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ตามท่ี สํานักงานนโยบายและแผนการขนสงและจราจร (สนข.) ไดมอบหมายใหขาราชการในโครงการ
พัฒนานักบริหารการเปลีย่นแปลงรุนใหม (นปร.) รุนท่ี 15 ท่ีมาปฏิบัติราชการดานการบริหารจัดการหนวยงาน
ภาครัฐสวนกลาง ผานการจัดทําโครงการสําคัญของสวนราชการ (Flagship Project) ภายใตการฝกสอนงาน
ของ สนข. ดําเนินการออกแบบแนวทางการพัฒนาพ้ืนท่ีสถานีกรุงเทพ (หัวลําโพง) ใหสอดคลองกับนโยบาย
ของกระทรวงคมนาคมและตอบสนองตอความตองการของผูใชบริการในทุกภาคสวน โดยมีระยะเวลา
ดําเนินการ 2 เดือน ระหวางวันท่ี 1 พฤศจกิายน - 30 ธันวาคม 2564  นั้น 

ขาราชการในโครงการ นปร. 15 ไดดําเนินการเสร็จสิ้นแลว โดยดําเนินการผานกระบวนการ  
(1) รวบรวมขอมูลพ้ืนท่ีสถานีกรุงเทพ (หัวลําโพง) และขอมูลจากผูมีสวนไดเสียท้ังในดานความตองการและ
ผลกระทบท่ีไดรับในการพัฒนาพ้ืนท่ี (2) ศึกษาการพัฒนาพ้ืนท่ีตัวอยางท้ังในและตางประเทศ (3) วิเคราะห
ศักยภาพพ้ืนท่ีสถานีกรุงเทพ (หัวลําโพง) เพ่ือกําหนดทิศทางและรูแบบในการพัฒนา และ (4) ดําเนินการ
ออกแบบพ้ืนท่ี และกําหนดระยะการพัฒนาพ้ืนท่ี ซ่ึงมีผลผลิต (Output) ของการดําเนินงานเปนแนวทาง 
การพัฒนาพ้ืนท่ีสถานีกรุงเทพ (หัวลําโพง) มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 แนวทางการพัฒนาพ้ืนท่ีสถานีกรุงเทพ (หัวลําโพง) ออกแบบภายใตแนวคิด “หัวลําโพง ศูนยหัวฮิต 
คนมีหัว Green and Smart City เพ่ือคนทุกวัย” โดยวางตําแหนงความสําคัญของพ้ืนท่ีเพ่ือตอบสนองความ
ตองการท้ังปจจุบันและอนาคตไว ท้ังสิ้น 5 ประการ คือ 1.ประตูเชื่อมยานเมืองเกา พระนคร 2.ท่ีจอดรถรองรับ
ความตองการพ้ืนท่ีโดยรอบ 3.จุดเชื่อมตอขนสงท่ีสะดวกครบครัน 4.พ้ืนท่ีสงเสริมเศรษฐกิจชุมชนอัตลักษณ
ดั้งเดิมรวมสมัย 5.ปอดกลางกรุงเพ่ือสุขภาวะท่ีดีของทุกคน โดยสามารถแบงพ้ืนท่ีออกเปน 7 พ้ืนท่ี  
และวางกําหนดระยะการพัฒนาพ้ืนท่ีเปนระยะเวลา 12 ป (ป พ.ศ. 2565 - 2576) โดยมีรายละเอียด ดังนี้  
 พ้ืนท่ี 0 พ้ืนท่ีสงวนไวเพ่ือเช่ือมตอรถไฟสายสีแดงพ้ืน  

พ้ืนท่ีเดิม รางรถไฟบริเวณชาลาท่ี 1-2 ภายในอาคารสถานีกรุงเทพ บริเวณทางทิศตะวันออกของพ้ืนท่ี  
พ้ืนท่ีใหม จากการประชุมคณะกรรมการเตรียมการเปดใหบรกิาร และการบริหารโครงการระบบไฟฟา

ชานเมือง (สายสีแดง) และสถานีกลางบางซ่ือ ครั้งท่ี 6/2564 7/2564 และ 8/2564 มีมติเชื่อมตอสวนตอ
ขยายรถไฟฟาสายสีแดงชวงบางซ่ือ-หัวลําโพง โดยมีกําหนดการแลวเสร็จปลายป พ.ศ. 2569 ทําใหพ้ืนท่ีการ
พัฒนา จําเปนตองมีการก้ันพ้ืนท่ีบริเวณดานทิศตะวันตก สงวนไวเพ่ือการกอสรางโครงการระบบไฟฟาชานเมือง 
(สายสีแดง) สวนตอขยาย ตอไป 

พ้ืนท่ี 1 พ้ืนท่ีพิพิธภัณฑ  
1.1) พ้ืนท่ีสถานีโซนหนา (ลานกิจกรรม/พ้ืนท่ีเชิงพาณิชย) 
พ้ืนท่ีเดิม เปนพ้ืนท่ีบริเวณโถงโลงดานหนา และอาคารตอขยายขนาดเล็กสูง 1 ชั้นครึ่ง บริเวณดานซาย 

และขวา ของอาคารหลักพักคอยผูโดยสารของสถานีกรุงเทพ และพ้ืนท่ีบริเวณระเบียงดานหนาอาคารสถานี 
พ้ืนท่ีประมาณ 1,000 800 และ 300 ตร.ม. ตามลําดับ ปจจุบันมีการติดตั้งเกาอ้ีพักคอย และเปดใหเชาพ้ืนท่ีเชิง
พาณิชยขนาดเล็ก แตพ้ืนท่ีระเบียงดานหนาอาคารสถานีไมเปดใหบุคคลภายนอกเขาลานภายในอาคารสถานี
กรุงเทพ  

พ้ืนท่ีใหม จากการศึกษาวิเคราะหเอกลักษณเชิงวัฒนธรรม วิถีชีวิตของชุมชนกับพ้ืนท่ี และตัวอยาง 
การพัฒนาจากตางประเทศ พบวา ชุมชนมีวัฒนธรรมท่ีเปนเอกลักษณและโดดเดนท่ีสามารถนําเปนเครื่องมือ
ในการสรางจุดขาย (Soft Power) ซ่ึงสอดคลองกับความคิดเห็นของผูมีสวนไดสวนเสีย ท้ังผูแทนภาครัฐ 
ในพ้ืนท่ี ชุมชน และภาคเอกชน ท่ีใหความเห็นถึงการพัฒนาพ้ืนท่ีอยางผสมผสานในเชิงพาณิชยท่ีควรมีการ
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นําอัตลักษณความสัมพันธระหวางชุมชนใกลเคียงและสังคมไทย กับพ้ืนท่ีถายทอดออกเปนเรื่องราวผานการใช
ประโยชนของพ้ืนท่ี ดังนั้น จึงมีแผนการพัฒนาพ้ืนท่ีดังกลาวท่ีเปนเสมือนโถงรับแขก เปนลานกิจรรมสาธารณะ 
ในแนวคิด “Creative Space and Dynamic Performance” ท่ีเปดโอกาสใหชุมชนมีสวนรวมในการ
ถายทอดวัฒนธรรม หรือจัดนิทรรศการหมุนเวียน รวมถึงเปนเวทีแลกเปลี่ยนแสดงออกทางความคิดของ 
คนรุนตาง ๆ ในหลากหลายประเด็น และมีการปรับปรุงการใชประโยชนของพ้ืนท่ีเชิงพาณิชยเดิม เปนพ้ืนท่ีเชา
เชิงพาณิชยสําหรับการใหบริการสินคา และบริการทีมีความโดดเดนดานการแสดงออกถึงอัตลักษณความเปน
ไทยสูสากล และปรับปรุงพ้ืนท่ีระเบียงดานหนาสถานีเปนพ้ืนท่ีใหเชาขนาดเล็กท่ีมีเอกลักษณ ภายใตแนวคิด  
“New Perspective Under Classy Structure” สอดรับกับสถาปตยกรรมของสถานี และเปดโอกาสให
สาธารณะชนเขามาใชพ้ืนท่ี 

