
สรุปและข้อเสนอแนะ

6.1 ส ร ุป ผ ล ก าร ส ิก ษ า

การศึกษาเรี่อง ปัจจัยในการเลือกที่ตั้งของผู้ประกอบกิจการอุตสาหกรรมขนาดกลางที่อยู่ 
นอกนิคมอุตสาหกรรม : กรณีศึกษาเขตประกอบการอุตสาหกรรมแฟคตอรี่แลนด์วังน้อย มีวัตถุ 
ประสงค์เพื่อให้เกิดความเข้าใจลักษณะของอุตสาหกรรมขนาดกลาง ซึ่งมีอยู่ค่อน'ข้างมาก และ 
มักจะตั้งกันอยู่ภายนอกนิคมอุตสาหกรรม ซึ่งเป็นปัญหาต่อภาครัฐในการที่จะต้องลงทุนทางด้าน 
ระบบสาธารณูปโภค ตลอดจนการควบคุมดูแล และปัญหาความเดือดร้อนรำคาญต่อชุมซนที่ตั้ง 
อยู่ในบริเวณใกล้เคียง ซึ่งภาครัฐได้พยายามหารูปแบบที่จะให้เกิดการรวมกลุ่มเพื่อประกอบกิจ 
การ เพื่อความสะดวกในการควบคุมดูแล การแก้ไขปัญหามลภาวะ การจัดระเบียบการใช้ที่ดิน 
โดยการพัฒนาพื้นที่ในรูปของเขตประกอบการอุตสาหกรรมและการพัฒนาโครงการโรงงานสำเร็จ 
รูป เป็นรูปแบบหนึ่งซึ่งดำเนินการพัฒนาโดยภาคเอกชนที่มีการขยายตัวค่อนข้างรวดเร็ว ดังน้ัน 
การเข้าใจลักษณะของประ๓ ทอุตสาหกรรมที่ประกอบกิจการในพื้นที่ ปัจจัยที่ทำให้ผู้ประกอบการ 
เหล่านีเข้ามาใช้พืนที่ รูปแบบอาคาร การใช้พื้นที่ สาธารณูปโภคที่รองรับ ตลอดจนหลักเกณฑ์ 
และเงื่อนไขในการพัฒนาพื้นที่เขตประกอบการอุตสาหกรรม จะนำไปสู่การเชื่อมโยงให้เห็นถึงข้อดี 
และข้อเสียที่จะเกิดขึ้นจากการพัฒนาพื้นที่ในรูปแบบดังกล่าว ทั้งในแง่ของภาครัฐและภาคเอกซน 
เพื่อเป็นแนวทางของรัฐในการวางแผนเพื่อให้เกิดการประกอบกิจการอุตสาหกรรมในพื้นที่ที่ 
เหมาะสมต่อไป

แนวทางการศึกษาใช้การสัมภาษณ์ตามแบบสอบถาม ซึ่งประกอบด้วยข้อมูลทั้วไปของ 
โรงงานอุตสาหกรรม และข้อมูลการเลือกที่ตั้งของกิจการอุตสาหกรรม โดยผู้ที่!ห้ลัมภาษณ์'หรือ 
ตอบแบบสอบถามจะเป็นเจ้าของกิจการ หริอกรรมการบริษัทซึ่งเป็นผู้ที่มีบทบาทในการตัดสินใจ 
เลือกที่ตังโรงงาน โดยจะให้เริยงลำดับความสำคัญของปัจจัยที่ให้ความสำคัญกับการเลือกที่ตั้ง 
โรงงาน

กลุ่มประชากรที่ใช้ในการวิจัย ได้จากโรงงานอุตสาหกรรมที่ประกอบกิจการในพื้นที่ศึกษา 
ทังหมด แต่เนื่องจากผลกระทบของภาวะเศรษฐกิจจึงทำให้มีการปิดกิจการไปบางส่วน ประกอบ 
กับข้อจำกัดในการที่จะได้รับความร่วมมือจากเจ้าของกิจการอุตสาหกรรมในพื้นที่ศึกษา ดังน้ัน ใน
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การศึกษาจึงได้รับความร่วมมือจากเจ้าของกิจการเพียงร้อยละ 71 ของจำนวนโรงงานพี,มือยู่ ซ่ึงไม่ 
ลามารถนำมาใช้เป็นตัวแทนของอุตสาหกรรมแต่ละประเภท1ได้ ดังน้ัน ในการวิเคราะห์ข้อมูลท่ัวไป 
จึงใช้วิธีการพรรณนาบรรยายคุณลักษณะของกลุ่มประชากร โดยการหาค่าความถ่ี อัตราส่วนร้อย 
ละ และค่าเฉล่ีย ส่วนการวิเคราะห์ข้อมูลการเลือกท่ีต้ังจะใช้วิธีการถ่วงน้ัาหนัก การหาค่าความถ่ี 
ค่าเฉล่ีย อัตราส่วน และการเปรียบเพียบ

จากการวิเคราะห์ข้อมูลลามารถสรุปผลการวิเคราะห์ได้ ดังน้ี

6.1.1 ประเภทอ ุตสาหกรรมในพ ื้นท ี่ศ ึกษา

ลักษณะของกิจการอุตสาหกรรมที่ประกอบกิจการในพื้นที่ศึกษา คือ
(1) กิจการที่เข้ามาใช้พื้นที่ส่วนใหญ่จะเป็นกิจการที่มือยู่เดิม แต่มืความจำเป็นที่จะต้อง 

ย้ายมาประกอบกิจการในพื้นที่ศึกษาเนื่องจากต้องการขยายกิจการ พื้นที่เดิมไม่ 
เหมาะลมทางด้านความพร้อมของระบบสาธารณูปโภค และหมดสัญญาการใช้พ้ืนท่ี

(2) เป็นกิจการขนาดเล็กถึงขนาดกลาง มืทุนจดทะเบียนระหว่าง 1-60 ล้านบาท มีการ 
จ้างงานเฉลี่ย 75 คนต่อโรงงาน

(3) เป็นอุตสาหกรรมที่มืมลภาวะน้อย-ปานกลาง มีกระบวนการผลิตที่มืขั้นตอนไม่ 
ยุ่งยาก ขนาดเครองจักรไม่ใหญ่นัก

(4) ประเภทอุตสาหกรรมที่ประกอบกิจการในพื้นที่ศึกษา ได้แก่ อุตสาหกรรมชิ้นส่วนและ 
ผลิตภัณฑ์พลาสติก อุตสาหกรรมอาหารและเครองดื่ม อุตสาหกรรมเครองประดับ 
อุตสาหกรรมผลิตภัณฑ์กระดาษ อุตสาหกรรมชิ้นส่วนอิเล็กทรอนิกสัและเครื่องใช้ 
ไฟฟ้า อุตสาหกรรมเครื่องนุ่งห่ม และอุตสาหกรรมโลหะ ซึ่งประเภทอุตสาหกรรม 
ดังกล่าวจะกระจุกตัวอยู่ในบ่ร๊เวณอำเภอวังน้อย อำเภออุทัย อำ๓ อบางปะอิน และ 
อำเภอพระนครศรีอย ุธยา และมีเพ ียง 8 ประเภทจาก 15 ประเภทในจังหวัด 
พระนครศรีอยุธย^ โดยเป็นผลมาจากนโยบายเขตประกอบการอุตสาหกรรมและ 
นโยบายส่งเสรีมการลงทุน

(5) โรงงานที่ประกอบกิจการในพื้นที่ศ ึกษาส่วนใหญ่จะขอรับการส่งเสริมการลงทุน 
(ร้อยละ 64 ของกิจการทั้งหมด) โดยกิจการที่ไม่ขอรับการล่งเสริมการลงทุนเนื่องจาก 
เป็นกิจการขนาดเล็ก ไม่ได้ส่งออกจำหน่ายต่างประเทศ

(6) การประกอบกิจการอุตสาหกรรมในพื้นที่เขตประกอบการแฟคตอรื่แลนด์วังน้อยได้ 
ก่อให้เกิดความเชื่อมโยงกับพื้นที่ใกล้เคียง ดังน้ี
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® ความเชื่อมโยงในการประกอบกิจการ โดยอุตสาหกรรมส่วนใหญ่จะเป็นการรับ 
ช่วงการผลิต

® ความเชื่อมโยงในด้านวัตถุดิบ พบว่า กิจการอุตสาหกรรมในพื้นที่มีสัดส่วนเฉลี่ย 
ของการใช้วัตถุดิบในประเทศจากจังหวัดพระนครศรีอยุธยาร้อยละ 28 รองลงมา 
มาจากกรุงเทพมหานคร ปทุมธานี และสระบุรี 

