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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 

# # 5773589425 : MAJOR REAL ESTATE DEVELOPMENT 
KEYWORDS: MIXED-USE PROJECTS / FLOOR AREA RATIO / HOTEL / COMMERCIAL / MIXED-USE DEVELOPMENTS 

ARDSAYA CHAROONTHAM: PROJECT DEVELOPMENT AND ADMINISTRATION GUILDELINES FOR MIXED-USE 
PROJECTS: A CASE STUDY OF TERMINAL 21 AND PLATINUM FASHION MALLS (EXTENSION). ADVISOR: 
ASSOC. PROF. TRIRAT JARUTACH {, 120 pp. 

 Land values along the sky train (BTS) routes in Bangkok, Thailand tend to be higher than those farther 
from the lines. As a result, real estate developers are interested in building mixed-use projects near the BTS lines 
for maximum investment value.  Mixed-use projects integrate two types of facilities in their design: hotels and 
shops. As these buildings accommodate a large number of occupants they entail reciprocal benefits as well as 
conflicts, leading to the research question, “Does the building development and design serve its purposes?”. 

This qualitative research aimed to study mixed-use developments, including their management and 
marketing, to provide guidelines for project developers. A case study of Terminal 21 and Platinum malls was 
conducted in Bangkok. The study used interviews with project developers, the staff involved as well as the project 
architects to gather data. Concepts of mixed-use architecture were also used in the data analysis. 

 The research found that projects started by analyzing a location suitable for shops. The Principle City 
Plan states that the Floor Area Ratio (FAR) is 10:1 which allows developers to design buildings with ten times the 
functional area to the land size. Thus, developers can increase their value per land area by expanding vertically 
which led to the second type of business (hotel) in the same building above commercial floors. . 

Due to such regulations, developers have concluded that a hotel business is ideal as it allows high 
returns on investment. Project management has two aspects to correspond to the different hours of operation of 
the two businesses to address the different target client groups. Terminal 21 focuses on food center businesses 
(restaurants) and retail shops to serve working people, the general public and tourists. In addition, Platinum serves 
as a wholesale center for retailers and tourists although the hotels in both projects serve the same target customers: 
tourists and business travelers. The customers of both hotels are satisfied with the hotel service at the highest level 
according to the questionnaires conducted. However, a few problems were found; for example, difficulty in 
management of waste areas in Terminal 21 and insufficient parking space for delivery trucks and tour buses, both 
of which need to be solved for more convenience to hotel users.  

 To conclude, the two businesses are mutually beneficial and strengthen one another’s selling points. 
For maximum benefit of mixed-use projects, architectural design and management must keep the interests of target 
customers in mind thus corresponding to both businesses in the same building. In addition, building management 
should be well organized to minimize inconvenience to customers of future hotel and mall renovations.   
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บทที่ 1 

บทน า 
 
 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

   
 กรุงเทพมหานครเป็นเมืองหลวงของประเทศไทย เป็นเขตเศรษฐกิจที่ส าคัญและเกิดการ
ขยายตัวของเมืองอย่างรวดเร็ว เป็นผลท าให้ที่ดินปรับราคาขึ้นสูง ซึ่งโดยเฉพาะที่ดินบริเวณใกล้
รถไฟฟ้า จากปีพ.ศ. 2555-2558 จากราคาประเมินที่ดินตามแนวรถไฟฟ้ามีการปรับตัวสูงขึ้นร้อยละ 
75(กรมธนารักษ์, 2558) ซึ่งเกิดอาคารสูง(กระทรวงมหาดไทย , 2535) ไม่ว่าจะเป็น ที่พักอาศัย 
ส านักงาน และยังมีอีกรูปแบบหนึ่งคืออาคารสูงที่ใช้ประโยชน์ผสม (vertical mixed-use building)  
ซึ่งอยู่ ในหมวดแนวคิดการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพและผสมผสาน (mixed-use 
development) คือการใช้ประโยชน์ที่ดินในหลายรูปแบบกิจกรรมในพ้ืนที่เดียวกัน โดยแบ่งเป็น 3 
ประเภท คือ 1. การใช้ประโยชน์ผสมผสานในกลุ่มอาคารแนวตั้ง (Vertical Mixed-Use Building) 
หมายถึง การใช้ประโยชน์ ในกิจกรรมมากกว่าหนึ่งอย่างในหนึ่งอาคารเช่น ที่พักอาศัย พาณิชยกรรม 
และส านักงาน 2. การใช้ประโยชน์ของกลุ่มอาคารแนวนอนภายในที่ดิน (Horizontal Mixed-Use 
Block) หมายถึง การก าหนดให้ในหนึ่งที่ดินต้องมีกิจกรรมการใช้ประโยชน์รวมกันสองอย่างขึ้นไป 3. 
การผสมผสานข้อ 1 และข้อ 2 (ฐาปนา บุณยประวิตร, 2557) 
 ดังนั้นอาคารสูงที่ใช้ประโยชน์ผสมจึงตอบโจทย์กับราคาที่ดินที่มีราคาสูงและสอดคล้องกับ
กฎหมายผังเมืองรวม ซึ่งจากการศึกษาอาคารสูงที่ใช้ประโยชน์เดียวจะมีการใช้งานรูปแบบเดียวที่
มากกว่าร้อยละ 85 แต่ถ้าเป็นอาคารสูงที่ใช้ประโยชน์ผสมจะมีการใช้งานแต่ละกิจกรรมไม่น้อยกว่า
ร้อยละ 15 จากรูปภาพที่ 1 และมีแนวโน้มเพ่ิมข้ึนเป็นร้อยละ 41 จากการเปรียบการใช้งานอาคารสูง
ที่สุด(Council on Tall Buildings and Urban Habitat (CTBUH), 2015) จากรูปภาพที่ 2 
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ภาพที่ 1 การเปรียบเทียบสัดส่วนการใช้งานระหว่างอาคารสูงที่ใช้ประโยชน์แบบผสม 

กับอาคารที่มีการใช้งานเดียว 

 
ภาพที่ 2 การเปรียบเทียบการใช้งานของอาคารสูงท่ีสุด 100 อาคารจากปี ค.ศ.1930-2015 

 



 16 

 ในปัจจุบันกฎหมายผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 สามารถก่อสร้างอาคารตาม
พ้ืนที่ประกอบการ ซึ่งไม่อิงนิยามตามประเภทอาคารตามฉบับเดิมที่ไม่สามารถก่อสร้างอาคารรูปแบบ
ใช้ประโยชน์แบบผสม จากการส ารวจพบว่า อาคารสูงที่ใช้ประโยชน์ผสมมีการใช้กิจกรรมมากกว่าหนึ่ง
อย่าง ได้แบ่งรูปแบบธุรกิจเป็น 4 อย่าง ได้แก่ โรงแรม ที่พักอาศัย ส านักงาน และร้านค้า  จาก
การศึกษาพบว่ากรุงเทพมหานครมีโครงการที่ใช้ประโยชน์แบบผสมที่เป็นอาคารสูงหลายรูปแบบตาม 
 
ตารางท่ี 1 โครงการที่ใช้ประโยชน์แบบผสมและการใช้งาน 

หมวด ชื่อโครงการ การใช้งาน 
โรงแรม ที่พัก

อาศัย 
ส านักงาน ร้านค้า 

 
A 

มาบุญครอง √  √ √ 
เซนทรัลเวิลดิ์ √  √ √ 
เอมโพเรียม √  √ √ 

ฟอร์จูนทาวน์ √  √ √ 
B จามจุรีแสควร์  √ √ √ 
 
C 

เทอมินอล 21 √   √ 
เดอะแพลทินัม ส่วนขยาย √   √ 

เซนทรัลเอมบาสซี √   √ 
โรบินสัน บางรัก √   √ 

D ปาร์คเวนเจอร์ √  √  
E 
 

เซนทรัลลาดพร้าว   √ √ 
ภิรัชทาวเวอร์   √ √ 

 
F 

คอลัมทาวเวอร์  √ √  
ตึกช้าง  √ √  

ตึกไอทีเอฟ สีลม  √ √  
G เดอะแพลทินัม  √  √ 
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MBK 

 
    
 
 

 
 
 
 
  
 
 
 

  
 
 
 

ภาพที่ 3 โครงการที่ใช้ประโยชน์แบบผสมในแนวรถไฟฟ้าบีทีเอส 
 
 จากโครงการที่ใช้ประโยชน์แบบผสมจ านวน 15 โครงการ มีจ านวน 8 โครงการที่อยู่ใกล้แนว
รถไฟฟ้าคือ  

1. โครงการ มาบุญครองเซนเตอร์ 
2. โครงการ เซนทรัลเวิลดิ์ 
3. โครงการเอมโพเรียม 
4. โครงการเทอมินอล 21 
5. โครงการเดอะแพลทินัม ส่วนขยาย 
6. โครงการเซนทรัลเอมบาสซี 
7. โครงการ ปาร์คเวนเจอร์ 
8. โครงการ ภิรัชทาวเวอร์ 

 
 
 
 

เซนทรัลเวิลดิ ์

มาบุญครองเซนเตอร ์
 

ปาร์คเวนเจอร ์
 

เอมโพเรยีม 
 

ภิรัชทาวเวอร ์

เทอมินอล 21 

เซนทรัลเอมบาสซ ีเดอะแพลทินัม 
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 เกณฑ์การเลือกกรณีศึกษาจากผังเมืองรวม พ้ืนที่สีแดง พ.5 เขตพาณิชยกรรมคือ ที่ดิน
ประเภทใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือพาณิชยกรรม การอยู่อาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินได้ไม่เกิน ร้อยละสิบ และจากการส ารวจ
อาคารตามแนวรถไฟฟ้าบีทีเอสพบว่ามีศูนย์การค้าและโรงแรม เป็นสองธุรกิจที่มีจ านวนมากที่สุด ซึ่ง
รูปแบบพ้ืนทีโ่รงแรมกับร้านค้า ซึ่งเป็นธุรกิจที่ก่อให้เกิดรายได้เข้าประเทศเป็นอันดับแรก จากรายงาน
ภาวะเศรษฐกิจประจ าไตรมาสที่สามของปีพ.ศ. 2558(ศูนย์พยากรณ์เศรษฐกิจและธุรกิจ มหาวิทยาลัย
หอการค้าไทย, 2558) จึงได้กรณีศึกษาทั้งหมด 2 โครงการ คือ โครงการเทอมินอล 21 และ โครงการ
เดอะแพลทินัม ส่วนขยาย ส่วนโครงการเซนทรัล-เอมบาสซี ยังท าก่อสร้างส่วนโรงแรมไม่แล้วเสร็จ 
 จากการศึกษาทางด้านเศรษฐกิจทางด้านโรงแรมและร้านค้าพบว่า การผลิตสาขาโรงแรมและ
ภัตตาคารขยายตัวร้อยละ 10.9 โดยในไตรมาสนี้มีจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติ 7.3 ล้านคน เพ่ิมขึ้น
ร้อยละ 24.3 กรุงเทพมหานครมีผู้มาพักแรมมากที่สุดในประเทศไทย เป็นจ านวนร้อยละ 70.41 
จ านวนผู้เยี่ยมเยือน 5,256,608 คน รายได้จากผู้เยี่ยมเยือนเป็นมูลค่า 64,183.56 ล้านบาท (กรมการ
ท่องเที่ยว, 2558) ซึ่งมีอัตราการเข้าพักสูงถึง ร้อยละ 71 (CBRE, 2015) และ อัตราการเช่าของพ้ืนที่
ร้านค้าสูงถึงร้อยละ 92.50 (บริษัทแพลทินัม จ ากัด มหาชน, 2559) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

      ภาพที่ 4 อัตราห้องพักเฉลี่ยต่อวันและอัตราเข้าพักในกรุงเทพมหานคร ปี 2010-2015 
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ภาพที่ 5 อัตราการเช่าของพ้ืนที่ค้าปลีกเฉลี่ยทุกประเภทและทุกท าเลปี 2550-2559 

 
 ปัจจุบันการวิจัยเรื่องโครงการที่ใช้ประโยชน์ผสม มีวิจัยที่เกี่ยวข้องคือ การบริหารอาคารชุดที่
อยู่อาศัยแบบผสม: กรณีศึกษา โครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร์ ถนนสีลม กรุงเทพมหานคร (บุญญา  
แกล้วทนงค์, 2547) และ การดูแลอาคารสถานที่ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย :ประเภทอาคารเอนก
หน้าที่ใช้สอย (วสุธนา วัฒนถาวร, 2552) แต่ ยังไม่มีงานวิจัยมีธุรกิจโรงแรมและร้านค้าอย่างเป็น
รูปธรรม อาจเป็นเพราะยังเป็นอาคารรูปแบบใหม่ในประเทศไทย ซึ่งอาคารรูปแบบนี้สามารถช่วยให้
คนสามารถท ากิจกรรมมากกว่าหนึ่งอย่างในอาคาร โดยประหยัดเวลา พลังงาน และลดการปล่อย
มลพิษจากการเดินทางโดยรถยนต์ รวมทั้งลดการรุกล้ าของพ้ืนที่ทางการเกษตร ลดการขยายตัวของ
เมืองอย่างไร้ทิศทาง เกิดความหนาแน่นในพ้ืนที่พาณิชยกรรมอย่างมีประสิทธิภาพ เป็นประโยชน์แก่
องค์รวมระดับประเทศ ท าให้ผู้พัฒนาโครงการใช้แนวคิดนี้ในการปรับพัฒนาโครงการให้ได้ประโยชน์
สูงและยั่งยืน   
 เมื่อพิจารณาประเด็นของอาคารสูงรูปแบบนี้ จะเกิดขึ้นกับพ้ืนที่พาณิชยกรรมและบริบทที่
เหมาะสม ซึ่งการใช้งานอาคารนี้ต้องรองรับประชากรจ านวนมากต่อวัน เล็งเห็นถึงปัญหาผลกระทบที่
ตามมาคือ การจราจรและการสัญจรที่วุ่นวาย การใช้ทรัพยากรและพลังงานอย่างมาก ความปลอดภัย
ต่อผู้ใช้อาคาร จึงเกิดงานวิจัย แนวทางการพัฒนาและการบริหารพ้ืนที่ในโครงการที่ใช้ประโยชน์ผสม 
ให้เกิดความเหมาะสม อีกทั้งสอดคล้องกับการวางผังเมืองของกรุงเทพมหานคร เพ่ือเป็นต้นแบบแก่
ภูมิภาคอ่ืนที่ก าลังเติบโตตามพ้ืนที่เศรษฐกิจอีกด้วย 
 
1.2 ค าถามวิจัย  

1. กระบวนการพัฒนาอาคารใช้ประโยชน์แบบผสมเป็นอย่างไร 
2. แนวคิดการออกแบบและการใช้งานสอดคล้องกันหรือไม่ 
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- พ้ืนที่โรงแรมและพ้ืนทีร่้านค้าเกื้อหนุนหรือขัดแย้งอย่างไร  
- ระหว่างผู้ใช้บริการโรงแรมและร้านค้าปลีกส่งผลกระทบซึ่งกันและกันหรือไม่ 

 
1.3 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

 1. ศึกษาการพัฒนาการใช้พื้นที่ในอาคารให้สอดคล้องกับรูปแบบอาคารใช้ประโยชน์ผสม 
 2. ศึกษาการบริหารและการตลาดจากธุรกิจร้านค้าและโรงแรม (เพ่ิมเติม) 
 3. เสนอแนะแนวทางพัฒนาการใช้รูปแบบอาคารใช้ประโยชน์ผสม 

 
1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ 

 อาคารสูงใช้ประโยชน์ในอาคารแนวตั้ง (Vertical Mixed-Use building) คือ ในพ้ืนที่ดินแปลง
เดียวกันมีอาคารที่ใช้ประโยชน์ในอาคารมากกว่าหนึ่งกิจกรรม เช่น ชั้นหนึ่งและสองของอาคารใช้
ประโยชน์เป็นร้านค้าปลีก ส่วนชั้นสามข้ึนไปใช้ประโยชน์ในการอยู่อาศัยหรือโรงแรม 

 โรงแรม สถานที่ประกอบการเชิงการค้าที่นักธุรกิจตั้งขึ้น เพ่ือบริการผู้เดินทางในเรื่องของที่พัก
อาศัย อาหาร และบริการอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการพักอาศัยและเดินทาง หรืออาคารที่มีห้องนอน
หลายห้อง ติดต่อเรียงรายกันในอาคารหนึ่งหลังหรือหลายหลัง ซึ่ง แบ่งได้ 4 ประเภท ตาม
กฎกระทรวง ก าหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 

 ร้านค้า ผู้เช่าของศูนย์การค้า เป็นองค์ประกอบหลักที่ส าคัญของศูนย์การค้า ซึ่งมีทั้งที่เป็นผู้ค้า
อิสระ หรือผู้ค้าจากกลุ่มธุรกิจ ร้านค้าในศูนย์การค้านั้น มีได้หลายรูปแบบ ตั้งแต่ร้านอาหาร ภัท
ตาคาร ร้านขายยา ร้านขายสินค้าเฉพาะทาง รวมไปถึงธนาคาร เป็นต้น 

 
 
1.5 ขอบเขตงานวิจัย 

1. ขอบเขตด้านเนื้อหา  
ผู้วิจัยได้ก าหนดตัวแปรออกเป็น 2 ส่วน ดังนี้  
1) ด้านการพัฒนาการใช้พื้นที่ ได้แก่ ก่อนการก่อสร้าง การเลือกท าเลที่ตั้ง การเงินและการ
ลงทุน แนวคิดการออกแบบ แนวคิดการวางผัง แนวคิดสถาปัตยกรรมวิเคราะห์ผังบริเวณ
โครงการ ผังบริเวณโครงการ เส้นทางสัญจร ที่จอดรถ การใช้พื้นท่ีกิจกรรม  
2) ด้านการบริหารการใช้พื้นที่ ได้แก่ ลักษณะกลุ่มลูกค้า ประเภทผู้พัก โครงสร้างองค์กร 
และใชก้ลยุทธ์ทางการตลาด STP ส่วนประสมทางการตลาดส าหรับธุรกิจบริการ 7P ในการ
วิเคราะห์ 
 
 

https://www.google.co.th/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=3&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwj1ienm5ZnNAhWFvY8KHdxcD3QQFggnMAI&url=http%3A%2F%2Fchinjaithamachaichusak.blogspot.com%2F2013%2F09%2Fstp.html&usg=AFQjCNFiZh_YJXIdSO8FrOpkmR6IfkubLw&sig2=ipNKvqkxKHjL62FDGIr_xQ&bvm=bv.124088155,d.c2I
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2. ขอบเขตโครงการที่ศึกษาและกลุ่มประชากร 
ขอบเขตโครงการที่ศึกษา 
 โครงการ เทอมินอล 21 

 โครงการเดอะแพลทินัม ประตูน้ า ส่วนขยาย 
ขอบเขตกลุ่มประชากร 
งานวิจัยนี้จะมีการเก็บข้อมูลผู้ที่เก่ียวข้องดังนี้  
- ผู้บริหาร ผู้จัดการ และเจ้าที่หน้าที่ดูแลรับผิดชอบแต่ละฝ่าย กรณีศึกษาอย่างละ 3 คน  
- ผู้ออกแบบโครงการ กรณีศึกษาอย่างละ 1 คน 
- ผู้ใช้บริการโรงแรมแต่ละโครงการ อย่างน้อยร้อยละ 10 ของจ านวนห้องพัก 
 

1.6 ข้อตกลงในงานวิจัย 

 การศึกษาในวิจัยครั้งนี้ จะมุ่งเน้นเฉพาะโครงการที่ใช้ประโยชน์แบบผสม ในรูปแบบ
อาคารสูงที่มีธุรกิจร้านค้าและโรงแรมเท่านั้น ซึ่งจะไม่น าเปรียบเทียบกับโครงการที่ใช้ประโยชน์
แบบผสมรูปแบบอ่ืน 
  

1.7 ขั้นตอนการวิจัย 

1)  ทบทวนแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เก่ียวข้อง เช่น แนวคิดการออกแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบ
ผสมผสาน แนวคิดการออกแบบการวางผังโครงการ ข้อกฎหมายในการออกแบบ หลักการออกแบบ
โรงแรมตามมาตรฐานที่ก าหนดไว้ แนวทางการพัฒนาและการบริหารพื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร  
2)  รวบรวมและศึกษาข้อมูลพื้นฐานเกี่ยวกับโครงการออกแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน  
โดยรูปแบบเน้นไปที่การใช้งานในรูปแบบธุรกิจโรงแรม  และร้านค้า  
3)  คัดเลือกโครงการที่จะศึกษาที่มีการใช้งานในรูปแบบธุรกิจโรงแรมและร้านค้าปลีก   ได้จ านวน 2 
โครงการ คือโครงการเทอมินอล21และ โครงการแพลทินัม ส่วนขยาย จากแนวรถรถไฟฟ้าซึ่งอยู่บน
พื้นที่สีแดง เขตพาณิชยกรรม FAR 10:1 จังหวัดกรุงเทพมหานคร  
4) รวบรวมและศึกษาข้อมูลจากการสัมภาษณ์  ที่ได้จากการสัมภาษณ์ผู้บริหารและเจ้าหน้าที่โครงการที่
อยู่ในอาคารการใช้ประโยชน์แบบผสมและ ผู้ออกแบบโครงการโดยตรง รวมทั้งส ารวจสถานที่จริง   
5) ท าแบบสอบถามส ารวจความพึงพอใจของผู้ใช้งานโรงแรมร้อยละ  10 ของจ านวนห้องพัก ดังนั้น 
โครงการเทอมินอล21 มีจ านวนห้องพัก 498 ห้องใช้กลุ่มประชากรจ านวน 50 คนและ โครงการเดอะ
แพลทินัม ส่วนขยาย จ านวนห้องพัก 283 ห้อง ใช้กลุ่มประชากรจ านวน 30 คน  
6) น าผลการศึกษาทั้งหมดมาวิเคราะห์ เพื่อน าไปสู่ข้อค้นพบและข้อเสนอแนะจากกรณีศึกษาทั้งสอง
โครงการ  
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1.8 ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 

        วิทยานิพนธ์นี้ คาดหวังว่าจะเป็นแนวทางแก่ผู้พัฒนาโครงการรูปแบบการใช้ประโยชน์
ที่ดินแบบผสมผสาน สามารถน าไปพัฒนาโครงการได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยธุรกิจต่างๆในอาคาร
เกิดประโยชน์เกื้อหนุนกัน เพ่ือส่งเสริมการท่องเที่ยวก่อให้เกิดรายได้ในประเทศ คือ 

1. ผู้พัฒนาโครงการอาคารสูงรูปแบบใช้ประโยชน์ผสมสามารถพัฒนาพ้ืนที่โรงแรมและพ้ืนที่
ร้านค้าปลีก ให้สอดคล้องกันและคุ้มค่ากับพ้ืนที่ดินได้อย่างเหมาะสม 

2. เป็นแนวทางการออกแบบต่อผู้ออกแบบโครงการอาคารสูงรูปแบบใช้ประโยชน์ผสม 
3. เป็นแนวทางส าหรับผู้วิจัยโครงการรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสานต่อไป 
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บทที่ 2 

แนวคิดทฤษฎี เอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
จากการวิจัยเรื่องนี้ แบ่งการศึกษาตามวัตถุประสงค์ดังนี้ (ตามตารางท่ี 2) 
 

ตารางท่ี 2 แสดงแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัย 
 

1. ศึกษาการพัฒนาการใช้พื้นที่ใน
อาคารให้สอดคล้องกับรูปแบบอาคารใช้
ประโยชน์ผสม 

 

ทางด้านกายภาพ 
 กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
 หลักเศรษฐศาสตร์อาคารสูง 
 กฎหมายก่อสร้างที่เกี่ยวข้องกับอาคาร 

 ระบบโครงสร้างและงานระบบทาง
สถาปัตยกรรม 

 ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดิน
แบบผสมผสาน 

 แนวความคิดเกี่ยวกับศูนย์การค้า 
 หลักการออกแบบโรงแรมตามมาตรฐาน 

ทางด้านพฤติกรรม 
 ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับพฤติกรรมการใช้งาน

อาคาร 
 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

2. ศึกษาการบริหารและการตลาดจาก
ธุรกิจร้านค้าและโรงแรม  

ทางด้านการตลาด 
 กลยุทธ์ทางการตลาด (STP) 
 ทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด (7P) 

 
5.3. เสนอแนะแนวทางพัฒนาการใช้
รูปแบบอาคารใช้ประโยชน์ผสม 
 

ใช้แนวคิดและทฤษฎีตามวัตถุประสงค์ข้อ1และ
2 
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2.1. กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  

ประกอบไปด้วยแนวคิด 8 ขั้นตอน ดังนี้(Mike E. Miles, 2007) 

ขั้นที่ 1 แนวคิดเบื้องต้น (idea Inception) คือ การก าหนดชนิดของโครงการตามความ
เหมาะสมตามวัตถุประสงค์โดยต้องพิจารณาทั้งด้านตลาดและการเงิน 

ขั้นที่  2 แนวคิดกลั่นกรอง (Refinement of the Idea) คือ ขั้นตอนการพิจารณา
รายละเอียดของสถานที่และขอบเขต เส้นทางหลักของการขนส่ง การบริการสาธารณูปโภค การ
เตรียมการออกแบบก่อสร้าง การทบสอบพ้ืนดินในการรับน้ าหนัก การตรวจชั้น และรูปร่างของทึ่ดิน
และการพิจารณาลักษณะทางกายภาพอ่ืนๆ 

ขั้นที่ 3 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ (Feasibility) คือ การศึกษาความเป็นไปได้
ของโครงการโดยใช้ข้อมูลทางเศรษฐศาสตร์ เช่น การเลือกพ้ืนที่ การก่อสร้าง การประเมินราคา
ก่อสร้าง การเงิน การวิเคราะห์ทางด้านการตลาด แนวความคิดและการออกแบบ 

ขั้นที่ 4 การเจรจาข้อสัญญา (Contract negotiation) คือ การลงความเห็นเข้าร่วมกับผู้มี
ส่วนร่วมในโครงการทางด้านการเงิน เช่น ผู้ให้เงินกู้ต้องศึกษาความเป็นไปได้ของผู้ประสานงานในส่วน
ของการวิเคราะห์ และประเมินราคาท่ีดิน  

ขั้นที่ 5 การท าสัญญา (Formal Commitment) คือ กระบวนการท าสัญญา การท า
งบประมาณ การเบิกจ่าย พร้อมทั้งก าหนดรายละเอียด เพ่ือใช้ในการพัฒนาโครงการ 

