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บทคัดย่อ 

พ้ืนที่ย่านสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทรา ตั้งอยู่ใน ต าบลหน้าเมือง อ าเภอเมือง จังหวัดฉะเชิงเทรา 
อยู่ทางทิศตะวันตกเฉียงเหนือห่างจากตัวเมืองฉะเชิงเทราประมาณ  2   กิโลเมตร ติดกับถนน                   
มหาจักรพรรดิ์  (ถนนหมายเลข 304)  และถนนฉะเชิงเทรา-บางปะกง (ถนนหมายเลข 314)  ซึ่งเป็น
ถนนสายหลักส าหรับเดินทางเข้าสู่พ้ืนที่ย่านกลางเมืองฉะเชิงเทรา โดยสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทราเป็ น                
จุดเปลี่ยนถ่ายด้านการขนส่งทางรางของภาคตะวันออกที่ส าคัญไปยังสถานีอรัญประเทศ จังหวัดสระแก้ว 
สถานีรถไฟชุมทางแก่งคอย  จังหวัดสระบุรี  สถานีรถไฟบ้านพลูตาหลวง  จังหวัดชลบุรีและรวมถึงสถานี
มาบตาพุด จังหวัดระยอง          
 ผลจากการศึกษาวิจัยพบว่า การที่เกิดการพัฒนารูปแบบการขนส่งสาธารณะระบบรางท าให้พ้ืนที่
ที่มีผลกระทบการเปลี่ยนแปลงมากที่สุดอยู่บริเวณโดยรอบสถานีท าให้พ้ืนที่เป็นจุดที่มีความส าคัญในการ
เดินทางเชื่อมโยงไปยังพ้ืนที่ต่างๆ และการเปลี่ยนแปลงด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน อาคารพักอาศัยรวมถึง
กิจกรรมรูปแบบการสัญจรบริเวณโดยรอบตามหลักทฤษฎีการพัฒนาพ้ืนที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน   
 การด าเนินการวิจัยได้เสนอแนวทางในการออกแบบพ้ืนที่เพ่ือให้เกิดการพัฒนาทีมีศักยภาพที่
สูงขึ้นและมีความสอดคล้องกับบริบทเดิมของตัวพ้ืนที่โดยการใช้หลักแนวความคิดทฤษฎีการพัฒนาพ้ืนที่
โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน (TOD)  ท าให้เมืองเกิดความหนาแน่นมากขึ้นและเป็นพ้ืนที่แหล่งเศรษฐกิจ
แห่งใหม่รองรับรับจากศูนย์กลางเมืองเดิมโดยได้มีการออกแบบวางผังแนวทางการพัฒนาที่มีความต่อเนื่อง
ระหว่างระบบขนส่งสาธารณะกับพ้ืนที่โดยรอบเพ่ือรองรับการเดินทางที่ดีในอนาคตรวมถึงการก าหนด
พ้ืนที่กิจกรรม พ้ืนที่สาธารณะที่เป็นตัวส่งเสริมการใช้งานที่มากข้ึน 
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ABSTRACT 

 The area in the train station of Chachoengsao Junction is location Namuang 
Subdistrict, Muang District, Chachoengsao Province and 2 km. from the city in the 
northeast near Mahajakapat Road (No 304) and Chachoengsao-Bangpakong Road       
(No 314) which is the main road for traveling to downtown. The train station is the 
important transit point for rail to the eastern put to Aranyaprathet Station (Sakaew 
Province) the train station of Kaengkoy Junction (Saraburi Province) Phutalung train 
station (Chonburi Province) and Maptaput Station (Rayong Province).    
 It is found that the model development of rail public transport system makes 
area have an impact which changes the area around the station as a travel link to 
various area and change the land use for residential building, including activities of 
roaming around the area surrounding public transportation.     
 The research has proposed an approach an approach in the designing space to 
achieve the development and consistent with the context using the main concepts in 
the development the area around the station (TOD) causing density and eating the 
source of new economy supporting the city center with the designed layout of the 
public transport system and the surrounding are to support traveling in the future, the 
public area that promotes it functions and provide.    
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  4.3 สรุปวิเคราะห์ จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและภาวะคุกคาม 4-10 
  4.4 สรุปทิศทางและแนวโน้มการเจริญเติบโตของชุมชน  4-10 
  4.5 สรุปวิเคราะห์ ข้อดี-ข้อเสียและการแก้ไขของพ้ืนที่ 4-10 
   4.5.1 ด้านโครงข่ายการสัญจร 4-10 

   4.5.2 ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน 4-10 

   4.5.3 ด้านเศรษฐกิจและสังคม 4-10 

  สรุปบทที่ 4 4-10 
    
บทที่ 5 การก าหนดรายละเอียดโครงการและออกแบบวางผังโครงการ  
  5.1 วิสัยทัศน์พื้นที่ 5-1 
  5.2 แนวความคิดในการออกแบบและวางผัง 5-2 
   5.2.1 แนวความคิดในการออกแบบพ้ืนที่ใช้งาน 5-4 
  5.3 การก าหนดรายละเอียดโครงการ 5-5 
   5.3.1 โครงข่ายการสัญจร  5-8 
   5.3.2 การใช้ประโยชน์ที่ดิน 5-11 
   5.3.3 พื้นที่โล่งว่างสาธารณะ 5-13 
   5.3.4 มวลอาคาร 5-16 
   5.3.5 ผังแม่บท 5-18 
   5.3.6 รูปด้านรูปตัด  5-19 
   5.3.7 แนวทางการออกแบบ 5-21 
   5.3.8 โครงการพัฒนาโครงข่ายการสัญจร 5-25 
  5.4 การออกแบบวางผังโครงการ (ผังเฉพาะ)                                                  5-25 
   5.4.1 ผังขยาย Zone A 5-27 
   5.4.2 ผังขยาย Zone B 5-31 
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สารบัญ (ต่อ) 
   หน้า 
   5.4.3 ผังขยาย Zone C 5-34 
   5.4.4 ผังขยาย Zone D 5-36 
   5.4.5 ภูมิทัศน์ถนน 5-36 
  สรุปบทที่ 5 5-42 
    
บทที่ 6 สรุปข้อเสนอแนะ  
  6.1 สรุปผลการพัฒนาโครงการ 6-1 
  6.2 มาตรการการน าแผนไปสู่การปฏิบัติ 6-1 
  6.3 ข้อเสนอแนะในการศึกษาครั้งต่อไป 6-2 
   
   
บรรณานุกรม  
ภาคผนวก 
ประวัติผู้เขียน  
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สารบัญตาราง 
  หน้า 
ตารางที่ 2.3 แสดงตารางการใช้งาน 2-5 
ตารางที่ 3.1 แสดงจ านวนประชากร ช-ญ เขตเทศบาลเมืองฉะเชิงเทราปี พ.ศ. 2555-2559   3-15 
ตารางที่ 3.2 แสดงการเปรียบเทียบประชากรในชุมชน เทศบาลเมืองฉะเชิงเทรา พ.ศ. 2557    3-16 
ตารางที่ 4-1 แสดงวิเคราะห์จุดแข็งของโครงการในด้านต่างๆ  4-2 
ตารางที่ 4-2 แสดงวิเคราะห์จุดอ่อนของโครงการในด้านต่างๆ 4-4 
ตารางที่ 4-3 แสดงวิเคราะห์โอกาสของโครงการในด้านต่างๆ  4-6 
ตารางที่ 4-4 แสดงวิเคราะห์ภาวะคุกคามของโครงการในด้านต่างๆ                                    4-8 
ตารางที่ 5.1 แสดงตารางรายละเอียดโครงการ ระยะเวลา 30 ปี                                     5-38 
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สารบัญแผนภูมิ 
  หน้า 
แผนภูมิที ่2-4 แสดงกราฟแสดงผู้โดยสารรถไฟต่อวัน 2-6 
แผนภูมิที่ 3.1 แสดงแนวโน้มการเปลี่ยนแปลงประชากรเขตเทศบาลเมืองฉะเชิงเทรา              
         ปี พ.ศ.2555-2559 

3-15 



ฎ 
 

สารบัญรูปภาพ 
  หน้า 
รูปภาพที ่2.1 แสดงแนวความคิด TOD 2-1 
รูปภาพที่ 2.2 แสดงพืน้ที่เติบโตตามธรรมชาตหรือชุมชนกระจัดกระจายและพ้ืนที่ได้รับ  
        การวางแผนให้เป็นชุมชนสมบูรณ์ 

2-3 

รูปภาพที่ 2.3 แสดงพื้นท่ีที่ดินการรถไฟที่จะถูกพัฒนา 2-5 
รูปภาพที่ 2.4 แสดงที่ตั้งสถานีชินโยโกฮามา  2-6 
รูปภาพที่ 2.5 แสดงสถานีชินโยโกฮามา ค.ศ.2924-ค.ศ.2004 2-6 
รูปภาพที่ 2.6 แสดงขอบเขตพ้ืนที่ระยะร่น รูปตัดการร่นอาคาร 2-7 
รูปภาพที่ 2.7 แสดงการใช้ประโยชน์อาคารแบ่งออกเป็น 4 โซน 2-7 
รูปภาพที่ 2.8 แสดงสถานีขนส่งและสกายวอล์กเชื่อมโยงพ้ืนที่กิจกรรมย่านสถานี                    
        รถไฟชินโยโกฮามา 

2-8 

รูปภาพที่ 2.9 แสดงรูปแบบที่พักอาศัยใน Orestad  2-8 
รูปภาพที ่2.10 แสดงผังเมืองใหม่ Orestad โครงการก่อสร้างที่พักอาศัยแบบหนาแน่นสูงใน      
           ย่านกลางเมือง Orestad  ย่านมหาวิทยาลัยใน Orestad 

2-9 

รูปภาพที ่3.1 แสดงระบบคมนาคมทางบกถนนสายหลักในพ้ืนที่ศึกษา  3-4 
รูปภาพที ่3.2 แสดงระบบคมนาคมทางบกถนนสายรองในพ้ืนที่ศึกษา  3-4 
รูปภาพที ่3.3 แสดงระบบคมนาคมทางบกถนนสายย่อยในพ้ืนที่ศึกษา   3-4 
รูปภาพที ่3.4 แสดงระบบคมนาคมทางรางในพ้ืนที่ศึกษา 3-5 
รูปภาพที ่3.5 แสดงโครงสร้างระบบสาธารณูปโภคในพ้ืนที่ศึกษา 3-10 
รปูภาพที ่3.6 แสดงกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 3-18 
รูปภาพที ่3.7 แสดงกิจกรรมทางสังคม 3-19 
รูปภาพที ่3.8 แสดงกรอบในด้านการพัฒนา 6 ด้านของแผนยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี 3-21 
รูปภาพที ่3.9 แสดงกรอบในด้านการพัฒนา 6 ด้านและการส่งเสริมเศรษฐกิจ 4 ด้าน             
         ของแผนพัฒนาเศรษฐกิจ และสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 12 

3-22 

รูปภาพที่ 3.10 แสดงวิสัยทัศน์ 3-23 
รูปภาพที่ 3.11 แสดงนโยบายไทยแลนด์ 4.0 3-26 
รูปภาพที่ 3.12 แสดงแผนพัฒนาเศรษฐกิจภาคตะวันออก (EEC) 3-27 
  



ฏ 
 

สารบัญรูปภาพ (ต่อ) 
 หน้า 
รูปภาพที่ 3.13 แสดงผังแนวความคิดในการออกแบบประเทศ พ.ศ.2600 3-29 
รูปภาพที่ 3.14 แสดงผังนโยบายประเทศ พ.ศ.2600 3-30 
รูปภาพที่ 3.15 แสดงโครงการรถไฟความเร็วสูงกรุงเทพ-ระยอง 3-31 
รูปภาพที่ 3.16 แสดงโครงการรถไฟรถไฟรางคู่ฉะเชิงเทรา-คลองสิบเก้า-แก่งคอย                  3-33 
รูปภาพที่ 3.17 แสดงแผนที่แสดงวิวัฒนาการของพ้ืนที่โครงการ ปี พ.ศ.2501-2560           3-35 
รูปภาพที่ 3.18 แสดงถนนสุวินทวงศ์ 3-36 
รูปภาพที่ 3.19 แสดงถนนฉะเชิงเทรา-บางน้ าเปรี้ยว 3-36 
รูปภาพที่ 3.20 แสดงถนนมหาจรักพรรดิ์ 3-37 
รูปภาพที่ 3.21 แสดงถนนศรีโสธรตัดใหม่ 3-37 
รูปภาพที่ 3.22 แสดงสถานรีถไฟชุมทางฉะเชิงเทรา 3-37 
รูปภาพที่ 3.23 แสดงอาคารอยู่อาศัย 3-42 
รูปภาพที่ 3.24 แสดงอาคารพาณิชยกรรมผสมที่อยู่อาศัย 3-42 
รูปภาพที่ 3.25 แสดงอาคารราชการ                                                                      3-42 
รูปภาพที่ 3.26 แสดงรูปแบบพื้นที่ว่างและมวลอาคาร 3-47 
รูปภาพที่ 3.27 แสดงสภาพอาคารพ้ืนที่พาณิชยกรรม 3-49 
รูปภาพที่ 3.28 แสดงสภาพอาคารพ้ืนที่อยู่อาศัย 3-49 
รูปภาพที่ 3.29 แสดงอาคารที่มีความสูง 1-2 ชั้น 3-50 
รูปภาพที่ 3.30 แสดงอาคารที่มีวามสูง 3-4 ชั้น 3-50 
รูปภาพที่ 3.31 แสดงอาคารที่มีความสูงกว่า 4 ชั้น 3-50 
รูปภาพที่ 3.32 แสดงครสิตจักรฉะเชิงเทรา แบ๊บติสต์ 3-52 
รูปภาพที่ 3.33 แสดงศักยภาพการมองเห็นและการเข้าถึงพ้ืนที่ 3-52 
รูปภาพที่ 3.34 แสดงสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทราและสถานีขนส่งฉะเชิงเทรา 3-56 
รูปภาพที่ 5.1 แสดงวิสัยทัศน ์ 5-1 
รูปภาพที่ 5.2 แสดงไดอะแกรมแนวความคิดในการออกแบบ  5-2 
รูปภาพที่ 5.3 แสดงรูปด้าน-รูปตัดโครงการ  5-19 
รูปภาพที่ 5.4 แสดงอาคารสถานรีถไฟความเร็วสูง อาคารส านักงาน อาคารโกดังสินค้า            5-20 
  



ฐ 
 

สารบัญรูปภาพ (ต่อ) 
 หน้า 
รูปภาพที่ 5.5 แสดงอพาร์ทเม้นท์ คอนโดมิเนียม ทาวน์โฮม 5-21 
รูปภาพที่ 5.6 แสดงรูปตัดถนนสายหลัก 5-23 
รูปภาพที่ 5.7 แสดงรูปตัดถนนสายรอง 5-23 
รูปภาพที่ 5.8 แสดงรูปตัดถนนสายรองบริเวณท่ีอยู่อาศัยชั้นดี 5-23 
รูปภาพที่ 5.9 แสดงบรรยากาศถนนสายรองบริเวณท่ีอยู่อาศยัชั้นดี ก่อน-หลัง                      5-24 
รูปภาพที่ 5.10 แสดงรูปตัดถนนสายย่อย 5-24 
รูปภาพที่ 5.11 แสดงรูปตัดถนนลอดทางรถไฟ 5-24 
รูปภาพที่ 5.12 แสดงรูปตัดทางเดินริมคลองตาพูน 5-25 
รูปภาพที่ 5.13 บรรยากาศทางเดินริมคลองตาพูน ก่อน-หลัง 5-25 
รูปภาพที่ 5.14 แสดงรูปตัดผังขยาย Zone A 5-27 
รูปภาพที่ 5.15 แสดงบรรยากาศโครงการที่อยู่อาศัยชั้นดี ก่อน-หลัง 5-27 
รูปภาพที่ 5.16 แสดงบรรยากาศบริเวณลานจัดแสดงกิจกรรม ก่อน-หลัง 5-27 
รูปภาพที่ 5.17 แสดงรูปตัดผังขยาย Zone B                                                           5-29 
รูปภาพที ่5.18 แสดงบรรยากาศบริเวณลานจัดแสดงกิจกรรม ก่อน-หลัง                           5-29 
รูปภาพที่ 5.19 แสดงบรรยากาศบริเวณพ้ืนที่คลังสินค้า ก่อน-หลัง                                   5-29 
รูปภาพที่ 5.20 แสดงบรรยากาศบริเวณย่านพ้ืนที่ส านักงานและพ้ืนที่รมิคลองตาพูนก่อน-หลัง 5-30 
รูปภาพที่ 5.21 แสดงบรรยากาศ skywalk บริเวณถนนสายหลัก ก่อน-หลัง                        5-30 
รูปภาพที่ 5.22 แสดงบรรยากาศบริเวณพิพิธภัณฑ์ ก่อน-หลัง                                        5-30 
รูปภาพที่ 5.23 แสดงบรรยากาศบริเวณสวนสาธารณะหัวรถไฟเก่า ก่อน-หลัง                     5-31 
รูปภาพที่ 5.24 แสดงรูปตัดผังขยาย Zone C                                                           5-33 
รูปภาพที่ 5.25 แสดงบรรยากาศบริเวณสถานีขนส่ง ก่อน-หลัง                                       5-33 
รูปภาพที ่5.26 แสดงบรรยากาศบริเวณตลาดสดขนส่ง ก่อน-หลัง                                   5-33 
รูปภาพที่ 5.27 แสดงบรรยากาศบริเวณพ้ืนที่ส านักงาน ก่อน-หลัง                                   5-34 
รูปภาพที่ 5.28 แสดงบรรยากาศบริเวณพ้ืนที่ลานรองรับการเดินทาง ก่อน-หลัง                   5-34 
รูปภาพที่ 5.29 แสดงรูปตัดผังขยาย Zone D                                                           5-36 
รูปภาพที่ 5.30 แสดงบรรยากาศบริเวณพ้ืนที่อยู่อาศัยหลายระดับ ก่อน-หลัง                       5-36 
  



ฑ 
 

สารบัญรูปภาพ (ต่อ) 
 หน้า 
รูปภาพที่ 5.31 แสดงทัศน์ทางถนน                                                                       5-36 
รูปภาพที่ 5.32 แสดงบรรยากาศรายละเอียดโครงการมุมสูง                                          5-36 
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สารบัญแผนที่ 
  หน้า 
แผนที่ 1.1 ขอบเขตแสดงพ้ืนที่ศึกษา 1-4 
แผนที่ 1.2 ขอบเขตแสดงพ้ืนที่โครงการ 1-6 
แผนที่ 3.1 ขอบเขตแสดงพ้ืนที่ศึกษา 3-3 
แผนที่ 3.2 ระบบโครงข่ายการสัญจรพื้นที่ศึกษา 3-6 
แผนที่ 3.3 การใช้ประโยชน์ที่ดินพื้นท่ีศึกษา 3-9 
แผนที่ 3.4 โครงสร้างสาธารณูปโภคและสาธารณูปการพื้นที่ศึกษา 3-13 
แผนที่ 3.5 โครงสร้างสาธารณูปโภคและสาธารณูปการพื้นที่ศึกษา 3-14 
แผนที่ 3.6 แหล่งที่ตั้งชุมชนเขตเทศบ่ลเมืองฉะเชิงเทรา 3-18 
แผนที่ 3.7 ขอบเขตแสดงพ้ืนที่โครงการ 3-34 
แผนที่ 3.8 โครงข่ายการสัญจรและเข้าถึง 3-39 
แผนที่ 3.9 การใช้ประโยชน์ที่ดิน 3-41 
แผนที่ 3.10 การใช้ประโยชน์อาคาร 3-42 
แผนที่ 3.11 กรรมสิทธิ์การถือคลองที่ดิน 3-44 
แผนที่ 3.12 โครงสร้างสาธารณูปการ 3-46 
แผนที่ 3.13 มวลอาคารและพ้ืนที่ว่าง  3-48 
แผนที่ 3.14 ความสูงอาคาร 3-51 
แผนที่ 3.15 ศักยภาพการมองเห็นและการเข้าถึงพ้ืนที่ 3-53 
แผนที่ 3.16 องค์ประกอบทางจินตภาพ                                                                  3-55 
แผนที่ 4.1 แสดงการวิเคราะห์จุดแข็ง 4-3 
แผนที่ 4.2 แสดงการวิเคราะห์จุดอ่อน 4-5 
แผนที่ 4.3 แสดงการวิเคราะห์โอกาส 4-7 
แผนที่ 4.4 แสดงการวิเคราะห์ภาวะคุกคาม 4-9 
แผนที่ 5.1 ผังแนวความคิดในการออกแบบ  5-4 
แผนที่ 5.2 แนวความคิดในการออกแบบโครงข่ายการสัญจร   5-6 
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 บทที่ 1                                                                                                      
บทน ำ 

 

1.1 ควำมเป็นมำของโครงกำร  

พ้ืนที่ย่านสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทรา ตั้งอยู่ใน ต าบลหน้าเมือง อ าเภอเมือง จังหวัดฉะเชิงเทรา 
อยู่ทางทิศตะวันตกเฉียงเหนือห่างจากตัวเมืองฉะเชิงเทราประมาณ  2  กิโลเมตร ติดกับถนนมหา
จักรพรรดิ์  (ถนนหมายเลข 304)  และถนนฉะเชิงเทรา-บางปะกง (ถนนหมายเลข 314)  เป็นถนนสาย
หลักส าหรับเดินทางเข้าสู่พ้ืนที่ย่านกลางเมืองฉะเชิงเทรา โดยสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทราเป็นจุดเปลี่ยน
ถ่ายด้านการขนส่งทางรางของภาคตะวันออกที่ส าคัญไปยังสถานีอรัญประเทศ จังหวัดสระแก้ว สถานี
รถไฟชุมทางแก่งคอย  จังหวัดสระบุรี  สถานีรถไฟบ้านพลูตาหลวง  จังหวัดชลบุรีและสถานีมาบตาพุด 
จังหวัดระยอง เดิมในอดีตบริเวณพ้ืนที่โดยรอบสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทรานั้นเป็น พ้ืนที่เกษตรกรรม
ต่อมาได้มีการขยายตัวของเมืองและการก่อตั้งสถานีฉะเชิงเทราท าให้พ้ืนที่เกิดเป็นแหล่งที่อยู่อาศัยและ
เป็นกลุ่มอาคารพาณิชยกรรมตลอดแนวถนนมหาจักรพรรดิ์และริมเส้นทางรถไฟ ซึ่งการก่อตั้งของสถานี
รถไฟชุมทางรถไฟฉะเชิงเทรานั้นเกิดจากการสร้างเส้นทางไปยังกบินทร์บุรีในปี พ.ศ.2467  จึงย้ายสถานี
แปดริ้วที่อยู่บริเวณชุมชนตลาดบ่อบัวมายังที่ตั้งในปัจจุบันเรียกว่า สถานีฉะเชิงเทรา ต่อมาเปลี่ยนชื่อใหม่
เป็น“ สถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทรา ” ประมาณปี พ.ศ. 2528 หลังจากโครงการก่อสร้างทางรถไฟช่วง
ฉะเชิงเทรา-สัตหีบ ของการรถไฟแห่งประเทศไทยได้แล้วเสร็จ ซึ่งในอนาคตสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทรา
นั้นได้ถูกก าหนดให้เป็นสถานีจอดรถไฟฟ้าความเร็วสูงเส้นทาง กรุงเทพฯ-ระยอง เนื่องจากสามารถเข้าถึง
ตัวสถานีได้สะดวกและยังเชื่อมโยงกับถนนหมายเลข 304 การพัฒนาพ้ืนที่โดยรอบท าได้ง่ายเพราะยังคง
เป็นพ้ืนที่ว่างที่ขาดการพัฒนา ท าให้บริบทโดยรอบของพ้ืนจะมีการเปลี่ยนแปลงไปจากที่เป็นอยู่ เกิดการ
พัฒนาเชิงพาณิชย์รอบสถานีเกิดเป็นพ้ืนที่ศูนย์กลางทางเศรษฐกิจแห่งใหม่และเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยชั้นดี
รองรับการขยายตัวของกรุงเทพมหานครและตัวจังหวัดฉะเชิงเทราตามแผนพัฒนาของภาครัฐ 
(แผนพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก พ.ศ.2560-2564)     
 ปัจจุบันพื้นที่ย่านสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทรามีกลุ่มกิจกรรมที่หลากหลาย ทั้งการค้า การขนส่ง 
การบริการ ด้านที่พักอาศัยรวมถึงสถานที่ราชการโดยมีลักษณะรูปแบบทางสถาปัตยกรรมเป็นอาคาร
พาณิชยกรรม 1-5 ชั้น จะเกาะขนานตามแนวเส้นทางถนนสายส าคัญ ได้แก่ ถนนหมายเลข 314 ถนน
มหาจักรพรรดิ์และถนนศรีโสธรตัดใหม่ ถนนทั้งสามเป็นถนนสายหลักที่เชื่อมโยงกิจกรรมการค้าขายและที่
อยู่อาศัยจากพ้ืนที่ศูนย์กลางเมืองฉะเชิงเทราออกสู่พ้ืนที่รอบนอกดังปรากฏชัดเจนจากกลุ่มกิจกรรมเชิง
พาณิชย์ ขนส่ง และบริการบริเวณจุดตัดของถนนมหาจักรพรรดิ์กับถนนหมายเลข 314  เกิดเป็นอาคาร
ห้างสรรพสินค้า สถานีขนส่งและอาคารพาณิชย์จ านวนมาก ส่วนกิจกรรมที่ส าคัญในบริเวณพ้ืนที่ตอนใน
ของย่านสถานีเป็นกิจกรรมที่พักอาศัยที่เกาะกลุ่มไปตามถนนสายย่อยต่างๆ ซึ่งรวมไปถึงกลุ่มบ้านพักของ
พนักงานการรถไฟด้วย ดังนั้นบริเวณย่านสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทราตามแนวถนนมหาจักรพรรดิ์
เชื่อมต่อกับถนนสายย่อย จะเกิดกลุ่มผู้ใช้กิจกรรมที่มีความหลากหลายประเภทและหลายช่วงเวลา เช่น  
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ที่อยู่อาศัยปะปนกับพ้ืนที่พาณิชยกรรม และมีความหนาแน่นมากตามระดับการเข้าถึงบริเวณย่านสถานี 
แต่ทั้งนี้ในปัจจุบันพ้ืนที่ย่านสถานีรถไฟฉะเชิงเทรายังคงเกิดปัญหาเรื่องความเสื่อมโทรมของกลุ่มอาคาร
พาณิชยกรรมริมถนนสายหลักโดยเฉพาะพ้ืนที่บริเวณสถานีขนส่งเนื่องจากขาดการดูแลรักษาและบางส่วน
ไม่ได้ใช้งานรวมถึงพ้ืนที่จอดรถที่ไม่มีมีศักยภาพเพียงพอในการรองรับจ านวนรถที่เข้ามาใช้งานในปัจจุบัน
และอาคารพาณิชยกรรมส่วนใหญ่มีการรุกล้ าพ้ืนที่เส้นทางการสัญจรทางเท้าท าให้เกิดปัญหาการเดินทาง
ที่ไม่ต่อเนื่องเป็นอันตรายต่อผู้คนที่เดินเท้า อีกทั้งยังมีการใช้ประโยชน์ที่ดินไม่เต็มศักยภาพเกิดเป็นพ้ืนที่รถ
ร้างและตาบอดสามารถเข้าถึงได้ยากท าให้เป็นพ้ืนที่อันตรายต่อผู้ที่สัญจรผ่านเกิดเป็นแหล่งอาชญากรรม
และส่งผลเสียต่อการเป็นพ้ืนที่ศูนย์กลางเศรษฐกิจ ที่อยู่อาศัยและการเป็นพ้ืนที่รองรับการเปลี่ยนถ่ายที่
ส าคัญในอนาคต           
 จากเหตุผลข้างต้นที่กล่าวมาในพ้ืนที่ย่านสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทรายังมีการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ของพื้นที่ยังไม่เต็มศักยภาพและคุ้มค่า จึงเป็นเหตุท าให้ต้องมีการปรับปรุงและพัฒนาพ้ืนที่ย่านสถานีรถไฟ
ชุมทางฉะเชิงเทราเพ่ือตอบสนองต่อการใช้งานของพ้ืนที่ที่จะเกิดภายในอนาคตโดยการออกแบบให้เกิด
ความสมดุลระหว่างพ้ืนที่พาณิชกรรมและพ้ืนที่อยู่อาศัยให้มีความเหมาะสมกับศักยภาพพ้ืนที่เกิดเป็น
แหล่งงานอันเป็นเครื่องมือส าคัญในการเพ่ิมคุณภาพชีวิต เกิดการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่อยู่ในสภาพแวดล้อม
ที่ดีเป็นแหล่งพบปะของคนแห่งใหม่ ตอบสนองแผนพัฒนาของจังหวัดฉะเชิงเทรา และตามนโยบายของ
รัฐบาล  

