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ค ำน ำ 
 
 แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ มีวัตถุประสงค์เพื่อเป็นแผนหลัก
ในการพัฒนาศูนย์ธุรกิจและเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ ให้มีความทันสมัยระดับนานาชาติที่น่าอยู่ มีสภาพเหมาะสมกับ
การรองรับธุรกิจต่างๆ ที่จะเกิดขึ้นในพื้นที่ EEC และการอยู่อาศัยอย่างสะดวก ปลอดภัย เข้าถึงได้โดยถ้วนหน้าและ
ประกอบกิจการอย่างมีคุณภาพ ซึ ่งเป็นไปตามมาตรา 6 แห่งพระราชบัญญัติเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก  
พ.ศ. 2561 และสอดคล้องกับนโยบายของรัฐ ได้แก่ ยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 
ฉบับที่ 12 และแผนภาพรวมการพัฒนาเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก รวมทั้ง มีระบบเทคโนโลยีอัจฉริยะครบทั้ง  
7 ด้าน ตามหลักเกณฑ์ส านักงานเมืองอัจฉริยะประเทศไทย สามารถพ่ึงพาตัวเองได้ และรองรับสภาวะโลกในอนาคต 
 ส านักงานคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (สกพอ.) ได้ยกร่าง แผนปฏิบัติการด้าน
โครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ ซึ่งได้ผ่านการรับฟังความคิดเห็นของประชาชนทั้งในและนอก
พ้ืนทีแ่ล้ว จ านวน 2 ครั้ง มีผู้เข้าร่วมประชุมและแสดงความคิดเห็นมากกว่า 360 คน โดยเสนอต่อคณะอนุกรรมการ
บริหารการพัฒนาเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (กบอ.) เมื่อวันที่ 15 มิถุนายน 2565 และคณะกรรมการนโยบาย 
เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (กพอ.) ได้มีมติให้ความเห็นชอบเมื ่อวันที ่ 11 กรกฎาคม 2565 โดยให้เสนอ
คณะรัฐมนตรีพิจารณาตามมาตรา 11 (5) เมื่อ กพอ. ได้มีมติอนุมัติหรือให้ความเห็นชอบให้น าเสนอ ครม. เพ่ือทราบ 
หากไม่มีข้อขัดข้อง หรือไม่มีความเห็นเป็นอย่างอื่นให้ถือว่า ครม . มีมติอนุมัติหรือเห็นชอบตามมติ กพอ. เพื่อให้  
สกพอ. และหน่วยงานที่เกี่ยวข้องใช้เป็นแนวทางในการด าเนินงานและจัดท าแผนปฏิบัติการในส่วนที่เกี่ยวข้องช่วงปี 
พ.ศ. 2565-2575 ได้อย่างมีประสิทธิภาพ เกิดผลในทางปฏิบัติอย่างเป็นรูปธรรม เกิดการลงทุนโดยรัฐหรือเอกชน 
และการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน จนสามารถบรรลุเป้าหมายที่ก าหนดไว้ต่อไป  
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บทสรุปผู้บริหาร 
 

1. ความจ าเป็นของโครงการ  
 

 การพัฒนาโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ ตั้งอยู่ภายในรัศมี 30 กม. รอบสนามบิน 
อู่ตะเภา เป็นส่วนหนึ่งของการพัฒนามหานครการบินภาคตะวันออกโดยอยู ่ตอนกลางของมหานครการบิน  
เพื ่อรองรับการขยายตัวของกิจกรรมทางเศรษฐกิจที ่เกี ่ยวข้องกับธุรกิจที ่สอดคล้องและสนับสนุนการพัฒนา 
อุตสาหกรรมเป้าหมายพิเศษ ที่จะเกิดข้ึนจากการพัฒนาสนามบินอู่ตะเภา และเมืองการบิน ตลอดจนจากการพัฒนา
พ้ืนที่ EEC ซ่ึงคาดว่าจะท าให้มีประชากรเพ่ิมขึ้น 1.5 ล้านคน และผู้เดินทาง 70 ล้านคน ในปี 2580 โดยโครงการนี้มี
เป้าหมายเป็นศูนย์กลางธุรกิจและการเงินระดับภูมิภาค เป็นเมืองธุรกิจคู่กรุงเทพฯ โดยมีแหล่งที่อยู่อาศัยส าหรับคน
ทุกกลุ่ม เช่น นักลงทุน คนที่เข้ามาท างานในพื้นที่ สตาร์ทอัพ ซึ่งจะช่วยลดความหนาแน่น ไม่ให้เกิดชุมชนแออัดใน
พัทยา และระยอง โดยตั้งเป้าหมายว่าในปี 2575 จะมีประชากรประมาณ 350,000 คน รวมประชากรในพื้นที่เดิม 
และคนเดินทางเข้าออกพ้ืนที่ 
 การพัฒนาโครงการศูนย์ธ ุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู ่อัจฉริยะ นอกจากจะรองรับการลงทุนใน 
ภาคธุรกิจ และบริการ และยังเป็นที ่อยู ่อาศัยชั ้นดีที ่ช่วยลดความแออัดของเมืองเดิมโดยรอบมหานครการบิน 
ภาคตะวันออกเป็นการกระจายความเจริญไปสู่ภูมิภาค เพื่อลดความแออัดของกรุงเทพฯ เป็นกรุงเทพฯ  แห่งที่ 2 ซึ่ง
เป็นผลสืบเนื่องจากการมีทั้งแหล่งงานและที่อยู่อาศัยของคนทุกกลุ่ม ในราคาที่เป็นเจ้าของได้ ที่สามารถดึงดูดให้
ประชาชนย้ายเข้ามาตั้งถ่ินฐานในพื้นท่ีเพ่ือแสวงหารายได้ที่เพ่ิมขึ้นและมีคุณภาพชีวิตที่ดีข้ึนได้  
 
2. ท าเลที่ตั้งและความเหมาะสมของพ้ืนที่ 
 

 พ้ืนที่โครงการฯ ประมาณ 14,619 ไร่ ตั้งอยู่ในบริเวณต าบลห้วยใหญ่ อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี ซึ่งอยู่
ในเขตปฏิร ูปที ่ด ินเพื ่อเกษตรกรรมของส านักงานการปฏิร ูปที ่ด ินเพื ่อเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) ซึ ่งมติ ครม.  
วันที่ 22 มีนาคม 2565 เห็นชอบให้ สกพอ. เข้าใช้ประโยชน์ที่ดินของ ส.ป.ก. เพื่อพัฒนาโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC 
และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ โดยพื้นที่มีความสูงเฉลี่ย 100 เมตร จากระดับน ้าทะเลปานกลาง ไม่มีความเสี่ยงที่จะ
เกิดน ้าท่วม ห่างจากพัทยาประมาณ 10 กม. และสนามบินอู่ตะเภาประมาณ 15 กม. มีประชากรอาศัยอยู่น้อยมาก
ประมาณ 166 คน และมีจ านวนครัวเรือนประมาณ 83 ครัวเรือน เนื่องจากเป็นพื้นที่ที่เป็นดินปนทราย มีความอุดม
สมบูรณ์ต ่า ท าให้มีรายได้จากอาชีพการเกษตรเฉลี่ยเพียง 189,198 บาทต่อครัวเรือนต่อปี ซึ่งไม่เพียงพอเลี ้ยงดู
ครอบครัวได้ และมีรายได้นอกภาคเกษตรด้วย ประชาชนเจ้าของพ้ืนที่ส่วนใหญ่เห็นด้วยกับการพัฒนาโครงการ  
 พื้นที่นี้เป็นที่ว่างขนาดใหญ่ (Greenfield) อยู่ในต าแหน่งที่มีความพร้อมของระบบโครงสร้างพื้นฐาน ระบบ
สาธารณูปโภค และระบบคมนาคมที่เชื่อมโยงเมืองที่ใกล้ที่สุดด้วยทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 331 และทางหลวง
พิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 และเชื่อมโยงเมืองโดยรอบในมหานครการบินภาคตะวันออกเข้าด้วยกัน จึงมี
ศักยภาพและความเหมาะสม ที ่สามารถน ามาพัฒนาเมืองใหม่ฯ เชื ่อมโยงกับพื ้นที ่อื ่นๆ ในเขตพัฒนาพิเศษ  
ภาคตะวันออก ที่อยู่ใกล้เคียงพื้นที่โครงการ เชื่อมโยงกับแหล่งท่องเที่ยวและแหล่งอุตสาหกรรมโดยรอบที่มีอยู่เดิม 
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เช่น เมืองพัทยา เมืองระยอง ท่าเรือแหลมฉบัง พื้นที่อุตสาหกรรมมาบตาพุด พื้นที่อุตสาหกรรมศรีราชา และพื้นที่
อุตสาหกรรมปลวกแดง 
3. การวิเคราะห์ความต้องการโครงสร้างพ้ืนฐานและระบบสาธารณูปโภคของโครงการฯ  
 
 ข้อวิเคราะห์ความต้องการโครงสร้างพื ้นฐานและระบบสาธารณูปโภคที่ส าคัญ เพื ่อรองรับประชากร 
350,000 คน ในปี 2575 รวมคนในพื้นท่ีเดิมและประชากรแฝงแล้ว พบว่ามีความต้องการ 

1) โครงข่ายถนน เพื่อเชื่อมต่อกับโครงข่ายถนนภายนอกโครงการฯ 4 ด้าน โครงข่ายถนนภายในพื้นที่
โครงการฯ โครงข่ายระบบขนส่งสาธารณะ ส าหรับเชื่อมพื้นที่โครงการฯ กับ 4 เมืองหลัก และโครงข่ายระบบขนส่ง
สาธารณะภายในพ้ืนที่โครงการฯ มีจ านวน 4 เส้นทาง  

2) ระบบผลิตน ้าประปา มีความต้องการใช้น ้าประปาประมาณ 69,000 ลบ.ม./วัน 
3) ระบบบ าบัดน ้าเส ีย มีปริมาณน ้าเสียประมาณ 55 ,000 ลบ.ม./วัน พร้อมจัดเตรียมระบบผลิต 

น ้ารีไซเคิล  
4) ระบบการจัดการขยะ รองรับปริมาณขยะประมาณ 426 ตัน/วัน   
5) ระบบไฟฟ้าพลังงานสะอาด มีความต้องการไฟฟ้าอย่างน้อย 439 MW 
6) อุโมงค์สาธารณูปโภค ระยะทางประมาณ 100 กม. ฯลฯ 

 
4. ความสอดคล้องกับนโยบายของภาครัฐ  
 
 การพัฒนาโครงการฯ อาศัยอ านาจตามมาตรา 6 (5) แห่ง พ.ร.บ. เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2561 
ซึ่งก าหนดวัตถุประสงค์ให้พัฒนาเมืองให้มีความทันสมัยระดับนานาชาติที่เหมาะสมต่อการอยู่อาศัยอย่างสะดวก 
ปลอดภัย เข้าถึงได้โดยถ้วนหน้า และประกอบกิจการอย่างมีคุณภาพ โดยมีความสอดคล้องกับนโยบายของรัฐ ดังนี้  

1) ยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี ยุทธศาสตร์ที่ 2 ด้านการสร้างความสามารถในการแข่งขัน โดยวางการพัฒนา
พ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกเป็นศูนย์กลางอุตสาหกรรมและนวัตกรรม พัฒนาเมืองและส่งเสริมการท่องเที่ยว 
สู่การขับเคลื่อนการพัฒนาประเด็นพ้ืนที่และเมืองน่าอยู่อัจฉริยะ และเขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 

2) แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 12 ในยุทธศาสตร์ที่ 9 การพัฒนาภูมิภาคเมือง  
และพ้ืนที่เศรษฐกิจ  

3) แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 13 ในหมุดหมายที่ 8 ไทยมีพ้ืนที่และเมืองอัจฉริยะที่
น่าอยู่ ปลอดภัย เติบโตได้อย่างยั่งยืน  

4) แผนภาพรวมการพัฒนาเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก  
• แนวทางที่ 5 : การพัฒนาเมืองใหม่อัจฉริยะน่าอยู่ มหานครการบินภาคตะวันออก และศูนย์กลางการเงิน  
• แผนงานย่อยที่ 7 เรื่องการพัฒนาเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ และศูนย์กลางการเงิน 
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5. วิสัยทัศน์ เพื่อเป็นศูนย์กลางธุรกิจและการเงินระดับภูมิภาค มาตรฐานเทียบเท่าสากลภายในปี 2570 และ
เป็นเมืองน่าอยู่อัจฉริยะ 1 ใน 10 ของโลกในปี 2580  
6. เป้าหมาย เป็นศูนย์ธุรกิจและเมืองน่าอยู่อัจฉริยะต้นแบบ ส าหรับการพัฒนาเมืองใหม่อัจฉริยะทั่วประเทศ
ไทยในอนาคต โดยใช้โครงการเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะปูซาน (Busan Eco-Delta Smart City) เมืองปูซาน สาธารณรัฐ
เกาหลี รวมทั้งเมืองอัจฉริยะอ่ืนๆ ระดับโลกเป็นต้นแบบ และพัฒนาความเป็นเมืองอัจฉริยะให้เทียบเท่าหรือมากกว่า  
 
7. พันธกิจ 
  

1) พัฒนาพื้นที่ศูนย์ธุรกิจ ศูนย์การเงิน ส าหรับกิจกรรมทางธุรกิจเพื่อรองรับอุตสาหกรรมเป้าหมายพิเศษและ
ประชากรที่จะเข้ามาอยู่อาศัย 

2) พัฒนาพื้นที่ส าหรับศูนย์ราชการส าคัญ ศูนย์วิจัยและพัฒนา สถาบันการศึกษา เพื่อรองรับการพัฒนา
อุตสาหกรรมเป้าหมายพิเศษ 

3) พัฒนาเมืองให้มีความทันสมัย น่าอยู่ส าหรับคนทุกกลุ่ม ด้วยระบบอัจฉริยะ พื้นที่สีเขียว รวมทั้งพลังงาน
สะอาด  

4) เป็นศูนย์ธุรกิจและเมืองน่าอยู่อัจฉริยะน าร่องที่รัฐเป็นเจ้าของที่ดิน เอกชนเป็นผู้ร่วมลงทุน และ
ประชาชนเจ้าของพ้ืนที่มีส่วนร่วมในลงทุน 
 
8. แนวคิดการพัฒนาโครงการฯ  
 
   สกพอ.  ได ้ศ ึ กษากรณ ีต ั วอย ่ า งการพ ัฒนาเม ือง ในที่ ด ิ นที่ ไม่ เคยม ีการพ ัฒนา (Greenfield)  
ที่ประสบความส าเร็จ อยู่ในมหานครการบินระดับนานาชาติ 5 เมือง ได้แก่ เมืองซองโด และเมืองปูซาน สาธารณรัฐ
เกาหลี เมืองเจิ้งโจว สาธารณรัฐประชาชนจีน เมืองเวสเทิร์นซิดนีย์ เครือรัฐออสเตรเลีย และเมืองมาสดาร์ซิตี้  
สหรัฐอาหรับเอมิเรตส์ เพื่อน ามาใช้เป็นแนวทางในการวางแผนพัฒนา ซึ่งพบว่าการพัฒนาเมืองในต่างประเทศบน
พื้นที่ว่างเปล่านั้น ล้วนพัฒนาบนพื้นฐานของแนวคิดมหานครการบิน ที่เชื่อมโยงกับสนามบินให้เดินทางได้รวดเร็ว  
เพื่อรองรับธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับการบิน ธุรกิจนวัตกรรมแห่งอนาคต ธุรกิจที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมเพื่อวิถีชีวิต  
ที่มีโครงสร้างพื้นฐานและการใช้พื้นที่เชิงพาณิชย์ ที่ใช้เทคโนโลยีดิจิทัลในการอ านวยความสะดวกให้กับกิจกรรม
ต่างๆ อย่างครบครัน ซึ่งได้น ามาประยุกต์ใช้ในการก าหนดยุทธศาสตร์การพัฒนาด้วย 
   ทั้งนี้ แนวคิดการพัฒนาโครงการฯ นี้มีเป้าหมายให้เป็นเมืองธุรกิจคู่กรุงเทพฯ มุ่งเน้นการสร้างระบบนิเวศ
ทางธุรกิจที่ผสมผสานระหว่างธรรมชาติ วิถีชีวิตของมนุษย์ นวัตกรรม เทคโนโลยี รวมถึงให้ความส าคัญพื้นที่สีเขียว 
ใช้ต้นไม้พื้นถิ่น เพื่อแสดงอัตลักษณ์และส่งเสริมความสมบูรณ์ของระบบนิเวศ สร้างสุขภาวะที่ดีใ ห้ผู้อยู่อาศัยใน
โครงการ เน้นการน าเทคโนโลยีและนวัตกรรมอัจฉริยะเข้ามาผสมผสานในเมือง โดยใช้ระบบอัจฉริยะครบทั้ง 7 ด้าน
ตามหลักเกณฑ์ส านักงานอัจฉริยะประเทศไทย เพื่อสร้างคุณภาพชีวิตที่ดี ลดต้นทุนการท ากิจกรรมต่างๆ สามารถ
พ่ึงพาตัวเองได้ และน าไปสู่เป้าหมายสังคมคาร์บอนต ่า   
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9.  แผนยุทธศาสตร์ เพื่อให้การพัฒนาบรรลุเป้าหมายอย่างเป็นรูปธรรม สกพอ . ได้ก าหนดยุทธศาสตร์การ
พัฒนาโครงการ ดังนี้ 
 
 9.1 ยุทธศาสตร์ที่ 1 ออกแบบวางแผนเชิงพื้นที่เพื่อการเติบโตอย่างยั่งยืน  โดยให้มีพื้นที่สีเขียวและ
พื้นที่เปิดโล่งรวมมากกว่าร้อยละ 30 ของพื้นที่โครงการฯ โดยรักษาพันธุ์ไม้ท้องถิ่น เพื่อความยั่งยืน สร้างพื้นที่
อัจฉริยะส าหรับทุกคน โดยออกแบบเป็นเมืองกระชับ เดินทางสะดวกเข้าถึงง่ายด้วยระบบขนส่งอัจฉริยะ ลดการใช้
พลังงาน และออกแบบที่เน้นการอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมเทียบเท่ามาตรฐานสากลเพื่อลดปริมาณการปล่อยคาร์บอนให้
เป็นศูนย์ รวมทั้งพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน และระบบสาธารณูปโภคอัจฉริยะ  
  1) การจัดวางโซนพื้นที่ส าหรับธุรกิจหลักในโครงการ 5 ย่าน ได้แก่ 

(1) ย่านส านักงานภูมิภาค EEC เป็นศูนย์กลางส านักงานใหญ่ของธุรกิจ ส านักงานใหญ่ของ
องค์การการเงินและเศรษฐกิจระหว่างประเทศ (International Headquarters: IHQs) และ
ศูนย์ธ ุรกิจระดับนานาชาติ เพื ่อรองรับการพัฒนาของศูนย์ธ ุรกิจการเงิน และธุรกิจ  
อุตสาหกรรมเป้าหมายใน EEC และสถานที่ราชการส าคัญ 

(2) ย่านศูนย์กลางการเงินในเขต EEC เป็นศูนย์กลางการเงินนานาชาติของภูมิภาคอาเซียน 
และเป็นแหล่งระดมทุนส าหรับภูมิภาค CLMVT เชื่อมต่อศูนย์กลางการเงินอื่นของโลก โดยมี
กิจกรรมหลัก ได้แก่ 1) ศูนย์กลางระดมทุนในเขต EEC (EEC Stock FX Exchange Market) 
เพื่อระดมทุนส าหรับ 12 อุตสาหกรรมเป้าหมาย การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน กลุ่มธุรกิจ 
BCG และกลุ่มนักลงทุนสถาบันทั้งไทยและต่างชาติ 2) ศูนย์กลางกิจกรรมการเงินนานาชาติ 
(International Business Center) ส านักงานภูมิภาคของกลุ่มธุรกิจการธนาคาร การลงทุน 
และธุรกิจ 3) ศูนย์กลางเทคโนโลยีทางการเงิน (EEC Financial Technology: FinTech 
Hub) ศูนย์พัฒนาเทคโนโลยีและนวัตกรรมด้านการเงินส าหรับกลุ่มผู้ประกอบการ Start-up 

(3) ย่านศูนย์การแพทย์แม่นย าและการแพทย์เพื่ออนาคต เป็นศูนย์กลางธุรกิจนวัตกรรม
การแพทย์ เช่น โรงพยาบาลชั้นน าด้านการแพทย์แม่นย าของโลก บริษัทผลิตเครื่องมือแพทย์
ขั้นสูง บริษัทวิจัยชีวภาพ และผลิตยาและเวชภัณฑ์ขั ้นสูง อีกทั้งเป็นศูนย์เทคโนโลยีทาง
การแพทย์ และศูนย์ทดลองนวัตกรรมเทคโนโลยีเพ่ือสุขภาพ  

(4) ย่านศูนย์การศึกษา วิจัย และพัฒนาระดับนานาชาติ ศูนย์การศึกษาพัฒนาบุคลากรขั้นสูง 
ศูนย์ว ิจัยและพัฒนาเพื ่อให้เกิดอัจฉริยะรุ ่นใหม่และส่งเสริมการท าธุรกิจเพื ่อรองรับ
ผู้ประกอบการและธุรกิจที ่เชื ่อมโยงกับอุตสาหกรรมเป้าหมายในพื้นที ่มหานครการบิน  
ภาคตะวันออก โดยความร่วมมือระหว่างมหาวิทยาลัยชั้นน าของโลกกับมหาวิทยาลัยไทย  
กลุ่ม Start-up เพื ่อสนับสนุนวิจ ัยพัฒนาธุรกิจเฉพาะด้าน ได้แก่ การแพทย์แม่นย า  
และ Health Tech Fintech พลังงานสะอาด โลจิสติกส์ 5G และดิจิทัล 
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(5) ย่านศูนย์ธุรกิจเฉพาะด้าน เป็นศูนย์กลางกลุ่มธุรกิจเป้าหมาย ได้แก่ กลุ่มธุรกิจพลังงาน
สะอาด กลุ ่ม Smart Tech กลุ ่มธุรกิจโลจิสติกส์ กลุ ่มธุรกิจ 5G และดิจิทัลระดับโลก  
เพ่ือรองรับการพัฒนาและการเติบโตของอุตสาหกรรม 12 เป้าหมายใน EEC  

2) การพัฒนาที่อยู่อาศัยพร้อมระบบอัจฉริยะราคาที่เหมาะสมส าหรับคนทุกกลุ่ม (Affordable 
Smart Housing) ให้มีความน่าอยู่ ปลอดภัย ได้มาตรฐานคุณภาพชีวิตส าหรับทุกคน และมีระบบอัจฉริยะรองรับ
ครบครันให้กับคนทุกกลุ่มรายได้ แบ่งสัดส่วนเป็นร้อยละ 70 ส าหรับรายได้เริ่มต้นถึงปานกลาง ร้อยละ 30 ส าหรับ
รายได้สูง ในลักษณะการเช่าระยะยาว โดยเปิดโอกาสการลงทุนพัฒนาทั้งในรูปแบบการร่วมทุน PPP และการลงทุน
โดยเอกชน  

3) การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน และระบบสาธารณูปโภคอัจฉริยะ ได้แก่ 
(1) การบริหารจัดการน ้าของโครงการฯ เน้นการพึ่งพาตนเอง มุ่งการใช้ทรัพยากรน ้าอย่าง

คุ้มค่า โดยใช้เทคโนโลยีประหยัดน ้า มีระบบการเก็บกักน ้าฝนมาใช้ประโยชน์ (Rain Water 
Harvesting) มีการน าน ้าที่ผ่านการบ าบัดแล้วกลับมาใช้ใหม่ เพ่ือการอุปโภคและรดน ้าต้นไม้
ในพื้นที่สีเขียวส่วนกลางของโครงการฯ ซึ่งเป็นการจัดการน ้าระบบปิด (Zero Discharge) 
ไม่ปล่อยน ้าเสียออกสู่แหล่งน ้าสาธารณะ 

(2) ระบบไฟฟ้าและพลังงาน มีแนวคิดการใช้พลังงานสะอาดร้อยละ 100 ได้แก่ ระบบพลังงาน
แสงอาทิตย์ ระบบโครงข่ายไฟฟ้าอัจฉริยะ (Smart Grid) วางระบบไฟฟ้าและพลังงานที่มี
ประสิทธิภาพสูงสุด (High Efficiency) โดยใช้ระบบไฟฟ้า ความเย็น ความร้อนแบบรวมศูนย์ 
(Central Utility Plant) พร้อมระบบการจัดการพลังงานเพื่อลดการใช้พลังงานภายในอาคาร 
ระบบขนส่ง และพ้ืนที่สาธารณะ โดยรัฐ-เอกชนร่วมลงทุน 

(3) ระบบคมนาคมและขนส่ง ได้แก่ ระบบรถไฟฟ้า ระบบขนส่งสายรอง (Feeder) เชื่อมโยง
ระหว่าง พัทยา และสนามบินอู่ตะเภาเข้าสู่เมืองใหม่ฯ ระบบรถไฟฟ้ารางเบา และระบบ
ขนส่งสาธารณะที่ใช้ยานยนต์ไฟฟ้า (EV) เพื่อการสัญจรในเมือง รวมถึงทางเดินเท้าและทาง
จักรยานที่เชื่อมต่อระบบขนส่งสาธารณะทุก 400 เมตร  

โดยมีการออกแบบการใช้พื้นที่แบบผสมผสาน (Mixed-use) ประกอบด้วย ธุรกิจหลัก ที่อยู่อาศัย 
สถานศึกษา สถานพยาบาล พื้นที่เรียนรู้ และพื้นที่พาณิชยกรรม ให้เชื่อมต่อกันในแต่ละย่านอย่างยั่งยืน และมี
สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินของโครงการฯ ประกอบด้วย พื้นที่รองรับกิจกรรมเป้าหมายและพ้ืนที่พาณิชย์ผสมผสาน
และพ้ืนที่อยู่อาศัยประมาณ 7,310 ไร่ (ร้อยละ 50) พ้ืนที่โครงสร้างพ้ืนฐานและระบบสาธารณูปโภคประมาณ 2,923 ไร่ 
(ร้อยละ 20) และพ้ืนที่สีเขียวและแหล่งน ้าสาธารณะประมาณ 4,386 ไร่ (ร้อยละ 30) 
 
 9.2 ยุทธศาสตร์ท ี ่ 2 สร้างแพลตฟอร์มข้อมูล และนวัตกรรม เพื ่อการพัฒนาเมืองที ่ย ั ่ งยืน  
(EEC Smart City Data Platform) จัดท าสถาปัตยกรรมของโครงสร้างพื ้นฐานด้านดิจิทัลและระบบบริหาร
จัดการข้อมูลเมือง ส าหรับใช้ในการวางแผน พัฒนา และบริหารจัดการเมืองให้มีประสิทธิภาพสูงสุด มีความปลอดภัย
ของข้อมูล (Data Security) ความเป็นส่วนตัวของข้อมูล (Data Privacy) และคุณภาพของข้อมูล (Data Quality) 
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เพื่อรองรับกิจกรรมของเมือง การบริการของเมือง และอุตสาหกรรมเป้าหมายในแต่ละย่านอย่างเป็นระบบ ได้แก่ 
ระบบการจราจรขนส่งสาธารณะและบริหารที่จอดรถอัจฉริยะ ระบบบริหารความปลอดภัยสถานการณ์ฉุกเฉิน 
รวมถึงการเข้าถึงข้อมูลต่างๆ เช่น คุณภาพอากาศและสิ่งแวดล้อม สภาพจราจร ข้อมูลระบบความปลอดภัยกล้อง
วงจรปิด ข้อมูลการใช้ระบบสาธารณูปโภค ไฟฟ้า ประปา การจัดการขยะ มิเตอร์อัจฉริยะ เป็นต้น 
 
 9.3 ยุทธศาสตร์ที่ 3 สร้างระบบเทคโนโลยีความน่าอยู่อัจฉริยะ ครบทั้ง 7 ด้าน เพ่ือสร้างคุณภาพชีวิตที่
ดีให้แก่ผู้คนที่อาศัยอยู่ในเมือง ด้วยการน าเทคโนโลยีเข้ามาใช้ในการจัดการ พร้อมลดการท าลายทรัพยากรและ
สิ่งแวดล้อม ลดต้นทุนการท ากิจกรรมต่างๆ ตามแนวทางเกณฑ์การพัฒนาเมืองอัจฉริยะของประเทศไทย ส านักงาน
ส่งเสริมเศรษฐกิจดิจิทัล (depa) ได้แก่ Smart Environment, Smart Energy, Smart Mobility, Smart Living, 
Smart People, Smart Economy, Smart Governance เช่น ระบบขนส่งสาธารณะที่ใช้ไฟฟ้า (EV) ระบบการใช้
พลังงานสะอาด ระบบโครงข่ายผลิตน ้าเย็น (District Cooling) ระบบการจัดการพลังงานเพื่อลดการใช้พลังงาน
อาคาร ระบบน าน ้ากลับมาใช้ใหม่  การจัดการขยะต้นทาง ระบบความปลอดภัยและเตือนภัยพิบัติ  และมี 
ศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลอัจฉริยะ ( Intelligence Operation Center) เชื่อมโยงข้อมูลของทุกระบบเข้าสู่ข้อมูลเมือง
อัจฉริยะ  
 
 9.4 ยุทธศาสตร์ที่ 4 สร้างสภาพแวดล้อมรองรับธุรกิจ เศรษฐกิจนวัตกรรม การวิจัยและพัฒนา  
เพื่อพัฒนาสิ่งแวดล้อมทางธุรกิจโดยจัดให้มีพื้นที่ทดลองระดับนานาชาติ โครงสร้างพื้นฐานนวัตกรรม การใช้ประโยชน์
จากข้อมูลเปิด พื้นที่ทดลองกฎระเบียบ และสร้างศูนย์วิจัยและพัฒนานวัตกรรมเมืองน่าอยู่อัจฉริยะในระยะแรก  
ให้เป็นพื้นที่ที่สามารถใช้และทดสอบเทคโนโลยีใหม่ได้โดยไม่มีข้อจ ากัด และสร้างระบบนิเวศทางธุรกิจ (Business 
Ecosystem) เพ่ือสนับสนุน เชื่อมโยง เกื้อกูลระหว่างธุรกิจ อ านวยความสะดวกแกผู่้ประกอบการที่เข้ามาลงทุน อาทิ  
การอนุมัติ อนุญาต และการให้สิทธิประโยชน์แก่ผู้ประกอบการในพ้ืนที่ เป็นต้น 
 
 9.5 ยุทธศาสตร์ที่ 5 สร้างการมีส่วนร่วมของประชาชน โดยสร้างพื้นที่รับฟังความเห็นของประชาชน
ผ่านทุกช่องทาง และสร้างศูนย์ทดลองการอยู่อาศัย (Living Lab) เพ่ือทดลองการอยู่ร่วมกันของคน เทคโนโลยี และ
แนวคิดการพัฒนาเมือง ให้ประชาชนสามารถแสดงความคิดเห็น ส าหรับน ามาใช้พัฒนาปรับปรุงระบบการให้บริการ
เมืองด้านต่างๆ และก าหนดมาตรการในการป้องกัน/ลดผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นจากกระบวนการพัฒนาในมิติต่างๆ 
อย่างถูกต้องและครบถ้วน โดยเน้นผู้ใช้เป็นศูนย์กลาง 
 
 9.6 ยุทธศาสตร์ที่ 6 สร้างธรรมาภิบาลมาตรฐานสากล ความร่วมมือระดับนานาชาติ สร้างโครงข่าย
เชื่อมโยงกับ มหานครการบิน เมืองอัจฉริยะ ศูนย์การเงิน ระดับนานาชาติ ด้วยเส้นทางการบินภายใน 3 -6 ชม.  
โดยร่วมมือกับนานาชาติที่มีการพัฒนามหานครการบิน เพื่อแลกเปลี่ยน เรียนรู้เทคโนโลยีการพัฒนาเมือง ตลอดจน
การเชื่อมโยงเศรษฐกิจ การค้า การลงทุนให้ส่งเสริมประโยชน์กัน  
 



 

 

 

 
(7) 

แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

10. เกณฑ์ชี้วัดของโครงการฯ ประกอบด้วย 3 หัวข้อ 16 เกณฑช์ี้วัด ดังนี้  
 

1) เมืองน่าอยู่ (Livable City) ประกอบด้วย 5 เกณฑ์ช ี ้ว ัด ได้แก่ ความปลอดภัย ว ัฒนธรรมและ
สิ่งแวดล้อม ระบบโครงสร้างพ้ืนฐาน การดูแลสุขภาพ การศึกษา 

2) เมืองอัจฉริยะ (Smart City) ประกอบด้วย 7 เกณฑ์ชี้วัด ได้แก่ เศรษฐกิจอัจฉริยะ พลังงานอัจฉริยะ 
สิ่งแวดล้อมอัจฉริยะ การด ารงชีวิตอัจฉริยะ การเชื่อมต่ออัจฉริยะ การบริหารจัดการเมืองอัจฉริยะ พลเมืองอัจฉริยะ 

3) การมีอัตลักษณ์ความเป็นไทย (Thainess) ประกอบด้วย 4 เกณฑ์ชี้วัด ได้แก่ วัฒนธรรมทางสังคม 
วัฒนธรรมวิถีชีวิต วัฒนธรรมอาหาร และวัฒนธรรมสร้างสรรค์ 

ภายหลังจากที่โครงการฯ ได้เริ่มพัฒนาและเปิดด าเนินการแล้ว ได้มีการวางแนวทางในการประเมินติดตามผล 
โดยประเมินผลจาก 3 หัวข้อ 16 เกณฑช์ี้วัดดังกล่าว เพ่ือให้มั่นใจว่าการพัฒนานั้นได้ด าเนินการตามเป้าหมายที่วางไว้ 

 
11. ระยะเวลาการพัฒนาโครงการ รวม 10 ปี แบ่งเป็น 3 ระยะ ได้แก่ 
 

1) ระยะที่ 1 (พ.ศ. 2566-2570) พื้นที่ 5,795 ไร่ (ร้อยละ 40 ของพื้นที่โครงการ) พัฒนาย่านศูนย์กลาง
ธุรกิจและศูนย์กลางการเงิน ย่านส านักงานภูมิภาค สถานที่ราชการ ที่อยู่อาศัย ศูนย์การแพทย์แม่นย าและการแพทย์
เพ่ืออนาคต โครงสร้างพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภค  

2) ระยะที่ 2 (พ.ศ. 2571-2572) พื้นที่ 4,254 ไร่ (ร้อยละ 29 ของพื้นที่โครงการ) พัฒนาส่วนต่อขยาย 
ย่านศูนย์ธุรกิจเฉพาะด้าน ศูนย์การแพทย์แม่นย าและการแพทย์เพื่ออนาคต ศูนย์การศึกษา  วิจัย และพัฒนาระดับ
นานาชาติ ที่อยู่อาศัย โครงสร้างพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภค 

3) ระยะที่ 3 (พ.ศ. 2573-2575) พื้นที่ 4,570 ไร่ (ร้อยละ 31 ของพื้นที่โครงการ) พัฒนาพื้นที่ผสมผสาน
เชิงพาณิชย์และที่อยู่อาศัย และกิจการเป้าหมายต่อเนื่องจนเต็มพ้ืนที่โครงการ 
 

12. เงินลงทุนทั้งโครงการ รวมประมาณ 1.34 ล้านล้านบาท ตลอดระยะเวลาโครงการ 10 ปี โดยการลงทุน
ประกอบด้วย ภาครัฐลงทุนเรื่องที่ดินและโครงสร้างพ้ืนฐาน ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการส่วนกลาง โดยมี
การแบ่งพื ้นที ่เป็นโซนเพื ่อให้เอกชนหรือรัฐวิสาหกิจ เช่าที ่ดินหรือร่วมลงทุน หรือลงทุนในกิจการด้านระบบ
สาธารณูปโภค หรือเอกชนเช่าพ้ืนที่ลงทุนด้านพื้นที่พาณิชย์ ดังนี้ 
 

1) การลงทุนโดยภาครัฐ ได้แก่ สกพอ. ประมาณ 28,541 ล้านบาท และหน่วยงานรัฐอื่นที่เกี่ยวข้อง
ประมาณ 9,133 ล้านบาท รวมเงินลงทุนโดยภาครัฐประมาณ 37,674 ล้านบาท ร้อยละ 2.8 ของมูลค่าการลงทุน
รวมทั ้ งโครงการฯ ประกอบด้วย ค ่าชดเชยที ่ด ิน ค ่าเตร ียมการพัฒนาโครงการฯ ค ่าปร ับพ ื ้นท ี ่  และ  
ค่าโครงสร้างพื ้นฐาน เช่น ถนนเชื ่อมโครงข่ายภายนอกโครงการฯ ถนนภายในโครงการฯ สะพาน ภูมิทัศน์  
พื้นที ่สาธารณะและนันทนาการส่วนกลาง ระบบสายส่งไฟฟ้าแรงสูง ระบบท่อส่งน ้าดิบ การพัฒนาแหล่งน ้า  
และทางน ้า เป็นต้น 

2) การร่วมลงทุนระหว่างรัฐหรือรัฐวิสาหกิจและเอกชน หรือเอกชนลงทุน ประมาณ 131,119 ล้านบาท 
ร้อยละ 9.7 ของมูลค่าการลงทุนรวมทั้งโครงการฯ โดยลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภคภายในเมือง 
เช่น ระบบดิจิทัล ระบบบริหารจัดการอัจฉริยะ ระบบขนส่งสาธารณะในเมือง แหล่งน ้าและระบบประปา ระบบบ าบัด
น ้าเสียส่วนกลาง ระบบผลิตน ้ารีไซเคิล ระบบจัดการขยะ ระบบไฟฟ้า อุโมงค์สาธารณูปโภค เป็นต้น 
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แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

3) การลงทุนโดยภาคเอกชน ประมาณ 1,180,808 ล้านบาท ร้อยละ 87.5 ของมูลค่าการลงทุนรวมทั้ง
โครงการ ได้แก่ ค่าลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่เชิงพาณิชย์  

 

สัดส่วนการลงทุน รายการ 
ประมาณเงินลงทุน 

(ลบ.) 
สกพอ. ค่าชดเชยที่ดิน 10,000 

ค่าท่ีปรึกษาออกแบบรายละเอียดโครงการฯ  1,000 

ค่าด าเนินการปรับพื ้นที ่และค่าเตรียมการจ้างที ่ปรึกษาเพ่ือ
ควบคุมงานก่อสร้าง 

4,000 

โครงสร้างพื้นฐานภายในโครงการฯ (โครงข่ายถนนภายในเมือง 
สะพาน พื้นที่สาธารณะและนันทนาการส่วนกลาง และการปรับ
ทัศนียภาพภายในเมือง)  

4,000 

โครงสร้างพื้นฐานภายในโครงการฯ (โครงข่ายถนนภายในเมือง 
และภูมิทัศน์)  

9,541 

รวมเงินลงทุนของ สกพอ. 28,541 

หน่วยงานภาครัฐอื่น  โครงสร้างพื้นฐาน สาธารณูปโภคส่วนกลางภายในและภายนอก
โครงการฯ รวมการพัฒนาแหล่งน ้าและทางน ้า 

9,133 

ลงท ุนโดยร ัฐว ิสาหก ิจหรือ
เอกชนหรือร่วมลงทุนระหว่าง
รัฐและเอกชน 

ระบบน ้า (ประปา บ าบัดน ้าเสีย และรีไซเคิล) 10,894 

โครงสร้างพื ้นฐาน (แหล่งน ้า ระบบระบายน ้า และอุโมงค์
สาธารณูปโภค) 

17,907 

ระบบไฟฟ้า 57,304 
ระบบจัดการขยะมูลฝอย 392 

ระบบบริการในเมือง 44,622 

ภาคเอกชน เงินลงทุนเอกชนส าหรับพัฒนาพื้นที่เชิงพาณิชย์ 1,180,808 
เงินลงทุนโครงการ รวมทั้งสิ้นประมาณ  1.34 ล้านล้านบาท 

 
 ทั้งนี้ ในระยะแรก (ปี 2565-2567) สกพอ. จะขอใช้เงินลงทุนจากภาครัฐ กรอบวงเงิน 19,000 ล้านบาท 
เพื่อเป็นค่าพัฒนาโครงการฯ ประกอบด้วย ค่าชดเชยที่ดิน ประมาณ 10 ,000 ล้านบาท ค่าที่ปรึกษาออกแบบ
รายละเอียดโครงการฯ ประมาณ 1,000 ล้านบาท ค่าด าเนินการปรับพื้นที่และค่าที่ปรึกษาควบคุมงานก่อสร้างฯ 
ประมาณ 4,000 ล้านบาท และการลงทุนพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานส่วนกลาง ประมาณ 4,000 ล้านบาท และประสานกับ
หน่วยงานภาครัฐอื่นในการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานส่วนกลางตามอ านาจหน้าที่ โดยร่วมกันจัดท าแผนปฏิบัติการ
พัฒนาฯ และคาดว่าจะเริ่มเก็บค่าเช่าล่วงหน้าและค่าเช่ารายปีจากเอกชนตั้งแต่ปี 2568 เป็นต้นไป  
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13. การวิเคราะห์ผลตอบแทนการลงทุนของโครงการ  
 

1) สมมติฐานและการวิเคราะห์ทางการเงินของโครงการในส่วนของรัฐ  
(1) รายได้จากเงินเช่าล่วงหน้า (Upfront Fee) โดยให้เอกชนช าระ ร้อยละ 30 ในปี 2568 พร้อมค่าเช่า

ที่ดินรายปี  
(2) ค่าเช่าที่ดินของโครงการในปีแรก ราคาอยู่ระหว่าง 70,000-420,000 บาท/ไร่/ปี (ราคาเฉลี่ย 230,000 

บาท/ไร่/ปี) ตามท าเลและประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน และเพ่ิมค่าเช่าในอัตราร้อยละ 9 ทุกๆ 3 ปี  
(3) อัตราดอกเบี ้ยเงินกู้ร้อยละ 4.02 ระยะเวลา 10 ปี และอัตราคิดลดร้อยละ 5.51  ตลอดอายุ

โครงการ 50 ปี  
(4) ระยะปลอดดอกเบี้ยและเงินต้น (Grace Period) ช่วง 3 ปีแรก (ปี 2566-2568)  

ในปี 2568 โครงการฯ คาดว่าจะมีรายได้จากค่าเช่าล่วงหน้าและค่าเช่ารายปี ซึ่งจะน ามาลงทุนพัฒนา
โครงสร้างพื้นฐานส่วนกลางบางส่วนที่ สกพอ. ต้องพัฒนา โดยคาดว่าจะส่งคืนเงินลงทุนพร้อมดอกเบี้ยครบภายใน 
10 ปี (ปี 2575) 

2) ผลตอบแทนการลงทุนทางการเงินและเศรษฐศาสตร์ เมื่อพัฒนาเต็มพื้นที่โครงการ ในช่วง 50 ปีแรก 
คาดประมาณการผลตอบแทนทางการเงินของภาครัฐ (สกพอ.) คิดเป็นมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ากับ 35,481 ล้านบาท  
ณ อัตราคิดลดร้อยละ 5.51 และมีอัตราผลตอบแทนทางการเงิน (FIRR) ร้อยละ 13.13 แสดงให้เห็นว่าโครงการฯ  
มีความคุ้มค่าทางการเงิน โดยมีระยะเวลาคืนทุนภายใน 9 ปี อัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน (B/C ratio) 2.24 เท่า  
 ด้วยวงเงินการลงทุนทั้งโครงการของภาครัฐและเอกชนประมาณ 1.34 ล้านล้านบาท ตลอดช่วงพัฒนา
โครงการ 10 ปี โครงการฯ มีผลตอบแทนทางเศรษฐกิจเป็นมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (ENPV) ประมาณ 191,522 ล้านบาท 
ณ อัตราคิดลดร้อยละ 8 และอัตราผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ (EIRR) ร้อยละ 11.66 และสร้าง GDP ให้ประเทศรวม 
2 ล้านล้านบาท ในระยะเวลา 10 ปี ซึ่งจะเป็นปัจจัยกระตุ้นเศรษฐกิจหลังสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อ
ไวรัสโคโรนา 2019 (โควิด-19) ได้ 

ทั้งนี้ การวิเคราะห์ผลตอบแทนโครงการฯ ด าเนินงานภายใต้ตัวเลขการประมาณการและสมมติฐานว่า  
สกพอ. และหน่วยงานที่เกี ่ยวข้องได้รับการจัดสรรงบประมาณตามที่แผนก าหนด และเนื่องจากข้อจ ากัดด้าน
งบประมาณ และการออกแบบรายละเอียดโครงการฯ ยังไม่แล้วเสร็จ จึงอาจมีการเปลี่ยนแปลงตัวเลขผลตอบแทน
และรายได้ตามสัดส่วนการลงทุน ซึ่ง สกพอ . จะค านวณค่าใช้จ่ายในการลงทุนใหม่หลังจากออกแบบรายละเอียด 
รายโครงการฯ แล้วเสร็จ และเสนอ กบอ. และ กพอ. พิจารณาในขั้นตอนต่อไป 
 
14. ผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อม 
 

 สกพอ. ได้ท าการประเมินสิ่งแวดล้อมระดับยุทธศาสตร์ (Strategic Environmental Assessment : SEA) 
และส่งผลการศึกษาให้ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (สผ.) พิจารณา โดย สผ. 
พิจารณาแล้วว่ารายงานการประเมินสิ่งแวดล้อมระดับยุทธศาสตร์ของพื้นที ่โครงการฯ มีความสอดคล้องตาม  
แนวทางการประเมินสิ่งแวดล้อมระดับยุทธศาสตร์ (SEA Guideline) ของส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแห่งชาติ อย่างไรก็ดี ในระยะการพัฒนาโครงการ ผู้พัฒนาจะต้องจัดท ารายงานการประเมินผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม (EIA) และรายงานประเมินผลกระทบทางสิ่งแวดล้อมและสุขภาพที่อาจเกิดขึ้นจากการพัฒนาโครงการฯ 
(EHIA) ในแต่ละด้านท่ีเข้าข่าย พ.ร.บ. การส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 ต่อไป  
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15. ประโยชน์ที่จะได้รับจากการสร้างเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะของ EEC  
 

1) ประโยชน์กับประชาชนในพื้นที่ EEC 
• เมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะจะรองรับประชากรประมาณ 350,000 คน ภายในปี 2575 รวมทั้งคนใน

พ้ืนที่ดั้งเดิม 
• มีแหล่งงานประเภทต่างๆ สร้างงานทางตรงไม่น้อยกว่า 200,000 ต าแหน่ง ภายในปี 2575 มีแรงงาน

ทักษะสูง มีรายได้ที ่สูงขึ ้น และมีมูลค่าการจ้างงานกว่า 1.2 ล้านล้านบาท มีธุ รกิจและบริการ
มาตรฐานสากล มีวิสาหกิจเริ่มต้น (Start-up) ประมาณ 150-300 กิจการ 

• เป็นเมืองที่มีมาตรฐานสิ่งแวดล้อมที่ดี ปลอดภัย สะดวกสบาย และทันสมัยเป็นสากลในการใช้
ชีวิตประจ าวัน ส าหรับประชาชนทุกคน ไม่เพิ่มปัญหา และไม่แข่งขันกับเมืองเดิม แต่จะสนับสนุน
ซึ่งกันและกัน ภายในปี 2580 

• มีระบบโครงสร้างพื้นฐาน การเชื่อมต่อระบบโครงข่ายคมนาคมอัจฉริยะที่สะดวกรวดเร็ว มีระบบ
สาธารณูปโภค และระบบสาธารณูปการที่ครบถ้วน มีประสิทธิภาพและเพียงพอ ช่วยยกระดับ
คุณภาพชีวิต และมีที่อยู่อาศัยคุณภาพชั้นดีส าหรับคนในพ้ืนที่ 

2) ประโยชน์กับประเทศไทยโดยรวม 
• ประเทศไทย จะมีเมืองรองที่ทันสมัยเชื่อมจากกรุงเทพมหานครไปยังภูมิภาคตะวันออก รองรับ

ประชากรที่เพ่ิมข้ึนในอีก 20 ปี รวมทั้งสร้างแหล่งงานที่มีทักษะวิชาชีพและฐานความรู้มาตรฐานสูง 
ตลอดจนการบริการด้านต่างๆ ภายในเมืองตามมาตรฐานสากล 

• ประเทศไทย จะมีเมืองใหม่แห่งอนาคต ที่จะเป็นหนึ่งในศูนย์กลางทางเศรษฐกิจ  การค้า การเงิน 
การลงทุน และธุรกิจดิจิทัลในระดับภูมิภาค ซึ่งจะยกระดับขีดความสามารถในการแข่งขันของ
ประเทศไทยในเวทีโลก 

• เป็นต้นแบบของการพัฒนาเมืองเน้นความน่าอยู่ สู่การเป็นสังคมคาร์บอนต ่า มีความทันสมัยที่ 
สอดรับกับโลกแห่งอนาคต ตลอดจนการพัฒนาที่ยั่งยืน ที่สามารถอยู่ได้ด้วยตนเอง ใส่ใจผู้คนและ
สิ่งแวดล้อม 

• มีมูลค่าการลงทุนโดยรวมประมาณ 1.34 ล้านล้านบาท ซึ่งจะสามารถช่วยกระตุ้นการขยายตัวของ 
GDP เพิ่มขึ้นประมาณ 2 ล้านล้านบาท ภายใน 10 ปี และสร้างพลังทางเศรษฐกิจให้ประเทศหลัง
สถานการณ์โควิด-19  

• สินทรัพย์ที่โอนกรรมสิทธิ์กลับมาเป็นของรัฐ เมื่อสิ้นสุดสัญญา 50 ปี จะมีมูลค่าเพิ่มขึ้นประมาณ  
5 เท่า เมื่อเทียบกับมูลค่า ณ ปัจจุบัน 
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16. แผนการด าเนินงาน 
 

เพื่อให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์และเป้าหมายที่ก าหนดไว้นั้น สกพอ. มีแผนการด าเนินงานและกลไกการ
ขับเคลื่อนโครงการฯ ดังนี้ 

1) การจ่ายค่าชดเชยที่ดิน และการเจรจากับผู้มีสิทธิ์ ใช้ประโยชน์ที่ดิน สกพอ. จะด าเนินการจ้าง 
ที่ปรึกษาที่มีความรู้ความเชี่ยวชาญท าการส ารวจ ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน สนับสนุนคณะท างานตรวจสอบผู้มีสิทธิ
ได้รับค่าชดเชย และคณะท างานเจรจาค่าชดเชยฯ การเจรจาและจ่ายค่าชดเชยให้แก่ผู ้มีสิทธิ์ ใช้ประโยชน์ที่ดิน  
ให้เป็นไปตามแนวทางและหลักเกณฑ์ที่ สกพอ. ก าหนด ซึ่งคาดว่าจะประกาศจดทะเบียนที่ดินเป็นกรรมสิทธิ์ของ  
สกพอ. ในช่วงต้นปี 2567 

2) จัดตั้งเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื่อกิจการพิเศษ โครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่
อัจฉริยะ สกพอ. จะจัดท ารายละเอียดการจัดตั้งเขตส่งเสริมฯ เพื่อเสนอ กบอ. และ กพอ. พิจารณาประกาศเป็น  
เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพ่ือกิจการพิเศษ ต่อไป 

3) ก าหนดสิทธิประโยชน์ สกพอ. จะก าหนดกรอบสิทธิประโยชน์ให้มีความเหมาะสมกับประเภท
กิจกรรมหรือกิจการในพ้ืนที่ โดยสิทธิประโยชน์อื่นตามที่ก าหนดจะต้องไม่เกินกว่าที่ก าหนดไว้ในกฎหมายว่าด้วยการ
ส่งเสริมการลงทุนหรือกฎหมายว่าด้วยการเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขันของประเทศส าหรับอุตสาหกรรม
เป้าหมายพิเศษ และเจรจาแต่ละรายเป็นรายกรณี (Negotiation Basis) แก่ผู้ประกอบการในเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ 
4 กลุ่ม ได้แก่ 1) ผู้พัฒนาพื้นที่และผู้พัฒนาระบบโครงสร้างพ้ืนฐาน 2) ผู้พัฒนาระบบบริหารจัดการ (Management 
System) หรือบริการภายในเมือง 3) ผู้ประกอบการธุรกิจในพื้นที่ และ 4) บุคลากรที่มีความสามารถทั้งไทยและ
ต่างชาติ 

4) จัดท าข้อก าหนดการออกแบบ (Design Guidelines) เพื่อก าหนดมาตรฐานของการออกแบบ
สภาพแวดล้อมและทางกายภาพของเมือง ให้เป็นไปในแนวทางที่เหมาะสมและสอดคล้องกับผังแม่บทในการพัฒนา
โครงการส่งเสริมการพัฒนาตามแนวคิดเมืองอัจฉริยะเพ่ือให้เกิดความยั่งยืน โดยยึดหลักการการออกแบบที่เหมาะสม
กับบริบทของประเทศไทย และเป็นต้นแบบของการวางแผนและผังการใช้ประโยชน์ที ่ดินส าหรับเมืองใหม่ฯ           
ในระดับชาติซึ่ง สกพอ. ได้แบ่งประเด็นควบคุมการออกแบบออกเป็น 2 ด้าน ได้แก่ การควบคุมทางด้านกายภาพ 
ประกอบด้วย พื้นที่สาธารณะ การใช้พื้นที่ การออกแบบในแปลงที่ดิน ขนาดอาคาร รูปด้านอาคาร และความยั่งยืน 
และการควบคุมทางด้านวิศวกรรม ประกอบด้วย ระบบคมนาคม ระบบพลังงาน การระบายน ้าและป้องกันน ้าท่วม 
ระบบประปา ระบบการจัดการน ้าเสีย และการจัดการขยะมูลฝอย โดยมีระดับการควบคุม 3 ระดับ ได้แก่ บังคับใช้ 
สนับสนุน และแนะน า ซึ่งจะต้องหารือเพ่ือหาข้อสรุปร่วมกับกรมโยธาธิการและผังเมืองต่อไป 

5) ออกแบบรายละเอียดเมืองและจัดท าแผนผังการพัฒนา เพื่อออกแบบเมือง สถาปัตยกรรมเมือง 
(Urban Design) ระบบวิศวกรรมเมือง (Urban Engineering) และองค์ประกอบของเมืองน่าอยู่อัจฉริยะ (Livable 
Smart City) รวมถึงออกแบบผังรายละเอียดการพัฒนาและแบบรายละเอียดโครงสร้างพ้ืนฐาน ระบบสาธารณูปโภค 
และพื้นที่ส่วนกลางในพื้นที่น าร่อง พร้อมทั้งจัดท ารายละเอียดรูปแบบธุรกิจ การร่วมทุนรัฐ-เอกชน วิเคราะห์
ผลตอบแทนรายโครงการ จัดนิทรรศการ (Interactive Exhibition) ของโครงการฯ พร้อมแบบจ าลองเมืองรูปแบบ
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กายภาพ (Physical Model) ระบบสารสนเทศเมือง (City Information Modeling) ระบบบริหารจัดการเมือง
อัจฉริยะ (Smart City Data Platform) 

6) จัดท าแผนการขับเคลื่อนโครงการโครงสร้างพื้นฐานและสาธารณูปโภคส่วนกลางของโครงการฯ 
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สูงสุดให้แก่โครงการ ซึ่งรัฐบาลจะได้ประโยชน์สูงสุด ประเทศไทยได้ผู้ที่เหมาะสมที่สุด และได้ประโยชน์จากการ
พัฒนาอย่างเต็มท่ี 

9) การพัฒนาก่อสร้างโครงการ ด าเนินการก่อสร้างระบบโครงสร้างพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภค 
ภายในเมืองตามการพัฒนาระยะที่ 1 ระยะที่ 2 และระยะที่ 3 รวมถึงการลงทุนก่อสร้างพื้นที่เชิงพาณิชย์โดยเอกชน
ที่ลงทุนพัฒนาพื้นที่เชิงพาณิชย์ โดยด าเนินการก่อสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้างเพื่อประกอบกิจการตามผังการใช้
ประโยชน์ที่ดินและแผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจฯ 

10) ประชาสัมพันธ์ สร้างการมีส่วนร่วมของประชาชน เพื่อเผยแพร่ข้อมูล ประชาสัมพันธ์ และสร้างการ
รับรู้อย่างต่อเนื่องทั้งในระดับประเทศและระดับพื้นที่ เพื่อให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ภาคีการพัฒนา ทุกภาคส่วน  
และประชาชนมีความเข้าใจตรงกัน และมีส่วนร่วมในการพัฒนาโครงการฯ 
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บทที่ 1 
บทน ำ 

 

1.1 หลักกำรและเหตุผล   
 

นโยบายส าคัญของรัฐบาลคือการพัฒนาเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor: EEC) 
เพื่อเป็นพื้นที่ต้นแบบในการพัฒนาเชิงพื้นที่อย่างสมบูรณ์แบบ โดยมติคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษ 
ภาคตะวันออก (กพอ.) ครั้งที่ 1/2560 วันที่ 5 เมษายน 2560 ให้ส านักงานเพื่อการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษ  
ภาคตะวันออก (สกรศ. หรือปัจจุบันคือส านักงานคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก -สกพอ.) 
ศึกษารูปแบบการพัฒนาของเขตเศรษฐกิจพิเศษอากาศยานนครเจิ้งโจว (Zhengzhou Airport Economy Zone : 
ZAEZ) สาธารณรัฐประชาชนจีน ซึ่งเป็นต้นแบบของเขตเศรษฐกิจพิเศษที่ประยุกต์การเชื่อมต่อการขนส่งทางอากาศ
เข้ากับการขนส่งรูปแบบอื่น และอุตสาหกรรมที่เกี่ยวข้อง เพื่อพัฒนาพื้นที่โดยรอบสนามบินอู่ตะเภาให้เกิดการใช้
ประโยชน์อย่างสูงสุด 

แผนภาพรวมเพื ่อการพัฒนาเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก ที ่ กพอ. ให้ความเห็นชอบในการประชุม 
ครั้งที่ 2/2561 วันที่ 10 สิงหาคม 2561 และคณะรัฐมนตรีรับทราบเมื่อวันที่ 30 ตุลาคม 2561 ซึ่งประกอบด้วย  
6 แนวทาง โดยก าหนดให้มีโครงการโครงสร้างพื้นฐานทั้งในส่วนของภาครัฐและการร่วมลงทุนของภาครัฐและเอกชน 
ได้แก่ การพัฒนาสนามบินนานาชาติอู่ตะเภา การพัฒนาท่าเรือแหลมฉบัง ท่าเรือมาบตาพุด โครงการรถไฟความเร็วสูง
เชื่อม 3 สนามบิน รถไฟทางคู่ ทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมเป้าหมายพิเศษ และเขตส่งเสริม
เศรษฐกิจเพื ่อกิจการพิเศษ รองรับอุตสาหกรรมเป้าหมาย (New S-Curve Target Industries) และแนวทางที่ 5  
การพัฒนาเมืองใหม่อัจฉริยะน่าอยู่ มหานครการบินภาคตะวันออก และศูนย์กลางการเงิน เพ่ือสร้างสภาพแวดล้อมเมือง
ให้มีคุณภาพชีวิตขั้นสูง สนับสนุนนวัตกรรม กิจกรรมที่สร้างมูลค่าสูงขึ้น พัฒนาให้เกิดกิจกรรมทางธุรกิจและ
อุตสาหกรรมที่เกี่ยวเนื่องกับการบิน โลจิสติกส์ อากาศยาน และธุรกิจภายในสนามบินอู่ตะเภา จัดตั้งส านักงานและ
พัฒนาเมืองใหม่อัจฉริยะตัวอย่างน าร่อง น าเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารมาเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหาร
จัดการเมือง และธุรกรรมทางการเงิน เพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนที่เข้าอยู่อาศัยให้มีความสะดวกสบาย 
ปลอดภัย มีสังคมคุณภาพและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม พร้อมทั้งมีกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่มีการจ้างงานในพื้นที่  
โดยก าหนดเป้าหมายของการลงทุนในช่วง 5 ปีแรก (2561-2565) ประมาณ 1.7 ล้านล้านบาท 

ในช่วง 4 ปีที่ผ่านมาจากแผนแรกของอีอีซี (2561-2564) สกพอ. สามารถผลักดันโครงการลงทุนขนาดใหญ่
ของภาคเอกชนและภาครัฐให้มีข้อตกลงการลงทุนในพื้นที ่อีอีซี คิดเป็นมูลค่าการลงทุนสูงถึง 1.6 ล้านล้านบาท 
ประกอบด้วย โครงการร่วมลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน (PPP) จ านวน 4 โครงการ คิดเป็นมูลค่ารวม 654,921 ล้านบาท 
ได้มีการลงนามคัดเลือกภาคเอกชนลงทุนพัฒนาโครงการโครงสร้างพื้นฐานหลัก (โครงการรถไฟความเร็วสูงเชื่อม  
3 สนามบิน สนามบินอู่ตะเภา ท่าเรือมาบตาพุด) และภาครัฐได้มีการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ ตามท่ีแผนก าหนด การลงทุนในอุตสาหกรรมเป้าหมายผ่านส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน 
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หรือ “BOI” อีก 985,799 ล้านบาท โดยแผนลงทุนอีอีซี จะขับเคลื ่อนต่อยอดและเร่งรัดการลงทุนด้วยการใช้
เทคโนโลยี นวัตกรรม และวิจัยพัฒนา เพ่ือเพ่ิมขีดความสามารถ การแข่งขันของประเทศ  
 เพื่อเป็นการเตรียมการรองรับการขยายตัวของธุรกิจและการเพิ่มขึ้นของประชากรในพื้นที่ EEC จ านวนมาก 
ในปี 2563 สกพอ. จึงได้ศึกษาแผนงานเชิงกลยุทธ์การพัฒนาเมืองการบินภาคตะวันออก (Strategic Roadmap for 
the EEC Aerotropolis) รัศมี 30 กม. รอบสนามบินอู่ตะเภา เพื่อเป็นแนวทางเบื้องต้นในการพัฒนาธุรกิจศูนย์กลาง
การบินของสนามบินนานาชาติอู่ตะเภา เมืองอากาศยาน และเมืองการบินภาคตะวันออก เพื่อให้มีการใช้ประโยชน์
ที่ดินโดยรอบสนามบินอู่ตะเภาได้อย่างมีประสิทธิภาพสูงสุดเทียบเท่ากับสนามบินนานาชาติชั้นน าทั่วโลก ที่มีสนามบิน
เป็นศูนย์กลางของการพัฒนา 
 การศึกษานี้ครอบคลุมถึงการวางแผนพัฒนาเชิงพื้นที่รอบสนามบินนานาชาติอู่ตะเภา ท่าเรือแหลมฉบัง ท่าเรือ
มาบตาพุด และท่าเรือสัตหีบ โดยมีการวางแนวคิดแผนผังการพัฒนาพื้นที่และแนวคิดแผนผังโครงสร้างพื้นฐานและ
ระบบสาธารณูปโภค รอบสนามบินอู่ตะเภาและเมืองรอบสนามบินอู่ตะเภา รัศมี 30 กม. ก าหนดพื้นที่เป้าหมายส าหรับ
อุตสาหกรรมและบริการที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจการบิน ศูนย์ธุรกิจ และเมืองส าหรับที่อยู่อาศัย มีการออกแบบเชิงหลักการ 
ในการพัฒนาเมืองใหม่ การคัดเลือกพ้ืนที่ที่เหมาะสมที่สามารถเข้าถึงโครงสร้างพ้ืนฐานหลักได้สะดวก เน้นที่ดินของรัฐ 
ที่ไม่เหมาะส าหรับการท าเกษตรกรรม ส าหรับการพัฒนาศูนย์ธุรกิจและเมืองใหม่อัจฉริยะ ที่มีความน่าอยู่ ทันสมัย
เทียบเท่ามาตรฐานสากลเพื่อรองรับการเติบโตของ EEC สนับสนุนการพัฒนาอุตสาหกรรมเป้าหมายและการเติบโต
ของธุรกิจใน EEC โดยมีแหล่งที่อยู่อาศัยส าหรับคนทุกกลุ่ม รองรับการขยายตัวของประชากรที่เพ่ิมขึ้นในอนาคตซึ่งจะ
ช่วยลดความหนาแน่น ไม่ให้เกิดชุมชนแออัดในพัทยา และระยอง เพ่ือการยกระดับสู่ “มหานครการบิน” ภายใน 10 ปี 
เพ่ือใช้เป็นข้อมูลในการจัดท าโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

การประชุมคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (กพอ.) ครั้งที่ 1/2565 วันที่ 7 มกราคม 2565 
มีมติเห็นชอบเรื่องโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ โดยอนุมัติให้ สกพอ. เข้าใช้ประโยชน์ที่ดินของ
ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) บริเวณต าบลห้วยใหญ่ อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี จ านวน
ประมาณ 14,619 ไร่ เพื ่อการพัฒนาโครงการศูนย์ธ ุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู ่อัจฉริยะ อนุมัติร ่างระเบียบ
คณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก เรื่อง หลักเกณฑ์ วิธีการ เงื่อนไขในการจ่ายค่าชดเชยให้แก่ผู้มี
สิทธิ์ใช้ประโยชน์ที่ดินของ ส.ป.ก. ที่ สกพอ. เข้าใช้ประโยชน์ พ.ศ. 2565 เห็นชอบให้ สกพอ. ขอรับการจัดสรร
งบประมาณแผ่นดิน ในปีงบประมาณ 2566 และปี 2567 และให้ สกพอ. จัดท ารายละเอียดแผนแม่บทโครงการฯ 
และแผนการด าเนินงานให้สมบูรณ์เพื ่อน าเสนอ กพอ. พิจารณา ต่อไป โดยคณะรัฐมนตรีเห็นชอบเมื ่อวันที่  
22 มีนาคม 2565  

 

1.2 ควำมสอดคล้องกับนโยบำยกำรพัฒนำของภำครัฐ 
 

การพัฒนาเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะมีความสอดคล้องกับนโยบายของรัฐ เพื่อให้การพัฒนาบรรลุเป้าหมาย
ของประเทศได้อย่างเป็นรูปธรรม โดยยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี ได้วางกรอบการพัฒนาประเทศอย่างยั ่งยืนและ
ยุทธศาสตร์ที่ 2 การสร้างความสามารถในการแข่งขัน โดยวางการพัฒนาพื้นที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกเป็น
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ศูนย์กลางอุตสาหกรรมและนวัตกรรม พัฒนาเมืองและส่งเสริมการท่องเที่ยว สู่การขับเคลื่อนการพัฒนาในแผนแม่บท
ประเด็นพื้นที่และเมืองน่าอยู่อัจฉริยะ และเขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก นอกจากนั้น ยังเชื่อมโยงแผนพัฒนำ
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชำติ ฉบับท่ี 12 ในยุทธศำสตร์ที่ 9 การพัฒนาภูมิภาค เมือง และพ้ืนที่เศรษฐกิจ มุ่งเน้นการ
พัฒนาโครงสร้างพื้นฐานทางเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม และรองรับการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก 
ขยายขีดความสามารถ บูรณาการ และเชื่อมโยงโครงสร้างพ้ืนฐานด้านการขนส่งทั้งระบบ ได้แก่ ท่าอากาศยาน 3 แห่ง คือ 
สุวรรณภูมิ ดอนเมือง และอู่ตะเภา เชื่อมโยงการคมนาคมขนส่งทั้งทางบก ทางราง และทางเรือ เพื่อสนับสนุน  
การด าเนินกิจกรรมในพื้นที่ที่เพิ่มขึ้นและเชื่อมโยงสู่พื้นที่โดยรอบและตลาดโลก ตลอดจนส่งเสริ มการพัฒนาพื้นที่ 
บริเวณชายฝั่งตะวันออกให้รองรับการขยายตัวของภาคอุตสาหกรรมแห่งอนาคต และแผนพัฒนำเศรษฐกิจและ
สังคมแห่งชำติ ฉบับที่ 13 ในหมุดหมำยที่ 8 ไทยมีพ้ืนที่และเมืองอัจฉริยะที่น่าอยู่ ปลอดภัย เติบโตได้อย่างยั่งยืน โดย
เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออกเป็นพื ้นที่ส าคัญในการกระจายความเจริญเติบโตไปสู ่ภูมิภาคและการพัฒนา 
ห่วงโซ่อุปทานเชื่อมโยงทั้งในพ้ืนที่และพ้ืนที่ใกล้เคียงอย่างยั่งยืน  

รวมถึง พระราชบัญญัติเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2561 มาตรา 6 (5) ก าหนดให้พื้นที่ EEC  
มีวัตถุประสงค์ในการพัฒนาเมืองให้มีความทันสมัยระดับนานาชาติที่เหมาะสมต่อการอยู่อาศัยอย่างสะดวก ปลอดภัย 
เข้าถึงได้โดยถ้วนหน้าและประกอบกิจการอย่างมีคุณภาพ  
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รูปที่ 1-1 แสดงควำมสอดคล้องกำรพัฒนำเมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะกับนโยบำยของรัฐตำมระดับแผนของชำติ 
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1.3 ควำมจ ำเป็นของโครงกำรฯ 
 

 การพัฒนาโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ ตั้งอยู่ภายในรัศมี 30 กม. รอบสนามบิน 
อู่ตะเภา เป็นส่วนหนึ่งของการพัฒนามหานครการบินภาคตะวันออกโดยอยู่ตอนกลางของมหานครการบิน ดังแสดง
ในรูปที่ 1-2 และรูปที่ 1-3 เพื่อรองรับการขยายตัวของกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจที่สอดคล้องและ
สนับสนุนอุตสาหกรรมเป้าหมายพิเศษ ที่จะเกิดขึ้นจากการพัฒนาสนามบินอู่ตะเภา และเมืองการบิน ตลอดจนจาก
การพัฒนาพื้นที ่ EEC ซึ ่งจะท าให้มีประชากรเพิ ่มขึ ้น 1.5 ล้านคน และผู้เดินทาง 70 ล้านคน ในปี 2580 โดย
โครงการฯ นี้มีเป้าหมายเป็นศูนย์กลางธุรกิจและการเงินระดับภูมิภาค เป็นเมืองธุรกิจคู่กรุงเทพฯ โดยมีแหล่งที่อยู่
อาศัยส าหรับคนทุกกลุ่ม เช่น นักลงทุน คนที่เข้ามาท างานในพ้ืนที่ สตาร์ทอัพ ซึ่งจะช่วยลดความหนาแน่น ไม่ให้เกิด
ชุมชนแออัดในพัทยา และระยอง โดยตั้งเป้าหมายว่าในปี 2575 จะมีประชากรประมาณ 350,000 คน รวมประชากร
ในพ้ืนที่เดิม 

การพัฒนาโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ นอกจากจะรองรับการลงทุนในภาคธุรกิจ 
และบริการ และยังเป็นที่อยู่อาศัยชั้นดีที่ช่วยลดความแออัดของเมืองเดิมโดยรอบมหานครการบินภาคตะวันออก 
เป็นการกระจายความเจริญไปสู่ภูมิภาค เพ่ือลดความแออัดของกรุงเทพฯ เป็นกรุงเทพฯ แห่งที่ 2 ซึ่งเป็นผลสืบเนื่อง
จากการมีทั้งแหล่งงานและที่อยู่อาศัยของคนทุกกลุ่มในราคาที่เป็นเจ้าของได้ ที่สามารถดึงดูดให้ประชาชนย้ายเข้ามา 
ตั้งถิ่นฐานในพื้นที่เพ่ือแสวงหารายได้ที่เพ่ิมขึ้นและมีคุณภาพชีวิตที่ดีข้ึนได้  
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รูปที่ 1-2 แนวคิด “The Middle Aerotropolis of Four Cities”  
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รูปที่ 1-3 กำรเชื่อมโยงโครงกำรศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะ  

กับโครงกำรโครงสร้ำงพ้ืนฐำนส ำคัญ และเมืองโดยรอบในพื้นที่มหำนครกำรบินภำคตะวันออก 
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บทที่ 2 
แนวคิดกำรพัฒนำมหำนครกำรบินภำคตะวันออก 

 

2.1 แนวคิดกำรพัฒนำมหำนครกำรบินภำคตะวันออก (EEC Aerotropolis) 
 

รัฐบาลมีนโยบายเร่งด่วนในการพัฒนาสนามบินนานาชาติอู ่ตะเภาให้เป็นท่าอากาศยานหลักในพื ้นที่ 
เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (EEC) ให้สามารถรองรับผู้โดยสารได้ 15-30-60 ล้านคน ในระยะเวลา 5-10-15 ปี 
ตามล าดับ การพัฒนาสนามบินดังกล่าวจะท าให้เกิดการขยายตัวของกลุ่มธุรกิจ กลุ่มการพัฒนาอุตสาหกรรมและ
พาณิชยกรรม กลุ่มการท่องเที่ยว และเมืองที่อยู่อาศัยโดยรอบ ซึ่งการพัฒนามหานครการบินภาคตะวันออกนี้
ครอบคลุมพื้นที่ 3 จังหวัด ได้แก่ จังหวัดฉะเชิงเทรา ชลบุรี และระยอง สกพอ. จึงได้น าแนวคิดการพัฒนามหานคร
การบินภาคตะวันออก (EEC Aerotropolis) ของ Prof. John D. Kasarda ผู้เชี ่ยวชาญการพัฒนามหานครการบิน
ระดับโลก ซึ่งได้วางแผนการพัฒนาเมืองการบินประสบความส าเร็จในต่างประเทศมาแล้ว เช่น มหานครการบินเจิ้งโจว 
สาธารณรัฐประชาชนจีน มหานครการบินอินชอน สาธารณรัฐเกาหลี และ Western Sydney Aerotropolis เครือรัฐ
ออสเตรเลีย เป็นต้น ซึ่งล้วนพัฒนาท่าอากาศยานให้เป็นศูนย์กลางการพัฒนาและเชื่อมโยงการเดินทางของผู้โดยสาร
และสินค้าแบบไร้รอยต่อ จากแหล่งวัตถุดิบ แหล่งการผลิต และแหล่งจ าหน่าย ทั้งในและต่างประเทศ ผ่านทางถนน 
ทางรถไฟระหว่างเมือง รถไฟความเร็วสูง และรถไฟฟ้าใต้ดิน เพื่อให้การเดินทางเป็นไปอย่างสะดวกรวดเร็ว ต้นทุน
ขนส่งต ่าที่สุด พร้อมทั้งยังมีการวางแผนพัฒนาพื้นที่อุตสาหกรรม ธุรกิจบริการ และพัฒนาเมืองที่อยู่อาศัยน่าอยู่  
เป็นมิตรต่อสิ ่งแวดล้อม บนท าเลที ่เหมาะสม มาใช้ในการพัฒนาพื้นที ่รอบสนามบินอู ่ตะเภาเป็นศูนย์กลาง  
และก าหนดรัศมีการพัฒนาสนามบินและพื้นที่เมืองโดยรอบ ที่สอดรับกับกิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจสนามบินและ
อาศัยสนามบินเป็นแกนกลางมาวางแผน โดยได้แบ่งขอบเขตเชิงพื้นที่ในการพัฒนามหานครการบินภาคตะวันออก 
ออกเป็น 4 เขต ประกอบด้วย (ดังรูปที่ 2-1) 

1) สนำมบินอู่ตะเภำและเมืองกำรบินภำคตะวันออก (Eastern Airport City: EECa) 
 ครอบคลุมพื้นที่ประมาณ 6,500 ไร่ บริเวณสนามบินอู่ตะเภา โดยคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนา

พิเศษภาคตะวันออก (กพอ.) มีมติเห็นชอบในการประชุม ครั้งที่ 1/2560 เมื่อวันที่ 5 เมษายน 2560 ประกาศ  
ให้พ้ืนที่ดังกล่าวเป็น “เขตส่งเสริมระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก: เมืองการบินภาคตะวันออก (Special EEC 
Zone: Eastern Airport City)” 
 2) มหำนครกำรบินภำคตะวันออกชั้นใน (EEC Inner Aerotropolis) 

 ครอบคลุมพ้ืนที่ในรัศมี 10 กม. จากสนามบินอู่ตะเภา ประกอบไปด้วย พ้ืนที่บางส่วนของ อ าเภอสัตหีบ 
จังหวัดชลบุรี และ อ าเภอบ้านฉาง จังหวัดระยอง มีพื้นที่ประมาณ 141,145 ไร่ บทบาทเป็นศูนย์กลางของการ
พัฒนาเมืองการบิน สนามบิน ประกอบด้วย ทางวิ่ง กลุ่มอาคารผู้โดยสาร ร้านค้า Cargo และ Free Trade Zone 
(FTZ) กลุ่มธุรกิจอุตสาหกรรมอากาศยาน เขตส่งเสริมพิเศษศูนย์การแพทย์เฉพาะด้าน พัฒนาเมืองอุตสาหกรรม
ต่อเนื่อง สถานที่ท่องเที่ยว และธุรกิจบริการอ่ืนๆ   
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รูปที่ 2-1 ขอบเขตเชิงพ้ืนที่ของมหำนครกำรบินภำคตะวันออก  

 
3) มหำนครกำรบินภำคตะวันออกชั้นกลำง (EEC Middle Aerotropolis) 
 ครอบคลุมพื้นที่ในรัศมี 30 กม. จากสนามบินอู่ตะเภา ประกอบไปด้วย พื้นที่บางส่วนของ เมืองพัทยา  

อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี อ าเภอพัฒนานิคม อ าเภอบ้านค่าย และอ าเภอปลวกแดง จังหวัดระยอง ซึ่งสามารถ
เดินทางได้ด้วยรถไฟความเร็วสูงประมาณ 17-19 นาที และถนนไม่เกิน 40 นาที มีพ้ืนที่ประมาณ 820,822 ไร่ จากการ
วิเคราะห์บทบาทเป็นเมืองศูนย์กลางหลักและศูนย์กลางรองที่เกาะกลุ่มเชื่อมโยงทั้งในเชิงพื้นที่และเชิงบทบาท  
การบริการทางธุรกิจการค้าและบริการสาธารณะ โดยต้องมีการเชื่อมต่อการคมนาคมที่มีประสิทธิภาพ รวดเร็ว  
เพื่อการขนส่งและการเดินทางด้วยระบบขนส่งสาธารณะระหว่างเมืองที่มีบทบาทแตกต่างกันและสนามบินอู่ตะเภา 
รวมถึงมีความเหมาะสมในการเป็นเมืองอยู่อาศัย และศูนย์ธุรกิจ  
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4) มหำนครกำรบินภำคตะวันออกชั้นนอก (EEC Outer Aerotropolis) 
  ครอบคลุมพื้นที่รัศมี 60 กม. จากสนามบินอู่ตะเภา ซึ่งสามารถเดินทางได้ด้วยรถไฟความเร็วสูง ประมาณ 
30-35 นาที และถนนไม่เกิน 60 นาที มีพ้ืนที่ประมาณ 2,406,425 ไร่ บทบาทเป็นพ้ืนที่ประกอบอุตสาหกรรม ธุรกิจ 
การท่องเที่ยวและการบริการอ่ืนๆ ที่ได้รับประโยชน์จากการพัฒนาสนามบิน 

 ปัจจุบันรัฐบาลได้ท าสัญญากับบริษัท อู่ตะเภา อินเตอร์เนชั่นแนล เอวิเอชั่น จ ากัด (UTA) เพื่อพัฒนา
สนามบินอู ่ตะเภาและเมืองการบินภาคตะวันออก ให้เป็นศูนย์กลางอุตสาหกรรมท่องเที ่ยว และ Logistics & 
Aviation รวมถึงเป็นศูนย์กลางของมหานครการบินภาคตะวันออก ดังนั้น ล าดับต่อไปจึงต้องมีการวางแผนในการ
พัฒนาพื้นที่มหานครการบินภาคตะวันออกชั้นใน (EEC Inner Aerotropolis) และมหานครการบินภาคตะวันออก
ชั้นกลาง (EEC Middle Aerotropolis) ซึ่งครอบคลุมพื้นที่ในรัศมี 10 กม. และ 30 กม. จากสนามบินอู่ตะเภา
ตามล าดับ เพ่ือให้เกิดกิจกรรมที่สอดคล้องกับการบิน เกิดท่ีอยู่อาศัยและการใช้ประโยชน์พ้ืนที่อย่างคุ้มค่า เชื่อมโยง
ทั้งในเชิงพื้นที่และเชิงบทบาท การบริการทางธุรกิจการค้าและบริการสาธารณะ โดยมีการเชื่อมต่อการคมนาคมที่มี
ประสิทธิภาพ รวดเร็ว เพ่ือการขนส่งและการเดินทางด้วยระบบขนส่งสาธารณะระหว่างเมืองและสนามบินอู่ตะเภา  

 

2.2 กำรวิเครำะห์ศักยภำพพื้นที่ 
 

2.2.1 ศักยภำพพ้ืนที่เมืองเดิม  
 
 การวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นที่เมืองเดิมที่มีการพัฒนาพื้นที่อยู่แล้วนั้น เพื่อใช้เป็นข้อมูลในการก าหนด
บทบาทของพื้นที่เมืองเดิมให้มีความเหมาะสม สอดคล้องกับการพัฒนามหานครการบินภาคตะวันออก รวมถึง 
การเชื่อมโยงกับพื้นที่โครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ โดยพื้นที่เมืองเดิมโดยเฉพาะเมืองหลัก
ต่างๆ จะเป็นทั ้งส ่วนสนับสนุนและส่วนได้ร ับแรงกระตุ ้นทางเศรษฐกิจ  จากการพัฒนามหานครการบิน 
ภาคตะวันออก เกิดการขยายตัวของประชาการ การบูรณาการ เชื่อมโยงโครงสร้างพ้ืนฐานที่ส าคัญ การพัฒนาธุรกิจ
และระบบนิเวศธุรกิจที่เกี่ยวข้อง ซึ่งพ้ืนที่เมืองเดิมจะได้รับประโยชน์และเกิดการต่อยอดกิจกรรมต่างๆ 
 จากการทบทวนยุทธศาสตร์และบทบาทของจังหวัดพื้นที่กลุ่มจังหวัดภาคตะวันออก เพื่อสนับสนุนทั้งด้าน
การเป็นเมือง และภาคอุตสาหกรรม สามารถสรุปได้ดังรูปที ่2-2 
 1) เมืองพัทยำ  

 เมืองพัทยามีขนาดพ้ืนที่ 53.84 ตร.กม. ครอบคลุมต าบลนาเกลือ ต าบลหนองปรือ เกาะล้าน และพ้ืนที่
บางส่วนในต าบลห้วยใหญ่และต าบลหนองปลาไหล มีจ านวนประชากร 116,451 คน มีความหนาแน่นของประชากร  
3,799 คน/ตร .กม. (ที ่มา : กรมการปกครอง , 2564) ประชากรแฝงประมาณ 4-5 เท่าของจ านวนประชากร 
(400,000-500,000 คน) มีจ  านวนนักท่องเที ่ยวเข้ามาในเมืองพัทยาประมาณ 14 ล้านคน (ข้อมูลปี 2561)  
เมืองพัทยาเป็นเมืองที่มีประชากรอาศัยอยู่หนาแน่น เนื่องจากเป็นเมืองท่องเที่ยว มีการเจริญเติบโตอย่างรวดเร็ว 
และมีการอพยพแรงงานจากถิ่นอ่ืนเข้ามาจ านวนมาก 
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 เมืองพัทยาถือเป็นพื้นที่ที่มีศักยภาพสูง ทั้งในมิติการท่องเที่ยว เศรษฐกิจ และนวัตกรรมแห่งอนาคต 
เป็นหนึ่งในต าแหน่งยุทธศาสตร์ส าคัญในการพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก โดยเมืองพัทยาได้เปรียบจาก
การอยู่ในย่านกึ่งกลางระหว่างการคมนาคมขนส่งทั้งบก น ้าและอากาศ มีโครงการเชื่อมต่อเพื่อขยายประสิทธิ ภาพ
รองรับการขยายตัวของเมืองทั้งทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง (Motorway) เมืองการบิน ท่าเรือ และรถไฟความเร็วสูง 
โดยเมืองพัทยานั้นอยู่ในระยะเวลาการเดินทางประมาณ 1 ชั่วโมง จากกรุงเทพฯ ต ่ากว่า 1 ชั่วโมง จากสนามบิน
สุวรรณภูมิ และต ่ากว่า 20 นาที จากสนามบินอู่ตะเภา ด้วยการเดินทางโดยรถไฟความเร็วสูง ข้อได้เปรียบข้างต้นนั้น
ท าให้เมืองพัทยาเป็นหนึ่งในเมืองที่มีการศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาพื้นที่เมืองรอบสถานีเป็น Transit 
Oriented District (TOD) เมืองพัทยาได้จัดท าแผนพัฒนาระยะ 5 ปี (2566-2570) ขึ้น โดยมีวิสัยทัศน์ในการเป็น 
“เมืองแห่งโอกาส เศรษฐกิจสมดุล คุณภาพชีวิตที่ดีส าหรับทุกคน” มีเป้าหมายลดความเหลื่อมล ้าทางเศรษฐกิจและ
สังคม เคารพความหลากหลายทางพหุวัฒนธรรม ขับเคลื่อนนวัตกรรมสร้างมูลค่าเพิ่มทางเศรษฐกิจ  ค านึงถึงมิติ
ความยั่งยืนด้านสิ่งแวดล้อม สุขภาวะ การศึกษาและรายได้ สภาพแวดล้อมเหมาะในการอยู่อาศัย ชุมชนปลอดภัย 
การคมนาคมที่สะดวก ส่งเสริมการมีส่วนร่วมทางการเมืองและสังคม  โดยมียุทธศาสตร์ที่ส าคัญ 5 ด้าน ได้แก่  
1) ยุทธศาสตร์การยกระดับคุณภาพชีว ิตที ่ด ีและความปลอดภัยส าหรับทุกคน 2) ยุทธศาสตร์การยกระดับ
ประสิทธิภาพโครงสร้างพื้นฐาน รองรับเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก 3) ยุทธศาสตร์การส่งเสริมนวัตกรรมทาง
เศรษฐกิจและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 4) ยุทธศาสตร์การจัดการทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมอย่างยั่งยืน และ 
5) ยุทธศาสตร์การยกระดับการบริหารเมืองพัทยาเป็นองค์กรที่ทันสมัย และมีประสิทธิภาพสูง  
  ในอนาคตจากการพัฒนาภายใต้แผนของ EEC และการลงทุนต่างๆ จะขับเคลื่อนการพัฒนาเมืองพัทยา
ในทุกมิติ เพ่ือก้าวสู่การเป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจ การค้า การลงทุน และการท่องเที่ยวของโลก ตามยุทธศาสตร์ NEO 
Pattaya ซึ่งคาดว่าเมืองพัทยาจะมีประชากรเพิ่มขึ้นถึง 3 ล้านคน และดึงดูดนักท่องเที่ยวให้เพิ่มขึ้นถึง 3 เท่า  
ส่งผลให้พัทยามีความหนาแน่นของประชากรต่อพ้ืนที่เพ่ิมข้ึน และเกิดความแออัดในพ้ืนที่เมืองเดิม 
 2) เมืองระยอง  

 เทศบาลนครระยองมีพื้นที่ 16.95 ตร.กม. ครอบคลุมต าบลปากน ้า ต าบลท่าประดู่ บางส่วนของต าบล
เชิงเนินและต าบลเนินพระ มีจ านวนประชากร 62,125 คน ความหนาแน่นของประชากร 6,588 คน/ตร.กม.  
(ที่มา : กรมการปกครอง, 2564) เป็นพื้นที่ศูนย์รวมการพัฒนาของจังหวัดระยอง ที่ตั้งสถานที่ราชการของจังหวัด 
และพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมต่างๆ ทั้งนี้ แผนพัฒนากลุ่มจังหวัดภาคตะวันออก พ.ศ. 2561-2565 เน้นยกระดับ 
การพัฒนากลุ่มอุตสาหกรรมในพื้นที่จังหวัดชลบุรีและระยองให้เป็นฐานเศรษฐกิจอุตสาหกรรมสีเขียวชั้นน าใน
อาเซียนและได้ก าหนดบทบาทของจังหวัดระยองให้เป็นฐานอุตสาหกรรมปิโตรเคมีของประเทศ เป็นเมืองนวัตกรรม 
การวิจัยและพัฒนา และการท่องเที่ยว พัฒนาให้เป็นเมืองในระดับนานาชาติ มีธุรกิจทันสมัย รองรับนักธุรกิจ 
นักวิจัย และแรงงานขั้นสูง  

 อีกท้ังตามแผนพัฒนาจังหวัดระยองระยะ 5 ปี (2566-2570) ได้ก าหนดวิสัยทัศน์ "เทคโนโลยีนวัตกรรม
ก้าวหน้า พัฒนาอย่างสมดุล บนพื้นฐานความพอเพียง" มียุทธศาสตร์ที่ส าคัญ 6 ด้าน ได้แก่ 1) พัฒนาคุณภาพสินค้า 
ผลิตภัณฑ์ และบุคลากรด้านการเกษตร ประมง ปศุสัตว์ ด้วยเทคโนโลยีและนวัตกรรม ให้มีคุณภาพและมาตรฐาน 
ควบคู่กับการพัฒนาไปสู่เกษตรอุตสาหกรรมและการท่องเที่ยว 2) พัฒนาศักยภาพการท่องเที่ยวให้สอดคล้องและทัน
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ต่อสถานการณ์ เทคโนโลยี นวัตกรรม สังคม ชุมชน และสิ่งแวดล้อมอย่างยั่งยืน 3) พัฒนาภาคอุตสาหกกรรมเข้าสู่
อุตสาหกรรมเชิงนิเวศ สนับสนุนการด าเนินการที่มีความรับผิดชอบต่อสังคม และการสร้างนวัตกรรมอย่างสร้างสรรค์ 
รองรับเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก 4) ป้องกัน อนุรักษ์ ฟ้ืนฟู บริหารจัดการทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม
อย่างบูรณาการ สู่ความสมดุลและยั่งยืน 5) เสริมสร้างมาตรฐานและยกระดับคุณภาพชีวิตที่ดีของคนทุกช่วงวยัโดย 
กระบวนการมีส่วนร่วมของประชาชน ตามหลักปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง และ 6) สร้างความเข้มแข็ง และเพ่ิม
ขีดความสามารถของภาคพาณิชยกรรม และภาคการบริการสู่การแข่งขันในระดับสากล 

 จังหวัดระยองจะมีการเปลี่ยนแปลงทางด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม จากนโยบายส าคัญของ
เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก ซึ่งการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวน ามาซึ่งการลงทุนในด้านโครงสร้างพื้นฐานทั้งทางบก 
ทางน ้า และทางอากาศ ได้แก่ โครงการก่อสร้างทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองพัทยา-มาบตาพุด โครงการรถไฟรางคู่
ทางมาตรฐานช่วงหนองคาย-มาบตาพุด ซึ่งเชื่อมโยงโครงข่ายคมนาคมในพ้ืนที่เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (EEC) 
แหล่งท่องเที่ยว และพื้นที่อุตสาหกรรมหลักกับ 3 ท่าเรือ คือ ท่าเรือแหลมฉบัง ท่าเรือพาณิชย์สัตหีบ และท่าเรือ
อุตสาหกรรมมาบตาพุด โครงการรถไฟความเร็วสูงเชื่อมสามสนามบินและเชื่อมโยงกรุงเทพ-ฉะเชิงเทรา-พัทยา-
ระยอง โครงการพัฒนาท่าเรืออุตสาหกรรมมาบตาพุดระยะที่ 3 โครงการพัฒนาท่าอากาศยานนานาชาติอู่ตะเภา  
ซึ่งจะสามารถเชื่อมโยงการคมนาคมขนส่งทางถนน ทางเรือ และทางอากาศ ได้อย่างครอบคลุมมากขึ้น รวมทั้งเป็น
การเพิ่มศักยภาพในการขนส่งและกระจายสินค้าในประเทศและสู่ภูมิภาคอาเซียน และดึงดูดนักท่องเที่ยวเข้ามาใน
พ้ืนที่มากขึ้น  

3)  เมืองบ้ำนฉำง  
 เทศบาลเมืองบ้านฉางมีขนาดพื้นที่ 24 ตร.กม. ครอบคลุมต าบลพลา และต าบลบ้านฉาง มีจ านวน

ประชากร 31,410 คน ความหนาแน่นของประชากร 2,634 คน/ตร.กม. (ที่มา: กรมการปกครอง, 2564) มีความ
หนาแน่นของประชากรเป็นอันดับสองของจังหวัดระยอง และเป็นที่ตั้งของท่าอากาศยานนานาชาติอู่ตะเภา พื้นที่
ปัจจุบันส่วนใหญ่เป็นพื้นที่เกษตรกรรม รองลงมาเป็นที่พักอาศัย  

 แผนพัฒนาท้องถิ่นเทศบาลเมืองบ้านฉาง 5 ปี (พ.ศ. 2566-2570) ได้ก าหนดวิสัยทัศน์ให้เป็นเมือง 
“สุขภาพดี มีความสุข ที่บ้านฉาง” โดยก าหนดยุทธศาสตร์ 7 ด้าน ได้แก่ 1) การพัฒนาด้านโครงสร้างพื้นฐาน
ครอบคลุมทั่วทุกพื้นที่ 2) การอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เช่น การปลูกต้นไม้ อนุรักษ์ฟื้นฟูป่าไม้ 
แหล่งน ้า 3) การส่งเสริมและสนับสนุนการสร้างอาชีพและรายได้ของคนในชุมชน 4) การส่งเสริมและสนับสนุน
การศึกษาทั้งในระบบและนอกระบบ การสนับสนุนกีฬา กิจกรรมด้านศาสนา วัฒนธรรมประเพณีท้องถิ่น และ 
ภูมิปัญญา 5) การพัฒนาส่งเสริมและสนับสนุนการบริการสาธารณสุขของชุมชน 6) การพัฒนาสังคมและการส่งเสริม
คุณภาพชีวิตให้กับผู้สูงอายุ ผู้พิการ ผู้ป่วยโรคเอดส์ ผู้ยากไร้ และผู้ด้อยโอกาส การลดปัญหายาเสพติดรวมถึงลด
อุบัติเหตุบนท้องถนน และ 7) การพัฒนาขีดความสามารถในการให้บริการประชาชนทั้งในบุคลากรและเครื่องมือที่
ใช้การชี้วัดถูกก าหนดขึ้นแตกต่างกันไปตามแต่ละประเด็น  

 ตามแผนการพัฒนาเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก บ้านฉางจะถูกพัฒนาให้เป็นสมาร์ทซิตี้บ้านฉาง 
เพ่ือรองรับกลุ่มบุคลากรที่ท างานในเมืองการบินอู่ตะเภาและจะรองรับบุคลากรที่ท างานในนิคมอุตสาหกรรมสมาร์ท
พาร์คในมาบตาพุด ซึ่งจะสามารถเป็นแหล่งบุคลากร (Labor Pool) ให้แก่เมืองหลักและรองรับ 12 อุตสาหกรรม
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เป้าหมาย (S-curve) คาดว่าจะมีผู้พักอาศัยถึง 40,000 คน โดยออกแบบมาเพ่ือเป็น Net Zero Energy City ให้เป็น
เมืองใหม่ด้านพลังงาน ภายใต้แนวคิดการน าระบบไมโครกริดเข้ามาใช้ มีการใช้รถไฟฟ้าสาธารณะ และจัดให้มีสถานีชาร์จไฟ
กระจายทั่วเมือง โครงการบ้านฉางเป็นเมืองต้นแบบ 5G แห่งแรกของประเทศไทย โดยความร่วมมือระหว่าง สกพอ. 
บริษัท โทรคมนาคมแห่งชาติ จ ากัด (มหาชน) และองค์การบริหารส่วนจังหวัดระยอง  ซึ่งเป็นโครงการตัวอย่างของการ
น าเทคโนโลยี 5G มาใช้ประโยชน์ในการยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนให้ดีขึ ้น ทั้ งในด้านความปลอดภัย 
สาธารณสุข และสิ่งแวดล้อม เพื่อก้าวเข้าสู่เศรษฐกิจและสังคมสังคมดิจิทัลเต็มรูปแบบ ซึ่งเป็นหนึ่งในแผนการผลักดัน
การใช้ประโยชน์จาก 5G ในเขตพ้ืนที่ EEC ให้เกิดผลอย่างเป็นรูปธรรม  
  จากการพิจารณาบทบาทและเป้าหมายการพัฒนาของเมืองเดิม ที่ก าหนดให้ เมืองพัทยามีบทบาทเป็น 
เมืองท่องเที่ยวระดับโลก ระยองเป็นฐานเศรษฐกิจอุตสาหกรรมสีเขียวชั้นน าในอาเซียน เป็นแหล่งท่องเที่ยวและ
เกษตรกรรมภาคตะวันออก เป็นเมืองการศึกษาและวิทยาศาสตร์ และบ้านฉางมีบทบาทเป็นเมืองรองรับกลุ่ม
บุคลากรที่ท างานในเมืองการบินอู่ตะเภาและนิคมอุตสาหกรรม ซ่ึงแต่ละเมืองจะมีการขยายตัวอย่างมากจาก
ประชากร นักท่องเที่ยว นักธุรกิจ เข้ามาอาศัย เยี่ยมเยือนและใช้บริการต่างๆ 
 

 
รูปที่ 2-2 บทบำทของจังหวัดพื้นที่กลุ่มจังหวัดภำคตะวันออก 
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2.2.2 ศักยภำพพ้ืนที่เมืองใหม่ 
 

การวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นที่ที่สามารถพัฒนาเป็นเมืองใหม่ หรือชุมชนที่จะเกิดขึ้นใหม่ เพื่อให้เกิดการ
เชื่อมโยง บูรณาการกับพ้ืนที่เมืองเดิม ซึ่งมีทั้งพ้ืนที่ที่พัฒนาและอยู่ระหว่างการพัฒนาที่ส าคัญ ดังนี้  

1) กำรพัฒนำพื้นที่รอบสถำนีรถไฟฟ้ำหรือระบบขนส่งมวลชนของเมืองพัทยำ (Transit Oriented 
Development :TOD พัทยำ)  

 เมืองพัทยาเป็นเมืองท่องเที่ยวที่มีประชากรอยู่หนาแน่นและมีนักท่องเที่ยวเข้ามาจ านวนมาก และถูก
ก าหนดให้เป็นเมืองที่มีสถานีรถไฟความเร็วสูง ดังนั้น  ส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.)  
อยู่ระหว่างการผลักดันโครงการพัฒนาเมืองรอบสถานี ภายใต้โครงการศึกษาพัฒนาเมืองกับระบบโครงสร้างพ้ืนฐาน
ด้านคมนาคมขนส่ง “TOD คมนาคม สร้างเมือง เมืองสร้างสุข สุขสร้างได้” โดยใช้แนวคิดการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
บริเวณพื้นที่รอบสถานีรถไฟพัทยา เน้นเปิดศักยภาพของพื้นที่ มีสถานีรถไฟทางคู่และสถานีรถไฟความเร็วสูง  
เป็นศูนย์กลางการพัฒนา แบ่งการพัฒนาเป็น 4 ระยะ คือ ระยะเร่งด่วน (ปี 2564-2565) เป็นการเตรียมความพร้อม
ทางด้านพื้นที่ ระยะสั้น (ปี 2566-2570) พัฒนาพื้นที่รวม 686,000 ตร.ม. ระยะกลาง (ปี 2571-2575) พื้นที่รวม 
595,000 ตร.ม. และระยะยาว (ปี 2576-2580) พื้นที่รวม 322,000 ตร.ม. ส าหรับโครงการจัดระบบเดินรถเพื่อให้
บริการ TOD กับพื้นที่ต่อเนื่อง ซึ่งจะพัฒนาระบบขนส่งมวลชนรอง มีระยะเวลาด าเนินการ 24 เดือน และใช้
งบประมาณลงทุนประมาณ 1.35 พันล้านบาท อีกทั้งจะมีการก่อสร้างศูนย์กระจายระบบขนส่งมวลชนขนาดรอง  
ฝั่งตะวันออกเพ่ือรองรับระบบขนส่งมวลชนขนาดรอง เชื่อมต่อกับ TOD และพ้ืนที่โดยรอบ 

 โดยแบ่งพื้นที่พัฒนาตามแนวทางของ TOD เป็น 6 โซน ได้แก่ โซนที่ 1 MICE City รองรับศูนย์กลาง
การค้าและบริการด้านการท่องเที ่ยวในพื ้นที ่ใกล้สถานี โซนที ่ 2  Creativity Economy อาคารส านักงาน  
เพ่ือส่งเสริมและสนับสนุนกิจกรรมทางเศรษฐกิจและบริการแบบครบวงจรรวมไปถึงฟีดเดอร์รับส่งผู้โดยสาร โซนที่ 3 
Park Society เพิ่มพื้นที่สีเขียวและพื้นที่นันทนาการ รองรับนักท่องเที่ยวและการพัฒนาสวนสาธารณะเพื่อการ
พักผ่อน โซนที่ 4 Active District พื้นที่พัฒนาย่านพาณิชยกรรมแบบผสมผสาน มีทั้งศูนย์การค้า ศูนย์ค้าปลีก 
รวมถึงธุรกิจบริการรูปแบบใหม่ โซนที่ 5 Livable City พ้ืนที่การพัฒนาที่อยู่อาศัย และการพัฒนาตลาดรวมถึงพ้ืนที่
สีเขียวเพ่ือรองรับการใช้ชีวิตด้วย โซนที่ 6 Society District พ้ืนที่สนับสนุนกิจกรรมรวมถึงธุรกิจบริการรูปแบบใหม่ 
เช่น ศูนย์การแพทย์และบริการด้านสาธารณสุข และศูนย์การเรียนรู้ เพ่ือเป็นต้นแบบของนวัตกรรมใหม่  

 ผลการศึกษาเบื้องต้นประเมินว่าความต้องการเดินทางและปริมาณผู้โดยสาร เมื่อมีการพัฒนา TOD 
คาดว่าในปี 2580 จะมีประชากรที่เพิ่มขึ้นในพื้นที่ TOD ประมาณ 2.4 หมื่นคน และมีการจ้างงานเพิ่มขึ้น 1 หมื่น
ต าแหน่ง ส่วนจ านวนผู้โดยสารสถานีรถไฟพัทยาในปี 2580 จะมีประมาณ 1.23 หมื่นคนต่อวัน ขณะที่  TOD  
มีเส้นทางให้บริการระบบขนส่งมวลชนรอง 6 เส้นทาง ครอบคลุมให้บริการประชาชนจ านวน 5.7 หมื่นคน คิดเป็น
ร้อยละ 60 ของประชากรในเมืองพัทยา 

2) เมืองกำรบินภำคตะวันออก (EECa) 
 ตั้งอยู่ ณ สนามบินอู่ตะเภา อ าเภอบ้านฉาง จังหวัดระยอง บนพื้นที่ 6,500 ไร่  ซึ่งเป็นเขตประกอบ 

การค้าเสรี (EECa-Free Trade Zone) ประมาณ 1,032 ไร่ มูลค่าการลงทุน 204,334 ล้านบาท ห่างจากตัวเมือง
จังหวัดระยองประมาณ 30 กม. ห่างจากเมืองพัทยาประมาณ 40 กม. EECa เมื่อพัฒนาเต็มรูปแบบแล้ว จะเป็น  
Airport City สร้างงานอีกกว่า 300,000 ต าแหน่ง ประกอบด้วยธุรกิจและสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ ในสนามบิน
อู่ตะเภา มีลักษณะเป็นเมืองการบิน เช่น มีศูนย์ธุรกิจขนส่งสินค้าและโลจิสติกส์ ศูนย์ฝึกอบรมบุคลากรด้านการบิน
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แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

ศูนย์ซ่อมบ ารุงอากาศยาน และเขตประกอบการค้าเสรี โรงแรม ที่พักอาศัยส าหรับพนักงานที่เกี ่ยวข้อง ที่จะ
สนับสนุนให้ธุรกิจสามารถด าเนินไปได้อย่างราบรื่นและมีประสิทธิภาพมากข้ึน  

3) เขตนวัตกรรมกำรแพทย์ครบวงจรธรรมศำสตร์ (EECmd)   
 ต้ังอยู่บนอ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี พ้ืนที่ 585 ไร่ มูลค่าการลงทุน 8,000 ล้านบาท เป็น

โรงพยาบาลดิจิทัลของพื้นที่ ศูนย์กลางพัฒนาสุขภาพพลานามัย เป็นศูนย์กลางของกิจกรรมส่งเสริมด้านนวัตกรรม
การวิจัยขั้นสูงและนวัตกรรมทางด้านการแพทย์ ศูนย์การแพทย์นานาชาติและยังเป็นศูนย์กลางพัฒนาสุขภาพ
พลานามัยเพื ่อรองรับการก้าวสู ่สังคมผู ้สูงอายุของประเทศไทย ประกอบด้วย โรงพยาบาลธรรมศาสตร์พัทยา  
ขนาดประมาณ 600 เตียง ศูนย์การดูแลคุณภาพชีวิตผู้สูงวัย สถานพักฟื้นระยะยาวและคลินิกเฉพาะทางผู้สูงอายุ 
คลินิกสูงวัย คลินิกทันตกรรม และคลินิกเวชศาสตร์ชะลอวัย การตรวจรักษาโรคทั่วไปและการให้ความรู้ด้านอาหาร
การกิน สมาธิ โยคะ เป็นต้น  

4) ศูนย์นวัตกรรมดิจิทัลและเทคโนโลยีขั้นสูงบ้ำนฉำง (EECtp)   
 โครงการศูนย์นวัตกรรมและเทคโนโลยีขั ้นสูงบ้านฉาง (Ban Chang - Silicon Tech Park) ตั้งอยู่ที่  

อ.บ้านฉาง จ.ระยอง ห่างจากสนามบินอู่ตะเภา 8 กม. พ้ืนที่รวมประมาณ 519 ไร่ เป็นโครงการพัฒนาเมืองใหม่ของ
ภาคเอกชน โดยบริษัท เอ็มไพร์ เอเซีย กรุ๊ป จ ากัด มีพ้ืนที่รองรับประกอบกิจการ 388 ไร่ เงินลงทุนรวมทั้งโครงการฯ
ประมาณ 20,000 ล้านบาท ระยะเวลาพัฒนา 10-15 ปี สามารถรองรับประชากรได้ประมาณ 10,000 คน มีบริษัท
เทคโนโลยีชั้นน าระดับโลกไม่น้อยกว่า 30 รายเข้ามาประกอบกิจการในพื้นท่ี คาดว่าจะมีการจ้างงานบุคลากรนักวิจัย
พัฒนาประมาณ 38,508 คน คณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก ได้มีมติเมื่อวันที่ 4 สิงหาคม 2564 
เห็นชอบการประกาศเป็นเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ: ศูนย์ดิจิทัลและเทคโนโลยีขั้นสูงบ้านฉาง จังหวัดระยอง  
เพื่อรองรับงานวิจัยพัฒนา กลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายพิเศษดิจิทัล และเพื่อส่งเสริมให้เกิดกิจการที่เกี่ยวเนื่องหรือ
เป็นประโยชน์ต่อการพัฒนาและส่งเสริมอุตสาหกรรมเป้าหมายพิเศษดังกล่าว หรือเพื่อให้เกิดการถ่ายทอดคว ามรู้
ความเชี่ยวชาญจากผู้ประกอบกิจการในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ สถาบันการศึกษา หรือสถาบันวิจัยที่มีศักยภาพ
สูงด้วย 

5)  พื้นที่อุตสำหกรรม 
 พื้นที่ในรัศมี 30 กม. รอบสนามบินอู่ตะเภา เป็นที่ตั ้งของเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื่อกิจการ

อุตสาหกรรม เพ่ือรองรับการลงทุน 12 อุตสาหกรรมเป้าหมายพิเศษ มี 6 นิคมอุตสาหกรรม ดังนี้ 
(1) นิคมอุตสาหกรรมดับบลิวเอชเอระยอง 36 
(2) นิคมอุตสาหกรรมดับบลิวเอชเอ ตะวันออก (มาบตาพุด) 
(3) นิคมอุตสาหกรรม ซีพีซีจี 
(4) นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ ระยอง 
(5) นิคมอุตสาหกรรม Smart Park 
(6) นิคมอุตสาหกรรม เอ็กโก ระยอง 

 ซึ่งจะท าให้มีการขยายตัวของชุมชนรอบนิคมอุตสาหกรรมขึ้น  เหตุผลจากนักลงทุนและคนที่เข้ามา
ท างานในนิคมอุตสาหกรรมดังกล่าว มีความต้องการที่อยู่อาศัยชั้นดีที่มีความสะดวกสบายรองรับ นอกจากนี้ในรัศมี 
60 กม. รอบสนามบินอู่ตะเภา ยังมีเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษในมหานครการบินภาคตะวันออกชั้นนอก (EEC 
Outer Aerotropolis) อีก 14 แห่ง ประกอบด้วย 

(1) นิคมอุตสาหกรรม อีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) 
(2) นิคมอุตสาหกรรม ดับบลิวเอชเอ อีสเทิร์นซีบอร์ด 
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(3) นิคมอุตสาหกรรม ดับบลิวเอชเอ ชลบุรี 
(4) นิคมอุตสาหกรรม ดับบลิวเอชเอ ชลบุรี 2 
(5) นิคมอุตสาหกรรม ดับบลิวเอชเอ 2 
(6) นิคมอุตสาหกรรม ดับบลิวเอชเอ 3 
(7) นิคมอุตสาหกรรม ดับบลิวเอชเอ 4 
(8) นิคมอุตสาหกรรม ปิ่นทอง 
(9) นิคมอุตสาหกรรม ปิ่นทอง (แหลมฉบัง) 
(10) นิคมอุตสาหกรรม ปิ่นทอง (โครงการ 3) 
(11) นิคมอุตสาหกรรม ปิ่นทอง (โครงการ 4) 
(12) นิคมอุตสาหกรรม ปิ่นทอง (โครงการ 5) 
(13) นิคมอุตสาหกรรม โรจนะ แหลมฉบัง 
(14) นิคมอุตสาหกรรม ดับบลิวเอชเอ อินดัสเทรียลเอสเตท ระยองดังรูปที่ 2-3 
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รูปที่ 2-3 แผนที่แสดงที่ดินโครงกำรพัฒนำพื้นที่อุตสำหกรรม 
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บทที่ 3 
กำรวิเครำะห์ศักยภำพท ำเลที่ตั้งโครงกำรศูนย์ธุรกิจ EEC  

และเมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะ 
 

3.1 กำรส ำรวจและวิเครำะห์ศักยภำพที่ตั้งโครงกำรศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะ 
 

จากผลการวิเคราะห์ศักยภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินในบริเวณพื้นที่สามจังหวัด EEC มีความหนาแน่นมาก  
และมีแนวโน้มสูงขึ้นอย่างต่อเนื่องมาก โดยเฉพาะแนวชายฝั่งทะเลหัวเมือง/ชุมชนเดิม ได้แก่ เมืองชลบุรี เมืองแสนสุข 
เมืองศรีราชา เมืองแหลมฉบัง เมืองเจ้าพระยาสุรศักดิ์ เมืองพัทยา เมืองสัตหีบ จนถึงเมืองระยอง ท าให้ความ
เหมาะสมในการพัฒนาเพื่อรองรับโครงสร้างพ้ืนฐานต่างๆ และการเพิ่มจ านวนประชากรของพ้ืนที่บริเวณชายฝั่งทะเล
ลดลง ในขณะเดียวกันการพัฒนาที่ดินมีแนวโน้มลักษณะเคลื่อนตัวเข้าสู่บริเวณแผ่นดินชั้นในมากขึ้น  

ที่ตั้งที่เหมาะสมกับการพัฒนาเมืองใหม่ ควรอยู่ใกล้พื้นที่แหล่งงาน เช่น แหล่งนิคมอุตสาหกรรม มีความพร้อม
ของโครงสร้างคมนาคมเชื ่อมโยงกับเมืองเดิม แหล่งงาน และนิคมอุตสาหกรรม มีความพร้อมด้านระบบ
สาธารณูปโภคที่เพียงพอ ไม่แย่งทรัพยากรกับเมืองเดิม เพื่อการเชื่อมโยง และต่อยอดให้โครงการฯ เป็นฐานเศรษฐกิจ
หลักเพ่ือขับเคลื่อนประเทศสู่ระดับสากล ดังแสดงในรูปที ่3-1 

 

 

รูปที่ 3-1 แนวโน้มทิศทำงของกำรพัฒนำที่ดินในปัจจุบัน  
และกรอบพ้ืนที่ที่มีควำมเหมำะสมต่อกำรพัฒนำโครงกำรฯ 
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การส ารวจที่ดินในรัศมี 30 กม.จากสนามบินอู่ตะเภา พบว่า มีพื้นที่ที ่มีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ
พัฒนาศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ สามารถจ าแนกได้ดังนี้ (ดังแสดงในรูปที ่3-2) 

1) ที่ดินภำคเอกชน ที่มีความพร้อมในการพัฒนา ได้แก่ โครงการศูนย์นวัตกรรมและเทคโนโลยีขั ้นสูง  
บ้านฉาง (Ban Chang - Silicon Tech Park) ตั้งอยู่ที่ อ าเภอบ้านฉาง จังหวัดระยอง ทั้งนี้ การประชุม กพอ. ครั้งที่ 
2/2564 เมื่อวันที่ 4 สิงหาคม 2564 ได้มีมติเห็นชอบการประกาศเป็นเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื่อกิจการพิเศษ: 
ศูนย์ดิจิทัลและเทคโนโลยีขั้นสูงบ้านฉาง จังหวัดระยอง แล้ว 

2) ที่ดินภำครัฐ ได้แก่ (2.1) ที่ราชพัสดุ ที่กรมธนารักษ์ และท่ีสาธารณประโยชน์ (ของกระทรวงมหาดไทย) 
ซึ่งพบว่า ขนาดที่ดิน และท าเลไม่เหมาะสม และมีการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยหน่วยงานอื่นแล้ว (2.2) พื้นที่เขตปฏิรูป
ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) บริเวณ อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
ทั้งหมด 86,657 ไร่ ดังรูปที่ 3-3 มีศักยภาพใช้พัฒนาเป็นเมืองได้ประมาณ 62,500 ไร่ และเมื่อส ารวจและรับฟัง
ความคิดเห็นของเกษตรกรเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินแล้ว พบว่า มีพื้นที่แปลงติดกันที่เกษตรกรเจ้าของกรรมสิทธิ์แสดง
ความประสงค์เข้าร่วมโครงการฯ ที่จะให้น าพื้นที่มาพัฒนาเมืองใหม่ จ านวน 14,619 ไร่ อยู่ในพื้นที่ ต าบลห้วยใหญ่ 
อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี ห่างจากสนามบินอู่ตะเภา 10-15 กม. และห่างจากเมืองพัทยา 10 กม. นอกจากนี้ 
การกีฬาแห่งประเทศไทยได้ขอใช้ที่ดิน ส.ป.ก. แล้ว จ านวน 371 ไร่ ในบริเวณพื้นที่ต่อเนื่องกับพื้นที่ 14,619 ไร่  
เพ่ือพัฒนาเป็นโครงการศูนย์กีฬานานาชาติจังหวัดชลบุรีต่อไป 

 

 

รูปที่ 3-2 พื้นที่ที่มีศักยภำพในกำรพัฒนำโครงกำรฯ 
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แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

 
รูปที่ 3-3 แผนที่ท้ำยพระรำชกฤษฎีกำประกำศเขตปฏิรูปท่ีดินป่ำบำงละมุง  
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แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

 จากการวิเคราะห์เปรียบเทียบขนาดพื้นที่ การขยายตัวประชากร การส ารวจที่ดินรัฐและเอกชนจากพื้นที่ 
ทั้งหมดแล้ว พบว่า พื้นที่ที่มีศักยภาพเหมาะสมที่สุดในการพัฒนาโครงการฯ คือพื้นที่ประมาณ 14,619 ไร่ ที่อยู่ใน 
เขตปฏิรูปเพื่อเกษตรกรรมของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) บริเวณ อ.บางละมุง จ.ชลบุรี 
 ทั้งนี้ พ.ร.บ. เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2561 มาตรา 36 ให้อ านาจ สกพอ. โดยความเห็นชอบ
ของ กพอ. และ ครม. ให้ สกพอ. เข้าใช้ประโยชน์ที่ดินที่ ส.ป.ก. ได้ในกรณีที่มีความจ าเป็นเพ่ือการพัฒนาเขตพัฒนา
พิเศษภาคตะวันออก ดังนั้น จึงพิจำรณำใช้พื้นที่ ส.ป.ก. จ ำนวน 14,619 ไร่ ในกำรพัฒนำโครงกำรฯ 
 

3.2 กำรด ำเนินงำนเกี่ยวกับกำรขอใช้ประโยชน์ที่ดิน ส.ป.ก. 
 
 การพัฒนาโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะในที่ดินรัฐ (ส.ป.ก. บางละมุง) ในพื้นที่ 
14,619 ไร่ ซึ ่ง สกพอ. ได้ส ารวจรับฟังความคิดเห็นประชาชนในพื้นที่ และจ้างบริษัทที่ปรึกษาที่มีความช านาญ 
ท าการส ารวจรังวัดและประเมินค่าชดเชยที่ดินประสาน ส.ป.ก. เพ่ือขอเข้าใช้ประโยชน์ที่ดิน สรุปสาระส าคัญดังนี้ 
 1)  ผลกำรส ำรวจควำมประสงค์เข้ำร่วมโครงกำรเมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะในที่ดิน ส.ป.ก. ต าบลห้วยใหญ่ 
อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี ระหว่างวันที่ 4-19 สิงหาคม 2563 ส ารวจเกษตรกรจ านวนทั้งสิ้น 680 ราย มีผู้เห็นด้วย 
ที่จะเข้าร่วมโครงการฯ 565 ราย คิดเป็นร้อยละ 83.09 และไม่มีผู้คัดค้าน โดยที่ดิน ส.ป.ก. ที่เหมาะสมต่อการพัฒนา 
เมืองใหม่น่าอยู ่อัจฉริยะและเป็นแปลงที่ต ิดกัน มีจ านวนพื้นที ่ประมาณ 14,619 ไร่ เจ้าของที ่ดิน 350 ราย  
โดยเกษตรกรส่วนใหญ่เห็นด้วยกับรูปแบบผลตอบแทนค่าชดเชยที่ดิน โดยขอรับเป็นเงินสดทั้งหมดร้อยละ 85.43  
รับเงินสดและถือหุ้นร่วมร้อยละ 13.14 และถือหุ้นทั้งหมดร้อยละ 1.43 ทั้งนี้ องค์กรท้องถิ่นทั้ง 4 แห่ง ได้แก่ 
เทศบาลต าบลตะเคียนเตี้ย เทศบาลต าบลห้วยใหญ่ เทศบาลต าบลโป่ง และองค์การบริหารส่วนต าบลเขาไม้แก้ว 
อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี เห็นด้วยกับโครงการเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะใน EEC ดังรูปที่ 3-4  
  นอกจากนี้ เกษตรกรได้ให้ความเห็นในเรื่องสิทธิพิเศษอื่นๆ เพิ่มเติม ได้แก่ สิทธิการเข้าอยู่อาศัยใน  
เมืองใหม่ฯ เป็นกลุ่มแรก การจัดการด้านที่อยู่อาศัยให้กับเกษตรกร โดย สกพอ. จะด าเนินการตรวจสอบเงื่อนไขและ
คุณสมบัติของเกษตรกรที่ได้รับผลกระทบ สิทธิในการเช่าราคาพิเศษ การมีอาชีพใหม่ในเมืองใหม่ฯ เป็นกลุ่มแรก 
และการมีส่วนร่วมถือหุ้นการพัฒนาเมืองใหม่ฯ ในระยะยาว เป็นต้น 
 2)  กำรขอใช้ที่ดิน ส.ป.ก. เพื่อพัฒนำโครงกำรเมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะ ตาม พ.ร.บ. เขตพัฒนาพิเศษ 
ภาคตะวันออก พ.ศ. 2561 มาตรา 36 วรรคหนึ่ง ให้อ านาจ สกพอ. โดยความเห็นชอบของ กพอ . และ ครม.  
ให้ สกพอ. เข้าใช้ประโยชน์ที่ดินที่ ส.ป.ก. ได้ตามกฎหมายว่าด้วยการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม เพ่ือการด าเนินการ
หรือประกอบกิจการอื่นใดนอกเหนือจากที่ก าหนดไว้ในกฎหมายว่าด้วยการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมได้ โดยไม่ต้อง
ด าเนินการเพิกถอนเขตปฏิรูปที ่ด ินส าหรับที ่ด ินส่วนนั ้น และมาตรา 36 วรรคสอง ก าหนดให้อ านาจของ
คณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (คปก.) เป็นอ านาจของ กพอ.  