ขั้นที่ 6 การก่อสร้าง (Construction) คือ ช่วงเวลาการก่อสร้างซึ่งต้องควบคุมให้โครงการ
ด าเนินการตามแผนที่ก าหนดไว้ เพ่ือให้ไม่ส่งผลกระทบต่อการเงินและการท างานด้านต่างๆ 

ขั้นที่ 7 การเปิดตัวโครงการ (Completion and formal opening) การก่อสร้างแล้ว
เสร็จ ทีโ่ครงการสามารถเตรียมตัวเปิดโครงการได้  

ขั้นที่  8 การบริหารสินทรัพย์ และจัดการลงทุน (Property, asset and portfolio 
management) มีการดูแลรักษาทรัพย์สินให้อาคารใช้งานอย่างมีประสิทธิภาพ และสามารถ
ก่อให้เกิดมูลค่าโครงการเพ่ิมข้ึน 

 

2.2 หลักเศรษฐศาสตร์ของอาคารสูง 

 การหาประโยชน์สูงสุดจากที่ดิน โดยวิธีค านวณจากพ้ืนที่ภายในอาคารแต่ละชั้น (net area) 
และพ้ืนที่อาคาร (gross area) มากท่ีสุดในแปลงที่ดิน (maximum plot ratio and minimum net-
to-gross ratios) เพ่ือให้ถึงวัตถุประสงค์ทางเศรษฐศาสตร์ เกณฑ์การออกแบบขั้นต่ าสุด คือ 
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- การลดขนาดเสาหรือความหนาโครงสร้างทางดิ่งให้เล็กที่สุด 
- การลดขนาดหรือความหนาของโครงสร้างที่รับแรงในแนวราบให้เล็กท่ีสุด 
- การลดความหนาผนังภายในให้น้อยที่สุด 
- การลดเนื้อที่ปล่องลิฟต์ และส่วนบริการให้น้อยที่สุด 
- การลดความสูงระหว่างชั้นอาคารให้น้อยที่สุด 

 

2.3 กฎหมายก่อสร้างท่ีเกี่ยวข้องกับอาคาร 

กฎหมายอาคารสูง 

 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
อาคารสูง คือ อาคารที่บุคคลเข้าไปใช้สอยได้ที่มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป ความสูงของอาคารวัด
ได้จากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงพ้ืนชั้นดาดฟ้า ส าหรับหลังคาทรงจั่วหรือปั้นหยาวัดจากระดับพ้ืนดินที่
ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ คือ อาคารก่อสร้างที่มีพ้ืนที่อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารเป็นที่อยู่
อาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยพื้นที่รวมกันทุกชั้นมากกว่า 10,000 
ตารางเมตรขึ้นไป 

 กฎกระทรวง ฉบบัที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 
 ที่ว่าง หมายความว่า พ้ืนที่อันปราศจากหลังคาหรือสิ่งก่อสร้างปกคลุม ซึ่งพ้ืนที่ดังกล่าว
อาจจะจัดเป็นบ่อน้ า สระว่ายน้ า บ่อบ าบัดน้ าเสีย ที่พักมูลฝอย ที่พักรวมมูลฝอย หรือที่จอดรถที่อยู่
ภายนอกอาคารก็ได้ รวมถึงพ้ืนที่ของสิ่งก่อสร้างหรืออาคารที่สูงจากระดับพื้นดินไม่เกิน 1.20 เมตร 
และไม่มีหลังคาและสิ่งปกคลุมเหนือระดับนั้น 
 ที่ดินที่ใช้ตั้งเป็นอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษมีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้น ไม่เกิน 30,000 
ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12 เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้าง
ไม่น้อยกว่า 10 เมตร ถ้ามากกว่า 30,000 ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12 
เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18 เมตร 
 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่ก่อสร้างข้ึนในพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคารต้องมี
ค่าสูงสุดของอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมทุกช้ันของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่ดินที่ใช้เป็นตั้งอาคารไม่
เกิน 10 ต่อ 1 (FAR 10:1) 
 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีถนนโดยรอบไม่น้อยกว่า 6 เมตร ไม่มีสิ่งปกคลุม 
เพ่ือเป็นทางเข้า-ออกรถดับเพลิงได้ และอาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ ต้องมีที่ว่างไม่
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น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร แต่ถ้าอาคารนั้นใช้เป็นที่อยู่อาศัยรวมอยู่ด้วย
ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร  

 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครเรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544  
ทางเข้าออกของรถ ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร ถ้าเดินรถทางเดียวสามารถกว้างได้ 3.50 
เมตร และทางลาดขึ้นลงระหว่างชั้นที่จอดรถ ต้องไม่เกินร้อยละ 15 ทางลาดช่วงหนึ่งต้องสูงไม่เกิน 5 
เมตร ถ้าเกินต้องมีที่พักมีขนาดยาวไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

 กฎกระทรวง ฉบบัที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 
 ช่องทางเดินภายในอาคาร อาคารพาณิชย์ กว้าง 1.50 เมตรและระยะดิ่งของช่องทางเดินใน
อาคาร ห้องพักโรงแรมไม่น้อยกว่า 2.60 เมตร และห้องขายสินค้าไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร 
 บันไดหลัก อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารพิเศษ ส าหรับพื้นที่อาคารชั้นเหนือขึ้นไปรวมกัน
ไม่เกิน 300 ตารางเมตร ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร และถ้าพ้ืนที่มากกว่า 300 
ตารางเมตร ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร หรือมีสองบันได ที่แต่ละบันไดต้องมีความ
กว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร และบันไดที่สูงเกิน 4 เมตรต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 4 เมตร โดยที่
ส่วนต่ าสุดของบันไดมีแนวดิ่งไม่น้อยกว่า 2.10 เมตร และระยะห่างไม่เกิน 40 เมตรจากจุดที่ไกลสุด
 บันไดหนีไฟ ต้องมีไม่น้อยกว่า 2 บันได อยู่ห่างไม่เกิน 60 เมตร โดยวัดจากแนวทางเดิน
และต้องออกสู่ภายนอกอาคารได้ภายในเวลา 1 ชั่วโมง ตัวบันไดต้องท าด้วยวัสดุทนไฟและ ไม่ผุกร่อน 
ห้ามสร้างบันไดหนีไฟเป็นบันไดเวียนหรือบันไดแนวดิ่ง บันไดหนีไฟที่อยู่ภายใน อาคารต้องมีอากาศ
ถ่ายเทจากภายนอกอาคารได้ หรือมีระบบอัดลมภายในช่องบันไดหนีไฟที่ท างานโดยอัตโนมัติเม่ือเกิด
เพลิงไหม้ บันไดหนีไฟที่อยู่ภายในอาคารต้องมีผนังกันไฟที่เป็นผนังทึบก่อด้วยอิฐธรรมดา หนาไม่น้อย
กว่า 18 ซม. และไม่มีช่องที่ท าให้ไฟหรือควันผ่านไปได้ หรือคอนกรีตเสริมเหล็ก หนาไม่น้อยกว่า 12 
ซม. โดยรอบบันได ยกเว้นช่องระบายอากาศ 
 อาคารสูงต้องจัดให้มีช่องทางเฉพาะบุคคลภายนอกเข้าไปบรรเทาสาธารณภัยที่เกิดในอาคาร
ได้ทุกชั้น ช่องทางเฉพาะนี้จะเป็นลิฟต์ดับเพลิงหรือช่องบันไดหนีไฟก็ได้ และทุกชั้นต้องจัดให้มีห้อง
ว่างที่มีพื้นที่ไม่น้อยกว่า 6 ตารางเมตร ติดต่อกับช่องนี้ 
 อาคารสูงต้องมีดาดฟ้าและมีพื้นที่บนดาดฟ้าขนาดกว้าง ยาวไม่น้อยกว่า 10 เมตรเป็นที่
โล่งและว่างเพ่ือใช้เป็นที่หนีไฟทางอากาศ 
 แนวอาคารและระยะย่นอาคาร  
 อาคารใกล้แหล่งน้ าสาธารณะ เช่น แม่น้ า คู คลอง ล าราง ล ากระโดงที่มีความกว้างน้อยกว่า 
10 เมตร ต้องร่นแนวอาคารห่างจากแหล่งน้ าไม่น้อยกว่า 3 เมตร และถ้ามีความกว้างมากกว่า 10 
เมตร ต้องร่นแนวอาคารห่างจากแหล่งน้ าไม่น้อยกว่า 6 เมตร 
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 อาคารสูง ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดใดจุดหนึ่ง ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบวัดจาก
จุดนั้นไปตั้งฉากของแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้สุด 
กฎกระทรวง ก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และ คนชรา 
พ.ศ. 2548 
ก าหนดให้ห้องพักโรงแรมที่มากกว่า 100 ห้องข้ึนไปต้องมีห้องพักส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และ
คนชรา ไม่น้อยกว่า 1 ห้องต่อ 100 ห้อง และต้องอยู่ใกล้บันไดหลักหรือบันไดหนีไฟหรือลิฟต์ดับเพลิง 

 กฎกระทรวง ฉบับที่ 64 พ.ศ. 2555 
 ที่จอดรถ ส าหรับโรงแรมซึ่งอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร ค านวณท่ีจอดรถดังนี้ 
ที่จอดรถ 1 คัน ต่อพ้ืนที่ห้องโถง 10 ตารางเมตร (เศษให้คิดเป็น 10 ตร.ม.) และ ที่จอดรถ 1 คัน ต่อ
พ้ืนที่ที่ใช้เพื่อกิจการพาณิชยกรรม 20 ตารางเมตร (เศษให้คิดเป็น 20 ตร.ม.)  
 ส าหรับห้างสรรพสินค้า ให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คันต่อพ้ืนที่ 20 ตารางเมตร (เศษให้
คิดเป็น 20 ตร.ม.) 
การขออนุญาตแบบมาตรา 39 ทวิ ได้บัญญัติว่าผู้ใดจะก่อสร้างฯลฯ อาคารโดยไม่ยื่นค าขอรับ
ใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นก็ได้ โดยการแจ้งให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นและต้องด าเนินการตามที่
ได้ระบุไว้ในมาตรา 39 ทวิวรรคหนึ่ง กล่าวคือแจ้งให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นก าหนด พร้อมทั้งแจ้งข้อมูล
และยื่นเอกสารตามที่ก าหนดใน มาตรา 39 ทวิ วรรคหนึ่ง และช าระค่าธรรมเนียมการตรวจแบบ
แปลน เมื่อด าเนินการครบถ้วนแล้ว ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นออกใบรับแจ้งเพ่ือเป็นหลักฐานการแจ้ง
ภายในวันที่ได้รับแจ้งดังกล่าวแต่หากอาคารที่จะก่อสร้างเป็นอาคารชนิดหรือประเภทที่จะต้องขอ
อนุญาตหรือด าเนินการตามกฎหมายอื่นก่อนที่จะยื่นขออนุญาตหรือแจ้งตามกฎหมายว่าด้วยการ
ควบคุมอาคารซึ่งกฎหมายว่าด้วยการนั้นได้มีบทบัญญัติไว้เป็นการเฉพาะแล้ว ก็ต้องด าเนินการให้
ได้รับอนุญาตตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องนั้นก่อนที่จะแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น ตามมาตรา 39 ทวิ เช่น 
พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ ที่บัญญัติให้อาคารที่เข้าข่ายต้องท า
รายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ต้องได้รับอนุมัติรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมเสียก่อน จึงจ
พิจารณาอนุญาตตามกฎหมายอื่นต่อไปได้ กรณีที่เจ้าของอาคาร ยื่นแจ้งตาม มาตรา39 ทวิ แล้ว และ
หากเจ้าพนักงานท้องถิ่นตรวจสอบพบภายหลังว่า หลักฐานหรือเอกสารไม่ครบหรือไม่ถูกต้องตาม
กฎหมายอื่น เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะต้องพิจารณาด าเนินการตามมาตรา 39 ตรี คือมีหนังสือแจ้งข้อ
ทักท้วงให้ผู้แจ้งตามมาตรา 39 ทวิทราบโดยเร็วและด าเนินการตาม มาตรา 40 มาตรา 41 มาตรา 42 
หรือมาตรา 43 แล้วแต่กรณี 
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2.4 ระบบโครงสร้างและงานระบบทางสถาปัตยกรรม 

 รูปแบบลิฟต์มี 3 รูปแบบ  
1. ตรงกลาง (central core) 
2. มี2ปล่อง (double core) 
3. ด้านใดด้านหนึ่ง (single sided core) 
วิธีการในการเลือกขนาดบรรทุกของลิฟต์ ความเร็ว จ านวนชั้นที่ให้บริการ และจ านวนเครื่อง 

โดยการใช้ตารางสรุปดังต่อไปนี้ (รศ.ดร.ช านาญ  ห่อเกียรติ, 2551) 
ตารางท่ี 3 การคิดจ านวนลิฟต์ 
ประเภทอาคาร ลิฟต์โดยสาร(Passenger Lift) ลิฟต์บริการ(Service Lift) 
โรงแรม 100-140ห้อง/เครื่อง 160-180 ห้อง/เครื่อง 
ห้างสรรพสินค้า ลิฟต์ 5,000-6,000 ตร.ม./เครื่อง 7,000-8,000 ตร.ม./เครื่อง 

บันไดเลื่อน 7,000-10,000 ตร.ม./คู่  

ตารางท่ี 4 การค านวณการจราจรของลิฟต์ 
ประเภท
อาคาร 

5-min 
Carrying 
Capacity 

(%) 

ชั่วโมงที่ใช้
งานสูงสุด 
(Peak 
Hour) 

ร้อยละของง 
ขนาด
บรรทุก 

 

เวลาในการรอ 
Waiting 

Time (วินาที) 

ขนาด
บรรทุก
Capacit

y 
General Standard กิโลกรัม 

โรง 
แรม 

ใหญ ่ 9-11 >11% เวลา 
Check 

Out หรือ
เวลา 

Dinner 

UP : 50% 
DOWN : 

60% 

<40 1,000-
1,600 เล็ก/

กลาง 
>9% <120 

ห้างสรรพ-
สินค้า 

ดูหมายเหตุ  เวลาท า
การ 

UP : 
100% 

DOWN : 
100% 

 1,350-
1,800 
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หมายเหตุ  
(1) 5 นาท ีCarrying Capacity หรือ 5 นาที Handling Capacity คือ ปริมาณคิดเป็น % ที่
ลิฟต์ทั้งกลุ่มในอาคารนั้นสามารถรับคนได้ภายใน 5 นาที เช่น ต้องการให้ลิฟต์ขนคนลงมาให้
หมดอาคารภายใน 45 นาที ต้องมี 5-min CC = 5/45 x 100 = 11 % เป็นต้น 
(2) โดยทั่วไป 15-25% ของผู้โดยสารใช้ลิฟต์ และ 75-85% ใช้บันไดเลื่อน 
(3) ลิฟต์ควรจัดกลุ่มอยู่ในบริเวณเดียวกัน 

 (4) วิธีการจัดกลุ่มลิฟต์ 
(5) ลิฟต์ที่อยู่ในกลุ่มเดียวกันควรให้บริการเปิด/ปิด ที่ชั้นเหมือนกัน 
(6) ในกรณีท่ีอาคารมีขนาดใหญ่และสูงมาก อาจต้องแบ่งกลุ่มลิฟต์เป็น High Zone, 
Medium Zone, และ Low Zone เช่น อาคารส านักงานประมาณว่าถ้าสูงเกิน 20 ชั้นขึ้นไป
ต้องพิจารณาเรื่องนี้ด้วย 
(7) ลิฟต์อาคารจอดรถ ควรแยกออกจากลิฟต์โดยสารภายในอาคารส านักงาน 

 
2.5 ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน 

Peter Calthorpe (1989) กล่าวถึงการออกแบบเมืองกระชับตามแนวทางของ New 
Urbanism การใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน คือการใช้กิจกรรมที่หลากหลายประโยชน์ในพื้นท่ี
หนึ่งๆ เช่นการใช้พื้นที่เพ่ือประโยชน์ด้านเศรษฐกิจ ด้านสังคม และด้านสิ่งแวดล้อมในพ้ืนที่เดียวกัน 
หรือแม้แต่ภายในอาคารก็สามารถใช้งานผสมผสานได้ เพ่ือพัฒนาเมือง ระบบโครงข่ายการขนส่ง
สัญจร โดยลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว 

Rowley (1996) กล่าวถึง การเปรียบเทียบรูปแบบการด ารงชีวิตจากบ้าน ที่ท างาน และ 
พ้ืนที่องค์ประกอบปัจจัยสี่ เช่น ร้านค้า สถานศึกษา สถานพยาบาล และสันทนาการ ที่มีระยะการ
เดินทางด้วยรถยนต์ กับ รูปแบบการใช้ชีวิตที่กล่าวมารวมกัน สามารถเข้าถึงได้โดยการเดินหรือปั่น
จักรยานเท่านั้น ตามภาพที่ 6 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 6 แสดงการเปรียบเทียบรูปแบบการด ารงชีวิต 
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โดยเสนอแนวคิดการใช้ประโยชน์สูงสุดประกอบด้วย 4 มิติคือ มิติที่1 การใช้สถานที่ร่วมกัน  
มิติที่2 ขอบเขตแนวนอน มิติที่3 ขอบเขตแนวตั้ง มิติที่ 4 ขอบเขตเวลา ซึ่งโครงสร้างพ้ืนฐานเมืองจะ
ตั้งอยู่บนความหน่วยที่เล็กที่สุด ความหนาแน่นและการซึมผ่านได้ ตามภาพที่ 7 

 
ภาพที่ 7 อิทธิพลของรูปแบบการใช้ประโยชน์ผสมผสาน 

 
Hoppenbrouwer (2005) กล่าวถึงการจัดแบบรูปแบบอาคาร ระดับย่าน ระดับเมือง โดย

บนพื้นฐานหน่วยเล็กท่ีสุด ความหน่าแน่น และการผสมผสานการใช้งาน ซึ่งเป็นการพัฒนามาจาก
แนวคิด  Rowley ตามภาพท่ี 8 
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ภาพที่ 8 แนวคิดรูปแบบการใช้ประโยชน์ผสม 

 
Niemira (2007) ได้กล่าวถึง การใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสานคืออสังหาริมทรัพย์ ที่รวม

พ้ืนที่พาณิชยกรรม ส านักงาน ที่พักอาศัย โรงแรม สันทนาการ หรือ การใช้งานอ่ืนๆ ซึ่งเป็น
องค์ประกอบของ การใช้ชีวิต การท างาน การสันทนาการ เป็นการใช้ประโยชน์พื้นที่อย่างสูงสุด 
โดยรวมสิ่งอ านวยความในรูปแบบสถาปัตยกรรม ท าให้ลดการจราจรและการขยายตัวของเมือง 
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แนวคิดการเติบโตอย่างชาญฉลาด (Smart Growth) ขึ้นเพ่ือใช้ยับยั้งการเติบโตแบบกระจัด
กระจาย  และสร้างเกณฑ์พร้อมนโยบายการพัฒนาเมืองรูปแบบใหม่  พร้อมก าหนดมาตรการปกป้อง
พ้ืนที่ผลิตเกษตรกรรมและพ้ืนที่ควรค่าแก่การอนุรักษ์ทุกรูปแบบ   ได้รับการคิดค้นและพัฒนาขึ้นใน
ประเทศสหรัฐอเมริกาตั้งแต่ปี ค.ศ. 1960 ต่อยอดจากแนวคิดการพัฒนาเมืองอ่ืนๆ  แต่ได้พัฒนาเกณฑ์
และนโยบายให้สอดคล้องกับสภาะเศรษฐกิจ สังคม ลักษณะกายภาพ และสภาพการกระจัดกระจาย
ของเมือง (Urban Sprawl) ซึ่งเป็นปัญหาส าคัญของประเทศสหรัฐอเมริกาในขณะนั้น  

 
2.6 แนวความคิดเกี่ยวกับศูนย์การค้า 

ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (กรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย, 2549) 
 การใช้ที่ดินเพ่ือการพาณิชยกรรมเป็นลักษณะเด่นของการใช้ที่ดินในเมืองเป็นบริเวณที่มีการ
รวมตัวของการใช้ที่ดินในเมืองที่มีการรวมตัวกันของการใช้ที่ดินที่เข้มข้น เป็นศูนย์กลางของการซื้อ
ขายแลกเปลี่ยนและสะดวกในการเข้าถึง พาณิชยกรรมสามารถแบ่งออกดังนี้ 
1. ร้ านค้ าขายของช า  (Neighbourhood store) จ าหน่ ายสินค้ าที่ จ า เป็น เบ็ด เตล็ด ใน
ชีวิตประจ าวัน 
2. ศูนย์ค้าใกล้บ้าน (Neighbourhood shopping center) จ าหน่ายสินค้าที่จ าเป็นเบ็ดเตล็ดใน
ชีวิตประจ าวันเช่นกัน แต่มีสินค้ามากกว่า 
3. ศูนย์การค้าชุมชน (Community shopping center) จ าหน่ายสินค้าเช่นเดียวกับศูนย์ค้าใกล้
บ้าน แต่มีสินค้าที่นานๆซื้อจ าหน่ายด้วย 
4. ศูนย์การค้าภูมิภาค (Regional shopping center) จ าหน่ายสินค้าเช่นเดียวกับศูนย์การค้า
ชุมชน แต่มีสินค้าที่ฟุ่มเฟือยส าหรับใช้เป็นพิเศษ เช่น เครื่องใช้ไฟฟ้า เครื่องประดับ แผ่นเสียง 
5. ศูนย์การค้าใจกลางเมือง (Center Business district (CBD)) เป็นบริเวณที่กว้างใหญ่ที่สุด 
ส าหรับธุรกิจการค้า เป็นย่านการค้าที่มีกิจกรรมหนาแน่นมากที่สุด ตั้งอยู่ในจุดที่สะดวกต่อการเข้าถึง
มากที่สุด การจราจรหนาแน่น เป็นที่รวบรวมกิจการค้าปลีก ส านักงาน สถาบันการเงิน สถาบันเริงรมย์ 
โรงแรม 
6. ศูนย์การค้าระดับอ าเภอ (Shopping district) บริการลูกค้าในหมู่บ้านและลูกค้าจร อยู่ใน
ท าเลที่มีโครงข่ายของทางแยกถนน ที่มีศักยภาพในการพัฒนาเป็นศูนย์การค้าหรือเหมาะเป็น
ศูนย์กลาง 
 ศูนย์การค้า (Shopping Mall) หมายถึง กลุ่มร้านค้าปลีกและกลุ่มร้านค้าที่ถูกวางแผน 
ด้านการพัฒนาและบริหารจัดการภายใต้ทรัพย์สินที่ดูแลเพียงเจ้าเดียว ประกอบด้วย ร้านค้าเช่าเพ่ือ
การพาณิชย์มากว่า 1 ร้านและมีพ้ืนที่ส่วนกลาง ศูนย์การค้าจะต้องมีพ้ืนที่เช่าไม่น้อยกว่า 1,869.16 
ตรารางเมตร (A Minimum Retail Net Leasable Area (NLA) of 20,000 square feet) 

  การก าหนดขนาดรูปแบบร้านค้า (The principal types of shop)(Peter Coleman, 
2006) ลักษณะยูนิตของร้านค้า มีผลต่อการวางผังรวมอาคาร เพ่ือให้เกิดความหลากหลายของพ้ืนที่
ร้านค้า และท าเลของร้าค้า ประกอบไปด้วย 3 รูปแบบหลักๆ ดังนี้ 
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 1.1) ร้านค้าแบบยูนิต (Unit shop) คือรูปแบบมาตรฐานพื้นที่ร้านค้า ที่มีการก าหนดสัดส่วน
ขนาดในการน าไปจัดวางในพ้ืนที่ศูนย์การค้า ด้วยองค์ประกอบของประเภทร้านค้าและสินค้า รวมไป
ถึงต าแหน่งที่ตั้งร้านค้าในศูนย์การค้า 
 1.2) ร้านค้าขนาดกลาง (Medium space user) คือ เป็นการก าหนดขนาดร้านค้าที่ใหญ่กว่า
แบบยูนิต ด้วยลักษณะของการรวบพื้นท่ีแบบยูนิตเพ่ือเพ่ิมขนาดการใช้งานให้กับร้านค้าขนาดที่ใหญ่
ขึ้นกว่ามาตรฐาน หรืออาจเป็นผู้ค้ารายใหญ่ที่สามารถเลือกพ้ืนที่ได้มาก 
  1.3) ร้านค้ารายใหญ่ (Anchor stores or Department 
store) คือลักษณะของพ้ืนที่ร้านค้าที่มีการจัดการเตรียมพิเศษส าหรับ
ร้านค้าส าคัญเป็นร้านค้าท่ีสามารถถือครองกรรมสิทธ์พื้นที่ใน
ศูนย์การค้าได้เป็นระยะเวลานาน และเป็นพ้ืนที่ขนาดใหญ่ ลักษณะ
ร้านค้าประเภทนี้ ซึ่งมีการน าไปจัดวางไว้บริเวณพ้ืนที่ริมอาคารเพราะ
เนื่องจากเป็นรูปแบบร้านค้าขนาดใหญ่ซึ่งมีผลในการดึงคนให้เดินเข้า
มาในพื้นที่ศูนย์การค้ารวมไปถึงยังช่วยในเรื่องของการสร้างจุดสังเกตุ
ที่ท าให้ความสามารถจดจ าพ้ืนที่ภายในได้ด้วยการมองเห็น  

      ภาพที่ 9 การวางต าแหน่งร้านค้ารายใหญ่  
2.7 หลักการออกแบบโรงแรมตามมาตรฐานที่ก าหนด 

โรงแรมที่อยู่ในอาคารรูปแบบใช้ประโยชน์ผสม มีจ านวนห้องที่เกิน 80 ห้อง ซึ่งต้องขอยื่น
อนุญาต EIA และเป็นไปตามโรงแรมประเภท 3และ4 ดังนี้  

โรงแรมประเภท 3 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการห้องพัก ห้องอาหารหรือสถานที่ส าหรับ
บริการอาหารหรือสถานที่ส าหรับประกอบอาหาร และสถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการ
หรือห้องประชุมสัมมนา 

โรงแรมประเภท 4 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการห้องพัก ห้องอาหารหรือสถานที่ส าหรับ
บริการอาหารหรือสถานที่ส าหรับประกอบอาหาร สถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการ และ
ห้องประชุมสัมมนา 

