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บทที่  1 
 

บทนํา 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
“ยานพาณิชยกรรมริมน้ํา” มีบทบาทสําคัญในการสะทอนเอกลักษณทางสังคมวัฒนธรรมของพื้นที่ และ

แสดงใหเปนถึงตนกําเนิดของการตั้งถิ่นฐานและพัฒนาการของสังคมเมืองในกรุงเทพมหานคร ตั้งแตในอดีต
จนถึงปจจุบัน รวมถึงกิจกรรมการใชพื้นที่อันแสดงถึงคุณคาเชิงอัตลักษณของชุมชนที่เปนรากฐานของวัฒนธรรม 
ดังนั้น ยานพาณิชยกรรมริมน้ําในอดีต จึงเปนมากกวาพื้นที่การคา แตมีคุณคาในบริบทของความเปนสถานที่หรือ
ความเปนเอกลักษณของเมืองกรุงเทพฯ 

ยานพาณิชยกรรมริมน้ําประเภทโกดังและคลังสินคาในกรุงเทพมหานครมีจุดเริ่มตนมาจาก การลําเลียง
ผลิตผลทางการเกษตรจากสวนผลไมตลอดสองฝงแมน้ํามาตามระบบเครือขายลําน้ํา โดยใชการสัญจรทางน้ํา
เปนหลัก และมีการซื้อขายแลกเปลี่ยนกันตามจุดนัดพบและเกิดเปนตลาดน้ําขึ้น (ศรีศักร วัลลิโภดม, 2536:50) 
ตอมามีการพัฒนาและขยายตัวขึ้นสูบก โดยเฉพาะพื้นที่ในเขตเมืองชั้นในที่มีความเปนศูนยกลางทางการคาจะมี
การสรางโกดังสําหรับเก็บสินคาไวริมน้ําเพื่อรอการขนสงไปขายยังพื้นที่อื่นๆ ทั่วเขตพระนคร ยานพาณิชยกรรม
ริมน้ําเขาสูยุครุงเรืองสูงสุด เม่ือมีการเปดตลาดคาขายกับตางประเทศภายใตกระแสพาณิชยนิยม (Mercantilism) 
สงผลใหกิจกรรมดานการนําเขา และสงออกจึงเพิ่มจํานวนขึ้นอยางรวดเร็ว ขาว พริกไทย เครื่องเทศ น้ําตาล 
น้ํามันมะพราว และสินคาพื้นเมืองอีกเปนจํานวนมาก กลายเปนสินคาสงออกไปยังตางประเทศที่เพิ่มจํานวน
อยางรวดเร็ว  พืชผลการเกษตรที่ผลิตและหาไดจากพื้นที่ตอนบนของประเทศ ถูกลําเลียงลองลงมาตามลําน้ําโดย
อาศัยรองน้ําคลองบางกอกนอยเปนเสนทางลําเลียงเขาสูโกดังสินคาริมน้ําเพื่อรอการขนสงไปขาย(สมศักดิ์ ดํารง
สุนทรชัย, 2544) 

ตอมาเมื่อมีการพัฒนาโครงขายคมนาคมทางบกตามแผนและนโยบายของภาครัฐ ทําใหเกิดการ
ขยายตัวของโครงขายคมนาคมทางบกที่เพิ่มมากขึ้นจนเสียสมดุลระหวางการเดินทางขนสงสินคาทางน้ําและบก
กลายเปนปจจัยสําคัญ ที่สงผลตอการเปลี่ยนแปลงระบบการคาและวิถีชีวิตของยานพาณิชยกรรมริมน้ําเดิม 
ประกอบกับกระบวนการเปลี่ยนสภาพของชุมชนไปสูสังคมสมัยใหม ทําใหระบบโครงสรางชุมชนเดิมเกิดการ
เปล่ียนแปลง ทั้งทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม สงผลใหบทบาทของน้ําในฐานะเสนทาง
สัญจรหลักของการขนสงสินคาถูกลดความสําคัญลง รูปแบบการคาสงและโกดังสินคาที่ตองอาศัยสายน้ําในการ
ขนสงสินคาในปริมาณมาก กลับกลายเปนตองพึ่งพาถนนขนาดเล็กซึ่งขนสงสินคาไดในปริมาณจํากัด  ทายที่สุด
แลว ยานพาณิชยกรรมริมน้ําและโกดังสินคาหลายแหงที่บางแหงไมสามารถปรับตัวใหเขากับความเปลี่ยนแปลงที่
เกิดขึ้นได จึงเกิดความเสื่อมถอยของกิจกรรมการคาและหมดลงไปในที่สุด  

ปจจุบันพื้นที่พาณิชยกรรมริมน้ําประเภทโกดังและคลังสินคาหลายแหงของกรุงเทพมหานครกําลัง
ประสบปญหาความเสื่อมสภาพ การถูกทิ้งรางมีการยายออกของกิจกรรมการคา เนื่องจากระบบโครงสราง
พื้นฐานไมสามารถรองรับตอการใชงานในปจจุบัน จึงเปนอุปสรรคสําคัญของการดํารงรักษาลักษณะทาง
กายภาพอันเปนมรดกตกทอดจากยุคที่เคยรุงเรืองในการคาขายทางน้ํา อยางไรก็ตาม วิธีหนึ่งในการผสานยาน
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พาณิชกรรมเการิมน้ําเขากับเนื้อเมือง คือ การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย ซึ่งเปนวิธีการที่สอดคลองกับการดํารง
รักษาเอกลักษณความเปนสถานที่ของยาน อันประกอบไปดวยองคประกอบทางกายภาพที่แสดงถึงยุคสมัย 
ตอบสนองตอกิจกรรมการใชงานที่มีมายาวนาน และผูกพันกับวิถีชีวิตเรื่องราว ความทรงจําของผูคนในยานนั้น 
กลาวคือ การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยพื้นที่ เปนการประสานเอกลักษณของสถานที่นั้น (identity of Place) 
เขากับประโยชนใชสอยใหม (new uses) เพื่อใหตอบสนองตอความตองการรวมสมัยของชุมชนเมือง เกิดการใช
ประโยชนพื้นที่อยางสูงสุด ตลอดจนสอดคลองกับการพัฒนาเมืองในภาพรวม ดังนั้น การศึกษาครั้งนี้จึงมุงเนน 
นําเสนอขอคนพบที่เปนเงื่อนไขในการฟนฟูบูรณะพื้นที่พาณิชยกรรมริมน้ําใหกลับมามีชีวิตชีวา ตลอดจน
เสนอแนะแนวทางการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยพื้นที่ ผานกรณีศึกษาของยานทรงวาด เพื่อนําไปสูการฟนฟู
บูรณะพื้นที่อื่นๆ ที่มีปญหาและศักยภาพใกลเคียงกันใหตอบสนองตอการใชงานอยางรวมสมัยตอไป 

 

1.2 คําถามงานวิจัย 
1) การฟนฟูบูรณะยานพาณิชยกรรมเการิมน้ําประกอบไปดวยเงื่อนไขใดบาง  
2) ในการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยยานพาณิชยกรรมเการิมน้ําประเภทโกดังและคลังสินคามี

องคประกอบและเกณฑในการพิจารณาอยางไร 

1.3 สมมติฐานในการศึกษา 
1) การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย เปนแนวทางที่เหมาะสมในการฟนฟูบูรณะยานพาณิชยกรรมเกาที่

ประสบปญหาความเสื่อมสภาพ ภายหลังการเปลี่ยนแปลงระบบคมนาคมขนสงจากน้ําสูบก 
2) ยานพาณิชยกรรมเกาและคลังสินคาริมน้ํายานทรงวาด กรุงเทพมหานคร เปนพื้นที่ที่มีศักยภาพในการ

ปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย 
3) ประโยชนใชสอยของยานทรงวาดควรจะเปลี่ยนจากยานคาสงและโกดังสินคา ไปเปนยาน          พาณิช

ยกรรมแบบผสมระหวางการคาปลีกและที่พักอาศัยแบบโรงแรม ที่สงเสริมกิจกรรมการทองเที่ยวและ
การนันทนาการ ใหเกิดการใชพื้นที่ 24 ชั่วโมง เพื่อแกปญหาประชากรภาคกลางคืนที่ลดลงอยาง
ตอเนื่อง ตลอดจนสนองตอบกับนโยบายสงเสริมการทองเที่ยวของกรุงเทพมหานคร 

1.4 วัตถุประสงค 
1) คนหาสาเหตุการเสื่อมสภาพของยานพาณิชยกรรมริมน้ํา ตลอดจนเงื่อนไขของการฟนฟูบูรณะพื้นที่ดวย

การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย 
2) สํารวจองคประกอบความเปนสถานที่ของยานพาณิชยกรรมเกาและคลังสินคาริมน้ําของยานทรงวาด 

พรอมทั้งประมวลเกณฑการประเมินทางสถาปตยกรรมเพื่อนําไปสูการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย 
3) กําหนดแนวทางการฟนฟูบูรณะยานพาณิชยกรรมเกาและคลังสินคาริมน้ําถนนทรงวาด ดวยวิธีการ

สงเสริมพลวัตของพื้นที่และความเปนศูนยกลางทางกิจกรรม 
4) เสนอแนวทางการวางผังและออกแบบทางกายภาพเพื่อการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยยาน      พาณิช

ยกรรมเกาและคลังสินคาริมน้ําของยานทรงวาด 
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1.5 ขอบเขตการศึกษา 
1.5.1 ขอบเขตดานเนื้อหา 

 ศึกษาและสํารวจสภาพพื้นที่ตามกรอบแนวคิดเรื่องพื้นที่พาณิชยกรรมริมน้ํา องคประกอบความเปน
สถานที่  และการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย เพื่อคนหาสาเหตุความเสื่อมและประเด็นปญหาของพื้นที่พาณิชยก
รรมริมน้ํายานทรงวาด โดยนําไปสูการฟนฟูบูรณะพื้นที่ดวยวิธีการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย ทั้งนี้ ตองมีการ
ประมวลเกณฑและเงื่อนไขของการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย พรอมทั้งกําหนดแนวทางพัฒนา และผัง
รายละเอียดของพื้นที่ยานทรงวาด  

1.5.2 ขอบเขตดานพื้นที่ 
พิจารณา 2 ระดับ คือ 
ในระดับพื้นที่ศึกษา หมายถึง พื้นที่เขตสัมพันธวงศ รวมทั้งพื้นที่ตามขอบเขตของแผนแมบทการอนุรักษ

และพัฒนากรุงรัตนโกสินทร ตลอดจนการเชื่อมโยงระบบโครงสรางพื้นฐานสาธารณะ 
ในระดับพื้นที่โครงการ หมายถึง พื้นที่ในการวางผังและออกแบบทางกายภาพ คือ พื้นที่ยานทรงวาด ซึ่ง

มีขอบเขตดังนี้ 
- ทิศเหนือ จรดแนวอาคารริมถนนทรงวาด   
- ทิศตะวันออก จรดซอยทาเรือสวัสดี 
- ทิศใต จรดแมน้ําเจาพระยา 
- ทิศตะวันตก จรดแนวอาคารริมถนนราชวงศ 
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แผนที่ 1.1 พื้นที่ศึกษา เขตสัมพันธวงศ (ที่มา สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร และคณะสถาปตยกรรมศาสตรเจาคุณทหารลาดกระบัง, 2543) 
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แผนที่ 1.2 พื้นที่โครงการ ยานทรงวาด เขตสัมพันธวงศ (ที่มา สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร และจากการสํารวจโดยผูวิจัย, 2551) 
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1.6 การเก็บรวบรวมขอมูลและขั้นตอนดําเนนิการวิจัย 
1.6.1 การเก็บรวบรวมขอมูล 
ในการศึกษาครั้งนี้มีการเก็บรวบรวมขอมูลในประเด็นที่เกี่ยวของกับกรอบแนวคิดเรื่อง เงื่อนไขทาง

กายภาพที่สงเสริมพลวัตของพื้นที่วางสาธารณะริมน้ํา องคประกอบความเปนสถานที่ และเกณฑทาง
สถาปตยกรรมที่เกี่ยวของกับการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย โดยมีที่มาของขอมูลจาก 2 แหลง ไดแก 1.ขอมูล
ทุติยภูมิ จากการทบทวนเอกสาร งานวิจัย ตลอดจนแผนงานโครงการตางๆที่เกี่ยวของ 2.ขอมูลปฐมภูมิ จากการ
สํารวจภาคสนาม โดยใชวิธีการสังเกตการณ สํารวจ และสอบถาม โดยแบงหมวดหมูของการเก็บขอมูลจากกรอบ
แนวคิดขางตนได ดังนี้ 

1) องคประกอบทางกายภาพ แบงเปน 2 ระดับ คือ ระดับยาน (ลักษณะเนื้อเมือง องคประกอบทาง
จินตภาพของเมือง) และระดับอาคาร (คุณคาทางสถาปตยกรรม สภาพอาคาร) 

2) องคประกอบดานกิจกรรม แบงเปน 2 ประเภท คือ กิจกรรมในชีวิตประจําวัน และกิจกรรมงาน
ประเพณี 

3) องคประกอบดานความหมาย สถานที่ที่มีคุณคา ความเปนมาความสําคัญของพื้นที่ (จากการ
สอบถามคนในพื้นที่) 

1.6.2 ขั้นตอนดําเนินการวิจัย 
1) ศึกษาแนวคิดทฤษฏีเร่ืองยานพาณิชยกรรมริมน้ํา แนวคิดเรื่องการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยกับ

ความเปนสถานที่  ตลอดจนเงื่อนไขในการสรางพลวัตใหกับพื้นที่สาธารณะเพื่อสรางกรอบแนวความคิดหลักของ
งานวิจัย รวมทั้งการสํารวจเอกสารและทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของ  

2) สํารวจและเก็บรวบรวมขอมูลของสภาพพื้นที่ในประเด็นหลักตามกรอบแนวคิด ตลอดจนประมวล
เกณฑการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยพื้นที่ 

3) วิเคราะหสาเหตุความเสื่อมของพื้นที่ตามกรอบแนวคิดเรื่องยานพาณิชยกรรมริมน้ํา วิเคราะห
ความเปนสถานที่ และการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยพื้นที่ รวมถึงเงื่อนไขตางๆ ในการพัฒนาพื้นที่ 

4) กําหนดเงื่อนไขและแนวคิดในการวางผังทางกายภาพ 
5) เสนอแนะแผนและผังทางกายภาพของการฟนฟูบูรณะพื้นที่ 

1.7 ประโยชนที่คาดวาจะไดรบั 
1) เขาใจสาเหตุของความเสื่อมสภาพ ตลอดจนเงื่อนไขและวิธีการฟนฟูบูรณะยานพาณิชกรรมเกา

ริมน้ํา 
2) เปนตัวอยางของการฟนฟูบูรณะพื้นที่ดวยการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย (adaptive reuse) 
3) เปนตัวอยางของการสรางเกณฑการประเมินสภาพทางกายภาพของพื้นที่ เพื่อนําไปสูการพัฒนา

ดวยวิธีการปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอย วาอาคารหรือพื้นที่แบบใดมีสภาพที่เหมาะสมและคุมคาตอการซอมแซม
ปรับปรุง  

4) เปนประโยชนสําหรับการพัฒนายานถนนทรงวาดในอนาคต ตลอดจนเปนตัวอยางการปรับเปล่ียน
ประโยชนใชสอยอาคารและพื้นที่โดยที่ยังคง ”เอกลักษณของสถานที่” ไว เพื่อสรางความมีชีวิตชีวาใหกับเมือง 
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ตลอดจนมีความสอดคลองกับทิศทางการพัฒนาเมืองและวิถีชีวิตของชุมชนที่อยูโดยรอบ สามารถนําไป
ประยุกตใชกับพื้นที่อื่นๆของกรุงเทพมหานครที่มีปญหาและศักยภาพใกลเคียงกัน ได 
 

 
 

แผนภูมิ 1.1 ขั้นตอนการศึกษา (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
 
 
 
 
 
 
 



บทที่  2 
 

แนวคิดทฤษฏีที่เกีย่วของ 
 

เงื่อนไขของการฟนฟูบูรณะยานพาณิชยกรรมเกาประเภทโกดังและคลังสินคาริมน้ํา จากการทบทวน
วรรณกรรม มีแนวคิดที่เกี่ยวของ เพื่อกําหนดกรอบแนวคิดของการวิจัย มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

2.1 แนวคิดและทฤษฏีที่เกี่ยวของ 
2.1.1 ความสําคัญของพื้นที่พาณิชยกรรมประเภทโกดังและคลังสินคาริมน้ํากับสาเหตุของ

ความเสื่อมสภาพ 
2.1.2 ยานพาณิชยกรรมเการิมน้ําและความเปนสถานที่ 
2.1.3 การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยกับการฟนฟูบูรณะยานพาณิชยกรรมเการิมน้ํา 
2.1.4 เงื่อนไขทางกายภาพที่สงเสริมพลวัติของการพัฒนาพื้นที่ริมน้ํารวมสมัย 

 2.2 กรณีศึกษาที่เกี่ยวของ 
  2.2.1 การฟนฟูบูรณะพื้นที่ริมน้ํา East river waterfront, New York 
  2.2.2 การฟนฟูบูรณะพื้นที่ริมน้ํา East bayfront-west precinct, Toronto 
  2.2.3 The Red Brick Warehouse (Akarenga), Yokohama 

2.2.4 The Tate Museum, London 
 2.3 สรุปการทบทวนวรรณกรรมและกรอบแนวคิดการศึกษา 
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2.1 แนวคิดและทฤษฏีที่เกี่ยวของ 

2.1.1 ความสําคัญของพื้นที่พาณิชยกรรมประเภทโกดังและคลังสินคาริมน้ํากบัสาเหตุของ
ความเส่ือมสภาพ 

 “พื้นที่พาณิชยกรรมริมน้ํา”มีบทบาทสําคัญในการสะทอนเอกลักษณทางสังคมวัฒนธรรมของพื้นที่ และ
แสดงใหเปนถึงตนกําเนิดของการตั้งถิ่นฐานและพัฒนาการของสังคมเมืองในกรุงเทพมหานคร ตั้งแตในอดีต
จนถึงปจจุบัน รวมถึงกิจกรรมการใชพื้นที่อันแสดงถึงคุณคาเชิงอัตลักษณของชุมชนที่เปนรากฐานของวัฒนธรรม
ไทย ดังนั้น ยานพาณิชยกรรมริมน้ําในอดีต จึงมีความสําคัญมากกวาการเปนยานการคา แตมีคุณคาในบริบท
ของความเปนสถานที่หรือความเปนเอกลักษณของเมืองกรุงเทพฯ  
 พื้นที่พาณิชยกรรมริมน้ําในยุคแรกของกรุงเทพมหานคร เริ่มตนจากการลําเลียงผลิตผลทางการเกษตร
จากสวนผลไมตลอดสองฝงแมน้ํามาตามระบบเครือขายลําน้ําที่เชื่อมโยงกันโดยใชการสัญจรทางน้ําเปนหลัก 
และมีการซื้อขายแลกเปลี่ยนกันตามจุดนัดพบและเกิดเปนตลาดน้ําขึ้น (ศรีศักร, 2536:50) ตอมาเมื่อกิจกรรม
การคาเจริญขึ้นมีการพัฒนาจากการติดตอคาขายทางน้ํามาเปนตลาดนัด เกิดเปนเครือขายตลาดที่มีการพัฒนา
และขยายตัวขึ้นสูบก เริ่มตนจากการอาศัยทาน้ําเปนจุดรวมสินคา ขยายตัวจนเปนตลาดนัดบนบก โดยเฉพาะ
อยางยิ่งยานพาณิชยกรรมริมน้ําในเขตเมืองชั้นในที่มีความเปนศูนยกลางทางการคามีการสรางโกดังสําหรับเก็บ
สินคาไวริมน้ําเพื่อรอการขนสงไปขายยังพื้นที่อื่นๆ ทั่วเขตพระนคร  
 ตอมาความสําคัญของยานพาณิชยกรรมริมน้ําและโกดังสินคาเพิ่มมากขึ้นเมื่อมีการเปดตลาดคาขาย
กับตางประเทศภายใตกระแสพาณิชยนิยม (Mercantilism) และการลาอาณานิคม (Colonialism) สงผลให
กิจกรรมดานการนําเขา และสงออกจึงเพิ่มจํานวนขึ้นอยางรวดเร็ว ขาว พริกไทย เครื่องเทศ น้ําตาล น้ํามัน
มะพราว และสินคาพื้นเมืองอีกเปนจํานวนมาก กลายเปนสินคาสงออกไปยังตางประเทศที่เพิ่มจํานวนอยาง
รวดเร็ว  พืชผลการเกษตรที่ผลิตและหาไดจากพื้นที่ตอนบนของประเทศ ถูกลําเลียงลองลงมาตามลําน้ํา ขณะที่
บางสวนไดมาจากเขตเรือกสวนไรนาทางฝงตะวันตกของแมน้ําเจาพระยา ซึ่งไดอาศัยรองน้ําคลองบางกอกนอย
เปนเสนทางลําเลียงเขาสูโกดังสินคาริมน้ําเพื่อรอการขนสงไปขายตอไป(สมศักดิ์ ดํารงสุนทรชัย, 2544) ตอมามี
การพัฒนาระบบคมนาคมทางบกดวยการตัดถนนและสรางทางรถไฟในสมัยรัชกาลที่ 4-5 เพื่อเปดเสนทางใหม
สําหรับพื้นที่การคา ยานพาณิชยกรรมและโกดังสินคาริมน้ําตองการเสนทางเขาถึงสําหรับลําเลียงสินคามารองรับ 
เพื่อใหการขนสงสินคาไปยังพื้นที่ตางๆในเมืองมีความสะดวกสบาย จึงเกิดเปนลักษณะเฉพาะเชิงสัณฐานของ
พื้นที่ ที่ประกอบไปดวยเสนทางการขนสงลําเลียงสินคาจํานวนมากจากริมแมน้ํามาเชื่อมโยงกับถนนสายหลักของ
ยาน สงผลใหมีการเดินทางเขาออกของผูคนมากขึ้น เกิดการขยายตัวของกิจกรรมการคา และสงผลใหพื้นที่
พาณิชยกรรมริมน้ําหลายแหงมีความเจริญรุงเรืองยิ่งขึ้นในชวงระยะเวลาหนึ่ง  

อยางไรก็ตาม การพัฒนาโครงขายคมนาคมทางบกตามแผนและนโยบายของภาครัฐ ทําใหเกิดการ
ขยายตัวของโครงขายคมนาคมทางบกที่เพิ่มมากขึ้นจนเสียสมดุลระหวางการเดินทางขนสงสินคาทางน้ําและบก
กลายเปนปจจัยสําคัญ ที่สงผลตอการเปลี่ยนแปลงระบบการคาและวิถีชีวิตของยานพาณิชยกรรมริมน้ําเดิม 
ประกอบกับกระบวนการเปลี่ยนสภาพของชุมชนไปสูสังคมสมัยใหม ทําใหระบบโครงสรางชุมชนเดิมเกิดการ
เปล่ียนแปลง ทั้งทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม สงผลใหบทบาทของน้ําในฐานะเสนทาง
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สัญจรหลักของขนสงสินคาถูกลดความสําคัญลง รูปแบบการคาสงและโกดังสินคาที่ตองอาศัยสายน้ําในการ
ขนสงสินคาในปริมาณมาก กลับกลายเปนตองพึ่งพาถนนขนาดเล็กซึ่งขนสงสินคาไดในปริมาณจํากัด  ทายที่สุด
แลว ยานพาณิชยกรรมริมน้ําและโกดังสินคาหลายแหงที่บางแหงไมสามารถปรับตัวใหเขากับความเปลี่ยนแปลงที่
เกิดขึ้นได จึงเกิดความเสื่อมถอยของกิจกรรมการคาและหมดลงไปในที่สุด (disappearance) ปจจุบันพื้นที่
พาณิชยกรรมเการิมน้ําหลายแหงของกรุงเทพมหานครหลายแหงกําลังประสบปญหาความเสื่อมสภาพ การถูกทิ้ง
รางมีการยายออกของกิจกรรมการคา เนื่องจากระบบโครงสรางพื้นฐานไมสามารถรองรับตอการใชงานในปจจุบัน
อีกตอไป จึงเปนอุปสรรคสําคัญของการดํารงรักษาลักษณะทางกายภาพอันเปนมรดกตกทอดจากยุคที่เคยรุงเรือง
ในการคาขายทางน้ํา  

2.1.2 ยานพาณิชยกรรมเการิมน้ําและความเปนสถานที่ 
ตามที่ไดกลาวไปแลววายานพาณิชยกรรมริมน้ํามีคุณคาในบริบทของความเปนสถานที่หรือความเปน

เอกลักษณของเมืองกรุงเทพฯ “สถานที่” (place) ตามความหมายที่ไดรับการนิยามไวในกฎบัตรเบอรรา (The 
Burra Charter, 2004) หมายถึงที่ตั้ง พื้นที่ ที่ดิน ภูมิทัศน อาคารหรืองานกอสรางอื่น ๆ กลุมของอาคารหรือ
ส่ิงกอสราง ซึ่งอาจรวมถึงสวนประกอบหรือรายละเอียดของที่วางและมุมมองที่เปนส่ิงเตือนความจํา ทําใหรําลึก
ถึงความสําคัญทางประวัติศาสตร เศรษฐกิจ และสังคมของพื้นที่ ทั้งนี้ เงื่อนไขสําคัญที่ทําใหเกิดความเปนสถานที่ 
(place) ไดแบงเปน 2 ประเภทคือ เงื่อนไขเชิงกายภาพ และเงื่อนไขเชิงกิจกรรมและความหมาย โดยแนวคิดที่ให
ความสําคัญตอเงื่อนไขเชิงกายภาพนั้นเนนความเปนสถานที่ซึ่งเกิดจากองคประกอบทางจินตภาพของกายภาพที่
ชัดเจน โดยทฤษฎีหนึ่งที่กลาวถึงองคประกอบทางกายภาพที่ทําให “พื้นที่” เกิดจินตภาพที่เดนชัดและถูกจด
จําเปน “สถานที่” คือ ทฤษฎีจินตภาพของเมือง (The Image of The City) โดยเควิน ลินช (Lynch, 1960: 47-90) 
ทฤษฏีนี้กลาวถึงองคประกอบทางกายภาพที่เปนส่ิงกําหนดจินตภาพของพื้นที่  โดยจินตภาพของเมืองที่ดีนั้นเกิด
จากองคประกอบพื้นฐานทางกายภาพ 5 ประเภท คือ ทางสัญจร ขอบเขต ยาน จุดรวม และจุดหมายตา 

นอกเหนือจากเงื่อนไขเชิงกายภาพแลว เงื่อนไขเชิงกิจกรรมและความหมายที่ไดรับการถายทอดผานวีถี
ชีวิตของผูคนก็มีความสําคัญตอความเปนสถานที่ของพื้นที่หนึ่งๆ  โดย Aldo Rossi (1999) ไดกลาวถึงความเปน
สถานที่ของพื้นที่ใดๆ ก็ตามวา ประกอบไปดวย 2 องคประกอบ คือ องคประกอบทางกายภาพ (permanencies) 
และคุณคาทางจิตใจ หรือจิตวิญญาณของสถานที่ (spiritual value) ซึ่งเปนองคประกอบที่มองไมเห็นดวยตา แต
เกิดจากวิถีชีวิตของผูคนเกิดเปนเรื่องราว และความหมายจากการอยูอาศัยกันมาอยางตอเนื่องจนเปนความทรง
จํารวมกัน ทําใหเกิดเอกลักษณของพื้นที่ และเปนที่ยอมรับของคนทั่วไป 
 นอกจากนี้ ในกฎบัตรเบอรรา (1999) ไดกลาวถึงเรื่อง ความเปนสถานที่ ไววาเปนส่ิงที่เกิดจากการรวม
ของวัฒนธรรม หรือมรดกทางวัฒนธรรม ที่ครอบคลุมทั้งสุนทรียศาสตร ประวัติศาสตร วิทยาศาสตร และคุณคา
ทางสังคม หรือจิตวิญญาณที่มีมาตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน ซึ่งแสดงออกถึงความสัมพันธอยางลึกซึ้งระหวางผูคน
และส่ิงแวดลอม โดยมีองคประกอบสําคัญ 3 ประการ ดังนี้ 

1) ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ (fabric and setting) หมายถึง ทุกส่ิงที่เปนองคประกอบทาง
กายภาพของพื้นที่ และพื้นที่แวดลอม รวมทั้งภูมิทัศนของพื้นที่นั้นดวย 
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2) ประโยชนใชสอย (use) หมายถึง การใชประโยชน กิจกรรม และปรากฏการณใดๆ ก็ตามที่เกิดขึ้น
ในพื้นที่นั้น 

3) ความหมาย และความสัมพันธระหวางผูคนกับพื้นที่ (meaning & associations ) หมายถึง 
นัยสําคัญของพื้นที่ มักเปนคุณคาเชิงนามธรรม ไดแก ความเปนเอกลักษณ และความทรงจําเกี่ยวกับพื้นที่ อัน
เกิดจากความสัมพันธที่เกิดขึ้นระหวางผูคนกับพื้นที่  
 

ยานพาณิชยกรรมเกาประเภทโกดังและคลังสินคาริมน้ําในเขตเมืองชั้นใน  ประกอบไปดวย
ลักษณะเฉพาะอันเกิดขึ้นจากความสัมพันธระหวางโครงสรางเชิงกายภาพกับระบบกิจกรรมในพื้นที่ เกิดเปน
ลักษณะเฉพาะของความเปนสถานที่ ดังนี้ 
 ดานกายภาพ ยานพาณิชยกรรมริมน้ําและคลังสินคามักมีทําเลที่ตั้งในบริเวณที่เปนศูนยกลางทาง
ธุรกิจ ชุมชน หรือสถานที่สําคัญตางๆ ริมแมน้ํา โดยมีเสนทางการลําเลียงสินคาจากทาเรือริมแมน้ําจํานวนมากไป
เชื่อมตอกับถนนสายหลักในพื้นที่ สงผลใหเกิดลักษณะเฉพาะของทิศทางการหันหนาอาคารและโกดังที่ตั้งฉากกับ
แมน้ําขนานไปตลอดแนวเสนทางการลําเลียง ซึ่งเปนลักษณะทางกายภาพอันเกิดขึ้นดวยเหตุผลของความสะดวก
ในการใชงาน 
 ดานกิจกรรม การใชงานและการจับจองพื้นที่ พบวาพื้นที่พาณิชยกรรมและโกดังสินคาสวนใหญ มีการ
ใชงานแบบอเนกประโยชนและมีความยืดหยุนในการใชพื้นที่ บางแหงเปนยานการคาสงที่เปนแหลงสินคาเฉพาะ
ประเภท จนกระทั่งเรียกเปนชื่อยานการคา มีการขนสงและลําเลียงสินคาเขา-ออกจากพื้นที่อยางเปนระบบจาก
เสนทางการขนสงลําเลียงทั้งทางบกและทางน้ําตาม จึงกลาวไดวา พื้นที่พาณิชยกรรมริมน้ําและโกดังสินคามี
ความสําคัญในเชิงศูนยกลางทางการคาและกระจายสินคาไปยังพื้นที่ตางๆ ของเมือง 
 ดานความหมาย พื้นที่พาณิชยกรรมหลายแหงมีคุณคาในเชิงสังคมและวัฒนธรรมที่สืบทอดกิจกรรม
การคามารุนตอรุน และมีความเชื่อเขามาเกี่ยวของ เชน มักมีการสรางศาลเจาไวใกลกับตลาดหรือทาน้ํา บางแหง
มีการสะทอนภาพของกิจกรรมการคาและประเภทสินคาในพื้นที่ ดวยลวดลายประดับตกแตงอาคารที่เปน
เอกลักษณ นอกจากนี้ ยังมีพื้นที่สําคัญอันเกิดจากความทรงจํารวมกันของผูคน ทั้งที่กายภาพเปลี่ยนแปลงไป
หมดแลว เชน ชื่อทาเรือเกา หรือการเรียกชื่อตลาด ถนนหรือช่ือซอย ตามลักษณะกิจกรรมที่มีในอดีต ซึ่งปจจุบัน
ไมหลงเหลืออยูแลว แตยังเปนที่รับรูรวมกัน 

2.1.3 การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยกับการฟนฟูบูรณะยานพาณิชยกรรมเการิมน้ํา 
จากปญหาความเสื่ อมสภาพของยานพาณิชยกรรมและโกดัง สินคาริมน้ํ าหลายแหงของ

กรุงเทพมหานครในปจจุบัน โดยเฉพาะอยางยิ่งพื้นที่เมืองชั้นในที่มีความหนาแนน และมีความตองการใช
ประโยชนจากพื้นที่สูง สงผลใหมีความจําเปนตองฟนฟูบูรณะพื้นที่ใหเกิดการใชประโยชน ทั้งนี้ ยงธนิศร พิมล
เสถียร (2551) ไดใหคําจํากัดความของ“การฟนฟูบูรณะเมือง” วาเปนการเปลี่ยนแปลงสภาพทางกายภาพของ
เมือง หรือสวนของเมืองที่เส่ือมสภาพ ใหมีความเหมาะสมและสอดคลองกับความตองการของสังคมรวมสมัย 
และกองสํานักผังเมือง และการเคหะแหงชาติ ไดกลาวถึงการฟนฟูบูรณะเมืองวา คือการพัฒนาพื้นที่ในเมืองที่
สภาพทางกายภาพ และกิจกรรมดานเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม ของผูอยูอาศัยไดเส่ือมลง จึงควรมีการ
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ฟนฟูใหเหมาะสมกับความเจริญของเมือง เกิดผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ และคงไวซึ่งวัฒนธรรม ประวัติศาสตร 
ใหผูอยูอาศัยเดิมมีโอกาสไดประโยชนจากการฟนฟูนั้นมากที่สุด  

อยางไรก็ตาม การฟนฟูบูรณะเมืองในบริบทของพื้นที่ยานพาณิชยกรรมเการิมน้ําที่เคยมีบทบาทสําคัญ
ทางสังคมวัฒนธรรมของพื้นที่  และเปนตนกําเนิดของการตั้งถิ่นฐาน  พัฒนาการทางสังคมเมืองของ
กรุงเทพมหานคร ตั้งแตในอดีตจนถึงปจจุบัน อีกทั้งยังสะทอนกิจกรรมการใชพื้นที่อันแสดงถึงคุณคาเชิง          อัต
ลักษณของชุมชนที่เปนรากฐานของวัฒนธรรมนั้น  นอกจากจะเนนการฟนฟูบูรณะเมือง ซึ่งเปนกระบวนการ 
เปลี่ยนแปลงสภาพทางกายภาพเปนหลักแลว ยังตองใหความสําคัญกับ มิติทางดานสังคมวัฒนธรรม ดวย นั่น
ก็คือการดํารงรักษา “ความเปนสถานที่” อันหมายรวมถึง บริบทของพื้นที่ ประวัติศาสตร ตลอดจนกิจกรรมที่เปน
ลักษณะเฉพาะของพื้นที่ตามที่ไดกลาวไปแลว 

นอกจากนี้ การพื้นฟูบูรณะเมืองยังมีปจจัยแวดลอมทางดานการเมือง เศรษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม ทํา
ใหตองมีการพิจารณาในหลายมิติ ทั้งในมิติเชิงพื้นที่ มิติดานการออกแบบ และมิติดานเศรษฐกิจสังคมเปน
สวนประกอบดวย ซึ่ง Roberts และ Perenyi (1973: 57-58 อางถึงใน ยงธนิศร พิมลเสถียร, 2551: 10) ได 
รวบรวมแนวคิดในการฟนฟูบูรณะเมืองในหลายมิติ ไดแก มิติในเชิงพื้นที่ มิติดานการออกแบบชุมชนเมือง และ
มิติทางดานเศรษฐกิจสังคม ทั้งนี้ สําหรับการฟนฟูบูรณะพื้นที่ยานพาณิชยกรรมเการิมน้ําที่อยูในเขตเมืองชั้นใน 
เม่ือพิจารณาถึงมิติในเชิงพื้นที่ หากเปนพื้นที่เมืองชั้นในที่มีโครงสรางพื้นฐานที่ลาสมัย แตมีอาคารหรือส่ิงกอสราง
ที่เปนหลักฐานทางประวัติศาสตรของพื้นที่และบางสวนยังมีสภาพพอใชงานได เมื่อมาพิจารณาประกอบกับมิติ
ดานเศรษฐกิจสังคมของพื้นที่แลว พบวาหากพื้นที่นั้นอยูในทําเลที่ตั้งเหมาะสมแกการเนนการพัฒนาที่เพิ่มมูลคา
ใหกับพื้นที่ (Place-based approach) “การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย” นับเปนแนวทางหนึ่งที่เหมาะสมในการ
ฟนฟูบูรณะเมืองในพื้นที่นั้น 

Richard L. Austin (1988) ไดใหความหมายของ การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย (Adaptive reuse) 
วาเปนกระบวนการปรับเปล่ียนโครงสรางของอาคาร หรือส่ิงกอสรางเกา ใหมีการพัฒนาเพื่อตอบสนองตอคุณคา
ทางดานเศรษฐกิจ และตอบรับกับการใชงานใหม ในการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยอาคาร อาจหมายรวมไปถึง
เรื่อง การบูรณปฏิสังขรณ (Restoration) หรือการปรับปรุงซอมแซม (Renovated)  นอกจากนี้ John A. 
Kilpatrick (2008) ยังไดกลาวถึง การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย วาคือ กระบวนการปรับเปล่ียนสิ่งกอสรางเกา 
เพื่อการใชงานใหม เมื่อการใชงานเดิมของสิ่งกอสรางเปลี่ยนแปลงไป หรือถูกยกเลิกการใช อาจดวยเหตุผลของ
การเปลี่ยนแปลงระบบอุตสาหกรรม หรือสถาปตยกรรม ทั้งนี้ จึงกอใหเกิดโอกาสในการเปลี่ยนแปลงประโยชนใช
สอยเดิมของอาคาร ส่ิงกอสรางนั้น โดยที่คงไวซึ่งองคประกอบบางอยางที่แสดงถึงความเปนสถานที่หรือ
เอกลักษณของสิ่งกอสรางนั้น 

ทั้งนี้ การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย ยังหมายถึง การคงไวหรือปรับปรุงโครงสรางของอาคาร และ
สวนประกอบของอาคารบางสวนหรือทั้งหมด เพื่อใหอาคารกลับไปสูสภาพที่ดีดังเดิม ซึ่งการใชประโยชนของ
อาคารสามารถเปลี่ยนกลับไปกลับมา เพราะการใชงานมีมิติของเวลาเขามาเกี่ยวของ  และใชวิธีการนี้กับอาคารที่
มีคุณคา หรือเกี่ยวกับวัฒนธรรม เชน Museums, Art centers, อาคารบานเรือน โดยอาจจะตั้งอยูที่เดิมหรือยาย
ไปที่ใหมก็ได การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย หมายรวมถึงวิธีการดังตอไปนี้ดวย 

- Remodeling เปนการปรับเปล่ียนลักษณะการใชสอย หรือ Space ของอาคาร    
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- Modernization การทําใหอาคารทันสมัยขึ้น โดยรักษาโครงสรางเดิมของอาคารไว 
- Replacement เปนการสรางอาคารใหมในลักษณะเดิมเพื่อทดแทนอาคารเกา 

(http://www.info.gov.hk/bd/english/documents/code/cmbs_e.pdf, 2002) 
จากแนวคิดเรื่องความเปนสถานที่ ไดกลาวถึงองคประกอบของความเปนสถานที่วาประกอบไปดวย 

องคประกอบทางกายภาพ ประโยชนใชสอย กิจกรรมและความหมายนั้น ในการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยมี 
การพิจารณาองคประกอบดานตางๆ รวมกัน  

โดย Stella MARIS CASAL (อางถึงใน http://www.international.icomos.org, 2008) ไดกลาวถึงหัวใจ
สําคัญของการปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอย วา ในการพิจารณาประโยชนใชสอยใหมของอาคารหรือพื้นที่ 
นอกจากจะใหความสําคัญกับ มิติทางดานสถาปตยกรรม อันไดแก องคประกอบอาคาร สภาพ ความมั่นคง
แข็งแรง พื้นที่ภายใน ตลอดจน วัสดุอาคาร และเทคนิคการกอสรางบางอยางที่เปนตัวแทนของยุคสมัย แลว ยัง
ตองคํานึงถึง มิติทางดานสังคมวัฒนธรรม ดวย นั่นก็คือ “เอกลักษณของสถานที่” ดังไดกลาวไปแลวขางตนวา
หมายรวมถึง  บริบทของที่ตั้ ง  ความสําคัญทางประวัติศาสตร  และมูลเหตุของการเกิดกิจกรรมที่ เปน
ลักษณะเฉพาะของพื้นที่นั้น  เพื่อคงรักษา “ความเปนสถานที่” นั้นไวดวย 
 
 เงื่อนไขสําคัญในการพิจารณาเพื่อปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยอาคารหรือพื้นที่ใด สรายุทธ ทรัพยสุข 
(2551) ไดกลาวไวในการบรรยายเรื่อง การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย วาสามารถพิจารณาได 2 ลักษณะ คือ   
1. พิจารณาสิ่งกอสรางและพื้นที่วาเหมาะที่จะปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยเปนอะไร 2. พิจารณาพื้นที่และ
สภาพแวดลอมนั้นวาตองการประโยชนใชสอยอะไร ดังนั้น ในการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยจึงตองคํานึงถึงทั้ง
สภาพทางกายภาพและกิจกรรมการใชงานควบคูกันไป พรอมกับการรักษาเอกลักษณบางอยางของโครงสราง 
หรือพื้นที่นั้นไวดวย นอกจากนี้ การปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอยยังสามารถพิจารณาไดจากเกณฑทางดาน
กิจกรรมการใชงานของอาคารสิ่งกอสรางซึ่งแบงออกเปน 4 ลักษณะ ดังนี้ 

- อาคารไมมีศักยภาพในการใชงาน แตมีกิจกรรมใหมเกิดขึ้นในพื้นที่ จึงจําเปนตองปรับปรุงฟนฟู
อาคารเพื่อรองรับการใชงานใหม 

- อาคารเริ่มไมมีศักยภาพในการใชงาน แตมีกิจกรรมเดิมอยูในพื้นที่ และจําเปนตองใชงานอาคาร
อยางตอเนื่อง จึงจําเปนตองปรับปรุงฟนฟูอาคารเพื่อรองรับการใชงานเดิมใหมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 

- อาคารอยูในสภาพดี แตมีกิจกรรมใหมเกิดขึ้น จําเปนตองปรับปรุงฟนฟูใหสอดคลองกับการใชงาน
ใหม 

- อาคารอยูในสภาพดี และมีกิจกรรมการใชงานเดิมอยู จึงไมจําเปนตองปรับเปลี่ยนการใชงานใหม 
แตปรับปรุงในสวนประกอบปลีกยอยของอาคาร 
(http://www.ci.mtnview.ca.us/citydepts/cd/ed/façade.htm, 2002) 
 
 นอกจากนี้ การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยยังสามารถแบงประเภทไดตามลักษณะของสภาพอาคาร 
ดังที่ กษิดิ สี-มานนทปริญญา (2542) ไดกลาวไว ดังนี้ 
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- อาคารเกา ประโยชนใชสอยใหม (Old Building - New Use ) เปนการนําอาคารเกามาปรับปรุง
เพื่อรองรับการใชงานใหม เปนวิธีที่นิยมมากในประเทศตะวันตก แตยังไมแพรหลายในประเทศไทย โดยเฉพาะ
การนําอาคารที่มีคุณคาทางสถาปตยกรรมมาปรับปรุง โดยการเปลี่ยนแปลงอาจเริ่มตั้งแตเล็กนอย ไปจนถึงการ
เปลี่ยนแปลงเกือบทั้งอาคาร ทั้งนี้การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคารตองมองถึงพื้นฐานและการยอมรับของ
สังคมนั้นๆดวย 

- อาคารใหม ประโยชนใชสอยใหม (New Building - New Use ) เปนการปรับเปล่ียนทางดานเนื้อที่
ใชสอยของอาคารใหรองรับการใชงานรูปแบบใหม ทั้งนี้รวมถึงการปรับปรุงดานประสิทธิภาพการใชงานของ
อาคารและรูปรางภายนอกบางประการ 

- อาคารเกา ประโยชนใชสอยเดิม (Old Building – Same Use) สวนใหญเปนอาคารเกาที่ตองการ
การปรับปรุงเนื่องจากการใชงานของอาคาร ซึ่งทรุดโทรมตามกาลเวลา หรือความเสียหายที่เกิดจากการใชงาน
เปนเวลานาน 

- อาคารใหม ประโยชนใชสอยเดิม (New Building - Same Use) โดยมากเปนการปรับปรุงเรื่อง
สวนประกอบปลีกยอยของอาคาร อาจถือวาเปนการปรับปรุงเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการใชงานอาคาร หรือการ
แกไข หรือปรับปรุงเพื่อใหสอดคลองกับขอบังคับทางกฎหมาย ที่มีผลใชบังคับกับอาคารเกา แมวาอาคารนั้นจะ
เปนอาคารที่สรางมาเมื่อไมนานนักก็ตาม  
 
 นอกจากนี้ Stella MARIS CASAL (2008) ยังไดกลาวถึง เงื่อนไขสําคัญที่ตองพิจารณาในการ
ปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย โดยสรุปเปนหัวขอได ดังนี้ 

- ประโยชนใชสอยใหมไดมาจากการสรางโปรแกรมการวิเคราะห เพื่อใหตอบสนองตอความตองการ
ใชงาน โดยคํานึงถึงประโยชนใชสอยหรือกิจกรรมเดิมที่สะทอนผานทางรูปทรงของอาคาร ซึ่งบงบอกความเปน
เอกลักษณของสถานที่นั้น และอาจนํามาปรับเปลี่ยนใหรองรับตอประโยชนใชสอยใหมที่ใกลเคียงกันได เพื่อให
เกิดความสอดคลองกับวิถีชีวิตโดยรอบ นอกจากนี้ การปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอยใหม ควรคํานึงถึง
ผลประโยชนที่สาธารณะชนจะไดรับ นอกเหนือไปจากความตองการสวนตัวหรือผลประโยชนในเชิงธุรกิจ เพื่อให
เกิดการพัฒนาในภาพรวมดวย 

- ในกรณีที่เกิดความตองการประโยชนใชสอยใหมที่แตกตางจากเดิมอยางสิ้นเชิง สงผลใหตอง
เปล่ียนแปลงสภาพไปจากเดิม จะตองคํานึงถึงการคงรักษาองคประกอบบางสวนที่เปนลักษณะเดนของอาคาร 
หรือสถานที่นั้น เพื่อคงรักษาเอกลักษณของสถานที่ (identity of Place) เอาไว โดยตัดองคประกอบสวนที่ไม
จําเปนตอการใชงานออกไป ทั้งนี้ หากมีการเพิ่มเติมรายละเอียดหรือองคประกอบบางอยางลงไป เพื่อให
ตอบสนองตอการใชงานใหม ในการออกแบบควรแสดงใหทราบชัดเจนถึงความแตกตางระหวางสิ่งเกา และส่ิง
ใหมที่เพิ่มเติมลงไป ทั้งนี้เพื่อปองกันการบิดเบือนทางประวัติศาสตร 

- กรณีที่อาคารหรือส่ิงกอสรางจัดเปนมรดกทางสถาปตยกรรม (Built heritage) การปรับเปล่ียนควร
มุงเนนไปในทิศทางของการอนุรักษ (Conservation) และซอมแซม (Renovate) อาคารเปนหลัก ทั้งนี้ การ
ปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยควรอยูบนพื้นฐานของการเก็บรักษาสวนของอาคารที่มีคุณคาไว โดยซอนทับมิติของ
การใชงานอยางใหมลงไป เพื่อรักษาความมีชีวิตชีวาของอาคารสถานที่นั้นไว (keep it alive) 
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- ใหความสําคัญกับการดํารงรักษาคุณคาความเปนสถานที่ (Place) ความทรงจํา (Memory) และ
ความหมาย (Meaning) ของอาคารสิ่งกอสรางที่มีคุณคาของพื้นที่นั้นไว โดยเฉพาะหัวใจของการใชสอยที่สะทอน
ผานทางรูปทรงอาคาร ตัวอยางเชน อาคารโรงงานอุตสาหกรรมเกาที่มีรูปทรงสะทอนถึงการใชงานที่เปนลักษณะ
เฉพาะตัว (Specific function holders) เมื่อมีการยกเลิกการใชงานลง พื้นที่ภายในอาคารนั้นอาจสามารถ
ปรับเปล่ียนใหรองรับตอการใชงานแบบใหมไดอยางนาสนใจ อีกทั้งยังแฝงไปดวยความหมายทางประวัติศาสตร  

- กอนการปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอยอาคารหรือพื้นที่ ตองมีการสํารวจสภาพอาคาร เพื่อประเมิน
สภาพ ความมั่นคงแข็งแรง วัสดุอาคาร และเทคนิคการกอสราง ตลอดจนคุณคาในเชิงนามธรรม นั่นก็คือ ความ
เปน“เอกลักษณของสถานที่” อันประกอบจากคุณคาทางประวัติศาสตร สุนทรียภาพ และสังคม อยางไรก็ตาม 
ควรมีการพิจารณาบริบททางดานที่ตั้ง และสภาพแวดลอม เปนสวนประกอบดวย 

- “เอกลักษณของสถานที่” บางอยางเกิดจากการรักษาความตอเนื่องทางสังคม เนื่องจากความมี
คุณคาของสถาปตยกรรมบางอยาง ตองอางอิงกับมิติทางสังคม ที่ผานชวงเวลา ยุคสมัย จนเกิดเปน
ประวัติศาสตรของสถานที่นั้น ไดแก ความสัมพันธระหวางชุมชนกับอาคารสิ่งกอสรางในยุคหนึ่ง ที่สงผลใหเกิด
กิจกรรมตางๆในเมืองในปจจุบัน เปนตน 

- คํานึงถึงการสราง “ความมีชีวิตชีวา” ใหกับอาคารและสถานที่ ทั้งนี้ จิตวิญญาณของสถานที่ 
(spirit of Place) และ อารมณ บรรยากาศ (feeling) เปนองคประกอบสําคัญในการสรางชีวิตชีวาใหกับเมือง 
  
 ขณะที่ Richard L. Austin (1988) ยังไดกลาวไวทํานองเดียวกันถึงส่ิงสําคัญที่ตองพิจารณาในการ
ปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยไว ดังนี้ 

- อาคาร หรือส่ิงกอสรางที่เหมาะสมกับการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย  ควรเปนอาคารที่มีคุณคา
ทางประวัติศาสตร ควรตองเก็บรักษาไว 

- การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย ตองมีความเขาใจถึงคุณคาความสําคัญของอาคารอยางแทจริง 
ควรมีการศึกษาการใชงานใหมที่ใกลเคียงกับการใชงานเดิม การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยอาคารจะลมเหลว
เม่ือไมสามารถรักษาคุณคาของอาคารเอาไวได 

- พื้นที่มีความสัมพันธกับลักษณะทางกายภาพ สภาพแวดลอมที่ปรากกฎ และบงบอกถึงเหตุการณ
บางอยางที่เคยเกิดขึ้น ผานการรับรูของผูที่อยูในพื้นที่มากอน นั่นคือ ความหมายที่แฝงอยูในพื้นที่ (meaning) 
และสงผานสิ่งเหลานั้นออกมาทางสภาพสังคม วัฒนธรรม กฎระเบียบ และธรรมเนียมปฏิบัติของสังคม ดังนั้น 
การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยควรใหความสําคัญกับความหมาย (meaning) ของพื้นที่นั้นดวย 

- บริบทของพื้นที่ หมายรวมถึง ลักษณะทางภูมิสถาปตยกรรม ระบบการจราจร และการบริการ
สาธารณะของพื้นที่ รายละเอียดเหลานี้จะตองสอดคลองและตอบรับกับงานออกแบบและฟงกชันการใชงานเพื่อ
เปนเหตุผลสนับสนุนงานออกแบบที่มีการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยใหมอยางเหมาะสม 

