
พื้นที่บริเวณสวนหลวงในเขตจัดการผลประโยชน์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาล้ย

พืนท่ีบริเวณสวนหลวง ตังอยู่ในพ้ืนที่จัดการผลประโยชน์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
เขตปทุมวัน มี'ขอบเขตระหว่างระหว่างถนนสวนหลวงถึง'จุฬาลงกรณ์ซอย 7 และระหว่างจุฬาลง 
กรณ์ซอย 2 ถึงจุฬาลงกรณ์ซอย 31 มีพ้ืนท่ี 276 ไร่ ประกอบด้วยตึกแถวสูง 2 Vz และ 3 ช้ัน 
จำนวน 1,155 คูหา มีอายุอาคารมากกว่า 3 0 ปี โดยมีสำนักงานจัดการทรัพย์สินของจุฬาลงกรณ์ 
มหาวิทยาลัยเป็นหน่วยงานในการดูแลและจัดการหาผลประโยชน์จากพื้นท่ีและอาคารตังกล่าว 
เพื่อเป็นรายได้ให้แก่มหาวิทยาลัยเพื่อใช้ประโยชน์ในกิจกรรมทางการศึกษา

3.1 สำนักงานจัดการทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยมีการจัดการทรัพย์สินของมหาวิทยาลัย โดยการแบ่งที่ดินออก 

เป็นลองล่วน ส่วนหน่ึงใช้ประโยชน์เพ่ือการศึกษาโดยตรง รวมทั้งการแบ่งให้ส่วนราชการอื่นๆ ใช้ 
อีกส่วนหนึ่งใช้เพ่ือจัดหารายได้มาเพื่อบำรุงมหาวิทยาลัย ซึ่งในขณะเดียวกันก็ได้วางแผนสำรองที่ 
จะนำที่ดินส่วนนี้มาใช้เพ่ือการศึกษาใด้ในกรณีเกิดความจำเป็นที่จะต้องขยายเขตการศึกษา ตังน้ัน 
ทางมหาวิทยาลัยจึงดำเนินการจัดต้ัง สำนักงานจัดการทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เม่ือ 
พ.ศ.2518 มีวัตถุประสงค์เพื่อจัดการดูแลผลประโยชน์จากทรัพย์สินของมหาวิทยาลัย

โดยวิธีการดำเนินการจัดหารายได้ในสมัยเริ่มแรกนั้น ส่วนใหญ่โดยการแบ่งท่ีดินให้เอก 
ซนเช่าเป็นแปลงๆ โดยไม่จำกัดการใช้ประโยชน์ มีทั้งเช่าเพื่ออยู่อาศัย ทำการเกษตร และพาณิชย 
กรรม ต่อมาทางมหาวิทยาลัยได้ปรับปรุงและพัฒนาวิธีการจัดการต่างๆ โดยการศึกษาเพื่อหาแนว 
ทางพัฒนาการใช้ที่ดินนอกเขตการศึกษาให้ได้ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจที่คุ้มค่า จัดหาผล 
ประโยชน์สูงสุดให้แก่มหาวิทยาลัย มีจุดมุ่งหมายที่จะพัฒนาและสร้างสรรส ิ่งแวดล้อมท่ีดีให้แก่ 
ชุมชนพร้อมกัน โดยมีวิธีการตกลงสัญญาให้เอกชนเป็นผู้ลงทุนพัฒนาที่ดินของมหาวิทยาลัยเพื่อ 
ใช้ประโยชน์ในทางธุรกิจ แล้วให้สิทธิเริยกเก็บผลประโยชน์ในช่วงเวลาหนึ่งตามท่ีตกลงกัน โดย 
ทางมหาวิทยาลัยจะด้รับค่าตอบแทนและได้กรรมสิทธ้ิสิ่งปลูกสร้างที่ผู้ลงทุนจัดให้มีฃน และเมื่อ 
ครบกำหนดตามสัญญาแล้วทางมหาวิทยาลัยก็จะเข้าดำเนินการจัดเก็บผลประโยชน์เองต่อไป วิธี 
ตังกล่าวทำให้มหาวิทยาลัยมีรายได้เพิ่มมากขึ้น เพื่อพัฒนามหาวิทยาลัยต่อไป

1 สำนักงานจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, การจัดการทรัพย์สิน จ ุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2529 หน้า 7
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3.2 ประว้ตึตึกแถวบริเวณสวนหลวง

บริเวณท่ีเรียกว่า ‘'สวนหลวง,’ น้ัน เป็นพื้นที่ต่อเนื่องกับพื้นที่ของจุฬาลงกรณ์ 
มหาวิทยาลัยส่วนอ่ืนๆ โดยมีอายุมากว่า 80 ปีแล้ว ท่ีเรียกว่า “สวนหลวง” น้ันไม่มีหลักฐานซัดเจน 
ว่าเรียกชื่อเซ่นใด แต่คงสันนิษฐานว่าเนื่องจากสภาพเดิมบริเวณนี้เป็นสวนดอกไม้ สวนผัก 
ประกอบกับเป็นท่ีดินท่ีได้รับพระราชทานจากพระพุทธเจ้าหลวง รัชกาลท่ี 5 ประชาชนได้เข้าพ่ึง 
พระบรมโพธิสมภารเข้าทำประโยชน์ตลอดมา จนถึงมหาวิทยาลัยได้เริ่มพัฒนาที่ดินเป็นระยะๆ 
จากเดิมเป็นการปลูกสร้างอาคารพาณิชย์ (ตึกแถว) ปี พ.ศ.2510 เป็นต้นมา รวมระยเวลา 30ปี ท่ี 
บริเวณย่านสวนหลวงน้ีได้มีกิจกรรมใช้พื้นที่เชิงพาณิชย์ประกอบการค้ามาตลอด เซ่น ขายของชำ 
โรงกลึง โรงพิมพ์จำหน่ายอะไหล่ ซ่อมรถยนต์ แท็กซ่ี เป็นต้น โดยการทำสัญญาเช่ากับบริษัท วัง 
ใหม่ จำกัด เร่ิมแรก 10 ปีและหลังจากน้ันทำสัญญาเช่ากับมหาวิทยาลัย