ทั้งนี้ สกพอ. ได้มีหนังสือสอบถาม คปก. เรื่องการอนุญาตขอใช้ที่ดิน ส.ป.ก. เพื่อพัฒนาเมืองใหม่น่าอยู่
อัจฉริยะของ EEC ซึ่ง คปก. ได้พิจารณาแล้วในคราวประชุม เมื่อวันที่ 20 กรกฎาคม 2564 มีความเห็นว่า ตำมกฎหมำย
และระเบียบของ คปก. สำมำรถอนุญำตให้ใช้ท่ีดินได้ในกรณีที่เป็นโครงกำรของรัฐซึ่งเป็นประโยชน์ต่อส่วนรวมของ
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แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

ประเทศและ ครม. มีมติให้ด ำเนินกำร โดยเงื่อนไขดังกล่ำว จึงเสนอให้ สกพอ. ด ำเนินกำรตำมมำตรำ 36 วรรคแรก
ของ พ.ร.บ. เขตพัฒนำพิเศษภำคตะวันออก พ.ศ. 2561 ในกำรขอควำมเห็นชอบ ครม. ต่อไป ซึ่งคณะรัฐมนตรีใน
ครำวประชุมเมื่อวันที่ 22 มีนำคม 2565 มีมติเห็นชอบให้ สกพอ. เข้ำใช้ประโยชน์ที่ดินของ ส.ป.ก. บริเวณ ต ำบล
ห้วยใหญ่ อ ำเภอบำงละมุง จังหวัดชลบุรี จ ำนวนประมำณ 14,619 ไร่ เพื ่อพัฒนำโครงกำรศูนย์ธุรกิจ  EEC  
และเมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะได้ ตำมมำตรำ 36 แห่ง พ.ร.บ. เขตพัฒนำพิเศษภำคตะวันออก พ.ศ. 2561 
 

 

  
 
 
 
 
 
 

 

รูปที่ 3-4 กำรส ำรวจที่ดินและควำมคิดเห็นเกษตรกรที่ดิน ส.ป.ก. อ ำเภอบำงละมุง จังหวัดชลบุรี พื้นที่ 14,619 ไร่ 
ระหว่ำงวันที่ 4-19 สิงหำคม พ.ศ. 2563  
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แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

 3) หลักเกณฑ์กำรจ่ำยค่ำชดเชยที่ดิน ส.ป.ก. ตาม พ.ร.บ. เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2561 
มาตรา 36 วรรค 4 ก าหนดให้ สกพอ. พิจารณาก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการและเงื ่อนไขการจ่ายค่าชดเชยหรือ  
ให้ประโยชน์ตอบแทนอื่นแก่บุคคลอื่นที่มีสิทธิ์ใช้ประโยชน์ที่ดินอยู่ก่อน  ทั้งนี้ นายกรัฐมนตรีได้ลงนามใน ระเบียบ 
กพอ. เรื่องหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการจ่ายค่าชดเชยให้แก่ผู้มีสิทธิใช้ประโยชน์ในที่ดินของส านักงาน  
การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมที่ส านักงานคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออกเข้าใช้ประโยชน์  
พ.ศ. 2565 ซึ่งได้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา โดยมีผลบังคับใช้ ตั้งแต่วันที่ 26 เมษายน 2565 แล้วดังนี้ 
  ให้ สกพอ. ตั้งคณะกรรมการก าหนดค่าชดเชย ขึ้น 1 คณะ เพ่ือด าเนินการก าหนดค่าชดเชย โดยค านึงถึง 

• การเสียสิทธิในการใช้ที่ดินที่บุคคลได้มาตามกฎหมายว่าด้วยการปฏิรูปที่ดินเพื ่อเกษตรกรรม 
รวมทั้งค่าเสียโอกาสจากการใช้ที่ดิน ซึ่งต้องค านึงสภาพที่ตั้งและท าเลของที่ดินที่แตกต่างกัน 

• สิ่งปลูกสร้างที่อยู่บนที่ดิน รวมทั้งต้นไม้ยืนต้น 
• พืชล้มลุกท่ีผู้ครอบครองที่ดินไม่สามารถเก็บเก่ียวผลผลิตไปได้หรือยังไม่ถึงเวลาที่จะเก็บเก่ียว 
• ค่าขนย้ายและค่าชดเชยวัสดุอุปกรณ์ที่จะเสียหายจากการรื้อย้าย 
• ค่าปลูกสร้างโรงเรือนใหม่  

 4)  กำรประมำณค่ำเสียโอกำสในกำรใช้ที่ดินและค่ำชดเชยทรัพย์สิน ตาม ร่าง ระเบียบ หลักเกณฑ์การ
จ่ายค่าชดเชยที่ดิน ส.ป.ก. ในข้อ 3) ในพื้นที่โครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ 14 ,619 ไร่  
รวมค่าด าเนินการ เป็นเงินประมาณ 10,000,000,000 บาท (หนึ่งหมื่นล้านบาท) สรุปดังนี้ 
 

ล ำดับ รำยกำร รำคำรวม (บำท) รำคำเฉลี่ยต่อไร่ (บำท) 
1 ค่าเสียสิทธิ และค่าเสียโอกาสจากการใช้ที่ดิน 9,034,400,000 617,990 

2 
ค่าชดเชยสิ่งปลูกสร้าง รวมคา่ขนย้าย คา่เสียหายจาก
การรื้อย้าย และค่าปลูกสร้างโรงเรือนใหม่ 

56,750,000 3,882 

3 ค่าชดเชยพชืผล ไม้ยนืต้น  891,350,000  60,972 
 รวม 9,982,500,000 682,844 

 ค่าด าเนนิการชดเชยที่ดิน  17,500,000  
 รวมค่ำชดเชยทั้งสิ้น 10,000,000,000  

 
5) กำรสนับสนุนกำรพัฒนำโครงกำรฯ จำกผู้น ำชุมชนในพื้นที่ จากการประชุมรับฟังความคิดเห็นใน

พื้นที่ 4 ต าบล ได้แก่ ต าบลห้วยใหญ่ ต าบลเขาไม้แก้ว ต าบลโป่ง และต าบลตะเคียนเตี้ย อ าเภอบางละมุง จังหวัด
ชลบุรี กลุ่มผู้น าชุมชนในพื้นที่ดังกล่าวได้พิจารณาแล้วว่าการพัฒนาโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่
อัจฉริยะในที่ดินรัฐ (ส.ป.ก. บางละมุง) เป็นการช่วยพัฒนาท้องถิ่นให้มีความเจริญก้าวหน้าและเป็นประโยชน์กับ
ประชาชนในพื้นที่ ซึ่งได้มีการส่งหนังสือแสดงความประสงค์การสนับสนุนการพัฒนาโครงการฯ พร้อมบัญชีรายชื่อ
ผู้น าชุมชนในพื้นที่ที่มีความประสงค์แสดงการสนับสนุนการพัฒนาโครงการฯ ให้กับ สกพอ. เมื่อวันที่ 7 มกราคม 
พ.ศ. 2565  
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แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

3.3 สภำพเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อมในพื้นที่โครงกำรศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่ำอยู่
อัจฉริยะ  

 
1) ที่ตั้งโครงกำรฯ 
 พื้นที่โครงการฯ 14,619 ไร่ ตั้งอยู่ในอาณาเขตต าบลห้วยใหญ่ อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี ทางด้าน

ทิศใต้ของอ าเภอบางละมุง โดยมีระยะห่างจากอ าเภอเมืองชลบุรี อ าเภอบางละมุงตามเส้นทางของทางหลวงแผ่นดิน
หมายเลข 3 (ถนนสุขุมวิท) เป็นระยะทาง 63 กม. และ 15 กม. ตามล าดับ มีพื้นที่ครอบคลุม 3 หมู่บ้าน ได้แก่  
หมู่ที่ 13 บ้ำนหนองผักกูด หมู่ที่ 11 บ้ำนมำบฟักทอง (บำงส่วน) และหมู่ที่ 6 บ้ำนบึง (บำงส่วน) ต ำบลห้วยใหญ่ 
อ ำเภอบำงละมุง จังหวัดชลบุรี ดังรปูท่ี 3-5 

2) สภำพเศรษฐกิจ  
 ผลการส ารวจพื ้นที ่โครงการฯ พบว่า ประชาชนส่วนใหญ่ประกอบอาชีพเกษตรกรรม โดยมี  

พืชเศรษฐกิจที่ส าคัญ คือ ยางพารา มันส าปะหลัง สับปะรด มะพร้าว ปาล์มน ้ามัน และพืชอื่นๆ อาทิ สวนเกษตร
ผสมผสาน ยูคาลิปตัส มะม่วง และขนุน เป็นต้น โดยพบว่า รายได้ของเกษตรกรในพื ้นที ่ม ีรายได้เฉลี่ย  
189,198 บาทต่อครัวเรือนต่อปี ซึ่งรายได้ไม่เพียงพอท าให้เกษตรกรมีแนวโน้มเป็นหนี้สิน ไม่อาจมุ่งหวังให้อาชีพ
การเกษตรที่เป็นอยู่เลี้ยงดูครอบครัวได้ ประชาชนในพื้นที่จึงมีการประกอบอาชีพเสริมนอกภาคการเกษตร อาทิ 
อาชีพค้าขาย พนักงานบริษัทเอกชน รับจ้างทั่วไป และธุรกิจส่วนตัว ซึ่งมีรายได้เฉลี่ ยเพิ่มขึ้นเป็น 337,701 บาทต่อ
ครัวเรือนต่อป ี

3) สภำพทำงกำยภำพและสังคม  
จากการส ารวจสภาพพื้นที่จริง พบว่า พื้นที่โครงการฯ ซึ่งอยู่ในเขตปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมของ

ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) มีจ านวนประชากรประมาณ 166 คน และมีจ านวนครัวเรือน 
ประมาณ 83 ครัวเรือน โดยในพื้นที่โครงการฯ ไม่มีโรงเรียน สถานบริการสาธารณสุข วัด สถานีดับเพลิง และสถานี
ต ารวจตั้งอยู่ มีเพียงส านักสงฆ์เทพศรัทธา จ านวน 1 แห่งเท่านั้น เกษตรกรส่วนใหญ่มีที่อยู่อาศัยอยู่นอกขอบเขตพ้ืนที่
โครงการฯ ทั้งนี้ โดยรอบโครงการฯ ในรัศมี 5 กม. มีโรงพยาบาลจ านวน 2 แห่ง โรงเรียนจ านวน 9 แห่ง มหาวิทยาลัย
จ านวน 1 แห่ง วัดจ านวน 12 แห่ง ส านักสงฆ์จ านวน 2 แห่ง รวมถึงสถานที่ท่องเที่ยวต่างๆ ดังตำรำงที่ 3-1 และ 
รูปที่ 3-6  
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แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

 
รูปที่ 3-5 ที่ตั้งโครงกำรศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะ 

 

พื้นที่โครงการฯ 
14,619 ไร ่
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แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

ตำรำงท่ี 3-1 สรุปสภำพทำงกำยภำพบริเวณที่พื้นที่โครงกำรฯ และบริเวณโดยรอบ 

สภำพทำงสังคม 
พ้ืนท่ี 

ในพ้ืนท่ีโครงกำรฯ ขนำด 14,619 ไร ่ นอกพ้ืนท่ีโครงกำรฯ รศัม ี5 กม.   
สาธารณสุข ไม่มีโรงพยำบำลและคลินิกเอกชน โรงพยาบาล จ านวน 2 แห่ง ได้แก่  

- โรงพยาบาลวัดญาณสังวราราม  
- โรงพยาบาลสมเด็จพระสังฆราชญาณสังวรเพื่อผู้สูงอายุ  
โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพต าบล จ านวน 6 แห่ง ได้แก่  
- โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพต าบลบ้านเขาครอก 
- โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพต าบลบ้านชากแง้ว 
- โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพต าบลบ้านชากหมาก 
- โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพต าบลบ้านหนองน ้าเย็น 
- โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพต าบลมะขามคู่ 
- โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพต าบลส านักท้อน 

การศึกษา ไม่มีโรงเรียนและมหำวิทยำลัย โรงเรียน จ านวน 9 แห่ง 
- โรงเรียนบ้านเขาบายศรี 
- โรงเรียนผินแจ่มวิชาสอน 
- โรงเรียนวัดชากหมาก 
- โรงเรียนวัดสมบูรณาราม (เต็มราษฎร์อนุสรณ์) 
- โรงเรียนวัดส านักกะท้อน 
- โรงเรียนชุมชนนิคมสร้างตนเองจังหวัดระยอง 7 
- โรงเรียนเทศบาล 1 บ้านหนองชากแง้ว 
- โรงเรียนนานาชาติเซนต์แอนดรูว์ส 
- โรงเรียนอนุบาลเพ็ญศิริ 
ศูนย์การศึกษานอกโรงเรียน 1 แห่ง  
มหาวิทยาลัย จ านวน 2 แห่ง ได้แก่ 
- Asian University (ปิดท าการ) 
- มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ พัทยา 
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แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

ตำรำงท่ี 3-1 สรุปสภำพทำงกำยภำพบริเวณที่พื้นที่โครงกำรฯ และบริเวณโดยรอบ (ต่อ) 

สภำพทำงสังคม 
พ้ืนท่ี 

ในพ้ืนท่ีโครงกำรฯ ขนำด 14,619 ไร ่ นอกพ้ืนท่ีโครงกำรฯ รศัม ี5 กม.   
ศาสนสถาน ส ำนักสงฆ์ จ ำนวน 1 แห่ง วัดจ านวน 12 แห่ง  

- วัดญาณสังวรารามวรมหาวิหาร 
- วัดตะเคียนทอง 
- วัดป่าปิยะมิตร 
- วัดมาบฟักทอง 
- วัดยางใหญ่ 
- วัดเขาบายศรีสันติธรรม 
- วัดเขาแกแล 
- วัดนพเก้าพนาราม 
- วัดมะขามเดี่ยว 
- วัดชากหมาก 
- วัดสมบูรณาราม 
- วัดส านักกะท้อน 
ส านักปฏิบัติธรรม 2 แห่ง  
- ส านักปฏิบัตธิรรมวัดหนองโบสถ์ 
- ส านักปฏิบัติธรรมวิโมกข์ สาขาวัดหนองหว้า 

สถานีต ารวจ ไม่มีสถำนีต ำรวจ สถานีต ารวจภูธรห้วยใหญ่ 
สถานีดับเพลิง ไม่มีสถำนีดับเพลิง สถานีดับเพลิงเทศบาลต าบลห้วยใหญ่ 
แหล่งท่องเที่ยว ไม่มีแหล่งท่องเที่ยวเนื่องจำกโครงกำรฯ อยู่

ในพื้นที่เขตปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมของ
ส ำนักงำนกำรปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
(ส.ป.ก.) ท้ังหมด 

- วัดญาณสังวรารามวรมหาวิหาร เป็นวัดเก่าแก่และเป็นพื้นที่
โครงการตามพระราชด าริทั้งหมด 2,500 ไร่ ภายในบริเวณวัด
มีเจดีย์ พระมณฑปและพุทธสถานที่งดงาม  

- เขาชีจรรย์เป็นสถานที่ท่องเที่ยวที่ส าคัญของจังหวัดชลบุรีมา
ยาวนานมากกว่า 20 ปี มีลักษณะเป็นภูเขาสูงโดดเด่น รูปร่าง
สวยแปลกตา ความโดดเด่นและเอกลักษณ์ของเขาชจีรรย์อยูท่ี่
พระพุทธรูปแกะสลักแบบลายเส้น รูปประทับน่ังปางมารวิชัย 

- สวนป่าสิริเจริญวรรษ เป็นแหล่งอนุรักษ์ป่า ดิน น ้า และสัตว์ป่า
ในพื ้นที ่เขาชีโอน แหล่งทัศนศึกษาพักผ่อนหย่อนใจของ
นักเรียน นิสิต นักศึกษา และประชาชนทั่วไป รวมทั้งมีทางป่ัน
จักรยานในพื้นที่ ระยะทาง 18 กม. ให้บริการ 

- ตลาดจีนโบราณบ้านชากแง้ว เป็นที่ตั้งของตลาดชุมชนชาวจีน
โบราณ ที่อพยพมามีอายุมากกว่า 100 ปีบ้านบางหลังยังมีการ
เปิดให้นักท่องเที่ยวได้เข้าชม ในวิถีชีวิตแบบเก่าแก่ตามแบบ
ฉบับชุมชนชาวจีน ไม่ว่าจะเป็น ร้านค้าโบราณ โรงหนังเก่า ไป
จนถึงศาลเจ้าแม่ทับทิม   

 

 

 

 

 
 



 
 

28 
 

แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

ตำรำงท่ี 3-1 สรุปสภำพทำงกำยภำพบริเวณที่พื้นที่โครงกำรฯ และบริเวณโดยรอบ (ต่อ) 

สภำพทำงสังคม 
พ้ืนท่ี 

ในพ้ืนท่ีโครงกำรฯ ขนำด 14,619 ไร ่ นอกพ้ืนท่ีโครงกำรฯ รศัม ี5 กม. 
แหล่งทอ่งเที่ยว 
(ต่อ) 

 - ไร่องุ่นซิลเวอร์เลค เป็นอาณาจักรทั้งผลิตและจ าหน่ายองุ่นสด 
ผลิตภัณฑ์แปรรูปจากองุ ่น มีก ิจกรรมภายในไร่ เน ้นให้
นักท่องเที่ยวสัมผัสบรรยากาศการท าไร่องุ่นตามธรรมชาติ
จริงๆ 

- สโมสรขี่ม้าชมวิว สถานที่บริการสอนขี่ม้าตั้งแต่ฝึกหัด จนถึง
ระดับมืออาชีพ บรรยากาศและสถานที่สวยงามด้วยแวดล้อม
ที่เป็นธรรมชาติ 

อื่นๆ - - ศูนย์ฝึกกีฬาแห่งชาติภาคตะวันออก จังหวัดชลบุรี ของการ
กีฬาแห่งประเทศไทย 

- สนามกอล์ฟ Siam Country Club Plantation 
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แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

 
รูปที่ 3-6 ต ำแหน่งโครงสร้ำงพื้นฐำนด้ำนสังคม บริเวณพื้นที่โดยรอบโครงกำรฯ  
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แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

4) ทรัพยำกรธรรมชำติและสิ่งแวดล้อม 
 จากการตรวจสอบข้อมูลด้านสิ่งแวดล้อมบริเวณพ้ืนที่โครงการฯ สามารถสรุปปัจจัยด้านสิ่งแวดล้อมและ

ข้อจ ากัดของพ้ืนที่ที่ส าคัญได้ดังนี้ 
• พื้นที่ป่ำไม้ตำมกฎหมำย 

   พ้ืนที่ของโครงการฯ อยู่ในเขตปฏิรูปที่ดินเพ่ือการเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) ขนาด 14,619 ไร่ ไม่มีพ้ืนที่อยู่
ในเขตป่าสงวนแห่งชาติ และไม่มีพ้ืนที่ป่าตาม พ.ร.บ. ป่าไม้ พ.ศ. 2484  

• ทรัพยำกรดิน  
   ทรัพยากรดินส่วนใหญ่เป็นดินในพ้ืนที่ลุ่ม เนื้อที่ 10,256 ไร่ (ร้อยละ 70.16 ของพ้ืนที่ทั้งหมด) รองลงมา

คือ ดินในพื้นที่ดอน 4,332 ไร่ (ร้อยละ 29.63 ของพื้นที่ทั้งหมด) ดินที่ราบพื้นที่เชิงเขา เนื้อที่ 25 ไร่ 
(ร้อยละ 0.16 ของพ้ืนที่ทั้งหมด) และหน่วยพ้ืนที่เบ็ดเตล็ด เนื้อที่ 6 ไร่ (ร้อยละ 0.04 ของพ้ืนที่ทั้งหมด) 
ลักษณะดินส่วนใหญ่เป็นดินปนทราย มีการระบายน ้าดี มีความอุดมสมบูรณ์ต ่า สามารถปลูกพืชไร่ 
ยางพารา และสวนผลไม้ แต่มีข้อจ ากัดคือเนื้อดินไม่เหมาะสม ดินเป็นกรด  ไม่นานธาตุอาหารลดลง
ต้องใช้ปุ๋ยเพื่อเพิ่มความอุดมสมบูรณ์ จึงมีความสามารถในการผลิตด้อยกว่าและลงทุนในการ
ปรับปรุงดินท าให้ต้นทุนการผลิตพืชสูงขึ้น  

• กำรใช้ประโยชน์ที่ดิน 
   ตามแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2562 พื้นที่โครงการฯ เป็น

พ้ืนที่ประเภทที่พระราชกฤษฎีกาก าหนดให้เป็นเขตปฏิรูปที่ดิน (ส.ป.ก.) สีเหลืองลายเขียว โดยการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินในปี พ.ศ. 2561 พบว่า ส่วนใหญ่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นพื้นที่เกษตรกรรม   
ร้อยละ 94.86 โดยเป็นพืชที่ปลูกยางพารา มันส าปะหลัง มะพร้าว และยูคาลิปตัส เป็นต้น รองลงมา
คือ พ้ืนที่เบ็ดเตล็ด ได้แก่ เขตทหาร ที่ดินดัดแปลง และบ่อขุด ร้อยละ 3.62 พ้ืนที่ชุมชนและสิ่งปลูกสร้าง 
ร้อยละ 1.08 พื้นที่น ้า ร้อยละ 0.33 และสถานที่ราชการและสถาบันต่างๆ (ส านักสงฆ์เทพศรัทธา) 
ร้อยละ 0.11   

• ขยะและน ้ำเสีย  
พ้ืนที่โครงการฯ ส่วนใหญ่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นพ้ืนที่เกษตรกรรม เกษตรกรส่วนใหญ่มีที่อยู่อาศัย
อยู่นอกขอบเขตพ้ืนที่โครงการฯ จึงไม่พบว่า มีระบบจัดการขยะหรือระบบบ าบัดน ้าเสียชุมชนในพ้ืนที่  

• ข้อจ ำกัดด้ำนทรัพยำกรธรรมชำติและสิ่งแวดล้อม    
การตรวจสอบข้อจ ากัดด้านสิ่งแวดล้อม ไม่พบพื้นที่ป่าอนุรักษ์ เช่น อุทยานแห่งชาติ เขตรักษาพันธุ์
สัตว์ป่า พื้นที่ลุ่มน ้าชั้นที่ 1 ที่เป็นพื้นที่ต้นน ้าล าธาร ป่าสงวนแห่งชาติ และเขตประกาศพื้นที่คุ้มครอง
สิ่งแวดล้อมและเขตควบคุมมลพิษในพื้นที่โครงการฯ จึงไม่มีข้อจ ากัดในการก าหนดมาตรการควบคุม
การใช้ที่ดินในพื้นที่ชั ้นคุณภาพลุ่มน ้า รวมทั้งไม่มีแหล่งโบราณสถานอยู่ในพื้นที่ ทั ้งนี้ พื้นที ่ถูก
ก าหนดให้เป็นพ้ืนที่ประเภทที่พระราชกฤษฎีกาก าหนดให้เป็นเขตปฏิรูปที่ดิน (ส.ป.ก.) ซึ่ง พ.ร.บ. EEC 
มาตรา 36 ก าหนดให้ สกพอ. เข้าใช้ประโยชน์ที่ดิน ส.ป.ก. เพื่อพัฒนาเมืองได้ จึงไม่มีข้อจ ากัดด้าน 
ผังเมืองที่เป็นอุปสรรคต่อการพัฒนาพ้ืนที่ และพ้ืนที่โครงการฯ เป็นพ้ืนที่ที่ยังคงมีพ้ืนที่ว่างขนาดใหญ่ 
จึงมศีักยภาพรองรับการพัฒนาเมืองใหม่ที่จะขยายตัวในอนาคตได้อีกมาก 
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3.4  ลักษณะทำงกำยภำพของพื้นที่โครงกำรศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะ 
 

1) สภำพภูมิประเทศ 
  พื้นที่โครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ ตั้งอยู่ในลุ่มน ้าสาขาชายฝั่งทะเลตะวันออก 
(ลุ่มน ้าสาขา) และพื้นที่ตอนบนบางส่วนอยู่ในลุ่มน ้าสาขาคลองใหญ่ ตั้งอยู่ทางทิศใต้ของจังหวัดชลบุรี ครอบคลุม
ต าบลห้วยใหญ่ อ าเภอบางละมุง พื้นที่ส่วนใหญ่มีลักษณะเป็นที่ราบลูกคลื่นและเนินเขา มีความสูงประมาณ 60 ม.  
จากระดับน ้าทะเลปานกลาง พื้นที่ส่วนใหญ่มีลักษณะเป็นที่ราบ มีความลาดชันน้อย (5 -10 เปอร์เซ็นต์) ซึ่งไม่เป็น
อุปสรรคในการพัฒนา สามารถออกแบบวางผังให้มีความเหมาะสมกับสภาพพื้นที่ได้ ส่วนทิศทางน ้าไหลตาม
ธรรมชาติที่เกิดจากลักษณะภูมิศาสตร์ของพื้นที่ก่อให้เกิดแหล่งน ้าตามธรรมชาติ ซึ่งจ าเป็นต้องอนุรักษ์ไว้รวมทั้ง
สามารถน ามาใช้เป็นจุดเด่นในการออกแบบวางผังพัฒนาพื้นที่ได้ ปัจจุบันพื ้นที่ส่วนใหญ่ถูกใช้ไปในการปลูก  
มันส าปะหลัง และสับปะรด ไม่มีพ้ืนที่ติดชายฝั่งทะเล 

2) กำรใช้ประโยชน์ที่ดินและสิ่งก่อสร้ำงโดยรอบ 
ด้วยศักยภาพในเชิงที่ตั้งท่ีดีของพ้ืนที่ ซึ่งมีเมืองและชุมชนเดิม รวมทั้งกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินหลัก

ล้อมรอบ จึงได้รับอิทธิพลของความเจริญจากเมืองเดิมหรือกิจกรรมหลักเดิมที่สามารถน ามาต่อยอดหรือดึงดูด  
การพัฒนาให้เกิดขึ้นในพื้นที่โครงการฯ ได้ นอกจากนี้ อาจมีการใช้ประโยชน์ที่ดินหรือสิ่งก่อสร้างที่ส าคัญต้อง
ค านึงถึงในการวางผังด้วย ได้แก่ 

(1) โครงกำร Airport City ในพื้นที่ท่าอากาศยานนานาชาติอู่ตะเภา เป็นโครงการส าคัญของรัฐบาล  
ที่ต้องการให้เป็น Aviation Hub ที่ส าคัญในภูมิภาค ซึ่งประกอบด้วยศูนย์ธุรกิจการค้า ธุรกิจขนส่ง
สินค้าทางอากาศและโลจิสติกส์ ธุรกิจซ่อมเครื่องบิน ศูนย์ฝึกอบรมบุคลากร และกลุ ่มธุรกิจ
อุตสาหกรรมอากาศยาน เพื่อรองรับการขยายตัวของพื้นที่ EEC และเชื่อมโยงท่าอากาศยาน
นานาชาติ 3 แห่ง ได้แก่ ท่าอากาศยานนานาชาติดอนเมือง ท่าอากาศยานนานาชาติสุวรรณภูมิ 
และท่าอากาศยานนานาชาติอู่ตะเภา โดยอยู่ห่างไปทางใต้ เพียง 10 กม. ดังนั้น บริเวณด้านใต้ของ
พ้ืนที่จึงมีศักยภาพและความเหมาะสมในการรองรับกิจกรรมที่เก่ียวข้องข้างต้นในอนาคต 

(2) โครงกำร EECmd ตั้งอยู่บริเวณด้านเหนือ ใกล้ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 36 เป็นเขตส่งเสริม
เศรษฐกิจพิเศษการแพทย์ครบวงจร บริเวณมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์สาขาพัทยา เป็นโครงการ  
ที่ในอนาคตสามารถดึงดูดให้เกิดกิจกรรมที่คล้ายคลึงกัน ในบริเวณพื้นที่โครงการฯ เช่น ย่านศูนย์
สุขภาพ รวมทั้งชุมชนพักฟ้ืนฟูด้านสุขภาพและดูแลสุขภาพ 

(3) มหำวิทยำลัยเอเชียน (Asian University) ตั้งอยู่ฝั่งตะวันตกของทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 331 
ตรงข้ามกับพ้ืนที่โครงการฯ ซึ่งปัจจุบันหยุดด าเนินการไปแล้ว หากกลับมาด าเนินการต่อ จะถือเป็น
กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที ่ดินที ่สามารถต่อยอดและดึงดูดการพัฒนาที่คล้ายคลึงกันในพื ้นที่
โครงการฯ ได ้เช่น ย่านศูนย์ความรู้นานาชาติ 
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(4) ศูนย์กีฬำของกำรกีฬำแห่งประเทศไทย ปัจจุบันมีพ้ืนที่ประมาณ 371 ไร่ ตั้งอยู่ด้านทิศเหนือติดกับ
พ้ืนที่โครงการฯ บริเวณฝั่งตะวันออกของทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 331 สามารถน ามาขยายพ้ืนที่
และพัฒนาต่อยอดเพ่ือเป็นศูนย์กีฬานานาชาติ 

(5) กำรใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอุตสำหกรรม ตำมผังเมืองรวม EEC ก าหนดให้พ้ืนที่ซึ่งอยู่ทางด้าน
ตะวันออกของพื้นที่โครงการฯ เป็นที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเพื่อรองรับอุตสาหกรรมใหม่ที่ EEC 
ส่งเสริม ทั้งนี้ ควรก าหนดพื้นที ่แนวกันชน (Buffer Zone) บริเวณริมขอบพื้นที ่ฝั ่งตะวันออก  
เพ่ือลดความขัดแย้งในการใช้ประโยชน์ที่ดิน และเพ่ือหลีกเลี่ยงปัญหาที่อาจเกิดข้ึนในอนาคต 

(6) พื้นที่ที่อยู่ในแนวสำยส่งไฟฟ้ำแรงสูง (High Voltage Line) บริเวณด้านตะวันออกเฉียงเหนือ
ของพ้ืนที่โครงการฯ เป็นบริเวณท่ีมีข้อจ ากัดไม่สามารถน ามาพัฒนาอาคารได้ แต่สามารถออกแบบ
ให้ใช้ประโยชน์ได้ เช่น เป็นที่ตั้ง Solar Farm หรือเป็นพื้นที่เปิดโล่งของเมือง 

(7) ชุมชนเดิม ชุมชนที่ส าคัญและอยู่ใกล้พื้นที่ โครงการฯ ได้แก่ ชุมชนจีนโบราณชากแง้ว ซึ่งเป็น 
ชุมชนจีนโบราณอายุกว่า 100 ปี ตั้งอยู่ฝั่งตะวันตกของทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 
บนทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1063 ในอ าเภอบางละมุง ถือเป็นแหล่งท่องเที่ยวเชิงวัฒนธรรมที่มี
ชื ่อเสียงใกล้เมืองพัทยา ที่สามารถเชื่อมโยงกับพื้นที่ โครงการฯ ได้สะดวก และชุมชนห้วยใหญ่  
ซึ่งเป็นชุมชนเดิมตั้งอยู่บนทางหลวงชนบทหมายเลข 1096 ซึ่งสามารถเชื่อมกับเมืองพัทยาได้สะดวก  

3) กำรเข้ำถึงพื้นที่โครงกำรฯ 
 เป็นปัจจัยหลักที่ใช้ในการก าหนดต าแหน่งองค์ประกอบที่ต้องการการเข้าถึงที่สะดวก หรือความเชื่อมโยง

กับกิจกรรมอ่ืน โดยใช้โครงข่ายระบบคมนาคมขนส่ง ในพ้ืนที่โครงการฯ ได้แก่ 
(1) รถไฟความเร็วสูง เชื่อม 3 สนามบิน โดยมีสถานีพัทยา สถานีท่าอากาศยานนานาชาติอู่ตะเภา 

รวมทั้งสถานีบ้านห้วยขวาง ที่อยู่ไม่ไกลจึงสามารถใช้ระบบขนส่งมวลชนรองเชื่อมโยงได้สะดวก  
(2) ทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 เป็นถนนสายประธานที่เชื่อมพื้นที่เมืองใหม่ฯ และพื้นที่โครงการฯ  

กับเมืองส าคัญอ่ืนๆ เช่น กรุงเทพมหานคร ชลบุรี พัทยา และท่าอากาศยานนานาชาติอู่ตะเภา เป็นต้น 
(3) ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 331 เป็นถนนสายหลักในแนวเหนือ -ใต้ เชื่อมพ้ืนที่ EEC กับ 

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 
(4) ทางหลวงชนบทหมายเลข 1096 (ถนนห้วยใหญ่) เป็นถนนเชื่อมต่อกับชุมชนห้วยใหญ่และเมืองพัทยา 
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รูปที่ 3-7 ลักษณะทำงกำยภำพที่ส ำคัญของพื้นที่โครงกำร 
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3.5 กำรวิเครำะห์แนวโน้มประชำกรกลุ่มเป้ำหมำยของพื้นที่โครงกำรศูนย์ธุรกิจ EEC และเมือง
ใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะ  

 

การพัฒนาโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ จะส่งผลกระทบต่อการเปลี่ยนแปลงของ
ประชากรทั้งในพื้นที่โครงการฯ และพ้ืนที่โดยรอบ โดยการพัฒนาโครงการซึ่งเป็นการพัฒนาเมืองพร้อมกับการพัฒนา
ธุรกิจและกิจการเป้าหมายรูปแบบต่างๆ จะส่งผลให้มีแรงดึงดูดให้ประชากรและแรงงานเข้ามาในพื้นที่โครงการฯ 
โดยเฉพาะใน อปท. ขนาดเล็กโดยรอบ จะมีแนวโน้มในการย้ายถิ่นฐานสู่เมืองใหม่ เนื่องจาก มีปัจจัยบวกในการ
ดึงดูดแรงงาน ได้แก่ กิจกรรมพาณิชยกรรมในพื้นที่ ความต้องการจ้างงาน เทคโนโลยีที่ทันสมัย มีกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจที่หลากหลาย สามารถสร้างการเติบโตของเศรษฐกิจภายในพื้นที่โครงการฯ และบริเวณโดยรอบ โดยพื้นที่
โครงการฯ สามารถตอบสนองความต้องการในการหาที่อยู่อาศัยที่สามารถยกระดับชีวิตและความต้ องการหาแหล่ง
งานใหม่ๆ ที่มีอัตราการค่าจ้างที่สูงกว่ารายได้เดิม รวมถึงการมีคุณภาพชีวิตความเป็นอยู่ที่ดีขึ้น และเมื่อมีการด าเนิน
โครงการ จะส่งผลให้มีจ านวนประชากรแฝงเพ่ิมขึ้นในพ้ืนที่โครงการฯ ทั้งจากการเข้ามาท างานก่อสร้าง และเจ้าของ
ธุรกิจ/นักลงทุน/ผู้ใช้บริการ 

 

3.5.1 กำรคำดกำรณ์ประชำกรในพื้นที่ตั้งและพื้นที่โดยรอบในกรณีไม่มี และมีโครงกำรศูนย์ธุรกิจ 
EEC และเมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะ 

 

เมื่อมีการพัฒนาของโครงการฯ จะเป็นปัจจัยในการดึงดูดประชากรเข้ามาในพื้นที่ ทั้งการเข้ามาชั่วคราว 
เช่น แรงงาน นักเรียน นักศึกษา และการย้ายเข้ามาตั้งถิ่นฐานอย่างถาวร มีสมมุติฐานในการคาดการณ์ประชากรว่า 
ผลจากการพัฒนาโครงการฯ จะท าให้ประชากรในพื้นที่เปลี ่ยนแปลงไป โดยเมืองเดิมขนาดเล็กโดยรอบจะมี
ประชากรลดน้อยลง เนื่องจากมีการย้ายถิ่นฐานเข้าสู่เมืองใหม่ และเมืองเดิมขนาดใหญ่จะยังคงมีประชากรค งที่ 
เนื่องจากยังคงมีกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ยังคงสามารถดึงดูดแรงงานให้อาศัยในพ้ืนที่เดิมต่อไป ในขณะที่เมืองใหม่นั้น
จะมีประชากรเพ่ิมมากข้ึนจากการอพยพของประชากรและแรงงานเข้ามาในพ้ืนที่ โดยสามารถแสดงการเปรียบเทียบ
การเปลี่ยนแปลงของประชากร ในกรณีมี และไม่มีโครงการฯ ได้ดังนี้ 

1) พื้นที่ที่ตั้งและพื้นที่โดยรอบ โครงกำรฯ 
พื้นที ่ที ่ตั ้งโครงการฯ คือ ทต.ห้วยใหญ่ และพื้นที ่โดยรอบ ได้แก่ ทต.โป่ง และ อบต.เขาไม้แก้ว  

จากข้อมูลการคาดการณ์สถิติประชากร พบว่า ปี 2575 ในกรณีที่เกิดโครงการฯ จะส่งผลท าให้มีประชากรเพิ่มมาก
ขึ้นอย่างเห็นได้ชัด  

2) อปท. ที่มีที่ตั้งใกล้พื้นที่โครงกำรฯ 
จากข้อมูลการคาดการณ์สถิติประชากร พบว่า ในกรณีที่เกิดโครงการฯ พื้นที่ อปท. ที่มีที ่ตั ้งใกล้

โครงการฯ เช่น ทต.ส านักท้อน ทต.มาบข่า ทต.มาบข่าพัฒนา ทต.มะขามคู่  พบว่า  ปี 2575 มีประชากรลดลงอย่าง
เห็นได้ชัด  

3) เมืองขนำดใหญ่ที่มีที่ตั้งใกล้พื้นที่โครงกำรฯ 
จากข้อมูลการคาดการณ์สถิติประชากร พบว่า ในพื้นที่เมืองขนาดใหญ่ที่มีที่ตั้งใกล้พื้นที่โครงการฯ 

ได้แก่ ทน.ระยอง ทม.มาบตาพุด ทม.บ้านฉาง เมืองพัทยา ทม.หนองปรือ และทม.สัตหีบ จะมีอัตราการเพิ่มของ
ประชากรคงท่ีเมื่อเทียบระหว่างกรณีไม่มี และมีโครงการฯ 
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 จ านวนและความหนาแน่นประชากรในพื้นที่โครงการฯ และพื้นที่โดยรอบปี 2564 เปรียบเทียบกับ  
การคาดการณ์ประชากรปี 2575 ในกรณีไม่มีและมีโครงการฯ แสดงในตำรำงท่ี 3-2 และรูปที่ 3-8 
 

ตำรำงท่ี 3-2 แสดงกำรเปรียบเทียบกำรคำดกำรณ์ประชำกรในพื้นที่ในพื้นที่โครงกำรฯ และพื้นที่โดยรอบ 
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พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2575 

สภำพปัจจุบัน กรณีไม่มีโครงกำรฯ กรณีมีโครงกำรฯ 

รูปที่ 3-8 จ ำนวนและควำมหนำแน่นประชำกรในพื้นที่โครงกำรฯ และพื้นที่โดยรอบในปี 2564  
เปรียบเทียบกับกำรคำดกำรณ์ประชำกรในปี 2575 ในกรณีไม่มี และมีโครงกำรฯ 
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3.5.2 กำรคำดกำรณ์จ ำนวนประชำกรในพ้ืนที่โครงกำรฯ 
 
 จากการคาดการณ์จ านวนประชากรที่จะเข้ามาอาศัยอยู่พื้นที่โครงการฯ ประมาณ 350,000 คน โดยแบ่ง
ออกเป็น 

1) ประชากรที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านจ านวน 248,169 คน (ร้อยละ 71.6 ของประชากร)  
2) ประชากรแฝง ซึ่งหมายถึงประชากรที่เข้ามาเรียน ท างาน หรืออยู่อาศัย โดยไม่ได้ย้ายทะเบียนบ้าน 

จ านวน 98,435 คน (ร้อยละ 28.4 ของประชากร) เป็นประชากรแฝงกลางคืนจ านวน 84,555 คน และประชากรแฝง
กลางวันจ านวน 13,190 คน  
 โดยสามารถคาดการณ์ประชากรตามระดับรายได้ เป็น 3 กลุ่ม ดังนี้  
 1)  ประชากรที่มีระดับรายได้สูงจ านวน 99,817 คน คิดเป็นร้อยละ 30 ของประชากรที่จะอยู่อาศัยในพ้ืนที่  
 2)  ประชากรที่มีระดับรายได้น้อยถึงปานกลางจ านวน 232,907 คน คิดเป็นร้อยละ 70 ของประชากรที่จะอยู่อาศัย
ในพ้ืนที ่
 ส าหรับการคาดการณ์จ านวนประชากรวัยแรงงาน ซึ่งหมายถึงประชากรที่มีอายุ 15 ปีขึ้นไป ที่จะเข้ามาอยู่
ในพ้ืนที่โครงการฯ โดยอ้างอิงจากสัดส่วนประชากรตามกลุ่มอายุในอ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี มีจ านวนประมาณ 
225,293 คน (ร้อยละ 65 ของประชากร) ส่วนประชากรวัยแรงงานที่อยู่ในก าลังแรงงาน หรือ คนท างาน ซึ่งได้อ้างอิง
จากข้อมูลสรุปผลการส ารวจภาวะการท างานของประชากรเดือนธันวาคม 2562 ของส านักงานสถิติแห่งชาติ คิดเป็น
จ านวน 153,200 คน (ร้อยละ 68 ของประชากรวัยแรงงาน) ดังแสดงในรูปที่ 3-9  
 ผลการวิเคราะห์นี้น ามาใช้เป็นข้อมูลในการวางผังการใช้ประโยชน์พื้นที่โครงการฯ เช่น การก าหนดความ
หนาแน่น คน/ไร่ ตามประเภทการใช้งานของพ้ืนที่จะเพ่ือให้สามารถรองรับประชากรได้ ประมาณ 350,000 คน 
 

 
รูปที่ 3-9 กำรคำดกำรณ์จ ำนวนประชำกรในพื้นที่โครงกำรฯ 
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3.6 กำรวิเครำะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกำส และอุปสรรคของพื้นที่โครงกำรศูนย์ธุรกิจ EEC และ
เมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะ 

 

เพื่อให้สามารถก าหนดเป้าหมายของการพัฒนาพื้นที่โครงการฯ ที่สอดคล้องกับสภาพพื้นที่และมีแผนการ
พัฒนาที่มีประสิทธิภาพ สกพอ. ได้วิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค (SWOT Analysis) โดยการน า
ข้อมูลต่างๆ ที่ได้จากการรวบรวมข้อมูลของหน่วยงานต่างๆ เช่น ยุทธศาสตร์การพัฒนา นโยบาย แผนงาน โครงการ
ที่เกี่ยวข้อง ข้อมูลพื้นฐานเกี่ยวกับสภาพพื้นที่ปัจจุบัน กฎระเบียบด้านสิ่งแวดล้อม และการวิเคราะห์ศักยภาพและ
ข้อจ ากัดในพื้นที่โครงการฯ รวมทั้งการประชุมรับฟังความคิดเห็นในการจัดหาพื้นที่เพื่อน าข้อมูลมาวิเคราะห์จุดแข็ง 
(Strength) จุดอ่อน (Weakness) ของพื้นที่ ซึ่งเป็นการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายใน และค้นหาโอกาส (Opportunity) 
และอุปสรรค (Threat) ของการพัฒนา ซึ่งประเมินจากสภาพแวดล้อมภายนอก สรุปไดด้ังแสดงในตำรำงท่ี 3-3 
 
ตำรำงท่ี 3-3 กำรวิเครำะห์ปัจจัยภำยในและปัจจัยภำยนอกของพ้ืนที่โครงกำรศูนย์ธุรกิจ EEC  

และเมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะ 
จุดแข็ง (Strength) จุดอ่อน (Weakness) 

S1 อยู่ใกล้กับสนามบินอู่ตะเภาในรัศมี 10 กม. ท าให้เข้าถึงสะดวก 
S2 อย ู ่ ใกล ้ก ับทางหลวงพ ิ เศษระหว ่างเม ืองหมายเลข 7  

ทางหลวงหมายเลข 36 และ 331 ท าให้เข้าถึงสะดวก 
S3 อยู ่ใกล้กับสถานีรถไฟความเร็วสูงพัทยาและสถานีรถไฟ

ความเร็วสูงสนามบินอู่ตะเภาที่มีการพัฒนาในอนาคต ท าให้
เสนอระบบขนส่งสาธารณะเช่ือมโยงได้ 

S4 อยู่ใกล้กับท่าเรือแหลมฉบัง ท าให้เข้าถึงจุดส่งออกของประเทศ
ได้สะดวก 

S5 มีร่องน ้าธรรมชาติเดิมที่สามารถสร้างเป็นจุดเด่นของเมืองใหม่ 
S6 พื้นที่ส่วนใหญ่มีการใช้ประโยชน์เพื่อการเกษตรและอยู่ในเขต

ปฏิรูปที ่ดินเพื ่อการเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) โดยประชาชน
เจ้าของพื้นที่ส่วนใหญ่ยินยอมให้มีการพัฒนาเมืองใหม่  

S7 พื้นที่ไม่ติดขัดข้อจ ากัดด้านสิ่งแวดล้อม เช่น ไม่อยู่ในพื้นที่ลุ่มน ้า 
ช้ันท่ี 1 และไม่อยู่ในพ้ืนท่ีป่าอนุรักษ์ตามกฎหมาย 

S8 มีสนามกีฬาของ กกท. ในพื้นที่ ท าให้สามารถต่อยอดการ
พัฒนาได้ในอนาคต 

S9 การพัฒนาโครงการฯ ที่สามารถเชื ่อมโยงกับเขตเศรษฐกิจ
พิเศษชายแดน เขตนวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก 
(EECi) เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมและนวัตกรรมดิจิทัล (EECd)  
เขตนวัตกรรมการแพทย์ครบวงจรธรรมศาสตร์ (พัทยา) (EECmd) 
ที่อยู่ใกล้เคียงพื้นที่โครงการฯ 

S10 การเช่ือมโยงกับแหล่งท่องเที่ยวและแหล่งอุตสาหกรรมที่มีอยู่เดิม 
เช่น เมืองพัทยา ท่าเรือแหลมฉบัง พื้นที่อุตสาหกรรมมาบตาพุด 
พื้นที่อุตสาหกรรมศรีราชา และพื้นท่ีอุตสาหกรรมปลวกแดง 

S11 เป็นที่ดินที่มีประชากรอาศัยอยู่น้อยมากจึงเหมาะสมต่อการ
น ามาพัฒนาเมืองใหม่ทั้งหมด รวมทั้งสามารถออกแบบระบบ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการได้ เนื่องจากพื้นที่เดิมเป็นพื้นที่
ว่างเปล่า 

W1 ไม ่ม ีแหล่งน ้าขนาดใหญ่อย ู ่ ในพื ้นที่  แต่ม ีร ่องน ้า
ธรรมชาติ 

W2 เมื ่อมีการพัฒนาโครงการฯ ท าให้สูญเสียผลผลิตทาง
การเกษตร เช่น สวนยางพารา มันส าปะหลัง สับปะรด 
มะพร้าว ปาล์มน ้ามัน ไม้ผล เป็นต้น อย่างไรก็ดีเนื่องจาก
คุณภาพดินไม่มีความเหมาะสมต่อการเพาะปลูกพืช
เหล่านี้มากนัก การเปลี่ยนการใช้ประโยชน์ท่ีดินจึงสร้าง
รายได้ที่สูงกว่า 

W3 หากเจ้าของที่ดินไม่ประสงค์เข้าร่วมโครงการฯ จะท า
ให้พ้ืนท่ีโครงการฯ ไม่เช่ือมต่อเป็นผืนเดียวกัน  

W4 ไม่มีแหล่งท่องเที่ยว/ศิลปวัฒนธรรม/อัตลักษณ์ในพื้นที่ 
ที่จะดึงดูดนักท่องเที่ยว 
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ตำรำงที่ 3-3 กำรวิเครำะห์ปัจจัยภำยในและปัจจัยภำยนอกของพ้ืนที่โครงกำรศูนย์ธุรกิจ EEC  
และเมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะ (ต่อ) 

โอกำส (Opportunity) อุปสรรค (Threat) 
O1 ลักษณะและกิจกรรมการพัฒนาในพื้นที่สอดคล้องกับแนว

ทางการพัฒนาตามยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี และแผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 12 ในด้านการพัฒนา
วิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี วิจัย และนวัตกรรม ท าให้มีโอกาส
ได้รับการสนับสนุนด้านต่างๆ จากภาครัฐ 

O2 นโยบายรัฐส่งเสริมการลงทุนในพื้นที่พัฒนาพเิศษภาคตะวันออก 
สามารถดึงดูดนักลงทุนให้มีความสนใจในการพัฒนากลุ่ม
ธุรกิจเป้าหมายพัฒนาเมืองใหม่ 

O3 หน่วยงานต่างๆ ที่ดูแลด้านระบบโครงข่ายคมนาคมขนส่งได้
ด าเนินโครงการฯ ตามแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาโครงสร้าง
พื้นฐานการคมนาคมขนส่งเพื่อรองรับการพัฒนาพื้นที่พิเศษ
ภาคตะวันออกไว้แล้ว เช่น สนามบินอู่ตะเภา รถไฟความเร็วสูง
เชื่อมต่อ 3 สนามบิน ทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 
การพัฒนาท่าเรือมาบตาพุดระยะที่ 3 และท่าเรือแหลมฉบัง 
ระยะที่ 3  

O4  มีชุมชนท่ีมีเอกลักษณ์อยู่ใกล้พื้นท่ี เช่น ชุมชนจีนโบราณบ้าน
ชากแง้ว ชุมชนท้ายตลาดบ้านอ าเภอ ชุมชนบางเสร่ท าให้
พัฒนาเป็นแหล่งท่องเที่ยวเชื่อมโยงกับโครงการฯ 

O5 มีกฎหมายในการน าพื้นที่ ส.ป.ก. มาพัฒนาพื้นที่เมืองใหม่ 

T1 ความไม่แน่นอนของนโยบายมีผลต่อการพัฒนาพ้ืนท่ี 
T2 ภาวะสภาพเศรษฐกิจของประเทศและของโลกมีผลต่อ

การเข้ามาลงทุนในพื้นที่ 
T3 พื้นที่มาบตาพุด จังหวัดระยอง ซึ่งอยู่ไม่ไกลนัก เคยมี

ปัญหาด้านมลพิษอากาศ อาจส่งผลให้เกิดความกังวล 
T4 อาจเกิดความขัดแย้งกับชุมชน ในการจัดสรรทรัพยากร

ระหว่างพื้นที่ เช่น การจัดสรรน ้า เป็นต้น 
T5 เมื ่อมีการพัฒนาโครงการฯ จะมีประชากรแฝงและ

แรงงานต่างด้าวเข้ามาท างานในพื้นที่โครงการฯ มากขึ้น 
 

 
 สรุปความเหมาะสมของพื้นที่โครงการฯ มีจุดแข็งหลายประการเนื่องจากตั้งอยู่ในพื้นที่ที่มีความเหมาะสม 
เป็นที่ดินขนาดใหญ่ที่สามารถน ามาพัฒนาเมืองใหม่ฯ เป็นพื้นที่ปลูกพืชไร่ มีประชากรอาศัยอยู่น้อย อยู่ใกล้โครงข่าย
ถนนสายหลักและสายประธาน ทางรถไฟ สนามบิน และท่าเรือน ้าลึก รวมทั้งสามารถเชื่อมโยงกับเขตเศรษฐกิจพิเศษ
ชายแดนที่อยู่ใกล้เคียง และพ้ืนที่อ่ืนๆ ในเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (EEC) เช่น เขตนวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจ
ภาคตะวันออก (EECi) เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมและนวัตกรรมดิจิทัล (EECd) เขตนวัตกรรมการแพทย์ครบวงจร
ธรรมศาสตร์ (พัทยา) (EECmd) ที่อยู่ใกล้เคียงพื้นที่โครงการฯ เชื่อมโยงกับแหล่งท่องเที่ยวและแหล่งอุตสาหกรรม
โดยรอบที่มีอยู่เดิม เช่น เมืองพัทยา เมืองระยอง ท่าเรือแหลมฉบัง พื้นที่อุตสาหกรรมมาบตาพุด พื้นที่อุตสาหกรรม
ศรีราชา และพื้นที่อุตสาหกรรมปลวกแดง ได้รับการสนับสนุนจากรัฐบาล รวมทั้งมีลักษณะกิจกรรมที่สอดคล้องกับ
ยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี และแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 12 
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แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

3.7 กำรวิเครำะห์บทเรียนจำกต่ำงประเทศ เพ่ือใช้เป็นต้นแบบ 
 

3.7.1 ประเทศที่ศึกษำ 
 

สกพอ . ได ้ศึ กษากรณี ตั วอย่ างการพ ัฒนาเม ือง ในที่ ด ินที่ ไม่ เคยม ีการพ ัฒนา (Greenfield) ที่  
ประสบความส าเร็จ อยู่ในมหานครการบินระดับนานาชาติ 5 เมือง ได้แก่ เมืองซองโด และเมืองปูซาน สาธารณรัฐ
เกาหลี เมืองเจิ้งโจว สาธารณรัฐประชาชนจีน เมืองเวสเทิร์นซิดนีย์ เครือรัฐออสเตรเลีย และเมืองมาสดาร์ซิตี้ สหรัฐ
อาหรับเอมิเรตส์ เพ่ือน ามาใช้เป็นแนวทางในการวางแผนพัฒนา ซึ่งพบว่ำ กำรพัฒนำเมืองในต่ำงประเทศบนพื้นที่
ว่ำงเปล่ำนั้น ล้วนพัฒนำบนพื้นฐำนของแนวคิดมหำนครกำรบิน ที่เชื่อมโยงกับสนำมบินให้เดินทำงได้รวดเร็ว 
เพื่อรองรับธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับกำรบิน  ธุรกิจนวัตกรรมแห่งอนำคต ธุรกิจที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมเพื่อวิถีชีวิต 
ที่มีโครงสร้ำงพ้ืนฐำนและกำรใช้พื้นที่เชิงพำณิชย์ ที่ใช้เทคโนโลยีดิจิทัลในกำรอ ำนวยควำมสะดวกให้กับกิจกรรม
ต่ำงๆ อย่ำงครบครัน รวมทั้งทุกเมืองมีกำรก ำหนดธุรกิจหลักและพัฒนำทักษะบุคลำกร ให้ตรงตำมควำมต้องกำร
ของธุรกิจและอุตสำหกรรมเป้ำหมำยภำยในเมือง  ตลอดจนมีกำรใช้เทคโนโลยีเพื่อส่งเสริมให้ผู้อยู่อำศัยมีคุณภำพ
ชีวิตที่ดีขึ้น ดังสรุปไว้ในตำรำงท่ี 3-4 
 จากการศึกษากรณีตัวอย่างหลายๆ แห่ง จึงไดน้ าเอาจุดเด่นและความส าเร็จของเมืองปูซาน ประเทศเกาหลีใต้ 
มาใช้เป็นต้นแบบ โดยมียุทธศาสตร์การพัฒนาอย่างเป็นรูปธรรม 6 ด้าน ได้แก่ 1) การวางแผนอย่างยั ่งยืน  
2) การสร้างแพลตฟอร์ม 3) การสร้างระบบบริการอัจฉริยะ 4) การสร้างระบบนิเวศธุรกิจ 5) การสร้างกระบวนการมี
ส่วนร่วม และ 6) การสร้างธรรมาภิบาลและความร่วมมือระหว่างประเทศ ซึ่งสามารถน ามาปรับใช้ในการวาง
แผนการพัฒนาโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ รวมถึงมีเป้าหมายจะพัฒนาให้เทียบเท่าหรือ
มากกว่าเมืองปูซาน และได้มาตรฐานระดับต้นของโลก  
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แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ 

ตำรำงท่ี 3-4 สรุปรำยละเอียดกรณีตัวอย่ำงกำรพัฒนำที่ดินที่ไม่เคยมีกำรพัฒนำ (Greenfield) ให้เป็นเมืองในต่ำงประเทศ  
            เมือง 
 รำยละเอียด 

เมืองซองโด 
สำธำรณรัฐเกำหล ี

เมืองปูซำน 
สำธำรณรัฐเกำหล ี

เมืองเจิ้งโจว 
สำธำรณรัฐประชำชนจีน 

เมืองเวสเทิร์นซิดนีย ์
เครือรัฐออสเตรเลีย 

เมืองมำสดำร์ซิตี ้
สหรัฐอำหรับเอมิเรตส ์

ตัวอยา่งภาพ 

     
พื้นที่ 6 ตร.กม. 2.8 ตร.กม. 40 ตร.กม. 46.6 ตร.กม. 6 ตร.กม. 

ระยะการพัฒนา พ.ศ. 2544-2563 (20 ปี) ระยะแรก พ.ศ. 2560-2568 (9 ปี) พ.ศ. 2544-2563 (20 ปี) พ.ศ. 2560-2599 (40 ปี) พ.ศ. 2549-2573 (25 ปี) 

ธุรกิจหลกั (1) ส านักงานใหญ่ และศูนย์ประชุม
นานาชาติ (2) การศึกษา วิจยั พัฒนา  

(3) โลจิสติกส์ อุตสาหกรรมเกีย่วเนื่องกบั
การบิน และ (4) ทอ่งเที่ยวและภาค

บริการ 

(1) การศึกษา วจิัย พัฒนา (2) นวัตกรรม
ดิจิทัล IT (3) การแพทย์สมยัใหม่และ

หุ่นยนต์ (4) ธุรกิจพลังงานน ้าและพลังงาน
ทางเลือก (5) โลจิสตกิส์  อุตสาหกรรม
เกี่ยวเนื่องกับการต่อเรือ และ (6) ทีอ่ยู่

อาศัยระบบอัจฉรยิะ 

(1) เมืองการบิน อุตสาหกรรมเกี่ยวเนื่อง
กับการบิน โลจิสติกส ์(2) ท่องเท่ียวและ

ภาคบริการ (3) ศูนย์การศึกษา วิจยั
พัฒนา ด้านการแพทย์ และ (4) 

อุตสาหกรรมอิเล็กทรอนกิส์อัจฉรยิะ  

(1) ธุรกิจการบิน อวกาศ และ  
การป้องกันประเทศ (2) เกษตรสมัยใหม ่
(3) การแพทย์และสุขภาพ (4) การศึกษา 
วิจัย พัฒนา (5) อิเล็กทรอนกิส์อัจฉรยิะ 

(6) โลจิสติกส์ และ (7) ทีอ่ยู่อาศัย 
 

(1) พลังงานสะอาด (2) เทคโนโลยีชีวภาพ 
(3) คมนาคมสมัยใหม่ (4) การศึกษา วจิยั

พัฒนา ด้านปัญญาประดิษฐ์ (AI) ด้าน
เกษตร และสุขภาพ 

 

แนวคิดในการวางผัง ออกแบบเพื่อการเติบโตอยา่งยั่งยืน เป็น
เมืองทันสมัย ใช้เทคโนโลยีอัจฉรยิะ

อ านวยความสะดวก เช่ือมโยงสนามบิน 
อินชอนและกรุงโซล อย่างไร้รอยต่อ  

ออกแบบเพื่อการเติบโตอยา่งชาญฉลาด  
มีพื้นที่สีเขียวและน ้า ไม่น้อยกว่าร้อยละ 
30 มีพื้นที่ใช้สอยร้อยละ 70 ใช้ระบบ 

Digital Twin วางแผนออกแบบ เพื่อเปน็
เมืองอัจฉริยะ มีสิ่งอ านวยความสะดวก

เพื่อดึงดูดการเข้าอยูอ่าศัย 

ออกแบบโครงสร้างพื้นฐานเช่ือมโยง
สนามบิน และเมืองเดิม เพื่อเป็น

ศูนย์กลางธุรกิจการเงิน และอุตสาหกรรม
ระบบอัจฉรยิะ เพือ่ธุรกจิโลจิสติกส ์มี

พื้นที่สีเขียวรวมร้อยละ 49  

สร้างสิ่งแวดล้อมให้เป็นชุมชนน่าอยู ่
ทันสมัย เหมาะสมแก่การท างาน มพีื้นที่
สาธารณะเพื่อสร้างชีวิตชวีาใหก้ับผู้คน 

เศรษฐกิจ และสังคม อนุรักษ์
ทรัพยากรธรรมชาติให้เป็นต้นทุนของ

เมืองน่าอยู ่

สร้างระบบโครงสร้างพื้นฐานอัจฉริยะ 
อาคารเขียว ระบบขนส่งพลังงานสะอาด
เพื่อคาร์บอนเป็นศูนย์ ส่งเสริมการสร้าง

ชุมชนอย่างยั่งยืน  
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แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ 

ตำรำงท่ี 3-4 สรุปรำยละเอียดกรณีตัวอย่ำงกำรพัฒนำที่ดินที่ไม่เคยมีกำรพัฒนำ (Greenfield) ให้เป็นเมืองในต่ำงประเทศ (ต่อ) 
            เมือง 
 รำยละเอียด 

เมืองซองโด 
สำธำรณรัฐเกำหล ี

เมืองปูซำน 
สำธำรณรัฐเกำหล ี

เมืองเจิ้งโจว 
สำธำรณรัฐประชำชนจีน 

เมืองเวสเทิร์นซิดนีย ์
เครือรัฐออสเตรเลีย 

เมืองมำสดำร์ซิตี ้
สหรัฐอำหรับเอมิเรตส ์

ตัวอยา่งภาพ 

     
พื้นที่ 6 ตร.กม. 2.8 ตร.กม. 40 ตร.กม. 46.6 ตร.กม. 6 ตร.กม. 

