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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 
 ฐานิตา แก้วกลัด : ผลกระทบของแผนแม่บทการพัฒนาพ้ืนที่ของจุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัยต่อการเปลี่ยนแปลงเชิงกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม ในเขตพาณิชยกรรม
สวนหลวง-สามย่าน ในช่วงเปลี่ยนผ่าน. ( THE IMPACTS OF CHULALONGKORN 
UNIVERSITY'S REDEVELOPMENT MASTER PLAN ON PHYSICAL, ECONOMIC, 
AND SOCIAL ASPECTS IN SUAN LUANG-SAM YAN COMMERCIAL AREAS ON 
TRANSITION PERIOD) อ.ที่ปรึกษาหลัก : ดร.พรสรร วิเชียรประดิษฐ์ 

  
งานวิจัยนี้ศึกษาผลกระทบจากการพัฒนาพื้นที่ตามแผนแม่บทของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ในพื้นที่

สวนหลวง-สามย่าน โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษารูปแบบการพัฒนาที่เกิดขึ้น การโยกย้ายผู้เช่าเดิมในพื้นที่ และ
การเข้ามาของผู้เช่าใหม่ และศึกษาการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมที่เกิดขึ้นจากโครงการ
พัฒนาที่ดินบริเวณสวนหลวง-สามย่าน ตามแผนแม่บทฯ ในช่วงเปลี่ยนผ่าน ซึ่งเป็นช่วงเริ่มต้นของการโยกย้าย
ของผู้เช่าบางส่วนเข้าไปในพื้นที่ท่ีรองรับการโยกย้ายชั่วคราว เพื่อน าพื้นที่มาพัฒนาแบบรื้อแล้วสร้างใหม่ 

การพัฒนาที่เกิดขึ้นท าให้ผู้เช่าเดิมที่ได้รับผลกระทบต้องโยกย้ายการประกอบกิจการไปยังโครงการ
พัฒนาใหม่ที่รองรับ ตามนโยบายของแผนแม่บทฯ ซึ่งจะคัดเลือกกิจการบางประเภทของผู้เช่าให้อยู่ต่อในพื้นที่ได้ 
โดยจะได้รับสิทธิ์และเงื่อนไขในการพิจารณาจากส านักงานจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ซึ่งพื้นที่ที่
สามารถรองรับการโยกย้ายของผู้เช่าเดิม มีด้วยกัน 3 พื้นท่ี ได้แก่ โครงการสวนหลวงสแควร์ โครงการ Stadium 
One และตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง 

ผลการศึกษา พบว่า หลังการโยกย้ายท าให้ผู้เช่ามีรายรับมากขึ้น แต่ด้วยค่าเช่าใหม่มีราคาสูงขึ้น 
ประกอบกับผู้เช่าได้ลงทุนท าร้านใหม่ จึงท าให้เงินออมของผู้เช่าส่วนใหญ่เท่าเดิม ทั้งนี้กลุ่มที่มีปัญหาในเรื่อง
รายได้และเงินออมมากที่สุด คือ กลุ่มผู้เช่าท่ีประกอบกิจการประเภทจ าหน่ายเสื้อผา้และอุปกรณก์ีฬาท่ีโยกยา้ยไป
ยังตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง ส่วนทางด้านสังคม ความสัมพันธ์ของผู้เช่ากับร้านค้าโดยรอบเดิมลดลง เนื่องจาก
แยกย้ายกระจายกันไปประกอบกิจการตามหมอนต่างๆ และผู้เช่าส่วนใหญ่ยังไม่ได้สร้างความสัมพันธ์กับร้านค้า
โดยรอบใหม่ เพราะเพิ่งย้ายมาประกอบการในท่ีแห่งใหม่ได้ไม่นาน 

 

สาขาวิชา การวางแผนภาคและเมือง ลายมือชื่อนิสิต ................................................ 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 
# # 5873309125 : MAJOR URBAN AND REGIONAL PLANNING 
KEYWORD:  
 Thanita Kaewklad : THE IMPACTS OF CHULALONGKORN UNIVERSITY'S 

REDEVELOPMENT MASTER PLAN ON PHYSICAL, ECONOMIC, AND SOCIAL ASPECTS IN 
SUAN LUANG-SAM YAN COMMERCIAL AREAS ON TRANSITION PERIOD. Advisor: Pornsan 
Vichienpradit, Ph.D. 

  
This research studied on the impacts of Chulalongkorn University’s Redevelopment 

Master Plan in Suan Luang-Sam Yan area. The objectives are to follow up development plans, 
relocation of tenants within the area and entry of new tenants, and to study the physical, 
economic and social changes affected from development project in Suan Luang-Sam Yan area 
on transition period of the present master plan, when some tenants had moved into 
temporarily developed areas in order to acquire land for redevelopment. 

The development has affected former tenants to relocate their businesses to the 
temporarily developed area according to the policy the master plan. Some selected business 
types were privileged by the Property Management of Chulalongkorn University to move and 
stay within the area under certain conditions. There are three specific areas that could absorb 
transferring of existing tenants, namely Suan Luang Square, Stadium One Project, and rows of 
shophouse buildings on Banthat Thong Road. 

It is found that after relocation, most of the made more income; however, the higher 
rental prices and renovation costs even out their profits, and their saving did not increase. The 
group that confronted income and saving problems most were clothing and sports equipment 
businesses which move to shophouse buildings along Banthat Thong Road. For social aspect, 
interactions and relationship between tenants have decreased due to dispersing from their 
original areas. Most of the business owners have not yet established new relationships with the 
surrounding tenants because the instant moving and unfamiliarity. 
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บทที่ 1  
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา  
 การฟื้นฟูเมือง (Urban Renewal) ถือเป็นการเปลี่ยนแปลงสภาพกายภาพของพื้นที่เมือง

ที ่มีอยู่ ทั้งในด้านประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินและความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์  โดยจะ

สะท้อนถึงการเปลี่ยนแปลงด้านประชากร เศรษฐกิจและสังคมที่เกิดขึ้นกับเมือง การฟื้นฟูเมืองเกิดขึ้น

ได้ในหลายรูปแบบ ไม่ว่าจะเป็นโครงการขนาดใหญ่หรือขนาดเล็ก ด าเนินการโดยภาครัฐ เอกชน หรือ

ร่วมทุน และเน้นการฟ้ืนฟูเฉพาะด้านกายภาพหรือครอบคลุมถึงด้านเศรษฐกิจสังคม  ประเด็นที่

เกี่ยวข้องกับการฟื้นฟูเมืองจึงมีอยู่มากมาย ตั้งแต่ประเด็นด้านเศรษฐกิจ สังคม การเมือง การบริหาร

จัดการ ไปจนถึงเรื่องสุนทรียภาพของเมือง ทั้งนี้รูปแบบและวิธีการฟื้นฟูเมืองที่เกิดขึ้นส่งผลให้เกิด

การดึงดูดกลุ่มคนที่เล็งเห็นถึงความได้เปรียบด้านพื้นที่และผลประโยชน์ทางด้านเศรษฐกิจ ย้ายเข้ามา

แทนที่คนกลุ่มเดิมในพ้ืนที่นั้นๆ  แล้วท าการเปลี่ยนสภาพทางเศรษฐกิจและสังคมไปจากเดิม 

กระบวนการที่เกิดขึ้น เรียกว่า การแทนที่โดยคนภายนอก  

 การแทนที่โดยคนภายนอก หรือ เจนตริฟิเคชัน (Gentrification) เป็นปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้น

ควบคู่ หรือตามหลังแผนและนโยบายของการฟ้ืนฟูเมืองในทางปฏิบัติอยู่เสมอ เป็นการแทนที่ของกลุ่ม

คน หรือก็คือ การที่คนกลุ่มหนึ่งถูกแทนที่โดยคนอีกกลุ่มหนึ่ง เมื่อสภาพแวดล้อมของแหล่งที่อยู่นั้น

เปลี่ยนแปลงไป โดยการเข้ามาของกลุ่มคนเหล่านั้นท าให้สภาพเศรษฐกิจและสังคมในพ้ืนที่

เปลี่ยนแปลงไปจากเดิม ส่วนใหญ่พบว่าแหล่งที่เกิดเจนตริฟิเคชันมักจะเป็นย่านเก่าที่อยู่เขตพื้นที่

ชั้นในเมือง หรือ ในย่านชุมชนเก่าแก่ตามเมืองต่างๆ หรือ ย่านที่มีการพัฒนาแบบรื้อร้างสร้างใหม่ 

 จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยมีที่ตั้งอยู่ในเขตพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองของกรุงเทพมหานคร 
และเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินขนาดใหญ่เนื้อที่กว่า 1,153 ไร่ แบ่งเป็นพื้นที่เขตพาณิชยกรรม 385 ไร่ 
โดยมีพ้ืนที่สวนหลวง-สามย่านเป็นเขตพาณิชยกรรมที่ส าคัญและมีเนื้อที่ประมาณ 291 ไร่ ทั้งนี้
มหาวิทยาลัยมีการพัฒนาแผนแม่บทอย่างต่อเนื่องมาโดยตลอดและยังสืบเนื่องกับวิสัยทัศน์การพัฒนา
ของมหาวิทยาลัย เพ่ือให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างคุ้มค่ามากขึ้น โดยเฉพาะการพัฒนาที่ดินเขต
พาณิชยกรรมและเขตผลประโยชน์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยบริเวณสวนหลวง-สามย่าน เนื่องจาก
เป็นพ้ืนที่ต้นแบบย่านการค้าที่สร้างรายได้และการจ้างงานมาสู่ชุมชน มีเอกลักษณ์ทางธุรกิจเฉพาะตัว
ที่โดดเด่น ถึงแม้ว่าจะมีการประกอบธุรกิจต่างๆ ที่หลากหลาย แต่ที่ข้ึนชื่อในย่านนี้คือ “เซียงกง” หรือ
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ชื่อเป็นทางการว่า เซียงกงสวนหลวง หรือ เซียงกงปทุมวัน ซึ่งเป็นแหล่งขายอะไหล่เก่า และยังเป็น
แหล่งรวมเสื้อผ้ากีฬาและอุปกรณ์กีฬา รวมถึงแหล่งรวมร้านอาหารเจ้าดังต่างๆ มากมายอีกด้วย ส่งผล
ให้เกิดการจัดท าแผนแม่บทเขตพาณิชยกรรมฉบับแรกขึ้นในปี พ.ศ. 2539 ให้เป็นรูปแบบและ
แนวทางการด าเนินงานโดยชัดเจน  เพื่อให้มีความสอดคล้องระหว่างที่ดินเขตพาณิชยกรรมและ
เขตการศึกษา ได้แก่ แผนแม่บทการพัฒนาเขตพาณิชย์สวนหลวง-สามย่าน และได้มีการทบทวน
แผนแม่บทมาโดยตลอดเพ่ือปรับให้เหมาะสมตามสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินที่เปลี่ยนแปลงไปตาม
กาลเวลา 

 และในปัจจุบัน พ้ืนที่บริเวณนี้มีความได้เปรียบในการพัฒนามากกว่าพ้ืนที่โดยรอบในเรื่อง

ท าเลที ่ตั ้ง  จากการเชื ่อมโยงพื้นที ่กับถนนหลายสายที ่ล้อมรอบและมีการเข้าถึงที่หลากหลาย

รูปแบบ โดยจะพัฒนาภายใต้แนวคิด Eco-City และ Sustainable Compact City  ให้ เกิดการใช้

ประโยชน์ที่ดินที่หนาแน่นขึ้น รวมถึงกิจกรรมในพ้ืนที่ให้มีความหลากหลาย ทั้งนี้ยังมุ่งเน้นการพัฒนา

เชิงพาณิชยกรรม โดยวางแผนให้มีร้านค้าและส านักงานกระจายเต็มพื้นที่ และยังมีการผสมผสาน

การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่พักอาศัยแนวสูงและสวนสาธารณะ เพ่ือรองรับการใช้งานหลากหลาย

รูปแบบ  

 โดยโครงการพัฒนาจะเกิดขึ้นจากการรื้อถอนอาคาร ปรับปรุงตึกแถวเก่าที่มีอายุกว่า  40 ปี

ที่หมดสัญญาเช่ากับส านักงานจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ปรับเปลี่ยนรูปแบบการใช้

ที่ดินโดยรอบแปลงผู้เช่าเดิม รวมถึงการโยกย้ายกิจการสู่ต าแหน่งอ่ืนในพ้ืนที่โครงการ จึงส่งผลกระทบ

ต่อผู้เช่าเดิมอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ เนื่องจากผู้เช่าเดิมต้องออกจากแหล่งที่อยู่อาศัยและแหล่งงานเดิม 

และยังต้องพบกับการเปลี่ยนแปลงของสภาพแวดล้อมใหม่จากการพัฒนาที่เกิดขึ้น นอกจากนีโ้ครงการ

พัฒนาที่เกิดขึ้นจะเป็นการดึงดูดกลุ่มคนที่เล็งเห็นถึงประโยชน์จากการเป็นจุดยุทธศาสตร์และ

ความได้เปรียบของพ้ืนที่ให้เข้ามาลงทุน ส่งผลให้พ้ืนที่บริเวณดังกล่าวเกิดการเปลี่ยนแปลงของ

กิจกรรม การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างเศรษฐกิจและการค้า และเปลี่ยนแปลงทางสังคมที่แตกต่างไป

จากเดิมอย่างชัดเจน เนื่องจากเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินในแปลงที่ดินที่มีศักยภาพสูงและเป็นพื้นที่

ยุทธศาสตร์ที ่เหมาะแก่การพัฒนา ซึ ่งจากการพัฒนาที่ เกิดขึ้นจึงน ามาสู่ประเด็นในการศึกษาถึง

ผลกระทบจากโครงการพัฒนาตามแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยกับการแทนที่ของกลุ่มคน และ

ผลกระทบต่อผู้เช่าเดิมทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม ด้วยเหตุนี้ จึงจ าเป็นอย่างยิ่งที่จะศึกษา

หาข้อเท็จจริงในรายละเอียดเพ่ือทราบถึงผลกระทบต่อการเปลี่ยนแปลงที่เกิดข้ึน รวมถึงศึกษารูปแบบ

ของการพัฒนา การโยกย้ายที่อยู่เพ่ือพาณิชยกรรมของผู้เช่าเดิมในพ้ืนที่ และเหตุผลในการโยกย้าย
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ของผู้เช่า เพ่ือจะได้น าข้อมูลเหล่านั้นมาจัดการแก้ไขกับผลกระทบที่เกิดขึ้น ควบคู่ไปกับการปรับปรุง

พัฒนาแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

1.2 ค าถามงานวิจัย 
 1. ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงเชิงกายภาพของพื้นที่สวนหลวง-สามย่าน จากการพัฒนา

ตามแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยเป็นอย่างไร  

    โดยมีค าถามงานวิจัยย่อย ได้แก่ 

    - ผู้เช่าพักอาศัยเพ่ือพาณิชยกรรมเดิมส่วนใหญ่มีการโยกย้ายที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่อย่างไร 

    - เหตุผลในการโยกย้ายของผู้เช่าเป็นอย่างไร 

 2. ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงเชิงเศรษฐกิจ-สังคมของพ้ืนที่สวนหลวง-สามย่าน จากการ

พัฒนาตามแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยเป็นอย่างไร 

1.3 สมมติฐาน 
 1. การพัฒนาตามแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยที่เกิดขึ้นในพื้นที่เขตพาณิชยกรรม

สวนหลวง-สามย่าน ท าให้ผู้เช่าเดิมในพื้นที่ต้องปรับตัวและท าการโยกย้ายใกล้เคียงที่ประกอบการเดิม 

 2. การพัฒนาตามแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยที่เกิดขึ้นในพื้นที่เขตพาณิชยกรรม

สวนหลวง-สามย่าน ท าให้ผู้เช่ามีรายได้หลังหักค่าใช้จ่ายมากขึ้น แต่ความเป็นชุมชนเดิมของพ้ืนที่

หายไป 

1.4 วัตถุประสงค์ 
 1. ศึกษารูปแบบการพัฒนาที่เกิดขึ้น การโยกย้ายผู้เช่าเดิมในพ้ืนที่ และการเข้ามาของผู้เช่า

ใหม ่

 2. ศึกษาการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพที่เกิดขึ้นจากโครงการพัฒนาที่ดินบริเวณสวนหลวง-สามย่าน 

ตามแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

 3. ศึกษาการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคมที่เกิดขึ้นจากโครงการพัฒนาที่ดินบริเวณ

สวนหลวง-สามย่าน ตามแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
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1.5 ขอบเขตการศึกษา 
 1.5.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา   

         ศึกษาการเปลี่ยนแปลงทั้ง 3 ด้าน ได้แก่ ด้านกายภาพ ด้านเศรษฐกิจ และด้านสังคม 

รวมถึงผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาโครงการพัฒนาที่ดินบริเวณสวนหลวง-สามย่าน ตามแผน

แม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย โดยมีตัวชี้วัดต่างๆ ในการศึกษา ดังนี้ 

         ด้านกายภาพ  ได้แก่ รูปแบบกิจกรรมที่เกิดขึ้น และการเปลี่ยนแปลงที่ตั้งของกิจกรรม

การค้า  

         ด้านเศรษฐกิจ ได้แก่ การเปลี่ยนแปลงการประกอบอาชีพ การเปลี่ยนแปลงรายได้ -

รายจ่าย และเงินออม  

         ด้านสังคม ได้แก่ การถือครองที่อยู่อาศัย และการเปลี่ยนแปลงความสัมพันธ์โดยรอบ  

 1.5.2 ขอบเขตด้านพื้นที่  
         ครอบคลุมพ้ืนที่เขตพาณิชย์สวนหลวง-สามย่าน เนื้อที่ประมาณ  291 ไร่ ตั้งอยู่ที่แขวง

วังใหม่ เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร โดยมีอาณาเขตติดต่อกับพ้ืนที่ข้างเคียง ดังนี้ (แผนผังที่ 1.1) 

         ทิศเหนือ  ติดกับ ถนนพระราม 1  

         ทิศใต้  ติดกับ ถนนพระราม 4  

         ทิศตะวันออก ติดกับ ซอยจุฬาลงกรณ์ 5 และซอยจุฬาลงกรณ์ 9  

         ทิศตะวันตก ติดกับ ถนนบรรทัดทอง  
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1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 1. ทราบถึงการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม จากการพัฒนาตามแผน

แม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยและการจัดการโยกย้ายผู้เช่าในพ้ืนที่ 

 2. ทราบถึงผลกระทบและสามารถเสนอแนะแนวทางการจัดการเพื่อน าไปปรับใช้กับพ้ืนที่

ที่คล้ายกันได้ 

ขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา 

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร ์
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

แผนผังที่ 1 พ้ืนที่ศึกษาเขตพาณิชย์สวนหลวง –สามย่าน 
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1.7 ข้อตกลงเบื้องต้น 
 การวิจัยนี้เน้นกิจกรรมที่เกิดขึ้น พิจารณาเฉพาะร้านค้าเท่านั้น ไม่เน้นรูปแบบอาคาร หรือ

ที่อยู่อาศัย เนื่องจากการพัฒนาใหม่ที่เกิดขึ้นเป็นการเปิดโอกาสให้ผู้เช่าเดิมสามารถโยกย้ายในพื้นที่ได้ 

ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นร้านค้า โดยติดตามโครงการที่เกิดขึ้นจากการแก้ไขปรับปรุงพื้นที่เป็นหลัก 

ส่วนหนึ่งจะศึกษาต่อยอดจากงานวิจัยเรื่อง ผลกระทบด้านเศรษฐกิจต่อผู้เช่าจากการรื้อถอนอาคาร

ในชุมชนสวนหลวง เพื่อการพัฒนาตามการวางผังแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  (กันยพัชร์ 

ธนกุลวุฒิโรจน์, 2554) วิเคราะห์หาผลกระทบที่เกิดขึ้นภายหลังจากท าการรื้อถอนตึกแถวเป็นที่

เรียบร้อยเพื่อพัฒนาโครงการตามแผนแม่บท เปรียบเทียบในปีพ.ศ. 2561 กับปีพ.ศ. 2554 เพ่ือหา

ความเปลี่ยนแปลงด้านกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม ที่เกิดขึ้น  

1.8 นิยามศัพท์ 
 1. แผนแม่บท หมายถึง การวางแผนหรือโครงการในอนาคต ค านึงถึงผลประโยชน์ที่จะเกิดขึ้น

โดยส่วนรวมและคุ้มค่าการลงทุน และใช้เป็นต้นแบบในการน ามาปฏิบัติ 

 2. เขตพาณิชย์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย หมายถึง เขตท่ีดินของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยที่ถูก

แบ่งเป็นพ้ืนที่เขตพาณิชยกรรม รับผิดชอบโดยส านักงานจัดการทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

พ้ืนที่มีการก่อสร้างเป็นตึกแถวเพ่ือใช้ในการจัดหาผลประโยชน์ ซึ่งท าสัญญาเช่ากับทางมหาวิทยาลัย  

โดยในงานวิจัยนี้จะให้ความสนใจในเขตพาณิชยกรรมสวนหลวง-สามย่านเท่านั้น 

 3. หมอน หมายถึง การก าหนดพ้ืนที่ที่มีขนาดใหญ่ โดยมีล็อกหลายๆ ล็อกรวมกัน ใช้เรียก

แผนผังจัดการผลประโยชน์บริเวณท่ีดินของมหาวิทยาลัย 

 4. ช่วงเปลี่ยนผ่าน หมายถึง ช่วงเริ่มต้นของการโยกย้ายของผู้เช่าบางส่วนที่เข้าไปในพ้ืนที่ที่

รองรับการโยกย้ายชั่วคราว เนื่องจากพ้ืนที่ที่ประกอบกิจการเดิมของผู้เช่าเกิดการพัฒนาตามแผน

แม่บทแบบรื้อแล้วสร้างใหม่  
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บทที่ 2  
ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
ผู้วิจัยได้ท าการค้นคว้าและแบ่งหมวดหมู่การทบทวนวรรณกรรมในส่วนที่ใช้ส าหรับการศึกษา

ในหัวข้อต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง ดังต่อไปนี้ 
1. แนวความคิดเกี่ยวกับการใช้ที่ดินในเมือง 
2. แนวความคิดเกี่ยวกับเจนตริฟิเคชัน 
3. แนวความคิดเกี่ยวกับผู้เช่า 
4. แนวความคิดเกี่ยวกับผลกระทบทางเศรษฐกิจและสังคม 
5. แนวความคิดของผังแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
6. งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

2.1 แนวความคิดเกี่ยวกับการใช้ท่ีดินในเมือง 
 เมือง (Urban area) คือ บริเวณที่มีประชากรตั้งถิ่นฐานหนาแน่นเป็นชุมชน และประชากร
ส่วนใหญ่มิได้มีอาชีพเป็นเกษตรกร แต่มีการประกอบอาชีพที่หลากหลาย สุรีย์ บุญญานุพงศ์ ได้ขยาย
ความว่า การประกอบอาชีพที่หลากหลาย เช่น ประกอบการอุตสาหกรรม ค้าขาย ข้าราชการ ครู แพทย์ 
ทนายความ เป็นต้น อาชีพเหล่านี้ท าให้คนต้องอยู่ในบริเวณที่มีความสะดวกในการติดต่อกับลูกค้า
หรือผู้ใช้บริการ และต้องมีอาคารสิ่งก่อสร้างต่างๆ ที่เหมาะสมแกการใช้งานในกิจกรรมการประกอบ
อาชีพต่างๆ เช่น โรงงานอุตสาหกรรม อาคารบ้าน เรือน สถานที่ท างาน โรงเรียน ร้านค้า รวมทั้ง
จะต้องมีการพัฒนาถนนหนทางติดต่อกันทั้งภายในเมืองและระหว่างเมืองอ่ืน ซึ่งเป็นผลท าให้เมือง
มีลักษณะกายภาพท่ีแตกต่างไปจากชนบท (สุรีย์ บุญญานุพงศ,์ 2544) 
 สามารถพิจารณาการใช้ประโยชน์ที่ดินตามลักษณะพื้นที่ 4 ประเภท ประกอบด้วย 
 1. ศูนย์กลางเมือง เป็นบริเวณท่ีใช้เป็นย่านการค้า มีกิจกรรมด้านการบริหาร การบริการทาง
สังคม เป็นศูนย์กลางที่มีการวมตัวของกิจกรรมที่ส าคัญต่างๆ อย่างหนาแน่น และเป็นศูนย์กลางการ
บริการ ทั้งร้านค้า ส านักงาน ธนาคาร และสถานที่ราชการ 
 2. ย่านอุตสาหกรรม จะเป็นบริเวณที่ตั้ง เพ่ือประกอบกิจกรรมอุตสาหกรรมการผลิต และ
อุตสาหกรรมบริการขนาดใหญ่ 
 3. ย่านที่พักอาศัย เป็นบริเวณที่พักอาศัยของประชาชน ซึ่งจะประกอบด้วยอาคารพักอาศัย
แบบต่างๆ และมีการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอ่ืนๆ รวมอยู่ด้วย เช่น ย่านการค้าท้องถิ่น โรงเรียน 
และพ้ืนที่ว่าง 
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 4. ที่ว่าง ส่วนใหญ่จะอยู่ในบริเวณท่ีพักอาศัย พ้ืนที่ในโรงเรียน โรงพยาบาล และสถาบันต่างๆ 
นอกจากนี้ยังพบที่ว่างในบริเวณแถบชานเมือง เช่น พ้ืนที่สวน และสนามกอล์ฟ 

       กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินในเมืองขนาดต่างๆ จะมีความแตกต่างกันไปตามลักษณะ
ของความแตกต่างทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม ทั้งนี้ นุชจรี ท้าวไทยชนะ 
ได้อธิบายเพ่ิมว่า กิจกรรมต่างๆ ท าให้รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน ไม่ว่าจะเป็นเรื่องการก าหนดท าเล
ที่ตั้ง การก าหนดขนาดของพ้ืนที่ และประเภทของการใช้ประโยชน์ที่ดินมีความหลากหลายไปตามประเภท
การใช้ประโยชน์ที่ดินนั้นๆ เช่น การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือ
พาณิชยกรรม การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือสาธารณูปโภค สาธารณูปการ เป็นต้น ซึ่งสามารถสรุปปัจจัย
ที่มีอิทธิพลต่อการใช้ประโยชน์ที่ดินในเมืองได้ (นุชจรี ท้าวไทยชนะ, 2540) ดังนี้ 
       1. ทางด้านธรรมชาติ เช่น ลักษณะภูมิประเทศ แม่น้ า ภูเขา โดยลักษณะทางกายภาพ
เหล่านี้จะแตกต่างกันไปตามส่วนต่างๆ ของเมือง ซึ่งเป็นอุปสรรคหลักต่อการขยายตัวของการใช้
ประโยชน์ที่ดินในเมือง 
       2. ราคาที่ดิน เป็นปัจจัยทางเศรษฐกิจที่ส าคัญ ทั้งนี้ร้านค้าที่ดินจะแตกต่างกันในแต่ละ
พ้ืนที่ เนื่องจากให้ผลตอบแทนที่ต่างกัน โดยราคาที่ดินสูงสุดอยู่บริเวณใจกลางเมือง และลดลงไป
เรื่อยๆ ตามระยะทางที่ห่างไกลออกไป อีกท้ังราคาที่ดินยังมีความสัมพันธ์กับการใช้ประโยชน์ที่ดินด้าน
พาณิชยกรรม รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินจึงมีความเข้มข้นสูงสุดบริเวณศูนย์กลางเมือง และบริเวณ
จุดตัดของถนน เนื่องจากมีความสะดวกต่อการเข้า-ออกเมือง ที่ดินที่อยู่ใกล้ถนนจะมีราคาสูงกว่าที่ดิน
ที่อยู่ห่างจากถนนออกไป ดังนั้นปัจจัยทางเศรษฐกิจนับว่า เป็นปัจจัยที่มีอิทธิพลมากที่สุดในการใช้
ประโยชน์ที่ดินภายในเมือง 
       3. รูปแบบการคมนาคม นับเป็นลักษณะของการพัฒนาทางเทคโนโลยี กล่าวคือ เมื่อ
พ้ืนที่มีโครงข่ายการคมนาคมที่สะดวกข้ึน มีการตัดถนนใหม่ ย่อมก่อให้เกิดการเก็งก าไรราคาที่ดิน เกิด
การใช้ประโยชน์พ้ืนที่จนเมืองขยายตัวไปตามโครงข่ายคมนาคม  ซึ่งส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลง
กิจกรรมการใช้ที่ดินจากกิจกรรมหนึ่ง ไปสู่อีกกิจกรรมหนึ่งอย่างเห็นได้ชัด  คือ กิจกรรมการใช้
ประโยชน์ที่ดินจากภาคเกษตรกรรมเปลี่ยนเป็นภาคบริการ หรืออุตสาหกรรม 
       4. ลักษณะทางสังคม และวัฒนธรรม เป็นปัจจัยหนึ่งที่มีอิทธิพลต่อการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
โดยเฉพาะในเมืองใหญ่จะเห็นความแตกต่างของการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างชัดเจน  เนื่องจากภายใน
เมืองจะมีประชากรอาศัยอยู่กันอย่างหนาแน่น  อีกทั้งมีความเชื่อ ค่านิยม และความพอใจเข้ามา
เกี่ยวข้อง จึงท าให้การใช้ประโยชน์ที่ดินเกาะกลุ่มกันตามเชื้อชาติ ศาสนา และวัฒนธรรม 
       5. นโยบายในการพัฒนาเมือง โดยเฉพาะนโยบายการพัฒนาเมืองที่เน้นการก่อสร้าง
ระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ จึงส่งผลต่อการก าหนดโซนการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท
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ต่างๆ และข้อก าหนดทางผังเมือง โดยอาจไม่สอดคล้องกับสภาพความเป็นจริง เนื่องจากการพัฒนา
พ้ืนที่ของภาคเอกชนเป็นไปอย่างรวดเร็วกว่าแผนนโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดิน  อีกทั้งกฎหมายการ
บังคับใช้ยังไม่รัดกุม ขาดความเข้มงวดในการปฏิบัติ ท าให้การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทต่างๆ ภายใน
เมืองปะปนอยู่ในพ้ืนที่เดียวกัน 

       สุรีย์ บุญญานุพงศ์ ได้อธิบายถึงการจะพิจารณาหรือตัดสินใจว่าพื้นที่ใดหรือบริเวณใด
ในเมืองควรจะมีกิจกรรมการใช้ที่ดินประเภทใดนั้นขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการ (สุรีย์ บุญญานุพงศ์, 
2544) ดังนี้ 
       1. ปัจจัยทางด้านกายภาพ ได้แก่ ความสูงต่ าของพ้ืนที่ ความชื้น แสงแดด ลม รวมถึง
ความแตกต่างของเนื้อดิน ลักษณะกายภาพเหล่านี้จะแตกต่างกันไปตามพ้ืนที่ต่างๆ ซึ่งจะมีผลต่อการเลือก
ลงทุนก่อสร้างบนพื้นที่ เช่น โรงงานอุตสาหกรรม ซึ่งใช้เครื่องจักรขนาดใหญ่จ าเป็นต้องเลือกพื้นที่
ที ่มีระดับราบ สามารถรองรับตัวตึกและเครื่องจักรที่มีน้ าหนักมาก พ้ืนที่เนินเขาถือว่าเป็นพ้ืนที่ ที่
เหมาะสมส าหรับเป็นที่อยู่อาศัย แต่จะต้องมีดินแน่นพอที่จะไม่เกิดการไหลลื่น พ้ืนที่ลุ่มน้ าท่วมขัง
จะต้องพิจารณาอย่างมากหากจะน ามาใช้ประโยชน์ในกิจกรรมต่างๆ เพราะจะต้องลงทุนมาก ในการ
ก่อสร้างต้องเสียค่าใช้จ่ายในการถมที่เพ่ิมขึ้น 
       2. ปัจจัยทางเศรษฐกิจ เป็นการประเมินผลตอบแทนที่จะเกิดขึ้นจากการใช้ที่ดินออกมา
เป็นตัวเงิน เช่น พื้นที่แปลงหนึ่งที่ทิ้งที่ว่างไว้และเด็กๆ ได้ใช้เป็นสนามเด็กเล่นโดยเจ้าของที่ดิน
ไม่ได้ผลตอบแทนแต่อย่างใด หากจะมีการลงทุนพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัย เจ้าของที่ดินจะพิจารณาว่า 
ควรสร้างเป็นที่อยู่อาศัยแบบใดเพราะการสร้างเป็นบ้านเดี่ยวให้เช่าจะได้ผลตอบแทนน้อยกว่าตึกแถว
หรือแฟลต ดังนั้นเจ้าของที่ดินอาจตกลงใจสร้างเป็นแฟลตเพราะผลตอบแทนที่ได้ตัวเป็นเงินมีมากกว่า
บ้านเดี่ยวอย่างเห็นได้ชัด ผลตอบแทนที่เป็นเงินนี้เจ้าของที่ดินหรือนักลงทุนจะคิดจากก าไรสุทธิ 
ซึ่งหักค่าใช้จ่ายต่างๆ แลว และมีผลตอบแทนมากที่สุดเท่าที่จะท าได้ ปัจจัยทางเศรษฐกิจนี้เป็นปัจจัย
ที่มีอิทธิพลต่อการใช้ประโยชน์ที่ดินในเมืองมากท่ีสุดในปัจจุบัน  
       3. ปัจจัยทางสังคม การใช้ที่ดินบางประเภทไม่สามารถก าหนดได้โดยลักษณะทาง
กายภาพ หรือผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ แต่เป็นเรื่องของความพอใจ ค่านิยม และความเชื่อ เช่น บาง
พ้ืนที่ควรใช้เพ่ือกิจกรรมทางการค้าหรือธุรกิจเพราะมีเส้นทางคมนาคมที่ส าคัญตัดผ่านอยู่กลางย่านพัก
อาศัย ซึ่งสามารถมีลูกค้าได้พอเพียง แต่เพราะมีความเชื่อว่า พ้ืนที่นั้นท าการค้าขายไม่ขึ้นหรือเจ้าที่
แรง ท าให้ที่ดินบริเวณนั้นต้องถูกทิ้งเป็นที่ว่าง นอกจากนี้บางบริเวณจะมีการใช้ที่ดินเพ่ือพักอาศัย
ต่อเนื่องกันเป็นย่าน โดยมีรูปแบบของที่พักอาศัยในลักษณะเหมือนๆ กัน เนื่องจากผู้พักอาศัยเป็น
กลุ่มเชื้อชาติเดียวกัน หรือเป็นเครือญาติกันจึงเลือกพักอาศัยในย่านเดียวกัน ทั้งที่พ้ืนที่ดังกล่าวมี
ลักษณะกายภาพไมเ่หมาะสมที่จะใช้เป็นย่านที่พักอาศัยก็ตาม  
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       4. ปัจจัยทางด้านการเมือง การใช้ที่ดินบางอย่างอาจจะมีกฎหมายก าหนดการใช้แน่นอน
ลงไป เพื่อความปลอดภัยของบ้านเมือง เช่น บริเวณเขตทหาร หรือเพื่อความเหมาะสมและ
ความถูกต้องเป็นส่วนรวม เช่น การก าหนดการใช้ที่ดินตามกฎหมายผังเมือง เป็นต้น  
       5. ปัจจัยทางด้านเทคโนโลยี การใช้ที่ดินบางอย่างมีลักษณะกายภาพที่ไม่เหมาะสม
ส าหรับกิจกรรม เช่น บริเวณน้ าท่วมถึงหรือเป็นพื้นที่ที่มีน้ าท่วมทุกปี แต่เนื่องจากเมืองนั้นมีเทคโนโลยี
ในด้านการป้องกันน้ าท่วมดีมาก และมีพ้ืนฐานทางเศรษฐกิจเอ้ืออ านวย ก็สามารถใช้เทคโนโลยีที่มีอยู่
พัฒนาพื้นที่นั้นพัฒนาให้เป็นย่านที่พักอาศัยหรือย่านธุรกิจการค้าได้  
       โดยทั่วไปแล้วการพิจารณาหรือตัดสินใจเกี่ยวกับการใช้ประโยชนที่ดินเพื่อกิจกรรม
อย่างหนึ่ง อย่างใด มักจะใช้ปัจจัยหลายอย่างประกอบกัน แต่อาจจะมีบางปัจจัยที่เป็นปัจจัยหลัก
ที่เด่นชัดที่สุด เช่น การใช้ที่ดินในกรุงเทพมหานครหรือและเทศบาลนคร มักจะใช้ปัจจัยทางด้าน
เศรษฐกิจเป็นปัจจัยหลักในการตัดสินใจ การใช้ที่ดินบางประเภทอาจใช้ปัจจัยทางด้านสังคมเป็นปัจจัย
หลักในการพิจารณา เช่น การสร้างสวนสาธารณะในเมือง 

       มานพ พงศทัต อฺธิบายเพ่ิมเติมถึงปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการเจริญเติบโตของเมืองที่ท าให้
เกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน (มานพ พงศทัต, 2527) ซึ่งประกอบด้วย 
       1. ประชากร (Population) เมื่อจ านวนประชากรเพ่ิมขึ้นจึงท าให้เกิดความต้องการใช้
พ้ืนที่ส าหรับประกอบกิจกรรมต่างๆ เพ่ิมขึ้นตาม เช่น พ้ืนที่อยู่อาศัย พ้ืนที่พักผ่อน และท างาน ส่งผล
ให้การใช้ประโยชน์ที่ดินจะมีการขยายตัวเพ่ือรองรับกิจกรรมนั้นๆ 
       2. การคมนาคม และการเข้าถึง (Transportation Services and Accessibility) พ้ืนที่
ที่มีเส้นทางคมนาคมที่สะดวกในการเข้าถึง จะกลายเป็นพื้นที่ศูนย์กลางเมือง ซึ่งท าให้การใช้ประโยชน์
ที่ดินมีโอกาสขยายตัวมากกว่าบริเวณอ่ืนๆ 
       3. นโยบายของรัฐ (State Policy) ได้แก่ นโยบายการพัฒนาพ้ืนที่ นโยบายการใช้
ประโยชน์ที่ดิน และการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินของรัฐ เพ่ือก าหนดแนวทางการใช้ประโยชน์
ที่ดินที่เหมาะสมส าหรับแต่ละพ้ืนที่ 
       4. ราคาที่ดิน (Land Cost) ที่ดินนับเป็นปัจจัยการผลิตเบื้องต้น ราคาที่ดินจึงเป็นตัว
ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในอนาคต โดยราคาที่ดินที่สูงย่อมใช้ในกิจกรรมที่ให้ผลตอบแทนสูง 
ในทางตรงข้าม ถ้าราคาท่ีดินต่ า จะถูกใช้ในกิจกรรมที่ให้ผลตอบแทนต่ า ดังนั้นราคาท่ีดินนอกจากจะมี
ความส าคัญต่อการใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบันแล้ว ยังถือเป็นปัจจัยที่ส าคัญในการระบุถึงกิจกรรม
ที่จะใช้ในอนาคต 
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2.1.2 การพัฒนาการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
       ลอยหล้า ชิตเดชะ ได้มีความเห็นให้พิจารณาการวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดินถึง
ประเด็นหลัก 2 ประการ (ลอยหล้า ชิตเดชะ 2531) ดังนี้ 
       1. ความเหมาะสมของที่ดิน ในการพิจารณาว่า ที่ดินควรใช้ประโยชน์เพ่ือกิจกรรมใดจึง
จะเหมาะสม เกิดผลดีต่อส่วนรวม และไม่ท าให้เกิดความเสื่อมโทรมนั้น ควรค านึงถึงลักษณะภูมิ
ประเทศ ภูมิอากาศ และการใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบันเป็นหลัก 
       2. สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดิน การก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภทว่าควรมี
ปริมาณและสัดส่วนเท่าใดจึงจะพอดี ควรค านึงถึงปัจจัยในด้านระบบเศรษฐกิจและสังคม ระดับ
ความรู้ของประชาชน นโยบายของรัฐ และสภาพแวดล้อม 

       การใช้ประโยชน์ที่ดินในงานวิจัยนี้ จะเป็นการใช้ที่ดินประเภทศูนย์กลางเมือง เป็น
บริเวณที่ใช้เป็นย่านการค้า และเป็นศูนย์กลางการบริการ ทั้งร้านค้า ส านักงาน และสถานที่ราชการ 
จากการศึกษาพบว่า ปัจจัยที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน ประกอบด้วย นโยบาย
ในการพัฒนาเมือง ราคาที่ดิน รูปแบบการคมนาคม และประชากร ซึ่งจากปัจจัยข้างต้นจะน าไป
พัฒนาแบบสอบถามส าหรับการวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในงานวิจัยนี้ต่อไป 

2.2 แนวความคิดเกี่ยวกับเจนตริฟิเคชัน 
2.2.1 ความหมายของเจนตริฟิเคชัน 

       ศัพท์ผังเมืองฉบับราชบัณฑิตยสถาน ได้บัญญัติศัพท์และให้ความหมายไว้ว่า การแปลง
พ้ืนที่เพ่ือเปลี่ยนชนชั้น (ราชบัณฑิตยสถาน, 2554) 

       เจนตริฟิเคชัน (Gentrification) เป็นค าศัพท์ที่มีรากศัพท์มาจาก “Gentry” ที่แปลว่า 
“พวกผู้ดี” และ “Gentrifier” ที่แปลว่า “พวกผู้ดีที่เข้ามาถือครอง” ถูกอธิบายความหมายครั้งแรก
โดย Ruth Glass นักสังคมวิทยาชาวอังกฤษ ในปี ค.ศ.1964 ให้ความหมายอย่างกว้างๆ ซึ่งอ้างถึง
การเปลี่ยนแปลง โดยสังเกตถึงโครงสร้างทางสังคมและตลาดที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ชั้นในของกรุงลอนดอน 
ประเทศอังกฤษ ซึ่งกระบวนการของ “เจนตริฟิเคชัน” เริ่มและถูกแทนที่อย่างรวดเร็วจนครอบคลุมพ้ืนที่
ทัง้หมดหรือเกือบทั้งหมด ส่งผลให้ชนชั้นแรงงานซึ่งเป็นผู้ครอบครองพ้ืนที่เดิมได้ออกจากท่ีอยู่ไป และ
ท าให้ลักษณะทางสังคมทั้งหมดในเขตย่านเปลี่ยนแปลงไปด้วย (Glass, 1964) 

       Neil Smith และ Peter Williams ได้กล่าวไว้ว่า เป็นการฟ้ืนฟูของชนชั้นแรงงานและที่อยู่
อาศัยที่ถูกทิ้งร้าง โดยเป็นผลมาจากการเปลี่ยนรูปของพ้ืนที่ที่เป็นเขตชั้นกลาง (Smith & Williams, 
1986) 
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       Sean Zielenbach ได้ให้ความหมายของ Gentrification หมายถึง เป็นการปรับปรุง
ฟ้ืนฟูเมืองในมุมมองทางเศรษฐกิจและสังคม ซึ่งเน้นพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือเพ่ิมมูลค่าให้กับอสังหาริมทรัพย์
มากกว่าสนใจในคุณภาพชีวิตของคน เกิดจากคนจากภายนอกที่มีปัจจัยทางเศรษฐกิจดีกว่าคนที่อยู่
ในพ้ืนที่ปัจจุบัน หรือก็คือ มีการศึกษาและรายได้ที่สูงกว่าคนในพ้ืนที่เดิม ย้ายเข้ามาอยู่ในพ้ืนที่นั้นๆ 
เนื่องจากมีแรงดึงดูดของท าเลที่ตั้งที่อยู่ในเขตเมืองชั้นในที่มีข้อดีมากมาย ไม่ว่าจะเป็นการอยู่ใกล้
แหล่งงานในใจกลางเมือง การได้ประโยชน์จากสภาพทางภูมิศาสตร์ เช่น อยู่ริมแม่น้ า อยู่ในพ้ืนที่ใกล้
สวนสาธารณะ รวมถึงอยู่ในอาคารประวัติศาสตร์ที่มีเอกลักษณ์แตกต่างจากการอยู่อาศัยในพ้ืนที่รอบ
นอกที่มีลักษณะเหมือนกันหมด ทั้งนี้มีข้อเสียที่เกิดขึ้น คือ เกิดการต่อต้านจากคนในชุมชนเดิม รวมทั้ง
วิถีชีวิตเดิมถูกเปลี่ยนไปตามการเข้ามาของวัฒนธรรมภายนอก (Zielenbach, 2000) 

       ในช่วงหลายทศวรรษที่ผ่านมา นักวิชาการที่ศึกษาเกี่ยวกับเมืองได้ก าหนดนิยามใหม่
ของค าว่า “Gentrification” โดย Mark Davidson และ Loretta Lees ได้ขยายความว่า ประกอบ
ไปด้วย 4 องค์ประกอบ ที่ประยุกต์ได้และมีความเกี่ยวข้องในบริบทที่แตกต่างกัน ได้แก่ 1) การลงทุน
ใหม่ของเงินทุน 2) การยกระดับทางสังคมของพ้ืนที่โดยกลุ่มที่เข้ามาที่รายได้สูง 3) การเปลี่ยนแปลง
ภูมิทัศน์ และ 4) การย้ายออกทางตรงและทางอ้อมในกลุ่มผู้มีรายได้ต่ า (Davidson & Lees, 2005) 

       ยงธนิศร์ พิมลเสถียร ได้อธิบายความหมายไว้ว่า เป็นปรากฏการณ์ที่คนจากภายนอก
ที่มีปัจจัยทางเศรษฐกิจดีกว่าคนที่อยู่ปัจจุบัน มีการศึกษาและรายได้สูงกว่าย้ายเข้ามาอยู่ในพื้นที่  
(ยงธนิศร์ พิมลเสถียร, 2556) 

       ทั้งนี้ส่วนใหญ่ให้ผลสรุปไปในทางเดียวกัน คือ การที่กลุ่มคนจากภายนอก ซึ่งเป็นระดับ

ชนชั้นกลางขึ้นไปเข้ามาในพ้ืนที่ มีอิทธิพลต่อชุมชนเดิมจนท าให้สภาพสังคมและเศรษฐกิจของชุมชน

เปลี่ยนแปลงไป จะเห็นได้ว่าเมื่อกล่าวถึงนิยามที่เกี่ยวกับเจนตริฟิเคชัน สิ่งที่จะต้องค านึงถึงด้วย

ทุกครั้ง คือ การเน้นไปท่ีเรื่องมิติทางด้านชนชั้นบนความเปลี่ยนแปลงของย่านชุมชนด้วย 

       จากการศึกษาแนวคิดเกี่ยวกับ Gentrification สามารถสรุปได้ว่า การที่กลุ่มคนที่มี

ความคิดและการประกอบอาชีพที่คล้ายกัน รวมถึงมีฐานะทางการเงินที่ดีกว่า ถูกดึงดูดด้วยเหตุผล

ด้านพ้ืนที่กับผลประโยชน์ทางด้านเศรษฐกิจ ย้ายเข้ามาแทนที่คนกลุ่มเดิมในพ้ืนที่นั้นๆ ท าการเปลี่ยน

สภาพทางสังคมและเศรษฐกิจไปจากเดิม ท าให้พ้ืนที่บริเวณนั้นมีราคาสูงและร่วมสมัยมากขึ้น  ซ่ึงใน

งานวิจัยนี้ จะติดตามผลกระทบที่เกิดขึ้นจากปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชันที่ท าให้คนกลุ่มใหม่เข้ามา

จากการพัฒนาเมืองและการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินที่เกิดขึ้น แล้วท าให้คนกลุ่มเดิมต้อง

ปรับตัว 
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2.2.2 ผลกระทบของเจนตริฟิเคชัน 
       Rowland Atkinson และ  Gary Bridge ได้ อ ธิ บ ายว่ า  ผลที่ ต ามม าจากการ เกิ ด
ปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน คือ เกิดการสูญเสียความแท้ของย่าน โดยเฉพาะพ้ืนที่ประวัติศาสตร์จะท า
ให้เปลี่ยนคุณลักษณะของพ้ืนที่ย่านประวัติศาสตร์ไป และถ้าเมืองหรือย่านนั้นไม่มีประชากรมาสืบทอด
ความเก่าแกต่่อไป และยังถูกแทนที่ด้วยกลุ่มคนจากภายนอกที่มีรายได้สูงกว่า จะส่งผลให้คุณลักษณะ
ของพ้ืนที่นั้นถูกเปลี่ยนแปลงไปจนไม่เหลือ เพราะว่าประชากรเดิมหรือชุมชนไม่ได้เป็นเจ้าของพ้ืนที่
แล้ว (Atkinson & Bridge, 2005) 

ตารางท่ี 1 แสดงผลกระทบที่เกิดข้ึนต่อพ้ืนที่ของการเกิดเจนตริฟิเคชัน  

ผลกระทบในทางบวก ผลกระทบในทางลบ 
- กาเพ่ิมข้ึนของมูลค่าทรัพย์สิน 
- การรักษาเสถียรภาพของพ้ืนที่ที่ลดลง 
- ลดอัตราพื้นที่ว่าง 
- การเพ่ิมข้ึนของรายได้ท้องถิ่น 
- การสนับสนุนและเพ่ิมขึ้นของการท างานได้ใน
การพัฒนาต่อไป 
- การเติบโตอย่างไร้ทิศทางลดลง 
- การเพ่ิมข้ึนของสังคมท่ีหลากหลาย 
- การฟ้ืนฟูการให้บริการทั้งที่มีและไม่มีการ
สนับสนุนจากรัฐ 

- การเพ่ิมข้ึนของราคาและค่าเช่า 
- ความไม่พอใจของชุมชนและความขัดแย้ง 
- การสูญเสียของทีอ่ยู่ราคาต่ า 
- การเก็งก าไรไม่ยั่งยืน 
- คนไม่มีที่อยู่อาศัย 
- พาณิ ชยกรรม และอุตสาหกรรม เข้ามา
แทนที ่
- ค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึ้น และเกิดการเปลี่ยนแปลง
บริการในท้องถิ่น 
- การแทนที่  และแรงกดดันที่ต้องการที่อยู่
อาศัยในพ้ืนที่ราคาต่ าโดยรอบ 
- การสูญเสียความหลากหลายทางสังคม 
- การสูญเสียประชากรเดิมในพ้ืนที่ 