® ความเชื่อมโยงในด้านสินค้า พบว่า กิจการอุตสาหกรรมส่วนใหญ่ในพื้นที่ 
(ร้อยละ 48 ของกิจการอุตสาหกรรมในพื้นที่) ผลิตสินค้าเพื่อส่งเป็นวัตถุดิบซอง 
โรงงานอื่น โดยโรงงานเหล่านี้ตั้งอยู่ในเขตจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ร้อยละ 40 
ส่วนที่เหลือตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร สระบุรี และปทุมธานี 

*  ความเชื่อมโยงในด้านแรงงาน การจัดตั้งเขตประกอบการอุตสาหกรรมแฟคตอรี่ 
แลนด์วังน้อยได้ก่อให้เกิดการจ้างงานรวม 1,865 คน แรงงานเหล่านี้ส่วนใหญ่ 
เป็นแรงงานในพื้นที่ (ร้อยละ 64 ของกิจการใช้แรงงานส่วนใหญ่จากในพื้นที่หรือ 
ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา)



แผนที่ท ี่ 6-1 ความเร ี่อมโยงระหว่างก ิจการในพ ึ๋นท ี่เขตประกอบการแฟคตอรี่แลนด ์ว ังน ้อยก ับพ ี๋นท ึ๋ใกล ้เค ียง

• •

คำอธิบายส ัญล ักษณ ์

ความเช ื่อมโยงในด ้านส ินค ้า  

•น ิคมฯ 20%

•สวน/เขต 20%

•ที่อ ื่นๆ 8%

1 ^ -  ความเช ื่อมโยงในด ้านว ัตถ ุด ิบ  

•น ิคมฯ 12%

•จ.พระนครศรอย ุธยา 16%  

•กร ุงเทพฯ 4%

•ปท ุมธาน ี 4%

•อื่นๆ 4%

•ส ระ บ ุร ี0 .4%

•ต ่างประเทศ 45%
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6.1.2 ป ัจจัยในการเลีอกทำเลที่ต ั้งของผู้ประกอบกิจการอุตสาหกรรมในพึ๋นที่ส ิกษา

ในการเข้าประกอบกิจการของผู้ประกอบการอุตสาหกรรมในพื้นที่ศึกษา ส่วนใหฤj จะเป็น 
กิจการที่มีอยู่เดิม (ร้อยละ 56 รองกิจการทั้งหมด) แต่เนื่องจากต้องการขยายกำลังการผลิต และ 

นท ี่เด ิมไม ่สามารถตั้งและขยายได้เพราะรัฐม ีนโยบายในการห้ามตั้งโรงงานในเขตพื้นที่ 
กรุงเทพมหานครและรมแม่นํ้าลายหลัก ซึ่งก่อให้เกิดแรงกดดันต่อโรงงานที่เคยตั้งอยู่ในเขตชุมชน 
ที่หมดสัญญาการใช้พื้นที่ และต้องการขยายกิจการ ดังน้ัน กิจการเหล่านี้จึงจำเป็นต้องแลวงหาที่ 
ต้ังใหม่ ส่วนท่ีเหลืออีกร้อยละ 46 เป็นกิจการท่ีริเรมข้ึนใหม่

ในการตัดสินใจเลือกที่ตั้งของหน่วยผลิต ผู้มีอำนาจตัดสินใจชี้ขาดจะแบ่งออกเป็น 
• การตัดสินใจโดยบุคคลคนเดียว พบว่า มีจำนวนร้อยละ 40 ของกิจการทั้งหมด ผู้ท่ีมี 

อำนาจตัดสินใจคือ เจ้าของบริษัท โดยเฉลี่ยแล้วเป็นกิจการขนาดเล็ก มีทุนจดทะเบียน 
เฉล่ีย 4.25 ล้านบาท การจ้างงานเฉลี่ย 41 คน และมีผู้ถือหุ้นเป็นคนไทยท้ังหมด 

*"• การตัดสินใจโดยกลุ่มบุคคล พบว่า มีจำนวนร้อยละ 60 ของกิจการทั้งหมด ผู้ท่ีมีอำนาจ 
ตัดสินใจคือ คณะกรรมการบริษัท มีขนาดกิจการค่อนข้างใหญ่กว่ากิจการของกลุ่มที่ผู้มี 
อำนาจตัดสินใจเป็นบุคคลคนเดียว มีทุนจดทะเบียนเฉลี่ย 11,2 ล้านบาท การจ้างงาน 
เฉล่ีย 78 คน ส่วนใหญ่จะเป็นบริษัทที่ร่วมทุนระหว่างคนไทยและซาวต่างชาติ หริอซาว 
ต่างชาติทังหมด ในจำนวนนี้เป็นบริษัทที่เป็นของคนไทยทั้งหมดเพียงร้อยละ 33 ของกิจ 
การในกลุ่มดังกล่าว

ปัจจัยที่ผู้ประกอบกิจการในพื้นที่ศึกษาให้ความสำคัญกับการเลือกที่ตั้งหน่วยผลิต เริยง 
ลำดับจากมากไปน้อย คือ

(1) ราคาที่ดินและอาคารโรงงานมีความเหมาะลม โดยความหมายของคำว่า “เหมาะลม” ใน 
ทีน่ ผู้ประกอบการพีจารณาโดยดูจากราคาตลาดของที่ดินในบริเวณดังกล่าวรวมกับค่า 
พัฒนาเปรียบเทียบกับราคาขายของโครงการ และผู้ประกอบการในพื้นที่ยอมรับการ 
เปลี่ยนแปลงของราคาที่สูงขึ้นเฉลี่ยถึงร้อยละ 19.4 ของราคาขายของโครงการ

(2) เป็นโรงงานสำเร็จรูป เนื่องจากกิจการอุตสาหกรรมส่วนใหญ่เป็นกิจการขนาดกลาง จำ 
เป็นต้องใช้เงินทุนหมุนเวียนการในประกอบกิจการ การที่จะลร้างโรงงานเองมีต้นทุนที่สูง 
และต้องใช้ระยะเวลา ซึ่งการซื้อโรงงานสำเร็จรูปมีระยะเวลาการผ่อนชำระ (เหมือนกับ 
การซื้อที่อยู่อาคัย) ผู้ประกอบการสามารถเข้าใช้พื้นที่เพื่อดำเนินกิจการได้สะดวกและ 
รวดเร็วและการใช้พื้นที่ในการผลิตไม่จำเป็นที่จะต้องออบแบบเป็นพิเศษเหมือนกับโรง 
งานอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ และกิจการอุตสาหกรรมเหล่านี้บางส่วนก็เคยประยุกต์ใช้ 
อาคารพาณิชยกรรมในการประกอบกิจการ
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(3) มีความพร้อมด้านสาธารณูปโภค เช่น นํ้าประปา ไฟฟ้า โทรสัพท์ โดยสาเหตุหนึ่งของ 
การที่ผู้ประกอบกิจการบางส่วนย้ายที่ตั้งหน่วยผลิตเป็นเพราะพื้นที่เดิมไม่เหมาะสมทาง 
ด้านความพร้อมของระบบสาธารณูปโภค การเข้าดำเนินกิจการในพินที่ศึกษา ผู้จัดทำ 
โครงการพัฒนาพื้นท ี่เขตประกอบการอุตสาหกรรมได้ออกแบบและพัฒนาระบบ 
สาธารณูปโภคไว้รองรับสำหรับการประกอบกิจการอุตสาหกรรมไว้แล้ว ซึ่งช่วยให้เกิด 
ความคุ้มค่าและความประหยัดจากการใช้ระบบสาธารณูปโภคร่วมกัน และเกิดความ 
สะดวกรวดเร็วในการตดต่อขอใช้สาธารณูปโภคจากหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง อันได้ 
แก่ ไฟฟ้า โทรศัพท์

(4) เป็นเขตประกอบการอุตสาหกรรม เนื่องจากเขตประกอบการอุตสาหกรรมมีการเตรืยม 
ความพร้อมของพื้นที่สำหรับการประกอบกิจการโรงงาน มีระบบสาธารณูปโภครองรับ มี 
การก่อสร้างโรงงานสำเร็จรูป และมีสิทธิประโยชน์จูงใจในเรื่องของการขออนุญาต 
ประกอบกิจการโรงงาน ซึ่งช่วยให้ผู้ที่เข้าใช้พื้นที่เกิดความสะดวก รวดเร็ว และช่วยลดขั้น 
ตอนในการติดต่อหน่วยงานราชการ

