
 



 
 
 
 

หลักเกณฑ์การลงทุนในเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ 
 
1. ผู้เช่ามีสิทธนิ าสิทธิการเชา่ไปให้เช่าชว่ง หรือน าไปจดัหาประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ได้ และบรรดา 
    สิ่งปลกูสร้างใดๆ ที่ผู้เชา่ หรือผู้เชา่ช่วงได้ปลกูสร้างขึน้ให้ตกเปน็กรรมสิทธิ์ของผู้เช่า หรือผู้เชา่ช่วง               
    เวน้แต่เป็นสิง่ปลูกสร้างที่ท าขึ้นเพื่อประโยชน์สาธารณะ 
2. ผู้เช่ามีสิทธนิ าสิทธิการเชา่ที่ดินราชพัสดุ รวมทัง้อาคารและสิง่ปลูกสร้างของผูเ้ช่าไปผูกพันเงนิกู้ 
    กับสถาบนัการเงนิได้  โดยไมต่้องขออนุญาตจากกรมธนารักษ ์แต่เมือ่ด าเนนิการผูกพันเงนิกู้แล้ว     
    ให้แจง้กรมธนารกัษ์ทราบ 
3. ผู้เช่าจะได้รบัสิทธกิารเชา่ระยะเวลา 50 ป ี
4. ไม่น า พ.ร.บ.ร่วมทุนฯ และกฎหมายผังเมอืง มาบงัคบัใช้  
    (ตามค าสัง่ คสช.17/2558 ลว. 15 พฤษภาคม 2558) 
 
 

แนวทางที่จะให้เอกชนลงทุนในเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ 
 

                  

            กรมธนารักษ์จะเปิดประมูลให้เอกชนเสนอโครงการลงทุนในเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ              
(รายเดียวทั้งแปลง) โดยประกาศสรรหา และคัดเลือกผู้ลงทุน ตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่คณะท างาน
สรรหา คัดเลือก และเจรจาผู้ลงทุนในพ้ืนที่เขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษก าหนด โดยมีองค์ประกอบ 3 ส่วน 
ดังนี้ 
         

                ส่วนที่ 1  Land use  &  Masterplanning 

                  ส่วนที่ 2  Business Model /Milestone /Feasibility 

                ส่วนที่ 3  ข้อเสนอผลประโยชน์ตอบแทนการเช่า (ค่าธรรมเนียมฯขั้นต่ า) ตามที่ทางราชการก าหนด 

 
 
 
 
 

 



 
  

                คุณสมบัติของผู้เสนอการลงทุน 
 

1. เป็นนิตบิุคคลตามกฎหมายไทย 
2. มีทุนจดทะเบียนไม่ต่ ากวา่ 50 ล้านบาท 
3. กรณีกิจการรว่มค้า (Joint Venture) เป็นการร่วมธุรกิจของธุรกิจมีมูลค่าทุนจดทะเบียน   
     รวมกันไม่ต่ ากว่า 50 ลา้นบาท  โดยกรณีผู้เสนอการลงทุนต้องการเสนอในรูปแบบกิจการ      
    รว่มค้าจะตอ้งยื่นเอกสารและหลักฐานแสดงความจ านงเปน็กิจการร่วมค้าแนบมาด้วย 
4. มีผลงานที่ประสบความส าเร็จย้อนหลังไม่เกิน 3 ปี นับจากวันยื่นซองเสนอการลงทุน หรือ 

ประสบการณ์ในลักษณะการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์อย่างใด อย่างหนึ่ง อาทิ การค้า/การลงทุน/
Logistics/บริการ หรือภาคการผลิต  (อุตสาหกรรมทั่วไป/ นิคมอุตสาหกรรม)  อย่างน้อย  
1 โครงการ โดยจะเป็นผลงานหรือประสบการณ์ของบริษัทใด บริษัทหนึ่ง ที่เข้าร่วมธุรกิจก็ได้ 
พร้อมกับเอกสารแสดงฐานะทางการเงินต่อเจ้าหน้าที่ที่ได้รับมอบหมาย อย่างน้อยต้อง
ประกอบด้วยงบแสดงฐานะทางการเงินย้อนหลังไม่เกิน  3 ปี (ตามรอบระยะเวลาบัญชี) นับจาก
วันยื่นซองเสนอการลงทุน ที่ผ่านการตรวจรับรองโดยผู้ตรวจสอบบัญชีในคราวเดียวกัน 

ขั้นตอนและระยะเวลาการสรรหา และคัดเลอืกผู้พัฒนาพื้นที่เพื่อการลงทุน 
 

ขั้นตอน 
 

กิจกรรม 
จ านวนวนั 

(นับแต่วนัเริ่มด าเนนิการวนัที่ 1) 
 

หมายเหต ุ
  1-30 31-120 121-

151 
1 ประกาศสรรหาผู้ลงทุนพัฒนาท่ีดินราชพัสดุ 

ในพื้นท่ีเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษและประชาสัมพันธ์
การลงทุน 

   ประชาสัมพันธ์ 
การลงทุน 

2 ขายเอกสารการลงทุนและแผนผังพื้นท่ีพัฒนา และ
คู่ขนานกับประชาสัมพันธ์การลงทุน 

   ประชาสัมพันธ์และ 
เริ่มขายเอกสารการ 
ลงทุน วันท่ี 5-30  

3 ชี้แจงการลงทุนและดูสถานท่ีท่ีลงทุน    หลั ง ปิ ดป ร ะ ก า ศก า ร
ลงทุนภายใน 15 วัน 

4 ผู้ลงทุนจัดท าข้อเสนอโครงการลงทุน  
โดยมีระยะเวลา 90 วัน 

   ยื่นเสนอโครงการ 
วันท่ี 91  
(วันเดียวเวลาราชการ) 

5 ผู้ลงทุนยื่นข้อเสนอโครงการลงทุน  
(มีระยะเวลา 1 วัน) และคณะท างานสรรหาฯ 
พิจารณาและคัดเลือกผู้ลงทุนเสนอผลการคัดเลือก 
ผู้ลงทุนให้ กนพ. พิจารณาให้ความเห็นชอบ  
(30 วัน) 

   น าเสนอผู้ท่ีได้รับการ
คัดเลือก เพื่อให้ กนพ.
พิจารณาให้ความ
เห็นชอบ ภายในก าหนด 
30 วัน นับแต่วันท่ีปิดรับ
ใบเสนอการลงทุน     
(ตามค าสั่งคณะท างาน
สรรหาฯ  ท่ี 3/2558  
ลว. 29 ต.ค. 58) 

  หมายเหตุ.- รวมระยะเวลาด าเนินการ 151 วัน (เป็นระยะเวลาขั้นต่ าที่ทางราชการก าหนด) 



หลักเกณฑ์ข้อเสนอการลงทุนพัฒนาพื้นท่ี และผลประโยชน์ตอบแทนการเช่าในท่ีราชพัสดุเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ 

ข้อเสนอการลงทุน รายละเอียด 

น้ าหนัก
คะแนน 
(ร้อยละ) 

 

น้ าหนัก 
ผลการ
ประเมิน  
(ร้อยละ) 

 
ผลคะแนน 

 
 
 
  

1. Land Use & Masterplanning 
 ข้อเสนอทางเทคนิค  (60)   

1.1 แผนการพัฒนาพื้นที่ที่ขอลงทุน  
และแนวคิดในการจัดท าแผนแม่บทเบื้องต้น (Conceptual Master Plan) 

   

1) การจัดท าผังพัฒนาพื้นที่โครงการ/สอดคล้องผังเมือง/แนวคิดการพัฒนา
พ้ืนที่สอดรับกับการพัฒนาของท้องถิ่น และชุมชน ใกล้เคียง และสอดคล้อง
กับแผนแม่บทในระดับจังหวัด ทั้งนี้ เป็นไปตามหลักการสิทธิมนุษยชนในการ
ประกอบธุรกิจของสหประชาชาติ 

(5)   

