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 Wueng Nakornkasem community, an old historical community in Sampanthawong District, is 
being suffered from the skytrain construction since this community is 500 meters away from the 
Wang Burapa Station, which is under construction.  As a result, the land price soars, resulting in the 
landowners having sold their land to real estate developers.  Those who are involved in the land 
development are investors, community residents and concerned organizations.  The main purposes 
of this study were to investigate 1) the problems resulting from the development of historical and 
commercial Wueng Nakornkasem community and 2) community development guidelines to maintain 
the balance between conservation and development by taking physical features as the primary 
concern and social features and economic features as the secondary concerns. 
 The study was carried out by 1) surveying the physical characteristics of the buildings and 
the community activities and 2) interviewing related parties.  According to the findings, the old 
buildings and their use can be classified into 3 periods:  during the reign of King Rama V (the wall-
bearing structure), during the technological change (the reinforced concrete structure) and during 
the present day (not more than 30 years of age).  The buildings built during the first period are 200 
two-story row-houses with walls bearing the weight of the structure, 11 of which have not been 
modified.  The ground floor of these row-houses is used for commercial purposes.  A wide range of 
products are sold ranging from water pumps to cooking electrical appliances such as coconut grater 
and coconut milk extractor and musical instruments.  This area has been widely known as the center 
of musical instruments.  In addition, there are places such as Phor Nu Dang Shrine and Chumchon 
Shrine, which hold the community residents together spiritually. 
 This study also suggests guidelines for developing this community that harmonize 
conservation and development.  Such guidelines favor all stakeholders, benefiting the economy of 
the community, conserving historical buildings and maintaining residents’ way of life and the 
community’s society and culture.       
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กติตกิรรมประกาศ 

 วิทยานิพนธ์นีส้ามารถส าเร็จลลุ่วงไปได้ด้วยการได้รับค าแนะน าแนวทางในการศึกษาอัน
เกิดจากความเอาใจใส ่และช่วยเหลืออย่างดียิ่งจาก รศ. มานพ พงศทตั ศาสตราภิชาน (ที่ปรึกษา
วิทยานิพนธ์ท่านแรก) และความเมตตา ความเอาใจใส่ จาก รศ. ไตรรัตน์ จารุทศัน์ , รศ.ดร. ศิ
ริวรรณ ศิลาพัชรนันท์ (ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์) ซึ่งให้ค าปรึกษา รวมถึงข้อแนะน าในประเด็นที่
บกพร่องตลอดระยะเวลาด าเนินงานวิจยั ท าให้เกิดก าลงัใจที่ดีในการท าวิทยานิพนธ์ ทางผู้วิจยัจึง
ขอกราบขอบคุณ ไว้ ณ ที่นี  ้และขอกราบขอบพระคุณ ดร.สมบัติ วนิชประภา และคุณ กิตติพล 
ปราโมช ณ อยธุยา ที่กรุณาให้ค าแนะน าในประเด็นท่ีควรศกึษาเพื่อให้วิทยานิพนธ์มีความสมบูรณ์
มากยิ่งขึน้และให้เกียรติเป็นกรรมการในการสอบวิทยานิพนธ์ครัง้นี ้ 
 ผู้วิจยัขอกราบขอบพระคณุ ดร.พรธรรม ธรรมวิมล และ รศ. ดร. ป่ินรัชฎ์ กาญจนษัฐิติ ที่
ให้โอกาสได้เข้าไปศกึษาในชัน้เรียนเก่ียวกบัการอนรัุกษ์ ท าให้เกิดความกระจ่างและมีความเข้าใจ
ในทฤษฎีที่เก่ียวข้องเพื่อน ามาประยกุต์ใช้กบัวิทยานิพนธ์นี ้และคณาจารย์ภาควิชาทกุทา่นที่มีส่วน
ในการให้ความรู้ในหลกัสตูร 
 ขอขอบพระคณุหนว่ยงาน ทีใ่ห้ความช่วยเหลือข้อมลูในการด าเนินงานวิจยั ได้แก่คณุ 
วิศิษฎ์ เตชะเกษม ที่ให้ข้อมลูพืน้ฐานเก่ียวกบัพืน้ท่ีที่ศกึษาวิจยัเบือ้งต้น คณะกรรมการชมุชนเวิง้
นาครเขษมที่ให้โอกาสพดูคยุและสมัภาษณ์ คณุ ธีรวฒัน์ อาภาสพพิฒัน์ เวบคอลมันิสท์ยา่นจีนถ่ิน
บางกอก และคณุ ปรัชญา  ลือชาจรัสสิน แหง่สถาบนัอาศรมศิลป์ที่กรุณาให้ข้อมลูท่ีเก่ียวข้องกบั
พืน้ท่ี พร้อมน าส ารวจพืน้ท่ีและพดูคยุกบัชาวชมุชน ซึง่ท าให้การเข้าถึงชมุชนเป็นไปด้วยความ
สะดวก และคณุศภุมาศ ชาญชยั ท่ีกรุณาประสานงานกบัคณุวิชนนั ศภุจรรยา ผู้ช่วยผู้อ านวยการ
ฝ่ายปฏิบตัิการ บริษัท ทีซีซี แลนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ เพื่อติดตอ่ฝ่ายที่เก่ียวข้องกบัผู้ลงทนุเพื่อ
สอบถามความคดิเห็นเก่ียวกบัผลการศกึษาวิทยานิพนธ์นี ้
 ขอขอบพระคณุสมาคมผู้บริหารธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ และบณัฑิตวิทยาลยั จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั ท่ีเป็นผู้ให้การสนบัสนนุหลกัทางด้านงบประมาณในการด าเนินงานวิจยั ซึง่ช่วยให้
งานวิจยัส าเร็จลลุว่งไปได้ด้วยดี และสดุท้ายนี ้ขอขอบคณุเจ้าหน้าท่ีภาควิชาเคหการที่อ านวย
ความสะดวกด้านการจดัสง่เอกสารตา่งๆ ขอบคณุ พี่ๆ เพื่อนๆ นิสิต ส าหรับช่วงเวลาดีๆ มิตรภาพ 
และก าลงัใจตลอดเวลาท่ีผู้วจิยัได้ท าการศกึษาท่ีสถาบนัแหง่นี ้และครอบครัวของผู้วจิยัส าหรับการ
ให้ก าลงัใจที่ดีเสมอมา 
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บทที่ 1 
บทน ำ 

 
1.1  ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 
 ยา่นเยาวราช เป็นยา่นพาณิชยกรรมเก่าแก่ ที่มีความส าคญัทางประวตัิศาสตร์ โดยเป็น
แหลง่การค้าของชาวจีน ซึง่รวมวฒันธรรมด้านชีวติ ความเป็นอยู ่ประเพณี ผสมผสานกนั และมี
ความหลากหลายของยา่นในพืน้ท่ี ปัจจบุนัก าลงัได้รับผลกระทบจากการขยายตวัของ
กรุงเทพมหานคร จากการเปลี่ยนแปลงระบบการเดินทางและขนสง่ที่ส าคญั ได้แก่ การปรับเปลี่ยน
เส้นทางการจราจรเป็นการเดินรถทางเดียว ซึง่สง่ผลกระทบตอ่พืน้ท่ีบางแหง่ในยา่นท าให้เกิดความ
ซบเซาลง หรือต้องเปลี่ยนแปลงการใช้สอยเพือ่ให้พืน้ท่ีสามารถอยูไ่ด้ และ การเข้ามาของสว่นตอ่
ขยายโครงการรถไฟฟ้ามหานคร ซึง่สง่ผลท าให้มลูคา่ท่ีดนิเพิ่มขึน้อยา่งรวดเร็ว และอาจจะสง่ผล
กระทบท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างเศรษฐกิจและ
การค้า  และการเปลี่ยนแปลงทางสงัคมในท่ีสดุ อนัจะเป็นสาเหตทุี่ท าให้เอกลกัษณ์ความเป็นพืน้ท่ี
อารยธรรมจีนของเยาวราชสญูหายไป  
 โดยพืน้ท่ีชมุชนเวิง้นาครเขษมที่เลือกท าการศกึษานัน้ เป็นชมุชนท่ีมีเอกลกัษณ์ที่ส าคญั 
คือ เป็นแหลง่ค้าขายเคร่ืองดนตรีที่มีช่ือเสียง มีพืน้ท่ีชมุชนตัง้อยูใ่นรัศม ี500 เมตรจากสถานี
รถไฟฟ้ามหานครวงับรูพา และได้รับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงระบบการเดินทางและขนสง่
อยา่งชดัเจน ซึง่ได้เกิดเหตกุารณ์การประมลูขายท่ีดินครัง้ส าคญัขึน้ โดยชาวชมุชนได้แสดงความ
ต้องการที่จะร่วมประมลูซือ้ที่ดินของตนเองในครัง้นีด้้วย ซึง่ราคาประมลูของทีด่ินได้สงูกวา่ราคา
กลางที่กรมที่ดินได้ประเมินไว้ถึง 3 เทา่ แตใ่นท่ีสดุแล้ว ท่ีดินได้ถกูเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิไปเป็น
ของผู้ลงทนุเอกชน จงึท าให้มีผู้ที่มีสว่นเก่ียวข้องกบัการพฒันาพืน้ท่ีทัง้สิน้ 3 ฝ่ายด้วยกนั ได้แก่ ชาว
ชมุชน ผู้ลงทนุ และหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง โดยความส าคญัที่ต้องการศกึษาในครัง้นี ้คือ แนวทางใน
การพฒันาพืน้ท่ีเพื่อให้เกิดการพฒันาที่สมดลุระหวา่งการอนรัุกษ์และพฒันา เพื่อให้เกิดความ
ยัง่ยืน มีการคงอยูข่องคณุคา่ยา่นเก่าแก่ที่มีความส าคญั และในทางเดียวกนัก็เกิดประโยชน์ตอ่การ
ลงทนุ ซึง่เป็นประโยชน์ร่วมกนัในฐานะของเจ้าของทีด่ิน ชมุชน และยา่นที่มีความส าคญัตอ่ระบบ
เศรษฐกิจตอ่ไป โดยมีสมมตฐิานในการศกึษา คือ การเข้ามาของโครงการรถไฟฟ้ามหานคร
ก่อให้เกิดผลดตีอ่พืน้ท่ีและการพฒันาโครงการ โดยสามารถท าการพฒันาพืน้ท่ีให้มศีกัยภาพมาก
ขึน้ ปรับภมูิทศัน์ให้สวยงามขึน้ และยงัอนรัุกษ์อาคารเกา่และเอกลกัษณ์ส าคญัของพืน้ท่ีไว้ได้ โดย
พฒันาด้วยวิธีการการอนรัุกษ์อาคารเก่าแก่ไว้บางสว่น และปรับเปลี่ยนประโยชน์ใช้สอย ซึง่จะเป็น
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แนวทางที่เหมาะสมในการพฒันาอาคารในพืน้ท่ีพาณิชกรรมเก่าแก่ ที่สามารถสนองตอ่ความ
ต้องการของผู้ลงทนุและชมุชนได้ 

1.2 วัตถุประสงค์ของกำรวิจัย 

 1) ศกึษาปัญหาและอปุสรรคในการพฒันาพืน้ที่ชุมชนเวิง้นาครเขษมที่มีความส าคญัทาง
ประวตัิศาสตร์และพานิชยกรรม  
 2) ศกึษาแนวทางการพฒันาเพื่อความสมดลุระหว่างการอนรัุกษ์และการพฒันา โดยเน้น
มิติ ทางด้านกายภาพเป็นหลกั และมิติทาง สงัคม และ เศรษฐกิจเป็นประเด็นรอง 

1.3 ระเบยีบวิธีวิจัย 

 1)   ศกึษาและรวบรวมข้อมลูทตุิยภมูิเก่ียวกบั แนวคิด ทฤษฎี รวมทัง้แผน นโยบายและ
กฎหมายที่เก่ียวข้อง รวมถึงเอกสารทางวิชาการทัง้งานวจิยัและวิทยานิพนธ์ โดยศกึษาข้อมลูทัง้
ของภาครัฐและหนว่ยงานที่เก่ียวข้อง 
 2)   วิเคราะห์ศกัยภาพในการพฒันา เป็นพืน้ท่ีอนรัุกษ์ยา่นพาณิชยกรรม เพือ่การพฒันา
อยา่งสมดลุ  
 3)  ท าการศกึษา ส ารวจและรวบรวมข้อมลูในภาพรวมของพืน้ท่ีศกึษาเบือ้งต้น ทัง้
ทางด้านกายภาพ สงัคม เศรษฐกิจ รวมถงึข้อมลูจากสิ่งตพีิมพ์ของ จากหนว่ยงานภาครัฐและ
องค์กรท่ีเก่ียวข้อง 
 4)  จดัท าเคร่ืองมือโดยสร้างแบบสอบถามและแบบส ารวจ ในประเด็นของความต้องการ
และความคาดหวงัของผู้มีสว่นได้สว่นเสียให้สอดคล้องกบัปัจจยัในการศกึษา    
  • แบบสมัภาษณ์เชิงลกึ เพือ่เก็บข้อมลูในสว่นของที่เก่ียวข้องกบัสงัคม วฒันธรรม
 และ เศรษฐกิจ เพือ่การพฒันาพืน้ท่ีบริเวณยา่นเวิง้นาครเขษม  
 5)   การลงพืน้ท่ีส ารวจสภาพแวดล้อมบริเวณพืน้ท่ี โดยเป็นการเก็บข้อมลูเพือ่ทราบถึง
สภาพปัจจบุนั ปัญหาการใช้งาน รวมถึงปัญหาและอปุสรรคในการด าเนินโครงการในพืน้ท่ีศกึษา 
โดยการศกึษาข้อมลูปฐมภมูนิีจ้ะแบง่การเก็บข้อมลูออกเป็น 3 สว่นหลกั โดยแยกตามวิธีการเก็บ
ข้อมลู ดงันี ้
  •  การสงัเกต เป็นการเก็บข้อมลูสภาพการใช้งาน สภาพแวดล้อมของพืน้ท่ีศกึษา 
 และพฤติกรรมการใช้งานของกลุม่ตวัอยา่งในพืน้ท่ีศกึษา เพื่อน าข้อมลูไปวิเคราะห์ถงึ
 ผู้ใช้งาน และพฤติกรรมการใช้งานในพืน้ท่ีตา่งๆ 
  •  การส ารวจ เป็นการส ารวจสภาพปัจจบุนัของพืน้ท่ีศกึษาน าร่อง เพือ่ศกึษา
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 สภาพทางกายภาพปัจจบุนั เพื่อเป็นข้อมลูในการจดัท าแผนพฒันาทางกายภาพ ของพืน้ท่ี
 ศกึษา 
  •  แบบสมัภาษณ์เชิงลกึ โดยผู้วิจยัจะท าการสมัภาษณ์เชิงลกึกับผู้ที่มีสว่นได้สว่น
 เสีย และมีความเก่ียวข้องในการพฒันาพืน้ท่ี ในด้านเศรษฐกิจ สงัคมและวฒันธรรม 
 6)   การวิเคราะห์ข้อมลู 
  •  วิเคราะห์ข้อมลูเชิงคณุภาพ โดยวิเคราะห์ข้อมลูปฐมภมูิที่ได้จากการสงัเกต 
 ส ารวจและสมัภาษณ์ และข้อมลูทตุิยภมูติา่งๆ โดยใช้การพรรณนาเชิงวิเคราะห์เพือ่ให้ได้ 
 ค าตอบตาวตัถปุระสงค์ 
  •  การวิเคราะห์ข้อมลู โดยสรุปจากความคิดเห็นของผู้ เช่ียวชาญ 
  • การวิเคราะห์ ความเป็นไปได้ในการพฒันา เพือ่ให้เกิดการลงทนุท่ีมีความสมดลุ
 ระหวา่ง ความต้องการของสงัคม ในเชิงอนรัุกษ์ และความต้องการของผู้ประกอบการ ใน
 การพฒันาพืน้ท่ีให้มศีกัยภาพทางเศรษฐกิจ 
 7)  น ารายละเอียดท่ีได้จากการศกึษาและวิเคราะห์มาสรุปเป็นผลการศกึษา 
 8)   เสนอแนะแนวทางในการพฒันาเพื่อความสมดลุระหวา่งการอนรัุกษ์และการพฒันา  
 9)  การขยายผลน าไปสูก่ารน าเสนอแนวทางในการปรับปรุงพืน้ท่ีชมุชนเก่าแก่ในยา่น
พาณิชยกรรม เพือ่ความสมดลุระหวา่งการอนรัุกษ์และเศรษฐกิจ ให้กบัผู้ที่เก่ียวข้องทัง้ภาครัฐและ
เอกชนให้น าไปใช้ได้จริงอยา่งยัง่ยืนและสามารถประยกุต์ใช้กบัพืน้ท่ีอ่ืนท่ีมีบริบทใกล้เคียงกนัได้ 
 
1.4 ขอบเขตของกำรศึกษำ 
 ศกึษาแนวทางการพฒันาเพือ่ความสมดลุระหวา่งการอนรัุกษ์และการพฒันาของชมุชน
เวิง้นาครเขษม โดยการศกึษามุง่เน้นไปที่การศกึษาสภาพทางกายภาพ ปัญหาในพืน้ท่ีศกึษา 
ความส าคญัของพืน้ท่ีและความต้องการของผู้ที่เก่ียวข้องกบัการพฒันา โดยกลุม่ตวัอยา่งที่
ต้องการศกึษา คอืผู้ที่เก่ียวข้อง ผู้ที่มีสว่นได้สว่นเสีย และได้รับผลกระทบจากการการเปลี่ยนแปลง
กรรมสิทธ์ิพืน้ท่ีบริเวณยา่นเวิง้นาครเขษมได้แก่ ผู้ลงทนุ ชาวชมุชน และหนว่ยงานที่เก่ียวข้อง โดย
การลงพืน้ท่ีส ารวจ และสมัภาษณ์  เพื่อน าไปสูก่ารน าเสนอแนวทางในการพฒันาที่เกิดดลุยภาพ 
โดยมีรายละเอียดดงันี ้   

 •  ลกัษณะทางกายภาพ ได้แก่ ลกัษณะทางสถาปัตยกรรมเพื่อประเมินอาคารที่มีคณุคา่ 
 และมีศกัยภาพในการอนรัุกษ์  
 •  ลกัษณะและรูปแบบการถือครองกรรมสิทธ์ิการเช่า 
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 •  ระบบการสญัจร 
 • การใช้ประโยชน์อาคารและที่ดิน 
 •  ลกัษณะกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสงัคม 
 •  ปัญหา อปุสรรค และแนวทางในการพฒันาที่เหมาะสม 
 

 
รูปที่ 1-1  ต าแหนง่พืน้ท่ีกรณีศกึษา ชมุชนเวิง้นาครเขษม 



5 
 

 
รูปที่ 1-2 ขอบเขตบริเวณพืน้ที่กรณีศกึษา ชมุชนเวิง้นาครเขษม 

 
1.5 ค ำนิยำม 
 พืน้ทีย่่านเว้ิงนาครเขษม หรือ บริเวณเว้ิงนครเกษม  หมายถึง พืน้ท่ีชมุชนเวิง้นาครเขษม 
ตัง้อยูร่ะหวา่งถนนเจริญกรุงและถนนเยาวราช บริเวณซอยนครเกษม 1-2 และเจริญกรุง 8 และ 1 
มีพืน้ท่ีทัง้หมด 14 ไร่ 1 งาน 91 ตารางวา ซึง่ปัจจบุนัเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัททีซีซีเวิง้นาครเขษม
จ ากดั โดยราชบณัฑิตยสถานได้อธิบาย ค าวา่ เวิง้ หมายถึงที่ท่ีเปิดเป็นช่องเข้าไปภายในกว้าง 
สว่นค าวา่ เกษม เป็นภาษาสนัสกฤต แปลวา่ความสขุสบาย ภาษาบาลีวา่ เขม (เข-มะ) โบราณ
เขียนเป็น เขษม (ขะ-เสม) และค าวา่ นคร แปลวา่เมือง นาคร แปลวา่ชาวเมือง 
 พืน้ทีศู่นย์กลางพาณิชยกรรม หมายถึง พืน้ท่ีศนูย์กลางยา่นที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดนิและ
อาคารประเภทพาณิชยกรรมเป็นหลกั 
 ย่านการคา้พิเศษ หมายถึง ยา่นที่มีของหายาก ไมส่ามารถหาซือ้ได้จากแหลง่อ่ืน หรือ
สามารถหาซือ้ได้แตไ่มม่ีให้เลือกมากเทา่ยา่นนี ้ยา่นแบบนีม้กัจะแขง่ขนักนัสงู เพราะมีสินค้า
เหมือนกนั สัง่มาจากซพัพลายเออร์เดียวกนั ร้านต้องมีเอกลกัษณ์ที่ชดัเจน สามารถสร้างความ
แตกตา่งในองค์ประกอบการตลาดอ่ืนๆได้ อาจขายสง่หรือปลีก ยา่นเหลา่นีจ้ะมีจดุเดน่ท่ีแข็งแกร่ง
มาก กลา่วคือเมื่อนกึถึงช่ือยา่นจะทราบทนัทีวา่ขายอะไร 
 การปรบัเปลีย่นโครงสร้างและองค์ประกอบทางกายภาพ หมายถึง การเปลี่ยนแปลง
ลกัษณะโครงสร้างเชิงสณัฐานท่ีเกิดขึน้ระหวา่งช่วงพฒันาการหนึง่กบัอีกช่วงพฒันาการหนึง่ ซึง่
การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึน้นีก้่อให้เกิดความแตกตา่งขององค์ประกอบทางกายภาพ ได้แก่ โครงขา่ย
การสญัจรและการเข้าถึงการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ลกัษณะแปลงที่ดิน และความหนาแนน่
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ของมวลอาคารและพืน้ท่ีวา่ง ที่มีความสมัพนัธ์กบับทบาททางเศรษฐกิจและสงัคมในช่วง
พฒันาการนัน้ๆ 
 การพฒันา หมายถึง ความเจริญก้าวหน้าโดยทัว่ๆ ไป เชน่การพฒันาชมุชน พฒันา
ประเทศ คือ การท าสิ่งเหลา่นัน้ให้ดีขึน้ เจริญขึน้สนองความต้องการของประชาชนสว่นใหญ่ให้ได้ดี
ยิ่งขึน้หรืออาจกลา่วได้วา่ การพฒันา เป็นกระบวนการของการเคลือ่นไหวจากสภาพที่ไมน่า่พอใจ
ไปสูส่ภาพท่ีนา่พอใจ การพฒันาเป็นกระบวนการที่เปลีย่นแปลงอยูเ่สมอ ไมห่ยดุนิ่งการพฒันามี
ความสมัพนัธ์โดยตรงกบัความเปลี่ยนแปลง กลา่วคือการพฒันา หมายถึง กระบวนการของการ
เปลี่ยนแปลงที่มีการวางแผนไว้แล้ว คือการท าให้ลกัษณะเดิมเปลี่ยนไปโดยมุง่หมายวา่ ลกัษณะ
ใหมท่ี่เข้ามาแทนท่ีนัน้จะดีกวา่ลกัษณะเก่า 
 การอนรุกัษ์ หมายถึง กระบวนการหรือวิธีการที่น ามาใช้ในการกระท ากบัตวัอาคารและ
สภาพแวดล้อม โดยมีจดุประสงค์สงูสดุในการด ารงรักษาหรือฟืน้ฟคูณุคา่และเอกลกัษณ์ของเดิม
ไว้ รวมทัง้เพื่อยืดอายกุารใช้งานของอาคาร ด้วยวิธีการที่เหมาะสมด้วยการป้องกนั การรักษา การ
สงวน การปฏิสงัขรณ์ หรือการบรูณะ ในขณะที่เปิดโอกาสให้มีการพฒันาในดลุยภาพที่เหมาะสม
เพื่อให้อาคารสามารถสร้างประโยชน์ได้ในปัจจบุนัและอนาคต ดงันัน้ในการอนรัุกษ์จ าเป็นจะต้อง
ทราบก่อนวา่สิ่งใดคือคณุคา่และเอกลกัษณ์ของอาคารทีจ่ะต้องมุง่รักษาไว้ และสิง่ใดสามารถ
ปรับปรุงได้เพื่อให้เกิดประโยชน์ในการน าอาคารมาใช้งานในปัจจบุนั และเกิดผลเสียตอ่คณุคา่ท่ี
ต้องการอนรัุกษ์น้อยท่ีสดุ 
 ชมุชน หมายถึง กลุม่บคุคลที่อาศยัอยูต่ามท้องถ่ินตา่ง ๆ อาจเป็นหมูบ้่าน ละแวก หรือ
ยา่น ที่มีวิถีชีวิตเก่ียวพนักนั มีความเช่ือในระบบคณุคา่บางอยา่งสอดคล้องกนั มีการติดตอ่สือ่สาร 
มีความเอือ้อาทร มีการจดัการ มีการเรียนรู้และมีวตัถปุระสงค์ร่วมกนั   หรือกลุม่บคุคลอนัเนื่องมา 
จากการประกอบอาชีพร่วมกนั   หรือ การประกอบกิจกรรมร่วมกนั  หรือ การมีวฒันธรรม หรือ
ความสนใจร่วมกนั 
 การอนรุกัษ์และปรบัปรุงสภาพแวดลอ้มชมุชนเก่า คอืการปรับปรุงชมุชนท่ีเสื่อมโทรมให้
คืนกลบัสูส่ภาพที่สมบรูณ์สามารถสะท้อนให้เห็นถึงคณุคา่ และเอกลกัษณ์ของชมุชนเก่าได้อยา่ง
เดน่ชดั และเพือ่ก าหนดทิศทางการพฒันาและควบคมุการพฒันาชมุชนให้ถกูต้องเหมาะสม 
สามารถรักษาเอกลกัษณ์และคณุคา่ของความเป็นชมุชนเก่าแก่ที่มีวิวฒันาการตอ่เนื่องจาก
สมยัก่อนประวตัิศาสตร์มาจนถึงปัจจบุนัไุด้ ขณะเดียวกนัก็สามารถตอบสนองตอ่วิถีการด ารงชีวติ
ของชาวชมุชนได้อยา่งมปีระสิทธิภาพ 
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1.6 ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 
 1) เกิดแนวทางที่เหมาะสมในการพฒันาชมุชนท่ีมคีวามส าคญัทางประวตัศิาสตร์ในยา่น
พานิชกรรม เพื่อรองรับการขยายตวัของเมอืง 
 2) ให้ผู้ลงทนุและหนว่ยงานที่เก่ียวข้องทราบถึงความต้องการของชมุชน และเอกลกัษณ์
เดิมของชมุชนเพื่อน าไปสูก่ารพฒันาที่สอดคล้องกบัการอนรัุกษ์เอกลกัษณ์ความเป็นยา่นไว้  
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บทที่ 2 
แนวควำมคิด ทฤษฎี และงำนวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
 การศกึษาแนวทางการอนรัุกษ์และพฒันาพืน้ท่ีชมุชนเวิง้นาครเขษม ซึ่งเป็นชุมชนเก่าแก่ที่
มีพฒันาการมาตัง้แต่สมยัรัชการที่ 5 และมีความส าคญัเชิงประวตัิศาสตร์ ตามที่กล่าวในบทที่ 1 
นัน้ จากการก าหนดวตัถุประสงค์ในการศึกษา ครอบคลุมเร่ืองการศึกษาลกัษณะทางกายภาพ 
กิจกรรมทางสงัคมและเศรษฐกิจ ในการศึกษาต้องเข้าใจถึงหลกัการและกระบวนการที่เก่ียวข้อง
เพื่อเป็นสว่นสนบัสนนุความเข้าใจในการศกึษาข้อมลูพืน้ท่ีศกึษา 
 การอนุรักษ์พืน้ที่เก่าแก่นัน้ ในปัจจุบันได้ให้ความส าคัญกับการศึกษาถึงวิถีชีวิตและ
วฒันธรรมในพืน้ที่ ซึ่งคนและสถาปัตยกรรม เป็นสิ่งที่อยู่ร่วมกันเป็นองค์ประกอบหนึ่งของพืน้ที่ 
ดงัที่ Aldo Rossi 1 ได้ให้แนวความคิดเก่ียวกบัการอนรัุกษ์พืน้ที่ย่านประวตัิศาสตร์ที่ต้องมองภาพ
ชุมชนในความเป็นองค์รวม คือมีองค์ประกอบที่เป็นโครงสร้างทางกายภาพ ได้แก่ สถาปัตยกรรม
และสิ่งแวดล้อมของพืน้ที่ และองค์ประกอบที่สองคือวิถีชีวิตของคนในพืน้ที่ ซึ่งลักษณะทาง
ด ารงชีวิตและวฒันธรรมในพืน้ท่ีเป็นส่ิงที่สัง่สมความมีวฒันธรรมสืบทอด สิ่งเหลา่นีเ้ป็นสว่นส าคญั
ในการสร้างประสบการณ์การรับรู้สู่ภายนอก อันเป็นความรู้สึกถึงความเป็นเอกลกัษณะของย่าน
หรือชมุชนนัน้  
 ชมุชนเวิง้นาครเขษม เป็นชมุชนเก่าแก่ ในยา่นการค้าเก่าแก่ท่ีมีความส าคญัทาง
ประวตัิศาสตร์คอืเป็นยา่นการค้าของชาวจีนในประเทศไทย ซึง่ปัจจบุนัก าลงัได้รับการเปลี่ยนแปลง
จากการขยายตวัของเมือง ซึง่อาจสง่ผลกระทบตอ่ลกัษณะของความเป็นยา่นได้ ซึง่ในการจดัการ
พืน้ท่ีนัน้ ต้องมีหลกัการและแนวความคิดในการพฒันาควบคูไ่ปกบัการอนรัุกษ์คณุคา่ของความ
เป็นยา่นไว้ ซึง่มีแนวความคดิและทฤษฏีที่เก่ียวข้องกบัการอนรัุกษ์และพฒันาที่น ามาใช้ โดยได้
ศกึษาจากงานวิจยัท่ีเก่ียวข้องกบัหวัข้อวิทยานิพนธ์ทางด้านการอนรัุกษ์พืน้ท่ีชมุชนตา่งๆ โดยการมี
สว่นร่วมทางความคิดและวถีิชีวิตจากคนในพืน้ท่ีเป็นหลกั โดยสามารถแบง่เป็นหวัข้อตา่งๆ ดงันี ้ 
  
2.1 หลักกำรอนุรักษ์และพัฒนำพืน้ที่เก่ำแก่ที่มีควำมส ำคัญเชิงประวัตศิำสตร์ 

หลกัการอนรัุกษ์และพฒันาพืน้ท่ีเก่าแก่ที่มีความส าคญัเชิงประวตัศิาสตร์ สามารถสรุปได้ ดงันี ้

                                                         
 1 Aldo Rossi. อ้างถึงใน วิมลรัตน์ อิสระธรรมนญู, "การศกึษาเพ่ือจดัท าโครงการอนรัุกษ์และฟืน้ฟยู่าน
สามแพร่ง , หน้า 18.  
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1) รักษาเอกลกัษณ์ของพืน้ที่ ทัง้ในด้านภมูิทศัน์ โครงสร้างของเมืองอาคารและสิ่งกอ่สร้าง 

วิถีชีวิตของชมุชน รวมทัง้กิจกรรมทางสงัคมและเศรษฐกิจ โดยการศกึษาภมูิหลงั ประวตัิศาสตร์ 

และวิเคราะห์คณุคา่ของพืน้ที่ตามหลกัวิชาการ 

2) ก าหนดขอบเขตพืน้ท่ีเพื่อการอนรัุกษ์และพฒันาให้ชดัเจน ได้แก่ การก าหนดเขตพืน้ท่ี

เมืองเก่าที่ต้องอนรัุกษ์ไว้อยา่งเคร่งครัด เขตพฒันาเมืองสมยัใหมแ่ละพืน้ท่ีกนัชนเพื่อให้บริการและ

ลดแรงกดดนัจากการพฒันา 

3) การฟืน้ฟอูาคาร สิง่ก่อสร้าง ลกัษณะภมูิทศัน์ พืชพรรณ และแหลง่ธรรมชาติที่เสือ่ม

โทรมและถกูท าลายไปให้กลบัคืนสภาพ 

4) การเสริมสร้างองค์ประกอบตา่งๆ ของเมืองให้สามารถด าเนินกิจกรรมในสงัคมร่วมสมยั

ได้โดยไมท่ าลายคณุคา่มรดกทางวฒันธรรม 

5) ก าหนดกฎเกณฑ์ ระเบียบ กฎหมาย ข้อบงัคบั แนวทางการพฒันาพืน้ท่ีรวมทัง้ 

มาตรการแรงจงูใจเพื่อให้มีการด าเนินการอนรัุกษ์เมืองให้ได้ผล 

6) พฒันาระบบสาธารณปูโภค สาธารณปูการท่ีทนัสมยั สะดวก และปลอดภยั แตจ่ะต้อง

สอดคล้องกบัโครงสร้างของพืน้ท่ีเดิม 

7) ก าหนดหรือแตง่ตัง้คณะอนกุรรมการอนรัุกษ์และพฒันาเพื่อรับผดิชอบด าเนินงาน

เก่ียวกบัการอนรัุกษ์และพฒันาพืน้ท่ี การรักษาเอกลกัษณ์ ภมูิทศัน์ และการฟืน้ฟชูมุชนในพืน้ท่ี

เก่าแก่ที่มีความส าคญัเชิงประวตัิศาสตร์ แนวทางการรักษาที่เป็นสากลนัน้ เซอร์เบอร์นาด เฟลเดน 
2 ได้ให้หลกัการในแง่ของการวางแผนการอนรัุกษ์เมอืงประวตัิศาสตร์ ไว้ 4 ประการ คอื 

  •  การผนวกการอนรัุกษ์เข้าไว้ในแผนพฒันาเมือง (Integrated conservation) 

 แนวคิดของการอนรัุกษ์พืน้ท่ีประวตัิศาสตร์ที่ส าคญัประการหนึง่คือ จะต้องผสมผสาน 

 (Integrate) งานอนรัุกษ์ให้เป็นสว่นหนึง่ของวตัถปุระสงค์ของ การวางผงัเมือง เน่ืองจาก

 การอนรัุกษ์เมือง ไมอ่าจพิจารณาอยา่งโดดเดี่ยวได้ กลวิธีที่ใช้ในการวางแผนพืน้ท่ี

 ประวตัิศาสตร์ในเมือง ประกอบ  ด้วย เทคนคิทางด้านการอนรัุกษ์และฟืน้ฟ ูรวมทัง้ การ

                                                         

 2 Feilden, M. Bernard & Jokilehto, Jukka. 1993. Management Guidelines for World Cultural 

Heritage Sites, Page 21-27. 
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 จดัหาบริการสาธารณะ ที่ช่วยสง่เสริมคณุภาพของพืน้ท่ีในระยะยาว การวางแผนอนรัุกษ์

 ควรมีการด าเนินร่วมกบัผู้อาศยั ในพืน้ท่ีและควรมีการออกกฎหมายข้อบงัคบัและการ

 ก าหนดมาตรฐานในการปฏิบตั ิ

 • การควบคมุการเปลี่ยนแปลง (Control of change)  การควบคมุอตัราการ

 เจริญเติบโตหรือ การพฒันาใหม่ๆ  เป็นวตัถปุระสงค์หลกัอีกประการหนึง่การศกึษาปัจจยัท่ี

 มีผลตอ่การพฒันาในด้านเศรษฐกิจและสงัคมจะท าให้สามารถรับมอืกบัการเปลี่ยนแปลง

 ได้เป็นอยา่งดี โดยการหามาตรการควบคมุการพฒันาทีม่ีมากเกินไป โดยการก าหนดขนาด

 และรูปแบบอาคาร การจ ากดัปริมาณการจราจร และการจดัเตรียมโครงสร้างพืน้ฐานที่

 เหมาะสม 

 • การออกแบบสิง่ก่อสร้างทดแทน (Infill design) การออกแบบอาคารใหมห่รือ

โครงสร้างหรือสว่นตอ่เติม ควรมีพืน้ฐานมาจากการวิเคราะห์ที่ชดัเจนและเป็นระบบ 

โดยเฉพาะอยา่งยิ่งในเร่ืองของเนือ้เมอืง (Urban fabric) และหน้าท่ีใช้สอย (Function) 

ดงันัน้ หลกัการของการออกแบบชมุชนเมือง และความงามของเมอืง จะต้องน ามา

ประยกุต์ใช้ 

 •  การบริหารจดัการ (Administrative actions) การบริหารและการจดัการในพืน้ท่ี

อนรัุกษ์เมืองเก่า เป็นส่ิงจ าเป็นอยา่งยิง่ ได้มีการกลา่วไว้วา่ ไมม่ีแผนอนรัุกษ์ใดที่ท าได้

ส าเร็จ หากไร้การสนบัสนนุจากหนว่ยงานท้องถ่ิน และในบางครัง้อาจต้องอาศยัอ านาจ

ระดบัสงูในการด าเนินงานให้เป็นผล นอกจากหนว่ยงานท้องถ่ินแล้ว ยงัมีหนว่ยงานอีก

หลายสว่นที่ได้เข้ามาเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการ รวมทัง้ การออกกฎหมายและ

มาตรการควบคมุและสนบัสนนุให้เป็นไปตามแผนการอนรัุกษ์ที่ได้จดัท าไว้ การบริหารจดั

การเมืองเก่า จะแตกตา่งกนับ้างเล็กน้อยในกรณีเมืองเกา่ท่ียงัมี ชีวิตหรือมีกิจกรรม (Living 

city) และเมืองที่ตายแล้วหรือไร้กิจกรรม (Dead city) 

 เมืองเก่าที่ยงัมีชีวิต หมายถึงเมืองที่ยงัคงมีกิจกรรมโดยเฉพาะกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจอยู ่การสง่เสริมการอนรัุกษ์ยา่นเมืองเก่า จะต้องค านงึถงึเคร่ืองมอืทางการเมืองที่

ยงัมีพลวตั (Dynamic political instruments) มากกวา่วิธีการที่หยดุนิ่งหรือเน้นเฉพาะ
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ทางด้านเทคนิค (Static or technical means) ซึง่จะท าให้เมืองหยดุการเจริญเติบโต และ

ให้ผลร้ายกบัพืน้ท่ีอนรัุกษ์ไปด้วย ดงันัน้ การบริหารจดัการเมืองเก่าที่ยงัมีชีวติอยู ่จะต้องให้

ความส าคญักบัการเจริญเตบิโตทางด้านเศรษฐกิจมากกวา่การเน้นทางด้านกายภาพ 

(Feilden, 1993) แตส่ าหรับเมืองทีต่ายแล้ว วิธีการจะเน้นท่ีการสร้างสรรค์ หรือจดัเตรียมที่

วา่ง (space) และลกัษณะภมูิทศัน์ ให้สอดคล้องกบัสิง่ก่อสร้างที่มีการอนรัุกษ์ การควบคมุ

ลกัษณะภมูิทศัน์ทัง้หมด จะมีความส าคญัมาก 3(Goakes, 1987) ดงันัน้ การบริหารจดัการ 

ควรจะให้ความส าคญักบัการพฒันาทางด้านกายภาพ มากกวา่การพิจารณาการ

เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและสงัคม 

ส าหรับในประเทศไทย ดร.นจิ หิญชีระนนัทน์ ได้เคยให้แนวทางปฏิบตัิในการอนรัุกษ์

ธรรมชาติและศลิปกรรมในเมืองไว้ 6 ประการ มีรายละเอียดดงันี ้4  

1) การใช้ประโยชน์ที่ดิน มีข้อพิจารณาคอื 

 • การจ าแนกประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินให้เหมาะสม 

 • การฟืน้ฟบูรูณะชมุชนให้กลบัคืนสูชี่วติ และ 

 • การจดัให้มีสวนสาธารณะ 

2) การพฒันาและก่อสร้าง มีข้อพิจารณาคอื 

 • การออกแบบสถาปัตยกรรมให้มีความกลมกลืน กบัอาคารข้างเคียง 

 • การควบคมุความสงู หมายถึง การควบคมุความหนาแนน่โดยปริยายและยงัท า

 ให้ไมบ่ดบงัหรือขม่อาคารเดมิ ความสงูนีร้วมถึงเสาไฟฟ้า เสาโทรเลข ฯลฯ ด้วย 

 • ลกัษณะภายนอก ต้องมีการควบคมุลกัษณะภายนอกของอาคาร 

 • การบ ารุงรักษาให้อาคารและสภาพแวดล้อมด ารงคณุคา่อยูเ่สมอ 

3) การอนรัุกษ์ 

                                                         
 3 Goakes, J. Robert. 1987, How to Design the Aesthetics of Townscape, Page 40-52 
 4 นิจ หิญชีระนนัทน์. 2520, การอนรัุกษ์ธรรมชาตแิละศิลปกรรมในเมือง, หน้า 26-29 
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 • การคุ้มครองคณุคา่และความงาม โดยการขึน้ทะเบียนวตัถแุละบริเวณ ซึง่คณุคา่

 ที่คุ้มครอง ควรม ี3 ลกัษณะ คือคณุคา่ทางวิทยาการ คณุคา่ทางประวตัศิาสตร์ และคณุคา่

 ความงามตามธรรมชาต ิ

 • การอนรัุกษ์สมบตัิวฒันธรรม จะต้องควบคูไ่ปกบัการพฒันาเมืองและภาค โดย

 พยายามธ ารงรักษาลกัษณะพิเศษของท้องถ่ินท่ีปรากฏอยู่ 

• แมน่ า้ ล าคลอง หนอง บงึ เป็นท่ีโลง่ และเป็นแหลง่ที่งดงาม ให้ความร่ืนรมย์แก่

เมือง 

• ต้นไม้ ควรเก็บรักษาไว้ รวมทัง้ ให้มีการรักษาหน้าดินไว้ ในบางประเทศมีการขอ

อนญุาตตดัต้นไม้แม้วา่จะอยูใ่นบ้านของเอกชน 

• โครงการพฒันา เช่น สะพานลอย ถนนคร่อมคลอง ควรมีการพิจารณาก่อนการ

ด าเนินการ เพราะอาจก่อให้เกิดความเสียหายแก่ทศันียภาพของเมือง 

4) การสญัจร 

• ถนนและอปุกรณ์ ควรมีทางเท้ากว้าง และบริเวณปลกูต้นไม้ เคร่ืองเรือนในถนน 

และบริการสาธารณะ อาจจดัให้อยูใ่นอาคารสถานที่ราชการ รวมทัง้การน าสายไฟฟ้า 

สายโทรศพัท์ สายโทรเลขลงใต้ดินในถนนบางสาย 

• ระบบถนน โดยสร้างถนนเลี่ยงบริเวณที่จะอนรัุกษ์ และปรับเปลี่ยนถนนเดิมใน

บริเวณอนรัุกษ์ให้เป็นทางเท้า 

• ทางเท้าใต้ชายคา ควรจดัให้มีเฉพาะยา่นพาณิชยกรรม 

• ทางเดินและทางจกัรยานในเขตอนรัุกษ์ ควรลดการจราจรส าหรับรถยนต์ 

โดยเฉพาะรถยนต์สว่นตวั และคืนเมืองให้กบัคนและจกัรยาน ถนนบางแหง่ อาจให้มีการ

ปิดการจราจรแล้วเปิดให้เป็นทางเท้า เพื่อเสริมการจบัจา่ยซือ้ของ โดยอาจให้มีหาบเร่แผง

ลอยท่ีเป็นระเบียบเรียบร้อยร่วมอยูด้่วยเป็นสดัสว่น 

5) บริการสาธารณะ 

• ปัจจยัพืน้ฐาน บริการสาธารณะจะต้องจดัให้อยา่งมปีระสิทธิภาพมีการวางแผน 

พฒันา และบ ารุงรักษาอยา่งตอ่เนื่อง 
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• การรณรงค์ตอ่ต้านความนา่เกลียด โดยใช้วิธีการชกัชวนและวิธีการทาง

กฎหมาย 

• ที่สาธารณะและบริการในเมือง โดยต้องจดัให้มีสาธารณปูการกระจายอยูใ่น

ระยะ และบริเวณอนัเหมาะสม เช่น พิพิธภณัฑสถานหอสมดุ สวนสาธารณะ ลานกลาง

เมือง 

• การควบคมุสิ่งโฆษณา ก าหนดให้มีได้เฉพาะยา่นพาณิชยกรรม และต้อง

ค านงึถึงผลทางการมองเห็นด้วย 

• ความเงียบสงบ จะต้องมีการควบคมุระดบัเสียงที่เกิดจากอตุสาหกรรมและ

ยานพาหนะ และจากกิจกรรมตา่งๆ 

6) คณะกรรมการเฉพาะกิจ โดยในท้องถ่ิน ควรตัง้คณะกรรมการขึน้ชดุหนึง่เพือ่ปกป้อง

และสง่เสริมคณุภาพและความงามของสิง่แวดล้อม ในท้องถ่ินของตน และควรมีการตัง้รางวลั

ส าหรับมอบให้แก่องค์กรหรือบคุคลท่ีมีสว่นในการปกป้องและสง่เสริมคณุภาพของสิ่งแวดล้อมนัน้

ในอีกลกัษณะหนึง่ ในเมืองเก่าที่มีชมุชนดัง้เดิมที่มลีกัษณะพืน้ถ่ิน ควรมีแนวทางการอนรัุกษ์ที่เป็น

พิเศษ ในการนี ้ประสงค์ เอ่ียมอนนัต์ (Eim-anant, 1997) ได้ให้แนวทางในการอนรัุกษ์ชมุชนพืน้ถ่ิน

ในภาคเหนือของไทยไว้ วา่จะต้องมีการอนรัุกษ์ในสิง่ตา่ง ๆ  

4 ประการ คือ 

• อนรัุกษ์มโนทศัน์ (Conservation of concepts) หมายถึง แนวคิดของการ

ด าเนินชีวิตที่เปลี่ยนแปลงไป จะมีผลท าให้สภาพความเป็นอยูเ่ดิมๆ ต้องเปลี่ยนไปด้วย 

หากไมม่ีแนวทางในการก าหนดแบบแผนการพฒันาแล้ว การอนรัุกษ์จะด าเนินการไมไ่ด้

เลย การอนรัุกษ์มโนทศัน์ จะท าได้โดยการให้การศกึษาแก่คนในชมุชน และอาจหมาย

รวมถึงกิจกรรมท่ีช่วยปลกูจิตส านกึเพื่อให้เข้าใจถึงคณุคา่ของสถาปัตยกรรมทีอ่าศยัอยู ่ซึง่

จะท าให้ชมุชนสามารถปรับแนวความคิดในการด ารงชีวติสมยัใหม ่ให้สอดคล้องกบัวิถีชีวิต

เดิมของตนได้ 

• อนรัุกษ์รูปแบบ (Conservation of styles) จะต้องมีการศกึษารูปแบบของ

สิ่งก่อสร้างในชมุชนอนรัุกษ์อยา่งละเอียด และบนัทกึไว้เป็นหลกัฐานการดดัแปลงตอ่เติม 
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สามารถท าได้ แตต้่องให้สอดคล้องกบัรูปแบบดัง้เดมิ การบรูณปฏิสงัขรณ์ จะต้อง