3.3 สภาพทางกายภาพของพี้นที่บริเวณสวนหลวง2
3.3.1 สถานท่ีต้ัง
ขนาดเน้ือท่ีดิน

ประมาณ 276 ไร่ จากพ้ืนท่ีท้ังหมด 1 พันกว่าไร่ ซึ่งเป็นที่ดินของจุฬาลงกรณ์ 
มหาวิทยาลัยท้ังหมด ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งที่มหาวิทยาลัยจัดเก็บผลประโยชน์ในเชิงพาณิชยกรรม

ท่ีต้ัง
สวนหลวง ต้ังอยู่บริเวณแขวงวังใหม่ เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร ระหว่างถนนจุฬาลง 

กรณ์12 กับถนนจุฬาลงกรณ์32 และแนวเขตการศึกษาของมหาวิทยาลัย (ถนนจุฬาลงกรณ์9 กับ 
ถนนจุฬาลงกรณ์5) มีลักษณะล่ีเหล่ียมผืนผ้า มีพ้ืนที่ย่านเจริญผลและสะพานเหลืองเป็นชุมชน 
ใกล้เคียง

โครงข่ายการคมนาคม
ทางบกมีถนนสำคัญตัดผ่านชุมชนสวนหลวง คือ ถนนบรรทัดทอง ซึ่งมีรถเมล์สาย 67 53 

ปอ.29 ผ่าน ส่วนทางเข้าออกในพื้นที่นั้นสามารถใข้เล้นทางถนนจุฬาลงกรณ์ 14 16 18 20 22 24 
26 28 และ 30 ไปถึงยังถนนพญาไทและบรรทัดทองได้ และเล้นทางถนนจุฬาลงกรณ์ 1 3 5 7 และ 
9 ไปเชื่อมถนนพระรามที่1 และถนนพระรามท่ี4 ได้เซ่นกัน

2 สำนักงานจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, การจัดการทรัพย์สิน จ ุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2529 หน้า 1-15
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การใช้ท่ีดินโดยรอบย่านสวนหลวง ทางด้านทิศเหนือเป็นสนามกีฬาแห่งชาติและอาคาร 
พาณิชย์ย่านเจริญผล ทางด้านทิศใต้ติดกับอาคารพาณิชย์ย่านละพานเหลือง ด้านทิศตะวันออก 
ติดเขตการศึกษาของมหาวิทยาลัย ส่วนด้านทิศตะวันตกติดเขตคลองสวนหลวงตลอดแนว การใช้ท่ี 
ดินโดยรอบมีแนวโน้มที่จะพัฒนาที่ดินเป็นอาคารสูงระดับเกิน 23 เมตรข้ึนไป ส่วนสามกีฬาแห่ง 
ชาติจะได้รับการปรับปรุงเป็นคณะวิทยาศาสตร์การกีฬาของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

สภาพทั่วไปทางภูมิศาสตร์
มีลักษณะหนาแน่นด้วยจำนวนอาคารตึกแถวเป็นแถวๆ แต่ละแถวมีประมาณ 10-12 

คูหา มีการดัดถนนผ่านทั่งด้านหน้าและด้านข้าง ส่วนด้านหลังเป็นทางเดินหนีไฟ ห่าง 4 เมตร พ้ืน 
ท่ีโดยท่ัวไปได้ปรับปรุงเป็นถนนทางเข้า พร้อมกับการก่อสร้างอาคารพาณิชย์มีการชำรุดทั่วทุก 
บริเวณ แต่ก็มีการบูรณะเป็นระยะ ระดับดินบริเวณสวนหลวงอยู่ในระดับต่ํฯ มีระดับน้ําใต้ดินสูง 
ประมาณ 1 เมตร หากมีการรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างออกไปคงต้องมีการยกระดับอาคารที่จะก่อสร้าง 
ใหม่ต่อไป

การใช้ที่ดินในปัจจุบัน
1 .การใช้ท่ีดินบริเวณท่ีพักอาดัย คือบริเวณที่ประกอบด้วยอาคารพาณิชย์แต่เพียง 

อย่างเดียว แต่มีการก้ันแบ่งห้องให้เช่าตั้งแต่ 2 ช้ันข้ึนไป
2. บริเวณการประกอบการและค้าขาย อยู่ช้ันล่าง ด้านหน้าเพื่อขายอาหารและกิจการ 

ต่างๆ บริเวณดังกล่าวมักอยู่ติดกับถนนใหญ่ และซอยแยก
3. บริเวณที่ทำกิจกรรมขายส่งเครื้องจักร หรือรับซ่อมเครื้องจักร หรือเครื้องรถขนาด 