- งานออกแบบตองมีการประสานกับบริบทโดยรอบโครงการ ตองคํานึงถึงผลกระทบของโครงการ
ตอพื้นที่โดยรอบทั้งในแงของสภาพแวดลอมและภูมิทัศน ทั้งนี้ ตองรักษาสมดุลของสภาพแวดลอมในระหวางการ
ทําโครงการใหไดรับผลกระทบนอยที่สุด  
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- ผลสําเร็จของการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยอยูที่การเคารพตอบริบทเดิมของอาคารและพื้นที่ตั้ง 
ไปพรอมๆกับการประสานการใชงานที่รวมสมัยเขาดวยกัน และควรมีการออกแบบรองรับตอการใชงานในอนาคต
ไวดวย  

- ผลตอบแทนที่สาธารณะจะไดรับจากโครงการ เปนส่ิงสําคัญในการสรางโปรแกรมพัฒนาพื้นที่ 
ทั้งนี้ ในการเสนอแนวคิดการออกแบบ ไมควรคํานึงถึงเฉพาะผลตอบแทนแกเจาของอาคารแตเพียงอยางเดียว 
ควรคํานึงผลประโยชนที่สาธารณะชนจะไดรับดวย 

คุณคาของการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย ตามที่ Australian Government: Department of the 
Environment and Heritage (2004) ไดกลาวถึง สรุปเปนหัวขอไดดังนี้ 

1) คุณคาดานส่ิงแวดลอม การปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอยชวยสรางสรรคสภาพแวดลอมที่ดีทาง
ภูมิทัศน บงบอกถึงความเปนมา และสรางเอกลักษณของสถานที่นั้น อีกทั้งยังลดพลังงานและการใช
ทรัพยากรธรรมชาติ  ตลอดจนสอดคลองกับแนวทางการพัฒนาอยางยั่งยืน นอกจากนี้ยังลดการเกิดผลกระทบตอ
สภาพแวดลอมของพื้นที่ไดมากกวาการรื้อสรางใหม 

2) คุณคาดานสังคม การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยสรางผลตอบแทนในระยะยาวใหแกชุมชน เปน
การเก็บรักษามรดกทางสังคมใหแกคนรุนตอไป และเปนแนวทางการพัฒนาชุมชนอยางยั่งยืน อีกทั้งยังสงเสริม
การอยูรวมกันแบบพึ่งพาอาศัยกันของอาคารเกาที่มีคุณคารวมกับสภาพแวดลอมของยุคปจจุบัน และสอดคลอง
กับวิถีชีวิตในปจจุบันที่ตองการลดการใชพลังงาน และทรัพยากร โดยสงเสริมใหใชประโยชนจากอาคารเกาที่ไมมี
การใชงานแลวใหกลับมาใชงานไดอีก 

3) คุณคาดานเศรษฐกิจ การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย ชวยประหยัดงบประมาณในการกอสราง
และร้ือถอนอาคารไดเปนจํานวนมาก รวมถึงการลดการใชพลังงานในการกอสราง และเปนการแปลงสินทรัพยที่
ใชงานไมได ใหเกิดการใชงาน เปนการสรางผลตอบแทนใหแกเจาของอาคารดวย 
 

กลาวโดยสรุปไดวา การปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอยเปนวิธีการหนึ่งของการฟนฟูบูรณะเมือง ใหเกิด
ประโยชนจากพื้นที่ที่เคยเสื่อมสภาพและทิ้งรางกลับมามีชีวิตชีวาดวยกิจกรรมการใชงานใหม นอกจากนั้นการ
ปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยยังใหคุณคาดานตางๆ ทั้งดานสิ่งแวดลอม สังคม และเศรษฐกิจ ทั้งนี้ ส่ิงสําคัญที่ตอง
คํานึงถึงในการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยพื้นที่ยานเมืองเกาคือ การประสานความเปนสถานที่นั้น (identity of 
Place) เขากับประโยชนใชสอยใหม (new uses) ซึ่งตองมีการพิจารณาองคประกอบทางดานกายภาพ กิจกรรม 
และความหมายควบคูกันไป พรอมกับเงื่อนไขทางดานสถาปตยกรรม ไดแก คุณคาและสภาพอาคาร นอกจากนี้ 
ประโยชนใชสอยใหมที่จะซอนทับลงบนพื้นที่เมืองเกาตองสามารถตอบสนองความตองการของผูใชงาน ตลอดจน
ผูที่อยูอาศัยในพื้นที่ดวย  

2.1.4 เงื่อนไขทางกายภาพที่สงเสริมพลวัติของพ้ืนที่วางสาธารณะ 
ตามที่ทราบมาแลววา ปจจุบันมีพื้นที่พาณิชยกรรมเการิมน้ําหลายแหงในเขตเมืองชั้นในที่กําลังประสบ

ปญหาสภาวะเสื่อมโทรม และถูกทิ้งรางจากการยายออกของกิจกรรมการคา นอกจากจะสงผลกระทบตอการ
ลดลงของประชากร และกอใหเกิดปญหาอาชญากรรมตามมาแลว ยังเปนอุปสรรคสําคัญของการดํารงรักษา
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ลักษณะทางกายภาพอันเปนเอกลักษณของการคาสงและโกดังสินคาริมน้ําดวย นับเปนปญหาที่ทุกฝายเห็นวา
ควรมีการแกไข และมีความพยายามที่จะฟนฟูบูรณะพื้นที่ริมน้ําหลายแหง ซึ่งมีทั้งที่ประสบความสําเร็จ และ
ลมเหลว พื้นที่พาณิชยกรรมเกาบางแหงถูกพัฒนาใหมีประโยชนใชสอยที่ตางไปจากเดิม ภายใตเงื่อนไขทาง
กายภาพที่ไมเหมาะสม จนทําใหกลายเปนพื้นที่เปล่ียว ลับตาคน และกอใหเกิดปญหาอาชญากรรม หรือพื้นที่
บางแหงถูกพัฒนาใหเปนที่อยูอาศัยของเอกชนราคาแพง ซึ่งไมเปดโอกาสใหคนภาพนอกเขาไปใชงาน จึงเกิด
คําถามหลายอยางตามมา ไมวาจะเปนเรื่องความเหมาะสมของกิจกรรมการใชงาน ความคุมคาของการใชพื้นที่ 
และแนวทางในการพัฒนาที่เหมาะสม ประกอบกับในการพัฒนาพื้นที่ริมน้ําของประเทศไทย จากการศึกษายังไม
พบวามีการฟนฟูบูรณะพื้นที่ริมน้ํา โดยเฉพาะพื้นที่พาณิชยกรรมเกาดวยการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย จึงตอง
มีการศึกษาเงื่อนไขของการฟนฟูบูรณะพื้นที่พาณิชยกรรมเกาดวยวิธีการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย ตลอดจน
ศึกษาจากตัวอยางการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยพื้นที่ริมน้ําในประเทศอื่นๆ ดังจะกลาวถึงในหัวขอตอไป 

2.1.5 เงื่อนไขทางกายภาพที่สงเสริมพลวัตของการพัฒนาพื้นที่รมิน้ํารวมสมัย  
การฟนฟูบูรณะเมืองในพื้นที่ยานพาณิชยกรรมเกาใหกลับมามีพลวัต ตองอาศัยการศึกษาแนวคิด

ทฤษฎีตางๆ ที่เกี่ยวของกับการสงเสริมความมีชีวิตชีวาใหกับพื้นที่ พบวาเงื่อนไขที่ทําให พื้นที่พาณิชยกรรมมี
ความคึกคักของกิจกรรม ผูคน ในชวงเวลาที่หลากหลาย หรือ ความเปนพื้นที่สาธารณะริมน้ําที่ดี ประกอบไปดวย
คุณลักษณะเชิงพื้นที่ 4 ประการ ไดแก ความยืดหยุน ความหนาแนน ความเชื่อมตอ และคุณภาพของพื้นที่ ซึ่งมี
รายละเอียดดังนี้ 

ความยืดหยุน (flexibility)“พื้นที่พาณิชยกรรมที่ดี” ตองมีความหลากหลายของประโยชนใชสอย 
โดยเฉพาะที่วางสาธารณะที่ตั้งอยูในยานพาณิชยกรรมซึ่งมักจะมีขนาดเล็กและจํานวนนอย จะตองสามารถ
ปรับตัวเพื่อใหเกิดศักยภาพของการใชพื้นที่อยางสูงที่สุด มีการใชบริการสาธารณูปการแบบผลัดเปลี่ยนหมุนเวียน
ตลอด 24 ชั่วโมง (cyclic use) โดยอาศัยองคประกอบทางกายภาพแบบชั่วคราว (temporary setting) เชน การ
ปรับเปลี่ยนลานโลงหรือทางเดินเทาเพื่อใชประโยชนชั่วคราวทางการคาและการบริการ เชน เปนตลาดนัด หรือ
แผงลอยชั่วคราว 

ความหนาแนน (density) ขนาดและความหนาแนนของกิจกรรมและกลุมคนที่เขามาใชพื้นที่เปน
ปจจัยขั้นตนที่มีผลตอความสําเร็จของพื้นที่วางสาธารณะในยานพาณิชยกรรมหลัก เพราะความหนาแนนที่สูงจะ
ทําใหเกิดอุปทานคือผูคนจํานวนมากที่มีศักยภาพตอการใชประโยชนพื้นที่ ในขณะที่ปจจัยสําคัญในระดับยาน
และพื้นที่ที่มีผลตอความมีชีวิตชีวาบนพื้นที่วางสาธารณะนั้นคือปริมาณความหนาแนนของการสัญจรทางเทาใน
บริเวณโดยรอบ (Gibberd, 1967: 95) 

ความเชื่อมตอ (connectivity) ทฤษฎีการสัญจรอิสระของฮิลลีเออร (Hillier et al., 1993 อางในไขศรี 
ภักดิ์สุขเจริญ, 2548) ไดอธิบายความสําคัญของการเชื่อมตอโครงขายทางเดินเทาวา พื้นที่รวมกลุมของกิจกรรม
การคาและพาณิชยกรรมนั้นจะเกิดขึ้นไดเมื่อมีการหลอเล้ียงดวยการสัญจรอิสระที่มากกวาปกติ หากโครงขาย
ถนนและพื้นที่สาธารณะมีการประสานเชื่อมตอกันอยางทั่วถึงและมีประสิทธิภาพ คนเดินเทาจะสามารถสัญจร
จากจุดหนึ่งไปยังอีกจุดหนึ่งในระบบไดอยางเสรี ถนนและพื้นที่สาธารณะก็จะมีทั้งกิจกรรมการสัญจรเพื่อผานไป 
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(moving through) และเขาถึง (moving to) เกิดการไหลเวียนปะปนกันของผูคนเดินถนนที่มีวัตถุประสงค
หลากหลาย มีจุดมุงหมายที่แตกตาง เอื้อใหเกิดการใชประโยชนพื้นที่อยางหลากหลาย คึกคัก และมีชีวิตชีวาได 

คุณภาพของพ้ืนที่ (quality of space) พื้นที่วางที่ดีสามารถเปลี่ยนแปลงไปตามวิถีชีวิตและ
สถานการณทางสังคมของแตละพื้นที่ สภาพแวดลอมและภูมิอากาศที่เหมาะสมถือเปนปจจัยที่สําคัญที่จะทําให
ผูคนเขามาใชงานและใชระยะเวลาอยูในพื้นที่ไดหลากหลายและยาวนานยิ่งขึ้น นอกจากนี้ พื้นที่ใดที่มี
องคประกอบทางกายภาพและภูมิทัศนที่ดี ก็จะชวยสงเสริมใหพื้นที่สาธารณะนั้นดูนาสนใจและเอื้อใหเกิดการใช
งานพื้นที่ที่ยาวนานขึ้นไดเชนเดียวกัน ทั้งนี้ ขวัญสรวง อติโพธิ (อางโดยไขศรี ภักดิ์สุขเจริญ, 2551) ไดอธิบาย
คุณภาพของพื้นที่วางสาธารณะดีอยางไทยไววา “นอกจากจะตองเปนพื้นที่ขนาดเล็กที่มีชั้นมีเชิง หรือเปนชุดของ
พื้นที่ที่เชื่อมไหลตอเนื่องกันแลว จะตองเอื้อใหเกิดการนั่งพื้นลอมวงคุยกันไดภายใตรมเงาที่ดี โดยมีน้ําเปน
องคประกอบสําคัญของพื้นที่ ทั้งยังตองมีกิจกรรมการกินหรือมีอาหารและเครื่องดื่มขายที่บริเวณขางเคียงอีก
ดวย”  
 นอกจากนี้ จากการทบทวนวรรณกรรมยังพบวา การฟนฟูบูรณะพื้นที่ริมน้ํามีเงื่อนไขในการออกแบบ
และหลักการในการพัฒนา ซึ่งรวบรวมโดย Project for Public Spaces Inc. (2008) ดังนี้ 

1) คํานึงถึงประโยชนที่สาธารณะชนจะไดรับเปนหลัก เนื่องจากพื้นที่ริมน้ําเปนพื้นที่สาธารณะ อันดับ
ถัดมา ตองใหความสําคัญกับเจาของพื้นที่ ซึ่งมีสวนในพื้นที่นั้น 

2) วิสัยทัศนของชุมชนกับการพัฒนาพื้นที่ริมน้ําเปนเครื่องมือที่จะชวยใหการปรับปรุงเปลี่ยนแปลง
พื้นที่มีน้ําหนัก 

3) การพัฒนาพื้นที่ควรตอบสนองตอหลายเปาหมาย คือ พื้นที่ ริมน้ําตองใชงานไดอยางอเนก
ประโยชน ตองคํานึงถึงผลดีหลายๆ ดานที่จะไดรับจากการพัฒนามากกวาเปนพื้นที่โลงหรือสวนสาธารณะเพียง
อยางเดียว ควรคํานึงถึงความยั่งยืนตอชุมชน ตอเศรษฐกิจของพื้นที่ และทําใหเกิดการปฎิสัมพันธกันของคนใน
ชุมชน โดยที่ผูมีสวนไดสวนเสียในพื้นที่มีสวนรวมในการดําเนินการ ทําใหพื้นที่มีการใชงาน และเกิดกิจกรรมที่
หลากหลาย เติมเต็มตอความตองการของคนในพื้นที่ได 

4) การประสานประโยชนใชสอย ใหการพัฒนาพื้นที่ริมน้ําควรเปนสวนหนึ่งของการพัฒนาพื้นที่เมือง 
เชน ทางเดินริมน้ําที่จะเชื่อมตอไปยังพื้นที่กลางเมืองได โดยที่รักษาความตอเนื่องของการเดินดวยกิจกรรมที่
หลากหลาย เชน บาน รานคา สวนสาธารณะ หรือสถานบันเทิง ตลอดเสนทางที่จะเชื่อมไปสูจุดหมายปลายทาง 
คํานึงถึงการออกแบบที่จะผสมผสานระหวางพื้นที่สาธารณะ และพื้นที่การคาของคนในละแวกนั้น การสรางความ
ตอเนื่องไปยังพื้นที่ริมน้ําชวยสนับสนุนการเดินเทา และการใชจักรยาน แทนที่จะใชรถยนตสวนตัว  

5) ใหเสนทางการเขาถึงพื้นที่สาธารณะเกิดประโยชนสูงสุด เชน การออกแบบทางเดินไปสูพื้นที่ริมน้ํา
ที่ตัดกับเสนทางเดินเทาในเมือง เพื่อเปดโอกาสใหเกิดการเขาถึงพื้นที่ริมน้ําไดโดยสะดวก เปนการสรางความ
ตอเนื่องไปสูพื้นที่ริมน้ํา และเปดโอกาสใหคนเขาไปทํากิจกรรมตางๆริมแมน้ํา เชน การใหอาหารปลา การออก
กําลังกาย หรือการพักผอนริมน้ํา เพื่อสรางประสบการณใหกับผูเขามาใชงานในหลายรูปแบบ  

6) การพัฒนาพื้นที่ควรสอดคลองกับวิสัยทัศนพัฒนาชุมชน โดยใหวิสัยทัศนนําการพัฒนา และให
การพัฒนาเปนสวนหนึ่งที่จะนําไปสูการพัฒนาชุมชน เนื่องจากการพัฒนาพื้นที่ ริมน้ําสรางใหเกิดความ
เปล่ียนแปลงในพื้นที่ไดอยางมาก ดังนั้น การพัฒนาตองเปนไปตามที่เสียงสวนใหญเห็นชอบ และไมกอใหเกิด
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ผลกระทบ หรือกีดขวางเสนทางเชื่อมตอพื้นที่เดิม ไมทําใหเกิดความตองการพื้นที่จอดรถมากขึ้น หรือเกิดการ
พัฒนาผิดวัตถุประสงค 

7) สนับสนุนใหเกิดการใชพื้นที่ตลอด 24 ชั่วโมง ทั้งนี้ พื้นที่ริมน้ําที่ดีตองไมมีที่พักอาศัยรุกลํ้าออกไป
ในแมน้ํา เนื่องจากพื้นที่ริมน้ําเปนพื้นที่สาธารณะที่มีผูคนเขาไปใชงานตลอดเวลา ควรเปนพื้นที่สาธารณะที่
ยืดหยุนสําหรับงานเทศกาล ตลาดนัด การจัดแสดงดนตรี และกิจกรรมตางๆ เปนที่ที่มีพลวัตสูง สวนการพัฒนา
เปนเปนยานที่อยูอาศัยของเอกชน สงผลกระทบตอความหลากหลายของกิจกรรมริมน้ําลง และทําใหไมเกิดการ
ใชงานอยางเต็มที่  

8) ใหพื้นที่สาธารณะริมน้ําควรสรางความเชื่อมตอไปยังสถานที่ตางๆ ของเมือง ไมควรเปนเพียงพื้นที่
สวนสาธารณะริมน้ําเพียงอยางเดียวโดยปราศจากการใชงานอยางหลากหลาย ควรจะใหคนเขามาใชงานได และ
มีกิจกรรมที่หลากหลายในแตละชวงเวลา และประสานกิจกรรมนั้นเขากับบริบทของพื้นที่ริมน้ําได 

9) การออกแบบ และสรางโปรแกรม ควรใหความสําคัญกับพื้นที่สาธารณะสําหรับประชาชน อาคาร
ริมแมน้ําควรมีการใชงานที่เปนสาธารณะประโยชน และเอื้ออํานวยตอการใชประโยชนพื้นที่โดยรอบ ควรมี
สัดสวนของพื้นที่การคาและพื้นที่สาธารณะอยางลงตัว ในทางตรงขาม การสรางอาคารสูงริมน้ํา โดยเฉพาะ
อาคารพักอาศัย เปนการพัฒนาเพื่อรองรับตอการใชงานของคนเพียงบางกลุม อีกทั้งยังมีความโดดเดนไมเขากับ
สภาพแวดลอมโดยรอบ 

10) การออกแบบพื้นที่ริมน้ําควรรองรับการสัญจรที่ใชความเร็วต่ํา ซึ่งในการเขาไปใชพื้นที่ มักจะมีการ
ใชพาหนะสวนตัวในการเดินทาง บางครั้งมีการเดินทางมาทางน้ํา การเดินเทา และปนจักรยาน ควรให
ความสําคัญกับการอํานวยความสะดวกในการเดินทาง  พื้นที่ริมน้ําที่ดีหลายแหงมีการออกแบบทางเดินเทา และ
ทางจักรยานที่เหมาะสม แทนการสรางที่จอดรถ เพื่อใหผูที่มาใชงานไดสูดอากาศบริสุทธิ์ริมแมน้ํา และทํากิจกรรม
อื่นๆอยางเต็มที่ (ยกเวนในกรณีที่พื้นที่นั้นเปนพื้นที่ธุรกิจการคาที่มีความสําคัญของยาน) 

11) คํานึงถึงการจัดกิจกรรมในชวงฤดูกาลตางๆ ของพื้นที่ ในการออกแบบควรรองรับการใชงานในชวง
ฤดูกาลตางๆได ไมวาจะเปนฤดูฝน หรือฤดูรอน ควรมีการสรางโปรแกรมการใชพื้นที่ริมน้ําที่เอื้ออํานวยตอการทํา
กิจกรรมในทุกฤดู เพื่อใหเกิดการใชงานที่สอดคลองไปกับสภาพแวดลอม และเกิดผลตอบแทนทางเศรษฐกิจที่
คุมคา ควบคูไปกับความสะดวกสบายในการใชพื้นที่ 

12) อาคารสําคัญในพื้นที่ควรรองรับตอการใชงานหลายรูปแบบ โดยเฉพาะอาคารที่เปนสัญลักษณ
ของพื้นที่ ควรมีประโยชนใชสอยที่หลากหลาย ตัวอยางเชน ศาลาวาการริมน้ํา ในกรุงสตอกโฮมส ที่ตั้งอยูใน
สวนสาธารณะริมน้ํา เปนที่ที่คนมารอเรือ และเปนที่นัดเจอกันของคณะทัวรที่จะเดินทางลองแมน้ํา อาคารนี้จึงทํา
หนาที่เปนจุดหมายตาที่ไมไดเปนเพียงสัญลักษณของพื้นที่เทานั้น แตมีความหมายพิเศษในแงของความเปน 
Place เปดโอกาสใหการใชพื้นที่มีความยืดหยุนตอกิจกรรม และแสดงถึงจิตวิญญาณของสถานที่ 

13) การบริหารจัดการพื้นที่ เปนส่ิงสําคัญในการบํารุงรักษาพื้นที่ริมน้ําที่ยั่งยืน จากการใชงานที่
หลากหลาย พื้นที่ริมน้ํามีสวนชวยกระตุนเศรษฐกิจของเมืองได นับเปนเครื่องมือหนึ่งของการพัฒนาพื้นที่ใจกลาง
เมืองใหประสบความสําเร็จ โปรแกรมพัฒนาพื้นที่ริมน้ําที่มีการออกแบบพื้นที่สําหรับแสดงงานศิลปะ หรือแสดง
ดนตรี ชวยสรางความเปนเอกลักษณใหแกชุมชนได 

 



                                                                                                                 20

 นอกจากนี้ L. Azeo Torre (1989) ไดกลาวถึงองคประกอบสําคัญในการพัฒนาพื้นที่ริมน้ําใหประสบ
ความสําเร็จ วาประกอบไปดวยองคประกอบตอไปนี้  

1) เร่ืองราว (Theme) เปนองคประกอบที่บอกเลาเรื่องราวและเพิ่มเสนหใหกับพื้นที่มากขึ้น ซึ่ง
องคประกอบเหลานี้ อาจเกิดจากสภาพอากาศ การใชที่ดิน รูปแบบสถาปตยกรรม และการพัฒนาเมือง รวมถึง
ประวัติศาสตร วัฒนธรรมในพื้นที่  

2) ภาพลักษณ (Image) หรือ เอกลักษณของสถานที่ เปนองคประกอบที่ทําใหพื้นที่มีความเปน
เอกลักษณ และจดจําได  

3) สัจจะของพื้นที่ (Authenticity) เกิดจากกิจกรรม และการใชงานพื้นที่ในอดีต ที่บงบอกที่มาของ
พื้นที่ในปจจุบัน โดยคํานึงถึงประสบการณที่ผูใชงานจะไดรับจากพื้นที่นั้น 

4) ประโยชนใชสอย (Function) ในดานตางๆ ดังนี้ 
- ความสะดวกในการเขาถึง ระบบการสัญจร ความสะดวกสบาย และปลอดภัยของทางเทาและ

พื้นที่จอดรถในโครงการ 
- มีพื้นที่เอนกประสงครองรับการใชงานไดอยางหลากหลาย 
- มีพื้นที่สําหรับการรวมกลุมทํากิจกรรมรวมกันของคนในพื้นที่ 
- สรางกิจกรรมที่หลากหลายในพื้นที่ 
- เปดโอกาสในการทํากิจกรรมตางๆ ของผูเขามาใชงาน 

5) การตอบสนองตอความตองการของสาธารณะชน (Public perception of need; forming a 
consensus) การมีสวนรวมในการแสดงความคิดเห็น และความตองการของคนในพื้นที่ โดยเฉพาะเจาของพื้นที่
เปนสิ่งสําคัญในการพัฒนาใหตอบสนองความตองการใชงาน  

6) งบประมาณ(Financial feasibility) ควรมีการบริหารจัดการงบประมาณในการพัฒนาพื้นที่ให
เหมาะสมและเปนไปตามแผนนโยบายที่วางไว 

7) ดานส่ิงแวดลอม(Environmental approval) ควรมีการประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอมจาก
หนวยงานที่เกี่ยวของ และ พยายามลดกระทบที่จะเกิดขึ้นจากโครงการใหมากที่สุด 

8) เทคโนโลยีการกอสราง (Construction technology) สําหรับพื้นที่ริมน้ําบางแหงไมเอื้ออํานวยตอ
การกอสราง ดังนั้นเทคโนโลยีจึงเปนสิ่งสําคัญที่จะนํามาชวยในการออกแบบพัฒนาพื้นที่ได 

9) ประสิทธิภาพในการบริหารจัดการ (Effective management) และการเริ่มตนทําโครงการ 
(Beginning the project) 

 
จากเงื่อนไขทางกายภาพ 4 ประการที่สงเสริมพลวัติของการพัฒนาพื้นที่ริมน้ํา ประกอบกับขอพิจารณา

ตางๆ ในการพัฒนาพื้นที่ริมน้ํา มีสวนสําคัญอยางยิ่งในการฟนฟูบูรณะยานพาณิชยกรรมเการิมน้ํา ซึ่งมีโครงสราง
ทางกายภาพอันเกิดจากการกิจกรรมใชงานเดิมหลงเหลืออยู ทั้งนี้ ตองมีการพัฒนากายภาพของพื้นที่ให
สอดคลองตามเงื่อนไขดังกลาวไปพรอมๆ กับขอพิจารณาดานสถาปตยกรรม ไดแก คุณคาและสภาพอาคารซึ่ง
เปนเงื่อนไขสําคัญในการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย ตลอดจนมีการศึกษาองคประกอบของพื้นที่ในดาน
กายภาพ กิจกรรม และความหมาย เพื่อดํารงรักษาความเปนสถานที่ของยานพาณิชยกรรมริมน้ําไว ทั้งนี้เพื่อให
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เกิดการฟนฟูบูรณะพื้นที่อยางเหมาะสม ตลอดจนเกิดศูนยกลางทางกิจกรรมใหมที่มีชีวิตชีวาและสอดคลองกับ
วิถีชีวิตริมน้ํารวมสมัย 

2.2 กรณีศึกษาที่เกี่ยวของ 

จากการศึกษาและทบทวนวรรณกรรม ยังไมพบวามีการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยพื้นที่บริเวณริม
แมน้ําในประเทศไทย โดยเฉพาะในบริเวณพื้นที่พาณิชยกรรมเกาประเภทโกดังและคลังสินคาริมแมน้ํา แตใน
ตางประเทศพบวามีการใชวิธีการฟนฟูบูรณะพื้นที่ริมน้ําดวยการปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอยอยางแพรหลาย 
Marcus Binney (1975) กลาวถึง พื้นที่อุตสาหกรรมเกาที่ถูกยกเลิกการใชงานลง ซึ่งมีอยูมากมายในประเทศแถบ
ตะวันตก และพบวาพื้นที่เหลานี้มักตั้งอยูในทําเลที่มีศักยภาพสูง ในการขนสง เชน บริเวณริมแมน้ํา อีกทั้งยังเปน
บริเวณที่มีทัศนียภาพสวยงาม ดังนั้น จึงไดศึกษาการใชประโยชนจากโครงสรางอุตสาหกรรมเกาเหลานี้ แทนการ
ร้ือทําลาย โดยการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย ซึ่งกอใหเกิดประโยชนอยางมหาศาลและเปนการฟนฟูบูรณะพื้นที่
ในระดับเมืองได 

การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยพื้นที่ริมน้ํา ซึ่งนิยมทํากันอยางแพรหลายในตางประเทศ มีตั้งแตการ
ปรับเปล่ียนในระดับอาคารไปจนถึงระดับพื้นที่ ซึ่งบางครั้ง การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยในระดับอาคาร อาจ
สงผลตอความเปลี่ยนแปลงในระดับยานได ดังตัวอยางของโครงการ The Red Brick Warehouse Yokohama 
ในประเทศญี่ปุนที่ปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยโกดังสินคาเกาใหเปนพื้นที่พาณิชยกรรม และ The Tate Museum 
ในลอนดอน (ซึ่งจะกลาวถึงรายละเอียดในหัวขอตอไป) ที่เปนการปรับเปล่ียนการใชงานอาคารเการิมน้ํา โดย
คํานึงถึงการสรางความเชื่อมโยงกับพื้นที่เมืองโดยรอบ มีการเปดพื้นที่สาธารณะใหคนมาทํากิจกรรมในชวงเวลา
ตางๆ เพื่อเพิ่มชีวิตชีวาใหกับพื้นที่ และมีการเก็บรักษาองคประกอบของอาคารที่เปนเอกลักษณไว นอกจากนี้
พบวาตัวอยางการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยในระดับพื้นที่ ที่ประสบความสําเร็จ ไดแก โครงการ East river 
waterfront project ในนิวยอรค สหรัฐอเมริกา และโครงการ East bayfront-west precinct เมืองโตรอนโต 
ประเทศแคนนาดา ซึ่งตางก็เปนพื้นที่การคาและทาเรือเกาที่ถูกปรับเปล่ียนการใชงานใหเปนพื้นที่การคาและ
นันทนาการ ซึ่งชวยแกปญหาพื้นที่ริมน้ําเสื่อมโทรม และลดการเกิดมลภาวะทางน้ํา อีกทั้งยังสรางความมีชีวิตชีวา
ใหแกเมืองดวย 

อยางไรก็ตาม พบวาการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยในพื้นที่ริมน้ําหลายแหงประสบความลมเหลว จาก
หลายสาเหตุ ไมวาจะเปนความไมสะดวกดานการใชงาน การแกปญหาบางอยางที่ผิดวัตถุประสงค ทําใหไมมีผู
เขาไปใชงาน กลายเปนพื้นที่ลับตาและเกิดอาชญากรรมในที่สุด ดังนั้น การศึกษาจากกรณีศึกษาตางๆ จึงเปน
สวนสําคัญในการนําไปปรับใชในการฟนฟูบูรณะพื้นที่ตอไป 
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2.2.1 East river waterfront, New York 

 
ภาพที่ 2.1: East riverfront, New York (ที่มา: NYC Department of City Planning, 2004) 

 
ยาน East river waterfront เปนยานการคา และทาเรือเกา ที่เกิดขึ้นเมื่อประมาณ 350 ปที่แลว เปน

ยานประวัติศาสตร ที่เมือง New York เริ่มพัฒนาขึ้นจากพื้นที่บริเวณนั้น ในป 1613 ชาวดัชตมาตั้งถิ่นฐาน 
บริเวณเกาะแมนฮัตตัน และเริ่มขยายกิจการการคาและขนสงทางน้ําครอบคลุมพื้นที่โดยรอบ หลังจากนั้น ยานนี้
กลายเปนยานตลาดการคาอาหารทะเลที่ขึ้นชื่อ ปจจุบัน ยานนี้ถูกยกเลิกการใชงานเนื่องจากการคาและการ
ขนสงยายออกไปใชพื้นที่อื่น ประกอบกับวิสัยทัศนในการพัฒนาเมืองตองการพัฒนา (Redevelop) และฟนฟู
เมือง (Urban renewal) ดังนั้นพื้นที่ยาน East river waterfront (Lower Manhattan) จึงเปนพื้นที่หลักของการ
พัฒนา โดยใชเวลาถึง 45 ปในการทําแผนแมบท 

หลังจากการฟนฟูบูรณะพื้นที่ยาน East river waterfront ถูกกําหนดใหพัฒนาเปนพื้นที่สาธารณะ
สําหรับการนันทนาการริมน้ํา โดยทําหนาที่เปนพื้นที่เชื่อมตอไปยังสวนตางๆ ในเมืองดวย ทั้งนี้มีแนวคิดในการ
ออกแบบมาจากแผนนโยบายหลักในการพัฒนาพื้นที่มี 3 ประเด็นคือ 1.เชื่อมตอพื้นที่ Lower Manhattan กับ
พื้นที่โดยรอบ 2.สรางความเปนยานใหเกิดขึ้นในพื้นที่ 3.สรางพื้นที่สาธารณะในระดับเมือง โดยมีการแบงเฟสใน
การพัฒนาพื้นที่เปนหลายสวน และมีการวิเคราะหพื้นที่ในลักษณะของการซอนชั้นแผนที่ มีการแบงประเด็นใน
การวิเคราะห ดังนี้ 

1) สภาพปจจุบันของพื้นที่ (Existing conditions) พิจารณาเรื่อง ระบบการสัญจรและการเชื่อมตอ 
ส่ิงอํานวยความสะดวก การใชประโยชนพื้นที่ ลักษณะของพื้นที่ริมน้ํา และระบบนิเวศของพื้นที่ 

2) ความตองการ และโอกาสในการพัฒนา (Needs and Opportunities) พิจารณาถึงกิจกรรม การ
ใชประโยชนที่เปนไปได ในลักษณะของการใชแผนที่ (Activities map) โดยมีการสรางฐานขอมูลในเชิงแผนที่ และ 
graphic อยางงาย 
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2.2.2 East bayfront-west precinct, Toronto 

 
ภาพที่ 2.2: East beyfront-west precinct, Toronto (ที่มา: transit@waterfrontoronto.ca, 2008) 

 
East Bayfront เปนพื้นที่อุตสาหกรรมเกา และมีทาเรือสําหรับการขนสง ตอมาเมื่อเมืองมีการขยายตัว 

พื้นที่นี้กลายเปนพื้นที่อุตสาหกรรมที่เส่ือมสภาพ และกอใหเกิดมลภาวะ จึงมีโครงการปรับปรุงฟนฟูพื้นที่ริมน้ํา
แหงนี้ โดยในการสรางโปรแกรมพัฒนาพื้นที่ไดมีการจัด workshop ขึ้น โดยเชิญตัวแทนของทุกฝาย ไมวาจะเปน
ที่ปรึกษาโครงการ เจาหนาที่ของรัฐ หรือผูที่มีสวนไดสวนเสียมารวมแสดงความคิดเห็นและออกแบบรวมกับนัก
วางผัง และสถาปนิก 

หลังจากการฟนฟูบูรณะ East Bayfront ถูกกําหนดใหเปนพื้นที่นันทนาการ รานคา สํานักงาน และ
สวนสาธารณะ สําหรับแนวความคิดในการออกแบบ เนื่องจากยานนี้เปนพื้นที่อุตสาหกรรมเกา มีการตรวจสอบ
หลักฐานทางโบราณคดี พบวามีพื้นที่ 6 แหงที่มีหลักฐานทางประวัติศาสตรหลงเหลืออยู ไดแก โครงสราง
อุตสาหกรรม รางรถไฟ และทาจอดเรือ ซึ่งมีการศึกษาพื้นที่ใน 2 ประเด็นหลัก คือ ลักษณะทางกายภาพที่มี
ลักษณะเฉพาะ และอาคารสิ่งกอสรางที่มีลักษณะสะทอนกิจกรรมอุตสาหกรรมในยุคนั้น ทั้งนี้ ในการพัฒนาพื้นที่
สําคัญทางประวัติศาสตรไดมีการนํากลับมาใชใหม (Re-use) โดยการปรับเปลี่ยนจากยานอุตสาหกรรมเกา เปน
ยานที่มีการใชงานอยางผสมผสาน ไดแก ยานสํานักงาน รานคา พื้นที่สาธารณะเพื่อการนันทนาการ เปนตน โดย
การออกแบบภูมิสถาปตยกรรมใหสอดคลองกับส่ิงกอสรางที่เปนซากอุสาหกรรม และทาเรือเกา มีทางเดินเทาเพื่อ
เชื่อมตอพื้นที่ริมน้ําไปยังสําคัญในเมือง เพื่อเปดโอกาสใหคนเขามาใชพื้นที่มากขึ้น และทําอุโมงคลอดบริเวณที่มี
โครงสรางเกา เพื่อเก็บรักษาหลักฐานทางประวัติศาสตรไว และออกแบบพื้นที่โดยใหโครงสรางเกา เชน ทางรถไฟ 
ทาเรือ เปนสวนหนึ่งของภูมิสถาปตยกรรม มีการควบคุมความสูงอาคารใหมในพื้นที่ และเปดพื้นที่สาธารณะ
บริเวณริมน้ําใหเปนพื้นที่นันทนาการ และเชื่อมตอดวยระบบขนสงสาธารณะ และการสัญจรความเร็วต่ํา มีการ
ออกแบบพื้นที่สาธารณะที่ยืดหยุนตอการทํากิจกรรมตางๆ เพื่อสรางความมีชีวิตชีวาใหกับเมือง 
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2.2.3 The Red Brick Warehouse (Akarenga), Yokohama 

 
ภาพที่ 2.3: The Red Brick Warehouse Yokohama (ที่มา: www.takenaka.co.jp/.../aut/gifs/akarenga2) 

 
The Red Brick Warehouse Yokohama เปนโกดังสินคาที่สรางขึ้นระหวางป 1911-1913 เพื่อใชงาน

เปนโกดังเก็บสินคาที่ขนสงมาทางเรือ นับเปนสัญลักษณของการพัฒนาเมืองโยโกฮามาในยุคนั้น เปนอาคารที่มี
ประวัติศาสตรยาวนานตั้งแตครั้งเหตุการณแผนดินไหวในยุค Kanto และผานชวงสงครามโลกครั้งที่ 2 มา
จนกระทั่งกลับมาใชงานตามเดิมอีกครั้งหนึ่ง ตอมาในป 1944 มีการบูรณปฏิสังขรณอาคารขึ้น และปรับเปลี่ยน
การใชงานภายในอาคารใหมใหเปนอาคารเอนกประสงค รานคา รานอาหาร และหองแสดงงานศิลปะ  

หลังจากการฟนฟูบูรณะ The Red Brick Warehouse ถูกปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอยเปนอาคาร
เอนกประสงคสําหรับแสดงสินคา และงานศิลปะ แนวคิดในการออกแบบ คือ การปรับปรุงฟนฟูใหอาคาร และ
พื้นที่โดยรอบกลับมามีชีวิตชีวาขึ้น ภายใตกรอบของการอนุรักษคุณคาในเชิงวัฒนธรรม โดยรักษาสภาพดั้งเดิม
ของอาคารภายนอกไวใหมากที่สุด สวนภายในอาคารมีการปรับเปล่ียนใหตอบรับกับการใชงานแบบใหม รวมถึง
การเสริมโครงสรางอาคารใหรับแรงจากแผนดินไหวได และปรับปรุงฟนฟูอาคารใหเขากับมาตรฐานการใชงานใน
ยุคปจจุบัน โดยที่ยังคงรักษาบรรยากาศของยุคนั้นไวดวยลักษณะโครงสรางอาคารเดิม และมีการเปดพื้นที่โลง
ระหวางอาคารภายนอกใหเปนพื้นที่เอนกประสงคสําหรับจัดงานในเทศกาลตางๆ เปนความพยายามที่จะเพิ่ม
ชีวิตชีวาใหกับอาคารเกาที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร ซึ่งตั้งอยูทามกลางยานการคา และที่พักอาศัยสมัยใหม ซึ่ง
การอนุรักษอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร โดยการนํากลับมาใชงานแบบใหมไมเคยมีมากอนในธรรมเนียม
ปฏิบัติของญี่ปุน เพิ่งจะเกิดขึ้นในยุคที่เศรษฐกิจเฟองฟู ในป 1970 ทําใหหลายเมืองที่เปนเมืองประวัติศาสตรถูก
พัฒนาใหมอาคารเกาที่มีคุณคาถูกทําลายลง และสรางอาคารสูงที่มีประโยชนใชสอยมากกวามาแทน แนวคิดใน
การพัฒนาพื้นที่ในยุคนั้น คือ การรื้อและสรางใหม บริเวณรอบๆยานนั้นจึงเต็มไปดวยอาคารขนาดใหญที่เปน
รานคา รานอาหาร สํานักงาน และศูนยการคา รวมถึงยานที่พักอาศัยใหมที่เพิ่งสรางเสร็จ แตโครงการ The Red 
Brick Warehouse ไดสรางความแตกตาง คือมีแนวคิดในการรักษาสมดุลระหวางอดีต และปจจุบันของพื้นที่ไว 
ซึ่งนับเปนจุดเปล่ียนของงานอนุรักษในประเทศญี่ปุน  โดยมีหลักการที่เปนตัวอยางคือ การปรับเปลี่ยนประโยชน
ใชสอยอาคาร โดยรักษาสภาพดั้งเดิมของอาคารภายนอกไว สวนภายในมีการปรับเปลี่ยนใหตอบรับกับการใช
งานแบบใหม ตลอดจนสอดคลองกับการใชที่ประโยชนดินในยาน 
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2.2.4 The Tate Museum, London  

 
ภาพที่ 2.4: The Tate museum, London (ที่มา: Courtesy the Pritzker Prize) 

 
เดิมพื้นที่ริมฝงแมน้ํา Thames ทางทิศใตเปนที่ตั้งของ Plant น้ํามันเกา (the oil-fire Bankside Power 

Plant) สีน้ําตาลขนาดใหญ ที่ถูกทิ้งรางมาเปนเวลานาน Plant น้ํามันนี้ไดรับการออกแบบในป 1947 โดย Sir 
Giles Gilbert Scptt และถูกยกเลิกการใชงานในป 1981 ตอมามีการจัดประกวดแบบเพื่อปรับปรุงพื้นที่นี้ 
สถาปนิก Laureates Herzog และ de Meuron ชนะการประกวดแบบครั้งนี้ โดยเสนอใหปรับปรุงเปนพิพิธภัณฑ
แสดงงานศิลปะ หรือ  The Tate Museum และไดรับรางวัล Pritzker Prize ในป 2001 

แนวคิดในการออกแบบ คือ การเก็บโครงสรางเดิมของอาคารที่มีความโดดเดนไว เปนหอของกังหัน ซึ่ง
สูง 500 ฟุตไว เพื่อใชเปนทางเขาหลักของพิพิธภัณฑ โดยใชวัสดุผนังอาคารเปนโทนสีเทาอมน้ําตาล กับเหล็กพน
สีดํา และใชหลังคากระจกเพื่อใหแสงธรรมชาติสาดเขามาอาบพื้นที่แสดงงานศิลปะภายในอาคารดวย ซึ่ง
คณะกรรมการตัดสินแบบเห็นวา space ที่มีเสนหเชนนี้จะไมมีทางเกิดในอาคารที่สรางขึ้นใหม สถาปนิกได
ออกแบบยอมรับในบริบทของพื้นที่ตั้งและลักษณะอันใหญโต ทึบตันของอาคารเดิมแทนที่จะทําลายมันลง และ
นํามาใชใหเกิดประโยชนแบบใหม พื้นที่ภายในอาคาร ประกอบดวย รานหนังสือ และหองแสดงงานศิลปะจํานวน
มาก นอกจากนี้ยังมีรานขายเครื่องดื่ม รานคา และหองประชุม อยูชั้นบนของอาคาร ตกแตงดวยผนังกระจก
เพื่อใหมองเห็นทัศนียภาพของแมน้ํา Thames  

ในการปรับปรุงอาคารทั่วไปที่ใชโครงสรางอาคารเกาบางครั้งใชงบประมาณสูงกวาการสรางอาคารขึ้น
ใหม และอาจตองมีการซอมแซมโครงสรางเกาใหแข็งแรง ในการรื้อหรือเปล่ียนแปลงสวนของอาคารภายในเชน 
ผนัง บางครั้งเปนเรื่องที่ยาก เนื่องจากอาจเปนสวนสําคัญที่ใชรับแรง และตองมีการปรับโครงสรางอาคารให
เปนไปตามมาตรฐานของระบบปองกันอัคคีภัย และมาตรฐานการออกแบบสําหรับผูพิการ ในการกอสราง 
ประมาณ 20% ของงบประมาณถูกใชไปในการรื้อถอนวัสดุอาคารเกาที่เส่ือมสภาพ และอาจกอใหเกิดอันตรายแก
ผูใชงานตอไปได เนื่องจากอาคารยุคกอนไมไดมีการออกแบบเผื่อการเปลี่ยนแปลงการใชงาน และไมไดคํานึงถึง
ผลกระทบสิ่งแวดลอมมากนัก 

The Tate Museum ไดรับการยกยองวาเปนอาคารที่ไมเพียงแตออกแบบมาเพื่องานศิลปะเทานั้น แต
แสง-เงาที่เกิดในอาคารก็เปนงานศิลปะช้ินหนึ่งดวย คุณภาพแสงภายในอาคารนั้นเทียบเทากับแสงในโบสถ วิหาร 
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ซึ่งนับวาเหมาะสําหรับการแสดงงานศิลปะ สถาปนิกมีแนวคิดวาการออกแบบไมควรเริ่มตนจากศูนย การ
ผสมผสานส่ิงใหมกับส่ิงเดิมที่มีอยูเปนความทาทาย เพื่อใหเกิดสถาปตยกรรมรวมสมัยของศตวรรษที่ 21 

หลักการที่เปนตัวอยาง คือ ตัวอยางของการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยอาคารที่เก็บรักษาเฉพาะ
บางสวนของโครงสรางอาคารที่มีความสําคัญไว 

2.3 สรุปการทบทวนวรรณกรรมและกรอบแนวคิดการศึกษา 
จากการทบทวนแนวคิดทฤษฎี พบวามีแนวคิดที่เกี่ยวของกับการฟนฟูบูรณะยานพาณิชยกรรมเการิมน้ํา

ประเภทโกดังและคลังสินคา ประกอบไปดวย 2 แนวคิดหลัก ไดแก แนวคิดเรื่องการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย 
และเงื่อนไขทางกายภาพที่สงเสริมพลวัติของการพัฒนาพื้นที่ริมน้ํารวมสมัย โดยแตละแนวคิดมีหลักการสําคัญ
ดังนี้ 

แนวคิดเรื่องการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย คือ กระบวนการปรับเปล่ียนสิ่งกอสรางเกา เพื่อการ
ใชงานใหม ภายใตเงื่อนไขของการดํารงรักษาเอกลักษณของสิ่งกอสราง ที่แสดงถึงความเปนสถานที่ของพื้นที่นั้น 
ซึ่งเกี่ยวของกับแนวคิดเรื่องความเปนสถานที่ (Place) ซึ่งประกอบไปดวย ลักษณะกายภาพ กิจกรรมหรือ
ประโยชนใชสอย และความหมาย ทั้งนี้ ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ หมายถึง ทุกส่ิงที่เปนองคประกอบทาง
กายภาพของพื้นที่ โดยทฤษฎีหนึ่งที่กลาวถึงองคประกอบทางกายภาพที่ทําให “พื้นที่” เกิดจินตภาพที่เดนชัดและ
ถูกจดจําเปน “สถานที่” คือ ทฤษฎีจินตภาพของเมือง (The Image of The City) กลาวถึงจินตภาพของเมืองที่
ดีนั้นเกิดจากองคประกอบพื้นฐานทางกายภาพ 5 ประเภท คือ ทางสัญจร ขอบเขต ยาน จุดรวม และจุดหมายตา 
นอกจากนี้ การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยยังมีขอพิจารณาดานสถาปตยกรรม (Architectural criteria) ไดแก 
คุณคาทางสถาปตยกรรม และสภาพความมั่นคงแข็งแรงของอาคารดวย  

  เงื่อนไขทางกายภาพที่สงเสริมพลวัติของการพัฒนาพื้นที่ริมน้ํารวมสมัย ไดกลาวถึงคุณสมบัติ
สําคัญของพื้นที่ 4 ประการ อันจะทําใหพื้นที่มีความคึกคักดวยกิจกรรม ผูคน ในชวงเวลาที่หลากหลาย หรือ 
ความเปนพื้นที่สาธารณะริมน้ําที่ดี ไดแก ความยืดหยุนของการใชพื้นที่ ความหนาแนนของกิจกรรม ความ
เชื่อมตอ และคุณภาพของพื้นที่ ซึ่งจะนําไปสูการกําหนดเงื่อนไขการออกแบบตอไป 

 

 
แผนภูมิ 2.1 กรอบแนวคิดการศึกษา (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 



บทที่ 3  
 

ระเบียบวิธวีจิัย 
 

ในการวิจัย “การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยพื้นที่พาณิชยกรรมเกาและโกดังสินคายานทรงวาด 
กรุงเทพมหานคร” มีระเบียบวิธีวิจัยที่แบงหัวขอไดดังนี้ 

1) การออกแบบงานวิจัย 
2) การเก็บรวบรวมขอมูล 
3) การ วิเคราะหขอมูล 
4) การเสนอแนะการวางผังและออกแบบทางกายภาพของพื้นที่ 

 
3.1 การออกแบบงานวิจัย 

จากการศึกษาแนวคิดทฤษฎีตางๆ ในบทที่ 2 นําไปสูการกําหนดกรอบแนวคิดในการศึกษา โดยใช
แนวคิดและเงื่อนไขของการฟนฟูบูรณะพื้นที่พาณิชยกรรมริมน้ํา การปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอย และแนวคิด
เรื่องเอกลักษณความเปนสถานที่ มาแกปญหาความเสื่อมสภาพของพื้นที่และนําไปเปนแนวทางในการฟนฟู
บูรณะพื้นที่พาณิชยกรรมเการิมน้ําตอไป ทั้งนี้ มีการออกแบบงานวิจัย ดังนี้  

ศึกษาและสํารวจลักษณะยานทรงวาดตามองคประกอบความเปนสถานที่ ไดแก ลักษณะทางกายภาพ 
กิจกรรม และความหมาย พรอมทั้งวิเคราะหความเปนสถานที่ยานทรงวาดวาประกอบไปดวยองคประกอบใดบาง 
ตลอดจนวิเคราะหความเปนพื้นที่พาณิชยกรรมของยานทรงวาดตามเงื่อนไขของการเปนพื้นที่พาณิชยกรรมที่มี
ความคึกคัก 4 ประการ คือ ความยืดหยุน ความหนาแนน ความเชื่อมตอ และคุณภาพของพื้นที่ เพื่อทราบ
ประเด็นปญหาและสาเหตุของความเสื่อมของพื้นที่พาณิชยกรรมริมน้ํายานทรงวาด และศึกษาความเปนไปได
ของการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยองคประกอบตางๆในพื้นที่ยานทรงวาด พรอมทั้งกําหนดระดับและวิธีการที่
เหมาะสมในการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยของแตละองคประกอบ โดยวิเคราะหจากผลการสํารวจดานสภาพ
ความมั่นคงแข็งแรง คุณคาทางสถาปตยกรรม และองคประกอบความเปนสถานที่ของยานพรองทั้ง ศึกษาความ
เปนไปไดของประโยชนใชสอยใหม ภายใตเงื่อนไขของกรอบทางกฎหมาย กรรมสิทธิ์การถือครองที่ดิน แผน
นโยบายจากทางภาครัฐ รวมถึงความเปนไปไดในการลงทุนและความคุมทุน  เพื่อนําไปสูการวิเคราะหประโยชน
ใชสอยใหมที่เหมาะสมของยานทรงวาด กอนที่จะเขาสูกระบวนการสรางโปรแกรมพัฒนาพื้นที่และการออกแบบ
ผังทางกายภาพตอไป  
 
3.2 การเก็บรวบรวมขอมูล 

จากกรอบแนวคิดเรื่ององคประกอบความเปนสถานที่ อันประกอบไปดวย ลักษณะทางกายภาพ 
กิจกรรม และความหมาย อันเปนส่ิงสะทอนใหเห็นถึงความเปนสถานที่นั้น จึงไดนํามาเปนแนวทางในการเก็บ
รวบรวมขอมูล ทั้งนี้ การเก็บรวบรวมขอมูล แบงออกเปนการเก็บรวบรวมขอมูลปฐมภูมิ และขอมูลทุติยภูมิ ดังนี้ 
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3.2.1 การเก็บรวบรวมขอมูลปฐมภูมิ 
จากการสํารวจภาคสนาม โดยใชวิธีการสังเกตการณ สํารวจ และสอบถาม ตามหัวขอการศึกษาเรื่อง 

ความเปนเอกลักษณของสถานที่จากองคประกอบหลักของความเปนสถานที่ ดังนี้ 
1) ลักษณะทางกายภาพ แบงเปน 2 ระดับคือ 

- ระดับอาคาร ไดแก องคประกอบอาคาร อิทธิพลทางสถาปตยกรรม การประดับตกแตงอาคาร 
วัสดุและศิลปะเทคนิค ตลอดจนสภาพความมั่นคงแข็งแรง 