ที่มา: Atkinson & Bridge, 2005 

       สามารถสรุปได้ว่า ผลที่ตามมาจากการเกิดปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน หรือ ผลจากการ

เข้ามาของพวกผู้มีรายได้ระดับกลางหรือมากกว่า คือ การปรับปรุงสภาพทางกายภาพของอาคาร 

อาคารบางกลุ่มถูกเปลี่ยนแปลงรูปแบบอย่างเห็นได้ชัดเจน ทั้งรูปแบบภายนอกและภายใน เกิดการ

รองรับกิจกรรมที่เปลี่ยนแปลงไปจากเดิมจากอาคารกึ่งพักอาศัยมาเป็นอาคารที่ใช้ในเชิงพาณิชย์

อย่างเดียว หรือก็คือ ไม่มีการพักอาศัยในพื้นที่ รวมถึงช่วงเวลาของการเกิดกิจกรรมเปลี่ยนแปลงไป 

มีกลุ่มคนหน้าใหม่เข้ามาในพ้ืนที่จ านวนมากจนท าให้รูปแบบการด าเนินชีวิตของผู้คนในย่าน

เปลี่ยนแปลงไป 

https://www.google.co.th/search?tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%22Rowland+Atkinson%22&source=gbs_metadata_r&cad=6
https://www.google.co.th/search?tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%22Gary+Bridge%22&source=gbs_metadata_r&cad=6
https://www.google.co.th/search?tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%22Rowland+Atkinson%22&source=gbs_metadata_r&cad=6
https://www.google.co.th/search?tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%22Gary+Bridge%22&source=gbs_metadata_r&cad=6
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2.2.3 เจนตริฟิเคชันกับการฟื้นฟูเมือง 
       การฟื้นฟูเมืองเป็นการพัฒนาเมืองที่เน้นวิธีการพลิกฟ้ืนพื้นที่ชั้นในของเมืองให้มีคุณภาพ 
และสามารถตอบรับกับความต้องการของผู้ใช้สอยมากยิ่งขึ้น โดยความร่วมมือระหว่างภาครัฐ 
ภาคเอกชน และภาคประชาชน เพ่ือความยั่งยืนของเมืองและสุขภาวะของผู้คนที่อยู่อาศัยในเมืองนั้น  
โดย Wilfred Burn ได้อธิบายไว้ว่า การฟ้ืนฟูเมืองเป็นกระบวนการที่ซึ่งพ้ืนที่ขนาดใหญ่ของเมือง หรือ
ทั้งศูนย์กลางเมืองได้เปลี่ยนแปลงใหม่อย่างช้าๆ ในตัวมันเอง และจึงค่อยๆ เปลี่ยนคุณลักษณะของตัวมัน
จนลงตัวกับความต้องการของสังคมท่ีร่วมสมัยมากขึ้น (Burn, 1963) 

       โดย Burn ได้กล่าวไว้ว่า การฟ้ืนฟูเมือง (Urban Renewal) คือ การพัฒนาและ

ปรับปรุงพ้ืนที่เสื่อมโทรมของเมืองให้ดีขึ้น ทั้งทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม โดย

มีลักษณะและรูปแบบที่ครอบคลุมถึงการพัฒนาและปรับปรุงสภาพชุมชนเดิม หรือการพัฒนาพ้ืนที่

ว่างเปล่า มีวัตถุประสงค์เพ่ือแก้ปัญหาสภาพของชุมชนเมืองในด้านต่างๆ อาทิ การแก้ปัญหาทางด้าน

เศรษฐกิจ เพ่ือให้เกิดการใช้ประโยชน์ในพ้ืนที่ให้ได้ผลคุ้มค่าในเชิงเศรษฐกิจ และเพ่ือส่งเสริมคุณภาพ

ชีวิตและความเป็นอยู่ของชุมชนให้ดีขึ้น มีสุขอนามัยที่ดี อยู่ในสภาพแวดล้อมที่ดี มีมาตรฐานความ

เป็นอยู่และสภาพสังคมท่ีดี โดยมีรูปแบบและวิธีการฟ้ืนฟูเมือง ดังนี้ 

       1. การอนุรักษ์ (Urban Conservation) คือ การรักษาพ้ืนที่บริเวณใดบริเวณหนึ่ง เพ่ือ

ป้องกันไม่ให้การพัฒนาหรือ การขยายตัวของเมืองเข้าไปท าลายสิ่งที่มีคุณค่าเหล่านั้น  รวมถึงการเก็บ

รักษาและพัฒนาสภาพแวดล้อมทางกายภาพของย่านเก่าอันมีคุณค่า ให้ดูดีมีระเบียบและสอดคล้อง

กับวิถีชีวิตสมัยใหม่ 

       2. การแก้ไขปรับปรุงพ้ืนที่ (Urban Rehabilitation) คือ การปรับปรุง การบูรณะ พ้ืนที่

หรือบริเวณเดิมให้มีลักษณะที่ดีขึ้น มั่นคงขึ้น โดยมีการเปลี่ยนแปลงที่น้อยมาก และยังคงสภาพเดิมไว้

เป็นส่วนใหญ่ เช่น การปรับปรุงชุมชนแออัด หรือ การปรับเปลี่ยนการใช้สอยของอาคารหรือพ้ืนที่ 

เพ่ือเพ่ิมขีดความสามารถในการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

       3. การพัฒนาแบบรื้อสร้างใหม่ (Urban Redevelopment) คือ การปรับปรุงพ้ืนที่ที่มี

การใช้ประโยชน์ที่ดินไม่คุ้มค่าในเชิงเศรษฐกิจ หรือที่มีสภาพการอยู่อาศัย และสภาพแวดล้อมที่เสื่อม

โทรม ให้มีสภาพทางเศรษฐกิจ สังคม และสภาพแวดที่ดีขึ้น หรือก็คือ การ ฟื้นฟูเมืองในพ้ืนที่ที่สภาพ

ทางเศรษฐกิจ สังคม และสภาพแวดล้อมยากเกินกว่าจะแก้ไขปรับปรุง จึงจ าเป็นที่จะต้องรื้นถอน

อาคารและโครงสร้างพ้ืนฐานที่มีอยู่เดิม เพ่ือก่อสร้างขึ้นมาใหม่เพ่ือตอบรับวัตถุประสงค์ของการฟ้ืนฟู

พ้ืนที่นั้นๆ 
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       ดังนั้นความหมายของการฟ้ืนฟู เมือง คือ กระบวนการที่ท าให้ พ้ืนที่ ของเมือง

เปลี่ยนแปลงไป โดยการสงวนรักษา การปรับปรุงฟ้ืนสภาพ และการพัฒนาขึ้นใหม่  เพ่ือแก้ไขปัญหา

พ้ืนที่เมืองที่มีความช ารุดทรุดโทรมให้กลับมามีสภาพที่ดีดังเดิม โดยเฉพาะการแก้ปัญหาด้านกายภาพ 

เศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม ซึ่งส่วนใหญ่จะให้ความส าคัญกับพ้ืนที่พาณิชยกรรมของเมืองเป็น

หลัก 

       เจนตริฟิเคชันเป็นปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้นควบคู่ หรือตามหลังแผนและนโยบายของการ
ฟ้ืนฟูเมืองในทางปฏิบัติอยู่เสมอ จากการศึกษาของ Nezar Alsayyad และ Mirle Rabinowitz 
พบว่า ในอดีต การฟ้ืนฟูเมืองของสหภาพโซเวียตและสหรัฐอเมริกา มีนโยบายที่ตระหนักถึงการใช้
ประโยชน์สูงสุดจากที่ดินใจกลางเมือง โดยน ากระบวนการเจนตริฟิเคชันมาใช้เป็นวิธีการเพ่ือให้บรรลุ
เป้าหมายที่วางไว้ในการจัดการกับปัญหาที่อยู่อาศัยของคนรายได้น้อย (Alsayyad & Rabinowitz, 
1988) 

       ชีวสิทธิ์ บุณยเกียรติ ได้ศึกษากรณีของประเทศสิงคโปร์ ที่ต้องการจะปรับปรุงเศรษฐกิจ
ของประเทศและความอยู่ดีกินดีของประชาชนในเมือง โดยรัฐบาลวางแผนจะสร้างโครงการเมืองใหม่
ที่ท าให้กลุ่มผู้อยู่อาศัยมีความทันสมัยมากขึ้น เป็นผลมาจากการพัฒนาความเป็นอยู่ของประชากร
โดยโครงการเคหะแห่งชาติ (HDR -Housing and Development Board) ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
ขนาดเล็กที่กระจัดกระจายในย่านพาณิชยกรรมใจกลางเมืองจะถูกเวนคืนและน ามารวมกันเป็นที่ดิน
ขนาดใหญ่เพ่ือการพัฒนาใหม่โดยองค์การพัฒนาเมือง (URA - Urban Redevelopment Authority) 
ซึ่งเป็นคณะกรรมการที่ถูกจัดตั้งโดยรัฐบาล ผลที่ตามมาก็คือ ชาวบ้านเกือบทั้งหมดที่เคยอาศัยอยู่
แต่เดิมในย่านไชน่าทาวน์ (ย่านคนจีน) และกัมปง กีลาม (ย่านคนมาเลย์) ได้ถูกย้ายไปยังโครงกา ร
กลุ่มอาคารพักอาศัยอ่ืนๆ ที่ทางรัฐได้จัดเตรียมไว้ให้ ส่งผลให้พ้ืนที่ย่านพาณิชยกรรมและธุรกิจที่ ได้
สร้างขึ้นในโครงการเมืองใหม่ได้เปิดโอกาสให้เกิดเจนตริฟิเคชันขึ้นในพ้ืนที่ นอกจากนี้ยังมีกรณีศึกษา
ของย่านบูกิส (Bugis) ที่ต้องการปรับปรุงเศรษฐกิจของประเทศ โดยวิธีการย้ายผู้อยู่อาศัยเดิมออกไป
หมด และปรับปรุงให้เป็นศูนย์การค้าที่ทันสมัย จึงส่งผลให้เกิดปรากฎการณ์เจนตริฟิเคชันในพ้ืนที่
เช่นกัน ซึ่งปัจจุบันย่านบูกิสเป็นย่านการค้าที่เกิดขึ้นทีหลังจากการขยายของเมือง และสถานีรถไฟ
ใต้ดินบูกิส (Bugis Station) ท าให้บริเวณรอบสถานีมีแต่ห้างใหญ่ๆ ที่ทันสมัย ส่วนย่านกัมปง กีลาม 
(Kampong Glam) เป็นย่านที่อยู่ติดกันที่ปัจจุบันแยกกันไม่ค่อยออก เป็นแหล่งที่อยู่ของชาวอาหรับ
และชาวมลายูที่นับถือศาสนาอิสลาม มีร้านค้าต่างๆ สไตล์อาหรับและมัสยิดที่สวยมากที่สุดแห่งหนึ่ง
ของประเทศสิงคโปร์ (ชีวสิทธิ์ บุณยเกียรต,ิ 2557) 
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2.3 แนวความคิดเกี่ยวกับผู้เช่า 
 กรมที่ดิน ได้ให้ความหมาย เช่า หมายถึง สัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่ง เรียกว่า ผู้ให้เช่า ตกลงให้
บุคคลอีกคนหนึ่งเรียกว่า ผู้เช่า ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่ง ชั่วระยะเวลา
อันมีจ ากัด และผู้เช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพื่อการนั้น 

 จากการศึกษาเรื่องความรู้สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ พบว่า ในการท าสัญญาเช่าที่ดิน หรือ
สัญญาเช่าบ้านนั้น สิ่งที่ผู้เช่าและผู้ให้เช่าต้องมีความรู้ความเข้าใจประกอบด้วย 3 ส่วนคือ สัญญา ผู้เช่า 
ผู้ให้เช่า (DDproperty, 2562) โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

 1. สัญญาเช่าที่ดิน หรือสัญญาเช่าบ้าน มีลักษณะเป็นสัญญาต่างตอบแทน หมายถึงคู่สัญญา
ทั้งสองฝ่ายคือผู้เช่าและผู้ให้เช่ามีความสัมพันธ์ในลักษณะที่ต่างฝ่ายก็ต่างมีหน้าที่จะต้องกระท าต่อกัน 
ที่เห็นได้ชัดคือผู้เช่าจะต้องจ่ายค่าเช่า ส่วนผู้ให้เช่าก็ต้องให้สิทธิในการครอบครองที่ระบุในสัญญาเช่า
ที่ดิน หรือสัญญาเช่าบ้าน 

 2. ผู้เช่า คือ บุคคลซึ่งได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่ง โดยตกลงที่จะ

ช าระค่าเช่าเพ่ือการนี้ นอกจากหน้าที่ของผู้เช่าที่จะต้องจ่ายค่าเช่าให้ให้การตอบแทนแก่ผู้ให้เช่า ตาม

จ านวนและเวลาที่ก าหนดในสัญญาเช่าที่ดิน หรือสัญญาเช่าบ้านแล้ว ผู้เช่ายังมีหน้าที่ต้องดูแลรักษา

บ้านที่ตนเช่าในระดับเดียวกับที่ตนเองปฏิบัติกับบ้านของตัวเองอีกด้วย  ซึ่งผู้เช่าจะต้องคืนการ

ครอบครองให้ผู้ให้เช่าเมื่อครบก าหนดเวลาเช่า รวมไปถึงการปฏิบัติตามเงื่อนไขต่าง ๆ ที่ตกลงกัน

เพ่ิมเติมในสัญญาเช่าที่ดิน หรือ สัญญาเช่าบ้าน ทั้งนี้ผู้ให้เช่าสามารถเจาะจงในสัญญาได้ว่าจะให้เช่า

เฉพาะผู้เช่าคนนี้เท่านั้น ซึ่งท าให้สิทธิในการเช่าไม่สามารถโอนยังบุคคลอ่ืนได้ แต่ขณะเดียวกันก็

สามารถระบุในสัญญาเช่าที่ดิน หรือสัญญาเช่าบ้านให้สิทธิในการเช่าตกทอดไปสู่ทายาทของผู้ให้เช่าได้

เช่นกัน 

 3. ผู้ให้เช่า คือ บุคคลหนึ่งที่ตกลงให้ผู้เช่าได้ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน โดยได้รับค่าตอบแทน 
คือ ค่าเช่า ผู้เช่ามีหน้าที่มอบสิทธิในการครอบครองใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้เช่าตลอด
ระยะเวลาของการเช่า ผู้ให้เช่าสามารถก าหนดในสัญญาว่าสิทธิการให้เช่านั้นเฉพาะอยู่ที่ผู้ให้เช่า
เท่านั้น ท าให้เมื่อผู้ให้เช่าเสียชีวิตระหว่างที่สัญญาเช่ายังไม่หมด จะท าให้สัญญาเช่าระงับลงไม่ตกทอด
ไปสู่ทายาท ในทางกลับกันผู้ให้เช่าสามารถระบุให้สิทธิ์การให้เช่าตกทอดไปสู่ทายาทได้เช่นกัน ผู้ให้เช่า
ไม่จ าเป็นต้องเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์แต่เป็นใครก็ได้ที่ได้รับมอบอ านาจหรือความยินยอมจาก
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ให้น าทรัพย์นั้นออกให้เช่า 
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 ซึ่งในแนวความคิดนี้จะพิจารณา 2 เรื่อง ได้แก่ สาเหตุของการโยกย้าย และปัจจัยการเลือกที่
ประกอบการ 

 2.3.1 สาเหตุของการโยกย้าย 
       ฉัตรชัย พงศ์ประยูร ได้กล่าวว่า การเลือกที่อยู่อาศัยหรือที่ประกอบกิจการใหม่ มีสาเหตุ
มาจาก 4 ปัจจัย (ฉัตรชัย พงศ์ประยูร, 2519) ดังนี้ 
       1. ความจ าเป็นต้องย้ายออกจากแหล่งเก่าด้วยเหตุผลต่างๆ เช่น ถูกไล่ที่ ถูกไล่ออก 
ตลอดจนไม่สามารถจ่ายค่าเช่าได้ 
       2. เกิดความจ าเป็นในการปรับฐานะทางสังคม เช่น แต่งงาน ตาย หรือหย่าร้าง หรือเกิด

การเปลี่ยนแปลงการประกอบกิจการใหม่ หรือรายได้ของครัวเรือนเปลี่ยนไป 

       3. ความต้องการในเรื่องท าเลที่ตั้งเปลี่ยนไป อาจจะมาจากสภาพแวดล้อมบางอย่ าง

ภายในละแวกเปลี่ยนไป เช่น การพัฒนาพื้นที่ 

       4. เกิดจากแรงดึงดูดของการย้าย อันเนื่องจากมีที่ใหม่ที่ดีกว่า 

 2.3.2 ปัจจัยการเลือกที่ประกอบการ 
       งานวิจัยนี้มีท าการวิเคราะห์ผู้เช่าที่ท าการโยกย้าย จึงจ าเป็นต้องมีการศึกษาปัจจัยต่างๆ 
ที่มีผลต่อการเลือกท่ีประกอบกิจการของผู้เช่า 
       Brain Berry and Frank Horton ได้เสนอว่า ปัจจัยพ้ืนฐานที่ก าหนดการเลือกที่ตั้งใหม่ 
มี 3 ประการ ได้แก่ ราคาหรือค่าเช่าของอาคาร ชนิดของอาคาร และที่ตั้งของอาคาร ซึ่งปัจจัยทั้ง 3 นี้ 
มีความสัมพันธ์ควบคู่ไปกับเหตุผลในการเลือกที่อยู่อาศัยหรือประกอบกิจการของแต่ละบุคคล เช่น 
รายได้ สภาพสมรส ขนาดครอบครัว หรือการด าเนินชีวิต (Berry & Horton, 1970)  

       William Alonso ได้สรุปว่า การเลือกบริเวณที่อยู่อาศัยหรือประกอบกิจการควร
พิจารณา 3 ประการ คือ 1) ราคา ซึ่งต้องสัมพันธ์กับรายได้ และความสามารถในการจ่ายส าหรับ
อาคารนั้น 2) รูปแบบอาคาร ที่ก่อให้เกิดความพึงพอใจแก่ผู้ประกอบกิจการ ซึ่งจะสัมพันธ์กับขนาด
ของการประกอบกิจการด้วย และ 3) ที่ตั้ งของอาคารที่ประกอบกิจการ จะต้องสัมพันธ์กับ
สภาพแวดล้อม โดยขึ้นอยู่กับปัจจัยทางเศรษฐกิจและสังคม (Alonso, 1964) 

       จากการศึกษาพบว่า ปัจจัยที่ท าให้ผู้เช่าโยกย้าย ประกอบด้วย ราคาค่าเช่า รูปแบบของ
อาคาร และที่ตั้งของอาคาร ซึ่งจากปัจจัยข้างต้นจะน าไปสร้างแบบสอบถามส าหรับการวิเคราะห์
การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในงานวิจัยนี้ต่อไป 
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2.4 แนวความคิดเกี่ยวกับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลง 
 Coralie Bryant และ Louise G. White ได้อธิบายว่า ผลกระทบ หมายถึง ผลทั้งหมดของ
นโยบายที่เกิดขึ้นในสภาพจริง อันได้แก่ผลกระทบที่เกิดขึ้นที่มีต่อสถานการณ์และกลุ่มเป้าหมาย 
เกิดข้ึนทั้งในปัจจุบันและอนาคต นอกจากนี้ยังได้ให้ความหมายเพิ่มเติมว่า เป็นผลกระทบของกิจกรรม
ใดกิจกรรมหนึ่งที่เกิดขึ้นจากการด าเนินกิจกรรมนั้น หรือผลที่เกิดขึ้นตามมาจากผลผลิต เช่น ผลผลิต
ของโครงการหนึ่งคือมีการรักษาพยาบาลที่เพ่ิมขึ้น ผลกระทบอย่างหนึ่งที่จะเกิดตามมา คือ การลด
การตายของทารก (Bryant & White, 1982) 

 บันลือ สุทธารมณ์ ได้ให้ความหมายผลกระทบ หมายถึง ผลที่เกิดจากผลของงานต่างๆ ที่ได้
กระท าลงไป ซึ่งผลกระทบดังกล่าวนี้เป็นได้ทั้งทางบวกและทางลบ เกิดขึ้นกับกลุ่มเป้าหมายหรือมิใช่
กลุ่มเป้าหมาย โดยเกิดทั้งในปัจจุบันและอนาคต และยังอธิบายเพ่ิมเติมว่า เป็นผลในชั้นระดับประถม 
ระดับมัธยม และผลในระดับต่อๆ ไปของการเปลี่ยนแปลงตามวัตถุประสงค์ของแผนงานหรือโครงการ
ต่างๆ (บันลือ สุทธารมณ์, 2527) 

 ประสิทธิ์ ตงยิ่งศิริ ได้กล่าวว่า ผลกระทบ หมายถึง ผลของการด าเนินกิจกรรมของมนุษย์ที่มีต่อ

การเปลี่ยนแปลงในสิ่งแวดล้อม โดยผลกระทบที่เกิดขึ้น ได้แก่ การสูญเสียทางเศรษฐกิจ เช่น การสูญเสีย

งาน ที่ดินท ากิน มูลค่าบ้านและทรัพย์สินลดลง และสูญเสียวิถีการด าเนินชีวิต ทั้งนี้ขนาดของ

ผลกระทบจะมีตั้งแต่ระดับน้อยถึงมาก และระยะเวลาของผลกระทบก็จะมีตั้งแต่ระยะสั้นไปจนถึง

ระยะยาว (ประสิทธิ์ ตงยิ่งศิร,ิ 2542) 

 อนันต์ เกตุวงศ์ ได้ให้ความหมาย ผลกระทบ หมายถึง ผลที่เกิดจากผลงานของแผนพัฒนา
โครงการต่างๆ ในขั้นแรกจะเกิดผลกระทบในระดับน้อย แล้วค่อยเพ่ิมระดับความรุนแรงของ
ผลกระทบไปตามแต่ละระดับต่อๆ กันไปตามแต่ละกรณี ซึ่งผลกระทบนั้นๆ อาจมีสาเหตุการเกิดขึ้น
ด้วยหลายเหตุผลหลายเงื่อนไข แต่ที่พบเห็นส่วนมากเป็นผลที่เกิดจากวัตถุประสงค์ของแผนนโยบาย
โครงการพัฒนาต่างๆ โดยมีผลกระทบในด้านบวกหรือด้านลบ ซึ่งผลลัพธ์ของผลกระทบนั้นสามารถ
เกิดขึ้นได้ทั้งในปัจจุบันและอนาคต นอกจากนี้ผลกระทบอาจเกิดกับกลุ่มเป้าหมายหรือมิใช่
กลุ่มเป้าหมายก็เป็นได้ (อนันต์ เกตุวงศ,์ 2543) 

 ชวลิต โภชนพันธ์ ได้อธิบายความหมายไว้ว่า ผลที่เกิดขึ้นจากการกระท าเรื่องใดเรื่องหนึ่ง 

อาจเป็นผลที่เกิดขึ้นทั้งในปัจจุบันและอนาคต เป็นได้ทั้งทางบวกและทางลบ และอาจเกิดขึ้นกับ

กลุ่มเป้าหมายและมิใช่กลุ่มเป้าหมาย หรือกระทบต่อสถานการณ์ต่างๆ ทั้งทางตรงและทางอ้อม 

(ชวลิต โภชนพันธ์, 2543) 
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 จึงสามารถสรุปได้ว่า ผลกระทบ คือ ผลที่เกิดขึ้นจากแผนงานโครงการต่างๆ ในทางบวกและ

ทางลบ ซึ่งอาจเกิดได้ทั้งในปัจจุบันและในอนาคต มีตั้งแต่ระยะสั้นไปจนถึงระยะยาว โดยเกิดขึ้นกับ

กลุ่มเป้าหมายหรือกลุ่มที่ไม่ใช่เป้าหมายก็ได้ 

2.4.1 ผลกระทบทางเศรษฐกิจและตัวชี้วัด 
       เศรษฐกิจนับว่ามีความส าคัญมากส าหรับการด ารงชีวิตของมนุษย์ในทุกระดับ เมื่อ

กล่าวถึงกลุ่มคนที่มีระดับเศรษฐกิจดี จะพบว่า กลุ่มคนเหล่านั้นมีการกินดี อยู่ดี รวมถึงได้รับโอกาสใน

การเข้าถึงบริการสาธารณะที่ดีกว่า ทั้งนี้ราชบัณฑิตยสถาน ได้ให้ความหมายของเศรษฐกิจว่า การผลิต 

การจ าหน่าย จ่ายแจกและการใช้สอยสิ่งต่างๆ ของชุมชน” (ราชบัณฑิตยสถาน, 2539: 786) 

       เอียย่าง ต่งเช่ง ได้อธิบายว่า เมื่อเกิดโครงการพัฒนาต่างๆ แทนที่พ้ืนที่ของชุมชน ท าให้
ชุมชนเดิมต้องย้ายไปอยู่ที่ใหม่ และเกิดคนกลุ่มใหม่เข้ามาในพ้ืนที่ ส่งผลให้เกิดผลกระทบต่อพ้ืนที่ใน
เชิงเศรษฐกิจและสังคมอันไม่สามารถหลีกเลี่ยงได้  ซึ่ งผลกระทบทางเศรษฐกิจนั้น คือ การ
เปลี่ยนแปลงไปในด้านบวกหรือด้านลบของกิจกรรมต่างๆ เช่น การประกอบอาชีพของครัวเรือน 
รายได้และรายจ่ายของครัวเรือน เงินออม การถือครองที่ดินอยู่อาศัย และแหล่งงานที่ส าคัญของ
ชุมชน โดยผลกระทบทางเศรษฐกิจเป็นผลที่เกิดจากการกระท าเรื่องใดเรื่องหนึ่ง อันเป็นผลมาจาก
โครงการ แผนงาน หรือนโยบายต่างๆ ทั้งของรัฐและเอกชน ซึ่งผลดังกล่าวจะกระทบต่อเศรษฐกิจของ
กลุ่มคนที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่นั้นๆ ในทิศทางบวกและลบ โดยในทิศทางบวก คือ การที่ผลกระทบนั้น
เกิดขึ้นแล้วส่งผลให้เศรษฐกิจของกลุ่มคนที่เกี่ยวข้องดีขึ้น ชุมชนมีรายได้สูงกว่าเดิม มีอาชีพ มีงานท า
ที่สามารถเลี้ยงชีพตัวเองได้ มีเงินสะสม และเข้าถึงการบริการสาธารณะ ส่วนผลกระทบในทิศทางลบ 
คือ การที่ผลกระทบนั้นเกิดขึ้นแล้วส่งผลให้คนในพ้ืนที่นั้นๆ หรือกลุ่มคนที่เกี่ยวข้องได้รับความ
เดือดร้อน เศรษฐกิจในชุมชนถดถอยลง ต้องเปลี่ยนการประกอบอาชีพ รายได้ลดลง รายจ่ายเพ่ิมขึ้น 
และไม่มีเงินออม (เอียย่าง ต่งเช่ง, 2557) 

       ทั้งนี้ United Nations Development Programme: UNDP หรือ ส านักงานโครงการ
พัฒนาแห่งสหประชาชาติ ได้ก าหนดตัวชี้วัดความมั่นคงทางเศรษฐกิจทั้งหมด 9 ตัวชี้วัด ได้แก่ รายได้
ขั้นพ้ืนฐาน เงินอุดหนุนจากภาครัฐ การจ้างงาน ผู้ไม่มีงานท า จ านวนคนจน ที่ดินท ากิน การเข้าถึง
แหล่งเงินทุน อัตราเงินเฟ้อ และการไม่มีที่อยู่อาศัย (United Nations Development Programme, 
1997) 

       เมื่อพิจารณาถึงตัวชี้วัดของความมั่นคงทางเศรษฐกิจ พบว่า กระทรวงการพัฒนาสังคม

และความม่ันคงของมนุษย์ ได้ก าหนดตัวชี้วัดความมั่นคงของมนุษย์ระดับบุคคล ด้านการมีงานท าและ
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รายได้ ไว้ 6 ตัวชี้วัด ได้แก่ สถานภาพการท างาน รายได้จากการท างานและทรัพย์สิน ปริมาณหนี้สิน 

ภาระในการส่งหนี้สิน เงินออม และความพึงพอใจในงาน (กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคง

ของมนุษย์, 2548) 

       นอกจากนี้จากการศึกษาของ ยุวัฒน์ วุฒิเมธี ได้ก าหนด 4 ตัวชี้วัด ได้แก่ รายได้ เงิน

ออม ภาวะหนี้สิน และสภาพการท างาน เป็นส่วนหนึ่งของการชี้วัดการพัฒนาด้านเศรษฐกิจ โดยมี

รายละเอียด (ยุวัฒน์ วุฒิเมธี, 2557) ดังนี้ 

       1. รายได้ ประกอบด้วย รายได้ของครอบคัว รายได้ต่อหัว และรายจ่ายของครอบครัว 

       2. เงินออม ประกอบด้วย จ านวนเงินออม ความถ่ีของการออม วิธีการออม และสถานที่

ออมทรัพย์ 

       3. ภาวะหนี้สิน ประกอบด้วย ภาวะหนี้สินของประชาชน จ านวนผู้เป็นหนี้ จ านวนเงินที่

เป็นหนี้ และลักษณะของการกู้เงินไปใช้ 

       4. สภาพการท างาน ประกอบด้วย สภาพการท างาน การมีงานท า การว่างงาน การ

อพยพเข้า-ออก เพ่ือหางานท า อัตราค่าจ้างแรงงาน ประเภทของงานที่จ้าง และระยะเวลาจ้าง 

       จากการศึกษาผลกระทบทางเศรษฐกิจและตัวชี้วัด สามารถสรุปตัวชี้วัดด้านการพัฒนา

ทางเศรษฐกิจออกเป็น 4 ตัวชี้วัด ดังนี้ การมีงานท า รายได้และรายจ่าย เงินออม และภาวะหนี้สิน 

ทั้งนี้จะน าตัวชี้วัดข้างต้นมาวิเคราะห์ความเหมาะสมในการน าไปใช้ในแบบสอบถามต่อไป   

2.4.2 ผลกระทบทางสังคม 
       วราคม ทีสุภะ ให้ความหมายว่า การเปลี่ยนแปลงทางสังคม คือ การเปลี่ยนแปลงด้าน

โครงสร้างและหน้าที่ของรูปแบบสังคม เป็นการกระท าทั้งในระดับบุคคลหรือกลุ่ม ผลกระทบที่เกิดขึ้น

มีทั้งแง่ดีและแง่ลบ โดยผลกระทบในแง่ดี จะมองจากการพัฒนาตนเอง มีความเป็นอยู่ที่ดีขึ้นอุดม

สมบูรณ์ไปด้วยปัจจัย 4 ส่วนผลกระทบในแง่ลบ จะเป็นการปรับเปลี่ยนในเรื่องของความรู้สึก ทัศนคติ 

ค่านิยม รวมถึงการปรับเปลี่ยนพฤติกรรม ซึ่งการเปลี่ยนค่อนข้างรวดเร็วและมีจ านวนหลากหลาย 

(วราคม ทีสุภะ, 2527) 

       จุมพล หนิมพานิช อธิบายว่า การเปลี่ยนแปลงทางสังคมเป็นการเปลี่ยนแปลงที่เกิดจาก

โครงสร้างหน้าที่และแบบแผนวิธีการที่ต่างออกไปในสังคมนั้นๆ ได้แก่ การเปลี่ยนแปลงของ

ความสัมพันธ์ของคนในสังคม หรือความสัมพันธ์ของสมาชิกภายในครอบครัว ซึ่งการเปลี่ยนแปลงนั้น
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ส่งผลให้โครงสร้างและหน้าที่ของสังคมส่วนใดส่วนหนึ่งเปลี่ยนแปลงไปในช่วงเวลาหนึ่ง (จุมพล หนิมพานิช, 

2538) 

       ณรงค์ เส็งประชา กล่าวว่า เป็นการเปลี่ยนแปลงรูปร่างลักษณะของสังคม เช่น ขนาด 

ความหนาแน่น ระดับการศึกษา สุขภาพอนามัย ฯลฯ โดยจะเน้นในเรื่องการเปลี่ยนแปลงรูปแบบของ

ความสัมพันธ์ (ณรงค์ เส็งประชา, 2541) 

       เอียย่าง ต่งเช่ง (2557) กล่าวว่า การพัฒนาใดๆ ล้วนแต่มีผลกระทบต่อชุมชนและผู้ที่

เกี่ยวข้อง ทั้งทางตรงและอ้อม ส่งผลให้สังคมนั้นๆ ได้รับอิทธิพลและเปลี่ยนแปลงไป ซึ่งอาจเปลี่ยนไป

ในทิศทางที่ก้าวหน้าหรือถดถอย เช่น การเปลี่ยนแปลงขนาดประชากร ขนาดครอบครัว การเปลี่ยนแปลง

ความสัมพันธ์ของกลุ่มคนในสังคม ค่านิยม รสนิยม และความเชื่อทางศาสนา โดยตัวชี้วัดผลกระทบ

ทางสังคม ได้แก่ การเปลี่ยนแปลงความสัมพันธ์ของเพ่ือนบ้านเก่าและใหม่ กิจกรรมทางศาสนา 

โครงสร้างประชากร และทัศนคติของชุมชนต่อการด าเนินการของผู้รับผิดชอบในการวางแผนโยกย้าย

ที่อยู่อาศัย (เอียย่าง ต่งเช่ง, 2557) 

       มนุษย์นั้นเป็นสัตว์สังคมซึ่งต้องอาศัยอยู่ร่วมกันกับผู้อื่นและมีการพบปะสังสรรค์ซึ่งกัน 

การเปลี่ยนแปลงความสัมพันธ์ต่อกันของคน คือ การเปลี่ยนแปลงทางสังคม ดังนั้นการเปลี่ยนแปลงทาง

สังคม จึงหมายถึง การเปลี่ยนแปลงในระบบความสัมพันธ์ของมนุษย์ที่อยู่ร่วมกันในสังคม รวมถึง

การเปลี่ยนแปลงในโครงสร้างของสังคมในลักษณะต่างๆ ของการด ารงชีวิต ซึ่งการเปลี่ยนแปลงนี้

อาจก้าวหน้าหรือถดถอย และถาวรหรือชั่วคราวก็ได้ ทั้งนี้ผลกระทบทางสังคมเป็นผลที่เกิดมาจาก

การกระท าเรื่องใดเรื่องหนึ่งตามแผนพัฒนาต่างๆ ทั้งของรัฐและเอกชน ส่งผลให้กลุ่มคนที่อยู่อาศัย

ในพ้ืนที่นั้นๆ ได้รับอิทธิพลและเปลี่ยนแปลงไป เกิดการเปลี่ยนแปลงของความสัมพันธ์ของคนในสังคม 

หรือความสัมพันธ์ของสมาชิกภายในครอบครัว ซึ่งอาจเปลี่ยนไปในทิศทางบวกและทางลบก็ได้ ทั้งนี้

จากการศึกษาผลกระทบทางสังคม สามารถสรุปตัวชี้วัดด้านสังคมออกเป็น 3 ตัวชี้วัด ได้แก่ 

ความสัมพันธ์ของคนในสังคม ค่านิยม และขนาดประชากร ทั้งนี้จะน าตัวชี้วัดข้างต้นมาวิเคราะห์หา

ความเหมาะสมในการน าไปใช้ในแบบสอบถามต่อไป   

2.5 แนวความคิดของผังแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
 ที่ดินของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยในเขตปทุมวันล้อมรอบไปด้วย ถนนพระรามที่ 4 ถนน
พระรามที่ 1 ถนนบรรทัดทอง และถนนอังรีดูนังต์ มีพ้ืนที่ทั้งหมด 1,153 ไร่ แบ่งการใช้พ้ืนที่ออกเป็น 
3 ส่วน ได้แก่ 
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 1. เขตพ้ืนที่การศึกษา มีพ้ืนที่ประมาณ 637 ไร่ คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 60 ได้แก่ บริเวณพ้ืนที่
ของคณะต่างๆ หน่วยงานในมหาวิทยาลัย หอประชุม อาคารส านักงาน พ้ืนที่ส่วนกลาง ตลอดจน
โรงเรียนและหน่วยงานราชการยืมใช้บางส่วน 

 2. เขตพ้ืนที่พาณิชย์ มีพ้ืนที่ประมาณ 385 ไร่ คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 30 โดยแบ่งเป็นพ้ืนที่ฝั่ง
ตะวันตก คือ บริเวณพ้ืนที่สวนหลวง-สามย่าน และมาบุญครอง (เอ็มบีเคเซ็นเตอร์) และพ้ืนที่ฝั่ง
ตะวันออก คือ บริเวณสยามสแควร์ และจัตุรัสจามจุรี โดยมีทั้งเอกชนเช่าลงทุนและส่วนที่จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัยจัดการพัฒนาเอง 

 3. ส่วนราชการยืมและเช่าใช้ มีพ้ืนที่ประมาณ 131 ไร่ คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 10 ได้แก่ 
บริเวณสนามกีฬาแห่งชาติ โรงเรียนสาธิต มศว ปทุมวัน โรงเรียนเตรียมอุดมศึกษา มหาวิทยาลัย
เทคโนโลยีราชมงคลตะวันออก วิทยาเขตอุเทนถวาย ส านักงานเขตปทุมวัน สถานีต ารวจนครบาล
ปทุมวัน สถานีดับเพลิง ศูนย์สาธารณสุข สถานีไฟฟ้าย่อยสามย่าน สถานีไฟฟ้าย่อยปทุมวัน เป็นต้น 
 
 
 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 1 แสดงร้อยละสัดส่วนพื้นที่ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
ที่มา: รายงานประจ าปีส านักงานจัดการทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2558 

 
 
 
 
 
 

60%

30%

10%

เขตพื้นท่ีการศึกษา เขตพื้นท่ีพาณิชย์ เขตพื้นท่ีส่วนราชการเช่าใช้



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 23 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 2 แสดงการแบ่งพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ของมหาวิทยาลัย 

ที่มา: รายงานประจ าปีส านักงานจัดการทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2558 

 การบริหารและพัฒนาพ้ืนที่เขตพาณิชย์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยกว่า 385 ไร่ โดย 

ส านักงานจัดการทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ซึ่งเป็นเขตพ้ืนที่พาณิชย์นอกเขตการศึกษา แบ่ง

ออกเป็น 2 เขตพ้ืนที่หลัก ได้แก่ เขตพ้ืนที่สยามสแควร์ (Siam District) และเขตพ้ืนที่สามย่าน 

(Samyan District) โดยงานวิจัยนี้ จะให้ความสนใจไปยังพ้ืนที่เขตพาณิชย์สวนหลวง-สามย่านเท่านั้น 

เนื่องจากเป็นเขตพาณิชยกรรมขนาดใหญ่และมีการจัดท าแผนแม่บทระยะยาว 

2.5.1 ผังแม่บทในอดีตที่ผ่านมา 
       ทั้งนี้ตลอดระยะเวลาเกือบ 30 ปีที่ผ่านมา มหาวิทยาลัยได้จัดท าผังแม่บทที่มีการกล่าวถึง

การพัฒนาของพ้ืนที่สวนหลวง-สามย่าน มีการวางแผนพัฒนามาแล้ว 4 ผัง ประกอบด้วย  

       1. ผังแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย พ.ศ. 2529 
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       2. Commercial Zone Development Master Plan For Chulalongkorn University 

(ผังฝรั่งเศส) พ.ศ. 2539 

       3. ผังแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย พ.ศ. 2543 

       4. โครงการทบทวนแผนแม่บท (Master Plan) การพัฒนาเขตพาณิชย์ของจุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย พ.ศ. 2552 

       โดยสิ่งที่ค านึงถึงมาตลอดของแผนแม่บทของการพัฒนาทั้งหมด คือ พื้นที่กิจกรรม

ที่จะต้องต่อเนื่องกับแนวแกนพื้นที่สีเขียว การสนับสนุนให้เกิดพื้นที่พาณิชยกรรมเพื่อน ารายได้

มาพัฒนาและส่งเสริมส่วนการศึกษา และการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทั้งสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการที่ตอบโจทย์กลุ่มนิสิตและบุคลากรในแต่ละยุคสมัย โดยในแต่ละแผนการพัฒนาทั้ง 4 

แผนนั้น มีวิสัยทัศน์และจุดมุ่งหมายที่สอดคล้องกัน ดังนี้ 

2.5.1.1 ผังแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย พ.ศ. 2529  
              จัดท าขึ้นในปี พ.ศ. 2529 มีแนวคิดหลัก 4 ข้อ ได้แก่  

              1) เน้นการพัฒนาเข้าสู่ศูนย์กลาง  

              2) สร้างแนวเขตกันชนระหว่างพื้นที่การศึกษากับพื้นท่ีพาณิชยกรรม  

              3) การเชื่อมต่อบริเวณส่วนกลางของมหาวิทยาลัยกับส่วนอื่น  

              4) เน้นรูปแบบการสัญจรด้วยการเดินเท้า 

              โดยมีการวางแผนระบบการเชื่อมโยงระหว่างพ้ืนที่การศึกษากับพ้ืนที่พาณิชยกรรม 

เกิดเป็นแนวพ้ืนที่กันชน มีการจ ากัดการเข้าถึงของพ้ืนที่อยู่ยาก ท าให้กิจกรรมของ 2 ส่วนนี้แยกออก

จากกันอย่างชัดเจน กล่าวคือ ส่วนการศึกษาจะค่อนข้างเงียบและเปลี่ยวในเวลากลางคืน ในขณะที่

เวลากลางวันจะคึกคักมาก นอกจากนี้ผังแม่บทยังได้ระบุถึงการเชื่อมโยงส าคัญของมหาวิทยาลัยทั้ง 3 แกน 

ได้แก่ 1) แกนเชื่อมโยงระหว่างพ้ืนที่การศึกษาผ่านคณะทันตแพทย์ศาสตร์สู่สยามสแควร์ 2) แกน

เชื่อมโยงระหว่าง 2 ฝั่งมหาวิทยาลัย บริเวณประตูกลาง และ 3) แกนเชื่อมโยงบริเวณคณะรัฐศาสตร์

สู ่ถนนอังรีดูนัง จะเห็นได้ว่า แกนการเชื่อมโยงดังกล่าวไม่ได้ระบุรายละเอียดในการเชื่อมโยง และ

สภาพความเป็นจริงทางกายภาพก็ไม่เอ้ือให้เกิดการเชื่อมโยงอย่างแท้จริงอีกด้วย 
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ภาพที่ 3 แสดงผังแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย พ.ศ. 2529 
ที่มา: รายงานขั้นสมบูรณ์ โครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของ

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง-สามย่าน, 2560 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4 แสดงแนวความคิดการวางผังแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย พ.ศ. 2529 
ที่มา: รายงานฉบับสมบูรณ์โครงการทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของมหาวิทยาลัย, 2554 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 26 

              สามารถสรุปได้ว่า ผังแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย พ.ศ. 2529 ต้องการ

เชื่อมพ้ืนที่ต่างๆ ในจุฬาฯ ด้วยระบบการเดิน โดยมีแกนการเดินตามแนวตะวันออก -ตก และในแนว

เหนือ-ใต้ เป็นสองแกนเพื่อเชื่อมพ้ืนที่พาณิชยกรรมกับพ้ืนที่สถานศึกษาเข้าด้วยกัน 

2.5.1.2 Commercial Zone Development Master Plan For 
Chulalongkorn University (ผังฝรั่งเศส) พ.ศ. 2539  

        จัดท าขึ้นในปี พ.ศ. 2539 - 2540 โดยบริษัท Villes Nouvelles De France, 

Space Group of Korea และ Tesco ภายใต้การก ากับดูแลของ บริษัท โบวิส ดิเวลลอปเมนท์ จ ากัด 

มีวัตถุประสงค์เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่เขตพาณิชยกรรมของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยให้เกิดประโยชน์สูงสุด

แก่ชุมชนในด้านคุณภาพชีวิตและการบริการสังคมในลักษณะเมืองในเมือง (City within the city) มี

แนวคิดหลัก 4 ข้อ ได้แก่  

        1) The Square Strip เป็นแนวพ้ืนที่สีเขียวล้อมรอบเขตการศึกษา  

        2) เชื่อมโยงแกนเหนือ - ใต ้เพ่ือเชื่อมต่อการใช้พื้นท่ีกับบริเวณใกล้เคียง 

        3) เชื่อมต่อกันระหว่างฝั่งตะวันออก - ตะวันตก  

        4) สร้างหอเฉลิมพระเกียรติ รัชกาลที่ 9  

        ทั้งนี้ผังแม่บทได้แบ่งออกเป็น 5 กิจกรรมหลัก คือ ส านักงาน (Office) ที่พัก

อาศัย (Residential) กิจกรรมผสมผสาน (Mixed Use) ธุรกิจร้านค้า (Retail) และศูนย์ภูมิไทย 

(Bhumi Thai Territory) โดยระบุพ้ืนที่ที่เหมาะสมในการประกอบกิจกรรมการใช้ประโยชน์ต่างๆ 

ดังนี้ 1) บริเวณริมถนนพระราม 1 ก าหนดให้เป็นการใช้ประโยชน์แบบผสมผสานและส านักงาน 

2) บริเวณริมถนนบรรทัดทอง ฝั่งตะวันออกก าหนดให้เป็นการใช้ประโยชน์ประเภทส านักงาน ส่วนฝั่ง

ตะวันตกก าหนดให้เป็นร้านค้า และ 3) บริเวณริมซอยจุฬาฯ 9 ก าหนดให้เป็นการใช้ประโยชน์

ประเภทที่อยู่อาศัย  

        นอกจากนี้ผังแม่บทยังได้ระบุให้สร้างแนวการเชื่อมโยงทิศตะวันออก-ตะวันตก 

บริเวณเดียวกันกับแกนเชื่อมโยง 2 ฝั่งของผังแม่บท พ.ศ. 2529 แต่ให้มีความยาวต่อเนื่องครอบคลุม

ตั้งแต่ถนนบรรทัดทองไปจนถึงถนนพญาไท นอกจากนี้ยังได้เพ่ิมแกนพ้ืนที่สีเขียวล้อมรอบเขต

การศึกษา และส่วนพาณิชยกรรมของสวนหลวง-สามย่าน มีเส้นทางครอบคลุมซอยจุฬาฯ 5 ซอยจุฬาฯ 12 

ซอยจุฬาฯ 42 และซอยที่ตัดผ่านด้านหลังพระบรมรูป 2 รัชกาล โดยบริเวณจุดตัดของแกนการ

เชื่อมโยงและซอยจุฬาฯ 5 (ปัจจุบันคือบริเวณของอุทยานจุฬาฯ 100 ปี) ก าหนดให้เป็นพ้ืนที่ก่อสร้าง
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หอเฉลิมพระเกียรติ รัชกาลที่ 9 สามารถเชื่อมโยงต่อเนื่องตั้งแต่ถนนพระราม 4 ถึง ถนนพระราม 1 

เท่านั้น ในขณะที่การเชื่อมโยงอ่ืนๆ ระหว่างพื้นที่การศึกษาและพ้ืนที่พาณิชยกรรมยังไม่มีความชัดเจน 

        ผังแม่บทฉบับนี้เป็นผังที่พัฒนาต่อจากผังฉบับก่อนหน้าโดยมุ่งเน้นให้มีแกน

เชื่อมโยงระหว่างพ้ืนที่การศึกษากับพ้ืนที่พาณิชยกรรมมากยิ่งขึ้น โดยยังคงแกนหลักอยู่ที่แนวเดิม คือ 

แนวตะวันออก-ตก จ านวน 3 แนว ได้แก่ แนวที่ผ่านลานพระบรมรูป 2 รัชกาล แนวซอยจุฬาฯ 12 

และแนวซอยจุฬาฯ 42 และจะเน้นแกนเชื่อมโยงทิศเหนือ-ใต้เพ่ิมขึ้น โดยเฉพาะแกนที่ลากผ่าน

ด้านหลังของพระบรมรูปทรงม้าและแนวซอยจุฬาฯ 5 และซอยจุฬาฯ 9 อย่างไรก็ตามการเชื่อมโยง

ตามผังแม่บทนี้ยังไม่เกิดขึ้นอย่างเป็นรูปธรรม ด้วยเหตุผลที่คล้ายคลึงกับผังแม่บทฉบับก่อนหน้า คือ 

ลักษณะทางกายภาพและความพร้อมในเชิงพ้ืนที่ที่ไม่ เอ้ืออ านวย ความชัดเจนถึงวิธีการส่งเสริมให้

เกิดขึ้นจริง รวมถึงการก าหนดรูปแบบการใช้ประโยชน์พ้ืนที่ยังขาดรายละเอียดอยู่มาก มีแค่เพียง

ภาพรวมของการใช้ประโยชน์เท่านั้น จึงส่งผลให้ความเชื่อมโยงระหว่างส่วนพ้ืนที่การศึกษา กับส่วน

พ้ืนที่พาณิชยกรรมเกิดข้ึนได้ยาก  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5 แสดงผังแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย พ.ศ. 2539 (ผังฝรั่งเศส) 
ที่มา: รายงานขั้นสมบูรณ์ โครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของ

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง-สามย่าน, 2560 
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2.5.1.3 ผังแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย พ.ศ. 2543  
        จัดท าขึ้นในปี พ.ศ. 2543 มีแนวคิดในการสร้างศูนย์รวมกิจกรรมเพ่ือส่งเสริม

การศึกษา ซึ่งเชื่อมพ้ืนที่ภายในตามแกนการเดินหลักผ่านกลางพ้ืนที่มหาวิทยาลัยในแนวตะวันออก-

ตะวันตก และเชื่อมออกสู่พ้ืนที่ภายนอกออกจากแกนหลัก  

        จะเห็นได้ว่า ผังแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย พ.ศ. 2543 ยังคงแนวแกนสี

เขียวส าคัญไว้ดังผังแม่บทฉบับก่อนหน้า แต่จะมุ่งเน้นแนวคิดในส่วนของพ้ืนที่การศึกษาเป็นหลัก โดย

ก าหนดให้มีจุดศูนย์กลางอยู่บริเวณหอสมุดกลาง (หลังอาคารจามจุรี 1) และมีโครงข่ายเชื่อมโยงไปยัง

