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การปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินเกิดขึ้นมาแล้วทั้งสิ้น 3 ครั้ง คือการเปลี่ยนอาคารริมถนนราช
ด าเนินให้เป็นอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์  หอศิลป์ร่วมสมัยราชด าเนิน และหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร 
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วิทยานิพนธ์เล่มนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือการศึกษาแนวทางการปรับปรุงอาคารและข้อกฎหมายท่ีต้อง
ค านึงถึงในการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนิน เพื่อน าแนวทางที่ได้มาประยุกต์ใช้กับอาคารริมถนนราชด าเนิน
กลางที่ผู้วิจัยเสนอแนะ ระเบียบวิธีการศึกษาคือเริ่มต้นจากการศึกษาแนวทางของการปรับปรุงอาคารริมถนนราช
ด าเนิน 2 หลัง คือ อาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ และหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร ผ่านการส ารวจพื้นที่จริง 
การศึกษาแบบทางสถาปัตยกรรม ศึกษาจากภาพถ่ายทางประวัติศาสตร์ และการสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับการ
ปรับปรุงอาคารทั้งสองหลัง เพื่อน าไปวิเคราะห์ถึงแนวทางทั้งหมดที่เกิดขึ้นและเข้อกฎหมายที่ต้องค านึงถึงในการ
ปรับปรุงอาคาร จัดล าดับความเข้มงวดของกฎหมายแต่ละข้อ และน าไปเปรียบเทียบกับพื้นที่และการปรับปรุง
อาคารที่เกิดขึ้น เพื่อให้ได้แนวทางส าหรับการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินที่ชัดเจนมากที่สุด และน าแนวทางที่
ได้ไปทดลองใช้กับโรงแรมรัตนโกสินทร์ ที่ผู้วิจัยยกมาเป็นกรณีศึกษา ว่าหากเกิดการปรับปรุงอาคารนี้ตามแนวทางที่
ผู้วิจัยได้เสนอแนะคือการท าตามแบบแผนเดิม การพัฒนาพื้นที่ หรือการรื้อถอนอาคารเพื่อให้พื้นที่กลับสู่สภาพเดิม 
จะต้องค านึงถึงกฎหมายข้อใดและมีความเข้มงวดมากน้อยเพียงใดบ้าง ซึ่งผลท่ีได้จะท าให้สามารถสรุปว่าการ
ปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินมีข้อกฎหมายที่ควบคุมการปรับปรุงอาคารอย่างเข้มงวดมากที่สุด  ครอบคลุม
บริเวณด้านหน้าและด้านข้างอาคารที่ติดถนนราชด าเนิน ส่วนด้านหลังอาคารและภายในอาคารมีความเข้มงวดน้อย
กว่า และต้องอาศัยดุลยพินิจของทางส านักงานทรัพย์สินฯ เป็นปัจจัยส าคัญ 

ผลลัพธ์ที่ได้จากการศึกษาคือแนวทางที่ใช้ในการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินที่มีความชัดเจนมาก
ขึ้น และเพื่อให้ผู้ที่สนใจปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินในอนาคตน าแนวทางที่ได้จากการศึกษาและแนวทางการ
ปรับปรุงอาคารไปพัฒนาต่อเพื่อให้เป็นประโยชน์แก่การปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินต่อไป 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 

# # 6073320525 : MAJOR ARCHITECTURE 
KEYWORDS: ARCHITECTURAL RENOVATION / REGULATIONS FOR BUILDINGS RENOVATION / 
RATTANAKOSIN EXHIBITION HALL / BANGKOK CITY LIBRARY / RATTANAKOSIN HOTEL 

TANAPOL WATTANAJINDALERT: RENOVATION GUIDELINE OF RATCHADAMNOEN KLANG 
BUILDING: ARCHITECTURAL ASPECTS. ADVISOR: ASST. PROF. TERDSAK 
TACHAKITKACHORN, Ph.D. {, 84 pp. 

Three refurbishments had been done to historical buildings along Ratchadamnoen 
Klang road including the renovation of buildings into Rattanakosin Exhibition Hall, 
Ratchadamnoen Contemporary Art Center, and Bangkok City Library consecutively. The 
renovation results in different space utilization from the past. Still, the exterior design remains the 
same as the popular western style back in 1937. 

This thesis aims at studying evaluation guideline and laws imposed on  renovations of 
buildings in Ratchadamnoen area in order to create an architectural redevelopment plan of 
Rattanakosin Hotel. The structural and regulation studies start from 2 property renovations on Raj 
Damnern road including 1. Rattanakosin Hall  2. Bangkok City Library. Studies for this thesis 
include on-site visits, study of architectural plans, research of historical photographs and 
interviews of people involved in the remodeling of the 2 sites stated above. An analysis was 
made based upon these studies as a comparison to establish guidelines and appropriate 
guidelines for the Rattanakosin Hotel makeover. This case study explores what determines the 
strictness of the guideline for the possibility of space development or reconstruction. According 
to research, strict requirements and operational guidelines are applied to buildings 
Ratchadamnoen area. The extent of the area includes the front and back of buildings alongside 
Ratchadamnoen Klang road. The regulations are less strict for the back in the interior of buildings 
and approvals depend upon The Crown Property Bureau. 

This thesis results in clearer guideline and regulations regarding renovations of buildings 
along Ratchadamnoen Klang road which can be great use for property development in the 
future. 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

 พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว โปรดเกล้าฯ ให้ด าเนินการสร้างถนนราชด าเนินใน
ปี พ.ศ. 2442 เพื่อเป็นเส้นทางส าหรับเสด็จพระราชด าเนินระหว่างพระบรมมหาราชวังกับพระราชวัง
ดุสิต และให้เป็นสาธารณประโยชน์กับประชาชนได้เดินเที่ยวพักผ่อน ต่อมาในปี พ.ศ. 2480 ในสมัย
ของจอมพล ป. พิบูลสงคราม ได้มีโครงการปรับปรุงถนนราชด าเนินเกิดขึ้น จึงท าให้มีการก่อสร้างกลุ่ม
อาคารราชด าเนินขึ้นทั้งสิ้น 15 หลัง โดยโครงการปรับปรุงนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือให้เป็นย่านศูนย์กลาง
การค้า มีความเจริญเหมือนต่างประเทศ ซึ่งในครั้งนั้นได้มีการมอบหมายให้นายจิตรเสน (หมิว) อภัย
วงศ์1 หัวหน้ากองช่างของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  เป็นผู้ออกแบบกลุ่มอาคารทั้ง 15 
หลัง ซึ่งกลุ่มอาคารทั้งหมดก่อสร้างเสร็จสิ้นในปี พ.ศ.2491 
 ในปี พ.ศ. 2548 ได้มีโครงการปรับปรุงถนนราชด าเนินเกิดขึ้นในชื่อ “โครงการตามแผน
แม่บทในการพัฒนาพ้ืนที่ ถ.ราชด าเนิน และบริเวณต่อเนื่อง มีจุดประสงค์ให้เป็นที่หมายส าคัญของ
กรุงเทพฯ ในฐานะแหล่งสร้างเสริมปัญญาและองค์ความรู้ให้แก่ประชาชน แผนในการพัฒนาถนนราช
ด าเนินระยะแรกคือการปรับปรุงอาคารอาคารริมถนนราชด าเนินกลาง2  ซึ่งจัดให้มีการเปิดประมูล
โครงการออกแบบปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนิน และให้มีการใช้งานเป็นอาคารสาธารณะเพ่ือ
ประโยชน์แก่ประชาชนในพ้ืนที่ โดยอาคารแห่งแรกสุดที่เกิดการปรับปรุงคืออาคารนิทรรศน์
รัตนโกสินทร์ ซ่ึงเสร็จสิ้นในปี พ.ศ. 2554 ต่อมาคือหอศิลป์ร่วมสมัยราชด าเนิน และสุดท้ายคือหอสมุด
เมืองกรุงเทพมหานคร สรุปคือในปัจจุบันมีอาคารทีไ่ด้รับการปรับปรุงไปแล้วรวมทั้งสิ้น 3 อาคาร จาก
ทั้งหมด 15 อาคาร 