1.2) พิพิธภัณฑรถไฟ (พ้ืนท่ีสถานีโซนหลัง) 
พ้ืนท่ีเดิม พ้ืนท่ีเดิมของบริเวณชานชาลาหลังทางเขาพระบรมรูปรัชกาลท่ี 5 เปนพ้ืนท่ีตัวอาคาร 

ทรงโคงแนวยาวมีบานกระจกสลับเหลือง มีพ้ืนท่ีดานขางติดกับโรงแรมราชธานี สถานีกรุงเทพมีชานชาลา
ท้ังหมด 14 ชานชาลา โดยจะแบงออกเปนเสนทางเดินรถไฟไปยังภาคตาง ๆ จํานวน 4 สาย คือ ทางรถไฟสาย
เหนือ ทางรถไฟสายตะวันออกเฉียงเหนือ ทางรถไฟสายตะวันออก  และทางรถไฟสายใต โดยชานชาลาท่ี 3 4 
5 และ 6 จะอยูในโคงของตัวอาคารสถานีกรุงเทพ เปนทางตรงยาว และเปนชานชาลาท่ีมีความพิเศษ โดยจะมี
ขบวนรถไฟพิเศษในโอกาสตาง ๆ เชน รถนําเท่ียวเข่ือนปาสักชลสิทธิ์ รถนําเท่ียวรถจักรไอน้ํา  

พ้ืนท่ีใหม จากการสัมภาษณเชิงลึก จากผูมีสวนไดสวนเสีย พบวามีความตองการใหมีพิพิธภัณฑ 
เชิงอนุรักษภายในพ้ืนท่ี ดวยศักยภาพของบริเวณชานชาลาติดกับทางเขาบริเวณโถงสวนหนาเปนพ้ืนท่ีโลง  
ใหความรูสึกโปรงสบายไมอึดอัดในการเขามายังสถานท่ี หากเปรียบเทียบกับรูปแบบพิพิธภัณฑหรือท่ีจัด
นิทรรศการในลักษณะเดียวกันในรัศมี 1-2 กิโลเมตร ซ่ึงมีศักยภาพแตกตางกันไป 4 แหง แหงแรก คือ  
นิทรรศรัตนโกสินทร มีพ้ืนท่ีใชสอย 8,000 ตร.ม. เปนพ้ืนท่ีเรียนรูประวัติศาสตร ศิลปะ วัฒนธรรม ผาน 
Edutainment สื่อผสมเสมือนจริง และ Interactive Self – learning The แหงท่ีสอง คือ Jim Thompson 
Art Center มีพ้ืนท่ีใชสอย 3,000 ตร.ม เปนพ้ืนท่ีรองรับนิทรรศการศิลปะและกิจกรรมชุมชนวัฒนธรรม
ทองถ่ิน หองประชุมอเนกประสงค แหงท่ีสาม คือ หอศิลปรวมสมัยราชดําเนิน มีพ้ืนท่ีใชสอยประมาณ 5,000 
ตร.ม. เปนพ้ืนท่ีจัดแสดงนิทรรศการศิลปะรวมสมัย กิจกรรมเก่ียวกับศิลปวัฒนธรรมรวมสมัย แหงท่ีสี่ คือ หอ
ศิลปวัฒนธรรมแหงกรุงเทพมหานคร มีพ้ืนท่ีใชสอย 25,000 ตร.ม เปนพ้ืนท่ีจัดนิทรรศการแบบหมุนเวียน 
สรางความหลากหลายทางวัฒนธรรมนําเสนอผานกิจกรรมศิลปะใหเห็นคุณคาและความหมายของความ
แตกตางทางวัฒนธรรม  

จากรูปแบบพิพิธภัณฑหรือท่ีจัดนิทรรศการในลักษณะเดียวกันขางตน พบวาพ้ืนท่ีสถานึกรุงเทพมี
ศักยภาพดานพ้ืนท่ี เปนพ้ืนท่ีโลง โปรง เปนแนวยาวมีพ้ืนท่ีใชสอยประมาณ 13,000 ตร.ม. พ้ืนท่ีดานขาง
เชื่อมตอกับโรงแรมราชธานี และเชื่อมตอไปยังชานชาลาดานขางท่ีอยูภายนอกตัวอาคาร มีระบบขนสง
สาธารณะท่ีมีการเชื่อมตอท่ีเขาถึงไดงาย เชน รถไฟฟา MRT รถเมล มีพ้ืนท่ีจอดรถยนตสวนตัวขางคลองผดุงเกษม 
และสามารถจัดนิทรรศการไดอยางอิสระดวย สามารถสรางสรรคสิ่งใหม ๆ ผานการจัดการภายในพิพิธภัณฑได
ดวยการนําเสนอในรูปแบบ ตาง ๆ และดวยลักษณะพ้ืนท่ีเปนพ้ืนท่ีเชิงประวัติศาสตรท่ีทรงคุณคาจะชวย
สงเสริมอัตลักษณใหกับการเปนพิพิธภัณฑสถานีกรุงเทพ (หัวลําโพง) ไดในอนาคต 
       พ้ืนท่ีบริเวณชานชาลาหลังทางเขาพระบรมรูปรัชกาลท่ี 5 ปรับปรุงและพัฒนาพ้ืนท่ีเปนอาคารปด          
มีเครื่องปรับอากาศ และเปนพิพิธภัณฑเชิงประวัติศาสตร  โดยใหสถาบันพิพิธภัณฑการเรียนรูแหงชาติ (สพร.)   

https://www.wiki.th-th.nina.az/%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%AA%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B9%80%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%B7%E0%B8%AD.html
https://www.wiki.th-th.nina.az/%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%AA%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B9%80%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%B7%E0%B8%AD.html
https://www.wiki.th-th.nina.az/%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%AA%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%95%E0%B8%B0%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%AD%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%89%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%B7%E0%B8%AD.html
https://www.wiki.th-th.nina.az/%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%AA%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%95%E0%B8%B0%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%AD%E0%B8%AD%E0%B8%81.html
https://www.wiki.th-th.nina.az/%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%AA%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B9%83%E0%B8%95%E0%B9%89.html
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เขามาบริหารงานจัดแสดงเนื้อหารวมกับการรถไฟแหงประเทศไทย โดยบูรณาการจากการแบงพ้ืนท่ีจัดแสดง
กับสถาบันพิพิธภัณฑการเรียนรูแหงชาติ (Museum Complex) ซ่ึงมีการแบงพ้ืนท่ีจัดแสดงในแตละชวงเวลา 
และลําดับเนื้อหา พ้ืนท่ีสวนตอขยายชานชาลาหลังการพัฒนาสามารถแบงพ้ืนท่ีนิทรรศการเปน 2 สวน คือ 