ระยะการพัฒนา พ.ศ. 2544-2563 (20 ปี) ระยะแรก พ.ศ. 2560-2568 (9 ปี) พ.ศ. 2544-2563 (20 ปี) พ.ศ. 2560-2599 (40 ปี) พ.ศ. 2549-2573 (25 ปี) 

วัตถุประสงค์ของ
โครงการฯ 

กระจายความเจริญ และลดความแออัด
ของกรุงโซล โดยตั้งย่านศูนย์ส านักงาน

ธุรกิจนานาชาติเพื่อเป็นเขตเศรษฐกิจเสรี 
และเช่ือมโยงการใช้ประโยชนก์ับสนามบิน 

อินชอน ตามหลักการพัฒนามหานคร 
การบิน (Aerotropolis) 

เป็นพื้นที่ตัวอยา่งการพัฒนาเมืองอจัฉรยิะ
ระดับชาติของเกาหลีใต้ มีทีอ่ยู่อาศัยแหง่
อนาคต โดยออกแบบใหธ้รรมชาติ มนุษย์ 
และเทคโนโลยี อยู่ร่วมกัน และให้เป็น
พื้นที่แห่งนวัตกรรมระดับนานาชาต ิ

รองรับศูนย์กลางคมนาคมขนส่ง ทั้งทาง
บก ทางราง และทางอากาศ ของมหานคร
การบินเจิ้งโจว ส่งเสริมให้เกิดการพัฒนา
อุตสาหกรรมสมัยใหม ่ที่ท าให้เกิดการ
สร้างงานจ านวนมาก รวมทั้งเป็นศูนย์

เศรษฐกิจแห่งใหม่ของประเทศจีน 

กระจายความเจริญของเมืองซิดนีย์ไปยัง
ภาคตะวันออก ใช้พื้นที่วา่งเปล่าให้เกิด
ประโยชน์สูงสุดเพื่อสร้างงาน ดึงดูดการ

ลงทุนอุตสาหกรรมสมัยใหม่ให้กับประเทศ 
ด้วยการสร้างที่อยู่อาศัยชั้นดี สร้างความ

น่าอยู่แก่ผู้อยู่อาศัย 

เพื่อดึงดูดการค้า การลงทุน ดว้ยการตั้ง
เป็นเขตเศรษฐกิจพิเศษการค้าเสรี รองรับ

กิจกรรมที่เกี่ยวเนื่องจากสนามบิน 
อาบูดาบ ีและเช่ือมโยงเมืองดูไบ รวมทั้ง

สร้างความยั่งยืนของการพัฒนาที่อยู่อาศัย
ในสภาวะอากาศร้อน แก่ผู้อยูอ่าศัย 

ความสอดคล้องกับ
โครงการศูนย์ธุรกิจ 
อีอีซีและเมืองใหม่น่า
อยู่อัจฉริยะ 

เป็นตัวอย่างการกระจายความเจริญของ
กรุงเทพฯ ลดความแออัดของประชากรใน

พื้นที่โดยรอบมหานครการบินภาค
ตะวันออก และสร้างระบบเทคโนโลยี
อัจฉริยะรองรับการท างานของธุรกิจ

เป้าหมาย 

เป็นตัวอย่างการวางคลัสเตอร์ธุรกิจ และ
อุตสาหกรรมเป้าหมายที่ใช้เทคโนโลยีสูง 
และดึงดูดบุคลากรทักษะสูงเข้ามาอยู่

อาศัย รวมทั้งการใช้เทคโนโลยีสารสนเทศ 
ในการออกแบบเมือง และการแบ่งสัดส่วน

การใช้ประโยชนพ์ื้นที่ให้เกิดประโยชน์
สูงสุด  

เป็นตัวอย่างการวางระบบความเชื่อมโยง
ของโครงสร้างพื้นฐานกับพื้นที่โดยรอบ 
และเช่ือมโยงกจิกรรมทางธุรกจิในศูนย์

ธุรกิจออีีซีฯ กับพื้นทีอุ่ตสาหกรรม
เป้าหมาย และสนามบินอู่ตะเภาให้เกิด

ประโยชน์สูงสุด 

เป็นตัวอย่างของการสร้างเมืองน่าอยู่
ระดับโลก ดว้ยการสร้างสภาพแวดล้อมที่

เป็นมิตรกับคนทุกกลุ่ม มีพื้นที่สีเขยีว 
พื้นที่สาธารณะ สาธาณูปการบริการชุมชน 

ที่สามารถดึงดูดให้ผู้คนเข้ามาอยู่อาศัย 
และท างาน โดยเฉพาะบุคลากรทักษะสงู 

เป็นตัวอย่างการสร้างกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจให้เกิดการไหลเวียนของ

ประชากรเข้าออกเมือง และพื้นที่โดยรอบ
เพื่อให้ได้ประโยชน์ร่วมกัน (Synergy) 
และการวางระบบนวัตกรรมการพัฒนา
เมือง ด้วยการเป็นเมืองสีเขียว และใช้

พลังงานสะอาด 
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3.7.2 กรณีศึกษำเมืองน่ำอยู่ และเมืองอัจฉริยะในระดับนำนำชำติ 
 

1) กรณีศึกษำเมืองน่ำอยู่ และเมืองอัจฉริยะในระดับนำนำชำติ 
(1) เมืองน่ำอยู่ จากการศึกษาดัชนีชี ้วัดเมืองน่าอยู่โดย The Economist Intelligence Unit (EIU)  

มี 5 ปัจจัยชี้วัดหลักที่ ได้แก่ ความมั่นคง (Stability) สาธารณสุข (Healthcare) วัฒนธรรมและ
สิ่งแวดล้อม (Culture and Environment) การศึกษา (Education) และสาธารณูปโภค (Infrastructure) 
และพบว่า 10 เมืองที่น่าอยู่ที่สุดในโลก ในปี ค.ศ. 2021 แสดงในตำรำงที่ 3-5 ส่วนใหญ่เป็นเมือง
ขนาดกลางในกลุ่มประเทศที่พัฒนาแล้ว ได้แก่ นิวซีแลนด์ ญี่ปุ่น ออสเตรเลีย สวิตเซอร์แลนด์ และ
ออสเตรีย ซึ่งมีความพร้อมด้านโครงสร้างพื้นฐาน การศึกษา และสาธารณสุข ส่วนปัจจัยที่มีความ
แตกต่างกันชัดเจนและส่งผลต่อการจัดอันดับ ได้แก่ ด้านวัฒนธรรม และสิ่งแวดล้อม ที่มีการพัฒนา
ให้เป็นเมืองสีเขียว ที่สร้างคุณภาพชีวิตที่ดีให้แก่ผู้คน ซึ่งส่งผลให้เกิดการดึงดูดให้คนทุกกลุ่มเข้ามา
อยู่อาศัย โดยเฉพาะกลุ่มครอบครัวที่เข้ามาท างาน เพื่อเป็นจุดหมายปลายทางในการอยู่อาศัยและ
ใช้ชีวิตที่ดี 

(2) เมืองอัจฉริยะ จากการศึกษาองค์ประกอบการพัฒนาเมืองให้อัจฉริยะ ตามดัชนีชี้วัดเมืองอัจฉริยะ 
(Smart City Index 2021, SCI) จัดท าโดย International Institute for Management ซึ่งเมืองต่างๆ 
ถูกประเมินจากเเกณฑ์ดัชนีชี้วัดที่ส าคัญ 15 ตัวบ่งชี้ ได้แก่ 1) การเข้าถึงที่อยู่อาศัย 2) การจ้างงาน 
3) อัตราการว่างงาน 4) การบริการด้านสุขภาพ 5) ความแออัดของถนน 6) มลพิษทางอากาศ  
7) พื้นที่สีเขียว 8) การขนส่งสาธารณะ 9) การศึกษา 10) การรีไซเคิล 11) สิ่งอ านวยความสะดวก
ขั้นพื้นฐาน 12) การมีส่วนร่วมของพลเมือง  13) ความปลอดภัย 14) การขยับสถานะทางสังคม  
15) การทุจริตคอรัปชั่น โดย 10 อันดับแรกของเมืองอัจฉริยะในปี 2021 ดังแสดงในตำรำงท่ี 3-6 
 

ตำรำงท่ี 3-5 10 เมืองน่ำอยู่ที่สุดในโลกปี ค.ศ. 2021 และ โดย EIU 
10 เมืองน่ำอยู่ท่ีสุดในโลกปี ค.ศ. 2021 โดย IEU 

 City Country Overall Rating 
1 Auckland New Zealand 96.0 
2 Osaka Japan 94.2 
3 Adelaide Australia 94.0 

4 
Wellington New Zealand 

93.7 
Tokyo Japan 

6 Perth Australia 93.3 
7 Zurich Switzerland 92.8 

8 
Geneva Switzerland 

92.5 
Melbourne Australia 

10 Brisbane Australia 92.4 

ที่มำ : EIU’s Global Livability City Ranking, 2021 



 
 

44 
 

แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

ตำรำงท่ี 3-6 10 อันดับเมืองอัจฉริยะตำมดัชนี Smart City Index 2021 
City Country Smart City Rating 2021 

1 Singapore Singapore AAA 
2 Zurich Switzerland AA 

3 Oslo Norway AA 
4 Taipei City Taiwan A 

5 Lausanne Switzerland A 
6 Helsinki Finland A 

7 Copenhagen Denmark A 
8 Geneva Switzerland A 

9 Auckland New Zealand A 
10 Bilbao Spain BBB 

ที่มำ : Smart City Index 2021, IMD 

 
 การจัดอันดับเมืองน่าอยู่ และเมืองอัจฉริยะ ทั้ง 2 มีดัชนี้ชี้วัดที่เป็นปัจจัยความส าเร็จที่คล้ายกัน เช่น  

มีความพร้อมด้านโครงสร้างพื้นฐาน ความปลอดภัย บริการสาธารณสุข การศึกษา ซึ่ง สกพอ. ได้ด าเนินการออกแบบ
วางผังโดยอ้างอิง และมีมาตรฐาน เทียบเท่ากับเมืองในดัชนีดังกล่าว รวมถึงมีเง่ือนไขการเป็นเมืองน่าอยู่อัจฉริยะครบ
ตามเกณฑ์ชี้วัดทั้ง 7 ด้านของเมืองอัจฉริยะ ตามแนวทางเกณฑ์การพัฒนาเมืองอัจฉริยะของประเทศไทย ส านักงาน
ส่งเสริมเศรษฐกิจดิจ ิท ัล (depa) ซึ ่งทั ้ง 7 องค์ประกอบ ได้แก่ Smart Environment, Smart Energy, Smart 
Mobility, Smart Living, Smart People, Smart Economy, Smart Governance ส่ ง ผล ให้ มี ร ะบบนิ เ ว ศที่ มี
นวัตกรรมและเทคโนโลยีที่อ านวยความสะดวก เอ้ือต่อการดึงดูดคนเข้ามาท างานและอยู่อาศัยได้อย่างสะดวกสบาย 

2) กรณีศึกษำเมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะปูซำน  
  สกพอ. ได้จัดท าผังการใช้ประโยชน์ที่ดินตามหลักการมาตรฐานสากล และได้ใช้มาตรฐานสัดส่วนการใช้
ประโยชน์ที่ดินโครงการเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะปูซาน สาธารณรัฐเกาหลี  เป็นต้นแบบ โดยออกแบบให้มีความ
ทันสมัย สะดวกสบาย ดึงดูดภาคธุรกิจและอุตสาหกรรมและรองรับความต้องการของกลุ ่มนักล งทุนและ
ผู้ประกอบการ บุคลากรที่มีทักษะสูง และกลุ่มคนรุ่นใหม่ที่มีศักยภาพทั้งไทยและต่างประเทศ ที่จะเข้ามาอยู่ในพื้นที่ 
EEC มากขึ้น โดยไม่เพิ่มปัญหาให้เมืองเดิม ไม่แข่งขันกับเมืองเดิม แต่จะเป็นเมืองที่สนับสนุน ส่งเสริม หรือเกิดการ
พัฒนาร่วมกัน (Synergy) และผลักดัน (Reinforce) กิจกรรมทางเศรษฐกิจใหม่ๆ ที่จะเกิดขึ้นในมหานครการบิน 
ภาคตะวันออก จากการศึกษาเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะปูซาน และมาตรฐานระดับโลก โดยศูนย์ธุรกิจ EEC และเมือง
ใหม่น่าอยู่อัจฉริยะตั้งเป้าหมายเทียบเท่า หรือเหนือกว่าในทุกด้าน ดังนี้ 
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เมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะ ปูซำน ศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหมน่่ำอยู่อัจฉริยะ 

อันดับเมืองอัจฉริยะ  37 ของโลก ตั้งเป้าเป็นเมืองอัจฉริยะอันดบั 1 ใน 10 ของโลก 
เมืองพึ่งพาตนเองได ้ เมืองพึ่งพาตนเองได ้
ธุรกิจหลัก 5 คลสัเตอร ์
ศูนย์นวัตกรรม/ดิจิทัล/ศูนย์การแพทย์และหุ่นยนต์  
โลจสิติกส์/ธุรกจิพลังงานน ้า 

ธุรกิจหลัก 5 คลสัเตอร ์
ศูนย์การเงิน EEC/RHQ/ศูนย์การแพทย์แม่นย า/การศึกษาวิจัย/ธุรกจิ
พลังงานสะอาดและดจิิทัล  

ความอัจฉริยะ ครบ 7 ด้าน นวัตกรรมบริการ 10 ระบบ ความอัจฉริยะ ครบ 7 ด้าน นวัตกรรมบริการ 12 ระบบ (+ เทคโนโลยี
การเงิน/ดูแลผู้สูงอายุ) 

ที่อยู่อาศัย หมู่บ้านอัจฉรยิะ  หมู่บ้านอัจฉริยะ รองรับทุกกลุม่รายได้ (เริ่มต้น-ปานกลาง 70%/สูง 30%) 

ลดการปล่อยก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ (CO2) 50% ลดการปล่อยก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ (CO2) 100% 
พลังงานหมุนเวียน 20% พลังงานหมุนเวียน 100% 

ระบบบรหิารการจัดการน ้าพึ่งพาตนเอง ระบบบรหิารการจัดการน ้าพึ่งพาตนเอง บ าบัดน ้าเสียระบบปิด  
(Zero Discharge) 

ระบบบรหิารจดัการขยะรไีซเคลิ 100% ระบบบรหิารจดัการขยะรไีซเคลิ 100% และขยะเป็นศูนย์ (Zero Waste) 

 

3.8 กำรวิเครำะห์ควำมต้องกำรโครงสร้ำงพื้นฐำนและระบบสำธำรณูปโภคของโครงกำรฯ 
 

ท าเลที่ตั้งของโครงการฯ สามารถเชื่อมต่อทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 36 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 331 
ทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 และทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3376 รวมจ านวนทั้งหมด 4 เส้นทาง  
แต่เนื่องจาก พื้นที่โครงการฯ ในปัจจุบันยังเป็นพื้นที่ว่างเปล่า (Greenfield) จึงมีโครงสร้างพื้นฐานน้อย มีเพียงถนน
ลูกรังตัดผ่านภายในพ้ืนที่ และไม่มีระบบสาธารณูปโภคภายในพ้ืนที ่ดังนั้น การพัฒนาเพ่ือรองรับประชากร 350,000 คน 
ในปี 2575 รวมคนในพื้นท่ีเดิมและประชากรแฝงแล้ว พบว่า มีความต้องการ 

1) โครงข่ายถนน เพื่อเชื่อมต่อกับโครงข่ายถนนภายนอกโครงการฯ 4 ด้าน ระยะทางประมาณ 30 กม. 
โครงข่ายถนนภายในพื้นที่โครงการฯ ระยะทางประมาณ 52 กม. โครงข่ายระบบขนส่งสาธารณะ ส าหรับเชื่อมพื้นที่
โครงการฯ กับ 4 เมืองหลัก ระยะทางประมาณ 88 กม. และโครงข่ายระบบขนส่งสาธารณะภายในพื้นที่โครงการฯ  
มีจ านวน 4 เส้นทาง ระยะทางประมาณ 44 กม. 

2) ระบบผลิตน ้าประปา มีความต้องการใช้น ้าประปาประมาณ 69,000 ลบ.ม./วัน 
3) ระบบบ าบัดน ้าเสีย มีปริมาณน ้าเสียประมาณ 55,000 ลบ.ม./วัน พร้อมจัดเตรียมระบบผลิตน ้ารีไซเคิล  
4) ระบบการจัดการขยะ รองรับปริมาณขยะประมาณ 426 ตัน/วัน   
5) ระบบไฟฟ้าพลังงานสะอาด มีความต้องการไฟฟ้าอย่างน้อย 439 MW 
6) อุโมงค์สาธารณูปโภค ระยะทางประมาณ 100 กม. ฯลฯ รายละเอียดดังแสดงในบทที่ 5 
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บทที่ 4 
แผนปฏิบัติกำรด้ำนโครงกำรศูนย์ธุรกิจ EEC  

และเมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะ (14,619 ไร่) 
 

4.1 วิสัยทัศน์ และเป้ำหมำยกำรพัฒนำ 
 
  วิสัยทัศน์ : เพ่ือเป็นศูนย์กลางธุรกิจและการเงินระดับภูมิภาค มาตรฐานเทียบเท่าสากล และเป็นเมืองน่าอยู่
อัจฉริยะ 1 ใน 10 ของโลกในปี 2580  

เป้ำหมำย : เป็นศูนย์ธุรกิจและเมืองน่าอยู่อัจฉริยะต้นแบบ ส าหรับการพัฒนาเมืองใหม่อัจฉริยะทั่วประเทศไทยใน
อนาคต โดยมีเมืองอัจฉริยะระดับโลกเป็นต้นแบบ และพัฒนาความเป็นเมืองอัจฉริยะให้เทียบเท่าหรือมากกว่า 

ตัวช้ีวัดและค่ำเป้ำหมำย : 
1) เป็นเมืองอัจฉริยะต้นแบบของประเทศที่มีการน าระบบอัจฉริยะมาใช้ครบทั้ง 7 ด้าน 
2) เป็นศูนย์กลางธุรกิจและการเงินระดับภูมิภาค มาตรฐานเทียบเท่าสากลภายในปี 2570 
3) เมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะสามารถรองรับประชากร 350,000 คน ภายในปี 2575 (รวมประชากรในพ้ืนที่เดิม)  
พันธกิจ :  
1) พัฒนาพื้นที่ศูนย์ธุรกิจ ศูนย์การเงิน ส าหรับกิจกรรมทางธุรกิจเพื่อรองรับอุตสาหกรรมเป้าหมายพิเศษและ

ประชาชนที่จะเข้ามาอยู่อาศัย 
2) พัฒนาพื้นที่ส าหรับศูนย์ราชการส าคัญ ศูนย์วิจัยและพัฒนา สถาบันการศึกษา เพื่อรองรับการพัฒนา

อุตสาหกรรมเป้าหมายพิเศษ 
3) พัฒนาเมืองให้มีความทันสมัย น่าอยู่ส าหรับคนทุกกลุ่ม ด้วยระบบอัจฉริยะ และพื้นที่สีเขียว รวมทั้ง

พลังงานสะอาด  
4) เป็นศูนย์ธุรกิจและเมืองน่าอยู่อัจฉริยะน าร่องที่รัฐเป็นเจ้าของที่ดิน เอกชนเป็นผู้ร่วมลงทุน และ

ประชาชนเจ้าของพ้ืนที่มีส่วนร่วมในลงทุน 
 

4.2 แนวคิดกำรพัฒนำ  
 
จากการวิเคราะห์ตัวอย่างการพัฒนาเมืองในที่ดินที่ไม่เคยมีการพัฒนา (Greenfield) ที่ประสบความส าเร็จ 

อยู่ในมหานครการบินระดับนานาชาติ 5 เมือง ได้แก่ เมืองซองโด และเมืองปูซาน สาธารณรัฐเกาหลี เมืองเจิ้งโจว 
สาธารณรัฐประชาชนจีน เมืองเวสเทิร์นซิดนีย์ เครือรัฐออสเตรเลีย และเมืองมาสดาร์ซิตี้ สหรัฐอาหรับเอมิเรตส์  
เพื่อน ามาใช้เป็นแนวทางในการวางแผนพัฒนา ซึ่งพบว่าการพัฒนาเมืองในต่างประเทศบนพื้นที่ว ่างเปล่านั้น  
ล้วนพัฒนาบนพื้นฐานของแนวคิดมหานครการบิน ที่เชื่อมโยงกับสนามบินให้เดินทางได้รวดเร็ว เพื่อรองรับธุรกิจ  
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ที่เกี่ยวข้องกับการบิน ธุรกิจนวัตกรรมแห่งอนาคต ธุรกิจที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมเพื่อวิถีชีวิต ที่มีโครงสร้างพื้นฐาน
และการใช้พ้ืนที่เชิงพาณิชย์ ที่ใช้เทคโนโลยีดิจิทัลในการอ านวยความสะดวกให้กับกิจกรรมต่างๆ อย่างครบครัน  

สกพอ. ได้น ามาประยุกต์ใช้ในการก าหนดยุทธศาสตร์การพัฒนา เพ่ือเป็นต้นแบบการพัฒนาเมืองในอนาคต 
โดยมีเป้าหมายให้เป็นเมืองธุรกิจคู่กรุงเทพฯ มุ่งเน้นในการสร้างระบบนิเวศทางธุรกิจที่ผสมผสานระหว่างธรรมชาติ 
วิถีชีวิตของมนุษย์ นวัตกรรม เทคโนโลยี รวมถึงให้ความส าคัญพื้นที่สีเขียว ใช้ต้นไม้พื้นถิ่น เพื่อแสดงอัตลักษณ์และ
ส่งเสริมความสมบูรณ์ของระบบนิเวศ สร้างสุขภาวะที่ดีให้ผู ้อยู่อาศัยในโครงการฯ เน้นการน าเทคโนโลยีและ
นวัตกรรมอัจฉริยะเข้ามาผสมผสานในเมือง โดยใช้ระบบอัจฉริยะครบทั้ง 7 ด้าน คือ สิ่งแวดล้อมอัจฉริยะ พลังงาน
อัจฉริยะ การสัญจรอัจฉริยะ การด ารงชีวิตอัจฉริยะ พลเมืองอัจฉริยะ เศรษฐกิจอัจฉริยะ และการบริหารภาครัฐ
อัจฉริยะ ตามหลักเกณฑ์ส านักงานอัจฉริยะประเทศไทย เพื่อสร้างคุณภาพชีวิตที่ดี ลดต้นทุนการท ากิจกรรมต่างๆ 
สามารถพึ่งพาตัวเองได้ น าไปสู่เป้าหมายสังคมคาร์บอนต ่า และได้มาตรฐานเมืองอัจฉริยะอันดับต้นๆ ในโลก  
โดยสรุปสาระส าคัญแผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ ได้ดังนี้  

1) ท ำเลที่ตั้งกำรเดินทำงเชื่อมต่อจำกสนำมบินอู่ตะเภำ การเข้าสู่ศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่
อัจฉริยะ เป็นไปตามหลักการการพัฒนามหานครการบินภาคตะวันออก (EEC Aerotropolis) ตั้งอยู่บนต าแหน่งที่มี
ความพร้อมของระบบโครงสร้างพื้นฐาน ระบบสาธารณูปโภค และระบบคมนาคมที่เชื ่อมโยงเมืองโดยรอบใน  
มหานครการบินภาคตะวันออก พัทยา-ระยอง-อู่ตะเภา-เมืองใหม่ฯ และเชื่อมโยงการเดินทางจากสถานีรถไฟ
ความเร็วสูง สนามบินอู ่ตะเภา และ Central Business District (CBD) เมืองโดยรอบเข้าด้วยกัน โดยสามารถ
เดินทางจากสนามบินอู่ตะเภาใน 20 นาที และเมืองพัทยา ภายใน 10 นาที ด้วยโครงสร้างระบบขนส่งสาธารณะ
อัจฉริยะ  

2) กำรวำงผังกำรใช้ประโยชน์ที่ดินและแบ่งโซนตำมกลุ่มธุรกิจหลัก 5 ด้ำน สกพอ. ได้จัดท าผังการใช้
ประโยชน์ที่ดินตามหลักเกณฑ์และมาตรฐานของกรมโยธาธิการและผังเมือง และมาตรฐานสากล และได้มาตรฐาน
สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินโครงการเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ โดยออกแบบให้มีความทันสมัย สะดวกสบาย ดึงดูด
ภาคธุรกิจและอุตสาหกรรมและรองรับความต้องการของกลุ่มนักลงทุนและผู้ประกอบการ บุคลากรที่มีทักษะสูง และ
กลุ่มคนรุ่นใหม่ที่มีศักยภาพทั้งไทยและต่างประเทศ ที่จะเข้ามาอยู่ในพ้ืนที่ EEC มากขึ้น โดยไม่ไปเพ่ิมปัญหาในเมืองเดิม 
ไม่แข่งขันกับเมืองเดิม แต่จะเป็นเมืองที่สนับสนุน ส่งเสริม หรือเกิดการพัฒนาร่วมกัน (Synergy) และผลักดัน 
(Reinforce) กิจกรรมทางเศรษฐกิจใหม่ๆ ที่จะเกิดข้ึนในมหานครการบินภาคตะวันออก 
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4.3 ยุทธศำสตร์กำรพัฒนำ  
 
เพ่ือให้บรรลุเป้าหมายอย่างเป็นรูปธรรมได้ก าหนดยุทธศาสตร์การพัฒนา 6 ยุทธศาสตร์ ดังนี้ 
 

4.3.1 ยุทธศำสตร์ที่ 1 ออกแบบวำงแผนเชิงพื้นที่เพ่ือกำรเติบโตอย่ำงยั่งยืน  
 
 โดยให้มีพ้ืนที่สีเขียวและพ้ืนที่เปิดโล่งรวมมากกว่าร้อยละ 30 ของพ้ืนที่โครงการฯ มีการรักษาพันธุ์ไม้ท้องถิ่น 
เพื่อความยั่งยืน สร้างพื้นที่อัจฉริยะส าหรับทุกคน โดยออกแบบให้เป็นเมืองกระชับ เดินทางสะดวกเข้าถึงง่ายด้วย
ระบบขนส่งอัจฉริยะ ลดการใช้พลังงาน และออกแบบที่เน้นการอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมเทียบเท่ามาตรฐานสากล เพ่ือลด
ปริมาณการปล่อยคาร์บอนให้เป็นศูนย์ รวมทั้งพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน และระบบสาธารณูปโภคอัจฉริยะ  
 

1) เมืองสีเขียว (Green City) 
การจัดการทั้งพ้ืนที่สีเขียวดั้งเดิมตามธรรมชาติโดยรักษาต้นไม้เดิมไว้ในโครงการฯ และสร้างพ้ืนที่สีเขียว

ขึ้นมาใหม่ ให้ครอบคลุมอย่างน้อย 30% ของพื้นที่ทั ้งหมด โดยให้มีความผสมกลมกลืนและเหมาะสมกับการใช้
ประโยชน์ของเมือง เพื่อช่วยดูดซับก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ ดักจับฝุ่นและมลพิษในอากาศ ช่วยรักษาสภาพอากาศ  
ให้คงที่ ชะลอการเพิ่มขึ้นของอุณหภูมิส่งเสริมการเป็นเมืองที่ยั่งยืน สร้างสมดุลในการใช้พื้นที่ในเมือง น าไปสู่การ
สร้างคุณภาพชีวิตที่ดีแก่ประชาชนที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม และได้มาตรฐานเมืองยั่งยืนระดับโลก  

(1) ภูมิอำกำศเฉพำะพื้นที่ (Microclimate) สร้างพื้นที่สีเขียวภายในเมืองให้ครอบคลุมอย่ำงน้อย 
30% ของพ้ืนที่ทั้งหมด ส่งผลให้บรรยากาศของเมืองมีความร่มรื่น ร่มเย็น  

(2) ป่ำในเมือง (Urban Forest) อนุรักษ์และฟ้ืนฟูระบบนิเวศ พ้ืนที่ธรรมชาติที่เป็นต้นน ้า พ้ืนที่ริมน ้า 
และเชื่อมโยงพ้ืนที่สีเขียวที่กระจายตัวตามส่วนต่างๆ ของเมืองเข้าไว้ด้วยกัน 

(3) โครงสร้ำงพื้นฐำนสีเขียว น ้ำเงิน (Green-Blue Infrastructure) การเชื่อมโยงพื้นที่สีเขียวและ
พื้นที่แหล่งน ้าทั้งในและนอกพื้นที่โครงการฯ เข้าด้วยกัน เพื่อเป็นโครงข่ายที่ใช้ประโยชน์ได้ทั้งเชิง
นันทนาการและเชิงนิเวศ 
 

2) เมืองกระชับ (Compact City) 
การวางผังพัฒนาโครงการฯ ตามแนวคิดเมืองกระชับ เน้นการวางผังเพ่ือส่งเสริมให้เกิดความหลากหลายของ

กิจกรรมผสมผสานในบริเวณศูนย์กลางเมือง ซึ่งมีบทบาทเป็นศูนย์กลางการเงิน ที่สามารถเข้าถึงได้โดยระบบขนส่ง
สาธารณะ (Public Transit) ที่สะดวกและรวดเร็ว และสามารถเชื่อมถึงกันได้ด้วยการเดินเท้า โดยรายละเอียดของ
องค์ประกอบตามแนวคิดเมืองกระชับ ประกอบด้วย  

(1) ควำมหลำกหลำย (Diversity) ส่งเสริมให้เกิดความหลากหลายซึ ่งครอบคลุมไปถึงกิจกรรมและ
ลักษณะขององค์ประกอบเชิงกายภาพที่เอื้อและส่งเสริมให้มีการใช้งานได้ตลอดทั้งวัน ท าให้เกิดการ
ผสมผสานระหว่างอาคารที่มีขนาดต่างกัน 



 
 

49 
 

แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

(2) กำรใช้ที ่ด ินแบบผสมผสำน (Mixed Use) การผสมผสานให้เกิดความหลากหลายและเกิด
ประโยชน์สูงสุดตามความต้องการและการด าเนินชีวิตของผู้คนที่มีความหลากหลาย ต่างเพศ  
ต่างวัย ต่างอาชีพ ฯลฯ 

(3) แนวคิดละแวกบ้ำน (Neighborhood Concept) ให้ความส าคัญกับความรู้สึกของผู้อยู่อาศัย 
เป็นชุมชนที่มีความเป็นกันเอง โดยในละแวกชุมชนมีองค์ประกอบของ โรงเรียน ศูนย์การค้า 
สวนสาธารณะ และท่ีอยู่อาศัย ซึ่งเป็นความต้องการพ้ืนฐานของคุณภาพชีวิตมนุษย์ ส่งผลให้ชุมชน
มีชีวิตชีวา และชุมชนมีสุขภาพดี สามารถประกอบกิจกรรมในชีวิตประจ าวัน โดยการเดินทางจากบ้าน
ด้วยการเดิน ปั่นจักรยาน และใช้ระบบขนส่งสาธารณะภายในเวลาไม่เกิน 20 นาที 
 

3) กำรแบ่งโซนกิจกรรมทำงเศรษฐกิจ 
(1) กำรวิเครำะห์ก ำหนดกลุ่มธุรกิจหลัก  

   ประเภทธุรกิจและบริษัทฯ ที่มีควำมเหมำะสมเบื้องต้นและสอดคล้องกับบริบท EEC จากผลการ
ด าเนินการศึกษา สังเคราะห์ และวิเคราะห์ประเภทธุรกิจและบริษัทฯ ที่ตั้งอยู่ในเขตพัฒนาเมือง
การบินชั้นกลาง (Middle Aerotropolis) หรือประมาณ 30 กม. ห่างจากสนามบิน จากกรณีศึกษา
ที ่ประสบความส าเร็จในต่างประเทศ โดยน าฐานข้อมูลของ Prof. John D. Kasarda ซึ ่งเป็น
ผู้เชี่ยวชาญด้านเมืองการบิน (Aerotropolis) มาวิเคราะห์ประเภทของธุรกิจที่มีความเหมาะสม
เบื ้องต้นที ่จะมาตั ้งอยู ่ในมหานครการบินภาคตะวันออกชั ้นกลาง (Middle Aerotropolis)  
ในลักษณะของคลัสเตอร์ธุรกิจหรืออุตสาหกรรมที่มีความเหมาะสม   สามารถสรุปเป็นประเภท
ธุรกิจที่มักตั้งอยู่ในมหานครการบินแต่ละเขตในต่างประเทศ ได้แก่ เมืองสนามบิน (Airport City)  
เขตมหานครการบ ินช ั ้นใน ( Inner Aerotropolis) ครอบคล ุมพ ื ้นท ี ่ ในร ัศม ีประมาณ 10 กม.  
จากสนามบิน และเขตมหานครการบินชั้นกลาง (Middle Aerotropolis) ครอบคลุมพื้นที่ในรัศมี
ประมาณ 30 กม. จากสนามบิน จ าแนกตามประเภทที่เกี ่ยวข้ องกับธุรกิจบริการ (People-
Oriented) และธุรกิจผลิตและขนส่งสินค้า (Goods-Oriented) ดังรูปที่ 4-1 

   จากการน าประเภทธุรกิจที่มักตั้งอยู่ในเขตพัฒนาเมืองการบินชั้นกลาง (Middle Aerotropolis)  
ในต่างประเทศข้างต้น ทั้งที่มีลักษณะการด าเนินธุรกิจที ่เกี ่ยวข้องกับธุรกิจบริการ (People-
Oriented) และธุรกิจผลิตและขนส่งสินค้า (Goods-Oriented) ที ่ต ้องพึ ่งพาหรือได้ร ับการ
สนับสนุนในการสร้างความได้เปรียบทางการแข่งขัน (Competitive Advantage) จากการมีที่ตั้ง
อยู ่ใกล้บริเวณสนามบินมาสังเคราะห์ร่วมกับแผนภาพรวมเพื ่อการพัฒนาเขตพัฒนาพิเศษ 
ภาคตะวันออก (EEC) ภายใต้กรอบการพัฒนายุทธศาสตร์ชาติ Thailand 4.0 และแผนพัฒนาฯ  
ฉบับที่ 12 พบว่า ประเภทธุรกิจในต่างประเทศที่มีความสอดคล้องกับความต้องการพัฒนา 12 
อุตสาหกรรมเป้าหมาย ตามทิศทางการพัฒนา Thailand 4.0 และการพัฒนาในพื ้นที ่ EEC 
สามารถจัดเป็นกลุ่มประเภทธุรกิจเป้าหมาย รวมทั้งหมด 10 กลุ่ม ดังรูปที่ 4-2 จึงได้ก าหนดกลุ่ม
ธุรกิจและประเภทกิจการเป้าหมายของโครงการฯ โดยมีบทบาทหน้าที่ในแต่กลุ่มธุรกิจ และมี
รายละเอียดประเภทกิจการดังแสดงในตำรำงท่ี 4-1 
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รูปที่ 4-1 สรุปประเภทธุรกิจที่มักตั้งอยู่ในมหำนครกำรบินแต่ละเขตในต่ำงประเทศ  

จ ำแนกตำมประเภทท่ีเกี่ยวข้องกับธุรกิจบริกำร และธุรกิจผลิตและขนส่งสินค้ำ  
 
 

 
รูปที่ 4-2 กำรจัดกลุ่มประเภทธุรกิจเป้ำหมำยที่มักตั้งอยู่ในเขตพัฒนำเมืองกำรบินชั้นกลำง (Middle 
Aerotropolis) ในต่ำงประเทศ ที่มีควำมสอดคล้องกับกำรพัฒนำอุตสำหกรรมเป้ำหมำยในพื้นที่ EEC 

ที่มำ : รายงานการศึกษาแนวทางการพัฒนาและออกแบบเชิงหลักการในการพัฒนาเมืองใหม่รอบสนามบินอู่ตะเภา ท่าเรือแหลมฉบงั 
ท่าเรือมาบตาพุด และท่าเรือสัตหีบ เพ่ือรองรับการเจริญเติบโตของ EEC ประจ าปีงบประมาณ พ.ศ. 2561 

 



 
 

51 
 

แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

ตำรำงท่ี 4-1 กลุ่มธุรกิจและประเภทกิจกำรเป้ำหมำย  

กลุ่มธุรกจิ 

(Clusters of Targeted 

Business) 

ประเภทกิจกรรมเป้ำหมำย 

(Proposed Activities) 

คลัสเตอร์ 1  

ส านักงานภูมภิาค RHQs/  

ศูนย์ราชการ 

คลัสเตอร์ 2  

ธุรกิจการเงินใน EEC 

1) ศูนย์กลำงธรุกิจระหว่ำงประเทศ (International Business Centre : IBC) 
- ส านักงานใหญ่ข้ามประเทศ (International Headquarters : IHQ) 
- ส านักงานปฏิบัติการภูมิภาค (Regional Operating Headquarters : RHQ) 
- บริษัทการค้าระหว่างประเทศ (International Trading Centre : ITC)  

2) สถำบันกำรเงนิขนำดใหญ่ (Big Financial Institute)   
- ธนาคารพาณิชย ์(Commercial Banks) 
- วาณิชธนกิจ (Investment Banks) 

- บริการวางแผนการลงทุน (Investment Management 
- บริการด้านประกันภัย (Insurance Providers) 
- ผู้ด าเนินการช าระเงิน (Payment processors) 

3) ศูนย์ธุรกิจเทคโนโลยีทำงกำรเงนิ (Fin Tech) 
- ระบบการช าระเงินแบบทางเลือก (Alternative Payment) 
- เทคโนโลยีการบริหารการเงินส่วนบุคคล (Personal financial Tech) 
- การโอนเงินระหว่างประเทศ (Money transfer) 
- เทคโนโลยีด้านการประกันภัย (InsurTech) 
- การระดมทุน (Crowdfunding) 

- ทรัพย์สินดิจิทัลที่มีลักษณะเฉพาะตัว (Non-Fungible Token : NFT) 
- ระบบการเงินแบบไร้ศูนย์กลาง (Digital currency & Decentralized Finance : DeFi) 

คลัสเตอร์ 3  

การแพทย์แม่นย า/  

การแพทย์เพื่ออนาคต 

1) ธุรกิจเทคโนโลยีและผลิตภัณฑ์สุขภำพ (Health Tech.) 
- ธุรกิจด้านการแพทย์แม่นย า (Precision Medicine) 
- ธุรกิจด้านโทรเวชกรรม (Telemedicine) 
- ธุรกิจด้านการแพทย์จีโนมิกส์ (Genomics) 
- ธุรกิจด้านเวชศาสตร์ชะลอวัย และฟื้นฟูสขุภาพ (Anti – Aging and Regenerative Medicine)  

- ธุรกิจด้านผลิตภัณฑ์ยา (Pharmaceutical) 
- ธุรกิจด้านเวชภัณฑ์ท่ีไม่ใช่ยา (Medical Supply) 
- ธุรกิจด้านเครื่องมือและอุปกรณ์ทางการแพทย์ (Medical devices & Equipment) 

2) ธุรกิจบรกิำรทำงกำรแพทย์และกำรดูแลสุขภำพเฉพำะทำง (Medical service and health care) 
- การดูแลสุขภาพระยะยาวและการฟื้นฟู (Long Term Care & Rehabilitation) 
- การส่งเสริมสุขภาพ (Wellness) 
- การแพทย์แผนไทยและสมุนไพร (Thai Traditional Medicine & Herb) 
- โรงพยาบาล คลินิก และศูนย์การแพทย์เฉพาะทาง (Hospital special clinic and Medical Excellence 

Center) 
- ด้านศัลยกรรมเฉพาะทาง 
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ตำรำงท่ี 4-1 กลุ่มธุรกิจและประเภทกิจกำรเป้ำหมำย (ต่อ) 
กลุ่มธุรกจิ 

(Clusters of Targeted Business) 

ประเภทกิจกรรมเป้ำหมำย 

(Proposed Activities) 

คลัสเตอร์ 4  

การศึกษา วิจยั พัฒนา 

1) ระบบนิเวศสตาร์ทอัพ (Startup Ecosystem) 
- ธุรกิจเทคโนโลยีการศึกษา (EdTech) 

- ธุรกิจเทคสตาร์ทอัพ (Tech Startup) 
- ศูนย์การวิจัยและพัฒนา (Research & Development) 
- ศูนยก์ารทดสอบผลิตภัณฑ์และการวิจัยทางคลินิก (Product Testing and clinical research 

center) 
- ศูนย์บ่มเพาะธุรกิจ (Accelerator / Incubator) 

2) สถาบันด้านการศึกษาขนาดใหญ่ (Big Education Institutes) 
- โรงเรียนนานาชาติ (International School) 
- มหาวิทยาลัยระดับโลก (World Class University) 
- ศูนย์ฝึกอบรม (Training Center) 
- ศูนยก์ารวิจัยและพัฒนา (Research & Development) 
- เพื่อสนับสนุนวิจัยพัฒนาธุรกิจเฉพาะด้าน 

คลัสเตอร์ 5 

ศูนย์ธุรกิจเฉพาะด้าน 

(1) ด้านกีฬา 

1) ธุรกิจด้านนวัตกรรม (Innovative Firms) 
- เทคโนโลยีทางการกีฬา (Sportech) 
- อีสปอร์ต (E-sports) 

2) ธุรกิจด้านอุตสาหกรรมกีฬาขนาดใหญ่ (Big Sport Industry Firms) 
- องค์การและการจัดการ (สหพันธ์/ทีม) Organization & Management (Leagues, Team)  
- ธุรกิจสนามกีฬา (Stadiums & Arena) 

- ธุรกิจด้านการผลิตอุปกรณ์กฬีา (Sport Equipment) 
- ธุรกิจด้านการจัดกิจกรรมและการด าเนินการ (Activity & Performance) 
- ธุรกิจด้านสื่อและการประชาสัมพันธ์ (Media & Fans) 
- ธุรกิจด้านการจัดกิจกรรมสร้างความบันเทิง (Events and Entertainment) 

(2) ด้านการท่องเท่ียว 1) ธุรกิจเทคโนโลยีด้านการท่องเที่ยว (Travel Tech) 
- ธุรกิจที่ใช้เทคโนโลยีในการวิเคราะห์พฤติกรรมของลูกค้าโดยละเอียด  

(Hyper-Personalization) 
- ธุรกิจเทคโนโลยีโลกเสมือนจริง (Augmented Experience) 
- ธุรกิจด้านการจัดงานอีเวนท์/การลงทะเบียน/ การส ารวจและการเก็บข้อมูล  

(Event Management/Registration/ Survey Data Collection) 
- ธุรกิจด้านการจัดประชุมเสมือนจริงและการจัดงานในรูปแบบไฮบริด  

(Virtual Meeting & Hybrid Event)  
2) ธุรกิจด้านการท่องเที่ยวขนาดใหญ่ (Big Travel Firms) 

- ธุรกิจด้านการให้บริการที่พัก (Accommodation Provide) 
- ธุรกิจด้านการจัดการการท่องเที่ยว (Tourism Travel Operation) 
- ธุรกิจด้านบริการอาหารและเครืองดื่ม และกิจกรรมการท่องเที่ยว)  

(Hospitality (Food & Beverage/Tourism activities)) 
- ธุรกิจการขนส่งและการเดินทาง (Logistic & Transportation) 

(3) สมาร์ทเทคโนโลยี  

(Smart Tech) 

1) ธุรกิจเทคโนโลยี 5G (Technology 5G) 
2) ธุรกิจโลจิสติกส์ (Logistics) 
3) ธุรกิจดิจิทัลไลเซช่ัน (Digitalization) 
4) ธุรกิจพลังงานสะอาด (Renewable energy) 
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(2) กลุ่มธุรกิจ ประเภทกิจกำร และแหล่งงำนในระบบเศรษฐกิจ  
   เพ่ือให้การด าเนินงานพัฒนาโครงการฯ บรรลุเป้าหมายให้เกิดการลงทุนในพ้ืนที่จะต้องมีการจัดการ

แผนธุรกิจที่ดี โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
   ระบบเศรษฐกิจของเมืองใหม่ฯ แบ่งได้เป็น 3 เศรษฐกิจหลัก ได้แก่ 1) เศรษฐกิจสร้างสรรค์และ

นวัตกรรมบนฐานความรู้ 2) เศรษฐกิจมูลค่าสูง และ 3) เศรษฐกิจชีวภาพ เศรษฐกิจหมุนเวียน และ
เศรษฐกิจสีเขียว (BCG Model) ซึ่งทั้ง 3 เศรษฐกิจหลักสามารถจ าแนกประเภทงานเป้าหมายได้  
5 ประเภทงานเป้าหมายตามกลุ่มธุรกิจหลักในพื้นที่โครงการฯ ได้แก่ 1) ธุรกิจการเงิน 2) การบริการ
และหน่วยงานราชการ 3) การแพทย์ 4) การศึกษา วิจัยและนวัตกรรม และการสร้างสรรค์  
5) ดิจิทัล โลจิสติกส์ Smart Tech และกีฬา รวมถึงกลุ่มธุรกิจที่สนับสนุนและอ านวยความสะดวก
ในการด ารงชีวิตประจ าวัน 

   ดังนั้น ในโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ จะประกอบไปด้วยกลุ่มธุรกิจ  
5 กลุ่มหลัก และที่อยู่อาศัยพร้อมระบบอัจฉริยะราคาที่เหมาะสมส าหรับคนทุกกลุ่ม (Affordable 
Smart Housing) มีรายละเอียดดังนี้ (แสดงในรูปที่ 4-3) 

 

 
รูปที่ 4-3 กลุ่มธุรกิจ 5 กลุ่มหลักในพื้นที่โครงกำรฯ 

 
  (2.1)  ส ำนักงำนภูมิภำคและศูนย์รำชกำร EEC เป็นศูนย์กลางส านักงานใหญ่ของธุรกิจ ส านักงาน

ภูมิภาคขององค์การการเงินและเศรษฐกิจระหว่างประเทศ (Regional Headquarters: RHQs) 
และศูนย์ธุรกิจระดับนานาชาติ เพื่อรองรับการพัฒนาของศูนย์ธุรกิจการเงินและธุรกิจ 
อุตสาหกรรมเป้าหมายใน EEC รวมทั้งสถานที่ราชการส าคัญ 
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   (2.2)  ศูนย์กลำงกำรเงินในเขตพัฒนำพิเศษภำคตะวันออก (พัฒนำในระยะแรก) เป็นศูนย์กลาง
การเงินนานาชาติของภูมิภาคอาเซียน และเป็นแหล่งระดมทุนส าหรับกลุ่มอาเซียนในเขต
ภูมิภาคลุ่มน ้าโขง (CLMVT) เชื ่อมต่อศูนย์กลางการเงินอื่นของโลก โดยมีกิจกรรมหลัก 
ได้แก่ (1) แหล่งระดมทุน EEC (EEC Fund Raising Venue) เพื ่อเป็นแหล่งระดมทุน
ส าหรับอุตสาหกรรมเป้าหมาย การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน และกลุ่มธุรกิจ Bio-Circular-
Green Economy (BCG) (2) ศ ูนย ์กลางก ิจกรรมการเง ินนานาชาติ  (International 
Business Center) ส านักงานภูมิภาคของกลุ ่มธุรกิจการธนาคาร การลงทุน และธุรกิจ  
(3) ศูนย์กลางเทคโนโลยีทางการเงิน (EEC Financial Technology : FinTech Hub) ศูนย์พัฒนา
เทคโนโลยีและนวัตกรรมด้านการเงินส าหรับกลุ่มผู้ประกอบการ Start-up 
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     ด้วยศักยภาพของประเทศไทย โดยเฉพาะพื้นที่ EEC ที่เป็นจุดยุทธศาสตร์ของการค้าการลงทุน 
ของกลุ่มประเทศ CLMVT สามารถเชื่อมโยงไปสู่เอเชียใต้และเอเชียตะวันออกได้ และมี
ความพร้อมด้านโครงสร้างพื้นฐานมากกว่ากลุ่ม CLMVT จึงสามารถพัฒนาเป็นศูนย์กลาง
การเงินที ่รวมกิจกรรมการเงินทั ้งจากภาคตลาดเงินและตลาดทุนใน EEC เพ่ือรองรับ
ปริมาณการค้าการลงทุน สนับสนุนการให้บริการทางการเงินแก่ นักลงทุนไทยและ
ต่างประเทศ รองรับและสนับสนุนและให้บริการกลุ่มเป้าหมาย เช่น กลุ่มกิจการเป้าหมาย 
12 S-Curve กลุ่มพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน กลุ่มธุรกิจ BCG กลุ่มธุรกิจการเงิน เป็นต้น  
ผ่านการขับเคลื่อนของ 3 กิจกรรมหลัก (ดังรูปที่ 4-4) ได้แก่  
• แหล่งระดมทุน EEC (EEC Fund Raising Venue) 
• ศูนย์กลางกิจกรรมการเงินนานาชาติ (International Business Centre)  
• ศูนย์กลางเทคโนโลยีการเงิน (EEC FinTech Hub)  

 

 

รูปที่ 4-4 แนวคิดในกำรพัฒนำศูนย์กลำงกำรเงินในเขตพัฒนำพิเศษภำคตะวันออก 
 
  (2.3)  ศูนย์กำรแพทย์แม่นย ำและกำรแพทย์เพื่ออนำคต เป็นศูนย์กลางธุรกิจนวัตกรรมการแพทย์ 

เช่น โรงพยาบาลชั้นน าด้านการแพทย์แม่นย าของโลก บริษัทผลิตเครื่องมือแพทย์ขั ้นสูง 
บริษัทวิจัยชีวภาพ และผลิตยาและเวชภัณฑ์ขั้นสูง อีกท้ังเป็นศูนย์เทคโนโลยีทางการแพทย์ 
และศูนย์ทดลองนวัตกรรมเทคโนโลยีเพ่ือสุขภาพ 
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  (2.4)  ศูนย์กำรศึกษำ วิจัย พัฒนำระดับนำนำชำติ ศูนย์การศึกษาพัฒนาบุคลากรขั ้นสูง 

ศูนย์วิจัยและพัฒนาเพื ่อให้เกิดนักธุรกิจรุ ่นใหม่และส่งเสริมการท าธุรกิจเพื ่อรองรับ
ผู้ประกอบการและธุรกิจที่เชื ่อมโยงกับอุตสาหกรรมเป้าหมายในพื้นที่มหานครการบิน  
ภาคตะวันออก โดยความร่วมมือระหว่างมหาวิทยาลัยชั้นน าของโลกกับมหาวิทยาลัยไทย  
กลุ่ม Start-up เพื่อสนับสนุนวิจัยพัฒนาธุรกิจเฉพาะด้าน ได้แก่ การแพทย์แม่นย า และ 
Health Tech Fintech พลังงานสะอาด โลจิสติกส์ 5G และดิจิทัล 
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  (2.5)  ศูนย์ธุรกิจเฉพำะด้ำน เป็นศูนย์กลางกลุ่มธุรกิจเป้าหมาย ได้แก่ กลุ่มธุรกิจพลังงานสะอาด  
กลุ่ม Smart Tech กลุ่มธุรกิจโลจิสติกส์ กลุ่มธุรกิจ 5G และ ดิจิทัล ระดับโลก เพื่อรองรับ
การพัฒนาและการเติบโตของอุตสาหกรรม 12 เป้าหมาย  รวมถึงกลุ่มธุรกิจการกีฬาและ
ศูนย์กีฬามาตรฐานระดับโลก เพื่อรองรับการจัดงานระดับนานาชาติ เช่น Olympic Games, 
World Cup, World Expo เป็นต้น 

 

 
 
  (2.6)  ที่อยู่อำศัยพร้อมระบบอัจฉริยะในรำคำที่เหมำะสมส ำหรับคนทุกกลุ่ม (Affordable 

Smart Housing) เป ็นการพัฒนาที่อยู่อาศัยรองร ับประชากรโดยประสานงานกับ
ภาคเอกชนพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยอิงราคาท้องตลาด ในลักษณะการเช่าระยะยาว โดยเปิด
โอกาสการลงทุนพัฒนาทั้งในรูปแบบการร่วมทุน PPP และการลงทุนโดยเอกชน ให้มี 
ความน่าอยู่ ปลอดภัย ได้มาตรฐานคุณภาพชีวิตส าหรับทุกคน และมีระบบอัจฉริยะรองรับ
ครบครันให้กับคนทุกกลุ่มรายได้ แบ่งสัดส่วนเป็นร้อยละ 70 ส าหรับรายได้เริ ่มต้นถึง  
ปานกลาง ร้อยละ 30 ส าหรับรายได้สูง โดยวางผังส่งเสริมการใช้พื้นที่สาธารณะที่เข้าถงึได้
ง่ายจากโครงข่ายระบบขนส่งสาธารณะ เพ่ือการสร้างปฏิสัมพันธ์ของผู้คนหลากหลายกลุ่ม 
หลากหลายรายได้ ซึ่งจะก่อให้เกิดเศรษฐกิจใหม่ที่สร้างสรรค์ รวมถึงช่วยลดความเหลื่อมล ้า
ของประชากรในเมือง 
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 โดยในทุกย่านธุรกิจหลักมีการออกแบบการใช้พ้ืนที่แบบผสมผสาน (Mixed-use) ประกอบด้วย ธุรกิจหลัก 

ที่อยู่อาศัย สถานศึกษา สถานพยาบาล พื้นที่เรียนรู้ และพื้นที่พาณิชยกรรม เพื่อเชื่อมต่อการพัฒนาพื้นที่ในแต่ละย่าน
อย่างยั่งยืน  

 
4) กำรเชื่อมต่อกำรสัญจรในเมืองอย่ำงไร้รอยต่อ (Connectivity) มีองค์ประกอบ ดังนี้  

(1) ระยะกำรเดิน (Walking Distance) ออกแบบวางผังที่สนับสนุนการเชื่อมต่อระหว่างย่านและชุมชน
ต่างๆ ด้วยการเดิน ซึ ่งประกอบด้วยถนนที่เน้นคนเดินเฉพาะ ( Interactive Loop) ทางเดินริมน ้า  
และทางเท้าริมถนน (Sidewalk) โดยเน้นการส่งเสริมกิจกรรมริมทางเท้าในบริเวณที่เป็นเส้นทางเดิน
เท้าสายหลักของย่านต่างๆ รวมทั้งให้การเดินเท้า การขี่จักรยาน และการเดินทางด้วยระบบขนส่ง
สาธารณะเป็นกิจกรรมผสมผสานกิจกรรมทางสังคม ทางวัฒนธรรม และทางเศรษฐกิจเข้าด้วยกัน 
ภายในระยะ 500 เมตร 10 กิโลเมตร และ 20 กิโลเมตร จากจุดศูนย์กลางชุมชนเชื่อมต่อไปยังย่านต่างๆ 

 
(2) เส้นทำงส่งเสริมกำรปฏิสัมพันธ์ (Interactive Path) เป็นเส้นทางเชื่อมต่อของคนเดินเท้าและ

จักรยานโดยเฉพาะ ที่มีความสะดวก ปลอดภัย ปราศจากรถยนต์ โดยเป็นเส้นทางที ่กว้าง  
มีกิจกรรมที่ส่งเสริมการเดินเท้าและมีต้นไม้ใหญ่ให้ร่มเงา เพื่อส่งเสริมให้เกิดการใช้พื้นที่สาธารณะ
ภายนอกอาคาร ตลอดจนการสร้างปฏิสัมพันธ์ของผู้คนหลากหลายกลุ่ม ซึ่งจะก่อให้เกิดเศรษฐกิจ
ใหม่ที่สร้างสรรค์ สามารถสร้างรายได้ให้กับพื้นท่ีใกล้เคียง 
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 (3) โครงข่ำยพื้นที่สีเขียวและเส้นทำงจักรยำน (Green Network & Bike Path) การเชื่อมโยง
พื้นที่สีเขียวในโครงการฯ ให้เป็นโครงข่ายต่อเนื่องกัน โดยพื้นที่สีเขียวภายในเมืองควรมีขนาด
ประมาณ 14 ตร.ม. ต ่อประชากร 1 คน (อ ้างอ ิงข ้อม ูลจากกรมโยธาธ ิการและผ ังเม ือง)  
และสาธารณะสามารถเข้าไปใช้บริการได้ ออกแบบโดยการใช้ประโยชน์จากลักษณะภูมิประเทศเดิม
ที่เป็นทางไหลของน ้าตามธรรมชาติ มาเป็นแนวเส้นทางทางเดินเท้าและทางจักรยาน เพื่อส่งเสริม
การเดินเท้าและข่ีจักรยานในการเดินทางเชื่อมต่อกิจกรรมต่างๆ ภายในเมือง  

 

  

รูปที่ 4-5 แนวคิดในกำรวำงผังโครงกำรฯ  

  
5) เมืองอัตลักษณ์ไทย (Thainess) 

(1) การออกแบบวางผังภายใต้บริบทของความเป็นไทย ดึงศักยภาพของความเป็นท้องถิ่นให้ปรากฏ
ผสมผสานกับขนบธรรมเนียมวัฒนธรรม ประเพณีที่มีอยู่ดั้งเดิมให้เกิดเป็นรูปแบบใหม่ที่สร้างสรรค์ 
สร้างความเป็นเอกลักษณ์ และอัตลักษณ์ให้เป็นที่น่าจดจ า 



 
 

60 
 

แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

(2) การออกแบบภูมิสถาปัตยกรรมเมืองภายใต้บริบทของความเป็นไทย แสดงความเป็นไทยด้วย
องค์ประกอบ พืชพันธุ์ ภูมิสถาปัตยกรรม ที่เหมาะสมกับสภาพพื้นที่ มีอัตลักษณ์ทางภูมิสถาปัตยกรรม
ที่มาจากธรรมชาติของประเทศไทย  

  จากแนวคิดการออกแบบข้างต้น เมื่อน ามาบูรณาการผสมผสานร่วมกันกับรูปร่างพื้นที่ เกิดการจัดวางผัง
ที่ตั้งขององค์ประกอบหลักต่างๆ ของเมืองเป็นโมดูล (Module) ดังรูปที่ 4-6 โดยเริ่มต้นจาก Module ระดับชุมชนมา
ประกอบกันจะกลายเป็นย่าน เมื่อน าย่านหลายๆ ย่าน มาเชื่อมโยงต่อกันจะเกิดเป็นย่านใหญ่และเมือง นอกจากนี้  
จากการวิเคราะห์ที่ตั้งของพื้นที่เป้าหมาย ตลอดจนความเชื่อมโยงกับกิจกรรมหลักที่อยู่โดยรอบ เมื่อน ามาประกอบกับ
ขนาด Module ของย่านของพื้นที่แต่ละบริเวณศูนย์กลาง และวิเคราะห์ประกอบกับองค์ประกอบและกิจกรรมที่ได้  
จากการวิเคราะห์ทางการตลาด ท าให้สามารถก าหนดต าแหน่งและองค์ประกอบที่ส าคัญของย่าน ที่สัมพันธ์และ
เชื่อมโยงกับบริบทใกล้เคียง  
 

 

รูปที่ 4-6 กำรบูรณำกำรแนวคิดต่ำงๆ ในกำรออกแบบวำงแผนเชิงพื้นที่ 

 
6) กำรออกแบบภูมิสถำปัตยกรรมเพื่อกำรอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมเทียบเท่ำมำตรฐำนสำกล 

การออกแบบภูมิสถาปัตยกรรมในโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ มีแนวคิด 
ในการอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมเทียบเท่ามาตรฐานสากล ทั้งในด้านการมีปริมาณพ้ืนที่สีเขียวและพ้ืนที่เปิดโล่งรวมมากกว่า 
ร้อยละ 30 ของพื้นที่โครงการฯ ลดปริมาณการปล่อยคาร์บอนให้เป็นศูนย์ ลดการใช้พลังงาน โดยพื้นที่สีเขียว  
มีความสัมพันธ์เชิงพื ้นที ่กับสถาปัตยกรรมเมือง อาคาร เชื ่อมโยงระบบการสัญจรสาธารณะ สวน พื ้นที ่น  ้า  
ทางจักรยาน และทางเดินเท้า ส่งเสริมการเดินทางด้วยพลังงานสะอาด สร้างเมืองน่าอยู่อาศัยด้วยภูมิอากาศ เฉพาะ
พื้นที่ (Microclimate) ลดอุณหภูมิใต้ร่มไม้สูงสุด 2-3 องศาเซลเซียส โดยปลูกพืชพันธุ์ 4 ระดับความสูง ได้แก่  
ไม้คลุมดิน ไม้พุ่ม ไม้ยืนต้น และไม้ยืนต้นสูงพิเศษ เพื่อให้เกิดเมืองที่ท าให้ผู้คนใช้ชีวิต ในสภาวะน่าสบายในพื้นที่
สาธารณะ ทั้งในช่วงเวลากลางวันและเวลากลางคืน เป็นเมืองที ่มีชีวิตชีวาตลอดวัน เป็นเมืองที่มีระบบนิเวศ  
ที่เหมาะสมกับสิ่งมีชีวิตทุกชนิด และสร้างอัตลักษณ์ด้วยการคัดสรรพันธุ์ไม้ถิ ่นที่เป็นเอกลักษณ์เฉพาะท้องถิ่น 
เหมาะสมกับสภาพภูมิอากาศในประเทศไทย  
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แนวคิดในการคัดสรรพันธุ ์ ไม ้ของโครงการฯ มีจ ุดประสงค์เ พ่ื อสร ้างความร่มรื่นน่าอยู่อาศัย  
การท่องเที่ยวและการนันทนาการของคนทุกกลุ่ม เน้นการเลือกพันธุ์ไม้ที่มีความสวยงามเป็นที่จดจ า ดูแลรักษาง่าย  
มี 3 แนวทางหลักในการคัดสรร ได้แก่ 

(1) การเลือกพันธุ์ไม้ในท้องถิ่นเพื่อความยั่งยืน เป็นพันธุ์ไม้ที่มีการเพาะปลูก เติบโต และจ าหน่าย  
ในพื้นที่ สามารถสะท้อนอัตลักษณ์ของภูมิภาค เจริญเติบโตได้ดี ดูแลรักษาง่าย ลดต้นทุนในด้าน  
การขนส่ง และสนับสนุนเกษตรกรท้องถิ่น เช่น กระโดน ยางนา มะหาด พะยอม เป็นต้น ดังรูปที่ 4-7 

 

 
 
 
  

รูปที่ 4-7 ตัวอย่ำงพันธุ์ไม้ท้องถิ่น (กระโดน พะยอม มะหำด) 
 

(2) การเลือกพันธุ์ไม้ที่เปลี่ยนแปลงทางกายภาพตามฤดูกาล ออกดอกที่มีสีสัน มีสีเปลือกไม้หลากสี 
โดยปลูกเป็นกลุ่มก้อน ปลูกเป็นแนวยาวริมถนน เช่น จามจุรี ประดู่ป่า หางนกยูง ยูคาลิปตัสสีรุ้ง  
เป็นต้น หรือปลูกเป็นแนวพ้ืนที่ริมน ้า เช่น ราชพฤกษ์ นนทรีป่า ดอกดาวกระจาย กระดุมทองเลื้อย 
เป็นต้น สร้างปรากฏการณ์ทางภูมิทัศน์ที่เกี ่ยวเนื่องกับย่ านการท่องเที่ยว และสถานที่ส าคัญ 
ในโครงการฯ เพื ่อดึงดูดนักท่องเที ่ยว และเพิ ่มมูลค่าทางวัฒนธรรมให้กับพื ้นที่  ดังรูปที ่ 4-8  
โดยช่วงเวลาการออกดอกในรอบปีของพืชพันธุ์ในโครงการฯ แสดงตัวอย่างดังตำรำงท่ี 4-2 
 

 
 
 
  

รูปที่ 4-8 ตัวอย่ำงพันธุ์ไม้ที่เปลี่ยนแปลงกำยภำพตำมฤดูกำล (ชมพูพันทิพย์ หำงนกยูง รำชพฤกษ์) 
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ตำรำงท่ี 4-2 ตัวอย่ำงช่วงเวลำกำรออกดอกของพืชพันธุ์ในโครงกำรฯ 

 
 

(3) การเลือกเก็บรักษาไม้ยืนต้นเดิมในพื้นที่โครงการฯ เพื่อสร้างพื้นที่สีเขียวยั่งยืนในเมือง เพิ่มความ 
ร่มรื่น ลดต้นทุนในการรื้อย้าย และรักษาความสัมพันธ์กับคนในพื้นที่ โดยมีเกณฑ์การคัดเลือก 
ได้แก่ สายพันธุ์ อายุ สภาพทางกายภาพมีความสมบูรณ์สวยงาม ล าต้นมีเปลาตรง และความ
เหมาะสมกับกิจกรรมในพื้นที ่ เช่น มะม่วงหิมพานต์ จามจุรี ยางนา อินทนิลน ้า สัก เป็นต้น  
ดังรูปที่ 4-9 ซึ่งต้องมีการดูแลรักษาภูมิสถาปัตยกรรม พืชพันธุ์ เป็นไปตามมาตรฐานสากล เพื่อให้
เกิดความยั่งยืนตลอดทุกฤดูกาล 
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รูปที่ 4-9 ตัวอย่ำงสำยพันธุ์ต้นไม้เดิมในพื้นที่โครงกำรฯ (มะม่วงหิมพำนต์ จำมจุรี สัก) 

 

4.3.2 ยุทธศำสตร์ที่  2 สร้ำงแพลตฟอร์มข้อมูล และนวัตกรรม เพื่อกำรพัฒนำเมืองที่ยั่งยืน  
(EEC Smart City Data Platform) 

 
จัดท าสถาปัตยกรรมของโครงสร้างพื้นฐานด้านดิจิทัลและระบบบริหารจัดการข้อมูลเมืองใน รูปที่ 4-10

ส าหรับใช้ในการวางแผน พัฒนา และบริหารจัดการเมืองให้มีประสิทธิภาพสูงสุด มีความปลอดภัยของข้อมูล (Data 
Security) ความเป็นส่วนตัวของข้อมูล (Data Privacy) และคุณภาพของข้อมูล (Data Quality) เพ่ือรองรับกิจกรรม
ของเมือง การบริการของเมือง และอุตสาหกรรมเป้าหมายในแต่ละย่านอย่างเป็นระบบ ได้แก่ ระบบการจราจรขนส่ง
สาธารณะและบริหารที่จอดรถอัจฉริยะ ระบบบริหารความปลอดภัยสถานการณ์ฉุกเฉิน รวมถึงการเข้าถึงข้อมูลต่างๆ 
เช่น คุณภาพอากาศและสิ่งแวดล้อม สภาพจราจร ข้อมูลระบบความปลอดภัยกล้องวงจรปิด ข้อมูลการใช้ระบบ
สาธารณูปโภค ไฟฟ้า ประปา การจัดการขยะ มิเตอร์อัจฉริยะ เป็นต้น 

 

 
รูปที่ 4-10 แนวคิดสถำปัตยกรรม (Platform Architecture) ของ Smart City Data Platform 
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กำรจัดท ำต้นแบบ (Prototype) ของแพลตฟอร์มข้อมูลเมืองอัจฉริยะ 
ท าต้นแบบ (Prototype) ของแพลตฟอร์มข้อมูลเมืองอัจฉริยะ ในรูปแบบของแบบจ าลองสารสนเทศใน