ด้วยสภาพอาคารเดิมท่ีทรุดโทรมตามกาลเวลากว่า 70 ปี เกิดการดัดแปลงอาคารโดยผู้เช่าซึ่ง
ท าให้อาคารเดิมสูญเสียเอกลักษณ์ และขัดต่อข้อกฏหมายหรือข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ จึงเป็นที่มาของการศึกษารายละเอียดของการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนิน 2 
หลัง คือ อาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ และ อาคารหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร เพ่ือศึกษาเกณฑ์ที่

                                           
1 ก่อนจะมีถนนราชด าเนิน," ศิลปวัฒนธรรม 13 (12 ตุลาคม 2535): 144-152. 
2 ผู้จัดการออนไลน์, สร้างแลนด์มาร์ก! คสช.ปัดฝุ่นที่ริม ถ.ราชด าเนินสร้างลานเฉลิมพระเกียรติ 566 ล้าน [ออนไลน์],  30 มีนาคม 
2561. แหล่งที่มา https://mgronline.com/onlinesection/detail/9570000092359 
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ต้องค านึงถึงในการปรับปรุงอาคาร ตามข้อกฎหมายที่เกียวข้อง และข้อก าหนดจากทางส านักงาน
ทรัพย์สินพระมหากษัตริย์ที่ต้องให้ความส าคัญ 

จากการศึกษาการปรับปรุงอาคารทั้งสองหลัง ท าให้ทราบแนวทางที่ใช้ในการปรับปรุงอาคาร
ริมถนนราชด าเนิน และสามารถน าแนวทางดังกล่าวไปประยุกต์ใช้กับอาคารริมถนนราชด าเนินหลัง
อ่ืนๆ เช่น โรงแรมรัตนโกสินทร์ ซึ่งการเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงอาคารจะช่วยเพ่ิมคุณค่าของ
อาคารให้มากขึ้น ทั้งนี้การปรับปรุงอาคารดังกล่าวต้องศึกษาแนวทางและข้อกฎหมายต่างๆ ที่จะเข้า
มาเก่ียวข้อง อันจะน าไปสู่แนวทางในการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินหลังอ่ืนที่มีแนวโน้มเกิดขึ้น
อีกในอนาคต 

 
1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

ศึกษาแนวทางการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินกลาง ด้านกายภาพสถาปัตยกรรม 
 
1.3 ขอบเขตของการศึกษา 

1) การศึกษาแนวทางที่ใช้ในการปรับปรุงอาคารบนถนนราชด าเนิน โดยศึกษาจากการ
ปรับปรุงอาคารที่เคยเกิดข้ึนมาแล้ว 2 อาคาร คือ อาคารนิทรรศรัตนโกสินทร์ และอาคารหอสมุดเมือง
กรุงเทพมหานคร โดยมุ่งเน้นศึกษาถึงขอบเขตของการปรับปรุงอาคารสองหลังนี้ รวมถึงเข้อกฎหมาย
ที่ต้องค านึงถึงในการปรับปรุงอาคาร เช่น พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร กฎกระทรวง ประกาศ
กรุงเทพมหานคร และข้อก าหนดจากทางส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

2) การศึกษารูปแบบของสถาปัตยกรรมในปัจจุบันของโรงแรมรัตนโกสินทร์ (อาคารเก่า) และ
ระบบโครงสร้างทางสถาปัตยกรรมของอาคาร โดยศึกษาจาก ผังพ้ืน รูปด้าน รูปตัด และแบบทาง
สถาปัตยกรรมอ่ืนๆ รวมไปถึงหลักฐานทางภาพถ่ายและการส ารวจพื้นที่ เพ่ือเสนอแนะแนวทางในการ
ปรับปรุงโรงแรมรัตนโกสินทร์ ตามเกณฑ์ที่รวบรวมมาจากการศึกษาการปรับปรุงอาคารริมถนนราช
ด าเนินทั้งสองหลัง 
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รูปที่ 1 แผนภาพแสดงขอบเขตการศึกษา 

1.4 ระเบียบวิธีศึกษา 

การศึกษามี 3 ขั้นตอน ได้แก่ 
1) การเก็บข้อมูล 

(1) การเก็บข้อมูลทางภาพถ่าย เพ่ือศึกษาองค์ประกอบต่างๆ ของอาคาร 
สภาพปัจจุบัน การเปลี่ยนแปลงของวัสดุ และการเสื่อมสภาพของโครงสร้าง 

(2) ศึกษารูปแบบอาคารและโครงสร้างจากแบบก่อสร้าง 
(3) การเก็บข้อมูลเกี่ยวกับความส าคัญและประวัติความเป็นมาของถนนร

ราชด าเนิน, กลุ่มอาคารริมถนนราชด าเนิน, อาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ อาคาร
หอสมุดเมืองกรุงเทพ จากการทบทวนเอกสารและการสัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้อง เพ่ือ
สอบถามถึงประวัติความเป็นมา การเปลี่ยนแปลงที่ เกิดขึ้นในแต่ละยุคสมัย 
ความส าคัญ การใช้งานอาคารด้านต่างๆ และประวัติการปรับปรุงอาคารที่เคย
เกิดข้ึน 

(4) ศึกษาข้อกฎหมายอาคารของปัจจุบัน เช่น พระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร กฎกระทรวง ประกาศกรุงเทพมหานคร และกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับการ
ออกแบบอาคารอนุรักษ์ในเขตพระนคร รวมไปถึงข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ 
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2) การวิเคราะห์ / สังเคราะห์ข้อมูล 
(1) ศึกษาและวิเคราะห์การปรับปรุงอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์และ

หอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร รายละเอียดของการปรับปรุงที่เกิดขึ้นกับอาคาร และ
รวบรวมสิ่งที่ต้องค านึงถึงในการปรับปรุงอาคารทั้งสองหลัง 

(2) เสนอแนะแนวทางเลือกในการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินกลาง 
โดยทดลองใช้กับโรงแรมรัตนโกสินทร์ ด้วยวิธีการแบบเดียวกันกับที่เคยใช้ในการ
ปรับปรุงอาคารก่อนหน้า และทดลองวิธีใหม่ในการปรับปรุงอาคาร ตามขอบเขตของ
แนวทางการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินที่ได้ศึกษามาก่อนหน้า 
3) สรุปผลการศึกษา 

(1) จัดท าตารางสรุปแนวทางในการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินกลาง 
(2) เสนอแนะเป็นแนวทางในการปรับปรุงกลุ่มอาคารราชด าเนินที่จะ

เกิดข้ึนในอนาคต 

 
รูปที่ 2 แผนภาพแสดงระเบยีบวิธศีึกษา 

 
1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 เพ่ือเป็นแนวทางในการปรับปรุงอาคารในด้านกายภาพสถาปัตยกรรม ให้แก่ผู้ที่สนใจในการ
ปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินหลังอื่นๆ ที่ยังไม่ได้รับการปรับปรุง  
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บทที่ 2 
ทฤษฎี แนวคิด และวรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้อง 

2.1 แนวคิดการปรับปรุงอาคาร 

การศึกษาแนวคิดการปรับปรุงอาคาร ประกอบด้วยนิยามของการปรับปรุงอาคารเพ่ือให้
เข้าใจลักษณะของการปรับปรุงอาคารและสิ่งที่ควรค านึงก่อนปฏิบัติการปรับปรุงอาคาร เพ่ือให้เห็น
แนวคิดท่ีเป็นกรอบส าหรับการปรับปรุงอาคาร โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