- ระดับยาน  ไดแก  ลักษณะเนื้อเมือง  ระบบการสัญจรและการเขาถึงพื้นที่  ตลอดจน
องคประกอบทางจินตภาพของเมือง 

2) ลักษณะกิจกรรม แบงเปน 2 ประเภท คือ 
- กิจกรรมในชีวิตประจําวัน ไดแก กิจกรรมทางสังคม และกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
- กิจกรรมงานประเพณี  

3) ความหมายของพื้นที่  
- ความเปนมาและความสําคัญของยานทรงวาด จากการสอบถามคนในพื้นที่ 

 
3.2.2 การเก็บรวบรวมขอมูลทุติยภูมิ 
เก็บรวบรวมขอมูลจากเอกสารอางอิงเกี่ยวกับนโยบาย มาตรการ และขอบังคับตางๆ ที่เกี่ยวของ โดย

ศึกษาจากแผน และนโยบายการพัฒนาพื้นที่ในกรุงเทพมหานคร แบงขอมูลออกเปน 3 ประเภท คือ 
1) ขอมูลทางดานประวัติศาสตร และความเปนมาของพื้นที่ ไดแก ความเปนมาและ

ความสําคัญทางประวัติศาสตรของยานทรงวาด และเขตสัมพันธวงศ  
2) ขอมูลทางสถิติ และเอกสารอางอิง ทางดานลักษณะทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมของ

ยาน ขอมูลดานกรรมสิทธิ์ที่ดิน สถิติประชากรและแนวโนมการลงทุนของยาน กฎหมายขอบังคับ แผนนโยบาย
การพัฒนาเมืองที่เกี่ยวของ ขอบังคับการใชประโยชนที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

3) แผนที่ และภาพถายทางอากาศ จากหนวยงานราชการ ตั้งแตปพ.ศ.2495 พ.ศ.2523 พ.ศ.
2544 และปพ.ศ.2551 เพื่อนํามาศึกษาความเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน 
 
3.3 การวิเคราะหขอมูล 

3.3.1 การวิเคราะหเอกลักษณความเปนสถานที่ของยานทรงวาด จากองคประกอบตอไปนี้ 
- องคประกอบทางกายภาพของยานทรงวาดในสองระดับคือ ระดับยานและระดับอาคาร  
- องคประกอบดานกิจกรรม แบงเปน 2 ประเภท คือ กิจกรรมในชีวิตประจําวัน และกิจกรรมงาน

ประเพณี 
- องคประกอบดานความหมายของพื้นที่  
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3.3.2 การวิเคราะหสภาพและลักษณะทางสถาปตยกรรม  
วิเคราะหสภาพอาคารและคุณคาทางสถาปตยกรรมจากขอมูลการสํารวจอาคารทุกหลังในยาน ดาน

การประดับตกแตงอาคาร ลักษณะอิทธิพลทางสถาปตยกรรม เพื่อนําไปสรางเกณฑการประเมินศักยภาพอาคาร
ในการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย 

 
3.3.3 การวิเคราะหตามเงื่อนไขทางกายภาพของการสงเสริมพลวัตในพ้ืนที่วางสาธารณะ 
วิเคราะหลักษณะของยานพาณิชยกรรมริมน้ําถนนทรงวาด ตามเงื่อนไข 4 ประการของการสงเสริม

พลวัตในพื้นที่สาธารณะ ไดแก ความยืดหยุน ความหนาแนน ความเชื่อมตอ และคุณภาพพื้นที่ เพื่อทราบประเด็น
ปญหาและขอจํากัดของพื้นที่ 

 
3.4 การเสนอแนะการวางผงัและออกแบบทางกายภาพของพื้นที่ 
 จากการวิเคราะหขอมูลในขางตน นํามาสูการเสนอแนะการออกแบบวางผังทางกายภาพของพื้นที่ โดย
กําหนดถึงบทบาทของพื้นที่และกิจกรรมการใชพื้นที่ในอนาคต ตลอดจนแนวความคิดในการออกแบบและการ
วางผังทางกายภาพตามเกณฑมาตรฐานทางดานการออกแบบชุมชนเมือง ใหตอบโจทยและแกปญหาตรงตาม
กรอบแนวคิดที่ตั้งไวเบื้องตน เพื่อใหยานทรงวาดกลับมามีความคึกคักของกิจกรรมการใชงาน มีความคุมคาทาง
เศรษฐกิจ และตอบสนองตอประโยชนใชสอยอยางรวมสมัย  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที่ 4  
 

การศึกษาขอมูลพื้นฐานของยานทรงวาด 
 

ในการฟนฟูบูรณะยานทรงวาดจําเปนตองมีการศึกษาขอมูลพื้นฐานของยาน ทั้งในดาน
ประวัติศาสตร กายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม ตลอดจนกฎหมายมาตรการตางๆ ที่เกี่ยวของ ทั้งนี้ไดแบงหัวขอ
การศึกษาได ดังนี้ 

4.1 ขอมูลดานประวัติศาสตร 
 - ยุคเริ่มตน: เร่ิมกอตั้งกิจกรรมการคาและทาเรือ 
 - ยุครุงเรือง: การคาที่อาศัยระบบคมนาคมทางน้ําเปนหลัก 
 - ยุคเสื่อมสภาพ: หลังจากการพัฒนาระบบขนสงทางบก 
4.2 ขอมูลดานกายภาพ 
 - ที่ตั้ง อาณาเขต และสภาพทั่วไป 
 - ระบบโครงขายการสัญจร 
 - การใชประโยชนที่ดิน 
 - การใชประโยชนอาคาร 
 - ระบบสาธารณูปโภคและระบบสาธารณูปการ 
 - ลักษณะทั่วไปของอาคารในพื้นที่ 
4.3 ขอมูลดานเศรษฐกิจและสังคม 
 - ชุมชนและประชากร 
 - กิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคม 
 - การถือครองกรรมสิทธิ์ในพื้นที่ 
4.4 กฎหมาย มาตรการ และนโยบายที่เกี่ยวของ 
 - ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
 - มาตรการตางๆดานผังเมือง 
 - กฎหมายควบคุมอาคาร 
 -ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
4.5 สรุปทายบท 
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4.1 ขอมูลดานประวัติศาสตร 
ยุคเริ่มตน ในปพ.ศ.2398 หลังจากการลงนามในสนธิสัญญาบาวริ่ง ทําใหไทยตองเปดประเทศคาขาย

กับชาติตะวันตก มีการกอตั้งทาน้ําราชวงศขึ้นเปนเปนประตูติดตอคาขายกับตางชาติ โดยเฉพาะอยางยิ่งกับชาติ
ตะวันตก ถนนทรงวาดเปนถนนที่ตัดขึ้นในสมัยรัชกาลที่ 5 ในชวงป พ.ศ. 2499-2450 พรอมๆ กับการตัดถนน
หลายสายไดแก ถนนอนุวงศ ถนนเยาวราช และทรงวาด ดวยเหตุผลสองประการคือ เพื่อขยายพื้นที่การคาของ
ชาวจีนในยานสําเพ็ง จึงไดการตัดถนนเพื่อรองรับการขนสงสินคาทางบกดวยรถมาซึ่งไดรับอิทธิพลมาจากชาติ
ตะวันตก เหตุผลอีกประการหนึ่งคือ เพื่อแกปญหาเพลิงไหมที่เกิดขึ้นบอยครั้งในยานสําเพ็ง ในการตัดถนน
ชวงแรกตัดถึงเพียงบริเวณปลายถนนเยาวพาณิชย มีการกอตั้งทาเรือและโกดังสินคาไปตามแนวถนนทางทิศ
เหนือ (ภาพ 4.1) มีการวางแนวอาคารตั้งฉากกับแมน้ํา สลับกับเสนทางลําเลียงสินคาจากทาเทียบเรือที่อยูริมฝง
แมน้ํา สวนพื้นที่ดานทิศใตยังไมมีการตัดถนนไปถึง บริเวณมัสยิดหลวงโกชาไมปรากฏวามีอาคารอยู มีเพียงพื้นที่
วาง และสุสาน  เนื่องจากความเจริญที่เกิดจากการตัดถนนยังไมเขาไปถึง  

 

 
 

ภาพที่ 4.1 ยานทรงวาด ปพ.ศ.2450 (ที่มา คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551) 
 

 ยุครุงเรือง ยานทรงวาดมีความเจริญรุงเรืองสูงสุดหลังจากการตัดถนนดานทิศตะวันออกแลวเสร็จ 
อาคารริมน้ําในยานทรงวาดเปนโกดังสําหรับเก็บสินคาประเภทขาว พริกไทย เครื่องเทศ น้ําตาล น้ํามันมะพราว 
และสินคาพื้นเมืองอีกเปนจํานวนมาก ซึ่งเปนสินคาสงออกสําคัญไปยังตางประเทศ ที่เพิ่มจํานวนอยางรวดเร็ว 
พืชผลทางการเกษตรจาทั่วประเทศถูกลําเลียงและขนสงมาทางน้ําเขาสูคลังสินคาดังกลาว เพื่อเตรียมขนถายไปสู
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ตลาดตางประเทศ ยานทรงวาดกลายเปนยานการคาสงพืชผลทางการเกษตรในระดับภูมิภาคในที่สุด (ภาพที่ 
4.1) จากแผนที่จะเห็นวาอาคารสวนใหญวางตัวในแนวยาวตั้งฉากกับแมน้ํา มีเสนทางลําเลียงสินคาจากทาเทียบ
เรืออยูริมแมน้ําที่มีอยูจํานวนมากที่เชื่อมตอไปยังถนนทรงวาด และตอเนื่องไปถึงยาสําเพ็ง นอกจากนี้ยังพบพื้นที่
วางขนาดเล็กบริเวณหนาศาลเจาและมัสยิดดวย  
 

 
ภาพที่ 4.2 ยานทรงวาด ปพ.ศ.2475 (ที่มา คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551) 

 
 จนกระทั่งในปพ.ศ. 2517 เปนยุคที่ถนนเริ่มเขามามีบทบาทในการคมนาคมขนสงเทียบเทากับเสนทาง
น้ํา จากขอมูลภาพถายทางอากาศ (ภาพที่ 4.3) พบวายังมีการขนสงสินคาจากทางน้ําอยู เห็นไดจากทาเทียบเรือ
ที่ยังคงมีอยูแตลดปริมาณลงบาง สัดสวนของมวลอาคารมีความหนาแนนมากขึ้น ขอบตล่ิงริมแมน้ําที่เคยเวาเขา
ไปเปนที่จอดเรือถูกถมกลายเปนถนนจนหมด สวนปลายถนนทรงวาดทางทิศตะวันตกมีอาคารใหมเกิดขึ้นแทน
อาคารเดิมจํานวนมาก นอกจากนี้ ในบริเวณหนาศาลเจา และมัสยิด ยังคงมีพื้นที่โลงอยูในลักษณะเดิม  
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ภาพที่ 4.3 ภาพถายทางอากาศยานทรงวาด ปพ.ศ.2517 (ที่มา กรมแผนที่ทหาร) 

 
ยุคเส่ือมถอย หลังจากการพัฒนาระบบขนสงทางบททั่วกรุงเทพมหานครแลว มีการยกเลิกการขนสง

สินคาและทาเรือในยานทรงวาด กิจกรรมการคาสงของยานเริ่มประสบปญหาความเสื่อมถอยอันเกิดจากความไม
สะดวกในการขนสง ตลอดจนปริมาณสินคาที่ขนสงไดลดลง เมื่อพิจารณาภาพถายทางอากาศในปพ.ศ.2530 
และปพ.ศ. 2551 ซึ่งเปนปปจจุบัน (ภาพที่ 4.4) ไมพบวามีทาเรือลงเหลืออยูตามแนวตลิ่งนอกจากทาเรือราชวงศ
ซึ่งถูกลดบทบาทลงเปนเพียงทาเรือโดยสารและขามฟาก สวนมวลอาคารและพื้นที่วางมีสัดสวนความหนาแนน
ใกลเคียงกับปปพ.ศ.2517 เนื่องจากไมมีพื้นที่วางพอในการขยับขยายหรือการพัฒนาอาคารอีก  
 

   
ภาพที่ 4.4 ภาพถายทางอากาศยานทรงวาด ปพ.ศ.2530 และปพ.ศ.2551 (ที่มา กรมแผนที่ทหาร) 
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 ความเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นกับยานพาณิชยกรรมริมน้ําของถนนทรงวาดหลังจากการพัฒนาถนนหนทาง 
พบวา มีการเปลี่ยนทิศทางการสัญจรและการเขาถึงพื้นที่(ภาพที่ 4.7) จากเดิมที่มีการเขาถึงจากเสนทางน้ําเปน
หลัก ซึ่งมีการเขาถึงไดอยางอิสระตลอดแนวริมฝงแมน้ํา กลับกลายเปนการเขาถึงพื้นที่จากถนนที่มีความกวางไม
ถึง 10 เมตร อีกทั้งยังถูกบังคับดวยเสนทางและระบบการจราจรเฉพาะในพื้นที่ จึงเปนสาเหตุของปญหา
การจราจรในปจจุบันภายของยานทรงวาด 
 

 
ภาพที่ 4.5 ลักษณะการสัญจรและเขาถึงกอนการพัฒนาการพัฒนาระบบคมนาคมทางบก (ที่มา ผูวิจัย, 2551) 

 
ภาพที่ 4.6 ลักษณะการสัญจรและเขาถึงหลังการพัฒนาการพัฒนาระบบคมนาคมทางบก (ที่มา ผูวิจัย, 2551) 
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4.2 ขอมูลดานกายภาพ 
4.2.1 ลักษณะที่ตั้งและภูมิประเทศ 
ยานทรงวาด ตั้งอยูในเขตสัมพันธวงศ ซึ่งเปนพื้นที่ตอเนื่องกับพื้นที่โครงการกรุงรัตนโกสินทร โดยอยูฝง

ตะวันออกของโครงการ ทิศเหนือติดกับเขตปอมปราบศัตรูพาย ทิศใตติดกับแมน้ําเจาพระยา ทิศตะวันออกติดกับ
เขตบางรัก ทิศตะวันตกติดกับพื้นที่กรุงรัตนโกสินทรชั้นนอก มีพื้นที่ทั้งหมด 1.416 ตารางกิโลเมตร หรือ 0.09% 
ของพื้นที่กรุงเทพมหานคร เขตสัมพันธวงศแบงการปกครองออกเปน 3 แขวง ไดแก แขวงจักรวรรดิ แขวงสัม
พันธวงศ และแขวงตลาดนอย โดยมีอาณาเขตติดตอ ดังนี้ (แผนที่ 4.1) 

ทิศเหนือ จรดถนนเจริญกรุง จากชวงสะพานเจริญสวัสดิ์ถึงสะพานดํารงสถิต 
ทิศใต  จรดแมน้ําเจาพระยาชวงปากคลองผดุงกรุงเกษมถึงปากคลองโองอาง 
ทิศตะวันออก จรดคลองผดุงกรุงเกษมชวงสะพานเจริญสวัสดิ์ถึงปากคลองผดุงกรุงเกษมทิศใต 
ทิศตะวันตก จากคลองโองอาง ชวงสะพานดํารงสถิตถึงปากคลองโองอางดานทิศใต 
ในระดับพื้นที่โครงการ ยานทรงวาด หมายถึงพื้นที่และอาคารตลอดสองฝงถนนทรงวาด ซึ่งขนานกับ

แมน้ําเจาพระยา มีความยาวประมาณ 1 กิโลเมตร อาณาเขตดานทิศเหนือจรดแนวอาคารริมถนนทรงวาด ดาน
ทิศตะวันตกจรดแนวอาคารริมถนนราชวงศ ทิศตะวันออกสิ้นสุดที่แนวอาคารริมถนนทรงเสริมซ่ึงเปนถนนสายที่
ส้ันที่สุดในกรุงเทพฯ สวนทิศใตจรดแมน้ําเจาพระยา นอกจากนี้ยานทรงวาดยังมีอาณาเขตติดตอกับยานสําคัญ
ใกลเคียง ไดแก ยานการคาสําเพ็ง-เยาวราชทางดานทิศเหนือ และยานสถาบันการเงินบริเวณถนนราชวงศ  
(แผนที่ 4.2)  

 
4.2.2 ระบบการสัญจรและการเขาถึง 

 จากการสํารวจพบวา ระบบการสัญจรในเขตสัมพันธวงศ แบงออกเปนระบบการสัญจรทางบก ระบบ
การสัญจรทางน้ํา และการสัญจรทางเทา โดยทุกระบบมีความเชื่อมตอกัน (แผนที่ 4.3)   

ระบบการสัญจรทางบก ไดแก รถประจําทางซึ่งมีบางสายที่เขามาถึงทาเรือราชวงศ นอกจากนี้ยังมีรถ
รับจาง รถจักรยานยนตรับจาง และรถยนตสวนตัว ซึ่งประชาชนกวารอยละ 50 นิยมใชบริการรถโดยสารประจํา
ทางในการเดินทางเพื่อตอเรือที่ทาราชวงศ ระบบถนนในพื้นที่ยานทรงวาดบริเวณฝงริมแมน้ําเจาพระยาจะมี
ลักษณะเปนซอยเล็กๆ ตรงไปสูริมแมน้ํา เนื่องจากในอดีตใชเปนเสนทางขนสงสินคาลงเรือ ในปจจุบันกลายเปนที่
จอดรถบรรทุกที่ขนสงสินคาไปยังโกดังริมแมน้ํา สวนปญหาการจราจรในพื้นที่ยานทรงวาดคือ ปญหาการจราจร
ติดขัดเนื่องจากถนนมีความแคบและรถบรรทุกขนาดใหญวิ่งเขามารับ-สงของในพื้นที่ตลอดเวลา ถนนทรงวาดจึง
ถูกจัดใหเปนเสนทางการจราจรแบบทางเดียว (one way) นอกจากนี้ยังเกิดปญหาที่จอดรถไมเพียงพอกับความ
ตองการของผูใชรถสวนตัว อยางไรก็ตาม ในแผนงานของระบบขนสงของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ไดกําหนด
แนวทางรถไฟฟาขนสงมวลชนที่วิ่งผานถนนเจริญกรุงในเขตสัมพันธวงศตลอดแนว เพื่อชวยลดปญหาการจราจร
ดังกลาว ซึ่งมีโอกาสที่จะพัฒนาเสนทางใหเชื่อมตอกับทาเรือราชวงศได  

ระบบการสัญจรทางน้ํา ไดแก เรือโดยสารประจําทาง(เรือดวนเจาพระยา) เรือทองเที่ยว เรือขามฟากไป
ยังทาดินแดง และเรือรับจาง ซึ่งมีการเดินทางผานทางทาน้ําราชวงศ ที่อยูปลายดานทิศตะวันตกของถนนทรงวาด 
โดยสวนใหญมีผูใชบริการเฉลี่ยประมาณ 2 หมื่นคนตอวัน ทั้งนี้ การสัญจรทางน้ํานับมีบทบาทมากในการเดินทาง
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ของกลุมนักทองเที่ยวที่นิยมใชเสนทางน้ําเปนหลัก สวนการขนสงสินคาทางน้ํา มักผานทางทาเรือสวัสดีซึ่งอยู
ปลายสุดทางดานทิศตะวันออกของถนนทรงวาด 

สวนระบบการสัญจรทางเทาในพื้นที่มีหลายลักษณะ บริเวณถนนทรงวาดมีทางเทาที่มีความกวางสอง
ฝงถนนไมเทากัน สาเหตุสวนหนึ่งมาจากกฎหมายวาดวยการปลูกสรางอาคารใหมกําหนดใหเวนระยะจากขอบ
ถนนเขาไปประมาณ 10 เมตร จึงสงผลใหความทางเทาหนาอาคารที่สรางในสมัยหลังมีความกวางมากกวาทาง
เทาหนาอาคารยุคแรกๆ (แผนที่ 4.4) นอกจากนี้ พื้นที่บริเวณ ถนนวานิช 1 และถนนมังกร เปนทางเทาที่มีการใช
งานรวมกับรถ  สวนพื้นที่วางระหวางอาคาร และดานหลังตึกแถว มักมีลักษณะเปนตรอกทางเดินที่รถส่ีลอเขา
ไมได ทั้งนี้ในแผนแมบทการอนุรักษและพัฒนากรุงรัตนโกสินทร เสนอใหมีการจัดยานถนนคนเดินในยาน
เยาวราช ซึ่งหากเปนไปตามนโยบายดังกลาว การปรับปรุงทางเดินเทา ภายในยานทรงวาดใหมีความสะดวกก็จะ
ชวยสรางความตอเนื่องไปยังยานเยาวราชได 

 
4.2.3 การใชประโยชนที่ดิน 
การใชที่ดินตามผังเมืองรวมกําหนดใหเขตสัมพันธวงศเปนเขตพาณิชยกรรม ซึ่งในความเปนจริงมีการ

ใชพื้นที่อาคารเพื่อการพาณิชยกรรมเพียงรอยละ 60 ซึ่งเปนการคาผสมระหวางการคาปลีกและสง สวนอีกรอยละ 
22 เปนที่อยูอาศัยเพียงอยางเดียว และอีกรอยละ 13 เปนพื้นที่อาคารที่ใชงานเปนวัดและสาธารณูปการ โดย
กิจกรรมประเภทการคาปลีก-สง จะอยูบริเวณริมถนนสายหลัก และยานสําเพ็ง สวนที่เปนโกดังสินคาจะพบ
บริเวณริมถนนทรงวาด สวนที่เปนที่พักอาศัยอยางเดียว มักจะหลบอยูในบล็อกของกลุมอาคาร และริมคลองผดุง
กรุงเกษมทางดานทิศตะวันตกเฉียงใต ไมพบวาอยูริมถนนสายหลักแตอยางใด (แผนที่ 4.5)  

 
4.2.4 การใชประโยชนอาคาร 
การใชอาคารในเขตสัมพันธวงศ มีการใชงานหลากหลาย โดยเฉพาะการคาซึ่งไมสามารถจําเพาะ

เจาะจงประเภทไดชัดเจน และมีการใชงานอาคารชั้นบนเปนที่อยูอาศัย เก็บของ  และมีบางแหงใชเปนสํานักงาน
อีกดวย จากรายงานขั้นสมบูรณ โครงการวางผังเฉพาะแหงพื้นที่สําคัญทางประวัติศาสตร พื้นที่บริเวณยานชุมชน 
เขตสัมพันธวงศ (2544) กลาวถึงแนวโนมการใชอาคารทุกประเภทวามีสัดสวนลดลง โดยเฉพาะอยางยิ่งอาคาร
ประเภทกิจการคาสงและโกดังสินคาที่ลดลงถึงรอยละ 54.60 สาเหตุอันเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงโยกยาย
กิจกรรมการคาสงและโกดังสินคาออกไปสูชานเมือง 

การใชอาคารในยานทรงวาดสวนใหญเปนแบบผสม (mixed used) ระหวางพาณิชยกรรมประเภท
บริษัทรานคาและโกดังสินคา หรือโกดังสินคาและที่พักอาศัย โดยสวนใหญมีการใชอาคารชั้นลางเปนพื้นที่ พาณิช
ยกรรม และโกดังสินคา พบวามีการใชประโยชนอาคารประเภทพาณิชยกรรมมากถึง 33% สวนใหญอยูใน
ลักษณะของบริษัทรานคาจะกระจายตัวอยูตลอดแนวถนนทรงวาดเรื่อยไปจนถึงถนนราชวงศทั้งสองฝง สวนการ
ใชอาคารประเภทโกดังเก็บสินคามีมากที่สุดถึง 43% โดยพบมากบริเวณกลางบล็อกอาคาร บริเวณริมแมน้ํา และ
มีบางสวนอยูริมถนนทรงวาด นอกจากนี้ยังพบวามีการใชอาคารแบบผสมประมาณ 18% คือเปนทั้งรานคาและ
โกดังสินคาอยูในอาคารหลังเดียวกัน เนื่องจากอาคารสวนใหญเปนอาคารในลักษณะหองแถวที่มีหลายเจาของ
และจากการสํารวจการใชอาคารชั้นบนพบวาสวนใหญมีการใชเปนโกดังสินคามากถึง 61% โดยกระจายตัวอยู
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ตลอดแนวถนนทรงวาดไปจนถึงบริเวณกลางบล็อกอาคาร สวนบริเวณพื้นที่ริมน้ําใชเปนที่พักอาศัยของคนงาน 
อยางไรก็ตาม มีการใชอาคารชั้นบนบางสวนเปนพื้นที่พาณิชยกรรมประเภทสํานักงานตางๆ โดยสวนใหญ
กระจายตัวอยูบริเวณปลายถนนทรงวาดทางทิศตะวันตกใกลกับทาเรือราชวงศ นอกจากนี้ยังมีการใชงานแบบ
ผสมระหวางที่พักอาศัยของคนงานและโกดังเก็บสินคา ทั้งนี้ เม่ือเปรียบเทียบสัดสวนของการใชอาคารแลว พบวา
การใชอาคารประเภทพาณิชยกรรม การใชอาคารแบบผสม และที่พักอาศัยมีสัดสวนใกลเคียงกัน คือ 13% สวน
การใชอาคารประเภทโกดังสินคามีสัดสวนมากที่สุดถึง 61% อยางไรก็ตาม พบวามีอาคารบางสวนที่ถูกทิ้งราง 
เนื่องจากสภาพอาคารมีความทรุดโทรมมาก นอกจากนี้ยานทรงวาดยังมีอาคารทางศาสนาที่มีความเกาแก และ
สําคัญทางประวัติศาสตรไดแก ศาลเจาเผยอิง และมัสยิดหลวงโกชาอีกดวย(แผนที่ 4.6) 

 
4.2.5 ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการภายในยาน 
ระบบสาธารณูปโภคภายในยานไดแก ระบบไฟฟา น้ําประปา และโทรศัพท ซึ่งมีครบถวนแลว  สวน

ปญหาที่พบในพื้นที่ ไดแก ปญหาเรื่องมลภาวะทางน้ําที่เกิดจากการระบายน้ําเสียลงสูแมน้ําเจาพระยาโดยตรง
ของบานเรือนที่อยูริมแมน้ํา นอกจากนี้ ยังพบวาเกิดปญหาน้ําทวมขัง เนื่องจากบางพื้นที่เปนที่ต่ํา เม่ือฝนตกหนัก
และน้ําทะเลหนุนจะเกิดปญหาน้ําทวมตลอดแนวถนนทรงวาด จนถึงบริเวณถนนสําเพ็ง อยางไรก็ตาม ในปจจุบัน
กําลังดําเนินการกอสรางเขื่อนปองกันน้ําทวมและระบบระบายน้ําเพื่อแกปญหาดังกลาวแลว 

ทั้งนี้ ในแผนงานผังเมืองรวมและแผนแมบทกรุงรัตนโกสินทร มีโครงการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคที่
เกี่ยวของกับพื้นที่ ไดแก โครงการกอสรางเสนทางและสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชนขนาดรอง โครงการถนนวง
แหวนกรุงรัตนโกสินทร โครงการระบบทอรวมสาธารณูปโภคหลักและรอง รวมถึงโครงการเขื่อนปองกันน้ําทวม ซึ่ง
อยูในขั้นตอนการศึกษาและบางสวนกําลังดําเนินการอยู หากมีการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคตามแผนงาน
ทั้งหมดนี้ จะสงผลตอความเปนไปไดในการปรับปรุงสภาพแวดลอมของยานทรงวาด โดยเฉพาะอยางยิ่งในการ
เตรียมแผนงานการปรับถนน ทางเทา และเสนทางการคมนาคม (แผนที่ 4.7) 

สาธารณูปการและบริการสาธารณะในพื้นที่ ไดแก ศาสนสถาน บริการสาธารณสุข การบริการ
การศึกษา เมื่อเปรียบเทียบกับเขตอื่นพบวามีความสมบูรณครบถวน แตในกรณีของโรงเรียนประถมมีสถิติของ
การแจงเขาเรียนลดนอยลงทุกป สาเหตุสวนหนึ่งมาจากปริมาณประชากรที่มีแนวโนมลดลงเรื่อยๆ และนิยมสง
บุตรหลานไปเรียนในโรงเรียนที่อยูเขตอื่น สวนการบริการสาธารณสุข พบวาไมมีโรงพยาบาลขนาดใหญในเขตสัม
พันธวงศ  แตประชาชนในเขตสามารถไปใชบริการโรงพยาบาลโรงพยาบาลในเขตอื่นไดโดยสะดวก นอกจากนี้
ปญหาระบบสาธารณูปการที่สําคัญของเขตสัมพันธวงศ คือ ปญหาการขาดพื้นที่สวนสาธารณะ เนื่องจากที่ดินใน
เขตสัมพันธวงศคอนขางมีราคาสูง และมีการใชงานอยางหนาแนน จึงทําใหมีพื้นที่สาธารณะที่เปนสวนหยอม
เพียง 6 แหง คิดเปนพื้นที่รวมกันไดประมาณ 940 ตารางเมตรเทานั้น ซึ่งนับวานอยมากเมื่อเทียบกับเขตอื่น 
อยางไรก็ตามมีประชาชนสวนนอยที่ตองการใชบริการสวนสาธารณะ และมีบางสวนที่สะดวกในเดินทางไปใช
สวนสาธารณะของเขตอื่น 
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แผนที่ 4.1 พื้นที่ศึกษาเขตสัมพันธวงศ และพื้นที่โครงการ (ที่มา สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2551) 
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แผนที่ 4.2 พื้นที่โครงการยานทรงวาด (ที่มา จากการสํารวจเดือนพฤศจิกายน 2551) 
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แผนที่ 4.3 ระบบโครงขายคมนาคมและการเชื่อมตอระดับเมือง (ที่มา สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2551) 
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แผนที่ 4.4 ระบบถนนและทางเทาในยานทรงวาด (ที่มา จากการสํารวจเดือนพฤศจิกายน 2551) 
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แผนที่ 4.5 การใชประโยชนที่ดินเขตสัมพันธวงศ (ที่มา สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2551) 
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แผนที่ 4.6 การใชประโยชนอาคารในยานทรงวาด (ที่มา จากการสํารวจเดือนพฤศจิกายน 2551) 
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แผนที่ 4.7 แผนงานโครงการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคและขนสง (ที่มา แผนแมบทอนุรักษและพัฒนากรุงรัตนโกสินทร, 2544) 
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4.2.6 ลักษณะทั่วไปของอาคารในยานทรงวาด 
ประเภทอาคารในยานทรงวาด สวนใหญเปนอาคารเดี่ยวและหองแถว มีเพียงสวนนอยที่เปนกลุม

อาคาร และมักจะแทรกตัวอยูตรงกลางบล็อกอาคาร สวนอาคารที่เปนหองแถว มีการเรียงตัวขนานไปตลอดสอง
ฝงถนนทรงวาด มีเพียงบางหลังที่ตั้งฉากกับถนน อาคารเหลานั้นมักจะอยูฝงริมแมน้ําและวางตัวแนวขนานกับ
ถนนซอยที่แยกจากถนนทรงวาดไปจนถึงริมน้ํา นอกจากนี้ อาคารประเภทหองแถวยังสามารถจําแนกไดรูปแบบ
ไดอีกตามชนิดของวัสดุ และศิลปะเทคนิคในการกอสรางซึ่งจะกลาวถึงตอไป สวนอาคารเดี่ยวกระจายตัวอยูทั่ว
พื้นที่ และพบมากบริเวณริมแมน้ําทางทิศตะวันออก (แผนที่ 4.8) 

ความสูงอาคารในพื้นที่ พบวาสวนใหญมีความสูง 1-2 ชั้น รองลงมาสูง 3-5 ชั้น และ 6-8 ชั้น 
ตามลําดับ อาคารสูงสุดอยูที่ 8 ชั้น ซึ่งมีเพียงสวนนอยและมักอยูริมถนนใหญ สวนอาคารสูง 3-5 ชั้น กระจายตัว
อยูทั่วพื้นที่ พบมากบริเวณปลายสองขางของถนนทรงวาด ในพื้นที่ฝงริมแมน้ํา (แผนที่ 4.9) 

ระดับพื้นอาคารจากการสํารวจพบวา สวนใหญมีระดับพื้นชั้นลางต่ํากวาระดับถนน  และเทากับระดับ
ถนนอยูในระดับที่น้ําทวมถึง โดยเฉพาะในชวงฤดูน้ําหลากและเวลาที่น้ําทะเลหนุนสูงสุด นอกจากนี้ยังพบวามี
อาคารหลายหลังที่แกปญหาน้ําทวมดวยการกอกําแพงเตี้ยๆ เวนเฉพาะทางเขาออกไวและอุดดวยกระสอบทราย 
เพื่อปองกันน้ําเขา และมีอาคารบางหลังที่มีการปรับระดับพื้นชั้นลางใหสูงกวาระดับถนน รวมทั้งอาคารใหมที่
สรางในสมัยหลังดวย ทั้งนี้ อาคารภายในยานทรงวาดที่มีระดับพื้นต่ํากวา เทากับ และสูงกวาระดับถนนมีสัดสวน
ที่ใกลเคียงกัน และกระจายอยูทั่วไปภายในยาน 

 
ภาพที่ 4.7 น้ําทวมขังถนนและอาคารภายในยานทรงวาด (ที่มา จากการสํารวจ เดือนพฤศจิกายน 2551) 

 
สภาพอาคารโดยรวมจากการประเมิน (ดูภาคผนวก ก) สวนใหญในระดับปานกลาง สวนที่เหลือคือมี

สภาพทรุดโทรมและสภาพดีอยูในระดับที่ใกลเคียงกัน และมีการกระจายตัวปะปนกันอยูทั่วพื้นที่ (แผนที่4.10) 
นอกจากนี้ จากการสํารวจอายุอาคารในยานทรงวาดพบวาอาคารที่มีอายุ 50 ปขึ้นไปพบมากบริเวณสองฝงถนน
ทรงวาด และถนนราชวงศ ทั้งนี้ ยังพบวามีอาคารบริเวณริมแมน้ําบางสวนที่อายุ 50 ปขึ้นไป อยางไรก็ตาม พบวา
มีอาคารที่อายุต่ํากวา 50 ปจํานวนมากกวา และกระจายตัวอยูบริเวณกลางบล็อกอาคารไปจนถึงริมแมน้ํา  

 
ภาพที่ 4.8 อาคารที่มีสภาพทรุดโทรมบริเวณริมน้ํา (ที่มา จากการสํารวจ เดือนพฤศจิกายน 2551) 
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แผนที่ 4.8 ประเภทอาคารในยาน (ที่มา จากการสํารวจเดือนพฤศจิกายน 2551) 
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แผนที่ 4.9 ความสูงอาคารในยานทรงวาด (ที่มา จากการสํารวจเดือนพฤศจิกายน 2551) 
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แผนที่ 4.10 สภาพอาคารในยานทรงวาด (ที่มา จากการสํารวจเดือนพฤศจิกายน 2551)
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4.3 ขอมูลดานเศรษฐกิจและสังคม 
4.3.1 ชุมชนและประชากร 
ชุมชนในพื้นที่เขตสัมพันธวงศประกอบดวยชุมชนพักอาศัยทั้งหมด 21 ชุมชน (แผนที่ 4.11) ซึ่งไดจด

ทะเบียนกับสํานักพัฒนาชุมชน กรุงเทพมหานคร ที่เรียกวาชุมชนเมือง ซึ่งมีทั้งเชาและเปนเจาของเอง ทั้งนี้ ใน
กลุมชุมชนที่อยูในบริเวณใกลเคียงกับยานถนนทรงวาด ไดแก ชุมชนอิสรานุภาพ และชุมชนมิตรชัยภูมิ ซึ่งมีผูอยู
อาศัยรวมกันประมาณรอยครัวเรือน สวนในบริเวณพื้นที่ยานทรงวาดเองไมมีกลุมชุมชนอยูเลย แมวามีอาคาร
บางสวนในยานทรงวาดถูกใชเปนที่พักอาศัย แตไมไดมีการรวมกลุมทางสังคมในลักษณะชุมชนใดๆ เปนแตเพียง
ที่พักอาศัยของเจาของอาคารและคนงานบางสวนเทานั้น อยางไรก็ตามพบวาบริเวณที่มีผูพักอาศัย ไดแก บริเวณ
ตรอกสะพานญวน และอาคารริมน้ําบางหลังซึ่งใชเปนที่พักคนงาน  

 
4.3.2 กิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคม 

ลักษณะกิจกรรมทางเศรษฐกิจภายในเขตสัมพันธวงศมีความหลากหลายและมีลักษณะเฉพาะตัว
ตามแตละพื้นที่ มีการแบงยานตามประเภทกิจกรรมการคา และเรียกชื่อตามชนิดของสินคาและบริการ ไดแก 
ยานทองคํา ยานหัวเม็ด ยานคาเครื่องเหล็ก ยานคาเครื่องหนัง ยานสถาบันการเงิน และยานเซียงกง เปนตน 
อยางไรก็ตามบางยานมีการเรียกชื่อตามสถานที่ เชน ยานทรงวาด ยานสําเพ็ง ยานสะพานหัน และยานตลาด
นอย เปนตน (แผนที่ 4.12) สวนยานทรงวาดมีกิจกรรมการคาประเภทการคาสงและโกดังสินคาพืชผลทาง
การเกษตร ไดแก เมล็ดพืช ขาวสาร แปง เมล็ดกาแฟ และอาหารแหงเปนหลัก ทั้งนี้ เจาของกิจการสวนใหญเปน
คนไทยเชื้อสายจีน นอกจากนี้ยังมีสินคาประเภทพลาสติก ของเลนเด็ก และเครื่องประดับ ซึ่งมีเปนสวนนอย 
นอกจากนี้ จากขอมูลการใชอาคารของเขตสัมพันธวงศพบวามีแนวโนมการยายออกของโกดังสินคาพืชผลทาง
การเกษตรที่ลงถึงรอยละ 54.60 จากปพ.ศ. 2532  เนื่องจากความไมสะดวกดานการขนสงสินคา และมีแนวโนม
ในการคงไวแตบริษัทสําหรับติดตอส่ังซื้อสินคาเทานั้น (รายงานขั้นสมบูรณ โครงการวางผังเฉพาะแหงพื้นที่สําคัญ
ทางประวัติศาสตร พื้นที่ยานชุมชนเขตสัมพันธวงศ อางถึงใน อรอุมา สิริวัฒนชัย, 2546: หนา 33) จากขอมูล
ดังกลาว แสดงใหเห็นวากิจกรรมการคาสงในพื้นที่ไมมีการเติบโต และมีแนวโนมที่จะเปลี่ยนเปนการคาปลีกแทน 

ในดานกิจกรรมทางสังคมภายในเขตสัมพันธวงศ มีความสัมพันธกันในหลายแบบ หลายระดับ สืบ
เนื่องมาจากพื้นที่เขตสัมพันธวงศประกอบดวยลักษณะ ไดแก กลุมองคกรชุมชน กลุมวัฒนธรรมและศาสนา และ
กลุมบําเพ็ญประโยชน ซึ่งทั้งหมดไมไดแยกจากกันชัดเจน บางกลุมอาจมีการซอนทับกันอยู อยางไรก็ตาม ใน
ปจจุบันการรวมกลุมในเขตสัมพันธวงศ ประกอบไปดวย กลุมชุมชน ซึ่งมีการรวมตัวทั้งหมด 21 ชุมชน และไดจด
ทะเบียนกับสํานักพัฒนาชุมชน กรุงเทพมหานคร ที่เรียกวาชุมชนเมือง ซึ่งมีทั้งเชาและเปนเจาของเอง ทั้งนี้ ใน
กลุมชุมชนที่อยูในบริเวณใกลเคียงกับยานถนนทรงวาด ไดแก ชุมชนอิสรานุภาพ และชุมชนมิตรชัยภูมิ สวนใน
บริเวณพื้นที่ยานทรงวาดเองไมมีกลุมชุมชนอยูเลย อยางไรก็ตาม พบวามีการใชพื้นที่หนาศาลเจาจัดเทศกาลที่
เกี่ยวของกับประเพณีความเชื่อของชาวจีน ไดแก การจัดเทศกาลกินเจ เทกระจาด การเลนงิ้ว  เทศกาลตรุษจีน 
และการสักการะพระโพธิสัตวซึ่งเปนที่เคารพนับถือของคนในพื้นที่มากโดยมีผูเขามาสักการะตลอดทั้งปอยางไม
ขาดสาย นอกจากนี้ ในบริเวณโรงเรียนเผยอิงซึ่งเปนโรงเรียนประถมที่สอนภาษาจีนแบบแมนดารินที่มีความ
เกาแกกวา 90 ป โดยสมเด็จพระเทพฯ ทรงเสด็จมาทุกป ไดใชเปนที่จัดงานเทศกาลวันเด็กหรือกิจกรรมตางๆที่
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เกี่ยวของกับเด็กซึ่งเปนลูกหลานของชาวจีนในพื้นที่นั้นดวย นอกจากนี้ในเวลาเชา และเย็นซึ่งเปนเวลาที่
ผูปกครองไปรับ-สงเด็ก เปนโอกาสหนึ่งของการพบปะสนทนากันระหวางผูปกครองและครูในชวงเวลาสั้นๆดวย 

 

 

 
ภาพที่ 4.9 กิจกรรมการคาพืชผลการเกษตรในยานทรงวาด (ที่มา จากการสํารวจ เดือนพฤศจิกายน 2551) 

 

 
ภาพที่ 4.10 พื้นที่กิจกรรมบริเวณศาลเจาและโรงเรียนเผยอิง (ที่มา จากการสํารวจ เดือนพฤศจิกายน 2551) 
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แผนที่ 4.11 ชุมชนตางๆ ในเขตสัมพันธวงศ (ที่มา จากการสํารวจเดือนพฤศจิกายน 2551) 
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แผนที่ 4.12 ยานการคาในเขตสัมพันวงศ (ที่มา จากการสํารวจเดือนพฤศจิกายน 2551)
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4.3.3 การถือครองกรรมสิทธ์ิ 
กรรมสิทธิ์ที่ดินและอาคารภายในยานทรงวาด แบงประเภทเจาของกรรมสิทธิ์ไดเปน 4 กลุม ไดแก 

สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  องคกรทางศาสนา เอกชนรายใหญกวา 1 ไร และเอกชนรายยอย (แผน
ที่ 4.13) เมื่อเปรียบเทียบสัดสวนแลวพบวา อาคารสวนใหญถึง 84% ในยานทรงวาดเปนของเอกชนรายยอย 
รองลงมา 11% เปนของเอกชนรายใหญ และที่เหลือเปนของสํานักทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยและองคกรทาง
ศาสนาตามลําดับ ทั้งนี้ อาคารสวนใหญในยานทรงวาดเปนอาคารในลักษณะหองแถวที่มีหลายเจาของ ดังนั้น 
อาคารที่ครอบครองโดยเจาของรายยอยนั้นมีโอกาสที่จะทําการพัฒนาโครงการขนาดใหญในพื้นที่จึงมีความ
เปนไปไดคอนขางยาก 
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แผนที่ 4.13 การถือครองกรรมสิทธิ์อาคารในยานทรงวาด (ที่มา สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2547) 
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4.4 กฎหมาย มาตรการ และนโยบายที่เกี่ยวของ 
4.4.1 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ฉบับแกไขปรับปรุงครั้งที่ 1 ซึ่งไดออกเปนกฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 

2542) กําหนดแนวทางการพัฒนาเมืองในทางกายภาพ โดยใหชะลอการขยายตัวของกรุงเทพมหานคร และ
กระจายกิจกรรมทางเศรษฐกิจสูเขตปริมณฑลและภูมิภาค พรอมทั้งจัดรูปแบบการพัฒนาเมืองใหมีความ
เจริญเติบโตแบบหลายศูนยกลาง เพื่อลดปญหาการเดินทาง และกําหนดบทบาทศูนยกลางชุมชนเพื่อพัฒนาเปน
ศูนยพาณิชยกรรมยอย ตามลําดับความสําคัญของชุมชน โดยคณะผูบริหารกรุงเทพมหานครไดกําหนดวิสัยทัศน
ของกรุงเทพมหานครที่เกี่ยวของกับเกี่ยวกับการพัฒนาเมือง โดยเฉพาะเขตเมืองชั้นในไว ไดแก การเปนเมืองที่
ดํารงรักษามรดกทางประวัติศาสตรและศิลปวัฒนธรรม สงวนรักษาสภาพแวดลอมและทรัพยากรอยางมีคุณคา มี
ความคลองตัวและสะดวกสบายในการเดินทาง มีระบบคมนาคมขนสงที่มีประสิทธิภาพ และมีการวางแผนการใช
ที่ดินรองรับการเจริญเติบโตในอนาคตอยางมีระเบียบแบบแผน 

ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร เขตสัมพันธวงศอยูในพื้นที่ประเภทพาณิชยกรรมที่มีการพัฒนาสูงมาก 
กําหนดใหใชที่ดินเพื่อธุรกิจการคาและพักอาศัยหนาแนนสูง โดยประมาณการอนาคตของการใชที่ดินทั้ง 2 
ประเภทไว ดังนี้ 

ก) เพิ่มพื้นที่สําหรับพาณิชยกรรมในยานใจกลางเมือง (C.B.D) ประมาณ 700 ไร ซึ่งกระจายอยูในเขต
พระนคร ปอมปราบ สัมพันธวงศ ปทุมวัน บางรัก ราชเทวี และพญาไท 

ข) พื้นที่พักอาศัยหนาแนนมากกําหนดใหมีความหนาแนนเฉลี่ย 50 คนตอไร 
ทั้งนี้ ไมเสนอแนะใหมีการขยายตัวของยานพาณิชยกรรมมากนัก นอกจากการพัฒนาบริเวณที่มีสภาพ

เส่ือมโทรม ใหสอดคลองกับความมีศักยภาพของพื้นที่ และสนับสนุนใหมีการปรับปรุงฟนฟูพื้นที่พาณิชยกรรมเดิม
ใหมีความสมบูรณในตัวเองยิ่งขึ้น ไดแก การจัดกลุมกิจกรรมและการบริการตางๆ ใหเพียงพอ การจัดเตรียมที่จอด
รถที่ไดมาตรฐาน สงเสริมระบบการเดินเทาที่มีประสิทธิภาพและสรางสภาพแวดลอมในพื้นที่ใหมีคุณภาพ 

4.4.2 มาตรการทางผงัเมืองทีเ่กี่ยวของ 
มาตรการทางดานผังเมืองที่ชวยสรางแรงจูงใจใหเอกชนเขามารวมการพัฒนาพื้นที่ นอกเหนือจากการ

ที่รัฐบาลจะดําเนินการเอง มีวิธีการดังนี้ 
- มาตรการทางภาษี เมื่อผูประกอบการยอมทําตามเงื่อนไขในผังเมืองรวมจะไดรับการลดหยอน

ภาษี เชน ภาษีบํารุงทองที่ ภาษีโรงเรือน และภาษีปาย เปนตน หรือไดรับสิทธิพิเศษในกรณีอื่นๆตามที่กําหนดไว 
- มาตรการการใหสิทธิ์พิเศษในการพัฒนา เมื่อผูประกอบการรายใดยอมเสียสละเพื่อสาธารณะ ก็

จะไดสิทธิ์พิเศษในการพัฒนามากกวาผูประกอบการรายอื่นๆ เชน อนุญาตใหกอสรางสูงในจํานวนชั้นที่มากกวาที่
กฎหมายกําหนด ถาผูประกอบการยินยอมเสียสละพื้นที่สวนหนึ่งมาเปนพื้นที่เปดโลง(Open space) ใหกับชุมชน 
เปนตน มาตรการนี้เปนมาตรการสงเสริม และสรางแรงจูงใจใหกับผูประกอบการและทําใหเมืองไดประโยชนในแง
ของการลงทุนที่เพิ่มขึ้นดวย 

4.4.3 กฎหมายควบคุมอาคาร 
กฎหมายควบคุมอาคาร มีกฎหมายหลักคือ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีกฎกระทรวง

ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) เกี่ยวกับการพัฒนาอาคาร โดยเฉพาะอาคารสูงและขอจํากัดในการสรางตึกแถวเรื่อง
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ความสูงและระยะถอยรน โดยกําหนดใหอาคารสูงเกิน 23 เมตรจัดใหเปนอาคารสูง โดยขนาดที่ดินตองมีดาน
กวางที่ติดถนนไมต่ํากวา 12 เมตร สวนถนนสาธารณะจะตองมีความกวางมากกวา 10 เมตร (หรือมากกวา 18 
เมตร ในกรณีที่อาคารมีพื้นที่รวมกันมากกวา 30,000 ตารางเมตร) นอกจากนี้ ยังมีการกําหนดระยะถอยรนรอบ
อาคารไมนอยกวา 6 เมตร และกําหนดคา F.A.R สูงสุดที่ 10 และคา O.S.R กําหนดไวรอยละ 30 สําหรับอาคาร
เพื่ออยูอาศัย และรอยละ 10 สําหรับอาคารประเภทอื่นๆ จากขอจํากัดดังกลาว ทําใหโอกาสในการพัฒนาความ
สูงของอาคารในเขตสัมพันธวงศเปนไปไดยากเนื่องจากขนาดถนนในยานมีความแคบและแปลงที่ดินมีขนาดเล็ก 
(โครงการวางผังเฉพาะแหงพื้นที่สําคัญทางประวัติศาสตร พื้นที่ยานชุมชนเขตสัมพันธวงศ, 2544:6-7) อยางไรก็
ตาม หากจะพัฒนาอาคารนั้นตองรวบรวมแปลงที่ดินใหไดมาก เพราะจะทําใหพัฒนาไดอยาเต็มที่ และคุมกับการ
ลงทุน นอกจากนั้นยังมีขอบัญญัติที่เกี่ยวของกับเขตสัมพันธวงศ ดังนี้ 

4.4.4 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานครเรื่องกําหนดบริเวณหามกอสรางดัดแปลงอาคารบางชนิด 
หรือบางประเภท พ.ศ. 2502-2542  

พื้นที่เขตสัมพันธวงศอยูในพื้นที่ตอเนื่องกรุงรัตนโกสินทรชั้นนอกมีการแบงบริเวณควบคุมความสูง เปน 
3 บริเวณ โดยยานทรงวาดและพื้นที่เขตสัมพันธวงศอยูในบริเวณที่ 2 และ 3 โดยบริเวณที่ 2 หามกอสรางอาคารที่
มีความสูงเกิน  37 เมตร สวนในบริเวณที่ 3 หามกอสรางอาคารที่มีความสูงเกิน 16 เมตร ในระยะ 50 เมตรรอบ
วัด (ภาพที่ 4.11) 

บริเวณที่ 1 หามสรางอาคารที่มีความสูงเกิน 20 เมตร  
บริเวณที่ 2 หามสรางอาคารที่มีความสูงเกิน 37 เมตร 
บริเวณที่ 3 หามสรางอาคารที่มีความสูงเกิน 16 เมตร 
4.4.5 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานครเรื่อง กําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลงอาคารบางชนิด 

หรือประเภทริมฝงแมน้ําเจาพระยาทั้งสองฝง พ.ศ. 2542 พื้นที่ที่ถูกกําหนดคือ บริเวณที่หางจากริมแมน้ํา
เจาพระยาทั้งสองฝงในระยะ 45 เมตร (ภาพที่ 4.12) มีรายละเอียดดังนี้ 

- ภายในระยะ 3 เมตร จากฝงริมแมน้ําเจาพระยาทั้งสองฝงสามารถกอสรางเขื่อน อุโมงค สะพาน 
หรือทอระบายน้ํา ร้ัว กําแพง หรือประตู 

- ภายในระยะเกิน 3 เมตรขึ้นไป แตไมเกิน 15 เมตร จากริมฝงแมน้ําเจาพระยาทั้งสองฝง กอสราง
อาคารที่มีความสูงไมเกิน 8 เมตร ซึ่งมิใชหองแถวหรือตึกแถว และใหอาคารมีระยะหางจากเขต
ที่ดินไมนอยกวา 2 เมตร หรือมีระยะหางระหวางอาคารหางกันไมนอยกวา 4 เมตร 

- ภายในระยะ 15 เมตรขึ้นไป แตไมเกิน 45 เมตร จากริมฝงแมน้ําเจาพระยาทั้งสองฝง ใหกอสราง
อาคารที่มีความสูงไมเกิน 16 เมตร  

- การวัดความสูงใหวัดจากระดับถนนที่ใกลที่สุดถึงสวนที่สูงที่สุดของอาคาร 
- อาคารที่มีหลังคาทรงจั่วหรือทรงทางสถาปตยกรรมไทย ใหวัดความสูงจากระดับถนนที่ใกลที่สุดถึง

