
บ ท ท ี่ 1

บ ท น ่า

1.1 ความสำคัญของปัญหา

จากแนวคิดในการพัฒนาประเทศของไทยท่ีใช้นโยบายพัฒนาเพ่ือนำประเทศไปสู่การเป็น 
ประเทศอุตสาหกรรม (industrialization Policy) ได้ล่งผลให้เกิดการขยายตัวของภาคอุตสาหกรรม 
อย่างรวดเร็ว ซึ่งนับวันก็จะ!รงมีบทบาทสำคัญต่อการพัฒนาประเทศและระบบเศรษฐกิจโดยรวม 
ของประเทศมากขึ้น โดยจะดูได้จากสัดส่วนของผลผลิตภาคอุตสาหกรรมต่อผลผลิตมวลรวม 
ประฐาชาติ (GDP) ที่เพื่มขึ้นจากร้อยละ 16.7 ในปี พ.ศ.2504 เป็นร้อยละ 30.7 ในปี พ.ศ.2541 
และร้อยละ 31.3 ในคร่ึงแรกของปี พ.ศ.2542 ขณะท่ีผลผลิตภาคเกษตรต่อ GDP ลดลงจากร้อย 
ละ 38.3 ในปี พ.ศ.2504 เหลือร้อยละ 11.7 ในปี พ.ศ.2541 และ ร้อยละ 10.4 ในครึ่งแรกของปี 
พ.ศ.2542 1 การขยายตัวอย่างรวดเร็วดังกล่าว ส่วนหนึ่งเป็นผลสืบเนื่องมาจากความได้เปรียบ 
ภายในประเทศ อันได้แก่ ความอุดมสมบุรณ์ของปัจจัยการผลิต ความเอื้ออำนวยทางด้านสังคม 
เซ่น การเปิดรับวทยาการสมัยใหม่จากชาตตะวันตก ซ่ึงเร่ิมมาต้ังแต่สมัยร้ชกาลท่ี 4 ความร่วมมือ 
ของคนไทยทุกเอื้อชาติและศาลนา ความรัดแย้งทางสังคมที่มีระดับตํ่าเมื่อเปรียบเทียบกับ 
ประเทศเพ่ือนบ้าน เป็นต้น อีกส่วนหนึ่งเป็นผลจากความได้เปรียบจากสถานการณ์เศรษฐกิจโลก 
อิทธิพลของแนวคิด หรือการอ้ืนำจากต่างประเทศ อันได้แก่ การอ้ืนำของธนาคารโลกและประเทศ 
สหรัฐอเมริกาจากการลงนามในข้อตกลงรัฐบาลไทยและลหรั5อเมรีกาว่าด้วยความร่วมมือทาง 
เศรษฐกิจและเทคนิค ซ่ึงอ้ืนำการส่งเสริมการลงทุนโดยภาคเอกชน แนวความคิด Globalization 
ที่ส่งผลให้เกิดการเคลื่อนย้ายการลงทุนไปผลิตในประเทศที่มีต้นทุนการผลิตถูกกว่าของประเทศ 
ญี่ปุน ไต้หวันและเกาหลีใต้ จากข้อตกลงความร่วมมือกันของ Group of Seven (:G7 ประกอบ 
ด้วยสหรัฐอเมริกา อังกฤษ ฝร่ังเศส เยอรมัน ญี่มืน อิตาลี และแคนาดาจากการประชุม Plaza 
Accord และ Louvre Accord พ.ศ.2528 และ พ.ศ.2530) การเคล่ือนย้ายการลงทุนของประเทศ 
ฮ่องกงจากปัจจัยทางการเมืองการปกครอง ประเทศสิงคโปร์จากภาวะการขาดแคลนจำนวนแรง 
งานและอัตราค่าจ้างแรงงานที่สูงขึ้น เป็นต้น นอกจากนี้แล้วก็เป็นผลจากนโยบายของรัฐโดย