2.1.1 นิยามของการปรับปรุงอาคาร 
การปรับปรุงอาคารเป็นการอนุรักษ์อาคารวิธีหนึ่งที่ เซอร์ เบอร์นาร์ด เอ็ม. เฟลเดน 

(Sir Bernard M. Feilden) อธิบายในหนังสือ Conservation of Historic Buildings ค าว่า 
“การปรับปรุงอาคาร” มีค าภาษาอังกฤษหลายค า เช่น renovation, adaptation หรือ 
rehabilitation ความหมายของค าศัพท์ทั้งหมดนี้ได้ถูกอธิบายความหมายไว้หลายรูปแบบ 
จากการศึกษาค้นคว้าจากหนังสือ Building Adaptation3 การอนุรักษ์มรดกสถาปัตยกรรม
และชุมชน4 และ Conservation of Historic Buildings5 ท าให้สรุปได้ว่าการปรับปรุง
อาคารได้มีการอธิบายไว้ในลักษณะเดียวกันคือเป็นวิธีการปรับปรุงและเปลี่ยนแปลงอาคาร
เก่าให้เหมาะสมกับรูปแบบการใช้สอยใหม่ที่ต้องการ โดยที่ยังรักษาลักษณะส าคัญและคุณค่า
ดั้งเดิมของอาคารไว้ พร้อมกับรองรับความต้องการของผู้ใช้งานในปัจจุบันได้ ทั้งนี้การ
ปรับปรุงอาคารอาจก าหนดให้ใช้พ้ืนที่ด้วยรูปแบบการใช้สอยเดิมหรืออาจมีการเปลี่ยนแปลง
ให้เกิดรูปแบบการใช้สอยพ้ืนที่ใหม่ ท าให้เกิดการปรับปรุงอาคารด้วยวิธีการต่างๆ เช่น การ
ต่อเติม การซ่อมแซม การพัฒนา การรื้อถอน เพ่ือให้สอดคล้องกับรูปแบบของการใช้งานตาม
วัตถุประสงค์ 

 ปรากฏการณ์ที่ เกิดขึ้นกับการเปลี่ยนแปลงของอาคารที่สัมพันธ์กับเรื่องของ
ประโยชน์ใช้สอยมีให้เห็นได้ทั่วไป ซึ่งเอดการ์ ไลออน (Edgar Lion) ได้จ าแนกการ
เปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นกับอาคารภายหลังการปรับปรุงว่าอยู่ในแนวคิด 4 ประเภท ได้แก่ 
อาคารเก่า-รูปแบบการใช้สอยเดิม อาคารเก่า – รูปแบบการใช้สอยใหม่ อาคารใหม่-รูปแบบ
การใช้สอยเดิม และอาคารใหม่-รูปแบบการใช้สอยใหม่ ซึ่งมีการอธิบายไว้ดังนี้ 

                                           
3 Douglas, J., Building Adaptiation, (Oxford: Butterworth-Heinemann, 2002). p. 494. 
4 ปิ่นรัชฏ์ กาญจนัษฐิติ, การอนุรักษ์มรดกสถาปัตยกรรมและชุมชน, (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย , 2552). 
หน้า 86-89. 
5Feilden, B.M., Conservation of Historic Building, (Oxford: Butterworth Architecture, 1994). p. 10-11 
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1) อาคารเก่า-รูปแบบการใช้สอยเดิม  
อาคารด้ังเดิมทีต่้องมีการด าเนินการปรับปรุงอาคารเพราะสภาพของอาคาร

ที่เก่าแก่และก าลังจะเกิดความเสื่อมสภาพ ลักษณะพ้ืนที่ของอาคารหรือระบบของ
อาคารเดิมไม่เอ้ืออ านวยต่อการใช้งานในปัจจุบัน หรือเพ่ือซ่อมแซมรูปด้านของ
อาคารใหม่  
2) อาคารเก่า-รูปแบบการใช้สอยใหม่  

การปรับปรุงเพื่อเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้สอยใหม่ และเพ่ือเปลี่ยนแปลง
มุมมองของอาคารบางส่วนเพ่ือน าเสนอภาพลักษณ์ใหม่ให้กับอาคาร ตัวอย่างเช่น 
การปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนิน (อาคารหลังที่ติดกับโลหะปราสาท) ให้
กลายเป็นอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ โดยเปลี่ยนรูปแบบการใช้สอยพ้ืนที่ใหม่เป็น
อาคารแสดงนิทรรศการเพื่อการเรียนรู้  
3) อาคารใหม่-รูปแบบการใช้สอยเดิม  

คือการเปลี่ยนแปลงมุมมองขั้นพ้ืนฐานของอาคาร ระบบอาคาร และ
ลักษณะพ้ืนที่ภายในใหม่ แต่ยังคงรูปแบบของการใช้สอยเดิมเอาไว้ 
4) อาคารใหม่-รูปแบบการใช้สอยใหม่  

คือวิธีคิดที่เน้นการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้สอยใหม่ โดยที่รูปแบบ
อาคารใหม่ข้ึนอยู่กับประโยชน์ใช้สอยนั้น6 
จากแนวคิดการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นกับอาคารพบว่า การปรับปรุงอาคารจัดอยู่ใน

การเปลี่ยนแปลงอาคาร 2 ประเภทแรก นั่นคือ อาคารเก่า-รูปแบบการใช้สอยเดิม และ
อาคารเก่า-ประโยชน์ใช้สอยใหม่  

2.2 วิธีการปรับปรุงอาคาร 

การศึกษาวิธีการปรับปรุงอาคารมีวัตถุประสงค์เพ่ือสร้างความเข้าใจ ในขอบเขตของการ
ปรับปรุงอาคาร ซึ่งประกอบด้วยการศึกษาความเป็นไปได้ในการปรับปรุงอาคาร การวินิจฉัยสภาพ
อาคาร และการปรับปรุงกายภาพอาคาร สามารถอภิปรายได้ดังนี้ 

2.2.1 ความเป็นไปได้ในการปรับปรุงอาคาร 
การปรับปรุงอาคารแต่ละครั้ งมีความจ า เป็นที่จะต้องศึกษาความเป็นไปได้ 

เช่นเดียวกับการท าโครงการประเภทอ่ืนเพ่ือตรวจสอบความสามารถของโครงการว่าสามารถ 
เกิดขึ้นได้หรือไม่ ถือเป็นขั้นตอนเริ่มต้นของโครงการที่ควรปฏิบัติ ซึ่งในการศึกษาความ

                                           
6 Lion, E., Building Renovation and Recycling, (New York: John Wiley & Sons, 1982). p.1 
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เป็นไปได้ของงานปรับปรุงอาคารมี 3 ประเด็นส าคัญ ได้แก่ ความเป็นไปได้ด้านการลงทุน 
(economic feasibility) ความเป็นไปได้ด้านศักยภาพอาคาร (physical feasibility) และ
ความเป็นไปได้ด้านประโยชน์ใช้สอย (functional feasibility)7 โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

1) ความเป็นไปได้ด้านการลงทุน 
ความเป็นไปได้ด้านการลงทุนเป็นสิ่งส าคัญอันดับต้นในการตัดสินใจแต่ละ