ด าเนินการตามรูปแบบเดิม รวมทัง้วสัดแุละฝีมอืช่าง การอนรัุกษ์รูปแบบนี ้เพือ่ให้มีการ

ด าเนินการไปอยา่งตอ่เนื่อง ควรมีการจดัตัง้ศนูย์ศกึษาหรือพิพธิภณัฑ์ท้องถ่ิน เพือ่เก็บ

รักษารวบรวมและให้มีการศกึษางานช่างเพือ่ให้คงไว้ซึง่ลกัษณะ รูปแบบของสิ่งกอ่สร้าง

เดิมในชมุชน 

• อนรัุกษ์ฝีมอืช่าง (Conservation of craftsmanship) งานช่างฝีมือมกัถกูละเลย 

โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง งานช่างปนู ช่างไม้ ซึง่ส าคญัมากในงานสถาปัตยกรรมของไทย การ

อนรัุกษ์งานช่างฝีมอืนี ้รวมถงึเคร่ืองมอืเคร่ืองไม้ที่ใช้ด้วย ต้องเหมือนของเดิมเพือ่ให้ได้

รูปลกัษณะเดียวกนั การอนรัุกษ์งานช่างท าได้โดยการฝึกอบรมช่างรุ่นใหม ่โดยให้สงัเกต

และฝึกฝนตามช่างฝีมือที่ได้รับการฝึกฝนมาแตโ่บราณ ในประเทศไทย นา่จะได้มีการตัง้

โรงเรียนช่างสบิหมูข่ึน้และควรมีการจดัประกวดฝีมอืช่างเพื่อพฒันาฝีมือและสร้างความ

ภาคภมูใิจให้กบัช่างฝีมอืด้วย 

• อนรัุกษ์วสัด ุ(Conservation of building materials) การพิจารณาการใช้วสัดใุน

งานอนรัุกษ์ มกัจะถกูละเลย ท าให้เกิดความขดัแย้ง ความไมก่ลมกลืน นอกจากนัน้ 

บางสว่นยงัเป็นตวัเร่งให้วสัดเุดิมที่มีอยูเ่สื่อมสภาพเร็วขึน้ การใช้วสัด ุไมใ่ช่ค านงึแคพ่ืน้ผิว

เหมือนของเดมิเทา่นัน้ แตต้่องพจิารณาถงึคณุสมบตัิด้วย เช่น การใช้ปนูฉาบสมยัใหม ่จะ

ไมเ่หมาะสมกบัการฉาบผนงัที่เป็นอิฐเก่าเนื่องจากปนูฉาบสมยัใหมจ่ะมีความแกร่งกวา่อิฐ

มาก ท าให้เกิดรอยแยกในการก่อ หรือการใช้ไม้ที่อบไมแ่ห้ง จะท าให้ไม้เสียก าลงัวสัด ุ

ดงันัน้ จงึควรให้มีการสง่เสริมการผลิตขึน้มาใหม ่และควรพิจารณาในแง่ของการตลาด

ด้วย เพราะวสัดแุบบเก่าคงขายได้ไมม่าก จึงควรให้หนว่ยงานของรัฐบาล เช่น 

สถาบนัการศกึษา เป็นผู้ด าเนินการศกึษาวิจยั และทดลองผลติวสัดตุา่งๆ เหลา่นี ้

อยา่งไรก็ตาม ส าหรับแนวคดิหลกัในการอนรัุกษ์ ได้มีการก าหนดไว้ในยทุธศาสตร์

การอนรัุกษ์และพฒันาเมอืงเก่า พ.ศ. 2548 - 2552 ที่วา่ “เมืองเก่าหรือเมอืงประวตัิศาสตร์ 

เป็นแหลง่มรดกทางวฒันธรรมที่ส าคญัของชาติเป็นพืน้ที่ท่ีควรได้รับการปกปักรักษาและ

สง่เสริมให้อตัลกัษณ์และคณุลกัษณะเฉพาะ (Identity and character) ด ารงอยู ่และ
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สง่ผลให้เกิดคณุคา่ความส าคญับรูณภาพและความเป็นของแท้ (Integrity and 

authenticity) แก่พืน้ท่ี ทัง้ในสว่นที่เป็นรูปธรรม (Tangible heritage) และสว่นที่เป็น

นามธรรม (Intangible heritage) ที่มีความสอดคล้องกบัแนวทางการพฒันาเมืองอยา่ง

ยัง่ยืนและให้ความส าคญักบัความสมดลุของระบบนิเวศ สภาพเศรษฐกิจชมุชน และสภาพ

ความเป็นอยูท่ี่ดีของประชาชน 

 

 ซึง่ส าหรับพืน้ท่ีชมุชนเวิง้นาครเขษมนี ้ยงัเป็น พืน้ท่ีชมุชนเก่าแก่ที่ยงัมีชีวิตอยู ่คอื ยงัคงมี

กิจกรรมทางเศรษฐกิจอยู ่ซึง่ในการอนรัุกษ์และพฒันานัน้ ยงัต้องค านงึถึงการเจริญเติบโตทางด้าน

เศรษฐกิจของยา่นควบคูก่นัไปกบัทางกายภาพด้วย เพื่อที่จะไมท่ าให้พืน้ท่ีของยา่นหยดุการ

เจริญเติบโต แตอ่าคารเก่าแก่ในพืน้ท่ี จากการแถลงการณ์ของ นายธราพงศ์ ศรีสชุาติ ผู้อ านวยการ

ส านกัโบราณคดี กรมศิลปากร เมื่อวนัที่ 12 สงิหาคม 2555 พบวา่มีเพียง 11 หลงัเทา่นัน้ท่ีสามารถ

ได้รับความคุ้มครองจากการขึน้ทะเบียนเป็นโบราณสถานได้  

 

2.2 กำรรักษำเอกลักษณ์ของชุมชนในย่ำนเก่ำแก่ 

ในด้านการรักษาเอกลกัษณ์ของชมุชนในพืน้ท่ีเก่าแก่ จะเห็นได้วา่มีอยูห่ลายประการ

ด้วยกนั ทัง้ในด้านของรูปแบบอาคารและสิง่ก่อสร้าง โครงสร้าง ระบบ ถนนของเมอืง ลกัษณะภมูิ

ทศัน์ ทัง้นี ้เพือ่ให้เกิดความยัง่ยืน จะต้องมีลกัษณะทีป่ระหยดัพลงังาน และสามารถใช้เป็นแหลง่

ทอ่งเที่ยว แหลง่เรียนรู้ของชมุชนและผู้มาเยือนได้ โดยศกึษาจากการรักษาเอกลกัษณ์ของการ

อนรัุกษ์ฟืน้ฟชูมุชนทางภาคเหนือ5 มีแนวความคิดที่เก่ียวกบัการรักษาเอกลกัษณ์ของชมุชนท่ี

สามารถน ามาประยกุต์ใช้กบัชมุชนเวิง้นาครมีแนวทาง ดงันี ้

 1) ศกึษา ส ารวจ ระบ ุและจดัท าทะเบียนแหลง่ที่มีคณุคา่มรดกทางวฒันธรรมและมรดก

ทางธรรมชาต ิ  

 2) การศกึษาและอนรัุกษ์รูปแบบอาคารที่มคีณุคา่ อาคารที่ส ารวจแล้ววา่มีคณุคา่มรดก

                                                         

 5 คณะมนษุยศาสตร์และสงัคมศาสตร์ มหาวิทยาลยันเรศวร, โครงการศกึษาเพ่ือจดัท าแผนการจดัการ

อนรัุกษ์และปรับปรุงสภาพแวดล้อมเมืองเก่าพษิณโุลก, หน้า 21-30 
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ทางวฒันธรรม ควรได้มีการศกึษาถึงลกัษณะ วิธีการกอ่สร้าง เพือ่จะได้เป็นแนวทางในการบรูณะ 

ซอ่มแซม ซึง่ต้องผนวกกบัการมีช่างฝีมอืและวสัดดุัง้เดิม  

 3) การวางแผนระบบถนน สาธารณปูโภค สาธารณปูการ ในพืน้ท่ี ควรให้ความส าคญักบั

โครงขา่ยถนนเดิม ไมค่วรมีการ การตดัถนนใหมห่รือการขยายถนนในเขตก าแพงเมือง และควร

สง่เสริมให้มีการปรับถนนเดมิบางสายที่มอีาคารที่มคีณุคา่อยู ่ให้เป็นถนนคนเดินเพือ่ลดการใช้

รถยนต์และสนบัสนนุการเดนิชมเมือง ในสว่นของสาธารณปูโภค โดยเฉพาะระบบระบายน า้ การ

ป้องกนัน า้ทว่มควรพิจารณาถึง ระบบคนู า้และคนัดิน  ก าแพงเมืองของเดิม โดยออกแบบเพือ่การ

เพิ่มประสิทธิภาพการป้องกนัน า้ทว่มในโครงสร้างเดิม ไมค่วรออกแบบระบบป้องกนัน า้ทว่มทัง้

ระบบใหม ่เน่ืองจากจะเป็นการท าลายโครงสร้างของเมอืงเก่า สว่นสายไฟฟ้า สายโทรศพัท์ ใน

สมยัก่อนมกัมีข้อเสนอแนะให้น าลงใต้ดิน ถ้าหากท าได้ จะช่วยให้เมืองเก่ามีความสวยงาม แตม่กั

ไมไ่ด้มีการด าเนินการ แม้ในประเทศที่มีรายได้สงูอยา่งญ่ีปุ่ นก็ไมไ่ด้มีการน าสายไฟฟ้าลงดิน ในเขต

เมืองเก่า เน่ืองจากงบประมาณสงูมาก ดงันัน้ จึงควรพิจารณาเพียงการปักเสาพาดสายให้มีความ

เป็นระเบียบ และการค านงึถึงระยะการมองเพื่อรักษาบรรยากาศของเมอืงเก่าเทา่นัน้ 

 4)  การรักษาและพฒันาองค์ประกอบหลกัของพืน้ท่ีเก่าแก่ โดยพยายามรักษาวสัด ุขนาด 

และการศกึษาลกัษณะ แหง่การก่อสร้างให้เป็นของดัง้เดมิมากที่สดุ หากก่อสร้างขึน้มาใหมโ่ดยมิได้

ศกึษาวา่ของเดิมเป็นอยา่งไร นัน่คือไมไ่ด้ค านงึถงึ “ความเป็นของแท้” ของอาคารเก่า ท าให้ไมม่ี

คณุคา่ในฐานะของมรดกทางวฒันธรรม ดงันัน้ ควรมีการศกึษาหาหลกัฐาน และมีกระบวนการที่

ได้มาซึง่ข้อยตุิในลกัษณะการก่อสร้าง รูปแบบ และวสัดขุององค์ประกอบหลกัของพืน้ที่เก่าแก่

ดงักลา่ว 

 5) การสง่เสริมกิจกรรมและวิถีชีวิตท้องถ่ิน กิจกรรมและวิถีชีวิตเป็นมรดกที่จบัต้องไมไ่ด้ 

(Intangible Heritage) หมายรวมถึง ประเพณี อาหาร ลกัษณะการแตง่กาย ภาษา เทศกาล คติ

ความเช่ือ และอตุสาหกรรมท้องถ่ิน จะต้องมีการฟืน้ฟอูยา่งเป็นระบบและต้องอาศยัความรู้จาก

ประชาชนและนกัวิชาการในท้องถ่ิน และควรมีการค้นคว้า เผยแพร่ และสบืทอดอยา่งตอ่เนื่อง เช่น 

จดัพิมพ์เป็นเอกสาร หรือรือ้ฟืน้งานเทศกาลตา่งๆ จะได้ประโยชน์ทางการทอ่งเที่ยวด้วย 
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2.3 แนวควำมคิดกำรวำงแผนเพื่อกำรอนุรักษ์ 

ในการบริหารจดัการพฒันาพืน้ท่ีเก่าแก่ที่มีความส าคญัเชิงประวตัศิาสตร์นัน้ จ าเป็นอยา่ง

ยิ่งที่จะต้องมีการวางแผนเพือ่การอนรัุกษ์ เน่ืองจากการรักษาคณุคา่ความเป็นพืน้ท่ีเก่าแก่ทัง้ในสว่น

ของอตัลกัษณ์ คณุลกัษณะเฉพาะ บรูณภาพ และความเป็นของเดิมแท้ ทัง้ที่เป็นรูปธรรม และ

นามธรรม เป็นส่ิงที่ต้องด าเนินการให้ได้ก่อนท่ีจะมีการพฒันาเพื่อใช้ประโยชน์ตอ่ไป การวางแผน

เพื่อการอนรัุกษ์ จะเร่ิมจากการก าหนดขอบเขตของพืน้ท่ี6 ซึง่เป็นการก าหนดบริเวณที่จะด าเนินการ

อนรัุกษ์ตามแผน โดยบริเวณดงักลา่วอาจจะมิได้ครอบคลมุพืน้ท่ีทัง้หมด แตอ่าจก าหนดเฉพาะ

บริเวณที่ตกลงกบัผู้อยูอ่าศยัได้ก่อนเป็นอนัดบัแรก ดงัเชน่การประกาศเขตเมอืงเก่าในประเทศ

องักฤษ และอาจมีการขยายพืน้ท่ีเพิ่มเติมได้ในอนาคต  

ส่ิงส าคญัอีกประการหนึง่ในการก าหนดขอบเขตของเมอืงเก่า คือการก าหนดหลกัเกณฑ์

ของอาคารที่มคีณุคา่ ทัง้ที่เป็นอาคารเก่าหรืออาคารทีอ่าจไมเ่ก่าแตเ่ป็นสถาปัตยกรรมที่มีความ

งดงาม ทัง้นี ้เพื่อน ามาจดัท ารายการ (Listed) ของอาคารที่มีคณุคา่ รวมทัง้ จดัท าผงับริเวณที่แสดง

อาคารที่มคีณุคา่ อาคารทีอ่าจไมม่ีคณุคา่แตม่คีวามกลมกลืนกบัความเป็นพืน้ท่ีเก่า และอาคาร

ใหม ่ซึง่อาจจะต้องมีการปรับปรุงหน้าอาคารเพื่อให้มคีวามกลมกลืนตอ่ไป 

เมื่อด าเนินการส ารวจ และก าหนดขอบเขตของเมืองเก่าเรียบร้อยแล้ว จึงเข้าสูก่ระบวนการ

วางแผนอนรัุกษ์เมอืงเก่า ทีป่ระกอบด้วย ๓ ขัน้ตอนใหญ่ๆ คอื การระบ ุ(Identification) วิธีรักษา 

(Treatment) และการปฏิบตั ิ(Implementation) ดงัปรากฏผงัขัน้ตอน (Flow Chart) ดงันี ้

                                                         
 6 ส านกันโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาตแิละสิ่งแวดล้อม, ชดุความรู้ด้านการอนรัุกษ์ พฒันา และ
บริหารจดัการเมืองเก่า เลม่ที่ ๒ แนวคิดและหลกัเกณฑ์โดยทัว่ไปเก่ียวกบัการอนรัุกษ์ พฒันา และฟืน้ฟเูมืองเก่า, 
หน้า 11 
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แผนภมูิ 2-1 ขัน้ตอนในกระบวนการวางแผนอนรัุกษ์เมืองเก่า 

ขัน้ที่ 1 กำรระบุ (Identification) 

การระบเุป็นขัน้ตอนท่ีส าคญัที่สดุในกระบวนการวางแผน ประกอบด้วย 3 ขัน้ตอนยอ่ย

ได้แก่ 

1) การระบ ุ(Identification) การระบเุป็นการประกาศวา่ อาคารสิง่ก่อสร้าง หรือสถานท่ี

นัน้ๆ มีคณุคา่และความส าคญั โดยพจิารณาปัจจยัใน 4 ด้าน คอื 

 •  ปัจจยัด้านประวตัิศาสตร์ เป็นการพิจารณาความเก่ียวข้องของแหลง่กบั

เหตกุารณ์ หรือบคุคลส าคญัโดยมีข้อพจิารณาจากวธีิการศกึษาและเขียนประวตัศิาสตร์ 

(Historiography) เอกสารท่ีใช้ เช่น พงศาวดาร จดหมายเหตบุนัทกึ ภาพถ่าย แผนท่ี หรือ

แม้แตก่ารบอกเลา่ ฯลฯ ซึง่ควรน ามาตรวจสอบ 

 • ปัจจยัด้านโบราณคด ีเป็นการพิจารณาจากหลกัฐานท่ีอยูใ่ต้ดิน จงึต้อง

ด าเนินการขดุค้น และพิสจูน์ด้วยกระบวนการทางวิทยาศาสตร์ เพื่อค้นหาค าตอบที่วา่ใน

อดตีแหลง่นัน้เป็นอยา่งไร โดยหลกัฐานมกัจะมีความเก่ียวข้องกบัคนหรือกิจกรรมของคน

ในอดตีที่แสดงออกถึงอารยธรรมของคน ในหลายกรณีอาจไมเ่ก่ียวข้องกบัอาคารเลยก็ได้ 

ทัง้นีแ้หลง่ประเภทนีจ้ดัได้วา่เป็นแหลง่โบราณคดีเพื่อหาข้อมลูท่ีเก่ียวข้องกบัแหลง่ให้
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ได้มากที่สดุ ในระยะเวลาตอ่มาเร่ืองราวทางประวตัศิาสตร์อาจมีการเปลี่ยนแปลงได้หากมี

หลกัฐานใหม ่หรือมีข้อโต้แย้งเกิดขึน้ นบัเป็นเร่ืองปกติ ส าหรับแหลง่ที่มคีณุคา่ในด้าน

ประวตัิศาสตร์ บางครัง้บริเวณที่เก่ียวข้องอาจไมไ่ด้มีอาคารปลกูสร้างอยูเ่ลยก็ได้ อาทิ 

บริเวณซึง่เดิมเป็นสนามรบ บริเวณที่เคยเป็นบ้านพกับคุคลส าคญั แตปั่จจบุนัไมป่รากฏ

อาคารเดิมบริเวณดงักลา่ว คือแหลง่ประวตัศิาสตร์นัน่เอง 

 • ปัจจยัด้านการก่อสร้าง เป็นการพิจารณาถึงโครงสร้างของอาคาร ซึง่อาจจะมี

ความโดดเดน่ หรือรูปแบบทีส่ะท้อนถึงยคุของศิลปะและสถาปัตยกรรมหรืออาจเป็นอาคาร

ที่ยงัคงเหลืออยูน้่อยแหง่ หรือเป็นอาคารแหง่แรก ทัง้หมดนีแ้สดงถงึแบบอยา่งที่ดีที่สดุของ

ยคุนัน้ รวมทัง้พิจารณาในเร่ืองของสนุทรียภาพศิลปกรรม ในหลายเร่ืองต้องใช้วชิาการ

ทางด้านประวตัศิาสตร์สถาปัตยกรรมมาช่วยเป็นตวัก าหนด 

 • ปัจจยัด้านอาย ุเป็นการพจิารณาถึงความเก่าแก่ของอาคาร ในทางสากลนิยม

ก าหนดอายอุาคารตัง้แต ่50  ปีขึน้ไป เป็นอาคารเก่า แตข่องประเทศไทยไมไ่ด้มีการ

ก าหนดไว้ เน่ืองจากเกณฑ์ในการเป็นโบราณสถานตามพระราชบญัญตัิโบราณสถาน 

โบราณวตัถ ุศิลปวตัถ ุและพพิิธภณัฑสถานแหง่ชาติ พ.ศ.2504 แก้ไขเพิ่มเติม พ.ศ.2535 

ได้ให้ค านิยามของโบราณสถานไว้วา่ “อสงัหาริมทรัพย์ 

ซึง่โดยอายหุรือโดยลกัษณะแหง่การก่อสร้าง หรือโดยหลกัฐานเก่ียวกบัประวตัิของ

อสงัหาริมทรัพย์นัน้ เป็นประโยชน์ในทางศิลปะ ประวตัิศาสตร์ หรือโบราณคดีทัง้นี ้ให้

รวมถึงสถานที่ท่ีเป็นแหลง่โบราณคดี แหลง่ประวตัศิาสตร์ และอทุยานประวตัิศาสตร์ด้วย” 

จะเห็นได้วา่ในค านิยามดงักลา่วได้พิจารณาเร่ืองอายไุว้ด้วยแตไ่มไ่ด้ก าหนดวา่จะต้อง

มากกวา่ก่ีปีจึงจะถือวา่เป็นโบราณสถาน 

 ภายหลงัจากการระบตุามที่ได้กลา่วถึงแล้ว จะต้องมีการก าหนดต าแหนง่อาคาร

เหลา่นัน้ลงบนแผนที่ เพื่อใช้เป็นเคร่ืองมือในการวางแผนการบริหารจดัการพืน้ท่ีเก่าแก่

ตอ่ไป 

2)  การบนัทกึ (Documentation) เป็นการถ่ายหรือแปลงคณุคา่ความส าคญัลงในเอกสาร 

มีความจ าเป็นมากส าหรับการบริหารจดัการในอนาคตจะเห็นได้วา่ในปัจจบุนัมอีาคารที่มีคณุคา่
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หลายแหง่ที่ช ารุดทรุดโทรมจนหมดสภาพ และไมส่ามารถบรูณะขึน้ใหมไ่ด้ เน่ืองจากไมท่ราบ

รูปแบบดัง้เดิมของอาคารเหลา่นัน้ เพราะการขาดหลกัฐานที่ได้จากการบนัทกึนัน่เอง การบนัทกึควร

มีการด าเนินการใน 3 ด้าน ดงันี ้

• การบนัทกึทางประวตัิศาสตร์ โดยการเรียบเรียงและอ้างอิงข้อมลู หลกัฐาน

ทางด้านประวตัศิาสตร์ 

•  การบนัทกึทางโบราณคดี โดยการถ่ายภาพหลกัฐานท่ีพบ การพรรณนาและผล

การวิเคราะห์สิ่งที่ค้นพบ ซึง่เป็นหลกัฐานทางโบราณคดนีัน้ๆ การบนัทกึทางโบราณคดอีาจ

ปฏิบตัิตามแนวทางสากลท่ีวา่ด้วยการขดุค้นและน าเสนอข้อมลูทางโบราณคดี 

• การบนัทกึทางสถาปัตยกรรม โดยการถ่ายภาพ รังวดั เขียนแบบ ในบางประเทศ 

อาทิ สหรัฐอเมริกาได้มีการก าหนดมาตรฐานของการรังวดั และบนัทกึอาคารส าคญัที่เร่ิม

ด าเนินการในยคุ 1930 มาแล้ว โดยข้อมลูดงักลา่วเป็นข้อมลูสาธารณะที่ถกูจดัเก็บไว้ใน

หอสมดุแหง่ชาต ิการบนัทกึอาจท าในลกัษณะของเอกสารการศกึษาโดยรวม 

(HistoricStructure Report) เป็นการสรุปผลการศกึษาทัง้ 3 ด้านดงัที่ได้กลา่วมาแล้ว

ผนวกเข้ากบัผงัของงานระบบและความต้องการของผู้ใช้ในอนาคตด้วยก็ได้ 

3) การประเมิน (Assessment) เป็นขัน้ตอนก่อนการตดัสินใจวา่จะอนรัุกษ์ หรือพฒันา

อยา่งไร โดยสว่นใหญ่จะพิจารณาจาก 2 ปัจจยัใหญ่ๆ คอื 

 • คณุภาพของอาคารที่มีคณุคา่ คือระดบัของความแท้ (Authenticity) ดงันัน้ การ

รักษาคณุคา่ ก็คือ การคงความแท้ ที่พิจารณา จากลกัษณะ 4 ประการ ได้แก่ 

  - วสัด ุ(Material) โดยมีการใช้วสัดเุดิมในการบรูณะซอ่มแซม อาทิ 

 ของเดิมเป็นไม้ ต้องใช้ไม้แบบเดิมในการซอ่ม ยกเว้นกรณีที่ของเดิมไมม่ีแล้ว อาจ

 ใช้วสัดแุละวิธีก่อสร้างอ่ืนทดแทนได้ 

  - รูปแบบ (Design) โดยรักษารูปแบบดัง้เดิมที่ได้มีการพสิจูน์และมี

 หลกัฐานประกอบไมเ่ปลี่ยนแปลงเป็นรูปแบบอ่ืน 

  - วิธีการก่อสร้างและฝีมือช่าง (Workmanship) โดยรักษาวิธีการช่าง

 ดัง้เดิมและยงัคงมีการใช้วิธีการดัง้เดิมในการบรูณะซอ่มแซม 
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  - สภาพโดยรอบ (Setting) โดยยงัคงรักษาสภาพแวดล้อมไว้ได้ รวมทัง้

 พืน้ท่ีใกล้เคียงต้องได้รับการดแูลด้วย 

 • ความเสี่ยงตอ่การสญูสลาย คือ ระดบัของบรูณภาพ (Integrity) ที่พิจารณาจาก

ลกัษณะ 2 ประการ ได้แก่ 

  - การรักษาองค์รวม (Wholeness) โดยพิจารณาสภาพดัง้เดิม 

  - การไมถ่กูรบกวน (Intactness) โดยพิจารณาการเปลี่ยนแปลง  

ปัจจยัท่ีท าให้เสียบรูณภาพ และเกิดความเสี่ยงตอ่การสญูสลายมีอยู ่5 ประการ ได้แก่ 

  - การเสื่อมตามธรรมชาต ิทัง้จากสภาพแวดล้อม อาทิ ลม ฝน แสงแดด 

 น า้ใต้ดิน ฯลฯ และกระบวนการเสื่อมสภาพทางชีวภาพ (Biodeterioration) อาทิ 

 แมลง นกพิราบ รา สาหร่าย ตะไคร่น า้ ฯลฯ 

  - กิจกรรมของมนษุย์ทัง้ที่ท ากบัตวัศิลปกรรมโดยตรง และที่กระท าให้เกิด

 ความเสียหายกบัสภาพแวดล้อมโดยรวม กิจกรรมของมนษุย์ที่ท าให้เกิดความ

 เสียหายตอ่ศิลปกรรมโดยตรง อาทิ การดดัแปลง การตอ่เติม การตดิตัง้ป้าย  การ

 ติดตัง้อปุกรณ์ รวมทัง้ การใช้สีใน บางกรณี สว่นกิจกรรมของมนษุย์ที่ท าให้เกิด

 ความเสียหายกบัสภาพแวดล้อมโดยรวม อาทิ แรงสัน่สะเทือน มลทศัน์ (Visual 

 Pollution) ฝนกรด ( Acid Rain) สงคราม ฯลฯ 

  - แผนงานการใช้ประโยชน์ทรัพย์สินในอนาคต อาจเป็นกิจกรรมท่ีขดักบั

 การอนรัุกษ์ หรืออาจเป็นการรือ้ท าลายอาคารที่มีคณุคา่เพื่อสร้างอาคารใหม่ 

  - ภยัธรรมชาต ิอาทิ อทุกภยั ธรณีพิบตัิภยั (แผน่ดินไหว) วาตภยั (พาย)ุ ฯ 

  - อคัคภียั ทัง้ที่เกิดจากสาเหตตุามธรรมชาติ และมนษุย์ 

 

ขัน้ที่ 2 วิธีรักษำ (Treatments) 

ในขัน้ตอนนีจ้ะเป็นการน าคณุคา่และบรูณภาพท่ีประเมนิได้ในขัน้ของการระบ ุมาตดัสินใจ

เลือกใช้วิธีการอนรัุกษ์ มอียู ่7 วิธี ได้แก่ 
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1) การป้องกนั (Protection) เป็นการหยดุการเสื่อมสลายโดยไมร่บกวนแหลง่ โดยสว่น

ใหญ่ใช้กบัแหลง่โบราณคดทีี่มีความส าคญัสงู และอ่อนไหวตอ่การเสื่อมสลาย วธีิการดงักลา่วมีข้อ

ควรระวงัในการท าให้เกิดภาวะมลทศัน์ได้ หากการออกแบบสิง่ป้องกนัท าให้เกิดความแปลกปลอม

ขึน้กบัสภาพแวดล้อมโดยรอบ 

2) การสงวนรักษา (Preservation) เป็นการรักษาของเดมิเทา่ท่ีมีอยูแ่ละป้องกนัมิให้เสื่อม 

โดยทัว่ไปมกัใช้กบัอาคาร หรือแหลง่ที่มคีวามส าคญัสงูและไมส่ามารถตอ่เติมได้ ซึง่สว่นที่ป้องกนั

ต้องแสดงถึงความแตกตา่งให้ชดัเจน 

3) การบรูณะ (Restoration) เป็นการน ากลบัสูส่ภาพเดมิอยา่งที่เคยเป็นมา แตจ่ะต้อง

พิจารณาถงึประเด็นส าคญั ดงัตอ่ไปนี ้

 •  ต้องมีหลกัฐานท่ีพิสจูน์ได้วา่สภาพเดิมเป็นอยา่งไร หลกัฐานดงักลา่วอาจเป็น

รูปถ่ายเก่า ค าบอกเลา่ท่ีมีการตรวจสอบเพิ่มเติมด้วยหลกัฐานอ่ืนแล้วจารึก จดหมายเหต ุ

แผนที่ แบบกอ่สร้าง หรือใช้การเทียบเคียงกบัรูปแบบในยคุนัน้ 

 • สภาพเดิมอาจมีหลายยคุหลายสมยั จึงต้องตกลงวา่จะน ากลบัสูส่มยัใด ในทาง

สากลให้เคารพทกุสมยั ในหลกัสากลเดิมให้ใช้วิธีการประกอบคืนรูป (Anastylosis) เทา่นัน้ 

แตว่ิธีดงักลา่วมกัใช้กบัโบราณสถานขอมที่ขนาดของวสัดทุี่ใช้ในการก่อสร้างแตล่ะชิน้ไม่

เทา่กนั จึงสามารถรือ้และประกอบขึน้มาใหมไ่ด้ แตว่ิธีดงักลา่วไมส่ามารถใช้กบัอาคาร

โดยทัว่ไปได้ อยา่งไรก็ตาม วิธีนีย้งัคงต้องแสดงความแตกตา่งในสว่นที่ท าขึน้ใหม ่แตต้่อง

ให้มีความกลมกลืนไมแ่ปลกแยกกบัของเดิมด้วย 

4) การฟืน้ฟ ู(Rehabilitation) เป็นการบรูณะสว่นที่มคีณุคา่ และน าอาคารกลบัมาใช้สอย

ใหม ่บางครัง้เรียกวิธีนีว้า่ การปรับการใช้สอย (Adaptive Reuse) วิธีนีจ้ึงต้องประเมนิวา่สว่นใด

ของอาคารที่มคีวามส าคญั เพื่อด าเนินการรักษา หรือบรูณะในสว่นนัน้ก่อน สว่นเร่ืองของการตอ่

เติมนัน้อาจตอ่เติมได้แตต้่องแยกโครงสร้างของสว่นที่ตอ่เติมขึน้ใหมอ่อกจากโครงสร้างเดิม เพือ่ให้

การรือ้สว่นที่ตอ่เติมใหมภ่ายหลงัไมร่บกวนสว่นที่รักษาไว้เดิม และไมท่ าให้สว่นเดิมเสยีคณุคา่และ

ความแท้ โดยเฉพาะในเร่ืองของมมุมองและสภาพโดยรอบ นอกจากนีย้งัต้องพิจารณาถึงงานระบบ

สมยัใหมท่ี่ต้องเข้ากนักบัอาคารเดิมได้ด้วย วิธีนีเ้ป็นท่ีนยิมในพืน้ท่ีเมืองเก่าที่ยงัมีชีวติ  
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5) การสร้างขึน้ใหม ่(Reconstruction) เป็นการสร้างอาคารขึน้ใหมใ่ห้เหมือนของเดมิที่สญู

หายไปแล้ว อาจด้วยสาเหตจุากภยัพิบตั ิฯลฯ มกัด าเนินการกบัอาคารที่มคีวามส าคญัในทาง

ประวตัิศาสตร์ ความรู้สกึ หรือมีความส าคญัตอ่องค์ประกอบของเมืองสงู จงึต้องสร้างบนพืน้ท่ีเดิม 

ขนาดเทา่เดิม ใช้เทคนิคดัง้เดิม และที่ส าคญัที่สดุคอื ต้องมีหลกัฐานของเดิมที่เพียงพอจะ

ด าเนินการสร้างใหมไ่ด้ ดงันัน้ จะเห็นได้วา่การบนัทกึเป็นเร่ืองที่มีความส าคญัมาก 

6) การย้ายที่ตัง้ (Relocation) เป็นการย้ายอาคารจากทีเ่ดิมไปยงัที่ตัง้ใหม ่เน่ืองจากที่ตัง้

เดิมอาจถกูรบกวน หรือมีเง่ือนไขอ่ืน อาทิ การถกูเวนคืนหรือสภาพโดยรอบได้ถกูท าลายไปแล้ว โดย

ปกติมกัด าเนินการกบัอาคารที่มีความส าคญัตอ่ประวตัศิาสตร์ และความรู้สกึของประชาชน แตว่ิธี

นีม้ีข้อจ ากดัในการด าเนินการส าหรับอาคารก่ออิฐถือปนู ซึง่รือ้ย้ายได้ยาก 

7) การสื่อความหมาย (Interpretation) เป็นการน าเสนอคณุคา่ความส าคญัโดยไม่

ด าเนินการกบัอาคาร วิธีนีจ้ึงอาจมีอาคารหรือไมม่ีก็ได้ โดยบริเวณดงักลา่วเป็นพืน้ท่ีซึง่มี

ความส าคญัทางประวตัิศาสตร์สงู วิธีการสือ่ความหมายสามารถด าเนินการได้ในหลายรูปแบบ 

ดงันี ้

• การสร้างโครงสร้างใหม ่

• การจดัท าป้ายสื่อความหมาย 

• การจดัท าสื่อในรูปแบบตา่งๆ 

 • การจดันิทรรศการ โปสเตอร์ ฯลฯ 

 

ขัน้ที่ 3 กำรน ำมำปฏิบตั ิ(Implementation) 

ในขัน้ตอนของการปฏิบตัินัน้ มี 2 ลกัษณะ คือ กรอบและโอกาส เก่ียวข้องกบัเร่ืองของแผน

และโครงการ กฎหมาย และงบประมาณ กบักลไกในการน ามาปฏิบตัิ เก่ียวข้องกบัเร่ืองของการ

กลัน่กรอง แนวทางการพฒันา และการบรูณะซอ่มแซม แตล่ะขัน้ตอนมีรายละเอียด ดงันี ้

1) กรอบการด าเนินงาน 

 • แผนและโครงการอนรัุกษ์ สามารถด าเนินการได้ 2 รูปแบบ ดงันี ้
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  - แยกเป็นแผนอนรัุกษ์ตา่งหาก แตต้่องมีสว่นที่รับผิดชอบด าเนินการและ

  ติดตามผล 

  - ผนวกเป็นสว่นหนึง่ของแผนพฒันาท้องถ่ิน ต้องท าแบบบรูณาการโดยให้

  การอนรัุกษ์เป็นสว่นหนึง่ หรือเป็นหนึง่ในวตัถปุระสงค์ของแผนพฒันาจะเห็นได้วา่

  การอนรัุกษ์เมืองเก่าจะเก่ียวข้องกบังานโครงสร้างพืน้ฐาน การควบคมุอาคาร 

  การศกึษา และการพฒันาชมุชน 

 • กฎหมาย เป็นเร่ืองที่มคีวามยุง่ยากท่ีสดุในการด าเนินการ ทัง้นีอ้าจแยกการ

ด าเนินการได้เป็น 2 ระดบั คอื 

  - สว่นกลางควรท าหน้าท่ีเพื่อระบ ุ(Identification) โดยแจ้งวา่อาคารหรือ

 แหลง่ที่มีคณุคา่ในเมอืงเก่า มีความส าคญั ซึง่การด าเนินการในสว่นนีจ้ะไม่

 เก่ียวข้องกบัการรอนสิทธ์ิ 

  - ท้องถ่ิน จะต้องท าหน้าท่ีเพื่อปกป้อง (Protection) เช่น การห้ามรือ้ถอน 

 ซึง่เก่ียวข้องกบัการรอนสิทธ์ิ 

 ระดบัของการคุ้มครองนัน้จะแยกตามระดบัความส าคญัของอาคารแบง่ได้เป็น 3 

ระดบั คอื 

  - อาคารส าคญั จะใช้ในเร่ืองของการขึน้ทะเบียนโบราณสถาน 

  - อาคารอ่ืนๆ อาจใช้ข้อก าหนดทางผงัเมอืง หรือข้อก าหนดภายใต้

 กฎหมายควบคมุอาคาร หรือการประกาศพืน้ท่ีคุ้มครองสิ่งแวดล้อม ตาม

 พระราชบญัญตัิสง่เสริมและรักษา คณุภาพสิ่งแวดล้อมแหง่ชาติ พ.ศ.2535 ในการ

 ควบคมุได้ 

  - องค์ประกอบของอาคาร ท้องถ่ินสามารถออกประกาศโดยอาศยัอ านาจ

 ตามพระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร พ.ศ. 2552 แก้ไขเพิ่มเติม (ฉบบัที่ 2) พ.ศ.

 2535 (ฉบบัที่ 3) พ.ศ.2543 และ (ฉบบัที ่4) พ.ศ.2550 
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 • งบประมาณ เป็นเร่ืองที่แตล่ะพืน้ท่ีจะต้องพิจารณาทรัพยากรของตนเองวา่มี

ทรัพยากรมากน้อยเพียงไร และเลือกด าเนินการในเร่ืองตา่งๆ ดงัปรากฏแผนภมูใินรูป

ตอ่ไปนี ้

 
 

 

 

 

 

 

 

แผนภมูิ 2-2 แสดงถึงการมีทรัพยากรในการจดัการ 

 

2) กลไกการตัง้คณะกรรมการกลัน่กรองที่มคีวามเป็นวิชาการสงู เพื่อให้ข้อมลู หรือ

แทรกแซงการตดัสินใจของผู้บริหาร รูปแบบของคณะกรรมการจะท าให้เกิดความยืดหยุน่มากกวา่

การใช้กฎหมายเป็นการเปิดโอกาสให้ผู้พฒันาและชมุชนได้น าเสนอความต้องการ โดยมีกรรมการ

เป็นผู้ตดัสินพร้อมเหตผุลตามเกณฑ์ และให้อทุธรณ์ได้ในระยะเวลาท่ีก าหนด ทัง้นี ้คณะกรรมการ

อาจใช้แนวทางการพฒันาเป็นเคร่ืองมอืช่วยในการตดัสนิใจได้ คณะกรรมการกลัน่กรองอาจ

แบง่เป็นระดบัตา่งๆ ดงันี ้

•  กรรมการท่ีปรึกษาระดบัชาติ: ทบทวนโครงการที่มีผลกระทบ 

•  กรรมการกลัน่กรองระดบัชาติ: พิจารณาโครงการของรัฐทกุโครงการ 

•  กรรมการกลัน่กรองระดบัจงัหวดั: พิจารณาโครงการในระดบัจงัหวดั 

•  กรรมการท้องถ่ิน: พิจารณาโครงการของท้องถ่ิน 

•  กรรมการชมุชน: เป็นสว่นหนึง่ของกรรมการท้องถ่ิน เป็นผู้ประสานงานกรณี 

 มีข้อขดัแย้งเกิดขึน้ 

ประชาสมัพนัธ์ จิตส านกึ 

ทรัพยากรจดัการ 
เชน่ เงิน จนท. 

น้อย 

มาก 

แรงจงูใจทางเศรษฐศาสตร์ 

โอนสิทธิการพฒันา 

ขึน้ทะเบยีนโบราณสถาน 

เวนคืนและด าเนินการ 
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แนวทางการพฒันาอาคาร จะใช้กบัอาคารที่จะสร้างใหม ่(Infill) และอาคารอ่ืนๆ ที่มิใช่

อาคารที่มคีณุคา่ต้องท าตามวิธีการอนรัุกษ์ตามคณุคา่ที่ประเมิน ซึง่สว่นนีม้กัไมม่ีการควบคมุตาม

กฎหมาย แตใ่ช้เป็นเอกสารอ้างอิงในรายละเอียดในกระบวนการกลัน่กรอง แนวทางการพฒันา

อาคารมีข้อพิจารณา 2 ประการ คือ รูปแบบการพฒันา และองค์ประกอบอาคารที่จะก าหนด

แนวทาง รูปแบบการพฒันาอาคารใหมส่ามารถสรุปได้ 5 ทางเลือก คอื 

•  สร้างเหมือนอาคารเดมิที่รือ้ไปแล้ว (Copy Original) 

•  สร้างเหมือนอาคารข้างเคยีง (Copy Adjacent) 

• เคารพองค์ประกอบอาคารในพืน้ท่ี (Keep Harmony) 

•  ออกแบบใหมโ่ดยใช้บริบทอาคารเก่า (Contextual) 

•  ท าให้แตกตา่งโดยสิน้เชิง (Contrast) 

การก าหนดแนวทางการพฒันาอาคาร และองค์ประกอบตา่งๆ ในการอนรัุกษ์ ไมเ่พียงแต่

อาคาร สิ่งกอ่สร้าง และบริเวณที่มีคณุคา่มรดกทางวฒันธรรมเทา่นัน้ท่ีจะต้องปกปักรักษา แตเ่พือ่

รักษาบรรยากาศโดยรอบทัง้หมด จะต้องมีการควบคมุการพฒันาด้วย ทัง้นี ้เพือ่ป้องกนัปัญหาการ

ท าลายทศันียภาพที่ดีของยา่น ดงันัน้ จงึควรมีการก าหนดแนวทางการพฒันาอาคารและ

องค์ประกอบตา่งๆ ของพืน้ท่ี เพื่อให้สอดคล้องกบับรรยากาศของยา่นแตล่ะยา่น ซึง่มี

ลกัษณะเฉพาะและรูปแบบที่แตกตา่งกนั แตค่วรมีการควบคมุในภาพรวมในประเด็นตา่งๆ ดงันี ้

•  ความสงูอาคาร (เพือ่มิให้บดบงัหรือขม่อาคารส าคญั) 

•  ขนาดของอาคาร (เพื่อให้เมืองมีขนาดสว่นที่เหมาะสม) 

•  อตัราสว่นพืน้ท่ีอาคารรวมตอ่พืน้ท่ีดิน (เพือ่ให้มีความหนาแนน่เหมาะสม) 

•  อตัราสว่นพืน้ท่ีวา่งตอ่พืน้ที่ปกคลมุอาคาร (เพื่อให้มีคณุภาพชีวติที่ดี) 

•  การใช้วสัด ุผนงั พืน้ หลงัคา (เพือ่ให้เกิดความกลมกลนืทางสายตา) 

•  การก าหนดจงัหวะ ช่องเปิด ประต ูหน้าตา่ง (เพือ่ให้เกิดความตอ่เนื่อง) 

•  รูปแบบอาคาร (เพื่อให้เกิดความกลมกลืน) 

•  รูปทรง และ/หรือ ความลาดชนัของหลงัคา (เพือ่ให้เกิดความกลมกลืน) 

•  ระยะร่น (เพื่อให้เกิดความตอ่เนื่องและความเป็นระเบียบ) 
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•  ป้ายโฆษณา ป้ายประกาศตา่งๆ (เพือ่ลดการบดบงัและมิให้ขม่อาคาร) 

นอกจากนัน้ ในการพฒันาสาธารณปูโภค สาธารณปูการของชมุชน ควรจะได้มี

การออกแบบอปุกรณ์ประดบัถนน การจดัพืน้ท่ีวา่ง ลานกิจกรรม หรือการรักษาที่หมายตา 

(Land mark) ได้แก่ พระเจดย์ี หรือสิ่งกอ่สร้างที่มีคณุคา่และมีขนาดใหญ่ในวดั 

3) แรงจงูใจ  สามารถด าเนินการได้หลายรูปแบบแตย่งัไมเ่คยมีการด าเนินการในประเทศ

ไทย อาทิ การให้เงินสมทบซอ่มแซม (Matching grant) กรณีเป็นอาคารที่มีคณุคา่โดยทัว่ไป 

(Common Heritage) การน าคา่ฟืน้ฟอูาคารมาหกัภาษีโดยตรง (Rehabilitation Tax Credit) เก็บ

ภาษีทรัพย์สินคงที(่Property Tax Abatement) การไมค่ิดภาษีมลูคา่เพิ่ม (VAT) ในการซอ่มแซม

การยกเว้นภาษีมรดก การลดหยอ่นภาษีจากการบริจาคเพื่อการอนรัุกษ์ การโอนสว่นของอาคารที่มี

คณุคา่ให้องค์กรดแูล (Easement) กรณีที่เป็นอาคารที่ขึน้ทะเบียน เป็นต้น 

 

อยา่งไรก็ตาม ในช่วงปี พ.ศ 2548 รัฐบาลเดนมาร์กโดยองค์กร DANIDA (Danish 

International Development Assistance) ได้ให้การสนบัสนนุรัฐบาลไทย ผา่นส านกังานนโยบาย

และแผนทรัพยากรธรรมชาตแิละสิ่งแวดล้อม ในการด าเนินโครงการอนรัุกษ์สิง่แวดล้อมศิลปกรรม

ของไทย โดยใช้ชมุชนคลองอมัพวาจงัหวดัสมทุรสงคราม เป็นพืน้ท่ีน าร่อง และท าโครงการสาธิต

เพื่อเป็นตวัอยา่งส าหรับการอนรัุกษ์และปรับปรุงอาคารที่มีคณุคา่ของชมุชนคลองอัมพวา เพื่อ

แสดงให้ประชาชนในท้องถ่ินเห็นตวัอยา่งที่ดีของการอนรัุกษ์อาคารตามหลกัวิชาการและน าไปใช้

เป็นแบบอยา่งในการอนรัุกษ์อาคารตอ่ไป การด าเนินการได้รับงบประมาณในการบรูณะอาคารโดย

การสนบัสนนุจากโครงการอนรัุกษ์สิ่งแวดล้อมศิลปกรรม และงบประมาณสมทบจากเจ้าของอาคาร

ทีเ่ข้าร่วมโครงการในลกัษณะของ Matching Fund ซึง่เป็นตวัอยา่งหนึง่ของการให้เงินสมทบ

ซอ่มแซม (Matching grant) แตก่ารด าเนินการดงักลา่วได้สิน้สดุลงตามโครงการและปัจจบุนัยงั