                                                                                                                        
1.๒ วัตถุประสงค์           

1.๒.๑  วัตถุประสงค์โครงการ        
  โครงการพัฒนาพ้ืนที่ย่านสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทรา เป็นการพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือเพ่ิม
ศักยภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินและสามารถรองรับโครงการที่จะเกิดขึ้นในอนาคตที่มีผลกับพ้ืนที่ท าให้เกิด
การเปลี่ยนแปลงกลายเป็นแหล่งพาณิชย์ อยู่อาศัยและเป็นแหล่งกิจกรรมแห่งใหม ่   
  1.๒.๑.๑  เพ่ือพัฒนาให้เป็นพ้ืนที่รองรับการเปลี่ยนถ่ายและการขนส่งในอนาคตที่มี
ประสิทธิภาพตอบสนองการใช้งานในอนาคต       
  1.๒.๑.๒  เพ่ือพัฒนาโครงข่ายการสัญจรให้เกิดการเชื่อมโยงไปยังพ้ืนที่สาธารณะต่างๆ
โดยมีเส้นทางการสัญจรที่หลากหลายเกิดความต่อเนื่องโดยค านึงถึงสิ่งแวดล้อมและสุนทรียภาพ  
  1.๒.๑.๓  เพ่ือพัฒนาให้เป็นพ้ืนที่เศรษฐกิจ ย่านการค้า อาคารส านักงานและที่อยู่อาศัย
แห่งใหม่รองรับการขยายตัวของจังหวัดกรุงเทพฯและการเติบโตของเมืองฉะเชิงเทรา   
  1.๒.๑.๔  เพ่ือสนับสนุนให้ประชาชนเลือกใช้การเดินทางโดยระบบขนส่งมวลชนและ
การเดินทางเท้ามากขึ้นเพ่ือลดปัญหาการจราจรติดขัดภายในตัวเมืองฉะเชิงเทรา              
 1.๒.๒ วัตถุประสงค์การศึกษา        
  1.๒.๒.1  เพ่ือศึกษาประวัติความเป็นมาของการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ เศรษฐกิจ 
และสังคมบริเวณโดยรอบพื้นท่ีย่านสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทรา จังหวัดฉะเชิงเทรา   
  1.๒.๒.๒  เพ่ือวิเคราะห์ถึงปัญหาศักยภาพ เส้นทางการเข้าถึงสถานีตลอดจนความ
ต้องการในอนาคตของพ้ืนที่ถึงการเปลี่ยนแปลงเมื่อมีรถไฟฟ้าความเร็วสูงตัดผ่าน                    
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  1.๒.๒.๓  เพ่ือศึกษาเงื่อนไขและกระบวนการความเป็นไปได้ในการออกแบบพัฒนาพื้นที 
  1.๒ .๒.๔  เพ่ือออกแบบและเสนอแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่บริเวณย่านสถานีรถไฟ      
ชุมทางฉะเชิงเทราให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างเต็มประสิทธิภาพเพ่ือก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดโดย
ค านึงถึงความสอดคล้องด้านการพัฒนาเมือง 

 
1.3 ขอบเขตกำรศึกษำ           

1.3.1 ขอบเขตด้านพ้ืนที่         
  1.3.1.1 พ้ืนที่ศึกษา        

   มีเกณฑ์ในการเลือกขอบเขตโดยอิงจากพ้ืนที่โดยรอบที่มีความเชื่อมโยงทางด้าน
กายภาพ เศรษฐกิจและสังคม ขอบเขตพ้ืนที่ศึกษานั้นอยู่ภายในเขตต าบลหน้าเมือง อ าเภอเมืองมีขอบเขต
พ้ืนที่ศึกษาประมาณ 9.54 ตารางกิโลเมตร (5,962 ไร่) ดังนี้     
    ทิศเหนือ         จรดถนนวัดนิโครธาราม    
    ทิศใต้             จรดถนนเทพคุณากรและแม่น้ าบางปะกง  
    ทิศตะวันออก    จรดริมแม่น้ าบางปะกงและคลองท่าไข ่  
    ทิศตะวันตก       จรดถนนสุวินทวงศ์และถนนฉะเชิงเทราบางปะกง 
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1.3.1.2 พ้ืนที่โครงการ        

   พ้ืนที่เป็นเปลี่ยนถ่ายทางรางและสถานีขนส่งที่ส าคัญของจังหวัดมีอาณาเขต
เชื่อมต่อซึ่งมีแนวโน้มที่จะได้รับการพัฒนาจากโครงการรถไฟฟ้าความเร็ว มีอาณาเขตพ้ืนที่โครงการ
ครอบคลุมพ้ืนที่ประมาณ  1.25  ตารางกิโลเมตร (781.25 ไร่) ดังนี้     
    ทิศเหนือ        จรดคลองตาพูน     
    ทิศใต้            จรดถนนฉะเชิงเทราบางปะกง 2 และคลองศรีโสธร 
    ทิศตะวันออก   จรดถนนศรีโสธรตัดใหม่    

    ทิศตะวันตก     จรดถนนยกระดับสุวินทวงศ์   
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1.3.2 ขอบเขตด้านเนื้อหา 
  1.3.2.1 ศึกษาข้อมูลพ้ืนฐานและสภาพปัจจุบันของพ้ืนที่ย่านสถานีรถไฟฉะเชิงเทรา
รวมถึงปัญหาด้านกายภาพ สังคม เศรษฐกิจ ตลอดจนแนวโน้มการเปลี่ยนแปลงของพ้ืนที่ที่ได้รับผลจาก
โครงการที่จะเกิดในอนาคต         
  1.3.2.2 ศึกษาศึกษาโครงสร้างพ้ืนฐานระบบโครงข่ายการคมนาคมรวมถึงประเภทของ
การสัญจรและกิจกรรมที่การใช้งานในพ้ืนที่ย่านสถานีรถไฟฉะเชิงเทรา 
  1.3.2.3 ศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี งานวิจัยที่เกี่ยวข้องและกฎหมายข้อก าหนดในพ้ืนที่ 
  1.3.2.4 จัดท ารายละเอียด เสนอแนวทางในการออกแบบพัฒนาพื้นท่ี   
  1.3.2.5 ด าเนินการออกแบบพัฒนาพื้นท่ีโดยรอบสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทรา 
 
๑.๔ ขั้นตอนและวิธีกำรด ำเนินกำรศึกษำ 

๑.๔.๑ ศึกษาและรวบรวมข้อมูล ประกอบด้วย 
๑.๔.๑.๑ ข้อมูลเชิงพ้ืนที่ 
๑.๔.๑.๒ ข้อมูลเชิงประวัติศาสตร์ กายภาพ เศรษฐกิจ สังคมและวัฒนธรรม 
๑.๔.๑.๓ ข้อมูลเชิงนโยบาย 

๑.๔.๒ ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และกรณีศึกษาในต่างประเทศที่สามารถน ามาประยุกต์ใช้ได้กับการ
ออกแบบพัฒนาพื้นรอบสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทรา 
 ๑.๔.๓ วิเคราะห์ข้อมูลพื้นที่ในประเด็นเกี่ยวกับปัญหา ศักยภาพภาวะคุกคามและความเป็นไปได้
รวมถึงแนวโน้มในการเปลี่ยนแปลงที่เกิดจากการพัฒนาเป็นสถานีรถไฟฟ้าความเร็วสูง    
 ๑.๔.๔ ก าหนดโปรแกรมการออกแบบและรายละเอียดในการพัฒนาและปรับปรุงพื้นที่รอบสถานี
ชุมทางรถไฟฉะเชิงเทรา 

๑.๔.๕ ออกแบบวางผังแม่บทและจัดท ารายละเอียดทางกายภาพ แบบขยาย และหุ่นจ าลอง 
๑.๔.๖ เสนอแผนและขั้นตอนเบื้องต้นสู่การน าไปปฏิบัติ  
 

๑.๕ ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 

  ๑.๕.1 เป็นการบันทึกประวัติความ เป็นมาของพ้ืนที่บริเวณโดยรอบย่านสถานีรถไฟชุมทาง
ฉะเชิงเทราอย่างเป็นระบบ         
  ๑.๕.๒ เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่และแก้ไขปัญหาในพ้ืนที่ย่านสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทราที่มีความ          
เสื่อมโทรมท าให้พ้ืนที่สามารถรองรับการเจริญเติบโตของเมืองที่มีความสอดคล้องกับการพัฒนาเมืองและ
มีการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างเต็มศักยภาพท าให้เกิดประโยชน์สูงสุด     
  ๑.๕.๓ เพ่ือเปลี่ยนกิจกรรมของพ้ืนที่จากกิจกรรมชุมทางรถไฟให้เกิดการพัฒนาด้านพาณิชกรรม 
ที่อยู่อาศัยและพ้ืนที่นันทนาการรองรับการใช้งานในอนาคตและตอบสนองต่อประชากรให้เกิดคุณภาพ
ชีวิตที่ดีเกิดการจ้างงานของคนในพื้นที่เพ่ิมข้ึน       
  ๑.๕.๔ ท าให้ทราบถึงรูปแบบกายภาพที่เหมาะสมต่อการพัฒนาพ้ืนที่โดยรอบย่านสถานีรถไฟ            
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ชุมทางฉะเชิงเทราและการเป็นศูนย์กลางจุดเปลี่ยนถ่ายการขนส่งมวลชนของจังหวัด   
  ๑.๕.๕ ท าให้ทราบถึงศักยภาพในพ้ืนที่บริเวณย่านสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทราว่าเหมาะสมใน
การพัฒนาพ้ืนที่เชิงพาณิชยกรรมผสมผสานกับพ้ืนที่อยู่อาศัยให้เกิดประโยชน์สูงสุดโดยต้องค านึงถึง
ลักษณะทางกายภาพเศรษฐกิจและสังคมทั้งบริบทโดยรอบ 
 
๑.6 ค ำจ ำกัดควำม 

 ๑.6.1 การพัฒนาเมือง (Urban Redevelopment) การพัฒนาเมืองในบริเวณพ้ืนที่ที่มีสภาพทาง
กายภาพเศรษฐกิจสังคมและสภาพแวดล้อมจ าเป็นต้องรื้อถอนท าลายอาคารและสิ่งปลูกสร้างเพ่ือพัฒนา   
    ๑.6.๒ สถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทรา (Chachoengsao junction) เป็นสถานีรถไฟ 1 ชั้นที่มี
ขนาดใหญ่ติดอันดับ 1 ใน 10 ของประเทศโดยเป็นหน้าด่านการขนทางรางไปยังภาคตะวันออก  
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บทที่ 2                                                                                                   
แนวคิด ทฤษฎีที่และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง  

 

การศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องมีจุดมุ่งหมายเพ่ือน ามาใช้เป็นกรอบเป็นทาง
แนวความคิดที่น าไปสู่แนวทางในการแก้ไขปัญหา และรูปแบบทางกายภาพที่มีความเหมาะสมกับการ
พัฒนาพื้นที่ดังต่อไปนี้ 

๒.๑ แนวความคิดทฤษฎี 
2.2 ข้อมูลเอกสาร งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
2.3 กรณีศึกษา 
 

2.1 แนวความคิดทฤษฎี           

2.1.1 แนวความคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนส่ง (Transit oriented development) 
          เป็นของ Peter Calthorpe สถาปนิกผังเมืองชาวอเมอริกา ที่มีชื่อเรียกว่า Transit 
oriented development (TOD) เริ่มต้นในปี ค.ศ.1993 โดยพยามยามให้ความส าคัญของการเดินเท้า 
การใช้จักรยาน และการใช้ระบบขนส่งสาธารณะเป็นหลักในการเดินทาง เป็นแนวทางการพัฒนาชุมชน
เมืองที่สนับสนุนการพัฒนาพ้ืนที่จุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจรของระบบขนส่งสาธารณะให้มีการใช้ประโยชน์
อย่างผสมผสาน และสามารถเชื่อมโยงส่วนต่าง ๆ เข้าด้วยกันโดยใช้การเดินทางแนวความคิดนี้มี
วัตถุประสงค์เพ่ือเป็นการรวบรวมการเดินทางภายในชุมชนเมืองจนถึงระดับเมือง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                     ภาพที ่2.1 แนวความคิด Transit oriented development                                           
ที่มา: การพัฒนาพ้ืนท่ีรอบสถานีขนส่งมวลชน.2560 : ออนไลน์ http://www.urbanwhy.com 
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  ค าอธิบายของแนวความคิดนี้ คือ บริเวณที่ดินการใช้ประโยชน์ใช้สอยอย่างผสมผสานมี
ระยะรัศมี 2,000 ฟุต ระยะเวลาการเดินเท้าภายใน 5-10 นาทีมีจุดศูนย์กลางอยู่บริเวณที่เป็นสถานี
ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะนอกจากนี้ยังมีองค์ประกอบที่ส าคัญ เช่น บริเวณย่านพาณิชยกรรมที่อยู่
อาศัย การค้าขายย่อย บริเวณส านักงานบริเวณท่ีเปิดโล่ง และสถานที่สาธารณะ ซึ่งสามารถเดินด้วยเท้าได้
ทั่วถึงในพ้ืนที่ รวมไปถึงความสะดวกสบาย ของผู้ที่อาศัยและผู้ที่ท างานในพ้ืนที่สามารถเดินทางได้โดย
ระบบขนส่งสาธารณะการเดินเท้า รถจักรยาน รวมไปถึงรถยนต์ นอกจากนี้ (TOD) เป็นสิ่งที่เกิดขึ้นจาก
การพัฒนาบริเวณที่พักอาศัยใกล้กับสถานีขนส่งมวลชนสาธารณะ หรือบริเวณรอบๆสถานีขนส่งมวลชน
สาธารณะ ซึ่งภายในบริเวณอาจมีเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่แตกต่าง       

  แนวความคิดนี้พยายามสนับสนุนให้ประชาชนได้อยู่อาศัยในบริเวณจุดเปลี่ยนถ่ายการ
สัญจร ซึ่งแนวทางการพัฒนาบริเวณนี้จะส่งผลกระทบโดยตรงในการสัญจรในเขตชุมชนเมืองผลที่ตามมา
คือประชาชนคนท างานจะใช้รถยนต์ส่วนตัวลดลงเนื่องจากการใช้ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะมีความ
สะดวกกว่า 

 2.1.2 แนวคิดการพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืน (Sustainable Development) 
  แนวความคิดการพัฒนาแบบยั่งยืนนั้น เกิดจากองค์กรที่ชื่อว่า World Commission on 

Environment and Development ผ่านรายงานฉบับหนึ่งที่ชื่อว่า “Our Common Future” ในปีค.ศ.
1987  ซึ่งมีวัตถุประสงค์หลักเพ่ือต้องการหาแนวทางการพัฒนาเมืองอย่างเป็น รูปธรรม โดยความหมาย
ของการพัฒนาแบบยั่งยืนนั้น แบ่งเป็น 2 ส่วน คือ การพัฒนา (Development) มีเป็นผลต่อเนื่องโดยตรง
จากการพัฒนาทางด้านเศรษฐกิจ อีกส่วนหนึ่งคือ ความยั่งยืน (Sustainability) อันเป็นผลต่อเนื่องจาก
การพัฒนาที่ไม่ท าลายทรัพยากรธรรมชาติและสภาพแวดล้อม แนวความคิดการพัฒนาแบบยั่งยืนเป็นการ
พยายามที่จะให้ความส าคัญต่างในด้านต่างๆ เช่น การเอาชนะความยากจนซึ่งเป็นปัญหาในด้านเศรษฐกิจ 
การดูแลสภาพแวดล้อมให้อยู่ในสภาพที่ดีและมีความปลอดภัย รวมไปถึงความเท่าเทียมกันของประชาชน
ในด้านสังคม อีกทั้งความสามารถที่จะตอบสนองความต้องการของประชาชนได้ จึงเป็นแนวทางไปสู่เมือง
ประหยัดพลังงานและที่ส าคัญการพัฒนาแบบยั่งยืนนั้นจะต้องควบคู่ไปกับการพัฒนาจุดเปลี่ยนถ่ายการ
สัญจรเพื่อเป็นการก าหนดรูปทรงชุมชนเมืองแบบยั่งยืน  (Sustainable Urban Form)   
   สิ่งที่ควรค านึงในการพัฒนาเมืองแบบยั่งยืนที่จะน าไปสู่การเป็นเมืองประหยัดพลังงาน
นั้นจะต้องมีองค์ประกอบของรูปทรงชุมชนเมืองแบบยั่งยืน (Elements of Sustainable Urban Form) 
ที่ส าคัญได้แก่ ความหนาแน่นของประชากร  รูปแบบภายนอกของอาคาร  การเชื่อมต่อของระบบขนส่ง
รูปแบบต่างๆ การใช้ประโยชน์ที่ดินและการใช้ประโยชน์อาคารแบบผสมผสาน องค์ประกอบเหล่านี้จะมี
ความสัมพันธ์กับที่อยู่อาศัย สถานที่ท างาน สถานที่พักผ่อนรวมถึงการเข้าถึงพ้ืนที่ส่วนบุคคลหรือที่
สาธารณะต่างๆ สิ่งเหล่านี้เป็นผลกระทบโดยตรงที่จะท าให้เกิดเป็นเมืองที่พัฒนาแบบยั่งยืนในที่สุด 
 2.1.3 ข้อก าหนดรายละเอียดอาคารและสภาพแวดล้อม (Form-Based Codes)  
  FBCs มีเป้าหมายส าคัญต้องการให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินให้มีความคุ้มค่าและเกิด
ผลประโยชน์ต่อสาธารณะ  นับเป็นกลยุทธ์หนึ่งของการเติบโตอย่างชาญฉลาดที่ใช้เพ่ือการหยุดยั้งการ
กระจัดกระจายของเมือง (Urban Sprawl) ออกแบบปรับปรุงกายภาพให้เกิดความกระชับส่งเสริมให้ใช้
พ้ืนที่เพ่ือเป็นชุมชนแห่งการเดิน (Walkable Community) ชุมชนสุขภาวะ (Healhty Community) 
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รวมทั้งการใช้ทรัพยากรที่ดินให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด  FBCs ก่อก าเนิดขึ้นจากสถาปนิก นักออกแบบ
ชุมชนเมือง และนักผังเมืองที่ต้องการสร้างแนวทางที่เด่นชัดในการจัดการกายภาพย่านและชุมชน รวมทั้ง
สร้างแนวทางการประโยชน์ที่ดินในอนาคต  FBCs  มีพัฒนาการมาอย่างยาวนาน แต่มีความชัดเจนในปี 
ค.ศ.1982 โดย Andres Duany และ Elizabeth Plater-Zyberk สองสถาปนิกออกแบบชุมชนเมืองได้
น าเสนอแนวทางในการออกแบบ The Florida resort town of Seaside พร้อมการน าเสนอข้อก าหนด
การใช้ที่ดินอย่างละเอียด การสร้างมาตรฐานทางกายภาพจ าแนกกายภาพถึงระดับแปลงที่ดินเปรียบเทียบ
การวางผังแบบดั้งเดิมกับ Form-Based Codes แสดงให้เห็นการใช้ประโยชน์ที่ดิน 2 ลักษณะ สรุปได้
ดังนี้ 

 

 

  

 

 

 

 

    ภาพที ่2.2 พื้นที่เติบโตตามธรรมชาติหรือชุมชนกระจัดกระจาย (ซ้าย)    
                                  พื้นที่ได้รับการวางแผนให้เป็นชุมชนแบบสมบูรณ์ (ขวา)           
           ที่มา: การวางผังพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืนตามแนวทางการเติบโตอย่างชาญฉลาด   
    2560 : ออนไลน์ http://oknation.nationtv.com 
 

  2.1.3.1. การใช้ประโยชน์ที่ดินลักษณะที่ 1  มีการวางผังปล่อยให้การใช้ประโยชน์ที่ดิน
เป็นไปอย่างธรรมชาติหรือมีลักษณะทางกายภาพที่กระจัดกระจาย ซึ่งได้แก่   การวางผังก าหนดแยก
ประเภทอาคารและกิจกรรมการใช้ประโยชน์ออกจากกันไม่มีการออกข้อก าหนดกระชับอาคารและ
ส่งเสริมการเกิดกลุ่มอาคาร แต่ได้ส่งเสริมการขยายตัวของอาคารในแนวราบ มีการก าหนดความสูงและไม่
สนับสนุนให้เกิดความหนาแน่นในการใช้ที่ดินและอาคารท าเกิดความไม่สัมพันธ์กันระหว่างกิจกรรมอาคาร
กับบริบทพ้ืนที ่           
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  2.1.3.2. การใช้ประโยชน์ที่ดินในลักษณะที่ 2  มีรูปลักษณ์ตรงกันข้ามกับการใช้ที่ดิน
ลักษณะแรกซึ่งได้แก่ การวางผังให้เกิดย่านและชุมชนที่กระชับเป็นชุมชนที่สมบูรณ์  (Complete 
Community) เศรษฐกิจและการใช้ประโยชน์ที่ดินเติบโตตามแผนที่ทุกผู้มีส่วนได้ส่วนเสียร่วมกันวางและ
คาดการณ์ไว้  มีการวางผังชุมชนให้มีขอบเขต ภายในเนื้อเมืองได้ก าหนดให้กระชับอาคารและส่งเสริมให้
เกิดกลุ่มอาคาร  ส่งเสริมให้เกิดความหนาแน่นและการขยายอาคารในแนวตั้งในระดับชั้นความสูงที่ใช้
พลังงานอย่างมีประสิทธิภาพและไม่ เป็นปัญหาด้านทัศนอุจาด  ก าหนดรูปลักษณ์และประเภท
อาคาร  จัดสรรที่ว่างไว้ส าหรับการสร้างสถานที่สาธารณะ (Public Spaces) สถานที่บริการส่วนกลาง 
(Civic Spaces) สร้างระบบการเชื่อมต่อหลักภายในย่านและชุมชนด้วยทางเดินและทางจักรยานมีการวาง
แผนการใช้ระบบการขนส่งมวลชนรูปแบบต่าง ๆ ที่มีความเหมาะสมกับย่าน      
 สรุปแล้วจะเห็นได้ว่า FBCs มีศักยภาพระดับสูงในการวางผังและออกแบบปรับปรุงฟ้ืนฟูเมือง
และสามารถยกระดับการใช้ประโยชน์ที่ดินให้มีความคุ้มค่า ประหยัดและมีประสิทธิภาพมากขึ้น เมืองและ
ประชาชนสามารถคาดการณ์โอกาสและความมั่งคั่งในการใช้ที่ดินในอนาคต   ในขณะเดียวกันพ้ืนที่ซึ่งใช้ 
FBCs จะได้รับการแปรเปลี่ยนจากสภาพไร้การวางแผน (Unplanned Area)  เป็นพื้นที่ที่ได้รับการพัฒนา
อย่างสมบูรณ์ (Complete Area)  ด้วยกายภาพที่ได้รับการออกแบบซึ่งเกิดจากความต้องการและ
ความเห็นร่วมกันของคนในพื้นที่   

 
2.2 ข้อมูลเอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 2.2.1 บริษัทพิสุทธิ์ เทคโนโลยี จ ากัด (2552) เป็นการศึกษาพัฒนาที่ดินของการรถไฟฯ โดย
การรถไฟแห่งประเทศไทยได้พิจารณาเห็นว่า แผนแม่บทการพัฒนาพ้ืนที่ที่ดินและอสังหาริมทรัพย์เป็นการ
เพ่ิมศักยภาพพื้นที่ของการรถไฟแห่งประเทศไทย และจะต้องกระตุ้นให้เกิดการพัฒนาตามแผนแม่บท 
แต่เนื ่องด้วยเป็นโครงการขนาดใหญ่ ซึ ่งมีผลกระทบกับบริเวณย่านสถานี อาคารที่ท าการ และพ้ืนที่
บริเวณใกล้เคียง เพ่ือให้การด าเนินการเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและการรถไฟแห่งประเทศไทยได้รับ
ประโยชน์สูงสุด จึงมีความจ าเป็นต้องว่าจ้างที่ปรึกษาผู้เชี่ยวชาญ มาศึกษาและจัดท าแผนผังแม่บทการพัฒนา
พ้ืนที่ในเขตย่านสถานีต่างๆ ตามแผนแม่บท โดยด าเนินการศึกษาความเป็นไปได้ วิเคราะห์ โครงการลงทุน 
เพ่ือให้สอดคล้องกับสภาพเศรษฐกิจ และสถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบัน และอนาคต รวมถึง
เป็นแนวทางเพ่ือให้เอกชนที่สนใจเข้ามาร่วมด าเนินงานและได้น าหลักการวิเคราะห์การลงทุนทางด้าน
อสังหาริมทรัพย์ คือ “การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด” (Highest and Best Use Analysis : HBU)      
มาเป็นกรอบในการวิเคราะห์เพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุด และดีที่สุดในการพัฒนาที่ดินแต่ละย่านสถานีย่าน
สถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทราได้เป็นย่านสถานีที่ได้รับพัฒนาหนึ่งในนั้นตามที่การรถไฟแห่งประเทศไทย 
ได้มีแนวทางในการเพิ่มประสิทธิภาพในการหารายได้จากการบริหารทรัพย์สิน ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งใน
แผนวิสาหกิจ พ.ศ.2550-2554 ของการรถไฟฯ อีกทั้งเป็นมาตรการแก้ไขปัญหาของการรถไฟแห่ง
ประเทศไทย ในแผนวิสาหกิจด้านบริหารทรัพย์สิน ประกอบด้วย โครงการจัดท าแผนแม่บทการพัฒนา
ที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ 
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ภาพที ่2.3  แสดงพ้ืนท่ีที่ดินการรถไฟท่ีจะถูกพัฒนา (ซ้าย) ตารางแสดงการใช้งาน (ขวา)                            
ที่มา: โครงการพัฒนาท่ีดินย่านสถานีรถไฟ,บริษัทพิสุทธ์ิ เทคโนโลยี จ ากัด. 2560 

จุดประสงค์           
 1). เป็นการส ารวจพ้ืนที่ดินของการรถไฟบริเวณสถานีฉะเชิงเทราที่ยังขาดการใช้งานที่ไม่
เหมาะสมและศึกษาแนวโน้มในการพัฒนาและแนวทางการปรับปรุงอาคารพักอาศัยพนักงานรถไฟรวมถึง
การเข้าถึงตัวสถานี          
 2). เป็นออกแบบแนวคิดเบื้องต้น (Conceptual Design) โดยก าหนดแนวทางในการใช้พ้ืนที่ที่มี
ศักยภาพและเหมาะสม สอดคล้องกับสภาพความต้องการของตลาดและนโยบายของรัฐบาล   
 3). พัฒนาเพ่ือสาธารณประโยชน์ เป็นพ้ืนที่ที่เน้นการพัฒนาเพ่ือให้เกิดประโยชน์ต่อสาธารณะทั้ง
การเป็นสถานที่พักผ่อนหย่อนใจ การยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนบริเวณโดยรอบสถานี รวมทั้ง
การปรับภูมิทัศน์เพ่ือส่งเสริมภาพลักษณ์ของการรถไฟฯ ส าหรับพ้ืนที่พัฒนาเพ่ือสาธารณประโยชน์บริเวณ
สถานีฉะเชิงเทรา เช่น สวนสาธารณะขนาดเล็กโดยรอบอาคารสถานีรถไฟ เป็นต้น  
 
2.3 กรณีศึกษา            

  2.3.1 กรณีศึกษา Shin-Yokohama St. เมืองโยโกฮามา จังหวัดคะนะงะวะ ประเทศญี่ปุ่น    
  โครงการ : Shin-Yokohama St. เป็นการออกแบบเมืองใหม่บริเวณย่านสถานีรถไฟฟ้า
ความเร็วสูงชินโยโกฮามาหลังจากที่ตัวสถานีมีการเปิดให้บริการในปี ค.ศ.1964  ตัวพ้ืนที่สามารถ
เชื่อมต่อระหว่างระหว่างกรุงโตเกียวกับโอซาการะยะทางรวม 515 กิโลเมตร ซึ่งเมืองที่เกิดใหม่บริเวณ
ย่านสถานีตั้งอยู่ห่างจากศูนย์กลางเมืองเก่าโยโกฮามา 4.8 กิโลเมตร การพัฒนาที่เกิดขึ้นเพ่ือรองรับการใช้
งานของสังคมชาวญี่ปุ่นที่นิยมเดินทางโดยระบบขนส่งสาธารณะ ลักษณะการสร้างเมืองบริเวณย่านสถานี
รถไฟเพ่ือความสะดวกในการเดินทางและลดผลกระทบด้านความแตกต่างของพ้ืนที่เนื้อเมืองเดิมกับเมือง
แห่งใหม่ท าให้สามารถพัฒนาพ้ืนที่ได้อย่างเต็มศักยภาพซึ่งแรกเริ่มย่านสถานีรถไฟชินโยโกฮามานั้นเป็น
พ้ืนที่โล่งว่างมีการท าเกษตรกรรมเป็นหลักและมีอาคารเกาะอยู่ตามแนวถนนเท่านั้นหลังจากได้มีการเปิด
ใช้สถานีทางภาครัฐบาลจึงมีนโยบาลในการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่โดยรอบสถานีให้เป็นพ้ืนที่รองรับ
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พาณิชยกรรมและแหล่งที่อยู่อาศัยมีพ้ืนที่จัดกิจกรรมส าหรับพักผ่อนหย่อนใจเพ่ือสร้างความสะดวกสบาย
แห่งใหม่รอบสถานีชินโยโกฮามา ปัจจุบันย่านสถานีรถไฟชินโยโกฮามาได้กลายเป็นพื้นที่จุดส าคัญของย่าน
ธุรกิจมีการเชื่อมต่อรถไฟฟ้าใต้ดินกับย่านใจกลางเมืองโยโกฮามาเกิดเป็นจุดเปลี่ยนถ่ายด้านการขนส่งที่มี
ความปลอดภัยและมีประสิทธิภาพซึ่งสามารถรองรับการเดินทางได้ถึง 60,000 คน/วัน 

 

 

 

 

                ภาพที ่2.4  ที่ตั้งสถานีชินโยโกฮามา (ซ้าย) กราฟแสดงผู้โดยสารรถไฟต่อวัน (ขวา)                            
ที่มา: Shin-Yokohama St.2560 : ออนไลน์ www. stophs2.org 

 

 

 

 

 

           ภาพที ่2.5  สถานีชินโยโกฮามา ค.ศ.1964 (ซ้าย) สถานีชินโยโกฮามา ค.ศ.2004 (ขวา)  
                         ที่มา: Shin-Yokohama St.2560 : ออนไลน์ www. stophs2.org 

   การออกแบบเมืองของย่านสถานีรถไฟชินโยโกฮามามีจุดประสงค์ในการจัดรูปที่ดินเพ่ือ
พัฒนาให้เกิดความสอดคล้องกับการใช้งานของคนในพ้ืนที่และเป็นการควบคุมขนาดอาคารให้มีความ
เหมาะสมกับกิจกรรมเกิดเป็นเมืองที่กะทัดรัดสามารถเดินทางเชื่อมต่อกันได้อย่างสะดวกซึ่งทางภาครัฐยัง
ได้ก าหนดให้มีพ้ืนที่จอดรถภายในอาคารเพ่ือลดการจอดรถบนถนนรวมทั้งส่งเสริมให้มีการปลูกต้นไม้และ
ก าหนดจุดติดตั้งป้ายโฆษณาของร้านค้าเพ่ือส่งเสริมภาพลักษณ์ทีดีของเมืองรวมถึงข้อก าหนดขนาดระยะ
ร่นพ้ืนที่ส าหรับทางเดินเท้า การใช้รถกับอาคารตามแนวถนนที่มีกิจกรรมการใช้งานที่แตกต่างกันโดยแบ่ง
ออกเป็น 4 รูปแบบ          
        1). สีน้ าเงิน: สถานีขนส่งด้านหน้าอาคารสูง 5 ม.ระยะร่นจากตัวอาคาร 3 ม. 
        2). สีเขียว: ถนนสายหลักหน้าอาคารสูง 3.5 ม.ระยะร่นจากตัวอาคาร 3 ม. 
        3). สีแดง:  ถนนสายรองหน้าอาคารสูง 3.5 ม.ระยะร่นจากตัวอาคาร 1.5 ม. 
        4). สีขาว:  ถนนสายย่อยหน้าอาคารสูง 3.5 ม.ระยะร่นจากตัวอาคาร 3 ม. 
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                            ภาพที ่2.6  แสดงขอบเขตพื้นท่ีระยะร่น (บน) รูปตัดการร่นอาคาร (ล่าง)      
ที่มา: Shin-Yokohama St.2560 : ออนไลน์ www. stophs2.org. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                        ภาพที ่2.7   แสดงการใช้ประโยชน์อาคารแบ่งออกเป็น 4 โซน          
            ที่มา: Shin-Yokohama St.2560 : ออนไลน์ www. stophs2.org 
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  การพัฒนารอบย่านสถานีชินโยโกฮามาได้มีมาอย่างต่อเนื่องจากการใช้งานที่มากขึ้นจน
กระทั้งในปี ค.ศ.2008 เกิดการลงทุนร่วมกันระหว่างการรถไฟของญี่ปุ่นกับเมืองโยโกฮามาได้จัดสร้าง
อาคารสถานีขนส่งที่สามารถรองรับการจอดรถสาธารณะอยู่ที่ชั้นใต้ดินประมาณ 470 คันมีเส้นทาง
เชื่อมต่อกับจุดขึ้นรถประจ าทางและพ้ืนที่เชิงพาณิชย์เพ่ือท าให้เกิดความต่อเนื่องในการเดินทางเพ่ิมความ
ปลอดภัยและลดการจราจรที่ติดขัดมีและสนับสนุนการเดินเท้าลักษณะเป็นสกายวอล์คเป็นวงกลม
ระยะทาง 420 ม. กว้าง 4 ม. 