กระทรวงอุคสาหกรรม, อุคสาหกรรม 200๙ กับโรกแห่งการแข่งขิ'น. ทน้า I. (เอกสารไม่ฅีทิมพผยแพร่)
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เฉพาะนโยบายการสนับสนุนการลงทุนฃองภาคเอกชน โดยมีการออกพระราชบัญญัติล่งเสริม 
อุตสาหกรรม พ.ศ.2497 การประกาศใช้พระราชบัญญัติการลงทุน พ.ศ.2503 (ซ่ึงถือเป็นจุดเร่ืมต้น 
ของการส่งเสรมอุตสาหกรรมไทยอย่างจรงจัง) โดยมีการจัดตั้งคณะกรรมการส่งเสรมการลงทุน 
(Board of Investment) เพ่ือทำหน้าท่ีเป็นเคร่ืองมือของรัฐในการล่งเสริมการลงทุนของภาคเอกซน 
ด้วยการให้สิทธิประโยชน์ต่างๆ แก่ผู้ลงทุน 2 การจัดต้ังการนิคมอุตสาหกรรมใน พ.ศ.2515 เพ่ือส่ง 
เส'รมนโยบายอุตสาหกรรมควบคู่กับการรักษาสิงแวดล้อมด้วยการ1จัดเต'รืยมท่ีดิน พร้อมระบบ 
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และการให้สิทธิประโยชน์สิงอำนวยความสะดวกและบริการ 
ต่าง  ๆแก่นักลงทุน

ผลจากการขยายตัวดังกล่าวข้างต้นได้ส่งผลให้เกิดจำนวนโรงงานอุตสาหกรรมก่อตั้งขึ้น 
ใหม่จำนวนมาก แต่จากความไม่ลอดคล้องระหว่างความต้องการที่ดินเพื่อตั้งโรงงานในพื้นที่ท่ีรัฐ 
ลามารถจัดหาไว้ให้กับความต้องการท่ีดินของเอกชน ทำให้ผู้ประกอบกิจการอุตสาหกรรมจัดหาท่ี 
ดินเพ่อจัดตั้งโรงงานอยู่ภายนอก ซึ่งกระจัดกระจายไปทั่ว โดยในบางพื้นที่ก็เป็นบริเวณที่ไม ่
เหมาะสมสำหรับการประกอบกิจการอุตสาหกรรม หริอเป็นบริเวณที่รัฐไม,ลามารถจัดหา 
สาธารณูปโภคหลักให้ได้ ส่งผลให้โรงงานที่สร้างขึ้นซาดมาตรฐานเนื่องจากต้องการลดภาระต้น 
ทุนในการลงทุนก่อสร้างโรงงานและต่อเนื่องไปยังปัญหามลภาวะ การควบคุมดูแลและภาระทาง 
การเงินซองรัฐ ดังนั้น ในระยะต่อมากระทรวงอุตสาหกรรมจึงได้ออกนโยบายให้โรงงาน 
อุตสาหกรรมตั้งประกอบการในเขตนิคมอุตสาหกรรมของรัฐหรือที่รัฐร่วมกับเอกซน โดยรัฐจะ 
อำนวยความสะดวกแก่ภาคเอกซนที่ร่วมดำเนินการด้วยการจัดหาสาธารณูปโภคและสิ่งอำนวย 
ความสะดวกต่างๆ เพ่ือแก้ไขปัญหาท่ีรัฐต้องลงทุนสาธารณูปโภคกระจัดกระจายหลายพ้ืนท่ี และ 
เป็นเคร่ืองมือของรัฐในการพัฒนาอุตสาหกรรมในพ้ืนท่ีท่ีเหมาะลม จัดระบบท่ีดินอย่างมีระเบียบ 
แบบแผน ควบคุมมลภาวะจากโรงงานอุตสาหกรรม และลามารถติดตามดูแลการให้สิทธ ิ
ประโยชน์แก่ผู้ประกอบการอุตสาหกรรมอย่างใกล้ชิด 3 อย่างไรก็ตามถึงแม้รัฐจะมืแนวโยบายใน 
การส่งเสริมให้ภาคเอกซนตังโรงงานในเขตนิคมอุตสาหกรรม แต่ในทางปฏิบัติกลับพบว่าโรงงานท่ี 
เข้าไปอยู่ในนิคมฯ ส่วนใหญัจะเป็นโรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ มีการร่วมทุนหรือถือหุ้นโดย 
ต่างชาติ ส่วนโรงงานขนาดเล็กและขนาดกลางยังคงต้ังกระจัดกระจายอยู่ภายนอกนิคม ฯ ซึ่งบาง 
ครังก็อยู่โดยรอบพืนท่ีนิคม ฯ เพ่ืออาดัยประโยชน์จากสาธารณูปโภคท่ีรัฐสร้างข้ึนให้แก่นิคมฯ หรือ