มิได้มีนโยบายในการให้เงินสมทบซอ่มแซมจากภาครัฐ 
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2.4 แนวควำมคิดเกี่ยวกับคุณค่ำในกำรอนุรักษ์   
 หลกัเกณฑ์พิจารณาในการอนรัุกษ์อาคารทางประวตัิศาสตร์ การอนรัุกษ์จะต้องรักษาและ
ด าเนินไปเพื่อการส่งเสริมข้อมลูและคณุค่า (Message and Values) ของมรดกทางวฒันธรรมนัน้
คณุคา่เหลา่นีช้่วยในการจดัล าดบัอยา่งเป็นระบบเพื่อการตดัสินใจในการเข้าแทรกแทรงโครงสร้าง
รวมทัง้การก าหนดขอบเขตและธรรมชาติในการซ่อมแซมเฉพาะรายการจัดล าดับก่อนหลังของ
คณุค่าจะสะท้อนเนือ้หา (Content) ของอาคารประวตัิศาสตร์แต่ละแห่งด้วยเช่นอาคารไม้หลงั
เล็กๆสมยัปลายศตวรรษที่ 18 ในออสเตรเลียจะถกูถือเสมือนสมบตัิส าคญัของชาติเพราะอายขุอง
มนัใกล้เคียงกบัการก่อสร้างประเทศและมีสถาปัตยกรรมน้อยมากในยคุนัน้ท่ีเหลือรอดมาได้ในทาง
กลบักนัที่อิตาลีด้วยจ านวนโบราณสถานนบัพนัอาคารอายุดงักล่าวจะถกูจดัล าดบัไว้ค่อนข้างต ่า
ส าหรับการอนรัุกษ์ของประเทศนัน้คณุคา่ของโบราณสถานมาจาก 3 ประการหลกั7 
 1) คณุคา่ทางอารมณ์ (Emotional Values) 
  • นา่พิศวง (Wonder) 
  •  เอกลกัษณ์ (Identity) 
  •  ตอ่เนื่อง (Continuity) 
  •  จิตใจและสญัลกัษณ์ (Spiritual and Symbolic) 
 2) คณุคา่ทางวฒันธรรม (Cultural Values) 
  • เอกสาร(บอกขา่วสาร) (Documentary) 
  • ประวตัศิาสตร์ (Historic) 
  •  โบราณคด ี(Archaeological) อาย ุ(Age) ความหายาก (Scarcity) 
  •  สนุทรียภาพ (Aesthetic) และสญัลกัษณ์ (Symbolic) 
  •  สถาปัตยกรรม (Architectural) 
  •  ชมุชน (Townscape) ภมูิสถาปัตยกรรม (Landscape) และสภาพแวดล้อม 
  (Ecological) 
  •  วิทยาศาสตร์ (Scientific) 
 3) คณุคา่ในการใช้สอย (Use Values) 
  • ประโยชน์ใช้สอย (Functional) 

                                                         
 7 สมชาติจงึ สิริอารักษ์,แนวทางการอนรัุกษ์โดย Sir Bernard M. Feilden, หน้า 25-37 
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  •  เศรษฐกิจ (Economic) 
  •  สงัคม (Social) 
  •  การเมือง (Political) 
 ในขณะที่การประเมินคณุค่าของศิลปวตัถุ (Movable Objects) ค่อนข้างจะตรงไปตรงมา
กว่าในเร่ืองของสถาปัตยกรรมปัญหามักจะเกิดขึน้เพราะเร่ืองประโยชน์ใช้สอยของอาคาร
ประวตัิศาสตร์ซึ่งนอกจากจะมีคุณค่าทางวฒันธรรมแล้วจ าเป็นต้องมีคุณค่าทางเศรษฐกิจและ
ประโยชน์ใช้สอยด้วยดงันัน้ความขดัแย้งระหว่างคุณค่าทางวฒันธรรมและเศรษฐกิจจึงเกิดขึน้ได้
แม้จนกระทัง้คุณค่าในแต่ละกลุ่มก็ขดัแย้งกันได้เช่นตัวอย่างระหว่างคุณค่าทางโบราณคดีและ
สถาปัตยกรรมการตัดสินใจที่เที่ยงตรงขึน้กับความรู้ทางศิลปวัฒนธรรมที่กว้างขวางและความ
ละเอียดอ่อนท่ีถกูต้อง 
 
2.5 จริยธรรมในกำรอนุรักษ์ 
 มาตรฐานของจริยธรรมที่ต้องยดึถืออยา่งเข้มงวดในงานอนรัุกษ์ มดีงัตอ่ไปนี ้8 
  1) สภาพของอาคารก่อนการแทรกแซงใดๆและกรรมวธีิแทรกแซงทัง้หลายและ
 วสัดทุี่ใช้ระหวา่งการซอ่มแซมต้องมีการจดบนัทกึโดยละเอียด 
  2) หลกัฐานทางประวตัิศาสตร์จะต้องไมถ่กูท าลายบิดเบอืนหรือเคลือ่นย้าย 
  3) การแทรกแซงใดๆต้องน้อยท่ีสดุเทา่ท่ีจ าเป็น 
  4) การแทรกแซงใดๆต้องอยูภ่ายใต้ความเคารพที่เที่ยงตรงในด้านสนุทรียภาพ
 ประวตัิศาสตร์ และกายภาพของมรดกวฒันธรรมการแทรกแซงโครงสร้างใดๆจะต้อง 
   • ถอดเปลี่ยนได้หากเป็นไปได้ทางเทคนิคหรือ 
   •  อยา่งน้อยต้องไมเ่ดียดฉนัท์การแทรกแซงในอนาคตหากเกิดจ าเป็น
   ขึน้มาอนาคต 
   • ต้องไมปิ่ดบงัซอ่นเร้นความเป็นไปได้ในภายหลงัทีจ่ะมกีารค้นหา 
   หลกัฐานทัง้มวลในวตัถนุัน้ๆ 
   • อนญุาตให้วสัดเุดิมจ านวนมากที่สดุคงอยู ่

                                                         
 8 เร่ืองเดยีวกนั 
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    •  ผสมกลมกลืนในสีความเข้ม (Tone) ผิวรูปทรงและขนาดสว่น (Scale) 
   หากการเติมจ าเป็นแตต้่องมคีวามเดน่ชดัน้อยกวา่วสัดเุดมิใน 
   ขณะเดียวกนัมองเห็นวา่ตา่งกนั 
  5) ไมอ่ยูภ่ายใต้การรับผดิชอบของนกัอนรัุกษ์บรูณะที่ยงัขาดประสบการณ์และ
 ความรู้ ความสามารถที่เพียงพอหากไมไ่ด้รับค าแนะน าปรึกษาที่นา่เช่ือถืออยา่งไรก็ตาม
 ควรต้องระลกึวา่ ปัญหาบางประการเป็นเร่ืองพิเศษและต้องแก้ไขปัญหาจากหลกัการแรก
 บนพืน้ฐานของการลองผิดลองถกู Trial and Error Basis 
 
2.6  ขัน้ตอนในกำรอนุรักษ์และพัฒนำ 
 ในการด าเนินงานของกองโบราณคดี กรมศิลปากรในปัจจบุนัจะแบง่งานออกเป็นขัน้ตอน 
(Phase) และงานยอ่ยดงันี ้9 
 1) การส ารวจและออกแบบ (Pre –Design and Research Phase)  
  • ศกึษาและการวิเคราะห์การประเมินเบือ้งต้น พิจารณาวา่โบราณสถานนัน้เป็น
 อนสุรณ์สถานประเภทใด ท าไมต้องอนรัุกษ์ ควรอนรัุกษ์อยา่งไร 
  • จดัท าเอกสาร (Documentation) บนัทกึสภาพที่คงอยูด้่วยการถ่ายภาพและ
 ภาพร่างเมือ่เป็นไปได้ก็จดัท าเอกสารบนัทกึข้อมลูหลกัฐานเปรียบเทียบสภาพท่ีคงอยูเ่ดิม
 กบัสภาพท่ีซอ่มสร้างใหม ่จ าแนกเป็น 
   -  การค้นคว้าทางประวตัศิาสตร์ (Historical Research) ศกึษาและเตรียม
  รายงาน ทางเอกสารภาพถ่ายสมยัเก่าและข้อมลูอ่ืนๆ ที่เก่ียวข้องกบัการขึน้ 
  ทะเบียนประวตัิศาสตร์การก่อสร้าง ประวตัศิาสตร์สถาปัตยกรรม 
   -  การค้นคว้าทางโบราณคดี (Archaeological Research) ด าเนินการขดุ
  ค้นในพืน้ท่ีขอบเขตของโครงการ โดยเฉพาะอยา่งยิ่งโครงการซึง่ตัง้อยูใ่นแหลง่ที่
  ส าคญัทางประวตัศิาสตร์ และมีรูปแบบทางสถาปัตยกรรมไมเ่ดน่ชดั เช่น มีการทบั
  ถมของดินรอบฐานบริเวณ เพื่อจะใช้เป็นแนวทางในการบรูณะรวมทัง้ประเมินคา่
  โบราณวตัถทุางวิชาการ  

 • การพิจารณาทางด้านวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม (Architectural and 
 Engineering) โดยใช้ข้อมลูทางด้านประวตัศิาสตร์และโบราณคด ีและการวิเคราะห์ทาง
 กายภาพอยา่งละเอียดในสว่นขัน้ พืน้ฐาน 
                                                         
 9 เร่ืองเดยีวกนั 
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  • งานออกแบบขัน้ต้น (Preliminary Design) เตรียมภาพร่างและเอกสารอ่ืนๆ ที่
 แสดงถงึการปรับปรุงที่จะท าขึน้ วสัด ุความคดิทางด้านวศิวกรรม การเปลี่ยนแปลงและ
 งานสว่นอ่ืนๆ ทางการสงวนรักษางบประมาณคา่ใช้จ่าย (Project Budget) เตรียม
 รายละเอียดคา่ใช้จ่าย 
  • รายงานขัน้ต้น (Primary Report) รวบรวมข้อมลูท่ีเป็นลายลกัษณ์อกัษร 
 ตลอดจนภาพร่าง ภาพถ่าย และข้อมลูอ่ืนๆ ส าหรับเป็นรายงานของผู้ปฏิบตั ิและช่วยใน
 การเตรียมการใช้ประโยชน์รวมไป ถึงการส ารวจของท้องถ่ินและประเทศ และการจดัท า
 ทะเบียนสถานท่ีทางประวตัศิาสตร์แหง่ชาต ิหรือสิง่ ที่มีประโยชน์ส าหรับการจดั
 งบประมาณ 
  • การก าหนดแผนงาน (Programming) ตดัสินและชีใ้ห้เห็นวา่อาคารนัน้ควร
 ด าเนินการอนรัุกษ์และปฏิบตัิการอยา่งไร 

 • ศกึษาความเป็นไปได้ (Feasibility Study) เป็นการประเมินความเป็นไปได้ทาง
 การเงินและเทคนิคของงานสงวนรักษาท่ีจะท าวา่จะได้หรือไม ่

2) การพฒันาด้านงานแบบ (Design – Development  Phase)  
  • การออกแบบทางสถาปัตยกรรม (Architectural Design) เตรียมภาพร่าง
 ออกแบบขัน้สดุท้ายพร้อมรายละเอียดตา่งๆ  
  • ด้านวิศวกรรม (Engineering) เตรียมออกแบบขึน้ต้น เอกสารโครงสร้าง และ
 งานระบบ 
  • รายละเอียด (Outline Specification) จ าแนกออกได้ดงันี ้
   -  การจดัท าผงัรูปแบบการใช้ที่ดิน (Master Plan) เป็นการก าหนดใช้ที่ดิน
   ในบริเวณโบราณสถานที่จะด าเนินการบรูณะ 
   -  การจดัท าผงัเฉพาะ (Zoning Plan) โดยก าหนดรายละเอียดแตล่ะโซน 
   -   รูปแบบการบรูณะโบราณสถาน (Elevation Drafting)  
   -   ก าหนดขัน้ตอนการอนรัุกษ์ ต้องก าหนดให้ชดัเจนวา่จะท าอะไร ที่ไหน 
   อยา่งไร ใช้ช่างฝีมือประเภทใด เป็นต้น 
  • ประมาณคา่ใช้จ่ายที่เป็นไปได้ (Statement of Probable Cost)  
 3) การขออนมุตังิบประมาณเพื่อการบรูณะ (Construction – Documents Phase) มี
เอกสาร ดงันี ้
  • เอกสารการก่อสร้าง (Construction Documents) 



32 
 

  •  การประมาณการคา่ใช้จ่ายขัน้สดุท้าย (Final Cost Estimate) 
  •  การอนมุตัิของส านกังบประมาณ (Approvals)  
 4) การประมลู การตอ่รองราคา การลงนามในสญัญาก่อสร้าง (Bidding, Negotiation 
and Construction Contract Phase) เนื่องจากในการท าวิจยัมีจดุประสงค์เพื่อหาแนวทางการ
พฒันายา่นเวิง้นาครเขษมเพื่อความสมดลุระหวา่งการอนรัุกษ์และการพฒันา โดยผลของงานวิจยั
จะน าเสนอออกมาในรูปแบบของความเป็นไปได้ทางการพฒันา ซึง่จะกระท าเพียงขึน้ตอนที่ 1 ของ
ขัน้ตอนการด าเนินงานอนรัุกษ์เทา่นัน้ รวมทัง้น าขัน้ตอนท่ี 1 หลกัอนรัุกษ์ตามแนวทางสากล และ
ระเบียบของกรมศิลปากรมาเป็นแนวทางในการหาข้อมลู การเรียบเรียงข้อมลู และการสรุปผลของ
งานวิจยัครัง้นี ้ดงันี ้ 
  • ศกึษาและการวิเคราะห์การประเมินเบือ้งต้น 
  • การจดัท าเอกสาร 
  • ข้อมลูทางด้านกายภาพ 
  • ข้อมลูทางด้านสงัคม 
  • ข้อมลูทางด้านเศรษฐกิจ 
  • การก าหนดแผนงาน 
  • การศกึษาความเป็นไปได้ สิ่งที่จะต้องกระท าก่อที่จะด าเนินการพฒันา 
  • ส ารวจศกึษาสภาพปัจจบุนั 
  • พิจารณาถึงคณุคา่และลกัษณะเดน่  
  • การศกึษาความเป็นไปได้ในการพฒันา  

  
2.7 กำรวิเครำะห์โครงสร้ำงและองค์ประกอบทำงกำยภำพของย่ำนพำณิชยกรรม 
 จากการทบทวนวรรณกรรมข้างต้น ดงันัน้ในการศกึษานีจ้ึงใช้การวิเคราะห์โครงสร้างและ
องค์ประกอบทางกายภาพ หลกัท่ีส าคญั ได้แก่ การใช้ประโยชน์ที่ดิน มวลอาคารตอ่พืน้ท่ีวา่ง 
ลกัษณะแปลงที่ดิน และโครงขา่ยการสญัจร ที่เป็นปัจจยัส าคญัที่ก่อให้เกิดการเปลี่ยนแปลงของ
ลกัษณะทางกายภาพอ่ืนๆ อยา่งเป็นพลวตั เพื่อตอบรับกบัการพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมของ
เมือง โดยใช้เคร่ืองมือศกึษาดงัที่นกัคิด Trancik (1986) ที่ศกึษาเมืองในมิติโครงสร้างเชิงสณัฐาน
วิทยาเมือง ( The morphological dimension) ที่ใช้ทฤษฏีและเทคนิคของภาพและพืน้ (Figure 
and ground) ในการศกึษาโครงสร้าง เพื่อค้นพบความส าคญัของพืน้ท่ีวา่งของเมืองวา่ จะมี
ลกัษณะที่สอดคล้องกบัองค์ประกอบทางกายภาพ ของเมือง มีความหนาแนน่ของการใช้ประโยชน์
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ที่ดินมากหรือน้อย มีลกัษณะโครงสร้างของอาคารที่หนาแนน่หรือเบาบาง และลกัษณะของแปลง
ที่ดินท่ีสมัพนัธ์กบัที่ตัง้มีขนาดเหมาะสม 10 แตอ่ยา่งไรก็ตามเคร่ืองมือนีเ้ป็นการอธิบายได้เพียง 2 
มิต ิคือภาพของความหนาแนน่ของอาคาร การกระจกุตวัของอาคารและลกัษณะโครงขา่ย เทา่นัน้ 
ดงันัน้จงึใช้เทคนิคในการวิเคราะห์ด้วยการทบัซ้อนแผนที่เพิ่มขึน้เพื่อศกึษาลกัษณะโครงสร้าง และ
องค์ประกอบทางกายภาพ เพื่อสร้างความเข้าใจการปรับเปลี่ยนลกัษณะทางกายภาพของยา่น
พาณิชยกรรมเก่าท่ีเกิดจากการพฒันาระบบโครงขา่ยการสญัจรจากน า้สูบ่ก และเพื่อค้นหา
โครงสร้างและองค์ประกอบทางกายภาพ ของยา่นเวิง้นาครเขษมที่มคีวามส าคญัมาตัง้แตอ่ดีตและ
ยงัคงปรากฏให้เห็นอยูใ่นปัจจบุนั 
 โดยในการศกึษาครัง้นีไ้ด้น าทฤษฎีการวิเคราะห์ประสานของพืน้ท่ีกบัสงัคม (Sociospatial 
dialectic) ซึง่เป็นวิธีการพยายามในการแบง่ประเภท หมวดหมูข่องรูปทรงและโครงสร้างของเมือง 
โดยแบง่ตามช่วงเวลาตา่งๆ ณ เวลาใดเวลาหนึง่ที่มีเง่ือนไขของสงัคมและเศรษฐกิจทีส่ง่ผลให้เกิด
ความเปลี่ยนแปลงของ รูปทรงและโครงสร้างของเมืองอยา่งชดัเจน เพื่อวิเคราะห์ความแตกตา่งเชิง
พืน้ท่ีของเมอืง (areal differentiation) รวมทัง้ต้องการระบโุครงสร้างและองค์ประกอบทาง
กายภาพของยา่นเวิง้นาครเขษมวา่มีลกัษณะอยา่งไร โดยองค์ประกอบหลกัในการวิเคราะห์ 4 
ประเด็น ได้แก่ 
 1) โครงข่ำยกำรสัญจร 
 Jacobs (1961 อ้างถงึใน ก าธร กลุชล, 2545) กลา่ววา่ ถนนและทางเท้าคือดชันีชีว้ดั
คณุภาพของเมือง เมืองใดทีม่ีถนนหรือทางเท้าท่ีมีชีวิตชีวา เมืองนัน้จะมีความ นา่สนใจ แตท่าง
ตรงกนัข้าม เมืองที่มีถนนที่เงียบเหงาจะรู้สกึนา่เบื่อหนา่ยและไมป่ลอดภยั และเมืองมีคนเดินผา่น
ไปผา่นมาเป็นจ านวนมากๆท่ีก่อให้เกิดความหลากหลายของผู้คน กิจกรรม และเวลาที่มีความ
หลากหลาย ในเมือง และสง่ผลให้รูปแบบเชิงเศรษฐกิจ การค้ามีศกัยภาพที่ด ี11 
 Carmona และคณะ (Carmona and Hrath, 2003: 67-73) ได้กลา่ววา่ การเปลี่ยนแปลง 
ทางกายภาพ เป็นการเปลี่ยนแปลงที่ควบคูไ่ปกบัโครงขา่ยการสญัจร ที่ประกอบไปด้วย กิจกรรม
การใช้ที่ดินของเมือง โดยให้ความกบัการเปลี่ยนแปลงโครงขา่ยการสญัจรเป็นหลกั เนื่องจาก
โครงขา่ยการสญัจรจะเป็นตวัก าหนดพฤติกรรมการใช้สอยพืน้ท่ี จากการศกึษาพบวา่การ
เปลี่ยนแปลงและการพฒันาโครงขา่ยการสญัจรในเมอืงมีหลายลกัษณะตามสภาพพืน้ท่ีและภมูิ
ประเทศ โดยได้ศกึษาและแบง่รูปแบบโครงขา่ยการสญัจรของเมืองออกเป็น 4 ประเภท คือ  
                                                         
 10 Trancik Roger, Finding lost space: Theories of Urban design, Page 18  
 11 Jacob, J, The Death and Life of Great American Cities, Page 56 
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  • รูปแบบก่ิงก้านสาขา เป็นรูปแบบทางสญัจร เกิดตามธรรมชาติหรือตาม
 ลกัษณะเชิงสณัฐานของเมือง สว่นใหญ่ถนนสายสัน้ๆ และคดเคีย้ว มีการเติบโตแบบทกุ
 ทิศทกุทาง  
  •  รูปแบบตาราง (Grid) เป็นรูปแบบทางสญัจรที่มีลกัษณะท ามมุตา่งๆ ตอ่กนัจน
 เป็นโครงขา่ย มีความกว้างของช่วงถนนสม ่าเสมอ  
  • รูปแบบผสมระหวา่งแบบก่ิงก้านสาขากบัตาราง เป็นรูปแบบทางสญัจรที่มีช่วง
 ถนนท่ีคอ่นข้างสม ่าเสมอ  
  • รูปแบบที่มีการแผก่ิ่งก้านสาขาและรูปแบบวงแหวน ซึง่เป็นทางสญัจรที่ผสม
 ระหวา่งระบบวงแหวนที่เช่ือมตอ่กนัได้ 2 ทิศทางและแบบก่ิงก้านสาขาปลายถนนมี
 ลกัษณะเป็นถนนปลายตนั 
 ทัง้นี ้Hillier (1999) ได้อธิบายถึงความสมัพนัธ์ระหวา่งการเช่ือมตอ่ของโครงขา่ยการ
สญัจรที่เป็นระบบตาราง (Grid system) ที่มีการเช่ือมตอ่และความหนาแนน่นัน้จะสง่เสริมท าให้
ท าให้เกิดการสญัจรผา่นและเข้าถึงพืน้ท่ีในปริมาณสงู และสง่ผลท าให้เกิดการดงึดดูของการใช้ประ
โยชนท่ีดินและอาคาร และการรวมกลุม่ของกิจกรรมการค้าพาณิชยกรรม มากกวา่โครงขา่ยการ
สญัจรที่มีรูปแบบก่ิงก้านสาขาท่ีเกิดขึน้เองตามธรรมชาติหรือตามลกัษณะเชิงสณัฐานของเมือง
รูปแบบของโครงขา่ยการสญัจรที่เกิดขึน้ภายในเมืองนัน้ จึงเป็นตวับง่ชีถ้ึงกิจกรรมการใช้ประโยชน์
ที่ดิน และความหนาแนน่ของมวลอาคารตอ่พืน้ท่ีวา่งในเมือง เช่น รูปแบบโครงขา่ยตารางจะท าให้
การสญัจรบริเวณนัน้มีความคกึคกัและพฒันากลายเป็นยา่นพาณิชยก รรมของเมอืง เพราะ
กิจกรรมการซือ้ขาย อาคารบ้านเรือนจะ มีหนาแนน่มากขึน้เร่ือยๆ หากจ านวนผู้สญัจรผา่นมี
ปริมาณมากขึน้ การขยายตวัและการเพิ่มขึน้ของความหนาแนน่ของโครงขา่ยการสญัจร ก็เพิ่มมาก
ขึน้ตามไปด้วย โครงขา่ยการสญัจร ดงักลา่ว จึงเป็นเส้นทางที่ตอบสนองตอ่ความต้องการในการ
เดินทางของคน โครงขา่ยการสญัจรของพืน้ท่ีภายในเมืองจึงมีการพฒันามาจากการเช่ือมตอ่
ระหวา่งบริเวณที่ต้องการในการเดินทางของคนเป็นหลกั ซึง่เกิดจากความแตกตา่งทางพืน้ท่ีที่ท าให้
เกิดการติดตอ่ระหวา่งกนัตามแนวความคดิการเกิดปฏิสมัพนัธ์ทางพืน้ท่ี 12  
 2) กำรใช้ประโยชน์ที่ดนิและอำคำร 
 Hillier (1999) ได้กลา่ววา่ เมื่อเมืองมีการพฒันาโครงขา่ยกรสญัจรทางบกหนาแนน่ขึน้ 

                                                         
 12 Hillier B., CENTRALITY AS A PROCESS: accounting for attraction in equalities in deformed 
grids, Page 91 
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สง่ผลท าให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารที่มีความซบัซ้อนและหลากหลายมากยิ่งขึน้ โดย
การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทพาณิชยกรรมมกัจะกระจกุตวัหนาแนน่อยูบ่ริเวณพืน้ท่ีที่มี
โครงขา่ยการสญัจรกระจกุตวักนัอยา่งหนาแนน่หรือบริเวณจดุตดัของถนนสายส าคญั เนื่องจาก
พืน้ท่ีประกอบไปด้วยมีโครงขา่ยมีศกัยภาพในการสญัจรผา่นและเข้าถึงพืน้ท่ีที่ดี บริเวณดงักลา่วจะ
ดงึดดูกิจกรรมท่ีอาศยัประโยชน์จากการสญัจรนัน้ ตามแนวความคิดและทฤษฎีเศรษฐสญัจร 
(Theory of Movement Economy) กลา่วคือ เมื่อกลุม่อาคารค้าขายหรือประกอบการพาณิชยก
รรมตา่งๆ กระจกุตวัอยา่งหนาแนน่ในพืน้ท่ีที่มีศกัยภาพในการเข้าถึงสงูแล้ว ก็จะดงึดดูคนเดินเท้า
ให้เข้ามาในพืน้ท่ีนัน้มากขึน้เป็นทวีคณู ปริมาณการสญัจรที่เพิ่มมากขึน้นีม้ีผลตอ่รูปแบบการใช้
ประโยชน์ที่ดินและอาคาร โดยจะดงึดดูกิจกรรมการค้าและบริการตา่งๆ ในบริเวณนัน้มากขึน้ตาม
ไปด้วย โดยผลกระทบนีจ้ะกลายเป็นสง่ผลตอ่เนื่องท าให้เกิดการแบง่ซอยพืน้ท่ีออกเป็นโครงขา่ย
ขนาดยอ่ย เกิดเป็นบล็อ กถนนและอาคารท่ีมีขนาดเล็กลง ( grid intensification process) เพื่อ
เพิ่มพืน้ท่ีผิวของร้านค้าเพื่อรองรับการสญัจรที่เพิ่มสงูขึน้จนเกิดเป็นโครงขา่ยที่มีการกระจกุตวั
หนาแนน่เป็นพิเศษ และมีสณัฐานทางกายภาพ ( spatial texture) ที่ละเอียด โครงขา่ยการสญัจร
ภายจึงเปรียบเสมือนสิง่เช่ือมตอ่ของโครงสร้างและองค์ประกอบทางกายภาพและเป็นตวัแปรของ
สภาพเศรษฐกิจของยา่นที่ส าคญัที่สดุ13 
 3) ลักษณะแปลงที่ดนิ 
 การวิเคราะห์ลกัษณะแปลงที่ดิน เป็นการวิเคราะห์ถึงความสมัพนัธ์ระหวา่งแปลงที่ดนิกบั 
ลกัษณะภมูิประเทศ และโครงขา่ยการสญัจรของเมืองไมว่า่จะเป็นเส้นทางน า้หรือถนน ที่ก่อให้เกิด 
ลกัษณะสณัฐานเชิงพืน้ท่ีของเมืองที่แตกตา่งกนัไปตามลกัษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินนัน้ๆ ด้วย 
โดยพิจารณาจากรูปร่าง รูปทรง และขนาดของบล็อกอาคาร เช่น แปลงที่ดินหลายๆ แปลง
ประกอบกลายเป็นบลอ็กอาคาร (block หนึง่ช่วงถนน) ในลกัษณะที่แตกตา่งกนัไป ขนาดบลอ็ก
เล็กแสดงถึงความต้องการใช้ประโยชน์ทีด่ินสงู เช่น บริเวณพืน้ท่ีพาณิชยกรรม มกัจะมีรูปร่างแปลง
ที่ดินขนาดคอ่นข้างเล็กและมีลกัษณะหน้าแคบกว่าพืน้ท่ีโดยรอบ มกัจะเป็นพืน้ท่ีที่มีศกัยภาพและ
บง่ชีถ้งึลกัษณะความเป็นพืน้ท่ีพาณิชยกรรม เนื่องจากต้องการรองรับการสญัจรให้เข้าถึงพืน้ท่ีผิว
ของอาคารที่มกัเป็นกิจกรรมการค้าและพาณิชยกรมให้มากที่สดุอยา่งทัว่ถึงเพือ่ประโยชน์ทาง
เศรษฐกิจ เป็นศนูย์กลางกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ส าคญัของเมอืงหรือยา่นนัน้ ๆ การศกึษาการ
เปลี่ยนแปลงเชิงสณัฐานของเมืองด้วยการศกึษาการเปลี่ยนแปลงของลกัษณะแปลงที่ดินนัน้ โดย

                                                         
 13 Hillier B., Ibid., Page 98 
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สว่นใหญ่จะน ามาวิเคราะห์แผนผงัพืน้ท่ีระวางที่ดินและภาพถ่ายทางอากาศเพือ่ใช้ในการ
สงัเกตการณ์สดัสว่นความสมัพนัธ์ระหวา่งความหนาแนน่ของมวลอาคารกบัพืน้ท่ีวา่งภายในพืน้ท่ี
และการพฒันาของโครงขา่ยการสญัจร ที่แสดงให้ถึงขนาดแปลงที่ดินท่ีเปลี่ยนไปตามการ
เปลี่ยนแปลงของโครงขา่ยการสญัจรจากทางน า้เป็นทางบก ซึง่แปลงที่ดินบริเวณที่อยูต่ิดเส้นทาง
สญัจรโดยเฉพาะถนนสายหลกันัน้มกัจะมีราคาที่ดินแพงกวา่บริเวณอ่ืน จึงมีการแบง่ซอยแปลง
ที่ดินขนาดเล็กตามความต้องการใช้ประโยชน์ที่มากขึน้ด้วย ซึง่การศกึษาการเปลี่ยนแปลงของ
ลกัษณะแปลงที่ดินท่ีเกิดขึน้ตามยคุสมยันัน้มีความปัจจยัส าคญัหลกัท่ีท าให้เกิดการแบง่ซอยแปลง
ที่ดิน กลา่วคือ การพฒันาโครงขา่ยการสญัจรที่มากขึน้ โดยบริเวณพืน้ท่ีมอียูต่ดิถนนท่ีมีศกัยภาพ
สงูขึน้มรการสญัจรผา่นและมีการเข้าถึงขึน้ สง่ผลท าให้ราคาท่ีดินบริเวณดงักลา่วสงูขึน้ โดยเฉพาะ
ถนนสายหลกันัน้มกัจะมีราคาท่ีดินแพงกวา่บริเวณอ่ืน จึงมีการแบง่ซอยแปลงที่ดินขนาดเล็กตาม
ความต้องการใช้ประโยชน์ที่มากขึน้ด้วย ซึง่การศกึษาการเปลี่ยนแปลงของลกัษณะแปลงทีด่ินที่
เกิดขึน้ตามยคุสมยันัน้ อาจกวา่ได้วา่เกิดจากความสมัพนัธ์หลกัคือการพฒันาโครงขา่ยการสญัจร
ที่มากขึน้ โดยสามารถอธิบายได้จากแผนที่ระวางที่ดินประกอบกบัแผนท่ีมวลอาคารและพืน้ท่ีวา่ง
ดงัที่จะกลา่วในหวัข้อถดัไป เพื่อให้การวิเคราะห์มคีวามชดัเจนขึน้ วิธีนีจ้ึงเป็นการวิเคราะห์
โครงสร้างและองค์ประกอบทางกายภาพของพืน้ท่ีที่มีความสมัพนัธ์กลไกทางเศรษฐกิจที่สง่ผลท า
ให้เกิดการแบง่ซอยแปลงที่ดนิให้มีขนาดเล็กลงตามความต้องการการใช้ประโยชน์ทีด่ินและอาคาร
เพิ่มขึน้ 
 4) มวลอำคำรและพืน้ที่ว่ำง 
 Roger (1986) ได้กลา่วถึง วิธีการน ามาใช้ในการวิเคราะห์ติดตามและศกึษาการ
เปลี่ยนแปลงความหนาแนน่ของมวลอาคารและพืน้ท่ีวา่งดงักลา่ว คือ ทฤษฏีแผนภาพและพืน้ ( 
Figure and Ground Theory) ซึง่เป็นการศกึษาถึงความสมัพนัธ์ระหวา่งมวลของสิง่ก่อสร้างทีป่ก
คลมุพืน้ดิน(Figure) และพืน้ที่โลง่วา่งที่มีชอ่งเปิดเช่ือมโยงเข้าถึงกนัหรือพืน้ (ground) เพื่อถึง
รูปแบบและลกัษณะของมวลอาคารกบัพืน้ท่ีวา่งของเมอืง ความแตกตา่งของขนาดและการ
กระจายตวัของมวลอาคารและพืน้ท่ีวา่ง ซึง่แสดงให้เห็นความชดัเจนในการมองเห็นลกัษณะ
โครงสร้างของ ศนูย์กลาง และท าให้เห็นรูปแบบของที่วา่งที่อยูร่ะหวา่งมวลอาคารซึง่เป็นแนวถนน
และองค์ประกอบของเมอืง (urban mass) การก าหนดรูปแบบของกลุม่อาคาร และพืน้ท่ีโลง่วา่ง
ระหวา่งอาคาร โดยจะท าให้เกิดรูปแบบของเมืองเรียกวา่เนือ้เมือง (fabric) และถ้าพจิารณา
รูปแบบการกระจายตวัของเนือ้เมือง จะท าให้เห็นการกระจายตวัของเมือง กลุม่ยา่นตา่งๆ ความ
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หนาแนน่ของเมืองจะช่วยให้เข้าใจลกัษณะทางกายภาพของเมอืงความส าคญัของพืน้ท่ี และ
สามารถวิเคราะห์ลกัษณะเฉพาะของการใช้ประโยชน์ทีด่นิและลกัษณะ 
เฉพาะของโครงขา่ยที่เป็นตารางหรือ ตามลกัษณะภมูปิระเทศ ตวัอยา่งการใช้เคร่ืองมือทฤษฎีนี ้
เพื่อดปูรากฏการณ์โครงสร้างของยา่น โดยมองจากภาพหรือผงัและพืน้ จะเห็นรูปแบบ ( pattern) 
ระหวา่งพืน้ท่ีวา่งที่เป็นแนวของถนนและกลุม่ของเมอืง การก าหนดสนาม field ของกลุม่อาคาร 
solids และที่วา่งvoids จึงท าให้เกิดรูปแบบของเมืองที่เรียกวา่เนือ้เมืองดงักลา่ว การพิจารณา
รูปแบบการกระจายตวัของเนือ้เมืองท าให้เห็นความเป็นกลุม่ก้อนของความเป็นยา่นทัง้หมด และ
ลกัษณะของพืน้ท่ีวา่งที่ปรากฏภายในเมืองตัง้แตอ่ดีตมาจนถึงปัจจบุนัได้ 
 นอกจากนี ้Hillier (1999) และ Trancik (1986) ได้อธิบายวา่ ยา่นพาณิชยกรรมที่มี
โครงขา่ยถนนท่ีสานกนัเป็นระบบตาราง และมีการแบง่พืน้ท่ีบล็อกขนาดเล็กนัน้จะก่อให้เกิดมวล
อาคารที่มีขนาดเล็กกระจายตวัอยูอ่ยา่งหนาแนน่ โดยมีลกัษณะการวางตวัคอ่นข้างมแีบบแผน ซึง่
มวลอาคารอาจมีขนาดหลากหลายผสมปะปนกนัและมสีดัสว่นของพืน้ท่ีวา่งคอ่นข้างน้อยเมื่อ
เปรียบเทียบกบัมวลอาคารขนาดบลอ็กถนนมกัมีขนาดเล็ก ทัง้นีก็้เพื่อรองรับการสญัจรให้เข้าถึง
พืน้ท่ีเข้าถึงของอาคารที่มกัเป็นกิจกรรมการค้าให้ได้มากที่สดุอยา่งทัว่ถึง เพื่อเป็นการใช้พืน้ท่ีอยา่ง
คุ้มคา่และเกิดประโยชน์ทางเศรษฐกิจสงูสดุ14 
 ทัง้นี ้Cozen (1981: 53) ได้อธิบายวา่การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างและองค์ประกอบทาง
กายภาพของเมอืงนัน้เป็นผลสรุปของการตอบสนองความต้องการด้านเศรษฐกิจและสงัคมภายใน
เมืองหรือยา่น ซึง่เป็นปัจจยัหลกัท่ีผลกัดนัและสมัพนัธ์กนัอยา่งตอ่เนื่องตอ่การเปลี่ยนแปลง
โครงสร้างและองค์ประกอบทางกายภาพของเมือง โดย Hillier และ Hanson (1984: 62) กลา่ววา่ 
การเปลี่ยนแปลงในเชิงพืน้ท่ีได้รับอิทธิพลมากจากความเช่ือ วฒันธรรม การใช้สอย เศรษฐกิจ และ
ลกัษณะภมูิประเทศของแตล่ะพืน้ท่ีเพื่อให้มคีวามสอดคล้องกบัสถานการณ์และยคุสมยัท่ี
เปลี่ยนแปลงของเมอืงให้มีความสอดคล้องและเหมาะสมกบัการด ารงชีวิต 
 การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างและองค์ประกอบทางกายภาพจึงมคีวามสอดคล้องและเป็น
ผลสรุปรวบยอดของการเปลีย่นแปลงสภาพทางเศรษฐกิจและสงัคมวฒันธรรม ซึง่แสดงออกผา่น
ลกัษณะโครงสร้างและองค์ประกอบทางกายภาพจนกลายเป็นเอกลกัษณ์เฉพาะตวัของเมอืงหรือ
ยา่นนัน้ๆในท่ีสดุดงันัน้ คณุลกัษณะของเศรษฐกิจที่ดีจะเกิดขึน้ได้ต้องอาศยัปัจจยัของลกัษณะ
โครงสร้างและองค์ประกอบทางกายภาพหรือโครงสร้างเชิงสณัฐานของยา่นที่เอือ้ให้เกิดพืน้ท่ี

                                                         
 14 Trancik Roger, Ibid., Page 42 
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อรรถประโยชน์ในทางเศรษฐกิจได้ทัง้โครงขา่ยการสญัจรและการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 
ปัจจยัทางเศรษฐกิจนีจ้งึมีความส าคญัทัง้เพื่อชีน้ าการพฒันา เช่น การตดัถนน การวางระบบขนสง่
มวลชน และโครงสร้างพืน้ฐานอ่ืนๆภายในยา่นเพื่อให้เกิดการพฒันาการใช้ประโยชน์ที่ดินและ
อาคารที่มคีวามเหมาะสมและสมัพนัธ์กนั การศกึษาโครงสร้างและองค์ประกอบทางกายภาพโดย
พิจารณาจากคณุลกัษณะของโครงขา่ยการสญัจร การใช้ประโยชน์ทีด่ินและอาคาร ลกัษณะแปลง
ที่ดิน มวลอาคารและพืน้ท่ีวา่ง ทัง้หมดท่ีได้กลา่วมานัน้ล้วนมีความสมัพนัธ์และเก่ียวเนื่องซึง่กนั
และกนั การเปลี่ยนแปลงรูปแบบใดรูปแบบหนึง่ย่อมสง่ผลกระทบตอ่การเปลี่ยนแปลงด้านใดด้าน
หนึง่เสมออยา่งเป็นพลวตั โดยรูปแบบ การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึน้นัน้อาจเกิดขึน้ในช่วงระยะเวลาที่
คอ่ยเป็นคอ่ยไป หรือเปลี่ยนแปลงอยา่งรวดเร็ว ทัง้นีก็้ขึน้อยูก่บัปัจจยัเร่งด้านกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจและสงัคมของเมืองหรือภายในยา่นนัน้ๆ ด้วย 
 
2.8 ทฤษฎีและแนวควำมคิดเกี่ยวกับกำรใช้ที่ดนิประเภทพำณิชกรรม  
 2.8.1  รูปแบบกำรใช้ที่ดนิประเภทพำณิชยกรรม 
 การใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมจะครอบคลมุพืน้ท่ีในเมืองน้อย แตจ่ดัเป็นประเภทการใช้
ที่ดินท่ีให้ประโยชน์ทางเศรษฐกิจสงู ยา่นธุรกิจการค้าจะเป็นท่ีรวมของสินค้าและบริการตา่ง ๆ เพื่อ
บริการแก่ประชาชนโดยรอบ ซึง่ต าแหนง่ที่ตัง้ของยา่นธุรกิจการค้ามกัจะมคีวามเหมาะสมในแง่
ความเป็นศนูย์กลางด้านคมนาคมเป็นบริเวณทีง่่ายตอิการเข้าถึงและเป็นบริเวณที่มปีระชากร
สญัจรไปมาอยา่งหนาแนน่ ซึง่จะช่วยเอือ้อ านวยตอ่การประกอบกิจการค้าขาย โดยทัว่ไปแล้วท าเล
ที่ตัง้ที่มีความเหมาะสมดงักลา่วนีจ้ะมีราคาคา่เช่าท่ีดินในอตัราที่คอ่นข้างสงู ดงันัน้ผู้ประกอบธรุกิจ
การค้าและบริการจึงต้องยอมรับเง่ือนไขเร่ืองคา่เช่าท่ีดินดงักลา่วเพื่อแลกกบัที่ตัง้ที่เหมาะสมและ
สามารถท าก าไรได้สงูสดุ เมื่อพิจารณาถึงรูปแบบที่ตัง้ของกิจกรรมการค้าในแตล่ะเมอืงจะพบวา่มี
รูปแบบที่แตกตา่งกนัออกไปเนื่องจาก 
  • การแขง่ขนั เป็นลกัษณะของความพยายามท่ีจะเอาชนะเพื่อความอยูร่อดของ
 กิจการ ซึง่พฤติกรรมดงักลา่วนีเ้ป็นจดุหนึง่ที่ก่อให้เกิดความเสี่ยงทางธุรกิจ 
  • การพึง่พาอาศยักนั เมื่อมีกิจการอยา่งหนึง่เกิดขึน้ มกัจะมีกิจการอ่ืนเกิดขึน้
 ตามมา สนบัสนนุกนัด้วย ทัง้นีเ้พื่อให้การประกอบการของแตล่ะหนว่ยด าเนินไปได้ด้วยดี 
 จากสาเหตดุงักลา่วนีเ้อง ท าให้รูปแบบที่ตัง้ของการค้าและบริการสามารถพบได้ใน 2 
 รูปแบบคอื 
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 1) รูปแบบกระจำยตวั  
 แตล่ะหนว่ยของกิจการจะอยูห่า่งกนัเพื่อไมใ่ห้เกิดการแขง่ขนัระหวา่งกนัสาเหตขุองการที่
ต้องอยูห่า่งกนัเนื่องจากมีการแขง่ขนักนัเพื่อแยง่ปัจจยัการผลิตที่มีอยูอ่ยา่งจ ากดั เช่น ที่ดินความ
เหมาะสมในด้านท าเล เป็นต้น อีกสาเหตมุาจากการที่กิจการนัน้เป็นกิจการที่ต้องอาศยักลุม่ลกูค้า
จากการที่ลกูค้าอยูก่ระจายตวัออกไป ท าให้กิจการต้องกระจายตวัตามไปด้วย เช่น ร้านจ าหนา่ย
ของใช้ประจ าวนัโดยร้านที่จ าหนา่ยสินค้าเหมือนกนั ผู้ซือ้จะนิยมซือ้จากร้านที่อยูใ่กล้มากกวา่จะ
ซือ้ร้านที่อยูไ่กลออกไป นอกจากนัน้ยงัพบวา่การกระจายตวัของธุรกิจการค้าจะอยูใ่นลกัษณะที่
เป็นแถบยาวไปตามเส้นทางคมนาคม(Ribbon) โดยธุรกิจการค้าจะค านงึถึงการเข้าถึง 
(Accessibility) จากภายนอกเป็นส าคญั ซึง่ร้านค้าท่ีมรูีปแบบที่ตัง้แบบกระจายตวันี ้ได้แก่ 
  • ร้านค้าตามถนนหลวง เป็นร้านค้าท่ีตัง้อยูบ่ริเวณถนนที่เป็นเส้นทางเช่ือมตอ่
 ระหวา่งเมือง โดยการขยายตวัของร้านค้าจะเป็นไปตามธรรมชาติไมไ่ด้มีการวางแผนไว้
 ลว่งหน้า 
   • ร้านค้าตามถนนภายในเมือง เป็นร้านค้าท่ีตัง้อยูบ่ริเวณถนนสายส าคญัของ
 เมือง เช่น ถนนที่มีประวตัศิาสตร์อนัยาวนาน เป็นต้น ซึง่ร้านค้าเหลา่นีจ้ะมีที่วา่งด้านหน้า
 ส าหรับแสดงหรือ ขายสินค้า ตามถนนสายรอง ตรอก ซอย จะมีร้านค้าตัง้อยูโ่ดด
 เดี่ยวหรือรวมกลุม่ขนาดยอ่ม  เพื่อให้บริการแก่ประชาชนท่ีอาศยัอยูใ่นละแวกใกล้เคยีง 
   • ร้านค้าตามถนนชานเมือง เป็นร้านค้าท่ีตัง้อยูบ่ริเวณที่พึง่ตดัใหม ่โดยเฉพาะใน
 เขตชาน เมืองที่มีการเปลี่ยนแปลงพืน้ท่ีอยา่งรวดเร็ว ลกูค้าสว่นใหญ่จะอาศยัอยูใ่นเขต
 ชานเมือง 
  2) รูปแบบรวมตวั  
 เป็นรูปแบบที่อาจเกิดจากกิจการค้าต้องอาศยัลกูค้าเป็นหลกัใหญ่และที่มีอยูก่ลุม่เดียว
หรือมีน้อย สาเหตทุี่ท าให้เกดการรวมตวัเนื่องจากในพืน้ที่บริเวณดงักลา่วมีแรงดงึดดูใจให้ลกูค้า
นิยมเข้ามาใช้บริการ ท าให้กิจการใหม ่ๆ เข้ามาตัง้อยูใ่กล้กิจการที่มีอยูเ่ดิมมากขึน้ อีกสาเหตหุนึง่
เนื่องมาจากสินค้าของกิจการยงัไมไ่ด้มาตรฐานและยงัไมส่ามารถใช้แทนกนัได้อยา่งสมบรูณ์ ท า
ให้เกิดการรวมตวัเพื่อการเลอืกซือ้โดยท่ีผู้ซือ้สามารถเปรียบเทียบสินค้าได้ ซึง่มีความจ าเป็นส าหรับ
สินค้าบางชนิด เช่น รถยนต์ ของใช้ประจ าวนัเคร่ืองแตง่ตวั เป็นต้น 
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 2.8.2 ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อรูปแบบกำรใช้ที่ดนิประเภทพำณิชยกรรม 
 ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลตอ่รูปแบบการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมดงัตอ่ไปนี ้15 
 1) ปัจจัยทำงกำยภำพ ประกอบด้วย 
  • ระบบคมนาคม มีความส าคญัในการเช่ือมตอ่ระหวา่งการใช้ที่ดินและกิจกรรม
 ตา่ง ๆ ในระบบเศรษฐกิจ เป็นตวัน าอาหาร วตัถดุิบ ปัจจยัการผลิตอ่ืน ๆ มาสูเ่มืองและ
 กระจายผลผลิตของเมอืง ไปยงัพืน้ท่ีโดยรอบ การเปลี่ยนแปลงรูปแบบการคมนาคมจะ
 สง่ผลกระทบตอ่รูปแบบการใช้ที่ดินด้วย  เช่น การปรากฏของห้องแถวหรืออาคารที่ขาย
 สินค้าและบริการให้แก่ผู้ที่สญัจรไปมาหลงัจากที่มีการตดัถนนขึน้ใหม ่
  • ระบบสาธารณปูโภค ระบบสาธารณปูโภคที่จ าเป็นได้แก่ ถนน ไฟฟ้า ประปา 
 การสื่อสาร และโทรคมนาคม การขนสง่ ฯลฯ ซึง่ความพร้อมของระบบสาธารณปูโภคจะ
 เป็นปัจจยัท่ีดงึดดูให้ลกูค้าเข้าไปซือ้สินค้าและบริการ จะเห็นวา่พืน้ท่ีใดในเขตเมืองที่มี
 ความพร้อมในด้านเครือขา่ยของระบบสาธารณปูโภคสงู พืน้ท่ีนัน้จะคบัคัง่ไปด้วยธุรกิจ
 ประเภทตา่ง ๆ ในขณะเดียวกนัถ้าพืน้ท่ีใดขาดความพร้อมทางด้านนีจ้ะสง่ผลให้พืน้ท่ีนัน้
 ด้อยศกัยภาพในเชิงพาณิชยกรรมลงไปและจะสง่ผลให้เกิดเป็นมมุอบัของพืน้ท่ีในเขต
 เมืองไปในท่ีสดุ 
  •  ความสะดวกในการเข้าถึง จะหมายถึงความสะดวกของลกูค้าในการเดินทาง
 ไปรับบริการยงัร้านค้า สามารถพิจารณาได้ดงันีค้ือ 
   - วิธีการที่จะเข้าสูร้่านค้า เช่น การเดินเท้า มอเตอร์ไซด์ รถยนต์ เป็นต้น 
  ถ้าร้านค้าใดสามารถรับเง่ือนไขของการเข้าถึงได้มากกวา่จะถือวา่มีความสะดวก
  ในการเข้าถึงสงู 
   - เส้นทางเดินรถโดยสารสาธารณะ ส าหรับร้านค้าท่ีตัง้อยูใ่นบริเวณที่รถ
  โดยสารสาธารณะผา่นจะมคีวามสะดวกในการเข้าถึงมากกวา่ร้านค้าท่ีไมอ่ยูบ่น
  เส้นทางผา่นของรถ 
    - ความใกล้ไกลจากถนนสายหลกัของเมือง ถ้าร้านค้าใดอยูใ่กล้กบัถนน
  สายหลกัของ เมืองจะถือได้วา่มีความสะดวกในการเข้าถึงสงู 