ใหญ่ เป็นสถานที่ที่ใช้เก็บสินค้าก่อนท่ีจะส่งต่อให้ผู้มารับ เป็นโกดังเก็บสินค้า บางบริเวณประกอบ 
อุตสาหกรรมเบา เช่น เส้ือผ้าขายส่ง ดอกไม้ประดิษฐ์ ผสิตภัณฑ์พลาสติก และผลิตชิ้นส่วนอะไหล่ 
รถยนต์

4. บริเวณถนนและทางเข้า อยู่ในสภาพที่ยังพอใช้ได้ หากมีการชำรุดจะมีการนำแอส 
ฟัลท็ไปเทปิดทับ

5. คลองสวนหลวงเป็นรางนํ้าเปิด กว้างประมาณ 6 เมตร
6. บริเวณสถานที่หน่วยราชการยืมใช้ เช่น สถานีตำรวจดับเพลิง สถานีตำรวจนครบาล 

เขตปทุมวัน และหน่วยงานของกรุงเทพมหานคร ได้ทำสัญญาเช่ากับจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยเป็น 
แบบปีต่อปี
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ลักษณะของสิ่งปลูกสร้าง
พ้ืนท่ีประกอบด้วย อาคารตึกแถวจำนวน 1,155 คูหา สภาพอาคารทรุดโทรมเพราะขาด 

การดูแลรักษาจากผู้เช่าอยู่อาศัย อาคารตึกแถว สูง 2 ช้ันคร่ึง หน้ากว้าง 3.50 เมตร โดยประกอบ 
ด้วย

1. ตึกแถวขนาดพ้ืนท่ี 98 ตารางเมตร จำนวน 788 คูหา
2. ตึกแถวขนาดพ้ืนท่ี 49 ตารางเมตร จำนวน 367 คูหา

อายุ และสภาพอาคาร
เฉลี่ยอายุอาคารประมาณกว่า30 ปี อาคารส่วนใหญ่เป็นตึกแถว2 -3 ชั้นขนาดกว้าง 

3 .5 0 เมตร ลึก 7 .0 0 และ 14.00เมตร โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก พื้นชั้นล่างและพื้นดาดฟ้าเป็น 
คอนกรีตเสริมเหล็ก พ้ืนช้ันท่ี 2 และ 3 เดิมเป็นไม้ บางหลังได้เปลี่ยนเป็นพ้ืนคอนกรีตสำเร็จรูป หลัง 
คาหากมีการต่อเติมโครงไม้บุกระเบื้องผนังภายนอกเป็นผนังก่ออิฐฉาบปูนเรียบ ผนังกั้นห้องภาย 
ในก้ันด้วยโครงคร่าวไม้และผิวไม้อัด ลักษณะแถวประมาณ 10-12 ห้องต่อแถว เรียกว่าเป็น 1 คูหา

อุปสรรคต่างๆ ในการปรับปรุงด้านกายภาพและที่ดิน
1 .ระยะเวลาการเช่า มหาวิทยาลัยยังคงผ่อนผันให้ผู้เช่าอยู่ในอาคารเป็นระยะเวลาปี 

ต่อปี โดยการทำลัญญ'าประนีประนอมยอมความถึงปี 2542 ในการจะให้อายุลัญญาเซ่าสิ้นสุด 
พร้อมกัน

2. ราคาท่ีดินค่อนข้างสูง หากจะพิจารณาในการทำโครงการใดลงไปจำเป็นต้องศึกษา 
ความเป็นไปได้ ผลประโยชน์ต่อมหาวิทยาลัย ผลกระทบด้านอ่ืนๆอีกมาก

3. สภาพปัจจุบันบริเวณสวนหลวง เป็นพ้ืนท่ีต่อเน่ืองกับพ้ืนท่ีข้างเคียง ซึ่งเป็นเขตการ 
ศึกษา สนามกีฬา และหน่วยราชการท่ียืมใช้ท่ีดิน รวมเป็นพื้นที่กว้างประมาณ 100ไร่ หากจะมี 
การพัฒนาจำเป็นต้องศึกษาเป็นแบบภาพรวม ซึ่งได้ว่าจ้างบริษัทต่างประเทศวางผังแม่บทโครง 
การในอนาคต

4. การใช้ประโยชน์ของผู้เช่า ผู้ประกอบการในย่านสวนหลวงถือว่าเป็นกิจกรรมของผู้ที่ 
อยู่บริเวณใกล้เคียงได้ประโยชน์ในการมีสินค้าสนองความต้องการ และบริการต่างๆในเขตเมือง ได้ 
อย่างต่อเนื่องและครบวงจรตลอดมา และมีชื่อเสียงในด้านชิ้นส่วนและอะไหล่รถยนต์

5. ความคุ้นเคย ความสะดวกสบายของผู้เช่า และผู้ประกอบการในย่านนี้ ทางด้านการ 
เดินทาง การทำงาน การให้บุตรหลานเข้าโรงเรียน รวมทั้งการจับจ่ายใช้สอยตามศูนย์การค้าและ 
ตลาดนัด
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6.การที่มหาวิทยาลัยจะดำเนินการปรับปรุงใดๆ จะต้องชี้แจงให้ผู้เช่าประกอบการทุก 
คนทราบเหตุผล พร้อมระยะเวลาการขนย้ายบริวารและสิ่งของออกใบได้ทันเวลา โดยต้องคำนึงถึง 
มวลซนในส่วนน้ีด้วย

