
 

 

การจัดตั้งเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ 

นิคมอุตสาหกรรมปิ่นทอง โครงการ 4 

 

 
 
 
 
 
 

 

บริษัท   ปิ่นทอง  อินดัสเตรียล  ปาร์ค  จ ากัด (มหาชน) 
เลขที่ 789  หมู่ที่ 1  ถนนสายหนองค้อ-แหลมฉบัง  ต าบลหนองขาม  อ าเภอศรีราชา  จังหวัดชลบุรี   

 



 
 

สารบัญ 

                                                                                                                                                  หน้า 

บทสรุปผู้บริหาร 1  

บทที่  1    ความเป็นมาโครงการ                                                                                                    2 

 วัตถุประสงค์โครงการ 3 

 ข้อมูลท่ัวไปของพื้นท่ี 4  

              การใช้ประโยชน์ที่ดิน                                                                                                       4 

              ระบบถนนและระบบระบายน้้าฝน ,ระบบป้องกันน้้าท่วม                                                    5 

               ระบบผลิตและจ่ายน้้าประปา                                                                                          7 

               กลุ่มอุตสาหกรรมเปา้หมาย                                                                                            7 

บทที่  2    แผนการเงิน  แหล่งเงนิทุน  และขนาดการลงทุน 12 

บทที่  3   แผนการขาย                                                                                                  15 

บทที่ 4 การศึกษาวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม 16 

เอกสารแนบ 17  

1. บัญชีเอกสารสิทธิที่ดิน/ส้าเนาโฉนดที่ดิน  

2. แผนผังแสดงการใช้ประโยชน์ที่ดนิ (Land use plan) 

3. ผังเมืองรวมจังหวัดชลบุรี 

4. ราชกจิจานุเบกษา ประกาศเขตอตุสาหกรรมทั่วไปนิคมอุตสาหกรรมปิ่นทองโครงการ 4 

5. หนังสือแจ้งมติคณะกรรมการผู้ชา้นาญการ จาก การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 

6. เอกสารสรุปผลการประชุมรับฟงัความคิดเห็นและประชามสัมพันธ์โครงการ 

7. สัญญาจ้างที่ปรึกษาการทบทวนรายงานการจัดทา้รายงานวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม/แผนงาน 

8. งบประมาณการโครงการ 



 
 

 

 



1 
 

บทสรุปผู้บริหาร 

  

 นิคมอุตสาหกรรมปิ่นทอง โครงการ 4 ต้ังอยู่บนพื้นที่ต้าบลบึง   อ้าเภอศรีราชา  จังหวัดชลบุรี  ซึ่งเป็น

พื้นที่ที่มีศักยภาพในการยกระดับจัดต้ังเป็นเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อรองรับการ

ประกอบอุตสาหกรรมที่มีการจัดสรรที่ดินเพื่อขายหรือเช่าตามกฎหมายว่าด้วยการนิคมอุตสาหกรรมแห่ง

ประเทศไทย (กนอ.) เพื่อรองรับกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายทั้งสิ้น 7 กลุ่ม คือ ยานยนต์สมัยใหม่, อิเล็กทรอนิกส์

อัจฉริยะ, การแปรรูปอาหาร, หุ่นยนต์, การบนิและโลจิสติกส์ , เชื้อเพลิงชีวภาพและเคมีชีวภาพ ตลอดจน

เทคโนโลยีดิจิทัล    

อนึ่ง ด้วยท้าเลที่ต้ังของนิคมอุตสาหกรรมปิ่นทอง โครงการ 4 ท่ีห่างจากท่าเรือแหลมฉบังน้้าลึกซึ่งเป็น

ท่าเรือส้าคัญที่ท้าให้รัฐบาลสามารถผลักดันให้ไทยเป็นศูนย์กลางการขนส่งสินค้า และรถยนต์ระหว่างประเทศ 

เชื่อมต่อการค้าการลงทุนกับระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) เพียง 15 กิโลเมตร  และการมีระบบ

สาธารณูปโภคภายในโครงการที่ได้มาตรฐาน โดยจากการศึกษาความเป็นไปได้ของการจัดต้ังเป็นเขตส่งเสริม

เขตเศรษฐกิจพิเศษ นิคมอุตสาหกรรมปิ่นทองโครงการ 4 พบว่าจะมีเม็ดเงินจากการลงทุนของนักลงทุนทั้ง

ภายในและภายนอกประเทศรวมทั้งสิ้นประมาณ 10,170 ล้านบาท มีการจ้างแรงงานเพิ่มขึ้น 5,000 อัตรา โดย

โครงการใช้เงินลงทุนทั้งสิ้นประมาณ 470 ล้านบาทและมีอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) 

ร้อยละ 23.2  อายุโครงการ 4 ปี โดยนักลงทุนเริ่มเข้ามาใช้พื้นที่ได้ในปี 2561 

ดังนั้นนิคมอุตสาหกรรมปิ่นทอง โครงการ 4 จึงเหมาะสมอย่างยิ่งในการจะได้รับยกระดับจัดต้ังเป็น

ส่งเสริมเขตเศรษฐกิจพิเศษ เพื่อเป็นหนึ่งในเครื่องมือที่ช่วยยกระดับเศรษฐกิจของประเทศและสนับสนุนต่อ

