
กจิกรรมแลกเปลี่ยนเรยีนรู ้

COT KM SHARING

การจัดท าข้อเสนอที่ดี 

กรณีตัวอย่าง การออกแบบนิคมอุตสาหกรรม

วนัองัคารที ่29 ตลุาคม 2562

เวลา 9.00 – 12.00 น. หอ้งประชุม 1-1 COT

รว่มแบง่ปนัประสบการณ์โดย  : ดร.ขวญัชยั  ลเีผา่พนัธุ ์



การออกแบบนิคมอุตสาหกรรมที่ดี
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พื้นที่ส าหรับการประกอบการด้านอุตสาหกรรม

นิคมอุตสาหกรรม

สวนอุตสาหกรรม

เขตประกอบการ
อุตสาหกรรม

กนอ.

กรอ.

ต้องท า EIA เหมือนกัน แต่การวางผังและการออกแบบแตกต่างกัน
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“นิคมอุตสาหกรรม” เขตพื้นที่ที่จัดสรรไว้ส ำหรับโรงงำนอุตสำหกรรมเข้ำไปอยู่รวมกันอย่ำงเป็นสัดส่วน 
ประกอบด้วยพ้ืนที่อุตสำหกรรม สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก สำธำรณูปโภคและสำธำรณูปกำร 

และบริกำรอื่นๆ ที่จ ำเป็น  ท ำให้สำมำรถบริหำรจัดกำรระบบสำธำรณูปโภค  
และสิ่งแวดล้อมได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ
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นิคมอุตสาหกรรม
ที่ดี

มีการออกแบบและด าเนินการที่สอดคล้องกับข้อจ ากัดด้านสิ่งแวดล้อม  

มีระบบสาธารณูปโภครองรับการด าเนินงานได้ดี 

มีความมั่นคงแข็งแรงทางวิศวกรรมที่เพียงพอในระยะ
ยาวและปลอดภัยในการท างาน  

ค านึงถึงการป้องกันมลพิษ 

มีการอนุรักษ์ทรัพยากรและพลังงาน  

มีแผนการลงทุนที่เหมาะสม



ขั้นตอนของการศึกษา วางแผนและออกแบบ
โครงการนิคมอุตสาหกรรม
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ผู้ประกอบการ ผู้ประกอบการ ผู้ประกอบการที่ปรึกษา ที่ปรึกษา ที่ปรึกษา ที่ปรึกษา
กนอ.

อนุมัติแบบ

(1) การส ารวจ
พื้นที่และ

ขอบเขตที่ดิน

(2) การศึกษา
ด้านการตลาด
และการลงทุน

(3) การศึกษา
ความเหมาะสมและ
จัดท าแผนผังแม่บท

(4) การขอจัดตั้ง
นิคมอุตสาหกรรม

ร่วมด าเนินการกับกนอ.

(5) การศึกษาจัดท า
รายงานด้าน
สิ่งแวดล้อม

(6) การศึกษาและ
ออกแบบระบบ
สาธารณูปโภค

(7) การก่อสร้าง
สาธารณูปโภคให้ครบถ้วน

ตามแผนหรือเป็นระยะ

(8) การเปิดด าเนินการ
นิคมฯ ตามแผนหรือ

ตามระยะ
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การศึกษาวิเคราะห์ก าหนดประเภทอุตสาหกรรมที่เหมาะสม
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04
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การศึกษา วางแผน และออกแบบโครงการนิคมอุตสาหกรรม

แนวความคิดการวางผังแม่บท

การศึกษาความเหมาะสมทางการเงินและการวางแผนการลงทุน

การศึกษาผลกระทบสิ่งแวดล้อมและสังคมและ
การศึกษาผลกระทบทางสุขภาพ (HIA)

การออกแบบทางวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม
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1. การศึกษาวิเคราะห์ก าหนดประเภทอุตสาหกรรมที่เหมาะสม
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1. การศึกษาวิเคราะหก์ าหนดประเภทอุตสาหกรรมที่เหมาะสม