พื้นที่ต้นแบบขนาดพื้นที่ประมาณ 2.3 ตร.กม.โดยจัดท าเป็นแพลตฟอร์มส าหรับการวิเคราะห์การจัดการเมืองและ
บริหารพื้นที่ของโครงการฯ รวมถึงการวิเคราะห์ทางการเงิน (Financial Model Platform) เพื่อวิเคราะห์ทาง
การเงินจากข้อมูลพื ้นที ่ใช้สอยอาคาร ลักษณะการใช้ประโยชน์พื ้นที่  ต้นทุนค่าระบบโครงสร้างพื ้นฐานและ
สาธารณูปโภค และรายได ้จากค่าเช ่าพื ้นที ่  แสดงตัว อย ่างด ังร ูปที่  4-11 ซึ ่งเป ็นต ้นแบบ (Prototype)  
ของแพลตฟอร์มข้อมูลเมืองอัจฉริยะท่ีได้จัดท าข้ึน  

 

 
รูปที่ 4-11 ตัวอย่ำง Digital Twin Model ต้นแบบ (Prototype)  

ของแพลตฟอร์มข้อมูลเมืองอัจฉริยะ 

 

4.3.3 ยุทธศำสตร์ที่ 3 สร้ำงระบบเทคโนโลยีควำมน่ำอยู่อัจฉริยะ ครบทั้ง 7 ด้ำน 
 

กำรวำงระบบควำมน่ำอยู่อัจฉริยะของศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะ เพื่อสร้างคุณภาพ
ชีวิตที่ดีให้แก่ผู้คนที่อาศัยอยู่ในเมือง ด้วยการน าเทคโนโลยีเข้ามาใช้ในการจัดการ พร้อมลดการท าลายทรัพยากร
และสิ่งแวดล้อม ลดต้นทุนการท ากิจกรรมต่างๆ ตามแนวทางเกณฑ์การพัฒนาเมืองอัจฉริยะของประเทศไทย 
ส านักงานส่งเสริมเศรษฐกิจดิจิทัล (depa) ได้แก่ Smart Environment, Smart Energy, Smart Mobility, Smart 
Living, Smart People, Smart Economy, Smart Governance เช่น ระบบขนส่งสาธารณะที่ใช้ไฟฟ้า (EV) ระบบ
การใช้พลังงานสะอาด ระบบโครงข่ายผลิตน ้าเย็น (District Cooling) ระบบการจัดการพลังงานเพื่อลดการใช้
พลังงานอาคาร ระบบน าน ้ากลับมาใช้ใหม่ การจัดการขยะต้นทาง ระบบความปลอดภั ยและเตือนภัยพิบัติ และมี
ศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลอัจฉริยะ (Intelligence Operation Center) เป็นต้น โดยมีการเชื่อมโยงข้อมูลของทุกระบบ
เข้าสู่ข้อมูลเมืองอัจฉริยะ 
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กำรวำงระบบเทคโนโลยีอัจฉริยะครบทั้ง 7 ด้ำน นวัตกรรม 12 ระบบ 
ควำมอัจฉริยะ 7 ด้ำน นวัตกรรม บริกำรอัจฉริยะ 12 ด้ำน 

1. กำรสัญจรอัจฉริยะ (Smart Mobility) ขนส่งสาธารณะที่ใชไ้ฟฟ้า (EV) ทางจักรยาน Smart Street 
โครงสร้างพืน้ฐานดิจิทลั 

2. สิ่งแวดล้อมอัจฉริยะ (Smart Environment) ระบบจัดการน ้าอัจฉริยะ การน าน ้ากลับมาใช้ใหม่ การจัดการขยะ  
ระบบตรวจสอบและแจง้เตือนคุณภาพอากาศอัจฉริยะ  
พื้นที่สีเขียวไมน่้อยกว่าร้อยละ 30  

3. พลังงำนอัจฉริยะ (Smart Energy) พลังงานสะอาด ระบบโครงขา่ยผลิตน า้เย็น (District Cooling)  
ระบบการจัดการพลังงาน (Energy Management) 

4. กำรด ำรงชีวิตอัจฉริยะ (Smart Living) สาธารณสุข 
หุ่นยนต์บริการ ปัญญาประดิษฐ ์
ความปลอดภัย และเตือนภัยพบิัติ 
ดูแลผู้สูงอายุ (เพิ่มจากปูซาน) 

5. พลเมืองอัจฉริยะ (Smart People) การศึกษา นวัตกรรม 
เชื่อมต่อการเรียนรู-้ท างาน-เลน่ 

6. เศรษฐกิจอัจฉริยะ (Smart Economy) เทคโนโลยีการเงิน (เพิ่มเติมจากที่ปูซานก าหนดไว้) 
7. กำรบริหำรภำครัฐอัจฉริยะ (Smart Governance) การจัดการบริการข้อมูลเมือง  

 

4.3.4 ยุทธศำสตร์ที่ 4 สร้ำงสภำพแวดล้อมรองรับธุรกิจ เศรษฐกิจนวัตกรรม กำรวิจัยและพัฒนำ 
 

 เพ่ือพัฒนาสิ่งแวดล้อมทางธุรกิจโดยจัดให้มีพ้ืนที่ทดลองระดับนานาชาติ โครงสร้างพื้นฐานนวัตกรรม การใช้
ประโยชน์จากข้อมูลเปิด พื้นที่ทดลองกฎระเบียบ และสร้างศูนย์วิจัยและพัฒนานวัตกรรมเมืองน่าอยู่อัจฉริยะ  
ในระยะแรกให้เป็นพื้นที่ที่สามารถใช้และทดสอบเทคโนโลยีใหม่ได้ โดยไม่มีข้อจ ากัด และสร้างระบบนิเวศทางธุรกิจ 
(Business Ecosystem) เพื่อสนับสนุน เชื่อมโยง เกื้อกูลระหว่างธุรกิจ อ านวยความสะดวกแก่ผู้ประกอบการที่เข้ามา
ลงทุน อาทิ การอนุมัติ อนุญาต และการให้สิทธิประโยชน์แก่ผู้ประกอบการในพ้ืนที่ เป็นต้น 

1) สร้ำงระบบนิเวศธุรกิจนวัตกรรม  
  ประกอบไปด้วยการพัฒนาสิ ่งแวดล้อมทางธุรกิจที่จะก่อเกิดประโยชน์สูงสุดส าหรับการสนับสนุน 
การสร้างนวัตกรรมต่างๆ ได้แก่ 

• พื้นที่ทดลองระดับนำนำชำติ เพ่ือสร้างเครือข่ายกับเมืองส าคัญต่างๆ ทั่วโลก และเป็นฐานส าหรับ
ผู้น าด้านนวัตกรรมต่างๆ ในระดับนานาชาติ 

• โครงสร้ำงพื้นฐำนนวัตกรรม เพ่ือสนับสนุนการเติบโตในการสร้างนวัตกรรม เช่น ระบบส านักงาน
อัจฉริยะ และ Super Computer 

• กำรใช้ประโยชน์จำกข้อมูลเปิด เพ่ือสนับสนุนธุรกิจต่างๆ จากข้อมูลของเมือง รวมถึงบริการ free Wi-Fi 
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• พื้นที ่ทดลองกฎระเบียบ ยกเว้นกฎระเบียบที่เป็นอุปสรรค เพื ่อให้บริษัทต่างๆ สามารถให้
ความส าคัญในการวิจัย พัฒนา และการประกอบธุรกิจ  

• หลักสูตรพัฒนำธุรกิจ เพื ่อสร้างนวัตกรรมระดับนานาชาติด้วยความช่วยเหลือจากองค์กร
ผู้เชี่ยวชาญชั้นน า  

2) สร้ำงศูนย์วิจัยและพัฒนำนวัตกรรมเมืองน่ำอยู่อัจฉริยะในระยะแรก 
 เพื ่อเป็นพื ้นที่ที่สามารถใช้และทดสอบเทคโนโลยีใหม่ได้โดยไม่มีข้อจ ากัด รวมถึงการสนับสนุน 

ทุกขั้นตอนในการสร้างนวัตกรรม ตั้งแต่การพัฒนา ทดสอบ ตรวจสอบความถูกต้อง ไปจนถึงกิจกรรมเชิงพาณิชย์ 
3) สร้ำงระบบนิเวศทำงธุรกิจ (Business Ecosystem)  
 เพื่อสนับสนุน เชื่อมโยง เกื้อกูลระหว่างธุรกิจ และอ านวยสะดวกแก่ผู้ประกอบการที่เข้ามาลงทุน อาทิ 

การอนุมัติ อนุญาต และการให้สิทธิประโยชน์แก่ผู้ประกอบการในพื้นที่ เป็นต้น ที่ส าคัญการสนับสนุน/บ่มเพาะ/ 
ผู้ร่วมทุน (Incubator/Accelerator/Venture Capital) โดยให้ความส าคัญกับผู้ประกอบการรุ่นใหม่สามารถด าเนิน
ธุรกิจได้ โดยเฉพาะด้านเทคโนโลยีและนวัตกรรมรองรับความเป็นความเป็นเมืองใหม่อัจฉริยะ (Smart City) ส่งผล
ให้เกิดความเชื่อมั่นของผู้ประกอบการเข้ามาลงทุนในเมืองน่าอยู่อัจฉริยะ 

 

4.3.5 ยุทธศำสตร์ที่ 5 สร้ำงกำรมีส่วนร่วมของประชำชน 
 

โดยสร้างพื้นที่รับฟังความเห็นของประชาชนผ่านทุกช่องทาง และสร้างศูนย์ทดลองการอยู่อาศัย (Living Lab)  
เพื่อทดลองการอยู่ร่วมกันของคน เทคโนโลยี และแนวคิดการพัฒนาเมืองให้ประชาชนสามารถแสดงความคิดเห็น 
ส าหรับน ามาใช้พัฒนาปรับปรุงระบบการให้บริการเมืองด้านต่างๆ และก าหนดมาตรการในการป้องกัน/ลดผลกระทบ 
ที่อาจเกิดขึ้นจากกระบวนการพัฒนาในมิติต่างๆ อย่างถูกต้องและครบถ้วน โดยเน้นผู้ใช้เป็นศูนย์กลาง สรุปได้ดังนี้ 

1) เป้ำหมำยของกำรประชำสัมพันธ์และกำรมีส่วนร่วม 
 เป้าหมายส าคัญของการประชาสัมพันธ์และการมีส่วนร่วมในระยะต่อไป ซึ่งเป็นขั้นการน าแผนไปสู่การ

ปฏิบัติ คือ “สร้างความเชื่อมั่น…สู่ความร่วมมือ เพ่ือพัฒนา ‘เมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะ’ ให้เป็นเมืองต้นแบบที่พัฒนา
อย่างยั่งยืนและเป็นไปได้ในเชิงพาณิชย์” 

2) กรอบแนวคิดและหลักกำร 
 กลุ ่มเป้ำหมำย : กลุ ่มเป้าหมายส าคัญในการประชาสัมพันธ์และการมีส่วนร่วมในระยะต่อไป
ประกอบด้วย หน่วยงานภาครัฐที่เป็นหุ้นส่วนการพัฒนา (Government Agencies) กลุ่มนักพัฒนา (Developers) 
กลุ่มนักลงทุน (Investors) กลุ่มผู้ประกอบการ (Entrepreneurs) กลุ่มก าลังแรงงาน (Workforces) กลุ่มผู้อยู่อาศัย 
(Residents) กลุ่มผู้มาเยี่ยมเยือน/นักท่องเที่ยว (Visitors/Tourist) กลุ่มประชาชน และกลุ่ม อปท. ในระดับพ้ืนที่  
 หลักกำรส ำคัญ : หลักการส าคัญในการประชาสัมพันธ์และการมีส่วนร่วมในระยะของการน าแผนไปสู่
การปฏิบัติ คือ “สร้างความเข้าใจเพื่อน าไปสู่ความเชื่อมั่นและยอมรับ ท าให้เกิดความร่วมมือสนับสนุนโครงการ ฯ 
จากภาคส่วนต่างๆ ที่เกี่ยวข้องเพื่อน าไปสู่การพัฒนาที่ยั่งยืน” โดยการออกแบบพื้นที่ การออกแบบเมือง การออกแบบ
ชุมชน จะด าเนินการควบคู่ไปกับการสร้างการมีส่วนร่วมของประชาชน โดยเปิดโอกาสให้ผู้อยู่อาศัยในเมืองมีส่วนร่วม
ในการให้ความคิดเห็น 
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 กลยุทธ์หลัก: กลยุทธ์ในการบรรลุเป้าหมายในการประชาสัมพันธ์และการมีส่วนร่วมที่ได้ระบุ เอาไว้
ข้างต้น ประกอบด้วย 5 กลยุทธ์หลัก คือ (1) เลือกใช้วิธีการสื่อสารที่แตกต่างและน่าสนใจ (2) เลือกช่องทางและเนื้อหา 
ที ่เหมาะสมและสอดคล้องกับบริบทของกลุ ่มเป้าหมายแต่ละกลุ ่ม (3) มีความต่อเนื ่องในการสื ่อสาร (4) 
กลุ่มเป้าหมายสามารถสื่อสารย้อนกลับได้ และ (5) มีการติดตามและประเมินผลเพื่อน าข้อค้นพบมาปรับปรุงการ
สื่อสารให้ดีขึ้นอย่างต่อเนื่อง แสดงดังรูปที่ 4-12 
 

 
รูปที่ 4-12 ยุทธศำสตร์ในกำรบรรลุเป้ำหมำยในกำรประชำสัมพันธ์และกำรมีส่วนร่วม 
 

  ผลลัพธ์ที่ได้: ผลลัพธ์ที่จะได้รับจากการน ายุทธศาสตร์ทั้ง 5 ยุทธศาสตร์ไปใช้ในการก าหนดทิศทาง 
การด าเนินงานในการประชาสัมพันธ์และการมีส่วนร่วมกับกลุ่มเป้าหมายกลุ่มต่างๆ ประกอบด้วย 

-  หน่วยงำนภำครัฐท่ีเป็นหุ้นส่วนกำรพัฒนำ: หน่วยงานภาครัฐที่เกี่ยวข้องให้ความร่วมมือและมีการ
เตรียมความพร้อมเป็นอย่างดี มีการบูรณาการและเชื่อมโยงข้อมูลระหว่างหน่วยงานอย่างเป็น
ระบบ และเกิดเป็น “Smart Governance”   

-  กลุ่มนักพัฒนำ/กลุ่มนักลงทุน/กลุ่มผู้ประกอบกำร: เกิดการลงทุนเพื่อพัฒนา‘เมืองใหม่น่ำอยู่
อัจฉริยะ’ พื้นที่พัฒนาสามารถขายให้กลุ่มผู้ประกอบการได้ ส่งเสริมให้เกิดความน่าอยู่อาศัย 
(Livable Ecosystems) ส่งเสริมวิถีการด ารงชีวิตที่มีความสุขในเมืองอัจฉริยะและมีความเป็นไทย 
และเป็นต้นทางที่น าไปสู่การเกิด “เมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ” เป็นเมืองต้นแบบแห่งแรกของประเทศไทย 

-  กลุ่มก ำลังแรงงำน/กลุ่มผู้อยู่อำศัย/กลุ่มผู้มำเยี่ยมเยือน/นักท่องเที่ยว: การลงทุน การพัฒนา 
และการประกอบการที ่เกิดขึ ้นจะท าให้เกิดต าแหน่งงาน การจ้างงาน มีผู ้คนเข้ามาอยู ่อาศัย  
เพื่อแสวงหาโอกาสในการท างาน ท าธุรกิจ และการมีคุณภาพชีวิตที่ดี รวมถึงการเข้ามาเยี่ยมเยือน
และท่องเที่ยวสถานที่ต่างๆ ที่ได้รับการพัฒนาขึ้นมาใหม่หรือปรับปรุงเพ่ือเพ่ิมคุณค่าให้กับสิ่งที่มีอยู่
เดิม น าไปสู่การเป็น “เมืองน่าอยู่ ผู้อยู่อาศัยและผู้มาเยี่ยมเยือนมีความสุขและประทับใจ” 
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4.3.6 ยุทธศำสตร์ที่ 6 สร้ำงธรรมำภิบำลมำตรฐำนสำกล ควำมร่วมมือระดับนำนำชำติ 
 

สร้างโครงข่ายเชื่อมโยงกับมหานครการบิน เมืองอัจฉริยะ ศูนย์การเงิน ระดับนานาชาติ ด้วยเส้นทางการบิน
ภายใน 3-6 ชม. (ดังรูปที่ 4-13) โดยร่วมมือกับนานาชาติที่มีการพัฒนามหานครการบิน เพื่อแลกเปลี่ยน เรียนรู้
เทคโนโลยีการพัฒนาเมือง ตลอดจนการเชื่อมโยงเศรษฐกิจ การค้า การลงทุนให้ส่งเสริมประโยชน์กัน  

• ร่วมพัฒนำศูนย์ธุรกิจ และเมืองใหม่ฯ เช่น  
- สาธารณรัฐประชาชนจีน (เจิ้งโจว) 
- สาธารณรัฐเกาหลี (อินชอน ปูซาน) 
- สาธารณรัฐประชาชนจีน ไต้หวัน (เถาหยวน) 
- สาธารณรัฐออสเตรีย (เวียนนา) 
- สาธารณรัฐฝรั่งเศส 
- เครือรัฐออสเตรเลีย ราชอาณาจักรนิวซีแลนด์ 
- สหรัฐอเมริกา 

• ร่วมพัฒนำศูนย์กำรเงิน เช่น 

- เขตบริหารพิเศษฮ่องกงแห่งสาธารณรัฐประชาชนจีน 
- สหรัฐอาหรับเอมิเรตส์ 
- สาธารณรัฐคาซัคสถาน 
- สาธารณรัฐเอสโตเนีย 

 

 
รูปที่ 4-13 กำรสร้ำงโครงข่ำยเชื่อมโยงกับ มหำนครกำรบิน เมืองอัจฉริยะ ศูนย์กำรเงิน ระดับนำนำชำติ 
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บทที่ 5 
ร่ำง แผนผังกำรพัฒนำพื้นที่โครงกำรศูนย์ธุรกิจ EEC  

และเมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะ  
 

การพัฒนาศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะให้เป็นไปตามแผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจฯ 
จะต้องจัดท าแผนผังการพัฒนาพื้นที่โครงการฯ ร่วมกับกรมโยธาธิการและผังเมืองและหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ 
แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน แผนผังการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภค ตามแนวทางที่ระบุไว้ใน
มาตรา 30 มาตรา 31 และมาตรา 32 และหลักวิชาการผังเมือง ดังนี้  
 

5.1 กำรจัดท ำ ร่ำง แผนผังกำรใช้ประโยชน์ที่ดิน  
  
 1)  วัตถุประสงค์  
  การวางผังการใช้ประโยชน์ที่ดินของพื้นที่โครงการฯ เป็นการน าเอาผังแนวคิดการพัฒนามาก าหนด  
การใช้ประโยชน์พื้นที่แต่ละโซนที่สอดคล้องกับองค์ประกอบของกิจกรรมและขนาดพื้นที่ของแต่ละศูนย์กลาง   
ซึ่งผ่านการวิเคราะห์ว่ามีความเหมาะสมทางการตลาด เพื่อใช้เป็นกรอบในการวางแผนการพัฒนาของรัฐและเอกชน 
ตลอดจนควบคุมการพัฒนาให้เป็นไปตามแนวทางการพัฒนาเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะที่ก าหนดไว้ โดยการวางผัง  
การใช้ประโยชน์ที่ดินมีเป้าหมายหลัก 3 ประการ คือ  
   (1) สนับสนุนให้ศูนย์ธุรกิจและเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ ยกระดับคุณภาพชีวิตให้แก่ผู ้อยู่อาศัยและ

ผู้ใช้บริการของเมือง โดยเน้นสภาวะแวดล้อมและโครงข่ายการใช้พื้นที่ที่ค านึงถึงการใช้งานของ 
‘คน’ เป็นศูนย์กลาง เช่น การสร้างสภาวะสิ ่งแวดล้อมที ่ดี การออกแบบที่ส่งเสริมโครงข่าย  
การเดินทางท่ีสะดวกสบาย ระบบสาธารณูปโภคท่ีพอเพียงและมีระบบอัจฉริยะ 

   (2)  การใช้ประโยชน์ที่ดินเต็มประสิทธิภาพ เกิดประโยชน์สูงสุด ตามยุทธศาสตร์การออกแบบวางแผน
เชิงพ้ืนที่โดยใช้เทคโนโลยีเพ่ือการเติบโตอย่างชาญฉลาด 
(2.1)  รองรับกลุ่มประชากรทุกกลุ่มรายได้ คือ รายได้เริ่มต้น 40% รายได้ปานกลาง 30% และ

รายได้สูง 30% 
(2.2) สัดส่วนพ้ืนที่สีเขียวภายในเมืองครอบคลุมประมาณ 30% ของพ้ืนที่ทั้งหมด 
(2.3) เพิ่มมูลค่าในการใช้ประโยชน์ที่ดินและคุ้มค่าในการลงทุน โดยการก าหนด Zoning ของ

พื้นที ่พาณิชยกรรม (Commercial Area) และพื้นที ่ส่วนกลาง (Common Area) ให้มี
ความน่าดึงดูดต่อผู้ลงทุนและผู้อยู่อาศัยและใช้บริการของเมือง  

  (3)  รองรับประชากรจ านวน 350,000 คน จากการวิเคราะห์ประชากรกลุ่มเป้าหมาย 

 
  



 
 

70 
 

แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

 2)  แนวคิดกำรวำงผังกำรใช้ประโยชน์ที่ดิน  
  ผังการใช้ประโยชน์ที่ดินของศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ ยึดถือแนวคิดการเจริญเติบโต
ของเมือง ซึ่งจะเริ่มพัฒนาจากจุดศูนย์กลางที่มีขนาดเล็กและเชื่อมต่อกันจนขยายใหญ่ขึ้นตามล าดับ โดยเริ่มจาก 
‘ชุมชน’ (Community) ขนาดประมาณ 1 ตร.กม. และจากการประกอบกันของ 4 ชุมชน ไปสู่การพัฒนา ‘ย่าน’  
(District) ขนาดประมาณ 4 ตร.กม. และท้ายท ี ่ส ุดขยายต ัวข ึ ้นเป ็น ‘ศูนย ์กลางย ่าน ’ (District Center)  
ขนาดประมาณ 36 ตร.กม. แต่ละขนาดพื้นที่จะมีสิ่งอ านวยความสะดวก ทั้งที่พักและแหล่งงานที่สมดุลโดยไม่ต้อง
เดินทางไกล ซึ่งเชื ่อมโยงชุมชนกับโครงสร้างพื้นฐาน ระบบสาธารณูปโภค และพื้นที่พักผ่อน เข้าด้วยกันอย่าง
กลมกลืนและไร้รอยต่อ เน้นการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ เกิดประโยชน์สูงสุด เพ่ือรองรับกลุ่มประชากร  
ทั้งประชากรที่มาในรูปแบบคนท างานช่วงกลางวัน (Daytime Population) และประชากรที่อยู่อาศัย (Nighttime 
Population) ดังนั้น จึงเน้นการใช้ที่ดินแบบผสมผสาน (Mixed-use) เช่น อาคารส านักงาน ที่พักอาศัย โรงแรม 
พื้นที่ค้าปลีก เป็นต้น ซึ่งการใช้ที่ดินผสมผสานพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัย ที่หลากหลายจะรองรับผู้อยู่อาศัย 
ทุกกลุ่ม ซึ่งจะช่วยแก้ปัญหาภาวะเมืองร้าง เนื่องจากขาดกิจกรรมที่ต่อเนื่อง ตลอดทั้งกลางวันและกลางคืนได้ 
นอกจากนี้ยังมีการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอื่นเป็นองค์ประกอบเสริม เพื่อเป็นพื้นที่ให้บริการและสิ่งอ านวย  
ความสะดวกสาธารณะ เช่น พ้ืนที่เปิดโล่งจัดกิจกรรมสาธารณะ พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือสร้างบรรยากาศให้ร่มรื่นน่าอยู่  
 

    
 
 3)  ร่ำง ผังกำรใช้ประโยชน์ที่ดินของโครงกำรฯ 
   การจัดท า ร่าง ผังการใช้ประโยชน์ที ่ดินของโครงการฯ ได้พิจารณาโดยอ้างอิงมาตรฐานผังเมือง  
พ.ศ. 2549 ของกรมโยธาธิการและผังเมือง ประกอบด้วย  
  (1)  ประเภทพาณิชยกรรม (สีแดง) ความหนาแน่น 80 คน/ไร่  
  (2)  ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (สีน ้าตาล) ความหนาแน่น 70 คน/ไร่  
   (3)  ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (สีส้ม) ความหนาแน่น 40 คน/ไร่  
  (4)  ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (สีเหลือง) ความหนาแน่น 16 คน/ไร่  
  (5)  ประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า (สีม่วง) ความหนาแน่น 20 คน/ไร่  
  (6)  ประเภทสถาบันราชการ (สีน ้าเงิน)  
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  จากกรณีศึกษาเปรียบเทียบความหนาแน่นของประชากรจากแผนการพัฒนาเมืองอัจฉริยะระดับสากล 
2 แห่งระดับสากล ได้แก่ เมือง Busan Eco Delta City และเมือง Songdo International City สาธาณรัฐเกาหลี 
ซึ่งมีแนวทางการพัฒนาใกล้เคียงกับโครงการฯ พบว่า ทั้ง 2 เมือง มีเป้าหมายความหนาแน่นของประชากร 6,397 
คน/ตร.กม. (เฉลี่ย 10 คน/ไร่) และ 4,977 คน/ตร.กม. (เฉลี่ย 8 คน/ไร่) ตามล าดับ ส่วนโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC 
และเมืองใหม่น่าอยู ่อ ัจฉร ิยะ มีเป้าหมายที ่จะรองร ับความหนาแน่นของประชากร 1 0,416 คน/ตร.กม. 
(เฉลี่ย 17 คน/ไร่) ซึ่งมีความหนาแน่นสูงกว่า 2 เมืองดังกล่าว เนื่องจากมีการก าหนดเป้าหมายให้เป็นที่อยู่อาศัยและ
แหล่งงาน เพื่อลดความแออัดของเมืองเดิมและรองรับประชากรที่เพิ่มขึ้น แต่ทั้งนี้น้อยกว่าเกณฑ์ความหนาแน่น 
ปานกลางตามข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินส าหรับเมืองขนาดใหญ่ มาตรฐานผังเมือง พ.ศ. 2549 ของกรมโยธาธิการ
และผังเมือง ซึ่งมีความหนาแน่นประชากรอยู่ระหว่าง 21-48 คน/ไร่ อีกท้ังโครงการฯ ได้ออกแบบให้มีสัดส่วนพ้ืนที่สี
เขียวต่อคนของโครงการฯ สูงถึง 20 ตร.ม./คน ซึ ่งมากกว่ามาตรฐานขององค์กรอนามัยโลก ที ่ได้ก าหนดไว้  
9 ตร.ม./คน เพ่ือส่งเสริมสภาพแวดล้อมให้โครงการฯ เป็นเมืองน่าอยู่  
  การออกแบบได้ก าหนดสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินของโครงการฯ ประกอบด้วย พ้ืนที่สีเขียวและแหล่งน ้า
สาธารณะประมาณ 4,386 ไร่ (ร้อยละ 30) พื้นที่โครงสร้างพื้นฐาน และพื้นที่ใช้สอย ร้อยละ 70 ได้แก่ พื้นที่โครงสร้าง
พื้นฐานและระบบสาธารณูปโภคประมาณ 2,923 ไร่ (ร้อยละ 20) และพื้นที่รองรับกิจกรรมเป้าหมายและพื้นที่พาณิชย์
ผสมผสานประมาณ 7,310 ไร่ (ร้อยละ 50) โดยมีการแบ่งโซนพื้นที่ของกลุ่มกิจกรรมธุรกิจเป้าหมาย ออกเป็น 5 ย่าน  
ดังร ูปที ่  5-1 และก าหนดความหนาแน่นในการพัฒนาตามเกณฑ์และมาตรฐานผังเม ืองรวม (Land Use 
Regulations) ก าหนดประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio: 
FAR) อัตราส่วนพื้นที่อาคารปกคลุมดินต่อพื้นที่ดิน (Building Coverage Ratio: BCR) และอัตราส่วนพื้นที่ว ่าง 
ต่อพ้ืนที่อาคารรวม (Open Space Ratio: OSR) ดังรูปที่ 5-2   
  ทั้งนี้ สกพอ. ได้ประสานงานกับกรมโยธาธิการและผังเมือง เรื่องผังการใช้ประโยชน์ที่ดินในโครงการฯ 
อย่างต่อเนื่อง  
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หมำยเหตุ: สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินอาจมีการเปลี่ยนแปลงตามความเหมาะสมภายหลังจากการวเิคราะห์ความต้องการของตลาด (Market Sounding) และการจัดท าแบบรายละเอียดโครงการฯ 
รวมทั้งหารือร่วมกบักรมโยธาธิการและผังเมือง 

รูปที่ 5-1 ร่ำง ข้อเสนอแผนผังกำรใช้ประโยชน์ในที่ดินของโครงกำรฯ   



                       

 
 

73 
 

แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ 

 

 
หมำยเหตุ: อัตราส่วนอาจมีการเปลี่ยนแปลงตามความเหมาะสมภายหลังจากการวเิคราะห์ความต้องการของตลาด (Market Sounding) และการจัดท าแบบรายละเอยีดโครงการฯ รวมทั้งหารือ
ร่วมกับกรมโยธาธิการและผังเมือง 

รูปที่ 5-2 ตัวอย่ำง แผนผังแสดงควำมหนำแน่นกำรพัฒนำตำมประเภทกำรใช้ประโยชน์ที่ดินโครงกำรฯ   
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5.2 กำรพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนและระบบสำธำรณูปโภค 
 
สกพอ. ได้ศึกษาและวางแนวทางการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน และระบบสาธารณูปโภคอัจฉริยะต่างๆ  

ทั้งภายในและนอกโครงการฯ โดยจะท ารายละเอียดโครงการฯ ร่วมกับหน่วยงานรัฐที่เก่ียวข้องเพ่ือให้สอดคล้องและ
สร้างความเชื่อมโยงด้านคมนาคมขนส่งทั้งคน สินค้าและบริการ เช่น ถนนเชื่อมเข้าโครงการฯ จากถนนสายหลัก 
รถไฟฟ้าสายรอง (Feeder) เชื ่อมต่อพัทยาและสนามบินอู่ตะเภา เป็นต้น ทั้งนี้ ด าเนินการโดยให้ความส าคัญกับ 
การพัฒนาอย่างยั่งยืน เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม สอดคล้องกับหลักเศรษฐกิจ BCG มุ่งเน้นการน าเทคโนโลยีและนวัตกรรม
อัจฉริยะมาใช้เพ่ือน าไปสู่เป้าหมายสังคมคาร์บอนต ่า และการพึ่งพาตัวเอง โดยมีแนวคิดการพัฒนาระบบโครงสร้าง
พ้ืนฐานและสาธารณูปโภคต่างๆ ดังนี้ 

1) ระบบสำธำรณูปโภค ระบบเทคโนโลยีสำรสนเทศและกำรสื่อสำร และระบบกำรควบคุมและขจัด
มลภำวะ 

• โครงสร้ำงพื้นฐำนด้ำนพลังงำน 
  แนวคิดการพัฒนาระบบไฟฟ้าและพลังงาน จะเป็นการใช้พลังงานสะอาด 100% ได้แก่ ระบบพลังงาน

แสงอาทิตย ์ เช ่น Solar Farm, Solar Rooftop, ระบบโครงข่ายไฟฟ้าอัจฉร ิยะ (Smart Grid)  
วางระบบไฟฟ้าและพลังงานที่มีประสิทธิภาพสูงสุด (High Efficiency) โดยใช้ระบบไฟฟ้า ความเย็น 
ความร้อนแบบรวมศูนย์ (Central Utility Plant) พร้อมระบบการจัดการพลังงานเพื ่อลดการใช้
พลังงานภายในอาคาร ระบบขนส่ง และพ้ืนที่สาธารณะ 

  ข้อมูลคาดการณ์ปริมาณความต้องการไฟฟ้าในพื้นที่โครงการฯ ตามประเภทอาคารและกิจกรรม 
พบว่า ในปี 2575 มีความต้องการไฟฟ้ารวมทั้งหมดของโครงการฯ ประมาณ 439 MW แบ่งเป็นความ
ต้องการในระยะที่ 1 (5,795 ไร่) ประมาณ 228 MW ระยะที่ 2 (4,254 ไร่) ประมาณ 66 MW และใน
ระยะที่ 3 (4,570 ไร่) ประมาณ 145 MW โดยการพัฒนาระบบไฟฟ้าและพลังงานในพ้ืนทีโ่ครงการฯ 
2 แหล่ง ได้แก่ 1) จากระบบผลิตไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์บนพ้ืนดิน (Solar Farm) และ 2) จากกลุ่ม
ของบ้านและอาคาร เช่น อาคารจอดรถ อาคารส านักงาน Community Center และที่พักอาศัย และ
บางส่วนเชื่อมต่อไฟฟ้าแรงสูงจากโครงข่ายแหล่งพลังงานสะอาด 115 kV จากสถานีไฟฟ้าบางละมุง 2 
มายังสถานีไฟฟ้าย่อยแบบ Indoor Substation จ านวน 2 สถานี เพื ่อน าไฟฟ้าจากโครงข่าย 
มาจ าหน่ายให้แก่เมืองผ่านระบบสายไฟฟ้าใต้ดินภายในเมือง (Underground Cable System) 
รวมถึงเสนอให้มีการกระจายสถานีอัดประจุยานยนต์ไฟฟ้าอย่างทั่วถึง เพ่ือรองรับเทคโนโลยียานยนต์
ไฟฟ้าในอนาคต ดังรูปที่ 5-3  

• โครงสร้ำงพื้นฐำนดิจิทัล  
   แนวคิดการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานดิจิทัล เพื่อรองรับบริการอัจฉริยะทั้ง 7 ด้าน ที่จะเกิดขึ้น  

คือ Smart People, Smart Living, Smart Energy, Smart Environment, Smart Economy, 
Smart Governance และ Smart Mobility ให้มีประสิทธิภาพและความเร็วของการให้บริการ 
ครอบคลุมพื้นที่ให้บริการทั้งโครงการฯ โดยข้อมูลคาดการณ์ความต้องการระบบโครงสร้างพื้นฐาน
ดิจิทัลนั้น อ้างอิงจากการใช้ประโยชน์พื้นที่ จ านวนประชากร และแผนปฏิบัติการพัฒนาโครงสร้าง
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พื้นฐานด้านดิจิทัลเพื่อรองรับเขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2561 โดยโครงสร้างพื้นฐาน
ดิจิทัลทุกแบบจะต้องสามารถรองรับการท างานด้านต่างๆ ตามความจ าเป็นของการใช้งาน  
โดยครอบคลุมพื้นที่ร้อยละ 100 ในระยะเวลา 10 ปี ซึ่งเป็นการประมาณการตามมาตรฐานระยะ 
การให้บริการ ซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงได้ตามความเหมาะสม ทั้งนี้ การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานดิจิทัล  
จะประกอบด้วย การพัฒนาโครงข่าย FTTx  การพัฒนาโครงข่าย 5G การพัฒนาโครงข่าย WiFi 
การพัฒนาโครงข่าย IoT พลังงานต ่า (Lora/Sigfox) การก่อสร้างศูนย์ข้อมูล และการพัฒนา
เทคโนโลยีโครงสร้างพื ้นฐานดิจิทัลที ่คาดว่าจะเกิดขึ้นและใช้งานแพร่หลายในอนาคต ได้แก่  
การพัฒนาบรอดแบนด์อินเทอร์เน็ตผ่านดาวเทียมวงโคจรต ่า (อนาคต) และการพัฒนาเทคโนโลยี 
6G เพื่อรองรับการใช้งานภาคอุตสาหกรรมและการใช้ในการบริการจัดการต่างๆ ผังการพัฒนา
โครงข่ายโครงสร้างพื้นฐานทางดิจิทัล แสดงดังรูปที่ 5-4 

 

 
รูปที่ 5-3 ร่ำง แผนผังกำรพัฒนำระบบไฟฟ้ำและพลังงำนในพื้นที่โครงกำรฯ 
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รูปที่ 5-4 ร่ำง แผนผังกำรพัฒนำโครงข่ำยโครงสร้ำงพ้ืนฐำนดิจิทัลในพื้นที่โครงกำรฯ 
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• กำรจัดกำรขยะมูลฝอย 
   แนวคิดการจัดการขยะมูลฝอยในทุกระดับ 3R ร่วมกับ BCG และใช้เทคโนโลยีในการเก็บและขนขยะ 

เริ่มจากการลดขยะต้นทาง ลดหรือใช้ซ ้าพลาสติกหรือขยะที่ย่อยสลายยาก การใช้ถังขยะอัจฉริยะ 
ตามครัวเรือนและพ้ืนที่พาณิชย์ การแปรรูปขยะเป็นปุ๋ย จัดการการคัดแยกขยะเพ่ือขยะของกลุ่มหนึ่ง
สามารถเป็นวัตถุดิบต้นทางของกลุ ่มอื ่นได้ (Trash to Treasure) ตามหลัก Circular Economy 
รวมถึงการใช้เทคโนโลยีระบบการขนจัดเก็บที่สะอาด เข้าสู่ศูนย์รวบรวมขยะภายในเมืองเพื่อส่งเข้า
โรงงานไฟฟ้าพลังงานขยะใกล้เคียงในจังหวัดชลบุรี  

   ข้อมูลคาดการณ์ปริมาณขยะมูลฝอยในพื้นที่โครงการฯ ในปี 2575 พบว่า มีปริมาณขยะที่เกิดขึ้น 
รวมทั้งหมดของโครงการฯ ประมาณ 426 ตัน/วัน แบ่งเป็นปริมาณขยะทั่วไป 415 ตัน/วัน ของเสีย
อันตราย 4 ตัน/วัน และของเสียอันตรายชุมชนกลุ่มซากผลิตภัณฑ์เครื่องใช้ไฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส์ 
(WEEE) 7 ตัน/วัน โดยสามารถสรุปปริมาณการเกิดขยะแยกตามประเภทในแต่ละระยะการพัฒนา
โครงการฯ ได้ดังนี้ 

 ระยะที่ 1 ปริมาณขยะรวมประมาณ 234 ตัน/วัน แบ่งเป็นปริมาณขยะทั่วไป 229 ตัน/วัน  
ขยะอันตราย 2 ตัน/วัน และขยะอันตรายชุมชนกลุ่มซากผลิตภัณฑ์เครื่องใช้ไฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส์ 
(WEEE) 3 ตัน/วัน 

 ระยะที่ 2 ปริมาณขยะรวมประมาณ 97 ตัน/วัน แบ่งเป็นปริมาณขยะทั่วไป 94 ตัน/วัน  
ขยะอันตราย 1 ตัน/วัน และขยะอันตรายชุมชนกลุ่มซากผลิตภัณฑ์เครื่องใช้ไฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส์ 
(WEEE) 2 ตัน/วัน 

 ระยะที่ 3 ปริมาณขยะรวมประมาณ 95 ตัน/วัน แบ่งเป็นปริมาณขยะทั่วไป 92 ตัน/วัน  
ขยะอันตราย 1 ตัน/วัน และขยะอันตรายชุมชนกลุ่มซากผลิตภัณฑ์เครื่องใช้ไฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส์ 
(WEEE) 2 ตัน/วัน 

   จากแนวคิดที่กล่าวไว้ข้างต้น โครงการฯ จะจัดหาระบบรวบรวมขนส่งขยะมูลฝอยด้วยเทคโนโลยี  
ถังขยะอัจฉริยะ 775 ชุด ติดตั้งกระจายตามจุดต่างๆ ในพื้นที่โครงการฯ เพื่อให้ประชาชนสามารถใช้
งานได้ง่ายและสะดวก และรถจัดเก็บขยะมูลฝอย 25 คัน เพื่อให้บริการภายในพื้นที่โครงการฯ มีการ
ก่อสร้างศูนย์บริหารจัดการขยะรีไซเคิลเมืองใหม่ฯ เพื่อรวบรวมขยะมูลฝอยรีไซเคิลที่จัดเก็บได้ในเมอืง 
ทั ้งจากเครื ่องรับคืนขยะรีไซเคิล (Reverse Vending Machine; RVM) หรือถังขยะอัจฉริยะ 
(Smart Bin) มาจัดเก็บเพ่ือรอจ าหน่าย ส่วนขยะมูลฝอยอ่ืนๆ ที่ไม่สามารถรีไซเคิลได้จะถูกรวบรวม
และขนส่งไปก าจัดที่สถานที่ก าจัดขยะมูลฝอยแบบรวมกลุ่มและเข้าโรงงานไฟฟ้าพลังงานขยะในพื้นที่
จังหวัดชลบุรีต่อไป ดังรูปที่ 5-5 
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รูปที่ 5-5 ร่ำง แผนผังกำรพัฒนำระบบจัดกำรขยะมูลฝอยในพื้นที่โครงกำรฯ 
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2)  ระบบคมนำคมและขนส่ง 
  การพัฒนาโครงข่ายถนนและโครงข่ายรถโดยสารสาธารณะที่เช ื ่อมโยงพื ้นที ่ภายในโครงการฯ  
กับภายนอกพื้นที่โครงการฯ โดยมุ่งเน้นการใช้ระบบขนส่งสาธารณะที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมเป็นหลัก มีการวาง
โครงข่ายทางเดินเท้าและทางจักรยานที่เชื่อมต่อเข้าสู่ระบบขนส่งสาธารณะทุก 400 เมตร  และถนนสามารถรองรับ
ระบบขนส่งสาธารณะได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยจัดให้มี Bus Bay/ Bus Lane รวมถึงการน าระบบบริหารจัดการ
คมนาคมขนส่งส าหรับเมืองอัจฉริยะ (Mobility as a Service and Intelligent Transportation System) มาใช้
บริหารจัดการระบบคมนาคมในภาพรวมให้ครอบคลุมและเชื่อมโยงกันทั่วทั้งพ้ืนที่  

 ทั้งนี้ โครงข่ายถนนของโครงการฯ สรุปได้ดังนี้ 
(1) โครงข่ายถนนส่วนกลางเชื ่อมโยงภายนอกโครงการฯ รวมจ านวนทั้งหมด 2 เส้นทาง ได้แก่  

เส้นที่ 1: ถนนเชื่อมระหว่างทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 331 และทางหลวงชนบทหมายเลข 1063 
เส้นที่ 2: ถนนเชื่อมระหว่างทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 331 ทางหลวงชนบทหมายเลข 2081 ทาง
หลวงแผ่นดินหมายเลข 3376 และทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 36  

(2) โครงข่ายถนนส่วนกลางภายในพื้นที่โครงการฯ เสนอให้มีการก่อสร้างถนน 4 รูปแบบ ได้แก่ ถนน
สายหลัก ถนนสายรอง ถนนสายย่อย และทางเดินเท้า ที่เชื่อมโยงกันเป็นเครือข่าย ครอบคลุมการ
เดินทางในพื ้นที ่ ดังตำรำงที ่ 5-1 และผังโครงข่ายถนนดังรูปที ่ 5-6 ตัวอย่างรูปตัดแสดง
องค์ประกอบถนนแต่ละประเภท ดังรูปที่ 5-7  

(3) โครงข่ายระบบขนส่งสาธารณะ ส าหรับเชื่อมพื้นที่โครงการฯ กับ 4 เมืองหลัก และเมืองโครงข่าย
โดยรอบ รวมทั้งเสนอให้มีระบบขนส่งสาธารณะ เช่น ระบบขนส่งทางราง และระบบรถโดยสาร
สาธารณะพลังงานไฟฟ้า  

(4) โครงข่ายระบบขนส่งสาธารณะภายในพื้นที่โครงการฯ โดยออกแบบให้ทุกโครงข่ายเชื่อมโยงกัน 
ก าหนดจุดติดตั้งป้ายโดยสารให้อยู่ห่างกันไม่เกิน 300 ม. ท าให้ผู ้โดยสารสามารถเปลี่ยนสายรถ 
ได้สะดวก ดังสรุปในตำรำงที่ 5-2 และรูปที่ 5-8 
 

  ส าหรับรายละเอียดการพัฒนาโครงข่ายถนนและโครงข่ายรถโดยสารสาธารณะที่เชื่อมโยงพื ้นที่
ภายในกับภายนอกโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู ่อัจฉริยะ จะต้องมีการศึกษาและออกแบบ 
ให้เหมาะสมกับวัตถุประสงค์ของการใช้งาน ผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน และกรอบแนวคิดของโครงการ ฯ ต่อไป   
โดยโครงการที่ควรด าเนินการศึกษาในปี 2567 เพื่อรองรับการด าเนินการโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่ 
น่าอยู่อัจฉริยะมี 3 โครงการ ได้แก่   

(1) โครงข่ายถนนส่วนกลางเชื่อมโยงภายนอกโครงการศูนย์ธุรกิจ  EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  
เส้นที่ 1 ถนนเชื่อม ทล.331/ชบ.1063/ทล.3376/ญ16  

(2) โครงข่ายถนนส่วนกลางภายในพื้นที่โครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ เส้นที่ 3 
ถนนสายหลักเชื่อมถนน ทล.331 และ ทล.3376 

(3) โครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 ส่วนต่อขยายเชื่อมโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และ 
เมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ (ด้านเหนือ) เนื่องจาก กรอบการศึกษาของกรมทางหลวงเดิม ศึกษาเพียง
ทางออกของทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 ซึ่งไม่เชื่อมต่อกับโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC 
และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ
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ตำรำงท่ี 5-1 โครงข่ำยถนนส่วนกลำงเชื่อมโยงภำยนอกและภำยในพื้นที่โครงกำรฯ 
หมำยเลข โครงข่ำย จุดเริ่มต้น จุดสิ้นสุด หน่วยงำน

รับผิดชอบ 
 โครงข่ำยถนนส่วนกลำงเชื่อมโยงภำยนอกโครงกำรฯ พร้อมระบบระบำยน ้ำ และทำงแยกตำ่งระดับ (Interchange) 

1 ถนนเชื่อม ทล.331/ชบ.1063/ทล.3376/ญ16 ชบ. 1063 ทล. 3376 ทช. 

2 ถนนเชื่อม ทล.331/ชบ.2081/รย.5057/ทล.3376/ทล.36 ชบ. 2081 รย. 5057 ทช. 
 โครงข่ำยถนนส่วนกลำงภำยในพื้นที่โครงกำรฯ พร้อมระบบระบำยน ้ำ 

3 ถนนสายหลัก  ทล. 331 ทล. 3376  ทช. หรือ สกพอ.  
4 ถนนสายหลัก (Back Bone) ภายในโครงการฯ  ทล. 331 ทช. หรือ สกพอ. 

5 ถนนสายหลัก (เบี่ยงสนามกีฬา) ภายในโครงการฯ ภายในโครงการฯ ทช. หรือ สกพอ. 
6 ถนนสายรอง (เชื่อมถนน ทล.331) ทล. 331 ภายในโครงการฯ สกพอ.  

7 ถนนสายรองอื่นๆ  ภายในโครงการฯ ภายในโครงการฯ สกพอ. 
8 ถนนสายย่อย ภายในโครงการฯ ภายในโครงการฯ สกพอ. 

9 ถนนคนเดิน ภายในโครงการฯ ภายในโครงการฯ สกพอ. 
 โครงข่ำยถนนภำยนอกโครงกำรฯ พร้อมระบบระบำยน ้ำ 

10 ถนน ญ16 ผัง EEC ทล. 3376 ทล. 3376 ทล. 

 จุดเชื่อมต่อโครงข่ำยทำงหลวงพิเศษระหว่ำงเมืองหมำยเลข 7  
11 โครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 ส่วนต่อขยายเชื่อมโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC

และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ (ด้านเหนือ) 
ทางหลวงพิเศษระหวา่งเมือง

หมายเลข 7 
ทล. 331 ทล. 

12 โครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 ส่วนต่อขยายเชื่อมโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC
และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ (ด้านใต้) 

ทางหลวงพิเศษระหวา่งเมือง
หมายเลข 7 

ภายในโครงการฯ ทล. 

หมำยเหตุ: รายละเอียดของโครงการโครงสร้างพืน้ฐาน หน่วยงานรับผิดชอบโครงการฯ จะต้องมีการศึกษาความเหมาะสมของโครงการฯ และออกแบบรายละเอียดโครงการฯ ต่อไป  
โดยโครงการฯ ที่จะต้องด าเนนิการเร่งด่วนในปี 2567 เพื่อรองรับโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะมี 3 โครงการ ได้แก่ โครงการหมายเลข 1, 3 และ 11 
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แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

ตำรำงท่ี 5-2 ระบบขนส่งสำธำรณะเชื่อมโยงภำยนอกและภำยในพื้นที่โครงกำรฯ 

ระบบ เส้นทำง รำยละเอียด หน่วยงำนรับผิดชอบ 
ระบบขนส่งสาธารณะพลังงานสะอาด
เชื่อมเมืองโดยรอบ 

สายที่ 1 เชื่อมโยง TOD สถานี HSR พัทยา-เมืองใหม่ฯ-สนามบินอู่ตะเภา  
ระยะทางประมาณ 36 กม.  

ขบ. หรือ รฟม. หรือ เอกชน 
หรือ รัฐ-เอกชน หรือ สกพอ.  

สายที่ 2 เชื่อมโยงเมืองใหม่ฯ-บ้านฉาง-นิคมพัฒนา ระยะทางประมาณ 23 กม.  

สายที ่3 เชื่อมโยงเมืองใหม่ฯ-EECmd-พัทยาเหนือ ระยะทางประมาณ 30 กม.  

ระบบขนส่งสาธารณะพลังงานสะอาด
ภายในพ้ืนที่โครงการฯ 

สายที่ 1 ระยะทางประมาณ 3 กม. ขบ. หรือ รฟม. หรือ เอกชน หรือ 
รัฐ-เอกชน หรือ สกพอ.  สายที่ 2 ระยะทางประมาณ 9 กม. 

สายที ่3 ระยะทางประมาณ 11 กม. 
สายที่ 4 ระยะทางประมาณ 15 กม. 

สายที่ 5 ระยะทางประมาณ 7 กม. 

หมำยเหตุ: เส้นทาง ระยะทาง และจ านวนสถานีอาจมีการเปลี่ยนแปลงตามความเหมาะสม โดยรายละเอียดของโครงการระบบขนส่งสาธารณะ หน่วยงานรับผิดชอบโครงการฯ 
จะต้องมีการศึกษาความเหมาะสมของโครงการฯ และออกแบบรายละเอียดโครงการฯ ต่อไป 
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แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

 
รูปที่ 5-6 ร่ำง แผนผังโครงข่ำยถนนเชื่อมโยงภำยนอกและภำยในพื้นที่โครงกำรฯ 
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รูปที่ 5-7 ตัวอย่ำงรูปตัดแสดงองค์ประกอบถนนส ำคัญประเภทต่ำงๆ 

 

(Auckland, 
New Zealand) 

ถนนสายหลกัเล่ียงเมือง (Bypass Boulevard) 
6 ช่องจราจร เขตทาง 40 ม.  

 

ถนนสายหลกัเมน (Spinal Road) 
4 ช่องจราจร เขตทาง 30 ม.  

ถนนสายรองเน้นคนเดินเท้า 
(Main Pedestrian Street) 
4 ช่องจราจร เขตทาง 36 ม.  

 

ถนนสายรองเขตชุมชน (ภายนอก) 
(Neighborhood Commercial Street) 

4 ช่องจราจร เขตทาง 30 ม.  
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รูปที่ 5-7 ตัวอย่ำงรูปตัดแสดงองค์ประกอบถนนส ำคัญประเภทต่ำงๆ (ต่อ) 
 
 

   

(Auckland, 
New Zealand) 

ถนนย่อยทัว่ไป 
(Internal General Street) 
2 ช่องจราจร เขตทาง 20 ม.  

 

ถนนบริการสาธารณะ  
(Service Road) 

2 ช่องจราจร เขตทาง 20 ม.  

 

ทางเดินเลียบตลาดน้ำ (Boardwalk) 
ทางสัญจรสำหรับคนเดินเท้าและจักรยานเท่านั้น 

เขตทาง 15 ม.  
 

ทางเดินปฏิสัมพันธ์ในเขตพัฒนา (Internal Interactive Path) 
ทางสัญจรสำหรับคนเดินเท้าและจักรยานเท่านั้น 

เขตทาง 14 ม.  
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รูปที่ 5-8 ร่ำง แผนผังระบบขนส่งสำธำรณะเชื่อมโยงภำยในและภำยนอกโครงกำรฯ 
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รูปที่ 5-9 แนวถนน ญ14 ฉ2 และ ค2 

 
อย่างไรก็ตาม ตามแผนผังการพัฒนาเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ.2562 ซึ่งแล้วเสร็จตั้งแต่ปี พ.ศ.2562 

ก่อนมีการอนุมัติให้มีการจัดท าโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ ได้ก าหนดให้มีถนน ญ14 พาดผ่าน
ศูนย์กลางพ้ืนที่โครงการฯ และเมื่อกรมโยธาธิการและผังเมืองได้จัดท าร่างผังเมืองรวมเมืองบางละมุง จังหวัดชลบุรี และ 
ร่างผังเมืองรวมชุมชนนิคมพัฒนา จังหวัดระยอง ซึ่งใช้ชื่อถนน ญ14 เป็น ฉ2 และ ค2  ตามล าดับ ดังรูปที่ 5-9 

สกพอ. ได้พิจารณาเห็นว่าเมืองน่าอยู่ไม่ควรมีถนนระหว่างเมืองผ่านใจกลางเมือง เนื่องจากจะท าให้พื้นที่เมือง
ถูกแบ่งเป็น 2 ส่วน มีปัญหาจราจรหนาแน่นและความปลอดภัยทางท้องถนน ท าให้การออกแบบเมืองไม่เป็นไป 
ตามวัตถุประสงค์ที่จะให้เป็นเมืองน่าอยู่ จึงได้ประสานกรมโยธาธิการและผังเมืองเพื่อจัดท าหนังสือขอเปลี่ยนแปลง
ข้อก าหนด ถนน ญ14 ฉ2 และ ค2 ในระหว่างที่กรมโยธาธิการและผังเมืองด าเนินการปิดประกาศ 90 วัน โดยขอให้เป็น
ถนนเสนอแนะ ซึ่งไม่มีข้อบังคับในการใช้ประโยชน์ที่ดิน  
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รวมทั้ง โครงการฯ จะมีการขอปรับแก้ระยะถอยร่นให้เป็นไปตามมาตรฐานสากล เพื่อเพิ่มพื้นที่โล่ง พื้นที่
สาธารณะ รวมทั้งจ านวนที่จอดรถ ส าหรับส่งเสริมระบบขนส่งสาธารณะ ตามที่ระบุไว้ในคู่มือการออกแบบ (Design 
Guideline) ของโครงการฯ  
 3)  กำรบริหำรจัดกำรน ้ำ 

• ด้ำนกำรจัดหำแหล่งน ้ำและระบบประปำ 
  แนวคิดการบริหารจัดการน ้าของโครงการฯ เน้นการพึ่งพาตนเอง มุ่งการใช้ทรัพยากรน ้าอย่างคุ้มค่า 

โดยใช้เทคโนโลยีประหยัดน ้า มีระบบการเก็บกักน ้าฝนมาใช้ประโยชน์ (Rain Water Harvesting) 
และการเติมน ้าใต้ดิน (Groundwater Recharge) โดยข้อมูลคาดการณ์ปริมาณความต้องการใช้
น ้าประปาส าหรับพื ้นที ่โครงการฯ 14,619 ไร่ ในปี 2575 พบว่ามีความต้องการใช้น ้าประปา 
รวมทั้งหมดของโครงการฯ ประมาณ 68,798 ลบ.ม./วัน แบ่งเป็นความต้องการน ้าประปาในระยะที่ 
1 ประมาณ 38,038 ลบ.ม./วัน ระยะที่ 2 ประมาณ 15,535 ลบ.ม./วัน และระยะที่ 3 ประมาณ 
15,225 ลบ.ม./วัน ซึ่งระบบผลิตน ้าประปาจะเป็นรูปแบบระบบผลิตน ้าประปาดื่มได้ โดยใช้ระบบเมม
เบรน Ultra-Filtration (UF) มีก าลังผลิตประมาณ 96,000 ลบ.ม./วัน ซึ่งจะต้องมีการพัฒนาแหล่ง
เก็บกักน ้าในพ้ืนที่โครงการฯ ประมาณ 3 แห่ง ใช้พ้ืนที่รวมประมาณ 1,000 ไร่ พร้อมโครงข่ายระบบส่ง 
น ้าดิบ เพื่อเก็บกักน ้าประมาณ 19 ล้าน ลบ.ม. นอกจากนั้น จะมีการพิจารณาการพัฒนาแหล่งน ้า
บาดาลเพื่อเป็นแหล่งน ้าส ารองของโครงการฯ และมีการวางโครงข่ายระบบท่อจ่ายน ้าประปาภายใน
ระบบอุโมงค์รวมระบบสาธารณูปโภคตามแนวถนนหลักของโครงการฯ อีกทั้งมีการน าเทคโนโลยี
การบริหารจัดการอัจฉริยะแบบ Real Time (Smart Meter) มาใช้ในการติดตามตรวจสอบ
คุณภาพและปริมาณการผลิตน ้าประปาให้เป็นไปตามมาตรฐาน ผ่านโครงข่ายท่อจ่ายน ้า  
ที่ครอบคลุมทุกพื ้นที ่ของโครงการฯ ดังรูปที ่ 5-10 นอกจากนั้น โครงการฯ จะต้องมีล าน ้า 
เพื่อล าเลียงน ้าเข้าสู่พื ้นที่โครงการฯ ซึ่งรายละเอียดจะต้องมีการส ารวจ ศึกษาและออกแบบ
โครงการพัฒนาแหล่งน ้าและแหล่งกักเก็บน ้า พร้อมทั้งจัดท าแผนการขับเคลื่อนโครงการฯ ร่วมกับ
กรมชลประทานและหน่วยงานอื่นๆ ที่เก่ียวข้องต่อไป  

• ด้ำนกำรจัดกำรน ้ำเสีย 
  แนวคิดการน าน ้าที่ผ่านการบ าบัดแล้วกลับมาใช้ใหม่ เพื่อการอุปโภคและรดน ้าต้นไม้ในพื้นที่สีเขียว

ส่วนกลางของโครงการฯ โดยประเมินจาก 30% ของความต้องการใช้น ้าเพ่ืออุปโภคบริโภคทั้งหมด 
ซ่ึงเป็นการจัดการน ้าระบบปิด (Zero Discharge) ไม่ปล่อยน ้าเสียออกสู่แหล่งน ้าสาธารณะ โดยข้อมูล
คาดการณ์ปริมาณน ้าเสียชุมชนในพื้นที่โครงการฯ ในปี 2575 พบว่ามีปริมาณน ้าเสียที ่เกิดขึ้น 
รวมทั้งหมดของโครงการฯ ประมาณ 55,038 ลบ.ม./วัน แบ่งเป็นปริมาณน ้าเสียที่เกิดขึ้นที่เกิดขึ้นใน
ระยะที่ 1 ประมาณ 30,430 ลบ.ม./วัน ระยะที่ 2 ประมาณ 12,428 ลบ.ม./วัน และระยะที่ 3 
ประมาณ 12,180 ลบ.ม./วัน ระบบบ าบัดน ้าเสียในพื้นที่โครงการฯ จะใช้ระบบบ าบัดน ้าเสียรูปแบบ
เทคโนโลยีเยื ่อกรองชีวภาพ (Membrane Bioreactor; MBR) หรือระบบอื ่นตามความเหมาะสม  
และฆ่าเชื้อโรคด้วยคลอรีน (Chlorination Disinfection) ส่วนความต้องการน ้ารีไซเคิลรวมทั้งหมดของ
โครงการฯ มีประมาณ 39,001 ลบ.ม./วัน โดยในระยะที่ 1 ประมาณ 28,782 ลบ.ม./วัน ระยะที่ 2 
ประมาณ 4,529 ลบ.ม./วัน และระยะท่ี 3 ประมาณ 5,690 ลบ.ม./วัน ดังรูปที่ 5-11  
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• ด้ำนระบบระบำยน ้ำและป้องกันน ้ำท่วม 
  จากการศึกษาปริมาณน ้าฝนที่รอบปีการเกิดซ ้า 25 ปี ฝนตกติดต่อกัน 6 ชั่วโมง พบว่ามีปริมาณ

น ้าฝนในพื้นที่โครงการฯ 15.90 มม./ชม. หรือ 95.40 มม. จึงมีการออกแบบระบบระบายน ้าและ
ป้องกันน ้าท่วมของโครงการฯ ให้ไหลผ่าน Rain Garden ซึ่งท าหน้าที่เป็นร่องระบายน ้าเปิดย่อย 
ในเมือง เพื่อชะลอความเร็วของน ้า เพิ่มโอกาสให้น ้าซึมลงดิน และให้พืชพรรณกรองตะกอน  
หรือสารปนเปื้อนต่างๆ ที่มากับน ้า ก่อนจะรวบรวมลงสู่ร่องระบายน ้าหลักที่อยู่ตามแนวถนนภายใน
โครงการฯ โดยท่อระบายน ้ามีขนาดไม่น้อยกว่า 1.00 ม. และมีการติดตั้งสถานีสูบน ้าบริเวณท้ายน ้า
ของทะเลสาบ หากเกิดกรณีฉุกเฉินที ่มีปริมาณน ้าฝนภายในพื้นที ่โครงการฯ สูงกว่าศักยภาพ 
การรองรับของระบบระบายน ้าและป้องกันน ้าท่วมของโครงการฯ โดยใช้เทคโนโลยีการควบคุมระบบ 
SCADA ในการบริหารจัดการการสูบน ้าฉุกเฉินโดยอัตโนมัติ ดังรูปที่ 5-12  

 

 
รูปที่ 5-10 ร่ำง แผนผังกำรจัดหำแหล่งน ้ำและระบบประปำในพื้นที่โครงกำรฯ  
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รูปที่ 5-11 ร่ำง แผนผังกำรพัฒนำระบบกำรจัดกำรน ้ำเสียในพื้นที่โครงกำรฯ 
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รูปที่ 5-12 ร่ำง แผนผังกำรพัฒนำระบบระบำยน ้ำและป้องกันน ้ำท่วมในพื้นที่โครงกำรฯ 
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ทั้งนี้ สามารถสรุปการคาดการณ์ความต้องการระบบสาธารณูปโภคของพ้ืนที่โครงการฯ โดยแบ่งตามระยะ 
การพัฒนาได้ดังตำรำงที่ 5-3 

  
ตำรำงท่ี 5-3 สรุปกำรคำดกำรณ์ควำมต้องกำรระบบสำธำรณูปโภคของพ้ืนที่โครงกำรฯ  

รำยละเอียด 
ระยะกำรพัฒนำโครงกำรฯ 

รวมทั้งสิ้น 
(พ.ศ.2566-2575) 