3.3.2 สาธารณูปโภค และสาธารณูปการในปัจจุบัน

สาธารณูปโภคในปัจจุบัน
1. นํ้าประปา อาคารทุกคูหามีการประปานครหลวงติดตั้งมิเตอร์ให้ขนาด 0 / 4 - 2  แล้ว 

แต่ขนาดและกิจการของอาคารสำหรับคูหาใดที่มีการกั้นห้องแบ่งให้เช่า จำเป็นต้องติดตั้งปัมนํ้าเข้า 
เก็บสำรองไว้ภายในอาคาร เพ่ือแจกจ่ายให้บริโภคได้อย่างทั่วถึง

2. ไฟฟ้า อาคารทุกกิจการได้รับการติดตั้งมาตรวัดกระแสไฟฟ้าไว้ตามขนาดของกิจการ 
น้ัน  ๆ ต้ังแต่ 5 แอมปั - 30 แอมป็ สำหรับคูหาใดท่ีมีการก้ันห้องแบ่งให้เช่า เจ้าของจะแยกมิเตอร์ 
ขนาดย่อย ติดไว้เฉพาะห้องเช่าน้ันๆ ทุกห้อง

3. การกำลัดนั้าเสีย ในบริเวณสวนหลวง น้ัาท้ิง นั้าเสีย จากอาคารจะถูกปล่อยลงสู่ท่อ 
ระบายนํ้า หน้าหรือหลังอาคาร ไม่มีการลัดทำระบบกำลัดก่อน ส่วนบ่อเกรอะ บ่อซึม อยู่ภายใน 
อาคารช่วงเลาหลัง

4. การระบายนั้า มีท่อระบายนั้าในย่านสวนหลวงต่อเนื่องกับบริเวณใกล้เคียง ซ่ึงมี 
ขนาดท่อระบายน้ัา 0 3 0  - 5 0 เซนติเมตรเป็นท่อคอนกรีตเสริมเหล็ก ต่อเชื่อมกันตามแนวถนน 
และไหลลงสู่ท่อเมนขนาดใหญ่บริเวณถนนพระรามท่ี 1 และถนนพระรามท่ี 4 และไม่มีปัญหานั้า 
ท่วมขังตลอดระยะเวลาที่ผ่านมา โดยทางมหาวิทยาลัยลัดจ้างกรมราชทัณฑ์ในการล้างท่อระบาย 
น้ําทุกปี ปีละ 3 -  4 คร้ัง

5. การกำลัดขยะมูลฝอย จุดรวมขยะของอาคารแต่ละคูหา จะตั้งวางไว้ไม่เป็นระเบียบ 
และภาชนะรองรับขยะก็ยังไม่เรียบร้อยเท่าที่ควร ซึ่งเขตปทุมวันได้ดำเนินการลัดเก็บทุกวันแต่ยัง 
คงมีปัญหาเศษวัสดุ และเศษขยะตกค้างเสมอ

6. ระบบดับเพลิงปัจจุบันระบบการป้องกันอัคคีภัยได้มีการป้องกันเพิ่มมากขึ้น โดย 
ภายในอาคารได้ติดตั้งสัญญาณเตือนภัย และกังเคมีดับเพลิงไว้เฉพาะกิจการที่มีหลายๆ คูหา ส่วน 
อาคารคูหาเดียวส่วนใหญ่ยังไม่มีการป้องกันภัยดังกล่าว หากเกิดเหตุการณ์เพลิงไหม้ พ้ืนท่ีน้ีอยู่ 
ภายใต้การดูแลของสถานีตำรวจดับเพลิงบรรทัดทอง ซึ่งอยู่บริเวณใกล้เคียง โดยมีหัวดับเพลิง 
กระจายอยู่ทั่วพื้นท่ี

ลาธารณูปการในปัจจุบัน
ภายในย่านสวนหลวง มีลาธารณูปการครบครัน เป็นต้นว่า



2 4

- สถานที่รับเล้ียงเด็ก
- ศูนย์เยาวซน
- ศูนย์บริการสาธารณสุข
- โรงเรียนระดับประถมคืกษา 2 แห่ง
- ตลาดสดสวนหลวง
- แหล่งค้าขายอาหารเวลากลางคืน
- สถานท่ีเช่าจอดรถ
- สถานีตำรวจนครบาล
- สำนักงานเขตปทุมวัน
- สถานีตำรวจดับเพลิงบรรทัดทอง 
ส่วนในรัศมีใกล้เคียง ประกอบด้วย
- สถาบันอุดมคืกษา
- โรงเรียนมัธยม
- ศูนย์การค้า
- อาคารสำนักงาน

3.3.3 การคมนาคมภายในชุมชน

ทางเท้าและถนน
ทางเท้าในบริเวณท่ีติดถนนทั่วไป เป็นทางเท้าคอนกรีต ยกระดับสูงจากพื้นถนนประมาณ 

2 5 เซนติเมตรกว้างประมาณ2 เมตร ในบางบริเวณมีการวางค้าขายบนทางเท้า ส,วนทางเท้า 
บริเวณหลังอาคาร กว้างประมาณ 4 เมตร ถึงอีกหลังอาคารอื่น เป็นพ้ืนคอนกรีตเสริมเหล็กใช้ 
ลัญจร และวางอุปกรณ์ครัว ใช้ประกอบการปรุงอาหารของร้านค้าต่างๆ และทิ้งขยะ