นโยบายของภาครัฐบาล 
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บทที่ 1 

ความเป็นมาโครงการ 

บริษัท   ปิ่นทอง   อินดัสเตรียล     ปาร์ค  จ้ากัด (มหาชน)  ก่อตั้งเมื่อวันที่ 4 พฤษภาคม 2538    
ส้านักงานต้ังอยู่เลขที่  789  หมู่ที่  1  ถนนสายหนองค้อ-แหลมฉบัง  ต้าบลหนองขาม  อ้าเภอศรีราชา  จังหวัด
ชลบุรี วัตถุประสงค์เพื่อจัดต้ังเป็นนิคมอุตสาหกรรมโดยร่วมด้าเนินงานกับ การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศ
ไทย ปัจจุบันมีโครงการทั้งสิ้น 5 โครงการ ดังนี้ 

 
1) นิคมอุตสาหกรรมปิ่นทอง (โครงการที่ 1) 
2) นิคมอุตสาหกรรมปิ่นทอง (แหลมฉบัง) โครงการ 2 
3) นิคมอุตสาหกรรมปิ่นทอง โครงการ 3  
4) นิคมอุตสาหกรรมปิ่นทอง โครงการ 4  
5) นิคมอุตสาหกรรมปิ่นทอง โครงการ 5 
 
โดยที่ต้ังของนิคมอุตสาหกรรมปิ่นทองทั้ง 5 โครงการ อยู่บนพื้นที่ โครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจ

พิเศษภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor : EEC) ตามนโยบายประเทศไทย 4.0 ท่ีเป็นยุทธศาสตร์
ในการพัฒนาประเทศ เพื่อสร้างความมั่นคง มั่งค่ังและยั่งยืน โดยรัฐบาลมองเห็นถึงศักยภาพของพื้นที่ภาค
ตะวันออกที่สามารถเพิ่มความสามารถในการแข่งขันของประเทศ ทั้งด้านการเป็นฐานการผลิตอุตสาหกรรม 
และเป็นจุดเชื่อมโยงด้านโลจิสติกส์ของภูมิภาคอาเซียน รัฐบาลจึงมีแนวคิดโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจ
พิเศษภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor : EEC) ข้ึนซึ่งครอบคลุมพื้นที่ 3 จังหวัด คือ ฉะเชิงเทรา 
ชลบุรี และระยอง เพื่อยกระดับพื้นที่ดังกล่าวให้เป็นเขตเศรษฐกิจชั้นน้าของเอเชีย โดยการพัฒนาโครงสร้างพื้น
ฐานรองรับการเชื่อมโยงภูมิภาค พัฒนาเมืองและสิ่งแวดล้อม รวมถึงยกระดับอุตสาหกรรมด้วยการใช้
เทคโนโลยีขั้นสูง เพื่อเป็นส่วนส้าคัญในการพัฒนาประเทศ และเป็นพื้นที่ในการรองรับการต่อยอดของ 10 กลุม่
อุตสาหกรรมเป้าหมาย ทั้งอุตสาหกรรมในกลุ่ม First S-Curve อันได้แก่   อุตสาหกรรมยานยนต์แห่งอนาคต  
อิเล็กทรอนิกส์อัจฉริยะ   การเกษตรและเทคโนโลยีชีวภาพระดับสูง  การแปรรูปอาหาร  และ การท่องเทียวกลุ่ม
รายได้ดีและการท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ  นอกจากน้ียังได้มีการสร้างกลุ่มอุตสาหกรรมใหม่ New  S-Curve ได้แก่  
อุตสาหกรรมหุ่นยนต์ ทั้งส้าหรับภาคอุตสาหกรรมและการใช้งานในชีวิตประจ้าวัน   อุตสาหกรรมการบินแบบ
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ครบวงจร  ศูนย์ซ่อมอากาศยานชั้นส่วนอะไหล่รวมทั้งศูนย์ฝึกการบิน อุตสาหกรรมการแพทย์และการดูแล
สุขภาพแบบครบวงจร  อุตสาหกรรมเชื้อเพลิงชีวภาพและเคมีชีวภาพ และ อุตสาหกรรมเทคโนโลยีดิจิทัล 
นอกจากนี้ที่ต้ังของโครงการอยู่ใกล้กับท่าเรือน้้าลึกแหลมฉบังเพียงประมาณ 15 กิโลเมตร ซึ่งนโยบายภาครัฐมี
แผนงานที่จะขยาย เฟส 3 เพื่อผลักดันให้ไทยเป็นศูนย์กลางการขนส่งสินค้า และรถยนต์ระหว่างประเทศ 
เชื่อมต่อการค้าการลงทุนกับระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC)  
 
วัตถปุระสงค์ของโครงการ 
 

จากปัจจัยดังกล่าวข้างต้น บริษัท  ปิ่นทอง  อินดัสเตรียล ปาร์ค  จ้ากัด (มหาชน)  จึงได้จัดต้ัง นิคม
อุตสาหกรรมปิ่นทอง  โครงการ  4   ขึ้น ภายใต้ชื่อ  ‚ นิคมอุตสาหกรรมปิ่นทอง โครงการ 4  ‛  ต้ังอยู่พื้นที่    
ต้าบลบึง   อ้าเภอศรีราชา  จังหวัดชลบุรี  เพื่อรองรับการจัดต้ังเป็น  ‚ เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ‛   โดยมีกลุ่ม
อุตสาหกรรมเป้าหมาย ดังนี้ 

 
1. First S-Curve จ้านวน 3 กลุ่มอุตสาหกรรม ดังนี้ 

1.1 ยานยนต์สมัยใหม่ 
1.2   อิเล็กทรอนิกส์อัจฉริยะ 
1.3  การแปรรูปอาหาร 
 

2.  New S-Curve จ้านวน 4 กลุ่มอุตสาหกรรม ดังนี 
2.1  หุ่นยนต์ ทั้งส้าหรับภาคอุตสาหกรรมและการใช้งานในชีวิตประจ้าวัน 
2.2 การบิน ศูนย์ซ่อมอากาศยานชิ้นส่วนอะไหล่ อากาศยานอุตสาหกรรม 
2.3  เชื้อเพลิงชีวภาพและเคมีชีวภาพ 
2.4  เทคโนโลยีดิจิทัล  