 สถานที่ตั้งของโรงแรมต้องมีลักษณะ ดังต่อไปนี้ 
1. ตั้งอยู่ในท าเลที่เหมาะสม ไม่เป็นอันตรายต่อสุขภาพและอนามัยของผู้พักและมีการ

คมนาคมสะดวกและปลอดภัย 
2. เส้นทางเข้าออกโรงแรมต้องไม่ก่อให้เกิดปัญหาด้านการจราจร 
3. ในกรณีที่ใช้พ้ืนที่ประกอบธุรกิจโรงแรมในอาคารเดียวกันกับการประกอบกิจการอ่ืนต้อง

แบ่งสถานที่ให้ชัดเจน และการประกอบกิจการอ่ืนต้องไม่ส่งผลกระทบต่อการประกอบ
ธุรกิจโรงแรม 
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4. ไม่ตั้งอยู่ในบริเวณหรือใกล้เคียงกับโบราณสถาน ศาสนสถานหรือสถาน อันเป็นที่เคารพ
ในทางศาสนา หรือสถานที่อ่ืนใดอันจะท าให้เกิดทัศนียภาพที่ไม่เหมาะสม กระทบต่อ
ความมั่นคงและการด ารงอยู่ของสถานที่ดังกล่าว หรือจะท าให้ขัดต่อขนบธรรมเนียม
ประเพณีและวัฒนธรรมท้องถิ่น 

 โรงแรมต้องจัดให้มีการบริการและสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับผู้พักอย่างน้อยดังต่อไปนี้ 
1. สถานที่ลงทะเบียนผู้พัก 
2. โทรศัพท์หรือระบบการติดต่อสื่อสารทั้งภายในและภายนอกโรงแรมโดยจะจัดให้มีเฉพาะ

ภายนอกห้องพักก็ได้ แต่ต้องมีจ านวนเพียงพอต่อการให้บริการแก่ผู้พัก 
3. การปฐมพยาบาลเบื้องต้นและการส่งต่อผู้ป่วยไปยังสถานพยาบาลใกล้เคียง 
4. ระบบรักษาความปลอดภัยอย่างท่ัวถึงตลอดยี่สิบสี่ชั่วโมง 

 โรงแรมต้องจัดให้มีห้องน้ าและห้องส้วมในส่วนที่ให้บริการสาธารณะโดยจัดแยกส่วน
ส าหรับชายและหญิง และต้องรักษาความสะอาดอย่างสม่ าเสมอ 

 ห้องพักต้องไม่มีรูปแบบทางสถาปัตยกรรมที่มีลักษณะเหมือนหรือคล้าย หรือมุ่งหมายให้
เหมือนหรือคล้ายกับศาสนสถานหรือสถานอันเป็นที่เคารพในทางศาสนา 

 ประตูห้องพักให้มีช่อง หรือวิธีการอ่ืนที่สามารถมองจากภายในสู่ภายนอกห้องพักได้ และ
มีกลอนหรืออุปกรณ์อ่ืนที่สามารถล็อกจากภายในห้องพักทุกห้อง 

 สถานที่จอดรถของโรงแรมที่อยู่ติดห้องพักต้องไม่มีลักษณะมิดชิดและต้องสามารถ
มองเห็นรถท่ีจอดอยู่ได้ตลอดเวลา 

 โรงแรมที่ตั้งอยู่ในท้องที่ที่มีกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารใช้บังคับ ต้องมีหลักฐาน
แสดงว่าได้รับอนุญาตให้ใช้อาคารเป็นโรงแรมหรือมีใบรับรองการตรวจสภาพอาคาร ตาม
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 

 โรงแรมที่ตั้งอยู่ในท้องที่ที่ไม่มีกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารใช้บังคับ ต้องมีใบรับรอง
การตรวจสอบสภาพอาคารว่ามีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัยโดยผู้ซึ่งได้รับใบอนุญาต
ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือผู้ซึ่งได้รับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรม
ควบคุมตามกฎหมาย 

 โรงแรมต้องมีการรักษาความสะอาด มีการจัดแสงสว่างอย่างเพียงพอ และมีระบบระบาย
น้ า ระบบบ าบัดน้ าเสีย และระบบระบายอากาศที่ถูกสุขลักษณะ และติดตั้งเครื่องดับเพลิง
ตามหลักเกณฑ ์

 โรงแรม ต้องมีช่องทางเดินภายในอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 1.50  เมตร 
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 โรงแรม ต้องมีทางหนีไฟหรือบันไดหนีไฟตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่ก าหนดในกฎหมาย
ว่าด้วยการควบคุมอาคาร 

 โรงแรม ที่มีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นในอาคารหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร ภายใน
อาคารต้องจัดให้มีระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าส ารองส าหรับกรณีฉุกเฉิน เช่น แบตเตอรี่ หรือ
เครื่องก าเนิดไฟฟ้า แยกเป็นอิสระจากระบบที่ใช้อยู่ตามปกติและสามารถท างานได้โดย
อัตโนมัติเมื่อระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าปกติหยุดท างาน 

 บ่อเกรอะและบ่อซึมของส้วมของอาคารส าหรับใช้เป็นโรงแรม ต้องอยู่ห่างจากแม่น้ า คู 
คลอง หรือแหล่งน้ าสาธารณะไม่น้อยกว่า 10 เมตร เว้นแต่กรณีที่ส้วมมีระบบก าจัดสิ่ง
ปฏิกูลที่ถูกต้องตามหลักสุขาภิบาลและมีขนาดที่เหมาะสม 

 โรงแรมประเภท 3 และประเภท 4 ต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไขดังต่อไปนี้ 
- ห้องพักทุกห้องต้องมีพ้ืนที่ใช้สอยไม่น้อยกว่า 14 ตารางเมตร ไม่รวมห้องน้ า ห้องส้วม และ

ระเบียงห้องพัก 
- กรณีมีห้องพักไม่เกิน 80 ห้อง ห้ามมีสถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการ 

 

2.8 ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับพฤติกรรมการใช้งานอาคาร 

 2.8.1 ความต้องการใช้งานของผู้อาศัย (เสริชย์ โชติพานิช, 2544) ต้องค านึงถึง 3 กลุ่ม คือ  

 1. ผู้ใช้อาคาร (USER) สิ่งที่ผู้ใช้อาคารให้ความสนใจ และต้องการจากระบบกายภาพของ
อาคารได้แก่ ความปลอดภัยต่อชีวิตและทรัพย์สินของตนเอง สภาพแวดล้อมและอาคารที่ดี 

 2. ผู้ลงทุนหรือเจ้าของอาคาร (INVESTOR) คาดหวังเกี่ยวกับผลตอบแทนสูงสุด มูลค่าอาคาร
สูงสุด ในขณะที่ค่าใช้จ่ายต่ า ค่าบูรณะอาคารต่ าและภาพลักษณ์อาคาร 

 3. องค์กร (ORGANIZATION) ที่องค์กรสนใจและคาดหวัง ได้แก่  สถานที่ท างาน ที่มี
ประสิทธิภาพในการสร้างผลผลิต และค่าใช้จ่ายในการใช้งานภายในอาคารที่ต่ า 
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 2.8.2 ปัจจัยในการใช้ประโยชน์พื้นที่อาคาร (เสริชย์ โชติพานิช, 2544) 

 
 

ภาพที่ 10 แผนภาพปัจจัยในการใช้ประโยชน์พื้นที่อาคาร 
1. ผู้ใช้อาคาร ประกอบด้วย จ านวนผู้ใช้ ประเภท พฤติกรรมรวมทั้งกิจกรรมที่ท า 

2. พ้ืนที่อาคารประกอบด้วย รูปทรง การใช้งาน บริการ รูปแบบของที่ว่างและสาธารณูปโภค 

3. เวลาประกอบด้วยระยะเวลา และช่วงเวลา 

 
 2.8.3 ทฤษฎีการสัญจรอิสระ (Hillier et al., 1993) ระดับการสัญจรภายในเมืองนั้นมีความ
สอดคลองกับลักษณะการเชื่อมตอของโครงขายทางสาธารณะเสมอ โดยคนมีแนวโนมที่จะเลือก  
เสนทางสัญจรที่ตรงและสั้นที่สุด ลักษณะของกิจกรรมและการพัฒนาประโยชนการใชที่ดินและอาคาร 
ที่สืบเนื่องมาจากระดับความนิยมในการสัญจรที่แตกตางกันในแตละเสนทาง กิจกรรมการคา้จะอยูบน 
เสนทางที่มีศักยภาพในการเขาถึงสูง เพราะตองการที่พ่ึงพิงทางธุรกิจกับผูสัญจรผาน ในขณะที่
กิจกรรมประเภทที่พักอาศัยที่ตองการความสงบเงียบ ปลอดจากการสัญจรที่หนาแนน มีแนวโนมที่จะ
กระจุกตัวอยบูนเสนทางที่มีศักยภาพในการเขาถึงต่ า 

 
2.9 กลยุทธ์ทางการตลาด (STP) (Philip Kotler, 2000) 

1. การแบ่งส่วนตลาด (Market Segmentation) เป็นการก าหนดส่วนของตลาด ส าหรับสินค้าและ/
บริการชนิดใดหนึ่งออกเป็นตลาดย่อยที่แตกต่างกันเพ่ือก าหนดคุณสมบัติของแต่ละส่วนตลาดเพื่อ 
ที่บริษัทจะท าการวางแผนและใช้ความพยายามทางการตลาดได้อย่างเหมาะสม 
2. การก าหนดตลาดเป้าหมาย (Market Targeting) เป็นกิจกรรมในการประเมินผลและการ 
เลือกหนึ่งส่วนตลาดหรือหลายส่วนเป็นเป้าหมาย 
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3. การก าหนดต าแหน่งผลิตภัณฑ์ในตลาด (Market Position) เป็นกิจกรรมที่บริษัทก าหนด 
ต าแหน่งทางการแข่งขันส าหรับสินค้าและ/หรือบริการเพ่ือออกแบบรายละเอียดในการวางกลยุทธ์ 
ทางการตลาด 
 
2.10 ทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด (7P) (Bernard H. Booms, 1981) 
1.ด้านผลิตภัณฑ์ (Product) เป็นสิ่งซึ่งสนองความจ าเป็นและความต้องการของมนุษย์ผลิตภัณฑ์
แบ่งเป็น 2 ลักษณะ คือผลิตภัณฑ์ที่อาจจับต้องได้ และผลิตภัณฑ์ที่จับต้องไม่ได้ 
2. ด้านราคา (Price) คือ การก าหนดราคาให้ความเหมาะสมกับระดับการให้บริการ 
3. ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) เป็นกิจกรรมที่เก่ียวข้องกับบรรยากาศสิ่งแวดล้อมในการ
น าเสนอบริการให้แก่ลูกค้าซึ่งมีผลต่อการรับรู้ของลูกค้าในคุณค่าและคุณประโยชน์ของบริการที่
น าเสนอ ซึ่งจะต้องพิจารณาในด้านท าเลที่ตั้ง และช่องทางในการน าเสนอบริการ  
4. ด้านส่งเสริมการตลาด (Promotion) เป็นเครื่องมือหนึ่งที่มีความส าคัญในการติดต่อสื่อสารให้
ผู้ใช้บริการโดยมีวัตถุประสงค์ที่แจ้งข่าวสารหรือชักจูงให้เกิดทัศนคติและพฤติกรรมการใช้บริการ 
5. ด้านบุคคล(People)  ซึ่งต้องอาศัยการคัดเลือก การฝึกอบรม  การจูงใจ  เพ่ือ ให้สามารถสร้าง
ความพึงพอใจให้กับผู้ใช้บริการได้แตกต่างเหนือคู่แข่งขันเป็นความสัมพันธ์ระหว่างเจ้าหน้าที่ผู้
ให้บริการและผู้ใช้บริการต่างๆขององค์กรเจ้าหน้าที่ต้องมีความสามารถ มีทัศนคติที่สามารถตอบสนอง
ต่อผู้ใช้บริการ  มีความคิดริเริ่ม มีความสามารถในการแก้ไขปัญหา  สามารถสร้างค่านิยมให้กับองค์กร
6. ด้านการสร้างและน าเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical evidence and presentation) 
เป็นการสร้างและน าเสนอลักษณะทางกายภาพทางด้ายกายภาพและรูปแบบการให้บริการเพื่อสร้าง
คุณค่าให้กับผู้ใช้บริการ 
7.ด้านกระบวนการ (Process) ระเบียบวิธีการและงานปฏิบัติในด้านการบริการที่ให้กับผู้ใช้บริการ
เพ่ือมอบการให้บริการอย่างถูกต้องรวดเร็ว   และท าให้ผู้ใช้บริการเกิดความประทับใจ 

 
2.8 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง  

 ในประเทศไทยยังมีงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับอาคารสูงรูปแบบใช้ประโยชน์ผสมเป็นจ านวนนอ้ย 
และยังไม่สอดคล้องโดยตรงกับงานวิจัยนี้ ซึ่งผู้วิจัยจึงใช้งานวิจัยจากต่างประเทศร่วมด้วย  
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ตารางท่ี 5 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 

 

ผู้วิจัย หัวข้องานวิจัย วัตถุประสงค์ ผลการวิจัย 
บุญญา  
แกล้วทนงค์(2547) 

การบริหารอาคารชุดที่อยู่
อาศัยแบบผสม: 
กรณีศึกษา โครงการจิวเวล
รี่เทรดเซ็นเตอร์ ถนนสีลม 
กรุงเทพมหานคร 

เพ่ือศึกษาการ
บริหารอาคารชุดที่
อยู่อาศัยแบบผสม 
และเพ่ือศึกษา
ปัญหาการบริหาร
จัดการอาคารชุดที่
อยู่อาศัยแบบผสม  

ปัญหาการบ ารุงอาคาร 
ทั้งส่วนที่พักอาศัย 
ส านักงาน และร้านค้า  
มีปัญหามาก เนื่องจาก
อาคารมีอายุ 10 ปี 
สอดคล้องกับทฤษฎี 
เรื่องค่าใช้จ่าย คิดเป็น
ร้อยละ 75 ของรายรับ
ทั้งหมด 

วสุธนา วัฒนถาวร 
(2552) 

การดูแลอาคารสถานที่ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย :
ประเภทอาคารเอนกหน้าที่
ใช้สอย 

เพ่ือศึกษาสภาพการ
ดูแลอาคารสถานที่ 
ของอาคารเอนก
หน้าที่ใช้สอย ของ
อาคารภายใน
จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 

การดูแลอาคารแตกต่าง
กัน แม้ว่าเป็นอาคาร
ประเภทเดียวกัน ขึ้นอยู่
กับหลายๆปัจจัย เช่น 
พฤติกรรมการใช้อาคาร 
สภาพอาคาร 
สภาพแวดล้อม 

Mahjoub 
Elnimeiri, 
Hyeong-lll Kim 
(2547) 

Space Efficiency in 
Mixed-Use High Rise 
Buildings 
ประสิทธิภาพของพ้ืนที่ใน
อาคารสูงรูปแบบใช้
ประโยชน์ผสม 
 

ศึกษาการจัดวาง
พ้ืนที่ให้เกิด
ประสิทธิภาพของ
พ้ืนที่มากสุด 

อาคารรูปแบบนี้
ต้องการทางเข้า-ออก
และลิฟต์ และแผนก
ต้อนรับแยกตามการใช้
งานของพื้นที่ 

Zhendong 
Wang, 
Yinpu Wang 
(2558) 

Research on Vertical 
space system of 
mixed- use complex 
ระบบพ้ืนที่แนวตั้งใน
โครงการรูปแบบผสม 

ศึกษาระบบพ้ืนที่
แนวตั้งโดยการ
เปรียบเทียบอาคาร
รูปแบบปรโยชน์
ผสม 3อาคาร ใน
ประเทศจีน 

พบว่า การเข้าหลาย
ทาง ช่วยให้เกิดการ
กระจายความหนาแน่น 
พ้ืนที่ดึงดูดคนให้ขึ้นสู่
ชั้นสูงคือ ส่วนโรง
อาหาร และปัจจัยหลัก
ที่ท าให้เดินขึ้นสู่ชั้นสูง
คือ บันไดเลื่อน 
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ผู้วิจัย หัวขอ้งานวิจัย วัตถุประสงค์ ผลการวิจัย 
ชัยชาญ วงศ์
กระจ่าง (2551) 

การวางผังภายในพ้ืนที่
ว่าง ภายในศูนย์การค้า
มาบุญ ครองเซ็นเตอร์
เพ่ือเข้าถึง พ้ืนที่โดย
การใช้ทฤษฏีการค้นหา
เส้นทาง 

ศึกษาพฤติกรรม
และ ความต้องการ 
ความสัมพันธ์ 
ระหว่าง
องค์ประกอบเชิง 
พ้ืนที่ของอาคารกับ
ผู้ใช้ อาคาร และ
แนวทางการจัดผัง
พ้ืนให้ เหมาะสมกับ
ผู้ใช้งานโดยใช้ 
ทฤษฏี Way 
Finding 

แนวทางในการวางผังพ้ืนที่
ว่างภายใศูนย์การค้าเพ่ือ
การก าหนดกลุ่มพ้ืนที่และ 
การสร้างพื้นที่ดึงดูดส่งผล
ให้ เกิดผลดีเชิงธุรกิจของ 
ศูนย์การค้าอีกท้ังเกิด 
Landmark เพ่ือสามารถ 
เข้าถึงได้อย่างมี 
ประสิทธิภาพ 

วิชชุพงศ์ ลีลาเธียร 
(2554) 

แนวทางการปรับปรุง
พ้ืนที่ร้านค้าบริเวณมุม
อับภายในศูนย์การค้า 
กรณีศึกษา ศูนย์การค้า
ย่านประตูน้ า 

ศึกษาปัจจัยที่ท าให้
เกิดพ้ืนที่ร้านค้าว่าง
ในมุมอับ ใน
กรณีศึกษาย่าน
ประตูน้ า 

สาเหตุที่เกิดมุมอับ
เนื่องจาก ท าเลที่ตั้งและ
การเข้าถึง ทางสัญจร
ภายใน การจัดร้านค้าราย
ย่อย และการ
ประชาสัมพันธ์ของข้อมูล 
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บทที่ 3 

ระเบียบวิธีวิจัย 
3.1 กรอบแนวคิดการวิจัย 

 งานวิจัยชิ้นนี้เป็นการศึกษาเรื่อง “แนวทางการพัฒนาและการบริหารพ้ืนที่โครงการที่ใช้
ประโยชน์แบบผสม: กรณีศึกษา เทอมินอล 21 และเดอะแพลทินัม (ส่วนขยาย)” เป็นการวิจัยโดยใช้ 
วิธีการศึกษาวิจัยเชิงส ารวจ (SURVEY RESEARCH) จากอาคารกรณีศึกษาร่วมกับการสัมภาษณ์ความ
คิดเห็นของผู้ออกแบบ ผู้พัฒนาโครงการ และเจ้าหน้าที่บริหารภายในโครงการ พร้อมกับแบบส ารวจ
ความพึงพอใจของผู้ใช้อาคาร เป็นเครื่องมือเก็บรวบรวมข้อมูล และน าข้อมูลที่ได้มาวิเคราะห์ผลเพื่อ
น าไปพัฒนาเป็นแนวทางในการพัฒนาอาคารที่ใช้ประโยชน์แบบผสม (พ้ืนที่ร้านค้าและพ้ืนที่โรงแรม) 
ตารางท่ี 6 กรอบงานวิจัย 

วัตถุประสงค์ ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง เครื่องมือที่ใช้วิจัย 
1. ศึกษาการ
พัฒนาการใช้พื้นที่
ในอาคารให้
สอดคล้องกับ
รูปแบบอาคารใช้
ประโยชน์ผสม 

ช่วงก่อน
ก่อสร้าง  
 
 
 
 
 
 
 
 
ช่วงก าลัง
ก่อสร้าง 

ด้าน
กายภาพ 

-แนวคิดจากผู้พัฒนา
โครงการ 
-ท าเลที่ตั้ง 
-กฎหมายอาคาร 
-แนวคิดออกแบบ 
-การแบ่งสัดส่วนพื้นที่ 
-สภาพแวดล้อม 

การวิจัยเชิงเอกสาร 
การวิจัยเชิงสัมภาษณ์ 
การวิจัยเชิงส ารวจ 
 

ด้านการ
ลงทุน 

-ก าหนดหมวดลงทุน การวิจัยเชิงเอกสาร 
การวิจัยเชิงสัมภาษณ์ 

วางแผน
งาน 

-ขั้นตอน ระยะเวลา การวิจัยเชิงสัมภาษณ์ 

2. ศึกษาการบริหาร
และการตลาดจาก
ธุรกิจร้านค้าและ
โรงแรม  

ช่วงหลัง
ก่อสร้าง
และเปิด
ใช้บริการ 

 

ด้าน
การตลาด 

-ผลิตภัณฑ์ 
-กลุ่มเป้าหมาย 
-การบริหารโครงการ 
-ราคา 
-การตลาดโครงการ 

การวิจัยเชิงเอกสาร 
การวิจัยเชิงสัมภาษณ์ 
 

 3. เสนอแนะ
แนวทางพัฒนาการ
ใช้รูปแบบอาคารใช้
ประโยชน์ผสม 
 

ข้อค้นพบ 
ประโยชน์

และ
ปัญหา 
แนว

ทางแก้ไข 

ด้าน
กายภาพ 

 

-การออกแบบ 
-ลักษณะโครงการ 
-ลักษณะการใช้งาน 

การวิจัยเชิงเอกสาร 
การวิจัยเชิงสัมภาษณ์ 
การวิจัยเชิงส ารวจ 

ด้าน
การตลาด 

-ตอบสนอง
กลุ่มเป้าหมาย 
-ผลตอบแทน 

การวิจัยเชิงเอกสาร 
การวิจัยเชิงสัมภาษณ์ 
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3.2 การเลือกกรณีศึกษา 

 เกณฑ์การเลือกกรณีศึกษาจากผังเมืองรวมที่โครงการตั้งอยู่พ้ืนที่สีแดง พ.5 เขตพาณิชยกรรม 
FAR 10:1 ใกล้แนวรถไฟฟ้าบีทีเอส ซึ่งพ้ืนที่ร้านค้าและโรงแรมอยู่ในอาคารเดียวกัน โดยได้กรณีศึกษา 
2 โครงการคือโครงการ เทอมินอล 21 และโครงการเดอะแพลทินัม (ส่วนขยาย)  
  
3.3 ขั้นตอนในการด าเนินงานศึกษา 

การส ารวจและเก็บรวบรวมข้อมูล 
 การวิจัยครั้งนี้ใช้ข้อมูล 2 ประเภท คือ ข้อมูลปฐมภูมิและทุติยภูมิ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

ข้อมูลปฐมภูมิ 
1. สัมภาษณ์ผู้บริหารโครงการที่อยู่ในอาคารรูปแบบการใช้ประโยชน์แบบผสม 
2. สัมภาษณ์เจ้าหน้าที่โครงการที่อยู่ในอาคารรูปแบบการใช้ประโยชน์แบบผสม 
3. สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญอาคารรูปแบบการใช้ประโยชน์แบบผสม 
4. ส ารวจสถานที่จริง 
5. สัมภาษณ์กลุ่มประชากร 

ข้อมูลทุติยภูมิ 
1. ศึกษาทฤษฎี งานวิจัยและวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัย 
2. ศึกษาข้อมูลโครงการเทอมินอล 21และโครงการเดอะแพลทินัม ส่วนขยาย 

 
3.4 กลุ่มตัวอย่างและการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง 

เลือกศึกษากลุ่มประชากรที่ใช้บริการห้องพักทั้งสองโครงการ ใช้เกณฑ์ก าหนดกลุ่มตัวอย่าง
โดยใช้อย่างเกณฑ์ร้อยละของประชากร ดังนั้น จึงใช้กลุ่มประชากรร้อยละ10 จากจ านวนห้องพัก 
โดยโครงการเทอมินอล21 มีจ านวนห้องพัก 498 ห้องใช้กลุ่มประชากรจ านวน 50 คนและ 
โครงการแพลทินัม ส่วนขยาย จ านวนห้องพัก 283 ห้อง ใช้กลุ่มประชากรจ านวน 30 คน 

 
ตารางท่ี 7 เกณฑ์การคัดเลือกกลุ่มประชากรในการส ารวจแบบสอบถาม 

โครงการกรณีศึกษา จ านวนห้องพัก จ านวนประชารใช้เกณฑ์ร้อย
ละ 

โครงการเทอมินอล 21 498 ห้อง 49.8  ปรับเป็น 50 
โครงการแพลทินัม ส่วนขยาย 283 ห้อง 28.3  ปรับเป็น 30 
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ตารางท่ี 8 เกณฑ์การคัดเลือกกลุ่มประชากรตัวอย่างในการสัมภาษณ์ 
เกฑณ์การคัดเลือก หมายเหตุ 

กลุ่ม 1 ผู้พัฒนาโครงการ 
บุคลากรภายใน
โครงการ 

ผู้บริหาร/เจ้าหน้าที่
ในโครงการ 

มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการ
โดยตรง 

 

กลุ่ม 2 ผู้ออกแบบโครงการ 
บริษัทออกแบบ
โครงการ 

สถาปนิกออกแบบ
หรือสถาปนิก
โครงการ 

เป็นผู้ให้ข้อมูลและเหตุผล 
แนวคิดของการออกแบบ 

 

 
 วิจัยเชิงส ารวจ (Survey Research)   ผู้วิจัยได้ท าการสังเกตการณ์ โดยลงส ารวจพ้ืนที่และ
บันทึกภาพลักษณะทางกายภาพของโครงการ เพ่ือน าข้อมูลทางกายภาพมาใช้ในการวิเคราะห์และ
เปรียบเทียบกรณีศึกษา ทั้งหมด  ในช่วงเวลาการเก็บ ข้อมูลเดือนธันวาคม พ.ศ. 2558 ถึง 
กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2559 ให้ได้ข้อมูลที่ครบถ้วน  