พ้ืนที่โดยรอบภายในเขตพ้ืนที่การศึกษาอีก 4 จุด ทั้งนี้ แผนผังฉบับนี้ไม่ได้เน้นการเชื่อมโยงของพ้ืนที่

เขตพาณิชยกรรมและเขตการศึกษาเพ่ิมเติมมากดังผังก่อนหน้า แต่จะเป็นการเพ่ิมศักยภาพของพ้ืนที่

ภายในมหาวิทยาลัยให้มีประสิทธิภาพเพ่ิมมากข้ึนนั่นเอง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 6 แสดงผังแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย พ.ศ. 2543 
ที่มา: รายงานขั้นสมบูรณ์ โครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของ

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง-สามย่าน, 2560 
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2.5.1.4 โครงการทบทวนแผนแม่บท (Master Plan) การพัฒนาเขตพาณิชย์ของ
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย พ.ศ. 2552  

              จัดท าขึ้นในปี  พ.ศ. 2552 ภายใต้วิสัยทัศน์  “ยกระดับคุณภาพชีวิตของ

ประชาชนในพ้ืนที่ โดยตั้งอยู่บนฐานของการพัฒนาเมืองที่สมดุลและยั่งยืน” มีรายละเอียดของแนวคิด

หลักท่ีส าคัญ ดังนี้ 

        1) ส่งเสริม Eco-City Concept และ Sustainable Compact City 

        2) ส่งเสริมการพัฒนาชุมชนยั่งยืนทั้งด้านสังคม เศรษฐกิจ และสิ่งแวดล้อม 

        3) เชื่อมแกนที่เน้นบริเวณถนนบรรทัดทอง ซอยจุฬาฯ 5 ทางเดินลอดใต้ดิน

เชื่อมระหว่างสยามสแควร์กับจามจุรีสแควร์ และแกนสีเขียวหลักของมหาวิทยาลัย 

        4) พัฒนาพ้ืนที่สีเขียวขนาดใหญ่ คือ แกนเดียวกับหอประชุมจุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย ประกอบไปด้วย หอคอยเทิดพระเกียรติ รัชกาลที่ 9 ให้ใช้เป็นพ้ืนที่พักผ่อน ท ากิจกรรม 

และเป็นพ้ืนที่หน่วงน้ า 

        5) ก าหนดจุดกิจกรรมใหม่เพ่ือดึงดูดคน 4 จุด ได้แก่ (1) บริเวณสนามกีฬา

แห่งชาติให้พัฒนาเป็น Sport Center (2) บริเวณถัดจาก Sport Center ลงมาทางใต้ให้พัฒนาเป็น 

Science Park พ้ืนที่ศูนย์รวมระบบไอทีและการสื่อสาร (3) บริเวณริมพระราม 4 ติดถนนบรรทัดทอง

ให้พัฒนาเป็น Convention Center ศูนย์ประชุมสัมมนาและแสดงสินค้า และ (4) บริเวณโดยรอบ

สถานีรถไฟฟ้าให้พัฒนาเป็นพื้นที่เปลี่ยนถ่ายใหม่ของมหาวิทยาลัย 

        6) ก าหนดให้มีการควบคุมความสูงที่เอ้ือให้เกิดการมองเห็นพ้ืนที่สีเขียวของ

โครงการได้  

        โดยแบ่งเฟสการรื้อถอนอาคารตามการพัฒนาผังแม่บท ซึ่งเฟสแรกที่ท าการรื้อถอน 

ได้แก่ หมอนที่ 37 38 41 และ 42 โดยหมอนที่ 37 และ 38 จะท าการรื้ออาคารพาณิชย์ออกทั้งหมด 

ปรับปรุงให้เป็นสวนสาธารณะ พ้ืนที่เอนกประสงค์ จัดตลาดนัด และกิจกรรมเฉพาะ ส่วนหมอนที่ 41 

และ 42 จะท าการสร้างอาคารพาณิชย์ใหม่ โดยหมอนที่ 41 มีการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นที่อยู่อาศัย

และคอนโดมิเนียม 

        จะเห็นได้ว่า โครงการทบทวนแผนแม่บท (Master Plan) การพัฒนาเขต

พาณิชย์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย พ.ศ. 2552 เป็นการวางแผนผังเพ่ือเชื่อมพ้ืนที่จุฬาฯ ทั้งหมด

เข้าด้วยกัน โดยมีการวางผังการใช้ประโยชน์ที่ดินในส่วนของพ้ืนที่จัดหาผลประโยชน์ของจุฬาฯ ใหม่ 

และสร้างความเป็นย่านใหม่ต่างๆ ที่มีความเหมาะสมตามแต่ละพ้ืนที่ ซึ่งจะมุ่งเน้นรายละเอียดของ
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รูปแบบการใช้ประโยชน์อาคารเพ่ิมมากข้ึนจากฉบับก่อนหน้านี้ ดังจะเห็นได้จากการระบุถึงแนวทางใน

การพัฒนากลุ่มพื้นที่ที ่จะเป็นจุดดึงดูดกิจกรรมและกลุ่มคนที่มีเอกลักษณ์เฉพาะตัว ทั้งนี ้ภายใต้

แนวคิดของ Eco – City และ Sustainable Compact City ท าให้ภาพรวมของผังแม่บทมีการใช้

ประโยชน์ที่หนาแน่นมากยิ่งขึ้น และมีระบบโครงข่ายของพ้ืนที่สีเขียวที่ชัดเจนขึ้นจากเดิม โดยเฉพาะ

อย่างยิ่งการเชื่อมโยงในทิศตะวันออกของมหาวิทยาลัย นอกจากนี้ ผังแม่บทฉบับนี้ยังได้เน้นแนวคิด

ในการเข้าถึงพ้ืนที่จากการมองเห็น ท าให้เกิดแนวทางในการออกแบบภูมิทัศน์เมืองที่เอ้ือให้เกิด

สภาพแวดล้อมที่ดี แต่อย่างไรก็ตาม จากแนวคิดในข้างต้น พบว่า ผังแม่บทฉบับนี้ยังไม่สามารถแก้ไข

ปัญหาในการเชื่อมกันของส่วนพ้ืนที่การศึกษากับพ้ืนที่พาณิชยกรรมให้มากขึ้นกว่าเดิม และไม่มี

รายละเอียดของวิธีการในการเชื่อมโยงพ้ืนที่ทั้งสอง ตลอดจนแนวทางในการด าเนินการเพ่ือให้เกิด

รูปธรรมที่ชัดเจน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 7 โครงการทบทวนแผนแม่บทการพัฒนาเขตพาณิชย์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย พ.ศ. 2552 
ที่มา: รายงานขั้นสมบูรณ์ โครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของ

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง-สามย่าน, 2560 
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2.5.1.5 ผังแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 100 ปี 
              เกิดจากการประสานแนวคิดและแผนพัฒนาทางกายภาพของมหาวิทยาลัย

ที ่ผ่านมากับแนวคิดใหม่ที่มีพ้ืนฐานมาจากวิสัยทัศน์เกี่ยวกับมหาวิทยาลัยในอนาคต ก าหนดเป็น

แนวคิดของผังแม่บทที่มหาวิทยาลัยจะใช้เป็นเครื่องมือชี้น้ าการพัฒนาทางกายภาพไปสู่เป้าหมายปีที่

จุฬาลงกรณม์หาวิทยาลัยมีอายุครบ 100 ปี ในปี พ.ศ. 2559 โดยมีวัตถุประสงค์ที่ส าคัญ คือ  

              1. เพ่ือปรับผังแม่บทเขตการศึกษาของมหาวิทยาลัยให้มีความสอดคล้องกับ

การเปลี่ยนแปลงทั้งภายในและภายนอกมหาวิทยาลัย ด้วยการศึกษาสภาพปัญหา ข้อจ ากัด และ

แนวโน้มของความต้องการการใช้ที่ดิน อาคาร ภูมิทัศน์ และสาธารณูปโภคของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

              2. เพ่ือปรับผังแม่บทการใช้ที่ดิน การจัดการสัญจรและการจราจร การจัดกลุ่ม

และวางผังอาคารและภูมิทัศน์ และสาธารณูปโภคของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ให้สอดคล้องสัมพันธ์

กับการพัฒนาพ้ืนที่เขตผลประโยชน์ของมหาวิทยาลัย พ้ืนที่หน่วยราชการอ่ืนยืมใช้และพ้ืนที่โดยรอบ 

              3. เพ่ือสนองแนวทาง มาตรการ และแผนการด าเนินการให้เกิดการพัฒนาตาม

ผังแม่บทท่ีได้วางไว้  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 8 แสดงผังแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 100 ปี 
ที่มา: รายงานขั้นสมบูรณ์ โครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของ

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง-สามย่าน, 2560 
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ภาพที่ 9 แสดงแผนผังพัฒนาเขตพาณิชยกรรมสวนหลวง-สามย่าน 
ที่มา: รายงานประจ าปีส านักงานจัดการทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2558 

              โดยแนวความคิดหลักของผังฉบับนี้ส่วนใหญ่สืบทอดกับผังแม่บทจุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย ปี  พ.ศ. 2539 หรือ ผั ง  Commercial Zone Development Master Plan For 

Chulalongkorn University (ผังฝรั่งเศส) คือ   

              1. การผสมผสานการใช้ประโยชน์ที่ดิน ที่อยู่อาศัย และส านักงาน ในพ้ืนที่ระหว่าง

เขตการศึกษากับเขตพาณิชย์ 

              2. แนวคิด Green Axis เป็นการเปิดมุมมองอาคารสู่แนวแกนจัตุรัสสีเขียว 

(The Square Strip) ซึ่งเป็นแนวพื้นที่สีเขียวล้อมรอบเขตการศึกษา รวมถึงแนวคิดในการจัดพ้ืนที่

สีเขียว (Open Space) โดยจัดให้มีความต่อเนื่องกันในแต่ละหมอน เพ่ือให้เกิดความต่อเนื่องกันของ

กิจกรรมต่างๆ 
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ภาพที่ 10 แสดงแกนพ้ืนที่สีเขียวเชื่อมพ้ืนที่การศึกษากับเขตพาณิชยกรรม 
ที่มา: รายงานฉบับสมบูรณ์โครงการทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของมหาวิทยาลัย, 2554 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 11 แสดงแนวคิดในการจัดพื้นที่สีเขียว 
ที่มา: รายงานฉบับสมบูรณ์โครงการทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของมหาวิทยาลัย, 2554 

              3. เพ่ิมแนวแกนเหนือ – ใต้ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือเชื่อมต่อการใช้พ้ืนที่กับ

บริเวณใกล้เคียงเพ่ือจัดระบบคมนาคม ระบบขนส่งมวลชน ระบบทางเดินเท้าของคนและระบบ

สาธารณูปโภคโครงการ  

              4. การเชื่อมต่อระหว่างฝั่งตะวันออก – ตะวันตก โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือเน้น

เชื่อมต่อกับเขตการศึกษา เป็นพ้ืนที่สีเขียวตามพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม

แห่งชาติ และเป็นพ้ืนที่สันทนาการส าหรับผู้พักอาศัยในพ้ืนที่ 

Green  Axis 

Green Square 
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ภาพที่ 12 แสดงแนวแกนเหนือ-ใต้/ ตะวันออก-ตะวันตก 
ที่มา: รายงานฉบับสมบูรณ์โครงการทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของมหาวิทยาลัย, 2554 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 13 แสดงผังแม่บท 100 ปี 
ที่มา: รายงานขั้นสมบูรณ์ โครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของ

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง-สามย่าน, 2560 

              ทั้งนี้สภาพปัจจุบันที่ เกิดขึ้นใน พ้ืนที่สวนหลวง-สามย่าน  พบว่า มีการใช้

ประโยชน์ที่ดินผสมผสานหลากหลายรูปแบบ เช่น อาคารพาณิชย์ ศูนย์การค้า สวนสาธารณะ ที่พัก

อาศัย และพื้นที่โครงการที่ก าลังพัฒนา ซึ่งพ้ืนที่ตอนกลางได้ท าการรื้อตึกแถวเดิมออกเป็นที่เรียบร้อย
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แล้ว ส่วนพ้ืนที่ตอนเหนือมีการปรับปรุงโครงสร้างตึกแถวเดิมบางส่วนให้เป็นโครงการพาณิชยกรรม

เฉพาะทาง 

              จากการทบทวนการจัดท าผังแม่บทที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาพ้ืนที่เขตพาณิชยกรรม

สวนหลวง-สามย่านของมหาวิทยาลัยที่ผ่านมา พบว่า พ้ืนที่มีการพัฒนาอย่างต่อเนื่องมาโดยตลอด 

โดยส่งต่อในเรื่องแนวแกนพื้นที่สีเขียวที่เชื่อมต่อพื้นที่การศึกษากับเขตพาณิชยกรรม แต่มี รูปแบบ

การพัฒนาที่เปลี่ยนไปตามยุคสมัยและแตกต่างกันตามแต่วัตถุประสงค์ของแต่ละผัง เพื่อให้เกิดการใช้

ประโยชน์ที่ดินได้อย่างคุ้มค่า มีประสิทธิภาพ และยั่งยืน เนื่องจากพื้นที่ดังกล่าวเป็นที่ดินขนาดใหญ่

ใจกลางเมือง มีขนาดและรูปร่างของแปลงที่ดินที่เอ้ือต่อการพัฒนาในเกือบทุกรูปแบบ มีกรรมสิทธิ์ที่ดิน

รายเดียวจึงท าให้การด าเนินการไม่ซับซ้อนมาก และตั้งอยู่ในเขตพ้ืนที่ใจกลางเมืองที่อยู่ระหว่างย่านเก่า

ในเกาะรัตนโกสินทร์และย่านศูนย์กลางธุรกิจและพาณิชยกรรม อาทิ ย่านสีลม-สาทร ย่านสยาม-ปทุมวัน 

เป็นต้น ที่ส าคัญคือ เป็นที่ดินขนาดใหญ่เพียงแห่งเดียวที่ตั้งอยู่ติดกับพ้ืนที่การศึกษาหรือติดกับ

มหาวิทยาลัย  

2.6 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 ผู้วิจัยได้ศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวกับเจนตริฟิเคชันจ านวน 1 งาน และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการ

อยู่อาศัยในพ้ืนที่สวนหลวง-สามย่าน จ านวน 4 งาน ดังนี้ 

 2.6.1 งานวิจัยที่เกี่ยวกับเจนตริฟิเคชัน 
         การศึกษาของ จาตุรงค์ โพคะรัตน์ศิริ เรื่อง การศึกษาปรากฏการณ์ “เจนตริฟิเคชัน” ใน

การอนุรักษ์ชุมชนเมือง: กรณีศึกษาผลกระทบทางสังคมในย่านชุมชนบางล าพู กรุงเทพมหานคร  

มีวัตุประสงค์เพื่อศึกษาผลกระทบทางสังคมต่อย่านชุมชนในพื้นที่เขตชั้นในของเมือง เมื่อมีการ

เข ้ามาแทนที ่โดยกลุ ่มคนที ่ม ีค ุณล ักษณะแตกต่างจากกลุ ่มคนเด ิมในช ุมชน โดยท าการเก ็บ

แบบสอบถามร่วมกับการสังเกตและการสัมภาษณ์เข้าร่วม และใช้โปรแกรมวิเคราะห์ผลเชิงสถิติ 

SPSS เพ่ือจ าแนกกลุ่มประชากรเป็น 2 กลุ่มใหญ่ ตามคุณลักษณะที่ก าหนดไว้ ผลการศึกษาพบว่า 

กลุ่มคนที่เข้ามาเพื่อถือครองฟ้ืนฟูอาคารเก่า เป็นกลุ่มคนหน้าใหม่จากภายนอกย่าน ถือครองอาคาร

ระยะไม่เกิน 10 ปี ส่วนใหญ่รุ่นอายุหนุ่มสาว โสด หรือใช้ชีวิตคู่แต่ไม่มีบุตร การศึกษาระดับอุดมศึกษา

ขึ้นไปและมีรายได้ที่สูงกว่าผู้ถือครองเดิม ประกอบอาชีพบริการรูปแบบใหม่ โดยพบว่าเข้ามาถือครอง

เพ่ือประโยชน์ทางด้านพาณิชย์ ไม่ใช่เพื่อพักอาศัย เช่น ประกอบธุรกิจร้านอาหารที่เน้นการสร้าง
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บรรยากาศอันน่าหลงไหลของเมืองเก่า และเกสต์เฮาส์ นอกจากนี้ยังมีวีถีการด าเนินชีวิตแตกต่างจาก

ชุมชนเดิมและไม่มีความใกล้ชิดกับชุมชน (จาตุรงค์ โพคะรัตน์ศิริ, 2546) 

 2.6.2 งานวิจัยที่เกี่ยวกับการอยู่อาศัยในพื้นที่สวนหลวง – สามย่าน 
         การศึกษาของ สมจิต ชูเพชร เรื่อง ผลกระทบต่อผู้เช่าเดิมที่อยู่อาศัยในเขตพาณิชย์

ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เมื่อมีการพัฒนาตามแผนแม่บท โดยศึกษาผลกระทบด้านกายภาพ 

สังคม และเศรษฐกิจ พบว่า ผู้เช่าส่วนใหญ่มีอายุ 31 - 60 ปี พักอาศัยในอาคารพาณิชย์ประมาณ 25 

ปี ขึ้นไป เป็นผู้เช่าโดยตรงจากจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย โดยใช้อาคารพาณิชย์เป็นสถานที่ท างาน 

ประกอบกิจการเฉพาะชั้นล่าง ส่วนชั้นบนของอาคารใช้เป็นที่อยู่อาศัย เหตุผลที่เลือกใช้อาคารเป็นที่

พักอาศัยด้วยเพราะท าเลที่ตั้งมีความเหมาะสม และมีความสะดวกในการประกอบธุรกิจ ส่วนปัญหาที่

มีผลต่อการอยู่อาศัยคือ ค่าเช่าแพง และระยะเวลาการเช่าสั้นเกินไป ทั้งนี้เมื่อพิจารณาถึงผลกระทบที่

มีต่อผู้เช่าเมื่อมีการพัฒนาที่ดินตามแผนแม่บททางด้านกายภาพและสังคมพบว่า ผู้เช่าต้องหาที่อยู่

อาศัยใหม่ ซึ่งห่างไกลสังคมเดิม ส่งผลให้กระทบกับลูกค้า และแหล่งงานเดิม ด้านเศรษฐกิจพบว่า 

ค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึ้น รายได้ลดลง เกิดความไม่มั่นคงทางการเงิน หรือปัญหาหนี้สิน ในด้านความต้องการ

ที่อยู่อาศัยใหม่จากการพัฒนาที่ดินตามแผนแม่บท พบว่า ผู้เช่าให้ความสนใจที่จะเช่าซื้อโครงการ  แต่

ตั้งใจจะเช่าซื้ออาคารพาณิชย์ตามแนวถนนบรรทัดทองเท่านั้น  โดยระดับราคาที่เช่าซื้อได้ประมาณ 

201-300 บาท ต่อตารางเมตร (สมจิต ชูเพชร, 2541) 

         การศึกษาของ ภาสันต์ บุณฑริก เรื่อง การฟ้ืนสภาพตึกแถวบริเวณสวนหลวง เขตปทุมวัน 

ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยเป็นที่พักอาศัยของนิสิตและอาจารย์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย สืบ

เนื่องมาจากการที่ทางมหาวิทยาลัยมีแผนพัฒนาพ้ืนที่ โดยต้องการรื้อตึกแถวเดิมเพ่ือจะก่อสร้าง

โครงการอาคารขนาดใหญ่ แต่เนื่องจากสภาวะเศรษฐกิจตกต่ าท าให้ไม่สามารถด าเนินการตามแผน

แม่บทได้ ประกอบกับตึกแถวจะสิ้นสุดสัญญาเช่า จึงมีแนวคิดที่จะใช้ประโยชน์จากตึกแถวดังกล่าวให้

เป็นที่พักอาศัยส าหรับนิสิตและอาจารย์ของมหาวิทยาลัย โดยงานวิจัยเป็นการศึกษาความเป็นไปได้

ของการฟื้นสภาพตึกแถวที่มีสภาพเสื่อมโทรมให้เป็นที่อยู่อาศัยที่มีสภาพทางกายภาพและสังคมที่ดีขึ้น 

ในช่วงเวลาก่อนการรื้ออาคารทิ้ง เพ่ือด าเนินโครงการตามแผนแม่บทต่อไป (ภาสันต์ บุณฑริก, 2542) 

         การศึกษาของ อนัญญา สมเดช เรื่อง สภาพการอยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยตึกแถวในพ้ืนที่

เขตพาณิชย์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย: กรณีศึกษาบริเวณเชียงกงและสวนหลวง โดยเป็นการศึกษา

สภาพเศรษฐกิจ สังคม และสภาพการอยู่อาศัย พบว่า ด้านสภาพเศรษฐกิจและสังคม ผู้อยู่อาศัย
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บริเวณสวนหลวงส่วนใหญ่มีอายุ 30 – 39 ปี จบการศึกษาระดับมัธยมศึกษา สถานภาพโสด มีภูมิล าเนา

เดิมอยู่ในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ประกอบอาชีพรับจ้าง และลูกจ้างทั่วไป โดยมีรายได้เฉลี่ยต่อ

เดือน 5,001 – 10,000 บาท มีค่าใช้จ่ายต่อเดือนประมาณ 2,501 – 5,000 บาท ส่วนใหญ่ไม่มีเงินออม 

และไม่มีแผนการออมเงินเพ่ือซื้อและสร้างบ้าน ทั้งนี้ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่มีการเข้าร่วมกิจกรรมใน

บริเวณที่พักอาศัย และรู้จักเพ่ือนบ้านในบริเวณท่ีอยู่อาศัยเดียวกัน ส่วนด้านสภาพการอยู่อาศัย พบว่า 

เหตุผลที่เลือกอาศัยอยู่ในบริเวณปัจจุบัน เนื่องจากอยู่ใกล้ละแวกที่ท างาน อาศัยเป็นระยะเวลา 1 – 3 ปี 

ลักษณะที่อยู่อาศัยเป็นห้องแบ่งเช่าในตึกแถว โดยเช่าช่วงจากเจ้าของตึกแถว เป็นห้องโล่งๆ ห้องเดียว 

และใช้ห้องน้ ารวม ทั้งนี้ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่มีความต้องการที่จะอยู่อาศัยที่เดิมต่อ เนื่องจากเน้นใกล้

แหล่งงานเป็นหลัก (อนัญญา สมเดช, 2551) 

         การศึกษาของ กันยพัชร์ ธนกุลวุฒิโรจน์ เรื่อง ผลกระทบด้านเศรษฐกิจต่อผู้เช่าจาก

การรื้อถอนอาคารในชุมชนสวนหลวง เพ่ือการพัฒนาตามการวางผังแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

โดยมุ่งเน้นการหาข้อเท็จจริงของปัจจัยการย้ายออกและการเปลี่ยนแปลงแหล่งงานที่มีผลกระทบต่อ

ความไม่มั่นคงทางเศรษฐกิจของผู้เช่าในชุมชนสวนหลวง พบว่า จากการรื้อถอนอาคารตามการพัฒนา

ตามผังแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ส่งผลให้ร้านค้าน้อยลง การเข้าถึงพ้ืนที่มีความยากล าบาก ไม่มี

ที่จอดรถรองรับ รวมถึงการปรับค่าเช่าที่สูงขึ้น ส่งผลต่อการประกอบการ และค่าครองชีพ ท าให้ผู้เช่า

ส่วนใหญ่ได้รับผลกระทบ โดยผู้ เช่าที่ได้รับผลกระทบมากที่สุด คือ ผู้เช่าที่อาศัยอยู่ในพ้ืนที่มานาน 

ส่วนมากเป็นผู้เช่าช่วงต่อจากผู้เช่าโดยตรงจากจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ซึ่งเป็นผู้ที่มีรายได้น้อย

ถึงปานกลาง ประกอบอาชีพขายอาหาร ของช า และแผงลอย ส่วนใหญ่จะกลับภูมิล าเนาเดิม เพ่ือหา

แหล่งงานและที่อยู่อาศัยใหม่ เมื่อพิจารณาถึงตัวชี้วัดความมั่นคงทางเศรษฐกิจ พบว่า ผู้เช่ามีรายได้

สุทธิลดลงหลังจากการรื้อถอนอาคาร มีรายจ่ายและค่าเช่าที่สูงขึ้น ส่งผลถึงความไม่มั่นคงทางเศรษฐกิจ

ในระดับรายบุคคลของผู้เช่าในชุมชม นอกจากนี้ผู้เช่าส่วนใหญ่ไม่มีเงินออม ส่วนผลกระทบเชิงบวก

ที่เกิดขึ้นภายหลังการรื้อถอนอาคาร คือ เจ้าของที่ดินสามารถใช้ประโยชน์ที่ดินได้อย่างคุ้มค่ามากขึ้น  

(กันยพัชร์ ธนกุลวุฒิโรจน์, 2554) 

         จากการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้องดังกล่าว พบว่า เดิมในพ้ืนที่สวนหลวง-สามย่าน ผู้

เช่าเลือกอยู่อาศัยและประกอบการ ด้วยเหตุผลของท าเลที่ตั้งใกล้ละแวกที่ท างาน และมีความสะดวก

ในการประกอบธุรกิจ โดยใช้อาคารพาณิชย์เป็นสถานที่ท างาน ประกอบกิจการเฉพาะชั้นล่าง ส่วนชั้น

บนของอาคารใช้เป็นที่อยู่อาศัย ท าการเช่าโดยตรงจากจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ส่วนใหญ่ประกอบ

อาชีพรับจ้างและลูกจ้างทั่วไป ต่อมาเมื่อมีการพัฒนาตามแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยในสมัย
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นั้น ท าให้ผู ้เช่าบางส่วนต้องโยกย้ายออกจากพื้นที่ไป ส่วนผู้เช่าที่อยากอยู่อาศัยและประกอบ

กิจการในพื้นที่ต่อส่วนใหญ่จะโยกย้ายไปยังบริเวณริมถนนบรรทัดทอง เพราะมีค่าเช่าที่ถูกกว่า

บริเวณอ่ืนที่เป็นโครงการพัฒนาใหม่ โดยลักษณะที่อยู่อาศัยเป็นห้องแบ่งเช่าในตึกแถว เช่าช่วงจาก

เจ้าของตึกแถว เนื่องจากผู้เช่ามีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนอยู่ในระดับต่ า และไม่มีเงินออม ทั้งนี้ในด้าน

สังคม ผู ้เช่ามีการเข้าร่วมกิจกรรมในบริเวณที่อยู่อาศัย และรู้จักเพ่ือนบ้านในบริเวณที่อยู่อาศัย

เดียวกัน จนกระทั่งพ้ืนที่ได้ท าการรื้อถอนอาคารเพ่ือพัฒนาตามโครงการทบทวนแผนแม่บทการพัฒนา

เขตพาณิชย์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย พ.ศ. 2552 ส่งผลให้ร้านค้าลดลง การเข้าถึงพ้ืนที่มีความ

ยากล าบาก ไม่มีที่จอดรถรองรับ รวมถึงการปรับค่าเช่าที่สูงขึ้น ส่งผลต่อการประกอบการและค่าครอง

ชีพ ซ่ึงผู้เช่าที่ได้รับผลกระทบมากที่สุด คือ ผู้เช่าที่อาศัยอยู่ในพ้ืนที่มานาน ส่วนมากเป็นผู้เช่าช่วงต่อ

จากผู้เช่าโดยตรงจากจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย หลังจากการรื้อถอนอาคาร ผู้เช่ามีรายจ่ายและค่า

เช่าที่สูงขึ้น ไม่มีเงินออม ทั้งนี้ผู้เช่าส่วนใหญ่มีความต้องการที่จะอยู่อาศัยที่เดิมต่อ ส่วนผลกระทบ

เชิงบวกที ่เกิดขึ้นภายหลังการรื้อถอนอาคาร คือ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ซึ่งเป็นเจ้าของที่ดิน

สามารถใช้ประโยชน์ที่ดินได้อย่างคุ้มค่ามากข้ึน  

         จะเห็นได้ว่า พ้ืนที่เขตพาณิชยกรรมสวนหลวง-สามย่านมีการพัฒนาอย่างต่อเนื่องมา

โดยตลอด และถูกพัฒนาไประดับหนึ่งแล้ว ซึ่งการพัฒนาที่เกิดขึ้นท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงของพ้ืนที่

อย่างเห็นได้ชัด โดยในปัจจุบันอยู่ในขั้นการด าเนินการให้เป็นไปตามที่ แผนระยะสั้นและผังแม่บท

ก าหนดไว้ ซึ่งสามารถสังเกตเห็นความเปลี่ยนแปลงเชิงกายภาพได้อย่างชัดเจน จึงเป็นที่สนใจว่า การ

เปลี่ยนแปลงทางด้านเศรษฐกิจและสังคมที่เป็นผลมาจากการพัฒนาตามผังแม่บทจุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัยเป็นอย่างไร 
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บทที่ 3  
ระเบียบวิธีวิจัย 

 
 งานวิจัยในครั้งนี้เป็นการศึกษาผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาตามแผนแม่บทการปรับปรุง

พ้ืนที่ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยที่ผู้เช่าต้องท าการโยกย้ายภายในพ้ืนที่มายังโครงการพัฒนาใหม่ที่

สามารถรองรับได้ เนื่องจากการพัฒนาตามแผนแม่บทที่สืบเนื่องมาจนถึงปัจจุบัน ท าให้ผู้เช่าเดิมต้อง

ย้ายออกไปจ านวนหนึ่ง และผู้เช่าที่ไม่สามารถประกอบกิจการต่อในพ้ืนที่ได้ต้องท าการย้ายออกไป

เช่นกัน โดยวิเคราะห์ผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการเปรียบเทียบก่อนและหลังการพัฒนาตามแผนแม่บท 

เพ่ือศึกษาความเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมที่เกิดขึ้น ดังนั้นผู้วิจัยจึงท าการก าหนด

กรอบวิจัยและขั้นตอนการศึกษาเพ่ือให้สามารถด าเนินการเป็นไปตามแนวทางดังกล่าวได้ ดังต่อไปนี้ 

3.1 กรอบแนวคิดในการวิจัย 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 1 กรอบแนวคิดในการวิจัย 
ที่มา: ผู้วิจัย, 2561 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 40 

 จากแผนภูมิที่ 1 ได้แสดงถึงกรอบแนวคิดในการวิจัย โดยศึกษาจากแผนแม่บทการปรับปรุง

พ้ืนที่ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงทางด้านกายภาพ โดยการพัฒนา

ที่เกิดขึ้นเป็นการพัฒนาแบบรื้อทิ้งแล้วสร้างใหม่และปรับปรุงใหม่ ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้

ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่เขตพาณิชยกรรมสวนหลวง-สามย่านทั้งหมด เกิดเป็นพ้ืนที่ใหม่พัฒนาพิเศษ

ที่รองรับเฉพาะร้านค้าเท่านั้น และจากการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินที่เกิดขึ้นท าให้เกิดการ

โยกย้ายของกลุ่มผู้เช่าเพ่ืออยู่อาศัยและกลุ่มผู้เช่าเพ่ือพาณิชยกรรม โดยกลุ่มผู้เช่าเพ่ืออยู่อาศัยต้อง

ย้ายออกจากพ้ืนที่เป็นส่วนใหญ่ เนื่องจากเป็นกิจกรรมที่นโยบายการพัฒนาไม่รองรับให้อยู่ต่อ ในขณะที่

กลุ่มผู้เช่าเพ่ือพาณิชยกรรมส่วนหนึ่งก็ต้องย้ายออกจากพ้ืนที่เช่นกัน ด้วยเหตุผลเดียวกันกับข้างต้น  

และอีกส่วนหนึ่งได้ท าการโยกย้ายมายังพ้ืนที่พัฒนาใหม่ ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจและ

สังคมไปจากเดิม โดยงานวิจัยนี้จะศึกษาเฉพาะกลุ่มผู้เช่าเดิมที่เคยประกอบกิจการในพ้ืนที่เขตพาณิชย์

สวนหลวง-สามย่านที่ท าการเช่าเพ่ือพาณิชยกรรมและท าการโยกย้ายไปยังพ้ืนที่พัฒนาใหม่ที่รองรับ

เท่านั้น เพราะสามารถติดตามความเปลี่ยนแปลงทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม ที่เกิดข้ึนก่อน

และหลังการพัฒนาตามแผนแม่บทได้ 

3.2 ตัวแปรและตัวชี้วัด 
 จากการทบทวนแนวคิด งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และการส ารวจภาคสนามเบื้องต้นในพ้ืนที่ศึกษา 

สามารถวัดความเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในด้านกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม โดยมีตัวชี้วัดต่างๆ ใน

การศึกษา ดังนี้ 

 ด้านกายภาพ  ได้แก่ รูปแบบกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพ้ืนที่ และการเปลี่ยนแปลงที่ตั้งของ

กิจกรรมการค้า  

 ด้านเศรษฐกิจ ได้แก่ การเปลี่ยนแปลงการประกอบอาชีพ การเปลี่ยนแปลงรายได้-รายจ่าย 

และเงินออม  

 ด้านสังคม ได้แก่ การถือครองที่อยู่อาศัย และการเปลี่ยนแปลงความสัมพันธ์รอบข้าง  

3.3 วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล 
 1. ข้อมูลปฐมภูมิ ข้อมูลจากพื้นที่ศึกษา ซึ่งได้จากการลงพ้ืนที่ส ารวจจริง แจกแบบสอบถาม

ผู้เช่าเดิมในพ้ืนที่สวนหลวง-สามย่านที่โยกย้ายเข้ามาประกอบการในโครงการพัฒนาใหม่ทั้งหมด และ

สัมภาษณ์ตามแบบสอบถามท่ีเตรียมไว้   
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 2. ข้อมูลทุติยภูมิ ทบทวนเอกสาร ข้อมูลที่น ามาใช้ในการด าเนินการวิจัย ส่วนหนึ่งได้มาจาก

การทบทวนเอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง โดยสืบค้นงานวิจัยเกี่ยวกับพ้ืนที่สวนหลวง -สามย่าน 

ย้อนหลัง 5-10 ปี 

3.4 หน่วยวิเคราะห์   
 หน่วยวิเคราะห์ในการศึกษามีด้วยกัน 2 ส่วน ประกอบด้วย 

 1. วิเคราะห์ในเรื่องของการเปลี่ยนแปลงเชิงกายภาพ ใช้หน่วยวิเคราะห์เป็นอาคารและการ

ใช้ที่ดินบริเวณเขตพาณิชย์สวนหลวง-สามย่าน (ภาพที่ 14) 

 2. วิเคราะห์ในเรื่องของการเปลี่ยนแปลงเชิงเศรษฐกิจและสังคม ใช้หน่วยวิเคราะห์เป็นผู้เช่า

เดิมในพ้ืนที่ที่ท าการโยกย้ายไปยังโครงการพัฒนาใหม่ที่รองรับ ประกอบด้วย 3 พ้ืนที่ ได้แก่ โครงการ

สวนหลวงสแควร์ (หมอนที่ 47) โครงการ Stadium One (หมอนที่ 56-57) และตึกแถวริมถนน

บรรทัดทอง เนื่องจากเป็นโครงการต่อเนื่องที่ด าเนินการแล้วเสร็จจากแผนการพัฒนาที่ดินรอบ

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ระยะ 4 ปี (พ.ศ. 2555-2559) และเป็นโครงการแรกที่ด าเนินการแล้วเสร็จ

ในเฟสแรกของโครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บทการพัฒนาเขตพาณิชย์ของจุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง-สามย่าน ปี พ.ศ. 2560 (ผัง 100 ปี) โดยใช้วิธีเก็บแบบสอบถาม

ทั้งหมดจากผู้เช่าเก่า ทั้งหมดจ านวน 64 ราย แต่เนื่องจากมีผู้ประกอบการบางรายไม่สะดวกในการให้

ข้อมูล จึงท าให้ได้มาท้ังสิ้นจ านวน 55 ราย (ภาพที่ 15) 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 14 หน่วยวิเคราะห์ส่วนที่ 1 
ที่มา: ผู้วิจัย, 2561 
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ภาพที่ 15 หน่วยวิเคราะห์ส่วนที่ 2 
ที่มา: ผู้วิจัย, 2561 

3.5 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 
 1. การสังเกตการณ์ (Observation) เป็นเครื่องมือที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลส่วนที่ศึกษา

เกี่ยวกับด้านกายภาพ เก็บข้อมูลทั่วไปของพ้ืนที่ที่สามารถมองเห็นได้ เพ่ือสังเกตถึงผลกระทบทาง

กายภาพท่ีเกิดข้ึน โดยพิจารณาถึงรูปแบบกิจกรรม รวมถึงต าแหน่งที่ตั้งท่ีเกิดข้ึนในพื้นท่ีศึกษา  

 2. การสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง (Structured Interview) เพ่ือหาข้อเท็จจริงการเปลี่ยนแปลง

ที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาตามแผนแม่บท ท าให้สามารถระบุพ้ืนที่เป้าหมายส าหรับการศึกษาด้าน

เศรษฐกิจและสังคมได้ ซึ่งเป็นการสัมภาษณ์ที่มีการวางแผน จัดเตรียมชุดค าถาม และวิธีการสัมภาษณ์

อย่างเป็นระบบและมีขั้นตอนล่วงหน้า ท าการสัมภาษณ์บุคลากรฝ่ายส านักงานจัดการทรัพย์สิน

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย จ านวน 2 คน เพื่อสอบถามข้อมูลเกี่ยวกับนโยบายของแผนแม่บท

การปรับปรุงพ้ืนที่จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยในพื้นที่เขตพาณิชยกรรมสวนหลวง-สามย่าน โดยเน้นเรื่อง

ความเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินก่อนและหลังการปรับปรุงตามแผนแม่บท การให้สิทธ์แก่ผู้เช่า

เดิมในการโยกย้ายพื้นที่เช่า และการเปิดโอกาสส าหรับผู้เช่าใหม่ นอกจากนี้ยังสัมภาษณ์ผู้เช่าเพ่ิมอย่าง

ต่อเนื่องทันทีระหว่างที่ด าเนินการเก็บแบบสอบถาม 

 3. แบบสอบถาม (Questionnaire) เป็นเครื่องมือที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลส่วนที่ศึกษา

เกี่ยวกับด้านเศรษฐกิจและสังคม มีทั้งแบบปลายปิดและปลายเปิด ซึ่งข้อมูลของผลกระทบทาง

เศรษฐกิจและสังคมในพ้ืนที่ศึกษาจะได้จากแบบสอบถามเป็นหลัก โดยมีประเด็นสอบถามในเรื่อง
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ความเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาตามแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยในพื้นที่เขต

พาณิชยกรรมสวนหลวง-สามย่าน โดยสอบถามความเปลี่ยนแปลงใน 6 ประเด็น ได้แก่ อาชีพ รายได้

และรายจ่าย เงินออม การถือครองที่อยู่อาศัย ความสัมพันธ์กับพ้ืนที่รอบข้าง และผลกระทบที่เกิดขึ้น

หลังการพัฒนา ท าการสอบถามโดยเลือกตัวแทนของหลังคาเรือนที่มีคุณลักษณะตามที่ต้องการ คือ 

ผู้ที่เป็นเจ้าของกิจการ หรือผู้ที่เป็นหัวหน้าครัวเรือน หรือผู้ที่มีกรรมสิทธิ์ในการถือครอง ท าการจัดเก็บ

แบบสอบถามในวันที่ 5 และ 19 เมษายน 2562 ทั้งนี้โครงสร้างของแบบสอบถามประกอบด้วย 

4 ส่วน ดังนี้ 

 ส่วนที่ 1 ข้อมูลที่อยู่อาศัย ได้แก่ การถือครองอาคาร การใช้ประโยชน์จากอาคาร ระยะเวลา

ในการอยู่อาศัย (เดิม-ปัจจุบัน) และเหตุผลที่เลือกอาศัยในอาคารปัจจุบัน 

 ส่วนที่  2 ข้อมูลเศรษฐกิจและสังคม ได้แก่  การประกอบกิจการ รายรับสุทธิ  และ

ความสัมพันธ์กับร้านค้ารอบข้าง 

 ส่วนที่ 3 ข้อมูลความคิดเห็นในการวางแผน 

 ส่วนที่ 4 ข้อมูลทั่วไป ได้แก่ อายุ สถานภาพ ระดับการศึกษา และอาชีพ  

3.6 การวิเคราะห์ข้อมูล 
 1. วิเคราะห์ทางด้านกายภาพ โดยศึกษาแนวคิดและทบทวนงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง รวมถึง

ศึกษาและทบทวนแผนแม่บทการพัฒนาพื้นที่เขตพาณิชย์สวนหลวง-สามย่าน  

 2. ใช้โปรแกรมเพ่ือการวิเคราะห์ผลทางสถิติ SPSS วิเคราะห์ผลจากแบบสอบถาม และ

น าเสนอข้อมูลในเชิงพรรณนา ซึ่งข้อมูลทางด้านเศรษฐกิจและสังคมจะได้จากแบบสอบถามเป็นหลัก 

 3. น าข้อมูลที่ได้จากการประมวลผลแบบสอบถามประกอบกับข้อมูลจากการสัมภาษณ์ มา

สรุปผล ซึ่งจะใช้วิธีการสถิติอย่างง่าย เช่น ค่าเฉลี่ย ร้อยละ เป็นต้น และแสดงผลในเชิงพรรณนา 

ตาราง และแผนภูมิ 

 4. เปรียบเทียบข้อมูลบางส่วนทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม ที่เกิดขึ้นในปี พ.ศ. 2561 

กับปี พ.ศ. 2554 เพ่ืออธิบายถึงการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น  

 5. สรุปผลการศึกษาจากผลการวิเคราะห์ข้อมูล รวมทั้งเสนอแนะแนวทางการจัดการกับ

ผลกระทบที่เกิดขึ้นอย่างเหมาะสม 
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แผนภูมิที่ 2 วิธีด าเนินการวิจัย 
ที่มา: ผู้วิจัย, 2561 

 

 

3.7 ข้อจ ากัดของงานวิจัย 
 งานวิจัยนี้ต้องการศึกษาถึงความเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม 

จากการพัฒนาตามแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณพ้ืนที่เขตพาณิชย์สวนหลวง -สามย่าน 

ซึ่งช่วงเวลาที่ท าการวิจัย พ้ืนที่ส่วนใหญ่ได้ท าการรื้อตึกแถวเป็นที่เรียบร้อยแล้วและเกิดการย้ายออก

ของผู้เช่าบางส่วน จึงจ าเป็นจะต้องเก็บข้อมูลและติดตามผลกระทบที่เกิดขึ้นจากกลุ่มผู้เช่าเดิมในพื้นที่

สวนหลวง-สามย่าน ที่ท าการโยกย้ายที่ประกอบกิจการไปยังโครงการพัฒนาใหม่ที่สามารถรองรับ

ให้ผู้เช่าเดิมเข้าไปเช่าเพ่ือประกอบกิจการเดิมต่อได้เท่านั้น เพ่ือจะได้ทราบถึงการเปลี่ยนแปลงก่อน

และหลังการพัฒนา รวมถึงการได้มาของข้อมูลในพื้นที่เป็นเพียงการส ารวจในช่วงระยะเวลาสั้นที่จ ากัด 

จึงต้องใช้เอกสารที่เก่ียวข้องและการสัมภาษณ์มาประกอบเพื่อสร้างความเข้าใจและสรุปเพ่ิมเติม 
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บทที่ 4  
การเปลี่ยนแปลงด้านกายภาพ 

 
4.1 ประวัติความเป็นมาของที่ดินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
 จากการศึกษาและทบทวนหนังสือ 100 ปี การบริหารจัดการที่ดินเขตจัดการทรัพย์สิน 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เกี่ยวกับประวัติความเป็นมาของที่ดินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยได้ความว่า 
พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัวทรงโปรดเกล้าฯ ให้จัดตั้ง “โรงเรียนมหาดเล็ก” เพื่อ
ส าหรับฝึกหัดวิชาข้าราชการฝ่ายพลเรือนขึ้น  เมื่อ พ.ศ. 2442 ซึ่งโรงเรียนแห่งนี้เป็นสถานศึกษา
ส าหรับกุลบุ ตรที่ จะเข้ ารับราชการฝ่ ายพลเรือน  ต่อมาเมื่ อวันที่  1 มกราคม  พ .ศ . 2453 
พระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกล้าเจ้าอยู่หัวทรงประกาศสถาปนาโรงเรียนมหาดเล็ก พระราชทานนามว่า 
“โรงเรียนข้าราชการพลเรือนของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว” 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 16 แบบแปลนตึกบัญชาการโรงเรียนข้าราชการพลเรือน 
ที่มา: 100 ปี การบริหารจัดการที่ดินเขตจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2560 

 ในเวลาต่อมาพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกล้าเจ้าอยู่หัวทรงโปรดเกล้าฯ ให้ประดิษฐาน
โรงเรียนข้าราชการพลเรือนของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัวขึ้นเป็นมหาวิทยาลัย  
พระราชทานนามว่า “จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย” เมื่อวันที่ 26 มีนาคม พ .ศ . 2459 นับเป็น
มหาวิทยาลัยแห่งแรกของประเทศไทย ทั้งนี้ที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยนี้ เป็นที่ดิน
ที่พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัวทรงใช้พระราชทรัพย์ส่วนพระองค์ในการจัดซื้อ จนกระทั่ง 
พ.ศ. 2482 จุฬาลงกรณม์หาวิทยาลัยได้รับกรรมสิทธิ์ที่ดินพระราชทานมาโดยสมบูรณ์  
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 4.1.1 แรกเริ่มการจัดหาผลประโยชน์จากที่ดิน 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 17 ผังพื้นที่ในอดีต 
ที่มา: 100 ปี การบริหารจัดการที่ดินเขตจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2560 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 18 ลักษณะพ้ืนที่เดิมของมหาวิทยาลัยในอดีต 
ที่มา: 100 ปี การบริหารจัดการที่ดินเขตจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2560 
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ภาพที่ 19 แผนที่จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย จัดท าขึ้นเมื่อวันที่ 2 มีนาคม 2467 
ที่มา: 100 ปี การบริหารจัดการที่ดินเขตจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2560 

         ตามแผนที่ พ.ศ. 2467 แสดงอาณาบริเวณของมหาวิทยาลัยในครั้งนั้น  นอกจาก
เขตการศึกษาแล้ว มีคนอยู่อาศัยเป็นหมู่บ้านเพียง 3 บริเวณ คือ บริเวณสะพานเหลือง สามย่าน และ
ตลาดเจริญผล นอกจากนั้นพื้นที่ส่วนใหญ่เป็นสวนผักและสวนมะลิ 
         เมื่อเริ่มมีพระราชบัญญัติจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย พ.ศ. 2477 ซึ่งเป็นกฎหมายฉบับ
แรกของมหาวิทยาลัย  โดยในมาตรา 7 มีบทบัญญัติให้มหาวิทยาลัยมีรายได้อีกทางหนึ่ง คือ 
รายได้จากเงินผลประโยชน์ ซึ่งรายได้ประเภทนี้มหาวิทยาลัยมีอ านาจรักษาและจัดการได้เอง  
                จุดเปลี่ยนส าคัญเกิดขึ้นใน พ.ศ. 2504 เมื่อรัฐบาลในขณะนั้นมีนโยบายพัฒนาเมือง 
โดยมุ่งเน้นการก าจัดแหล่งเสื่อมโทรม มหาวิทยาลัยจึงได้จัดแบ่งเขตที่ดินเป็นเขตการศึกษาและเขต
เพ่ือประโยชน์ทางราชการ ส่วนที่เหลือซึ่งเป็นพ้ืนที่ 352 ไร่ ให้พัฒนาเป็นเขตผลประโยชน์ ครอบคลุม
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บริเวณสวนหลวงและสยามสแควร์ อันได้แก่ ที่ดินบริเวณถนนพญาไทถึงถนนพระราม 1 ที่ดินบริเวณ
สยามสแควร์ และที่ดินบริเวณสามย่านติดกับคณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  ซึ่งการจัดการ
ผลประโยชน์ในระยะเริ่มแรก ทรัพย์สินของมหาวิทยาลัยแบ่งออกตามลักษณะการใช้ประโยชน์ เป็น 
2 ส่วน คือ 1) ส่วนหลัก หมายถึง ส่วนที่ใช้ประโยชน์ในกิจกรรมการศึกษาโดยตรง รวมทั้งพ้ืนที่ส่วน
ราชการบางส่วนให้เช่าเพ่ือการศึกษา เรียกว่า เขตการศึกษา และ 2) ส่วนสนับสนุน หมายถึง ส่วนที่
ใช้ประโยชน์เพ่ือจัดหารายได้มาบ ารุงมหาวิทยาลัย โดยจะก่อสร้างอาคารพาณิชย์เป็นตึกแถวให้เช่า
เพื่ออยู ่อาศัยกับประกอบการค้า และยังมีหน่วยราชการที ่ท าสัญญาเช่าใช้อยู ่ด้วย เรียกว่า เขต
พาณิชย์ และสามารถเปลี่ยนเป็นส่วนหลัก คือ น ามาใช้ในกิจกรรมการศึกษาได้เมื่อถึงคราวจ าเป็น 
         การจัดการทรัพย์สินเฉพาะส่วนที่จัดหารายได้ อยู่ในอ านาจหน้าที่ของฝ่ายส านักงาน

จัดการทรัพย์สินโดยตรงเท่านั้น โครงการพัฒนาที่ดินเขตผลประโยชน์แห่งแรก คือ บริเวณสวนหลวง-

สามย่าน ได้ท าสัญญาปรับปรุงที่ดินกับบริษัท วังใหม่ จ ากัด เพ่ือให้มีการจัดสรรการใช้ประโยชน์อย่างมี

แบบแผน ปรับปรุงและบูรณะตัดถนน มีการวางผัง ก่อสร้างตึกแถวที่มีความแข็งแรงทนทานและถูก

สุขลักษณะ ทั้งนี้บริษัทฯ ได้ด าเนินการปรับปรุงตามสัญญาให้แล้วเสร็จภายใน 10 ปี (พ.ศ. 2504-

2513) ระหว่างนี้อาคารใดปรับปรุงแล้วเสร็จ  บริษัทฯ มีสิทธิ์เก็บผลประโยชน์ต่อไปได้อีก 10 ปี 