2)แนวทางการจัดท าพ้ืนที่สีเขียวและพ้ืนที่ชุมชน (5)   
3) การจัดท าแผนผังเส้นทางเดินของน้ าป้องกันปัญหาน้ าท่วมที่จะเกิดขึ้น 
ในอนาคต/ แนวทางป้องกันปัญหาน้ าท่วม 

(5)   

4) การจัดท าแผนผังเส้นทางการจราจรภายในโครงการ /แนวทางป้องกัน 
    ผลกระทบจากปัญหาของการจราจรติดขัดและผลกระทบจากการจราจร 

(5)   

5) การจัดวางรูปแบบอาคารสิ่งปลูกสร้างภายในโครงการ  (5)   
1.2 การจัดท าโครงสร้างพ้ืนฐาน ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

ภายในโครงการ 
   

1) ระบบบ าบัดน้ าเสีย / สิ่งปฏิกูล/ ไฟฟ้า/ประปา/ระบบสื่อสารโทรคมนาคม
ภายในโครงการ 

 (5) 
 

  

2) สิ่งที่ให้คุณค่าแก่ชุมชนและสังคม 
3) จัดสรรพื้นที่ส าหรับ SMEs 

(5) 
(10) 

  

    



2 

 
 

ข้อเสนอการลงทุน 
 

รายละเอียด 
 

น้ าหนัก
คะแนน 
(ร้อยละ) 

 
 

น้ าหนัก         
ผลการ
ประเมิน 
(ร้อยละ) 

ผลคะแนน 
 
 
 

 1.3  จุดเดน่ภายในโครงการ /นวัตกรรม (Innovation) / ไทยแลนด์ 4.0 
        1) พื้นที่ (Place) 
        2) กระบวนการในการมีส่วนร่วม (Process) 
        3) ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง (People) 

(15) 
(5) 
(5) 
(5) 

  

 
2. Business  Model / 
    Milestone/ 
    Feasibility 

 20   
2.1 รูปแบบจ าลองเชิงธุรกิจ    

1) มีการจัดแบ่งพ้ืนที่ภายในโครงการ/ความเหมาะสมของการแบ่งปันพ้ืนที่ 
ภายในและภายนอก/กลุ่มลูกค้าเป้าหมายในพ้ืนที่ 

(5)   

2) รูปแบบอาคาร/สิ่งปลูกสร้าง ภูมิสถาปัตยกรรม/ความหนาแน่น     
    ของอาคาร/คุณค่าโครงการ (Value) ในเชิงสังคม 

(5)   

2.2 กรอบระยะเวลาด าเนินการ (Milestone) (5)   
- ระยะเวลาที่จะสามารถก่อสร้างได้อย่างเร็ว    

2.3 ความเป็นไปได้ในเชิงการเงิน  (Feasibility) 
- วิเคราะห์ทางการเงิน (Cash Flow/IRR/Payback Period) 

(5)   

3. ข้อเสนอผลประโยชน์ตอบแทนการเช่า  เงินค่าธรรมเนียมการจัดให้เช่า (ขั้นต่ าก าหนด........บาท/ไร่/50 ปี) 
(สูงกว่าผลประโยชน์ตอบแทนขั้นต่ าที่ทางราชการก าหนด) 

20   

รวม (1) + (2) + (3) 100 
 
 

 

           



 
 

ค าอธิบาย 

หลักเกณฑ์การคัดเลือกผู้พัฒนาพื้นที่เพื่อการลงทุนในเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ 
ข้อเสนอ 
การลงทุน 

รายการ รายละเอียด/ค าอธิบาย 

1.Land 
Use & 
Masterpl
anning 

1.1 แผนการพัฒนาพื้นที่ที่ขอ
ลงทุน และแนวคิดในการจัดท า
แผนแม่บทเบื้องต้น (Conceptual  
Master Plan) 

-เพ่ือเป็นแนวทางเบื้องต้นในการจัดท าข้อเสนอโครงการ
ลงทุน 

 1) การจัดท าผังพัฒนาพื้นที่
โครงการ/สอดคล้องกับผังเมือง/
แนวคิดการพัฒนาพื้นที่สอดรับกบัการ
พัฒนาท้องถิ่นและชุมชนใกล้เคียง 
และสอดคล้องกับแผนแม่บทในระดับ
จังหวัด /ทั้งนี้ เป็นไปตามหลักการ
สิทธิมนุษยชนในการประกอบ
ธุรกิจของสหประชาชาติ 

-จัดท าแนวคิดแผนแม่บท เบื้ องต้น ให้มี กิ จกรรมที่
สอดคล้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎหมายผังเมือง เน้น
ความเป็นอุตสาหกรรมเชิงนิเวศ (Eco Industrial Town) 
คือ เมืองหรือพ้ืนที่ซึ่งมีการพัฒนาอุตสาหกรรมโดย
พิจารณาความเชื่อมโยงกับนิคมอุตสาหกรรม สวน
อุตสาหกรรมเขตประกอบการอุตสาหกรรมหรือชุมชน
อุตสาหกรรม กับองค์กรหรือหน่วยงานท้องถิ่นโดยรอบให้
เจริญเติบโตไปด้วยกันภายใต้ก ากับดูแลสิ่งแวดล้อมที่ดี  และ
ร่วมกับชุมชน ท้องถิ่น พัฒนาอุตสาหกรรมไปสู่การเป็น
เมืองอุตสาหกรรมเชิงนิเวศ โดยมีภาคส่วนที่เกี่ยวข้องเข้า
มามี ส่ วนร่ วม เป็ นกล ไกส าคัญที่ ท า ให้ การ พัฒนา
อุตสาหกรรมเชิงนิเวศเกิดขึ้นได้อย่างยั่งยืน รวมทั้งสร้าง
ความเชื่อมโยงเศรษฐกิจชุมชนและอุตสาหกรรมในพ้ืนที่
ตามศักยภาพของพ้ืนที่หรือความต้องการของท้องถิ่น  
-การด าเนินการอุตสาหกรรมตามที่ก าหนดเขตพัฒนา
เศรษฐกิจพิเศษ และที่ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริม
การลงทุนให้สิทธิประโยชน์จะต้องเป็นอุตสาหกรรมที่
สอดคล้องกับแผนแม่บทในระดับจังหวัด 
-อุตสาหกรรมดังกล่าวจะต้องสอดคล้องกับแนวทางการ
พัฒนาของท้องถิ่นและชุมชน และสร้างความเจริญเติบโต
ทางเศรษฐกิจและสร้างความเข้มแข็งให้กับท้องถิ่นและ
ชุมชน  ซึ่งเชื่อมโยงไปสู่ความเป็นอยู่ของประชาชนใน
พ้ืนที่ที่เกี่ยวกับอาชีพ รายได้ ที่อยู่ ที่ท ากินทั้งหมดที่ต้อง
เคลื่อนที่ไปด้วยกันข้างหน้าทั้งหมดซึ่งจะท าให้เศรษฐกิจ
ของแต่ละจังหวัดดีขึน้ 
 

 
 
 
 



 
 

ข้อเสนอ 
การลงทุน 

รายการ รายละเอียด/ค าอธิบาย 

  
 
 
 