 
3.5 วิธีการวิเคราะห์ข้อมูล 

 วิธีการวิเคราะห์ข้อมูลมีขั้นตอนดังต่อไปนี้  
 1) ทบทวนแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เช่น แนวคิดการออกแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน
แบบผสมผสาน แนวคิดการออกแบบการวางผังโครงการ การวางผังเส้นทางสัญจรในศูนย์การค้า หลักการ
ออกแบบโรงแรมตามมาตรฐานที่ก าหนดไว้ แนวทางการพัฒนาและการบริหารพื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร  
 2) รวบรวมและศึกษาข้อมูลพื้นฐานเก่ียวกับโครงการออกแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน 
โดยรูปแบบเน้นไปที่การใช้งานในรูปแบบธุรกิจโรงแรม และร้านค้า  
 3) คัดเลือกโครงการที่จะศึกษาที่มีการใช้งานในรูปแบบธุรกิจโรงแรมและร้านค้าปลีก ได้จ านวน 2 
โครงการ คือโครงการเทอมินอล21และ โครงการแพลทินัม ส่วนขยาย จากแนวรถรถไฟฟ้าซึ่งอยู่บนพื้นที่สี
แดง เขตพาณิชยกรรม  
FAR 10:1 จังหวัดกรุงเทพมหานคร 
  4) รวบรวมและศึกษาข้อมูลจากการสัมภาษณ์ ที่ได้จากการสัมภาษณ์ผู้บริหารและเจ้าหน้าที่
โครงการที่อยู่ในอาคารรูปแบบการใช้ประโยชน์ผสมผสาน และ ผู้ออกแบบโครงการโดยตรง รวมทั้งส ารวจ
สถานที่จริง  
 5) ท าแบบสอบถามส ารวจความพึงพอใจของผู้ใช้งานโรงแรมร้อยละ 10 ของจ านวนห้องพัก ดังนั้น 
โครงการเทอมินอล21 มีจ านวนห้องพัก 498 ห้องใช้กลุ่มประชากรจ านวน 50 คนและ โครงการแพลทินั่ม 
ส่วนขยาย จ านวนห้องพัก 283 ห้อง ใช้กลุ่มประชากรจ านวน 30 คน  
 6)   น าผลการศึกษาทั้งหมดมาวิเคราะห์ เพื่อน าไปสู่ข้อค้นพบและข้อเสนอแนะจากกรณีศึกษาทั้ง
สองโครงการ เพื่อให้ได้แนวทางการพัฒนาและการบริหารพื้นที่ในโครงการที่ใช้ประโยชน์แบบผสม ที่มีพื้นที่
การใช้งานส าหรับธุรกิจโรงแรมและร้านค้า 
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3.6 ผังการด าเนินงานวิจัย 

 
ตารางท่ี 3.3 แสดงวันที่การเก็บข้อมูลโดยให้สัมภาษณ์ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

วัตถุประสงค์ 
1. ศึกษาการพัฒนาการใช้พืน้ทีใ่นอาคารให้สอดคล้องกับรูปแบบอาคารใช้
ประโยชน์ผสม 

 2. ศึกษาการบริหารอาคารและการตลาดจากธุรกิจร้านคา้และโรงแรม  
 3. เสนอแนะแนวทางพัฒนาการใช้รูปแบบอาคารใช้ประโยชน์แบบผสม 

 

แนวทางการพัฒนาและการบริหารพื้นที่ในโครงการที่ใช้ประโยชน์แบบผสม  
กรณีศึกษา: โครงการเทอมินอล21และ โครงการเดอะแพลทินัม ส่วนขยาย 

 

คัดเลือกกรณีศึกษา 
และกลุ่มตัวอย่าง 

 

แนวทางการพัฒนาและการบริหารพื้นที่ในโครงการที่ใช้ประโยชน์แบบผสม 

สรุปผลการวิจัย 
 

ข้อเสนอแนะ 
 

ข้อมูลปฐมภูมิ 
 

ข้อมูลทุติยภูมิ 
  ข้อมูลจากแนวคิด  
ทฤษฎี งานวิจัย 

วิทยานิพนธ์ หนังสือ เอกสาร 
และบทความ 

  
รวบรวมข้อมูลจากปฐม

ภูมิและทุติยภูมิ 
 

วิเคราะห์ผลครั้งที่ 1 
 

แบบสัมภาษณ์ : เจ้าหน้าที่
โครงการ และ ผู้ออกแบบ 
(แบบมีโครงสร้าง) ผู้ออกแบบ 

  

ส ารวจโครงการ 
 

  

แบบสอบถาม : ผู้ใช้บริการ

  

ศึกษาข้อมูลทุติยภูมิเพิ่มเติม 
 

  

แบบสัมภาษณ์: ผู้เกี่ยวข้อง
โครงการ 

  

วิเคราะห์ผลครั้งที่ 2 
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ตารางท่ี 9 แสดงวันที่การเก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์ 

รายละเอียดการสัมภาษณ์ วันที่
สัมภาษณ์ 

กลุ่ม 1 ผู้พัฒนาโครงการ 
บุคลากรภายใน
โครงการ 

โครงการเทอมินอล 21 
คุณสุวรรณา   
พุทธประสาท 

กรรมการและเลขานุการบริษัท 
ควอลิตี้เฮาส์ จ ากัด 

18/10/2558 

คุณกิตติ วรบรรพต ผู้บริหารบริษัท AAA จ ากัด 11/9/2558 
คุณภาคิณ เอียงผาสูง หัวหน้าฝ่ายการตลาดส่วนโรงแรม 11/9/2558 
คุณนที พฤฒิสุขนิ
รันดร์ 
คุณธีรยุทธ ค าแก้ว 
ดิสพงศ์ ธีติเศรษฐ์ 

งานระบบ 
งานระบบ 
AVP 

9/6/2559 
9/6/2559 
9/6/2559 

โครงการเดอะแพลทินัม ส่วนขยาย 
คุณจักรพงษ์ สัมพันธ์ หัวหน้าฝ่ายงานระบบของโรงแรม 16/2/2559 
คุณเสกข์สิฐ จันทร์ศรี
เกษร 

เจ้าหน้าที่ฝ่ายสิ่งแวดล้อมและความ
ปลอดภัยของโรงแรม 

16/2/2559 

กลุ่ม 2 ผู้ออกแบบโครงการ 
บริษัทออกแบบ โครงการเทอมินอล 21 

คุณปวีณ กอบบุญ สถาปนิกออกแบบบริษัท 
ปาล์มเมอร์ แอนด์ เทอร์เนอร์ จ ากัด 

8/8/2558 

คุณชมพูนุท กันทะ สถาปนิกออกแบบบริษัท 
ปาล์มเมอร์ แอนด์ เทอร์เนอร์ จ ากัด 

12/6/2559 

คุณชยานันท์ ชลยานา
นนท์ 

ผู้ออกแบบภายในศูนย์การค้า บริษัท 
RDG จ ากัด 

15/6/2559 

โครงการเดอะแพลทินัม ส่วนขยาย 
คุณชัยวัฒน์ อารีย์
รักษา 

สถาปนิกออกแบบบริษัท แปลน
แอนด์แอทโซชิเอท จ ากัด 

6/9/2558 
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3.7 การสรุปผล 

 สรุปผลโดยการวิธีการพรรณนาข้อมูลถึงกระบวนการพัฒนา รวมถึงผลลัพธ์, ข้อจ ากัด, 
ปัญหาและอุปสรรค วิเคราะห์ถึงปัจจัย, ข้อดี, ข้อเสีย เพ่ือสรุปผลให้ไดค้ าตอบแบบเชิงคุณภาพ 
 
3.8 ระยะการด าเนินงานวิจัย 

ตารางท่ี 10 แผนการด าเนินงานวิจัย 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.9 ข้อจ ากัดในการวิจัย  

 - การนัดหมายเพือ่ขอสัมภาษณ์ เนื่องด้วยมีการสัมภาษณ์หลายฝ่าย ท าให้งานล่าช้า 
เนื่องจากผู้ให้สัมภาษณ์ติดภารกิจ และมีเวลาจ ากัด จึงท าให้การนัดสัมภาษณ์ไม่เป็นไปตามท่ีวางแผน
ไว้ และบางข้อมูลไม่สามารถให้ได้เนื่องจากเป็นความลับของผู้ประกอบการ 

การด าเนินงาน
วิจัย 

ม.ค.59 ก.พ.59 
 

มี.ค.59 
 

เม.ย.59 
 

พ.ค.59 ม.ิย.59 ก.ค..59 

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 

คัดเลือกกลุ่ม
ตัวอย่างและ
ประชากร 

                            

รวบรวม แนวคิด 
ทฤษฎี งานวิจัยท่ี
เกี่ยวข้อง 

                            

เก็บข้อมูลการ
สัมภาษณ์และ
ส ารวจโครงการ 

                            

วิเคราะห์ข้อมูลท่ี 1                             

ท าบทท่ี 4  
รายละเอียด
โครงการ 

                            

เก็บข้อมูลจาก
แบบสอบถาม 

                            

ท าบทท่ี 5  
วิเคราะห์ข้อมูล 

                            

เก็บข้อมูลเพิ่มเติม
จาก 
การสัมภาษณ ์

                            

วิเคราะห์ข้อมูลท่ี 1                             

บทท่ี 6 สรุปผล
และข้อเสนอแนะ 

                            

ท าบทคัดย่อและ
บทความเพื่องาน
สาระศาสตร ์

                            

สอบวิทยานิพนธ์                             

ปรับแก้ไขและ 
จัดท าวิทยานิพนธ์ 
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บทที่ 4 

รายละเอียดโครงการ 
 การวิเคราะห์ผลการด าเนินการวิจัยเรื่อง แนวทางการพัฒนาและการบริหารพ้ืนที่โครงการที่ใช้
ประโยชน์แบบผสม: กรณีศึกษา เทอมินอล 21 และเดอะแพลทินัม (ส่วนขยาย) ประกอบด้วย ภาพถ่าย
และตารางข้อมูลโครงการ โดยทั่วไป 
 

กรณีศึกษาที่ 1 อาคารโครงการเทอมินอล 21 

  
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 12 ภาพถ่ายรวมทั้งโครงการเทอมินอล21 
 
 โครงการเทอมินอล 21 เป็นศูนย์การค้าแห่งหนึ่งในกรุงเทพมหานคร บริหารงานโดย ทรัสต์
เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช ช้อปปิ้ง เซ็นเตอร์ ในเครือแลนด์ แอนด์ 
เฮ้าส์ ทีร่่วมกับสยาม รีเทล ดีเวลลอปเมนท์ โดยพัฒนาที่ดินบริเวณสี่แยกอโศกมนตรีให้เป็น
ศูนย์การค้าและโรงแรม เชื่อมต่อกับรถไฟฟ้าบีทีเอส สถานีอโศกและรถไฟฟ้ามหานคร สถานี
สุขุมวิท ซ่ึงประกอบด้วยศูนย์การค้า 8 ชั้น และโรงแรม 20 ชั้น 
 
 

 
 

https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%81%E0%B8%A5%E0%B8%99%E0%B8%94%E0%B9%8C_%E0%B9%81%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%94%E0%B9%8C_%E0%B9%80%E0%B8%AE%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%AA%E0%B9%8C
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%81%E0%B8%A5%E0%B8%99%E0%B8%94%E0%B9%8C_%E0%B9%81%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%94%E0%B9%8C_%E0%B9%80%E0%B8%AE%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%AA%E0%B9%8C
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%9F%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B9%80%E0%B8%89%E0%B8%A5%E0%B8%B4%E0%B8%A1%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%81%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%A3%E0%B8%95%E0%B8%B4_6_%E0%B8%A3%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%8A%E0%B8%99%E0%B8%A1%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%A9%E0%B8%B2
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%B5%E0%B8%AD%E0%B9%82%E0%B8%A8%E0%B8%81
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%9F%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3_%E0%B8%AA%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B9%80%E0%B8%89%E0%B8%A5%E0%B8%B4%E0%B8%A1%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%8A%E0%B8%A1%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B8%A5
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%B5%E0%B8%AA%E0%B8%B8%E0%B8%82%E0%B8%B8%E0%B8%A1%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%97
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%B5%E0%B8%AA%E0%B8%B8%E0%B8%82%E0%B8%B8%E0%B8%A1%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%97
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ภาพที่ 13 ภาพสถานที่ตั้งโครงการเทอมินอล21 

 

โครงการเทอมินอล 21 ออกแบบโดยยึดแนวคิด "จุดหมายปลายทางแห่งการชอปปิง" (The 
Destination for Inspiration) แต่ละชั้นจะตกแต่งเป็นบรรยากาศของเมืองส าคัญของโลก ได้แก่อิส
ตันบูล, โรม, ลอนดอน, โตเกียว,แซนแฟรนซิสโก และลอสแอนเจลิส โดยมีพ้ืนที่ส าคัญดังนี้ 

 กูร์เมต์มาร์เก็ต 
 ศูนย์อาหาร เพียร์ 21 
 โรงภาพยนตร์เอสเอฟ ซีเนม่า ซิตี้จ านวน 8 โรงภาพยนตร์ 
 ฟิตเนส เฟิรสท์ 
 โรงแรมแกรนด์ เซ็นเตอร์พอยท์ สุขุมวิท เทอร์มินัล 21 

นอกจากนี้ยังมีทางเชื่อมไปยังสถานีอโศกของรถไฟฟ้าบีทีเอส และสถานีสุขุมวิทของรถไฟฟ้า
มหานครสายสีน้ าเงิน  

 
 

 

https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B4%E0%B8%AA%E0%B8%95%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%9A%E0%B8%B9%E0%B8%A5
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B4%E0%B8%AA%E0%B8%95%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%9A%E0%B8%B9%E0%B8%A5
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%82%E0%B8%A3%E0%B8%A1
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A5%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%94%E0%B8%AD%E0%B8%99
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%82%E0%B8%95%E0%B9%80%E0%B8%81%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%A7
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%81%E0%B8%8B%E0%B8%99%E0%B9%81%E0%B8%9F%E0%B8%A3%E0%B8%99%E0%B8%8B%E0%B8%B4%E0%B8%AA%E0%B9%82%E0%B8%81
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A5%E0%B8%AD%E0%B8%AA%E0%B9%81%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%88%E0%B8%A5%E0%B8%B4%E0%B8%AA
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%AD%E0%B8%AA_%E0%B9%80%E0%B8%AD%E0%B8%9F_%E0%B8%8B%E0%B8%B5%E0%B9%80%E0%B8%99%E0%B8%A1%E0%B9%88%E0%B8%B2_%E0%B8%8B%E0%B8%B4%E0%B8%95%E0%B8%B5%E0%B9%89
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%B5%E0%B8%AD%E0%B9%82%E0%B8%A8%E0%B8%81
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%B5%E0%B8%AA%E0%B8%B8%E0%B8%82%E0%B8%B8%E0%B8%A1%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%97
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%B5%E0%B8%AA%E0%B8%B8%E0%B8%82%E0%B8%B8%E0%B8%A1%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%97
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ตารางท่ี 11 ข้อมูลโครงการเทอมินอล 21 

  

ชื่อโครงการ เทอมินอล 21 

สถานที่ตั้ง 88 ซอยสุมวิท 19 88 ถนน สุขุมวิท คลองเตยเหนือ เขต
วัฒนา กรุงเทพมหานคร 10110 

เวลาเปิด-ปิด ศูนย์การค้าเปิด 10.00-22.00 น. 
โรงแรมเปิด 24 ชั่วโมง 

ขนาดที่ดิน 9-1-44 ไร่ (กรรมสิทธิ์ เช่า 30 ปี) 

ประเภทที่ดิน อยู่พื้นที่สีแดง เขตพาณิชยกรรม FAR 10:1 OSR 3.26% 
 

ขนาดอาคาร พ้ืนที่อาคารรวม  145,203 ตารางเมตร 

ประเภทอาคาร อาคารสูงทั้งหมด 28 ชั้น(เป็นศูนย์การค้า 8 ชั้น ส่วนโรงแรม
สูง 20 ชั้น) 

มูลค่าโครงการ 6,000 ล้านบาท 

งบประมาณส่วนพื้นที่ร้านค้า 
4,000 ล้านบาท 

งบประมาณพื้นที่โรงแรม 2,000 ล้านบาท  

จ านวน/ประเภทร้านค้า ซุปเปอรม์าร์เก็ต, ศูนย์อาหาร,โรงภาพยนตร์เอสเอฟ ซีเนม่า 
ซิต้ี จ านวน 8 โรงภาพยนตร์, ร้านค้า 

จ านวนห้องพักโรงแรม ห้องพัก 498 ห้อง 

จ านวนที่จอดรถ 1,008 คัน 

การคมนาคม ติดทางเดินเชื่อมรถไฟฟ้าบีทีเอส สถานี สุขุมวิทและสถานี
รถไฟฟ้า 
มหานครสถานี อโศก  

แนวทางการออกแบบ โรงแรม : เอกลักษณ์ความเป็นไทย ตกแต่งรูปแบบไทยร่วม
สมัย 
ศูนย์การค้า : จุดหมายปลายทางแห่งการชอปปิง" (The 
Destination for Inspiration) แบบ Market Street 
 

https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%AD%E0%B8%AA_%E0%B9%80%E0%B8%AD%E0%B8%9F_%E0%B8%8B%E0%B8%B5%E0%B9%80%E0%B8%99%E0%B8%A1%E0%B9%88%E0%B8%B2_%E0%B8%8B%E0%B8%B4%E0%B8%95%E0%B8%B5%E0%B9%89
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%AD%E0%B8%AA_%E0%B9%80%E0%B8%AD%E0%B8%9F_%E0%B8%8B%E0%B8%B5%E0%B9%80%E0%B8%99%E0%B8%A1%E0%B9%88%E0%B8%B2_%E0%B8%8B%E0%B8%B4%E0%B8%95%E0%B8%B5%E0%B9%89
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ชั้น LG-Caribbean-ซุปเปอร์
มาร์เกต 
 
 
 
 
 
  

 
 

 
ชั้น GF – Rome-ชุดออก
ก าลังกาย 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ชั้นMF – Paris-เสื้อผ้าทั่วไป 
 

ภาพที่ 14 พื้นที่ร้านค้าชั้นLG-MF 
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ชั้น1F – Tokyo-เสื้อผ้า

ผู้หญิง 
 
 
 
 
 
 
 
ชั้น2F –London-เสื้อผ้า

ผู้ชาย 
 
 
 
 
 
 
 

ชั้น3F –Istanbul-
เครื่องประดับ 
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ภาพที่ 15 พื้นที่ร้านค้าชั้น 
1F-3F 

 
 
ชั้น 4F -San Francisco-
ร้านอาหาร 
 
 
 
 
 
 

ชั้น 5F -Pier 21-ศูนย์
อาหาร 

 
 
 
 
 
 

 
ชั้น  6F –Hollywood-โรง
ภาพยนตร์ 
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ภาพที่ 16 พื้นที่ร้านค้าชั้น 4F-6F 
 

ข้อมูลส่วนโรงแรม 
 โรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์พอยต์ เทอมินอล 21เป็นโรงแรมใจกลางกรุงเทพมหานคร 
ห้องอาหารของโรงแรมให้บริการอาหารทั้งอาหารไทยและอาหารนานาชาติ นอกจากนี้โรงแรมยังมี
สระว่ายน้ ากลางแจ้ง, อ่างจากุชซี่และซาวน่า โรงแรมยังมีบริการรถรับส่งแก่ผู้ใช้บริการ 
ตารางท่ี 12 ข้อมูลประเภทห้องประชุม โครงการเทอมินอล 21 

ห้อง ขนาด ความสูงฝ้า (เมตร) ตร.ม. 

แกรนด์บอลรูม 16.4x18.0 3.9 306 

อโศก 1 8.2x18.0 3.9 153 

อโศก 2 8.2x18.0 3.9 153 

แกรนด์สุขุมวิท 6.9x26.9 3.9 208 

สุขุมวิท 1 6.9x9.8 3.9 75 

สุขุมวิท 2 6.9x7.3 3.9 58 

สุขุมวิท 3 6.9x9.8 3.9 75 

สุขุมวิท1+2 หรือ 2+3 6.9x17.1 3.9 133 

ตารางท่ี 13 ข้อมูลประเภทห้องพัก โครงการเทอมินอล 21 

ประเภทห้อง ขนาด(ตร.ม.) 
จ านวนห้อง

ทั้งหมด ราคา(บาท) 

Superior Classic 32 36 6,600++ 

Superior Corner 35 48 6,600++ 

Deluxe Premium 40 247 7,600++ 

Grand Deluxe 46 76 8,600++ 
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Grand Suite 65 78 13,000++ 

Executive Suite 70 13 16,000++ 

 

 
ภาพที่ 17 ภาพรวมการใช้งานในโรงแรม 
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ภาพที่ 18 ภาพรวมห้องพัก 
 
ตารางท่ี 14 อัตราการเข้าพัก 
 ณ 31 ธันวาคม 

2555 
ณ 31 ธันวาคม 
2556 

ณ 31 ธันวาคม 
2557 

อัตราการเข้าพัก(ร้อยละ) 90% 80% 90% 
อัตราค่าห้องพักเฉลี่ย (บาท/ห้อง/ 

คืน) 
2,000 3,100 4,500 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 56 

ข้อมูลผู้พัฒนาโครงการ 

บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ ได้เริ่มก่อตั้งขึ้นโดยคุณเพียงใจ หาญพานิชย์ โดยมีหมู่บ้านจัดสรร
โครงการแรก คือ หมู่บ้านศรีรับสุข ในปี พ.ศ. 2516 และได้จัดตั้งเป็นบริษัทอสังหาริมทรัพย์อย่างเป็น
ทางการในชื่อว่า "บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด" ในปี พ.ศ. 2526 ได้เข้าด าเนินการในโครงการ
พฤกษชาติซึ่งเป็นโครงการบ้านที่ซื้อมาจากบริษัทย่อยแห่งหนึ่งของธนาคารกสิกรไทย และบริษัทได้ยื่น
ขอจดทะเบียนเข้าตลาดหลักทรัพย์ และได้รับการอนุมัติโดยใช้ชื่อว่า "บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ 
จ ากัด (มหาชน) ในปี พ.ศ. 2532 ปัจจุบันบริษัทอยู่ภายใต้การบริหารงานของนายอนันต์ อัศวโภคิน  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

ภาพที่ 19 ผังองค์กรผู้พัฒนาโครงการ 
 
 
 
 

 

คณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบรหิาร 

คณะกรรมการสรรหาและ
พิจารณาค่าตอบแทน 

คณะกรรมการบรหิารความ
เสี่ยง 

คณะกรรมการตรวจสอบ 

ผู้จัดการฝ่ายตรวจสอบ
ภายในและพัฒนาระบบ 

กรรมการผู้จดัการ(ปฏิบัติการ) 
นายนพร สุนทรจติตเ์จรญิ 

รองกรรมการผู้จดัการ
(ปฏิบัติการ) 

นายเฉลมิ เกียรติธนะบ ารุง 

กรรมการผู้จดัการ(สนับสนุน) 
นายอดิศร ธนนันท์นราพลู 

ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ
(สนับสนุน) 

นายวิทย์ ตันติวรวงศ ์

ประธานกรรมการบริหาร 
(นายอนันต์ อัศวโภคิน) 

https://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B9%80%E0%B8%9E%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B9%83%E0%B8%88_%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%8D%E0%B8%9E%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%B4%E0%B8%8A%E0%B8%A2%E0%B9%8C&action=edit&redlink=1
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%95%E0%B8%A5%E0%B8%B2%E0%B8%94%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%9E%E0%B8%A2%E0%B9%8C
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%95%E0%B9%8C_%E0%B8%AD%E0%B8%B1%E0%B8%A8%E0%B8%A7%E0%B9%82%E0%B8%A0%E0%B8%84%E0%B8%B4%E0%B8%99
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กรณีศึกษาที่ 2 โครงการเดอะแพลทินัม (ส่วนขยาย) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 20 รูปถ่ายอาคารโครงการเดอะแพลทินัม (ส่วนขยาย) 
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ภาพที่ 21 แผนที่ตั้งโครงการเดอะแพลทินัม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

ภาพที่ 22 ภาพรวมโครงการเดอะแพลทินัม 
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ข้อมูลโครงการ 
  โครงการเดอะ แพลทินัม แฟชั่นมอลล์ เป็นศูนย์ค้าส่งเสื้อผ้าแฟชั่นขนาดใหญ่ที่มี
ความทันสมัย บริเวณใจกลางประตูน้ า และมีวัตถุประสงค์เพ่ือเป็นศูนย์รวมแหล่งแฟชั่นค้าส่งครบ
วงจร (one-stop wholesale shopping center) ซึ่งประกอบด้วยร้านค้าส่งกว่า 2,000 ร้านค้า โดย
โครงการเดอะ แพลทินัม แฟชั่นมอลล์ ใช้เงินลงทุนรวมทั้งสิ้นประมาณ 5,000 ล้านบาท (มูลค่าเงิน
ลงทุนแรกเริ่ม จ านวน 2,600 ล้านบาท และลงทุนเพ่ิมในส่วนขยายจ านวน 2,400 ล้านบาท) และเปิด
ด าเนินการมาตั้งแต่ปี พ.ศ. 2548 

 
ภาพที่ 23 ข้อมูลโครงการเดอะแพลทินัมทั้งหมด 

สิ่งอ านวยความสะดวก 
 บริการไปรษณีย์ไทย 
 ที่จอดรถกว่า 300 คัน 
 ลิฟต์ขนส่งขนาดใหญ่ 2.0 x 2.4 เมตร จ านวน 3 ตัว 
 บันไดเลื่อน จ านวน 8 ตัว 
 คลังเก็บสินค้ามากกว่า 46 ห้อง 
 บูธแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ / ATM 
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ตารางท่ี 15 ข้อมูลโครงการเดอะแพลทินัม (ส่วนขยาย) 
 

 
 
 
 

ชื่อโครงการ อาคารเดอะแพลทินัม (ส่วนขยาย) 

สถานที่ตั้ง 222 ถนนเพชรบุรี แขวง ถนนเพชรบุรี เขตราชเทวี 
กรุงเทพมหานคร 10400 

เวลาเปิด-ปิด ศูนย์การค้าเปิด 10.00-18.00 น. 
โรงแรมเปิด 24 ชั่วโมง 

ขนาดที่ดิน 2-2-11.2 ไร่ สัญญาเช่า 1 ปี สัญญาเช่าระยะยาว 5 ปี และ 10 
ปี 

ประเภทที่ดิน อยู่พื้นที่สีแดง เขตพาณิชยกรรม FAR 10:1 OSR 3 
 

ขนาดอาคาร พ้ืนที่อาคารรวม  39,570 ตารางเมตร 

ประเภทอาคาร อาคารสูง 25 ชั้น ชั้นใต้ดิน 4 ชั้น  

มูลค่าโครงการ 2,400 ล้านบาท 

งบประมาณส่วนพื้นที่ร้านค้า 1,500 ล้านบาท 

งบประมาณพื้นที่โรงแรม 900 ล้านบาท  

จ านวน/ประเภทร้านค้า ชั้น 1-2 : สินค้าประเภทเสื้อผ้าแฟชั่น 
ชั้น 3-5: ศูนย์รวมสินค้าประเภทเครื่องหนัง กระเป๋า รองเท้า 
 

