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บทที่ 1 
บทน า 

 1.1) ท่ีมาและความส าคญัของงานวิจยั 

 การพฒันาฟืน้ฟูเมือง (Urban Renewal) ในปัจจุบนัมีการให้ความส าคญักับทฤษฎีการ 
พัฒนาพืน้ท่ี ในรูปแบบท่ีมีความหลากหลายและมีการใช้ประโยชน์แบบผสม (Mixed Use & 
Diversity) อันเป็นแนวคิดท่ีเ ร่ิมต้นในปี ค .ศ. 1961 โดยได้รับอิทธิพลมาจากแนวความคิด 
ลัทธิ เ มืองยุคใหม่  (New Urbanism) และเนื อ้หาในหนัง สือ “The Death and Life of Great 
American Cities” โดย เจน เจคอปส์ (Jane Jacobs) นักรณรงค์ชาวอเมริกัน ได้ร่วมเสนอถึง 
แนวคิดการสร้างความหลากหลายภายในพืน้ท่ีเมือง เพ่ือท่ีจะคัดค้านกระแสการพัฒนาเมือง 
แบบแยกสว่น (Land Segregation Development) ได้รับการวางแผนโดยนกัผงัเมืองและสถาปนิก 
ช่ือดังในขณะนัน้ ส่งผลให้เกิดการเปล่ียนแปลงครัง้ใหญ่ในวงการผังเมืองทั่วโลก ซึ่งนับว่า 
เป็นจดุเร่ิมต้นของกระแสนิยมในการพฒันาเมืองมาถึงปัจจบุนั  

 แนวความคิดการพัฒนาลัทธิเมืหองยุคใหม่ (New Urbanism) เป็นหนึ่งในทฤษฎีการ 
พฒันาท่ีได้รับความนิยมอย่างมากในหลายทศวรรษท่ีผ่านมา เป็นแนวคิดท่ีกล่าวถึงการก าหนด 
แนวทางการพฒันาไว้ได้อยา่งนา่สนใจและเช่ือมโยงกบับริบทและวิถีชีวิตของสงัคมเมืองในปัจจบุนั  
ซึ่งเป็นการเสนอทางออกส าหรับการออกแบบวางผงัพืน้ท่ีเมืองในปัจจุบนัและอนาคต มีแนวคิดท่ี 
สอดคล้องกับทฤษฎีเมืองกระชับ (Compact City) และ ทฤษฎีการพฒันาเมืองอย่างชาญฉลาด 
(Smart City) อีกทัง้ยงัให้ความส าคญักบัการเพิ่มความหลากหลายในเชิงกิจกรรม ให้ความส าคญั  
กับการสญัจรท่ีไม่ก่อให้เกิดมลภาวะและสิน้เปลืองพลงังาน การสร้างความสมดลุของแหล่งงาน 
และท่ีอยู่อาศยัซึ่งช่วยส่งเสริมให้ชุมชนหรือเมืองนัน้สามารถอยู่ร่วมกับสภาพแวดล้อมปัจจุบนัได้ 
อย่างมีประสิทธิภาพและยัง่ยืน โดยมีหลกัการส าคญั 10 ประการหนึ่งในแนวความคิดส าคญัคือ 
การใช้แบบผสมและ ความหลากหลาย  
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ภาพท่ี 1.1 ปรากฎการณ์การพฒันาแบบแยกสว่นตามทฤษฎีผงัเมืองชว่งหลงัสงครามโลก  

(ท่ีมา : The Age of Nepotism) 

 ในปัจจุบนัมหานครหลายแห่งทั่วโลกมีความพยายามอย่างมากในการออกแบบชุมชน 
เมือง ภายใต้แนวคดิท่ีได้รับอิทธิพลจากทฤษฎีลทัธิเมืองยคุใหม ่(New Urbanism) เพ่ือสง่เสริมการ 
พฒันาเมืองท่ีมีความหลากหลายในทกุมิติ มีการน าแนวคิดเร่ืองความหลากหลาย (Diversity) ไป
ปรับใช้ในกระบวนการคิด ส าหรับโครงการพฒันาเมืองในทุกระดบั นอกจากนีว้งการการศึกษา  
การผังเมืองและการออกแบบชุมชนเมืองในต่างประเทศได้น าเสนอผลงาน วิจัยศึกษาท่ีพูดถึง  
ความหลากหลายอยู่เป็นจ านวนมากมีการศกึษาในหลากหลายมิติ ไม่ว่าจะเป็นความหลากหลาย  
ในเชิงสังคม ชาติพันธุ์  เศรษฐกิจ สถานะ รวมถึงด้านกายภาพล้วนแล้วแต่เป็นฐานความคิดท่ี
ส าคญัในการพฒันาเมืองในอนาคต โดยเฉพาะอย่างยิ่งในประเทศสหรัฐอเมริกากลุ่มประเทศใน
สหภาพยโุรปและมหานครขนาดใหญ่ในเอเชีย เชน่ โตเกียว โซล  

 กรุงเทพมหานครเป็นอีกหนึ่งมหานครท่ีมีศกัยภาพสงูด้านความหลากหลายในทกุๆมิติ ไม่
ว่าจะเป็นด้านสังคม เศรษฐกิจ สภาพแวดล้อม ประชากร  โดยเฉพาะอย่างยิ่งด้านกายภาพ 
ของเมือง อนัเป็นผลมาจากการพฒันาเมืองในอดีตท่ีไมไ่ด้มีการวางแผนอย่างมีประสิทธิภาพ พืน้ท่ี
ตา่งๆถกูพฒันาไปอย่างไร้รูปแบบ เกิดรูปแบบการพฒันาท่ีหลากหลาย ทัง้ในด้าน กายภาพ สงัคม 
กิจกรรมการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีและอาคาร กลุ่มผู้ ใช้ รวมถึงความล้าหลังและข้อจ ากัดของ  
ข้อก าหนดการพัฒนาท่ีส่งผลให้ไม่สามารถรวมกรรมสิท ธ์ิ ท่ีดินได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
ด้วยข้อจ ากัดดังกล่าวกรุงเทพมหานครจึงมีลักษณะทางกายภาพท่ีหลากหลาย ประกอบด้วย
องค์ประกอบภายในเมืองท่ีมีความหลากหลายเป็นสิ่งท่ีน่าสนใจและ สามารถพิจารณาได้ว่า
เป็นอัตลักษณ์ส าคัญของเมืองในภูมิภาคเอเชียตะวันออกและเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ 
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อาทิ โครงการพฒันาพืน้ท่ีย่านอาคารตกึแถวอนรัุกษ์ในประเทศสิงคโปร์ (Urban Redevelopment  
Authority,2013)[1] พืน้ท่ีท่ีมีคุณสมบัติตามลักษณะดังกล่าวส่วนใหญ่มักจะตัง้อยู่ ในพืน้ท่ีท่ีมี
ค ว ามหนาแน่ น ข อ งป ร ะ ช าก ร สู ง ห รื อ ย่ า นพ า ณิชย ก ร รม ขนาด ให ญ่ภาย ใน พื น้ ท่ี 
เมือง เน่ืองจากมีความผสมผสานของการใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคาร รวมถึงกิจกรรมต่างๆ 
ท่ีเกิดขึน้จากความเป็นยา่นพาณิชยกรรม 

 ย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองบริเวณสีลมเป็นพืน้ท่ีท่ีมีรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ี  
มีความซับซ้อนและหลากหลาย เป็นผลมาจากการพัฒนาพืน้ท่ีจากเดิมท่ีเป็นย่านพักอาศัย 
หนาแน่นน้อยชานเมือง จนในปัจจุบนัท าหน้าท่ีเป็นย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง (Central 
Business District) โดยท่ีไม่ได้รับการวางแผนและออกแบบพืน้ท่ีอย่างเหมาะสม ส่งผลให้เกิด 
การใช้ประโยชน์ท่ีดินและการก่อสร้างอาคารท่ีไร้รูปแบบรวมถึงมีผู้ ใช้จ านวนมากตลอดวัน 
เน่ืองจากมีการประกอบกิจกรรมการท่องเท่ียวและนนัทนาการภายในพืน้ท่ีในชว่งเวลากลางคืน จงึ
เป็นปัจจยัส าคญัท่ีสง่ผลให้พืน้ท่ียา่นสีลมมีศกัยภาพสงูในด้านความหลากหลายเชิงกายภาพ 

 อยา่งไรก็ตาม ในปัจจบุนัองค์ประกอบในพืน้ท่ี เชน่ รูปแบบอาคาร พืน้ท่ีวา่ง กิจกรรม มีข้อ 
ก าจดัและสภาพปัจจุบนัท่ีไม่เอือ้ประโยชน์และส่งเสริมการใช้พืน้ท่ีท่ีเหมาะสม ส่งผลให้เกิดพืน้ท่ี 
ไม่มีการใช้งาน เข้าถึงได้ยาก มีการใช้พืน้ท่ีท่ีไม่เหมาะสมหรือผิดประเภทล้วนเป็นข้อจ ากัดของ  
พืน้ท่ีไมส่ง่เสริมความเป็นยา่นศนูย์กลางเมืองท่ีมีคณุภาพตามแนวคิดและหลกัการการพฒันาพืน้ท่ี
พาณิชยกรรม 

 

 
ภาพท่ี 1.2 สภาพปัจจบุนัในยา่นพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง สีลม (ท่ีมา: Google Earth) 
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 จากเหตผุลท่ีกล่าวมาข้างต้นมีความจ าเป็นอย่างยิ่งในการศึกษาวิเคราะห์แนวทางการ  
ฟืน้ฟ ูและปรับปรุงองค์ประกอบทางกายภาพในย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง เพ่ือสง่เสริมการ 
พฒันาความหลากหลายท่ีจะสง่ผลให้เกิดการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ อาคาร และท่ีวา่ง ท่ีมีประสิทธิภาพ 
เป็นการส่งเสริมการใช้พืน้ท่ีท่ีมีการปะทะสังสรรค์กันของกิจกรรมต่างประเภท  ทัง้นีเ้พ่ือเป็น 
เคร่ืองมือในการพัฒนาศกัยภาพในด้านเศรษฐกิจ สงัคม และสภาพแวดล้อม ผ่านกระบวนการ 
การออกแบบชุมชนเมืองท่ีมีแบบแผนและมีประสิทธิภาพรวมถึงเป็นแนวทางต้นแบบส าหรับการ 
สร้างพืน้ท่ีเมืองท่ีมีความหลากหลายในอนาคต 

 

 1.2) ค าถามงานวิจยั 

- การฟืน้ฟยูา่นพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองท่ีมุง่เน้นการสร้างความหลากหลายเมืองด้วย 
กระบวนการออกแบบชมุชนเมืองสามารถท าได้อยา่งไร 

- การออกแบบความหลากหลายทางกายภาพในพืน้ท่ียา่นพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง 
สามารถสนบัสนนุศกัยภาพของความหลากหลายในเชิงเศรษฐกิจและสงัคมได้อยา่งไร 
  
 1.3) สมมตฐิานงานวิจยั 

 วิวฒันาการทางความคิดท่ีเก่ียวข้องกบั “ความหลากหลายเมือง” หรือ “Urban Diversity” 
สามารถสรุปได้ว่าความหลากหลายเป็นปัจจยัส าคญัในกระบวนการพฒันาเมืองในหลายศตวรรษ
ท่ีผ่านมา และยงัคงเป็นหนึ่งในแนวคิดส าคญัส าหรับนกัออกแบบชุมชนเมืองและนักผงัเมือง ใน
ปัจจุบนัรวมถึงในอนาคต มีผลโดยตรงต่อคณุภาพชีวิตของเมืองและคุณภาพในการพฒันาด้าน  
เศรษฐกิจและสงัคมจากแนวคดิข้างต้น สามารถตัง้สมมตฐิานของงานวิจยัได้ดงันี ้

- สมมตฐิานหลกั 
 ความหลากหลายเชิงกายภาพเป็นปัจจยัส าคญัในการก าหนดคณุภาพของความหลาก 

หลายในเชิงเศรษฐกิจและสงัคม 
- สมมตฐิานรอง 

 ความหลากหลายเชิงกายภาพท่ีมีคณุภาพจะชว่ยสร้างเอกลกัษณ์เฉพาะให้กบัย่าน 
พาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองได้ รวมถึงชว่ยยกระดบัความสามารถในการแขง่ขนัเชิงเศรษฐกิจ 
จากกิจกรรมพาณิชยกรรมและการทอ่งเท่ียวได้ดียิ่งขึน้ 
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 1.4) วตัถปุระสงค์ของงานวิจยั 

- แสดงและจ าแนกความหลากหลายเชิงกายภาพในยา่นพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง 

- ค้นคว้า รวบรวมวรรณกรรม งานวิจัยและท าการวิเคราะห์กรณีศึกษา เพ่ือตัง้เกณฑ์ 
การสร้างความหลากหลายส าหรับใช้เป็นแนวคิดในการฟืน้ฟยูา่นพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง 

- วิเคราะห์และแสดงลักษณะความหลากหลายเชิงกายภาพ รูปแบบกิจกรรม  และ 
ความสมัพนัธ์เชิงเศรษฐกิจและสงัคมในยา่นพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง 

- เสนอแนวทางการฟื้นฟูย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองด้วยกระบวนการสร้าง  
ความหลากหลายในมิตทิางกายภาพอยา่งมีประสิทธิภาพ 

 

 1.5) ขอบเขตการศกึษา 

 1.5.1)  ขอบเขตเนือ้หา 

 การศึกษาลักษณะและรูปแบบขององค์ประกอบเมืองในมิติของความหลากหลายและ  
ความสัมพันธ์ระหว่างองค์ประกอบเมืองต่างๆตามแนวคิดทฤษฎีท่ีสรุปมาจากการทบทวน  
วรรณกรรม การวิเคราะห์และสงัเคราะห์ข้อมูลจากการจดัเก็บและรวบรวมข้อมูลโดยการส ารวจ  
พืน้ท่ีศึกษาและการท าวิเคราะห์กรณีศึกษาเพ่ือจะสามารถสร้างฐานข้อมูลในมิติต่างๆและสร้าง  
เคร่ืองมือในการวิเคราะห์พืน้ท่ีเชิงกายภาพ หลงัจากท าการวิเคราะห์ข้อมลูในขัน้ตอนดงักล่าว จึง
น าข้อสรุปท่ีได้มาเสนอเกณฑ์การสร้างความหลากหลาย ข้อก าหนดและมาตรการทางผังเมือง 
ในการฟืน้ฟยูา่นพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง 

 1.5.2)  ขอบเขตด้านพืน้ท่ีศกึษา 

 พืน้ท่ีศกึษาตัง้อยู่บริเวณย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง สีลม กรุงเทพมหานคร พืน้ท่ีท า
หน้าท่ีเป็นศูนย์กลางของกิจกรรมพาณิชยกรรม การค้าและการบริการท่ี มีการใช้ประโยชน์ 
ท่ีดินและลกัษณะของกิจกรรมท่ีหลากหลาย เป็นแหล่งท่องเท่ียวนนัทนาการส าคญัของกรุงเทพฯ  
มีความหลากหลายในเชิงสังคม เศรษฐกิจและกายภาพของเมืองมีการใช้งานพืน้ท่ีหนาแน่น 
ตลอดวันโดยกลุ่มผู้ ใช้จ านวนมาก ส่งผลให้ย่านสีลมเป็นหนึ่งในพืน้ท่ีท่ีมีความส าคัญท่ีสุดใน  
กรุงเทพมหานคร ซึ่งจากการลงส ารวจพืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง สีลม  พบว่าพืน้ท่ี 
ท่ีมีความเหมาะสมในการเป็นพืน้ท่ีศกึษามีขอบเขตดงันี ้(แผนท่ีท่ี 1.1) 
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 ทิศเหนือ จรดกบั ถนนสรุวงศ์ 

 ทิศใต้  จรดกบั ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ ซอย 3 พิพฒัน์ ซอย 2 

   โรงพยาบาลบางกอกเนอสซิ่งโฮม 

 ทิศตะวนัออก จรดกบั ถนนพระรามท่ี 4 

 ทิศตะวนัตก จรดกบั  ถนนนราธิวาสราชนครินทร์  

 
แผนท่ี 1.1 แสดงขอบเขตพืน้ท่ีศกึษา ย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง พืน้ท่ีสีลม (ท่ีมา : ผู้วิจยั) 

 1.6) แหลง่ท่ีมาของข้อมลู 

 1.6.1)  ข้อมลูปฐมภมูิ 

 เป็นข้อมูลท่ีเก็บรวบรวมจากการลงพืน้ท่ีส ารวจในพืน้ท่ีศึกษา โดยใช้แผนท่ี ภาพถ่าย 
ทางอากาศ ภาพถ่าย แบบส ารวจ และ การสงัเกต โดยมีรายละเอียดของประเภทข้อมลู ดงันี ้

- ข้อมลูการส ารวจทางกายภาพ ลกัษณะ รูปแบบ สภาพ ความสงูและขนาดของอาคาร  

- ข้อมลูการใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคาร ประเภทของกิจกรรมตา่งๆ สภาพและคณุภาพของ
ท่ีวา่ง 
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- คณุภาพการเข้าถึงและการมองเห็น ระบบโครงขา่ยการสัญจร สาธารณปูโภค และ 
สาธารณปูการ 

- ข้อมลูเชิงสงัคมและเศรษฐกิจ ของกลุม่ผู้ใช้ตา่งๆ 

 1.6.2)  ข้อมลูทตุยิภมูิ 

- เป็นข้อมลูท่ีเก็บรวบรวมจากบทความ รายงาน เอกสารทางการศกึษา หนงัสือ แผนท่ีหรือ 
ฐานข้อมลูตา่งๆท่ีเก่ียวข้อง โดยมีรายละเอียดของประเภทข้อมลู ดงันี ้ 

- ส านกังานสถิตแิหง่ชาติ 

- ส านกัผงัเมือง และ กรมโยธาธิการและผงัเมือง  

- ส านกังานเขตบางรัก และส านกังานเขตสาทร 

- หนว่ยงานในสงักดักรุงเทพมหานคร (องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน)  

- ส านกัวิทยบริการ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

- ห้องสมดุคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

- บทความและเอกสารทางการศกึษาจากอินเตอร์เน็ต 
 

 1.7) ประโยชน์ท่ีคาดวา่จะได้รับ 

- แนวคิดในการฟื้นฟูและพัฒนาพืน้ท่ีเมืองท่ีไม่ได้รับการวางผังออกแบบมาในอดีต  
ให้มีคณุภาพท่ีดีและสง่เสริมกิจกรรมการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีและอาคารประเภทตา่งๆ 

- แนวทางในการฟื้นฟูย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองท่ีมีความหลากหลายใน 
มิตติา่งๆอยา่งมีคณุภาพ 

- แนวทางการฟื้นฟูต้นแบบส าหรับเมืองขนาดใหญ่ในประเทศท่ีก าลังพัฒนาด้านการ 
ผงัเมือง เพ่ือสร้างย่านศนูย์กลางพาณิชยกรรมใจกลางเมืองให้มีอตัลกัษณ์ท่ีโดนเดน่ และมีการใช้
งานท่ีตอบสนองหน้าท่ีของยา่นได้เป็นอยา่งดี



 

 

บทที่ 2 
ทบทวนวรรณกรรม 

 การศึกษาแนวทางการฟื้นฟูย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองเพ่ือส่งเสริมความหลาก  
หลาย ภายในพืน้ท่ีเมือง กรณีศึกษา สีลม กรุงเทพมหานคร มีขอบเขตเนือ้หาการวิจยัอยู่ภายใต้  
แนวความคิดและทฤษฎีส าคญัทางด้านการผงัเมืองและออกแบบชุมชนเมืองหลายประการ จาก
การทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวข้องพบว่า มีการศึกษาวิจัยเร่ืองความหลากหลาย  กระบวนทัศน์ 
การพัฒนาเมืองภายใต้แนวคิดการใช้แบบผสม (Mixed Use Development) จ านวนมากและ 
มีการเผยแพร่อย่างแพร่หลายมาเป็นเวลามากกว่าคร่ึงศตวรรษประกอบด้วยแนวความคิดส าคญั  
หลากหลายแนวคิด ซึ่งล้วนเป็นแนวความคิดท่ีมีล าดับพัฒนาการทางความคิดท่ีต่อเน่ืองและ  
นา่สนใจ 

 ในช่วงกลาง ค.ศ. 19 นับว่าเป็นช่วงเวลาแห่งการเปล่ียนแปลงของกระบวนทัศน์และ
แนวคิดส าคญัในศาสตร์การผงัเมืองโดยมีความพยายามในการเสนอแนวคิดการใช้แบบผสม เพ่ือ
ส่งเสริมการพัฒนารูปแบบใหม่ท่ียั่งยืนและตอบสนองความต้องการของสังคม โดยเฉพาะ 
อย่างยิ่งเพ่ือเป็นการเสนอแนวทางการแก้ปัญหาสงัคมท่ีเป็นผลลพัธ์ของการพฒันาเมืองในอดีต 
เช่น การพัฒนาภายใต้แนวคิดการใช้แบบผสม (Mixed Use Development) แนวคิดเร่ืองความ 
หลากหลาย (Diversity) การพัฒนาเมืองชาญฉลาด (Smart Growth) ทฤษฎีเมืองกระชับ 
(Compact city) จนพฒันามาสู่แนวคิดลทัธิชมุชนเมืองยุคใหม่ (New    Urbanism) ซึ่งเป็นท่ีนิยม 
และได้รับการน าไปปรับใช้ในกระบวนการทางผังเมืองทั่วโลก โดยเฉพาะในสหรัฐอเมริกาและ 
ประเทศในกลุ่มสหภาพยุโรป รวมถึงกลุ่มประเทศพัฒนาแล้วในเอเชียตะวันออกและเอเชีย 
ตะวนัออกเฉียงใต้ 

 ความหลากหลายเมือง (Urban Diversity) นบัว่าเป็นประเด็นการพฒันาท่ีได้รับการยอม 
รับในวงการการผังเมืองปัจจุบัน  (Fainstein,2005)[2, 3] เป็นตัวอย่างท่ีดีท่ีชี ใ้ห้เห็นถึงการ
พฒันาการทางแนวคิดท่ีเปล่ียนแปลงไปในการผงัเมืองในปัจจบุนั เป็นสิ่งท่ีชีใ้ห้เห็นถึงความส าคญั
ในการค านึงถึงคณุค่าของความหลากหลายภายในเมือง ไม่ว่าจะเป็นมิติในเชิงสงัคม เศรษฐกิจ 
กายภาพ สภาพแวดล้อม ซึ่งล้วนแล้วแต่ได้รับความสนใจจากนักวิชาการและนกัพฒันาเมืองทัว่
โลก นอกจากนีย้งัมีการศกึษาศกัยภาพ ประโยชน์และผลกระทบเชิงบวก เชิงลบ ผลกระทบท่ีมีตอ่
เมือง รวมถึงมีการพูดถึงกระบวนการสร้างความหลากหลายในเมืองในทกุมิติตัง้แตใ่นระดบัชมุชน
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ไปถึงภูมิภาค ซึ่งเป็นแนวคิดตัง้ต้นของการทบทวนวรรณกรรมของการศกึษาวิทยานิพนธ์ในครัง้นี ้
เป็นอยา่งยิ่ง 

 นอกจากนีก้ารทบทวนแนวคิด ทฤษฎี จากบทความทางวิชาการ หนังสือ งานวิจัยและ 
เอกสารทางการศึกษาท่ีเก่ียวข้อง จะช่วยสร้างความเข้าใจท่ีชัดเจนต่อเนือ้หาท่ีท าการวิจัยได้ 
อย่างมีประสิทธิภาพ อีกทัง้เป็นการวิเคราะห์ข้อดี ข้อเสียของวรรณกรรมท่ีเก่ียวข้องในอดีต เพ่ือ
สร้างกรอบแนวความคิดของการศึกษาท่ีสามารถตอบช่องว่างของแนวคิดและทฤษฎีในอดีตได้
ชดัเจนและถกูต้อง โดยสามารถแบง่หวัข้อการศกึษาทบทวนวรรณกรรมได้ดงัตอ่ไปนี ้

 

 2.1) ความหลากหลาย (Diversity) 

 2.1.1) ความหมาย 

 จากการทบทวนวรรณกรรม ในส่วนของแนวคิดทฤษฎีทางผงัเมืองท่ีเก่ียวข้องกับการใช้ 
แบบผสมและการพฒันาแบบผสมผสานผนวกกบัการทบทวนแนวคิดการออกแบบชุมชนเมืองใน 
อดีตและปัจจุบัน พบว่า มีผลการศึกษาและบทความทางวิชาการจ านวนมากท่ีมีความสนใจ 
และน าเสนอเนือ้หาในกรอบแนวคิดเร่ืองการพัฒนาฟื้นฟูเมืองโดยใช้ความหลากหลายเป็น 
เคร่ืองมือส าคญั (Wedemeier,2011) 

 แนวความคิดความหลากหลายถกูพดูถึงครัง้แรกในปี ค.ศ. 1961 โดยเจน จาคอปส์ (Jane 
Jacobs) [4] นักรณรงค์และนักเขียนชาวอเมริกันผู้ น าในการรณรงค์ต่อต้านแนวคิดการ 
พฒันาเมืองของโรเบร์ิต โมเสส นกัผงัเมืองชาวอเมริกนัช่ือดงั รวมถึงผู้บริหารและผู้ก าหนดนโยบาย 
(Top-down Policy maker) ในอดีต ซึง่ได้มุง่เน้นการวางแผนพฒันาท่ีตอบรับเร่ืองความเติบโตทาง 
เศรษฐกิจเป็นหลักและกระบวนการการวางผังท่ีผู้ มีส่วนได้ส่วนเสียไม่มีอ านาจในการตดัสินใจ 
ส่งผลให้ชมุชนอเมริกนัจ านวนมากได้รับผลกระทบอย่างหนกัจากโครงการพฒันาเมืองขนาดใหญ่
ท่ีไมไ่ด้ให้ความส าคญักบัชมุชนและบริบทของพืน้ท่ี (ภาพท่ี 2.1) 
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ภาพท่ี 2.1 ปรากฎการณ์การพฒันาเมืองแบบแยกสว่น ประเทศสหรัฐอเมริกา  

(ท่ีมา : United State Demography Survey และ Casa Memoire)  

 การศกึษาของ เจน จาคอปส์ได้เสนอถึงประโยชน์ของความหลากหลายท่ีมีต่อการพฒันา  
เศรษฐกิจระดบัท้องถ่ินรวมถึงผลลพัธ์ท่ีได้จากการพฒันาเมืองท่ีค านึงถึงความปลอดภยัสาธารณะ 
และลกัษณะความเป็นชมุชนภายในพืน้ท่ี นอกจากนีย้งัมีการก าหนดเกณฑ์ส าคญัในการสร้างย่าน 
ชุมชนให้เกิดความหลากหลายและมีเอกลกัษณ์ท่ีจะช่วยสนบัสนุนคณุภาพชีวิตและคณุภาพการ 
อยู่อาศยัท่ีดีกว่าการพฒันาเมืองใหม่โดยไม่สนใจพืน้ท่ีชมุชนเดิมโดยการแสดงข้อมลูท่ีได้จากการ  
ศกึษาและส ารวจในพืน้ท่ีจริง (Jacobs,1961)[4] 

 นอกจากนีย้งัได้ขยายความเก่ียวกับความหลากหลายไว้อย่างน่าสนใจ กล่าวคือ ความ  
หลากหลายในเมือง จะช่วยส่งเสริมให้พืน้ท่ีเมืองมีศกัยภาพและความสามารถในการแข่งขันใน 
เชิงเศรษฐกิจเพิ่มขึน้ โดยเฉพาะในระดบัท้องถ่ิน ในขณะเดียวกันความหลากหลายก็เป็นปัจจัย 
ส าคญัในการสร้างความมีชีวิตชีวา และ ความน่าดึงดูดของพืน้ท่ีเสริมสร้างความเจริญเติบโต 
ทางเศรษฐกิจควรมีการสนับสนุนให้เผยแพร่แนวคิดความหลากหลายเป็นแนวคิดหลักในการ 
พฒันาสงัคมเมืองท่ีมีคณุภาพตอ่ไป (Sayyar,2011)[5] 

 อย่างไรก็ตาม แม้ว่า เจน จาคอบส์จะได้รับการยกย่องว่าเป็นผู้ ท่ีมีบทบาทส าคญัในการ 
ปฎิวตัิแนวคิดเร่ืองการพฒันาในวงการการผงัเมืองทั่วโลก  จากผลงานการศึกษาและงานเขียน  
จ านวนมากท่ีได้อุทิศให้กับชุมชนและเมืองนิวยอร์ก ซิตี ้เป็นท่ีน่าประหลาดใจท่ีแนวคิดทฤษฎี 
เร่ืองความหลากหลาย ไม่คอ่ยได้รับการพิสจูน์ด้วยกระบวนการเชิงปฏิบตัิ และ มีเพียงการศึกษา  
ในขัน้ของวิชาการท่ีมุ่งเน้นเร่ืองหลกัการเป็นส่วนใหญ่ มีผู้ เช่ียวชาญจ านวนไม่น้อยท่ีให้ความเห็น 
วา่ในชว่งต้นของแนวคิดมีคนจ านวนน้อยมากท่ีมีความเช่ียวชาญและความเข้าใจเร่ืองมากพอท่ีจะ
วิพากษ์วิจารณ์แนวความคิดของเธอ  อีกประการหนึ่งคือแนวคิดท่ีเจน จาคอบส์น าเสนอเป็นแนว 
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คดิท่ีสนบัสนนุคนในชมุชนจงึได้รับการสนบัสนนุจากชมุชนอยา่งมาก สง่ผลให้แนวคดิของเธอไม่ได้ 
รับการน าไปหารืออยา่งเป็นรูปธรรม  

 หากแต่ว่าบริบทของเมืองในปัจจุบันนัน้เปล่ียนแปลงไปอย่างมาก ซึ่งอาจจะส่งผลให้ 
แนวคิดและหลักการนัน้ไม่สามารถน าไปใช้ได้อย่างมีประสิทธิภาพเช่นในอดีต อย่างไรก็ตาม 
แนวคิดเร่ืองความหลากหลายได้กลายเป็นหลกับญัญัติของทฤษฎีทางผงัเมืองไปแล้วในปัจจบุนั 
เกิดการศกึษาท่ีอ้างอิงแนวคิดดงักลา่วอยา่งกว้างขวางทัง้ในภาคการศกึษาและการผงัเมืองทัว่โลก 
(Preservation Green Lab, 2014) [6] 

 จากเหตผุลดงักล่าวส่งผลให้ในปัจจบุนั แนวความคิดของเจน จาคอบส์ ได้รับการวิพากษ์ 
วิจารณ์ทัง้ในเชิงบวกและลบโดยนกัผงัเมืองและนักเศรษฐศาตร์เมืองจ านวนมาก หนึ่งในนัน้คือ 
เอ็ดเวิร์ด เกลเซอร์ (Edward Glaeser) นักเศรษฐศาสตร์และศาสตราจารย์จากมหาวิทยาลัย 
ฮาร์วาร์ด ประเทศสหรัฐอเมริกา  ผู้ เขียนหนังสือ “Triumph of the city” ได้โจมตีแนวคิดของ 
เจน จาคอบส์ไว้อย่างน่าสนใจว่า แนวคิดและความเข้าใจของจาคอบส์ในการพยายามเก็บรักษา 
อาคารเก่าไว้ภายในเมือง จะส่งผลเสียต่อกลไกเศรษฐศาสตร์ท่ีดินในภาพรวมอย่างรุนแรง ซึ่งจะ
ส่งผลให้ค่าครองชีพและค่าท่ีอยู่อาศัยในเมืองสูงขึน้  เมืองคว รจะถูกพัฒนาให้ตรงตาม 
เป้าหมายและศักยภาพสูงสุดของข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีจัดท าขึน้ แทนท่ีการเก็บ 
โครงสร้างอาคารหนาแน่นต ่าไว้ในพืน้ท่ีดงัเดิม ทัง้นีเ้พ่ือสนับสนุนการพัฒนาท่ีเหมาะสมในเชิง 
เศรษฐศาสตร์ ซึ่งจะช่วยให้อปุทานของท่ีอยู่อาศยัและส านกังานในเมืองกลบัมาอยู่ในจดุท่ีควรจะ 
เป็นเพิ่มความหนาแน่นในพืน้ท่ีรอบสถานีขนส่งมวลชนเพิ่มความหนาแน่นของประชากรในพืน้ท่ี 
ศนูย์กลางเมืองปัจจยัเหล่านีจ้ะเป็นสิ่งท่ีดีกับภาพรวมของการพฒันามากกว่าแนวคิดความหลาก  
หลายของเจน จาคอบส์ 

 อยา่งไรก็ตามกระบวนทศัน์การฟืน้ฟเูมืองภายในอิทธิพลแนวคิดของจาคอบส์ในชว่งหลาย
ทศวรรษท่ีผ่านมาท่ีเพิ่มพนูความนิยมในการเก็บรักษาอาคารเก่าและย่านชมุชนความหนาแน่นไว้  
ในเมืองชัน้ในท่ีมีการสนับสนุนในเชิงอนุรักษ์ ส่งผลให้ทิศทางการพฒันาเมืองเป็นไปในทิศทาง 
เดียวกันทัง้โลก โดยเฉพาะในสหรัฐอเมริกา ในกรณีนีศ้าตราจารย์เกลเซอร์ มองว่าปรากฎการณ์ 
ดงักลา่วจะเป็นอปุสรรคในกระบวนการการพฒันาเมืองอยา่งยัง่ยืน นอกจากนีไ้ด้ตัง้ค าถามวา่ การ
อนุรักษ์เมืองในรูปแบบของจาคอบส์ได้รับการน าไปประยุกต์ใช้พร ่ าเพร่ือเกินไปหรือไม่  และ 
รูปแบบการพฒันาดงักล่าวเป็นทางเลือกท่ีถูกต้องหรือไม่ส าหรับการพฒันาเมืองท่ียัง่ยืนมากกว่า  
การพฒันาโครงการขนาดใหญ่ท่ีตอบเร่ืองความคุ้มค่าในการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีปัจจบุนัถูกจดัว่า  
เป็นทรัพยากรขาดแคลนภายในเมืองขนาดใหญ่ 
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ภาพท่ี 2.2 ความหลากหลายของสงัคมเมืองในปัจจบุนั (ท่ีมา: Urban Expats) 

 องค์กรทางผงัเมือง Divercities (2010) ท าการรวบรวมข้อมลูและศกึษาความหลากหลาย 
ในภาคพืน้ยโุรป ได้สรุปไว้ว่า ความหลากหลายภายในเมือง (Urban Diversity) เป็นผลผลิตส าคญั 
ท่ีเกิดจากการวางแผนพฒันาตามแนวคิดการพฒันาแบบผสมผสาน (Mixed-use Development) 
ภายหลงัหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้องกบัการพฒันาเมืองทัว่โลกได้น าแนวคิดดงักลา่วไปเป็นแนวคิดหลกั 
ในการปฎิบตัิ จนแนวคดิเร่ืองความหลากหลายได้กลายเป็นแนวคดิท่ีได้รับการยอมรับโดยทัว่ไป 
ทัง้จากภาครัฐ ภาคการศึกษา และภาคประชาชน ซึง่ถกูตีความไปตามความเข้าใจและได้นิยาม 
ความหลากหลายตามขอบเขตความสนใจของแตล่ะภาคสว่น  

 โดยท่ีองค์กร Divercities (2010)ได้ให้ข้อมูลเพิ่มเติมเก่ียวกับนิยามและค าจ ากัดความ 
ของ ความหลากหลายท่ีได้มาจากการท าแบบส ารวจไว้ว่าความหลากหลายมีขอบเขตขอ
ความหมายท่ีกว้างมาก โดยขึน้อยู่กับขอบเขตความสนใจและบริบทในการศึกษานัน้ๆในวงการ
การศึกษาด้านมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ได้ให้ความส าคญักับความหลากหลายเร่ืองชาติ
พนัธุ์  เพศสภาพ สถานภาพเศรษฐสงัคม ความสามารถพิเศษของบคุคล ภาษา ศาสนา วฒันธรรม 
นอกจากนีย้งัมีการพดูถึงความหลากหลายของประสบการณ์ ความคิด พืน้เพของกลุ่มคนในสงัคม 
มุมมองทางการเมือง กายภาพ กิจกรรม ผู้คน เวลา ซึ่งมิติเหล่านีล้้วนเป็นโครงสร้างส าคญัของ
สงัคมเมืองในปัจจบุนั  

 อย่างไรก็ตามมีการศึกษาอีกมากมายท่ีเก่ียวกับความหลากหลายท่ีน่าสนใจและให้ราย  
ละเอียดกับประเภทของความหลากหลายต่างๆได้อย่างสนใจ ตวัอย่างเช่น Susan S. Fainstein 
(2004) [2] กล่าวถึง นิยามของความหลากหลายไว้ว่า ความหลากหลายแท้จริงแล้วมีค านิยามท่ี
ขึน้อยู่กับศาสตร์ท่ีเก่ียวข้อง เช่น ส าหรับนกัออกแบบชุมชนเมือง อาจจะหมายถึง การผสมผสาน 
ของรูปแบบอาคาร ส าหรับนักผังเมือง อาจจะหมายถึง การใช้ประโยชน์ท่ีดินแบบผสมความ  
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หลากหลายของเชือ้ชาติและสถานะทางสังคมของ ประชากร ส าหรับนักสังคมศาสตร์อาจจะ 
หมายถึง ความหลากหลายทางวฒันธรรม โดยท่ีผู้ศกึษาบางสว่นมุง่ให้ความส าคญักบัการตีความ 
เพียงมิติเดียว ในขณะท่ีผู้ ศึกษาจ านวนไม่น้อยท่ีมองว่าความหลากหลายทุกประเภทมีความ 
เช่ือมโยงระหวา่งกนั 

 นับตัง้แต่ปี ค.ศ. 1961 เป็นต้นมา การฟื้นฟูพัฒนาเมืองได้ให้น า้หนักกับคุณค่าความ 
หลากหลายทางกายภาพและสงัคมเป็นหลกั ซึ่งได้รับอิทธิพลโดยตรงจากแนวคิดของจาคอบส์ท่ี 
ตัง้อยู่บนแนวคิดพืน้ฐานของการผสมผสานการใช้ประโยชน์ท่ีเช่ือว่าจะเป็นกระบวนการหลักท่ีจะ  
สนบัสนุนความหลากหลายในเชิงเศรษฐกิจและสงัคม ตามท่ีริชาร์ด ฟลอริด้า (Richard Florida) 
ได้เสดงความคิดเห็นสนบัสนุนแนวคิดของ เจน จาคอปส์ สรุปได้ว่าความหลากหลายไม่ได้เป็น 
เพียงแค่ปัจจัยท่ีช่วยสร้างความน่าดึงดูดใจและเอกลักษณ์ของเมืองแต่ยังเป็นส่วนส าคัญใน 
กระบวนการทางเศรษฐกิจและความหลากหลายขององค์ประกอบทางกายภาพเป็นสิ่งส าคญัท่ี 
สร้างความหลากหลายในมิตอ่ืินๆ 

 นอกจากนีก้ารศึกษาของ Iris Marion Young (1990)  ได้ให้ความเห็นไว้ว่า นอกจาก 
ประโยชน์ในเชิงเศรษฐกิจท่ีได้รับ คณุค่าในด้านความยุติธรรมภายในสงัคม (Social Justice) ยงั
เป็นอีกหนึ่งผลผลิตท่ีเกิดจากการพฒันาภายใต้แนวความคิดความหลากหลายภายในเมือง สิ่งท่ี
น่าสนใจคือความหลากหลายของกิจกรรมจะท าให้พืน้ท่ีสาธารณะในสังคมมีความน่าสนใจ 
มากขึน้ ซึ่งจะช่วยในการดึงดดูผู้คนต่างรายได้ ต่างสถานะมีโอกาสในการมาใช้พืน้ท่ีร่วมกันและ 
เกิดการปฎิสมัพนัธ์กนัระหวา่งตา่งชนชัน้ในท้ายท่ีสดุ 

 อย่างไรก็ตาม Leonic Sanderrock (1997) ได้สรุปผลการศึกษาเร่ืองผลกระทบท่ีเกิดขึน้ 
จากความหลากหลายในเมือง ไว้อย่างน่าสนใจ กล่าวคือ ความหลากหลายได้กลายเป็นปัจจยั 
พืน้ฐานในการพฒันาเมืองไปแล้วในปัจจุบนั ความแตกต่างเร่ืองเชือ้ชาติ ชนชาติ พืน้เพ ภูมิหลงั 
อย่างสดุขัว้ของคนท่ีอยู่ในพืน้ท่ีสาธารณะของเมือง จะส่งผลให้เกิดภาวะท่ีเรียกวา่ “ความพึงพอใจ 
ท่ีเกิดจากความไม่มีตัวตน” ซึ่งเป็นสิ่งท่ีคนท่ีอยู่ในพืน้ท่ีสามารถรู้สึกและมีอิสระในการใช้พืน้ท่ี 
เมืองมากขึน้โดยปริยาย เป็นแนวคิดสมยัใหม่ท่ีไม่ได้ ให้ความส าคญัเร่ืองเปา้หมายทางเศรษฐกิจ 
และความเท่าเทียมกันในสงัคมไปอย่างสิน้เชิง โดยให้น า้หนกัความส าคญักับเร่ืองความพึงพอใจ 
ของคนอนัเป็นผลจากความหลากหลายเชิงสงัคม 
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 จากท่ีได้ทบทวนความหมายของความหลากหลายข้างต้น พบว่าประเภทและรูปแบบ 
ตา่งๆของความหลากหลาย ถกูตีความตามศาสตร์และหวัข้อตา่งๆท่ีเก่ียวข้อง สามารถจ าแนกเป็น 
5 กลุม่หลกั ได้แก่  

- ความหลากหลายเชิงกายภาพ (Physical Diversity) 

- ความหลากหลายทางสงัคม (Social Diversity) 

- ความหลากหลายทางวฒันธรรม (Cultural Diversity) 

- ความหลากหลายเชิงเศรษฐกิจ (Economic Diversity) 

- ความหลากหลายเชิงชาตพินัธุ์ (Racial or Ethnic Diversity) 

 การออกแบบชุมชนเมืองเป็นอีกหนึ่งศาสตร์ท่ีให้ความส าคญักับแนวคิดเร่ืองความหลาก 
หลาย โดยเฉพาะอย่างยิ่ง “ความหลากหลายขององค์ประกอบเชิงกายภาพ” ซึ่งเป็นส่วนส าคญั 
ท่ีจะก าหนดคณุภาพของความหลากหลายในด้านอ่ืนๆและเป็นเคร่ืองมือส าคญัในการสร้างความ 
สามารถในเชิงเศรษฐกิจและคณุภาพชีวิตท่ีดีในเมือง จึงเป็นท่ีมาของการศึกษาความหมายและ 
วิวฒันาการทางความคดิของความหลากหลายเชิงกายภาพโดยละเอียด 

 2.1.2) ความหลากหลายขององค์ประกอบเชิงกายภาพ (Physical Diversity) 

 ความหลากหลายขององค์ประกอบในเชิงกายภาพ ประกอบด้วย ความหลากหลายของ 
การใช้ประโยชน์ รูปแบบ ประเภท ความสูง ขนาด อายุ ยุคสมยัของอาคารและสิ่งก่อสร้างต่างๆ 
ความหลากหลายของการใช้ประโยชน์ รูปแบบ ขนาดของพืน้ท่ีว่าง ความหลากหลายของกิจกรรม  
ในพืน้ท่ีเป็นต้น  

 เจน จาคอบส์ ได้กล่าวสนบัสนุนการผสมผสานของสถาปัตยกรรมและความหลากหลาย 
ของการใช้งานในพืน้ท่ีเมืองความแตกต่างของรูปแบบสถาปัตยกรรมมีสาเหตมุาจากช่วงเวลาใน 
การก่อส ร้าง  อาคาร และความแตกต่าง เ ร่ืองขนาดซึ่ งความหลากหลายของ รูปแบบ 
ของอาคารจะส่งผลให้ช่วงเวลาในการใช้งานพืน้ท่ีและอาคารแตกต่างกันออกไป ซึ่งนับว่าเป็น  
ความหลากหลายอยา่งแท้จริง 

 นอกจากนีย้งัชีใ้ห้เห็นประโยชน์ของการท่ีมีรูปแบบการใช้แบบผสมระหว่างอาคารพาณิช
ยกรรมและอาคารท่ีอยู่อาศยัท่ีเกิดขึน้เองโดยธรรมชาติเป็นปัจจยัท่ีสร้างความสวยงาม และความ  
แตกตา่งให้กบัเมือง ซึง่เป็นความสวยงามท่ีสามารถรับรู้ได้โดยคนท่ีอาศยัอยู่ในพืน้ท่ีนัน้เอง อาทิ ท่ี
มีตัวอย่างของการผสมผสานการใช้ประโยชน์อาคารมากมายในต่างประเทศ ซึ่งคุณภาพของ  
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ความหลากหลายในลกัษณะดงักล่าวมีศกัยภาพในการเป็นมาตรฐานการพฒันาทางด้านผงัเมือง 
ไม่ใช่เพียงในมิติของความสวยงามและความเป็นเอกลกัษณ์ แต่ยงัเป็นปัจจยัส าคญัท่ีท าให้พืน้ท่ี 
ตอบสนองได้ดีต่อกิจกรรมการท่องเท่ียวและธุรกิจต่างๆอย่างมีประสิทธิภาพมากกว่ารูปแบบการ 
พฒันาเมืองแบบปกต ิ

 John M. Quigley (1998) ยืนยันเก่ียวกับแนวคิดการสร้างความหลากหลายในเมือง 
หลังจากท่ีได้ท าการศึกษาเร่ืองผลกระทบทางเศรษฐกิจจากความหลากหลายของเมืองในกรุง  
ลอนดอน ความว่า เป็นเร่ือง ปกติท่ีปัจจยัทางเศรษฐศาสตร์เป็นเหตุผลส าคญัท่ีท าให้เกิดความ  
หนาแน่นของประชากร และการจดัการการคมนาคมขนส่งภายในพืน้ท่ีชัน้ในของเมือง อย่างไรก็
ตามกลับพบว่าองค์ประกอบภายในเมืองท่ีแตกต่างกันเป็นปัจจัยท่ีสร้างความหลากหลาย 
ในทกุมิตขิองเมือง อนัส่งเสริมความมีประสิทธิภาพของระบบเศรษฐกิจภายในเมือง 

 นอกจากนีห้ลังจากท่ีมีการน าแนวคิดไปปฎิบัติในโครงการจริงหลายโครงการ พบว่า
ประโยชน์ ท่ี ไ ด้ ในเชิ ง เศรษฐศาสตร์  จากการใ ช้ความหลากหลายเ ป็นเค ร่ือง มื อนั น้  
มีมากกว่าท่ีคาดหวงัไว้ในการศึกษาและจากท่ีได้ศึกษาความหลากหลายในเมือง ท าให้แน่ใจว่า
คุณค่าของความหลากหลายในมหานครเป็นพื น้ฐานส าคัญของการเจ ริญเติบโตของ  
เศรษฐกิจ และพฒันามาตราฐานการอยูอ่าศยัและคณุภาพชีวิตภายในเมืองให้ดีขึน้ 
 

  
ภาพท่ี 2.3 ความหลากหลายของเมืองในสิงคโปร์และกรุงเทพมหานคร (ท่ีมา : Telegraph) 

 

 จากข้อมลูข้างต้นอาจกลา่วได้วา่ ความหลากหลายเป็นผลผลิตท่ีเกิดขึน้จากแนวคดิการใช้ 
แบบผสมและทฤษฎีแนวคิดทางผังเมืองอ่ืนๆ ท่ีมุ่งเน้นการผสมผสานการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีมี  
หลายรูปแบบ สง่ผลให้เกิดการปะปนกนัของกิจกรรม ลกัษณะทางกายภาพและองค์ประกอบตา่งๆ 
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ในเมือง จนท าให้เกิดความหลากหลายในท่ีสุด โดยส่วนใหญ่ถูกน ามาใช้เป็นเคร่ืองมือในการ 
พฒันาในระดบัชมุชนและท้องถ่ิน เพ่ือสร้างคณุภาพการอยู่อาศยัและความปลอดภยัท่ีดีขึน้ แม้ว่า
แนวคิดเร่ือง “ความหลากหลาย” จะถูกน าไปใช้เป็นส่วนส าคัญในโครงการฟื้นฟูเมืองจ านวน 
มากแต่ยังมีรายละเอียดของการพัฒนาท่ีไม่ชัดเจนและจับต้องได้ยาก การศึกษาส่วนใหญ่ใน 
สหรัฐอเมริกาและยโุรปมุง่เน้นไปในมิตขิองความหลากหลายทางชาตพินัธุ์ สงัคมและวฒันธรรม 

 นอกจากนีก้ารศึกษาและงานวิจัยในศาสตร์ด้านการผังเมืองจ านวนไม่น้อยท่ีสามารถ  
พิสูจน์ได้ว่าความหลากหลายในเชิงกายภาพอันเกิดจากการผสมผสานกันองค์ประกอบของ  
เมืองเป็นตวัแปรส าคญัในการก าหนดความหลากหลายในด้านอ่ืนๆ มีความสมัพนัธ์ทางตรงกับ  
คุณภาพของสถานภาพเศรษฐสังคมของผู้ คนในเมือง ไม่ว่าจะเป็น กลุ่มผู้ ใช้พืน้ท่ี กิจกรรม 
ช่วงเวลา  และเป็นเคร่ืองมือส าคญัในการสร้างคณุภาพของระบบเศรษฐกิจท้องถ่ิน รวมถึงความ
ปลอดภัยสาธารณะและคุณภาพชีวิตท่ีดีขึน้ของวิถีชุมชนเมืองสมัยใหม่ จึงอาจจะกล่าวได้ว่า 
องค์ประกอบทางกายภาพท่ีมีความหลากหลายเป็นองค์ประกอบท่ีบรรจุความหลากหลาย  
ในมิตอ่ืินๆอยา่งแท้จริง 

 โดยเฉพาะอย่างยิ่งในส่วนของกระบวนการการศึกษาภายใต้กรอบความคิดของศาสตร์  
ด้านการออกแบบชมุชนเมืองท่ีมีความหลากหลายจ าเป็นต้องค านึงถึงคณุภาพความหลากหลาย 
ในเชิงกายภาพเป็นส าคญั มุ่งเน้นเร่ืองลกัษณะทางกายภาพของพืน้ท่ีชุมชนเมือง จดัเก็บข้อมูล
ด้านกายภาพ ซึ่งประกอบด้วย รูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินและท่ีว่าง ประเภท รูปแบบ อาย ุของ
อาคาร ใน พื น้ ท่ี   ร วมถึ ง ข้ อมูล เ ร่ื อ ง กิ จกร รม  และสิ่ ง ส าคัญ ท่ีสุ ด คื อความสัมพัน ธ์ 
ระหว่ า งลักษณะทางกายภาพกับกลุ่ มผู้ ใ ช้ ง าน  โดย ท่ี มีการค านึ งถึ งปรากฎการณ์  
ท่ีเกิดขึน้ในแตล่ะชว่งเวลาของวนัอีกด้วย 

 กระบวนการการศึกษาดงักล่าวเป็นส่วนส าคญัท่ีช่วยสร้างความเข้าใจถึงศกัยภาพและ  
ข้อจ ากดัของความหลากหลายในเชิงกายภาพ ท่ีพิสจูน์ว่า ความหลากหลายเชิงกายภาพส่งผลดี 
และชว่ยสนบัสนนุความมีชีวิตชีวาในเชิงเศรษฐกิจในทกุระดบั ซึง่จะเป็นปัจจยัท่ีสง่ผลให้มาตรฐาน 
การอยู่อาศยัและคุณภาพชีวิตในเมืองนัน้มีคุณภาพท่ีดียิ่งขึน้  รวมถึงเป็นการสร้างทางเลือกท่ี  
หลากหลายของวิถีทางเลือกสาธารณะให้กบัคนในพืน้ท่ีอย่างแท้จริง ไม่ว่าจะอยู่ในกลุ่มท่ีมีสภาพ 
เศรษสังคมในระดับใดก็ตาม เพ่ือสร้างโอกาสในการเข้าถึงการบริการพืน้ฐานท่ีเหมาะสมและ 
เป็นประโยชน์ตอ่ทกุคนอย่างเทา่เทียม 
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การศกึษารายละเอียดของลกัษณะความหลากหลายเชิงกายภาพ สามารถสรุปวิธีการใน  
การสร้างความหลากหลายได้ด้วยเกณฑ์ส าคญัตา่งๆดงันี ้

- รูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดนิท่ีมีการใช้แบบผสม   

- การเข้าถึงพืน้ท่ีท่ีดีมีคณุภาพและเทา่เทียม 

- การปรับปรุงโครงสร้างและท่ีวา่งให้เกิดการใช้ประโยชน์และกิจกรรมรูปแบบใหม่ 

- ความหลากหลายของรูปแบบกิจกรรมในพืน้ท่ีท่ีมีการเปล่ียนแปลงตามปัจจยัเร่ืองเวลา 
กลุม่ผู้ใช้และพืน้ท่ี  

 ดงันัน้การน าศกัยภาพของความหลากหลายเชิงกายภาพมาใช้เป็นเคร่ืองมือเพ่ือก าหนด 
ประสิทธิภาพของความหลากหลายในเชิงเศรษฐกิจและสังคมในพืน้ท่ีเมือง จึงเป็นเเนวทางท่ีมี  
ความน่าสนใจและเป็นรูปแบบความคิดส าหรับเมืองท่ีมีความยืดหยุ่น (Resilient city) ในศตวรรษ 
ท่ี 21 ท่ีพร้อมส าหรับการเปล่ียนแปลงและปรับตวัเพ่ือเพิ่มความสามารถในการแข่งขนัและอยู่รอด 
ให้ได้อยา่งมีประสิทธิภาพ นอกจากนีก้ารก าหนดสดัส่วนของกิจกรรมประเภทตา่งๆอยา่งเหมาะสม 
ท่ีค านึงถึงผลกระทบและประโยชน์เร่ืองเศรษฐกิจและสังคมจึงเป็นสิ่งท่ีส าคัญในการพัฒนา 
โครงการฟืน้ฟเูมืองอยา่งยัง่ยืนในอนาคต 

 

 2.2) แนวความคิด ทฤษฎีทางผงัเมืองท่ีเก่ียวข้องกบัความหลากหลาย  

 2.2.1) ทฤษฎีลทัธิชมุชนเมืองยคุใหม ่(New Urbanism) 

 แนวคิดลทัธิชมุชนเมืองยุคใหม่ (New Urbanism) เป็นกระแสความเคล่ือนไหวทางความ 
คิดในด้านการออกแบบชมุชนเมืองท่ีมุง่เน้นการพฒันาโดยมีฐานจากการเดินทางด้วยการเดินเป็น
หลกั เพิ่มคณุภาพชีวิตท่ีดีของสงัคมและพยายามส่งเสริมการพฒันาท่ีมีการใช้แบบผสม (Mixed 
Use Development) แนวคิดท่ีได้รับอิทธิพลจากปัญหาการขยายตวัของเมืองอย่างไร้ระเบียบ โดย
ยดึหลกัการของ Neighborhood Concept , Traditional Neighborhood Development (TND) ท่ี
จะชว่ยฟืน้ฟแูละสง่เสริมให้ชมุชนนา่อยูแ่ละมีคณุภาพมากขึน้ (Talen, 2000) [7] 

 ในช่วงปีปลาย ค.ศ. ท่ี 18 มีการเร่ิมต้นการศึกษาเก่ียวกับแนวคิดดงักล่าว และหลงัจาก 
มีการเสนอแนวคิดการพฒันาวิถีชีวิตในนครรูปแบบใหม่ ส่งผลอย่างมหาศาลตอ่การเปล่ียนแปลง  
ของกระแสการพฒันาเมืองในโลกตะวนัตก โดย Peter Katz (1994) กล่าวไว้ว่าแนวคิดลทัธิชมุชน 
เมืองยคุใหม่เป็นหลกัฐานส าคญัของการค้นพบแนวคิดทางการผงัเมืองรูปแบบใหม่ ท่ีส่งผลอย่าง  



 

 

18 

มากในการพฒันาเมืองส าคญัหลายเมืองในสหรัฐอเมริกา เช่น เมืองบอสตนั ซีแอทเทิล  รวมถึง 
พืน้ท่ีเมืองขนาดเล็กอ่ืนๆ ซึ่งเป็นจุดเร่ิมต้นในการท่ีจะวางแผนวิถีชีวิตในเมืองท่ีมีคุณภาพท่ี ดีขึน้ 
การใช้พืน้ท่ีร่วมกนัของชมุชนอนัเป็นสิ่งส าคญัท่ีจะช่วยส่งเสริมคณุภาพชีวิตและสภาพสงัคมเมือง
ท่ีดี ซึ่งเป็นรากฐานส าหรับนกัออกแบบชมุชนเมือง นกัพฒันา หรือสถาปนิก ผู้ ท่ีสนใจและยอมรับ 
แนวคิดนี ้เพ่ือพฒันาแนวคิดลทัธิชมุชนเมืองยคุใหม่ให้มีประสิทธิภาพและชดัเจนยิ่งขึน้ในอนาคต 
[7] 

 

  
ภาพท่ี 2.4 การพฒันาพืน้ท่ีชมุชนชานเมืองในแนวราบ (ท่ีมา: http://www.austincontrarian.com) 

 

 Elimy Talen (2000) [8] กล่าวเพิ่มเติมว่าแนวคิดลทัธิชมุชนเมืองยคุใหม่ เป็นกลยทุธ์ทาง 
ผังเมืองท่ีส าคญัอย่างมากมีเป้าหมายในการฟืน้ฟูชุมชนเมืองให้มีคุณสมบตัิความเป็นเมืองท่ีดี 
ดงัเชน่พืน้ท่ีชมุชนเมืองในอดีต ก่อนการมาถึงของกระแสแนวคิดการพฒันาพืน้ท่ีชานเมือง และการ 
ใช้ประโชน์ท่ีดินรูปแบบเดียว เพ่ือท่ีจะน าประโยชน์ของรูปแบบการใช้ท่ีดินแบบผสมท่ีเคยเกิดขึน้ 
ในเมืองในอดีตให้กลบัมาเป็นกระแสการเปล่ียนแปลงเมืองในปัจจบุนั 

 Steuteville (2000) อธิบายว่า แท้จริงแล้วแนวคิดลทัธิชุมชนเมืองยุคใหม่เป็นแนวคิดท่ีมี  
เนือ้หา สอดคล้องกันกับแนวคิดอ่ืนๆมากมาย ไม่ว่าจะเป็น แนวคิดการเติบโตอย่างชาญฉลาด 
(Smart growth) แนวคดิการพฒันาวฒันธรรมชมุชน (Traditional Neighborhood Development) 
ห รือแ ม้แต่แนวคิด การพัฒนารอบสถา นี  (Transit Oriented Development) ซึ่ งทั ง้ หมด 
เป็นกระบวนการท่ีต้องการจะตอบโจทย์เร่ืองวิถีชีวิตในนครรูปแบบใหม ่สร้างชมุชนท่ีมีกลุ่มอาคาร 
และองค์ประกอบภายในเมืองท่ีเป็นมิตรตอ่มนษุย์แทนท่ีการพฒันาตามแนวความคิดในอดีต ท่ีท า
ให้ชมุชนเมืองเตม็ไปด้วยกลุม่อาคารห้างสรรพสินค้าและส านกังานขนาดใหญ่จ านวนมาก 



 

 

19 

 Andres  Duany  และ  Elizabeth Plater-Zyberk and company (2002) อ้าง อิง โดย 
งานศึกษาวิจัยของ Michael P. Louw (2011) [9] ได้นิยามค าจ ากัดความของ “วิถีชีวิตในนคร” 
(Urbanism) ความว่า วิถีชีวิตในนครคือองค์ความรู้หนึ่งท่ีพดูถึงการอยู่อาศยัภายในพืน้ท่ีเมืองของ 
มนุษยชาติ ซึ่งมีแนวคิดขัดแย้งกับแนวคิดการพัฒนาพืน้ท่ีชานเมือง อันเป็นแนวคิดท่ีไม่มีทาง 
พฒันาให้สมบรูณ์  

 

 
ภาพท่ี 2.5 โครงการพฒันาเมืองภายใต้แนวความคิดลทัธิชมุชนเมืองยคุใหม ่ 

ท่ีมา: (Songdo Smart City) 

 
 อาจกล่าวได้ว่า แนวคิดลทัธิชุมชนเมืองยุคใหม่มีความส าคญัอย่างมากในกระบวนการ  
พฒันาในทุกระดบั ได้รับการยอมรับอย่างแพร่หลายในวงการการผงัเมืองทั่วโลก   เร่ิมในช่วงท่ี
เมืองประสบปัญหาเร่ืองการใช้ประโยชน์ท่ีดินแบบแยกส่วน อันเป็นสาเหตุหลักของปัญหาทาง
สังคมท่ีมีความรุนแรงและส่งผลเสียอย่างมากต่อการพัฒนาเมืองในขณะนัน้ นอกจากนีเ้ป็น 
ความพยายามท่ีจะน ารูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคารท่ีมีความผสมผสาน ซึ่งเป็น
เอกลักษณ์ของรูปแบบการตัง้ ถ่ินฐานในอดีตให้กลับเป็นแกนหลักของการออกแบบชุมชนเมือง 
เพ่ืออนาคต มีการบรูณาการความคิดจากแนวคิดตา่งๆ เพ่ือมาเป็นแนวคิดหลกัท่ีตอบสนองความ
ต้องการของเมืองในโลกสมยัใหม ่

 หลกัการเบือ้งต้นของแนวคิดลทัธิชมุชนเมืองยคุใหม่ได้ก าหนดแนวทางการพฒันาไว้อย่าง
น่าสนใจและอ้างอิงกับบริบทของสงัคมในปัจจุบนั ซึ่งเป็นการเสนอทางออกส าหรับการออกแบบ  
วางผงัพืน้ท่ีเมืองในปัจจุบนัและอนาคต มีแนวคิดท่ีสอดคล้องกับทฤษฎีเมืองกระชบั (Compact 
City) เพิ่มความหลากหลายทางกิจกรรมให้ความส าคญักับการสญัจรท่ีไม่ก่อให้เกิดมลภาวะและ 
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สิน้เปลืองพลงังาน การสร้างความสมดลุของแหล่งงานและท่ีอยู่อาศยั นบัว่าเป็นแนวคิดส าหรับ 
อนาคตท่ีจะช่วยส่งเสริมให้ชุมชนเมืองนัน้ สามารถอยู่ร่วมกับสภาพแวดล้อมในปัจจุบนัได้อย่าง 
มีประสิทธิภาพและยัง่ยืนโดยมีหลกัการส าคญั 10 ประการ (The Congress of New Urbanism, 
2011) ดงันี ้