2) แนวทางการจัดท า
พื้นที่สีเขียวและพื้นที่
ชุมชน 

-การด าเนินการตามกรอบหลักการสิทธิมนุษยชนในการ
ประกอบธุรกิจของสหประชาชาติ ให้เป็นตามหลักการ
พ้ืนฐาน อาทิ การให้ความช่วยเหลือจ้างแรงงานผู้ได้รับ
ผลกระทบในพ้ืนที่พัฒนา  
-ในข้อเสนอชั้น Conceptual Master plan ควรระบุพ้ืนที่ 
สีเขียว และให้ความส าคัญกับด้านระบบนิเวศอย่างยั่งยืน  
มีพืชยืนต้นขนาดใหญ่ อาจจัดวางสวนสาธารณะ หรือสวนหย่อม 
ปลูกต้นไม้หลากหลายพันธุ์ในบริเวณเดียวกันเพ่ือช่วยกัน
รักษาความมั่นคงยั่งยืนของระบบนิเวศ ถนน เส้นทางสัญจร
ภายในโครงการและบริเวณโดยรอบปลูกพันธุ์ไม้เพ่ือรักษาดุลยภาพ         
ของระบบนิเวศ โดยให้คิดเป็นร้อยละ 30 ของพ้ืนที่
โครงการ  จัดวางแผนบริหารพ้ืนที่ส่วนหนึ่งให้เป็นพ้ืนที่ชุมชน 
และสันทนาการ ซึ่งเป็นพ้ืนที่ส าหรับส่วนรวมใช้ประโยชน์
ร่วมกันภายในโครงการ เช่น สนามกีฬา สนามหญ้า สถานที่
พักผ่อนหย่อนใจ ห้องสมุดชุมชน สถานพยาบาล เพ่ือตรวจ
และดูแลรักษาสุขภาพบุคลากรภายในเขตอุตสาหกรรม  
คิดเป็นร้อยละ 10 ของพ้ืนที่โครงการ (อยู่ภายในร้อยละ 30*)  
 

 3) การจัดวางแผนผัง
เส้นทางเดินของน้ า 
ป้องกันปัญหาน้ าท่วม         
ที่จะเกิดขึ้นในอนาคต/
แนวทางป้องกันปัญหา
น้ าท่วม 

 

  -ในชั้น Conceptual Master Plan ควรค านึงถึงการป้องกัน  
น้ าท่วมควรออกแบบระบบระบายน้ าฝนน ส าหรับพ้ืนที่เสี่ยง
ต่ออุทกภัย ให้พิจารณาในประเด็นดังต่อไปนี้  
๑) ความสามารถของแหล่งรับน้ าภายนอกเพ่ือรองรับน้ า
จากพ้ืนที่ภายในอุตสาหกรรม 
๒) ทิศทางการไหลของน้ ารอบบริเวณพ้ืนที่เสี่ยงต่ออุทกภัย 
ทั้งในภาวะปกติและกรณีเมื่อเกิดเหตุอุทกภัย  
ให้ผู้จัดตั้งหรือขยายเขตอุตสาหกรรมประสานกับผู้ดูแล 
หรือผู้ที่เกี่ยวข้องกับแหล่งรับน้ า เพ่ือบ ารุงรักษาแหล่งรับน้ า          
ให้มีศักยภาพและประสิทธิภาพในการรับน้ า 
 

* พื้นที่ร้อยละ 30 รวมพ้ืนที่สีเขียว สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
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  (3) หากมีความจ าเป็นต้องระบายน้ าออกนอกพ้ืนที่  
ให้ด าเนินการติดตั้งเครื่องสูบน้ าที่เดินด้วยพลังงานไฟฟ้าเป็น
ระบบหลัก และเครื่องสูบน้ าซึ่งเดินด้วยเครื่องยนต์เป็นระบบ
ส ารองไว้ส าหรับกรณีฉุกเฉิน ณ บริเวณบ่อรับน้ า (Retention 
Pond) เพ่ือท าการสูบน้ าจากบ่อรับน้ าดังกล่าวและระบาย        
ลงสู่ระบบระบายน้ าฝนนต่อไป 
-การระบายน้ าออกนอกพ้ืนที่หากเป็นอุตสาหกรรมซึ่งอยู่ใน
พ้ืนที่เสี่ยงต่ออุทกภัย ต้องระบายน้ าให้ได้ร้อยละหนึ่งร้อยของ
ปริมาณน้ าที่ค านวณได้ภายในเวลาไม่ เกินสองชั่ ว โมง  
ทั้งนี้ ไม่ว่าจะด้วยเครื่องสูบน้ าที่เดินด้วยพลังงานไฟฟ้าหรือ
เครื่องสูบน้ าส ารองซึ่งเดินด้วยเครื่องยนต์ก็ตาม บ่อรับน้ า 
(Retention Pond) ต้องสร้างถนนให้มีความเหมาะสมกับ
การใช้ประโยชน์และสะดวกในการบ ารุงรักษา โดยมีผิว
จราจรกว้างไม่น้อยกว่า ๒.๕๐ เมตร หนาไม่น้อยกว่า  
๒๐.๐๐ เซนติเมตร และมีความพร้อมสามารถใช้งานได้
ตลอดเวลา  
     กรณีพ้ืนที่ที่มีลักษณะเป็นที่ลุ่มและมีน้ าท่วมขังต้อง
ก่อสร้างคันกั้นน้ าล้อมรอบพ้ืนที่โครงการ เพ่ือป้องกันน้ าท่วม
และป้องกันน้ าจากบริเวณรอบนอกไหลเข้าสู่ พ้ืนที่ภายใน
อุตสาหกรรม ภายใต้หลักเกณฑ์ ดังนี้  
(๑) คันกั้นน้ าต้องออกแบบให้มีลักษณะเป็นเขื่อนและมีโครงสร้างที่
มีความแข็งแรงเพียงพอ ในการต้านทานแรงดันน้ าจากภายนอก
โครงการ โดยให้ค านึงถึงสภาพน้ าไหลหรือน้ าซึมผ่านฐานเขื่อน และ
ใต้เขื่อนด้วย  
 (๒) คันกั้นน้ าต้องมีความสูงกว่าระดับน้าท่วมสูงสุด ในรอบ         
สิบปี แต่ต้องไม่น้อยกว่า ๕๐.๐๐ เซนติเมตร 
 (๓) การก่อสร้างคันกั้นน้ าต้องไม่ขวางทางน้ าหลาก เพ่ือป้องกัน
การเกิดปัญหาน้ าท่วมบริเวณพ้ืนที่โดยรอบ แต่หากมีเหตุ
จ าเป็นจะต้องก่อสร้างคันกั้นน้ าขวางทางน้ าหลาก ให้จัดท า
ร่องน้ า เ พ่ือระบายน้ าที่จะท่วมขังให้ ไหลออกสู่ทางน้ า
สาธารณะได้โดยสะดวก  
-การปรับพ้ืนที่ เ พ่ือใช้เป็นแหล่งเก็บกักน้ า และควบคุม
ปริมาณน้ าในพ้ืนที่ส ารองใช้ยามจ าเป็น และป้องกันน้ า
ผลกระทบจากน้ าท่วม 
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 4) การจัดท าแผนผัง
เส้นทางการจราจร
ภายในโครงการ/แนวทาง
ป้องกันผลกระทบจาก
ปัญหาของการจราจร
ติดขัด และผลกระทบ
จากการจราจร  

ต้องมีมาตรฐานตามปรากฏตามข้อบังคับคณะกรรมการการ
นิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (ซึ่งสามารถน ามาใช้ได้)
ว่าด้วยมาตรฐานระบบสาธารณูปโภคสิ่งอ านวยความ
สะดวกและบริการในนิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๕๕ 