จ านวนห้องพักโรงแรม ชั้น 6 – 25: โรงแรมโนโวเทล 283 ห้อง 

จ านวนที่จอดรถ 300 คัน 

การคมนาคม รถส่วนบุคคล รถโดยสารประจ าและไม่ประจ าทาง เรือ 

แนวทางการออกแบบ โรงแรม : เอกลักษณ์ความเป็นไทย ตกแต่งรูปแบบไทยร่วมสมัย 
ศูนย์การค้า : ศูนย์รวมแหล่งแฟชั่นค้าส่งครบวงจร 
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ตารางท่ี 16 การแบ่งสัดส่วนในอาคารเดอะแพลทินัม (ส่วนขยาย) 
 

 
(1) พ้ืนที่เช่า หมายถึง พ้ืนที่ที่ให้เช่าแก่ผู้เช่า โดยระยะเวลาการเช่าไม่เกิน 3 ปี ซึงแบ่งเป็นพื้นทีเช่าท-ี
เป็นกรรมสิทธิของ บริษัทฯจ านวน 10,124 ตร.ม. และเป็นพ้ืนทีทีบริษัทฯเปน็เจ้าของสิทธิการเช่า
จ านวน 816 ตร.ม. 
(2) พ้ืนที่เซ้ง หมายถึง พ้ืนที่เช่าระยะยาวและที่ได้รับช าระค่าสิทธิการเช่าล่วงหน้ามาแล้ว  
(3) พ้ืนที่เช่า หมายถึง พ้ืนที่ที่ให้เช่าแก่ผู้เช่า โดยระยะเวลาการเช่าไม่เกิน 3 ปี 
(4) พ้ืนที่ส่วนกลาง หมายถึง พื้นที่ในส่วนที่ผู้เช่าและผู้เข้ามาใช้บริการในโครงการสามารถใช้ประโยชน์
ร่วมกัน  
(5) พ้ืนที่งานระบบ หมายถึง พื้นที่ติดตั้งงานระบบ เช่น ลิฟท์ บันไดเลื่อน ระบบไฟฟ้า ระบบปรับ
อากาศ เป็นต้น 

 
 
 
 
 
 

อาคารเดอะแพลทินัม (ส่วนขยาย) 
1 พื้นที่จัดหาประโยชน์จากโซน

ศูนย์การค้า 
5,040 (เป็น 12.74% ของพ้ืนที่ใช้สอยรวมของ
อาคาร2) 

 พ้ืนที่เช่า  1,365(เป็น 3.45% ของพ้ืนที่ใช้สอยรวมของอาคาร
2) 

 พ้ืนที่เซ้ง  3,675(เป็น 9.29% ของพ้ืนที่ใช้สอยรวมของอาคาร
2) 

2 พ้ืนที่ส่วนกลาง  5,578(เป็น 14.10% ของพ้ืนที่ใช้สอยรวมของอาคาร
2) 

3 พ้ืนที่งานระบบ  1,742(เป็น 4.40% ของพ้ืนที่ใช้สอยรวมของอาคาร
2) 

4 พ้ืนที่จอดรถยนต์ภายในอาคาร  
(จอดรถได้ 269คัน) 

7,737(เป็น 19.55% ของพ้ืนที่ใช้สอยรวมของอาคาร
2) 

5 พื้นที่ส่วนโรงแรม 19,473(คิดเปน็ 49.21% ของพืน้ที่ใช้สอยรวมของ
อาคาร2) 

รวมพื้นที่ใช้สอยอาคาร 2 (ส่วนขยาย) 39,570 
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ภาพที่ 24 สัดส่วนพื้นที่เช่าร้านค้าของโครงการเดอะแพลทินัมท้ังหมด 
  
 พ้ืนที่ร้านค้า จัดสัดส่วนเป็นพื้นที่ส าหรับร้านขายส่ง ที่ร้อยละ 49 เป็นสินค้าประเภทเสื้อผ้า
แฟชั่น และเครื่องประดับ โดยระยะเวลาสัญญาระยะสั้นเป็นจ านวนร้อยละ 59 โดยอัตราค่าเช่า ร้อย
ละ 99 (บริษัทแพลทินัม จ ากัด มหาชน, 2559) 
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ภาพที่ 25 พื้นที่ส่วนร้านค้าชั้น BG-2 
 



 64 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 26 พื้นที่ส่วนร้านค้าชั้น 3-5 
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ข้อมูลพื้นทีส่่วนโรงแรม 

 โรงแรมโนโวเทล กรุงเทพ แพลทินัม ประตูน้ า เป็นโรงแรมในกรุงเทพ ที่พร้อมไปด้วยสิ่ง
อ านวยความสะดวกตามมาตรฐานโรงแรม 4 ดาว  ตั้งอยู่ชั้นบนของศูนย์การค้าเดอะแพลทินัมแฟชั่น
มอลล์ที่ โดยมีห้องพักพร้อมให้บริการจ านวน 283 ห้อง พร้อมบริการอินเทอร์เน็ตไร้สาย (Wi-Fi) 
ฟรี  ตั้งอยู่ห่างจากศูนย์การค้าสยามพารากอนและสยามสแควร์ด้วยการเดินเพียง 15 นาที มีบริการ
สระว่ายน้ า ศูนย์ออกก าลังกาย (เดอะแพลทินัมกรุ๊ป, 2558) 

 
 
 
 

 
 

ภาพที่ 27 ภาพรวมห้องพัก 
ตารางท่ี 17 ข้อมูลผลการด าเนินงานโรงแรม  

 
ตารางท่ี 18 ข้อมูลประเภทห้องพัก โครงการเดอะแพลทินัม ส่วนขยาย  

ประเภทห้อง 

ขนาด 

(ตร.ม.) 

จ านวนห้อง 

ราคา Twin Double รวม 

Superior Classic 25 81 148 229 4,000-4,500 

Executive 25 19 24 43 5,000-5,500 

Executive Suite 50 - 11 11 6,000-7,000 

 
 
 

 31 ธันวาคม 
พ.ศ. 2554 

31 ธันวาคม 
พ.ศ. 2555 

31 ธันวาคม 
พ.ศ. 2556 

31 ธันวาคม 
พ.ศ. 2557 

อัตราการเข้าพัก(ร้อย
ละ) 

22% (1) 81% 88% 70% 

อัตราค่าห้องพักเฉลี่ย 
(บาท/ห้อง/ คืน) 

1,815 2,083 2,500 2,498 
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ภาพที่ 28 ภาพรวมการใช้งานในโรงแรม 
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ข้อมูลเจ้าของโครงการ 
บริษัทเอส.พี.ซี. พร็อพเพอร์ตี้ส์ แอนด์ ดีเวลล็อปเม้นท์ จ ากัด (SPC) ด้วยทุนจดทะเบียน 

จ านวน 200 ล้านบาท เพื่อเริ่มพัฒนาและก่อสร้างโครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั่น 
มอลล์ จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท เอส.พี.ที. แมเนจเมนท์ จ ากัด (SPT) ด้วยทุนจดทะเบียนจ านวน 60 
ล้านบาท บริษัทยังไม่ได้มีการประกอบธุรกิจแต่อย่างใด 
พ.ศ.2546 เริ่มก่อสร้างอาคารโครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั่น มอลล์ ส่วนแรก 
และเปิดขายกรรมสิทธิ์พ้ืนที่ เพ่ือการพาณิชย์และพ้ืนที่พักอาศัยภายในโครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ 
แพลทินัม แฟชั่น มอลล์ ส่วนแรก 
พ.ศ.2548 ก่อสร้างโครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั่น มอลล์ ส่วนแรกแล้วเสร็จ 
มูลค่าเงินลงทุนก่อสร้างประมาณ 1,500 ล้านบาท และเริ่มเปิดด าเนินการเชิงพาณิชย์ 
พ.ศ.2549ก่อสร้างโครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั่น มอลล์ ส่วนที่พักอาศัย
(คอนโดมิเนียม) แล้วเสร็จ  
พ.ศ.2550 บริษัท เอส.พี.ที. แมเนจเมนท ์จ ากัด (SPT) เพ่ิมทุนจดทะเบียนเป็น 300 ล้านบาท เพื่อ
รองรับการขยายธุรกิจของโครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั่น มอลล์ 
พ.ศ.2551 เริ่มด าเนินการก่อสร้างโครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั่น มอลล์ ส่วน
ขยาย 

ปัจจุบันบริษัทมีศูนย์การค้าและโรงแรมภายใต้การบริหารงานทั้งสิ้น 3 โครงการ แบ่งเป็น
ศูนย์การค้า 2 โครงการและโรงแรมอีก 1 โครงการ  

ธุรกิจให้เช่าและบริการ 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2558 บริษัทมีโครงการที่เปิดด าเนินการแล้วจ านวน 2 แห่ง คือ 
โครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั่นมอลล์ และโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย รายได้ธุรกิจ
ศูนย์การค้าประกอบด้วย รายได้ค่าเช่าพ้ืนที่และค่าบริการ รายได้จากการขายอาหารและเครื่องดื่ม 
รายได้ค่าสาธารณูปโภค รายได้ค่าส่วนกลาง และรายได้ค่าที่จอดรถ โดยบริษัทมีข้ันตอนการพัฒนา
โครงการศูนย์การค้า เริ่มต้นจากการศึกษาความเป็นไปได้ของที่ดินที่จะซื้อมาพัฒนาโครงการ การ
ลงทุนซื้อท่ีดินการออกแบบโครงการ ศึกษาผลกระทบของโครงการ การคัดเลือกผู้รับเหมาก่อสร้าง 
การควบคุมและการบริหารโครงการก่อสร้างให้แล้วเสร็จ และการวางส่วนผสมของสินค้าและบริการ
ต่างๆ รวมทั้ง หาผู้เช่าพ้ืนที่หรือลูกค้าเข้าโครงการในช่วงที่อยู่ระหว่างพัฒนาโครงการจนกระทั่งเต็ม
พ้ืนที่เช่าของโครงการก่อนที่จะเปิดให้บริการศูนย์ 

 โครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่งเดอะ แพลทินัม แฟชั่นมอลล์ เป็นศูนย์ค้าส่งและค้าปลีกเสื้อผ้า
แฟชั่นขนาดใหญ่ที่มีความทันสมัย ตั้งอยู่บริเวณใจกลางประตูน้ าและมีวัตถุประสงค์เพ่ือเป็นศูนย์รวม
แหล่งแฟชั่นค้าส่งครบวงจร ประกอบด้วยร้านค้าส่งมากกว่า 2,300 ร้านค้า ภายในโครงการได้มีการ
จัดโซนสินค้าหรือร้านค้าอย่างเป็นหมวดหมู่ ทั้งเสื้อผ้าบุรุษ เสื้อผ้าสตรี กระเป๋า เครื่องหนัง รองเท้า 
เครื่องประดับ พร้อมด้วยสิ่งอ านวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคอย่างครบครัน  
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ธุรกิจโรงแรม 

ในปัจจุบัน บริษัทได้ประกอบธุรกิจโรงแรม 1 แห่ง คือ โรงแรมโนโวเทล กรุงเทพ แพลทินัม 
ประตูน้ า ระดับ 4 ดาว ใจกลางกรุงเทพฯ ซึ่งให้บริการด้านห้องพัก ห้องอาหาร ห้องประชุม และห้อง
จัดเลี้ยง รวมถึงบริการอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้อง เช่น สระว่ายน้ า สปา ฟิตเนส เป็นต้น บริษัทมีนโยบายการ
ด าเนินธุรกิจโรงแรมด้วยการว่าจ้างผู้บริหารโรงแรมที่มีชื่อเสียง เพื่อบริหารโรงแรมของบริษัทให้ได้
ตามมาตรฐานสากลซึ่งท าให้ลูกค้าเกิดความมั่นใจในบริการของโรงแรม ในปัจจุบัน บริษัทได้เข้าท า
สัญญาจ้างบริหารโรงแรม (Hotel Management Agreement) กับเครือ Accor ซึ่งเป็นเครือการ
บริหารโรงแรมในระดับนานาชาติที่มีชื่อเสียงรายหนึ่ง เพ่ือให้ท าหน้าที่บริหารจัดการโรงแรมโนโวเทล 
กรุงเทพ แพลทินัม ประตูน้ า เป็นเวลานาน 10 ปี นับตั้งแต่โรงแรมดังกล่าวเริ่มเปิดด าเนินการเป็นครั้ง
แรกในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ.2554 

ธุรกิจจ าหน่ายอาหารและเครื่องดื่ม  

ในปัจจุบัน บริษัทมีธุรกิจจ าหน่ายศูนย์อาหารและเครื่องดื่ม 1 แห่ง ตั้งอยู่บนชั้น 6 ภายใน
โครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั่นมอลล์ เพื่อจ าหน่ายอาหารไทยและนานาชาติมี
จ านวน 23 ร้านค้า ร้านเครื่องดื่มมีจ านวน 3 ร้านค้า และร้านค้าขนมหวานอีกจ านวน 18 ร้านค้า และ 
ทั้งนี้ บริษัทได้เตรียมที่นั่งเพ่ือรองรับลูกค้าที่มาใช้บริการมากกว่าจ านวน 1,000 ที่นั่ง (เดอะแพลทินัม
กรุ๊ป, 2558) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 29 ผังองค์กรบริษัทผู้พัฒนาโครงการ 
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บทที่ 5 

การวิเคราะห์และสรุปผลการวิจัย 

 
 จากการศึกษางานวิจัย “แนวทางการพัฒนาและการบริหารพืน้ที่ในโครงการที่ใชป้ระโยชน์แบบ
ผสม กรณีศึกษา: โครงการเทอมินอล21และ โครงการแพลทนิัม่ ส่วนขยาย”ซึ่งจะอภิปรายผลตาม
จุดประสงค์ดงัต่อไปนี ้

5.1. ศึกษาการพัฒนาการใช้พื้นที่ในอาคารให้สอดคล้องกับรูปแบบอาคารใช้ประโยชน์ผสม 
5.2. ศึกษาการบริหารและการตลาดจากธุรกิจร้านค้าและโรงแรม  
5.3. เสนอแนะแนวทางพัฒนาการใช้รูปแบบอาคารใช้ประโยชน์ผสม 
 

 ตารางท่ี 19 ผลการศึกษาวิเคราะห์ตามจุดประสงค์ 
5.1. ศึกษาการพัฒนาการใช้
พื้นที่ในอาคารให้สอดคล้องกับ
รูปแบบอาคารใช้ประโยชน์ผสม 

 

ด้าน
กายภาพ 

 แผนผังการพัฒนาโครงการ 
-ช่วงก่อนก่อสร้าง 
-ช่วงก่อสร้าง 
-ช่วงหลังก่อสร้าง 

 แนวคิดการออกแบบโครงการ 

 วิเคราะห์ผังพ้ืนโครงการดังนี้ 
1. วางผังโครงการ 
2. การแบ่งสัดส่วนพื้นที่ใช้งาน 

-พ้ืนที่ร้าน, พื้นที่โรงแรม, ที่จอดรถ 
  ระบบโครงสร้าง,งานระบบ 

5.2. ศึกษาการบริหารและ
การตลาดจากธุรกิจร้านค้าและ

โรงแรม  

ด้านการ
บริหาร 

 แผนผังการบริหารโครงการ 

 องค์กรการบริหาร 
 วิเคราะห์การตลาด  

กลยุทธ์ทางการตลาด (STP) 
ทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด7P 

 ผลตอบแทนรายได้ 
 ผลความพึงพอใจผู้ใช้บริการ 

5.3. เสนอแนะแนวทาง
พัฒนาการใช้รูปแบบอาคารใช้
ประโยชน์ผสม 

ทั้งสอง
ด้าน 
 ข้อดี ข้อเสีย ของอาคารใช้ประโยชน์ผสม 
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กรณีศึกษา 1 : โครงการเทอมินอล 21 

5.1. ศึกษาการพัฒนาการใช้พื้นที่ในอาคารให้สอดคล้องกับรูปแบบอาคารใช้ประโยชน์ผสม 

 
ที่มาโครงการ 

       บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ ในเครือแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ ร่วมมือกับสยามรี
เทล ร่วมพัฒนาโครงการค้าปลีก เทอมินอล 21 มูลค่า 6 พันล้านบาท  บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพ
เพอร์ตี้ จ ากัด เป็นบริษัทที่กลุ่มแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ ถือหุ้นอยู่ร้อยละ 60 และกลุ่มกองทุนจีไอซี (GIC) 
จากรัฐบาลสิงคโปร์ ถือหุ้นอยู่ร้อยละ40ซึ่งกลุ่มจีไอซี (GIC) เป็นกลุ่มที่ถือหุ้นอยู่ใน บริษัทแลนด์ แอนด์ 
เฮ้าส์ด้วย 
       บริษัท สยามรีเทล ดีเวลล็อปเม้นท์ จ ากัด มีนางเพียงใจ อัศวโภคิน ถือหุ้นอยู่ร้อยละ 40กลุ่ม
เซ็นทรัล ร้อยละ 30 และกลุ่มโรบินสันร้อยละ 30 ซึ่งเป็นบริษัทผู้พัฒนาศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์ 
       อนันต์ อัศวโภคิน ประธานกรรมการบริหาร บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด กล่าว
ว่า ทางบริษัท ได้ตัดสินใจเช่าที่ดินบริเวณแยกอโศก หรือสุขุมวิท 21 เนื้อท่ีประมาณ 9 ไร่ ติดกับ
ศูนย์การค้าโรบินสัน เป็นระยะเวลา 30 ปี เพื่อพัฒนาโครงการค้าปลีก และเซอร์วิสอพาร์ตเมนต์ 
ภายใต้ชื่อโครงการ เทอมินอล 21 (Terminal 21) มูลค่ารวม 6 พันล้านบาท พร้อมให้ บริษัท สยามรี
เทล ดีเวลล็อปเม้นท์ จ ากัด ผู้บริหารศูนย์การค้าแฟชั่น ไอส์แลนด์ ร่วมพัฒนาและบริหารศูนย์การค้า
แห่งนี้ด้วย 
       โครงการดังกล่าวมีพ้ืนที่รวมทั้งหมด 145,000 ตารางเมตร แบ่งเป็นพื้นที่ค้าปลีก จ านวน 8 ชั้น 
40,000 ตารางเมตร และเซอร์วิส อพาร์ตเมนต์ จ านวน 20 ชั้นโดยแนวความคิดคือ การเดินทางไปสู่
ต่างประเทศ ในแต่ละชั้นจะออกแบบให้เป็นธีมของถนนแห่งการชอปปิ้งดังของโลก เริ่มต้นด้วย  

ชั้นLG เป็นซูเปอร์มาร์เกต จะเป็นธีมแคริบเบียน เนื่องจากแคริบเบียนจะมีชื่อเสียงในเรื่องอาหารการ
กิน โดยเฉพาะอาหารทะเล  

ชั้น 1 เป็นชั้นสินค้าเสื้อผ้า แฟชั่น จะอยู่ภายใต้ธีมปารีส และโรม  

ชั้น 2 จะเป็นสินค้าแฟชั่น ตกแต่งภายใต้ธีมโตเกียว  

ชั้น 3 เป็นธีมลอนดอน  

ชั้น 4 เป็นธีมอิสตันบูล เน้นความตื่นเต้น มีสีสัน  

ชั้น 5 เป็นธีมซานฟรานซิสโก  

ชั้น 6 จะเป็นชั้นโรงภาพยนตร์ บนพ้ืนที่ 5,000 ตารางเมตร ซึ่งจะออกแบบให้เป็นธีมของฮอลลีวูด 
ลอสแองเจลิส โดยได้พันธมิตรอย่างกลุ่ม เอส เอฟ ซีนีม่า เป็นผู้บริหารส่วนของโรงภาพยนตร์ 
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       แผนผังการพัฒนาโครงการ 

 
1. การศึกษาความเป็นไปได้โครงการ 

จากการสัมภาษณ์ผู้พัฒนาโครงการ เมื่อผู้ประกอบการตัดสินใจแล้วว่าที่ดินเหมาะสมจะ
ด าเนินการธุรกิจศูนย์การค้า จึงศึกษาด้านการตลาด กายภาพ และการเงิน เพ่ือให้โครงการเป็นไปตาม
เป้าหมาย และท าก าไรได้ ซึ่งจากช่วงแนวคิดเบื้องต้นจนถึงการศึกษาความเป็นไปได้โครงการแล้วเสร็จ 

 1.1 การศึกษาความเป็นไปได้โครงการด้านการตลาด 

การวิเคราะห์คู่แข่ง : ผู้พัฒนาโครงการศึกษาและวิเคราะห์ศูนย์การค้าจากบริเวณโดยรอบ 
ได้แก่ เซ็นทรัล ชิดลม พารากอน และ เอ็มโพเรียม พบว่าศูนย์การค้ามีลักษณะเป็นศูนย์การค้าแบบ
ปิด (Enclosed shopping mall) ซึ่งทางผู้พัฒนาได้ร่วมมือกับบริษัท สยามรีเทล ดีเวลล็อปเม้นท์ 
จ ากัด ผู้บริหารศูนย์การค้าแฟชั่น ไอส์แลนด์ เนื่องจากทางบริษัทไม่มีประสบการณ์ทางด้าน
ศูนย์การค้า 

รูปแบบโครงการ : พิจารณาว่าท าเลนี้มีข้อได้เปรียบคือทีต่ั้งคือติดรถไฟฟ้าบีทีเอส และรถไฟ
ใต้ดินเอ็มอาร์ที เน้นพื้นที่ร้านค้าท่ีมีความเป็นแฟชั่น ราคาไม่แพง เช่น ร้านค้าในย่านจตุจักร ย่าน
สยามสแควร์ ร้านค้าแต่ละแห่งจะต้องมีความแตกต่างจากศูนย์การค้าแห่งอ่ืนๆ และต้องเป็นร้านค้าท่ี
สามารถซื้อได้ทุกวัน 

กลุ่มเป้าหมาย (Segmentation & Target group) : ทางศูนย์การค้า เน้นกลุ่มคนท างาน 
นักเรียน นักศีกษาที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียง โดยพื้นที่โครงการเทอมินอล 21 ตั้งอยู่นั้นจะติดรถไฟฟ้าบี
ทีเอส และรถไฟใต้ดินเอ็มอาร์ที อยู่ใกล้กับอาคารส านักงานต่างๆ ที่มีออฟฟิศอยู่มากกว่า 800 บริษัท 
สถานศึกษามากกว่า 80 แห่ง และโรงแรมมากกว่า 100 แห่ง มีผู้เข้ามาใช้บริการอยู่ที่ประมาณ 
50,000-80,000 คนต่อวัน 

ต าแหน่งทางการตลาด (Positioning) : แหล่งช้อปปิ้ง (Shopping) และบันเทิง ที่มีลักษณะ
แปลกใหม่แบบ market street พร้อมกับโรงแรมที่มีใช้ชื่อเสียงพัฒนามาจากธุรกิจเซอร์วิส อพาร์
ทเมนต์ ของบริษัทในเครือในชื่อ โรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์พอยต์ เทอมินอล21 (ผู้จัดการ 360 องศา, 
2552) 

 
 
 
 
 



 72 

1.2 การศึกษาความเป็นไปได้โครงการด้านการเงิน 

แบ่งหมวดงบประมาณก่อสร้าง (คุณกิตติ วรบรรพต, 2558) ดังนี้ 

1. ราคาที่ดิน (Acquisistion cost) 

- ราคาที่ดิน (accquisistion cost) 

- ค่าธรรมเนียมการโอน (due diligence and transfer fee) 

2.  ค่าก่อสร้าง (Construction cost) 

- ค่าก่อสร้างหลัก (Main construction cost) 

- ค่างานตกแต่งภายใน (Interior cost) 

- ค่างานตกแต่งสวน (landscape) 

- ค่าก่อสร้างสะพานเชื่อมรถไฟฟ้า (BTS & MRT connecting) 

3. ค่าจ้างออกแบบและการบริหารโครงการก่อสร้าง (Design,Consult & Management 

fee) 

- ค่าจ้างออกแบบ (Design fee) 

- ค่าการบริหารโครงการก่อสร้าง (Consultant fee) 

- ค่าการบริหาร (Management overhead) 

4. ค่าก่อนด าเนินการ (Pre-operation cost) 

5. ค่าจ้างอ่ืนๆ (Other expenses & overhead) 

- ค่าจ้างการตลาดและโฆษณา (Marketing & Advertising expense) 

- ค่างานบริการการตลาดและโฆษณา (Service Apartment/Marketing & Advertising 

expenses& General Admin) 

- ค่าใช้จ่ายอื่นๆ (Other Expenses and General admin) 

- ค่าเช่าที่ดิน (Land rental during construction period) 

6. ค่าท่ีดินเพอ่มเติม (Extra land for additional access) 

7. ค่าทางเชื่อมขนส่งมวลชน (Provision for MRT underground linkage) 

8. ส ารองงบ 5%จากงบประมาณท้ังหมด (Contingency 5% of total project cost) 
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 ในช่วงก่อนก่อสร้าง มีระยะเวลาในการขออนุญาตรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม (EIA) ใช้เวลา 6 เดือน ซึ่งในต่อมามีการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ภายในโครงการ จึงต้องขอ
อนุญาต EIA เพ่ือท าการเปลี่ยนแปลง 
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ภาพที่ 30 ผังแสดงการพัฒนาช่วงก่อนก่อสร้าง ช่วงก่อสร้าง ช่วงหลังก่อสร้าง 

 

จากการสัมภาษณ์คุณกิตติ วรบรรพต ในช่วงก่อสร้างใช้ระยะเวลา 3 ปีเป็นไปตามแผนงานที่ก าหนด 
 การท างานก่อสร้างพบ อุปสรรค ในการก่อสร้างดังต่อไปนี้ 
1. ค่าอุปกรณ์ก่อสร้างมีราคาขึ้น คือ เหล็ก และในระยะเวลาต่อมา ราคาเริ่มลง จึงค่อยท าการสั่งซื้อ 
และด้วย2. การออกแบบภายในอาคารที่มีลักษณะการออกแบบแตกต่างกันตามแนวคิดแต่ละชั้น
เหมือนท่าอากาศยานนานาชาติ แบบก่อสร้างจึงไม่เหมือนกันใช้ระยะเวลาในการออกแบบภายใน
นานมากขึ้น  
 การท างานก่อสร้างพบ โอกาส ในการก่อสร้างดังต่อไปนี้ 
1. ใช้งบประมาณต่ ากว่าที่งบจริงจากที่วางแผนไว้ เนื่องจากวางแผนซื้อที่ดินข้างๆไว้เพ่ืองานจราจร 
แต่ไม่ได้ใช้ 
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2. มีความช านาญในด้านการพัฒนาโครงการ สามารถควบคุมต้นทุนแรงงานและวัสดุให้อยู่ในกรอบ
ได้ 
3. มีโครงการรถไฟฟ้าเอมอาร์ที มาเชื่อมต่อกับรถไฟฟ้าบีทีเอส จึงไม่ต้องใช้งบส่วนนี้ 
 