ระยะที่ 1 
(พ.ศ.2566-2570) 

ระยะที่ 2 
(พ.ศ.2571-2572) 

ระยะที่ 3 
(พ.ศ.2573-2575) 

ขนาดพื้นที่ (ไร่) 5,795 4,254 4,570 14,619 

ประชากร (คน) 191,635 78,300 76,669 346,604 
น ้าดิบ (ล้าน ลบ.ม./ปี) 18.78 5.95 5.83 30.56 
น ้าประปา (ลบ.ม./วัน) 38,038 15,535 15,225 68,798 
น ้าเสีย (ลบ.ม./วัน) 30,430 12,428 12,180 55,038 
น ้ารีไซเคิล (ลบ.ม./วัน) 28,782 4,529 5,690 39,001 

ไฟฟ้า (เมกะวัตต์) 228 66 145 439 
ขยะ (ตัน/วัน) 234 97  95  426 

- ขยะมูลฝอย (ตัน/วัน) 229  94  92  415  
- ขยะอันตราย (ตัน/วัน) 2 1 1 4 

- ขยะอ ั นตรายกล ุ ่ มซากผล ิ ตภ ั ณฑ์
เครื่องใช้ไฟฟ้าและอิเล็กทรอนิคส์ (WEEE) 
(ตัน/วัน) 

3 2 2 7 

หมำยเหตุ: การคาดการณค์วามตอ้งการระบบสาธารณูปโภคของโครงการฯ อาจมีการเปลี่ยนแปลงตามความเหมาะสมหลังจากมีการ
จัดท าแบบรายละเอียดโครงการฯ 

 
4) ระบบป้องกันเหตุและอุบัติภัย  

  แนวทางการพัฒนาระบบป้องกันอุบัติภัยในระดับย่าน (District Facilities) ควรตั้งอยู่ในส่วนกลางของ
พื้นที่และใกล้กับถนนสายหลัก เนื่องจากต้องการเข้าถึงได้อย่างสะดวกจากแต่ละจุดของพื้นที่ โดย ระบบป้องกัน
อุบัติภัยในพื้นที่โครงการฯ จะประกอบด้วย สถานีต ารวจ 2 แห่ง สถานีดับเพลิง 1 แห่ง และสถานพยาบาล 3 แห่ง  
ที่มีศักยภาพในการให้บริการและมีการน าระบบอัจฉริยะมาใช้ในพื ้นที ่ เช่น (1) การใช้เทคโนโลยีสารสนเทศ 
Telemedicine มาช่วยในการให้บริการของสถานพยาบาล เพื่อลดเวลาในการรับบริการตรวจ  (2) การรับแจ้งเหตุ
ด้วยระบบออนไลน์ของสถานีต ารวจอัจฉริยะ และ (3) การใช้โดรนดับเพลิงอัจฉริยะเพื่อตอบสนองต่อเหตุฉุกเฉิน  
ในกรณีเกิดเหตุเพลิงไหม้ในพ้ืนที่โครงการฯ เป็นต้น ดังรูปที่ 5-13 ทั้งนี ้ข้อมูลคาดการณ์ความต้องการระบบป้องกัน
อุบัติภัยประเภทต่างๆ ใช้เกณฑ์และมาตรฐานผังเมืองรวม พ.ศ. 2549 ของส านักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการ
และผังเมือง โดยเป็นการประมาณการตามมาตรฐานระยะการให้บริการ ซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงได้ตามความเหมาะสม 
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5) ระบบกำรตั้งถิ่นฐำนและภูมิสังคม  
• ระบบบริกำรสำธำรณะ 

   แนวทางการพัฒนาระบบบริการสาธารณะ เสนอให้ระบบบริการสาธารณะตั้งอยู่ในส่วนกลางของ
พื้นที่ใกล้เคียงและใกล้กับถนนสายหลัก เนื่องจากต้องการการเข้าถึงที่สะดวกจากแต่ละจุดของ
พื้นที่ กระจายอยู่ตามแนวทแยงมุมที่เชื่อมต่อสิ่งอ านวยความสะดวกระดับเมือง ช่วยเพิ่มคุณภาพ
ชีวิตที่ดีของประชากรเมือง ส่งเสริมปฏิสัมพันธ์ของผู้คนในเมือง รวมถึงสร้างภาพลักษณ์ของเมือง 
ทั้งนี้ เมืองที่น่าอยู่จะต้องมีโครงสร้างพื้นฐานทางสังคม (ระบบบริการสาธารณะ) ที่ครบครัน และ
สามารถเข้าถึงและใช้ประโยชน์ได้อย่างทั ่วถึง รวมทั้งต้องมีการวางแผนและบริหารจัดการ  
เพื ่อตอบสนองต่อความต้องการบริการสาธารณะของประชาชนในแต่ละประเภทของการใช้
ประโยชน์ที่ดินโดยการพัฒนาระบบบริการสาธารณะของเมืองในระดับย่าน (District Facilities)  
4 ตร.กม. ประกอบด้วย ห้องสมุด Community Center ศูนย์การกีฬา ศูนย์สุขภาพ ตลาด พ้ืนที่ส่งเสริม
นวัตกรรม สถานีดับเพลิง สถานีต ารวจเมือง ซึ่งกลุ่มระบบบริการสาธารณะเหล่านี้ส่วนใหญ่จะอยู่ใน
ต าแหน่งบริเวณศูนย์กลางเดียวกันที่ให้บริการในพื้นที่ใกล้เคียง แต่ในบางกรณี จะกระจายไปใน
ระดับอ่ืนด้วย นอกจากนี้การพัฒนาด้านคุณภาพการศึกษายังมุ่งเน้นการพัฒนาบุคคลากรให้ตรงความ
ต้องการตลาดแรงงาน ตามแนวทาง EEC Education Model และมีการพัฒนาหลักสูตรการศึกษา
ร ่วมก ับผ ู ้ประกอบการในร ูปแบบโมด ูล EEC Model Type A และ B ให ้ตรงความต ้องการ
ตลาดแรงงานใน EEC และเกื้อหนุนกับการพัฒนาธุรกิจในเมืองใหม่ฯ ดังรูปที่ 5-14 ทั้งนี้ ข้อมูล
คาดการณ์ความต้องการระบบบริการสาธารณะประเภทต่างๆ จะใช้เกณฑ์และมาตรฐานผังเมือง
รวม พ.ศ. 2549, ส านักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง โดยเป็นการประมาณการตาม
มาตรฐานระยะการให้บริการ ซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงได้ตามความเหมาะสม  

• ระบบกำรตั้งถิ่นฐำนและภูมิสังคม 
   การวางแผนผังการตั้งถิ่นฐานและภูมิสังคมนั้น เพ่ือวางระบบเมืองตามศักยภาพของพ้ืนที่และบทบาท

หน้าที่เพื่อรองรับการอยู่อาศัย พาณิชยกรรม การท่องเที่ยว การบริการสาธารณะ ระบบโครงสร้าง
พื้นฐานและคมนาคมขนส่ง ให้เกิดความเชื่อมโยงอย่างเป็นระบบทั่วถึงและพอเพียง และรองรับ  
การขยายตัวของประชากรและกิจการเป้าหมายในพื้นที่โครงการฯ โดยศักยภาพของพื้นที่โครงการฯ  
ถูกก าหนดให้เป็นเมืองศูนย์กลางระดับประเทศและภาค ซึ่งมีจ านวนประชากรระหว่าง 50,001-
200,000 คน ที่รองรับการอยู่อาศัย พาณิชยกรรม การท่องเที่ยว การบริการสาธารณะ ระบบโครงสร้าง
พื ้นฐานและคมนาคมขนส่ง โดยออกแบบให้มีความทันสมัย สะดวกสบาย ดึงดูดภาคธุรกิจและ
อุตสาหกรรมและรองรับความต้องการของกลุ่มนักลงทุนและผู้ประกอบการ บุคลากรที่มีทักษะสูง 
และกลุ่มคนรุ่นใหม่ที่มีศักยภาพทั้งไทยและต่างประเทศ ที่จะเข้ามาอยู่ในพื้นที่โครงการฯ และไม่ไป
เพ่ิมปัญหาในเมืองเดิม ไม่แข่งขันกับเมืองเดิม แต่จะเป็นเมืองที่สนับสนุน ส่งเสริม หรือเกิดการพัฒนา
ร่วมกัน (Synergy) และผลักดัน (Reinforce) กิจกรรมทางเศรษฐกิจใหม่ๆ ที่จะเกิดขึ้นในมหานคร 
การบินภาคตะวันออก ส่วนพื ้นที ่โดยรอบ ได้แก่ ทต.ห้วยใหญ่ ทต.มะขามคู ่ ทต.ส านักท้อน  
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ถูกก าหนดให้เป็นเมืองศูนย์กลางระดับจังหวัด ซึ่งมีจ านวนประชากรระหว่าง 25,001-50,000 คน  
ดังรูปที่ 5-15  

 

 

รูปที่ 5-13 ร่ำง แผนผังกำรพัฒนำระบบป้องกันอุบัติภัยในพื้นที่โครงกำรฯ 
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รูปที่ 5-14 ร่ำง แผนผังกำรพัฒนำระบบบริกำรสำธำรณะในพื้นที่โครงกำรฯ 
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รูปที่ 5-15 ร่ำง แผนผังกำรตั้งถิ่นฐำนและภูมิสังคมในพื้นที่โครงกำรฯ 
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บทที่ 6  
แผนกำรลงทุนและกำรวิเครำะห์ผลตอบแทน 

ทำงกำรเงินของโครงกำรฯ 
 

6.1 รูปแบบธุรกิจ   
 
การพัฒนาโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่อัจฉริยะ รวมพื้นที่ประมาณ 14,619 ไร่ ได้วางกลุ่มธุรกิจ

เป้าหมาย 5 คลัสเตอร์ ดังต่อไปนี้ 1) ส านักงานภูมิภาคและศูนย์ราชการ EEC 2) ศูนย์กลางการเงินในเขตพัฒนา
พิเศษภาคตะวันออก (พัฒนาในระยะแรก) 3) การแพทย์แม่นย า/การแพทย์เพื่ออนาคต 4) การศึกษา วิจัย และ
พัฒนา 5) ศูนย์ธุรกิจเฉพาะด้าน (ดิจิทัล โลจิสติกส์ Smart-tech กีฬา และการท่องเที่ยว) โดย สกพอ. ได้ศึกษาเมือง
ที่ประสบความส าเร็จและเป็นที่ยอมรับในระดับโลก อาทิ ศูนย์กลางทางการเงินจากคาซัคสถาน (The Astana 
International Financial Centre (AIFC)) สาธารณร ัฐคาซ ัคสถาน และซ ิล ิคอนแวลล ีย ์  ( Silicon Valley)
สหรัฐอเมริกา เป็นต้น เพ่ือเป็นแนวทางการวางรูปแบบธุรกิจในกลุ่มธุรกิจเป้าหมาย  

จากการศึกษาข้างต้นการวางรูปแบบธุรกิจในแต่ละกลุ ่มธุรกิจเป้าหมาย ปัจจัยสู ่ความส าเร็จควรให้
ความส าคัญกับระบบนิเวศทางธุรกิจ (Business Ecosystem) ซึ่งหมายถึง ธุรกิจมีความเกี่ยวข้อง เชื่อมโยงและ
เกื้อกูลซึ่งกันและกัน/เกื้อหนุนระหว่างกลุ่มธุรกิจ รายละเอียดดังรูปที่ 6-1 ถึงรูปที่ 6-5 โดยจ าแนกออกเป็น  
2 กลุ่มหลัก ได้แก่ 

1) ธุรกิจหลัก (Focal Firm) ครอบคลุม 2 กลุ่ม  
- ธุรกิจรายใหญ่ (Big Firms) เป็นธุรกิจที่มีความส าเร็จในการด าเนินกิจการ เป็นที่รู้จักของตลาด 

และสามารถดึงธุรกิจเกี่ยวเนื่อง และเกิดผู้ใช้บริการเข้ามาในพื้นที่เมืองใหม่อัจฉริยะในแต่ละ  
กลุ่มธุรกิจ เช่น กลุ่มส านักงานใหญ่ภูมิภาค กลุ่มการแพทย์เพื่ออนาคต กลุ่มสุขภาพและท่องเที่ยว 
กลุ่มการศึกษา กลุ่มพลังงานสะอาด และกลุ่มโลจิสติกส์ เป็นต้น 

- ธุรกิจด้านนวัตกรรม (Start-up/Innovation) เป็นส่วนส าคัญในการขับเคลื่อนเมืองใหม่อัจฉริยะ
ด้วยนวัตกรรมและเทคโนโลยี และสร้างขีดความสามารถในการแข่งขัน เช่น กลุ่มเทคโนโลยีการเงิน 
กลุ่มดิจิทัล กลุ่มวิจัยและพัฒนานวัตกรรมสร้างสรรค์ เป็นต้น 

2) ระบบนิเวศทำงธุรกิจ (Business Ecosystem) ประกอบด้วย  
- ภาครัฐและสิ ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ (Government/Facilitators) ในการสนับสนุนและ

ส่งเสริมการด าเนินงานแก่ธุรกิจ เช่น การอนุมัติ อนุญาต และการส่งเสริมสิทธิประโยชน์แก่
ผู้ประกอบการในพ้ืนที่โครงการฯ เป็นต้น 

- การศึกษาและศูนย ์ว ิจ ัย (Education/Research Institute) ส่งเสริมองค์ความรู ้ เฉพาะทาง 
แก่บุคลากรและองค์กร ตลอดจนการพัฒนาเทคโนโลยีและนวัตกรรมใหม่ๆ สอดคล้องกับกลุ่ม 
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ธุรกิจหลัก (Focal Firm) ในคลัสเตอร์นั ้นๆ เพื ่อการสนับสนุนการด าเนินการของธุรกิจด้วย
เทคโนโลยีและนวัตกรรมที่ได้รับการพัฒนาตลอดเวลา 

- เครือข่ายความสัมพันธ์ (Networking/Business) ระหว่างธุรกิจหลายๆ แห่ง มีวัตถุประสงค์  
เพื่อสร้างความสัมพันธ์ระหว่างธุรกิจ ช่วยส่งเสริมให้ธุรกิจมีโอกาสประสบความส าเร็จมากขึ้น 
รวมถึงการรวมกลุ่มเพื่อจัดแสดงสินค้า และการเผยแพร่ผลงานและองค์ความรู้ เช่น ศูนย์ประชุม
และศูนย์แสดงสินค้า เป็นต้น 

- การสน ับสน ุน/บ่ ม เพาะ/ผู้ ร่ ว มท ุน  ( Incubator/Accelerator/Venture Capital) โดยให้
ความส าคัญกับผู ้ประกอบการรุ ่นใหม่สามารถด าเนินธุรกิจได้โดยเฉพาะด้านเทคโนโลยีและ
นวัตกรรม 
 

 

 
รูปที่ 6-1 ระบบนิเวศทำงธุรกิจ (Business Ecosystem) คลัสเตอร์ 1 ส ำนักงำนภูมิภำคและ 

ศูนย์รำชกำร EEC คลัสเตอร์ 2 ศูนย์กลำงกำรเงินในเขตพัฒนำพิเศษภำคตะวันออก (พัฒนำในระยะแรก)  
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รูปที่ 6-2 ระบบนิเวศทำงธุรกจิ (Business Ecosystem) คลัสเตอร์ 3 กำรแพทยแ์ม่นย ำ/กำรแพทย์เพื่ออนำคต 

 
 

 
รูปที่ 6-3 ระบบนิเวศทำงธุรกิจ (Business Ecosystem) คลัสเตอร์ 4 กำรศึกษำ วิจัย และพัฒนำ 
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รูปที่ 6-4 ระบบนิเวศทำงธุรกิจ (Business Ecosystem)  

คลัสเตอร์ 5 ธุรกิจเฉพำะด้ำน : ศูนย์กีฬำนำนำชำติ และ Smart Tech  
 
 

 
รูปที่ 6-5 ระบบนิเวศทำงธุรกิจ (Business Ecosystem)  

คลัสเตอร์ 5 ธุรกิจเฉพำะด้ำน : กำรท่องเที่ยวระดับภูมิภำค และ Smart Tech  
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6.2 รูปแบบกำรลงทุน 
 

การลงทุนพัฒนาโครงการฯ ก าหนดให้รัฐลงทุนเรื ่องที่ดินโดยจ่ายค่าชดเชยที่ดินให้แก่เกษตรผู้มีสิทธิใช้
ประโยชน์ที่ดิน และลงทุนด้านโครงสร้างพ้ืนฐานส่วนกลาง โดยมีการแบ่งพ้ืนที่เป็นโซนเพ่ือให้เอกชนหรือรัฐวิสาหกิจ
ร่วมลงทุน หรือลงทุนในกิจการด้านระบบสาธารณูปโภค และเอกชนลงทุนด้านพื้นที่พาณิชย์ จึงมีความจ าเป็นที่
จะต้องเลือกรูปแบบการลงทุนให้มีความสอดคล้องและเหมาะสมกับการด าเนินงานให้เป็นตามเกณฑ์ที่ก าหนด  
4 ด้าน คือ 1) ด้านประสิทธิภาพและ/หรือคุณภาพในการด าเนินงานหรือการให้บริการ 2) ด้านผลประกอบการ  
3) ความคุ้มค่า 4) ด้านกฎหมาย และ/หรือระเบียบที่เกี่ยวข้อง เพื่อสร้างความเชื่อมั่ นและดึงดูดให้เกิดการลงทุนใน
โครงการฯ ดังนั ้น การศึกษารูปแบบการลงทุนส าหรับการพัฒนาโครงการฯ มีรูปแบบการลงทุนที ่เหมาะสม  
3 รูปแบบ ได้แก่ 1) กำรลงทุนโดยภำครัฐ เป็นการมอบอ านาจและมอบสิทธิ์ในการด าเนินงานแก่หน่วยงานรัฐที่มี
ความพร้อมในการด าเนินงานและเป็นการบริการสาธารณะต่างๆ 2) กำรร่วมลงทุนระหว่ำงรัฐและเอกชน (PPP) 

เป็นเครื่องมือที่มีความเหมาะสมในการลงทุนระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน เนื่องจาก เป็นโครงการที่มีผลตอบแทนที่ดี 
ท าให้สร้างแรงจูงใจแก่นักลงทุน ลดความเสี่ยงและภาระในการลงทุนของภาครัฐ 3) กำรลงทุนโดยภำคเอกชน  
จะเป็นการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่เชิงพาณิชย์ นอกจากนี้  ในการพิจารณา
รูปแบบการลงทุนจะพิจารณาปัจจัยอื่นๆ ประกอบ เช่น ความเสี่ยงในมุมมองของภาครัฐ ภาคเอกชน และสถาบัน
การเงิน อีกทั้งยังพิจารณาในแง่มุมของเศรษกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม เพื่อให้โครงการ ฯ สามารถก่อสร้างและ
ด าเนินการได้ตลอดระยะเวลาของโครงการฯ อย่างยั่งยืน 

จากการประมาณการค่าก่อสร้างตามที่ศึกษาในการออกแบบเบื้องต้น พบว่ำ เงินลงทุนทั้งโครงกำรฯ 
รวมประมำณ 1.34 ล้ำนล้ำนบำท ตลอดระยะเวลาโครงการฯ 10 ปี โดยแบ่งสัดส่วนการลงทุนได้ดังนี้   

1) กำรลงทุนโดยภำครัฐ ได้แก่ สกพอ. ประมำณ 28,541 ล้ำนบำท และหน่วยงำนรัฐอื่นที่เกี่ยวข้อง
ประมำณ 9,133 ล้ำนบำท รวมเงินลงทุนโดยภำครัฐ ประมำณ 37,674 ล้ำนบำท ร้อยละ 2.8 ของมูลค่าการ
ลงทุนรวมทั้งโครงการฯ ประกอบด้วย ค่าชดเชยที่ดิน ค่าเตรียมการพัฒนาโครงการฯ ค่าปรับพ้ืนที่ และค่าโครงสร้าง
พื้นฐาน เช่น ถนนเชื่อมโครงข่ายภายนอกโครงการฯ ถนนภายในโครงการฯ ทางเท้า ทางจักรยานภายในเมือง 
สะพาน พื้นที่สาธารณะและนันทนาการส่วนกลาง การปรับทัศนียภาพภายในเมือง ระบบสายส่งไฟฟ้าแรงสูง  
ระบบท่อส่งน ้าดิบ การพัฒนาแหล่งน ้าและทางน ้า เป็นต้น  

2) กำรร่วมลงทุนระหว่ำงรัฐหรือรัฐวิสำหกิจและเอกชน หรือเอกชนลงทุน ประมำณ 131,119 ล้ำนบำท 
ร้อยละ 9.7 ของมูลค่าการลงทุนรวมทั้งโครงการฯ ได้แก่ โครงสร้างพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภคภายในเมือง เช่น 
ระบบดิจิทัล ระบบบริหารจัดการอัจฉริยะ และระบบขนส่งสาธารณะในเมือง แหล่งน ้าและระบบประปา ระบบ
บ าบัดน ้าเสียส่วนกลาง ระบบผลิตน ้ารีไซเคิล ระบบจัดการขยะ ระบบไฟฟ้า อุโมงค์สาธารณูปโภค เป็นต้น 

3) กำรลงทุนโดยภำคเอกชน ประมำณ 1,180,808 ล้ำนบำท ร้อยละ 87.5 ของมูลค่าการลงทุนรวมทั้ง
โครงการฯ ได้แก่ ค่าลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่เชิงพาณิชย์ 
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ตำรำงท่ี 6-1 ประมำณกำรเงินลงทุนของโครงกำรฯ 

สัดส่วนกำรลงทุน รำยกำร 
ประมำณเงินลงทุน 

(ลบ.) 
สกพอ. ค่าชดเชยที่ดิน 10,000 

ค่าที่ปรึกษาออกแบบรายละเอียดโครงการฯ  1,000 
ค่าด าเนินการปรับพื ้นที ่และค่าเตรียมการจ้างที่ปรึกษาเพื่อ
ควบคุมงานก่อสร้าง 

4,000 

โครงสร้างพื้นฐานภายในโครงการฯ (โครงข่ายถนนภายในเมือง 
สะพาน พื้นที่สาธารณะและนันทนาการส่วนกลาง และการปรับ
ทัศนียภาพภายในเมือง)  

4,000 

โครงสร้างพื้นฐานภายในโครงการฯ (โครงข่ายถนนภายในเมือง 
และภูมิทัศน์)  

9,541 

รวมเงินลงทุนของ สกพอ. 28,541 
หน่วยงานภาครัฐอ่ืน  โครงสร้างพื้นฐาน สาธารณูปโภคส่วนกลางภายในและภายนอก

โครงการฯ รวมการพัฒนาแหล่งน ้าและทางน ้า 
9,133 

ลงทุนโดยรัฐวิสาหกิจหรือเอกชนหรือ
ร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน 

ระบบน ้า (ประปา บ าบัดน ้าเสีย และรีไซเคิล) 10,894 
โครงสร้างพื้นฐาน (แหล่งน ้า ระบบระบายน ้า และอุโมงค์ 
สาธารณูปโภค) 

17,907 

ระบบไฟฟ้า 57,304 
ระบบจัดการขยะมูลฝอย 392 

ระบบบริการในเมือง 44,622 
ภาคเอกชน เงินลงทุนเอกชนส าหรับพัฒนาพื้นที่เชิงพาณิชย์ 1,180,808 

เงินลงทุนโครงกำร รวมท้ังสิ้นประมำณ  1.34 ล้ำนล้ำนบำท 

 

 ทั้งนี้ ในระยะแรก (ปี 2565-2567) สกพอ. จะขอใช้เงินลงทุนจากภาครัฐ กรอบวงเงิน 19,000 ล้านบาท 
เพื่อเป็นค่าพัฒนาโครงการฯ ประกอบด้วย ค่าชดเชยที่ดิน ประมาณ 10,000 ล้านบาท ค่าที่ปรึกษาออกแบบ
รายละเอียดโครงการฯ ประมาณ 1,000 ล้านบาท ค่าด าเนินการปรับพื้นที่และค่าที่ปรึกษาควบคุมงานก่อสร้างฯ 
ประมาณ 4,000 ล้านบาท และการลงทุนพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานส่วนกลาง ประมาณ 4,000 ล้านบาท และประสาน
กับหน่วยงานภาครัฐอื่นในการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานส่วนกลางตามอ านาจหน้าที่ โดยร่วมกันจัดท าแผน การ
ขับเคลื่อนการพัฒนาฯ และคาดว่าจะเริ่มเก็บค่าเช่าล่วงหน้าและค่าเช่ารายปีจากเอกชนตั้งแต่ปี 2568 เป็นต้นไป 

 

6.3 ผลตอบแทนทำงด้ำนกำรเงิน 
 

 1)  โครงสร้ำงรำยได้ของโครงกำรฯ มาจาก 3 ส่วน คือ 1) ค่าเช่าที่ดินในพื้นที่โครงการฯ เพื่อพัฒนาเป็น
พ้ืนที่เชิงพาณิชย์แบบผสมผสานและประกอบธุรกิจเป้าหมาย เป็นการเช่าระยะยาว 50 ปี (และมีการขยายระยะเวลา
การเช่าได้อีก 49 ปี รวมเป็น 99 ปี) 2) ค่าส่วนกลางที ่จัดเก็บตามขนาดพื้นที ่เช่า เพื ่อใช้ในการบริหารจัดการ 
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ด าเนินการและบ ารุงรักษาระบบโครงสร้างพื้นฐานและสาธารณูปโภคส่วนกลาง 3) รายได้จากส่วนแบ่งรายได้จาก
เอกชนผู้ร่วมลงทุน (PPP) ในระบบน ้าประปา น ้าเสีย ไฟฟ้า พลังงานความเย็น ระบบสื่อสารโทรคมนาคมและดิจิทัล
รวมถึงระบบคมนาคมสาธารณะ เช่น รถไฟฟ้ารางเบา รถโดยสารสาธารณะไฟฟ้า เป็นต้น 
 2)  สมมติฐำนและกำรวิเครำะห์ทำงกำรเงินของโครงกำรฯ ในส่วนของรัฐ ดังนี้  
  (1) รายได้จากเงินเช่าล่วงหน้า (Upfront Fee) โดยให้เอกชนช าระร้อยละ 30 ในปี 2568 พร้อมค่าเช่า

ที่ดินรายปี  
  (2) ค่าเช่าที่ดินของโครงการฯ ในปีแรก ราคาอยู่ระหว่าง 70,000-420,000 บาท/ไร่/ปี (ราคาเฉลี่ย 

230,000 บาท/ไร่/ปี) ตามท าเลและประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน และเพิ่มค่าเช่าในอัตราร้อยละ 9 
ทุกๆ 3 ปี  

  (3) อัตราดอกเบี้ยร้อยละ 4.02 ระยะเวลา 10 ปี และอัตราคิดลดร้อยละ 5.51 ตลอดอายุโครงการฯ 50 ปี  
  (4) ระยะปลอดดอกเบี้ยและเงินต้น (Grace Period) ช่วง 3 ปีแรก (ปี 2566-2568)  
  (5) ค่าส่วนกลาง ไร่ละ 7,000 บาท/เดือน  
  (6) ส่วนแบ่งรายได้จากการร่วมลงทุน (PPP) ในระบบสาธารณูปโภคภายในเมือง ดังตำรำงท่ี 6-2  
 
ตำรำงท่ี 6-2 สรุปกำรวิเครำะห์ผลตอบแทน 

กำรวิเครำะห ์
ผลตอบแทนกำรลงทุน

ของโครงกำรฯ 
(รัฐ + เอกชน) 

ผลตอบแทนกำรลงทุนของรัฐ (สกพอ.) 

ระยะกำรพัฒนำ 14,619 ไร่ 
ระยะที่ 1 

พื้นที่รวม 5,795 ไร่ 

ระยะที่ 2 
(เพิ่ม 4,254 ไร่) 

พื้นที่รวม 10,049 ไร่ 

ระยะที่ 3 
(เพิ่ม 4,570 ไร่) 

พื้นที่รวม 14,619 ไร ่

ต้นทุนโครงการฯ 4.14 ล้าน ลบ.  35,932 ลบ. 42,707 ลบ. 45,535 ลบ. 

 - งบลงทุนโครงการฯ (CAPEX) 1.34 ล้าน ลบ.  24,698 ลบ. 27,983 ลบ. 28,541 ลบ. 

 - งบบริหารโครงการฯ (OPEX) 2.80 ล้าน ลบ.  11,234 ลบ. 14,723 ลบ. 16,995 ลบ. 

รายรับของโครงการฯ     

 - ค่าที่ดิน+ค่าสว่นกลาง 257,765 ลบ. 112,823 ลบ. 189,526 ลบ. 257,765 ลบ. 

 - สว่นแบ่งรายได้จาก PPP 891,169 ลบ. 11,006 ลบ. 14,440 ลบ. 19,009 ลบ. 

 - รายได้เอกชน 42.16 ล้าน ลบ. - - - 

รวมรายรับของโครงการฯ 43.31 ล้าน ลบ. 123,829 ลบ. 203,966 ลบ. 276,774 ลบ. 

ก าไรตลอดระยะเวลาโครงการฯ 
39.17 ล้าน ลบ. 

87,897 ลบ. 
(ปีที่ 1-54) 

161,259  ลบ. 
(ปีที่ 1-56) 

231,238 ลบ. 
( ปีที่ 1-59) 

กำรวิเครำะห์ผลตอบแทนทำงด้ำนกำรเงินโครงกำรฯ (ในช่วงปทีี่ 0-50) 

 NPV (อัตราคิดลดร้อยละ 5.51) 6 ล้าน ลบ. 7,373 ลบ. 22,284 ลบ. 35,481 ลบ. 

 FIRR (อัตราผลตอบแทนภายใน) ร้อยละ 20.72 ร้อยละ 7.60 ร้อยละ 10.90 ร้อยละ 13.13 

 Payback Period (ระยะเวลาคืนทุน) 12  ป ี 16 ปี 11 ปี 9 ปี 

 ROI (อัตราผลตอบแทนการลงทุน) ร้อยละ 945.61 ร้อยละ 244.62 ร้อยละ 377.60 ร้อยละ 507.82 

 B/C Ratio (อัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน) 4.84 1.29 1.80 2.24 

วงเงินกู้สะสม (รวม 3 ปี) 19,000 ลบ. 19,000 ลบ. 19,000 ลบ. 19,000 ลบ. 
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  ในปี 2568 โครงการฯ คาดว่าจะมีรายได้จากค่าเช่าล่วงหน้าและค่าเช่ารายปี ซึ่งจะน ามาลงทุนพัฒนา
โครงสร้างพื้นฐานส่วนกลางบางส่วนที่ สกพอ. ต้องพัฒนา โดยคาดว่าจะส่งคืนเงินลงทุนพร้อมดอกเบี้ยครบภายใน 
10 ปี (ปี 2575) และจะต้องมีระยะปลอดดอกเบี้ยและเงินต้น (Grace Period) ช่วง 3 ปีแรก (ปี 2566-2568) 
 3)  ผลตอบแทนกำรลงทุนทำงกำรเงิน เมื่อพัฒนาเต็มพื้นที่โครงการฯ 14,619 ไร่ ในช่วง 50 ปีแรก  
ไดป้ระมาณการผลตอบแทนทางการเงินของภาครัฐ (สกพอ.) คิดเป็นมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ากับ 35,481 ล้านบาท 
ณ อัตราคิดลดร้อยละ 5.51 และมีอัตราผลตอบแทนทางการเงิน (FIRR) ร้อยละ 13.13 แสดงให้เห็นว่าโครงการฯ  
มีความคุ้มค่าทางการเงิน โดยระยะเวลาคืนทุนภายใน 9 ปี อัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน (B/C ratio) 2.24 เท่า 
รายละเอียดดังภำคผนวก ก 
 ทั้งนี้ การวิเคราะห์ผลตอบแทนโครงการฯ ด าเนินงานภายใต้ตัวเลขการประมาณการและสมมติฐานว่า  
สกพอ. และหน่วยงานที่เกี ่ยวข้องได้รับการจัดสรรงบประมาณตามที่แผนก าหนด และเนื่องจากข้อจ ากัดด้าน
งบประมาณ และการออกแบบรายละเอียดโครงการฯ ยังไม่แล้วเสร็จ จึงอาจมีการเปลี่ยนแปลงตัวเลขผลตอบแทน
และรายได้ตามสัดส่วนการลงทุน ซึ่ง สกพอ . จะค านวณค่าใช้จ่ายในการลงทุนใหม่หลังจากออกแบบรายละเอียด 
รายโครงการฯ แล้วเสร็จ และเสนอ กบอ. และ กพอ. พิจารณาในขั้นตอนต่อไป 
 

6.4 ผลตอบแทนทำงเศรษฐกิจ 
 
 ด้วยวงเงินการลงทุนทั้งโครงการฯ ของภาครัฐและเอกชน 1.34 ล้านล้านบาท ในช่วงพัฒนาโครงการฯ 
10 ปี โครงการฯ มีผลตอบแทนทางเศรษฐกิจเป็นมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (ENPV) เท่ากับ 191,522 ล้านบาท ณ อัตราคิด
ลดร้อยละ 8 และอัตราผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ (EIRR) ร้อยละ 11.66 และสร้าง GDP ให้ประเทศรวม 2 ล้านล้านบาท 
ในระยะเวลา 10 ปี ซึ ่งจะเป็นปัจจัยกระตุ ้นเศรษฐกิจหลังสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื ้อไวรัส 
โคโรนา 2019 (โควิด-19) ได้ 
 

6.5 ประโยชน์กับประชำชนในพื้นที่ EEC 
 

1) เมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะจะรองรับประชากรประมาณ 350,000 คน ภายในปี 2575 รวมทั้งคนในพื้นที่
ดั้งเดิม 

2) มีแหล่งงานประเภทต่างๆ สร้างงานทางตรงไม่น้อยกว่า 200,000 ต าแหน่ง ภายในปี 2575 มีแรงงาน
ทักษะสูง มีรายได้ที ่สูงขึ ้น และมีมูลค่าการจ้างงานกว่า 1.2 ล้านล้านบาท มีธุรกิจและบริการมาตรฐานสากล  
มีวิสาหกิจเริ่มต้น (Start-up) ประมาณ 150-300 กิจการ 

3) เป็นเมืองที ่มีมาตรฐานสิ ่งแวดล้อมที ่ด ี ปลอดภัย สะดวกสบาย และทันสมัยเป็นสากลในการใช้
ชีวิตประจ าวัน ส าหรับประชาชนทุกคน ไม่เพ่ิมปัญหา และไม่แข่งขันกับเมืองเดิม แต่จะสนับสนุนซึ่งกันและกัน ภายใน
ปี 2580 
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4) มีระบบโครงสร้างพื้นฐาน การเชื ่อมต่อระบบโครงข่ายคมนาคมอัจฉริยะที ่สะดวกรวดเร็ว มีระบบ
สาธารณูปโภค และระบบสาธารณูปการที่ครบถ้วน มีประสิทธิภาพและเพียงพอ ช่วยยกระดับคุณภาพชีวิต และมีที่อยู่
อาศัยคุณภาพชั้นดีส าหรับคนในพื้นที่ 

 

6.6 ประโยชน์กับประเทศไทยโดยรวม 
 

1) ประเทศไทย จะมีเมืองรองที ่ทันสมัยเชื ่อมจากกรุงเทพมหานครไปยังภูมิภาคตะวันออก รองรับ
ประชากรที่เพิ่มขึ้นในอีก 20 ปี รวมทั้งสร้างแหล่งงานที่มีทักษะวิชาชีพและฐานความรู้มาตรฐานสูง ตลอดจน  
การบริการด้านต่างๆ ภายในเมืองตามมาตรฐานสากล 

2) ประเทศไทย จะมีเมืองใหม่แห่งอนาคต ที ่จะเป็นหนึ่งในศูนย์กลางทางเศรษฐกิจการค้า การเงิน  
การลงทุน และธุรกิจดิจิทัลในระดับภูมิภาค ซึ่งจะยกระดับขีดความสามารถในการแข่งขันของประเทศไทยในเวทีโลก 

3) เป็นต้นแบบของการพัฒนาเมืองเน้นความน่าอยู่ สู่การเป็นสังคมคาร์บอนต ่า มีความทันสมัยที่สอดรับ
กับโลกแห่งอนาคต ตลอดจนการพัฒนาที่ยั่งยืน ที่สามารถอยู่ได้ด้วยตนเอง ใส่ใจผู้คนและสิ่งแวดล้อม 

4) มีมูลค่าการลงทุนโดยรวมประมาณ 1.34 ล้านล้านบาท ซึ่งจะสามารถช่วยกระตุ้นการขยายตัวของ GDP 
เพ่ิมขึ้นประมาณ 2 ล้านล้านบาท ภายใน 10 ปี และสร้างพลังทางเศรษฐกิจให้ประเทศหลังสถานการณ์โควิด-19  

5) สินทรัพย์ที่โอนกรรมสิทธิ์กลับมาเป็นของรัฐ เมื่อสิ้นสุดสัญญา 50 ปี จะมีมูลค่าเพ่ิมขึ้นประมาณ 5 เท่า 
เมื่อเทียบกับมูลค่า ณ ปัจจุบัน 
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บทที่ 7 
กลไกขับเคลื่อนกำรพัฒนำโครงกำรศูนย์ธุรกิจ EEC  

และเมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะ  
 
 สกพอ. ตระหนักและให้ความส าคัญต่อการมีส่วนร่วมของประชาชนในพื้นที่ เพราะว่าประชาชนถือเป็น
กลไกแรกในขับเคลื่อนการพัฒนาโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ สกพอ. จึงไดม้ีการจัดประชุม
รับฟังความคิดเห็นของประชาชนต่อ ร่าง แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ 
1 ครั้ง เมื่อวันที่ 7 ธันวาคม 2563 มีผู้เข้าร่วมประชุม 232 คน โดยผลจากการส ารวจความเห็นของผู้เข้าร่วมการ
ประชุม พบว่า ผู้เข้าร่วมประชุมต้องการให้เชื่อมโยงเมืองใหม่กับชุมชนดั้งเดิม ตลอดจนเกษตรกรในชุมชนเดิมควรมี
โอกาสในการใช้ประโยชน์จากโครงสร้างพื้นฐานและสิ่งอ านวยความสะดวกที่พัฒนาขึ้นในเมืองใหม่ ซึ่ง สกพอ. ได้
ชี้แจงข้อสงสัยดังกล่าวของผู้เข้าร่วมประชุม และน าความเห็นไปพิจารณาด าเนินการในส่วนที่เกี่ยวข้องต่อไป อย่างไร
ก็ด ีการขับเคลื่อนการพัฒนาศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์และเป้าหมายที่
ก าหนดไว้นั้น ยังต้องมีกลไกอื่นๆ ร่วมด้วย ได้แก่ การจัดตั้งเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ การก าหนดสิทธิประโยชน์ 
และการจัดท าแพลตฟอร์มเมืองอัจฉริยะ (Smart City Data Platform) เชื ่อมโยงกับศูนย์กลางการให้บริการ
เบ็ดเสร็จแบบครบวงจร (One Stop Service: OSS) ซ่ึงมีรายละเอียด ดังนี้ 
  

7.1 กำรจัดตั้งเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ 
 

 ตามมาตรา 42 การจัดตั ้ง เปลี ่ยนแปลงเขต และการยกเลิกเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษแต่ละเขต  
ให้คณะกรรมการนโยบายประกาศในราชกิจจานุเบกษา ประกาศจัดตั้งเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษตามวรรคหนึ่ง
อย่างน้อยต้องมีสาระส าคัญ ดังต่อไปนี้ 

(1) ชื่อของเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ  
(2) วัตถุประสงค์ของเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ  
(3) บริเวณของเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ โดยให้มีแผนที่ก าหนดแนวเขตไว้ท้ายประกาศด้วย  
(4) แผนผังการใช้ประโยชน์ในที่ดินในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ 

 ให้น าความในมาตรา 30 มาตรา 31 และมาตรา 32 มาใช้บังคับแก่การจัดท าแผนผังและผลบังคับของ
แผนผังตาม (4) ด้วยโดยอนุโลม   
 ทั้งนี้ สกพอ. ได้จัดท าคู่มือเพื่อใช้จัดตั้งเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ ในปี พ .ศ. 2562 โดยก าหนดให้เขต
ส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ ประกอบด้วย 2 รูปแบบ ได้แก่ รูปแบบที่ 1 “เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื่อกิจการพิเศษ” 
หมายถึง พ้ืนที่ที่จัดตั้งขึ้นเพ่ือจัดท าโครงสร้างพ้ืนฐานและระบบสาธารณูปโภคที่่มีประสิทธิภาพ มีความต่อเนื่องและ
เชื่อมโยงกันอย่างเป็นระบบโดยสมบูรณ์ พัฒนาพื้นที่ให้มีความทันสมัย และรูปแบบที่ 2 “เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ
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เพ่ือกิจการอุตสาหกรรม” หมายถึง พ้ืนที่ส่งเสริมเพ่ือรองรับกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายพิเศษ และมีการพัฒนาระบบ
สาธารณูปโภค สิ่งอ านวยความสะดวก และบริการที่จ าเป็นต่อการประกอบกิจการอุตสาหกรรม โดยจะมีข้ันตอนดังนี้ 

(1) สกพอ. พิจารณาความเหมาะสม ความถูกต้อง ความครบถ้วนของเอกสาร และเผยแพร่ผลการศึกษา
ทางเว็บไซต์ของส านักงาน 

(2) เสนอ กบอ. กพอ. และ ครม. ให้ความเห็นชอบ 
(3) หลังจากได้รับการอนุมัติท าการประกาศราชกิจจานุเบกษา  

 ทั้งนี้ ร่าง แผนผังการใช้ประโยชน์ในที่ดินในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ และ ร่าง เอกสารแนบท้ายประกาศ 
ดังรูปที่ 7-1 และรูปที่ 7-2  โดย สกพอ. จะจัดท ารายละเอียดการจัดตั้งเขตส่งเสริมฯ เพื่อเสนอ กพอ. พิจารณา
ประกาศเป็นเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ เพ่ือกิจการพิเศษ ต่อไป 
 

7.2 ก ำหนดสิทธิประโยชน์ 

การก าหนดสิทธิประโยชน์ ในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ : โครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่
อัจฉริยะ จะด าเนินการภายใต้ประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก เรื ่องสิทธิประโยชน์ 
ผู้ประกอบการในเขตส่งเสริมพิเศษ เพื่อกิจการพิเศษ พ.ศ. ... โดย สกพอ. จะก าหนดกรอบสิทธิประโยชน์ให้มีความ
เหมาะสมกับประเภทกิจกรรมหรือกิจการในพื้นที่ โดยสิทธิประโยชน์อื่นตามที่ก าหนดจะต้องไม่เกินกว่าที่ก าหนดไว้ใน
กฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุนหรือกฎหมายว่าด้วยการเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขันของประเทศส าหรับ
อุตสาหกรรมเป้าหมายพิเศษ และเจรจาแต่ละรายเป็นรายกรณี (Negotiation Basis) แก่ผู้ประกอบการในเมืองใหม่ 
น่าอยู่อัจฉริยะ 4 กลุ่ม ได้แก่ 1) ผู้พัฒนาพื้นที่และผู้พัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐาน 2) ผู้พัฒนาระบบบริหารจัดการ 
(Management System) หรือบริการภายในเมือง 3) ผู้ประกอบการธุรกิจในพ้ืนที่ และ 4) บุคลากรที่มีความสามารถทั้ง
ไทยและต่างชาต ิ

 

7.3 จัดท ำระบบบริหำรจัดกำรเมืองอัจฉริยะ (Smart City Data Platform)  

เพ่ือเป็นศูนย์รวมการจัดเก็บข้อมูลและการบริหารจัดการเมืองส่วนต่างๆ ในรูปแบบดิจิทัล ประกอบด้วย Data 
Catalog/Data Exchange และ Data Governance โดยมีศูนย์ข้อมูลขนาดใหญ่ (Big Data Center) และบริหารจัดการ
ผ่านระบบแบบจ าลองสารสนเทศเมือง (Digital Twin) โดยการเชื่อมต่อข้อมูลกับศูนย์ข้อมูลรายย่อยของหน่วยงานต่างๆ 
ทั้งภาครัฐ ภาคเอกชน และภาคประชาชน ได้แก่ ข้อมูลการใช้ประโยชน์พื้นที่ ข้อมูลประชากร ระบบโครงสร้างพื้นฐาน
และสาธารณูปโภคอัจฉริยะ ข้อมูลด้านสิ่งแวดล้อม ข้อมูลด้านพลังงาน ข้อมูลการบริหารจัดการน ้า ข้อมูลด้านคมนาคม 
ข้อมูลด้านเศรษฐกิจเพื่อสนับสนุนการพัฒนาธุรกิจ ข้อมูลการบริหารภาครัฐ รวมถึงมีระบบรักษาความปลอดภัยข้อมูล 
(Cyber Security) และเชื่อมต่อกับศูนย์บริการเบ็ดเสร็จครบวงจรเมืองใหม่ฯ ของ EEC (EEC Smart City OSS) ซึ่งมี
หน้าที่ในด้านการอนุมัติ อนุญาตในการด าเนินกิจกรรมและกิจการภายในศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ 
ประกอบด้วย การให้สิทธิประโยชน์ การประกอบกิจการ และบริหารจัดการน ้า ไฟฟ้า และระบบท่อ การสนับสนุน
บริการด้านการเงิน เป็นต้น ทั้งนี้ OSS เมืองใหม่ฯ จะครอบคลุมพ้ืนที่โครงการฯ ของภาครัฐ และภาคเอกชน ในพ้ืนที่ EEC 
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รูปที่ 7-1 ร่ำง เอกสำรแนบท้ำยประกำศ : แผนที่ก ำหนดแนวเขตของเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ 



 
 

108 
 

แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

 
หมำยเหตุ: สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินอาจมีการเปลี่ยนแปลงตามความเหมาะสมภายหลังจากการวเิคราะห์ความต้องการของ 
ตลาด (Market Sounding) และการจัดท าแบบรายละเอียดโครงการฯ รวมทั้งหารือร่วมกับกรมโยธาธิการและผังเมือง 

รูปที่ 7-2 ร่ำง แผนผังกำรใช้ประโยชน์ในที่ดินในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ  
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7.4 กำรจัดท ำข้อก ำหนดกำรออกแบบ (Design Guidelines) 
 เพื่อก าหนดมาตรฐานของการออกแบบสภาพแวดล้อมและทางกายภาพของเมือง ให้เป็นไปในแนวทางที่
เหมาะสมและสอดคล้องกับผังแม่บทในการพัฒนาโครงการฯ ส่งเสริมการพัฒนา ตามแนวคิด Smart City เพื่อให้
เกิดความยั่งยืน โดยยึดหลักการการออกแบบที่เหมาะสมกับบริบทของประเทศไทย และเป็นต้นแบบของการวางแผน
และผังการใช้ประโยชน์ที่ดินส าหรับเมืองใหม่ฯ ในระดับชาติ ซึ่ง ในเบื้องต้น สกพอ. ได้แบ่งประเด็นควบคุมการ
ออกแบบออกเป็น 2 ด้าน ได้แก่ ประเด็นควบคุมทางด้านกายภาพ และประเด็นควบคุมทางด้านวิศวกรรม ซึ่งมี
รายละเอียด ดังนี้ 

1) ประเด็นควบคุมทางด้านกายภาพ 6 กลุ่ม ได้แก่  
 (1)  พ้ืนที่สาธารณะ (Public Realm)  
 (2)  การใช้พื้นท่ี (Program)   
 (3)  การออกแบบในแปลงที่ดิน (Block Design)  
 (4)  ขนาดอาคาร (Massing)    
 (5)  รูปด้านอาคาร (Facade)  
 (6)  ความยั่งยืน (Sustainability)   
2) ประเด็นควบคุมทางด้านวิศวกรรม 6 กลุ่ม ได้แก่  
 (1)  ระบบคมนาคมขนส่ง  
 (2)  ระบบพลังงาน  
 (3)  การระบายน ้าและป้องกันน ้าท่วม  
 (4)  ระบบประปา  
 (5)  การจัดการน ้าเสีย   
 (6)  การจัดการขยะมูลฝอย 

 ทั้งนี ้มีการแบ่งระดับการควบคุม ออกเป็น 3 ระดับ ได้แก่ บังคับใช้ สนับสนุน และแนะน า ซึ่งจะต้องหำรือ
เพื่อหำข้อสรุปร่วมกับกรมโยธำธิกำรและผังเมืองในกำรทบทวนและจัดท ำรำยละเอียดตำมมำตรฐำนกำรผังเมือง 
ดังตัวอย่างข้อก าหนดการออกแบบทางด้านกายภาพและด้านวิศวกรรม ตำรำงท่ี 7-1 นี้ 
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ตำรำงท่ี 7-1 ตัวอย่ำงข้อก ำหนดกำรออกแบบทำงด้ำนกำยภำพและด้ำนวิศวกรรม 
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ด้ำนกำยภำพ   
พื้นที่สาธารณะ ถนน : สะดวกสบาย ลดระยะเวลา

เดินทาง เช่ือมโครงข่ายสาธารณะ 
 
 

 

ก าหนดประเภทถนนและขนาดขั้นต ่าของช่อง
จราจร 
รถยนต์          30.00-40.00  ม. 
ทางเท้า          1.70-5.00     ม. 
ทางจักรยาน    2.00-3.00    ม. 

พ้ืนที่โล่ง : มาตรฐานกรมอนามัยโลก
พื้นที่สีเขียว 9 ตร.ม./คน เป็นตัวอย่าง
การออกแบบภูมสิถาปัตยกรรมระดับ
สากล ค านึงถึงบริบทเดิมและโดยรอบ 

พื้นที่สีเขียวต่อประชากร 23 ตร.ม./คน 
ก าหนดต าแหน่งพ้ืนท่ีสเีขียว  

ก าหนดพื้นที่โล่งเพื่อกิจกรรมนันทนาการ 

การใช้พื้นที ่ แนวทำงกำรใช้ประโยชน์ที่ดิน
ผสมผสำน :  ส่งเสรมิธุรกิจการลงทุน 
เพิ่มคุณภาพชีวิต และลดระยะเวลา
เดินทาง 

ก าหนดอัตราส่วนข้ันต ่าของที่อยู่อาศัยในการใช้
ประโยชน์ท่ีดินรูปแบบต่างๆ เช่น  
ที่ดินพาณิชยกรรม                   20% 
ที่ดินพาณิชยกรรมท่องเที่ยว        10% 

การออกแบบในแปลง
ที่ดิน 

ทำงเข้ำ-ออกอำคำร : ส่งเสริมให้เกิด
การเดินเท้าเพื่อปฏสิัมพันธ์ระหว่างทาง
เท้าและอาคาร 

แต่ละแปลงพัฒนามีความกว้าง ≥ 3.5 ม. และผิว
ควรเรียบเสมอทางเดิน 
รถขนส่งบริการ หา้มเข้า-ออก ด้านหน้าอาคาร 

อัตรำส่วนของพ้ืนที่ว่ำงต่อพ้ืนที่อำคำร
รวม (OSR) : เพื่อควบคุมความแออัด
ของอาคาร โดยใช้เกณฑ์การก าหนด
อัตราส่วนต ่าสดุของพื้นที่ว่างปราศจาก
อาคาร 

ก าหนดค่า OSR ในการใช้ประโยชน์ที่ดินเบื้องต้น 
พาณิชยกรรม 
พ1 ร้อยละ 7.5 ถึง พ6 ร้อยละ 4.5 
ที่อยู่อาศัย             
ย1 ร้อยละ 40 ถึง ย6 ร้อยละ 7 

อัตรำส่วนพ้ืนที่อำคำรปกคลุมดินต่อ
พ้ืนที่ดิน (BCR) : เพื่อควบคุมความ
แออัดของอาคาร เกิดความปลอดภัย
และสุขอนามัยที่ด ี

ก าหนดค่า BCR ในการใช้ประโยชน์ท่ีดินเบื้องต้น 
พาณิชยกรรม 
พ1 ร้อยละ 70 ถึง พ6 ร้อยละ 80 
ที่อยู่อาศัย             
ย1 ร้อยละ 45 ถึง ย6 ร้อยละ 70 

ขนาดอาคาร ระยะถอยร่น : ส่งเสรมิให้เกิดกจิกรรม
การเดินเท้าบนถนนเน้นคนเดินและ
ถนนคนเดิน เพื่อให้เกิดความ
หลากหลายของการพัฒนา 

ก าหนดประเภทระยะร่นส าหรับฐานอาคาร 
ถนนสัญจรเลีย่งเมือง  ≥6.00  ม. 
ถนนหลัก-ถนนรอง    ตามกฎหมายควบคุม 
ถนนเน้นคนเดิน        ≤6.00  ม. 
ถนนคนเดิน             ≤6.00  ม. 
พื้นที่เปิดโล่งสาธารณะ < 6.00  ม. 
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ตำรำงท่ี 7-1 ตัวอย่ำงข้อก ำหนดกำรออกแบบทำงด้ำนกำยภำพและด้ำนวิศวกรรม (ต่อ) 
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ขนาดอาคาร (ต่อ) ก ำหนดอัตรำส่วนพ้ืนที่อำคำรต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR): 
เพื่อควบคุมความหนาแน่นของประชากรแต่
ละพื้นท่ีให้สอดคล้องกับการใช้ประโยชน์
ที่ดินในการพัฒนา เพื่อให้เกิดความคุ้มค่า 
และหลากหลาย (ตามหลักเกณฑ์ และ
มาตรฐานของกรมโยธาธิการและการผัง
เมือง) 

ก าหนดค่า FAR ในการใช้ประโยชน์ท่ีดินเบื้องต้น 
พาณิชยกรรม         พ1 2.5:1 - พ6 10:1 
ที่อยู่อาศัย             ย1 1.5:1 -  ย6 6:1 
สถาบันราชการ                         6:1 
ย่านศูนย์ การศึกษาวิจยั - พัฒนา    3:1 

รูปด้านอาคาร แนวผนังอำคำรที่ส่งเสริมกำรเดินเท้ำ : 
ส่งเสริมให้เกิดลักษณะทางกายภาพของผนัง
อาคารที่ติดกับทางเดินเท้าท่ีน่าสนใจ เพิ่ม
ความมีชีวิตชีวาให้แก่เมือง 

ก าหนดแนวผนังอาคารที่ส่งเสริมการเดินเท้า
ส าหรับบริเวณที่ต้องการให้มีการสญัจรทางเท้า
หนาแน่น บริเวณสองฟากถนน 
สร้างความน่าสนใจของย่านพาณิชยกรรม  
การศึกษาวิจัยและท่องเที่ยว บนผนังอาคารส าหรับ
บริเวณทีต่ิดกับทางเท้าบนถนนสายรอง 

ความยั่งยืน อำคำรเขียว : ส่งเสริมการพัฒนาตาม
แนวคิดเมืองอัจฉริยะ (Smart City) เพื่อให้
เกิดความยั่งยืน 

การออกแบบอาคารเขียวตามมาตรฐานอาคาร
เขียว TREES ของสถาบันอาคารเขียวไทย (TGBI) 
ระดับ Certified ขึน้ไป และสอดคล้องกับ
มาตรฐานการส่งเสรมิเมืองอัจฉรยิะ (Smart City) 
ของส านักงานส่งเสรมิเศรษฐกิจดจิิทัล (depa) 

ด้ำนวิศวกรรม   

ระบบคมนาคมขนส่ง ส่งเสริมการใช้พลังงานสะอาด ระบบขนส่งมวลชนพลังงานไฟฟ้า 100% และรถ
ส่วนบุคคลทีเ่ข้ามาในพ้ืนท่ีเมืองช้ันใน 

ลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว เพิ่มโครงข่ายขนส่งมวลชนและจักรยานให้
ครอบคลมุทั้งเมือง 
จ ากัดพื้นท่ีจอดรถภายในอาคาร 
จัดเตรียมพื้นท่ีจอดแล้วจรรอบเมอืง (Park & 
Ride) 

ระบบพลังงาน พลังงาน Renewable 100% 
และลดการใช้พลังงาน 

ติดตั้ง Smart Meter 

ระบบระบายน ้าและ 
ป้องกันน ้าท่วม 

รักษาคุณภาพแหล่งน ้าธรรมชาต ิ ระบบบ าบดัน ้าเสียแยกออกจากระบบระบาย
น ้าฝนโดยเดด็ขาด 

ระบบประปา เพิ่มประสิทธิภาพการใช้น ้า แยกระบบท่อจ่ายน ้าประปาดื่มไดแ้ละท่อจ่ายน ้า 
รีไซเคิลใช้ภายในอาคาร 
ติดตั้ง Smart Meter  
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ตำรำงท่ี 7-1 ตัวอย่ำงข้อก ำหนดกำรออกแบบทำงด้ำนกำยภำพและด้ำนวิศวกรรม (ต่อ) 
ตัว

อย
่ำง

ข้อ
ก ำ

หน
ดก

ำร
ออ

กแ
บบ

ทำ
งด้

ำน
กำ

ยภ
ำพ

แล
ะด

้ำน
วิศ

วก
รร

ม 
ประเด็น เป้ำหมำย มำตรกำร 

ระบบการจัดการ 
น ้าเสีย 

เพิ่มประสิทธิภาพการบริหารจัดการน ้าเสีย 
และส่งเสรมิภาพลักษณ์ที่ดดี้านสิ่งแวดล้อม 

ติดตั้งระบบบ าบัดน า้เสยีแบบตดิกับที่  
(On-site) ก่อนระบายสู่ระบบรวบรวมน ้าเสีย
และระบบบ าบัดน า้เสยี 
น ้าเสียที่จะเข้าระบบบ าบัดน า้เสยีส่วนกลาง
จะต้องมีค่า BOD≤ 500 มิลลิกรัม/ลิตร 

ท่อรวบรวมน ้าเสียย่อยจากพ้ืนท่ีพัฒนาเอกชน
เป็นระบบท่อแรงดันลบ 

ระบบการจัด 
การขยะมลูฝอย 

ลดปรมิาณขยะมลูฝอยอินทรีย์ที่สง่ก าจัด ติดตั้งอุปกรณ์ก าจัดขยะมลูฝอยท่ีแหล่งก าเนิด 

มีการคัดแยกขยะ มุ่งสู่ Zero Waste 
Society 

ติดตั้งเครื่องรับซื้อบรรจุภณัฑร์ีไซเคิลในพื้นที่
พัฒนาเอกชน 
มีถังขยะแยกประเภท และมีจดุทิ้งขยะที่ระบุ
ชัดเจน 
มีพื้นท่ีหรือห้องคัดแยกขยะที่ปดิมดิชิด  
เข้าถึงง่าย 

มีระบบรวบรวมขยะมลูฝอยในพ้ืนที่ ระบบรวบรวมขยะแบบอัติโนมัติ เช่น 
Pneumatic Collection Pipe เป็นต้น 
ถังขยะของเมืองแบบ Smart Bin  
Platform บริหารจัดการขยะของเมือง 

 

7.5 รูปแบบองค์กร 
 

จากการวิเคราะห์แนวทางการบริหารการพัฒนาและการจัดการในพื้นที่เมืองมหานครการบินภาคตะวันออก
ชั้นกลางและเมืองใหม่ฯ ให้มีระบบการบริหารและจัดการที่มีสมรรถนะที่เอื ้อต่อการปฏิบัติที ่มี ประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผล โดยใช้แนวคิดจากทฤษฎีการบริการสาธารณะแนวใหม่ (New Public Service) ทฤษฎีการจัดการความ
ร่วมมือภาครัฐแนวใหม่ (New Public Governance) ตลอดจนทฤษฎีองค์กร รวมทั้งกรณีศึกษาองค์กรของเมือง
ต่างประเทศที่ประสบความส าเร็จ และองค์กรภายในประเทศที่มีภารกิจใกล้เคียงกับพันธกิจต่างๆ ที่จะเกิดขึ้นใน
พื้นที่ จึงได้ข้อสรุปรูปแบบองค์กรที่เหมาะสมที่จะท าหน้าที่บริหารการด าเนินการเพื่อให้พื้นที่เมืองใหม่ฯ เกิดการ
พัฒนาตามผังและแผนการใช้ประโยชน์พื้นที่ ที่ได้มีการจัดท าขึ้นอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล ดังนี้ 
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7.5.1 จัดตั้งส ำนักศูนย์ธุรกิจและเมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะ ภำยใต้ สกพอ. 
 