                                                         
 15 กิจฐเชต ไกรวาส, อิทธิพลของศนูย์การค้าตอ่การเปล่ียนแปลงของเมืองเชียงใหม่ , หนา้  112- 120 
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    - ความกว้างของชอ่งทางจราจร ร้านค้าท่ีตัง้อยูใ่นแนวของถนนท่ีกว้าง 2 
  ช่องทางจราจร จะมีความสะดวกในการเข้าถึงมากกวา่ร้านค้าท่ีอยูใ่นแนวของ
  ถนนกว้าง ช่องทางจราจรเดยีว 
    - ขนาดของพืน้ท่ีจอดรถท่ีร้านค้าได้จดัไว้ให้ ร้านค้าท่ีมีลานจอดรถ 
  ส าหรับลกูค้าเพียงพอจะได้เปรียบร้านค้าท่ีไมม่ีลานจอดรถ หรือมีแตไ่มเ่พียงพอ
  ตอ่ความต้องการของลกูค้า 
    - ทิศทางของถนนท่ีเข้าสูร้่านค้า หมายถึง เส้นทางที่ลกูค้าสามารถ 
  เดินทางไปยงัร้านค้าร้านค้าใดมีเส้นทางที่ลกูค้าสามารถเดินทางไปยงัร้านค้ามาก
  ยอ่มจะมคีวามสะดวกใน การ เข้าถึงมาก 
    - ความคลอ่งตวับนผิวจราจร ร้านค้าใดที่ตัง้อยูใ่นบริเวณที่มีความ 
  คลอ่งตวัของการจราจรสงูจะมีความสะดวกในการเข้าถึงมากกวา่ร้านค้าท่ีตัง้อยู่
  ในบริเวณที่มคีวามแออดั ของ การจราจร 
    - พืน้ผิวจราจร ร้านค้าท่ีตัง้อยูใ่นบริเวณที่มีพืน้ผิวถนนที่เรียบจะมคีวาม
  สะดวกในการเข้าถึง มากกวา่ร้านค้าในบริเวณที่มพีืน้ผิวขรุขระ 
 2) ปัจจัยทำงเศรษฐกิจ ประกอบด้วย 
  • ราคาที่ดิน การเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินชีใ้ห้เห็นถึงสภาพการพฒันาและแนวโน้ม
 การใช้ที่ดินในพืน้ท่ีนัน้ บริเวณที่สะดวกแก่การเข้าถึงจะมีราคาของที่ดินในระดบัสงู ราคา
 ที่ดินจะมีอตัราคอ่นข้างสงูในเขตใจกลางเมือง ซึง่เป็นศนูย์กลางแทบทกุด้านของเมือง 
 นอกจากนีต้ามแนวถนนสายหลกัของเมือง ราคาที่ดินจะอยูใ่นระดบัสงูเช่นกนั 
    • คา่เช่า ร้านค้าโดยทัว่ไปต้องการที่จะจ่ายคา่เช่าท่ีถกู ๆ ซึง่คา่เช่าของร้านค้าจะ
 แตกตา่งกนัไปมากน้อยตามท าเลท่ีตัง้ของร้านค้านัน้ ๆ เช่น ร้านค้าท่ีอยูห่วัมมุถนน 
  • เงินลงทนุ ผู้ประกอบการท่ีมีเงินลงทนุมากยอ่มจะมีบทบาทในการเปลี่ยนแปลง
 การใช้ที่ดินสงู เช่น การลงทนุกว้านซือ้ที่ดินในท าเลท่ีเหมาะสมและด าเนินการจดัสรรที่ดิน
 โครงการบ้านจดัสรร ศนูย์การค้า คอนโดมิเนียม ฯลฯ 
   • ผลตอบแทนและผลประโยชน์ที่ได้รับ ผู้ประกอบการจะใช้ที่ดินให้เกิดประโยชน์
 มากที่สดุและขณะเดียวกนัจะต้องได้รับผลตอบแทนสงูสดุ โดยคา่ตอบแทนจะมีสว่นใน
 การตดัสินใจเลือกท าเลที่ตัง้ในการประกอบกิจการค้าของผู้ประกอบการ 
   • ความเก่ียวข้องกนัเชิงแขง่ขนัหรือสง่เสริมกนั ร้านค้าตา่ง ๆ จะอยูร่วมกนัเพือ่
 ประโยชน์ 
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 ร่วมกนั โดยจะมีการแบง่เขตตลาดกนัตามพืน้ท่ีที่เป็นเจ้าของ ท าให้ลกูค้ามีโอกาส
เปรียบเทียบสินค้าจนเกิดความพอใจ หรืออาจจะเป็นการเก่ียวข้องกนัเชิงสง่เสริมในลกัษณะที่
ช่วยเหลือและพึง่พาอาศยักนั ซึง่สว่นใหญ่จะอยูใ่นรูปของการให้บริการกบัลกูค้าท่ีมคีวามต้องการ
สินค้าและบริการประเภท เดียวกนั 
  3) ปัจจัยทำงสังคม ประกอบด้วย 
  • ประชากร (ลกูค้า) จ านวนประชากร การเพิ่มจ านวนโดยธรรมชาติและโดยการ
 อพยพเข้าของประชากรจะเป็นปัจจยัท่ีมีผลกบัที่ตัง้ของกิจกรรมการค้า เพราะในพืน้ที่ท่ีมี
 ประชากรมากจะเอือ้โอกาสในการท าการค้าได้มาก 
  • ลกัษณะของประชากร ลกัษณะของประชากรในพืน้ท่ีทีท่ าการค้าจะมีสว่น
 ส าคญัตอ่การประกอบกิจกรรม เช่น ในท าเลท่ีอยูใ่กล้กบัมหาวิทยาลยัจะเอือ้โอกาสในการ
 ขายสินค้าและบริการให้กบันกัศกึษา 
   •. ความปลอดภยั ผู้ประกอบการจะค านงึถึงความปลอดภยัในพืน้ท่ีที่กิจการจะ
 เข้าไปเปิดด าเนินการ โดยจะมุง่ไปทีค่วามปลอดภยัจากโจรผู้ ร้ายเป็นส าคญั ซึง่ถ้ากิจการ
 เข้าไปตัง้อยูใ่นยา่นของผู้มีฐานะดี ความเสี่ยงในเร่ืองของโจรผู้ ร้ายจะมีน้อยกวา่การที่เข้า
 ไปตัง้อยูใ่นยา่นสลมั 
 
 2.8.3 กำรก ำหนดเขตกำรค้ำของเมือง 
 Malcolm Proudfoot ( อ้างถงึใน ฉตัรชยั พงศ์ประยรู , 2527:112) ได้ศกึษาวิเคราะห์
โครงสร้างทางการค้าของเมอืงขนาดใหญ่ในสหรัฐอเมริกา และได้สรุปเขตการค้าออกมาดงันี ้16 
 1) เขตย่ำนกำรค้ำกลำง (Central Business District) หรือ Down Town เป็นศนูย์รวม
ของธุรกิจ ร้านค้า และบริการ มากกวา่สว่นอ่ืนของเมือง อาจสงัเกตศนูย์รวมของกิจการดงักลา่วได้
โดยการ ค้นหาอาคารสงู ๆ หลาย ๆ ชัน้ ศนูย์การค้าใหญ่ ดีพาร์ทเมนต์สโตร์ ร้านขายสินค้า
ประเภทตา่ง ๆ ซึง่สามารถดงึดดูลกูค้าได้ทัว่เมืองทัง้ใกล้และไกล ปริมาณการขายในเขตนีส้งูกวา่
เขตอ่ืน ๆ เนื่องจากเป็นบริเวณที่เป็นจดุที่เข้าถึงสะดวกท่ีสดุ เขตนีเ้ป็นท่ีรวมของการขนสง่ทกุชนิด 
C.B.D มีลกัษณะพิเศษคอื ประชากรหนาแนน่ในตอนกลางวนั พอตกกลางคืนจ านวนประชากร
ลดลงมาก เพราะเขตนีไ้มไ่ด้เป็นท่ี อยูอ่าศยั 

                                                         
 16 ฉตัรชยั พงศ์ประยรู, ภมิูศาสตร์เมือง, หน้า 62 
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 2) เขตกำรค้ำรอบนอก (Outlying Business District) เป็นสว่นจ าลองของเขต C.B.D 
สถานประกอบการจะรวมตวักนัอยูเ่ป็นแถบ ๆ และท าธรุกิจการค้าได้มาก เขตนีไ้มส่ามารถดงึดดู
ลกูค้าได้ทัว่เมือง แตก็่สามารถดงึดดูลกูค้าจากระยะทางไกล ๆ เพราะถนนสายส าคญัเป็นเส้นทาง
คมนาคมของลกูค้า 
 3) ย่ำนธุรกิจส ำคัญ (Principal Business Thoroughfare) มกัตัง้อยูบ่นถนนสายส าคญั 
และเป็นยา่นธุรกิจแหง่หนึง่ของเมอืง มีถนนกว้างพอที่จะจอดรถได้ จ านวนสินค้าท่ีขาย
ประกอบด้วยสินค้าทัว่ไป 
  4) ถนนธุรกิจในละแวก (Neighborhood Business Street) จดัเป็นเขตการค้าใน
ละแวก หรือยา่นหนึง่ ๆ ของเมอืง และดงึดดูลกูค้าทกุระดบัที่อาศยัอยูใ่นละแวกนัน้ ภายในรัศมี
เดินเท้าจึงเสนอ สินค้าท่ีมีระดบัทรงตวั (Threshold) ต ่า เช่น ร้านขายของช า ตลาดเนือ้ ผลไม้ ผกั 
ฯลฯ 
  5) กลุ่มร้ำนค้ำโดด ๆ (Isolated Store Cluster) นบัเป็นร้านค้าและบริการที่มี
ความส าคญัน้อยท่ีสดุในเมือง มีร้านค้าท่ีต้องพึง่พาซึง่กนัและกนัอยู่ 2-3 ร้าน ตามมมุถนนในเขต
รอบ ๆ เมือง ส าหรับบริการแก่ผู้ที่อยูห่า่งไกลเมือง 
 
 2.8.4 ล ำดบัศักย์ของเขตกำรค้ำภำยในเมือง 
 Christaller (อ้างถึงใน จิโรจน์ สินธวานรัุกษ์ , 2530 :18) ได้เสนอล าดบัศกัย์ของเมืองโดย
ยดึเอาบทบาทหน้าท่ีและบริการเป็นเกณฑ์ เขาพิจารณาในมาตราสว่นที่กว้างในระดบัภมูิภาค 
และสรุปวา่เมอืงที่มีล าดบัสงูจะมีสินค้าและบริการมากกวา่เมืองที่มีล าดบัศกัย์ต ่า เมืองในล าดบั
ศกัย์ต ่าแตล่ะกลุม่จะแตกตา่งกนัในเร่ืองของเขตอิทธิพลหรือเขตการค้า พิสยัการค้า และระดบัทรง
ตวั โดยท่ีเขตการค้าในเมืองจะมีหลายแบบ เช่นแบบศนูย์กลาง (Nucleations) แบบริบบอน 
(Ribbon) และแบบเขตพิเศษตา่ง ๆ (Specialized Areas) ภายหลงัสงครามโลกครัง้ที่ 2 รูปแบบ
การขยายตวัของเมอืงได้เปลีย่นไป เนื่องจากอิทธิพลของรถยนต์สว่นบคุคลมีผลตอ่การเปลี่ยน
พฤติกรรมด้านการซือ้ของและรับบริการ นอกจากนีก้ารขยายตวัของชายเมอืงมีผลกระทบตอ่การ
กระจายตวัของกิจการค้าและบริการ เกิดมีศนูย์การค้าแบบวางแผน (Planned Shopping 
Centers) เกิดขึน้ในบริเวณชานเมือง ท าให้ปริมาณการขายซึง่ผกูขาดอยูเ่ฉพาะภายในเขต C.B.D 
ลดความส าคญัลง17 

                                                         
 17 จิโรจน์ สินธวานรัุกษ์, แนวทางการวางแผนการใช้ที่ดินเพื่อการค้าเขตปทมุวนั , หน้า 131 
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 ล าดบัศกัย์ของเขตการค้า แบง่ออกเป็น 5 ล าดบัคือ 
   • เขต C.B.D 
  • ศนูย์การค้าของภมูิภาค (Regional Centers) 
  • ศนูย์การค้าของชมุชน (Community Centers) 
  • ศนูย์การค้าของละแวกบ้าน (Neighborhood Centers) 
  • กลุม่การค้ายอ่ย (Isolated Store Clusters) 
 นอกจากนี ้วิโรจน์ สินธวานรัุกษ์ ยงัได้กลา่วถึงการแบง่ลกัษณะของศนูย์กลางทางการค้า
เป็นเขตการค้าท่ีอยูใ่นเมืองได้ 3 ประการคอื 
 1) เขต C.B.D เป็นศนูย์รวมพลงัทางเศรษฐกิจของเมือง เนื่องจาก C.B.D มีลกัษณะเป็น
ใจกลาง (Centrality) ท าให้ได้เปรียบในการเข้าถึง จึงเป็นท่ีรวมของการคมนาคมและกิจกรรมทกุ
ชนิดในเขตCBD มีคณุสมบตัิที่กิจกรรมสว่นมากท าในเวลากลางวนั สว่นเวลากลางคืนถนนจะวา่ง 
เพราะเป็นเขตที่เป็นแหลง่ทีม่ีผู้อยูอ่าศยัน้อย 
 2) ยา่นการค้าแบบแถบ (Ribbon) เป็นยา่นการค้าแบบที่สองภายในเมืองที่สามารถเห็นได้
ชดัเจน เพราะปรากฏอยูต่รงถนนสายส าคญั ๆ ธุรกิจเหลา่นีไ้มต้่องการท าเลกลางเมอืง ยดึเอาการ
เข้าถึงเป็นส าคญั เป็นธุรกิจที่ปรากฏตามถนนหลายสายภายในเมือง 
  3) ยา่นธุรกิจพิเศษตา่ง ๆ (Specialized Areas) เป็นกลุม่สถานประกอบการประเภท
เดียวกนัหรือมีความสมัพนัธ์กนัในแง่ธุรกิจซึง่ตัง้อยูใ่นเมอืงแบบใดก็ได้ แตม่กัอยูใ่นรัศมีโดยรอบ 
C.B.D สว่นใหญ่ค านงึถึงความสะดวกของลกูค้ากลุม่หนึง่ ดงันัน้ในบางครัง้ก็ตัง้อยูต่ามถนนสาย
ส าคญั สว่นมากเกิดขึน้เองโดยไมม่ีการวางแผน 
 
 2.8.5 ศูนย์กลำงธุรกิจกำรค้ำ  
 ยา่นศนูย์กลางธุรกิจการค้า เป็นยา่นการค้าท่ีส าคญัที่สดุของเมอืง มีกิจกรรมทางการค้า
และธุรกิจเข้มข้นมากท่ีสดุของเมอืง กิจการทางการค้านัน้ประกอบด้วยร้านค้าปลีกจะจบักลุม่
ตอ่เนื่องกนัอยา่งหนาแนน่มากที่สดุของเขตตวัเมือง เป็นต าแหนง่ของเมืองที่เป็นจดุรวมของ
ยวดยาน และคนท่ีสญัจรไปมาในเขตเมืองมากที่สดุ เป็นเขตที่มีความเข้มของการใช้ที่ดินสงูสดุเมือ่
เทียบกบัเขตอ่ืน ๆ ของเมือง กิจกรรมทางการค้าและธุรกิจที่มีอยูเ่ช่น ร้านขายปลีก ส านกังานทาง
ธุรกิจการค้าโรงแรม โรงภาพยนตร์ ศนูย์รวมของธุรกิจการเงินและธนาคาร และบริการชนิดอ่ืน ๆ
ต าแหนง่ใจกลางของศนูย์กลางธุรกิจการค้า (Core Area) เป็นบริเวณที่มีลกัษณะปลีกยอ่ยตา่งๆ
อนัเป็นลกัษณะพิเศษเฉพาะของตวัเมืองเกือบจะทกุ ๆ เมือง ลกัษณะดงักลา่วคอื ในแง่ของความ
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เข้มของการใช้ทีด่ิน เป็นเขตที่มีการใช้ที่ดินเข้มข้นมากท่ีสดุและเป็นต าแหนง่ที่มีความสลบัซบัซ้อน
ทางสงัคมและเศรษฐกิจมาก อาคารก่อสร้างจะถกูใช้ประโยชน์หลาย ๆ ด้าน การค้าในรูปของ
ร้านค้าปลีกมปีริมาณสงูที่สดุ นอกจากนัน้อาคารยงัถกูใช้เป็นกิจการตา่ง ๆ คือ ส านกังาน ธนาคาร 
ศนูย์การบริการทางการค้า ฯลฯ ในแง่ของการขยายตวั จะมีการขยายตวัมากในแนวดิ่ง นัน่
หมายความวา่การขยายตวัจะพยายามขยายโดยการสร้างอาคารสงู ๆ เพื่อใช้ประโยชน์กบัที่ดินให้
คุ้มคา่มากท่ีสดุ ในขณะที่การขยายตวัทางด้านข้างกระท าได้ยาก เพราะที่ดินถกูใช้ประโยชน์
เกือบจะไมม่ีที่วา่งให้ขยายออกไป18 
 ต าแหนง่ที่เป็นขอบของศนูย์กลางธุรกิจการค้า (Frame Area) เป็นบริเวณที่เร่ิมมีการใช้
ที่ดินชนิดอื่นปะปนอยูใ่นบริเวณ ซึง่มกัเป็นการใช้ที่ดินเพือ่การขายสง่และมีบริเวณที่เป็นโรงเก็บ
สินค้า มีโรงงานอตุสาหกรรมที่มีขนาดเล็ก และเร่ิมมีร้านจ าหนา่ยและบริการทางด้านยานยนต์ตา่ง 
ๆ และจะเร่ิมพบทีอ่ยูอ่าศยัของผู้มรีายได้น้อยเกิดขึน้ โดยอาจพบเป็นอาคารที่มีการอยูอ่าศยัหลาย 
ๆ ครอบครัวเกิดขึน้ ความเข้มของการใช้ที่ดินในบริเวณขอบขา่ยของยา่นธุรกิจการค้าของเมอืงนีจ้ะ
มีน้อยกวา่ท่ีใจกลาง ตวัอาคารก่อสร้างมีความสงูเดน่น้อยลงจากเขตใจกลางลกัษณะการใช้ที่ดิน
หรือกิจกรรมบริเวณศนูย์กลางธุรกิจการค้าของเมือง แบง่เป็น 3 ประเภท คือ 
 1) ใช้เป็นสถานท่ีให้บริการและส านกังานทางการเงิน ตลอดจนศนูย์กลางบริหารตา่ง ๆ 
เช่น ส านกังานทัว่ไป สถานที่จอดรถ ส านกังานใหญ่ของทางธุรกิจการค้า การค้าบริการตา่ง ๆ 
 2) ร้านขายปลีก เช่น ร้านขายเสือ้ผ้า เคร่ืองใช้ภายในบ้าน อาหาร รถยนต์ 
 3) เป็นพวกท่ีการใช้ที่ดินท่ีมไิด้เป็นแบบการใช้ในศนูย์กลางธุรกิจการค้า เช่น สถานที่
ราชการและสาธารณสถาน ที่วา่งเปลา่ ที่อยูอ่าศยั ร้านขายสง่ และอตุสาหกรรมเบา เป็นต้น 
 จิโรจน์ สินธวานรัุกษ์ (อ้างถงึใน สาริยา ศรีเชือ้ , 2540 : 16-17) ได้กลา่วถึงกิจกรรมในเขต 
ศนูย์กลางธุรกิจการค้า วา่จะมีความสมัพนัธ์กนัใน 4 ลกัษณะ คือ19 
 1) การเช่ือมโยงเชิงแขง่ขนักนั (Competitive linkage) หมายถึง ธุรกิจร้านค้าประเภทเดียว 
กนัรวมกลุม่กนัเพื่อประโยชน์ร่วมกนั คือ การดงึดดูลกูค้าให้ได้มากที่สดุ เพิ่มยอดขายให้สงูสดุ โดย
เปิดโอกาสให้ลกูค้าเปรียบเทียบคณุภาพ ราคา ความหลากหลาย ฯลฯ ของสินค้า ธุรกิจร้านค้า
ประเภทนีม้กัได้แก่ ร้านขายเสือ้ผ้า รองเท้า กระเป๋า ร้านขายนาฬิกา โรงแรม ธนาคาร เป็นต้น 
 2) การเช่ือมโยงเชิงสง่เสริมกนัและกนั (Complementary linkage) หมายถึง การรวมกลุม่ 

                                                         
 18 สมชาย เดชะพรหมพนัธุ์, ภมิูศาสตร์เมือง , หน้า 71-78 
 19 จิโรจน์ สินธวานรัุกษ์, เร่ืองเดยีวกนั, หน้า 16-17 
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ของธุรกิจร้านค้าตา่งประเภทกนั เพื่อสง่เสริมกิจกรรมของกนัและกนั ตวัอยา่งเช่น การเช่ือมโยง
ระหวา่งบริษัทโฆษณา ร้านขายเคร่ืองเขียนและโรงพิมพ์ หรือการเช่ือมโยงกนัของโรงแรมกบักลุม่
บริษัทน าเที่ยว 
 3) การเช่ือมโยงในด้านการใช้สถานที่ร่วมกนั (Commensal linkage) หมายถึง การ
เก่ียวข้องของกิจกรรมหลายประเภทท่ีต้องพึง่พาอาศยัแหลง่บริการแหง่เดียวกนั หรือที่ต้องการตวั
อาคารพืน้ท่ีเดียวกนัเช่น ธุรกิจน าเที่ยวและบริการรถเช่าตัง้อยูใ่นโรงแรมเดียวกนั 
 4) การเช่ือมโยงเชิงประกอบกนั (Ancillary linkage) หมายถึง การรวมตวักนัของธรุกิจร้าน 
ค้าในบริเวณใกล้แหลง่จ้างงาน เพื่อให้บริการแก่ผู้ที่ท างานในแหลง่งานนัน้ เช่น ร้านขายการ์ด ร้าน
ขายหนงัสือร้านของขวญัและดอกไม้ ร้านอาหารและเคร่ืองดื่ม เป็นต้น ตา่งรวมกนัให้บริการแก่
ส านกังานหรือโรงพยาบาลทีอ่ยูใ่กล้ ๆการใช้ที่ดินของเขตศนูย์กลางธุรกิจการค้า ในบริเวณที่มี
ราคาแพงมากนัน้จะมีการใช้ที่ดินท่ีเข้มและหนาแนน่มากเช่นกนั และจะเร่ิมลดปริมาณความ
หนาแนน่ลงเมื่อหา่งจากเขตใจกลางออกสูเ่ขตที่เป็นขอบของศนูย์กลางธุรกิจการค้านัน้ เนื่องจาก
บริเวณที่ถนนตดัมาบรรจบกนั บริเวณนีจ้ะมีคา่ความสะดวกในการเข้าถึงที่ดีมาก จึงเป็นต าแหนง่ที่
ได้เปรียบในแง่ของการใช้ทีด่นิเพื่อการค้า ดงันัน้ร้านค้าปลีกตา่ง ๆ จะแยง่กนัเข้ามายงัต าแหนง่
เหลา่นีค้วามสามารถในการแขง่ขนัทางเศรษฐกิจ ที่จะท าให้ตวัเองได้เข้าไปตัง้ในต าแหนง่ตา่ง ๆ 
นัน้ กิจการค้าปลีกแตล่ะชนดิจะมคีวามสามารถแตกตา่งกนั ร้านค้าปลีกท่ีมีก าไรที่จะสู้ต าแหนง่ที่มี
ราคาที่ดินแพงได้นัน้ คือ ห้างสรรพสินค้า ร้านขายเสือ้ผ้า ร้านค้าเหลา่นีจ้ะมีหนาแนน่ในบริเวณที่
ราคาที่ดินสงูมากของเขตศนูย์กลางธุรกิจการค้าของเมอืง สว่นร้านค้าประเภทอ่ืนท่ีไมอ่าจสู้กบั
ราคาที่ดินแพงได้ก็จะกระจายตวัเองออกไปอยูใ่นต าแหนง่อ่ืน 
 กิจกรรมการค้าบางชนิดจะถีบตวัเองหนีออกหา่งจากศนูย์กลาง (Centrifugal force) ของ
ยา่นธุรกิจการค้า ไปยงับริเวณขอบของศนูย์กลางธุรกิจการค้านัน้ ๆ การค้าประเภทท่ีหนีศนูย์กลาง
นีจ้ะเป็นการค้าท่ีต้องใช้พืน้ที่กว้างขวางส าหรับการจดัแสดงให้เห็นเป็นท่ีดงึดดูใจ การที่ต้องใช้พืน้ท่ี
กว้างขวางท าให้ไมอ่าจทุม่ทนุจ านวนมากให้กบัราคาท่ีดนิใจกลางยา่นธุรกิจการค้าได้ จึงต้อง
กระจายตวัเองออกไปสูบ่ริเวณที่ราคาท่ีดินถกูลงกิจกรรมการค้าประเภทเหลา่นี ้ได้แก่ ร้านขาย
เคร่ืองประดบัตกแตง่ภายในอาคารบ้านเรือน ห้องโชว์รถยนต์ อู่ซอ่มรถยนต์ เป็นต้น 
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2.9 แนวควำมคิดเกี่ยวกับกำรขยำยตวัของย่ำนพำณิชยกรรม 
 ธุรกิจการค้าเป็นกิจกรรมท่ีคอ่นข้างสลบัซบัซ้อน และมีการเปลี่ยนแปลงอยูต่ลอดเวลา 
บริเวณยา่นการค้าของเมืองยอ่มมีการเปลี่ยนแปลงอยูเ่สมอ การเปลี่ยนแปลงจะมีตัง้แตก่าร
เปลี่ยนแปลงชนดิและหน้าท่ีทางการค้าและบริการภายในยา่นการค้าเอง การเปลี่ยนแปลงเช่นนีจ้ะ
มีการเปลี่ยนโฉมหน้าของร้านค้าท่ีขายสินค้าเปลี่ยนไปจากเดิมอยูเ่สมอ นอกจากการเปลี่ยนแปลง
ภายในดงักลา่วมาแล้ว ยงัมีการเปลี่ยนแปลงที่แสดงถึงการขยายตวัของยา่นการค้าอยูเ่สมออีก
เช่นกนั โดยขณะที่เมืองขยายตวัเพิ่มขึน้นัน้ บริเวณยา่นการค้าของเมืองจะขยายตวัตามด้วยเสมอ 
และการขยายตวัของยา่นการค้าของเมืองจะขยายตวัในลกัษณะตอ่ไปนี ้20 
 1) ขยายตวัไปตามแนวถนนหลกัของเมือง โดยขยายตอ่เนื่องจากศนูย์กลางธุรกิจการค้า
ของเมอืงออกไป 
 2) การขยายตวัของยา่นการค้าจะขยายเข้าแทนท่ีบริเวณที่อยูอ่าศยัท่ีตดิกบัยา่นการค้า
เสมอ ทัง้นีเ้พราะการที่ยา่นการค้าอยูใ่กล้ชิดกบับริเวณทีอ่ยูอ่าศยัของผู้มีรายได้ปานกลางถึงขัน้
รายได้ดีนัน้ ธรรมชาติของยา่นการค้าจะมีการสญัจรที่พลกุพลา่น มีเสียงดงัรบกวน ซึง่ท าให้บริเวณ
ที่อยูอ่าศยัเหลา่นัน้ลดคณุภาพท่ีเหมาะสมของทีอ่ยูอ่าศยัลงไป จะเร่ิมมีการย้ายออก โดยยา่น
การค้าจะขยายตวัเข้าแทนท่ีอนัเป็นสว่นหนึง่ของการขยายตวัของยา่นการค้า 
 3) การขยายตวัจะขยายไปตามแนวถนน หรือสูต่ าแหนง่ที่มีการเข้าถึงได้ดี เช่น บริเวณ
ทางแยกท่ีมีถนนบรรจบกนัหลายสาย เพราะเป็นต าแหนง่ที่มีโอกาสรับลกูค้าและกระจาย
สินค้าออกสูล่กูค้าได้ง่าย 
 4) เมื่อเมืองขยายตวัมากขึน้ การแจกกระจายของประชากรขยายตวัออกหา่งจากใจกลาง
เมืองเข้าสูเ่ขตชานเมืองมากขึน้ ยา่นการค้าก็จะกระจายตวัออกไปเช่นกนั โดยจะเร่ิมตามต าแหนง่
ที่ถนนจากเขตชานเมืองมาบรรจบกนัหลายสาย และคอ่ย ๆ พฒันาเป็นยา่นการค้าท่ีใหญ่ขึน้เร่ือย 
ๆ ยา่นการค้าใหมเ่หลา่นีจ้ะช่วยให้ประชากรในยา่นที่อยูอ่าศยัชานเมืองไมต้่องเดินทางไกลและ
เสียเวลากบัการเดินทางเพื่อจะได้สินค้า และบริการบางอยา่งจากศนูย์กลางธุรกิจการค้าของเมือง 
เพียงแตเ่ดินทางมายงัศนูย์การค้าเหลา่นีก็้พอจะมใีห้ได้บ้าง ยกเว้นสินค้าและบริการระดบัสงู ยงัคง
ต้องเข้าไปในศนูย์กลางธุรกิจการค้าของเมืองจึงจะได้สรุปแล้วการขยายตวัของยา่นการค้าของ
เมืองจะมีผลมาจากโครงขา่ยของเส้นทางคมนาคม ซึง่ก าหนดให้เกิดต าแหนง่ที่เหมาะสมแก่ธุรกิจ
การค้าขึน้ เพราะได้ท าให้บางต าแหนง่มคีวามสะดวกในการเข้าถึงได้ดี จึงเป็นต าแหนง่ที่การ
                                                         
 20 สาริยา ศรีเชือ้, แนวทางการวางแผนพฒันาย่านการค้าหลกัในเขตชัน้กลางของ กรุงเทพมหานคร, 
หน้า 84 
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ขยายตวัและการเร่ิมของยา่นการค้ามีโอกาสพฒันาขึน้ได้เป็นอยา่งดี การขยายตวัและการ
เปลี่ยนแปลงทางด้านการแจกกระจายของประชากรในเขตตวัเมือง การขยายตวัของเมืองท าให้
เกิดการขยายตวัของพืน้ท่ีของเมืองติดตามมาด้วย การแจกกระจายของประชากรเมืองจะกระจาย
ออกสูต่ าแหนง่ที่หา่งออกจากศนูย์กลางธุรกิจการค้ามากยิ่งขึน้ ท าให้การเดินทางเพื่อรับสินค้าและ
บริการตา่ง ๆ เร่ิมใช้ระยะทางมากขึน้ ยา่นการค้าใหมจ่ะเร่ิมเกิดขึน้ในเขตชานเมือง โดยกระจาย
ตวัเองเข้าไปใกล้กบัลกูค้าของตนมากขึน้ ในท านองเดียวกนัของการขยายตวัของประชากรจะมี
การขยายตวัทางเศรษฐกิจขึน้ด้วยในขณะเดียวกนั การขยายตวัของธุรกิจการค้าขึน้เพื่อรองรับกบั
จ านวนประชากรที่ขยายเพิ่มมากขึน้ 
 
2.10 แนวควำมคิดเกี่ยวกบักำรวำงแผนพัฒนำย่ำนพำณิชยกรรม  
 Eisner (1980) กลา่วถึงการศกึษาเพื่อวางแผนการใช้ทีด่นิภายในเมืองนัน้ สว่นหนึง่ที่
จะต้องท าความเข้าใจก็คอื ลกัษณะของเมือง (Character of Urban Area) ต้องศกึษาสภาพ
ปัจจบุนัของเมือง (Existing)ให้ละเอียด ซึง่ความรู้ที่จะต้องค้นคว้าศกึษาและวิเคราะห์อยา่งลกึซึง้
ชดัเจน คือ ก าเนิดของชมุชน ความเจริญเติบโตวา่มีความเป็นมาอยา่งไรและท าไมถึงเจริญรุ่งเรือง
ได้ เพราะจะท าให้ทราบถึงสภาพลกัษณะของเมอืงและสามารถคาดประมาณไปถึงอนาคตได้ และ
เนื่องจากสภาพลกัษณะของเมืองนัน้สามารถเปลี่ยนแปลงได้ ดงันัน้ควรศกึษาสภาพลกัษณะของ
เมืองตัง้แตเ่มอืงก าเนิดจนถึงปัจจบุนัและคาดการณ์สภาพลกัษณะของเมืองในอนาคตได้ด้วย 
เพราะแผนการใช้ที่ดินท่ีดีและมีความเป็นไปได้มากที่สดุจะต้องสอดคล้องกบัสภาพลกัษณะของ
เมืองนัน้ ๆ 
 Goodman (1968) กลา่วถึง การศกึษาเพือ่วางแผนการใช้ที่ดินวา่ต้องมีข้อมลูพืน้ฐาน
เก่ียวกบัลกัษณะที่ดิน (Land Characteristic) และกิจกรรม (Activities) บนพืน้ดินท่ีจะวางผงั
ข้อมลูเหลา่นี ้ใช้ในการวิเคราะห์รูปแบบการใช้ทีด่ินที่ผา่นมาในอดตี และการใช้ที่ดินจะต้อง
ประกอบด้วยลกัษณะ(Characteristic) คณุภาพ (Quality) และรูปแบบ (Pattern) ของสิ่งแวดล้อม
ทางกายภาพส าหรับกิจกรรมตา่ง ๆ ภายในพืน้ท่ีวางผงั นอกจากนีก้ารวางผงัการใช้ที่ดินจะขึน้อยู่
กบั21 
 1) การคาดประมาณประชากรท่ีเช่ือถือได้ 
 2) การคาดประมาณเศรษฐกิจที่มีเหตผุล 
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 3) ความสมัพนัธ์ระหวา่งการใช้ที่ดินประเภทตา่ง ๆ ภายในเมือง 
 Golany (1976) กลา่วถึงนโยบายการใช้ที่ดินวา่ เป็นการก าหนดแนวทาง และรูปแบบการ
ใช้ที่ดินของเมืองที่เหมาะสมที่สดุส าหรับอนาคต โดยค านงึถึง 
 1) รูปแบบการใช้ที่ดินของเมอืงที่เป็นอยูใ่นปัจจบุนั ซึง่เป็นผลมาจากอดตีในเร่ืองของที่ตัง้ 
กิจกรรม (Activities) ตลอดจนความสมัพนัธ์เก่ียวเนื่องของกิจกรรมเหลา่นัน้ (Linkage) ปัจจยั
เหลา่นีจ้ะบอกให้ทราบถึงแนวโน้มทิศทางการขยายตวัและรูปแบบการใช้ที่ดินในอนาคต 
 2) แนวโน้มการพฒันาทางเศรษฐกิจและการขยายตวัของประชากรในอนาคต ซึง่เป็นแนว 
ทางส าหรับการคาดประมาณการใช้ที่ดินของเมอืงในอนาคต 
  • วตัถปุระสงค์ของการวางแผน ซึง่สอดคล้องกบัแผนพฒันาตา่ง ๆ ได้แก่  
 แผนพฒันาระดบัชาต ิระดบัภาค ระดบัจงัหวดั และแผนพฒันาชนบทท่ีอยูโ่ดยรอบ 
  •  ข้อจ ากดัตา่ง ๆ ทัง้ในด้านเศรษฐกิจ สงัคม และกายภาพ ซึง่มีผลตอ่การ 
 พฒันาการขยายตวัของเมือง และมีผลตอ่โครงสร้างของเมืองในอนาคต 
   • ระดบัมาตรฐานความเป็นอยู ่ซึง่ส านกัผงัเมืองเป็นผู้ก าหนด โดยพิจารณาความ 
  สมัพนัธ์กบัความเป็นไปได้ทางด้านงบประมาณการพฒันาเมืองของท้องถ่ิน 
 Arthur B. Gallion และ Simon Eisner (1975) ได้เสนอแนวความคิดเพือ่การวางแผนเก่ียว 
กบัการปรับปรุงฟืน้ฟเูมอืง (Redevelopment Concept) ไว้วา่เมืองใหญ่ควรมศีนูย์กลางด้าน
พาณิชย์ที่แท้จริงแทนท่ีจะให้มีร้านค้ายอ่ยกระจายอยูท่ัว่ไปและควรจดัระบบการขนสง่มวลชนให้
เข้ากบัสภาพการใช้ที่ดินด้วย มิฉะนัน้แล้วเมืองใหญ่จะประสบปัญหาการจราจร โครงขา่ยการ
คมนาคมและที่จอดรถ การเปลี่ยนแปลงสภาพการใช้ที่ดนิอาจประสบปัญหาอปุสรรคและต้องใช้
เวลาด าเนินงาน ซึง่บางครัง้อาจนานจนสิน้หวงัและรัฐจะต้องรับผิดชอบเข้ามามีบทบาทการวางผงั
เมืองเสียใหม ่สว่นภาคเอกชนก็ต้องมสีว่นร่วมด้วยในการจดัท าโครงการปรับปรุงฟืน้ฟใูนลกัษณะ
ผสมผสานซึง่จะท าให้บรรลวุตัถปุระสงค์ได้ 
 
2.11 แนวควำมคิดเกี่ยวกบั “Neighborhood” 
 Clarence Perry เป็นคนแรกท่ีก าหนดความหมายของ Neighborhood โดยจ าแนก
พืน้ฐานของหลกั การวางแผนทางกายภาพไว้ 4 ประการด้วยกนัคือ22 
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 1) ขนำด การพฒันาหนว่ยที่พกัอาศยั (Residential Unit Development) ต้องจดัหา
อาคารที่พกัอาศยัส าหรับประชากร มีโรงเรียนประถมอยูด้่วย ขนาดของพืน้ท่ีและโรงเรียน ขึน้อยูก่บั
ความหนาแนน่ของประชากร 
 2) ขอบเขต (Boundaries)  หนว่ยที่พกัอาศยัควรอยูภ่ายใต้ขอบเขตโดยรอบของ arterial 
street ที่มีความกว้างเพียงพอ และแยกตา่งหากจากถนนใหญ่ 
 3) พืน้ที่เปิดโล่ง (Open Space)  ควรมีสวนสาธารณะขนาดเล็ก และที่วา่งเพื่อการ
พกัผอ่นหยอ่นใจ ไว้สนองความต้องการของชมุชน 
 4) สถำนที่ตัง้และสถำบนั ที่ตัง้ของโรงเรียนและสถาบนัอ่ืน ๆ ควรอยูใ่นรัศมีที่จะบริการ
หนว่ยที่พกัอาศยัได้ นัน่คือ รวมกลุม่กนัในพืน้ท่ีตรงกลาง 
 Perry ได้กลา่วเพิ่มเติมวา่ หลกัการ 4 ข้อนี ้ใช้กบัชมุชนขนาดเล็ก ยงัไมไ่ด้รวมถึงลกัษณะ
ของ real estate development และ urban neighborhood โดยทัว่ไป เพราะเป็นท่ีทราบกนัอยู่
แล้ววา่ เมืองประกอบด้วยพืน้ท่ีลกัษณะตา่ง ๆ ซึง่แตล่ะแหง่ก็มีการใช้สอยเฉพาะ เช่น ยา่น
อตุสาหกรรม ยา่นสถาบนั ยา่นธุรกิจ พืน้ท่ีส าหรับเป็นสวนสาธารณะและอ่ีน ๆ Neighborhood ก็
เป็นพืน้ท่ีสว่นหนึง่ที่จะต้องมธีุรกิจการค้าปลีกระดบัท้องถ่ิน ถดัจากนัน้ออกไปเมืองก็จ าเป็นต้องม ี
down town หรือ main business district และ subdiary business center บริการในพืน้ท่ีใหญ่ 
ถ้าสามารถวางแผนผสมผสานกนัใน Development Plan ได้ ชมุชน Neighborhood ซึง่เป็น
พืน้ฐานความต้องการของชีวิตครอบครัว ก็จะพบความสมบรูณ์ยิ่งขึน้ 
 
2.12 กรณีศึกษำที่เกี่ยวข้อง   
2.12.1. หอพักพวงชมพู (U-Center) 
 