ยอดผนัง หรือยอดฝาดานที่สูงที่สุดของชั้นที่อยูสูงที่สุด 
- ปายที่เปนอาคารใหวัดความสูงจากระดับถนนที่ใกลที่สุดถึงสวนที่สูงที่สุดของปาย 
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ภาพที่ 4.11 บริเวณหามกอสรางอาคารที่มีความสูงตางๆกัน ตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
 (ที่มา ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2502-2542) 
 
 

 
ภาพที่ 4.12 แนวถอยรนอาคารริมแมน้ําเจาพระยา ตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 

 (ที่มา ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2542) 
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4.5 สรุปทายบท 
ประวัติศาสตรความเปนมาของยานทรงวาด แสดงถึงวิวัฒนาการของพื้นที่พาณิชยกรรมแบบคาสงริม

แมน้ําที่มีลักษณะเฉพาะที่เปล่ียนแปลงไปตามยุคสมัยและการพัฒนาเมือง โดยมีพัฒนาการตั้งแตเริ่มกอตั้ง
กิจกรรมการคาในสมัยรัชกาลที่ 5 ที่อาศัยเสนทางน้ําเปนหลัก กิจกรรมการคาเจริญเติบโตเรื่อยมาจนกระทั่งเขาสู
ยุคที่มีความรุงเรืองสูงสุด จนเปนยานการคาพืชผลทางการเกษตรที่ยิ่งใหญในระดับภูมิภาค และตอมายานทรง
วาดตองเริ่มปรับตัวเมื่อมีการพัฒนาระบบคมนาคมขนสงทางบกเขามาแทนที่การขนสงทางน้ําเดิม แตเนื่องจาก
โครงสรางพื้นฐานของยานไมสามารถรองรับกิจกรรมการคาสงไดอยางเพียงพอสงผลใหกิจกรรมการคาสงและ
ประชากรในพื้นที่มีแนวโนมลดลงและเกิดปญหาการทิ้งรางของกิจกรรม ยานทรงวาดจึงเขาสูยุดแหงความ
เส่ือมสภาพเชนในปจจุบัน  

ในดานกายภาพ ทําเลที่ตั้งของยานทรงวาดอยูริมแมน้ําเจาพระยาในเขตสัมพันธวงศ ซึ่งใกลกับยาน
การคาสําคัญหลายแหงของกรุงเทพมหานคร ไดแก ยานเยาวราช สําเพ็ง และพาหุรัด มีระบบโครงขายการสัญจร
ที่สมบูรณและเชื่อมตอกับโครงขายในระดับเมือง ดานการใชประโยชนที่ดินตามผังเมืองรวมกําหนดใหยานทรง
วาดพัฒนาเปนพื้นที่พาณิชยกรรม ในขณะที่การใชประโยชนที่ดินในปจจุบันเปนโกดังสินคา และแบบผสม
ระหวางพาณิชยกรรมและโกดังสินคา มีการใชงานอาคารชั้นลางเปนบริษัทสําหรับติดตอการคาและโกดัง สวน
อาคารชั้นบนถูกใชเปนสํานักงาน โกดังสินคา และที่พักอาศัยของคนงาน มีบางสวนถูกทิ้งรางไมมีการใชงาน ทั้งนี้ 
อาคารสวนใหญในยานทรงวาดเปนอาคารประเภทตึกแถวและอาคารเดี่ยวที่มีการสรางและใชงานมาเปน
เวลานานจึงมีสภาพคอนขางทรุดโทรมและเสื่อมสภาพ นอกจากนี้ยังมีระดับพื้นอาคารต่ํากวาระดับถนนทรงวาด 
สงผลใหเกิดน้ําทวมเปนประจําในฤดูฝน สวนอาคารริมแมน้ํามักเปนอาคารใหมที่มีความสูงและมีการยื่นฐาน
อาคารล้ําลงไปในแมน้ํา  สงผลกระทบตอมุมมองเสนขอบฟาและภาพรวมของยานดวย สวนในดานระบบ
สาธารณูปโภค และระบบสาธารณูปการในยานทรงวาดมีครบถวนสมบูรณ เพียงแตมีโครงสรางที่ลาสมัยและ
เส่ือมสภาพจากการกิจกรรมใชงานเปนเวลานาน ปจจุบันมีแผนงานโครงการของกรุงเทพมหานครในการพัฒนา
ระบบดังกลาวใหมีความสมบูรณและทันสมัยมากขึ้น ไดแก โครงการวางระบบทอสาธารณูปโภคใหมใตถนนทรง
วาด สงผลใหเกิดโอกาสในการปรับปรุงถนนและทางเทาใหม ตลอดจนโครงการพัฒนายานคนเดินเทาจาก
เยาวราชเรื่อยมาจนถึงยานทรงวาด ซึ่งเปนโอกาสในการพัฒนาโครงขายเสนทางเดินเทาที่เชื่อมตอกันในอนาคต 

เศรษฐกิจและสังคมในพื้นที่ พบวายานทรงวาดมีกิจกรรมการคาสงพืชผลทางการเกษตรเปนกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจหลักของพื้นที่ ทั้งนี้มีแนวโนมการลดลงของกิจกรรมดังกลาว โดยเปลี่ยนแปลงไปเปนกิจกรรม
การคาปลีกมากขึ้น สวนกิจกรรมทางสังคมในยานทรงวาดมีคอนขางนอย เนื่องจากในยานทรงวาดไมมีลักษณะ
ของชุมชนอยูอาศัย แตพบวามีชุมชนในบริเวณใกลเคียงเขามาใชพื้นที่บริเวณศาลเจาเลาปุนเถากง และโรงเรียน
เผยอิงสําหรับจัดกิจกรรมทางสังคมที่เกี่ยวของกับประเพณีความเชื่อแบบจีน นอกจากนี้ยังมีมัสยิดที่เปน
ศูนยกลางทางกิจกรรมของชาวมุสลิมที่มาจากนอกพื้นที่เขามาใชงานเปนครั้งคราวดวย 

 
 

 



บทที่ 5  
 

องคประกอบความเปนสถานที่ของยานทรงวาด 
 

 การศึกษาความเปนสถานที่ยานทรงวาดเปนสวนสําคัญในการฟนฟูบูรณะพื้นที่ ทั้งนี้ไดแบงหัวขอใน
การศึกษาตามองคประกอบทั้ง 3 ประการดังนี้ 
 5.1 องคประกอบทางกายภาพ 
  - ระดับยาน  
  - ระดับอาคาร 
 5.2 องคประกอบดานกิจกรรม 
  - กิจกรรมในชีวิตประจําวัน 
  - กิจกรรมงานประเพณี 
 5.3 องคประกอบดานความหมาย 
 5.4 ขอสรุปทายบท 
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5.1 องคประกอบทางกายภาพของยานทรงวาด 
5.1.1 ระดับยาน 
ลักษณะเนื้อเมือง (urban fabric) พื้นที่ยานทรงวาด ประกอบไปดวยกลุมอาคารที่คอนขางหนาแนน

เปนแนวยาวไปตลอดริมแมน้ํา มีพื้นที่วางของตรอกซอกซอยมากมายที่ตั้งฉากกับแมน้ําและเชื่อมตอกับถนนทรง
วาดซึ่งเปนถนนสายหลักของยาน (แผนที่ 5.1) มีการหันทิศทางอาคารตั้งฉากกับแมน้ํา และขนานไปตลอดแนว
ถนนทรงวาด เมื่อพิจารณาภาพถายทางอากาศตั้งแตปพ.ศ. 2475 เร่ือยมาจนถึงป พ.ศ. 2551 เปรียบเทียบกัน 
(ภาพที่ 5.1) จะเห็นไดวา มีความเปลี่ยนแปลงของลักษณะขอบตลิ่งริมแมน้ําจากเดิมบาง แตไมพบความ
เปลี่ยนแปลงของแนวอาคาร ตลอดจนการหันทิศทางมากนัก สวนตรอกซอกซอยริมแมน้ํามีขนาดเล็กแคบลงจาก
เดิม ในขณะที่มวลอาคารมีความหนาแนนมากขึ้น ซึ่งสอดคลองกับวิวัฒนาการของกิจกรรมการคาสงและโกดัง
สินคาในยานที่เปล่ียนแปลงจากการขนสงทางน้ํามาเปนทางบก เสนทางลําเลียงสินคาในอดีตจากริมแมน้ํา
เจาพระยาไปยังถนนทรงวาด และจากถนนทรงวาดแจกจายไปถึงโกดังสินคาในยานสําเพ็งไดคอยๆ ถูกลด
ความสําคัญลง และกลายเปนตรอกเล็กๆ ที่บางแหงถูกขวางดวยอาคาร ดังเชนในปจจุบัน (แผนที่ 5.2) ดังนั้น 
ตรอกซอกซอยดังกลาวและแนวขอบตลิ่งริมน้ํา จึงถือเปนลักษณะเฉพาะเชิงสัณฐานที่พบในพื้นที่พาณิชยกรรม
ริมน้ําโดยเฉพาะยานทรงวาด  

 
ภาพที่ 5.1 ภาพถายทางอากาศยานทรงวาด ป พ.ศ. 2475, 2517, 2530 และ 2551 (ที่มา กรมแผนที่ทหาร) 

นอกจากนี้พบวามีพื้นที่เปดโลงในยานทรงวาด คือบริเวณพื้นที่ริมน้ําของเอกชน 1-2 แหง ซึ่งบางแหงมี
การสรางยื่นลงไปในแมน้ําสําหรับใหเชาจอดรถ นอกจากนี้ยังมีพื้นที่บริเวณหนาศาลเจา โรงเรียนเผยอิง หนา
มัสยิดและสุสานอีกดวย อยางไรก็ตาม มีพื้นที่เปดโลงบางสวนเปนพื้นที่ถนนที่ ตรอก ซอยตางๆ บางแหงมีการใช
งานหลากหลาย เชน พื้นที่ซอยทาน้ําศาลเจา พื้นที่ถนนหนาทาเรือราชวงศ บริเวณตรอกโรงโคมเขียว บริเวณวง
เวียนหาแยกปลายถนนทรงวาดทางทิศตะวันออก และบริเวณถนนทรงเสริมหนาทาเรือสวัสดีเปนตน (แผนที่ 5.3)

พ.ศ.2475 พ.ศ.2517 

พ.ศ.2530 พ.ศ.2551 
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แผนที่ 5.1 มวลอาคารและพื้นที่วางในยานทรงวาด (ที่มา: ผูวิจัย, 2552) 
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แผนที่ 5.2 ลักษณะของตรอกริมน้ําในยานทรงวาด (ที่มา: ผูวิจัย, 2552) 
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แผนที่ 5.3 พื้นที่เปดโลงภายในยาน (ที่มา จากการสํารวจเดือนพฤศจิกายน 2551) 
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 ลักษณะทางจินตภาพของพื้นที่อางอิงตามที่ เควิน ลินช (Lynch, 1960: 47-90) ไดกลาวถึงในทฤษฎี
จินตภาพของเมือง (The Image of The City) วาประกอบไปดวยองคประกอบพื้นฐานทางกายภาพ 5 ประเภท 
คือ เสนทาง ขอบเขต ยาน จุดรวม และจุดหมายตา ทั้งนี้ เม่ือมาพิจารณาพื้นที่ยานทรงวาด พบวาองคประกอบ
ทางจินตภาพของพื้นที่มีดังนี้ (แผนที่ 5.4) 

- เสนทาง ยานทรงวาด มาจากชื่อเรียกของถนนทรงวาด ซึ่งเปนถนนสายสําคัญของยาน ทั้งนี้ 
ปลายทั้งสองขางของถนนทรงวาดไปบรรจบกับถนนสายสําคัญ คือ ถนนราชวงศ และถนนทรงสวัสดิ์ ซึ่งไป
เชื่อมตอกับยานสําคัญใกลเคียงคือ ยานสําเพ็งและยานเยาวราช นอกจากนี้ ยังมีถนนสําคัญสายอื่นๆ ไดแก ถนน
มังกร และถนนเยาวพาณิชย ถนนมังกรเปนถนนที่เชื่อมตอถนนทรงวาดกับวัดมังกร ซึ่งเปนวัดสําคัญในยาน
เยาวราช สวนถนนเยาวพาณิชยเปนถนนสายหลักที่เชื่อมตอยานทรงวาดกับยานสําเพ็ง นอกจากถนนสายสําคัญ
หลายสายดังกลาว ยังมีตรอกทางเดินที่เชื่อมระหวางชุมชนหลายแหง ไดแก ตรอกโรงโคมเขียว ตรอกสะพาน
ญวน และซอยอาเนี้ยเก็ง เปนตน  
 

   
ภาพ 5.2 ถนนราชวงศและถนนทรงวาด (ที่มา: ผูวิจัย, 2552) 

 
- ขอบเขต ยานทรงวาดถูกแบงดวยขอบเขตที่ชัดเจนของแมน้ําเจาพระยาและถนนทรงวาด ทั้งนี้ 

คนสวนใหญรับรูภาพรวมของพื้นที่ยานทรงวาดจากมุมมองทางน้ําเปนหลัก โดยเสนขอบเขตของยานบริเวณ
ริมน้ําเกิดจากแนวอาคารจํานวนมากที่ยื่นฐานอาคารล้ําลงไปในแมน้ํา และเมื่อพิจารณาเสนขอบฟาของอาคาร
บริเวณริมน้ํา พบวาไมไดแสดงถึงความเปนจินตภาพของพื้นที่ยานที่คนจะสังเกต มองเห็น และจดจําได ตลอดจน
ภาพรวมของพื้นที่ยังขาดความเปนเอกภาพดวย (ภาพ 5.3) 
 

 
ภาพ 5.3 ลักษณะเสนขอบฟาของยานทรงวาด มุมมองจากแมน้ําเจาพระยา (ที่มา: ผูวิจัย, 2552) 

 
- ยาน ความเปนยานทรงวาดที่คนรับรูและจดจําได เกิดจากกิจกรรมการคาสงและโกดังสินคา

ประเภทพืชผลทางการเกษตรในพื้นที่ที่มีความเหมือนและคลายกัน โดยมีขอบเขตระหวางแมน้ําเจาพระยาจนถึง
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แนวตึกแถวริมถนนทรงวาด โดยอยูใกลกับยานสําเพ็งซึ่งเปนยานการคาเชนเดียวกัน แตมีประเภทกิจการคาขายที่
เปนลักษณะเฉพาะแตกตางกัน 

- จุดรวม หรือศูนยรวมคนและกิจกรรม ยานทรงวาดมีทาเรือราชวงศที่เปนศูนยรวมคนในการ
เปลี่ยนถายการเดินทางจากน้ําและบก นอกจากนี้ยังมีพื้นที่บริเวณศาลเจาเลาปุนเถากงและมัสยิดที่เปนศูนยรวม
ของกิจกรรมทางศาสนา เทศกาลประเพณีที่เกิดขึ้นเปนครั้งคราว และบริเวณโรงเรียนเผยอิง เปนศูนยรวมของ
กิจกรรมการเรียนการสอนซึ่งเกิดขึ้นทุกวันเปนปกติ (ภาพ 5.4) 

   
ภาพ 5.4 ทาเรือราชวงศ ศาลเจา และโรงเรียนเผยอิง (ที่มา: ผูวิจัย, 2552) 

 
- จุดหมายตา หรือมุมมองและทัศนียภาพของพื้นที่ยานทรงวาดที่ผูคนรับรูและจดจําพื้นที่ยาน

ทรงวาดได พบวามุมมองที่สามารถมองเห็นพื้นที่ไดแตไกลและชัดเจนที่สุดคือ มุมมองจากแมน้ําเจาพระยา โดย
บริเวณที่มองเห็นเปนดานยาวของพื้นที่ซึ่งขนานไปกับแมน้ํา ทั้งนี้ เนื่องจากอาคารสวนใหญหันหนาเขาหาถนน 
สงผลใหทัศนียภาพที่มองเห็นจากแมน้ํา เปนดานหลังอาคารและเปนสวนบริการที่ไมเปนระเบียบเกือบทั้งหมด 
อยางไรก็ตาม พบวามุมมองจากหัวถนนทรงวาดบริเวณทาราชวงศ เปนดานที่มองเห็นตึกแถวเกาบริเวณนี้จํานวน
มาก โดยเฉพาะอาคารหัวมุมถนนที่มีความงดงามและเปนสัญลักษณของยานอยางชัดเจน นอกจากนี้ยังพบวา
มุมมองจากบริเวณถนนทรงสวัสดิ์ ไปสูถนนทรงเสริมและถนนทรงวาดนั้น มีมุมมองที่เปดกวาง แตอาคาร
ส่ิงกอสรางบริเวณปลายถนนทรงวาดดานนี้ไมมีความงดงามเทากับถนนทรงวาดทางดานทาราชวงศ เนื่องจาก
เปนตึกแถวสูงที่สรางในสมัยหลังและไมเนนความสวยงามมากนัก (ภาพ 5.5และแผนที่ 5.5)  

 
ภาพ 5.5 อาคารหัวมุมถนนทรงวาด และวงเวียนหาแยกถนนทรงสวัสดิ์ (ที่มา: ผูวิจัย, 2552) 
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แผนที่ 5.4 ลักษณะของตรอกริมน้ําในยานทรงวาด (ที่มา: ผูวิจัย, 2552) 
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แผนที่ 5.5 มุมมองตางๆ ภายในยานทรงวาด (ที่มา จากการสํารวจเดือนพฤศจิกายน 2551)
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5.1.2 ระดับอาคาร 
 อาคารในยานทรงวาดสวนใหญเปนอาคารประเภทตึกแถวและอาคารเดี่ยว จากการสํารวจพบวาอาคาร
ริมถนนทรงวาดสวนใหญเปนเปนตึกแถวสูง 2-4 ชั้น และเปนอาคารเกาที่มีคุณคาทางสถาปตยกรรม ทั้งนี้ อาคาร
ดังกลาวไดแก ศาลเจา โรงเรียนเผยอิง มัสยิดหลวงโกชา ตึกแถว และโกดังเกา มีลักษณะอิทธิพลทาง
สถาปตยกรรมผสมผสานระหวางจีนและตะวันตก โดยสามารถแบงลักษณะดังกลาวได 5 ยุคสมัย ดังนี้ 
(ตาราง 5.1 และแผนที่ 5.6) 
ตารางที่ 5.1 ประเภทอิทธิพลทางสถาปตยกรรมของอาคารในยานทรงวาด 

อิทธิพลทาง
สถาปตยกรรม 

จํานวน
ชั้น 

วัสดุอาคารและ
โครงสราง 

รูปรางอาคาร ลวดลายประดับ 

จีน 1-2 ช้ัน ใช อิ ฐก อน โตแบบจีน 
วั ส ดุ ห ลั ง ค า เ ป น
กระเบื้องดินเผาแบบจีน 
แบบกาบกล วย  และ
แบบหางมน  แตงแนว
ดวยปูนปน 

ห อ ง แถว  และกลุ ม อ าคา ร 
หลั งคาทรงจั่ ว และป นหยา 
สัดสวนรูปทรงอาคารมีลักษณะ
หลักแนน (massive) 

ใชลายประดับตัวอาคาร
น อ ย  มี ก า ร ต ก แ ต ง
เล็กนอยบริเวณจั่วหลังคา
และเชิงชาย 

ผสมระหวางจีนและ
ตะวันตก 

2 ช้ัน ใชวัสดุกอสรางเหมือน
แ บ บ จี น  แ ต เ ป ลี่ ย น
กระเบื้ องหลั งคาเปน
แบบส่ีเหลี่ยมขาวหลาม
ตัด 

หองแถว  หลังคาทรงจั่วและ
ปนหยา รูปทรงอาคารดูเพรียว
กวาแบบจีนยุคแรก มีการเจาะ
ชองระบายอากาศหรือชอง
หนาตาง บางหลังมีการทํากัน
สาดดวยแผนสังกะสี 

มีลายประดับตามหัวเสา 
แนวคาน ตามผนังเหนือ
ชองหนาตาง โดยใชลาย
ปูนป น  หรื อ ล ายแบบ
ตะวันตก 

ตะวันตก 2-3 ช้ัน มีการใช วัสดุแบบใหม
ไดแก ค.ส.ล.และกระจก 
เขามาผสมกับแบบเดิม 

ห อ ง แ ถ ว  หลั ง ค า เ ป น ท ร ง
ปนหยาและหลังคาแบน มีการ
ทํากันสาด และสวนยื่นบริเวณ
ตางๆของอาคารดวยค.ส.ล. 

มีการประดับลวดลาย
แบบตะวันตกตามกัน
สาดและราวระเบียงทั่วไป 

สมัยใหม 2-3 ช้ันขึ้น
ไป 

มีการใชวัสดุค.ส.ล.เปน
หลัก 

เปนอาคารเดี่ยว (ตางจาก 3 
แบบแรกที่ เปนหองแถว )  ใช
หลังคาและกันสาดค.ส.ล.แบบ
แบนรูปทรงอาคารมีลักษณะ
หนักแนน แสดงเสนตั้งและเสน
นอนของอาคารอยางเดนชัด 

มีการประดับลวดลาย
อาคารนอยมาก หรือไมมี
เลย 

รูปแบบอื่นๆ ไมจํากัด ใชค .ส .ล .  และกออิฐ
ฉาบปูนเปนสวนใหญ 

เปนทั้งอาคารเดี่ยวและหองแถว 
หลังคารูปทรงจั่ว  หมาแหงน
ลาดลงไปดานหลังอาคาร หรือ
แบบผสม สวนยื่นชายคา กัน
สาด เปนค.ส.ล.แบบบางลง 

ลวดลายประดับลดนอย 
จนไมปรากฏใหเห็น  

(ที่มา: สันติ ฉันทวิลาศวงศ, 2524 และจากการสํารวจเดือนพฤศจิกายน, 2551) 
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แผนที่ 5.6 ลักษณะอิทธิพลทางสถาปตยกรรมของอาคารในยานทรงวาด (ที่มา: ผูวิจัย, 2552) 
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ภาพที่ 5.6 ศาลเจา โรงเรียนเผยอิง มัสยิดหลวงโกชา (ที่มา จากการสํารวจ เดือนพฤศจิกายน 2551) 

 
ทั้งนี้ มีการประดับตกแตงอาคารพบในบริเวณตางๆ ไดแก หนาจั่ว ชายคาอาคาร เหนือประตูหนาตาง 

ผนังอาคาร ราวระเบียง และหัวเสาเปนตน โดยลวดลายการตกแตงที่พบมาก ไดแก ลวดลายธรรมชาติ เชน ลาย
พืชผักผลไม ลายเรขาคณิต ลายเซาะรอง ตลอดจนเสนขอบบัวตางๆ ทั้งนี้ ลวดลายในบริเวณตางๆ ของอาคารมี
การใชทักษะฝมือชางที่ตางกัน เชน บริเวณผนังอาคารและหัวเสามักตกแตงดวยลายปูนปน สวนบริเวณเหนือชอง
หนาตางและชายคามักกรุดวยลายไมแกะสลัก เปนตน (ภาพที่ 5.7) นอกจากนี้ ยังมีการประดับปายชื่อของ
รานคา บริษัทคาสง และโกดังสินคา ดวยตัวอักษรหลายภาษา เชน ภาษาไทย จีน อังกฤษ เปนตน จากการสํารวจ
พบวาปายชื่อสวนใหญประกอบดวยตัวอักษร 2-3 ภาษาในปายเดียวกัน และมีการใชสีตัวอักษรเปนสีทองบนพื้น
สีแดง สวนในกรณีที่เปนปายขนาดเล็กจะมีการใชตัวอักษรภาษาจีนสีแดง และภาษาอื่นสีดําหรือน้ําเงิน สลักบน
โลหะสีทอง เปนตน (ภาพที ่5.8) 

 
ภาพที่ 5.7 การประดับตกแตงอาคาร (ที่มา จากการสํารวจ เดือนพฤศจิกายน 2551) 

 
ภาพที่ 5.8 ลักษณะปายชื่ออาคารในยานทรงวาด (ที่มา จากการสํารวจ เดือนพฤศจิกายน 2551) 
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แผนที่ 5.7 คุณคาอาคารในยานทรงวาด (ที่มา: จากการประเมินโดยผูวิจัย, 2552) 
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5.2 องคประกอบดานกิจกรรม 
ตามที่ไดศึกษาขอมูลของชุมชนในเขตสัมพันธวงศ จากโครงการวางผังเฉพาะแหงพื้นที่สําคัญทาง

ประวัติศาสตร พื้นที่ยานชุมชนเขตสัมพันธวงศ (สํานักผังเมืองกรุงเทพฯ, 2543) ไมพบวามีชุมชนอยูอาศัยในยาน
ทรงวาด แตพบวามีชุมชนที่อยูใกลเคียง 2 ชุมชนคือ ชุมชนอิศรานุภาพกับชุมชนมิตรชัยภูมิ ซึ่งไดเขามาใชพื้นที่
บางสวนในยานทรงวาดบาง ทั้งนี้ พบวาผูอยูอาศัยในยานทรงวาดมีจํานวนนอย ไดแก เจาของอาคารและแรงงาน
จากนอกพื้นที่ ดังนั้น ลักษณะกิจกรรมภายในยานทรงวาดจึงเปนกิจกรรมทั่วไปที่เกิดขึ้นในชีวิตประจําวัน และ
กิจกรรมที่เกิดขึ้นเปนครั้งคราว คือกิจกรรมงานประเพณี ซึ่งจาการสํารวจและสอบถามพบวากิจกรรมดังกลาวมี
ลักษณะเดนดังนี้ 

5.2.1 กิจกรรมในชีวติประจําวัน 
ยานทรงวาดมีลักษณะกิจกรรมทางเศรษฐกิจเดนชัด คือกิจกรรมการคาสงประเภทสินคาทางการเกษตร 

ไดแก สินคาประเภทเมล็ดพืช อาหารแหง เครื่องเทศ ขาวสาร เปนตน โดยกิจกรรมการคาสงลักษณะนี้ มี
ความสัมพันธกับการใชพื้นที่ในยาน คือการขนสงและลําเลียงสินคาเขาสูโกดังในยาน ตลอดจนสงผลตอระบบ
การจราจรภายในยานดวย ทั้งนี้ มีการใชพื้นที่สาธารณะบริเวณซอยทาน้ําศาลเจา ทางเทาสาธารณะหนาอาคาร 
และบริเวณริมถนนทรงวาดตลอดแนวเปนที่พักของกอนลําเลียงเขาสูโกดังสินคา และพบวามีกิจกรรมการใชงาน
อาคารเพื่อรองรับกิจกรรมการคาสงในหลายรูปแบบ จากการสํารวจสามารถแบงไดเปน 5 รูปแบบ (ตาราง 5.4) 
ซึ่งจากการศึกษาขอมูลแนวโนมของกิจกรรมการคาพบวา รูปแบบการคาในยานทรงวาดมีแนวโนมที่จะ
เปล่ียนแปลงไปเปนรูปแบบที่ 5 คือ มีบริษัทสําหรับติดตอการคาอยูแยกกับโกดังสินคานอกเมือง (สํานักผังเมือง
กรุงเทพฯ, 2543) อยางไรก็ตาม ปจจุบันพบวากิจกรรมการคาสงในชวงเวลากลางวัน ตั้งแต 9.00-18.00 น. เปน
ชวงเวลาที่มีการขนสงและลําเลียงสินคาอยางคึกคัก โดยเฉพาะถนนทรงวาดทางทิศเหนือ สวนเวลาเย็นถึงค่ําเปน
เวลาที่คนงานเดินทางออกจากพื้นที่แลว จึงไมพบกิจกรรมใดๆในพื้นที่ นอกจากการคาขายอาหารที่เปนรถเข็น 
และแผงลอยอยูบางเล็กนอย 

 

   
ภาพที่ 5.10 กิจกรรมการคาสงพืชผลการเกษตรของยานทรงวาด (ที่มา ผูวิจัย, 2551) 
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ตารางที่ 5.3 รูปแบบการใชหองแถวริมถนนทรงวาดแบบตางๆ 
ลักษณะการใชงานอาคาร การจอดรถขนสงสินคา รายละเอียด 

 
 
 
 
 

 อาคารชั้นลางบริษัทสําหรับติดตอการคา
และเปนโกดัง ช้ันบนเปนโกดัง มีการขนสง
สินคาจากรถบรรทุกที่จอดริมถนนทรงวาด 

 
 
 
 
 

 อาคารชั้นลางบริษัทสําหรับติดตอการคา
และสํานักงาน ช้ันบนเปนโกดัง มีการขนสง
สินคาจากรถบรรทุกที่จอดริมถนนทรงวาด 

 
 
 
 
 

 อาคารชั้นลางบริษัทสําหรับติดตอการคา 
ช้ันบนเปนสํานักงาน สวนโกดังอยูดานหลัง 
มีการขนสงสินคาจากรถบรรทุกที่จอดใน
ซอยขางอาคาร 

 
 
 
 
 

 อาคารชั้นลางบริษัทสําหรับติดตอการคา 
ช้ันบนเปนโกดัง มีอาคารดานหลังเปนโกดัง
และสํ านั ก ง าน  การขนส ง สิ นค า จาก
รถบรรทุกที่จอดในซอยขางอาคาร 

 
 
 
 
 

 อาคารชั้นลางบริษัทสําหรับติดตอการคา 
ช้ันบนเปนสํานักงาน สวนโกดังสินคายาย
ออกไปนอกเมือง มีการติดตอการคาดวยรถ
สวนตัว และการเดินเทา 

(ที่มา: จากการสํารวจ โดยผูวิจัย, 2551) 
นอกจากกิจกรรมการคาสงในยานแลว ยังพบวาการเดินทางผานทาเรือราชวงศ เปนกิจกรรมใน

ชีวิตประจําวันที่มีความคึกคัก เนื่องจากมีคนเดินทางผานบริเวณถนนราชวงศเปนจํานวนมาก โดยเฉลี่ยถึงวันละ 
15,000 คน จากเรือดวนเจาพระยาและเรือขามฟาก (ขอมูลจาก กรมเจาทา, 2551) สงผลใหบริเวณโดยรอบมี
ความคึกคักของกิจกรรมการคาปลีกและรานอาหาร โดยเฉพาะในชวงเวลากลางวันของการใหบริการเรือโดยสาร 
สวนชวงเย็นและหัวค่ํา กิจกรรมการคาดังกลาวเริ่มลดลงไปพรอมๆ กับการหยุดใหบริการเรือโดยสาร ผูใชงาน
สวนใหญมีทั้งคนในพื้นที่ที่เดินทางเปนประจํา แรงงานจากนอกพื้นที่ นักทองเที่ยวชาวไทยและตางประเทศ 
นอกจากนี้ยังมีโรงเรียนสอนภาษาจีนเกาแกในพื้นที่ คือ โรงเรียนเผยอิง ซึ่งเปนโรงเรียนขนาดเล็กและมีการเรียน
การสอนทุกวันตามเวลาราชการ โดยผูเขามาใชงานสวนใหญเปนคนในชุมชนที่อยูใกลเคียงในเขตสัมพันธวงศ 
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ภาพที่ 5.11 กิจกรรมในบริเวณทาเรือราชวงศ (ที่มา ผูวิจัย,2551) 

  
ภาพที่ 5.12 กิจกรรมการคาของยานทรงวาดในชวงเวลาตางๆ (ที่มา ผูวิจัย,2551) 

 
5.2.2 กิจกรรมงานประเพณี 
จากการสํารวจและสอบถามพบวา มีการใชพื้นที่บริเวณศาลเจาและโรงเรียนเผยอิงจัดกิจกรรมงาน

ประเพณีทางศาสนา ไดแก การจัดเทศกาลกินเจ เทกระจาด การเลนงิ้ว  เทศกาลตรุษจีน และการสักการะพระ
โพธิสัตวซึ่งเปนที่เคารพนับถือของคนในพื้นที่มากโดยมีผูเขามาสักการะตลอดทั้งปอยางไมขาดสาย และบริเวณ
โรงเรียนเผยอิงซึ่งเปนโรงเรียนประถมที่สอนภาษาจีนแบบแมนดารินที่เกาแกกวา 90 ป ทุกปจะมีการจัดกิจกรรม
เพื่อรับเสด็จสมเด็จพระเทพฯ และใชเปนที่จัดงานเทศกาลวันเด็กหรือกิจกรรมตางๆที่เกี่ยวของกับเด็กซึ่งเปน
ลูกหลานของชาวจีนในพื้นที่นั้นดวย นอกจากนี้ พบวาในบริเวณมัสยิดหลวงโกชามีการใชพื้นที่ทํากิจกรรมทาง
ศาสนาอิสลาม ไดแก การทําละหมาดทุกวันศุกรตอนเที่ยงวันเปนประจํา และชวงเทศกาลสําคัญตางๆ ของชาว
มุสลิมอีกดวย อยางไรก็ตาม เนื่องจากยานทรงวาดเปนพื้นที่ตอเนื่องกับยานสําเพ็งและเยาวราช ซึ่งเปนยาน
การคาของชาวจีน ดังนั้น เทศกาลงานประเพณีตางๆ จึงสัมพันธกับความเชื่อและประเพณีแบบจีน โดยการจัด
กิจกรรมเทศกาลงานประเพณีตางๆ ในปจจุบัน มีศูนยกลางอยูที่ซุมประตูไทย-จีนบริเวณถนนเยาวราชเปนหลัก 

 
ภาพที่ 5.13 กิจกรรมทางสังคมบริเวณศาลเจาเลาปุนเถากงยานทรงวาด (ที่มา peing.makewebeasy.com) 
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แผนที่ 5.8 กิจกรรมการใชพื้นที่ของยานทรงวาดในชวงเวลาตางๆ (ที่มา: จากการสํารวจเดือนพฤศจิกายน 2551) 
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5.3 องคประกอบดานความหมาย 
ถนนทรงวาด เปนถนนที่ตัดขึ้นหลังจากเกิดไฟไหมยานสําเพ็ง ชื่อของถนน “ทรงวาด” เกิดจากการที่

พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว รัชกาลที่ 5 ทรงลากเสนบนแผนที่และมีรับส่ังใหตัดถนนตามแนวเสนที่
ทรงวาดไว (กีรติ สัทธานนท, 2547) ถนนทรงวาดเปนถนนที่ขนานฝงแมน้ําเจาพระยาทางทิศใตของเขตสัม
พันธวงศ และเปนเขตการคาที่รุงเรืองระหวางประเทศไทยกับโลกภายนอกมาตลอดระยะเวลาอันยาวนาน 
โดยเฉพาะการคาพืชผลทางการเกษตร ที่ถูกลําเลียงจากแหลงผลิตในประเทศไทยมาเก็บไวในโกดังสินคาริมน้ํา
ยานทรงวาด เพื่อรอคอยการขนถายไปยังเรือสินคาขนาดใหญที่ทาราชวงศ และสงออกสูตางประเทศตอไป 
นอกจากนี้ ในการเดินทางติดตอกับตางประเทศ โดยเฉพาะแถบยุโรปของพระบรมวงศานุวงศ และเจานายชั้นสูง 
ก็ยังใชทาราชวงศเปนประตูสําคัญที่จะนําไปสูการเชื่อมตอกับโลกตะวันตกดวย ทาราชวงศจึงนับวาเปนทาเรือ
สําคัญและเกาแกที่สุดแหงหนึ่งในบรรดาทาเรือทั้งหมดกวา 30 แหง (สมศักดิ์ ดํารงสุนทรชัย,2551) 

ความเจริญรุงเรืองของกิจกรรมการติดตอคาขายกับตางประเทศในขณะนั้นสงผลใหเกิดอาคารบริษัท 
รานคา และโกดังเก็บสินคาขนาดใหญมากมายสองฟากฝงถนนทรงวาด และเปนตํานานของบรรษัทนอยใหญใน
ประเทศไทย จํานวนไมนอยเริ่มตนขึ้น หนึ่งในนั้นคือ กลุมเจริญโภคภัณฑ (CP) ที่เร่ิมขึ้นในป 2464 และดําเนิน
กิจการคาเมล็ดพันธุพืช กอนที่จะขยายกิจการ และกลายเปนหนึ่งในตํานานเครือขายธุรกิจการคา ที่ทรงอิทธิพล
ที่สุดของประเทศไทยในปจจุบัน (ขอมูลจากนิตยสารผูจัดการ, 2544)  

ปจจุบันยานทรงวาดเปนเพียงยานการคาพืชผลทางการเกษตรที่ เกาแกที่ สุดแหงหนึ่ งของ
กรุงเทพมหานครที่คนสวนใหญไมทราบประวัติความเปนมามากนัก จากการสอบถามคนในพื้นที่ถึงความสําคัญ
ของยานทรงวาด พบวามีความเห็นที่เกี่ยวของกับการนิยามความหมายของยานทรงวาด ดังนี้ “ตั้งแตมาอยูก็เห็น
มีการคาเดิมอยู คือการคาพืชผลการเกษตรอยูมานานมากแลว นอกจากนั้นไมคอยทราบอะไรมาก” (คุณยุพา 
อายุ 36 ป) “ยานนี้เปนแหลงคนจีนมาตั้งแตสมัยกอน รานรวงสวนใหญมีคนจีนเปนทั้งเจาของกิจการและลูกจาง 
ปจจุบันเปลี่ยนเปนลูกจางคนไทยทางภาคอีสานมากขึ้น” (ไมประสงคออกนาม อายุ 52 ป,2551) “ยานนี้มีการ
ขายขาว และพืชผลทางการเกษตรมาตั้งแตเกิด เมื่อกอนจะมีการขนสงสินคาจากทางน้ํามาขึ้นทาเพื่อสงตอไป
ขายที่ยาน   เยาราชและพาหุรัด”(คุณจุฬาลักษณ อายุ 37ป,2551) นอกจากนี้ยังพบวาในยานทรงวาดยังมี
สถานที่เกาแกและสําคัญตอวิถีชีวิตผูคนอยูหลายแหง จากการสอบถามพบวาคนสวนใหญใหความสําคัญกับ
โรงเรียนเผยอิง   ศาลเจาเลาปุนเถากง และมัสยิดหลวงโกชา ตามลําดับ โดยคุณยุพิน ผูอยูในพื้นที่มาประมาณ 
10 ป กลาววา “โรงเรียนเผยอิงเปนโรงเรียนแหงแรกที่มีการเปดสอนภาษาจีนแบบแมนดารินอยางเปนทางการ ซึ่ง
มีการสอนภาษาจีนมาแลวเกือบ 90 ป และสมเด็จพระเทพฯทรงเสด็จมาเยี่ยมทุกป เนื่องจากพระอาจารยของ
ทานอยูที่โรงเรียนนี้ สวนศาลเจาเลาปุนเถากงนั้นสรางขึ้นภายหลังจากการสรางโรงเรียนเผยอิง เปนที่ประดิษฐาน
ของพระโพธิสัตว หรือเจาแมกวนอิมที่คนจีนในยานนั้นใหความเคารพนับถือกันมาก” นอกจากนี้ยังเปนที่จัดงาน
เทศกาลตางๆ ที่เกี่ยวของกับประเพณีจีน เชน งานเทศกาลกินเจเทกระจาด การเลนงิ้วประจําป และเทศกาล
ตรุษจีน เปนตน(ขอมูลจากการสัมภาษณคุณสุรินทร อายุ 63 ป,2551)  นอกจากนี้ ยังมีมัสยิดเกาแกที่สรางขึ้นใน
สมัยรัชกาลที่ 5 คือ มัสยิดหลวงโกชา ซึ่งเปนมัสยิดเพียงแหงเดียวในยานเยาวราช ชาวบานเลาตอกันมาวา เดิม
เปนของหมอสอนศาสนา ตอมาหลวงโกชาฯ ซึ่งเปนนายวาณิชมุสลิมจึงขอซ้ือไวและเปลี่ยนเปนมัสยิด ดวยเหตุนี้ 
ตัวอาคารจึงรูปแบบสถาปตยกรรมแบบตะวันตกแทนที่จะเปนแบบมุสลิมเหมือนมัสยิดอื่นๆ และวากันวาชาว
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มุสลิมมาขึ้นทาครั้งแรกที่นี่จึงรวมกันกอตั้งมัสยิดขึ้น ตอมาในภายหลังไดยายไปตั้งถิ่นฐานและคาขายที่พาหุรัด
จนถึงทุกวันนี้ อยางไรก็ตาม ทุกวันศุกรตอนเที่ยงซึ่งเปนวันละหมาดใหญก็จะมีชาวมุสลิมในยานนี้เดินทางมา
ละหมาดกันอยางพรอมเพรียงเปนประจํา 

 
5.4 สรุปความเปนสถานที่ยานทรงวาด 

ความเปนสถานที่ของยานทรงวาดตามการรับรูและจดจําของผูคนที่อาศัยอยูในละแวกนั้น คือ ยานคา
สงพืชผลทางการเกษตรริมน้ําที่อยูตอเนื่องกับยานสําเพ็งซึ่งเปนยานการคาของชาวจีนมาแตในอดีต และเคย
เจริญรุงเรืองสูงสุดในสมัยรัชกาลที่ 5 มีการติดตอคาขายสินคาทางน้ําและมาเทียบสงสินคาเขาโกดังตลอดแนวริม
แมน้ํา โดยมีทาเรือราชวงศเปนทาเรือสําคัญในการเดินทางติดตอกับตางประเทศ ปจจุบันยานทรงวาดเปนยาน
การคาสงที่เกาแกของกรุงเทพมหานคร มีกิจกรรมการคาขายของชาวไทยเชื้อสายจีนที่สืบทอดตอกันมาเปนรุนตอ
รุนและเปนตนกําเนิดของบริษัทการคาที่ยิ่งใหญหลายแหงในปจจุบัน  

ยานทรงวาดอันประกอบไปดวยองคประกอบทางกายภาพที่สําคัญคือ ตรอก ซอก ซอย อันเปนเสนทาง
ลําเลียงสินคาเกาที่ผูคนในพื้นที่รูจักกันทั่วถึง และบางสวนใชเปนเสนทางสําหรับเดินทางลัดเลาะไปยังยานสําเพ็ง
ที่อยูใกลเคียง มีศาลเจาซึ่งอยูคูกับกิจการคาขายและเปนที่ประดิษฐานของพระโพธิสัตวที่คนจีนในยานนั้นให
ความเคารพนับถือกันมาก อีกทั้งยังเปนศูนยรวมของการจัดงานเทศกาลตรุษจีน มีการจัดเลนงิ้วหนาศาลเจา 
ตลอดจนเทศกาลกินเจเทกระจาดของชาวจีน นอกจากนี้ยังมีโรงเรียนเผยอิงซึ่งเปนโรงเรียนสอนภาษาจีนที่อยูคู
กับยานทรงวาดมาอยางยาวนานกวา 90 ป และเปนที่ภาคภูมิใจของคนในยานที่สมเด็จพระเทพฯทรงเสด็จมา
เยือนทุกป นอกจากศาลเจาซึ่งเปนตัวแทนทางวัฒนธรรมของชาวจีนแลว ในยานยังมีมัสยิดที่มีลักษณะศิลปะ
แบบตะวันตกอยู ซึ่งหมอสอนศาสนาชาวตะวันตกไดมาสรางไว ตอมานายวาณิชไดมาขอซึ้อไวและเปลี่ยนเปน
มัสยิด ดังนั้นทั้งศาลเจาและมัสยิดจึงเปนเสมือนตัวแทนของสองวัฒนธรรม คือ วัฒนธรรมทางตะวันตก และ
วัฒนธรรมจีนที่ผสมผสานกันอยูในยาน และสะทอนส่ิงเหลานั้นออกมาผานงานสถาปตยกรรมตึกแถวสองฝงถนน
ทรงวาดที่มีความงดงามเชนในปจจุบัน  

ความหมายและความเปนสถานที่ของยานทรงวาดผานการรับรูของผูคน คือ ยานทรงวาดเปนยาน
การคาพืชผลการเกษตรที่เกาแกริมน้ํา ในอดีตเคยอาศัยเสนทางขนสงสินคาทางน้ําเปนหลัก โดยกิจการคาขาย
สวนใหญมีชาวไทยเชื้อสายจีนเปนเจาของกิจการ ผูคนในพื้นที่มีวิถีชีวิตและวัฒนธรรมแบบจีน ตลอดจนความ
เชื่อในการสรางศาลเจาไวคูกับกับกิจการคาขายเพื่อใหเกิดความเจริญรุงเรืองทางการคา  นับเปนวิถีชีวิตสืบทอด
กันมาอยางยาวนานผานการรับรูของผูคนในพื้นที่สืบตอกันมารุนตอรุน 
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บทที่ 6 
 

การวิเคราะหขอมูลเพื่อกําหนดโปรแกรมการฟนฟบูรูณะยานทรงวาด 
 

 ในการวิเคราะหขอมูลเพื่อกําหนดโปรแกรมการฟนฟูบูรณะฟนที่ดวยวิธีการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย 
มีการแบงหัวขอการวิเคราะหออกเปน 2 ระดับคือ ระดับอาคารและระดับยาน ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 
 6.1 การวิเคราะหขอมูลระดับอาคาร (เพื่อกําหนดมาตรการดานการออกแบบชุมชนเมือง) 
  -เกณฑดานกายภาพ ประกอบดวย คุณคาอาคารและสภาพอาคาร 
  -เกณฑการใชงานอาคาร 4 ประการ 
  -เงื่อนไขดานการถือครองกรรมสิทธิ์ในพื้นที่ 
 6.2 การวิเคราะหขอมูลระดับยาน (ศักยภาพและขอจํากัดตามกรอบเงื่อนไขการสงเสริมพลวัตพื้นที่) 
  -ความยืดหยุน 
  -ความหนาแนน 
  -ความเชื่อมตอ 
  -คุณภาพพื้นที่ 
 6.3 ขอสรุปจากการวิเคราะห 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 82

6.1 การวิเคราะหขอมูลระดับอาคาร 
6.1.2 การประเมินความเหมาะสมของวิธีการฟนฟูบูรณะอาคารในยานทรงวาด 
ส่ิงที่ตองพิจารณาในการกําหนดมาตรการดานการออกแบบชุมชนเมืองเพื่อฟนฟูบูรณะพื้นที่ ประกอบ

ไปดวย เงื่อนไขทางกายภาพของพื้นที่ ไดแก คุณคาอาคาร(ในบทที่4) และสภาพอาคาร รวมทั้งผลสํารวจการใช
งานอาคาร 4 ประเภท (ตามที่ไดทบทวนวรรณกรรมในบทที่ 2) ไดแก 

1) อาคารไมมีศักยภาพในการใชงาน แตกิจกรรมเดิมไมมีความเหมาะสมหรือมีกิจกรรมใหมเกิดขึ้นใน
พื้นที่ จึงจําเปนตองปรับปรุงฟนฟูอาคารเพื่อรองรับการใชงานใหม 

2) อาคารเริ่มไมมีศักยภาพในการใชงาน แตมีกิจกรรมเดิมอยูในพื้นที่ และจําเปนตองใชงานอาคาร
อยางตอเนื่อง จึงจําเปนตองปรับปรุงฟนฟูอาคารเพื่อรองรับการใชงานเดิมใหมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 

3) อาคารอยูในสภาพดี แตกิจกรรมเดิมไมมีความเหมาะสมหรือมีกิจกรรมใหมเกิดขึ้นในพื้นที่ 
จําเปนตองปรับปรุงฟนฟูใหสอดคลองกับการใชงานใหม 

4) อาคารอยูในสภาพดี และมีกิจกรรมการใชงานเดิมอยู จึงไมจําเปนตองปรับเปล่ียนการใชงานใหม 
แตตองปรับปรุงในสวนประกอบปลีกยอยของอาคาร 

 
จากขอมูลทั้งสองสวนนี้จึงนํามาสูการพัฒนาเกณฑประเมินอาคารในพื้นที่เพื่อกําหนดมาตรฐานดาน

การออกแบบชุมชนเมืองตามกรอบแนวคิดที่ตั้งไวในบทที่ 2 ดังนี้ 
 
 

 
 

แผนภูมิที่ 6.1 การสรางเกณฑประเมินอาคารเพื่อนําไปสูการกําหนดมาตรฐานดานการออกแบบชุมชนเมือง 
(ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
 

ทั้งนี้ ในการประเมินความเหมาะสมของการกําหนดมาตรฐานดานการออกแบบชุมชนเมือง มีการ
ประเมินขอมูลของอาคารทุกหลังในยานในลักษณะตาราง (ดูภาคผนวก ค) และนําผลที่ไดมาสรุปเปนขอมูลในเชิง
แผนที่ไดดังนี้ (แผนที่ 6.1) 

เกณฑดานกายภาพ 
(คุณคาอาคาร+สภาพอาคาร) 

เกณฑดานการใชงาน 
(ตามเงื่อนไข 4 ประการ) 

 
 

มาตรการดานการออกแบบชุมชนเมือง 
อนุรักษแบบคงสภาพ

ร้ือถอน

ปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอย

การประเมินเกณฑ 
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แผนที่ 6.1 สรุปมาตรการดานการออกแบบชุมชนเมืองที่ใชฟนฟูบูรณะยานทรงวาด (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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6.1.3 การประเมินจากเงื่อนไขดานการถือครองกรรมสิทธ์ิ 
การถือครองกรรมสิทธิ์นับเปนเงื่อนไขสําคัญในการฟนฟูบูรณะอาคารในยานทรงวาด ทั้งนี้ที่ดินสวน

ใหญในยานทรงวาดเปนที่ดินหลายกรรมสิทธิ์ประกอบไปดวย กรรมสิทธิ์ของเอกชนรายยอย กรรมสิทธิ์ของเอกชน
รายใหญกวา 1 ไร  กรรมสิทธิ์ของสํานักทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย และกรรมสิทธิ์ขององคกรทางศาสนา ทํา
ใหการพัฒนาพื้นที่ตลอดจนกิจกรรมการใชพื้นที่ยานทรงวาดตองอาศัยความรวมมือจากเจาของพื้นที่หลายราย 
หรืออาจตองมีการรวมกรรมสิทธิ์ที่ดินบางสวนเพื่อใหเกิดโครงการเดียวกันในพื้นที่ อยางไรก็ตามเพื่อเปนการ
รักษาเอกลักษณความเปนยานการคาขนาดเล็กของทรงวาดไว กิจกรรมการใชพื้นที่ที่เหมาะสมกับที่ดินหลาย
กรรมสิทธิ์อาจเปนการคาแบบผสมผสาน และการคาปลีกมากกวาการทําโครงการขนาดใหญในพื้นที่ ทั้งนี้ ไดแบง
การวิเคราะหความเปนไปไดในการฟนฟูบูรณะอาคารในยานตามเงื่อนไขทั้ง 4 ประการของการถือครองกรรมสิทธิ์
ดังนี้ 

- กรรมสิทธิ์ของเอกชนรายยอย นับวามีมากที่สุดในพื้นที่ ดังนั้นโอกาสในการฟนฟูบูรณะอาคารจึงตอง
อาศัยความรวมมือใหเกิดการพัฒนาที่มีจุดรวมบางอยางในทิศทางเดียวกัน ไดแก การเปดพื้นที่สาธารณะ
บางสวนบริเวณชั้นลางอาคาร เพื่อดึงดูดใหเกิดการใชงานและเพิ่มความหนาแนนของกิจกรรมในพื้นที่ เปนโอกาส
ที่จะสรางความหลากหลายใหกับกิจกรรมภายในอาคารได ตลอดจนการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยอาคารเพื่อ
รองรับตอการใชงานใหมที่เหมาะสมและรวมสมัย 

- กรรมสิทธิ์ของเอกชนรายใหญกวา 1 ไร มีโอกาสในการฟนฟูบูรณะกลุมอาคารในพื้นที่ใหเปนโครงการ
เดียวกัน เพื่อสรางจุดเดนและแรงดึงดูดใหกับพื้นที่ ตลอดจนกิจกรรมการใชพื้นที่ที่เปนสาธารณะขนาดใหญ หรือ
เปนศูนยรวมของกิจกรรมของพื้นที่ได 

- กรรมสิทธิ์ของสํานักทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย สวนใหญอาคารในกรรมสิทธิ์ดังกลาวมักเปน
อาคารเกาแกมีคุณคา และถูกเปล่ียนแปลงนอย เนื่องจากมีสัญญาเชาควบคุมอยู ดังนั้นจึงมีโอกาสในการฟนฟู
บูรณะใหคงสภาพภายนอกอาคารที่มีความงดงามไว และปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยภายในใหรองรับตอ
กิจกรรมการใชงานใหมที่ชวยเพิ่มมูลคาใหกับอาคาร เชน เปนภัตตาคาร รานอาหาร และโรงแรม เปนตน 