 1) การสญัจรด้วยการเดนิถึงกนัได้ (Walkability) 

ให้ความส าคญักับการสญัจรด้วยเท้าเช่ือมต่อพืน้ท่ีท่ีอยู่อาศยัและแหล่งงานด้วยการเดิน 
เท้าภายในระยะเวลา 10 นาที รวมถึงจากท่ีอยู่อาศยัไปยงัพืน้ท่ีส าคญัของย่าน เช่น ศนูย์ชุมชน 
ห้างสรรพสินค้า โรงเรียน 

 2) โครงขา่ยการเช่ือมโยงและระบบถนน (Connectivity)  

ภายในพืน้ท่ีชุมชนแต่ละส่วน จะได้รับการออกแบบให้สามารถเช่ือมต่อกันได้เป็นระบบ  
โครงข่าย ด้วยถนนและทางเท้า ไม่มีถนนปลายตันหรือรัว้รอบอาคาร เพ่ือเพิ่มความสามารถ 
ในการเข้าถึงพืน้ท่ีให้มากท่ีสดุ 

 3) การใช้ประโยชน์ท่ีดนิและอาคารแบบผสมผเส (Mixed-Use & Diversity) 

สนับสนุนให้มีการใช้ประโยชน์และก าหนดประเภทกิจกรรมท่ีมีการผสมผสานกันใน 
พืน้ท่ีๆหนึง่เพ่ือเพิ่มความหลากหลายและความต้องการในการใช้พืน้ท่ีตลอดวนั เพ่ือความคุ้มคา่ใน 
เชิงเศรษฐกิจ รวมถึงส่งเสริมให้พืน้ท่ีมีความคึกคักและมีการใช้งานตลอดวัน ช่วยในเร่ืองของ 
ความปลอดภยัภายในพืน้ท่ีชมุชน 

 4) ความหลากหลายของท่ีอยูอ่าศยั (Mixed Housing)  

ท่ีอยู่อาศยัหลากหลายรูปแบบ ทัง้ด้านขนาดรูปแบบทางสถาปัตยกรรมและราคา 

 5) คณุภาพของสถาปัตยกรรมและการออกแบบชมุชนเมือง (Quality of Architecture 
and Urban Design)  

เพ่ือส่งเสริมความสวยงามและน่าอยู่อาศัยสภาพแวดล้อมท่ีดีของเมืองรวมถึงพืน้ท่ี 
สาธารณะท่ีมีคณุภาพให้คนภายในชุมชนสามารถมาใช้เกิดปฎิสมัพนัธ์ทางสงัคมและสร้างความ 
เป็นเอกลกัษณ์ของพืน้ท่ี (Sense of Place) 
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 6) โครงสร้างชมุชนเชิงวฒันธรรม (Traditional Neighborhood Structure)  การก าหนด
ศนูย์กลางของพืน้ท่ีท่ีชดัเจนเพ่ือท าหน้าท่ีเป็นศนูย์กลางชมุชน เพ่ือเป็นพืน้ท่ี 
ส าหรับกิจกรรมสว่นรวม และ กิจกรรมเชิงวฒันธรรมและเป็นพืน้ท่ีสาธารณะหลกัของชมุชน 

 7) การเพิ่มความหนาแนน่ของเมือง (Increased Density) 

  การเพิ่มความหนาแน่นของพืน้ท่ีเมืองเพ่ือความคุ้มค่าในการลงทุนโครงสร้างพืน้ฐาน  
รวมถึงเพิ่มกิจกรรมท่ีรองรับผู้อยูอ่าศยัภายในพืน้ท่ี 

 8) ระบบขนสง่สาธารณะท่ีมีประสิทธิภาพ (Smart Transportation)  

โครงขา่ยการสญัจรท่ีมีประสิทธิภาพตัง้แตร่ะดบัเมือง-เมือง และภายในพืน้ท่ีชมุชน เพ่ือลด
การใช้รถยนต์ส่วนตัวประหยัดพลังงานลดมลพิษของเมือง และส่ง เสริมให้คนเดินและ 
ใช้พืน้ท่ีทางเท้ามากขึน้ เพ่ือสง่เสริมเศรษฐกิจระดบัชมุชนและระดบัยา่น 

 9) ความยัง่ยืน (Sustainability) 

ชุมชนควรมีการจดัตัง้องค์กรกลางท่ีท าหน้าท่ีดแูลความเป็นอยู่และบริหารจดัการชุมชน 
อย่างมีประสิทธิภาพและสามารถตอบความต้องการท่ีแท้จริงของชุมชนได้ รวมถึงการสนบัสนุน  
ให้มีการพัฒนาท่ีค านึงถึงสภาพแวดล้อมมากขึน้  มีการสนับสนุนให้ใช้ผลิตภัณฑ์ห รือ  
พลงังานท่ีผลิตได้เองภายในชมุชน 

 10) คณุภาพชีวิตท่ีดี  (Quality of Life)   

เป็นพืน้ท่ีท่ีส่งเสริมคุณภาพชีวิตความเป็นอยู่ของสมาชิกชุมชนให้มีคุณภาพและตัง้อยู่ 
บนมาตรฐานท่ี ดีของการพัฒนาเมือง ทั ง้ นี เ้ พ่ื อส่ง เส ริมคุณภาพของคนท่ีอยู่ ในชุมชน 
และเป็นท่ีท่ีดีส าหรับการอยูอ่าศยัในโลกปัจจบุนั 
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ภาพท่ี 2.6 การพฒันาพืน้ท่ีกลางเมืองภายใต้แนวคิดการใช้แบบผสม  

(ท่ีมา: The Rise of New Urbanism) 
 

 จากการทบทวนวรรณกรรมข้างต้นสามารถกล่าวได้ว่า แนวคดิลทัธิชมุชนเมืองยคุใหม่เป็น 
กระบวนทัศน์การออกแบบชุมชนเมืองท่ีมีความส าคญัและได้รับการยอมรับอย่างแพร่หลายใน 
ปัจจุบนั ทัง้นีเ้น่ืองจากคณุสมบตัิหลายประการท่ีช่วยส่งเสริมการพฒันาเมืองท่ีเอือ้ต่อผู้ อยู่อาศยั 
และสภาพแวดล้อมเมืองแท้จริง แม้ว่าจะยังมีการถกเถียงกันเก่ียวกับผลลัพท์และคุณค่าของ 
แนวคิดท่ีมีตอ่สงัคมและการศึกษาเก่ียวกับเมืองอยู่มากก็ตาม แตไ่ม่สามารถปฎิเสธได้ว่าแนวคิด 
ลัทธิชุมชนเมืองยุคใหม่เป็นแนวคิดท่ีเป็นรูปธรรมท่ีสุดในการพัฒนาเมืองในยุคสมัยนีร้วมถึงใน 
อนาคตอีก 20 ปีข้างหน้า 

 สาระส าคัญของแนวคิดลัทธิชุมชนเมืองยุคใหม่คือการน าเสนอรูปแบบการพัฒนาท่ีมี 
รูปแบบผสมผสาน หลากหลาย และตอบสนองความต้องการของมนษุย์ในเชิงพฤตกิรรมสงัคม ท่ีมี
ความต้องการในการใช้พืน้ท่ีท่ีเปล่ียนแปลงไปตามยุคสมัย ซึ่งเป็นปรากฎการณ์ท่ีเกิดขึน้ใน  
มหานครและเมืองท่ีมีขนาดใหญ่ทั่วโลก รวมถึงกรุงเทพมหานคร ถึงแม้ว่าจะยังไม่มีโครงการ 
การพัฒนาเมืองขนาดใหญ่ท่ีประยุกต์ใช้แนวคิดนีอ้ย่างเป็นรูปธรรมแต่ก็มีการกล่าวถึง 
และเร่ิมหันมาให้ความส าคัญกับกระแสการพัฒนาเมืองภายใต้แนวคิดนีเ้พิ่มมากขึน้ใน 
ชว่งหลายปีท่ีผา่นมา  
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 หน่วยงานภาครัฐและเอกชนในประเทศไทยเร่ิมมีการศึกษาโครงการการพัฒนาเมือง
ภายใต้แนวคดิลทัธิชมุชนเมืองยคุใหม่ มุง่เน้นไปในทิศทางของการพฒันาเมืองท่ีใช้ความส าคญักบั
การผสมผสานของการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีมีความหลากหลายการพัฒนาฟื้นฟู และเพิ่มความ
หนาแน่นภายในเมืองชัน้ในรวมถึงการพัฒนาเมืองเพ่ือความยั่ง ยืน  อย่างเช่นท่ีประเทศ
สหรัฐอเมริกาท ามาในหลายทศวรรษท่ีผา่นมาซึง่ได้เปล่ียนองค์ประกอบของเมืองหลายๆเมืองจาก
ระบบ เ ร ข าคณิตมา เ ป็น เ มื อ ง ท่ี มี ชี วิ ต ชี ว าและ เหมาะสมกับกา รอยู่ อ าศัยมากขึ น้  
(นพนันท์ ตาปนานนท์, 2011) นับว่าเป็นหลักฐานส าคัญของการพัฒนาของแนวความคิดของ
วงการการผงัเมืองไทยท่ีก าลงัก้าวเข้าสู่ความเป็นสากลมากขึน้ และ มีแนวโน้มท่ีจะผลกัดนัให้เกิด
โครงการการพฒันาเมืองขนาดใหญ่ภายใต้แนวคิดท่ีมีประโยชน์และเป็นท่ียอมรับอย่างกว้างขวาง
ในอนาคต 

 2.2.2) ความเป็นมา และ ค าจ ากดัความของแนวคดิการใช้แบบผสม 

- ความเป็นมา 

 เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 3 ทตวรรษท่ีผ่านมาแนวคิดการพัฒนาเมืองในรูปแบบการใช้ 
แบบผสมและความหลากหลาย (Mixed-use Development & Diversity) ได้รับการยอมรับว่า 
เป็นแนวคิดท่ีส าคญัอนัดบัต้นๆในศาสตร์ทางด้านการผงัเมืองและการออกแบบชุมชนเมืองอย่าง  
แพร่หลาย  นอกจากนีย้ังถูกน าไปปรับใช้ในแผนพัฒนาของหน่วยงานภาครัฐและเอกชนอย่าง  
แพร่หลาย (Joshua Herndon,2011) [10] อีกทัง้ยงัเป็นแนวคิดหลกัในทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องกบัการผงั
เมืองหลายทฤษฎี ไมว่า่จะเป็นแนวคดิลทัธิชมุชนเมืองยคุใหม่ (New Urbanism)       แนวความคิด
การเติบโตอย่างชาญฉลาด (Smart Growth Movement) และแนวคิดเมืองกระชับ (Compact 
City)  รวมถึงแนวคิดทฤษฎีท่ีมีช่ือเสียงอีกมากมายล้วนให้ความส าคัญและอ้างถึงแนวคิดการ
พฒันาเมืองภายใต้แนวคดิการใช้แบบผสมอย่างแพร่หลาย 

 เหตุผลส าคัญในการน าแนวคิดการพัฒนาเมืองภายใต้แนวคิดการใช้แบบผสมมา
ประยุกต์ใช้ในการโครงการพัฒนาเมืองในช่วงท่ีผ่านมาเป็นผลมาจากปัญหาเร่ืองแนวคิด 
การวางแผนการใช้ประโยชน์ท่ีดิน  ในอดีตท่ีแบ่งประเภทการใช้ประโยชน์ออกเป็นส่วนๆ  
(Land Use Segregation) ในแตล่ะพืน้ท่ี สร้างปัญหาตอ่ชมุชนเมืองทัง้ในเชิงเศรษฐกิจและสงัคม 
ตวัอย่างเช่น ปัญหาจราจรและการใช้รถยนต์ส่วนตวัในพืน้ท่ีชัน้ในของเมืองปัญหาการขยายตวั  
ของเมืองในแนวราบ ปัญหาด้านเศรษฐกิจอันเกิดจากความไม่คุ้มค่าในการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
ปัญหาเร่ืองการบริหารจดัการท่ีรัฐและประชาชนต้องแบกรับคา่เสียโอกาสในการลงทุนโครงสร้าง
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พืน้ท่ีในพืน้ท่ีท่ีมีความหนาแน่นไม่เพียงพอ ปัญหาเร่ืองอาชญากรรม จากปัญหาต่างๆท่ีเกิดขึน้
ดงักล่าวจึงเป็นจดุเร่ิมต้นท่ีท าให้นกัผงัเมือง กลุ่มนกัลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ หรือแม้แตภ่าคประชา
สงัคม เร่ิมหนัมาให้ความส าคญักบัปัญหาท่ีเกิดขึน้อยา่งจริงจงั โดยได้เล็งเห็นวา่แนวคิดการพฒันา
เมืองแบบผสมนา่จะเป็นทางออกส าหรับการพฒันาเมืองในอนาคต  

 จากแนวคิดของกระทรวงทรัพยากร ประเทศองักฤษ อ้างอิงโดย Andy Coupland (1997) 
[11] ท่ีได้ท าการสรุปผลการศึกษาเร่ืองประโยชน์ของการพัฒนาแบบผสมผสานไว้อย่างชัดเจน 
กล่าวคือปัจจัยท่ีส าคญัของการพฒันาคือความเข้นข้นของประชากรในพืน้ท่ีและคุณภาพความ
หลากหลายของกิจกรรมจะสง่ผลให้เกิดความมีชีวิตชีวาในพืน้ท่ี สภาพแวดล้อมท่ีมีความปลอดภยั 
และ ความมีสเน่ห์ ความน่าดงึดดู และพืน้ท่ีศนูย์กลางเมืองท่ีมีคณุภาพท่ีดี นอกจากนีย้งัสามารถ
ลดปริมาณและความต้องการในการเดนิทาง ความจ าเป็นในการพึง่พารถยนต์ส่วนตวัและยงันบัว่า
เป็นโอกาสในการเพิ่มแนวโน้มการใช้ระบบขนส่งมวลชนมากขึน้อีกด้วย ซึ่งผลลพัท์ท่ีได้ทัง้หมด 
เป็นปัจจัยท่ีส่งเสริมให้คุณภาพเศรษฐสังคมและสภาพแวดล้อมในพืน้ท่ีมีคุณภาพท่ีดีขึน้ใน
ท้ายท่ีสดุ  (ภาพท่ี 2.7) 

 นอกจากนี ้Joseph S. Rabianski (2009) กล่าวว่า ในปัจจุบันมีการน าเสนอแนวคิด 

มากมายเพ่ือท่ีจะแก้ไขปัญหาในเชิงเศรษฐกิจและสงัคมท่ีเกิดขึน้ ซึ่งมีการน าแนวคิดการใช้แบบ
ผสมไปประยกุต์ใช้กบัโครงการการพฒันาเมืองจ านวนมาก โดยเฉพาะอย่างยิ่งเมืองขนาดใหญ่ใน
สหรัฐอเมริกาและภาคพืน้ยุโรปโครงการท่ีเกิดขึน้ส่วนใหญ่เป็นโครงการการพฒันาขนาดใหญ่ท่ีมี
ความหนาแน่นสูงและตัง้อยู่ ในเขตพืน้ ท่ีกลางเมืองและย่านพาณิชยกรรมระดับต่างๆ  
 ทัง้นีเ้พ่ือตอบสนองความต้องการในเชิงเศรษฐกิจและสังคมของผู้คนท่ีอยู่อาศัยในพืน้ท่ีเมือง 
รวมถึงเป็นการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจดัการเมืองจากการวางแผนการใช้ประโยชน์แบบ
ผสมและแนวทางในการสร้างความหลากหลายในมิติตา่งๆภายในพืน้ท่ีเมือง  
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ภาพท่ี 2.7 ภาพแสดงประโยชน์ของการพฒันาภายใต้แนวคดิการใช้แบบผสม 

(Benefits of Mixed-Use Development, Coupland, [11]1997) 

 
 จากรูปแบบการพฒันาพืน้ท่ีในลกัษณะดงักล่าวส่งผลให้เกิดการผสมผสานของกิจกรรม 
ต่างๆภายในพืน้ท่ีปรากฎการณ์ท่ีเกิดขึน้จากการวางแผนตามแนวคิดการใช้แบบผสมเป็นเกณฑ์ 
พืน้ฐานท่ีก าหนดรูปแบบท่ีหลากหลายของกิจกรรม กลุ่มผู้ ใช้ในพืน้ท่ีและลักษณะการใช้พืน้ท่ี 
ซึ่งทัง้หมดสามารถเอือ้ประโยชน์ต่อกันในเชิงเศรษฐกิจและสังคมได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
อันเป็นมิติใหม่ท่ีเกิดขึน้ในสังคมเมืองขนาดใหญ่และเป็นแนวทางท่ีมีประสิทธิภาพอย่างมาก 
รวมถึงเป็นค าตอบในการแก้ไขปัญหาท่ีกล่าวมาข้างต้น โดยเฉพาะอย่างยิ่งในพืน้ท่ีพาณิชยกรรม 
ชัน้ในของเมือง 
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 ในขณะเดียวกนัภายหลงัมีการศกึษาเก่ียวกบัการพฒันาโครงการฟืน้ฟูเมืองจ านวนมากท่ี 
ได้รับอิทธิพลจากแนวคิดการใช้แบบผสม พบว่าไม่สามารถจะน าแนวความคิดการใช้แบบผสม 
ไปประยุกต์ใช้ในพืน้ท่ีชานเมืองได้อย่างมีประสิทธิภาพ (Kotkin,2010) นอกจากนีย้งัพบว่ามีผู้อยู ่
อาศยัจ านวนไม่น้อยท่ีอาศยัอยู่ในพืน้ท่ีชานเมืองแสดงความไม่เห็นด้วยกับแนวคิดการพัฒนานี ้
เน่ืองจากประชาชนส่วนใหญ่คิดว่าการพัฒนาเมืองแบบผสมผสาน จะส่งผลให้พืน้ท่ีชานเมือง 
มีความหนาแน่นและกระชบัมากขึน้เป็นต้นเหตสุ าคญัท่ีท าให้คณุภาพการอยู่อาศยัชานเมืองของ 
ได้รับผลกระทบทางลบ และ ไม่สอดคล้องกบัความต้องการเร่ืองคณุภาพท่ีอยู่อาศยัของประชาชน 
ในแถบชานเมือง 

 นอกจากนี  ้Jill Grant (2002) และ Andy Coupland (1997)[11] นักเศรษฐศาสตร์ชาว
องักฤษ ได้ให้ความเห็นเพิ่มเติมไว้อย่างน่าสนใจว่า แม้แนวคิดนีจ้ะถกูน าไปปรับใช้และอ้างอิงใน
โครงการการพฒันาเมืองอย่างแพร่หลายในมหานครขนาดใหญ่ทัว่โลก ผู้ เช่ียวชาญจ านวนหนึ่งยงั
มีข้อสงสัยและความไม่ชัดเจนเก่ียวกับความหมายและเป้าหมาย รวมถึงผลลัพท์ท่ีแท้จริงของ  
แนวคดิการใช้แบบผสมและยงัไมมี่ค าตอบท่ีแนช่ดัจากการศกึษาท่ีผ่านมา 

 

 
ภาพท่ี 2.8 ตวัอยา่งการพฒันาภายใต้แนวคดิการใช้แบบผสม  

(ท่ีมา: Eco Architecture: Project Green –  
A Sustainable Mixed-Use Development for Austin)  
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 อย่างไรก็ตาม Joel Kotkin (2010) ให้ความคิดเห็นเพิ่มเติมเ ร่ืองความไม่ชัดเจน 
ของแนวคิดไว้ว่า ถึงแม้ว่าจะมีกระแสต่อต้านแนวคิดการพัฒนาเมืองแบบผสมผสานของ 
ผู้อยู่อาศยัในพืน้ท่ีชานเมือง หากแต่ว่านกัผงัเมืองและนักพฒันาจ าเป็นต้องยอมรับว่าแนวคิดนี  ้
ยังเป็นแนวคิดการพัฒนาเมืองกระแสหลักท่ีเป็นท่ียอมรับมากท่ีสุดในกระแสนิยมปัจจุบัน 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งในสหรัฐอเมริกาและกลุ่มประเทศสหภาพยุโรป เป็นเหตผุลหลักท่ีส่งผลให้มี  
การพัฒนาและศึกษาเก่ียวกับแนวคิดการใช้แบบผสม และ ความหลากหลายอย่างกว้างขวาง 
จนมาถึงปัจจบุนั  

 ปัจจบุนัแนวความคิดการใช้แบบผสมกลายเป็นส่วนส าคญัในกระบวนการพฒันาเมืองทัว่ 
โลก ได้รับการน าไปปรับใช้และพฒันาโดยหน่วยงานท่ีรับผิดชอบหน้าท่ีด้านการพฒันาเมืองทัง้ 
ภาครัฐ เอกชนและภาคการศกึษา ซึ่งเป็นหลักฐานท่ีบง่ชีว้่าการพฒันาเชิงพืน้ท่ีด้วยแนวคิดการใช้ 
แบบผสมนัน้เป็นแนวความคิดท่ีอยู่กระแสหลักของการศึกษาและการพัฒนาเมือง รวมถึงเป็น  
ส่วนประกอบส าคญัในทฤษฎีการผงัเมืองสมยัใหม่ท่ีได้รับการยอมรับอย่างกว้างขวาง และยงัไมมี่ 
แนวโน้มวา่จะมีแนวคดิการพฒันาเมืองรูปแบบใดท่ีจะเข้ามาแทนท่ีได้ในอนาคตอนัใกล้  

 อย่างไรก็ตามแม้ว่าแนวคิดการใช้แบบผสมจะเป็นแนวความคิดกระแสหลกัในการพฒันา  
เมืองในโลกตะวนัตกมาตลอดหลายทศวรรษท่ีผ่านมา แตใ่นเมืองขนาดใหญ่ในเอเชีย  มีลกัษณะ  
การตัง้ถ่ินฐานท่ีมีความผสมผสานกันมาตัง้แต่ในอดีต โดยเฉพาะอย่างยิ่งเอเชียตะวนัออกและ 
ตะวนัออกเฉียงใต้เป็นภมูิภาคตวัอย่างท่ีส าคญัท่ีสดุท่ีสะท้อนถึงวิวฒันาการของแนวคิดการใช้แบบ
ผสมในเอเชียได้แก่ อาคารตึกแถว หรืออาคารท่ีพักอาศัยกึ่งพาณิชยกรรม ซึ่งเป็นรูปแบบการ 
พฒันาอาคารท่ีรวมการใช้ประเภทท่ีอยู่อาศยักับพาณิชยกรรมเข้าไว้ด้วยกัน จะเป็นองค์ประกอบ 
ส าคญัของชุมชนหรือย่านท่ีมีการใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคารแบบผสมอาจกล่าวได้ว่าลักษณะ 
ความผสมผสานท่ีเกิดขึน้ในเมืองขนาดใหญ่ท่ีมีกิจกรรมเชิงพาณิชย์ในภูมิภาคเอเชียตะวันออก 
และตะวันเฉียงใต้นัน้ นับว่าเป็นลักษณะท่ีเกิดขึน้เองตามธรรมชาติและตอบเร่ืองความคุ้มค่า 
ในเชิงเศรษฐกิจของพืน้ท่ีตา่งๆในขณะนัน้ 

 ข้อแตกต่างท่ีส าคญัของลกัษณะการใช้แบบผสมของพืน้ท่ีทัง้สอง คือรูปแบบการใช้แบบ 
ผสมท่ีเกิดขึน้ในสองพืน้ท่ี ซึ่งจะเป็นลกัษณะตรงกนัข้ามกับความผสมผสานของเมืองท่ีเกิดขึน้ใน 
โลกตะวนัตก ท่ีใช้วิธีการวางแผนการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือสร้างความผสมผสานและความหลาก 
หลายในพืน้ท่ี ทัง้นีเ้พ่ือแก้ปัญหาจากการวางแผนและพฒันาแบบแยกส่วน ท่ีมุ่งเน้นการพฒันา
เพ่ือตอบเร่ืองการพัฒนาเชิงเศรษฐกิจเป็นหลกั ในขณะท่ีเมืองการค้าส าคญัและเมืองขนาดใหญ่ 
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หลายแห่งในภูมิภาคเอเชียมีลกัษณะการใช้ท่ีดินและอาคารแบบผสม ด้วยเหตผุลเชิงสงัคมและ
เศรษฐกิจ รวมถึงลักษณะเฉพาะของการตัง้ถ่ินฐานในอดีตท่ีเป็นการพัฒนาอย่างไร้รูปแบบ  
(Unplanned city) ส่งผลให้กิจกรรมการใช้ประโยชน์ต่างๆภายในพืน้ท่ีเมืองมีความหลากหลาย 
และผสมผสานตามธรรมชาติเป็นชุมชนเมืองท่ีมีรูปแบบการพฒันาและลักษณะกายภาพท่ีไม่มี 
รูปแบบและเป็นเอกลกัษณ์ส าคญัของเมืองในภมูิภาคนีจ้นถึงปัจจบุนั  

 อยา่งไรก็ตามแม้วา่ลกัษณะการใช้แบบผสมภายในเมืองตา่งๆในทวีปเอเชียจะสง่ผลดีตอ่ 

สภาพเศรษฐกิจและสงัคมระดบัท้องถ่ินและท าหน้าท่ีเป็นเอกลกัษณ์ส าคญัของเมือง แตไ่มเ่คยมี 

การศกึษาเชิงลกึถึงรูปแบบของลกัษณะการใช้สอยและการใช้ประโยชน์พืน้ท่ี ประเภทกิจกรรม และ
รูปแบบความสมัพนัธ์ขององค์ประกอบเชิงกายภาพอย่างเป็นรูปธรรม ซึง่นา่จะเป็นประโยชน์ในการ 
วางแผนและควบคมุรูปแบบการใช้แบบผสมอยา่งมีระบบและสง่เสริมศกัยภาพในเชิงเศรษฐกิจของ
พืน้ท่ีได้ 

- นิยาม ค าจ ากดัความ 

 ตามท่ีได้ชีแ้จงไว้ข้างต้น แนวความคิดการพัฒนาเมืองภายใต้แนวคิดการใช้แบบผสม  
เกิดขึน้จากความพยายามในการแก้ไขปัญหาภายในเมืองท่ีเกิดขึน้จากความล้มเหลวของแนวคิด  
การใช้ประโยชน์ท่ีดนิแบบแยกสว่น (Land Use Segregation) เป็นแนวคดิและกระบวนทศัน์การ 

พฒันาเมืองหลกัท่ีอยู่ในกระแสการพฒันาสมยัใหม่ มีโครงการการพฒันาเมืองจ านวนมากทัว่โลก 
ทัง้ในพืน้ท่ีกลางเมืองและชานเมืองน าแนวคดิไปใช้เป็นแนวคิดหลกัในการพฒันาพืน้ท่ี  

 Jennifer Popovec (2006) ให้ความเห็นเก่ียวกบัความเข้าใจของบคุคลทัว่ไปท่ีมีตอ่กระแส 
การพฒันาเมืองภายใต้แนวคิดการใช้แบบผสมไว้อยา่งตรงไปตรงมา แม้วา่การศกึษาวิจยัทางด้าน  
ผงัเมืองและการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์จะอ้างอิงถึงแนวคิดนีบ้่อยครัง้ แตไ่ม่มีการศกึษาชิน้ไหนท่ี
ให้ค าจ ากัดความไว้อย่างชัดเจนและเป็นท่ียอมรับโดยปราศจากการโต้แย้ง นกัผงัเมืองส่วนใหญ่ 
ไม่ได้ให้ความส าคญักับรายละเอียดของแนวความคิดการพฒันาเมืองแบบผสมผสานและความ 
หลากหลายเท่าท่ีควรและมองแนวคิดนีใ้นภาพกว้างๆ ซึ่งส่งผลเสียต่อการน าแนวคิดไปประยกุต์ 
โดยท่ีไม่สามารถบรรลวุตัถุประสงค์ของแนวคิดได้อย่างถูกต้อง เป็นเหตผุลส าคญัท่ีท าให้นกัวิจยั 
และนกัผงัเมืองจ านวนหนึ่งมีความพยายามอย่างมากในการนิยามค าจ ากัดความและเป้าหมาย 
วตัถปุระสงค์ท่ีแท้จริงและเป็นท่ียอมรับโดยทัว่กัน  ทัง้นีเ้พ่ือเป็นคณุประโยชน์แก่แวดวงการศึกษา 
การผงัเมือง เพ่ือปอ้งกนัการตีความแนวคดิท่ีคลาดเคล่ือนโดยนกัผงัเมืองและนกัพฒันาโครงการ ท่ี
เป็นต้นเหตสุ าคญัท่ีส่งผลให้แนวคิดการพฒันาแบบผสมผสานและความหลากหลายนัน้ล้มเหลว  
ได้ในอนาคต 
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 จากการศึกษา ค้นคว้าข้อมูลในขัน้ต้นพบว่า Urban Land Institution (ULI, 1976) คือ
หน่วยงานแรกท่ีนิยามค าจ ากัดความของแนวคิดการพฒันาแบบผสมผสานไว้และนับว่าเป็นค า
จ ากดัความท่ีเป็นท่ียอมรับและอ้างถึงมากท่ีสดุอนัหนึ่ง (Schwanke, 2003) [12]ซึ่งได้ให้ค าจ ากัด
ความไว้ว่า แนวความคิดการพฒันาเมืองแบบผสมผสานคือการพฒันาพืน้ท่ีศนูย์กลางเมืองหรือ 
ศนูย์กลางของพืน้ท่ีชานเมืองท่ีประกอบด้วยเง่ือนไข 3 ประการ ได้แก่ 

- พืน้ท่ีควรมีรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีสามารถสร้างรายได้มากกว่า 3 ประเภท เช่น 
ร้านค้า สถานบนัเทิง ห้างสรรพสินค้า ส านกังาน โรงแรม ท่ีอยู่อาศยั พืน้ท่ีนนัทนาการซึ่งทัง้หมด
ต้องตัง้อยูใ่นพืน้ท่ีบริเวณเดียวกนัและได้รับการออกแบบให้สามารถใช้ประโยชน์พืน้ท่ีร่วมกนัได้ 

- การผสมผสานขององค์ประกอบด้านกายภาพท่ีมีการรวมตวักนัอยา่งหนาแนน่ มีการเช่ือม 
ต่อด้วยแนวการเดินท่ีต่อเน่ืองและมีบรรยากาศท่ีเป็นมิตรต่อการเดินเท้า (Pedestrian-Friendly 
Environment) 

- พืน้ท่ีมีรูปแบบการพฒันาท่ีสอดคล้องกนั มีการก าหนดเง่ือนไขของ รูปแบบ ประเภท ขนาด 
การใ ช้ประโยชน์  ความหนาแน่น ของพื น้ ท่ีว่าง สถาปัตยกรรมและองค์ประกอบ อ่ืนๆ 
ท่ีเก่ียวข้อง 

 นอกจากนี ้Michael P. Neimira (2007)[13]  ได้ให้ค านิยามไว้ว่า  แนวคดิการพฒันาแบบ 
ผสมผสาน คือโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีการก าหนดให้มีการผสมผสานกันของ ร้านค้า 
ส านักงาน ท่ีพักอาศยั โรงแรม กิจกรรมนันทนาการ และการใช้ประโยชน์รูปแบบอ่ืนๆ อีกทัง้ยัง  
เป็นโครงการท่ีมุ่งเน้นและสนับสนุนการเดินเท้าและมีสภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสมกับการรองรับ 
กิจกรรมส าหรับการอยู่อาศัย ท างานและเล่น (Live-Work-Play) มีการใช้ประโยชน์ท่ีดินเต็ม 
ศกัยภาพ มีความน่าดึงดดูและรูปแบบสถาปัตยกรรมท่ีน่าสนใจ รวมถึงเป็นโครงการท่ีจะช่วยลด 
ปัญหาการขยายตวัของเมืองในแนวราบและปัญหาจราจรในเมือง (ภาพท่ี 2.9) 
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ภาพท่ี 2.9 ภาพแสดงแนวคิดการใช้พืน้ท่ีเมืองตามแนวคิดการใช้แบบผสม  

(ท่ีมา: http://cnuflorida.org) 
 

 จากค านิยามข้างต้นพบว่ามีความสอดคล้องกันกับแนวนโยบาย และ วิสัยทัศน์ในการ  
พฒันาเมือง ล่าสดุของประเทศสิงคโปร์ท่ีได้รับการน าเสนอโดยใช้จุดเด่นเร่ืองความผสมผสานกัน 
ของการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีเมืองและกิจกรรมต่างๆภายในพืน้ท่ีเมืองภายใต้กรอบความคิดว่า  
“Live Play Work” (Urban Redevelopment Authority: URA, 2013)  แนวความคิดนีมุ้่งเน้นการ 
สร้างความสัมพนัธ์ท่ีมีคุณภาพกันของกิจกรรมการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีในเมืองเพ่ือจุดประสงค์ใน  
การอยูอ่าศยั พาณิชยกรรม การค้าและบริการ กิจกรรมเชิงนนัทนาการ ตอบสนองความต้องการ 

ของกลุ่มคนในเมือง ซึ่งปัจจุบนัสิงคโปร์ได้รับการยอมรับว่าเป็นเมืองท่ีมีความหลากหลายทาง  
ชาตพินัธุ์มากท่ีสดุแหง่หนึง่ในโลก (ULI and Center for Livable Cities  Singapore, 2013) 

 นอกจากนีย้งัพบว่ามีแนวความคดิและนโยบายการพฒันาเมืองท่ีสอดคล้องกบัเร่ืองความ 
หลากหลายในอดีต โดยท่ีกระทรวงทรัพยากรของประเทศองักฤษ (1995) มีการกล่าวถึงประโยชน์ 
และคณุสมบตัขิองแนวคดิการใช้แบบผสมผสานไว้โดย John Gummer ความวา่ 

 “เป็นที่เข้าใจตรงกนัว่าแนวคิดการพฒันาแบบผสมผสานคือแนวทางการพฒันาที่ยัง่ยืน 
กว่าแนวทางเดิมที่เคยใช้ในอดีตและก าลงัเป็นแนวทางที่ได้รับความนิยมอย่างมาก แนวคิดการ  
พัฒนาแบบผสมผสานสามารถสร้างความแข็งแกร่งทาง เศรษฐกิจด้วยวิธีการสร้างความ 
หลากหลายทางกิจกรรม พืน้ที่เมืองมีความปลอดภยัมากข้ึน มีสภาพแวดล้อมเมืองที่ดีข้ึนเป็นผล  
จากความหนาแน่นของการจราจรที่ลดลง นอกจากนี้ความหลากหลายภายในพื้นที่จะสนบัสนนุ 
เศรษฐกิจ ความน่าสนใจ เอกลกัษณ์เฉพาะของพืน้ที่ ซ่ึงเป็นปัจจัยส าคญัที่ท าให้พืน้ที่ศนนย์กลาง 
เมืองเป็นพื้นที่ที่มีสเน่ห์และดึงดนดให้ผน้คนหลากหลายกลุ่มเข้ามาอยน่อาศยัหรือประกอบกิจกรรม 
ภายในพืน้ที ่”   (John Gummer, 1995) 
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 จากข้อมลูข้างต้นท าให้สามารถสรุปเกณฑ์การพฒันา ได้ดงันี ้

 1) แนวคิดการพฒันาเมืองการใช้แบบผสม คือแนวคิดท่ีเสนอรูปแบบการพฒันาเมืองท่ี 
เน้นความหลากหลายของรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคารในพืน้ท่ีนัน้ๆ เพ่ือสนับสนุน  
ประโยชน์ในเชิงเศรษฐกิจและสงัคมเป็นส าคญั ประสบความส าเร็จในการตอบสนองต่อปัญหา  
ด้านเศรษฐกิจและสงัคมภายในพืน้ท่ีในชว่งหลายทศวรรษท่ีผา่นมา 

  2) มุ่งเน้นการพัฒนาพืน้ท่ีรูปแบบใหม่มีการใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคารท่ีหลากหลาย 
ตัง้แต่ 3 ประเภทขึน้ไป โดยท่ีมีการออกแบบให้อยู่ในพืน้ท่ีหรืออาคารเดียวกันและสามารถใช้ 
ประโยชน์ร่วมกันได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยท่ีการใช้ประโยชน์แต่ละประเภท มีศกัยภาพในการ 
ด าเนินธุรกิจของตนเองได้โดยไมเ่ป็นอปุสรรคตอ่กนั  

 3) นอกจากนีเ้ป็นโครงการท่ีมีการก าหนดให้ใช้พืน้ท่ีเต็มประสิทธิภาพการพัฒนา  
มีความหนาแน่นสงูและสอดคล้องกบับริบทของพืน้ท่ีและมีการออกแบบให้เช่ือมต่อกับระบบการ  
เดนิเท้า โดยท่ีภาพรวมของโครงการต้องมีความสอดคล้องกนั 

 วตัถปุระสงค์หลกัของการพฒันาตามแนวคิดการพฒันาแบบผสมผสานและความหลาก 
หลาย คือการเปล่ียนรูปแบบของการเติบโตของเมืองและช่วยเยียวยาพืน้ท่ีชัน้ใน รวมถึงศนูย์กลาง 
บริเวณชานเมืองท่ีได้รับผลกระทบจากรูปแบบการพฒันาเมืองในอดีต นอกจากนีย้งัเป็นกลยุทธ์ 
ส าคัญในการพัฒนาอย่างยั่งยืนและการพัฒนาพืน้ท่ีเมืองท่ีมีคุณภาพให้ความส าคัญเร่ือง 
เศรษฐกิจ คุณภาพของสภาพแวดล้อมเมืองและความเสมอภาคในสังคมโดยใช้เคร่ืองมือเร่ือง
ความหลายหลายของเมืองเป็นปัจจัยส าคัญ จะเห็นได้ว่าในกลุ่มประเทศตะวันตกท่ีเป็นผู้ น า
นวตักรรมด้านการพฒันาเมือง เช่น สหรัฐอเมริกา แคนนาดา และมหานครใหญ่ๆในภาคพืน้ยโุรป
ให้ความส าคญักับแนวคิดการใช้แบบผสมเป็นอย่างมาก โดยเฉพาะอย่างยิ่งการพฒันาในพืน้ท่ี  
ศนูย์กลางเมือง (ESCP, 2008) ซึง่แนวคดินีช้่วยฟืน้ฟเูมืองจากปัญหาในส่วนของมิติด้านเศรษฐกิจ 
และสงัคมได้อยา่งมีประสิทธิภาพ 

 แม้ว่าในปัจจุบนัมีบทพิสูจน์จ านวนมากท่ีเก่ียวกับคณุสมบตัิและข้อดีของแนวคิดการใช้
แบบผสมในการแก้ไขปัญหาเชิงสงัคมและเศรษฐกิจได้อย่างมีประสิทธิภาพ ดึงดดูผู้ คนให้เข้ามา 
อยู่อาศัยและประกอบธุรกิจในพืน้ท่ีได้มากกว่าการพัฒนารูปแบบเดิม ซึ่งเป็นจุดเร่ิมต้นของ  
กระบวนการความเป็นเ มือง  (Urbanization) ของเ มืองสมัยใหม่ในขณะท่ีประเทศไทย 
รวมถึงกลุ่มประเทศก าลังพัฒนาจ านวนมากได้รับแนวคิดนีม้าเป็นต้นแบบในการพัฒนาเมือง  
ในชว่งหลายปีท่ีผา่นมา  
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  หากแต่ว่ายังไม่มีแนวทางท่ีชัดเจนเพียงพอท่ีจะสร้างกระบวนการ การพัฒนาเมืองท่ีมี  
คณุภาพและสามารถปรับใช้กับสภาวการณ์ปัจจุบนัและข้อจ ากัดในการพฒันาในประเทศไทยได้ 
ส่งผลให้การน าไปปรับใช้ในขัน้ตอนการปฎิบตัิไม่เป็นรูปธรรมเน่ืองจากเป็นพืน้ท่ีท่ีมีความซบัซ้อน 
ส่งผลให้แนวความคิดการใช้แบบผสมนัน้ยงัเป็นเพียงกรอบแนวความคิดการพฒันากว้างๆท่ียัง 
ไมไ่ด้รับการศกึษาและยงัอยูใ่นขัน้ตอนของการทดลองตอ่ไป  

 การศกึษาและการก าหนดรายละเอียดเชิงกายภาพของแนวคิดการใช้แบบผสมน่าจะเป็น  
ส่วนส าคญัส าหรับรูปแบบการพฒันาเมืองในอนาคตท่ีมีความชัดเจนและได้รับการพิสูจน์ในเชิง  
วิทยาศาสตร์ เพ่ือตอบรับกับความต้องการในแต่ละพืน้ท่ีได้อย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 
ทัง้นีค้วรมีการก าหนดเกณฑ์การพฒันาเชิงกายภาพ การใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคารอย่างชดัเจน 
สดัสว่นของกิจกรรมและการใช้ประโยชน์ท่ีดนิรูปแบบตา่งๆท่ีเหมาะสม เพ่ือเป็นการสร้างมาตรฐาน 
ในการพัฒนาภายใต้กรอบแนวคิดการใช้แบบผสม และ สามารถน าไปปรับใช้กับพืน้ท่ีอ่ืนๆ 
ท่ีมีความต้องการและข้อจ ากดัท่ีแตกตา่งได้เป็นประโยชน์ในการสร้างกรอบแนวคิดการพฒันาพืน้ท่ี
ท่ีเหมาะสมกบัพืน้ท่ีนัน้อยา่งแท้จริง  

 2.3) แนวคดิและกระบวนการสร้างความหลากหลายภายในเมือง (Urban Diversification) 

 ในปัจจบุนัมหานครขนาดใหญ่ของโลกมีกระแสในการสร้างความหลากหลายภายในเมือง
กนัอยา่งแพร่หลายแนวความคิดนีไ้ด้ถกูน าไปใช้ในการก าหนดเง่ือนไขในการพฒันาเชิงกายภาพใน
พืน้ท่ีเมืองต่างๆโดยเฉพาะพืน้ท่ีศนูย์กลางธุรกิจหรือชุมชนเมืองท่ีมีความหนาแน่นของประชากร  
และกิจกรรมค่อนข้างสูง ตัวอย่างเช่น พืน้ท่ีท่ีเคยเป็นพืน้ท่ีอุตสาหกรรมเดิมหรือย่านอาคาร 
ส านักงานจ านวนมากถูกแทนท่ีด้วยการพัฒนาท่ีมีการใช้ประโยชน์ท่ีดินแบบใหม่ ไม่ว่าจะเป็น 
ท่ีอยู่อาศัย พืน้ท่ีการศึกษา พืน้ท่ีส าหรับการท่องเท่ียวและความบันเทิง ศูนย์รวมกิจกรรมเชิง 
วัฒนธรรม เป็นต้น การใช้ประโยชน์ใหม่ๆเหล่านีด้ึดดูดผู้ คนกลุ่มนักลงทุนและนักพัฒนา 
อสงัหาริมทรัพย์รายใหม่ๆเข้ามายงัพืน้ท่ี มีส่วนช่วยท าให้ความมีชีวิตชีวาและความหลากหลาย 
ในพืน้ท่ีชดัเจนขึน้จากเดมิ (Renn, 2012) [14] 

 รูปแบบการพัฒนาเมืองบนฐานคิดความหลากหลายของเมืองได้รับการพิสูจน์จากการ  
วิจยัจ านวนมากว่าเป็นแนวทางท่ีส่งผลดีในเชิงเศรษฐศาสตร์ของเมืองได้ดีกว่ารูปแบบการพฒันา  
ในลกัษณะเดิมท่ีมุ่งเน้นความคุ้มคา่ในการลงทนุโครงสร้างพืน้ฐานและการพฒันาเพ่ือตอบสนอง  
ความต้องการตลาดเพียงอย่างเดียว นอกจากนีป้ระโยชน์สาธารณะท่ีชุมชนเมืองได้รับจากการ 
ผสมผสานกิจกรรมและกลุ่มคนนัน้ เป็นอีกหนึ่งข้อสนบัสนุนท่ีท าให้แนวความคิดการผสมผสาน 
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องค์ประกอบของเมืองเพ่ือสร้างความหลากหลายเชิงกายภาพเป็นท่ีนิยมในการพฒันาเมือง จน
กลายเป็นข้อก าหนดพืน้ฐานในการพฒันาเมืองในยุคสมยัปัจจุบนัไปโดยปริยาย  ปฎิเสธไม่ได้ 

ว่าการค านึงถึงความส าคญัของความหลากหลายและการผสมผสานของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
ภายในเมืองเป็นปัจจยัส าคญัท่ีน าไปสู่ความส าเร็จในการพัฒนาเมืองท่ีดีและมีคณุภาพชีวิตท่ีดี   
เมืองควรจะท าหน้าท่ีเหมือนเคร่ืองมือท่ีสร้างความหลากหลายแต่ไม่จ าเป็นต้องเป็นเหมือนกัน  
ในทกุๆพืน้ท่ีและทกุๆเมือง บางพืน้ท่ีมีชีวิตชีวาและพลกุพล่าน ในขณะท่ีบางพืน้ท่ียงัคงเงียบเหงา 
เชน่เดมิ  

 จากการลงพืน้ส ารวจและสร้างฐานข้อมูลเพ่ือตอบโต้แนวความคิดการพฒันาของกลุ่ม 
นกัผงัเมืองอเมริกนัในยุคหลงัสงครามโลกครัง้ท่ี 2 หลกัการในการสร้างความหลากหลายในเมือง 
ตามทฤษฎีปฏิบตัขิองเจน จาคอปส์ท่ีกลา่วถึงในหนงัสือ The Death and Life of Great American 
Cities (1961)[4] ถกูพดูถึงและอ้างอิงในการศกึษาเร่ืองเมืองในปัจจบุนัอยา่งแพร่หลายจนเกิดเป็น 
เกณฑ์มาตรฐานในการรักษาและสร้างความหลากหลายขึน้ภายในพืน้ท่ีชมุชนเมือง ประกอบด้วย  
ข้อก าหนดเชิงกายภาพจ านวน4 ข้อ มีรายละเอียดดงันี ้ 

 1) พืน้ท่ีย่านจ าเป็นต้องมีการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีมากกว่าหนึ่งรูปแบบเป็นอย่างน้อย หาก
เป็นไปได้ควรมีการใช้ประโยชน์มากกวา่สองรูปแบบ 

 2) บล็อคถนน (Block) ต้องมีขนาดเล็กและเส้นรอบรูปสัน้ เพ่ือส่งเสริมให้เกิดการเลีย้ว 
ของกระแสการเดนิและรถยนต์ เพ่ือเช่ือมตอ่พืน้ท่ีเมือง  

 3) มีการผสมผเสของอาคารในรูปแบบตา่งๆ เชน่ อาย ุสภาพ และรูปแบบการใช้ประโยชน์ 
ตามความต้องการในเชิงเศรษฐศาสตร์ 

 4) พืน้ท่ีจ าเป็นต้องมีความหนาแน่นของประชากรมาก เพ่ือให้มีฐานความต้องการ  
เชิงเศรษฐกิจมากเพียงพอในการสนบัสนนุกิจกรรมตา่งๆภายในพืน้ท่ี 

 ในขณะเดียวกันความหลากหลายท่ีถูกสร้างขึน้อาจจะกลายเป็นผลเสียต่อสภาพของ
ความหลากหลายในอนาคต เจน จาคอปส์ (1961) ได้กล่าวไว้ว่า ความหลากหลายมีศกัยภาพใน
การลดทอนคณุค่าของตวัเอง กล่าวคือ หากมีการสร้างความหลากหลายในพืน้ท่ีจนถึงจุดๆหนึ่ง  
ท่ีกิจกรรมการใช้ประโยชน์บางประเภท เช่น ย่านอาคารส านกังาน กลุ่มร้านอาหาร มีความส าคญั
ก ว่ า ป ร ะ เ ภ ท อ่ื น ๆ แ ล ะ มี คุณ ค่ า เ ชิ ง เ ศ ร ษ ฐ กิ จ ท่ี สู ง ขึ ้น จ ะ ส่ ง ผ ล ใ ห้ กิ จ ก ร ร ม อ่ื น ๆ 
ไม่สามารถแข่งขนัในเชิงเศรษฐศาสตร์ได้และต้องออกไปจากพืน้ท่ี ซึ่งเป็นเหตท่ีุท าให้ความหลาก 
หลายในพืน้ท่ีลดลงหรือล้มเหลวในท้ายท่ีสดุ 
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 ถึงแม้ว่าจะยังมีการน าแนวความคิดนีไ้ปใช้อย่างต่อเน่ือง การศึกษาเก่ียวกับ ความ
หลากหลายในด้านกายภาพยังไม่ได้รับการให้ความส าคัญเท่าท่ีควร งานวิจัยส่วนใหญ่ใน 
โลกตะวันตกจะมุ่งเน้นมิติทางด้านสังคม ชาติพันธุ์ และเศรษฐกิจ  ซึ่งล้วนเป็นผลมาจาก 
ปรากฏการณ์ความเป็นเมืองและการย้ายถ่ินฐานของกลุม่แรงงานเข้าสูเ่มืองดงัท่ีได้กล่าวไว้ข้างต้น 
การศึกษาวิจยัเพ่ือหาค าตอบเก่ียวกับการออกแบบเชิงกายภาพของเมืองนัน้ยงัคงไม่ชดัเจนและ 
ไม่มีการศึกษาชิน้ไหนท่ีสามารถน ามาเป็นบรรทัดฐาน และ มีรายละเอียดของข้อมูลมากกว่า 
แนวคดิของเจน จาคอปส์ 

 Michael A. Von Hausen (2012) [15] ใน หนงัสือ “Dynamic Urban Design” ได้ก าหนด 
เกณฑ์คณุสมบตัิและแนวทางการจดัการด้านกายภาพ ท่ีได้จากการศึกษาวิจยัเร่ืององค์ประกอบ 
ท่ีหลากหลายในการออกแบบชุมชนเมืองไว้อย่างน่ าสนใจ กล่าวคือ ความหลากหลายของ 
องค์ประกอบเชิงกายภาพของเมืองสามารถแบง่ออกเป็นสองสว่นส าคญั 

  1) ความหลากหลายของลกัษณะทางกายภาพ เชน่ สถาปัตยกรรม สิ่งก่อสร้าง พืน้ท่ีว่าง 

 2) ความหลากหลายของกิจกรรมภายในพืน้ท่ี เชน่ ประโยชน์ใช้สอยของพืน้ท่ี และ 
กิจกรรมตา่งๆ  

โดยท่ีได้ก าหนดคณุสมบตัขิองพืน้ท่ีท่ีมีศกัยภาพด้านความหลากหลายเชิงกายภาพได้ ดงันี  ้

 1)  พืน้ท่ีมีความหลากหลายของรูปแบบอาคาร ความเป็นสถานท่ี (Sense of Place)  
ท่ีวา่ง  

 2)  พืน้ท่ีมีกลุม่อาคารขนาดเล็กในพืน้ท่ี รวมถึงการแทรกตวัของกรรมสิทธ์ิท่ีดนิแปลงเล็ก 

 3) พืน้ท่ีมีกิจกรรมลกัษณะเอือ้ให้มีการเคล่ือนท่ี (Active activity) และ กิจกรรมประเภท 
พกัผอ่นหย่อนใจ (Passive activity) ปะปนกนัในพืน้ท่ีเดียวกนั 

 4)  พืน้ท่ีมีประสิทธิภาพในการเข้าถึงท่ีดี ทัง้โครงขา่ยถนนหรือโครงขา่ยการเดนิเท้า  

 5) การปรับเปล่ียนการใช้ประโยชน์โครงสร้างหรือพืน้ท่ีขนาดเล็ก เชน่ โครงสร้างพืน้ฐาน 
อาคาร ท่ีจอดรถ ถนน ซอยท่ีไมมี่การใช้งาน พืน้ท่ีระหว่างอาคาร  

 จากการเปรียบเทียบเกณฑ์ในการสร้างความหลากหลายในเมืองท่ีถูกก าหนดขึน้เป็น
ระยะเวลาตา่งกนักวา่คร่ึงศตวรรษ (ตารางท่ี 2.1) พบวา่ในอดีตกรอบของค าว่า “กายภาพ” มุง่เน้น
ไปท่ีโครงสร้างและสถาปัตยกรรมภายในเมือง ความหนาแนน่ของประชากรและการผสมผสานของ 
การใช้ประโยชน์ท่ีดินในขณะท่ีแนวความคิดในยคุหลงัท่ีเกิดขึน้ในช่วงเวลาท่ีการฟืน้ฟเูมืองนัน้เป็น 
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เคร่ืองมือหลักในการพัฒนาเมือง จึงให้ความส าคญักับเร่ืองรายละเอียดของประเภทกิจกรรม 
คณุภาพในการเข้าถึงโดยการเดนิเท้าเป็นหลกั   

ตารางท่ี 2.1 ตารางแสดงการเปรียบเทียบเกณฑ์การสร้างความหลากหลายเชิงกายภาพ  
(ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 
 
 อาจจะกล่าวได้ว่า เกณฑ์ในการสร้างความหลากหลาย (Urban Diversification Criteria) 
นัน้เป็นเพียงข้อก าหนดเบือ้งต้นท่ีใช้ส าหรับการรักษาหรือควบคุมแนวทางการพฒันาเมืองท่ียงั  
กว้างมากซึ่งได้รับการน าไปใช้ในการผงัเมืองฝ่ังโลกตะวนัตกเป็นส่วนใหญ่ มุ่งเน้นไปท่ีการสร้าง 
ความหลากหลายขึน้มาใหม่ในบริบทของเมืองท่ีได้รับการวางแผนแล้ว ยงัไม่ได้ค านึงถึงเมืองท่ีมี 
บริบทความหลากหลายอยู่แล้ว เช่น เมืองขนาดใหญ่ในเอเชียหลายแห่ง ดงันัน้เกณฑ์การสร้าง  
ความหลากหลายเชิงกายภาพท่ีมีอยู่ในปัจจุบันจึงไม่สามารถจะตอบโจทย์การพัฒนาความ 
หลากหลายได้อย่างยั่งยืน จ าเป็นต้องมีการหาค าตอบท่ีเฉพาะเจาะจงกับพืน้ท่ีอ่ืนๆท่ีมีบริบท 
แตกตา่งกนั ทัง้นีเ้พ่ือเป็นการสร้างกรอบแนวคิดท่ีเหมาะสมและมีประสิทธิภาพส าหรับการพฒันา 
ชมุชนเมืองในอนาคต 
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 2.4) แนวคดิการพฒันาย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง  

 ในศาสตร์การวางแผนพฒันาเมืองและการผงัเมืองในปัจจุบนั    การจ าแนกหน้าท่ีและ  
บทบาทของพืน้ท่ีตามลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีแตกตา่งไว้หลากหลายประเภท ย่านพาณิช
ยกรรมศูนย์กลางเ มือง เ ป็นพื น้ ท่ีส่วน ท่ีส าคัญท่ีสุดของเ มือง  เ ป็นพื น้ ท่ีศูน ย์กลางของ 
กิจกรรมพาณิชยกรรม การค้าและการบริการไว้ในพืน้ท่ีเดียวกัน มีโครงสร้างพืน้ฐานและระบบ 
คมนาคมขนส่งเป็นส่วนสนับสนุนกิจกรรมท่ีเกิดขึน้ภายในพืน้ท่ี โดยส่วนใหญ่จะเป็นพืน้ท่ีท่ีมี 
ความหนาแน่นของประชากรและการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเข้มข้นกว่าพืน้ท่ีโดยรอบอย่างเห็นได้ชดั 
นบัวา่เป็นหวัใจของระบบเศรษฐกิจของมหานครอย่างแท้จริง (McDonald,2007) 

 Matt Rosenberg อ้างถึงในฐาปนา บณุยประวิตร (2013) ได้ให้ค าอธิบายถึงความหมาย 
ในภาพรวมของย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองไว้ว่าการพฒันาย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลาง 
เมืองนัน้มีจุดมุ่งหมายเพ่ือตอบสนองความต้องการในด้านเศรษฐกิจในระดบัเมืองเป็นศนูย์กลาง 
การเงินและการธนาคาร กิจกรรมเชิงนันทนาการ การค้าและบริการครบวงจร ประกอบด้วย 
กลุ่มอาคารส านกังานอาคารพาณิชยกรรมขนาดตา่งๆ ห้างสรรพสินค้า และพืน้ท่ีนนัทนาการและ  
กิจกรรมพิเศษอ่ืนๆซึ่งมักจะเป็นพืน้ท่ีท่ีมีเอกลักษณ์และเป็นจุดหมายตา เป็นภาพจ าของเมือง 
นอกจากนีย้งัเป็นพืน้ท่ีท่ีจะมีการเปล่ียนถ่ายการสญัจรของระบบขนส่งมวลชนหลายประเภท มี
กลุม่ผู้ใช้จ านวนมากหลากหลายประเภทและมีการใช้งานพืน้ท่ีอยู่ตลอดทัง้วนั 

 นอกจากนี ้Matt Rosenberg  (2013) [16] ได้อธิบายถึงความเป็นมาและวิวฒันาการของ 
ย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองไว้ว่า ในอดีตพืน้ท่ีย่านศนูย์กลางพาณิชยกรรมในเมืองนัน้มีแนว  
โน้มท่ีจะท าหน้าท่ีเป็นตลาดขนาดใหญ่ ลานการค้า พืน้ท่ีแลกเปล่ียนสินค้าในอดีต อย่างไรก็ตาม 
ในช่วงปลายศตวรรษท่ี18 พืน้ท่ีพาณิชยกรรมหลักของเมืองท าหน้าท่ีเป็นศูนย์กลางการเงิน  
และศนูย์กลางการบริหารจดัการของหน่วยงานภาครัฐ โดยท่ียงัไม่ค่อยมีอาคารส านกังานขนาด 
ใหญ่ในพืน้ท่ี มีเพียงกลุ่มของร้านค้าขนาดเล็กเท่านัน้ ภายหลังในช่วงปี ค.ศ.1950 กลุ่มอาคาร
ส านักงานขนาดใหญ่กลายมาเป็นองค์ประกอบหลักภายในพืน้ท่ีพาณิชยกรรมหลักของ  
เมืองมีการแทนท่ีร้านค้าขนาดเล็กเกาะกลุม่หนาแนน่ของอาคารสงูในพืน้ท่ี 

 ตัง้แต่ปี ค.ศ.2000 เป็นต้นมา กระแสการพัฒนาย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง 
ได้เปล่ียนแปลงไปภายใต้แนวคิดการพฒันาแบบผสมผสาน ซึ่งส่งผลให้มีการใช้ประโยชน์พืน้ท่ี  
ศนูย์กลางเมืองในเขตพืน้ท่ีชัน้ในในรูปแบบของย่านพาณิชยกรรมท่ีมีความหลากหลาย มีกิจกรรม
แ ล ะ ก า ร ใ ช้ ป ร ะ โ ย ช น์ ท่ี ดิ น ท่ี ผ ส ม ผ เ ส ม า ก ก ว่ า ใ น อ ดี ต  พื ้น ท่ี อ ยู่ อ า ศั ย  ร้ า น ค้ า  
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หลากหลายขนาด มหาวิทยาลัยและสถานบนัการศึกษาโครงสร้างพืน้ฐานเชิงนันทนาการและ  
สาธารณะสขุ พืน้ท่ีนนัทนาการหน่วยงานของรัฐ สถาบนัทางการเงิน สิ่งอ านวยความสะดวกตา่งๆ  
ท าให้พืน้ท่ีมีความหลากหลายและเป็นการเพิ่มวิถีชีวิตทางเลือกให้กับผู้ ท่ีใช้งานพืน้ท่ีได้อย่างมี  
ประสิทธิภาพ อาจกล่าวได้ว่าในช่วงทศวรรษท่ีผ่านมาการผสมผสานรูปแบบของ กิจกรรมในย่าน  
พาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองเป็นกระแสนิยม ท่ีสร้างวิถีชีวิตใหมใ่ห้กบัคนเมืองอยา่งแท้จริง  

 จากการเปล่ียนแปลงแนวคิดเร่ืองการใช้ประโยชน์ท่ีดินในพืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรมศูนย์  
กลางเมืองในปัจจบุนัสง่ผลให้พืน้ท่ีกลายเป็นท่ีมีการใช้งานตลอดทัง้วนั ไมเ่พียงแตเ่ป็นพืน้ท่ีท างาน 
เพียงอย่างเดียว แตเ่ป็นทัง้พืน้ท่ีส าหรับการอยู่อาศยัและการท ากิจกรรมนนัทนาการอีกด้วย ซึ่งใน
ปัจจุบนัเป็นแนวคิดส าคญัในการพัฒนามหานครหลายแห่งท่ีมุ่งเน้นการสร้างคุณภาพชีวิตท่ีดี
ให้กบัประชาชน 

 อย่างไรก็ตามมีบทพิสูจน์เร่ืองความล้มเหลวของการพฒันาย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลาง 
เมืองในกลุ่มประเทศพฒันาแล้วท่ีมีนวตักรรมด้านผงัเมืองก้าวหน้า อาทิ เมืองโตเกียว ประเทศ
ญ่ีปุ่ น กล่าวคือ ในอดีตย่านพาณิชยกรรมหลักของเมืองโตเกียว มีการวางแผนพัฒนาย่าน 
พาณิชยกรรมท่ีมีการใช้ประโยชน์เพียงไม่ก่ีรูปแบบและไม่ได้น าแนวคิดการพฒันาแบบผสมผสาน 
ไปใช้ ส่งผลให้เกิดปรากฎการณ์ของการใช้พืน้ท่ีบางช่วงเวลา จะพบว่าในช่วงเวลากลางคืนไม่มี 
ผู้ ใช้งานพืน้ท่ีซึ่งส่งผลให้พืน้ท่ีมีความปลอดภัยสาธารณะท่ีลดลง ส่งผลเสียต่อปัจจยัด้านสังคม 
เชน่เดียวกนักบัยา่นพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองของมหานครขนาดใหญ่อ่ืนๆอีกหลายแหง่ทัว่โลก 