รูปที ่2-1 บรรยากาศบริเวณหอพกัพวงชมพ ู
     หอพกัพวงชมพเูป็นโครงการบรูณะพฒันาอาคารพาณิชย์บริเวณถนนจฬุาฯซอย 42 ให้
เป็นหอพกันิสิต โดยบรูณะพฒันาอาคารพาณิชย์บริเวณถนนจฬุาฯซอย 42 จ านวน 88 คหูา บน
พืน้ท่ีประมาณ 4 ไร่ โดยกระบวนการปรับเปลี่ยนประโยชนน์การใช้สอย (Adaptive Reuse) ให้เป็น
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หอพกันิสิตแหง่ที่ 2 ตอ่เนือ่งจากโครงการแรกคือหอพกัพวงชมพ ูเพือ่ให้สอดคล้องกบัปริมาณ
ความต้องการของนิสิต ที่มคีวามต้องการหอพกัข้างเคียงบริเวณมหาวิทยาลยั โดยชัน้ที่ 2 และ 3 
เป็นห้องพกันิสิต 210 ห้อง ชัน้ลา่งเป็นพืน้ท่ีประกอบธุรกิจ นอกจากนัน้ยงัมีอาคารสว่นกลาง
ให้บริการแก่นิสิตทัง้ในด้านวชิาการ สขุภาพ สนัทนาการ พกัผอ่น รวมทัง้จดัท าด้านภมูิ
สถาปัตยกรรมให้มพีืน้ท่ีสีเขียว และสิ่งประดบัถนน โดยบริษัท รวมนครกอ่สร้าง(ประเทศไทย) 
จ ากดั เป็นผู้ก่อสร้างด าเนินโครงการ  
 ถนนจฬุาฯ 42 เป็นถนนในท่ีดินของมหาวิทยาลยัซึง่นบัได้วา่เป็นเขตตอ่เนื่อง ระหวา่งเขต
การศกึษาและเขตพาณิชย์ของมหาวิทยาลยั โดยเป็นถนนท่ีเช่ือมตอ่จากถนนพญาไทไปจนจดจฬุา
ซอย 9 ถนนดงักลา่วฝ่ังหนึง่เป็นท่ีตัง้ของธนาคารพาณิชย์ สว่นอีกฝ่ังหนึง่เป็นท่ีตัง้ของคณะ
นิติศาสตร์และโรงเรียนสาธิตแหง่จฬุาฯ (ฝ่ายมธัยม) แตเ่ดิมโครงการพฒันาที่ดินบริเวณจฬุาฯ ซอย 
42 เป็นโครงการพฒันาที่ดินที่ด าเนินงานเมื่อปี 2542 ก าหนดขอบเขตการพฒันาตัง้แตถ่นนพญา
ไทจดจฬุาฯ ซอย 9 รวมทัง้พืน้ท่ีถนนจฬุาฯ ซอย 42 เป็นพืน้ท่ีโครงการรวม 12.5 ไร่ ก าหนดให้
พฒันาโดยรือ้ถอนอาคารเดมิเพื่อลงทนุพฒันาให้เป็นกิจการที่ตอบสนองความต้องการของชมุชน 
มหาวิทยาลยัและให้สิทธิท าสญัญาเช่าระยะเวลา 30 ปี อยา่งไรก็ตามในการด าเนินงานครัง้นัน้แม้
มีผู้สนใจยื่นข้อเสนอโครงการ แตด้่วยข้อจ ากดัของลกัษณะโครงการรวมทัง้มลูคา่การลงทนุจึงท า
ให้ข้อเสนอของผู้ เสนอโครงการมีรูปแบบและกิจกรรมท่ีไมส่อดคล้องกบัวตัถปุระสงค์การพฒันา
พืน้ท่ี ทางมหาวิทยาลยัจึงชะลอโครงการไว้ก่อน แตจ่ากสภาพพืน้ท่ีมีศกัยภาพในการพฒันา จึงได้
มีข้อพิจารณาปรับรูปแบบการพฒันาพืน้ท่ีบริเวณดงักลา่ว โดยก าหนดให้ด าเนินการโครงการ
บรูณะและพฒันาอาคารพาณิชย์บริเวณถนนจฬุาฯ 42 ในลกัษณะการบรูณะและพฒันาอาคาร
เดิมจ านวน 88 คหูา ซึง่เป็นอาคารพาณิชย์บริเวณตรงข้ามอาคารเรียนคณะนติิศาสตร์ของ
มหาวิทยาลยั เพื่อทดแทนการรือ้และปลกูสร้างขึน้ใหมต่ามแนวทางปฏิบตัิแตเ่ดิม ลกัษณะ
โครงการเป็นการบรูณะและพฒันาอาคารพาณิชย์ (Renovate) ทัง้ภายในและภายนอกเพื่อ
ปรับเปลี่ยนการใช้ประโยชน์ (Adaptive Reuse) จากกิจกรรมเพื่อพาณิชย์ประเภทเดยีวมาเป็น
กิจกรรมเพื่อตอบสนองกิจกรรมทางการศกึษาของนิสิตมหาวิทยาลยัก าหนดรูปแบบพฒันาเป็น
หอพกันิสิตพร้อมสิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ ที่ครบวงจรเพื่อสนบัสนนุการศกึษา การก าหนด
รูปแบบพฒันาเป็นหอพกันิสตินัน้เนื่องจากปัจจบุนัหอพกันิสิตของมหาวิทยาลยัท่ีมีอยูไ่มเ่พียง
พอที่จะรองรับความต้องการเข้าพกัของนิสิต อีกทัง้พืน้ท่ีโครงการอยูข้่างเคียงพืน้ท่ีการศกึษา ซึง่
นอกจากจะสะดวกในการสญัจรแล้วยงัสง่เสริมให้เกิดบรรยากาศชีวิตในมหาวิทยาลยั สง่เสริมให้
นิสิตได้เข้าร่วมในกิจกรรมไมเ่ฉพาะแตใ่นช่วงเวลาเรียนเทา่นัน้ นอกจากนัน้การบรูณะและ
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ดดัแปลงอาคารพาณิชย์ดงักลา่วแม้วา่จะเป็นโครงการขนาดเล็กพืน้ท่ี 4.2 ไร่เทา่นัน้ แตน่บัวา่การ
เสริมสร้างสภาพแวดล้อมทีด่ี สวยงาม ร่มร่ืนและเพิ่มพืน้ท่ีสีเขียวให้แก่บริเวณ ส าหรับรูปแบบ
โครงการเป็นการบรูณะปรับปรุงดดัแปลงอาคารปัจจบุนัซึง่มีความสงู 3 ชัน้ เปลี่ยนแปลงการใช้
สอยพืน้ท่ีชัน้ 1 เป็นร้านค้า พืน้ท่ีสว่นกลางและพืน้ท่ีส านกังาน ชัน้ 2 และ 3 เป็นหอพกันิสิตและ
ห้องเอนกประสงค์ พร้อมทัง้ขยายและปรับปรุงทางเดินเท้าริมถนนจฬุาฯ 42 และพืน้ที่ระหวา่ง
อาคาร (Inner Plaza) มลูคา่ก่อสร้างไมต่ ่ากวา่ 70 ล้านบาท ระยะเวลาการบรูณะและพฒันา
ประมาณ 8 เดอืน 
 มหาวิทยาลยัได้ประกาศเชิญชวนผู้สนใจลงทนุพฒันา และมหาวิทยาลยัให้สิทธิในการท า
สญัญาเช่าเป็นเวลา 15 ปี โดยก าหนดคณุสมบตัิของผู้ลงทนุวา่ ต้องเป็นนิตบิคุคล มทีนุจด
ทะเบียนและช าระแล้วไมต่ ่ากวา่ 25 ล้านบาท มปีระสบการณ์ด้านการลงทนุพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ โดยตอ่เนื่องไมต่ ่ากวา่ 3 ปี การย่ืนข้อเสนอต้องยื่นข้อเสนอด้านเทคนิคและด้าน
การเงิน จดัท าข้อก าหนดและเง่ือนไขในการย่ืนข้อเสนอ (Terms of Reference)  โดยทาง
ส านกังานจดัการทรัพย์สินมหาวิทยาลยั 
รูปแบบโครงกำร   
 เป็นการบรูณะปรับปรุงดดัแปลงอาคารปัจจบุนั ซึง่มีความสงู 3 ชัน้ เปลี่ยนแปลงการใช้
สอยพืน้ท่ีชัน้ 1 เป็นร้านค้า พืน้ท่ีสว่นกลาง และ พืน้ท่ีส านกังาน ชัน้ 2 และ 3 เป็นหอพกันิสิตชาย - 
หญิง และห้องเอนกประสงค์ พร้อมทัง้ขยายและปรับปรุงทางเดินเท้า ริมถนนจฬุาฯ 42 และพืน้ท่ี
ระหวา่งอาคาร (Inner Plaza) มลูคา่ก่อสร้างไมต่ ่ากวา่ 70 ล้านบาท ระยะเวลาเช่า 15 ปี 
พืน้ที่โครงกำร 
 เป็นท่ีตัง้ของอาคารพาณิชย์ จ านวน 88 คหูา บริเวณถนนจฬุาฯ 42 พืน้ที่ประมาณ 4.2 ไร่  
วัตถุประสงค์ในกำรพัฒนำ 
    เพื่อพฒันาให้เป็นหอพกันิสติจฬุาฯมหาวิทยาลยั พร้อมสิ่งอ านวยความสะดวกตา่ง ๆ ที่
ครบวงจร เพือ่สนบัสนนุการศกึษา สง่เสริม ให้เกิดบรรยากาศชีวิตในมหาวิทยาลยั ก่อให้เกิด
กิจกรรมท่ีเอือ้ตอ่ความต้องการของชมุชน รวมทัง้เสริมสร้างสภาพแวดล้อมที่ดี สวยงาม ร่มร่ืน เพือ่
เพิ่มพืน้ท่ีสีเขียวให้กบัพืน้ท่ีโครงการ 
ผู้ลงทุน 
 บริษัท ภานรุุจ พฒันา จ ากดั 
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โครงสร้ำงกำรบริหำรงำนหอพักพวงชมพ ู

 
 
รำยละเอียดส่วนหอพักนิสิต 
  เป็นหอพกันิสิตชาย หญิง จ านวน 256 ห้อง รองรับนิสติได้ 748 คน ประกอบด้วย 

  - ห้องคู ่จ านวน 126 ห้อง อตัรา 3650 บาท/คน 

  - ห้อง 4 คน จ านวน 114 ห้อง อตัรา 1460 บาท/คน 
  - ห้องสวสัดิการ จ านวน 10 ห้อง 
  - ห้องพกัอนศุาสก จ านวน 4 ห้อง 
  - ห้อง Counseling Room จ านวน 2 ห้อง 
 ห้องสวสัดิการอ่ืน ๆ 
  - ห้องอ่านหนงัสอืมีที่ให้อ่านหนงัสือ 40 ที่นัง่ 2 ห้อง 
  - ห้องสนัทนาการ 
  - ห้องซกั อบ ผ้า และบริการน า้ดื่ม 2 ห้อง 
  - ห้องออกก าลงักาย ประกอบด้วยเคร่ืองออกก าลงักายตา่ง ๆ ห้องเลน่กีฬา ตี
 ปิงปอง 
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รูปที่ 2-2 บริเวณพืน้ท่ีชัน้ลา่งภายในโครงการ 

 
รูปที่ 2-3 อาคารด้านในและระบบรักษาความปลอดภยั 

 
รูปที่ 2-4 ห้องรับรองผู้ปกครองนิสิต 

สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก 
 สิ่งอ านวนความสะดวกในห้อง ประกอบด้วย เฟอร์นิเจอร์ ได้แก่ เตียง โต๊ะท างาน ตู้ เสือ้ผ้า 
จ านวน 1 ชดุ ตอ่นิสิต 1 คน เคร่ืองปรับ อากาศ พดัลม โทรศพัท์ โทรทศัน์ พร้อมตดิตัง้สญัญาณ
โทรทศัน์ที่มีคณุภาพ เช่น ระบบเคเบิลทีวี หรือสญัญาณดาวเทียม เฉพาะ ชอ่งสารคดี และขา่วสาร 
เป็นต้น 
 สิ่งอ านวยความสะดวกสว่นกลาง ประกอบด้วย ห้องอ่านหนงัสือรวม โทรทศัน์ขนาด
จอภาพประมาณ 29 นิว้ขึน้ไป พรัอมตดิตัง้ สญัญาณโทรทศัน์ที่มีคณุภาพ เช่น ระบบเคเบิลทีวี 
หรือ สญัญาณดาวเทียม ห้องซกัผ้า และเคร่ืองซกัผ้าอตัโนมตัิรวม ซึง่แยกแตล่ะ ชัน้ และแตล่ะสว่น
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ให้มีจ านวนพอเพียงส าหรับนิสิตในหอพกั ห้องพยาบาล ห้องสนัทนาการและลานเอนกประสงค์ 
ส าหรับ จดักิจกรรม สวนพกัผอ่น ระบบเรียกฉกุเฉิน 
   มีพนกังานรักษาความปลอดภยัดแูลทกุบริเวณ ตลอด 24 ชัว่โมง มีกล้องวงจรปิด CCTV 
ระบบ Finger scan และ Key card ระบบเตอืนภยัและสญัญาณเตือนภยัในห้องพกั ระบบป้องกนั
อคัคีภยั 
จัดตัง้คณะกรรมกำรบริหำรหอพักร่วม  
 โดยมีผู้แทนจากมหาวิทยาลยัร่วมกบับริษัท 

 การจดัระบบรักษาความปลอดภยั 
  - เจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยั ช่วงเวลากลางวนั 7 นาย กลางคืน 7 นาย 
  - ระบบ CCTV ตามจดุส าคญัตา่ง ๆ 
  - ระบบการเข้าออกประตหูอพกัโดยใช้ลายมือ 
  - ระบบสญัญาณแจ้งภยัภายในห้องพกัเมื่อเกิดเหตฉุกุเฉิน 
  - แผนการด าเนินงานตามมาตรการความปลอดภยัของหอพกั ทกุ 6 เดือน 
 
2.12.2. เมืองเก่ำภเูก็ต  
 ตัง้อยูใ่นพืน้ท่ีชัน้ในของเขตเทศบาลเมืองภเูก็ต มีพืน้ท่ีประมาณ 175 ไร่ เป็นพืน้ท่ีที่แตเ่ดิม
เรียกกนัวา่ “ทุง่คา” ในรัชสมยัพระบาทสมเด็จพระจอมเกล้าเจ้าอยูห่วั รัชกาลท่ี 4 ได้มกีารค้นพบ
วา่มีแร่ดีบกุอยูใ่นต าบลทุง่คามาก (ก่อนหน้านีภ้เูก็ตก็มีช่ือเสียงทางด้านการเป็นแหลง่ดบีกุอยูก่่อน
แล้ว) เจ้าเมืองในสมยันัน้ คอื หลวงพิทกัษ์ทวีป (ทดั) จงึได้ตัง้เมอืงขึน้ในช่วงระหวา่งปี พ.ศ.2394-
2411 ตอ่มาการค้าแร่ดีบกุเฟ่ืองฟใูนพืน้ท่ีแถบแหลมมลาย ูได้มีการพฒันาเมอืงให้ทนัสมยัมากขึน้ 
โดยมีพระยารัษฎานปุระดิษฐ์มหิศรภกัด ี(คอมซิมบี ้ณ ระนอง) เป็นสมหุเทศาภิบาล ส าเร็จราชการ
มณฑลภเูก็ต ในช่วงปี พ.ศ.2444-2456 แบบแผนการสร้างบ้านเมืองและอาคาร คล้ายคลงึกบั
เมืองที่มีการค้าแร่ดบีกุในภมูภิาคเดียวกนั คอื สงิคโปร์ ปีนงั รวมทัง้บางเมืองในภาคใต้ของไทย มี
ระนอง และตะกัว่ป่าเป็นต้น ลกัษณะอาคารที่เดน่เป็นเอกลกัษณ์ด้วยรูปแบบจีนผสมยโุรปนี ้บาง
ทา่นเรียกวา่ รูปแบบชิโนโปรตเุกส อาคารเก่าแก่เหลา่นีม้ีอยูเ่ป็นจ านวนมาก และมีการใช้งาน
ตอ่เนื่องมาเร่ือย ๆ เพียงแตส่ภาพแวดล้อมทางกายภาพของทัง้ตวัอาคาร และพืน้ท่ีอยูใ่นจดุเปลี่ยน
ทีม่ีความเสื่อมโทรมตามกาลเวลาโครงการเมืองเก่าภเูก็ตในขัน้แรกนี ้มีจดุมุง่หมายเพื่อให้ ท้องถ่ิน 
(ซึ่งประกอบไปด้วยกลุ่ม 3 ระดบั คือประชำชนในเขตเมืองเก่ำ กลุ่มผู้สนใจประวัตศิำสตร์
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เมืองภเูก็ต และเทศบำลเมืองภเูก็ต) เห็นความส าคญัของพืน้ท่ี โดยเร่ิมจากการปลกูจิตส านึก 
เพื่อให้ท้องถ่ินเอง หาหนทางในการด าเนินการด้วยตนเองตอ่ไป  
 จากการประเมินสถานการณ์ในขัน้ต้น พบวา่กลุม่ในท้องถ่ินทัง้สามกลุม่ มีเป้าหมาย
เดียวกนัท่ีต้องการจะอนรัุกษ์เมืองเก่าไว้ และมีความรู้ในพืน้ท่ีมากกวา่ผู้ท าวิจยัมากมาย แตข้่อมลู
ที่จะใช้เป็นพืน้ฐานเพือ่พฒันาให้เป็นแนวทางในการสงวนรักษาหรือบรูณะอาคาร (Preservation 
and Restoration Standards) แนวทางการออกแบบหรือพฒันาอาคาร (Design and 
Development Guidelines) และแม้กระทัง่ข้อมลูพืน้ฐานของครัวเรือนท่ีอยูใ่นพืน้ท่ีเมืองเก่า ยงั
มิได้มีการเก็บรวบรวมและประมวลผลให้เป็นระบบแตอ่ยา่งใด ตอ่มาเทศบาลเมอืงภเูก็ต จึงได้
บรรจโุครงการพฒันาและอนรัุกษ์เมืองเก่า ไว้ในแผนพฒันาเทศบาล เพือ่จะได้มีการด าเนินงานใน
เร่ืองดงักลา่วอยา่งเป็นทางการ ซึง่ผู้ท าการวิจยัคิดวา่เป็นท้องถ่ินแรก ๆ ในสว่นภมูิภาคที่ได้
ค านงึถึงการอนรัุกษ์เมอืงเกา่และมีความพยายามที่จะด าเนินโครงการด้วยตนเอง โดยมิใช่แคเ่ป็น
การออกกฎหมายควบคมุหรือรองบประมาณจากสว่นกลางแตเ่พียงอยา่งเดียว 
 การอนรัุกษ์เร่ิมต้นโครงการโดยการประสานงานกบักลุม่องค์กรท้องถ่ิน คอื เทศบาลเมือง
ภเูก็ต เป็นผู้ ริเร่ิมวางแผนโดยประสานงานกบัมหาวิทยาลยั ใช้การออกค่ายของนกัศกึษา มีการ
จดัท าแผนการประชาสมัพนัธ์ ด้วยการจดัท านิทรรศการ การท าสื่อสิ่งพมิพ์ตา่ง ๆ ขยายองค์ความรู้
และความเข้าใจแก่คนในพืน้ที่เป็นล าดบัแรก สิง่นีเ้ป็นการสร้างจิตส านกึแก่ประชาชนให้เกิดความ
ตระหนกัในความส าคญัของพืน้ท่ีที่ตนพกัพิงอยู ่เมื่อแผนการประชาสมัพนัธ์สร้างจดุสนใจในระดบั
หนึง่ จึงเร่ิมจดัการประชมุโดยเป็นการประชมุประชาชน เพื่อให้ประชาชนในพืน้ท่ีเกิดการมีสว่นร่วม
ที่จะฟืน้ฟสูภาพพืน้ท่ีพกัอาศยัของตน การอนรัุกษ์นีด้ าเนินหลายขัน้ตอนและใช้เวลาพอสมควรใน
การเสริมสร้างการมีสว่นร่วมของคนในพืน้ท่ี ในท่ีสดุการอนรัุกษ์ปรับปรุงอาคารจงึเกิดผลเป็น
รูปธรรมที่ชดัเจนมีการซอ่มแซมอาคารให้เกิดทศันียภาพอยา่งงดงาม และจดัการกบัพืน้ท่ีที่ไมเ่กิด
ประโยชน์ให้มีการน ากลบัมาใช้งานอยา่งสมบรูณ์มากขึน้23 
  
2.12.3. ตกึแถวเก่ำบริเวณท่ำเตยีน 
 สนันิษฐานวา่สร้างในสมยัรัชกาลท่ี 5 มีลกัษณะสถาปัตยกรรมที่ได้รับอิทธิพลจาก
สถาปัตยกรรมยโุรปในยคุฟืน้ฟศูิลปวิทยาการ (Renaissance) นอกจากนัน้ยงัมีตกึแถวอีกกลุม่
หนึง่ที่สร้างในสมยัตอ่มา โดยมีการตกแตง่ลวดลายและช่องเปิดโดยใช้รูปทรงเรขาคณิตเป็นหลกั 
                                                         
 23 ยงธนิศศร์ พิมลเสถียร, การพฒันาท้องถ่ินในประเทศไทย กรณีศกึษาโครงการพฒันาและอนรัุกษ์
เมืองเก่าภเูก็ต, หน้า 15 
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ชมุชนทา่เตียนเคยเป็นยา่นการค้าท่ีคกึคกั เป็นตลาดค้าสง่ผกัผลไม้ และเป็นทา่เรือเมล์ที่ใช้ลอ่ง
ระหวา่งพระนครกบัจงัหวดัทางภาคกลางและภาคเหนือ จึงมีผู้คนผา่นไปมาอยูเ่สมอ ปัจจบุนั 
กิจกรรมทางการค้าได้ซบเซาลงไปมาก แตย่งัคงพบเห็นตกึแถวที่ใช้เป็นโกดงัเก็บสินค้าอยูบ้่าง แต่
หลายกิจการได้ย้ายโกดงัออกไปชานเมือง คงเหลือไว้เพียงส านกังานติดตอ่เทา่นัน้ ปัจจบุนัมี
จ านวนตกึแถวทัง้ใหมแ่ละเกา่อยูป่ระมาณ 450 คหูา และยงัคงด าเนินกิจการค้าอยูจ่ านวนกวา่คร่ึง 
นอกจากนัน้ใช้เป็นท่ีอยูอ่าศยัเพียงอยา่งเดียว 
 ชมุชนทา่เตียนมีองค์กรชมุชนท่ีได้จดทะเบียนเป็นชมุชนเมืองกบัส านกัพฒันาเมอืง 
กรุงเทพมหานคร ในรูปของคณะกรรมการชมุชน นอกจากนัน้ยงัมีองค์กรทางสงัคม คล้ายเป็น
สมาคมพอ่ค้าภายในชมุชน โดยทัง้สององค์กรมีการตดิตอ่สมัพนัธ์กนัอยา่งใกล้ชิด กิจกรรมการ
พฒันาชมุชนของทา่เตียนมคีวามเข้มแข็งมาก จะเห็นได้จากมาตรการป้องกนัอคัคีภยัท่ีมี
อาสาสมคัรและอปุกรณ์ดบัเพลิงทกุ ๆ 5-10 คหูา มีการซ้อมการบรรเทาสาธารณภยัเป็นประจ า 
นอกจากนัน้ ชมุชนยงัมีการจดังานประจ าปี 2 ครัง้ ซึง่ในงานมีการประมลูเคร่ืองบชูาศาลเจ้าโดย
เงินท่ีได้ (ซึง่เป็นจ านวนมากพอสมควร) จะน ามาใช้การพฒันาชมุชนตอ่ไปด้วย เช่น ใช้ในการ
ระดมซือ้กระสอบทรายในเหตกุารณ์น า้ท่วมเมื่อ พ.ศ.2538 โดยไมต้่องรองบประมาณจากรัฐบาล
ซึง่ระดบัน า้อาจลดลงก่อนทีจ่ะได้รับเงินช่วยเหลือ 
 ประเด็นส าคญัของโครงการปรับปรุงชมุชนทา่เตียน คอื การที่รัฐบาลได้มีนโยบายเปิด
พืน้ท่ีโลง่ ในขณะที่ชมุชนไมต้่องการถกูรือ้ย้ายออกไป จดุประสงค์ของจดัท าพืน้โลง่ คือ เพิ่ม
สง่เสริมความสง่างามและสภาพแวดล้อมที่ดีของเกาะรัตนโกสินทร์ พร้อมทัง้เป็นการลดปัญหา
ความแออดัในพืน้ท่ี แตจ่ดุประสงค์ของชมุชน คอื ความต้องการมีที่อยูอ่าศยั ท่ีด าเนินกิจการค้าซึง่
มีความสมัพนัธ์และผกูพนักนัมานานปัจจยัหนึง่ที่รัฐบาลท้องถ่ินไมส่ามารถเปิดพืน้ทีโล่งในทา่
เตียน นอกเหนือจากการตอ่ต้านจากชมุชนแล้วคอื งบประมาณทีต้่องใช้ในการเวนคืนจากเจ้าของ
ที่ดินท่ีมีทัง้เอกชนรายยอ่ย วดัพระเชตพุนฯ และส านกังานทรัพย์สินสว่นพระมหากษัตริย์ รวมทัง้คา่
รือ้ถอน คา่ชดเชย คา่การพฒันาและการบ ารุงรักษา ซึง่เป็นเงินนบัพนัล้านบาท 
 ดงันัน้ เพือ่การประนีประนอมปัญหาดงักลา่ว ในโครงการศกึษาครัง้นีจ้งึได้ก าหนดแนว
ทางการพฒันาในภาพรวมขึน้มาใหม ่โดยพยายามท่ีจะสนองวตัถปุระสงค์ของรัฐบาลในการฟืน้ฟู
สภาพแวดล้อม แตรั่ฐบาลอาจต้องยอมรับหากการปรับปรุงนัน้ไมไ่ด้ภาพที่สมบรูณ์แบบทัง้หมด 
ขณะเดียวกนัชมุชนก็จะต้องยอมที่จะให้มีการรือ้ถอนโครงสร้างบางสว่นเพื่อการจดัมมุมอง และ
การไลรื่อ้ชมุชนบกุรุกริมน า้ท่ีมาอาศยัเป็นการชัว่คราว และปรับปรุงให้เป็นท่ีวา่งและทางเท้าริม
แมน่ า้เจ้าพระยา และชมุชนจะต้องปฏิบตัติามข้อบงัคบัในการพฒันาพืน้ท่ี และแนวทางการพฒันา
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อาคารอยา่งเคร่งครัด เช่นการก าหนดรูปแบบของอาคาร การตอ่เติม การจดัจงัหวะช่องเปิด การ
วางต าแหนง่เคร่ืองปรับอากาศ ป้ายโฆษณา การใช้วสัดแุละสว่นประกอบทางสถาปัตยกรรมอ่ืน ๆ 
ในการด าเนินงาน คณะท างานได้จดัท าแบบร่างขึน้มากอ่นเพื่อเปรียบเทียบกบัแผนแมบ่ทเดิม และ
อธิบายให้ฝ่ายรัฐบาลท้องถ่ินกบัชมุชนได้เข้าใจ และให้ข้อคดิเห็นเพื่อคณะท างานจะได้น าไป
ปรับปรุงแบบในครัง้ตอ่ ๆ ไป ในการนีไ้ด้มีการประชมุแบบไมเ่ป็นทางการหลายครัง้ เพื่อให้ได้ข้อ
ยตุิ เป็นท่ียอมรับในเบือ้งต้นของรัฐบาลท้องถ่ินและชมุชนก่อนท่ีจะน าไปเสนอผู้วางนโยบาย (คอื
คณะกรรมการอนรัุกษ์และพฒันากรุงรัตนโกสินทร์และเมอืงเก่า) ได้พิจารณาตอ่ไป 
 ผลจากการด าเนินโครงการ กรุงเทพมหานครได้รับทราบถึงแนวทางที่อาจจะเป็นไปได้ใน
การปรับปรุงพืน้ท่ีโดยไมต้่องใช้งบประมาณในการพฒันามากนกั ชมุชนก็มีความรู้สกึมัน่คงมากขึน้
ในท่ีอยูอ่าศยั ซึง่เป็นปัจจยัส าคญัที่ท าให้มีการปรับปรุงอาคารให้มีรูปแบบที่สอดคล้องกบั
สภาพแวดล้อม นอกจากนัน้ชมุชนยงัได้เสนอความคดิทีจ่ะบริหารพืน้ท่ีริมน า้เอง โดยจดัตัง้เป็น
บริษัทชมุชนหรือสหกรณ์ เพือ่ที่จะได้มีผลประโยชน์จากการทอ่งเที่ยว และชดเชยการเปลี่ยน
กิจกรรมทางการค้า และน าผลประโยชน์มาบริหารพฒันาชมุชนตอ่ไป 
 สิ่งที่มีการเปลี่ยนแปลงขึน้ก่อน คอื ชมุชนได้ตระหนกัวา่ อาคารในชมุชนเป็นอาคารทีม่ี
คณุคา่ จงึได้ประสานงานกบักรุงเทพมหานคร ส านกังานทรัพย์สินสว่นพระมหากษัตริย์ กรม
ศิลปากร เพือ่ท าการซอ่มแซม และทาสีอาคารเก่าทัง้กลุม่ให้มีสภาพสวยงาม โดยได้ติดตอ่ขอ
บริจาคจากบริษัทเอกชน เพือ่ด าเนินการซอ่มแซมทาสีอาคารโดยชมุชนเป็นผู้ออกคา่ใช้จ่ายคา่แรง 
และได้ด าเนินการแล้วเสร็จทนัการเฉลิมฉลองเนื่องในวโรกาสท่ีพระบาทสมเด็จพระเจ้าอยูห่วั ทรง
เจริญพระชนมาย ุ72 พรรษา ในวนัท่ี 5 ธนัวาคม พ.ศ.2542 ที่ผา่นมา24 
 จากที่ผา่นมาทัง้สองโครงการสิ่งหนึง่ที่เห็นได้ชดัเจนอยา่งยิ่งนัน่คอื แนวนโยบายในการ
อนรัุกษ์ที่มีการจดัท าแผนโครงการโดยสว่นงานจากภาครัฐนัน้ บางทีเป็นการวางแผนในระนาบ 2 
มิติ มีมมุมองจากนโยบาย เบือ้งบน ( Top – Down) มิได้เข้าท าการศกึษาสภาพความเป็นอยู ่
ความรู้สกึนกึคิด ทศันคติของผู้ที่ใช้ชีวติในชมุชนก่อน การปฏิบตัติามโครงการที่วางไว้อยา่งมี
ระเบียบตามความเข้าใจนัน้ จึงมิเกิดผลสมัฤทธ์ิเทา่ท่ีควร แตใ่นแนวทางใหมค่อืการให้ประชาชนท่ี
เป็นเจ้าของพืน้ท่ี หรือมิเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินก็ตาม แตเ่ป็นผู้มีรากฐานการใช้ชีวิตบนพืน้ท่ีนัน้ 
ๆ อยา่งตอ่เนื่องเป็นเวลานาน นา่มีคามเข้าใจในประโยชน์พืน้ท่ีและเล็งเห็นความส าคญัของพืน้ท่ี
บางจดุที่มีความเป็นเอกลกัษณ์อยา่งแท้จริง การมีสว่นร่วมระหวา่งภาครัฐและชาวบ้านในลกัษณะ

                                                         
 24 อนนัต์ ลีระกลุ,อ้างถึงใน วารสารสถาปัตยกรรม อาษา ฉบบัที ่05.40.,หน้า 66 
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ของนโยบายโดยเบือ้งลา่ง (Bottom-Up) กลบัเป็นตวัสง่เสริมให้กิจกรรมการอนรัุกษ์เป็นไปตาม
เป้าหมายมากที่สดุเน่ืองจากไมม่ีใครที่รู้สกึถึงการสญูเสียผลประโยชน์ทัง้ 2 ฝ่าย 
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บทที่ 3  
ระเบียบวิธีวิจัย 

 
3.1 การออกแบบงานวิจัย 
 จากการรวบรวมแนวความคิดและทฤษฎีจากบทท่ี 2 น าไปสู่การก าหนดกรอบแนวคิดใน
การศึกษาโดยใช้แนวคิดและเง่ือนไขของการพัฒนาอาคารเก่าแก่ย่านพาณิชยกรรม  การ
ปรับเปล่ียนประโยชน์ใช้สอย และแนวความคิดเร่ืองเอกลักษณ์ความเป็นสถานท่ี น ามาใช้เป็น
แนวทางในการพฒันาอาคารเก่าแก่ย่านพาณิชยกรรมให้เกิดความสมดลุระหว่างการอนรัุกษ์และ
พฒันา โดยมีการออกแบบงานวิจยัดงันี ้ 
 ศึกษาและส ารวจลกัษณะย่านเวิง้นาครเขษมตามองค์ประกอบความเป็นสถานท่ี ได้แก่ 
ลกัษณะทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสงัคม พร้อมทัง้วิเคราะห์ความเป็นสถานท่ีของย่านเวิง้นาคร
เขษมว่าประกอบไปด้วยองค์ประกอบใดบ้าง ตลอดจนวิเคราะห์ความเป็นพืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรม
ตามเง่ือนไข 4 ประการคือ ความยืดหยุ่น ความเช่ือมต่อ ความหนาแน่น และคณุภาพของพืน้ท่ี 
เพ่ือศึกษาความเป็นไปได้ของการปรับเปล่ียนประโยชน์ใช้สอย ของแต่ละองค์ประกอบ และ
แนวทางการปรับปรุงพัฒนาพืน้ท่ีโดยวิ เคราะห์จากผลส ารวจด้านลักษณะการใช้พื น้ ท่ี 
องค์ประกอบของย่าน และคณุคา่ทางสถาปัตยกรรม พร้อมทัง้ศกึษาความเป็นไปได้ในการพฒันา
ปรับเปล่ียนพืน้ท่ีและประโยชน์ใช้สอยใหม่ ภายใต้เง่ือนไข ของกรอบทางกฏหมาย กรรมสิทธ์ิการ
ถือครองท่ีดนิ และความต้องการของผู้ ท่ีเก่ียวข้องเพ่ือเสนอแนวทางในการพฒันาอาคารเก่าแก่ย่าน
พาณิชยกรรมตอ่ไป 
 3.1.1 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
 จากวตัถปุระสงค์ในการศกึษาแนวทางการพฒันาอาคารเก่าแก่ย่านพาณิชยกรรม 
กรณีศกึษาเวิง้นาครเขษม เพ่ือการพฒันาท่ีสมดลุระหว่างการอนรัุกษ์และการพฒันานัน้ ผู้ วิจยัใน
ก าหนดกรอบการวิจยัออกเป็นด้านกายภาพ และด้านกิจกรรมทางสงัคมและเศรษฐกิจ ซึง่ได้
แบง่กลุม่ประชากรผู้ เก่ียวข้องออกเป็น  3 กลุม่ คือ ผู้ลงทนุ ชาวชมุชน และหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง 
เพ่ือศกึษาความต้องการ ความส าคญัและคณุคา่ในการอนรัุกษ์ย่าน เพ่ือวิเคราะห์และเสนอ
แนวทางในการพฒันา โดยมีรายละเอียดดงันี ้
 1) กลุ่มผู้ลงทุน ท่ีมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดนิบริเวณย่านเวิง้นาครเขษม โดยการสมัภาษณ์และ
ขอข้อมลูท่ีเก่ียวข้องเพ่ือน ามาวิเคราะห์ในด้าน  
  •  ข้อมลูการพฒันาโครงการด้านกายภาพ ได้แก่ แนวความคดิในการพฒันาพืน้ท่ี 
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 กลุม่เป้าหมายของโครงการ การจดัการพืน้ท่ีใช้สอย แผนแมบ่ท แนวความคิดในการ
 ออกแบบและข้อจ ากดัในการออกแบบ 
  • ข้อมลูทางด้านการลงทนุ เชน่ รายละเอียดต้นทนุและคา่ใช้จา่ยของโครงการ 
 การประมาณรายได้เบือ้งต้นของโครงการ 
 2) ชาวชุมชนเวิง้นาครเขษม เพ่ือศกึษาคณุคา่และสิ่งส าคญัท่ีเป็นเอกลกัษณ์ของยา่นท่ี
ควรคา่ตอ่การอนรัุกษ์ ในมิติด้านวิถีชีวิต ความเช่ือมโยงระหวา่งชมุชนตา่งๆ กิจกรรมท่ีเกิดขึน้ใน
พืน้ท่ีในแตล่ะชว่งเวลา ความเช่ือ ประเพณีส าคญั เพ่ือน ามาวิเคราะห์แนวทางการพฒันาให้เกิด
ความสมดลุ ยัง่ยืน ซึง่เป็นการรวบรวมข้อมลูทางด้านสภาพปัจจบุนัของพืน้ท่ี รวมถึงความต้องการ 
พร้อมทัง้ปัญหาท่ีเกิดขึน้ในการใช้พืน้ท่ีเดมิและปัญหาท่ีอาจจะเกิดขึน้จากการเปล่ียนแปลงพืน้ท่ีใช้
สอยใหม่  
 3) หน่วยงานที่เก่ียวข้อง เพ่ือศกึษาแนวความคิดในการพฒันาพืน้ท่ีท่ีเหมาะสมจาก
ความคดิเห็นของผู้ เช่ียวชาญจากหนว่ยงานท่ีส าคญัตา่งๆ  
 3.1.2 ขัน้ตอนในการด าเนินการศึกษา  
 1)   ศกึษาและรวบรวมข้อมลูทตุยิภมูิเก่ียวกบั แนวคดิ ทฤษฎี รวมทัง้แผน นโยบายและ
กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงเอกสารทางวิชาการทัง้งานวิจยัและวิทยานิพนธ์ โดยศกึษาข้อมลูทัง้
ของภาครัฐและหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง 
 2)  วิเคราะห์ศกัยภาพในการพฒันา เป็นพืน้ท่ีอนรัุกษ์ยา่นพาณิชยกรรม เพ่ือการพฒันา
อยา่งสมดลุ  
 3)   ส ารวจและรวบรวมข้อมลูในภาพรวมของพืน้ท่ีศกึษาเบือ้งต้น ทัง้ทางด้านกายภาพ 
สงัคม เศรษฐกิจ รวมถึงข้อมลูจากสิ่งตีพิมพ์ของ จากหนว่ยงานภาครัฐและองค์กรท่ีเก่ียวข้อง 
 4)  จดัท าเคร่ืองมือโดยสร้างแบบสอบถามและแบบส ารวจ ในประเดน็ของความต้องการ
และความคาดหวงัของผู้ มีสว่นได้สว่นเสียให้สอดคล้องกบัปัจจยัในการศกึษา และแบบสมัภาษณ์
เชิงลกึ เพ่ือเก็บข้อมลูในสว่นของท่ีเก่ียวข้องกบัสงัคม วฒันธรรมและ เศรษฐกิจ เพ่ือการพฒันา
พืน้ท่ีบริเวณย่านเวิง้นาครเขษม  
 5)  ส ารวจสภาพแวดล้อมบริเวณพืน้ท่ี เป็นการเก็บข้อมลูเพ่ือทราบถึงสภาพปัจจบุนั 
ปัญหาการใช้งาน รวมถึงปัญหาและอปุสรรคในการด าเนินโครงการในพืน้ท่ีศกึษา โดยแบง่การเก็บ
ข้อมลูออกเป็น 3 สว่นหลกั โดยแยกตามวิธีการเก็บข้อมลู ดงันี ้
  •   การสงัเกต เป็นการเก็บข้อมลูสภาพการใช้งาน สภาพแวดล้อมของพืน้ท่ีศกึษา 
 และพฤตกิรรมการใช้งานของกลุม่ตวัอยา่งในพืน้ท่ีศกึษา เพ่ือน าข้อมลูไปวิเคราะห์ถึง
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 ผู้ใช้งาน และพฤตกิรรมการใช้งานในพืน้ท่ีตา่งๆ 
  •   การส ารวจสภาพปัจจบุนัของพืน้ท่ีศกึษาน าร่อง เพื่อศกึษาสภาพทางกายภาพ
 ปัจจบุนั เพ่ือ เป็นข้อมลูในการจดัท าแผนพฒันาทางกายภาพ ของพืน้ท่ีศกึษา 
  •  การสมัภาษณ์เชิงลกึกบัผู้ ท่ีมีสว่นได้สว่นเสีย และมีความเก่ียวข้องในการ
 พฒันาพืน้ท่ี ในด้านเศรษฐกิจ สงัคมและวฒันธรรม 
 6)   การวิเคราะห์ข้อมลู 
  •   วิเคราะห์ข้อมลูปฐมภมูิท่ีได้จากการสงัเกต ส ารวจและ สมัภาษณ์ และข้อมลู
 ทตุยิภมูิตา่งๆ โดยใช้การพรรณนาเชิงวิเคราะห์เพ่ือให้ได้ ค าตอบตาวตัถปุระสงค์ 
  •   การวิเคราะห์ข้อมลู โดยสรุปจากความคดิเห็นของผู้ เช่ียวชาญ 
  •    การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการพฒันา เพ่ือให้เกิดความสมดลุระหวา่ง
 ความต้องการของสงัคมในเชิงอนรัุกษ์ และความต้องการของผู้ประกอบการ ในการพฒันา
 พืน้ท่ีให้มีศกัยภาพทางเศรษฐกิจ 
 7)  น ารายละเอียดท่ีได้จากการศกึษาและวิเคราะห์มาสรุปเป็นผลการศกึษา 
 8)  เสนอแนะแนวทางในการพฒันาเพื่อความสมดลุระหว่างการอนรัุกษ์และการพฒันา
เพ่ือความยัง่ยืน  
 9)  การขยายผลน าไปสูก่ารน าเสนอแนวทางในการปรับปรุงพืน้ท่ีชมุชนเก่าแก่ในยา่น
พาณิชยกรรม เพ่ือความสมดลุระหวา่งการอนรัุกษ์และเศรษฐกิจ ให้กบัผู้ ท่ีเก่ียวข้องทัง้ภาครัฐและ
เอกชนให้น าไปใช้ได้จริงอยา่งยัง่ยืน 
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3.1.3 ตารางแสดงขัน้ตอนและแผนการในการด าเนินการศึกษา  
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 3.1.4 เคร่ืองมือที่ใช้ในการศึกษา 
 ในการศกึษาวิจยันัน้แบง่วิธีการวิจยัออกเป็น 3 สว่น คือ การส ารวจภาคสนาม การสงัเกต 
และการส ารวจความคิดเห็นผู้ ท่ีเก่ียวข้องในด้านตา่งๆ ตามท่ีได้กลา่วไว้ในข้างต้น โดยในการศกึษา
แนวทางในการพฒันาอาคารเก่าแก่ย่านพาณิชกรรม กรณีศกึษาเวิง้นาครเขษมนัน้ ผู้วิจยัได้ใช้
เคร่ืองมือมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้ 
 1) การส ารวจลักษณะทางกายภาพ โดยใช้กล้อง แบบส ารวจและแผนท่ี 
 2) การสัมภาษณ์ โดยใช้แบบสอบภามเป็นเคร่ืองมือในการวิจยั ประกอบด้วยข้อมลู 4 
สว่นคือ 
  •   สว่นท่ีเก่ียวกบัข้อมลูลกัษณะทัว่ไปของกลุม่ตวัอยา่ง  
  •   ข้อมลูทางด้านกายภาพของพืน้ท่ีท่ีศกึษา  
  •   ข้อมลูทางด้านสงัคม 
  •   ข้อมลูทางด้านเศรษฐกิจ 
 
3.2 การเก็บรวบรวมข้อมูล 
  จากกรอบแนวคิดในการศกึษาโดยใช้แนวคิดและเง่ือนไขของการพฒันาอาคารเก่าแก่ยา่น
พาณิชยกรรม การปรับเปล่ียนประโยชน์ใช้สอย และแนวความคดิเร่ืองเอกลกัษณ์ความเป็นสถานท่ี
อนัประกอบไปด้วย ลกัษณะทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสงัคม อนัเป็นสิ่งท่ีสะท้อนให้เห็นถึงความ
เป็นสถานท่ีนัน้จงึได้น ามาเป็นแนวทางในการเก็บรวบรวมข้อมลู ทัง้นีก้ารเก็บรวบรวมข้อมลู แบง่
ออกเป็น การเก็บรวบรวมข้อมลู ปฐมภมูิ และทตุยิภมูิดงันี ้
 3.2.1 การเก็บรวบรวมข้อมูลปฐมภูมิ 
 จากการส ารวจภาคสนาม โดยใช้วิธีสงัเกตการณ์ ส ารวจ และสอบถาม ตามหวัข้อศกึษา
เร่ืองความเป็นเอกลกัษณ์ของสถานท่ีจากองค์ประกอบหลกัของความเป็นสถานท่ีดงันี ้
 1) ลักษณะทางกายภาพ แบง่เป็น 2 ระดบัคือ 
  •   ระดบัอาคาร ได้แก่ องค์ประกอบอาคาร อิทธิพลทางสถาปัตยกรรม การ
 ประดบัตกแตง่ อาคาร วสัด ุโครงสร้าง อายอุาคาร 
  •   ระดบัยา่น ได้แก่ ลกัษณะระบบการสญัจร และการเข้าถึงพืน้ท่ี ตลอดจน
 องค์ประกอบอ่ืนๆท่ีเก่ียวข้อง 
 2) ลักษณะทางกิจกรรมทางสังคมและเศรษฐกิจ แบง่เป็น 2 ประเภท คือ 
  •   กิจกรรมในชีวิตประจ าวนั ได้แก่ กิจกรรมทางสงัคม และกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
  •    กิจกรรมงานประเพณี 
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 3) คุณค่าทางด้านการอนุรักษ์ และความหมายของพืน้ท่ี ได้แก่ความเป็นมาและ
ความส าคญัของเวิง้นาครเขษม จากการสอบถามคนในพืน้ท่ีและข้อมลูจากแหลง่ตา่งๆ  
 3.2.2 การเก็บรวบรวมข้อมูลทุตยิภูมิ 
 เก็บรวบรวมข้อมลูจากเอกสารอ้างอิงเก่ียวกบันโยบาย มาตรการ และข้อบงัคบัตา่งๆท่ี
เก่ียวข้อง อีกทัง้ข้อมลูความต้องการของชมุชนจากผู้ ท่ีศกึษามาก่อนแล้ว และข้อมลูทางด้าน
แผนการพฒันาจากผู้ลงทนุ โดยแบง่ข้อมลูออกเป็น 
 1) ข้อมูลเก่ียวกับความเป็นมาของพืน้ท่ี ได้แก่ ความเป็นมาและความส าคญัทาง 
ประวตัิศาสตร์  
 2) ข้อมูลทางสถติิและเอกสารอ้างอิง ทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจ และสงัคมของย่าน 
ข้อมลูด้านกรรมสิทธ์ิท่ีดนิ สถิตปิระชากรและแนวโน้มการลงทนุของยา่น กฎหมายข้อบงัคบั แผน
นโยบาย การพฒันาเมืองท่ีเก่ียวข้อง ข้อบงัคบัการใช้ประโยชน์ท่ีดนิตามผงัเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร แผนท่ี และภาพถ่ายทางอากาศจากหน่วยงานราชการ เพ่ือน ามาศกึษาความ
เปล่ียนแปลงองพืน้ท่ีตัง้แตอ่ดีต จนถึงปัจจบุนั  
 
3.3 การวิเคราะห์ข้อมูล 
 3.3.1 การวิเคราะห์ลักษณะทางด้านสังคม จากองค์ประกอบต่อไปนี ้ 
  •    องค์ประกอบทางกายภาพของพืน้ท่ี ระดบัยา่นและระดบัอาคาร 
  •   องค์ประกอบด้านกิจกรรมทางสงัคมและวฒันธรรม  ได้แก่ กิจกรรมใน 
  ชีวิตประจ าวนั และงานประเพณี 
  •   องค์ประกอบด้านเศรษฐกิจของพืน้ท่ี 
 3.3.2 การวิเคราะห์สภาพทั่วไปและลักษณะทางสถาปัตยกรรม 
 วิเคราะห์สภาพอาคาร การใช้สอยพืน้ท่ี คณุคา่ทางสถาปัตยกรรมจากข้อมลูการส ารวจ
อาคารทกุหลงัในยา่นด้านการประดบัตกแตง่อาคาร ลกัษณะอิทธิพลทางสถาปัตยกรรม เพื่อน าไป
สร้างเกณฑ์การประเมินศกัยภาพอาคารในการปรับเปล่ียนประโยชน์ใช้สอย ความส าคญัทางด้าน
กิจกรรมทางเศรษฐกิจของพืน้ท่ีตอ่ยา่นเยาวราช และปัญหาตา่งๆ ท่ีเกิดขึน้ในพืน้ท่ี 
 
3.4 การเสนอแนะแนวทางการพัฒนาและออกแบบทางกายภาพของพืน้ที่ 
 จากการวิเคราะห์ข้อมลูในข้างต้น น ามาสู่การเสนอแนะแนวทางในการพฒันาและ
ออกแบบทางกายภาพเพ่ือแก้ไขปัญหาท่ีเกิดขึน้ในพืน้ท่ีชมุชนเวิง้นาครเขษม โดยก าหนดถึง
บทบาทของพืน้ท่ีและกิจกรรมการใช้พืน้ท่ีในอนาคต ตลอดจนแนวความคิดในการวางผงัให้ตอบ
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โจทย์การแก้ปัญหาตรงตามกรอบแนวความคดิท่ีตัง้ไว้เบือ้งต้น เพ่ือให้ยา่นเวิง้นาครเขษมเกิดการ
พฒันาอยา่งสมดลุระหวา่งการอนรัุกษ์และการพฒันา ตอบสนองตอ่ประโยชน์ใช้สอยและรักษา
ความเป็นยา่นหนึง่อนัมีเอกลกัษณ์เฉพาะตวัของเยาวราชเอาไว้ 
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3.5 กรอบแนวคิดการวิจัย 
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3.6 แผนการด าเนินงานวิจัย 
ขัน้ตอนการด าเนินงาน ส.ค.