      ควรออกแบบระบบถนนภายในหรือทางเชื่อมต่อกับ
ถนนหรือทางภายนอกโครงการต้องเป็นไปตามมาตรฐาน
หลักวิชาวิศวกรรมการทางและจราจร มาตรฐานกรมทาง
หลวง และมาตรฐานความปลอดภัยด้านการจราจรก าหนด 
โดยให้มีแบบถนน ตลอดจนขนาดของเขตทางและผิวจราจร 
เป็นสัดส่วนกับขนาดของอุตสาหกรรม ดังนี้  
   (๑) อุตสาหกรรมที่มีพ้ืนที่เกินกว่า ๑,๐๐๐ ไร่ ขึ้นไป            
ให้ออกแบบถนนสายประธาน เป็นแบบถนน ๔ ช่องทาง   
มีเขตทางไม่น้อยกว่า ๓๐.๐๐ เมตร ผิวจราจรไม่น้อยกว่า 
๑๔.๐๐ เมตร โดยมีเกาะกลางถนนและทางเท้า ไม่น้อยกว่า 
๒.๐๐ เมตรต่อข้าง  
   (๒)   อุตสาหกรรมที่มีพ้ืนที่เกินกว่า ๕๐๐ ไร่ ขึ้นไป แต่ไม่เกิน             
๑,๐๐๐ ไร่ ให้มีถนนสายประธานเป็นแบบถนน ๒ ช่องทาง             
มีเขตทางไม่น้อยกว่า ๒๐.๐๐ เมตร ผิวจราจร ไม่น้อยกว่า 
๗.๐๐ เมตร และให้มีทางเท้าไม่น้อยกว่า  ๒.๐๐ เมตรต่อข้าง  
อีกทั้ง จะต้องมีผิวทางหรือไหล่ทางกว้าง เพียงพอส าหรับให้
รถจอดในกรณีฉุกเฉินได้ 
(๓) อุตสาหกรรมที่มีขนาดตั้งแต่ ๑๐๐ ไร่ ขึ้นไป แต่ไม่เกิน ๕๐๐ ไร่ 
ให้มีถนน สายประธานเป็นแบบถนน  ๒ ช่องทาง มีเขตทาง
ไม่น้อยกว่า ๑๖.๐๐ เมตร ผิวจราจรไม่น้อยกว่า ๗.๐๐ เมตร 
และให้มีทางเท้าไม่น้อยกว่า ๒.๐๐ เมตรต่อข้าง  อีกทั้ง จะต้อง
มีผิวทางหรือไหล่ทางกว้างเพียงพอส าหรับให้รถจอดในกรณี
ฉุกเฉินได้ 
-การจัดท าเส้นทางการจราจรภายในเชื่อมต่อกับภายนอก
โครงการให้มีความเหมะสมกับรูปแบบของโครงการ            
เพ่ือป้องกันการจราจรติดขัดและผลกระทบจากการจราจร
ในอนาคต รวมถึงการวางแผนลดผลกระทบด้านการจราจร 
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 5) การจัดวางรูปแบบ
อาคารสิ่งปลูกสร้าง
ภายในโครงการ 

 

  - การจัดสรรพ้ืนที่ระยะแนวป้องกัน (Protection Strip)/
ระยะแนวกันชน (Buffer) รอบพ้ืนที่ในโครงการ ต้องมีความกว้าง
ที่เหมาะสม (เอกสารแนบ 1) 
-องค์ประกอบภูมิทัศน์ (Land scape content) :  
ก าหนดต าแหน่ง รูปแบบ เช่น ก าแพงกันดิน กระบะต้นไม้ 
ประติมากรรม และแนวความคิดของประดับสวน  
ป้ายต่างๆ ฯลฯ 
-งานออกแบบสิ่งก่อสร้างที่เป็นส่วนย่อยภายในโครงการ 
ประกอบด้วย ทางสัญจร เช่น พ้ืนที่ทางเดิน ถนน ลาน  
ที่จอดรถ ฯลฯ สิ่งปลูกสร้าง เช่น ศาลา ซุ้มไม้เลื้อย ซุ้ม
ประตู ศาลพระภูมิ สะพาน รั้วและประตู สระน้ า น้ าพุ ฯลฯ 
-ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ประกอบด้วย 
ระบบไฟฟ้า  ระบบประปา ระบบบ าบัดน้ าเสีย  ระบบก าจัดขยะ 
ระบบโทรศัพท์ ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบวางท่อก๊าซ 
(ระบบการตรวจสอบและจ่ายก๊าซ) ถนน รางระบายน้ าฝนน เป็นต้น   
 

 1.2 การจัดท า
โครงสร้างพ้ืนฐาน 
ระบบสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ ภายใน
โครงการ 
 

 

 1) ระบบบ าบัด       
น้ าเสีย/สิ่งปฏิกูล/
ไฟฟ้า/ประปา/ 
ระบบส่ือสาร
โทรคมนาคม ภายใน
โครงการ 
 

-ระบบบ าบัดน้ าเสีย 
  การเลือกระบบบ าบัดน้ าเสียขึ้นกับปัจจัยต่างๆ ได้แก่ 
ลักษณะของน้ าเสีย ระดับการบ าบัดน้ าเสียที่ต้องการ สภาพทั่วไป
ของท้องถิ่น ค่าลงทุนก่อสร้าง และค่าด าเนินการดูแล และบ ารุงรักษา
และขนาดของที่ดินที่ใช้ในการก่อสร้าง เป็นต้น ทั้งนี้เพ่ือให้ระบบ
บ าบัดน้ าเสียที่เลือกมีความเหมาะสมกับแต่ละท้องถิ่น ซึ่งมี
สภาพแวดล้อมที่แตกต่างกัน โดยการบ าบัดน้ าเสีย สามารถแบ่งได้
ตามกลไกที่ใช้ในการก าจัดสิ่งเจือปนในน้ าเสีย ได้ดังนี้ 
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   1. การบ าบัดทางกายภาพ (Physical Treatment) : 
    เป็นวิธีการแยกเอาสิ่งเจือปนออกจากน้ าเสีย เช่น ของแข็ง
ขนาดใหญ่ กระดาษ พลาสติก เศษอาหาร กรวด ทราย 
ไขมันและน้ ามัน โดยใช้อุปกรณ์ในการบ าบัดทางกายภาพ คือ 
ตะแกรงดักขยะ ถังดักกรวดทราย ถังดักไขมันและน้ ามัน 
และถังตกตะกอน ซึ่งจะเป็นการลดปริมาณของแข็งทั้งหมดที่มี
ในน้ าเสียเป็นหลัก โดยในชั้น Conceptual  plan  ควรระบุ
ต าแหน่งที่ชัดเจน 
2. การบ าบัดทางเคมี (ChemicalgTreatment) :  
    เป็นวิธีการบ าบัดน้ าเสียโดยใช้กระบวนการทางเคมี        
เพ่ือท าปฏิกิริยากับสิ่งเจือปนในน้ าเสีย วิธีการนี้จะใช้ส าหรับ
น้ าเสียที่มีส่วนประกอบอย่างใดอย่างหนึ่งดังต่อไปนี้ คือ      
ค่าพีเอชสูงหรือต่ าเกินไป มีสารพิษ มีโลหะหนัก มีของแข็ง
แขวนลอยที่ตกตะกอนยาก มีไขมันและน้ ามันที่ละลายน้ า    
มีไนโตรเจนหรือฟอสฟอรัสที่สูงเกินไป และมีเชื้อโรค ทั้งนี้
อุปกรณ์ที่ใช้ในการบ าบัดน้ าเสีย  ด้วยวิธีทางเคมี ได้แก่       
ถังกวนเร็ว ถังกวนช้า ถังตกตะกอน ถังกรอง และถังฆ่าเชื้อโรค 
3. การบ าบัดทางชีวภาพ (Biological Treatment) :  
     เป็นวิ ธี การบ าบัดน้ า เสีย โดยใช้กระบวนการทาง  
ชีวภาพหรือใช้จุลินทรีย์ ในการก าจัดสิ่งเจือปนในน้ าเสีย
โดยเฉพาะสารคาร์บอนอินทรีย์ ไนโตรเจน และฟอสฟอรัส 
โดยความสกปรกเหล่านี้จะถูกใช้เป็นอาหาร และเป็นแหล่ง
พลั ง ง านของจุ ลิ นทรี ย์ ในถั ง เลี้ ย ง เชื้ อ เ พ่ื อการ เจริญ 
เติบโต ท าให้น้ าเสียมีค่าความสกปรกลดลงโดยจุลินทรีย์
เหล่านี้อาจเป็นแบบใช้ออกซิเจน (Aerobic Organisms)  
หรือไม่ใช้ออกซิเจน (Anaerobic Organisms) ก็ได้ ระบบ
บ าบัดน้ าเสีย ที่อาศัยหลักการทางชีวภาพ ได้แก่ ระบบ 
แอกทิเวเต็ดสลัดจ์ (Activate Sludge, AS) ระบบแผ่น 
จานหมุนชีวภาพ  (Rotating Biological Contactor, 
RBC) ระบบคลอง วนเวียน (Oxidation Ditch, OD) ระบบ
บ่อเติมอากาศ (Aerated Lagoon, AL) ระบบโปรยกรอง
(Trickling Filter) ระบบบ่อบ าบัดน้ าเสีย (Stabilization 
Pond) 
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รายการ รายละเอียด/ค าอธิบาย 