ถนนที่ผ่านหน้าบริเวณ คือถนนสวนหลวง (จุฬาลงกรณ์ซอย 5) เป็นถนนคอนกรีตเสริม 
เหล็กราดด้วยแอสฟัลลักว้าง 10 เมตร ส่วนถนนซอยย่อยต่างๆ เช่น ซอยจุฬาลงกรณ์ เป็นถนน 
คอนกรีตเสริมเหล็กราดด้วยแอสฟัลลั กว้าง 8 เมตร

3.3.4 แหล่งประกอบอาซิ!พ
ผู้เช่าที่เป็นผู้ประกอบการส่วนใหญ่ ได้ประกอบอาชีพภายในอาคารนั้นๆ ในส่วนช้ันล่าง 

ส่วนช้ันท่ี 2 ขึ้นไปเป็นส่วนพักอาดัยเอง หรือแบ่งห้องให้เช่าเป็นที่พักอาดัย สำหรับลูกจ้างที่ 
ประกอบอาชีพอยู่ในพื้นที่น้ีซึ่งเป็นร้านค้าต่างๆ หรือแหล่งงานใกล้เคียง
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ภาพที่ 3.1 แลดงสภาพปัจจุบันของตึกแถวบริเวณสวนหลวง

ภาพที่ 3.2 แสดงสภาพภายในคหาที่ดัดแปลงเป็นห้องเช่าพักอาศัยของตึกแถวบริเวณสวนหลวง
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ภาพที่ 3.3 แสดงสภาพปัจจุบันของตึกแถวบริเวณสวนหลวง

ภาพที่ 3.4 แสดงสภาพปัจจุบันของตึกแถวบริเวณสวนหลวง
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3.4 แ ผ น แ ม ่บ ท โค ร ง ก าร บ ร ิเว ณ พ ื้น ท ี่พ าณ ิช ย ์ข อ ง จ ุฬ าล ง ก ร ณ ์ม ห าว ิท ย าล ัย 3
ตามท ี่สภามหาว ิทยาล ัยไดให ้ความเห ็นชอบในการดำเน ินการพ ัฒ นาท ี่ด ินบร ิเวณ เขต  

พาณ ิชย ์ของมหาว ิทยาล ัย  พ ื้นท ี่บ ่ระมาณ 270 ไร่ การดำเน ินการแบ ่งเป ็น  4 ขั้นตอน ขั้นตอนที่ 1 
การกำหนดแนวทางการใช ้ท ี่ด ิน  ขั้นตอนที่ 2 การว ่าจ ้างท ี่ปร ึกษาเพ ื่อให ้คำแน ะน ำปร ึกษา  
มหาวิทยาล ัยในการล ัดหาผ ู้จ ัดทำแผนแม ่บท ขั้นตอนที่ 3 การลัดทำแผนแม่บท ขั้นตอนที่ 4 การลง 
ทุนพัฒนาที่ด ิน ขณะนี้การดำเน ินงานแล้วเสร็จ 3 ขั้นตอน พอสรุปแผนแม่บทได้ด ังน ี้

3 .4.1 ก าร ท ำส ัญ ญ าจ ้าง ผ ู้จ ัด ท ำแ ผ น แ ม ่บ ท
มหาวิทยาลัยได้ทำลัญญากับกลุ่มบริษัท V il le s  N o u v e l l e s  D e  F r a n c e / s p a c e  G r o u p  

o f  K o r e a  และ T e s o e  เม่ือกันท่ี 12 มิถุนายน 2539 ค่าจ้าง 43 ,60 0 ,000  บาท ไม่รวม V a t  ใน 
ระหว่างการดำเนินการไดมี้การแกไ้ขสัญญาเมื่อ 19 พฤษภาคม 25 40  โดยเปล่ียนคู่สัญญากลุ่ม 
บริษัทเหลือเพียง 2 บริษัท คือ V il le s  N o u v e l l e s  D e  F r a n c e  และ T e s o e  ท้ังน้ีภายใต้การกำกับดู 
แลของบริษัท โบวิส ดิเวลลอปเมนท์จำกัด และคณะกรรมการของมหาวิทยาลัย รวมระยะเวลา 
การดำเนินการลัดทำแผนแม่บท 14 เดือน (12 มิถุนายน 2539 -  19 กรกฎาคม 2540)

3 .4 .2  ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์ข อ ง ม ห าว ิท ย าล ัย ใน ก าร จ ัด ท ำแ ผ น แ ม ่บ ท
การพัฒนามุ่งให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่ชุมชน ด้านคุณภาพชีวิตและการบริการลังคมใน 

ลักษณะเมืองในเมือง (C ity  w ith in  C ity )  ซ่ึงมืเอกลักษณ์และคุณค่าทางสถาปัตยกรรม เพ่ือเป็น 
การเฉลิมพระเกียรติการครองราชย์ครบ 50 ปีของพระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัวรัชกาลที9่ มี 
อาคารแสดงเอกลักษณ์ในลักษณะศูนย์ภูมิไทยพัฒนา เพ่ือแสดงนิทรรศการผลงานและแนวพระ 
ราชดำริขององค์ประมุข เสริมสร้างเมือง บรรยากาศเมืองมหาวิทยาลัย เป็นโครงการท่ีให้ประโยชน์ 
ต่อลังคมเป็นกิจกรรมท่ีคุ้มค่าทางเศรษฐกิจและสร้างรายได้ให้กับมหาวิทยาลัยตามมูลค่าปัจจุบัน