55 
ก.ย.
55 

พ.ย
.55 

ธ.ค.
55 

ม.ค.
56 

ก.พ
.56 

มี.ค. 
56 

เม.ย. 
56 

1. น าเสนอโครงร่างวิทยานิพนธ์         

2. การรวบรวมข้อมูลจากเอกสาร
งานวิจยั 

        

3.สรุปและวิเคราะห์แนวคิด ทฤษฎี
และงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 

        

4. การส ารวจพืน้ท่ี         

5. การสมัภาษณ์กลุม่ผู้ มีสว่นได้เสีย         

6.วิเคราะห์ข้อมลู         

7.สรุปผลการศกึษา         

8.ปรับปรุงรายงานการศกึษา         
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บทที่ 4  
ประวัตคิวามเป็นมาและสภาพทั่วไปของพืน้ที่ศึกษา 

 
4.1 ประวัตคิวามเป็นมาและพัฒนาการของพืน้ท่ี 
 หลงัจากพระบาทสมเดจ็พระพทุธยอดฟ้าจฬุาโลก (รัชกาลท่ี 1) ขึน้ครองราชย์สมบตัิ มี
ความขดัแย้งระหว่างพระจกัรพรรดเิฉียนหลงฮ่องเต้ ซึง่เคยให้การสนบัสนนุพระเจ้ากรุงธนบรีุ (ตาก
สิน) จงึระงบัความสมัพนัธ์กบัแผน่ดินสยาม หลงัจากย้ายเมืองหลวงจากธนบรีุมาฝ่ังพระนคร
ตะวนัตกแล้ว จงึต้องอาศยัแรงงานคนจ านวนมากในการสร้างเมืองใหม ่สว่นหนึง่ท่ีเป็นแรงงานและ
ก าลงัส าคญัก็คือแรงงานชาวจีนท่ีเข้ามาอาศยัอยู่ตัง้แตส่มยัพระเจ้ากรุงธนบรีุ อีกด้วยเกรงวา่คน
จีนจะท าการกระด้างกระเดื่องจงึให้ย้ายชาวจีนให้ไปอาศยัอยูส่ว่นนอกสดุของคเูมืองชัน้นอก 
(ปัจจบุนัคือคลองโอง่อ่าง) ของพระนคร ชาวจีนจงึเป็นทัง้ก าลงังานในการสร้างเมืองพระนคร อีก
ทัง้ ยงัเป็นก าลงัส าคญัในการป้องกนัเมืองท่ีชัน้นอกพระนครอีกด้วยมีสะพานข้ามคลองท่ีสามารถ
ยกขึน้ และเปิดปิดได้ เพ่ือป้องกนัศกึจากภายนอกเป็นเคร่ืองกนัอีกชัน้หนึง่ 
 เม่ือพระบาทสมเด็จพระนัง่เกล้า (รัชกาลท่ี 3) ขึน้ครองราชย์ไม่นาน จกัรพรรดิเฉียนหลง
ฮ่องเต้ทรงสิน้พระชนม์ การสานความสมัพนัธ์ทางการค้าไทย-จีนจึงกลบัมาอีกครัง้ คนจีนเร่ิมหลง 
ไหลอพยพมาเป็นแรงงานในแผ่นดินสยามเพิ่มขึน้ จนเกือบเรียกได้ว่า แผ่นดินสยามมีประชากร
ชาวจีนมากกว่าประชากรชาวสยามเสียอีก ชาวจีนฮกเกีย้น (ฝเูจีย้น) อยู่ใกล้ทะเลและช านาญใน
ด้านการท าเหมือง จึงชอบและปักหลกัทางตอนใต้ของสยาม ท าอาชีพรับจ้างขดุเหมืองแร่ ชาวจีน
ไหหน า(ไหหนาน) หลกัแหลง่ดัง้เดมิเป็นเกาะกลางทะเล มกัเป็นท่ีแวะพกัเดนิทางของนกัเดินเรือ จึง
ช านาญเร่ืองของโรงเต๊ียม(โรงแรม) ส่วนมากจะประกอบกิจการการค้าท่ีพักโรงแรม ส่วนชาวจีน
แต้จิ๋ว(เฉาโจว) เดิมอาศยัในท้องท่ีราบลุ่ม ชอบท านาและค้าขาย จึงช านาญด้านขายและเข้ามา
อาศยัใกล้ตวัเมืองพระนครเพ่ือขายแรงงานและค้าขาย ซึ่งปักหลกัอยู่ชานเมืองรอบนอกสดุตลอด
ริมคลองรอบนอก (คลองโอ่งอ่าง-มีท่ีมาจากชาวจีนน าเข้าเคร่ืองถ้วยโถ โอ่งอ่าง กระเบือ้ง ลาย
คราม จากแผ่นดินจีนเข้ามาค้าขายให้กบัชาวจีนในบริเวณท่ีมีชาวจีนอาศยัอยู่มากๆ) ใกล้ทางเข้า
เมืองท่ีสดุก็คือแถบบริเวณเยาวราชและส าเพ็งในปัจจบุนั ชมุชนย่านนีจ้ึงเป็นจดุเร่ิมของชมุชนชาว
จีนท่ีปัจจบุนัมีช่ือว่า “เวิง้นาครเขษม” (เดิมบริเวณนีเ้ป็นก าแพงป้อมปราการรักษาเมืองพระนคร
ข้ามคู เ มื องมาสู่ ภ ายนอกเ มือง )  สถาน ท่ีส าห รับพักผ่อน เป ล่ียน อิ ริยาบถของคนใน
พระบรมมหาราชวงัและวงัทัว่ๆ ไป รวมถึงประชาชนในเขตพระนครด้วย 
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 ในรัชสมยัรัชกาลท่ี 4 ประชากรสยามส่วนหนึ่งท่ีขยบัขยายเร่ิมออกจากพระนคร มาอาศยั
บริเวณบางล าพู จึงเกิดเป็นย่านชุมชนชาวสยามและเป็นย่านการค้าของสยามในอดีต ในช่วงรัช
สมยัรัชกาลท่ี 5 มีการหลง ไหลเข้ามาของวฒันธรรมตะวนัตก เกิดถนนเส้นแรก คือ ถนนเจริญกรุง 
ตลอดแนวถนนเจริญจึงเป็นย่านฝร่ัง เป็นการแบ่งเขตพืน้ท่ีการค้าเป็นสามย่านขึน้มาในขณะนัน้ 
โดยในปี พ.ศ. 2418 พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หวั รัชกาลท่ี 5 ทรงโปรดเกล้าฯให้
สร้าง “วงับูรพาภิรมย์” ขึน้เพ่ือพระราชทานแก่สมเด็จพระเจ้าบรมวงศ์เธอ เจ้าฟ้าภาณุรังษีสว่าง
วงศ์ กรมพระยาภาณุพนัธุวงศ์วรเดช พระเจ้าน้องยาเธอพระองค์สุดท้องในสมเด็จพระเทพศิริน
ทราบรมราชินี  และพระราชทานนามวังใหม่ว่า วังบูรพาภิรมย์ ซึ่งหมายถึง "วังท่ีอยู่ทางทิศ
ตะวนัออก" คือ วงับูรพา ในปัจจุบนั และบริเวณตรงข้ามวงับูรพาภิรมย์แห่งนี ้คือท่ีดินบริเวณเวิง้
นาครเขษม  ซึ่งเดิมเคยเป็นเวิง้น า้อยู่หน้าวงับรูพา ถดัจากคลองโอ่งอ่างลงมา ขณะนัน้ได้มีการขดุ
สระน า้ขนาดใหญ่ และท าเป็นสวนสาธารณะให้คนในวังบูรพามาใช้พืน้ท่ีเพ่ือการพักผ่อน 
จนกระทัง่มีการล้มเลิกระบบการปกครองแบบสมบูรณาญาสิทธิราชย์  เหล่าข้าราชบริพารท่ีไม่ได้
ท างานในวังได้ย้ายออกมาพร้อมกับทรัพย์สินและสิ่งของติดตวัมา และได้ใช้พืน้ท่ีบริเวณนีเ้พ่ือ
การค้าขายสิ่งของ พืน้ท่ีบริเวณเวิง้นาครเขษมจึงกลายเป็นแหล่งขายของเก่า ซึ่งในสมยันัน้เรียกว่า 
"ตลาดโจร" หรือภาษาองักฤษ คือ “Thief Market” จนกระทัง่สมเด็จเจ้าฟ้ากรมพระนครสวรรค์วรพิ
นิต พระราชโอรสในพระบาทสมเดจ็พระจลุจอมเกล้าเจ้าอยูห่วัได้รับพระราชทานท่ีดินบริเวณนีเ้ป็น
ทรัพย์สินมรดก จึงได้อนุญาตให้ชาวจีนซึ่งอพยพจากเมืองจีนมาใช้ประโยชน์ โดยในช่วงแรกชาว
จีนน าสินค้ามาวางขายบริเวณพืน้ดนิรอบๆ เวิง้น า้ ซึง่เรียกเป็นภาษาจีนว่า "จยุเจ่ียเก็ง" แปลว่า "วงั
น า้ทิพย์"  ซึง่นบัเป็นการบกุเบกิยา่นการค้าของเวิง้นาครเขษมในยคุแรก 
 จากการขยายตวัอยา่งตอ่เน่ืองและมีชมุชนเกิดขึน้   สมเดจ็เจ้าฟ้ากรมพระนครสวรรควร
พินิต ทรงเห็นว่าผืนท่ีดนิบริเวณนีมี้ความผกูพนักบัประชาราษฎร์ชาวจีนจ านวนมาก จงึมีด าริให้ถม
บงึเป็นท่ีเนิน “เวิง้”กว้างใหญ่ท่ีจะจดัเป็นพืน้ท่ีให้ประชาชนชาวจีนท่ีอาศยัจบัจองอยูเ่ดิม ได้อาศยั
เป็นท่ีท ามาหาเลีย้งชีพสร้างฐานะตน สร้างความเจริญรุ่งเรืองและความมัน่คงให้กบัครอบครัวสืบ
ตอ่จนลกูหลานในตระกลูหลายชัว่คน เป็นการสร้างรากฐานทางทรัพยากรอนัมีคา่ของแผน่ดนิและ
มีความเจริญรุ่งเรืองตามความศวิิไลซ์อย่างตะวนัตก จดัสร้างขึน้เป็นสถานท่ีท าการค้าเป็นอาคาร
สองชัน้รูปทรงแบบตะวนัตก มีลายปนูปัน้ตามวงกรอบประตหูน้าตา่ง มีชอ่งระบายความร้อนและ
ความชืน้ท่ีแกะสลกัด้วยไม้อยา่งสวยงาม หลงัคากระเบือ้งวา่ว รอบสถานท่ีมีซุ้มประตไูม้สกัฉลุ
ลวดลายสวยงามมากเป็นศลิปสถาปัตยกรรมแบบตะวนัตกท่ีก าลงันิยมมากในขณะนัน้  
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 หลงัจากสมเดจ็พระเจ้าบรมวงศ์เธอ กรมพระยาภาณพุนัธุวงศ์วรเดช เสดจ็ทิวงคต ในปี 
พ.ศ.2471 วงันีก็้ซบเซาลง ทายาทของทา่นจงึให้เชา่วงัเป็นท่ีตัง้โรงเรียนสตรีภานทุตั ในชว่ง
สงครามโลกครัง้ท่ี 2 และเม่ือหลงัสงครามสงบลง ก็ใช้เป็นอาคารเรียนของโรงเรียนพณิชยการพระ
นคร เม่ือ พ.ศ.2495  ทายาทราชสกลุภาณพุนัธุ์ได้ขายวงับรูพา แล้ววงับรูพาก็ถกูรือ้ออกเพ่ือสร้าง
เป็นศนูย์การค้าและโรงภาพยนตร์สามแหง่ คือโรงภาพยนตร์คงิส์ โรงภาพยนตร์ควีนส์ และโรง
ภาพยนตร์แกรนด์ ในปีพ.ศ.2497) หลงัจากนัน้ ช่วงปี 2488 หลงัสิน้สงครามโลกครัง้ท่ี 2 ลทัธิทาง
ตะวนัตกเข้ามาในเมืองไทยมากขึน้ กระแสดนตรีตา่งชาตไิด้เข้ามาสู่ประเทศไทย  และท่ีน่ีได้มีการ
น าเข้าเคร่ืองดนตรีมาขายเป็นแหง่แรก จนทกุวนันีมี้ร้านเคร่ืองดนตรีหลายร้านในเวิง้นาครเขษม 
นอกจากนีย้งัมีอปุกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ และหนงัสือเก่าหายากอีกด้วย1 

 
รูปท่ี 4 -1 ภาพถ่ายในอดีต และบริเวณหน้าโรงภาพยนต์นาครเขษม ถนนเจริญกรุง 

(ท่ีมา : ตลาด ชมุชนโบราณ Fan page : อลับัม้ภาพ "เวิง้นาครเขษม") 

                                                           
 1 รวบรวมและเรียบเรียงจาก  Property News: "เวิง้นาครเขษม จากมือราชสกลุถึงเจ้าสวั"., โพสต์ทเูดย์ 
15 กรกฎาคม 2554    

 -  วิศิษฎ์ เตชะเกษม, ประวัติและสถานการณ์ในปัจจุบนัของ “เวิง้นาครเขษม” [ออนไลน์] 14 
มิถนุายน 2555. แหลง่ที่มา  http://tvthainetwork.com/2010/board/index.php?topic=2832.0 
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 โดยสามารถสรุปวิวฒันาการของศนูย์การค้า เวิง้นาครเขษม ในชว่งอดีตตัง้แตส่มยัรัชกาล
ท่ี 3 - 6 ได้ดงันี ้ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภมูิ 4-1 วิวฒันาการศนูย์การค้า เวิง้นาครเขษม (จากรายงานการส ารวจ สถาบนัอาศรมศลิป์) 
 

ยคุสมยั วิวฒันาการพืน้ท่ีชมุชมเวิง้นาครเขษม 

ยา่นชมุชนการค้าจีน 

เกิดตลาดมือสอง
รับซือ้ขายของเก่า 

เกิดตลาดโจร 

เร่ิมมีธุรกิจหลากหลายประเภท 
ได้แก่ เคร่ืองมืออตุสาหกรรม หนงัสอืฝร่ัง ดนตรี
ไทย/สากล สนิค้าทองเหลอืงประเภทเคร่ือง
ท าอาหาร หนงัสอืสัง่ซือ้และอปุกรณ์ช่างตา่งๆ 

 

ศนูย์กลางการค้า และดนตรีไทย จีน ฝร่ัง 
มี โรงหนงั/โรงละคร  ศนูย์การค้า ร้านอาหาร 

ชมุชนเวิง้นาครเขษมในปัจจบุนั 

สมยัรัชกาลที่ 3-4  
การเข้ามาของสนิค้าจีน พวก
เคร่ืองเคลอืบ โอง่ อา่ง ตา่งๆ  

ประกาศเลกิทาส 
เร่ิมมีการขายของจากในวงั  
 

สมยัรัชกาลที่ 5 
 - สงครามโลก  
- อิทธิพลสงัคมตะวนัตก 
- การเข้าสูย่คุเคร่ืองจกัร 
-การน าเข้าสนิค้าบางประเภท
จากตะวนัตก 
 
 
สมยัรัชกาลที่ 6 
 - กรมพระยาภาณพุนัธุวงศ์วร
เดช (เจ้าฟ้าดนตรีไทย) 
- อิทธิพลสงัคมตะวนัตก
แพร่กระจายตามถนนเจริญ
กรุง 
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 จะเห็นวา่ชมุชนเวิง้นาครเขษมนี ้เป็นชมุชนท่ีมีพฒันาการมาตัง้แตอ่ดีต ซึง่มีคณุคา่เชิง
ประวตัิศาสตร์และมีความส าคญัตอ่ระบบเศรษฐกิจของพืน้ท่ีเยาวราช เป็นโครงขา่ยแหลง่ซือ้ขาย
เคร่ืองดนตรีท่ีมีช่ือเสียง พร้อมทัง้เป็นชมุชนท่ีมีวิถีชีวิตของคนไทยเชือ้สายจีนซึง่อาศยัในพืน้ท่ีจาก
รุ่นสูรุ่่น มาจนถึงปัจจบุนัซึง่ก าลงัเกิดการเปล่ียนแปลงในพืน้ท่ี โดยการเข้ามาของรถไฟฟ้าท าให้เกิด
อปุสงค์ในท่ีดินเพิ่มมากขึน้ ราคาท่ีดนิสงูขึน้ เจ้าของท่ีดนิจงึน าท่ีดนิมาประมลูขาย และเกิดการ
เปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิท่ีดนิในท่ีสดุ  
 
4.2 ล าดับเหตุการณ์ขณะมีการเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิท่ีดนิ  
 ท่ีดนิชมุชนเวิง้นาครเขษมนี ้เดมิเป็นกรรมสิทธ์ิของส านกังานบริพตัร ซึง่ตกทอดมาตัง้แต่
สมยัอดีตดงัท่ีได้กลา่วไปในประวตัคิวามเป็นมา ได้น าท่ีดินมาเปิดประมลูซึง่มีผู้ เข้าร่วมประมลู
หลายฝ่ายด้วยกนั เชน่ กลุม่นายทนุจากประเทศจีน กลุม่อกัษรา กลุม่ TCC รวมถึงชาวชมุชนเวิง้
นาครเขษมเอง ซึง่มีการระดมเงินจ านวน 4,800 ล้านบาทเพ่ือไปประมลูซือ้ท่ีดนิแปลดงักลา่วคืน
เชน่กนั แตใ่นท่ีสดุแล้วชาวชมุก็ต้องพา่ยแพ้ไปตามกตกิาแหง่การประมลู ซึง่ผู้ ท่ีสามารถประมลู
ท่ีดนิได้ไปคือกลุม่อกัษรา ด้วยราคา 5,500 ล้านบาท โดยตอ่มาได้ขอถอนตวัในการซือ้ท่ีดนิ 
เน่ืองจากไมส่ามารถท าตามเง่ือนไขสญัญาท่ีระบวุา่ต้องย่ืนแบบการพฒันาให้กบัส านกังานบริพตัร
ตรวจสอบ ประกอบกบัไมไ่ด้ช าระเงินงวดแรกจ านวน 1,500 ล้านบาทตามสญัญาซือ้ขายเม่ือวนัท่ี 
20 ธนัวาคม 2554 ได้ ส านกังานบริพตัรจงึได้ยดึเงินมดัจ ากวา่ 20 ล้านบบาท2 และได้น าท่ีดนิ
แปลงดงักลา่วกลบัเข้าเสนอขายให้กลบักลุม่ TCC ของ นายเจริญ สิริวฒันภกัดี ซึง่ได้จดทะเบียน
โอนขายเม่ือวนัท่ี 29 มิถนุายน 2555 ด้วยราคาประมาณ 4,800 ล้านบาท ซึง่เป็นราคาท่ีดนิท่ีสงู
กวา่ราคาประเมินของกรมท่ีดนิถึง 3 เทา่ โดยนบัตัง้แตเ่ร่ิมมีการประมลูท่ีดนิ จนถึงการสิน้สดุการ
ประมลูและเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิได้มีการเคล่ือนไหวของชาวชมุชนเวิง้นาครเขษม3 ดงันี ้ 

                                                           
 2 ประชาชาติธุรกิจออนไลน์, ดีลซือ้ที่ดิน "เวิง้นาครเขษม" ไร้แววคืบ [ออนไลน์], 10  กมุภาพนัธ์ 
2555. แหลง่ที่มา www.prachachat.net/news_detail.php?newsid=1328849332&grpid=no&catid=07 
 3 สมัภาษณ์ ปรีชา ลอืจรัสศิลป์, สถาปนิกชมุชนสถาบนัอาศรมศิลป์, 27 ธนัวาคม 2555 

http://www.prachachat.net/news_detail.php?newsid=1328849332&grpid=no&catid=07
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แผนภมูิ 4-2 ความสมัพนัธ์ของเหตกุารณ์ขณะมีการประมลูซือ้ขายท่ีดนิ 

 
ล าดับเหตุการณ์สถานการณ์ช่วงประมูลขายท่ีดนิเวิง้นาครเขษม 
 วนัท่ี 3 มีนาคม 2554  ทราบขา่ววา่จะมีการประมลูซือ้ ขายท่ีดนิเวิง้นาครเขษม 
 วนัท่ี 8 มีนาคม 2554  ขอเจรจากบัผู้จดัการ ส านกังานบริพตัร 
 วนัที 9 มีนาคม 2554  ขออนญุาตเข้าพบ หม่อมราชวงศ์ชิษณสุรร สวสัดิวตัน์ 
 วนัท่ี 11 มีนาคม 2554  ส านกังานบริพตัรเล่ือนการประมลูซือ้ ขายท่ีดนิ คณะกรรมการ
 ชมุชนฯเข้าพบและแสดงความขอบคณุตอ่เจ้าของท่ีดนิท่ีเลื่ือนการตดัสินใจซือ้ ขายท่ีดิน 
 วนัท่ี 14 มีนาคม 2554  จดัส ารวจความต้องการในการเป็นเจ้าของท่ีดินของชมุชนฯ 
 วนัท่ี 17 มีนาคม 2554  ประชมุชีแ้จงรายละเอียดและจดัตัง้ นิตบิคุคลในนามของชมุชน 
 วนัท่ี 18 มีนาคม 2554  จดทะเบียนนิติบคุคลในนาม บริษัทเวิง้นาครเขษม 
 วนัท่ี 18 มิถนุายน 2554  แสดงป้ายเรียกร้องโดยรอบชมุชนเวิง้นาครเขษมและ ระดมเงิน
 เพื่ือเป็น เคร่ืองมือในการประมลูซือ้ท่ีดนิ 
 วนัท่ี 12 กนัยายน 2554  จดักิจกรรมทางวฒันธรรม “ไหว้จนัทรารักษาเวิง้ ฯ” 
 วนัท่ี 19 กนัยายน 2554  ร่วมให้ความคิดเห็นตอ่ร่างผงัเมืองรวมกรุงเทพฯ 
 วนัท่ี  30 กนัยายน 2554  ย่ืนเร่ืองกบักรรมการสิทธิมนษุยชน 
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 ภายหลงัจากการเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิท่ีดนิ ทางชมุชนได้มีการจดัตัง้คณะกรรมการ
ชมุชนขึน้ และได้มีการจดัการประชมุเพ่ือหารือข้อตกลงร่วมกนัในการพฒันาระหวา่งเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน (ผู้ลงทนุ) โดยชาวชมุชน ได้เจรจาตอ่รองกบัผู้ลงทนุ โดยเสนอให้ท าการพฒันาโดย
ให้สิทธ์ิแก่ชาวชมุชนได้อยูใ่นพืน้ท่ีตอ่ไป ซึง่ได้มีสถาบนัอาศรมศลิป์เข้ามาร่วมศกึษาถึงคณุคา่ของ
ชมุชน วิถีชีวิต และกิจกรรมทางวฒันธรรมตัง้แตอ่ดีตจนถึงชว่งก่อนการประมลูซือ้ขายท่ีดนิ เพ่ือ
ศกึษาถึงแนวทางในการพฒันาเพ่ือการอนรัุกษ์ และทางผู้ลงทนุได้มีการศกึษาแนวทางในการ
พฒันาโดยมีจดุมุง่หมายในผลตอบแทนของการลงทนุ โดยแบง่การพฒันาออกเป็นล าดบั และจะมี
การแจ้งให้ชาวชมุชนทราบก่อนการด าเนินการทกุครัง้ ซึง่จะสามารถเห็นได้วา่มีแนวทางในการ
พฒันา และแนวทางในการอนรัุกษ์เกิดขึน้ ซึง่เป็นท่ีมาของการศกึษาวิทยานิพนธ์ โดยการหา
แนวทางในการพฒันาร่วมกนัเพ่ือความสมดลุระหว่างการพฒันาและอนรัุกษ์ ซึง่เป็นแนวทางท่ีผู้
ลงทนุและชาวชมุชนสามารถยอมรับร่วมกนัได้เพ่ือให้เกิดการพฒันาท่ีสามารถยงัอนรัุกษ์วิธีชมุชน
เดมิ และเกิดการพฒันาพืน้ท่ีท่ีมีความส าคญัทางเศรษฐกิจ ให้มีศกัยภาพมากขึน้ โดยไมส่ง่ผล
กระทบตอ่ระบบเศรษฐกิจเดิมในยา่น 
 

 
 
แผนภมูิ 4-3 กระบวนการด าเนินงานของฝ่ายชมุชน และผู้ลงทนุภายหลงัเสร็จสิน้การประมลูท่ีดนิ 
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 4.3 ลักษณะทางกายภาพ 
 4.3.1 ที่ตัง้และอาณาเขต   
 พืน้ท่ียา่นเวิง้นาครเขษม ตัง้อยูร่ะหวา่งถนนเจริญกรุง และถนนเยาวราช  อยูใ่นอาณาเขต
ของยา่นเยาวราช กรุงเทพมหานคร คลอบคลมุพืน้ท่ีเขตสมัพนัธวงศ์และเขตป้อมปราบศตัรูพา่ย 
ตอนล่าง ขนาดพืน้ท่ีประมาณ 2.5 ตร.กม.ชมุชนเวิง้นาครเขษม มีเนือ้ท่ี 14 ไร่ 1 งาน 91 ตารางวา  
แบง่พืน้ท่ีชมุชน เป็น 14 โซน จ านวน 440 คหูา 287 สญัญาเชา่  
 

 
รูปท่ี 4-2  แสดงอาณาเขตของพืน้ท่ีวิจยั ชมุชนเวิง้นาครเขษม 
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 รูปท่ี 4-3 แสดงอาณาเขตของพืน้ท่ียา่นไชนา่ทาวน์ กรุงเทพมหานคร และพืน้ท่ีวิจยั  

 
 4.3.2 คุณค่าทางสถาปัตยกรรม รูปแบบ และสภาพอาคารในปัจจุบัน 
 เวิง้นาครเขษมถกูจดัเป็นศนูย์การค้าท่ีมีรูปแบบเป็นห้องแถว แรกเร่ิมเป็นอาคารไม้ชัน้
เดียว มีการปรับปรุงเป็นอาคารสองชัน้และสามชัน้ตามล าดบั เปล่ียนแปลงไปตามความเจริญทาง
เศรษฐกิจและเทคโนโลยี มีการสร้างอาคารทนัสมยัขึน้มาแทนท่ีเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กผสม
โครงสร้างไม้คานและตงแบบเดมิอยู่ด้วย อีกทัง้มีการสร้างตลาดขึน้ใหม ่เป็นตลาดสดซึ่งค้าขาย
สินค้าอาหารท่ีสดและมีคณุภาพมาก แม้คนท่ีอยูใ่นบริเวณท่ีอ่ืนๆ ในชว่งเวลาเช้าและเวลาเย็น 
จะต้องมาจบัจา่ยอาหารกบัข้าวท่ีตลาดแหง่นีไ้มเ่ว้น เพราะกลา่วขวญักนัวา่เป็นตลาดท่ีคดัเลือก
เฉพาะของท่ีดี สด มีคณุภาพท่ีสดุเทา่นัน้ จงึเป็นท่ีมาของแหลง่อาหารท่ีอร่อยมากมาย และตลาดนี ้
มีช่ือวา่ “ตลาดปีระกา” เพราะสร้างเสร็จในปีระกานัน่เอง มีการสร้างโรงภาพยนต์ท่ีทนัสมยัท่ีสดุใน
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ขณะนัน้ ช่ือโรงภาพยนต์ “เวิง้นาครเขษม” เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กทนัสมยัสองชัน้ มีโถง
บนัไดท่ีดสูง่างามมาก เป็นศิลปะแบบ “อารต์เดโก” (Art Deco) แบบขึน้สองฝ่ัง ตอ่มาถกูเพลิงไหม้
จนราบเรียบในปี พ.ศ. 2508 และสร้างขึน้ใหมเ่ป็นอาคารส่ีชัน้ ห้าชัน้ด้วยโครงสร้างสมยัใหม่4 
 กลา่วโดยสรุปคือพืน้ท่ีบริเวณนีมี้อาคารท่ีหลากหลายมากเน่ืองจากมาการพฒันาพืน้ท่ี
อยา่งตอ่เน่ืองมาเป็นระยะเวลายาวนานตัง้แตส่มยัรัชกาลท่ี 5 ซึง่สามารถแบง่ประเภทของอาคาร
ตามชว่งระยะเวลาได้ออกเป็น 3 ชว่งคือ อาคารชว่งสมยัรัชกาลท่ี 4-5 มีลกัษณะเป็นก าแพงรับ
น า้หนกั, อาคารชว่งการเปล่ียนแปลงเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก และอาคารยคุปัจจบุนัท่ีมีอายุ
ไมเ่กิน 30 ปี ซึง่กรมศลิปากรได้ด าเนินการส ารวจคณุคา่ของสถาปัตยกรรมและอาคารเพ่ือขึน้
ทะเบียนเป็นโบราณสถานแล้วแตเ่น่ืองจากมีอาคารเก่าท่ีอยูใ่นสภาพสมบรูณ์ไมผ่า่นการแก้ไขตอ่
เตมิเป็นจ านวนน้อยมากเม่ือเทียบกบัอาคารทัง้หมดในยา่นนี ้โดยได้มีการแถลงการณ์ถึงการ
ด าเนินการส ารวจนี ้ในเวทีอภิปราย “รือ้เมืองเก่า รากเหง้าเราจะอยู่ตรงไหน”  วนัท่ี 12 สิงหาคม 
2555 โดยนายธราพงศ์ ศรีสชุาต ิผู้อ านวยการส านกัโบราณคดี กรมศลิปากร ถึงจ านวนอาคารท่ีมี
คณุคา่ มีสภาพดัง้เดมิ ไมผ่า่นการดดัแปลงตอ่เติมเพียง11 คหูา จากอาคารเก่าทัง้หมด 200 คหูา 
ท่ีพอจะประกาศให้เป็นโบราณสถานได้ 
 โดยหลกัเกณฑ์ในการประเมินคณุคา่นีป้ระเมินจากเกณฑ์การประเมินคณุภาพของอาคาร
ท่ีมีคณุคา่ (ระดบัของความแท้) (Authenticity)  โดยพิจารณาจาก 
 • วสัด ุ (Material)  •  รูปแบบ (Design) •  วิธีการก่อสร้าง และฝีมือชา่ง (Workmanship) 

 
             ยคุ ร.4-ร.5,                                   ยคุเปล่ียนแปลง                             ยคุปัจจบุนั 

รูปท่ี 4-4 รูปแบบสถาปัตยกรรมอาคารบริเวณเวิง้นาครเขษม 

                                                           
 4 วิศิษฎ์ เตชะเกษม, ประวัติและสถานการณ์ในปัจจุบนัของ “เวิง้นาครเขษม” ศูนย์การค้าที่

ยิ่งใหญ่แห่งแรกในอดีต [ออนไลน์], 14 มิถนุายน 2555. แหลง่ที่มา http://tvthainetwork.com/2010/board 
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รูปท่ี 4-5  รูปแบบอาคารเก่า สมยั ร.4 - ร. 5 ท่ีพบในพืน้ท่ี 

 

 
รูปท่ี 4-6 รูปแบบอาคารเก่าแก่สมยัรัชกาลท่ี  4 - 5 ท่ีพบบริเวณเวิง้นาครเขษม  
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รูปท่ี 4-7 แผนผงัการส ารวจอายอุาคารบริเวณยา่นเวิง้นาครเขษมจากแบบส ารวจ  
วนัท่ี 15 ต.ค. 2555 – 24 พ.ย. 2556  กลุม่ประชากร อาคาร 432 คหูา  ( ท่ีมา : ผู้วิจยั)  
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4.4 ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดนิและพืน้ท่ีใช้สอยอาคาร 
 4.4.1 ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดนิ  
 จากการส ารวจการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ จากแบบส ารวจ วนัท่ี 15 ต.ค. 2555 – 24 พ.ย. 2556  
กลุม่ประชากร อาคาร 432 คหูา พบวา่บริเวณพืน้ท่ีเวิง้นาครเขษม สามารถแบง่กลุม่อาคารจาก
เส้นทางสญัจร ออกเป็น 14 กลุอ่าคารด้วยกนั ซึง่มีการใช้สอยพืน้ท่ีในแนวราบแบง่ตามลกัษณะ
ประโยชน์ใช้สอยบริเวณชัน้ 1 ของอาคารดงันี ้ 
 

พืน้ท่ีใช้สอยแนวราบ (ชัน้ 1) พืน้ท่ี (ตร.ม.) สดัสว่นตอ่พืน้ท่ีดนิทัง้หมด 
ขนาดท่ีดนิ (14 ไร่ 1 งาน 91 ตร.ว.)   23,164 100% 
พืน้ท่ีเปิดโลง่และเส้นทางสญัจร 8,689 38% 
พืน้ท่ีพาณิชยกรรม 12,601 54% 
ท่ีพกั 520.26 2% 
โกดงั 283.83 1% 
ส านกังาน 439.36 2% 
ปิดกิจการ 630.55 3% 
รวม 23,164 100% 
พืน้ท่ีใช้สอยแนวดิง่ (ชัน้ 2 ขึน้ไป-6) พืน้ท่ี สดัสว่น 

พืน้ท่ีพกัอาศยั 34,427.92 - 
ส านกังาน 787.57 - 
เก็บของ 31.35 - 
รวม 35,246.84 - 

ตาราง 4-1 แสดงอตัราสว่นพืน้ท่ีตามประเภทการใช้สอยท่ีดนิจากการส ารวจ 
(อ้างอิงขนาดพืน้ท่ีจากส านกัผงัเมืองกรุงเทพมหานคร) 

 
 โดยการใช้สอยพืน้ท่ีอาคารตัง้แตช่ัน้ 2 ขึน้ไป - ชัน้ 6 พบว่าสว่นใหญ่ใช้พืน้ท่ีในอาคารเป็น
ท่ีเก็บของ ส านกังาน และ มีผู้ใช้อาคารพกัอาศยั 50% ของผู้ประกอบกิจการทัง้หมด ซึง่มีทัง้ผู้พกั
อาศยัท่ีเป็นเจ้าของกิจการเองและพนกังาน   
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แผนผังแสดงการใช้ประโยชน์อาคาร และจ านวนชัน้ของอาคาร 
 

 
รูปท่ี 4-8  การใช้ประโยชน์อาคารชัน้ 1 บริเวณเวิง้นาครเขษม  

 

 
รูปท่ี 4-9 การใช้ประโยชน์อาคารชัน้ 2 บริเวณเวิง้นาครเขษม 
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รูปท่ี 4-10  การใช้ประโยชน์อาคารชัน้ 3 บริเวณเวิง้นาครเขษม 

 
 

 
รูปท่ี 4-11  การใช้ประโยชน์อาคารชัน้ 4 บริเวณเวิง้นาครเขษม 
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รูปท่ี 4-12 การใช้ประโยชน์อาคารชัน้  5 บริเวณเวิง้นาครเขษม 

 
 

 
รูปท่ี 4-13 การใช้ประโยชน์อาคารชัน้  6 บริเวณเวิง้นาครเขษม 
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แผนภมูิ 4-4 สรุปสดัสว่นการใช้พืน้ท่ีใช้สอยชัน้ลา่ง  
 

แผนภมูิ 4-5 สรุปสดัสว่นการใช้พืน้ท่ีใช้สอยชัน้ 2 - 6 
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4.4.2 ลักษณะการใช้สอยพืน้ท่ีเชิงพาณิชยกรรมในปัจจุบัน 
 เวิง้นาครเขษมเป็นท่ีรู้จกัในย่านพืน้ท่ีพาณิชยกรรม ท่ีมีความเฉพาะกลุ่ม ถือเป็นศนูย์รวม
ของสินค้าหลากหลายประเภท ท่ีมีกลุ่มลูกค้าและสินค้าหลากหลาย สามารถแบ่งเป็นหมวดหมู่
ใหญ่ๆได้ 9 หมวด สินค้า ได้แก่ เคร่ืองดนตรี สินค้าอตุสาหกรรม เคร่ืองใช้ในบ้าน เฟอร์นิเจอร์ ร้าน
หนงัสือ ร้านอาหาร ร้านของเก่า ร้านเคร่ืองประดบั และร้านค้าเบ็ดเตล็ด ท่ีท าการค้าขายมาจากรุ่น
สู่รุ่น ไม่เป็นเพียงพืน้ท่ีการค้ากลางเมือง แต่ยงัเป็นพืน้ท่ีท่ีอาศยัของผู้ ค้าและคนงานท่ีเกิดเป็นวิถี
ชีวิตการค้าท่ีหมนุเวียนในพืน้ท่ีอยูท่กุชว่งเวลา 

   
พืน้ท่ีใช้สอยแนวราบ (ชัน้ 1) พืน้ท่ี (ตร.ม.) สดัสว่นตอ่พืน้ท่ีดนิทัง้หมด 

ขนาดท่ีดนิ (14 ไร่ 1 งาน 91 ตร.ว.)   23,164  
พืน้ท่ีพาณิชยกรรม 12,601 100% 
สินค้าอตุสาหกรรม 5,617.48 44.58 
เคร่ืองดนตรี 2249.57 17.85 
ร้านเคร่ืองประดบั 851.46 6.40 
ร้านของเก่า 265.83 2.22 
ร้านเฟอร์นิเจอร์ 1,001.76 8.22 
ร้านอาหาร 492.34 3.91 
เคร่ืองใช้ในบ้าน 1,035.91 7.95 
ร้านหนงัสือ 279.93 2.11 
ร้านค้าเบด็เตล็ด 806.72 6.76 
รวม 12,601 100% 
ตาราง 4-2 แสดงพืน้ท่ีของกิจกรรมเชิงพาณิชย์ตามหมวดหมูส่ินค้าท่ีพบบริเวณย่านเวิง้นาครเขษม  

จากการส ารวจ วนัท่ี 15 ต.ค. 2555 – 24 พ.ย. 2556  กลุ่มประชากร อาคาร 432 คหูา  
(ท่ีมา : ผู้วิจยั) 
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 เวิง้นาครเขษมปัจจุบนัเป็นพืน้ท่ีเศรษฐกิจท่ีน าเข้าและจ าหน่ายสินค้านานาประเภทท่ี
ส าคญั เป็นทัง้แหลง่รวมร้านค้าเก่า ศนูย์รวมสินค้า และตวัแทนจ าหน่ายสินค้าหลากหลายประเภท 
หลากหลายแบรนด์ โดยจากการส ารวจ วันท่ี 15 ต.ค. 2555 – 24 พ.ย. 2556  กลุ่มประชากร 
อาคาร 432 คหูาพบย่ีห้อสินค้าท่ีพบภายในพืน้ท่ีมีดงันี ้ 
 

 
ตาราง 4-3 แสดงย่ีห้อสินค้าทัง้หมดท่ีพบบริเวณเวิง้นาครเขษม จากการส ารวจ  

วนัท่ี 15 ต.ค. 2555 – 24 พ.ย. 2556  กลุม่ประชากร อาคาร 432 คหูา (ท่ีมา : ผู้วิจยั) 
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แผนภมูิ 4-6 สดัสว่นแสดงการใช้สอยพืน้ท่ีเชิงพาณิชยกรรม 
 

45% 
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2% 

8% 

4% 
8% 

2% 
6% 

สินค้าอตุสาหกรรม  

เคร่ืองดนตรี  

ร้านเคร่ืองประดบั  

ร้านของเก่า  

ร้านเฟอร์นิเจอร์  

ร้านอาหาร  

เคร่ืองใช้ในบ้าน  

ร้านหนงัสือ  

ร้านค้าเบด็เตล็ด  
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รูปท่ี 4-14 แผนผงัแสดงการส ารวจอตัราสว่นของประเภทของสินค้าบริเวณยา่นเวิง้นาครเขษม 
จากการส ารวจ วนัท่ี 15 ต.ค. 2555 – 24 พ.ย. 2556  กลุ่มประชากร อาคาร 432 คหูา  

(ท่ีมา : ผู้วิจยั) 
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4.5 ลักษณะการสัญจร ทศิทางการจราจร  และพืน้ที่จอดรถ 

 
รูปท่ี 4-15 ทิศทางการจราจรบริเวณพืน้ท่ีเวิง้นาครเขษม 

ข้อมลูจากการส ารวจ - สงัเกต วนัท่ี 15 ต.ค. 2555 – 24 พ.ย. 2556  (ท่ีมา : ผู้วิจยั) 
 
 เส้นทางการสญัจรบริเวณย่านเยาวราชนัน้เป็นระบบเดนิรถทางเดียวในเส้นทางถนนหลกั 
ได้แก่ ถนนเจริญกรุง บริเวณด้านทิศเหนือ ถนนเยาวราช ทางทิศใต้ ถนนแปลงนาม และ ถนน
พลบัพลาชยั ทางทิศตะวนัออก 
 จากการส ารวจพืน้ท่ีบริเวณเวิง้นาครเขษม จะเห็นว่าส่วนใหญ่คนในพืน้ท่ีใช้พืน้ท่ีบริเวณ
ทางสญัจรหน้าอาคารในการจอดรถยนต์ส่วนบุคคล หากผู้ ใดมีรถยนต์หลายคนัจะไปใช้บริการท่ี
จอดรถของเอกชนในพืน้ท่ีใกล้เคียง ซึ่งการจอดรถยนต์บริเวณถนนหน้าตัวอาคารนี ้ท าให้เกิด
ปัญหาการจราจรภายในพืน้ท่ี ท าให้เกิดความยากล าบากและล่าช้าในการสญัจร เน่ืองจากมีรถส่ง
สินค้าต้องเข้ามาจอดเพ่ือส่งสินค้าให้กับผู้ ประกอบกิจการ ซึ่งบริเวณจอดรถนัน้ก็เป็นบริเวณ
ด้านหน้าตัวอาคารซึ่งเป็นทางสัญจรภายในพืน้ท่ี เช่นเดียวกัน ท าให้เกิดการจราจรติดขัดใน
บางขณะ โดยรถส่งสินค้านัน้จะเข้ามาในพืน้ท่ีตลอดเวลาท าการคือตัง้แต่เวลา 9.00 - 18.00 น. 
นอกเหนือจากช่วงเวลานี ้จะไม่มีการส่งสินค้าแต่อย่างใด และร้านตา่งๆ ในบริเวณเวิง้นาครเขษม
จะปิดลง และในวนัอาทิตย์ร้านค้าในบริเวณเวิง้นาครเขษมจะปิดท าการเกือบหมด และจะมีผู้ ท่ี
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เก่ียวข้องมาจัดการเร่ืองท่ีจอดรถส าหรับผู้ ท่ีเข้ามาจอดรถบริเวณเวิง้นาครเขษมเพ่ือไปซือ้ของ
บริเวณคลองถม 
 จากข้อมลูการส ารวจนีจ้ะเห็นได้วา่หากพิจารณาจากการจอดรถของผู้ประกอบการภายใน
พืน้ท่ี ท่ีปัจจบุนัจอดรถบริเวณหน้าอาคารตวัเอง คหูาละ 1 คนัแล้ว หากมีรถยนต์มากกวา่ 1 คนัจะ
มีการใช้ท่ีจอดรถของเอกชนบริเวณใกล้เคียง และพืน้ท่ีส าหรับรถขนสง่สินค้า ซึง่สว่นใหญ่เป็น
สินค้าอตุสาหกรรมจ าพวกเคร่ืองจกัร นอกจากนัน้แล้ว ความต้องการท่ีจอดรถบริเวณพืน้ท่ียา่น
เยาวราชยงัมีความต้องการสงูมาก จากทัง้ผู้ ท่ีอาศยัในพืน้ท่ีเองและผู้ ท่ีมาจบัจา่ยใช้สอยในบริเวณ
นี ้ซึง่ยงัเป็นปัญหากนัอยู ่ดงันัน้หากจะมีการพฒันาพืน้ท่ี จงึต้องท าพืน้ท่ีจอดรถให้เพียงพอโดยท่ี
จอดรถเอกชนบริเวณใกล้เคียงพืน้ท่ีมีดงันี ้ 
 1.ท่ีจอดรถบริเวณลานจอดรถถนนจกัรเพชร  
 2.ท่ีจอดรถบริเวณตกึเก่าธนาคารไทยทน ุ 
 3.ลานจอดรถในวดัพิเรนทร์ 
 4.ท่ีจอดรถบริเวณคลองถมเซ็นเตอร์  
 

 
รูปท่ี 4-16  ต าแหนง่ท่ีจอดรถบริเวณใกล้เคียง ข้อมลูจากข้อมลูจากแบบสมัภาษณ์ 
กรรมการชมุชนเวิง้นาครเขษม   วนัท่ี 15 ต.ค. 2555 – 24 พ.ย. 2556  (ท่ีมา : ผู้วิจยั) 
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รูปท่ี 4-17  ลกัษณะการสญัจรและการจอดรถภายในพืน้ท่ี 

ข้อมลูจากการส ารวจ - สงัเกต วนัท่ี 15 ต.ค. 2555 – 24 พ.ย. 2556  (ท่ีมา : ผู้วิจยั) 
4.6 สถานที่ส าคัญในชุมชน และกิจกรรมทางสังคมและวัฒนธรรม  
 4.6.1 สถานที่ส าคัญในชุมชน    
  จากการส ารวจพืน้ท่ีวนัท่ี 15 ต.ค. 2555 – 24 พ.ย. 2556  และข้อมลูจากแบบ ชาวชมุชน
เวิง้นาครเขษม จ านวน 50 ชดุ พบสถานท่ีในพืน้ท่ีท่ีชาวชมุชนให้ความส าคญัและถือเป็นศนูย์รวม
จิตใจของคนในชมุชน 2 แหง่ด้วยกนั คือ ศาลเจ้าพ่อหนแูดง บริเวณตลาดปีระกา ซึง่ในอดีตตัง้อยู่
บริเวณต้นไม้ใกล้กบัตลาด และภายหลงัได้ย้ายต าแหนง่ขึน้ไปบริเวณด้านบนของตลาดซึง่ปัจจบุนั
ถกูปิดร้าง แตย่งัมีการจดักิจกรรมตามประเพณีท่ีศาลเจ้าแหง่นีอ้ยู ่เชน่ งานเชิดสิงโตตลาดปีระกา 
เม่ือวนัท่ี 23 กมุภาพนัธ์ 2555 5 

 
รูปท่ี 4-18 ผงัต าแหนง่สถานท่ีส าคญัของชาวชมุชนเวิง้นาครเขษม 

                                                           
 5 เงาะ ธนบรีุ, อนุรักษ์ต านานสิงโตไทย [ออนไลน์], 23 กมุภาพนัธ์ 2555. แหลง่ที่มา 
http://piteekorn.blogspot.com/2013/03/23-2555.html 

http://piteekorn.blogspot.com/2013/03/23-2556.html
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รูปท่ี 4-19 ศาลเจ้าชมุชนเวิง้นาครเขษม 

 

 
รูปท่ี 4-20 พืน้ท่ีบริเวณตลาดปีระกาในอดีต และสภาพตลาดปีระกาในปัจจบุนั 

 

 
รูปท่ี 4-21 ศาลเจ้าพ่อหนแูดง ศาลเจ้าประจ าตลาดปีระกา ปัจจบุนัถกูย้ายขึน้มาชัน้บนอาคาร 
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รูปท่ี 4-22 สภาพปัจจบุนัภายใน และด้านข้างตลาดปีระกา ซึง่ปัจจบุนัปิดรกร้าง 

 