  -ระบบก าจัดสิ่งปฏิกูลภายในโครงการ 
   ระบบการจัดการกากอุตสาหกรรม มูลฝนอย และสิ่งปฏิกูล  
 “กากอุตสาหกรรม” หมายความว่า ขยะหรือของเสียที่เกิด
จากการประกอบกิจการในโรงงานโดยแบ่งออกเป็นสอง
ประเภท คือ กากอุตสาหกรรมไม่อันตรายซึ่งหมายความถึง
ขยะหรือของเสีย ที่ไม่ปนเปื้อน ผสม หรือปะปนกับสารอันตราย
ตามที่กฎหมายก าหนดและกากอุตสาหกรรมอันตราย          
ซึ่ งหมายความถึ งขยะหรื อของ เสี ยที่ ปน เปื้ อนผสม         
หรือปะปนกับสารอันตรายหรือมีคุณสมบัติที่เป็นอันตราย
ตามท่ีฎหมายก าหนด  
    ระบบที่เกี่ยวเนื่องข้างต้น นั้น ควรระบุใน Conceptual  Plan 
เพ่ือความชัดเจน 
    “มูลฝนอยและสิ่งปฏิกูล” หมายความว่า ขยะหรือของเสีย
ที่เกิดจากกิจกรรมต่างๆ  ในสถานที่หรือบริเวณใด  ๆ ในอุตสาหกรรม 
เช่น อาคารส านักงาน อาคารพาณิชย์ สถานบริการ ที่พัก
อาศัย เป็นต้น ทั้งนี ้ไม่รวมถึงกากอุตสาหกรรม  
-การค านวณปริมาณกากอุตสาหกรรม มูลฝนอย และสิ่งปฏิกูล 
ในอุตสาหกรรม ให้ใช้หลักเกณฑ ์ดังนี้  
(๑) ให้คิดค านวณอัตราการเกิดมูลฝนอยและสิ่งปฏิกูลในเขต
พาณิชยกรรม และที่พักอาศัยจ านวนอัตรา ๐.๘๐ กิโลกรัม
ต่อคนต่อวัน อัตราความหนาแน่นของมูลฝนอยและสิ่งปฏิกูล
เท่ากับ ๐.๓๐ กิโลกรัม ต่อลิตร  
(๒) ให้คิดค านวณอัตราการเกิดกากอุตสาหกรรมในเขตอุตสาหกรรม
จ านวน ๑๘.๐๐ กิโลกรัมต่อไร่ต่อวัน อัตราความหนาแน่น
ของกากอุตสาหกรรมเท่ากับ ๐.๑๕ กิโลกรัมต่อลิตร  
(๓)  ให้คิดค านวณการเกิดกากอุตสาหกรรมอันตรายเป็นร้อยละห้า
ของปริมาณกากอุตสาหกรรมที่เกิดขึ้นในเขตอุตสาหกรรม 
-ในกรณีที่มีข้อมูลปริมาณกากอุตสาหกรรม มูลฝนอย และ 
สิ่งปฏิกูลที่เกิดขึ้นจริงสามารถค านวณจากข้อมูลดังกล่าวให้
เหมาะสมกับประเภทของกิจการในอุตสาหกรรมนั้นได้  
-ระบบการจัดการกากอุตสาหกรรม มูลฝนอยและสิ่งปฏิกูล 
ในอุตสาหกรรมให้ด าเนินการ ดังนี้ 
(๑) ให้ใช้บริการการจัดการกากอุตสาหกรรม มูลฝนอยและสิ่ง
ปฏิกูลจากผู้รับบริการก าจัดที่ได้รับอนุญาตจากหน่วย
ราชการได้  
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  (๒) กรณีอุตสาหกรรมใดมีความประสงค์จะสร้างระบบก าจัดกาก
อุตสาหกรรม มูลฝนอยและสิ่งปฏิกูลขึ้นเอง ต้องใช้เทคโนโลยี
ที่เหมาะสมกับประเภทของกิจการในอุตสาหกรรม ทั้งนี้  
ตามที่กฎหมายก าหนด  
-ระบบการจัดการกากอุตสาหกรรม มูลฝนอยและสิ่งปฏิกูล
อ่ืนใด ต้องด าเนินการให้เป็นไปตามมาตรฐานวิชาการหรือ
หน่วยงานราชการก าหนดด้วย 
- ระบบไฟฟ้า 
    การออกแบบระบบไฟฟ้าต้องจัดวางแนวคิดตามแบบ
มาตรฐานของการไฟฟ้าส่ วนภูมิภาคหรือการไฟฟ้า          
นครหลวงก าหนด แล้วแต่กรณี ในชั้นออกแบบละเอียด               
(Detailed Design) นั้น สายไฟฟ้าและอุปกรณ์เกี่ยวกับ
ไฟ ฟ้ าทุ กชนิ ดที่ ใ ช้ กั บ ระบบไฟ ฟ้ าต้ อ งมี คุณสมบั ติ               
ตามมาตรฐานผลิตภัณฑ์ อุตสาหกรรม (มอก. )  และ
มาตรฐานของการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคหรือการไฟฟ้านครหลวง
ก าหนด แล้วแต่กรณี นอกจากนั้น ในชั้น Detailed Design          
ค่ามาตรฐานความต้องการใช้ไฟฟ้าในพ้ืนที่เขตอุตสาหกรรม
ให้ถือเกณฑ์ ๕๐ KVA ต่อพ้ืนที่ ๑ ไร่ สาหรับอุตสาหกรรม
ใดที่มี พ้ืนที่มากกว่า ๑,๐๐๐ ไร่ ต้องจัดเตรียมพ้ืนที่ให้
เพียงพอและเหมาะสม เพ่ือจัดตั้งสถานีไฟฟ้าย่อยขึ้น ทั้งนี้ 
ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ของการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคหรือ 
การไฟฟ้านครหลวงก าหนด  แล้วแต่กรณี 
-  ระบบประปา 
    ผู้พัฒนาต้องจัดท าคุณภาพของน้ าประปาที่ใช้ในเขต
อุตสาหกรรมต้องได้ค่ามาตรฐานของการประปานครหลวง
หรือการประปาส่วนภูมิภาค แล้วแต่กรณี หรือเหมาะสมกับ
คุณภาพน้ าใช้ส าหรับประเภทของกิจการ แต่ละประเภท
ของอุตสาหกรรมนั้น ๆ  
     อุตสาหกรรมใดประสงค์จะใช้ระบบประปาโดยการผลิต
จากแหล่งน้ าผิวดิน (ระบบน้ าดิบ) ต้องด าเนินการเพ่ือให้ได้
น้ าดิบที่มีคุณภาพมาตรฐานตามที่ก าหนด และมีปริมาณ
เพียงพอส าหรับการใช้น้ าในอุตสาหกรรมนั้นตลอดทั้งปี 
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       อุตสาหกรรมใดประสงค์จะใช้น้ าประปาจากระบบ
การผลิตน้ าประปาข้ึนเอง ต้องออกแบบระบบประปาให้
มีความสามารถในการผลิตที่เพียงพอต่อการใช้น้ าในเขต
อุตสาหกรรม และให้ได้คุณภาพมาตรฐานตามที่ก าหนดไว้ 
- ระบบส่ือสารโทรคมนาคม 
    ให้ผู้ได้รับสิทธิการจัดตั้งหรือขยายเขตอุตสาหกรรม
ต้องจัดให้มีระบบสื่อสารโทรคมนาคมภายในเขต
อุตสาหกรรมเพ่ือ อ านวยความสะดวกในการด าเนินงาน
ของผู้ประกอบกิจการหรือผู้ใช้ที่ดินในเขตอุตสาหกรรม
ได้อย่างทั่วถึง รวดเร็วและมีประสิทธิภาพ และต้องจัด
ให้มีตู้โทรศัพท์สาธารณะเพ่ือให้บริการโดยทั่วไปด้วย 