(5) อยู่ใกล้กรุงเทพมหานคร เป็นปัจจัยที่ส่งผลให้เกิดความประหยัดอันเนื่องมาจากความ 
เป็นเมือง กิจการอุตสาหกรรมในพื้นที่สามารถใซ้บรการของระบบสาธาณูปโภคพื้นฐาน 
ของกรุงเทพมหานครและปริ'มณฑล อันได้แก่ ท่าอากาศยานกรุงเทพฯ และท่าเรือ 
กรุงเทพฯ โดยเมื่อพิจารณาวัตถุดิบที่กิจการอุตสาหกรรมในพื้นที่ศึกษาใช้ พบว่า มีการ 
ใช้วัตถุดิบจากต่างประเทศเฉลี่ยร้อยละ 45 ส่วนวัตถุจากภายในประเทศนอกจากจะใช้ 
วัตถุดิบจากภายในจังหวัดและเขตติดต่อใกล้เคียงแล้ว ยังมีการใช้วัตถุดิบจากกรุงเทพฯ 
ถึงร้อยละ 28 ของกิจการท้ังหมด

(6) อยู่ในเขตการล่งเสริมการลงทุนเขตที่ 2 โดยพบว่า กิจการอุตสาหกรรมส่วนใหญ่ร้อยละ 
64 ขอรับการล่งเสริมการลงทุน โดยเหตุผลที่กิจการที่เหลือไม่ซอรับการส่งเสริมการลงทุน 
เนื่องจากกิจการไม่ได้ผลิตสินค้าส่งออกจำหน่ายต่างประเทศ (ร้อยละ 66 ของกิจการท่ีไม่ 
ขอรับการส่งเสริมการลงทุน ส่วนท่ีเหลือไม่ให้เหตุผล)

(7) อยู่ใกล้ลูกค้า เนื่องจากกิจการส่วนใหญ่ (ร้อยละ 48 ของกิจการทั้งหมด) ผลิตสินค้าที่ใช้ 
เป็นวัตถุดิบของโรงงานอื่นๆ ซึ่งตั้งอยู่ในเขตนิคมอุตสาหกรรม เขต / สวนอุตสาหกรรม ท่ี 
อยู่ในบริเวณใกล้เคียง ได้แก่ นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค เขต 
อุตสาหกรรมนวนคร เขตอุตสาหกรรมบางกระดี, เขตอุตสาหกรรมโรจนะ และสำหรับ 
ผู้ประกอบกิจการที่ผลิตสินค้าจำหน่ายต่างประเทศ (ร้อยละ 36 ของกิจการทั้งหมด) 
จะอาศัยความใกล้กรุงเทพฯ เป็นแหล่งกระจายสินค้า หรือขนส่งโดยผ่านทางสนามบิน 
และท่าเรือกรุงเทพฯ
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(8) อยู่ใกล้แหล่งวัตถุดิบ ถึงแม้ปัจจัยดังกล่าวผู้ประกอบกิจการจะให้ความสำคัญในอันดับ 
ท้ายๆ แต่กิพบว่า วัตถุดิบที่กิจการอุตสาหกรรมในพื้นที่ศึกษาใช้นอกจากจะมาจาก 
ภายในจังหวัดพระนครศรีอยุธยาแล้ว (จากในนิคมอุตสาหกรรม เขต / สวนอุตสาหกรรม 
และภายในจังหวัด ยังมีแหล่งที่มาโดยรอบจังหวัดพระนครศรีอยุธยา อันได้แก่ จังหวัด 
ปทุมธานี สระบุรี และกรุงเทพมหานคร และม ีว ัตถ ุด ิบบางส ่วนที่นำเข ้ามาจาก 
ต่างประเทศ (ร้อยละ 52 ของกิจการในพื้นที่ศึกษามีแหล่งวัตถุดิบจากทั้งภายในประเทศ 
และต่างประเทศ ร้อยละ 12 มีแหล่งวัตถุดิบจากต่างประเทศทั้งหมด) ในกรณีที่มีแหล่ง 
วัตถุดิบจากต่างประเทศ ผู้ประกอบกิจการอุตสาหกรรมอาคัยประโยชน์จากระบบ 
โครงร่ายคมนาคมของกรุงเทพฯ และปริมณฑลช่วยให้สามารถขนส่งสินค้าและวัตถุดิบที่ 
สะดวกและรวดเร็ว

(9) ราคาค่าแรงขั้นตํ่า ในเขตพื้นที่ศึกษามีความได้เปรียบทางด้านอัตราค่าแรงขั้นตํ่าที่มี 
อัตราตํ่าสุด แต่ตำแหน่งที่ตั้งตั้งอยู่ห่างจากกรุงเทพฯ เพียง 75 กิโลเมตร ซึ่งอยู่ใกล้กว่า 
จังหวัดสระบุรีที่มีอัตราค่าแรงข้ันต่ําสูงกว่า

(10) มีความพร้อมด้านจำนวนแรงงาน เมื่อพิจารณาแหล่งที่มารองแรงงานและระยะเวลาใน 
การจัดหาแรงงาน จะพบว่า พื้นที่ศึกษาค่อน'ข้างมีความพร้อมด้าน'จำนวนแรงงาน 
เนื่องจากกิจการส่วนใหญ่สามารถหาแรงงานได้ในพื้นที่ (ร้อยละ 64 ของกิจการทั้งหมด) 
และใช้ระยะเวลาเฉลี่ยในการจัดหาแรงงานทั้วไป10วัน แรงงานมฝืมือ 12วัน

(11) อยู่ในภูมิสำเนาเดิม หรีอมีความคุ้นเคยกับพ้ืนท่ี สำหรับปัจจัยดังกล่าวผู้ประกอบกิจการ 
อุตสาหกรรมในพืนท่ีศึกษาให้ความสำคัญน้อยท่ีสุด แต่ก็ใช่ว่าจะไม่มีความสำคัญ ท้ังน้ี 
เน่ืองจากผู้ประกอบกิจการมักจะไม่คำนึงในเรองดังกล่าว แต่ว่าถ้าพิจารณาจากตำแหน่ง 
ท่ีต้ังของท่ีพักอาศัย ลูกค้า และแหล่งวัตถุดิบแล้วจะพบว่าร้อยละ28(ไม่นับรวมผู้ท่ีมีท่ี 
พักอาศัยอยู่ภายในเขตประกอบการฯ) มีท่ีพักอยู่ภายในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ร้อย 
ละ 44ของกิจการ1ในพืนท่ีศึกษา ผลิตสินค้าให้แก่โรงงานที่อยู่ภายในจังหวัด 
พระนครศรีอยุธยา และร้อยละ 44 ของกิจการท้ังหมด ใช้วัตถุดิบจากภายในจังหวัด 
พระนครศรีอยุธยา ซ่ึงกิจการเหล่าน้ีไม่ใช่กิจการท่ีริเรมข้ึนใหม่ท้ังหมด แต่เป็นกิจการท่ีมี 
อยู่เดิมแล้วย้ายมาประกอบกิจการในพ้ืนท่ี (ร้อยละ 56 ของกิจการท้ังหมดเป็นกิจการท่ีมี 
อยู่เดิม และร้อยละ 57 ของกิจการท่ีมีอยู่เดิมน้ีผลิตสินค้าล่งเป็นวัตถุดิบให้โรงงาน 
อุตสาหกรรมท่ีต้ังอยู่ในภายในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา)
ในการพิจารณาปัจจัยที่ผู้ประกอบกิจการในพื้นที่ให้ความสำคัญกับการเลือกที่ตั้งหน่วย 

ผลิตน้ี หากมีการแบ่งกลุ่มผู้ประกอบกิจการโดยพิจารณาจากอัดส่วนผู้ถือหุ้นที่เป็นคนไทยทั้งหมด 
และกิจการที่มีการถือหุ้นโดยคนต่างประเทศ จะพบว่า ปัจจัยที่ผู้ประกอบกิจการให้ความสำคัญให้
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ความสำคัญในลำดับต้นคล้ายคลึงกัน คือ จะให้ความสำคัญกับปัจจัยราคาที่ดินและอาคารโรง 
งานมความเหมาะสม เป็นโรงงานสำเร็จรูป มีความพร้อมด้านสาธารณูปโภค เป็นเขตประกอบ 
การอุตสาหกรรม แต่จะแตกต่างในเรื่องของปัจจัยการอยู่ในเขตการส่งเสริมการลงทุนเขตที่ 2 โดย 
กิจการที่มีการถือหุ้นโดยคนต่างประเทศจะให้ความสำคัญกับปัจจัยดังกล่าวเป็นลำดับที่ 2 ใน 
ขณะที่กิจการที่เป็นของคนไทยทั้งหมดให้ความสำคัญกับปัจจัยดังกล่าวเป็นลำดับที่ 8

ตารางท่ี 6-1 ปัจจัยที่ผู้ประกอบกิจการอุตสาหกรรมให้ความสำคัญในการเลือกที่ตั้งโรงงาน