1. พ้ืนท่ีนําเสนอประวัติศาสตรของการรถไฟไทยโดยนําเสนอในรูปแบบของการจัดนิทรรศการถาวร 
(Permanent Exhibitions) โดยรอยเรียงเรื่องราวจากอดีตมาถึงปจจุบัน  

2. พ้ืนท่ีนําเสนออนาคตของการรถไฟไทยโดยนําเสนอในเชิงวิทยาศาสตรและเทคโนโลยี โดยนําเสนอ
ในรูปแบบของการจัดนิทรรศการแบบชั่วคราว (Temporary Exhibitions) เพ่ือหมุนเวียนการจัดแสดง
นวัตกรรม และเทคโนโลยีใหม ๆ ท่ีเก่ียวกับการคมนาคม  
 1.3) พ้ืนท่ีพิพิธภัณฑรถไฟ (โรงซอม) 

พ้ืนท่ีเดิม พ้ืนท่ีสวนของโรงซอมบริเวณสถานีรถไฟกรุงเทพ มีวัตถุประสงคเพ่ือซอมในสวนของตัวรถไฟ 
ดวยตัวอาคารท่ีเปนโถงแนวยาว โลง โปรง แสงสามารถสองเขามาในตัวอาคารได มีโครงสรางระบบวิศวกรรม
ภายในพ้ืนท่ีขนาดใหญเพ่ือการใชงานท่ีตัวรถไฟสามารถนําเขาไปจอดได โรงซอมมี 3 สวน คือ สํานักงานอยู
ตรงกลาง อีก 2 สวนประกอบขางสํานักงาน   

พ้ืนท่ีใหม จากการสัมภาษณเชิงลึกจากผูมีสวนไดสวนเสียพบวามีความตองการใหมีพิพิธภัณฑเชิง
อนุรักษภายในพ้ืนท่ี ศักยภาพของพ้ืนท่ีโรงซอมท่ีอยูทางทิศตะวันออกของพ้ืนท่ีสถานีกรุงเทพ ตั้งอยูก่ึงกลาง
ของพ้ืนท่ีแนวยาวสถานีกรุงเทพ ติดซอยเลียบคลองผดุงเกษมซ่ึงเชื่อมจากแยกถนนกรุงเกษม และถนนหลวง  
มีการเชื่อมตอมาภายในพ้ืนท่ีสะดวกเขาถึงงาย ติดกับทาเรือนพวงศซ่ึงสามารถเชื่อมตอไปยังสถานท่ีสําคัญอ่ืน ๆ ได 
จากรูปแบบพิพิธภัณฑหรือท่ีจัดนิทรรศการในลักษณะเดียวกันขางตน พบวามีพิพิธภัณฑท่ีจัดแสดงตูขบวน
ขนาดจริง ในละแวกเดียวกันบนพ้ืนท่ีของการรถไฟแหงประเทศไทย ลักษณะของพิพิธภัณฑเปนพ้ืนท่ีปด ผูคน
เขาถึงยาก และสถานท่ีดังกลาวไมไดรับการพัฒนาอยางตอเนื่องทําใหทรุดโทรม และการใชบริการเปนเพียง
การนําหนังสือเขาไปไวบนขบวนตูรถไฟ ซ่ึงเปนรูปแบบการพัฒนาท่ีไมไดสรางการดึงดูดใหผูคนท่ีสนใจเขามาใชบริการ 

ดวยศักยภาพของตัวอาคารของโรงซอมเปนแนวยาว โลง โปรง สงผลใหสามารถพัฒนาพ้ืนท่ีไดงาย  
โดยจะปรับปรุงและพัฒนาพ้ืนท่ีสวนโรงซอมเปนอาคารปด มีเครื่องปรับอากาศภายใน เพ่ือปรับเปนพิพิธภัณฑ 
เชิงประวัติศาสตรท่ีมีการจัดแสดงหัวรถจักรขนาดจริงภายในตัวอาคาร โดยใหสถาบันพิพิธภัณฑการเรียนรู
แหงชาติ (สพร.) เขามาบริหารงานจัดแสดงเนื้อหารวมกับการรถไฟแหงประเทศไทย พ้ืนท่ีโรงซอมจะพัฒนาใน
รูปแบบของพิพิธภัณฑ (เชิงอนุรักษ) เพ่ือจัดแสดงหัวรถจักรขนาดจริง ซ่ึงเปนกิจกรรมในพิพิธภัณฑท่ีจับตองได
และเปนการจัดแสดงแบบถาวร (Permanent Exhibition) จากศักยภาพเดิมของตัวโรงซอมเดิมท่ีมีราง และ
พ้ืนท่ีสูง โลง โปรง แนวยาว สามารถพัฒนาพ้ืนท่ีใหเปนท่ีจัดแสดงหัวรถจักรขนาดจริงได โดยนํารูปแบบการ
บริการจัดการพิพิธภัณฑรถไฟ Omiya เมืองไซตามะ ประเทศญ่ีปุน เขามาปรับใชกับพ้ืนท่ีจัดแสดงโดยเพ่ิม
พ้ืนท่ีการในการรับชมโดยสรางสะพานโดยรอบภายในตัวอาคารเพ่ือใหผูท่ีเขามาเยี่ยมชมพิพิธภัณฑไดรับ
ประสบการณท่ีแปลกใหม และเพ่ิมทัศนียภาพในการรับชมหัวรถจักขนาดจริง นอกจากการจัดแสดง
นิทรรศการในรูปแบบดังกลาวแลว ในตัวอาคารสามารถนํากิจกรรมอ่ืน ๆ เขามาปรับใชกับตัวพ้ืนท่ีได เชน การ
จัดทํา Job Station ใหกับเด็กเพ่ือใหทราบถึงการทํางานของการรถไฟวามีกระบวนการอยางไรบาง และมีสวน
งานใดบางท่ีชวยขับเคลื่อนการทํางานใหกับการรถไฟ โดยนําตนแบบมาจากพิพิธภัณฑรถไฟ (The Museum 
of German Railways - Deutsche Bahn) โดยพิพิธภัณฑรถไฟ (DB Museum) เมืองนูเรมเบิรก ประเทศ
เยอรมนี ไดแบงโซนพ้ืนท่ีเพ่ือใหผูเขามาเยี่ยมชมไดเขามามีสวนรวมกับกิจกรรมท่ีถูกจัดข้ึนภายใน โดยรูปแบบ
กิจกรรมท่ีถูกจัดข้ึนภายในโรงซอมอาจจัดเปนนิทรรศการแบบชั่วคราว (Temporary exhibition) เพ่ือสราง
ความนาสนใจใหกับพิพิธภัณฑ  
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จากแนวทางการปรับปรุงพ้ืนท่ีดังกลาวจะนําไปสูการเปนพิพิธภัณฑท่ีมีชีวิต (Living Museum)  
ท่ีประกอบไปดวยนิทรรศการท่ีจัดจากของจริง (หัวรถจักร) และนิทรรศการท่ีใหผูเขาชมเขามามีสวนรวมใน 
การรับชมและเปนการเรียนรูนอกหองเรียน ซ่ึงเปนหนึ่งในลักษณะของพิพิธภัณฑรูปแบบพิพิธภัณฑในศตวรรษ
ท่ี 21 จากสมาคมพิพิธภัณฑแหงสหรัฐอเมริกา (American Association of Museums : AMM) ท่ีมุงเนนให 
ผูเขาชมไดรับประสบการณการเรียนรูจากการสัมผัสของจริง และเนื้อหาท่ีสามารถจับตองได ผานกิจกรรม
ภายในพิพิธภัณฑท่ีสรางความสัมพันธระหวางนิทรรศการกับผูเขาชม 