 การก าหนดประเภทอุตสาหกรรมที่เหมาะสมเป็นขั้นตอนส ำคัญในกำรศึกษำควำม
เหมำะสมและจัดท ำผังแม่บท เพรำะจะท ำให้สำมำรถพิจำรณำได้ว่ำกลุ่มอุตสำหกรรม
เป้ำหมำยใดที่ควรมีในพื้นที่โครงกำร โดยสอดคล้องกับข้อจ ำกัดทำงด้ำนสิ่งแวดล้อม  และ
ต ำแหน่งท่ีตั้งของนิคมอุตสำหกรรม 

 ควรจัดพื้นที่โรงงานที่มีประเภทของเสียคล้ายคลึงกันไว้กลุ่มเดียวกันเพื่อประโยชน์ใน
กำรบริหำรจัดกำร เช่น กลุ่มโรงงำนที่ปล่อยของเสียประเภทสำรอินทรีย์ (organic waste)  
และกลุ่มโรงงำนที่ปล่อยของเสียประเภทสำรเคมี (chemical waste) เป็นต้น 
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1. การศึกษาวิเคราะหก์ าหนดประเภทอุตสาหกรรมที่เหมาะสม (ต่อ)

ขั้นตอนหลักที่ต้องศึกษาวิเคราะห์



2. แนวความคิดการวางผังแม่บท
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2. แนวความคิดการวางผังแม่บท
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ผังแม่บท (Master Plan) 

• เป็นผังกำรใช้ประโยชน์พื้นที่ดินทั้งโครงกำรที่รวมรูปแบบและต ำแหน่งที่ตั้งของระบบคมนำคมขนส่ง 
และระบบสำธำรณูปโภคต่ำงๆ ไว้ทั้งหมด พร้อมด้วยค ำอธิบำยและแสดงรำยละเอียดที่จ ำเป็นไว้ในแผ่น
เดียวกัน  

• ต้องสอดคล้องกับ “ข้อบังคับการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ว่าด้วยมาตรฐานระบบ
สาธารณูปโภค สิ่งอ านวยความสะดวกและบริการในนิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. ....”

ตัวอย่างผังแม่บทนิคมอุตสาหกรรม



2. แนวความคิดการวางผังแม่บท (ต่อ)

องค์ประกอบส าคัญที่ควรน ามามาพิจารณาในการวางผังแม่บท

o กำรจัดแบ่งพื้นที่อุตสำหกรรมเป็นแปลงใหญ่และแปลงเล็กตำมควำมเหมำะสม
กับขนำดอุตสำหกรรม

o กำรวำงแนวถนนควรวำงไปตำมลักษณะภูมิประเทศที่เหมำะสมที่มีควำมเป็นไป
ได้ทำงวิศวกรรม

o กำรก ำหนดต ำแหน่งระบบบ ำบัดน้ ำเสียจะต้องตั้งในพื้นที่ที่มีระดับต่ ำสุด 

o กำรก ำหนดต ำแหน่งที่ตั้งบ่อหน่วงน้ ำ  ต้องก ำหนดต ำแหน่งให้สอดคล้องกับ
ระดับลำดชันของพื้นที่ 
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3. การออกแบบทางวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม
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3. การออกแบบทางวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม (ต่อ)

ความต้องการของผู้ลงทุนพัฒนาโครงการ การตลาด 

ความสอดคล้องกับสภาพพ้ืนที่ สภาพดินและน้ า 

ความสอดคล้องกับกฎ ระเบียบและข้อบังคับของกนอ. และของหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

มาตรฐานทางวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม 

ความสอดรับกับสิ่งปลูกสร้างหรือสาธารณูปโภคที่มีอยู่ 

ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม ชุมชนและสังคมโดยรวม รวมทั้งด้านเศรษฐกิจและความคุ้มค่าใน

การลงทุน 
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ปัจจัยในการออกแบบทางวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม เช่น 



3. การออกแบบทางวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม (ต่อ)