"บรรษัทเงินทุนคุคสาหกรรมแห่งประ!ทศไทย, การพี«เนาทฅสาหกรรบแจงไท»เม1๒ mill) หน้า 16-6 1 .
ปรีชา เศชรฤทธ, ■ 'นิคบจุ«สาหกรรมกับการพี«เนาประเทศ สืทษาเน้นกรณีโครงการร่ามดำเนินภารระหว่างเอกชนผู้ลงทุน 

กับการนิคมคุตสาหกรรมแห่งประเท«ไทย,'' (เทกสารวิจัยส่านบุคคล วิทยาลัยป้องกันราชอาณาจักร, 2540), หน้า 61-62.
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อยู่ในแหล่งชุมชนอันก่อให้๓ ดความเดือดร้อนรำคาญแก่ผู้พักอาศัยโดยรอบ และเกิดปัญหามลพิษ 
โดยเฉพาะน้ําเสีย ดังนั้นในระยะต่อมาเม่ือรัฐได้ให้ความสำคัญกับการแก้ใขปัญหาส่ิงแวดล้อม จึง 
ได้มีนโยบายในการห้ามตั้งโรงงานในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครและริมแม่นั้าลายหลัก ก่อให้เกิด 
แรงกดดันต่อโรงงานชนาดเล็กและขนาดกลางที่ตั้งอยู่ในแหล่งชุนชนและที่ต้องการขยายกิจการ 
ทำให้นักลงทุนพัฒนาที่ดินอาศัยซ่องว่างในการให้บริการรองรัฐที่ไม่สามารถสนองความต้องการ 
ของผู้ประกอบการอุตสาหกรรมขนาดเล็กและขนาดกลาง ดำเนินการพัฒนารูปแบบโครงการโรง 
งานสำเร็จรูปหรือเริยกกันท่ัวไปว่า มินิแฟคตอท่ี โดยจะเป็นโรงงานพร้อมท่ีพักอาศัยและสำนักงาน 
ซ่ึงเร่ํมมาต้ังแต่'ปี พ.ศ.2532 บริเวณแถบอ้อมน้อย 4 และมีการขยายตัวเพ่ิมข้ึนอย่างรวดเร็ว โดย 
ถ้าพิจารณาจากจำนวนเซตประกอบการอุตสาหกรรมและเขตชุมชนอุตสาหกรรมที่ตั้งข้ึนต้ังแต่ปี 
พ.ศ.2536 รวม 26 แห่ง จะมีจำนวนโครงการในลักษณะดังกล่าวถึง 6 แห่ง ดังน้ันผู้ศึกษาจึงเห็น 
ว่าน่าจะมีการศึกษาถึงปัจจัยท่ีทำให้ผู้ประกอบการอุตสาหกรรมเข้าไปใช้พ้ืนที่ในโครงการ อันจะ 
เชื่อมโยงให้เห็นถึงข้อดีและข้อเสียท่ีจะเกิดขึ้นจากการพัฒนาพ้ืนท่ีในรูปแบบดังกล่าวท้ังในแง่ของ 
ภาค5,รัฐและภาคเอกซน (ผู้ประกอบกิจการอุตสาหกรรม) และความเหมาะลมในการใช้พ้ืนท่ีเพ่ือ 
ประกอบกิจการอุตสาหกรรมเพ่ือท่ีจะเป็นแนวทางของรัฐในการวางแผนเพ่ือให้เกิดการประกอบกิจ 
การอุตสาหกรรมในพ้ืนท่ีท่ีเหมาะสมต่อไป