ปัจจัยท ี่ผ ู้ประกอบกิจการ 
ให ้ความสำค ัญในการ 

เล ือกที่ต ั้งโรงงาน

ค่าคะแนนที่ถ ่วงน ํ้าหน ักแล ้ว
กิจการทั้ง 

หมด
กิจการที่ 
ถีอหุ้น 

โดยคนไทย

กิจการที่ 
ถีอหุ้นโดยคน  
ต่างประเทศ

® ราคาที่ดินและอาคารโรงงานมีความ 
เหมาะสม

206 107 99

® เป็นโรงงานสำเร็จรูป 175 91 84
® มีความพร้อมด้านสาธารณูปโภค เซ่น 

น้ําประปา ไฟฟ้า โทรศัพท์
169 99 70

® เป็นเขตประกอบการอุตสาหกรรม 161 88 73
® อยู่ใกล้กรุงเทพมหานคร 149 82 67
® อยู่ในเขตการส่งเสริมการลงทุนเขตที่

2
142 51 91

® อยู่ใกล้ลูกค้า 124 81 43
• อยู่ใกล้แหล่งวัตถุดิบ 88 61 27
® ราคาค่าแรงข้ันต่ํา 85 37 48
• มีความพร้อมด้านจำนวนแรงงาน 75 40 35
® อยู่ในภูมิลำเนาเดิม/มีความคุ้นเคยกับ 

พ้ืนท่ี
49 27 22
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6.1.3 ความสัมพันธ์ระหว่างรูปแบบอาคาร การใช้พ้ืนท่ี และสาธารณูปโภคกับประเภท 
อุตสาหกรรม

เนื่องจากโครงการเขตประกอบการอุตสาหกรรมเป็นโครงการก่อสร้างอาคารโรงงานสำเร็จ 
รูป ดังนั้น รูปแบบอาคารในพื้นที่ศึกษาจึงมีเพียง 2 รูปแบบ คือ อาคารโรงงานแบบแฝด และ 
อาคารโรงงานแบบแถว ซึ่งแต่ละรูปแบบมีการออกแบบคล้ายคลึงกัน ประกอบด้วยพื้นที่สำหรับ 
โรงงาน คลังสินค้า สำนักงาน และที่พักอาศัย โดยอาคารโรงงานแบบแฝดจะมีพื้นที่ว่างด้านข้าง 
โรงงานลำหรับจอดรถรับส่งสินค้าและวัตถุดิบ มีพื้นที่ใช้ลอยสำหรับการประกอบกิจกรรมต่างๆ 
ดังน้ี

® กิจกรรมการผลิตและคลังสินค้าประมาณ 600 ตารางเมตร 
« พื้นที่สำนักงานประมาณ 300 ตารางเมตรต่อชั้น จำนวน 2 ช้ัน 
• พื้นที่พักอาศัยประมาณ 150 ตารางเมตร

สำหรับการใช้พื้นที่ของกิจการอุตสาหกรรมในพื้นที่พบว่า แต่ละกิจการมีขนาดพื้นที่เฉลี่ย 
432 ตารางวา อุตสาหกรรมที่มีการใช้พื้นที่มากที่สุด คือ อุตสาหกรรมอาหารและเครื่องดื่ม (533.4 
ตารางวา) รองลงมาคือ อุตสาหกรรมเครื่องนุ่งห่ม (487.5 ตารางวา) และอุตสาหกรรมผสิตชิ้น 
ส่วนและผลิตภัณฑ์พลาสติก (484.4 ตารางวา) ส่วนการใช้พื้นที่สำหรับกิจกรรมต่างๆ พบว่า กิจ 
การอุตสาหกรรมในพื้นที่คืกษามีลัดส่วนการใช้พื้นที่เฉลี่ยของพื้นที่สำหรับวางเครื่องจักรและการ 
ผลิตต่อพื้นที่สำหรับคลังสินค้าต่อพื้นที่สำหรับกิจกรรมอื่นๆ เท่ากับ 54 : 26 : 20 อุตสาหกรรม 
เครื่องประดับ อุตสาหกรรมชิ้นส่วนอิเล็กทรอนิกลัและเครื่องใช้ไฟฟ้า อุตสาหกรรมเครื่องนุ่งห่ม 
และอุตสาหกรรมโลหะ มีลัดส่วนการใช้พื้นที่สำหรับการวางเครื่องจักรและการผลิตค่อนข้างสูง คือ 
เฉลี่ยร้อยละ 73 ของการใช้พื้นที่หมด ส่วนอุตสาหกรรมที่ใช้พื้นที่สำหรับคลังสินค้ามากที่ลุด คือ 
อุตสาหกรรมผลิตภัณฑ์กระดาษ เฉลี่ยร้อยละ 50 ของการใช้พื้นที่ทั้งหมด และอุตสาหกรรมที่ใช้ 
พีนที่สำหรับกิจกรรมอื่นๆ (เช่น สำนักงาน โรงอาหาร ห้องวิจัยและพัฒนาผลิตภัณฑ์) มากท่ีสุด 
คือ อุตสาหกรรมอาหารและเครื่องดื่ม และอุตสาหกรรมเคมีภัณฑ์ เฉลี่ยร้อยละ 30 ของการใช้พ้ืนท่ี 
ท้ังหมด

สำหรับการใช้สาธารณูปโภคในพื้นที่ศึกษา พบว่า 
• กิจการอุตสาหกรรมส่วนใหญ่ ร้อยละ 72 มีการใช้นั้าเฉลี่ยประมาณ 8 ลูกบาศก์เมตรต่อ 

ไร่ต่อวัน ได้แก่ อุตสาหกรรมโลหะ และอุตสาหกรรมเคมีภัณฑ์ ส่วนที่เหลึออีกร้อยละ38 
มีการใช้นํ้าเฉลี่ยประมาณ 47 ลูกบาศก์เมตรต่อไร่ต่อวัน ได้แก่ โรงงานฉีดพลาสติก 
ซุบเคลือบผิวโลหะ คอนเนกเตอร์ ผลิตเคร่ืองนุ่งห่ม เป็นต้น
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® ส่วนการใช้ไฟฟ้า พบว่า โรงงานอุตสาหกรรมส่วนใหญ่ในพื้นที่ศึกษาใช้ไฟฟ้าเกินกว่า 
ขนาดเครื่องวัดที่ผู้พัฒนาโครงการได้ประสานงานกับการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคได้จัดเตรียม 
ไว้ให้ (ร้อยละ 64 ของกิจการทั้งหมด) มีกำลังการผลิตประมาณ 306.52 แรงม้าต่อ 
โรงงาน (พื้นที่ประมาณ 325 ตารางวาต่อโรงงาน) อุตสาหกรรมที่ใช้ไฟฟ้ามากนี้ส่วน 
ใหญ่เป็นอุตสาหกรรมผลิตชิ้นส่วนอิเล็กทรอนิกลัและเครื่องใช้ไฟฟ้า อุตสาหกรรมผลิต 
ชิ้นส่วนและผลิตภัณฑ์พลาสติก ดังน้ัน โรงงานเหล่านี้จำเป็นที่จะต้องติดต่อขอเครื่องวัด 
ไฟฟ้าที่มีขนาดใหญ่ขึ้น

• ระบบบำบัดนํ้าเสีย เนื่องจากข้อกำหนดประเภทของโรงงานอุตสาหกรรมที่อนุญาตให้ 
ประกอบกิจการอุตสาหกรรมในพื้นที่เขตประกอบการอุตสาหกรรมที่กำหนดให้เป็นโรง 
งานอุตสาหกรรมที่มีมลพิษปานกลาง มีนํ้าทิ้งจากการประกอบกิจการไม่เกินวันละ 5.0 
ลูกบาศก์เมตร ดังน้ัน นํ้าเสียที่เกิดจากการผลิตจึงมีค่าความสกปรกค่อนข้างน้อย และมี 
ปริมาณไม่มาก โดยระบบบำบัดนํ้าเสียรวมจะเป็นระบบบ่อตกตะกอน โดยโรงงานที่มี 
นํ้าเสียค่อนข้างมากคือ โรงงานประกอบกิจการซุบ■ เคลือบผิวโลหะและพลาสติก แต่ 
โรงงานดังกล่าวได้จัดให้มีระบบบำบัดนํ้าเสียเพื่อบำบัดนํ้าเสียก่อนที่จะปล่อยลงส่ระบบ 
บำบัดน้ําเสียรวม

® ระบบกำจัดขยะ ขยะที่เกิดขึ้นไนการประกอบกิจการอุตสาหกรรมในพื้นที่ศึกษา ส่วนใหญ่ 
จะเป็นขยะชุมชน ดังน้ัน ผู้พัฒนาโครงการจึงไม่ได้ออกแบบระบบกำจัดขยะอุตสาหกรรม 
ไว้ การกำจัดขยะในพื้นที่จะจ้างคนมาจัดเก็บแล้วส่งต่อให้กับ อบต. กำจัด ประเภท 
อุตสาหกรรมที่เสียค่าใช้จ่ายในการกำจัดขยะเฉลี่ยต่อโรงงานสูงสุด คือ อุตสาหกรรม 
เคร่ืองประดับ และอุตสาหกรรมเครื่องนุ่งห่ม ซึ่งมีการใช้แรงงานค่อนข้างมาก