 

 

 

ภาพที ่2.8 สถานีขนส่งและสกายวอล์คที่เช่ือมโยงพ้ืนท่ีกิจกรรมย่านสถานีรถไฟชินโยโกฮามา       
ที่มา: Shin-Yokohama St.2560 : ออนไลน์ www. stophs2.org 

2.3.2 กรณีศึกษา Orestad เมืองโคเปนเฮเกน ประเทศเดนมาร์ก       
  โครงการ : Orestad ถูกออกแบบมาให้รองรับประชากรอยู่อาศัยประมาณ 20,000 คน 
ซึ่งจะอาศัยและท างานภายในเมืองใหม่นี้ เมืองใหม่สามารถรองรับการจ้างงานได้มากถึง 80,000 คน 
เนื่องจากออกแบบให้ตั้งอยู่บนโครงข่ายระบบขนส่งมวลชนสาธารณะของโคเปนเฮเกน ท าให้ไม่เกิดปัญหา
ในการติดต่อเชื่อมโยงระหว่างเมืองใหม่กับส่วนอ่ืนๆของโคเปนเฮเกน ต าแหน่งที่ตั้งของเมืองใหม่สามารถ
เดินทางสู่สนามบิน และสถานีรถไฟ ได้ในเวลาเพียง 6-7 นาทีเท่านั้น นอกจากนี้รถไฟที่ผ่านเมืองนี้ยัง
สามารถเชื่อมโยงข้าม Oresund Bridge สู่เมือง Malmo ในประเทศสวีเดนได้ภายในครึ่งชั่วโมง 

 

 

           

 

          

            ภาพที ่2.9 รูปแบบที่พักอยู่อาศัยใน Orestad    
            ที่มา: การพัฒนาพ้ืนท่ีรอบสถานีขนส่ง.2560 : ออนไลน์  www.kts2016.com  
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Orestad แบ่งเป็นชุมชนหลักๆ ตามแนวเส้นทางรถไฟ คือ ชุมชนด้านเหนือ เป็นส่วนที่
ได้รับการพัฒนามากที่สุด เป็นที่ตั้งของชุมชนอยู่อาศัยมากกว่า 1,000 หน่วย มีอาคารสาธารณะที่ส าคัญ 
เช่น Concert Hall และเป็นที่ตั้งของสถาบันการศึกษาหลายแห่ง ชุมชนเมือง Orestad  (Orestad City) 
เป็นย่านธุรกิจการค้า เป็นที่ตั้งของอาคารส านักงาน ศูนย์ประชุม โรงแรม และ ย่านพักอาศัยหนาแน่นสูง 
ชุมชนด้านใต้ส่วนใหญ่เป็นอาคารพาณิชย์ ส านักงาน และ อาคารพักอาศัยหนาแน่นปานกลาง-สูงอาคาร
และสภาพแวดล้อมทางกายภาพในพ้ืนที่เมืองใหม่ได้รับการออกแบบให้ได้มาตรฐานและมีคุณภาพสูง 

 

 

 

   

 

 

 

   

 

 

 
        ภาพที่ 2.10 ผังแสดงเมืองใหม่ Orestad (ซ้าย) โครงการก่อสร้างอาคารพักอาศยัแบบความหนาแน่นสูงใน 

     ย่านกลางเมือง Orestad (ขวาบน) ย่านมหาวิทยาลยัใน Orestad (ขวา-กลาง-ล่าง)                 
ที่มา: การพัฒนาพ้ืนท่ีรอบสถานีขนส่ง.2560 : ออนไลน์  www.kts2016.com 

 
สรุปบทที่ 2 แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

การพัฒนาพ้ืนที่ย่านสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทราเกิดจากการใช้งานด้านประโยชน์ที่ดินที่ไม่เต็ม
ศักยภาพรวมถึงการเชื่อมโยงด้านการใช้งานของพื้นที่กิจกรรมยังมีความไม่สอดคล้องเท่าที่ควรเป็นเหตุผล
ที่ท าให้ต้องมีการพัฒนาพ้ืนที่ย่านสถานีรถไฟเพ่ือตอบสนองต่อการใช้งานของพ้ืนที่ที่ ถูกก าหนดให้เป็น
พ้ืนที่รองรับการเติบโตของเมืองเดิมและการขยายตัวของกรุงเทพมหานครด้านฝั่งตะวันออกซึ่งลักษณะ
การออกแบบต้องท าให้เกิดความสมดุลระหว่างพ้ืนที่พาณิชกรรมและพ้ืนที่อยู่อาศัยให้มีความเหมาะสมเกิด
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เป็นแหล่งงานอันเป็นเครื่องมือส าคัญในการเพ่ิมคุณภาพชีวิตในอนาคต จึงได้น าแนวความคิดและทฤษฎี
ตัวอย่างที่เหมาะสมและสามารถแก้ไขปัญหามาปรับใช้ดังนี้      
 แนวความคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนส่ง (Transit oriented development) เป็นการใช้
งานด้านประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสานเกิดเป็นพ้ืนที่ที่มีความหนาแน่นสูงและส่งเสริมการใช้ระบบขนส่ง
มวลชนเป็นหลักท าให้เกิดแหล่งกิจกรรมที่มีความหลากหลายในพ้ืนที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชนลักษณะ
เช่น ที่พักอาศัย อาคารพาณิชย์ ส านักงานและการใช้ประโยชน์ประเภทอ่ืนๆ ควบคู่กับการออกแบบเพ่ือ
รองรับผู้ใช้ระบบขนส่งมวลชนมีสภาพแวดล้อมที่เอ้ือต่อการเดินเท้าและใช้จักรยานเพ่ือให้มีทางเลือกใน
การเดินทางท่ีหลากหลายลดการพ่ึงพาการใช้รถส่วนบุคคลโดยรูปแบบที่น ามาใช้มีลักษณะดังนี้  
  1). พัฒนาย่านชุมชนที่สนับสนุนการเดินเท้า 
  2). ให้ความส าคัญกับการเดินทางที่ไม่ใช้เครื่องยนต์ 
  3). สร้างโครงข่ายถนนและทางเดินที่หนาแน่น     
  4). พัฒนาพื้นที่ที่อยู่ใกล้สถานีขนส่งคุณภาพสูง     
  5). วางแผนเพื่อการใช้ที่ดินแบบผสมผสาน      
  6). สร้างย่านที่เดินทางในระยะสั้น       
  7). สนับสนุนให้คนเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางโดยการควบคุมท่ีจอดรถและการใช้ถนน 
 แนวคิดการพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืน (Sustainable Development) เป็นการใช้แนวความคิดด้าน
การพัฒนาควบคู่กับความยั่งยืนซึ่งทั้ง 2 ปัจจัยจะต้องมีความสมดุลกันท าให้เกิดการพัฒนาด้านสังคม
เศรษฐกิจและสิ่งแวดล้อมไปพร้อมกันโดยค านึงถึงการใช้งานของคนในชุมชนให้มีความเท่าเทียมรวมถึงอยู่
ในสภาพแวดล้อมที่ดีปลอดภัยและไม่ก่อให้เกิดผลกระทบกับคนรุ่นต่อไปในอนาคตเป็นแนวทางไปสู่เมือง
ประหยัดพลังงานซึ่งจะต้องมีการพัฒนาควบคู่กับการพัฒนาจุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจรเพ่ือเป็นการก าหนด
ลักษณะชุมชนแบบยั่งยืนโดยองค์ประกอบที่ส าคัญของแนวความคิดประกอบด้วย 3 ด้านดังนี้  
  1). ด้านการใช้ทรัพยากรมีพลังงานทดแทนในการใช้งานทั้งจากธรรมชาติและจากการ
ประดิษฐ์ เช่น พลังงานแสงอาทิตย์ พลังงานลม พลังงานน้ าไปถึงการออกแบบอาคารประหยัดพลังงาน 
  2). ด้านเศรษฐกิจที่ม่ันคงของชุมชนมีการพัฒนาให้ชุมชนมีเศรษฐกิจที่ดีและครบวงจร 
  3). คุณภาพชีวิตที่ เช่น มีการอยู่ดีกินดี ปราศจากมลภาวะ มีการจัดสรรการใช้ประโยชน์
จากที่ดินอย่างถูกต้องและเต็มศักยภาพของแต่ละพ้ืนที่ เป็นต้น 
 ข้อก าหนดรายละเอียดอาคารและสภาพแวดล้อม (Form-Based Codes) เป็นเกณฑ์หนึ่งในการ
ออกแบบเมืองเติบโตอย่างฉลาด (Smart Growth) พ้ืนที่ส่วนมากจะอยู่บริเวณย่านชานเมืองโดยการใช้
ข้อก าหนด FBCs ท าให้พ้ืนที่สามารถยกระดับการใช้ประโยชน์ที่ดินได้อย่างมีประสิทธิภาพและคุ้มค่ามาก
ขึ้นเป็นการวางแผนการจัดการเมืองโดยไม่ท าให้เกิดเป็นเมืองที่กระจัดกระจายไร้ทิศทางพร้อมทั้งสร้าง
ระบบการเชื่อมต่อหลักภายในย่านและชุมชนด้วยทางเดินเท้าและทางจักรยานก่อให้เกิดเป็นชุมชนที่มี
ความกระชับและมีความสมบูรณ์ 
 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง โครงการพัฒนาที่ดินของการรถไฟ โดยมีบริษัทพิสุทธิ์ เทคโนโลยี จ ากัด เป็น
ผู้ดูแลรับผิดชอบท าหน้าที่ในการศึกษาวิเคราะห์ถึงความเป็นไปได้ในการพัฒนาศักยภาพพ้ืนที่ดินของการ
รถไฟชุมทางฉะเชิงเทราเพ่ือส่งเสริมการลงทุนของภาคเอกชนด้านอสังหาริมทรัพย์ท าให้การรถไฟมีรายได้
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เพ่ิมข้ึนและเป็นการจัดสรรพื้นที่ดินของการรถไฟท าให้มีประสิทธิภาพในการใช้งานรวมถึงการใช้ประโยชน์
สูงสุดซึ่งการพัฒนานี้เป็นส่วนหนึ่งในแผนวิสาหกิจ พ.ศ.2550-2554 ของการรถไฟแห่งประเทศไทย 
 กรณีศึกษา Shin-Yokohama St. เมืองโยโกฮามา จังหวัดคะนะงะวะ ประเทศญี่ปุ่น เป็นลักษณะ
การพัฒนาพ้ืนที่เมืองใหม่บริเวณโดยรอบสถานีขนส่งชินโยโกฮามาหลังจากมีการตัดเส้นทางของแนวรถไฟ
ความเร็วสูงเพ่ือเชื่อมต่อระหว่างเมืองจากเดิมที่เป็นพ้ืนที่ทางการเกษตรและมีที่อยู่อาศัยเกาะตามแนว
ถนนเพียงอย่างเดียวซึ่งหลังจากการพัฒนาท าให้พ้ืนที่บริเวณโดยรอบสถานีมีกิจกรรมที่หลากหลาย
สามารถรองรับการใช้งานของคนได้จ านวนมากรวมถึงกลุ่มอาคารก็เกิดความหนาแน่นมากขึ้นเกิดเป็นการ
ใช้ที่ดินอย่างคุ้มค่าโดยแนวความคิดท่ีน ามาประยุกต์ใช้มีดังนี้       
  1). การจัดโซนของพ้ืนที่กิจกรรมโดยสามารถเชื่อมโยงกันได้อย่างสะดวกมีความเป็น
สัดส่วนที่ชัดเจนระหว่างแหล่งที่ท างาน ที่อยู่อาศัย พ้ืนที่พาณิชย์และพ้ืนที่สาธารณะ 
  2). การใช้ระยะร่นเรียงตามความส าคัญของกิจกรรมที่ใช้งานในแต่ละพ้ืนที่เพ่ือสนับสนุน
การเดินเท้าและลดการใช้รถส่วนตัว 
  3). การก าหนดจุดติดตั้งป้ายโฆษณาและส่งเสริมการปลูกต้นไม้เพ่ือส่งเสริมภาพลักษณ์ที่
ดีของเมืองไม่ท าให้เกิดทัศนอุจาด  
  4). การควบคุมรูปทรงและขนาดของอาคารให้มีความเหมาะสมกับพ้ืนที่กิจกรรมเพ่ือท า
ให้เกิดเป็นเมืองที่มีความกะทัดรัด 
 กรณีศึกษา Orestad เมืองโคเปนเฮเกน ประเทศเดนมาร์ก เป็นลักษณะการออกแบบเมืองใหม่
ตามแนวโครงข่ายระบบขนส่งมวลชนมีรูปแบบการเกาะตามแนวเส้นทางรถไฟท าให้ไม่เกิดปัญหาในการ
ติดต่อเดินทางสามารถเชื่อมโยงระหว่างเมืองใหม่และพ้ืนที่กิจกรรมต่างๆ ได้อย่างสะดวกโดยพื้นที่ทางด้าน
ทิศเหนือจะเป็นย่านพักอาศัยที่มีความหนาแน่นสูงรวมถึงมีอาคารสาธารณะที่มีความส าคัญ ทางด้านทิศใต้
เป็นย่านที่พักอาศัยที่มีความหนาแน่นปานกลางส่วนใหญ่จะเป็นอาคารพาณิชย์และส านักงานเป็นหลักโดย
แนวความคิดท่ีน ามาประยุกต์ใช้มีดังนี้        
  1). การก าหนดพื้นที่อยู่อาศัยให้เชื่อมโยงกับแหล่งงานและกิจกรรมลดระยะการเดินทาง 
  2). การก าหนดพื้นทีส่ภาพแวดล้อมเพ่ือเอ้ืออ านวยต่อการอยู่อาศัยและพ้ืนที่ธุรกิจ 
  3). การก าหนดพื้นที่อยู่อาศัยที่สามารถเดินทางจากเมืองสู่เมืองอย่างมีประสิทธิภาพ 
  4). การกระจายพ้ืนที่กิจกรรมทั้งทางด้านที่อยู่ ที่ท างาน พ้ืนที่สาธารณะและพ้ืนที่เชิง
พาณิชย์เพื่อรองรับการใช้งานได้อย่างทั่วถึงทั่งคนภายในและภายนอกพ้ืนที่ 
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บทที่ 3                                                                                                            
การศึกษาที่ตั้งและข้อมูลเกี่ยวกับโครงการ 

 
 
3.1 ข้อมูลด้านกายภาพ          
 3.1.1 ลักษณะที่ตั้งและภูมิประเทศ        
  1). ลักษณะที่ตั้งพ้ืนที่ศึกษาต าบลหน้าเมือง อ าเภอเมือง จังหวัดฉะเชิงเทรา เป็น
ศูนย์กลางของธุรกิจของจังหวัดรวมถึงท่ีตั้งของหน่วยงานราชการต่างๆ เป็นเมืองที่มีความอุดมสมบูรณ์ คน
ภายในท้องถิ่นนิยมเรียกว่า แปดริ้ว เพราะมีการน าปลาช่อนขนาดใหญ่มาแล่ออกได้แปดริ้ว  ค าว่า  
“ฉะเชิงเทรา” เพ้ียนมาจากค าเขมรว่า “สตรึงเตรง” หรือ “ฉทรึงเทรา” ซึ่งแปลว่า “คลองลึก” เพราะ
เมืองฉะเชิงเทราตั้งอยู่สองฝั่งแม่น้ าบางปะกง อยู่บริเวณด้านทิศตะวันออกของประเทศประมาณเส้นรุ้งที่ 
13 องศาเหนือ และเส้นแวงที่  100 องศาตะวันออก อยู่ ในเขตพ้ืนที่ปกครองของเทศบาลเมือง
ฉะเชิงเทรา มีพ้ืนที่ 12.76 ตารงกิโลเมตรหรือ  7,968.75 ไร่  ห่างจากจังหวัดกรุงเทพมหานครรวม
ระยะทาง 75  กิโลเมตร ตามทางหลวงรถยนต์หมายเลข 304 และประมาณ 100 กิโลเมตร ตามทาง
หลวงหมายเลข 3 หรือประมาณ 90 กิโลเมตร ตามทางหลวงรถยนต์หมายเลข 34 แยกเข้าหมายเลข 
314 และประมาณ 61 กิโลเมตร ตามทางรถไฟสาย 

                        
    ทิศเหนือ        ติดกับ  ต าบลท่าไข่และต าบลวังตะเคียน อ าเภอเมือง   
    ทิศใต้            ติดกับ  ต าบลโสธร อ าเภอเมือง 

ทิศตะวันออก   ติดกับ  ต าบลตีนเป็ด อ าเภอเมือง                   
ทิศตะวันตก     ติดกับ  ต าบลโสธร อ าเภอเมือง   

          
                     2). ลักษณะภูมิประเทศ ต าบลหน้าเมือง อ าเภอเมือง จังหวัดฉะเชิงเทรา เป็นพ้ืนที่ราบ
ลุ่ม มีระดับความสูงประมาณ 1.00-2.00 เมตร จากระดับน้ าทะเลทางด้านทิศตะวันออกมีแม่น้ าบางปะ
กงไหลผ่านออกสู่อ่าวไทยและมีคลองที่ส าคัญในพ้ืนที่ได้แก่ คลองศรีโสธร คลองท่าไข่ คลองตาพูน เป็น
คลองที่ระบายน้ าเชื่อมต่อกับแม่น้ าบางปะกง พ้ืนที่เป็นแหล่งเศรษฐกิจการลงทุนที่ส าคัญของจังหวัดทั้ง
ทางด้านการท่องเทีย่ว แหล่งที่อยู่อาศัยและการขนส่งที่ส าคัญ 
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 3.1.2 ระบบโครงข่ายการสัญจร        
  3.1.2.1. ระบบคมนาคมทางบก       
   1). ถนนสายหลัก       
    1.1). ถนนสุวินทวงศ์ (ทางหลวงหมายเลข 304 ) เริ่มต้นจาก
อนุสาวรีย์หลักสี่ เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร ผ่านมีนบุรีถึงเทศบาลเมืองฉะเชิงเทราเป็นถนนสายหลักท่ี
เชื่อมโยงระหว่างกรุงเทพมหานครกับกับภาคตะวันออกสามารถไปยัง กบนิทร์บุรี ปราจีนและนครราชสีมา 
ขนาด 6 ช่องจราจร แบ่งทิศทางการสัญจรฝั่งละ 3 ช่องจราจรระยะทาง 75 กิโลเมตร  

   1.2). ถนนมหาจักรพรรดิ์ (ทางหลวงหมายเลข 304) เป็นถนนที่เชื่อม
ระหว่างถนนสุวินทวงศ์กับถนนศุขประยูร เป็นทางสัญจรหลักของตัวเมืองฉะเชิงเทรา ขนาด 20.00 เมตร 
6 ช่องจราจร มีเกาะกลางถนนแบ่งการสัญจรตลอดแนว ทิศทางการสัญจรฝั่งละ 3 ช่องจราจร โดยมี
ความยาว 2.345 กิโลเมตร 

   1.3). ถนนศุขประยูร (ทางหลวงหมายเลข 304) เป็นถนนที่เชื่อมกับ
ถนนมหาจักรพรรดิ์ฝั่งตะวันออกช่วงสะพานฉะเชิงเทราที่ข้ามแม่น้ าบางปะกงใช้เดินทางไปยังอ าเภอบาง
คล้า อ าเภอพนมสารคราม อ าเภอบ้านโพธิ์ และจังหวัดปราจีนบุรี ขนาด 20.00 เมตร 6 ช่องจราจร            
ทิศทางการสัญจรฝั่งละ 3 ช่องจราจร ความยาว 3.450 กิโลเมตร      
    1.4). ถนนฉะเชิงเทรา-บางปะกง (ทางหลวงหมายเลข 314) เป็น
ถนนที่เชื่อมต่อกับถนนสุวินทวงศ์และถนนมหาจักรพรรดิใช้เดินทางไปยังอ าเภอบางปะกงและเป็นเส้นทาง
ไปยังจังหวัดชลบุรี ขนาด 30 เมตร 8 ช่องจราจร แบ่งทิศทางการสัญจรฝั่งละ 4 ช่องจราจรมีเกาะกลาง
คั้นความยาว 3.335 กิโลเมตร 

   1.5). ถนนฉะเชิงเทรา–บางน้ าเปรี้ยว (ทางหลวงหมายเลข 3200) 
เป็นถนนที่เชื่อมต่อกับถนนมรุพงษ์เป็นเส้นทางไปยังอ าเภอบางน้ าเปรี้ยว ขนาด 18 เมตร 6 ช่องจราจร 
ไม่มีเกาะกลางถนน แบ่งทิศทางการสัญจรฝั่งละ 3 ช่องจราจร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ภาพที่ 3.1 ระบบคมนาคมทางบกถนนสายหลักในพ้ืนท่ีศึกษา 
 ที่มา : จากการส ารวจผู้ศึกษา 2560  

ถนนสุวินทวงศ์ ถนนฉะเชิงเทรา-บางปะกง ถนนศุขประยูร 

ถนนมหาจักรพรรดิ ์ ถนนฉะเชิงเทรา-บางน้ าเปรี้ยว 
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   2). ถนนสายรอง 
   2.1). ถนนศรีโสธรตัดใหม่ เชื่อมต่อถนนมหาจักรพรรดิ์ทางด้านเหนือ

และถนนศรีโสธรด้านใต้เป็นเส้นทางสัญจรไปยังวัดหลวงพ่อโสธร ขนาด 14 เมตร 4 ช่องจราจร เดินรถ  
2 ทาง ความยาว 2.14 กิโลเมตร  

   2.2). ถนนพระยาศรีสุนทร เชื่อมต่อระหว่างถนนศรีโสธรตัดใหม่กับ
ฉะเชิงเทรา-บางปะกงขนาด 7 เมตร 2 ช่องจราจร เดินรถ 2 ทาง ความยาว 1.418 กิโลเมตร  

   2.3). ถนนเทพคุณากร เชื่อมต่อระหว่างถนนฉะเชิงเทรา-บางปะกง
เข้าสู่ย่านกลางเมืองและผ่านวัดหลวงพ่อโสธรเป็นจุดตัดถนนสายรอง 2 สาย คือ ถนนมรุพงษ์กับถนน
ศรีโสธรตัดใหม่ ขนาด 12 เมตร 4 ช่องจราจร เดินรถ 2 ทาง ความยาว 2.363 กิโลเมตร  
    2.4). ถนนมรุพงษ์ เชื่อมต่อระหว่างถนนเทพคุณากรกับถนนสาย
ฉะเชิงเทรา-บางน้ าเปรี้ยว เป็นถนนที่ติดกับศูนย์ราชการ โรงพยาบาลพุทธโสธรและเรือนจ าขนาด       
12 เมตร 4 ช่องจราจร เดินรถ 2 ทาง ความยาว 1.618 กิโลเมตร 

   2.5). ถนนสวนสมเด็จ เชื่อมต่อระหว่างถนนมหาจักรพรรดิ์กับถนน
ศรีโสธรตัดใหม่และถนนจุลละนันทร์ ขนาด 10 เมตร 2 ช่องจราจร เดินรถ 2 ทาง โดยมีความยาว
ระยะทางรวม 0.756 กิโลเมตร 

   2.6). ถนนจุลละนันทร์ เชื่อมต่อระหว่างถนนสวนสมเด็จกับถนนมรุ
พงษ์ ติดกับโรงพยาบาลพุทธโสธร ขนาด 8 เมตร 2 ช่องจราจร สามารถเดินรถ 2 ทาง ความยาว
ระยะทางรวม 0.650 กิโลเมตร 

   2.7). ถนนสุขเกษม เชื่อมต่อระหว่างถนนสวนสมเด็จกับถนนมรุพงษ์ 
พ้ืนที่สองข้างทางเป็นสถานที่ราชการและแหล่งที่อยู่อาศัยเป็นส่วนมาก ขนาด 7 เมตร 2 ช่องจราจร 
ขนาด 0.746 กิโลเมตร 

   2.8). ถนนวัดนิโครธาราม เชื่อมต่อระหว่างถนนสุวินทวงศ์มุ่งเข้าสู่วัดนิ
โครธารามและพ้ืนที่เกษตรกรรมจรดคลองตาพูน ขนาด 6 เมตร 2 ช่องจราจร เดินรถ 2 ทาง โดยมีความ
ยาว 0.565 กิโลเมตร 

 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 3.2 ระบบคมนาคมทางบกถนนสายรองในพื้นที่ศึกษา 

ที่มา : จากการส ารวจผู้ศึกษา 2560  
 
 
 

ถนนศรีโสธรตัดใหม ่ ถนนเทพคุณากร ถนนมรุพงษ ์
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 3). ถนนสายย่อย        
    ถนนสายย่อยของพ้ืนที่ศึกษาเป็นถนนที่แยกจากถนนสายหลักและถนน
สายรอง แต่บริเวณย่านพักอาศัยและพ้ืนที่ริมทางรถไฟนั้นมีรูปแบบของถนนสายย่อยกระจัดกระจายไม่มี
รูปแบบที่ชัดเจนแน่นอนท าให้เกิดเป็นพ้ืนที่ตาบอดเข้าถึงได้ยาก อันเนื่องมาจากรูปแบบการพัฒนาที่ไม่มี
การวางแผนมาก่อน  

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.3 ระบบคมนาคมทางบกถนนสายย่อยในพื้นที่ศึกษา 
 ที่มา : จากการส ารวจผู้ศึกษา 2560  

    
  4). ทางราง        

    บริเวณพ้ืนที่มีเส้นทางรถไฟสายตะวันออกอยู่ 4 สาย คือ เส้นทาง
ฉะเชิงเทราถึงกรุงเทพมหานคร เส้นทางฉะเชิงเทราถึงอรัญประเทศ (จ.สระแก้ว) เส้นทางฉะเชิงเทราถึง
แก่งคอย (จ.สระบุรี) และเส้นทางฉะเชิงเทราถึงมายตาพุด (จ.ระยอง)  

 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 3.4 ระบบคมนาคมทางบกถนนสายย่อยในพื้นที่ศึกษา 

ที่มา : จากการส ารวจผู้ศึกษา 2560  
 
 
 
 
 
 
 

ซอยหมู่บ้านหลังสถานีรถไฟ ซอยหมู่บ้านรมิคลอง 

บริเวณสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทรา 
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3.1.3 การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 การใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวมจังหวัดฉะเชิงเทรา พ.ศ.2560 ได้มีก าหนดการใช้

ประโยชน์ที่ดินไว้ดังนี้ 
 3.1.3.1. สีเหลืองคาดขาว ที่ดินประเภทอนุรักษ์เพ่ือการอยู่อาศัย อยู่ทางด้านทิศ

ตะวันออกเฉียงใต้ของพ้ืนที่โครงการบริเวณวัดหลวงพ่อโสธร ติดกับถนนเทพคุณากร ให้ใช้ประโยชน์ที่ดิน
เพ่ือการอยู่อาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ หรือสาธารณประโยชน์เป็นส่วน
ใหญ่ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่น ให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละห้าของที่ดินประเภทนี้  
  3.1.3.2. สีเหลือง ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ส่วนใหญ่อยู่ทางทิศใต้ของ
พ้ืนที่โครงการเลียบกับถนนทางหลวงหมายเลข 304 และบริเวณพ้ืนที่โครงการตอนในสถานีรถไฟชุมทาง
ฉะเชิงเทราให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
เป็นส่วนใหญ่ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่น ให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละสิบของที่ดินประเภทนี้ 
  3.1.3.3. สีส้ม ที่ดินประเภทที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาปานกลาง ส่วนใหญ่จะอยู่
เลียบถนนศรีโสธรตัดใหม่และบริเวณโดยรอบสถานีขนส่งจังหวัดฉะเชิงเทราให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการ
อยู่อาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดิน
เพ่ือกิจการอื่น ให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบห้าของที่ดินประเภทนี้ในแต่ละบริเวณ 