 จากการศกึษาเร่ืองแนวคิดการพฒันาย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองนัน้ สามารถสรุป 
ได้ว่าพืน้ท่ีท่ีท าหน้าท่ีเป็นย่านศนูย์กลางเมืองหรือท่ีเรียกกนัว่า ย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง 
เป็นพืน้ท่ีท่ีมีการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเข้มข้น ซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญท่ีส่งผลให้พืน้ท่ีมีคุณภาพและ 
องค์ประกอบของเมืองท่ีมีความหลากหลาย อย่างไรก็ตามย่านพาณิชยกรรมหลักในหลายๆ 
ประเทศ โดยเฉพาะประเทศท่ีมีการพฒันาทางด้านผงัเมืองสงูอย่างเช่น สิงคโปร์ และ ญ่ีปุ่ น ยงัมี
รูปแบบการพัฒนาพืน้ท่ีท่ีเป็นรูปแบบในอดีตและไม่ได้ส่งเสริมแนวคิดความหลากหลายใน 
พืน้ท่ี จึงมีความจ าเป็นในการก าหนดเกณฑ์เบือ้งต้นส าหรับการตัง้คณุสมบตัิท่ีจ าเป็นในการเป็น 
ย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองท่ีมีคณุภาพและสอดคล้องกบัแนวคิดการพฒันาแบบผสมผสาน
และความหลากหลาย โดยท่ีสามารถก าหนดลักษณะอันเป็นเกณฑ์ในการพัฒนาย่าน 
พาณิชยกรรมท่ีมีคณุภาพได้ 3 ประการ มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
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 1) รูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินหลกัของพืน้ท่ีคือ ย่านพาณิชยกรรมเข้มข้น มีกลุ่มอาคาร  
หลากหลายประเภท ในด้านการใช้ประโยชน์อาคาร ความสูง  ขนาด  และ  รูปร่าง  รวมตวัอยู่ 
บริเวณศูนย์กลางของพืน้ท่ีอาคารส านักงานขนาดใหญ่ ห้างสรรพสินค้า อาคารพาณิชยกรรม  
ประเภทตา่งๆ 

 2) ความหนาแน่นของประชากรสงู และ กลุ่มผู้ ใช้ในพืน้ท่ีมีความหลากหลายในเชิงสงัคม 
ได้แก่ อาชีพ รายได้ เชือ้ชาตแิละวฒันธรรม มีการหมนุเวียนกลุม่ผู้ใช้ในพืน้ท่ีตลอดวนั  

 3) รูปแบบกิจกรรมท่ีหลากหลาย หรือ ท าหน้าท่ีเป็นแหล่งกิจกรรมขนาดใหญ่ท่ีมีลกัษณะ 
พิเศษทัง้ในอาคารและนอกอาคารมีการเปล่ียนแปลงการใช้พืน้ท่ีของกิจกรรมตา่งๆตลอดวนั  

 

 2.5) แนวความคดิเร่ือง สถานภาพทางเศรษฐสงัคม (Socioeconomic Status: SES)  

 จากการศกึษาเร่ืองความหลากหลายภายในเมืองและได้ข้อสรุปว่าความหลากหลายในมิติ 
เชิงกายภาพของเมืองจะเป็นปัจจัยส าคัญท่ีส่งเสริมคุณภาพสถานภาพทางเศรษฐสังคม 
(Socioeconomic Status) ของประชากรในเมือง ในทางกลบักนัคณุภาพสถานะทางเศรษฐสงัคม 
ก็ท าห น้า ท่ี เ ป็น เค ร่ืองบ่ง ชี แ้ละก าหนดลักษณะทางกายภาพของ เ มือง  จะ เห็นไ ด้ว่า 
ความหลากหลายของเมืองและสถานภาพทางเศรษฐสงัคมมีความสมัพนัธ์กนัอย่างหลีกเล่ียงไม่ได้ 
จงึเป็นท่ีมาของการศกึษาความหมายและค านิยามเพ่ือน าไปเป็นข้อมลูส าหรับการวิจยัในขัน้ตอ่ไป 

 ค านิยามโดยทั่วไปของ “เศรษฐสังคม  หรือ Socioeconomicในองค์ความรู้ของวิชา 
เศรษฐศาสตร์ คือ ความสมัพนัธ์ในเชิงเศรษฐกิจและสงัคมของบุคคลหรือกลุ่มบุคคลท่ีเป็นเคร่ือง 
บ่งชีถ้ึงคุณภาพและความสามารถในการเข้าถึงการศึกษา และการแข่งขันในเชิงเศรษฐศาสตร์ 
เรียกว่า “สถานภาพทางเศรษฐสงัคม” โดยท่ีสามารถแบง่เป็น สามประเภท ได้แก่ ต ่า ปลานกลาง 
และสูง โดยท่ีมีการพิจารณาปัจจัยท่ีเก่ียวข้องและประเมินค่าของสถานะของบุคคลหรือสังคม 
เพ่ือน าไปใช้ในการศึกษาวิจัยและท าความเข้าใจเก่ียวกับระบบความสัมพันธ์ในเชิงเศรษฐกิจ 
ท่ีมีอิทธิพลตอ่สภาพสงัคม 

 Houghton Mifflin Company (2005)  ได้ให้ความหมายไว้อย่างน่าสนใจว่าสถานภาพ
ของบุคคลหรือกลุ่มบุคคล ภายใต้เง่ือนไขเชิงสงัคมท่ีขึน้อยู่กับตวัแปรหลายประการ เช่น อาชีพ 
การศกึษา รายได้ ความร ่ารวย คณุภาพของท่ีอยูอ่าศยั ซึง่ทัง้หมดนีเ้ป็นข้อมลูท่ีสามารถคาดการณ์ 
พฤตกิรรมของบคุคลหรือกลุม่คนนัน้ๆได้  
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 APA American Psychological Association (2011) ได้นิยามความหมายไว้ใกล้เคียงกนั 
ความว่า สถานภาพและกลุ่มชนชัน้ทางสังคม โดยส่วนมากจะมีตัวบ่งชีห้ลัก ได้แก่ การศึกษา 
รายได้ อาชีพ อีกหนึ่งปัจจัยท่ีบ่งชีส้ถานภาพทางเศรษฐกิจสังคมได้แก่ ความเหล่ือมล า้และ  
ไม่เท่าเทียมกันในการเข้าถึงทรัพยากรและบริการขัน้พืน้ฐาน  นอกจากนี ้Elizabeth Boskey 

(2014) ได้กลา่วไว้วา่ สถานภาพทางเศรษฐสงัคม มกัจะถกูประเมินจากปัจจยัหลายๆปัจจยั รายได้ 
ระดบัการศึกษา อาชีพ เป็นตวับ่งชีค้วามสมัพนัธ์ระหว่างบุคคลท่ีมีต่อสงัคม ภายใต้เง่ือนไขเร่ือง 
เศรษฐกิจและสงัคม ท่ีแสดงถึงสถานะความเป็นอยูแ่ละคณุภาพชีวิต  

 อาจกล่าวได้ว่า สถานภาพทางเศรษฐสังคมเป็นความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยเศรษฐกิจ 
และสถานะทางสงัคมของบคุคลหรือกลุ่มบคุคล ท่ีมีตวับง่ชีท่ี้ใช้ในการวดัผลหลกัๆ มีอยู ่3 ประการ 
คือ ระดับการศึกษา อาชีพ และรายได้ เพ่ือท่ีน าไปใช้ในการประเมินผลและคุณภาพเพ่ือการ 
พฒันาตอ่ไป 

 

 2.6) งานวิจยัและการวิเคราะห์กรณีศกึษาท่ีเก่ียวข้อง  

 2.6.1) งานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 

 จากการค้นคว้าผลงานการศกึษาวิจยัท่ีผา่นมา พบว่ามีงานวิจยัจ านวนไมน้่อยท่ีอ้างอิงถึง  
แนวคิดความหลากหลาย โดยเฉพาะอย่างยิ่งแนวคิดของเจน จาคอบส์ ในหนังสือ “The Death 
and Life of Great American Cities” (1961) หนึ่งในงานวิจัยท่ีน่าสนใจและมีความครอบคลุม 
ทางด้านเนือ้หาชิ น้หนึ่ง คือ งานวิจัยของ National Trust for Historic Preservation ร่วมกับ 
Preservation Green Lab สถาบันวิจัยด้านการอนุรักษ์และการพัฒนาเมืองในสหรัฐอเมริกา 
ร่ วม มือกันศึกษาวิ จัย ในหัว ข้อ  “Older, Smaller, Better measuring how the character of 
buildings and blocks influences urban vitality” [6] จดุเดน่ของงานวิจยัชิน้นีอ้ยูท่ี่ความพยายาม
ในการพิสจูน์คณุภาพของความหลากหลายในเชิงกายภาพ เพ่ือท่ีจะสร้างฐานข้อมลูและมาตรฐาน 
ของการพฒันาแบบผสมให้นกัพฒันาเมืองและผู้ ท่ีสนใจสามารถน าผลสรุปการวิจยัท่ีได้ ไปปรับใช้
และเพ่ือเป็นประโยชน์ทางการศกึษาตอ่ไปในอนาคต  

 ในช่วงหลายทศวรรษท่ีผ่านมาสหรัฐอเมริกาประสบปัญหาเร่ืองเศรษฐกิจซบเซา ส่งผลให้  
เมืองจ านวนมากในสหรัฐอเมริกาพบกับสภาวะเส่ือมโทรม รัฐบาลกลางมีความพยายาม ในการ 
ฟื้นฟูเมือง ธุรกิจและการลงทุนขนาดใหญ่ภายในประเทศอีกครัง้นับตัง้แต่ยุครุ่งเรืองหลัง 
วิกฤตสงครามโลกครัง้ท่ี 2 ให้ความส าคัญและลงทุนโครงการขนาดใหญ่ในการศึกษากระแส 
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การพัฒนาชุมชนเมือง นวัตกรรมการฟื้นฟูเมือง รูปแบบใหม่จ านวนมากทัง้ในภาครัฐและภาค 
การศกึษา ซึง่ภายหลงัการสนบัสนนุอยา่งจริงจงัของหน่วยงานสว่นกลางพบวา่ เร่ิมมีสณัญาณของ 
การเพิ่มขึน้ของประชากรในเขตเมืองเก่าท่ีมีความส าคญัทางประวตัิศาสตร์ในทกุพืน้ท่ีทัว่ประเทศ 
หรือแม้แตใ่นพืน้ท่ีท่ีเคยประสบปัญหาเร่ืองการลดลงของประชากร อาท ิเมืองฟิลาเดลเฟีย เมืองบลั
ตมิอร์ ท่ีเพิ่งกลบัมามีจ านวนประชากรเพิ่มขึน้เป็นครัง้แรกตัง้แตปี่ ค.ศ. 1950   

 หากแต่ว่าจากการศึกษาในขัน้ต้นพบว่าความเคล่ือนไหวท่ีเกิดขึน้นีไ้ม่ใช่ปรากฎการณ์ท่ี 
เกิดขึน้ในทกุๆพืน้ท่ีในสหรัฐอเมริกา ในปัจจบุนัมีหลายๆเมืองท่ีสามารถดงึดดูกลุม่ผู้อยู่อาศยั ธุรกิจ
และแหล่งทุนใหม่ๆกลับเข้าไปในพืน้ท่ีเมืองได้ ในขณะท่ีเมืองจ านวนมากยังตกอยู่ในสภาวะ 
ถดถอยและยงัไม่มีแนวโน้มจะกลบัมาเติบโตอีกครัง้ ผู้ เช่ียวชาญในหลายสาขาชีว้่าสิ่งท่ีท าให้เกิด  
ความแตกตา่งกนันัน้ คือแนวทางการฟืน้ฟพืูน้ท่ีเมืองเก่าหรือย่านธุรกิจเก่าแก่ของเมือง ซึง่สามารถ 
พบได้ทัว่ไปในทกุภมูิภาคของประเทศ แนวทาง ดงักลา่วมีความสามารถในการฟืน้คืนสภาพการอยู่ 
อาศยัและคณุภาพของความเป็นเมืองชัน้ใน รวมถึงชว่ยสนบัสนนุการพฒันาในมิตอ่ืินๆอีกด้วย 

 จากปรากฎการณ์ท่ีเกิดขึน้มีการตัง้ข้อสงสยักนัเป็นวงกว้างในภาคการศกึษาว่าสมมติฐาน
เบือ้งต้นท่ีกลา่วไว้ว่า รูปแบบการฟืน้ฟเูมืองท่ีใช้อาคารและพืน้ท่ีย่านเก่าเป็นหลกั จะชว่ยสนบัสนนุ 
ความมีชีวิตชีวาในเมืองทัง้ในเชิงเศรษฐกิจและสังคม เป็นเร่ืองท่ีถูกต้องหรือไม่หรือเป็นเพียง  
ข้อสนันิษฐานหนึง่เท่านัน้จงึเป็นแรงผลกัดนัให้กลุม่ผู้วิจยัจดัท าการศกึษาในหวัข้อนีใ้นรายละเอียด 
ด้วยวิธีการการจดัเก็บข้อมลูในระดบัประเทศเพ่ือใช้ในการเปรียบเทียบระหวา่งข้อมลูเศรษฐศาสตร์
และสภาพทางกายภาพของเมือง รวมถึงคณุภาพและศกัยภาพท่ีเกิดจากการพฒันา ในรูปแบบท่ี  
พยายามเก็บรักษาอาคารเก่าในพืน้ท่ีให้อยู่ร่วมกับการพฒันาใหม่ในเมืองขนาดใหญ่ จ านวน 3 
เมือง ได้แก่ ซานฟรานซิสโก ซีแอทเทิล และกรุงวอชิงตนั ดีซี    

 แนวทางการศึกษาได้แก่การค้นคว้าและเสนอเคร่ืองมือ รวมถึงวิธีการใหม่ในการวัดผล  
และประเมินคณุภาพในเชิงเศรษฐกิจและเชิงกายภาพ โดยการเเบ่งพืน้ท่ีศึกษาเป็นระบบตาราง  
จัตุรัสขนาดด้านละ 200 เมตร (ภาพท่ี 2.10) ซึ่งเป็นระยะท่ีอ้างอิงจากหลักการการสร้าง 
ความหลากหลายในชมุชนเมืองของเจน จาคอบส์ หลงัจากนัน้จงึประเมินผลความสมัพนัธ์ระหว่าง 
ลกัษณะเฉพาะของอาคาร พืน้ท่ีท่ีล้อมรอบด้วยถนนทัง้ส่ีด้าน (Block) และคณุภาพความหลาก 
หลายในเชิงเศรษฐกิจ สังคมและสิ่งแวดล้อม โดยท่ีการวิเคราะห์และการจัดเก็บข้อมูลนัน้ จะ
จดัเก็บครอบคลมุทัง้พืน้ท่ี ซึ่งตรงกนัข้ามกบัแนวคิดการศกึษาทัว่ไปท่ีมกัจะเก็บข้อมลูอาคารท่ีเป็น
อาคารอนุรักษ์หรืออาคารส าคญัเท่านัน้ ซึ่งวิธีการดงักล่าวจะช่วยให้การศกึษามีความครอบคลุม
มากขึน้และทราบถึงสิ่งท่ีเกิดขึน้ได้แมน่ย าและชดัเจนกวา่การเก็บข้อมลูเพียงบางพืน้ท่ี 
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ภาพท่ี 2.10 รูปภาพแสดงพืน้ท่ีศกึษาในระบบตาราง (ท่ีมา: Preservation Green Lab) 

 

 นอกจากนีก้ารศึกษานีจ้ะช่วยก าหนดบทบาทใหม่ของอาคารเก่าในย่านพฒันาใหม่และ 
พืน้ท่ีท่ีมีความต้องการในการพฒันาสงู ซึง่จะชว่ยตอบปัญหาของการพฒันาทัว่โลกได้ชดัเจนยิ่งขึน้ 
อย่างไรก็ตามปัญหาดงักล่าวนับว่าเป็นปัญหาหลกัในช่วงคร่ึงศตวรรษท่ีผ่านมา ซึ่งเป็นอิทธิพล  
จากการศึกษาของเจน จาคอบส์ ท่ีพยายามจะตอบโต้โครงการการพัฒนาเมืองใหม่ในพืน้ท่ี 
ย่านกรีนวิช วิลเลจ (Greenwich Village) ซึ่งเป็นชุมชนท่ีจาคอบส์อยู่อาศัย โดยท่ีจาคอบส์
พยายามชีใ้ห้เห็นว่าอาคารเก่าในพืน้ท่ีชุมชนนัน้จะช่วยเก็บรักษาความหลากหลายเชิงเศรษฐกิจ
และสงัคมระดบัท้องถ่ินได้ สร้างพืน้ท่ีท่ีเอือ้ให้เกิดปฎิสมัพนัธ์ในชมุชนเมืองและส่งเสริมการลงทุน
ขนาดยอ่ยมากกวา่การพฒันาแบบใหมท่ัง้หมดในพืน้ท่ี 

 การศึกษานีจ้ะช่วยให้เกิดความเข้าใจท่ีถูกต้อง และ น าไปสู่การวิพากษ์เร่ืองศกัยภาพ  
ของความหลากหลายและบทบาทของอาคารเก่าในพืน้ท่ีในการท่ีจะส่งเสริมชมุชนเมืองท่ียัง่ยืนได้  
ทัง้ในปัจจบุนัและอนาคต จากการท่ีเจน จาคอบส์กลา่วไว้วา่สขุภาวะและความมีชีวิตชีวาของเมือง 
มีความสัมพันธ์กับความหลากหลายในเชิงสังคม เศรษฐกิจและกายภาพการศึกษานีไ้ด้น า  
สมมติฐานดงักล่าว ท่ีให้ความส าคญัในเร่ืองนิเวศวิทยาเมืองมาเป็นหลกัตัง้ต้นในการท่ีจะอธิบาย  
ปรากฎการณ์ท่ีเกิดขึน้ อ้างอิงหลกัการทางชีววิทยาเพ่ือสร้างความเข้าใจเร่ืองสขุภาวะและความ 
ปลอดภยัสาธารณะของเมืองด้วยการสร้างความหลากหลายและวิธีการศกึษาวิจยัรูปแบบใหม่ท่ีจะ
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ช่วยเอือ้ประโยชน์ให้นกัผงัเมือง นกัพฒันาเมืองและผู้ ท่ีสนใจสามารถเข้าใจความสมัพนัธ์ระหว่าง  
ระบบนิเวศวิทยาเมืองของอาคารและพืน้ท่ีในย่าน รวมถึงวิ ถีชีวิตในเมืองท่ีได้รับอิทธิพลจากปัจจยั 
ทางกายภาพได้ดีและเป็นรูปธรรมยิ่งขึน้ 

 

 
ภาพท่ี 2.11 ยา่นกลุม่อาคารตา่งขนาดในกรุงวอชิงตนั ดีซี  (ท่ีมา: Preservation Green Lab) 

 
 การส ารวจในเมืองซีแอทเทิลพบว่า พืน้ท่ีศกึษาทัง้ย่านแคปปิตอล ฮิลล์ (Capitol Hill) และ
ย่านอินเตอร์เนชั่นแนล (International district) ซึ่งเป็นพืน้ท่ีท่ีประกอบด้วยอาคารท่ีมีอายุ 
และมีขนาดเล็ก มีจ านวนการจ้างงานมากกว่าในพืน้ท่ีพฒันาใหม่ท่ีมีกลุ่มอาคารขนาดใหญ่ถึง 
36.8% ในกรณีท่ีเทียบหนว่ยพืน้ท่ีเท่ากนัในกรุงวอชิงตนั ดีซี ก็พบปรากฎการณ์ในลกัษณะเดียวกนั 
ในพืน้ท่ีชุมชนเก่า อย่างเช่น บาแร็ค โรว์ (Barracks Row) มีความสามารถในการดึงดูดกลุ่ม 
ธุรกิจท้องถ่ินรูปแบบและย่ีห้อใหม่ๆ (Nonchain Local Business) เข้ามาในพืน้ท่ีเมืองมากกว่า 
พืน้ท่ีท่ีมีการพัฒนาใหม่ เน่ืองจากข้อได้เปรียบเร่ืองราคาเช่าท่ีถูกกว่า รวมถึงภาพลักษณ์ท่ี  
เหมาะสมกบัแบรนด์ขนาดเล็กและสินค้าพิเศษ  

 นอกจากนีผู้้ วิจยัพบผลในลกัษณะเดียวกันในพืน้ท่ีย่าน มิด มาเก็ต (Mid-Market) ซานฟ
รานซิสโก มีความสามารถในการสร้างงานในธุรกิจรายย่อยมากกว่าพืน้ท่ีเมืองใหม ่ซึง่ลกัษณะการ
ใช้ประโยชน์ในลกัษณะนีน้บัว่าเป็นรูปแบบธุรกิจท่ีเติบโตเร็วท่ีสดุในเศรษฐกิจสหรัฐอเมริกาและใน
พืน้ท่ีบริเวณท่ีมีกลุ่มอาคารขนาดเล็กและความหลากหลายของอายหุรือรูปแบบ มีแนวโน้มท่ีจะมี
ธุรกิจรายยอ่ยเกิดขึน้ ร้านค้า ร้านอาหารท่ีไมใ่ชร้่านสาขาเฟรนไชน์  
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ภาพท่ี 2.12 กราฟฟิคแสดงอายอุาคารในเมืองซานฟรานซิสโก (ท่ีมา: Preservation Green Lab) 

 

 
ภาพท่ี 2.13 กราฟฟิคแสดงอายอุาคารในเมืองซีแอทเทิล (ท่ีมา: Preservation Green Lab) 

 

 จากการศึกษาและเก็บรวบรวมข้อมูลเชิงสถิติอย่างละเอียดของคณะศึกษา ท าให้ได้  
ข้อสรุปการวิจยัท่ีสนบัสนุนสมมติฐานของการศึกษาและแนวคิดของเจน จาคอปส์ได้ชดัเจน และ
สามารถน าไปเป็นฐานการศึกษาท่ีเ ป็นประโยชน์ต่อการศึกษาเ ร่ืองความหลากหลาย  
เชิงกายภาพได้ในอนาคต อนัมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
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 1) ชมุชนเมืองท่ีมีความเก่าและมีการใช้แบบผสมมีชีวิตชีวาและนา่เดนิมากกว่า 

 จากผลวิจยัพืน้ท่ีศกึษาย่านชมุชนในเมืองซีแอทเทิลและซานฟรานซิสโกพบว่ามีอตัราการ 
เดินและเปล่ียนถ่ายการสัญจรสูงกว่า นอกจากนีย้ังพบว่าในช่วงกลางคืนและช่วงวันหยุดสุด 
สปัดาห์มีจ านวนการใช้สญัญาณโทรศพัท์สงูกวา่ยา่นพฒันาใหม่ 

 2) มีกิจกรรมตอนกลางคืนตลอดแนวถนนในพืน้ท่ีชุมชนกิจกรรมและธุรกิจการค้า  
ขนาดเล็กสามารถเปิดให้บริการได้มากกวา่ 

 อาคารเก่าและอาคารขนาดเล็กมีความเป็นมิตรต่อกิจกรรมการค้าขนาดเล็กมากกว่า  
และจะดงึดดูกิจกรรมกลางคืนได้มากกวา่ ด้วยภาพลกัษณ์ท่ีเหมาะสมกบักิจกรรม 

 3) ยา่นพาณิชยกรรมท่ีมีความเก่าแก่ จะเอือ้ประโยชน์ให้ผู้ลงทนุรายใหม่ๆ เข้ามาในพืน้ท่ี 

  จากราคาท่ีถกูลงและพืน้ท่ีท่ียืดหยุ่น ท าให้อาคารเก่านัน้เหมาะสมท่ีรองรับธุรกิจขนาดเล็ก
ใหม่ๆในพืน้ท่ี นอกจากนีย้งัส่งผลให้มีจ านวนธุรกิจท่ีถือครองโดยประชากรเพศหญิงและเจ้าของ 
ธุรกิจในลกัษณะหุ้นสว่นมากย่ิงขึน้ 

 4) เศรษฐกิจสร้างสรรค์ประสบความส าเร็จในชมุชนท่ีมีความหลากหลาย 

 พบว่าหากเปรียบเทียบอตัราของจ านวนงานประเภทสร้างสรรค์ เช่น ธุรกิจวงการโฆษณา  
และโทรทัศน์ กลุ่มหรือองค์กรด้านการแสดงและดนตรี ส านักพิมพ์ ฯลฯ  ต่อสัดส่วนพืน้ท่ี 
พาณิชยกรรมจะมีคา่สงูกวา่ในยา่นธุรกิจพฒันาใหม่ 

 5) พืน้ท่ียา่นอาคารเก่าเกือ้หนนุธุรกิจท้องถ่ินและธุรกิจขนาดย่อย  

 ตลอดแนวถนนพบว่ามีสดัส่วนจ านวนร้านอาหารและร้านค้าขนาดเล็กและขนาดกลางท่ี 
เปิดใหม ่นอกจากนีย้งัมีสดัสว่นของการจ้างงานสงูกวา่อีกด้วย 

 6) พืน้ท่ียา่นอาคารเก่ามกัมีความหนาแนน่มากกว่าการคาดการณ์ปกติ 

 จากการเปรียบเทียบกบัพืน้ท่ีพาณิชยกรรมใหมใ่นเมืองพบวา่มีสดัส่วนความหนาแนน่ของ
ประชากรและจ านวนธุรกิจตอ่ตารางเมตรท่ีสงูกว่า 

 7) กลุม่คนรุ่นใหมน่ิยมอาคารเก่ากลุม่คนรุ่นใหมมี่แนวโน้มท่ีจะเลือกท่ีอยู่อาศยั 

 รวมถึงกลุ่มสถานประกอบการธุรกิจรายย่อยในบริเวณท่ีมีกลุ่มอาคารเก่ามากกว่าย่าน 
พัฒนาใหม่ เน่ืองจากพบว่าภาพลักษณ์และสเน่ห์ของพืน้ท่ีมีความส าคัญท่ีช่วยส่งเสริมธุรกิจ 
ขนาดเล็กมากกวา่อยา่งเห็นได้ชดั 



 

 

45 

 นอกจากนี ก้ารวิจัย เ ร่ือง  “Smart Math of Mixed-Use Development ” โดย Joseph 
Minicozzi (2012) สนับสนุนสมมติฐานและข้อสรุปของงานวิจัยของ Preservation Green Lab 
โดยการศกึษาประโยชน์ของรูปแบบการใช้แบบผสมในย่าน แอชวิลล์ รัฐนอร์ธแคโรไลน่า ประเทศ  
สหรัฐอเมริกา (Asheville, North Carolina) พบว่า ในพืน้ท่ี 1 เอเคอร์หรือประมาณ 2.5 ไร่ ท่ีมี 
การใช้ประโยชน์อาคารแบบผสมสามารถผลิตภาษีให้กับภาครัฐได้มากกว่ารูปแบบการพัฒนา 
เป็นห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ (ภาพท่ี 2.14)  

 การศกึษาท าการเปรียบเทียบรูปแบบการพฒันาแบบ ห้างสรรพสินค้าหรือห้างค้าสง่ขนาด 
ใหญ่ บนพืน้ท่ี 85 ไร่ กับ กลุ่มอาคารเก่าสูง ไม่เกิน 5 ชัน้ บนพืน้ท่ีคร่ึงไร่และพบว่ารูปแบบท่ี 2 
สามารถสร้างรายได้ภาษีให้กับรัฐได้ถึง 634,000 ดอลล่าร์สหรัฐฯ/ 1 เอเคอร์ / ปี ซึ่งมากกว่าการ 
พฒันาห้างสรรพสินค้าถึง 97.5 เท่า ในส่วนของอตัราการจ้างงาน การพฒันาแบบห้างสรรพสินค้า 
สร้างงาน 5.9 หน่วยตอ่พืน้ท่ี 1 เอเคอร์ในขณะท่ีการพฒันาแบบผสมสามารถสร้างงานในพืน้ท่ีได้ 
ถึง 73.7 หนว่ยในพืน้ท่ีขนาดเทา่กนั 

 ย่านการค้าและย่านท่ีมีการใช้แบบผสมท่ีมีองค์ประกอบเป็นอาคารขนาดเล็กท่ีมาจากยุค  
สมัยท่ีแตกต่างกัน มักเป็นพืน้ท่ีเมืองท่ีมีเสน่ห์ น่าดึงดูดใจ นอกจากนีย้ังมีบทบาทส าคญัในการ 
สนับสนุนความมีชีวิตชีวาของชุมชนในเชิงสังคม เศรษฐกิจและวัฒนธรรม กลุ่มอาคารเหล่านี ้
จะท าหน้าท่ีเป็นภาชนะท่ีรองรับกิจกรรมและผู้ คนท่ีหลากหลาย ไม่ว่าจะเป็นธุรกิจขนาดเล็ก 
จ านวนมาก ศนูย์กลางการบริการของชุมชนและยงัเป็นจุดหมายส าคญัในระดบัภูมิภาคส าหรับ 
นกัท่องเท่ียวและผู้คนในเมืองท่ีต้องการกิจกรรมในเชิงนนัทนาการท่ีหลากหลาย เป็นทางเลือกให้ 
กบัคนในเมืองอยา่งแท้จริง 

 
ภาพท่ี 2.14 ภาพแสดงการเปรียบเทียบผลประโยชน์ของการพฒันาสองรูปแบบ  

(ท่ีมา: Smart Math Mixed-Use Development) 



 

 

46 

 ยิ่งไปกว่านัน้การศกึษาชิน้นีย้งัชีว้่าโครงการการพฒันาเมืองขนาดใหญ่เพียงหนึง่โครงการ
มกัจะเป็นรูปแบบไม่คุ้มประโยชน์ในเชิงเศรษฐกิจและมีโอกาสท่ีจะล้มเหลวมากกว่าการพฒันาใน 
ขนาดเล็กดงันัน้การฟืน้ฟูเมืองท่ีประสบความส าเร็จส่วนใหญ่ไม่ใช่การพฒันาโครงการขนาดใหญ่ 
หากแตเ่ป็นโครงการขนาดเล็กจ านวนหลายๆโครงการท่ีร่วมกนัสร้างเมืองท่ีมีคณุภาพ เมืองท่ีผู้คน 
ต้องการเข้าไปอยูอ่าศยัและท ากิจกรรมในพืน้ท่ี 

 จากวิจัยทัง้สองชิน้ข้างต้นอาจกล่าวได้ว่ารูปแบบการพัฒนาหรืออนุรักษ์พืน้ท่ีเมืองท่ีมี 
ความผสมผสานขององค์ประกอบเชิงกายภาพนัน้สามารถสร้างผลตอบแทนด้านธุรกิจได้สูงกว่า 
การพฒันาเมืองท่ีเป็นโครงการขนาดใหญ่อย่างเห็นได้ชดั นอกจากประโยชน์ในเชิงเศรษฐกิจท่ีได้  
รับแล้วความหลากหลายของลกัษณะเชิงกายภาพยงัเป็นปัจจยัส าคญัท่ีจะส่งเสริมคณุภาพชีวิต 
และ สง่เสริมความมีชีวิตชีวาของชมุชนเมืองและการใช้งานพืน้ท่ีในชว่งเวลากลางคืนอีกด้วย  

 นอกจากนีก้ารศกึษายงัชีใ้ห้เห็นถึงโอกาสในการดงึดดูกลุม่คนและการลงทนุธุรกิจประเภท
ใหม่ๆในพืน้ท่ีมากขึน้อาคารท่ีเก่าและมีขนาดเล็กท าหน้าท่ีเป็นภาชนะให้กับกิจกรรมหลากหลาย 
ประเภท เหมาะสมกับการอยู่อาศยัของกลุ่มคนรุ่นใหม่ เน่ืองจากมีเอกลักษณ์เฉพาะตวัและมี 
ภาพลักษณ์ท่ีดีต่อวิถีชีวิตและธุรกิจขนาดเล็กท่ีเกิดขึน้โดยนักลงทุนท้องถ่ิน จึงปฏิเสธไม่ได้ว่า 
แนวทางการพฒันาในลกัษณะนีจ้ะสามารถสร้างประโยชน์ทัง้ในเชิงเศรษฐกิจและสงัคมให้กับพืน้ท่ี
เมืองได้อยา่งนา่สนใจ    

 อย่างไรก็ตามยังมีการชีใ้ห้เห็นถึงความสัมพนัธ์ระหว่าง ความหลากหลายเชิงกายภาพ 
การเข้าถึงพืน้ท่ีและคณุภาพการเดินเท้าภายในเมืองท่ีน่าสนใจ มีงานวิจยัจ านวนหนึ่งท่ีพยายาม 
หาค าตอบเก่ียวกับการพฒันาเมืองภายใต้แนวคิดการใช้แบบผสมและความหลากหลายในเมือง 
ตวัอยา่งเชน่ งานวิจยัเร่ือง “Urban Diversity and How To Measure It” โดย Sara Sardari Sayyar 
(2011)[5] จากมหาวิทยาลัย  The Royal Institute of Technology (KTH) ประ เทศส วี เดน 
และงานวิ จัย เ ร่ื อง  “Urban Diversity and Pedestrian Behavior – Refining The Concept of 
Land-Use Mix for Walkability” โดย Eunyoung Choi และ Sara Sardari Sayyar (2012) ทัง้สอง 
การวิจัยมีวัตถุประสงค์เพ่ือสร้างเคร่ืองมือการวัดผล ความหลากหลายในมิติต่างๆภายในเมือง 
ด้วยเคร่ืองมือการวิเคราะห์คณุภาพของการเข้าถึงและการเดิน โดยการใช้ระยะการเดินระหว่าง 
500-1,500 เมตร (ภาพท่ี 2.15) เป็นการตัง้เกณฑ์ในการวัดค่าของความผสมผสานของกิจกรรม 
และความสมัพนัธ์ระหวา่งพฤตกิรรมการเดนิและการเจริญเตบิโตของธุรกิจประเภทตา่งๆ 
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ภาพท่ี 2.15 ภาพแสดงการใช้ประโยชน์อาคารในพืน้ท่ีเมืองท่ีก าหนดด้วยระยะเดนิ  

(ท่ีมา: Sara Sardari Sayyar, 2011) 

 
 การศกึษาทัง้สองชิน้พบวา่พืน้ท่ีเมืองในรัศมีการเดินจากระบบขนสง่มวลชนหรือศนูย์กลาง
ของพืน้ท่ีมีแนวโน้มท่ีจะมีกิจกรรมประเภทต่างๆกระจุกตัวกันอยู่ในบริเวณนัน้อย่างหนาแน่น 
(ตารางท่ี 2.2) คณุภาพของการเดนิและการเข้าถึงพืน้ท่ีท่ีดีจะเป็นตวัเร่งให้เกิดความผสมผสานของ 
กิจกรรมประเภทต่างๆอย่างเข้มข้นทัง้ในเชิงพาณิชยกรรม การบริการและการพกัผ่อนหย่อนใจ  
ถึงแม้ว่าการศึกษาจะไม่สามารถระบุรายละเอียดของพฤติกรรมการเดินได้ทัง้หมด เน่ืองจาก 
ข้อจ ากัดของเคร่ืองมือในการวัดผลการเดินแต่ก็สามารถสรุปได้จากการศึกษาเปรียบเทียบพืน้ท่ี 
ศึกษาตัวอย่างทัง้  3 แห่ง ได้ว่าความหลากหลายของกิจกรรมท่ีเกิดขึน้ในเมืองส่วนมาก 
ตัง้อยู่ในรัศมีระยะเดิน 500 - 1,500 เมตร โดยท่ีมีความเข้มข้นของกิจกรรมท่ีลดหลัน่ไปตามระยะ 
ท่ีไกลออกไปตามล าดบั  

ตาราง ท่ี  2 . 2  ทตารางแสดงความ ถ่ี ของ กิจกร รม ท่ี เ กิ ดขึ น้ ใ น พื น้ ท่ี รั ศ มี  500 เ มตร  
(ท่ีมา: Sara Sardari Sayyar, 2011) 

 
 
 จากข้อสรุปของการศกึษาข้างต้นอาจกล่าวได้ว่าคณุภาพของการเข้าถึงและการเดินเท้าท่ี
ดีในพืน้ท่ีจะเป็นตวัแปรส าคญัในการสนบัสนนุคณุภาพและความเข้นข้นของความหลากหลายของ
กิจกรรมภายในเมือง ระยะทางจากจุดต้นก าเนิดของการเดิน ตัวอย่างเช่น สถานีระบบขนส่ง 
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มวลชน ศนูย์กลางพืน้ท่ีและจุดหมายตาอ่ืนๆ จะเป็นตวัท่ีบ่งชีค้วามเข้นข้นของกิจกรรมได้อย่าง 
มีประสิทธิภาพ กล่าวคือ ยิ่งระยะห่างจากจุดต้นก าเนิดการเดินเท่าไหร่ความหลากหลายเชิง 
กายภาพของเมืองก็จะยิ่งค่อยลดลงไปเร่ือยๆ ดงันัน้คณุภาพของการเดินและการเข้าถึงของพืน้ท่ี 
พาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองจะเป็นเกณฑ์ส าคญัท่ีจะช่วยสนบัสนุนความหลากหลายในมิติของ 
กิจกรรมและผู้คนได้อยา่งมีประสิทธิภาพ 

 นอกเหนือจากข้อพิสูจน์ทางสถิติในเชิงเศรษฐกิจแล้ว การศึกษาเร่ือง Diversifying 
Environments Through design  โดย Taeke M. De Jong (2012) จากมหาวิทยาลัยเทคโนโลยี 
แหง่เดลฟต์ ประเทศเนเธอแลนด์ (Delft University of Technology) ได้มีการก าหนดตวัแปรส าคญั 
ท่ีจ าเป็นต้องค านึงถึงในการท่ีจะสร้างความหลากหลายขึน้ภายในสภาพแวดล้อมเมืองในระดบั  
ต่างๆตัง้แต่ระดบัอาคารไปจนถึงภูมิภาค สามารถแบ่งได้เป็น 12 ระดบั (ตารางท่ี 2.3) ทัง้นีเ้พ่ือ 
สร้างฐานข้อมลูของตวัแปรในการศกึษาและการออกแบบ เพ่ือส่งเสริมความหลากหลายตัง้แต่ใน 
ระดบันโยบายไปจนถึงกระบวนการวางแนวคิด เพ่ือการออกแบบของนักออกแบบท่ีเก่ียวข้อง 
ในทกุระดบั 

 
ตารางท่ี 2.3 ตารางแสดงระดบัของพืน้ท่ี (ท่ีมา: Taeke M. De Jong, 2012)  

 
 
 จากการพิจารณาขนาดของพืน้ท่ีกับศาสตร์ด้านการออกแบบชุมชนเมืองพบว่าระดับ 
ชุมชนท่ีมีขนาด 100 - 1,000 เมตร เป็นระดับของพืน้ท่ีท่ีสอดคล้องกับการท าการศึกษาวิจัยนี  ้
จงึได้อ้างอิงเกณฑ์ท่ีจ าเป็นในการออกแบบเพ่ือสร้างเกณฑ์ท่ีเหมาะสมในการเก็บข้อมลูและท าการ
วิจยัในล าดบัตอ่ไป โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
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 1) โซนนิ่ง หรือ รูปแบบการใช้ประโยชน์พืน้ท่ี (Zoning)  

 รูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีมีความแตกตา่งกนัจะท าให้พืน้ท่ีชมุชนเกิดการใช้ประโยชน์
หลากหลายรูปแบบทัง้ในระดบัของพืน้ท่ีและอาคาร เกิดความสมัพนัธ์และข้อจ ากัดระหว่างพืน้ท่ี 
อาคารและกลุ่มคนโดยอัตโนมัติ ซึ่งเป็นปัจจยัส าคญัท่ีสุดในการสร้างความหลากหลายในพืน้ท่ี  
ชมุชนได้ โดยสามารถแบง่ออกเป็น 2 สว่น ได้แก่ 

  - การใช้ประโยชน์ท่ีเกิดขึน้เองตามธรรมชาติโดยไม่ได้ถูกก าหนดไว้ เช่น  การเข้าไปอยู่ 
อาศัยของคนกลุ่มใหม่ในพืน้ท่ีหรือปล่อยพืน้ท่ีตึกแถวชัน้บนให้เช่าเป็นท่ีอยู่อาศัยส าหรับกลุ่ม 
ผู้ มีรายได้น้อย 
    - การใช้ประโยชน์ท่ีเกิดขึน้จากการก าหนดไว้ เช่นการสร้างคอนโดมิเนียมเพ่ือรองรับ  
กลุ่มผู้ อยู่อาศัยบางช่วงรายได้ หรือการก าหนดพืน้ท่ีสวนสาธารณะเพ่ือรองรับการเจริญ  
เตบิโตของยา่นธุรกิจ  

 2) ความหนาแนน่ (Density)  

 การศกึษาพบว่ายิ่งพืน้ท่ีชมุชนมีความหนาแน่นของประชากรมากเท่าไหร่ ยิ่งชว่ยให้ชมุชน 
นัน้มีโอกาสของความหลากหลายเพิ่มสงูขึน้โดยปริยาย กล่าวคือ กลุ่มคนท่ีเข้ามาหรืออาศยัอยู่ใน  
พืน้ท่ีมีแนวโน้มท่ีจะมีลกัษณะและสถานะในเชิงเศรษฐสงัคมท่ีครอบคลุมในทุกระดบั ทัง้ในด้าน 
การศึกษา อาชีพ รายได้ ฐานะ และสถานะทางสังคมซึ่งปัจจัยต่างๆเหล่านีช้่วยส่งเสริม 
ความหลากหลายในชมุชนได้เป็นอยา่งดี  

 3) การเข้าถึง (Access) 
 การเข้าถึงนบัว่าเป็นตวัแปรท่ีส าคญัมากในการส่งเสริมความหลากหลายในระดบัชมุชน 
เน่ืองจากกิจกรรมต่างๆต้องการการเข้าถึงทัง้จากคนในและนอกพืน้ท่ี การเข้าถึงท่ีดีจะมีบทบาท 
ส าคัญในการสร้างโครงข่ายการเช่ือมต่อในทุกๆระดับโดยเฉพาะอย่างยิ่งการเดิน นอกจากนี  ้
ยงัพบวา่ ในชมุชนพาณิชยกรรมจะมีถนนหรือแนวการเข้าถึงส าคญัท่ีสดัสว่น 1 ใน 3 ซึง่จะมีหน้าท่ี 
ในการสนบัสนุนกิจกรรมเชิงพาณิชย์ได้ดียิ่งขึน้ รวมถึงช่วยให้กลุ่มผู้ ใช้พืน้ท่ีเข้าถึงกิจกรรมท่ีไม่มี  
แรงดงึดดูทางเศรษฐกิจท่ีดีได้ทัว่พืน้ท่ีชมุชน 

 4) ขนาดของอาคาร (Building size) 

 กลุ่มอาคารในชมุชนอาจมีขนาดท่ีแตกต่างกันปะปันกนัอยู่ในพืน้ท่ี ตัง้แตร่ะดบับ้านเด่ียว 
ไปจนถึงอาคารส านกังานขนาดใหญ่ รวมถึงสาธารณูปโภค สาธารณูปการ หากพืน้ท่ีชมุชนนีเ้ป็น  
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ศนูย์กลางในระดบัย่านหรือระดบัเมือง พืน้ท่ีส่วนใหญ่จะถูกใช้งานในรูปแบบของร้านค้าและการ  
บริการ ส านกังานและกิจกรรมพาณิชยกรรมอ่ืนๆซึง่จะยิ่งดงึดดูให้มีการสร้างอาคารขนาดใหญ่และ 
อาคารสงูในพืน้ท่ี ซึ่งบางครัง้สามารถท าหน้าท่ีเป็นพืน้ท่ีศนูย์กลางหรือจุดหมายตา (Focal Point) 
ของพืน้ท่ีได้  

 5) ความเป็นศนูย์กลาง (Centrality)  

 การสร้างความเป็นศนูย์กลางทัง้ในเชิงกายภาพและกิจกรรมจะช่วยให้พืน้ท่ีชมุชนมีความ
หลากหลายมากขึน้  กล่าวคือ กิจกรรมหลากหลายประเภทมีความต้องการท่ีจะเข้ามา 
อยู่ในพืน้ท่ีศูนย์กลางชุมชนเพ่ือได้รับการเข้าถึงท่ีดี ด้วยปัจจัยเร่ืองต าแหน่งท่ีตัง้และคุณภาพ 
ในการมองเห็น 

 6) รูปแบบขององค์ประกอบเมือง (Urban Pattern) 

 อ้างอิงจากหลักการของ Kevin Lynch (1960) กล่าวคือ ในชุมชนควรมีรูปแบบของ 
องค์ประกอบเมือง 3 ส่วน เกิดขึน้ซ า้ๆในทุกระยะ 100 เมตร ได้แก่ พืน้ผิวของเมือง (พืน้ท่ีกลาง
บล็อคถนน สวนสาธารณะ อาคารขนาดใหญ่ ) ทาง (ถนน ตรอก ทางเดิน พืน้ท่ีสีเขียว) และ
จดุหมายตา (อาคารสงู อาคารขนาดเล็ก พืน้ท่ีวา่งสาธารณะ รูปปัน้หรืออนสุาวรีย์)  

 

 2.6.3) กรณีศกึษาท่ีเก่ียวข้อง 

 สืบเน่ืองจากข้อจ ากัดของการศึกษาเร่ืองความหลากหลายในปัจจุบันท่ีไม่ได้ให้ความ 
ส าคญักบัการพฒันาองค์ความรู้เร่ืองความหลากหลายเชิงกายภาพเท่าท่ีควร ส่งผลให้การศึกษา  
องค์ความรู้เร่ือง ความหลากหลายในเมือง (Urban Diversity) จ าเป็นต้องใช้วิธีการการศึกษาใน 
ลกัษณะ “การวิเคราะห์กรณีศึกษา” (Case Study Analysis) เพ่ือสามารถน าข้อสรุปท่ีได้จากการ 
รวบรวมข้อมูลกรณีศึกษาท่ีเก่ียวข้องมาใช้ในการศึกษาวิจัยในขัน้ตอนต่อไปได้ ดงันัน้ผู้ วิจัยได้ 
คดัเลือกกรณีศึกษาท่ีพิจารณาแล้วว่าเหมาะสมกับบริบทในการสร้างฐานความเข้าใจและเกณฑ์ 
เบือ้งต้น เพ่ือเป็นแนวทางในการศึกษาและการออกแบบชุมชนเมืองในประเทศไทยต่อไปอย่างมี 
ประสิทธิภาพและสอดคล้องกับสภาพความเป็นจริงท่ีมีข้อจ ากัดเฉพาะ ซึ่งกรณีศึกษาส่วนใหญ่ 
จะเป็นกรณีท่ีเกิดขึน้ในภมูิภาคเอเชียตะวนัออกและมหานครขนาดใหญ่ในยโุรปและสหรัฐอเมริกา 
ท่ีมีความก้าวหน้าในการพฒันาด้านเศรษฐกิจและการผงัเมืองในระดบัสงู  
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 การคดัเลือกพืน้ท่ีศึกษาสามารถแบ่งออกเป็น 2 ส่วนส าคญัได้แก่ กรณีศึกษาท่ีเป็นพืน้ท่ี 
ย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองของกลุ่มประเทศต่างๆในทวีปเอเชียและพืน้ท่ีหรือโครงการ 
การพัฒนาเมืองท่ีมีให้ความส าคญัเร่ืองแนวคิดความหลากหลายในมิติต่างๆ ซึ่งมีรายละเอียด  
ดงัตอ่ไปนี ้

 1) กรณีศกึษาย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองในทวีปเอเชีย 

 มหานครสว่นใหญ่ในภูมิภาคเอเชียเตบิโตขึน้อยา่งรวดเร็วในช่วงท่ีเข้าสูศ่ตวรรษท่ี 21 เป็น
ต้นมา จึงเป็นเร่ืองยากท่ีจะควบคุมการพัฒนาโครงสร้างพืน้ฐานและพืน้ท่ีเมืองท่ีจะรองรับ  
การเพิ่มขึน้ของประชากรจ านวนมาก ปรากฎการณ์ดงักล่าวท่ีเกิดขึน้ในเมืองขนาดใหญ่อย่าง 
กรุงโตเกียวและกรุงโซลอยา่งหลีกเล่ียงไมไ่ด้ เมืองทัง้สองเผชิญกบัปัญหาในการรับมือการขยายตวั 
ของเมืองและประชากรอย่างรวดเร็ว ซึ่งส่งผลให้เกิดภาวะขาดแคลนท่ีอยู่อาศัยและโครงสร้าง  
พืน้ฐานจ าเป็น เป็นเหตุให้รัฐบาลและหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องมุ่งแก้ไขปัญหาท่ีเกิดขึน้โดยเฉพาะ  
อย่างยิ่งในพืน้ท่ีท่ีเป็นย่านพาณิชยกรรมหลกัของเมือง ท่ีได้รับผลกระทบจากความไมพ่ร้อมในการ 
บริหารจดัการการควบคมุการพฒันาเมืองในขณะนัน้ ท าให้พืน้ท่ีเมืองหลายจุดของทัง้สองเมืองมี  
ลกัษณะการผสมผสานกนัของอาคารเก่าในพืน้ท่ีท่ียงัไม่ได้รับการพฒันา ใช้พืน้ท่ีร่วมกบัอาคารสงู  
ใหมท่ี่ภาคเอกชนพฒันาขึน้มาอยา่งไร้ทิศทาง [17] 

 ปัญหาและข้อจ ากดัในการพฒันาของทัง้สองเมืองนีมี้จดุร่วมกนัอยูห่ลายประการ ไมว่า่จะ
เป็นการขาดแคลนโครงสร้างพืน้ฐานท่ีไม่สามารถตอบสนองความต้องการของเมืองใน  
ปัจจุบันได้ทันการณ์ รวมถึงประเด็นเร่ืองโครงข่ายถนนท่ีไม่พร้อมต่อการรองรับการพัฒนา  
ขนาดใหญ่ในพืน้ท่ีเมืองชัน้ใน โดยเฉพาะในเขตพืน้ท่ีเมืองหนาแนน่และย่านพาณิชยกรรมหลกั ซึ่ง
จะเป็นอุปสรรคต่อการสร้างมาตรฐานของคุณภาพชีวิตเมืองสมัยใหม่และการรักษาคุณภาพ  
ความพร้อมในการรับมือกับภัยพิบัติธรรมชาติท่ีอาจเกิดขึน้ในอนาคต อย่างไรก็ตามพืน้ท่ีย่าน 
พาณิชยกรรมหลักของมหานครทัง้สองยังมีศกัยภาพเต็มเป่ียมส าหรับการพัฒนาฟื้นฟูเมืองใน  
อนาคตอนัใกล้ 
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 - ย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง ย่านมารุโนอุชิ  ก รุงโตเกียว ประเทศญ่ีปุ่ น  
(A Case Study of Marunouchi District, Tokyo, Japan)  

 ในช่วงปีค.ศ. 1970-1980 ญ่ีปุ่ นมีนโยบายการพัฒนาทางเศรษฐกิจอย่างก้าวกระโดด 
หลังจากผ่านภาวะเศรษฐกิจถดถอยท่ีได้รับผลกระทบจากสงครามโลกครัง้ท่ี 2 รัฐบาลกลางใน 
สมัยนัน้มีนโยบายท่ีผลักดันการพัฒนาเมืองโดยหน่วยงานปกครองส่วนท้องถ่ินและกลุ่มทุน  
ภาคเอกชน ส่งผลให้เกิดการพัฒนาเมืองภายใต้กระแสของปรากฎการณ์ความเป็นเมือง 
(Urbanization) โดยท่ีหน่วยงานปกครองพิเศษกรุงโตเกียว (Tokyo Metropolitan Government) 
รับหน้าท่ีเป็นแกนน าในการพัฒนาเมืองอย่างเป็นรูปธรรมร่วมกับหน่วยงานอ่ืนๆท่ีเก่ียวข้อง 
(Shima, Hiramoto, Seta, Katayama, Kim, Cho, Matsutani, 2007) [18] ภายหลัง ใน ปี  ค .ศ . 
1996 หน่วยงานปกครองพิเศษกรุงโตเกียวได้ก าหนดโครงการการพัฒนาใหม่ย่านมารุโนอุชิ 
(Renewal of Marunouchi) ซึ่งได้ก าหนดให้พืน้ท่ีพฒันาโดยการปรับปรุงโครงสร้างทางกายภาพ
เดิมในพืน้ท่ีเพ่ือรองรับกับกิจกรรมใหม่ของพืน้ท่ีส่งผลให้พืน้ท่ีมีกลุ่มอาคารพาณิชยกรรมขนาด
ใหญ่ท่ีมีอายุมากกว่า 40 ปี ปะปนอยู่มากกว่าร้อยละ 30 ในปัจจุบัน (Hein, 2010)[19] ย่าน 
พาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง มารุโนอุชิ จึงเป็นพืน้ท่ีท่ีผสมผสานการใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย 
กรรมหลากหลายรูปแบบไว้กับอาคารเก่าแก่ท่ีมีคณุค่าในเชิงประวตัิศาสตร์ท่ีมีความน่าสนใจและ  
ชว่ยสง่เสริมภาพลกัษณ์ของยา่นได้ดียิ่งขึน้ 

 พืน้ท่ียา่นมารุโนอชุิ (Marunouchi District) เป็นอีกพืน้ท่ีหนึง่ท่ีได้รับการพฒันาให้เป็นย่าน 
พาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองและศนูย์กลางธุรกิจการค้าและบริการระดบันานาชาติร่วมกับย่าน  
โอเตมาชิ (Otemachi District) และย่านยูระกุโช (Yurakucho District) ตัง้อยู่ระหว่างพระราชวัง 
อิมพีเรียลพาเลซ (The Imperial Palace) และสถานีรถไฟโตเกียว (Tokyo Station) ได้รับการ 
พฒันามาตัง้แตช่ว่งปี ค.ศ. 1890 โดยบริษัทมิตซูบชิิ จ ากดับริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ 
ของญ่ีปุ่ นท่ีซือ้พืน้ท่ีขนาดใหญ่จากรัฐบาลญ่ีปุ่ นในสมัยนัน้เพ่ือพัฒนาพืน้ท่ีเป็นศูนย์กลาง  
พาณิชยกรรมขนาดใหญ่ ประกอบด้วยพืน้ท่ีพาณิชยกรรมหนาแนน่สงู ยา่นช้อปปิง้ห้างสรรพสินค้า 
อาคารส านักงานขนาดใหญ่ ย่านกินด่ืม กิจกรรมสนับสนุนการท่องเท่ียว กิจกรรมนัทนาการ 
หน่วยงานราชการ โรงแรมห้าดาว ท่ีอยู่อาศยัราคาแพงและพืน้ท่ีสวนสาธารณะ ปัจจบุนันบัว่าเป็น  
ย่านอาคารสงูท่ีมีความหนาแน่นสงูท่ีสดุในโตเกียว (Shimomura, Tadashi, 2010)[20] มีผู้ ใช้งาน
ต่อวันมากถึง 231,000 คน ส่วนมากเป็นกลุ่มพนักงานนักธุรกิจและแรงงานภาคบริการ 
ซึง่ใช้งานพืน้ท่ีอยูต่ลอดวนั  

 



 

 

53 

 
ภาพท่ี 2.16 ภาพถ่ายสภาพปัจจบุนัของยา่นมารุโนอชุิ กรุงโตเกียว (ท่ีมา: Mitsubishi) 

 

 การพฒันาท่ีมุ่งเน้นความผสมผสานของรูปแบบกิจกรรมและการใช้ประโยชน์ท่ีดินในยา่น
พาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง ย่านมารุโนอชุิ นบัว่าเป็นความส าเร็จของหน่วยงานท้องถ่ินของกรุง 
โตเกียวในการวางแผนฟื้นฟูเมืองด้วยแนวคิดการใช้แบบผสม ท่ีตอบสนองการใช้งานพืน้ท่ีท่ี 
หลากหลายของมหานครในปัจจุบัน หลังจากท่ีเคยประสบความล้มเหลวกับการพัฒนาพืน้ท่ี  
ย่านพาณิชยกรรมบริเวณชินจุกุฝ่ังตะวนัตกท่ีมีการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีประเภทพาณิชยกรรมเพียง 
อย่างเดียว  ส่งผลให้พืน้ท่ีมีการใช้งานเพียงแค่ช่วงเวลากลางวันเท่านัน้ เกิดค่าเสียโอกาสใน 
การใช้ประโยชน์ท่ีดนิและก่อให้เกิดปัญหาของเมืองในเชิงสงัคม 

 ย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง มารุโนอุชิ เป็นต้นแบบท่ีดีในการพัฒนาพืน้ท่ีกลุ่ม 
อาคารสมยัใหม่ มีการก าหนดรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีผสมผสานท่ีอยู่อาศยัชัน้ดีหรือโรงแรมใน  
อาคารส านกังาน เพ่ือสร้างความสมดลุของการใช้งานพืน้ท่ีท่ีเหมาะสม สร้างความมีชีวิตชีวาใน 
พืน้ท่ีตลอดทัง้วัน ซึ่งท าให้มีกิจกรรมหลากหลายรูปแบบเกิดขึน้ในพืน้ท่ีและมีคุณภาพความ 
ปลอดภัยสาธารณะท่ีสูงกว่าพืน้ท่ีบริเวณอ่ืน จากข้อมูลของบริษัท มิตซูบิชิ  จ ากัด พบว่า 
ย่านมารุโนอุชิมีอตัราของอาชญากรรมท่ีต ่ากว่าย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองในนครนิวยอร์ก  
และกรุงลอนดอนหลายเทา่ตวั ถึงแม้วา่พืน้ท่ีสว่นใหญ่ประกอบด้วยอาคารส านกังานสงูขนาดใหญ่ 
แตด้่วยข้อก าหนดการพฒันาท่ีเครือข่ายการพฒันาจากภาครัฐและเอกชนร่วมกนัก าหนดขึน้ พืน้ท่ี
ย่านมารุโนอุชิจึงสามารถเติบโตได้อย่างมีประสิทธิภาพและเป็นศูนย์กลางพาณิชยกรรมและ 
กิจกรรมตา่งๆของกรุงโตเกียวอยา่งแท้จริง 



 

 

54 

 จุดส าคญัท่ีท าให้พืน้ท่ีประสบความส าเร็จคือกระบวนการร่วมมือกันระหว่างภาครัฐและ 
เอกชนท่ีร่วมกันก าหนดวิสัยทัศน์และรูปแบบการพัฒนาพืน้ท่ีท่ีชัดเจนและมีประสิท ธิภาพ 
นอกเหนือจากเคร่ืองมือทางด้านผังเมืองแล้ว เคร่ืองมือด้านการเงินและการตลาดก็เป็น 
อีกหนึ่งปัจจัยท่ีส าคญัในการพัฒนาและบ ารุงรักษาพืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองท่ีมี  
คณุภาพอีกด้วย อย่างไรก็ตามเน่ืองด้วยลกัษณะทางกายภาพของพืน้ท่ีนัน้มีความผสมผสานกนั 
ไม่มากนักและมีรูปแบบของอาคารและท่ีว่างท่ีเป็นไปในทิศทางเดียวกัน ส่งผลให้กิจกรรม 
และกลุ่มผู้ ใช้ในพืน้ท่ีส่วนมากประกอบด้วยกลุ่มผู้ มีรายได้สูงและไม่มีกิจกรรมการใช้ประโยชน์ท่ี 
เหมาะสมกบักลุ่มผู้ มีรายได้น้อยจึงท าให้พืน้ท่ีนัน้มีข้อจ ากัดด้านความหลากหลายเชิงสงัคมอย่าง 
เห็นได้ชดั  

 

 
ภาพท่ี 2.17 สภาพปัจจบุนัของพืน้ท่ีรอบสถานีมารุโนอชุิ (ท่ีมา: Marunouchi Direct Access) 

 
 กรณีศกึษาการพฒันาย่านมารุโนอชุิให้เห็นถึงความส าคญัของการพฒันาบนฐานแนวคิด
ของการใช้แบบผสมท่ีจะช่วยสร้างประสิทธิภาพในการใช้ประโยชน์ท่ีดนิได้มากกว่าให้กบัเมืองและ  
เป็นแนวทางท่ีจะส่งเสริมให้เมืองมีการใช้งานอยู่ตลอดทัง้วัน เพิ่มความมีชีวิตชีวาและความ  
เข้มแข็งเชิงเศรษฐกิจและสังคมให้กับเมืองได้เป็นอย่างเป็นท่ีประจักษ์ นอกจากนีจ้ากข้อมูล  
พืน้ฐานด้านความปลอดภัยของพืน้ท่ีแสดงให้ว่าพืน้ท่ีท่ีมีการผสมผสานของการใช้ประโยชน์และ 
มีการใช้งานตลอดวันนัน้มีค่าความปลอดภัยสูงกว่า รวมถึงมีจ านวนผู้ ใช้งานพืน้ท่ีสูงกว่าย่าน  
อาคารส านักงานอย่างเห็นได้ชัด ซึ่งเป็นผลการศึกษาท่ีท าให้หน่วยงานการพัฒนาเมืองของ  
ญ่ีปุ่ นได้ตระหนกัถึงความส าคญัของแนวทางการใช้แบบผสมอย่างจริงจงั เพ่ือน าไปเป็นพัฒนา  
พืน้ท่ีเมืองต่อไปอย่างมีประสิทธิภาพในอนาคต  รวมถึงน าแนวทางการพัมนาดังกล่าวไปเป็น 
ต้นแบบส าหรับการพฒันายา่นพาณิชยกรรมหลกัของเมืองขนาดใหญ่ทัว่ญ่ีปุ่ น 
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 - ย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง ย่านจงุกแุละย่านเมียงดง กรุงโซล ประเทศเกาหลีใต้  
(A Case Study of Jung-Gu and Myeongdong District Development, Seoul, South Korea)  