ครั้ง เพราะจ านวนเงินที่ต้องลงทุนเป็นเรื่องส าคัญและสามารถสร้างข้อจ ากัดให้กับ
การปฏิบัติงานได้ เนื่องจากการท างานทุกขั้นตอนจ าเป็นต้องใช้เงินเป็นเครื่อง
ผลักดัน ซึ่งค่าใช้จ่ายระหว่างการท างานปรับปรุงอาคารขึ้นอยู่กับสภาพอาคารและ
ความต้องการของเจ้าของอาคาร ส าหรับการพิจารณาความเป็นไปได้ด้านการลงทุน
มักพิจารณาควบคู่ไปกับผลก าไรที่จะได้รับ โดยมีคุณค่าของสถาปัตยกรรมเป็น
ตัวก าหนดสิ่งทีจ่ะตอ้งปฏิบัติในการอนุรักษ์ แล้วขอบเขตในการท างานนี้ก็จะกลับมา
เป็นจ านวนเงินที่จะต้องใช้เพื่อลงทุน 
2) ความเป็นไปได้ด้านโครงสร้างและกายภาพอาคาร 

ความเป็นไปได้ด้านโครงสร้างและกายภาพอาคารเป็นเรื่องส าคัญที่ต้อง
เข้าใจสภาพอาคารก่อนตัดสินใจปรับปรุงอาคาร เพราะอาคารต้องใช้งานในระยะ
ยาวได้ดีทั้งโครงสร้าง อาคารและสภาพอาคาร ซึ่งความยากง่ายในการปรับปรุง
อาคารขึ้นอยู่กับสภาพอาคารที่เป็นอยู่ จึงต้องตรวจสอบสภาพอาคารอย่างละเอียด
เพ่ือให้มั่นใจได้ว่าอาคารสามารถใช้งานในระยะยาวได้จริง โดยการตรวจสอบใน 3 
ส่วนหลัก ได้แก่ ตรวจสอบสภาพภายนอก ตรวจสอบสภาพภายใน และศึกษา
ความสัมพันธ์ระหว่างสภาพภายนอกกับสภาพแวดล้อม8 ถ้ามีส่วนที่ต้องเสริมความ
แข็งแรงหรือซ่อมแซมจะได้วางแผนหาวิธีการรองรับได้ถูกต้อง นอกจากนี้ การศึกษา 
ความเป็นไปได้ต้องศึกษาสภาพที่ตั้งโครงการเพ่ือให้สามารถวางแผนการท างานได้
อย่างเหมาะสม เช่น ลักษณะเส้นทางการขนส่งเข้าสู่ที่ตั้งโครงการที่จะส่งผลต่อ
วิธีการขนส่งและจัดเก็บอุปกรณแ์ละวัสดุก่อสร้าง เป็นต้น 
3) ความเป็นไปได้ด้านประโยชน์ใช้สอย 

ความเป็นไปได้ ด้านประโยชน์ใช้สอยเป็นการศึกษาลักษณะพ้ืนที่ภายใน
ของอาคารว่าเป็นอย่างไร มีความยืดหยุ่นในการเปลี่ยนแปลงมากน้อยเพียงใด 
อาคารที่มีลักษณะเป็นโถงกว้างขนาดใหญ่มีความเป็นไปได้ด้านประโยชน์ใช้สอย

                                           
7 Douglas, J., Building Adaptiation, pp. 48-53. 
8 Douglas, J., Building Adaptiation, p. 68. 
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หลากหลายกว่าอาคารที่แบ่งเป็นห้องขนาดเล็กหลายห้อง นอกจากนี้ การศึกษา
ความเป็นไปได้จะต้องศึกษาความสามารถในการรับน้ าหนักบรรทุกของโครงสร้าง
อาคาร เพราะประโยชน์ใช้สอยแต่ละประเภทมีน้ าหนักที่กระท าต่อ โครงสร้างอาคาร
แตกต่างกัน การติดตั้งสิ่งใหม่เข้าไปในพ้ืนที่เดิมถ้าไม่ตรวจสอบการรับน้ าหนักของ
โครงสร้างก่อน อาจท าให้โครงสร้างอาคารเสียหายได้ ซึ่งสามารถศึกษาได้จาก
กฎหมายที่ควบคุมอาคารนั้นอยู่ เช่น พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร 
เป็นต้น 
ความเป็นไปได้ทั้ง 3 ด้านนี้จะช่วยพิจารณาความเหมาะสมของอาคารว่าควรค่าแก่

การลงทุนหรือไม่ สภาพอาคารสามารถน ามาปรับปรุงใช้งานได้จริงหรือไม่ และสามารถ
ปรับปรุงเป็นประโยชน์ใช้สอยอะไรได้บ้าง ซึ่งจะช่วยในการวางแผนการท า งานในขั้นตอน
ต่อไป 

2.2.2 การวินิจฉัยสภาพอาคาร 
การวินิจฉัยสภาพอาคารเป็นวิธีการท างานเพ่ือวิเคราะห์สภาพการเปลี่ยนแปลงที่ 

เกิดจาก 2 ปัจจัยหลัก ได้แก่ ปัจจัยจากธรรมชาติและปัจจัยจากฝีมือมนุษย์ เซอร์ เบอร์นาร์ด 
เอ็ม. เฟลเดนได้อธิบายว่า ปัจจัยที่เกิดขึ้นจากธรรมชาติเป็นหนึ่งสาเหตุหลักท่ีท าให้อาคารเกิด
การเปลี่ยนแปลงและเกิดความเสื่อมสภาพของวัสดุและส่งผลต่อไปยังโครงสร้างของอาคาร 
ซึ่งปัจจัยทางธรรมชาติ ได้แก่ รังสีแสงอาทิตย์ การเปลี่ยนแปลงของอุณหภูมิแต่ละฤดูกาล ฝน
ตก พายุที่อาจก่อให้เกิดน้ าท่วม แรงลม และการแผ่ความชื้นจากพ้ืนดิน รวมทั้งภัยธรรมชาติ
ที่อาจเกิดขึ้นในบางพ้ืนที่ ถึงแม้ว่าจะไม่เกิดขึ้นบ่อยแต่สามารถสร้างความเสียหายที่ร้ายแรง
ได้มากกว่าที่คาดคิด 

ส่วนปัจจัยจากฝีมือมนุษย์นั้นเป็นเรื่องยากและซับซ้อน เพราะเป็นปัญหาขนาดใหญ่
ที่เกี่ยวข้องกับระบบเศรษฐกิจและระบบอุตสาหกรรม เนื่องจากระบบเศรษฐกิจเป็นแรง 
ขับเคลื่อนให้เกิดการเจริญเติบโตและส่งเสริมระบบอุตสาหกรรมให้เร่งสร้างผลผลิต จนเป็น
สาเหตุของการสร้างมลภาวะในบรรยากาศที่สามารถส่งผลกระทบต่ออาคารและ
สภาพแวดล้อม อีกทั้งปริมาณรถในการจราจรที่สร้างความเสียหายได้จากแรงสั่นสะเทือน 
นอกจากนี้ยังมีปัญหาที่เกิดจากการขาดจิตส านึกของมนุษย์ในการดูแลรักษาความสะอาดและ
ความสวยงามของเมืองร่วมกัน 

การวินิจฉัยสภาพอาคารจะส ารวจอาคารใน 3 ส่วนหลัก ได้แก่ ภายนอก ภายใน 
และความสัมพันธ์ระหว่างภายนอกกับสภาพแวดล้อม ซึ่งการส ารวจภายนอกมีเป้าหมายใน
การ ตรวจสอบองค์ประกอบหลักต่างๆ ของอาคารและบันทึกข้อบกพร่องหรือการ
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เสื่อมสภาพที่ส าคัญ ส่วนการส ารวจภายในจะส ารวจทุกห้องและบันทึกปัญหาต่างๆ ที่ส่งผล
ต่อการใช้สอยและสภาพภายในอาคาร รวมทั้งหาต าแหน่งที่อาจได้รับผลกระทบความ
เสียหายจากภายนอก ซึ่งกรณีที่ไม่มีแบบต้นฉบับ การส ารวจอาคารอาจต้องท าการรังวัดเก็บ
ข้อมูล และหากเป็นไปได้ควรใช้ภาพถ่ายประกอบการส ารวจ โดยใช้ภาพถ่ายก่อนและหลัง
การเปลี่ยนแปลงสภาพต่างๆ อีกท้ัง ควรเป็นภาพถ่ายสีในเวลาที่แตกต่างกันในหนึ่งวันเพ่ือให้
ทราบลักษณะอารมณ์ของอาคาร และนอกจากการส ารวจอาคารแล้ว ควรจะส ารวจ
สภาพแวดล้อมและถนนด้วย ซึ่งทั้งหมดนี้จะช่วยในการท างานของนักออกแบบและการ
ท างานปรับปรุงอาคารต่อไป 

