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นโยบายการพฒันาพื� นที�เชิงพาณิชย์
บริเวณสถานกีลางบางซื�อ
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รถไฟทางไกล
รถไฟชานเมือง
รถไฟเชื�อมท่าอากาศยาน (Airport Rail Link)
รถไฟฟ้าสายสีน��าเงิน (MRT)
รถไฟฟ้าสายสีเขียว (BTS)
รถไฟความเร็วสูง (High-Speed Trains)

ท่าอากาศยานดอนเมือง

ท�าอากาศยานสุวรรณภูมิ

สมุทรปราการ

ปทุมธานี

สมุทรสาคร

ฉะเชิงเทรา

สถานีกลางบางซื�อ

บางซื่อ

บริเวณสถานีกลางบางซื�อ ซึ�งเป็นศูนยก์ลางการคมนาคมขนส่งทางราง ที�สามารถเชื�อมการเดินทางสู่ภูมิภาคต่างๆ ทั �วประเทศ 
ทั�งเหนือ อีสาน ใต ้ตะวนัตก และระบบรางในกรุงเทพมหานคร สายสีเขียว และ สายสีน�� าเงิน

ศูนยก์ลางการเดินทางระบบรางและโครงข่ายที�เชื�อมโยงพื� นที�ในกรุงเทพฯ ไปทั �วประเทศ
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AEC REGIONAL NETWORK

Thailand will become Transportation 
& In-land Linkage Hub of AEC

W
E

N

S

AEC + China + Japan + Korea

โครงข่ายระบบรางที�เชื�อมโยงประเทศไทยกบั

ประเทศเพื�อนบา้น และกลุ่ม AEC+จีน+ญี�ปุ่น+เกาหลี



อาคารสถานกีลางบางซื�อ เป็นอาคารสูง 3 ชั�น มีรายละเอียด
ลกัษณะอาคารสถาน ีสรุปดงันี�  
1. ชั�นใตด้ิน (Basement Level) เป็นพื� นที�ส�าหรบัที�จอดรถ

ประมาณ 1,613 คนั
2. ชั�นจ�าหน่ายตัว๋โดยสาร (Concourse Level) 
3. ชั�นลอย (Mezzanine Level) 
4. ชั�น 2 ประกอบดว้ย พื� นที� 2 ส่วน คือ พื� นที�ส�าหรบัตอ้นรบั

บุคคลส�าคญั (VIP) และส่วนชานชาลา
5. ชั�น 3 ประกอบดว้ย ชานชาลารถไฟมาตรฐานและรถไฟ

เชื�อมท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ

สถานีกลางบางซื�อ-ศูนยก์ลางการคมนาคมระบบรางสมยัใหม่

ชั�นใตดิ้น (Basement Level) 

ชั�นจ�าหน่ายตัว๋โดยสาร (Concourse Level) 

ชั�นลอย (Mezzanine Level) 

ผงัพื� นชั�น 2 (บริเวณ VIP ส่วนควบคุมการเดินรถ และส�านกังาน)

ผงัพื� นชั�น 2 ส่วชานชาลารถไฟทางไกล และรถไฟชานเมือง

ชั�น 3 ประกอบดว้ย ชานชาลารถไฟมาตรฐานและรถไฟ
เชื�อมท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ



การพฒันาพื� นที�โดยใชแ้นวคิด (TOD) 
Transit Oriented Development ที�เป็น
การพฒันาพื� นที�รอบศูนยก์ลางการ
คมนาคม ผสมผสานกบัแนวคิด+การ
ส�ารวจทางการตลาด ไดเ้ป็น Hybrid 
Development Concept

ขั�นตอนการจดัท�าแนวคิดการ
พฒันาพื� นที�เชิงพาณิชยร์อบ
สถานีกลางบางซื�อ

ที�อยู่อาศยั

ขนส่งมวลชน
ระบบอื�นๆ

คน -เดินทาง

ที�ท�างาน

TOD กบัการพฒันาพื� นที�เชิงพาณิชยใ์นพื� นที�โดยรอบสถานีกลางบางซื�อ 
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กรณีศึกษาโครงการพฒันาพื� นที� (TOD) รอบ TOKYO STATION



พื� นที�ศึกษา 218 ไร่ 
§ Zone  A : 35 ไร่
§ Zone  B : 78 ไร่ 
§ Zone  C : 105 ไร่ 
§ Zone  D : 87.5 ไร่ 

สถานีกลางบางซื�อ อยู่ในพื� นที�ผงัรวมกว่า 2,325ไร่  



Zone A Concept:
Smart Business Complex
• Specialty Mall
• Business / Tourist Hotel
• Office Building
• Freight Forward Service
• Parking

Zone B  Concept :
ASEAN Commercial and Business HUB 
• ASEAN Mall
• Office Building
• Hotel
• Parking
• Condo / Serviced Apartment
• Exhibition / Convention Hall

Zone D Concept 
World Renown Garden Interchange Plaza

• Garden Walkway  & Transit Junction
• Attraction Event Plaza (Temporary)
• Office 
• Retail & Restaurant

Zone C : Smart Healthy  and  Vibrant Town 
• Residential-Condo / Service Apt
• Office Building & City Campus
• Shopping (Community Arcade) 
• Sport Complex / Assembly Hall
• Hotel & Parking

สถานย่ีอย บขส

ภาพจ�าลองแสดงประโยชใ์ชส้อย
โครงการพฒันาพื�นทีเ่ชงิพาณชิยบ์ริเวณสถานีกลางบางซ่ือ

Main Project Concept :To become ASEAN Linkage and Business Hub
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ZONE A 

Zone A 
(Smart Business Complex) 