.  
ทั้งนี้ทางบริษัท ฯ ได้ลงนามในสัญญาร่วมด้าเนินงาน กับการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เมื่อ

วันที่  20  กุมภาพันธ์  2557 ขนาดพื้นที่  653-3-93 ไร่ และได้รับการประกาศเป็นเขตนิคมอุตสาหกรรมทั่วไป
แล้วเมื่อวันที่ 18  เมษายน  2557       
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ข้อมูลทั่วไปของสภาพพื้นที่ 
 

สภาพพื้นที่โดยทั่วไปของโครงการมีลักษณะเป็นพื้นที่ราบเชิงเขา พื้นที่ส่วนใหญ่ช้้าหรับปลูกพืชไร่  เช่น  
อ้อย  มันส้าปะหลัง เป็นต้น โดยพื้นที่โครงการมีความลาดจากทิศเหนือสู่ทิศใต้ มีความสูงจากระดับน้้าทะเล
ปานกลางประมาณ 40-80 ม.รทก. บริเวณพื้นที่โครงการโดยรอบมีสภาพเนินเขาลาดเทลงสู่ห้วยหนองปรือด้าน
ทิศเหนือและห้วยบึงด้านทิศใต้ ก่อนไหลไปบรรจบลงสู่ห้วยใหญ่ด้านทิศตะวันตกของพื้นที่โครงการ 

 
อาณาเขตของของพื้นที่โครงการ  มีรายละเอียดดังนี้ 

 
ทิศเหนือ ติดต่อกับ พื้นที่เกษตรกรรมและพื้นที่รกร้างว่างเปล่าในเขตต้าบลบึง ต้าบลบ่อวิน 
ทิศใต้ ติดต่อกับ  ทางสาธารณะประโยชน์ (วังค้อ – เนินตะบก) 
ทิศตะวันออก ติดต่อกับ พื้นที่เกษตรกรรมและพื้นที่รกร้างว่างเปล่าในเขตต้าบลบึง 
ทิศตะวันตก ติดต่อกับ  พื้นที่เกษตรกรรมและพื้นที่รกร้างว่างเปล่าในเขตต้าบลบ่อวิน      
 

การแบ่งพื้นท่ีใช้สอยและการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 

นิคมอุตสาหกรรมปิ่นทองโครงการ 4    ได้มีการจัดผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน   เพื่อรองรับกลุ่มนักลงทุน
ชาวไทยและต่างชาติที่มาลงทุนในกลุ่มอุตสาหกรรมทั้ง 7 กลุ่มดังกล่าวข้างต้น  

 
จากศักยภาพของจังหวัดชลบุรีซึ่งเป็นจังหวัดที่มีพื้นที่มีนิคมอุตสาหกรรมมากเป็นอันหนึ่งของประเทศ 

และเป็นท่ียอมรับในฐานะเมืองอุตสาหกรรมของประเทศไทย ด้วยการคมนาคมที่สะดวกเชื่อมโยงกับกรุงเทพฯ 
ด้วยถนนสายหลักทั้งถนนสุขุมวิทและมอเตอร์เวย์ และการเชื่อมต่อกับพื้นที่ข้างเคียง เช่น ถนนสาย 331 
(ฉะเชิงเทรา-สัตหีบ) เป็นต้น  นอกจากน้ียังมีบริการพื้นฐานและสิ่งอ้านวยความสะดวกต่างๆที่ครบคัน ซึ่ง
สนับสนุนการรองรับการประกอบอุตสาหกรรมทุกประเภท  โดยเฉพาะอย่างยิ่งอุตสาหกรรมที่สอดคล้อง และ   
ต่อเนื่องจากโครงการฝั่งทะเลตะวันออก โดยมีท่าเรือน้้าลึกแหลมฉบังเป็นประตูการค้าที่ส้าคัญ ซึ่งพื้นที่
โครงการนิคมอุตสาหกรรมปิ่นทองโครงการ 4     มีระยะทางห่างจากทางเรือน้้าลึกแหลมฉบังเพียง   15    
กิโลเมตร จึงเป็นพื้นที่ที่เหมาะสมและมีศักยภาพนักลงทุนเป็นอย่างมาก  
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ตารางการใช้ประโยชน์ที่ดินโครงการผังจัดสรรนิคมอุตสาหกรรมปิ่นทอง โครงการ 4 
 

ล าดับ ประเภทอุตสาหกรรม พื้นที่ (ไร่) % 
1.  ยานยนต์สมัยใหม่ 261 40 
2.  อิเล็กทรอนิกส์อัจฉริยะ 74 11 
3.  การบิน ศูนย์ซ่อมอากาศยานชิ้นส่วนอะไหล่ 

อากาศยานอุตสาหกรรม 
38 6 

4.  เชื้อเพลิงชีวภาพและเคมีชีวภาพ 33 5 
5.  เทคโนโลยีดิจิทัล 16 2 
6.  หุ่นยนต์ ทั้งส้าหรับภาคอุตสาหกรรมและการใช้

งานในชีวิตประจ้าวัน 
21 3 

7.  การแปรรูปอาหาร 34 6 
8.  ระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอ้านวยความ

สะดวกอ่ืนๆ 
177 27 

               รวมพื้นที่โครงการ                                                                             654 100 