4) พ้ืนท่ีสวนบริหารจัดการ/ทางเช่ือม 
พ้ืนท่ีเดิม เปนพ้ืนท่ีโรงแรมราชธานี (เดิม) อาคารเปนรูปสี่เหลี่ยมผืนผายาว กวาง 13.50 เมตร ยาว 

130 เมตร มีพ้ืนท่ีประมาณ 2,800 ตร.ม. อาคารแบงออกเปน 2 ชั้น สถาปตยกรรมเปนแบบคลาสสิก  
เดิมกอตั้งข้ึนเพ่ือใชเปนท่ีพักสําหรับผูท่ีเดินทางดวยรถไฟ ตอมาเม่ือยกเลิกกิจการ (พ.ศ. 2512) ไดปรับเปลี่ยน
มาเปนท่ีทําการของการรถไฟแหงประเทศไทย  

พ้ืนท่ีใหม จากแบบสอบถามความคิดเห็นพบวา รอยละ 18.6 ของผูตอบแบบสอบถามตองการใหมี 
การพัฒนาพ้ืนท่ีเปนพิพิธภัณฑ ประกอบกับผลการสัมภาษณผูท่ีเก่ียวของท่ีตองการใหคงเอกลักษณเดิมของ
สถานีเอาไว และจากการประชุมคณะกรรมการเตรียมการเปดใหบริการ และการบริหารโครงการระบบไฟฟา
ชานเมือง (สายสีแดง) และสถานีกลางบางซ่ือ ครั้งท่ี 6/2564-8/2564 ท่ีมีมติเชื่อมตอสวนตอขยายรถไฟฟา
สายสีแดงชวงบสํานักงานนโยบายและแผนการขนสงและจราจรบางซ่ือ-หัวลําโพง โดยมีกําหนดการแลวเสร็จ
ภายในป พ.ศ. 2569 ประกอบกับพ้ืนท่ีอยูกลางเมือง ติดกับถนนรองเมืองและยานชุมชน และสถาปตยกรรมท่ี
สวยงาม จึงมีแผนการใชพ้ืนท่ีโรงแรมราชธานีเปนสวนหนึ่งของพิพิธภัณฑรถไฟ (สวนบริหารพ้ืนท่ี) โดยมีการ
พัฒนา ดังนี้ ชั้นท่ี 1  ปรับปรุงพ้ืนท่ีเปนเสนทางเปดโลงตอเนื่อง สําหรับเปนทางเชื่อมระหวางพิพิธภัณฑกับ
สถานีรถไฟสายสีแดง และถนนรองเมือง และจําหนายของท่ีระลึกประจําพิพิธภัณฑ ในสวนของชั้นท่ี 2 เปน
พ้ืนท่ีสํานักงานบริหารพ้ืนท่ี และพิพิธภัณฑ โดยมีกลุมเปาหมายเปนผูมาใชบริการพิพิธภัณฑ รถไฟสายสีแดง 
และเจาหนาท่ีของพิพิธภัณฑ และมีผูรับผิดชอบหลัก คือ การรถไฟแหงประเทศไทย และบริษัท เอสอารที  
แอสเสท จํากัด  
  พ้ืนท่ี 2 พ้ืนท่ีจุดขนสงสาธารณะและลานจอดรถ  

2.1) พ้ืนท่ีจุดเช่ือมตอระบบขนสง 
พ้ืนท่ีเดิม จุดเชื่อมตอระบบขนสงมีพ้ืนท่ีท้ังหมดประมาณ 10,000 ตร.ม. สามารถแบงออกเปน 4 บริเวณยอย 

ไดแก (1) บริเวณอนุสาวรียชางสามเศียร (2) เสนทางเดินรถ (ถนนเลียบคลองผดุงกรุงเกษม) (3) จุดเปลี่ยนถาย
ผูโดยสาร และ (4) พ้ืนท่ีบริการจอดรถของสถาน ี

พ้ืนท่ีใหม จากแบบสอบถามความคิดเห็นพบวา รอยละ 24.4 ของผูตอบแบบสอบถามตองการใหพ้ืนท่ี
สถานีกรุงเทพ เปนจุดเชื่อมตอการขนสง ประกอบกับพ้ืนท่ีบริเวณดังกลาวเปนพ้ืนท่ีท่ีเขาถึงงาย อยูกลางเมือง  
มีการเชื่อมตอท้ังทางบก (ถนนพระราม 4 ถนนพระราม 1 และถนนกรุงเกษม) และทางน้ํา (คลองผดุงกรุงเกษม) 
จึงมีแผนการปรับปรุงพ้ืนท่ีเดิม ดังนี้ (1) ปรับทัศนียภาพพ้ืนท่ีจุดเชื่อมตอ (เดิม) ใหสวยงามและนาใชบริการ
มากข้ึน (2) จัดระเบียบรถโดยสารท่ีเขาพ้ืนท่ีท้ังหมด (3) เพ่ิมจุดเชื่อมตอเขาสูพ้ืนท่ีดวยสะพานขามคลอง 
ผดุงกรุงเกษมบริเวณวงเวียน 22 กรกฎา และ (4) เปดพ้ืนท่ีจําหนายอาหารรูปแบบ “Grab and Go” โดยมี
กลุมเปาหมายเปนผูมาใชบริการพ้ืนท่ีสถานีกรุงเทพหรือผูท่ีมาเปลี่ยนถายการโดยสารในพ้ืนท่ี และมีผูรับผิดชอบหลัก
เปนบริษัท เอสอารที แอสเสท จํากัด  
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 2.2) พ้ืนท่ีพ้ืนท่ีเชิงพาณิชยอัจฉริยะ 
พ้ืนท่ีเดิม เปนพ้ืนท่ีบริเวณชานชาลาท่ี 11 และ 12 ท่ีเปนสวนตอขยายเดิมของสถานีกรุงเทพ ตั้งอยู

บริเวณทิศตะวันตกติดกับปายรถประจําทางสาธารณะในปจจุบัน และสามารถเขาออกไดจากท้ังประตูทางเขา
หลักของอาคารพักคอย และจุดเขาออกบริเวรดานนอก โดยคาดวาจะเริ่มยุติการใชงานเม่ือมีการลดจํานวน 
การใชบริการรถไฟเขาสถานีกรุงเทพ เหลือ 22 ขบวน เปนตนไป 