จังหวัดอยุธยาเป็นจังหวัดที่มีโครงการพัฒนาพื้นที่เพื่อประกอบกิจการอุตสาหกรรมทั้งที่ 

ดำเนินการโดยภาครัฐและภาคเอกซนคือในรูปของนิคมอุตสาหกรรม สวน/เขตอุตสาหกรรม เขต 

ประกอบการอุตสาหกรรม และชุมชนอุตสาหกรรมมากที่สุดในภาคกลาง โดยเขตประกอบการอุต 

สาหกรรมแฟคตอรี่แลนด์วังน้อยเป็น 1 ใน 6 โครงการท่ีเป็นการสร้างอาคารโรงงานสำเร็จรูปในรูป 

แบบอาคารโรงงานแบบเรือนแถว มีผู้เข้าใช้พ้ืนท่ีเพ่ือประกอบกิจการแล้วไม่ต่ํากว่า 1 ใน 3 ของพ้ืน 

ท่ีเพ่ือประกอบกิจการ ตังอยู่ท่ีตำบลซะแมบ ตำบลวังจุฬา อำนาอวง'น้อย จังหวัดอยุธยา ซ่ึงเป็น 

โครงการทีมีผู้เข้าใช้พืนทีค่อนข้างมากเม่ือเ'ปร็ยบเทียบกับโครงการอ่ืนๆ และในบริเวณใกล้เคียงก็มี 

พืนทีสำหรับประกอบการอุตสาหกรรมทั้งที่ดำเนินการโดยรัฐและเอกซน ผู้ศึกษาจึงเห็นว่าพ้ืนท่ีดัง 

กล่าวน่าท่ีจะใช้เป็นกรณีศึกษา

1.2 วัตถุประสงค์

1. เพ่ือศึกษาประเภทอุตสาหกรรมท่ีประกอบกิจการในพ้ืนท่ีศึกษา

ประสาน างอัศญากุล, "รูปแบบและท่ีตังน้านก๋ึงโรงงาน.,, (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาน้ณฑิ/เสาขาวิชา!คหการ บัณฑิต 
วิทยาลัย ชุพาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2536), หน้า 18-20.
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2. เพ่ือศึกษาปัจจัยในการเลือกทำเลท่ีต้ังของผู้ประกอบกิจการอุตสาหกรรมในพ้ืนท่ีศึกษา
3. เพื่อศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างรูปแบบอาคาร การใช้พ่ืนที่ และสาธารณูปโภคกับ 

ประ๓ ทอุตสาหกรรม
4. เพ่ือเปรียบเทียบหลักเกณฑ์/เงื่อนไขในการดำเนินการพัฒนาพ้ืนท่ีเพ่ือประกอบกิจการอุต 

สาหกรรมในเขตนิคมอุตสาหกรรมและเขตประกอบการอุตสาหกรรม (เฉพาะอาคารโรง 
งานแบบเรือนแถว)

1.3 ประโยชน์ที่ไดรบจากการศึกษา

1. เข้าใจและทราบความต้องการของผู้ประกอบกิจการอุตสาหกรรมในแต่ละประนาททาง 
ด้านรูปแบบอาคาร ลักษณะการใช้พื้นที่ ระบบสาธารณูปโภค มูลเหตุจูงใจในการเลือก 
สถานท่ีต้ังโรงงาน

2-, ทราบลาเหตุที่ทำให้ผ้ประกอบกิจการโรงงานอุตสาหกรรมไม่เข้าไปใช้พื้นที่ที่รัฐได้จัดจ ‘ข จ .  cL9