 2) สิ่งท่ีให้คุณค่า 
แก่ชุมชนและสังคม 
 
 

สิ่งท่ีให้คุณค่าแก่ชุมชน และสังคม 
-ผู้พัฒนาจัดสรรพ้ืนที่บางส่วนให้แก่ท้องถิ่น หรือชุมชน
เข้าไปมีส่วนร่วมในการประกอบการค้าเ พ่ือเป็น
สวัสดิการให้แก่บุคคลากรภายในเขตอุตสาหกรรม 
รวมทั้งจัดสรรพ้ืนที่เพ่ือขายสินค้า OTOP เพ่ือเป็นการ
สร้างงาน สร้างรายได้ให้แก่ชุมชน รวมทั้งอ านวยความ
สะดวกในการปฏิบัติงานต่างๆ ที่สร้างสรรค์คุณค่าต่อ
ชุมชนและสังคม  
-ผู้พัฒนาอุตสาหกรรมมีแผนปฏิบัติงานในการสร้าง
คุณค่าร่วมกับสังคม นอกเหนือจากการมีส่วนร่วมกับผู้
ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจในพ้ืนที่พัฒนา
อุตสาหกรรมที่เข้าไปด าเนินกิจการแล้วนั้น ผู้พัฒนายัง
มีกิจกรรมและโครงการต่างๆ ที่ได้เข้าไปมีส่วนร่วม
สนับสนุนและพัฒนา โดยร่วมมือกับองค์กรอิสระ
ท้องถิ่นเพ่ือให้ชุมชนสามารถพัฒนาตนเองได้อย่าง
ยั่งยืน รวมถึงการให้ความช่วยเหลือเด็กผู้ด้อยโอกาส  
- สร้างความยั่งยืนด้วยการลงทุนที่รับผิดชอบต่อ
สังคม หรือ SRI (Socially Responsible 
Investment) และพัฒนาเป็น“กิจการเพ่ือสังคม”  
หรือ SE (Social Enterprise) 

   3) จัดสรรพื้นที่ส าหรับ 
SMEs 

-เพ่ือเปิดโอกาสให้แก่ผู้ลงทุนรายย่อย (SME) ควรจัดสรร
พ้ืนที่โครงการไว้ส าหรับธุรกิจขนาดย่อม ให้ได้มีโอกาส
ลงทุนในพ้ืนที่ขนาดพอสมควรเพ่ือสร้างรายได้ และ
กระจายรายได้สู่ท้องถิ่นในรูปแบบต่างๆ  
-สัดส่วนเชิงพ้ืนที่ที่จัดสรรให้ SMEs เข้ามาประกอบการ 
-การก าหนดประเภทและความหลากหลายของ SMEs 
ตามความเหมาะสมเชิงห่วงโซ่มูลค่าของการผลิตสินค้า 
-การออกแบบโครงสร้างพ้ืนฐานและก าหนดต้นทุน
ค่าใช้จ่ายให้เหมาะสมกับกลุ่ม SMEs 
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 1.3 จุดเด่นภายใน 
โครงการ/นวัตกรรม 
(Innovation) / 
ไทยแลนด์ 4.0 

1) พ้ืนที่ (Place) 
2) กระบวนการใน

การมีส่วนร่วม 
(Process) 

3) ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง  
(People) 

        โดยสอดคล้องกับยุทธศาสตร์ว่าด้วยการน าพา 
ประเทศเข้าสู่ไทยแลนด์ 4.0 กล่าวคือ การจัดการพ้ืนที่  
เน้ นผู้ ประกอบการที่ ภาคการผลิ ต การเกษตร เข้ าสู่
ผู้ประกอบการเกษตรสมัยใหม่ ใช้นวัตกรรมและการบริหาร
จัดการด้วยเทคโนโลยี  (Smart Farming) มีการจัดการ
ต้นทุนการผลิต การตลาด ที่ดิน สามารถเพ่ิมมูลค่าสินค้า
ทางการเกษตรสูง 
        มีการใช้เทคโนโลยี ตลอดจนความคิดสร้างสรรค์ 
เชื่อมโยงกับชุมชนท้องถิ่น (Inclusive Growth)  มุ่งรองรับ
ธุรกิจใหม่ (Start up) การผลิตและการใช้เทคโนโลยีที่เป็น
มิตรต่อสิ่งแวดล้อม อาทิ การใช้พลังงานทดแทน เพ่ือสร้าง
ความเชื่อมโยงอย่างยั่งยืน 
          ทั้ งนี้  ภายใต้นวัตกรรมดั งกล่ าวต้องมีความ
เชื่อมโยงกับพ้ืนที่ (Place) กระบวนการในการมีส่วนร่วม 
(Process) และผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง (People) (เอกสารแนบ 1/1) 
 

  -ภายในเขตอุตสาหกรรมมีจุดเด่นทางยุทธศาสตร์การพัฒนา
ท้องถิ่น มีท าเล และสิ่งอ านวยความสะดวกความทันสมัย ดังนี้ 
1) มีการพัฒนาเขตอุตสาหกรรมและแนวทางในการพัฒนา
ท้องถิ่นให้ เกิดความสมดุลทั้ งด้านเศรษฐกิจ สั งคม และ
สิ่งแวดล้อม 
 2) มีการคมนาคมและขนส่งที่พร้อมสรรพ  
 3) ความพร้อมและสมบูรณ์ในการให้บริการระบบ
โครงสร้างพ้ืนฐาน ด้วยระบบน้ าและไฟฟ้าที่พร้อมรองรับ
ส าหรับธุรกิจและอุตสาหกรรมทุกขนาด 
 4) ปลอดภัยจากปัญหาอุทกภัย เนื่องจากมีการจัดท า
ระบบป้องกันน้ าท่วมที่ได้มาตรฐาน 
 5) อยู่ใกล้แหล่งแรงงานขนาดใหญ่ (แรงงานจากประเทศ  
เพ่ือนบ้าน และแรงงานในพ้ืนที่) 
 6)  มีบริการที่ พักที่ ทันสมัยและปลอดภัย ส าหรับ
บุคคลากร 
  7) สิ่งอ านวยความสะดวก และย่านการค้าที่ทันสมัย 
- การออกแบบอาคารโครงการทันสมัยสอดคล้องกับ 
อัตลักษณ์ของท้องถิ่น และมีนวัตกรรม (Innovation)  ที่โดดเด่น  
-การด าเนินธุรกิจอ านวยความสมดุลทั้งด้านเศรษฐกิจ 
สังคม และสิ่งแวดล้อม ภายใต้หลักธรรมาภิบาล เพ่ือความ
ยั่งยืน 
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2. Business  
    Model/    
    Milestone/  
    Feasibility 

  2.1 รูปแบบจ าลอง 
เชิงธุรกิจ 

-แนวทางเสนอสรุปภาพรวมรูปแบบจ าลองเชิงธุรกิจ 
(Business Model) สอดคล้องกับนวัตกรรมไทยเลนด์ 4.0 
(เอกสารแนบ 2) 

    1) มีการจัดแบ่ง
พื้นที่ภายในโครงการ 
ความเหมาะสมของ 
การแบ่งปันพื้นที่ภายใน
และภายนอก กลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมาย 

-กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
   ควรเน้นอุตสาหกรรมเป้าหมายที่ส านักงานคณะกรรมการ
ส่งเสริมการลงทุน (BOI) ให้สิทธิประโยชน์การลงทุนหรือกิจการ
อุตสาหกรรมอ่ืนที่เป็นกลุ่มอุตสาหกรรมเบา ไม่มีผลกระทบ
ต่อสิ่งแวดล้อม ตลอดจนอุตสาหกรรมต่อเนื่องและคลังสินค้า เป็นต้น 
 

      2) รูปแบบอาคาร/        
สิ่งปลูกสร้าง  
ภูมิสถาปัตยกรรม 
และคุณค่าโครงการ 
(Value) ในเชิงสังคม 