แนวคิดการออกแบบโครงการ 
 จากการขอข้อมูลเบื้องต้นจากคุณปวีณ กอบบุญ จากบริษัทปาล์มเมอร์แอนด์เทอร์เนอร์ 
จ ากัด เป็นบริษัทออกแบบ โดยโครงการมีแนวคิดจากจุดเด่นใจกลางเมือง (landmark) โดยส่วน
โรงแรมมีแนวคิดจากลายปูนปั้นของไทย ตามภาพที่ 5.2  
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ภาพที่ 31 แนวความคิดโครงการเทอมินอล 21 
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 วิเคราะห์ผังพ้ืนโครงการ 
-  

 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 32 เริ่มต้นวางผังโครงการเทอมินอล 21 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 33 วางพื้นที่ภายในโครงการเทอมินอล 21 

-พื้นที่โรงแรมอยู่ฝั่งทิศตะวันออกท าให้ไม่โดนแสงอาทิตย์ สามารถติดตั้งกระจกสูงได้ 
-พื้นที่ร้านค้าอยู่ด้านหน้าติดกับถนนสุขุมวิท และเข้าออกได้จากซอยสุขุมวิท 19 
-พื้นที่จอดรถตั้งอยู่หลังโครงการ 



 77 

 
 

ภาพที่ 34 ผังระยะร่นในโครงการเทอมินอล 21 
 

 จากการวิ เคราะห์ระยะถอยร่นอาคาร 6 เมตรโดยรอบ ตามกฎหมายอาคารสู ง 

(กระทรวงมหาดไทย, 2535)และต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12 เมตร ติด

ถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10 เมตร และอาคารหลังเดียวกันซึ่งอยู่ที่มุม
ถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากัน ความสูงของอาคาร ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่า
ของระยะราบที่ใกล้ที่สุด จากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของ
สายที่กว้างกว่า และความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที่แคบกว่าต้องไม่เกิน 
60 เมตร (พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 , 2543) ซึ่งท าให้สามารถสร้างสูงได้

ภายในระยะ 60 เมตรโดยไม่ติดข้อกฎหมายความสูงอาคารจะสามารถก่อสร้างได้ไม่เกิน 2 
เท่าของระยะจากตัวอาคารถึงถนนฝั่งตรงข้าม 

 
- ทิศใต้ อาคารโครงการตั้งอยู่ใกล้กับถนนสุขุมวิท เขตทางกว้าง 30 เมตร โดยแนวอาคารด้าน

นี้ระยะร่นอย่างน้อย 6.84 เมตร (ไม่น้อยกว่า 2 เมตร) 
- ทิศตะวันตก อาคารโครงการตั้งอยู่ใกล้กับถนนซอยสุขุมวิท 19 เขตทางกว้าง 18.4 เมตร จะ

มีระยะร่นจากเขตถนนซอยสุขุมวิท 19 เป็นระยะทางอย่างน้อย 6.84 เมตร(ไม่น้อยกว่า 1ใน 
10 ของความกว้างของถนนซอยสุขุมวิท 19(พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522, 
2543)  ซึ่งเท่ากับ 1.84 เมตร) 
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 พ้ืนที่ภายในโครงการขนาด 9-1-44 ไร่ (14,976 ตารางเมตร) โครงการประกอบด้วย อาคาร
โรงแรม โรงมหรสพ พาณิชย์ สรรพสินค้า ภัตตาคาร ส านักงาน และจอดรถยนต์ ขนาดความสูง 28 
ชั้น และชั้นใต้ดิน 2 ชั้น จ านวน 1 อาคาร ความสูง 166.9 เมตร(ความสูงวัดถึงส่วนที่สูงที่สุด) พ้ืนที่
อาคารรวม 144,518 ตารางเมตร มีจ านวนห้องพักในส่วนของโรงแรมทั้งสิ้น 498 ห้อง 
 

ตารางท่ี 20 สรุปพื้นที่ใช้สอยภายในโครงการ 
 

รายละเอียด ขนาดพื้นที่ 
1. พ้ืนที่อาคารปกคลุมดิน (ตารางเมตร) 10,244 
2. พ้ืนที่จอดรถและทางวิ่งภายนอกอาคาร (ตารางเมตร) 2,465 
3. พ้ืนที่สีเขียวภายนอกอาคาร (ตารางเมตร) 2,267 
4. อัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อแปลงที่ดินของโครงการ (FAR) 9.65 
5. ร้อยละของพ้ืนที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม (ร้อยละของพ้ืนที่
โครงการ) 

31.6 

6. อัตราส่วนที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม (OSR) ร้อยละ  3.27 
 

  อาคารโครงการ ความสูง 166.9 เมตร ตั้งอยู่มุมถนนสองสาย ได้แก่ ถนนสุขุมวิท 
เขตทางกว้าง 30 เมตร และ ถนนซอยสุขุมวิท เขตทางกว้าง 18.4 เมตร โดยความสูงของอาคาร ณ 
จุดใดๆ จะไม่เกินสองเท่าของระยะราบวัดจากจุดนั้นๆ ไปตั้งฉากกับแนวถนนสาธารณะด้านตรงข้าม
ของถนนสายที่กว้างกว่า ถึงแม้ว่าอาคารจะมีความยาวตามแนวถนนซอยสุขุมวิท 19 ประมาณ 120 
เมตร(เกิน 60 เมตร) แต่การเทียบความสูงของอาคารในช่วง 60 เมตรแรก จะเทียบกับถนนซอย
สุขุมวิท 19 ซึ่งความสูงของอาคาร ณ จุดใดๆจะไม่เกิน 2 เท่าของระยะราบจากจุดนั้นๆ ไปตั้งฉากกับ
แนวถนนสาธารณะด้านตรงข้าม (บริษัทปาล์มเมอร์ แอนด์ เทอร์เนอร์จ ากัด) 

 

พืน้ที่สีเขียว 
 โครงการอาคารอยู่อาศัยรวม โครงการโรงแรม โครงการโรงพยาบาล โครงการอาคารสูงหรือ
โครงการขนาดใหญ่พิเศษ ให้จัดพ้ืนที่สีเขียวในสัดส่วนไม่น้อยกว่า1ตารางเมตรต่อผู้พักอาศัย1คน โดย
จัดไว้ที่บริเวณชั้นล่างไม่น้อยกว่าร้อยละ50 ของพ้ืนที่ทั้งหมด และต้องเป็นไม้ยืนต้นไม่น้อยกว่าร้อยละ
50 ของพ้ืนที่สีเขียวดังกล่าว 
 โดยโรงแรมมีจ านวนห้องพัก 498 ห้อง และคาดว่าจะมีผู้มาใช้บริการประมาณ 996 คน 
อัตราการเข้าพัก 2 คนต่อ 1 ห้อง ต้องจัดให้มีพ้ืนที่สีเขียวรวมไม่น้อยกว่า 996 ตารางเมตร โดยต้องมี
พ้ืนที่สีเขียวชั้นล่างไม่น้อยกว่า 498 ตารางเมตร และให้มีไม้ยืนต้นไม่น้อยกว่า 249 ตารางเมตร ซึ่ง
โครงการจะจัดให้มีพ้ืนที่สีเขียวรวมทั้งหมดประมาณ 3,866 ตารางเมตร  
รายละเอียดงานระบบภายในโครงการ 
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ระบบไฟฟ้า 
 โครงการใช้หม้อแปลงไฟฟ้าชนิดแห้งขนาด 2,000 KVA จ านวน 4 ชุด และขนาด 1,600KVA 
จ านวน 7 ชุด รวมทั้งเปลี่ยนขนาดเครื่องก าเนิดไฟฟ้าฉุกเฉินจาก 900 KVA จ านวน 1 ชุด เป็นขนาด 
1,250 KVA จ านวน 1 ชุด ซึ่งส ารองไฟได้ 8 ชั่วโมง  

ระบบน้ าใช ้
- ถังน้ าใต้ดิน จ านวนสองถัง แต่ละถังความจุประมาณ 340 ลูกบาศก์เมตร รวม 2 ถังมีความจุ 

680 ลูกบาศก์เมตร ส ารองน้ าเพ่ือการอุปโภค-บริโภคท้ังหมด 
- ถังเก็บน้ าชั้นที่ 8 (ชั้นลอย) จ านวนสองถัง โดยถังท่ีหนึ่งมีความจุประมาณ 411 ลูกบาศก์เมตร 

และถังที่สองมีความจุประมาณ 536 ลูกบาศก์เมตร รวมสองถังมีความจุ 946 ลูกบาศก์เมตร ซึ่งส ารอง
น้ าเพ่ืออุปโภค บริโภค ประมาณ 606 ลูกบาศก์เมตร และส ารองน้ าเพ่ือการดับแพลิง 340 ลูกบาศก์
เมตร 

- ถังเก็บน้ าชั้นดาดฟ้า จ านวนสองถัง ถังที่หนึ่งมีความจุประมาณ 187 ลูกบาศก์เมตร และถังที่สองมี
ความจุประมาร 154 ลูกบาศก์เมตร รวม2ถัง ความจุ 341 ลูกบาศก์เมตร ส ารองน้ าเพ่ือการอุปโภค – 
บริโภคท้ังหมด  
ระบบน้ าเสีย 
 ปริมาณน้ าเสียคิดเป็นร้อยละ80 ของปริมาณน้ าใช้ โดยโครงการยังคงใช้ระบบบ าบัดน้ าเสีย
รวม ซึ่งเป็นระบบบ าบัดน้ าเสียแบบตะกอนเร่งแบบยืดระยะเวลาการเติมอากาศ ที่สามารถรองรับน้ า
เสียได้ 728 ลูกบาศก์เมตร/วัน 
ระบบอัคคีภัย 

- แผงควบคุม ท าหน้าที่เป็นจุดส่วนรวมการรับ-ส่งสัญญาณตรวจรับ โดยเมื่ออุปกรณ์ชุดแจ้งเหตุที่ติดตั้ง
ไว้เริ่มท างาน จะส่งสัญญาณไปยังแผงควบคุม เพ่ือให้เจ้าหน้าที่ควบคุมตรวจสอบ และหากเป็นเหตุ
เพลิงไหม้ก็จะส่งสัญญาณแจ้งเหตุให้ทราบทั่วทั้งอาคาร  

- เครื่องตรวจจับควัน เป็นตัวรับกลุ่มควันที่เกิดจากแพลิงไหม้ในอาคาร และส่งสัญญาณไปยังแผง
ควบคุม เพื่อให้เจ้าหน้าที่ในห้องควบคุมทราบ และส่งสัญญาณแจ้งเหตุให้ทราบทั่วทั้งอาคาร ซึ่งอาคาร
จะติดตั้งเครื่องตรวจจับควันบริเวณที่จอดรถ ส านักงาน  ห้องพักอาศัย พ้ืนที่ห้างสรรพสินค้า พ้ืนที่
พาณิชย์ ห้องประชุม ห้องพักพนักงาน ร้านอาหาร ห้องเก็บของ โถงลิฟต์ และทางเดินทั้วทั้งอาคาร
เป็นต้น รวมจ านวน 1,947 ชุด 

- Alarm Bell เป็นกริ่งสัญญาณเตือนภัย จะติดตั้งอยู่บริเวณบันได โถงทางเดิน และบริเวณหน้าลิฟต์ 
รวมจ านวน 196 จุด  

- Fire Alarm Manual Station เครื่องแจ้งเหตุโดยใช้มือดึง ส าหรับส่งสัญญาณเตือนไฟ จะติดตั้งอยู่
บริเวณเดียวกับ Alarm Bell รวมจ านวน 167 จุด 
 
 
 
 
 



 80 

การส ารองน้ าดับเพลิง 
โครงการจะจัดให้มีน้ าส ารองดับเพลิงอย่างพอเพียง โดยจะเก็บไว้ในถังเก็บน้ าชั้นที่ 8 (ชั้นลอย) 
จ านวน 2 ถัง ขนาดบรรจุรวม 937 ลูกบาศก์เมตร ส ารองน้ าเพ่ือการดับเพลิงรวม 340 ลูกบาศก์เมตร  

 
ทางหนีไฟ 
ทางหนีไฟของโครงการจะใช้บันได ST-1 ถึง ST-8 ซึ่งเป็นทางข้ึน-ลง ของอาคารในช่วงเวลาปกติ
จ านวน 8 แห่ง ได้แก่ 
-บันไดST-1 ตั้งอยู่บริเวณทิศตะวันตก เป็นบันไดที่สามารถขึ้นจากชั้นใต้ดิน 2 – ชั้นดาดฟ้า มีขนาด
ความกว้าง 1.5 เมตร 
-บันได ST-2 ตั้งอยู่บริเวณทิศตะวันออก เป็นบันไดที่สามารถข้ึนจากชั้นใต้ดิน1B - ชั้นดาดฟ้า 
มีขนาดความกว้าง 1 เมตร 
-บันได ST-3 ตั้งอยู่บริเวณทิศตะวันออก เป็นบันไดที่สามารถข้ึนจากชั้นใต้ดิน 1B – ชั้นดาดฟ้า ขนาด
ความกว้าง 1 เมตร 
-บันได ST-4 ตั้งอยู่บริเวณทิศตะวันตก เป็นบันไดที่สามารถขึ้นจากชั้นใต้ดิน 2 – ชั้นที่ 8 (ชั้นลอย1) 
ขนาดความกว้าง 1.25 -1.50 เมตร 
-บันได ST-5 ตั้งอยู่บริเวณทิศเหนือ เป็นบันไดที่สามารถขึ้นจากชั้นใต้ดิน1 –ชั้นที่8 ขนาดความกว้าง 
1.5 -1.6 เมตร 
-บันได ST-6 ตั้งอยู่บริเวณทิศตะวันออก เป็นบันไดที่สามารถข้ึนจากชั้นใต้ดิน2 – ชั้นที่ 8 (ชั้นลอย)  
ขนาดความกว้าง 1.60 เมตร 
-บันได ST-7 ตั้งอยู่บริเวณทิศตะวันออก เป็นบันไดที่สามารถข้ึนจากชั้นใต้ดิน2 – ชั้นที่ 8 (ชั้นลอย) 
ขนาดความกว้าง 1 เมตร 
-บันได ST-8 ตั้งอยู่บริเวณทิศเหนือ เป็นบันไดที่ข้ึนจากชั้นที่ 1-ชั้นที่ 8 ขนาดความกว้าง 1.6 เมตร 
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ตารางท่ี 21 พื้นที่การใช้สอยในขั้นแบบสุดท้ายในโครงการเทอมินอล 21 

ชั้นอาคาร 

พ้ืนที่ 

รวม 

G.F.A. 

พ้ืนที่
ขาย 

N.F.A. 
รายละเอียด 

ชั้นที่ 1 

 

 

 

 

 

10,213 
ตร.ม. 

8,803 
ตร.ม. 

การแบ่งพ้ืนที่เป็น
พ้ืนที่โรงแรมและ
ร้านค้า โดยแยก
ทางเข้าออกของท้ัง
ส่วนศูนยก์ารค้าและ
โรงแรม มีประตู
เชื่อมต่อภายใน
ระหว่างพ้ืนที่โรงแรม
และร้านค้า 

ชั้นที่ 2 

 

11,028 
ตร.ม. 

6,660 
ตร.ม. 

-มีพื้นที่ส่วนร้านค้า
อย่างเดียว แต่มี
ทางเข้าออกเชื่อม
ทางเดินจากรถไฟฟ้า
บีทีเอส ซ่ึงสามารถ
เข้าท้ังส่วนร้านค้า
และโรงแรมได้ 
-มีที่จอดรถเชื่อม
ด้านหลัง 

ชั้นที่ 3 

 
 

10,441 

ตร.ม. 

6,073 

ตร.ม. 

-มีพื้นที่ส่วนร้านค้า
อย่างเดียว 
-มีที่จอดรถเชื่อม
ด้านหลัง 
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ชั้นอาคาร 

พ้ืนที่ 

รวม 

G.F.A. 

พ้ืนที่
ขาย 

N.F.A. 
รายละเอียด 

ชั้นที่ 4 

 

10,490 

ตร.ม. 

6,122 

ตร.ม. 

-มีพื้นที่ส่วนร้านค้า
อย่างเดียว 
-มีที่จอดรถเชื่อม
ด้านหลัง 

ชั้นที่ 5 

 

10,801 

ตร.ม. 

6,433 

ตร.ม. 

-มีพื้นที่ส่วนร้านค้า
อย่างเดียว 
-มีที่จอดรถเชื่อม
ด้านหลัง 

ชั้นที่ 6 

 

8,659 

ตร.ม. 

6,745 

ตร.ม. 

-มีพื้นที่ส่วนร้านค้า
และโรงแรมส่วนห้อง
ประชุม 
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ชั้นอาคาร 

พ้ืนที่ 

รวม 

G.F.A. 

พ้ืนที่
ขาย 

N.F.A. 
รายละเอียด 

ชั้นที่ 7 

 

8,685 

ตร.ม. 
- 

-ในปัจจุบัน
เปลี่ยนเป็นชั้น5 
ซ่ึงมีร้านอาหารของ
โรงแรมโดยให้
ห้องอาหารสีฟ้ามา
เช่าพ้ืนที่แล้วบริการ
ส่วนอาหารโรงแรม
และสามารถมีหน้า
ร้านด้วย 

-เป็นส่วนศูนย์อาหาร 

ชั้นที่ 8 

 

9,319 

ตร.ม. 
- 

-ในปัจจุบัน
เปลี่ยนเป็นชั้น6 
มีโรงภาพยนตร์
เมเจอร์ซินีเพลกซ์ 

-พ้ืนที่สปาของ
โรงแรมโดยให้ธุรกิจ
สปา LET’S RELAX
มาเช่าพ้ินที่บริการทั้ง
โรงแรมและมีหน้า
ร้านในส่วนพ้ืนที่
ร้านค้า 

ชั้นที่ 8M 

 

- - 

-เป็นพื้นที่เช่าส าหรับ
ธุรกิจฟิตเนส 
-เป็นส่วนงานระบบ
ของโครงการ 
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ชั้นอาคาร 

พ้ืนที่ 

รวม 

G.F.A. 

พ้ืนที่
ขาย 

N.F.A. 
รายละเอียด 

ชั้นที่ 9 

 
 

6,104 

ตร.ม. 
- 

-เป็นพื้นที่สันทนา
การของโรงแรม มี
ห้องออกก าลังกาย 
สนามเทนนิส สนาม
กอล์ฟ 
สระว่ายน้ า  

 
 
 
 
 
 
 
 

ชั้นที่ 10-15 

1,507 

ตร.ม. 

1,147 

ตร.ม. 

-มีห้องพักทั้งหมด 
31 ห้อง 
ในส่วนชัน้ 10 มีห้อง
ส าหรับผู้พิการ 

 
 

 

 

 

 

 

ชั้นที่ 16-28 

1,524 

ตร.ม. 

1,147 

ตร.ม. 

-มีห้องพักทั้งหมด 
24 ห้อง 
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5.2. ศึกษาการบริหารและการตลาดจากธุรกิจร้านค้าและโรงแรม  

  แผนผังการบริหารโครงการ 
        ส่วนศูนย์การค้า 
 แบ่งกลุ่มงานบริหารออกเป็น 3 กลุ่มใหญ่ดังนี้  
1) สายงานการตลาด  
 -ฝ่ายพัฒนาธุรกิจท าหน้าที่พัฒนาโครงการให้ตรงตาม ความต้องการของลูกค้า 
-ฝ่ายการตลาดท าหน้าที่ให้ลูกค้าเข้ามาเดินภายในศูนย์กรค้าฯ เพื่อ สนับสนุนหน้าที่ของฝ่าย
นั้นๆ 
2) สายงานจัดการกองทุน   
3) สายงานปฏิบัติการ  
           ส่วนโรงแรม 
 

 
ภาพที่ 35 แผนผังโครงสร้างการบริหารส่วนโรงแรม 

 
จ านวน บุคลากร 
แผนกต้อนรับ     จ านวน 21 คน 
แผนกแม่บ้าน     จ านวน 23 คน 
แผนกยกกระเป๋า จ านวน 14 คน 
แผนกวิศวกรรม  จ านวน 17 คน 
แผนกสันทนาการ  จ านวน 7 คน 
แผนกรักษาความปลอดภัย  จ านวน 5 คน 
แผนกการเงิน จ านวน 5 คน 

บริษัทแอลแอนด์เอชโฮเทล 

แมเนจเมนท์จ ากดั 

โรงแรมแกรนด์เซนเตอร์พอยต ์

เทอมินอล 21 

แม่บา้น 
ช่าง
ซ่อม
บ ารุง 

ต้อนรับ 
รักษา
ความ

ปลอดภยั 

การขาย
และ

การตลาด 

การเงิน 
สันทนา

การ 
บริหาร อาหาร

และ
เครื่องดื่ม 
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แผนกจัดเลี้ยง จ านวน 4 คน 
แผนกขายและการตลาด จ านวน 17 คน 
แผนกบริหาร จ านวน 3 คน 
แผนกไอที    จ านวน 1 คน 
แผนกซ่อมบ ารุง จ านวน 4 คน 
แผนกผู้จัดการ   จ านวน 4 คน 
แผนกการจองห้องพัก จ านวน 6 คน 
จ านวนบุคลากรทั้งหมด 128 คน 
 
วิเคราะห์การตลาด 

ตารางท่ี 22 ทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด7P 
 

ส่วนผสมทางการตลาด 7P ธุรกิจร้านค้า ธุรกิจโรงแรม 
ผลิตภัณฑ์ 

(PRODUCT) 
จุดหมายปลายทางแห่งการชอป
ปิง้" (The Destination for 
Inspiration) แบบ Market 
Street 

-โรงแรมที่พัฒนาจากธุรกิจ
เซอวิส อพาร์ตเมนท์  
-เอกลักษณ์ความเป็นไทย 

ราคา 
(PRICE) 

- เช่า1ปี ราคาเริ่มต้น 55,000 
บาท/เดือนปรับขึ้น1ปี ขนาด 8-
20 ตารางเมตร 
- เช่า 3 ปี ขนาด 50 ตารางเมตร
คิดเป็น2000/ตร.ม. 