หลังจากนั้นเมื่อครบก าหนดเวลาแล้ว มหาวิทยาลัยจึงจะได้สิทธิจัดหาผลประโยชน์เองโดยสมบูรณ์ 

         ทั้งนี้ที่มาของค าว่า “ล็อก” และ “หมอน” ในการใช้เรียกแผนผังจัดการผลประโยชน์
บริเวณที่ดินของมหาวิทยาลัย พบว่า เดิมเนื้อที่ส่วนใหญ่เป็นสวนผักและสวนมะลิ มีหมู่บ้านเล็กๆ ที่
เจริญผล สามย่าน และสะพานเหลืองเท่านั้น ต่อมามีผู้อพยพเข้ามาอยู่อาศัยบนที่ดินดังกล่าวมากขึ้น 
หน่วยราชการต่างๆ ก็เข้ามาเช่าที่ดินจ านวนมาก สภาพพื้นดินซึ่งเป็นสวนจึงเปลี่ยนเป็นอาคาร บ้าน
อยู่อาศัย และในที่ท่ีเป็นท าเลค้าขายนั้น มหาวิทยาลัยจึงได้สร้างตึกแถวจ านวน 251 ห้อง ให้เช่า เรียก
ที่ดินแต่ละจุดว่า “หมอน” ซึ่งเป็นศัพท์เทคนิคของกรมที่ดินที่ใช้เรียกที่ดินแต่ละจุดบนที่ดินแปลงใหญ่ 
เพ่ือให้เฉพาะเจาะจงได้ว่าก าลังกล่าวถึงที่ดินจุดใด ในแต่ละหมอนสามารถแบ่งย่อยลงได้อีก เรียกว่า 
“ล็อก” และการที่เดิมพ้ืนที่ดินพระราชทานมีผู้อยู่อาศัยใช้เป็นพ้ืนที่ปลูกผัก ท าให้ที่ดินถูกแบ่งย่อย
เป็นแปลงผักหลายแปลง ดังนั้น ในการจัดท าแผนผังที่ดินของมหาวิทยาลัย จึงได้อ้างอิงจากแผนที่
บริเวณจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยที่จัดท าขึ้นเมื่อ พ.ศ. 2467 และแผนที่ในเอกสารแนบท้ายโฉนดที่ดิน
เลขที่ 2057 และ 2059 เพ่ือให้สามารถระบุพ้ืนที่ตั้งได้ถูกต้องสอดคล้องกับลักษณะการใช้พ้ืนที่ที่เป็น
แปลงผักและเข้าใจตรงกัน จึงเรียกแต่ละแปลงผักว่า “ล็อก” และใส่หมายเลขก ากับในแต่ละล็อก 
ส่วนค าว่า “หมอน” นั้น ใช้ส าหรับเรียกพ้ืนที่ที่มีขนาดใหญ่ขึ้น โดยมีล็อกหลายๆ ล็อกรวมกันและ
ใส่หมายเลขก ากับเช่นกัน ซึ่งในเวลาต่อมามหาวิทยาลัยได้น ามาใช้กับการก าหนดที่ดินเขตจัดการ
ผลประโยชน์ด้วย มีข้อสันนิษฐานว่าการจัดแบ่งล็อกและหมอนตรงกับการจัดแบ่งแปลงสวนของที่ดิน
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ตามแผนที่ดินบริเวณจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  พ.ศ. 2467 แต่ไม่ปรากฏหลักฐานว่าใครเป็นผู้
บัญญัติศัพท์ค าว่า “ล็อก” และ “หมอน” โดยโฉนด เลขที่ 2059 มีจ านวนแปลงสวน 20 แปลง 
(หมอน) ปัจจุบันคงเหลือหมอน 1-3 และหมอน 20 และโฉนดที่ดินเลขที่ 2057 มีจ านวน 37 แปลง 
ปัจจุบันคงเหลือหมอน 21-22, 23, 24, 28, 29, 33, 34, 37, 38, 41, 42, 43, 46, 47, 48, 51, 
54-55 และ 56-57 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 20 แผนที่จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยแบบแบ่งเขตพ้ืนที่ 
ที่มา: 100 ปี การบริหารจัดการที่ดินเขตจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2560 

 4.1.2 แผนแม่บทการพัฒนาพื้นที่จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
         มีการจัดท าและทบทวนแผนแม่บทการพัฒนาเขตพาณิชย์สวนหลวง -สามย่าน 
หลายต่อหลายครั้ง เพ่ือจะให้เข้าใจมากขึ้น จึงแสดงภาพรวมแสดงช่วงเวลาของการเกิดแผนแม่บท
การพัฒนาเขตพาณิชย์สวนหลวง- สามย่าน รายละเอียด ดังตาราง 
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ตารางท่ี 2 แสดงช่วงเวลาของการเกิดแผนแม่บทการพัฒนาพ้ืนที่สวนหลวง-สามย่าน 

ปี พ.ศ.  
2539 - 2540 ส านักงานจัดการทรัพย์สินจุฬาฯ  ได้ท าสัญญากับกลุ่ มบริษัท  Villes 

Nouvelles De France, Space Group of Korea และ Tesco ภายใต้
การก ากับดูแลของบริษัทโบวิส ดิเวลลอปเมนท์ จ ากัด จัดท าแผนแม่บทของ
มหาวิทยาลัยบริเวณพ้ืนที่สวนหลวง-สามย่าน ฉบับแรก (ผังฝรั่งเศส) 

2540 แผนแม่บทการพัฒนาพ้ืนที่เขตพาณิชย์ บริเวณสวนหลวง-สามย่านได้รับ
อนุมัติจากคณะกรรมการจัดการทรัพย์สินและสภามหาวิทยาลัย 

2551 ทบทวนแผนแม่บทการพัฒนาพ้ืนที่เขตพาณิชย์ บริเวณสวนหลวง - สามย่าน 
ครั้งที่ 1 

2557 มอบให้บริษัทเอ-เซเว่นคอร์ปอเรชั่น เป็นผู้ด าเนินการศึกษาและทบทวน
การจัดท าแผนแม่บทการพัฒนาพ้ืนที่เขตพาณิชย์ของมหาวิทยาลัย บริเวณ
สวนหลวง - สามย่าน ครั้งที่ 2 

2559 มอบให้ศูนย์ออกแบบและพัฒนาเมือง (UddC) จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เป็น
ผู้ด าเนินการศึกษาและทบทวนการจัดท าแผนแม่บทการพัฒนาพ้ืนที่ เขต
พาณิชย์ของมหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง - สามย่าน ครั้งที่ 3 (ผัง 100 ปี) 

ที่มา: 100 ปี การบริหารจัดการที่ดินเขตจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2560 

                เดิมมหาวิทยาลัยมีเพียง “ผัง” แสดงถนนและจ านวนคูหาอาคารพาณิชย์เรียงไปตาม
ถนน ต่อมาในปี 2539-2540 ส านักงานจัดการทรัพย์สินจุฬาฯ ได้ท าสัญญากับกลุ่มบริษัท Villes 
Nouvelles De France, Space Group of Korea และ Tesco ภายใต้การก ากับดูแลของบริษัทโบวิส 
ดิเวลลอปเมนท์ จ ากัด จัดท าแผนแม่บทของมหาวิทยาลัยบริเวณพ้ืนที่สวนหลวง-สามย่าน ฉบับแรก 
โดยสมาคมนิสิตเก่าจุฬาฯ (พลอากาศเอก นายแพทย์ประกอบ บุรพรัตน์) สนับสนุนค่าใช้จ่ายในการ
จ้างที่ปรึกษาบางส่วน เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่เขตพาณิชย์ของมหาวิทยาลัยให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่ชุมชน
ในด้านคุณภาพชีวิตและการบริการสังคมในลักษณะเมืองในเมือง (City within the City)  
   
 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 51 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.6 แผนผังเขตพาณิชย์ในอดีต 
ที่มา: 100 ปี การบริหารจัดการที่ดินเขตจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2560 

          
 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.7 แสดงแนวความคิดการวางผังแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย พ.ศ. 2539  

ที่มา: รายงานฉบับสมบูรณ์โครงการทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของมหาวิทยาลัย, 2554 
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                โดยแผนแม่บทดังกล่าวมีองค์ประกอบหลัก 5 ประการ คือ 
         1. The Square Strip มีการจัดท าแนวเส้นขนาดใหญ่ กว้างประมาณ 80-1,000 เมตร 
ยาว 800 เมตร ตัดผ่านในที่ดินที่จัดท าแผนเชื่อมต่อไปยังที่ดินฝั่งตะวันออก เพ่ือให้เกิดความเชื่อมโยง
ระหว่างที่ดินเขตการศึกษาและที่ดินเขตพาณิชย์ ซึ่งท าหน้าที่เป็นแนวเขตบริเวณที่ดินมหาวิทยาลัย 
เสริมสร้างจุดเชื่อมต่อ East/ West Axis และ North/ South Axis ในแผนแม่บท ก่อให้เกิดพ้ืนที่โล่ง
ขนาดใหญ ่เป็นประโยชน์ต่อสาธารณะ 
         2. East/ West Axis แกนหลักจากฝั่งตะวันออก เริ่มจากท่ีตั้งพระบรมรูปสองรัชกาลไป
ยังศูนย์ภูมิไทยซึ่งอยู่ฝั่งตะวันตก (ถนนบรรทัดทอง) เพ่ือสร้างให้เกิดพ้ืนที่สีเขียวขนาดใหญ่ ขยายให้
เกิดแกนขนาดใหญ่ที่เป็นจุดตัด North/ South Axis และให้เห็นต าแหน่งบริเวณศูนย์ภูมิไทย 
         3. North/ South Axis แกนรอง ใช้แนวถนนซอยจุฬาฯ 5 จากถนนพระรามที่ 1 ถึง
ถนนพระรามที่ 4 เพ่ือให้เป็นสื่อในการน าเข้าสู่จุดศูนย์กลางของพ้ืนที่โครงการด้วยการใช้เส้นทางเดิน
เท้าหรือระบบขนส่งที่ได้จัดไว้ 
         4. The Grid ถนนในลักษณะตาราง เป็นสภาพปัจจุบันที่หาได้ยากในการใช้ Grid 
Network ในที่ดินอ่ืนของกรุงเทพมหานคร จึงคงลักษณะ Grid ไว้ จึงมีการวางแผนจัดแต่งเป็นตัวแบ่ง
พ้ืนที ่ก าหนดให้เป็น 14 Districts 
         5. The Bhumi Thai Center and Territory สร้างหอเฉลิมพระเกียรติ รัชกาลที่ 9 
เป็นองค์ประกอบในการจัดท าแผนที่ส าคัญ โดยเจตนารมณ์เพื่อเทิดทูนพระเกียรติพระบาทสมเด็จ
พระเจ้าอยู่หัวรัชกาลที่ 9 ก าหนดให้เป็นศูนย์กลางทางศิลปวัฒนธรรม ภูมิปัญญา และวิทยาศาสตร์ 
โดยก าหนดให้ตั้งอยู่บนจุดตัดของแนวแกนทั้งสอง 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 21 องค์ประกอบหลักของผังแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
ที่มา: 100 ปี การบริหารจัดการที่ดินเขตจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2560 
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         ทั้งนี้ได้แบ่งการใช้ที่ดินออกเป็น 5 กิจกรรมหลัก คือ ส านักงาน ที่พักอาศัย กิจกรรม
ผสมผสาน ธุรกิจร้านค้า และศูนย์ภูมไิทย  

         การก าหนดพ้ืนที่ โดยแบ่ งเป็นกิจกรรม  2 ประเภท  คือ กิจกรรมเชิงพาณิ ชย์ 
ประกอบด้วย อาคารส านักงาน อาคารที่พักอาศัย โรงแรม ศูนย์การค้า ร้านค้าย่อย พ้ืนที่ Gross 
Floor Area (GFA) รวมพ้ืนที่จอดรถประมาณ 2.1 ล้านตารางเมตร และกิจกรรมที่ไม่ได้มุ่งเชิงพาณิชย์ 
ประกอบด้วยศูนย์ภูมิไทย (อุทยาน) และที่ตั้งของส่วนราชการ คือ ส านักงานเขตปทุมวัน สถานีต ารวจ
นครบาลปทุมวัน และสถานีดับเพลิง และ Maintenance Area รวมพ้ืนที่ประมาณ 2.6 หมื่นตาราง
เมตร 

         ดังนั้น ในที่ดินของมหาวิทยาลัยจึงก าหนดเป็นพ้ืนที่ เขตพาณิชย์  136 ไร่ พ้ืนที่
ส่วนกลาง 41 ไร่ ศูนย์ภูมิไทย 27 ไร่ ส่วนที่เหลือเป็นระบบสาธารณูปโภคและอาคารเดิม ซึ่งเป็น
อาคารตามโครงการพัฒนาที่ดินและมีอายุสัญญาเช่าระยะยาว โดยจ าแนกอัตราการใช้ที่ดินเป็นพ้ืนที่
พาณิชย์ ร้อยละ 47 พ้ืนที่ส่วนกลาง ร้อยละ 15 ศูนย์ ภูมิไทย ร้อยละ 10 พ้ืนที่ส าหรับระบบ
สาธารณูปโภคร้อยละ 24 และท่ีตั้งอาคารสูงเดิม ร้อยละ 4 

         เมื่อวันที่ 19 กรกฎาคม 2540 แผนแม่บทได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการจัดการ
ทรัพย์สินและสภามหาวิทยาลัย ต่อมาได้มีการทบทวนผัง/แผนแม่บทการพัฒนาเขตพาณิชย์
สวนหลวง- สามย่านหลายครั้ง ดังนี้ 

         ครั้งที่ 1 เมื่อ พ.ศ. 2551 ส านักงานจัดการทรัพย์สินจุฬาฯ มีการศึกษาเพ่ือทบทวน
แผนแม่บทการพัฒนาที่ดินเขตพาณิชย์ที่จัดท าขึ้นเมื่อ พ.ศ. 2539-2540 บริเวณสวนหลวง-สามย่าน 
พ้ืนที่ประมาณ 276 ไร่ เนื่องจากสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินเปลี่ยนแปลงไปจากเดิม และมีการพัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพย์เกิดขึ้นมากมาย ท าให้ศักยภาพของพ้ืนที่เพ่ิมขึ้น นอกจากนี้ข้อมูลที่ได้ศึกษา
ครั้งนั้น จัดท าขึ้นช่วงก่อนที่ประเทศเกิดวิกฤตการณ์ทางเศรษฐกิจ ท าให้สถานการณ์ด้านต่างๆ  และ
เทคโนโลยีการก่อสร้างและระบบอาคารได้เปลี่ยนแปลงไปอย่างมาก มหาวิทยาลัยจึงให้มีการทบทวน
แผนแม่บท เพ่ือวางนโยบายการใช้ที่ดินให้เกิดประโยชน์สูงสุดในระยะยาว โดยรองศาสตราจารย์ไตรรัตน์ 
จารุทัศน์ เป็นผู้ศึกษาน าเสนอคณะกรรมการทรัพย์สินและสภามหาวิทยาลัยเพ่ืออนุมัติ 

         ครั้งที่ 2 เมื่อ พ .ศ. 2557 มีการทบทวนแผนแม่บทการพัฒนาพ้ืนที่พาณิชย์ของ
มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง-สามย่าน โดยบริษัทเอ-เซเว่นคอร์ปอเรชั่น จ ากัด โดยมุ่งเน้นถึง
การจัดล าดับในการพัฒนาพื้นที่ตามแนวถนนพระราม 4 และบริเวณสวนหลวง-สามย่าน  
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         ครั้งที่ 3 เมื่อต้นปี พ.ศ. 2559 พบว่า มีการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินตาม
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ซึ่งส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์
ที่ดินของพ้ืนที่สวนหลวง-สามย่านอย่างมีนัยส าคัญ และเรื่องการเปลี่ยนแปลงของปัจจัยภายนอก คือ 
สภาพเศรษฐกิจและกลไกตลาดอสังหาริมทรัพย์มี การเปลี่ยนแปลงไปจากอดีต  ที ่ป ระช ุม
คณะกรรมการจัดการทรัพย์สินฯ ครั้งที่ 5/2559 จึงอนุมัติหลักการและแนวทางการทบทวนแผน
แม่บท  โดยมอบให้ศ ูนย ์ออกแบบและพัฒนาเมือง  (UddC) จุฬาลงกรณ ์มหาวิทยาล ัยเป ็น
ผู้ด าเนินการศึกษาและทบทวนการจัดท าแผนแม่บท เห็นควรด าเนินการแผนแม่บทในระยะสั้น 
เพ่ือให้ส านักงานจัดการทรัพย์สินฯ สามารถน าแผนแม่บทไปใช้รองรับการพัฒนาพ้ืนที่ในระยะเวลา 
1-2 ปีข้างหน้า เห็นควรทบทวนแผนแม่บทอยู่ภายใต้ข้อก าหนดและขอบเขตการศึกษา (TOR) 
ทั้งนี้ให้น าเสนอต่อที่ประชุมสภามหาวิทยาลัยเพ่ือพิจารณาอนุมัต ิ

         โครงการศึกษาปรับผังแม่บท  จุฬาลงกรณ์ มหาวิทยาลัย  100 ปี  (ผั ง 100 ปี ) 

ประกอบด้วยพ้ืนที่เขตสวนหลวง-สามย่าน ประมาณ 320 ไร่ หรือคิดเป็น 512,700 ตารางเมตร ซึ่ง

บางส่วนของพ้ืนที่รวมเป็นพ้ืนที่ที่พัฒนาไปแล้ว จึงเหลือพ้ืนที่ที่สามารถพัฒนาได้อีกประมาณ 145 ไร่ 

คิดเป็นประมาณ 232,700 ตารางเมตร  

         ผัง 100 ปีเกิดจากการประสานแนวคิดและแผนพัฒนาทางกายภาพของมหาวิทยาลัย
ที่ผ่านมากับแนวคิดใหม่ที่มีพ้ืนฐานมาจากวิสัยทัศน์เกี่ยวกับมหาวิทยาลัยในอนาคต  ก าหนดเป็น
แนวคิดของผังแม่บทที่มหาวิทยาลัยจะใช้เป็นเครื่องมือชี้น าการพัฒนาทางกายภาพไปสู่เป้าหมายที่
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยมีอายุครบ 100 ปี โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือ  
         1. ปรับผังแม่บทให้มีความสอดคล้องกับการเปลี่ยนแปลงทั้งภายนอกและภายใน
มหาวิทยาลัย ด้วยการศึกษาสภาพปัญหาข้อจ ากัดและแนวโน้มของความต้องการการใช้ที่ดิน อาคาร
ภูมิทัศน์ และสาธารณูปโภคของมหาวิทยาลัย  
         2. เพ่ือปรับผังแม่บทการใช้ที่ดิน การจัดการสัญจรและการจราจร การจัดกลุ่ม การวาง
ผังอาคารและภูมิทัศน์ และสาธารณูปโภค ให้สอดคล้องกับพ้ืนที่เขตผลประโยชน์ และพ้ืนที่หน่วย
ราชการยืมใช้  
         3. เพ่ือเสนอแนวทางมาตรการ และแผนการด าเนินงานให้เกิดการพัฒนาตามผังแม่บท
ที่ได้วางไว้ 
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ภาพที่ 22 ขอบเขตพ้ืนที่การวางผังแม่บทเขตพาณิชย์บริเวณสวนหลวง-สามย่าน 
ที่มา: รายงานขั้นสมบูรณ์ โครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของ

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง-สามย่าน, 2560 

         พ้ืนที่พาณิชย์บริเวณสวนหลวง-สามย่าน เนื้อที่ประมาณ 291 ไร่ แยกเป็นรายโซน 
หรือเรียกว่า หมอน สภาพปัจจุบันประกอบด้วย การใช้ประโยชน์ที่ดินผสมหลายรูปแบบ เช่น อาคาร
พาณิชย์ ศูนย์การค้า ที่พักอาศัย และพื้นที่โครงการที่ก าลังพัฒนา ซึ่งโครงการศึกษาและทบทวน
แผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง-สามย่าน ปี พ.ศ. 2560  
ได้แบ่งโซนการพัฒนาพ้ืนที่โครงการเป็น 5 โซน ได้แก่ โซน A B C D และ E ซึ่งแต่ละโซนจะมีรูปแบบ
การใช้ประโยชน์ที่ดินที่แตกต่างกัน (ตารางท่ี 3) 

ตารางท่ี 3 แสดงการใช้ประโยชน์ที่ดินในแต่ละโซน 
โซน หมอน การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
A 23, 24 ส านักงานและพาณิชยกรรมหนาแน่นสูง 
B 28, 29 ส านักงานและพาณิชยกรรมหนาแน่นรองจากโซน A 
C 33, 34, 43 ที่อยู่อาศัย แหล่งงาน และแหล่งการเรียนรู้เชิงนวัตกรรมชั้นดี 
D 42, 43, 46, 47, 48 ที่อยู่อาศัยใหม่ และศูนย์ราชการ 
E 54, 55, 56, 57 พาณิชยกรรมหนาแน่น และแหล่งส่งเสริมความเป็นเลิศทางกีฬา 
ที่มา: รายงานขั้นสมบูรณ์ โครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของ

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง-สามย่าน, 2560 
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ภาพที่ 23 โซนการพัฒนาพ้ืนที่บริเวณสวนหลวง-สามย่าน 
ที่มา: รายงานขั้นสมบูรณ์ โครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของ

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง-สามย่าน, 2560 

         จากตารางที่ 4.3 โซน A ประกอบไปด้วยหมอน 23 และ 24 เป็นพ้ืนที่ส านักงานและ
พาณิชยกรรมหนาแน่นสูง เนื่องจากผังเมืองรวมก าหนดให้เป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมประเภท พ.5 มี FAR 
สูงสุดคือ 10 : 1 ตั้งอยู่ริมถนนพระรามที่ 4 และเชื่อมต่อโดยตรงกับสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินสามย่านและ
ส่วนพ้ืนที่การศึกษาของมหาวิทยาลัย จึงสามารถเข้าถึงได้สะดวกทั้งจากรถและทางราง นอกจากนี้ยัง
รายล้อมไปด้วยการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่โดยรอบทั้งในปัจจุบันและอนาคต อาทิ โครงการสามย่าน
มิตรทาวน์ โครงการจามจุรีสแควร์ โครงการไอดีโอสามย่าน-จุฬาฯ เป็นต้น ภาพรวมการพัฒนาในโซน
นี้จึงมุ่งเน้นการพัฒนาในเชิงพาณิชยกรรมและส านักงานให้มีสัดส่วนสูงสุดเมื่อเทียบกับโซนอื่นๆ 

         โซน B ประกอบไปด้วยหมอน 28 และ 29 เป็นพ้ืนที่ส านักงานและพาณิชยกรรม

หนาแน่นรองจากโซน A อยู่ไกลจากระยะเดินเท้าของสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินสามย่าน ผังเมืองรวม

ก าหนดให้เป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมประเภท พ.3 มี FAR 7 : 1 ภาพรวมการพัฒนาในโซนนี้จะคล้ายกับ

โซน A แต่จะเน้นกลุ่มพาณิชยกรรมและส านักงานที่มีสัดส่วนรองลงมาจากโซน A ในขณะที่จะมี

ความเข้มข้นของสัดส่วนที่อยู่อาศัยสูงขึ้นกว่าโซน A เล็กน้อย 

         โซน C ประกอบไปด้วยหมอน 33 34 และ 43 เป็นพื้นที่อยู่อาศัย แหล่งงาน และ

แหล่งการเรียนรู้เชิงนวัตกรรมชั้นดี ตั้งอยู่ติดกับอุทยานจุฬาฯ 100 ปี และติดกับแนวแกนส าคัญพ้ืนที่

สีเขียวหลักของมหาวิทยาลัย  ซึ่งถือเป็นจุดกิจกรรมส าคัญแห่งใหม่ของพื้นที่ ภาพรวมการพัฒนา
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ในโซนนี้มุ่งเน้นกิจกรรมเชิงนวัตกรรมและการเรียนรู้ผ่านการพัฒนาส านักงานแบบใหม่ที่เรียกว่า “co – 

creation space” ส าหรับพ้ืนที่กลุ่มพาณิชยกรรมส่วนใหญ่จะมุ่งเน้นแค่ร้านค้าที่จ าเป็นต่อการด ารง

ชีวิตประจ าวันเท่านั้น ในขณะที่ที่อยู่อาศัยจะมีระดับที่ค่อนข้างสูงกว่าที่อยู่อาศัยที่ตั้งอยู่ในโซนอ่ืนๆ 

         โซน D ประกอบไปด้วยหมอน 42 43 46 47 และ 48 เป็นพื้นที่อยู่อาศัยใหม่และ

ศูนย์ราชการ ตั้งอยู่ใกล้ย่านที่อยู่อาศัยของมหาวิทยาลัยเดิม  สนามกีฬา และสามารถเดินเข้าสู่

มหาวิทยาลัยได้สะดวก โดยหมอน 46 ถูกก าหนดให้เป็นพ้ืนที่ศูนย์ราชการใหม่ ซึ่งประกอบไปด้วย

ส านักงานเขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร และสถานีต ารวจปทุมวัน ภาพรวมการพัฒนาในโซนนี้

จึงมุ่งเน้นที่อยู่อาศัยเป็นส าคัญ ในขณะที่สัดส่วนของ co –creation space จะเน้นรูปแบบของการ

เป็นห้องเรียนรู้และห้องท างานส าหรับนิสิต นักศึกษา โดยมีสัดส่วนของกิจกรรมเชิงพาณิชยกรรม

คล้ายกับโซน C คือ เน้นเฉพาะร้านค้าที่จ าเป็นต่อการด ารงชีวิตประจ าวันเท่านั้น  

         โซน E ประกอบไปด้วยหมอน 54-55 และ 56-57 เป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมหนาแน่น
และแหล่งส่งเสริมความเป็นเลิศทางกีฬา ตั้งอยู่ติดกับสนามกีฬาแห่งชาติ และไม่ห่างจากสถานี
รถไฟฟ้า ผังเมืองรวมก าหนดให้เป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมประเภท พ.3 มี FAR สูงสุดคือ 7 : 1 ภาพรวม
การพัฒนาโซนนี้จะคล้ายกับโซน E แต่มุ่งเน้นธุรกิจและกิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับวิทยาศาสตร์
การกีฬา ตลอดจนกิจกรรมการใช้ประโยชน์อ่ืนๆ ที่อาจส่งเสริม อาทิ ห้องทดลอง ที่พักประเภท
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท ์โรงแรม หอพักนักกีฬา เป็นต้น 

         โดยพื้นที่ที่ศึกษาอยู่ในโซน B C D และ E ประกอบไปด้วย 16 หมอน ได้แก่ หมอนที่ 28 
29 33 34 37 38 41 42 43 46 47 48 54 55 56 และ 57 เนื่องจากโครงการศึกษาและทบทวน
แผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  บริเวณสวนหลวง-สามย่าน แบ่ง
การพัฒนาเป็น 4 เฟส และพ้ืนที่ที่ท าการศึกษาอยู่ในการพัฒนาเฟสที่ 1 โดยมีรายละเอียด ดังตาราง
ต่อไปนี้ (ตารางท่ี 4) 

ตารางท่ี 4 แสดงการพัฒนารายเฟส 
การพัฒนาล าดับที ่ ระยะเวลา (พ.ศ.) หมอนที่จะด าเนนิการ 

1 2561 - 2565 33 34 43 46 56 และ 57 
2 2566 - 2570 29 
3 2571 - 2575 28 
4 2576 - 2580 48 

ที่มา: รายงานขั้นสมบูรณ์ โครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของ
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง-สามย่าน, 2560 
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ภาพที่ 24 แสดงการพัฒนารายเฟสแต่ละหมอน 
ที่มา: ผู้จัดท า, 2561 

 4.1.3 การด าเนินการพัฒนาพื้นที่สวนหลวง-สามย่านในปัจจุบัน  
         แผนแม่บทที่ใช้อ้างอิงในการพัฒนาพ้ืนที่สวนหลวง-สามย่านที่เกิดขึ้นในปัจจุบัน มี

ด้วยกัน 2 ส่วน คือ ส่วนที่เป็นการพัฒนาที่เป็นผลพวงจากแผนระยะสั้น ได้แก่ แผนการพัฒนาที่ดิน

รอบจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ระยะ 4 ปี (สมัยที่ 1 พ.ศ. 2551-2554 และสมัยที่ 2 พ.ศ. 2555-

2559) กับส่วนที่เกิดจากแผนแม่บทระยะยาวที่ศูนย์ออกแบบและพัฒนาเมือง  (UddC) จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย เป็นผู้ด าเนินการศึกษาและทบทวนจัดท าแผนแม่บท 

         จากการศึกษาแผนการพัฒนาที่ดินรอบจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ระยะ 4 ปี สมัยที่ 1 

พ.ศ. 2551-2554 ประกอบกับรายงานทบทวนแผนแม่บทการพัฒนาที่ดินเขตพาณิชย์ บริเวณ

สวนหลวง-สามย่าน ครั้งที่ 1 พบว่า จากการพัฒนาเมืองที่เกิดขึ้นตามกาลเวลา ส่งผลให้การใช้ที่ดิน

โดยรอบเปลี่ยนแปลงมาก อีกทั้งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยออกนอกระบบ และเพื่อให้มีการพัฒนา

เต็มศักยภาพ ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ด้วยเหตุผลดังกล่าวจึงท าให้พ้ืนที่ชุมชน

สวนหลวงจ าเป็นต้องมีการรื้อถอนอาคาร โดยแผนการพัฒนาที่ดินรอบจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ระยะ 4 ปี (2551-2554) ได้ก าหนดการพัฒนาพื้นที่ไว้ (ภาพท่ี 25, ตารางที ่5) ดังนี้  
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ภาพที่ 25 การแบ่งเขตหมอน บริเวณสวนหลวง-สามย่าน 
ที่มา: ผู้วิจัย, 2561 

ตารางท่ี 5 แสดงแผนการพัฒนาที่ดินรอบจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ระยะ 4 ปี (2551-2554) 
หมอน แผนพัฒนา 

21, 22, 23, 24, และ 28 สร้างโครงการอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 30,000 ตารางเมตร 
มีถนนหน้ากว่า 36 เมตร  

34, 38, 43, 48,54-55 และ 56-57 สร้างโครงการอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 10,000 ตารางเมตร 
มีถนนหน้ากว่า 18 เมตร มีด้านที่ติดกับถนนหลัก  

33, 37, 41, 42, 46 และ 47 ขยายถนนเป็น 30 เมตร  

ที่มา: รายงานทบทวนแผนแม่บท ส านักงานจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2554 

         แผนการพัฒนาที่ดินรอบจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ระยะ 4 ปี (2551-2554) มุ่งเน้น

วิเคราะห์พ้ืนที่ตามศักยภาพของถนน ซึ่งจากตารางข้างต้นจะเห็นได้ว่า ได้ก าหนดให้แต่ละหมอนมีการ

พัฒนา รายละเอียด ดังนี้ 

         - หมอนที่ 21, 22, 23, 24, และ 28 ซึ่งอยู่ติดกับถนนพระรามที่ 4 สามารถพัฒนา
สร้างโครงการอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 30,000 ตารางเมตร มีถนนหน้ากว่า 36 เมตร (ซึ่งตาม
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กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ถนนหน้ากว้าง 30 เมตร และยาวในระยะไม่ต่ ากว่า 16 
เมตร) 
         - หมอนที่ 34, 38, 43, 48, 54-55 และ 56-57 ซึ่งอยู่ติดกับถนนบรรทัดทอง สามารถ
สร้างโครงการอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 10,000 ตารางเมตร มีถนนหน้ากว่า 18 เมตร มีด้านที่ติดกับ
ถนนหลัก 
         - หมอนที่ 33, 37, 41, 42, 46 และ 47 ซึ่งอยู่ติดกับซอยจุฬาฯ 9 ต้องขยายถนนเป็น 
30 เมตร เพ่ือการพัฒนาได้ตามผังเมืองรวม จึงจะสามารถพัฒนาได้เต็มท่ี 

         โดยโครงการที่เริ่มพัฒนาและปรับปรุงในการพัฒนาระยะแรกของแผน (ปี พ.ศ. 2552) คือ 

         1. ที่ดินหมอนที่ 21 และ 22 บริเวณหัวมุมสามย่าน เนื้อที่ประมาณ 13 ไร่ ตรงข้าม
จามจุรีสแควร์ ได้แก่ โครงการสามย่าน มิตรทาวน์ (Samyan Mitrtown) โดยจะพัฒนาเป็น
โครงการขนาดใหญ่ในลักษณะการใช้ประโยชน์อาคารแบบผสม คือ มีทั้งที่อยู่อาศัย พลาซ่า และ
ออฟฟิศ ปัจจุบันอยู่ในขั้นด าเนินการก่อสร้าง เป็นโครงการพัฒนาเอกชนร่วมลงทุน โดยมีบริษัท 
แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) หรือโกลเด้นแลนด์ เป็นผู้ลงทุนพัฒนา 
เป็นที่ดินที่เช่าระยะยาวจากมหาวิทยาลัย 30 ปี โดยคาดว่าจะสามารถเปิดให้บริการอย่างเป็นทางการ
ได้ในปี 2562 
 

 

 

 

 
ภาพที่ 26 โครงการสามย่าน มิตรทาวน์ 

ที่มา: รายงานประจ าปี 2559-2560, 2560 

         2. ที่ดินหมอนที่  41 และ 42 เนื้อที่ประมาณ 10 ไร่ ติดสนามกีฬาจุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย จะพัฒนาให้เป็นโซนที่พักอาศัยของนิสิตและอาจารย์จากต่างประเทศ และเป็นที่พัก

อาศัยส าหรับบุคลากรและบุคคลทั่วไป ตามแผนแม่บททบทวนการพัฒนาเขตพาณิชย์ พ.ศ. 2539 

ซึ ่งตามแผนแม่บทฉบับทบทวน พ.ศ. 2552 ก าหนดให้เขตที่พักอาศัยเป็นพ้ืนที่คั่นระหว่างเขต

การศึกษากับเขตพาณิชย์ ทั้งนี้รูปแบบการพัฒนาโครงการจะเป็นอาคารชุดให้เช่าระยะยาว แบ่งเป็น

ที่พักอาศัยจ านวน 2 อาคาร คือ 
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            - ระเบียงจามจุรี (CU Terrace) เป็นอาคารที่พักอาศัยส าหรับบุคลากรและบุคคล
ทั่วไป ประเภท 1-2 ห้องนอน ขนาดห้องพักประมาณ 28-55 ตารางเมตร จ านวน 510 ยูนิต สูง 22 ชั้น 
            - เรือนวิรัชมิตร (CU iHouse)  เป็นอาคารที่พักอาศัยส าหรับนิสิตและอาจารย์
จากต่างประเทศ ขนาดห้องพักประมาณ 24 ตารางเมตร จ านวน 846 ยูนิต อาคารสูง 26 ชั้น 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 27 ระเบียงจามจุรีและเรือนวิรัชมิตร 
ที่มา: รายงานประจ าปี 2559-2560, 2560 

         3. ที่ดินหมอนที่ 56 และ 57 บริเวณถนนบรรทัดทองตัดกับถนนพระรามที่ 1 ใกล้
สี่แยกเจริญผล จะพัฒนาในรูปแบบศูนย์รวมกีฬา ปัจจุบันเป็นที่ตั้งของโครงการ Stadium One มี
ขนาดพ้ืนที่รวม 10 ไร่ 3 งาน 80 ตารางวา หรือ 19,000 ตารางเมตร โดยบริษัท เดอะ สปอร์ต โซไซตี้ 
จ ากัด ได้สัมปทานพื้นที่จากจุฬาฯ ด้วยสัญญา 7 ปี ด าเนินการพัฒนาก่อสร้างกลางปี พ.ศ. 2560 โดย
รื้อตึกแถวเดิมในพื้นที่ออกบางส่วนเพื่อสร้างอาคารใหม่ พัฒนาโครงการที่เกิดขึ้นเป็นศูนย์รวมเกี่ยวกับ
กีฬาโดยเฉพาะ แบ่งพ้ืนที่ออกเป็นส่วนร้านค้าปลีก ส่วนของศูนย์บริการการออกก าลังกาย และส่วน
ลานจัดกิจกรรม ซึ่งส่วนที่เป็นร้านค้าจะมีทั้งโซนที่ขายเกี่ยวกับกีฬาทุกประเภท และโซนอาหาร  

 

 

 

 

 

ภาพที่ 28 โครงการ Stadium One 
ที่มา: 100 ปี การบริหารจัดการที่ดินเขตจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2560 
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         4. ที่ดินหมอนที่ 29 เนื้อที่ 24 ไร่ บริเวณหัวมุมสะพานเหลือง ถนนบรรทัดทอง มีแผน

จะพัฒนาเป็นศูนย์การจัดประชุมสัมมนาและแสดงนิทรรศการ (M.I.C.E) ปัจจุบันยังไม่ได้ด าเนินการ 

         จากการศึกษาแผนการพัฒนาที่ดินรอบจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ระยะ 4 ปี สมัยที่ 2 

พ.ศ. 2555-2559 พบว่า พื ้นที ่มีทั ้งส่วนที ่ส านักงานจัดการทรัพย์สินฯ ด าเนินการเอง ได้แก่ 

โครงการสวนหลวงสแควร์ และโครงการที่ส านักงานจัดการทรัพย์สินฯ มอบให้เอกชนเข้ามาลงทุน 

ได้แก่ โครงการ I’m park และ ZY Walk นอกจากนี้แล้ว ได้วางแผนพัฒนาพ้ืนที่หมอนที่ 37-38 ให้

เป็นพ้ืนที่สีเขียวและปอดของชุมชน ได้แก่ โครงการอุทยานจุฬาฯ 100 ปี และโครงการถนนจุฬาฯ 

100 ปี ที่บริเวณถนนบรรทัดทอง โดยจะขยายถนนให้กว้างขึ้น และสร้างทางเท้าให้ผู้คนได้สัญจร 

สามารถเดินเล่น พักผ่อน เพ่ือเป็นประโยชน์ควบคู่กันไปได้อย่างกลมกลืน รายละเอียด ดังนี้ 

         1. โครงการสวนหลวงสแควร์ พื้นที่โครงการเดิมเป็นที่อยู่อาศัยของชุมชนชาวจีน
ที่ประกอบกิจการประเภทร้านอาหารและขายอะไหล่เก่าเซียงกงมายาวนาน ตั้งอยู่หมอนที่ 47 มี
ขนาดพ้ืนที่รวม 15,100 ตารางเมตร เป็นพ้ืนที่ก่อสร้างอาคารรวมประมาณ 97,060 ตารางเมตร ใน
รูปแบบอาคารพาณิชย์ 2-3 ชั้น จ านวน 171 คูหา ซึ่งก่อสร้างแล้วเสร็จในปี พ.ศ. 2558 โดยจะพัฒนา
โครงการเป็นศูนย์รวมร้านอาหารอร่อยใจกลางเมือง ประกอบด้วยร้านค้า 3 โซน ได้แก่ โซนอาหาร 
โซนสินค้ากีฬา และโซนสินค้าและบริการอ่ืนๆ ด าเนินการปรับปรุงพ้ืนที่อาคารทุกหลังในพ้ืนที่ โดย
เลือกเก็บโครงสร้างเดิมไว้ แล้วเน้นปรับเปลี่ยนองค์ประกอบด้านหน้าของอาคารแทน เปลี่ยนการใช้
ประโยชน์อาคารเดิมจากที่อยู่อาศัยเป็นร้านค้า และขยายทางเดินให้กว้างขึ้น  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 29 ต าแหน่งที่ตั้งโครงการสวนหลวงสแควร์ 
ที่มา: ผู้จัดท า, 2561 
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ภาพที่ 30 โครงการสวนหลวงสแควร์ 
ที่มา: รายงานประจ าปี 2559-2560, 2560 

         2. โครงการ I’m park ตั้งอยู่หมอนที่ 37 ระหว่างถนนจุฬาฯ ซอย 5 กับจุฬาฯ ซอย 9 

และจุฬาฯ ซอย 20 กับจุฬาฯ ซอย 22 ซึ่งติดกับโครงการอุทยานจุฬาฯ 100 ปี พ้ืนที่ประมาณ 4 ไร่ 

22 ตารางวา รูปแบบแนวคิดโครงการเป็นอาคารจ านวน 3 ชั้น และใต้ดิน 1 ชั้น เพื่อพัฒนาพื้นที่

ให้เป็นศูนย์รวมร้านอาหารและอ่ืนๆ ในลักษณะ Community Mall โดยมีบริษัท แกรนด์ ยูนิแลนด์ 

จ ากัด เป็นผู้ลงทุนพัฒนา เปิดให้บริการเมื่อวันที่ 8 สิงหาคม 2557 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 31 ต าแหน่งที่ตั้งโครงการ I’m park 
ที่มา: ผู้จัดท า, 2561 
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ภาพที่ 32 โครงการ I’m park 
ที่มา: รายงานประจ าปี 2559-2560, 2560 

         3. โครงการ ZY Walk (ซัยวอล์ค) ตั้งอยู่หมอนที่ 42 ระหว่างถนนจุฬาฯ ซอย 5 กับ

จุฬาฯ ซอย 7 บริเวณตลาดสวนหลวงเดิม พ้ืนที่ประมาณ 10 ไร่ 1 งาน รูปแบบแนวคิดโครงการเป็น

อาคารพาณิชย์สูง 4 ชั้น เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ให้เป็นศูนย์รวมร้านค้าและอ่ืนๆ ในลักษณะ Gallery mall 

โดยบริษัท รวมนครก่อสร้าง (ประเทศไทย) จ ากัด เป็นผู้ลงทุนพัฒนาและด าเนินงานบริห าร เปิด

โครงการในปี 2559  

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 33 ต าแหน่งที่ตั้งโครงการ ZY Walk 

ที่มา: ผู้จัดท า, 2561 
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ภาพที่ 34 โครงการ ZY Walk 
ที่มา: รายงานประจ าปี 2559-2560, 2560 

         4. โครงการอุทยานจุฬาฯ 100 ปี ตั้งอยู่หมอนที่ 37-38 เป็นสวนสาธารณะขนาดใหญ่
บนเนื้อที่ 29 ไร่ บริเวณซอยจุฬาฯ 9 จดถนนบรรทัดทอง นอกจากนี้ ยังมีถนนจุฬาฯ 100 ปี คือ ซอย
จุฬาฯ 5 เชื่อมต่อระหว่างถนนพระราม 1 สู่ถนนพระราม 4 ขยายความกว้างของเขตทางเป็น 30 เมตร 
ความยาวประมาณ 1.35 กิโลเมตร เป็นถนนสองช่องจราจร เน้นการเป็นถนนคนเดินและช่องทาง
จักรยาน ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ อยู่ใต้ดิน เตรียมเพ่ือรองรับการขยายตัวของชุมชนในอนาคต ร่ม
รื่นด้วยพืชพ้ืนถิ่นที่หลากหลายตลอดแนวถนน สามารถเดินเล่น พักผ่อน และใช้ประโยชน์ควบคู่กันไป
ได้อย่างกลมกลืน เริ่มด าเนินการในปี พ.ศ. 2555 และเปิดด าเนินการ พ.ศ. 2560 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 35 ต าแหน่งที่ตั้งโครงการอุทยานจุฬาฯ 100 ปี 

ที่มา: ผู้จัดท า, 2561 
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ภาพที่ 36 โครงการอุทยานจุฬาฯ 100 ปี 
ที่มา: รายงานประจ าปี 2559-2560, 2560 

         ทั้งนี้ยังมีโครงการพัฒนาในอนาคตที่จะเกิดขึ้น ได้แก่ โครงการพัฒนาหมอน 33 และ
โครงการพัฒนาหมอน 34 ซึ่งปัจจุบันอยู่ในขั้นตอนออกแบบและก่อสร้าง มีรายละเอียด ดังนี้ 

         1. โครงการพัฒนาหมอน 33 เป็นโครงการพัฒนาที่ดินขนาด 13.5 ไร่ ในรูปแบบ
โครงการผสมผสาน ภายใต้แนวคิด “Residential & Wellness” โดยเป็นโครงการที่อยู่อาศัยติด
อุทยานจุฬาฯ 100 ปี เพ่ือสร้างย่านที่พักอาศัยที่เสริมสร้างคุณภาพชีวิตที่ดีให้แก่ชุมชนอย่างยั่งยืนใจ
กลางกรุงเทพฯ  
         2. โครงการพัฒนาหมอน 34 เป็นโครงการพัฒนาที่ดินขนาด 11 ไร่ พัฒนาให้เป็น 
“พิพิธภัณฑ์แห่งอนาคต” หรือ “Futurium & Exhibition Center” ซึ่งมีแนวคิดในการพัฒนาให้เป็น
ศูนย์รวมงานแสดงเทคโนโลยี และนวัตกรรมชั้นดี (Innovation Experience) รวมถึงพ้ืนที่แสดง
ผลงานด้านนวัตกรรม จากบริษัทชั้นน าต่างๆ ทั้งของประเทศไทยและทั่วโลก มุ่งเน้นให้เป็นพิพิธภัณฑ์
แห่งอนาคต แลนด์มาร์คใหม่ที่จะเป็นจุดมุ่งหมายส าหรับทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติได้ 
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ภาพที่ 37 การใช้ประโยชน์ที่ดินในปี 2560 

ที่มา: รายงานขั้นสมบูรณ์ โครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของ
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง-สามย่าน, 2560 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 38 การใช้ประโยชน์อาคารในปี 2560 
ที่มา: รายงานขั้นสมบูรณ์ โครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของ

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง-สามย่าน, 2560 
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         การพัฒนาตามแผนแม่บทที่เกิดขึ้นทั้งหมด ท าให้ปัจจุบันพ้ืนที่เขตพาณิชย์สวนหลวง-
สามย่าน มีการพัฒนาอย่างต่อเนื่องมาโดยตลอด โดยมีโครงการที่เกิดขึ้นและก าลังด าเนินการ (ตาราง
ที ่6) ดังนี้  
ตารางท่ี 6 สรุปการด าเนินการแต่ละหมอนในปัจจุบัน (พ.ศ. 2562) 

หมอน การด าเนินการในปัจจุบัน 

28 ต่อสัญญาเช่า จะท าเป็นพาณิชยกรรมและส านักงาน อยู่ ในขั้นเตรียมจัดจ้าง
ผู้ออกแบบ  

29 ต่อสัญญาเช่า จะท าเป็นศูนย์การจัดประชุมสัมมนาและแสดงนิทรรศการ อยู่ในขั้น
เตรียมจัดจ้างผู้ออกแบบ 

33 รื้ออาคารเป็นที่เรียบร้อยร้อยแล้ว อยู่ในขั้นออกแบบและก่อสร้าง 

34 ผู้เช่าเดิมทยอยออกแล้ว จะท าเป็นศูนย์แสดงนวัตกรรม อยู่ในขั้นศึกษาความเป็นไปได้
ของโครงการ 

37 เป็นที่ตั้งของโครงการอุทยานจุฬา 100 ปี 

38 เป็นที่ตั้งของโครงการอุทยานจุฬา 100 ปี 
41 เป็นที่ตั้งของโครงการ CU i-house และ CU terrace หมดสัญญาเช่าปี พ.ศ. 2586 

42 เป็นที่ตั้งของโครงการ Zy walk ด าเนินการโดยเอกชน 

43 ต่อสัญญาเช่า จะท าเป็นอาคารส านักงาน อยู่ในขั้นศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
46 รื้ออาคารเป็นที่เรียบร้อยร้อยแล้ว อยู่ในขั้นก่อสร้างอาคารที่ท าการสถานีต ารวจ

นครบาลปทุมวัน 
47 ต่อสัญญาเช่า เป็นที่ตั้งของโครงการสวนหลวงสแควร์ จะใช้รองรับการย้ายของกลุ่มผู้เช่า

จากหมอน 28 29 33 34 และ 43 ในช่วงที่หมอนดังกล่าวอยู่ระหว่างการก่อสร้าง 
48 ต่อสัญญาเช่า 

56 - 57 เป็นที่ตั้งของโครงการ Stadium One 

ที่มา: ผู้จัดท า, 2562 
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ภาพที่ 39 แผนผังเขตจัดการทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยปัจจุบัน 
ที่มา: 100 ปี การจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2560 
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4.2 เปรียบเทียบแผนแม่บทในปัจจุบันกับแผนแม่บทเดิม 
     

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 40 เปรียบเทียบการใช้ประโยชน์ที่ดินของแผนแม่บทเดิมและปัจจุบัน 
ที่มา: รายงานขั้นสมบูรณ์ โครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของ

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง-สามย่าน, 2560 

 แผนแม่บทเดิมที่ใช้ก่อนหน้า ได้แก่ โครงการทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของ
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ปี พ.ศ. 2552 ส่วนแผนแม่บทในปัจจุบันที่ก าลังด าเนินการอยู่ ได้แก่ 
โครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 100 ปี 
(ผัง 100 ปี) เมื่อน ามาพิจารณาเปรียบเทียบ สามารถสรุปแนวความคิดได้ (ตารางท่ี 7) ดังนี้ 

ตารางท่ี 7 เปรียบเทียบแนวความคิดของแผนแม่บทใหม่กับแผนแม่บทเดิม 

แนวคิดแผนแม่บท ปี พ.ศ. 2552 แนวคิดผัง 100 ปี 
แนวคิดพัฒนาแบบพึ่งตัวเองได้ สภาพแวดล้อมแบบมนุษย์นิยม 

ค่านิยมการใช้รถยนต์ให้น้อยลง ส่งเสริมการเดินเท้า 
เกิด มลพิษให้น้อยลง ระบบสัญจรเบาที่ผสมผสานไปกับพ้ืนที่สาธารณะ

สีเขียว เป็นการเดินทางท่ีปลอดมลพิษ 

เพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวของต้นไม้ให้มากข้ึน สร้างพ้ืนที่ ว่างสาธารณะที่ต่อเนื่ องและเป็น
เอกลักษณ ์

การใช้พลังงานอย่างมีประสิทธิภาพ พ้ืนที่เมืองต่อเนื่อง 

แผนแม่บทเดิม แผนแม่บทใหม่ 
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สัญจรด้วยเท้ามากขึ้น เป็นแหล่งธุรกิจสร้างสรรค์ อุตสาหกรรมใหม่
กลางเมือง 

เกิดเมืองน่าอยู่ เกิดสภาพแวดล้อมที่ดี เป็นศูนย์รวมการจัดแสดงสินค้า เทคโนโลยี และ
นวัตกรรม 

เกิดเมืองสมดุลอย่างองค์รวม เน้นพัฒนาร้านค้าท่ีในชีวิตประจ าวันเป็นหลัก 

ที่มา: รายงานขั้นสมบูรณ์ โครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของ
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง-สามย่าน, 2560 

 ภาพรวมแนวคิดของโครงการทบทวนแผนแม่บทการพัฒนาเขตพาณิชย์ของจุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย ปี พ.ศ. 2552 ได้แก่ แนวคิด ECO-CITY CONCEPT & SUSTAINABLE เป็นแนวคิด

แบบพ่ึงตนเองได้ เศรษฐกิจแบบพอเพียง การพัฒนาระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให้

เพียงพอ ลดการใช้พลังงานโดยใช้ให้เกิดประสิทธิภาพมากที่สุด ทั้งยังผสานแนวความคิดให้สอดคล้อง

กับวิสัยทัศน์มหาวิทยาลัยและโครงการพัฒนา โดยจะเน้นการเข้าถึงและเชื่อมโยงกับระบบขนส่ ง

มวลชน เพ่ือลดการใช้รถยนต์และหันมาใช้ระบบขนส่งมวลชนลดระยะการเดิน เพ่ิมพ้ืนที่สีเขียว และ

เน้นการพัฒนา Node เพ่ือให้เป็นศูนย์กลางในการพัฒนา มีการก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ดังนี้ 

 - หมอนที่ 21 ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทผสมผสาน ก าหนดเป็นส านักงาน ร้านค้าขายปลีก 

และอาคารเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ (อาคารอยู่อาศัยรวม) 

 - หมอนที่ 22 28 29 และ 56-57 ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทผสมผสาน ก าหนดเป็นส านักงาน 

ร้านค้าขายปลีก และโรงแรม  

 - หมอนที่ 23 และ 24 ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ก าหนดเป็น

หอพัก และใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทผสมผสาน ก าหนดเป็นส านักงาน และร้านค้าขายปลีก 

 - หมอนที่  33 ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย  ก าหนดเป็นอาคาร

เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ (อาคารอยู่อาศัยรวม) และใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม ก าหนดเป็น

ส านักงาน และร้านค้าขายปลีก  

 - หมอนที่ 34 43 และ 48 ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม ก าหนดเป็นส านักงาน 

 - หมอนที่ 41 และ 46 ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ก าหนดเป็นที่อยู่

อาศัย และคอนโดมิเนียม 

 - หมอนที่ 42 และ 47 ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม ก าหนดเป็นส านักงาน และ

ร้านค้าขายปลีก 
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 - หมอนที่ 54-55 ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทผสมผสาน ก าหนดเป็นส านักงาน และร้านค้าขาย

ปลีก 

 โดยระยะแรกของแผนแม่บทที่ท าการพัฒนาและปรับปรุง ได้แก่ ที่ดินหมอนที่ 41และ 42 

พัฒนาเป็นโซนที่พักอาศัยของนิสิตและอาจารย์จากต่างประเทศ โดยพัฒนาเป็นอาคารชุดให้เช่าระยะ

ยาว 

 ภาพรวมแนวคิดในการพัฒนาของผัง 100 ปี แบ่งเป็น 3 ประเด็นส าคัญ ได้แก่ พ้ืนที่ต้นแบบ
เมืองสุขภาวะ พ้ืนที่ต้นแบบทางธุรกิจ-สังคมใหม่ และพ้ืนที่ต้นแบบเมืองอัจฉริยะ โดยมีรายละเอียด 
ดังนี้ 

 1. พ้ืนที่ต้นแบบเมืองสุขภาวะ ออกแบบพ้ืนที่เมืองที่ต่อเนื่อง และสร้างพ้ืนที่ว่างสาธารณะที่
ต่อเนื่องเป็นเอกลักษณ์และสวยงาม เน้นสถาปัตยกรรมร่วมสมัย สภาพแวดล้อมแบบมนุษย์นิยมที่
ส่งเสริมบรรยากาศการอยู่อาศัยและการใช้ชีวิตภายในโครงการ โดยส่งเสริมการเดินเท้าและระบบ
สัญจรเบาที่ผสมผสานไปกับพ้ืนที่สาธารณะสีเขียวที่เอ้ือให้เกิดกิจกรรมทางกาย และการเดินทางที่
ปลอดมลพิษ  

 2. พ้ืนที่ต้นแบบทางธุรกิจ-สังคมใหม่ เป็นแหล่งธุรกิจสร้างสรรค์ อุตสาหกรรมใหม่กลางเมือง 
และศูนย์รวมการจัดแสดงสินค้าเทคโนโลยีและนวัตกรรม โดยจะมุ่งเน้นเฉพาะร้านค้าที่สนับสนุนการ
ใช้ชีวิตประจ าวันเป็นหลัก 

 3. พ้ืนที่ต้นแบบเมืองอัจฉริยะ สร้างความสมดุลระหว่างจ านวนคนอยู่อาศัยและคนท างาน 
เพ่ือลดการเดินทางระหว่างโครงการกับพ้ืนที่อ่ืนๆ และยังช่วยให้พื้นที่ในตอนกลางคืนคึกคัก 

 ทั้งนี้ผัง 100 ปี จะมีแกนสีเขียวหลักภายในโครงการเพ่ือเชื่อมต่อพ้ืนที่สีเขียวในแต่ละ
โครงการเข้าไว้ด้วยกัน และมีการก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ดังนี้ 
 - หมอนที่ 23 24 28 29 54-55 และ 56-57 ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
 - หมอนที่ 33 34 42 และ 43 ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและท่ีพักอาศัย 
 - หมอนที่ 41 46 47 และ 48 ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทสถาบันราชการ โดยเปลี่ยนแปลง
ต าแหน่งที่ตั้งของสาธารณูปการส าคัญ ได้แก่ สถานีต ารวจ สถานีดับเพลิง และส านักงานเขต จากแผน
แม่บทเดิมที่อยู่พื้นที่ตอนใต้จะท าการโยกย้ายไปพื้นที่ตอนเหนือในหมอนที่ 46 

 โดยระยะแรกของแผนแม่บทที่ท าการพัฒนาและปรับปรุง ได้แก่ ที่ดินหมอนที่ 33 34 และ 
43 ซึ่งเป็นพ้ืนที่ติดอุทยานจุฬาฯ 100 ปี มีศักยภาพสูงในการพัฒนา เนื่องจากมีอาคารพาณิชย์และ
ตึกแถวอยู่ในหมอนที่ใกล้กับพ้ืนที่สีเขียว ด าเนินการโดยทางมหาวิทยาลัยเอง และที่ดินหมอนที่ 46 
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และ 56-57 ด าเนินการโดยภาคส่วนอื่น และเมื่อพิจารณาถึงระยะสัญญาเช่า พบว่า การต่อสัญญาเช่า
ในปัจจุบันถูกปรับระยะเวลาสัญญาให้สั้นลง โดยจะเป็นการต่อสัญญาแบบปีต่อปีไปเรื่อยๆ จนกว่าจะ
เกิดโครงการพัฒนา 

ตารางท่ี 8 เปรียบเทียบขนาดพ้ืนที่รายหมอน 

หมอนที ่
ผังเดิม ผังปัจจุบัน  เปลี่ยนแปลง 

พ้ืนที่ดิน 
(ตร.ม.) 