จากข้อมูลขนาดพื้นที่โดยเฉลี่ยของโรงงานในแต่ละประเภท การใช้พื้นที่สำหรับกระบวน 
การผลิต และการใช้ระบบสาธารณูปโภคทางด้านนํ้าและไฟฟ้า สามารถแบ่งกลุ่มอุตสาหกรรมใน 
พื้นที่เขตประกอบการอุตสาหกรรมแฟคตอรื่แลนด์วังน้อยออกเป็น
กลุ่มท่ี 1 อุตสาหกรรมที่มีขนาดพืนที่เฉลี่ยต่อโรง การใช้พื้นที่สำหรับกระบวนการผลิต

การใช้นํ้าและไฟฟ้า และการใช้แรงงานค่อนข้างมาก ได้แก่ อุตสาหกรรมเครื่อง 
นุ่งห่ม

กลุ่มที 2 อุตสาหกรรมทีมีฃนาดพื้นที่เฉลี่ยต่อโรง และการใช้ไฟฟ้าเฉลี่ยต่อโรงค่อนช้าง
มาก แต่มีการใช้พื้นที่สำหรับกระบวนการผลิต และการใช้นํ้าค่อนข้างน้อย ได้ 
แก่ อุตสาหกรรมชิ้นส่วนและผลิตภัณฑ์พลาสติก อุตสาหกรรมอาหาร เคร่ืองด่ืม
และยา
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กลุ่มท่ี 3 อุตสาหกรรมที่มีฃนาดพื้นที่เฉลี่ยต่อโรงในระดับปานกลาง แต่มีการใช้พื้นที่
สำหรับกระบวนการผลิตค่อนข้างมาก มีการใช้ไฟฟ้ามาก แต่มีการใช้นํ้าน้อย 
ได้แก่ อุตสาหกรรมเคร่ืองประดับ อุตสาหกรรมช้ินส่วนอิเล็กทรอนิกส์’และเคร่ือง 
ใช้ไฟฟ้า

กลุ่มท่ี 4 อุตสาหกรรมที่มีฃนาดพื้นที่เฉลี่ยต่อโรง การใช้พื้นที่สำหรับกระบวนการผลิต
การใช้ระบบสาธารณูปโภคทั้งนํ้าและไฟฟ้า และมีการใช้แรงงานค่อนข้างน้อย 
ได้แก่ อุตสาหกรรมเคมีภัณฑ์ และอุตสาหกรรมผลิตภัณฑ์กระดาษ

ตารางท่ี 6-2 ความสัมพันธ์ระหว่างชนาดพื้นที่ การใช้พ้ืนที่ และการใช้สาธารณูปโภคกับ
ประเภทอุตสาหกรรม

ประ๓ ทอุตสาหกรรม
ขนาดพื้นที่ ใช ้พ ื้นท ี่ใน การใช้น ํ้าส ่วนใหฤj การใช้ไฟฟ้าส ่วนใหญ ่

(ตารางวา) การผลิต (% ) มาก น้อย มาก น้อย

ช ิ้นส ่วนและผล ิตภ ัณฑ ์พลาสต ิก 484 .4 54

อาหาร เครื่องดื่ม และยา 533 .4 40

เครื่องประดับ 325 .0 85

เคม ีภ ัณฑ ์ 398 .3 38

ผล ิตภ ัณฑ ์กระดาษ 236 .0 40

ช ิ้นส ่วนอ ิเล ็กทรอน ิกส ์ และเคร ื่องใช ้ 

ไฟฟ้า

429 .6 60

เครื่องนุ่งห่ม 487 .5 70

โลหะ 412 .5 77

เฉลี่ย 432 .0 54 -

6.1 ,4  ห ล ัก เก ณ ฑ ์ / เง ื่อ น ไ ข ใ น ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร พ ัฒ น า ,พ ี่น พ ี่เพ ี่อ ป ร ะ ก อ บ ก ิจ ก า ร อ ุด ส า ห  
ก ร ร ม ใ น เข ต น ิค ม อ ุต ส า ห ก ร ร ม แ ล ะ เข ต ป ร ะ ก อ บ ก า ร อ ุต ส า ห ก ร ร ม  ( เฉ พ า ะ อ า ค า ร  
โ รงงาน แ บ บ เร ือ น แ ถ ว )

ในการศึกษาหลักเกณฑ์/ เงื่อนไชในการดำเนินการพัฒนาพื้นที่เพื่อประกอบกิจการอุต 
สาหกรรม ผู้วจัยได้ศึกษาโดยการเปรียบเทียบหลักเกณฑ์/ เง่ือนไชในการดำเนินการพัฒนาโครง 
การนิคมอุตสาหกรรมและเขตประกอบการอุตสาหกรรมทางด้านคุณลมบติผู้เสนอโครงการ ทำเล 
ท่ีตังชองโครงการและลักษณะพ้ืนท่ีโครงการ ชนาดพ้ืนท่ีโครงการ ประเภทโรงงานท่ีต้ังในโครงการ 
และระบบสาธารณูปโภคและสงอำนวยความสะดวกท่ีกำหนดให้มีในโครงการ สรุปได้ดังน้ี



152

® ผู้เสนอโครงการพัฒนาพ้ืนท่ีเพ่ือประกอบกิจการอุตสาหกรรมต้องเป็นผู้ถือกรรมสิทธหรอ 
สิทธิครอบครองท่ีดิน และในกรณืท่ีเป็นโครงการเขตประกอบการอุตสาหกรรมผู้เสนอโครง 
การต้องเป็นนิติบุคคล

® ทำเลที่ตั้งของโครงการต้องไม่ตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร และตั้งอยู่ในเขตพื้นที่ที่ม ี
ความสอดคล้องกับกฎหมายหรือมติคณะรัฐมนตรืที่มีผลตามกฎหมาย เช่น ไม่ขัดต่อ 
นโยบายการใช้ที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรม ไม่อยู่ในเขตพื้นที่ห้ามประกอบกิจการ 
อุตสาหกรรม เป็นต้น และสำหรับโครงการพัฒนานิคมอุตสาหกรรมนอกจากจะต้องต้ังอยู่ 
ในบริเวณพื้นที่ดังกล่าวข้างต้นแล้ว ยังจะต้องตั้งอยู่ในจังหวัดหรือพื้นท่ีที่กำหนดไว้ตาม 
แผนพัฒนาฯ โครงการ / มติ / นโยบายซองรัฐ

® ลักษณะรองพื้นที่โครงการต้องมีความเหมาะสมต่อการประกอบกิจการโรงงาน และมี 
พ้ืนท่ีอย่างน้อยหน่ึงด้านติดถนนสาธารณะ

•  ขนาดพื้นที่โครงการนิคมอุตสาหกรรมต้องมีพื้นที่ติดต่อเป็นฝืนเดียวกันไม่ตํ่ากว่า 20 ไร่ 
ในขณะท่ีโครงการเขตประกอบการอุตสาหกรรมกำหนดํให้มีขนาดพ้ืนท่ีไม่ต่ํากว่า 200 ไร่

® ประ๓ ทโรงงานอุตสาหกรรมท่ีตั้งในโครงการนิคมอุตสาหกรรมกำหนดให้อนุญาตได้ทุก 
ประเภท ยกเว้นชนิดหรือประ๓ ทที่ห้ามตั้งหรือขยายโรงงานตามกฎหมาย ส่วนประเภท 
โรงงานท่ีอนุญาตให้ต้ังกิจการในเขตประกอบการอุตสาหกรรมได้ต้องเป็นประเภทกิจการ 
เพ่ือการส่งออกเป็นหลัก อันได้แก่
-  อุตสาหกรรมการผลิตผลิตภัณฑ์อิเล็กทรอนิกส์’และชิ้นส่วนที่ใช้ในอุตสาหกรรม 

อิเล็กทรอนิกส์’ และอุตสาหกรรมต่อเน่ืองท่ีสนับสนุนการดำเนินการของอุตสาหกรรม 
อิเล็กทรอนิกส์ในเขตประกอบการฯ น้ันๆ

-  อุตสาหกรรมการผลิตหรือประกอบยานยนต์ การผลิตช้ินส่วนยานยนต์ และอุตสาห 
กรรมต่อเนื่องที่สนับสนุนการดำเนินการของอุตสาหกรรมยานยนต์ในเขตประกอบ 
การฯ น้ันๆ

-  อุตสาหกรรมการผลิตอัญมณี เคร่ืองประดับ หรือส่ิงประดิษฐ์มีค่า และอุตสาหกรรม 
ต่อเนื่องที่สนับสนุนการดำเนินการของอุตสาหกรรมอัญมณี เครื่องประดับ หรือ 
ส่ิงประดิษฐ์มีค่าในเขตประกอบการฯ น้ันๆ