 สกพอ. จัดตั้งส านักศูนย์ธุรกิจและเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ ขึ้นในปี 2565 เป็นหน่วยงานภายใต้สายงาน
นโยบายและแผน ดังรูปที่ 7-3 มีบทบาทและพันธกิจ ดังนี้ 

1) ศึกษา วิเคราะห์ ก าหนดแนวทางการพัฒนาโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ 
รวมถึงจัดท าแผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจฯ แผนการด าเนินงาน แผนการเงิน ติดตามความก้าวหน้า และ
ปรับแผนให้ทันต่อการเปลี่ยนแปลง 

2) จัดท ากลยุทธ์ แผนพัฒนาธุรกิจ และส่งเสริมให้เกิดการลงทุนจากนักลงทุนทั ้งในประเทศ และ
ต่างประเทศ ในพื้นที่โครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ ในด้านธุรกิจที่เกี่ยวข้อง เช่น การเงิน 
ส านักงานใหญ่ภูมิภาค นวัตกรรมการแพทย์ การศึกษา วิจัย พัฒนา ธุรกิจระบบเทคโนโลยีอัจฉริยะ กีฬาและสันทนา
การ และท่ีอยู่อาศัย เป็นต้น ตลอดจนจัดท าแผนบริหารความเสี่ยงของโครงการ 

3) ก าหนดแนวทางและกลไกในการขับเคลื ่อนศูนย์ธ ุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู ่อ ัจฉร ิยะให้  
ประสบความส าเร็จ เป็นไปตามที่แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจฯ และผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน รวมถึงจัดท า
เครื่องมือสนับสนุนด้านการลงทุน ประกอบด้วย การจัดท าเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื่อกิจการพิเศษ การบริหาร
สิทธิประโยชน์ การอนุมัติ อนุญาต ระเบียบกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และจัดท าแพลตฟอร์มข้อมูลเมืองอัจฉริยะ (Smart 
City Data Platform) เป็นต้น  

4) จัดหาที่ดิน ส ารวจ รังวัด จัดท าแผนที่ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง จัดท าระบบภูมิสารสนเทศ ระบบฐานข้อมูล
เกี่ยวกับทะเบียนหลักฐานที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของพ้ืนที่โครงการฯ  

5) ก ากับและดูแลพื ้นที ่ให้มีการบริหารจัดการที ่เป็นระบบ ก าหนดระเบียบการใช้ประโยชน์ที ่ดิน  
จดทะเบียนสิทธิ์และนิติกรรมด้านการเช่าที่ดิน และก าหนดอัตราค่าบริการพื้นที่ส่วนกลาง 

6) ก ากับและควบคุมการออกแบบรายละเอียดด้านสถาปัตยกรรมเมือง วิศวกรรมเมืองระบบโครงสร้าง
พ้ืนฐาน ระบบสาธารณูปโภค เป็นต้น ให้เป็นไปตามแผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจฯ 

7) ก ากับและควบคุมงานก่อสร้างระบบโครงสร้างพื้นฐาน ระบบสาธารณูปโภค ระบบสาธารณูปการ
ส่วนกลาง และโครงการที่เป็นการร่วมทุนให้เป็นไปตามสัญญา 

8) บริหารจัดการพัฒนาที่ดินในส่วนที่ สกพอ. ด าเนินการ รวมถึงการบริหารและก ากับสัญญาเช่าที่ดิน  
เพ่ือการพัฒนาพื้นที่พาณิชย์ของหน่วยงานหรือเอกชนที่ได้รับคัดเลือก 

9) บริหารก ากับสัญญาร่วมลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภค 
10) ก ากับ ติดตามความก้าวหน้าและประเมินผลโครงการฯ ให้เป็นไปตามแผนการพัฒนาโครงการฯ 
11) ปฏิบัติงานหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานร่วมกับกลุ่มงาน หรือส านักต่างๆ และหน่วยงานภายนอกที่

เกี่ยวข้อง หรือตามท่ีได้รับมอบหมาย ทั้งในประเทศและต่างประเทศ เพ่ือบรรลุวัตถุประสงค์ของโครงการฯ  
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รูปที่ 7-3 ผังโครงสร้ำงองค์กรในระดับนโยบำย ก ำกับดูแล และติดตำมประเมินผลในระยะเริ่มต้น 
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 ทั้งนี้ เพื่อให้การพัฒนาโครงการฯ ด าเนินการไปได้อย่างมีประสิทธิภาพ ประกอบกับส านักศูนย์ธุรกิจและ
เมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะมีพันธกิจใหม่ คือ การท ากลยุทธ์แผนพัฒนาธุรกิจใหม่ การบริหารจัดการพัฒนาที่ดินในส่วน
ที่ สกพอ. ด าเนินการ รวมถึงการบริหารและก ากับสัญญาการพัฒนาพื้นที่เชิงพาณิชย์ในโครงการ ซึ่งคาดว่าจะมีอยู่
อย่างน้อย 5 ย่าน บริหารสัญญาที่ดินและการพาณิชย์ ซึ่งมีอยู่จ านวนมาก และบริหารสัญญาโครงสร้างพื้นฐานและ
ระบบสาธารณูปโภค รวมถึงติดตามความก้าวหน้าให้เป็นไปตามแผนที่ก าหนด โดยมีกิจกรรมและกรอบระยะเวลา
ของการพัฒนาโครงการฯ แบ่งออกเป็น 3 ระยะ มีรายละเอียด ดังนี้ 
 ระยะที่ 1 ช่วง พ.ค. 2565 ถึง ก.ย. 2566 ด าเนินการจัดท าแผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจฯ ส ารวจ
ที่ดินเพิ่มเติม จัดท าฐานข้อมูลที่ดิน เจรจาและจ่ายค่าชดเชยที่ดินให้แก่ผู ้มีสิทธิ ออกแบบรายละเอียดผังพัฒนา
โครงการ โครงสร้างพื้นฐาน ระบบสาธารณูปโภค และพ้ืนที่ส่วนกลางในพ้ืนที่น าร่อง จัดท ารายละเอียดรูปแบบธุรกิจ 
และแนวทางการร่วมทุนรัฐ-เอกชน ประชาสัมพันธ์และดึงดูดนักลงทุน และติดตามความก้าวหน้าโครงการฯ   
 ระยะที่ 2 ช่วง ต.ค. 2566 ถึง ก.ย. 2568 ด าเนินการจ่ายค่าชดเชยที่ดินต่อเนื่อง จัดท าแผนการตลาด 
และดึงดูดนักลงทุน การประสานงานด้านสิทธิประโยชน์และการประกอบกิจการเชิงพาณิชย์ การคัดเลือก
ผู้รับเหมาก่อสร้างและเอกชนผู้ร่วมลงทุนหรือเช่าพื้นที่ ควบคุมก ากับงานปรับพื้นที่โครงการ งานก่อสร้างโครงสร้าง
พื้นฐานและระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง การบริหารและก ากับสัญญาเช่าและสัญญาเพื่อการพัฒนาพื้นที่ของ
หน่วยงานหรือเอกชนที่ได้รับคัดเลือก รวมถึงการดึงดูดนักลงทุน ติดตามความก้าวหน้าและประเมินผลโครงการฯ 
 ระยะที่ 3 ช่วง ต.ค. 2568 เป็นต้นไป จัดท าแผนการตลาดและดึงดูดนักลงทุน การประสานงานด้านสิทธิ
ประโยชน์และการประกอบกิจการเชิงพาณิชย์ การคัดเลือกผู ้ร ับเหมาก่อสร้างและเอกชนผู ้ร ่วมลงทุนหรือ 
เช่าพื้นที่ ควบคุมก ากับงานปรับพื้นที่โครงการ งานก่อสร้างโครงสร้างพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง  
การบริหารและก ากับสัญญาเช่าและสัญญาเพื่อการพัฒนาพื้นที่ของหน่วยงานหรือเอกชนที่ได้รับคัดเลือก รวมถึง  
การดึงดูดนักลงทุน ติดตามความก้าวหน้าและประเมินผลโครงการฯ 
 เพ ื ่อให้ เป ็นไปตามแผนปฏ ิบ ัต ิการด ้านโครงการศ ูนย ์ธ ุรก ิจฯ และแผนการด  าเน ินงาน สกพอ .  
จึงได้จัดท าโครงสร้างองค์กรของส านักศูนย์ธุรกิจและเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ ประกอบด้วย 3 ส่วนงานหลัก โดยมี
ขอบเขตภารกิจของแต่ละส่วนงาน จะยืดหยุ ่นและปรับเปลี ่ยนให้เหมาะสมกับสถานการณ์และปริมาณงานที่
เปลี่ยนไป โดยในระยะแรกแบ่งเป็นรายละเอียดดังนี้  

1) ส่วนงำนแผนกลยุทธ์และระบบนิเวศธุรกิจ มีหน้าที่จัดท าแผนกลยุทธ์ การพัฒนาธุรกิจ และการตลาด
เพ่ือดึงดูดนักลงทุน พิจารณาการอนุมัติ อนุญาต และการขอรับสิทธิประโยชน์เพื่อสนับสนุนการลงทุนในโครงการฯ 
ในเบื้องต้น เพื่อให้สายงานการลงทุนและการต่างประเทศ ด าเนินการต่อไป การจัดท าแพลทฟอร์มส าหรับเมืองและ
การติดตามประเมินผลการด าเนินงาน โดยจะก ากับดูแล 4 ฝ่าย ได้แก่ 

(1) ฝ่ำยกลยุทธ์และกำรพัฒนำธุรกิจ  
• จัดท าแผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจฯ แผนการด าเนินงาน แผนการเงิน แผนบริหาร

ความเสี่ยง ติดตามความก้าวหน้า และปรับแผนให้ทันต่อการเปลี่ยนแปลง  
• จัดท ากลยุทธ์ แผนพัฒนาธุรกิจ และส่งเสริมให้เกิดการลงทุนจากนักลงทุนทั้งในประเทศ และ

ต่างประเทศ ในพื้นที่โครงการฯ ในด้านธุรกิจที่เกี่ยวข้อง เช่น การเงิน ส านักงานใหญ่ภูมิภาค 
นวัตกรรมการแพทย์ การศึกษา วิจัย พัฒนา ธุรกิจระบบเทคโนโลยีอัจฉริยะ กีฬาและสันทนาการ 
และท่ีอยู่อาศัย เป็นต้น  
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• ก าหนดแนวทางและกลไกในการขับเคลื่อนศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะให้
ประสบความส าเร็จ ผ่านเครื ่องมือสนับสนุนด้านการลงทุน เช่น การจัดท าเขตส่งเสริม
เศรษฐกิจพิเศษเพื่อกิจการพิเศษ การบริหารสิทธิประโยชน์ การอนุมัติ อนุญาต และระเบียบ
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง เป็นต้น  

• ฝ่ายธุรการของคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ และคณะท างานที่เก่ียวข้อง 
(2) ฝ่ำยกำรตลำดและประสำนกำรลงทุน  

• วิเคราะห์กลุ่มธุรกิจเป้าหมาย เทคโนโลยีที่ต้องการ และระบบนิเวศทางธุรกิจที่จ าเป็นเพ่ือ
ประสานงาน และสนับสนุนให้ผู้ลงทุนสามารถเข้ามาประกอบกิจการในโครงการฯ ตามกลุ่ม
ธุรกิจที่ก าหนดไว้ในแผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจฯ ทั้ง 5 กลุ่ม รวมถึงกลุ่มโครงสรา้ง
พ้ืนฐาน สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และท่ีอยู่อาศัย 

• วิเคราะห์สิทธิประโยชน์ที่เหมาะสมกับกลุ่มนักลงทุน รวมทั้งเจรจาจนได้ข้อสรุปและเสนอ 
กบอ. และ กพอ. พิจารณา 

• สร้างความรับรู้ ประชาสัมพันธ์โครงการฯ ทั้งภายในและต่างประเทศ เพื่อชักจูงนักลงทุน 
รวมทั้งผลิตสื่อประชาสัมพันธ์ต่างๆ 

(3) ฝ่ำยดิจิทัลเพื่อกำรพัฒนำเมืองใหม่ฯ  
• จัดท าระบบบริหารจัดการเมืองอัจฉริยะ (Smart City Data Platform) เพ่ือบริหารจัดการเมือง

อย่างมีประสิทธิภาพ 
• วิเคราะห์ระบบเทคโนโลยีอัจฉริยะทั้ง 7 ด้าน ที่เหมาะสมกับการพัฒนาศูนย์ธุรกิจฯ เช่น ระบบ

โครงสร้างพื้นฐานอัจฉริยะ ระบบสาธารณูปโภคอัจฉริยะ และระบบสาธารณูปการอัจฉริยะ 
เป็นต้น เพื่อเสนอแนะและก ากับให้มีการพัฒนาและลงทุนในเมือง ตามแผนการขอรับสิทธิ
ประโยชน์ที่เสนอไว้ 

• จัดท าระบบการให้บริการเบ็ดเสร็จแบบครบวงจร (One Stop Service: OSS) เพ่ือรองรับและ
สนับสนุนการลงทุนในโครงการฯ 

• สนับสนุนการจัดท าระบบฐานข้อมูลเพื่ออ านวยความสะดวกแก่ผู้ลงทุน  
• สนับสนุนกระบวนการอนุมัติ อนุญาต และก ากับดูแลโครงการฯ 

(4) ฝ่ำยติดตำมและประเมินผล ท าหน้าที่ในการติดตามความก้าวหน้าและประเมินผลโครงการฯ  
ในภาพรวม และจัดท าแผนบริหารความเสี่ยงโครงการฯ 

2) ส่วนงำนวิศวกรรมและพัฒนำโครงกำรฯ มีหน้าที ่ศึกษา วิเคราะห์ ก าหนดแนวทางการพัฒนา
โครงการฯ ติดตามความก้าวหน้าของโครงการย่อยฯ ปรับแผนปฏิบัติ งานให้เป็นไปตามเป้าหมาย ออกแบบเชิง
วิศวกรรม ออกแบบรายละเอียด ก ากับดูแลงานก่อสร้าง จัดหาที่ดิน คัดเลือกการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน 
(PPP) งานศึกษาความเป็นไปได้ (Feasibility Study) และบริหารพื้นที่ส่วนกลาง ให้เป็นไปตามแผนปฏิบัติการด้าน
โครงการศูนย์ธุรกิจฯ และกรอบระยะเวลา โดยจะก ากับดูแล 3 ฝ่าย ได้แก่ 
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(1) ฝ่ำยออกแบบ  
• ท างานร่วมกับที่ปรึกษาทั้งต่างประเทศและไทย หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง และนักลงทุน ในการ

วิเคราะห์นวัตกรรมการพัฒนาเมือง ให้มีความทันสมัย เหมาะสมกับสถานการณ์ปัจจุบัน และ
ทิศทางการพัฒนาในอนาคต  

• ท างานร่วมกับที่ปรึกษาทั้งต่างประเทศและไทย หน่วยงานที่เกี ่ยวข้อง และนักลงทุน เพ่ือ
ออกแบบพื้นที่โครงการฯ เช่น สถาปัตยกรรมเมือง วิศวกรรมเมืองระบบโครงสร้างพื้นฐาน 
ระบบสาธารณูปโภค เป็นต้น ให้มีความเหมาะสม เป็นไปตามแนวคิดการออกแบบที่วางไว้ 
และตามผังการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ก าหนดไว้ 

• จัดท าข้อก าหนดการออกแบบ (Design Guidelines) เพื่อก ากับการออกแบบและพัฒนาพื้นที่
โครงการฯ ให้สอดคล้องกับแผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจฯ 

• ตรวจแบบก่อสร้าง และประสานหน่วยงานที่เกี่ยวข้องในการอนุมัติ อนุญาต 
(2) ฝ่ำยควบคุมงำนก่อสร้ำง  

• ก ากับดูแลงานปรับพื้นที่ งานก่อสร้างระบบโครงสร้างพื้นฐาน ระบบสาธารณูปโภค ระบบ
สาธารณูปการส่วนกลางให้ได้คุณภาพและมาตรฐานระดับสากล 

• ควบคุมงานก่อสร้าง กรณีเป็นโครงการที่เป็นการร่วมทุนให้เป็นไปตามสัญญา 
(3) ฝ่ำยจัดกำรที่ดินและบริหำรพื้นที่ 

• จัดหาที่ดิน ส ารวจ รังวัด จัดท าแผนที่ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง  
• จัดท าระบบภูมิสารสนเทศ ระบบฐานข้อมูลเกี่ยวกับทะเบียนหลักฐานที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง

ของพ้ืนที่โครงการฯ  
• ด าเนินการเรื่องค่าชดเชยที่ดิน ตรวจสอบ และเจรจาจ่ายค่าชดเชยให้ได้ที่ดินตามแผนปฏิบัติ

การด้านโครงการศูนย์ธุรกิจฯ 
• จดทะเบียนสิทธิ์และนิติกรรมด้านการเช่าที่ดิน  
• ก าหนดอัตราค่าบริการพ้ืนที่ส่วนกลาง 
• ก าหนดระเบียบการใช้ประโยชน์ที่ดิน และบริหารจัดการที่ดินให้ได้ตามแผนปฏิบัติการด้าน

โครงการศูนย์ธุรกิจฯ 

3) ส่วนงำนบริหำรและก ำกับสัญญำ มีหน้าที่บริหารก ากับสัญญา พร้อมทั้งควบคุมการด าเนินงานให้
เป็นไปตามสัญญา จัดท าสัญญาการเช่าพ้ืนที่ ทั้งในโครงการโครงสร้างพ้ืนฐานและระบบสาธารณูปโภค และกิจกรรม
ที่เก่ียวข้องทางด้านกฎหมาย โดยจะก ากับดูแล 2 ฝ่าย ได้แก่ 

(1) ฝ่ำยบริหำรสัญญำเพื่อกำรพัฒนำพื้นที่ บริหาร ก ากับ ด าเนินการทางด้านกฎหมาย และระเบียบ
อื่นที่เกี่ยวข้อง ส าหรับการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภค ประกอบด้วย ระบบขนส่ง 
ระบบโทรคมนาคม ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบบ าบัดน ้าเสีย และระบบบริหารจัดการขยะ 
เป็นต้น 

(2) ฝ่ำยบริหำรสัญญำเช่ำ บริหาร ก ากับ ด าเนินการทางด้านกฎหมาย และระเบียบอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับ
การเช่าพื้นที่ และการประกอบกิจการเชิงพาณิชย์ของ 5 ย่านธุรกิจ รายละเอียดโครงสร้างองค์กร
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ส านักศูนย์ธุรกิจและเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ แสดงดังรูปที่ 7-4 ทั้งนี้ โครงสร้างองค์กรจะมีการ
เปลี่ยนแปลงไปตามปริมาณงาน และภารกิจที่เพ่ิมข้ึนในอนาคต 

 
 

 
 

รูปที่ 7-4 โครงสร้ำงองค์กรของส ำนักศูนย์ธุรกิจและเมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะ ระยะแรก 
  
  
  

7.5.2 แต่งตั้งคณะที่ปรึกษำกำรพัฒนำเมืองใหม่ฯ  
 

สกพอ. มีแผนการแต่งตั้งคณะที่ปรึกษาการพัฒนาเมืองใหม่ฯ เพื่อร่วมให้ค าปรึกษาและข้อเสนอแนะในการ
ออกแบบเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ และการรับฟังความคิดเห็นจากชุมชนและประชาชนในการออกแบบเมืองใหม่  
น่าอยู่อัจฉริยะ รวมทั้งคณะท างานศึกษารูปแบบการบริหารเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ เพ่ือเสนอความเห็นเกี่ยวกับการ
บริหารเมืองที่เหมาะสม 

 
 
 
 



 
 

119 
 

แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

7.5.3 จัดตั้งบริษัทพัฒนำศูนย์ธุรกิจ  
 
 สกพอ. มีแผนเสนอขอจัดตั้งบริษัทพัฒนาศูนย์ธุรกิจขึ้น ภายใต้การก ากับดูแลของ สกพอ. เพ่ือบริหารจัดการ
โครงการฯ แทน ให้เป็นไปตามนโยบายและเป้าหมายของ กพอ. ในเวลาที่เหมาะสมเมื่อธุรกิจมีความซับซ้อนมากขึ้น  
โดยส านักศูนย์ธุรกิจและเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะจะท าหน้าที่ในการจัดท ากลยุทธ์แผนพัฒนาธุรกิจใหม่ เพื่อบริหาร
จัดการพัฒนาที่ดินในส่วนที่ สกพอ. ด าเนินการ โดยบริษัทมีพันธกิจหลัก ดังนี้ 

1) ขับเคลื่อนการพัฒนาพื้นที่โครงการฯ ให้เป็นไปตามผังและแผนการใช้ประโยชน์พื้นที่  
2) บริหารจัดการพ้ืนที่โครงการฯ ให้เป็นไปตามผังและแผนการใช้ประโยชน์พื้นที่     
3) ด าเนินการตามโครงการพัฒนาด้านต่างๆ ที่ด าเนินงานโดยภาครัฐและภาคธุรกิจเอกชน  
4) ด าเนินงานด้วยวิธีการต่างๆ เพ่ือให้การลงทุนหรือการร่วมลงทุนด าเนินการตามแผนและโครงการต่างๆ 

ในการพัฒนาพื้นท่ี 
 

7.5.4 จัดตั้งสถำบันมหำนครกำรบินของประเทศไทย (Thailand Aerotropolis Institute: ThAI) 
 
 ในระยะยาว สกพอ. มีแผนจัดตั ้งสถาบันมหานครการบินของประเทศไทย (Thailand Aerotropolis 
Institute: ThAI) เป็นสถาบันที่ท าหน้าที่ในการศึกษาวิจัยและพัฒนารูปแบบธุรกิจ อุตสาหกรรม (Research and 
Development: R&D) การถ่ายโอนเทคโนโลยี (Technology Transfer) แก่ผู้ประกอบการ (Entrepreneurship) 
ตลอดจนน าเทคโนโลยีและนวัตกรรมต้นแบบด้านต่างๆ ที่เหมาะสมกับสภาพพื้นที่พัฒนามหานครการบินภาค
ตะวันออกและตามนโยบายของ สกพอ. เพื่อพัฒนาธุรกิจเองหรือร่วมกับบริษัทอื่นๆ ท าธุรกิจเชิงอุตสาหกรรมหรือ
พาณิชยกรรมต่อไป โดยสถาบันมหานครการบินของประเทศไทย (Thailand Aerotropolis Institute: ThAI)  
มีพันธกิจ 3 ด้าน คือ 1) Applied Research และ 2) Social Enterprise 3) ประสานให้การพัฒนาเมืองในรัศมี  
30 กม. รอบสนามบินเป็นไปในทิศทางเดียวกัน และสนับสนุนกัน 
 

7.5.5 จัดตั้งกองทุนพัฒนำเมืองและนวัตกรรม  
 

สกพอ. มีแผนเสนอขอจัดตั้งกองทุนพัฒนาเมืองและนวัตกรรม ภายใต้การก ากับดูแลของ สกพอ. เพื่อใช้
สนับสนุนต่อยอดการพัฒนาโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะให้มีความทันสมัยอยู ่เสมอ  
รวมถึง เป็นการจัดเตรียมแหล่งเงินทุนเบื ้องต้นในการส่งเสริมการวิจัยพัฒนาและถ่า ยโอนเทคโนโลยีให้แก่
ผู ้ประกอบการ เพื่อยกระดับความสามารถการแข่งขันเชิงนวัตกรรมด้านต่างๆ ที่เกี ่ยวข้อง  ภายในเขตมหานคร 
การบินภาคตะวันออก หรือตามนโยบายของ สกพอ. 

อีกทั้งกองทุนพัฒนาเมืองและนวัตกรรม จะเป็นกลไกในการรวบรวมเงินทุนที่ได้รับจากกิจกรรมโครงการ
ต่างๆ ตามแผนการด าเนินงานของ สกพอ. และจัดสรรเงินทุนเหล่านั้น เพื่อการพัฒนาเพิ่มขีดความสามารถทางการ
แข่งขันให้แก่ประเทศในระยะยาวต่อไป    
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แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

7.6 กำรจัดท ำระเบียบและประกำศ 
 

 ในการพัฒนาโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหมน่่าอยู่อัจฉริยะ จะเกี่ยวข้องกับกฎหมาย อย่างน้อย 7 ฉบับ 
โดยที่โครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ ตั้งอยู่ภายในเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก จึงสามารถ
อาศัยพระราชบัญญัติเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2561 (พ.ร.บ. EEC) ในการด าเนินงานที่เกี ่ยวกับ
โครงการฯ ดังกล่าว โดย พ.ร.บ. EEC มีผลเป็นการยกเว้นกฎหมายที่ใช้บังคับอยู่เดิมบางส่วนส าหรับการด าเนินการ
ในพื้นที่เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก เพื่อให้สามารถขับเคลื่อนการพัฒนาโครงการฯ อย่างบูรณาการ และอ านวย
ความสะดวกแก่นักลงทุนและผู้ประกอบการได้อย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด ซึ่งจะเสนอ กบอ . และ กพอ. พิจารณาใน
โอกาสต่อไปจากการศึกษาพบว่า การจัดตั้งและพัฒนาเมืองใหม่ฯ สามารถแบ่งขั้นตอนได้เป็น 6 ขั้นตอน สรุปได้ดัง
ตำรำงท่ี 7-2 
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แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

ตำรำงท่ี 7-2 ขั้นตอนกำรจัดตั้งและพัฒนำเมืองใหม่ฯ 

ขั้นตอน กฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 
มำตรำของ พ.ร.บ. 
EEC ที่สนับสนุน 

สิ่งที่จะต้องด ำเนินกำร 

1. กำรจัดหำที่ดินรัฐ 

1.1 การจัดหาที่ดินของรัฐ  
พ.ร.บ. ปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม พ.ศ. 2518 

 
ม. 36 

 

สกพอ. ร่างหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการ
ก าหนดค่าตอบแทนส าหรับการใช้ที ่ดิน ส.ป.ก. 
และให้ คกก. นโยบายฯ ให้ความเห็นชอบ 

2. กำรวำงผังเมืองใหม่ฯ และกำรจัดต้ังเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพ่ือกิจกำรพิเศษ 
2.1 การวางผังเมืองใหม่และ
การจัดตั้งเขตส่งเสรมิเศรษฐกิจ
พิเศษเพื่อกิจการพิเศษ 

 
พ.ร .บ .  การผ ั ง เม ือง  
พ.ศ. 2562 (ม. 40) 
 

  
ม. 39 - 42 และ  

ม. 30 - 32 
 

1. สกพอ. จัดท าแผนผังการใช้ประโยชน์ที ่ดิน
เมืองใหม่และก าหนดหลักเกณฑ์ที ่เก ี ่ยวข้อง 
รวมทั้งด าเนินการอื่นใดตามที่กฎหมายก าหนด 
2. คกก. นโยบายฯ ประกาศพื้นที ่เขตส่งเสริม
เศรษฐกิจพิเศษส าหรับการพัฒนาเมืองใหม่ฯ 
3. กรมโยธาฯ และ สกพอ. จัดท าผังเมืองและผัง
การใช้ประโยชน์ที ่ดินสอดคล้องกับแผนปฏิบัติ
การด้านโครงการศูนย์ธุรกิจฯ 

3. กิจกรรมทำงกำรเงินภำยในเมืองใหม่ฯ 
3.1 การส่งเสรมิให้เกิดกจิกรรม
ทางการเงินภายในเมืองใหมฯ่ 

 
1. พ.ร.บ. หล ักทร ัพย์
และตลาดหล ักทร ัพย์  
พ.ศ. 2535 (ก.ล.ต.) 

 
2. พ.ร.บ. ธุรกิจสถาบัน
การเงิน พ.ศ. 2551 (ธปท.) 

 
3. พ.ร.บ. ควบคุมการ
แลกเปลี่ยนเงิน พ.ศ. 2485 
(ธปท.) 

 
ม. 7(5) 
ม. 48 
ม. 58 

(อยู่ระหว่างหารือกับ ก.ล.ต. และ ธปท. ในเรื่อง
ดังต่อไปนี้ 
1. ศูนย์กลางระดมทุนส าหรับ 12 อุตสาหกรรม
เป ้าหมาย โดยม ีการระดมทุนด ้วยสก ุลเ งิน
ต่างประเทศ (Foreign Currency) ในเขตพัฒนา
พิเศษภาคตะวันออก  
2. ศ ูนย ์กลางขององค์การเง ินและเศรษฐกิจ
ระหว่างประเทศ (Reginal Headquarters, RHQs) 
3. ศูนย์กลางเทคโนโลยีทางการเงินโดยการจัดให้
มี FinTech Regulatory Sandbox) 

4. กำรพัฒนำโครงสร้ำงพ้ืนฐำนที่ส ำคัญภำยในและต่อเนื่องกับเมืองใหม่ฯ 

4.1 ระบบการบรหิารจดัการน ้า 
ระบบประปา ระบบบ าบดัน ้าเสยี 
การวางแผนพัฒนาแหล่งน ้า 

 - - - 

• การจัดหาแหล่งน ้า
เพื่อการประปา 

 
พ.ร.บ. ทร ัพยากรน  ้ า  
พ.ศ. 2561 
 

  
ม. 37 

 

สกพอ. ขอความร ่วมม ือจาก สทนช. และ
หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง 
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ตำรำงท่ี 7-2 ขั้นตอนกำรจัดตั้งและพัฒนำเมืองใหม่ฯ (ต่อ) 

ขั้นตอน กฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 
มำตรำของ พ.ร.บ. 
EEC ที่สนับสนุน 

สิ่งที่จะต้องด ำเนินกำร 

4. กำรพัฒนำโครงสร้ำงพ้ืนฐำนที่ส ำคัญภำยในและต่อเนื่องกับเมืองใหม่ฯ (ต่อ) 

• การผลิต จัดส่ง และ
จ าหน่ายน ้าประปา 
โดยวิธีการใหเ้อกชน
ร่วมลงทุน 

 
1.  ประกาศของคณะ
ปฏิวัติ ฉบับท่ี 58 

 
2. พ.ร.บ. การร่วมลงทุน
ระหว่างร ัฐและเอกชน 
พ.ศ. 2562 

 
ม. 37 
ม. 12 

สามารถด าเนินการได้ 3 กรณี 
1. PPP เป็น EEC Project List 
2. ให้เอกชนเช่าที่ดินด าเนินการ 
3. ตั้งบริษัทมาด าเนินการ 

4.2 ระบบไฟฟ้า (การผลิต 
จัดส่ง และจ าหน่ายไฟฟ้า โดย
วิธีการให้เอกชนร่วมลงทุน) 

 
1. พ.ร.บ. การประกอบ
กิจการพลังงาน พ.ศ. 2550  

 
2. พ.ร.บ. การร่วมลงทุน
ระหว่างร ัฐและเอกชน 
พ.ศ. 2562 

  
ม. 37 
ม. 12 

 

สามารถด าเนินการได้ 3 กรณี 
1. PPP เป็น EEC Project List 
2. ให้เอกชนเช่าที่ดินด าเนินการ 
3. ตั้งบริษัทมาด าเนินการ 

4.3 ระบบการจัดเก็บขยะ  
1. พ.ร.บ. ร ักษาความ
สะอาดและความเป็น
ระเบียบเร ียบร้อยของ
บ้านเมือง พ.ศ. 2535 

 
2. พ.ร.บ. การสาธารณสุข 
พ.ศ. 2535 

- สกพอ. ด าเนินการขอให้ราชการส่วนท้องถิ่น
มอบหมายให้ สกพอ. หรือให้เอกชนด าเนินการ 

5. กำรส่งเสริมและกำรด ำเนินธุรกิจเป้ำหมำยภำยในเมืองใหม่ฯ 
5.1 การอนุมัติ/อนุญาต ผ่าน
ศูนย์บริการเบ็ดเสรจ็ครบวงจร 
(OSS) ด้วยระบบดจิิทัล 
 

-  
ม. 37 และ ม. 43 

 

สกพอ. จัดท าร่างหลักเกณฑ์ส าหรับการอนุมัติ
หรืออนุญาตตามมาตรา 37 และ 43 ของ พ.ร.บ. 
EEC 

 
1. พ.ร.บ. คุ้มครองข้อมูล
ส่วนบุคคล พ.ศ. 2562 

 
2. พ.ร.บ. ว่าด้วยธุรกรรม
ทางอิเล็กทรอนิกส์ 

- ปฏิบัติตามกรอบกฎหมาย 
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ตำรำงท่ี 7-2 ขั้นตอนกำรจัดตั้งและพัฒนำเมืองใหม่ฯ (ต่อ) 

ขั้นตอน กฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 
มำตรำของ 

พ.ร.บ. EEC ที่
สนับสนุน 

สิ่งที่จะต้องด ำเนินกำร 

5. กำรส่งเสริมและกำรด ำเนินธุรกิจเป้ำหมำยภำยในเมืองใหม่ฯ (ต่อ) 
5.2 การให้สิทธิประโยชน์แก่
ผู้ประกอบการ ตาม พ.ร.บ. EEC  

 
1. พ.ร.บ. ส่งเสริมการ
ลงทุน พ.ศ. 2520 

 
2. พ.ร.บ. การเพิ ่มขีด
ความสามารถในการ
แข ่ งข ันของประ เทศ
ส  าหร ับอ ุตสาหกรรม
เป้าหมาย พ.ศ. 2560 

 
หมวด 5 

สกพอ. จัดท าหลักเกณฑ์เกี ่ยวกับการให้สิทธิ
ประโยชน์ตามหมวด 5 ของ พ.ร.บ. EEC และ
เสนอ คกก.นโยบายฯ ให้ความเห็นชอบ 
(กรณีการให้สิทธิประโยชน์ตามมาตรา 58 (1) 
และ (2) ของ พ.ร.บ. EEC คกก. นโยบายฯ 
จะต้องท าความตกลงกับ ธปท. ก่อน) 

6. กำรควบคุมดูแลและบริหำรจัดกำรเมืองใหม่ฯ 

6.1 การก ากับดูแล บริหาร
จัดการ และก าหนดนโยบายใน
การพัฒนาพ้ืนท่ีในเมืองใหม่ฯ 

 
1. พ . ร . บ .  ร ะ เ บ ี ย บ
บริหารราชการแผ่นดิน 
พ.ศ. 2534 

 
2. พ.ร.บ. ก าหนดแผน
และขั้นตอนการกระจาย
อ  านาจให ้แก ่องค ์กร
ปกครองส ่วนท ้องถิ่น 
พ.ศ. 2542 

- สามารถด าเนินการได้ 2 กรณี 
1. เมืองใหม่อยู่ภายใต้การบริหารของเทศบาล

ต าบลห้วยใหญ่ ซึ่งจะกลายเป็นเทศบาลนคร
ห้วยใหญ ่

2. จัดตั้งหน่วยงานบริหารใหม่คล้าย กทม. หรือ
พัทยา 

หมำยเหตุ :   หมายความว่า ด าเนินการตามกฎหมายนั้น 
   หมายความว่า ไม่ต้องด าเนินการตามกฎหมายนั้น 

  
อย่างไรก็ตาม ตารางข้างต้นเป็นการสรุปขั้นตอนและกฎหมายที่เกี่ยวข้องเฉพาะบางส่วนที่ส าคัญและเป็นเพียง

การศึกษาในเบื้องต้นเท่านั้น จึงอาจมีกฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาเมืองใหม่เพิ่มเติมอีก และอาจมีการแก้ไข
หรือเพ่ิมเติมกฎหมายที่เกี่ยวข้องดังกล่าวเพ่ือให้สอดคล้องกับนโยบายในการพัฒนาศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่
อัจฉริยะ 
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บทที่ 8 
กำรประเมินสิ่งแวดล้อมระดับยุทธศำสตร์  

(Strategic Environmental Assessment: SEA) 
 

 สกพอ. ได้ส่งผลการประเมินสิ่งแวดล้อมระดับยุทธศาสตร์ (Strategic Environmental Assessment : 
SEA) ให้ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (สผ.) พิจารณา โดย สผ. พิจารณาแล้วว่า
รายงานการประเมินสิ่งแวดล้อมระดับยุทธศาสตร์ของพื้นที่โครงการฯ มีความสอดคล้องตามแนวทางการประเมิน
สิ่งแวดล้อมระดับยุทธศาสตร์ (SEA Guideline) ของส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ตาม
หนังสือเลขที่ ทล 1008.3/320 ลงวันที่ 11 มกราคม 2565 อย่างไรก็ตาม ในระยะการพัฒนาโครงการฯ ผู้พัฒนา
จะต้องจัดท ารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) และรายงานประเมินผลกระทบทางสิ่งแวดล้อมและ
สุขภาพที่อาจเกิดขึ้นจากการพัฒนาโครงการฯ (EHIA) ในแต่ละด้านที่เข้าข่าย พ.ร.บ. การส่งเสริมและรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 ต่อไป เช่น การก่อสร้างอาคารส านักงาน อาคารที่พักอาศัย ระบบสาธารณูปโภค 
เป็นต้น 

การประเมินสิ ่งแวดล้อมระดับยุทธศาสตร์ของพื ้นที ่โครงการฯ ด าเนินการตามแนวทางการประเมิน
สิ่งแวดล้อมระดับยุทธศาสตร์ (Strategic Environmental Assessment Guideline) ของส านักงานสภาพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (มกราคม 2563) และการประเมินสิ ่งแวดล้อมระดับยุทธศาสตร์ (Strategic 
Environmental Assessment : SEA) ของส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ ่งแวดล้อม 
(กันยายน 2554) โดยมีขั้นตอนการด าเนินการ ดังรูปที่ 8-1 
 เป็นการประเมินผลกระทบการเปลี่ยนแปลงและประเมินศักยภาพและขีดจ ากัดการรองรับตามระยะการ
พัฒนาของพื้นที ่โครงการฯ ประมาณ 14,619 ไร่ ในมิติต่างๆ ได้แก่ มิติสิ ่งแวดล้อม มิติเศรษฐกิจ มิติสังคม  
และมิติเทคโนโลยี โดยมีเป้าหมายเพื่อศึกษายุทธศาสตร์การพัฒนา ประเมินผลกระทบจากยุทธศาสตร์การพัฒนา 
เสนอแนวทางในการป้องกัน และบรรเทาผลกระทบจากยุทธศาสตร์การพัฒนาโครงการฯ สามารถสรุปผลการ
ประเมินสิ่งแวดล้อมระดับยุทธศาสตร์ (SEA) ของโครงการฯ ดังรูปที ่8-2 ได้ดังนี ้
 1) มิติสิ่งแวดล้อม ในการพัฒนาโครงการฯ ที่มีการก่อสร้างโครงสร้างพ้ืนฐานต่างๆ จะมีผลกระทบที่ส าคัญ
ในด้านการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินจากพื้นที่การเกษตรเป็นพื้นที่พัฒนาเมืองและระบบสาธารณูปการ    
การฟุ้งกระจายของฝุ่นละอองจากการขนส่งวัสดุก่อสร้างมายังพ้ืนที่ ผลกระทบต่อคุณภาพน ้าของแหล่งรองรับน ้าจาก
โครงการฯ หากไม่มีระบบจัดการน ้าเสียและขยะมูลฝอยที่เกิดขึ้น รวมทั้งการจัดหาน ้าใช้เพื่อใช้การอุปโภค -บริโภค
ของประชาชนในพื้นที่ อย่างไรก็ตาม โครงการฯ ได้จัดเตรียมระบบสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ เพื่อรองรับการ
พัฒนาโครงการฯ ที่เพียงพอ ดังนั้น จะสามารถรองรับการพัฒนาเมืองใหม่ที่ไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อชุมชนใกล้เคียง  
 2) มิติเศรษฐกิจ เนื่องจากที่ดินบริเวณนี้ให้ผลผลิตต ่ามาก การเปลี่ยนพื้นที่การเกษตรเพื่อน าพื้นที่มา
พัฒนาโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ ท าให้ประชาชนมีรายได้จากอาชีพใหม่ที่ให้ผลตอบแทนสูง 
โดยในช่วง 10 ปีของการลงทุนพัฒนาเมืองใหม่ฯ ก่อให้เกิดผลกระทบทางเศรษฐกิจเชิงบวกมูลค่าประมาณ  
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2 ล้านล้านบาท และการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจโตเฉลี่ยประมาณ ร้อยละ 4 ต่อปี อัตราการจ้างงานเพิ่มสูงขึ้น  
200,000 ต าแหน่ง ส่วนผลกระทบทางลบด้านเศรษฐกิจ ได้แก่ มูลค่าทางด้านเศรษฐกิจภาคการเกษตรลดลง แต่ลด
ไม่มาก ทั้งนี้การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินทางการเกษตรเป็นนอกภาคการเกษตรมากขึ้น อาจท าให้อัตรา
การจ้างงานในส่วนของภาคการเกษตรและแรงงานไร้ฝีมือได้รับผลกระทบอย่างมาก เนื่องจากอุปสงค์การจ้างงานมี
ความต้องการแรงงานมีฝีมือมากยิ่งขึ้น ซึ่ง สกพอ. และหน่วยงานที่เกี่ยวข้องได้จัดให้มีการฝึกอบรม พัฒนา และ
ยกระดับฝีมือแรงงานเพ่ือให้สอดคล้องกับการเปลี่ยนแปลงที่จะเกิดขึ้นจากการพัฒนาเมืองใหม่ฯ 
 3) มิติสังคม จะมีจ านวนประชากรแฝงเพ่ิมขึ้นทั้งจากการเข้ามาท างาน และเจ้าของธุรกิจ/นักลงทุน/ผู้ใช้บริการ 
รวมถึงการพัฒนากิจกรรมต่างๆ ภายในพ้ืนที่โครงการฯ ในขณะเดียวกันจะท าให้มีสถานศึกษา/ฝึกทักษะอาชีพเข้ามา
ตั้งในพ้ืนที่ เพ่ือผลิตก าลังแรงงานทักษะสูงให้รองรับอุตสาหกรรมอนาคต (New S-Curve) ของสถานประกอบการใน
พ้ืนที่โครงการฯ 
 4) มิติเทคโนโลยี ในการพัฒนาพื้นที ่โครงการฯ มีการออกแบบผังเมืองอัจฉริยะ 7 ด้าน (7  Smart) 
ประกอบด้วย พลเมืองอัจฉริยะ (Smart People) การใช้ชีวิตอัจฉริยะ (Smart Living) การคมนาคมขนส่งอัจฉริยะ 
(Smart Mobility) สิ่งแวดล้อมอัจฉริยะ (Smart Environment) พลังงานอัจฉริยะ (Smart Energy) ระบบเศรษฐกิจ
อัจฉริยะ (Smart Economy) และระบบการบริหารจัดการเมืองอัจฉริยะ (Smart Governance) ซึ่งเป็นการพัฒนา
พ้ืนที่โดยใช้เทคโนโลยีและนวัตกรรมในการพัฒนาเมือง เพ่ือไม่ให้เกิดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมและประชาชนมีความ
เป็นอยู่ที ่ดีขึ้น และสอดคล้องกับการพัฒนาเศรษฐกิจแบบใหม่ (BCG Economy) ทั้งนี้ ได้ด าเนินการคาดการณ์
ผลกระทบและเสนอมาตรการเพื่อความยั่งยืนจากการด าเนินโครงการฯ ในแต่ละมิติตามดัชนีชี้วัดต่างๆ รายละเอียด
ดังภำคผนวก ข 
   
 
 



                       

 
 

126 
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รูปที่ 8-1 ขั้นตอนกำรประเมินสิ่งแวดล้อมระดับยุทธศำสตร์ของโครงกำรฯ  
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รูปที่ 8-2 สรุปผลกำรประเมินสิ่งแวดล้อมระดับยุทธศำสตร์ (SEA) ของโครงกำรฯ  
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บทที่ 9 
แผนกำรด ำเนินงำนโครงกำรฯ 

 
การพัฒนาโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ บนพ้ืนที่รวมทั้งสิ้น 14,619 ไร่ นั้น ได้วางแผน

ระยะเวลาการพัฒนาโครงการฯ รวม 10 ปี แบ่งเป็น 3 ระยะ ดังรูปที่ 9-1 ซึ่งพิจารณาจากการประมาณการการเติบโต
ของประชากร ภาคธุรกิจ และการรองรับอุตสาหกรรมในพ้ืนที่ EEC โดยการพัฒนา  

• ระยะที่ 1 (พ.ศ. 2566-2570) พ้ืนที่ 5,795 ไร่ (ร้อยละ 40 ของพ้ืนที่โครงการฯ) พัฒนาศูนย์ส านักงานใหญ่
ภูมิภาคและศูนย์ราชการ ศูนย์กลางธุรกิจและศูนย์การเงิน ศูนย์การแพทย์แม่นย าและการแพทย์เพ่ือ
อนาคต (บางส่วน) ศูนย์การศึกษา วิจัย พัฒนา ระดับนานาชาติ (บางส่วน) ศูนย์ธุรกิจอนาคต (บางส่วน)  
ที่อยู่อาศัย โครงสร้างพ้ืนฐานและระบบสาธารณูปโภค 

• ระยะที่ 2 (พ.ศ. 2571-2572) พื้นที่ 4,254 ไร่ (ร้อยละ 29 ของพื้นที่โครงการฯ) พัฒนาส่วนต่อขยาย 
ศูนย์การแพทย์แม่นย าและการแพทย์เพ่ืออนาคต ศูนย์การศึกษา วิจัย พัฒนา ระดับนานาชาติ ศูนย์ธุรกิจ
อนาคต ที่อยู่อาศัย โครงสร้างพ้ืนฐานและระบบสาธารณูปโภค 

• ระยะที่ 3 (พ.ศ. 2573-2575) พื้นที่ 4,570 ไร่ (ร้อยละ 31 ของพื้นที่โครงการฯ) พัฒนาพื้นที่ผสมผสาน 
เชิงพาณิชย์และที่อยู่อาศัย และกิจการเป้าหมายต่อเนื่องจนเต็มพ้ืนที่โครงการฯ 

 

 
รูปที่ 9-1 ร่ำง กำรแบ่งพื้นที่ตำมระยะกำรพัฒนำ 

 

9.1 กำรพัฒนำระยะที่ 1 พื้นที่ 5,795 ไร่ (พ.ศ. 2566-2570) 
 
เป็นการพัฒนาบนพื้นที่ 5,795 ไร่ (ร้อยละ 40 ของพื้นที่โครงการฯ) จะเริ่มมีการพัฒนาในปี พ.ศ. 2566 

จนถึงปี พ.ศ. 2570 รวมระยะเวลา 5 ปี โดยพัฒนาเป็นพ้ืนที่ศูนย์ส านักงานใหญ่ภูมิภาคและศูนย์ราชการ ศูนย์กลาง
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ธุรกิจและศูนย์การเงิน ศูนย์การแพทย์แม่นย าและการแพทย์เพื่ออนาคต (บางส่วน) ศูนย์การศึกษา วิจัย พัฒนา 
ระดับนานาชาติ (บางส่วน) ศูนย์ธุรกิจอนาคต (บางส่วน) ที่อยู่อาศัย และการก่อสร้างระบบโครงสร้างพื้นฐาน ระบบ
สาธารณูปโภค เพื่อรองรับกิจกรรมในระยะที่ 1 ศูนย์ส านักงานใหญ่ภูมิภาค ศูนย์กลางธุรกิจและศูนย์กลางการเงิน 
ประกอบด้วย ศูนย์กลางการเงิน ศูนย์ธุรกิจ โรงแรม ศูนย์ราชการ ศูนย์ประชุมและแหล่งบันเทิง พื้นที่พาณิชย์ และ
ชุมชนที่อยู่อาศัย พื้นที่ 2,918 ไร่ ศูนย์การแพทย์ พื้นที่ 1,015 ไร่ ศูนย์การศึกษา วิจัย-พัฒนา พื้นที่ 664 ไร่ พื้นที่
โครงสร้างพื้นฐานและสาธารณูปโภคส่วนกลาง พ้ืนที่ 1,198 ไร่ ครอบคลุมพ้ืนที่รวม 5,795 ไร่ ซึ่งแบ่งออกเป็นพ้ืนที่
ทั้งหมด 10 ย่าน โดยรายละเอียดขนาดพ้ืนที่ดังตำรำงท่ี 9-1 

 
ตำรำงท่ี 9-1 ประมำณกำรกำรใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่โครงกำรพัฒนำระยะท่ี 1  

ชื่อย่ำน พ้ืนที่ (ไร่) 

Zone A - ย่ำนศูนย์กลำงกำรเงิน และ Landmark 319 
เช่น ศูนย์การเงิน/ โรงแรม/ พื้นที่นันทนาการส่วนกลาง/ พื้นที่ริมน า้ / หน่วยงานราชการ/ สาธารณปูโภคและ
สาธารณูปการ เป็นต้น 

 

Zone B - ย่ำนศูนย์กลำงธุรกจิ และส ำนกังำน (CBD) 733 
เช่น ศูนย์ส านักงานใหญ่ภูมิภาค (Regional HQs)/ ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD)/ ศูนย์การค้าและพาณิชยกรรม (Retails)/ 
ที่อยู่อาศัยแบบ Mixed-Use/ ศูนย์ศิลปวัฒนธรรม/ หน่วยงานราชการ/ สวนสาธารณะใจกลางเมือง เป็นต้น 

 

Zone C - ย่ำนตลำดน ้ำ ฝ่ัง CBD 233 

เช่น Retails/ พื้นที่ริมน ้า/ ที่อยู่อาศัยแบบ Mixed-Use เป็นต้น  

Zone D - ย่ำนตลำดน ้ำ ฝ่ังด้ำนนอก 182 
เช่น Retails/ พื้นที่ริมน ้า/ ที่อยู่อาศัยแบบ Mixed-Use เป็นต้น  

Zone E - ย่ำนที่อยู่อำศัยริมน ้ำ 192 
เช่น ท่ีอยู่อาศัย/ Retails/ Mixed-Use เป็นต้น  
Zone F - ย่ำนที่อยู่อำศัย/ Mixed-Use/ โลจิสติกส ์ 373 
เช่น ท่ีอยู่อาศัย/ Retails/ Mixed-Use/ ศูนย์โลจิสติกส์ เป็นต้น  

Zone G - ย่ำนศูนย์ประชมุ และ Mixed- Use 512 
เช่น ศูนย์ประชุม และ Convention Services/ ที่อยู่อาศัย/ Mixed-Use เป็นต้น  

Zone H - ย่ำนศูนย์บริกำรด้ำนกำรศึกษำ 664 
เช่น กิจการการศึกษา/ มหาวิทยาลัย/ พิพิธภณัฑ์/ ท่ีอยู่อาศยัรองรบัมหาวิทยาลยั/ Mixed-Use เป็นต้น  
Zone I - ย่ำนศูนย์บริกำรด้ำนกำรแพทย์ 1,015 

เช่น กิจการการแพทย์/ ท่ีอยู่อาศยัรองรับกิจการการแพทย์/ Mixed-Use เป็นต้น  
Zone J - ย่ำนศูนย์ธุรกิจอนำคต 374 

เช่น กิจการธุรกิจอนาคตเฉพาะดา้น/ ที่อยู่อาศัยแบบ Mixed-Use เป็นต้น  
พ้ืนที่โครงสร้ำงพ้ืนฐำน สำธำรณูปโภค พ้ืนที่สีเขียวและน ้ำส่วนกลำง 1,198 

รวมท้ังสิ้น 5,795 
หมำยเหตุ: สัดส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินอาจมีการเปลี่ยนแปลงตามความเหมาะสมภายหลังจากการวิเคราะหค์วามต้องการของตลาด 
(Market Sounding) และการจัดท าแบบรายละเอียดโครงการฯ รวมทั้งหารือร่วมกับกรมโยธาธิการและผังเมือง 
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9.2 กำรพัฒนำระยะที่ 2 พื้นที่ 4,254 ไร่ (พ.ศ. 2571-2572) 
 
พื้นที่โครงการพัฒนาระยะที่ 2 จะเริ่มพัฒนาตามแผนการด าเนินงานในปี พ.ศ. 2571 จนถึงปี พ.ศ. 2572 

รวมระยะเวลา 2 ปี โดยมีพื้นที่เพิ่มจากพื้นที่ระยะที่ 1 อีก 4 ,254 ไร่ (ร้อยละ 29 ของพื้นที่โครงการฯ) รวมพื้นที่
พัฒนา 2 ระยะเป็น 10,049 ไร่ ประกอบด้วยทั้งหมด 5 ย่าน ซึ่งเป็นพ้ืนที่ส่วนต่อขยายด้านการแพทย์ 854 ไร่  
พื้นที่ศูนย์กีฬานานาชาติ 1,129 ไร่ พื้นที่ส่วนต่อขยายด้านการศึกษา 665 ไร่ พื้นที่ส่วนต่อขยายพาณิชย์และ  
ที่อยู่อาศัย 525 ไร่ และพ้ืนที่ป่าในเมือง (Urban Forest) 1,081 ไร่ ดังตำรำงท่ี 9-2 
 
ตำรำงท่ี 9-2 ประมำณกำรกำรใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่โครงกำรพัฒนำระยะท่ี 2 

ชื่อย่ำน  พ้ืนที่ (ไร่)  

Zone K - ย่ำนส่วนขยำยศูนย์กำรแพทย์/Mixed 854 
เช่น กิจการการแพทย์/ Mixed-Use เป็นต้น  

Zone L - ย่ำนศูนย์กีฬำนำนำชำติ 1,129 
เช่น ศูนย์กีฬานานาชาติ/ ศูนย์วิทยาศาสตร์การกีฬา/ Mixed-Use เป็นต้น    

Zone M - ย่ำนส่วนขยำยศนูย์กำรศึกษำ/Mixed 665 
เช่น กิจการการศึกษา/ มหาวิทยาลัย/ ที่อยู่อาศัยรองรับกิจการการศึกษา/ Mixed-Use เป็นต้น    

Zone N - ย่ำนส่วนขยำยท่ีอำศยั/Retails/Mixed-Use 525 
เช่น ท่ีอยู่อาศัย/ Retails/ Mixed-Use เป็นต้น  
Zone O – ย่ำนพื้นที่ป่ำในเมือง (Urban Forest) 1,081 
เช่น Urban Forest/ ศูนย์ศาสนา และวัฒนธรรม/พื้นที่น ้าเพื่อนันทนาการ เป็นต้น   

รวมท้ังสิ้น 4,254 

หมำยเหตุ: สัดส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินอาจมีการเปลี่ยนแปลงตามความเหมาะสมภายหลังจากการวิเคราะหค์วามต้องการของตลาด 
(Market Sounding) และการจัดท าแบบรายละเอียดโครงการฯ รวมทั้งหารือร่วมกับกรมโยธาธิการและผังเมือง 
 

9.3 กำรพัฒนำระยะที่ 3 พื้นที่ 4,570 ไร่ (พ.ศ. 2573-2575) 
 
พื้นที่โครงการพัฒนาระยะที่ 3 จะเริ่มพัฒนาตามแผนการด าเนินงานในปี พ.ศ. 2573 จนถึงปี พ.ศ. 2575  

รวมระยะเวลา 3 ปี โดยมีพื้นที่เพิ่มจากพื้นที่ระยะที่ 1 และ 2 อีก 4,570 ไร่ (ร้อยละ 31 ของพื้นที่โครงการฯ)  
รวมพ้ืนที่พัฒนา 3 ระยะเป็น 14,619 ไร่ พ้ืนที่พัฒนาระยะที่ 3 นี้ ประกอบด้วยพ้ืนที่เชิงพาณิชย์ ทั้งหมด 4 ย่าน ซึ่ง
เป็นพ้ืนทีเ่พ่ิมเติมจากการพัฒนาในระยะที่ 1 และ 2 รายละเอียดดังแสดงในตำรำงท่ี 9-3 
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ตำรำงท่ี 9-3 ประมำณกำรกำรใช้ประโยชน์ที่ดิน ในพื้นที่โครงกำรพัฒนำระยะท่ี 3 
ชื่อย่ำน พ้ืนที่ (ไร่) 

Zone P - ย่ำนส่วนขยำยศูนย์ธุรกิจอนำคต/ ที่อยู่อำศัย 1,360 
เช่น กิจการธุรกิจอนาคตเฉพาะดา้น/ ที่อยู่อาศัย/ Mixed-Use เป็นต้น  

Zone Q - ย่ำนส่วนขยำยท่ีอยู่อำศัย/ Retails/ Mixed-Use        705  
เช่น ท่ีอยู่อาศัย/ Mixed-Use/ Retails เป็นต้น  

Zone R - ย่ำนพื้นที่ทำงเขำ้เมือง/ Outlets/ ร้ำนค้ำ บริกำร       860  
เช่น ตลาด/ Mixed-Use/ Retails เป็นต้น  

Zone S - ย่ำนพื้นที่รอกำรพัฒนำให้เต็มโครงกำรฯ 1,645 
เช่น ท่ีอยู่อาศัย/ พาณิชยกรรม/ ตลาด เป็นต้น   

รวมท้ังสิ้น 4,570 
หมำยเหตุ: สัดส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินอาจมีการเปลี่ยนแปลงตามความเหมาะสมภายหลังจากการวิเคราะหค์วามต้องการของตลาด 
(Market Sounding) และการจัดท าแบบรายละเอียดโครงการฯ รวมทั้งหารือร่วมกับกรมโยธาธิการและผังเมือง 
 

9.4 แผนกำรด ำเนินงำนโครงกำรฯ ในระยะถัดไป  
  

 การด าเนินการหลังจากได้รับการพิจารณาเห็นชอบให้ สกพอ. เข้าใช้ประโยชน์ที่ดิน ส.ป.ก. ในการพัฒนา
โครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ จากคณะรัฐมนตรี ดังนี้ 
 1)  กำรจ่ำยค่ำชดเชยที่ดิน และกำรเจรจำกับผู้มีสิทธิใช้ประโยชน์ที่ดิน สกพอ. จะแต่งตั้งคณะท างาน
ตรวจสอบคุณสมบัติของผู้มีสิทธิรับค่าชดเชย และคณะท างานเจรจาค่าชดเชยฯ รวมทั้งว่าจ้างที่ปรึกษาที่มีความรู้
ความเชี่ยวชาญท าการส ารวจ ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน สนับสนุนการเจรจาและจ่ายค่าชดเชยให้แก่ผู ้มีสิทธิใช้
ประโยชน์ที่ดิน ให้เป็นไปตามแนวทางและหลักเกณฑ์ท่ี สกพอ. ก าหนด  
 2)  ขอควำมเห็นชอบอนุมัติแผนปฏิบัติกำรด้ำนโครงกำรศูนย์ธุรกิจฯ จำก ครม. ซึ่งมีเนื้อหาประกอบด้วย 
วิสัยทัศน์และเป้าหมายของโครงการฯ ผลการศึกษาความเป็นไปได้ เบื้องต้น แผนการด าเนินการในแต่ละด้าน เช่น 
ก าหนดธุรกิจเป้าหมาย เทคนิค การตลาด  การเงิน สิ ่งแวดล้อม ฯลฯ ร่าง  แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินของ
โครงการฯ ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากโครงการฯ ผลกระทบและมาตรการเยียวยา ผลการศึกษาจากการรับฟัง
ความเห็นของผู้มีส่วนได้เสีย ประชาชนและชุมชนที่เกี่ยวข้อง และตัวชี้วัด 
 3) จัดตั้งเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื่อกิจกำรพิเศษ โครงกำรศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่ำอยู่
อัจฉริยะ สกพอ. จะจัดท ารายละเอียดการจัดตั้งเขตส่งเสริมฯ เพื่อเสนอ กพอ. พิจารณาประกาศเป็นเขตส่งเสริม
เศรษฐกิจพิเศษเพ่ือกิจการพิเศษ ต่อไป 
 4) ออกแบบรำยละเอียดเมืองและจัดท ำแผนผังกำรพัฒนำ เพื่อออกแบบเมือง สถาปัตยกรรมเมือง 
(Urban Design) ระบบวิศวกรรมเมือง (Urban Engineering) และองค์ประกอบของเมืองน่าอยู่อัจฉริยะ (Livable 
Smart City) เต็มพื ้นที ่โครงการฯ ประมาณ 14,619 ไร่ รวมถึงออกแบบผังรายละเอียดการพัฒนาและแบบ
รายละเอียดโครงสร้างพื้นฐาน ระบบสาธารณูปโภค และพื้นที่ส่วนกลางในพื้นที่น าร่อง 2 ,196 ไร่ พร้อมทั้งจัดท า
รายละเอียดรูปแบบธุรกิจ การร่วมทุนรัฐ -เอกชน และวิเคราะห์ผลตอบแทนโครงการฯ และจัดนิทรรศการ 
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(Interactive Exhibition) ของโครงการฯ พร้อมแบบจ าลองเมืองรูปแบบกายภาพ (Physical Model) และระบบ
สารสนเทศเมือง (City Information Modeling) เพ่ือแสดงรายละเอียดให้กับนักลงทุนที่สนใจ 

 5) จัดท ำแผนกำรขับเคลื่อนโครงกำรโครงสร้ำงพื้นฐำนและสำธำรณูปโภคส่วนกลำงของโครงกำรฯ ใน
ส่วนที่หน่วยงำนภำครัฐอื่นด ำเนินกำร ให้สอดคล้องแผนผังการพัฒนาโครงการฯ โดยแต่งตั้งคณะท างานที่มี
องค์ประกอบจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง  
 6)  กำรจัดตั้งองค์กรฯ และคณะที่ปรึกษำ ในช่วงเริ ่มต้นโครงการฯ ปี 2565 สกพอ. ได้จัดตั้งส านัก 
ศูนย์ธุรกิจและเมืองใหม่น่าอยู ่อัจฉริยะ เพื ่อเป็นหน่วยงานรับผิดชอบในการขับเคลื ่อน ก ากับ และติดตาม
ความก้าวหน้าของโครงการฯ รวมทั้งส่งเสริมให้เกิดการลงทุนจากนักลงทุนทั้งในและต่างประเทศ ให้เป็นไปตาม
แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจฯ และแผนการด าเนินงาน สกพอ. ได้จัดท าโครงสร้างองค์กรของส านักศูนย์
ธุรกิจและเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะไว้จ านวน 30 อัตรา เพ่ือรับผิดชอบด าเนินงาน 3 ส่วนงานหลัก ได้แก่ ส่วนงานแผน
กลยุทธ์และระบบนิเวศธุรกิจ ส่วนงานวิศวกรรมและพัฒนาโครงการ ส่วนงานบริหารและก ากับสัญญา ในระยะต่อไป  
  นอกจากนั ้น สกพอ. จะแต่งตั ้งคณะที่ปรึกษาการพัฒนาเมืองใหม่ฯ เพื ่อร่วมให้ค าปรึกษาและ
ข้อเสนอแนะในการออกแบบเมืองใหม่น่าอยู ่อัจฉริยะ การจัดท าแผนผังโครงการฯ การจัดท าแผนการพัฒนา
โครงสร้างพื้นฐานและสาธารณูปโภคส่วนกลาง รวมทั้งคณะท างานศึกษารูปแบบการบริหารเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ 
เพ่ือเสนอความเห็นเกี่ยวกับการบริหารเมืองที่เหมาะสม 
 7)  จัดหำผู้ร่วมทุนโครงสร้ำงพื้นฐำน ระบบสำธำรณูปโภคส่วนกลำงและพื้นที่เชิงพำณิชย์ โดยจะ
คัดเลือกเอกชนที่มีความช านาญและประสบการณ์ในการพัฒนาเมืองอัจฉริยะ และเสนอผลประโยชน์สูงสุดให้แก่
โครงการฯ ซึ่งรัฐบาลจะได้ประโยชน์สูงสุด ประเทศไทยได้ผู้ที่เหมาะสมที่สุด และได้ประโยชน์จากการพัฒนาอย่าง
เต็มที ่
 8) กำรพัฒนำก่อสร้ำงโครงกำรฯ ด าเนินการก่อสร้างระบบโครงสร้างพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภค 
ภายในเมืองตามการพัฒนาระยะที่ 1 ระยะที่ 2 และระยะที่ 3 รวมถึงการลงทุนก่อสร้างพื้นที่เชิงพาณิชย์โดยเอกชน 
ที่ลงทุนพัฒนาพื้นที่เชิงพาณิชย์ โดยด าเนินการก่อสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้างเพื่อประกอบกิจการตามผังการใช้
ประโยชน์ที่ดินตามแผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจฯ 
 9) ประชำสัมพันธ์ สร้างการมีส่วนร่วมของประชาชน เพื่อเผยแพร่ข้อมูล ประชาสัมพันธ์ และสร้างการ
รับรู้อย่างต่อเนื่องทั้งในระดับประเทศและระดับพื้นที่ เพื่อให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ภาคีการพัฒนาทุกภาคส่วน และ
ประชาชนมีความเข้าใจตรงกัน และมีส่วนร่วมในการพัฒนาโครงการฯ รวมถึงส ารวจความพร้อมและความสนใจของ
นักลงทุน (Market Sounding) โดยจัดรับฟังความเห็นของนักลงทุน เพื่อวิเคราะห์ข้อดี/ข้อเสีย และข้อเสนอทาง
ธุรกิจของนักลงทุน 
 10) ชักจูงนักลงทุน ด าเนินการประชาสัมพันธ์โครงการฯ เพื่อดึงดูดการลงทุนจากทั้งในและต่างประเทศ
ตลอดระยะเวลาโครงการฯ 
 แผนการด าเนินงานหลักในการพัฒนาโครงการศูนย์ธุรกิจ  EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ ทั้งในช่วง 
การเตรียมการดังกล่าวข้างต้น และช่วงการพัฒนาโครงการฯ รวม 10 ปี ดังรูปที่ 9-2
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รูปที่ 9-2 แผนกำรด ำเนินงำนหลักในกำรพัฒนำโครงกำรศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะ  
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บทที่ 10 
เกณฑ์ชี้วัดและกำรติดตำมประเมินผล 