 3.1.3.4. สีแดง ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ส่วนใหญ่จะ
เกาะตามแนวถนนมหาจักรพรรดิ์ตลอดสองฝั่งเป็นแหล่งพาณิชยกรรมใหม่ขยายจากเดิมที่กระจุกตัวอยู่แต่
บริเวณตลาดทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ย่านกลางเมือง ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือพาณิชยกรรม การอยู่
อาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดิน
เพ่ือกิจการอื่น ให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละสิบของที่ดินประเภทนี้ในแต่ละบริเวณ 

   3.1.3.5. สีเขียว ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม อยู่บริเวณทิศเหนือของพ้ืนที่
โครงการเลียบถนนสุวินทวงศ์มีคลองตาพูนเป็นแนวเขตกั้นกับพ้ืนที่โครงการให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรม สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ส าหรับการใช้ประโยชน์
ที่ดินเพ่ือกิจการอื่น ให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละสิบของที่ดินประเภทนี้ในแต่ละบริเวณ  

 3.1.3.6. สีเขียวมีกรอบเส้นทแยงสีน้ าตาล ที่ดินประเภทปฏิรูปที่ดินเพ่ือการเกษตร        
มีการกระจายตัวอยู่ในพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยใกล้กับถนนพระยาศรีสุนทร ให้
ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมเท่านั้น 

 3.1.3.7. สี เขียวอ่อน ที่ดินประเภทที่ โล่งเพ่ือนันทนาการและอนุรักษ์คุณภาพ
สิ่งแวดล้อม พ้ืนที่ส่วนใหญ่ติดกับแม่น้ าบางปะกงและอยู่บริเวณเลียบถนนสวนสมเด็จ ให้ใช้ประโยชน์ที่ดิน
เพ่ือนันทนาการหรือเก่ียวข้องกับนันทนาการ การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมหรือสาธารณประโยชน์เท่านั้น 

 3.1.3.8. สีเขียวมะกอก ที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา มีการกระจุกตัวอยู่บริเวณย่าน
กลางเมืองเป็นส่วนมากและใกล้กับบริเวณวัดหลวงพ่อโสธรติดกับถนนเทพคุณากร ให้ใช้ประโยชน์ที่ดิน
เพ่ือการศึกษาหรือเก่ียวข้องกับการศึกษา สถาบันราชการหรือสาธารประโยชน์เท่านั้น 
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 3.1.3.9. สีเทาอ่อน ที่ดินประเภทสถาบันศาสนา ในพ้ืนที่มีอยู่สองแห่งคือ บริเวณ            
วัดหลวงพ่อโสธรติดกับแม่น้ าบางปะกงและบริเวณย่านกลางเมืองติดกับถนนมรุพงษ์ ให้ใช้ประโยชน์เพ่ือ
ศาสนาหรือเกี่ยวข้องกับศาสนาการศึกษา สถาบันราชการหรือสาธารณประโยชน์เท่านั้น 

 3.1.3.10. สีน้ าเงิน ที่ดินปะเภทสถาบันราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ               
มีการกระจายตัวในพ้ืนที่ศึกษาอย่างครอบคลุมส่วนใหญ่จะอยู่บริเวณเลียบถนนมรุพงษ์  ให้ใช้ประโยชน์
เพ่ือกิจการของรัฐ กิจการเกี่ยวกับสาธารณูปโภคและสาธารณูปการหรือสาธารณประโยชน์เท่านั้น 
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3.1.4 โครงสร้างสาธารณูปโภค 
 3.1.4.1. ระบบไฟฟ้า การบริการด้านกระแสไฟฟ้าอยู่ในความรับผิดชอบของการไฟฟ้า

ส่วนภูมิภาคจังหวัดฉะเชิงเทราโดยรับกระแสไฟฟ้าจากสถานีจ่ายย่อยบ้านท่าถั่ว มีก าลังผลิตขนาด 80 เม
กะวัตต์และสถานีไฟฟ้าคลองขวางมีก าลังผลิต 100 เมกะวัตต์ ซึ่งจ าหน่ายไฟฟ้าให้กับประชาชนในพ้ืนที่
ได้อย่างพอเพียง ส าหรับไฟฟ้าสาธารณะตามถนนและสถานที่สาธารณะต่างๆ การติดตั้งบ ารุงรักษาเป็น
หน้าที่ของเทศบาลที่จัดให้มีการขยายเขตไฟฟ้าสาธารณะออกไปตามความจ าเป็น 

 3.1.4.2. ระบบประปา การประปาส่วนภูมิภาคจังหวัดฉะเชิงเทราได้จ้างบริษัทประปา
ฉะเชิงเทราจ ากัด เป็นผู้รับผิดชอบให้บริการในเขตพ้ืนที่ เทศบาลโดยอาศัยแหล่งน้ าดิบจากคลอง
ชลประทานท่าไข่ จ านวนผู้ใช้น้ าทั้งหมด 30,012 ราย ก าลังผลิตที่ใช้งาน 51,600 ลบ.ม./วัน สามารถ
ให้บริการน้ าประปาให้แก่ประชาชนในเขตเทศบาลได้อย่างทั่วถึงนอกจากนี้ยังมีบ่อเก็บน้ าส าหรับหน้าแล้ง
อีก 2,000 ลบ.ม. อยู่บริเวณท่ีท าการท่าไข ่มีก าลังผลิตสูงสุดในปัจจุบัน 9,600 ลบ.ม./วัน 

 3.1.4.3. บริการขนส่งสาธารณะรถยนต์/รถโดยสารสาธารณะ แยกออกดังต่อนี้ 
   1). รถยนต์ โดยสารประจ าทาง (บขส.) ระหว่างจั งหวัด  ได้แก่จั งหวัด 
กรุงเทพมหานครและจังหวัดต่างๆ ในภาคตะวันออก รวมทั้งสิ้น 472 เที่ยว/วัน (ไป-กลับ) 

  2). รถยนต์โดยสารประจ าทางภายในจังหวัดมีรวม 433 เที่ยว  
   3). รถโดยสารประจ าทางจากกรุงเทพมหานคร-ฉะเชิงเทราจะมีบริการรถ
โดยสารออกจาก 2 สถานี คือ สถานีขนส่งสายเหนือ ถนนก าแพงเพชร 2 และ สถานีขนส่งสายตะวันออก 
(เอกมัย) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.5 โครงสร้างสาธารณูปโภคพื้นที่ศึกษา 
ที่มา : จากการส ารวจผู้ศึกษา 2560  

 
3.1.๕ โครงสร้างสาธารณูปการ 
 3.1.๕.1. การบริการด้านสาธารณสุข 
  1). สังกัดกระทรวงสาธารณสุข 2 แห่ง ได้แก่ โรงพยาบาลพุทธโสธร ขนาด 

503 เตียง และส านักงานสาธารสุขจังหวัดฉะเชิงเทรา (ให้บริการเฉพาะผู้ป่วยนอก)   
   2). สังกัดโรงพยาบาลเอกชน 1 แห่ง ได้แก่  โรงพยาบาลเกษมราษฎร์
ฉะเชิงเทรา ขนาด 100 เตียง และคลินิกเอกชน 63 แห่ง   

การประปาส่วนภมูิภาค สาขาฉะเชิงเทรา การไฟฟ้าส่วนภูมภิาคจังหวัดฉะเชิงเทรา 
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 3.1.๕.2. การบริการด้านการศึกษา 
  1). สังกัดส านักงานคณะกรรมการอุดมศึกษา กระทรวงศึกษาธิการ ได้แก่ มหา

วิทยาลับราชภัฎราชนครินทร์ 
  2). สังกัดส านักงานการศึกษาเอกชน ได้แก่ โรงเรียนปัญจพิทยาคาร โรงเรียน

เทพประสิทธิ์วิทยา โรงเรียนเซนต์แอนโทนี โรงเรียนเซนหลุยส์ โรงเรียนรัชดาวิทยาฉะเชิงเทรา โรงเรียน
สอนเสริมสวยเกศวิไล โรงเรียนสอนภาษวิศวภาษา โรงเรียนสมาคมสงเคราะห์วิทยา 

  3). สังกัดส านักงานการศึกษาเอกชน (สช.) ประเภทอาชีวศึกษา ได้แก่ โรงเรียน
พาณิชยกรรมฉะเชิงเทรา เทคโนโลยีฉะเชิงเทราและเทคโนโลยีศรีวรการ 

  4). สังกัดส านักงานเขตพ้ืนที่การศึกษาฉะเชิงเทรา เขต 1 ได้แก่ โรงเรียน
อนุบาลวัดปิตุลาธิราชรังสฤษฎิ์ โรงเรียนพุทธโสธร โรงเรียนเบญจมราชรังสฤษฎิ์ โรงเรียนดัดดรุณี 
โรงเรียนพระปริยัติธรรมวัดโสธรวรารามวรวิหาร  

  5). สังกัดเทศบาลเมืองฉะเชิงเทรา ได้แก่ โรงเรียนวัดแหลมใต้ และ โรงเรียน
เทศบาล 2 

  6). สังกัดค่ายทหาร ได้แก่ ศูนย์พัฒนาเด็กเล็กค่ายศรีโสธร 
  7).  สังกัดสถาบันอาชีวศึกษา ได้แก่ วิทยาลัยเทคนิคฉะเชิงเทราและวิทยาลัย

อาชีวศึกษาฉะเชิงเทรา 
 3.1.๕.3. ศาสนสถาน  
  ประชาชนภายในพื้นที่เทศบาลเมืองฉะเชิงเทรามีวิถีการด ารงชีวิตแบบเรียบง่าย 

นับถือศาสนาพุทธ ศาสนาคริสต์และอิสลาม มีจ านวนวัด 4 แห่ง มัสยิด 1 แห่ง และโบสถ์ 1 แห่ง ได้แก่  
  1). วัดหลวงโสธรวรารามวรวหิาร (วัดหลวงพ่อโสธร)  
  2). วัดปิตุลาธิราชรังสฤษฎิ ์
  3). วัดแหลมใต้ 
  4). วัดนิโคธาราม 
  5). มัสยิดกลางจังหวัดฉะเชิงเทรา 
  6). คริสตจักรฉะเชิงเทราแบ๊บติสต์ 
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 3.1.๕.4. สถาบันราชการ 
  1). สถานีต ารวจ จ านวน 1 แห่ง ได้แก่ สถานีต ารวจภูธรฉะเชิงเทรา 
  2). สถานีดับเพลิง จ านวน 1 แห่ง 
  3). ไปรษณีย์ จ านวน 2 แห่ง  
  4). ศาลาว่าการจังหวัด จ านวน 1 แห่ง 
  5). ค่ายทหาร จ านวน 1 แห่ง ได้แก่ ค่ายศรีโสธร 
  6). ศูนย์การเรียนรู้ จ านวน 1 แห่ง 
  7). ส านักงานอัยกา จ านวน 1 แห่ง 
  8). กรมโยธาธิการละผังเมือง จ านวน 1 แห่ง 
  9). ส านักงานเขตการศึกษา จ านวน 1 แห่ง 
  10). ศูนย์สุขภาพ จ านวน 1 แห่ง 
           11). เรือนจ ากลางจังหวัด จ านวน 1 แห่ง 
          12). ศาลจังหวัดฉะเชิงเทรา จ านวน 1 แห่ง 
           13). ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จ านวน 1 แห่ง 
 3.1.๕.5. สวนสาธารณะ  
  1). สวนฉลอง สิริราชสมบัติ 
  2). สวนสมเด็จพระศรีนครินทร์ 
 3.1.๕.6. ตลาด  
  1). ตลาดสดขนส่ง 
  2). ตลาดบ่อบัว 
  3). ตลาดทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  
 3.1.๕.7. ส านักงานธนาคาร จ านวน 8 แห่ง                                       

   จากการศึกษาลักษณะโครงสร้างสาธารณูปโภคและสาธารณูปการภายในพ้ืนที่
แสดงให้เห็นถึงรูปแบบทิศทางการให้บริการ โดยโครงสร้างส่วนมากจะมีการเกาะกลุ่มอยู่บริเวณศูนย์กลาง
เมืองเดิมและมีการกระจายออกตามถนนสายหลักเนื่องจากการขยายตัวของเมืองและเพ่ือรองรับการใช้
งานของคนในพื้นที่ท่ีเพ่ิมมากขึ้น 
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3.2 ข้อมูลด้านเศรษฐกิจและสังคม  
3.2.1 ชุมชนและประชากร 
 3.2.1.1. ประชากรในพ้ืนที่ศึกษาอยู่ในเขตเทศบาลเมืองฉะเชิงเทรา 31 ธันวาคม 

2557 มีประชากรรวมทั้งสิ้น 39 ,572 คนแยกเป็นชาย 18,630 คน หญิง 20 ,942 คน มีความ
หนาแน่นของประชากรเฉลี่ย 3,101 คน/ ตร.กม. จ านวนบ้าน 17,259 หลังคาเรือน ความหนาแน่น
ของจ านวนบ้าน 1,352.5 หลังคาเรือน/ตร.กม 

 
ตารางที่ 3.1 จ านวนประชากรชาย-หญิง เขตเทศบาลเมืองฉะเชิงเทรา ปี พ.ศ.2555-2559 

ปี พ.ศ. ประชากรในเขตเทศบาล ชาย หญิง จ านวนหลังคาเรือน 
2555 43,884 21,253 22,631 16,125 
2556 43,053 20,874 22,179 16,232 
2557 39,846 18,899 20,947 16585 
2558 39,695 18,762 20,933 16,946 
2559 39,572 18,630 20,942 17,259 

   

แผนภูมิที่ 3.1 แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงเขตเทศบาลเมืองฉะเชิงเทรา ปี พ.ศ.2555-2559 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
แผนภูมิ สถิติจ านวนประชากร 

        ที่มา: กรมการปกครองกระทรวงมหาดไทย 2557 

ที่มา : กรมการปกครองกระทรวงมหาดไทย 2557 
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 จากข้อมูลจ านวนประชากรระหว่างปี พ.ศ.255-2559 พบว่ามีการเปลี่ยนแปลงด้าน
จ านวนประชากรโดยมีอัตราการลดลงของจ านวนประชากรที่เห็นได้ชัดเจนในปี พ.ศ. 2557 มีอัตราการ
ลดลงถึงร้อยละ 7.44 แสดงให้เห็นว่าในเขตพ้ืนที่เทศบาลเมืองฉะเชิงเทรามีการเติบโตเต็มที่ประชากรจะ
เข้ามาท างานแล้วกลับไปยังนอกเขตเทศบาลเพราะฉะนั้นเมืองในเขตเทศบาลจึงมีแนวโน้มในการขยายตัว
และในอนาคตได้มีการคาดการว่าจะมีจ านวนประชากรที่เพ่ิมสูงจากเดิมเนื่องด้วยการโครงการพัฒนา
รถไฟความเร็วสูงจะท าให้พ้ืนที่มีการพัฒนาอย่างเต็มศักยภาพเกิดเป็นแหล่งเศรษฐกิจบริเวณโดยรอบตัว
สถานีรถไฟ 

 3.2.1.2. ชุมชนในพ้ืนที่ศึกษาอยู่ในพื้นที่ ต าบลหน้าเมือง ส่วนใหญ่จะเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัย
ผสมกับพ้ืนที่พาณิชกรรมโดยมีความหนาแน่นมากบริเวณศูนย์กลางเมืองและมีการขยายตัวออกเพ่ิมขึ้น
เกาะตามแนวถนนสายหลักได้แก่ ถนนมหาจักรพรรดิ และ ถนนฉะเชิงเทราบางปะกง ซึ่งชุมชนในพ้ืนที่มี
จ านวนทั้งหมด 17 ชุมชน ตามการจัดตั้งชุมชนย่อยของกระทรวงมหาดไทย ดังต่อไปนี้  

 
ตารางที่ 3.2 แสดงการเปรียบเทียบประชากรในชุมชน เทศบาลเมืองฉะเชิงเทรา พ.ศ.2557 

 

ล าดับ ชุมชน 
จ านวนประชากร 

ชาย หญิง รวม 
1 ชุมชนโสธร 1 753 912 1,665 
2 ชุมชนโสธร 2 961 1,100 2,061 
3 ชุมชนโสธร 3 1,861 2,260 4,121 
4 ชุมชนวรรณยิ่ง 1 866 923 1,789 
5 ชุมชนวรรณยิ่ง 2 930 1,071 2,001 
6 ชุมชนสะพานด า 701 845 1,546 
7 ชุมชนทาขาม 1,020 1,182 2,202 
8 ชุมชนประตูน้ํา 861 978 1,839 
9 ชุมชนตลาดบอบัว 1,028 1,171 2,199 

10 ชุมชนตลาดบานใหม ่ 919 1,074 1,993 
11 ชุมชนซอยลิเก 894 1,038 1,932 
12 ชุมชนหนาเมือง 846 953 1,799 
13 ชุมชนสถานีรถไฟ 945 1,131 2,076 
14 ชุมชนตลาดบน 1,222 779 2,001 
15 ชุมชนบริสุทธิ์-สันติสุข 2,066 2,052 4,118 
16 ชุมชนคายศรีโสธร 992 1,016 2,008 
17 ชุมชนเทพคุณากร 1,732 1,711 3,126 

 รวม 18,597 20,975 39,572 
ที่มา : ส านักงานเทศบาลเมืองฉะเชิงเทรา 

 



๓-๑๗ 
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3.2.2. กิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคม 
 3.2.2.1. กิจกรรมทางเศรษฐกิจ กิจกรรมในพื้นที่ศึกษาแบ่งออกเป็นหลายเป็นเภท เช่น

ย่านพาณิชยกรรม ส านักงาน การบริการ รวมถึงพ้ืนที่พักอาศัย เป็นต้น โดยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพ้ืนที่
ศึกษา มีความเด่นชัดในระดับย่านซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่มีการค้าขายของในลักษณะเดียวกันซึ่งโดยแต่ละย่านมีชื่อ
เรียกตามองค์ประกอบของเมืองที่ส าคัญในย่าน แบ่งออกดังนี้      
   1). ย่านสถานีรถไฟ เป็นย่านที่มีความหลากหลายด้านการเศรษฐกิจซึ่งเป็นศูนย์
รวมในการขนส่งหลักในพื้นที่มีทั้ง สถานีรถไฟ  สถานีขนส่ง (ขสมก.) ที่รวมท่ารถในการเดินทางไปยังพ้ืนที่ 
และยังมีตลาดสดขนส่งที่ให้บริการ         
   2). ย่านทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีการใช้พ้ืนที่ตามซอกซอยเป็นที่ตั้งของ
แผงลอย ตลาดสดและเป็นย่านพาณิชยกรรมและมีความหลากหลายของการใช้งานของพ้ืนที่ โดยกิจกรรม
ที่โดดเด่นอีกอย่างคือ การค้าบริเวณห้างแห่งแรกของฉะเชิงเทรา ชื่อ ห้างตะวันออกพลาซ่า  
   3). ย่านวัดโสธรวรารามวรวิหาร เป็นพ้ืนที่ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับวิถีชีวิตของ
ชาวพุทธ โดยสินค้าหลักมีทั้งวัตถุดิบอาหารและผลไม้สด      
   4). ย่านตลาดบ่อบัว เป็นย่านพาณิชกรรมขนาดและมีความหนาแน่นของ
กิจกรรมสูง  มีลักษณะเป็นการค้าส่งเป็นส่วนใหญ่รูปแบบพื้นที่คือการเดินซื้อของตามตรอกซอกซอยที่เกิด
จากการเรียงตัวและความหนาแน่นของกลุ่มอาคาร       
   5). ย่านตลาดบ้านใหม่ เป็นย่านพาณิชยกรรมเก่ามีการค้าขายบริเวณริมแม่น้ า
บางปะกง มีอาคารไม้เก่าที่มีคุณค่า มีการค้าทั่วไปรวมถึงร้านอาหารริมแม่น้ า 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

รูปที่ 3.6 กิจกรรมทางเศรษฐกิจ  
ที่มา : จากการส ารวจผู้ศึกษา 2560  

 

 



๓-๑๙ 

 

3.2.2.2. กิจกรรมทางสังคม        
  ประชาชนในเขตเทศบาลเมืองฉะเชิงเทรามีวิถีการด ารงชีวิตแบบเรียบง่ายมีงาน
ประเพณีส าคัญท่ีคนในพ้ืนที่นิยมปฏิบัติสืบทอดกันมานับตั้งแต่โบราณจนถึงปัจจุบัน คือ 

 1). งานเทศกาลนมัสการหลวงพ่อพุทธโสธร จัดขึ้นปีละ 3 ครั้ง ณ วัดโสธรวรา
รามวรวิหารคือวันขึ้น 14 ค่ า-วันแรม 1 ค่ า เดือน 5 (3 วัน 3 คืน) วันขึ้น 12 ค่ า-วันแรม 1 ค่ า เดือน 
12 (5 วัน 5 คืน) และเทศกาลตรุษจีน เริ่มตั่งแต่วันซิวยิด ซิวยี่ ซิวซา ซิวสี่ ซิวโหง   
  2). งานนมัสการพระพุทธโสธรและงานกาชาดประจ าจังหวัดฉะเชิงเทรา จัดขึ้น
ในวันขึ้น 12 ค่ า เดือน 12 ถึง แรม 5 ค่ า เดือน 12 ณ บริเวณหน้าศาลากลางจังหวัดฉะเชิงเทรา โดยจัด
ขบวนแห่งหลวงพ่อพุทธโสธรในวันขึ้น 12 ค่ า เดือน 12  ทางน้ าในวันขึ้น 15 ค่ า เดือน 12  
  3). งานวันมะม่วงและของดีเมืองแปดริ้ว จัดขึ้นประมาณเดือนมีนาคม-เมษายน
ของทุกปี ณ บริเวณโรงเรียนวัดพุทธโสธร 

 4). งานวันสงกรานต์ จัดขึ้นในวันที่ 12-13 เมษายนของทุกปี โดยเทศบาลจัด
ขบวนแห่งหลวงพ่อพุทธโสธรและขบวนแห่นางสงกรานต์ในวันที่ 12 เมษายนและมีการตักบาตรตอนเช้า
วันที่ 13 เมษายน บ่ายเป็นการละเล่น ส าหรับภาคค่ าของวันที่ 12-13 จะมีมหรสพสมโภช 

 5). งานลอยกระทงจัดงานนมัสการหลวงพ่อโสธรและงานกาชาดจังหวัด
ฉะเชิงเทราในวันขึ้น 15 ค่ า เดือน 12 

 6). งานปีใหม่ จัดขึ้นในทุกวันที่ 31 ธันวาคมและวันที่ 1 มกราคมของทุกปี 
โดยเทศบาลจัดให้มีการท าบุญตักบาตรในตอนเช้าวันที่ 1 มกราคมและมีมหรสพสมโภชในตอนกลางคืน
วันที่ 31 ธันวาคมและวันที่ 1 มกราคม  

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 3.7 กิจกรรมทางสังคม 

ที่มา : จากการวิเคราะหผ์ู้ศึกษา 2560  



๓-๒๐ 

 

3.3 กฎหมาย ข้อมูล และโครงการที่เกี่ยวข้อง      
 3.3.1 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง        
  พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 หมวด 4 แนวอาคารและระยะต่าง ๆ   
  3.3.1.1. ข้อ 41 อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะที่มีความกว้างน้อย
กว่า 6 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 3 เมตรอาคารที่สูงเกินสองชั้น
หรือเกิน 8 เมตร ห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ ป้ายหรือสิ่งที่สร้าง
ขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย หรือคลังสินค้า ที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ    (1) ถ้าถนน
สาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 
6 เมตร  (2) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป แต่ไม่เกิน 20 เมตร ให้ร่นแนวห่าง
จากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของถนนสาธารณะ  (3) ถ้าถนนสาธารณะนั้น
มีความกว้างเกิน 20 เมตรขึ้นไป ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร   
  3.3.1.2. ข้อ 42 อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน้ าสาธารณะ เช่น แม่น้ า คู 
คลอง ล าราง หรือล ากระโดง ถ้าแหล่งน้ าสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ต้องร่นแนวอาคาร
ให้ห่างจากเขตแหล่งน้ าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 3 เมตร แต่ถ้าแหล่งน้ าสาธารณะนั้นมีความกว้างตั้งแต่ 
10 เมตรขึ้น ไป ต้องร่นแนวอาคารให้ห่ างจากเขตแหล่งน้ าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 6 เมตร   
ส าหรับอาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน้ าสาธารณะขนาดใหญ่ เช่น บึง ทะเลสาบ หรือทะเล ต้อง
ร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน้ าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 12 เมตร ทั้งนี้ เว้นแต่ สะพาน เขื่อน รั้ว 
ท่อระบายน้ า ท่าเรือ ป้าย อู่เรือ คานเรือ หรือที่ว่างที่ใช้เป็นที่จอดรถไม่ต้องร่นแนวอาคาร   
  3.3.1.3. ข้อ 43 ให้อาคารที่สร้างตามข้อ 41 และข้อ 42 ต้องมีส่วนต่ าสุดของกันสาด
หรือส่วนยื่นสถาปัตยกรรมสูงจากระดับทางเท้าไม่น้อยกว่า 3.25 เมตร ทั้งนี้ ไม่นับส่วนตบแต่งที่ยื่นจาก
ผนังไม่เกิน 50 เซนติเมตร และต้องมีท่อรับน้ าจากกันสาดหรือหลังคาต่อแนบหรือฝังในผนังหรือเสา
อาคารลงสู่ท่อสาธารณะหรือบ่อพัก         
  3.3.1.4. ข้อ 44 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่าของ
ระยะราบ วัดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้นที่สุด   
ความสูงของอาคารให้วัดแนวดิ่งจากระดับถนนหรือระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างขึ้นไปถึงส่วนของอาคารที่สูง
ที่สุด ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด      
  3.3.1.5. ข้อ 45 อาคารหลังเดียวกันซึ่งมีถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากันขนาบ
อยู่เมื่อระยะระหว่างถนนสาธารณะสองสายนั้นไม่เกิน 60 เมตร และส่วนกว้างของอาคารตามแนวถนน
สาธารณะที่กว้างกว่าไม่เกิน 60 เมตร ความสูงของอาคาร ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้
ที่สุดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่กว้างกว่า    
  3.3.1.6. ข้อ 46 อาคารหลังเดียวกันซึ่งอยู่ที่มุมถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากัน 
ความสูงของอาคาร ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุด จากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขต
ถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่กว้างกว่า และความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที่แคบ
กว่าต้องไม่เกิน 60 เมตร ส าหรับอาคารซึ่งเป็นห้องแถวหรือตึกแถว ความยาวของอาคารตามแนวถนน
สาธารณะที่แคบกว่าต้องไม่เกิน 15 เมตร       



๓-๒๑ 

 

   3.3.1.7. ข้อ 48 การก่อสร้างอาคารใกล้อาคารอ่ืนในที่ดินเจ้าของเดียวกัน พ้ืนหรือผนัง
ของอาคารส าหรับอาคารสูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องห่างอาคารอ่ืนไม่น้อยกว่า 4 เมตร และส าหรับอาคารที่สูง
เกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ต้องห่างอาคารอ่ืนไม่น้อยกว่า 6 เมตรความในวรรคหนึ่งมิให้ใช้บังคับแก่
ทีว่่างที่ใช้เป็นที่จอดรถ          
 3.3.2 แผนยุทธศาสตร์นโยบายและโครงการที่เก่ียวข้อง     

  3.3.2.1. แผนยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี 
   เป็นเป้าหมายแนวทางในการพัฒนาประเทศชาติระยะยาวเกิดจากการร่วมมือ
ระหว่างภาครัฐ เอกชนและประชาชนเป็นผู้กาหนดขึ้นเพ่ือจะทาให้การพัฒนาเป็นไปอย่างต่อเนื่องซึ่ง
ระยะเวลาของการใช้แผนพัฒนายุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี เริ่มจากปี พ.ศ.2560 -พ.ศ.2579 แลจะมีการ
แยกย่อยแผนพัฒนาเศรฐกิจและสังคมแห่งชาติออกเป็น 4 ช่วงซึ่งมีการวางแผนช่วงละ 5 ปี คือ 
   - แผนพัฒนาเศรฐกิจและสังคมแห่งฉบับที่ 12 พ.ศ.2560-พ.ศ.2564 
   - แผนพัฒนาเศรฐกิจและสังคมแห่งฉบับที่ 13 พ.ศ.2565-พ.ศ.2569 
   - แผนพัฒนาเศรฐกิจและสังคมแห่งฉบับที่ 14 พ.ศ.2570-พ.ศ.2574 
   - แผนพัฒนาเศรฐกิจและสังคมแห่งฉบับที่ 15 พ.ศ.2575-พ.ศ.2579 
 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.8 กรอบในด้านการพัฒนา 6 ด้านของแผนยุทธศาสตร์ชาติ 20 ป ี