 
แผนการพัฒนาโครงการ 
 

โครงการนิคมอุตสาหกรรมปิ่นทองโครงการ 4   มีวัตถุประสงค์ที่จะจัดสร้างให้เป็นนิคมอุตสาหกรรมที่
ทันสมัย มีสิ่งอ้านวยความสะดวกต่างๆ อย่างครบครัน  ส้าหรับแนวความคิดในการออกแบบโครงการผู้พัฒนา
เน้นการให้บริการระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ที่มีประสิทธิภาพแก่โรงงานที่เข้ามาตั้งในพื้นที่
โครงการ   โดยมีหลักเกณฑ์พื้นฐานที่ส้าคัญดังนี้ 

 
ระบบถนนและระบบระบายน้้าฝน,ระบบป้องกันน้้าท่วม  
1. ประเภทของถนนพิจารณาตามลักษณะการใช้งานปริมาณจราจรในแต่วันละวัน และระบบ

สาธารณูปโภคต่างๆ ที่วางอยู่ในเขตทางซึ่งสามารถแบ่งออกเป็น 3 ประเภท       
 
 1.1 ถนนประธานมีเขตทางกว้างประมาณ 24 เมตร ขนาด 4 ช่วงจราจร ซึ่งจะเชื่อมต่อกับ

ถนนสายวังค้อ-เนินตะบก  
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 1.2 ถนนสายรองประธานประเภท 1 มีเขตทางกว้างประมาณ 20    เมตร ขนาด 4 ช่อง
จราจร พร้อมติดต้ังระบบสาธารณูปโภคต่างๆ บริเวณไหล่ทาง เช่น เสาไฟฟ้า ท่อน้้าประปา ท่อน้้า
เสีย ท่อน้้าดิบ เป็นต้น 
1.3 ถนนสายรองประธานประเภท 2 มีเขตทางกว้างประมาณ 20  เมตร   ขนาด 4 ช่อง
จราจร พร้อมติดต้ังระบบสาธารณูปโภคต่างๆ บริเวณไหล่ทาง เช่น เสาไฟฟ้า  ท่อน้้าประปา  ท่อ
น้้าเสีย  ท่อน้้าดิบ เป็นต้น 
 

      ทั้งนี้  ทางโครงการจะติดต้ังเครื่องหมายจราจรและป้ายจราจรเพื่อควบคุมการจราจร ให้เกิดความ
ปลอดภัยตามมาตรฐานความปลอดภัยกรมทางหลวงในจุดต้าแหน่งที่เหมาะสม เช่น ทางแยก  หรือทางโค้ง  
เป็นต้น ตลอดจนรับน้้าหนักบรรทุกได้ 21  ตัน    ตามมาตรฐานกรมทางหลวง  ส้าหรับไฟสัญญาณจราจรจะ
ติดต้ังตาม      ทางแยกที่มีความส้าคัญตามความจ้าเป็น 

 
2. ระบบระบายน้้าฝนจากสภาพพื้นที่โครงการ    โดยรอบซึ่งมีสภาพเนินเขาลาดเทลงสู่ห้วยหนอง

ปรือด้านทิศเหนือและ ห้วยบึงด้านทิศใต้ก่อนไหลไปบรรจบลงสู่ห้วยใหญ่ด้านทิศตะวันตกของพื้นที่โครงการ
ตามล้าดับ ระดับพื้นที่โดยเฉลี่ยสูงกว่าระดับน้้าทะเลประมาณ 40-80 ม.รทก.  อีกทั้งสภาพในพื้นที่เป็นดิน
ทราย จึงท้าให้การระบายน้้าในพื้นที่เป็นไปได้ง่าย พร้อมทั้งนี้ทางโครงการยังก้าหนดให้ระบายน้้าเสียของ
โรงงานแยกกันกับระบบระบายน้้าฝนโดยเด็ดขาดเพื่อป้องกันการปนเปื้อนของน้้าเสียลงสู่แหล่งน้้าธรรมชาติ  
และ โครงการจะด้าเนินการก่อสร้างระบบระบายน้้าฝนไว้ตามแนวถนนทุกสาย ดังนี้ 

 
2.1   ถนนประธานและถนนรองประธานประเภทที่ 1 เป็นรางระบายน้้าคอนกรีตเสริมเหล็กรูป
สี่เหลี่ยมคางหมู ความกว้างท้องรางท่อ 0.50-1.00 เมตร ความลึกของราง  0.50 – 1.00  เมตร   
Side  Slope 1:1   ความลาดเอียงของรางไม่น้อยกว่า  1 :  2,000     
2.2    ถนนรองประธานประเภทที่ 2    และถนนซอยเข้าระบบสาธารณูปโภค เป็นรางคอนกรีต
เสริมเหล็กรูปตัวยู ความกว้าง 0.60-0.80 เมตร ความลึกขนาด  0.60-0.80  เมตร                   

 
 3.  ระบบป้องกันน้้าท่วม แนวคิดในการออกแบบระบบป้องกันน้้าท่วม โครงการได้แบ่งการออกแบบ

ระบบป้องกันเป็น 2 ส่วน คือ พื้นที่ภายนอกโครงการที่อยู่สูงกว่าพื้นที่โครงการ ซึ่งจะมีน้้าหลากมาตามผิวดิน
จากพื้นที่สูงและพื้นที่ภูเขาเข้าสู่พื้นที่โครงการ โดยโครงการจะด้าเนินการขุดร่องน้้ามีลักษณะเป็นรางดินเพื่อ
ป้องกันน้้าหลากเข้าสู่พื้นที่โครงการและระบายน้้าออกตามความเหมาะสมของสภาพการไหลของพื้นที่    
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โครงการเดิมโดยไม่กระทบพื้นที่ข้างเคียง และ   บางส่วนรวบรวมเข้าสู่อ่างเก็บน้้าดิบ และ บ่อหน่วงน้้า  ซึ่งทั้ง
บ่อหน่วงน้้า    และอ่างเก็บน้้าดิบสามารถรองรับปริมาณน้้าได้ประมาณไม่น้อยกว่า  537,500 ลูกบาศก์เมตร 