การประเมินราคาของอาคารและสิ่งปลูกสร้าง โดยจะต้อง
ครอบคลุมอาคาร /สิ่งปลูกสร้าง 
-พิจารณาจากรูปแบบอาคารหรือสิ่งปลูกสร้าง การใช้

ประโยชน์ ภูมิสถาปัตย์ พ้ืนที่โล่งและพ้ืนที่สีเขียว ระบบ
สาธารณูปโภค ระบบบ าบัดน้ าเสียและสิ่งปฏิกูล รวมทั้ง
ระบบจราจรภายใน ผลกระทบด้านจราจร และอ่ืน ๆ  
คุณค่าโครงการ ((Value)  
 มูลค่าราคาค่าก่อสร้างตามเนื้อที่ ใช้สอยของโครงการ  
โดยใช้ราคาค่าก่อสร้างต่อตารางเมตรแบบ Unit Replace 
  

    2.2 กรอบระยะเวลา
ด าเนินการ 
(Milestone) 
 

    
ในการเสนอโครงการควรก าหนดระยะเวลาพัฒนาพ้ืนที่และ
ก่อสร้างอาคาร /สิ่ งปลูกสร้างตามแบบแปลนแผนผัง 
ที่เสนอโครงการ ดังแนวทาง เช่น 
     แนวทางที่ 1  เริ่มด าเนินการก่อสร้างในพ้ืนที่เขตพัฒนา
เศรษฐกิจพิเศษ ภายใน 3 เดือน และแล้วเสร็จภายใน 1 ปี  
นับแต่วันท าสัญญาเช่า (คะแนนเต็ม) 
     แนวทางที่ 2  เริ่มด าเนินการก่อสร้างภายใน 5 เดือน  
และแล้วเสร็จภายใน 1 ปี 6 เดือน นับแต่วันท าสัญญาเช่า  
     แนวทางที่ 3  เริ่มด าเนินการก่อสร้างภายใน 7 เดือน  
และแล้วเสร็จภายใน 2 ปี นับแต่วันท าสัญญาเช่า   
 
 

 
 
 
 



 
 

 
ข้อเสนอ 
การลงทุน 

รายการ รายละเอียด/ค าอธิบาย 

 2.3  ความเป็นไปได้ใน
เชิงการเงิน 
(Feasibility) 
-วิเคราะห์ทางการเงิน  
  (Cash Flow / IRR/ 
Payback  Period) 

-Cash Flow หรือกระแสเงินสด          

-อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน  
  (Internal Rate of Return: IRR) 

-ระยะคืนทุน (Payback Period) 

 

3.ข้อเสนอ
ผลประโยชน์ 
ตอบแทน        
การเช่า 

เงินค่าธรรมเนียม       
การจัดให้เช่า  
(ขั้นต่ า...ที่ทางราชการ
ก าหนด)  
 

 

 

ผลประโยชน์ตอบแทนในรูปตัวเงิน  
(ค่าธรรมเนียมการจัดให้เช่า)  
     กรณีท่ีมผีู้เสนอราคา (เงินค่าธรรมเนียมฯ) สูงสุดจะได้ 
20 คะแนน ส่วนผู้เสนอราคารองลงมาได้คะแนนตามสัดส่วน   
ดังเช่น  
         1) นาย ก. เสนอ 500 บาท = 20 คะแนน  
         2) นาย ข. เสนอ 300 บาท = (300 x 20) / 
500 = 12 คะแนน  
         3) นาย ค. เสนอ 200 บาท = (200 x 20) / 
500 = 8 คะแนน 
 
  

 



 
 

ฯ 

 
ระยะแนวป้องกัน (Protection Strip) จ าแนกตามประเภทอุตสาหกรรม 

           แนวป้องกัน (Protection Strip) หมายถึง การจัดการระยะและคุณภาพพ้ืนที่ในเขตของอุตสาหกรรม 
ด้านที่ดินติดกับชุมชน เพื่อเป็นแนวป้องกันให้เกิดความปลอดภัย โดยการจัดท าแนวปลูกต้นไม้เพ่ือเป็นแนว
ป้องกัน หรือมาตรการอ่ืนที่มีคุณภาพเทียบเท่าหรือสูงกว่า โดยเป็นแนวที่อยู่ในเขตของแปลงที่ดินซึ่ง
อุตสาหกรรมประเภทดังกล่าวตั้งอยู่ 
 

ระดับ ประเภทอุตสาหกรรม 
ระยะแนวป้องกัน 
อย่างน้อย (เมตร) 

1 งานบริการหรือการผลิตสินค้าขนาดเล็กที่ไม่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
 

0 

2 อุตสาหกรรมผลิตรองเท้า การผลิตเสื้อผ้าส าเร็จรูป งานไม้ งานพิมพ์ 
นิคมอุตสาหกรรมของอุตสาหกรรมในระดับ 2 และกิจการที่มีลักษณะ
คล้ายกัน 

3 

3 อุตสาหกรรมการผลิตวัสดุก่อสร้างขนาดเล็ก การผลิตสบู่ การประกอบ
ชิ้นส่วนยานยนต์ ยาสูบ อุตสาหกรรมอาหาร อุตสาหกรรมการผลิตเซรามิค 
อุตสาหกรรมเหล็กและโลหะที่เป็นการข้ึนรูป ตัด พับ เชื่อม โรงผลิตไฟฟ้า
ขนาดเล็ก (SPP) ที่ไม่ใช้ถ่านหินหรือขยะเป็นเชื้อเพลิง โรงผลิตไฟฟ้าขนาด
เล็กมากที่เป็นประเภทพลังงานความร้อน (VSPP) นิคมอุตสาหกรรมของ
อุตสาหกรรมในระดับ 3 และกิจการที่มีลักษณะคล้ายกัน 

6 

4 อุตสาหกรรมสิ่งทอ อุตสาหกรรมแก้วและกระจก การผลิตสินค้าเครื่องโลหะ
และหนัง การผลิตอุปกรณ์ไฟฟ้าและวัสดุก่อสร้าง อุตสาหกรรมเหล็กรีดร้อน
และรีดเย็น นิคมอุตสาหกรรมของอุตสาหกรรมในระดับ 4 และกิจการที่มี
ลักษณะคล้ายกัน  

10 

5 โรงแยกก๊าซธรรมชาติ อุตสาหกรรมปิโตรเคมีและอุตสาหกรรมเคมีที่ไม่อยู่ใน
ระดับ 6 อุตสาหกรรมเหล็กและโลหะที่มีเตาหลอม อุตสาหกรรมยานยนต์  
การผลิตเครื่องจักรขนาดใหญ่ อุตสาหกรรมเยื่อและกระดาษขนาดใหญ่  
อุตสาหกรรมปูนซีเมนต์ โรงงานน้ าตาล โรงไฟฟ้าชีวมวลที่ไม่ได้ใช้ขยะ 
เป็นเชื้อเพลิงที่ไม่อยู่ในระดับ 3 การผลิตสังกะสี การผลิตเส้นใย asbestos 
อุตสาหกรรมการจัดการของเสียขนาดใหญ่ อุตสาหกรรมอาหารและการ
ผลิตน้ ามันปรุงอาหารขนาดใหญ่ โรงไฟฟ้าก๊าซธรรมชาติ อุตสาหกรรม   
เส้นใยสังเคราะห์ นิคมอุตสาหกรรมของอุตสาหกรรมในระดับ 5 และ  
กิจการที่มีลักษณะคล้ายกัน 

30 

6 อุตสาหกรรมกลั่นน้ ามัน อุตสาหกรรมปิโตรเคมีขั้นต้น (upstream) และ
อุตสาหกรรมเคมีขนาดใหญ่ โรงถลุงเหล็ก อุตสาหกรรมผลิตวัตถุระเบิดเตา
ปฏิกรณ์นิวเคลียร์ การผลิตยาปราบศัตรูพืช อุตสาหกรรมต่อเรือขนาดใหญ่ 
การผลิตกาวจากสัตว์ โรงไฟฟ้าถ่านหิน โรงไฟฟ้าจากขยะ นิคมอุตสาหกรรม
ของอุตสาหกรรมในระดับ 6 และกิจการที่มีลักษณะคล้ายกัน 