พ้ืนที่อาคาร 
(ตร.ม.) 

พ้ืนที่ดิน 
(ตร.ม.) 

พ้ืนที่อาคาร 
(ตร.ม.) 

พ้ืนที่ดิน 
(ตร.ม.) 

พ้ืนที่อาคาร 
(ตร.ม.) 

23 20,218 141,526 25,000 240,560 4,782 99,034 
24 13,457 94,199 18,000 159,380 4,543 65,181 

28 26,978 188,846 28,900 224,400 1,922 35,554 
29 27,909 195,363 25,700 179,900 -2,209 -15,463 
33 19,309 135,163 21,800 151,400 2,491 16,237 
34 21,723 152,061 17,500 126,400 -4,223 -25,661 

37 18,723 131,061 
45,167 

 
5,287 

 
38 21,157 148,099   
41 10,096 70,672 11,584 62,151 1,488 -8,521 

42 13,097 91,679 16,975  3,878 -91,679 
43 33,065 231,455 19,300 75,450 -13,765 -156,005 

46 28,404 198,828 8,400 57,350 -20,004 -141,478 
47 13,969 97,783 15,100 97,060 1,131 -723 

48 11,326 79,282 16,900 105,080 5,574 25,798 
54-55 17,270 120,890 17,100 125,570 -170 4,680 

56-57 30,680 214,760 19,000 85,400 -11,680 -129,360 
รวม 327,381 2,291,667 306,426 1,690,101 -20,955 -601,566 

ที่มา: รายงานขั้นสมบูรณ์ โครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บทการพัฒนาเขตพาณิชย์ของ

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง-สามย่าน, 2559 

 การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพที่เห็นได้ชัดและเป็นลักษณะเด่นของแผนแม่บทที่เกิดขึ้นใน
ปัจจุบัน (ผัง 100 ปี) คือ การเพ่ิมขึ้นของพ้ืนที่สีเขียว โดยมีแนวคิดโครงข่ายพื้นที่สีเขียวเพ่ือเชื่อมต่อ
พ้ืนที่ภายในโครงการ แบ่งเป็น 2 ลักษณะส าคัญ ได้แก่ พ้ืนที่สีเขียวแบบจุดหรือพ้ืนที่สีเขียวระหว่าง
กลุ่มอาคาร และพ้ืนที่โครงข่ายพื้นท่ีสีเขียว รายละเอียด ดังนี้ 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 74 

 1. พ้ืนที่สีเขียวแบบจุดหรือพ้ืนที่สีเขียวระหว่างกลุ่มอาคาร โดยก าหนดให้มีการกระจายพ้ืนที่
สีเขียวในลักษณะของพ้ืนที่ว่างระหว่างกลุ่มอาคาร หรือ “court” เพ่ือให้ในทุกๆ หมอนมีพ้ืนที่สีเขียว
เป็นของตนเอง มีการออกแบบให้เหมาะสมต่อการใช้งานในแต่ละกลุ่มประเภทอาคารที่มีการใช้งาน
แตกต่างกัน  

 2. พ้ืนที่โครงข่ายพ้ืนที่สีเขียว ที่เชื่อมต่อพ้ืนที่สีเขียวแบบจุดทั้งในระดับพ้ืนที่โครงการ 

มหาวิทยาลัย ตลอดจนพ้ืนที่ย่านข้างเคียง เพ่ือสร้างให้เกิดสภาพแวดล้อมที่เอ้ือต่อการสัญจรที่เป็น

มิตรกับสิ่งแวดล้อมที่มีประสิทธิภาพสูงมากขึ้น อาทิ ทิศตะวันออก -ตก ก าหนดให้พ้ืนที่โครงการ

สามารถเชื่อมต่อกับพ้ืนที่ส่วนการศึกษาของมหาวิทยาลัยได้อย่างสะดวก เนื่องจากกิจกรรมในอนาคต

ของมหาวิทยาลัยจะเกี่ยวข้องกับการพัฒนาใหม่ในพ้ืนที่โครงการมากยิ่งขึ้น โดยการพัฒนายัง

ก าหนดให้ต่อเนื่องจากพ้ืนที่ส่วนของศึกษาของมหาวิทยาลัย ไปถึงราชกรีฑาสโมสร สวนลุมพินี สวน

เบญจกิตติ และสถานีรถไฟหัวล าโพงที่มีแผนพัฒนาให้เป็นสถานที่ท่องเที่ยวแห่งใหม่อีกด้วย ทิศเหนือ-

ใต้ ก าหนดให้มีแกนการเชื่อมโยงโครงข่ายพ้ืนที่สีเขียวเพ่ิมเติมที่นอกเหนือไปจากแกนหลักของถนน

จุฬา 100 ปี คือการเชื่อมต่อระหว่างพ้ืนที่สีเขียวแบบจุดในแนวเหนือใต้ ซึ่งจะช่วยให้การไหลเวียน

ของคนภายในพื้นที่โครงการมีทางเลือกในการสัญจรมากยิ่งข้ึน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 41 แนวคิดโครงข่ายพ้ืนที่สีเขียว (ผัง 100 ปี) 
ที่มา: รายงานขั้นสมบูรณ์ โครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของ

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง-สามย่าน, 2560 
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 ผังแม่บทระบุให้มีการจัดท าแผนผังพ้ืนที่สีเขียวภายในพ้ืนที่โครงการซึ่งประกอบไปด้วย
อุทยานจุฬา 100 ปี ถนนจุฬา 100 ปี สาธารณูปโภคเขียว (Green Infrastructure) และพ้ืนที่สีเขียว
ภายในกลุ่มอาคารที่กระจายตัวอยู่ในพ้ืนที่ ซึ่งจะท าให้พ้ืนที่สี เขียวเพ่ือการบริการและสันทนาการต่อ
จ านวนประชากรสูงมากกว่า 5 ตารางเมตรต่อคน นอกจากนี้ โครงข่ายเส้นทางธรรมชาติของโครงการ
จะครอบคลุมพ้ืนที่โครงการและพ้ืนที่จุฬาฯ โดยอาศัยแกนสีเขียวหลักของจุฬาฯ เดิม ซึ่งเกิดจาก
แนวคิดมหาวิทยาลัยสีเขียวเป็นแกนหลักเชื่อมต่อกับเส้นทางโครงข่ายพ้ืนที่สีเขียวใหม่ที่โครงการ
พัฒนาขึ้น อาทิ อุทยานจุฬาฯ 100 ปี ถนนจุฬา 100 ปี แนวสาธารณูปโภคเขียว ตลอดจนเส้นทาง
สีเขียวที่เชื่อมโยงพ้ืนที่สีเขียวภายในกลุ่มอาคาร เกิดเป็นโครงข่ายเส้นทางธรรมชาติใหม่ที่ครอบคลุม
ที่อยู่อาศัยทั้งหมดในพ้ืนที่โครงการที่สามารถเข้าถึงได้จากที่อยู่อาศัยของโครงการภายในระยะ 500 
เมตร และเชื่อมต่อกับเส้นทางการจราจรและการขนส่ง โดยเฉพาะการขนส่งมวลชนที่สามารถเข้าถึง
เส้นทางธรรมชาติดังกล่าวได้อย่างสะดวก 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 42 พ้ืนที่สีเขียวในพ้ืนที่โครงการ 
ที่มา: รายงานขั้นสมบูรณ์ โครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของ

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง-สามย่าน, 2560 

 เมื่อพิจารณาถึงความหนาแน่นสุทธิของประชากร ผัง 100 ปี ได้ค านวณความหนาแน่นสุทธิ

ของประชากรไว้ 2 รูปแบบ ได้แก่ ค านวณตามมาตรฐานด้านผังเมืองกรุงเทพมหานคร และค านวณ

ตามประเภทการใช้ประโยชน์อาคาร รายละเอียด ดังนี้ 
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 1. ค านวณตามมาตรฐานด้านผังเมืองกรุงเทพมหานคร  

อ้างอิงจากรายงานฉบับสมบูรณ์โครงการจัดท ามาตรฐานด้านผังเมืองของกรุงเทพมหานคร 

ซึ่งพ้ืนที่โครงการถูกก าหนดให้เป็นพื้นที่พาณิชยกรรมหนาแน่นสูง พ.5 และ พ.3 ท าให้สามารถอนุมาน

ได้ว่า ในพ้ืนที่โครงการทั้งสิ้น 145 ไร่ จะมีความหนาแน่นสุทธิของประชากรกลางวันตามการใช้

ประโยชน์ที่ดินประเภทศูนย์พาณิชยกรรมหลัก หรือ 180 คนต่อไร่ และศูนย์กลางพาณิชยกรรมและ

ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก หรือ 80 คนต่อไร่ คิดเป็นค่าความหนาแน่นสุทธิของประชากรกลางวัน

ประมาณ 21,710 คนต่อวัน ในขณะที่ ความหนาแน่นสุทธิของประชากรกลางคืนจะตามที่อยู่อาศัย

หนาแน่นมากประเภทอาคารสูงในบริเวณเขตเมืองชั้นใน หรือ 80 คนต่อไร่ คิดเป็นค่าความหนาแน่น

สุทธิของประชากรกลางคืนประมาณ 11,635 คนต่อวัน ทั้งนี้ ค่าความหนาแน่นสุทธิของประชากรทั้ง 

สองในข้างต้น มิได้รวมถึงจ านวนประชากรที่ผ่านเข้า-ออก พ้ืนที่ในลักษณะของการเข้ามาเพ่ือเปลี่ยน

ถ่ายการสัญจร แต่เป็นจ านวนประชากรที่เข้ามาอยู่อาศัยหรือท างานจริงในพ้ืนที่โครงการ 

ตารางท่ี 9 ความหนาแน่นสุทธิของประชากร ค านวณตามมาตรฐานด้านผังเมืองกรุงเทพมหานคร 
หมอน

ที ่
พื้นที่ดิน 

(ไร่) 
ความหนาแน่นสุทธิประชากรกลางวัน ความหนาแน่นสุทธิประชากรกลางคืน 

สัดส่วนท่ีใช้ในการ
ค านวณ (คน/ไร่) 

จ านวนประชากร 
(คน) 

สัดส่วนท่ีใช้ในการ
ค านวณ (คน/ไร่) 

จ านวน
ประชากร (คน) 

23 16 180 1,875 80 1,250 

24 11 180 1,350 80 900 
28 18 80 1,445 80 1,445 

29 16 80 1,285 80 1,285 
33 14 80 1,090 80 1,090 
34 11 80 875 80 875 

43 12 80 956 80 956 
46 5 80 420 80 420 
47 9 80 75 80 755 
48 11 80 845 80 845 

54-55 11 80 855 80 855 
56-57 12 80 950 80 950 

รวม 146  12,710  11,635 

ที่มา: รายงานขั้นสมบูรณ์ โครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บทการพัฒนาเขตพาณิชย์ของ

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง-สามย่าน, 2559 
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 2. ค านวณตามประเภทการใช้ประโยชน์อาคาร  

คือ การค านวณเพ่ือหาความหนาแน่นสุทธิของประชากรโดยแบ่งตามประเภทการใช้

ประโยชน์อาคารจริงที่เกิดขึ้นจากสมมติสัดส่วนการใช้ประโยชน์อาคารในข้างต้น โดยมีสมมติฐานที่ใช้

ในการค านวณท่ีแบ่งเป็นประชากรกลางคืนและประชากรกลางวันตามการใช้ประโยชน์อาคาร ดังนี้ 

 - ส านักงาน แบ่งเป็น 2 รูปแบบ คือ 1) ส านักงานรูปแบบพิเศษ หรือ Co-Creation Space 

ส าหรับค านวณกับพ้ืนที่เช่าได้ในส่วนฐานอาคาร (Podium) คิดเป็นประชากรกลางวัน 1 คน ต่อพ้ืนที่

เช่า 9 ตารางเมตร และ 2) ส านักงานรูปแบบปกติส าหรับค านวณกับพ้ืนที่เช่าในส่วนอาคารสูง 

(Tower) คิดเป็นประชากรกลางวัน 1 คน ต่อพ้ืนที่เช่า 5 ตารางเมตร 

 - ร้านค้า คิดเป็นประชากรกลางวัน 1 คน 15 ตารางเมตร 

 - โรงแรม คิดเป็นประชากรกลางคืน 2 คน ต่อ 1 ห้อง 

 - ที่อยู่อาศัย แบ่งเป็น 3 รูปแบบ คือ 1) ห้องสตูดิโอ คิดเป็นประชากรกลางคืน 1 คน ต่อ 1 

ห้อง 2) ห้อง 1 ห้องนอน คิดเป็นประชากรกลางคืน 2 คน ต่อ 1 ห้อง และ 3) ห้อง 2 ห้องนอน คิด

เป็นประชากรกลางคืน 4 คน ต่อ 1 ห้อง 

ดังนั้น เมื่อพิจารณาสมมติฐานสัดส่วนการใช้ประโยชน์อาคารและจ านวนประชากรในข้างต้น 

ท าให้สามารถอนุมานได้ว่า ในพ้ืนที่โครงการทั้งสิ้น 145 ไร่ จะมีความหนาแน่นสุทธิของประชากร

กลางวันตามการใช้ประโยชน์อาคาร 3 ประเภท คือ 1) ร้านค้า ประมาณ 56,000 ตารางเมตร 2) 

ส านักงานรูปแบบพิเศษ หรือ Co-Creation Space ประมาณ 48,000 ตารางเมตร 3) ส านักงาน

รูปแบบปกติ 240,000 ตารางเมตร คิดเป็นความหนาแน่นสุทธิของประชากลางวันประมาณ 58,000 

คนต่อวัน ในขณะที่ความหนาแน่นสุทธิของประชากรกลางคืนจะค านวณตามการใช้ประโยชน์อาคาร 

2 ประเภท คือ 1) โรงแรม 68,000 ตารางเมตร หรือคิดเป็นประมาณ 2,400 ห้อง และ 2) ที่อยู่อาศัย 

316,000 ตารางเมตร แบ่งเป็น ห้องสตูดิโอ 4,500 ห้อง ห้อง 1 ห้องนอน 4,500 ห้อง และห้อง 2 

หอ้งนอน 630 ห้อง เมตร คิดเป็นความหนาแน่นสุทธิของประชากลางคืนประมาณ 21,000 คนต่อวัน 

ทั้งนี้ ค่าความหนาแน่นสุทธิของประชากรทั้ง 2 ในข้างต้น มิได้รวมถึงจ านวนประชากรที่ผ่านเข้า-ออก 

พ้ืนที่ในลักษณะของการเข้ามาเพ่ือเปลี่ยนถ่ายการสัญจร แต่เป็นจ านวนประชากรที่เข้ามาอยู่อาศัย

หรือท างานจริงในพ้ืนที่โครงการ 
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4.3 พื้นที่ส าหรับรองรับการโยกย้ายของผู้เช่าเดิม 
 ผลกระทบจากการพัฒนาตามแผนแม่บท ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพของพ้ืนที่ 

เนื่องจากรูปแบบการพัฒนาเป็นการรื้อแล้วสร้างใหม่และปรับปรุงใหม่  ส่งผลให้ผู้เช่าเดิมในพ้ืนที่ที่

ต้องการประกอบกิจการต่อต้องท าการโยกย้ายไปยังหมอนใหม่ในพ้ืนที่สวนหลวง -สามย่านที่สามารถ

รองรับให้ผู้เช่าเข้าไปเช่าเพ่ือประกอบกิจการเดิมต่อได้ ทั้งนี้ผู้เช่าจะได้รับสิทธิ์และเงื่อนไขในการ

พิจารณาจากส านักงานจัดการทรัพย์สินฯ เนื่องจากเป็นผู้เช่าเก่าในพ้ืนที่มาก่อน และประกอบกิจการ

ตรงตามนโยบายที่ส านักงานจัดการทรัพย์สินฯ ต้องการ ซึ่งโครงการที่เกิดขึ้นสามารถรองรับการ

โยกย้ายของผู้เช่าได้เพียงชั่วคราวเท่านั้น   

 โดยงานวิจัยนี้ จะติดตามการโยกย้ายของผู้เช่าเดิมที่เกิดขึ้นภายในพ้ืนที่ศึกษา ซึ่งจากการ

สัมภาษณ์ พบว่า ประกอบด้วย 3 พ้ืนที่หลักที่จะท าการศึกษา ได้แก่ โครงการสวนหลวงสแควร์ 

โครงการ Stadium One และตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง มีรายละเอียด ดังนี้ 

 4.3.1 โครงการสวนหลวงสแควร์  
         ตั้งอยู่หมอนที่ 47 เป็นโครงการพัฒนาของแผนการพัฒนาที่ดินรอบจุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย ระยะ 4 ปี (พ.ศ. 2555-2559) ซึ่งก่อสร้างแล้วเสร็จในปี พ.ศ. 2558 พ้ืนที่อาคารรวม 

97,060 ตารางเมตร รูปแบบอาคารพาณิชย์ 2-3 ชั้น โดยจะพัฒนาโครงการเป็นศูนย์รวมร้านอาหาร

อร่อยใจกลางเมือง ประกอบด้วยร้านค้า 3 โซน ได้แก่ โซนอาหาร โซนสินค้ากีฬา และโซนสินค้าและ

บริการอ่ืนๆ  

         จากการส ารวจประเภทของการประกอบการของโครงการ  พบว่า ส่วนใหญ่เป็น

ร้านอาหาร ขนมหวาน และร้านกาแฟ จะอยู่รอบนอกริมถนนซอยจุฬาลงกรณ์ 5 และริมถนนซอย

จุฬาลงกรณ์ 12 มีทั้งผู้เช่าเก่าที่โยกย้ายภายในพ้ืนที่และผู้เช่าใหม่ที่เข้ามาปะปนกัน แต่ส่วนใหญ่เป็น

ผู้เช่าใหม่ ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งในนโยบายของส านักงานจัดการทรัพย์สินฯ ที่จะจัดให้มีการกระจุกตัว

รวมกันของร้านค้าและร้านอาหารชื่อดัง ทั้งนี้หากผู้เช่าเดิมสนใจ จะให้สิทธิ์ผู้เช่าเดิมไม่ต้องเสีย

ค่าธรรมเนียมแรกเข้า และมีสิทธิ์ในการเลือกพ้ืนที่ว่างก่อน นอกจากนี้อาจมีผู้เช่าเดิมที่ทางส านักงาน

จัดการทรัพย์สินฯ สนใจ โดยทางส านักงานจะท าการติดต่อไป  ส่วนผู้เช่าใหม่ที่สนใจจะต้องเสีย

ค่าธรรมเนียมแรกเข้า โดยเสีย 60,000 บาท ส าหรับอาคารขนาดใหญ่ และเสีย 30,000 บาท ส าหรับ

อาคารขนาดเล็ก ทั้งนี้มีการโยกย้ายของผู้เช่าเก่าทั้งสิ้นจ านวน 5 ราย 9 คูหา 
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         และจากการศึกษารายงานโครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บทการพัฒนาเขต
พาณิชย์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง-สามย่าน (ผัง 100 ปี) ในเรื่องการพัฒนา
โครงการในช่วงเวลาเปลี่ยนผ่าน พบว่า ได้ก าหนดให้โครงการสวนหลวงสแควร์ เป็นที่รองรับการย้าย
ของกลุ่มผู้เช่าจากหมอน 28 29 33 34 และ 43 ในช่วงที่หมอนดังกล่าวอยู่ระหว่างการก่อสร้าง  
เนื่องจากโครงการสวนหลวงสแควร์ หรือหมอนที่ 47 ได้ด าเนินการแล้วเสร็จเป็นที่เรียบร้อยก่อนการ
พัฒนาโครงการในหมอนอ่ืนๆ โดยรอบ ทั้งนี้ให้ต่อสัญญาเช่าหมอนไปเรื่อยๆ แบบปีต่อปีจนถึงช่วง
ระยะที่ 3 หรือประมาณปีที่ 11-15 ของการพัฒนาโครงการ จึงยุติสัญญา ทั้งนี้หากผู้เช่าเดิมที่ยัง
ต้องการด าเนินกิจการต่อ สามารถโยกย้ายกิจการเป็นการชั่วคราวไปอยู่ที่หมอน 33 34 และ 43 ก่อน 
และสามารถย้ายกลับมาเช่าใหม่ในหมอน 47 นี้ ที่คาดว่าจะแล้วเสร็จในระยะที่ 4 หรือประมาณปีที่ 
16-20 ของการพัฒนาโครงการได ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 43 การรองรับผู้เช่าจากหมอนต่างๆ ที่โยกย้ายเข้ามา 
ที่มา: ผู้วิจัย, 2562 
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จ าหน่ายอาหาร ขนมหวาน คาเฟ ่
จ าหน่ายเสื้อผ้า/อุปกรณ์กีฬา 
บริการทั่วไป เสรมิสวย ตัดผม ท าเล็บ เย็บปัก บอร์ดเกม 
บริการวิชาชีพ บริการทางการแพทย์ คลินิก ร้านขายยา 
บริการทางการศึกษา สอนวิชาชีพ กวดวิชา 
จ าหน่ายสินค้าทั่วไป อะไหลร่ถยนต์ อุปกรณด์นตรี  
เครื่องเขียน 
ส านักงานขาย 
ขอบเขตพื้นท่ี 

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร ์
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

แผนผังที่ 2 แสดงประเภทของการประกอบการของสวนหลวงสแควร์ (หมอนที่ 47) 
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แผนผังที่ 3 แสดงร้านค้าเก่าท่ีโยกย้ายและร้านค้าใหม่ของสวนหลวงสแควร์ (หมอนที่ 47) 

ร้านค้าใหม่ที่เข้ามา 
ร้านค้าเก่าที่โยกย้ายเข้า 
 

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร ์
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
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 4.3.2 โครงการ Stadium One  
         ตั้งอยู่หมอนที่ 56-57 เป็นโครงการพัฒนาที่แล้วเสร็จในเฟสแรกของการพัฒนาตาม

โครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บท การพัฒนาเขตพาณิชย์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณ

สวนหลวง-สามย่าน ปี พ.ศ. 2560 พ้ืนที่อาคารรวม 85,400 ตารางเมตร รายละเอียดโครงการพัฒนา

และรูปแบบธุรกิจของหมอนนี้ก าหนดให้เป็นหมอนยุทธศาสตร์ส าคัญของทิศเหนือ เปรียบเสมือน

ทางเข้าสู่พ้ืนที่โครงการจากถนนพระราม 1 ทั้งยังมีที่ตั้งติดกับสนามกีฬาแห่งชาติ และเป็นพ้ืนที่

ต่อเนื่องที่สามารถเดินถึงจากสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสสนามกีฬาแห่งชาติ การพัฒนาในหมอนนี้ จึงเน้น

การพัฒนาเชิงพาณิชยกรรมที่สอดคล้องกับกิจกรรมโดยรอบหมอน อาทิ โรงแรม พาณิชยกรรม

ประเภทกีฬา ร้านค้า และร้านอาหารชั้นดี ทั้งนี้เพ่ือสร้างให้เกิดแนวกิจกรรมการค้าที่ต่อเนื่องจาก

สี่แยกปทุมวันเข้ามาในพ้ืนที่โครงการด้วย โดยแบ่งพ้ืนที่โครงการออกเป็นส่วนร้านค้าปลีก ส่วนของ

ศูนย์บริการการออกก าลังกาย และส่วนลานจัดกิจกรรม ซึ่งส่วนที่เป็นร้านค้าจะมีทั้งโซนที่ขายเกี่ยวกับ

กีฬาทุกประเภท และโซนอาหาร โดยมีทั้งร้านค้าเดิมในพ้ืนที่และร้านใหม่ท่ีเข้ามาอีกด้วย  

         จากการส ารวจประเภทของการประกอบการของโครงการ พบว่า ร้านอาหาร ขนมหวาน 

และร้านกาแฟ จะอยู่รอบนอกริมถนนบรรทัดทอง ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นร้านค้าเก่าแก่ที่เคยอยู่ในพ้ืนที่

สวนหลวง-สามย่านมาก่อนและท าการโยกย้ายเข้ามาในโครงการ นอกจากนี้ยังมีร้านค้าบางส่วนที่อยู่

รอบๆ พื้นที่ของจุฬาฯ เช่น บริเวณสะพานเหลือง ได้ท าการโยกย้ายเข้ามาในโครงการอีกด้วย ส่วนหนึ่ง

เป็นผลมาจากนโยบายของแผนแม่บทที่จะให้เกิดการกระจุกตัวรวมกันของร้านค้าและร้านอาหาร

ชื่อดังดั้งเดิมในย่านสวนหลวง-สามย่านอีกด้วย ทั้งนี้มีการโยกย้ายของผู้เช่าเก่าจ านวน 9 ราย 20 คูหา 

         จากการศึกษารายงานโครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บทการพัฒนาเขตพาณิชย์

ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง-สามย่าน (ผัง 100 ปี) ในเรื่องการพัฒนาโครงการใน

ช่วงเวลาเปลี่ยนผ่าน พบว่า ได้ก าหนดให้โครงการ Stadium One ยุติสัญญา ซึ่งคาดว่าจะเริ่มได้

ประมาณระยะที่ 3 หรือประมาณปีที่  11-15 ของการพัฒนาโครงการ และให้ผู้เช่าในหมอนนี้ที่ยัง

ต้องการด าเนินกิจการต่อ สามารถโยกย้ายกิจการเป็นการชั่วคราวไปอยู่ที่หมอน 43 และ 46 ก่อน 

และสามารถย้ายกลับมาเช่าใหม่ในหมอน 56-57 นี้ ที่คาดว่าจะแล้วเสร็จในระยะที่ 4 หรือประมาณปี

ที่ 16-20 ของการพัฒนาโครงการ 
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จ าหน่ายอาหาร ขนมหวาน คาเฟ ่
จ าหน่ายเสื้อผ้า/อุปกรณ์กีฬา 
บริการทั่วไป ตัดผม เสริมสวย ร้านแว่น ร้านเกม 
บริการวิชาชีพ บริการทางการแพทย์ คลินิก  
บริการทางการศึกษา สอนวิชาชีพ 
โฮสเทล 
Sport Community  
Co-working space 
ขอบเขตพื้นท่ี 

แผนผังที่ 4 แสดงประเภทของการประกอบการของ Stadium One (หมอนที่ 56-57) 

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร ์
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
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ร้านค้าใหม่ที่เข้ามา 
ร้านค้าเก่าที่โยกย้ายเข้า 
 

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร ์
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

แผนผังที่ 5 แสดงร้านค้าเก่าท่ีโยกย้ายและร้านค้าใหม่ของ Stadium one (หมอนที่ 56-57) 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 85 

 4.3.3 ตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง 
         ถนนบรรทัดทอง เป็นถนนสายรองพาดผ่านทางทิศตะวันตกตามแนวเหนือ -ใต้ มี

จุดเริ่มต้นตั้งแต่แยกสะพานเหลืองตัดกับถนนพระรามที่ 4 ไปจนถึงแยกเพชรพระราม ตัดกับถนน

เพชรบุรี เส้นทาง 4 ช่องจราจร เป็นถนนที่ตัดผ่านสนามกีฬาแห่งชาติ หรือที่นิยมเรียกกันว่า สนาม

ศุภชลาศัย จึงท าให้มีร้านจ าหน่ายอุปกรณ์กีฬาและชุดกีฬาจ านวนมากบริเวณนั้น โดยตึกแถวที่

ท าการศึกษาตั้งอยู่ริมถนนบรรทัดทอง จากการพัฒนาตามแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย พบว่า 

พ้ืนที่ดังกล่าวไม่ได้พัฒนาเป็นโครงการ หรือมีโครงการพัฒนาพิเศษเกิดขึ้น แต่เมื่อพิจารณาถึงร้านค้า

ดั้งเดิมเกี่ยวกับเสื้อผ้ากีฬา และอุปกรณ์กีฬา ที่เคยประกอบการในพ้ืนที่สวนหลวง-สามย่านมาก่อน 

โดยเฉพาะหมอนที่ 56-57 ก่อนจะเกิดโครงการ Stadium One พบว่า ได้ท าการโยกย้ายไปอยู่

ที่ตึกแถวริมถนนบรรทัดทองอีกฝั่งของถนนเป็นจ านวนมาก เนื่องจากเป็นตึกแถวที่สัญญาเช่ายังว่าง 

มีราคาถูกกว่า และที่ส าคัญที่เลือกโยกย้ายมายังพ้ืนที่ใกล้ที่เดิม เนื่องจากต้องการกลุ่มลูกค้าเดิม

อีกด้วย และจากการได้สัมภาษณ์บุคลากรฝ่ายส านักงานจัดการทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ได้

ความว่า พื้นที่บริเวณนี้ยังไม่มีการก าหนดประเภทของกิจการ แต่จะเป็นการอธิบายถึงเงื่อนไขและ

ข้อจ ากัดของตึกแถวให้ผู้เช่าทราบแทน โดยข้อจ ากัด คือ ไม่มีที่จอดรถ ทั้งนี้หากผู้เช่าต้องการเข้าเพ่ือ

อยู่อาศัยโดยเฉพาะ สามารถท าได้ แต่จะเป็นคูหาเล็กๆ อยู่ในพ้ืนที่ด้านในที่โดนตึกอ่ืนบัง หรือผู้เช่า

แบ่งเช่ากันเอง  

         จากการส ารวจประเภทของการประกอบการ พบว่า ส่วนใหญ่เป็นร้านจ าหน่าย

อุปกรณ์กีฬาและชุดกีฬา รองลงมาเป็นร้านจ าหน่ายอะไหล่ยนต์ โดยผู้เช่าเก่าที่อยู่ตึกแถวริมถนน

บรรทัดทองเกิน 5 ปี ส่วนใหญ่จะประกอบการเกี่ยวกับอะไหล่ยนต์ ทั้งนี้มีการโยกย้ายของผู้เช่าเก่า

ทั้งสิ้นจ านวน 42 ราย 61 คูหา 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B9%81%E0%B8%A2%E0%B8%81%E0%B8%AA%E0%B8%B0%E0%B8%9E%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%87&action=edit&redlink=1
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%97%E0%B8%B5%E0%B9%88_4
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%81%E0%B8%A2%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%9E%E0%B8%8A%E0%B8%A3%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A1
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%9E%E0%B8%8A%E0%B8%A3%E0%B8%9A%E0%B8%B8%E0%B8%A3%E0%B8%B5
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%9E%E0%B8%8A%E0%B8%A3%E0%B8%9A%E0%B8%B8%E0%B8%A3%E0%B8%B5
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จ าหน่ายอาหาร ขนมหวาน คาเฟ ่
จ าหน่ายเสื้อผ้า/อุปกรณ์กีฬา 
บริการทั่วไป ตัดผม เสริมสวย ร้านแว่น ซ่อมเครื่องยนต ์
บริการวิชาชีพ บริการทางการแพทย์ คลินิก  
ธนาคาร 
โฮสเทล 
จ าหน่ายสินค้าทั่วไป อะไหลร่ถยนต์  
ขอบเขตพื้นท่ี 

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร ์
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

แผนผังที่ 6 แสดงประเภทของการประกอบการของตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง 
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ร้านค้าเก่าในพื้นที่ท่ีโยกย้ายมายังริมถนนบรรทัดทอง  
หลังเกิดการพัฒนาตามแผนแม่บท 
ร้านค้าเก่าที่อยูร่ิมถนนบรรทัดทองเกิน 5 ปี 

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร ์
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

แผนผังที่ 7 แสดงร้านค้าเก่าที่โยกย้ายมาและร้านค้าเก่าท่ีอยู่เกิน 5 ปี ริมถนนบรรทัดทอง 
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4.4 สรุป 
 การพัฒนาที่เกิดขึ้นในพ้ืนที่เขตพาณิชย์สวนหลวง-สามย่าน มีล าดับช่วงเวลาของการพัฒนา 

ดังนี้ (ตารางที่ 10) 

ตารางท่ี 10 แสดงช่วงเวลาของการเกิดการพัฒนาพ้ืนที่สวนหลวง-สามย่าน 

ปี พ.ศ.  

2482 ได้รับกรรมสิทธิ์ที่ดินพระราชทานโดยสมบูรณ์ 
2483 - 2503 สภาพที่ดินส่วนใหญ่ เป็นสลัม  สวนผัก และสวนมะลิ  ต่อมามีผู้คนและ

หน่วยงานราชการเข้ามาเช่าที่ดินมากขึ้น สภาพที่ดินจึงเริ่มกลายเป็นอาคาร
บ้านเรือน ส่วนท าเลค้าขาย มหาวิทยาลัยได้สร้างตึกแถวให้เช่าจากทุนทรัพย์
ของมหาวิทยาลัยเอง 

2504 ท าสัญญาปรับปรุงที่ดินกับบริษัทวังใหม่ จ ากัด เป็นการบริหารจัดการที่ดิน
ในเขตพาณิชย์แห่งแรกของมหาวิทยาลัย 

2513 เกิดย่านธุรกิจเซียงกงสวนหลวง 
2516 ก่อตั้งส านักงานจัดการทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

2554 ลงนามสัญญาพัฒนาโครงการก่อสร้างอาคารพาณิชย์ Zy Walk และก่อสร้าง 
CU iHouse และ CU Terrace 

2555 ก่อสร้างโครงการอุทยาน จุฬาฯ 100 ปี และถนนจุฬาฯ 100 ปี 

2556 เปิดใช้อาคารที่พักอาศัยเรือนวิรัชมิตร  (CU iHouse) และระเบียงจามจุรี 
(CU Terrace) และก่อสร้างโครงการ I’m Park 

2557 ศูนย์การค้า I’m Park เปิดให้บริการ 
2558 เปิดใช้อาคารสวนหลวงสแควร์ และพัฒนาโครงการนิวเจริญผล 

2560 เปิดอุทยานจุฬาฯ 100 ปี และถนนจุฬาฯ 100 ปี และก่อสร้างโครงการ 
Stadium One 

2561 โครงการ Stadium One เปิดให้บริการ 

ที่มา: 100 ปี การจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2560 

 พ้ืนที่เขตพาณิชย์สวนหลวง-สามย่าน มีการพัฒนาตามแผนแม่บทอย่างต่อเนื่องและปรับปรุง

เปลี่ยนแปลงพ้ืนที่มาโดยตลอด ซึ่งภาพรวมการพัฒนาเกิดจากการรื้อตึกแถวเพ่ือพัฒนาตามแผน

แม่บท ท าการเปลี่ยนการใช้ประโยชน์ที่ดินควบคู่ไปกับการปรับเปลี่ยนตึกแถว จากการศึกษาและ

ทบทวนแผนแม่บท พบว่า การพัฒนาแบบรื้อแล้วสร้างใหม่เป็นผลพวงจากการด าเนินงานตามแผน
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แม่บทในปี 2550 หรือทบทวนแผนแม่บทการพัฒนาพื้นที่เขตพาณิชย์ บริเวณสวนหลวง -สามย่าน 

ครั้งที่ 1 โดยหลังจากการรื้อตึกแถว พ้ืนที่จะถูกพัฒนาเป็นรายโครงการ โดยโครงการที่เกิดขึ้นจะ

รองรับการย้ายของกลุ่มผู้เช่าจากหมอนต่างๆ ในช่วงที่หมอนดังกล่าวของผู้เช่าอยู่ระหว่างการก่อสร้าง 

ซึ่งการด าเนินการพัฒนาโครงการมีทั้งส านักงานจัดการทรัพย์สินฯ ลงทุนเอง และให้เอกชนลงทุน 

ได้แก่ โครงการสามย่านมิตรทาวน์ โครงการ CU Terrace และ CU iHouse โครงการ Stadium One 

โครงการสวนหลวงสแควร์ โครงการ I’m park โครงการ ZY Walk และโครงการอุทยานจุฬาฯ 100 

ปี ทั้งนี้เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบแผนแม่บทในปี 2552 กับแผนแม่บทในปัจจุบัน พบว่า แนวความคิด

ผัง 100 ปี จะมุ่งเน้นเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวให้มากขึ้นกว่าเดิม โดยมีโครงข่ายพ้ืนที่สีเขียวเชื่อมต่อไปยังพ้ืนที่

ภายในแต่ละโครงการและพ้ืนที่สีเขียวแนวนอนยาวต่อเนื่องท่ามกลางย่านพาณิชยกรรม เป็นพ้ืนที่เขต

พาณิชยกรรมที่มีพ้ืนที่สีเขียวเป็นทางราบ ให้สามารถเดินต่อเนื่องยาวเพ่ือเชื่อมต่อไปยังหมอนต่างๆ 

และละแวกโดยรอบได้ จึงเป็นการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพที่เห็นได้ชัด ก าหนดให้พ้ืนที่มีการใช้

ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมอยู่ทางตอนเหนือและตอนใต้ ส่วนตอนกลางจะเป็นการใช้

ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัย และสถาบันราชการ ทั้งนี้จะเริ่มพัฒนาหมอนที่

อยู่โดยรอบอุทยานจุฬาฯ 100 ปี เป็นอันดับแรก เนื่องจากเป็นพ้ืนที่ที่มีศักยภาพสูง มีอาคารพาณิชย์

และตึกแถวอยู่ในหมอนที่ใกล้กับพ้ืนที่สีเขียว และเป็นการก าหนดทิศทางการพัฒนาที่เห็นได้ชัดอีกด้วย 

 ทั้งนี้การพัฒนาที่ เกิดขึ้นในรูปแบบรื้อแล้วสร้างใหม่และปรับปรุงใหม่ ท าให้ เกิดการ

เปลี่ยนแปลงทางกายภาพ ผู้เช่าบางส่วนต้องโยกย้ายออกจากพ้ืนที่ไป และบางส่วนต้องย้ายออกจาก

พ้ืนที่ประกอบการเดิมเพ่ือไปยังที่ใหม่ที่สามารถรองรับให้ผู้เช่าเข้าไปเช่าเพ่ือประกอบกิจการเดิมต่อได้ 

ซึ่งพ้ืนที่ที่สามารถรองรับการโยกย้ายของผู้เช่า เดิม ในช่วงเปลี่ยนผ่าน มีด้วยกัน 3 พ้ืนที่ ได้แก่ 

โครงการสวนหลวงสแควร์ โครงการ Stadium One และตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง โดยผู้เช่าจะ

ได้รับสิทธิ์และเงื่อนไขในการพิจารณาจากส านักงานจัดการทรัพย์สินฯ เนื่องจากเป็นผู้เช่าเก่าในพื้น

ที่มาก่อน ซึ่งโครงการที่เกิดขึ้นสามารถรองรับการโยกย้ายของผู้เช่าได้ เพียงชั่วคราวเท่านั้น   

 โดยนโยบายของแผนแม่บทน ามาซึ่งการคัดเลือกการประกอบกิจการบางประเภทของผู้เช่า

ให้อยู่ต่อในพ้ืนที่ได้ และกิจการบางประเภทให้ท าการย้ายออกไป โดยกิจการที่สามารถประกอบการ

ต่อได้ แต่ต้องท าการโยกย้ายภายในพ้ืนที่ ได้แก่ กิจการประเภทร้านอาหาร และกิจการที่เกี่ยวกับกีฬา 

อันเนื่องมาจากเป็นนโยบายของการรวมกลุ่มของประเภทกิจการที่แผนแม่บทให้ความสนใจ ทั้งนี้

ตึกแถวริมถนนบรรทัดทองไม่ได้ถูกพัฒนาเป็นโครงการ และยังไม่มีการก าหนดประเภทของกิจการ จึง
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เป็นพ้ืนที่ที่ผู้เช่าเดิมให้ความสนใจ เนื่องจากเป็นตึกแถวที่สัญญาเช่ายังว่าง มีราคาถูกกว่า และผู้เช่า

ต้องการโยกย้ายมายังพ้ืนที่ใกล้ที่เดิม เพราะต้องการกลุ่มลูกค้าเดิมอีกด้วย 

 เมื่อพิจารณาถึงการด าเนินการในปัจจุบัน จะเห็นได้ว่า บริเวณพื้นที่เขตพาณิชย์สวนหลวง -

สามย่านตอนเหนือมีการรื้อตึกแถวเดิมในพ้ืนที่ออกบางส่วนเพ่ือสร้างอาคารใหม่ พ้ืนที่ทั้งหมด 36,100 

ตารางเมตร ได้แก่ หมอน 54-55 และ 56-57 ซึ่งโครงการที่เกิดขึ้นถูกพัฒนาให้เป็นศูนย์รวมเกี่ยวกับกีฬา

โดยเฉพาะ โดยหมอนที่ 56-57 เป็นการพัฒนาเฟสแรกของแผนแม่บท (พ.ศ. 2561-2565) ถูกพัฒนา

เป็นโครงการ Stadium One โดยเป็นศูนย์รวมเก่ียวกับกีฬา จากการสัมภาษณ์และส ารวจพื้นที่ พบว่า 

ร้านอาหารที่เคยประกอบกิจการบริเวณพ้ืนที่ตอนใต้ของสวนหลวง-สามย่านได้ถูกโยกย้ายให้มา

ประกอบกิจการรวมกันในโครงการนี้อีกด้วย  

 บริเวณพ้ืนที่เขตพาณิชย์สวนหลวง-สามย่านตอนกลางมีการรื้อทิ้งแล้วก่อสร้างใหม่ ซึ่งเป็น

การพัฒนาเฟสแรกของแผนแม่บท (พ.ศ. 2561-2565) พ้ืนที่ทั้งหมด 410,200 ตารางเมตร ได้แก่ 

หมอน 33 34 43 และ 46 จากการสัมภาษณ์และส ารวจพ้ืนที่ พบว่า หมอนที่ 33 และ 46 ได้ท าการ

รื้อตึกแถวเป็นที่เรียบร้อยแล้ว และก าลังด าเนินการก่อสร้าง โดยหมอนที่ 33 จะพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัย

และร้านค้า คาดว่าจะด าเนินการก่อสร้างเสร็จปี พ.ศ. 2564 ส่วนหมอนที่ 46 พัฒนาเป็นศูนย์ราชการ

เขตปทุมวัน ซึ่งก าลังก่อสร้างอาคารที่ท าการสถานีต ารวจนครบาลปทุมวัน และจะท าการย้ายสถานี

ดับเพลิง และส านักงานเขตจากบริเวณพ้ืนที่ตอนใต้ขึ้นมาไว้รวมกันในหมอนนี้อีกด้วย ส่วนหมอนที่ 

34 จะพัฒนาเป็นศูนย์แสดงนวัตกรรม อยู่ในขั ้นตอนด าเนินการรื้อตึกแถว และหมอนที่ 43 จะ

พัฒนาเป็นอาคารและส านักงาน อยู่ในขั้นตอนต่อสัญญาเช่า และศึกษาความเป็นไปได้ 

ตารางท่ี 11 การด าเนินการในปัจจุบัน 
หมอน โครงการที่จะเกิดขึ้น การด าเนินการในปัจจุบัน 

33 ผสมผสาน ที่อยู่อาศัย และร้านค้า รื้อตึกแถวเรียบร้อยแล้ว คาดว่าจะด าเนินการ
เสร็จ ปี พ.ศ. 2564 