ทั้งนี้ การน าอาคารเก่ามาปรับปรุงจะต้องค านึงถึงความปลอดภัยในการใช้อาคาร
เป็นเรื่องส าคัญ ดังนั้นความรู้ความเข้าใจเรื่องความมั่นคงแข็งแรงของอาคารจึงเป็นสิ่งที่
จ าเป็นต้องค านึงถึงเพ่ือจะท าให้การปรับปรุงอาคารมีประสิทธิภาพ อเล็กซานเดอร์ นิวแมน 
(Alexander Newman) ได้อธิบายเหตุผลที่ผู้ท างานปรับปรุงอาคารจะต้องตรวจสอบสภาพ
อาคารด้านโครงสร้างในหนังสือ Structural renovation of buildings: Methods, 
details, and design examples ว่า 

การเริ่มต้นโครงการปรับปรุงอาคารจะต้องตรวจสอบสภาพอาคารก่อน โดย วิศวกร
จะท าหน้าที่ตรวจสอบสภาพอาคาร ซึ่งการตรวจสอบจากจุดที่สามารถมองเห็นได้จาก
ภายนอก ไม่สามารถบอกสิ่งที่เกิดขึ้นภายในโครงสร้างได้อย่างแท้จริง เนื่องจากอาคาร
แตกต่างจากคน เพราะอาคารไม่สามารถบอกสิ่งที่เกิดขึ้นได้ด้วยตัวของมันเองได้ ดังนั้นการ
คาดคะเนชั้นต้นคือสิ่งจ าเป็นภายใต้พ้ืนฐานของสิ่งที่ปรากฏ ทั้งนี้ วิศวกรสามารถรู้ปัญหาของ
อาคารได้จากประสบการณ์ที่อาคารมักเสื่อมสภาพตามอายุการใช้งาน และรู้สิ่งที่น่าจะเป็นไป
ได้ในการยึดอายุอาคารอย่างระมัดระวัง 

การตรวจสอบสภาพอาคารมีวิธีการคล้ายกับตรวจสอบสภาพร่างกายของคน 
กล่าวคือ ตรวจสภาพจากสิ่งที่มองเห็นได้ด้วยตาเปล่า ทดสอบข้อสงสัยบางอย่าง และ
ตรวจสอบ ประวัติ อย่างไรก็ตาม สิ่งที่อาคารไม่เหมือนกับคนคืออาคารไม่สามารถบอกอาการ
ของมันเองได้ และนี่คือสิ่งที่เป็นงานหนักส าหรับวิศวกรในการรวบรวมหาค าตอบจากสภาพ
ของอาคารที่หลากหลาย ทั้งนี้ค าถามส่วนมากที่ใช้ส าหรับการตรวจสอบสภาพอาคารจะมุ่ง
ประเด็นไปที่สภาพโครงสร้างว่าสามารถรองรับน้ าหนักที่จะเกิดขึ้นได้อย่างปลอดภัยหรือไม่ 
ซึ่งการตรวจสอบข้อมูลเรื่องการรับน้ าหนักจากแบบต้นฉบับนั้นยังไม่เพียงพอ เพราะแม้ว่า
การออกแบบการรับน้ าหนักตั้งแต่แรกจะเพียงพอต่อประโยชน์ใช้สอยที่ได้ออกแบบไว้ แต่
ปัญหาอาจเกิดขึ้นกับโครงสร้างของอาคารได้จากปัจจัยต่างๆ เช่น การรับน้ าหนักที่มาก
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เกินไปอย่างกะทันหัน หรือความเสื่อมสภาพของข้อต่อของโครงสร้างและการปรับปรุงอาคาร
อย่างไม่เหมาะสม อีกท้ัง อาคารบางหลังไม่ได้สร้างตามท่ีเคยได้ออกแบบไว้ 

การตรวจสอบสภาพอาคารสามารถท าได้หลากหลายวิธี ขึ้นอยู่กับประเภทของ 
โครงสร้าง สภาพอาคารที่ปรากฏ และแบบต้นฉบับว่ายังมีอยู่หรือไม่ ทั้งนี้มาตรฐานของ
วิธีการ ประเมินโครงสร้างที่ อเล็กซานเดอร์ นิวแมน ได้อ้างถึงคือมาตรฐานของสหรัฐอเมริกา
ชื่อ Guideline for structural condition assessment of existing buildings9 
มาตรฐานของวิธีการประเมินโครงสร้างอาคารมีหลายระดับ ในระดับแรกเป็นการประเมินขั้น
พ้ืนฐาน เช่น การทบทวนเอกสารด้านการก่อสร้างเดิม การส ารวจพื้นที่ก่อสร้าง การวิเคราะห์
โครงสร้างขั้นพ้ืนฐาน และการเขียนผลสรุปและข้อเสนอแนะเบื้องต้น ส่วนการตรวจสอบ
ระดับที่สอง เป็นการตรวจสอบในรายละเอียดที่ลึกลงไปของประเด็นเดิม ที่ได้จากการ
ตรวจสอบในระดับแรก อย่างไรก็ตาม การตรวจสอบหลายระดับจะช่วยป้องกันการประเมิน
รายละเอียดในส่วนที่ไม่มีปัญหาในขั้นต้น10 

นอกจากนี้ เอียน ซานด์เลอร์ (lan Chandler) ได้อธิบายถึงเรื่องโครงสร้างในการ
ปรับปรุงอาคารว่า การเข้าใจลักษณะทางธรรมชาติและการเสื่อมสภาพที่อาจเกิดขึ้นใน
อาคารเป็นสิ่งที่ผู้ท าการปรับปรุงอาคารต้องค านึงถึง ซึ่งระดับความสภาพอาคารจะแตกต่าง
กันไปตามประเภทของอาคาร การส ารวจอาคารที่ก่อสร้างด้วยวิธีการเดียวกันหลายๆ แห่งจะ
ช่วยในการท านายความเป็นไปได้ส าหรับการเสื่อมสภาพที่อาจเกิดขึ้น แม้การตรวจสอบ
ภายนอกจะไม่พบต าแหน่งที่เสื่อมสภาพ แต่การตรวจสอบภายในด้วยการรื้อถอนวัสดุตกแต่ง
ผิวออกหรือน าตัวอย่างบางส่วนไปตรวจสอบก็จะช่วยให้ทราบการเสื่อมสภาพของอาคารได้ 

ทั้งนี้ ประเด็นที่ใช้ส าหรับการประเมินอาคาร ได้แก่ ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 
การควบคุมการเคลื่อนตัวของวัสดุและการรับน้ าหนัก การควบคุมสภาพอากาศ ความ
ทนทานตาม ความคาดหมายของอายุอาคาร ความสามารถต่อการทนไฟ และความปลอดภัย 
ซึ่งข้อบกพร่องที่ อาจพบ ได้แก่ ข้อบกพร่องในการออกแบบ ข้อบกพร่องในการก่อสร้าง การ
เสื่อมสภาพตั้งแต่การก่อสร้าง ความเสียหายโดยบังเอิญหรือจากความตั้งใจ การเปลี่ยนแปลง
ของดินหรือสภาพแวดล้อมภายนอก การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ใช้สอยหรือการเพ่ิมน้ าหนัก