 ยา่นพาณิชยกรรมจงุกแุละย่านพาณิชยกรรมเมียงดง ตัง้อยูใ่นพืน้ท่ีใจกลางทางตอนเหนือ 
ของแมน่ า้ฮาน กรุงโซล ประเทศเกาหลีใต้ เดมิทีเป็นพืน้ท่ีศนูย์กลางวฒันธรรม เป็นท่ีตัง้ของอาคาร 
ส าคญัทางราชการและประวตัิศาสตร์หลายแห่ง ภายหลงัท่ีรัฐบาลกลางในสมยันัน้ริเร่ิมโครงการ  
พัฒนาคลองชอง เกชอน  (Cheonggyecheon Restoration and Downtown Revitalization 
Project) ซึ่งพลิกโฉมกรุงโซลให้กลบัมามีชีวิตชีวาและความเจริญเติบโตอย่างก้าวกระโดดอีกครัง้  
หลงัจากภาวะสงคราม ย่านจงุกแุละพืน้ท่ีตลาดเมียงดงถูกพฒันาเป็นย่านพาณิชยกรรมหลกัของ  
กรุงโซล ท าหน้าท่ีเป็นสัญลักษณ์ของเมืองสมยัใหม่และการพฒันาประเทศท าให้พืน้ท่ีประกอบ 
ไปด้วยอาคารส านกังานและพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ ห้างสรรพสินค้าและโครงสร้างพืน้ฐานตา่งๆ  
จ านวนมาก จนกลายเป็นย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองของกรุงโซลในท้ายท่ีสุด  
(Seoul Solution, 2014) [21] 

 จากข้อมลูของส านกังานเขตจงุกปัุจจบุนันอกจากจะท าหน้าท่ีเป็นย่านพาณิชยกรรมและ  
แหล่งงานหลักของเมือง ยังเป็นจุดหมายส าคัญของนักท่องเท่ียวทั่วโลกท่ีมีจุดเด่นเร่ืองสินค้า  
แฟชั่นและเทคโนโลยี ซึ่งในปัจจุบันสร้างงานกว่า 80,000 ต าแหน่งและดึงดูดนักท่องเท่ียว 
เข้ามาใช้พืน้ท่ีไม่ต ่ากว่า 20,000 คนต่อวัน  แต่เดิมพืน้ท่ีบริเวณนีเ้คยเป็นพืน้ท่ี ท่ีอยู่อาศัย 
หนาแน่นต ่าแตภ่ายหลงัท่ีมีการพฒันาการค้าในพืน้ท่ีรอบข้าง ส่งผลให้บริเวณย่านเมียงดงกลาย 
เป็นพืน้ท่ีการค้าสนบัสนนุย่านการค้าส าคญัเหล่านัน้ ภายหลงัสงครามเกาหลีในช่วงปี ค.ศ. 1960 
เศรษฐกิจเกาหลีใต้ดีขึน้ตามล าดบั การพัฒนาเชิงพาณิชย์ก็เข้ามายังพืน้ท่ีในเขตจุงกุและย่าน 
เมียงดงอย่างกะทนัหนั เป็นเหตใุห้เร่ิมมีการพฒันาอาคารส านกังานขนาดใหญ่ ห้างสรรพสินค้า 
ร้านอาหาร ย่านกินด่ืม ร้านค้าจ านวนมากในพืน้ ท่ี  จนกลายเป็นแหล่งท่องเ ท่ี ยวและ 
เขตเศรษฐกิจส าคัญท่ีตอบสนองกลุ่มนักท่องเท่ียวและกลุ่มผู้ ใช้วัยรุ่นท่ีต้องการภาพลักษณ์  
ทนัสมยัของเกาหลีใต้ (ภาพท่ี 2.18) 
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ภาพท่ี 2.18 ยา่นเมียงดงในช่วงกลางวนัและกลางคืน (ท่ีมา: วิกิพีเดีย) 

 
 ส านกังานเขตจงุได้จ าแนกการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีและกิจกรรมหลกัท่ีเกิดขึน้ในย่านไว้จาก 
การส ารวจ เชิงพืน้ท่ี มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

 - ศนูย์กลางข้อมลู เทรนด์ การค้า การช้อปปิง้ และโครงการสมยัใหม่ 

 - ศนูย์กลางส านกังานหนว่ยงานการบริหารปกครอง ธนาคาร ส านกังานธุรกิจ โรงแรมเพ่ือ
การทอ่งเท่ียว จดุทอ่งเท่ียว  

 - ตลาดการค้าวัฒนธรรม รอง รับตลาดสากล ห้างสรรพสินค้า  การค้าท้อง ถ่ิน  
(Shopping Arcades) 

 - ศนูย์กลางวฒันธรรม สาธารณปูการเชิงวฒันธรรม โรงละคร  

 - ศนูย์กลางกิจกรรมกีฬา 

 - จดุหมายด้านการทอ่งเท่ียว 

 - อาคารเชิงมรดกวฒันธรรม  

 - ศนูย์กลางการเปล่ียนถ่ายการสญัจร ระบบราง ระบบรถประจ าทาง 

  
 นอกจากโครงการพฒันาคลองชองเกชอนยงัมีโครงการพฒันาระบบขนสง่มวลชนทางราง
ผา่นในพืน้ท่ียา่นศนูย์กลางธุรกิจถึง 6 สาย ท าให้เขตจงุกลายเป็นศนูย์กลางการคมนาคมของเมือง 
ตามแผนการพฒันาเมืองขนาดใหญ่ของกรุงโซล อยา่งไรก็ตามถึงแม้ว่าพืน้ท่ีจะมีโครงสร้างพืน้ฐาน 
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ใหม่ๆในพืน้ท่ีเพ่ือรองรับการพัฒนาเชิงพาณิชย์ แต่สภาพปัจจุบันในพืน้ท่ียังเป็นลักษณะของ 
การปะปนกันของอาคารตึกแถวและพาณิชยกรรมขนาดเล็กเก่าแก่อยู่ ร่วมกับอาคารสูงอยู่ทั่วทัง้ 
พืน้ท่ี (ภาพท่ี 2.19) โดยท่ีอาคารเก่าท าหน้าท่ีเป็นร้านค้าปลีก ร้านอาหาร บาร์และคาเฟ่ต่างๆ 
รองรับกลุ่มวัยรุ่นและนักท่องเท่ียว อีกส่วนหนึ่งก็เป็นการส่งเสริมความเป็นมิตรต่อการเดินและ  
สดัส่วนมนษุย์ต่อเมืองให้มีสภาพแวดล้อมเมืองท่ีเอือ้ให้คนเดินเท้าและใช้ระบบขนส่งมวลชน ลด
การเข้าถึงพืน้ท่ีด้วยรถยนต์สว่นตวั 

 

 
ภาพท่ี 2.19 สภาพทัว่ไปของยา่นจงุก ุกรุงโซล (ท่ีมา: Panoramio) 

 

 จากสภาพของพืน้ท่ีในปัจจุบัน (ภาพท่ี 2.20) พืน้ท่ีทางตอนเหนือของเขตจุงกุเ ร่ิมมี 
การพัฒนาขนาดใหญ่หนาแน่นขึน้เร่ือยๆ ย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองขยายตัวขึน้เร่ือยๆ  
ตามการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจเกาหลีใต้ อย่างไรก็ตามด้วยข้อจ ากัดในการพัฒนาและ  
ความยากล าบากในการเวนคืนท่ีดินท่ีมีลกัษณะคล้ายกันกับประเทศไทย ส่งผลให้พืน้ท่ีบางส่วน 
ยงัคงสภาพเดมิเป็นอาคารขนาดเล็กถึงขนาดกลางแทรกตวัอยู่ตามพืน้ท่ีบล็อคถนนเดมิทางตอนใต้
ของพืน้ท่ี จะท าหน้าท่ีเป็นสว่นท่ีบรรจกิุจกรรมการค้าและบริการรองรับการขยายตวัและคนจ านวน 
มากจากย่านส านกังาน ร้านอาหาร บาร์ คาเฟ่จ านวนมากเปิดให้บริการอยู่ตลอดแนวถนน รวมถึง
กิจกรรมการค้านอกอาคาร แผงค้า ร้านค้าชั่วคราว ท่ี เ ปิดขายอยู่บนพื น้ ท่ีสัญจรและ  
ตรอกระหวา่งอาคาร  
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ภาพท่ี 2.20 ภาพถ่ายทางอากาศของพืน้ท่ียา่นพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง เขตจงุก ุกรุงโซล 

(ท่ีมา: Google Earth) 

 ข้อส าคญัท่ีท าให้ย่านเมียงดงและย่านจุงกุประสบความส าเร็จในการเป็นย่านพาณิชย  
กรรมประกอบด้วยสองส่วนส าคญั  ได้แก่  การให้ความส าคญักับการปรับปรุงโครงสร้างพืน้ฐาน 
และกิจกรรมให้เหมาะสมกบัการเดินเท้า (ภาพท่ี 2.21) และ แนวทางการเก็บรักษาและฟืน้ฟูกลุ่ม 
อาคารเก่าเพ่ือรองรับธุรกิจขนาดเล็ก ซึ่งนบัว่าเป็นแนวทางค่อนข้างแตกต่างจากการพฒันาพืน้ท่ี  
ย่านพาณิชยกรรมหลักของเมืองในประเทศอ่ืนๆ ท่ีส่วนใหญ่มุ่งเน้นการพัฒนาขนาดใหญ่ตาม  
ศกัยภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดินสูงสุด ด้วยวิธีการรือ้ร้างสร้างใหม่ (Urban Redevelopment) อนั
เป็นเหตุท่ีท าให้โครงสร้างของกลุ่มอาคารและกิจกรรมฐานเศรษฐกิจดัง้เดิมในพืน้ท่ีถูกท าลาย  
ไปและแทนท่ีด้วยอาคารขนาดใหญ่ [21] 

 การปรับเปล่ียนพืน้ท่ีชอ่งจราจรให้เป็นพืน้ท่ีสญัจร ทางเท้าท่ีมีคณุภาพชว่ยส่งเสริมกิจการ 
การค้าอย่างมาก การออกแบบเพ่ือส่งเสริมสภาพแวดล้อมเมืองท่ีมีความเป็นมิตรตอ่การเดินและ  
สั ด ส่ ว น ม นุ ษ ย์  (Pedestrian-Friendly Environment & Human Scale Environment) นั ้น 
เป็นแนวทางท่ีทั่วโลกพยายามน าไปใช้ในการฟื้นฟูเมืองอย่างเอาจริงเอาจัง  พืน้ท่ีย่านเมียงดง 
ประสบความส าเร็จอย่างมากในการน าแนวคิดนีม้าใช้ ซึ่งส่งผลให้พืน้ท่ีกลายเป็นย่านการค้า 
ยอดนิยมท่ีสุดแห่งหนึ่งของภูมิภาค รวมถึงเป็นพืน้ท่ีเมืองท่ีมีเอกลกัษณ์และมีคณุภาพสูงอนัเป็น 
ตวัอยา่งของการพฒันายา่นพาณิชยกรรมในปัจจบุนั 
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ภาพท่ี 2.21 ภาพแสดงบรรยากาศระดบัถนนในยา่นเมียงดง กรุงโซล  

(ท่ีมา: Google Earth, Travelcie) 

 นอกเหนือจากคุณภาพของสภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสมต่อการเดินเท้าท่ีเป็นจุดเด่นของ  
พืน้ท่ีลกัษณะทางกายภาพขององค์ประกอบและแบบแผนของเนือ้เมืองในพืน้ท่ีเขตจุงนบัว่าเป็น  
สิ่งท่ีน่าสนใจมากในเชิงการออกแบบชมุชนเมือง การมีอยู่ของอาคารขนาดเล็ก อาทิ ตกึแถว ช่วย
เพิ่มสีสันให้กับสภาพแวดล้อมเมืองในบริเวณนีไ้ด้อย่างดี ท าหน้าท่ีเป็นอาคารท่ีบรรจุธุรกิจ  
ขนาดเล็กท่ีช่วยเพิ่มสเน่ห์และเสริมสร้างโอกาสให้กับธุรกิจท้องถ่ินสามารถเติบโตได้บนพืน้ฐาน  
ของความเท่าเทียม (ภาพท่ี 2.22) นอกจากนีส้ภาพท่ีเกิดขึน้ในพืน้ท่ีนัน้เป็นเอกลักษณ์เฉพาะ 
ของยา่นท่ีชว่ยดงึดดูผู้คนและนกัท่องเท่ียวจ านวนมากเข้ามาจบัจา่ยใช้สอยในพืน้ท่ี ใช้เวลาในพืน้ท่ี 
ตลอดทัง้วนั จากภาพลกัษณ์ท่ีมีความทนัสมยัและมีเอกลกัษณ์เฉพาะตวั ท าให้ย่านเมียงดงเป็น 
พื น้ ท่ี ท่ี เ ห ม า ะส า ห รั บ ก า ร จั ด เ ท ศกาลห รื อ ง า นส า คัญ ร ะ ดับ เ มื อ ง ไ ป โ ด ยป ริ ย า ย  
 

 
ภาพท่ี 2.22 สภาพความผสมผสานอาคารตา่งขนาดในพยา่นเมียงดง (ท่ีมา: Google Earth) 
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 2) พื ้น ท่ี ห รื อ โ ค ร ง ก า ร ก า ร พัฒ น า เ มื อ ง ท่ี ใ ห้ ค ว า ม ส า คัญ เ ร่ื อ ง แ น ว คิ ด  
ความหลากหลายในมิตติา่งๆ 

 การค้นคว้าข้อมลูโครงการพฒันาฟืน้ฟเูมืองท่ีมีแนวความคิดสอดคล้องกบัองค์ความรู้เร่ือง 
ความหลากหลายเมืองและแนวความคิดเร่ืองการใช้แบบผสม เพ่ือเป็นกรณีศึกษาส าหรับการ 
วิเคราะห์หาแนวทางการศึกษา ประโยชน์ ผลกระทบและข้อก าจัดของโครงการดังกล่าว  จาก
การศึกษาพบว่ามีการพัฒนาโครงการจ านวนมาก ท่ีสอดคล้องกับองค์ประกอบเ ร่ือง  
ความหลากหลายเมืองในมิติต่างๆ โดยส่วนมากจะพบได้ในกลุ่มประเทศท่ีพัฒนาแล้วและมี  
วิทยาการด้านผงัเมืองท่ีก้าวหน้า เช่น เมืองขนาดใหญ่ในสหรัฐอเมริกา ภูมิภาคยุโรปตะวันออก  
และกลุ่มประเทศสแกนดิเนเวีย รวมถึงมหานครหลายแห่งในทวีปเอเชียตะวนัออกและตะวนัออก  
เฉียงใต้ โดยผู้วิจยัได้หยิบยกกรณีศกึษาจากเมืองตวัอยา่งใน 3 ทวีป เพ่ือให้ในการเปรียบเทียบและ 
น าไปสู่การก าหนดเกณฑ์การสร้างความหลากหลายท่ีสอดคล้องกันกับบริบทของประเทศไทย  
ต่อไป ซึ่งในแต่ละพืน้ท่ีมีความสนใจและวิธีการในการพัฒนาเมืองด้วยความหลากหลายท่ี  
แตกตา่งกนั โดยมีรายละเอียดท่ีนา่สนใจดงัตอ่ไปนี ้

 - กรณีศกึษาโครงการแบตเตอร่ีพาร์ค นครนิวยอร์ก ประเทศสหรัฐอเมริกา 

  
 หลังจากยุครุ่งเรืองในการพฒันาเศรษฐกิจของสหรัฐอเมริกาในช่วงปี ค .ศ. 1890-1940 
ส่งผลให้การพฒันาเมืองในย่านธุรกิจส าคญัของแมนแฮทตนัเกิดขึน้อย่างรวดเร็ว เพ่ือตอบรับกับ  
การพฒันาเชิงเศรษฐกิจและการหลัง่ไหลเข้ามาของกลุม่แรงงานและผู้คนจากทัว่โลก พืน้ท่ีเมืองใน 
นครนิวยอร์กและเมืองขนาดใหญ่ในสหรัฐอเมริกาขยายตวัอย่างรวดเร็วด้วยแรงขับเคล่ือนทาง 
เศรษฐกิจอนัมหาศาลและการลงทนุโครงสร้างพืน้ฐานของภาครัฐเป็นเหตใุห้เกิดโครงการพฒันา 
เมืองขนาดใหญ่จ านวนมาก โดยเฉพาะอยา่งยิ่งพืน้ท่ีเขตเศรษฐกิจชัน้ในของเมือง 

 แนวทางการพฒันาในรูปแบบแยกส่วน (Segregated Development) ท่ีตอบรับนโยบาย 
และเปา้หมายในเชิงเศรษฐกิจเป็นส าคญั สร้างผลกระทบตอ่สงัคมและชมุชนอเมริกนัอย่างรุนแรง  
ในเชิงสงัคมและสภาพแวดล้อมท่ีพึง่พารถยนต์สว่นตวัมีการเดินทางในเมืองท่ีไม่จ าเป็นและปัญหา 
อาชญากรรมเทศบาลนครนิวยอร์กจึงได้เร่ิมน าแนวคดิการฟืน้ฟูเมืองมาใช้อย่างจริงจงั ในชว่งเวลา 
ต่อมาและได้ด าเนินการฟื้นฟูพืน้ท่ีย่านธุรกิจส าคัญหลายแห่งอย่างต่อเน่ืองจนถึงปัจจุบัน  
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 โครงการแบตเตอร่ีพาร์ค (The Special Battery Park District, BPC) เป็นอีกโครงการหนึ่ง 
ท่ีได้รับการก าหนดให้เป็นย่านศนูย์กลางธุรกิจและการเงินในบริเวณตอนใต้ของเกาะแมนแฮตตนั 
นครนิวยอร์ก เป็นพืน้ท่ีท่ีผสมผสานการใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์ อยูอ่าศยั และนนัทนาการเป็นหลกั 
ประกอบด้วยกลุ่ม อาคารสูง อาคารส านักงาน อาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ ย่านอยู่อาศัย  
หนาแน่นปานกลางถึงสูง พืน้ท่ีสาธารณะคณุภาพดีและกิจกรรมนนัทนาการหลากหลายรูปแบบ 
บนเนือ้ท่ีประมาณ 231 ไร่ ขนาบด้วยยา่นอยูอ่าศยัเดมิ  

 ทัง้นีเ้พ่ือเป็นต้นแบบในการพัฒนาฟื้นฟูเมืองในมหานครขนาดใหญ่ของสหรัฐอเมริกา 
โครงการแบตเตอร่ีพาร์ค ได้รับการน าเสนอว่าเป็นโครงการท่ีให้ความส าคญัเร่ืองการใช้แบบผสม 
อย่างจริงจงัสภาพพืน้ท่ีโครงการนัน้ประกอบด้วยอาคารและกิจกรรมท่ีหลากหลาย ไม่ว่าจะเป็น 
อาคารส านักงานขนาดใหญ่ อาคารพาณิชยกรรม ห้างสรรพสินค้า ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นสูง และ
พืน้ท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง สวนสาธารณะ พืน้ท่ีลานอเนกประสงค์ ทั ง้พืน้ท่ีโครงการ 
เต็มไปด้วยร้านค้า ร้านอาหาร ร้านกินด่ืมขนาดเล็กตามแนวถนนและชัน้ล่างของอาคาร  
ตอบสนองกลุม่คนจ านวนหลากหลายกลุม่รายได้ตัง้แตก่ลุม่นกัธุรกิจไปจนถึงกลุม่พนกังานแรงงาน
รายได้น้อยในภาคบริการ (ภาพท่ี 2.23) 

 

  
ภาพท่ี 2.23 สภาพพืน้ท่ีโครงการแบตเตอร่ี พาร์ค (ท่ีมา: Olin, Micheal S. Yamashita) 

 
 จากผังแสดงการใช้ประโยชน์อาคาร (ภาพท่ี 2.24) จะเห็นได้ว่าบริเวณทางตอนใต้ของ 
เกาะแมนแฮตตันมีการใช้ประโยชน์ท่ีค่อนข้างหลากหลายมากกว่าบริเวณย่านพาณิชยกรรม  
บริเวณไทม์สแควร์ (Time Square) และตอนใต้ของเซ็นทรัลปาร์ค (Central Park) ซึ่งเป็นหลกัการ 
ท่ีแสดงให้เห็นว่าโครงการการพฒันาใหม่ๆนัน้ประสบความส าเร็จในการผสมผสานกิจกรรมการ  
ใช้ประโยชน์อาคารอยา่งเห็นได้ชดั  
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 นอกจากประโยชน์ในเชิงเศรษฐกิจท่ีได้รับจากการใช้พืน้ท่ีอยู่ตลอดวนั โครงการแบตเตอร่ี 
พาร์ค ถกูยกว่าเป็นย่านท่ีมีคณุภาพการอยู่อาศยัดีท่ีสดุย่านหนึ่งในนครนิวยอร์ก ด้วยคณุภาพการ  
อยู่อาศยัท่ีมีสิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน ความปลอดภยัสาธารณะท่ีดีรวมถึงมีผู้อยู่อาศยัและ  
ผู้ใช้พืน้ท่ีท่ีมีคณุภาพ หากเปรียบเทียบกบัย่านเก่าทางตอนเหนือของเกาะแมนแฮตตนั อาทิ ยา่นบ
รองซ์ อย่างไรก็ตามแม้ว่าพืน้ท่ีบริเวณโครงการจะมีคณุภาพการอยู่อาศยัท่ีดีกว่าในพืน้ท่ีอ่ืนๆ กลบั
พบว่าความผสมผสานกันในเชิงสังคมของกลุ่มคนในพืน้ท่ีนัน้อยู่ในเกณฑ์ท่ีไม่ได้โดดเด่น  
มากนกั เน่ืองจากราคาคา่เช่าท่ีอยู่อาศยัและคา่ครองชีพในพืน้ท่ีนีเ้พิ่มสงูขึน้ตามคณุภาพของย่าน 
และในพืน้ท่ีไมมี่การใช้ประโยชน์ประเภทท่ีอยูอ่าศยั ส าหรับผู้ มีรายได้น้อยปะปนอยูใ่กล้ๆกบัพืน้ท่ี 

 

 
ภาพท่ี 2.24 สภาพการใช้ประโยชน์อาคาร โครงการแบตเตอร่ีพาร์ค (ท่ีมา: NYC Planning) 

 
 อาจกลา่วได้วา่โครงการแบตเตอร่ีพาร์คเป็นต้นแบบท่ีแสดงให้เห็นถึงผลประโยชน์ท่ีได้จาก
การพัฒนาภายใต้แนวคิดการใช้แบบผสมท่ีเป็นรูปธรรมท่ีสุดแห่งหนึ่งในสหรัฐอเมริกา การใช้  
ประโยชน์พืน้ท่ีและอาคารท่ีมีรูปแบบหลากหลายจะช่วยให้พืน้ท่ีมีคณุภาพการอยู่อาศยัในเมืองท่ีดี
ขึน้อย่างชดัเจนจากการท่ีมีวิถีทางเลือกสาธารณะมากขึน้และดงึดดูผู้คนกลุ่มตา่งๆเข้ามาในพืน้ท่ี  
ได้มากยิ่งขึน้ 
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- กรณีศกึษาย่านท่ีอยูอ่าศยัพฒันาใหม ่กรุงอมัสเตอร์ดมั ประเทศเนเธอแลนด์ 
 
 โครงการการพฒันาย่านท่ีอยู่อาศยัใหม่ บริเวณ Oostenburg Island โดยบริษัท Urhahn 
Urban Design เป็นโครงการพฒันาฟืน้ฟูเมืองในพืน้ท่ีถมทะเลของกรุงอมัสเตอร์ดมั เพ่ือเป็นย่าน  
พัฒนาใหม่ภายใต้แนวคิดการใช้ประโยชน์แบบผสม โดยท่ีมีจุดเด่นเร่ืองความแตกต่างกันของ 
ลกัษณะองค์ประกอบเชิงกายภาพของอาคารท่ีมีหลากหลายรูปแบบและมีความผสมผสานของ 
กิจกรรมหลายรูปแบบโดยท่ีส่วนใหญ่เป็นลักษณะของการอยู่อาศยัและส านักงานขนาดเล็กท่ี  
ท าธุรกิจเร่ืองการสง่ออก 

 

  
ภาพท่ี 2.25 ภาพการพฒันายา่นท่ีพกัอาศยัใหม ่กรุงอมัสเตอร์ดมั  

(ท่ีมา: Urhahn Urban Design, 2012) 

  
 โครงการได้รับการออกแบบให้มีการพฒันาอาคารหลากหลายรูปแบบผสมอยู่ทัว่ทัง้พืน้ท่ี 
เพ่ือสร้างพืน้ท่ีว่าง พืน้ท่ีสาธารณะท่ีน่าสนใจและเหมาะกับกิจกรรมประเภทต่างๆ ทัง้ในเชิง  
นนัทนาการ พกัผอ่นหยอ่นใจและกิจกรรมท่ีสนบัสนนุให้เกิดการเคล่ือนไหว เพ่ือตอบสนองกลุ่มคน 
หลากหลายรูปแบบท่ีเข้ามาอยู่เป็นผู้ อยู่อาศยัใหม่ในพืน้ท่ี (ภาพท่ี 2.26) บรรยากาศในโครงการ 
ท่ีเกิดจากการผสมผสานอาคารขนาดเก่าและอาคารใหม่มีความเป็นมิตรต่อการเดินและมีความ  
เป็นมิตรต่อสดัส่วนมนุษย์มากกว่าโครงการใหญ่อ่ืนๆอย่างชดัเจน พืน้ท่ียงัเก็บความเป็นสถานท่ี  
ได้อย่างดี จากการท่ีเคยเป็นย่านอุตสาหกรรมในธุรกิจส่งออกและกระจายสินค้าทางน า้ ปัจจุบนั
กลายเป็นยา่นท่ีอยูอ่าศยัก่ึงพาณิชยกรรมคณุภาพสงู [22] 
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 นอกจากประเด็นเร่ืองการผสมผสานกนัของอาคารต่างขนาดแล้ว ในส่วนของการบริการ 
จัดการโดยหน่วยงานภาครัฐยังมีการสนับสนุนทางการเงิน เพ่ือลดภาระค่าใช้จ่ายให้กับกลุ่มผู้  
อยู่อาศยัรายได้น้อยให้สามารถเข้ามาอยู่ในพืน้ท่ีร่วมกันกลุ่มอ่ืนๆได้ กล่าวคือรัฐมีนโยบายใน  
การลดภาษีและอดุหนนุคา่ใช้จ่ายในด้านท่ีอยู่อาศยัและการเดินทางของกลุ่มคนเหล่านี ้เพ่ือสร้าง 
ความชอบธรรมในการถือครองกรรมสิทธ์ิของพืน้ท่ีให้กับคนทุกคนในสังคมและเพ่ือส่งเสริม 
ปฏิสมัพนัธ์ระหวา่งกลุม่คนท่ีอยูใ่นชว่งรายได้ท่ีตา่งกนั 

 

 
ภาพท่ี 2.26 ทศันียภาพโครงการ (ท่ีมา: Urhahn Urban Design, 2012) 

 
 จากโครงการดังกล่าวอาจกล่าวได้ว่า นอกเหนือจากเร่ืองการก าหนดเคร่ืองมือทาง  
กายภาพท่ีจะช่วยให้พืน้ท่ีเกิดความหลากหลายในเชิงเศรษฐกิจและสงัคมแล้ว เคร่ืองมือการเงิน 
และเชิงนโยบายท่ีเอือ้ให้เกิดการผสมผสานของกลุ่มคนต่างรายได้ก็นบัว่าเป็นอีกหนึ่งแนวทางท่ี 
นา่สนใจในการสร้างความหลากหลายให้กบัพืน้ท่ีเมืองในอนาคต  
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 - กรณีศกึษาแนวทางการผสมผสานกลุม่คนตา่งสญัชาตใินโครงการท่ีอยูอ่าศยั 

การเคหะแหง่ชาต ิภายใต้แนวคดิ Live Play Work ประเทศสิงคโปร์ 

 
 จากแผนยทุธศาสตร์และนโยบายการพฒันาเมืองโดยบรรษัทพฒันาเมืองประเทศสิงคโปร์ 
(Urban Redevelopment Authority, URA) ในปี ค.ศ. 2013 ได้ก าหนดให้พืน้ท่ีเมืองชัน้ในของ 
สิงคโปร์พฒันาฟืน้ฟูภายใต้แนวคิด Live Play Work เพ่ือส่งเสริมการใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคาร 
ท่ีเหมาะสมกบับริบทการพฒันาเมืองของสิงคโปร์ในปัจจบุนั ตอบรับกบัแนวคิดการพฒันาประเทศ 
ให้เป็นศูนย์กลางธุรกิจของโลก ท่ีจะรองรับธุรกิจและกลุ่มคนหลากหลายจากทั่วทุกมุมโลก  
(Wu Wei Neng, 2014) [23] ทัง้นีเ้พ่ือเป็นการน าแนวคิดการใช้แบบผสมมาประยุกต์ใช้อย่างเป็น  
รูปธรรม เพ่ือสร้างคณุภาพของวิถีชีวิตเมืองท่ีดีกว่าในสงัคมเมืองสิงคโปร์ รวมถึงเป็นการปรับปรุง 
องค์ประกอบทางกายภาพของเมืองเพ่ือตอบรับกลุ่มผู้ ใช้และผู้อยู่อาศยัท่ีนบัวนัจะยิ่งมีจ านวนและ
มีความหลากหลายในมิตติา่งๆเพิ่มสงูขึน้ 

 หนึ่งในนโยบายส าคญัในการส่งเสริมมิติความหลากหลายของเมือง คือ นโยบายการ 
ผสมผสานกลุ่มสัญชาติ หรือ (The Ethnic Integration Policy) ซึ่งได้รับการน ามาใช้เพ่ือสร้าง 
สภาพแวดล้อมการอยู่อาศยัท่ีมีการผสมผสานของกลุ่มคนตา่งสญัชาติในสดัส่วนท่ีเหมาะสมจาก  
การศึกษาของสถาบันวิจัยของการเคหะแห่งชาติ Housing & Development Board ประเทศ
สิงคโปร์ โดยมีการก าหนดสัดส่วนของผู้ อยู่อาศยัผู้ ถือสญัชาติต่างๆ ได้แก่ สญัชาติจีน มาเลเซีย 
และอินเดีย ซึง่เป็นกลุม่ประชากรหลกัของประเทศ  

 เป็นท่ีทราบกันดีว่าประชากรส่วนใหญ่ในประเทศสิงคโปร์นัน้อาศัยในอาคารของการ  
เคหะแห่งชาติมากถึงร้อยละ 70 ซึ่งมีท่ีอยู่อาศยัในหลากหลายระดบั (ภาพท่ี 2.27) ส าหรับผู้ อยู่
อาศัยในทุกระดับรายไ ด้การก าหนดให้ มี เกณฑ์สัดส่วนขัน้ต ่ าของจ านวนประชากร 
แต่ละเชือ้ชาติจะช่วยเป็นส่งเสริมความหลากหลายในเชิงสังคมให้กับพืน้ท่ีและปกป้องไม่ให้  
เกิดการแบง่กลุ่มหรือการครอบครองพืน้ท่ีอนัเน่ืองมาจากลกัษณะร่วมทางเชือ้ชาติหรือฐานะของ  
คนบางกลุ่มในบางพืน้ท่ีเช่นเดียวกันกับปรากฏการณ์เชิงสังคมท่ีเกิดขึน้ทั่วไปในมหานครอ่ืนๆ 
ท่ีมีกลุม่คนหลากหลาย 
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ภาพท่ี 2.27 กลุม่อาคารท่ีอยู่อาศยัการเคหะ ประเทศสิงคโปร์  

(ท่ีมา: Ernest Chua, Pinnacle@Duxton) 

 จากข้อมูลในตารางท่ี 2.4 จะเห็นได้ว่า มีการก าหนดสัดส่วนสูงสุดของกลุ่มประชาชน 
สญัชาตติา่งๆในสองระดบั คือ ระดบัชมุชน และระดบักลุม่อาคารในพืน้ท่ีบล็อกเดียวกนัท่ีพกัอาศยั 
ส่วนมากจะถือครองโดยกลุ่มคนจีนถึงร้อยละ 84-87 โดยท่ีมีการปะปนของกลุ่มคนมาเลย์ และ
อินเดียลดหลั่นไปตามล าดับ จากการก าหนดสัดส่วนผู้ อยู่อาศัยตามข้อมูลข้างต้นส่งผลให้ใน 
สภาพโครงการท่ีอยู่อาศยัในปัจจุบนันัน้มีการปฏิสมัพนัธ์กันของคนต่างเชือ้ชาติและตา่งฐานะใน  
พืน้ท่ีสว่นกลางของเมืองมากขึน้ (HDB, 2014)[24] 

 
ตารางท่ี 2.4 ตารางสดัสว่นสญัชาตขิองผู้อยู่อาศยัในปัจจบุนั (ท่ีมา: HDB) 

 
 
 จากกรณีศึกษาพืน้ท่ีหรือโครงการการพฒันาเมืองท่ีมีให้ความส าคญัเร่ืองแนวคิดความ  
หลากหลายในมิติตา่งๆทัง้ 3 กรณี จะเห็นได้ว่าแตล่ะโครงการมีแนวทางท่ีแตกตา่งกนัในการสร้าง  
ความหลากหลายเมืองตัง้แต่ในระดบันโยบายไปจนถึงแนวทางการออกแบบชุมชนเมืองรูปแบบ  
ต่างๆ ในกรณีของโครงการแบตเตอร่ีพาร์คจะมุ่งเน้นในระดบัการวางแผนการใช้ประโยชน์ท่ีดิน  
เป็นหลัก เพ่ือท่ีจะส่งเสริมการใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคารท่ีหลากหลายซึ่งประสบความส าเร็จ 
อย่างยิ่งในการสร้างพืน้ท่ีเมืองท่ีมีการผสมผสานกันของรูปแบบการใช้ประโยชน์ประเภทต่างๆ 
อย่างไรก็ตามยงัพบว่ามีปัญหาในเชิงสงัคม เน่ืองจากกลุ่มผู้ มีรายได้น้อยไม่สามารถเข้าถึงพืน้ท่ีได้ 
ด้วยเง่ือนไขด้านราคาและลกัษณะทางกายภาพท่ีไมเ่หมาะสมกบัฐานรายได้ [25] 
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 ในขณะท่ีกรณีการพฒันาย่านท่ีอยู่อาศยัใหม่มุ่งเน้นในระดบัของการออกแบบชมุชนเมือง 
โดยการก าหนดให้มีการพัฒนาอาคารใหม่ท่ีผสมผสานไปกับอาคารเก่าในพืน้ท่ี  เพ่ือส่งเสริม 
คณุภาพการอยูอ่าศยัท่ีดีและนา่สนใจกว่ารูปแบบการพฒันาในลกัษณะเดมิ ลกัษณะทางกายภาพ 
ท่ีหลากหลายท าหน้าท่ีรองรับกิจกรรมต่างประเภท นอกจากนีย้งัแก้ปัญหาของความหลากหลาย  
ในเชิงสงัคมด้วยนโยบายและเคร่ืองมือเคร่ืองมือกลไลทางการเงินได้อย่างน่าสนใจ กล่าวคือ ให้
หน่วยงานของรัฐสนบัสนุนเงินบางส่วนให้กับผู้อยู่อาศยัรายใหม่ท่ีมีรายได้น้อยกว่าเกณฑ์ท่ีตัง้ไว้ 
เพ่ือสร้างความผสมผสานของคนต่างฐานะในพืน้ท่ีใหม่  เพ่ือความชอบธรรมและความเป็น 
ประชาธิปไตยให้กับสงัคม ในส่วนกรณีศึกษาของประเทศสิงคโปร์ท่ีส่งเสริมการพฒันานโยบาย  
สร้างความพร้อมในการรับมือกบัความหลากหลายของประชากรเมืองในอนาคต ด้วยการก าหนด  
สดัส่วนสญัชาติของผู้อยู่อาศยัตา่งๆเพ่ือส่งเสริมปฏิสมัพนัธ์ระหว่างคนตา่งเชือ้ชาติและตา่งฐานะ 
โดยใช้ท่ีอยูอ่าศยัและพืน้ท่ีวา่งในเมืองเป็นเคร่ืองมือส าคญัในการผสมผสานกลุม่คนและกิจกรรม  

 อาจกล่าวได้ว่าเคร่ืองมือในการสร้างควาหลากหลายเมืองนัน้มีหลากหลายประเภทขึน้อยู่
กับมิติของความหลากหลายท่ีต้องการให้เกิดขึน้ภายในเมือง อย่างไรก็ตามความหลากหลายมิติ 
ต่างๆนัน้มีความสมัพนัธ์กันอย่างหลีกเล่ียงไม่ได้ จึงจ าเป็นต้องมีการวางแผนอย่างบูรณาการใน  
การสร้างความหลากหลายเมืองขึน้อย่างแท้จริงในสงัคมเมืองปัจจุบนั เพ่ือส่งเสริมคณุภาพชีวิต  
และวิถีชีวิตเมืองยคุใหมอ่ยา่งจริงจงั 

 
 2.7) สรุปผลการทบทวนวรรณกรรม 

 จากการทบทวนวรรณกรรม นโยบายและมาตรฐานทางด้านการออกแบบเมือง งานวิจยัท่ี
เก่ียวข้องและการวิเคราะห์กรณีศึกษาท่ีเก่ียวข้องในหัวข้อ ความหลากหลายเมือง (Urban 
Diversity) ได้ให้ความส าคัญกับปัจจัยและตัวแปรส าคัญหลายประการท่ีมีความสัมพันธ์ 
และส่งเสริมให้เกิดคุณภาพของความหลากหลายในมิติต่างๆในเมืองได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
และนา่สนใจ ซึง่มีข้อสรุปดงัตอ่ไปนี ้

 การศึกษาวิจัยจ านวนมากทั่วโลกชีใ้ห้เห็นว่า “ความหลากหลายเมือง” นัน้เป็นผลผลิต 
มาจากอิทธิพลของแนวคิดการใช้แบบผสม (Mixed-Use Theory) ท่ีมุ่งเน้นการผสมผสานรูปแบบ 
การใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคารหลายรูปแบบในพืน้ท่ีเดียวกัน ชีน้ าให้เกิดการปะปนกันของ 
กิจกรรมและผู้คนหลากหลายประเภทจนเป็นท่ีมาของความหลากหลายในเมืองในท้ายท่ีสุด โดย
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ส่วนใหญ่ถูกน ามาใช้เป็นเคร่ืองมือในการพัฒนาในระดับชุมชนและท้องถ่ิน  เพ่ือยกระดับ 
คณุภาพการอยูอ่าศยัและความปลอดภยัสาธารณะท่ีดีในพืน้ท่ีเมืองชัน้ใน  

 ค าจ ากดัความของค าว่า “ความหลากหลาย” นัน้มีขอบเขตท่ีกว้างมากซึง่ได้รับการตีความ 
ต่างกันออกไปขึน้อยู่กับองค์ความรู้ของศาสตร์นัน้ๆ รวมถึงความสนใจของวงการการศึกษาใน  
ภมูิภาคตา่งๆทัว่โลก ตวัอยา่งเชน่ในสหรัฐอเมริกาจะให้ความส าคญักบัความหลากหลายเชิงสงัคม  
วฒันธรรม เชือ้ชาต ิการอพยพย้านถ่ิน ความเหล่ือมล า้ของชนชัน้ตา่งๆในสงัคม  ในขณะท่ีภาคพืน้ 
ยุโรปสนใจองค์ความรู้เก่ียวกับความหลากหลายในเชิงเศรษฐกิจและกลไลตลาด รวมถึงมิติเชิง  
วฒันธรรมและเชือ้ชาติ        ในทางตรงกันข้ามการศึกษาในภูมิภาคเอเชียกลบัมุ่งเน้นไปท่ีความ  
ส าคญัของความหลากหลายกิจกรรมและองค์ประกอบเชิงกายภาพ  

 จากหลกัฐานท่ีมีอยู่ในปัจจบุนัสามารถแบง่ประเภทของความหลากหลายออกเป็น 3 มิติ 
ประกอบด้วย  ความหลากหลายเชิงสงัคมความหลากหลายเชิงเศรษฐกิจและความหลากหลายเชิง 
กายภาพ ทัง้สามมิติล้วนมีความสมัพนัธ์กันอย่างหลีกเล่ียงไม่ได้    มีการศึกษาจ านวนไม่น้อยท่ี 
ยืนยนัวา่ความหลากหลายในเชิงกายภาพอนัเกิดจากการผสมผสานกนัองค์ประกอบของเมืองเป็น
ตวัแปรส าคญัในการก าหนดความหลากหลายในด้านอ่ืนๆ มีความสมัพนัธ์โดยตรงกบัคณุภาพของ 
สถานภาพเศรษฐสงัคมของผู้คนในเมือง นอกจากนีไ้ม่ว่าจะเป็น กลุ่มผู้ ใช้พืน้ท่ี กิจกรรมช่วงเวลา 
และเป็นเคร่ืองมือส าคญัในการสร้างคณุภาพของระบบเศรษฐกิจท้องถ่ิน รวมถึงความปลอดภัย 
สาธารณะและคณุภาพชีวิตท่ีดีขึน้ของวิถีชมุชนเมืองสมยัใหม ่อาจจะกลา่วได้ว่าความหลากหลาย 
ขององค์ประกอบเชิงกายภาพของเมืองจะท าหน้าท่ีเป็นภาชนะท่ีรองรับกิจกรรมและกลุ่มคนท่ี  
หลากหลาย ซึ่งส่งผลดีตอ่การพฒันาในเชิงเศรษฐกิจและสงัคมมากกว่าการพฒันาในรูปแบบเก่า 
รวมถึงเป็นแนวความคิดการพฒันาเมืองท่ีเหมาะสมกบักระแสการพฒันาของโลกในปัจจบุนั ไมว่า่
เป็นประเด็นเร่ือง การพัฒนาอย่างยั่งยืน (Sustainable Development) การพัฒนาเพ่ือเตรียม 
ความพร้อมส าหรับการเปล่ียนแปลงภูมิอากาศ (Climate Change) และการพฒันาเมืองยืดหยุ่น 
(Resilient City) 

 องค์ความรู้เก่ียวกับมิติของความหลากหลายเชิงกายภาพนัน้มีค่อนข้างจ ากัดใน  
วรรณกรรมเร่ืองเมืองในปัจจุบัน หากแต่ได้รับน าไปประยุกต์ใช้ในการพัฒนาเมืองกันอย่าง  
แพร่หลายในโครงการทัว่โลกจนกลายเป็นหลกัการพืน้ฐานท่ีขาดไมไ่ด้ในการวางแผนและออกแบบ 
ชมุชนเมืองในปัจจบุนั เดิมทีแนวคิดความหลากหลายเมืองถกูพดูถึงครัง้แรกโดยเจน จาคอปส์ ซึ่ง
ได้ก าหนดเกณฑ์ในการสร้างความหลากหลายเมืองไว้ 4 ประการ ได้แก่  
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 1)  ความผสมผสานของการใช้ประโยชน์ท่ีดนิและอาคาร  

 2) ขนาดของบล็อกถนนท่ีเอือ้ตอ่การเดนิและการเลีย้วของกระแสการเดินและรถ เพ่ือเปิด
โอกาสในการปะทะสงัสรรค์ของกลุม่คนและกิจกรรมตา่งๆ 

  3) ความผสมผสานขององค์ประกอบเชิงกายภาพ สิ่งปลกูสร้าง หรือ อาคารท่ีมีขนาด  
และชว่งอายท่ีุแตกตา่งกนั  

 4) ความหนาแนน่ของประชากรในพืน้ท่ีท่ีจะสง่เสริมการใช้พืน้ท่ีและกิจกรรมในพืน้ท่ี  

 โดยท่ีก าหนดพืน้ท่ีขนาด 200x200 เมตร อันเป็นระยะท่ีใช้อ้างอิงในการจัดเก็บข้อมูล 
เพ่ือการวิจยัของเจน จาคอปส์และงานวิจยัหลายชิน้ เพ่ือเป็นพืน้ท่ีส าหรับเก็บข้อมลูเชิงกายภาพ 

 เกณฑ์การสร้างความหลากหลาย (Urban Diversification Criteria) ท่ีเจน จาคอปส์ 
ได้ก าหนดขึน้ถูกน าไปเป็นบทบญัญัติส าหรับการพฒันาเมืองในสหรัฐอเมริกาและกลุ่มประเทศ
ผู้น าทางด้านผงัเมืองอย่างเป็นวงกว้าง ทัง้นีเ้พ่ือเป็นการฟืน้ฟูพืน้ท่ีเมืองท่ีได้รับอิทธิพลจากรูปแบบ 
การพฒันาแบบเก่าในช่วงหลงัสงครามโลกและกระบวนทัศน์การเปล่ียนแปลงสู่ความเป็นเมือง 
(Urbanization) อย่างไรก็ตามหลงัจากนัน้เป็นต้นมาในวงการการศึกษาไม่ได้มีการพฒันา กรอบ
แนวคิดของเกณฑ์ดงักล่าวเเพิ่มเติ่มอย่างเป็นรูปธรรม จนกระทัง่มีข้อสรุปจากการศึกษาของ ไม
เคิล แวน เฮาเซ่น นักออกแบบชุมชนเมืองในช่วงปี 2012 ท่ีก าหนดเกณฑ์และวิธีการส าคัญ 
ในการสร้างความหลากหลายในเมืองออกมา    โดยมีรายละเอียดมุ่งเน้นท่ีความหลากหลายเชิง  
กายภาพ แบง่ออกเป็น 2 สว่น  

 1) ความหลากหลายของสิ่งปลูกสร้าง เน้นเร่ืองการผสมผสานกันของโครงสร้าง  
อาคารและท่ีวา่งรูปแบบตา่งๆในพืน้ท่ีเดียวกนั   

 2) ความหลากหลายของประ เภท กิ จ ก ร รม เ น้ น เ ร่ื อ ง รู ปแบบของ กิ จ ก ร รม  
ท่ีสนับสนุนการเคล่ือนไหว (Active Activity) และกิจกรรมพักผ่อนหย่อนใจ (Passive Activity) 
และการปรับเปล่ียนโครงสร้างเพื่อสร้างประโยชน์หรือการใช้งานใหมใ่ห้กบัพืน้ท่ี 

  ในส่วนของงานวิจยัทัง้ 3 ชิน้ท่ีได้ท าการทบทวนไว้ข้างต้น การศกึษาทัง้หมดล้วนยืนยนัถึง 
ศกัยภาพของความหลากหลายในเชิงกายภาพท่ีมีตอ่คณุคา่เชิงสงัคมและการพฒันาเชิงเศรษฐกิจ
ท่ีเป็นรูปธรรมและเป็นท่ีประจกัษ์ รวมถึงเสนอผลการศึกษาท่ีเป็นประโยชน์และน่าสนใจอย่างยิ่ง 
ส าหรับท่ีจะน ามาเป็นกรอบแนวคิดในการตัง้เกณฑ์การสร้างความหลากหลายส าหรับพืน้ท่ีศึกษา 
นอกจากผลลัพธ์และความสัมพันธ์ของความหลากหลายเชิงกายภาพท่ีมีต่อมิติ อ่ืนๆแล้ว 
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 การศึกษายัง ค้นพบว่า  ลักษณะทางกายภาพท่ีมีความหลากหลายนัน้จะเ ป็น  
ปัจจัยส าคัญในการส่งเสริมโอกาสทางธุรกิจให้กับธุรกิจท้องถ่ิน ธุรกิจขนาดเล็ก อีกทัง้ยังช่วย
ส่ ง เ ส ริมความ มี เอกลักษณ์ เฉพาะตัว ใ ห้กับ พื น้ ท่ี  ดึ ง ดูดกลุ่ มคน  นักท่ อ ง เ ท่ี ยวและ 
ผู้ประกอบการรายใหม่เข้ามาใช้พืน้ท่ี ซึ่งจะส่งผลให้พืน้ท่ีมีชีวิตชีวามากขึน้โดยปริยาย ความ
ปลอดภัยสาธารณะในพื น้ ท่ี ในช่ว ง เ วลาต่า งๆมีคุณภาพสูงขึ น้  โดย เฉพาะอย่ า งยิ่ ง  
ในชว่งเวลากลางคืน  

 นอกจากนีย้งัพบว่า ความหลากหลายเมืองนัน้ผกูโยงอยู่กบัคณุภาพในการเข้าถึง รวมถึง
ระยะและคุณภาพของการเดินเท้าภายในเมือง จากการศึกษาวิจัยและเก็บข้อมูลละเอียด 
ด้วยเคร่ืองมือ Space Syntax สามารถชีใ้ห้เห็นวา่ คณุภาพของการเข้าถึงและการเดนิเท้าของพืน้ท่ี 
จะเป็นตวัก าหนดความเข้นข้นและรูปแบบของความหลากหลายของกิจกรรม กระบวนการปรับ 
เปล่ียนพืน้ท่ีเมืองให้เป็นเมืองส าหรับการเดินเท้า (Pedestrianization) กลายเป็นเคร่ืองมือส าคญั 
อีกประการหนึ่งท่ีจะช่วยสนบัสนุนกิจกรรมและความหลากหลายเชิงเศรษฐกิจภายในพืน้ท่ีชัน้ใน  
ของเมืองได้ โดยอ้างอิงระยะเดินมาตรฐาน ระหว่างช่วง 0 - 500 เมตร 500 – 800 เมตร และ 
800 - 1,500 เมตร  

 จากการวิเคราะห์กรณีศึกษาการพฒันาย่านพาณิชยกรรมหลกัและโครงการพฒันาเมือง  
ตา่งๆ สามารถสรุปได้ดงัตอ่ไปนี ้ย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง มารุโนอชุิ แสดงให้เห็นว่า แนว
ทางการพัฒนากิจกรรมในพืน้ท่ีท่ีมีการใช้แบบผสมนัน้ส่งผลดีต่อการพัฒนาเศรษฐกิจสูงกว่า 
ย่านส านกังานท่ีพฒันาแบบแยกส่วนและยงัเป็นตวัอย่างส าคญัท่ีแสดงให้เห็นความล้มเหลวใน 
การใช้พื น้ ท่ี เ มืองให้คุ้ มประโยชน์ ท่ี เ กิดจากการพัฒนาโดยไม่มีการผสมผสานกันของ  
การใช้ประโยชน์ประเภทต่างๆ ดังนัน้การพัฒนาย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองหรือย่าน 
พาณิชยกรรมหลกัอ่ืนๆในเมืองต้องค านึงถึงรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีมีการผสมผสานกันหลาย
รูปแบบและต้องเป็นรูปแบบกิจกรรมท่ีมีความต้องการการใช้งานพืน้ท่ีในช่วงเวลาท่ีแตกต่างกัน 
อีกด้วย เพ่ือท่ีจะสามารถส่งเสริมคุณภาพของการใช้ประโยชน์ให้เต็มประสิทธิภาพรวมถึงสร้าง 
ภาพลกัษณ์ท่ีดีตอ่กิจกรรมเชิงพาณิชยกรรมได้อยา่งแท้จริง 

 นอกเหนือจากกรณีศกึษาในประเทศญ่ีปุ่ นแล้วยงัมีโครงการการพฒันาเมืองอีกหลายแหง่
ท่ีน าแนวความคิดเร่ือง ความหลากหลายไปเป็นแนวทางในการด าเนินโครงการอย่างเป็นรูปธรรม 
ตวัอย่างเช่น “โครงการแบตเตอร่ีพาร์ค” นครนิวยอร์ก สหรัฐอเมริกา ท่ีหน่วยงานทางด้านผงัเมือง  
ในนครนิวยอร์คก าหนดให้พืน้ท่ีพัฒนาใหม่บริเวณนีถู้กพัฒนาโดยก าหนดให้มีการผสมผสาน 
การใช้ประโยชน์ท่ีดนิอยา่งจริงจงั เพ่ือลดความรุนแรงและปัญหาเมืองในเชิงสงัคมท่ีเกิดขึน้ในพืน้ท่ี 
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อ่ืนๆของเมือง หรือว่าจะเป็นแนวคิดในการพัฒนาเมือง “โครงการ Live Work Play” ท่ีส่งเสริม 
การพฒันากิจกรรมในชมุชนท่ีอยู่อาศยัให้มีแหล่งงาน กิจกรรมนนัทนาการผสมผสานไปกับพืน้ท่ี 
ท่ีอยู่อาศยัคุณภาพดีในเมืองเพ่ือลดผลกระทบจากการเดินทางท่ีไม่จ าเป็นภายในเมือง รวมถึง 
เป็นการสง่เสริมประสิทธิภาพในเชิงเศรษฐกิจให้เกิดประโยชน์สงูสดุ 

 ในส่วนของพืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรม เขตจุงกุและย่านตลาดเมียงดง กรุงโซล ประเทศ  
เกาหลีใต้เป็นตัวอย่างท่ีชี ใ้ห้เห็นถึงความส าคัญของการปรับปรุงคุณภาพการเข้าถึงพืน้ท่ี  
กลางบล็อก (Inner Block Space) ด้วยการเดิน อนัเป็นวิธีท่ีจะส่งเสริมกิจกรรมเชิงพาณิชยกรรม 
ขนาดเล็กท่ีซ่อนตวัอยู่ในอาคารขนาดเล็กหรือมีอายุเก่าแก่ในพืน้ท่ี ซึ่งจะช่วยเสริมสร้างความ  
สมบูรณ์ของคุณภาพความหลากหลายเชิงกายภาพได้เป็นอย่างดี นอกจากประเด็นเร่ืองการ  
เดินเท้าในพืน้ท่ี อีกหนึ่งประการท่ีส าคญัก็คือความผสมผสานระหว่างโครงสร้างทางกายภาพ  
ของเมืองรวมถึงความสมัพนัธ์และปฏิสมัพนัธ์ระหว่างอาคารตา่งขนาด นบัได้ว่าเป็นส่วนส าคญัท่ี  
ท าให้ความหลากหลายในพืน้ท่ีมีประสิทธิภาพและสร้างประโยชน์ในเชิงเศรษฐกิจและสงัคมได้จริง 
รวมถึงเป็นสเน่ห์และเอกลกัษณ์ท่ีช่วยยกระดบัความสามารถในการแข่งขนัของพืน้ท่ีเป็นอย่างดี 
สร้างความนา่สนใจและภาพจ าท่ีดีให้กบัยา่นการค้า ช้อปปิง้ส าคญัของเมือง 

 เป็นท่ีแนช่ดัวา่การพฒันาคณุภาพการเดินเท้าในพืน้ท่ีพาณิชยกรรมชัน้ในของเมืองจะช่วย
ส่งเสริมกิจกรรมการค้าและบริการในพืน้ท่ีให้สามารถเจริญเติบโตได้ดียิ่งขึน้ ประโยชน์อีกประการ 
หนึ่งของแนวทางดงักล่าวคือ การเพิ่มขีดความสามารถในการจดัการทางเท้าและแผงค้ากลางแจ้ง  
ให้มีระเบียบและไม่เป็นอุปสรรคต่อการเดินเท้าของคนในพืน้ท่ีได้ ซึ่งจะท าให้พืน้ท่ีและคณุภาพ  
การอยู่อาศัยในเมืองนัน้ดีขึน้โดยอัตโนมัติ และยังเป็นทางเลือกในการจัดการพืน้ท่ีสาธารณะ 
ท่ีเป็นไปได้ส าหรับประเทศไทยอีกด้วย 

 หากแตว่่าแนวทางในการพฒันาและส่งเสริมคณุคา่ด้านความหลากหลายในมิติกายภาพ 
เศรษฐกิจและสงัคมนัน้ไม่ได้ถูกจ ากัดอยู่แต่ในส่วนของการพฒันาเชิงกายภาพเพียงเท่านัน้ จาก
กรณีศึกษาโครงการอ่ืนๆ ตัวอย่างเช่น โครงการการพัฒนาย่านท่ีอยู่อาศัยใหม่ในเมือง  
อัมสเตอร์ดมัจะเห็นว่าการผสมผสานเชิงสังคมในชุมชนท่ีเกิดขึน้นัน้เป็นผลมาจากการก าหนด  
นโยบายและกลไลทางการท่ีเงินท่ีลดหย่อนภาระหนีส้ินให้กับผู้ มีรายได้น้อย เพ่ือท่ีจะสามารถ  
เข้ามาอยู่ในโครงการร่วมกับผู้ มีรายได้สูงกว่าได้อย่างชอบธรรมและกรณีของสิงคโปร์ท่ีก าหนด  
สดัส่วนขัน้ต ่าของชนชาติของสมาชิกผู้อยู่อาศยัในโครงการ เพ่ือสนบัสนุนการผสมผสานระหว่าง  
กลุ่มคนท่ีมีชนชาติต่างกันในสังคมโดยผ่านการศึกษาวิจัยเชิงสถิติ ทัง้นีแ้นวทางเชิงนโยบาย  
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ในลกัษณะนีอ้าจจะเป็นเคร่ืองมือสนบัสนนุท่ีจะช่วยให้การพฒันาเมืองในอนาคตนัน้ค านงึถึงความ
จ าเป็นในการสร้างความหลากหลายในมิติตา่งๆมากยิ่งขึน้ในอนาคต  

 ปัจจยัทัง้หมดท่ีกล่าวมาข้างต้นล้วนน าไปสู่ข้อสรุปท่ีวา่ ความหลากหลายเมือง โดยเฉพาะ 
อย่างยิ่งในเชิงกายภาพจะช่วยส่งเสริมการเจริญเติบโตในเชิงเศรษฐกิจและพฒันาคุณภาพชีวิต 
เมืองได้อยา่งมีประสิทธิภาพรวมถึงชว่ยยกระดบัความสามารถในการแขง่ขนัเชิงเศรษฐกิจในระดบั 
เมืองและภูมิภาคได้อีกด้วย นอกจากนีรู้ปแบบการพฒันาในลกัษณะนีจ้ะเป็นช่องทางในการหา  
ประโยชน์จากข้อจ ากดัในการพฒันาเมืองในพืน้ท่ีท่ีมีศกัยภาพสงูแตไ่ม่สามารถด าเนินการพฒันา 
โครงการขนาดใหญ่ได้ ซึ่งจะเป็นวิธีในการพฒันาฟืน้ฟเูมืองท่ีเป็นประโยชน์ส าหรับประเทศในทวีป  
เอเชียเป็นอยา่งมาก  

 จากข้อสรุปดังกล่าวจึงสามารถก าหนดข้อก าหนดเบือ้งต้นหรือ “เกณฑ์การสร้าง 
ความหลากหลาย” (Urban Diversification Index) ขึน้เพ่ือน าไปใช้เป็นกรอบแนวคิดการพัฒนา 
ฟืน้ฟูเมืองตอ่ไป และจะเป็นเกณฑ์ในการเก็บข้อมลูพืน้ท่ีศกึษาและพืน้ท่ีศกึษาตวัอย่างในการวิจยั  
ขัน้ตอนตอ่ไปด้วย   โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้ 

 1) มีการใช้ประโยชน์อาคารหรือพืน้ท่ีมากกว่า 3 ประเภท ซึ่งแต่ละประเภทควรเป็น 
กิจกรรมท่ีมีชว่งเวลาในการใช้พืน้ท่ีแตกตา่งกนั 

 2 ) มี กา รผสมผสานกันของ กิจกร รมพาณิชยกรรม ในระบบและนอกระบบ  
(Informal Sector) 

 3) มีการผสมผสานกันของกิจกรรมท่ีสนับสนุนให้เกิดการเคล่ือนไหว (Active Activity) 
และกิจกรรมพกัผอ่นหยอ่นใจและเชิงนนัทนาการ (Passive & Recreational Activity) 

 4) มีคุณภาพการเข้าถึงพืน้ท่ีท่ีดี โดยเฉพาะอย่างยิ่งการเดินเท้า เพ่ือสนับสนุนให้เกิด 
การแทรกซึมของธุรกิจขนาดเล็กในพืน้ท่ี รวมถึงส่งเสริมสภาพแวดล้อมเมืองท่ีเหมาะกับการเดิน 
และมนษุย์ในยา่นพฒันาเข้มข้น 

 5) มีการใช้งานตลอดวนั โดยมีการแทนท่ีกนัของกิจกรรมตา่งประเภทในพืน้ท่ี 

 6) มีการผสมผสานระหวา่งอาคารตา่งขนาด 
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 2.8) กรอบแนวคิดการวิจยั 

 จากการทบทวนวรรณกรรมสามารถสรุปประเด็นส าคัญและ “เกณฑ์การสร้าง 
ความหลากหลาย” ซึ่งพฒันาเป็นกรอบแนวความคิดของงานวิจยัในการฟืน้ฟูย่านพาณิชยกรรม  
ศนูย์กลางเมืองท่ีมีคณุสมบตัด้ิานความหลากหลาย ได้ดงันี ้

 ขัน้ตอนแรกคือการคดัเลือกพืน้ท่ีศึกษาจากย่านพาณิชยกรรมหลกัภายในเมืองเพ่ือเป็น  
พืน้ท่ีศกึษาเบือ้งต้น โดยให้คดัเลือกจากคณุสมบตัิด้านความหนาแน่นของประชากรในพืน้ท่ี สภาพ
การใช้ประโยชน์ท่ีดินในปัจจุบัน ศักยภาพและข้อจ ากัดการพัฒนาในระดับย่าน ท่ีมีแนวโน้ม 
ท่ีจะมีความหลากหลายเมืองในมิตติา่งๆสงูกวา่พืน้ท่ีอ่ืนๆ เป็นต้น 

 หลงัจากได้คดัเลือกย่านพาณิชยกรรมท่ีเหมาะสมแล้วจ าเป็นต้องมีการลงพืน้ท่ีส ารวจใน  
ขัน้ต้น ส ารวจเก็บข้อมูลสภาพทัว่ไปของพืน้ท่ี เพ่ือน ามาคดัเลือกพืน้ท่ีศึกษาละเอียดในการท่ีจะ 
น าไปทดสอบเกณฑ์การสร้างความหลากหลายท่ีตัง้ขึน้ โดยท่ีพืน้ท่ีศึกษาละเอียดจะมีขนาด  
ประมาณ 200x200 เมตร และควรมีถนนล้อมรอบ ซึ่งเป็นเกณฑ์ท่ีอ้างอิงจากระยะในงานวิจัย  
ตัวอย่าง โดยท่ีใช้เกณฑ์ในการคัดเลือกดังต่อไปนี ้ (1) รูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน /อาคาร  
(2) คณุภาพการเข้าถึงพืน้ท่ี (3) ความผสมผสานของกรรมสิทธ์ิท่ีดนิตา่งขนาด และ (4) ชว่งเวลาใน
การใช้งานพืน้ท่ี อ้างอิงจากเกณฑ์ความหลากหลายของเจน จาคอปส์และกรณีศกึษา 