  

10.1 เกณฑช์ี้วัดควำมเป็นเมืองอัจฉริยะน่ำอยู่ 
 

 การพัฒนาโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ มีเป้าหมายเพื่อการพัฒนาเมืองให้มีความ
ยั่งยืนและน่าอยู่ระดับสากล จากการศึกษาวิเคราะห์ทั้งเกณฑ์การออกแบบของเมืองอัจฉริยะน่าอยู่ เกณฑ์ส านักงาน
เมืองอัจฉริยะประเทศไทย และเกณฑ์ชี้วัดเพื่อติดตามผลการพัฒนาโครงการฯ ของโครงการระดับสากลในประเทศ
ต่างๆ โดยโครงการฯ ได้ก าหนดเกณฑ์ชี้วัด (KPIs) เพื่อใช้ในการวางแผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจฯ และ
แนวคิดการออกแบบโครงการฯ และผลลัพธ์ความส าเร็จที่สอดคล้องกับแผนยุทธศาสตร์ชาติแผนแม่บทพื้นที่และ
เมืองอัจฉริยะ ภายใต้แนวคิดเมืองใหม่ และก าหนดดัชนีชี้วัดผลการด าเนินงานของการพัฒนาในระยะต่อไป  
 เกณฑช์ี้วัดของโครงการฯ ประกอบด้วย 3 หัวข้อ 16 เกณฑ์ชี้วัดหลัก และ 49 เกณฑ์ย่อย ดังนี้  
 1) เมืองน่ำอยู่ (Livable City) ประกอบด้วย 5 เกณฑ์ชี้วัดหลักได้แก่ ความปลอดภัย วัฒนธรรมและ
สิ่งแวดล้อม ระบบโครงสร้างพื้นฐาน การดูแลสุขภาพ การศึกษา โดยในแต่ละเกณฑ์ชี้วัดหลักจะประกอบด้วยเกณฑ์ 
ชี้วัดย่อยท่ีส าคัญในแต่ละเกณฑ์ชี้วัดหลัก รวมทั้งสิ้น 17 เกณฑ์ย่อย ดังรูปที่ 10-1 
   

 
รูปที่ 10-1 เกณฑ์ชี้วัดด้ำนควำมเป็นเมืองน่ำอยู่ 
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 2) เมืองอัจฉริยะ (Smart City) ประกอบด้วย 7 เกณฑ์ชี้วัดหลัก ได้แก่ เศรษฐกิจอัจฉริยะ พลังงาน
อัจฉริยะ สิ่งแวดล้อมอัจฉริยะ การด ารงชีวิตอัจฉริยะ การเชื่อมต่ออัจฉริยะ การบริหารจัดการเมืองอัจฉริยะ พลเมือง
อัจฉริยะ โดยในแต่ละเกณฑ์ชี้วัดหลักจะประกอบด้วยเกณฑ์ชี้วัดย่อยที่ส าคัญในแต่ละเกณฑ์ชี้วัดหลัก รวมทั้งสิ้น 21 ข้อ 
ดังรูปที่ 10-2 ทั้งนี้ ได้อ้างอิงจากดัชนีชี้วัดเมืองอัจฉริยะ (Smart City Index 2021, SCI) จัดท าโดย International 
Institute for Management และหลักเกณฑ์ส านักงานเมืองอัจฉริยะประเทศไทย 
 

 
รูปที่ 10-2 เกณฑ์ชี้วัดด้ำนควำมเป็นเมืองอัจฉริยะ 

 
 3) กำรมีอัตลักษณ์ควำมเป็นไทย (Thainess) ประกอบด้วย 4 เกณฑ์ชี้วัดหลัก ได้แก่ วัฒนธรรมทาง
สังคม วัฒนธรรมวิถีชีวิต วัฒนธรรมอาหาร และวัฒนธรรมสร้างสรรค์ โดยในแต่ละเกณฑ์ชี้วัดหลักจะประกอบด้วย
เกณฑ์ชี้วัดย่อยท่ีส าคัญในแต่ละเกณฑ์ชี้วัดหลัก รวมทั้งสิ้น 11 ข้อ ดังรูปที่ 10-3 
 ทั้งนี้ เกณฑ์ชี้วัดเหล่านี้ได้ใช้ในการวางแผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจฯ และแนวคิดการออกแบบ
ของโครงการฯ เพ่ือให้เป็นเมืองน่าอยูอั่จฉริยะแล้ว ดังแสดงรายละเอียดใน บทที่ 4 และบทที่ 5 
 ภายหลังจากที่โครงการฯ ได้เริ่มพัฒนาและเปิดด าเนินการแล้ว ได้มีการวางแนวทางในการประเมินติดตามผล 
โดยประเมินผลจาก 3 หัวข้อ 16 เกณฑ์ชี้วัดหลักดังกล่าว เพ่ือให้มั่นใจว่าการพัฒนานั้นได้ด าเนินการตามเป้าหมายที่วางไว้ 
ทั้งนี ้ช่วงด าเนินการจะมีการเก็บข้อมูลของระบบต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับ 49 เกณฑ์ย่อย ด้วยฐานข้อมูลดิจิทัลใน Smart 
City Data Platform เพื่อใช้ส าหรับประกอบการวิเคราะห์และประเมินผลเกณฑ์ชี้วัดหลัก ท าให้สามารถบ่งชี้ได้ว่า
เรื่องใดบ้างที่ต้องมีการแก้ไข ปรับปรุง และพัฒนาให้ยั่งยืนขึ้นต่อไป 
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รูปที่ 10-3 เกณฑ์ชี้วัดด้ำนกำรมีอัตลักษณ์ควำมเป็นไทย 

 

10.2 ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อโครงกำร และกำรบริหำรควำมเสี่ยง  
 

 1)  ปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อโครงกำร  
  การด าเนินการโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ จ าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องมีการ
พิจารณาถึงเงื่อนไขต่อความส าเร็จของโครงการฯ ทุกระยะของการด าเนินการโครงการฯ เพื่อให้เกิดความมั่นใจถึง
ผลส าเร็จตามวัตถุประสงค์ รวมถึงการปรับแผนการด าเนินการในกรณีที่เงื่อนไขต่อความส าเร็จมีการเปลี่ยนแปลงไป
จากเดิม เพื่อให้เกิดผลกระทบต่อโครงการฯ น้อยที่สุด โดยได้พิจารณาถึงเงื่อนไขต่อความส าเร็จของการพัฒนา 
สามารถแบ่งออกเป็น 2 ส่วนได้แก่ ปัจจัยภายนอกโครงการฯ และปัจจัยภายในโครงการฯ 
  1.1) ปัจจัยภำยนอกโครงกำร 
   (1) ความต่อเนื่องของนโยบายของรัฐบาลในการให้การส่งเสริม ผลักดันโครงการฯ ซึ่งขึ้นอยู่กับ

ปัจจัยทางการเมือง การก าหนดให้เป็นนโยบายแห่งชาติที่จะต้องส่งเสริมต่อเนื่อง 
   (2) สภาวะเศรษฐกิจของโลก ซึ่งอาจน ามาซึ่งการชะลอตัวหรือหยุดชะงัก ตัวอย่างเช่น ภาวะการ

แพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด 19 
   (3) กระแสการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศ (Foreign Direct Investment: FDI) ซึ่งอาจมี

การเปลี่ยนแปลงแนวโน้มทิศทางการลงทุนไปยังประเทศคู่แข่งขัน 
   (4) อัตราการเปลี่ยนแปลงของกระแสเทคโนโลยีที่รวดเร็วเกินคาดการณ์ จนท าให้ โครงสร้าง

พื้นฐานสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่เตรียมไว้ ล้าสมัยหรือไม่เป็นที่ตอบสนองความ
น่าสนใจในการลงทุน 

   (5) การต่อต้านการพัฒนาโครงการฯ ของชุมชน หรือองค์กรไม่แสวงผลก าไร (NGOs) 
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  1.2) ปัจจัยภำยในโครงกำรฯ 
   (1) การเพิ่มขึ้นของการลงทุนและประชาชนที่เข้ามาในพื้นที่มีการชะลอหรือไม่เป็นไปตามแผน 

ท าให้การใช้พื้นที่ลดลง 
   (2) การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและสาธารณูปโภคส่วนกลางของหน่วยงานที่เกี่ยวข้องไม่เป็นไป

ตามแผน 
   (3) การได้รับงบประมาณน้อยไม่เป็นไปตามแผนที่ก าหนด ท าให้การได้มาซึ่งที่ดินที่จะน ามา

พัฒนาโครงการฯ มีความล่าช้า  
   (4) ผังการพัฒนาที่ก าหนดไว้ไม่เหมาะสมต่อการลงทุน 
  ดังนั้น จากปัจจัยที่กล่าวมา จึงเป็นเงื่อนไขที่มีผลต่อส าเร็จในการพัฒนาโครงการศูนย์ธุรกิจ  EEC และ
เมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ ซึ่งต้องมีการติดตามและประเมินผลการด าเนินการรวมถึงบริหารจัดการความเสี่ยงต่างๆ 
เพ่ือให้ภาพรวมการพัฒนาส าเร็จลุล่วงตามป้าหมายที่ตั้งไว้ 
 

 2)  กำรบริหำรควำมเสี่ยง 
  การวิเคราะห์ความเสี่ยง และแผนการบริหารความเสี่ยงของโครงการฯ (Risk Management) ทั้งการ
บริหารจัดการด้านการลงทุน และการวางแผนทางการลงทุนตามหลักการ มีข้ันตอนในการวิเคราะห์ความเสี่ยง ดังนี้ 
  (1)  การระบุความเสี่ยง/ปัจจัยเสี่ยงของโครงการพัฒนาเมืองใหม่ฯ (Risk Identification)  
  (2)  การประเมินความมีนัยส าคัญความเสี่ยง (Risk Assessment) 
  (3)  การจัดการความเสี่ยง (Risk Treatment)  
  โดยในการประเมินความเสี ่ยงทางกลยุทธ์ ทั ้งจากปัจจัยภายในและภายนอกโครงการฯ พบว่า 
โครงการฯ มีระดับความเสี่ยงสูงถึงสูงมาก เนื่องจากเป็นโครงการใหม่ที่ไม่เคยมีการด าเนินการมาก่อนในประเทศไทย 
โครงการฯ จึงต้องมีการจัดท าแผนบริหารความเสี่ยงและการติดตามความก้าวหน้าการด าเนินงานอย่างใกล้ชิด 
เพ่ือให้โครงการฯ สามารถด าเนินงานได้ตามเป้าหมายที่ก าหนด ดังตำรำงท่ี 10-1 และตำรำงท่ี 10-2 
 
ตำรำงที่ 10-1 เกณฑ์กำรประเมินระดับควำมเสี่ยงทำงกลยุทธ์โครงกำรศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะ 

เกณฑ ์ ระดับ โอกำสที่จะเกิด ค ำอธิบำย 

เกณฑ์ระดับโอกาสที่จะ
เกิดความเสี่ยง 

5 สูงมาก มีโอกาสเกิดขึ้นเป็นประจ า 
4 สูง มีโอกาสเกิดขึ้นบ่อยครั้ง 

3 ปานกลาง มีโอกาสเกิดขึ้นบางครั้ง 
2 น้อย มีโอกาสเกิดขึ้นน้อยครั้ง 
1 น้อยมาก มีโอกาสเกิดขึ้นยาก 

เกณฑ์ระดับความรุนแรง
ของผลกระทบ 

5 สูงมาก ก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงมาก 

4 สูง ก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรง 
3 ปานกลาง ก่อให้เกิดความเสียหายปานกลาง 

2 น้อย ก่อให้เกิดความเสียหายน้อย 
1 น้อยมาก ก่อให้เกิดความเสียหายน้อยมากหรืออาจจะไม่เสียหาย 
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  โดยกำรค ำนวณระดับควำมเสี่ยง = โอกำสในกำรเกิดเหตุกำรณ์ต่ำงๆ x ควำมรุนแรงของเหตุกำรณ์นั้น  
  ซึ่งระดับของความเสี่ยงที่ได้รับนี้จะแสดงถึงระดับความส าคัญในการบริหารความเสี่ยง โดยพิจารณา
ระดับของความเสี่ยงตามช่วงคะแนน โดยอ้างอิงจากกรอบบริหารความเสี่ยงของ The Committee of Sponsoring 
Organizations of the Treadway Commission - Enterprise risk management 2017 ( COSO-ERM 2017 ) 
ดังเกณฑ์ท่ีก าหนดตามตาราง คือ 
 

ล ำดับ ระดับควำมเสี่ยง ช่วงคะแนน 
1 ความเสี่ยงระดับสูงมาก 16-25 คะแนนขึ้นไป 

2 ความเสี่ยงระดับสูง 10-15 คะแนน 
3 ความเสี่ยงระดับปานกลาง 5-9 คะแนน 

4 ความเสี่ยงระดับต ่า 1-4 คะแนน 

 
ตำรำงท่ี 10-2 กำรประเมินระดับควำมเสี่ยงทำงกลยุทธ์โครงกำรศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่ำอยู่อัจฉริยะ  

ประเด็นควำมเสี่ยง โอกำสเกิด ผลกระทบ ระดับควำมเสี่ยง 
1) ควำมเสี่ยงจำกปัจจัยภำยนอกโครงกำรฯ 
1.1) นโยบายรัฐ 1 (น้อยมาก) 5 (สูงมาก) 5 (ความเสี่ยงปานกลาง) 

1.2) สภาวะเศรษฐกิจของโลกและภูมิภาค 3 (ปานกลาง) 5 (สูงมาก) 15 (ความเสี่ยงสูง) 
1.3) ปัจจัยการเมือง 3 (ปานกลาง) 4 (สูง) 12 (ความเสี่ยงสูง) 
1.4) อัตราการเปลี่ยนแปลงเทคโนโลยี 3 (ปานกลาง) 3 (ปานกลาง) 9 (ความเสี่ยงปานกลาง) 

1.5) การต่อต้านของชุมชน กลุ่มเคลื่อนไหว 2 (น้อย) 4 (สูง) 8 (ความเสี่ยงปานกลาง) 
2) ควำมเสี่ยงจำกปัจจัยภำยในโครงกำรฯ 

2.1) การเปลี่ยนแปลงของอุปสงค์ 3 (ปานกลาง) 5 (สูง) 15 (ความเสี่ยงสูง) 
2.2) การเปลี่ยนแปลงของการบริโภคระบบสาธารณูปโภค 3 (ปานกลาง) 3 (ปานกลาง) 9 (ความเสี่ยงปานกลาง) 

2.3) การได้มาซึ่งที ่ดินที่จะน ามาพัฒนาโครงการฯ มี
ความล่าช้า 

2 (น้อย) 5 (สูง) 
 

10 (ความเสี่ยงสูง) 

2.4) ผังพื้นที่ไม่สอดคล้องกับการลงทุน 2 (น้อย) 2 (น้อย) 4 (ความเสี่ยงต ่า) 

 
 3) แนวทำงกำรจัดกำรควำมเสี่ยง (Risk Treatment) จากความเสี่ยงในการโครงการพัฒนาเมืองใหม่ ดังนี้ 

 (1)  กำรจัดกำรควำมเสี่ยงจำกปัจจัยภำยนอก 
• สภาวะเศรษฐกิจของโลกและภูมิภาค แนวโน้มประชากรที ่จะลดลงในอนาคต จากการ

เปลี ่ยนแปลงโครงสร้างประชากรในประเทศไทยเข้าสู ่ส ังคมผู ้สูงอายุ รวมถึงแนวโน้มการ
เปลี่ยนแปลงอพยพย้ายถิ่นฐาน อาจส่งผลให้ความต้องการที่อยู่อาศัยลดลง เสี่ยงต่อจ านวนที่อยู่
อาศัยในตลาดเกินความต้องการ  โดยการติดตามประเมิน และคาดการณ์สภาวะเศรษฐกิจ ซึ่งมี
ผลกระทบต่อโครงการฯ อย่างต่อเนื่องใกล้ชิด จัดท าแผนปฏิบัติการที่มีลักษณะยืดหยุ่น สามารถ
ปรับเปลี่ยนตอบสนองการเปลี่ยนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ  
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• ปัจจัยทางการเมืองภายในประเทศและประเทศที่เป็นคู่ค้าและคู่แข่ง โดยการติดตามประเมิน 
คาดการณ์ปัจจัยทางการเมือง ในกรณีที่มีผลกระทบด้านลบต่อโครงการฯ แล้วน ามาปรับเปลี่ยน
แผนการด าเนินการให้สามารถตอบสนองการเปลี่ยนแปลงได้ 

• นโยบายของรัฐบาลที ่ให้การส่งเสริมผลักดันและมัดรวมต่อเนื ่อง  โดยการจัดท าแผนการ
ด าเนินการที่มีการระบุถึงนโยบาย แผนงาน แผนการปฏิบัติงาน รวมถึงระบุถึงประโยชน์หรือ
ผลกระทบที่ชัดเจน รวมถึงแนวทางการขอความช่วยเหลือจากภาครัฐเพื่อให้ภาครัฐใช้เป็นข้อมูล
ในการออกมาตรการหรือระบุเป็นนโยบายในการสนับสนุนการด าเนินการให้ต่อเนื่อง เสนอ กพอ. 
และ ครม. อนุมัต ิ

• อัตราการเปลี่ยนแปลงของกระแสเทคโนโลยี โดยการก าหนดแผนด้านเทคโนโลยีให้มีความ
ทันสมัย พิจารณากระแสความก้าวหน้าทางเทคโนโลยีเตรียมเผื่อไว้ในแผนด้านเทคโนโลยี รวมถึง
การเตรียมองค์กร บุคลากร เครื่องมือให้พร้อมรับการเปลี่ยนแปลงของกระแสเทคโนโลยี จัดให้มี
การวิจัยและพัฒนาด้านเทคโนโลยีอย่างต่อเนื่อง 

• การต่อต้านของชุมชนและกลุ ่มเคลื ่อนไหวเอกชน โดยการส ารวจความคิดเห็นของชุมชน 
นักวิชาการสิ่งแวดล้อม โดยให้ความส าคัญกับกระบวนการทางประชาสังคมเพ่ือให้ทราบถึงข้อมูล
ของโครงการฯ ผลประโยชน์ที่ชุมชนจะได้รับ ผลกระทบและมาตรการลดผลกระทบที่โครงการฯ 
ได้ศึกษาและและให้ข้อมูลที่ถูกต้อง รับฟังความคิดเห็นข้อเสนอแนะ น ามาประกอบในการจัดท า
แผนการด าเนินโครงการฯ ในระหว่างด าเนินโครงการฯ ควรมีการด าเนินการตามกระบวนการ
ประชาสังคมอย่างต่อเนื ่อง สอบทาน ประเมินสถานการณ์ และน ามาปรับปรุงกระบวนการ
ด าเนินการโครงการฯ และประชาสัมพันธ์อย่างต่อเนื่อง 

 (2) กำรจัดกำรควำมเสี่ยงปัจจัยภำยใน 
• การเปลี่ยนแปลงของอุปสงค์ (Demand) การใช้พื้นที่ โดยการสอบทานความถูกต้องของอุปสงค์ 

ทุกระยะของการด าเนินโครงการฯ โดยการส ารวจ สอบทาน ประเมิน คาดการณ์ ประกอบกับ 
การจัดท าแผนการด าเนินการให้ยืดหยุ่น สามารถปรับเปลี่ยนเมื่ออุปสงค์ต่างไปจากสมมติฐานเดิม 

• การเปลี่ยนแปลงของการได้มาซึ่งที่ดินโครงการฯ โดยการด าเนินการอย่างรอบคอบ ครบถ้วน 
ถูกต้องในขั ้นตอนการจัดหาที ่ดินเพื ่อด าเนินการโครงการฯ มีการด าเนินการด้านกฎหมาย  
ด้านประชาสังคม มีการออกแบบก าหนดผังโครงการฯ ให้สอดคล้องกับการประมาณการ
คาดหมายที่ดินที่จะเข้าร่วมโครงการฯ ผังโครงการมีความยืดหยุ่นสามารถปรับเปลี่ยนตอบสนอง
ต่อการเปลี ่ยนแปลงการได้มาซึ ่งที ่ดิน โดยไม่ท าให้วัตถุประสงค์ เป้าหมายของโครงการฯ 
เปลี่ยนไป 

• การเปลี่ยนแปลงของความต้องการใช้สาธารณูปโภค (Utilities and Consumption) โดยสอบ
ทานถงึความถูกต้องของความต้องการใช้สาธารณูปโภค ทุกระยะของการด าเนินการ วางแผนการ
พัฒนาโครงสร้างสาธารณูปโภคพื้นฐานเป็นระยะ ออกแบบให้มีความยืดหยุ่น ปรับเปลี่ยนให้
สอดคล้องตามความต้องการใช้สาธารณูปโภคที่เปลี่ยนแปลงไป 



 
 

140 
 

แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

• ผังการพัฒนาไม่สอดคล้องกับความต้องการของกลุ่มธุรกิจที่ต้องลงทุน โดยการก าหนดผังการใช้
ประโยชน์ที่ดินให้สามารถยืดหยุ่น ตอบสนองความต้องการของกลุ่มธุรกิจที่ต้องการลงทุน อาจจะ
มีการออกแบบขนาดของแปลงที่ดินที่ยืดหยุ่น รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ใกล้เคียงกันไม่ควร
แตกต่างกัน สามารถปรับรูปแบบได้ แต่ทั้งนี้ ต้องไม่ท าให้หลักการของโครงการฯ เปลี่ยนแปลง 
ยังคงมีความเป็นเมืองน่าอยู่อัจฉริยะ 
 

10.3 กำรติดตำมควำมก้ำวหน้ำและประเมินผลโครงกำรฯ 
 

ส านักศูนย์ธุรกิจและเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ เป็นหน่วยงานหลักรับผิดชอบในการติดตามและประเมินผล
การด าเนินงานตามแผนพัฒนาโครงการฯ เพ่ือให้เป็นไปตามเป้าหมาย มาตรการ และกรอบระยะเวลาที่ก าหนดไว้ใน
แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจฯ ฉบับนี้ อีกทั้งยังช่วยให้ได้มาซึ่งข้อมูล เพื่อการทบทวนและพัฒนาการ
ด าเนินงานให้มีประสิทธิภาพและประสิทธิผล สอดคล้องกับขอบเขตและแผนด าเนินงาน ระยะเวลา กระบวนการ
ท างานรวมไปถึงงบประมาณที่ได้รับการจัดสรร โดยได้ก าหนดวิธีการติดตามการด าเนินงาน ดังนี้ 

1) กำรรำยงำนกำรติดตำมและประเมินผลรำยเดือนและรำยไตรมำส จัดท ารายงานความก้าวหน้า 
การด าเนินงานที่เก่ียวข้อง เช่น การเจรจาค่าชดเชย การจัดท าผังพัฒนาโครงการฯ และการหานักลงทุน เป็นต้น 

2) กำรติดตำมและประเมินผลโครงกำรฯ  
(1) การประเมินผลความส าเร็จในการด าเนินงานและการใช้งบประมาณในโครงการฯ โดยพิจารณาจาก

เป้าหมายและเกณฑ์ชี้วัดของโครงการฯ ในการด าเนินงานและการใช้งบประมาณในแต่ละโครงการ
ย่อย (หากมี) โดยพิจารณาจากเป้าหมายและเกณฑ์ชี้วัดของโครงการฯ ที่ได้ก าหนดไว้ในแผนการ
ด าเนินงานและจ านวนงบประมาณที่ใช้จ่ายจริง 

(2) การก ากับให้มีการด าเนินงานตามสัญญาร่วมลงทุนของ สกพอ. และเอกชน ในการลงทุนโครงการ
ต่างๆ ในพ้ืนที่โครงการฯ  

(3) การประเมินผลเชิงคุณภาพ เป็นการประเมินความส าเร็จของโครงการฯ โดยประเมินจากผล
ความส าเร็จของเป้าหมายเชิงคุณภาพที่ได้ก าหนดไว้ในแผนการด าเนินงานประจ าปี  

(4) จัดท าเป็นรายงานการติดตามและประเมินผลการด าเนินงานประจ าปี และรายงานผลการ
ปฏิบัติงานตามหน้าที่ที่ได้รับมอบหมาย 
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ภำคผนวก ก 
กำรวิเครำะห์ผลตอบแทนกำรลงทุนทำงกำรเงินของโครงกำรฯ 

 

ก.1 ภำพรวมโครงกำรฯ 
 
 โครงการฯ เป็นการพัฒนาพื้นที่เชิงพาณิชย์แบบผสมผสานและประกอบธุรกิจเป้าหมาย กิจกรรมทางธุรกิจ 
และท่ีอยู่อาศัย พ้ืนที่โครงการฯ รวมประมาณ 14,619 ไร่ เป็นพื้นที่สีเขียวและน ้าเพ่ือนันทนาการและสาธารณูปโภค
ส่วนกลางประมาณ 4,386 ไร่ พื้นที่เพื่อการพัฒนาเป็นพื้นที่เชิงพาณิชย์แบบผสมผสานและประกอบธุรกิจเป้าหมาย 
รวมประมาณ 10,233 ไร่ เป็นการเช่าระยะยาว 50 ปี (และสามารถขยายระยะเวลา การเช่าได้อีก 49 ปี รวมเป็น 99 ปี) 
โดยสินทรัพย์จะตกเป็นของรัฐเมื่อสิ้นสุดสัญญาเช่า มูลค่าการก่อสร้างทั้งโครงการรวมจากทั้งภาครัฐและเอกชน  
รวมประมาณ 1.34 ล้านล้านบาท ระยะเวลาการพัฒนาโครงการฯ 10 ปี 
 

ก.2 ระยะเวลำในกำรด ำเนินโครงกำรฯ ตลอดระยะเวลำกำรพัฒนำโครงกำร 10 ปี 
 
 การพัฒนาโครงการฯ แบ่งออกเป็น 3 ระยะ ได้แก่ ระยะการพัฒนาที่ 1 (ปี 2566-2570) ระยะการพัฒนา 
ที่ 2 (ปี 2571 - 2572) ระยะการพัฒนาที่ 3 (ปี 2573  - 2575) โดยแผนการเข้าก่อสร้างของแต่ละภาคส่วน มีดังนี้ 
 1) สกพอ. และหน่วยงานภาครัฐ เริ่มเข้าปรับพ้ืนที่และก่อสร้างระบบโครงสร้างพ้ืนฐานและสาธารณูปโภค
ในปีที่ 0 (ปี 2565) 
 2) เอกชนผู ้ได้รับการคัดเลือกร่วมลงทุนโครงสร้างพื ้นฐานและสาธารณูปโภค เข้าก่อสร้างในปีที ่ 3  
(ปี 2567) 
 3) เอกชนหรือหน่วยงาน เริ ่มเข้าพัฒนาพื้นที่เชิงพาณิชย์แบบผสมผสานและประกอบธุรกิจเป้าหมาย  
ในปีที่ 4 (ปี 2568) 
 

ก.3 ต้นทุนและรำคำขำยของโครงกำรฯ 
 
 ราคาต้นทุนที่ดินต่อพื้นที่ให้เช่าได้ ไม่รวมพื้นที่ส่วนกลางและสาธารณูปโภค รวมค่าด าเนินการของ สกพอ. 
เฉลี่ยไร่ละประมาณ 2.5 ล้านบาท โดยที่ สกพอ. ได้ตั้งราคาค่าเช่าคิดเป็นมูลค่าปัจจุบัน (PV ตลอดระยะเวลาเช่า 50 ปี) 
ที ่ราคาระหว่าง 2.5 ล้านบาท ถึง 15.84 ล้านบาทต่อไร่ คิดเป็นค่าเช่าปีแรก 70,000-420,000 บาท/ไร่/ปี  
(ราคาเฉลี่ย 230,000 บาท/ไร่/ปี) ตามท าเลและประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินตามแผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์
ธุรกิจฯ 
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ก.4 รำยละเอียดโครงสร้ำงรำยได้ของภำครัฐ (สกพอ.) 
 
 รายละเอียดโครงสร้างรายได้ของภาครัฐ (สกพอ.) มาจาก 3 ส่วน ได้แก่ 
 1) ค่าเช่าที่ดินในพื้นที่โครงการฯ เพื่อพัฒนาเป็นพื้นที่เชิงพาณิชย์แบบผสมผสานและประกอบธุรกิจ
เป้าหมาย เป็นการเช่าระยะยาว 50 ปี (และสามารถขยายระยะเวลา การเช่าได้อีก 49 ปี รวมเป็น 99 ปี) ค่าเช่าที่ดิน
ของโครงการในปีแรก ราคาอยู่ระหว่าง 70,000-420,000 บาท/ไร่/ปี (ราคาเฉลี่ย 230,000 บาท/ไร่/ปี) ตามท าเล
และประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน และเพ่ิมค่าเช่าในอัตราร้อยละ 9 ทุกๆ 3 ปี  
 2) ค่าส่วนกลางที่จัดเก็บตามขนาดพื้นที่เช่า เพื่อใช้ในการบริหารจัดการ ด าเนินการและบ ารุงรักษาระบบ
โครงสร้างพื้นฐานและสาธารณูปโภคส่วนกลาง 17.5 บาท/ตารางวา/เดือน (ประมาณ 7,000 บาท/ไร่/เดือน)  
 3) รายได้จากส่วนแบ่งรายได้จาก เอกชนผู้ร่วมลงทุน (PPP) ในระบบน ้าประปา บ าบัดจัดการน ้าเสีย ไฟฟ้า 
พลังงานความเย็น ระบบสื่อสารโทรคมนาคมและดิจิ ทัล รวมถึงระบบคมนาคมสาธารณะ เช่น รถไฟฟ้ารางเบา  
รถโดยสารสาธารณะไฟฟ้า เป็นต้น 
 

ก.5 สมมติฐำนกำรวิเครำะห์ทำงกำรเงินของโครงกำรฯ ในส่วนของรัฐ 
 
 สมมติฐานการวิเคราะห์ทางการเงินของโครงการฯ ในส่วนของรัฐ ได้แก่ 
 1) รายได้จากเงินเช่าล่วงหน้า (Upfront Fee) โดยให้เอกชนช าระร้อยละ 30 ในปี 2568 พร้อมค่าเช่าที่ดิน
รายปีของปีแรก  
 2) ค่าเช่าที่ดินของโครงการฯ ในปีแรก ราคาอยู่ระหว่าง 70,000-420,000 บาท/ไร่/ปี ตามท าเลและ
ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน และเพ่ิมค่าเช่าในอัตราร้อยละ 9 ทุกๆ 3 ปี  
 3) อัตราดอกเบี้ยร้อยละ 4.02 ระยะเวลา 10 ปี และอัตราคิดลดร้อยละ 5.51 ตลอดอายุโครงการ 50 ปี  
 4) ขอรับการจัดสรรงบประมาณแผ่นดิน ในปีงบประมาณ 2566 จ านวน 15,000 ล้านบาท และ  
ในปีงบประมาณ 2567 จ านวน 4,000 ล้านบาท 
 5) ระยะปลอดดอกเบี้ยและเงินต้น (Grace Period) ช่วง 3 ปีแรก (ปี 2566-2568)  
 

ก.6 ผลตอบแทนกำรลงทุนทำงกำรเงินและหน่วยงำนรับผิดชอบกำรลงทุนโครงสร้ำงพื้นฐำนและ
ระบบสำธำรณูปโภคของโครงกำรฯ 
 
 ตำรำงท่ี ก.6-1 แสดงผลตอบแทนของโครงการฯ ในส่วนของ สกพอ. เมื่อพัฒนาเต็มพื้นที่โครงการฯ ในช่วง
ปีที่ 0-50 ปี ประมาณการผลตอบแทนทางการเงินของภาครัฐ (สกพอ.) คิดเป็นมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ากับ  
35,481 ล้านบาท ณ อัตราคิดลดร้อยละ 5.51 และมีอัตราผลตอบแทนทางการเงิน (FIRR) ร้อยละ 13.13 แสดงให้
เห็นว่าโครงการฯ มีความคุ้มค่าทางการเงิน โดยมีระยะเวลาคืนทุนภายใน 9 ปี อัตร าส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน  
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(B/C ratio) อยู่ที่ 2.24 เท่า ทั้งนี้ หน่วยงานรับผิดชอบการลงทุนโครงสร้างพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภคของ
โครงการฯ แสดงในตำรำงท่ี ก.6-2 
 
ตำรำงท่ี ก.6-1 สรุปกำรวิเครำะห์ผลตอบแทนของโครงกำรฯ และในส่วนของภำครัฐ (สกพอ.) 
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ตำรำงท่ี ก.6-2 สรุปหน่วยงำนรับผิดชอบกำรลงทุนโครงสร้ำงพ้ืนฐำนและระบบสำธำรณูปโภคของโครงกำรฯ  
รำยละเอียด หน่วยงำนรับผิดชอบ 

โครงข่ำยถนนส่วนกลำงเชื่อมโยงภำยนอกโครงกำรฯ พร้อมระบบระบำยน ้ำ
และทำงแยกต่ำงระดับ (Interchange) 

 

- เชื่อม ทล.331/ชบ.1063/ทล.3376/ญ16 (จุดเริ่ม ชบ.1063 สิ้นสุด ทล.3376) 
(ช่ือภายใต้แผนงานบูรณาการอีอีซ ีปีงบประมาณ 2567: 
ค่าจ้างออกแบบโครงการส ารวจออกแบบถนนเพื่อรองรับโครงการศนูย์ธุรกิจ EEC 
และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ สายแยก ทล 331-ทล.3376 จ.ชลบุรี,ระยอง) 

ทช.  

- เชื่อม ทล.331/ชบ.2081/รย.5057/ทล.3376/ทล.36  
(จุดเริ่ม ชบ.2081 สิ้นสุด รย. 5057) 

ทช.  

โครงข่ำยถนนส่วนกลำงภำยในพืน้ที่โครงกำรฯ พร้อมระบบระบำยน ้ำ  
- ถนนสายหลัก (จุดเริ่ม ทล. 331 สิ้นสุด ทล.3376) ทช. หรือ สกพอ. 
- ถนนสายหลัก (Back Bone)  ทช. หรือ สกพอ. 
- ถนนสายหลัก (เบี่ยงสนามกีฬา)  ทช. หรือ สกพอ. 

- ถนนสายรอง (เชื่อมถนน ทล.331)  สกพอ.  
- ถนนสายรองอื่นๆ  สกพอ.  
- ถนนสายย่อย  สกพอ.  

- ทางเดินเท้า  สกพอ.  
โครงข่ำยถนนภำยนอกโครงกำรฯ พร้อมระบบระบำยน ้ำ  

- ถนน ญ16 ผัง EEC ทล. 
จุดเชื่อมต่อโครงข่ำยทำงหลวงพิเศษระหว่ำงเมืองหมำยเลข 7  

- โครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 ส่วนต่อขยายเชื่อม 
โครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ (ด้านเหนือ)  
(ช่ือภายใต้แผนงานบูรณาการอีอีซ ีปีงบประมาณ 2567: 
โครงการจ้างวิศวกรที่ปรึกษาส ารวจและออกแบบโครงการทางหลวงพิเศษ
ระหว่างเมืองหมายเลข 7 ส่วนต่อขยายเชื่อมโครงการศูนย์ธรุกิจ EEC และ 
เมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ (ด้านเหนอื)) 

ทล. 

- โครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 ส่วนต่อขยายเชื่อม 
โครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ (ด้านใต้) 

ทล. 

ระบบขนส่งสำธำรณะ   
- ระบบขนส่งสาธารณะพลังงานสะอาดเชื่อมเมืองโดยรอบ  ขบ. หรือ รฟม. หรือ เอกชน หรือ รัฐ-เอกชน 

หรือ สกพอ.  

- ระบบขนส่งสาธารณะพลังงานสะอาดภายในพื้นที่โครงการฯ  ขบ. หรือ รฟม. หรือ เอกชน หรือ รัฐ-เอกชน 
หรือ สกพอ.  

ระบบสำธำณูปโภคส่วนกลำง   

- อุโมงค์สาธารณูปโภคและระบบระบายน ้าความยาวประมาณ 100 กม.  ภาคเอกชน หรือรัฐ-เอกชน หรือ หน่วยงานรัฐ
อื่น หรือ สกพอ. 



 
 

 
 

ก-5 

แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

รำยละเอียด หน่วยงำนรับผิดชอบ 

- ระบบพลังงาน  ภาคเอกชน หรือรัฐ-เอกชน หรือ หน่วยงานรัฐ
อื่น หรือ สกพอ. 

- ระบบโครงข่ายดิจิทัล  บริษัท โทรคมนาคมแห่งชาติ จ ากดั (มหาชน) 
หรือ ภาคเอกชน หรือ รัฐ-เอกชน หรือ สกพอ.  

- Smart City Data Platform  สกพอ.  
- One Stop Service (OSS)  สกพอ.  

- พัฒนาแหล่งกักเก็บน ้าขนาดพื้นที่ประมาณ 600 ไร่  
(ช่ือโครงการภายใต้แผนงานบูรณาการอีอีซี ปีงบประมาณ 2567 
โครงการส ารวจ ออกแบบการจัดหาน ้า และโครงข่ายส าหรับโครงการศูนย์ธุรกิจ 
EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ) 

กรมชลประทาน  

- พัฒนาแหล่งชะลอและแหล่งกักเก็บน ้าในทางน ้าสายหลักและสายรอง  
(ช่ือโครงการภายใต้แผนงานบูรณาการอีอีซี ปีงบประมาณ 2567 
โครงการส ารวจ ออกแบบแหล่งกักเก็บน ้าและอาคารประกอบ ภายในโครงการ
ศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ) 

กรมชลประทาน  

- ระบบโครงข่ายน า้ดิบเพื่อสนับสนุนโครงการฯ กรมชลประทาน  
- น ้าบาดาล กรมทรัพยากรน ้าบาดาล  

  - ระบบผลติน ้าประปาและท่อจ่ายน ้าประปา  
 

 การประปาส่วนภมูิภาค หรือ ภาคเอกชน  
 หรือ รัฐ-เอกชน หรือ สกพอ. 

- โครงข่ายส่งน ้าประปาเข้าสู่พื้นที่โครงการฯ  การประปาส่วนภมูิภาค หรือ ภาคเอกชน 
หรือ รัฐ-เอกชน หรือ สกพอ. 

- ระบบบ าบัดน ้าเสีย  ภาคเอกชน หรือ รัฐ-เอกชน หรือ สกพอ. 
- ระบบผลิตน ้ารีไซเคิล  ภาคเอกชน หรือ รัฐ-เอกชน หรือ สกพอ. 

หมำยเหตุ : รายละเอียดของโครงการโครงสร้างพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง หน่วยงานรับผิดชอบ
โครงการฯ จะต้องมีการศึกษาความเหมาะสมของโครงการฯ และออกแบบรายละเอียดโครงการฯ ต่อไป 



 
 

 
 

ข-1 

แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ  

ภำคผนวก ข 
กำรคำดกำรณ์ผลกระทบและมำตรกำรเพื่อควำมยั่งยืน 

จำกกำรด ำเนินโครงกำรฯ 

 
 
  



                       

 
 

 

ข-2 

แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ 

ตำรำงท่ี ข-1 กำรคำดกำรณ์ผลกระทบและมำตรกำรเพื่อควำมย่ังยืนจำกกำรด ำเนินโครงกำรฯ 
มิต ิ กำรคำดกำรณ์ผลกระทบ ตัวชี้วดั มำตรกำรเพื่อควำมยั่งยืน (Measures for Sustainability) 

มิติสิ่งแวดล้อม     
1.  การใช้ประโยชน์ที่ดิน - พื้นที่การเกษตรในพื้นที่ลดลง 

- สภาพแวดล้อมของพื้นที่เปลีย่นแปลงไปจากเดิม 
-  การสูญเสียพื้นที่การเกษตรจากการพัฒนา

โครงการฯ 
- รูปแบบการเปลีย่นแปลงการใช้ที่ดิน 

มำตรกำรส่งเสริม 
-  ส่งเสริมการประกอบอาชีพเกษตรกรรมสมัยใหม่ในท้องถิ่น  
- การวางผังการใช้ประโยชน์พื้นที ่อย่างเหมาะสม และสอดคล้องกับ

กฎหมายการใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่ 
- จัดให้มีพื้นที่สีเขียวให้ได้ตามเกณฑ์ที่ก าหนด  
มำตรกำรลดผลกระทบ 
- ก าหนดแนวกันชน (Buffer Zone) ขึ้นอยู่กับประเภทกิจการ โดยรอบ

พื้นที่โครงการฯ 

2.  ทรัพยากรน า้ - ปัญหาการขาดแคลนน ้า 
 

-  ความต้องการใช้น ้าจากกิจกรรมของโครงการฯ 
- การจัดหาแหล่งน ้าใช้ของโครงการฯ 
 

มำตรกำรลดผลกระทบ 
- การศึกษาแหล่งน ้าใช้ในพื้นที่และประเมินความเพียงพอ เพื่อก าหนด

มาตรการที่เหมาะสมในการบริหารจัดการน ้าส าหรับอุปโภค-บริโภค 
- การจัดสรรน ้าใช้อย่างเหมาะสมและเป็นระบบ รวมทั ้งน าน ้าทิ้ง

ภายหลังการบ าบัดกลับมาใช้ใหม่ 
มำตรกำรส่งเสริม 
- ส่งเสริมให้สถานประกอบการมีการหมุนเวียนใช้น ้า 

3.  คุณภาพน ้า/ 
การจัดการน ้าเสีย 

- ปัญหาแหล่งน ้าในพื้นที่เน่าเสียหรือปนเปื้อนเน่ืองจากน า้ทิ้ง
หรือกิจกรรมของโครงการฯ 

-  มีกิจกรรม/ประเภทโครงการทีก่่อให้เกิดน ้าเสีย 
- ลักษณะน ้าเสียที่เกิดขึ้นและการจัดการน า้เสียของ

โครงการฯ 

มำตรกำรส่งเสริม 
- การเพิ่มประสิทธิภาพระบบบ าบัดน ้าเสีย 
-   น าน ้าทิ้งที่ผ่านกระบวนการบ าบัดมาใช้ประโยชน์ให้มากที่สุด  

4.  คุณภาพอากาศ - ฝุ่นละอองและปัญหามลพิษทางอากาศในพื้นที่ซ่ึงเกิดจาก
กิจกรรมหรือการด าเนินโครงการฯ 

 
 

 

-  มีกิจกรรม/ประเภทโครงการทีก่่อให้เกิดมลพิษทาง
อากาศ 

มำตรกำรหลีกเลี่ยง 
- ก าหนดประเภทโครงการที่ไม่ก่อให้เกิดมลพิษทางอากาศ 
มำตรกำรลดผลกระทบ 
- ต้องมีระบบควบคุมมลพิษอากาศที่มีประสิทธิภาพ  
- จัดให้มีระบบติดตามตรวจสอบคุณภาพอากาศภายในพื้นที่โครงการฯ

และโดยรอบ และเผยแพร่ผลการตรวจสอบแก่ชุมชน 

 



                       

 
 

 

ข-3 

แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ 

ตำรำงท่ี ข-1 กำรคำดกำรณ์ผลกระทบและมำตรกำรเพื่อควำมย่ังยืนจำกกำรด ำเนินโครงกำรฯ (ต่อ) 
มิต ิ กำรคำดกำรณ์ผลกระทบ ตัวชี้วดั มำตรกำรเพื่อควำมยั่งยืน (Measures for Sustainability) 

มิติสิ่งแวดล้อม (ต่อ)    

5.  การจัดการขยะมูลฝอย - ปัญหาการรวบรวมและก าจัดขยะมูลฝอยในพื้นที่ -  มีกิจกรรม/ประเภทโครงการทีก่่อให้เกิดขยะมูลฝอย 
- ลักษณะขยะมูลฝอยที่เกิดขึ้นและการจดัการขยะมูลฝอยของ

โครงการฯ 

มำตรกำรส่งเสริม 
- ส่งเสริมการใช้เทคโนโลยีสะอาดหรือเทคโนโลยีที ่ลดปริมาณ 

ของเสีย 
- การน าของเสียกลับมาใช้ประโยชน์ (Recycle) 
- ส่งเสริมนโยบายเศรษฐกิจหมุนเวียน (Circular Economy)  

6. การคมนาคม - การขนส่งวัสดุอุปกรณ์ก่อสร้างอาจกีดขวางการสัญจร
ของ  ผู้ใช้ถนน ส่งผลให้มีความเส่ียงในการเกิดอุบัติเหตุ 

- การขนส่งวัสดุอุปกรณ์เข้าพื้นที่ก่อสร้างอาจก่อให้เกิด
ผลกระทบต่อสภาพการจราจรและกายภาพของถนน 

- สถิติการเกิดอุบัติเหต ุ มำตรกำรลดผลกระทบ 
- ออกแบบระบบจราจรและจัดการจราจรภายในพื้นที่โครงการฯ 
- ออกแบบระบบการคมนาคมขนส่งส่วนกลางในพื้นที่โครงการฯ ด้วย

ยานพาหนะที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 
- การก าหนดช่วงเวลาการขนย้ายวัสดุ 
มำตรกำรส่งเสริม 
- ส่งเสริมนโยบายการใช้ระบบขนส่งสาธารณะแทนการใช้รถส่วนบุคคล 

มิติเศรษฐกิจ    

1.  การเติบโตทางเศรษฐกิจ  - ค่าตอบแทนแรงงานโดยเฉลีย่เพิ่มสูงขึ้น 
- มีเงินสะพัดสูงขึ้นในระบบเศรษฐกิจ 
- ดุลการค้าทั้งสินค้าและบริการเพิ่มสูงขึ้น 
- เกิดภาวะเงินเฟ้อจากปริมาณเงินในระบบสูงขึ้น 
- ราคาสินค้าและบริการเพิ่มขึ้นอยา่งมีนัยส าคัญ 

- ปริมาณความต้องการซ้ือสินค้าต่างๆ เพิม่สูงขึ้น 
- อัตราเงินเฟ้อสูงขึ้น 
- ดุลบัญชีเดินสะพัดเกินดุล 
- มูลค่าของเงินสดลดลงจากราคาสินค้าทีเ่พิ่มสูงขึ้น 

มำตรกำรส่งเสริม 
- ส่งเสริมและสนับสนุนองค์ความรู้ด้านการวิจัยและพัฒนาให้กับ

ชุมชน 
 

2.  การกระจายรายได้ - การกระจายรายได้ดีขึ้น  - สัดส่วนรายได้ของประชากร  มำตรกำรส่งเสริม 
- การก าหนดนโยบายการจ้างงานและรับแรงงานในพื้นที่ 

3.  การประกอบอาชีพ - อาชีพดั้งเดิมเปลี่ยนแปลงไปจากระบบเศรษฐกิจที่
เปลี่ยนไป 

- มีอาชีพหลากหลายเพิ่มสูงขึ้น 

- การลดลงของอาชีพการเกษตรและที่ท ากินทางการเกษตร 
- มีแรงงานนอกภาคการเกษตรสูงขึ้น 

มำตรกำรลดผลกระทบ 
- การวางแผนร่วมกันในการพัฒนาท้องถิ่นแบบบูรณาการ 

 
 



                       

 
 

 

ข-4 

แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ 

ตำรำงท่ี ข-1 กำรคำดกำรณ์ผลกระทบและมำตรกำรเพื่อควำมย่ังยืนจำกกำรด ำเนินโครงกำรฯ (ต่อ) 
มิต ิ กำรคำดกำรณ์ผลกระทบ ตัวชี้วดั มำตรกำรเพื่อควำมยั่งยืน (Measures for Sustainability) 

มิติเศรษฐกิจ (ต่อ) 

4.  การมีงานท า - แรงงานมีฝีมือมีงานท าเพิ่มสูงขึ้น 
-  แรงงานไร้ฝีมือตกงานมากขึ้น 

- อัตราการวา่งงานของแรงงานมีฝีมือลดลง 
- อัตราการวา่งงานของแรงงานไร้ฝีมือสูงขึ้น 

มำตรกำรส่งเสรมิ 
- เพิ่มหรือพัฒนาทักษะการท างานของแรงงานไร้ฝีมือ 
- จัดกิจกรรมสนับสนุนอาชีพของชุมชนในท้องถิ่น 
- พัฒนาแรงงานให้รองรับอุตสาหกรรมอนาคต (New S-Curve) 

มิติสังคม    
1.  ประชากร - คุณภาพชีวิตและความเป็นอยู่ของคนในพื้นที่ดีขึ้น  

- แรงงานเคลื่อนย้ายออกไปท างานนอกพืน้ที่ลดลง 
- อาจเกิดแหล่งเสื่อมโทรม/ชุมชนแออัดเกิดขึ้นในชุมชน 
- อาจมีปัญหาอาชญากรรมและยาเสพติดเพิ่มขึ้น 
 

-  จ านวนประชากรเข้ามาในพื้นที่มากขึ้น  
- จ านวนประชากรแฝงเพิ่มขึ้นจากการเข้ามาท างานก่อสร้าง 
 
 

มำตรกำรลดผลกระทบ 
- จัดท าทะเบียนคนงานที่มาจากภายนอกชุมชน  
- จัดที่พักของแรงงานต่างถิ่นที่สะอาด ปลอดภัย และมีระบบการ

จัดการสุขาภิบาลสิ่งแวดล้อมที่ดี 
- การเฝ้าระวังและป้องกันปัญหาอาชญากรรมและยาเสพติด 
มำตรกำรส่งเสริม 
- ส่งเสริมการตั้งถิ่นฐานของประชากรคุณภาพสูง  
- ส่งเสริมการพัฒนาอาชีพสร้างรายได้ทดแทนอาชีพเดิม และ       

การยกระดับทักษะและการพัฒนาก าลังคน (Capacity Building)  
- เตรียมพร้อมเพื่อรองรับการเพิ่มขึ้นของประชากรในพื้นที่ และ

สนับสนุนให้มีการจ้างแรงงานในท้องถิ่น 
- จัดท าแผนพัฒนาชุมชน เพื่อรองรับการพัฒนาในพื้นที่ในอนาคต 
- การจ้างงานให้กับบุคคลท้องถิ่น 
- ส่งเสริมการพัฒนาบุคลากรให้มีความรู้และความช านาญใน

อุตสาหกรรมอนาคต (New S-Curve) 

 
 
 
 



                       

 
 

 

ข-5 

แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ 

ตำรำงท่ี ข-1 กำรคำดกำรณ์ผลกระทบและมำตรกำรเพื่อควำมย่ังยืนจำกกำรด ำเนินโครงกำร (ต่อ) 
มิต ิ กำรคำดกำรณ์ผลกระทบ ตัวชี้วดั มำตรกำรเพื่อควำมยั่งยืน (Measures for Sustainability) 

มิติสังคม (ต่อ)    
2. การศึกษา - อาจไม่มีสถานรับเล้ียง/สถานอนุบาลบุตรหลาน  

(ช่วงก่อนวยัเรียน) ของคนงานก่อสร้าง 
- มีสถานศึกษา/ฝึกทกัษะอาชีพเขา้มาตั้งในพื้นที่เพื่อผลิต  

แรงงานรองรับความต้องการก าลังแรงงานของสถานประกอบการ
ในพื้นที่ 

- จัดสถานที่และเจ้าหน้าที่ดูแลและให้การศึกษาเด็กก่อนวัยเรียน 
- ส่งเสริมการศึกษาหลายรูปแบบ เช่น ทุนการศึกษา การฝึกงาน 

ที่ตรงกับความต้องการของสถานประกอบการในพื้นที่ 

มำตรกำรส่งเสริม 
- การพัฒนาโอกาสและศักยภาพของเยาวชนในพื้นที่  
- ส่งเสริมและสนับสนุนองค์ความรู้การวิจัยและพัฒนาให้กับชุมชน 
- มีแผนการพัฒนาบุคลากร หลักสูตรการศึกษา การวิจัย และ

เทคโนโลย ี ให ้สอดร ับก ับการพ ัฒนาเขตพ ัฒนาพ ิ เศษ 
ภาคตะวันออก (EEC)  

3.  สาธารณูปโภค -  คุณภาพชีวิตและความเป็นอยู่ของคนในพื้นที่ดีขึ้น  
- การหยุดชะงักในการได้รับบริการระบบสาธารณูปโภคและ

ระบบบริการสาธารณะในบางชว่งเวลา 
 

- การเข้าถึงระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่ ได้แก่ ระบบประปา 
ระบบไฟฟ้า ระบบสื่อสาร เป็นต้น 

มำตรกำรส่งเสริม 
-  วางแผนและออกแบบระบบสาธารณูปโภคของโครงการที่

ค านึงถึงชุมชนที่อยู่ใกล้เคียง 
- ประชาสัมพันธ์แผนการหยุดให้บริการระบบสาธารณูปโภค/

ระบบบริการสาธารณะ 

- จัดระบบรักษาความปลอดภัยที่ได้มาตรฐานและเป็นไปตามที่
กฎหมายก าหนด 

- ส่งเสริมให้ประชาชนเข้าถึงบริการระบบสาธารณูปโภค ระบบ
บริการสาธารณะ และการบริการด้านสาธารณสุข  

- พัฒนาระบบโทรคมนาคมให้รองรับการพัฒนาด้านดิจิทัล 

4.  สุขภาพ - ความเส่ียงด้านสุขภาพจากปัญหาการจราจร เสียง ความ
สั่นสะเทือน ฝุ่นละออง และอื่นๆ  

- ประชาชนในพื้นที่มีโอกาสที่จะได้รับบริการด้านสุขภาพที่ดีขึ้น 

- การเข้าถึงระบบบรกิารทางสาธารณสุข มำตรกำรส่งเสริม 
- เผยแพร่ข้อมูลผลการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม

ให้กับชุมชน 
มำตรกำรลดผลกระทบ 
- เฝ้าระวังสุขภาพอนามัยของพนักงานและชุมชนโดยรอบพื้นที่ 
- จัดท าแผนรองรับการเกิดโรคระบาด และตรวจโรคจากแรงงาน

ต่างด้าว 

 
 



                       

 
 

 

ข-6 

แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ 

ตำรำงท่ี ข-1 กำรคำดกำรณ์ผลกระทบและมำตรกำรเพื่อควำมย่ังยืนจำกกำรด ำเนินโครงกำรฯ (ต่อ) 
มิต ิ กำรคำดกำรณ์ผลกระทบ ตัวชี้วดั มำตรกำรเพื่อควำมยั่งยืน (Measures for Sustainability) 

มิติสังคม (ต่อ)    
5.  วิถีชีวิต - สภาพของสังคมเปลี่ยนแปลงจากการประกอบอาชีพ

เกษตรกรรมเป็นอาชีพอื่นมากขึ้น 
- ปัญหาด้านสังคมที่มากขึ้นในพื้นที่  
- เกิดการเปลี่ยนแปลงวถิีชีวิตและอาชีพของสมาชิกในชุมชน 

- การเปลี่ยนแปลงวิถีชีวิตของชุมชน 
- สัดส่วนของผู้ประกอบอาชีพเกษตรกรรมในท้องถิ่น 

มำตรกำรส่งเสริม 
- ส่งเสริมกิจกรรมประเพณีและวัฒนธรรมของท้องถิ่น  

-  ส่งเสริมอาชีพนอกภาคเกษตรที่สอดคล้องกับศักยภาพดั้งเดิม
ของสมาชิกในชุมชน และจัดหาตลาดรองรับ 

-  ยกระดับฝีมือแรงงานของสมาชิกในชุมชน 
- อบรมทักษะด้านดิจิทัลเพื่อให้เข้าถึงแหล่งความรู้ การบริการ

ทางสังคม และการประกอบอาชีพ 
มำตรกำรลดผลกระทบ 
- จัดตั้งศูนย์เรียนรู้และฝึกอบรมบุคลากรเพื่อพัฒนาองค์ความรู้ต่างๆ  
-  ติดตามและประเมินผลการเปลี่ยนแปลงของวิถีชีวิตในชุมชน 

6.  การยอมรับของชุมชน - ความเสี่ยงด้านการยอมรับโครงการฯ ของประชาชนทั่วไป 
ที่ไม่มีส่วนได้รับประโยชน์ทางตรงจากแผนงาน กลุ่มประชาสังคม 
และ NGOs ทั้งในระดับพื้นที่และระดับประเทศ 

- อาจเกิดความขัดแย้งระหว่างชุมชนกับแรงงานต่างถิ่น 
- การยอมรับของนักธุรกิจ นักลงทุน ผู้อยู่อาศัย ที่เป็นเป้าหมาย

ของแผนงาน 

- ผลกระทบจากการพัฒนาที่มีต่อชุมชน มำตรกำรส่งเสริม 
- ประชาสัมพันธ์ข้อมูลกิจกรรมการก่อสร้างของโครงการฯ รวมทั้ง

การด าเนินงานด้านสังคมและสิ่งแวดล้อม (CSR) ของโครงการ 
- ค านึงถึงการมีส่วนร่วมกับสังคมชุมชน พร้อมทั้งบริหารจัดการ

ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
- จัดกิจกรรมเสริมสร้างความรู ้ความเข้าใจในการพัฒนาพื้นที่ 

รวมทั้งจัดให้มีการเยี่ยมชมพื้นที่ 
มำตรกำรลดผลกระทบ 
- จัดท าสรุปโครงการฯ ชี้แจงต่อประชาชนให้ชัดเจนเมื่อด าเนิน

โครงการฯ ตามแผน 

- จัดตั้งศูนย์รับเรื่องร้องเรียนจากชุมชน กรณีที่มีข้อร้องเรียนทาง
โครงการฯ ต้องรีบแก้ไขปัญหาโดยเร็ว  

 
 
 



                       

 
 

 

ข-7 

แผนปฏิบัติการด้านโครงการศูนย์ธุรกิจ EEC และเมืองใหม่น่าอยู่อัจฉริยะ 

ตำรำงท่ี ข-1 กำรคำดกำรณ์ผลกระทบและมำตรกำรเพื่อควำมย่ังยืนจำกกำรด ำเนินโครงกำรฯ (ต่อ) 
มิต ิ กำรคำดกำรณ์ผลกระทบ ตัวชี้วดั มำตรกำรเพื่อควำมยั่งยืน (Measures for Sustainability) 

มิติเทคโนโลยี 

1. พลเมืองอัจฉริยะ 
2. การใช้ชีวิตอัจฉริยะ 
3. การคมนาคมขนส่ง

อัจฉริยะ 
4. สิ่งแวดล้อมอัจฉรยิะ 
5. พลังงานอัจฉริยะ 
6. ระบบเศรษฐกิจอัจฉริยะ 
7. ระบบการบริหาร        

จัดการเมืองอัจฉรยิะ 

- ยกระดับความรู้ของพลเมืองให้มีทักษะโดยตรงเกี่ยวกับ
นวัตกรรมเทคโนโลย ี

- มีการใช้ทรัพยากรอยา่งมีประสิทธภิาพ ท าให้การด ารงชีวิต
ประจ าวันผสานเทคโนโลยีดิจิทัล 

- ใช้เทคโนโลยีมาช่วยบริหารจัดการโครงการฯ เพื่อลด
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมอย่างเป็นระบบ 

- ใช้เทคโนโลยีเพื่อพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานท าการเดินทาง
เข้าถึงได้ง่าย ครอบคลุม ปลอดภัย และเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 

- ใช้เทคโนโลยีในการบริหารจัดการ รวบรวม จัดเก็บ ขนส่ง 

บ าบัด และใช้ประโยชนจ์ากขยะมูลฝอยอย่างมีประสิทธภิาพ
และลดผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

- สร้างมูลค่าเพิ่มในระบบเศรษฐกิจและบริหารจัดการทรัพยากร
อย่างมีประสิทธภิาพจากการใช้เทคโนโลยีสารสนเทศ 

- เป็นระบบที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกในการเข้าถึงข้อมูล
ข่าวสารของภาครัฐและเอกชนที่ตั้งอยู่ในพื้นที่ และองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถติดตามและประเมินผล
โครงการฯ ต่างๆ ที่ด าเนินการในพื้นทีอ่ย่างเป็นระบบ 

- การยกระดับความรู้ของพลเมือง 
- ยกระดับคุณภาพชีวิตและด ารงชีวิต 
- เทคโนโลยีการคมนาคมที่สะอาดและเปน็มิตรกับ

สิ่งแวดล้อม 
- เทคโนโลยีลดผลกระทบสิ่งแวดล้อมอย่างเป็นระบบ 
- การใช้พลังงานสะอาดที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 
- ความสะดวกในการเข้าถึงฐานขอ้มูลด้านเทคโนโลยี

สารสนเทศ 
- ระบบการบริหารจัดการเมืองที่มีประสิทธิภาพ 

มำตรกำรส่งเสริม 
- ส่งเสริมและสนับสนุนให้ประชาชนและชุมชนมีการใช้เทคโนโลยี

สารสนเทศ 
มำตรกำรลดผลกระทบ 
- ก าหนดการออกแบบที ่ม ี เกณฑ์มาตรฐาน ส าหรับทุกคน 

(Universal Design) 
- ในขั้นตอนออกแบบรายละเอียดโครงการ ควรมีการใช้ทรัพยากร

อย่างคุ้มค่า และมีการจัดเตรียมระบบสาธารณูปโภคต่างๆ  
- ก าหนดแผนการบริหารจัดการสิ่งแวดล้อมโดยใช้เทคโนโลยี ICT  
- ก าหนดการใช้พลังงานจากพลังงานทดแทนโดยการผลิตไฟฟ้า

จากเซลล์แสงอาทิตย์ 
- ก าหนดแผนการพัฒนา Website และ Application ในการ

ให้บริการข้อมูลและข่าวสารเพื่อให้บริการกับประชาชน 
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