                                           
9ASCE 11-90, Guideline for structural condition assessment of existing buildings (American Society of Civil 
Engineers, Reston, Va, 1990) Cited in Alexander Newman, Structural renovation of buildings: Methods, details, and 
design examples, p. 42. 
10Newman, A., Structural Renovation of Buildings: Methods, Details, and Design  
Examples, (New York: McGraw-Hill, 2001). p. 41-42. 
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บรรทุก การเปลี่ยนแปลงในรูปแบบการใช้งานหรือสภาพแวดล้อมภายใน11 ซึ่งสามารถค้นหา
ข้อมูลได้จากแหล่งข้อมูลต่างๆ คือ ข้อมูลการออกแบบต้นฉบับที่เกี่ยวกับการรับแรงและการ
ตรวจสอบกายภาพอาคาร แบบต้นฉบับของโครงสร้างที่รวมข้อมูลทั่วไป เช่น รูปด้านอาคาร 
รายละเอียดการเสริมโครงสร้าง รายละเอียดของการปรับปรุงต่างๆ ทั้งความแข็งแรง การต่อ
เติมหรือการเปลี่ยนแปลงแก้ไขโครงสร้างตั้งแต่การก่อสร้าง บันทึกของการก่อสร้าง เช่น 
ประวัติการดูแลรักษาอาคารที่รวมถึงผลการดูแลรักษาในครั้งก่อน รายงานการส า รวจและ
การสืบค้นต่างๆ ในช่วงระยะเวลา 

การวินิจฉัยสภาพอาคารมีความส าคัญมากในการปรับปรุงอาคาร เพราะเป็น 
ขั้นตอนที่จะให้ค าตอบว่าอาคารนี้สามารถใช้งานได้ในระยะยาว ปลอดภัยและคุ้มค่ากับการ
ลงทุนหรือไม่ ซึ่งผู้ให้ค าตอบด้านโครงสร้างได้ดีคือวิศวกรโครงสร้าง 

2.2.3 วิธีการปรับปรุงกายภาพอาคาร 
สาระในส่วนนี้เกี่ยวข้องกับการเปลี่ยนแปลงกายภาพในการปรับปรุงอาคารที่เกิด 

จากการต่อเติมหรือเพ่ิมองค์ประกอบใหม่ในกายภาพเดิม ทั้งนี้เจมส์ ดักลาส ได้อธิบายถึง
เรื่องการต่อเติมอาคารว่าการเพ่ิมศักยภาพให้กับอาคารเป็นหนึ่งวิถีทางปฏิบัติโดยทั่วไป
ส าหรับการปรับปรุงอาคาร ซึ่งเหตุผลของการต่อเติมอาคารอาจมาจากความต้องการสิ่ง
อ านวยความสะดวกใหม่ที่ไม่มีในอาคารเดิมจึงเกิดความจ าเป็นที่ต้องเพ่ิมศักยภาพพ้ืนที่ หรือ
อีกเหตุผลหนึ่งที่ต้องต่อเติมอาคารเพ่ือปรับปรุงพ้ืนที่ภายในใหม่ให้ เหมาะสมต่อการใช้งาน 
ตัวอย่างเช่นการวางผังของกายภาพเดิมอาจไม่สะดวกต่อการหนีไฟ ดังนั้นอาคารจึงต้องการ
การปรับปรุงพื้นที่ภายในใหม่ให้เหมาะสม 

การต่อเติมอาคารโดยทั่วไปมักจะเข้มงวดต่อการเพ่ิมองค์ประกอบใหม่ที่ด้านหน้า
อาคาร เพราะสามารถมองเห็นส่วนต่อเติมได้อย่างชัดเจนและส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลง
ลักษณะเฉพาะของอาคาร ด้วยเหตุนี้ การปรับปรุงด้านหน้าจึงท าได้เพียงเล็กน้อยซึ่งสิ่งที่
ส่งผลต่อการต่อเติมอาคาร ได้แก่ ความต้องการของเจ้าของปัจจัยที่มีนัยยะต่อโครงการ 
ข้อจ ากัดของพ้ืนที่ ลักษณะช่องเปิด ความงามขนาดอาคารรูปแบบหลังคา รูปทรงในการ
ก่อสร้าง ราคาหรือค่าลงทุน ความสัมพันธ์ระหว่างส่วนต่อเติมกับกายภาพเดิม งานพัฒนา
อาคาร ปัจจัยด้านความยั่งยืนหรือสิ่งแวดล้อม (Sustainability factors) ทั้งนี้ แนวคิดในการ
ต่อเติมควรสร้างความกลมกลืนกับกายภาพเดิมของอาคาร และถึงแม้การต่อเติมจะสามารถ
แสดงออกถึงความแตกต่างของรูปแบบเดิมได้แต่ก็ต้องหลีกเลี่ยงสิ่งที่จะท าให้เกิดผลเสียต่อ

                                           
11 Chandler, I., Repair & Renovation of Modern Buildings, (New York: McGraw-Hill, 1992). p. 34-36. 
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กายภาพและบริบทเดิม โดยให้สร้างความกลมกลืนกับบริบทโดยรอบด้วยขนาด รูปทรง สี 
และผิวสัมผัส 

 
2.3 ประวัติของกลุ่มอาคารริมถนนราชด าเนิน 

กลุ่มอาคารริมถนนราชด าเนิน ตั้งอยู่สองข้างถนนราชด าเนินกลาง แขวงบวรนิเวศ เขตพระ
นคร กรุงเทพมหานคร ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เป็นผู้ถือสิทธิ์เป็นเจ้าของอาคาร เริ่ม
ก่อสร้าง พร้อมกับโครงการปรับปรุงถนนราชด าเนินกลาง เมื่อปี พ.ศ.2480 ตามค าสั่งของจอมพล ป. 
พิบูลสงคราม ในขณะที่ด ารงต าแหน่งนายกรัฐมนตรี และมอมหมายให้นายจิตรเสน (หมิว) อภัยวงศ์ 
หัวหน้ากองช่างของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ณ เวลานั้น เป็นผู้รับผิดชอบในการ
ออกแบบอาคาร ซึ่งโครงการปรับปรุงถนนราชด าเนินกลางครั้งนั้น มีการตัดต้นมะฮอกกานีที่อยู่ทาง
เท้าสองฝั่งถนนทิ้งและสร้างอาคารขึ้น 15 หลัง รวมทั้งโรงแรมรัตนโกสินทร์ และศาลาเฉลิมไทย 
โครงการดังกล่าวเสร็จสิ้นในปี พ.ศ. 2491 มีวัตถุประสงค์เพ่ือให้เป็นศูนย์กลางทางการค้าที่มีความ
เจริญทัดเทียมต่างประเทศ มีอาคารและร้านค้ารูปแบบตะวันตก ในช่วงเวลาดังกล่าว ถนนราชด าเนิน
กลางนั้นตั้งอยู่ใจกลางเมือง ทั้งสองฝั่งถนนว่างเปล่า ไม่มีอาคารขนาดใหญ่ เป็นสาเหตุให้ จอมพล ป. 
พิบูลสงคราม เลือกถนนเส้นนี้เพื่อสร้างอาคาร 