 หลงัจากท่ีคดัเลือกพืน้ท่ีศึกษาตวัอย่างเสร็จสิน้ ในขัน้ตอนต่อไปคือการทดสอบเกณฑ์ใน  
การสร้างความหลากหลายท่ีตัง้ขึน้ทัง้  6 ข้อ โดยวิธีการส ารวจเก็บข้อมูลละเอียดอีกครัง้ 
ประกอบด้วย (1) ข้อมลู ลกัษณะทางกายภาพของอาคารและท่ีว่าง อาทิ ความสงูของอาคาร (2) 
ข้อมลูการใช้ประโยชน์ท่ีดนิและอาคาร (3) ข้อมลูกิจกรรมในและนอกระบบ (4) ข้อมลูคณุภาพการ 
เข้าถึงพืน้ท่ี (5) ข้อมูลการใช้งานในแต่ละช่วงเวลา และ (6) ข้อมูลกิจกรรมนันทนาการและ 
พักผ่อนหน่อยใจรวมถึงข้อมูลลักษณะเฉพาะของพืน้ท่ี เพ่ือท าการสรุปผลการศึกษาและเสนอ  
แนวทางฟืน้ฟพืูน้ท่ีรวมถึงน าเกณฑ์ท่ีตัง้ขึน้ไปประยกุต์ในการพฒันาเมืองในพืน้ท่ีอ่ืนๆตอ่ไป 
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ภาพท่ี 2.28 กรอบแนวคิดการวิจยั 

 



 

 

บทที่ 3 
ระเบียบวิธีวิจัย 

 ในการศึกษาจะเน้นการค้นคว้าหาแนวทาง และ กระบวนการออกแบบชุมชนเมืองเพ่ือ  
ส่งเสริมความหลากหลายในพืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง  ซึ่งเป็นพืน้ท่ีเมืองท่ีมี 
ศักยภาพสูงในด้านการพัฒนาทางด้านเศรษฐกิจและองค์ประกอบต่างๆ   ไม่ว่าจะเป็นความ  
หนาแน่นของประชากร การใช้ประโยชน์ท่ีดิน  กิจกรรมหลากหลายประเภท มีการใช้งานพืน้ท่ีโดย  
กลุ่มผู้ ใช้และกิจกรรมท่ีเปล่ียนไปตลอดวัน มีหน้าท่ีเป็นพืน้ท่ีศูนย์กลางของเมือง และได้รับการ 
สนบัสนนุจากพืน้ท่ีโดยรอบ 

 อย่างไรก็ตาม พืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง สีลม กรุงเทพมหานครเป็นพืน้ท่ี 
ท่ีไมไ่ด้รับการ วางแผนพฒันาโดยผา่นกระบวนการผงัเมืองท่ีเหมาะสมมาในอดีตสง่ผลให้ในพืน้ท่ีมี 
การพฒันาท่ีไม่มีรูปแบบท่ีชดัเจน มีความซับซ้อนและความหลากหลายของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
และการพัฒนาพืน้ท่ีในรูปแบบต่างๆ พืน้ท่ีพาณิชยกรรมหนาแน่น ท่ีพักอาศัยประเภทต่างๆ 
โครงสร้างพืน้ฐานของเมือง พืน้ท่ีโลง่วา่งและพืน้ท่ีสาธารณะ รวมถึงองค์ประกอบของเมืองประเภท 
ต่างๆ ล้วนได้รับการพฒันาอย่างไร้รูปแบบตามความต้องการและข้อจ ากัดทางเศรษฐกิจภายใต้ 
ข้อจ ากัดทางกฎหมายควบคุมการพัฒนาท่ีล้าสมัยและไม่เหมาะสมกับแนวทางการพัฒนา  
ในปัจจบุนั 

 นอกจากนีจ้ากผลสรุปการทบทวนวรรณกรรมชีใ้ห้เห็นว่า ความหลากหลายของลักษณะ  
และองค์ประกอบทางกายภาพคือปัจจัยส าคัญในการก าหนดรูปแบบของกิจกรรม กลุ่มผู้ ใช้ 
พฤติกรรมและสถานภาพทางเศรษฐสังคมของพืน้ท่ี ในท้ายท่ีสุดการรักษาไว้หรือการสร้าง  
ความหลากหลายเชิงกายภาพขึน้มาใหม่ในพืน้ท่ีจะช่วยส่งเสริมการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจใน  
พืน้ท่ีโดยเฉพาะอย่างยิ่งกิจกรรมพาณิชยกรรมรายย่อยหลากหลายประเภท รวมถึงเป็นสว่นส าคญั 
ท่ีจะเกือ้หนุนกิจกรรมนอกระบบให้ประสานร่วมกับกิจกรรมในระบบได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
มากยิ่งขึน้ ซึง่จะเป็นปัจจยัส าคญัท่ีชว่ยพฒันาคณุภาพชีวิตและการอยู่อาศยัในพืน้ท่ีได้  

 การออกแบบระเบียบการวิจยัส าหรับการสร้างแนวคิดการฟืน้ฟูพืน้ท่ีเมืองด้วยเคร่ืองมือ 
ความหลากหลายจ าเป็นต้องให้ความส าคญัขัน้ตอนของการจัดเก็บและวิเคราะห์ข้อมูลเชิงกาย  
ภาพของพืน้ท่ีเป็นส าคญั รวมถึงข้อมลูเร่ืองกิจกรรม ข้อมลูพืน้ฐานกลุม่ผู้ใช้ ฯลฯ จากเหตผุลข้างต้น
รู ป แบบขอ ง ก า ร วิ จั ย คื อ ก า ร ศึ ก ษ า ใ น เ ชิ ง คุณภ าพ เ ป็ น หลั ก  โ ดย วิ ธี ก า ร ล ง พื ้น ท่ี 
และส ารวจพืน้ท่ีศึกษาเพ่ือจัดเก็บข้อมูลพืน้ฐานทัง้ด้านกายภาพ บนัทึกข้อมูลโดย การใช้แผนท่ี 
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ภาพถ่าย และ เคร่ืองมือด้านการออกแบบในการสร้างภาพจ าลองของพืน้ท่ี   รวมถึงการสังเกต 
และท าแบบส ารวจข้อมูลพืน้ฐานเ ก่ียวกับพืน้ ท่ี ในเชิง เศรษฐกิจและสังคม เ พ่ือศึกษา 
วิเคราะห์ในขัน้ตอนตอ่ไปได้  
 

ภาพท่ี 3.1 แสดงขัน้ตอนการท าวิจยั (ท่ีมา : ผู้วิจยั 2557) 
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 3.1) การก าหนดรูปแบบการวิจยั  

 งานวิจยันีต้ัง้อยู่บนพืน้ฐานขององค์ความรู้ในส่วนของการออกแบบชุมชนเมือง  ส าหรับ  
ขัน้ตอนแรกมีความจ าเป็นในการก าหนดขอบเขตของพืน้ท่ีศกึษา ซึง่แบง่ออกเป็น 2 ระดบั ได้แก่  

 -  ขอบเขตพืน้ท่ีศึกษาเบือ้งต้น  สามารถก าหนดได้โดยใช้ข้อก าหนดของความเป็น  
ยา่นพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองให้ตรงตามเกณฑ์ท่ีตัง้ขึน้จากการทบทวนวรรณกรรม 

  - ขอบเขตพืน้ท่ีศกึษาตวัอย่าง สามารถก าหนดได้โดยใช้หลกัการและข้อก าหนดของพืน้ท่ี 
ท่ีมีความหลากหลายตามเกณฑ์ท่ีได้ท าการศกึษา   

 หลังจากนัน้จึงท าการจัดเก็บ รวบรวม ศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลเชิงกายภาพ สภาพ
ปัจจุบันและพฤติกรรมของการใช้งานพืน้ท่ีของกลุ่มผู้ ใช้ท่ีเก่ียวข้องกับมิติความหลากหลาย  
ของเมืองรวมถึงการวิเคราะห์กรณีศึกษาท่ีเก่ียวข้อง   เพ่ือเสนอข้อก าหนดและเกณ์การสร้าง 
ความหลากหลายส าหรับย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองเพ่ือส่งเสริมความหลากหลายใน  
มิติตา่งๆ ให้ตรงตามสมมติฐานและข้อก าหนด หลกัการ ท่ีตัง้ไว้จากการทบทวนวรรณกรรม  และ
ท าการสรุปผลการวิจยัและข้อเสนอแนะในท้ายท่ีสดุ 

 3.2) วิธีการศกึษา 

 การวิจยัครัง้นีมี้เป้าหมายเพ่ือสร้างเกณฑ์การสร้างความหลากหลายในบริบทของเมือง  
เอเชีย แนวทางการออกแบบและมาตรการและฟืน้ฟูพืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรมด้วยเคร่ืองมือเร่ือง  
ความหลากหลายเมืองในมิติต่างๆ จะเป็นการวิจัยท่ีเป็นประ โยชน์ต่อกลุ่มเป้าหมายและ 
กลุ่มผู้ สนใจ ประกอบด้วย นิสิตนักศึกษา นักวิชาการ หน่วยงานภาคการศึกษา ภาคเอกชน 
โดยเฉพาะอยา่งยิ่งหนว่ยงานภาครัฐท่ีมีบทบาทด้านผงัเมือง และภาคประชาสงัคม 

 วิธีวิจัยท่ีเลือกมาใช้ในการศึกษาคือการวิจัยเชิงคุณภาพ กล่าวคือการวิจัยมุ่งเน้น  
การรวบรวมข้อมูลจากการทบทวนวรรณกรรมเพ่ือตัง้ประเด็นการวิจัย สร้างกรอบแนวคิดของ  
งานวิจยั ทัง้นีเ้พ่ือเป็นการก าหนดเกณฑ์การสร้างความหลากหลาย เพ่ือใช้ในการเลือกพืน้ท่ีศกึษา  
เบือ้งต้นและพืน้ท่ีศึกษาตัวอย่างและตัง้กรอบการเก็บข้อมูลจากการลงส ารวจพืน้ท่ี วิธีการณ์  
สงัเกตการณ์ และบนัทกึข้อมลู ผา่นแผนผงั รูปถ่ายและตารางข้อมลู เพ่ือน ามาวิเคราะห์หาข้อสรุป 
ของงานวิจยัและแนวทางข้อก าหนดในการออกแบบและมาตรการทางผงัเมืองของพืน้ท่ีตอ่ไป โดย
มีรายละเอียดของวิธีการวิจยั 4 ขัน้ตอน ดงัตอ่ไปนี ้
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 3.2.1) การศกึษาข้อมลูขัน้ต้น  

 ศึกษาข้อมูลเบือ้งต้น โดยการทบทวนวรรณกรรมจากแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัยและ 
กรณีศกึษาท่ีเก่ียวข้อง ดงันี ้  

 -  แนวความคดิเร่ืองความหลากหลายในเมือง    

 -  แนวความคดิลทัธิชมุชนเมืองสมยัใหม ่     

 -  แนวความคดิการใช้แบบผสม    
 -  แนวความคดิยา่นพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง   

 -  แนวความคดิสถานภาพเศรษฐสงัคม    

 -  แนวความคดิเร่ืองการสร้างความหลากหลาย    

 -  งานวิจยัท่ีเก่ียวข้องและการวิเคราะห์กรณีศึกษาภายใต้แนวคิดเร่ืองความหลากหลาย 
ของเมือง    

 ทัง้นีเ้พ่ือน าข้อมูลข้างต้นมาใช้ในการก าหนดกรอบแนวคิดการวิจัย ตัง้สมมติฐานงาน 
ค าถามงานวิจยัและก าหนดเกณฑ์การสร้างความหลากหลายในขัน้ตอนสดุท้าย นอกจากนีเ้พ่ือน า 
เกณฑ์ท่ีตัง้ขึน้ไปใช้เป็นเง่ือนไขในการพิจารณาพืน้ท่ีศึกษาเบือ้งต้น พืน้ท่ีศึกษาตวัอย่าง และตัง้
เกณฑ์ในการจดัเก็บข้อมลูในขัน้เพ่ือพิสจูน์สมมตฐิานในขัน้ตอนตอ่ไป 

 3.2.2) การเลือกพืน้ท่ีศกึษา 

 ก าหนดให้มีการแบง่การเลือกพืน้ท่ีศกึษาเป็น 2 ระดบั ได้แก่ 
 - การก าหนดพืน้ท่ีศกึษาเบือ้งต้น 

 ในการเลือกพืน้ท่ีศึกษาเบือ้งต้นจ าเป็นต้องค านึงถึงปัจจัยส าคัญหลายประการ ซึ่งมี  
ความเก่ียวข้องกบัความสนใจของวิทยานิพนธ์เป็นหลกั กล่าวคือพืน้ท่ีพาณิชยกรรมหลกัของเมือง 
มีแนวโน้มในการพัฒนาสูงตามปัจจัยทางด้านเศรษฐศาสตร์ รูปแบบการใช้ประโยชน์เชิง  
พาณิชยกรรมท่ีเข้มข้น ซึ่งมีความเป็นไปได้อย่างมากท่ีจะมีรูปแบบของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
ประเภทอ่ืนๆผสมผสานอยู่ในพืน้ท่ี ท าหน้าท่ีรองรับและเป็นส่วนสนบัสนนุของพืน้ท่ีพาณิชยกรรม 
ได้แก่ พืน้ท่ีท่ีอยู่อาศยัความหนาแน่นสูง พืน้ท่ีโล่งว่าง พืน้ท่ีสีเขียว พืน้ท่ีนันทนาการ โครงสร้าง
พื น้ฐานเมือง  ฯ  นอกจากนี ย้ัง มีความหลากหลายของกิจกรรมพาณิชยกรรมมากใน  
พืน้ท่ียา่น ตวัอยา่งเชน่  ร้านค้า  ห้างสรรพสินค้า  ส านกังาน  โรงแรม  ฯลฯ และปัจจยัท่ีส าคัญท่ีสดุ
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คือ ความผสมผสานกนัของกรรมสิทธ์ิท่ีดนิหลากหลายขนาด อนัเป็นเหตท่ีุก่อให้เกิดสภาพแวดล้อม
เมืองท่ีหลากหลายในปัจจบุนั นอกจากนีก้ารค านึงถึงลกัษณะทางกายภาพของความเป็นย่านท่ีมี
ความเหมาะสมกับการพัฒนาของเมืองและกิจกรรมต่างๆของพืน้ท่ีศึกษาเบือ้งต้นเป็น อีกหนึ่ง
ปัจจยัส าคญัท่ีจะชว่ยให้สามารถก าหนดพืน้ท่ีศกึษาท่ีมีเหมาะสมได้อยา่งมีประสิทธิภาพ 

 หลงัจากการพิจารณาปัจจยัเบือ้งต้นในการคดัเลือกพืน้ท่ีศกึษา พบว่าสามารถใช้ลกัษณะ 
ของแปลงกรรมสิทธ์ิ ท่ีดิน ภาพถ่ายทางอากาศข้อมูลทุติยภูมิของพืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรม 
ขนาดใหญ่หลายแห่งในกรุงเทพมหานครมาเป็นเคร่ืองมือในการก าหนดพืน้ท่ีศึกษา โดยสามารถ
ตัง้เกณฑ์ในการประเมินผลได้ดงัตอ่ไปนี ้  

 1) รูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินหลกัของพืน้ท่ีคือ ย่านพาณิชยกรรมเข้มข้น มีกลุ่มอาคาร  
หลากหลายประเภท ในด้านการใช้ประโยชน์อาคาร ความสูง  ขนาด  และ  รูปร่าง  รวมตวัอยู่ 
บริเวณศูนย์กลางของพืน้ท่ีอาคารส านักงานขนาดใหญ่ ห้างสรรพสินค้า อาคารพาณิชยกรรม  
ประเภทตา่งๆ 

 2) ความหนาแน่นของประชากรสงู และกลุ่มผู้ ใช้ในพืน้ท่ีมีความหลากหลายในเชิงสงัคม  
ทัง้ อาชีพ รายได้ เชือ้ชาตแิละวฒันธรรม มีการหมนุเวียนกลุม่ผู้ใช้ในพืน้ท่ีตลอดวนั  

 3) รูปแบบกิจกรรมท่ีหลากหลายหรือท าหน้าท่ีเ ป็นแหล่งกิจกรรมขนาดใหญ่ท่ีมี  
ลักษณะพิเศษ ทัง้ในอาคารและนอกอาคารมีการเปล่ียนแปลงการใช้พืน้ท่ีของกิจกรรมต่างๆ 
ตลอดวนั  

 4) กรรมสิทธ์ิท่ีดินในพืน้ท่ีผสมผสานกันระหว่างแปลงท่ีดินขนาดต่างๆ   โดยมีผู้ ถือครอง 
กรรมสิทธ์ิรายยอ่ยจ านวนไมน้่อยกวา่ 30% ของพืน้ท่ี  

 5) ลักษณะความเป็นย่านท่ีชัดเจน คือ มีพืน้ท่ีต่อเน่ืองกันเป็นระนาบ มีพืน้ท่ีศูนย์กลาง 
และมีองค์ประกอบของเมืองผสมผสานกนัอยูอ่ยา่งเหมาะสม  

 ทัง้นีเ้พ่ือน าไปเป็นบรรทัดฐานในการคดัเลือกพืน้ท่ีศึกษาเบือ้งต้นให้ตรงตามคณุสมบตัิ 
และช่วยให้การศึกษาลักษณะเชิงกายภาพของพืน้ท่ีศึกษาละเอียดนัน้สะดวกจะมีความแม่นย า  
มากขึน้ โดยท่ีหลังจากเสร็จสิน้ขัน้ตอนการคัดเลือดพืน้ท่ีศึกษาเบือ้งต้น จ าเป็นต้องมีการ 
ลงพืน้ท่ีส ารวจเพ่ือเก็บข้อมูลต่างๆในบริเวณย่านพืน้ท่ีศึกษาอีกครัง้หนึ่ง เพ่ือท าการคัดเลือก 
พืน้ท่ีศกึษาละเอียดตอ่ไป  
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 - การก าหนดพืน้ท่ีศกึษาตวัอยา่ง  

 สืบเน่ืองจากการวิจยัในครัง้นีมุ้่งเน้นเร่ืองกระบวนการในการสร้างแนวทางการออกแบบ 
ชมุชนเมืองท่ีส่งเสริมคณุภาพความหลากหลายขององค์ประกอบเมืองในมิติตา่งๆ จากท่ีได้ท าการ
ส รุปข้อมูล เ ร่ื องความหลากหลาย ส รุปไ ด้ความว่า  ความหลากหลายทางกายภาพ  
เป็นตวัแปรหลกัในการสร้างความหลากหลายในมิติอ่ืนๆ   โดยสามารถตัง้เกณฑ์พิจารณาในการ 
ก าหนดขอบเขตพืน้ท่ีศกึษาละเอียดได้ 4 หวัข้อ ดงัตอ่ไปนี ้ 

 - การใช้ประโยชน์ท่ีดนิและอาคาร 

 - คณุภาพการเข้าถึงพืน้ท่ีด้วยการเดินเท้า 

 - การผสมผสานของกรรมสิทธ์ิท่ีดนิในพืน้ท่ี 

 - ชว่งเวลาในการใช้พืน้ท่ี 

 โดยจะมีการบันทึกข้อมูลจากการส ารวจครัง้แรกในพืน้ท่ี ตามแบบตารางเก็บข้อมูลท่ี 
จดัท าขึน้ไว้ เพ่ือคดัเลือกพืน้ท่ีศกึษาละเอียดจ านวน 3 พืน้ท่ีส าหรับการลงพืน้ท่ีส ารวจเชิงกายภาพ 
ละเอียดและวิธีการสงัเกตพฤตกิรรมอีกครัง้ในขัน้ตอนตอ่ไป  

 3.2.3) การเก็บรวบรวมข้อมลู (Data Collection)  

 สามารถแบง่ได้เป็น 2 สว่น ได้แก่ 

- การเก็บรวบรวมข้อมลูทตุยิภูมิ (Available data & Case Study Analysis) 

 การเก็บรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิประกอบด้วย การทบทวนวรรณกรรม ค้นคว้าข้อมูล
เก่ียวกบัแนวคิดทฤษฎีท่ีครอบคลมุเนือ้หาสมัพนัธ์กบัหวัข้อตา่งๆ โดยการค้นคว้าบทความ วารสาร
ทางวิชาการ หนังสือ แหล่งข้อมูลทางอินเตอร์เน็ต  จากการสรุปจะสามารถสรุปหัวข้อและ
รายละเอียดของเนือ้ได้ดงันี ้แนวคิดรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินและแนวคิดการพัฒนาเมืองแบบ
ผสมผสาน แนวคิดเร่ืองความหลากหลายในเมือง แนวคิดเร่ืองย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง 
แนวคิดสถานภาพเศรษฐสังคมรวมถึงงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง ทัง้นีเ้พ่ือเป็นกรอบแนวคิดส าคัญ 
ในการก าหนดค าถามงานวิจยั สมมตฐิาน วตัถปุระสงค์ในการศกึษาและเลือกพืน้ท่ีศกึษาตอ่ไป 

 ในส่วนของการวิเคราะห์กรณีศึกษา จะด าเนินการค้นคว้าตวัอย่างกรณีศกึษาท่ีเก่ียวข้อง  
กับความสนใจเร่ืองความหลากหลาย และ การพัฒนาท่ีมีการใช้แบบผสมเป็นหลักโดยการ 
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น าข้อมลูจากกรณีตา่งๆ มาสรุปและเปรียบเทียบ เพ่ือหาเกณฑ์ส าคญัในการออกแบบเชิงกายภาพ 
และน าไปพฒันาเป็นแนวทางหรือข้อก าหนดในการพฒันาในขัน้ตอนสดุท้าย 

 ตวัอยา่งกรณีศกึษาท่ีรวบรวมมามีทัง้หมด 5 ตวัอย่าง 

 1) กรณีศกึษา : ยา่นพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง มารุโนชิ กรุงโตเกียว ประเทศญ่ีปุ่ น 

 2) กรณีศกึษา : ยา่นพาณิชยกรรมเขตจงุและยา่นเมียงดง กรุงโซล ประเทศเกาหลีใต้ 

 3) กรณีศึกษา : โครงการการพัฒนาย่านท่ีอยู่อาศัยริมน า้ เมืองอัมสเตอร์ดัม ประเทศ
เนเธอร์แลนด ์

 4) กรณีศกึษา : โครงการการพฒันาย่านพาณิชยกรรม แบตเตอร่ีพาร์ค เมืองนิวยอร์ค ซิตี ้
ประเทศสหรัฐอเมริกา 

 5) กรณีศึกษา : ข้อก าหนดการผสมผสานเชือ้ชาติในการเคหะสิงคโปร์และแนวคิดการ 
พฒันาเมืองโครงการ Live Play Work ประเทศสิงคโปร์ 

- การเก็บรวบรวมข้อมลูปฐมภมูิ  
1) การลงพืน้ท่ีเก็บรวบรวมข้อมลู 

 ในส่วนท่ีหนึ่งเป็นการส ารวจข้อมลูลกัษณะทางกายภาพเบือ้งต้นของพืน้ท่ีศึกษาตวัอย่าง 
ประกอบด้วย (1) พืน้ท่ีกลุม่อาคารบริเวณสถานีรถไฟฟ้าศาลาแดง  (2) ยา่นธนิยะ-สรุวงศ์ และ (3) 
ย่านพฒัน์พงศ์ มีจดุประสงค์เพ่ือการเก็บรวบรวมข้อมลูในส่วนขององค์ประกอบเมืองเชิงกายภาพ 
ของกลุม่อาคาร และ สิ่งก่อสร้าง พืน้ท่ีโลง่วา่ง โดยมีรายละเอียดของการจดัเก็บข้อมลูดงัตอ่ไปนี ้

 - ข้อมูลการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ประกอบด้วยข้อมูลต่างๆดงันี ้ขนาดพืน้ท่ีศึกษาตวัอย่าง 
โดยประมาณ (หนว่ย : ตารางเมตร) โดยท่ีจะเก็บข้อมลูประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ แบง่ออกเป็น 
8 ประเภท ดงัตอ่ไปนี ้

  (1) พาณิชยกรรมหนาแนน่สงู 
  (2) พาณิชยกรรมหนาแนน่ต ่า 

  (3) ท่ีอยู่อาศยัหนาแนน่สงู 

  (4) ท่ีอยู่อาศยัหนาแนน่ต ่า 

  (5) พืน้ท่ีว่างสาธารณะ  

  (6) อตุสาหกรรม 
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  (7) สาธารณปูโภค สาธารณูปการ และ 

  (8) สถาบนั หนว่ยงานของรัฐ 

 -  ข้อมลูประเภทการใช้ประโยชน์อาคาร แบง่ออกเป็น 9 รูปแบบ ดงัตอ่ไปนี ้
  (1) พาณิชยกรรม 

  (2) ท่ีอยู่อาศยัหนาแนน่สงู 
  (3) ท่ีอยู่อาศยัหนาแนน่น้อย 
  (4) สาธารณปูการ สาธารณูปโภค 

  (5) สถาบนัการเงิน 
  (6) โรงเรียน สถานบนัการศกึษา 

  (7) อาคารจอดรถ ลานอเนกประสงค์ 
  (8) พืน้ท่ีเก็บสินค้า และ 
  (9) พืน้ท่ีท่ีไมมี่การใช้งาน 

 2) การเก็บข้อมลูจากการสงัเกต 
 การเก็บรวบรวมข้อมลูในส่วนท่ีสอง เป็นการส ารวจข้อมลูกิจกรรม พฤติกรรมการใช้พืน้ท่ี  
ของกลุ่มผู้ ใช้ภายในพืน้ท่ีศึกษาโดยละเอียด มีจุดประสงค์เพ่ือการเก็บรวบรวมข้อมูลในส่วน  
ของกิจกรรมและพฤติกรรมของคนในพืน้ท่ี   เพ่ือน ามาวิเคราะห์และหาแนวทางการ ฟื้นฟ ู
ย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง สีลม โดยการก าหนด “เกณฑ์การสร้างความหลากหลาย” ท่ี
สอดคล้องกับรูปแบบกิจกรรมและพฤติกรรมของกลุ่มผู้ ใช้อย่างแท้จริงในขัน้ตอนสรุปผลการวิจยั 
โดยมีรายละเอียดของขัน้ตอนในการเก็บรวบรวมข้อมลูดงัตอ่ไปนี ้

 -  ข้อมลูด้านกิจกรรม 

 สามารถแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ ภายในอาคาร และภายนอกอาคารโดยจะท าการ 
เก็บข้อมูลโดยการสงัเกต การสอบถามขอข้อมูลของอาคารและพืน้ท่ีจากคนในพืน้ท่ีและท าการ 
สร้างแผนท่ีข้อมูลพืน้ฐานในหวัข้อต่างๆ แผนท่ีจินตภาพ และเคร่ืองมือรูปตดัในการบนัทึกข้อมูล 
จากการสังเกต โดยแบ่งประเภทของ กิจกรรมรูปแบบต่างๆในพืน้ท่ี  ช่วงระยะเวลาและ 
กิจกรรมพิเศษ เช่น กิจกรรมบริเวณสถานบนัเทิงช่วงเวลา กลางคืน กิจกรรมนอกระบบ กิจกรรม
ส าคัญตามวาระโอกาส เทศกาลประเพณีประจ าปีประกอบด้วยกิจกรรมประเภทต่างๆ 
ดงัตอ่ไปนี ้
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 กิจกรรมภายในอาคาร    กิจกรรมภายนอกอาคาร 
  (1) ส านกังานขนาดใหญ่    (1) ค้าขาย ร้านอาหาร 

  (2) ส านกังานขนาดเล็ก    (2) รถเข็น หาบเร่แผงลอย 

  (3) ร้านค้า     (3) อาชีพพิเศษและบริการ 

  (4) ร้านอาหารเฟรนชายน์ 

  (5) ร้านอาหารท้องถ่ิน 

  (6) ผบั บาร์ ร้านกินด่ืม 

  (7) สถานบนัเทิง 

  (8) โรงแรมขนาดใหญ่ 

  (9) โรงแรมขนาดเล็ก โฮสเทล 

  (10) โรงเรียนกวดวิชา การศกึษา 
  (11) พกัอาศยั  

  (12) กีฬา ฟิตเนส 

  (13) กิจกรรมนนัทนาการ พกัผอ่นหยอ่นใจ 

 - ข้อมลูเร่ืองชว่งเวลาในการใช้งานพืน้ท่ี  สามารถแบง่ชว่งเวลาเป็น 6 ชว่งเวลา ได้ดงันี ้ 

  (1) ชว่งเวลาท างานคร่ึงวนัแรก  06.00 น. – 11.00 น.  

  (2) ชว่งเวลาพกักลางวนั   11.00 น. – 15.00 น. 

  (3) ชว่งเวลาท างานคร่ึงวนัหลงั  15.00 น. – 18.00 น. 

  (4) ชว่งเวลาหลงัเลิกงาน   18.00 น. – 22.00 น. 

  (5) ชว่งเวลาส าหรับกิจกรรมกลางคืน 22.00 น. – 02.00 น. 

  (6) ชว่งเวลากลางคืน   02.00 น. – 06.00 น. 

 - ข้อมลูคณุภาพการเข้าถึงพืน้ท่ี 

 แบ่งออกเป็นสองส่วนหลัก คือ การเข้าถึงพืน้ท่ี และคุณภาพการเดินเท้า ซึ่งมีเกณฑ์ใน  
การบนัทกึข้อมลูลงในแผนท่ีดงัตอ่ไปนี ้
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  (1) เข้าถึงพืน้ท่ีได้ดี คณุภาพการเดนิเท้าดี 

  (2) เข้าถึงพืน้ท่ีได้ดี คณุภาพการเดนิเท้าไมดี่ 

  (3) เข้าถึงพืน้ท่ีไมไ่ด้ 

  (4) เส้นทางเดนิลดัของคนในพืน้ท่ี 

 - ข้อมูลความผสมผสานของอาคารต่างขนาด จะเก็บข้อมูลความสูงของอาคารโดยแบ่ง  
เป็นระดบัตา่งๆดงัตอ่ไปนี ้

  (1) ความสงูมากกวา่ 20 ชัน้ 

  (2) ความสงูระหวา่ง 15 - 19 ชัน้ 

  (3) ความสงูระหวา่ง 9 – 14 ชัน้ 

  (4) ความสงูระหวา่ง 5 – 8 ชัน้ 

  (5) ความสงูตัง้แต ่1 - 4 ชัน้ 

 3.2.4) การวิเคราะห์ข้อมลู  

 ในขัน้ตอนการวิเคราะห์ผลและประมวลข้อมลูจ าเป็นต้องน าผลสรุปข้อมลูจากหวัข้อ 3.2.3 
มาใช้ในการวิเคราะห์เชิงคณุภาพ โดยมีการก าหนดเกณฑ์การประมวลผลข้อมูล เพ่ือหาผลสรุป 
มาเป็นเกณฑ์ตัง้ต้นในการเสนอแนวทางการออกแบบ ข้อก าหนด มาตรการการฟื้นฟูพืน้ท่ีย่าน 
รวมถึงการใช้ข้อสรุปแนวทางและเกณฑ์การสร้างความหลากหลายท่ีได้จากการท าวิเคราะห์ 
กรณีศึกษา (Case study Analysis) ซึ่งเป็นรูปแบบท่ีเหมาะกับการวิจัยสาขาการออกแบบ 
ชมุชนเมือง โดยมีขัน้ตอนและแนวคิดการประมวลข้อมลูดงันี ้

 
ภาพท่ี 3.2 รูปภาพแสดงกระบวนการประมวลผลข้อมลู (ท่ีมา : ผู้วิจยั 2557) 

 



 

 

บทที่ 4 
การด าเนินการศึกษา 

 
 4.1) การก าหนดขอบเขตพืน้ท่ีศกึษาเบือ้งต้น ยา่นพาณิชยกรรมในกรุงเทพมหานคร 

 ในการศึกษาวิจัยและการทดสอบ “เกณฑ์การสร้างความหลากหลาย” ท่ีตัง้ขึน้ในพืน้ท่ี 
เมืองจ าเป็นต้องก าหนดพืน้ท่ีศกึษาท่ีเหมาะสมและมีบริบทของพืน้ท่ีท่ีสอดคล้องกับแนวความคิด 
และความสนใจเร่ือง “ความหลากหลายเมือง ” โดยก าหนดให้เลือกพืน้ท่ีเ มืองศักยภาพ 
อนัมีลกัษณะของความเป็นย่านพาณิชยกรรมหลกัของเมือง เน่ืองจากมีรูปแบบการใช้ประโยชน์ 
ท่ีดินท่ีหลากหลายและเข้มข้น มีความหนาแน่นของประชากรในพืน้ท่ีเพียงพอต่อการด าเนินการ 
ฟื้นฟูพัฒนาตามแนวคิดการพัฒนาเมืองสมัยใหม่ท่ีมุ่งเน้นการฟื้นฟูพื น้ท่ีเขตชุมชนเมืองชัน้ใน 
เป็นพืน้ท่ีท่ีมีศักยภาพและมีการพัฒนาโครงสร้างพืน้ฐานจ าเป็นไว้เพียงพอต่อความต้องการ  
เรียบร้อยแล้ว เพ่ือให้กรอบแนวคิดของงานวิจัยมุ่งไปสู่แนวทางการฟื้นฟูย่านพาณิชยกรรม  
ในเชิงกายภาพและอยูภ่ายใต้แนวความคดิของศาสตร์การออกแบบชมุชนเมืองเป็นหลกั 

 สืบเน่ืองจากการใช้ประโยชน์ท่ีดินในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ประกอบด้วย  
ย่านพาณิชยกรรมหลักจ านวนหลายแห่งตามพืน้ท่ีส าคญัในจุดต่างๆของเมืองย่านต่างๆเหล่านี  ้
ล้วนมีลกัษณะทางกายภาพท่ีหลากหลายและซับซ้อน อนัเป็นเหตมุาจากความล้าสมัยด้านการ  
ผังเมืองและความไร้ประสิทธิภาพในการบังคับใช้ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีกฎหมาย 
ผังเมืองตามอย่างท่ีควรโดยหน่วยงานภาครัฐท่ีมีส่วนเก่ียวข้อง ส่งผลให้เกิดการพัฒนา  
ยา่นพาณิชยกรรมและพืน้ท่ีเมืองอ่ืนๆไปอยา่งไร้รูปแบบ 

 จากเหตผุลดงักล่าวท าให้พืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรมในกรุงเทพมหานครนัน้เติบโตไปอยา่งไม่
มีทิศทาง มีลกัษณะทางพฒันาโดยภาคเอกชนตามกลไกตลาด ซึ่งท าให้พืน้ท่ีมีความผสมผสาน  
ของระบบกายภาพท่ีมีความซบัซ้อนและหลากหลายโดยท่ีไมไ่ด้รับการวางแผน ซึง่ถือวา่เป็นผลเสีย 
ต่อการพัฒนาเ มืองและคุณภาพชีวิตของผู้ อยู่ อาศัยในพื น้ ท่ี อีก ด้วย  เ ป็น เหตุใ ห้ เ กิด  
ค่าเสียโอกาสในการพัฒนาท่ีดินมูลค่ามหาศาล ปรากฏการณ์ดงักล่าวเป็นสิ่งท่ีเกิดขึน้ในเมือง 
ขนาดใหญ่หลายแห่งในเอเชียตะวันออกและเอเชียตะวันออกเฉียงใต้และยังขัดแย้งต่อ  
แนวทางการพัฒนาย่านพาณิชยกรรมหลักในประเทศอ่ืนๆ โดยเฉพาะในกลุ่มประเทศท่ีมี  
ความก้าวหน้าทางด้านการผงัเมือง เชน่ สหรัฐอเมริกา ญ่ีปุ่ น หรือสิงคโปร์ เป็นต้น  
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 อย่างไรก็ตามจากการทบทวนวรรณกรรมในขัน้ต้นพบว่า ความหลากหลายภายในเมือง 
ท่ีเกิดขึน้ โดยปราศจากการวางแผนการนับว่าเป็นข้อดีและศักยภาพส าคัญในการฟื้นฟูพืน้ท่ี  
พาณิชยกรรมหลกัในปัจจุบนัเป็นสิ่งท่ีสอดคล้องกบัแนวคิดการพฒันาสมัยใหม่ของโลกตะวนัตก 
และเป็นคณุค่าท่ีเหมาะสมกับบริบทและวิถีชีวิตเมืองในปัจจุบนัและอนาคตมากกว่าค าตอบใน  
การพัฒนาแบบเดิม จึงมีความจ าเป็นอย่างยิ่งในการศึกษาและก าหนดเกณฑ์ในการสร้าง  
ความหลากหลาย เพ่ือเป็นแนวทางในการพฒันาฟืน้ฟเูมืองตอ่ไปในอนาคต 

 การวิจยันีมุ้่งเน้นการเลือกพืน้ท่ีศึกษาท่ีท าหน้าท่ีเป็นย่านพาณิชยกรรมหลกัของกรุงเทพ 
มหานคร ท่ีมีความหนาแนน่ของประชากรและกิจกรรมประเภทตา่งๆอยา่งเข้มข้นโดยการพิจารณา 
ข้อมลูทตุยิภมูิ ประกอบด้วยแผนนโยบายการพฒันาในระดบัเมือง สภาพทัว่ไปของพืน้ท่ีในปัจจบุนั 
ภาพถ่ายทางอากาศและแผนท่ีต่างๆ เพ่ือให้ได้มาซึ่งพืน้ท่ีศึกษาท่ีมีคุณสมบัติในด้านความ  
หลากหลายตามท่ีก าหนดไว้ เพ่ือท าการศึกษาต่อไปในขัน้รายละเอียด  จากการค้นคว้าเบือ้งต้น  
พบวา่มีพืน้ท่ียา่นพาณิชยกรรมท่ีมีศกัยภาพ โดยมีรายละเอียดตอ่ไปนี ้

- พืน้ท่ี 1 : ยา่นพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองสีลม 

- พืน้ท่ี 2 : ยา่นพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง สาทร ช่องนนทรี 

- พืน้ท่ี 3 : ยา่นพาณิชยกรรมอโศก-เพชรบรีุ 

- พืน้ท่ี 4 : ยา่นพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองแหง่ใหม ่บริเวณห้าแยกลาดพร้าว  

- พืน้ท่ี 5 :  ยา่นพาณิชยกรรมการค้าสยามสแควร์-ราชประสงค์  
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แผนท่ี 4.1 แผนท่ีแสดงต าแหนง่ของพืน้ท่ีพาณิชยกรรมหลกั ในกรุงเทพมหานคร (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 

 เกณฑ์ในการคัดเลือกพืน้ท่ีศึกษาเบือ้งต้นท่ีก าหนดไว้จากการทบทวนวรรณกรรม 
ประกอบด้วย 

 - รูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินหลกัของพืน้ท่ีคือ ย่านพาณิชยกรรมเข้มข้น มีกลุ่มอาคาร 
หลากหลายประเภท ในด้านการใช้ประโยชน์อาคาร ความสูง  ขนาด  และ  รูปร่าง รวมตวัอยู่ใน 
บริเวณศูนย์กลางของพืน้ท่ีอาคารส านักงานขนาดใหญ่ ห้างสรรพสินค้า อาคารพาณิชยกรรม 
ประเภทตา่งๆ 

 - ความหนาแน่นของประชากรสูง และกลุ่มผู้ ใช้ในพืน้ท่ีมีความหลากหลายในเชิงสังคม  
ทัง้ด้านอาชีพ รายได้ เชือ้ชาตแิละวฒันธรรม มีการหมนุเวียนกลุม่ผู้ใช้ในพืน้ท่ีตลอดวนั  
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 - รูปแบบกิจกรรมท่ีหลากหลายหรือท าหน้าท่ีเป็นแหล่งกิจกรรมขนาดใหญ่ท่ีมีลักษณะ 
พิเศษ ทัง้ในอาคารและนอกอาคารมีการเปล่ียนแปลงการใช้พืน้ท่ีของกิจกรรมตา่งๆตลอดวนั  

 - กรรมสิทธ์ิท่ีดินในพืน้ท่ีผสมผสานกันระหว่างแปลงท่ีดินขนาดต่างๆ   โดยมีผู้ ถือครอง 
กรรมสิทธ์ิรายยอ่ยจ านวนไมน้่อยกวา่ 30% ของพืน้ท่ี  

 - ลักษณะความเป็นย่านท่ีชัดเจน คือ มีพืน้ท่ีต่อเน่ืองกันเป็นระนาบ มีพืน้ท่ีศูนย์กลาง 
และมีองคป์ระกอบของเมืองผสมผสานกนัอยูอ่ยา่งเหมาะสม 

 

ตารางท่ี 4.1 ตารางแสดงผลการประเมินพืน้ท่ีศกึษาเบือ้งต้น (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 
 
 จากการประเมินในขัน้ต้นพบว่า “พืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง สีลม” มีความ 
เหมาะสมท่ีสุดส าหรับการเป็นพืน้ท่ีศึกษาเบือ้งต้นด้วยเหตุผลส าคัญหลายประการ  กล่าวคือ
เน่ืองจากย่านสีลมเป็นพืน้ท่ีท่ีถูกก าหนดให้เป็นย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองเป็นพืน้ท่ี  
ท่ีมีศกัยภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดินสงูสุดแห่งหนึ่งในกรุงเทพมหานครในปัจจบุนั ปัจจุบนัเป็นย่าน 
อาคารส านักงานและพาณิชยกรรมแบบผสมผสานมีการใช้ประโยชน์หลักพืน้ท่ีในเชิงพาณิชย์  
อย่างเข้มข้น ประกอบกบักิจกรรมการค้าและบริการเต็มรูปแบบ โรงแรมขนาดเล็ก -ใหญ่ กิจกรรม
การท่องเท่ียว กิจกรรมความบนัเทิง กิจกรรมนนัทนาการและแหล่งท่องเท่ียว ย่านร้านอาหารและ
บ า ร์ ส า ห รั บ ช า ว ต่ า ง ช า ติ  ส ถ า นศึ ก ษ า  ส ถ าน รั กษ าพย า บ า ล  ร ว ม ถึ ง กิ จ ก ร ร ม  
การค้านอกระบบตลอดแนวถนนทัว่ทัง้พืน้ท่ี มีการใช้งานเกือบทกุช่วงเวลาตลอดวนัจากกิจกรรม 
ทัง้ในและนอกระบบ  
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 นอกจากนีพื้น้ท่ียงัมีลกัษณะแปลงกรรมสิทธ์ิท่ีดนิท่ีคอ่นข้างกระจายตวัและ มีเจ้าของท่ีดิน 
รายย่อยหลายราย (แผนท่ี 4.2) ยากตอ่การรวมแปลงท่ีดินโดยภาคเอกชน ลกัษณะทางกายภาพ  
ในปัจจบุนัยงัจะคงอยูใ่นลกัษณะนีต้อ่ไปอย่างน้อยอีกย่ีสิบปี ในสว่นของลกัษณะและองค์ประกอบ 
ความเป็นย่าน พืน้ท่ีสีลมมีความเป็นย่านท่ีชดัเจนล้อมรอบด้วยถนนพระรามท่ีส่ี ถนนสาทร ถนนสุ
รวงศ์ และถนนนราธิวาสราชนครินทร์ มีพืน้ท่ีศูนย์กลางท่ีชัดเจนบริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้า  
ศาลาแดง รวมถึงเป็นย่านท่องเท่ียวส าคัญและมีช่ือเสียงในระดับนานาชาติ ปัจจัยท่ีกล่าวมา 
ข้างต้นล้วนเป็นสิ่งส าคญัท่ีจะเสริมสร้างคณุภาพของความหลากหลายเมืองในพืน้ท่ีได้เป็นอยา่งดี  
 

 
แผนท่ี 4.2 แผนท่ีแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดนิในพืน้ท่ีศกึษาเบือ้งต้น สีลม (ท่ีมา: กรมท่ีดิน) 

 

 ก าหนดให้ขอบเขตพืน้ท่ีศึกษาครอบคลุมพืน้ท่ีแขวงสีลมและแขวงสุริยวงศ์ ทางทิศเหนือ 
จรดกับถนนสุรวงศ์ ทิศใต้จรดนราธิวาสราชนครินทร์ ซอย 3 โรงเรียนเซนโยเซฟคอนเวนต์ 
โรงพยาบาลบางกอก เนอสซิ่งโฮม และศาลาแดง ซอย 1 ทิศตะวนัออกจรดกับถนนพระรามท่ี 4 
และทิศตะวนัตกจรดกับถนนนราธิวาสราชนครินทร์ ความยาว 1,200 เมตร และกว้าง 620 เมตร 
เนือ้ท่ีประมาณ 450 ไร่ (แผนท่ี 4.3)   
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แผนท่ี 4.3 แผนท่ีขอบเขตพืน้ท่ีศกึษาเบือ้งต้น สีลม (ท่ีมา: Google Earth) 

 

 4.2) การส ารวจพืน้ท่ีศกึษาเบือ้งต้น 

 จากการคดัเลือกพืน้ท่ีศึกษาเบือ้งต้น พืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง สีลม เป็น
พืน้ท่ีท่ีมีศกัยภาพสงูท่ีสดุตามเกณฑ์ท่ีได้ก าหนดไว้จากการทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวข้อง 

ย่านสีลม ถกูก าหนดให้เป็นพืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองของกรุงเทพมหานครตัง้แต่ช่วง  
การจดัท าผงันครหลวง (Greater Bangkok Plan 1990: Litchfield) ในปี ค.ศ.1990 โดยผู้ เช่ียวชาญ
จากสหรัฐอเมริกาก าหนดให้พืน้ท่ีบริเวณทุง่ศาลาแดงและถนนสาทรเป็นพืน้ท่ีพาณิชยกรรมเข้มข้น
เพ่ือรองรับการขยายตวัของเมืองทางฝ่ังตะวนัออกมาจากฝ่ังเกาะรัตนโกสินทร์ 

 ภายหลงัเร่ิมมีส านกังานโรงแรมและสถาบนัการเงินเร่ิมมาเปิดส านกังานหลกัท่ีถนนสีลม  
มากขึน้ตามล าดบัจนในปัจจุบนัพืน้ท่ีสีลมกลายเป็นย่านพาณิชยกรรมท่ีประกอบไปด้วยอาคาร  
ส านกังานขนาดใหญ่จ านวนมาก รวมถึงเป็นพืน้ท่ีท่ีมีจุดเด่นทางด้านการท่องเท่ียวและกิจกรรม  
บนัเทิงและนนัทนาการ ทัง้นีเ้ป็นผลมาจากการเข้ามาของแรงงานตา่งชาติ ท าให้พืน้ท่ีมีการพฒันา  
ธุรกิจการค้าและบริการเพ่ือรองรับแหล่งงานท่ีเกิดขึน้ในพืน้ท่ี สีลมจึงกลายเป็นพืน้ท่ีท่ีมีการใช้  
ประโยชน์เข้มข้นและมีความหนาแนน่ของผู้ใช้งานพืน้ท่ีมากท่ีสดุแหง่หนึง่ในกรุงเทพมหานคร 
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ภาพท่ี 4.1ภาพบรรยากาศย่านสีลมในอดีต ชว่งปี พ.ศ. 1973 (ท่ีมา: วิกิพีเดีย) 

 

 อย่างไรก็ตามลกัษณะทางกายภาพของพืน้ท่ีสีลมนัน้แตกตา่งจากพืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรม
ศนูย์กลางเมืองอ่ืนๆในต่างประเทศโดยสิน้เชิง กล่าวคือเน่ืองจากในอดีตพืน้ท่ีสีลมเคยเป็นพืน้ท่ี  
ส าหรับย่านท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อยของกลุ่มผู้ มีรายได้สงูในกรุงเทพมหานครในสมยันัน้ ถึงแม้ว่า 
จะมีการก าหนดข้อบงัคบัการใช้ประโยชน์ท่ีดินในเชิงพาณิชยกรรม แตเ่น่ืองจากความล้าสมยัของ  
วิทยาการด้านผงัเมืองและความไร้ประสิทธิภาพของการบงัคบัใช้กฎหมายผงัเมือง พระราชบญัญตัิ 
การผงัเมือง พ.ศ. 2518 รวมถึงการขาดความเข้าใจของหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องในการพฒันาเมือง 
ในรูปแบบของผงัโครงการ สง่ผลให้พืน้ท่ีสีลมได้รับการพฒันามาอย่างไร้รูปแบบและถกูพฒันาโดย 
ภาคเอกชนเป็นสว่นใหญ่ 

 ผลท่ีตามมาคือพืน้ท่ีมีลักษณะของอาคารและท่ีว่างท่ีไร้รูปแบบและหลากหลาย มีการ  
ผสมผสานของอาคารต่างขนาด ต่างประเภทในพืน้ ท่ีเดียวกัน มีลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
และรูปแบบกิจกรรมทัง้ในและนอกอาคารท่ีซบัซ้อน ตวัอยา่งเชน่ กลุม่อาคารตกึแถวท่ีประกอบการ 
ธุรกิจท้องถ่ินขนาดเล็กตัง้อยู่ประชิดกับอาคารห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ นอกจากนีก้ารพฒันา 
แบบไร้รูปแบบของพืน้ท่ียังส่งผลให้เกิดค่าเสียโอกาสในการพัฒนาและมีการใช้งานพืน้ท่ีและ 
อาคารอยา่งไมเ่ตม็ประสิทธิภาพท่ีแท้จริง  

 ถึงแม้ว่าจ านวนประชากรในพืน้ท่ีแขวงสีลมและแขวงสุริยวงศ์จะมีจ านวนไม่มากนัก 
(ตารางท่ี 4.2) แตจ่ากข้อมลูประชากรคาดการณ์ท่ีเข้ามาในพืน้ท่ียา่นพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง 
สีลมในปัจจุบันมีมากถึง 86,000 – 100,000 คนต่อวัน ซึ่งเป็นตัวเลขประชากรท่ีค่อนข้างสูง 
เม่ือเทียบกบัขนาดพืน้ท่ีของย่านเป็นผลมาจากการพฒันาเชิงเศรษฐกิจและการท่องเท่ียวในพืน้ท่ี  
ตลอดช่วงท่ีผ่านมา ผนวกกับการเข้ามาของระบบขนส่งมวลชนทางรางรถไฟฟ้าบีที เอส  
เม่ือประมาณ 15 ปีท่ีผา่นมา มีผลตอ่การเปล่ียนแปลงของพืน้ท่ีและกิจกรรมเป็นอย่างมาก จ านวน
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ผู้ ใช้พืน้ท่ีท่ีเพิ่มสงูขึน้ส่งผลให้เกิดกิจกรรมการค้าและบริการขึน้ใหม่จ านวนมาก เพ่ือรองรับความ
ต้องการท่ีเพิ่มขึน้อย่างก้าวกระโดด แม้ว่าจะมีการเปล่ียนแปลงในเชิงสังคม เศรษฐกิจไป
ค่อน ข้ า งมากแต่ลักษณะทางกายภาพของ พื น้ ท่ี ยั ง คงอยู่ ใ น รูปแบบ เดิม เ น่ื อ งจาก 
ข้อจ ากัดในการพัฒนา อันประกอบด้วย  (1) ข้อก าหนดระยะถอยร่น ท่ีส่งผลให้ไม่สามารถ 
รือ้ถอนกลุ่มอาคารท่ีพกัอาศยักึ่งพาณิชยกรรมหรือตกึแถว เพ่ือสร้างหาประโยชน์ได้ (2) ระยะเวลา 
อายุของโครงสร้างและสภาพอาคารท่ียังสามารถใช้งานได้ต่อไปอีกมากกว่า 20 ปี และ (3) 
ข้อจ ากดัเร่ืองการรวมกรรมสิทธ์ิท่ีดินขนาดเล็กของเจ้าของท่ีดินรายยอ่ย     อนัเป็นอปุสรรคตอ่การ 
รวมกรรมสิทธ์ิแปลงท่ีดนิเพ่ือพฒันาเป็นอาคารขนาดใหญ่ได้ 

 

 
ภาพท่ี 4.2 ภาพบรรยากาศย่านสีลมในปัจจบุนั (ผู้วิจยั, วิกิพิเดีย) 

 

ตารางท่ี 4.2 ตารางแสดงจ านวนประชากรรายแขวง เขตบางรัก (ท่ีมา: กรมการปกครอง 2558) 
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 เหตุผลข้างต้นจึงส่งผลให้พืน้ท่ีสีลมไม่สามารถฟื้นฟูพืน้ท่ีได้ด้วยเคร่ืองมือการพัฒนา  
ขนาดใหญ่เช่นเดียวกันกับพืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรมอ่ืนๆในต่างประเทศ หากแต่ว่าจ าเป็นต้อง  
ท าการศึกษาเพ่ือหาแนวทางในการฟื้นฟูพืน้ท่ีย่านสีลมในลักษณะของการปรับปรุงลักษณะ  
โครงสร้างทางกายภาพเดิมท่ีมีอยู่ น าข้อได้เปรียบเชิงกายภาพและสังคมท่ีมีอยู่มาสร้างเป็น  
เอกลักษณ์ของพืน้ท่ีในรูปแบบใหม่เพ่ือสร้างประโยชน์ในเชิงเศรษฐกิจ ยกระดบัความสามารถ  
ในการแข่งขันของพืน้ท่ี และสร้างคุณภาพชีวิตเมืองและการอยู่อาศัยท่ีดีในพืน้ท่ีเมืองได้  
อย่างมีประสิทธิภาพ รวมถึงเป็นต้นแบบของเกณฑ์แนวคิดในการสร้างความหลากหลาย  
ให้กบัพืน้ท่ีเมืองอ่ืนๆทัง้ในไทยและตา่งประเทศในท้ายท่ีสดุ 

 จากการส ารวจพืน้ ท่ีศึกษาเบื อ้ง ต้นในขัน้แรกพบว่า ในพืน้ ท่ีย่านพาณิชยกรรม  
ศูนย์กลางเมือง สีลม ประกอบไปด้วยพืน้ท่ีชุมชนหรือกลุ่มอาคารจ านวนหนึ่งกระจายตัวอยู ่
ภายในย่าน พืน้ท่ีดงักล่าวมีลกัษณะทางกายภาพและสภาพปัจจบุนัท่ีแตกตา่งกนัออกไปในแตล่ะ  
พืน้ท่ีนัน้ๆ จงึจ าเป็นต้องท าการคดัเลือกพืน้ท่ีศกึษาตวัอย่างเพ่ือด าเนินการส ารวจเชิงกายภาพและ  
จดัเก็บข้อมลูเชิงคณุภาพในขัน้ตอนต่อไป โดยท่ีจะอ้างอิงขนาดมาตรฐานของพื น้ท่ีในการจัดเก็บ 
ข้อมูลท่ีประมาณ 200 x 200เมตร หรือเนือ้ท่ีประมาณ 25 ไร่ จากการส ารวจเบือ้ง ต้นพบ 
วา่มีพืน้ท่ีศกึษาตวัอยา่งท่ีนา่สนใจอยูจ่ านวนหลายพืน้ท่ี ได้แก่ 

 1) กลุม่อาคารบริเวณสถานีรถไฟฟ้าศาลาแดง 

 2) ยา่นธนิยะ-สรุวงศ์ 

 3) ยา่นพฒัน์พงศ์ 

 4) ยา่นศาลาแดงซอย 1 

 5) ยา่นซอยคอนเวนต์ 

 6) ยา่นนราธิวาสราชนครินทร์ ซอย 1 

 7) ยา่นซอยละลายทรัพย์ 
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แผนท่ี 4.4 แผนท่ีแสดงขอบเขตพืน้ท่ีศกึษาตวัอยา่งในพืน้ท่ีสีลม (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 

 4.3) การส ารวจพืน้ท่ีศกึษาตวัอยา่ง 

 การคัดเลือกพืน้ท่ีศึกษาย่อยเพ่ือท าการเก็บข้อมูลเชิงคุณภาพในมิติเชิงกายภาพและ 
พฤติกรรมในการใช้พืน้ท่ีและกิจกรรม จ าเป็นต้องคดัเลือกจากเกณฑ์ความหลากหลายเบือ้งต้น  
ท่ีได้จากการทบทวนวรรณกรรม อ้างอิงจากเกณฑ์ความหลากหลายของเจน จาคอปส์  และ 
การศกึษาวิจยัท่ีเก่ียวข้อง ซึง่สามารถสรุปเกณฑ์เบือ้งต้นในการคดัเลือกได้ดงันี ้  

(ก าหนดให้คา่คณุภาพ เทา่ ดี (3) ปานกลาง (2) และ แย ่(1)) 

 

- ความหลากหลายในการใช้ประโยชน์อาคารและพืน้ท่ี (Diversity of Uses)  
 ประกอบด้วยการใช้ประโยชน์ท่ีอ้างอิงจากส านกัผงัเมืองกรุงเทพมหานคร ซึง่สามารถ 
จ าแนกได้ 9 ประเภท ดงัตอ่ไปนี ้(1) พาณิชยกรรมการค้าและบริการ  (2) ท่ีอยู่อาศยัหนาแนน่สงู 
(3) ท่ีอยู่อาศยัหนาแนน่ต ่า (4) สถาบนัราชการ (5) สาธารณปูโภคและสาธารณปูการ  
(6) อตุสาหกรรม (7) นนัทนาการและสถานบนัเทิง และ (8) การใช้ประโยชน์เชิงการท่องเท่ียว 
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การใช้ประโยชน์ในช่วงเวลากลาง   ตัง้แตเ่วลา 6.00 น. – 18.00 น.  
การใช้ประโยชน์ในช่วงเวลากลางคืน  ตัง้แตเ่วลา 18.00 น. – 6.00 น. 
คา่ความหลากหลายสงู   การใช้ประโยชน์มากกวา่  3 ประเภท 
คา่ความหลากหลายปานกลาง  การใช้ประโยชน์เทา่กบั  3 ประเภท 
คา่ความหลากหลายต ่า   การใช้ประโยชน์น้อยกวา่ 3 ประเภท 

- คณุภาพของการเข้าถึงพืน้ท่ีด้วยการเดินเท้า (Quality of Pedestrian Accessibility) 
 อ้างอิงจากระยะของการวิจยัท่ีเก่ียวข้องกบัความหลากหลายและการเดนิโดยเร่ิมจาก 
สถานีระบบขนสง่มวลชนหลกัหรือศนูย์กลางของย่านแบง่ออกเป็นสามระยะ ได้แก่  
(1) ระยะในเขตพาณิชยกรรมเข้นข้น (2) ระยะเดนิสบาย และ (3) ระยะเดนิมาตรฐาน 
คา่ความหลากหลายสงู   ตัง้อยูใ่นระยะ  0-200 เมตร 
คา่ความหลากหลายปานกลาง  ตัง้อยูใ่นระยะ  > 200-500 เมตร 
คา่ความหลากหลายต ่า   ตัง้อยูใ่นระยะ  > 500-800 เมตร 

- ความผสมผสานของกรรมสิทธ์ิท่ีดนิตา่งขนาด (Mixture of Different Sizes of Land Plot) 
คา่ความหลากหลายสงู   มีสดัสว่นแปลงขนาดเล็กตอ่พืน้ท่ีมากกวา่  50% 
คา่ความหลากหลายปานกลาง  มีสดัสว่นแปลงขนาดเล็กตอ่พืน้ท่ี     > 30-50% 
คา่ความหลากหลายต ่า   มีสดัสว่นแปลงขนาดเล็กตอ่พืน้ท่ี           0-30% 

- ชว่งเวลาในการใช้งานพืน้ท่ี (Diversity of Time) สามารถแบง่ชว่งเวลาเป็น 6 ชว่งเวลา ได้
ดงันี ้ 
(1) ชว่งเวลาท างานคร่ึงวนัแรก  06.00 น. – 11.00 น.  
(2) ชว่งเวลาพกักลางวนั   11.00 น. – 15.00 น. 
(3) ชว่งเวลาท างานคร่ึงวนัหลงั  15.00 น. – 18.00 น. 
(4) ชว่งเวลาหลงัเลิกงาน   18.00 น. – 22.00 น. 
(5) ชว่งเวลาส าหรับกิจกรรมกลางคืน 22.00 น. – 02.00 น. 
(6) ชว่งเวลากลางคืน   02.00 น. – 06.00 น. 
คา่ความหลากหลายสงู   มีการใช้พืน้ท่ีครอบคลมุ  5 – 6 ชว่งเวลา 
คา่ความหลากหลายปานกลาง  มีการใช้พืน้ท่ีครอบคลมุ  3 – 4 ชว่งเวลา 
คา่ความหลากหลายต ่า   มีการใช้พืน้ท่ีครอบคลมุน้อยกวา่ 3 ชว่งเวลา 
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ตารางท่ี 4.3 ตารางแสดงระเบียบบนัทกึข้อมลูพืน้ท่ีศกึษาตวัอยา่ง (ท่ีมา: ผู้วิจยั)  

 
(คา่ความหลากหลายสงู = 3 คา่ความหลากหลายปานกลาง = 2 คา่ความหลากหลายต ่า = 1)  

 

 จากผลการคัดเลือกในระเบียบบันทึกข้อมูลพืน้ท่ีศึกษาตัวอย่างข้างต้นพบว่าพืน้ท่ี 
ศกัยภาพทัง้7 พืน้ท่ี มีเง่ือนไขและข้อจ ากัดของบริบทในพืน้ท่ีแตกต่างกนัอย่างเห็นได้ชดั พืน้ท่ีท่ีมี
คุณสมบัติตามเกณฑ์ความหลากหลายเบือ้งต้นท่ีได้ตัง้ไว้อยู่ในเกณฑ์สูงและปานกลาง 
ประกอบด้วย  (1) พืน้ท่ีกลุ่มอาคารบริเวณสถานีรถไฟฟ้าศาลาแดง (2) พืน้ท่ีย่านธนิยะ -สุรวงศ์  
และ (3) ยา่นพฒัน์พงศ์  