3.1 การส ารวจและศึกษา

(1) การส ารวจเพื่อจัดท าแผนที่ภูมิประเทศและเจาะส ารวจดนิ 

o การส ารวจเพื่อจัดท าแผนที่ภูมิประเทศ เพื่อก ำหนดขอบเขตพ้ืนที่อย่ำงถูกต้องแน่นอน 

o การส ารวจดิน  เพื่อทรำบคุณภำพวัสดุดินในบริเวณต่ำงๆ ของโครงกำร เพื่อกำรน ำไปใช้ 

หรือไม่ใช้  หรือเพื่อกำรขุดขนทิ้ง หรือเพื่อกำรปรับปรุงดิน

(2) การศึกษาด้านอุทกวิทยาและชลศาสตร์ เพื่อกำรจัดหำน้ ำดิบให้แก่โครงกำร และ

กำรระบำยน้ ำและป้องกันน้ ำท่วมส ำหรับโครงกำร

o การศึกษาแหล่งน้ าในบริเวณพ้ืนที่และพื้นที่ใกล้เคียง 

o การจัดสรรปริมาณน้ าให้เพียงพอต่อความต้องการ 

o การระบายน้ าและป้องกันน้ าท่วมส าหรับโครงการ 
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ขั้นตอนกำรออกแบบ ประกอบด้วย



3. การออกแบบทางวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม (ต่อ)

3.2  การออกแบบระบบสาธารณปูโภค 
(1) ระบบถนน ถนนในนิคมอุตสำหกรรมต้องเป็นไปตำมหลักวิศวกรรมกำรทำงและจรำจร 

มำตรฐำนกรมทำงหลวง และมำตรฐำนควำมปลอดภัยด้ำนกำรจรำจร  รวมทั้งต้องเป็นไปตำม
ข้อบังคับของ กนอ.

(2) ระบบระบายน้ าฝน และระบบป้องกันน้ าท่วม กำรออกแบบระบบกำรระบำยน้ ำฝน
เป็นไปตำมควำมเหมำะสมของพื้นที่นิคมอุตสำหกรรม ส ำหรับกำรออกแบบระบบป้องกันน้ ำท่วม 
ต้องพิจำรณำพื้นที่สันปันน้ ำ (Watershed) และน้ ำหลำก (Flood Runoff) ทั้งโครงกำรก่อน เพื่อ
ระบำยน้ ำทั้งหมดออกนอกโครงกำรให้ได้ในเวลำที่ก ำหนดหำกเกิดกำรท่วมขัง 

(3) ระบบประปา คุณภำพน้ ำประปำในเขตนิคมอุตสำหกรรมต้องมีค่ำมำตรฐำนตำม
มำตรฐำนของกำรประปำนครหลวง หรือ กำรประปำส่วนภูมิภำค หรือ เหมำะสมกับคุณภำพน้ ำใช้
ส ำหรับอุตสำหกรรมแต่ละประเภท

(4) ระบบน้ าดับเพลิง ประกอบด้วย ท่อจ่ำยน้ ำดับเพลิงและหัวน้ ำดับเพลิง
(5) ระบบไฟฟ้า ต้องจัดท ำตำมแบบแปลน แผนผัง และมำตรฐำนของกำรไฟฟ้ำส่วน

ภูมิภำคหรือกำรไฟฟ้ำนครหลวงแล้วแต่กรณี 
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3. การออกแบบทางวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม (ต่อ)

3.2  การออกแบบระบบสาธารณปูโภค (ต่อ)

(6) ระบบ SCADA เป็นระบบที่ช่วยอ ำนวยควำมสะดวก ลดระยะเวลำ  และจ ำนวน
ของบุคลำกรในกำรบริหำรจัดกำรและควบคุมกำรใช้น้ ำ

(7) ระบบรวบรวมน้ าเสียและบ าบัดน้ าเสีย กำรออกแบบมแีนวคิดพื้นฐำน เช่น
ระบบท่อรวบรวมน้ ำเสยีจะตอ้งแยกออกจำกระบบระบำยน้ ำของโครงกำรอย่ำงเดด็ขำด  
ควรมีกำรพิจำรณำรูปแบบของระบบบ ำบัดน้ ำเสียของโครงกำรให้เหมำะสมกับสภำพพื้นท่ี
โครงกำร เป็นต้น 

(8) ระบบก าจัดขยะมูลฝอย 

o กรณีที่ใช้หน่วยงำนที่รับก ำจดักำกของเสีย

o กรณีที่ด ำเนินกำรเอง  
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3. การออกแบบทางวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม (ต่อ)