 
ระบบผลิตน้้าประปาและระบบจ่ายน้้า 

 
 เนื่องจากแหล่งน้้าผิวดินที่ผ่านพื้นที่โครงการมีปริมาณไม่เพียงพอกับการด้าเนินงานของโครงการดังนั้น
ทางโครงการจึงมีความจ้าเป็นต้องจัดหาแหล่งน้้าดิบที่จะน้ามาปรับปรุงคุณภาพเป็นน้้าใช้  เพื่อใช้เป็นแหล่งน้้า
หลักของโครงการ  โดยซื้อน้้าดิบจาก  บริษัท จัดการและพัฒนาทรัพยากรน้้าภาคตะวันออก  จ้ากัด (มหาชน)  
หรือ  East  Water ซึ่งมีคุณภาพน้้าดิบตามเกณฑ์มาตรฐานของการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย      
  

 การวางท่อน้้าดิบ  
 
โครงการจะวางท่อน้้าดิบจากแนวท่อของ  East  Water   ซึ่งอยู่ทางทิศตะวันออก ของโครงการและต่อ

ท่อมาตามถนน   ของโครงการนิคมอุตสาหกรรมปิ่นทองโครงการ 3 เข้ามาภายในโครงการ  มายังอ่างเก็บน้้า
ดิบ   

 
กลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมาย 
 

นิคมอุตสาหกรรมปิ่นทองโครงการ 4 ดังที่ได้กล่าวมาข้างต้นว่าจังหวัดชลบุรีเป็นจังหวัดที่มีศักยภาพ
รองรับการประกอบอุตสาหกรรมทุกประเภทดังนั้นทางนิคมอุตสาหกรรมปิ่นทองโครงการ 4 จึงได้ก้าหนดกลุ่ม
อุตสาหกรรมเป้าหมายที่จะเข้ามาด้าเนินการ จ้านวน 7 กลุ่ม ดังต่อไปนี้  

 
1. กลุ่มอุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส์อัจฉริยะ    อิเล็กทรอนิกส์อัจฉริยะคือ อุปกรณ์เครื่องใช้ต่างๆ ที่

ติดต้ังระบบสมองกลฝังตัวเพื่อให้มีคุณสมบัติใหม่ และสามารถสื่อสารระหว่างกันอย่างอิสระผ่าน Internet of 
Things (IoT) เช่น ระบบการจราจรอัจฉริยะ ระบบควบคุมพลังงานในอาคารแบบฉลาด และระบบ
อิเล็กทรอนิกส์ทางการแพทย์อัจฉริยะ ขึ้นอยู่กับว่า จะน้าไปประยุกต์ใช้กับอะไร    ส้าหรับการใช้อิเล็กทรอนิกส์
อัจฉริยะในไทยแยกเป็น 3 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มการสื่อสารและโฆษณา กลุ่มอุตสาหกรรมด้านสุขภาพ เช่น ระบบ
การแพทย์ทางไกลอาจจะเริ่มต้นจากการให้ค้าปรึกษาเบื้องต้น เปิดโอกาส ให้แพทย์กับผู้ป่วยสามารถสื่อสาร
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กันได้ง่ายขึน้ และกลุ่มที่สาม อุตสาหกรรมรายย่อยที่น้าระบบอิเล็กทรอนิกส์อัจฉริยะไปใช้ในการแนะน้าสินค้า
หรือบริการแก่ผู้บริโภค ถือว่ามีความเป็นไปได้มากซึ่งเป็นผลพวงจากสภาวะการแข่งขันรุนแรง       

 
2.  อุตสาหกรรมยานยนต์แห่งอนาคต (Next-Generation Automotive) สนับสนุนการพัฒนาเป็นฐาน

การผลิตยานยนต์ไฟฟ้า ขยายธุรกิจในห่วงโซ่คุณค่าของอุตสาหกรรมยานยนต์ โดยเฉพาะการออกแบบและ
จัดท้าต้นแบบ ส่งเสริมการใช้เทคโนโลยีการผลิตที่มีประสิทธิภาพและความแม่นย้าสูง ได้แก่ ผู้ประกอบการ
ยานยนต์และผู้ผลิตชิ้นส่วนยานยนต์ ซึ่งผู้ประกอบการยานยนต์ ที่ส่วนใหญ่เป็นบริษัทต่างชาติ และบริษัทที่ร่วม
ทุนกับต่างชาติ ซึ่งกลุ่มนี้จะเป็นกลุ่มที่ส้าคัญในการก้าหนดบทบาททิศทางในการผลิตของผู้ผลิตชิ้นส่วนยาน
ยนต์ทั้งหมดของไทย 

3. อุตสาหกรรมการบินศูนย์ซ่อมและชิ้นส่วนอะไหล่อากาศยาน ‘อุตสาหกรรมผลิตชิ้นส่วนอากาศยาน’ 
ได้เริ่มเข้ามามีบทบาทในอุตสาหกรรมการผลิตของไทย ก็จุดประกายให้ผู้ประกอบการไทยที่มีศักยภาพปรับ
แนวคิดในการด้าเนินธุรกิจ รัฐบาลได้ประกาศนโยบายในการพัฒนาอุตสาหกรรมแห่งอนาคต (New S-Curve) 
และหนึ่งในนั้น คือ ‘อุตสาหกรรมผลิตชิ้นส่วนอากาศยาน’ ซึ่งถือเป็นจุดเปลี่ยนส้าคัญของ ‘อุตสาหกรรมผลิต
ชิ้นส่วนอากาศยาน’  