ผู้ที่มีบทบาทต่อโครงการปรับปรุงถนนราชด าเนินกลางครั้งนั้นนอกจากจอมพล ป. พิบูล
สงคราม แล้ว ยังมีหลวงประดิษฐ์มนูธรรม หม่อมหลวง ปุ่ม มาลากุล ผู้ออกแบบอนุสาวรีย์
ประชาธิปไตย และนายจิตรเสน (หมิว) อภัยวงศ์ หัวหน้ากองช่างของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ ผู้ออกแบบกลุ่มอาคารราชด าเนิน ทั้งนี้ บุคคลดังกล่าวมีความเห็นเช่นเดียวกันใน
โครงการปรับปรุงถนนราชด าเนินกลางว่าให้มีการสร้างตามแบบถนนชอง เอลิเซ่ (Champs Elysees) 
ซึ่งเป็นถนนที่สวยงามของกรุงปารีส ประเทศฝรั่งเศส12 

เมื่อศึกษาประวัติการก่อสร้างถนนราชด า เนินก็จะพบว่าถนนสายนี้สร้างตั้งแต่สมัย
พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว รัชกาลที่ 5 ภายหลังเสด็จประพาสยุโรปครั้งแรกเมื่อ พ.ศ.
2440 โดยตัดถนนราชด าเนินจากใจกลางพระนครออกไปเชื่อมพระราชวังดุสิตตาม แบบชอง เอลิเซ่ 
(Champs Elysees) ในกรุงปารีส เดอะ มอล (The Mall) ในกรุงลอนดอน และดี อันเทอ เดน ลิน
เดน (The Unter den Linden) ในกรุงเบอร์ลิน โดยปลูกมะฮอกกานีเป็นแถวที่ริมถนนมีรั้วพู่ระหง
ตลอดทาง13 ท าให้สามารถกล่าวได้ว่า ถนนชอง เอลิเซ่ เป็นแนวคิดที่ส าคัญที่สุดที่ส่งผลต่อรูปแบบ
ถนนราชด าเนินมาตั้งแต่ต้น 

                                           
12 อาคารประวัติศาสตร์ ถนนราชด าเนิน," ศิลปวัฒนธรรม 13 12 (ตุลาคม 2535): 144-152. 
13 ก่อนจะมีถนนราชด าเนิน," ศิลปวัฒนธรรม 13 (12 ตุลาคม 2535): 114-118. 
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นอกจากนี้ เมื่อศึกษาการสร้างถนนราชด าเนินกลางจะพบว่ารัชกาลที่ 5 ทรงวางแผนในการ
สร้างตึกบนสองข้างถนนราชด าเนินกลางไว้อยู่แล้ว แต่การสร้างตึกในสมัยของพระองค์ก็ไม่ได้สร้างขึ้น
ด้วยเหตุผลที่ทรงเล็งเห็นว่า ความเหมาะสมในการก่อสร้างอาคารบนถนนราชด าเนินกลางในเวลานั้น
ยังไม่เหมาะสมแก่เวลา เพราะเป็นถนนสายใหม่ยังไม่มีใครคิดที่จะมาอาศัยอยู่ หากลงทุนลงไปจะไม่ได้
ผลประโยชน์เท่าที่ควร14 ดังนั้น ถนนจึงมีลักษณะโล่งกว้างใหญ่ตามที่ได้ก่อสร้างมา จนมาถึงสมัยของ
จอมพล ป. พิบูลสงคราม ที่มีความคิดเห็นว่าจะท าการปรับปรุงถนนราชด าเนินกลางใหม่เพ่ือใช้ในการ
แสดงความทันสมัยของประเทศให้ทัดเทียมเสมอกับต่างประเทศ15 

ประวัติของกลุ่มอาคารราชด าเนินท าให้เห็นความสัมพันธ์ของกลุ่มอาคารที่มีต่อถนนราช
ด าเนิน อีกทั้งถนนสายนี้มีแนวคิดตั้งแต่แรกสร้าง สมัยรัชกาลที่ 5 และครั้งที่ปรับปรุงถนนราชด าเนิน
กลางสมัย จอมพล ป. พิบูลสงคราม ให้เป็นไปในแนวทางของถนนซอง เอลิเซ่ มาโดยตลอด ดังนั้น 
การปรับปรุงกลุ่มอาคารริมถนนราชด าเนินก็จะต้องค านึงถึงความสัมพันธ์ระหว่างกลุ่มอาคารและถนน
ให้เกิดความสวยงามควบคู่กันไปเหมือนถนนซอง เอลิเซ่ เช่นกัน 

ส่วนประวัติด้านประโยชน์ใช้สอย เมื่อศึกษาประวัติของกลุ่มอาคารราชด าเนิน พบว่า กลุ่ม
อาคารมีวัตถุประสงค์ในการก่อสร้างเพ่ือให้เป็นศูนย์กลางการค้าของกรุงเทพมหานคร ในสมัยของจอม
พล ป. พิบูลสงคราม ดังนั้นประโยชน์ใช้สอยของกลุ่มอาคารราชด า เนินจึงเกี่ยวข้องกับประโยชน์ใช้
สอยเชิงพาณิชย์ และเมื่อศึกษาผังบริเวณถนนราชด าเนินกลางที่จัดท าในรายงานการส ารวจงาน
สถาปัตยกรรมสมัยใหม่ช่วงต้นในกรุงเทพฯ (พ.ศ.2468-พ.ศ.2488)16 พบว่า ประโยชน์ใช้สอยในกลุ่ม
อาคารราชด าเนินนั้นประกอบไปด้วยร้านค้า ส านักงาน ธนาคาร โรงแรม และโรงภาพยนตร์ ซึ่งเป็น
ลักษณะประโยชน์ใช้สอยที่หลากหลายที่รวมอยู่ในพื้นท่ีเดียวกัน 

2.3.1 รูปแบบสถาปัตยกรรมของกลุ่มอาคารราชด าเนิน 
การศึกษารูปแบบสถาปัตยกรรมของกลุ่มอาคารราชด าเนิน ศึกษาจากเอกสาร ต ารา 

แบบสถาปัตยกรรม ภาพถ่าย รวมทั้งการส ารวจกลุ่มอาคารราชด าเนิน ตามประเด็นที่ 
สัมพันธ์กับแนวคิดการอนุรักษ์สถาปัตยกรรมสมัยใหม่ ซึ่งได้แก่ เจตนาในการออกแบบ และ 
รูปแบบสถาปัตยกรรม สามารถอภิปรายได้ดังนี้ 

 

                                           
14 พีรศรี โพวาทอง,"ถนนราชด าเนิน: ประวัติการก่อสร้าง," เมืองโบราณ 33 4 (ตุลาคม-ธันวาคม 2550): 32-54. 
15 พินัย สิริเกียรติกุล,"ณ ที่นี้ ไม่มี "ความเส่ือม" : ถนนราชด าเนิน พ.ศ.2454-2488," หน้าจั่ว ว่าด้วยประวัติศาสตร์ สถาปัตยกรรมและ
สถาปัตยกรรมไทย 6 (กันยายน 2552-สิงหาคม 2553): 8-51. 
16 อนุชา ตั้งศรีวิริยะกกุล และคณะ, "การส ารวจงานสถาปัตยกรรมสมัยใหม่ช่วงต้นในกรุงเทพฯ (พ.ศ.2468-2488)," in รายงาน 
ภาควิชาสถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (2528). 
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1) เจตนาในการออกแบบ 
กลุ่มอาคารราชด าเนินออกแบบโดยนายจิตรเสน (หมิว) อภัยวงศ์ สถาปนิก