ที่มา : จากการวิเคราะหผ์ู้ศึกษา 2560 

   ความหมายของกรอบการพัฒนาทั้ง 6 ด้าน 
       1). ความมั่นคง : การเมืองจะต้องมีเสถียรภาพลดความเสี่ยงพร้อม
ป้องกันภัยคุกคามจากภายนอกรวมถึงสร้างความเชื่อมั่นแก่ประเทศในอาเซียนและประชาคมโลก   
    2). การสร้างความสามารในการแข่งขัน  : หลังจากปี พ.ศ.2579 
ประเทศจะมีรายได้ระดับสูง 13,000 ดอลลาร์/ปี GDP จะเพ่ิมข้ึน 5-6 % สร้างเศรษฐกิจไทยให้เข็มแข็ง 
    3). การพัฒนาและเสริมสร้างศักยภาพคน : คนทุกช่วงวัยจะต้องมีสุข
ภาวะที่ดีเสริมสร้างคุณภาพการศึกษาให้มีความสอดรับกับทักษะในศตวรรษที่ 21 (3R8C)  
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    4). การสร้างโอกาสเสมอภาคและเท่าเทียมกันในสังคม : ลดความ
เลื่อมล้าในสังคมโดยสังคมไทยมีค่าประสิทธิ์ความไม่เสมอภาคอยู่ที่ 0.36 % 
    5). การสร้างการเติบโตบนคุณภาพชีวิตที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม : 
เสริมสร้างเศรษฐกิจที่ดีและสังคมท่ีเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมโดยมีการลดลงของก๊าซเรือนกระจก 20-25 % 
    6). การปรับสมดุลและพัฒนาระบบบริหารจัดการของภาครัฐ : การ
บริหารทางภาครัฐจะต้องมีประสิทธิภาพ ทันสมัย โปร่งใส่สามารถตรวจสอบได้จกาประชาชนที่มีส่วนร่วม 
  3.3.2.2. แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 12 (พ.ศ. 2560-2564) 
เป็นแผนพัฒนาเพ่ือส่งเสริมยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี โดยจะมีการเจาะลึกด้านประเด็นการพัฒนาที่มากขึ้น 
โดยจะแยกออกเป็น 6 ด้านแนวความคิดแต่จะมีการเพ่ิมแผนพัฒนาเพ่ือส่งเสริมด้านเศรษฐกิจขึ้นมากอีก 
4 ด้าน ซึ่งแผนพัฒนาฉบับที่ 12 จะเป็นการมุ่งเน้นความส าคัญการพัฒนาให้ประเทศมีรายได้ที่เพ่ิมขึ้น
ตามหลัก “ปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง มีการพัฒนาที่ยั่งยืน และคนเป็นศูนย์กลางในการพัฒนา” 
ต่อเนื่องจากแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ ๙-๑๑ และยึดหลักการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจที่ลดความเหลื่อมล้า
และขับเคลื่อนการ เจริญเติบโตจากการเพิ่มผลิตภาพการผลิตบนฐานการใช้ภูมิปัญญาและนวัตกรรม 
 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 3.9 กรอบในด้านการพัฒนา 6 ด้านและการส่งเสริมเศรษฐกิจ 4 ด้านของแผนพัฒนาเศรษฐกิจ 
และสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 12 

ที่มา : จากการวิเคราะหผ์ู้ศึกษา 2560 

             ความหมายของการส่งเสริมเศรษฐกิจ 4 ด้าน 
                 1). การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและระบบโลจิสติกส์ซึ่งมีการลงทุนใน
ระบบรถไฟความเร็วสูง ระบบรถไฟรางคู่ รวมถึงการสร้างท่าเรือน้าลึกเพ่ือลดต้นทุนและเวลาในการขนส่ง 
                  2). การพัฒนาวิทยาศาสตร์เทคโนโลยี วิจัยและนวัตกรรมผ่าน
อุตสาหกรรมหลักภายใต้โครงการประเทศไทย 4.0 ที่สนับสนุน การพัฒนาอุตสาหกรรม รถยน ต์

 

 ยุทธศาสตร์ท่ี 1 การเสริมสร้าง
และพัฒนาศักยภาพมนุษย ์

ยุทธศาสตร์ท่ี 2 การสร้างความ
เป็นธรรมลดความเลื่อมล้ าใน

สังคม 

ยุทธศาสตร์ท่ี 3 การสร้างความ
เข้มแข็งทางเศรษฐกิจและ

แข่งขันได้อย่างยั่งยืน 

ยุทธศาสตร์ท่ี 5 การเสริมสร้าง
ความมั่นคงแห่งชาติเพื่อการ
พัฒนาประเทศสู่ความมั่งค่ัง

และยั่งยืน 

ยุทธศาสตร์ท่ี 4 การเติบโตท่ี
เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมเพื่อ

การพัฒนาอย่างยังยืน 

ยุทธศาสตร์ท่ี 6 การบริหาร
จัดการในภาครัฐการป้องกัน
การทุจริตประพฤติมิชอบ 

ยุทธศาสตร์ท่ี 7 การพัฒนาโครงสร้าง
พื้นฐานและระบบโลจสิติกส ์

ยุทธศาสตร์ท่ี 10 ความร่วมมือ
ระหว่างประเทศเพื่อการพัฒนา 

ยุทธศาสตร์ท่ี 8 การพัฒนาวิทยาศาสตร์
เทคโนโลยี วิจัยและนวัตกรรม 

ยุทธศาสตร์ท่ี 9 การพัฒนาภาค เมือง
และพื้นท่ีเศรษฐกิจ 
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อิเล็กทรอนิกส์ การแพทย์ การท่องเที่ยว การเกษตร รวมถึงการสร้างศักยภาพในอุตสาหกรรมใหม่เช่น 
หุ่นยนต์ การบิน การขนส่งพลังงานทางเลือก ธุรกิจดิจิตอล การท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ ซึ่งสานักงาน
คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนได้ให้สิทธิยกเว้นภาษีนิติบุคคลถึง 10 ปีในกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมาย 
              3.3.2.3. การพัฒนาภาคเมืองและพ้ืนที่เศรษฐกิจ ซึ่งโครงการระเบียงเศรษฐกิจภาค
ตะวันออก(Eastern Economic Corridor : EEC) เป็นโครงการแรกโดยในเบื้องต้นจะเป็นประตูหลักใน
การสร้างความสัมพันธ์กับกลุ่มประเทศ CLMV และในที่สุด จะเป็นทางเชื่อมต่อ เส้นทางสายไหมใหม่ 
(New SilkRoad) ภายใต้นโยบายหนึ่งแถบหนึ่งเส้นทาง (One Belt One Road) ของจีนและมีหลักในการ
พัฒนาเมือง 3 ส่วนคือ 
                      1). พัฒนาสภาพแวดล้อมเมืองศูนย์กลางของจังหวัด ให้เป็นเมืองน่าอยู่ เอ้ือต่อ
การขยายคตัวทางเศรษฐกิจและสังคม 
                     2). พัฒนาฟ้ืนฟูพ้ืนที่บริเวณชายฝั่งทะเลตะวันออก ให้เป็นฐานการผลิต 
ทางด้านอุตสาหกรรมหลักของประเทศท่ีขยายตัวอย่างสมดุล 
                      3). พัฒนาพ้ืนที่เศรษฐกิจ ใหม่บริเวณชายแดนเป็นประตูเศรษฐกิจเชื่อมโยงกับ
ประเทศเพ่ือนบ้าน 
       4). ความร่วมมือระหว่างประเทศเพ่ือการพัฒนาโดยเฉพาะกลุ่ม ประเทศ 
CLMV ซึ่งเป้าหมายระยะ 5 ปี ของแผนคือ GDP โตเฉลี่ย 5% ต่อปี โดยเน้นการลงทุนจากภาครัฐและ
เอกชนที่เพ่ิมขึ้น 10% และ 7.5% ตามลาดับ ซึ่งแผนจะสอดคล้องกับการเปลี่ยนแปลงของโครงสร้าง
ประชากรไทยที่เข้าสู่สังคมสูงวัย บนความพยายามที่จะลดการพ่ึงพาแรงงานภาคอุตสาหกรรมโดยเพ่ิม
อัตราการเติบธุรกิจบริการที่ 6% ต่อปี 
  3.3.2.4. วิสัยทัศน์ 

“ประเทศมีความมม่ันคง ม่ันคั่ง ย่ังยืน เป็นประเทศพัฒนาแล้ว 
ด้วยการพัฒนาตามหลักปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง” 

 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 3.10 วิสยัทัศน ์
ที่มา : จากการแผนพัฒนาประเทศ 2560 

   ความม่ันคง : การมีความมั่นคงปลอดภัย จากภัยและการเปลี่ยนแปลงทั้งใน
และนอกประเทศในทุกระดับประเทศ มีความมั่นคงในเอกราชและประชาธิปไตย มีสถาบันชาติ ศาสนา
พระมหากษัตริย์ที่เข้มแข็งเป็นศูนย์กลางและที่ยึดเหนี่ยวจิตใจของประชาชน ระบบการเมืองที่มั่นคงเป็น
กลไกที่นาไปสู่ การบริหารประเทศที่ต่อเนื่องและโปร่งใส่ตามหลักอภิบาลสังคม มีความปรองดองสามัคคี 
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สามารถผนึกกาลังเพื่อพัฒนาประเทศชุมชนเข้มแข็งครอบครัวอบอุ่นประชาชน มีความม่ันคงในชีวิต มีงาน
และรายได้ที่มั่นคงพอเพียงกับการดารงชีวิตมีที่อยู่อาศัยปลอดภัยฐานทรัพยากรและสิ่งแวดล้อม มีความ
มั่นคงขิงอาหาร พลังงานและน้ า 
   ความม่ังคั่ง : ประเทศไทยมีการขยายตัวของเศรษฐกิจอย่างต่อเนื่อง ยกระดับ
เข้าสู่กลุ่มประเทศรายได้สูง มีความเหลื่อมล้าของการพัฒนาลดลง ประชากรได้รับผลประโยชน์จากการ
พัฒนาอย่างมีความเท่าเที่ยมเศรษฐกิจมีความสามารถในการแข่งขันสูงสามารถสร้างรายได้ทั้งในและนอก
ประเทศสร้างฐานเศรษฐกิจและสังคมแห่งอนาคตและเป็นจุดส าคัญของการเชื่อมโยงในภูมิภาคทั้งการ
คมนาคมขนส่งการผลิต การค้า การลงทุนและการทาธุรกิจ มีบทบาทส าคัญในระดับภูมิภาคและระดับโลก
เกิดสายสัมพันธ์ทางเศรษฐกิจและการค้าอย่างมีพลังความสมบูรณ์ในการลงทุนที่จะสามารถสร้างการ
พัฒนาต่อเนื่อง ได้แก่ทุนมนุษย์ ทุนทางปัญญาทุนทางการเงิน ทุนที่เป็นเครื่องมือเครื่องจักร ทุนทางสังคม       
ทุนทางทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
   ความยั่งยืน : การพัฒนาที่สามารถสร้างความเจริญ รายได้และคุณภาพชีวิต
ของประชาชนให้เพ่ิมข้ึนอย่างต่อเนื่องซึ่งเป็นการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจที่ไม่ใช้ทรัพยากรธรรมชาติเกิน
พอดีไม่สร้างมลภาวะต่อสิ่งแวดล้อมจนเกินความสามารถในการรองรับและเยียวยาระบบนิเวศน์การผลิต
และการบริโภคเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม สอดคล้องกับกฎระเบียบของประชาคมโลกซึ่งเป็นที่ยอมรับ
ร่วมกันความอุดมสมบูรณ์ของทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมมีคุณภาพดีขึ้นคนมีความรับผิดชอบต่อ
สังคม มีความเอ้ืออาทรเสียสละเพ่ือผลประโยชน์ส่วนร่วมมุ่งประโยชน์ส่วนร่วมอย่างยั่งยืน ใหความส าคัญ
กับการมีส่วนร่วมของประชาชนทุกภาคส่วนเพ่ือพัฒนาในทุกระดับอย่างมีความสมดุลมีเสถียรภาพและ
ยั่งยืนประชาชนทุกภาคส่วนในสังคม ยึดถือและปฏิบัติตามปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง 
  3.3.2.5. เป้าหมายการพัฒนาประเทศ 
        เป้าหมายการพัฒนาอย่างที่ยั่ งยืน (Sustainable Development Goals : 
SDGs) เป็นกรอบทิศทางการพัฒนาของโลกภายหลังปี ค.ศ.2015 ซึ่งเกิดจากองค์กรสหประชาชาติกา
หนดต่อเนื่องจากเป้าหมายการพัฒนาแห่งสหัสวรรษ (Millennium Development Goals : MDGs) 
เพ่ือให้ประเทศ น าไปปฏิบัติให้บรรลุผลส าเร็จเกิดการพัฒนาอย่างยั่งยืนในด้านเศรษฐกิจ สังคมและ
สิ่งแวดล้อมในช่วงระยะเวลา 15 ปี (เดือนกันยายน 2558 - สิงหาคม2573) ประกอบด้วยเป้าหมาย
การพัฒนาอย่างยั่งยืน 17 ขอ ได้แก่ 
        - เป้าหมายที่ 1 ขจัดความยากจนในทุกรูปแบบ ทุกที่ 
       - เป้าหมายที่  2 ขจัดความหิวโหย บรรลุเป้าความมั่นคงทางอาหารและ
โภชนาการที่ดีข้ึนและส่งเสริมเกษตรกรรมยั่งยืน 
        - เป้าหมายที่ 3 ท าให้แน่ใจถึงการมีสุขภาวะในการด ารงชีวิต และส่งเสริมความ
เป็นอยู่ที่ดีของทุกคนในทุกช่วงอายุ 
        - เป้าหมายที่ 4 ท าให้แน่ใจถึงการได้รับการศึกษาที่ได้คุณภาพอย่างเท่าเทียม
และท่ัวถึงและส่งเสริมโอกาสในการเรียนรู้ตลอดชีวิตแก่ทุกคน 
                - เป้าหมายที่ 5 บรรลุถึงความเท่าเทียมทางเพศ เสริมสร้างพลังให้แก่เด็กสตรี
และเด็กหญิงทุกคน 
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       - เป้าหมายที่ 6 ทาให้แน่ใจว่าเรื่องน้าและการสุขาภิบาลได้รับการจัดการอย่าง
ยั่งยืน และมีสภาพพร้อมใช้สาหรับทุกคน 
   - เป้าหมายที่ 7 ท าให้แน่ใจว่าทุกคนสามารถเข้าถึงพลังงานที่ทันสมัย ยั่งยืน 
เชื่อถือได้ตามกาลังซื้อของตน 
    - เป้าหมายที่ 8 ส่งเสริมการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจที่ยั่งยืนและทั่วถึงให้
เป็นไปอย่างยั่งยืน ส่งเสริมศักยภาพการมีงานทาและการจ้างงานเต็มท่ี และงานที่มีคุณค่าส าหรับทุกคน 
   - เป้าหมายที่ 9 พัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานที่พร้อมรับการเปลี่ยนแปลง ส่งเสริม
การปรับตัวให้เป็นอุตสาหกรรมอย่างยั่งยืนและทั่วถึง และสนับสนุนนวัตกรรม 
   - เป้าหมายที่ 10 ลดความเหลื่อมล้าทั้งภายในและระหว่างประเทศ 
    - เป้าหมายที่ 11 ทาให้เมืองและการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์มีความปลอดภัย 
ทั่วถึง พร้อมรับการเปลี่ยนแปลงและยั่งยืน 
   - เป้าหมายที่ 12 ท าให้แน่ใจถึงการมีแบบแผนการผลิตและการบริโภคท่ียั่งยืน 
   - เป้าหมายที่ 13 ด าเนินการอย่างเร่งด่วนเพ่ือต่อสู้กับการเปลี่ยนแปลงสภาพ
ภูมิอากาศและผลกระทบที่เกิดขึ้น 
   - เป้าหมายที่ 14 อนุรักษ์และใช้ประโยชน์จากมหาสมุทร ทะเล และทรัพยากร
ทางทะเลส าหรับการพัฒนาที่ยั่งยืน ให้เป็นไปอย่างยั่งยืน 
   - เป้าหมายที่ 15 พิทักษ์ บูรณะ และส่งเสริมการใช้ประโยชน์ที่ยั่งยืนของระบบ
นิเวศบนบกจัดการป่าไม้อย่างยั่งยืน ต่อสู้กับการแปรสภาพเป็นทะเลทราย หยุดยั้งและฟ้ืนฟูความเสื่อม
โทรมของที่ดิน และหยุดยั้งการสูญเสียความหลากหลายทางชีวภาพ 
   - เป้าหมายที่ 16 ส่งเสริมให้สังคมมีความเป็นปกติสุข ไม่แบ่งแยก เพ่ือการ
พัฒนาที่ยั่งยืนมีการเข้าถึงความยุติธรรมโดยถ้วนหน้า และสร้างให้เกิดสถาบันอันเป็นที่พ่ึงของส่วนรวม มี
ประสิทธิผลและเป็นที่ยอมรับในทุกระดับ 
   - เป้าหมายที่ 17 เสริมสร้างความเข้มแข็งในวิธีการปฏิบัติให้เกิดผล และสร้าง
พลังแห่งการเป็นหุ้นส่วนความร่วมมือระดับสากลต่อการพัฒนาที่ยั่งยืน 
  3.3.2.6. นโยบายไทยแลนด์ 4.0 
               ไทยแลนด์ 4.0 เป็นวิสัยทัศน์เชิงนโยบายการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศไทย 
หรือโมเดลพัฒนาเศรษฐกิจของรัฐบาล บนวิสัยทัศน์ที่ ว่า “มั่นคง มั่งคั่ง และยั่งยืน” ที่มีภารกิจส าคัญใน
การขับเคลื่อนปฏิรูปประเทศด้านต่าง ๆ เพ่ือปรับแก้ จัดระบบ ปรับทิศทาง และสร้างหนทางพัฒนา
ประเทศให้เจริญ สามารถรับมือกับโอกาสและภัยคุกคามแบบใหม่ ๆที่เปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว ใน
ศตวรรษท่ี 21 
                 - ประเทศไทย 1.0 เน้นการเกษตรเป็นหลัก เช่น ผลิตและขาย พืชไร่ พืชสวน 
                - ประเทศไทย 2.0 เน้นอุตสาหกรรมแต่เป็นอุตสาหกรรมเบา เช่น การผลิต
และขายรองเท้า เครื่องหนัง เครื่องดื่ม เครื่องประดับ เครื่องเขียน กระเป๋า เครื่องนุ่งห่ม 
                - ประเทศไทย 3.0 เน้นนอุตสาหกรรมหนักและการส่งออก เช่น การผลิตและ
ขายส่งออกเหล็กกล้า รถยนต์ กลั่นนามัน แยกก๊าซธรรมชาติ ปูนซีเมนต์ เป็นต้น 
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เกษตรแบบดั่งเดิม 

เกตรสมัยใหม ่

SMEs เดิม 

Smart SMEs และ Startups 

บริการมลูค่าต่ า 

บริการมลูค่าสูง 

ทักษะแรงงานต่ า 

แรงงานมีความรู ้

                 - ประเทศไทย 4.0 เน้นให้เป็นเศรษฐกิจใหม่ (New Engines of Growth)        
มีรายได้สูงหรือเศรษฐกิจที่ขับเคลื่อนด้วยนวัตกรรมมีเป้าหมายในระยะเวลา 5-6 ปี 
          การเปลี่ยนแปลงระบบ 4 องค์ประกอบที่ส าคัญ 
                  1). เปลี่ยนจากการเกษตรแบบดั้งเดิม (Traditional Farming) เป็น 
การเกษตรสมัยใหม่ที่ เน้นการบริหารจัดการและเทคโนโลยี (Smart Farming) เกษตรกรแบบเป็น
ผู้ประกอบการ 
                  2). เปลี่ยนจาก Traditional SMEs ที่ รัฐต้องให้ความช่วยเหลือ
ตลอดเวลาไปสู่การเป็นSmart Enterprises และ Startups ที่มีศักยภาพสูง 
                  3). เปลี่ยนจาก Traditional Services ซึ่งมีการสร้างมูลค่าค่อนข้างต่ า 
ไปสู่ High Value Services 
                  4). เปลี่ยนจากแรงงานทักษะต่ าไปสู่แรงงานที่มีความรู้ความเชี่ยวชาญ 
และทักษะสูง 
 

 

 

 

 

 

รูปที่ 3.11 นโยบายไทยแลนด์ 4.0 
ที่มา : จากแผนพัฒนาประเทศ 2560 

  3.3.2.7. นโยบายพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) 
   การพัฒนาเมืองส าคัญในพื้นที่ EEC อาท ิ
       - ฉะเชิงเทรา : พัฒนาเป็นเมืองที่อยู่อาศัยชั้นดีที่ทันสมัยรองรับการขยายตัว 
ของกรุงเทพมหานคร และ EEC 
       - พัทยา : พัฒนาเป็นเมืองท่องเที่ยวเชิงธุรกิจ สุขภาพและนันทนาการ ศูนย์
ประชุมและศูนย์แสดงสินค้านานาชาติชั้นน าของอาเซียน เมืองนวัตกรรมการท่องเที่ยว เมือง ท่องเที่ยว
ธรรมชาติที่มีชีวิตชีวา และศูนย์การให้บริการด้านการแพทย์ระดับนานานาชาติ        
   - อู่ตะเภา : พัฒนาเป็นศูนย์ธุรกิจการบินและโลจิสติกส์ 
       - ระยอง : พัฒนาเป็นเมืองแห่งการศึกษาและวิทยาศาสตร์เมืองนานาชาติ ที่  
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รูปที่ 3.12 แผนพัฒนาเศรษฐกิจภาคตะวันออก (EEC)  
ที่มา : จากแผนพัฒนาประเทศ 2560 

  3.3.2.8. นโยบายทางด้านผังเมือง 
   1). ผังประเทศไทย 2600 
        ในผังประเทศไทย พ.ศ.2600 มีการวางระบบเมืองและชุมชนโดยจัดเป็นล าดับ
ศักย์ เพ่ือวางจังหวัดส าหรับรองรับประชากรที่จะเข้ามาสู่พ้ืนที่เมืองเพ่ิมขึ้น โดยไล่ล าดับเป็น เมืองมหา
นคร และเมืองล าดับที่ 1-4 โดยเนื้อหาปลีกย่อยของแต่ละเมืองก็จะมีบทบาทของเมือง ซึ่งบางแห่งมี
บทบาทเป็นเมืองชายแดน เมืองประวัติศาสตร์ เมืองท่องเที่ยว เมืองอุตสาหกรรม เมืองศูนย์กลางคมนาคม
และการขนส่งทางอากาศ เป็นต้น ซึ่งจากการวางล าดับของเมืองตรงนี้ ทาให้เราต้องหันมามอง เมืองล าดับ
ที่ 1 ซึ่งเป็นเมืองที่จะมีการส่งเสริมการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานต่างๆ อย่างแน่นอนในอนาคต และเมือง
ล าดับที่ 1 นี้ไม่ได้แบ่งเป็นจังหวัด แต่ลงลึกถึงระดับเขตและอ าเภอบทบาทและวิสัยทัศน์ในการวางและ
จัดท าผังประเทศ 
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    - ระยะแรก  5 ปี  พ .ศ .2555 ป ระเทศไทย เป็ นประตู ก ารค้ า 
(Gateway) ระหว่างกลุ่มประเทศอาเซียนและจีนตอนใต้ เป็นศูนย์กลางการผลิตส่งออก แหล่งผลิตอาหาร
ปลอดภัยมาตรฐานสากลและอุตสาหกรรมแปลรูปการเกษตร รวมทั้งเป็นศูนย์กลางการท่องเที่ยวและ
บริการของเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ 
          - ระยะที่ ส อ ง  15 ปี  พ .ศ .2565 ป ระ เท ศ ไท ย เป็ น ป ระ เท ศ
อุตสาหกรรมการผลิต และการบริการบนฐานทรัพยากรและองค์ความรู้ของตนเอง เป็นสังคมที่ใช้
เทคโนโลยีสารสนเทศอย่างทั่งถึงเพ่ือน าไปสู้สังคมอุดมความรู้ รวมทั้งเป็นแหล่งอาหารชั้นน าของโลกเป็น
ศูนย์กลางสุขภาพและการท่องเที่ยวในระดับทวีป 
          - ระยะที่สาม 30ปี พ.ศ.2580 ประเทศไทยเป็นประเทศพัฒนาแล้วมี
ความสมดุ ลระหว่างเมืองและชนบท เป็นศูนย์การส่งออกสินค้าอุตสาหกรรมและบริการที่ใช้ทรัพยากร
และเทคโนโลยีของภูมิภาค เป็นศูนย์กลางการบริการและการท่องเที่ยวส าคัญของโลก เป็นสังคมอุดม
ความรู้ที่มีนวัตกรรมของตนเองอย่างต่อเนื่อง 
          - ระยะยาว 50ปี พ.ศ.2600 ประเทศไทยเป็นประเทศชั้นน าของโลก
ในด้านการเกษตรอุตสาหกรรมการเกษตรและเทคโนโลยีด้านอาหาร การบริการด้านสุขภาพและการ
ท่องเที่ยว ประชาชนมีคุณภาพชีวิตที่ดีท่ามกลางสิ่งแวดล้อมที่น่าอยู่ ประเทศชาติมั่นคง และมีการพัฒนาที่
ยั่งยืน            
  3.3.2.9. ยุทธศาสตร์ในการพัฒนาพื้นที่ 
        1). ยุทธศาสตร์การกระจายความเจริญและฟ้ืนฟูบูรณะศูนย์กลางเดิม โดยการ
กระจายความเจริญออกจากเมืองขนาดใหญ่ ที่เป็นเมืองโตเดี่ยวไปยังเมืองในภูมิภาคอ่ืน ๆ ที่มีศักยภาพ
เพ่ือสร้างความสมดุลของระบบเมืองและการใช้ที่ ดิน ควบคู่ไปกับการบูรณะฟ้ืนฟูศูนย์กลางเดิมและเมือง
เดิมที่ถูกลดความส าคัญลงให้ยังคงมีแหล่งงานและกิจกรรมที่พอเพียงต่อประชากรที่ยังอยู่ พร้อมทั้ง
ปรับปรุงคุณภาพของสภาพแวดล้อมให้ดียิ่งข้ึน โดยมีนัยของพัฒนาเมืองดังนี้ 
         - กระจายกิจกรรมออกจากรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยกระจาย
แหล่งงานและแหล่งที่อยู่อาศัยออกไปยังเมืองขนาดกลางที่อยู่โดยรอบพร้อมกับสร้างระบบโครงข่ายการ
สัญจรคมนาคมขนส่งและระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่            
    - สร้างแหล่งงานใหม่ ๆ ในพ้ืนที่ศักยภาพ เช่น เมืองศูนย์กลางภูมิภาค
เมืองชายแดน เพ่ือลดการย้ายถิ่นของประชากรวัยทางานและรองรับแรงงานอพยพจากประเทศเพ่ือนบ้าน 
         - ปรับปรุ ง ฟ้ื น ฟูคุณ ภาพชี วิตแล ะรวมถึ งสิ่ งแวดล้อม เมื องใน
กรุงเทพมหานคร และพ้ืนที่เมืองต่อเนื่องในเขตปริมณฑลโดยรอบให้มีความน่าอยู่ มีแหล่งงานและที่อยู่
อาศัยอย่างเพียงพอและไม่ขยายตัวกระจัดกระจายจดทาลายพื้นที่เกษตรกรรมคุณค่าสูง 
     2). ยุทธศาสตร์กลุ่มเมือง เป็นการจัดระบบเมืองและชุมชนโดยมีการจัดลาดับ
ความส าคัญของเมืองตามบทบาทหน้าที่อย่างชัดเจน ไม่มีกิจกรรมซ้ าซ้อมเพ่ือให้มีการเพ่ิงพากันอย่างเป็น
ระบบในกลุ่มเมืองนั้นๆ โดยที่การส่งเสริมบทบาทหน้าที่ในแต่ละเมืองจะต้องยืดหยุ่นตามศักยภาพภายใต้
เครือข่ายการคมนาคมสื่อสารภายในกลุ่มและระหว่างกลุ่มที่เป็นระบบและคล่องตัว 
     3). ยุทธศาสตร์เมืองเพ่ือการสร้างสรรค์เป็นการพัฒนา เมืองให้เอ้ืออ านวยต่อ 
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เมืองส าคัญของประเทศเพื่อนบ้าน 

การสร้างสรรค์และนวัตกรรมสาหรับพัฒนาผลผลิตด้านต่างๆ เพ่ือให้ประเทศสามารถเพ่ิงพาตนเองและ
เป็นหนึ่งในผู้ น าของโลกในอนาคตโดยมีการส่งเสริมให้กิจกรรมหลักด้านการวิจัย และพัฒนาอยู่ใกล้ๆกัน
สนับสนุนให้เกิดความรู้และการเพ่ิมมูลค่าทางด้านเศรษฐกิจในบริเวณพ้ืนที่ขนาดใหญ่ที่เชื่อมโยงระหว่าง
ศูนย์กลางเมืองและชานเมืองมีสภาพแวดล้อมีที่โปร่งสบาย รวมทั้งมีความพร้อมของโครงสร้างพ้ืนฐานและ
ระบบสารสนเทศ โดยจะต้องเลือกกาหนดเมืองบางแห่ งในประเทศให้เป็นเครือข่ายเพ่ือยกระดับ การ
พัฒนาสู่เมืองและพ้ืนที่อ่ืนๆ ของประเทศต่อไป 
     4). ยุทธศาสตร์การพัฒนาที่สมดุลและยั่งยืน โดยมีการตั้งถิ่นฐานของเมืองและ
ชนบทในพ้ืนที่ที่เหมาะสม มีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินโดยหลีกเลี่ยงพ้ืนที่เสี่ยงภัย เมืองและ
ชุมชนไม่หนาแน่นเกินไป แต่มีพ้ืนที่โล่งสาธารณะ มีการพัฒนาระบบโครงสร้างพ้ืนฐานและการคมนาคม
ขนส่งรองรับการขยายตัวทางด้านเศรษฐกิจ การค้าและการลุงทุนที่เชื่อมโยงกันอย่างเป็นระบบ มีการ
รวมกลุ่มพ้ืนที่เป็นนิคมและเมืองอุตสาหกรรมที่เชื่อมโยงกับการผลิต ขนาดที่ในพ้ืนที่เกษตรกรรมได้รับการ
คุ้มครองจากการขยายตัวของเมืองและอุตสาหกรรมพ้ืนที่ป่าไม้ต้นน้ าล าธาทรัพยากรชายฝั่งและแหล่งน้า
ได้รับการอนุรักษ์คุ้มครองและขยายพ้ืนที่เพ่ิมเติมให้ มากขึ้นเพ่ือรักษาระบบนิเวศได้อย่างสมดุล เพ่ือ
น าไปสู่การเป็นเมืองที่ยั่งยืนที่มีองค์ประกอบส าคัญคือ เป็นเมืองที่มีการเติบโตทางเศรษฐกิจที่ยังคงด ารง
ความเป็นเองลักทางวัฒนธรรมของตนเองไว้ได้ สะท้อนความหลากหลาย ไม่มีรูปแบบส าเร็จตายตัว 
     5). ยุทธศาสตร์เมืองและชนบทพอเพียงเป็นการน าแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียง
ประยุกต์ใช้กับการพัฒนาพ้ืนที่เมืองและชนบท โดยการพัฒนาเมืองที่เป็นศูนย์รวมของการพัฒนา
เศรษฐกิจนอกภาคเกษตรจะต้องเน้นกาส่งเสริมอุตสาหกรรมและบริการที่เหมาะสมตามศักยภาพของเมือง
ทั้งในภูมิศาสตร์ความสมดุลของทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมและจะมีระบบสาธารณูประโภคที่
สามารถพัฒนาและบริหารจัดการได้ดี ขนาดที่การพัฒนาชนบทซึ่งเป็นแหล่งส าคัญ 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