 
หากพิจารณาสถานการณ์อุตสาหกรรมผลิตชิ้นส่วนอากาศยานในภูมิภาคอาเซียนในขณะนี้ จะพบว่า

ผู้ประกอบการและนักลงทุนต่างชาติมีความต่ืนตัวอย่างเห็นได้ชัด บรรยากาศการลงทุนค่อนข้างคึกคัก เห็นได้
ชัดจากการที่ ‘Rollsroyce’ (โรลส์-รอยซ์) ผู้ผลิตเครื่องยนต์ส้าหรับอากาศยานรายใหญ่ของโลก ซึ่งมี
โรงงานผลิตเครื่องยนต์อากาศยานในประเทศสิงคโปร์นั้นมีแผนที่จะเพิ่มปริมาณการผลิต และลงทุนพัฒนา
ระบบห่วงโซ่อุปทานในภูมิภาคอาเซียนอย่างจริงจัง โดยมุ่งทลายข้อจ้ากัดด้านพื้นที่ของสิงคโปร์ สะท้อนถึงการ
เตรียมความพร้อมเพื่อขยายการลงทุน อีกทั้งยังอยู่ระหว่างการศึกษาถึงแนวทางการส่งเสริมอุตสาหกรรมด้าน
อากาศยานในภูมิอาเซียน อาทิ ประเทศไทย มาเลเซีย และเวียดนามอีกด้วย 

 
ขณะเดียวกัน ทางด้าน บริษัท โบอ้ิง จ้ากัด (มหาชน) หรือ ‘โบอิ้ง’ (The Boeing Company) อีกหนึ่ง

บริษัทผู้ผลิตเครื่องยนต์อากาศยานชั้นน้าของโลก ที่ถือเป็นบริษัทผู้ผลิตเครื่องบินที่มีรายได้มากที่สุดในโลก ทั้ง
ยังมีสัดส่วนการตลาดมากถึงร้อยละ 55 ก็มีแผนที่จะรองรับการขยายตัวทางธุรกิจ เพื่อให้สอดรับกับจ้านวน
ผู้โดยสารที่เพิ่มมากขึ้นอย่างต่อเนื่อง รวมถึงปริมาณความต้องการใช้เครื่องบินในภูมิภาคอาเซียน    ตอกย้้าถึง
ศักยภาพการเติบโตที่ดีของอุตสาหกรรมผลิตชิ้นส่วนอากาศยานอย่างต่อเนื่อง 
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4. อุตสาหกรรมไบโออีโคโนมี   ไบโออีโคโนมีที่จะส่งผลให้ภาคการเกษตร และอาหารของไทยสามารถ
เพิ่มมูลค่าขึ้นได้ โดยประเทศไทยมีศักยภาพในด้านนี้อย่างมาก รวมถึงจะมีผลท้าให้เกษตรกรของไทย ซึ่งเป็น
คนกลุ่มใหญ่ของประเทศเพิ่มมีรายได้สูงขึ้น และหลุดพ้นจากปัญหาความยากจนในระยะยาวได้  Bioeconomy 
ประกอบด้วยการผลิตทรัพยากรหมุนเวียนชีวภาพ (renewable biological resource) ที่สามารถเปลี่ยนเป็น
อาหารคน อาหารสัตว์ ผลิตภัณฑ์ชีวภาค และพลังงานชีวภาค ผ่านเทคโนโลยีนวัตกรรมที่ประสิทธิภาพจาก
อุตสาหกรรม Biotechonology เศรษฐกิจBioeconomy นั้นเกิดขึ้นจริงแล้วในปัจจุบัน และเป็นแนวทางที่จะ
สร้างโอกาสและค้าตอบในปัญหาและความท้าทายด้านสังคม เศรษฐกิจ และสิ่งแวดล้อม รวมทั้งการแก้ปัญหา
สภาพวะอากาศเปลี่ยนแปลง พลังงาน ความมั่นคงทางอาหารและการใช้ทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพ 

 
5. กลุ่มอุตสาหกรรมเทคโนโลยีดิจิตอล  กลุ่มดิจิตอล เทคโนโลยีอินเตอร์เน็ตที่เชื่อมต่อและบังคับ

อุปกรณ์ต่างๆ ปัญญาประดิษฐ์และเทคโนโลยีสมองกลฝังตัว (Digital, IOT, Artificial intelligence & 
Embedded Technology) อาทิ เทคโนโลยีการเงิน (Fintech) อุปกรณ์เชื่อมต่อออนไลน์โดยไม่ต้องใช้คน (IoT) 
เทคโนโลยีการศึกษา (Edtech) อี-มาร์เก็ตเพลส (E-Market place) อี-คอมเมิร์ซ (E-Commerce) เป็นต้น  
ดิจิตอลเทคโนโลยี นวัตกรรมต่างๆ เข้ามาเพิ่มประสิทธิภาพในกระบวนการผลิต การตลาด การท้าธุระกรรม
ต่างๆ ให้เป็นไปโดยรวดเร็ว ซึ่งจะช่วยให้มูลค่าของอุตสาหกรรมดังกล่าวเพิ่มมากขึ้น ทั้งจากรายจ่ายที่ลดได้ 
และรายได้จากผลิตภาพที่เพิ่มขึ้น รวมถึงการท้าการตลาดผ่านสื่อใหม่ในรูปแบบต่างๆ ซึ่งจะส่งผลให้สามารถ
แข่งขันในเวทีอาเซียนและเวทีโลกได้ 