 จากคะแนนท่ีได้พบว่า ทัง้  3 พืน้ท่ี  มีจ านวนของประเภทการใช้ประโยชน์อาคาร 
อยู่ในเกณฑ์สูง มีการใช้ประโยชน์อาคารในพืน้ท่ีระหว่าง 4-5 ประเภท ในขนาดพืน้ท่ี อ่ืนๆ 
มีจ านวนท่ีน้อยกว่าทัง้ในสองช่วงเวลา ส าหรับประเด็นเร่ืองการเข้าถึงพืน้ท่ีพบว่าพืน้ท่ีศกัยภาพ  
ส่วนใหญ่มีคณุภาพในการเข้าถึงพืน้ท่ีจากสถานีขนส่งมวลชนอยู่ในเกณฑ์สูง ในส่วนของความ  
ผสมผสานของแปลงท่ีดนิตา่งขนาดในพืน้ท่ีศกัยภาพตา่งๆนัน้จะเป็นตวัแปรท่ีคอ่นข้างตา่งกนัอย่าง
ชดัเจนพบว่า บริเวณพืน้ท่ีธนิยะสุรวงศ์มีสดัส่วนของกรรมสิทธ์ิท่ีดินแปลงย่อยมากถึง 55% ของ
พืน้ท่ีทัง้หมด รองลงมาคือประมาณ 30-40% ในพืน้ท่ีกลุ่มอาคารบริเวณสถานีรถไฟฟ้า 
ศาลาแดงและย่านพัฒน์พงศ์ ส่วนในกรณีของพืน้ ท่ีซอยคอนเวนต์ ซอยละลายทรัพย์  
และศาลาแดงซอย 1 นัน้มีสัดส่วนไม่ถึง 30% ส่วนใหญ่เป็นกรรมสิทธ์ิแปลงใหญ่ท่ีปล่อยให้เช่า
สิ ท ธ์ิ ร ะ ย ะ ย า ว  แ ล ะ เ กณ ฑ์ ข้ อสุ ด ท้ า ย เ ร่ื อ ง ช่ ว ง เ ว ล า ใ นก า ร ใ ช้ ง าน พื น้ ท่ี นั น้ พื น้ ท่ี 
ศกัยภาพทกุจดุมีศกัยภาพในด้านนีค้อ่นข้างสงูมีการใช้งานระหวา่ง 4-6 ชว่งเวลาของวนั  
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 จากข้อมูลจากการส ารวจในขัน้ต้นน ามาสู่ ข้อสรุปท่ีว่า พืน้ ท่ีศักยภาพทัง้  7 แห่ง 
ล้วนมีศกัยภาพด้านความหลากหลายเมืองผ่านคา่มาตรฐานท่ีตัง้ไว้ทุกจุด โดยท่ีพืน้ท่ีกลุ่มอาคาร  
บริเวณสถานีรถไฟฟ้าศาลาแดง พืน้ท่ีย่านธนิยะ-สุรวงศ์และพืน้ท่ีย่านพัฒน์พงศ์ได้รับคะแนน 
สงูสดุสามอนัดบัแรก ซึง่จะน าไปพิจารณาในการศกึษาส ารวจในขัน้ตอนตอ่ไป 

 4.4) พืน้ท่ีศกึษาตวัอย่าง 

 จากการส ารวจและจดัเก็บข้อมลูพืน้ท่ีศกึษาตวัอย่างในพืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลาง  
เมือง สีลม สามารถคดัเลือกพืน้ท่ีท่ีมีศกัยภาพตามเกณฑ์ความหลากหลายเบือ้งต้นได้จ านวน 3 
พืน้ท่ี (แผนท่ี 4.5) โดยมีรายละเอียดของแตล่ะพืน้ท่ีดงัตอ่ไปนี ้

 

 
  แผนท่ี 4.5 แผนท่ีแสดงขอบเขตพืน้ท่ีศกึษาตวัอยา่ง  (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 
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      -   กลุม่อาคารบริเวณสถานีรถไฟฟ้าศาลาแดง 

 
ภาพท่ี 4.3 ภาพบรรยากาศในกลุม่อาคารบริเวณสถานีรถไฟฟ้าศาลาแดง (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 

- ยา่นธนิยะ - สรุวงศ ์

 
ภาพท่ี 4.4 ภาพบรรยากาศในยา่นธนิยะ - สรุวงศ์ (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 

- ยา่นพฒัน์พงศ์  

 
ภาพท่ี 4.5 ภาพบรรยากาศในยา่นพฒัน์พงศ์ (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 
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 4.5) การส ารวจและเก็บข้อมลูเชิงคณุภาพอยา่งละเอียดในพืน้ท่ีศกึษาตวัอยา่ง 

 การลงพืน้ท่ีส ารวจข้อมลูเชิงกายภาพแบบละเอียด เพ่ือเก็บข้อมลูเชิงคณุภาพของลกัษณะ 
และสภาพทางกายภาพ กิจกรรม พฤตกิรรมและปรากฏการณ์ของการใช้งานพืน้ท่ี รวมถึงลกัษณะ 
เฉพาะหรือความสัมพันธ์ระหว่างกิจกรรม กลุ่มคนและองค์ประกอบเชิงกายภาพจ าเป็นต้อง  
มีการจดัเก็บข้อมูลตามหวัข้อท่ีได้จาก เกณฑ์การสร้างความหลากหลาย (Urban Diversification 
Index) ดงันี ้

 1) มีการใช้ประโยชน์อาคารหรือพืน้ท่ีมากกว่า 3 ประเภท ซึ่งแต่ละประเภทควรเป็น 
กิจกรรมท่ีมีชว่งเวลาในการใช้พืน้ท่ีแตกตา่งกนั 

 2) มีการผสมผสานกันของกิจกรรมพาณิชยกรรมในระบบ (Formal Sector) และนอก
ระบบ (Informal Sector) 

 3) มีการผสมผสานกันของกิจกรรมท่ีเอือ้ให้เกิดการเคล่ือนไหว (Active Activity) และ
กิจกรรมพกัผอ่นหยอ่นใจและเชิงนนัทนาการ (Passive & Recreational Activity) 

 4) มีคุณภาพการเข้าถึงพืน้ท่ีท่ีดี โดยเฉพาะอย่างยิ่งการเดินเท้าเพ่ือสนับสนุนให้เกิด 
การแทรกซึมของธุรกิจขนาดเล็กในพืน้ท่ี รวมถึงส่งเสริมสภาพแวดล้อมเมืองท่ีเหมาะกับ 
การเดนิและมนษุย์ในยา่นพฒันาเข้มข้น 

 5) มีการใช้งานตลอดวนั โดยมีการแทนท่ีกนัของกิจกรรมตา่งประเภทในพืน้ท่ี 

 6) มีการผสมผสานระหวา่งอาคารตา่งขนาด 

 ทัง้นีใ้นการศกึษวิจยัเร่ืองความหลากหลายเมืองจะเลือกใช้การเก็บข้อมลูเชิงกายภาพ โดย
การส ารวจเชิงกายภาพและการสังเกตการณ์เป็นวิธีการในการเก็บข้อมูล บันทึกลงในแผนท่ี 
แผนผงัแสดงการวิเคราะห์ รูปตดั รูปถ่ายของพืน้ท่ีและกิจกรรมในสถานท่ีจริง เพ่ือให้เกิดความ  
ชัดเจนของข้อมูลท่ีชัดเจนและเป็นรูปธรรม รวมถึงสามารถน าไปใช้เป็นพืน้ฐานข้อมูลใน  
การประมวลผลข้อมลูในขัน้ตอนต่อไปจากเกณฑ์ส าคญัข้างต้น สามารถจ าแนกหวัข้อในการเก็บ 
ข้อมลูได้ เป็น 4 สว่นส าคญั ดงันี ้(ตารางท่ี 4.4) 
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ตารางท่ี 4.4 ตารางสรุปประเดน็และเคร่ืองมือในการเก็บข้อมลูพืน้ท่ีศกึษาตวัอยา่ง (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

ประเดน็ในการเก็บข้อมลู เคร่ืองมือในการเก็บข้อมลู 

1) การใช้ประโยชน์ของอาคารและท่ีวา่ง 

 - ข้อมลูกิจกรรมในพืน้ท่ี (กิจกรรมในและนอกระบบ) 

 - ประเภทกิจกรรมในพืน้ท่ี (Active / Passive) 

 

- แผนผงัแสดงการวิเคราะห์  
- ตารางข้อมลูประเภทการใช้ 
ประโยชน์ท่ีดนิ และตารางบนัทกึ
กิจกรรม 
 

2) คณุภาพในการเข้าถึงพืน้ท่ีด้วยการเดนิ 

 

- แผนผงัแสดงการวิเคราะห์ 

3) ชว่งเวลาในการใช้งานพืน้ท่ี/กลุม่ผู้ใช้ 

 

- ตารางชว่งเวลาการใช้งาน 

- รูปถ่ายสภาพพืน้ท่ีจริง 

4) ความผสมผสานของอาคารตา่งขนาด 

 

- แผนผงัแสดงการวิเคราะห์ 

- รูปถ่ายสภาพพืน้ท่ีจริง 

 

 การลงพืน้ท่ีส ารวจและสงัเกตเชิงกายภาพนัน้จ าเป็นต้องใช้เคร่ืองจ านวน 2 ประเภท ได้แก่ 
(1) แผนผงัแสดงการวิเคราะห์ ส าหรับการจดัเก็บข้อมูลด้านกายภาพของอาคาร ท่ีว่าง และการ
เข้าถึงพืน้ท่ีและ (2) ตารางบันทึกข้อมูล ส าหรับข้อมูลประเภทกิจกรรมและการใช้ประโยชน์ 
พืน้ท่ีในแต่ช่วงเวลา ผนวกกับการใช้รูปถ่ายจากสถานท่ีจริงและข้อมูลทุติยภูมิบางส่วน เพ่ือให้
สามารถแสดงข้อมลูและผลการวิเคราะห์ท่ีได้จากการส ารวจให้ชดัเจนยิ่งขึน้ ทัง้นีรู้ปแบบของการ
บนัทกึจะเรียงล าดบัของพืน้ท่ีไปทีละพืน้ท่ีประกอบด้วยเนือ้หาของข้อมลูตามหวัข้อท่ีก าหนดไว้ตาม
ตารางข้างต้น ซึง่มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้  
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 4.6) ผลการเก็บข้อมลูในพืน้ท่ีศกึษาตวัอย่าง 

 จากการลงส ารวจพืน้ท่ีตัง้แต่ช่วงเดือนกุมภาพนัธ์ ปี พ.ศ. 2558 จนถึงเดือนพฤษภาคม  
ปี พ.ศ. 2558ได้ผลการบนัทกึข้อมลูของพืน้ท่ีศกึษาตวัอยา่งทัง้ 3 แหง่ ดงันี ้

 4.6.1) พืน้ท่ีศกึษาท่ี 1: กลุม่อาคารบริเวณสถานีรถไฟฟ้า ศาลาแดง (Block BTS) 

กลุม่อาคารบริเวณสถานีบีทีเอส ศาลาแดง ตัง้อยูต่ดิกบัสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส ศาลาแดง บนบล็อค
พืน้ท่ีระหว่างถนนสีลม ซอยคอนเวนต์ ซอยศาลาแดง 1 และศาลาแดงซอย 2 มีเนือ้ท่ีประมาณ 25 
ไร่ ประกอบด้วยอาคารส านกังานขนาดกลางและขนาดใหญ่ ห้างสรรพสินค้า คอนโดมิเนียม กลุ่ม
อาคารท่ีอยูอ่าศยักึ่งพาณิชยกรรม หรือ ตกึแถวจ านวนมาก อาคารจอดรถ ร้านค้าขนาดเล็กจ านวน
มาก  ท าหน้าท่ีเป็นบริเวณส าหรับการเปล่ียนถ่ายการสญัจร พืน้ท่ีท่ีมีความหนาแนน่ของประชากร
ทัง้ผู้ อยู่อาศัยและผู้ ท่ีเข้ามาใช้งานพืน้ท่ีในช่วงเวลาต่างๆของวัน อาคารส าคัญในพืน้ท่ีคือ 
ห้างสรรพสินค้าและส านักงาน สีลม คอมเพล็กซ์ อาคารสีบุญเรือง 1 และ 2  ซึ่งเป็นอาคาร
ส านกังานให้เชา่เก่าแก่ มีการใช้งานเตม็พืน้ท่ี ในพืน้ท่ีชัน้หนึง่ประกอบด้วยร้านค้า ร้านอาหาร ร้าน
กินด่ืมจ านวนมาก รองรับพนกังานจ านวนมากในยา่น 

1) ข้อมลูการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีและอาคาร 

 - การใช้ประโยชน์ท่ีดนิ 

 ในพืน้ท่ีศึกษาท่ี 1 หรือ พืน้ท่ีกลุ่มอาคารบริเวณสถานีรถไฟฟ้าศาลาแดง ประกอบด้วย  
อาคารส านักงานขนาดใหญ่ ห้างสรรพสินค้าสีลมคอมเพล็กซ์และส่วนส านักงานสูง 31 ชัน้ มี
หน่วยงานภาคเอกชน เช่าพืน้ท่ีส าหรับท าบริษัท ธุรกิจและพืน้ท่ีบริการอยู่เต็มพื น้ท่ี นอกจากนี ้
ยงัมีอาคารสีบุญเรือง 1 และ 2 เป็นอาคารพาณิชยกรรมประเภทส านกังานให้เช่าของภาคเอกชน  
หลายบริษัทสูง 7 และ 10 ชัน้ตามล าดบั รวมถึงมีอาคารพาณิชยกรรมขนาดเล็กและขนาดกลาง 
อาคารท่ีอยู่อาศยักึ่งพาณิชยกรรมหรือตึกแถวแทรกอยู่ในพืน้ท่ีบล็อคถนนอย่างหนาแน่นไม่ น้อย 
กว่า 90 หลงั บนพืน้ท่ีประมาณ 21 ไร่ โดยท่ีอาคารประเภทพาณิชยกรรมมีสดัส่วนถึง 65% ของ
พืน้ท่ีทัง้หมด มีอาคารท่ีอยู่อาศัย คอนโดมิเนียมและกลุ่มตึกแถวเพ่ือกิจกรรมอยู่อาศัยเท่านัน้  
สัดส่วนอยู่ท่ี 8% และ 22% นอกจากนีใ้นพืน้ท่ียังมีพืน้ท่ีโล่งว่างขนาดเล็กท่ีกระจายตวัอยู่ตาม 
รอยตอ่ของอาคารและซอยย่อยระหว่างแนวอาคารตกึแถว โดยท่ีมีสดัส่วนของพืน้ท่ีว่างสาธารณะ 
ในระดบัท่ีน้อยมากมีเพียงแค ่5% ของพืน้ท่ี  อย่างไรก็ตามในพืน้ท่ีไม่พบการใช้ประโยชน์ประเภท 
อุตสาหกรรม สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และพืน้ท่ีของสถาบันหรือหน่วยงานขอ งรัฐ  
(ตารางท่ี 4.5)  
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 อย่างไรก็ตามแม้ว่าการใช้ประโยชน์หลกัของพืน้ท่ีจะเป็นรูปแบบพาณิชยกรรมแตรู่ปแบบ  
การกระจายตวัของพืน้ท่ีพาณิชยกรรมในพืน้ท่ีศึกษานัน้มีการกระจายทัว่ทัง้บล็อคปะปนกันกับ  
อาคารท่ีอยูอ่าศยักึ่งพาณิชยกรรม ท่ีวางตวัตามแนวถนนทัง้สามด้าน โดยท่ีถนนศาลาแดงซอย 2 ท่ี
อยู่ด้านในจะมีลักษณะการใช้งานเป็นท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมากและอาคารท่ีจอดรถขนาดใหญ่  
แทน ในขณะท่ีมีรูปแบบการใช้แบบผสมปะปนอยู่ทั่วบล็อคโดยเฉพาะอย่างยิ่งกลุ่มอาคาร  
ท่ีอยู่กลางบล็อคถนนจะมีการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีในลักษณะท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรมท่ีไม่  
หนาแนน่นกั 

 

ตารางท่ี 4.5 ตารางแสดงแบบส ารวจข้อมลูสภาพเชิงกายภาพของพืน้ท่ีศกึษาท่ี 1 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 

 
แผนภมูิท่ี 4.1 ประเภทการใช้ประโยชน์ใช้สอยภายในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 1 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 



 

 

103 

 - ข้อมลูการใช้ประโยชน์อาคาร 
 จากข้อมูลการใช้ประโยชน์อาคารในพืน้ท่ีพบว่า ในพืน้ท่ีส่วนใหญ่ประกอบด้วยอาคาร  
พาณิชยกรรมขนาดเล็กผสมกับอาคารพาณิชยกรรมขนาดกลางและห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่  
กลางพืน้ท่ีท่ีถกูล้อมด้วยแนวอาคารตกึแถวท่ีมีการใช้ประโยชน์แบบผสม (แผนท่ี 4.6) ประกอบด้วย 
(1) พาณิชยกรรม ไ ด้แก่  ร้ านค้า  ร้านกาแฟ ร้านอาหาร  ธุ ร กิจ เฉพาะ  หน่วยบ ริการ  
ของธนาคารและหนว่ยงานตา่งๆ โรงเรียนกวดวิชา ร้านนวด ร้านถ่ายภาพ ร้านเสริมสวย ฯลฯ (2) ท่ี
อยู่อาศยัหนาแน่นต ่า ส่วนมากอยู่ในสภาพทรุดโทรม ถูกแบ่งเป็นพืน้ท่ีให้เช่าส าหรับผู้ มีรายได้  
น้อย แรงงาน ลูกจ้างของธุรกิจในชัน้ล่าง รวมถึงเป็นพืน้ ท่ีเ ก็บของ กลุ่มตึกแถวเหล่านี  ้
สว่นใหญ่ตัง้ตดิกบัถนน สถานีรถไฟฟ้าศาลาแดง และมีบางสว่นกระจกุตวัอยูใ่นพืน้ท่ีกลางบล็อค  

 ข้อสังเกตท่ีพบคือ อาคารตึกแถวท่ีติดกับถนนศาลาแดงซอย 1 และท่ีตัง้อยู่ในพืน้ท่ี 
กลางบล็อคนัน้มีการใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชย์น้อยกว่าด้านอ่ืนๆ โดยท่ีประเภทของกิจกรรม  
พาณิชยกรรมจะเปล่ียนแปลงไปจากกลุ่มอาคารท่ีอยู่ติดกบัถนนสีลมและซอยคอนเวนต์ กล่าวคือ 
ลกัษณะกิจกรรมประเภทให้บริการ เช่น ร้านเสริมสวย ร้านถ่ายรูป ร้านเอกสาร ฯ ซึง่เป็นกิจกรรมท่ี 
รองรับความต้องการของกลุ่มผู้ ใช้พนักงานจะตัง้อยู่ในตึกแถวหรือพืน้ท่ีใต้อาคารในบริเวณ  
ท่ีเข้าถึงได้ยากกว่าพืน้ท่ีอ่ืนๆ และอีกประการหนึ่งคือในพืน้ท่ีชัน้ท่ี 2-5 ของตกึแถวประมาณ 40% 
ไม่มีการใช้งานหรือมีการใช้งานท่ีไม่ตรงตามศักยภาพของพืน้ท่ี (ภาพท่ี 4.6) นอกจากนีย้ังมี 
สภาพทรุดโทรมและเป็นภาพลกัษณ์ในเชิงลบให้กบัพืน้ท่ียา่นพาณิชยกรรมอยา่งยิ่ง 

 

       
ภาพท่ี 4.6 สภาพการใช้งานของกลุม่ตกึแถวในพืน้ท่ีใต้สถานีรถไฟฟ้า (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 
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แผนท่ี 4.6 แผนท่ีแสดงการใช้ประโยชน์อาคาร พืน้ท่ีศกึษาท่ี 1 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 

 
แผนท่ี 4.7 แผนท่ีแสดงการใช้ประโยชน์อาคารระดบัดนิ พืน้ท่ีศกึษาท่ี 1 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 
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 ในขณะข้อมลูจากแผนท่ีแสดงการใช้ประโยชน์อาคารระดบัดิน (แผนท่ี 4.7)แสดงให้เห็นว่า 
ในพืน้ท่ีชัน้หนึ่งของอาคารมีการใช้งานประเภทพาณิชยกรรมมากกว่า 85% โดยท่ีไม่การใช้งาน 
พืน้ท่ีชัน้หนึ่งเป็นพืน้ท่ีส าหรับพาณิชยกรรม ในทางตรงกันข้ามพืน้ท่ีอาคารเกือบ 10% ไม่มีการ 
ใช้งาน ส่วนใหญ่ตัง้อยู่ในบริเวณพืน้ท่ีกลางบล็อคท่ีเข้าถึงได้ยาก จากสัดส่วนท่ีได้มาจากการ  
เก็บข้อมลูจะพบวา่ มีความตอ่เน่ืองจากกิจกรรมเชิงพาณิชย์ตลอดทัง้พืน้ท่ี ตามแนวถนนทัง้ 3 เส้น 
ในขณะท่ีในบริเวณศาลาแดงซอย 2 กลบัมาการใช้งานเชิงพาณิชยกรรมท่ีน้อยมาก เน่ืองจากส่วน
ใหญ่เป็นอาคารขนาดใหญ่และเป็นด้านหลงัของอาคาร 

 2) ข้อมลูประเภทและรูปแบบของกิจกรรมในพืน้ท่ี 

 กิจกรรมในพืน้ท่ีศึกษาท่ี 1 นัน้มีความหลากหลายค่อนข้างมาก โดยส่วนใหญ่ประกอบ 
ด้วยการใช้ประโยชน์พาณิชยกรรมทัง้ความหนาแน่นสงูจนไปถึงความหนาแน่นต ่า ประกอบด้วย 
ส านักงานขนาดใหญ่ ขนาดกลางและขนาดเล็ก ร้านค้าธุรกิจเฟรนไชน์ ร้านค้าธุรกิจท้องถ่ิน 
ร้านอาหาร ร้านกินด่ืม รวมถึงร้านบริการประเภทต่างๆท่ีสนับสนุนกิจกรรมพาณิชยกรรมหลัก 
ได้แก่ ร้านถ่ายเอกสาร ร้านซกัรีด ร้านเสริมสวย บริษัทรับจองตัว๋เคร่ืองบิน แปลเอกสาร ท าวีซ่า  
และบริการประเภทอ่ืนๆและยงัมีการใช้งานพืน้ท่ีในลักษณะของโรงอาหารรองรับกลุ่มพนักงาน  
ออฟฟิศในช่วงกลางวัน โดยการรวมพืน้ท่ีชัน้ล่างของตึกแถว 2-3 หลังเพ่ือเป็นร้านอาหาร 
ขนาดใหญ่ขึน้และมีการจดัการร่วมกนัของเจ้าของรายย่อยท่ีเห็นโอกาสทางธุรกิจซึง่สง่ผลให้พืน้ท่ีมี
ความนา่สนใจและมีการใช้งานท่ีเกิดประสิทธิภาพสงูขึน้อีกด้วย (ตาราง 4.6) 

 ในขณะเดียวกันจากการเก็บข้อมูลยงัพบว่ากิจกรรมพาณิชยกรรมท้องถ่ินท่ีมีขนาดเล็ก  
จะตัง้อยู่ในอาคารชัน้หนึ่งถึง 85% ในบริเวณชัน้ 2 จ านวน 12% และชัน้ 3-5 เพียงแค ่3% เท่านัน้ 
เน่ืองจากแรงดึงดูดทางเศรษฐกิจมีไม่มากนัก จึงจ าเป็นต้องอยู่ในพืน้ท่ีท่ีคนเข้าถึงได้สะดวก 
นอกจากนีย้งัพบว่ามีกิจกรรมพาณิชยกรรมท้องถ่ินท่ีอยู่ในพืน้ท่ีมายาวนาน ตวัอย่างเช่น โรงขาย
น า้แข็ง ข้าวสาร ร้านสะดวกซือ้ ร้านขายของช า ยงัด าเนินกิจการในพืน้ท่ีจนถึงปัจจุบนั ส่งผลให้
กิจกรรมเชิงพาณิชยกรรมในพืน้ท่ีนัน้มีความหลากหลายสงูมาก  

 สภาพและบริบทของกิจกรรมการอยู่อาศยัในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 1 นบัว่าเป็นประเด็นท่ีน่าสนใจ 
อย่างยิ่งส าหรับการฟื้นฟูย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองในปัจจุบัน กล่าวคือมีการแฝงตัว 
ของกิจกรรมการอยู่อาศยัของผู้ มีรายได้น้อยและกลุ่มแรงงานในพืน้ท่ีชัน้ 2-5 ของอาคารตึกแถว 
ในพืน้ท่ี เน่ืองจากสภาพของอาคารในปัจจุบันท่ีค่อนข้างทรุดโทรมและข้อจ ากัดในการเข้าถึง  
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ท่ีท าให้ไม่สามารถพัฒนาในเชิงพาณิชย์ได้ ท าให้เกิดรูปแบบกิจกรรมในพืน้ท่ีท่ีไม่สอดคล้อง 
กบักบัศกัยภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดนิท่ีแท้จริงของพืน้ท่ี  

 พืน้ท่ีบางส่วนถูกใช้เพ่ือเป็นพืน้ท่ีจอดรถหลากหลายขนาด โดยท่ีไม่มีการปะปนกิจกรรม 
อ่ืนๆเข้าไปในอาคารนัน้เลย รวมถึงพืน้ท่ีว่างสาธารณะบางส่วนถูกใช้เป็นท่ีจอดรถส่วนบุคคล 
หรือพืน้ท่ีส าหรับจอดรถเข็นหรือวางสิ่งของของกลุ่มผู้ ค้านอกระบบ ซึ่งท าให้เกิดค่าเสียโอกาส  
ในการใช้ท่ีดินให้คุ้มคา่จ านวนมากแตส่ิ่งท่ีน่ากงัวลท่ีสุดในพืน้ท่ีท่ีพบก็คือการขาดแคลนพืน้ท่ีว่าง  
สาธารณะ และ กิจกรรมประเภทพกัผอ่นหยอ่นใจทัง้ในและนอกอาคาร (ตาราง 4.6) 

 

ตารางท่ี 4.6 ตารางแสดงข้อมลูกิจกรรมภายในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 1 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 
 

 กิจกรรมพาณิชยกรรมนอกระบบในพืน้ท่ีศกึษาท่ีหนึ่งนบัว่าเป็นจุดเดน่ของพืน้ท่ี จากการ
เก็บข้อมูลสามารถพบเห็นกิจกรรมพาณิชยกรรมนอกระบบจ านวนมาก ได้แก่ รถเข็นขายอาหาร 
แผงค้าแฟชัน่ ฯลฯ ตลอดแนวถนนและพืน้ท่ีระหว่างอาคาร ซึ่งมีอยู่ตลอดวนัโดยจะผลดัเปล่ียนกนั
จ านวน 2 ชดุในชว่งเวลาตา่งๆของวนั นอกจากนีย้งัพบวา่กิจกรรมนอกระบบมีพฤติกรรมท่ีจะเกาะ
อยู่ตามแนวถนนหรือเส้นทางท่ีมีความหนาแน่นของกระแสการเดินท่ีเข้มข้น และจะตัง้อยู่บริเวณท่ี
ใกล้กันกับพืน้ท่ีหรืออาคารท่ีมีกิจกรรมอยู่ภายในมากกว่าพืน้ท่ีหรืออาคารท่ีรกร้าง แต่ไม่พบเจอ
กลุม่กิจกรรมอาชีพพิเศษและกิจกรรมกลางคืนในบริเวณนี ้
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ในขณะท่ีพืน้ท่ีท่ีเป็นมุมอบัของพืน้ท่ีบริเวณศาลาแดงซอย 2 และหลงัอาคารห้างสรรพสินค้า จะ
เป็นกิจกรรมพาณิชยกรรมนอกระบบ ร้านอาหารริมทาง ส าหรับกลุ่มผู้ มีรายได้น้อย -ปานกลาง 
เป็นหลักลักษณะสินค้าหรืออาหาร  รวมถึงช่วงของราคาจะแตกต่างกับบริเวณด้านหน้า 
มากพอสมควร 

 3) ข้อมลูชว่งเวลาในการใช้งานพืน้ท่ี 

 จากการสงัเกตการณ์ตามช่วงเวลาตา่งๆของวนัและบนัทึกลงในตาราง ในมิติของเวลา 
กิจกรรมและกลุม่ผู้ใช้งาน รวมถึงความสมัพนัธ์ของทัง้สามปัจจยั พบวา่ในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 1 มีการใช้
งานอยู่ตลอดทัง้วนั เน่ืองจากมีจ านวนของประเภทกิจกรรมท่ีคอ่นข้างมากซึง่แตล่ะ 
กิจกรรมนัน้มีชว่งเวลาแตกตา่งกนัไปตามข้อก าจดัท่ีมีซึง่ก็จะเป็นสว่นส าคญัในการดงึกลุม่คนตา่งๆ 
เข้ามาใช้พืน้ท่ีในชว่งเวลาตา่งๆอยา่งเป็นระบบโดยมีรายละเอียดตามตารางชว่งเวลาในการใช้งาน
พืน้ท่ีดงันี ้(ตารางท่ี 4.7)  
 
ตารางท่ี 4.7 ตารางแสดงชว่งเวลาในการใช้งานพืน้ท่ีในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 1 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

ช่วงเวลา กิจกรรม/การใช้ประโยชน์ กลุ่มผู้ใช้ 
6.00 น.  

–  
11.00 น. 

ส านกังาน, กิจกรรมพาณิชยก
รรม 
ทัง้ในและนอกอาคาร, 
บริการ อาทิ ร้านท าผม ฯ 

พนกังานส านกังาน ภาคบริการ นกัเรียน 

11.00 น. 
–  

14.00 น. 

กิจกรรมพาณิชยกรรมทัง้ใน
และ 
นอกอาคาร, ร้านค้า ตลาดนดั
อาหารและสินค้า รับประทาน
อาหารนอกอาคาร 
ส านกังาน 

พนกังานส านกังาน ภาคบริการ นกัเรียน 
นกัทอ่งเท่ียว 

14.00 น. 
–  

18.00 น. 

ส านกังาน, ส านกังาน, กิจกรรม
พาณิชยกรรมทัง้ในและ 
นอกอาคาร, กิจกรรมบริการอ่ืนๆ 

พนกังานส านกังาน ภาคบริการ นกัเรียน 
นกัทอ่งเท่ียว 
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18.00 น. 
–  

22.00 น. 

กิจกรรมพาณิชยกรรม ช้อปปิง้ 
รับประทานอาหาร ทัง้ในและนอก
อาคาร 
กิจกรรมการอยู่อาศยั 

พนกังานส านกังาน, ภาคบริการ, 
นกัทอ่งเท่ียว, คนนอกพืน้ท่ี,ผู้มาเปล่ียน
ถ่ายการสญัจร 

22.00 น. 
–  

02.00 น. 

กิจกรรมการอยู่อาศยั ค้าขายนอก
อาคาร 

ผู้อยูอ่าศยัในพืน้ท่ี  

02.00 น. 
–  

06.00 น. 

กิจกรรมการอยู่อาศยั ผู้อยูอ่าศยัในพืน้ท่ี 

 

 จะเห็นได้ว่าพืน้ท่ีมีการใช้งานอย่างเข้มข้นตัง้แต่ช่วง 6.00 น. จนถึง 22.00 น. ซึ่งเป็น
ช่วงเวลาท่ีกลุ่มพนกังานออฟฟิศยงัอยู่ในพืน้ท่ีและท ากิจกรรมตา่งๆเปล่ียนแปลงไปตามช่วงเวลา
และยังมีกลุ่มคนภาคบริการจ านวนมากในพืน้ ท่ี  ทัง้ ท่ีท างานในกิจกรรมพาณิชยกรรม  
ทัง้ในและนอกระบบ ทัง้นีมี้การผลัดเปล่ียน หมุนเวียนกันของกิจกรรมนอกระบบในพืน้ท่ีเป็น 
ช่วงเวลา ได้แก่ รอบแรก ตัง้แต่เวลา 10.30 น. ถึง 14.30 น. และรอบท่ีสอง 14.45 น. – 23.00 น. 
โดยส่วนใหญ่แล้วกิจกรรมจะเป็นร้านอาหารบนทางเท้าท่ีรองรับกลุ่มพนักงาน นักเรียน  
ชาวต่างชาติและคนนอกพืน้ท่ีท่ีเดินทางมาเพ่ือท าธุระหรือเปล่ียนระบบการสัญจร ในขณะท่ี 
ช่วงหลงั 22.00 น. เป็นต้นไป กิจกรรมเชิงพาณิชย์ในพืน้ท่ีจะค่อยๆลดความเข้มข้นลงตามล าดบั 
แต่ในพืน้ท่ียังมีกิจกรรมการอยู่อาศัยปะปนอยู่ทั่วพืน้ท่ีศึกษา ท าให้พืน้ท่ียังมีการใช้งานอยู่  
ตลอดทัง้วนั 

 4) ข้อมูลคุณภาพในการเข้าถงึพืน้ท่ีด้วยการเดนิเท้า 

 จากต าแหน่งของพืน้ท่ีศึกษาท่ีตัง้อยู่ติดกับถนนสายหลักของพืน้ท่ี รวมถึงติดกับสถานี  
ขนส่งมวลชน อนัเป็นสถานท่ีของจุดเร่ิมต้นของการเดินเท้า ส่งผลให้พืน้ท่ีสามารถเข้าถึงได้ด้วย  
การเดินเท้าทั่วทัง้ พื น้ ท่ีในช่วงรัศมี 0 - 200 เมตร อย่างไรก็ตามคุณภาพการเข้าถึงพื น้ ท่ี 
ด้วยการเดินเท้ายงัมีบางส่วนท่ีไม่สามารถเข้าถึงได้ด้วยข้อก าจดัเร่ืองกายภาพของอาคาร ท่ีว่าง  
และกิจกรรม จากการลงส ารวจพืน้ท่ีในส่วนของการเดินเท้า พบวา่พืน้ท่ีท่ีเข้าถึงได้ดี และมีทางเดิน 
ท่ีมีคุณภาพนัน้จะเกาะอยู่ตลอดแนวถนนทัง้สามด้านของบล็อคถนน ในขณะท่ีแนวทางเดินใน 
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ถนนศาลาแดงซอย 2 และพืน้ท่ีใต้อาคารสีบุญเรืองและอาคารศิวดลนัน้สามารถเข้าถึงได้ แต่
คณุภาพของการเดนิไมดี่ นอกจากนีย้งัพบวา่มีพืน้ท่ีกลางบล็อคท่ีไมเ่ข้าถึงได้อยู่ถึงเกือบ 30% ของ
พืน้ท่ีว่างทัง้หมดในพืน้ท่ี ส่วนใหญ่ตัง้อยู่บริเวณรอยต่อของอาคารต่างๆ หลังอาคารขนาดใหญ่ 
และแนวตกึแถว เป็นต้น ซึ่งเป็นพืน้ท่ีท่ีไม่สามารถสร้างประโยชน์ได้ และส่งผลให้อาคารหลายจุด  
ไม่สามารถเข้าถึงได้ดีและท าให้พืน้ท่ีเส่ือมโทรมมากขึน้อย่างเห็นได้ชัด ในพืน้ท่ีมีทางเดินตัด  
จากถนนเข้าสู่อาคารใหญ่ได้หลายจุด ช่วยให้สามารถเข้าถึงพืน้ท่ีกลางบล็อคได้ดีขึน้แต่ยงันบัว่า 
คณุภาพอยูใ่นระดบัต ่ากวา่มาตราฐาน 

 

 
แผนท่ี 4.8 แผนท่ีแสดงคณุภาพการเข้าถึงพืน้ท่ีด้วยการเดินเท้าในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 1 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 

 5) ข้อมูลความผสมผสาน ปะปนของอาคารต่างขนาด 

 พืน้ท่ีศึกษาท่ี 1 มีจุดเด่นเร่ืองลักษณะการผสมผสานกันของอาคารต่างขนาดท่ีชัดเจน  
ท่ีสุดแห่งหนึ่งจากการท่ีพืน้ท่ีมีอาคารห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ท่ีถูกล้อมไว้ด้วยอาคารตึกแถว  
จ านวนมาก ท าให้เกิดการปะทะกันกันของอาคารต่างขนาดท่ีชัดเจน ส่งผลให้เกิดพืน้ท่ีหลงัและ  
ระหว่างอาคารหลายจุด อย่างไรก็ตาม จากการเก็บข้อมูลเชิงกายภาพพบว่าระหว่างอาคารต่าง
ขนาดนัน้มีบทบาทหน้าท่ีท่ีสมัพนัธ์กันอย่างน่าสนใจ อย่างเช่นในกรณีของ สีลมคอมเพล็กซ์ส่วน
ห้างสรรพสินค้าท่ีสงู 8 ชัน้ ความสงู 23 เมตร และสว่นทาวเวอร์ส านกังาน สงู 31 ชัน้ ประชิดกนักบั
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ตกึแถวความสงู 2-5 ชัน้ริมถนนสีลมและศาลาแดงซอย 1 กลุม่ตกึแถวท าหน้าท่ีเป็นท่ีบรรจกิุจกรรม
บริการท่ีตอบสนองให้กบัคนท่ีท างานอยู่ในพืน้ท่ีอาคารขนาดใหญ่ แตย่งัมีอปุสรรคเร่ืองกาเช่ือมตอ่
และความเหมาะสมของกิจกรรมในหลายจุดท่ีท าให้พืน้ท่ีไม่สอดคล้องกนัเท่าท่ีควร นอกจากนีย้งั
พบว่าการท่ีอาคารศิวดลและอาคารสีบุญเรืองเปิดช่องทางให้สามารถเดินผ่านเข้าไปในพืน้ท่ีใต้
อาคารนัน้ช่วยให้กิจกรรมขนาดเล็กท่ีอยูใ่นอาคารขนาดเล็กกวา่นัน้ได้รับประโยชน์ในเชิงธุรกิจมาก
ยิ่งขึน้ 

 

 
แผนท่ี 4.9 แผนท่ีแสดงความผสมผสานของอาคารตา่งขนาดในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 1 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 

 4.6.2) พืน้ท่ีศกึษาท่ี 2: ยา่นธนิยะ-สรุวงศ์ 

 ยา่นธนิยะ-สรุวงศ์เป็นย่านท่ีมีช่ือเสียงในด้านความเป็นสถานบนัเทิงและสถานท่ีท่องเท่ียว 
เฉพาะส าหรับนกัท่องเท่ียวชาวญ่ีปุ่ น เป็นศนูย์กลางของกิจกรรมการค้าและนนัทนาการท่ีรองรับ 
กลุ่มพนกังาน นกัธุรกิจและนกัท่องเท่ียวชาวญ่ีปุ่ นโดยเฉพาะ เร่ิมต้นจากการตัง้ร้านอาหารญ่ีปุ่ น 
ในพืน้ท่ีเพ่ือรองรับกลุม่พนกังานญ่ีปุ่ นท่ีเร่ิมเข้ามาท างานในพืน้ท่ีสีลมมากขึน้ในชว่งประมาณ 20 ปี
ท่ีแล้ว  จนปัจจุบันธุรกิจการค้าและบริการในพืน้ท่ีขยายตวัมากขึน้หลายเท่า มีห้างสรรพสินค้า 
ร้านค้าเฉพาะ ร้านอาหาร ร้านกินด่ืมกิจกรรมนันทนาการและสถานบันเทิงจ านวนมาก ทัง้นี ้
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ภายหลังธุรกิจในพืน้ท่ีเ ร่ิมเปิดรับกลุ่มนักท่องเท่ียวกลุ่มอ่ืนๆมากขึน้ตามล าดับและเ ร่ิมมี 
ธุรกิจการค้า รวมถึงส านกังานประเภทอ่ืนๆเข้าไปแทรกตวัอยู่ในพืน้ท่ีบ้าง 
    
 ยา่นธนิยะ-สรุวงศ์ครอบคลมุพืน้ท่ีตัง้แตซ่อยธนิยะไปจนถึงบริเวณอาคารชาญอิสระ 1 และ
ห้างสรรพสินค้าโรบินสันสีลม ทิศเหนือติดถนนสุรวงศ์ทิศใต้ติดกับถนนสีลมและสถานีรถไฟฟ้า 
ศาลาแดง ทิศตะวนัออกติดกบัถนนพระรามท่ี 4 และทิศตะวนัตกติดกบัสีลม ซอย 4 เน่ืองจากพืน้ท่ี 
ติดกับบริเวณสถานีรถไฟฟ้าศาลาแดง จึงท าให้สามารถเข้าถึงด้วยการเดินได้อย่างสะดวกใน  
พืน้ท่ีมีอาคารขนาดใหญ่เพียงไม่ก่ีแห่ง ได้แก่ อาคารธนิยะพลาซ่าและอาคารธนิยะ ท่ีเป็น 
ศูนย์กลางของพืน้ท่ีในเชิงกิจกรรมเช่ือมต่อกับพืน้ท่ีทางฝ่ังตะวันออกท่ีประกอบด้วยโรงแรม 
ส านกังาน ฯ 

 
 1) ข้อมลูการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีและอาคาร 

 - การใช้ประโยชน์ท่ีดนิ 
 การใช้ประโยชน์ท่ีดินในพืน้ท่ีศึกษาท่ี 2 หรือพืน้ท่ีย่านธนิยะ-สุรวงศ์ ประกอบด้วยพืน้ท่ี 
ประเภทพาณิชยกรรมมากกว่า ร้อยละ 80 สามารถแบ่งออกเป็น (1) พาณิชยกรรมเข้มข้น ได้แก่ 
อาคารส านกังาน โรงแรมและห้างสรรพสินค้า  (2) พาณิชยกรรมขนาดเล็ก มีความหนาแน่นต ่า 
ได้แก่ กลุม่อาคารตกึแถวและอาคารพาณิชยกรรมขนาดเล็ก สถานบนัเทิง ร้านค้า ร้านอาหาร ฯ 

    รูปแบบการเกาะกลุ่มของพืน้ท่ีพาณิชยกรรมเข้มข้นนัน้ส่วนมากจะอยู่บริเวณซอยธนิยะ 
และริมถนนพระรามท่ี 4 อย่างไรก็ตามเน่ืองด้วยโครงถนนในพืน้ท่ีท่ีไม่ได้เป็นไปตามมาตรฐาน ท า
ให้ขนาดของบล็อคระหว่างซอยธนิยะและถนนพระรามท่ี 4 มีขนาดใหญ่เกินกว่าบล็อค 
พาณิชยกรรมทัว่ไป เกิดพืน้ท่ีกลางบล็อคท่ีเข้าถึงได้ยากกวา่พืน้ท่ีอ่ืนๆ พืน้ท่ีบริเวณกลางบล็อคจึงมี 
การใช้งานประเภทพาณิชยกรรมความหนาแน่นต ่า อย่างไรก็ดี พบว่าในพืน้ท่ีย่านธนิยะ-สุรวงศ์ 
ขนาดประมาณ 34 ไร่ นัน้ไม่มีการใช้ประโยชน์ในเชิงพักอาศัยมากนัก เน่ืองจากเป็นพืน้ท่ี 
ท่ีมีลกัษณะกิจกรรมเฉพาะกลุม่ ท าให้การพฒันาท่ีอยู่อาศยัความหนาแนน่สงูนัน้เป็นไปได้ยาก จะ
มีเพียงแต่การกระจายตัวของท่ีอยู่อาศัยความหนาแน่นต ่าอยู่ภายในพืน้ท่ีของบล็อคทางทิศ  
ตะวนัตกเท่านัน้ และเน่ืองจากพืน้ท่ีบล็อคมีขนาดใหญ่ จงึมีพืน้ท่ีวา่งภายในภายถึงร้อยละ 15 ของ
พืน้ท่ี นบัว่ามากกว่าบล็อคอ่ืนๆในย่าน หากแต่ว่าไม่มีการใช้ประโยชน์ท่ีชดัเจนในพืน้ท่ีดงักล่าว  
(ตารางท่ี 4.8) 
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ภาพท่ี 4.7 สภาพการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีในพืน้ท่ีย่านธนิยะ-สรุวงศ ์(ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 
ตารางท่ี 4.8 ตารางแสดงแบบส ารวจข้อมลูสภาพเชิงกายภาพของพืน้ท่ีศกึษาท่ี 2 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 

 
แผนภมูิท่ี 4.2 ประเภทการใช้ประโยชน์ใช้สอยภายในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 2 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 
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 - ข้อมลูการใช้ประโยชน์อาคาร 

 ลกัษณะการใช้ประโยชน์อาคารในพืน้ท่ีย่านธนิยะ-สรุวงศ์ มีความผสมผสานของประเภท 
การใช้ประโยชน์ท่ีหลากหลายอย่างมาก อาคารพาณิชยกรรมขนาดเล็กจ านวนกว่า 100 หลัง 
ในพืน้ท่ี สว่นมากตัง้ตดิกบัถนนพระรามท่ี 4 ซอยธนิยะ และซอยยอ่ยอ่ืนๆในพืน้ท่ีมีการใช้ประโยชน์ 
แบบผสมระหว่างพืน้ท่ีพาณิชยกรรม ท่ีพักอาศัย พืน้ท่ีส าหรับเก็บของและเป็นหน่วยบริการ 
ของธุรกิจตา่งๆ ในขณะท่ีอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ในพืน้ท่ี ได้แก่ อาคารธนิยะ อาคารธนิยะ
พลาซ่า อาคารชาญอิสระ 1 โรงแรมคราวน์ พลาซ่า ห้างสรรพสินค้าโรบินสนัสีลม และอาคารญา
ดา เป็นจุดศนูย์กลางของกิจกรรมพาณิชยกรรมหลากหลายรูปแบบ ในพืน้ท่ีมีอาคารท่ีพกัอาศยั
ปะปนอยูบ้่างในพืน้ท่ีกลางบล็อค แตไ่มพ่บอาคารท่ีพกัอาศยัหนาแนน่มาก 

 
 ข้อสังเกตท่ีพบคือ อาคารสองฝ่ังซอยธนิยะมีรูปแบบการใช้ประโยชน์อาคารเชิง 
พาณิชยกรรมทัง้พืน้ท่ี ในขณะท่ีกลุ่มอาคารตึกแถวทางฝ่ังถนนพระรามท่ี 4 มีการใช้งานแบบ 
ผสมมากกว่า (แผนท่ี 4.10) ทัง้นีเ้กิดจากลักษณะกิจกรรมเฉพาะกลุ่มและปริมาณการเดิน 
ของผู้ใช้พืน้ท่ีในบริเวณซอยธนิยะมีความเข้มข้นมากกวา่พืน้ท่ีอ่ืนๆ  

 

 
แผนท่ี 4.10 แผนท่ีแสดงการใช้ประโยชน์อาคาร พืน้ท่ีศกึษาท่ี 2 
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แผนที ่4.11 แผนทีแ่สดงการใช้ประโยชน์อาคารระดบัดิน พืน้ทีศึ่กษาที ่2 (ทีม่า: ผนวิ้จยั) 

 

 ในสว่นของการใช้ประโยชน์อาคารในระดบัดิน (แผนท่ี 4.10) พบวา่อาคารถกูใช้งานในเชิง 
พาณิชยกรรมทัง้หมด โดยท่ีมีอาคารจอดรถกระจายอยู่สามจดุ บริเวณด้านหลงัอาคารชาญอิสระ 
1 ซอยธนิยะ 2 และมีการจอดรถตลอดแนวถนนทั่วทัง้พืน้ท่ี ส่วนในห้างสรรพสินค้าโรบินสนัและ  
อาคารส านักงานด้านข้างไม่มีการใช้งานในพืน้ท่ีชัน้หนึ่งปิดร้างแต่มีการใช้งานเป็นส านักงาน 
ในชัน้บน 

 2) ข้อมลูประเภทและรูปแบบของกิจกรรมในพืน้ท่ี 

 รูปแบบกิจกรรมในพืน้ท่ีมีความหลากหลายอย่างมาก เน่ืองจากพืน้ท่ีท าหน้าท่ีเป็น  
ศูนย์กลางของกิจกรรมการค้าและการบริการ ตอบสนองกลุ่มนักท่องเท่ียวและลูกค้าต่างชาติ  
เป็นหลกั รวมถึงในระยะหลงักิจกรรมธุรกิจในพืน้ท่ีเปิดรับกลุม่ผู้ใช้ชาวไทยมากขึน้ จากอิทธิพลของ 
ความนิยมในวฒันธรรมญ่ีปุ่ นสง่ผลให้พืน้ท่ีมีความหลากหลายของกิจกรรมเพิ่มมากขึน้กว่าในอดีต 
ในพืน้ท่ีมีการใช้งานประเภทส านกังานขนาดเล็กไปถึงส านกังานขนาดใหญ่ปะปนอยู่ทัว่พืน้ท่ี โดย
ส่วนใหญ่ส านักงานขนาดเล็กจะตัง้อยู่ในอาคารตึกแถวท่ีได้รับการปรับปรุงให้มีภาพลักษณ์ท่ี 
ดีขึน้ เป็นธุรกิจท่ีสนบัสนนุกลุม่ผู้ใช้ตา่งชาตเิป็นหลกั เชน่ร้านแปลภาษา จองตัว๋เคร่ืองบนิ วีซา่ และ
เอกสารต่างๆ ร้านซักรีด บริการแลกเปล่ียนเงินตราต่างชาติ ฯ นอกจากนีใ้นพืน้ท่ีเกิดการ  
รวมตวักนัของกิจกรรมเชิงพาณิชย์เป็นจ านวนมาก เช่น ร้านอาหาร ผบั บาร์ สถานบนัเทิง ร้านค้า
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เฉพาะท่ีตอบสนองกลุ่มพนักงาน ผู้ อยู่อาศัยและนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติทัง้ขาประจ าและ 
ขาจรจากประเทศญ่ีปุ่ น 
 
 มีกิจกรรมประเภทสถานบนัเทิง นันทนาการจ านวนมากในพืน้ท่ีโดยส่วนใหญ่จะอยู่ใน 
อาคารตึกแถวชัน้ 2-5 และอาคารพาณิชยกรรมขนาดเล็ก มีกิจกรรมนวดแผนโบราณและบริการ 
การท่องเท่ียวอ่ืนๆเช่นเดียวกันกับย่านท่องเท่ียวอ่ืนๆในกรุงเทพมหานคร นอกจากนีย้งัมีการเปิด 
กิจการโรงแรมในพืน้ท่ีอีกด้วย โดยใช้พืน้ท่ีบนของตึกแถว ปล่อยให้เช่ารายชัว่โมง รายวนั รวมถึง
ปล่อยเช่าในระยะยาวส าหรับนักท่องเท่ียวต่างชาติในด้านตะวันออกของพืน้ท่ีมีกิจกรรม 
พาณิชยกรรมเพ่ือตอบสนองกลุ่มผู้ ใช้จากส านกังาน มีการเปิดร้านค้าขนาดเล็กตามแนวถนนและ 
ในอาคารพาณิชยกรรมตา่งๆ  
 

  
ภาพท่ี 4.8 สภาพของกิจกรรมพาณิชยกรรมขนาดเล็กในพืน้ท่ีศกึษายา่นธนิยะ (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 

 อย่างไรก็ตามทางพืน้ท่ีฝ่ังถนนพระรามท่ี 4 นัน้มีความซบเซามากกว่าในพืน้ท่ีด้านใน 
อย่างเห็นได้ชัด และจะมีกิจกรรมเกิดขึน้บางช่วงเวลาของวันเท่านัน้ โดยท่ีมีร้านอาหาร ร้านค้า
ขนาดเล็กบางส่วนตัง้อยูใ่นโครงสร้างชัว่คราวบนถนนซอยและพืน้ท่ีผิวจราจรบนทางเท้าในซอยธนิ
ยะ และพื น้ ท่ีระหว่างอาคารอีกด้วย (ภาพท่ี  4.8) จะเห็นไ ด้ว่า กิจกรรมพาณิชยกรรม 
ขนาดเล็กเร่ิมมีการย้ายมาตัง้ในระดบัดินมากขึน้ แตจ่ะเป็นร้านค้า ร้านอาหารท่ีเน้นการให้บริการ  
ท่ีมีความรวดเร็วรองรับกลุม่พนกังานออฟฟิศเป็นหลกั 
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 นอกเหนือจากกิจกรรมท่ีรองรับกลุ่มพนักงานและนักท่องเท่ียวต่างชาติแล้ว ในพืน้ท่ียงั  
ประกอบไปด้วยกิจกรรมส าหรับกลุ่มแรงงานและคนในพืน้ท่ีอยู่ไม่น้อย พืน้ท่ีบางส่วนถูกใช้เพ่ือ  
การอยู่อาศัยของกลุ่มผู้ มีรายได้น้อยท่ีท างานในพืน้ท่ี  ร้านค้า ร้านขายยา ร้านสะดวกซือ้ 
จ านวนมากทัว่ทัง้พืน้ท่ี ในขณะเดียวกนัมีกิจกรรมการค้าบางประเภทแทรกตวัอยู่ในอาคารตกึแถว  
ในพืน้ท่ีกลางบล็อคอีกด้วย และยงัพบว่าในพืน้ท่ีมีกิจกรรมประเภทพกัผ่อนหย่อนใจ ปะปนอยู่ใน  
บริเวณพืน้ท่ีกลางบล็อคอีกด้วย โดยท่ีเป็นกลุ่มผู้ ใช้คนไทยและแรงงานท่ีท างานในภาคบริการเป็น 
ผู้ใช้งาน ซึง่สว่นใหญ่กิจกรรมจะอยูใ่นพืน้ท่ีนอกอาคารเป็นหลกั 

 
 ส าหรับกิจกรรมพาณิชยกรรมนอกระบบท่ีเกิดขึน้ในพืน้ท่ีนัน้มีหลากหลายรูปแบบครบตาม
ประเภทท่ีตัง้ไว้ โดยมีการรวมตวัของกิจกรรมการค้านอกระบบ ได้แก่ ร้านอาหารริมทาง รถเข็นขาย
ของ ฯ จ านวนมากในบริเวณพืน้ท่ี สว่นมากกระจกุตวัอยูใ่นพืน้ท่ีซอยยอ่ย อาทิ ซอยญาดา มีการ
รวมตวัในลกัษณะคล้ายกบัโรงอาหารกลางแจ้งส าหรับกลุม่แรงงานภาคบริการในพืน้ท่ี (ภาพท่ี4.9)  
ซึง่มีการใช้งานคอ่นข้างหนาแนน่ตัง้แตช่ว่งเท่ียงไปจนถึงชว่งกลางคืน นอกเหนือจากบริเวซอยยอ่ย
ตา่งๆแล้ว กิจกรรมนอกระบบเหลา่นีย้งัตัง้อยู่ตลอดแนวถนนสรุวงศ์อีกด้วย 
 
ตารางท่ี 4.9 ตารางแสดงข้อมลูกิจกรรมภายในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 2 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 
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ภาพท่ี 4.9 ลกัษณะของกิจกรรมพาณิชยกรรมนอกระบบในซอยยอ่ย พืน้ท่ีศกึษาท่ี 2 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 
 
 สิ่งท่ีพบเพิ่มเติมคือมีกิจกรรมเชิงพาณิชย์บางประเภทใช้พืน้ท่ีทัง้ในและนอกอาคารในการ
บริการและดงึดดู กลุ่มลกูค้า ตวัอย่างเช่น ร้านนวด ร้านสปา ร้านกินด่ืมของกลุ่มเพศท่ีสาม ส่งผล
ให้พืน้ท่ีมีความเช่ือมต่อกันของกิจกรรมเชิงพาณิชย์จากด้านในออกสู่ภายนอกอาคารอย่าง  
น่าสนใจ ซึ่งช่วยให้กิจกรรมตา่งๆนัน้ มีความสมัพนัธ์ในเชิงพืน้ท่ีท่ีสง่เสริมบรรยากาศในเชิงพาณิย์ 
ได้มากกว่าปกติ และประเด็นท่ีน่าสนใจ อีกประการหนึ่งคือพฤติกรรมของกิจกรรมพาณิชยกรรม 
นอกระบบท่ีจะตัง้อยู่ในบริเวณท่ีมีคณุภาพการเดินดีและตัง้อยู่ในพืน้ท่ีท่ีอาคารบริเวณนัน้มีการ 
ด าเนินธุรกิจการค้าอยูห่นาแนน่กวา่พืน้ท่ีท่ีไมมี่กิจกรรมในอาคาร 

 นอกจากนีย้งัพบข้อสงัเกตท่ีน่าสนใจเร่ืองความสมัพนัธ์ระหว่างขนาดอาคารและกิจกรรม
ประเภทต่างๆ กล่าวคือ ธุรกิจพาณิชยกรรมขนาดเล็กและธุรกิจร้านค้าร้านอาหารท้องถ่ิน  
จะตัง้อยู่ในอาคารขนาดเล็กเป็นส่วนใหญ่ ในขณะท่ีอาคารขนาดใหญ่จะเป็นพืน้ท่ีส าหรับธุรกิจ 
เฟรนไชน์และร้านค้าท่ีมีช่ือเสียงมากกวา่ 

 3) ข้อมลูชว่งเวลาในการใช้งานพืน้ท่ี 

 จากการสังเกตการณ์ในช่วงเวลาต่างๆของวันและบันทึกลงในตารางในมิติของเวลา 
กิจกรรมและกลุม่ผุ้ใช้งาน รวมถึงความสมัพนัธ์ของทัง้ 3 สว่น พบวา่ในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 2 มีการใช้งาน
พื ้น ท่ี อ ย่ า ง เ ข้ ม ข้ น อ ยู่ ต ล อ ด ทั ้ง วั น  เ น่ื อ ง จ า ก มี ค ว า ม ห น า แ น่ น ข อ ง กิ จ ก ร ร ม  
พาณิชยกรรมในทกุระดบั ซึง่มีเง่ือนไขเร่ืองการใช้งานและชว่งเวลาของวนัท่ีแตกตา่งกนั และยงัเป็น 
ปัจจัยส าคัญท่ีดึงดูดให้กลุ่มคนต่างประเภทเข้ามาในพืน้ท่ีตามช่วงเวลาต่างๆของวันอีกด้วย 
(ตารางท่ี 4.10)  
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 จะเห็นได้วา่ในช่วงเวลาตัง้แต ่6.00 น. – 18.00 น. มีการใช้งานพืน้ท่ีในส่วนของส านกังาน 
ในอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ่และเล็ก รวมถึงกิจกรรมการค้าและบริการอ่ืนๆในพืน้ท่ี โดยท่ี
กลุ่มผู้ ใช้ในช่วงเวลากลางวันจะประกอบด้วย พนักงานออฟฟิศภายในพืน้ท่ีและบริเวณ  
ใกล้เคียงและกลุ่มคนในภาคบริการ นกัท่องเท่ียว และในช่วงเวลาตัง้แต ่11.00 น. จะมีการใช้งาน
พืน้ท่ีเป็นกลุ่มกิจกรรมนอกระบบ ตัง้อยู่ในซอยย่อยของพืน้ท่ีมีกลุ่มแรงงานในสถานบนัเทิงและ
ภาคบริการมาใช้พืน้ท่ีจ านวนมาก (ภาพท่ี 4.10) 

 

ตารางท่ี 4.10 ตารางแสดงชว่งเวลาในการใช้งานพืน้ท่ีในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 2 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

ช่วงเวลา กิจกรรม/การใช้ประโยชน์ กลุ่มผู้ใช้ 
6.00 น.  

–  
11.00 น. 

ส านกังาน, พาณิชยกรรม 
ทัง้ในและนอกอาคาร 

พนกังานส านกังาน ภาคบริการ 
 

11.00 น. 
–  

14.00 น. 

พาณิชยกรรมทัง้ในและ 
นอกอาคาร, ร้านค้า  
Service ของร้านค้าและสถาน
บนัเทิง รับประทานอาหารนอก
อาคารส านกังาน 

พนกังานส านกังาน ภาคบริการ 
นกัทอ่งเท่ียว 
กลุม่แรงงานภาคบริการ+สถานบนัเทิง 
คนนอกพืน้ท่ี 

14.00 น. 
–  

18.00 น. 

ส านกังาน, พาณิชยกรรมทัง้ใน
และ 
นอกอาคาร, Service ของร้านค้า
และสถานบนัเทิง  

พนกังานส านกังาน ภาคบริการ 
นกัทอ่งเท่ียว 
คนนอกพืน้ท่ี 

18.00 น. 
–  

22.00 น. 

รับประทานอาหาร ทัง้ในและนอก
อาคาร 
(ร้านอาหารญ่ีปุ่ น) 

นกัทอ่งเท่ียวตา่งชาต,ิ คนนอกพืน้ท่ี, นกั
เท่ียว 
กลุม่อาชีพพิเศษในสถานบนัเทิง 
กลุม่แรงงานภาคบริการ 

22.00 น. 
–  

02.00 น. 

สถานบนัเทิง 
พาณิชยกรรมขนาดเล็กนอก
อาคาร  

นกัทอ่งเท่ียวตา่งชาต,ิ กลุม่แรงงานภาค
บริการ 
กลุม่อาชีพพิเศษในสถานบนัเทิง, นกัเท่ียว 
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02.00 น. 
–  

06.00 น. 