-  อุตสาหกรรมที่ต ้องใช้ความชำนาญเฉพาะด้านและที่ม ีค ุณภาพสูง และ/หรือ 
อุตสาหกรรมอ่ืนๆ ที่สนับสนุนการดำเนินการอุตสาหกรรมที่ต้องใช้ความชำนาญ 
เฉพาะด้านและท่ีมีคุณภาพสูง



153

-  อุตสาหกรรมแปรรูปผลตผลทางการเกษตรทั้งที่เป็นอาหารและไม่เป็นอาหาร และ 
อุตสาหกรรมสนับสนุนการดำเนินการของอุตสาหกรรมแปรรูปผลิตผลทางการเกษตร 
ในเขตประกอบการฯ น้ันๆ

•  ผู้พัฒนาโครงการนิคมอุตสาหกรรมต้องจัดให้มีกองทุนเพื่อบำรุงรักษาและสร้างทดแทน 
ระบบสาธารณูปโภคและสงอำนวยความสะดวก 

๏ การพัฒนาพ้ืนท่ีภายในโครงการต้องจัดให้มีพ้ืนท่ีระบบสาธารณูปโภคและส่ิงอำนวยความ 
สะดวก และพื้นที่สีเขียวและแนวกันชนไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของพ้ืนที่ท้ังหมด ส่วนท่ี 
เหลือจัดให้เป็นพ้ืนท่ีเขตอุตสาหกรรม พื้นที่เขตพาณิชยกรรมและบริการ และพ้ืนท่ีท่ีพัก 
อาศัย (ถ้ามี) โดยพ้ืนท่ีเขตอุตสาหกรรมต้องมีไม่น้อยกว่าร้อยละ 65 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด 

» ระบบสาธารณูปโภคและส่ิงอำนวยความสะดวกในพ้ืนท่ีได้กำหนดให้มี ระบบถนน ระบบ 
ระบายนั้าฝน ระบบประปา ระบบบำบัดนํ้าเลีย ระบบจัดการกากอุตสาหกรรม มูลฝอย 
และสิ่งปฏิกูล ระบบติดตาม ตรวจสอบมลพิษและคุณภาพสิ่งแวดล้อม ระบบรักษา 
ความปลอดภัย โดยหลักเกณฑ์และเงื่อนไขในการพัฒ์นาระบบสาธารณูปโภคของโครง 
การเขตประกอบการอุตสาหกรรมมีเง่ือนไขและหลักเกณฑ์ท่ีผ่อนคลายกว่าโครงการนิคม 
อุตสาหกรรม นอกจากนี้โครงการนิคมอุตสาหกรรมยังได้กำหนดให้มีระบบลื่อสารโทร 
คมนาคม ระบบไฟฟ้า ระบบดับเพลิงและระบบป้องกันอุบํติภัย และอาคารบริการ

6.2 ข ้อ เส น อ แ น ะ

จ า ก ผ ล ก า ร ศ ึก ษ า จ ะ เห ็น ถ ึง ล ัก ษ ณ ะ ข อ ง อ ุต ส า ห ก ร ร ม ใ น เข ต ป ร ะ ก อ บ ก า ร อ ุต ส า ห ก ร ร ม แ บ บ  
เร ือ น แ ถ ว  แ ล ะ ค ว า ม แ ต ก ต ่า ง ข อ ง ก า ร พ ัฒ น า พ ื้น ท ี่เพ ื่อ ป ร ะ ก อ บ ก ิจ ก า ร อ ุต ส า ห ก ร ร ม ข อ ง ภ า ค ร ัฐ แ ล ะ  
ภ า ค เอ ก ซ น  อ ัน ได ้แ ก ่

(1) ล ัก ษ ณ ะ ข อ ง อ ุต ส า ห ก ร ร ม ใ น เข ต ป ร ะ ก อ บ ก า ร อ ุต ส า ห ก ร ร ม แ บ บ เร ือ น แ ถ ว
»  ป ร ะ เภ ท อ ุต ส า ห ก ร ร ม ท ี่ต ั้ง อ ย ู่ใ น เข ต ป ร ะ 'ก อ บ ก า ร อ ุต ส า ห ก ร ร ม แ บ บ เร ือ น แ ถ ว จ ะ ม ีอ ย ู่ 

เพ ีย ง ไม ่ก ี่ป ร ะ เภ ท  ซ ึ่ง เป ็น ผ ล ม า จ า ก น โ ย บ า ย ก า ร ส ่ง เส ร ิม แ ล ะ ส น ับ ส น ุน จ า ก ส ำ น ัก ง า น  
ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ส ่ง เ ส ร ิม ก า ร ล ง ท ุน  แ ล ะ น โ ย บ า ย ก า ร ล ่ง เ ส ร ิม อ ุต ส า ห ก ร ร ม ใ น เ ข ต  
ป ร ะ ก อ บ ก า ร อ ุต ส า ห ก ร ร ม

•  ล ัก ษ ณ ะ ข อ ง อ ุต ส า ห ก ร ร ม ท ี่ต ั้ง อ ย ู่ใ น เข ต ป ร ะ ก อ บ ก า ร อ ุต ส า ห ก ร ร ม แ บ บ เร ือ น แ ถ ว ส ่ว น  
ใ ห ญ ่จ ะ ม ีข น า ด เล ็ก ถ ึง ข น า ด ก ล า ง  ใ ช ้เค ร ื่อ ง จ ัก ร ท ี่ไ ม ่ซ ับ ซ ้อ น  ม ีก า ร ใ ช ้ว ัต ถ ุด ิบ จ า ก  
อ ุต ส า ห ก ร ร ม ท ี่ต ั้ง อ ย ู่ใ น บ ร ิเ ว ณ ใ ก ล ้เค ีย ง  แ ล ะ ส ิน ค ้า ท ี่ผ ล ิต ม ัก จ ะ ใ ช ้เป ็น ว ัต ถ ุด ิบ ข อ ง
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กิจการอุตสาหกรรมอ่ืนๆ หรอเป็นอุตสาหกรรมรับช่วงการผลิต โดยมักจะเซ่ือมโยงกับ 
โรงงานท่ีต้ังอยู่ในเขตนิคมอุตสาหกรรม สวน/เขตอุตสาหกรรมท่ีต้ังอยู่ใกล้เคียง

•  ลักษณะการใช้พ้ืนท่ีรองกิจการอุตสาหกรรมที่ต้ังอยู่ในเขตประกอบการอุตสาหกรรม 
แบบเรือนแถว มีลัดส่วนการใช้พื้นที่สำหรับวางเครองจักรและการผลิต ต่อพ้ืนท่ี 
คลังสินค้า และกิจกรรมอ่ืนๆ เฉล่ีย 55 : 26 : 20 และการใช้พื้นที่ในแต่ละประเภท 
อุตสาหกรรมไม่แตกต่างกันมากนัก และไม่มีความจำเป็นท่ีจะต้องออกแบบเป็นพิเศษ 
ลำหรับอาคารโรงงานเหมือนกับอุตสาหกรรมขนาดใหญ่

(2) ความแตกต่างของการพัฒนาพื้นท่ีเพ่ือประกอบกิจการอุตสาหกรรมของภาครัฐและภาค 
เอกชน

® การออกแบบพัฒนาโครงการพ้ืนท่ีเพ่ือประกอบกิจการอุตสาหกรรมของภาครัฐ (นิคม
อุตสาหกรรม) มีหลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่รองรับอุตสาหกรรมที่ค่อนข้างหลากหลาย
ซึ่งถึงแม้ปัจจุบันรัฐจะล่งเสริมให้มีการเตรียมพื้นที่สำหรับกิจการอุตสาหกรรมขนาด 

* - 1
เลิกและขนาดกลาง แต่มาตรฐานระบบสาธารณูปโภคและสิงอำนวยความสะดวกก็
ยังคงใช้มาตรฐานเดิม ในขณะท่ีการออกแบบพัฒนาโครงการของภาคเอกซนเน้นรอง
รับอุตสาหกรรมขนาดเล็กและขนาดกลาง

•  จากการออกแบบพัฒนาโครงการดังกล่าวข้างต้น ส่งผลให้ค่าพัฒนาโครงการพัฒนา 
พื้นที่เพ่ือประกอบกิจการอุตสาหกรรมของรัฐสูงกว่าโดยเปรียบเทียบกับโครงการของ 
ภาคเอกซน ในขณะที่ผู้ประกอบกิจการอุตสาหกรรมขนาดกลางโดยส่วนใหญ่มีเงิน 
ทุนค่อนข้างน้อย และใช้เงินทุนหมุนเวียนในการประกอบกิจการ การท่ีจะให้นำเงินมา 
ลงทุนกับการซื้อที่ดินและก่อสร้างอาคารโรงงานจึงเป็นภาระต่อผู้ประกอบการ 
อุตสาหกรรมขนาดกลาง