3.3  ภูมิสถาปัตยแ์ละอาคารประกอบ
• การออกแบบทางด้านสถาปัตยกรรมส าหรับนิคมอุตสาหกรรมจะรวมถึง
ด้ำนภูมิสถำปัตย์ ส ำหรับงำนในพื้นที่สีเขียว พื้นที่หน้ำโครงกำร และเกำะกลำงถนน 
และงำนออกแบบอำคำรต่ำงๆ

• การออกแบบภูมิสถาปัตย์  จะรวมถึงกำรตกแต่งปรับระดับพื้นดิน ปลูกต้นไม้ 
ปลูกหญ้ำ เพื่อควำมสวยงำม และ/หรือ จัดระบบรดน้ ำต่ำงๆแล้ว โดยจะต้องค ำนึงถึง
จ ำนวนพื้นที่สีเขียวต้องไม่น้อยกว่ำที่ กนอ. ก ำหนดไว้
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4. การศึกษาผลกระทบสิ่งแวดล้อมและสังคมและ
การศึกษาผลกระทบทางสุขภาพ

19



4. การศึกษาผลกระทบสิง่แวดล้อมและสงัคมและ
การศึกษาผลกระทบทางสุขภาพ

• กำรศึกษำและจัดท ำรำยงำนประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ส ำหรับนิคม
อุตสำหกรรม จ าเป็นต้องด าเนินการเพื่อยื่นขอความเห็นชอบจากส านักงานนโยบาย
และแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (สผ.) 

• กำรศึกษำและก ำหนดมำตรกำรลดผลกระทบสิ่งแวดล้อม ส ำหรับนิคมอุตสำหกรรม
ระยะต่อไป จะต้องจัดท ารายงานการประเมินผลกระทบด้านสุขภาพรวมไว้ในรายงาน
การวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม

• เน้นการมีส่วนร่วมของประชาชน โดยกำรหำรือร่วมกับชุมชนและหน่วยงำนที่
เกี่ยวข้อง 
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5. การศึกษาความเหมาะสมทางการเงิน 
และการวางแผนการลงทุน
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5. การศึกษาความเหมาะสมทางการเงินและการวางแผนการลงทุน

กำรค ำนวณหำควำมเหมำะสมด้ำนกำรลงทุน ทั้งค่ำใช้จ่ำยในกำรปรับพื้นที่ กำรวำง
ระบบสำธำรณูปโภค ค่ำธรรมเนียมกำรด ำเนินกำร รวมไปถึงกำรค ำนวณรำคำขำยพื้นที่ต่อ
ไร่ สำมำรถท ำควบคู่กันได้ เนื่องจำกโครงกำรนิคมอุตสำหกรรมทุกโครงกำรจะต้องยื่นขอ
กำรสนับสนุนกำรลงทุนจำก BOI

ดังนั้นกำรศึกษำควำมเหมำะสมโครงกำรจึงต้องจัดให้มีหัวข้อกำรศึกษำที่สอดคล้อง
และครบถ้วน  ตำมข้อก ำหนดของ BOI ด้วย 
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5. การศึกษาความเหมาะสมทางการเงินและการวางแผนการลงทุน (ต่อ)

ข้อที่พึงระวัง

• กำรวิเครำะห์ทำงด้ำนกำรเงนิ ต้องก ำหนดรูปแบบให้สอดคลอ้งกับระบบบัญชีของกิจกำรนคิม
อุตสำหกรรม

• กำรวิเครำะห์ผลกำรด ำเนนิงำน ต้องหำรือกับเจ้ำของงำนเพื่อหำข้อสรุปรูปแบบกำรวิเครำะห์
ให้ชัดเจนตัง้แต่เริ่มด ำเนินกำร 

• ต้นทุนของค่ำลงทุนใช้จำ่ยสร้ำงสถำนีไฟฟ้ำย่อย ต้องก ำหนดเป็นเงนิส ำรองจำ่ยส ำหรับก่อสร้ำง
สถำนีไฟฟ้ำย่อย แล้วก ำหนดรับช ำระคืนภำยหลัง (Refundable Item)

• ต้นทุนมำตรฐำนของโครงกำร หรือต้นทุนกำรพัฒนำพื้นที่ (บำท/ไร่) จะต้องคิดจำกค่ำลงทุน
ทั้งหมด หำรด้วยพื้นที่ขำยทั้งหมด 