- กรรมสิทธิ์ขององคกรทางศาสนา กรรมสิทธิ์ในลักษณะนี้คอนขางมีการใชงานที่เปนสาธารณะ และมัก
มีพื้นที่เปดโลงขนาดใหญ ดังนั้น จึงมีโอกาสในการพัฒนาใหเปนพื้นที่เปดโลงสาธารณะชั่วคราว ที่รองรับการจัด
เทศกาลงานประเพณีที่เกี่ยวของกับความเชื่อทางศาสนา การพักผอนนันทนาการ ตลอดจนสามารถพัฒนาไปใน
เชิงการทองเที่ยวได ทั้งนี้ การฟนฟูบูรณะอาคารมีความเหมาะสมที่จะคงรูปแบบลักษณะดั้งเดิมของอาคารที่มี
คุณคาไว และปรับปรุงสภาพ ตลอดจนโครงสรางใหมีความมั่นคงแข็งแรง 

จากการวิเคราะหดังกลาว จึงสรุปความเปนไปไดในการฟนฟูบูรณะอาคารในยานทรงวาดตามเงื่อนไข
ดานการถือครองกรรมสิทธิ์ ไดตามแผนที่ 6.2 ดังนี้ 
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แผนที่ 6.2 ความเปนไปไดในการฟนฟูบูรณะพื้นที่จากขอพิจารณาดานการถือครองกรรมสิทธิ์ (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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6.2 การวิเคราะหศักยภาพและขอจํากัดของพ้ืนทีใ่นระดับยาน 
สําหรับการวิเคราะหศักยภาพและขอจํากัดของยานทรงวาด แบงการวิเคราะหออกเปน 2 ลักษณะ คือ  
1.การวิเคราะหตามองคประกอบความเปนสถานที่ยานทรงวาดจากผลการสํารวจ ทั้งในดานกายภาพ 

กิจกรรม และความหมาย  
2.การวิเคราะหตามเงื่อนไขทางกายภาพของการสงเสริมพลวัตในพื้นที่วางสาธารณะ จากกรอบแนวคิด

ที่ตั้งไวในบทที่ 2 เพื่อนําไปสูการฟนฟูบูรณะพลวัตในพื้นที่ตอไป  
 

6.2.1 การวิเคราะหองคประกอบความเปนสถานที่ยานทรงวาด 
1) กายภาพ 
องคประกอบทางกายภาพของยานทรงวาด แบงออกเปน 2 ลักษณะ คือ องคประกอบทางดานพื้นที่ตั้ง 

และองคประกอบทางดานสถาปตยกรรม โดยทั้งสององคประกอบมีลักษณะเดนดังนี้ 
- ที่ตั้งและสภาพแวดลอม ยานทรงวาดเปนยานที่ตั้งอยูติดกับยานสําเพ็งซึ่งเปนตลาดคาสงขนาด

ใหญ ยานทรงวาดจึงมีศักยภาพในดานการคาที่ตอเนื่องกับสําเพ็ง ตลอดจนมีศักยภาพในการเชื่อมตอกับแมน้ํา
เจาพระยาและยานสําเพ็ง เนื่องจากยานทรงวาดเปนพื้นที่ริมน้ําที่มีซอยเล็กๆ มากมายจากริมแมน้ํามาเชื่อมตอ
กับถนนทรงวาดและตอเนื่องไปถึงยาสําเพ็ง อยางไรก็ตาม พบวามีขอจํากัดดานการถือครองกรรมสิทธิ์ เนื่องจาก
ซอยริมน้ําดังกลาวสวนใหญเปนซอยสวนบุคคล ทําใหขาดการเชื่อมตอที่เปนสาธารณะ 

- ลักษณะทางสถาปตยกรรม ยานทรงวาดประกอบไปดวยอาคารเกาที่มีคุณคามากมาย ซึ่งนับเปน
ศักยภาพของพื้นที่อยางหนึ่ง เนื่องจากอาคารดังกลาวมีลักษณะอิทธิพลทางสถาปตยกรรมเปนแบบจีนและ
ตะวันตก มีการประดับตกแตงอาคารดวยลวดลายพืชพรรณธรรมชาติที่สวยงาม สะทอนถึงกิจกรรมการคาภายใน
ยาน ซึ่งพบวาอาคารดังกลาวนี้มีอยูตลอดแนวถนนทรงวาดทั้งสองฝง อยางไรก็ตาม ขอจํากัดที่พบคืออาคารสวน
ใหญมีสภาพที่ทรุดโทรมและถูกตอเติมบางสวน เนื่องมาจากกิจกรรมการใชงานที่ตอเนื่องมาเปนระยะเวลานาน 
และไมจําเปนตองมีการปรับปรุงรูปรางหนาตาอาคาร นอกจากนี้ ยังพบอาคารใหมที่สรางขึ้นรุกลํ้าพื้นที่ริมน้ํา
เกิดขึ้นอยางหนาแนน ทําใหบดบังมุมมองและสงผลกระทบตอทัศนียภาพโดยรวมของยานดวย 

2) กิจกรรม 
กิจกรรมการคาสงของยานในปจจุบันถือเปนขอจํากัดอยางหนึ่งในพื้นที่ เนื่องจากไมสอดคลองกับเนื้อ

เมืองที่มีความหนาแนนมากขึ้น สงผลกระทบตอระบบการจราจร ตลอดจนความไมสะดวกในการขนสง เห็นไดชัด
จากแนวโนมการลดลงของกิจกรรมการคาในพื้น ที่มีแนวโนมลดลงมากถึง 70% (อรอุมา สิริวัฒนชัย, 2546)  
อยางไรก็ตาม เนื่องจากยานทรงวาดมีที่ตั้งอยูใกลพื้นที่กิจกรรมการคาแหลงใหญ คือยานสําเพ็งและเยาวราช ซึ่ง
มีกิจกรรมการคาที่ตอเนื่องทั้งกลางวันและกลางคืน ยานทรงวาดจึงมีโอกาสในการพัฒนาใหเปนพื้นที่กิจกรรมที่
ตอเนื่องและรองรับการใชงานจากยานสําคัญดังกลาวได  อีกทั้งในยานทรงวาดมีทาเรือราชวงศเปนทาเรือสําคัญ
ในการเดินทางของนักทองเที่ยวทั้งชาวไทยและตางประเทศไปยังยานสําเพ็งและเยาวราช ซึ่งเปนจุดเปลี่ยนถาย
การเดินทางที่รองรับผูคนถึงประมาณวันละ 15,000 คน (ขอมูลจากกรมเจาทา, 2551) ดังนั้น จึงมีโอกาสในการ
เพิ่มความหนาแนนของกิจกรรมและผูคนใหเขาไปใชพื้นที่ไดมากขึ้น 
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3) ความหมาย 
ปจจุบันกิจกรรมการคาสงในยานทรงวาดมีความเปลี่ยนแปลงรูปแบบไปจากในอดีตมาก ทั้งวิธีการ

ขนสง ปริมาณสินคา และการใชพื้นที่ ตลอดจนประเภทของสินคาที่ปรับตัวไปตามยุคสมัย อีกทั้งผูคนที่อยูอาศัย
ในพื้นที่มีปริมาณลดลงเรื่อยๆ และผูที่เขามาในยานสวนใหญเปนคนจากนอกพื้นที่ซึ่งเขามาติดตอการคา รวมถึง
ผูใชแรงงานนอกพื้นที่ ดังนั้นในแงความหมาย ความสําคัญทางประวัติศาสตรของยานจึงถูกลดบทบาท
ความสําคัญลงมาก ความสําคัญของการใชพื้นที่แบบเดิมถูกเปล่ียนแปลง เชน เสนทางลําเลียงสินคาเกาจากทาง
น้ํา ถูกใชเปนที่จอดรถบรรทุกขนาดใหญ และบางแหงถูกสรางครอมทับดวยอาคาร ความสําคัญของการเปนยาน
พาณิชยกรรมริมน้ําถูกลดบทบาทลงอยางสิ้นเชิง อยางไรก็ตาม ยังมีพื้นที่บางสวนที่ยังคงความสําคัญในแงของ
ศูนยรวมกิจกรรมและความเชื่อทางศาสนาที่คนในพื้นที่ใหความสําคัญอยูบาง ไดแก ศาลเจา โรงเรียนเผยอิง 
มัสยิดหลวงโกชา และทาเรือราชวงศ ทั้งนี้ อาคาร 3 แหงแรกนั้น ยังคงสภาพเดิมอยู สวนทาเรือราชวงศมี
ความหมายในแงของการเปนทาเรือที่กอตั้งทาแรกๆ ของกรุงเทพฯ แตตัวอาคารถูกสรางใหมและเปล่ียนแปลง
จากเดิมมากแลว 

 
6.2.2 การวิเคราะหตามกรอบเงื่อนไขทางกายภาพของการสงเสริมพลวัตพ้ืนที่วางสาธารณะ 

จากผลการสํารวจและศึกษาพื้นที่ยานทรงวาด ทั้งในดานกายภาพ กิจกรรม และความหมาย จึงนํามาสู
การสรุปประเด็นปญหาและศักยภาพตามกรอบเงื่อนไขทางกายภาพของการสงเสริมพลวัตพื้นที่วางสาธารณะ 4 
ประการ ไดแก ความยืดหยุน ความหนาแนน ความเชื่อมตอ และคุณภาพของพื้นที่ ทั้งนี้ ความยืดหยุนเกิดจาก
กิจกรรมการใชพื้นที่ที่หลากหลาย ของผูใชงานตางๆ ในแตละชวงเวลา ซึ่งสอดคลองกับความหนาแนนของ
กิจกรรมในพื้นที่ที่มีการใชพื้นที่อยางสม่ําเสมอทุกชวงเวลาเชนกัน ดังนั้นในการวิเคราะหขอมูลจึงไดใชขอมูลดาน
การสํารวจการจับจองพื้นที่ (แผนที่ 6.3) และการสัญจรผานพื้นที่ของคนประเภทตางๆ (แผนที่ 6.4) ในยานทรง
วาด ซึ่งนํามาสูการวิเคราะหตามเงื่อนไขของการสงเสริมพลวัตในพื้นที่ไดดังนี้ 
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แผนที่ 6.3 การจับจองพื้นที่บริเวณตางๆของยานทรงวาด ในชวงวันระหวางสัปดาหและวันหยุดสุดสัปดาห (ที่มา จากการสํารวจเดือนมีนาคม, 2552) 
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แผนที่ 6.4 การสัญจรผานพื้นที่บริเวณตางๆของยานทรงวาด ในชวงวันระหวางสัปดาหและวันหยุดสุดสัปดาห (ที่มา จากการสํารวจเดือนมีนาคม, 2552) 
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1) ความยืดหยุน (flexibility) 
จากการสํารวจในดานกิจกรรม พบวากิจกรรมการคาสงและประเภทสินคาภายในยานคอนขางมีความ

เฉพาะเจาะจง สงผลใหระบบการสัญจรคอนขางเปนเวลา แตการใชพื้นที่มีความยืดหยุน เนื่องจากตองการใช
พื้นที่ชั่วคราวสําหรับรองรับในการถายเทและลําเลียงสินคาคอนขางมากตามลักษณะกิจกรรมการคาสง 
นอกจากนี้ยังพบวากิจกรรมการคาของยานขาดความหลากหลาย จากลักษณะการจับจองพื้นที่ (แผนที่ 6.3) 
พบวายานทรงวาดมีการจับจองโดยกลุมผูใชงาน และผูมาติดตอการคาจากภายนอก และกระจุกตัวอยูบริเวณริม
ถนน  สวนตามตรอกซอกซอย และพื้นที่ริมน้ํา พบวามีการจับจองนอย แสดงใหเห็นวาพื้นที่ริมน้ําขาดการเขาถึง
และใชงานที่เปนสาธารณะ นอกจากนี้ เมื่อเปรียบเทียบการจับจองพื้นที่ยานทรงวาดกับยานสําเพ็งแลวพบวา 
ยานทรงวาดมีการจับจองและใชงานพื้นที่คอนขางนอย เนื่องจากมีการใชพื้นที่เฉพาะบางชวงเวลา เชน กิจกรรม
การลําเลียงสินคาเขาสูพื้นที่ เกิดขึ้นเฉพาะชวงเวลาที่อนุญาตใหรถบรรทุกวิ่งในเมืองได หรือชวงเวลาทํางานของ
ลูกจางแรงงานที่ขนสงสินคา ทําใหการใชพื้นที่ไมคุมคา และทิ้งรางจากการใชงานเปนบางเวลา 

2) ความหนาแนน (density) 
จากการสํารวจพบวากิจกรรมการใชพื้นที่หลักของยานทรงวาดคือ กิจกรรมการคาสง ที่มีการขนสงและ

ลําเลียงสินคาที่หนาแนนเปนชวงเวลา จากการสํารวจการสัญจรผานพื้นที่ (แผนที่ 6.4) พบวามีการสัญจรผาน
บริเวณถนนราชวงศคอนขางมากเมื่อเปรียบเทียบกับถนนทรงวาด และมีการสัญจรผานออกไปยังพื้นที่อื่น สวน
บริเวณยานสําเพ็งมีการสัญจรผานมากแสดงใหเห็นถึงความหนาแนนของกิจกรรมการใชพื้นที่ แตพบวามีการ
ผานเขามายังยานทรงวาดนอย ทั้งนี้ ผูสัญจรที่ผานบริเวณถนนทรงวาดสวนใหญเปนผูใชแรงงาน ลูกจาง และคน
จากนอกพื้นที่ นอกจากนี้ จากการสํารวจและสอบถามไมพบวามีกิจกรรมทางสังคมอื่นๆ หรือกลุมผูใชอื่นมากนัก 
เนื่องจากในยานไมมีลักษณะของความเปนชุมชนอยูอาศัย แตมีชุมชนใกลเคียงเขามาใชพื้นที่บริเวณศาลเจา 
และมัสยิดบางในชวงเทศกาลงานประเพณี สวนบริเวณบริเวณทาเรือราชวงศ ที่เปนจุดเปลี่ยนถายการสัญจรจาก
น้ําไปบก พบวามีผูคนใชงานมาก ทั้งกลุมคนในพื้นที่และนอกพื้นที่ และมักจะสัญจรผานไปยังพื้นที่อื่นๆ เชน 
ทาเรือดินแดง สําเพ็ง และเยาวราช มากกวาจะเขามาในพื้นที่ สงผลใหในพื้นที่มีความหนาแนนของกิจกรรมการ
ใชงานในระดับต่ํา 

อยางไรก็ตาม พบวามีโอกาสในการเพิ่มความหนาแนนใหกับพื้นที่ได จากบริเวณทาเรือราชวงศ ซึ่งเปน
พื้นที่เปล่ียนถายการสัญจรที่จะเชื่อมกับสถานีรถไฟฟาใตดินในอนาคต และจากยานขางเคียงคือสําเพ็งและ
เยาวราช ซึ่งเปนยานที่มีความหนาแนนไปดวยกิจกรรมและผูคน จึงมีโอกาสในการสรางแรงดึงดูดกลุมคนจาก
พื้นที่เหลานั้นใหเขามาในยานทรงวาดได 

3) ความเชื่อมตอ (connectivity) 
ระบบการสัญจรและเชื่อมตอของยาน สามารถเชื่อมตอไปยังพื้นที่อื่นๆไดพอสมควร แตยังขาดความ

สะดวกปลอดภัย ทั้งเสนทางเดินเทาและระบบถนน และพบวาบางเสนทางใชสัญจรเฉพาะคนในพื้นที่ สวน
เสนทางหลักในการเชื่อมตอไปยังยานขางเคียงหรือทาเรือมีคอนขางนอย และในบริเวณถนนทรงวาด พบวา
เสนทางเทามีความแคบและตางระดับ ทําใหไมปลอดภัยในการสัญจร อีกทั้งยังถูกขวางดวยกิจกรรมการถายเท
และลําเลียงสินคาเขาสูโกดัง นอกจากนี้ ตรอกซอกซอยตางๆ ที่เชื่อมทะลุไปยังริมน้ําสวนใหญเปนซอยสวนบุคคล 
ไมเปดโอกาสใหคนทั่วไปเขาไปใชพื้นที่ริมน้ําได ดังนั้น ยานทรงวาดจึงมีขอจํากัดดานความเชื่อมตอกับพื้นที่ริมน้ํา 
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อยางไรก็ตาม ยานทรงวาดมีศักยภาพที่จะพัฒนาใหเปนจุดเชื่อมตอการสัญจรได เนื่องจากมีทาเรืออยู
ในพื้นที่ และในอนาคตจะเกิดสถานีรถไฟฟาขึ้นบริเวณถนนเจริญกรุง ดังนั้น จึงเปนโอกาสในการพัฒนาถนนและ
เสนทางเดินเทาใหเชื่อมตอกันได สวนตรอกซอกซอยตางๆ ที่เปนเสนทางการลําเลียงสินคาเกา อันถือเปน
เอกลักษณเฉพาะของยานพาณิชยกรรมริมน้ํา มีโอกาสที่จะพัฒนาใหเปนเสนทางเทาสาธารณะเขาไปสูพื้นที่
ริมน้ําไดเชนกัน 

4) คุณภาพของพ้ืนที ่(quality of space) 
จากการสํารวจ พบวาอาคารสวนใหญมีสภาพทรุดโทรม ขาดการดูแลรักษา เนื่องจากการใชงานอยาง

ตอเนื่องมาเปนเวลานาน ถนนและตรอกซอกซอยในพื้นที่มักประสบปญหาน้ําทวมขังเปนประจํา อีกทั้งยังทรุด
โทรมจากการวิ่งเขาออกของรถบรรทุก และเสนทางเทาในพื้นที่ยังถูกใชงานเปนที่ถายเทและกองสินคาชั่วคราว 
นอกจากนี้ ภายในยานยังขาดพื้นที่สาธารณะที่มีคุณภาพเนื่องจากพื้นที่วางสวนใหญถูกใชเปนพื้นที่เชาจอดรถ 
และลําเลียงสินคา สวนพื้นที่ริมน้ําหนาแนนไปดวยอาคารเกาที่ทรุดโทรมและอาคารใหมที่สรางรุกลํ้าแมน้ํา ทําให
มีสภาพแวดลอมและมุมมองที่ไมมีคุณภาพ  

อยางไรก็ตาม ยานทรงวาดมีขอไดเปรียบดานทําเลที่ตั้งที่อยูริมแมน้ํา ซึ่งถือเปนพื้นที่โลงวางสาธารณะ
ขนาดใหญ มีมุมมองที่มองเปนภาพรวมของยานไดทั้งหมด จึงมีโอกาสที่จะพัฒนาพื้นที่ริมน้ําใหมีคุณภาพได  อีก
ทั้งมีโครงสรางเกาที่ยังพอใชงานไดและเปนเอกลักษณของพื้นที่อยู ดังนั้นจึงมีโอกาสที่จะพัฒนาพื้นที่และอาคาร
เกาใหมีคุณภาพเพื่อรองรับตอประโยชนใชสอยใหมอยางรวมสมัยได 
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ตาราง 6.1 สรุปการวิเคราะหศักยภาพ ขอจํากัด โอกาส และภาวะคุกคามในระดับยาน 
องคประกอบความเปน

สถานที่ (Place) ศักยภาพ (Strengths) ขอจํากัด (Weaknesses) โอกาส (Opportunities) ภาวะคุกคาม (Threats) 

กายภาพ - ยานทรงวาดมีศักยภาพในการเขาถึง
พื้นที่ไดทั้งทางบกและทางน้ํา 
- ตรอกซอกซอยตางๆในยานทรงวาด ถือ
เปนศักยภาพในการเชื่อมตอและเขาถึง
พื้นที่ไดดวยการเดินเทา 
- ยานทรงวาดอยู ใกลกับยานการคา
สําคัญคือเยาวราช-สําเพ็ง ซึ่งสงผลให
เกิดกิจกรรมการคาที่ตอเนื่องกัน 
- อาคารสําคัญและเกาในยานทรงวาด 
สวนใหญ เปนอาคารที่ มี คุณคาทาง
สถาปตยกรรมและถือเปนเอกลักษณ
สําคัญของยาน 
- ทําเลที่ตั้งริมน้ําของยานทรงวาดเปนขอ
ไดเปรียบทางทัศนียภาพและมุมมองจาก
แมน้ํา 

- ยานทรงวาดมีขอจํากัดดานกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
ที่สวนใหญเปนกรรมสิทธิ์ของเอกชน ทําให
ยากตอการพัฒนาโครงการขนาดใหญ 
- พื้นที่ยานทรงวาดมีลักษณะแคบยาว เปน
ขอจํากัดของการพัฒนาอาคารเนื่องจากถูก
ควบคุมดวยกฎหมายควบคุมความสูงและ
ระยะถอยรน 
- ในฤดูฝนมักเกิดปญหาน้ํ าทวมขังพื้นที่ 
ในชวงที่น้ําทะเลหนุนสูงสุด 
- ถนนและทางเทาในยานทรงวาดมีความแคบ
และตางระดับ ทําใหขาดความสะดวกในการ
สัญจร 
- ตรอกซอกซอยที่เชื่อมจากถนนทรงวาดไปยัง
ริมน้ํา สวนใหญเปนซอยสวนบุคคล จึงเปน
อุปสรรคในการเขาถึงพื้นที่ริมน้ําของคนทั่วไป 
- ดานมุมมองและทัศนียภาพ พบวาอาคาร
สวนใหญในยานทรงวาดเปนอาคารสูง 2-4 
ชั้น แตมีอาคารสูงบางหลังเกิดขึ้น โดยสงผล
กระทบตอทัศนียภาพและภาพรวมของยาน 
- อาคารเกาในยานทรงวาดสวนใหญมีสภาพ
ทรุดโทรมเนื่องจากขาดการดูแลรักษา 
 

- โครงการรถไฟฟาใต ดินที่กําลังจะ
เกิดขึ้น สรางโอกาสในการเชื่อมตอการ
เดินทางไปยังทาน้ําราชวงศได 
- โครงการปรับปรุงถนนและเสนทางเดิน
เทาของกรุงเทพมหานคร ในยานสําเพ็ง-
เยาวราช ตอเนื่องมาถึงถนนทรงวาด 
เปนการเปดโอกาสใหคนเขาถึงพื้นที่
สะดวกและมากขึ้น 
- ยานทรงวาดมีทําเลที่ ตั้ งริมแมน้ํ า
เจาพระยาซึ่งเปนโอกาสในการพัฒนา
เพื่อเพิ่มมูลคาของพื้นที่ได 
- มีพื้นที่บางแหงของยานที่ถือครอง
กรรมสิทธิ์ที่ดินโดยเอกชนรายใหญ ทํา
ใหมีโอกาสพัฒนาโครงการขนาดใหญ
ได 

- โครงการสรางเขื่อนกันน้ําทวมของ
กทม.บริเวณริมน้ํา อาจสงผลกระทบ
ทางดานมุมมองและทัศนียภาพของ
ยานทรงวาดได 
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องคประกอบความเปน
สถานที่ (Place) ศักยภาพ (Strengths) จุดออน (Weaknesses) โอกาส (Opportunities) ภาวะคุกคาม (Threats) 

กิจกรรม - ยานทรงวาดมีพื้นที่ศูนยรวมกิจกรรมคือ
บริเวณทาเรือราชวงศ ศาลเจา โรงเรียน
เผยอิง และมัสยิด 

- กิจกรรมการคาสงและโกดังสินคาของยาน
ทรงวาด สงผลกระทบตอระบบการสัญจร ทั้ง
ถนนและทางเทา ตลอดจนอาคารสิ่งกอสราง
ตางๆ ที่กําลังประสบปญหาความเสื่อมโทรม 
- กิจกรรมการคาส งของย านทรงวาดมี
แนวโนมลดลง 
- กิจกรรมทางสังคม และประชากรภายใน
ยานมีแนวโนมลดลง 

- ตามแผนนโยบายการอนุ รักษและ
พัฒนากรุงรัตนโกสินทร มีโอกาสในการ
สงเสริมกิจกรรมทางเศรษฐกิจและการ
ทองเที่ยวของยานทรงวาดได 

- ปญหาการขาดแคลนพื้นที่จอดรถ
ของยานสําเพ็ง-เยาวราช สงผลใหคน
เ ริ่ม เข ามาใชพื้ นที่ ย านทรงวาด
สําหรับจอดรถ โดยเฉพาะพื้นที่ริมน้ํา
ที่มีการสรางที่มีแนวโนมของการ
สรางที่จอดรถล้ําเขาไปในแมน้ํ า
เพิ่มขึ้นหลายแหง เปนสาเหตุหนึ่ง
ของปญหาการจราจรในยานและ
พื้นที่ถูกทิ้งรางในชวงกลางคืน 

ความหมาย - ยานทรงวาดเปนที่รูจักในนามของยาน
การคาสงพืชผลทางการเกษตรที่เกาแก
แหงหนึ่งของกรุงเทพ  
- ยานทรงวาดเคยเปนประตูการคาไปสู
โลกตะวันตก และเปนยานการคาของ
ชาวจีนที่ไดรับอิทธิพลทางวัฒนธรรมจาก
ตะวันตก 
- ยานทรงวาดเปนจุดเริ่มของกิจการ
ค าขายพืชผลทางการ เกษตรที่ ท รง
อิทธิพลของไทยหลายแหงในปจจุบัน 

- ผูเขามาใชพื้นที่ยานทรงวาดสวนใหญเปน
แรงงานจากนอกพื้นที่ สวนคนในพื้นที่เองมี
นอย และมีแนวโนมการยายออก เกิดกิจกรรม
ทางสั งคมน อย  ทํ า ให ความหมายและ
ความสําคัญของยานเริ่มสูญหายไป 

 - การที่ มี ผู ใ ช ง านส วนใหญ เป น
แรงงานจากนอกพื้นที่ ซึ่งเดินทางไป
กลับเชา-เย็น  ทําใหพื้นที่ถูกทิ้งราง
ชวงเย็นถึ งกลางคืน  และมักเกิด
อาชญากรรมขึ้นบอยครั้ง ทําใหคน
ทั่วไปมองวายานนี้คอนขางอันตราย
และคอนขางเปลี่ยว 

(ที่มา จากการวิเคราะหโดยผูวิจัย, 2552) 
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แผนที่ 6.5 สรุปศักยภาพและโอกาสของการพัฒนาพื้นที่ยานทรงวาด (ที่มา จากการวิเคราะหโดยผูวิจัย, 2552) 
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แผนที่ 6.6 สรุปปญหาและขอจํากัดของการพัฒนาพื้นที่ยานทรงวาด (ที่มา จากการวิเคราะหโดยผูวิจัย, 2552) 
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6.3 ขอสรุปจากการวิเคราะห 
จากการวิเคราะหศักยภาพและขอจํากัดของยานทรงวาดโดยภาพรวมทั้งในระดับอาคารและระดับยาน

พบวา ยานทรงวาดมีความเปนไปไดที่จะพัฒนาใหสอดคลองกับความตองการพื้นฐานของผูใชงานทั้งในและนอก
พื้นที่เขตสัมพันธวงศ ตลอดจนสามรถพัฒนาใหมีความคุมคาทางเศรษฐกิจ และสอดคลองกับแผนนโยบายการ
พัฒนาเมืองได  ทั้งนี้ โอกาสในการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยอาคารในยานทรงวาด จากผลการวิเคราะหพบวา
อาคารเกาในยานมีศักยภาพในการพัฒนาและปรับเปล่ียนเพื่อรองรับตอการใชงาน 2 ลักษณะคือ 1.กิจกรรมการ
ใชงานเดิมที่ยังมีความคุมคาแตปรับเปล่ียนรูปแบบใหเหมาะสมกับการใชพื้นที่และยุคสมัยมากขึ้น 2.กิจกรรมการ
ใชงานใหมที่สรางพลวัตใหกับพื้นที่ มีความรวมสมัยและดึงดูดใหเกิดการลงทุน ดังนั้น การพัฒนาดังกลาวจะ
สงผลใหเกิดภาพรวมของการพัฒนาในระดับยานที่มีคงเอกลักษณความเปนสถานที่ยานทรงวาดไวได เตลอดจน
เปนการสรางศูนยกลางที่มีชีวิตชีวาของกิจกรรม 

ประโยชนใชสอยใหมของพื้นที่ยานทรงวาดที่เปนไปไดและสอดคลองกับความตองการพื้นฐานของ
ผูคนในเขตสัมพันธวงศ ไดแก กิจกรรมการใชงานประเภทการคาแบบผสมระหวางการคาปลีก การบริการ และที่
พักอาศัยประเภทโรงแรม ตลอดจนพื้นที่สาธารณะสําหรับการนันทนาการริมแมน้ํา ทั้งนี้ กิจกรรมการคาปลีกเปน
กิจกรรมที่เหมาะสมกับลักษณะกรรมสิทธิ์ที่ดินหลายเจาของ อีกทั้งยังสอดคลองกับแนวโนมการลงทุนของยาน
ธุรกิจการคาใกลเคียงอยางเยาวราชและสําเพ็ง อยางไรก็ตาม ประเภทสินคาและกิจกรรมการคาควรมีความ
ตอเนื่องและรองรับกับกิจกรรมจากยานดังกลาว มากกวาที่จะเปนการคาขายประเภทเดียวกันเพื่อลดการแขงขัน
กันเองในพื้นที่ นอกจากนี้ หากพิจารณาตามกฎหมายควบคุมอาคารพบวาความสูงของอาคารในยานทรงวาดถูก
ควบคุมดวยกฎหมาย ทําใหไมสามารถขึ้นอาคารสูงไดมากนัก ซึ่งสอดคลองกับความสูงของอาคารเกาในพื้นที่ จึง
เหมาะแกการพัฒนาที่เนนการเพิ่มมูลคาอสังหาริมทรัพย (low rise- height value) ยานทรงวาดทรงวาดจึงมี
ศักยภาพที่จะพัฒนาใหเปนยานการคามีระดับที่มีการใชงานตลอด 24 ชั่วโมงได ทั้งนี้ กิจกรรมที่จะทําใหเกิดการ
ใชงานในพื้นที่ตลอดเวลา ไดแก กิจกรรมการนันทนาการ และที่พักอาศัยประเภทโรงแรม ซึ่งสอดคลองกับแผน
แมบทกรุงรัตนโกสินทรที่สงเสริมกิจกรรมประเภทพาณิชยกรรมและการทองเที่ยวในเขตสัมพันธวงศดวย อยางไร
ก็ตามในการพัฒนาตองมีการรักษาสมดุลระหวางการใชพื้นที่ในเชิงพาณิชยกรรมกับการใชพื้นที่แบบสาธารณะ 
เพื่อใหเกิดผลตอบแทนทางเศรษฐกิจตามเงื่อนไขทางมูลคาของพื้นที่ และตอบสนองตอวิถีชีวิตสาธารณะริมน้ําที่
ผูใชงานทุกประเภทควรมีโอกาสไดใชอยางเทาเทียมกัน 



บทที่ 7  
 

แนวทางการฟนฟูบรูณะยานทรงวาด 
 

จากผลการวิเคราะหศักยภาพและขอจํากัดของการฟนฟูบูรณะยานทรงวาด ทําใหไดขอคนพบที่นําไปสู
การกําหนดแนวทางฟนฟูบูรณะยานทรงวาดตามลําดับดังนี้ 

7.1 สรุปประเด็นการฟนฟูบูรณะยานทรงวาด 
7.2 แนวความคิดในการพัฒนายานทรงวาด 
7.3 แผนและผังแนวคิดการฟนฟูบูรณะยานทรงวาด 
7.4 ผังแมบทการฟนฟูบูรณะพื้นที่พาณิชยกรรมเกาและคลังสินคาริมน้ํายานทรงวาด กรุงเทพมหานคร 
 

7.1 สรุปประเด็นในการฟนฟูบูรณะยานทรงวาด 
ประเด็นสําคัญในการฟนฟูบูรณะยานทรงวาด สืบเนื่องมาจากความจําเปนในการแกปญหาความ

เส่ือมสภาพของยานพาณิชยกรรมริมน้ําถนนทรงวาด อันมีสาเหตุมาจากความไมเหมาะสมของกิจกรรมการคา
เดิมกับบริบทของพื้นที่ซึ่งเปลี่ยนแปลงไปตามยุคสมัย ดังนั้น ในการฟนฟูบูรณะจะตองสงเสริมประโยชนใชสอย
ใหมที่ทําใหเกิดพลวัตในพื้นที่ ตลอดจนการออกแบบทางกายภาพทั้งในระดับอาคารและระดับยาน โดยอาศัยการ
ปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยในระดับอาคาร และการสงเสริมพลวัตพื้นที่สาธารณะในระดับยานดวยการพัฒนา
ตามเงื่อนไข 4 ประการ คือ ความเชื่อมตอ ความยืดหยุน ความหนาแนนของกิจกรรม และสงเสริมคุณภาพของ
พื้นที่ ดังนี้ 

- การฟนฟูบูรณะในระดับอาคาร: ใชมาตรการดานการออกแบบชุมชนเมือง (การอนุรักษ การ
ปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย การรื้อถอนอาคาร) 

- การฟนฟูบูรณะระดับพื้นที่: ใชกรอบเงื่อนไขการสงเสริมพลวัตพื้นที่ (การสรางความเชื่อมตอ ความ
ยืดหยุน ความหนาแนนของกิจกรรม และสงเสริมคุณภาพของพื้นที่) 

 
7.2 แนวความคิดในการพัฒนายานทรงวาด 

ในการฟนฟูบูรณะยานทรงวาดซึ่งเปนยานพาณิชยกรรมเการิมน้ํา มีแนวคิดในการดํารงรักษา
เอกลักษณความเปนยานพาณิชยกรรมริมน้ําไว ภายใตการใชงานที่รวมสมัย ตอบสนองตอศักยภาพของพื้นที่ 
ตลอดจนความคุมคาทางการลงทุน ดังนั้นจึงนําเอาวิธีการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยมาเปนแนวคิดหลักในการ
ฟนฟูบูรณะ ซึ่งเปนการใชประโยชนจากโครงสรางเกาในพื้นที่ใหนํากลับมาใชงานไดอยางคุมคา ตลอดจนเปนการ
รักษาเอกลักษณความเปนสถานที่ของยานทรงวาดไว โดยพัฒนาใหเปนศูนยกลางที่มีชีวิตชีวาของกิจกรรมใหมที่
ตอบสนองตอวิถีริมน้ําอยางรวมสมัย ทั้งนี้มีวิสัยทัศนในการพัฒนายานทรงวาด ดังนี้ 
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- การเปนพื้นที่พาณิชยกรรมที่มีความหลากหลายและสงเสริมการทองเที่ยวที่ตอเนื่อง
ตามแผนแมบทการพัฒนาเมือง  

ยานทรงวาดอยูในพื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาสูง ทั้งนี้ การพัฒนาไปในเชิงพาณิชยกรรมที่มีความ
หลากหลายของกิจกรรมการคาตลอดจนประเภทของสินคาจะชวยกระตุนเศรษฐกิจของพื้นที่ได อีกทั้งการสงเสริม
การทองเที่ยวเปนโครงการตอเนื่องกับโครงการกรุงรัตนโกสินทร ทําใหการพัฒนาพื้นที่ยานสอดคลองกับภาพรวม
ของการพัฒนาเมือง 

- การเปนพ้ืนที่สาธารณะริมน้ําที่สรางความมีชีวิตชีวาในระดับเมือง  
ยานทรงวาดมีโอกาสในการพัฒนาใหเชื่อมตอกับโครงขายการสัญจรในระดับเมือง ดวยโครงการ

รถไฟฟาที่กําลังจะเกิดขึ้น ประกอบกับยานทรงวาดอยูในเขตเมืองชั้นในที่มีความหนาแนนและตองการพื้นที่
สาธารณะสําหรับนันทนาการ ยานทรงวาดซึ่งขนานกับแมน้ําเปนแนวยาว มีโอกาสในการพัฒนาใหมีการใชงาน
เปนพื้นที่สาธารณะริมน้ําที่สรางความมีชีวิตชีวา รองรับตอการจัดกิจกรรม เทศกาลงานประเพณีตางๆในระดับ
เมืองได 

- การอยูรวมกันของโครงสรางทางประวัติศาสตรกับวิถีชีวิตรวมสมัยของคนเมือง 
ยานทรงวาดเปนยานเกาที่มีโครงสรางทางประวัติศาสตร และสามารถนํามาพัฒนาใหรองรับตอการใช

งานอยางรวมสมัยได จากกระแสการพัฒนาเมืองที่หลายประเทศทั่วโลกกําลังใหความสนใจกับวิธีการปรับเปล่ียน
ประโยชนใชสอย ซึ่งนับเปนวิธีหนึ่งของการฟนฟูบูรณะเมือง เปนการลดการใชพลังงานและทรัพยากรในการ
พัฒนาเมือง อีกทั้งยังคงเอกลักษณของพื้นที่ไวภายใตการใชงานอยางรวมสมัยและตอบสนองตอวิถีชีวิตคนเมือง
ในปจจุบัน 
 
7.3 แผนและผังแนวคิดการฟนฟบููรณะยานทรงวาด (เปรียบเทียบกอนและหลัง) 

จากการวิเคราะหปญหา ขอจํากัด และศักยภาพของพื้นที่ พบวายานทรงวาดควรมีการพัฒนาในดาน
ตางๆ ตามเงื่อนไขทางกายภาพที่สงเสริมพลวัตของพื้นที่สาธารณะ 4 ประการ คือ ความยืดหยุน ความหนาแนน 
ความเชื่อมตอ และคุณภาพ โดยมีแนวคิดในการฟนฟูบูรณะพื้นที่ที่สอดคลองกับเงื่อนไขขางตน ดังนี้ 

7.3.1 แนวคิดระบบโครงขายการสัญจรระดับยานกับการเชื่อมตอโครงขายในระดับเมือง 
7.3.2 แนวคิดการเชื่อมตอระบบโครงขายการสัญจรในระดับพื้นที่ 
7.3.3 แนวคิดระบบกิจกรรมการใชประโยชนที่ดินและอาคาร 
7.3.4 แนวคิดเรื่องความหนาแนนของมวลอาคารและพื้นที่วางสาธารณะ 
7.3.5 แนวคิดการมองเห็นและระบบการเขาถึงพื้นที่ 
7.3.6 แนวคิดการปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอยพื้นที่ 
7.3.7 แนวคิดการฟนฟูบูรณะองคประกอบทางจินตภาพและความเปนสถานที่ยานทรงวาด 
 
7.3.1 แนวคิดระบบโครงขายการสัญจรระดับยานกับการเช่ือมตอโครงขายในระดับเมือง 

- ปรับปรุงระบบโครงขายการสัญจรของยานทรงวาดใหสอดคลองกับโครงขายในระดับ
เมือง (แผนที่ 7.1) ปรับปรุงและพัฒนาโครงขายการสัญจรทางบกของยานและพื้นที่เขตสัมพันธวงศ ใหเชื่อมตอ
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กับระบบรถไฟฟาใตดินซึ่งเปนโครงขายระดับเมืองที่จะเกิดขึ้น รวมถึงเตรียมพื้นที่รองรับการใชงาน ใหมีความ
สะดวก คลองตัว รวมทั้งการพัฒนาระบบการเขาถึงพื้นที่ทางน้ําที่ตอเนื่องกับสถานที่ทองเที่ยวสําคัญ ตลอดจน
โรงแรมหาดาวริมแมน้ําหลายแหง ซึ่งเปนโครงขายการทองเที่ยวในระดับเมืองตอเนื่องไปยังเสนทางทองเที่ยวของ
เกาะรัตนโกสินทร ตามแผนแมบทที่สงเสริมการทองเที่ยวในเกาะรัตนโกสินทร กรุงเทพมหานคร 

- พัฒนาและเชื่อมตอจุดเปล่ียนถายการสัญจร และการเขาถึงพ้ืนที่ (แผนที่ 7.2) เชื่อมตอ 
คือ สถานีรถไฟฟาที่จะเกิดขึ้นใหมบริเวณถนนเจริญกรุง กับ ทาเรือราชวงศ ซึ่งอยูในพื้นที่ใหรองรับปริมาณ
ผูใชงานที่คาดการณไวไดอยางเหมาะสม พรอมทั้งปรับปรุงระบบถนนและเสนทางเทาใหมีความสะดวกในการ
เดินทาง โดยเฉพาะถนนมังกรซึ่งเปนถนนที่มุงตรงจากสถานีรถไฟฟามายังถนนทรงวาด รวมทั้งปรับปรุงโครงขาย
ถนน ตรอกซอกซอยที่เชื่อมตอจากยานเยาวราช-สําเพ็งมายังยานทรงวาด จากเดิมเปนถนนปลายตันใหเกิด
โครงขายที่สมบูรณของการเขาถึงพื้นที่ โดยมีการปรับปรุงตรอกซอกซอยขนาดเล็กใหเปนถนนคนเดิน และถนน
มังกร ถนนเยาวพาณิชย และซอยขาวสารเปนถนนคนเดิน มีเสนทางจักรยานและรถวิ่งความเร็วต่ํา 

- ปรับปรุงและพัฒนาระบบถนน ทางจักรยาน และทางเดินเทาใหเช่ือมตอกับยาน
สําคัญโดยรอบ ปรับปรุงระบบโครงขายการสัญจรของ ถนน ทางจักรยาน และทางเดินเทา ใหเปนโครงขายที่
สะดวก ปลอดภัยเอื้อประโยชนกับคนทุกประเภท ตลอดจนเชื่อมตอพื้นที่สําคัญและยานขางเคียง เชน ยาน
เยาวราช-สําเพ็ง พาหุรัด และตลาดนอย รวมถึงยานสถานที่ทองเที่ยวสําคัญแมริมน้ําตางๆ มายังยานทรงวาด
และพื้นที่ริมน้ําดวยระบบเสนทางเทาและทางจักรยาน มีจุดทางขามที่ปลอดภัย และมีรมเงาตอเนื่องตลอด
เสนทางมาจนถึงในพื้นที่ยานทรงวาด ทั้งนี้ ระบบทางสัญจรดังกลาวตองประสานกับโครงขายเดิมที่มีอยูในพื้นที่
ใหเกิดโครงขายที่สมบูรณมากขึ้น และตอเนื่องไปสูจุดเปล่ียนถายการสัญจรในพื้นที่ ไดแก สถานีรถไฟฟา(ที่จะ
เกิดใหม) และทาเรือดวย 
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แผนที่ 7.1 ผังแนวคิดการเชื่อมตอยานทรงวาดกับโครงขายระดับเมือง (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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แผนที่ 7.2 ผังแนวคิดโครงขายการสัญจร และการเชื่อมโยงกับยานขางเคียง (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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7.3.2 แนวคิดการเช่ือมตอระบบโครงขายการสัญจรระดับยาน 

- ระบบโครงขายถนน ทางเทา และทางจักรยาน (แผนที่ 7.3) สรางระบบโครงขายที่
สมบูรณของเสนทางเทาและทางจักรยานในยานทรงวาด มีจุดทางขามที่ปลอดภัยและมีรมเงาตอเนื่องตลอด
เสนทาง มีความประสานกับโครงขายการสัญจรรอบนอก และเชื่อมโยงไปสูพื้นที่สําคัญของยาน ชุมชน 
ตลอดจนพื้นที่ริมน้ํา ทั้งนี้ ระบบทางสัญจรดังกลาวตองมีการออกแบบใหผูใชงานสามารถรับรูทิศทางได  

- ฟนฟูบูรณะตรอกซอกซอยตางๆ ที่เปนเสนทางลําเลียงสินคาเกาใหเช่ือมตอไป
ยังพ้ืนที่ริมน้ํา โดยปรับปรุงใหเปนทางเดินเทาสาธารณะที่มีความสะดวกปลอดภัย และมีกิจกรรมการใช
พื้นที่อยางหลากหลายตลอดสองขางทาง และดึงเอาเอกลักษณของตรอกซอกซอยเดิมที่มองผานชองมอง
ของตรอกแคบๆ ออกสูพื้นที่เปดโลงริมน้ําในลักษณะตางๆมาใชในการออกแบบ 

- สนับสนุนใหถนนทรงวาดเปนถนนความเร็วรถต่ําและมีทางขามที่ปลอดภัย
สําหรับคนเดินเทา โดยออกแบบถนนดวยการใชวัสดุพื้นแบบทางเดินเทาแตแยกสีและทําผิวขรุขระกอนจะ
ถึงทางขาม เพื่อเตือนใหรถยนตตองชะลอความเร็วกอนถึงจุดดังกลาว และแกปญหาทางเทาแคบดวยการ
ทําทางเทาระดับเดียวกับถนนโดยใชแนวตนไมเปนตัวกั้นขอบทาง 

- สนับสนุนทางเทาสาธารณะที่มีหลังคาคลุมสองฝงถนนทรงวาด โดยใชพื้นที่ใต
อาคารริมถนนทรงวาด เพื่อสรางพื้นที่สาธารณะที่มีคุณภาพ และแกปญหาทางเทาเดิมที่มีความแคบ ไม
สะดวกในการสัญจร รวมถึงปรับระดับถนนทรงวาดใหมีระดับสูงขึ้นเทากับระดับขอบทางเทาเดิม เพื่อ
แกปญหาทางเทาแคบและตางระดับ ตลอดจนปญหาน้ําทวมขังถนนดวย 

- การสรางความเชื่อมโยงระหวางศูนยรวมกิจกรรมตางๆ ภายในยาน (แผนที่ 7.4) 
สรางความเชื่อมโยงระหวางพื้นที่สําคัญภายในยานที่เปนศูนยรวมกิจกรรมเกา และศูนยรวมกิจกรรมใหมที่
สรางขึ้นริมแมน้ํา ดวยแนวแกนที่เกิดจากเสนสายของพื้นทางเทา วิ่งทะลุผานพื้นที่ตางๆ เชน ลานโลง ใตถุน
อาคาร และพื้นที่การคา เพื่อรอยเรียงความเปนสถานที่ (Place) ของยานทั้งเกาและใหมเขาดวยกัน ทั้งนี้ 
พื้นที่สําคัญของยาน ไดแก ทาเรือราชวงศ ศาลเจาและโรงเรียนเผยอิง มัสยิดหลวงโกชา และบริเวณหาแยก
ถนนทรงสวัสดิ์ ที่ถูกเชื่อมโยงกับศูนยรวมกิจกรรมใหมของพื้นที่บริเวณริมน้ํา 

- สรางความตอเนื่องตลอดแนวพื้นที่ริมแมน้ําและสงเสริมใหเกิดกิจกรรมการ
เดินเทามากขึ้น ดวยทางเดินเทาและทางจักรยานที่มีรมเงาไปจนถึงทางเดินเลียบแมน้ํา และมีการเชื่อมตอ
พื้นที่สําคัญตางๆ เชน ทาเรือ พื้นที่สาธารณะ ศูนยรวมกิจกรรม และอาคารสําคัญของยานเขาดวยกัน 

- ฟนฟูบูรณะจุดเปลี่ยนถายการสัญจรทางน้ํา ใหสัมพันธและสอดคลองกับ
โครงขายการสัญจรทางเทาและกิจกรรมอื่นๆของยาน รวมถึงสถานีรถไฟฟาใตดินที่กําลังจะเกิดขึ้น 
ตลอดจนปรับเปลี่ยนทาเรือขนสงเอกชน (ทาเรือสวัสดี) ใหเปนทาเรือสาธารณะสําหรับรับสงนักทองเที่ยว 
และสงเสริมใหเกิดการเดินเทาเพื่อเปล่ียนถายการสัญจร ระหวางการสัญจรทางน้ํา บก และราง 
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แผนที่ 7.3 ผังแนวคิดโครงขายการสัญจรระดับพื้นที่ (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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แผนที่ 7.4 ผังแนวคิดการเชื่อมโยงพื้นที่ศูนยรวมกิจกรรมภายในยาน (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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7.3.3 แนวคิดระบบกิจกรรมการใชประโยชนที่ดินและอาคาร  

- สนับสนุนกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่มีความคุมตอการลงทุนในพื้นที่ และเหมาะสมกับ
พ้ืนที่ยานเมืองเกา ปรับเปล่ียนกิจกรรมการใชพื้นที่ยานทรงวาดใหเปนกิจกรรมที่เพิ่มมูลคาใหพื้นที่ ตามเงื่อนไข
ของทําเลที่ตั้งที่อยูในพื้นที่ยุทธศาสตรการพัฒนาทั้งดานพาณิชยกรรมและการทองเที่ยว โดยสนับสนุนใหมีที่พัก
อาศัยประเภทโรงแรมในบริเวณปลายถนนทรงวาดทางทิศใต เพื่อรองรับกลุมนักทองเที่ยว และชวยแกปญหาการ
ทิ้งรางของพื้นที่ในเวลากลางคืน ตลอดจน สนับสนุนใหมีลานกิจกรรมทางวัฒนธรรม เชนลานแสดงดนตรี ละคร 
นาฏศิลปตางๆ ที่เอื้อตอการทองเที่ยว และสงเสริมศิลปวัฒนธรรมในพื้นที่ ทั้งนี้ เพื่อตอบรับกับนโยบายสงเสริม
เสนทางการทองเที่ยวที่ตอเนื่องกับพื้นที่เกาะรัตนโกสินทรของกรุงเทพมหานครดวย 

- สงเสริมกิจกรรมการใชพ้ืนที่อยาง และรวมสมัย (แผนที่ 7.5) ตามแผนการใชประโยชน
ที่ดิน กรุงเทพมหานคร ยานทรงวาดถูกกําหนดใหใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมที่ตอเนื่องกับยาน
เยาวราชและสําเพ็ง (สีแดง) ดังนั้น การใชประโยชนอาคารเดิมที่เปนการคาสงและโกดังสินคาจึงมีโอกาส
เปล่ียนเปนพาณิชยกรรมประเภทการคาปลีก หรือแบบผสมระหวางพาณิชยกรรมและที่พักอาศัยได โดยเนนการ
เพิ่มมูลคาใหกับพื้นที่ดวยกิจกรรมใหม คือ การสงเสริมกิจกรรมการใชพื้นที่อยางหลากหลาย (mix uses) และรวม
สมัย เพื่อสรางความคึกคักดานหนาอาคาร ตึกแถวเกาบริเวณถนนราชวงศตั้งแตทาน้ําราชวงศเรื่อยไปจนตลอด
แนวถนนทรงวาด และตอเนื่องไปตามตรอกซอกซอยที่ทะลุไปจนถึงพื้นที่ริมน้ํา ตลอดจนเพิ่มพื้นที่สําหรับกิจกรรม
ทางสังคม เชน พื้นที่เปดโลงสาธารณะสําหรับการนันทนาการ  และการจัดกิจกรรมในเทศกาลตางๆ 

- เปล่ียน “คาสง” เปน “คาปลีก” และสงเสริมกิจกรรมใหมที่ดึงดูดใหคนเขามาใชพ้ืนที่ 
(แผนที่ 7.6)เพิ่มความหลากหลายใหกับกิจกรรมการคา ใหมีประเภทสินคาที่หลากหลาย ลอมรอบไปดวย
กิจกรรมที่ดึงดูดผูคน เชน ตลาดนัด รานอาหาร และรานคาที่ตอบสนองความตองการของกลุมผูใช คํานึงถึง
กิจกรรมการทองเที่ยวและการคาที่มีความตอเนื่องกับยานขางเคียงคือสําเพ็ง-เยาวราช เพื่อเปดโอกาสใหเพิ่ม
ความหนาแนนของผูใชงานในพื้นที่มากขึ้น ตลอดจนเพิ่มกิจกรรมการนันทนาการในพื้นที่ริมน้ําเพื่อตอบสนอง
ความตองการใชงานของคนในพื้นที่และกลุมนักทองเที่ยวเชน ตลาดนัด กิจกรรมนันทนาการริมน้ํา รานอาหาร 
เสนทางเดินเทาและทางจักรยานริมน้ํา เปนตน โดยมีกิจกรรมผลัดเปล่ียนหมุนเวียนกันตอเนื่องในหลายชวงเวลา 