รูปที่ 3.13 ผังแนวความคิดในการออกแบบประเทศ พ.ศ.2600 
ที่มา : จากแผนพัฒนาประเทศ 2560 

 

กรุงเทพมหานครและปรมิณฑล 

เมืองล าดับที่ 1 

เมืองล าดับที่ 2 
เมืองล าดับที่ 3 

แนวแกนพัฒนาเศรษฐกจิ 
ความเชือ่มโยงระหว่างเมืองกับเมอืง 
แนวแกนพัฒนาอุตสาหกรรม 
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รูปที่ 3.14 ผังนโยบายประเทศ พ.ศ.2600 

ที่มา : จากแผนพัฒนาประเทศ 2560 
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  3.3.2.10. โครงการรถไฟความเร็วสูงกรุงเทพ-ระยอง จุดเริ่มต้นของโครงการอยู่ที่
สถานีลาดกระบัง ผ่านสถานีฉะเชิงเทรา สถานีชลบุรี สถานีศรีราชา สถานีพัทยา ไปสิ้นสุดที่สถานีระยอง 
รวมระยะทาง 193 กิโลเมตร เป็นรถไฟขนาดทางมาตรฐาน 1.435 เมตร โดยมีเดโป้หรือศูนย์ซ่อมบ ารุง
ก่อนเข้าสู่สถานีฉะเชิงเทรา และมีอุโมงค์ขนาดใหญ่รูปแบบอุโมงค์เดี่ยวแต่ก่อสร้างให้เป็นทางคู่ที่เขาชี
จรรย์ยาวราว 300 เมตรใช้ระยะเวลาการเดินทางจากลาดกระบังถึงระยองประมาณ 1 ชั่วโมง เบื้องต้น
นั้นจุดสิ้นสุดทางรถไฟปัจจุบันอยู่ที่บริเวณนิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุด แนวเส้นทางจะใช้เกาะกลางของ
ทางหลวงหมายเลข 36(ทางเลี่ยงเมือง) จะสามารถตัดเข้าสู่เมืองระยองได้จากทางหลวงหมายเลข 3138 
โดยโครงสร้างสถานีวางคร่อมอยู่บน ทล.36 ส่วนด้านการเวนคืนส าหรับการก่อสร้างไฮสปีดเทรนเส้นทาง
สู่ภาคตะวันออกนี้จะมีการเวนคืนที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ประมาณ 836 ไร่ ประกอบด้วยพ้ืนที่
กรุงเทพฯ 38 ไร่ ฉะเชิงเทรา 550 ไร่ ชลบุรี 120 ไร่ ระยอง 127 ไร่โดยจะมีการรื้อถอนอาคารสิ่งปลูก
สร้างจ านวน 153 หลัง สิ่งปลูกสร้างที่บุกรุกพ้ืนที่เขตทางรถไฟอีก 193 หลัง ส าหรับวงเงินลงทุนไฮสปีด
เทรนเส้นทางนี้จะใช้รูปแบบ PPP Net Cost มีวงเงินลงทุนประมาณ 152,448 ล้านบาทโดยเอกชนจะ
ลงทุนทั้งงานโยธาราว 111,588 ล้านบาท งานระบบรถไฟฟ้าและขบวนรถราว 32,830 ล้านบาท 
ค่าจ้างท่ีปรึกษาโครงการ ราว 5,937 ล้านบาท ส่วนรัฐจะจ่ายค่างานจัดกรรมสิทธิ์ที่ดินราว 2,093 ล้าน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 3.15 โครงการรถไฟความเรว็สูงกรุงเทพ-ระยอง 

ที่มา : จากการวิเคราะหผ์ู้ศึกษา 2560  
 
 3.3.2.11. โครงการรถไฟรถไฟรางคู่ฉะเชิงเทรา-คลองสิบเก้า-แก่งคอย เป็นเส้นทาง
หนึ่งที่ใช้ในการส่งสินค้า ไปยังท่าเรือแหลมฉบังซึ่งเป็นประตูการค้าที่ส าคัญของประเทศ โดยในปัจจุบัน
สภาพทางรถไฟในช่วงดังกล่าวเป็นทางเดี่ยว ท าให้เกิดความล่าช้าในการขนส่ง โดยต้องเสียเวลารอเพ่ือสับ
หลีกขบวนรถไฟ อีกทั้งเมื่อพิจารณาปริมาณการขนส่งในปัจจุบัน จะพบว่าในช่วงแก่งคอย-คลองสิบเก้า มี
ปริมาณการขนส่งสินค้าโดยเฉลี่ยประมาณ 5,880 ตัน/วัน โดยมีขบวนรถสินค้าวิ่งบนช่วงดังกล่าว              
30 ขบวน/วัน ในขณะที่ความจุทางในช่วงดังกล่าว สามารถรองรับได้ 35-36 ขบวน/วัน และในช่วง
คลองสิบเก้า-ฉะเชิงเทรา มีปริมาณการขนส่งสินค้าโดยเฉลี่ยเท่ากับ 5,890 ตัน/วัน มีปริมาณผู้โดยสาร 



๓-๓๒ 

 

ซึ่งผ่านเส้นทางในช่วงดังกล่าว 5,500 คน/วัน (ขบวนรถโดยสารจะผ่านเฉพาะช่วงคลองสิบเก้า -
ฉะเชิงเทรา เป็นขบวนรถไฟธรรมดาเส้นทางกรุงเทพฯ-อรัญประเทศ-กรุงเทพฯ กรุงเทพฯ-กบินทร์บุรี-
กรุงเทพฯ และ กรุงเทพฯ-ปราจีนบุรี-กรุงเทพฯ) โดยมีขบวนรถสินค้า และขบวนรถโดยสารวิ่งรวมกัน
ประมาณ 40-44 ขบวน/วัน ในขณะที่ความจุทางในช่วงดังกล่าวสามารถรองรับได้ 38 -40 ขบวน/วัน 
จากสภาพดังกล่าวจะเห็นว่ามีความหนาแน่น ของขบวนรถค่อนข้างมากโดยเฉพาะช่วงคลองสิบเก้า-
ฉะเชิงเทรา มีปริมาณการขนส่งมากกว่าความจุทางใช้งบประมาณ 11,348.35 ล้านบาท มีลักษณะคือ 
   - ก่อสร้างทางใหม่อีก 1 ทาง เริ่มจากสถานีฉะเชิงเทรา (กม.61+190) ถึง
สถานีแก่งคอย (กม.167+800) รวมระยะทางประมาณ 106 กม. 
    - จัดเตรียมและเวนคืนที่ดินประมาณ 119 ไร่ บริเวณนอกย่านสถานีชุมทาง
ฉะเชิงเทรา ชุมทางบ้านภาชี และชุมทางแก่งคอย เพ่ือการก่อสร้างทางคู่เลี่ยงเมือง (Chord Line) 
    - ก่อสร้างอุโมงค์บริ เวณ เขาพระพุทธฉายขนานไปกับอุโมงค์ เดิม กม.
147+100 ถึง กม.148+307 ระยะทางประมาณ 1.2 กม. 

 

 
 
 
 

 
 
 

 
รูปที่ 3.16 โครงการรถไฟรถไฟรางคู่ฉะเชิงเทรา-คลองสิบเก้า-แก่งคอย 

ที่มา : จากการวิเคราะหผ์ู้ศึกษา 2560  
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3.4 ขอบเขตพื้นที่โครงการ  

3.4.1 การก าหนดขอบเขตพ้ืนที่โครงการ       
  พ้ืนที่เป็นจุดเปลี่ยนถ่ายทางรางและสถานีขนส่งที่ส าคัญของจังหวัดมีอาณาเขตเชื่อมต่อ
ซึ่งมีแนวโน้มที่จะได้รับการพัฒนาจากโครงการรถไฟฟ้าความเร็ว มีอาณาเขตพ้ืนที่โครงการครอบคลุม
พ้ืนที่ประมาณ  1.25  ตารางกิโลเมตร (781.25 ไร่) ดังนี้      
   ทิศเหนือ        จรดคลองตาพูน      
   ทิศใต้            จรดถนนฉะเชิงเทราบางปะกง 2 และคลองศรีโสธร  
   ทิศตะวันตก     จรดถนนยกระดับสุวินทวงศ์    
   ทิศตะวันออก   จรดถนนศรีโสธรตัดใหม่ 
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 3.4.2 ประวัติศาสตร์และวิวฒันาการของพ้ืนที่โครงการ 
 เดิมในอดีตบริเวณพ้ืนที่โดยรอบสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทรานั้นเป็นพ้ืนที่เกษตรกรรม

ต่อมาได้มีการขยายตัวของเมืองและการก่อตั้งสถานีฉะเชิงเทราท าให้พ้ืนที่เกิดเป็นแหล่งที่อยู่อาศัยและ
เป็นกลุ่มอาคารพาณิชยกรรมตลอดแนวถนนมหาจักรพรรดิ์และริมเส้นทางรถไฟ ซึ่งการก่อตั้งของสถานี
รถไฟชุมทางรถไฟฉะเชิงเทรานั้นเกิดจากการสร้างเส้นทางไปยังกบินทร์บุรีในปี พ.ศ.2467  จึงย้ายสถานี
แปดริ้วที่อยู่บริเวณชุมชนตลาดบ่อบัวมายังที่ตั้งในปัจจุบันเรียกว่า สถานีฉะเชิงเทรา ต่อมาเปลี่ยนชื่อใหม่
เป็น“ สถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทรา ” ประมาณปี พ.ศ. 2528 หลังจากโครงการก่อสร้างทางรถไฟช่วง
ฉะเชิงเทรา-สัตหีบ ของการรถไฟแห่งประเทศไทยได้แล้วเสร็จปัจจุบันพ้ืนที่ย่านสถานีรถไฟชุมทาง
ฉะเชิงเทรามีกลุ่มกิจกรรมที่หลากหลาย ทั้งการค้า การขนส่ง การบริการ ด้านที่พักอาศัยรวมถึงสถานที่
ราชการโดยมีลักษณะรูปแบบทางสถาปัตยกรรมเป็นอาคารพาณิชยกรรม 1-5 ชั้น จะเกาะขนานตามแนว
เส้นทางถนนสายส าคัญ ได้แก่ ถนนหมายเลข 314 ถนนมหาจักรพรรดิ์และถนนศรีโสธรตัดใหม่ ถนนทั้ง
สามเป็นถนนสายหลักที่เชื่อมโยงกิจกรรมการค้าขายและที่อยู่อาศัยจากพ้ืนที่ศูนย์กลางเมืองฉะเชิงเทรา
ออกสู่พ้ืนที่รอบนอกดังปรากฏชัดเจนจากกลุ่มกิจกรรมเชิงพาณิชย์ ขนส่ง และบริการบริเวณจุดตัดของ
ถนนมหาจักรพรรดิ์กับถนนหมายเลข 314  เกิดเป็นอาคารห้างสรรพสินค้า สถานีขนส่งและอาคาร
พาณิชย์จ านวนมาก ส่วนกิจกรรมที่ส าคัญในบริเวณพ้ืนที่ตอนในของย่านสถานีเป็นกิจกรรมที่พักอาศัยที่
เกาะกลุ่มไปตามถนนสายย่อยต่างๆ ซึ่งรวมไปถึงกลุ่มบ้านพักของพนักงานการรถไฟด้วย ท าให้ย่านสถานี
รถไฟชุมทางฉะเชิงเทราตามต าแหน่งแนวถนนมหาจักรพรรดิ์เชื่อมต่อกับถนนสายย่อย เกิดกลุ่มผู้ใช้
กิจกรรมที่มีความหลากหลายประเภทและหลายช่วงเวลา  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่3.17  แผนที่แสดงวิวัฒนาการของพื้นที่โครงการ ปี พ.ศ.2501 - 2560 
ที่มา : ภาพถ่ายทางอากาศ กรมแผนท่ีทหาร 
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3.4.3 ข้อมูลด้านกายภาพ 
 3.4.3.1. โครงข่ายการสัญจรและการเข้าถึง 
  1). ระบบคมนาคมทางบก 
   1.1). ถนนสายหลัก 
    1.1.1). ถนนสุวินทวงศ์ (ทางหลวงหมายเลข 304 ) เริ่มต้น

จากอนุสาวรีย์หลักสี่ เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร ผ่านมีนบุรีถึงเทศบาลเมืองฉะเชิงเทราเป็นถนนสาย
หลักที่เชื่อมโยงระหว่างกรุงเทพมหานครกับกับภาคตะวันออกสามารถไปยัง กบินทร์บุรี ปราจีน และ
นครราชสีมา ขนาด 6 ช่องจราจร แบ่งทิศทางการสัญจรฝั่งละ 3 ช่องจราจรระยะทาง 75 กิโลเมตร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
    1.1.2). ถนนฉะเชิงเทรา–บางน้ าเปรี้ยว (ทางหลวงหมายเลข 

3200) เป็นถนนที่เชื่อมต่อกับถนนมรุพงษ์เป็นเส้นทางไปยังอ าเภอบางน้ าเปรี้ยว ขนาด 18 เมตร 6 ช่อง
จราจร ไม่มีเกาะกลางถนน แบ่งทิศทางการสัญจรฝั่งละ 3 ช่องจราจร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
    1.1.3). ถนนมหาจักรพรรดิ์ (ทางหลวงหมายเลข 304) เป็น

ถนนที่เชื่อมระหว่างถนนสุวินทวงศ์กับถนนศุขประยูร เป็นทางสัญจรหลักของตัวเมืองฉะเชิงเทรา ขนาด 
20.00 เมตร 6 ช่องจราจร มีเกาะกลางถนนแบ่งการสัญจรตลอดแนว ทิศทางการสัญจรฝั่งละ 3 ช่อง
จราจร ความยาว 2.345 กิโลเมตร 

ภาพที่ 3.18  ถนนสุวินทวงศ์ 

 
ที่มา : จากการส ารวจผู้ศึกษา 2560  

 

ภาพที่ 3.19 ถนนฉะเชิงเทรา-บางน้ าเปรี้ยว 

 
ที่มา : จากการส ารวจผู้ศึกษา 2560  

 



๓-๓๗ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
    
   1.2). ถนนสายรอง 
    1.2.1). ถนนศรีโสธรตัดใหม่ เชื่อมต่อถนนมหาจักรพรรดิ์

ทางด้านเหนือและถนนศรีโสธรด้านใต้เป็นเส้นทางสัญจรไปยังวัดหลวงพ่อโสธร ขนาด 14 เมตร 4 ช่อง
จราจร เดินรถ 2 ทาง ความยาว 2.14 กิโลเมตร ถนนเส้นนี้จะเชื่อมกับถนนฉะเชิงเทรา-บางปะกง  

 
 
 
 
 
 
 
 

   1.3). ทางราง บริเวณพ้ืนที่มีเส้นทางรถไฟสายตะวันออกอยู่ 4 สาย 
คือ เส้นทางฉะเชิงเทราถึงกรุงเทพมหานคร เส้นทางฉะเชิงเทราถึงอรัญประเทศ (จ.สระแก้ว) เส้นทาง
ฉะเชิงเทราถึงแก่งคอย (จ.สระบุรี) และเส้นทางฉะเชิงเทราถึงมายตาพุด (จ.ระยอง)  

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.20 ถนนมหาจรักพรรดิ ์

 
ที่มา : จากการส ารวจผู้ศึกษา 2560  

 

ภาพที่ 3.21  ถนนศรีโสธรตัดใหม่ 

ภาพที่ 3.22 สถานรีถไฟชุมทางฉะเชิงเทรา 
ที่มา : จากการส ารวจผู้ศึกษา 2560  

 

ที่มา : จากการส ารวจผู้ศึกษา 2560  
 



๓-๓๘ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๓-๓๙ 

 

 3.4.3.2. การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
  1). พื้นที่พักอาศัย มีการกระจายอยู่ทั่วพ้ืนที่โครงการโดยแบบออกเป็น 2 ส่วน

คือ ส่วนตอนในสถานีรถไฟ ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นโครงการหมู่บ้านจัดสรร บ้านเดี่ยวและหอพักข้าราชการ 
ส่วนพื้นที่พักอาศัยที่อยู่ใกล้ถนนมหาจักรพรรดิ์ เป็นหอพัก ห้องแถว บ้านแถว    
   2). พ้ืนที่พาณิชยกรรม ส่วนใหญ่จะเกาะตามแนวถนนสายหลัก ซึ่งได้แก่               
ถนนมหาจักรพรรดิ์และถนนฉะเชิงเทรา-บางน้ าเปรี้ยว ลักษณะเป็นอาคารพาณิชย์สูงตั้งแต่ 1 – 3 ชั้น 

  3). พ้ืนที่ราชการและรัฐวิสาหกิจ การใช้ประโยชน์ที่ดินดังกล่าวในพ้ืนที่ส่วน
ใหญ่เป็นของการรถไฟและแขวงทางหลวงอยู่เลียบถนนมหาจักรพรรดิ์ โดยมีพ้ืนทีร่ัฐวิสาหกิจเพียง 1 แห่ง 
ติดกับถนนฉะเชิงเทรา-บางปะกงเป็นสถานีขนส่งทางบก 

  4). พ้ืนที่โล่งว่าง พื้นที่ส่วนใหญ่จะแบ่งออกเป็นพื้นที่การเกษตรและพ้ืนที่รกร้าง
โดยพ้ืนที่ท าการเกษตรจะอยู่ตอนในสถานีรถไฟเป็นการเพาะปลูกข้าวและเลี้ยงกุ้งอยู่ติดกับคลองตาพูน 
ส่วนพื้นที่รกร้างไม่ได้ใช้ประโยชน์มีการกระจายอยู่เต็มทั่วพื้นที่ 

  5). พ้ืนที่อุตสาหกรรม พ้ืนที่ดังกล่าวเป็นอุตสาหกรรมขนาดเล็ก ส่วนใหญ่เป็น
ลักษณะโกดังสินค้าอยู่ติดกับถนนสุวินทวงศ์ ส่วนโรงงานเป็นโรงงานแปรรูปไม้และผลิตไอศกรีมติดกับถนน
มหาจักรพรรดิ์ 

  6). พื้นที่ศาสนสถาน ในพ้ืนโครงการที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินดังกล่าวเพียงแห่ง
เดียวคือ คริสตจักรฉะเชิงเทรา แบ๊บติสต์ อยู่ติดกับถนนสุวินทวงศ์ตัดใหม่ 

  7). พ้ืนที่พาณิชยกรรมกึ่งที่อยู่อาศัย พ้ืนที่ส่วนใหญ่มีความหนาแน่นอยู่บริเวณ
สถานีขนส่งติดกับถนนฉะเชิงเทรา-บางปะกง ซึ่งเป็นศูนย์รวมการขนส่งที่ส าคัญของจังหวัดและกระจายอยู่
บริเวณถนนมหาจักรพรรดิ์ฝั่งสถานีรถไฟรวมถึงถนนสุวินทวงศ์ตัดใหม่ 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๓-๔๐ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๓-๔๑ 

 

 3.4.3.3. การใช้ประโยชน์อาคาร 
  การใช้ประโยชน์อาคารในพ้ืนที่ ส่วนใหญ่เป็นการใช้ประโยชน์อาคารเพ่ืออยู่

อาศัยโดยในบางส่วนนั้นมีการใช้งานแบบผสมผสานระหว่างที่อยู่อาศัยกับด้านพาณิชย์อยู่บริเวณสถานี
ขนส่งและเรียบถนนฝั่งสถานีรถไฟ จากการส ารวจพบว่าพ้ืนที่ฝั่งตอนในของสถานีรถไฟนั้นมีแต่การใช้
ประโยชน์อาคารเพ่ืออยู่อาศัยเพียงอย่างเดียวซึ่งท าให้เกิดการเชื่อมต่อด้านการใช้งานแตกต่างกับพ้ืนที่ที่
ติดกับถนนสายหลักท่ีมีการใช้ประโยชน์อาคารที่หลากหลาย เช่น อาคารส านัก อาคารพาณิชยกรรม  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.23  อาคารอยู่อาศยั 
ที่มา : จากการส ารวจผู้ศึกษา 2560  

 

ภาพที่ 3.24 อาคารพาณิชยกรรมผสมที่อยู่อาศัย 
ที่มา : จากการส ารวจผู้ศึกษา 2560  

 

ภาพที่ 3.25 อาคารราชการ 
ที่มา : จากการส ารวจผู้ศึกษา 2560  

 



๓-๔๒ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๓-๔๓ 

 

 3.4.3.4. กรรมสิทธิ์การถือครองที่ดิน 
  กรรมสิทธิ์ในพื้นที่โครงการแบ่งออกเป็น 3 กลุ่มคือ 
  1). กรรมสิทธิ์ที่ของเอกชน ส่วนใหญ่จะอยู่บริเวณทั้ง 2 ฝั่งสถานีรถไฟ 
  2). กรรมสิทธิ์ที่ของราชการ ได้แก่ การรถไฟแห่งประเทศไทย  บริเวณพ้ืนที่

สถานีขนส่งฉะเชิงเทราและแขวงทางหลวงฉะเชิงเทรา  
  3). กรรมสิทธิ์ที่ของศาสนสถาน ได้แก่ คริสตจักรฉะเชิงเทรา แบ๊บติสต์ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๓-๔๔ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๓-๔๕ 

 

 3.4.3.5. โครงสร้างสาธารณูปการ 
  1). สถานีขนส่ง บริการขนส่งสาธารณะรถยนต์/รถโดยสารสาธารณะ  

   2). รถยนต์โดยสารประจ าทาง (บขส.) ระหว่างจังหวัด ได้แก่ กรุงเทพมหานคร
และจังหวัดต่างๆ ในภาคตะวันออก รวมทั้งสิ้น 472 เที่ยว/วัน (ไป-กลับ) 

  3). รถยนต์โดยสารประจ าทางในจังหวัดฉะเชิงเทราทั้งหมด 433 เที่ยว/วัน  
  4). รถโดยสารประจ าทางจากกรุงเทพมหานคร-ฉะเชิงเทราจะมีบริการรถ

โดยสารออกจาก 2 สถานี คือ สถานีขนส่งสายเหนือ ถนนก าแพงเพชร 2 และสถานีขนส่งสายตะวันออก 
(เอกมัย) 

  5). สถานีรถไฟ บริเวณพ้ืนที่มีเส้นทางรถไฟสายตะวันออกอยู่ 4 สาย คือ 
เส้นทางฉะเชิงเทราถึงกรุงเทพมหานคร เส้นทางฉะเชิงเทราถึงอรัญประเทศ (จ.สระแก้ว) เส้นทาง
ฉะเชิงเทราถึงแก่งคอย (จ.สระบุรี)และเส้นทางฉะเชิงเทราถึงมายตาพุด (จ.ระยอง) 

  6). ส านักงานธนาคาร มีทั้งหมด 5 แห่ง 
  7). ศาสนสถาน มีจ านวน 1 แห่ง คือ คริสตจักรฉะเชิงเทรา 
  8). โรงพยาบาล เป็นสถานที่ให้บริการการรักษาใกล้พ้ืนที่โครงการ 1 แห่ง 

ได้แก่ โรงพยาบาลเกษมราษฎร์ฉะเชิงเทรา ขนาด 100 เตียง 
  9). สถานบันการศึกษา เป็นสถานบันที่เอกชนเป็นผู้ดูแลมีจ านวน 3 แห่ง  

ได้แก่ โรงเรียนรัชดาวิทยาฉะเชิงเทรา โรงเรียนสอนเสริมสวยเกศวิไล โรงเรียนสอนภาษวิศวภาษา 
  10). ตลาด พื้นที่มีตลาดสด จ านวน 1 แห่ง คือ ตลาดสดขนส่ง 
  11). สถานราชการ บริเวณพ้ืนที่มีการอ านวยความสะดวกด้านการ บ ารุงรักษา

ทางหลวง จ านวน 1 แห่ง ได้แก่ แขวงทางหลวงฉะเชิงเทรา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๓-๔๖ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๓-๔๗ 

 

 3.4.3.6. มวลอาคารและพ้ืนที่ว่าง       
   จากการวิเคราะห์ พ้ืนที่ว่างและมวลอาคาร (Figure and ground) เพ่ือ
เปรียบเทียบสัดส่วนของมวลอาคารและพ้ืนที่โล่งว่าง โดยสามารถวิเคราะห์และสรุปออกมาได้ 4 รูปแบบ 
มีรายละเอียดดังต่อไปนี้          
   1). มวลอาคารขนาดปานกลาง วางตัวเรียงกันตามแนวถนน ได้แก่ อาคาร
ประเภทตึกแถวที่มีการวางตัวเรียงกันชิดแนวเส้นทางการเข้าถึง ซึ่งเป็นรูปแบบส่วนใหญ่ของพ้ืนที่ แต่จะ
เห็นได้อย่างชัดเจนในบริเวณถนนสายหลัก จะมีรูปแบบอาคารแคบยาวประเภทตึกแถว วางตัวขนานกับ
แนวการเข้าถึงเรียงต่อกันเป็นแนวยาว  

  2). มวลอาคารขนาดเล็กวางตัวเรียงกันเป็นกลุ่มจะเห็นได้ชัดในบริเวณซึ่งเป็น
ลักษณะของบ้านเดี่ยวและโครงการหมู่บ้านมีระยะระหว่างอาคารไม่มากนักรูปแบบอาคารวางชิด  

  3). มวลอาคารลักษณะเฉพาะ ส่วนใหญ่เป็นสาธารณูปการที่ตั้งอยู่ในพ้ืนที่
โครงการมีลักษณะเป็นอาคารแนวยาวที่โอบล้อมที่ว่าง แสดงให้ให้ถึงเป็นที่ท ากิจกรรมลักษณะแนวยาวมี
พ้ืนที่โล่งอยู่รอบๆ แสดงให้เห็นพื้นที่รองรับผู้คนที่มาท ากิจกรรมและมวลอาคารที่มีขนาดใหญ่เป็นลักษณะ
ที่แสดงให้เห็นถึงการใช้ประโยชน์อาคารที่คุ้มค้าเป็นกิจการขนาดใหญ่เช่น โรงงาน หอพัก   

  4). พื้นที่ว่างในพ้ืนที่โครงการแบ่งออกได้ 3 ประเภท ดังนี้   
   4.1). พ้ืนที่เกษตรกรรม เป็นพ้ืนที่ขนาดใหญ่อยู่ตอนในสถานีรถไฟใกล้กับ
คลองตาพูน แต่ปัจจุบันได้มีขนาดลดลงเนื่องจากมีการเข้ามาของโครงการหมู่บ้านท าให้มีความสามารถใน
ด้านการพัฒนาที่สูงขึ้น 

  4.2). พ้ืนที่กิจกรรมส่วนใหญ่อยู่บริเวณเลียบทางรถไฟเป็นส่วนมากเป็น
สวนสาธารณะและพ้ืนที่ออกก าลังกายแก่พนักงานการรถไฟกับประชนที่อยู่บริเวณใกล้เคียงฝั่งตอนใน
สถานีแต่ปัจจุบันไม่มีการใช้งานจึงท าให้เกิดเป็นพ้ืนที่ที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ 

  4.3). พื้นที่รกร้าง ส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่ตาบอด เข้าถึงยากและถูกปิดล้อมด้วย
อาคารที่มีกรรมสิทธิ์เป็นของเอกชนที่ยังรอการพัฒนา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.26 รูปแบบพ้ืนท่ีว่างและมวลอาคาร 
ที่มา : จากการส ารวจผู้ศึกษา 2560  

 



๓-๔๘ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๓-๔๙ 

 

 3.4.3.7. ลักษณะสถาปัตยกรรมและภูมิสถาปัตยกรรม  
  รูปแบบสถาปัตยกรรมในพ้ืนที่โครงการสามารถแบ่งออกได้เป็น 2 ส่วน ได้แก่  
  1). อาคารพาณิชย์สร้างด้วยคอนกรีต ในบริเวณที่สามารถเข้าถึงได้โดยง่าย เช่น 

ริมถนนสายหลัก หรือซอย ส่วนมากมีการใช้แบบผสมผสาน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  2). อาคารที่อยู่อาศัย แบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ อาคารเก่าและอาคารที่สร้าง
ขึ้นมาใหม่ ลักษณะอาคารแบบแรกเป็นรูปแบบไม้ทั้งหลังมีความสูง 1 – 2 ชั้น อยู่บริเวณสถานีรถไฟ
ปัจจุบันมีความเสื่อมโทรมเนื่องจากขาดการบ ารุงรักษา ลักษณะอาคารแบบที่สอง เป็นรูปแบบการสร้าง
ด้วยคอนกรีตทั้งหลังมีทั้งบ้านเดี่ยว ห้องแถว ทาวน์โฮม  อพาร์ทเม้นท์ มีความสูงตั้งแต่ 1 – 5 ชั้น 
ค่อนข้างมีความหลากหลายด้านสถาปัตยกรรม 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.27 สภาพอาคารพื้นท่ีพาณิชยกรรม 
ที่มา : จากการส ารวจผู้ศึกษา 2560  

 

ภาพที่ 3.28 สภาพอาคารพื้นท่ีอยู่อาศัย 
ที่มา : จากการส ารวจผู้ศึกษา 2560  

 



๓-๕๐ 

 

 3.4.3.8. ความสูง 
  ความสูงในพ้ืนที่ศึกษาโดยจ าแนกจามชั้นอาคารจะเห็นได้ว่ากลุ่มอาคารที่มี