เตรียมไว้ (นิคมอุตสาหกรรม) อันจะนำไปสู่การเสนอแนะแนวทางท่ีจูงใจให้ผู้ประกอบกิจ 
การอุตสาหกรรมเข้าไปใช้พ้ืนท่ีท่ีรัฐจัดเตรียมไว้

3. ทราบปัญหาท่ีเกิดฃึนจากการดำเนินกิจการพัฒนาอาคารโรงงานแบบเรือนแถว

1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ

1. นิคมอุตสาหกรรม หมายความว่า เขตอุตสาหกรรมท่ัวไป หรือเขตอุตสาหกรรมส่งออก
1.1. “เขตอุตสาหกรรมท่ัวไป’' หมายความว่า เขตพ้ืนท่ีท่ีกำหนดไว้ลำหรับการประกอบ 

การอุตสาหกรรมและกิจการอ่ืนท่ีเป็นประโยชน์ หรือเก่ียวเน่ืองกับการประกอบอุด 
สาหกรรม

1.2. “เขตอุตสาหกรรมส่งออก” หมายความว่า เขตพื้นที่ที่กำหนดไว้ลำหรับการ 
ประกอบอุตสาหกรรมและกิจการอื่นที่เป็นประโยชน์ หรือเกี่ยวเนื่องกับการ 
ประกอบอุตสาหกรรมเพ่ือส่งผลิตภัณฑ์ออกไปจำหน่ายยังต่างประเทค

2. เขตประกอบการอุตสาหกรรม คือ บรีเวณพ้ืนที่ท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงอุตสาหกรรม 
ออกประกาศในราชกิจจานุเบกษา ตามความในพระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ.2535 
กำหนดให้เป็นเขตประกอบอุตสาหกรรม



3. อาคารโรงงานแบบเรือนแถว เป็นประเภทของอาคารหรือชนิดของชุมชนอุตสาหกรรม 
ประ๓ ทหน่ึง โดยกำหนดขนาดของพื้นที่โครงการและข้อกำหนดเกี่ยวกับการใช้พื้นที่ให ้
ต้องมีจำนวนต้ังแต่ 40 คูหาข้ึนไป โดยแต่ละคูหามีพ้ืนท่ีไม่น้อยกว่า 120 ตารางเมตร

1.5 วิธึดำเนินการวิจัย

1. คัดเสือกพื้นที่ท ี่ใช้เป็นกรณีคิกษาจากพื้นที่ท ี่ไล้รับประกาศเป็นเขตประกอบการ 
อ ุตสาหกรรมตามมาดรา3 0 แห ่งพระราชบ ัญญ ัตโรงงานพ.ศ.2535 หรือชุมชน 
อุตสาหกรรม ตามประกาศกระทรวงอุตสาหกรรม เรองนโยบายชุมชนอุตสาหกรรม 
ประกาศกันท่ี 8 สิงหาคม พ.ศ.2539 โดยพิจารณาเฉพาะกิจการท่ีเป็นการสร้างอาคารโรง 
งานสำเร็จรูปในรูปแบบอาคารโรงงานแบบเรือนแถว ซ่ีงกิจการดังกล่าวควรมีผู้เข้าใช้พ้ืนท่ี 
เพ่ือประกอบกิจการแล้วไม่ต่ํากว่า 1 ใน 3 ของพ้ืนท่ีเพ่ือประกอบกิจการ

£  กำหนดกรอบแนวความคิด ประเด็นในการวิจัย
3. เก็บรวบรวมข้อมูลฑุติยภูมิจากห้องสมุดและหน่วยงานของรัฐ ได้แก่

3.1. การทบทวนแนวความคิด ทฤษฎ และงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง
3.2. ข้อมูลเก่ียวกับการพัฒนาพื้นที่เพื่อประกอบกิจการอุตสาหกรรม จำนวนโครงการ 