พาณิชยกรรมขนาดเล็กนอก
อาคาร 
รับประทานอาหารนอกอาคาร 
กิจกรรมอยูอ่าศยั 

กลุม่อาชีพพิเศษในสถานบนัเทิง 
กลุม่แรงงานภาคบริการ, นกัเท่ียว 

 
 

  
ภาพท่ี 4.10 การใช้งานพืน้ท่ียา่นธนิยะ ช่วงเวลากลางวนั 

 

 ในชว่งเวลาหลงัเท่ียงวนัจะเร่ิมมีกิจกรรมการบริการ ขนถ่ายสินค้าให้กบัร้านค้า ร้านอาหาร 
สถานบนัเทิงต่างๆเพ่ือเตรียมความพร้อมในช่วงเวลากลางคืนจนถึงช่วงเวลาเลิกงาน กิจกรรม  
ชว่งกลางคืนจะเร่ิมต้นขึน้ กลุม่นกัทอ่งเท่ียวและคนนอกจะเข้ามาในพืน้ท่ีและใช้พืน้ท่ีไปจนถึงเวลา 
00.00 น. โดยหลังจากนัน้ นักท่องเท่ียวจะออกจากพืน้ท่ีและแทนท่ีด้วยกลุ่มร้านค้ารถเข็น 
เข้ามาให้บริการกับพนักงานและกลุ่มคนท างานกลางคืน กลุ่มอาชีพพิเศษ โดยท่ีมีกิจกรรม  
ท่ีอยู่อาศยัในพืน้ท่ีตึกแถวตา่งๆ ส่วนใหญ่เปิดให้คนในพืน้ท่ีพกัอาศยั ไม่ว่าจะเป็น เจ้าของอาคาร 
ร้านค้า ธุรกิจขนาดเล็กและเปิดให้เช่าส าหรับกลุ่มแรงงานในพืน้ท่ีในราคาไม่แพง ท าให้พืน้ท่ีมี  
การใช้งานและผู้อยูอ่าศยัอยูต่ลอดเวลา 

 
 4) ข้อมลูคณุภาพในการเข้าถึงพืน้ท่ีด้วยการเดนิเท้า 

 จากต าแหน่งของพืน้ท่ีศึกษาท่ีตัง้อยู่ติดและเช่ือมต่อกับสถานีรถไฟฟ้าศาลาแดงและ  
ล้อมรอบด้วยถนนสายหลกั ได้แก่ ถนนพระรามท่ี 4 ถนนสีลม และถนนสรุวงศ์ ท าให้พืน้ท่ีสามารถ
เข้าถึงได้ด้วยการเดินได้ดี โดยพืน้ท่ีตัง้อยู่ในช่วงรัศมี 0 – 500 เมตร แนวทางเดนิหลกับนซอยธนิยะ
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และซอยย่อยอ่ืนๆ สามารถเข้าถึงได้ดี และมีคุณภาพของการเดินได้ระดับปานกลาง -ดี   
ชว่ยสง่เสริมกิจกรรมการค้าและบริการ สถานบนัเทิงขนาดเล็กได้เป็นอย่างดี ผู้ใช้ในพืน้ท่ีสว่นใหญ่
นัน้เข้าถึงพืน้ท่ีและอาคารด้วยการเดนิเท้า 

 

 
แผนท่ี 4.12 แผนท่ีแสดงคณุภาพการเข้าถึงพืน้ท่ีด้วยการเดนิเท้าในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 2 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 
 อยา่งไรก็ตามเน่ืองด้วยพืน้ท่ีบล็อคคอ่นข้างมีขนาดใหญ่กว่ามาตรฐานคอ่นข้างมาก ท าให้
พืน้ท่ีมีรูปแบบของท่ีว่างและอาคารท่ีซับซ้อนและไม่มี รูปแบบ และเกิดการพัฒนาท่ีดินไป  
โดยภาคเอกชนอย่างไร้ทิศทาง พืน้ท่ีภายในบล็อคจ านวนไม่น้อยจึงไม่สามารถเข้าถึงได้ ในพืน้ท่ีมี 
ทางเดินลดัจากซอยธนิยะไปยงัริมถนนพระรามท่ี 4 อยู่สองจุด ได้แก่ บริเวณซอยญาดา ซึ่งเป็น
ทางเข้าท่ีจอดรถของอาคารชาญอิสระ 1 แต่มีคณุภาพทางเดินท่ีไม่ดีนกั เน่ืองจากใช้ทางร่วมกับ
รถยนต์และเป็นด้านหลังของอาคาร จึงไม่มีการออกแบบรองรับการเดินเท้า และจุดท่ีสองคือ
ทางเข้าหลงัอาคารชาญอิสระ 1 พืน้ท่ีโดยส่วนใหญ่ในย่านธนิยะ-สรุวงศ์สามารถเข้าถึงได้ด้วยการ
เดินทัว่ทัง้พืน้ท่ีแตค่ณุภาพการเดินเท้าในเส้นทางหลกัและทางลดัยงัไมไ่ด้รับการปรับปรุง ส่งผลให้
กิจกรรมพาณิชยกรรมขนาดเล็ก รวมถึงกลุ่มผู้ ใช้ไม่สามารถเข้าถึงพืน้ท่ีบางส่วนได้ ก่อให้เกิดค่า
เสียโอกาสในการพฒันาพืน้ท่ี ทัง้ในเชิงพาณิชยกรรมและนนัทนาการท่ีจะช่วยส่งเสริมให้คณุภาพ
ของพืน้ท่ีเมืองดีขึน้ได้ 

  



 

 

121 

 5) ข้อมลูความผสมผสาน ปะปนของอาคารตา่งขนาด 

 ในพืน้ท่ีย่านธนิยะ-สรุวงศ์มีลกัษณะทางกายภาพของอาคารท่ีผสมผสานกนัคอ่นข้างมาก 
มีอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ท่ีมีความสูงระหว่าง 10-25 ชัน้  ได้แก่ อาคารธนิยะพลาซ่า 
โรงแรมคราวน์พลาซ่า อาคารชาญอิสระ 1 และห้างสรรพสินค้าโรบินสันสีลม มีกลุ่มอาคาร 
ตึกแถวล้อมรอบและวางตวัอยู่ตามแนวถนนและบริเวณพืน้ท่ีกลางบล็อคระหว่างซอยธนิยะและ  
ถนนพระรามท่ี 4 ส่งผลให้เกิดพืน้ท่ีโล่งว่าง ไม่มีการใช้งานอยู่ระหว่างพืน้ท่ีอาคารสูงกับตึกแถว  
และระหว่างตึกแถวและตึกแถวและมีพืน้ท่ีระหว่างกลุ่มตึกแถวท่ีถูกใช้เป็นซอยสถานบันเทิง  
เฉพาะกลุม่ ท่ีต้องการพืน้ท่ีปิดล้อม อาทิ สีลมซอย 2  

 

 
แผนท่ี 4.13 แผนท่ีแสดงความผสมผสานของอาคารตา่งขนาดในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 2 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 
 กลุม่อาคารขนาดเล็กจ านวนมากตลอดแนวถนนท่ีมีกิจกรรมเชิงพาณิชย์กลุม่สถานบนัเทิง 
และร้านอาหาร บาร์และร้านค้าญ่ีปุ่ น มีการปรับปรุงลักษณะภายนอกของอาคารมากกว่า  
กลุ่มอาคารบริเวณด้านนอกตลอดแนวถนนพระรามท่ี 4 ซึ่งไม่มีการใช้งานในชัน้บน และไม่เช่ือม 
ต่อกับอาคารขนาดใหญ่ นอกจากนีย้งัพบประเด็นท่ีน่าสนใจเก่ียวกับความสมัพนัธ์ ระหว่างเร่ือง  
กิจกรรมและลักษณะทางกายภาพในกลุ่มอาคารพาณิชยกรรมในพืน้ท่ีและกิจกรรมนอกระบบ 
กลา่วคือ หากในอาคารท่ีมีขนาดหรือลกัษณะแตกตา่งกนั แตมี่กิจกรรมการใช้ประโยชน์ในลกัษณะ 
เดียวกนั หรือตอบสนองกลุ่มผู้ ใช้เดียวกนั มีแนวโน้มท่ีจะสร้างความเช่ือมตอ่ของอาคารทัง้สองได้ 
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รวมถึงส่งเสริมภาพลักษณ์ของย่านได้ดีขึน้อีกด้วย ตัวอย่างเช่น อาคารธนิยะพลาซ่าและ  
อาคารตกึแถวในฝ่ังตรงข้ามบนซอยธนิยะท่ีมีกิจกรรมการค้า ร้านอาหารญ่ีปุ่ น ร้านค้าและบริการ  
เฉพาะส าหรับกลุ่มคนญ่ีปุ่ น จะช่วยส่งเสริมความต่อเน่ืองของการใช้พืน้ท่ีระหว่างอาคาร  
สองประเภทได้ดียิ่งขึน้ 

 

 4.6.3) พืน้ท่ีศกึษาท่ี 3: ยา่นพฒัน์พงศ์ 

 ยา่นพฒัน์พงศ์เป็นท่ีรู้จกัจากการเป็นสถานท่ีทอ่งเท่ียวช่ือดงัระดบัโลก ในเชิงสถานบนัเทิง 
และกิจกรรมทางเพศท่ีใหญ่ท่ีสุดแห่งหนึ่งของกรุงเทพมหานคร เป็นท่ีนิยมอย่างแพร่หลายใน 
หมู่นกัท่องเท่ียวชาวตา่งชาติมาเป็นเวลายาวนาน นอกเหนือจากธุรกิจสถานบนัเทิงในยามค ่าคืน
แล้ว ในพืน้ท่ีมีตลาดสินค้าจ านวนมากตลอดแนวซอยพัฒน์พงศ์ 1  ซึ่งเป็นภาพจ าส าหรับ
นักท่องเท่ียวและคนในพืน้ท่ีได้เป็นอย่างดี ในบริเวณพัฒน์พงศ์ซอย 3 หรือซอยจารุวรรณ และ  
สีลมซอย 4 เป็นสถานบันเทิงส าหรับกลุ่มลูกค้าเพศท่ีสามท่ีมีช่ือเสียงและมีกลุ่มนักท่องเท่ียว
ต่างชาติเข้ามายงัพืน้ท่ีอยู่เป็นประจ า ถึงแม้ว่าปัจจุบนัสถานบนัเทิงเฉพาะกลุ่มเหล่านีจ้ะย้ายไป
บริเวณสีลมซอย 2 เป็นสว่นใหญ่ แตพื่น้ท่ีก็ยงัคกึคกัและมีการผู้ใช้จ านวนมากในเวลากลางคืน 

 ปัจจุบันในบริเวณพืน้ท่ีศึกษาประกอบด้วยกลุ่มอาคารตึกแถวจ านวนมากตลอดแนว
ถนนพฒัน์พงศ์ซอย 1 และ 2 รวมถึงสีลมซอย 4 ปะปนกบัอาคารพาณิชยกรรมริมถนนสีลมและสุ
รวงศ์ พืน้ท่ีตัง้อยู่ในระยะเดินจากรถไฟฟ้าศาลาแดง สามารถเข้าได้ง่าย ทิศเหนือติดถนนสุรวงศ์ 
ทิศใ ต้ติดถนนสีลม ทิศตะวันออกติดกับซอยธนิยะและทิศตะวันตกติดโรงพยาบาล  
กรุงเทพคริสเตียนขนาดประมาณ 20 ไร่ 

 1) ข้อมลูการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีและอาคาร 

 - ข้อมลูการใช้ประโยชน์พืน้ท่ี 
 พืน้ท่ีศึกษาท่ี 3 หรือ พืน้ท่ีย่านพัฒน์พงศ์มีรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินหลายประเภท 
ประกอบด้วยพาณิชยกรรมหนาแน่นต ่าเป็นหลัก มีสัดส่วนมากถึงร้อยละ 79 เป็นกลุ่มอาคาร 
ตึกแถวและอาคารพาณิชยกรรมขนาดเล็ก โดยมีพืน้ท่ีพาณิชยกรรมหนาแน่นเพียงแค่ร้อยละ 5 
เท่านัน้ในบริเวณตอนเหนือของพืน้ท่ีติดกบัถนนสรุวงศ์ มีการใช้ประโยชน์ในเชิงพกัอาศยัหนาแนน่  
ต ่า ในรูปแบบของห้องพกัระยะยาวและโรงแรมขนาดเล็กอยู่ในพืน้ท่ีพฒัน์พงศ์ซอย 1 พฒัน์พงศ์ 
ซอย 2 และสีลมซอย 4 นบัเป็นร้อยละ 6 ของพืน้ท่ีทัง้หมด (ตารางท่ี 4.11) พืน้ท่ีสว่นใหญ่ถกูใช้เพ่ือ
เป็นกิจกรรมท่องเ ท่ียวและสถานบันเทิง  บาร์  ร้านกินด่ืมรองรับนักท่องเ ท่ียวต่างชาติ  
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จงึมีลกัษณะการใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชยกรรมท่ีชดัเจน อยา่งไรก็ตามกิจกรรมท่ีเกิดขึน้นัน้อยู่ใน
ระดบัดนิเป็นหลกั  

 
ตารางท่ี 4.11 ตารางแสดงแบบส ารวจข้อมลูสภาพเชิงกายภาพของพืน้ท่ีศกึษาท่ี 3 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 
 

 
 

แผนภมูิท่ี 4.3 ประเภทการใช้ประโยชน์ใช้สอยภายในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 2 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 
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 - ข้อมลูการใช้ประโยชน์อาคาร 

 ในพืน้ท่ีย่านพฒัน์พงศ์และสีลมซอย 4 นัน้ประกอบด้วยอาคารตึกแถวเชิงพาณิชยกรรม 
จ านวนกว่า 100 หลัง ส่วนมากเป็นสถานบันเทิง ร้านค้า  ร้านกินด่ืมขนาดเล็กตลอดแนว 
ซอยพฒัน์พงศ์ 1 และ 2 บริเวณกลุ่มอาคารท่ีติดกบัถนนสีลมเป็นอาคารพาณิชยกรรมขนาดกลาง 
มีร้านอาหารเฟรนไชน์และร้านค้าทัว่ไปและยงัมีอาคารพาณิชยกรรมและท่ีพกัอาศยัให้เช่าขนาด 
กลางและขนาดใหญ่ เช่น อาคารวอลล์ สตรีททาวเวอร์ และเซอร์วิสอพาร์ทเม้นบริเวณพฒัน์พงศ์  
ซอย 1 ฝ่ังถนนสรุวงศ์  

 การใช้ประโยชน์หลกัในพืน้ท่ีส่วนใหญ่ถกูใช้ส าหรับกิจกรรมสถานบนัเทิง ผบั ร้านกินด่ืม 
และกิจกรรมทอ่งเท่ียวเฉพาะของกลุม่เพศท่ีสามกลุม่อาคารสถานท่ีทอ่งเท่ียวของกลุม่นกัทอ่งเท่ียว 
และกลุ่มเพศท่ีสามตัดขาดกันโดยสิน้เชิง นอกจากนีจ้ะสังเกตได้ว่าในพืน้ท่ีมีอาคารประเภท  
ท่ีพกัอาศยัตัง้อยูบ่ริเวณสีลม ซอย 4 เทา่นัน้ เน่ืองจากพืน้ท่ีถกูใช้เป็นกิจกรรมทอ่งเท่ียวเฉพาะเกือบ 
100% มีอาคารจอดรถขนาดใหญ่อยู่กลางพื น้ ท่ีรองรับนักเ ท่ียวและผู้ ท่ีท างานในพื น้ ท่ี  
พฒัน์พงศ์และการค้าในยา่นสรุวงศ์ (ภาพท่ี 4.11)  

 

  
ภาพท่ี 4.11 สภาพการใช้งานพืน้ท่ีในยา่นพฒัน์พงศ์ (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 
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แผนท่ี 4.14 แผนท่ีแสดงการใช้ประโยชน์อาคาร พืน้ท่ีศกึษาท่ี 3 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 

 
แผนท่ี 4.15 แผนท่ีแสดงการใช้ประโยชน์อาคารระดบัดนิ พืน้ท่ีศกึษาท่ี 3 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 
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 ในส่วนของการใช้ประโยชน์อาคารในระดับดิน พบว่าเป็นรูปแบบของพาณิชยกรรม 
ขนาดเล็กทัว่ทัง้พืน้ท่ี มีการรวมอาคารตกึแถวขนาดเล็กจ านวนสองถึงสามคหูาเพ่ือปรับเปล่ียนเป็น 
ร้านอาหารและผับท่ีใหญ่ขึน้ทัง้ในระดับดินและชัน้บน ท าให้เกิดการใช้ประโยชน์และกิจกรรม  
ในลกัษณะทัว่ทัง้พืน้ท่ี  

 2) ข้อมลูประเภทและรูปแบบของกิจกรรมในพืน้ท่ี 

 ในพืน้ท่ีย่านพฒัน์พงศ์เป็นแหล่งกิจกรรมสถานบนัเทิงและธุรกิจทางเพศท่ีมีช่ือเสียงท่ีสุด  
แห่งหนึ่งในโลก ในพืน้ท่ีจึงประกอบด้วยกิจกรรมสถานบนัเทิง ผบั บาร์ ร้านกินด่ืมมากกว่าร้อยละ 
70 ของพืน้ท่ีทัง้หมด รวมถึงร้านค้าและกิจกรรมบริการท่ีสนบัสนุนกิจกรรมท่องเท่ียวในพืน้ท่ีด้วย 
ซึ่งส่วนใหญ่เป็นกิจกรรมท่ีเกิดขึน้นอกอาคาร และเน่ืองจากความชัดเจนของประเภทกิจกรรม 
ส่งผลให้พืน้ท่ีไม่มีกิจกรรมประเภทการอยู่อาศยัเลย มีแตโ่รงแรมขนาดเล็ก ซึ่งเปิดให้เช่าระยะยาว  
ส าหรับนกัเทอ่งเท่ียวตา่งชาตเิทา่นัน้ในบริเวณซอยพฒัน์พงศ์ ซอย 2  

 จุดเด่นของกิจกรรมในพืน้ท่ีพฒัน์พงศ์นอกเหนือจากเป็นย่านสถานบนัเทิงก็คือ กิจกรรม
การค้าสินค้าลอกเลียนแบบ ตัง้อยู่บนผิวจราจรของซอยพัฒน์พงศ์ท่ีได้รับการปิดให้เป็น  
ถนนคนเดินในช่วงเวลากลางคืนไปจนถึงช่วงเช้า เน่ืองจากมีกลุ่มผู้ ใช้ชาวต่างชาติจ านวนมาก 
ในแตล่ะวนั กิจกรรมเกือบทัง้หมดในพืน้ท่ีจึงมุ่งตอบสนองกลุ่มผู้ ใช้ดงักล่าวเป็นหลกัส่งผลให้เกิด  
การปฏิสมัพนัธ์กบัคนและพืน้ท่ีคอ่นข้างมาก 

 
ตารางท่ี 4.12 ตารางแสดงข้อมลูกิจกรรมภายในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 3 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 
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 เน่ืองจากพืน้ท่ีมีการใช้งานเชิงพาณิชยกรรมท่ีมีรูปแบบชัดเจน พืน้ท่ีย่านพฒัน์พงศ์ไม่มี  
พืน้ท่ีโลง่วา่งหรือพืน้ท่ีพกัผ่อนหย่อนใจให้กบัคนในพืน้ท่ีเลยแม้แตจ่ดุเดียว รวมถึงกิจกรรมพาณิชย์ 
นอกระบบท่ีเกิดขึน้ในพืน้ท่ีส่วนใหญ่คือ รถเข็น ร้านอาหารราคาถูกส าหรับกลุ่มแรงงาน  
ในสถานบันเทิงและกลุ่มแรงงานในพืน้ท่ีเป็นหลัก ส่งผลให้ในพืน้ท่ีมีการใช้โดยคนเพียง  
ไมก่ี่กลุม่เทา่นัน้ 

 3) ข้อมลูชว่งเวลาในการใช้งานพืน้ท่ี 

 จากการสังเกตการณ์ในพืน้ท่ีพบว่าสืบเน่ืองจากรูปแบบการใช้ประโยชน์อาคารและ  
กิจกรรมในพืน้ท่ีมี รูปแบบเฉพาะ ส่งผลให้ช่วงเวลาในการใช้งานพืน้ท่ีค่อนข้างจ ากัดและ  
มีความเข้มข้นในช่วงกลางคืนเท่านัน้ ในช่วงเวลา 6.00 น. – 18.00 น. พืน้ท่ีคอ่นข้างเงียบเหงา มี
เพียงสว่นบริการและรถสินค้าเข้ามาส าหรับสถานบนัเทิงตา่งๆเท่านัน้  ในชว่งเวลาหลงัเท่ียงวนั เร่ิม
มีกิจกรรมร้านค้านอกระบบมาเปิดให้บริการกับกลุ่มคนในพืน้ท่ีเท่านัน้ แต่มีจ านวนไม่มากนัก  
เม่ือเทียบกบัพืน้ท่ียา่นธนิยะและจะเร่ิมมีการตัง้แผงค้ากลางถนน 
 

   
ภาพท่ี 4.12 สภาพการใช้งานพืน้ท่ีในชว่งกลางวนั พืน้ท่ีย่านพฒัน์พงศ์ (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 ในช่วงเวลาประมาณ 17.00 น. - 18.00 น. จนถึงเวลาประมาณ 00.00 น. ซึ่งในพืน้ท่ีจะ
เ ต็ ม ไ ป ด้ ว ยนัก ท่ อ ง เ ท่ี ย ว แล ะผู้ ค้ า ใ น กิ จ ก ร รมนอก ร ะบบ เ ป็ นส่ ว นม าก  กิ จ ก ร รม 
ประเภทสถานบนัเทิงจะเลิกในช่วงเวลาประมาณ 02.00 น. และจะยงัมีกลุ่มคนท่ีเข้ามาใช้บริการ 
ยงัอยู่ในพืน้ท่ีไปจนถึงช่วง 04.00 น.  นอกจากนีจ้ะพบว่าไม่มีกิจกรรมส าหรับกลุ่มคนอ่ืนๆในพืน้ท่ี 
ท าให้พืน้ท่ีถกูใช้เพ่ือตอบรับความต้องการของคนกลุ่มเดียว แตว่่าผลประกอบการธุรกิจท่ีกิจกรรม 
ในพืน้ท่ีสร้างให้กับเจ้าของและผู้ประกอบการรายย่อยยังเพียงพอและไม่มีแนวโน้มว่าจะมีการ 
พฒันาฟืน้ฟพืูน้ท่ีขึน้ในชว่งเวลาอนัใกล้ (ตารางท่ี 4.13) 
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ตารางท่ี 4.13 ตารางแสดงชว่งเวลาในการใช้งานพืน้ท่ีในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 3 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

ชว่งเวลา กิจกรรม/การใช้ประโยชน์ กลุ่มผู้ใช้ 

6.00 น.  
–  

11.00 
น. 

ร้านค้าขนาดเล็ก กลุม่แรงงานภาคบริการ 
เจ้าของธุรกิจร้านค้าและสถานบนัเทิง 

11.00 
น. –  

14.00 
น. 

Service ของร้านค้าและสถาน
บนัเทิง 

กลุม่แรงงานภาคบริการ 
เจ้าของธุรกิจร้านค้าและสถานบนัเทิง 

14.00 
น. –  

18.00 
น. 

พาณิชยกรรมนอกอาคาร,  
Service ของร้านค้าและสถาน
บนัเทิง 
รับประทานอาหาร  

กลุม่แรงงานภาคบริการ 
เจ้าของธุรกิจร้านค้า สถานบนัเทิง 

18.00 
น. –  

22.00 
น. 

แผงค้ากลางถนน 
สถานบนัเทิง  

นกัทอ่งเท่ียวตา่งชาต,ิ คนนอกพืน้ท่ี, นกั
เท่ียว 
กลุม่อาชีพพิเศษในสถานบนัเทิง 
กลุม่แรงงานภาคบริการ 

22.00 
น. –  

02.00 
น. 

แผงค้ากลางถนน  
สถานบนัเทิง 
รับประทานอาหารอาหาร 

นกัทอ่งเท่ียวตา่งชาต,ิ คนนอกพืน้ท่ี, นกั
เท่ียว 
กลุม่อาชีพพิเศษในสถานบนัเทิง 
กลุม่แรงงานภาคบริการ 

02.00 
น. –  

06.00 
น. 

พาณิชยกรรมขนาดเล็ก 
นอกอาคาร 
พกัอาศยั โรงแรม 

กลุม่อาชีพพิเศษในสถานบนัเทิง 
กลุม่แรงงานภาคบริการ, นกัเท่ียวตา่งชาติ, 
กลุม่นกัทอ่งเท่ียวพกัผ่อนระยะยาว 
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 4) ข้อมลูคณุภาพในการเข้าถึงพืน้ท่ีด้วยการเดนิเท้า 

 ในบริเวณพืน้ท่ีซอยพฒัน์พงศ์ 1 และ 2  และบริเวณสีลมซอย 4 เป็นพืน้ท่ีท่ีมีการเข้าถึง 
ด้วยการเดินเท้าในระดบัปานกลางถึงดี สามารถเข้าถึงอาคารพาณิชยกรรมขนาดเล็กได้เกือบ  
ทุกหลงั แม้ว่าบางส่วนในช่วงปากซอยพฒัน์พงศ์ 2 ทัง้สองฝ่ังจะมีคณุภาพของทางเดินท่ีไม่ดีนกั 
และยังเป็นลักษณะของตรอกทางเดินแคบๆอยู่ กลับพบว่าเป็นลักษณะของซอยและทางเดินท่ี  
เหมาะสมกับประเภทกิจกรรมในพืน้ท่ีเป็นอย่างมาก เพราะต้องการการปฏิสัมพันธ์ระหว่าง  
กิจกรรมในอาคาร กิจกรรมนอกอาคารและการเดนิของกลุม่ผู้ใช้คอ่นข้างมาก 

 อย่างไรก็ดีพืน้ท่ีทางฝ่ังตะวันออกบริเวณอาคารวอลล์ สตรีท ทาวเวอร์และหลังอาคาร 
จอดรถมีพืน้ท่ีระหว่างอาคารท่ีเข้าถึงไม่ได้ และเข้าถึงได้ยากอยู่มากกว่าร้อยละ 40 ของพืน้ท่ีซึ่ง 
ท าให้กิจกรรมพาณิชยกรรมขนาดเล็กนัน้หยุดลงแค่พืน้ท่ีซอยทัง้สามเท่านัน้ รวมถึงอาคารท่ีพัก  
อาศยัขนาดเล็ก บ้านเด่ียวบริเวณปลายของสีลมซอย 4 เป็นจุดท่ีกัน้การเช่ือมต่อจากซอยพัฒน์
พงศ์ 2 ท าให้กิจกรรมเชิงการท่องเท่ียวและสถานบนัเทิงนัน้ขาดออกจากกัน และพืน้ท่ีข้างอาคาร  
ส านักงานขนาดใหญ่บริเวณตอนเหนือของพืน้ท่ีมีลานจอดรถกัน้อยู่กับกลุ่มตึกแถว  ท าให้กลุ่ม
อาคารตกึแถวกลายเป็นพืน้ท่ีท่ีเข้าถึงไมไ่ด้และไมมี่ศกัยภาพในการใช้งานในเชิงพาณิชยกรรม 

 

 
แผนท่ี 4.16 แผนท่ีแสดงคณุภาพการเข้าถึงพืน้ท่ีด้วยการเดนิเท้าในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 3 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 
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 5) ข้อมลูความผสมผสาน ปะปนของอาคารตา่งขนาด 

 กลุ่มอาคารในพืน้ท่ีส่วนใหญ่ประกอบด้วยอาคารตกึแถวมากกว่าร้อยละ 50 ของพืน้ท่ี ซึ่ง
ท าให้ลักษณะในการผสมผสานของอาคารต่างขนาดในพืน้ท่ีค่อนข้างไม่ชัดเจนเช่นเดียวกันกับ  
พืน้ท่ีอ่ืนในย่านสีลม ทัง้นีใ้นพืน้ท่ีอาคารอาคารเซอร์วิสอพาร์ทเม้นบริเวณถนนสุรวงศ์มีการปรับ  
ฐานอาคารให้มีกิจกรรมเชิงพาณิชยกรรมและร้านค้าและบริการ สนบัสนุนกิจกรรมสถานบนัเทิง 
ในย่าน และอาคารจอดรถจรงกลางพืน้ท่ีท่ีมีความสูง 10 ชัน้ ในบริเวณชัน้ล่างมีบางส่วน 
เปิดเป็นร้านสะดวกซือ้ ร้านขายยาและซูเปอร์มาเก็ตรองรับกลุ่มคนในพืน้ท่ีงานและนกัท่องเท่ียว 
ท าให้ลดผลกระทบและเพิ่มโอกาสทางการค้าในบริเวณนัน้ได้โดยไมเ่ป็นอปุสรรคตอ่อาคารอ่ืน 

 

 
แผนท่ี 4.17 แผนท่ีแสดงความผสมผสานของอาคารตา่งขนาดในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 3 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 

 จากพืน้ท่ีศกึษาตวัอย่างทัง้สามแหง่ พบวา่มีลกัษณะสภาพปัจจบุนัท่ีมีความสอดคล้องกนั 
ในเชิงของบริบทเชิงกายภาพ ทัง้ด้านอาคาร ท่ีวา่ง สภาพทัว่ไปของพืน้ท่ีและลกัษณะกิจกรรม ทัง้นี ้
จากการบันทึกและจัดเก็บข้อมูลเชิงกายภาพด้วยวิธีการส ารวจ และ สังเกตการณ์พืน้ท่ีและ  
พฤติกรรมการใช้พืน้ท่ีของกลุ่มผู้ ใช้ ท าให้สามารถน าข้อมูลไปประมวลผลการศึกษาเพ่ือพิสูจน์ 
เกณฑ์การสร้างความหลากหลายและสมมตฐิานท่ีได้ตัง้ไว้ในขึน้ตอนตอ่ไป 



 

 

บทที่ 5 
การประมวลผลการศึกษา 

 จากการลงพืน้ท่ีส ารวจ เก็บข้อมูลและบนัทึกข้อมูลด้วยเคร่ืองมือแผนผังการวิเคราะห์ 
ตารางข้อมลูและรูปถ่ายสภาพพืน้ท่ีจริง ผนวกกบัข้อมลูทตุิยภมูิ โดยการแบง่ประเดน็ในการจดัเก็บ
ข้อมูลตามเกณฑ์การสร้างความหลากหลายท่ีก าหนดขึน้จากการทบทวนวรรณกรรมและ
กระบวนการวิเคราะห์กรณีศึกษาในต่างประเทศ โดยมีรายละเอียดข้อมูลท่ีเก่ียวข้องกับประเด็น
ดงันี ้(1) ข้อมลูสภาพปัจจบุนัและรูปแบบของการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีและอาคาร (2) ข้อมลูกิจกรรม
ภายในพืน้ท่ี (3) ข้อมลูช่วงเวลาในการใช้พืน้ท่ี (4) ข้อมลูคณุภาพการเข้าถึงพืน้ท่ีด้วยการเดินเท้า 
และ (5) ข้อมลูความผสมผสานของอาคารตา่งขนาด  

 ทัง้นีเ้พ่ือน าข้อมูลท่ีได้จัดเก็บตามรายละเอียดข้างต้นมาประมวลผล ส าหรับหาผลสรุป
การศกึษา เพ่ือก าหนดเกณฑ์การสร้างความหลากหลายในบริบทของกรุงเทพมหานครและเพ่ือเป็น
แนวทางการฟืน้ฟูย่านพาณิชยกรรมเพ่ือเสริมสร้างคณุภาพของความหลากหลายเมืองในมิติเชิง
กายภาพ สงัคมและเศรษฐกิจในพืน้ท่ีตอ่ไปอยา่งมีประสิทธิภาพ  

 5.1) การวิเคราะห์พืน้ท่ีศกึษา    

 จากข้อมลูในพืน้ท่ีศกึษาตวัอยา่งทัง้สามแหง่ สามารถน าไปสรุปผลการศกึษาตามเกณฑ์
การสร้างความหลากหลายเชิงกายภาพได้ โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

 5.1.1) พืน้ท่ีศกึษาตวัอยา่งท่ี 1: กลุม่อาคารบริเวณรถไฟฟ้าศาลาแดง 

 - ความหลากหลายของรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดนิและอาคาร 

 พืน้ท่ีกลุ่มอาคารบริเวณสถานีรถไฟฟ้าศาลาแดงมีลกัษณะการผสมผสานกันของการใช้
ประโยชน์พืน้ท่ีท่ีหลากหลายมาก โดยมีการใช้ประโยชน์หลัก 5 ประเภท ซึ่งล้วนเป็นกิจกรรมท่ี
ส่งเสริมการพฒันาเชิงเศรษฐกิจในพืน้ท่ีทัง้สิน้ กิจกรรมพาณิชยกรรมท่ีความหนาแน่นน้อยและ
เข้มข้นมีความสมัพนัธ์กนัในเชิงผู้ ใช้และมิติของเวลาซึ่งจะเอือ้ประโยชน์ให้กนั อย่างไรก็ดีพืน้ท่ีท่ีมี
การใช้ประโยชน์ประเภทท่ีพกัอาศยัหนาแนน่สงูในพืน้ท่ีพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองอาจมีรูปแบบ
ในลักษณะของการกระจายตัวมากกว่าการกระจุกตัว ณ จุดใดจุดหนึ่งของพืน้ท่ี เพ่ือเป็นการ
ส่งเสริมการใช้พืน้ท่ีในช่วงเวลาท่ีหลากหลายต่อไป ในขณะท่ีพืน้ท่ีชัน้บนของอาคารขนาดเล็ก 
ตึกแถวในพืน้ท่ีมีการใช้งานท่ีไม่เหมาะสมและไม่เต็มประสิทธิภาพรวมถึงมีสภาพทางกายภาพท่ี
ค่อนข้างเส่ือมโทรม มีภาพลกัษณ์ท่ีไม่ส่งเสริมกิจกรรมเชิงพาณิชย์ ซึ่งควรมีการเสนอให้ปรับปรุง
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ฟืน้ฟตูอ่ไป นอกจากนีใ้นพืน้ท่ียงัไมพ่บกิจกรรมประเภทนนัทนาการและพกัผ่อนหย่อนใจ ขาดพืน้ท่ี
สาธารณะทัง้ในและนอกอาคาร 

  

  
ภาพท่ี 5.1 สภาพการใช้ประโยชน์และกิจกรรมในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 1 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 
- การปฏิสมัพนัธ์ของกิจกรรมพาณิชยกรรมในและนอกระบบ 

 กิจกรรมพาณิชยกรรมนอกระบบอนัได้แก่ ร้านค้ารถเข็น ร้านอาหาร ร้านค้าทัว่ไปบนทาง
เท้าและผิวจราจร มีลกัษณะท่ีเกาะตวัอยู่ตามแนวทางเดินในพืน้ท่ีรอบบล็อคถนน ไมป่รากฏเข้าไป
ในพืน้ท่ีกลางบล็อค เน่ืองจากเป็นพืน้ท่ีท่ีเข้าถึงได้ยากและไม่สามารถมองเห็นได้จากทางเดินหลกั 
โดยท่ีกิจกรรมนอกระบบเหล่านีจ้ะมีส่วนช่วยสร้างความมีชีวิตชีวาและบรรยากาศเมืองท่ีเอือ้
ประโยชน์ให้กบักิจกรรมพาณิชยกรรมคอ่นข้างมาก ในขณะท่ีกิจกรรมนอกระบบบางสว่น ท่ีมีความ
ต้องการการใช้พืน้ท่ีมากกว่า จะหลบตวัอยู่ในพืน้ท่ีด้านหลงัท่ีมีคนผ่านไม่มากนกั เพ่ือรองรับกลุ่ม
ผู้ใช้ ลกูค้าบางประเภทและเฉพาะกลุม่เทา่นัน้ ซึง่สว่นใหญ่ไมมี่การบริหารจดัการพืน้ท่ีให้เหมาะสม
กบักิจกรรมประเภทนีเ้ทา่ท่ีควร  

- ความหลากหลายของชว่งเวลาในการใช้งานพืน้ท่ี 

 พืน้ท่ีมีการใช้งานอยูต่ลอดทัง้วนั โดยจะมีความหนาแน่นของกิจกรรมและผู้คนในชว่งเวลา
ระหวา่ง 6.00 น. – 22.00 น. มีกลุม่ผู้ใช้ท่ีหลากหลาย เน่ืองจากพืน้ท่ีมีคณุภาพของการใช้ประโยชน์
อาคารและท่ีดินท่ีดี ส่งผลกบัความหลากหลายของช่วงเวลาในการใช้งานพืน้ท่ีอย่างเป็นรูปธรรม 
อย่างไรก็ตามเน่ืองด้วยข้อจ ากัดทางด้านกิจกรรมท าให้พืน้ท่ีในช่วงกลางคืนยังท่ีการใช้งานไม่  
มากนกั 
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- คณุภาพของการเข้าถึงและการเดนิเท้า 

 พืน้ท่ีสามารถเข้าถึงจากรถไฟฟ้าได้อย่างสะดวกสบาย มีคณุภาพในการเข้าถึงพืน้ท่ีและ
คณุภาพของการเดินเท้าท่ีดี อย่างไรก็ตามกลุ่มคนและกิจกรรมไม่สามารถเข้าถึงพืน้ท่ีกลางบล็อค
ได้มากเท่าท่ีควร ซึ่งส่งผลให้เกิดคา่เสียโอกาสในการพฒันากิจกรรมเชิงเศรษฐกิจและนนัทนาการ
ท่ีเหมาะกบัพืน้ท่ีด้านใน และยงัเป็นภาพลกัษณ์ของย่านท่ีซบเซา ไม่ดีตอ่การพฒันาคณุภาพของ
ยา่นพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองทัง้ในเชิงเศรษฐกิจและสงัคม 

- ความผสมผสานของอาคารตา่งขนาด 

 สืบเน่ืองจากข้อจ ากัดการพฒันาและรูปแบบความผสมผสานของกรรมสิทธ์ิท่ีดินในพืน้ท่ี
สภาพปัจจุบนัของพืน้ท่ีมีความผสมผสานของอาคารทุกขนาด ซึ่งท าหน้าท่ีเป็นภาชนะท่ีบรรจุ
กิจกรรมรูปแบบตา่งๆไว้ ท าให้พืน้ท่ีมีลักษณะของกิจกรรมท่ีแตกตา่งกนัอย่างชดัเจน หากแตว่่าใน
ปัจจบุนัมีสภาพการใช้งานพืน้ท่ีและอาคารท่ีขาดออกจากกนั ซึง่มีลกัษณะทางกายภาพท่ีไมเ่อือ้ตอ่
การใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชย์และท่ีพกัอาศยั  

 นอกจากนีย้งัพบว่าปฏิสมัพนัธ์ระหวา่งอาคารขนาดตา่งๆมีเง่ือนไขท่ีแตกตา่งกนัดงัตอ่ไปนี ้ 
 1) ระหวา่งอาคารขนาดใหญ่กบัอาคารขนาดใหญ่ จะมีการใช้งานท่ีตดัขาดกนัโดยสิน้เชิง
เช่ือมกนัเพียงพืน้ท่ีด้านหน้าอาคาร  
 2) ระหวา่งอาคารขนาดใหญ่กบัอาคารขนาดเล็ก ส่วนมากไมมี่การเช่ือมตอ่กนัในเชิง
กายภาพแตว่า่มีการโยกย้ายของกลุม่ผู้ใช้ในชว่งเวลาระหวา่งวนั เพ่ือการเปล่ียนกิจกรรม ในขณะท่ี  
 3) ปฏิสมัพนัธ์ระหวา่งอาคารขนาดเล็กกบัอาคารขนาดเล็กจะเป็นรูปแบบท่ีชว่ยสง่เสริม
ภาพลกัษณ์ในเชิงเศรษฐกิจได้ชดัเจนท่ีสดุ รวมถึงสร้างความตอ่เน่ืองของกิจกรรมในเชิงพาณิชยก
รรมภายในพืน้ท่ีได้ดี 
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ภาพท่ี 5.2 สภาพความผสมผสานของอาคารตา่งขนาดในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 1 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 

ตารางท่ี 5.1 ตารางสรุปคณุภาพเกณฑ์ความหลากหลายในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 1 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 
 
 จากตารางสรุปอาจกล่าวได้พืน้ท่ีกลุ่มอาคารบริเวณสถานีรถไฟฟ้าศาลาแดงมีคณุสมบตัิ
ตามเกณฑ์การสร้างความหลากหลายท่ีก าหนดขึน้ในประเด็น (1) ความหลากหลายของการใช้
ประโยชน์ท่ีดินและอาคาร และ (2) ความผสมผสานของอาคารต่างขนาด เป็นจุดส าคญัในการ
พฒันาความหลากหลายในเชิงกายภาพ โดยท่ีมีลกัษณะของการแทรกตวัของกิจกรรมพาณิชย์
นอกระบบในพืน้ท่ีท่ีน่าสนใจ หากแตไ่ม่มีพืน้ท่ีหรือกิจกรรมในลกัษณะพกัผ่อนหย่อนใจปะปนอยู่
ในพืน้ท่ีศกึษามากนกั  
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 5.1.2) พืน้ท่ีศกึษาตวัอยา่งท่ี 2: ยา่นธนิยะ - สรุวงศ์ 

      -     ความหลากหลายของรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดนิและอาคาร 

 มีรูปแบบการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีท่ีหลากหลาย ประกอบไปด้วยพาณิชยกรรมหลากหลาย
รูปแบบท่ีตอบสนองกลุ่มผู้ ใช้หลากหลายรูปแบบ ในพืน้ท่ีจึงมีคนจ านวนมากเข้ามาใช้พืน้ท่ีตลอด
ทัง้วนั และเน่ืองจากมีคนจ านวนมากเข้ามายงัพืน้ท่ี จึงก่อให้เกิดกิจกรรมการค้าและบริการอ่ืนๆ
ขึน้มาในพืน้ท่ี 

- การปฏิสมัพนัธ์ของกิจกรรมพาณิชยกรรมในและนอกระบบ 

 กิจกรรมการค้าและบริการนอกระบบส่วนใหญ่รองรับกลุ่มผู้ ใช้ท่ีมีรายได้น้อยจนถึงปาน
กลางเป็นหลกั โดยท่ีร้านค้า ร้านอาหารเหล่านีจ้ะมีการตัง้อยู่ในพืน้ท่ีท่ีมีปฏิสมัพนัธ์กับกิจกรรม
พาณิชยกรรมในระบบและในอาคาร ซึง่จะชว่ยสง่เสริมบรรยากาศการค้าในพืน้ท่ีได้ดียิ่งขึน้ รวมถึง
มีการรวมตวักนัของกิจกรรม หาบเร่แผงลอยในพืน้ท่ีซอยย่อยและพืน้ท่ีมมุอบั เพ่ือใช้เป็นกิจกรรม
ในลกัษณะของศนูย์อาหารกลางแจ้ง ส าหรับกลุ่มแรงงานในภาคบริการและสถานบนัเทิงในพืน้ท่ี
ได้เป็นอยา่งดี  

 

  
ภาพท่ี 5.3 สภาพการแทรกตวักิจกรรมพาณิชย์นอกระบบในพืน้ท่ีธนิยะ (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 

- ความหลากหลายของชว่งเวลาในการใช้งานพืน้ท่ี 

 พืน้ท่ีมีการใช้งานอยู่ตลอดทัง้วนั แตจ่ะเร่ิมมีความหนาแน่นของกิจกรรมตา่งๆในช่วงเวลา
ตัง้แต่ 18.00 น. เป็นต้นไป เน่ืองจากกิจกรรมร้านอาหารและร้านค้าท่ีรองรับลูกค้าญ่ีปุ่ นจ านวน
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มากจะเปิดให้บริการในช่วงเย็น รวมถึงกิจกรรมบนัเทิงและการท่องเท่ียวจะเร่ิมคกึคกัช่วงหลงัเวลา
เลิกงานจนถึงเวลาประมาณ 02.00 น. และยังมีกิจกรรมพักอาศยักระจายตวัอยู่ทั่วพืน้ท่ี โดยท่ี
ในชว่งกลางวนัจะมีส านกังานขนาดเล็กและใหญ่ โรงแรม ห้างสรรพสินค้าขนาดกลางเปิดให้บริการ
ตามปกต ิซึง่สง่ผลให้มีคนหลากหลายกลุม่ หลากหลายช่วงรายได้และสญัชาตหิมนุเวียนเข้ามาใน
พืน้ท่ีอยูต่ลอดทัง้วนั 

- คณุภาพของการเข้าถึงและการเดนิเท้า 

 พืน้ท่ีมีคณุภาพการเข้าถึงท่ีดี จากข้อมลูพบว่าพืน้ท่ีท่ีมีคณุภาพท่ีเดินท่ีดีนัน้คือพืน้ท่ีมีการ
ใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชยกรรมและมีอาคารพาณิชย์ขนาดเล็กอยู่ใกล้ๆ อย่างไรก็ดีพืน้ท่ียังมี
คณุภาพของการเดนิไม่ดีนกัในพืน้ท่ีซอยหลกัและซอยยอ่ย และยงัมีพืน้ท่ีท่ีเข้าถึงไมไ่ด้อีกประมาณ 
30% ซึ่งส่วนใหญ่คือพืน้ท่ีระหว่างอาคารและการรวมตวัของ กิจกรรมเฉพาะท่ีส่งผลให้กิจกรรม
อ่ืนๆไม่สามารถแทรกตวัเข้าไปในพืน้ท่ีนัน้ได้ นอกจากนีย้งัว่าพบพฤติกรรมของการใช้เส้นทางลัด
เพ่ือเดินทะลจุากพืน้ท่ีด้านในไปยงัถนนหลกั ผ่านใต้อาคารและลานจอดรถ ซึ่งเป็นพืน้ท่ีท่ีไม่ได้รับ
การออกแบบส าหรับการเดินท่ีดี เกิดขึน้เองในเส้นทางท่ีมีความต้องการในการเดินผ่านมาก ส่วน
ใหญ่เป็นคนในพืน้ท่ีท่ีเป็นคนใช้เส้นทาง 

 
- ความผสมผสานของอาคารตา่งขนาด 

 ในพืน้ท่ีมีขนาดของอาคารปะปนกันอยู่ครบทุกระดบัตัง้แต่อาคารตึกแถวไปจนถึงอาคาร
ส านกังานสงู 25 ชัน้ ซึ่งตา่งมีกิจกรรมในอาคารท่ีแตกตา่งกนัไป อย่างไรก็ตามพบว่าแม้ว่าอาคาร
จะมีขนาดท่ีตา่งกนั แตกิ่จกรรมภายในอาคารนัน้เป็นกิจกรรมท่ีตอบสนองกลุม่ผู้ ใช้เดียวกนัแล้ว จะ
ส่งผลให้เกิดความตอ่เน่ืองของกิจกรรมเชิงพาณิชย์ในพืน้ท่ีระหว่างอาคาร รวมถึงจะช่วยให้พืน้ท่ีมี
การใช้งานโดยกลุ่มผู้ ใช้ดงักล่าวในพืน้ท่ีท่ีกว้างขึน้ มีการเดินในพืน้ท่ีมากขึน้ และในปัจจบุนัพบว่า
อาคารขนาดเล็กหลายหลังมีการปรับปรุงลักษณะภาพนอกอาคารเพ่ือส่งเสริมภาพลักษณ์ท่ีดี
ส าหรับการประกอบการธุรกิจต่างๆ โดยเฉพาะร้านอาหารหรือสินค้าจากประเทศญ่ีปุ่ น ซึ่งช่วย
สง่เสริมให้พืน้ท่ีมีเอกลกัษณ์และภาพของการเป็นยา่นการค้าท่ีชดัเจนยิ่งขึน้ 
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ตารางท่ี 5.2 ตารางสรุปคณุภาพเกณฑ์ความหลากหลายในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 2 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 
 
 จากตารางสรุปคณุสมบตัิข้างต้น (ตารางท่ี 5.2) พืน้ท่ีย่านธนิยะ-สรุวงศ์ มีคณุสมบตัิด้าน
ความหลากหลายเชิงกายภาพค่อนข้างครบถ้วนและส่วนมากอยู่ในเกณฑ์ดี อนัได้แก่ (1) ความ
หลากหลายของรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินและความผสมผสานของลกัษณะเชิงกายภาพของ
อาคารตา่งขนาด ซึ่งส่งผลให้เกิดคณุภาพของการใช้พืน้ท่ีและอาคารในทุกช่วงเวลาของวนั โดยท่ี
จุดเด่นส าคญัของลกัษณะความหลากหลายเชิงกายภาพท่ีพบในพืน้ท่ีคือ ประเด็นเร่ืองการแทรก
ตวัและปฏิสมัพนัธ์ระหว่างกิจกรรมพาณิชยกรรมในระบบและพาณิชยกรรมนอกระบบ เป็นตวับง่ชี ้
ถึงลกัษณะและคณุภาพของความหลากหลายเชิงกิจกรรมเศรษฐกิจและกลุ่มผู้ ใช้งานของพื น้ท่ีได้
อยา่งชดัเจน 

 5.1.3) พืน้ท่ีศกึษาตวัอยา่งท่ี 3: ยา่นพฒัน์พงศ์ 

        -   ความหลากหลายของรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดนิและอาคาร 

 การใช้ประโยชน์ส่วนใหญ่ในพืน้ท่ีเพ่ือกิจกรรมเชิงพาณิชยกรรมในธุรกิจสถานบนัเทิง และ
กิจกรรมการค้าและบริการสนับสนุนการท่องเท่ียว ซึ่งครอบคลุมพืน้ท่ีกว่า 70% ของพืน้ท่ีศึกษา 
การใช้ประโยชน์อาคารในชัน้ลา่งและชัน้บนมีกิจกรรมในเชิงพาณิชย์เกือบทัง้หมด โดยท่ีมีลกัษณะ
เป็นย่านตกึแถววางตวัตลอดแนวถนนและซอยส าคญัของพืน้ท่ี ในพืน้ท่ีไม่มีการใช้งานประเภทพกั
อาศยัเลย เน่ืองจากกิจกรรมหลกัของพืน้ท่ีมีความชดัเจนและไม่เหมาะสมกับสภาพแวดล้อมการ
พกัอาศยัในเมืองนอกเหนือจากกิจกรรมเชิงพาณิชยกรรม และ การท่องเท่ียว สถานบนัเทิง การค้า
ประเวณีและบริการธุรกิจทางเพศในรูปแบบตา่งๆแล้ว พืน้ท่ีไม่มีสดัส่วนของพืน้ท่ีโล่งว่างท่ีชัดเจน 
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เน่ืองจากพืน้ท่ีถูกพัฒนาเป็นอาคารเกือบทัง้หมด ท่ีว่างมีลักษณะเป็นตรอกและพืน้ท่ีระหว่าง
อาคาร 
 

  
ภาพท่ี 5.4 สภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดนิและอาคารในยา่นพฒัน์พงศ์ (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 
        -   การปฏิสมัพนัธ์ของกิจกรรมพาณิชยกรรมในและนอกระบบ 

 พืน้ท่ีพฒัน์พงศ์มีความหนาแน่นของกิจกรรมการค้าและบริการนอกระบบท่ีชดัเจน ซึง่สว่น
ใหญ่เป็นธุรกิจการท่องเท่ียวและธุรกิจยามราตรี ปฏิเสธไม่ได้ว่าเป็นกิจกรรมท่ีสร้างรายได้ให้กับ
พืน้ท่ีเป็นอย่างมาก ในพืน้ท่ีจึงมีการพฒันาลกัษณะทางกายภาพทัง้โครงสร้าง อาคาร ท่ีว่าง และ
กิจกรรมต่างๆท่ีเอือ้ธุรกิจหลักของพืน้ท่ีแทบทัง้หมด โดยท่ีลักษณะท่ีเกิดขึน้ดังกล่าวส่งผลให้
กิจกรรมการค้านอกระบบประเภทอ่ืนๆ อาทิ รถเข็นขายอาหาร ไมส่ามารถเข้ามาในบริเวณพืน้ท่ีท่ีมี
การใช้งานหนาแน่นได้ แตก่ลบัไปตัง้อยู่ในบริเวณนอกเส้นทางหลกั เพ่ือรองรับกลุ่มแรงงานในภาค
บริการและสถานบนัเทิงแทนในบางชว่งเวลาของวนัเทา่นัน้ 

 อาจสรุปได้ว่าเน่ืองจากพืน้ท่ีมีการใช้ประโยชน์และกิจกรรมหลกัเพียงประเภทเดียว จึงท า
ให้มีการใช้งานโดยกลุ่มคนท่ีไม่หลากหลายมากนกั ส่งผลให้มีการเข้ามาของกิจกรรมการค้านอก
ระบบบางประเภทและบางช่วงเวลาเท่านัน้ ในพืน้ท่ีท่ีไม่ได้ส าคญัมากนกัในเชิงเศรษฐกิจ เป็นแค่
กิจกรรมสนับสนุนเท่านัน้ ซึ่งไม่เหมือนกันกับพืน้ท่ีศึกษาตัวอย่างอ่ืนๆ ท่ี มีกิจกรรมพาณิชย์ 
นอกระบบเป็นสว่นส าคญัในการพฒันาเชิงเศรษฐกิจในระดบัท้องถ่ิน 
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- ความหลากหลายของชว่งเวลาในการใช้งานพืน้ท่ี 

 พืน้ท่ีพัฒน์พงศ์เป็นตัวอย่างท่ีพิสูจน์ความสัมพันธ์ระหว่างการใช้ประโยชน์ท่ีดินและ
กิจกรรม กบัประเดน็เร่ืองความหลากหลายของชว่งเวลาในการใช้งานพืน้ท่ีได้อยา่งชดัเจน กลา่วคือ 
ในพืน้ท่ีกรณีศึกษาทัง้หมด ย่านพฒัน์พงศ์ เป็นพืน้ท่ีท่ีมีคณุภาพของความผสมผสานของการใช้
ประโยชน์ท่ีดินและอาคารต ่าท่ีสดุ ซึง่สง่ผลให้พืน้ท่ีมีการใช้งานแคช่่วงเวลากลางคืนเป็นหลกั พืน้ท่ี
ถกูครอบครองโดยกลุม่ผู้ใช้ท่ีไม่หลากหลายและคอ่นข้างตายตวั เน่ืองจากประเภทของกิจกรรมท่ีมี
ความเฉพาะตวัสงู   

 นอกจากนีย้งัพบว่าคนนอกพืน้ท่ีไม่มีความต้องการท่ีจะเดินทางเข้ามายงัพืน้ท่ี เน่ืองจาก
ในพืน้ท่ีมีธุรกิจอโคจรและมีเอกลกัษณ์และความเป็นสถานท่ี (Sense of Place) ท่ีชดัเจน จนเกิด
เป็นปรากฏการณ์ท่ีผลกัคนนอกออกจากกิจกรรมตา่งๆในพืน้ท่ี ซึ่งส่งผลถึงการพฒันารูปแบบของ
กิจกรรมและการใช้ประโยชน์ทัง้ในปัจจบุนัและอนาคต 

 

  
ภาพท่ี 5.5 สภาพการใช้ประโยชน์ในชว่งเวลากลางวนัและกลางคืนในซอยพฒัน์พงศ์ (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 
- คณุภาพของการเข้าถึงและการเดนิเท้า 

 คณุภาพการเดินภายในพืน้ท่ีอยู่ในเกณพ์ดี เน่ืองจากลกัษณะทางกายภาพท่ีเป็นอาคาร
ขนาดเล็ก และมีความหนาแน่นของกิจกรรมระดบัดินค่อนข้างสงู มีลกัษณะเป็นตรอกทางเดินท่ีมี
โครงขา่ยการเดนิเท้าท่ีชดัเจน มีความเป็นมิตรตอ่การเดนิและสามารถเข้าถึงกิจกรรมพิเศษได้ง่าย 
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 นอกจากนีเ้น่ืองจากการมีลักษณะร่วมของกิจกรรมในแต่ละอาคาร จึงมีการเช่ือมต่อ
ทางเดินในระดบัเหนือดิน (ชัน้ 2-3) ของตึกแถวหลายแห่ง เพ่ือเช่ือมต่อกิจกรรม โดยท่ีส่วนใหญ่
เป็นกิจกรรมร้านกินด่ืม และสถานบนัเทิง ผบั บาร์ ท่ีคอ่นข้างปิดตวัจากการเข้าถึงปกต ิเช่ือมตอ่กบั
อาคารจอดรถและมีกลุม่ผู้ใช้เฉพาะ จงึอาจกลา่วได้วา่หากในอาคารมีกิจกรรมท่ีมีลกัษณะเดียวกนั
มีแนวโน้มท่ีจะมีการเช่ือมต่อกันในระดับเหนือดิน รวมถึงการต่อโครงสร้างชั่วคราวออกมาใน
ลกัษณะของแนวทางเดนิในร่ม (Cover way) ตลอดแนวอาคารตกึแถวท่ีมีกิจกรรมสถานบนัเทิง ซึง่
จะชว่ยให้พืน้ท่ีมีความตอ่เน่ืองของกิจกรรมเชิงพาณิชย์เพิ่มสงูขึน้ และสามารถน าไปเปิดรูปแบบใน
การพฒันากลุม่อาคารตกึแถวในสว่นอ่ืนๆได้เชน่กนั  

 

  
ภาพท่ี 5.6  การปรับปรุงการเช่ือมตอ่ในกลุม่อาคารกิจกรรมสถานบนัเทิงยา่นพฒัน์พงศ์  

(ท่ีมา: ผู้วิจยั) 
 

- ความผสมผสานของอาคารตา่งขนาด 

 ในพืน้ท่ีมีลกัษณะความผสมผสานของอาคารต่างขนาดคอ่นข้างต ่า เป็นผลมาจากความ
หนาแน่นของกิจกรรมบางประเภทท่ีไม่สร้างความหลากหลาย มีอาคารขนาดเล็กมากกว่าร้อยละ 
50 ของพืน้ท่ี เกิดพืน้ท่ีรอยตอ่ระหว่างอาคารตา่งขนาดค่อนข้างน้อย ซึ่งเป็นตวัอย่างพืน้ท่ีศึกษาท่ี
ตอบเร่ืองความสมัพนัธ์ของลกัษณะทางกายภาพท่ีมีผลลกัษณะของกิจกรรมเมืองได้อย่างชัดเจน 
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ตารางท่ี 5.3 ตารางสรุปคณุภาพเกณฑ์ความหลากหลายในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 3 (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 
 
 จากผลประเมินเชิงคณุภาพในตารางท่ี 5.3 พืน้ท่ีย่านพฒัน์พงศ์ประสบปัญหาในเร่ืองของ
การใช้พืน้ท่ีในแตล่ะช่วงเวลา อนัเป็นผลมาจากลกัษณะของการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีและอาคารเพ่ือ
กิจกรรมบางประเภทเป็นหลัก ซึ่งปรากฏการณ์ดงักล่าวเป็นเคร่ืองบ่งชีส้ าคญัถึงความสัมพันธ์
ระหว่างคณุภาพของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน และ ความหลากหลายของช่วงเวลาในการใช้งานพืน้ท่ี
ได้อยา่งชดัเจน อยา่งไรก็ตามจากการท่ีมีความตอ่เน่ืองของกิจกรรมในลกัษณะเดียวกนัทัว่ทัง้พืน้ท่ี 
เช่น บริเวณ สีลม ซอย 4 และ ซอยพฒัน์พงศ์ จะส่งผลดีตอ่ประสิทธิภาพของการเข้าถึงพืน้ท่ีและ
อาคาร รวมถึงการบริการจดัการทางเท้าและพืน้ท่ีหน้าอาคารร่วมกนัมีประสิทธิภาพมากย่ิงขึน้  

 

 5.2) การวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ของปัจจยัความหลากหลายเชิงกายภาพ 

 จากการสรุปการประเมินผลความหลากหลาย สามารถสรุปความสมัพนัธ์ระหว่างเกณฑ์
การสร้างความหลากหลายในประเด็นต่างๆได้โดยการวิเคราะห์พืน้ท่ีศึกษา พบว่าความสมัพนัธ์
ระหว่างปัจจยัส าคญัของความหลากหลายเมือง อนัได้แก่ ความหลากหลายขององค์ประกอบเชิง
กายภาพ (สถาปัตยกรรม  สิ่งปลกูสร้าง ท่ีวา่ง) และ ความหลากหลายของประเภทกิจกรรมในพืน้ที
นัน้มีความส าคญัในการสร้างแนวทางการฟืน้ฟยูา่นพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองเป็นอยา่งยิ่ง 

  ความผสมผสานขององค์ประกอบเชิงกายภาพ อาคารและท่ีว่างตา่งขนาดนัน้เป็นปัจจยัท่ี
ส่งผลต่อความเข้มเข้นของรูปแบบการใช้ประโยชน์อาคารและความหลากหลายของประเภท
กิจกรรมในพืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง อ้างอิงจากตารางท่ี 5.4 จะเห็นได้ว่าในพืน้ท่ี
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ศกึษาท่ี 1 และ 2 มีความผสมผสานของอาคารต่างขนาดในเกณฑ์สงู ส่งผลให้รูปแบบของการใช้
ประโยชน์พืน้ท่ีและอาคารมีคา่สงู ในทางกลบักนัในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 3 มีลกัษณะของความผสมผสาน
ของอาคารตา่งขนาดในเกณฑ์ปานกลาง ท าให้มีความหลากหลายของรูปแบบกิจกรรมและการใช้
ประโยชน์อาคารอยู่ในเกณฑ์ปานกลางในพืน้ท่ีท่ีมีรูปแบบการใช้ประโยชน์และประเภทกิจกรรมท่ี
หลากหลาย เช่น พืน้ศึกษาตัวอย่างท่ี 1 และ 2 มีแนวโน้มท่ีจะมีความผสมผสานของกิจกรรม
พาณิชยกรรมนอกระบบมากกวา่พืน้ท่ีศกึษาท่ี 3 อยา่งชดัเจน 

 

ตารางท่ี 5.4 ตารางสรุปการประเมินผลความหลากหลายตามเกณฑ์การสร้างความหลากหลายใน
พืน้ท่ีศกึษาตวัอย่างทัง้ 3 แห่ง (ท่ีมา:ผู้วิจยั) 

 
 
 นอกจากนีต้ารางการประเมินผล  (ตารางท่ี 5.4) ยงัแสดงให้เห็นถึงความสมัพนัธ์ระหว่าง
ปัจจยัเร่ืองความหลากหลายของรูปแบบกิจกรรมและการใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคาร กบั ความ
หลากหลายของชว่งเวลาในการใช้งานพืน้ท่ีอยา่งชดัเจน พบวา่ในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 1 และ 2 ท่ีมีรูปแบบ
การใช้ประโยชน์พืน้ท่ีในเกณฑ์สงูมากกว่า 3 ประเภทและมีรูปแบบกิจกรรมมากกว่า 10 ประเภท 
รวมถึงมีการแทรกตวัของกิจกรรมพาณิชยกรรมนอกระบบในระดบัมากมีแนวโน้มท่ีจะมีคณุภาพ
ของการใช้งานพืน้ท่ีอยู่ตลอดทัง้วนั ในทางกลบักันพืน้ท่ีศกึษาท่ี 3 มีผลในลกัษณะตรงข้ามคือค่า
ของความผสมผสานในปัจจยัด้านรูปแบบกิจกรรมและการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีคอ่นข้างต ่า จึงท าให้
พืน้ท่ีมีการใช้งานอยู่เพียงบางช่วงเวลาเท่านัน้โดยท่ีคณุภาพในการเข้าถึงพืน้ท่ีและการปะปนของ
กิจกรรมนันทนาการและพักผ่อนหย่อนใจท าหน้าท่ีเป็นปัจจยัสนับสนุนคุณภาพของปัจจัยหลกั  
ทัง้ 4 ซึง่จะชว่ยพฒันาคณุภาพของความหลากหลายในการใช้งานพืน้ท่ีได้ดียิ่งขึน้ (ภาพท่ี 5.7) 
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ภาพท่ี 5.7 ภาพแสดงความสมัพนัธ์ของปัจจยัพืน้ฐานในการสร้างความหลากหลายเมือง 