- ปรับเปล่ียนรูปแบบการใชอาคารใหเปนสาธารณะมากขึ้น คํานึงถึงปรับเปลี่ยนประโยชน
ใชสอยอาคารเดิมและการใชงานอาคารใหม ตามลําดับการเขาถึงพื้นที่ ไดแก อาคารริมถนนทรงวาดและถนน
ราชวงศ กําหนดใหเปนอาคารพาณิชยกรรมประเภทคาปลีก และอาคารกึ่งพาณิชยกรรมและที่พักอาศัย แทน
กิจกรรมการคาสงเดิม และคงกิจการคาขายพืชผลทางการเกษตรบางสวนไวในรูปแบบของบริษัทสําหรับติดตอ
การคา โดยมีโกดังสินคาอยูนอกพื้นที่แทน ทั้งนี้ สนับสนุนใหริมถนนทรงวาดมีการใชงานที่เปนสาธารณะมากขึ้น 
โดยเปดพื้นที่ใตอาคารชั้นลางบางสวนใหเปนทางเดินสาธารณะแบบมีหลังคาคลุม โดยใชมาตรการทางกฎหมาย 
เชน การลดหยอนภาษีและการอนุญาตใหเพิ่มความสูงของอาคารขางหลังได สวนอาคารดานในที่อยูริมตรอก
ซอยตางๆ ซึ่งแยกจากถนนทรงวาด กําหนดใหเปนอาคารพาณิชยกรรมประเภทคาปลีก และรานอาหาร เพื่อ
ดึงดูดคนใหเขาไปสูพื้นที่ริมน้ํามากขึ้น  
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แผนที่ 7.5 ผังแนวคิดการใชประโยชนที่ดินยานทรงวาด (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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แผนที่ 7.6 ผังแนวคิดกิจกรรมการใชพื้นที่ยานทรงวาด (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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7.3.4 แนวคิดเรื่องความหนาแนนของมวลอาคารและพื้นที่วางสาธารณะ  
- ความหนาแนนของมวลอาคาร และพื้นที่วาง (แผนที่ 7.8, 7.9) จากเดิมที่ ในพื้นที่มีมวล

อาคารหนาแนนมาก โดยเฉพาะบริเวณริมน้ํา แตมีการใชงานอาคารในระดับต่ํา ขณะที่พื้นที่วางสวนใหญเปนที่
สวนบุคคลและมีการใชงานเฉพาะบางชวงเวลา การใชพื้นที่จึงไมมีความคุมคา ดังนั้น ในการฟนฟูบูรณะพื้นที่ จึง
กําหนดใหมีการเพิ่มพื้นที่วางที่เปนสาธารณะมากขึ้น และเพิ่มระดับการใชงานในอาคารที่มากขึ้นตามดวย ทั้งนี้ 
กําหนดใหมีการปรับแนวอาคารใหม พรอมทั้งเนนเสนแนวแกนที่ชัดเจนมุงไปยังพื้นที่ริมน้ําและพื้นที่สําคัญตางๆ
ดวย 

- สงเสริมคุณภาพของพ้ืนที่วางสาธารณะและยืดหยุนตอกิจกรรมการใชงาน ไดแก พื้นที่
ริมน้ํา โดยสงเสริมกิจกรรมการใชพื้นที่อยางหลากหลาย หมุนเวียน ตลอด 24 ชั่วโมง โดยมีลักษณะบรรยากาศ
เฉพาะของพื้นที่แตกตางกันตามกิจกรรมการใชงาน ตลอดจนมีสภาพแวดลอมและทัศนียภาพที่ดี สามารถรองรับ
ผูใชพื้นที่ไดทุกประเภทอยางเพียงพอ รวมถึงการสงเสริมพื้นที่วางสาธารณะที่มีหลังคาคลุม ไดแก พื้นที่ใตอาคาร 
ทางเดินตามตรอกซอกซอยตางๆ ใหบางสวนเปนพื้นที่ศูนยรวมกิจกรรมและเชื่อมตอไปยังพื้นที่สําคัญอื่นๆได 

- พ้ืนที่วางสําหรับจอดรถและสวนบริการในพื้นที่ (แผนที่ 7.9) พัฒนาพื้นที่โลงวาง
สาธารณะสําหรับรองรับการจอดรถภายในยานและคาดการณรองรับการใชงานพื้นที่ที่เพิ่มมากขึ้นในอนาคต 
ประมาณหนึ่งเทาจากเดิม ประกอบไปดวย ที่จอดรถสาธารณะ จอดรถทัวรนักทองเที่ยว(ชั่วคราว) และที่จอดรถ
ของโรงแรม โดยพื้นที่จอดรถใหมสามารถรองรับการจอดรถไดเพิ่มขึ้นอีกหนึ่งเทาของที่จอดรถเดิม ทั้งนี้ เพื่อ
รองรับกลุมผูใชงานเดิมที่มายังยานสําเพ็ง-เยาวราช และกลุมผูใชงานใหมที่จะเขามาใชพื้นที่ รวมถึงกลุมลูกคา
ของโรงแรมซึ่งเปนนักทองเที่ยวดวย 

- ควบคุมการเจริญเติบโตของเมืองดวยการกําหนดแนวอาคาร ระยะถอยรน และความ
สูงอาคาร (แผนที่ 7.10) กําหนดใหปรับปรุงแนวอาคารเดิมริมถนนทรงวาดมีความตอเนื่องมากขึ้น ดวยระยะ
ถอยรน และเสนแนวระดับเดียวกัน โดยตองมีการอางอิงกับกรรมสิทธิ์อาคารเดิมเปนหลัก ทั้งนี้ ตามกฎหมายได
กําหนดระยะถอยรนและความสูงของอาคารในยาน โดยใหสรางอาคารสูงไมเกิน 8 เมตร ในระยะ 15 เมตรจากริม
แมน้ํา ทั้งนี้ตองเวนเปนพื้นที่เปดโลง 3 เมตร สวนอาคารในระยะ 30 เมตรถัดมา กําหนดใหสูงไดประมาณ 16 
เมตร หรือ 4-5 ชั้น สวนอาคารในระยะถัดจากนั้นจนถึงริมถนนทรงวาดกําหนดใหควบคุมตามพ.ร.บ.ควบคุม
อาคาร ซึ่งกําหนดใหพื้นที่พาณิชยกรรมมี F.A.R = 7:1 และ O.S.R. รอยละ 4.5 แตในทางปฏิบัติจริงไมสามารถ
สรางอาคารสูงมากไดเนื่องจากตองเวนระยะถอยรนจากถนนทรงวาดอยางนอย 10 เมตร ซึ่งทําใหไมเหลือพื้นที่
เพียงพอที่จะสรางอาคารได ดังนั้น อาคารสวนใหญในยานจึงควบคุมใหมีความสูงได 2-5 ชั้น 
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แผนที่ 7.7 ผังแนวคิดมวลอาคารและพื้นที่วาง (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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แผนที่ 7.8 ผังแนวคิดความสูงอาคารในยานทรงวาด (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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7.3.5 แนวคิดการมองเห็นและระบบการเขาถึงยานทรงวาด 
- พัฒนามุมมองการเขาถึงพ้ืนที่ริมน้ํา  พื้นที่ริมน้ําในปจจุบันมีความหนาแนนมาก และไม

สามารถระบุขอบเขตของยานไดจากการมองเห็น จึงควรสรางมุมมองที่ดีและรับรูขอบเขตของยานไดจากแมน้ํา
เจาพระยา เนื่องจากเปนจุดที่จะเห็นพื้นที่ยานทรงวาดเปนแนวยาวมากที่สุดจากระยะไกล รวมถึงสามารถ
มองเห็นกิจกรรมที่เกิดขึ้นริมแมน้ําไดมากที่สุด ทั้งนี้ จึงกําหนดใหปรับปรุงมุมมองและทัศนียภาพริมน้ํา ดังนี้ ควร
สรางจุดหมายตาเพื่อเปนสัญลักษณบอกทิศทาง (sign)  ตลอดจนมุมมอง ชองมอง จากจุดเปล่ียนถายการ
เดินทางจากทาเรือ ไปยังจุดสําคัญตางๆ ภายในยาน และจากพื้นที่ศูนยรวมกิจกรรมในยานไปยังพื้นที่ริมน้ํา โดย
มีมุมมองการเขาถึงที่นาสนใจตลอดจนเสนทาง เชน ลานกิจกรรม พื้นที่การคาใตอาคาร แนวตนไม น้ําพุ เปนตน 
นอกจากนี้ควรมีการปรับปรุงสภาพแวดลอมริมแมน้ํา เพื่อใหเกิดสภาวะแวดลอมและทัศนียภาพที่ดี มีมุมมองที่
สวยงามจากริมแมน้ํา และดึงดูดใหคนเขาไปใชงานมากขึ้น 

- ลําดับการเขาถึงพ้ืนที่และมุมมอง เดิมการเขาถึงพื้นที่ยานทรงวาด มักเขาถึงโดยกลุมคน
ที่มาจากเยาวราชและสําเพ็ง หรือผูที่เดินทางผานทางทาเรือราชวงศ ซึ่งจะมองเห็นอาคารเขียวหัวมุมถนนทรง
วาดเปนจุดหมายตา อยางไรก็ตาม ในการฟนฟูบูรณะพื้นที่ไดใหความสําคัญกับเสนทางการเขาถึงที่หลากหลาย
มากขึ้น โดยจะเพิ่มเสนทางจากยานสําเพ็ง ที่มีลักษณะเปนตรอกเล็ก เหมาะแกการเดินเทา และบางสวนเปน
เสนทางที่ใชในชุมชนซึ่งรถยนตไมสามารถวิ่งเขาได ทั้งนี้ เสนทางสวนใหญจะตั้งฉากกับถนนทรงวาดและบางสวน
สามารถทะลุผานไปยังพื้นที่ริมน้ําได ในการออกแบบจึงใชลักษณะเฉพาะของตรอกซอกซอยแคบๆที่บีบมุมมอง
ไปจนถึงพื้นที่โลงริมน้ํามาใชในการออกแบบ รวมทั้งการพัฒนาแนวแกนใหมที่เชื่อมระหวางพื้นที่สําคัญๆ ในยาน
กับพื้นที่กิจกรรมใหมริมแมน้ํา โดยใหลําดับการเขาถึงแตละพื้นที่เปนประสบการณจากการเคลื่อนตัวผานลานโลง 
ใตถุนอาคาร และในอาคารสาธารณะ ทั้งนี้ ใชการออกแบบเสนสายแนวแกนที่พื้นทางเดินเพื่อเปนสัญลักษณเพื่อ
บอกทิศทางดวย 

- สรางความตอเนื่องจากถนนทรงวาดและริมแมน้ําโดยการเลนระดับความสูงพ้ืนจาก
ถนนทรงวาดไปจนถึงระดับสันเขื่อน (แผนที่ 7.10) เพื่อสรางความตอเนื่องดานมุมมองระหวางพื้นที่วางและ
มวลอาคารจากถนนทรงวาดไปยังพื้นที่ริมน้ํา ตลอดจนเชื่อมตอพื้นที่บางสวนใหคนลงไปใกลชิดกับน้ําได รวมถึง
การควบคุมความสูงอาคารตลอดแนวสองฝงถนนทรงวาดใหอยูที่ประมาณ 2-4 ชั้น ตามรูปแบบดั้งเดิมของพื้นที่ 
สวนบริเวณหลังบล็อกอาคารจนถึงริมน้ําอนุญาตใหขึ้นสูงไดมากขึ้นตามที่กฎหมายกําหนด ทั้งนี้ตองมีการ
ควบคุม skyline ริมแมน้ําใหสอดคลองกับสภาพแวดลอมโดยรอบดวย 
 

 

 

 

 



 112

 
แผนที่ 7.9 ผังแนวคิดการสรางความตอเนื่องของระดับพื้นจากถนนทรงวาดถึงแมน้ํา (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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7.3.6 แนวคิดการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยยานทรงวาด 

- การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยภายใตเงื่อนไขของการถือครองกรรมสิทธ์ิที่ดิน (แผน
ที่ 7.11) กรรมสิทธิ์ที่ดินในยานทรงวาด สวนใหญเปนของเอกชนรายยอย และมีบางสวนเปนของเอกชนรายใหญ 
ทั้งนี้ ในการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย ตองมีการพิจารณาเรื่องกรรมสิทธิ์ที่ดินควบคูไปกับศักยภาพและการ
พัฒนาพื้นที่ในภาพรวม และอาจตองมีการรื้อยายหรือรวมกรรมสิทธิ์ที่ดิน เพื่อวางผังพื้นที่ใหมในบางบริเวณ โดย
ตองอาศัยความรวมมือจากเจาของกรรมสิทธิ์ ไดแก เอกชน สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย และองคกร
ทางศาสนาภายในพื้นที่ ตลอดจนการสนับสนุนกลุมผูลงทุนใหมใหเขามาลงทุนในพื้นที่ดวย อยางไรก็ตาม ตอง
ดําเนินการตามขอบเขตที่ดินและแนวอาคารเกาโดยใชโครงสรางเดิมเปนหลัก สวนพื้นที่กรรมสิทธิ์ของเอกชนราย
ใหญ 3 แหงในยาน มีศักยภาพในการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยเพื่อรองรับโครงการขนาดใหญได 

- การปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอยอาคารเกาในพ้ืนที่ (แผนที่ 7.12) ในการปรับเปล่ียน
ประโยชนใชสอยเปนผลมาจากการวิเคราะหสภาพความมั่นคงแข็งแรง อายุ และคุณคาอาคาร โดยคํานึงถึงการ
นําโครงสรางอาคารเกากลับมาใชประโยชนเปนหลัก การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยทําไดหลายระดับ โดย
อาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตรมาก อาจทําเพียงการปรับปรุงโครงสรางและสภาพอาคาร โดยที่ยังรักษารูป
แบบเดิมไว ไดแก ศาลเจา โรงเรียนเผยอิง และมัสยิดเกา สวนอาคารที่ มีคุณคารองลงมาแตมีรูปแบบ
สถาปตยกรรมสวยงาม ไดแกหองแถวริมถนนทรงวาด และถนนราชวงศ อาจปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยภายใน
ใหม โดยปรับปรุงโครงสราง และเปล่ียนแปลงองคประกอบของอาคารบางสวนตามความเหมาะสม สวนอาคาร
บริเวณริมน้ําที่มีการตอเติม และสรางรุกลํ้าแมน้ํากําหนดใหร้ือถอนออกและสรางใหมใหมีระยะถอยรนถูกตอง
ตามกฎหมาย ทั้งนี้ มีการเปดพื้นที่บางสวนใหเปนพื้นที่โลงสาธารณะริมน้ําแทน 
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แผนที่ 7.10 ผังแนวคิดการปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอยอาคารในยานทรงวาด (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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7.3.7 แนวคิดการฟนฟูบูรณะองคประกอบจินตภาพและความเปนสถานที่ยานทรงวาด 
ฟนฟูบูรณะองคประกอบทางจินตภาพและความเปนสถานที่ของยาน โดยการพัฒนาและปรับปรุง   

จินตภาพเดิมที่มีอยูใหดีขึ้น และสงเสริมองคประกอบความเปนสถานที่ใหม ทั้งกิจกรรมและกายภาพของพื้นที่ให
เกิดจินตภาพใหมที่สอดคลองกลมกลืนกัน โดยมีประกอบทางจินตภาพทั้ง 5 ประเภทดังตอไปนี้ (แผนที่ 7.14) 

- จุดหมายตา ฟนฟูบูรณะจุดหมายตาเดิมในยาน เชน อาคารตึกแถวเกาหัวมุมถนนทรงวาด 
ทาเรือราชวงศ อาคารธนาคารกรุงเทพ รวมทั้งสงเสริมใหมีจุดหมายตาที่เปนองคประกอบใหมที่จะชวยในการ
กําหนดความเปนสถานที่ของแตละพื้นที่ยอยๆได 

- ศูนยรวมกิจกรรม ฟนฟูบูรณะพื้นที่ศูนยรวมกิจกรรมเกาใหตอเนื่องกับศูนยรวมกิจกรรมใหม
ที่เพิ่มขึ้น ใหสอดคลองกับจุดเปลี่ยนถายการสัญจรทางน้ําเสนทางเดินเทา ตลอดจนพื้นที่ที่คาดการณไดวาจะมี
กิจกรรมหนาแนน ใหมีพื้นที่รองรับอยางเหมาะสม 

- เสนทาง สงเสริมใหเกิดโครงขายเสนทางที่ชัดเจน ตอเนื่อง และงายตอการรับรู ดวยความ
ตอเนื่องทางการมองเห็นของแนวเสาไฟ ตนไม ผนังอาคาร เปนตน 

- ยาน  ฟนฟูบูรณะความเปนสถานที่ของยานทรงวาด ซึ่งเปนพาณิชยกรรมริมน้ําเกาแก ดวย
การเก็บองคประกอบที่เปนเอกลักษณของยานไว ไดแก อาคารเกาที่ประดับลวดลายพืชผลการเกษตร ตรอกซอก
ซอยลําเลียงสินคาเกา เปนตน ตลอดจนเสริมสรางบรรยากาศใหระลึกถึงพัฒนาการของพื้นที่ในอดีต ดวย
องคประกอบทางสถาปตยกรรมและภูมิสถาปตยกรรมที่พัฒนาใหมในพื้นที่ 

- ขอบเขต สงเสริมองคประกอบเดิมที่แสดงขอบเขตของยานใหชัดเจนขึ้น เชน แนวทางเดิน
ริมน้ํา ขอบเขตระหวางยานทรงวาดกับสําเพ็ง เปนตน ตลอดจนการฟนฟูบูรณะจุดรวมกิจกรรมที่เปนทางเขาหลัก
ของยาน เพื่อใหเกิดการรับรูเม่ือเขาถึงยาน 
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แผนที่ 7.11 ผังแนวคิดทางจินตภาพของยานทรงวาด (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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แผนที่ 7.12 สรุปผังแนวคิดการฟนฟูบูรณะยานทรงวาด (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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7.4 ผังแมบทการฟนฟูบูรณะพ้ืนที่พาณิชยกรรมเกาและคลังสินคาริมน้ํายานทรงวาด กรุงเทพมหานคร 
- รูปตัด 
- ทัศนียภาพโดยรวม 

7.4.1 แผนและผังรายละเอียด 
- พื้นที่ Zone A (2,170 ตารางเมตร) 
- พื้นที่ Zone B (21,069 ตารางเมตร) 
- พื้นที่ Zone C (12,549 ตารางเมตร) 

7.4.2 ผังรายละเอียด แนวทางการออกแบบอาคารริมถนนทรงวาด (Design guideline) 
7.4.3 ตัวอยางการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยในระดับพ้ืนที ่
7.4.4 แนวทางการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยอาคารเกา 
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7.4 ผังแมบทการฟนฟูบูรณะยานพาณิชยกรรมเกาและคลังสินคาริมน้ํายานทรงวาด กรุงเทพมหานคร (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 

 
แผนที่ 7.13 ผังแมบทการฟนฟูบูรณะยานพาณิชยกรรมเกาและคลังสินคาริมน้ํายานทรงวาด กรุงเทพมหานคร (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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รูปตัดบริเวณตางๆ ของยานทรงวาดหลังการฟนฟูบูรณะพื้นที่ (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 

 
แผนที่ 7.14 รูปตัดพื้นที่ริมน้ําบริเวณตางๆ ของยานทรงวาดหลังการฟนฟูบูรณะ (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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ภาพที่ 7.1 รูปตัด 1 และรูปตัด 2 (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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ภาพที่ 7.2 รูปตัด 3 และรูปตัด 4 (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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ภาพที่ 7.3 รูปตัด 5 (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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ภาพที่ 7.4 ทัศนียภาพของยานทรงวาดหลังจากการฟนฟูบูรณะ (มุมมองจากแมน้ําเจาพระยาทางทิศใตของยานทรงวาด) (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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ภาพที่ 7.5 ทัศนียภาพของยานทรงวาดหลังจากการฟนฟูบูรณะ (มุมมองจากแมน้ําเจาพระยาทางทิศเหนือของยานทรงวาด) (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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7.4.1 แผนและผังรายละเอียด 

 
แผนที่ 7.15 ผังการแบงโซนการพัฒนาพื้นที่ริมน้ํายานทรงวาด กรุงเทพมหานคร (ที่มา ผูวิจัย, 2551) 
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พ้ืนที่ Zone A (2,170 ตารางเมตร) 

 
แผนที่ 7.16 ผังรายละเอียดพื้นที่ zone A (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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พ้ืนที่ zone A (active zone) ขนาดพื้นที่ประมาณ 22,586 ตารางเมตร มีศักยภาพในการพัฒนาให
เปนพื้นที่กิจกรรมหนาแนนสูง โดยเสนอใหมีการแทนที่กิจกรรมการคาสงเดิมดวยกิจกรรมการคาและการ
นันทนาการรูปแบบใหมที่สรางแรงดึงดูดผูใชทั้งคนไทยและนักทองเที่ยวจากทาเรือใหเขามาใชพื้นที่ริมน้ําภายใน
ยาน รวมถึงการเปดโอกาสใหคนในพื้นที่เขตสัมพันธวงศไดเขามาใชพื้นที่ริมน้ําเพื่อการนันทนาการดวย ทั้งนี้ 
กิจกรรมในพื้นที่ zone A มีการเปลี่ยนแปลงไปตามแตละชวงเวลา โดยมีรายละเอียดการใชอาคารและพื้นที่ 
(อางอิงตามแผนที่ 6.3)ดังนี้ 

- หมายเลข 1 ทาเรือราชวงศ ฟนฟูบูรณะทาเรือเกาใหมีศักยภาพการรองรับผูโดยสารในปริมาณที่
เพิ่มขึ้น และมีรูปทรงที่รวมสมัยเปนที่จดจํางาย ตลอดจนมีลักษณะโปรงเบา ไมบดบังทัศนียภาพและมุมมองสู
แมน้ําเจาพระยา  

- หมายเลข 2 ลานหนาทาเรือราชวงศ ฟนฟูบูรณะใหเปนลานโลง และมีรมเงาของตนไม ใหสามารถใช
งานไดอยางอเนกประโยชน เชน จัดตลาดนัดตอนเย็น จัดงานเทศกาลตางๆ ตลอดจนเปนที่นัดหมายของกลุม
นักทองเที่ยวที่เดินทางมาทางน้ํา เปนตน 

- หมายเลข 3 ตึกแถวบริเวณถนนราชวงศ ฟนฟูบูรณะโดยการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยอาคาร
ภายในใหมใหเปนรานคา รานอาหารที่มีความหลากหลายของประเภทการคา ที่ตอบสนองตอกลุมผูใชงานใหมที่
เดินทางผานทาเรือราชวงศเปนหลัก 

- หมายเลข 4 อาคารธนาคารกรุงเทพฯ เปนอาคารเกาที่ไดรับอิทธิพลจากยุคโมเดิรนและเปนอาคารสูง
หลังเดียวในยานทรงวาดที่นับเปนจุดหมายตา โดยทําการฟนฟูบูรณะและ ปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอยอาคาร
ใหม ทั้งนี้ เสนอใหเก็บเฉพาะเอกลักษณบางอยางของอาคารไว และปรับเปล่ียนโครงสรางทางกายภาพอาคารได
ตามความเหมาะสมของการใชงาน 

- หมายเลข 5 อาคารไมหัวมุมถนนทรงวาด เปนอาคารเกาที่มีคุณคาทางสถาปตยกรรม โดยเปน
กรรมสิทธิ์ของสํานักทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ปจจุบันเปนรานคาสงและโกดัง เสนอใหฟนฟูบูรณะโดยการ
ปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยภายในเปนภัตตาคารอาหารกึ่งผับระดับหรู เพื่อเปนการเพิ่มมูลคาใหกับ
อสังหาริมทรัพย ในยาน ตามเงื่อนไขของราคาที่ดินในปจจุบัน ตลอดจนสนองตอบตอกลุมผูใชงานใหมที่
คาดการณวาเปนกลุมนักทองเที่ยว 

- หมายเลข 6 ตรอกชุนหลี ฟนฟูบูรณะใหมีเสนทางเทาสาธารณะที่มีหลังคาคลุมเชื่อมตอไปยังพื้นที่
ริมน้ํา โดยสนับสนุนใหสองขางทางเปนรานคาปลีก เพื่อดึงดูดใหเกิดกิจกรรมและการเขาไปใชงานพื้นที่ริมน้ํา 
ทั้งนี้ ไดดึงเอาลักษณะของตรอกซอยเดิมที่มักมีหลังคาคลุมมาใช และออกแบบใหลดความรูสึกอึดอัดดวยการใช
หลังคาโปรงแสงแทน 

- หมายเลข 7 ลานกิจกรรมริมแมน้ํา สนับสนุนกิจกรรมการนันทนาการที่มีความเขมขนสูงที่ตอเนื่องกับ
กิจกรรมทางน้ํา ตลอดจนเปนที่พบปะของกลุมวัยรุนและนักทองเที่ยว โดยมีการออกแบบภูมิสถาปตยกรรมและ
มุมมอง เพื่อสรางสภาพแวดลอมที่ดี เชน มีลานน้ําพุ ที่นั่งคอย ซุมขายอาหารและเครื่องดื่มในบริเวณนั้นดวย  

- หมายเลข 8 ระเบียงริมน้ํา ออกแบบใหมีพื้นที่สําหรับกิจกรรมนันทนาการทางน้ําในชวงเวลาเย็นถึงค่ํา 
ซึ่งเปนเวลาที่เรือโดยสารหยุดใหบริการและไมมีแสงแดดจัด โดยสนับสนุนกิจกรรมทางน้ําที่มีความเขมขนสูง 
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ไดแก การพายเรือ การเลนบอลลูนน้ํา (water balloon) เปนตน เพื่อใหคนไดใกลชิดกับแมน้ําและสรางชีวิตชีวา
ใหกับพื้นที่ 

- หมายเลข 9 กลุมอาคารรานคา พัฒนาพื้นที่โดยเพิ่มความหนาแนนของกิจกรรมการคาที่หลากหลาย
ไปในกลุมอาคารรานคาที่มีความสูง 2-4 ชั้น ตลอดจนสนับสนุนเสนทางเดินเทาสาธารณะตามตรอกซอยเดิมใหมี
รมเงาตอเนื่องไปยังพื้นที่โลงสาธารณะริมแมน้ํา  

- หมายเลข 10 ถนนมังกร ฟนฟูบูรณะถนนมังกรซึ่งเปนถนนที่มุงตรงไปยังวัดมังกรในยานเยาวราช ซึ่ง
จะเกิดสถานีรถไฟฟาแหงใหมในอนาคต โดยสนับสนุนใหเปนถนนความเร็วต่ําที่มีทางจักรยานและเสนทางเทาที่
สะดวก ปลอดภัย และตอเนื่องไปกับโครงการถนนคนเดินของกรุงเทพมหานครดวย 
 
ตารางที่ 7.1 สรุปการใชพื้นที่ zone A (active zone: 2,170 sq.m.) 

 
ปจจุบัน หลังการปรับปรุง 

กิจ
กร

รม
 

- ทาเรือโดยสาร 
- รานคาปลีก 
- รานอาหาร/แผงลอย 
- โกดังสินคา/บริษัทรานคา 

- ทาเรือโดยสาร/นักทองเที่ยว 
- รานคาปลีก 
- รานอาหาร/ศูนยอาหาร 
- ตลาดนัดหนาทาเรือ /สินคาทํามือ 
- พื้นที่นันทนาการริมน้ํา ลานกิจกรรม 
- พื้นที่กิจกรรมแบบเขมขนสูง/กีฬาทางน้ําตางๆ 
- ทางเดินเทา ทางจักรยานสาธารณะริมแมน้ํา 

ผูใ
ชง

าน
 

- คนในพื้นที่ยาน 
- คนจากนอกพื้นที่ ประกอบดวย 
       - นักทองเที่ยว(ไทย) 
       - ผูใชแรงงานจากนอกพื้นที่ 

- คนในพื้นที่เขตสัมพันธวงศ 
- คนจากยานใกลเคียง/ กลุมวัยรุน 
- นักทองเที่ยวไทย และตางชาติ 
- กลุมผูลงทุนรายใหม 

ชว
งเว

ลา
 6.00-18.00 น. 6.00-24.00 น. 

ลัก
ษณ

ะเฉ
พา

ะ 

- ยานคาสงพืชผลทางการเกษตรและ
โกดังสินคา 
- ทาเรือสําคัญทางประวัติศาสตร 
- ยานการคาอิทธิพลจีน+ตะวันตก 

- พื้นที่กิจกรรมความเขมขนสูง  
- ยานการคาปลีก+ภัตตาคารอาหารใกลทาเรือ 
- บรรยากาศแบบจีน+ตะวันตกรวมสมัย 
- เปนพื้นที่ตอเนื่องไปยังพื้นที่อื่นๆ ไดแก พื้นที่ริมน้ํา สําเพ็ง 
เยาวราช 

(ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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ภาพ 7.6 ทัศนียภาพบริเวณทาเรือราชวงศ (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 

 
ภาพ 7.7 ทัศนียภาพบริเวณทางเดินริมน้ํา (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 

 
ภาพ 7.8 ทัศนียภาพบริเวณอาคารรานคาและลานนันทนาการริมแมน้ํา (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 



 131

พ้ืนที่ Zone B (21,069 ตารางเมตร) 

 
แผนที่ 7.17 ผังรายละเอียดพื้นที่ zone B (ที่มา ผูวิจัย, 2551) 
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พ้ืนที่ zone B (art & cultural zone) ขนาดพื้นที่โดยประมาณ 21,069 ตารางเมตร มีศักยภาพในการ
พัฒนาใหเปนพื้นที่กิจกรรมหนาแนนปานกลาง โดยเสนอใหมีการแทนที่กิจกรรมการคาสงและโกดังสินคา ดวย
กิจกรรมการนันทนาการและกิจกรรมที่สงเสริมศิลปวัฒนธรรมและการทองเที่ยว ไดแก พื้นที่การแสดงดนตรี 
ละคร และนาฏศิลป รวมถึงพื้นที่แสดงงานศิลปะ และเปดโอกาสใหกลุมคนเฉพาะ เชน ศิลปนวาดภาพ นักดนตรี 
นักเขียน เขามาเชาใชพื้นที่ เพื่อใหพื้นที่เกิดการใชงานตลอดเวลา นอกจากนี้ยังมีพื้นที่การคาในลักษณะของ
ตลาดนัดงานศิลปะ  สินคาทํามือ สตูดิโอแสดงภาพวาด สถาบันสอนการแดงและนาฏศิลป เปนตน พรอมทั้งเปด
พื้นที่ริมน้ําใหเปนเวทีการแสดงกลางแจงที่สามารถรองรับการจัดงานเทศกาลตางๆ เชน เทศกาลลอยกระทงและ
เทศกาลปใหมในระดับเมืองได และเปดพื้นที่บริเวณซอยทาน้ําศาลเจาใหรองรับกิจกรรมที่ตอเนื่องกับศาลเจา 
ไดแก กิจกรรมที่เกี่ยวของกับเทศกาล งานประเพณีตางๆ เชน เทศกาลตรุษจีน การแสดงงิ้ว และเทศกาลกินเจ 
เพื่อเปดโอกาสใหคนในพื้นที่ไดมีโอกาสเขามาใชพื้นที่ทํากิจกรรมที่ตอเนื่องกับศูนยรวมกิจกรรมเดิม ใหเกิดการ
ไหลของกิจกรรมเกาไปยังพื้นที่ใหม เปนการสรางความเชื่อมตอทางวัฒนธรรมประเพณีแบบเกากับวิถีชีวิตแบบ
รวมสมัย ทั้งนี้ มีรายละเอียดของโครงการ (อางอิงตามแผนที่ 6.4) ดังนี้ 

- หมายเลข 1 ลานหนาศาลเจา เดิมเปนพื้นที่ ซ.ทาน้ําศาลเจาเกาที่เคยมีการขุดเวาเขามาในแผนดิน 
เพื่อเปนที่จอดเรือบรรทุกสินคาในอดีต นับวาเปนพื้นที่ทางประวัติศาสตรของยาน จึงออกแบบใหเปนลานสําหรับ
ชุมชนที่อาศัยในพื้นที่ใกลเคียง โดยใชเปนลานเอนกประสงคและสวนสาธารณะสําหรับออกกําลังกาย ตลอดจน
การจัดเทศกาลงานประเพณีที่เกี่ยวของพับพื้นที่ เชน เทศกาลตรุษจีน และเทศกาลกินเจ เปนตน ทั้งนี้ ใหมีการ
เลาเรื่องราวทางประวัติศาสตรของพื้นที่ ผานงานออกแบบทางภูมิสถาปตยกรรมดวย 

- หมายเลข 2 ศาลเจาเลาปุนเถากง เนื่องจากเปนศาลเจาที่คนในพื้นที่ใหความเคารพนับถือ จึงเสนอให
ฟนฟูบูรณะปฏิสังขรณสภาพอาคารใหมีความมั่นคงแข็งแรงอยูในลักษณะเดิม พรอมทั้งปรับปรุงภูมิทัศนหนาศาล
เจาใหมีความตอเนื่องกับลานเอนกประสงคบริเวณ ซ.ทาน้ําศาลเจาและพื้นที่ริมน้ํา 

- หมายเลข 3 ตรอกโรงโคมเขียวและถนนเยาวพาณิชย เดิมตรอกโรงโคมเขียวเปนตรอกขนาดเล็กที่คน
ในพื้นที่ใชสัญจรเปนหลัก จึงเสนอใหฟนฟูบูรณะเปนถนนคนเดินและทางจักรยานที่เชื่อมตอพื้นที่ริมน้ํากับ
โรงเรียนเผยอิง ชุมชนอยูอาศัย และยานสําเพ็ง นอกจากนี้ ยังมีถนนเยาวพาณิชย ที่เปนเสนทางหลักที่เชื่อมตอ
ยานสําเพ็งกับยานทรงวาด เสนอใหฟนฟูบูรณะใหเปนถนนความเร็วต่ํา มีเสนทางเทาที่สะดวกปลอดภัย ตอเนื่อง
จากสําเพ็งมายังยานทรงวาด 

- หมายเลข 4 เวทีการแสดงริมน้ํา เปนสวนหนึ่งของกิจกรรมทางศิลปวัฒนธรรมที่ชวยสรางความมี
ชีวิตชีวาใหกับพื้นที่ริมน้ํา โดยออกแบบใหลดระดับจากสันเขื่อนและยื่นลงไปในแมน้ํา เพื่อใหมีความตอเนื่อง 
ใกลชิดกับแมน้ํา และเปนสวนหนึ่งของภูมิสถาปตยกรรมในพื้นที่ โดยใชเสนสายตามธรรมชาติของขอบตลิ่งและ
รูปรางของน้ําวนที่ดึงดูดกิจกรรมและคนเขามาสูศูนยรวม ตลอดจนการใชวัสดุผิวที่ดูแลรักษางาย และยอมใหน้ํา
ทวมไดในฤดูน้ําหลาก เนื่องจากมีโอกาสใชงานนอยในฤดูฝน 

- หมายเลข 5, 6 กลุมรานคาและอาหารริมแมน้ํา(outdoor café) แตเดิมพื้นที่ริมน้ําถูกขวางดวยอาคาร
สูงอยางหนาแนน จึงเสนอใหมีการรื้อถอนอาคารบางสวนออก และสรางบางสวนใหม ทั้งนี้ อาคารที่สรางเพิ่มใหม
เสนอใหใชรูปแบบของโกดังสินคาสมัยเกาที่เคยมีอยูริมแมน้ําในยาน แตเพิ่งถูกร้ือถอนไปไมนานนี้ ซึ่งวิธีนี้เปน
วิธีการหนึ่งของการปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอย เปนวิธีการ replacement หรือสรางอาคารใหมในรูปแบบเดิม 
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โดยที่มีประโยชนใชสอยใหม ทั้งนี้ ออกแบบใหมีดานหนาอาคารสองฝง โดยดานหนึ่งเปนรานคา งานศิลปะ สินคา
ทํามือ สตูดิโอวาดภาพ และถนนคนเดิน สวนอีกดานที่อยูริมน้ํากําหนดใหเปนรานอาหารแบบ out door เพื่อให
คนไดนั่งชมทิวทัศนริมน้ํา ภายใตหลังคาผาใบที่มีโครงสรางคลายกับเสากระโดงเรือสําเภา ซึ่งออกแบบใหส่ือถึง
ความเปนเอกลักษณของยานทรงวาดในอดีตที่เคยมีเรือสําเภาบรรทุกสินคามาเทียบทาตลอดแนวริมฝงแมน้ํา  

- หมายเลข 7 พิพิธภัณฑและหอศิลป เปนกลุมอาคารที่อยูตอเนื่องกับลานหนาศาลเจาซึ่งเปนพื้นที่
ประวัติศาสตรของยาน เสนอใหปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยอาคาร โดยเก็บรูปดานอาคารริมถนนแบบเดิมไว 
และปรับเปลี่ยนโครงสรางอาคารดานหลังถนนทรงวาดใหเชื่อมตอกัน และมีความรวมสมัยมากขึ้น 

- หมายเลข 8 โรงเรียนสอนศิลปะการแสดง, ดนตรี และรานคา โดยปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยอาคาร
โกดังเกาใหเชื่อมตอกับโครงสรางอาคารใหม พรอมทั้งสนับสนุนใหมีการใชงานพื้นที่ชั้นลางอาคารที่เปน
สาธารณะ มีการสรางความตอเนื่องทางมุมมองและระดับไปยังพื้นที่ริมน้ํา ตลอดจนสนับสนุนกิจกรรมการใช
พื้นที่ที่ดึงดูดคน เชน การยอมใหคนผานอาคารไปยังพื้นที่ ริมน้ํา โดยรวมหางสรรพสินคา โรงเรียนสอน
ศิลปะการแสดง ดนตรี และรานอาหาร ไวดวยกัน โดยสนับสนุนการใชพื้นที่อยางผสมผสานและหลากหลาย
ชวงเวลา 

- หมายเลข 9 มัสยิดหลวงโกชา เปนมัสยิดเกาตั้งแตสมัยรัชกาลที่ 5 กําหนดใหฟนฟูบูรณะสภาพอาคาร
ตลอดจนโครงสรางใหมีความมั่นคงแข็งแรง และเปลี่ยนแปลงไปจากรูปแบบเดิมนอยที่สุด นอกจากนี้ยังรวมถึง
การปรับปรุงภูมิทัศนโดยรอบ จากเดิมที่ถูกลอมดวยตึกแถวเกา และมีอาคารบดบัง กําหนดใหเปดมุมมองชั้นลาง
ของตึกแถวริมถนนทรงวาดไปสูมัสยิด ตลอดจนเชื่อมตอพื้นที่ดานหลังกับยานสําเพ็ง เพื่อใหเกิดการสัญจรผาน
พื้นที่ ทั้งนี้ ใหมีการออกแบบภูมิสถาปตยกรรมใหกลมกลืนกับพื้นที่สุสานดานหลังเพื่อสรางภูมิทัศนที่ดีและเกิด
การใชงานพื้นที่มากขึ้น 

- หมายเลข 10 พื้นที่จอดรถสาธารณะ พัฒนาพื้นที่โลงหลังตึกแถวเพื่อรองรับการจอดรถทดแทนพื้นที่
จอดรถเดิมที่อยูริมแมน้ํา และเพิ่มชั้นจอดรถใตดินอีก 1 ชั้น เพื่อรองรับการใชงานในอนาคตดวย อยางไรก็ตามใน
การออกแบบเผื่อพื้นที่จอดรถตองควบคุมไมใหมีพื้นที่มากเกินไป เพื่อจํากัดปริมาณรถยนตที่เขามาในยาน 
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ตารางที่ 7.2 สรุปการใชพื้นที่ zone B (art &cultural zone: 21,069 sq.m.) 

 
ปจจุบัน หลังการปรับปรุง 

กิจ
กร

รม
 

- การถายเทสินคาเขาโกดัง 
- การคาสง/โกดังสินคา 
- กิจกรรมของศาลเจา 
- กิจกรรมของมัสยิด 
 

- พื้นที่นันทนาการริมน้ํา/หนาศาลเจา 
- ลานแสดงดนตรี นาฏศิลปตางๆ 
- รานอาหารกึ่งผับ /out door café ริมแมน้ํา 
- ตลาดนัดชั่วคราว/สินคาทํามือ 
- art gallery โรงเรียนสอนการแสดง พิพิธภัณฑ 

ผูใ
ชง

าน
 

- คนในพื้นที่ยาน/ชุมชนใกลเคียง 
- ผูใชแรงงานจากนอกพื้นที่ 

- คนในพื้นที่เขตสัมพันธวงศ 
- คนจากยานใกลเคียง 
- นักทองเที่ยวไทย และตางชาติ 
- กลุมผูลงทุนรายใหม ศิลปน, นักเขียน, นักแสดง (ที่มาเชาอยู
ในพื้นที่) 

ชว
งเว

ลา
 6.00-18.00 น. 6.00-24.00 น. 

ลัก
ษณ

ะเฉ
พา

ะ 

- ยานคาสงพืชผลทางการเกษตรและ
โกดังสินคา 
- อาคารเกาแก ทรุดโทรม ลักษณะ
อิทธิพลจีน+ตะวันตก 
- ตรอก ซอกซอยขนาดเล็กมากมาย 

- พื้นที่การนันทนาการที่สงเสริมศิลปวัฒนธรรมและการ
ทองเที่ยว 
- พื้นที่แสดงดนตรี และศิลปะการแสดงตางๆ 
- ยานการคาและงานศิลปะ สินคาทํามือ+รานอาหารกึ่งผับ,
สตูดิโอวาดภาพ, โรงเรียนสอนดนตรี 
- บรรยากาศแบบจีน+ตะวันตกรวมสมัย 
- มีพื้นที่ริมน้ําที่ตอเนื่องเปนแนวยาว 

(ที่มา ผูวิจัย, 2552) 

 

 

 



 135

 

 

 
ภาพ 7.9 ทัศนียภาพบริเวณศาลเจาเลาปุนเถากง (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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ภาพ 7.10 ทัศนียภาพพื้นที่บริเวณริมแมน้ําเจาพระยา (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 



 137

 

 

 
ภาพ 7.11 ทัศนียภาพบริเวณถนนทรงวาดและทางเชื่อมตอไปยังริมแมน้ํา (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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พ้ืนที่ Zone C (12,549 ตารางเมตร) 

 
แผนที่ 7.18 ผังรายละเอียดพื้นที่ zone C (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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พ้ืนที่ zone C (Passive zone) ขนาดพื้นที่ประมาณ 21,069 ตารางเมตร มีศักยภาพในการพัฒนาให
เปนพื้นที่พักอาศัยประเภทโรงแรม เพื่อรองรับกลุมผูใชงานใหมที่เปนนักทองเที่ยว เนื่องจากพื้นที่บริเวณนี้อยูใกล
กับยานเยาวราช และแหลงทองเที่ยวริมแมน้ํา ซึ่งสามารถเที่ยวโดยใชการเดินเทา การปนจักรยาน หรือลองเรือ
ตามแมน้ํายามค่ําคืนได ประกอบกับพื้นที่โซนนี้เปนพื้นที่คอนขางสงบ จึงเหมาะสําหรับกิจกรรมที่ไมหนาแนนมาก 
แตมีผูใชงานเรื่อยๆ ตลอดเวลา ทั้งนี้ แมวาการใชพื้นที่ของโรงแรมจะคอนขางเปนสวนตัวสําหรับกลุมคนบาง
ประเภท แตก็ไดเปดเสนทางสาธารณะริมน้ําเพื่อใหคนทั่วไปไดมีโอกาสใชงานโดยออกแบบภูมิสถาปตยกรรมใหมี
ความเปนสวนตัว ไมรบกวนแขกที่มาพักโรงแรม นอกจากนี้ยังคํานึงถึงพื้นที่บริการ เชนพื้นที่จอดรถ เพื่อรองรับ
กลุมผูใชงานที่คาดวาจะเพิ่มมากขึ้น โดยแบงออกเปนที่จอดรถสาธารณะ และที่จอดรถของโรงแรม ซึ่งมีทั้งที่จอด
รถทัวรชั่วคราว และที่จอดรถของแขกที่มาพักรงแรม ซึ่งมีขนาดพื้นที่สําหรับการรองรับเพิ่มขึ้นจากปจจุบันอีก 1 
เทา โดยจัดใหอยูบริเวณหลังตึกแถวเดิม ในลักษณะของที่จอดรถบนดินและใตดิน สวนที่จอดรถของโรงแรมจัดให
ที่จอดรถชั่วคราวอยูใกลกับทาเรือนักทองเที่ยว และที่จอดรถสําหรับแขกของโรงแรม อยูชั้นใตดินบริเวณใต
โรงแรม อยางไรก็ตาม แมวาพื้นที่โครงการยังมีพื้นที่อื่นๆ ที่สามารถเพิ่มพื้นที่จอดรถเพื่อรองรับการใชงานใน
อนาคตไดอีก แตไดกําหนดใหสงเสริมการเขาถึงพื้นที่ดวยระบบขนสงมวลชนสาธารณะเปนหลัก เพื่อชวยบรรเทา
ปญหาการจราจรภายในพื้นที่โครงการและยานใกลเคียงอีกทางหนึ่งดวย  ทั้งนี้ มีรายละเอียดของพื้นที่สวนตางๆ 
(อางอิงตามแผนที่ 6.5)ดังนี้ 

- หมายเลข 1 พื้นที่นันทนาการและสวนสาธารณะ พัฒนาจากเดิมที่เปนพื้นที่โลงวางสําหรับใหเชาจอด
รถ ฟนฟูบูรณะใหเปนพื้นที่ศูนยรวมกิจกรรมนันทนาการแบบเขมขนต่ํา ไดแก การนั่งพักผอน อานหนังสือ ชมวิว 
ตกปลา วาดภาพ เปนตน เพื่อใหกิจกรรมในพื้นที่บริเวณนี้ไมไปรบกวนพื้นที่โรงแรมที่ตองการความสงบ โดยใหมี
การปรับปรุงภูมิทัศนใหมีสภาพแวดลอมและมุมมองที่ดี 

- หมายเลข 2 ซอยขาวสาร เปนซอยที่มีแนวแกนเดียวกับวัดสัมพันธวงศ พัฒนาใหเปนถนนความเร็วต่ํา 
มีทางเดินเทาที่สะดวก ปลอดภัยตอเนื่องไปยังพื้นที่กิจกรรมริมน้ํา  

- หมายเลข 3 โรงแรม 5 ดาว เปนโรงแรมแบบ low-rise boutique hotel ที่มีระดับ โดยอยูในบริเวณที่มี
ความสงบและเปนสวนตัวมากที่สุดในยาน รวมถึงมีความสะดวกในการเขาถึงจากถนนทรงสวัสดิ์ ซึ่งเปนถนน
ใหญที่รถทัวรนักทองเที่ยวสามารถเขาถึงไดงาย ตลอดจนมีพื้นที่จอดรถ และพื้นที่สวนบริการรองรับอยางเพียงพอ 

- หมายเลข 4 ทางเดินสาธารณะริมแมน้ํา เพื่อสรางความตอเนื่องของพื้นที่ริมแมน้ําที่มีความเปน
สาธารณะ ซึ่งมักมีการใชวิธีนี้แกปญหาพื้นที่ริมน้ําที่ถูกขวางดวยพื้นที่เอกชน อยางไรก็ตาม การฟนฟูบูรณะพื้นที่
ที่เต็มไปดวยเงื่อนไขทางกรรมสิทธิ์ของเอกชน ควรมีการผสานระหวางพื้นที่สาธารณะ และพื้นที่เอกชนที่ยอมสละ
สวนหนึ่งใหเปนสาธารณะ แตไดผลตอบแทนดานมูลคาที่เกิดจากการเขามาใชงานมากขึ้น 

- หมายเลข 5 ทาเรือรับสงนักทองเที่ยว เดิมเปนทาเรือเอกชนสําหรับขนสงสินคา ทําการฟนฟูบูรณะให
เปนทาเรือรับสงนักทองเที่ยว ใหสอดคลองกับการใชงานใหมที่สนับสนุนการทองเที่ยวและโรงแรม ทั้งโดยมี
ลักษณะเปนทาเรือของโรงแรมไปดวย เพื่อใหเกิดการใชงานในชวงเวลากลางคืน เชนการลองเรือชมแมน้ํา
เจาพระยายามค่ําคืน เปนตน 

- หมายเลข 6,7 ลานเอนกประสงคบริเวณถนนทรงเสริม และกลุมอาคารรานคาหัวมุมถนน เดิมพื้นที่
บริเวณนี้เปนที่จอดรถบรรทุกรับสงสินคา ทําการฟนฟูบูรณะเปนลานโลงสําหรับใชจอดรถทัวรรับสงนักทองเที่ยว
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แบบชั่วคราว และลอมรอบดัวยรานคา รานอาหารที่ปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยจากตึกแถวและโกดังสินคาเกา
ใหรองรับการใชงานดังกลาว เพื่อสนองตอบตอกลุมผูใชงานที่เปนนักทองเที่ยว นอกจากนี้ ยังออกแบบใหมีพื้นที่
จอดรถใตดินในบริเวณดังกลาว เพื่อรองรับกลุมลูกคาของโรงแรมดวย 

- หมายเลข 8 พื้นที่บริเวณริมน้ําของโรงแรม ไดแก สวนบริการนักทองเที่ยว สระวายน้ํา และภัตตาคาร
ริมน้ํา เปนพื้นที่ที่พัฒนาขึ้นใหม โดยการรื้อถอนอาคารเกาบางสวนออกเพื่อเปดมุมมองไปสูแมน้ํา ทั้งนี้ เนื่องจาก
มีทางเดินสาธารณะผานบริเวณริมน้ํา จึงตองอาศัยการออกแบบทางภูมิสถาปตยกรรมและการออกแบบระดับ
พื้นที่ตางกัน เพื่อรักษาความเปนสวนตัวใหกับพื้นที่โรงแรมสวนดังกลาวดวย 

- หมายเลข 9 พื้นที่จอดรถสาธารณะ (2) ทําการฟนฟูบูรณะพื้นที่หลังตึกแถวใหเปนพื้นที่จอดรถอีกแหง
หนึ่ง เนื่องจากพื้นที่บริเวณนี้อยูใกลกับถนนใหญ ซึ่งเขาออกไดสะดวก และชวยลดปญหาการจราจรภายในยาน
ได เนื่องจากมีทางออกไดหลายทาง 

- หมายเลข 10 พื้นที่บริเวณหาแยกถนนทรงสวัสดิ์ พื้นที่บริเวณนี้เปนพื้นที่ตอเนื่องที่มีแนวแกนมุงไปสู
บริเวณซุมประตูไทย-จีนของเยาวราช และวงเวียน 22 กรกฎา จึงออกแบบใหมีองคประกอบที่เปนจุดหมายตาเพื่อ
บอกจินตภาพของพื้นที่ยานทรงวาด 
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ตารางที่ 7.3 สรุปการใชพื้นที่ zone C (passive zone:12,549 sq.m.)  