3.4.3 แผนแม่บทเพ ี่อการพัฒนาที่ด ินเขตพาณิชยกรรม

ผู้ลัดทำแผนแม่บทได้เสนอรายงานการศึกษาในรูปแบบเอกสารรายงานประกอบด้วยราย 
งานการศึกษาแผนแม่บทฉบับสมบูรณ์ (Final Master Plan Report) และคู่มือการศึกษา 3 ฉบับ 
คอ

- คู่มือการควบคุมการพัฒนา (Development Control Plan) กำหนดระเบียบกฎเกณฑ์ 
การก่อสร้างอาคาร วัสดุก่อสร้าง รายละเอียดการให้สีสรรทางสถาปัตยกรรม และนิยามการลัดสรร 
พ้ืนท่ีแต่ละโซน เพ่ือให้เกิดความลอดคล้องตามสภาพข้อกำหนดและระเบียบการของพ้ืนท่ี

3 จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. การจัดทำแผนแม่บท พ.ศ.2539-2541 หน้า 11-16
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- คู่มือการศึกษาความเป็นไปได้ (Feasibility Study) ทางด้านการเงินและการลงทุน เพ่ือ 
แสดงถึงประมาณการราคาค่าก่อลร้าง งบประมาณการลงทุน ประมาณการรายรับรายจ่าย 
ประมาณการรายได้ และกระแสเงินสด การวิเคราะห์อัตราส่วนราคาต่อผลตอบแทน IRR ROE 
ROI จุดคุ้มทุน และประมาณการผลตอบแทนต่อมหาวิทยาลัยท้ังหมด

- การศึกษาผลกระทบต่อสภาพแวดล้อม (Environmental Impact Assessment (EIA) 
ซ่ึงการศึกษาน้ีจะสามารถให้การสนับสนุนต่อรูปแบบและขนาดของโครงการตามท่ีได้นำเสนอมาน้ี 
ในแง่ของผลกระทบของโครงการท่ีจะมีต่อสภาวะแวดล้อมและระบบสาธารณูปโภคในปัจจุบัน

3 .4 .4  ว ัต ถ ุป ร ะส งค ์ข อ งม ห าว ิท ย าล ัย
แผนแม่บทของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยเสนอสภาพแวดล้อมของท่ีอยู่อาลัยแบะที 

ทำงานในเขตเมืองท่ีสำคัญ ซ่ึงมีความสัมพันธ์อย่างสูงย่ิงกับองค์ประกอบทางกายภาพของ 
กรุงเทพมหานคร

3 .4 .5  แ น ว ค ิด ข อ งแ ผ น แ ม ่บ ท ก าร พ ัฒ น า
ผู้จัดทำแผนแม่บทได้เสนอแนวคิด “Eco-Tech 21"ซ่ึงสร้างเอกลักษณ์ของโครงการโดย 

เสนอพ้ืนฐานแนวคิดโครงการน้ีด้วยหลักความเหมาะสมทางด้ารนิเวศน์และเศรษฐกิจ การใช้ 
เทคโนโลยีระลับสูง และความสืบเน่ืองต่อไปยังศตวรรษท่ี 21 ท้ังน้ีเพ่ือตอบสนองวัตถุประสงค์ของ 
มหาวิทยาลัย

3.4 .6  ก าร อ อ ก แ บ บ พ ื้น ท ี่โค ร ง ก าร
เป็นการออกแบบใน 2 ลักษณะ คือ ระลับแนวราบ และแนวต้ัง ลังน้ี
1. ระลับแนวราบ มีองค์ประกอบหลัก (Element) 5 ประการ คือ 

-East-W est Axis เป็นแกนหลักจากด้านฝังตะวันออก เร่ิมจากท่ีต้ังพระบรมรูป 2 รัช 
กาล ไปยังศูนย์ภูมิไทยด้านฝังตะวันตก ซ่ึงก่อให้เกิด "Grand space”

-North -  South Axis เป็นแกนรองจากแนวถนนจุฬาฯ ซอย 5 ซ่ึงเป็นเล้นทางสัญจร 
สำคัญ และเช่ือมระบบขนส่งมวลซนชองกรุงเทพมหานคร BTSC และขององค์การรถไฟฟ้ามหา 
นคร MRTA

-Square Strip ลักษณะของ Linear Park เชื่อมเขตพาณิชย์และเขตการศึกษาเข้าด้วย 
กัน เพ่ือเสรมสร้างความเป็นเอกภาพท่ีดินของมหาวิทยาลัย และส่งเสริมการเดินทาง

-Grid ถนนในลักษณะตารางซ่ึงเป็นถนนเดิมแต่จัดรวมไว้ไห้เป็น Block ใหญ่ข้ึน 
-ศูนย์ภูมิไทย (Bhumi Thai Center and Territory) ลังอยู่บนจุดลัดของแนวแกนทังลอง
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2. ระดับแนวต้ัง (Feference Level) มี 3 ระดับ คือ
- ระดับแรก (ระดับพ้ืน)
- ระดับท่ี 2 (ระดับสวน)
- ระดับท่ี 3 (ระดับช้ันศูนย์ภูมิไทย)

3.4 .7  ก าร ใช ้ป ร ะ โย ช ‘น ไน พ ื้น ท ี่โครงการ
พ้ืนท่ีโครงการพัฒนาขนาด 276 ไร่ (44 hectares) โดยมีอาณาเขตทิศใต้จรดถนน 