• ตำรำงวิเครำะห์ผลกำรด ำเนินงำนด้ำนกำรเงนิ ต้องจัดท ำให้ครอบคลุมรำยกำรงบที่ส ำคัญๆ คือ 
งบก ำไร-ขำดทุน งบกระแสเงนิสด งบดุล และแสดงรำยละเอยีดประกอบงบกำรเงนิไว้ด้วย
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5. การศึกษาความเหมาะสมทางการเงินและการวางแผนการลงทุน (ต่อ)

• สัดส่วนกำรพัฒนำโครงกำรคิดจำก รำยจ่ำยกำรลงทุนส ำหรับกำรพัฒนำ
สำธำรณูปโภคที่เกิดขึ้นแล้ว หำรด้วยจ ำนวนค่ำใช้จ่ำยลงทุนส ำหรับกำรพัฒนำ
สำธำรณูปโภคทั้งหมดที่ได้ประมำณกำรไว้

• ในกรณีมีสัดส่วนกำรพัฒนำโครงกำรยังไม่ถึงร้อยละ 20 หำกมีกำรขำยพื้นที่
และได้รับเงินค่ำงวดในช่วงระยะเวลำดังกล่ำว ไม่ให้คิดเป็นรำยรับโครงกำร แต่
ให้คิดเป็นค่ำงวดที่ยังไม่รับรู้เป็นรำยได้ (Unearned Installment)

• ในกรณีที่สัดส่วนรำยรับจำกค่ำงวดแปลงใดๆ มีค่ำมำกกว่ำสัดส่วนกำรพัฒนำ
โครงกำร ให้ถือส่วนต่ำงดังกล่ำวเป็นค่ำงวดที่ยังไม่รับรู้เป็นรำยได้

24

ข้อพิจารณาเกี่ยวกับการรับรู้รายได้ของโครงการ



5. การศึกษาความเหมาะสมทางการเงินและการวางแผนการลงทุน (ต่อ)

• รำยกำรเกี่ยวกับกำรรับรู้รำยได้ดังกล่ำวนี้ จะต้องแสดงไว้ในตำรำงวิเครำะห์
ทำงกำรเงินด้วย ซึ่งจะแสดงไว้ในงบก ำไร-ขำดทุน   และงบดุล

• ค่ำใช้จ่ำยในกำรเข้ำร่วมด ำเนินงำนกับ กนอ. จะมีกำรเปลี่ยนแปลงเป็นระยะๆ 
ผู้วิเครำะห์จะต้องสืบค้นข้อมูลจำกประกำศที่เกี่ยวข้องฉบับล่ำสุด

• กำรวิเครำะห์ผลตอบแทนทำงด้ำนเศรษฐกิจ ไม่จ ำเป็นต้องแสดงรำยละเอียด
มำกนัก แต่ให้ชี้ประเด็นเกี่ยวกับผลประโยชน์ที่ประเทศจะได้รับจำกกำร
พัฒนำโครงกำรเป็นส ำคัญ
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บทสรุป

การศึกษาและออกแบบนิคมอุตสาหกรรมที่ดี
o แนวคิดที่ค ำนึงถึงกำรพัฒนำโครงกำรทีส่อดคล้องกับข้อจ ำกัดสิ่งแวดล้อม  

เป็นที่ยอมรับของสังคมรอบข้ำง  
o มีควำมเหมำะสมทำงวิศวกรรม ถูกต้องตำมกฎหมำยและระเบียบต่ำงๆ  
o ต้องมีข้อมูลอย่ำงเพียงพอ 
o มีกำรวำงแผนร่วมกันอย่ำงเป็นระบบทุกสำขำควำมเชี่ยวชำญ  
o กำรศึกษำและออกแบบให้มีประสิทธภิำพในกำรใช้ประโยชน์ที่ดิน ใช้

พลังงำนและทรัพยำกร มีควำมพร้อมในกำรลดกำรปล่อยมลพิษและของ
เสีย  สำมำรถสร้ำงระบบหมุนเวียนพลังงำนจำกของเสีย  กำรเก็บกลับคืน
ทรัพยำกรจำกวัสดุเหลือใช้  เพื่อลดกำรใช้ทรพัยำกรธรรมชำติ
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