พ้ืนท่ีใหม จากการสํารวจแบบสอบถามพบวาพฤติกรรมของตอบแบบสอบถามรอยละ 42.3 นิยมใช
เวลาไปกับการใชบริการหางสรรพสินคา ประกอบกับความคิดเห็นของผูมีสวนไดสวนเสีย และการวิเคราะห
ศักยภาพของพ้ืนท่ี พบวา พ้ืนท่ีสถานีกรุงเทพเปนพ้ืนท่ีท่ีมีศักยภาพสูง เนื่องจากทําเลท่ีต้ังอยูใจกลางแหลง
ทองเท่ียวท่ีมีนักทองเท่ียวแวะเวียนมาตลอดท้ังป และติดกับยานการคาท่ีสําคัญ ท่ีสามารถนําไปพัฒนาตอยอด
ไปในเชิงพาณิชยบางสวนท่ีเอ้ือตอการหารายไดเพ่ือบริหารจัดการพ้ืนท่ีไดอยางยั่งยืน ซ่ึงสอดคลองกับนโยบาย
ของกระทรวงคมนาคมท่ีตองการใหเกิดการพัฒนาพ้ืนท่ีอยางผสมผสานท้ังเชิงอนุรักษ และเชิงพาณิชยท่ี
สามารถบริหารจัดการตัวเองได ดังนั้น จึงมีแผนพัฒนาพ้ืนท่ีดังกลาว เปนพ้ืนท่ีเชิงพาณิชยอัจฉริยะ สูง 2 ชั้น 
ในรูปแบบท่ีไมบัดบงทัศนียภาพเดิมของตัวอาคารหลัก โดยท่ี ชั้นท่ี 1  เปนพ้ืนท่ีใหเชาเชิงพาณิชยอัจฉริยะ  
ท่ีสงเสริม และสนับสนุนการนําเทคโนโลยี Block chain มาประยุกตใชในการบริหารจัดการสินคาและ 
การจัดแสดงในพ้ืนท่ีจํากัด และชั้นท่ี 2 พ้ืนท่ีเชาราอาหาร และพ้ืนท่ีสาธารณะเปดโลง (Rooftop)  
ซ่ึงคาดการณรายไดจากพ้ืนท่ีเชาพ้ืนท่ี ดังกลาวประมาณอยางนอย 300 ลานบาทตอป โดยมีกลุมเปาหมายคือ
กลุมผเชาท่ีมีศักยภาพสูง และกลุมลูกคานักทองเท่ียวท่ีกําลังซ้ือปานกลาง โดยมีผูรับผิดชอบหลัก คือ  
บริษัท เอสอารที แอสเสท จํากัด ภายใตการกํากับดูแลของการรถไฟแหงประเทศ  

2.3) พ้ืนท่ีลานจอดรถใตดิน 
พ้ืนท่ีเดิม ชั้นใตดินของบริเวณโดยรอบอนุสรณปฐมฤกษรถไฟหลวง พ้ืนท่ีประมาณ 12,000 ตร.ม. 
พ้ืนท่ีใหม จากขอมูลการศึกษาสภาพพ้ืนท่ีบริเวณใกลเคียงสถานีกรุงเทพ พบวาพ้ืนท่ีใกลเคียงเปน

พ้ืนท่ียานธุรกิจท่ีมีท่ีจอดรถไมเพียงพอตอความตองการ เชน เยาวราช โบเบ ตลาดนอย สามยาน และพ้ืนท่ี
ลานจอดรถของสถานีกรุงเทพ (เดิม) ถูกปรับเปนพ้ืนท่ีสําหรับจอดรถสาธารณะ ประกอบกับพ้ืนท่ีบริเวณ 
ชั้นใตดินของบริเวณโดยรอบอนุสรณปฐมฤกษรถไฟหลวง ซ่ึงเปนพ้ืนท่ีมีขนาดใหญ เขาถึงงาย เชื่อมตอกับถนน
พระราม 4 ถนนพระราม 1 และถนนกรุงเกษม จึงถูกพัฒนาเปนพ้ืนท่ีสําหรับจอดรถของผูใชบริการสถานี
กรุงเทพจํานวน 1 ชั้น รองรับรถยนต จักรยานยนต และจักรยาน รวมประมาณ 1,000 คัน  ซ่ึงคาดการณ
รายไดจากการเปดบริการท่ีจอดรถประมาณ 1.35 รอยลานบาทตอป โดยมีกลุมเปาหมายเปนประชาชนท่ัวไปท่ี
ใชรถยนต/จักรยานยนต/จักรยานสวนบุคคลและมีความประสงคตองการท่ีจอดรถ และมีผูรับผิดชอบหลักเปน
บริษัท เอสอารที แอสเสท จํากัด ตามมาตรา 9(2)(10)(11) แหง พ.ร.บ.การรถไฟแหงประเทศไทย  
 พ้ืนท่ี 3 พ้ืนท่ีสวนสาธารณะ ลานกิจกรรมและสันทนาการ  

3.1) พ้ืนท่ีสีเขียว/พ้ืนท่ีเชาสํานักงาน 
พ้ืนท่ีเดิม พ้ืนท่ีบริเวณรางและจุดสับเปลี่ยนรางรถไฟท่ีอยูในแผนการเลิกใชขนาดพ้ืนประมาณ 44,000 ตร.ม. 
พ้ืนท่ีใหม จากผลการสัมภาษณผู ท่ีเก่ียวของตองการพ้ืนท่ีสาธารณะท่ีทุกคนสามารถเขาถึงได  

เปนพ้ืนท่ีสีเขียวใหกับบริเวณโดยรอบ ประกอบกับศักยภาพของพ้ืนท่ีท่ีเปนพ้ืนท่ีขนาดใหญลักษณะ
สีเ่หลี่ยมผืนผายาว อยูใกลระบบขนสงสาธารณะท่ีหลากหลาย (รถไฟฟา รถประจําทาง เรือ) เชื่อมตอกับถนนสาย
สําคัญ (ถนนพระราม 4 ถนนพระราม 1 ถนนกรุงเกษม และถนนรองเมือง) และจากการศึกษาของบริษัท 
Knight Frank พบวาพ้ืนท่ีอยูในยานธุรกิจท่ีสําคัญ (Midtown) ท่ีความตองการเชาพ้ืนท่ีสํานักงานอยูระดับสูง
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อยางตอเนื่อง และยานชุมชนหลายชุมชน จึงออกแบบการพัฒนาพ้ืนท่ีในแนวคิด“Hua Lamphong Forest 
ใชชีวิตทุกวันใหมีความสุขบนพ้ืนท่ีสีเขียวใจกลางกรุง” โดยแบงพ้ืนท่ีออกเปน 2 สวน  ดังนี้ 