จำนวนพ้ืนท่ี หลักเกณฑ์/เง่ือนไชในการพัฒนา
3.3. ข้อมูลสภาพท่ัวไปของพ้ืนท่ีคิกษา

4. เก็บรวบรวมข้อมูลปฐมภูมิจากการออกสำรวจ การลัมภาษณ์ การออกแบบลอบถาม 
ได้แก่
4.1. ลักษณะท่ัวไปในพ้ืนท่ีเขตประกอบการอุตสาหกรรมเฉพาะอาคารโรงงานแบบเรือน 

แถว ได้แก่ ผังการใช้ที่คิน ผังอาคารโรงงานสำเร็จรูป การจัดเตรียมระบบ 
ลาธารรมูปโภคต่าง  ๆไว้รองรับผู้ประกอบกิจการอุตสาหกรรม

4.2. ปัจจัยในการเข้าใช้พ้ืนท่ี และความต้องการทางด้านกายภาพ อัน,ได้แก่ รูปแบบ 
อาคาร พ้ืนท่ีใช้ลอย ลาธารญปภคต่างๆ ของผู้ประกอบกิจการอุตสาหกรรมใน 
เขตประกอบการอุตสาหกรรม

4.3. คิกษาหลักเกณฑ์/เง่ือนไขในการดำเนินการพัฒนาพ้ืนท่ีเพ่ือประกอบกิจการอุตสาห 
กรรมในเขตนิคมอุตสาหกรรมและเขตประกอบการอุตสาหกรรม (เฉพาะอาคารโรง 
งานแบบเรือนแถว)

4.4. คิกษาปัญหาที่เกิดข้ึนจากการดำเนินกิจการเขตประกอบการอุตสาหกรรม (เฉพาะ 
อาคารโรงงานแบบเรือนแถว)



5. วิเคราะห์ข้อมูล
6. นำเสนอผลการศึกษาในรูปการบรรยาย ตาราง แผนภาพ และแผนท่ี
7. สรุปผลและเลนอแนะ
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1.6 แหล่งข้อมูล

1. ข้อมูลเก่ียวกับเขตประกอบการอุตสาหกรรม/ชุมซน'อุตสาหกรรม ใช้ข้อมูลทางสถิติท่ีกรม 
โรงงานอุตสาหกรรมรวบรวมไว้

2. ข้อมูลเกี่ยวกับเชตประกอบการอุตสาหกรรม/ชุมซนอุตสาหกรรมที่ใช้เป็นกรณีศึกษา ใช้ 
ข้อมูลจากเอกสารเผยแพร่ และการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโครงการเขตประกอบการ 
อุตสาหกรรม/ชุมชนอุตสาหกรรม

3. ข้อมูลเกี่ยวกับปัจจัยในการเข้าใช้พื้นที่ และความต้องการทางด้านกายภาพ ใช้ข้อมูล 
จากการออกแบบลอบถามผู้ประกอบถิจการอุตสาหกรรม

4. ข้อมูลเกี่ยวกับหลักเกณฑ์/ เงื่อนไขในการดำเนินการพัฒนาพื้นที่เพื่อประกอบกิจการ 
อุตสาหกรรมในเขตนิคมอุตสาหกรรมและเขตประกอบการอุตสาหกรรม (เฉพาะอาคารโรง 
งานแบบเรือนแถว) ใช้ข้อมูลฑุติยภูมิจากการนิคมอุตสาหกรรม และกรมโรงงานอุตลาห 
กรรม การสำรวจพ้ืนท่ี

1.7 องค์ประกอบของงานวิจัย

1. บทนำ
2. ทฤษฎีและแนวคิดท่ีเก่ียวข้องกับการวิจัย
3. วิธีดำเนินการวิจัย
4. สภาพท่ัวไป และลักษณะของอุตสาหกรรมในพ้ืนท่ีศึกษา
5. ปัจจัยในการเลือกท่ีตังของผู้ประกอบการอุตสาหกรรมขนาดกลางท่ีอยู่นอกนิคม 

อุตสาหกรรม และการพัฒนาพ้ืนท่ีเพ่ือประกอบกิจการอุตสาหกรรม
6. สรุปและข้อเสนอแนะ
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