• Business/Tourist Hotel 3-4 
Stars

• Grade A & B+ Office Building 
• Specialty Mall 
• Freight Forward Service 

(Shipping & Handling / Car 
Services) 

• Parking

Plot A
A1 Area 
: 15,329 Sq.M

A2 Area
: 14,319 Sq.M 

A1+A2=
: 29,648 Sq.M



ZONE B
Plot B
B1 Area 
: 78,356 Sq.M

B2 Area
: 46,660 Sq.M 

B1+ B2=
: 125,016 Sq.M

Zone B (ASEAN Commercial and Business Hub)
• ASEAN Mall (One-Stop Wholesale Shopping Center)
• Office Building 
• Hotel / Condominium / Serviced Apartment
• City Campus / Schools
• Exhibition & Convention / Multi-Purpose Hall
• Parking
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ZONE C

Plot C
C1 Area 
: 46,994 Sq.M

C2 Area
: 89,464 Sq.M 

C1+C2=
: 136,458 Sq.M

Mini bus terminal
Area=26,288 Sq.M

Zone C (Healthy and Vibrant Town)
• Condominium / Service Apartment
• Office Building / City Campus
• Hotel
• Shopping (Community Mall)
• Sport Complex/Assembly Hall
• Parking



สถานีจตุจักร

BTS ห้าแยกลาดพร้าว

โซน B

BTS หมอชิต

BTS สะพานควาย

MRT สวนจตุจักร
MRT พหลโยธิน

โซน C
โซน A สถานีกลางบางซ่ือ

โซน D

D

MRT ก าแพงเพชร

ระบบเชื�อมต่อการเดินทางขนาดรอง

สะพานยกระดับข้ามพวงราง

3

6 75

4

ทางยกระดับ

8

1

2

15

14

13

12

11

109

ระบบรองเชื�อม โซน C และ กม.11 
15 สถาน ี10 กิโลเมตร

Tram

BRT

Monorail

Grand Station ปี90
600,000 คน/วนั

BTS หมอชิต
160,000 คน/วนั

MRT สวนจตุจกัร
150,000 คน/วนั

MRT ก�าแพงเพชร
60,000 คน/วนั

MRT บางซื�อ
140,000 คน/วนั

ขอ้เสนอแนวการเชื�อมต่อของระบบขนส่งมวลชนรอง 
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Zone B 

Zone A 

Zone C 

Zone D 
Grand Station

Queen Sirikit Park
& Jatujak Park

ทศันยีภาพจ�าลองโครงการฯ
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ทศันียภาพจ�าลองจากสถานีกลางบางซือ่  มุมมองจากทิศเหนือ



ทศันียภาพจ�าลอง แปลง A มุมมองจากถนนเทอดด�าริ
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ทศันียภาพจ�าลอง แปลง B มุมมองจากถนนก�าแพงเพชร
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ทศันียภาพจ�าลอง แปลง C มุมมองจากถนนก�าแพงเพชร 2 ทิศตะวนัตกเฉียงใต้



แผนการด�าเนินงานของ รฟท. ต่อจากนี�

2559 2560 2562 

รฟท. น�าเสนอ
โครงการ PPP 

เพื�ออนุมติั 

รฟท. ประกาศ
เชิญชวนเอกชน

ร่วมลงทุนและสรร
หานักลงทุน

เปิดให้บริการระบบรถไฟฟ้าในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

สายสีม่วง
บางซื�อ-บางใหญ่

- เปิดสถานีกลางบางซื�อ
- สายสีแดงช่วงบางซื�อ-รงัสิต 
- สายสีน�� าเงิน ช่วงบางซื�อ-

ท่าพระ-บางแค 
- Airport Rail Link

ช่วงดอนเมือง-พญาไท

2561 2564
นกัลงทุนด�าเนินการ ออกแบบ และก่อสรา้ง

สายสีแดง
ช่วงรงัสิต-

ธรรมศาสตร์

สายสีแดง
ช่วงบางซื�อ-หวัหมาก



การพฒันาโครงการฯ

พ.ศ. 2562 เปิดสถานกีลางบางซื�อ

นกัลงทุน
ด�าเนนิโครงการ 

ออกแบบ 
และก่อสรา้ง 

ตั�งแต่ปี 2561 



รูปแบบการใหเ้อกชนร่วมลงทุน

ให้สิทธิการใช้ประโยชน์ที่ดนิระยะยาว 

โซน A

โซน B

โซน C

ตามกฎหมายเดิมของการรถไฟแห่งประเทศไทยสามารถใหร้ะยะเวลาเช่าที�ดินได ้30 ปี ก�าหนดระยะเวลาเช่าที�ดินได ้30 ปี 
ซึ�งสอดคลอ้งกบักฎหมายแพ่งและพาณิชย ์อย่างไรก็ดีตาม พ.ร.บ. การเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื�อการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมนั�น

ก็ไดใ้หร้ะยะเวลาเช่า 50 ปีได ้หากด�าเนนิการตาม พ.ร.บ. ฉบบันี�   อีกทั�งรฐับาลปัจจุบนัก็ไดเ้ปิดโอกาสในเรื�องของอายุสญัญาเช่ามากขึ� น 
ซึ�งก็อาจไดม้ากกว่านั�น แลว้แต่การเจรจา/การพจิารณาในระดบันโยบาย 



แนวทางการบริหารจดัการ และรูปแบบการลงทุน
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มี Network กบั
ผูเ้ช่าและลูกคา้

นกัลงทุน/
นกัพฒันา

อสงัหาริมทรพัย์
มี Network กบั
บริษทับริหาร

จดัการมืออาชีพ

มีความพรอ้ม
ดา้นแหล่งทุน

มีประสบการณ์
การพฒันาโครงการ

ขนาดใหญ่

นกัลงทุน/นกัพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์