 
6. กลุ่มอุตสาหกรรมหุ่นยนต์   การขับเคลื่อนภาคอุตสาหกรรมในปัจจุบันน้ัน ‘หุ่นยนต์’ ได้เข้ามามี

บทบาทส้าคัญมากขึ้นอย่างเห็นได้ชัดโดยคาดว่าในอนาคตข้างหน้า ความต้องการใช้หุ่นยนต์ทั่วโลก มีโอกาส
จะเพิ่มสูงขึ้นซึ่งเป็นผลมาจากพฤติกรรมของผู้บริโภคที่เปลี่ยนไป ประกอบกับการขาดแคลนแรงงานของ
ภาคอุตสาหกรรมยังคงเป็นปัญหาที่ต้องได้รับการแก้ไขอย่างเร่งด่วน ขณะเดียวกันสถานการณ์การแข่งขันทาง
ธุรกิจที่ทวีความรุนแรงมากขึ้น ท้าให้ต้องพัฒนาขีดความสามารถในการแข่งขันผ่านการเพิ่มผลิตภาพอย่าง
ต่อเนื่อง ยิ่งตอกย้้าให้การใช้งานหุ่นยนต์ในภาคอุตสาหกรรมมีแนวโน้มการเติบโตอย่างมีนัยส้าคัญในอนาคต 
นอกจากนี้ ประเทศไทยยังมีความพร้อมด้านทักษะเชิงเทคนิคของบุคลากรในประเทศที่จะสามารถต่อยอดและ
พัฒนาหุ่นยนต์บริการในระดับโลกได้ ประกอบกับไทยมีความพร้อมด้านทักษะเชิงเทคนิคของบุคลากรใน
ประเทศ หากยังต้องได้รับการสนับสนุนจากภาครัฐ และหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เพื่อพัฒนาต่อยอดการพัฒนา
หุ่นยนต์ให้ประสบความส้าเร็จในเชิงพาณิชย์ซึ่งจะเป็นปัจจัยที่ช่วยสร้างโอกาสให้กับวงการอุตสาหกรรม
หุ่นยนต์ไทยในระยะต่อไป 



10 
 

 
7. กลุ่มอุตสาหกรรมแปรรูปอาหาร โรงงานแปรรูปอาหารหรืออุตสาหกรรมอาหารแห่งอนาคตนั้น ถือ

เป็นผลิตผลของการเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็วของเทคโนโลยี เทคโนโลยีด้าน IT ต่างเข้ามาสนับสนุน
กระบวนการท้างานต่างๆ ได้อย่างมีประสิทธิภาพ กระบวนการผลิตอัจฉริยะ ได้มาถึงช่วงเวลาอันน่าสนใจที่จะ
เริ่มเข้ามามีบทบาทกันอย่างจริงจัง ซึ่งผู้ผลิตหรือนักลงทุนจะต้องต่อยอดความส้าเร็จของกิจการที่ต้องก้าวไป
ท่ามกลางความเปลี่ยนแปลง โดยต้องท้าความเข้าใจถึงเทคโนโลยีหรือนวัตกรรมที่เข้ามาเป็นตัวแปรในเรื่อง
เหล่านี้  วงการอุตสาหกรรมยุคใหม่นั้น เน้นการแข่งขันไปที่การครอบครองนวัตกรรมและเทคโนโลยีสมัยใหม่ที่
ตอบโจทย์การผลิตของตนและกลุ่มลูกค้า ซึ่งโรงงานผลิตหรือแปรรูปอาหารโดยมากมักจะมีการจัดการกับ
ปัญหาท่ีก่อให้เกิดการสูญเสียของต้นทุนอยู่แล้ว ไม่ว่าจะเป็นแรงงานที่เหมาะสม  การจัดการกับขั้นตอนที่ไม่
จ้าเป็น รวมถึงการควบคุมกลไก ราคาในตลาดพื้นฐานอีกด้วย  ดังนั้นการเข้าสู่ยุคอุตสาหกรรม 4.0 นั้น เป็นสิ่ง
ที่มีแนวโน้มที่จะเกิดขึ้นในอนาคต ซึ่งเหล่าผู้ประกอบธุรกิจอุตสาหกรรมแปรรูปอาหารจ้าเป็นต้องมีความเข้าใจ
ถึง เทคโนโลยีด้าน IT และนวัตกรรมที่ผลักดันและสนับสนุนรูปแบบของอุตสาหกรรมการแปรรูป เพื่อให้เกิด
ศักยภาพในการปรับใช้ได้อย่างสูงสุดโดยไม่เกิดปัญหาขึ้น ทั้งทางด้านบุคลากรและทรัพยากร เพื่อสร้างการ
ท้างานที่ยั่งยืนมีศักยภาพ 
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บทที่ 2 

แผนการเงิน แหล่งลงทุน และขนาดการลงทุน 
 

ชื่อโครงการ        นิคมอุตสาหกรรมปิ่นทอง โครงการ 4 
ท่ีต้ังโครงการ ต้ังอยู่บริเวณ ต้าบลบึง  อ้าเภอศรีราชา  จังหวัดชลบุรี  พื้นที่โครงการประมาณ 653 ไร่    
 ซึ่งอยู่ในเขตเทศบาลนครสุรศักด์ิ   สภาพโดยทั่วไปเป็นป่าหญ้าและไร่มันส้าปะหลัง 