•  กิจการอุตสาหกรรมขนาดกลางส่วนใหญ่มีความต้องการใช้พื้นที่ขนาดค่อนข้างเลิก 
เม่ือเปรียบเทียบกับกิจการอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ท่ีอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม

จะเห็นได้ว่า การพัฒนาพ้ืนท่ีเพ่ือประกอบกิจการอุตสาหกรรมของภาครัฐไม่สอดคล้องกับ 
ลักษณะและความต้องการเข้าใช้พื้นที่ของผู้ประกอบการอุตสาหกรรมขนาดเลิกและขนาดกลาง 
อันเป็นเหตุให้รัฐไม่ลามารถท่ีจะซักจูงให้ผู้ประกอบการกลุ่มเป้าหมายเข้าใช้พ้ืนท่ีที่รัฐจัดเตรียมไว ้
ให้ ในขณะที่โครงการพัฒนาพื้นที่เพื่อประกอบการอุตสาหกรรมของภาคเอกชนในลักษณะของ 
โครงการมินิแฟคตอรสามารถพัฒนาโครงการที่ลอดคล้องกับความต้องการของผู้ประกอบกิจการ 
อุตสาหกรรมขนาดเล็กและขนาดกลาง ซ่ึงเป็นรูปแบบของการพัฒนาพ้ืนท่ีเพ่ือการประกอบกิจการ 
อุตสาหกรรมที่รัฐลามารถนำมาใช้เป็นเคงื่องมือในการรวบรวมโรงงานอุตสาหกรรมที่ตั้งอยู่นอก 
ระบบและต้ังกระจัดกระจายอยู่ในเขตชุมชนให้เข้ามาอยู่รวมกันในพ้ืนท่ีท่ีเหมาะสม เพ่ือลดความ
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ขัดแย้งหรอประสานการใช้ประโยชน์ของกิจกรรมประ๓ ทต่าง  ๆในพ้ืนท่ี นอกจากน้ียังสามารถนำ 
มาใช้เป็นเครื่องมีอฃองรัฐในการวางแผนพัฒนาอุตสาหกรรมและการพัฒนาชุมชนหรือเมืองที่ม ี
สภาพแวดล้อมท่ีน่าอยู่ ใกล้สถานท่ีทำงาน คนในชุมชนมืสุฃภาพอนามัยท้ังทางร่างกายและจิตใจ 
ท่ีดี ในขณะเดียวกันก็ยังเป็นการจัดสรรบทบาทรองพ้ืนท่ีตามยักยภาพซ่ีงนอกจากจะมืความเช่ือม 
โยงกับปัจจัยการผลิตแล้ว ยังมืการเช่ือมโยงกับศูนย์'อุตสาหกรรมขนาด,ใหฤ^ท่ีอยู่'ในพ้ืนท่ี'ใกล้เคียง 
ดังน้ัน ผู้วิจัยจึงขอเสนอแนะแนวทางการพัฒนาพื้นที่สำหรับผู้ประกอบการอุตสาหกรรมขนาด 
กลาง แนวทางการชักจุงให้ผ้ประกอบการเร้าใช้พื้นที่ที่รัฐจัดเตรียมไว้ รวมทั้งแนวทางในการข ่ ข ่ 69

ศึกษาวิจัยต่อไป ดังน้ี

6.2.1 แ น ว ท างก าร พ ัฒ น าพ ื้น ท ี่ส ำห ร ับ ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก าร อ ุต ส าห ก ร ร ม ข น าด ก ล าง

(1) รัฐควรมีการออกแบบระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอำนวยความสะดวกสำหรับการ 
ประกอบกิจการอุตสาหกรรมขนาดกลางโดยเฉพาะ.เพื่อที่จะได้ลดต้นทุนค่าใช้จ่ายใน 
การพัฒนาพ้ืนท่ีเพ่ือประกอบการอุตสาหกรรม อันจะเป็นการเพิ่มขีดความสามารถของ 
ผู้ประกอบการอุตสาหกรรมในการเร้าใช้พ้ืนท่ีท่ีรัฐจัดเตรียมไว้ให้

(2) หลักเกณฑ์/ เงื่อนไขในการพัฒนาพื้นที่โครงการเขตประกอบการอุตสาหกรรมมีหลัก 
เกณฑ์และเง่ือนไขท่ีค่อนร้างผ่อนปรน สิ่งเหล่านี้เป็นข้อได้เปรียบของผู้พัฒนาโครงการ 
แต่ในระยะยาวแล้วหากมีโครงการลักษณะดังกล่าวเกิดขึ้นมาก จะล่งผลกระทบต่อคุณ 
ภาพส่ิงแวดล้อม โดยเฉพาะอย่างย่ิงในเร่ืองของน้ําเสีย และขยะท่ีเกิดข้ึนในพ้ืนท่ีโครงการ 
ซ่ึงจะเป็นภาระต่อหน่วยงานท้องถ่ินท่ีจะต้องดูแล

(3) การปล่อยให้ภาคเอกซนพัฒนาโครงการเขตประกอบการในพ้ืนท่ีต่างๆ โดยไม่มีการวาง 
แผนในภาพรวม จะส่งผลให้เกิดโครงการในลักษณะดัง'กล่าวกระจุกตัว.อยู่ในพื้นที่ที่มี 
ความพร้อมทางด้านสาธารณูปโภคอยู่แล้ว หรือในพ้ืนท่ีเมือง อันจะล่งผลต่อเน่ืองถึงการ 
ประกอบกิจกรรมท่ีไม่ลอดคล้องกับศักยภาพของพ้ืนท่ี เพ่ิมภาระของหน่วยงานราชการท่ี 
เป็นผู้ให้บรืการระบบสาธารณูปโภค เซ่น ไฟฟ้า ประปา ที่จะต้องจัดหาและลงทุนเพิ่ม 
เติมจากที่ประมาณการไว้ และก่อให้เกิดความเหล่ือมล้ําฃองการกระจายความเจริญและ 
รายได้ของราษฎรมากย่ิงข้ึน

(4) พื้นท่ีที่จัดเตรืยมไว้ลำหรับผู้ประกอบกิจการอุตสาหกรรมขนาดกลาง ต้องมีการพัฒนา 
ระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานโดยเฉพาะทางด้านการคมนาคมขนส่งที่เชื่อมโยงกับพื้นที ่
อุตสาหกรรมขนาดใหญ่ ท้ังน้ีเน่ืองจากประเภทของกิจการอุตสาหกรรมขนาดกลางมักจะ 
ประกอบกิจการที่มีความเช่ือมโยงกับโรงงานอุตสาหกรรมอ่ืนๆ โดยมีการติดต่อเอขาย
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ทั้งวัตถุดิบและผลตภัณฑ์ ซึ่งมักจะผสิตสินค้าที่เป็นวัตถุดิบของโรงงานอุตสาหกรรม 
ขนาดใหญ่

(5) ในการวางแผนพัฒนาพื้นที่ศูนย์กลางอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ น่าจะมีการกันพื้นที่ส่วน 
หนึ่งไว้ลำหรับอุตสาหกรรมขนาดกลางที่จะสนับสนุนการประกอบกิจการอุตสาหกรรม 
ขนาดใหญ่ โดยในพ้ืนท่ีดังกล่าวควรมีขนาดแปลงท่ีดินโดยเฉล่ียประมาณ 1 ไร่ต่อโรงงาน 
และมีบริการก่อสร้างอาคารโรงงานมาตรฐานเพื่อให้เกิดความสะดวกในการเข้าใช้พ้ืนที ่
และดำเนินกิจการ

(6) ในการจัดเตรียมระบบสาธารณูปโภคไว้รองรับผู้ประกอบกิจการอุตสาหกรรมขนาดเล็ก 
และขนาดกลางควรต้องระบุกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายที่เข้าใช้พื้นที่ เพื่อท่ีจะได้จัด 
เตรียมการให้บรีการได้อย่างพอเพียง โดยเฉพาะอย่างยงทางด้านไฟฟ้าซึ่งในพื้นที่กรณี 
ดิกษาจะเห็นว่าโดยส่วนใหญ่มีขนาดกำลังการผลิตค่อนข้างมาก เมื่อเปรียบเทียบกับ 
บริการที่โครงการจัดเตรียมไว้ให้พบว่าสามารถให้บรีการได้น้อยกว่าความต้องการของ 
ผู้ประกอบการอุตสาหกรรมถึง 4.62-5.02 เท่า แต่สำหรับสาธารณูปโภคทางด้านน้ําพบ 
ว่าสามารถให้บริการได้อย่างเพียงพอกับความต้องการ เนื่องจากกิจการอุตสาหกรรม 
โดยส่วนใหญ่ใช้น้ําน้อยกว่าท่ีโครงการจัดเตรียมไว้ให้