สวนท่ี 1 จากภาพรวมตลาดอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร ป 2021 ของบริษัท Knight Frank 
พบวา มีแนวโนมอัตราการเช า พ้ืน ท่ี เ พ่ิมสูง ข้ึน และเปน พ้ืน ท่ีอยู ในย านธุร กิจ ท่ีสํา คัญ (Midtown)  
อาคารสํานักงานใหเชาอาคารและ/หรืออาคารกลมกลืนกับพ้ืนท่ีสีเขียว ขนาดพ้ืนท่ีใชสอย ประมาณ 10,000 ตร.ม. 
โดยมีลักษณะเปนอาคาร Low Rise และตองมีพ้ืนท่ีวางไมนอยกวา 10 ใน 100 สวนของพ้ืนท่ีชั้นใดชั้นหนึ่งท่ี
มากท่ีสุดของอาคาร ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ.2543) ขอ 33 วรรค 2 ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยมีแนวทางการพัฒนาพ้ืนท่ีโดยให เอกชนเขามาเชา ซ่ึงสอดคลองกับ 
ความตองการของผูมีสวนไดเสีย และชุมชน โดยการพัฒนานั้นตองไมบดบังทัศนียภาพบริเวณรอบขาง  
ควบคูกับการพัฒนาบริเวณใกลเคียงโดยเฉพาะฝงซายของสถานีกรุงเทพซ่ึงเปนพ้ืนท่ีเมืองเกา 

สวนท่ี 2 พ้ืนท่ีสวนสาธารณะ (Urban Forest) ลอมรอบพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานและพ้ืนท่ีขางเคียง  
มีการจัดสรรพ้ืนท่ีเปนสวนของสนามหญาสําหรับการออกกําลังกายและจัดกิจกรรม และเรือนกระจกจัดแสดง 
พันธุไมของชุมชนเมืองและ/หรือกรุงเทพฯ ซ่ึงเปนการผสมผสานการใชงานของชีวิตคนเมืองไดอยางลงตัว  

ซ่ึงคาดการณรายไดจากการเปดเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานประมาณ 1.2 รอยลานบาทตอป โดยมี
กลุมเปาหมายในสวนท่ี 1 เปนเจาของธุรกิจท่ีสนใจพ้ืนท่ีจัดตั้งสํานักงาน และพนักงานของธุรกิจนั้นๆ สวนท่ี 2  
เปนประชาชนท่ัวไป นักทองเท่ียวไทยและตางชาติ โดยมีผูรับผิดชอบหลักเปนบริษัท เอสอารที แอสเสท จํากัด 
ตามมาตรา 9(2)(10)(11) แหง พ.ร.บ.การรถไฟแหงประเทศไทย  

3.2) พ้ืนท่ีลานกิจกรรมและสันทนาการ 
พ้ืนท่ีเดิม พ้ืนท่ีโดยรอบอนุสาวรียศิลาฤกษ ซ่ึงเปนพ้ืนท่ีบริเวณดานบนของอาคารจอดรถใตดินมีขนาด

ประมาณ 15,000 ตร.ม. นั้น จะถูกพัฒนาภายใตแนวคิด “Access to Space for All” 
พ้ืนท่ีใหม จากการทบทวนวรรณกรรม พบวากรุงเทพฯ นั้นยังขาดเปนพ้ืนท่ีสาธารณะอยูมาก ประกอบ

กับจากผลสํารวจพบวาพฤติกรรมของคนในปจจุบันนั้นนิยมไป หางสรรพสินคา (รอยะละ 42.3) รานอาหาร/
รานกาแฟ (รอยละ 25.7) และตลาดนัด (รอยละ 9.0) ตามลําดับ ดังนั้น จึงออกแบบพ้ืนท่ีดังกลาวใหมีลักษณะ 
คือ 

1. พ้ืนท่ีสาธารณะ (Public Space) คือเปนลานกิจกรรมสันทนาการ ใหผูคนทุกเพศทุกวันเขาใชได  
2. พ้ืนท่ีเชิงพาณิชย (Commercial Space) คือ พ้ืนท่ีบริเวณโดยรอบลานกิจกรรมนั้น จะจัดใหมีถนน 

คนเดินบริเวณริมคลองผดุงกรุงเกษม รวมถึงใหมีรถขายอาหาร (Food Truck) โดยเปนการนําอาหารหรือ
ผลิตภัณฑจากชุมชนยานขางเคียงมาขายกับผูท่ีเขามาใชบริการ รวมถึงมีการใชตูโดยสารรถไฟมาใชในการขาย
ผลิตภัณฑตาง ๆ ซ่ึงแนวคิดดังกลาวมีตนแบบมาจากประเทศเยอรมนี ท่ีมีการทําซุปเปอรมารเก็ตบนรถไฟ 
สําหรับขายผลิตภัณฑตาง ๆ ใหกับประชาชน  
 พ้ืนท่ี 4 พ้ืนท่ีใหเชาอาคารเชิงพาณิชยเพ่ือสังคม 

พ้ืนท่ีเดิม เปนพ้ืนท่ีท่ีอยูระหวางชานชาลาท่ี 1 ของสถานีกรุงเทพกับถนนรองเมือง และขนานไปกับ
ถนนรองเมืองจนถึงดานสะพานกษัตริยศึก มีลักษณะเปนพ้ืนท่ีปด มีรั้วก้ันระหวางพ้ืนท่ีของการรถไฟและถนน
รองเมือง โดยมีทางเขาออกเชื่อมกับถนนรองเมือง ซ่ึงสงวนไวเฉพาะเจาหนาท่ีของการรถไฟ สวนดานนอกของ
รั้วการรถไฟริมถนนรองเมือง มีรานคา รานอาหารขนาดเล็กของชุมชนริมถนนรองเมืองตั้งอยูตลอดแนวถนน  

พ้ืนท่ีใหม จากการวิเคราะหเชิงพ้ืนท่ีอยางละเอียด การสํารวจผูมีสวนไดเสียโดยเฉพาะชุมชนโดยรอบ 
และตัวอยางการพัฒนาพ้ืนท่ีสถานีรถไฟในตางประเทศ พบวาพ้ืนท่ีมีศักยภาพในการเขาถึงงาย เชื่อมตอกับ
ถนนพระรามท่ี 6 รวมถึงความตองการของประชาชนชนโดยรอบพ้ืนท่ีท่ีตองการมีสวนรวมในการพัฒนา และ
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ใชพ้ืนท่ี อีกท้ังตัวอยางจากตางประเทศท่ีพัฒนาพ้ืนท่ีโดยรอบสถานีใหเปนพ้ืนท่ีเปด ดังนั้นจึงมีแนวคิดในการ
พัฒนาเปนหองเชาเชิงพาณิชนเพ่ือสังคม มีขนาดรวมประมาณ 4,000 ตร.ม. ท่ีออกแบบใหทันสมัย สามารถ
เขาถึงไดจากดานถนนรองเมือง และจากภายในโครงการ ภายใตแนวคิด “New Gate of Local Enterprise” 
ใหการบริการเปนรานคาขนาดยอม อาทิ รานอาหาร คาเฟ โดยสงเสริมใหผูประกอบการรายยอยท่ีประกอบ
ธุรกิจอยูแลวเขามาใชพ้ืนท่ี ตอบสนองตอความตองการของชุมชนขางเคียงไดเขามาใชประโยชนและมี
ความรูสึกเปนเจาของสถานท่ี โดยเก็บคาเชาในอัตราท่ีเหมาะสม โดยมีผูรับผิดชอบหลัก คือ บริษัท เอสอารที 
แอสเสท จํากัด ภายใตการกํากับดูแลของการรถไฟแหงประเทศไทย ดําเนินการใหเชากับภาคเอกชนโดยรอบ
สถาน ี