 
การใช้ที่ดิน 
 

การใช้ที่ดิน ไร ่ งาน ตารางวา % 
พื้นที่เขตอุตสาหกรรมทั่วไป 490 1 31 74.98 
พื้นที่พาณิชยกรรม / ที่พักอาศัย / ส้านักงาน - - - - 
พื้นที่ระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอ้านวย
ความสะดวกอ่ืนๆ 

97 3 32.4 14.96 

พื้นที่สีเขียวและแนวกันชน 65 3 29.6 10.06 
รวมพื้นที่โครงการ 653 3 93 100 

 
ระยะเวลาโครงการ 3 ปี 
 
ขนาดการลงทุนของกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมาย 
  
 นิคมอุตสาหกรรมปิ่นทองโครงการ 4 ได้คาดการณ์การลงทุนของกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายทั้ง 7 กลุ่ม
อุตสาหกรรมที่ได้กล่าวไว้ข้างต้น  โดยมีเงินลงทุนทุกกลุ่มอุตสาหกรรมรวมทั้งสิ้นประมาณ 10,170  ล้านบาท 
รายละเอียดดังนี้    

        หน่วย : ล้านบาท 
ล าดับ ประเภทอุตสาหกรรม ค่าที่ดิน/อาคาร ค่าเครื่องจักร รวม 

1.  ยานยนต์สมัยใหม่ 480 720 1,200 
2.  อิเล็กทรอนิกส์อัจฉริยะ 1,000 1,500 2,500 
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ล าดับ ประเภทอุตสาหกรรม ค่าที่ดิน/อาคาร ค่าเครื่องจักร รวม 
3.  การบิน ศูนย์ซ่อมอากาศยานชิ้นส่วนอะไหล่ 

อากาศยานอุตสาหกรรม 
1,400 2,100 3,500 

4.  เชื้อเพลิงชีวภาพและเคมีชีวภาพ 300 450 750 
5.  เทคโนโลยีดิจิทัล 40 60 100 
6.  หุ่นยนต์ ทั้งส้าหรับภาคอุตสาหกรรมและการใช้

งานในชีวิตประจ้าวัน 
800 1,200 2,000 

7.  การแปรรูปอาหาร 48 72 120 
 รวมเงินลงทุนทั้งสิ้น 4,068 6,102 10,170 

 
อัตราการจ้างงาน  5,000 อัตรา 
 
เงินลงทุนในโครงการ 
 

 ค่าที่ดิน                   420.94    ล้านบาท                        
 งานเคลียร์ริ่งถมดิน                                      88.69    ล้านบาท 
 งานระบบประปา                                           36.59     ล้านบาท 
 งานระบบไฟฟ้า                                                5.20     ล้านบาท 
 งานระบบบ้าบัดน้้าเสีย                                          16.50    ล้านบาท                       
 งานระบบถนนและป้องกันน้้าท่วม                  49.93      ล้านบาท 
 งานศึกษาโครงการ , ขออนุญาตต่างๆ                 9.35       ล้านบาท 
 งานก่อสร้างป้าย ,รั้ว ,ภูมิสถาปัตย ์                          6.40       ล้านบาท 

   รวม 633.60     ล้านบาท 
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แหล่งท่ีมาเงินทุน 
 
 เงินกู้สถาบันการเงิน                                300   ล้านบาท 
 เงินทุนหมุนเวียนจากการด้าเนินงาน       170    ล้านบาท 
                                                รวม           470     ล้านบาท 

 
อัตราผลตอบแทนโครงการ  
  
 IRR  (Internal Rate of Return)   

- กรณีได้รับส่งเสริม BOI  เท่ากับ  27.4 % 

- กรณีไม่ได้รับส่งเสริม BOI  เท่ากับ  23.2% 
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บทที่ 3 

แผนการขาย 

 

พื้นที่โครงการทั้งสิ้น    653-3-93 ไร่ 

พื้นที่เขตอุตสาหกรรมทั่วไป   490-1-31 ไร่  

ประมาณการยอดขาย  

ปีที ่ จ านวนที่ขาย (ไร่) % 

1 
ระหว่างพัฒนาโครงการ 

2 

3 90 18.4 

4 400 81.6 

รวม 490 100 
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บทที่ 4 

การศึกษาวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

บริษัท ฯได้ด้าเนินการว่าจ้างบริษัทฯที่ปรึกษาด้าเนินการจัดท้ารายงานผลประทบสิ่งแวดล้อมเมื่อปี 

2555  ตลอดจนได้มีการรับฟังความคิดเห็นของโครงการต่อชุมชนจ้านวน 2 ครั้ง ในวันที่ 9 พฤศจิกายน 2555 

และในวันที่  31 มกราคม 2556  ต่อมา เมื่อวันที่ 10 กันยายน 2557 คณะกรรมการผู้ช้านาญการได้พิจารณา

รายงานการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดล้อม ในการประชุมครั้งที่ 29/2557 ได้มีมติยังไม่เห็นชอบในรายงานโดยให้

บริษัทฯด้าเนินการชี้แจงประเด็นเพิ่มเติมโดยบริษัท ฯจะต้องด้าเนินการแนบเอกสารการขออนุญาตปรับปรุง

ทางสาธารณะประโยชน์ภายในพื้นที่โครงการ น้าเสนอต่อไป 

ปัจจุบันโครงการนิคมอุตสาหกรรมปิ่นทอง โครงการ 4  อยู่ระหว่างการจัดท้ารายงานการศึกษา

วิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม เพื่อน้าเสนอต่อ ส้านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ

สิ่งแวดล้อมต่อไป 
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