(7) ในกรณีท่ีเป็นการดำเนินการพัฒนาพ้ืนท่ีประกอบการอุตสาหกรรมโดยภาคเอกชน ควรท่ี 
จะมีการจัดตั้งกองทุนเพื่อบำรุงรักษาและสร้างทดแทนระบบสาธารณูปโภคและ 
สิ่งอำนวยความสะดวก เพื่อเป็นหลักประกันในการดูแลรักษาระบบสาธารณูปโภคและ 
ส่ิงอำนวยความสะดวกส่วนกลางให้กับผู้ประกอบกิจการอุตสาหกรรมในพ้ืนท่ี และคงไว้ 
ซ่ึงสภาพแวดล้อมท่ีน่าอยู่ลำหรับผู้ท่ีอาศัยและประกอบอาชีพอยู่ในเขตพ้ืนท่ีดังกล่าว

6 .2 .2  แ น ว ท างใน ก าร ช ัก จ ูงผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก าร อ ุต ส าห ก ร ร ม ' ใ ห ้เข ้าไ ป ใ ช ้พ ี้น ท ี่ท ี่ร ัฐ จ ัด เต ร ีย ม ไ ว ้

รัฐควรท่ีจะมีมาตรการสนับลนุนให้ผู้ประกอบกิจการอุตสาหกรรมขนาดกลางเข้าใช้พ้ืนท่ีท่ี 
รัฐจัดเตรียมไว่ให้ อันได้แก่

(1) การให้สินเซือเฉพาะประเภทอุตสาหกรรมที่รัฐเห็นควรล่งเสริมให้เกิดขึ้นในแต่ละพื้นที่ 
การให้สินเชื่อราคาถูกและระยะยาวในการซื้อที่ดินรวมอาคารโรงงานสำเร็จรูปสำหรับ 
ประกอบกิจการ และการให้สินเช่ือแก่ผู้ประกอบกิจการอุตสาหกรรมขนาดเล็กและขนาด 
กลาง

(2) การกำหนดมาตรการจูงใจสำหรับผู้ประกอบการขนาดเล็กและขนาดกลางที่ต้องการย้าย 
ท่ีต้ังโรงงานเข้าไปอยู่ในบริเวณท่ีรัฐจัดเตรียมไว้ เซ่น การ'ให้'สิทธิประโยชน์'ใ'นการลดภาษ
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เงินได้นิติบุคคล การลดค่าสาธารณูปโภคและลาธารถ5}ปการ เซ่น ค่านํ้า ค่าไฟฟ้า 
เป็นต้น

(3) การแกอบรมบุคลากรให้มีความรู้ความชำนาญเพื่อพัฒนาอุตสาหกรรมเป้าหมายให้ทัน 
ต่อสถานการณ์การเปล่ียนแปลงและลามารถแข่งขันกับตลาดต่างประเทศ

(4) การพัฒนาระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานในพื้นที่ที่รัฐต้องการให้มีการลงทุนประกอบการ 
อุตสาหกรรม ตลอดจนการเชื่อมโยงระบบสาธารณูปโภคเข้ากับพ้ืนที่นิคมอุตสาหกรรม 
ขนาดใหญ่

6 .2 .3  แ น ว ท างใน ก าร ศ ึก ษ าว ิจ ัย ต ่อ ไ ป

(1) ประ๓ ทอุตสาหกรรมในพ้ืนท่ีศึกษามีเพียง 8 ประเภทจาก 15 ประเภท นอกจากน้ีจำนวน 
ประซากรในการศึกษามีค่อนข้างน้อย ผลการศึกษาท่ีได้จึงไม่ครอบคลุมอุตสาหกรรมทุก 
ประเภท และยังไม่ลามารถนำไปใช้เป็นตัวแทนของอุตสาหกรรมขนาดกลางที่อยู่นอก 
นิคมอุตสาหกรรมได้ นอกจากน้ีกรณีศึกษาท่ีใช้เป็นเขตประกอบการอุตสาหกรรม ดังน้ัน 
ปัจจัยที่ผู้ประกอบการให้ความสำคัญในการพิจารณาเลือกที่ตั้งโรงง.านลำหรับผู้ที,อยู่ใน 
พื้นท่ีที่มีการคัดเตรียมระบบสาธารณูปโภคไว้สำหรับการประกอบการอุตสาหกรรมกับผู้ 
ประกอบการที่ต้ังโรงงานอยู่โดยทั่วไปจึงอาจมีความแตกต่างกัน ผลการศึกษาท่ี'ได้จึงยัง 
ไม่สมบูรณ์เพียงพอท่ีจะนำไปใช้ประโยชน์ในการวางแผนพัฒนาพ้ืนท่ีเพ่ือประกอบกิจการ 
อุตสาหกรรมสำหรับอุตสาหกรรมขนาดย่อมและขนาดกลางได้ จึงน่าที่จะมีการวิจัยเพ่ิม 
เติมซ่ึงอาจจะเจาะจงเฉพาะประเภทอุตสาหกรรม แต่กลุ่มประชากรท่ีใช้ศึกษาควรครอบ 
คลุมกิจการอุตสาหกรรมขนาดย่อมและขนาดกลางที่อยู่นอกพื้นที่ที่คัดเตรียมไว้สำหรับ 
การประกอบกิจการอุตสาหกรรม นอกจากน้ีน่าจะมีการแบงกลุ่มของผู้ประกอบการท่ีเป็น 
ผู้ประกอบการท่ีริเรมข้ึนใหม่ และผู้ประกอบการที่เคยประกอบกิจการอุตสาหกรรมแล้ว 
และมีการย้ายเข้ามาใช้พ้ืนท่ีท่ีคัดเตรียมไว้สำหรับการประกอบกิจการอุตสาหกรรม เพ่ือท่ี 
จะได้ทราบถึงความแตกต่างระหว่างปัจจัยที่ผู้ประกอบการแต่ละกลุ่มให้ความสำคัญใน 
การเลือกที่ต้ังโรงงาน และสามารถนำผลการศึกษาที่ได้มาใช้ในการวางแผน ตลอดจน 
กำหนดแนวทางหรีอมาตรการจูงใจให้ผู้ประกอบการท่ีอยู่นอกพ้ืนท่ีท่ีรัฐคัดเตรียมไว้สนใจ 
ท่ีจะเข้าใช้พ้ืนท่ีในนิคมอุตสาหกรรมต่อไป .

(2) ปัจจัยในการเลือกท่ีต้ังโรงงานอุตสาหกรรมท่ีผู้ประกอบกิจการอุตสาหกรรมในพ้ืนท่ีศึกษา 
ให้ความสำคัญในสำดับต้น อันได้แก่ เป็นโรงงานสำเร็จรูป มีความพร้อมด้าน 
สาธารณูปโภค เข่น น้ําประปา ไฟฟ้า โทรคัพท์ เป็นต้น และปัจจัยการเป็นเขตประกอบ
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การอุตสาหกรรม เป็นปัจจัยที่มีในเขตประกอบการอุตสาหกรรม จังนั้นหากจะทำการ 
ศึกษาปัจจัยในการเลือกท่ีต้ังในพ้ืนท่ีอ่ืนๆ การกำหนดปัจจัยในการเลือกท่ีต้ังอาจจะมีการ 
เปลี่ยนแปลงหรอเพื้มเติมปัจจัยที่ใช้ในการศึกษา โดยน่าที่จะมีการพิจารณาลักษณะ 
เฉพาะชองแต่ละพ้ืนท่ี นอกจากน้ีสำหรับปัจจัยในเร่ืองความคุ้นเคยกับพ้ืนท่ีหรืออยู่ในภูมิ 
ลำเนาเดิมน้ัน จะเห็นว่า ผู้ประกอบกิจการอุตสาหกรรมไม่ให้ความสำคัญ ซ่ึงอาจเน่ือง 
มาจากการเป็นปัจจัยที่คนส่วนใหญ่มักจะไม่คำนึงถึง แต่ถ้าพิจารณาจากทำเลที่ตั้งของ 
สถานท่ีประกอบกิจกรรม เช่น ท่ีต้ังของสถานประกอบการเดิม ท่ีต้ังของลูกค้า ท่ีต้ังของ 
แหล่งวัตถุดิบ และท่ีต้ังของท่ีพักอาศัยของผู้ประกอบกิจการอุตสาหกรรม จะเห็นว่าอยู่ใน 
บริเวณใกล้เคียง จังนั้นสำหรับปัจจัยจังกล่าวจึงน่าที่จะมีวิธีการวัดอื่นที่ไม่ใช่การลอบ
ถ า ม จ า ก ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก ิจ ก า ร อ ุต ส า ห ก ร ร ม
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