พ้ืนท่ี 5 พ้ืนท่ีหองสมุดและพ้ืนท่ีทํางานรวมกัน (Co-working Space)  
พ้ืนท่ีเดิม ตึกพัสดุยสเส (ตึกแดง) กอสรางข้ึนใน พ.ศ. 2453 ผังอาคารเปนรูปตัวยู (U) จุดเดนของ

อาคารอยูท่ีผนังภายนอกท้ังหมดกออิฐเปดผิว มีพ้ืนท่ีใชสอย 3 ชั้น รวมประมาณ 9,000 ตร.ม. ซ่ึงความมี
เอกลักษณนี้เอง ตึกนี้จึงไดรับรางวัลอนุรักษศิลปะสถาปตยกรรมดีเดน ประเภทอาคารสถาบันและอาคาร
สาธารณะ ในป พ.ศ. 2549  

พ้ืนท่ีใหม พ้ืนท่ีนี้ในอนาคตจะถูกพัฒนาไปเปน “หองสมุด และ Co-working Space” ภายใต
แนวคิด “The Future of Work” ซ่ึงในสวนของหองสมุดนั้นจะถูกยกระดับใหเปนแหลงรวบรวมความรูท่ี
สําคัญเก่ียวกับการขนสงทางรางท่ีสําคัญท่ีสุดในประเทศไทยเชนเดียวกับพิพิธภัณฑ Nuremberg เยอรมนี โดย
แนวคิดดังกลาวมีท่ีมาคือจากการเก็บขอมูลงานวิจัยผานสัมภาษณเชิงลึก จากผู มีสวนไดสวนเสีย ภาครัฐ 
ภาคเอกชน และประชาสังคม ไดมีความเห็นพองกันวา เนื่องจากความโดดเดนและเกาแกของตึกนี้ พ้ืนท่ีตึกพัสดุ
ยศเส (ตึกแดง) ควรเปนพ้ืนท่ีอนุรักษ โดยไมมีการเปลี่ยนแปลงโครงสรางสถาปตยกรรมของตัวอาคาร ประกอบ
กับผลจากแบบสอบถามจากกลุมตัวอยางพบวา ผูตอบแบบสอบถามรอยละ 11.4 ซ่ึงมีคาสูงเปนสามลําดับแรก 
มีความตองการใหพัฒนาพ้ืนท่ีไปเปน Co-working Space นอกจากนี้จากการวิเคราะหศักยภาพของพ้ืนท่ีทาง
กายภาพ พบวาพ้ืนท่ีดังกลาวซ่ึงต้ังติดบริเวณคลองผดุงกรุงเกษม ซ่ึงอยูติดบริเวณสถานศึกษา เชน โรงเรียน
เทพศิรินทร และอยูไมไกลจากสามยานท่ีมีแหลงสถานศึกษาสําคัญหลายแหง ท้ังยังมีการคมนาคมท่ีสะดวกอีก
ดวย ท้ังนี้การพัฒนานี้ยังสอดรับกับกระแสโลกท่ีแนวโนมการทํางานนั้นไมไดยึดติดกับสํานักงานเสมอไป เชน 
Digital Nomad ซ่ึงกรุงเทพมหานครถือเปนจุดมุงหมายแรก ๆ ของคนกลุมดังกลาว ผูรับผิดชอบหลักคือบริษัท 
เอสอารที แอสเสท จํากัด ตามมาตรา 9(2)(10)(11) แหง พ.ร.บ.การรถไฟแหงประเทศไทย  
 พ้ืนท่ี 6 พ้ืนท่ีโรงแรมเชิงอนุรักษ 

พ้ืนท่ีเดิม ตึกบัญชาการรถไฟ หรือ ตึกขาว เปนอาคารรูป ตัวยู (U) สูง 3 ชั้น และตึกกองบัญชาการ
ตํารวจรถไฟ เปนอาคารสูง 2 ชั้น ตั้งอยูบริเวณทิศเหนือของพ้ืนท่ี ขนานกับลําคลองผดุงกรุงเกษม มีถนน  
2 ชองการจราจรตัดผ าน และมี พ้ืนลานกว าง  ท่ี เปน ท่ีประดิษฐานพระรูปพระเจ าบรมวงศ เธอ 
กรมพระกําแพงเพชรอัครโยธิน และจัดแสดงหัวรถจักรดีเซลคันแรกของประเทศไทย 

พ้ืนท่ีใหม จากการสัมภาษณเชิงลึกจากผูมีสวนไดสวนเสีย พบวา ผูแทนภาคเอกชน และภาคประชาสังคม 
ไดมีขอเสนอใหนําตึกบัญชาการ และตึกกองบัญชาการตรวจรถไฟ มาปรับปรุงและใชประโยชนเชิงพาณิชย 
โดยไมมีการเปลี่ยนแปลงโครงสรางสถาปตยกรรมของตัวอาคาร ประกอบกับการวิเคราะหศักยภาพของพ้ืนท่ี
ทางกายภาพ พบวา บริเวณดังกลาวมีลักษณะเดนท้ังเชิงสถาปตยกรรม และพ้ืนท่ีโดยรอบท่ีมีความพรอมตอ
การปรับเปลี่ยนไปสูการเปดบริการโรงแรม นอกจากนั้น จากการสํารวจทางตลาดโรงแรมโดยรอบพบวา อัตรา
การเขาพักของโรงแรมท่ีนําตึกอาคารท่ีสถาปตยกรรมโดดเดนมามาปรับปรุงเพ่ือเปดใหบริการอยูระดับท่ีสูง
อยางตอเนื่อง ดังนั้น จึงมีแผนการพัฒนาพ้ืนท่ีดังกลาวเปน โรงแรมระดับ 4  ดาว ภายใตแนวคิด วินเทจ  



8 
 

ลักซชัวรี่โฮเทล (Vintage Luxury Hotel) ขนาด 30 หองพัก โดยคงเอกลักษณโครงสรางสถาปตยกรรมเดิมไว
ท้ังหมด และมีสิ่งอํานวยความสะดวก ไดแก รานอาหารเปดโลงบริเวณสวนหยอมสวนตัวสไตลยุโรป  
ซ่ึงสอดคลองกับสถาปตยกรรมอาคาร และหองประชุมอเนกประสงคเชื่อมกับตัวอาคารหลัก ท่ีดัดแปลงมาจาก
ตึกบัญชาการตรวจรถไฟ รวมท้ังท่ีจอดรถอัจฉริยะพลังงานสะอาดขนาด บริเวณดานขางโรงแรม ซ่ึงคาดการณ
รายไดจากการเปดบริการหองพัก 30 หอง ท่ีราคา 4,500 บาท /คืน (ราคาเฉลี่ยหองพักระดับ ลักซชัวรี่ ณ  
ป.พ.ศ.2563) อยูท่ีอยางนอยปละ 31 ลานบาท โดยมีกลุมเปาหมายคือกลุมลูกคาเฉพาะ (Niche Market)  
ท่ีมีกําลังซ้ือสูงได และมีผูรับผิดชอบหลัก คือ บริษัท เอสอารที แอสเสท จํากัด ภายใตการกํากับดูแลของการ
รถไฟแหงประเทศ  
 จากการออกแบบการพัฒนาพ้ืนท่ีสถานีกรุงเทพ (หัวลําโพง) ท้ัง 6 พ้ืนท่ี สามารถแบงพ้ืนท่ีตามการใช
ประโยชนเปน 3 กลุม ไดแก 1. พ้ืนท่ีสาธารณะประโยชน ไดแก พ้ืนท่ีพิพิธภัณฑ พ้ืนท่ีจุดขนสงสาธารณะและ
สวนสาธารณะ 2. พ้ืนท่ีอนุรักษเชิงพาณิชย ไดแก พ้ืนท่ีหองสมุดและพ้ืนท่ีทํางานรวมกัน และพ้ืนท่ีโรงแรมเชิง
อนุรักษ และ 3.พ้ืนท่ีเชิงพาณิชย ไดแก พ้ืนท่ีเชิงพาณิชยอัจฉริยะ อาคารสํานักงานใหเชา และพ้ืนท่ีใหเชาริม
ถนนรองเมือง  