ราคา 5,200-12,300 บาท 
ปรับขึ้นลง 3-5% 

ด้านช่องการจัดจ าหน่าย 
(PLACE) 

-คัดเลือกสินค้า และติดต่อร้านค้า
เป็นหลัก 
-เพ่ิมพ้ืนที่เช่าส าหรับร้านอาหาร
ในศูนย์การค้า 

1. ผ่านบริษัทต่างๆโดยทีม 
2. TRAVEL AGENCY  
3. ผ่านออนไลน์ – OTA 

และเวบไซต์โรงแรม  
ด้านส่งเสริมการตลาด 

(PROMOTION) 
กลุ่มเป้าหมายแบ่งเป็นสองกลุ่ม 
 ร้านค้า(TENANT) และ ผู้ซื้อ (SHOPPER) 
ผ่าน 5 ช่องทาง 
1. การโฆษณา (Advertising) 
2. การส่งเสริมการขาย (Sales promotion) 
3. การขายโดยใช้พนักงาน (Personal selling) 
4. การประชาสัมพันธ์ (Public relations) 
5. การขายโดยตรง (Direct marketing) 
 



 87 

ด้านบุคคล 
(PEOPLE) 

บริหารผู้เชี่ยวชาญโดยบริษัท  
สยามรีเทล ดีเวลล็อปเม้นท์ 
จ ากัด  

 

บริหารโดย 
เครือแกรนด์เซนเตอร์พอยต์ 

การสร้างลักษณะกายภาพ
และน าเสนอทางลักษณะ

กายภาพ 
(Physical Evidence and 

Presentation)  

ท่าอากาศยานนานาชาติ ทันสมัย โรงแรมแบบไทยร่วมสมัย 

ด้านกระบวนการ (Process)  
 

อบรมพนักงาน และบริหารอย่าง
มีคุณภาพ 

อบรมพนักงาน และบริหาร
อย่างมีคุณภาพ 

 

5.3. เสนอแนะแนวทางพัฒนาการใช้รูปแบบอาคารใช้ประโยชน์ผสม 

จากการส ารวจสถานที่จริงและสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ในโครงการเทอมินอล 21 
ตารางท่ี 23 งานระบบโครงการเทอมินอล 21 

 
 
 
 
 
 
 

งานระบบ ร่วมกัน แยกกัน ปัญหาที่พบ แนวทางแก้ไข 
1. ระบบไฟฟ้า  √ ไม่มีปัญหา  
2. ระบบแก๊ส √  ซ่อมแซมมีผลกระทบกัน ควรแยกออกจากกัน 
3. ระบบปรับ
อากาศ 

 √ ไม่มีปัญหา  

4. ระบบน้ าดี  √ ไม่มีปัญหา  
5. ระบบน้ าเสีย √  ไม่มีปัญหา  
6. บ่อบ าบัด √  ส่วนร้านค้าใช้ร้อยละ70

ของการบ าบัด 
ควรแยกออกจากกัน 

6. ถังน้ าส ารอง √  -ใช้น้ าไม่พอ 
 

เพ่ิมมิเตอร์ 
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ตารางท่ี 24 ตารางพ้ืนที่ส่วนกลางโครงการเทอมินอล 21 

 
พื้นที่ใช้งาน ร่วมกัน แยกกัน สิ่งท่ีพบ 
ห้องเก็บขยะ √  ห้องขยะอยู่ห่างจากพ้ืนที่โรงแรม ต้องเดิน

ผ่านห้าง 
ที่จอดรถ √  ไม่มีปัญหาเนื่องจากผู้ใช้บริการโรงแรม

เป็นชาวต่างชาติส่วนใหญ่  
ที่จอดส าหรับบริการ
ส่งของ 

√  ส่งของมาโรงแรมต้องเดินผ่านห้างหรือ
จอดชั้นLG 

ที่จอดส่งผู้ใช้บริการ  √ ไม่มีปัญหา 
ทางเข้า-ออก  √ ไม่มีปัญหา 
โถงทางเดิน  √ ไม่มีปัญหา 
โถงลิฟต์  √ ไม่มีปัญหา 

 
 จากการสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่โครงการและส ารวจที่จริงพบปัญหาคือ งานระบบบ่อบ าบัดน้ า
เสีย ใช้ร่วมกันแล้วไม่เพียงพอต่อการใช้งาน ดังนั้นควรแยกระบบบ่อบ าบัดออกจากกัน เพ่ือการใช้
งานและการปรับปรุงได้ดีและสะดวกยิ่งขึ้น และ พื้นที่ใช้งานที่ควรแยกออกจากกัน เพ่ือสามารถแบ่ง
ขอบเขตการท างานและใช้งานได้อย่างดี คือ 1.ที่จอดรถส่งของบริการ 2.พื้นที่ทิ้งขยะ  
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กรณีศึกษา 2 : โครงการเดอะแพลทินัม ส่วนขยาย 

5.1. ศึกษาการพัฒนาการใช้พื้นที่ในอาคารให้สอดคล้องกับรูปแบบอาคารใช้ประโยชน์ผสม 

 
แผนผังการพัฒนาโครงการ 

  วัตถุประสงค์ของโครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั่นมอลล์ ส่วนขยาย
เพ่ือรองรับความต้องการเช่าพ้ืนที่ค้าส่งที่เพ่ิมสูงขึ้นจากชื่อเสียงของโครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง 
เดอะ แพลทินัม แฟชั่นมอลล์ ส่วนแรกซึ่งเป็นที่นิยมอย่างมากในกลุ่มผู้ค้าส่งสินค้าแฟชั่น เช่น
โรงงานผลิตเสื้อผ้าส าเร็จรูปที่ต้องเข้าถึงผู้ค้าปลีก หรือผู้ค้าส่งที่ต้องการขยายกิจการ เป็นต้น 
ทั้งนี้ อาคารโครงการส่วนขยายมีเป้าหมายและรูปแบบการด าเนินงานคล้ายคลึงกับโครงการศูนย์
แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั่นมอลล์ ส่วนแรก โดยให้โครงการส่วนขยายเป็นศูนย์รวม
เครื่องหนังกระเป๋า และรองเท้าท่ีใหญ่ที่สุดในประเทศไทย 
  ภายใต้วิสัยทัศน์ของคณะผู้บริหารเล็งเห็นว่าการด าเนินธุรกิจโรงแรมควบคู่ไปกับการ
ด าเนินงานศูนย์การค้านั้น จะท าให้ศูนย์ธุรกิจทั้งสองส่งเสริมซึ่งกันและกัน ก่อให้เกิดประโยชน์
ต่อทั้งสองกิจการ จึงได้มีการพัฒนาโครงการโรงแรมข้ึนบนชั้น 6 – ชั้น 25 ของอาคารโครงการ
ส่วนขยาย และได้เปิดด าเนินการโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินัม ประตูน้ า ในเดือน
พฤศจิกายนปี พ.ศ. 2554 ภายใต้บริษัท เอส.พี.ที.แมเนจเมนท์ จ ากัด (SPT) ซ่ึง SPT ได้เข้าท า
สัญญาจ้างบริหารโรงแรม (Hotel Management Agreement) กับบริษัท เอเอพีซี (ประเทศ
ไทย) จ ากัด (ซ่ึงอยู่ในเครือ ACCOR ซึ่งเป็นเครือข่ายการบริหารโรงแรมในระดับนานาชาติราย
หนึ่ง) เพื่อให้บริหารจัดการโครงการโรงแรมดังกล่าว ภายใต้สัญญาจ้างบริหารโรงแรมนาน 10 ปี 
นับจากวันที่โรงแรมเปิดให้บริการเป็นครั้งแรก 
 

การศึกษาความเป็นไปได้โครงการ 

1.1 ศึกษาความเป็นไปได้ทางการตลาด ประกอบด้วย ส่วนแบ่งการตลาดของโครงการ คู่
แข่งขันลักษณะของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ตลอดจนแนวโน้มของตลาด เช่น ความต้องการของลูกค้า 
การจัดหาสินค้า การก าหนดประเภทสินค้าและร้านค้า รวมถึงการ ก าหนดราคาค่าเช่าและค่าบริการที่
เหมาะสมเพ่ือให้สอดคล้องกับแผนการตลาด การวิเคราะห์และศึกษาด้านเทคนิคและการศึกษาด้าน
โครงสร้าง เพ่ือก าหนดลักษณะเฉพาะที่โดดเด่นและศึกษาวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินเพื่อ
ศึกษาและประเมินผลตอบแทนจากการลงทุน ผลตอบแทนขั้นต่ าจากการลงทุนในโครงการ (Internal 
Rate of Return: IRR) เท่ากับร้อยละ 12  

นอกจากนีบ้ริษัทฯจะพิจารณาถึงสถานะทางการเงินของบริษัทฯควบคู่ไปกับการศึกษาความ
เป็นได้ของโครงการ ในด้านการจัดหาแหล่งเงินทุนที่เหมาะสม ซึ่งต้องไม่ส่งผลกระทบต่อสถานะทาง
การเงินของบริษัทฯ 
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การวิเคราะห์คู่แข่ง : ผู้พัฒนาโครงการศึกษาและวิเคราะห์ศูนย์การค้าจากบริเวณโดยรอบ 
ได้แก่ ศูนย์การค้าพันธ์ทิพย์ พบว่าศูนย์การค้ามีลักษณะเป็นศูนย์การค้าแบบปิด (Enclosed 
shopping mall) ยังไม่มีศูนย์การค้ารูปแบบค้าส่ง ส่วนทางด้านคู่แข่งโรงแรมในพ้ืนที่ใกล้เคียง ระดับ4
ดาว ได้แก่ โรงแรมอโนมา โรงแรมแกรนด์ไดมอนด์สวีท โรงแรมเซนทารา วอเตอร์เกท พาวิลเลียน 
กรุงเทพ โรงแรมสยาม แอท สยาม โรงแรมโกลว์ ประตูน้ า โรงแรมเดอะเบิร์คลีย์ โฮเต็ล ประตูน้ า 
และโรงแรม วี โฮเต็ล กรุงเทพ 

รูปแบบโครงการ : พิจารณาว่าท าเลนี้คือพ้ืนที่ส่วนขยาย ภายใต้แนวคิดศูนย์รวมเครื่องหนัง
กระเป๋า และรองเท้าใหญ่สุดในประเทศไทย ที่ตั้งของโครงการตั้งอยู่ในใจกลางย่านการค้าและย่าน
ท่องเที่ยวที่ส าคัญ และเป็นที่รู้จักเป็นอย่างดีของนักท่องเที่ยวทั้งไทยและต่างประเทศ ซึ่งมีส่วนที่
ส าคัญในการดึงดูดให้มีผู้ประกอบการเป็นจ านวนมาก เข้ามาเช่าและใช้บริการพื้นที่ของโครงการอย่าง
ต่อเนื่อง และรูปแบบของโครงการต้องได้รับการวางแผนอย่างถูกต้อง และสอดคล้องกับความต้องการ

ของผู้ใช้บริการทุกรูปแบบ  

กลุ่มเป้าหมาย (Segmentation & Target group) : กลุม่ผู้ค้าปลีก ดังนั้นแนวทางการทาง
การตลาดเพื่อส่งเสริมการจ าหน่ายของผู้เช่าพ้ืนที่จะไม่เน้นการทางตลาดผ่านสื่อวงกว้าง (Mass 
Media) แต่จะเน้นการเข้าถึงเฉพาะกลุ่มเป้าหมายและเป็นการตลาดแบบเชิงรุก  

ต าแหน่งทางการตลาด (Positioning) : ศูนย์รวมเครื่องหนังกระเป๋า และรองเท้าใหญ่สุดใน
ประเทศไทย เป็นส่วนขยายต่อจากโครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั่นมอลล์ 

ด้วยลักษณะการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯเป็นธุรกิจพฒันาศนูย์การค้าส่ง-ค้าปลีกให้เช่าเพ่ือ
การพาณิชย์และโรงแรม ดังนั้นรูปแบบการจัดหาผลิตภัณฑ์จึงหมายถึงขั้นตอนการพัฒนาโครงการ ซึ่ง
สามารถสรุปได้ดังนี้ 
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ภาพที่ 36 ผังแสดงการพัฒนาช่วงก่อนก่อสร้าง ช่วงก่อสร้าง หลังก่อสร้าง 

 
ขั้นตอนการคัดเลือกร้านค้าส าหรับพื้นที่เช่า 
ขั้นตอนที่ 1 : รวบรวมรายชื่อร้านค้าต่างๆ  
ทีมการตลาด (Marketing Team) ของบริษัทฯจะออกส ารวจตลาด เพื่อรวบรวมรายชื่อและ 

รายละเอียดร้านค้าต่างๆ ทั้งในบริเวณศูนย์การค้าอ่ืนๆ หรืออย่ใูนบริเวณใกล้เคียงกัน แหล่งชุมชน 
ตลาด ย่าน การค้า เพ่ือรวบรวมรายชื่อและจ านวนร้านค้าและโรงงานให้ได้มาก 

 ขั้นตอนที่ 2 : จัดประเภทร้านค้าและลักษณะสินค้า  
บริษัทฯจะน ารายชื่อร้านค้าที่รวบรวมได้จากการส รวจตลาดในขั้นตอนที่ 1 มาจัดประเภท

ตามลักษณะสินค้าท่ี ร้านค้าจ าหน่าย โดยอาจแบ่งประเภทเป็นร้านแฟชั่นเสื้อผ้า ร้านแฟชั่นเครื่องหนัง 
กระเป๋า รองเท้า ร้านแฟชั่น เครื่องประดับ ร้านอาหารภายในศนูย์อาหาร  

ขั้นตอนที่ 3 : จัดล าดับคะแนนของร้านค้า  
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เมื่อได้รายชื่อร้านค้าส าหรับสินค้าและบริการแต่ละประเภทแล้ว ขั้นตอนต่อไปคือการให้
คะแนนร้านค้าแต่ละร้าน ตามเกณฑ์ต่างๆที่ก าหนดไว้ เช่น คุณภาพสินค้า จ านวนสาขาท่ีเปิด
ด าเนินการแล้ว ลักษณะการบริหารจัดการ ร้านค้า ระดับราคาสินค้าที่จ าหน่าย เป็นต้น หลังจาก
พิจารณาคะแนนของแต่ละร้านค้าแล้ว บริษัทฯจะน าคะแนน ของแต่ละะร้านค้ามาเรียงล าดับจากมาก
ไปน้อย  

 
ขั้นตอนที่ 4 : คัดเลือกร้านค้าที่เข้าเกณฑ์  
บริษทัฯจะวางแผนการจัดวางร้านค้าและจ านวนร้านค้าตามผลการส ารวจความต้องการของ

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กล่าวคือ หากสินค้าชนิดใดเป็นที่ต้องการของตลาด จ านวนร้านค้าท่ีขายสินค้า
ประเภทนนั้จะมีจ านวนมากกว่า ร้านค้าที่จ าหน่ายสินค้าส าหรับคนเฉพาะกลุ่ม ดังนั้น บริษัทจึง
คัดเลือกร้านค้าตามล าดับคะแนน จากระดับ คะแนนสูงสุดลงไปเรื่อยๆจนครบจ านวนของร้านค้าแต่
ละประเภทที่ก าหนดไว้   

ขั้นตอนที่ 5: ติดต่อร้านค้า  
ขั้นตอนสดุท้ายคือการติดตอ่ผ้เูช่า เพื่อสอบถามความสนใจในการเข้ามาเช่าพ้ืนที่ภายในศูนย์

เพ่ือด าเนินธุรกิจ โดยจะมีการแนะน าแนวคิดหลักของโครงการ ตลอดจนรูปแบบตัวอย่างพ้ืนที่เช่า โดย
มีจุดประสงค์เพ่ือสร้างความเข้าใจ พ้ืนฐานเกี่ยวกับโครงการ เพ่ือให้ผู้เช่าสามารถใช้ข้อมูลดังกล่าว
ประกอบการตัดสินใจ หากลูกค้าปฏิเสธการเช่า จะท าการคัดเลือกผู้เช่ามาทดแทนจากทะเบียน
รายชื่อร้านค้า (Database) ที่บริษัทจัดท าไว้  
แนวคิดการออกแบบโครงการ 

 จากการสัมภาษณ์คุณชัยวัฒน์การออกแบบ เริ่มจากวิเคราะห์ที่ตั้งโครงการ ซึ่งเป็นหัวมุมถนน 
(node) รูปทรงอาคารที่วาง จึงไม่เป็นเหลี่ยม ใช้เส้นโค้งเว้ารับกับมุมถนน แปลนชั้นห้องพักเป็นวงรี
เพ่ือมองให้หลายด้าน (approach) วางแปลนครั้งแรกเป็นวงกลมแต่ยากต่อการจัดห้องพัก จึง
เปลี่ยนเป็นวงรี เชื่อมต่อกับอาคารแรก จึงใช้เปลือกอาคาร(cladding) แบบเดียวกัน ให้เสมือนเป็น
อาคารเดียวกัน รูปแบบการออกแบบวางผังโครงการตั้งแต่แรกทางบริษัท ไม่ได้ท าการเก็บข้อมูลไว้ จึง
ไม่ได้น ามาเปิดเผย  
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ตารางท่ี 25 พื้นที่การใช้สอยในขั้นแบบสุดท้ายในโครงการเดอะแพลทินัม ส่วนขยาย 

ชั้นอาคาร 
พ้ืนที่ 

รวม 

พ้ืนที่
ขาย 

รายละเอียด 

ชั้นใต้ดินชัน้ที่ 2-4 

 

- - 

ที่จอดรถ 

ชั้นใต้ดินชัน้ที่ 1

 

- - 

ที่จอดรถ 

ชั้นที่ 1 

 

- - 

สินค้าประเภทเสื้อผ้า
แฟชั่น 
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ชั้นอาคาร 
พ้ืนที่ 

รวม 

พ้ืนที่
ขาย 

รายละเอียด 

ชั้นที่ 2-4 

 

- - 

ชั้น 2 สินค้า
ประเภทเสื้อผ้า
แฟชั่น 
ชั้น3-4 ศูนย์รวม
สินค้าประเภท
เครื่องหนัง 
กระเป๋า รองเท้า 

ชั้นที่ 5

 

- - 

ชั้น 5 ศูนย์รวมสินค้า
ประเภทเคร่ืองหนัง 
กระเป๋า รองเท้า 
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ชั้นอาคาร 
พ้ืนที่ 

รวม 

พ้ืนที่
ขาย 

รายละเอียด 

ชั้นที่ 9 

 

- - 

Bar9, swimming 
pool, spa 
 

ชั้นที่ 10-25 

 

- - 

ชั้น 10–22 : 
room (superior 
room and 
executive 
room) 
ชั้น 24: premier 
lounge 
ชั้น 23-25: 
executive suite 
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ชั้นอาคาร 
พ้ืนที่ 

รวม 

พ้ืนที่
ขาย 

รายละเอียด 

ชั้นที่ 6 

 

- - 

ส่วนต้อนรับ 
ห้องอาคารแสควร์ 

ส่วนห้องรับรอง
แขก(LOUNGE) 

ชั้นที่ 7 

 

- - 

ห้อง meeting 
 

ชั้นที่ 8 

 

- - 

ห้องฝ่ายงานระบบ
และห้องเครื่อง 
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 5.2. ศึกษาการบริหารและการตลาดจากธุรกิจร้านค้าและโรงแรม  

 องค์กรการบริหารฝ่ายอาคาร 
ทางฝ่ายศูนย์การค้าได้จัดตั้งองค์กรบริหารโดยบริษัทแพลทินัม พลาซ่า จ ากัด  

 

 
 
 
 
 
 

 
 

ภาพที่ 37 แผนผังโครงสร้างการบริหารส่วนศูนย์การค้า 
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องค์กรการบริหารฝ่ายโรงแรม 
จัดจ้างบริหารโดยบริษัท ACCOR จ านวน ประมาณ 200 คน 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 38 แผนผังโครงสร้างการบริหารส่วนโรงแรม 

 

Fr
on

t 
Ex
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ut

ive
 

La
un

dr
y 
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ตารางท่ี 26 ทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด7P 

ส่วนผสมทาง
การตลาด 7P 

ธุรกิจร้านค้า ธุรกิจโรงแรม 

ผลิตภัณฑ์ 
(PRODUCT) 

เเหล่งค้าส่งเสื้อผ้า “อาณาจักรไม่รู้จบของ
แฟชั่นค้าส่งประตูน้ า”  
 

โรงแรมระดับ 4 ดาวบริหาร
โดยเครือ ACCOR  

ราคา 
(PRICE) 

ระยะสั้น 1 เดือน ปรับทุก1 ปี 
ระยะ 1- 3 ปี     ปรับทุก1 ปี 
ระยะ 5-10 ปี ไม่ปรับราคาตลอดสัญญา 

ราคาปรับขึ้นลงทุกวัน 
ช่วง ศุกร์-เสาร์-อาทิตย์ 
ราคาสูง 
ราคาเริ่มต้น 5,000 คน 

ด้านช่องการจัด
จ าหน่าย 
(PLACE) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. ผ่านสื่อ 
2. โดยตรงผ่าน 

บริษัท 
 

ด้านส่งเสริม
การตลาด 

(PROMOTION) 

กลุ่มเป้าหมายแบ่งเป็นสองกลุ่ม 
 ร้านค้า(TENANT) และ ผู้ซื้อ (SHOPPER) 
ผ่าน 5 ช่องทาง 
1. การโฆษณา (Advertising) 
2. การส่งเสริมการขาย (Sales promotion) 
3. การขายโดยใช้พนักงาน (Personal selling) 
4. การประชาสัมพันธ์ (Public relations) 
5. การขายโดยตรง (Direct marketing) 
 

ด้านบุคคล 
(PEOPLE) 

บริหารผู้เชี่ยวชาญโดยบริษัท  
เดอะแพลทินัมกรุ๊ปจ ากัด (มหาชน) 
  
 

บริหารโดยบริษัท ACCOR 
 

   

รวบรวมรายชื่อร้านค้าต่างๆ 

จัดประเภทร้านค้าตามลักษณะ
สินค้า 

จัดล าดับคะแนนตามร้านค้า 

คัดเลือกร้านค้า 

ติดต่อร้านค้า 
 



 101 

 

5.3. เสนอแนะแนวทางพัฒนาการใช้รูปแบบอาคารใช้ประโยชน์ผสม 

ตารางท่ี 27 งานระบบโครงการเดอะแพลทินัม ส่วนขยาย 

 
ข้อค้นพบ ในโครงการพบว่างานระบบไม่มีปัญหา เนื่องจากงานระบบส่วนใหญ่แยกการใช้งาน ส่วน
ระบบบ าบัดน้ าเสียใช้ร่วมกันแต่ไม่มีปัญหา เนื่องจากโครงการไม่มีศูนย์อาหาร 

 
 
 
 
 

 
การสร้างลักษณะ

กายภาพและ
น าเสนอทาง

ลักษณะกายภาพ 
(Physical 

Evidence and 
Presentation)  

 

 
เป็นพื้นที่ส่วนขยายต่อจากศูนย์การค้า
แพลทินัมแฟชั่นมอลล์ ส่วนA ซึ่งพ้ืนที่ในส่วน
ขยายจะเป็นสินค้าเสื้อผ้า กระเป๋า เครื่องหนัง 
 

 
โรงแรมชั้นน าบริหารโดย
เครือ ACCOR ทีม่ีความ
น่าเชื่อถือ ทันสมัย เรียบหรู 
 
 

ด้านกระบวนการ 
(Process) 

 

บริหารโดยบริษัทแพลทินัมพลาซ่าจ ากัด โดย
เชี่ยวชาญการบริหารด้านอาคาร 

บริหารโดยเครือ ACCOR 

งานระบบ ร่วมกัน แยกกัน ปัญหาที่พบ แนวทางแก้ไข 
1. ระบบไฟฟ้า  √ ไม่มีปัญหา - 
2. ระบบแก๊ส √  ไม่มีปัญหา - 
3. ระบบปรับ
อากาศ 

 √ ไม่มีปัญหา - 

4. ระบบน้ าดี  √ ไม่มีปัญหา - 
5. ระบบน้ าเสีย  √ ไม่มีปัญหา - 
6. บ่อบ าบัดน้ า
เสีย 

√   - 

6. ถังน้ าส ารอง √  ไม่มีปัญหา - 
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ตารางท่ี 28 ตารางพื้นที่ส่วนกลางโครงการเดอะแพลทินัม ส่วนขยาย 
พื้นที่ใช้งาน ร่วมกัน แยกกัน สิ่งท่ีพบ 
ห้องเก็บขยะ √  ไม่มีปัญหา 
ที่จอดรถ √  ไม่มีปัญหาเนื่องจากผู้ใช้บริการโรงแรม

เป็นชาวต่างชาติส่วนใหญ่  
ที่จอดส าหรับบริการ
ส่งของ 

√  ที่จอดรถส่งของไม่เพียงพอ 

ทีจ่อดส่งผู้ใช้บริการ  √ ไม่มีปัญหา 
ทางเข้า-ออก  √ ไม่มีปัญหา 
โถงทางเดิน  √ ไม่มีปัญหา 
โถงลิฟต์  √ ไม่มีปัญหา 

 

ข้อค้นพบ ในโครงการพบว่าพ้ืนที่จอดรถส่งของไม่เพียงพอต่อการใช้งาน ท าให้ต้องจอดส่งบริเวณ 

ชั้น 1 ของอาคาร ดังนั้นควรเพิ่มท่ีจอดรถส่งของหรือใช้การบริหารช่วงเวลาในการส่งของเพ่ือไม่ให้เกิด
ปัญหาการจราจรในโครงการ 

ข้อค้นพบจากทั้งสองโครงการ 

ในด้านการออกแบบ 

พื้นที่ใช้สอยของแต่ละการใช้งาน  
 
  โครงการเทอมินอล 21   โครงการเดอะ แพลทินัม ส่วนขยาย 
  
 

 
 
 
 
 
   พ้ืนที่ร้านค้า           พื้นที่โรงแรม          พ้ืนที่จอดรถ 
 

ร้อย
ละ 
49.34 

ร้อยละ 
27.55 

ร้อย
ละ 
23.11 

ร้อยละ 
27.78 

ร้อยละ 
49.21 

ร้อยละ 
19.55 
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จากการเปรียบเทียบ พบว่าโครงการเทอมินอลมีพื้นที่ร้านค้ามากกว่าพื้นท่ีโรงแรม แต่
โครงการเดอะแพลทินัม ส่วนขยายพ้ืนที่โรงแรมมากกว่าพ้ืนที่ร้านค้า  จากการสัมภาษณ์แบบมี
โครงสร้างเจ้าหน้าที่โครงการ และผู้ออกแบบ ได้ผลวิจัยดังนี้ โครงการเทอมินอล 21 เน้นร้านค้าปลีก
เป็นจุดดึงดูดโครงการมากกว่าโรงแรม โครงการเดอะแพลทินัม ส่วนขยาย จ ากัดชั้นร้านค้าที่ 5 ชั้น
เนื่องจากมุมมองทางการตลาด จ านวนชั้นมากกว่านั้นจะเสี่ยงต่อการไม่มีผู้เช่า ซึ่งสัดส่วนพื้นที่ของ
พ้ืนที่โดยรวมทั้งสองคล้ายกัน คือ อัตราส่วน 2:1:1 โดยเฉลี่ย ซึ่งพื้นที่ส่วนอัตราส่วนเป็น 2 จะเป็น
พ้ืนที่โรงแรมหรือร้านค้า อย่างใดอย่างหนึ่งขึ้นอยู่กับการวางแนวทางโครงการ  
 

 ทางสัญจรแนวดิ่ง 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
  โครงการเทอมินอล 21    โครงการเดอะแพลทินัม 
 โครงการเทอมินอล 21 จากการส ารวจพบว่าลิฟต์โดยสารแบ่งเป็น 2 ส่วนส าหรับผู้ใช้บริการ
โรงแรมและร้านค้า ซึ่งลิฟต์จ านวนทั้งหมด 15 ตัว พื้นที่โรงแรม 8 ตัว ซึ่งภายในโรงแรมยังแยก
ออกเป็น 2 ส่วน คือชั้น 10-15 และชั้น 16-28 บันไดเลื่อนที่สูงที่สุดยาว 36 เมตร 2 ตัว อยู่จุด
ทางเข้าออกชั้น M ไปชั้น3 เป็นทางเข้าออกเชื่อมต่อกับทางเดินไปสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส และมีบันได
เลื่อนภายในพ้ืนที่ร้านค้า 26 ตัวที่ ในส่วนพื้นที่ร้านค้าจ านวน บันไดเลื่อนจากทางเข้าออกโรงแรม 2 
ตัวจากทางเข้าออกเชื่อมต่อกับทางเดินไปสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสเช่นกัน 
 โครงการเดอะ แพลทินัม ส่วนขยาย จากการส ารวจพบว่าลิฟต์โดยสารแบ่งเป็น 2 ส่วน
ส าหรับผู้ใช้บริการโรงแรมและร้านค้า ซึ่งลิฟต์จ านวนทั้งหมด 12 ตัว พ้ืนที่โรงแรม 7 ตัว และพ้ืนที่
ร้านค้า 3 ตัว ลิฟต์ดับเพลิงและบริการที่ใช้ร่วมกัน 2 ตัว บันไดเลื่อน 8 ตัว วางหน้าทางเข้าออกพ้ืนที่
ร้านค้าสามารถขึ้นจากชั้น1-5 และบันไดเลื่อน 2 ตัว ชั้น 5-6 เพ่ือไปยังส่วนของโรงแรม 

พื้นที่โรงแรม 
พื้นที่ร้านค้า 
พื้นที่จอดรถ 

ลิฟต์ส่วนโรงแรม 
ลิฟต์ส่วนร้านคา้ 
ลิฟต์ดับเพลงิ 
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  ข้อค้นพบ 
 จากการวิเคราะห์ โครงการที่ใช้ประโยชน์แบบผสม แบ่งพ้ืนที่ธุรกิจและการสัญจรแนวดิ่ง
ชัดเจน ท าให้ไม่สามารถสัญจรร่วมกัน ข้อดีท าให้ผู้ใช้บริการแยกประเภทในการใช้บริการได้ ข้อเสีย
ต้องสิ้นเปลืองค่าใช้จ่ายสูง เพราะใช้ลิฟต์เป็นจ านวนที่น้อยได้ตามการค านวณลิฟต์ และจากการ
ส ารวจพบว่า โรงแรมแกรนด์เซนเตอร์พอยต์ เทอมินอล 21 ได้ใช้ระบบความปลอดภัยของลิฟต์(คีย์
การ์ด) ซึ่งผู้ใช้บริการโรงแรมเท่านั้นที่ใช้ได้  