 
รูปท่ี 4-23 กิจกรรมเชิดสิงโต บริเวณตลาดปีระกา 

  
 4.6.2 กิจกรรมทางสังคม และประเพณี 
 เวิง้นาครเขษมเป็นพืน้ท่ีการค้าเก่าแก่ของชาวจีน จึงมีการสืบต่อของประเพณีวฒันธรรม
ของชาวจีนในพืน้ท่ีเวิง้นาครเขษม ไม่ว่าจะเป็นตรุษจีน เชงเม้ง สารทจีน กินเจ ไหว้พระจนัทร์ โดย
ชาวจีนเช่ือว่าในธรรมชาติล้วนมีความไม่แน่นอนเป็นสจัธรรม ย่อมมีการเกิดและดบัไป มีกลางคืน
ยอ่มมีกลางวนั เพ่ือรักษาดลุยภาพ สองสิ่งกนัแตก็่อยู่ซึ่งกนัและกนัได้อย่างสมดลุ สองสิ่งนีเ้รียกว่า
พลงั “อิน-หยาง” ดงันัน้ ในวฒันธรรมจีนให้ความส าคญักับเทศกาลต่างๆ มีพิธีกรรมเพ่ือแสดง
ความกตญัญกูตเวทีตอ่ธรรมชาติ เพราะหวัใจหลกัของชาวจีนคืออาชีพเกษตรกรรม ท่ีจ าเป็นต้อง
พึ่งพิงอาศยัธรรมชาติฤดกูาลในการท ามาหากิน เลีย้งชีพ เลีย้งครอบครัว เป็นเทศกาลเซ่นสรวง
บูชาทางการเกษตรของชาวจีนโบราณ และการไหว้ในเทศกาลหนึ่งท่ีส่งผลต่อความเป็นอยู่ใน
อนาคต เพราะเป็นการเตือนให้รู้ว่าจะต้องเตรียมควัอย่างไรให้เข้ากับฤดูกาลหน้าท่ีก าลังจะมา
เยือนโดยจะมีพิธีกรรมเซ่นสรวงธรรมชาติแห่งฤดูกาลทัง้ส่ีท่ีมีความสัมพันธ์เก่ียวข้องระหว่าง
ฤดกูาล ทิศทาง และมนษุย์ โดยกิจกรรมทางประเพณีตามปฏิทินจีนท่ีพบในพืน้ท่ีมีดงันี ้ 
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 เทศกาลฤดูใบไม้ผลิ (ซุนเฟินหรือซุงฮงุ หรือวสนัตวิษุวดั ประมาณเดือนมีนาคม) ถือเป็น
เทศกาล เซน่สรวงดวงอาทิตย์หรือพ่ีชาย มีทิศศกัดิส์ิทธ์ิ ประจ าทิศตะวนัออก 
 เทศกาลฤดูร้อน (เซียจือ หรือแหจี่ หรือครีษมายนั คมิหนัต์ฤด ูประมาณเดือนมิถนุายน) 
ถือเป็นเทศกาลเซน่สรวงผืนฟ้าหรือบิดา มีทิศศกัดิส์ิทธ์ิประจ าทิศใต้ 
 เทศกาลฤดูใบไม้ร่วง (ชิวเฟินหรือชิวฮงุ หรือเหมายนั เหมนัต์ฤด ูประมาณเดือน
กนัยายน) ถือเป็นเทศกาลเซ่นสรวงพระจนัทร์หรือพ่ีสาว มีทิศศกัดิส์ิทธ์ิประจ าทิศตะวนัตก 
 เทศกาลฤดูหนาว (ตงจือ หรือตงัจี หรือเหมายนั เหมนัต์ฤด ูประมาณเดือนธนัวาคม) ถือ
เป็นเทศกาลเซน่สรวงผืนฟ้าหรือมารดา มีทิศศกัดิส์ิทธ์ประจ าทิศเหนือ 
 เทศกาลไหว้ตามฤดกูาลท่ีชาวจีนในประเทศจีนปฏิบตัิกนัมาช้านาน แตท่ว่าเม่ือได้มาตัง้
รกรากในไทย การปฏิบตัแิละการสืบตอ่ในประเพณีนัน้ ก็ยงัมิเส่ือมคลาย คนไทยเชือ้จีนในยา่น
ถ่ินนเวิง้นครเขษมและในย่านใกล้เคียงก็ยงัคงปฏิบตัสืิบตอ่กนัมาแม้ภมูิอากาศจะไม่ตรงกนั แต่
เทศกาลหลกั ๘ เทศกาลก็ยงัด ารงอยู่6 
กิจกรรมประจ าวนัท่ีพบในพืน้ท่ี 
 

ช่วงเวลา กิจกรรม 
9.00 - 18.00 น. ในพืน้ท่ีมีกิจกรรมการค้าขายและการสญัจร

ปกติ มีรถมารับ - สง่ สินค้าตลอดเวลา และผู้
เข้ามาใช้สอยพืน้ท่ีเพ่ือท าการซือ้ของตา่งๆ 

18.00 - 21.00 น. มีกิจกรรมบริเวณร้านขายอาหาร สว่นร้านค้า
ตา่งๆ ในพืน้ท่ีเร่ิมปิดบริการและไมมี่การ
เคล่ือนไหวใดๆ 
 

21.00  - 9.00 น. ไม่มีกิจกรรม 

วันอาทติย์ วนัอาทิตย์ ร้านค้าตา่งๆในบริเวณเวิง้ฯ ปิดทัง้
เวิง้ และมีคนมาคอยจดัการท่ีจอดรถท่ีมาจาก
บริเวณตลาดคลองถม 

ตาราง 4-4  แสดงกิจกรรมท่ีเกิดขึน้ในพืน้ท่ีตามชว่งเวลาตา่งๆ  
                                                           
 6 เร่ืองเดยีวกนั 
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4.7 ลักษณะและรูปแบบการถือครองกรรมสิทธ์ิ / การเช่า   
 ลกัษณะการเก็บคา่เชา่รายเดนิในปัจจบุนัจากเดมิเก็บคา่เชา่ในแตล่ะโซนของพืน้ท่ีราคาไม่
เทา่กนั เร่ิมตัง้แต ่10,000 - 20,000 บาท ขึน้อยู่กบัศกัยภาพของพืน้ท่ี และเสียคา่แป๊ะเจ๊ียะ (คือ
การจา่ยเงินนอกระบบเพ่ือให้กบัผู้ มีอ านาจในการตดัสินใจ/รับผิดชอบ  แลกกบัความสะดวก 
สบาย) เป็นรายปี, 3 ปี, 5 ปี ขึน้อยู่กบัการท าสญัญา 
 ตอ่มาเม่ือมีการเปล่ียนกรรมสิทธ์ิท่ีดนิเป็นของ TCC จงึได้มีการปรับเปล่ียนการเก็บคา่เชา่
ใหม ่จากการประชมุรวมกนักบัชาวชมุชนเม่ือเดือนกนัยายน 2555 สรุปเป็น การเก็บคา่เชา่โดย
ยกเลิกระบบแป๊ะเจ๊ียะ และน าไปเพิ่มเป็นคา่ต้นทนุของคา่เชา่แทน โดยคา่เชา่จะเพิ่มจากเดมิ เป็น 
100% , 50% และ 25%  และท าสญัญาเป็นรายปี (ซึง่ขณะนีย้งัไมได้ร่างสญัญาเป็นรายลกัษณ์
อกัษรให้แก่ชาวชมุชน มีเพียงเอกสารคา่เชา่ท่ีปรับราคาใหม่) ซึง่จากสาเหตกุารปรับราคานีก็้ท าให้
ผู้ประกอบการบางสว่นตดัสินใจไม่เชา่ตอ่ และคา่เชา่นีก็้ยงัมีผลตอ่การตดัสินใจอยู่ตอ่ของ 
ผู้ประกอบการเดมิในอนาคตอีกด้วย 7 โดยมีรายละเอียดดงันี ้
 เนือ้ท่ี     : 14 ไร่ 1 งาน 91 ตารางวา 
 จ านวนอาคาร   :  432 คหูา 
 สญัญาเชา่เดมิกบัส านกังานบริพตัร  : 287 สญัญาเชา่ 
 จ านวนผู้ เชา่   : 233 ราย 
 จ านวนร้านค้า  : 187 ร้าน 
 ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิเดมิ  : ราชสกลุบริพตัร 
 ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิใหม ่ : บริษัท ทีซีซี เวิง้นาครเขษม จ ากดั ในเครือ ทีซีซีแลนด์  
 ลกัษณะการเชา่  : ตอ่สญัญาใหมท่กุๆ1 ปี 
          
4.8 กฏหมายท่ีเก่ียวข้องกับพืน้ท่ีและการพัฒนาอาคาร 
กฏหมายท่ีเก่ียวข้องกบัพืน้ท่ีบริเวณชมุชนเวิง้นาครเขษม มีรายละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 1. ผังเมืองรวมฉบับ 2549 (ปรับปรุงครัง้ท่ี 3) 
 พืน้ท่ีเวิง้นาครเขษมอยูใ่นบริเวณ พืน้ท่ี "พ.3" ตามข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดนิตามผงั
เมืองรวม สามารถพฒันาโครงการขนาดใหญ่ได้เตม็ท่ี ทัง้นี ้กฎหมายผงัเมืองยงัมีองค์ประกอบอ่ืน 
ๆ ในการพิจารณาการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ เชน่ ตัง้อยูใ่นเขตผงัเมือง พ.3 แตบ่ริเวณโดยรอบมีถนน

                                                           
 7 ข้อมลูจากการสมัภาษณ์กรรมการชมุชนเวิง้นาครเขษม วนัท่ี 12 ธนัวาคม 2555 
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สาธารณะตดัผา่น จะต้องประเมินด้วยว่าเป็นถนนสายหลกั สายรอง หรือถนนซอย เพราะจะมีผล
ตอ่การพฒันาสิ่งปลกูสร้างบนแปลงท่ีดินโดยตรง เชน่ ท่ีดินท าเลเดียวกนัแตจ่ะสามารถก่อสร้างได้
ตัง้แต ่100 ตารางเมตร หรือมากกวา่ 100 ตารางเมตร  ส าหรับข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ
พืน้ท่ี "พ.3" ได้แก่  
 a .ประเภทท่ีอยู่อาศยั ทัง้บ้านเดี่ยว บ้านแฝด บ้านแถว ห้องแถว ตกึแถว อาคารอยูอ่าศยั
รวม อาคารขนาดใหญ่ (ไมเ่กิน 2,000 ตารางเมตร) อาคารสงู (23 เมตรขึน้ไป) อาคารขนาดใหญ่
พิเศษ (เกิน 10,000 ตารางเมตร)  
 b.ประเภทพาณิชยกรรม พฒันาพืน้ท่ีได้ไมเ่กิน 100-300 ตารางเมตร และเกิน 300 ตาราง
เมตร  
 c.ประเภทห้องแถว ตกึแถว อาคารขนาดใหญ่ (ไมเ่กิน 2,000 ตารางเมตร) อาคารสงู (23 
เมตรขึน้ไป) อาคารขนาดใหญ่พิเศษ (เกิน 10,000 ตารางเมตร)  
 d.ประเภทตลาด สร้างได้ตัง้แตมี่พืน้ท่ีเกิน 300 ตารางเมตร พืน้ท่ีไมเ่กิน 400 ตารางเมตร 
และพืน้ท่ีเกิน 400 ตารางเมตร ซึง่เป็นตลาดประเภทอาคารขนาดใหญ่ 5.ประเภทส านกังาน สร้าง
ได้มีพืน้ท่ีไมเ่กิน 100 ตารางเมตร, เกิน 100-300 ตารางเมตร, เกิน 300 ตารางเมตร 6.ประเภทห้อง
แถว ตกึแถว อาคารขนาดใหญ่ (ไมเ่กิน 2,000 ตารางเมตร) อาคารสงู (เกิน 23 เมตร) อาคารขนาด
ใหญ่พิเศษ (เกิน 10,000 ตารางเมตร)  
 ขณะท่ีสดัสว่น "FAR" หรืออตัราสว่นพืน้ท่ีอาคารรวมตอ่พืน้ท่ีดนิ อยูท่ี่ 1 : 7 แตท่ัง้นีข้ึน้อยู่
กบัขนาดท่ีดนิด้วย ส่วนพืน้ท่ีวา่งตอ่พืน้ท่ีอาคารรวมหรือ OSR อยูท่ี่ร้อยละ 4.5 นอกจากนีย้งัได้
โบนสัพิเศษให้สามารถพฒันาได้เพิ่มอีก 20% เน่ืองจากอยูใ่นรัศมีสถานีรถไฟฟ้าสายสีน า้เงิน ชว่ง
หวัล าโพง-บางแค และในร่างผงัเมืองรวมฉบบัใหมท่ี่ก าลงัปรับปรุง พืน้ท่ีบริเวณนีย้งัคงเป็น "พ.3" 
เหมือนเดมิ 
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รูปท่ี 4-24 ต าแหนง่ชมุชนเวิง้นาครเขษมซึง่อยูใ่นรัศมี 500  เมตรจากสถานีรถไฟฟ้าสถานีวงับรูพา  

(ท่ีมา รถไฟฟ้ามหานครโครงขา่ยรถไฟฟ้าสายสีน า้เงิน http://www.mrta-blueline.com) 
 

 2. ข้อบัญญัตกิรุงเทพมหานคร เร่ือง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลงอาคาร
บางชนิดหรือบางประเภท 
 บริเวณดงักลา่วมีข้อบญัญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดดัแปลง
อาคารบางชนิดหรือบางประเภทในท้องท่ีแขวงวดัสามพระยา แขวงพานถม เขตพระนคร แขวงวดั
โสมนสั แขวงบ้านบาตร แขวงคลองมหานาค แขวงวดัเทพศริินทร์ แขวงป้อมปราบ เขตป้อมปราบ
ศตัรูพา่ย และแขวงสมัพนัธ์วงศ์ แขวงจกัรวรรดิ แขวงตลาดน้อย เขตสมัพนัธ์วงศ์ กทม. พ.ศ. 2542 
ซึง่ควบคมุความสงูอาคารบริเวณเวิง้นาครเขษมในระยะ 50 เมตร รอบแนวเขตท่ีดนิ วดัชยัชนะ
สงคราม อาคารสงูไมเ่กิน 16 เมตร และในบริเวณอ่ืนอาคารสงูไมเ่กิน 37 เมตร โดยพืน้ท่ีทัง้หมด
ของเวิง้นาครเขษมอยูบ่นบริเวณท่ี 2 ห้ามสร้างอาคารสงูเกิน 37 เมตร 
 3. ข้อบัญญัตอิาคารพาณิชประเภทค้าปลีก ส่ง 
 ข้อบญัญัตกิรุงเทพมหานคร เร่ือง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเปล่ียนการใช้
อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ในพืน้ท่ีบางสว่นในท้องท่ีกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2548 ให้ก าหนด
พืน้ท่ีบางสว่นในกรุงเทพฯ ภายในบริเวณแนวเขตตามแผนท่ีท้ายข้อบญัญัตกิรุงเทพมหานคร โดย
ก าหนดบริเวณ ดงันี ้

 บริเวณท่ี 1 (ได้แก่ พืน้ท่ีกรุงเทพฯรอบนอก ท่ีไมใ่ช่บริเวณท่ี 2, 3 และ 4) ห้ามก่อสร้าง
อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าสง่ใดๆ 
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 บริเวณท่ี 2 (ได้แก่ พืน้ท่ีกรุงเทพฯฝ่ังตะวนัออก) ห้ามสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้า
ปลีกค้าสง่สินค้าอปุโภคบริโภค ท่ีมีพืน้ท่ีใช้สอยอาคารรวมกนั เกิน 2,000 ตารางเมตรขึน้ไป 
 บริเวณท่ี 3 (ได้แก่ พืน้ท่ีกรุงเทพฯชัน้ในและชัน้กลาง) ห้ามสร้างอาคารพาณิชยกรรม
ประเภทค้าปลีกค้าสง่สินค้าอปุโภคบริโภค ท่ีมีพืน้ท่ีใช้สอยอาคารรวมกนั เกิน 1,000 ตารางเมตร
ขึน้ไป 
 บริเวณท่ี 4 (ได้แก่ ยา่นสะพานใหม่, ยา่นรามอินทรา, ยา่นมีนบรีุ, ยา่นหนองจอก, ยา่น
ลาดกระบงั, ยา่นบางขนุเทียน) ห้ามสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าสง่สินค้าอปุโภค
บริโภค ท่ีมีพืน้ท่ีใช้สอยอาคารรวมกนั เกิน 4,000 ตารางเมตรขึน้ไป 
 โดยท่ีดนิท่ีจะสร้างอาคารต้องอยูต่ิดถนนท่ีมีเขตทางกว้างตัง้แต ่20 เมตร (ส าหรับบริเวณท่ี 
2) และ 30 เมตร (ส าหรับบริเวณท่ี 3 และ 4) และทัง้นีต้้องเป็นไปตามข้อก าหนดตา่งๆใน
ข้อบญัญัตกิรุงเทพมหานคร 
 

 
รูปท่ี 4-25 กฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัพืน้ท่ีบริเวณชมุชนเวิง้นาครเขษม 

(ท่ีมา : ระบบแผนท่ีสืบค้นข้อมลูกฎหมายอาคาร(beta) สมาคมสถาปนิกสยาม) 
 
 4. สรุปกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมระยะร่นจากขอบพืน้ท่ี และการควบคุมความ
สูง 
 1). อาคารขนาดใหญ่พิเศษจะต้องเว้นระยะจากขอบพืน้ท่ีดนิ  ด้านละ 6 เมตร  เพ่ือความ
สะดวกในการควบคมุความปลอดภยัเม่ือเกิดเพลิงไหม้ 
 2). การก่อสร้างอาคารใกล้อาคารอ่ืนในท่ีดนิเจ้าของเดียวกนั  
พืน้หรือผนงัของอาคารส าหรับอาคารสงูไมเ่กิน 9 เมตร ต้องหา่งอาคารอ่ืนไมน้่อยกวา่  4 เมตร  
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ส าหรับอาคารท่ีสงูเกิน 9 เมตร แตไ่มถ่ึง 23 เมตรต้องหา่งอาคารอ่ืนไมน้่อยกว่า  6 เมตร  
* ความในวรรคหนึง่มิให้ใช้บงัคบัแก่ท่ีวา่งท่ีใช้เป็นท่ีจอดรถ 
 3). ส าหรับท่ีดนิท่ีใช้เป็นท่ีตัง้ ของอาคารสงู หรือ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ท่ีมีพืน้ท่ีอาคาร 
รวมกนัทกุชัน้ มากกวา่ 30,000 ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึง่ด้านใด ของท่ีดนินัน้ ยาวไมน้่อยกวา่ 
12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะ ท่ีมีเขตทาง กว้างไมน้่อยกวา่ 18.00 เมตร ยาวตอ่เน่ืองกนัโดย
ตลอดจนไปเช่ือมตอ่ กบัถนนสาธารณะอ่ืน ท่ีมีเขตทาง กว้างไมน้่อยกวา่ 18.00 เมตร 

 
 

รูปท่ี 4-26 ความกว้างของถนนท่ีมีผลตอ่ท่ีดินท่ีจะพฒันาโครงการ  
 
 4). อาคารสงู หรือ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ต้องจดัให้มีถนน ท่ีมีผิวจราจร กว้างไมน้่อย
กวา่ 6.00 เมตร ท่ีปราศจากสิ่งปกคลมุ โดยรอบอาคาร เพ่ือให้ รถดบัเพลิง สามารถเข้าออก ได้
โดยสะดวก ถนนตามวรรคหนึง่ จะอยูใ่น ระยะห้ามก่อสร้าง อาคารบางชนิด หรือ บางประเภท ริม
ถนน หรือ ทางหลวง ตามข้อบญัญตัท้ิองถ่ิน หรือ กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ก็ได้  
 สว่นท่ีเป็น ขอบเขตนอกสดุ ของอาคารสงู หรือ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ไมว่า่จะอยู ่ใน
ระดบั เหนือพืน้ดนิ หรือ ต ่ากวา่ ระดบัพืน้ดิน ต้องหา่งจาก เขตท่ีดนิ ของผู้ อ่ืน หรือ ถนนสาธารณะ 
ไมน้่อยกวา่ 6.00 เมตร ทัง้นี ้ไมร่วมถึง สว่นท่ีเป็น ฐานรากของอาคาร 
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รูปท่ี 4-27 ระยะถนนกว้าง 6 เมตรส าหรับรถดบัเพลิงรอบท่ีดนิ   

 5). อาคารสงู หรือ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ต้องมีท่ีว่าง อนัปราศจากสิ่งปกคลมุ ไมน้่อย
กวา่ อตัราสว่น ดงัตอ่ไปนี ้ 
   a. อาคารอยู่อาศยั ต้องมีท่ีวา่ง อนัปราศจากสิ่งปกคลมุ ไมน้่อยกวา่ร้อยละ 30 ของพืน้
ท่ีดนิ 
แปลงนัน้ (แก้ไข ข้อ 6 (1) โดย กฏกระทรวง ฉบบัท่ี 50 พ.ศ.2540 ตามวรรคตอ่ไปนี)้ อาคารอยู่
อาศยั ต้องมี ท่ีวา่ง อนัปราศจากสิ่งปกคลมุ ไมน้่อยกว่าร้อยละ 30 ของพืน้ท่ีดนิ ท่ีใช้เป็น ท่ีตัง้
อาคาร  

 

 
รูปท่ี 4-28 พืน้ท่ีวา่งปราศจากสิ่งปกคลมุไมน้่อยกวา่ร้อยละ 30 ของพืน้ท่ีดนิ 
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 6) ความสงูของอาคารไมว่า่จากจดุหนึง่จดุใด ต้องไมเ่กินสองเทา่ของระยะราบวดัจากจดุ
นัน้ไปตัง้ฉากกบัแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะท่ีอยูใ่กล้อาคารนัน้ท่ีสดุ 

 
รูปท่ี 4-29 ข้อจ ากดัของกฎหมายทางด้านความสงูของอาคารและถนนหน้าอาคาร 

 
 7). อาคารซึง่อยูท่ี่มมุถนนสาธารณะสองสายขนาดไมเ่ทา่กนั ความสงูของอาคาร ณ จดุใด
ต้องไมเ่กินสองเท่าของระยะราบท่ีใกล้ท่ีสดุจากจดุนัน้ ไปตัง้ฉากกบัแนวเขตถนนสาธารณะด้าน
ตรงข้ามของสายท่ีกว้างกวา่ และความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะแคบกว่าต้องไมเ่กิน 
60 เมตร 

 
รูปท่ี 4-30 ความยาวของอาคารด้านถนนท่ีแคบกวา่ 
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 8) อาคารสงู หรือ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ท่ีมี พืน้ของอาคารท่ี ต ่ากวา่ระดบัพืน้ดนิ ต้องมี
ระบบระบายอากาศ กบั ระบบบ าบดัน า้เสีย และ การระบายน า้ทิง้ ตามหมวด 2 และ หมวด 3 
แยกเป็นอิสระ จากระบบระบายอากาศ กบั ระบบบ าบดัน า้เสีย และ การระบายน า้ทิง้สว่นเหนือ
พืน้ดนิ พืน้ของอาคาร ส่วนท่ีต ่ากว่า ระดบัพืน้ดนิ ตามวรรคหนึง่ ห้ามใช้ เป็นท่ีอยู่อาศยั 

 
รูปท่ี 4-31 ข้อจ ากดัของกฎหมายห้ามใช้พืน้อาคารระดบัต ่ากว่าพืน้ดนิเป็นท่ีอยู่อาศยั 

 
 9) อาคารสงู หรือ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ท่ีมีพืน้ของอาคาร ท่ีต ่ากวา่ ระดบัถนน หน้า
อาคาร ตัง้แตช่ัน้ท่ี 3 ลงไป หรือ ต ่ากว่า ระดบัถนน หน้าอาคาร ตัง้แต ่7.00 เมตร ลงไป ต้องจดัให้มี  
     a. ระบบลิฟท์ ตามหมวด 6  
      b. บนัไดหนีไฟ จากชัน้ลา่งสดุ สูพื่น้ของอาคาร ท่ีมีทางออก สูภ่ายนอก ได้
โดยสะดวก และ บนัไดหนีไฟนี ้ต้องมี ระบบแสงสวา่ง และ ระบบอดัลม ท างาน อยู่ ตลอดเวลา 
และ ผนงับนัไดหนีไฟ ทกุด้าน ต้องเป็น คอนกรีต เสริมเหล็ก หนาไมน้่อยกว่า 10 เซนตเิมตร บนัได
หนีไฟ ต้องอยูห่า่งกนั ไม่เกิน 60.00 เมตร เม่ือวดั ตามแนวทางเดิน ทัง้นี ้เพ่ือใช้เป็น ท่ีหนีภยั ใน
กรณี ฉกุเฉินได้ 

 
รูปท่ี 4-32 ข้อบงัคบัเร่ืองระยะทางเดนิหนีไฟ แสงสวา่งและระบบอดัลม 
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 10) ห้องหรือสว่นของอาคารท่ีใช้ในการท ากิจกรรมตา่งๆ ต้องมีระยะดิง่ไมน้่อยกว่าตามท่ี
ก าหนดไว้ดงัตอ่ไปนี ้ 
 

ส่วนพืน้ท่ี ระยะดิ่ง 
1. ท่ีจอดรถ 2.10 
2. ห้องน า้ 2.20 
3. ห้องพกัพนกังาน 2.60 
4. โถงทางเดินในอาคาร 2.60 
5. ส านกังาน 3.00 
6. ห้องอาหาร โถงภตัตาคาร 3.00 
7. หอประชมุ 3.50 
8. ห้องเตรียมอาหาร 3.50 
9. โถงต้อนรับ / โถงกลาง 3.50 

ตาราง 4-5 ข้อจ ากดักฎหมายเร่ืองระยะดิง่พืน้ท่ีในสว่นตา่งๆ 
 

 11) อาคารจอดรถท่ีอยู่ต ่ากว่าระดบัพืน้ดนิต้องจดัให้มีระบบระบายอากาศ ซึง่สามารถ
เปล่ียนอากาศภายในชัน้นัน้ๆได้หมดในเวลา 15 นาที 
 

 
รูปท่ี 4-33 ข้อบงัคบัเร่ืองระบบระบายอากาศอาคารจอดรถใต้ดนิ 
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12) อาคารจอดรถเหนือพืน้ท่ีท่ีมีบคุคลเข้าไปใช้สอยต้องมีระบบระบายอากาศอยา่งใดอยา่งหนึง่
ดงันี ้

 a. ถ้าใช้สว่นเปิดโลง่เป็นท่ีระบายอากาศ ส่วนเปิดโลง่ดงักลา่วต้องมีพืน้ท่ีไมน้่อย
กวา่ร้อยละ20 ของพืน้ท่ีอาคารจอดรถชัน้นัน้และต้องมี ท่ีวา่งหา่งอาคารข้างเคียงหรือ
อาคารอ่ืน ไมว่า่จะเป็นเจ้าของเดียวกนัหรือไม ่ไมน้่อยกว่า 3 เมตร 

 
รูปท่ี 4-34 ข้อบงัคบัเร่ืองการระบายอากาศอาคารจอดรถบนดนิ 

 
  b. ถ้าใช้เคร่ืองระบายอากาศเพ่ือระบายอากาศ ต้องจดัให้มีเคร่ืองระบายอากาศ
 ซึง่สามารถเปล่ียนอากาศในชัน้นัน้หมดภายในเวลา 15นาที 
 

 
รูปท่ี 4-35 ข้อบงัคบัเร่ืองการระบายอากาศอาคารจอดรถบนดนิ 
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บทที่ 5  
การวิเคราะห์ข้อมูลเพ่ือก าหนดแนวทางในการพัฒนาพืน้ที่ 

 
 ในการวิเคราะห์ข้อมลูเพือ่ก าหนดแนวทางในการพฒันาพืน้ท่ีด้วยการจ าลองแบบขึน้มา
ใหมม่ีการแบง่หวัข้อการวิเคราะห์ออกเป็น 2 ระดบั คือ ระดบัอาคาร และระดบัยา่น มาวิเคราะห์
ร่วมกนัเพื่อก าหนดแนวทางการในการพฒันาพืน้ท่ีซึง่รายละเอียดดงันี ้
5.1 การวิเคราะห์และสรุปข้อจ ากัดทางด้านกฎหมายที่เกี่ยวกับการพัฒนาพืน้ที่ 
 1. ผงัเมืองรวม พ .ศ. 2549 ก าหนดเป็นพืน้ท่ีพาณิชยกรรม พ.3-19 (สีแดง) ผงัเมืองรวม
กรุงเทพฯ ปรับปรุงครัง้ที่ 3 ก าหนดเป็นพืน้ท่ีพืน้ท่ีพาณิชยกรรม พ.3-20 (สีแดง) สามารถพฒันาได้
ทัง้ที่อยูอ่าศยัและเชิงพาณิชย์ เกิน 1 หมื่นตารางเมตร เนือ่งจากอยูใ่นเขตทางมคีวามกว้างไมน้่อย
กวา่ 10, 16, และ 30 เมตร หรือรัศม ี500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้า โดยได้สิทธ์ิการพฒันา FAR 
หรืออตัราสว่นพืน้ท่ีอาคารรวม ตอ่พืน้ท่ีดินอยูท่ี่ 7:1 และ OSR หรืออตัราสว่นที่วา่งตอ่พืน้ท่ีอาคาร
รวมอยูท่ี่ร้อยละ 4.5 และได้ FAR BONUS เพิ่มอีก 20% 
 2. มีข้อบญัญตัิกรุงเทพมหานคร ซึง่ควบคมุความสงูอาคารบริเวณเวิง้นาครเขษมในระยะ 
50 เมตร รอบแนวเขตที่ดิน วดัชยัชนะสงคราม อาคารสงูไมเ่กิน 16 เมตร และในบริเวณอื่นอาคาร
สงูไมเ่กิน 37 เมตร โดยพืน้ท่ีเวิง้นาครเขษมนัน้อยูใ่นบริเวณที่ 2 ห้ามสร้างอาคารเกิน 37 ม. 
 3. กฎกระทรวงฉบบัที ่55 และ 33 มีข้อจ ากดัในเร่ืองของระยะร่น และที่วา่งอาคาร โดย
ที่ดินบริเวณเวิง้นาครเขษมถนนสาธารณะโดยรอบที่ดินประกอบไปด้วย ถนนเยาวราชซึง่เป็นถนน 
4 เลน มีความกว้างประมาณ 12 ม. ถนนเจริญกรุง มคีวามกว้างประมาณ 12 ม. และถนน
จกัรวรรดิ 5 เลน ความกว้างประมาณ 15 ม.  

 
รูป 5-1 แสดงผงัสีของข้อก าหนดจากกฎหมายตา่งๆ บริเวณพืน้ท่ีเวิง้นาครเขษม 
ที่มา : ระบบแผนท่ีสืบค้นข้อมลูกฎหมายอาคาร เวบไซต์สมาคมสถาปนิกสยามฯ 

http://www.asa.or.th 
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 เมื่อน าวิเคราะห์กบัข้อจ ากดัทางกฎหมายเก่ียวกบัการควบคมุระยะถอยร่นของอาคารและ
กฎหมายควบคมุความสงูแล้วท่ีดินบริเวณเวิง้นาครเขษมนัน้สามารถค านวณพืน้ท่ีกอ่สร้างได้ดงันี ้

 
ขนาดที่ดิน   23,164 ตร.ม. 
FAR 7 162,148 ตร.ม. 
FAR BONUS 20% 32,430 ตร.ม. 
รวมพืน้ท่ีที่สามารถก่อสร้างได้   194,578 ตร.ม. 
(OSR 4.5%) 

   ตาราง 5-1 แสดงการค านวณพืน้ท่ีก่อสร้างที่สามารถสร้างได้จากข้อก าหนดทางกฎหมาย  
 

 
รูปที ่5-2 ภาพ 3 มิติแสดงพืน้ท่ีที่สามารถสร้างอาคารได้ตามข้อก าหนด 

ของกฎหมายที่เก่ียวข้องทัง้หมด 
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รูป 5-3 ภาพ 3 มิติแสดงมวลของอาคารปัจจบุนับนท่ีดินบริเวณเวิง้นาครเขษมที่จะท าการพฒันา 

 
5.2 การวิเคราะห์ความต้องการของผู้ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนา 
 จากการการติดตาม และรวบรวมข้อมลูการประชมุที่เก่ียวข้องกบัการพฒันาโครงการ โดย 
ศกึษากลุม่ประชากรท่ีเก่ียวข้องกบัการพฒันา 3 กลุม่ได้แก่ ผู้ลงทนุ ชาวชมุชน และหนว่ยงานที่
เก่ียวข้อง มีรายละเอียดสรุปการประชมุที่ส าคญัโดยแบง่เป็นด้านตา่งๆ ดงันี ้
 5.2.1 ความคิดเหน็เกี่ยวกบัคุณค่าของชุมชน  
 จากการสนทนาทารายการเวทีสาธารณะไทย PBS เร่ือง "เวิง้นาครเขษม มรดกแหง่
รัตนโกสินทร์" เมื่อวนัท่ี 12 กนัยายน 2555 โดยมีเข้าร่วมสนทนาคือ  
 • กรรมการสิทธิมนษุยชน 
 • ผู้ เช่ียวชาญทางด้านสถาปัตยกรรม 
 มีความคดิเห็นโดยสรุปดงันี ้
 •การประเมินคณุคา่ของชมุชนนัน้ผกูพนักบักลไกของรัฐ คือ กรมศิลปากร ซึง่เน้นทาง
ประเมินคณุคา่ทางด้านกายภาพ แตช่มุชนเวิง้นาครเขษมนอกจากกจะมีอาคารเก่าแก่แล้วยงัมี
คณุคา่ของวิถีชมุชน ซึง่ความเป็นไปได้ในการน าเสนอคณุคา่ทางวิถีชมุชนตอ่ผู้ลงทนุและสงัคม คอื 
ให้ชาวชมุชนได้สะท้อนให้สงัคมภายนอกเห็นคณุคา่ของชมุชนตวัเองให้ได้  
 5.2.2 ความคิดเหน็เกี่ยวกบัแนวทางในการพัฒนาพืน้ที่ชุมชนเวิง้นาครเขษม  
 จากรายงานการประชมุคณะกรรมการผงัเมอืงครัง้ที ่5/2555 วนัท่ี 26 เมษายน 2555 เวลา 
9.30 น. โดยมีผู้ยื่นค าร้องที่เก่ียวข้องกบัข้อกฎหมายผงัเมืองฉบบัใหม ่ที่สง่ผลกระทบตอ่พืน้ท่ี
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ชมุชนเวิง้นาครเขษม ซึง่ได้ยืน่ข้อเสนอตอ่คณะกรรมการผงัเมืองโดยต้องการให้พืน้ท่ีชมุชนเป็น
พืน้ท่ีอนรัุกษ์ ซึง่ได้มมีติในท่ีประชมุยกค าร้องโดยมีหนว่ยงานที่เก่ียวข้องดงันี ้ 
 •ผู้แทนกรรมการสิทธิมนษุยชนแหง่ชาติ 
 •ผู้แทนกรุงเทพมหานคร 
 •กรรมการผงัเมือง 
 โดยข้อสรุปในการประชมุที่ผู้ที่เก่ียวข้องที่ได้ให้ความคดิเห็นคือ กฎหมายผงัเมืองฉบบัใหม่
เล็งเห็นประโยชน์ในการก าหนดผงัสบีริเวณดงักลา่วเนื่องจากเป็นพืน้ท่ีที่มีศกัยภาพสามารถพฒันา
ได้และได้เป็นพืน้ท่ีพาณิชยกรรมมาตัง้แตต้่นอยูแ่ล้ว ทัง้นีห้ากชมุชนต้องการให้เป็นพืน้ท่ีอนรัุกษ์จะ
ท าให้ไมส่ามารถพฒันาพืน้ที่ตอ่ไปได้อีก ซึง่ทัง้นีท้างหนว่ยงานไมไ่ด้นิ่งนอนใจ และกรมศิลปากรได้
ลงส ารวจพืน้ท่ีเพือ่ท าการประเมินคณุคา่ของอาคารอยู ่แตไ่มส่ามารถจะเปลี่ยนแปลงข้อก าหนดที่
เก่ียวข้องกบัพืน้ท่ีได้ 

 นอกจากนีย้งัมีการจดัเวทีสมัมนาเร่ือง "รือ้เมอืงเก่า รากเหง้าเราจะอยูไ่หน?" จดัโดย
คณะกรรมการสิทธิมนษุยชนแหง่ชาติ วนัท่ี 9 สิงหาคม 2555 เวลา 13.0. - 17.00 น. โดยมี
ผู้ เข้าร่วมสมัมนาดงันี ้ 
 • ประธานโครงการพิทกัษ์มรดกสยาม 
 • ผู้อ านวยการส านกัโบรารณคดี กรมศลิปากร 
 • ผู้ เช่ียวชาญ อาจารย์จากมหาวิทยาลยั 
 • นกัผงัเมืองอิสระ เครือขา่ยวางแผนและผงัเมืองเพื่อสงัคม 
 โดยมีความคิดเห็นโดยสรุปคือ กฎหมายการอนรัุกษ์ในประเทศไทยนัน้ยงัไมค่รอบคลมุถึง
การอนรัุกษ์วิถีชีวิต ซึง่มีความส าคญัเช่นกนั ดงันัน้ จงึควรใช้กระแสสงัคมในการรักษาชมุชนและ
อนรัุกษ์วิถีชีวิต ซึง่เป็นส่ิงที่ควรให้ความส าคญั หรือรัฐบาลควรแทรกแซงให้ชมุชนมคีณุคา่ด้วยการ
ประกาศขึน้บญัชี หรือช่วยผลตอบแทนการลงทนุเพื่อสร้างแรงจงูใจให้ผู้ลงทนุพฒันาพืน้ท่ีเพื่อการ
อนรัุกษ์  
 5.2.3 สรุปความต้องการของกลุ่มประชากรที่เกี่ยวข้อง  
 จากการบนัทกึข้อมลูจากการประชมุชาวชมุชนและผู้ลงทนุ ครัง้ที่ 2 วนัท่ี 21 ก.ย. 2555  
ซึง่ภายหลงัจากการเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ได้เกิดการเจรจาตอ่รองระหวา่งคณะกรรมการชาว
ชมุชนเวิง้นาครเขษมและผู้ลงทนุขึน้ โดยสามารถสรุปอปุสงค์ของกลุม่ประชากรที่ศกึษาจากข้อมลู
เบือ้งต้นทัง้หมด ได้ดงันี ้  
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 1) ผู้ลงทนุ (บริษัท ทีซีซ ีเวิง้นาครเขษม จ ากดั)  
  • ต้องการพฒันาให้เกิดประโยชน์แก่กรุงเทพมหานครและชมุชนในเชิงอนรัุกษ์
 ประวตัิศาสตร์ โดยสามารถให้ผลตอบแทนในการลงทนุท่ีเหมาะสม 
 2) ผู้ประกอบการท่ีเช่าพืน้ท่ีเดิม (ชาวชมุชนเวิง้นาครเขษม) 
  • ต้องการให้ชาวชมุชนยงัคงได้อยูอ่าศยัในพืน้ท่ีตอ่ไป  
  • การรักษาจิตวญิญาณ วิถีชีวิตของชมุชน เช่น พืน้ท่ีจดักิจกรรม งานประเพณี
 ของชมุชน  
  • ต้องการให้ผู้ลงทนุให้สิทธ์ิส าหรับผู้ เช่าเดิมมีโอกาส ค้าขายในพืน้ท่ีและได้รับ 
 คา่ชดเชยกรณีทีต้่องการย้ายออกไปและที่พกัชัว่คราวขณะท าการพฒันาพืน้ท่ี 
 3) หนว่ยงานที่เก่ียวข้องกบัการอนรัุกษ์ 
  • ให้ความส าคญัในคณุคา่ของการอนรัุกษ์เชิง สงัคม วฒันธรรม และระบบ
 เศรษฐกิจภาพรวมของยา่นเยาวราชให้มีความตอ่เนื่องกนั เนื่องจากบริเวณเวิง้นาครเขษม 
 ยงัมีอาคารเก่าแก่ มีที่มีคณุคา่เชิงประวตัศิาสตร์ และยงัมีวิถีชมุชน กิจกรรมทางสงัคมและ
 เศรษฐกิจที่มคีวามส าคญักบัยา่นเยาวราชอยู่ 
 
5.3 สรุปปัญหาที่พบในพืน้ที่ 
 ข้อมลูจากแบบสมัภาษณ์ วนัท่ี 15 ต.ค. 2555 – 24 พ.ย. 2556  ชาวชมุชนเวิง้นาครเขษม 
จ านวน 50 ชดุและ ข้อมลูจากการส ารวจ - สงัเกต พบปัญหาในพืน้ท่ีหลายประการด้วยกนั ได้แก่ 
 5.3.1 ปัญหาทงด้านกายภาพ และการใช้สอยพืน้ที่  
 • ปัญหาท่ีจอดรถ เส้นทางการสญัจรคบัแคบ และทางเท้า เนื่องจากชาวชมุชนน ารถยนต์
มาจอดบริเวณหน้าบ้านตนเอง ท าให้เส้นทางการเดินทางสญัจรคบัแคบ และไมม่ีที่ส าหรับจอดรถ
รับ สง่ สินค้า ท าให้เกิดปัญหาการจราจรติดชดัในขณะมีกิจกรรมรับ สง่ สินค้า และปัญหาการน า
สินค้ามาวางบริเวณทางเท้า จึงท าให้ไมม่ีทางเดินส าหรับผู้ที่สญัจรทางเท้า  
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รูปที่ 5-4 ลกัษณะปัญหาท่ีจอดรถ เส้นทางการสญัจรคบัแคบ และทางเท้า 

 
 • ปัญหาระบบสาธารณปูโภคและสายไฟ พบวา่บริเวณพืน้ท่ีชมุชน มีอาคารเก่าและใหม่
อยูอ่ยา่งหนาแนน่ อีกทัง้ยงัมีสายไฟท่ีไมเ่ป็นระเบียบเป็นจ านวนมาก ท าให้เกิดปัญหาเพลิงไหม้
บอ่ยครัง้ ประกอบกบัเส้นทางการจราจรคบัแคบจึงท าให้การดบัเพลิงเป็นไปด้วยความลา่ช้า และ
เกิดความเสียหายรุนแรง  

 
รูปที่ 5-5 ลกัษณะปัญหาท่ีจอดรถ เส้นทางการสญัจรคบัแคบ และทางเท้า 

 
 • ปัญหาสภาพอาคารในพืน้ที่ไมม่ีความกลมกลืนกนั  และการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีแนวดิง่มี
ความสิน้เปลือง เนื่องจากเป็นพืน้ท่ีที่มีพฒันาการตอ่เนื่องมาตัง้แตส่มยัรัชกาลท่ี 5 จึงมีอาคาร
เกิดขึน้หลายรูปแบบซึง่ไมไ่ด้มีการควบคมุให้มีความกลมกลืนกนั จึงท าให้ดไูมเ่ป็นระเบียบ 

   

 
รูปที่ 5-6 ลกัษณะความกลมกลืนของอาคารในพืน้ท่ี 
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 5.3.2  ปัญหาทางด้านกิจกรรมทางสังคมและวัฒนธรรมชองชาวชุมชน 
 ข้อมลูจากแบบสมัภาษณ์ วนัท่ี 15 ต.ค. 2555 – 24 พ.ย. 2556  ชาวชมุชนเวิง้นาครเขษม 
จ านวน 50 ชดุ พบวา่สถานที่ส าคญัที่ชาวชมุชนให้ความส าคญัได้แก่ ศาลเจ้าตลาดปีระกา และ
ศาลเจ้าชมุชน มปัีญหาเร่ืองพืน้ท่ีในการท ากิจกรรมชมุชน เนื่องจากมีบริเวณคบัแคบ และตัง้อยูบ่น
ชัน้ 2 ของตลาดปีระกา ท าให้ไมไ่ด้รับความสะดวก สว่นศาลเจ้าชมุชนมีท่ีตัง้อยูบ่ริเวณมมุด้านหลงั
ตกึบริเวณทางสญัจรของรถยนต์ จึงท าให้ประสบปัญหาในการใช้สอยพืน้ท่ี  นอกจากนี ้ในพืน้ท่ียงั
ไมม่ีกิจกรรมช่วง 21.00 น. - 9.00 น. และวนัอาทิตย์ ซึง่แตกตา่งจากพืน้ท่ีอ่ืนๆ ในยา่นเยาวราช จึง
ท าให้เกิดการเข้ามาใช้สอยพืน้ท่ีของบคุคลภายนอกซึง่ไมเ่ป็นท่ีประสงค์ของชาวชมุชน เช่น การเข้า
มาจอดรถของผู้มาตลาดคลองถม เป็นต้น 
 5.3.3 ปัญหาทางด้านกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
 ข้อมลูจากแบบส ารวจวนัท่ี 15 ต.ค. 2555 – 24 พ.ย. 2556 กลุม่ประชากร อาคาร 432 
คหูา พบวา่กิจกรรมทางเศรษฐกิจของพืน้ท่ีเป็นลกัษณะเศรษฐกิจแบบสง่เสริมกนั โดยขายสินค้า
ประเภทคล้ายๆ กนัท าให้พืน้ท่ีสามารถอยูไ่ด้ ซึง่หากผู้ลงทนุท าการพฒันาใหม ่และไมม่ีการ
ก าหนดลกัษณะของสินค้า ก็อาจจะท าให้ผู้ทีค้่าชายเดิม ประสบปัญหาได้ 
 5.3.4 ปัญหาทางด้านค่าเช่า 
 ข้อมลูการสมัภาษณ์ตวัแทนกรรมการชมุชน วนัท่ี  3 ธนัวาคม 2555 ได้พบวา่มีการ
เปลี่ยนแปลงระบบคา่เช่าและแปะเจ๊ียะ จากคา่เช่าจากเดิม จ านวน 10,000 - 30,000 บาท ตอ่
เดือน เนื่องจากสมมตฐิานหากผู้ลงทนุท าการกู้ เงินจากธนาคารเพื่อลงทนุทัง้หมดจะเสียดอกเบีย้ปี
ละประมาณ 7.5%  จากต้นทนุคา่ซือ้ที่ดิน 5,000 ล้านบาท จะเป็นคา่ดอกเบีย้ประมาณ 375 ล้าน
บาทตอ่ปี แตห่ากน าต้นทนุของตวัเองมาลงทนุ จะท าให้สญูเสียรายได้ที่ควรจะได้รับจากดอกเบีย้
ของธนาคารประมาณ 2.5% ซึง่คิดเป็นจ านวนเงิน 125 ล้านบาท  โดยรายได้ที่สามารถเก็บได้จาก
ผู้ เช่าเดิมในพืน้ท่ีเวิง้นาครเขษมรวมทัง้หมดแล้วเป็นรายได้เพียงประมาณ 93ล้านบาทตอ่ปี  
 