ความสูง 1 - 2 ชั้นจะเป็นรูปแบบอาคารพักอาศัยเป็นส่วนใหญ่ ได้แก่ บ้านเดี่ยว ทาวน์โอมและหมู่บ้าน
จัดสรร ส่วนอาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 3 - 4 ชั้น จะเป็นรูปแบบอาคารพาณิชย์ผสมที่อยู่อาศัย ส่วนใหญ่อยู่
บริเวณถนนสายหลักและบริเวณที่มีกิจกรรมความหนาแน่นมากบริเวณสถานีขนส่ง (ขสมก.) ส่วนอาคารที่
มีความสูงเกินกว่า 4 ชั้นมีเพียง 2 แห่ง ในพ้ืนที่โครงการคือ อาคารพักอาศัยของพนักงานรถไฟกับอาคาร
ส านักงานธนาคารกสิกรไทย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.29 อาคารทมีีความสูง 1 – 2 ช้ัน 

ที่มา : จากการส ารวจผู้ศึกษา 2560  
 

ภาพที่ 3.30 อาคารทีมคีวามสูง 3 - 4 ช้ัน 

ภาพที่ 3.31 อาคารทมีีความสูงกว่า 4 ช้ัน 

ที่มา : จากการส ารวจผู้ศึกษา 2560  
 

ที่มา : จากการส ารวจผู้ศึกษา 2560  
 



๓-๕๑ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๓-๕๒ 

 

 3.4.3.9. มรดกวัฒนธรรม ภายในพ้ืนที่โครงการมีพ้ืนที่ทางวัฒนธรรมเพียง 1 แห่ง คือ 
คริสตจักรฉะเชิงเทรา แบ๊บติสต์ อยู่บริเวณถนนศรีโสธรตัดใหม่เป็นสถานที่ยึดเหนี่ยวจิตใจของคนในพ้ืนที่
ที่นับถือศาสนาคริตส์  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 3.2.3.10. ศักยภาพการมองเห็นและการเข้าถึงพ้ืนที่ 
  1). มุมมองที่ 1 บริเวณถนนมหาจักรพรรดิ์มุ่งหน้าเข้าสู่ทางยกระกับสุวินทวงศ์ 

สามารถมองเห็นโรงพยาบาลเกษมราษฎร์ ฉะเชิงเทรา  
  2). มุมมองที่ 2 บริเวณจุดตัดระหว่างถนนมหาจักรพรรดิ์กับถนนฉะเชิงเทรา

บางปะกงฝั่งขาออกการสามารถมองเห็นอาคารพาณิชกรรมบริเวณด้านหน้าสถานีรถไฟ   
   3). มุมมองที่ 3 บริเวณถนนฉะเชิงเทราบางปะกงฝั่งขาออกสามารถมองเห็น
อาคารพาณิชยกรรมบริเวณสถานีขนส่งทั้งสองฝั่งทาง 

  4). มุมมองที่ 4 บริเวณสะพานลอยข้ามรางรถไฟฝั่งขาเข้าจากกรุงเทพมหานคร
สามารถมองเห็นทางยกระดับสุวินทวงศ์และอาคารพักอาศัยของพนักงานรถไฟ 

  5). มุมมองที่ 5 บริเวณทางแยกระหว่างถนนมหาจักรพรรดิ์กับถนนสุวินทวงศ์
ตัดใหม่สามารถมองเห็นอาคารพาณิชย์ได้ทั้งสองฝั่งริมถนน 

  6). มุมมองที่ 6 บริเวณถนนฉะเชิงเทรา-บางปะกงฝั่งขาเข้าสามารถมองเห็น
อาคารพาณิชย์ได้ทั้งสองฝั่งถนนบริเวณหน้าสถานีขนส่งฉะเชิงเทรา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : จากการส ารวจผู้ศึกษา 2560  
 

ภาพที่ 3.32 ครสิตจักรฉะเชิงเทรา แบ๊บติสต ์

6 
 

ที่มา : จากการส ารวจผู้ศึกษา 2560  
 

ภาพที่ 3.33 ศักยภาพการมองเหน็และการเข้าถึงพื้นที่ 

1 
 

2 
 

3 
 

4 
 

5 
 

6 
 



๓-๕๓ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๓-๕๔ 

 

 3.4.3.11 องค์ประกอบทางจินตภาพ 
  จินตภาพเมืองหรือภูมิทัศเมืองเป็นลักษณะการรวมองค์ประกอบในการรับรู้ของ

เมืองจากผู้พบเห็นซึ่งประกอบไปด้วยองค์ประกอบ 5 ประการ ได้แก่ ทางสัญจร (Path) คือ เส้นทางการ
สัญจรภายในพ้ืนที่ประกอบด้วย ถนนสุวินทวงศ์ ถนนมหาจักรพรรดิและถนนศรีโสธรตัดใหม่ จุดหมายตา 
(Landmark) คือ สถานที่ที่เป็นจุดสังเกตแสดงถึงเอกลักษณ์ของพ้ืนที่ประกอบด้วยประกอบด้วย สถานี
รถไฟชุมทางฉะเชิงเทรา ขอบเขต (Edge) คือ องค์ประกอบที่ก าหนดขอบเขตบริเวณหรือแนวกั้นตาม
ธรรมชาติประกอบด้วย คลองตาพูน คลองศรีโสธร จุดเปลี่ยนถ่าย (Node) คือ บริเวณที่มีการกิจกรรม
เชื่อมโยงกับพ้ืนที่ อ่ืนๆ ประกอบด้วย สถานีชุมทางรถไฟฉะเชิงเทรากับสถานีขนส่งฉะเชิงเทรา ย่าน 
(Districts) คือ โครงสร้างสภาพความเป็นอยู่ของสังคมในพ้ืนที่ประกอบด้วย ย่านที่อยู่อาศัย ย่านราชการ
ย่านพาณิชยกรรมและย่านอุตสาหกรรม  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๓-๕๕ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๓-๕๖ 

 

 3.4.3.12 ความเป็นสถานที่  
  ความเป็นสถานที่ของพ้ืนที่โครงการเกิดจาการเปลี่ยนแปลงด้านระบบคมนาคม

ที่เข้ามาอ านวยความสะดวกด้านการเดินทางภายในพ้ืนที่โดยการเปลี่ยนแปลงที่ส าคัญคือการย้ายสถานี
รถไฟจากสถานีแปดริ้วมาตั้งใหม่ในพ้ืนที่ปัจจุบันและการก่อสร้างสถานีขนส่งบริเวณใกล้เคียงท าให้พ้ืนที่
เกิดการเติบโตขยายตัวบริเวณโดยรอบกลายเป็นแหล่งรวมกิจกรรมที่หลากหลายเพ่ือรองรับการใช้งานของ
คนที่เข้ามาในพื้นทีไ่ด้แก่ กิจกรรมด้านการขนส่ง แหล่งที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.4.4 ข้อมูลด้านเศรษฐกิจและสังคม 
 3.4.4.1 สภาพชุมชนและลักษณะทางสังคม 
  ลักษณะชุมชนย่านสถานีรถไฟเป็นชุมชนที่เกิดจากการขยายตัวของเมืองโดย

พ้ืนที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่จะอยู่ภายในซอยหรือถนนสายย่อยซึ่งจะเชื่อมต่อกับถนนสายหลักและถนนสาย
ย่อยมีอาคารพาณิชย์เกาะตามแนวถนนท าให้เกิดความหลากหลายด้านการเศรษฐกิจเป็นศูนย์รวมในการ
ขนส่งหลักในพ้ืนที่มีทั้ง สถานีรถไฟ และ สถานีขนส่ง (ขสมก.) ที่รวมท่ารถในการเดินทางไปยังพ้ืนที่ต่างๆ 
และยังมีตลาดสดขนส่งที่ให้บริการ ประชาชนส่วนใหญ่ประกอบอาชีพเกี่ยวกับพาณิชยกรรม ด้านการค้า
ขายสินค้าอุปโภค-บริโภคต่างๆ ทั้งค้าปลีกค้าส่งรวมไปถึงธุรกิจการบริการต่างๆ รองลงมาจะเป็น
ข้าราชการและรัฐวิสาหกิจรวมถึงพนักงานในองค์กรเอกชนและรับจ้างทั่วไป 

 3.4.4.2 กิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
  กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ส าคัญในพ้ืนที่มีหลายรูปแบบซึ่งพ้ืนที่โครงการมีผู้คน

จ านวนมากจากภายในและภายนอกเข้ามาใช้พ้ืนที่ โดยพ้ืนที่ทางเศรษฐกิจส่วนใหญ่จะอยู่บริเวณโดยรอบ
จุดเปลี่ยนถ่ายการขนส่งท าให้เกิดกิจกรรมที่หมุนเวียนอีกทั้งบริเวณตลาดขนส่งเป็นรูปแบบการค้าปลีก
และค้าส่งตลอดทั้งวันคิดเป็นร้อยละ 33.83 รองลงมาคืองานบริการร้อยละ 28.23 นอกจากนั้นเป็น
กิจกรรมอุตสาหกรรมเกี่ยวกับการผลิตอาหารร้อยละ 20.10 ของพ้ืนที่ 

  
 
 
 

ที่มา : จากการส ารวจผู้ศึกษา 2560  
 

ภาพที่ 3.34 สถานรีถไฟชุมทางฉะเชิงเทรา (ซ้าย) และ สถานีขนส่งฉะเชิงเทรา (ขวา) 



๓-๕๗ 

 

สรุปบทที่ 3  
 รูปแบบกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพ้ืนที่โครงการ เช่น กิจกรรมที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม การสัญจร 
รวมถึงด้านอ่ืนๆ ต่างก็ต้องการพ้ืนที่ในการรองรับกิจกรรมที่สอดคล้องกับพฤติกรรมของกลุ่มคนนั้นๆ ซึ่ง
ในการใช้งานที่เกิดขึ้นในพ้ืนที่นั้น ควรมีความสัมพันธ์ระหว่างกิจกรรมและความต้องการของพฤติกรรมที่
เกิดขึ้นจากความต้องการของผู้ใช้งานรวมถึงการใช้แนวคิดทฤษฎีหรือข้อก าหนดต่างๆ ทางด้าน
สถาปัตยกรรมผังเมือง และการออกแบบชุมชนเมือง มาเป็นตัวช่วยในการศึกษาและพิจารณาทางเลือกใน
การพัฒนาพื้นที่ให้มีประสิทธิภาพมากที่สุด และสอดคล้องกับการใช้งานของผู้ใช้บริการ   

 ปัญหา ขาดพ้ืนที่ว่างสาธารณะรองรับกิจกรรมทางสังคม การพักผ่อนหย่อนใจ และการท า
กิจกรรมร่วมกัน ทั้งในบริเวณที่พักอาศัย และพ้ืนที่พาณิชยกรรม และในพ้ืนทีโครงการมีการจราจรติดขัด
เนื่องจากไม่มีถนนสายรองรองรับในพ้ืนที่หรือพ้ืนที่เดินเชื่อมต่อกันภายในพ้ืนที่ยังไม่สามารถเชื่อมต่อกันได้
และส่วนใหญ่ในพ้ืนที่จะเป็นถนนปลายตันอีกทั้งในพ้ืนที่ยังมีการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ยังไม่เต็มศักยภาพมีที่
ว่างไม่ได้ใช้ประโยชน์เข้าถึงได้ยาก         
 ศักยภาพ พื้นที่มีศักยภาพในการพัฒนาสูงเนื่องจากในอนาคตจะมีการตัดผ่านของเส้นทางรถไฟ
ความเร็วสูงท าให้เกิดเป็นที่อยู่อาศัย แหล่งงานด้านการค้า ธุรกิจต่างๆ ได้มากมาย ซึ่งกลุ่มผู้ใช้งานมาจาก
ทั้งภายนอกและภายใน สามารถพัฒนาท าให้เกิดกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมได้หลากหลาย  

    

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๔-๑ 

 

 

บทที่ 4                                                                                                          
การวิเคราะห์ข้อมูลพื้นที่โครงการเพื่อก าหนดโปรแกรมในการออกแบบ 

 

 การวิเคราะห์ข้อมูลของพ้ืนที่โครงการ ทั้งด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม สามารถน ามาสรุปและ
หาแนวทางการวิเคราะห์ จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและภาวะคุกคาม (SWOT Analysis) เพ่ือเสนอแนะ
แนวทางและก าหนดวิสัยทัศน์ให้กับพ้ืนที่โครงการ พร้อมทั้งเสนอแนวคิดในการออกแบบวางผังในการ
พัฒนาพ้ืนที่ย่านสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทรา ต าบลหน้าเมือง อ าเภอหน้าเมือง จังหวัดฉะเชิงเทรา โดย
พิจารณาจากข้อมูลทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคมภายในพื้นที่ โดยมีจุดมุ่งหมายเพ่ือการพัฒนาและหา
แนวทางท่ีเหมาะสมในการรองรับกิจกรรมที่จะเกิดขึ้นในอนาคตสามารถพัฒนาให้เกิดประโยชน์สูงที่สุด 

4.1 การวิเคราะห์ศักยภาพและปัญหาพื้นที่โครงการ      
 4.1.1 ศักยภาพของพ้ืนที่         
  4.1.1.1 ด้านโครงข่ายการสัญจร พ้ืนที่มีระบบโครงข่ายการสัญจรที่สามารถเชื่อมต่อ
ระหว่างจังหวัดกรุงเทพมหานครกับจังหวัดทางภาคตะวันออกได้ทั้งทางรางและทางบกท าให้มีการเดินทาง
ที่สะดวกและในอนาคตจะมีการตัดเส้นทางรถไฟความเร็วสูงยิ่งเป็นผลดีที่จะท าให้การเดินทางมี
ประสิทธิภาพรวดเร็วเพ่ิมมากข้ึน          
  4.1.1.2 ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและการใช้ประโยชน์อาคาร ปัจจุบันพื้นที่โครงการยัง
มีพ้ืนที่โล่งว่างอยู่เป็นจ านวนมากที่ไม่ได้ใช้งานท าให้สามารถพัฒนาได้โดยง่ายรวมถึงการใช้ประโยชน์ด้าน
อาคารในพ้ืนทีม่ีสภาพค่อนข้างทรุดโทรมเนื่องจากมีการใช้งานเป็นระยะเวลาที่ยาวนานรวมถึงการใช้งานที่
ยังไม่เต็มศักยภาพจึงเหมาะแก่การรื้อสร้างใหม่เพ่ือรองรับการใช้งานในอนาคต    
  4.1.1.3 ด้านสาธารณูปการ พ้ืนที่เป็นจุดเปลี่ยนถ่ายที่ส าคัญของจังหวัดท าให้ระบบ
สาธารณูปการมคีวามพร้อมในการให้บริการ        
  4.1.1.4 ด้านเศรษฐกิจและสังคม พ้ืนที่เป็นจุดเปลี่ยนถ่ายในด้านการเดินทางจึงท าให้
พ้ืนที่บริเวณโดยรอบมีการค้าขายและการบริการเป็นหลักเป็นแหล่งงานแก่คนในพ้ืนที่เกิดเป็นการ
หมุนเวียนเศรษฐกิจที่ดีท าให้ผู้ที่ใช้งานมีความสะดวกในการจับจ่ายใช้สอย    
 4.1.2 ปัญหาของพ้ืนที่         
  4.1.2.1 ด้านโครงข่ายการสัญจร มีการสัญจรของรถบนท้องถนนที่คับคั่ง เนื่องจากเป็น
เส้นทางเข้าสู่ศูนย์กลางเมืองท าให้เกิดปัญหาจราจรที่ติดขัดและบริเวณพ้ืนที่ตอนในของสถานีรถไฟมีการ
เชื่อมต่อของโครงข่ายการสัญจรที่ไม่ดีลักษณะเป็นถนนแคบปลายตันเกิดความไม่เชื่อมโยงกันระหว่างพ้ืนที่ 
  4.1.2.2 ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและการใช้ประโยชน์อาคาร การใช้งานอาคารบาง
พ้ืนที่มีความไม่สอดคล้องกันกับที่ดินท าให้ใช้งานได้ไม่เต็มศักยภาพ      
  4.1.2.3 ด้านเศรษฐกิจและสังคม เนื่องจากพ้ืนที่มีการใช้งานเป็นระยะเวลานานโดยไม่
มีการบ ารุงรักษาจึงท าให้เกิดความซบเซาลงในบางพ้ืนที่ 
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4.2 การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและภาวะคุกคาม      
 4.2.1 การวิเคราะห์จุดแข็ง (Strengths) 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

โครงข่ายการสัญจร 
 

- พ้ืนทีโ่ครงการตั้งอยู่บริเวณถนนสายหลักเข้าถึงไดส้ะดวก 
- เป็นจุดศูนย์กลางที่มีระบบขนส่งมวลชนทางบกและทางรางที่เชื่อมต่อกัน 
- พ้ืนที่เป็นจุดเปลี่ยนถ่ายด้านการคมนาคมภาคตะวันออกที่ส าคัญ 

การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 

- มีพ้ืนทีมี่ว่างไม่ใช้ประโยชน์ที่สามารถพัฒนาได้เป็นจ านวนมาก 
- พ้ืนที่ติดริมคลองท าให้มีมุมมองที่ด ี
- ทางภาครัฐได้มีการปรับผังการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือเพ่ิมศักยภาพในการใช้
พ้ืนที่และเป็นการรองรับการขยายตัวของเมือง                         

สาธารณูปโภค/
สาธารณูปการ 

- มีความพร้อมในการบริการที่หลากหลายท าให้พ้ืนที่มีความพร้อมในการ
รองรับการพัฒนา 

เศรษฐกิจสังคม 
 

- พ้ืนที่เป็นจุดเปลี่ยนถ่ายในการเดินทางท าให้เงินหมุนเวียนในพื้นท่ีโครงการ 
- พ้ืนที่มีความต่อเนื่องของกิจกรรมทางเศรษฐกิจกับศูนย์กลางเมืองเดิม 

ตารางที่ 4.1 วิเคราะห์จดุแข็งของโครงการในด้านต่าง ๆ 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจยั 
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 4.2.2 การวิเคราะห์จุดอ่อน (Weaknesses) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

โครงข่ายการสัญจร - ระบบโครงข่ายที่ไม่เหมาะสมและไม่เชื่อมต่อกันโดยเฉพาะพ้ืนที่ตอนในของ
สถานีรถไฟมีถนนสายย่อยที่เล็กคับแคบรวมถึงถนนปลายตัน 
- พ้ืนที่มีพ้ืนที่จอดรถไม่เพียงพอต่อการใช้งานของคนในพ้ืนที่และนอกพ้ืนที่
ท าให้เกิดปัญหาจราจรติดขัด 
- ขาดระบบทางเดินเท้าท่ีเหมาะสมและต่อเนื่องมีสิ่งกีดขว้างทาง 
- พ้ืนที่โครงการอยู่บริเวณจุดตัดของถนนสายหลักมีการจราจรที่หนาแน่น
รวมทั่งมีรางรถไฟเป็นตัวแบ่งพ้ืนที่ท าให้การเชื่อมโยงพ้ืนที่มีความล าบากและ
มีความอันตรายในด้านการใช้งาน 

การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 

- มีพ้ืนทีส่่วนใหญถู่กทิ้งปล่อยว่างรกร้าง 
- การใช้ประโยชน์ที่ดินที่ไม่เต็มศักยภาพท าให้ไม่เกิดประโยชน์ทั้งทางด้าน
เศรษฐกิจและสังคม 
- พ้ืนที่โครงการบางส่วนยังขาดความพร้อมด้านโครงข่ายการสัญจรท าให้เป็น
พ้ืนที่ตาบอดไม่สามารถเข้าถึงได้ 

สาธารณูปโภค/
สาธารณูปการ 

- การบริการยังเชื่อมโยงไม่ดีเท่าท่ีควร 
- สาธารณูปการในพ้ืนที่มีสภาพทรุดโทรมเนื่องจากขาดการบ ารุงรักษา 

เศรษฐกิจสังคม 
 

- พ้ืนที่กิจกรรมมกีารกระจุกตัวในบางพ้ืนที่ท าให้กระจายรายได้ไม่ทั่วถึง 
- การเข้ามาของประชากรแฝงและแรงงานท าให้เกิดปัญหาการแย่งงานของ
คนในพ้ืนที่รวมถึงก่อให้เกิดปัญหาอาชญากรรม 

ตารางที่ 4.2 วิเคราะห์จดุอ่อนของโครงการในด้านต่าง ๆ 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจยั 
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 4.2.3 การวิเคราะห์โอกาส (Opportunities) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

โครงข่ายการสัญจร 
 

- โครงการพัฒนาเส้นทางรถไฟความเร็วสูงและรถไฟทางคู่จะเป็นตัวเชื่อมโยง
การเดินทางระหว่างกรุงเทพมหานครกับจังหวัดด้านฝั่งตะวันออกได้สะดวก 
- พ้ืนที่จะเป็นจุดเปลี่ยนถ่ายหรือประตูภาคตะวันออกท่ีมีประสิทธิภาพ  

การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 

- พ้ืนที่จะมีการเปลี่ยนแปลงด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือพัฒนาศักยภาพ
ด้านการใช้งานรองรับโครงการในอนาคต 
- พ้ืนที่บริเวณโดยรอบสถานีระยะรัศมี 500 ม. จะเกิดการก่อสร้างอาคาร
ขนาดใหญ่เพ่ือความคุ้มค่าตามข้อก าหนดของกฎหมาย 

สาธารณูปโภค/
สาธารณูปการ 
 

- แผนพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออกเน้นให้พ้ืนที่เป็นแหล่งที่อยู่
อาศัยชั้นดีรองรับกรุงเทพมหานครฝั่งตะวันออกท าให้สามารถพัฒนาระบบ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการได้ดีขึ้น 

เศรษฐกิจสังคม 
 

- พ้ืนทีต่ามแนวถนนหลักและตามแนวเส้นทางรถไฟความเร็วสูงสามารถสร้าง
โอกาสทางเศรษฐกิจให้กับพ้ืนที่โครงการและยังสามารถดึงดูดนักธุรกิจเข้ามา
ลงทุนท าให้พ้ืนที่สามารถพัฒนาได้อย่างรวดเร็ว                                       
- พ้ืนที่บริเวณโดยรอบสถานีระยะรัศมี 500 ม. จะมีการลงทุนของเอกชน
ด้านอสังหาริมทรัพย์ท าให้เศรษฐกิจดีขึ้นและเกิดเป็นแหล่งงานแห่งใหม่ 

ตารางที่ 4.3 วิเคราะห์โอกาสของโครงการในด้านต่าง ๆ 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจยั 
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 4.2.3 ภาวะคุกคาม (Threats) 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

โครงข่ายการสัญจร - การพัฒนาเส้นทางรถไฟความเร็วสูงจะท าให้พ้ืนที่เกิดการแบ่งแยกหรือเกิด
การเชื่อมต่อที่ไม่ด ี
- ปัญหาทางการเมืองอาจท าให้โครงการหยุดพัฒนา 

การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 

- การบุกรุกและการอพยพของคนภายนอกพ้ืนที่เข้ามาอยู่อาศัยในพ้ืนที่ท าให้
เกิดชุมชนที่แออัดในพ้ืนที่โครงการ 
- ปัญหาการบุกรุกพ้ืนที่บริเวณชุมชนเดิม 

สาธารณูปโภค/
สาธารณูปการ 

- ไม่มี 

เศรษฐกิจสังคม 
 

- การเข้ามาของของโครงการรถไฟความเร็วก่อให้เกิดมลภาวะทางเสียง 
- การแสวงหาก าไรจากกลุ่มนายทุนอาจท าให้เกิดผลกระทบต่อชุมชน 

ตารางที่ 4.4 วิเคราะห์ภาวะคุกคามของโครงการในด้านต่าง 
ๆ 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจยั 
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4.3 สรุปผลการวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและภาวะคุกคาม 
 4.3.1 จุดแข็ง พ้ืนที่เป็นเส้นทางในการเชื่อมต่อระหว่างกรุงเทพมหานครกับจังหวัดทางภาค
ตะวันออกที่ส าคัญโดยมีการเดินทางที่สะดวกเนื่องจากสามารถเดินทางได้ทั้งทางรางและทางบกสามารถ
เดินทางได้โดยระบบขนส่งมวลชนอีกทั้งยังมีพ้ืนที่ที่จะพัฒนาได้อีกจ านวนมาก    
 4.3.2 จุดอ่อน ในพ้ืนที่โครงการตั้งอยู่บนเส้นทางที่มีการทับซ้อนหลายระดับทั้งถนนเส้นหลักและ
ทางรางรถไฟที่เป็นแนวกันพ้ืนที่ให้แยกออกจากกันท าให้เกิดการเชื่อมโยงพ้ืนที่ไม่ดี 
 4.3.3 โอกาส พ้ืนที่ตั้งอยู่ในบริเวณที่ถูกก าหนดให้ใช้รองรับการขยายตัวของศูนย์กลางเมืองเดิม
และเป็นพ้ืนที่ตั้งของโครงการสถานีรถไฟความเร็วสูงท าให้พ้ืนที่มีศักยภาพในด้านการพัฒนาที่ดี  
 4.3.4 ภาวะคุกคาม พ้ืนได้มีการแบ่งแยกโดยโครงข่ายการสัญจรเดิมแล้วหากมีการตัดเส้นทาง
รถไฟความเร็วสูงเพิ่มขึ้นจะท าให้พื้นที่มีการเชื่อมต่อด้านการใช้งานที่ไม่ดีตามไปด้วย 
 
4.4 สรุปทิศทางและแนวโน้มการเจริญเติบโตของพ้ืนที่ชุมชน     
 ทิศทางในการเติบโตจะเป็นลักษณะของการพัฒนาเพ่ือรองรับการอยู่อาศัยเป็นหลักโดยรูปแบบของ
การอยู่อาศัยแนวราบท าให้เมืองไม่หนาแน่นจนเกินไปและเชื่อมโยงกิจกรรมในพ้ืนที่ด้วยระบบการขนส่ง
สาธารณะจะเป็นพ้ืนที่ที่สร้างกิจกรรมทางด้านเศรษฐกิจแห่งใหม่ที่มีความสัมพันธ์กับศูนย์กลางเมืองเดิม 
 
4.5 สรุปวิเคราะห์ข้อดี-ข้อเสีย และการแก้ไขปัญหาของพื้นที่ 
 4.5.1 ด้านโครงข่ายการสัญจร ส่งเสริมให้พ้ืนที่มีการเชื่อมโยงจากถนนสายหลักสามารถเข้าพ้ืนที่
ส่วนต่างๆ ได้อย่างมีประสิทธิภาพและมีการสัญจรทางเท้า ทางจักรยานในพ้ืนที่ เพ่ิมมากข้ึนจากเดิมท่ีไม่มี 
 4.5.2 ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน ก าหนดพ้ืนที่พาณิชกรรมควบคู่กับแหล่งที่พักอาศัยเพ่ือรองรับ
การใช้งานที่มากขึ้นสามารถเพ่ิมศักยภาพในการลงทุนของเอกชนเพิ่มมากขึ้นท าให้เป็นเกิดแหล่งงานใหม ่
 และสร้างพ้ืนที่สาธารณะให้มีความเชื่อมโยงกับกิจกรรมตามแนวเส้นทางต่างๆ ในพ้ืนที่ พร้อมทั้งก าหนด
พ้ืนที่อยู่อาศัยให้มีความชัดเจนจากเดิมท่ีมีการกระจายอยู่เต็มพ้ืนที่ 
 4.5.3 ด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ พัฒนาให้มีการเข้าถึงและเชื่อมโยงกับพ้ืนที่ตอนใน
ของสถานีรถไฟให้ดียิ่งขึ้นเพ่ือเป็นการลดการเดินทางของคนในพ้ืนที่โดยท าให้เกิดความสมดุลทั่งสองฝั่ง 
 4.5.4ด้านเศรษฐกิจและสังคม พ้ืนที่จะมีการใช้งานที่เพ่ิมมากขึ้นจากประชากรที่เข้ามาในพ้ืนที่
รวมทั้งการลงทุนของภาคเอกชนเกิดเป็นแหล่งเศรฐกิจและแหล่งงานแห่งใหม่รองรับการจ้างงานของคนทั้ง
ในและนอกพ้ืนที่เกิดเป็นการหมุนเวียนของขึ้นที่ท าให้เศรษฐกิจดีขึ้น 
 
สรุปบทที่ 4 การวิเคราะห์ข้อมูลพื้นที่โครงการ 
 จากการวิเคราะห์ข้อมูลในด้านโครงข่ายการสัญจร การใช้ประโยชน์ที่ดิน การใช้ประโยชน์อาคาร
ระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการไปจนถึงโครงสร้างทางเศรษฐกิจ สามารถสรุปได้ว่าโครงการพัฒนา
พ้ืนที่โดยรอบสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทรานั้นมีความเหมาะสมที่จะเป็นแหล่งที่อยู่อาศัยชั้นดีรองรับการ
ขยายตัวของศูนย์กลางเมืองเดิมและการขยายตัวของกรุงเทพมหานครฝั่งตะวันออกและเป็นจุดเปลี่ยนถ่าย
ที่ส าคัญของภาคตะวันออกหรือเป็นประตูสู่ภาคตะวันออก 
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แหล่งที่อยู่อาศัยควบคู่คุณภาพชีวิตที่ดี
มีความทันสมัยและสอดคล้องที่อยู่เดิม 

บทที่ 5                                                                                                         
การก าหนดรายละเอียดโครงการและออกแบบวางผังโครงการ 

 
 

5.1 วิสัยทัศน์พื้นที่ 
วิสัยทัศน์ (vision) ในการออกแบบทางกายภาพของพ้ืนที่โดยรอบสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทรา 

คือการพัฒนาพ้ืนที่ที่ประกอบด้วย ชุมชน พ้ืนที่การค้าและที่อยู่อาศัยรวมไปถึงงานบริการเพ่ือสร้าง
กิจกรรมให้พ้ืนที่มีความเชื่อมโยงต่อเนื่องกันโดยอาศัยการผสมผสานระหว่างโครงสร้างพ้ืนฐานและ
กิจกรรมต่าง ๆ ของย่านเพ่ือสร้างให้เกิดความเป็นสถานที่พร้อมกับพัฒนาพ้ืนที่ให้มีความสอดคล้องกันกับ
บริบทเดิม โดยมีวิสัยทัศน์ในการพัฒนาพ้ืนที่ย่านสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทราได้นิยามให้พ้ืนที่มีบทบาท
เป็น ประตูสู่ภาคตะวันออก ศูนย์กลางที่อยู่อาศัยช้ันดี แหล่งงานฝีมือคุณภาพ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 
  
 
 