 
 พื้นที่ภายในอาคารใช้งานร่วมกัน 

 ในโครงการเทอมินอล 21 พบพื้นที่ทับซ้อนที่สามารถใช้งานร่วมกันได้ คือ พื้นที่
ห้องอาหารของโรงแรมใช้การเก็บเช่าพร้อมกับแบ่งผลตอบแทนจากสัดส่วนของรายได้ โดยท าสัญญา
กับ ห้องอาหารสีฟ้า มาดูแลเรื่องส่วนอาหารของโรงแรม ซึ่งสามารถเข้าได้ทางส่วนโรงแรมและส่วน
ร้านค้าในเวลาเดียวกันได้ ซึ่งทางร้านสามารถเพ่ิมยอดขายได้จากการมีหน้าร้านในพ้ืนที่ร้านค้า  
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 39 ร้านอาหารของโรงแรมของโครงการเทอมินอล 21 

 พื้นที่สปาของโรงแรมเป็นการเก็บค่าเช่าอย่างเดียว มาเป็นส่วนบริการให้กับโรงแรม 
สามารถเข้าได้สองทาง ทางส่วนโรงแรมและส่วนร้านค้าในเวลาเดียวกันได้ ซึ่งเปิดบริการลูกค้าโรงแรม 
 
 
 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 40 สปาของโรงแรมของโครงการเทอมินอล 21 
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 จากการแจกแบบสอบถามความพึงพอใจจากผู้ใช้บริการโรงแรมทั้งสองโรงแรมพบว่า จ านวน 
80 ชุด โรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์พอยต์ เทอมินอล 21 จ านวน 50 ชุดและ โรงแรมโนโวเทล แพลทินัม 
ประตูน้ า จ านวน 30 ชุด ได้ผลดังนี้ 

 

ภาพที่ 41 กราฟแสดงค่าการประเมินความพึงพอใจ 
 การวัดผลแบบ LIKERT SCALE ให้ค่าน้ าหนักของการประเมินเป็น 5 ระดับ ผลคือ โรงแรม
แกรนด์ เซนเตอร์พอยต์ เทอมินอล 21 คะแนนเฉลี่ย 4.46 แปรผล พึงพอใจมากท่ีสุด และโนโวเทล 
แพลทินัม ประตูน้ า คะแนนเฉลี่ย 4.29 แปรผล พึงพอใจมากท่ีสุดเช่นกัน สรุปผลคือทั้งสองโรงแรม 
ผู้ใช้บริการ พึงพอใจมากที่สุด และจากการรวมผลคะแนนสูงสุด คือ 1.ท าเลที่ตั้ง 2. ความคุ้มค่า
ราคา 3. ขนาดห้องพักและการใช้งาน 
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โรงแรมโนโวเทล โรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์พอยต์ เทอมินอล 21
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ตารางท่ี 29 การเปรียบเทียบการใช้งานและผลตอบแทนรายได้ 

 
 โครงการเทอมินอล 21 โครงการเดอะ แพลทินัม ส่วนขยาย 

กลุ่มเป้า 

หมายของ
โรงแรม 

 

 

 

  

อัตราการเข้า
พัก 

ร้อยละ 85 ร้อยละ 86 

กลุ่มเป้าหมา
ยของร้านค้า 

ผู้ซื้อข้ันสุดท้าย,นักท่องเที่ยว ผู้ค้าปลีก,นักท่องเที่ยว 

อัตราการเช่า
พื้นที่ 

ร้อยละ 98 ร้อยละ 98 

ระบบ
การเงิน 

ระบบกองทุนทรัสต์ ระบบตลาดหลักทรัพย์ 

ระยะเวลา 

ก่อนก่อสร้าง 

ประมาณ 1 ปีครึ่ง ประมาณ 1 ปี 

ระยะเวลา 

ก่อสร้าง 

ประมาณ 2 ปีครึ่ง ประมาณ 2 ปีครึ่ง 

 

 จากการวิจัย พบว่าทั้งสองธุรกิจในทั้งสองโครงการมีอัตราการเข้าพักและอัตราเช่าพ้ืนที่ ที่สูง 
โดยจากการสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่การตลาดทั้งสองโครงการ พบว่าผู้ใช้บริการโรงแรมเข้าไปใช้บริการใน
ศูนย์การค้าเช่นกัน สรุปว่า ธุรกิจทั้งสองแบบ เกื้อหนุนซึ่งกันและกัน 

 

 

ญี่ปุ่น 
35.00%

ฮ่องกง 
20.00%

เกาหลี 
18.00%

จีน 
15.00%

อ่ืนๆ 
12%

สิงคโปร์ 
46.20%

อินโดนีเซีย 
7.10%

มาเลเซยี 
8.60%

ไทย 
5.10%

ฮ่องกง 
6%

อ่ืนๆ 
27%
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บทที่ 6 

สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 
ประกอบไปด้วยเนื้อหา ดังนี้ 

6.1 สรุปผลการศึกษา แยกตามวัตถุประสงค์ 
6.2 ข้อเสนอแนะ 

6.1 สรุปผลการศึกษา 

 โครงการที่ใช้ประโยชน์แบบผสม ทั้งสองโครงการ มีการจัดการพ้ืนที่อาคารประเภท
ผสม (mixed-use building) ว่า การออกแบบอาคารผสม เป็นการสร้างรูปแบบของอาคารที่
มีการใช้ร่วมกันของพ้ืนที่ คือ ท าให้เกิดรูปแบบของอาคารที่มีการใช้ร่วมกันของพ้ืนที่ซึ่ง ท าให้
เกิดรูปแบบของอาคารที่มีลักษณะพิเศษ เพ่ือส่งเสริมในเรื่องการเพิ่มประสิทธิภาพการใช้
พ้ืนที่ให้มีความหลากหลาย โดยรูปแบบคือจัดพ้ืนที่ร้านค้าปลีก ในส่วนด้านล่างอาคาร และ
ส่วนด้านบนเป็นพื้นที่โรงแรม  

6.1.1 การพัฒนาการใช้พื้นที่ในอาคารให้สอดคล้องกับรูปแบบอาคารใช้ประโยชน์ผสม 

 ข้อค้นพบจากกรณีศึกษาทั้งสองโครงการ 
1. พื้นที่จอดรถ สามารถจอดร่วมกันได้ เนื่องจากผู้ใช้บริการโรงแรมเป็นชาวต่างชาติเดินทาง

ด้วยระบบขนส่งมวลชน 
2. ระบบลิฟต์ ต้องแยกใช้บริการ รวมทั้งพ้ืนที่โถงหน้าลิฟต์ เพ่ือการสัญจรของแต่ละพฤติกรรม

ผู้ใช้งาน แต่ท าให้เกิดความสิ้นเปลืองทางด้านการลงทุนและประสิทธิภาพในเชิงพ้ืนที่(Space 
Efficiency)ลดลง และพบว่าถ้ามีการใช้ลิฟต์ส าหรับพื้นที่โรงแรมควรมีระบบความปลอดภัย 
ถ้ามีการใช้งานส าหรับคนภายนอกด้วย 

3. ทางเข้าออก ของสองโครงการมีทางเข้าออก และเส้นทางสัญจรแยกออกจากกันสอดคล้อง
กับทฤษฎีการสัญจรอิสระ ที่กล่าวถึงกิจกรรมการค้าจะอยูบนเสนทางที่มีศักยภาพในการ 
เขาถึงสูง และพ้ืนที่พักอาศัย ผู้ใช้งานจะกระจุกตัวในจุดเดียวเนื่องจากต้องการเป็นความ
ส่วนตัว และอยู่บนเส้นทางที่มีศักยภาพต่ าและสอดคล้องกับงานวิจัย Mahjoub 
Elnimeiric,Hyeong-lll Kim(2547)คือ อาคารรูปแบบนี้ต้องการทางเข้า-ออก ลิฟต์ และ
แผนกต้อนรับแยกตามการใช้งาน 

4. พื้นที่ทับซ้อนที่สามารถใช้งานร่วมกันได้ คือ พื้นที่ห้องอาหารและพื้นที่สปาในส่วนบริการ
ของโรงแรม ที่สามารถบริการทั้งลูกค้าของโรงแรมและลูกค้าของศูนย์การค้า 

5. การบริหารโครงการต้องแยกเป็นสองส่วน ส าหรับดูแลพ้ืนที่ร้านค้าและพ้ืนที่โรงแรม ท าให้มี
ค่าใช้จ่ายต่อพนักงานเพ่ิมข้ึน แต่ในทางเดียวกัน ก็สามารถเกิดการจ้างงานมากข้ึน 
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6.1.2 การบริหารและการตลาดจากธุรกิจร้านค้าและโรงแรม  

สรุปผลการศึกษา การบริหารแยกเป็นสองส่วนส าหรับ ธุรกิจร้านค้าและธุรกิจโรงแรม มีการแบ่ง
ช่วงเวลาในการบริหารงานเนื่องจากธุรกิจทั้ง 2 ประเภทมีการใช้งานของลูกค้าต่างกัน และจากการ
ส ารวจความพึงพอใจอันดับสูงสุดคือท าเลที่ตั้ง จากการวิจัยพบว่า ผู้เข้าพักโรงแรมส่วนใหญ่ใน
โครงการเทอมินอล 21 และโครงการเดอะแพลทินัม ส่วนขยาย เลือกเข้าพัก เพราะ ท าเลที่ตั้ง สะดวก
ต่อการเดินทาง เนื่องจากอยู่ติดกับสถานีรถไฟฟ้า หรือ อยู่ใจกลางเมือง ติดกับห้างสรรพสินค้าชื่อดัง
หลายแห่ง สะดวกต่อการติดต่อธุรกิจ ซึ่งสอดคล้องตามหลัก แนวคิดการเติบโตอย่างชาญฉลาด 
ส่งเสริมการใช้ประโยชน์ที่ดินตามแผนยุทธศาสตร์เมืองให้มีความหนาแน่น มีความคุ้มค่า เกิด
ประสิทธิภาพต่อการใช้สาธารณูปโภค ประหยัดเวลา พลังงาน รวมทั้งค่าใช้จ่ายการเดินทาง 

6.1.3 เสนอแนะแนวทางพัฒนาการใช้รูปแบบอาคารใช้ประโยชน์แบบผสม 

ตารางท่ี 30 ตารางเปรียบเทียบพื้นที่ส่วนกลาง 
พ้ืนที่ใช้งาน โครงการเทอมินอล 

21 
โครงการเดอะ

แพลทินัม 
ส่วนขยาย 

ปัญหา การแก้ไข 

ร่วมกัน แยกกัน ร่วมกัน แยกกัน 
ห้องเก็บขยะ √   √ ห้องขยะอยู่ห่าง

จากโรงแรม 
ควรแยก
ห้องขยะ 

ที่จอดรถ √  √  - - 
ที่จอดรถทัวร์  √ √  ที่จอดรถไม่

เพียงพอ 
เพ่ิมพ้ืนที่
จอดหรือ
ก าหนดที่
รับส่งผู้มา
โครงการ 

ที่จอดรถส่ง
ของ 

√  √  ที่จอดรถส่งของ
ไม่เพียงพอ 

เพ่ิมพ้ืนที่
จอดหรือ
จัดการ

ช่วงเวลา
การบริการ 

ทางเข้าออก  √  √ - - 
โถงทางเดิน  √  √ - - 
ลิฟต์  √  √ - - 

 

       พ้ืนที่ในโครงการที่พบปัญหา 
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สรุปผลการศึกษา  
โครงการเทอมินอล 21 ปัญหาที่พบคือ ห้องเก็บขยะที่ใช้รวมกัน และอยู่ห่างจากพ้ืนที่โรงแรม ซึ่งทาง
ศูนย์การค้าสะดวกต่อการทิ้งขยะ แต่ส่วนของโรงแรมต้องเดินไกล โดยทางแก้ไขคือควรแยกห้องเก็บ
ขยะเพ่ือบริการทั้งสองพ้ืนที่ 
โครงการเดอะแพลทินัม ส่วนขยาย ปัญหาที่พบคือ ที่จอดรถทัวร์ และที่จอดรถส่งของไม่เพียงพอ 
ดังนั้นควรส ารองที่จอดรถทัวร์และที่จอดรถส่งของเพ่ิม หรือจัดการช่วงเวลาในการให้บริการ 

ตารางท่ี 31 ตารางเปรียบเทียบงานระบบ 
งานระบบ โครงการเทอมินอล 

21 
โครงการเดอะ

แพลทินัม 
ส่วนขยาย 

ปัญหา การแก้ไข 

ร่วมกัน แยกกัน ร่วมกัน แยกกัน 
ระบบไฟฟ้า  √  √ - - 
ระบบแก๊ส √  √  - - 
ระบบปรับอากาศ  √  √ - - 
ระบบน้ าดี  √  √ - - 
ระบบน้ าเสีย  √  √ - - 
บ่อบ าบัด √  √  บ่อบ าบัดไม่

เพียงพอ 
ควรแยกบ่อ

บ าบัด
ส าหรับศูนย์

อาหาร
โดยเฉพาะ 

 
       พ้ืนที่ในโครงการที่พบปัญหา 

 
สรุปผลการศึกษา  
โครงการเทอมินอล 21 ปัญหาที่พบคือ บ่อบ าบัดที่ไม่เพียงพอต่อการใช้งาน เนื่องจากเป็นศูนย์อาหาร 
มีการใช้งานมากกว่าที่ค านวณไว้ ดังนั้นควรจะค านวณเผื่อให้เหมาะสม ซึ่งจะพบว่าอีกโครงการไม่พบ
ปัญหานี้เนื่องจาก เป็นศูนย์การค้าที่ไม่มีร้านอาหารเลย จึงสามารถใช้ร่วมกันได้อย่างไม่มีปัญหา 

 6.2 ข้อเสนอแนะ 

6.2.1 ข้อเสนอแนะต่อผู้พัฒนาโครงการ 

 ผู้พัฒนาโครงการควรส ารวจตลาดและความต้องการ วิเคราะห์ท าเลที่ตั้ง และส ารวจ
ตลาดกลุ่มเป้าหมายตามกลุยทธ์ทางการตลาด เพ่ือศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ก่อน
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เริ่มโครงการ สอดคล้องทฤษฎีกระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (Mike E. Miles, 
2007) และจากการสัมภาษณ์ คุณสุวรรณา พุทธประสาท กล่าวว่า “ผลตอบแทนคุ้มค่าทั้ง
สองอย่าง ทั้งนี้ท าเลต้องมาก่อน ควรท าไปได้ดีทั้งสองธุรกิจ ไม่สามารถท าได้ทุกที่ต้องดู 
Demand และinfrastructure”และ คุณกิตติ วรบรรพต กล่าวว่า“การจะท าโครงการใช้
ประโยชน์แบบผสมต้องศึกษาความเป็นไปได้ ให้เหมาะสมกับศักยภาพของที่ดิน เพื่อให้ได้
ประโยชน์สูงสุด ซึ่งธุรกิจศูนย์การค้าและโรงแรมตอบโจทย์กับพื้นที่ดินนี้”  
 
6.2.2 ข้อเสนอแนะต่อผู้ออกแบบ 

 อาคารรูปแบบนี้ ต้องค านึงถึงทางสัญจรการเข้าออกของผู้มาใช้บริการ ขนาดพ้ืนที่
ต่อห้องพัก สัดส่วนพ้ืนที่ธุรกิจร้านค้าปลีกและพ้ืนที่ธุรกิจโรงแรม ความปลอดภัยต่อผู้เข้าพัก 
รวมทั้งกฎหมายอาคาร และพ้ืนที่สีเขียว จึงควรพัฒนาการออกแบบและการบริหารเพ่ือให้
สอดคล้องต่อการใช้ประโยชน์อย่างแท้จริง เพ่ือให้ตอบสนองต่อการใช้งานของแต่ละกิจกรรม
ในอาคาร สิ่งที่ควรค านึงต่อการออกแบบอาคารใช้ประโยชน์แบบผสม(ธุรกิจโรงแรมและ
ธุรกิจร้านค้า)ดังนี้ 

 ตารางท่ี 32 ข้อเสนอแนะต่อผู้ออกแบบ 

อาคารรูปแบบ
ใช้ประโยชน์
แบบผสม 

โครงการเทอมินอล 21 
(ศูนย์การค้า MARKET 

STREETและศูนย์อาหาร) 

โครงการเดอะแพลทินัมส่วน
ขยาย (ศูนย์การค้าส่ง) 

การสัญจร ควรแยกโถงทางเดิน ลิฟต์ ทางเข้าออกระหว่างโรงแรมและร้านค้า 

ที่จอดรถ ผู้ใช้บริการโรงแรมและร้านค้าจอดรถร่วมกันได้ 

ที่จอดรถส่งของ ควรแยกพ้ืนที่จอดรถส่งของระหว่างโรงแรมและร้านค้า 
หรือ ก าหนดช่วงเวลาในการใช้งาน เช่น เวลาส่งของศูนย์การค้า 

ที่จอดรถทัวร์ ออกแบบที่จอดรถทัวร์ให้เพียงพอ หรือแยกพ้ืนที่จอดรถทัวร์
ระหว่างโรงแรมและร้านค้า 

ชั้นดาดฟ้า ปรับใช้เป็นสันทนาการส าหรับโรงแรม 

พื้นที่ทิ้งขยะ ควรแยกพ้ืนที่ทิ้งขยะ 

ระบบต่างๆ ควรแยกงานระบบระหว่างโรงแรมและร้านค้า 

ระบบบ าบัดน้ าเสีย ควรแยกบ่อบ าบัดตามการใช้งาน เช่น บ่อบ าบัดส าหรับศูนย์
อาหาร บ่อบ าบัดส าหรับโรงแรม 
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ภาคผนวก 
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ภาคผนวก ก  

แบบสัมภาษณ์แบบเชิงมีโครงสร้าง 

ข้อมูลผู้ให้สัมภาษณ์ 
ชื่อ-นามสกุล           
บริษัท        ต าแหน่ง     
อาคาร       วันที่     

หัวข้อการสัมภาษณ์แบ่งเป็น 3 ส่วน 
ส่วนที่ 1 ด้านมูลค่าสินทรัพย์ 
ส่วนที่ 2 ด้านค่าด าเนินการอาคาร 
ส่วนที่ 3 ด้านประโยชน์ของการใช้พ้ืนที่แบบผสมผสานในอาคารเดียวกัน 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ส่วนที่ 1 ด้านมูลค่าสินทรัพย์ 
1.1 ท่านคิดว่าผลตอบแทนคุ้มค่ากับการลงทุนหรือไม่ เมื่อธุรกิจโรงแรมอยู่ในอาคาร 

รูปแบบการใช้ประโยชน์ผสมผสาน 
           
           
           

1.2 ระยะเวลาคืนทุนเร็วกว่าอาคารที่ใช้ประโยชน์รูปแบบเดียวหรือไม่ และท่านคิดว่า ปัจจัย
ใดที่ส่งผลให้ธุรกิจโรงแรม มีอัตราการเข้าพักมากกว่าอาคารทั่วไป 

           
           
           

1.3 ผลตอบแทนส่วนอื่น เป็นอย่างไรบ้าง และมีอัตราส่วนเท่าไหร่เมื่อเทียบกับผลตอบแทน
จากการเข้าพัก 
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ส่วนที่ 2 ด้านค่าด าเนินการอาคาร 
2.1 ค่าด าเนินการ (ค่าน้ า-ค่าไฟ) แตกต่างกับอาคารทั่วไปอย่างไร 

           
           
           

2.2 ค่าบ ารุงรักษาอาคาร หรือ ค่าเช่าที่ มีอัตราที่แตกต่างกับอาคารทั่วไปอย่างไร 
           
           
           

2.3 ค่าปรับปรุงซ่อมแซมอาคารแตกต่างกับอาคารทั่วไปอย่างไร 
           
           
           
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ส่วนที่ 3 ด้านประโยชน์ของการใช้พ้ืนที่แบบผสมผสานในอาคารเดียวกัน 
3.1 ท่านคิดเห็นอย่างไรกับอาคารรูปแบบการใช้ประโยชน์ผสมผสาน 

           
           
           

3.2 อาคารรูปแบบการใช้ประโยชน์ผสมผสานส่งผลต่อข้อดีและข้อเสียของธุรกิจโรงแรม
อย่างไร 

          
           
           
3.3 แนวโน้มการพัฒนาอาคารรูปแบบการใช้ประโยชน์ผสมผสานในประเทศไทยเป็น
อย่างไร 
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ภาคผนวก ข 

แบบส ารวจความพึงพอใจ 
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ภาคผนวก ค 

 ข้อก าหนด  มาตรฐานโรงแรมฉบับนี้เป็นฉบับปรับปรุงเนื่องจากมีการปรับปรุงเกณฑ์และ
ตัวชี้วัดมาตรฐาน โรงแรมระดับ 5 ดาว ดังนั้น มาตรฐานฉบับเดิมซึ่งเป็นฉบับรวม ระดับ 1 – 5 ดาว 
จึงต้องจัดท าใหม่เพ่ือให้ สอดคล้องกับการปรับเปลี่ยนดังกล่าว มาตรฐานฉบับนี้ประกอบด้วย
ข้อก าหนดด้านคุณภาพของมาตรฐานที่พัก เพ่ือการท่องเที่ยว ประเภทโรงแรม ระดับ 1 – 4 ดาวโดยมี
รายละเอียดดังนี้   

1. มาตรฐานที่พักเพ่ือการท่องเที่ยว ประเภทโรงแรม ระดับ 4 ดาวประกอบด้วย 12 หมวด 45 เกณฑ์ 
365 ตัวชี้วัด ได้แก่    

หมวดที่ 1 สถานที่ตั้ง สภาพแวดล้อม สิ่งก่อสร้างทั่วไปและที่จอดรถ (3)    

หมวดที่ 2 โถงต้อนรับ ห้องน้ําสาธารณะ ลิฟท์และทางสัญจรภายในอาคาร (3)    

หมวดที่ 3 ห้องพักแบบ Standard (รวมการเดินระเบียง และห้องน้ํา) (4)    

หมวดที่ 4 ห้องพักแบบ Suite (2)    

หมวดที่ 5 ห้องอาหาร คอฟฟ่ีช็อป บาร์ และครัว (2.5)    

หมวดที่ 6 ส่วนบริการด้านสันทนาการ (สระว่ายน้ํา) (2)    

หมวดที่ 7 ส่วนบริการด้านธุรกิจ : ห้องประชุมและ Business Center (1.5)    

หมวดที่ 8 บุคลากรและการบริการ (3)    

หมวดที่ 9 ระบบความปลอดภัย ในพื้นที่ทั่วไป (3)    

หมวดที่ 10 ทรัพยากรและชุมชนแวดล้อม (2.5)    

หมวดที่ 11 ส่วนของพนักงาน (1.5)    

หมวดที่ 12 คุณลักษณะเสริมอ่ืนๆ (1)   

 2. มาตรฐานที่พักเพ่ือการท่องเที่ยว ประเภทโรงแรม ระดับ 3 ดาว ประกอบด้วย 9 หมวด 33 เกณฑ์ 
232 ตัวชี้วัด ได้แก่    

หมวดที่ 1 สถานที่ตั้ง สภาพแวดล้อม สิ่งก่อสร้างทั่วไปและที่จอดรถ (3)    

หมวดที่ 2 โถงต้อนรับ ห้องน้ําสาธารณะ ลิฟท์และทางสัญจรภายในอาคาร (3)    

หมวดที่ 3 ห้องพักแบบ Standard (รวมการเดินระเบียง และห้องน้ํา) (4)    

หมวดที ่5 ห้องอาหาร คอฟฟ่ีช็อป บาร์ และครวั (2.5)    

หมวดที่ 8 บุคลากรและการบริการ (3)    

หมวดที่ 9 ระบบความปลอดภัย ในพื้นที่ทั่วไป (3)    
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หมวดที่ 10 ทรัพยากรและชุมชนแวดล้อม (2.5) 

หมวดที่ 11 ส่วนของพนักงาน (1.5)    

หมวดที่ 12 คุณลักษณะเสริมอ่ืนๆ (1)   

3. มาตรฐานที่พักเพ่ือการท่องเที่ยว ประเภทโรงแรม ระดับ 2 ดาว ประกอบด้วย 8 หมวด 29เกณฑ์ 
168 ตัวชี้วัด ได้แก่    

หมวดที่ 1 สถานที่ตั้ง สภาพแวดล้อม สิ่งก่อสร้างทั่วไปและที่จอดรถ (3)    

หมวดที่ 2 โถงต้อนรับ ห้องน้ําสาธารณะ ลิฟท์และทางสัญจรภายในอาคาร (3)    

หมวดที่ 3 ห้องพักแบบ Standard (รวมการเดินระเบียง และห้องน้ํา) (4)    

หมวดที่ 5 ห้องอาหาร คอฟฟ่ีช็อป บาร์ และครัว (2.5)    

หมวดที่ 8 บุคลากรและการบริการ (3)    

หมวดที่ 9 ระบบความปลอดภัย ในพื้นที่ทั่วไป (3)   

หมวดที่ 10 ทรัพยากรและชุมชนแวดล้อม (2.5)    

หมวดที่ 11 ส่วนของพนักงาน (1.5)   

4. มาตรฐานที่พักเพ่ือการท่องเที่ยว ประเภทโรงแรม ระดับ 1 ดาว ประกอบด้วย 8 หมวด 28 เกณฑ์ 
154 ตัวชี้วัด ได้แก่    

หมวดที่ 1 สถานที่ตั้ง สภาพแวดล้อม สิ่งก่อสร้างทั่วไปและที่จอดรถ (3)    

หมวดที่ 2 โถงต้อนรับ ห้องน้ําสาธารณะ ลิฟท์และทางสัญจรภายในอาคาร (3)    

หมวดที่ 3 ห้องพักแบบ Standard (รวมการเดินระเบียง และห้องน้ํา) (4)    

หมวดที่ 5 ห้องอาหาร คอฟฟ่ีช็อป บาร์ และครัว (2.5)    

หมวดที่ 8 บุคลากรและการบริการ (3)    

หมวดที่ 9 ระบบความปลอดภัย ในพื้นที่ทั่วไป (3)    

หมวดที่ 10 ทรัพยากรและชุมชนแวดล้อม (2.5)    

หมวดที่ 11 ส่วนของพนักงาน (1.5)    
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