พระราม 4 ทิศเหนือจรดถนนพระราม 1 ทิศตะวันตกจรดถนนพระราม 6 ทิศตะวันออกจรดถนน 
พญาไท กำหนดเป็นพ้ืนท่ีพาณิชย์ 146 ไร่ ส่วนท่ีเหลือเป็นพ้ืนท่ีเปิดโล่ง และพื้นที่กึ่งพาณิชย์130 
ไร่ 40% ของพ้ืนท่ีท้ังหมด

1. การไซ้ท่ีดิน (Land Use) แยกเป็น 5 ย่าน (Zone) และแบ่งเป็นเขตการพัฒนา ออก 
เป็น 14 เขต (District)
ย่านที 1 ศูนย์ภูมิไทย (Bhumi Thai Territory Zone) ได้แก่ District 1 และ 2

- ย่านท่ี 2 อาคารสำนักงาน (Office Zone) ได้แก่ District 3 6 7 8 และ 11
- ย่านท่ี 3 อาคารพักอาดัย (Housing Zone) ได้แก่ District 4 5 9 และ 10
- ย่านท่ี 4 ธุรกิจพาณิชย์แบบผสม (Mixed Use Zone) ได้แก่ District 12 และ 13
- ย่านท่ี 5 ตึกแถวเดิมฝังถนนบรรทัดทอง (Commercial Zone) ได้แก่ District 14

2.

3.

4.

การแบ่งพ้ืนท่ีพัฒนา (Program) จากจำนวนพ้ืนท่ีท้ังส้ิน 276 ไร่ 
พ้ืนท่ีดินให้เช่า (Leasable Lot) 233,695 ตารางเมตร (146 ไร่)
พ้ืนท่ีดินส่วนกลาง (Common -  Space) 69,340 ตารางเมตร (37.7 ไร่)
พ้ืนท่ีศูนย์ภูมิไทย 44,520 ตารางเมตร (27.8 ไร่)
พ้ืนท่ีถนนและทางเดิน 99,200 ตารางเมตร (62 ไร่)

ประเภทกิจกรรมของพ้ืนท่ี1ไห้เช่า
กิจกรรมเชิงพาณิชย์ (Commercial) ประกอบด้วย อาคารสำนักงาน อาคารพัก 
อาดัย โรงแรม (3 ดาว และ 5 ดาว) ศูนย์การค้า ร้านค้าย่อย 
กิจกรรมก่ึงพาณิชย์ (Non -  Commercial) ประกอบด้วย ศูนย์ภูมิไทย และสถานท่ี 
ราชการ เช่น สำนักงานเขต สถานีตำรวจ สถานีตำรวจดับเพลิง 

ศูนย์ภูมิไทย (Bhumi Thai Center and Territory) แนวคิดเพ่ือเทอดพระเกิยรติพระ 
บาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัวร้ช่กาลท่ี 9 เพ่ือเป็นท่ีเชิดชูความสำเร็จทางด้านวัฒนธรรม 
ภูมิปัญญา และวิทยาศาสตร์ท่ีเกิดข้ึนในร้๚สมัยของพระองค์ เป้นสถานท่ีอำนวย 
ความสะดวกในลักษณะไม่แสวงหาผลกำไร ต้ังอยู่บนจุดตัดระหว่างแกนท้ัง 2
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ประกอบด้วย 3 ระดับ คือ ระดับท่ี 1 street Level ระดับท่ี 2 Deck Level และระดับ 
ท่ี 3 Bhumi Thai Plan Level ซ่ึงประกอบด้วยอาคาร 4 หลัง (Mass) และมีช้ันใต้ดิน 
เป็นท่ีจอดรถ (Common Parking) ประกอบด้วยกิจกรรม 7 อย่าง คือ 
หอลังคีต (Concert Hall)

- หอภาพ (Art Gallery)
โรงละคร (Theatre)

- ศูนย์มรดกวัฒนธรรมไทย (Heritage Gallery)
- โรงภาพยนตร์ (Film House)

ศูนยํวิทยาศาสตร์ (Science Complex)
ห้องสมุด (Public Library)

3 .4 .8  ก าร ส ืก ษ าค ว าม เป ็น ไป ได ํใน ก าร ล ง ท ุน พ ัฒ น า แ ล ะ ง บ พ ัฒ น าโค ร ง ก าร
ระยะเวลาการพัฒนา (Development Phasing) รวม 13 ปี โดยต่อเน่ืองทุกปี เรมพัฒนา 

ปีแรกท่ี District 1 3 และมีกำหนดระยะเวลาการเช่า 30 ปี รวมระยะเวลาของโครงการท้ังส้ิน 4 3 ปี 
ผลตอบแทนท่ีมหาวิทยาลัยได้รับ ด้านตัวเงินจะมาจากการคัดเลือกผู้ลงทุนพัฒนา 