50 

 
ที่มา : ระยะแนวป้องกัน ก าหนดตามแนวทางของประเทศญี่ปุ่นและรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมในพื้นที่มาบตาพุด  
 

   



เอกสารแนบ 1  
ค าอธิบายหลักเกณฑ์ข้อเสนอการคัดเลือกผู้พัฒนาพ้ืนที่ฯ 

 
 

 

ระยะแนวกันชน (Buffer) จ าแนกตามประเภทอุตสาหกรรม 
 
          แนวกันชน (Buffer) หมายถึง ระยะห่างระหว่างย่านอุตสาหกรรมกับย่านชุมชน โดยเป็นแนวที่อยู่นอก
เขตพ้ืนที่ของอุตสาหกรรมนั้นๆ เพื่อเป็นมาตรการป้องกัน และลดผลกระทบต่อความปลอดภัยสุขภาพ ชีวิต 
ทรัพย์สิน และสิ่งแวดล้อมื 
 

ระดับ ประเภทอุตสาหกรรม 
ระยะแนวป้องกัน 
อย่างน้อย (เมตร) 

1 งานบริการหรือการผลิตสินค้าขนาดเล็กท่ีไม่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 0 
2 อุตสาหกรรมผลิตรองเท้า การผลิตเสื้อผ้าส าเร็จรูป งานไม้ งานพิมพ์ 50 
3 อุตสาหกรรมผลิตวัสดุก่อสร้างขนาดเล็ก การผลิตสบู่ การประกอบชิ้นส่วน

ยานยนต์ ยาสูบ อุตสาหกรรมอาหาร อุตสาหกรรมการผลิตเซรามิค 
อุตสาหกรรมเหล็ก และโลหะที่เป็นการขึ้นรูป ตัด พับ เชื่อม โรงผลิตไฟฟ้า
ขนาดเล็ก (SPP) ที่ไม่ใช้ถ่านหิน หรือขยะเป็นเชื้อเพลิง โรงผลิตไฟฟ้าขนาด
เล็กมากที่เป็นประเภทพลังงานความร้อน (VSPP) 

150 

4 อุตสาหกรรมสิ่งทอ อุตสาหกรรมแก้วและกระจก การผลิตสินค้าเครื่องโลหะ
และหนัง การผลิตอุปกรณ์ไฟฟ้า และวัสดุก่อสร้าง อุตสาหกรรมเหล็กรีด
ร้อนและรีดเย็น 

500 

5 โรงแยกก๊าซธรรมชาติ อุตสาหกรรมปิโตรเคมีและอุตสาหกรรมเคมีที่ไม่อยู่ใน
ระดับ 6 อุตสาหกรรมเหล็กและโลหะที่มีเตาหลอม อุตสาหกรรมยานยนต์  
การผลิตเครื่องจักรขนาดใหญ่ อุตสาหกรรมเยื่อและกระดาษขนาดใหญ่ 
อุตสาหกรรมปูนซีเมนต์ โรงงานน้ าตาล โรงไฟฟ้าชีวมวลที่ไม่ได้ใช้ขยะเป็น
เชื้อเพลิงที่ไม่อยู่ในระดับ 3 การผลิตสังกะสี การผลิตเส้นใย asbestos  
อู่ต่อเรือเล็ก อุตสาหกรรมการจัดการของเสียขนาดใหญ่ อุตสาหกรรมอาหาร 
และการผลิตน้ ามันปรุงอาหารขนาดใหญ่  โรงไฟฟ้าก๊าซธรรมชาติ 
อุตสาหกรรมเส้นใยสังเคราะห์ 

1,000 

6 อุตสาหกรรมกลั่นน้ ามัน อุตสาหกรรมปิโตรเคมีขั้นต้น (upstream) และ
อุตสาหกรรมเคมีขนาดใหญ่ โรงถลุงเหล็ก อุตสาหกรรมผลิตวัตถุระเบิด          
เตาปฏิกรณ์นิวเคลียร์ การผลิตยาปราบศัตรูพืช อุตสาหกรรมต่อเรือ 
ขนาดใหญ่ การผลิตกาวจากสัตว์  โรงไฟฟ้าถ่านหิน โรงไฟฟ้าจากขยะ 

2,000 

 
หมายเหตุ  1. เป็นแนวคิดเพื่อให้ผู้ปฏิบัติน าไปประกอบการพิจารณาต่อไป หากในอนาคตมเีทคโนโลยีที่เปลี่ยนไป สามารถ 
                  พิจารณาทบทวนระยะแนวกันชนไดต้ามความเหมาะสม  
              2. กรณีที่เป็นนิคมอตุสาหกรรมและกิจการที่มีลักษณะคล้ายกัน ผู้ประกอบการต้องวางแผนการก าหนดการใช้ 
                  ประโยชน์ท่ีดินส าหรับโรงงานอุตสาหกรรมในนิคมนั้น ให้สอดคล้องกับตารางแตล่ะระดบัท่ีก าหนดไว้ 



ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง
(People)

ด้านที่ 1 การพัฒนาศักยภาพทางนวัตกรรมของพื้นท่ี

• จัดสาธารณูปโภคและสาธารณูปการแสดงความเช่ือมโยงกับนโยบายระดับจังหวัดและนโยบายระดับพื้นที่ เช่น เส้นทางถนน
• แสดงให้เห็นถึงการกระตุ้นเศรษฐกิจในพื้นที่ด้วยอุตสากรรมฐานเทคโนโลยีและความรู้ อาทิ การลงทุนด้านโครงสร้างพื้นฐานทางเทคโนโลยี          

การสนับสนุนการพัฒนาธุรกิจ Startup เช่น Co-working space
• จัดพื้นที่ให้เห็นถึงการยกระดับความเป็นอยู่ของประชากรในพื้นที่

   ปัจจัย  จุดเด่นภายในโครงการ / นวัตกรรม (Innovation) / ไทยแลนด์ 4.0 

กระบวนการในการมีส่วนร่วม
(Process)

พื้นที่
(Place)

ด้านที่ 2 กระบวนการในการพัฒนาที่เกิดการมีส่วนร่วมของผู้มีส่วนเก่ียวข้องในพื้นที่

ด้านที่ 3 การพัฒนาศักยภาพทางนวัตกรรมของผู้มีส่วนเก่ียวข้องในพื้นท่ี

• แสดงให้เห็นถึงกระบวนการในการให้บริการ เช่น จัดให้มี One stop service
• แสดงให้เห็นถึงการมีสว่นร่วมในการรังสรรค์คุณค่าและลงมือท าร่วมกันกับผู้เกี่ยวข้องในพื้นที่ เช่น จัดให้มีการพบปะของผู้พัฒนากับโรงเรียนในชุมชน 

เพื่อถ่ายทอดเทคโนโลยีการพัฒนาในเขตพื้นที่

• แสดงให้เห็นถึงโอกาสในการพัฒนาความสามารถ ความรู้และทักษะช้ันสูงของประชากรในพื้นที่ ทั้งในการศึกษาพื้นฐาน อาชีวะศึกษา อุดมศึกษา 
และภายหลังอุดมศึกษา เช่น มีศูนย์จ้างงาน

• แสดงให้เห็นถึงการสร้างงานที่ต้องอาศัยทักษะสูง รวมถึงการลงทุนสิ่งอ านวยความสะดวกเพื่อดึงดูดแรงงานทักษะสูง เช่น มีส านักฝน กฝนีมือแรงงาน
• แสดงให้เห็นถึงโอกาส ความเช่ือมโยงและการพัฒนาร่วมกับผู้ประกอบการและอุตสาหกรรมในพื้นที่ เช่น เปิดให้มีการน าสินค้ามาแสดง
       (สินค้า OTOP) หรือขายในพื้นที่เป็นระยะๆ
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