ดานการเชื่อมตอ สามารถแบงออกเปน 2 สวน คือ 1. การเชื่อมตอภายในพ้ืนท่ี มีการเชื่อมตอผาน 2 
โครงขายคือ โครงขายหลัก ท่ีมีลักษณะเสนทางเปนวงรี ความยาวประมาณ 2.5 กิโลเมตร ออกแบบตาม
แนวคิดอริยสถาปตย Universal Design เพ่ือเปนชองทางรวมระหวาง เดินเทา จักรยาน และระบบขนสง
อัจฉริยะ ขนาด 2 ชองทาง โครงขายรองมีลักษณะเปนกางปลาตัดขนานกับพ้ืนท่ีแนวยาว เชื่อมตอเขาสูสถานท่ี
สําคัญตางๆ ผานการเดินเทา และจักรยาน ท้ังนี้ยานพาหนะขนสงหลักจะเปนไปตามแนวคิดยานพาหนะไร
คน ขับ อั จฉริ ยะแห งอนาคต  Mobility as a Service (Maas) ภาย ใต คว ามร วม มื อ กับภาค เอกชน  
และ 2. การเชื่อมตอภายนอก สามารถเชื่อมตอภายนอกไดใน 4 ทิศทาง ไดแก ทิศใต เชื่อมตอผานจุดเชื่อมตอ
ขนสงสาธารณะ ท่ีใหบริการ รถประจําทางสาธารณะ รถรับจางสาธารณะ และรถไฟฟาสายสีน้ําเงิน และ 
การเดินทางเชื่อมไปยังยานเยาวราช พาหุรัด เปนตน ทิศเหนือ เชื่อมตอผานทางเดินทางสีเขียวเขาผานถนน
พระราม 1  เขาสูยานโบเบ และทาเรือโบเบ ทิศตะวันออก เชื่อมตอผานทางเดินเทาสีเขียวเรียบคลอง สะพาน
ขามคลอง และทาเรือไฟฟาหัวลําโพง และทิศตะวันตก เชื่อมเขาสูถนนรองเมืองผานทางเดินเทาขามรางรถไฟ
ชานเมืองสายสีแดง และสถานีรถไฟสายสีแดงหัวลําโพง 
 การพัฒนาพ้ืนท่ีสถานีกรุงเทพตามแนวคิดขางตน เปนไปตามแผนยุทธศาสตรชาติ 20 ป และ
เปาหมายการพัฒนาแหงสหประชาชาติ คาดวาจะเกิดผลกระทบเชิงบวกตอเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดลอม 
รายละเอียด ดังนี้  

1) ดานเศรษฐกิจ คือ (1) สงเสริมการเติบโตของรายไดของการรถไฟแหงประเทศ และเศรษฐกิจ
ประเทศในภาพรวม (2) สงเสริมใหชุมชนโดยรอบมีรายไดท่ีเพ่ิมข้ึนจากการเปดพ้ืนท่ีประกอบอาชีพ และ  
(3) เพ่ิมขีดความสามารถในการแขงขันผานการพัฒนาตอยอดจากเทคโนโลยีเมืองตนแบบสูภาคธุรกิจ 

2) ดานสังคม คือ (1) สรางเสริมสุขภาพและสุขภาวะท่ีดีของชุมชน (2) เพ่ิมพ้ืนท่ีสงเสริมเชิงอัตลักษณ
และวัฒนธรรม (3) เปดโอกาสใหเกิดการเขาถึงอาหารราคาเหมาะสมในใจกลางเมือง และ (4) เพ่ิมพ้ืนท่ีการ
เรียนรูตลอดชีวิตใหแกสังคม 

3) ส่ิงแวดลอม คือ (1) เพ่ิมพ้ืนท่ีสีเขียวในการกักเก็บกาซคารบอนไดซออกไซดในพ้ืนท่ีเมืองมากกวา 
27 ไร คิดเปนรอยละ 23 ของพ้ืนท่ีโครงการ (2) สงเสริมและสนับสนุนเมืองตนแบบของการใชพลังงานสะอาด 
และการบริโภคอยางยั่งยืน (3) สงเสริมและรักษาระบบนิเวศเมืองอยางสมดุล และ (4) มีสวนรวมในการตอส
กับผลกระทบสภาวะโลกรอนในเมือง อาทิ ภาวะเกาะความรอน 
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จากการศึกษาความเปนไปไดอยางรอบดาน ท้ังดานเศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดลอม และขอจํากัดทาง
กฎหมาย ของการพัฒนาพ้ืนท่ีดานแนวคิดขางตน ควรมีการพิจารณาและนําไปศึกษาตอ ดังนี้ 

1) ดานแหลงการลงทุน ควรมีการศึกษาเพ่ิมเติมดานความคุมทุนและความเสี่ยงในระยะกลาง และ
ระยะยาวของแนวคิดการพัฒนาอยางรอบดานเพ่ิมเติม และความเปนไปไดในการเปดโอกาสใหภาคเอกชนเขา
รวมในการลงทุนในรูปแบบตางๆ อาทิ Public-Private-Partnership (PPP) และ หรือตราสารทุนรัฐวิสาหกิจ
เพ่ือความยั่งยืน (ESG Bond) 

2) ดานกฎหมาย:  ควรมีการศึกษาเพ่ิมเติมเ ก่ียวกับขอกฎหมายท่ีเก่ียวของ ท้ัง ขอบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร กฎหมายควบคุมอาคาร และกฎหมายของรัฐวิสาหกิจ และการรวมทุน เพ่ือใชประกอบ 
ในการนําแนวคิดไปใชปฏิบัติจริงตอไป  

3) ดานผลกระทบอยางรอบดาน: ควรมีการศึกษารายงานผลกระทบดานสิ่งแวดลอม (EIA)  
การประเมินสิ่งแวดลอมระดับยุทธศาสตร (SEA) การประเมินผลกระทบเชิงบวกจาการลงทุน (SROI)  

4) ดานอ่ืน ๆ: ควรมีการศึกษาเพ่ือความเปนไปไดในการใชประโยชนพ้ืนท่ีรางรถไฟสายสีแดงอยาง
คุมคาท่ีสุด และควรมีการสงเสริมความรูสึกเปนเจารวมของชุมชน (Sense of Ownership)  
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