 
 

 
 
 
 

 
                         ภาพที ่5.1  วิสัยทัศน ์

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 
 

 5.1.1 เพ่ือให้มีรูปแบบการเดินทางที่หลากหลายเป็นจุดเปลี่ยนถ่ายทางรางที่ส าคัญของภาค
ตะวันออกส่งเสริมให้มีการเดินทางที่หลากหลายสามารถเดินทางเข้าถึงสถานีโดยสารได้อย่างรวดเร็วเพ่ื อ
สนับสนุนการเดินทางโดยขนส่งสาธารณะเป็นหลัก 
 5.1.2 เพ่ือพัฒนาพื้นที่ให้รองรับรับการใช้งานในอนาคตที่ได้ถูกก าหนดมาให้เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยการ
รองรับการขยายตัวของกรุงเทพฯ ฝั่งตะวันออกและการขยายตัวของศูนย์กลางเมืองที่มีความหนาแน่น
รวมถึงรองรับการใช้งานด้านแนวระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 
 5.1.3 เพ่ือให้พ้ืนที่มีกิจกรรมด้านแหล่งงานที่มีประสิทธิภาพมีความรู้ด้านการท างานสามารถต่อ
ยอดการท างานได ้
 
 
 

การเดินทาง / ท่องเทีย่ว / ขนส่งสินค้า พัฒนาความรู้ความสามารถแรงงาน 

ยกระดับให้มีคุณภาพ 
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5.2 แนวความคิดในการออกแบบและวางผัง 
 การออกแบบผังแม่บทการพัฒนาพ้ืนที่โดยรอบสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทราเป็นการออกแบบเพ่ือ
ตอบสนองการใช้งานในอนาคตเกิดจากโครงการทางภาครัฐที่เป็นการส่งเสริมให้เกิดการพัฒนาโดยพื้นที่จะ
เป็นจุดเปลี่ยนถ่ายที่ส าคัญของภาคตะวันออกทางรางได้มีการก าหนดให้พ้ืนที่ตัวสถานีเป็นจุดศูนย์กลางใน
การกระจายประชาชนที่ใช้งานไปสู่พ้ืนที่ต่างๆ ได้อย่างมีประสิทธิภาพโดยพ้ืนที่โดยรอบสถานีจะมีกิจกรรม
คือ พ้ืนที่อยู่อาศัย ซึ่งเป็นการออกแบบให้รองรับการเข้ามาของประชากรใหม่ในพ้ืนที่โดนก าหนดให้เป็น
พ้ืนที่อยู่อาศัยแนวราบเพ่ือให้มีความสอดคล้องกับตัวชุมชนเดิมแล พ้ืนที่พาณิชยกรรมจะเป็นส่วนที่รองรับ
การใช้งานของคนในพ้ืนที่เพ่ืออ ำนวยควำมสะดวกในกำรใช้งำน พ้ืนที่คลังสินค้ำเป็นพ้ืนที่เพ่ิมขึ้นมำเพ่ือ
สนับสนุนให้เป็นแหล่งงำนแห่งใหม่เป็นกำรส่งเสริมด้ำนเศรษฐกิจของพ้ืนที่ให้ดีขึ้น โดยกำรเชื่อมต่อแต่ละ
พ้ืนที่กิจกรรมจะมีพ้ืนที่สีเขียวเป็นตัวสร้ำงสภำวะน่ำอยู่และไม่เกิดควำมแออัดของเมืองจนมำกเกิดไปรวม
ทั่งเป็นพ้ืนที่พักผ่อนและท ำกิจกรรมของคนในพ้ืนที่ท ำให้มีคุณภำพชีวิตที่ดี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่5.2 ไดอะแกรมแนวความคิดในการออกแบบ 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 
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 5.2.1 แนวความคิดในการออกแบบพ้ืนทีก่ารใช้งาน 
  การแบ่งโซนการใช้งานในแต่ละพ้ืนที่นนั้นต้องค านึงถึงความเหมาะสมทั้งด้านการใช้งานความ
สูงอำคำรและปัญหำทีแตกต่ำงกันไปท ำให้แนวควำมคิดในกำรออกแบบของพ้ืนที่มีควำมแตกต่ำงออกกัน
ไปด้วยโดยสำมำรสรุปได้ดังนี้ 
   - พ้ืนที่อยู่อำศัย มีกำรออกแบบพ้ืนที่อยู่อำศัยส ำหรับผู้ที่อยู่อำศัยใหม่และเก่ำโดยพ้ืนที่
โซนที่อยู่อำศัยจะอยู่บริเวณที่เงียบสงบไม่มีกิจกรรมที่หนำแน่นแต่สำมำรถเชื่อมโยงพ้ืนที่กิจกรรมอ่ืนได้
สะดวกโดยมีพ้ืนที่สำธำรณะส ำหรับพักผ่อนส่วนใหญ่จะอยู่ติดบริเวณพ้ืนที่ริมน้ ำ 
   - พำณิชยกรรม มีกำรออกแบบพ้ืนที่โซนพำณิชยกรรมเดิมให้มีกำรใช้งำนที่มีควำมคุมค่ำ
มำกขึ้นและพ้ืนที่พำณิชยกรรมใหม่ที่สำมำรถรองรับธุรกิจกำรค้ำแบบใหม่ได้โดยส่วนให้จะอยู่บริเวณถนน
สำยหลัก ถนนสำยรองและพ้ืนที่รอบสถำนีขนส่ง 
   - ส ำนักงำน มีกำรออกแบบให้สำมำรถเข้ำถึงได้ง่ำยเพ่ือสะดวกในกำรเดินทำงและ
สำมำรถเชื่อมโยงกิจกรรมอ่ืนได้ด้วยกำรเดินเนื่องจำกพ้ืนที่จ ำเป็นต้องให้ควำมสะดวกเพรำะใช้ในกำร
ติดต่อท ำธุรกิจโดยพ้ืนที่ส่วนใหญ่จะอยู่บริเวณรอบสถำนีรถไฟชุมทำงฉะเชิงเทรำและพ้ืนที่ย่ำนพำณิชย  
กรรมใหม ่
   - พ้ืนที่สีเขียว จะเป็นลักษณะของกำรกระจำยตัวเพ่ือรองรับกิจกรรมกำรใช้งำนของพ้ืนที่
ที่แตกต่ำงกันออกไปโดยจะเป็นพ้ืนที่เพ่ือรองรับคนให้พักค่อยเพ่ือเชื่อมโยงกิจกรรมโดยพ้ืนที่ส่วนมำกจะ
อยู่บริเวณรอบตัวสถำนีรถไฟและพ้ืนที่ริมคลองเนื่องจำกเป็นมุมมองที่ดี 
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5.3 การก าหนดรายละเอียดโครงการ  
 5.3.1 โครงข่ายการสัญจร 
  การออกแบบเส้นทางสัญจรส่วนใหญ่ถูกพัฒนามาจากเส้นทางเดิมในพ้ืนที่ท  ี่มีอยู่แล้วแต่มี
ปัญหำเรื่องกำรเชื่อมต่อโดยได้มีกำรพัฒนำให้พ้ืนที่มีกำรตัดถนนสำยรองเพ่ิมเพ่ือรองรับกำรใช้งำนใน
อนำคตและพัฒนำจำกถนนที่มีซอยเล็กและคบปลำยตันให้มีกำรเชื่อมต่อได้อย่ำงทั่วถึงและกำรสัญจรที่
สนับสนุนในพ้ืนที่คือเส้นทำงเดินเท้ำและทำงจักรยำนที่จะมีควบคู่ไปกับแนวเส้นถนนสำยหลัก สำยรอง 
และสำยย่อยเพ่ือเป็นทำงเลือกในกำรเดินทำงของคนที่ใช้งำนในพ้ืนที่รวมถึงสร้ำงแนวแกนเส้นสีเขียว
รองรับกับกำรสัญจรทำงเท้ำบริเวณท่ีอยู่อำศัยชั้นดี 
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 5.3.2 การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
  ในอนาคตพ้ืนที่จะมีการเปลี่ยนแปลงด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือรองรับการใช้งานที่เพ่ิมข้ึน
โดยพ้ืนที่โครงกำรมีพ้ืนที่สีเขียวรกร้ำงเป็นจ ำนวนมำกท ำให้กำรพัฒนำสำมำรถเป็นไปได้ง่ำยโดยพื้นที่ด้ำน
พำณิชยกรรมและแหล่งที่อยู่อำศัยหนำแน่นสูงจะเพ่ิมมำกจำกเดิมภำยในรัศมี 500 ม. จำกตัวสถำนีรถไฟ
ควำมเร็วสูงเนื่องจำกกำรพัฒนำเพ่ือรองรับกำรใช้งำนที่เพ่ิมมำกข้ึน 
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 5.3.3 พ้ืนที่โล่งว่างสาธารณะ 
   แนวความคิดในการออกแบบพื้นที่สาธารณะจะมีการกระจายตัวอยู่โดยรอบพ้ืนที่โครงการเพ่ือ
รองรับกิจกรรมการใช้งานที่หลากหลายทั้งพ้ืนที่เชื่อมโยงกิจกรรมและพ้ืนที่สาธารณะเพ่ือนันทนาการโดย
พ้ืนที่แต่ละส่วนจะมีขนาดที่แตกต่างกันออกไปขึ้นอยู่กับกิจกรรมในพ้ืนที่นั้น ได้แก่ พ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร 
พ้ืนที่ว่างสาธารณะบริเวณสวน และพ้ืนที่ว่างเพื่อเชื่อมโยงกิจกรรม 
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 5.3.4 มวลอาคาร 
  รูแบบการปรับเปลี่ยนของมวลอาคาร จากเดิมท่ีเป็นแบบมวลอาคารขนาดเล็กกระจัดกระจาย
อย่างไรทิศทางและขาดพ้ืนที่โล่งว่างสาธารณะพ้ืนที่ส่วนใหญ่จะเป็นพ้ืนที่โล่งว่างรกร้างที่ไม่เกิดประโยชน์
อาจเป็นแหล่งที่ท าให้เกิดปัญหาทางอาชญากรรมได้หลังจากท่ีได้มีการออกแบบรูปแบบอาคารมีความเป็น
ระเบียบเรียบร้อยมากขึ้นมีขนาดอาคารที่ใหญ่เนื่องจากการใช้พ้ืนที่ในแนวดิ่งที่มากขึ้นแต่ยังคงค านึงถึง
พ้ืนที่โล่งว่างเพ่ือไม่ให้เมืองเกิดความแออัดและพัฒนาพ้ืนที่เชื่อมต่อระหว่างอาคารให้ดียิ่งขึ้นจากเดิมโดย
ส่วนให้พัฒนาจากพ้ืนที่ที่ไม่ได้มีการใช้งาน 
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 5.3.5 ผังแม่บท 
  ผังแม่บทโครงการพัฒนาพ้ืนที่ย่านสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทราได้มีการวางแผนระยะในการ
ด าเนินการแล้วเสร็จเป็นระยะเวลา 30 ปี และได้ออกแบบแบ่งเป็น 4 ส่วนด้านการใช้งานได้แก่  
   - Zone A : ที่อยู่อาศัยใหม่ชั้นดี  
   - Zone B : แหล่งธุรกิจแหล่งงาน 
   - Zone C : แหล่งงานการค้าชุมชน 
   - Zone D : ที่อยู่อาศัยรองรับผู้อยู่อาศัยที่หลากหลาย 
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 5.3.6 รูปด้าน-รูปตัดโครงการ 
  จากมุมมองรูปด้านและรูปตัดแสดงให้เห็นอย่างชัดเจนว่าอาคารที่เป็นจุดหมายตาในพ้ืนที่คือ
อาคารสถานีรถไฟความเร็วสูงเพ่ือเป็นการท าให้ผู้ใช้งานในพ้ืนที่สามารถจดจ าสถานที่ได้อย่างชัดเจนง่าย
ต่อการเดินทางไปยังพ้ืนที่อ่ืน ๆ โดยไม่หลงอาคารที่มีความสูงรองลงมาคืออาคารที่อยู่อาศัยคอนโดมิเนียม
เป็นรูปแบบที่อยู่อาศัยแนวราบเพื่อความกลมกลืนลดความแตกต่างกับท่ีอยู่อาศัยเดิม 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่5.3 รูปด้าน-รูปตัดโครงการ 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 
 
 
 
 
 

Section A 

Elevation B 

Elevation C 

Elevation D 

Elevation A 

Section B 

150 ม. 75 ม. 
    0 ม. 
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 5.3.7 แนวทางการออกแบบ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่5.4 อาคารสถานรีถไฟความเร็วสูง อาคารส านักงาน อาคารโกดังสินค้า 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 
 

อาคารสถานรีถไฟมีแนวความคิดดจากรูปแบบหลังคาทรงจั่วโดยและออดแบบให้คล้ายซุม่ประตูทางเข้าเมือง 

ส านักงานออกแบบให้มีการใช้งานท่ีสะดวกมีพื้นท่ีจอดรถส่วนกลางและพื้นท่ีสีเขยีวระหว่างอาคารที่ใช้พักผ่อน 

คลังสินค้าจะมีพื้นโล่งขนาดใหญเ่พื่อใช้รองรับสินค้าและจอดรถบรรทุกโดยมีพื้นท่ีสเีขียวเป็นแนวกั้นโดยรอบ 
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ภาพที ่5.5 อพาร์ทเม้นท์ คอนโดมิเนียม ทาวน์โฮม 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 

ที่อยู่อาศัยแบบอาพาร์ทเม้นท์ความสูงไมเ่กิน 5 ช้ันมีพื้นที่จอดรถในโครงการและมีพื้นทีส่ีเขียวเพื่อพักผ่อนระหว่างอาคาร 

ที่อยู่อาศัยแบบคอนโดมเีนียมความสูงไมเ่กิน 10 ช้ันมีพื้นที่จอดรถในโครงการและมีพื้นทีส่ีเขียวเพื่อพกัผ่อนระหว่างอาคาร 

ที่อยู่อาศัยแบบทาวน์โฮมมีความสงู 2 ช้ันมีพื้นที่จอดรถด้านหน้าอาคารและมีพื้นที่สีเขยีวกันระหวา่งตวับ้านด้านหลัง 
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  5.3.8 โครงการพัฒนาโครงข่ายการสัญจร 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่5.6 รูปตัดถนนสายหลัก 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่5.7 รูปตัดถนนสายรอง 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่5.8 รูปตัดถนนสายรองบรเิวณที่อยู่อาศัยช้ันด ี
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 
 
 
 

1 1 

1 2 

1 3 
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ภาพที ่5.9 บรรยากาศถนนสายรองบริเวณที่อยู่อาศัยชั้นดี ก่อน-หลัง 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่5.10 รูปตัดถนนสายย่อย 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่5.11 รูปตัดถนนรอดทางรถไฟ 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

1 4 

1 5 

Before After 
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ภาพที ่5.12 รูปตัดทางเดินริมคลองตาพูน 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่5.13 บรรยากาศทางเดินริมคลองตาพูน ก่อน-หลัง  
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 

5.4 การออกแบบวางผังโครงการ (ผังเฉพาะ) 
 5.4.1 ผังขยาย Zone A 
  Zone A ที่อยู่อาศัยใหม่ชั้นดี ประกอบด้วย คอนโดมิเนียม/ศูนย์ประชุมและเรียนรู้อาชีพ และ
ศูนย์การเรียนรู้และแสดงสินค้า/สวนสาธารณะ/ร้านอาหารนานาชาติ/Office Building/Sport Center                                                 
Community mall                          
 
 
 
 
 
 
 

1 6 

Before After 
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ภาพที ่5.14 รูปตัดผังขยาย Zone A 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่5.15 แสดงบรรยากาศโครงการที่อยู่อาศัยช้ันดี ก่อน-หลัง 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 

 

 
 
 
 
 
 

ภาพที ่5.16 แสดงบรรยากาศบรเิวณลานจัดแสดงกิจกรรม ก่อน-หลัง 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 
 5.4.2 ผังขยาย Zone B  
  Zone B ธุรกิจแหล่งงาน ประกอบด้วย อาคารคลังสินค้าและพ้ืนที่ว่างตู้คอนเทนเนอร์               

ที่ พักพนักงานรถไฟ/สถานีรถไฟความเร็วสูง/พิพิธภัณฑ์ชุมชน/Apartment/Food Court/Office 
Building /Home office Retail Shop/สวนสาธารณะหัวรถไฟเก่า 

 

Before After 

Before After 
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ภาพที ่5.17 รูปตัดผังขยาย Zone B 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 

 

 
 
 
 
 
 

ภาพที ่5.18 แสดงบรรยากาศบรเิวณลานจัดแสดงกิจกรรม ก่อน-หลัง 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่5.19 แสดงบรรยากาศบรเิวณพื้นที่คลังสินค้า ก่อน-หลัง 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 

 

 

Before After 

Before After 
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ภาพที ่5.20 แสดงบรรยากาศบรเิวณย่านพื้นที่ส านักงานและพื้นที่รมิคลองตาพูน ก่อน-หลัง 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่5.21 แสดงบรรยากาศ skywalk บริเวณถนนสายหลัก ก่อน-หลัง 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 ภาพที ่5.22 แสดงบรรยากาศบริเวณพิพิธภณัฑ์ ก่อน-หลัง 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 

 

Before After 

Before After 

Before After 
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ภาพที ่5.23 แสดงบรรยากาศบรเิวณสวนสาธารณะหัวรถไฟเก่า ก่อน-หลัง 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 
 5.4.3 ผังขยาย Zone C         
  Zone C แหล่งการค้าชุมชน ประกอบด้วย ตลาดสดขนส่ง/สถานีขนส่ง/ร้านอาหารและ
ถนนคนเดิน/Office Building /Retail Shop  

 

Before After 
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ภาพที ่5.24 รูปตัดผังขยาย Zone C 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่5.25 แสดงบรรยากาศบรเิวณสถานีขนส่ง ก่อน - หลัง 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 

 

 
 
 
 
 
 

ภาพที ่5.26 แสดงบรรยากาศบรเิวณตลาดสดขนส่ง ก่อน - หลัง 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 

 

 

Before After 

Before After 
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ภาพที ่5.27 แสดงบรรยากาศบรเิวณพื้นที่ส านักงาน ก่อน - หลัง 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่5.28 แสดงบรรยากาศบรเิวณพื้นที่ลานรองรับการเดินทาง ก่อน - หลัง 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 

 5.4.4 ผังขยาย Zone D         
  Zone D ที่อยู่อาศัยรองรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายระดับ ประกอบด้วย คอนโดมิเนียม
สวนสาธารณะ/Town Home/Apartment 

Before After 

Before After 
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ภาพที ่5.29 รูปตัดผังขยาย Zone D 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 

 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที ่5.30 แสดงบรรยากาศบรเิวณพื้นที่อยู่อาศัยหลายระดับ ก่อน - หลัง 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 
 

 5.4.5 ภูมิทัศน์ทางถนน 
 

.  

 

 

 

 

 

 

                                          ภาพที ่5.31 ภูมิทัศน์ทางถนน 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 

 

Before After 

เก้าอี้แบบที ่1 

เก้าอี้แบบที ่2 

ถังขยะ 
เสาไฟแบบท่ี 1 เสาไฟแบบท่ี 2 
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ภาพที ่5.32 แสดงบรรยากาศรายละเอยีดโครงการมมุสูง 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 2560 
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รายละเอียดระยะเวลาในการด าเนินโครงการ 
 การแบ่งระยะในการพัฒนาออกเป็น 3 ระยะคือ 

  1). ระยะ 5 ปี   เน้นการพัฒนาด้านระบบโครงข่ายการสัญจรและท่ีอยู่อาศัยเป็นหลัก 

  2). ระยะ 15 ปี เน้นการพัฒนาด้านที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมเพื่อรองรับแหล่งงาน 

  3). ระยะ 30 ปี เน้นการพัฒนาด้านพาณิชยกรรมเป็นหลัก 
 เหตุผลที่ใช้เวลาในการพัฒนาถึง 30 ปีนั้นเกิดจากความต้องการที่จะส่ง เสริมให้เมืองเกิดการ
พัฒนาแบบค่อยเป็นค่อยไปซึ่งเป็นการท าให้เมืองมีการใช้งานที่ดีและสามารถตอบโจทย์การใช้งานอย่าง
เหมาะสมคุ้มค่ามากที่สุดโดยไม่เป็นการเร่งรัดในการพัฒนาจนไม่สามารถที่จะควบคุมการใช้งานได้ซึ่งการ
พัฒนาแต่ละโครงการจะมีความสอดคล้องและต่อเนื่องกันเรียงล าดับจากความส าคัญและจ าเป็นมุ่งเน้น
ความต้องการของประชาชนเป็นหลัก 
 

สรุปบทที่ 5  
การพัฒนาพ้ืนที่เป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการใช้งานอย่างสูงที่สุดโดยการ

พัฒนาจะเป็นแบบแนวราบเพ่ือป้องกันไม่ให้เกิดความเลื่อมล้ าระหว่างผู้ใช้งานเดิมและผู้ใช้งานใหม่มาก
จนเกินไปเป็นการออกแบบพ้ืนที่เพ่ือรองรับการขยายตัวของศูนย์กลางเมืองเดิมและกรุงเทพมหานครฝั่ ง
ตะวันออกโดยประกอบไปด้วยแหล่งงาน ส านักงาน พาณิชกรรมระดับชุมชน พาณิชยกรรมใหม่และที่พัก
อาศัยรวมถึงการมุ่งเน้นให้เมืองมีการใช้ขนส่งสาธารณะเป็นหลักโดยพัฒนาเส้นทางการสัญจรที่ปลอดภัย
และท่ัวถึงสามารถใช้งานได้แก่บุคคลทุกเพศทุกวัย  
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บทที่ 6 

สรุปข้อเสนอแนะ 
 
6.1 สรุปผลการพัฒนาโครงการ         
 การศึกษาโครงการพัฒนาพ้ืนย่านสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทราครั้งนี้ได้เกิดขึ้นเนื่องจากการที่
รัฐบาลได้มีการออกข้อก าหนดในการพัฒนาพ้ืนที่ระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออกและได้ก าหนดให้พ้ืนที่
ฉะเชิงเทราเป็นพ้ืนที่รองรับการขยายตัวด้านที่อยู่อาศัยของกรุงเทพมหานครฝั่งตะวันออกรวมถึงพ้ืนที่
ศูนย์กลางเมืองเดิมที่ไม่สามารถจะพัฒนาได้แล้วเนื่องจากพ้ืนที่มีข้อก าหนดในด้านการพัฒนาหลายด้าน
และพ้ืนที่ได้มีการพัฒนาอย่างเต็มศักยภาพแล้วจึงเกิดเป็นประเด็นที่ว่าพ้ืนที่จะมีการเปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่
อาศัยในรูปแบบใดโดยค านึงถึงบุคคลในพ้ืนที่เดิมและผู้ ใช้งานใหม่ให้มีความเท่าเทียมกันโดยไม่ก่อให้เกิด
ความเลื่อมล้ าทางสังคมและเป็นการพัฒนาพ้ืนที่ให้สามารถรองรับการลงทุนของนักธุรกิจได้อย่าง
เหมาะสมเกิดเป็นแหล่งงานใหม่ให้แก่คนในพ้ืนที่ท าให้การเป็นอยู่ทางด้านคุณภาพชีวิตและเศรษฐกิจที่ดี
ขึ้นโดยบริเวณพ้ืนที่สถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทราได้มีการวางแผนที่จะจัดท าเป็นสถานีรถไฟความเร็วสูงใน
อนาคตจึงเป็นโอกาสที่ดีในการพัฒนาพ้ืนที่โดยรอบให้เกิดการใช้งานอย่างเต็มประสิทธิภาพอย่างสูงสุดอีก
ทั่งพ้ืนที่บริเวณนี้เป็นจุดเปลี่ยนถ่ายด้านการสัญจรที่คับคั่งจากระบบขนส่งสาธารณะทางรางและทางบกจึง
ท าให้สามารถสนับสนุนการสัญจรโดยระบบขนส่งสาธารณะได้เป็นอย่างดี 

6.2 มาตรการการน าแผนไปสู่การปฏิบัติ        
 การด าเนินการเพ่ือให้เป็นไปตามแผนที่วางไว้ขึ้นอยู่กับหน่วยงานต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนา
เมืองโดยเฉพาะอย่างยิ่งหน่วยงานท้องถิ่นของรัฐผู้ที่มีส่วนรับผิดชอบโดยตรง รวมถึงคนในพ้ืนที่และ
เจ้าของธุรกิจที่จะต้องเห็นความส าคัญของปัญหา จึงจะท าให้เกิดแรงผลักดันในการวางแผนและพัฒนา
พ้ืนที่ต่อไป ปัจจัยหลักอีกอย่างนึง คือ งบประมาณและความร่วมมือของคนในพ้ืนที่ ร่วมถึงผู้มีส่วนได้ส่วน
เสียกับการพัฒนาพ้ืนที่บริเวณนี้ หรือ การจัดรูปที่ดินใหม่ เพ่ือก่อให้เกิดการด าเนินงานตามแผนงานที่วาง
ไว้ ซึ่งอาจเป็นการจัดหาที่อยู่ใหม่ให้แก่เจ้าของอาคารที่ถูกท าลาย หรือจ่ายค่าตอบแทนพ้ืนที่ ซึ่งทั้งนี้ต้อง
อาศัยกฎหมายในการบังคับใช้  
 6.2.1 มาตรการควบคุม ให้มีการน ากฎหมายอาคารควบคุมในการดัดแปลงต่อเติมหรือถอน
อาคาร ความสูงอาคาร ระยะร่น ที่จอดรถ ให้ควบควบกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดรวมถึง
พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
 6.2.2 แผนงานในการปฏิบัติติและด าเนินการพัฒนาพ้ืนที่ย่านสถานีรถไฟชุมทางฉะเชิงเทรา
จะต้องมีการก าหนดแผนแม่บทที่มีความชัดเจนโดยการร่วมมือระหว่างภาครัฐ และเอกชน ประชาชนใน
พ้ืนที่โดยวิธีการใช้การด าเนินความร่วมมือต่างๆ อยู่ในรูปแบบของการท าสัญญา โดยรัฐให้เอกชน
ด าเนินการพัฒนาก่อสร้างโครงการพัฒนา และรัฐเป็นผู้ควบคุมดูแลให้เป็นไปตามสัญญาและตามแบบแผน
ที่ได้วางหรือก าหนดไว้ทั้งสิ้นโดยจะต้องมีความโปร่งใสและสามารถตรวจสอบได้ 
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6.3 ข้อเสนอแนะในการศึกษาครั้งต่อไป 

 6.3.1 รูปแบบอาคารสามารถพัฒนาให้มีเอกลักษณ์หรือท าให้พ้ืนมีอัตลักษณ์ได้ดีขึ้นกว่านี้ 
 6.3.2 ฟังชันในการใช้งานด้านอาคารสถานีรถไฟความเร็วสูงยังไม่ชัดเจนรวมถึงการเชื่อมโยง
ระหว่างอาคารยังไม่เหมาะสมเท่าที่ควร 

 6.3.3 รูปแบบตัวสถานีรถไฟความเร็วสูงมีขนาดอาคารที่ใหญ่เกินความจ าเป็นท าให้เกิดการตัด
ขนาดของพ้ืนที่ทั้งสองฝั่งมากขึ้น 

 6.3.4 รูปแบบ Skywalk ยังไมเ่หมาะสมกับการใช้งานในพ้ืนที่  

 6.3.5 รูปแบบการถ่ายขนสินค้าทางรางยังไม่เหมาะสมกับการใช้งาน 

 6.3.6 การใช้งานกิจกรรมของตัวอาคารและกิจกรรมภายนอกยังไม่สอดคล้องกัน 
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กรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย.การพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีรถไฟความเร็วสูงด้านวิธีการจัด
 รูปที่ดินเพื่อพัฒนา Urban Land Readjustment (ออนไลน์) แหล่งที่มา  
 http://www.tuda.or.th (สืบค้นข้อมูล 20 กรกฎาคม 2560)                                  
ข่าวและบทความผุดเมืองใหม่อีอีซี-บูมภาคตะวันออก.แผนพัฒนาพื้นที่ระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก 
  4 ด้าน (ออนไลน์) 2560 แหล่งที่มา: www.plus.co. (สืบค้นข้อมูล 4 กรกฎาคม 2560) 
เวียนคืนไฮสปีดเทรน กทม.-ระยอง 2560. รถไฟฟ้าความเร็วสูงกรุงเทพฯ-ระยองเริ่มก่อสร้าง (ออนไลน์) 
 2559 แหล่งที่มา:  www.soccersuck.com  (สืบค้นข้อมูล 4 กรกฎาคม 2560)                     
สารบัญ - เว็บไซต์จังหวัดฉะเชิงเทรา. แผนพัฒนาจังหวัดฉะเชิงเทรา พ.ศ. 2557 – 2560 ทบทวน     
 ปีงบประมาณ พ.ศ. 2558 (ออนไลน์) 2559 แหล่งที่มา http://www.chachoengsao.go.th      
  (สืบค้นข้อมูล 9 กรกฎาคม 2560)                                                                  
ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติแผนงานพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจภาค
 ตะวันออก พ.ศ. 2560-2564 (ออนไลน์)  แหล่งที่มา:  http://www.nesdb.go.th   
 (สืบค้นข้อมูล 9 กรกฎาคม 2560)                                                                             
ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ.แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ
 ฉบับบที่ 12 พ.ศ.2560-2564 (ออนไลน์) แหล่งที่มา http://www.nesdb.go.th   
 (สืบค้นข้อมูล 9 กรกฎาคม 2560)                                                                          
เอกสารประกอบการสอนวิชากฎหมายและบริหารผังเมืองกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2518 (ออนไลน์)  
 แหล่งที่มา http://libdoc.dpu.ac.th (สืบค้นข้อมูล 18 กรกฎาคม 2560)                                                                                                                                                                                                        
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https://www.google.co.th/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=3&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwj17YWh___UAhVBKY8KHQNFBowQFggxMAI&url=http%3A%2F%2Fwww.8rew.chachoengsao.go.th%2Ffiles%2Fplan2557_2567.pdf&usg=AFQjCNEeraB-r2VQe31UPX7GdgBNQsxxgw
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