34 ศูนย์แสดงนวัตกรรม ก าลังด าเนินการรื้อตึกแถว 

43 อาคาร และส านักงาน ต่อสัญญาเช่า และศึกษาความเป็นไปได้ 
46 ส านักงานเขตปทุมวัน ท าการรื้อตึกแถวออกแล้ว และก่อสร้างอาคาร

ที่ท าการสถานีต ารวจนครบาลปทุมวัน 

ที่มา: บุคลากรฝ่ายส านักงานจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2561 
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 ทั้งนี้ในเรื่องการต่อสัญญาเช่า ส่วนใหญ่จะเป็นการต่อสัญญารายปี โดยจะยังคงต่อสัญญา

ไปเรื่อยๆ จนกว่าจะเริ่มด าเนินการก่อสร้างโครงการใหม่ในพ้ืนที่ ทั้งนี้หากอยู่ในช่วงมีแผน หรือมี

โครงการแล้ว แต่ยังอยู่ในช่วงศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ การต่อสัญญาก็ยังคงด าเนินการอยู่ 

โดยหมอนที่ 47 และ 48 ยังคงต่อสัญญาเช่าเรื่อยๆ ส่วนหมอนที่ 37 และ 38 ถูกพัฒนาพื้นที่

โดยหน่วยงานรัฐ 

 บริเวณพ้ืนที่เขตพาณิชย์สวนหลวง-สามย่านตอนใต้ พบว่า มีร้านค้าจ านวนมาก โดยเฉพาะ

ร้านอาหารถูกโยกย้ายกระจายไปยังพ้ืนที่ตอนเหนือและตอนกลาง ส่วนสถานีต ารวจ สถานีดับเพลิง 

และส านักงานเขต จะท าการโยกย้ายไปพ้ืนที่ตอนเหนือ ทั้งนี้ในเรื่องการต่อสัญญาเช่า จะต่อสัญญา

เช่าผู้เช่าเดิมท่ีประกอบกิจการอยู่ในฝั่งที่ติดถนนพระราม 4 ไปจนถึงปี พ.ศ. 2563 

 เมื่อพิจารณาถึงความเป็นย่าน พบว่า พื้นที่เขตพาณิชย์สวนหลวง -สามย่าน เป็นย่านการค้า 

ที่มีการรวมตัวของกิจกรรมต่างๆ มากมาย ดึงดูดผู้คนให้เข้ามาใช้บริการและใช้งานมากกว่าพ้ืนที่อ่ืน

โดยรอบ เป็นย่านธุรกิจการค้าที่เกิดขึ้นจากการรวมกลุ่มของกิจกรรมประเภทต่างๆ โดยเฉพาะ

ประเภทเกี่ยวกับกีฬาและร้านอาหารชื่อดัง ถือเป็นย่านที่มีลักษณะของความเป็นย่านที่สมบูรณ์ คือ 

มีคนภายนอกเข้ามาติดต่อ พบปะเพื่อแลกเปลี่ยน เกิดกิจกรรม รวมถึงปฏิสัมพันธ์กับคนที่อยู่ในย่าน 

มีชุมชนรองรับอยู่เบื้องหลัง คนในชุมชนประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจประเภทเดียวกัน รวมตัวกัน

จนเกิดเป็นย่านที่มีลักษณะเด่นกว่าพ้ืนที่โดยรอบ ทั้งนี้การโยกย้ายการประกอบกิจการประเภท

ร้านอาหารจากตอนใต้มายังตอนเหนือยังเป็นการช่วยกระตุ้นให้เกิดลูกค้าเพ่ิมมากขึ้น เนื่องจากเป็น

การรวมกลุ่มที่ท าให้ง่ายและสะดวกต่อการเข้าถึงมากกว่าเดิม มีที่จอดรถรองรับได้อย่างเพียงพอ 

ร้านค้าอยู่ติดถนนบรรทัดทอง ใกล้ถนนพระรามที่ 1 และสี่แยกเจริญผล ท าให้เกิดการสัญจรที่เข้าถึง

ได้หลากหลายเส้นทาง และยังเป็นระยะเดินได้จากรถไฟฟ้าสถานีสนามกีฬาแห่งชาติ นอกจากนี้

การจัดการภายในโครงการยังช่วยในเรื่องการประชาสัมพันธ์ของพ้ืนที่และร้านค้าให้เป็นที่รู้จักมากขึ้น

กว่าเดิมอีกด้วย และจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการเพิ่มเติม พบว่า ต าแหน่งที่ตั้งร้านใหม่ไม่ได้อยู่

หัวมุม แม้เดิมที่ตั้งของร้านจะอยู่หัวมุม แต่ขนาดพื้นที่ของร้านในที่ใหม่กลับเพิ่มขึ้น และอยู่ติดถนน 

มีผู้คนผ่านไปมาในแต่ละวันมากกว่า ท าให้มีลูกค้าใหม่เพ่ิมขึ้น มีที่จอดรถรองรับ ท าให้ง่ายและสะดวก

ในการเข้าถึงของลูกค้า นอกจากนี้การมีอุทยานจุฬาฯ 100 ปี ซึ่งเป็นสวนสาธารณะระดับเมืองในพ้ืนที่

ยังเป็นการช่วยดึงดูดให้คนจากภายนอกเข้ามาใช้บริการมากขึ้น ปรับเปลี่ยนความสัมพันธ์ของคนใน

พ้ืนที่ให้ขยายกว้างและมีการรวมกลุ่มที่หลากหลายมากยิ่งข้ึน 
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 จะเห็นได้ว่า แผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยท าให้เกิดปรากฏการณ์การแทนที่โดยคน

ภายนอก หรือเจนตริฟิเคชัน เนื่องจากการพัฒนาแบบรื้อแล้วสร้างใหม่และปรับปรุงใหม่ที่เกิดขึ้น ท า

ให้เกิดการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ เช่น อาคารเปลี่ยนรูปแบบไปจากเดิม พื้นที่ถูกใช้สอยอย่างคุ้มค่า

มากขึ้น และผลจากแผนพัฒนาและนโยบายที่ทางส านักงานจัดการทรัพย์สินฯ มอบให้เอกชนเข้ามา

ลงทุน ยังเป็นการเอ้ือให้กลุ่มคนใหม่เข้ามาอีกด้วย โดยเป็นกลุ่มคนใหม่ที่ตรงตามเป้าหมายการพัฒนา

ของทางมหาวิทยาลัย ได้เข้ามาแทนที่คนกลุ่มเดิมที่อยู่อาศัย หรือประกอบกิจการในพ้ืนที่เดิม ท าให้

สภาพเศรษฐกิจและสังคมเปลี่ยนไปจากเดิม นอกจากนี้ยังท าให้ที่ดินมีราคาสูงขึ้นและมีความร่วมสมัย

มากขึ้นด้วย ผลกระทบที่เกิดขึ้นท าให้ผู้เช่าบางส่วนที่ไม่สามารถประกอบกิจการต่อในพ้ืนที่ได้ โดย

กลุ่มผู้เช่าที่เปราะบางต้องย้ายออกจากพ้ืนที่ไปก่อน ส่วนผู้เช่าบางส่วนที่ต้องการประกอบกิจการต่อ

ต้องปรับตัว โดยการโยกย้ายภายในพ้ืนที่ไปยังโครงการพัฒนาใหม่ที่ตรงตามประเภทกิจการที่ถูก

คัดเลือกและเงื่อนไขในการโยกย้ายของส านักงานจัดการทรัพย์สินฯ แทน จะเห็นได้ว่าการ

เปลี่ยนแปลงทางด้านกายภาพเป็นปัจจัยส าคัญที่ท าให้เกิดเจนตริฟิเคชัน ซึ่งจากการทบทวน

วรรณกรรม พบว่า เป็นหนึ่งในสาเหตุของการท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงอ่ืนๆ ในพ้ืนที่ต่อไป ดังนั้น 

จากแนวความคิดเกี่ยวกับเจนตริฟิเคชันที่ได้สรุปความหมายไว้ข้างต้นในบทที่ 2 พบว่า สิ่งที่เกิดขึ้นใน

พ้ืนที่เขตพาณิชย์สวนหลวง-สามย่านเป็นไปตามแนวความคิดดังกล่าวที่ได้สรุปไว้  
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บทที่ 5  
การเปลี่ยนแปลงด้านเศรษฐกิจและสังคม 

 
 ในงานวิจัยนี ้ ท าการศึกษาโดยเก็บข้อมูลจากประชากรทั ้งหมดของหน่วยวิจัย ซึ ่งเป็น

ประชากรผู้เช่าเก่าที่อาศัยเพื่อพาณิชยกรรมในตึกแถวพ้ืนที่เขตพาณิชย์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

บริเวณสวนหลวง-สามย่านและท าการโยกย้าย เนื่องจากเป็นกลุ่มที่สามารถให้ข้อมูลเกี่ยวกับความ

เปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นก่อนและหลังการโยกย้ายได้ โดยเลือกตัวแทนของหลังคาเรือนที่มีคุณลักษณะ

ตามที่ต้องการ คือ ผู้ที่เป็นเจ้าของกิจการ หรือผู้ที่เป็นหัวหน้าครัวเรือน หรือผู้ที่มีกรรมสิทธิ์ในการถือ

ครอง  

 จากการรวบรวมข้อมูลของผู้เช่าที่ท าการโยกย้าย พบว่า มีทั้งหมด 64 ราย ทั้งนี้ในการลงพ้ืนที่

เก็บข้อมูล เนื่องจากผู้ประกอบการบางรายไม่สะดวกในการให้ข้อมูล จึงท าให้ได้มาทั้งสิ้นจ านวน 55 ชุด 

โดยแบ่งเป็นผู้เช่าเก่าในโครงการสวนหลวงสแควร์ (พ้ืนที่ที่ท าการปรับปรุงใหม่) จ านวน 4 ชุด ผู้เช่าเก่า

ในโครงการ Stadium One (พ้ืนที่ที่ท าการรื้อทิ้งแล้วสร้างใหม่) จ านวน 9 ชุด และกลุ่มผู้เช่าเก่าใน

ตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง (พ้ืนที่คงเดิม) จ านวน 42 ชุด (ตารางที่ 12) และจากการสัมภาษณ์

บุคลากรฝ่ายส านักงานจัดการทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย จ านวน 2 คน  

ตารางท่ี 12 แสดงจ านวนแบบสอบถามของกล่มผู้เช่าเก่า 
กลุ่มผู้เช่าเก่า จ านวนแบบสอบถาม 

กลุ่มผู้เช่าเก่าในโครงการสวนหลวงสแควร์ 4 

กลุ่มผู้เช่าเก่าในโครงการ Stadium One 9 
กลุ่มผู้เช่าเก่าในตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง 42 

รวม 55 

ที่มา: ผู้วิจัย, 2561 

 จากนั ้นน าข้อมูลที ่ได้จากแบบสอบถามไปวิเคราะห์ประกอบกับผลการสัมภาษณ์ เพื ่อ

สรุปผลหาความเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคมที่เกิดขึ้นหลังจากรื้อถอนอาคารและเกิดการ

พัฒนาโครงการตามแผนแม่บท โดยตัวชี้วัดทางด้านเศรษฐกิจ ได้แก่ การเปลี่ยนแปลงการประกอบ

อาชีพ การเปลี่ยนแปลงรายได้-รายจ่าย และเงินออม ส่วนตัวชี้วัดทางด้านสังคม ได้แก่ การถือครอง

ที่อยู่อาศัย และการเปลี่ยนแปลงความสัมพันธ์โดยรอบ ควบคู่ไปกับข้อมูลผลกระทบที่เกิดขึ้นจาก

การย้ายที่อยู่อาศัยเชิงพาณิชยกรรมของผู้เช่าเก่า ท าการวิเคราะห์โดยใช้สถิติเบื้องต้นของผู้ตอบ
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แบบสอบถาม โดยจะวิเคราะห์ในภาพรวม วิเคราะห์เป็นรายพ้ืนที่ และวิเคราะห์เป็นรายประเภทของ

การประกอบกิจการ เพ่ือตอบค าถามงานวิจัย  

5.1 ข้อมูลทั่วไป 
 ข้อมูลที่ได้จากการรวบรวมแบบสอบถามผู้เช่าอาศัยเพ่ือพาณิชยกรรมในตึกแถวพ้ืนที่เขต

พาณิชย์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง -สามย่าน จ านวน 55 ชุด สามารถเสนอ

ผลการศึกษาที่ได้รับจากการวิเคราะห์แบบสอบถามโดยการประมวลผลด้วยเครื่องคอมพิวเตอร์

โดยใช้โปรแกรมส าเร็จรูปทางสถิติเพ่ือการวิจัยด้านสังคมศาสตร์ หรือ SPSS (Statistical Package for 

the Social Science) โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

 ช่วงอายุ พบว่า ผู้เช่าส่วนใหญ่มีอายุระหว่าง 41-50 ปี รองลงมา ได้แก่ ช่วงอายุ 31-40 ปี 
และช่วงอายุ 51-60 ปี คิดเป็นร้อยละ 36.40 29.10 และ 20 ตามล าดับ (แผนภูมิที่ 3) 
 

 

 

 

 

 
  

แผนภูมิที่ 3 จ านวนร้อยละช่วงอายุของผู้เช่า 

 จากการวิเคราะห์แยกตามพ้ืนที่โครงการ พบว่า ผู้เช่าโครงการสวนหลวงสแควร์และผู้เช่า

ที่ตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง ส่วนใหญ่มีอายุระหว่าง 41-50 ปี รองลงมามีอายุระหว่าง 31-40 ปี 

ส่วนผู้เช่าโครงการ Stadium One ส่วนใหญ่มีอายุระหว่าง 31-40 ปี และ 51-60 ปี รองลงมามีอายุ

ระหว่าง 41-50 ปี (แผนภูมิที่ 4) 
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36.40%

20%

1.80%

21–30 ปี 31–40 ปี 41–50 ปี 51–60 อายุ 60 ปี ขึ้นไป
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25%

75%

สวนหลวงสแควร์
11.2%

33.3%

22.2%

33.3%

Stadium One
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 4 จ านวนร้อยละช่วงอายุของผู้เช่าแยกรายพ้ืนที่ 

 ระดับการศึกษา พบว่า ผู้ เช่าส่วนใหญ่ จบการศึกษาระดับปริญญาตรี รองลงมา ได้แก่ 

มัธยมศึกษา และประถมศึกษา คิดเป็นร้อยละ 47.30 41.80 และ 5.50 ตามล าดับ (แผนภูมิที่ 5) 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 5 จ านวนร้อยละระดับการศึกษาของผู้เช่า 

14.30%

28.60%
35.70%

19%

2.40%

ตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง

21–30 ปี 31–40 ปี 41–50 ปี 51–60 อายุ 60 ปี ขึ้นไป

5.50%

41.80%

1.80%

47.30%

3.60%

ประถมศึกษา มัธยมศึกษา ปวช./ปวส. ปริญญาตรี สูงกว่าปริญญาตรี
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 เมื่อพิจารณาระดับการศึกษาแยกเป็นพ้ืนที่ พบว่า ผู้เช่าโครงการสวนหลวงสแควร์และผู้เช่า
โครงการ Stadium One ครึ่งหนึ่งจบการศึกษาระดับมัธยมศึกษา ส่วนผู้เช่าที่ตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง 
ส่วนใหญจ่บการศึกษาระดับปริญญาตรี รองลงมาระดับมัธยมศึกษา (แผนภูมิที่ 6) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 6 จ านวนร้อยละระดับการศึกษาของผู้เช่าแยกรายพื้นที่ 

 การใช้ประโยชน์อาคารในภาพรวม พบว่า ผู้เช่าประมาณ 3 ใน 4 เช่าเพ่ือพาณิชยกรรมอย่างเดียว 

ในขณะที่มีผู้เช่า 1 ใน 4 เช่าเพ่ืออาศัยและพาณิชยกรรม (แผนภูมิที่ 7) 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 7 จ านวนร้อยละการใช้ประโยชน์อาคารของผู้เช่า 
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สวนหลวงสแควร์
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Stadium One

2.40%

38.10%

0

57.10%

2.40%

ตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง

ประถมศึกษา มัธยมศึกษา ปวช./ปวส. ปริญญาตรี สูงกว่าปริญญาตรี

74.50%

25.50%

เพื่อพาณิชยกรรม เพื่ออาศัยและพาณิชยกรรม
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73.81

26.19

ตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง

เพื่อพาณิชยกรรม เพื่ออาศัยและพาณิชยกรรม

75%

25%

สวนหลวงสแควร์

 เมื่อพิจารณาการใช้ประโยชน์อาคารแยกเป็นพื้นที่ พบว่า ทั้ง 3 พื้นที่มีสัดส่วนใกล้เคียงกัน

กับสัดส่วนในภาพรวม (แผนภูมิที่ 8) 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 8 จ านวนร้อยละการใช้ประโยชน์อาคารของผู้เช่าแยกรายพ้ืนที่ 

 การประกอบกิจการในปัจจุบันในภาพรวม พบว่า ผู้เช่าประมาณครึ่งหนึ่งประกอบกิจการ

ประเภทจ าหน่ายเสื้อผ้า อุปกรณ์กีฬา สกรีนเสื้อ รองลงมาประกอบกิจการประเภทจ าหน่ายอาหาร 

ขนมหวาน คาเฟ่ และประกอบกิจการประเภทบริการทั่วไป ตัดเย็บเสื้อผ้า เย็บปัก ตามล าดับ (แผนภูมิที ่

9, แผนผังที่ 8) 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 9 จ านวนร้อยละการประกอบกิจการในปัจจุบันของผู้เช่า 
 

27.30%

58.20%

12.70%

1.80%

จ าหน่ายอาหาร ขนมหวาน คาเฟ่ จ าหน่ายเส้ือผ้า อุปกรณ์กีฬา สกรีนเสื้อ

บริการท่ัวไป ตัดเย็บเส้ือผ้า เย็บปัก บริการวิชาชีพ บริการทางการแพทย์ คลินิก ร้านขายยา 

77.78%

22.22%

Stadium One
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7.10%

76.20%

16.70%ตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง

จ าหน่ายอาหาร ขนมหวาน คาเฟ่

จ าหน่ายเสื้อผ้า อุปกรณ์กีฬา สกรีนเสื้อ

บริการทั่วไป ตัดเย็บเสื้อผ้า เย็บปัก 

บริการวิชาชีพ บริการทางการแพทย์ คลินิก ร้านขายยา 

75%

25%

โครงการสวนหลวงสแควร์

100%

โครงการ Stadium One

ประเภทกจิการ  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนผังที่ 8 ต าแหน่งการประกอบกิจการแต่ละประเภทในปัจจุบันของผู้เช่า 
 เมื่อพิจารณาการประกอบกิจการในปัจจุบันแยกเป็นพ้ืนที่ พบว่า โครงการสวนหลวงสแควร์ 

3 ใน 4 ของผู้เช่าประกอบกิจการประเภทจ าหน่ายอาหาร ขนมหวาน คาเฟ่ โครงการ Stadium One 

ผู้เช่าทั้งหมดประกอบกิจการประเภทจ าหน่ายอาหาร ขนมหวาน คาเฟ่ และตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง 

3 ใน 4 ของผู้เช่าประกอบกิจการประเภทจ าหน่ายเสื้อผ้า อุปกรณ์กีฬา สกรีนเสื้อ (แผนภูมทิี่ 10) 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 10 จ านวนร้อยละการประกอบกิจการของผู้เช่าแยกรายพื้นท่ี 
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 จะเห็นได้ว่ารูปแบบประเภทการค้าที่เกิดขึ้นในแต่ละโครงการเป็นการน ากิจกรรมประเภท

เดียวกันมาไว้รวมกัน และก าหนดกิจกรรมอย่างชัดเจนในรายโครงการนั้นๆ ซึ่งจากการสัมภาษณ์

บุคลากรส านักงานจัดการทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยเกี่ยวกับการด าเนินการ พบว่า เมื่อผู้เช่า

หมดสัญญา มีการเสนอเงื่อนไขสิทธิประโยชน์ให้สิทธิ์ผู้เช่าเดิมไม่ต้องเสียค่าธรรมเนียมแรกเข้า และมี

สิทธิ์ในการเลือกพื้นที ่ว่างก่อน โดยจะมีการแจ้งล่วงหน้าว่าจะมีโครงการใหม่เกิดขึ้น แล้ว พื้นที่

ตรงไหนที่ยังว่าง ถ้าผู้เช่าเดิมสนใจให้มาคุยรายละเอียด และท าการเปลี่ยนสัญญาเช่า โดยใช้ราคาค่าเช่า

เป็นราคาตลาด ทั้งนี้แล้วแต่การเจรจาด้วย ซึ่งจะให้ระยะเวลาในการโยกย้าย 1 เดือน โดยไม่คิดค่าเช่า 

นอกจากนี้อาจมีผู้เช่าเดิมที่ทางส านักงานจัดการทรัพย์สินจุฬาฯ ให้ความสนใจ โดยทางส านักงาน

จะท าการติดต่อไปโดยตรง แต่ส่วนใหญ่ผู้เช่าเก่าจะท าการโยกย้ายใกล้เคียงหมอนเดิมที่หมดสัญญา

หรือถูกรื้อถอนอาคาร เนื่องจากต้องการกลุ่มลูกค้าเดิม และจะพิจารณาถึงราคาค่าเช่าที่ใหม่ด้วย 

เนื่องจากแต่ละหมอนมีราคาค่าเช่าไม่เท่ากัน       

5.2 ลักษณะการเช่าในปัจจุบันและเหตุผลของการเช่า 

 5.2.1 บริเวณเดิมท่ีประกอบกิจการก่อนท าการโยกย้าย 
ก่อนย้ายมายังอาคารปัจจุบันในภาพรวม พบว่า ผู้เช่าส่วนใหญ่ประกอบกิจการอยู่

หมอนที่ 56-57 รองลงมาอยู่หมอนที่ 54-55 และ 34 ตามล าดับ (แผนภูมิที่ 11) 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 11 จ านวนร้อยละหมอนที่ประกอบกิจการก่อนย้ายของผู้เช่า 
 

 

 

5.50%

16.40%

12.70%

30.90%

34.50%

หมอนที่ 29 หมอนที่ 34 หมอนที่ 48 หมอนที่ 54-55 หมอนที่ 56-57
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ภาพที่ 44 หมอนเดิมที่ผู้เช่าประกอบกิจการก่อนโยกย้าย 
ที่มา: ผู้จัดท า, 2562 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนผังที่ 9 ต าแหน่งหมอนเดิมของผู้เช่าก่อนโยกย้าย 

หมอนที่ 29 

หมอนที ่34 

หมอนที ่48 

หมอนที ่54-55 

หมอนที ่56-57 

บริเวณที่ประกอบกจิการเดิม 
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         เมื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงที่ตั้งของกิจกรรมการค้าแยกเป็นพ้ืนที่ พบว่า ก่อนย้าย

มายังอาคารปัจจุบัน โครงการสวนหลวงสแควร์ ส่วนใหญ่ประกอบกิจการอยู่หมอนที่ 34 รองลงมาอยู่

หมอนที่ 48 กับ 54-55 โครงการ Stadium One ส่วนใหญ่ประกอบกิจการอยู่หมอนที่ 34 รองลงมา

อยู่หมอนที่ 29 และตึกแถวริมถนนบรรทัดทองส่วนใหญ่ประกอบกิจการอยู่หมอนที่ 56-57 รองลงมา

อยู่หมอนที่ 54-55 (แผนภูมิที่ 12) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 12 จ านวนร้อยละหมอนที่ประกอบกิจการก่อนย้ายของผู้เช่าแยกรายพ้ืนที่ 

4.80% 11.90%

38.10%

45.20%

ตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง

หมอนที่ 29 หมอนที่ 34
หมอนที่ 48 หมอนที่ 54-55
หมอนที่ 56-57

33.30%

55.60%

11.10%

Stadium One

50%

25%

25%

สวนหลวงสแควร์
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         จะเห็นได้ว่า รูปแบบการโยกย้ายของผู้เช่าที่มายังตึกแถวริมถนนบรรทัดทองมีรูปแบบ

การโยกย้ายที่ใกล้เคียงกับหมอนเดิม เนื่องจากต้องการกลุ่มลูกค้าเดิม รวมถึงพ้ืนที่เดิมที่ผู้เช่าโยกย้าย

ออกมายังถูกพัฒนาเป็นศูนย์รวมด้านกีฬาอีกด้วย ผู้เช่าจึงเลือกโยกย้ายออกจากที่เดิมไม่ไกลมากนัก 

ส่วนโครงการสวนหลวงสแควร์ และโครงการ Stadium One จากการสัมภาษณ์บุคลากรส านักงาน

จดัการทรัพย์สินฯ พบว่า รูปแบบการโยกย้ายของผู้เช่าส่วนหนึ่งเป็นผลมาจากนโยบายและเงื่อนไข

ในการโยกย้ายของส านักงานจัดการทรัพย์สินฯ ที่ต้องการดึงร้านอาหารเจ้าเก่าชื่อดังในพ้ืนที่มาไว้

รวมกัน 

 5.2.2 การถือครองประเภทการเช่า 
การถือครองประเภทการเช่าในภาพรวม พบว่า ผู้เช่าส่วนใหญ่เช่าโดยตรงจากจุฬาฯ 

รองลงมาเช่าช่วงต่อจากผู้เช่าจากจุฬาฯ และเซ้งกิจการต่อจากผู้เช่าจากจุฬาฯ ตามล าดับ (แผนภูมิที่ 

13) 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 13 จ านวนร้อยละการถือครองการเช่าของผู้เช่า 

เมื่อพิจารณาการถือครองที่ประเภทการเช่าแยกเป็นพ้ืนที่ พบว่า โครงการสวนหลวงสแควร์ 

ส่วนใหญ่เช่าช่วงต่อจากผู้เช่าจากจุฬาฯ โครงการ Stadium One ส่วนใหญ่เช่าช่วงต่อจากผู้เช่าจากจุฬาฯ 

และตึกแถวริมถนนบรรทัดทองส่วนใหญ่เช่าโดยตรงจากจุฬาฯ (แผนภูมิที่ 14) 

 

 

 

 

76.40%

20%

3.60%

เช่าโดยตรงจากจุฬาฯ

เช่าช่วงต่อจากผู้เช่าจากจุฬาฯ

เซ้งกิจการต่อจากผู้เช่าจากจุฬาฯ
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25%

75%

สวนหลวงสแควร์

88.90%

11.10%
Stadium One 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 14 จ านวนร้อยละการถือครองที่การเช่าของผู้เช่าแยกรายพ้ืนที่ 

จากการสัมภาษณ์บุคลากรฝ่ายส านักงานจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

และผู้เช่า โครงการใหม่ที่เกิดขึ้นมีขนาดหรือจ านวนคูหาที่ลดลงจากเดิม และทางมหาวิทยาลัยได้เพ่ิม

ค่าเช่าและปรับระยะเวลาของสัญญาเช่าให้น้อยลง โดยหมอนที่หมดสัญญาเช่าท าให้ผู้เช่าต้องย้ายออก 

หมอนข้างเคียงบางส่วนที่ใกล้จะหมดสัญญา ผู้เช่าบางส่วนจึงท าการย้ายออกเช่นกัน  ส่งผลให้ผู้เช่าที่

หมดสัญญาเช่าและถูกรื้อถอนอาคารส่วนใหญ่ย้ายเข้ามาแทนที่กลุ่มผู้เช่าในหมอนข้างเคียงที่ย้าย

ออกไป เกิดการเช่าช่วงเกิดขึ้น ส่วนหมอนที่ 56-57 ทางมหาวิทยาลัยได้ให้สัมปทานแก่บริษัท เดอะ 

สปอร์ต โซไซตี้ จ ากัด เป็นระยะเวลา 7 ปี ในการบริหารจัดการพ้ืนที่หรือก็คือโครงการ Stadium 

One นั่นเอง  

 5.2.3 ระยะเวลาที่ประกอบกิจการ 
โดยระยะเวลาที่ประกอบกิจการในพ้ืนที่สวนหลวง-สามย่าน จนปัจจุบัน พบว่า ผู้เช่า

ส่วนใหญ่ประกอบกิจการเป็นระยะเวลา 7 ปี คิดเป็นร้อยละ 27.3 รองลงมา 10 ปี คิดเป็นร้อยละ 

18.2 ทั้งนี้โดยรวมผู้เช่าส่วนใหญ่ประกอบกิจการเป็นระยะเวลาเฉลี่ย 12 ปี (แผนภูมิที่ 15) 

 

97.60%

2.40%

ตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง

เช่าโดยตรงจากจุฬาฯ เช่าช่วงต่อจากผู้เช่าจากจุฬาฯ เซ้งกิจการต่อจากผู้เช่าจากจุฬาฯ
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แผนภูมิที่ 15 จ านวนร้อยละระยะเวลาการประกอบกิจการในพื้นที่สวนหลวง-สามย่าน จนปัจจุบัน 

เมื่อพิจารณาระยะเวลาที่ประกอบกิจการในอาคารปัจจุบัน เนื่องจากการพัฒนาท าให้

ต้องโยกย้ายที่ประกอบกิจการใหม่ พบว่า ผู้เช่าประกอบกิจการเป็นระยะเวลา 4 ปี คิดเป็นร้อยละ 

38.2 รองลงมา 1 ปี คิดเป็นร้อยละ 20 ทั้งนี้โดยรวมผู้เช่าส่วนใหญ่ประกอบกิจการเป็นระยะเวลา

เฉลี่ย 4 ปี (แผนภูมิที่ 16) 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 16 จ านวนร้อยละระยะเวลาการประกอบกิจการในอาคารปัจจุบัน 

 และเมื่อพิจารณาแยกเป็นรายพ้ืนที่จะเห็นได้ว่า โครงการสวนหลวงสแควร์ส่วนใหญ่

ประกอบกิจการเป็นระยะเวลาเฉลี่ย 1.5 ปี โครงการ Stadium One ประกอบกิจการเป็นระยะเวลา

5.5%

27.3%

16.4%

5.5%

18.2%

9.1%

1.8%
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เฉลี่ย 1 ปี และตึกแถวริมถนนบรรทัดทองส่วนใหญ่ประกอบกิจการเป็นระยะเวลาเฉลี่ย  5 ปี ซึ่ง

สอดคล้องกับข้อมูลของการพัฒนาพ้ืนที่โครงการ ผู้เช่าส่วนใหญ่จึงน่าจะประกอบกิจการในโครงการ

ตั้งแต่แรกเริ่มเปิดโครงการ (แผนภูมิที่ 17) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 17 จ านวนร้อยละการประกอบกิจการในอาคารปัจจุบันแยกรายพื้นที่ 

 5.2.4 เหตุผลที่เลือกประกอบกิจการในอาคารปัจจุบัน 

         เหตุผลที่เลือกประกอบกิจการในอาคารปัจจุบัน พบว่า 4 อันดับแรก ได้แก่ ท าเลที่ตั้ง 

เป็นแหล่งของกิจการประเภทเดียวกัน ใกล้แหล่งงาน /สถานศึกษา และมีสาธารณูปโภค/

สาธารณูปการที่เข้าถึงสะดวก ตามล าดับ (แผนภูมิที่ 18) 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 18 เหตุผลที่เลือกประกอบกิจการในอาคารปัจจุบัน 
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สวนหลวงสแควร์ Stadium One ตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง

ปี 

5.50%

9.10%

9.10%

20%

21.80%

41.80%

85.50%

ได้รับข้อเสนอหรือเง่ือนไขในการเช่าจากทรัพย์สินจุฬา

ต้องการขยายสาขาทางธรุกิจ

ราคาค่าเช่า

มีสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ที่เข้าถึงสะดวก

ใกล้แหล่งงาน/สถานศึกษา

เป็นแหล่งของกิจการประเภทเดียวกัน

ท าเลที่ตั้ง
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         จะเห็นได้ว่า เหตุผลที่ผู้เช่าเลือกประกอบกิจการในอาคารปัจจุบัน คือ ท าเลที่ตั้ง จาก

การสัมภาษณ์ผู้เช่าและข้อสันนิษฐานได้ความว่า ผู้เช่าต้องการประกอบกิจการใกล้แหล่งเดิม เนื่องจาก

ต้องการกลุ่มลูกค้าเดิม  

 5.2.5 การต่อสัญญาเช่า 
         เมื่อหมดสัญญาเช่าในปัจจุบัน ผู้เช่าทั้งหมดเลือกจะต่อสัญญาเช่า (แผนภูมิที่ 19) 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 19 จ านวนร้อยละการถือครองการเช่าของผู้เช่า 
 

         โดย 2 อันดับแรกของเหตุผลที่ผู้เช่าเลือกต่อสัญญาเช่า ได้แก่ สิ่งแวดล้อมดีขึ้น และ

ท าเลที่ตั้งสะดวกต่อการเข้าถึง (แผนภูมิที่ 20) 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 20 เหตุผลในการเลือกต่อสัญญาเช่า 
 

100%

ต่อสัญญา ไม่ต่อสัญญา

7.30%

10.90%

12.70%

52.70%

54.50%

ต้องการขยายสาขาทางธรุกิจ

ลูกค้าเพิ่มมากขึ้น

ได้รับข้อเสนอหรือเง่ือนไขในการเช่าจากทรัพย์สินจุฬา

ท าเลท่ีตั้งสะดวกต่อการเข้าถึง

สิ่งแวดล้อมดีขึ้น
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 5.2.6 การด าเนินกิจการในพืน้ที่ต่อและการทราบข้อมูลของแผนแม่บท 
         การด าเนินกิจการในพ้ืนที่ต่อ พบว่า ผู้เช่าส่วนใหญ่ไม่ทราบว่าจะสามารถด าเนิน

กิจการในพ้ืนที่ต่อไปได้อีกกี่ปี คิดเป็นร้อยละ 38.20 รองลงมาคิดว่าจะสามารถด าเนินกิจการในพ้ืนที่

ต่อได้อีก 5-10 ปี และ 3-5 ปี คิดเป็นร้อยละ 21.80 และ 20 ตามล าดับ (แผนภูมิที่ 21) 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 21 การด าเนินกิจการในพื้นท่ีต่อ 

         จะเห็นได้ว่า ผู้เช่าส่วนใหญ่ต้องการประกอบกิจการต่อในพ้ืนที่ ไม่ว่าจะเป็นระยะสั้น 

หรือระยะยาว มีเพียงส่วนน้อยที่จะด าเนินกิจการต่อในระยะสั้นเท่านั้น จากการสัมภาษณ์บุคลากร

ฝ่ายส านักงานจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยเกี่ยวกับสัญญาเช่า พบว่า มีการปรับ

ระยะเวลาของสัญญาเช่าให้สั้นลง เป็นระยะ 1-3 ปี ส่วนพ้ืนที่ที่มีแนวโน้มจะเรียกคืนเพ่ือพัฒนาใน

เวลาอันใกล้นี้จะเป็นการต่อสัญญารายปี โดยจะยังคงต่อสัญญาไปเรื่อยๆ จนกว่าจะเริ่มด าเนินการ

ก่อสร้างโครงการใหม่ในพ้ืนที่ เป็นการบอกให้ผู้เช่าทราบว่าพ้ืนที่ที่ผู้เช่าประกอบกิจการในปัจจุบันให้

เช่าได้แค่ชั่วคราวเท่านั้น ทั้งนี้หากมีการก าหนดโครงการที่ชัดเจนแล้ว จะเรียกผู้เช่ามาพูดคุยเพ่ือแจ้ง

ล่วงหน้าให้ทราบ ถ้าผู้เช่าเดิมสนใจจะประกอบกิจการต่อในพื้นที่ ทางส านักงานจัดการทรัพย์สิน จุฬาฯ 

จะเสนอเงื่อนไขให้แก่ผู้เช่าในการโยกย้ายไปยังโครงการอ่ืนในพ้ืนที่ที่ยังว่างแทน และท าการเปลี่ยน

สัญญาเช่าให้ 

         การทราบข้อมูลของแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย พบว่า ผู้เช่าส่วนใหญ่ไม่ทราบ 

รองลงมาทราบน้อย และทราบปานกลาง ตามล าดับ (แผนภูมิที่ 22) 

 

 

38.20%

16.40%
21.80%

20%

3.60%

ไม่ทราบ 10 ปีขึ้นไป 5-10 ปี 3-5 ปี 1-3 ปี
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แผนภูมิที่ 22 การทราบระดับของแผนพัฒนา 

         โดยภาพรวมผู้เช่าส่วนใหญ่ต้องการประกอบกิจการในพ้ืนที่ต่อไปในระยะยาว แต่ผู้เช่า

ไม่ทราบถึงข้อมูลการพัฒนาของแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยที่จะเกิดขึ้น ส่งผลให้ไม่สามารถ

คาดการณ์ได้ว่าจะด าเนินกิจการในพ้ืนที่ต่อไปได้อีกกี่ปี ทั้งนี้แผนแม่บทมีการพัฒนาปรับเปลี่ยนการใช้

งานพ้ืนที่อยู่ตลอด ดังนั้นสิ่งที่เห็นได้ชัด คือ ผู้เช่าต้องการเช่าอาคารเพ่ือประกอบกิจการต่อไปใน

อนาคต แต่การพัฒนาของแผนแม่บทไม่ได้รับประกันว่ากิจกรรมที่เกิดขึ้นในปัจจุบันจะสามารถด าเนิน

อยู่ได้ตลอดไป เพราะรูปแบบอาคารและการใช้ประโยชน์อาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ 

5.3 ลักษณะการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคม 
 ข้อมูลในส่วนนี้จะเป็นการวิเคราะห์เพ่ือหาผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการโยกย้ายของผู้เช่า

เปรียบเทียบกับก่อนการโยกย้าย เมื่อเกิดการพัฒนาตามแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

 5.3.1 การประกอบกิจการ  
การประกอบกิจการในช่วง 5 ปีที่ผ่านมา (พ.ศ. 2555-2560) ในภาพรวม พบว่า ผู้เช่า

ส่วนใหญ่ประกอบกิจการประเภทจ าหน่ายเสื้อผ้า อุปกรณ์กีฬา สกรีนเสื้อ รองลงมาประกอบกิจการ

ประเภทจ าหน่ายอาหาร ขนมหวาน คาเฟ่ และประกอบกิจการประเภทบริการทั่วไป ตัดเย็บเสื้อผ้า 

เย็บปัก ตามล าดับ ทั้งนี้เมื่อมีการโยกย้าย การประกอบกิจการในปัจจุบันไม่พบว่ามีการเปลี่ยนแปลง 

(แผนภูมิที่ 23, 24) 
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ไม่ทราบ มาก ปานกลาง น้อย
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แผนภูมิที่ 23 จ านวนร้อยละการประกอบกิจการในช่วง 5 (พ.ศ. 2555-2560) ปีที่ผ่านมาของผู้เช่า 
 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 24 จ านวนร้อยละการประกอบกิจการในปัจจุบันของผู้เช่า 

         เมื่อพิจารณาการประกอบกิจการในช่วง 5 ปีที่ผ่านมา (พ.ศ. 2555-2560) แยกเป็น

พ้ืนที่ พบว่า โครงการสวนหลวงสแควร์ ส่วนใหญ่ประกอบกิจการประเภทจ าหน่ายอาหาร ขนมหวาน 

คาเฟ่ รองลงมาประกอบกิจการประเภทบริการวิชาชีพ บริการทางการแพทย์ คลินิก ร้านขายยา 

โครงการ Stadium One ส่วนใหญ่ประกอบกิจการประเภทจ าหน่ายอาหาร ขนมหวาน คาเฟ่ และ

ตึกแถวริมถนนบรรทัดทองส่วนใหญ่ประกอบกิจการประเภทจ าหน่ายเสื้อผ้า อุปกรณ์กีฬา สกรีนเสื้อ 

รองลงมาประกอบกิจการประเภทบริการทั่วไป ตัดเย็บเสื้อผ้า เย็บปัก (ตารางท่ี 13) 

27.30%

58.20%

12.70% 1.80%

จ าหน่ายอาหาร ขนมหวาน คาเฟ่

จ าหน่ายเส้ือผ้า อุปกรณ์กีฬา สกรีนเสื้อ

บริการทั่วไป ตัดเย็บเสื้อผ้า เย็บปัก

บริการวิชาชีพ บริการทางการแพทย์ คลินิก ร้านขายยา 

27.30%

58.20%

12.70% 1.80%

จ าหน่ายอาหาร ขนมหวาน คาเฟ่

จ าหน่ายเส้ือผ้า อุปกรณ์กีฬา สกรีนเสื้อ

บริการทั่วไป ตัดเย็บเสื้อผ้า เย็บปัก

บริการวิชาชีพ บริการทางการแพทย์ คลินิก ร้านขายยา 
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ตารางที่ 13 จ านวนร้อยละการประกอบกิจการในช่วง 5 ปีที่ผ่านมา (พ.ศ. 2555-2560) ของกลุ่ม
ตัวอย่างแยกตามพ้ืนที่ 

การประกอบกิจการในช่วง 5 ปีท่ีผ่านมา 
(พ.ศ. 2555 - 2560) 

กลุ่มผูเ้ช่า 

สวนหลวงสแควร ์ Stadium One 
ตึกแถวริมถนน
บรรทัดทอง 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

จ าหน่ายอาหาร ขนมหวาน คาเฟ ่ 3 75.0 9 100 3 7.1 
จ าหน่ายเสื้อผ้า อุปกรณ์กีฬา สกรีนเสื้อ - - - - 32 76.2 

บริการทั่วไป ตัดเย็บเสื้อผ้า เย็บปัก - - - - 7 16.7 
บริการวิชาชีพ บริการทางการแพทย์ คลินิก 
ร้านขายยา 

1 25.0 - - - - 

รวม 4 100 9 100 42 100 

ที่มา: วิเคราะห์ข้อมูลแบบสอบถามโดยการใช้โปรแกรม SPSS, โดยผู้วิจัย, 2562 

         เมื่อพิจารณาการประกอบกิจการในปัจจุบันแยกเป็นพ้ืนที่ พบว่า โครงการสวนหลวงสแควร์ 
ส่วนใหญ่ประกอบกิจการประเภทจ าหน่ายอาหาร ขนมหวาน คาเฟ่ รองลงมาประกอบกิจการประเภท
บริการวิชาชีพ บริการทางการแพทย์ คลินิก ร้านขายยา โครงการ Stadium One ทั้งหมดประกอบ
กิจการประเภทจ าหน่ายอาหาร ขนมหวาน คาเฟ่ และตึกแถวริมถนนบรรทัดทองทั้งหมดประกอบ
กิจการประเภทจ าหน่ายเสื้อผ้า อุปกรณ์กีฬา สกรีนเสื้อ รองลงมาประกอบกิจการประเภทบริการ
ทั่วไป ตัดเย็บเสื้อผ้า เย็บปัก ทั้งนี้ส่วนหนึ่งเป็นผลมาจากการโยกย้ายการประกอบกิจการตาม
แผนพัฒนาอีกด้วย (ตารางท่ี 14) 
ตารางท่ี 14 จ านวนร้อยละการประกอบกิจการในปัจจุบันของกลุ่มตัวอย่างแยกตามพ้ืนที่ 

การประกอบกิจการในช่วง 5 ปีท่ีผ่านมา 
(พ.ศ. 2555 - 2560) 

กลุ่มผูเ้ช่า 

สวนหลวงสแควร ์ Stadium One 
ตึกแถวริมถนน
บรรทัดทอง 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
จ าหน่ายอาหาร ขนมหวาน คาเฟ ่ 3 75.0 9 100 3 7.1 
จ าหน่ายเสื้อผ้า อุปกรณ์กีฬา สกรีนเสื้อ - - - - 32 76.2 
บริการทั่วไป ตัดเย็บเสื้อผ้า เย็บปัก - - - - 7 16.7 
บริการวิชาชีพ บริการทางการแพทย์ คลินิก 
ร้านขายยา 

1 25.0 - - - - 

รวม 4 100 9 100 42 100 

ที่มา: วิเคราะห์ข้อมูลแบบสอบถามโดยการใช้โปรแกรม SPSS, โดยผู้วิจัย, 2562 
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         เมื่อเปรียบเทียบการประกอบกิจการในช่วง 5 ปีที่ผ่านมากับการประกอบกิจการใน

ปัจจุบัน จะเห็นได้ว่า ผู้เช่าทั้งหมดประกอบกิจการดังเดิม ไม่ได้เปลี่ยนแปลงแต่อย่างใด เป็นเพียงแค่

โยกย้ายที่ตั้งเท่านั้น อันเนื่องมาจากประกอบกิจการดังกล่าวมาเป็นเวลานาน สืบทอดต่อๆ กันมาจาก

รุ่นสู่รุ่น และมีฐานลูกค้าเก่า 

 5.3.2 ระดับรายได้ 
ก่อนการพัฒนาตามแผนแม่บท หรือ ก่อนย้ายเข้ามาในอาคารปัจจุบัน ในภาพรวม ผู้เช่า

ส่วนใหญ่มีระดับรายได้ (ยอดขายหักค่าใช้จ่าย) ต่อเดือนที่ 30,001-40,000 บาท รองลงมา 20,001-
30,000 บาท และ  10,000-20,000 บาท กับ 40,001-50,000 บาท ตามล าดับ (แผนภูมิที่ 25) 
 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 25 จ านวนร้อยละระดับรายได้ก่อนโยกย้ายของผู้เช่า 

หลังการโยกย้ายผู้เช่าส่วนใหญ่มีระดับรายได้ต่อเดือนในปัจจุบันที่ 20,001-30,000 
บาท รองลงมา 30,001-40,000 บาท และ 10,000-20,000 บาท ตามล าดับ (แผนภูมิที่ 26) 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 26 จ านวนร้อยละระดับรายได้หลังโยกย้ายของผู้เช่า 

12.70%

32.70%
34.50%

7.30%
12.70%

10,000 – 20,000 บาท 20,001 – 30,000 บาท

30,001 – 40,000 บาท 40,001 – 50,000 บาท

16.40%

45.50%
21.80%

9.10%
7.30%

10,000 – 20,000 บาท 20,001 – 30,000 บาท 30,001 – 40,000 บาท

40,001 – 50,000 บาท 50,001 บาท ขึ้นไป
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จากผลการวิเคราะห์ พบว่า ส่วนใหญ่ผู้เช่ามีระดับรายได้ต่อเดือนเดิมเฉลี่ยอยู่ที่ระดับ

รายได้ในช่วงชั้นที่สูงกว่าระดับรายได้ต่อเดือนในปัจจุบัน แสดงว่า  หลังการรื้อถอนอาคารเพ่ือพัฒนา

ตามแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ผู้เช่าส่วนใหญ่มีระดับรายได้ที่ลดลงจากเดิมจาก 30,001-

40,000 บาทต่อเดือน ลดลงเหลือเพียง 20,001-30,000 บาทต่อเดือน และเมื่อพิจารณาระดับรายได้

ตั้งแต่ 50,001 บาท ขึ้นไป ซึ่งเป็นระดับรายได้ที่สูงกลับมีจ านวนลดลงอย่างเห็นได้ชัดหลังการโยกย้าย 

ในขณะที่ระดับรายได้ 10,000–20,000 บาทต่อเดือน และ 20,001-30,000 บาทต่อเดือน ซึ่งถือว่า

เป็นระดับรายได้น้อยกลับมีจ านวนเพ่ิมมากขึ้นหลังการโยกย้าย เมื่อสอบถามสาเหตุของการ

เปลี่ยนแปลงรายได้จากผู้เช่า พบว่าเกิดจากการเปลี่ยนแปลงท าเลที่ตั้ง เนื่องจากค่าเช่าใหม่มีราคา

สูงขึ้น ประกอบกับผู้เช่าได้ลงทุนท าร้านใหม่อีกด้วย และจากการสัมภาษณ์เพ่ิมเติม ผู้เช่าบางรายขอให้

ข้อมูลระดับรายได้ต่ ากว่าความเป็นจริง เนื่องจากอาจท าให้มีปัญหาในเรื่องการจ่ายภาษีได้ 

         ทั้งนี้จะท าการวิเคราะห์การโยกย้ายของผู้เช่าเปรียบเทียบกับการโยกย้ายใน 2 ส่วนที่

ต่างกัน ได้แก่ วิเคราะห์แยกตามพ้ืนที่ และวิเคราะห์แยกตามการประกอบกิจการ 

เมื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงระดับรายได้ต่อเดือนแยกเป็นพื้นที่ พบว่า โครงการ

สวนหลวงสแควร์ ส่วนใหญ่มีระดับรายได้เท่าเดิม โครงการ Stadium One ส่วนใหญ่มีระดับรายได้

เท่าเดิม และตึกแถวริมถนนบรรทัดทองส่วนใหญ่มีระดับรายได้ที่เท่าเดิม แต่มีผู้เช่าที่มีระดับรายได้

ลดลงอยู่ประมาณร้อยละ 30 (ตารางท่ี 15) 

ตารางที่ 15 จ านวนร้อยละการเปลี่ยนแปลงระดับรายได้ต่อเดือนหลังการโยกย้ายของกลุ่มตัวอย่าง
แยกตามพ้ืนที ่

ที่มา: วิเคราะห์ข้อมูลแบบสอบถามโดยการใช้โปรแกรม SPSS, โดยผู้วิจัย, 2562. 

 

ระดับรายได้ต่อเดือน 
หลังการโยกย้าย 

กลุ่มผูเ้ช่า 
สวนหลวงสแควร ์ Stadium One ตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ลดลง - - 1 11.11 13 30.96 

เท่าเดิม 4 100 8 88.89 26 61.90 
เพิ่มขึ้น - - - - 3 7.14 

รวม 4 100 9 100 42 100 
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เมื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงระดับรายได้ต่อเดือนแยกตามประเภทของการประกอบ

กิจการ พบว่า ผู้เช่าที่ประกอบกิจการทั้ง 4 ประเภท ส่วนใหญ่มีระดับรายได้เท่าเดิม แต่มีผู้เช่าที่

ประกอบกิจการประเภทจ าหน่ายเสื้อผ้า อุปกรณ์กีฬา สกรีนเสื้อ ประมาณ 1 ใน 3 ที่มีระดับรายได้

ลดลง (ตารางที่ 16) 

ตารางที่ 16 จ านวนร้อยละการเปลี่ยนแปลงระดับรายได้ต่อเดือนหลังการโยกย้ายของกลุ่มตัวอย่าง
แยกตามการประกอบกิจการ 

ระดับรายได ้
ต่อเดือน 

หลังการโยกย้าย 

กลุ่มผูเ้ช่า 
จ าหน่ายอาหาร  

ขนมหวาน 
จ าหน่ายเสื้อผ้า  

อุปกรณ์กีฬา สกรีนเสื้อ 
บริการทั่วไป  

ตัดเย็บเสื้อผ้า เย็บปัก 
ร้านขายยา 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ลดลง 1 6.67 10 31.25 2 28.57 - - 

เท่าเดิม 14 93.33 20 62.50 4 57.14 1 100 
เพิ่มขึ้น  - 2 6.25 1 14.29 - - 

รวม 15 100 32 100 7 100 1 100 

ที่มา: วิเคราะห์ข้อมูลแบบสอบถามโดยการใช้โปรแกรม SPSS, โดยผู้วิจัย, 2562. 