 
รูปที่ 5-7 คา่เช่าและรายได้จากการลงทนุซือ้ที่ดินชมุชนเวิง้นาครเขษมปัจจบุนั 
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 หมายความวา่หากผู้ลงทนุยงัเก็บคา่เช่าเทา่เดิมตอ่ไปจนถึงพฒันาโครงการ ก็จะท าให้
บริษัทมภีาระต้องจ่ายคา่ดอกเบีย้เงินกู้  282 ล้านบาทตอ่ปี หรือสญูเสียดอกเบีย้จากธนาคารที่
สมควรจะได้รับประมาณ 32 ล้านบาทตอ่ปี ซึง่หากเป็นกรณีหลงัชาวชมุชนสามารถทีจ่ะแบก
รับภาระคา่เช่าท่ีเพิ่มขึน้ได้ แตท่างบริษัทฯ ยงัคงยืนยนัวา่ ยงัมีภาระที่จะต้องจ่ายดอกเบีย้เงินกู้
ประมาณปีละเกือบ 300 ล้านบาท ซึง่ชาวชมุชนไมส่ามารถแบกรับภาระได้ จึงเกิดการเจรจา
ตอ่รองในเบือ้งต้นระหวา่งตวัแทนกรรมการชาวเวิง้นาครเขษมและผู้ลงทนุเกิดขึน้1  โดยชาว
ชมุชนเสนอขอยืดระยะเวลาการปรับเพิ่มคา่เช่าออกไปอีกประมาณ 3 ปี โดยให้เพิ่มคา่เช่าเป็น 
20% จากเดิมตอ่ไปเร่ือยๆ ซึง่จะเป็นระยะเวลาที่รถไฟฟ้าจะเสร็จสิน้พอดี เนื่องจากในชมุชนนัน้
ชาวชมุชนมีรายได้ที่ตา่งกนั หากเพิ่มคา่เช่าทีเดียวกะทนัหนัอาจท าให้ผู้ เช่าบางกลุม่ต้องย้ายออก
จากพืน้ท่ีไปได้ 
  ซึง่ตอ่มาจากการที่ผู้วิจยัได้ลงพืน้ท่ีส ารวจข้อมลูอีกครัง้ได้พบวา่ ทางบริษัทตดัสินใจเพิ่ม
คา่เช่าขึน้จากเดิมเป็นอตัรา 100%, 50% และ 25% ตามศกัยภาพของพืน้ท่ีเช่า ซึง่ชาวชมุชนสว่น
ใหญ่สามารถรับคา่เช่านีไ้ด้ สว่นผู้ที่รับคา่เช่าไมไ่ด้ในบางสว่นก็ทยอยย้ายออกจากพืน้ท่ี ค าถาม
ตอ่มาในการวิจยัคือ ควรจะก าหนดแนวทางในการพฒันาโครงการอยา่งไรเพือ่ให้ชาวชมุชน
สามารถอยูใ่นพืน้ท่ีได้มากทีส่ดุเพื่อคงความเป็นชมุชนไว้และผู้ลงทนุสามารถรับได้กบัผลตอบแทน
ที่จะเกิดขึน้การพฒันาโครงการใหมไ่ด้ อนัจะน ามาสูก่ระบวนการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการ
ลงทนุในเร่ืองของการเงินดงันี ้
 
5.4  การวิเคราะห์เกณฑ์ทางด้านกายภาพ  
 การประเมินความเหมาะสมของแนวทางการพฒันาอาคารในยา่นเวิง้นาครเขษม สิง่ที่ต้อง
พิจารณาในการก าหนดแนวทางในการพฒันาพืน้ท่ีประกอบด้วยเง่ือนไขทางกายภาพของพืน้ท่ี 
ได้แก่ คณุคา่อาคาร และสภาพอาคาร รวมทัง้ผลส ารวจการใช้งานอาคาร 4 ประเภท ตามท่ีได้
ทบทวนวรรณกรรมในบทท่ี 2 ได้แก่ 

 1) อาคารไมม่ีศกัยภาพในการใช้งาน แตกิ่จกรรมเดิมไมม่ีความเหมาะสมหรือมีกิจกรรม
ใหมเ่กิดขึน้ใน 
พืน้ท่ี จึงจ าเป็นต้องปรับปรุงฟืน้ฟอูาคารเพื่อรองรับการใช้งานใหม่ 

                                                         
 1 ไทยรัฐออนไลน์, 'เวิง้นาครเขษม'ตอนที่ 2 หยุด!คอมเพล็กมอลล์ ล้างคุณค่าเวิง้นครเกษม 
[ออนไลน์] 20 กมุภาพนัธ์ 2556. แหลง่ที่มา http://www.thairath.co.th/content/eco/280538 

http://www.thairath.co.th/content/eco/280538
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 2) อาคารเร่ิมไมม่ีศกัยภาพในการใช้งาน แตม่ีกิจกรรมเดมิอยูใ่นพืน้ท่ี และจ าเป็นต้องใช้
งานอาคารอยา่งตอ่เนื่อง จึงจ าเป็นต้องปรับปรุงฟืน้ฟอูาคารเพื่อรองรับการใช้งานเดมิให้มี
ประสิทธิภาพยิ่งขึน้ 
 3) อาคารอยูใ่นสภาพดี แตกิ่จกรรมเดิมไมม่ีความเหมาะสมหรือมีกิจกรรมใหมเ่กิดขึน้ใน
พืน้ท่ีจ าเป็นต้องปรับปรุงฟืน้ฟใูห้สอดคล้องกบัการใช้งานใหม่ 
 4) อาคารอยูใ่นสภาพดี และมีกิจกรรมการใช้งานเดิมอยู ่จึงไมจ่ าเป็นต้องปรับเปลี่ยนการ
ใช้งานใหมแ่ตต้่องปรับปรุงในสว่นประกอบปลีกยอ่ยของอาคาร 
 จากข้อมลูทัง้สองสว่นนีจ้ึงน ามาสูก่ารพฒันาเกณฑ์ประเมินอาคารในพืน้ท่ีเพื่อก าหนด
แนวทางการพฒันาตามกรอบแนวคิดทีต่ัง้ไว้ในบทที่ 2 ดงันี ้
 
การประเมินเกณฑ์ 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

แผนภมูิ  5-1 การสร้างเกณฑ์ประเมินอาคารเพื่อน าไปสูก่ารก าหนดมาตรฐาน 
ด้านการเสนอแนวทางในการพฒันา 

 
 ทัง้นี ้ในการประเมินนัน้ ได้ส ารวจอาคารบริเวณในพืน้ท่ีดนิเวิง้นาครเขษม ประกอบกบั
อาคารเก่าซึง่เป็นบริบทบริเวณโดยรอบทีด่ิน เพื่อดคูวามเช่ือมโยง พบวา่ มีอาคารลกัษณะคล้าย
อาคารบริเวณเวิง้นาครเขษมอยูบ่ริเวณพืน้ท่ีรอบๆ อีกทัง้ยงัมีกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่คล้ายคลงึกนั 
เช่น ธุรกิจค้าขายเคร่ืองจกัร และอปุกรณ์ดนตรี ซึง่เป็นลกัษณะเศรษฐกิจแบบพึง่พา และสง่เสริม
กนัของยา่น นอกจากนีย้งัมอีาคารที่มคีวามสวยงามและมีคณุคา่ในการอนรัุกษ์อยูบ่ริเวณสี่แยก 
SAB ซึง่เมื่อน ามาวิเคราะห์รวมกนักบัผงัแสดงรูปแบบอาคารแล้ว มคีวามเห็นวา่ อาคารเก่าแก่ที่

เกณฑ์ด้านกายภาพ 
(คณุคา่อาคาร + สภาพอาคาร) 

เกณฑ์ด้านการใช้งาน 
(ตามเงื่อนไข 4 ประการ) 

แนวทางการพฒันาพืน้ที ่
เพื่อความสมดลุ 

ระหวา่งการอนรัุกษ์และพฒันา 

การอนรัุกษ์ทัง้หมด 
การอนรัุกษ์บางสว่น 

การปรับปรุงใหม่ทัง้หมด 
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พบบริเวณเวิง้นาครเขษม บริเวณโซนสี่แยก SAB นัน้ ควรจะ อนรัุกษ์ลกัษณะทางกายภาพ
ภายนอกไว้ (Facade) โดยอาจจะบรูณะซอ่มแซม หรือสร้างขึน้มาใหมเ่พือ่ทดแทนได้ เน่ืองจาก
เป็นอาคารคอนกรีต (ซึง่ในการอนรัุกษ์นัน้ ไมน่ิยมใช้วธีิสงวนรักษาเนื่องจาก โครงสร้างคอนกรีต
นัน้ไมใ่ช่โครงสร้างโบราณ และยงัเป็นวสัดทุี่มอีายขุองความเสื่อม) และอาจเปลี่ยนแปลงลกัษณะ
การใช้พืน้ท่ีภายใน เพื่อให้เกิดการพฒันาที่สอดคล้องกนั ไปกบัยา่นเยาวราช โดยคงยงัมีลกัษณะ
กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เช่ือมโยงกนัอยู ่ 
 ซึง่ทัง้หมดนี ้จะต้องดภูาพรวมของแนวทางในการพฒันาพืน้ท่ีในระดบัที่ใหญ่ขึน้ไป
ประกอบกนั โดยควรจะมีหนว่ยงานที่ก าหนดแผนในการพฒันาพืน้ท่ีบริเวณนีใ้ห้เป็นไปในทิศทาง
เดียวกนั เพื่อคงคณุคา่ความเป็นยา่นจีนท่ีส าคญันีไ้ว้ โดยการตดัสินใจพฒันาอาคารทัง้หมด
บริเวณยา่นเวิง้นาครเขษมนีน้ัน้ขึน้อยูก่บัการตดัสินใจของผู้ลงทุนซึง่เป็นผู้ ท่ีมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
ทัง้หมดบริเวณเวิง้นาครเขษม 
 ในการประเมินความเหมาะสมของการก าหนดแนวทางในการพฒันา มีการประเมินข้อมลู
ของอาคารทกุหลงัในยา่นในลกัษณะตาราง (ดภูาคผนวก) และน าผลท่ีได้มาสรุปเป็นข้อมลูได้ดงันี ้ 
 
ความเชื่อมต่อ (Connectivity)  
 พืน้ที่บริเวณยา่นเวิง้นาครเขษมนัน้ มีถนนสายหลกัผา่นโดยรอบ และภายในโครงการ
ประกอบไปด้วยกลุม่อาคารมากมายและมีซอกซอยคอ่นข้างมาก ซึง่เป็นการสญูเสียพืน้ท่ีใช้สอยท่ี
จ าเป็น ท าให้เกิดความสบัสนและไมเ่ป็นระบบระเบียบในการสญัจร และการบริหารจดัการพืน้ท่ี
เป็นไปด้วยความล าบาก ระบบการสญัจรยงัขาดความสะดวกปลอดภยั ทัง้เส้นทางเดินเท้าและ
ระบบถนน และพบวา่บางเส้นทางใช้สญัจรเฉพาะคนในพืน้ท่ี เส้นทางเท้ามีความแคบ ท าให้ไม่
ปลอดภยัในการสญัจร อีกทัง้ยงัถกูขวางด้วยกิจกรรมการถ่ายเทและล าเลียงสินค้าเข้าสูโ่กดงั 
นอกจากนีย้งัมีถนนสายรองตดัผา่นโครงการ 3 ซอยด้วยกนั สามารถเช่ือมตอ่ไปยงัพืน้ท่ีอ่ืนๆได้
พอสมควร คอื ซอยเจริญกรุง 8 (เวิง้นาครเขษม 1) ซอยเจริญกรุง 10 (เวิง้นาครเขษม 2) และถนน
บริพตัร ซึง่เมื่อวิเคราะห์การใช้พืน้ท่ีแล้ว หากเปิดทางสญัจรให้ถนน 2 เส้นนีผ้า่นโครงการอยู ่จะได้
ประโยชน์จากการแลกเปลี่ยนผู้ใช้สอยโครงการระหวา่งโครงการและพืน้ท่ีภายนอก ได้ ดงันัน้จึง
เสนอแนะให้เมื่อรือ้ถอนอาคารท่ีไมจ่ าเป็นออกไปแล้ว ให้ปรับเปลี่ยนการจดัวางกลุม่อาคารใหม ่ให้
มีความกระชบัมากขึน้กวา่เดิม 
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รูปที่ 5-8 แสดงเส้นทางสญัจรในโครงการที่เช่ือมโยงกบัพืน้ท่ีภายนอก 

 
 นอกจากนีย้งัมีความเช่ือมตอ่กนัของยา่น ซึง่จากการส ารวจพบวา่ อาคารเก่าบริเวณเวิง้
นาครเขษมนัน้ มีลกัษณะคล้ายกบัอาคารเก่าโดยรอบพืน้ท่ี ซึง่มีผลในเร่ืองของความเช่ือมโยงกนั
ของลกัษณะอาคารในยา่นเยาวราช ซึง่เป็นลกัษณะอาคารท่ีสามารถเลา่เร่ืองราวได้วา่พืน้ท่ีนีเ้ป็น
พืน้ท่ีที่มีเร่ืองราวและได้รับการพฒันามาพร้อมกนักบัยา่น  
 
ความยดืหยุ่น (flexibility) 
 จากการส ารวจในด้านกิจกรรม พบวา่กิจกรรมการค้าสง่และประเภทสินค้าภายในยา่น
คอ่นข้างมีความเฉพาะเจาะจง สง่ผลให้ระบบการสญัจรคอ่นข้างเป็นเวลา แตก่ารใช้พืน้ท่ีมีความ
ยืดหยุน่ เนื่องจากต้องการใช้พืน้ท่ีชัว่คราวส าหรับรองรับในการถ่ายเทและล าเลียงสินค้า
คอ่นข้างมากตามลกัษณะกิจกรรมการค้าสง่ และการค้าปลีก นอกจากนีย้งัพบวา่กิจกรรมการค้า
ของยา่นมีความหลากหลาย แตม่ีการใช้พืน้ท่ีเฉพาะบางช่วงเวลา 9.00 น. -21.00 น. เทา่นัน้ ซึง่
การล าเลียงสินค้าก็เกิดขึน้ในเวลานี ้จึงท าให้เกิดปัญหาการจราจรภายในพืน้ท่ี  
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ความหนาแน่น (density) 
 จากการส ารวจพบวา่กิจกรรมการใช้พืน้ท่ีหลกัของยา่นคอื กิจกรรมการค้า ที่มีการขนสง่ 
ล าเลียงสินค้าและกิจกรรมการจบัจ่ายใช้สอยของผู้ใช้พืน้ที่หนาแนน่เป็นช่วง จากการส ารวจการ
สญัจรผา่นพืน้ท่ี พบวา่มีการสญัจรผา่นบริเวณหนาแนน่เป็นบางช่วงขณะ และมีการสญัจรผา่น
ออกไปยงัพืน้ท่ีอ่ืน ทัง้นี ้ผู้สญัจรที่ผา่นบริเวณเวิง้นาครเขษมสว่นใหญ่เป็นผู้ใช้แรงงาน ลกูจ้าง และ
คนจากนอกพืน้ท่ี นอกจากนี ้ยงัมีกิจกรรมทางสงัคมตามช่วงเทศกาลส าคญัตา่งๆ ของจีน และมี
ลกัษณะของความเป็นชมุชนอยูอ่าศยัอยู ่ซึง่มีสถานที่ส าคญัคือศาลเจ้าตลาดปีระกา และศาลเจ้า
ชมุชน ท่ียงัมีชาวชมุชนมาสกัการะบชูา  นอกจากนีใ้นวนัอาทิตย์ พืน้ท่ีบริเวณเวิง้นาครเขษมจะปิด
ท าการและมีผู้ใช้สอยจากพืน้ท่ีอ่ืนเข้ามาใช้พืน้ท่ีเป็นท่ีจอดรถอีกด้วย ซึง่แสดงให้เหน็ถึงความ
เช่ือมโยงของพืน้ท่ี กบับริบทโดยรอบซึง่เป็นพืน้ท่ีที่มีความหนาแนน่สงูอยูใ่กล้กบัพืน้ที่ 
 
คุณภาพของพืน้ที่ (quality of space) 
 จากการส ารวจ พบวา่อาคารสว่นใหญ่มีสภาพทรุดโทรม แตม่ีการใช้งานอยา่งตอ่เนือ่ง 
บางอาคารปรับปรุงสร้างขึน้มาใหม ่แตไ่มม่บีริเวณส าหรับถ่ายเทสินค้า และภายในยา่นยงัขาด
พืน้ท่ีสาธารณะที่มคีณุภาพ โดยเส้นทางเท้าในพืน้ท่ีถกูใช้งานเป็นท่ีถ่ายเทและกองสนิค้าชัว่คราว 
นอกจากนี ้เน่ืองจากพืน้ท่ีสว่นใหญ่เป็นอาคารพาณิชยกรรมและ ไมม่ีพืน้ท่ีวา่งสาธารณะส าหรับ
การประกอบกิจกรรมของชาวชมุชนมากนกั  
 การเข้ามาของโครงการรถไฟฟ้ามหานคร (MRT) จะเพิ่มศกัยภาพในการเข้าถึงพืน้ที่โดย
จะท าให้มีผู้ เข้ามาใช้พืน้ท่ีจากระบบการขนสง่นีเ้พิ่มมากขึน้ ดงันัน้จงึเป็นผลดีตอ่การพฒันาพืน้ท่ี
ในอนาคต เนื่องจากสถานีรถไฟฟ้ามีต าแหนง่ที่อยูใ่กล้กบัชมุชน ในรัศม ี500 ม. ดงันัน้หากมีการ
ปรับปรุงเส้นทางเท้า โดยอ านวยความสะดวกให้ผู้ที่เดินทางมาโดยเส้นทางรถไฟฟ้ามหานคร จะท า
ให้ดงึดใูห้มีผู้ เข้ามาใช้สอยพืน้ท่ีได้มากขึน้ 
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รูปที ่5-9 ต าแหนง่ชมุชนเวิง้นาครเขษมซึง่อยูใ่นรัศมี 500  เมตรจากสถานีรถไฟฟ้าสถานีวงับรูพา  

(ที่มา รถไฟฟ้ามหานครโครงขา่ยรถไฟฟ้าสายสีน า้เงิน http://www.mrta-blueline.com) 
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ตาราง 5-2 สรุปการวิเคราะห์ศกัยภาพ ข้อจ ากดั โอกาส และภาวะคกุคามในระดบัยา่น 
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5.5 สรุปแนวความคิดในการพัฒนาโครงการ และกระบวนการน าเสนอแนวทาง  
 จากการวิเคราะห์พบวา่ จดุแข็งของพืน้ท่ีมีความได้เปรียบในหลายด้าน และเป็นพืน้ท่ี
พาณิชยกรรมที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่มีความเป็นเอกลกัษณ์เฉพาะตวั และเช่ือมโยงกบัพืน้ท่ี
อ่ืนๆ ของยา่น สามารถพฒันาโครงการที่แตกตา่งและประสบความส าเร็จได้ จึงเสนอให้ท าการ
พฒันาเป็นพืน้ท่ีพาณิชยกรรม แตเ่เนื่องจากมีข้อจ ากดัทางกฎหมายท่ีท าให้ไมส่ามารถสร้างเป็น
อาคารสงูได้ จากการวิเคราะห์ความต้องการของผู้ลงทนุจากสื่อตา่งๆ สรุปเป็นแนวโน้มได้วา่ ผู้
ลงทนุต้องการจะปรับพืน้ท่ีบริเวณนีใ้ห้เป็นศนูย์การค้า โดยสามารถท าอาคารขนาดใหญ่พิเศษได้ 
ในการพฒันา พืน้ท่ีนัน้ ควรก าหนด บริเวณโซนสี่แยก SAB นัน้ ให้เป็นโซนอนรัุกษ์ เนื่องจากพืน้ท่ี
โดยรอบบริเวณใกล้เคียงเป็นพืน้ท่ีที่มีอาคารเก่าแก่ที่มีคณุคา่และความสวยงามอยูจ่ านวนมาก 
และเป็นฝ่ังที่ตดิกบัเส้นทางรถไฟฟ้ามหานคร ซึง่จะเป็นจดุดงึดดูความสนใจให้กบัโครงการได้ และ
นอกจากนี ้บริเวณนีย้งัมีอาคารซึง่ได้รับการประเมินคณุคา่ความแท้จากกรมศลิปากรตัง้อยูเ่ป็น
สว่นใหญ่ โดยอาจจะบรูณะซอ่มแซม และเปลี่ยนแปลงลกัษณะการใช้พืน้ท่ีภายในอาคาร เพือ่ให้
เกิดการพฒันาที่สอดคล้องกนั ไปกบัยา่นเยาวราช โดยยงัคงรักษาวิถีชมุชนเดมิ และลกัษณะ
กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เช่ือมโยงกนัอยู ่ 
 นอกจากนี ้เสนอให้ท าการปรับปรุง บรูณะอาคารตกึแถว 2 ชัน้ โดยรอบโครงการ เพื่อ
รักษาบรรยากาศและความเช่ือมโยงของพืน้ท่ีเอาไว้ และพฒันาโครงการภายในพืน้ท่ีโดยยงัรักษา
ระดบัมวลของอาคารให้ใกล้เคียงกบัอาคารเดิมที่เคยอยูใ่นพืน้ท่ีโดยมีการเสนอแนวความคดิหลกั
ในการพฒันาพืน้ท่ีเพื่อให้สอดคล้องกบัความต้องการของกลุม่ประชากรดงันีด้งันี ้  
 • สร้างให้พืน้ท่ีมีชีวติชีวา และสอดคล้องกบัพืน้ท่ีโดยรอบ 
 • อนรัุกษ์วิถีชมุชน สง่เสริมกิจกรรมชมุชน 
 • สนบัสนนุความสมัพนัธ์ทางเศรษฐกิจเดิมของพืน้ท่ี  
 • สามารถสร้างผลตอบแทนท่ีเหมาะสม 
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รูปที ่5-10 แสดงบริเวณโซนอนรัุกษ์ ซึง่มอีาคารเก่าแก่ที่มีคณุคา่  
และมีความเช่ือมโยงกบัอาคารเก่าโดยรอบบริเวณ 

 
 

การเสนอแนวความคิดในการพัฒนาพืน้ที่ 
 โดยจากการส ารวจและวิเคราะห์ถึงแนวทางการแก้ไขปัญหา เสนอการแนวทางแก้ไข
ปัญหาทางด้านกายภาพตา่งๆ ที่พบในพืน้ท่ี ได้แก่ ปัญหาความเสื่อมโทรมของอาคาร ปัญหา
ความไมก่ลมกลืนกนัของอาคาร ปัญหาขาดแคลนพืน้ท่ีท ากิจกรรมร่วมกนัของชมุชน ปัญหา
เส้นทางสญัจร และทางเท้า และปัญหาทางด้านระบบสาธารณปูโภค สาธารณปูการ โดย  
 • แนวความคิดในการปรับปรุงอาคาร ปรับปรุงอาคารเก่าแก่ที่มีสภาพเสื่อมโทรม และ
ไมเ่ป็นระเบียบให้มคีวามกลมกลืนกนัโดย  
  -  ทาสีอาคารใหม ่
  -  ปรับหลงัคากนัสาดที่ช ารุดและเสื่อมโทรมให้มีลกัษณะกลมกลืนกนั 
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รูปที ่5-11 เปรียบเทียบบรรยากาศจริง และบรรยากาศจ าลองหลงัท าการบรูณะ 

 
 • แนวความคิดการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ โดยการแก้ไข
ปัญหาการสญัจรให้มีการเดนิรถเลนเดียวและเพิ่มขนาดทางเดินเท้า โดยออกแบบให้มีระดบัไมส่งู
จากพืน้ถนนมากนกัและสามารถจอดรถชัว่คราวเพือ่ขนถ่ายสินค้าได้ เพื่ออ านวยความสะดวกให้ผู้
ที่เข้ามาใช้พืน้ท่ี ซือ้สินค้า รวมถึงผู้ที่เดินทางมาจากระบบขนสง่มวลชน รถไฟฟ้ามหานครที่จะเปิด
ใช้บริการในอนาคต 

  - ปรับทางเท้าให้กว้างขึน้  
  - เพิ่มพืน้ท่ีตัง้โชว์สินค้า 
  - เพิ่มเส้นทาง Service ของพืน้ท่ีให้มีความเป็นสดัสว่นมากขึน้ 
  -  ปรับระบบการสญัจรในพืน้ทีใ่ห้มีความชดัเจนและเป็นระเบียบและจ ากดั 
 เส้นทางการเข้าโครงการแตย่งัเปิดให้ถนนท่ีส าคญัผา่นโครงการอยู ่  
  -  จดัระเบียบสายไฟฟ้าให้มีระเบียบเรียบร้อย พร้อมตดิตัง้ดวงโคมให้แสงสวา่งใน
 กลางคืน 
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รูปที ่5-12 เปรียบเทียบบรรยากาศจริงและหลงัการปรับปรุงระบบสาธารณปูโภค สาธารณปูการ 

 
 • แนวความคิดการปรับปรุงพืน้ที่ใช้สอย ให้มปีระสิทธิภาพในการใช้พืน้ท่ีมากยิ่งขึน้ 
และเอือ้ให้ชาวชมุชนได้ท ากิจกรรมทางสงัคมและวฒันธรรมร่วมกนัได้ ซึง่สามารถท าได้โดย  
  -  ปรับพืน้ท่ีสาธารณะ และให้ความส าคญักบัศาลเจ้าซึง่เป็นท่ียดึเหนี่ยวทางจิตใจ
 ของชาว ชมุชน 2 แหง่ เพือ่สนบัสนนุกิจกรรมชมุชน  
  -  เพิ่มพืน้ท่ีสีเขียว 
  -  การปรับคา่เช่า เพือ่ให้ผู้ลงทนุมีผลตอบแทนในการลงทนุท่ีเหมาะสม 
  -  อ านวยความสะดวกให้กบัคนที่มาโดยMRT โดยอาจจะน ารถรางที่เคยผา่นพืน้ท่ี
 ในอดตีมาใช้ในโครงการ 
  - พฒันาโครงการโดยค านงึถงึการใช้พืน้ท่ีใช้สอยของกิจกรรมพาณิชยกรรมเดิม 
 โดยน ากิจกรรมทางด้านพาณิชกรรมท่ีคล้ายคลงึกนัมาจดั Zone ของพืน้ท่ี  สามารถแบง่ 
 Zone ออกเป็น 3 Zone  ดงันี ้ 
  1) Zone อนุรักษ์และชุมชน เป็นพืน้ท่ีในการอนรัุกษ์และสง่เสริมกิจกรรมตาม
 วิถีชมุชนและประเพณีซึง่เป็นเอกลกัษณ์ของพืน้ท่ีที่มีมาตัง้แตอ่ดีต ประกอบด้วย ร้านของ
 เก่า ร้านอาหารร้านหนงัสือ  เคร่ืองประดบั พืน้ท่ีสาธารณะ พืน้ท่ีกิจกรรมชมุชน 
  2) Zone สินค้าอุตสาหกรรม สินค้าอตุสาหกรรม เป็นสินค้าสว่นใหญ่ในพืน้ท่ี 
 และมีความเช่ือมโยงกบัระบบเศรษฐกิจของยา่น จึงควรให้ความส าคญัโดยยงัคงรักษาไว้
 ให้เป็นสินค้าท่ีอยูใ่นพืน้ท่ี โดยจะเป็น Zone ที่ต้องการพืน้ท่ีชัน้ลา่ง เนื่องจากมีการรับสง่
 สินค้าขนาดใหญ่ ประกอบด้วย  ร้านเฟอร์นิเจอร์ เครืองใช้ไฟฟ้าในบ้าน และเคร่ืองมอืทาง
 อตุสาหกรรม  
       3) Zone เคร่ืองดนตรี เนื่องจากชมุชนเวิง้นาครเขษมมีเอกลกัษณ์ที่ส าคญัคือ
 เป็นแหลง่ค้าขายเคร่ืองดนตรีขนาดใหญ่และมีช่ือเสียงมาอยา่งยาวนาน การสนบัสนนุให้
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 ยงัมิสินค้าประเภทเคร่ืองดนตรีอยูใ่นพืน้ท่ีจะท าให้สามารถดงึดดูผู้ใช้สอยเข้าสูโ่ครงการได้
 มากขึน้  
 

 
รูปที ่5-13 แนวทางการ ปรับพืน้ท่ีใช้สอยและเพิ่มพืน้ท่ีกิจกรรมชมุชนบริเวณตลาดปีระกา 

 
 ซึง่ในการน าเสนอแนวทางในการพฒันานี ้เพื่อการศกึษาความเป็นไปได้ในการพฒันาเพื่อ
ดลุยภาพและผลประโยชน์ร่วมกนัทัง้ชาวชมุชนและผู้ลงทนุ ซึง่จะท าให้เกิดผลประโยชน์ในเชิง
อนรัุกษ์ตอ่ยา่นเยาวราชด้วย ทัง้นีก้ารตดัสินใจพฒันาโครงการในพืน้ท่ีชมุชนเวิง้นาครเขษมนีน้ัน้
ขึน้อยูก่บัการตดัสินใจของผู้ลงทนุซึง่เป็นผู้ ท่ีมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และเป็นผู้ลงทนุพฒันาโครงการ  
โดยผู้วิจยัมีความคิดเห็นวา่ควรจะต้องดภูาพรวมของแนวทางในการพฒันาพืน้ท่ีในระดบัที่ใหญ่ขึน้
ไปประกอบด้วย โดยอาจจะมีหนว่ยงานที่ก าหนดทิศทางในการพฒันาพืน้ท่ีของยา่นเยาวราชให้
ชดัเจน เพื่อที่จะท าให้เกิดการพฒันาไปในทิศทางเดียวกนั และคงความเป็นยา่นการค้าเก่าแก่ที่
ส าคญันีไ้ว้  
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ผังกระบวนการน าเสนอแนวทางในการพัฒนาโครงการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

แผนภมูิ  5-2 กระบวนการน าเสนอแนวทางในการพฒันาโครงการ 
 
 แผนภมูินีน้ าเสนอกระบวนการเพื่อให้ได้มาถึงข้อสรุปในการวิจยั โดยจากการวิจยัให้ ให้
ค าตอบในขัน้ตอนการหาข้อมลูพืน้ฐานเบือ้งต้นเพื่อเลอืกประเภทของโครงการ และน าเสนอตอ่ผู้ที่
เก่ียวข้องเพื่อศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการตอ่ไปจากความพงึพอใจของผู้ลงทนุและชาวชมุชน    
 
 
 
 
 
 
 

โครงการที่ต้องการจะลงทนุพฒันาในบริเวณย่านเวิง้นาครเขษม 

ศกึษาข้อมลูพืน้ฐานเบือ้งต้นที่เก่ียวข้องกบัโครงการในทกุๆ ด้าน ทัง้
ทางด้านกายภาพ สงัคม และเศรษฐกิจ ความต้องการของชาวชมุชน ผู้

ลงทนุ หน่วยงานที่เก่ียวข้อง  
ข้อจ ากดัทางกฎหมาย และน ามาวิเคราะห์เพื่อกลัน่กรอง 

และเลือกประเภทของโครงการ 

ศกึษาความเป็นไปได้เบือ้งต้นของโครงการ 
ทางด้านการตลาด เทคนิค และความเป็นไปได้ทางการเงิน 

แบบร่างเสนอแนวทางในการพฒันาโครงการ 

น่าพอใจ 

น่าพอใจ 

เลิกล้มโครงการ 

ไม่น่าพอใจ 

ไม่น่าพอใจ 
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5.6 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการลงทุนกรณีที่ต้องการปรับปรุงใหม่ทัง้หมด 
 5.6.1 การวิเคราะห์ต้นทุนการพัฒนาโครงการ 
 การค านวณต้นทนุในการพฒันาโครงการบริเวณเวิง้นาครเขษม พืน้ท่ี 194,578 ตร.ม. 
ประกอบด้วย 5 สว่นหลกัด้วยกนั คือ1. คา่ท่ีดิน และคา่พฒันาที่ดิน 2. คา่ก่อสร้าง  
3 คา่ด าเนินงาน 4.ต้นทนุทางการเงิน 5. สว่นส ารองเผือ่เหลือเผื่อขาด 
 ซึง่ในการวิเคราะห์ต้นทนุท่ีจะต้องใช้ในการพฒันาโครงการใหมข่ึน้มานี ้ในเบือ้งต้นจะ
ประกอบไปด้วย คา่ท่ีดินและคา่พฒันาที่ดิน, คา่ก่อสร้าง, คา่ด าเนินงาน, ต้นทนุทางการเงิน และ
สว่นส ารองเผือ่เหลือเผื่อขาดของอาคาร ซึง่หากสร้างอาคารห้างสรรพสินค้า Complex Mall ที่มีท่ี
จอดรถใต้ดิน ขนาดพืน้ท่ี 194,578 ตารางเมตร นัน้พบวา่ ต้องใช้เงินลงทนุจ านวนประมาณ  
11,738,328,000 บาท โดยหากก าหนดให้ใช้เงินกู้  MLR ในอตัราสว่น 40% และเงินลงทนุ 60% 
จะต้องเสียดอกเบีย้ประมาณปีละ 312,000,000 บาท ซึง่สามารถคืนทนุได้ภายใน 4-5 ปี และเป็น
อตัราที่ผู้ลงทนุสามารถรับได้ 
 
5.7  ข้อเสนอแนะในการศึกษาครัง้ต่อไป 
 ความคดิเห็นเพิ่มเติมจากผู้วิจยั มีความเห็นวา่แนวทางการพฒันาขึน้อยูก่บัการตดัสนิใจ
ของผู้ลงทนุหนว่ยงานที่เก่ียวข้องควรก าหนดทิศทางการพฒันาของยา่นเยาวราชให้ชดัเจนเพื่อที่จะ
ท าให้เกิดการพฒันาไปในทิศทางเดียวกนั และคงความเป็นยา่นการค้าเก่าแก่ที่ส าคญันีไ้ว้ ซึง่ก าลงั
จะได้รับผลกระทบและเกิดการเปลี่ยนแปลงจากระบบขนสง่มวลชนนี ้ไมเ่ฉพาะแตพ่ืน้ท่ีเวิง้นาคร
เขษมเทา่นัน้ 
 การศกึษาเพิ่มเติมจากวิทยานิพนธ์นี ้สิ่งที่ควรท าเพิ่มเติมคือการวิเคราะห์ความเป็นไปได้
ของโครงการเพือ่ให้เกิดการพฒันาที่สมดลุและสามารถยอมรับได้ทัง้ผู้ลงทนุ และผู้ประกอบการ ซึง่
จะน าไปสูค่วามเป็นจริงของการพฒันาโครงการยิ่งขึน้ไป อีกทัง้ยัง้ควรศกึษาความสมัพนัธ์ของ
อาคารเก่าแก่ใกล้เคียง ในพืน้ท่ีบริเวณยา่นเยาวราช ซึง่เป็นยา่นเก่าแก่ที่มีความหลากหลาย มี
ความส าคญั ประวตัิความเป็นมาที่ยาวนาน ขณะนีก้ าลงัจะได้รับผลกระทบจากการขยายเส้นทาง
รถไฟฟ้าเข้าไปในพืน้ท่ี ซึง่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงทางด้านอปุสงค์ และศกัยภาพของที่ดิน
เกิดขึน้ ซึง่หากไมม่ีการก าหนดแนวทางในการพฒันาของยา่นให้เป็นไปในทิศทางเดยีวกนัแล้ว 
ความเป็นยา่นที่ส าคญัแหง่นีก็้อาจจะสญูหายไปในท่ีสดุ 
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สมชาย เดชะพรหมพนัธุ์ . ภมูิศาสตร์เมอืง . กรุงเทพมหานคร : ศิลปบรรณาคาร , 2522. 
สาริยา ศรีเชือ้. แนวทางการวางแผนพฒันายา่นการค้าหลกัในเขตชัน้กลางของ กรุงเทพมหานคร : 
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ขอบเขตกลุม่ประชากรอาคาร 432 คหูา ในพืน้ท่ีชมุชนเวิง้นาครเขษมที่ท าการส ารวจ 
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การประเมินสภาพและอายุอาคารในย่านเวิง้นาครเขษม 

 ในการประเมินสภาพอาคารเบือ้งต้นมีการส ารวจองค์ประกอบสว่นตา่งๆ ของอาคารด้วย
ตาเปลา่ตลอดจนมีการส ารวจอายอุาคารจากการสอบถามและพิจารณาจากลกัษณะอิทธิพลทาง
สถาปัตยกรรม เพือ่ประเมินและสรุปเป็นสภาพอาคารโดยรวม ทัง้นี ้จากการประเมินสภาพ
เบือ้งต้นด้วยการเก็บข้อมลูด้านสภาพองค์ประกอบสว่นตา่งๆ ของอาคาร น าไปสูก่ารประเมินและ
สรุปเป็นพืน้ท่ีใช้สอยและผงัแสดงสภาพอาคารโดยรวม ได้ดงันี ้

 
พืน้ท่ีใช้สอยแนวชัน้ลา่ง พืน้ท่ี (ตร.ม.) สดัสว่นตอ่พืน้ท่ีดินทัง้หมด 

ขนาดที่ดิน (14 ไร่ 1 งาน 91 ตร.ว.)   23,164 100% 
พืน้ท่ีเปิดโลง่และเส้นทางสญัจร 8,689 38% 
พืน้ท่ีพาณิชยกรรม 12,601 54% 
ที่พกั 520.26 2% 
โกดงั 283.83 1% 
ส านกังาน 439.36 2% 
ปิดกิจการ 630.55 3% 
รวม 23,164 100% 

พืน้ท่ีใช้สอย ชัน้ 2 -6 พืน้ท่ี สดัสว่น 
พืน้ท่ีพกัอาศยั 34,427.92 - 
ส านกังาน 787.57 - 
เก็บของ 31.35 - 
รวม 35,246.84 - 

แสดงอตัราสว่นพืน้ท่ีตามประเภทการใช้สอยท่ีดินจากการส ารวจ 
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พืน้ท่ีใช้สอยแนวราบ (ชัน้ 1) พืน้ท่ี (ตร.ม.) สดัสว่นตอ่พืน้ท่ีดินทัง้หมด 
ขนาดที่ดิน (14 ไร่ 1 งาน 91 ตร.ว.)   23,164  
พืน้ท่ีพาณิชยกรรม 12,601 100% 
สินค้าอตุสาหกรรม 5,617.48 44.58 
เคร่ืองดนตรี 2249.57 17.85 
ร้านเคร่ืองประดบั 851.46 6.40 
ร้านของเก่า 265.83 2.22 
ร้านเฟอร์นิเจอร์ 1,001.76 8.22 
ร้านอาหาร 492.34 3.91 
เคร่ืองใช้ในบ้าน 1,035.91 7.95 
ร้านหนงัสือ 279.93 2.11 
ร้านค้าเบ็ดเตลด็ 806.72 6.76 
รวม 12,601 100% 

แสดงอตัราสว่นของหมวดหมูส่ินค้าท่ีพบบริเวณยา่นเวิง้นาครเขษม 
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ตวัอย่างแบบส ารวจและแบบสอบถามที่ใช้ในการเก็บข้อมูลพืน้ที่ 

แบบส ารวจองค์ประกอบด้านกายภาพของยา่นเวิง้นาครเขษมในระดบัอาคาร 

แบบส ารวจชดุที่ ...................... 

แบบส ารวจอาคาร : ชุมชนเวิง้นาครเขษม ผู้ส ารวจ 

วันที่ 

หมายเลขอ้างอิงอาคาร 

 

  

หมายเลขภาพถ่าย 

 

  

บ้านเลขที่ 

 

  

หมายเหตุ 

(ชนิดของสินค้า/ประเภทสินค้า) 

  

คุณลักษณะอาคาร 

จ านวนชัน้ 

    [   ] 1 ชัน้       [   ]  2 ชัน้       [   ] 3 ชัน้      [   ] 4 ชัน้    [   ] มากกวา่ 4 ชัน้  ระบ.ุ........ 

ประเภทอาคาร 

    [   ] เดี่ยว     [   ] กลุม่อาคาร   [   ] ห้องแถว   [   ] อื่นๆ ........................................... 

การใช้สอยอาคารชัน้ล่าง 

    [   ] ที่อยู่อาศยั         [   ] พาณิชยกรรม (ระบ.ุ..........................) 

     [   ] โกดงั 
     [   ] ศาสนา (ระบ.ุ.................................)   [   ] อื่นๆ ............................... 

การใช้สอยอาคารชัน้บน (ชัน้สองขึน้ไป) 

[   ] ที่อยู่อาศยั  [   ] ส านกังาน     [   ]  โกดงัเก็บสินค้า   [   ] ผสม (ระบ.ุ.........)  [   ] ไม่สามารถระบไุด้ 

รูปแบบสถาปัตยกรรมและการตกแต่ง (อ้างอิงวิธีพิจารณาจาก สนัติ จนัทวิลาศวงศ์, 2524:16-19) 

[   ] อิทธิพลจีน    [   ] อิทธิพลตะวนัตก   [   ] อิทธิพลจีน+ตะวนัตก   [   ] สากล/สมยัใหม่   
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[   ] อื่นๆ .......................................... 

โครงสร้างอาคาร 

[   ] ผนงัรับน า้หนกั    [   ]  คอนกรีตเสริมเหล็ก   [   ] โครงสร้างไม้    [   ] อื่นๆ ...................................... 

บริเวณที่มีลวดลายตกแต่งอาคาร (เลือกได้มากกวา่ 1 ชอ่ง) 

[   ] หลงัคา    [   ] เชิงชาย  [   ] หน้าจัว่   [   ] ผนงั    [   ] ประตหูน้าตา่ง   [   ] ระเบียง  [   ] อื่นๆ ......... 

ศิลปกรรม/เทคนิค (เลือกได้มากกวา่ 1 ชอ่ง) 

[   ] ปนูปัน้     [   ] ไม้แกะสลกั    [   ] ประดบักระเบือ้ง   [   ] ประดบักระจกสี   [   ] อื่นๆ .......... 

ลักษณะลวดลายตกแต่ง (เลือกได้มากกวา่ 1 ชอ่ง) 

[   ] ลายพืชพรรณธรรมชาติ  [   ] ลายเรขาคณิต  [   ] ลายเส้นลวดบวั  [   ] ลายอกัษรจีน   
[   ] อื่นๆ/ผสม ระบ ุ.......... 

อายุอาคาร 

[   ] ต ่ากวา่ 50 ปี      [   ] 50 ปีขึน้ไป     [   ] ไม่สามารถระบไุด้     

โดยทัว่ไปโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กในสภาพแวดล้อมและการใช้งานปกติจะมีอายุการใช้งานประมาณ 50 
ปี ซึง่เป็นค่าอายุที่หลายสถาบนั เช่น AASHTO, ACI, FHWA, AREMA, etc. ได้ใช้เป็น Design Life พืน้ฐาน
ของโครงสร้าง ซึง่อาจใช้งานได้ยาวนานกวา่นัน้หากมีการบ ารุงรักษาที่ดี 

สภาพอาคาร 

สภาพโครงสร้างอาคาร 

[   ] ดี      [   ] ปานกลาง (อาคารเก่าที่ยงัไม่มีรอยร้าวมากนกั)  [   ] ทรุดโทรม (มีรอยร้าว กะเทาะมาก พืน้หรือ
ผนงัทรุด) 

สภาพผนังอาคาร 

[   ] ดี     [   ] ปานกลาง  (อาคารเก่าที่อาจมีรอยร้าวเล็กน้อย)   [   ] ทรุดโทรม (มีรอยร้าว กะเทาะมาก หรือ
ผนงัทรุด) 

สภาพประตู 

[   ] ดี     [   ] ปานกลาง (เก่าแตย่งัสภาพดีอยู่)   [   ] ทรุดโทรม (เก่าและเสียหายมาก) 

สภาพหลังคา 

[   ] ดี     [   ] ปานกลาง (เก่าแตย่งัสภาพดีอยู่)   [   ] ทรุดโทรม (เก่าและเสียหายมาก) 
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สภาพหน้าต่าง 

[   ] ดี     [   ] ปานกลาง (เก่าแตย่งัสภาพดีอยู่)   [   ] ทรุดโทรม (เก่าและเสียหายมาก) 

สภาพอาคารโดยรวม 

[   ] ดี     [   ] ปานกลาง    [   ] ทรุดโทรม  

 

หมายเหต ุการส ารวจสภาพอาคารนีเ้ป็นเพียงการส ารวจเบือ้งต้นด้วยตา การน าไปใช้จริงควรมีการส ารวจสภาพ
โดยวิศวกร เพื่อให้ได้ข้อมลูที่เป็นจริงมากขึน้ 
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การสัมภาษณ์ด้านกิจกรรม และคุณค่าของย่านเวิง้นาครเขษม 

ตวัอย่างแบบแบบสัมภาษณ์ที่ใช้ในการเก็บข้อมูลพืน้ที่ 

แบบสัมภาษณ์ : ในพืน้ที่เวิง้นาครเขษม ผู้ให้สัมภาษณ์ 

วันที่ 

ผู้ให้สัมภาษณ์ 

ช่ือ............................. นามสกุล............................อายุ............อาศัยอยู่ในพืน้ที่มาประมาณ..........ปี 

 [   ] คนในพืน้ที่   [   ] เจ้าหน้าที่เขต  [   ] ผู้ เช่ียวชาญ - อาจารย์มหาวิทยาลยั  [   ] อื่นๆ ระบ.ุ........................ 

1. ประวัติศาสตร์ความเป็นมาของย่าน 

ชาวชุมชนคดิว่าย่านเวิง้นาครเขษมมีความส าคัญในประวัตศิาสตร์อย่างไร มีเกร็ดทางประวัติศาสตร์อะไรที่
น่าสนใจ 

................................................................................................................................................................ 

................................................................................................................................................................ 

................................................................................................................................................................ 

 

2. การใช้พืน้ที่ในย่านเวิง้นาครเขษม 

มีกิจกรรมใดบ้างที่ชาวบ้านท าร่วมกันในพืน้ที่เวิง้นาครเขษม 

[   ] พบปะพดูคยุ ใช้พืน้ที่บริเวณ.............................................................................................................. 

[   ] จดัเทศกาล ประเพณีตา่งๆ ........................................................................................... 
[   ] กิจกรรมอื่นๆ ระบ.ุ..................................................................................................................... 

3. ความผูกพันต่อพืน้ที่ การเป็นที่ยอมรับของคนในสังคม 

อะไรที่ชาวชุมชนคิดว่าเป็นลักษณะเฉพาะหรือเป็นตัวแทนของย่านเวิง้นาครเขษม 

[   ] กิจกรรมการค้า 
[   ] โกดงัสินค้า 
[   ] ศาลเจ้าและโรงเรียน 
[   ] อาคารเก่าที่สวยงามบริเวณพืน้ที่ เชน่ อาคาร........................................... 

[   ] พืน้ที่ชมุชนดัง้เดิม เชน่ ตลาดปีระกา 

[   ] อื่นๆ ระบ.ุ...................................................................................................... 
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เพราะเหตุใดชาวชุมชนจึงคดิว่าสถานที่ในข้อที่แล้ว มคีวามส าคัญ  

.................................................................................................................................................................... 

.................................................................................................................................................................... 

................................................................................................................................................................... 
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ความส าคัญต่อเศรษฐกิจสังคมร่วมสมัย 

ชาวบ้านมีความคดิเหน็อย่างไรต่อกิจกรรมการค้าขายอุปกรณ์เครือ่งมอือุตสาหกรรม เคร่ืองดนตรี และ
โกดังสินค้าในย่านเวิง้นาครเขษม 
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