 
ปจจุบัน หลังการปรับปรุง 

กิจ
กร

รม
 

- ทาเรือขนสงสินคา 
- รานอาหาร/แผงลอย 
- โกดังสินคา/บริษัทรานคา 
- ที่จอดรถใหเชา 

- ทาเรือรับสงนักทองเที่ยว 
- โรงแรมระดับ 5 ดาว 
- ภัตตาคารอาหาร รานคา (duty free) 
- ทางเดิน/ทางจักรยานสาธารณะริมน้ําเชื่อมตอทาเรือ 
- ทาเรือรับสงนักทองเที่ยว/ ลองเรือชมแมน้ํายามค่ําคืน 
- พื้นที่บริการ สวนจอดรถของโรงแรมและจอดรถสาธารณะ 
- จุดหมายตาบริเวณหาแยกถนนทรงสวัสดิ์  

ผูใ
ชง

าน
 - คนในพื้นที่ยาน 

- ผูใชแรงงานจากนอกพื้นที่ 
- กลุมนักทองเที่ยวชาวตางชาติ/ ชาวไทย 
- กลุมผูลงทุนรายใหม  
- ผูมาใชบริการจากยานใกลเคียง 

ชว
งเว

ลา
 6.00-18.00 น. 24 ชั่วโมง 

ลัก
ษณ

ะเฉ
พา

ะ 

- ยานคาสงและโกดังสินคา 
- ทาเรือเกา 
- พื้นที่ตอเนื่องไปเยาวราช /ตลาดนอย 

- เปนพื้นที่กิจกรรมที่มีความเขมขนต่ํา แตมีการใชงาน
ตอเนื่องตลอดเวลา (24 ชั่วโมง) 
- บูติคโฮเทล 
- บรรยากาศแบบจีน+ตะวันตกรวมสมัย 
- เปนพื้นที่ตอเนื่องไปยังยานเยาวราช และแหลงทองเที่ยวริม
แมน้ําเจาพระยา 

(ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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ภาพที่ 7.12 ทัศนียภาพพื้นที่ริมน้ําดานหนาโรงแรม (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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7.4.2 ผังรายละเอียดแนวทางการออกแบบอาคารริมถนนทรงวาด (Design guideline) 

 
แผนที่ 7.19 ผังแสดงแนวอาคารริมถนนทรงวาดที่จะควบคุมดานการออกแบบชุมชนเมือง (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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7.4.3 ตัวอยางการปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอยในระดับพื้นที ่

 
แผนที่ 7.20 สภาพปจจุบัน และแนวทางการปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอยพื้นที่หนาศาลเจา (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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แผนที่ 7.21 แนวคิดและรายละเอียดการปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอยพื้นที่หนาศาลเจา (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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แผนที่ 7.22 เปรียบเทียบกอนและหลังการปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอยพื้นที่หนาศาลเจา (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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7.4.4 แนวทางการปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอยอาคารเกาในยานทรงวาด 

 
แผนที่ 7.23 แนวทางการปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอยอาคารภายในยานทรงวาด (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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ภาพที่ 7.16 ตัวอยางการปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอยอาคารหัวมุมถนนทรงวาด (อาคารหมายเลข 1) (ที่มา: ผูวิจัย, 2552) 
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ภาพที่ 7.17 ตัวอยางการปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอยโกดังสินคาเกาในยาน (อาคารหมายเลข 2) (ที่มา: ผูวิจัย, 2552) 
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ภาพที่ 7.18 ตัวอยางการปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอยตึกแถวเการิมถนนทรงวาด (อาคารหมายเลข 3) (ที่มา: ผูวิจัย, 2552)



บทที่  8 
 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 

8.1 สรุปผลการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยยานพาณิชยกรรมเกาและคลังสินคา ยานทรงวาด 
 ยานทรงวาด เปนหนึ่งในยานพาณิชยกรรมเกาที่ไดรับผลกระทบจากการพัฒนาเมืองที่เปล่ียนแปลงจาก 
“น้ําสูบก” สงผลใหพื้นที่ซึ่งมีโครงสรางพื้นฐานเกาไมสามารถรองรับตอความเปลี่ยนแปลงนั้นได จึงเปนสาเหตุให
เกิดความเสื่อมถอยของกิจกรรมการคา (disappearance) เห็นไดจากแนวโนมการลดลงของกิจกรรมการคา และ
ประชากรในพื้นที่ ความเสื่อมโทรม และการทิ้งรางของอาคารสิ่งกอสราง จึงเปนเหตุผลสําคัญที่ควรตองมีการ
ฟนฟูบูรณะพื้นที่ ทั้งนี้ ผลจากการศึกษาพบวาสาเหตุความเสื่อมสภาพของพื้นที่พาณิชยกรรมเการิมน้ําในยาน
ทรงวาดเกิดจากประเด็นปญหาหลักของพื้นที่ คือ ความไมสะดวกในการเขาถึง เนื่องจากโครงสรางพื้นฐานเดิม
ของพื้นที่ไมเพียงพอตอการรองรับกิจกรรมการคาสง ประกอบกับกิจกรรมการคาสงและโกดังสินคาในปจจุบันไมมี
ความเหมาะสมกับความเปนยานเกาในเขตเมืองชั้นในที่มีความหนาแนน อยางไรก็ตาม ยานทรงวาดยังมี
โครงสรางบางอยางที่เปนลักษณะเฉพาะของพื้นที่พาณิชยกรรมเการิมน้ํา ที่สะทอนถึงกิจกรรมการใชงานในอดีต 
และวิถีชีวิตที่เปนเอกลักษณของพื้นที่ จึงนํามาสูการศึกษาวิเคราะหเพื่อคนหาเงื่อนไขในการฟนฟูบูรณะยาน
พาณิชยกรรมเการิมน้ําของถนนทรงวาดอยางเหมาะสม 
 จากการศึกษาแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวของพบวา แนวคิดเรื่องการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย เปน
แนวทางที่นาสนใจและสอดคลองกับการฟนฟูบูรณะพื้นที่ยานเมืองเกาอันประกอบไปดวยเอกลักษณของพื้นที่ตั้ง 
โดยแนวคิดดังกลาวประกอบไปดวยเงื่อนไขของการศึกษา 3 ประการ ไดแก 1. เอกลักษณของสถานที่ 2. เกณฑ
ทางสถาปตยกรรม 3. ประโยชนใชสอยใหมของพื้นที่ ทั้งนี้ เอกลักษณของสถานที่ยานทรงวาดเปนผลมาจากการ
วิเคราะหองคประกอบดานกายภาพ กิจกรรม และความหมายของพื้นที่ ตลอดจนการกําหนดเกณฑทาง
สถาปตยกรรมในการสํารวจเพื่อใหทราบสภาพความมั่นคงแข็งแรง และคุณคาของอาคาร ประกอบการกําหนด
แนวทางการปรับเปล่ียนทางกายภาพ รวมถึงการวิเคราะหประโยชนใชสอยใหมของพื้นที่จากการซอนชั้นของชุด
ขอมูลตางๆ ไดแก แนวโนมการลงทุน ความคุมทุน มาตรการทางกฎหมาย เงื่อนไขดานกรรมสิทธิ์ที่ดิน และแผน
นโยบายของภาครัฐ เพื่อใหไดประโยชนใชสอยใหมที่เหมาะสม นอกจากนี้ จากการศึกษาแนวคิดเรื่องการสราง
พลวัตใหกับพื้นที่สาธารณะพบวาประกอบดวย 4 ปจจัยที่มีผลตอการใชพื้นที่ที่หลากหลายทั้งกิจกรรม เวลา และ
ประเภทของผูใชพื้นที่ ไดแก ความยืดหยุน ความหนาแนน ความเชื่อมตอ และคุณภาพของพื้นที่ ซึ่งเปนแนวคิด
สําคัญที่จะใชในการกําหนดแนวทางในการพัฒนาพื้นที่ดวย 

จากการสํารวจตามกรอบแนวคิดขางตน พบวายานทรงวาดมีองคประกอบทางกายภาพเดิมที่บงบอกถึง
ลักษณะของความเปนพื้นที่พาณิชยกรรมริมน้ําไดอยางชัดเจน นั่นคือ ตรอกซอกซอยที่มีมากมายในพื้นที่ ซึ่งเปน
เสนทางการลําเลียงสินคาจากน้ําสูบกในอดีตที่เชื่อมตอจากริมน้ําไปยังถนนทรงวาด กอนที่จะมีการพัฒนาระบบ
ถนนหนทางและกลายเปนที่จอดรถบรรทุกเชนในปจจุบัน จากการพัฒนาดังกลาวสงผลใหกิจกรรมการใชพื้นที่
จากน้ําสูบกโดยมีแมน้ําเปนเสนทางสําคัญกลับกลายเปนการหันหลังใหน้ําและใชเสนทางบกเปนหลัก ถนนทรง
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วาดซึ่งเปนถนนเล็กๆ เมื่อเทียบกับเสนทางน้ําเกา จึงนับวามีศักยภาพในการรองรับการขนสงสินคาไดนอยกวา
มาก อีกทั้งการเขาถึงทางน้ําเปนการสัญจรและเขาถึงแบบอิสระมากกวาทางบก สงผลใหขนสงสินคาไดใน
ปริมาณที่นอยกวาในระยะเวลาที่เทากัน จึงเปนสาเหตุสําคัญของความเสื่อมถอยของกิจกรรมการคาในพื้นที่ จาก
การสํารวจพบวากิจกรรมการคาสงและประชากรในพื้นที่มีแนวโนมลดลง สงผลใหพื้นที่ถูกทิ้งราง และเกิดปญหา
อาชญากรรมตามมา แมวาจะมีพื้นที่บางสวนที่เปนศูนยรวมกิจกรรมทางสังคม เชน ศาลเจาและมัสยิด แตเปน
กิจกรรมที่เกิดขึ้นเปนครั้งคราวในชวงเทศกาลเทานั้น สวนในดานความหมายของพื้นที่ พบวาคนสวนใหญให
ความสําคัญกับพื้นที่ศาลเจา มัสยิด และทาเรือราชวงศ ซึ่งเปนพื้นที่เกาแกของยาน 

ในการฟนฟูบูรณะยานทรงวาดดวยการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย จึงเนนการปรับเปลี่ยนโครงสราง
เดิมเปนหลัก โดยคํานึงถึงการเก็บรักษาองคประกอบที่เปนเอกลักษณของยานไว ทั้งดานกายภาพ กิจกรรม และ
ความหมาย ทั้งนี้ การปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยตองคํานึงถึงการใชประโยชนของคนในพื้นที่เขตสัมพันธวงศ 
และควรดําเนินการภายใตเงื่อนไขของการถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินและพิจารณาเรื่องความคุมทุนเปนหลัก ในกรณี
ของยานทรงวาด พบวากรรมสิทธิ์ที่ดินสวนใหญเปนของเอกชนรายยอย จึงอาจเปนขอจํากัดของการทําโครงการ
ขนาดใหญ อยางไรก็ตาม ไดมีการเสนอใหเอกชนรายยอยกลุมใหมเขามาลงทุนในพื้นที่ โดยสงเสริมกิจกรรมที่
เนนการเพิ่มมูลคาใหกับพื้นที่ เชน กิจกรรมที่เนนหนักไปทางดานพาณิชยกรรมแบบคาปลีกและนันทนาการเปน
หลัก เพื่อสรางแรงดึงดูดผูใชงานกลุมใหมที่เปนนักทองเที่ยวทั้งไทยและตางชาติใหเขามาใชพื้นที่ ทั้งนี้ ตองมี
ขอตกลงรวมกันเพื่อใหโครงการตางๆ ในพื้นที่ดําเนินไปในทิศทางเดียวกัน  

อยางไรก็ตาม เพื่อใหโครงการตางๆ บรรลุตามวัตถุประสงคตามแผนและผัง และเกิดความเปนรูปธรรม
ในการพัฒนาจําเปนตองอาศัยกลยุทธและการจัดทําโครงการพัฒนาพื้นที่ ในดานตางๆดังนี้ 

1. การฟนฟูบูรณะระบบโครงขายการสัญจร 
2. การฟนฟูบูรณะการใชประโยชนที่ดินและระบบกิจกรรมในพื้นที่ 
3. การฟนฟูบูรณะความหนาแนนของมวลอาคารและพื้นที่วางสาธารณะ 
4. การฟนฟูบูรณะลักษณะทางสถาปตยกรรมและภูมิสถาปตยกรรมในพื้นที่ 
5. การฟนฟูบูรณะสภาพแวดลอม มุมมองและและการเขาถึงพื้นที่ 
6. การฟนฟูบูรณะองคประกอบทางจินตภาพและความเปนสถานที่ยานทรงวาด 
รายละเอียดสําคัญของการฟนฟูบูรณะพื้นที่คือ ปรับปรุงระบบโครงขายการสัญจร และการใชประโยชน

ที่ดิน ซึ่งเปนประเด็นปญหาหลักของยานทรงวาด ทั้งนี้ ในการฟนฟูบูรณะพื้นที่ตองมีการเขาถึงและการเชื่อมตอที่
ดีและสอดคลองกับระบบกิจกรรมการใชพื้นที่ ในกรณีของยานทรงวาดมีการเขาถึงพื้นที่ดวยระบบถนนเปนหลัก 
ซึ่งสอดคลองกับกิจกรรมการคาสงที่ตองการระบบขนสงมารองรับ แตขาดศักยภาพในการรองรับการขนสงใน
ปริมาณมาก จึงจําเปนตองปรับเปล่ียนรูปแบบการใชประโยชนที่ดินของยานใหม ใหสอดคลองกับระบบการ
สัญจรและขนสงที่จํากัด ทั้งนี้ ผูวิจัยเสนอแนะใหปรับเปล่ียนกิจกรรมการคาจากการคาสงเปนการคาปลีกและการ
บริการ และปรับปรุงระบบการสัญจรใหเนนการเดินเทาและทางจักรยานมากขึ้น เพื่อเปดโอกาสในการเขาถึงพื้นที่
ของคนหลายๆกลุม และเปนการเพิ่มความหนาแนนของกิจกรรมในพื้นที่ดวย นอกจากนี้ ยังเสนอใหมีพื้นที่วาง
สาธารณะ ที่มีหลังคาคลุมและพื้นที่โลง โดยรองรับตอกิจกรรมการใชงานอยางยืดหยุน เพื่อใหเกิดกิจกรรมอยาง
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หลากหลายในทุกชวงเวลา ทั้งนี้ สนับสนุนใหมีการเพิ่มความหนาแนนของกิจกรรมการใชพื้นที่ ในขณะที่ลดความ
หนาแนนของมวลอาคารและเพิ่มพื้นที่วางสาธารณะใหมากขึ้นดวย 

สวนการฟนฟูบูรณะสถาปตยกรรมและภูมิสถาปตยกรรมในพื้นที่ ผูวิจัยเสนอใหมีการใชโครงสรางของ
อาคารเดิมเปนหลัก โดยใหคงเอกลักษณะบางสวนที่มีคุณคาของอาคารไวและปรับเปล่ียนประโยชนใชสอย
ภายในใหรองรับกับกิจกรรมการใชงานใหม สวนภูมิสถาปตยกรรมในพื้นที่เนนความสะดวกและงายตอการดูแล
รักษา แสดงออกถึงความเปนเอกลักษณของความเปนยานการคาเกาแก และคุณภาพของพื้นที่ที่เอื้อตอผูใชงาน
ทุกประเภท ทั้งนี้ ตองมีการปรับปรุงภูมิทัศนและมุมมองสูพื้นที่ยาน เพื่อเพิ่มโอกาสในการเขาถึงพื้นที่ใหมากขึ้น
รวมถึงการฟนฟูบูรณะองคประกอบทางจินตภาพและองคประกอบความเปนสถานที่ยาน เพื่อใหเกิดการรับรู
ทิศทาง ตลอดจนความหมายของพื้นที่ดวย 

ผลการวิจัยครั้งนี้เปนองคความรูที่อธิบายถึงสาเหตุความเสื่อมสภาพของพื้นที่พาณิชยกรรมริมน้ํา 
ตลอดจนเงื่อนไขของการฟนฟูบูรณะพื้นที่ โดยใชแนวทางการปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอย ผานกรณีศึกษาของ
ยานทรงวาดตลอดจนนําเสนอผลการสํารวจพื้นที่ การวิเคราะหประเด็นปญหา และศักยภาพในการพัฒนาพื้นที่ 
เพื่อนําไปสูการวางผังฟนฟูบูรณะพื้นที่อยางเปนระบบ ทั้งนี้ ผูวิจัยหวังวาผลการวิจัยนี้จะเปนขอมูลพื้นฐานที่เปน
ประโยชนสําหรับการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต ที่หนวยงานหรือผูที่มีความสนใจเกี่ยวกับการฟนฟูบูรณะพื้นที่พาณิช
ยกรรมริมน้ําจะสามารถนําไปประยุกตใชกับพื้นที่อื่นๆ ที่มีปญหาและศักยภาพที่ใกลเคียงกันได 

8.2 แนวทางการนําแผนไปสูการปฏิบัติ 

ดังที่ไดกลาวไวขางตนวาแผนและผังในการดําเนินการฟนฟูบูรณะยานทรงวาดสามารถแบงไดเปน 6
หมวดหมู ประกอบดวย 1.การฟนฟูบูรณะระบบโครงขายการสัญจร 2.การฟนฟูบูรณะการใชประโยชนที่ดินและ
ระบบกิจกรรมในพื้นที่ 3.การฟนฟูบูรณะความหนาแนนของมวลอาคารและพื้นที่วางสาธารณะ 4.การฟนฟูบูรณะ
ลักษณะทางสถาปตยกรรมและภูมิสถาปตยกรรมในพื้นที่ 5.การฟนฟูบูรณะสภาพแวดลอม มุมมองและและการ
เขาถึงพื้นที่ 6.การฟนฟูบูรณะองคประกอบทางจินตภาพและความเปนสถานที่ยานทรงวาด โดยการดําเนินการ
เพื่อใหเปนไปตามแผนที่วางไวนั้นจะตองขึ้นอยูกับหนวยงานตางๆที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมือง โดยเฉพาะอยาง
ยิ่งหนวยงานทองถิ่นของรัฐผูที่มีสวนรับผิดชอบโดยตรง คือ สํานักงานเขตสัมพันธวงศ รวมถึงคนในพื้นที่ เจาของ
กิจการ เจาของกรรมสิทธิ์ที่ดิน ผูที่มีสวนไดสวนเสียทุกคนที่จะตองรวมกันเห็นความสําคัญของปญหากอน จึงจะ
ทําใหเกิดแรงผลักดันในการวางแผนเพื่อการฟนฟูบูรณะพื้นที่ในระยะยาวได 

ในการนําแผนและผังการฟนฟูบูรณะพื้นที่ไปสูการปฏิบัติ เปนกระบวนการสําคัญ ซึ่งภาครัฐจะตองรับ
บทบาทเปนผูประสานงานในสวนนี้ รวมทั้งตองสนับสนุนหรือจัดมาตรการในการรองรับสถานการณที่จะเกิดขึ้น
ระหวางการดําเนินการฟนฟูบูรณะพื้นที่ ทั้งนี้ ผูวิจัยไดเสนอใหแบงแผนงานทั้งหมดออกเปน 3 สวนตามลําดับ
ความสําคัญและระยะเวลาที่ใชในการดําเนินการ ดังตอไปนี้ 

- โครงการระยะเรงดวน หรือแผนงานระยะสั้น (1-2 ป) เปนโครงการที่สามารถจัดทําไดทันที ไมมี
ความซับซอน เชนการรื้อถอนอาคารริมน้ํา การปรับปรุงแนวเขื่อน การปรับปรุงถนนและทางเทา เปนตน ซึ่งจะ
ชวยกระตุนใหเห็นความสําคัญตอพื้นที่ และจะทําใหเกิดความกาวหนาตอภาพรวมของโครงการอยางชัดเจน 
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- โครงการระยะปานกลาง หรือแผนงานระยะกลาง  (3-5 ป) เปนโครงการที่มีความซับซอน 
ตองการใชความเชี่ยวชาญเฉพาะดาน เชน การสํารวจและปรับปรุงโครงสรางอาคาร เนื่องจากมีขั้นตอนการ
ออกแบบและการพัฒนาที่ตองพิจารณาผลกระทบ  

- โครงการระยะยาว หรือแผนงานระยะยาว (5-10 ป) เปนโครงการที่สนับสนุน ไมเรงดวน แต
จะตองทําตอเนื่องเปนระยะเวลานาน เพื่อความสมบูรณของการฟนฟูบูรณะพื้นที่ในภาพรวม เชน การสนับสนุน
ทางเดินเทาสาธารณะใตอาคาร เปนตน (ตาราง 8.1) 

8.2.1 มาตรการสงเสริมใหเกิดการลงทุนเพื่อฟนฟพ้ืูนที่ 
ผังออกแบบชุมชนเมืองและแผนงานในโครงการจะเปนกรอบชี้นําใหเห็นถึงรูปรางหนาตาที่เปนผลสําเร็จ

ของการพัฒนา  ทั้งดานการใชประโยชนที่ดิน  กิจกรรม  อาคาร  สถานที่  ส่ิงอํานวยความสะดวก  และคุณภาพ
ส่ิงแวดลอมที่เกิดขึ้น  ซึ่งเปนประโยชนและบรรลุเปาหมายสูงสุดของการพัฒนาที่จะเห็นไดอยางเปนรูปธรรม 
อยางไรก็ตาม การปฏิบัติใหเปนไปตามผังออกแบบชุมชนเมืองดังกลาวมีสวนที่เกี่ยวของอยางยิ่งกับการใหไดมา
ของที่ดิน  จึงมีความจําเปนตองศึกษาถึงวิธีการที่ใหไดมาของที่ดิน ดังมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1. การจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาเมือง 
 เปนการดําเนินการตามขั้นตอนของรางพระราชบัญญัติการจัดรูปที่เพื่อการพัฒนาพื้นที่  ซึ่งขณะนี้อยูใน
ขั้นตอนกระบวนการทางนิติบัญญัติของรัฐสภา  โดยในหลักการจะเปนสงเสริมใหเจาของที่ดินเขามามีสวนรวมใน
การรวมแปลงที่ดิน เพื่อการพัฒนาในโครงการหรือกิจการใดกิจการหนึ่ง  ไมวาพื้นที่หรือแปลงที่ดินนั้น  จะไดมี
การพัฒนาเปนอาคารสิ่งปลูกสรางไปแลวอยางหนาแนน  หรือยังเปนแปลงที่ดินโลงวางมีศักยภาพการพัฒนาสูง
หรือเปนแปลงที่ดินไมมีทางเขาออก เส่ือมโทรม  ส้ินศักยภาพการพัฒนา 

2. การรวมลงทุนการพัฒนา 
 เปนวิธีการดําเนินการรวมลงทุนการพัฒนาระหวางรัฐกับเจาของที่ดิน  หรือเจาของที่ดินกับกลุมทุน
ธุรกิจโดยรัฐเปนผูประสานการดําเนินการใหเกิดการลงทุน หรือรัฐรวมกับเจาของที่ดินและกลุมทุนดําเนินการ
ลงทุน ซึ่งอาจจะรวมถึงประชาชนทั่วไปถือหุนในการจัดตั้งบริษัทมหาชน(จํากัด)  เปนวิธีการที่เหมาะสําหรับการ
ดําเนินโครงการลักษณะเชิงพาณิชย ที่ทุกฝายมีสวนรวมไดรับผลประโยชนและลดความเสี่ยงของการลงทุนซึ่ง
สามารถนํามาใชเพื่อเปนมาตรการดําเนินการใหเปนไปตามผังเมืองเฉพาะในสวนของแผนผังแสดงโครงการ
พัฒนาตางๆ ได 

3. มาตรการสงเสริม 
 การสงเสริมกิจกรรมเศรษฐกิจภายในพื้นที่ดวยโครงการของเอกชนและผูลงทุนรายใหม  โดยมีมาตรการเชิง
บวก (Positive Control) เพื่อสงเสริมใหเกิดการลงทุน และพัฒนาในเปาหมายเวลาที่ตองการ ดังนี ้
 - มาตรการจูงใจดานภาษี  (Tax Incentive) เชน การลดหยอนการเก็บภาษี  
 - การสงเสริมการลงทุน (Financial Incentive) เชน การใหความชวยเหลือทางดานการเงิน จัดตั้ง
กองทุนเพื่อการพัฒนา 
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 - มาตรการผอนปรนทางดานการควบคุมผังเมืองพิเศษ (Zoning Incentive) เชน กรณีเจาของที่ดิน
จัดใหมีพื้นที่สีเขียวหรือพื้นที่เพื่อประโยชนสาธารณะมากขึ้นจะไดรับ FAR มากขึ้นหรือไดรับการลดหยอนภาษี 
 - การรวมลงทุนระหวางทองถิ่นกับเอกชน 
 - สงเสริมใหเกิดการรวมทุนพัฒนา 
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ตารางที่ 8.1 แผนงานโครงการ หนวยงานที่เกี่ยวของ และระยะเวลาในการนําไปปฏิบัติ (ที่มา: โดยผูวิจัย, 2551) 
ระยะเวลาดําเนินการ 

(ป) หนวยงานที่เกี่ยวของ แผนงานและโครงการฟนฟูบูรณะพื้นที ่
1-2 3-5 6-10 

ลักษณะของการนําแผนไปปฏิบัติ 
ภาครัฐ เอกชน 

1. แผนงานดานการฟนฟูบูรณะระบบโครงขายการ 
สัญจร 

 

1.1  โครงการปรับปรุงระบบโครงขายการสัญจรของยานทรง
วาดใหสอดคลองกับโครงขายในระดับเมือง 

  

● - ปรับปรุงถนนเดิมในพื้นที่ซึ่งอยูในแนวโครงขายเชื่อม
ตอไปยังสถานีรถไฟฟาในอนาคตและทาเรือสาธารณะ
ทั้งสองแหงไดแกทาเรือราชวงศ  และทาเรือสวัสดีเพื่อให
ขนาดของถนน ผิวการจราจร รวมถึงทางเดินเทาไดตาม
มาตรฐานเพื่อรองรับการใชงานของมวลชนเปนจํานวน
มากในอนาคต 

กรุงเทพมหานคร
สํานักงานนโยบายและ
แผน กรมโยธาธิการ
และผังเมือง สํานักงาน
เขตสัมพันธวงศ และ
กรมเจาทา 

ชุมชนในพื้นที ่เจาของ
กิจการ เจาของ
กรรมสิทธิ์ที่ดิน ผูที่มี
สวนไดสวนเสียใน
โครงการ 

1.2 โครงการพัฒนาและเชื่อมตอจุดเปลี่ยนถายการสัญจร และ
การเขาถึงพื้นที ่

 

●  - กอสรางและปรับปรุงทาเรือราชวงศใหมเพื่อรองรับการ
เชื่อมตอของระบบโครงขายการสัญจรiทางระบบถนน
และระบบราง 

- กอสรางและปรับปรุงทาเรือสวัสดีใหมเพื่อรองรับการ
เชื่อมตอของระบบโครงขายการสัญจรiทางน้ําของ
นักทองเที่ยวตามโรงแรมตางๆริมแมน้ําเพื่อการมา
ทองเที่ยวในพื้นที่ทรงวาด 

- ปรับปรุงถนนมังกรซึ่งเปนถนนสายหลักที่เชื่อมตอจาก
พื้นที่ทรงวาดไปยังสถานีรถไฟฟาใตดินในอนาคต ให
เปนถนนคนเดิน มีเสนทางจักรยานและรถวิ่งความเร็ว
ต่ํา 

กรุงเทพมหานคร กรม
โยธาธิการและผังเมือง 
สํานักงานเขตสัม
พันธวงศ และกรมเจา
ทา 
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ตารางที่ 8.1 (ตอ) แผนงานโครงการ หนวยงานที่เกี่ยวของ และระยะเวลาในการนําไปปฏิบัติ (ที่มา: โดยผูวิจัย, 2551) 
ระยะเวลาดําเนินการ 

(ป) หนวยงานที่เกี่ยวของ แผนงานและโครงการฟนฟูบูรณะพื้นที ่
1-2 3-5 6-10 

ลักษณะของการนําแผนไปปฏิบัติ 
ภาครัฐ เอกชน 

1.3 ปรับปรุงและพัฒนาระบบถนน ทางจักรยาน และทางเดิน
เทาใหเชื่อมตอกับยานสําคัญโดยรอบ 

  ● - ปรับปรุงถนนเยาวพาณิชย และซอยขาวสาร ใหเปนถนน
คนเดิน มีเสนทางจักรยานและรถวิ่งความเร็วต่ํา 

- ปรับปรุงตรอกซอกซอยที่เปนปลายตันเดิมใหเปนถนนที่
สามรถเชื่อมตอจากยานเยาวราช-สําเพ็งมายังยานทรง
วาดเพื่อใชเปนถนนคนเดินและพัฒนาใหเปนโครงขาย
การเชื่อมตอที่สมบูรณของการเขาถึงพื้นที ่

- กอสรางเสนทางเดินเทาและเสนทางจักรยานในบริเวณ
พื้นที่ริมน้ํา 

- พัฒนาพื้นทีใ่ตอาคารริมถนนทรงวาดใหเปนทางเทา
สาธารณะที่มีหลังคาคลุม 

- พัฒนาเสนทางขามถนนในจุดตางๆใหมีความปลอดภัย 

กรุงเทพมหานคร
สํานักงานนโยบายและ
แผน กรมโยธาธิการ
และผังเมือง และ
สํานักงานเขตสัม
พันธวงศ  

ชุมชนในพื้นที ่เจาของ
กิจการ เจาของ
กรรมสิทธิ์ที่ดิน ผูที่มี
สวนไดสวนเสียใน
โครงการ 

2. แผนงานการฟนฟูบูรณะการใชประโยชนที่ดินและ
ระบบกิจกรรมในพื้นที ่

 

2,1 โครงการสงเสริมธุรกิจการคาที่มีความคุมคาตอการลงทุน
ในพื้นที่ และมีความเหมาะสมกับพื้นที่ยานเมืองเกา 

 ●  - ปรับเปลี่ยนกิจกรรมการใชพื้นที่ของยานทรงวาดใหเปน
กิจกรรมที่เพิ่มมูลคาใหกับพื้นที่ ตามเงื่อนไขของทําเล
ที่ตั้งที่อยูในพื้นที่ยทุธศาสตรการพัฒนาทั้งดานพาณิช
ยกรรมและการทองเที่ยว 

- สนับสนุนใหมีทีพ่ักอาศัยประเภทโรงแรมในบริเวณปลาย
ถนนทรงวาดทางทิศใต เพื่อรองรับกลุมนักทองเที่ยวที่จะ
เขามาใชพื้นที่ 

กรุงเทพมหานคร กรม
โยธาธิการและผังเมือง 
และสํานักงานเขตสัม
พันธวงศ 

เจาของกิจการ เจาของ
กรรมสิทธิ์ที่ดิน 



 161

ตารางที่ 8.1 (ตอ) แผนงานโครงการ หนวยงานที่เกี่ยวของ และระยะเวลาในการนําไปปฏิบัติ (ที่มา: โดยผูวิจัย, 2551)       
ระยะเวลาดําเนินการ 

(ป) หนวยงานที่เกี่ยวของ แผนงานและโครงการฟนฟูบูรณะพื้นที ่
1-2 3-5 6-10 

ลักษณะของการนําแผนไปปฏิบัติ 
ภาครัฐ เอกชน 

2.2 โครงการสงเสริมกิจกรรมการใชพื้นที่อยางเหมาะสม และ
รวมสมัย 

 ●  - ปรับปรุงถนนเยาวพาณิชย และซอยขาวสาร ใหเปนถนน
คนเดิน มีเสนทางจักรยานและรถวิ่งความเร็วต่ํา 

- ปรับปรุงตรอกซอกซอยที่เปนปลายตันเดิมใหเปนถนนที่
สามรถเชื่อมตอจากยานเยาวราช-สําเพ็งมายังยานทรง
วาดเพื่อใชเปนถนนคนเดินและพัฒนาใหเปนโครงขาย
การเชื่อมตอที่สมบูรณของการเขาถึงพื้นที ่

- กอสรางเสนทางเดินเทาและเสนทางจักรยานในบริเวณ
พื้นที่ริมน้ํา 

- พัฒนาพื้นทีใ่ตอาคารริมถนนทรงวาดใหเปนทางเทา
สาธารณะที่มีหลังคาคลุม 

- พัฒนาเสนทางขามถนนในจุดตางๆใหมีความปลอดภัย 

กรุงเทพมหานคร
สํานักงานนโยบายและ
แผน กรมโยธาธิการ
และผังเมือง และ
สํานักงานเขตสัม
พันธวงศ  

ชุมชนในพื้นที ่เจาของ
กิจการ เจาของ
กรรมสิทธิ์ที่ดิน ผูที่มี
สวนไดสวนเสียใน
โครงการ 

  ●  - กอสรางลานกิจกรรมทางวัฒนธรรม เชนลานแสดง
กลางแจงเพื่อใชประโยชนทางดานดนตรี ละคร 
นาฏศิลปตางๆ ที่เอื้อตอการทองเที่ยว และสงเสริม
ศิลปวัฒนธรรมในพื้นที ่

- สงเสริมใหเกิดกิจกรรมการใชพื้นที่อยางหลากหลาย 
(mix uses)ผสมระหวางพาณิชยกรรมและที่พักอาศัย 
และมีความรวมสมัย 

- เพิ่มพื้นที่สําหรับกิจกรรมทางสังคม เชน พื้นที่เปดโลง
สาธารณะสําหรับการนันทนาการ  และการจัดกิจกรรม
ในเทศกาลตางๆ 

กรุงเทพมหานคร กรม
โยธาธิการและผังเมือง 
และสํานักงานเขตสัม
พันธวงศ 

ชุมชนในพื้นที ่เจาของ
กิจการ เจาของ
กรรมสิทธิ์ที่ดิน 
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ตารางที่ 8.1 (ตอ) แผนงานโครงการ หนวยงานที่เกี่ยวของ และระยะเวลาในการนําไปปฏิบัติ (ที่มา: โดยผูวิจัย, 2551)   
ระยะเวลาดําเนินการ 

(ป) หนวยงานที่เกี่ยวของ แผนงานและโครงการฟนฟูบูรณะพื้นที ่
1-2 3-5 6-10 

ลักษณะของการนําแผนไปปฏิบัติ 
ภาครัฐ เอกชน 

2.3 โครงการปรับเปลี่ยนพื้นที่การคาสงเปนการคาปลีก และ
สงเสริมกิจกรรมใหมลงในพื้นที ่

● ●  - ยกเลิกและรื้อถอนพื้นที่โกดังสินคาเกาในพื้นที่ออก 
- สงเสริมใหมีธุรกิจการคาปลีกที่มีความหลากหลายใหกับ

พื้นที่ มีประเภทสินคาที่หลากหลายตอบสนองตอความ
ตองการของผูใชโครงการ  

- สรางพื้นที่สําหรับกิจกรรมที่ดึงดูดผูคน เชน ตลาดนัด 
รานอาหาร และรานคา เพื่อเชื่อมโยงการทองเที่ยวและ
การคาที่มีความตอเนื่องกับยานขางเคียงคือสําเพ็ง-
เยาวราช 

- กอสรางเสนทางเดินเทาและทางจักรยานริมน้ํา และ
สงเสริมใหมีกิจกรรมการนันทนาการในพื้นที่ริมน้ําตลอด
แนว 

- ปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอยอาคารเดิมใหเปนสาธารณะ
มากขึ้นตลอดทั้งพื้นที่ 

กรุงเทพมหานคร กรม
โยธาธิการและผังเมือง 
สํานักงานเขตสัม
พันธวงศ และกรมเจา
ทา 

ชุมชนในพื้นที ่เจาของ
กิจการ เจาของ
กรรมสิทธิ์ที่ดิน ผูที่มี
สวนไดสวนเสียใน
โครงการ 

3. แผนงานการฟนฟูบูรณะความหนาแนนของมวล
อาคารและพื้นที่วางสาธารณะ 

 

3.1 โครงการพัฒนาพื้นที่ตามเงื่อนไขของการถือครอง
กรรมสิทธิ์ที่ดิน 

●   - ใชมาตรการทางกฎหมายทางดานการจัดรูปที่ดินเพื่อรื้อ
ยายหรือรวมกรรมสิทธิ์ที่ดิน เพื่อการวางผังพื้นทีใ่หมใน
บางบริเวณ 

- ใชมาตรการทางกฎหมายในการเวนคืนที่ดินบางสวนเพื่อ
นํามาพัฒนาโครงการ 

กรุงเทพมหานคร กรม
โยธาธิการและผังเมือง 
และสํานักงานเขตสัม
พันธวงศ 

เจาของกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
ผูที่มีสวนไดสวนเสียใน
โครงการ 
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ตารางที่ 8.1 (ตอ) แผนงานโครงการ หนวยงานที่เกี่ยวของ และระยะเวลาในการนําไปปฏิบัติ (ที่มา: โดยผูวิจัย, 2551)   
ระยะเวลาดําเนินการ 

(ป) หนวยงานที่เกี่ยวของ แผนงานและโครงการฟนฟูบูรณะพื้นที ่
1-2 3-5 6-10 

ลักษณะของการนําแผนไปปฏิบัติ 
ภาครัฐ เอกชน 

3.2 โครงการพัฒนาความหนาแนนของมวลอาคาร และพื้นที่
วาง 

 ●  - สรางพื้นที่วางที่เปนสาธารณะใหมากขึ้น และเพิ่มระดับ
การใชงานในอาคารที่มากขึ้น 

- ปรับแนวอาคารใหม พรอมทั้งเนนเสนแนวแกนที่ชัดเจน
มุงไปยังพื้นที่ริมน้ําและพื้นที่สําคัญตางๆในพื้นที่
โครงการ 

สํานักงานเขตสัม
พันธวงศ 

ชุมชนในพื้นที ่

3.3 โครงการสงเสริมคุณภาพของพื้นทีว่างสาธารณะและมี
ความยืดหยุนตอกิจกรรมการใชงาน 

 ●  - สงเสริมกิจกรรมการใชพื้นที่อยางหลากหลาย หมุนเวียน 
ตลอด 24 ชั่วโมง โดยมีลักษณะบรรยากาศเฉพาะของ
พื้นที่แตกตางกันตามกิจกรรมการใชงาน 

- สรางพื้นที่วางสาธารณะที่มีหลังคาคลุม ไดแก พื้นที่ใต
อาคาร และทางเดินตามตรอกซอกซอยตางๆ 

สํานักงานเขตสัม
พันธวงศ 

ชุมชนในพื้นที ่

3.4 โครงการจัดหาพื้นที่วางสําหรับจอดรถและสวนบริการใน
พื้นที ่

● ●  - สรางพื้นที่สําหรับจอดรถสาธารณะ จอดรถทัวร
นักทองเที่ยว(ชั่วคราว) และที่จอดรถของโรงแรม โดย
พื้นที่จอดรถใหมสามารถรองรับการจอดรถไดเพิ่มขึ้นอีก
หนึ่งเทาของที่จอดรถเดิม 

กรุงเทพมหานคร  และ
สํานักงานเขตสัม
พันธวงศ 

เจาของกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
และผูที่มีสวนไดสวน
เสียในโครงการ 

3.5 โครงการควบคุมการเจริญเติบโตของเมือง ● ● ● - ใชมาตรการทางกฎหมายควบคุมระยะถอยรนและความ
คุมความสูงอาคารจากริมแมน้ําเจาพระยา  และ
กฎหมายพ.ร.บ.ควบคุมอาคารมาบังคับใช 

- ปรับปรุงแนวอาคารเดิมริมถนนทรงวาดใหมีความ
ตอเนื่องมากขึ้น ดวยระยะถอยรน และเสนแนวระดับ
เดียวกัน โดยตองมีการอางอิงกับกรรมสิทธิ์อาคารเดิม
เปนหลัก 

กรุงเทพมหานคร กรม
โยธาธิการและผังเมือง 
และสํานักงานเขตสัม
พันธวงศ 

ผูที่มีสวนไดสวนเสียใน
โครงการ 
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ตารางที่ 8.1 (ตอ) แผนงานโครงการ หนวยงานที่เกี่ยวของ และระยะเวลาในการนําไปปฏิบัติ (ที่มา: โดยผูวิจัย, 2551)   
ระยะเวลาดําเนินการ 

(ป) หนวยงานที่เกี่ยวของ แผนงานและโครงการฟนฟูบูรณะพื้นที ่
1-2 3-5 6-10 

ลักษณะของการนําแผนไปปฏิบัติ 
ภาครัฐ เอกชน 

3.6 โครงการพัฒนามุมมองและระบบการเขาถึงพื้นที ่  ●  - ปรับปรุงมุมมอง ชองมอง จากจุดเปลี่ยนถายการเดินทาง
จากทาเรือ ไปยังจุดสําคัญตางๆ ภายในยาน และจาก
พื้นที่ศูนยรวมกิจกรรมในยานไปยังพืน้ที่ริมน้ําให
สามารถมองเห็นกิจกรรมที่เกิดขึ้นริมแมน้ําไดมากที่สุด 

- สรางความตอเนื่องจากถนนทรงวาดและริมแมน้ําโดย
การเลนระดับความสูงพื้นจากถนนทรงวาดไปจนถึง
ระดับสันเขื่อนโดยปราศจากผนังกั้นน้ํามาปดบังมุมมอง 

สํานักงานเขตสัม
พันธวงศ และกรมเจา
ทา 

ชุมชนในพื้นที ่

4. แผนงานการฟนฟูบูรณะลักษณะทาง
สถาปตยกรรมและภูมิสถาปตยกรรมในพื้นที่ 

 

4.1 โครงการอนุรักษอาคารที่ทรงคุณคาในพื้นที ่  ●  - ปรับปรุงและเปลี่ยนแปลงการใชงานกลุมอาคารพาณิช
ยกรรมเกาแกริมน้ํา ดวยการเก็บองคประกอบที่เปน
เอกลักษณของยานไว ไดแก อาคารเกาที่ประดับ
ลวดลายพืชผลการเกษตร  

- ปรับปรุงและเปลี่ยนแปลงการใชงานอาคารพาณิชยกรรม
หัวมุมถนนทรงวาดโดยเก็บรูปดานอาคารทางดานหนา
ไวคงเดิม 

กรุงเทพมหานคร กรม
โยธาธิการและผังเมือง 
และสํานักงานเขตสัม
พันธวงศ 

ชุมชนในพื้นที ่เจาของ
กิจการ เจาของ
กรรมสิทธิ์ที่ดิน ผูที่มี
สวนไดสวนเสียใน
โครงการ 
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8.2.2   หนวยงานที่มีสวนเกี่ยวของ 
 ในการฟนฟูบูรณะพื้นที่ใหเปนไปตามแผนที่วางไวตองอาศัยความรวมมือจากบุคคลและหนวยงาน
ตางๆ ดังนี้ 

1. หนวยงานที่เกี่ยวของในการพัฒนาเมือง โดยเฉพาะอยางยิ่งหนวยงานของรัฐที่มีสวนรับผิดชอบ 
ไดแก สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร สํานักงานเขตสัมพันธวงศ รวมถึงสมาคม และหนวยงานตางๆในเขตสัม
พันธวงศ โดยใหมีการประสานงานรวมกัน เพื่อใหเกิดแรงผลักดันโครงการตางๆ ในพื้นที่ใหเปนจริงได 

2. กลุมผูลงทุนรายใหม โดยเฉพาะอยางยิ่งภาคเอกชน และกลุมนักธุรกิจรายใหมที่เขามาลงทุนใน
พื้นที่ ตองอาศัยความรวมมือและการสนับสนุนในการจัดทําโครงการ หรือกิจกรรมตางๆในพื้นที่ เพื่อสาธารณะ
ประโยชน หรือกิจกรรมทางสังคมที่เกิดขึ้นเปนครั้งคราว ตลอดจนการจัดทําโครงการตางๆ ที่มีความสอดคลอง
ตอเนื่องกัน และไมเกิดการแขงขันกันเอง 

3. ผูถือครองกรรมสิทธ์ิที่ดิน พื้นที่สวนใหญในยานทรงวาดมีผูถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินเปนเอกชนราย
ยอย ดังนั้น ในการพัฒนาพื้นที่ หรือการทําโครงการตางๆ จึงเหมาะที่จะใชการสรางแรงจูงใจ และอาศัยความ
รวมมือจากผูลงทุนรายยอย เพื่อใหโครงการเปนไปในทิศทางเดียวกัน อยางไรก็ตาม ในกรณีที่บางพื้นที่มีความ
จําเปนตองทําโครงการขนาดใหญ อาจตองมีการรวมหลายกรรมสิทธิ์โดยผูลงทุนรายใหญ 

4. ความรวมมือของคนในพื้นที่และผูมีสวนไดสวนเสียในการพัฒนาพื้นที่ เนื่องจากเปนผูที่ไดรับ
ผลจากโครงการโดยตรง ดังนั้น ในการผลักดันโครงการตางๆ ใหเปนจริงไดนั้น ตองอาศัยความรวมมือจากคนใน
พื้นที่ดวย 

8.3 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 

 ปจจุบัน พบวามีพื้นที่พาณิชยกรรมเการิมน้ําหลายแหงที่ประสบภาวะถดถอยของกิจกรรมการคา ดังนั้น 
การฟนฟูบูรณะพื้นที่ดังกลาวจึงเปนประเด็นการศึกษาที่กําลังไดรับความสนใจ  เนื่องจากพื้นที่ดังกลาวมี
ความสําคัญในการสะทอนวิวัฒนาการทางเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม ตลอดจนวิถีชีวิตการคาตั้งแตอดีตถึง
ปจจุบัน  ซึ่งงานวิจัยนี้ก็ไดเสนอแนะแนวทางการฟนฟูบูรณะพื้นที่ ในมุมมองของนักออกแบบชุมชนเมืองที่เนน
การศึกษาในระดับพื้นที่ การใหความสําคัญกับลักษณะทางกายภาพที่สัมพันธกับกิจกรรมและความหมายของ
พื้นที่ โดยใชขอมูลจากการสํารวจภาคสนามเปนฐานขอมูลสําคัญ อยางไรก็ตาม ดวยขอจํากัดทางดานเวลาและ
บุคคลากรทําใหงานวิจัยนี้ตองอางอิงผลการศึกษาทางดานสถิติประชากร แนวโนมการลงทุน กรรมสิทธิ์ที่ดิน 
ตลอดจนผลการสํารวจความคิดเห็นและการมีสวนรวมจากงานวิจัยในอดีต ซึ่งเปนสวนสําคัญที่จะทําใหงานวิจัย
นี้เกิดเปนประโยชนอยางเปนรูปธรรมไดในอนาคต ความคลาดเคลื่อนของขอมูลจากเหตุผลดังกลาวนี้อาจเปน
ปจจัยที่ทําใหผลการวิจัยเปลี่ยนแปลงและสงผลกระทบตอการพัฒนาพื้นที่ได นอกจากนี้การใชแนวคิดเรื่องการ
ปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยในการฟนฟูบูรณะพื้นที่ ควรตองมีการสํารวจสภาพกายภาพในรายละเอียด ทั้งใน
ระดับยานและระดับอาคาร ซึ่งในการศึกษาครั้งนี้มีขอจํากัดในดานระยะเวลาและบุคลากร ทําใหการสํารวจ
สภาพและการประเมินสภาพความมั่นคงแข็งแรงของอาคารทําไดเพียงการประเมินเบื้องตนดวยสายตา ดังนั้น
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เพื่อใหมีความเปนไปไดในการนําไปปฏิบัติจริง ควรมีการสํารวจสภาพ ตลอดจนลักษณะทางสถาปตยกรรมโดย
ผูเชี่ยวชาญที่เกี่ยวของ 

อยางไรก็ตาม ขอเสนอแนะและผังแมบทในการปรับเปล่ียนประโยชนใชสอยยานทรงวาดนี้ เปนแนวทาง
หนึ่งของการฟนฟูบูรณะพื้นที่ ควรมีการศึกษาขอมูลพื้นฐานที่มีความทันสมัยตอชวงเวลานั้นๆ ตลอดจน ควรมี
การรับฟงความคิดเห็นของผูคนในเขตสัมพันธวงศ รวมถึงผูมีสวนไดสวนเสียในพื้นที่เนื่องจากไดรับผลกระทบ
จากโครงการโดยตรง รวมทั้งควรมีการสํารวจและคาดการณกลุมผูใชงานใหมที่จะเขามาใชพื้นที่ในอนาคต 
เพื่อใหโครงการตางๆในพื้นที่มีความเปนไปไดจริงมากที่สุด และสามารถใชเปนกรณีศึกษาของพื้นที่ที่มีปญหา
และศักยภาพใกลเคียงกันได  
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การประเมินสภาพและอายุอาคารในยานทรงวาด 
 

 ในการประเมินสภาพอาคารเบื้องตนมีการสํารวจองคประกอบสวนตางๆ ของอาคารดวยตาเปลา 
ตลอดจนมีการสํารวจอายุอาคารจากการสอบถามและพิจารณาจากลักษณะอิทธิพลทางสถาปตยกรรม เพื่อ
ประเมินและสรุปเปนสภาพอาคารโดยรวม ทั้งนี้ จากการประเมินสภาพเบื้องตนดวยการเก็บขอมูลดานสภาพ
องคประกอบสวนตางๆ ของอาคาร นําไปสูการประเมินและสรุปเปนสภาพอาคารโดยรวม (ในตารางชองสุดทาย) 
ไดดังนี้ 
 

ตารางที่ ก-1 สภาพและอายุอาคารในยานทรงวาด (อางอิงกับแผนที่ ก-1) 

สภาพองคประกอบตางๆของอาคาร หมายเลขอางอิง อายุอาคาร 

โครงสราง ผนัง ประตู หนาตาง หลังคา 

สภาพอาคารโดยรวม 

C01 ต่ํากวา 50 ป ด ี ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ด ี ปานกลาง 

C02 ต่ํากวา 50 ป ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี

C03 ต่ํากวา 50 ป ด ี ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

C04 ต่ํากวา 50 ป ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี

C05 ต่ํากวา 50 ป ด ี ด ี ด ี ปานกลาง ปานกลาง ด ี

C06  50 ปขึ้นไป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

C07 ต่ํากวา 50 ป ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี

C08 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

C09  50 ปขึ้นไป ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

C10  50 ปขึ้นไป ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม 

C12 ต่ํากวา 50 ป ด ี ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

C13  50 ปขึ้นไป ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ทรุดโทรม 

C14  50 ปขึ้นไป ปานกลาง ด ี ด ี ปานกลาง ด ี ปานกลาง 

C15 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม 

C16  50 ปขึ้นไป ปานกลาง ด ี ด ี ด ี ปานกลาง ด ี

C17 ต่ํากวา 50 ป ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี

C18  50 ปขึ้นไป ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี
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C19 ต่ํากวา 50 ป ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี

C20  50 ปขึ้นไป ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี

C21 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

C22  50 ปขึ้นไป ปานกลาง ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี

C23 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

C24  50 ปขึ้นไป ปานกลาง ปานกลาง ด ี ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

C25 ต่ํากวา 50 ป ด ี ปานกลาง ด ี ด ี ด ี ด ี

C26  50 ปขึ้นไป ปานกลาง ด ี ปานกลาง ด ี ปานกลาง ด ี

C27 ต่ํากวา 50 ป ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี

C28 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

C29 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

F01 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ด ี ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

F02 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ด ี ปานกลาง ปานกลาง 

M01 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

M02 50 ปขึ้นไป ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม 

M03 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ด ี ปานกลาง ปานกลาง 

M04 50 ปขึ้นไป ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม 

M05 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ปานกลาง ด ี ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง 

M06 50 ปขึ้นไป ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม 

M07 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

M08 ต่ํากวา 50 ป ด ี ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

M09 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ด ี ด ี ปานกลาง 

M10 ต่ํากวา 50 ป ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี

M11 50 ปขึ้นไป ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม 

M13 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ด ี ปานกลาง ด ี ปานกลาง ด ี
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M14 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง 

M15 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง ทรุดโทรม 

M16 ระบุไมได ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

M18 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

M19 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

M20 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

M21 ต่ํากวา 50 ป ด ี ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ด ี ปานกลาง 

M22 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

M23 ต่ํากวา 50 ป ด ี ปานกลาง ด ี ด ี ปานกลาง ด ี

M24 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

M25 ต่ํากวา 50 ป ด ี ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

M26 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ปานกลาง ด ี ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

R01 50 ปขึ้นไป ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี

W01 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม ทรุดโทรม 

W02 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง ทรุดโทรม 

W03 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W04 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W05 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W06 ระบุไมได ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W07 ระบุไมได ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง 

W08 ระบุไมได ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W09 ระบุไมได ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W10 ต่ํากวา 50 ป ด ี ปานกลาง ด ี ปานกลาง ด ี ปานกลาง 

W11 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W12 ต่ํากวา 50 ป ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี
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W13 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W14 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W15 50 ปขึ้นไป ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง ทรุดโทรม 

W16 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W17 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W18 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W19 50 ปขึ้นไป ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม 

W20 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W21 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W22 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ด ี ด ี ด ี ปานกลาง ปานกลาง 

W23 ระบุไมได ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W24 ระบุไมได ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W25 กําลังร้ือ ระบุไมได ระบุไมได ระบุไมได ระบุไมได ระบุไมได ระบุไมได 

W26 ต่ํากวา 50 ป ด ี ด ี ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W28 ระบุไมได ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W29 50 ปขึ้นไป ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม ทรุดโทรม 

W30 กําลังร้ือ ระบุไมได ระบุไมได ระบุไมได ระบุไมได ระบุไมได ระบุไมได 

W31 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง ทรุดโทรม 

W32 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W33 ระบุไมได ปานกลาง ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง ทรุดโทรม 

W34 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W35 ต่ํากวา 50 ป ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี

W36 ระบุไมได ปานกลาง ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง ทรุดโทรม 

W37 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม 

W38 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 
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W39 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม 

W40 ระบุไมได ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง 

W41 ระบุไมได ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W42 ระบุไมได ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W43 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W44 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง 

W45 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W46 50 ปขึ้นไป ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม 

W47 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง 

W49 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง 

W51 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W52 ระบุไมได ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W53 50 ปขึ้นไป ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม 