จากการสัมภาษณ์ผู้เช่าถึงสาเหตุของรายได้ แม้ว่าผู้เช่าส่วนใหญ่จะมีรายรับมากขึ้น

หลังการโยกย้าย แต่เนื่องจากมีรายจ่ายที่มากขึ้นตาม อันเนื่องมาจากค่าเช่าที่สูงขึ้น และการลงทุนท า

ร้านใหม่ จึงส่งผลให้ระดับรายได้ (ยอดขายหักค่าใช้จ่าย) ต่อเดือนของผู้เช่าเท่าเดิม ทั้งนี้เมื่อพิจารณา

ถึงประเภทการประกอบกิจการ พบว่า กิจการประเภทจ าหน่ายเสื้อผ้า อุปกรณ์กีฬา และสกรีนเสื้อ มีระดับ

รายได้ลดลง ซึ่งส่วนใหญ่อยู่ในตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง จึงสอดคล้องกันกับการวิเคราะห์ก่อนหน้า 

 5.3.3 เงินออม 
เมื่อพิจารณาเงินออมก่อนและหลังการโยกย้าย พบว่า โดยรวมก่อนการโยกย้ายผู้เช่า

ส่วนใหญ่มีเงินออม แต่หลังการโยกย้ายผู้เช่าที่มีเงินออมมีจ านวนลดลงร้อยละ 38.1 ส่วนผู้เช่าที่เงิน

ออมลดลงหลังการโยกย้ายเพ่ิมขึ้นเป็นร้อยละ 38.1 เนื่องจากหลังการโยกย้าย เงินออมถูกน ามาใช้ใน

การลงทุนท าร้านใหม่ จึงส่งผลให้จ านวนผู้เช่าที่มีเงินออมลดลง และผู้เช่าที่ไม่มีเงินออมกลับเพ่ิมขึ้น

หลังการโยกย้าย (แผนภูมิที่ 27) 
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  ก่อนการโยกย้าย     หลังการโยกย้าย 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 27 เปรียบเทียบจ านวนร้อยละเงินออมของผู้เช่าก่อนและหลังการโยกย้าย 

         ทั้งนี้จะท าการวิเคราะห์การโยกย้ายของผู้เช่าเปรียบเทียบกับการโยกย้ายใน 2 ส่วนที่

ต่างกัน ได้แก่ วิเคราะห์แยกตามพ้ืนที่ และวิเคราะห์แยกตามการประกอบกิจการ 

เมื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงเงินออมต่อเดือนหลังการโยกย้ายแยกเป็นพ้ืนที่ พบว่า 

โครงการสวนหลวงสแควร์และโครงการ Stadium One ทั้งหมดมีเงินออมเท่าเดิม ส่วนตึกแถวริมถนน

บรรทัดทองร้อยละ 22 มีเงินออมลดลง และร้อยละ 20 มีเงินออมเท่าเดิม (ตารางท่ี 17) 

ตารางที่ 17 จ านวนร้อยละการเปลี่ยนแปลงเงินออมต่อเดือนหลังการโยกย้ายของกลุ่มตัวอย่างแยก
ตามพ้ืนที ่

ที่มา: วิเคราะห์ข้อมูลแบบสอบถามโดยการใช้โปรแกรม SPSS, โดยผู้วิจัย, 2562. 

เมื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงเงินออมต่อเดือนหลังการโยกย้ายแยกตามประเภทของ

การประกอบกิจการ พบว่า ผู้เช่าที่ประกอบกิจการประเภทจ าหน่ายอาหาร ขนมหวาน ประเภท

บริการทั่วไป ตัดเย็บเสื้อผ้า เย็บปัก และประเภทบริการวิชาชีพ บริการทางการแพทย์ ร้านขายยา 

เงินออมต่อเดือน 
หลังการโยกย้าย 

กลุ่มผูเ้ช่า 

สวนหลวงสแควร ์ Stadium One ตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ลดลง - - - - 22 52.38 

เท่าเดิม 4 100 9 100 20 47.62 
เพิ่มขึ้น - - - - - - 

รวม 4 100 9 100 42 100 

83.60%

16.40%

มีเงินออม ไม่มีเงินออม

45.50%

54.50%

มีเงินออม ไม่มีเงินออม
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ส่วนใหญ่มีเงินออมเท่าเดิม แต่ผู้เช่าที่ประกอบกิจการประเภทประเภทจ าหน่ายเสื้อผ้า อุปกรณ์กีฬา 

สกรีนเสื้อ ส่วนใหญ่มีเงินออมลดลง (ตารางท่ี 18) 

ตารางที่ 18 จ านวนร้อยละการเปลี่ยนแปลงเงินออมต่อเดือนหลังการโยกย้ายของกลุ่มตัวอย่างแยก
ตามการประกอบกิจการ 

ที่มา: วิเคราะห์ข้อมูลแบบสอบถามโดยการใช้โปรแกรม SPSS, โดยผู้วิจัย, 2562. 

จะเห็นได้ว่า หลังโยกย้ายกลุ่มที่มีปัญหาเรื่องเงินออมลดลงที่เห็นได้ชัด คือ กลุ่มที่

ประกอบกิจการประเภทจ าหน่ายเสื้อผ้า อุปกรณ์กีฬา สกรีนเสื้อ ที่โยกย้ายไปประกอบกิจการที่

ตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง แต่ด้วยข้อเท็จจริงของข้อมูลท าให้ทราบว่า ราคาค่าเช่าของทุกพ้ืนที่

เพ่ิมขึ้น จึงสันนิษฐานว่า กลุ่มผู้ประกอบกิจการในโครงการสวนหลวงสแควร์และโครงการ Stadium 

One ที่ให้ค าตอบว่ามีเงินออมเท่าเดิมน่าจะมีรายได้และลูกค้าที่เพ่ิมมากข้ึนด้วย  

ทั้งนี้จากการสัมภาษณ์ผู้เช่าที่ตึกแถวริมถนนบรรทัดทองประกอบกับข้อสันนิษฐานของ

ผู้วิจัย การรวมกลุ่มกันอาจท าให้เกิดการแย่งลูกค้ากันเองได้ และเป็นผลมาจากการมีคู่แข่งที่ประกอบ

กิจการเหมือนกันในโครงการ Stadium One ซึ่งมีสิ่งอ านวยความสะดวกมากกว่า ไม่ว่าจะเป็นที่จอดรถ

รองรับได้ถึง 700 คัน การเป็นศูนย์รวมเกี่ยวกับกีฬาโดยเฉพาะ รวมถึงมีผู้ประกอบการรายใหญ่

เกี่ยวกับเสื้อผ้าและอุปกรณ์กีฬาอยู่ในโครงการ นอกจากนี้ยังมีเรื่องของต้นทุนการผลิตที่สูงขึ้นอีกด้วย  

 5.3.4 ความสัมพันธ์กับร้านค้าโดยรอบ 
ความสัมพันธ์กับร้านค้าโดยรอบก่อนและหลังการโยกย้าย พบว่า โดยรวมก่อนการ

โยกย้ายผู้เช่าส่วนใหญ่รู้จัก หรือ มีความสัมพันธ์กัน แต่หลังการโยกย้ายผู้เช่าที่มีความสัมพันธ์กับ

ร้านค้าโดยรอบลดลงร้อยละ 47.3 ส่วนผู้เช่าที่ไม่มีความสัมพันธ์กับร้านค้าโดยรอบหลังการโยกย้าย

เพ่ิมขึ้นเป็นร้อยละ 47.3 เนื่องจากหลังการโยกย้าย ผู้เช่ากระจายกันไปตามหมอนต่างๆ ความสัมพันธ์

เงินออม 
ต่อเดือน 
หลังการ
โยกย้าย 

กลุ่มผูเ้ช่า 
จ าหน่ายอาหาร 

ขนมหวาน  
จ าหน่ายเสื้อผ้า  

อุปกรณ์กีฬา สกรีนเสื้อ 
บริการทั่วไป  

ตัดเย็บเสื้อผ้า เย็บปัก 
ร้านขายยา 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

ลดลง 3 20 19 59.38 1 14.29 - - 
เท่าเดิม 12 80 13 40.62 6 85.71 1 100 
เพิ่มขึ้น - - - - - - - - 

รวม 15 100 32 100 7 100 1 100 
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กับร้านค้าละแวกโดยรอบใหม่จึงต้องใช้เวลา ส่งผลให้จ านวนผู้เช่าที่มีความสัมพันธ์กับร้านค้าโดยรอบ

ลดลง และผู้เช่าที่ไม่มีความสัมพันธ์กับร้านค้าโดยรอบกลับเพิ่มขึ้นหลังการโยกย้าย (แผนภูมิที่ 28) 

  ก่อนการโยกย้าย     หลังการโยกย้าย 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 28 เปรียบเทียบจ านวนร้อยละความสัมพันธ์กับร้านค้าโดยรอบของผู้เช่าก่อนและหลังการ
โยกย้าย 
         ทั้งนี้จะท าการวิเคราะห์การโยกย้ายของผู้เช่าเปรียบเทียบกับการโยกย้ายใน 2 ส่วนที่

ต่างกัน ได้แก่ วิเคราะห์แยกตามพ้ืนที่ และวิเคราะห์แยกตามการประกอบกิจการ 

เมื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงความสัมพันธ์กับร้านค้าโดยรอบหลังการโยกย้าย

แยกเป็นพ้ืนที่ พบว่า โครงการสวนหลวงสแควร์ ส่วนใหญ่ความสัมพันธ์ลดลง โครงการ Stadium 

One ส่วนใหญ่มีความสัมพันธ์เท่าเดิม และตึกแถวริมถนนบรรทัดทองส่วนใหญ่มีความสัมพันธ์ลดลง 

และเท่าเดิม ในสัดส่วนเท่าๆ กัน (ตารางที่ 19) 

ตารางท่ี 19 จ านวนร้อยละการเปลี่ยนแปลงความสัมพันธ์กับร้านค้าโดยรอบหลังการโยกย้ายของกลุ่ม
ตัวอย่างแยกตามพ้ืนที่ 

ที่มา: วิเคราะห์ข้อมูลแบบสอบถามโดยการใช้โปรแกรม SPSS, โดยผู้วิจัย, 2562. 

ความสัมพันธ์ 
หลังการโยกย้าย 

กลุ่มผูเ้ช่า 
สวนหลวงสแควร ์ Stadium One ตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

ลดลง 3 75 3 33.33 20 47.62 
เท่าเดิม 1 25 5 55.56 18 42.86 
เพิ่มขึ้น - - - - - - 

ไม่มีความสมัพันธ์ - - 1 11.11 4 9.52 
รวม 4 100 9 100 42 100 

90.90%

9.10%

มี ไม่มี

43.60%

56.40%

มี ไม่มี
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เมื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงความสัมพันธ์กับร้านค้าโดยรอบหลังการโยกย้าย

แยกตามประเภทของการประกอบกิจการ พบว่า ผู้เช่าที่ประกอบกิจการประเภทจ าหน่ายอาหาร ขนม

หวาน ร้อยละ 53.33 มีความสัมพันธ์กับร้านค้าโดยรอบเท่าเดิม และร้อยละ 40 มีความสัมพันธ์กับ

ร้านค้าโดยรอบลดลง ผู้เช่าที่ประกอบกิจการประเภทจ าหน่ายเสื้อผ้า อุปกรณ์กีฬา สกรีนเสื้อ ร้อยละ 

50 มีความสัมพันธ์กับร้านค้าโดยรอบลดลง และร้อยละ 37.5 มีความสัมพันธ์กับร้านค้าโดยรอบเท่า

เดิม ผู้ เช่าที่ประกอบกิจการประเภทบริการทั่ วไป ตัดเย็บ เสื้อผ้า เย็บปัก ร้อยละ 57.14 มี

ความสัมพันธ์กับร้านค้าโดยรอบเท่าเดิม และร้อยละ 42.86 มีความสัมพันธ์กับร้านค้าโดยรอบลดลง 

และผู้เช่าที่ประกอบกิจการประเภทบริการวิชาชีพ บริการทางการแพทย์ ร้านขายยา มีความสัมพันธ์

กับร้านค้าโดยรอบลดลง (ตารางท่ี 20) 

ตารางท่ี 20 จ านวนร้อยละการเปลี่ยนแปลงความสัมพันธ์กับร้านค้าโดยรอบหลังการโยกย้ายของกลุ่ม
ตัวอย่างแยกตามการประกอบกิจการ 

ที่มา: วิเคราะห์ข้อมูลแบบสอบถามโดยการใช้โปรแกรม SPSS, โดยผู้วิจัย, 2562. 

จะเห็นได้ว่า การพัฒนาที่ เกิดขึ้นส่งผลกระทบด้านสังคมในเรื่องความสัมพันธ์ 

เนื่องจากผู้เช่าโยกย้ายกระจายกันไปตามที่ต่างๆ ท าให้ความสัมพันธ์กับร้านค้าโดยรอบเดิมลดลง ส่วน

ความสัมพันธ์ในที่ใหม่ยังต้องใช้เวลาในการปรับตัวและสร้างความสัมพันธ์ 

5.4 ผลกระทบที่เกิดขึ้นหลังการพัฒนาตามแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
 แบบสอบถามที่ได้ท าการเก็บรวบรวมมา มีการสอบถามในเรื่องผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อผู้ เช่า

หลังการโยกย้าย ประกอบไปด้วย 3 ด้าน รายละเอียด ดังนี้ 

 ด้านกายภาพ ได้แก่ ท าเลที่ตั้งของร้านค้า ที่จอดรถส าหรับลูกค้า การเข้าถึงสถานที่ของลูกค้า 

และสภาพแวดล้อมโดยรอบ 

ความสัมพันธ์ 
หลังการ
โยกย้าย 

กลุ่มผูเ้ช่า 
จ าหน่ายอาหาร 

ขนมหวาน  
จ าหน่ายเสื้อผ้า  

อุปกรณ์กีฬา สกรีนเสื้อ 
บริการทั่วไป  

ตัดเย็บเสื้อผ้า เย็บปัก 
ร้านขายยา 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ลดลง 6 40.0 16 50.0 3 42.86 1 100 
เท่าเดิม 8 53.33 12 37.5 4 57.14 - - 
เพิ่มขึ้น - - - - - - - - 
ไม่ม ี 1 6.67 4 12.5 - - - - 
รวม 15 100 32 100 7 100 1 100 
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 ด้านเศรษฐกิจ ได้แก่ ราคาค่าเช่า เงินออม และการเพิ่มขึ้นของลูกค้า 

 ด้านสังคม ได้แก่ การรู้จักร้านค้าละแวกโดยรอบ การช่วยเหลือกันทางการค้า และการร่วม

กิจกรรมในชุมชน 

 โดยการแจกแจงระหว่างปัจจัยต่างๆ กับระดับของผลกระทบที่เกิดขึ้น ผู้วิจัยได้แบ่งค่าระดับ

ผลกระทบออกเป็น 7 ค่าระดับ คือ 1) มีผลกระทบด้านลบมาก 2) มีผลกระทบด้านลบปานกลาง 

3) มีผลกระทบด้านลบน้อย 4) ไม่มีผลกระทบ 5) มีผลกระทบด้านบวกน้อย 6) มีผลกระทบด้านบวก

ปานกลาง และ 7) มีผลกระทบด้านบวกมาก โดยก าหนดเกณฑ์การแปลผลของระดับผลกระทบ 

(ตารางท่ี 21) ดังนี้ 

        x ̄< 1.5  มีผลกระทบด้านลบมาก 

 1.51 ≤ x ̄< 2.50 มีผลกระทบด้านลบปานกลาง 

 2.51 ≤ x ̄< 3.50 มีผลกระทบด้านลบน้อย 

 3.51 ≤ x ̄< 4.50 ไม่มีผลกระทบ 

 4.51 ≤ x ̄< 5.50 มีผลกระทบด้านบวกน้อย 

 5.51 ≤ x ̄< 6.50 มีผลกระทบด้านบวกปานกลาง 

 6.51 ≤ x ̄< 7.0  มีผลกระทบด้านบวกมาก 

 

ตารางท่ี 21 ค่าเฉลี่ยและการแปลผลของผลกระทบที่เกิดข้ึนหลังการพัฒนา 
รายการ  x ̄ ระดับผลกระทบ 

ท าเลที่ตั้งของร้านค้า 3.91 ไม่มผีลกระทบ 

ที่จอดรถส าหรับลูกค้า 3.60 ไม่มผีลกระทบ 
การเข้าถึงสถานท่ีของลูกค้า 4.03 ไม่มผีลกระทบ 
สภาพแวดล้อมโดยรอบ 4.05 ไม่มผีลกระทบ 

ราคาค่าเช่า 2.96 มีผลกระทบดา้นลบน้อย 
เงินออม 3.44 มีผลกระทบดา้นลบน้อย 
การเพิ่มขึ้นของลูกค้า 3.58 ไม่มผีลกระทบ 
การรู้จักร้านค้าละแวกโดยรอบ 3.91 ไม่มผีลกระทบ 

การช่วยเหลือกันทางการค้า 3.80 ไม่มผีลกระทบ 
การร่วมกิจกรรมในชุมชน 3.75 ไม่มผีลกระทบ 

ที่มา: ผู้วิจัย, 2562. 
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 จากการวิเคราะห์และการสัมภาษณ์ผู้เช่า ในภาพรวม พบว่า ผู้เช่ามีผลกระทบด้านลบใน

เรื่องราคาค่าเช่าและเรื่องเงินออม ซึ่งเป็นผลมาจากทางมหาวิทยาลัยได้เพ่ิมค่าเช่าและปรับระยะเวลา

ของสัญญาเช่าให้น้อยลง ท าให้ผู้เช่าต้องเสียค่าเช่า เฉลี่ยต่อปีมากขึ้นกว่าก่อน แต่เนื่องจากผู้เช่า

ต้องการประกอบกิจการในพื้นที่นี้ต่อไปอีกในระยะยาว จึงมีความต้องการเช่าพื้นที่ต่อแม้ว่าค่าเช่า

จะถูกปรับสูงขึ้น ดังนั้นถึงแม้ว่าการโยกย้ายจะท าให้ผู้เช่ามีรายรับมากขึ้น แต่รายจ่ายก็มากข้ึนเช่นกัน 

รวมถึงการลงทุนท าร้านใหม่ประกอบกับค่าเช่าซึ่งเป็นต้นทุนการผลิตนั้นมีราคาสูงขึ้น จึงท าให้เงิน

ออมเท่าเดิม ทั้งนี้เมื่อพิจารณาถึงค่าระดับของผลกระทบในเรื่องของราคาค่าเช่าและเงินออม จะ

พบว่า ราคาค่าเช่า เป็นสิ่งที่ผู้เช่าเลือกตอบค่อนข้างมากกว่า ในขณะที่เงินออมมีผู้เช่าส่วนหนึ่ง

เลือกตอบ 

 เมื่อพิจารณาผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อผู้เช่าหลังการโยกย้ายแยกเป็นพ้ืนที่ พบว่า ในโครงการ

สวนหลวงสแควร์ ผู้เช่ามีผลกระทบด้านลบในเรื่องเงินออม การช่วยเหลือกันทางการค้า และการร่วม

กิจกรรมในชุมชน ในระดับค่าที่เท่ากัน เมื่อพิจารณาถึงการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นดังกล่าว สรุปได้ว่า 

มีการเปลี่ยนแปลงทางด้านสังคมไปในทางที่แย่ลงกว่าเดิมก่อนการโยกย้าย สันนิษฐานได้ว่า สาเหตุนั้น

มาจากการรวมกันของประเภทกิจการที่หลากหลายที่เกิดขึ้นในพื้นที่ ท าให้ผู้เช่าไม่ค่อยสนใจกัน

เท่าที่ควร เนื่องจากมีความถนัดที่ต่างกันและจ าเป็นต้องมีการแข่งขันกันเพื่อให้ได้ผลประกอบการที่

สูงขึ้น   

 ในโครงการ Stadium One ผู้เช่ามีผลกระทบด้านลบในเรื่องราคาค่าเช่า และมีผลกระทบ

ด้านบวกในเรื่องท าเลที่ตั้งของร้านค้า ที่จอดรถส าหรับลูกค้า และการเข้าถึงสถานที่ของลูกค้า เมื่อ

พิจารณาถึงค่าระดับจะเห็นได้ว่า โครงการ Stadium One มีการเปลี่ยนแปลงทางด้านกายภาพ

ไปในทางที่ดีขึ้นกว่าเดิมก่อนการโยกย้าย ซึ่งอาจเป็นผลจากการมีที่จอดรถรองรับได้ถึง 700 คัน 

อยู่ภายในพ้ืนที่โครงการ  

 ตึกแถวริมถนนบรรทัดทองผู้เช่ามีผลกระทบด้านลบในเรื่องราคาค่าเช่า เงินออม ที่จอดรถ

ส าหรับลูกค้า และการลดลงของลูกค้า จะเห็นได้ว่า มีการเปลี่ยนแปลงทางด้านเศรษฐกิจไปในทางที่

แย่ลงกว่าเดิมก่อนการโยกย้าย (ตารางท่ี 22) 
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ตารางท่ี 22 ค่าเฉลี่ยของผลกระทบที่เกิดข้ึนหลังการพัฒนาแยกตามพ้ืนที่ 

รายการ 

กลุ่มผูเ้ช่า 
สวนหลวงสแควร ์ Stadium One ตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง 

 x ̄ ระดับผลกระทบ x ̄ ระดับผลกระทบ x ̄ ระดับผลกระทบ 

ท าเลที่ตั้งของ
ร้านค้า 

4.75 มีผลกระทบ 
ด้านบวกน้อย 

4.67 มีผลกระทบ 
ด้านบวกน้อย 

3.83 ไม่มผีลกระทบ 

ที่จอดรถส าหรับ
ลูกค้า 

4.00 ไม่มผีลกระทบ 4.56 มีผลกระทบ 
ด้านบวกน้อย 

3.36 มีผลกระทบ 
ด้านลบน้อย 

การเข้าถึง
สถานท่ีของ
ลูกค้า 

4.50 ไม่มผีลกระทบ 4.56 มีผลกระทบ 
ด้านบวกน้อย 

3.74 ไม่มผีลกระทบ 

สภาพแวดล้อม
โดยรอบ 

4.25 ไม่มผีลกระทบ 4.11 ไม่มผีลกระทบ 3.76 ไม่มผีลกระทบ 

ราคาค่าเช่า 3.75 ไม่มผีลกระทบ 3.11 มีผลกระทบ 
ด้านลบน้อย 

3.05 มีผลกระทบ 
ด้านลบน้อย 

เงินออม 3.25 มีผลกระทบ 
ด้านลบน้อย 

4.44 ไม่มผีลกระทบ 3.24 มีผลกระทบ 
ด้านลบน้อย 

การเพิ่มขึ้นของ
ลูกค้า 

4.50 ไม่มผีลกระทบ 3.89 ไม่มผีลกระทบ 3.38 มีผลกระทบ 
ด้านลบน้อย 

การรู้จักร้านค้า
ละแวกโดยรอบ 

4.00 ไม่มผีลกระทบ 4.00 ไม่มผีลกระทบ 3.88 ไม่มผีลกระทบ 

การช่วยเหลือกัน
ทางการค้า 

3.25 มีผลกระทบ 
ด้านลบน้อย 

3.89 ไม่มผีลกระทบ 3.83 ไม่มผีลกระทบ 

การร่วมกิจกรรม
ในชุมชน 

3.25 มีผลกระทบ 
ด้านลบน้อย 

3.89 ไม่มผีลกระทบ 3.76 ไม่มผีลกระทบ 

ที่มา: ผู้วิจัย, 2562. 

 จะเห็นได้ว่า พื้นที่ที่ได้ผลกระทบด้านลบมากกว่าพื้นที่อื่นที่ท าการศึกษา ได้แก่ ตึกแถว

ริมถนนบรรทัดทอง โดยได้รับผลกระทบมากท่ีสุดในเรื่องของราคาค่าเช่า สันนิษฐานว่า เป็นผลมาจาก

การที่พ้ืนที่ไม่มีที่จอดรถส าหรับลูกค้าและอยู่ใกล้กับโครงการ Stadium One ที่มีการประกอบกิจการ

ประเภทเสื้อผ้ากีฬาและอุปกรณ์กีฬาเช่นกัน แต่เป็นโครงการพัฒนาที่มีความครบครันและสิ่งอ านวย

ความสะดวกมากกว่า ท าให้เกิดการดึงดูดลูกค้าและแย่งฐานลูกค้ากัน จึงส่งผลให้เงินออมและ

การเพ่ิมขึ้นของลูกค้าในพ้ืนที่ตึกแถวริมถนนบรรทัดทองได้รับผลกระทบในด้านลบตามมาอีกด้วย  
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5.5 ผลวิเคราะห์จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการเพิ่มเติม 
 จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการเพ่ิมเติมเพ่ือท าความเข้าใจกับข้อค้นพบจากแบบสอบถาม 

พบว่า การรื้อถอนอาคารเพื่อพัฒนาตามแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ส่งผลกระทบเชิงลบและ

เชิงบวกกับผู้เช่าเป็นจ านวนมาก โดยมีรายละเอียด ดังตัวอย่างต่อไปนี้ 

 ร้านก๋วยเตี๋ยวเจริญผล ในตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง ให้สัมภาษณ์ว่า เคยอยู่อาศัยและ

ประกอบกิจการในพ้ืนที่สวนหลวง-สามย่านมาเป็นเวลาประมาณ 50 ปี เพราะเป็นร้านที่สืบทอดมา

ตั้งแต่รุ่นคุณปู่-คุณย่า ต าแหน่งที่ตั้งของร้านค้าเดิม บรรพบุรุษเป็นคนจับจองไว้ ร้านเล็กและแคบ 

แต่ว่าได้ท าเลอยู่ตรงหัวมุม ค่าเช่าประมาณแสนบาท เมื่อท าการโยกย้ายมายังอาคารปัจจุบัน ไม่ได้

สิทธิ์จากส านักงานจัดการทรัพย์สินฯ จึงเลือกเช่าในตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง เนื่องจากมีที่ว่างและ

รู้จักกับผู้เช่าคนก่อน โดยท าการรับช่วงสิทธิ (เซ้ง) ประมาณล้านบาท ต าแหน่งที่ตั้งของร้านใหม่ไม่ได้

อยู่หัวมุมเช่นเดิม แต่มีพ้ืนที่โดยรวมมากกว่า ไม่มีที่จอดรถส าหรับลูกค้า แรกเริ่มต้องเสียค่าตกแต่งร้าน

เพ่ิม ท าการปูพ้ืนและทาสีใหม่ และเพ่ิมจ านวนโต๊ะและเก้าอ้ี เนื่องจากพ้ืนที่ร้านใหม่ใหญ่กว่าพ้ืนที่เก่า 

ในส่วนของรายรับหลังหักค่าใช้จ่าย เมื่อจ่ายค่าเช่าแล้วสามารถเหลือเก็บได้นิดหน่อย ลูกค้าเป็นลูกค้า

เดิมที่ตามมาและลูกค้าใหม่ ทั้งนี้รู้สึกผูกพันและชอบพ้ืนที่เก่ามากกว่า เพราะอยู่อาศัยและประกอบ

กิจการมาตั้งแต่เด็ก มีความเป็นชุมชน จึงรู้จักเพ่ือนบ้านและร้านค้าโดยรอบเป็นอย่างดี รวมถึงมีฐาน

ลูกค้าประจ าอยู่ ส่วนที่ใหม่ไม่ค่อยรู้สึกผูกพัน แต่ก็สามารถอยู่ได้ และอยากให้ทางมหาวิทยาลัยให้

ความช่วยเหลือในเรื่องหาบริเวณที่อยู่อาศัยและที่ประกอบการใหม่รองรับ เนื่องจากต้องการอยู่

ประกอบการในพ้ืนที่ต่อ 

 ร้านคาเฟ่ ภายในโครงการ Stadium One ให้สัมภาษณ์ว่า ที่เดิมก่อนท าการโยกย้ายมีท าเล

ที่ตั้งที่ไม่ดี อยู่ในซอยลึกและแคบ ไม่ค่อยมีลูกค้า แต่ค่าเช่าราคาถูก เป็นการหารค่าเช่าและแบ่งพ้ืนที่

ร้านกันกับเพ่ือน เมื่อท าการโยกย้ายมายังที่ใหม่ ก็มาจากการชักชวนจากเพ่ือนเช่นเดิม หารค่าเช่าและ

แบ่งพ้ืนที่ร้านกัน โดยตัวเองจะได้พื้นที่ร้าน 1 ใน 3 ซึ่งพื้นที่โดยรวมมากกว่าเดิม มีท าเลที่ตั้งดี ติด

ถนน มีที่จอดรถรองรับส าหรับลูกค้าได้อย่างเพียงพอ และมีการประชาสัมพันธ์ที่ดีจากโครงการ 

แรกเริ่มเสียค่าตกแต่งไปจ านวนมาก เนื่องจากเป็นร้านคาเฟ่ จึงอยากตกแต่งร้านให้สวยงาม เพ่ือเป็น

การดึงดูดลูกค้า สามารถมาใช้บริการและถ่ายรูปเล่นได้ ในส่วนของรายรับหลังหักค่าใช้จ่าย รายได้

เพ่ิมขึ้นแต่ค่าเช่าก็เพ่ิมขึ้นตาม แต่ก็ยังเพียงพอให้มีเงินเก็บ แต่อาจขายได้ไม่ดีเท่าที่ควร เนื่องจากร้าน

ติดกับร้านสะดวกซื้อ ลูกค้าส่วนใหญ่จะเป็นฐานลูกค้าจากร้านอาหารของเพ่ือนที่สั่งน้ าเพ่ิมและลูกค้า
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ใหม่โดยเฉพาะนิสิต ทั้งนี้ไม่รู้สึกผูกพันในที่เก่า เนื่องจากที่เก่าไม่ค่อยมีลูกค้า ส่วนที่ใหม่ก็ยังไม่ผูกพัน

มากหนัก เนื่องจากเพ่ิงย้ายมาได้ไม่นาน 

 ร้านก๋วยเตี๋ยวภายในโครงการ Stadium One ให้สัมภาษณ์ว่า อยู่อาศัยและประกอบกิจการ

ในพ้ืนที่สวนหลวง-สามย่านมาเป็นเวลานาน เพราะเป็นร้านที่สืบทอดมาจากคุณพ่อ-คุณแม่ ต าแหน่ง

ที่ตั ้งของร้านค้าเดิมอยู่ในซอยลึก ที่จอดรถรองรับไม่เพียงพอ รู้สึกผูกพันในพ้ืนที่ เนื่องจากมีเพ่ือน

บ้านและร้านค้าในละแวกโดยรอบที่ดี อยู่ร่วมกันมากว่า 20 ปี เมื่อท าการโยกย้ายมายังที่ใหม่ ค่าเช่า

สูงขึ้น พื้นที่โดยรวมของร้านมากขึ้น มีท าเลที่ตั้งติดถนน ลูกค้าสามารถหาร้านได้ง่ายและสะดวก

ในการเข้าถึง และมีที่จอดรถรองรับส าหรับลูกค้าได้อย่างเพียงพอ ทั้งนี้เลือกที่จะประกอบกิจการ

ต่อไปในพ้ืนที่ เพราะยังมีฐานลูกค้าประจ าอยู่และมีลูกค้าใหม่เพ่ิม รู้สึกผูกพันกับพ้ืนที่ มีความเคยชิน 

กลัวว่าถ้าย้ายไปยังแหล่งใหม่นอกสวนหลวง-สามย่านที่ไม่คุ้นเคย จะไม่มีลูกค้า 

 จะเห็นได้ว่า ถึงแม้ว่าราคาค่าเช่าในที่ใหม่จะสูงขึ้น แต่ท าเลที่ตั้งของร้านติดถนน พ้ืนที่ร้านมี

ขนาดมากขึ้น และมีที่จอดรถรองรับอย่างเพียงพอ จึงเป็นการอ านวยความสะดวกต่อลูกค้า ประกอบ

กับการจัดการที่ดีและมีการประชาสัมพันธ์ภายในโครงการ จึงท าให้ลูกค้าเพ่ิมมากขึ้น ในส่วนของ

รายรับเมื่อหักค่าใช้จ่ายแล้วพอเพียง มีเงินออม ทางด้านสังคม ผู้เช่ามีความผูกพันและชอบพ้ืนที่เก่า

มากกว่า เนื่องจากอยู่อาศัยและประกอบกิจการมาเป็นเวลานาน พ้ืนที่เดิมมีความเป็นชุมชน พ่ึงพา

อาศัยกัน จึงรู้จักเพ่ือนบ้านและร้านค้าโดยรอบเป็นอย่างดี รวมถึงมีฐานลูกค้าประจ าอยู่ ส่วนที่ใหม่

ยังไม่รู้สึกผูกพัน แต่ก็สามารถอยู่ได้ เพียงแต่ต้องใช้เวลาในการปรับตัว ทั้งนี้ต้องการประกอบกิจการ

ในพ้ืนที่ต่อ เพราะรู้สึกผูกพันและมีความเคยชินในพื้นท่ีเป็นอย่างดี 

5.6 สรุปผลการเปลี่ยนแปลงทางด้านเศรษฐกิจและสังคม 
 จากการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ข้อมูลจากแบบสอบถาม และการสัมภาษณ์ พบว่า เดิม

ก่อนท าการโยกย้ายผู้เช่าใช้ตึกแถวเป็นที่พักอาศัยและค้าขาย โดยท าการเช่า โดยตรงจากส านักงาน

จัดการทรัพย์สิน จุฬาฯ และเซ้งต่อจากผู้ครองครองอาคารในจ านวนที่ใกล้เคียงกัน มีปัญหาในเรื่อง

ความแออัด และระยะเวลาในการเช่า รองลงมาในเรื่องการเงินและค่าเช่า  ทางด้านสังคม ผู้เช่ารู้จัก

เพ่ือนบ้านและร้านค้าในละแวกที่ตัวเองประกอบการและใกล้เคียง เข้าร่วมกิจกรรมบริเวณที่อยู่อาศัย

น้อย เมื่อโยกย้ายมาประกอบการยังที่ใหม่ ผู้เช่าไม่ทราบเรื่องแผนแม่บทการพัฒนาที่ดินที่จะเกิดขึ้น 

แต่เลือกท่ีจะวางแผนอยู่ในพ้ืนที่ต่อไป เนื่องจากอยู่มานาน มีความผูกพัน มีความเคยชิน และมีความ

สะดวกสบายในการเดินทาง ประกอบกับการพัฒนาใหม่ท าให้สิ่งแวดล้อมโดยรอบดีขึ้น และท าเล
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ที่ตั้งสะดวกต่อการเข้าถึง เมื่อหมดสัญญาเช่าถึงจะท าการหาที่ประกอบการใหม่ โดยจะย้ายตาม

แหล่งงาน  และอยากให้ทางมหาวิทยาลัยให้ความช่วยเหลือในเรื่องหาบริเวณที่อยู่อาศัยและ

ประกอบการใหม่รองรับ แต่ถ้ามีโอกาสเลือกได้ ต้องการอยู่ประกอบการในพ้ืนที่ต่อ ถ้าทาง

มหาวิทยาลัยด าเนินโครงการพัฒนาพ้ืนที่ เสร็จเรียบร้อยแล้ว จะกลับมาเช่าที่อยู่อาศัยและที่

ประกอบการในบริเวณปัจจุบัน  

 เมื่อพิจารณาแยกเป็นรายพ้ืนที่ ประกอบกับข้อมูลจากแบบสอบถามและการสัมภาษณ์ พบว่า 

ผู้เช่าในโครงการสวนหลวงสแควร์ ก่อนย้ายมายังโครงการปัจจุบันส่วนใหญ่ประกอบกิจการอยู่หมอน

ที่ 34 หลังการโยกย้ายผู้เช่าในโครงการสวนหลวงสแควร์ประมาณ 3 ใน 4 เช่าเพื่อพาณิชยกรรม

เพียงอย่างเดียว โดยประกอบกิจการแบบเดิม คือ ประกอบกิจการประเภทจ าหน่ายอาหาร ขนม

หวาน คาเฟ ส่วนใหญ่ประกอบกิจการในโครงการตั้งแต่แรกเริ่มเปิดโครงการเป็นระยะเวลาเฉลี่ย 1.5 

ปี มีระดับรายได้และเงินออมต่อเดือนเท่าเดิมทั้งก่อนและหลังการโยกย้าย ส่วนความสัมพันธ์กับ

ร้านค้าโดยรอบหลังการโยกย้ายลดลง เมื่อพิจารณาผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อผู้เช่าหลังการโยกย้าย ผู้เช่า

มีผลกระทบด้านลบในเรื่องเงินออม การช่วยเหลือกันทางการค้า และการร่วมกิจกรรมในชุมชน ใน

ระดับค่าที่เท่ากัน ทั้งนี้เมื่อหมดสัญญาเช่าในปัจจุบัน ผู้เช่าทั้งหมดเลือกจะต่อสัญญาเช่า 

 ผู้เช่าในโครงการ Stadium One ก่อนย้ายมายังโครงการปัจจุบันส่วนใหญ่ประกอบกิจการอยู่

หมอนที่ 34 ร้านมีขนาดเล็ก มีพ้ืนที่ของร้านน้อย ได้ท าเลที่ตั้งไม่ดีอยู่ในซอย ไม่มีที่จอดรถรองรับ

ส าหรับลูกค้า หลังโยกย้าย ผู้เช่าในโครงการ Stadium One ประมาณ 3 ใน 4 เช่าเพ่ือพาณิชยกรรม

เพียงอย่างเดียว โดยผู้เช่าทั้งหมดประกอบกิจการแบบเดิมเหมือนก่อนท าการโยกย้าย คือ ประกอบ

กิจการประเภทจ าหน่ายอาหาร ขนมหวาน คาเฟ ส่วนใหญ่ประกอบกิจการในโครงการตั้งแต่แรกเริ่ม

เปิดโครงการเป็นระยะเวลาเฉลี่ย 1 ปี มีระดับรายได้และเงินออมต่อเดือนเท่าเดิมทั้งก่อนและหลัง

การโยกย้าย ส่วนความสัมพันธ์กับร้านค้าโดยรอบหลังการโยกย้ายเท่าเดิม เมื่อพิจารณาผลกระทบ

ที่เกิดขึ้นต่อผู้เช่าหลังการโยกย้าย ผู้เช่ามีผลกระทบด้านลบในเรื่องราคาค่าเช่า และมีผลกระทบด้าน

บวกในเรื่องท าเลที่ตั้งของร้านค้า ที่จอดรถส าหรับลูกค้า และการเข้าถึงสถานที่ของลูกค้า ทั้งนี้เมื่อ

หมดสัญญาเช่าในปัจจุบัน ผู้เช่าทั้งหมดเลือกจะต่อสัญญาเช่า  

 ผู้เช่าในตึกแถวริมถนนบรรทัดทองก่อนย้ายมายังโครงการปัจจุบันส่วนใหญ่ประกอบกิจการ

อยู่หมอนที่ 56-57 หลังโยกย้ายส่วนใหญ่ผู้เช่าในตึกแถวริมถนนบรรทัดทองเช่าโดยตรงจากจุฬาฯ ซึ่ง

ผู ้เช่าประมาณ 3 ใน 4 เช่าเพื่อพาณิชยกรรมเพียงอย่างเดียว  โดยประกอบกิจการแบบเดิม คือ 

ประกอบกิจการประเภทจ าหน่ายเสื้อผ้า อุปกรณ์กีฬา สกรีนเสื้อ ส่วนใหญ่ประกอบกิจการเป็น
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ระยะเวลาเฉลี่ย 5 ปี มีระดับรายได้ต่อเดือนเท่าเดิม เงินออมลดลง ส่วนความสัมพันธ์กับร้านค้า

โดยรอบเท่าเดิมและลดลงในอัตราใกล้เคียงกัน เมื่อพิจารณาผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อผู้เช่าหลังการ

โยกย้าย ผู้เช่ามีผลกระทบด้านลบในเรื่องราคาค่าเช่า เงินออม ที่จอดรถส าหรับลูกค้า และการลดลง

ของลูกค้า ทั้งนี้เมื่อหมดสัญญาเช่าในปัจจุบัน ผู้เช่าทั้งหมดเลือกจะต่อสัญญาเช่า เนื่องจากอยู่อาศัย

และประกอบกิจการมาเป็นเวลานานตั้งแต่รุ่นพ่อแม่ สืบต่อธุรกิจกันมารุ่นสู่รุ่น และรู้สึกผูกพันกับพ้ืนที่ 

ไม่อยากไปเริ่มในที่ใหม่นอกพ้ืนที่เขตพาณิชย์สวนหลวง-สามย่าน 

 เมื่อพิจารณาแยกตามประเภทการประกอบกิจการ ผู้เช่าที่ประกอบกิจการประเภทจ าหน่าย

อาหาร ขนมหวาน ประเภทบริการทั่วไป ตัดเย็บเสื้อผ้า เย็บปัก และประเภทบริการวิชาชีพ บริการ

ทางการแพทย์ ร้านขายยา มีระดับรายได้และเงินออมต่อเดือนเท่าเดิม ส่วนผู้เช่าที่ประกอบกิจการ

ประเภทจ าหน่ายเสื้อผ้า อุปกรณ์กีฬา สกรีนเสื้อ มีระดับรายได้และเงินออมต่อเดือนลดลง ทั้งนี้อาจ

เป็นผลมาจากการรวมกลุ่มกันของกิจการประเภทนี้อาจท าให้เกิดการแย่งลูกค้ากันเองได้ รวมถึงการมี

คู่แข่งที่ประกอบกิจการเหมือนกันในโครงการ Stadium One ซึ่งมีสิ่งอานวยความสะดวกมากกว่า 

ไม่ว่าจะเป็นที่จอดรถรองรับได้ถึง 700 คัน การเป็นศูนย์รวมเกี่ยวกับกีฬาโดยเฉพาะ มีผู้ประกอบการ

รายใหญ่เกี่ยวกับเสื้อผ้าและอุปกรณ์กีฬาอยู่ในโครงการ และยังมีเรื่องของต้นทุนการผลิตที่สูงขึ้น

อีกด้วย 

 พ้ืนที่และประเภทกิจการที่ได้รับปัญหามากที่สุด คือ ผู้เช่าที่ประกอบกิจการประเภทจ าหน่าย

เสื้อผ้ากีฬา อุปกรณ์กีฬา และสกรีนเสื้อ ที่โยกย้ายมายังตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง ซึ่งได้รับผลกระทบ

ทางด้านเศรษฐกิจมากกว่าพื้นที่อื่น มีการเปลี่ยนแปลงทางด้านเศรษฐกิจไปในทางที่แย่ลงกว่าเดิม

ก่อนการโยกย้าย โดยพิจารณาได้จากการที่ผู้เช่าส่วนใหญ่เลือกตอบว่าได้รับผลกระทบทางด้านลบใน

เรื่องราคาค่าเช่าและเงินออม เนื่องจากผู้เช่าในโครงการสวนหลวงสแควร์และโครงการ Stadium 

One มีเงินออมเท่าเดิมหลังการโยกย้าย ในทางกลับกันผู้เช่าในตึกแถวริมถนนบรรทัดทองกลับมีเงิน

ออมที่ลดลงทั้งที่ค่าเช่ามีการปรับสูงขึ้นเหมือนกัน จึงสันนิษฐานได้ว่า กลุ่มผู้ประกอบกิจการใน

โครงการสวนหลวงสแควร์และโครงการ Stadium One น่าจะมีรายได้และลูกค้าเพ่ิมมากขึ้น ซึ่งส่วน

หนึ่งอาจเป็นผลมาจากการมีท าเลที่ตั้งของร้านค้าดี  และมีที่จอดรถที่รองรับลูกค้าได้อย่างเพียงพอ 

ส่วนการเปลี่ยนแปลงทางสังคมอยู่ในระดับที่คล้ายของเดิม ผู้เช่าจึงสามารถปรับตัวได้ 
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บทที่ 6  
สรุปผลการวิจัย 

 

6.1 สรุปผลการวิจัย 
 ในส่วนนี้จะสรุปผลการวิจัยไปตามวัตถุประสงค์ ดังนี้ 

 วัตถุประสงค์ที่ 1 คือ ศึกษารูปแบบการพัฒนาที่เกิดขึ้น การโยกย้ายผู้เช่าเดิมในพื้นที่ 
และการเข้ามาของผู้เช่าใหม่ 
  ภาพรวมของการพัฒนา พบว่า พ้ืนที่เขตพาณิชย์สวนหลวง-สามย่าน เป็นย่านที่ขึ้นชื่อใน

เรื่องอาหารอร่อยและเป็นศูนย์รวมเกี่ยวกับกีฬา การพัฒนาที่เกิดขึ้นจะเริ่มพัฒนาหมอนที่อยู่โดยรอบ

อุทยานจุฬาฯ 100 ปี เป็นอันดับแรก เนื่องจากเป็นพ้ืนที่ที่มีศักยภาพสูง มีอาคารพาณิชย์และตึกแถว

อยู่ในหมอนที่ใกล้กับพ้ืนที่สีเขียว ก าหนดให้พ้ืนที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมอยู่ทาง

ตอนเหนือและตอนใต้ ส่วนตอนกลางจะเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่

อาศัย และสถาบันราชการ ท าการโยกย้ายร้านค้าชื่อดังจากพ้ืนที่ตอนใต้มารวมกันในพ้ืนที่ตอนเหนือ 

เพ่ือให้ง่ายและสะดวกต่อการเข้าถึงมากกว่าเดิม และเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวในแนวราบให้สามารถเดินเชื่อม

ต่อไปยังพ้ืนที่ต่างๆ ภายในย่านและละแวกโดยรอบได้ ซึ่งการพัฒนาที่เกิดขึ้นด าเนินการโดยแบ่งพ้ืนที่

ออกเป็นโซน ซึ่งแต่ละโซนจะมีรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินที่แตกต่างกัน โดยโครงการ Stadium One 

อยู่ในโซนที่ก าหนดให้เป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมหนาแน่นและแหล่งส่งเสริมความเป็นเลิศทางกีฬา มุ่งเน้น

ธุรกิจและกิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับวิทยาศาสตร์การกีฬาตลอดจนกิจกรรมการใช้ประโยชน์อ่ืนๆ ที่

ส่งเสริมกัน เริ่มก่อสร้างกลางปี พ.ศ. 2560 โดยรื้อตึกแถวเดิมในพ้ืนที่ออกบางส่วนเพ่ือสร้างอาคาร

ใหม่ โครงการที่เกิดขึ้นจึงเป็นการน าการประกอบกิจการเหมือนกันมาไว้รวมกัน เพ่ือพัฒนาเป็นศูนย์

รวมเกี่ยวกับกีฬาโดยเฉพาะ ส่วนโครงการสวนหลวงสแควร์อยู่ในโซนที่ก าหนดให้เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัย

ใหม่และศูนย์ราชการ เน้นรูปแบบของการเป็นห้องเรียนรู้และห้องท างานส าหรับนิสิต นักศึกษา และ

เน้นเฉพาะร้านค้าที่จ าเป็นต่อการด ารงชีวิตประจ าวันเท่านั้น โดยปรับปรุงตึกแถวเดิมในพ้ืนที่ 

 การโยกย้ายของผู้เช่าเดิมในพ้ืนที่ พบว่า หมอนที่หมดสัญญาเช่าท าให้ผู้เช่าต้องย้ายออกและ

หาที่ใหม่ หมอนข้างเคียงบางส่วนที่ใกล้จะหมดสัญญา ผู้เช่าบางส่วนจึงท าการย้ายออกเช่นกัน ส่งผล

ให้ผู้เช่าที่หมดสัญญาเช่าและถูกรื้อถอนอาคารส่วนใหญ่ย้ายเข้ามาแทนที่กลุ่มผู้เช่าในหมอนข้างเคียง

ที่ย้ายออกไป จะเห็นได้ว่า ผู้เช่าเลือกโยกย้ายใกล้เคียงหมอนเดิม เพราะต้องการประกอบกิจการเดิม

ต่อไปในพ้ืนที่เขตพาณิชยกรรมสวนหลวง-สามย่าน และต้องการกลุ่มลูกค้าเดิม ซึ่งการโยกย้ายนี้จะ
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พิจารณาถึงค่าเช่าด้วย เนื่องจากราคาค่าเช่าในแต่ละหมอนมีราคาไม่เท่ากัน นอกจากนี้แผนแม่บทได้มี

การวางแผนพัฒนาโครงการในช่วงเวลาเปลี่ยนผ่าน เพื่อบอกบทบาทของแต่ละหมอนในการ

รองรับผู้เช่าเมื่อหมอนใดหมอนหนึ่งเกิดการรื้อถอนอาคาร หรืออยู่ระหว่างก าลังด าเนินการพัฒนา 

ทั้งนี้หากผู้เช่าเดิมต้องการประกอบกิจการต่อภายในพ้ืนที่ ทางมหาวิทยาลัยจะให้สิทธิ์ผู้เช่าเดิมไม่ต้อง

เสียค่าธรรมเนียมแรกเข้าและมีสิทธิ์ในการเลือกพื้นที่ว่างก่อนอีกด้วย โดยผู้เช่าจะได้รับสิทธิ์และ

เงื่อนไขในการพิจารณาจากส านักงานจัดการทรัพย์สินฯ เนื ่องจากเป็นผู้เช่าเก่าในพื้นที ่มาก่อน 

รวมถึงนโยบายของแผนแม่บทน ามาซึ่งการคัดเลือกการประกอบกิจการบางประเภทของผู้เช่าให้

อยู่ต่อในพ้ืนที่ได้ และกิจการบางประเภทให้ท าการย้ายออกไป โดยกิจการที่สามารถประกอบการต่อ