 
 คุณภาพของความหลากหลายท่ีเกิดขึน้ในพืน้ท่ีศึกษาตามขัน้ตอนท่ีได้สรุปไว้ข้างต้น
ชีใ้ห้เห็นถึงประโยชน์ในเชิงเศรษฐกิจและสงัคมท่ีความหลากหลายเชิงกายภาพนัน้สร้างให้กบัพืน้ท่ี
เมือง ความเข้นข้มของรูปแบบกิจกรรมและการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีมีความหลากหลายในพืน้ท่ียา่น
พาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองจะสร้างความมีชีวิตชีวาของสภาพเศรษฐกิจในระดบัท้องถ่ินได้เป็น
อยา่งดี ผนวกกบัความผสมผสานระหวา่งกิจกรรมพาณิชยกรรมในและนอกระบบในพืน้ท่ีท่ีจะช่วย
ส่งเสริมบรรยากาศการค้าและบริการของย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองได้เป็นอย่างดี ดึงดดู
ผู้ ใช้งานพืน้ท่ีทัง้กลุ่มผู้อยู่อาศยัและผู้ประกอบการรายใหม่ให้เข้ามาในพืน้ท่ีมากยิ่งขึน้ นอกจากนี ้
ปรากฏการณ์ดงักล่าวจะส่งผลถึงคณุภาพความหลากหลายของช่วงเวลาในการใช้งานพืน้ท่ี อนั
เป็นปัจจยัท่ีจะสร้างความหลากหลายของผู้ ใช้งาน ยกระดบัคณุภาพความของปลอดภยัสาธารณะ
และสนบัสนนุการใช้ประโยชน์ท่ีดินในย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองอย่างมีประสิทธิภาพตาม
ศกัยภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดนิท่ีก าหนดไว้ในข้อก าหนดในผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
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 จากการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ของเกณฑ์ในการประเมินผลความหลากหลายเมืองข้างต้น 
สามารถสรุปความสมัพนัธ์และข้อจ ากัดของปัจจยัท่ีก าหนดเกณฑ์การสร้างความหลากหลายได้
ดงัตอ่ไปนี ้

 1) การใช้ประโยชน์ท่ีดนิ อาคาร รูปแบบกิจกรรม และกิจกรรมนอกระบบ 

 ในพืน้ท่ีท่ีมีความเข้นข้นของการใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคารท่ีหลากหลายมีประเภทของ
กิจกรรมจ านวนมากปะปนอยูใ่นพืน้ท่ี มีแนวโน้มท่ีจะมีกิจกรรมนอกระบบในเกณฑ์สงู ทัง้ 2 ปัจจยั
มีความสมัพนัธ์กันอย่างชัดเจนซึ่งพบได้ในพืน้ท่ีศึกษาตวัอย่างทัง้ 3 พืน้ท่ี หากในพืน้ท่ีมีรูปแบบ
การใช้ประโยชน์หลากหลายกิจกรรมพาณิชยกรรมนอกระบบก็จะเจริญเติบโตได้ดี เพราะปัจจยัทัง้ 
2 ตา่งเอือ้ประโยชน์ตอ่กนัในเชิงเศรษฐกิจ ส่งเสริมบรรยากาศการค้าท่ีดีในย่านพาณิชยกรรมหลกั
ของเมือง  กิจกรรมพาณิชยกรรมนอกระบบจ าเป็นต้องเกาะติดกับอาคารและทางเดินหลักของ
พืน้ท่ีท่ีมีการใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชยกรรมเป็นหลกั โดยท่ีจะตอบสนองต่อกลุ่มผู้ ใช้ท่ีเป็นคนใน
พืน้ท่ีท่ีมีระดบัรายได้น้อยถึงปานกลาง 
 2) ความผสมผสานของกิจกรรมนนัทนาการและพกัผ่อนหยอ่นใจ 

 ปัจจยัดงักล่าวไมไ่ด้ตัง้อยู่บนเง่ือนไขของปัจจยัด้านความหลากหลายของรูปแบบกิจกรรม
และการใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคาร กล่าวคือ แม้ว่าในพืน้ท่ีศึกษาท่ี 1 ซึ่งมีคุณภาพของการ
ผสมผสานรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินและรูปแบบกิจกรรมท่ีอยูใ่นเกณฑ์สงู กลบัพบวา่ในพืน้ท่ีไม่
มีการใช้ประโยชน์ในเชิงนันทนาการและพักผ่อนหย่อนใจในพืน้ท่ี สืบเน่ืองจากการเติบโตของ
ลกัษณะทางกายภาพท่ีไร้รูปแบบ นอกจากนีย้งัพบว่าในพืน้ท่ีศึกษาท่ี 2 ซึ่งมีการใช้ประโยชน์ใน
ลกัษณะนีอ้ยู่บ้าง ส่งผลให้ช่วงเวลาในการใช้งานพืน้ท่ีนัน้อยู่ในเกณฑ์ท่ีสงูขึน้กว่าพืน้ท่ีศึกษาท่ี 1 
เง่ือนไขดงักล่าวชีใ้ห้เห็นว่านอกเหนือจากประโยชน์ในเชิงสงัคมและการใช้งานพืน้ท่ีเหมาะสมต่อ
การพัฒนาคุณภาพชีวิตและการอยู่อาศัยในพืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง ความ
ผสมผสานของกิจกรรมนนัทนาการและพกัผ่อนหย่อนใจในพืน้ท่ีในเกณฑ์ปานกลางถึงมาก จะชว่ย
พฒันาคณุภาพของความหลากหลายของชว่งเวลาในการใช้งานพืน้ท่ีได้ 

 3) ความหลากหลายของชว่งเวลาในการใช้งานพืน้ท่ี 

 ความสมัพนัธ์ระหวา่งปัจจยัด้านการใช้ประโยชน์ท่ีดนิและช่วงเวลาในการใช้งานพืน้ท่ีนัน้มี
ความชดัเจนอยา่งมากตามผลของการเก็บข้อมลูในพืน้ท่ีศกึษาทัง้ 3 แหง่ ในพืน้ท่ีศกึษาท่ี 2 และ 3 
มีความแตกต่างอย่างชดัเจนถึงผลประโยชน์ท่ีพืน้ท่ีเมืองได้รับในการใช้งานพืน้ท่ีท่ีหลากหลายทัง้
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ในมิติของกิจกรรมและช่วงเวลา หากเปรียบเทียบกรณีของพืน้ท่ีศึกษาท่ี 1 และ 2 ในส่วนของ
ช่วงเวลาการใช้งาน พบว่า สาเหตท่ีุพืน้ท่ีท่ี 1 มีค่าของความหลากหลายของช่วงเวลาการใช้งาน
พืน้ท่ีต ่ากว่าพืน้ท่ีท่ี 2 คือ มีรูปแบบของกิจกรรมพาณิชยกรรมท่ีไม่หลากหลายมากพอ กลา่วคือ ไม่
มีรูปแบบกิจกรรมประเภทสถานบนัเทิง ผบั บาร์ ท าให้ไม่มีการใช้งานพืน้ท่ีในช่วงเวลากลางคืน
มากนัก นอกจากนีย้ังพบว่าในพืน้ท่ีศึกษาท่ี  1 และ 2 มีคุณภาพของความหลากหลายของ
ชว่งเวลาสงูกวา่พืน้ท่ีศกึษาท่ี 3 เน่ืองจากมีการใช้ประโยชน์ประเภทอยูอ่าศยัปะปนอยูใ่นพืน้ท่ี  

 4) คณุภาพในการเข้าถึงพืน้ท่ีโดยการเดนิเท้า 

 ปัจจยัเร่ืองคณุภาพในการเข้าถึงพืน้ท่ีแปรผกผนักับคณุภาพของความผสมผสานอาคาร
ต่างขนาด กล่าวคือ ในพืน้ท่ีมีความผสทผสานของอาคารต่างขนาดอยู่ในเกณฑ์สูงมีคณุภาพใน
การเข้าถึงพืน้ท่ีต ่าเน่ืองจากอาคารตา่งขนาดท่ีปะปนอยู่ในพืน้ท่ีอย่างไร้รูปแบบจะสร้างพืน้ท่ีว่างท่ี
ไม่มีแบบแผนและเข้าถึงยากมีลกัษณะเป็นตรอก ซอย และพืน้ท่ีว่างขนาดเล็กท่ีไม่มีการใช้งาน 
ในทางตรงกันข้ามผลจากข้อมูลในพืน้ท่ีศึกษาท่ี 3 พบว่ามีความผสมผสานของอาคารต่างขนาด
น้อยกว่าพืน้ท่ีอ่ืนๆชดัเจน มีลกัษณะของรูปแบบกิจกรรมท่ีใกล้เคียงและสอดคล้องกนัทัง้พืน้ท่ี จะ
เป็นข้อจ ากดัท่ีเอือ้ให้เกิดคณุภาพในการเข้าถึงพืน้ท่ีได้ดีกว่าพืน้ท่ีท่ีมีความหลากหลายในด้านอ่ืน
สงูกว่า เน่ืองจากมีแนวโน้มในการปรับปรุงอาคารและโครงสร้างทางเดินร่วมกนั หรือการเช่ือมต่อ
ในระดบัชัน้บนของอาคาร 

 5) ความผสมผสานของอาคารตา่งขนาด 

 การวดัผลชีใ้ห้เห็นอย่างชดัเจนว่า ปัจจยัข้อนีมี้ผลในการก าหนดคณุภาพของปัจจยัด้าน
รูปแบบและความหลากหลายของประเภทกิจกรรมและการใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคารของพื น้ท่ี
อย่างเป็นรูปธรรม ซึ่งนบัว่าเป็นปัจจยัส าคญัท่ีใช้ในการสร้างความหลากหลายของเมืองในมิติอ่ืนๆ
ในขัน้ตอ่ไป    

 จากการประมวลผลข้างต้นในส่วนของข้อมลูจากพืน้ท่ีศกึษาทัง้ 3 แห่ง และ การวิเคราะห์
หาความสมัพนัธ์และข้อจ ากดัของเกณฑ์การสร้างความหลากหลายทัง้ 6 ข้อ สามารถท่ีจะน าไปสู่
การสรุปผลการศกึษาในขัน้ตอนตอ่ไปได้



 

 

บทที่ 6 
สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 

 6.1) ผลสรุปจากการศกึษา    
 ย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองท่ีไม่ได้ รับการวางแผนพัฒนาอย่างเป็นระบบ 
(Unplanned Area) นับว่าเป็นปรากฎการณ์ท่ีเกิดขึน้โดยทัว่ไปในมหานครหลายแห่งในภูมิภาค
เอเชียตะวันออกเฉียงใต้ พืน้ท่ีเหล่านี  ้มีลักษณะการเจริญเติบโตขององค์ประกอบเชิงกายภาพ
ภายในเมืองท่ีไร้รูปแบบ นยัหนึ่งอาจกล่าวได้ว่าเป็นลกัษณะของ “เมืองท่ีเกิดขึน้ตามธรรมชาติ” 
(Spontaneous City) ซึ่งเป็นเหตุผลส าคัญท่ีสร้างความหลากหลายเมืองในมิติเชิงกายภาพใน
พืน้ท่ียา่นพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองและย่านพาณิชยกรรมหลกัอ่ืนๆในเมืองความหลากหลายท่ี
เกิดขึน้ได้รับการพิจารณาว่าเป็นข้อได้เปรียบและคณุสมบตัิท่ีส าคญัในการพฒันาฟืน้ฟูยา่นพาณิช
ยกรรมศนูย์กลางเมืองท่ีมีคณุภาพทัง้ในเชิงเศรษฐกิจและสงัคมอย่างมีประสิทธิภาพ นอกจากนีย้งั
สอดคล้องกบัแนวความคิดการพฒันาเมืองสมยัใหม่ ท่ีให้ความส าคญักบัการพฒันาคณุภาพชีวิต
เมืองท่ีตอบสนองความต้องการท่ีหลากหลายของผู้ ใช้พืน้ท่ีและผู้ อยู่อาศัยกลุ่มต่างๆ ซึ่งเป็น
แนวทางท่ีมีความยัง่ยืนเหมาะสมกบับริบทของมหานครในปัจจบุนัและอนาคต 

 ความหลากหลายเชิงกายภาพท่ีเกิดขึน้ตามธรรมชาตินัน้ก่อให้เกิดลักษณะของการใช้
ประโยชน์ท่ีดินและอาคารแบบผสมผสานเกิดการรวมตวัและการกระจายตวัของกิจกรรมประเภท
ตา่งๆท่ีมีความหลากหลายในองค์ประกอบของความเป็นย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง ซึ่งจะ
เป็นประโยชน์ตอ่การพฒันาในเชิงเศรษฐกิจและสงัคมของเมือง ศกัยภาพในมิติตา่งๆท่ีเมืองได้รับ
จากลกัษณะการเติบโตของเมืองดงักล่าวนบัว่าเป็นคณุสมบตัิท่ีมีความส าคญัอย่างยิ่งส าหรับการ
พัฒนาคุณภาพชีวิตเมืองในย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองในมิติเชิงเศรษฐกิจคุณภาพของ
ความหลากหลายเชิงกายภาพเป็นสิ่งท่ีจะขับเคล่ือนการเจริญเติบโตของคุณภาพและความ
หลากหลายของกิจกรรมฐานเศรษฐกิจในระดบัตา่งๆ เป็นเอกลกัษณ์เฉพาะท่ีมีศกัยภาพสงูในการ
พัฒนากิจกรรม การค้าและบริการ ธุรกิจโดยผู้ประกอบการรายย่อยและคนในพืน้ทีและยังเป็น
ปัจจยัท่ี สนบัสนุนกิจกรรมและธุรกิจการท่องเท่ียว สร้างภาพลกัษณ์ท่ีดีและเอือ้ประโยชน์ต่อการ
พัฒนา เ ชิ ง เ ศ รษฐ กิ จ แล ะสภ าพแ วด ล้ อม เ มื อ ง ท่ี มี คุณภ าพมากกว่ า รู ป แบบกา ร 
พฒันาในอดีต  เพิ่มความหนาแน่นของกิจกรรมและผู้ ใช้พืน้ท่ีให้มีความหนาแน่นสงูขึน้และมีกลุ่ม
ผู้ ใช้ท่ีหลากหลายมากขึน้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งกลุ่มคนรุ่นใหม ่นกัท่องเท่ียว และผู้ประกอบการผู้อยู่
อาศยักลุม่ใหมท่ี่จะเข้ามาใช้งานพืน้ท่ี 
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  นอกจากนีค้วามผสมผสานของรูปแบบกิจกรรมและองค์ประกอบเชิงกายภาพท่ี
หลากหลายจะสร้างคุณภาพในการใช้พืน้ท่ีเมือง ให้มีรูปแบบการใช้งานพืน้ท่ีและอาคาร 
ครอบคลุมช่วงเวลาต่างๆตลอดวัน ซึ่งจะเป็นเหตุผลส าคัญในการส่งเสริมความคุ้มค่าในเชิง
เศรษฐกิจและตอบสนองเร่ืองศกัยภาพในการใช้พืน้ท่ีอยา่งเหมาะสมเป็นการยกระดบัคณุภาพการ
อยู่อาศยัและการผสมผสานของกิจกรรมในพืน้ท่ีให้ดียิ่งขึน้ การปะปนของกลุ่มผู้ ใช้ท่ีหลากหลาย
อนัเกิดจากข้อจ ากดัด้านกายภาพและกิจกรรมเศรษฐกิจจะเป็นประโยชน์ตอ่การพฒันาคณุภาพใน
เชิงสงัคม เอือ้ให้เกิดปฏิสมัพนัธ์ระหว่างคนตา่งกลุม่ ตา่งฐานะตา่งวฒันธรรมซึง่จะเป็นสว่นท่ีสร้าง
คณุภาพของความหลากหลายในเชิงสงัคมในท้ายท่ีสดุ 

 การวิจยัชิน้นีส้ามารถพิสจูน์สมมติฐานของการศกึษาท่ีว่า ความหลากหลายเชิงกายภาพ
เป็นตวัแปรส าคญัในการก าหนดลกัษณะและคณุภาพของความหลากหลายในมิติอ่ืนๆ อาจกล่าว
ได้ว่าความหลากหลายเมืองท่ีเกิดขึน้จากลักษณะทางกายภาพท่ีไร้รูปแบบและเกิดขึน้เองตาม
ธรรมชาตขิองย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง สีลม เป็นปัจจยัท่ีก่อให้เกิดศกัยภาพในการพฒันา
เชิงเศรษฐกิจและสงัคมด้วยรูปแบบการผสมผสานของกิจกรรมและกลุ่มผู้ ใช้ อย่างไรก็ตามยังมี
ข้อจ ากัดเชิงพืน้ท่ีบางประการท่ีพบในการศึกษา ทัง้ในส่วนของความสัมพันธ์ของปัจจัยด้าน
กายภาพ เศรษฐกิจ และสงัคม อนัเป็นสาเหตท่ีุท าให้ย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองไม่สามารถ
ใช้ประโยชน์จากศักยภาพของความหลากหลายเมืองได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ การน าความ
หลากหลายเชิงกายภาพท่ีพบในพืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองมาปรับใช้ให้เกิดประโยชน์
เพ่ือเป็นแนวคิดในการฟื้นฟูพืน้ท่ีเมืองชัน้ในเป็นแนวทางท่ีควรแก่การพิจารณาอย่างจริงจัง ซึ่ง
จ าเป็นต้องมีการก าหนดเกณฑ์การสร้างความหลากหลายเพ่ือเป็นกรอบแนวคิดส าคญัในการ
ประยุกต์ใช้กับกระบวนการการออกแบบชุมชนเมืองอย่างเป็นรูปธรรม รวมถึงข้อเสนอแนะเชิง
นโยบายและการออกแบบท่ีจะช่วยใ ห้สามารถฟื้นฟู เ มืองใ ห้ มีความหลากหลายท่ี มี 
คณุภาพอยา่งแท้จริงตอ่ไปในอนาคต โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

 ในการฟืน้ฟแูละพฒันาพืน้ท่ียา่นพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองและพืน้ท่ีพาณิชยกรรมหลกั
ให้มีความหลากหลายในมิติต่างๆอย่างมีคุณภาพ จ าเป็นต้องค านึงถึงเกณฑ์ส าคัญทัง้สิน้ 6 
ประการ ได้แก่ 
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 1) ความผสมผสานของรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดนิและอาคาร 

 ก าหนดให้มีประเภทของการใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคารใช้ประโยชน์อาคารไม่ต ่ากว่า  3 
ประเภท ควรเป็นรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีสร้างรายได้ และ ควรมีรูปแบบการใช้ประโยชน์เชิงพกั
อาศยัรูปแบบใดรูปแบบหนึ่งปะปนอยู่ในพืน้ท่ี นอกจากนีย้งัพบว่าความหลากหลายของกิจกรรม
พาณิชยกรรมขนาดเล็ก เช่น ร้านอาหาร ร้านกาแฟ ร้านกินด่ืม ธุรกิจบริการขนาดเล็ก  
ร้านขายของช า จะช่วยส่งเสริมกิจกรรมพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ได้ในเชิงของความต่อเน่ืองของ
กิจกรรมพาณิชยกรรมและเป็นประโยชน์ต่อคณุภาพของการผสมผสานของกลุ่มคนท่ีหลากหลาย
มากยิ่งขึน้ ซึ่งในพืน้ท่ีศึกษาตัวอย่างท่ีมีคุณภาพของความหลากหลายสูงจะมีรูปแบบการใช้
ประโยชน์อยูร่ะหวา่ง  4-5 รูปแบบ  

 ความต่อเ น่ืองและความสอดคล้องของประเภทกิจกรรมพาณิชยกรรมในพืน้ท่ีมี
ความสมัพนัธ์เชิงบวกกบัคณุภาพของความหลากหลายของกลุ่มผู้ ใช้งานพืน้ท่ี ในกรณีท่ีกิจกรรมมี
ความแตกต่างกันแต่ว่ามีกลุ่มเป้าหมายหรือกลุ่มผู้ ใช้เดียวกัน กิจกรรมเหล่านัน้จะเป็นตวัเช่ือม
พืน้ท่ีและความหลากหลายในเชิงเศรษฐกิจและสงัคมได้ซึง่เป็นผลดีตอ่การฟืน้ฟยู่านพาณิชยกรรม
เป็นอยา่งยิ่ง 

 2) ปฏิสมัพนัธ์ระหวา่งกิจกรรมพาณิชยกรรมในระบบและพาณิชยกรรมนอกระบบ 

 ในพืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองควรมีกิจกรรมประเภทพาณิชยกรรมนอกระบบ
ผสมผสานอยู่ในพืน้ท่ี ทัง้นีจ้ะช่วยสนับสนุนกิจกรรมพาณิชยกรรมในอาคารและสร้างความมี
ชีวิตชีวาในเชิงเศรษฐกิจและสงัคมในพืน้ท่ีได้อย่างมีประสิทธิภาพ เน่ืองจากเป็นกิจกรรมท่ีผูกติด
กับการเดินและมักจะตัง้อยู่ในพืน้ท่ีท่ีมีกระแสการเดินท่ีเข้มข้น กิจกรรมการค้าและบริการนอก
ระบบยงัท าหน้าท่ีรองรับกลุ่มคนในชว่งรายได้น้อยถึงปานกลางเป็นหลกั ซึ่งเป็นกลุ่มท่ีมีแนวโน้มท่ี
จะสญัจรด้วยเท้ามากกว่ากลุ่มอ่ืน กิจกรรมลกัษณะนีจ้ะตัง้อยู่ในบริเวณท่ีมีกิจกรรมพาณิชยกรรม
ในระบบเป็นส่วนใหญ่ ตวัอย่างเช่น จากการส ารวจพืน้ท่ีพบว่า มีกิจกรรมการค้าและบริการนอก
ระบบตัง้อยูใ่นพืน้ท่ีกลุม่อาคารบริเวณสถานีรถไฟฟ้าศาลาแดง โดยสว่นมากจะตัง้อยูห่น้าอาคารท่ี
มีกิจกรรมพาณิชยกรรมอยูภ่ายใน เน่ืองจากกิจกรรมทัง้สองระดบัจะชว่ยสง่เสริมภาพลกัษณ์ท่ีดีตอ่
การพฒันาเศรษฐกิจในพืน้ท่ีได้ดี (ภาพท่ี 6.1) นอกจากนีย้งัพบว่ากิจกรรมพาณิชยกรรมการค้า
และบริการนอกระบบ เช่น รถเข็นขายของ ร้านอาหารริมทาง ร้านขายสินค้าท่ีระลึก ร้านสปา นวด
แผนไทย เป็นต้น สนับสนุนธุรกิจการท่องเท่ียวและดึดดูดกลุ่มผู้ ใช้ต่างชาติเข้ามาในพืน้ท่ี ได้
มากกวา่พืน้ท่ีท่ีมีลกัษณะกิจกรรมพาณิชยกรรมการค้าในระบบ 
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 อย่างไรก็ตามกิจกรรมพาณิยกรรมการค้าและบริการนอกระบบบางรูปแบบนัน้ อาจเป็น
ผลเสียต่อภาพลักษณ์ของพืน้ท่ีย่านพาณิชกรรมศูนย์กลางเมืองได้เช่นเดียวกัน หากรูปแบบ
กิจกรรมนัน้ตอบสนองของผู้ ใช้บางกลุม่มากเกินไป เช่น กลุ่มแรงงาน กลุ่มผู้ มีรายได้น้อย กลุ่มเพศ
ท่ีสาม เน่ืองจากการเกิดการรวมกลุ่มของกิจกรรมนอกระบบในจุดใดจุดหนึ่งของพืน้ท่ี ซึ่งจะเป็น
การกรอบพืน้ท่ีไว้ส าหรับคนเพียงกลุม่เดียวโดยอตัโินมตั ิและเป็นการลดโอกาสของการปฏิสมัพนัธ์
ของกลุม่คนตา่งรายได้และการปฏิสมัพนัธ์ระหวา่งกิจกรรมตา่งประเภทโดยปริยาย 

 

  
ภาพท่ี 6.1 ลกัษณะการปฏิสมัพนัธ์ระหวา่งกิจกรรมพาณิชยกรรมในและนอกระบบ (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 
 3)  ลกัษณะความผสมผสานของอาคารตา่งขนาด 

 ลกัษณะความผสมผสานของอาคารตา่งขนาดสามารถใช้เป็นเคร่ืองชีว้ดัความหลากหลาย
ของกิจกรรมได้อยา่งเป็นรูปธรรม ความแตกตา่งของขนาด อาย ุและรูปแบบของอาคาร สิ่งก่อสร้าง 
คือข้อจ ากัดท่ีมีอิทธิพลต่อเกณฑ์การเลือกต าแหน่งและสถานท่ีตัง้ (Location Selection Criteria)  
ของกิจกรรมแตล่ะประเภท โดยเฉพาะอยา่งยิ่งยา่นพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองท่ีมีลกัษณะการใช้
ประโยชน์อาคารท่ีเข้มข้นซึ่งมีความต้องการการใช้งานสูง ท าให้กิจกรรมต่างๆถูกก าหนดตาม
เง่ือนไขเชิงเศรษฐกิจเป็นหลกั ดงันัน้การท่ีพืน้ท่ีเมืองมีความหลากหลายของลกัษณะเชิงกายภาพ
อาคารยอ่มสง่ผลให้พืน้ท่ีมีแนวโน้มท่ีจะประกอบไปด้วยลกัษณะของประเภทกิจกรรมท่ีแตกต่างกนั 
ซึง่จะสง่ผลให้มีกลุม่ผู้ใช้ในพืน้ท่ีท่ีหลากหลายเพิ่มมากขึน้อีกด้วย 

 ความสมัพนัธ์ระหว่างกิจกรรมและอาคารตา่งขนาดมีความชดัเจนอย่างยิ่งในพืน้ท่ีศึกษา 
กล่าวคืออาคารพาณิชยกรรมขนาดเล็ก และอาคารตึกแถวท าหน้าท่ีเป็นภาชนะท่ีบรรจุกิจกรรม
การค้าและบริการขนาดเล็กมากกว่าร้อยละ 80 ของจ านวนอาคารทัง้หมด โดยส่วนใหญ่จะเป็น
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ธุรกิจท่ีด าเนินโดยผู้ประกอบการรายย่อย ไม่ว่าจะเป็นเจ้าของอาคารหรือผู้ เช่าเพ่ือท าการค้าใน
ขณะท่ีอาคารพาณิชยกรรมขนาดกลางถึงใหญ่จะมีกิจกรรมการค้าและบริการท่ีเป็นลกัษณะเฟรน
ไชน์เป็นส่วนใหญ่  นอกจากนีจ้ากการพฤติกรรมและปรากฏการณ์เชิงพืน้ท่ีของกิจกรรมขนาดเล็ก
และธุรกิจท้องถ่ินพบวา่กิจกรรมประเภทดงักล่าวจะตัง้อยูใ่นพืน้ท่ีอาคารระดบัดนิมากถึงร้อยละ 85 
ในระดบัชัน้ท่ี 2 ร้อยละ 12 และระดบัชัน้ 3-5 ร้อยละ 3 เน่ืองจากข้อจ ากัดของแรงดึดดูดในเชิง
เศรษฐกิจนัน้คอ่นข้างน้อยและเร่ืองภาพลกัษณ์ของประเภทธุรกิจและสภาพของอาคารท่ีเหมาะสม 

   

  
ภาพท่ี 6.2 ความสมัพนัธ์ของกิจกรรมพาณิชยกรรมรูปแบบตา่งๆกบัอาคารตา่งขนาด  

(ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 
 4)  คณุภาพของการเข้าถึงพืน้ท่ีด้วยการเดินเท้า 

 จากการศกึษาพบว่า ในบริเวณท่ีมีคณุภาพของการเข้าถึงด้วยการเดินเท้าดีจะมีคุณภาพ
ของความหลากหลายของกิจกรรมสูงกว่าบริเวณอ่ืนๆและมีแนวโน้มท่ีจะมีกิจกรรมเชิงพาณิชยก
รรมในบริเวณดงักล่าวมากขึน้อีกด้วย จากข้อค้นพบดงักล่าวอาจสรุปได้ว่า หากคณุภาพของการ
เข้าถึงและการเดินเท้าอยู่ในเกณฑ์ดีก็จะส่งผลให้เกิดกิจกรรมและการใช้พืน้ท่ีในเชิงพาณิชยกรรม
มากขึน้โดยเฉพาะพาณิชยกรรมขนาดเล็กและพาณิชยกรรม การค้า การบริการนอกระบบ ซึ่งเป็น
เหตุความหลากหลายเชิงกิจกรรมและสังคมของพื น้ท่ีนัน้มีแนวโน้มเพิ่มสูงขึน้ในท้ายท่ีสุด 
นอกจากนีย้งัพบว่า บริเวณพืน้ท่ียา่นพาณิชยกรรมกลางเมืองในมหานครท่ีมีบริบทของเมืองท่ีไม่ได้
รับการวางแผนมาอย่างดีเช่นเดียวกับกรณีของประเทศไทย จะมีลักษณะของพืน้ท่ีกลางบล็อค
จ านวนมากท่ีไมไ่ด้รับการใช้งาน หรือมีการใช้งานท่ีไมเ่หมาะสมอยู่การใช้โครงข่ายการเดินเพ่ือเพิ่ม
คุณภาพของการเข้าถึงพืน้ท่ีด้านในจากแนวถนนจะช่วยเปิดพืน้ท่ีด้านในให้มีการใช้งานในเชิง
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พาณิชยกรรมหรือพกัผ่อนหย่อนใจได้อย่างมีประสิทธิภาพ เอือ้ให้เกิดกิจกรรมใหม่ๆในพืน้ท่ีท่ีไม่มี
การใช้งานอยู่ในปัจจุบนั ไม่ว่าจะเป็นพืน้ท่ีกลางบล็อคถนน พืน้ท่ีหลงัและระหว่างอาคาร รวมถึง
สาธารณปูการท่ีไมมี่การใช้งานบางแหง่ซึง่จะเป็นแนวทางท่ีนา่สนใจและลงทนุต ่าในการฟืน้ฟูเมือง
ในระดบักลุม่อาคารและพืน้ท่ีชมุชน เหมาะสมกบับริบทของพืน้ท่ีศกึษาและพืน้ท่ีพาณิชยกรรมอ่ืนๆ
ในประเทศไทยอยา่งยิ่ง 
 
 5)  ความหลากหลายของชว่งเวลาในการใช้งานพืน้ท่ี 

 การใช้งานพืน้ท่ีในช่วงเวลาตา่งๆของวนันบัว่าเป็นคณุสมบตัิพืน้ฐานของพืน้ท่ีย่านพาณิช
ยกรรมศนูย์กลางเมืองและย่านพาณิชยกรรมหลกัอ่ืนๆ ความหลากหลายของช่วงเวลาในการใช้
งานพืน้ท่ีเป็นผลผลิตจากความผสมผสานของการใช้ประโยชน์ท่ีดนิและอาคารหลากหลายประเภท 
ซึ่งจะช่วยส่งเสริมให้พืน้ท่ีชัน้ในของเมืองมีการใช้งานอย่างเต็มประสิทธิภาพในช่วงเวลาตา่งๆของ
วนัตามความเหมาะสม ทัง้ในเชิงพาณิชยกรรม การค้าและการบริการ การอยู่อาศยัและกิจกรรม
นันทนาการ ล้วนเป็นรูปแบบท่ีส่งเสริมให้เกิดความมีชีวิตชีวาขึน้ในพืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรม 
นอกจากประโยชน์ในเชิงเศรษฐกิจท่ีได้รับ การใช้งานพืน้ท่ีนอกช่วงเวลาท างาน  โดยเฉพาะ
ช่วงเวลากลางคืนจะเป็นเคร่ืองมือท่ีสร้างความปลอดภัยสาธารณะในพืน้ท่ีโดยอัตโนมัติ อนัเป็น
ผลประโยชน์ตอ่สาธารณะในการยกระดบัคณุภาพการอยู่อาศยัในเมืองให้ดียิ่งขึน้อีกด้วย 

 6) ความผสมผสานของกิจกรรมนนัทนาการและกิจกรรมพกัผอ่นหยอ่นใจ 

กิจกรรมนนัทนาการและกิจกรรมพกัผ่อนหยอ่นใจ มีคณุสมบตัใินการสนบัสนนุปฏิสมัพนัธ์ระหว่าง 
คนกับพืน้ท่ี ระหว่างคนต่างกลุ่ม และคนกับกิจกรรมท่ีเกิดขึน้ภายในเมือง  สามารถเชือ้เชิญให้
ผู้ ใช้งานอยู่ในพืน้ท่ีได้นานยิ่งขึน้ ซึ่งเป็นปัจจยัท่ีช่วยส่งเสริมโอกาสในการพฒันาเชิงเศรษฐกิจใน
ระดบัท้องถ่ินและเป็นอีกหนึ่งแนวทางในการเพิ่มปฏิสมัพันธ์ของผู้คนในสงัคมมากขึน้  อย่างไรก็
ตามจากการศกึษาพบว่า กิจกรรมนนัทนาการและกิจกรรมพกัผ่อนหย่อนใจไม่มีความส าคญัมาก
เพียงพอในการก าหนดคณุภาพของความหลากหลายเมืองในมิติต่างๆ เป็นเพียงปัจจยัสนบัสนนุ
และข้อเสนอแนะเพิ่มเตมิในการฟืน้ฟพืูน้ท่ีพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองเทา่นัน้ 

 จากการศึกษาวิจยัเร่ือง แนวทางการฟืน้ฟูย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง กรณีศึกษา
พืน้ท่ีสีลม พบว่าความหลากหลายเชิงกายภาพเป็นปัจจยัส าคญัในการก าหนดคณุภาพของความ
หลากหลายในมิติเชิงสงัคมและเศรษฐกิจอย่างแท้จริง  และ จากการลงพืน้ท่ีส ารวจเก็บข้อมลูและ
วดัผลเชิงคณุภาพในพืน้ท่ีศึกษาตวัอย่างทัง้ 3 พืน้ท่ี พบว่ามีคณุสมบตัิและเง่ือนไขเชิงกายภาพท่ี



 

 
   

118 

สอดคล้องกับเกณฑ์การสร้างความหลากหลายท่ีตัง้ไว้จ านวน 6 ประการ อันได้แก่ (1) ความ
ผสมผสานของรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคาร (2) ปฏิสมัพนัธ์ระหว่างกิจกรรมพาณิชยก
รรมในระบบและพาณิชยกรรมนอกระบบ  และ (3) ลกัษณะความผสมผสานของอาคารตา่งขนาด 
เป็นเกณฑ์ส าคญัในการสร้างความหลากหลายเมืองในย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง ควบคูก่บั
คณุสมบตัเิร่ือง (4) คณุภาพของการเข้าถึงพืน้ท่ีด้วยการเดนิเท้า (5) ความหลากหลายของชว่งเวลา
ในการใช้งานพืน้ท่ี  (6) ความผสมผสานของกิจกรรมนนัทนาการและกิจกรรมพกัผ่อนหย่อนใจ ท่ี
ช่วยส่งเสริมคุณภาพของความหลากหลายของกิจกรรมและสภาพแวดล้อมเมืองท่ีมีคุณภาพ
ภายในย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองในบริบทของกรุงเทพมหานคร จึงสรุปได้ว่าเกณฑ์  
ทัง้หมดข้างต้นนัน้สามารถน าไปเป็นบรรทดัฐานในการสร้างความหลากหลายเชิงกายภาพในยา่น
พาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองและย่านพาณิชยกรรมหลกัอ่ืนๆของเมืองได้อย่างเป็นรูปธรรม ไม่ว่า
จะเป็นความหลากหลายด้านกิจกรรม หรือ องค์ประกอบทางด้านสถาปัตยกรรม อาคารและท่ีว่าง
ท่ีจะชว่ยสง่เสริมมิตคิวามหลากหลายในด้านอ่ืนๆ  

 การศึกษาวิจัยชิน้นีส้ามารถสรุปเกณฑ์การสร้างความหลากหลาย จากบริบทของ
กรุงเทพมหานครเพ่ือน าไปใช้เป็นเกณฑ์มาตรฐานสากลในการฟืน้ฟูเมือง โดยเฉพาะอย่างยิ่งย่าน
พาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองและพืน้ท่ีพาณิชยกรรมหลกัอ่ืนๆตอ่ไป ประกอบด้วยเกณฑ์ส าคญั 6 
ประการ อนัได้แก่ 

 1) ความผสมผสานของรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดนิและอาคาร 

  2)  ปฏิสมัพนัธ์ระหวา่งกิจกรรมพาณิชยกรรมในระบบและพาณิชยกรรมนอกระบบ  

 3) ลกัษณะความผสมผสานของอาคารตา่งขนาด  
 4)  คณุภาพของการเข้าถึงพืน้ท่ีด้วยการเดินเท้า  

 5) ความหลากหลายของชว่งเวลาในการใช้งานพืน้ท่ี  

 6) ความผสมผสานของกิจกรรมนทันาการและพกัผอ่นหยอ่นใจ 

 เกณฑ์ดงักล่าวสามารถน าไปประยุกต์ใช้เพ่ือสร้างความหลากหลายเชิงกายภาพส าหรับ
กระบวนการฟื้นฟูพัฒนาเมืองอย่างเป็นรูปธรรม ส่งเสริมคุณภาพของความหลากหลายในเชิง
เศรษฐกิจและสงัคม เพิ่มศกัยภาพในการใช้งานพืน้ท่ีและอาคารอย่างเต็มประสิทธิภาพ ทัง้นีเ้พ่ือ
เป็นแนวทางการฟืน้ฟูเมืองภายใต้ข้อจ ากัดการพฒันาเมืองในกรุงเทพมหานครและเมืองอ่ืนๆใน
เอเชียท่ีมีบริบทใกล้เคียง ซึ่งจะช่วยสร้างเอกลกัษณ์เฉพาะของพืน้ท่ี ดึงดดูกิจกรรมการท่องเท่ียว
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และกิจกรรมเชิงเศรษฐกิจอ่ืนๆ ยกระดบัคณุภาพชีวิตและคณุภาพการอยู่อาศยัในเมือง รวมถึงเป็น
การสร้างความสามารถในการแข่งขนัเชิงเศรษฐกิจให้กบัพืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองได้
เป็นอยา่งมีประสิทธิภาพ  

 

 6.2) ข้อเสนอแนะของการศกึษา  

 การฟืน้ฟูย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองมีแนวทางในการใช้เคร่ืองมือในระดบัต่างๆท่ี
น่าสนใจ ได้แก่ ข้อเสนอแนะในระดบันโยบาย ข้อเสนอแนะเชิงการออกแบบ รวมถึงข้อเสนอแนะ
เพ่ือการพฒันางานวิจยัตอ่ไปซึง่มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

 6.2.1) ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย  

 แนวทางฟืน้ฟูพืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองท่ีมุ่งเน้นการฟืน้ฟูคณุภาพของความ  
หลากหลายเมืองในพืน้ท่ีนัน้จะเป็นแนวทางท่ีแก้ปัญหาเร่ืองการบงัคับใช้กฏหมายเวนคืนและ
ความยากล าบากในกระบวนการฟื้นฟูเมืองแบบเก่าท่ีจ าเป็นต้องมีการรือ้ร้างอาคารเพ่ือพัฒนา
พืน้ท่ีขึน้ใหม่ กล่าวคือเป็นแนวทางการฟืน้ฟูคณุภาพของพืน้ท่ีเมือง คณุภาพชีวิตและการอยู่อาศยั
ให้สอดคล้องตามศกัยภาพของการใช้ประโยชน์ท่ีดินโดยไม่จ าเป็นต้องมีการเวนคืนท่ีดินรวมถึง
สามารถด าเนินการได้ทนัทีโดยภาคเอกชนรายย่อยในพืน้ท่ี แนวทางดงักล่าวจะช่วยลดความข้อ
ขดัแย้งและปัญหาท่ีเกิดจากปรากฎการณ์การเปล่ียนแปลงของกลุ่มผู้อยู่อาศยัท่ีมีรายได้สงูแทนท่ี
กลุ่มผู้ มีรายได้น้อยในพืน้ท่ีเมือง (Urban Gentrification) เน่ืองจากจะเป็นแนวทางการฟืน้ฟูท่ีเอือ้
ให้ผู้อยู่อาศยัเดิมไม่ว่าจะอยู่ในช่วงรายได้ใดก็ตามสามารถอาศยัหรือด าเนินกิจการในพืน้ท่ีต่อไป
ได้ภายหลงัการฟืน้ฟูเชิงกายภาพในพืน้ท่ี ซึ่งจะช่วยส่งเสริมความผสมผสานของกลุ่มคนต่างกลุ่ม
ในชมุชนเมือง อนัเป็นส่วนส าคญัในการพฒันาคุณภาพเชิงสงัคม ท่ีจะส่งผลตอ่คณุภาพของความ
หลากหลายในมิตอ่ืินๆตอ่ไป 

 นอกจากนีย้งัมีข้อเสนอแนะเชิงนโยบายท่ีควรแก่การพิจารณาเพ่ือน าไปเป็นแนวคิดในการ
พฒันาพืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองเพ่ือสร้างความหลากหลาย แบง่ออกเป็น 2 ประเด็น
หลกั ดงันี ้
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- การก าหนดนโยบายสาธารณะและเคร่ืองมือทางการเงินเพ่ือสร้างความหลากหลาย 
 จากข้อมลูของกรณีศกึษาตวัอยา่ง การปรับใช้แนวคิดการก าหนดนโยบายสาธารณะท่ีช่วย
สง่เสริมความหลากหลายเมืองในมิตด้ิานสงัคมนัน้มีความจ าเป็นและนบัว่าเป็นแนวทางท่ีได้รับการ
น าไปประยกุต์ใช้อย่างแพร่หลายในประเทศพฒันาแล้วหลายแหง่ ไมว่า่จะเป็น ญ่ีปุ่ น สิงคโปร์ เป็น
ต้น การก าหนดเกณฑ์หรือสัดส่วนของประเภทผู้อยู่อาศยั ตามปัจจัยเร่ืองสัญชาติ อาชีพ ระดบั
รายได้ในโครงการการพฒันาท่ีอยู่อาศยัโดยหน่วยงานภาครัฐ เพ่ือสนบัสนุนความหลากหลายใน
เ ชิ ง สั ง ค ม ข อ ง พื ้ น ท่ี เ มื อ ง  อ า จ ถู ก น า ม า ป รั บ ใ ช้ กั บ ก า ร 
พฒันาย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองและพืน้ท่ีเมืองหนาแน่นอ่ืนๆได้อย่างมีนยัยะส าคญั ทัง้นี ้
ขึน้อยู่กบัการบูรณาการโดยหน่วยงานภาครัฐในการก าหนดแนวทางการพัฒนาฟืน้ฟูเมืองร่วมกับ
ภาคเอกชน  นอกจากนีก้ารใช้ความช่วยเหลือทางด้านการเงินกับผู้ มีรายได้น้อยเ พ่ือเพิ่ม
ความสามารถในการเข้าถึงสาธารณกูารสาธารณปูโภคของเมืองในพืน้ท่ียา่นพฒันาใหมห่รือพืน้ท่ีท่ี
ได้รับการฟืน้ฟูใหม่นบัว่าเป็นแนวทางท่ีมีความชอบธรรมและส่งเสริมความเท่าเทียมกันในสงัคม 
กล่าวคือ การท่ีภาครัฐปันเงินช่วยเหลือบางส่วนมาอุดหนุนค่าใช้จ่ายของกลุ่มผู้ มีรายได้ เพ่ือให้
สามารถด าเนินชีวิตได้ในสภาพแวดล้อมเมืองท่ีถกูสร้างขึน้มาใหม่อยา่งเทา่เทียมกบัประชาชนกลุ่ม
อ่ืนๆท่ีมีรายได้สูงกว่านัน้ เป็นแนวทางในการส่งเสริมความหลากหลายในเชิงสังคมอย่างเป็น
รูปธรรมและชว่ยให้พืน้ท่ีเมืองเป็นสาธารณะอยา่งแท้จริง 
 ความตระหนักรู้ต่อสงัคมอนัหลากหลายเป็นสิ่งส าคญัต่อการด ารงชีวิตร่วมกันในสังคม
เมืองในปัจจบุนัและอนาคต ซึ่งสิ่งเหล่านีส้ามารถสร้างได้จากการก าหนดลกัษณะทางกายภาพท่ี
ส่งเสริมให้มีความผสมผสานของกลุ่มคนต่างรายได้ ต่างเชือ้ชาติในพืน้ท่ีเดียวกัน ก่อให้เกิด
ปฏิสัมพันธ์เชิงสังคมต่อกัน ระหว่างกลุ่มคนกับกลุ่มคน และ กลุ่มคนกับพืน้ท่ี ให้คนท่ีมีความ
แตกต่างกันมีความเคารพต่อกันตามสมควร ซึ่งจะเป็นรากฐานของสงัคมประชาธิปไตยท่ีแท้จริง
ตอ่ไปได้ในท้ายท่ีสดุ 

- ข้อเสนอแนะเชิงนโยบายการฟืน้ฟพูฒันาเมือง    

 สืบเน่ืองจากข้อจ ากดัการพฒันาในส่วนของการรวมแปลงกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีมีความยุ่งยาก
และซับซ้อนน ามาสู่ความล้มเหลวในการจัดรูปท่ีดินในประเทศไทย ส่งผลให้เกิดลักษณะทาง
กายภาพของเมืองท่ีไม่เป็นรูปแบบและสะท้อนถึงความล้มเหลวของระบบผงัเมืองไทยในระดบัผงั
โครงการ การพฒันานโยบาย รวมถึงกฎหมายการจดัรูปท่ีดิน แนวคิดการรวมแปลงท่ีดินด้วยการ
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คืนสิทธ์ิแนวตัง้ควรท่ีจะได้รับการน ามาปรับใช้กบัพืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง สีลม และ
พืน้ท่ีศนูย์กลางเมืองอ่ืนๆในกรุงเทพมหานคร 

 
ภาพท่ี 6.3 กรรมสิทธ์ิท่ีดนิบริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้าศาลาแดง 

 ในกรณีท่ีไม่สามารถท าการฟืน้ฟูพืน้ท่ีได้ด้วยเกณพ์การสร้างความหลากหลายท่ีก าหนด
ขึน้ ควรมีการผลกัดนัให้เกิดกระบวนการเวนคืนและจดัรูปท่ีดินโดยมีการคืนสิทธ์ิทางตัง้ ดงัเช่นใน
ประเทศญ่ีปุ่ นท่ีมีการใช้อย่างแพร่หลายมาเป็นเวลานาน ทัง้นีเ้พ่ือเปล่ียนแปลงและฟืน้ฟูลกัษณะ
ทางกายภาพของพืน้ท่ีบางส่วนให้มีลกัษณะท่ีเป็นแบบแผนและมีระบบมากยิ่งขึน้สะดวกต่อการ
จดัการและมีคณุภาพในการใช้งานพืน้ท่ีเมืองสงูขึน้ 

 

 6.2.2) ข้อเสนอแนะเชิงการออกแบบ 

 นอกเหนือจากการประยุกต์ใช้เกณฑ์การสร้างความหลากหลายเพ่ือฟื้นฟูคุณภาพของ
ความหลากหลายในพืน้ท่ีย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง การปรับปรุงฟืน้ฟูในเชิงกายภาพใน
ระดบักลุ่มอาคารมีความส าคญัอย่างยิ่งในการท่ีจะส่งเสริมคณุภาพของความหลากหลายในเชิง
กายภาพ เศรษฐกิจและสังคมอย่างเป็นรูปธรรมและมีประสิทธิภาพ จากข้อมูลการประมวลผล
ข้อมูลพบว่าคณุภาพของความหลากหลายเชิงกายภาพขึน้อยู่กับปัจจยัส าคญั 3 ประการ ได้แก่ 
ประเภทของกิจกรรมท่ีหลากหลาย คุณภาพของการเข้าถึงและลักษณะขององค์ประกอบเชิง
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กายภาพ ปัจจัยทัง้ 3 ประการมีความสัมพันธ์ต่อกันทัง้ในเชิงลบและเชิงบวก ซึ่งมีรายละเอียด
ดงัตอ่ไปนี ้

 จากผลสรุปการศกึษาเสนอให้มีการปรับปรุงอาคารตกึแถวและพาณิชยกรรมขนาดเล็กให้
มีลกัษณะกิจกรรมท่ีสอดคล้องกับอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ (ภาพท่ี  6.4) ทัง้นีเ้พ่ือเป็นการ
สนับสนุน รูปแบบการใ ช้ประ โ ยช น์อาคารใ ห้ เต็มประสิท ธิภาพแ ล้วยัง เ ป็นการส ร้าง 
ความต่อเน่ืองของกิจกรรมพาณิชยกรรมระหว่างอาคารต่างขนาด เพ่ือส่ง เสริมคุณภาพของ
กิจกรรมพาณิชยกรรมและความหลากหลายของกิจกรรมให้มากขึน้ พืน้ท่ีระหวา่งอาคารตา่งขนาด
ควรมีการปรับปรุงให้อาคารหันหน้าหรือเปิดกิจกรรมเข้าหาพืน้ท่ีระหว่างอาคารมากขึน้เพ่ือให้
สามารถเข้าถึงและใช้พืน้ท่ีเหล่านัน้ในลกัษณะของพืน้ท่ีส าหรับเช่ือมต่อระหว่างอาคารและ พืน้ท่ี
ส าหรับกิจกรรมนนัทนาการและพกัผอ่นหยอ่นใจ 

 นอกจากนีเ้สนอให้มีการปรับปรุงลกัษณะกิจกรรมในอาคารตกึแถวชัน้บนให้สอดคล้องกบั
อาคารรอบข้างและเพิ่มการเช่ือมต่อในชัน้บนและสถานีระบบขนส่งมวลชน รวมถึงปรับปรุงการ
เช่ือมตอ่ในระดบัดินของอาคารเพ่ือเปิดโอกาสในเชิงพาณิชย์ให้มากขึน้และใช้เป็นทางลดัในพืน้ท่ี 
เพิ่มคณุภาพในการเข้าถึงด้วยการเดนิเท้า 

 
ภาพท่ี 6.4 ภาพแสดงแนวทางการปรับปรุงเชิงกายภาพในกลุม่อาคารตา่งขนาด (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 

 

 ในพืน้ท่ีชัน้บนของตกึแถว เสนอให้มีการใช้งานในลกัษณะของกิจกรรมร้านค้า ร้านอาหาร 
ร้านบริการตา่งๆ อาทิ ร้านท าผม รวมถึงเสนอให้มีการปรับปรุงอาคารตกึแถว เช่ือมตอ่พืน้ท่ีชัน้บน
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ให้มีขนาดใหญ่ขึน้และเหมาะสมกับกิจกรรมพาณิชยกรรมประเภทอ่ืนมากขึน้ อาทิ ศนูย์อาหาร 
หรือปรับปรุงให้เป็นท่ีอยูอ่าศยัส าหรับเชา่ โรงแรมขนาดเล็ก โฮสเทล เป็นต้น 

 ในบริเวณพืน้ท่ีชัน้หนึ่งของอาคารท่ีประชิดกับทางเดินหรือถนน เสนอให้มีการปรับปรุง
พืน้ท่ีหน้าอาคารให้สง่เสริมกิจกรรมพาณิชยกรรมนอกระบบสร้างความตอ่เน่ืองของกิจกรรมพาณิช
ยกรรมในและนอกอาคารทัง้ในส่วนของการเข้าถึงและการเช่ือมตอ่ทางสายตา สนบัสนนุให้ใช้วสัดุ
โปร่งแสงท่ีสามารถมองเห็นพืน้ท่ีในอาคารได้ ซึ่งจะช่วยสนบัสนนุภาพลกัษณ์ของพืน้ท่ีย่านพาณิช
ยกรรมให้ดียิ่งขึน้ 

 ในส่วนของการปรับปรุงการเช่ือมต่อในระดบับล็อคอาคาร (ภาพท่ี 6.5) เสนอให้มีการ
ก าหนดเส้นทางของโครงข่ายการเดินท่ีทัว่ถึงและเช่ือมต่อพืน้ท่ีได้อย่างมีคุณภาพ เพ่ือเปิดพืน้ท่ี
ด้านในบล็อคให้สามารถเข้าถึงได้สะดวก ซึ่งจะช่วยสนับสนุนการเปล่ียนแปลงของกิจกรรมเชิง
พาณิชย์ท่ีเกาะตดิกบัทางเดนิ  

  

 
ภาพท่ี 6.5 ภาพแสดงแนวทางการเช่ือมตอ่เพ่ือสร้างโอกาสทางพาณิชยกรรม (ท่ีมา: ผู้วิจยั) 
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 นอกจากนีจ้ากการศึกษาวิจยัพบว่ามีพืน้ท่ีจ านวนมากในพืน้ท่ีท่ีมีรูปแบบการใช้งานท่ีไม่
เหมาะสม และไมเ่ป็นไปตามศกัยภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดนิตามข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินใน
ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซึง่ประกอบด้วย  

 
 1)  พืน้ท่ีบริเวณชัน้บนและพืน้ท่ีดาดฟ้าของตกึแถว  

 เสนอให้มีการปรับปรุงอาคารตกึแถวให้มีความทนัสมยัและมีรูปลกัษณ์ท่ีเหมาะสมกับการ
ใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชยกรรมมากยิ่งขึน้เน่ืองด้วยกลุ่มอาคารตึกแถวในปัจจุบนัไม่สามารถ
ตอบสนองการใช้ประโยชน์ในด้านการพกัอาศยัได้ดงัเช่นในสมยัก่อน การปรับปรุงอาคารเพ่ือท่ีจะ
พฒันากิจกรรมเชิงพาณิชยกรรมขนาดเล็กเข้าไปในพืน้ท่ีอาคารนัน้เป็นสิ่งจ าเป็นอย่างยิ่งในการ
เพิ่มศกัยภาพของการใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคารในย่านพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมือง เน่ืองจาก
กลุ่มตกึแถวเหล่านีย้งัต้องอยู่ในสภาพนีไ้ปจนกว่าโครงสร้างจะหมดอายซุึ่งส่วนใหญ่เหลือเวลาอีก
ไมต่ ่ากวา่ 15-20 ปี  

 2) การปรับปรุงในลกัษณะของการต่อเช่ือมพืน้ท่ีระหว่างอาคารหลายหลงัเพ่ือสร้างพืน้ท่ี  
ส าหรับการใช้ประโยชน์ใหม่ๆ เช่น ศูนย์อาหาร สถานบันขนาดเล็ก พืน้ท่ีท างานส าหรับอาชีพ
ทางเลือก พิพิธภณัฑ์ ร้านค้า รวมถึงการปรับปรุงพืน้ท่ีดาดฟ้าส าหรับการใช้งานเชิงนนัทนาการ ไม่
ว่าจะเป็น สวนหลงัคา ลานกิจกรรม ลานกินด่ืม ซึ่งอาจมีการเช่ือมต่อกับอาคารขนาดใหญ่หรือ
โครงสร้างของสถานีระบบขนส่งมวลชนได้เพ่ือสร้างการเข้าถึงท่ีมีคุณภาพสูงขึน้ให้เหมาะกับ
กิจกรรมเชิงพาณิชยกรรมมากยิ่งขึน้ ในกรณีท่ีมีการพัฒนาเพ่ือเป็นท่ีอยู่อาศัย เสนอให้มีการ
ปรับปรุงในรูปแบบของโรงแรมขนาดเล็กหรือโฮสเทล เพ่ือส่งเสริมความหลากหลายของผู้ ใช้งาน
และตอบเร่ืองศกัยภาพเชิงเศรษฐกิจได้อย่างเหมาะสม รวมถึงเป็นรูปแบบกิจกรรมท่ีสอดคล้องกนั
กบัการใช้ประโยชน์หลกัภายในยา่นมากกวา่การเป็นท่ีพกัอาศยัส าหรับคนเพียงไมก่ี่กลุม่  

 3) พืน้ท่ีระหวา่งอาคารตา่งขนาด และ พืน้ท่ีด้านหลงัของอาคาร 

 เสนอให้มีการปรับปรุงฐานอาคารในระดบัดินเพ่ือเปิดการใช้งานในด้านหลังและด้านท่ี
ประชิดกับอาคารอ่ืนและใช้พืน้ท่ีระหว่างและด้านหลงัอาคารเป็นแนวการเดินหรือพืน้ท่ีเช่ือมต่อ
อาคารทัง้นีเ้พ่ือสนบัสนนุให้มีการใช้งานพืน้ท่ีกลางบล็อคมากขึน้   
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 4) โครงสร้างสาธารณปูการ สาธารณปูโภคท่ีไมมี่การใช้งานหรือมีการใช้งานไมเ่หมาะสม 

 เสนอให้มีการปรับเปล่ียนการใช้งานเป็นลกัษณะเชิงสาธารณะ เช่น สวนสาธารณะขนาด
เล็ก ศนูย์ชุมชน ห้องสมุด ห้องนิทรรศการสาธารณะ เพ่ือเป็นจุดศนูย์กลางของพืน้ท่ี ส่งเสริมการ
ปฏิสมัพนัธ์ของคนตา่งกลุม่ รวมถึงทดแทนสาธารณกูารเชิงนนัทนาการท่ีมีจ านวนน้อยในพืน้ท่ีย่าน
พาณิชยกรรมตา่งๆได้อยา่งนา่สนใจ 

 5) ตรอก ซอยท่ีไมมี่การใช้งานและรถยนต์ไมส่ามารถเข้าถึงได้ 

 เสนอให้มีการพฒันาตรอกทางเดินในพืน้ท่ีกลางบล็อคถนนให้มีคณุภาพดีขึน้ มีความเป็น
มิตรตอ่การเดินและสดัส่วนมนษุย์ ทัง้นีเ้พ่ือส่งเสริมคณุภาพในการเข้าถึงพืน้ท่ีด้วยการเดินเท้า ซึ่ง
จะชว่ยพฒันากิจกรรมในเชิงพาณิชยกรรมในพืน้ท่ีได้อยา่งมีประสิทธิภาพ รวมถึงเป็นการสนบัสนนุ
การฟืน้ฟเูมืองท่ีให้ความส าคญักบัการเดินเท้ามากกวา่การใช้รถยนต์อีกด้วย นอกจากนีย้งัสามารถ
ใช้พืน้ท่ีตรอกทางเดิน ซอยท่ีไม่มีการใช้งานเหล่านีเ้ป็นเส้นทางในการสร้างการส ารวจพืน้ท่ีท่ี
สนบัสนนุกิจกรรมด้านการทอ่งเท่ียวได้อีกด้วย 

 6) อาคาร และลานจอดรถ 

 เสนอให้มีการปรับปรุงอาคารจอดรถให้มีการใช้งานในช่วงเวลาตา่งๆอย่างเหมาะสม เช่น
ในกรณีท่ีท่ีจอดรถถูกใช้งานในช่วงเวลากลางวันเป็นหลัก เวลากลางคืนอาจมีการเปิดพืน้ท่ี
บางส่วนส าหรับตลาดนดั ตลาดกลางแจ้ง ลานกินด่ืมได้ เพ่ือให้พืน้ท่ีมีการใช้งานอยู่ตลอดวนั และ
แก้ปัญหามุมอบัของพืน้ท่ี ในกรณีท่ีอาคารหรือลานจอดรถถูกใช้ในช่วงเวลากลางคืนก็สามารถ
เสนอให้มีการใช้ประเภทอ่ืนๆในช่วงเวลากลางวนัเช่นเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นศูนย์อาหารชั่วคราว 
ตลาดนดักลางแจ้ง เป็นต้น เพ่ือเป็นพืน้ท่ีส าหรับร้านค้าแผงลอยซึ่งจะเป็นช่วยลดปัญหาการรุกล า้
พืน้ท่ีทางเท้าของกิจกรรมพาณิชกรรมนอกระบบได้อีกด้วย 

 
 6.2.3) ข้อเสนอแนะการวิจยั 

 เน่ืองจากองค์ความรู้และงานศึกษาวิจัยท่ีเก่ียวข้องกับหัวข้อ ความหลากหลายเชิง
กายภาพ ยงัมีจ านวนน้อยเม่ือเปรียบเทียบกับมิติอ่ืนๆ จ าเป็นต้องมีการศกึษาค้นคว้าเคร่ืองมือใน
การวัดคุณภาพความหลากหลายเชิงกายภาพ ทัง้ในส่วนของกิจกรรมและองค์ประกอบเชิง
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สถาปัตยกรรม อาคาร ท่ีว่างท่ีมีประสิทธิภาพด้วยเคร่ืองมือเชิงสถิติและกระบวนการเชิงวิทยา
ศาสตร์ท่ีมีความแมน่ย าและนา่เช่ือถือ เพ่ือน าไปใช้ในการศกึษาเชิงลกึตอ่ไปในอนาคต 

 ความหลากหลายเมืองเป็นเร่ืองท่ีมีความซบัซ้อนสงู ความหลากหลายท่ีแท้จริงส่วนมาก
เกิดขึน้จากกระบวนการเปล่ียนแปลงในพืน้ท่ีของกลุ่มผู้ ใช้จริง ดงันัน้การก าหนดเกณฑ์ต่างๆเพ่ือ
สร้างหรือรักษาความหลากหลายนัน้มีความจ าเป็นต้องระวงัอย่างมากไม่ให้เกณฑ์การสร้างความ
หลากหลายมีรายละเอียดท่ีชัดเจนเกินไปจนท าลายคุณภาพของความหลากหลายในท้ายท่ีสุด 
ควรเป็นกรอบแนวคิดส าหรับการควบคมุลกัษณะและคณุภาพในเบือ้งต้น และ ควรปล่อยให้กลไก
การพฒันาของพืน้ท่ีสร้างความหลากหลายขึน้มาตามธรรมชาติ 

 การศกึษาวิจยัชิน้นีย้งัมีประเด็นท่ีน่าสนใจและยงัไม่ศึกษาอีกหลายประการ ไม่ว่าจะเป็น  
ความสมัพนัธ์ระหว่างความหลากหลายเชิงกายภาพและความหลากหลายในมิติเชือ้ชาติ ศาสนา 
วัฒนธรรม รวมถึงกระบวนการสร้างความตระหนักในเร่ืองประชาธิปไตย ซึ่งล้วนเป็นประเด็น
ส าคญัท่ีควรมีการพฒันาต่อไปในการศึกษาภายใต้องค์ความรู้เร่ืองการออกแบบชุมชนเมืองและ
การวางแผนภาคและเมืองในอนาคต 
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