W54 ระบุไมได ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W55 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง 

W56 ระบุไมได ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W57 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง ทรุดโทรม 

W58 ระบุไมได ปานกลาง ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม 

W59 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W60 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง 

W61 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง 

W62 50 ปขึ้นไป ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม ระบุไมได ปานกลาง ทรุดโทรม 

W63 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W64 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W65 ระบุไมได ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม ทรุดโทรม 



 176

สภาพองคประกอบตางๆของอาคาร หมายเลขอางอิง อายุอาคาร 

โครงสราง ผนัง ประตู หนาตาง หลังคา 

สภาพอาคารโดยรวม 

W67 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ด ี ด ี ปานกลาง 

W68 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W69 ระบุไมได ปานกลาง ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม 

W70 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง 

W71 ระบุไมได ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม ทรุดโทรม 

W72 50 ปขึ้นไป ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม 

W73 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W76 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ทรุดโทรม 

W77 ต่ํากวา 50 ป ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี ด ี

W78 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง 

W79 50 ปขึ้นไป ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม 

W80 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W81 50 ปขึ้นไป ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง ทรุดโทรม 

W82 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ทรุดโทรม 

W83 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม ปานกลาง ทรุดโทรม 

W84 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W85 ต่ํากวา 50 ป ระบุไมได ระบุไมได ระบุไมได ระบุไมได ระบุไมได ระบุไมได 

W86 50 ปขึ้นไป ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม 

W87 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ทรุดโทรม ปานกลาง ปานกลาง ทรุดโทรม ทรุดโทรม 

W88 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W90 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

W91 ต่ํากวา 50 ป ด ี ระบุไมได ระบุไมได ระบุไมได ระบุไมได ระบุไมได 

W92 ต่ํากวา 50 ป ปานกลาง ปานกลาง ด ี ด ี ด ี ปานกลาง 

W93 50 ปขึ้นไป ปานกลาง ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม 



 
แผนที่ ก-1 สภาพอาคารโดยรวม จากการประเมิน (ที่มา ผูวิจัย, 2551) 
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การประเมินคุณคาทางสถาปตยกรรมของอาคารในยานทรงวาด 
 

 ในการประเมินคุณคาทางสถาปตยกรรมภายในยานมีองคประกอบในการพิจารณา ไดแก รายละเอียด
การประดับตกแตงอาคาร ศิลปกรรมเทคนิค ลักษณะลวดลายการตกแตง และลักษณะอิทธิพลทางสถาปตยกรรม 
โดยในแตละองคประกอบมีการสํารวจและเก็บขอมูลในลักษณะตารางและแผนที่ ทั้งนี้ มีการใหคาและนับจํานวน
ในแตละองคประกอบ และนําไปสูการประเมินคุณคาอาคาร (ในตารางชองสุดทาย) โดยมีการแบงคุณคาอาคาร
ออกเปน 3 ระดับ คือ คุณคามาก ปานกลาง และนอย ตามลําดับ จากการสํารวจสามารถประเมินคุณคาอาคาร
ทั้งหมดภายในยานโดยอางอิงรหัสอาคารกับแผนที่ได ดังนี้ (ตาราง ข-1) 
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ตารางที่ ข-1 การประเมินคุณคาทางสถาปตยกรรมของอาคารในยานทรงวาด (อางอิงกับแผนที่ ข-1) 
 

บริเวณที่มีลวดลายประดับตกแตง ศิลปกรรม/เทคนิค ลักษณะลวดลายตกแตง อิทธิพลทางสถาปตยกรรม สรุปคุณคาอาคาร 
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C01 O        O        O     O   O 
CO2                      O   O 
C03                     O   O  
C04                     O    O 
C05 O       O         O     O  O  
C06   O O O   O       O     O   O   
C07                      O   O 
C08                      O   O 
C09                    O     O 
C10  O O O    O O    O O O     O   O   
C12                      O   O 
C13                  O       O 
C14 O O O    O O     O   O O  O    O   
C15                      O   O 
C16                  O      O  
C17   O     O       O       O   O 
C18      O      O  O     O    O   
C19      O  O      O        O   O 
C20      O  O     O O     O    O   
C21   O O O  O O O    O  O       O   O 
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บริเวณที่มีลวดลายประดับตกแตง ศิลปกรรม/เทคนิค ลักษณะลวดลายตกแตง อิทธิพลทางสถาปตยกรรม สรุปคุณคาอาคาร 
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C22                      O   O 
C23      O  O           O     O  
C24    O     O     O      O    O  
C25                      O   O 
C26                     O    O 
C27                      O  O  
C28                   O      O 
C29                      O   O 
F01 O   O     O        O    O    O 
F02                     O    O 
M01                      O   O 
M02  O  O    O       O     O    O  
M03  O  O O   O O    O  O     O   O   
M04   O O    O     O  O     O   O   
M05    O    O       O    O     O  
M06 O   O O O  O O    O O O     O   O   
M07    O O  O O O    O  O     O   O   
M08                      O   O 
M09                      O   O 
M10    O O   O O    O  O     O   O   
M11      O  O       O     O    O  
M13    O O   O O    O O O     O    O  
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บริเวณที่มีลวดลายประดับตกแตง ศิลปกรรม/เทคนิค ลักษณะลวดลายตกแตง อิทธิพลทางสถาปตยกรรม สรุปคุณคาอาคาร 
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M14    O O   O       O     O    O  
M15     O    O    O      O     O  
M16                    O     O 
M18                      O   O 
M19                      O   O 
M20                      O   O 
M21                      O   O 
M22                      O   O 
M23                      O   O 
M24                      O   O 
M25                    O     O 
M26    O O   O     O       O    O  
W01     O O  O   O   O     O    O   
W02                      O   O 
W03                      O   O 
W04                      O   O 
W05                      O   O 
W06                      O   O 
W07                      O   O 
W08                      O   O 
W09                      O   O 
W10      O  O       O       O   O 
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บริเวณที่มีลวดลายประดับตกแตง ศิลปกรรม/เทคนิค ลักษณะลวดลายตกแตง อิทธิพลทางสถาปตยกรรม สรุปคุณคาอาคาร 
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W11                      O   O 
W12                      O   O 
W13                      O   O 
W14                      O   O 
W15                      O   O 
W16   O O    O     O  O     O   O   
W17   O O    O     O  O     O   O   
W18   O O    O     O  O   O     O   
W19                    O     O 
W20                      O   O 
W21                      O   O 
W22    O O   O      O O     O   O   
W23                      O   O 
W24                      O  O  
W25                  O       O 
W26                     O   O  
W28                      O   O 
W29    O O   O  O   O  O     O   O   
W30                  O       O 
W31                      O   O 
W32                    O    O  
W33                      O   O 
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บริเวณที่มีลวดลายประดับตกแตง ศิลปกรรม/เทคนิค ลักษณะลวดลายตกแตง อิทธิพลทางสถาปตยกรรม สรุปคุณคาอาคาร 
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W34                      O   O 
W35 O           O  O        O   O 
W36                      O   O 
W37                    O    O  
W38                     O    O 
W39                    O    O  
W40                      O   O 
W41                      O   O 
W42                      O   O 
W43                      O   O 
W44                    O    O  
W45                      O   O 
W46   O O    O      O       O   O  
W47    O    O       O     O    O  
W49     O O  O   O   O        O   O 
W51    O O O  O     O O O   O     O   
W52                      O   O 
W53                      O   O 
W54                      O   O 
W55                      O   O 
W56                      O   O 
W57  O O O O   O     O O O     O   O   
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บริเวณที่มีลวดลายประดับตกแตง ศิลปกรรม/เทคนิค ลักษณะลวดลายตกแตง อิทธิพลทางสถาปตยกรรม สรุปคุณคาอาคาร 
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W58                      O   O 
W59                      O   O 
W60                      O   O 
W61                      O   O 
W62                      O   O 
W63    O    O     O O O     O   O   
W64  O  O    O      O O     O   O   
W65                      O   O 
W67                      O   O 
W68                      O   O 
W69                      O   O 
W70  O  O O  O O O     O O     O   O   
W71                      O   O 
W72                      O   O 
W73                      O   O 
W76    O O   O     O O O     O   O   
W77                      O   O 
W78                   O     O  
W79   O  O   O      O O   O     O   
W80      O  O      O      O    O  
W81                      O   O 
W82                      O   O 
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บริเวณที่มีลวดลายประดับตกแตง ศิลปกรรม/เทคนิค ลักษณะลวดลายตกแตง อิทธิพลทางสถาปตยกรรม สรุปคุณคาอาคาร 
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W83                      O   O 
W84                      O   O 
W85                      O   O 
W86      O  O      O     O     O  
W87                      O   O 
W88                      O   O 
W90                      O   O 
W91                      O   O 
W92                      O   O 
W93                  O       O 

(ที่มา จากการสํารวจ เดือนพฤศจิกายน 2551) 
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แผนที่ ข-1 คุณคาอาคารในยานทรงวาด จากการประเมิน (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 
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การประเมินความเหมาะสมในการกําหนดมาตรการดานการออกแบบชุมชนเมือง 
 

 ในการกําหนดมาตรการดานการออกแบบชุมชนเมือง มีประเมินความเหมาะสม จากขอมูลดาน
กายภาพและเกณฑการใชงานอาคาร ทั้งนี้ เกณฑทางดานกายภาพ ประกอบไปดวย คุณคาอาคารและสภาพ
อาคารในยาน ซึ่งไดประเมินไวในภาคผนวก ก และ ข  โดยขอมูลทั้งสองสวนนี้นํามาสูการพัฒนาเกณฑการ
ประเมินอาคารในยานเพื่อกําหนดมาตรการดานการออกแบบชุมชนเมือง ดังนี ้

 
 

 
 

แผนภูมิที่ ค-1 การสรางเกณฑประเมินอาคารเพื่อนําไปสูการกําหนดมาตรฐานดานการออกแบบชุมชนเมือง 
(ที่มา ผูวิจัย, 2552) 

เกณฑดานกายภาพ 
(คุณคาอาคาร+สภาพอาคาร) 

เกณฑดานการใชงาน 
(ตามเงื่อนไข 4 ประการ) 

 
 

มาตรการดานการออกแบบชุมชนเมือง 
อนุรักษแบบคงสภาพ

ร้ือถอน

ปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอย

การประเมินเกณฑ 
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เกณฑดานกายภาพ เกณฑดานการใชงาน มาตรการดานการออกแบบชุมชนเมือง 
คุณคาอาคาร สภาพอาคาร ปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอย 

หมายเลข
อาคาร 

มี
คุณคา
มาก 

มีคุณคา
ปาน
กลาง 

มี
คุณคา
นอย 

ดี ปาน
กลาง 

ทรุด
โทรม 

ไมมีศกัยภาพ+
มีกิจกรรมใหม 

ไมมีศกัยภาพ+
มีกิจกรรมเดิม 

สภาพดี+มี
กิจกรรม
ใหม 

สภาพดี+มี
กิจกรรม
เดิม 

อนุรักษ
แบบคง

สภาพเดิม 
remodeling Modernization replacement 

รื้อ
ถอน 

C01   O  O   O       O 
CO2   O O      O     O 
C03  O   O   O     O   
C04   O O   O        O 
C05  O  O    O     O   
C06 O    O  O     O    
C07   O O     O      O 
C08   O  O  O        O 
C09   O  O  O        O 
C10 O     O O     O    
C12   O  O   O       O 
C13   O   O  O       O 
C14 O    O     O O     
C15   O   O O        O 
C16  O  O    O       O 
C17   O O     O    O   
C18 O   O     O   O    
C19   O O    O       O 
C20 O   O     O   O    
C21   O  O    O    O   
C22   O O    O       O 
C23  O   O   O       O 
C24  O   O   O     O   
C25   O O      O     O 

ตารางที่  ค-1 การประเมินความเหมาะสมและขอกําหนดมาตรฐานดานการออกแบบชุมชนเมือง  
 



 191

เกณฑดานกายภาพ เกณฑดานการใชงาน มาตรการดานการออกแบบชุมชนเมือง 
คุณคาอาคาร สภาพอาคาร ปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอย 

หมายเลข
อาคาร 

มี
คุณคา
มาก 

มีคุณคา
ปาน
กลาง 

มี
คุณคา
นอย 

ดี ปาน
กลาง 

ทรุด
โทรม 

ไมมีศกัยภาพ+
มีกิจกรรมใหม 

ไมมีศกัยภาพ+
มีกิจกรรมเดิม 

สภาพดี+มี
กิจกรรม
ใหม 

สภาพดี+มี
กิจกรรม
เดิม 

อนุรักษ
แบบคง

สภาพเดิม 
remodeling Modernization replacement 

รื้อ
ถอน 

C26   O O     O    O   
C27  O  O     O      O 
C28   O  O   O     O   
C29   O  O    O      O 
F01   O  O   O       O 
F02   O  O  O        O 
M01   O  O   O       O 
M02  O    O  O    O    
M03 O    O   O    O    
M04 O     O  O    O    
M05  O   O   O     O   
M06 O     O  O   O     
M07 O    O  O     O    
M08   O  O   O       O 
M09   O  O   O       O 
M10 O   O     O   O    
M11  O    O  O    O    
M13  O  O     O   O    
M14  O   O  O     O    
M15  O    O O     O    
M16   O  O   O     O   
M18   O  O  O        O 
M19   O  O  O        O 
M20   O  O    O      O 
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เกณฑดานกายภาพ เกณฑดานการใชงาน มาตรการดานการออกแบบชุมชนเมือง 
คุณคาอาคาร สภาพอาคาร ปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอย 

หมายเลข
อาคาร 

มี
คุณคา
มาก 

มีคุณคา
ปาน
กลาง 

มี
คุณคา
นอย 

ดี ปาน
กลาง 

ทรุด
โทรม 

ไมมีศกัยภาพ+
มีกิจกรรมใหม 

ไมมีศกัยภาพ+
มีกิจกรรมเดิม 

สภาพดี+มี
กิจกรรม
ใหม 

สภาพดี+มี
กิจกรรม
เดิม 

อนุรักษ
แบบคง

สภาพเดิม 
remodeling Modernization replacement 

รื้อ
ถอน 

M21   O  O    O      O 
M22   O  O    O      O 
M23   O O    O       O 
M24   O  O  O        O 
M25   O  O  O        O 
M26  O   O  O        O 
W01 O   O     O    O   
W02   O   O O        O 
W03   O   O O        O 
W04   O  O    O      O 
W05   O  O    O      O 
W06   O  O  O        O 
W07   O  O  O        O 
W08   O  O   O       O 
W09   O  O   O       O 
W10   O  O    O    O   
W11   O  O  O        O 
W12   O  O  O        O 
W13   O O   O        O 
W14   O  O  O        O 
W15   O  O  O        O 
W16 O     O  O    O    
W17 O    O  O     O    
W18 O    O   O       O 
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เกณฑดานกายภาพ เกณฑดานการใชงาน มาตรการดานการออกแบบชุมชนเมือง 
คุณคาอาคาร สภาพอาคาร ปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอย 

หมายเลข
อาคาร 

มี
คุณคา
มาก 

มีคุณคา
ปาน
กลาง 

มี
คุณคา
นอย 

ดี ปาน
กลาง 

ทรุด
โทรม 

ไมมีศกัยภาพ+
มีกิจกรรมใหม 

ไมมีศกัยภาพ+
มีกิจกรรมเดิม 

สภาพดี+มี
กิจกรรม
ใหม 

สภาพดี+มี
กิจกรรม
เดิม 

อนุรักษ
แบบคง

สภาพเดิม 
remodeling Modernization replacement 

รื้อ
ถอน 

W19   O   O O      O   
W20   O  O  O        O 
W21   O  O  O        O 
W22 O    O  O      O   
W23   O  O  O      O   
W24  O   O  O       O  
W25   O    O       O  
W26  O   O  O      O   
W28   O  O  O      O   
W29 O     O O       O  
W30   O    O       O  
W31   O   O O        O 
W32  O   O   O     O   
W33   O   O O        O 
W34   O  O  O        O 
W35   O O     O      O 
W36   O   O O        O 
W37  O    O O      O   
W38   O  O  O      O   
W39  O    O O        O 
W40   O  O  O        O 
W41   O  O  O        O 
W42   O  O  O        O 
W43   O  O  O        O 
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เกณฑดานกายภาพ เกณฑดานการใชงาน มาตรการดานการออกแบบชุมชนเมือง 
คุณคาอาคาร สภาพอาคาร ปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอย 

หมายเลข
อาคาร 

มี
คุณคา
มาก 

มีคุณคา
ปาน
กลาง 

มี
คุณคา
นอย 

ดี ปาน
กลาง 

ทรุด
โทรม 

ไมมีศกัยภาพ+
มีกิจกรรมใหม 

ไมมีศกัยภาพ+
มีกิจกรรมเดิม 

สภาพดี+มี
กิจกรรม
ใหม 

สภาพดี+มี
กิจกรรม
เดิม 

อนุรักษ
แบบคง

สภาพเดิม 
remodeling Modernization replacement 

รื้อ
ถอน 

W44  O   O  O      O   
W45   O  O  O        O 
W46  O    O O      O   
W47  O   O  O      O   
W49   O  O   O     O   
W51 O    O  O     O    
W52   O  O  O        O 
W53   O   O O        O 
W54   O  O  O        O 
W55   O  O  O        O 
W56   O  O  O        O 
W57 O     O O     O    
W58   O   O O        O 
W59   O  O  O        O 
W60   O  O  O        O 
W61   O  O  O        O 
W62   O   O O        O 
W63 O    O  O     O    
W64 O    O   O    O    
W65   O   O O        O 
W67   O  O  O        O 
W68   O  O  O        O 
W69   O   O O        O 
W70 O    O   O    O    
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เกณฑดานกายภาพ เกณฑดานการใชงาน มาตรการดานการออกแบบชุมชนเมือง 
คุณคาอาคาร สภาพอาคาร ปรับเปลี่ยนประโยชนใชสอย 

หมายเลข
อาคาร 

มี
คุณคา
มาก 

มีคุณคา
ปาน
กลาง 

มี
คุณคา
นอย 

ดี ปาน
กลาง 

ทรุด
โทรม 

ไมมีศกัยภาพ+
มีกิจกรรมใหม 

ไมมีศกัยภาพ+
มีกิจกรรมเดิม 

สภาพดี+มี
กิจกรรม
ใหม 

สภาพดี+มี
กิจกรรม
เดิม 

อนุรักษ
แบบคง

สภาพเดิม 
remodeling Modernization replacement 

รื้อ
ถอน 

W71   O   O O        O 
W72   O   O O        O 
W73   O  O   O       O 
W76 O     O O     O    
W77   O O     O      O 
W78  O   O  O      O   
W79 O     O  O    O    
W80  O   O   O    O    
W81   O   O O        O 
W82   O   O O        O 
W83   O   O O        O 
W84   O  O    O      O 
W85   O      O      O 
W86  O    O O        O 
W87   O   O O        O 
W88   O  O  O        O 
W90   O  O  O        O 
W91   O      O      O 
W92   O  O    O      O 
W93   O   O O      O   

(ที่มา การวิเคราะหโดยผูวิจัย, 2552) 
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แผนที่ ค-1 สรุปมาตรการดานการออกแบบชุมชนเมืองที่ใชฟนฟูบูรณะยานทรงวาด (ที่มา ผูวิจัย, 2552) 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ง  
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ตัวอยางแบบสํารวจและแบบสอบถามที่ใชในการเก็บขอมลูพื้นที่ 

1. แบบสํารวจองคประกอบดานกายภาพของยานทรงวาดในระดับอาคาร 
แบบสํารวจชุดที่.................... 

ผูสํารวจ                          แบบสํารวจอาคาร: ยานทรงวาด                            
วันที ่

หมายเลขอางอิงอาคาร  
 

หมายเลขภาพถาย  
 

บานเลขที่  
 
 

หมายเหตุ  
(ขายอะไร/โกดังเก็บสินคาอะไร) 

 

ภาพถายอาคาร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

คุณลักษณะอาคาร 
จํานวนชั้น 
       1 ชั้น                2 ชั้น                3 ชั้น                4ชั้น              มากกวา 4ชั้น ระบุ........... 
ประเภทอาคาร 
      เดี่ยว              กลุมอาคาร               หองแถว           อื่นๆ......................................... 
การใชสอยอาคารช้ันลาง 
      ที่อยูอาศัย          พาณิชยกรรม(ขายอะไร ระบุ.................................)  
        โกดัง (เก็บอะไร ระบุ...............................)           ผสม (ระหวางอะไร ระบุ..............................)                
        ศาสนา(ระบุ.................... ......)            อื่นๆ................................. 
การใชสอยอาคารช้ันบน (ชั้นสองขึ้นไป) 
      ที่อยูอาศัย          สํานักงาน             โกดังเก็บสินคา           ผสม ระบุ........................           
       ไมสามารถระบุได 
รูปแบบสถาปตยกรรมและการตกแตง (อางอิงวิธีพิจารณาจาก สันติ ฉันทวิลาศวงศ, 2524:16-19) 
      อิทธิพลจีน          อิทธิพลตะวันตก            อิทธิพลจีน+ตะวันตก             สากล/สมัยใหม    
        อื่นๆ............................  
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รูปทรงหลังคา 
       จั่ว                 ปนหยา            หมาแหงน              แบน               ผสม                อื่นๆ............................ 
วัสดุหลังคา 
        กระเบื้องลอนคู            กระเบื้องดินเผา(ลอนกาบกลวย, กระเบื้องวาว)          ซีแพคโมเนีย            ค.ส.ล 
        อื่นๆ ระบุ.......................            ระบุไมได 
วัสดุผนัง 
        กออิฐฉาบปูน              ไม                กระจก               อลูมิเนียม Cladding           ผสม ระบุ
........................                        อื่นๆ ระบุ................................ 
วัสดุหนาตาง 
        เกล็ดกระจก           ไม               อลูมิเนียม+กระจก             ไม+กระจก                  อื่นๆ ระบุ  ................ 
วัสดุประตู 
        ประตูเหล็กเล่ือน           ไม               อลูมิเนียม+กระจก             อื่นๆ ระบุ................................ 
ลักษณะฐานอาคาร 
       บนดิน            เสาเหนือน้ํา             ยกใตถุน             อื่นๆ/ผสม ระบุ................................ 
ระดับพื้นชั้นลางในอาคาร 
         สูงกวาระดับถนน              เทากับระดับถนน              ต่ํากวาระดับถนน              ระบุไมได 
บริเวณที่มีลวดลายตกแตงอาคาร (เลือกไดมากกวา 1 ชอง) 
      หลังคา          เชิงชาย             หนาจั่ว              ผนัง               ประตูหนาตาง           ระเบียง     
          อื่นๆ.................. 
ศิลปกรรม/เทคนิค(เลือกไดมากกวา 1 ชอง) 
      ปูนปน                 ไมแกะสลัก              ประดับกระเบื้อง         ประดับกระจกสี             อื่นๆ....................... 
ลักษณะลวดลายตกแตง(เลือกไดมากกวา 1 ชอง) 
        ลายพืชพรรณธรรมชาติ            ลายเรขาคณิต           ลายเสนลวดบัว            ลายอักษรจีน         
       อื่นๆ ระบุ..................... 
ลักษณะตัวอักษรปายชื่อราน(เลือกไดมากกวา 1 ชอง) 
       ภาษาไทย           ภาษาจีน             ภาษาอังกฤษ              ไมมีปายชื่อ               
        อื่นๆ/ผสม ระบุ......................... 
อายุอาคาร  
      ต่ํากวา 50ป                      50 ปขึ้นไป                       ไมสามารถระบุได 
โดยทั่วไปโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กในสภาพแวดลอมและการใชงานปกติจะมีอายุการใชงานประมาณ 50 ป ซึ่งเปนคาอายทุี่หลายสถาบัน เชน AASHTO, 
ACI, FHWA, AREMA, etc. ไดใชเปน Design Life พ้ืนฐานของโครงสราง ซึ่งอาจใชงานไดยาวนานกวานั้นหากมีการบํารุงรักษาที่ด ี
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สภาพอาคาร 
สภาพโครงสรางอาคาร 
       ดี                 ปานกลาง (อาคารเกาที่ยังไมมีรอยราวมากนัก)          ทรุดโทรม (มีรอยราว กะเทาะมาก พื้น
หรือผนังทรุด) 
สภาพผนังอาคาร 
       ดี                 ปานกลาง (อาคารเกาที่อาจมีรอยราวเล็กนอย)           ทรุดโทรม (มีรอยราว กะเทาะมาก หรือ
ผนังทรุด) 
สภาพประตู 
       ดี                 ปานกลาง (เกาแตยังคงสภาพดีอยู)           ทรุดโทรม (เกาและเสียหายมาก) 
สภาพหลังคา 
       ดี                 ปานกลาง(เกาแตยังคงสภาพดีอยู)            ทรุดโทรม(มีรอยรั่วและเสียหายมาก) 
สภาพหนาตาง 
       ดี                 ปานกลาง(เกาแตยังคงสภาพดีอยู)           ทรุดโทรม(เกาและเสียหายมาก) 
สภาพอาคารโดยรวม 
       ดี                 ปานกลาง           ทรุดโทรม 

หมายเหตุ การสํารวจสภาพอาคารนี้เปนเพียงการสํารวจเบื้องตนดวยตา การนําไปใชจริงควรมีการสํารวจสภาพโดยวิศวกร เพื่อให
ไดขอมูลที่เปนจริงมากขึ้น 

 

. 

 

 

 

 

 

 

 



 
แผนที่ ง-1 รหัสอาคารทั้งหมดในยานทรงวาดที่สํารวจสภาพ (ที่มา ผูวิจัย, 2552)
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2. แบบสัมภาษณดานกิจกรรมและความหมายของยานทรงวาด 
 

ผูสัมภาษณ                          แบบสัมภาษณ: ในพื้นที่ยานทรงวาด                        
วันที ่

ผูใหสัมภาษณ 
ชื่อ____________________นามสกุล________________อายุ_________อาศัยอยูในพื้นที่มาประมาณ________ป 

คนในพื้นที่            เจาหนาที่เขต            ผูเชี่ยวชาญ-อาจารยมหาวิทยาลัย          อื่นๆ ระบุ____________ 
1. ประวัติศาสตรความเปนมาของยาน 
ชาวบานคิดวายานทรงวาดมีความสําคัญในประวัติศาสตรอยางไร มีเกร็ดทางประวัติศาสตรอะไรที่นาสนใจ 
___________________________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________________________ 
2. การใชพ้ืนที่ในยานทรงวาด 
มีกิจกรรมใดบางที่ชาวบานทํารวมกันในพื้นที่ยานทรงวาด 
           พบปะพูดคุย ใชพื้นที่บริเวณ_________________________________________________________ 
           จัดเทศกาล ประเพณีตางๆ ___________________________________________________________ 
           กิจกรรมอื่นๆ ระบุ____________________ใชพื้นที่บริเวณ__________________________________ 
3. ความผูกพันตอพ้ืนที่ การเปนที่ยอมรับของคนในสังคม 
อะไรที่ชาวบานคิดวาเปนลักษณะเฉพาะ หรือเปนตัวแทนของยานทรงวาด 
         กิจกรรมการคาพืชผลทางการเกษตร 
         โกดังสินคา 
          ศาลเจาและโรงเรียนเผยอิง 
          เกาที่อาคารสวยงามริมถนนทรงวาด เชน อาคาร___________________________________________ 
          ทาเรือราชวงศ       
          อื่นๆ ระบุ_______________________________________________________ 
ชาวบานคิดวาสถานที่ใดในยานทรงวาดที่มีความสําคัญ เพราะอะไร 
          บริเวณทาเรือราชวงศ เพราะ______________________________________________ 
        บริเวณศาลเจาและโรงเรียนเผยอิง เพราะ________________________________ 
        บริเวณมัสยิดหลวงโกชา เพราะ___________________________________________ 
         บริเวณตรอกสะพานญวน เพราะ___________________________________________ 
         บริเวณซอยโพธิสถานมงคลธัญ เพราะ______________________________________ 
          บริเวณทาเรือสวัสดี เพราะ______________________________________________ 
          บริเวณอื่นๆ ระบุ___________เพราะ_____________________________________ 
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4. ความสําคัญตอเศรษฐกิจสังคมรวมสมัย 
ชาวบานมีความคิดเห็นอยางไรตอกิจกรรมการคาขายผลิตผลทางการเกษตรและโกดังสินคาในยานทรงวาด  
___________________________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________________________ 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก จ  
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หลักเกณฑพจิารณาในการอนุรักษอาคาร 
 

การอนุรักษอาคารทางประวัติศาสตร โดย Sir Bernard M. Feilden 
เรียบเรียงโดย ผูชวยศาสตราจารยสมชาติ จึงสิริอารักษ 

 
การอนุรักษคืออะไร What is conservation? 

การอนุรักษ (Conservation) คือ การกระทําเพื่อปองกันความทรุดโทรม รวมทั้งกิจกรรมทั้งหลายที่ยืด
อายุของมรดกทางวัฒนธรรมและธรรมชาติของเรา จุดประสงคเพื่อเสนอ แสดง ตอผูใชและผูชมอาคารทาง
ประวัติศาสตรเหลานั้นดวยความฉงน พิศวง ในทางศิลปะและขอมูลของมนุษยชาติในดานตางๆ ที่ปรากฏอยูใน
อาคารนั้น การกระทําที่มีประสิทธิภาพและนอยที่สุดเปนเรื่องที่ดีที่สุดถาเปนไปได การซอมแซมทั้งหลายตองถอด
เปล่ียนได และตองไมจํากัดความเปนไปไดในอนาคตที่จะมีการแทรกแทรงโครงสรางนั้นอีก (หมายถึงการซอม) 
พื้นฐานของการอนุรักษสถาปตยกรรมเริ่มตนดวยกฎหมายควบคุมอาคาร โดยการขึ้นทะเบียนอาคารและซาก
โบราณสถาน โดยการตรวจสอบอยางสม่ําเสมอและการจดบันทึก โดยการวางผังเมืองและกิจกรรมในการอนุรักษ
ตางๆ 

ขอบเขตของการอนุรักษส่ิงแวดลอมที่มนุษยสรางขึ้น (Built Environment) ซึ่งประกอบดวยอาคาร
ประวัติศาสตรเปนสวนใหญ ครอบคลุมตั้งแตการวางผังชุมชนไปจนถึงการอนุรักษหรือเสริมความมั่นคงใหกับ
ศิลปวัตถุเพียงชิ้นเดียว การอนุรักษตองการความชํานิชํานาญของผูเชี่ยวชาญหลายสาขาครอบคลุมตั้งแตนักวาง
ผังชุมชน ภูมิสถาปนิก ชางสํารวจ สถาปนิกอนุรักษ วิศวกร ผูรับเหมา ชางฝมือ นักโบราณคดี นักประวัติศาสตร
ศิลป โดยมีนักชีววิทยา เคมี ฟสิก ภูมิศาสตร สนับสนุน  

 
คุณคาในการอนุรักษ (Values in Conservation) 

การอนุรักษจะตองรักษาและดําเนินไปเพื่อการสงเสริมขอมูลและคุณคา (Message and Values) ของ
มรดกทางวัฒนธรรมนั้น คุณคาเหลานี้ชวยในการจัดลําดับอยางเปนระบบเพื่อการตัดสินใจในการเขาแทรกแทรง
โครงสราง รวมทั้งการกําหนดขอบเขตและธรรมชาติในการซอมแซมเฉพาะราย การจัดลําดับกอนหลังของคุณคา 
จะสะทอนเนื้อหา (Content) ของอาคารประวัติศาสตรแตละแหงดวย เชน อาคารไมหลังเล็กๆ สมัยปลายศตวรรษ
ที่ 18 ในออสเตรเลียจะถูกถือเสมือนสมบัติสําคัญของชาติ เพราะอายุของมันใกลเคียงกับการกอสรางประเทศ
และมีสถาปตยกรรมนอยมากในยุคนั้นที่เหลือรอดมาได ในทางกลับกันที่อิตาลี ดวยจํานวนโบราณสถานนับพัน 
อาคารอายุดังกลาวจะถูกจัดลําดับไวคอนขางต่ําสําหรับการอนุรักษของประเทศนั้น 
คุณคาของโบราณสถาน มาจาก 3 ประการหลัก 

1. คุณคาทางอารมณ (Emotional Values)  
a. นาพิศวง (Wonder)  
b. เอกลักษณ (Identity) 
c. ตอเนื่อง (Continuity)  
d. จิตใจและสัญลักษณ (Spiritual and Symbolic) 
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2. คุณคาทางวัฒนธรรม (Cultural Values) 
a. เอกสาร(บอกขาวสาร) (Documentary) 
b. ประวัติศาสตร (Historic) 
c. โบราณคดี (Archaeological) อายุ (Age) ความหายาก (Scarcity) 
d. สุนทรียภาพ (Aesthetic) และ สัญลักษณ (Symbolic) 
e. สถาปตยกรรม (Architectural) 
f. ชุมชน (Townscape) ภูมิสถาปตยกรรม (Landscape) และ สภาพแวดลอม (Ecological) 
g. วิทยาศาสตร (Scientific) 

3. คุณคาในการใชสอย (Use Values) 
a. ประโยชนใชสอย (Functional) 
b. เศรษฐกิจ (Economic) 
c. สังคม (Social) 
d. การเมือง (Political) 

 
ในขณะที่การประเมินคุณคาของศิลปะวัตถุ (Movable Objects) คอนขางจะตรงไปตรงมากวา ในเรื่อง

ของสถาปตยกรรม ปญหามักจะเกิดขึ้นเพราะเรื่องประโยชนใชสอยของอาคารประวัติศาสตร ซึ่งนอกจากจะมี
คุณคาทางวัฒนธรรมแลวจําเปนตองมีคุณคาทางเศรษฐกิจและประโยชนใชสอยดวย ดังนั้นความขัดแยงระหวาง
คุณคาทางวัฒนธรรมและเศรษฐกิจจึงเกิดขึ้นได แมจนกระทั้งคุณคาในแตละกลุมก็ขัดแยงกันไดเชนตัวอยาง
ระหวางคุณคาทางโบราณคดีและสถาปตยกรรม การตัดสินใจที่เที่ยงตรง ขึ้นกับความรูทางศิลปวัฒนธรรมที่
กวางขวางและความละเอียดออนที่ถูกตอง 
 
จริยะในการอนุรักษ (Ethics of Conservation) 

มาตรฐานของจริยะดังตอไปนี้ตองยึดถืออยางเขมงวดในงานอนุรักษ 
(1) สภาพของอาคารกอนการแทรกแซงใดๆ และกรรมวิธีแทรกแซงทั้งหลายและวัสดุที่ใชระหวางการซอมแซม
ตองมีการจดบันทึกโดยละเอียด  
(2) หลักฐานทางประวัติศาสตรจะตองไมถูกทําลาย บิดเบือนหรือเคลื่อนยาย  
(3) การแทรกแซงใดๆตองนอยที่สุดเทาที่จําเปน  
(4) การแทรกแซงใดๆตองอยูภายใตความเคารพที่เที่ยงตรงในดานสุนทรียภาพ ประวัติศาสตร และกายภาพของ
มรดกวัฒนธรรม 

การแทรกแซงโครงสรางใดๆ จะตอง 
(1) ถอดเปลี่ยนได หากเปนไปไดทางเทคนิค หรือ 
(2) อยางนอยตองไมเดียดฉันทการแทรกแซงในอนาคต หากเกิดจําเปนขึ้นมาในอนาคต 
(3) ตองไมปดบังซอนเรนความเปนไปไดในภายหลัง ที่จะมีการคนหาหลักฐานทั้งมวลในวัตถุนั้นๆ 
(4) อนุญาตใหวัสดุเดิมจํานวนมากที่สุดคงอยู 
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(5) ผสมกลมกลืนในสีความเขม (Tone) ผิวรูปทรง และ ขนาดสวน (Scale) หากการเติมจําเปน แตตองมีความ
เดนชัดนอยกวาวัสดุเดิม ในขณะเดียวกันมองเห็นวาตางกัน 
(6) ไมอยูภายใตการรับผิดชอบของนักอนุรักษ บูรณะที่ยังขาดประสบการณและความรูความสามารถที่เพียงพอ 
หากไมไดรับคําแนะนําปรึกษาที่นาเชื่อถือ อยางไรก็ตามควรตองระลึกวาปญหาบางประการเปนเรื่องพิเศษและ
ตองแกไข ปญหาจากหลักการแรกบนพื้นฐานของการลองผิดลองถูก Trial and Error Basis 
 
ระดับของการแทรกแซงโครงสราง (Degrees of Intervention) 

ระดับการแทรกแซงที่ต่ําที่สุดเทาที่จําเปนและวิธีการที่ใชขึ้นอยูกับสภาพของภูมิอากาศที่โบราณสถาน
นั้นตั้งอยู หมายรวมถึงความสกปรกของอากาศ และความสั่นสะเทือนจากจราจร แผนดินไหว น้ําทวม ซึ่งก็ตอง
นํามาพิจารณาดวย 

ในทางปฏิบัติแลว การแทรกแซงใดๆ มักจะทําใหเกิดการเสีย "คุณคา" ของทรัพยสินทางวัฒนธรรมเสมอ 
แตทั้งนี้ก็เพื่อการรักษาวัตถุนั้นๆ สําหรับอนาคต การอนุรักษรวมการแทรกแซงโครงสรางหลายขนาดและระดับ
ของความรุนแรง ทั้งนี้ขึ้นกับสภาพทางกายภาพ สาเหตุของความเสื่อมทรุดของโครงสรางและการทํานาย
สภาพแวดลอมในอนาคตทาง ทรัพยสินวัฒนธรรมภายใตการซอมแซมในแตละกรณีตองพิจารณาทั้งหมดและ
เฉพาะ เร่ืองโดยนําองคประกอบทั้งหลายรวมพิจารณาดวย 

จะตองระลึกในใจเสมอถึงจุดมุงหมายสุดทาย หลักการและกฎเกณฑของการอนุรักษ โดยเฉพาะกฎที่วา 
การแทรกแซงนอยที่สุดที่ไดผลเปนเรื่องที่ดีที่สุดเสมอ ระดับการแทรกแซง 7 ระดับตอไปนี้จะไดอธิบายตอไป ใน
โครงการอนุรักษใหญๆ ระดับการแทรกแซงเหลานี้อาจถูกนํามาใชในเวลาเดียวกันหลายระดับในสวนตางๆ ของ
โครงสราง ซึ่งไดแก 

1) การปองกันการทรุดโทรม (Prevention of Deterioration or Indirect Conservation)  
2) การสงวนรักษา (Preservation)  
3) การเสริมความแข็งแรงของโครงสราง (Consolidation)  
4) การบูรณะฟนฟู (Restoration)  
5) การปรับปรุงที่อยูอาศัยใหม (Rehabilitation)  
6) การทําขึ้นใหม (Reproduction)  
7) การสรางขึ้นมาใหม (Reconstruction)  
8) ระดับการแทรงแซงเกี่ยวของกับส่ิงตอไปนี้ 
9) การปองกันการทรุดโทรม หรือการอนุรักษโดยทางออม (Prevention of Deterioration or 

indirect conservation) 
 

การปองกันคือการรักษาทรัพยสินทางวัฒนธรรมโดย การควบคุมสภาพแวดลอมของมัน ดังนั้นคือการ
ปองกันสาเหตุของการเสื่อมโทรมและทําลายไมใหมันมีประสิทธิภาพขึ้นมา การละเลย (Neglect) ก็จะตองไดรับ
การปองกันโดยการบํารุงรักษาที่มีการตรวจสอบสม่ําเสมอ ดังนั้น การปองกันหมายรวมถึงการควบคุมความชื้น
ภายในอาคาร อุณหภูมิและแสง ตลอดจนการปองกันอัคคีภัย การลอบวางเพลิง โจรกรรมและความปาเถื่อน 
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(Vandalism) การมีวิธีการดูแลรักษาทําความสะอาดที่ดี ในสภาพแวดลอมของสังคมอุตสาหกรรม การปองกัน
รวมถึงวิธีการลดอันตรายทั้งจากอากาศสกปรก และการสั่นสะเทือนเนื่องจากจราจร การควบคุมการทรุดตัวของ
ดิน เนื่องจากปญหาสําคัญคือการดูดน้ําใตดินขึ้นมาใช 

กลาวโดยสรุป การตรวจสภาพของทรัพยสินทางวัฒนธรรมโดยสม่ําเสมอเปนพื้นฐานของการปองกัน 
ความทรุดโทรม การบํารุงรักษา การทําความสะอาด การดูแลและการบริหารงานที่ไดดีเปนการชวยปองกันและ
การตรวจสภาพจะเปนขั้น แรกของการบํารุงรักษาและซอมแซมแบบปองกัน 
 
การสงวนรักษา (Preservation) 

หมายถึงการรักษาสภาพเดิมของโบราณสถานโดยจะตองมีการซอมทันทีเม่ือโบราณสถานมีขอบกพรอง
ขึ้น การรักษาสภาพเกี่ยวพันโดยตรงกับทรัพยสินทางวัฒนธรรม จุดมุงหมายคือการรักษาสภาพวัตถุใหคงสภาพ
อยางที่เปนอยูนั้น การซอมแซมตองกระทําเมื่อมีความจําเปนในการปองกันการทรุดโทรมที่จะมีตอไป การทลาย
และทรุดโทรมที่เกิดจากทุกรูปแบบของน้ํา โดยสารเคมี โดยแมลงและสัตวราย และจุลินทรียจะตองถูกยับยั้งเพื่อ
รักษาสภาพของโครงสราง 

 
การเสริมความมั่นคง (Consolidation) หรือ การอนุรักษทางตรง (Direct Conservation) 

การเสริมความมั่นคงคือการเพิ่มหรือใสวัตถุเพื่อเชื่อมประสานหรือรับน้ําหนักใน โครงสรางจริงของ
ทรัพยสินวัฒนธรรม เพื่อใหโครงสรางนั้นคงทนถาวรสืบตอไปหรือโยงยึดใหโครงสรางเปนชิ้นเดียว กัน ในกรณีของ
อสังหาริมทรัพย การเสริมความมั่นคงอาจจะไดแกการฉีดน้ํายาประสานเพื่อรักษาใหจิตรกรรมฝา ผนังคงทนติด
กับฝาและรักษาสภาพของแผนภาพนั้น 

ในอาคารประวัติศาสตรที่โครงสรางทรุดโทรมจนไมสามารถทนทานตอภัยอันตรายตอไปไดอีก การเสริม
ความมั่นคงอาจจะตองกระทํา อยางไรก็ตามจะตองเคารพและรักษาในระบบและรูปทรงของโครงสรางเดิม 
จะตองไมมีการทําลายหลักฐานทางประวัติศาสตรใดๆ ดวยความรูเบื้องแรกวาอาคารประวัติศาสตรมี
ความสัมพันธกับสภาพแวดลอมอยางไรเทานั้น จึงจะสามารถที่จะใชเทคนิคใหมๆมาชวยการซอมแซมไดอยางนา
พอใจ หรือสรางสภาพแวดลอมที่เหมาะสมใหแกศิลปวัตถุไดหรือปรับปรุงอาคารเดิมใหเขากับการใชงานใหมได 

การใชประโยชนของความชํานาญและวัสดุพื้นเมืองเปนเรื่องสําคัญยิ่งยวด อยางไรก็ตามหากวิธีแบบ
พื้นเมืองไมเพียงพอ การอนุรักษทรัพยสินทางวัฒนธรรมอาจใชวิธีการสมัยใหมที่ตองสามารถถอดออกได 
(Reversible) มีการพิสูจนแลวโดยประสบการณ และใชไดเหมาะสมกับขนาดของโครงการและสภาพภูมิอากาศ
ของอาคาร วิธีการที่ละเอียดออนในการอนุรักษคือการใชเทคโนโลยีที่เหมาะสม 

สําหรับ วัสดุที่มีอายุส้ัน เชน หญา - ฝาง โคลน ดินอัด อิฐไมเผา และไม เราตองใชวัสดุดังกลาวนี้ในการ
ซอมแซมสวนที่ผุพังเสียหายและดวยชาง ฝมือพื้นเมือง การรักษาลักษณะของแบบเปนเรื่องสําคัญของการ
อนุรักษเทากับการรักษาวัสดุ เดิมเชนกัน ในที่สุดสําหรับในหลายกรณีเปนเรื่องฉลาดที่ปลอยใหเปนเรื่องของ
กาลเวลาที่ จะสามารถคนคิดหาวิธีการซอมแซมที่ดีกวาได โดยเฉพาะในกรณีที่การเสริมความมั่นคงอาจทําให
งานอนุรักษในอนาคตตองเสียหายได 
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การบูรณะ (Restoration) 
จุดมุงหมายของการบูรณะ คือ การฟนฟูแนวความคิดดั้งเดิมของวัตถุหรือทําใหวัตถุนั้นกลับคืนสูความ

ชัดเจน การบูรณะและการทําสวนรายละเอียดและและลักษณะของวัตถุใหคืนสมบูรณ (Re-Integration) เกิด
ขึ้นอยูบอยๆ และอยูบนพื้นฐานของความเคารพในวัสดุดั้งเดิม หลักฐานทางโบราณคดี การออกแบบดั้งเดิม และ
พยานหลักฐานเอกสารที่แทจริง การเปลี่ยนสวนที่ผุพังหรือสูญหายจะตองรวมกันกลมกลืนกับโครงสรางทั้งหมด 
แตจะตองเห็นความแตกตางจากของเดิม เม่ือมีการตรวจสอบอยางใกลชิด (Close Inspection) ดังนั้นการบูรณะ
จะไมเปนการปลอมแปลงหลักฐานทางประวัติศาสตรและโบราณคดี โดยนัยหนึ่งการทําความสะอาดอาคารก็เปน
รูปแบบหนึ่งของการบูรณะ และการเปลี่ยนชิ้นสวนตกแตงที่หายไปก็เปนอีกตัวอยางหนึ่งเชนกัน 
การมีสวนรวมจากทุกๆ สมัยจะตองเคารพ การตอเติมยุคหลังที่พิจารณาไดวาเปนพยานหลักฐานเอกสารทาง
ประวัติศาสตร (Historic Document) ที่ไมใชการบูรณะที่เพิ่งผานมาจะตองอนุรักษไว เมื่ออาคารหนึ่ง
ประกอบดวยงานที่ซอนกันหลายชั้นในตางยุค การเปดเผยงานชั้นลางที่ถูกปดจะกระทําไดในสถานการณที่ยกเวน
จริงๆ กลาวคือเมื่อสวนที่จะถูกเอาออกไปไดถูกเห็นพองแลววานาสนใจนอยจริงๆ หรือตองเปนที่แนใจแลววาวัตถุ
ที่จะเปดเผยจะมีคุณคาทางประวัติศาสตรหรือโบราณคดีที่ยิ่งใหญ และการกระทําดังกลาวจะไมกระทบกระเทือน
ตอการอนุรักษอาคารดังกลาว นี่เปนเงื่อนไขที่ยากจะทําใหเปนที่พอใจ (ในการกระทําดังกลาว) แตโชคไมดีที่วา
มันมักจะถูกกวาดไปอยูขางๆ ดวยความยากรูอยากเห็นทางโบราณคดีที่ไรความยับยั้งชั่งใจ 

การบูรณะฟนฟูดวยวิธี Anastylosis โดยการใชวัสดุเดิม(ของแท) เปนเรื่องพอมีเหตุผลถามีหลักฐานทาง
โบราณคดีที่เชื่อถือไดสนับสนุน และเมื่อมันทําใหซากโบราณสถานดูเขาใจไดงายขึ้น ทําใหปริมาตรของอากาศดู
ไดงายขึ้น แตหากทํามากไปมันอาจทําใหพื้นที่ประวัติศาสตรนั้นดูคลายฉากภาพยนต และจะลดคุณคาขาวสาร 
(Message ของตัวอาคาร) ของพื้นที่นั้นๆ (วิธี Anastylosis ที่หมายถึงในขอความนี้ คือ การเก็บเอาหินที่ตก
เร่ียราดอยูในบริเวณนั้นมากอขึ้นใหมเปนตัวอาคารเดิม) 
 
การปรับปรุงใหมเปนที่อยูอาศัย (Rehabilitation) 

วิธีการที่ดีที่สุดในการเก็บรักษาอาคาร (Preserving) ดวยวิธีตรงขามกับจุดประสงคดังกลาว คือ การนํา
มันมาใชงาน หรือทําใหทันสมัยโดยปราศจากหรือมีการปรับปรุงเปลี่ยนแปลง โดยทั่วไปการใชงานตาม
จุดประสงคดั้งเดิมเปนเรื่องที่ดีที่สุดในการอนุรักษอาคาร เพราะนั่นหมายถึงการเปลี่ยนแปลงที่นอยลง 
การปรับปรุงการใชอาคาร (Adaptive Use) เชน ใชคอนแวนตยุคกลาง (ในเวนิส) เปนโรงเรียนหรือหองปฏิบัติงาน
อนุรักษหิน หรือเปล่ียนโรงนาสมัยศตวรรษที่ 18 เปนบานพักอาศัย มักจะเปนทางเดียวที่คุณคาทางประวัติศาสตร
และสุนทรียภาพสามารถถูกรักษาไดอยางมีประโยชนทางเศรษฐกิจ และอาคารทางประวัติศาสตรเหลานั้นถูก
ปรับปรุงใหมีมาตรฐานสําหรับการอยูอาศัยเทียบเทามาตรฐานปจจุบัน 
 
การสรางช้ินสวนใหม (Reproduction) 

การสรางชิ้นสวนใหมคือการลอกแบบชิ้นสวนศิลปะวัตถุที่มีอยู ทั้งนี้เพื่อการเปลี่ยนแทนชิ้นสวนที่สูญ
หายไปหรือเส่ือมโทรมไป สวนใหญเปนพวกลวดลายประดับประดา เพื่อใหเกิดความกลมกลืนทางสุนทรียภาพ 
หากทรัพยสินทางวัฒนธรรมใดกําลังถูกทําลายอยางชนิดเอากลับคืนไมไดหรือถูกคุกคามโดยสภาพแวดลอม มัน
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อาจจําเปนที่จะตองเคลื่อนยายศิลปวัตถุนั้นไปยังสถานที่ที่มีสภาพแวดลอมเหมาะสม และชิ้นสวนใหมจะถูก
นําไปแทนที่เพื่อรักษาเอกภาพของสถานที่หรืออาคารนั้น ตัวอยางในประติมากรรมเดวิด ของไมเคิลแองเจโล ถูก
เคลื่อนยายจาก Piazza Della Signoria ในนครฟลอเรนซ ไปยังพิพิธภัณฑอีกแหงหนึ่งเพื่อปองกันมันจากอากาศ
และประติมากรรมเทียมถูกนําไปตั้งไวแทน การสับเปล่ียนเชนนี้ยังกระทํากับประติมากรรมของ Cathedrals of 
Strasbourge และ Wells ดวย 
 
การสรางขึ้นใหม (Reconstruction) 

การสรางอาคารประวัติศาสตรของเมืองเกาขึ้นมาใหมโดยใชวัสดุใหมๆ อาจจะจําเปนถาอาคารเหลานั้น
พังทลายไปเพราะไฟหรือสงครามหรือแผนดินไหว การสรางขึ้นใหมไมสามารถสรางรองรอยเกาแกของอายุได 
เหมือนอยางเชนการบูรณะ การสรางใหมจะตองตั้งอยูบนพื้นฐานของหลักฐานเอกสารที่เที่ยงตรงหาใชความเพอ
ฝนไม 

การเคลื่อนยายอาคารทั้งหมดไปยังสถานที่ตั้งใหมเปนอีกรูปแบบหนึ่งของการสรางขึ้นใหม ซึ่งอาคารที่
ทําเชนนี้ตองเปนอาคารสําคัญระดับนานาชาติเทานั้น อยางไรก็ตามมันหมายถึงการสูญเสียคุณคาทางวัฒนธรรม
ที่สําคัญ และการเกิดความเสี่ยงของสภาพแวดลอมใหม ตัวอยางสําคัญของการนี้คือกลุมอาคารแหง อบู ซิมเบล 
แหงราชวงศที่ 19 ของอียิปต ซึ่งก็ถูกยายออกไปเพื่อปองกันการถูกน้ําทวม เพราะการกอสราง เขื่อนอาสวาน แต
ปจจุบันกําลังถูกลมพัดเซาะสึกกรอน 

(ที่มา  National Discovery Museum Institute (NDMI) พิพิธภัณฑการเรียนรูแหงชาติ, 2003)
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