ได้ แต่ต้องท าการโยกย้ายภายในพ้ืนที่ ได้แก่ กิจการประเภทร้านอาหาร และกิจการที่เกี่ยวกับกีฬา 

ทั้งนี้ตึกแถวริมถนนบรรทัดทองไม่ได้ถูกพัฒนาเป็นโครงการ และยังไม่มีการก าหนดประเภทของ

กิจการ จึงเป็นพ้ืนที่ที่ผู้เช่าเดิมให้ความสนใจ เนื่องจากเป็นตึกแถวที่สัญญาเช่ายังว่างและมีราคาถูก

กว่า  

 การเข้ามาของผู้ เช่าใหม่จะถูกคัดเลือกให้ เป็นไปตามก าหนดของแผนพัฒนาแม่บท

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยในรายหมอนนั้นๆ ซึ่งแผนแม่บทได้ก าหนดให้พื้นที่เขตพาณิชยกรรม

สวนหลวง-สามย่านเป็นย่านพาณิชยกรรมใจกลางเมือง และเป็นพาณิชยกรรมที่ส่งเสริมกิจกรรม

เชิงการเรียนรู้สมัยใหม่ สนับสนุนให้เกิดพ้ืนที่ส าหรับการท างานในรูปแบบใหม่ๆ เช่น  Coffee Shop 

Plus คือ ร้านกาแฟที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกให้คนสามารถนั่งท างาน ใช้อินเตอร์เน็ตได้อย่างสะดวก 

และ Co-Working Space คือ พ้ืนที่ท างานที่เปิดให้คนสามารถเข้ามานั่งท างานเป็นส านักงานแบบ

รายวันได้ มีสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางที่คนสามารถมาใช้งานร่วมกันได้ ดังนั้นผู้เช่าใหม่ที่เข้ามา

จึงถูกก าหนดประเภทของกิจการไว้ โดยมีเงื่อนไขและค่าใช้จ่ายส าหรับผู้เช่ารายใหม่ซึ่งจะแตกต่างจาก

กรณีผู้เช่าเดิมที่โยกย้ายภายในพื้นที่สวนหลวง-สามย่าน โดยผู้เช่าใหม่จะต้องเสียค่าธรรมเนียมแรกเข้า

ประมาณ 60,000 บาท ส าหรับเช่าอาคารขนาดใหญ่ และประมาณ 30,000 บาท ส าหรับเช่าอาคาร

ขนาดเล็ก  

 วัตถุประสงค์ที่ 2 คือ ศึกษาการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพที่เกิดขึ้นจากโครงการพัฒนา

ที่ดินบริเวณสวนหลวง-สามย่าน ตามแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

 โครงการศึกษาและทบทวนแผนแม่บทการพัฒนาเขตพาณิชย์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

บริเวณสวนหลวง-สามย่าน มีแนวคิดที่ต้องการเปลี่ยนจากการพัฒนาแต่ละหมอนสู่แนวคิด Smart 

Cluster Zone ที่มองศักยภาพของพ้ืนที่ศึกษาเป็นกลุ่มที่มีความพร้อมในการพัฒนา ให้เป็นกลุ่มของ
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ธุรกิจที่เกี่ยวข้องกันมารวมตัวด าเนินกิจการอยู่ในพ้ืนที่ใกล้เคียงกัน มีความร่วมมือเกื้อหนุน เชื่อมโยง 

และเสริมกิจการซึ่งกันและกันอย่างครบวงจร โดยแผนแม่บทจะเป็นเครื่องมือส าคัญที่ท าให้เกิดการ

เปลี่ยนแปลงทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม ผ่านการปรับปรุงและฟ้ืนฟูพ้ืนที่ว่างและอาคาร 

โครงข่ายการสัญจร ระบบสาธารณูปโภค ระบบสาธารณูปการ รูปแบบกิจกรรมและการใช้ประโยชน์ 

ภูมิทัศน์ของย่าน ตลอดจนการประยุกต์ใช้นวัตกรรมและเทคโนโลยีสมัยใหม่ เพ่ือการเพ่ิม

ประสิทธิภาพของการด าเนินการ การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพที่เห็นได้ชัดและเป็นลักษณะเด่นของ

แผนแม่บทที่เกิดขึ้นในปัจจุบัน (ผัง 100 ปี) คือ การเพ่ิมขึ้นของพ้ืนที่สีเขียว โดยมีแนวคิดโครงข่าย

พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือเชื่อมต่อพ้ืนที่ภายในโครงการ แบ่งเป็น 2 ลักษณะส าคัญ ได้แก่ พ้ืนที่สีเขียวแบบจุด

หรือพ้ืนที่สีเขียวระหว่างกลุ่มอาคาร และพ้ืนที่โครงข่ายพ้ืนที่สีเขียว เกิดเป็นพ้ืนที่เขตพาณิชยกรรมที่มี

พ้ืนที่สีเขียวเป็นทางราบ ให้สามารถเดินต่อเนื่องยาวเพ่ือเชื่อมต่อไปยังหมอนต่างๆ และละแวก

โดยรอบได้ ก าหนดให้พ้ืนที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมอยู่ทางตอนเหนือและตอนใต้ 

ส่วนตอนกลางจะเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัย และสถาบันราชการ 

ซึ่งภาพรวมการพัฒนาตามแผนแม่บทที่เกิดขึ้นเกิดจากการรื้อตึกแถวออกแล้วสร้างใหม่และปรับปรุง

ตึกแถวบางส่วน ท าการเปลี่ยนการใช้ประโยชน์ที่ดินควบคู่ไปกับการปรับเปลี่ยนตึกแถว ท าให้ผู้เช่า

เดิมที่ได้รับผลกระทบต้องโยกย้ายการประกอบกิจการไปยังที ่ใหม่ใน พ้ืนที่ หรือไปยังโครงการ

พัฒนาใหม่ที่เกิดขึ้นที่สามารถรองรับให้ผู้เช่าเข้าไปเช่าเพ่ือประกอบกิจการเดิมต่อได้ ซึ่งจะเริ่มพัฒนา

หมอนที่อยู่โดยรอบอุทยานจุฬาฯ 100 ปี เป็นอันดับแรก เนื่องจากเป็นพ้ืนที่ที่มีศักยภาพสูง มีอาคาร

พาณิชย์และตึกแถวอยู่ในหมอนที่ใกล้กับพ้ืนที่สีเขียว และเป็นการก าหนดทิศทางการพัฒนาที่เห็นได้

ชัดอีกด้วย ทั้งนี้ในปีพ.ศ. 2558 ได้ท าการปรับปรุงตึกแถวบางส่วนในหมอนที่ 47 เพ่ือก่อสร้าง

โครงการสวนหลวงสแควร์ พ้ืนที่อาคารรวม 97,060 ตารางเมตร จากเดิมที่มีพ้ืนที่อาคารรวม 97,783 

ตารางเมตร และในปีพ.ศ. 2560 ท าการรื้อตึกแถวหมอนที่ 56-57 เพ่ือเริ่มด าเนินโครงการ Stadium 

One พ้ืนที่อาคารรวม 85,400 ตารางเมตร จากเดิมที่มีพ้ืนที่อาคารรวม 214,760 ตารางเมตร ก่อน

จะแล้วเสร็จในปีพ.ศ. 2561 โดยโครงการพัฒนาใหม่ที ่เกิดขึ ้นจากแผนพัฒนาที ่ผู ้ เช่าได้เข้ามา

ประกอบการนั้น ภาพรวมมีการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพไปในทางที่ดีขึ้นในเรื่องของท าเลที่ตั้งและ

ที ่จอดรถมากกว่าเดิม โดยโครงการสวนหลวงสแควร์มีที่จอดรถรองรับได้ถึง 500 กว่าคัน และ

โครงการ Stadium One รองรับได้ถึง 700 คัน ซึ่งง่ายต่อการเข้าถึงและอ านวยความสะดวกต่อลูกค้า

เป็นอย่างมาก รวมถึงสภาพแวดล้อมโดยรอบที่เกิดขึ้นดูเป็นสัดส่วน โครงการพัฒนาที่เกิดขึ้นมีการ

แบ่งโซนประเภทของการประกอบกิจการอย่างชัดเจน สามารถเดินเชื่อมถึงกันได้ระหว่างโครงการ
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ต่างๆ และที ่ส าคัญ พ้ืนที่มีความสะอาด เนื่องจากหาบเร่และแผงลอยได้ลดลง เป็นการเพ่ิม

ประสิทธิภาพท าให้เกิดการดึงดูดลูกค้าในระดับหนึ่งอีกด้วย  

 จะเห็นได้ว่าการพัฒนาตามแผนแม่บทแบบรื้อแล้วสร้างใหม่และปรับปรุงใหม่ส่งผลดีต่อเมือง 

เนื่องจากการพัฒนาที่เกิดขึ้นสามารถด าเนินการพัฒนาพ้ืนที่ได้อย่างเต็มรูปแบบ ท าให้สภาพพ้ืนที่

โดยรวมสามารถพัฒนาได้อย่างเต็มที่ เกิดระบบ มีผังและโครงสร้างสาธารณูปโภคพ้ืนฐานที่ดีขึ้น 

นอกจากนี้การปรับปรุงใหม่ ยังเป็นการปรับปรุงพัฒนาระบบสาธารณูปโภคหรือบริการพ้ืนฐานที่

จ าเป็น ตลอดจนพัฒนาสภาพแวดล้อมของเดิมให้ดียิ่งขึ้น เพ่ือให้คุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยและ

ประกอบกิจการในพ้ืนที่ดีขึ้น และเชื่อมโยงกับการพัฒนาด้านอ่ืนๆ ทั้งนี้พื้นที่เขตพาณิชย์สวนหลวง-

สามย่านเป็นย่านการค้าที่มีการรวมตัวของกิจกรรมต่างๆ มากมาย จึงเกิดการดึงดูดผู้คนให้เข้ามาใช้

บริการและใช้งานมากกว่าพ้ืนที่ อ่ืนโดยรอบ เป็นย่านธุรกิจการค้าที่เกิดขึ้นจากการรวมกลุ่มของ

กิจกรรมประเภทต่างๆ โดยเฉพาะประเภทเกี่ยวกับกีฬาและร้านอาหารชื่อดัง ทั้งนี้การโยกย้าย

การประกอบกิจการประเภทร้านอาหารจากตอนใต้มายังตอนเหนือยังเป็นการช่วยกระตุ้นให้เกิดลูกค้า

เพ่ิมมากขึ้น เนื่องจากเป็นการรวมกลุ่มที่ท าให้ง่ายและสะดวกต่อการเข้าถึงมากกว่าเดิม มีที่จอดรถ

รองรับได้อย่างเพียงพอ ร้านค้าอยู่ติดถนนบรรทัดทอง ใกล้ถนนพระรามที่ 1 และสี่แยกเจริญผล ท าให้

เกิดการสัญจรที่เข้าถึงได้หลากหลายเส้นทาง และยังเป็นระยะเดินได้จากรถไฟฟ้าสถานีสนามกีฬา

แห่งชาติ นอกจากนี้การจัดการภายในโครงการยังช่วยในเรื่องการประชาสัมพันธ์ของพ้ืนที่และร้านค้า

ให้เป็นที่รู้จักมากข้ึนกว่าเดิมอีกด้วย 

 วัตถุประสงค์ที่ 3 คือ ศึกษาการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคมที่เกิดขึ้นจาก

โครงการพัฒนาที่ดินบริเวณสวนหลวง – สามย่าน ตามแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

 ภาพรวมก่อนการโยกย้ายผู้เช่ามีระดับรายได้ต่อเดือนเดิมเฉลี่ยอยู่ที่ระดับรายได้ในช่วงชั้น

ที่สูงกว่าระดับรายได้ต่อเดือนในปัจจุบัน ผู้เช่ามีรายได้อยู่ในระดับ 30,001–40,000 บาทต่อเดือน แต่

หลังการโยกย้ายกลับมีจ านวนลดลงอย่างชัดเจนเหลือเพียง 20,001–30,000 บาทต่อเดือน ซึ่งถือว่า

เป็นรายได้น้อยถึงปานกลางแต่กลับมีจ านวนผู้เช่าอยู่ในระดับนี้เพ่ิมขึ้น ส่วนผู้เช่าที่มีเงินออมหลังการ

โยกย้ายลดลงร้อยละ 38.1  

 เนื่องจากทางมหาวิทยาลัยได้ปรับราคาค่าเช่าสูงขึ้นและมีระยะเวลาของสัญญาที่น้อยลง เป็น

เหตุให้ผู้ประกอบการบางรายไม่มีความมั่นใจและไม่กล้าที่จะลงทุนในการพัฒนาสินค้าหรือบริการของ

ตนอย่างเต็มที่เพราะอาจไม่คุ้มค่าในระยะเวลาอันสั้นหากไม่ได้ต่อสัญญาเช่าในปีต่อๆ ไป ประเด็นของ
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ค่าเช่าและระยะเวลาของสัญญาจึงเป็นสาเหตุหนึ่งที่ท าให้การพัฒนาพ้ืนที่เขตพาณิชยกรรมสวนหลวง-

สามย่านเป็นไปอย่างไม่เต็มที่ หรืออาจเกิดผลเสียกับผู้บริโภคบางประการ เช่น ราคาของสินค้าหรือ

บริการที่อาจมีการปรับเพิ่มขึ้น  

 และเมื่อพิจารณาแยกเป็นรายพ้ืนที่และแยกตามการประกอบกิจการ พบว่า การประกอบ

กิจการในโครงการพัฒนาใหม่ ท าให้ผู้เช่ามีรายรับที่มากขึ้น แต่ด้วยค่าเช่าใหม่มีราคาสูงขึ้น ประกอบ

กับผู้เช่าได้ลงทุนท าร้านใหม่ จึงท าให้เงินออมของผู้เช่าเท่าเดิม ในขณะที่ผู้เช่าบางกลุ่มยังคงมีปัญหา

ในเรื่องระดับรายได้และเงินออมลดลงอย่างเห็นได้ชัด คือ กลุ่มที่ประกอบกิจการประเภทจ าหน่าย

เสื้อผ้า อุปกรณ์กีฬา สกรีนเสื้อ ที่โยกย้ายไปประกอบกิจการที่ตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง ซึ่งการ

รวมกลุ่มกันอาจท าให้เกิดการแย่งลูกค้ากันเองได้ และเป็นผลมาจากการมีคู่แข่งที่ประกอบกิจการ

เหมือนกันในโครงการ Stadium One ซึ่งมีสิ่งอ านวยความสะดวกมากกว่า ไม่ว่าจะเป็นที่จอดรถ

รองรับได้ถึง 700 คัน การเป็นศูนย์รวมเกี่ยวกับกีฬาโดยเฉพาะ รวมถึงมีผู้ประกอบการรายใหญ่

เกี่ยวกับเสื้อผ้าและอุปกรณ์กีฬาอยู่ในโครงการ นอกจากนี้ยังมีเรื่องของต้นทุนการผลิตที่สูงขึ้นอีกด้วย 

 หลังการโยกย้ายภาพรวมความสัมพันธ์ของผู้เช่ากับร้านค้าโดยรอบเดิมลดลง เนื่องจาก

แยกย้ายกระจายกันไปประกอบกิจการตามหมอนต่างๆ และผู้เช่าส่วนใหญ่ยังไม่ได้สร้างความสัมพันธ์

กับร้านค้าโดยรอบใหม่ เพราะเพ่ิงย้ายมาประกอบการในที่แห่งใหม่ได้ไม่นาน  และเมื่อพิจารณาแยก

เป็นรายพ้ืนที่และแยกตามการประกอบกิจการ พบว่า กลุ่มที่ประกอบกิจการประเภทจ าหน่ายเสื้อผ้า 

อุปกรณ์กีฬา สกรีนเสื้อ และประกอบกิจการประเภทจ าหน่ายอาหาร ขนมหวาน ที่โยกย้ายไป

ประกอบกิจการที่โครงการ Stadium One และตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง มีความสัมพันธ์ทั้งเท่าเดิม

และลดลงในจ านวนที่ใกล้เคียงกัน เนื่องจากมีผู้เช่าครึ่งหนึ่งโยกย้ายมายังโครงการพัฒนาใหม่ และ

อีกครึ่งหนึ่งโยกย้ายไปยังหมอนอ่ืนที่ไม่ได้พัฒนาใหม่ ประกอบกับอยู่ในพ้ืนที่มานาน ถึงแม้จะมีการ

โยกย้าย แต่ก็ยังมีการอุดหนุนช่วยเหลือกันบ้าง ซึ่งการพัฒนาตามแผนแม่บทที่เกิดขึ้นทางด้านสังคม 

จะเน้นไปที่การรวมกลุ่มของการประกอบกิจการที่เกี่ยวข้องกันมากกว่า โดยน ากิจการประเภท

เดียวกันมารวมตัวด าเนินกิจการอยู่ในพ้ืนที่ใกล้เคียงกัน เพ่ือให้เกิดความร่วมมือ เชื่อมโยง และเสริม

กิจการซึ่งกันและกันอย่างครบวงจร  

 จากการศึกษางานวิจัยเรื่อง ผลกระทบด้านเศรษฐกิจต่อผู้เช่าจากการรื้อถอนอาคารในชุมชน

สวนหลวง เพ่ือการพัฒนาตามการวางผังแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (กันยพัชร์ ธนกุลวุฒิโรจน์, 

2554) เมื่อน ามาเปรียบเทียบกับงานวิจัยนี้จะพบความเปลี่ยนแปลงว่า การรื้อถอนอาคารและ
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การโยกย้ายของผู้เช่าท าให้สูญเสียความเป็นชุมชนเดิมที่มีมาอย่างยาวนาน วิถีชีวิต สภาพความเป็นอยู่

แบบเก่า ความช่วยเหลือซึ่งกันและกัน รวมถึงรูปแบบของการประกอบกิจการที่หลากหลาย เช่น 

หาบเร่ แผงลอย ได้ลดลงไป และที่ส าคัญจะเห็นได้ว่าเดิมพ้ืนที่มีการอยู่อาศัยและประกอบกิจการเป็น

แบบชุมชน มีการช่วยเหลือกันในเรื่องการเช่าอาศัย โดยจะเช่าร่วมกันหลายครัวเรือนเพื่อประหยัด

ค่าเช่า หลังเกิดโครงการพัฒนาผู้เช่าที่เหลืออยู่ส่วนใหญ่ใช้ประโยชน์จากอาคารเพื่อพาณิชยกรรม

เพียงอย่างเดียว และมีที่อยู่อาศัยอยู่ที่อื่นอีก จึงเป็นอีกสาเหตุหนึ่งที่ท าให้ผู้เช่ามีรายจ่ายที่เพิ่มขึ้น 

เงินเก็บท่ีเหลือต่อเดือนลดลง หรือก็คือรายได้สุทธิของผู้เช่าที่ลดลง ซ้ าร้ายอาจส่งผลถึงราคาของสินค้า

และบริการที่อาจมีการปรับเพ่ิมขึ้นในผู้ประกอบการบางราย เนื่องจากผู้เช่ามีต้นทุนที่ต้องใช้สูงขึ้น

นั่นเอง  

 นอกจากนี้การพัฒนาที่เกิดขึ้นจะส่งผลกระทบต่อการเปลี่ยนแปลงในระดับเมือง เนื่องจากมี

ผู ้เช่าเก่าในเขตพาณิชยกรรมสวนลวง-สามย่านบางรายได้กระจายไปประกอบกิจการในละแวก

โดยรอบ และจากการที่พ้ืนที่เขตพาณิชยกรรมสวนหลวง-สามย่านได้เกิดการพัฒนาขึ้นในหลายด้าน 

และก าหนดการใช้งานในพ้ืนที่ที่หลากหลายไม่ว่าจะเป็นการใช้งานประเภทส านักงานและพาณิชยกรรม

การใช้งานประเภท Co-Creation และพาณิชยกรรม การใช้งานประเภทศูนย์ประชุม (Convention 

Center) รวมถึงให้เป็นศูนย์รวมของกีฬาและอุปกรณ์กีฬาโดยเฉพาะ และยังเป็นศูนย์รวมของ

ร้านอาหารอร่อยเจ้าดังในพ้ืนที่อีกมากมาย ท าให้ผู้ประกอบการโดยรอบต้องมีการพัฒนาสินค้าและ

บริการของตนเพ่ือให้สามารถแข่งขันกับผู้ประกอบการที่อยู่ในพ้ืนที่ที่ถูกพัฒนาแล้วได้ ซึ่ งเป็นผลดีกับ

เมืองโดยรวม รวมถึงผู้บริโภคที่จะได้ใช้บริการที่มีประสิทธิภาพมากขึ้น ดังนั้นการพัฒนาที่เกิดขึ้น

ในพ้ืนที่เขตพาณิชยกรรมสวนหลวง-สามย่านจึงเป็นผลดีในการสร้างแรงผลักดันให้พ้ืนที่โดยรอบเกิด

การพัฒนาเนื่องจากความต้องการในการแข่งขันได้  ส่วนผลเสียที่จะเกิดขึ้นนั้นก็อาจท าให้

ผู้ประกอบการโดยรอบที่ไม่สามารถพัฒนาสินค้าและบริการของตนขึ้นมาแข่งขันกับพ้ืนที่เขตพาณิชย์

สวนหลวง-สามย่านที่ถูกพัฒนาให้มีความสะดวกสบายในการเข้าถึง มีการใช้งานในพ้ืนที่ที่หลากหลาย 

และเป็นศูนย์รวมของสินค้าและบริการส าหรับผู้มาใช้บริการได้นั้ นต้องปิดกิจการไป นอกจากนี้

การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นยังเป็นการสร้างรายได้ให้กับผู้ที่ประกอบอาชีพรับจ้างในพ้ืนที่ ได้แก่  

มอเตอร์ไซค์รับจ้าง รถยนต์สามล้อรับจ้าง (ตุ๊กตุ๊ก) เนื่องจากเป็นการเดินทางที่สะดวกและรวดเร็ว

ภายในพ้ืนที่ ผู้ใช้บริการส่วนมากจึงเลือกใช้บริการรถรับจ้างขนาดเล็กเพ่ือหลีกเลี่ยงปัญหาการจราจร 

ท าให้เป็นประโยชน์กับผู้ประกอบการรถรับจ้างทั้งในพ้ืนที่ของโครงการพัฒนาและพ้ืนที่เมืองโดยรอบ

เนื่องจากมีการสัญจรไปมาท่ีเพ่ิมข้ึนนั่นเอง 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 131 

6.2 การวิเคราะห์สมมติฐาน 
 การวิจัยที่เกิดขึ้นเพ่ือบ่งชี้ถึงผลกระทบด้านกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม ในเขตพาณิชยกรรม

สวนหลวง–สามย่าน ซึ่งเกิดจากการพัฒนาตามแผนแม่บทการปรับปรุงพ้ืนที่ของจุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย โดยสมมติฐาน คือ   

 1. การพัฒนาตามแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยท่ีเกิดขึ้นในพื้นที่เขตพาณิชยกรรม

สวนหลวง-สามย่าน ท าให้ผู้เช่าเดิมในพื้นที่ต้องปรับตัวและท าการโยกย้ายใกล้เคียงท่ีประกอบการ

เดิม  

 ผลการวิเคราะห์เป็นไปตามสมมติฐาน เนื่องจากการพัฒนาที่เกิดขึ้นเป็นแบบรื้อแล้วสร้างใหม่ 

โดยจะท าการรื้อตึกแถวที่อยู่รอบอุทยานจุฬาฯ 100 ปีก่อน เนื่องจากเป็นพื้นที่ที่มีศักภาพสูง มีอาคาร

พาณิชย์อยู่ในหมอนที่ใกล้พ้ืนที่สีเขียว เป็นการก าหนดทิศทางการพัฒนาของพ้ืนที่ ผู้เช่าในบริเวณ

ดังกล่าวจึงได้รับผลกระทบก่อน เมื่อหมอนหมดสัญญา ผู้เช่าจึงท าการโยกย้ายออกจากพ้ืนที่ หมอน

ข้างเคียงบางส่วนที่ใกล้จะหมดสัญญา ผู้เช่าบางส่วนจึงท าการย้ายออกเช่นกัน ส่งผลให้ผู้เช่าที่หมด

สัญญาเช่าและถูกรื้อถอนอาคารส่วนใหญ่ย้ายเข้ามาแทนที่กลุ่มผู้เช่าในหมอนข้างเคียงที่ย้ายออกไป 

ผู้เช่าเลือกโยกย้ายใกล้เคียงที่ประกอบการเดิม เนื่องจากต้องการฐานลูกค้าเดิม และมีความผูกพันใน

พ้ืนที่เขตพาณิชย์สวนหลวง-สามย่าน ไม่อยากย้ายออกจากพ้ืนที่ และไม่อยากไปเริ่มธุรกิจในที่ใหม่ 

ทั้งนี้การพัฒนาที่เกิดขึ้น มีการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพไปในทางที่ดีขึ้น สภาพแวดล้อมโดยรอบ

น่าอยู่ มีที่จอดรถรองรับอย่างเพียงพอ มีการเข้าถึงที่สะดวกและหลากหลายรูปแบบ สามารถเดิน

เชื่อมต่อไปยังย่านอ่ืนๆ โดยรอบได้ รวมถึงการจัดการในแต่ละหมอนเป็นระเบียบมากขึ้น ท าให้ผู้เช่า

สามารถปรับตัวให้เข้ากับการเปลี่ยนแปลงที่เกิดข้ึนได ้

 2. การพัฒนาตามแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยท่ีเกิดขึ้นในพื้นที่เขตพาณิชยกรรม

สวนหลวง-สามย่าน ท าให้ผู้เช่ามีรายได้หลังหักค่าใช้จ่ายมากขึ้น แต่ความเป็นชุมชนเดิมของพื้นที่

หายไป 

 ผลการวิเคราะห์เป็นไปตามสมมติฐาน ในเรื่องผลกระทบด้านเศรษฐกิจและสังคม เนื่องจาก

โครงการพัฒนาที่เกิดขึ้นมีท าเลที่ตั้งใกล้กับรถไฟฟ้าบีทีเอสสถานีสนามกีฬาแห่งชาติ อยู่ไม่ไกลจาก

สาธารณูปการที่จ าเป็นต่อการด าเนินชีวิตและการประกอบกิจการ มีการเข้าถึงที่สะดวกเนื่องจากติ ด

ถนนพระรามที่ 1 ซอยจุฬาลงกรณ์ 12 และถนนบรรทัดทอง มีป้ายบอกทางของโครงการอย่างชัดเจน 

ท าให้ง่ายต่อการค้นหาสถานที่ของลูกค้า และยังมีที่จอดรถที่กว้างขวาง โครงการสวนหลวงสแควร์

รองรับได้ถึง 500 กว่าคัน และโครงการ Stadium One รองรับได้ถึง 700 คัน ทั้งนี้กลุ่มร้านอาหาร
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ที่เคยประกอบกิจการในหมอนอ่ืนที่มีปัญหาในเรื่องไม่มีที่จอดรถรองรับลูกค้า เมื่อได้ท าการย้ายมายัง

โครงการ จึงมีที่จอดรถรองรับลูกค้าได้อย่างเพียงพอ ซึ่งจะเห็นได้ว่าการพัฒนาตามแผนแม่บทที่

เกิดขึ้นท าให้พื้นที่เขตพาณิชยกรรมสวนหลวง-สามย่าน เป็นพ้ืนที่ที่มีความเหมาะสมส าหรับการเป็น

พาณิชยกรรมใจกลางเมืองอีกด้วย จึงเป็นการดึงดูดลูกค้าให้เพิ่มมากขึ้น ทั้งฐานลูกค้าเดิมที่มี และ

ฐานลูกค้าใหม่ที่สัญจรผ่านไปมา และถึงแม้ว่าค่าเช่าจะสูงขึ้น แต่รายรับของผู้ประกอบการก็มากขึ้น

เช่นกัน จึงท าให้รายรับหลังหักค่าใช้จ่ายของผู้เช่ามากขึ้น ส่วนในด้านสังคม พบว่า หลังการโยกย้าย

ความสัมพันธ์กับร้านค้าละแวกโดยรอบเดิมได้ลดลง เนื่องจากร้านค้าได้กระจายกันไปยังหมอนต่างๆ 

และผู้เช่าส่วนใหญ่ยังไม่ได้สร้างความสัมพันธ์กับร้านค้าละแวกโดยรอบใหม่  และจากการรื้อถอน

ที่เกิดข้ึน ท าให้ความเป็นชุมชนเดิมที่มีมาอย่างยาวนาน รวมถึงวิถีชีวิตของคนในชุมชนเดิมจางหายไป 

6.3 อภิปรายผล 
 จากการศึกษางานวิจัยเรื่อง ผลกระทบด้านเศรษฐกิจต่อผู้เช่าจากการรื้อถอนอาคารในชุมชน

สวนหลวง เพ่ือการพัฒนาตามการวางผังแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย พบว่า มีกลุ่มผู้เช่าที่อ่อนไหว

ในพ้ืนที่อยู่ ได้แก่ ผู้เช่าช่วงและแผงลอย ทั้งนี้เป็นผลมาจากกลุ่มผู้เช่าที่อ่อนไหว ไม่สามารถหาแหล่ง

งานใหม่ในพ้ืนที่ต่อได้ ประกอบกับไม่ใช่กลุ่มเป้าหมายตามนโนบายของส านักงานจัดการทรัพย์สินฯ 

ซึ่งส่วนใหญ่ท าการย้ายออกจากพ้ืนที่ไปแล้ว และพบว่าผู้เช่าที่สามารถย้ายแหล่งประกอบกิจการใหม่

ได้ภายในพ้ืนที่จะเป็นผู้เช่าโดยตรงจากจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เนื่องจากจะมีการเจรจาต่อรอง

ระยะเวลาสัญญาเช่าระหว่างสองฝ่าย และทราบว่าหมอนใดจะหมดสัญญาเช่าเมื่อใด จึงสามารถ

เตรียมตัวหาที่ตั้งใหม่เพ่ือโยกย้ายได้ทัน ในด้านเศรษฐกิจและสังคม พิจารณาจากผู้เช่าในอาคาร

พาณิชย์พบว่า ผู้เช่าได้ท าเลใหม่ที่ไม่ดี ร้านมีขนาดเล็กลง รายได้ลดลง เนื่องจากกลุ่มลูกค้าน้อยลง

ท าให้ค้าขายได้ก าไรน้อยลงตามมา และมีความกังวลกับแหล่งที่จะประกอบกิจการใหม่ในเรื่องของ

สิ่งแวดล้อมและความสัมพันธ์กับร้านค้าละแวกโดยรอบ ทั้งนี้จากการศึกษากายภาพเบื้องต้น

ในปัจจุบัน พบว่า มีกลุ่มผู้อ่อนไหวที่ได้กล่าวมาข้างต้นเหลืออยู่ใน พื้นที่น้อยมากแล้ว เป็นผลให้

ไม่สามารถน ามาระบุในงานวิจัยนี้ได้  

 รูปแบบของการพัฒนาที่เกิดขึ้นในส่วนที่เป็นพาณิชยกรรมเป็นรูปแบบของการรื้อแล้ว

สร้างใหม่และปรับปรุงใหม่ โดยส านักงานจัดการทรัพย์สินฯ มีนโยบายรวมกิจการประเภทเดียวกัน

มาไว้รวมกัน ซึ่งการด าเนินการเกี่ยวกับผู้เช่าเก่านั้นจะท าการคัดเลือกประเภทกิจการของผู้เช่าให้ตรง

ตามนโยบาย และจะให้สิทธิ์ผู้เช่าเดิมไม่ต้องเสียค่าธรรมเนียมแรกเข้า รวมถึงให้สิทธิ์ในการเลือกพ้ืนที่

ว่างก่อน โดยจะมีการแจ้งล่วงหน้าว่าจะมีโครงการใหม่เกิดขึ้น แล้วพ้ืนที่ตรงไหนที่ยังว่าง ถ้าผู้เช่า เดิม
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สนใจให้มาเจรจารายละเอียด และท าการเปลี่ยนสัญญาเช่า นอกจากนี้อาจมีผู้เช่าเดิมที่ทางส านักงาน

จัดการทรัพย์สินฯ สนใจ โดยจะท าการติดต่อไป ถึงแม้จะมีการให้สิทธิผู้เช่าเก่าดังที่กล่าวมาแล้วก็ตาม 

แต่ผลการวิจัยครั้งนี้ชี้ให้เห็นว่า จ านวนผู้เช่าเก่าในพ้ืนที่สวนหลวง-สามย่านที่ท าการโยกย้ายมายัง

โครงการพัฒนาใหม่เป็นส่วนน้อยเมื่อเทียบกับทั้งโครงการ เนื่องจากการพัฒนาที่ เกิดขึ้นจะมี

ผลกระทบกับผู้เช่า โดยเฉพาะประเด็นการโยกย้ายที่ต้องเสียค่าใช้จ่ายเพ่ิมมากขึ้นในการท าร้านใหม่

และค่าเช่าที่สูงขึ้น รวมถึงการปรับเปลี่ยนสภาพแวดล้อมที่แตกต่างไปจากเดิมมาก จากการสอบถาม

ผู้เช่า พบว่า การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นอยู่ในระดับที่ผู้เช่าสามารถปรับตัวให้เข้ากับการพัฒนาและ

สภาพแวดล้อมใหม่ได้ เนื่องจากเป็นความเคยชินของผู้เช่าที่ประกอบกิจการอยู่แล้ว และการประกอบ

กิจการของผู้เช่าไปตรงกับประเภทกิจการที่ส านักงานจัดการทรัพย์สินฯ ต้องการ  

 ทั้งนี้กลุ่มที่สามารถปรับตัวได้ดี เป็นเพียงกิจการบางประเภทในบางพ้ืนที่เท่านั้น เห็นได้จาก

โครงการ Stadium One โดยเฉพาะการประกอบกิจการประเภทร้านอาหาร เมื่อมารวมกลุ่มกัน

แล้วท าให้มีผลที่ดีต่อกันยิ่งขึ้น เนื่องจากก่อนการโยกย้ายร้านค้าเหล่านี้ไม่มีที่จอดรถให้ลูกค้า แต่เมื่อ

ท าการย้ายมายังโครงการดังกล่าว มีที่จอดรถท่ีสามารถรองรับลูกค้าได้อย่างเพียงพอ แต่หากพิจารณา

ในระยะยาว การพัฒนาที่จะท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพใหม่จะสามารถท าให้ผู้เช่าเดิม

ที่เคยโยกย้ายมาแล้วสามารถปรับตัวเพ่ือประกอบกิจการต่อไปในพื้นที่ได้อีก เพ่ือไม่ให้เกิดคนกลุ่มใหม่

เข้ามาแทนที่จนไม่เหลือคุณค่าเดิมของพ้ืนที่ เป็นประเด็นที่ควรให้ความส าคัญส าหรับการวางแผน

แม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยต่อไป  

6.4 ข้อเสนอแนะ 
 6.4.1 ข้อเสนอแนะในการเผยแพร่แผนแม่บท 

         1. ผู้เช่าไม่ทราบข้อมูลของแผนแม่บท และไม่กล้าลงทุนปรับปรุงตึกแถวที่ตัวเองเช่า 

จึงปล่อยให้ตึกแถวมีสภาพเสื่อมโทรม ทางส านักงานจัดการทรัพย์สินฯ ควรมีการประชาสัมพันธ์ข้อมูล

ของแผนพัฒนาระยะยาวให้กับผู้เช่าได้ทราบ เพ่ือที่ผู้เช่าจะได้มีทางเลือกและมีการวางแผนในการ

ด าเนินกิจการต่อในพื้นที่ เนื่องจากนโยบายในการคัดเลือกประเภทของกิจการการค้าให้อยู่ต่อและ

ให้ออกจากพ้ืนที่ จะส่งผลกระทบต่อผู้เช่าในการประกอบอาชีพ นอกจากนี้ยังส่งผลกระทบในเรื่อง

ค่าใช้จ่ายในการโยกย้ายที่เกิดขึ้น เพราะเงินออมถูกน ามาใช้ในการท าร้านใหม่อีกด้วย  

         2. ทางมหาวิทยาลัยควรมีลักษณะการเช่าที่เอ้ือต่อผู้เช่ามากขึ้น เพื่อช่วยลดต้นทุนของ

ผู้เช่าได้ ดังจะเห็นได้จากกิจการประเภทร้านอาหารที่ต้องเสียค่าท าร้านใหม่ในการโยกย้าย หาก
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การพัฒนาใหม่มีการจัดพ้ืนที่รองรับโดยเฉพาะ เช่น ศูนย์อาหาร จะช่วยให้ผู้เช่าสามารถลดต้นทุนของ

โต๊ะทานอาหารส าหรับลูกค้า หรือการตกแต่งภายในร้านได้ 

 6.4.2 ข้อเสนอแนะส าหรับการท าวิจัยต่อไป  
         จากผลการวิจัย พบว่า ผู้เช่าที่ประกอบกิจการประเภทจ าหน่ายเสื้อผ้ากีฬา อุปกรณ์

กีฬา และสกรีนเสื้อ ที่โยกย้ายมายังตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง ได้รับผลกระทบด้านลบในเชิง

เศรษฐกิจมากกว่าพ้ืนที่อ่ืน เนื่องจากพ้ืนที่ดังกล่าวไม่ได้พัฒนาเป็นโครงการ หรือมีโครงการเกิดขึ้น จึง

ไม่ถูกก าหนดประเภทของกิจการในพื้นที่ ซึ่งอาจส่งผลให้การประกอบกิจการประเภทดังกล่าวของ

ผู้เช่า ไม่ใช่ประเภทของกิจการที่อ้างอิงในเรื ่องของสถานที่ตั ้งโดยตรง เพราะฉะนั้น การโยกย้าย

ภายในพ้ืนที่ที่ไม่ใช่โครงการพัฒนาใหม่ อาจไม่ส่งผลในการประกอบกิจการ รวมถึงการมีปัจจัยต่างๆ 

เข้ามาข้องเกี่ยว เช่น โครงการ Stadium One ที่มีการประกอบกิจการประเภทเสื้อผ้ากีฬาและ

อุปกรณ์กีฬาเช่นกัน แต่เป็นโครงการพัฒนาที่มีความครบครันและสิ่งอ านวยความสะดวกมากกว่า 

ท าให้เกิดการดึงดูดลูกค้าและแย่งฐานลูกค้ากัน ส าหรับการประกอบกิจการประเภทจ าหน่ายอาหาร 

ขนมหวาน อยู่ในแนวโน้มที่สามารถประกอบกิจการต่อได้ เนื่องจากการพัฒนาพื้นที่ที่มีสิ่งอ านวย

ความสะดวกครบครัน และเป็นการแก้ไขปัญหาของกายภาพเดิมที่หมอนเก่าของผู้เช่าไม่สามารถให้ได้ 

เช่น การมีที่จอดรถรองรับลูกค้าได้อย่างเพียงพอ รวมถึงการรวมกลุ่มกันของกิจการประเภทเดียวกัน 

จึงเป็นผลดีต่อการประกอบกิจการประเภทนี้ นอกจากนี ้ในภาพรวมการพัฒนาตามแผนแม่บทที่เกิดข้ึน

ท าให้การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพของพ้ืนที่อยู่ในระดับที่ผู้เช่ารับได้และไม่ส่งผลต่อผู้เช่ามากนัก 

เนื่องจากผู้เช่ามีความพึงพอใจในท าเลที่ตั้งใหม่ในการประกอบกิจการ จึงสามารถปรับตัวให้เข้ากับ

การพัฒนาที่เกิดขึ้นรวมถึงสภาพแวดล้อมใหม่ได้ ทั้งนี้หากในอนาคตพ้ืนที่มีการเปลี่ยนแปลงทาง

กายภาพที่มากขึ้น จึงไม่สามารถคาดการณ์ได้ว่าผู้ เช่าจะยังคงปรับตัวและรับได้หรือไม่ ซึ่งต้อง

ท าการศึกษาต่อไป 
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ภาคผนวก 
 

แบบสอบถาม (กลุ่มคนเก่าที่โยกย้ายภายในพื้นที่) 

เรื่อง การเข้าแทนที่ของคนภายนอกในพื้นที่ปรับปรุง : ผลกระทบของแผนแม่บทการปรับปรุง

พื้นที่ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยต่อการเปลี่ยนแปลงเชิงกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม ใน

เขตพาณิชยกรรมสวนหลวง – สามย่าน 

โปรดขีด √ ใน      หรือเติมค าในช่องว่างให้ตรงกับความเห็นของท่านมากท่ีสุด 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลที่อยู่อาศัย 

1. ท่านถือครองอาคารนี้ในลักษณะใด 

 เช่า โดยตรงจากจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  เช่าช่วงต่อจากผู้เช่าจากจุฬาฯ  

 เซ้งกิจการต่อจากผู้เช่าจากจุฬาฯ 

2. ท่านใช้ประโยชน์ใดจากอาคารที่ท่านถือครอง (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 

 เพ่ือพักอาศัย  เพ่ือพาณิชยกรรม ส านักงาน 

 อ่ืนๆ……………… 

3. ระยะเวลาที่ท่านอาศัย/ประกอบกิจการในพ้ืนที่สวนหลวง – สามย่าน จนปัจจุบัน .......................ปี 

4. ก่อนย้ายมาในอาคารปัจจุบัน ท่านอาศัยอยู่หมอนที่…………………………… 

   หรือ บริเวณโดยรอบพ้ืนที่ให้เช่าของจุฬาบริเวณ………………………………… 

   หรือ ตึกแถวริมถนนบรรทัดทอง………………………………………………………. 

5. ระยะเวลาที่ท่านเข้ามาอาศัย/ประกอบกิจการในอาคารปัจจุบัน  

    โปรดระบุ.......................ปี 
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6. เหตุผลที่ท่านเลือกอาศัยในอาคารปัจจุบัน (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 

 ท าเลที่ตั้ง                ต้องการขยายสาขาทางธุรกิจ 

 เป็นแหล่งของกิจการประเภทเดียวกัน            ราคาค่าเช่า 

 มีสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ที่เข้าถึงสะดวก  ใกล้แหล่งงาน/สถานศึกษา 

 ได้รับข้อเสนอหรือเงื่อนไขในการเช่าจากส านักงาน  อ่ืนๆ......................................... 

 จัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ส่วนที่ 2 ข้อมูลเศรษฐกิจและสังคม 

7. ในช่วง 5 ปีที่ผ่านมา (พ.ศ. 2555 - 2560) ท่านประกอบการประเภทใด 

 จ าหน่ายอาหาร ขนมหวาน คาเฟ่      

 จ าหน่ายเสื้อผ้า อุปกรณ์กีฬา สกรีนเสื้อ 

 จ าหน่ายสินค้าเบ็ดเตล็ด นาฬิกา แว่น เครื่องประดับ เฟอร์นิเจอร์ 

 จ าหน่ายอะไหล่ ชิ้นส่วนอุปกรณ์เครื่องยนต์ 

 จ าหน่ายอุปกรณ์ฮาร์ดแวร์ อุปกรณ์ก่อสร้าง ไฟฟ้า ประปา เหล็กเส้น อลูมิเนียม 

 บริการทั่วไป เสริมสวย ตัดเย็บเสื้อผ้า ท าเล็บ พิมพ์เขียว บอร์ดเกม  

 บ้านเช่า ส าหรับพักอาศัยรายเดือน 

 ที่พักชั่วคราวหรือรายวัน โฮสเทล 

 บริการวิชาชีพ บริการทางการแพทย์ คลินิก ร้านขายยา ส านักงานกฎหมาย บัญชี  

 บริการทางการศึกษา สอนวิชาชีพ กวดวิชา   

 อ่ืนๆ ……………………………….. 

    ปัจจุบันท่านประกอบกิจการประเภทใด 

 จ าหน่ายอาหาร ขนมหวาน คาเฟ่      

 จ าหน่ายเสื้อผ้า อุปกรณ์กีฬา สกรีนเสื้อ 

 จ าหน่ายสินค้าเบ็ดเตล็ด นาฬิกา แว่น เครื่องประดับ เฟอร์นิเจอร์ 

 จ าหน่ายอะไหล่ ชิ้นส่วนอุปกรณ์เครื่องยนต์ 

 จ าหน่ายอุปกรณ์ฮาร์ดแวร์ อุปกรณ์ก่อสร้าง ไฟฟ้า ประปา เหล็กเส้น อลูมิเนียม 

 บริการทั่วไป เสริมสวย ตัดเย็บเสื้อผ้า ท าเล็บ บอร์ดเกม  
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 บ้านเช่า ส าหรับพักอาศัยรายเดือน 

 ที่พักชั่วคราวหรือรายวัน โฮสเทล 

 บริการวิชาชีพ บริการทางการแพทย์ คลินิก ร้านขายยา ส านักงานกฎหมาย บัญชี 

 บริการทางการศึกษา สอนวิชาชีพ กวดวิชา   

 อ่ืนๆ ……………………………….. 

ส าหรับผู้อยู่อาศัยเพียงอย่างเดียวให้ข้ามไปตอบข้อที่ 9 

8. ยอดขายหักค่าใช้จ่ายเฉลี่ยของร้าน/กิจการต่อเดือนในปัจจุบัน   

     ต่ ากว่า 10,000 บาท   10,000 – 20,000 บาท 

     20,001 – 30,000 บาท  30,001 – 40,000 บาท 

     40,001 – 50,000 บาท  50,001 บาท ขึ้นไป 

    ยอดขายหักค่าใช้จ่ายเฉลี่ยของร้าน/กิจการต่อเดือน (เดิม ก่อนการพัฒนาตามแผนแม่บท หรือ 

ก่อนย้ายเข้ามาในอาคารปัจจุบัน)  

     ต่ ากว่า 10,000 บาท   10,000 – 20,000 บาท 

     20,001 – 30,000 บาท  30,001 – 40,000 บาท 

     40,001 – 50,000 บาท  50,001 บาท ขึ้นไป 

9. ก่อนย้ายมายังอาคารปัจจุบันท่านรู้จัก หรือ มีความสัมพันธ์ กับร้านค้าโดยรอบหรือไม่ 

 มี  ไม่มี 

10. ปัจจุบันท่านรู้จัก หรือ มีความสัมพันธ์ กับร้านค้าโดยรอบหรือไม่ 

 มี  ไม่มี 

ส่วนที่ 3  ข้อมูลความคิดเห็นในการวางแผน 

11. ท่านมีความคิดเห็นอย่างไร กับพ้ืนที่ที่ท่านได้ย้ายมาประกอบกิจการในปัจจุบัน เปรียบเทียบกับ

พ้ืนที่เดิมก่อนท าการย้าย  

………………………………..………………………………………………………………………………………..…………………

……………………………………………………………………..………………………………………………………………………

………………..………………………………………………………………………………………..………………………………… 
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12. ในความคิดเห็นของท่าน การพัฒนาตามแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  ส่งผลต่อท่านใน

ประเด็นต่อไปนี้ มากน้อยเพียงใด 

-3 = มีผลกระทบด้านลบมาก -2 = มีผลกระทบด้านลบปานกลาง  -1 = มีผลกระทบด้าน

ลบน้อย 

 1 = มีผลกระทบด้านบวกน้อย  2 = มีผลกระทบด้านบวกปานกลาง  3 = มีผลกระทบด้าน

บวกมาก 

 0 = ไม่มีผลกระทบ   

รายการ 
ระดับของผลกระทบ 

-3 -2 -1 0 1 2 3 

1) ท าเลที่ตั้งของร้านค้า        

2) ที่จอดรถส าหรับลูกค้า        
3) การเข้าถึงสถานที่ของลูกค้า        

4) สภาพแวดล้อมโดยรอบ        

5) ราคาค่าเช่า        
6) เงินออม        

7) การเพ่ิมข้ึนของลูกค้า        
8) การรู้จักร้านค้าละแวกโดยรอบ        

9) การช่วยเหลือกันทางการค้า        

10) การร่วมกิจกรรมในชุมชน        
 

13. ถ้าหมดสัญญาเช่าในปัจจุบัน ท่านจะต่อสัญญาหรือไม่ เพราะเหตุใด 

 ต่อสัญญา เพราะ (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 

      สิ่งแวดล้อมดีข้ึน   ราคาค่าเช่าเหมาะสม 

      ต้องการขยายสาขาทางธุรกิจ  ได้รับข้อเสนอหรือเงื่อนไขในการเช่าจาก

ทรัพย์สินจุฬา 

      ลูกค้าเพ่ิมมากข้ึน   ท าเลที่ตั้งสะดวกต่อการเข้าถึง 

 ไม่ต่อสัญญา 

เพราะ………………………………………………………………………………………………………………….. 
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14. ท่านคิดว่าจะสามารถด าเนินกิจการในพ้ืนที่ต่อไปได้อีกกี่ปี 

 1 – 3 ปี  3 – 5 ปี  5 – 10 ปี   10 ปีขึ้นไป  ไม่ทราบ 

15. ท่านทราบการพัฒนาของแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยในระดับไหน 

  มาก  ปานกลาง  น้อย  ไม่ทราบ  อ่ืนๆ………. 

16. ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติมต่อการพัฒนาตามแผนแม่บทจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยในพ้ืนที่สวนหลวง- 

สามย่าน 

………………………………..………………………………………………………………………………………..…………………

……………………………………………………………………..………………………………………………………………………

………………..………………………………………………………………………………………..………………………………… 

ส่วนที่ 4 ข้อมูลทั่วไป 

17. อายุ  น้อยกว่า 20 ปี   21 – 30 ปี  31 – 40 ปี 

  41 – 50 ปี  51 – 60 ปี  60 ปี ขึ้นไป 

18. สถานภาพ    โสด  สมรส  หย่าร้าง  แยกกันอยู่ อ่ืนๆ............ 

19. ระดับการศึกษาสูงสุด  ประถมศึกษา  มัธยมศึกษา  ปวช./ปวส. 

    ปริญญาตรี  สูงกว่าปริญญาตรี 

20. อาชีพ    รับจ้าง โปรดระบุ.......................  เจ้าของกิจการ ห้างร้าน บริษัท 

     ค้าขายอาหาร ทั่วไป (เบ็ดเตล็ด)  รับราชการ   

     พนักงานเอกชน/รัฐวิสาหกิจ  อ่ืนๆ ..................................................... 
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