เปล่ียนแปลงตามระยะเวลา โดยกำหนดไว้ว่ามหาวิทยาลัยจะสามารถจัดหาผู้ลงทุนได้ ท้ังพ้ืนท่ี 
ภายใน 10 ปีโดยมหาวิทยาลัยจะได้รับผลประโยชน์ในส่วนค่าตอบแทนวันทำลัญญา (Premium) 
และค่าเช่ารายปี โดยกำหนดให้มหาวิทยาลัยมีภาระหน้าท่ีในการจัดทำระบบสาธารณูปโภค ใน 
ส่วนพ้ืนท่ีส่วนกลางพร้อม  ๆไปกับการจัดหาผู้ลงทุน ดังน้ันมหาวิทยาลัยจึงต้องมีค่าใช้จ่ายในการ 
พัฒนาพ้ืนท่ี ท้ังน้ี ผู้จัดทำแผนกำหนดให้มหาวิทยาลัยมีผลประโยชน์ตอบแทนในอัตราเฉล่ียตาราง 
วาละ 134,000 บาท และมีค่าใช้จ่ายในการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคอัตราเฉล่ียตารางวาละ 
31,000บาททำให้ผลประโยชน์ตอบแทนสุทธิของโครงการตลอดระยะเวลา43 ปี เฉล่ียอัตราตา 
รางวาละ 112,000 บาท

3 .4 .9  ก าร ด ำ เน ิน ง าน ขั้นต ่อไป
เม่ือการจัดทำแผนแม่บทแล้วเสร็จ ภาระกิจต่อไปคือการลงทุนพัฒนาตามแผนแม่บท 

ขณะน้ีมหาวิทยาลัยแต่งต้ังคณะกรรมการกำหนดนโยบายและแนวทางการดำเนินงานพัฒนาท่ีดิน 
จัดการผลประโยชน์ของมหาวิทยาลัย ตามประกาศจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ลงวันท่ี 5 สิงหาคม 
2540 โดยมีภาระหน้าท่ีในการกำหนดนโยบาย และแนวทางการพัฒนาท่ีดินของมหาวิทยาลัยใน 
เขตจัดการผลประโยชน์ให้เกิดประโยชน์สูงสุด และมุ่งให้เกิดประโยชน์แก่ชุมชนท้ังด้านบริการและ 
คุณภาพชีวิต อีกท้ังยังเอ้ือต่อพันธกิจของมหาวิทยาลัย โดยข้อมูลรายงานการศึกษาของผู้จัดทำ 
แผนแม่บทประกอบการพิจารณา เพ่ือนำเลนอมหาวิทยาลัยต่อไป
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๐  ZONING A - OFFICES^(Di^nct 3, 6, 7, 8, 11, •

๐  ZONING B - HOUSING District 4 ,5 ,9 ,1 0 )
_  1_  _  โ !KD ZONING c  - MIXED p è l o c O S p ^_  โR  ZONING D-RETIAL (District 14)

Ml ZONING E - BHUMI-THAljj TERRITORY (Distric

ว ิท ย า น ท น ธ ์เ ร ื่อ ง  ก า ร ฟ ืน ส ภ า ท ต ึก แ ถ ว บ ร ิเ ว ณ ส ว น ห ล ว ง  เ ข ต ป ท ุม ว ัน เ ป ็น ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ข อ ง น ิส ิต แ ล ะ อ า จ า ร ย ์

ๆ ป า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย

ซ ื่อ  น า ย ภ า ศ ัน ต ์ ท ุณ ฑ ร ิก ร ห ัส  4 0 7 4 1 3 3 1 2 5

แ ผ น ผ ัง  3 . 2  แ ส ด ง ผ ัง บ ร ิเ ว ณ โ ค ร ง ก า ร ผ ัง แ ม ่บ ท  พ ื้น ท ี่ส ว น ห ล ว ง ทีมา เอกสารสำนักงานจัดการทรัพย์สินๆ
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3.5 แ ผ น พ ัฒ น าจ ุฬ าล งก ร ณ ์ม ห าว ิท ย าล ัย  ฉ บ ับ ท ี่ 8 (พ .ศ .2540-2544) ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง 4

แผนพ ัฒนาจ ุฬ าลงกรณ ์มหาว ิทยาล ัยฉบ ับน ี้ เป ็นการเลนอหลักการ เก ณ ฑ ์ และว ิธ ีการ  
พ ิจารณ าหน ่วยงาน หลักสูตร บ ุคลากร และงบประมาณในแผน ตลอดจนเป ้าหมายการดำเน ินงาน  
ในแผนฯ 8 โดยมีส ่วนที่เก ี่ยวช้องก ับพ ื้นท ี่บริเวณสวนหลวงในเขคจัดการผลประโยชน์ของ 
ม หาว ิท ยาล ัย  ดังนี้

1 . ด ้านกายภาพ  ปรับผ ังการใช ้ท ี่ด ินเขตพาณ ิชย ์ ให ้ส ่งเสร ิมและม ีความกลมกล ืนก ับก ิจ  
กรรมวิชาการในเขตการศ ึกษา โดยม ุ่งการพ ัฒ นาในภาพรวมให ้เป ็นเม ืองมหาว ิทยาล ัยในช ุมชน  
เม ืองอย่างแท ้จร ิง

2 . ด ้านทรัพยากรและความร่วมม ือ สร้างระบบการจ ัดการอล ังหาร ิมทรัพย ์ ตามผังแม ่ 
บทการใช ้ท ี่ด ินท ี่ผสมผสานกิจกรรมทางว ิชาการและการแสวงหารายได ้เข ้าด ้วยก ันอย่างม ืประส ิทธ  ิ
ภาพ

4 แ ผ น พ ัฒ น าจ ุฬ าล งก รณ ์ม ห าว ิท ราพ ัร  ฉ บ ับ ท ี 8 (พ .ศ.2540-2544) ฉ บ ับ พ ัง เฃ ป  ห น ้าท ี 13 แ ล ะห น ้าท ี 19
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