ผู้หนึ่งที่มีบทบาทในวงการสถาปัตยกรรมสมัยใหม่ยุคแรกในประเทศไทย นายจิตร
เสนศึกษาสถาปัตยกรรมท่ีสถาบันอีโคล เดอ โบซาร์ (Ecole Nationale Superieur 
des Beaux-Arts) ในกรุงปารีส ส าเร็จการศึกษากลับมาเป็นสถาปนิกที่ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในช่วงหลังเปลี่ยนแปลงการปกครอง มีผลงานที่มี
ชื่อเสียงชิ้นแรกคือตึกบัญชาการแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ (ตึกโดม) ผลงานชิ้นนี้
ส่งผลให้ได้รับความไว้วางใจจากรัฐบาลคณะราษฎร ในทศวรรษที่ 2480 ให้
ออกแบบอาคารส าคัญที่เป็นตัวแทนของความทันสมัย เช่น กลุ่มอาคารราชด าเนิน 
สนามศุภชลาศัย และอาคารไปรษณีย์กลางบางรัก เป็นต้น17 

การศึกษาเจตนาในการออกแบบของนายจิตรเสน (หมิว) อภัยวงศ์ 
จ าเป็นต้องศึกษาถึงพ้ืนฐานความคิดด้านสถาปัตยกรรม เพราะพ้ืนฐานทางความคิด
ที่ได้จากการศึกษาเป็นส่วนหนึ่งในพ้ืนฐานความคิดเวลาออกแบบสถาปัตยกรรม 
ทั้งนี้ สถาบันที่เขาไปศึกษาเป็นสถาบันสอนสถาปัตยกรรมที่มีประวัติยาวนานและมี
อิทธิพลที่สุดในยุโรป ตั้งแต่ศตวรรษที่ 17 เป็นที่ยอมรับไปทั่วโลกในช่วงเวลา 170 ปี 
ตั้งแต่ ค.ศ.1789-1860 โดยมีแนวทางการสอนสถาปัตยกรรมแบบคลาสสิค ซึ่งมี
ลักษณะเด่นคือความสมมาตรของการวางผังอาคารและรูปทรง การวางผังตาม
แนวแกนดิ่งและฉาก และมีการจัดพ้ืนที่ใช้งานเป็นล าดับ ลักษณะอาคารเลียนแบบ
สถาปัตยกรรมโบราณและมักจะผสมผสานกันหลายยุค ซึ่งต้องมีความเชี่ยวชาญใน
การออกแบบงานในยุคสมัยต่างๆ ได้ตามความต้องการของผู้ว่าจ้างหรือตาม
โครงการ และต้องมีความแม่นย าในรายละเอียดตกแต่ง การเลือกใช้รูปแบบที่
เหมาะสม มีการใช้สีหลากหลาย และผลสุดท้ายอาคารที่ออกแบบต้องมี เอกลักษณ์
ของผู้ออกแบบที่มาจากหลักการสร้างสรรค์ข้างต้น 18พ้ืนฐานความคิดด้าน
สถาปัตยกรรมของนายจิตรเสน ซึ่งมีลักษณะการออกแบบตามสถาบันอีโคล เดอ โบ
ซาร์ รวมอยู่ด้วยและมีโอกาสที่ลักษณะดังกล่าวจะสอดแทรกอยู่ในงานออกแบบ
สถาปัตยกรรมของเขาด้วยเช่นกัน 

                                           
17 สมชาติ จึงสิริอารักษ์, สถาปัตยกรรมแบบตะวันตกในสยาม สมัยรัชกาลที่ 4 - พ.ศ.2480, (กรุงเทพมหานคร: อมรินทร์พริ้นติ้งแอนด์
พับลิชชิ่ง, 2553). หน้า 513-514. 
18 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 493-495 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

  

15 

และเม่ือศึกษาการรับรู้ของกลุ่มอาคารราชด าเนินพบว่า กลุ่มอาคารมีความ
เป็นเอกภาพด้วยรูปแบบสถาปัตยกรรม และมีความแตกต่างจากบริบทโดยรอบจึง
ท าให้เกิดลักษณะพ้ืนที่ที่พิเศษไม่เหมือนกับที่ใดในประเทศไทย ซึ่งสาเหตุที่ท าให้เกิด
ลักษณะเช่นนี้ได้เป็นเพราะกลุ่มอาคารราชด าเนินบนสองข้างถนนราชด าเนินกลางมี
เจ้าของเพียงรายเดียวคือส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ดังนั้นการ
ออกแบบกลุ่มอาคารจึงใช้ลักษณะความเป็นเอกภาพในการถ่ายทอดรูปแบบทาง
สถาปัตยกรรมได้ ประกอบกับ ในกลุ่มอาคารมีอาคารที่มีผังพ้ืนแบบเดียวกัน 10 
หลัง จึงท าให้องค์ประกอบของกลุ่มอาคารเกิดเป็นจังหวะซ้ ากันเป็นบริบทที่ลงตัว 

ทั้งนี้  สิ่ งที่ท า ให้ เกิดเอกภาพในกลุ่มอาคารราชด า เนินคือ รูปแบบ
สถาปัตยกรรมของอาคารแต่ละหลังที่เป็นรูปแบบสถาปัตยกรรมสมัยใหม่เหมือนกัน 
รูปทรงของอาคารที่เน้นรูปทรงที่เป็นกล่อง เรขาคณิตเหมือนกัน รูปแบบของ
องค์ประกอบอาคาร ได้แก่ ประตู หน้าต่าง บัวหน้าต่าง บัวปูนตกแต่ง กันสาดปูน มี
รูปแบบเดียวกันทั้งหมด วัสดุก่อสร้างอาคารแบบเดียวกัน สีของอาคารเป็นสีเดียวกัน 
ผิวสัมผัสอาคารมีลักษณะเหมือนกัน ขนาดอาคารมีความใกล้เคียงกัน ระดับความสูง
ของอาคารเท่ากัน และถึงแม้อาคารไทยนิยมและศาลาเฉลิมไทยจะสูงกว่าและมี
ขนาดใหญ่กว่าอาคารอ่ืน แต่ต าแหน่งที่ตั้งอาคารดังกล่าวอยู่ที่หัวแถวหรือปลายแถว
ของกลุ่มอาคาร ดังนั้นความแตกต่างดังกล่าวจึงไม่กระทบต่อกลุ่มอาคารคลอดแนว
ถนน นอกจากนี้ เมื่อศึกษาการวางผังกลุ่มอาคารราชด าเนินตามแนวยาวของถนน 
ราชด าเนินกลางพบว่า นายจิตรเสน (หมิว) อภัยวงศ์ ใช้แนวคิดของความสมมาตรใน
การวางต าแหน่งอาคาร โดยมีแนวยาวของถนนเป็นแกนกลางความสมมาตร และ
เมื่อศึกษากลุ่มอาคารในเชิง 3 มิติเห็นปริมาตรอาคารก็จะพบแนวคิดของความ
สมมาตร โดยมีถนนราชด าเนินกลางเป็นแกนกลางเช่นกัน ด้วยเหตุนี้เอกภาพและ
ความสมมาตรของกลุ่มอาคารจึงเป็นเจตนาในการออกแบบของกลุ่มอาคารราช
ด าเนิน 
2) รูปแบบสถาปัตยกรรม 

รูปแบบสถาปัตยกรรมกลุ่มอาคารราชด าเนิน มีรูปแบบสถาปัตยกรรมเป็น
แบบสถาปัตยกรรมสมัยใหม่มีความเรียบง่าย เน้นรูปทรงอาคารที่ เป็นกล่อง แม้
อาคารมีหลังคาจั่วแต่มีการออกแบบผนังก่ออิฐฉาบปูนขึ้นบังเพ่ือให้ดูเสมือนเป็น
หลังคาทรงตัด ตัวอาคารให้ความรู้สึกหนักแน่น องค์ประกอบอาคารมีลักษณะที่
แสดงถึงเส้นตั้งเส้นนอนที่ชัดเจน ซึ่งจะเห็นได้จากแนวของประตู หน้าต่าง ผนัง
อาคาร บัวผนัง บัวหน้าต่าง และกันสาด อีกทั้งสัดส่วนของช่องปิดที่เป็นผนังอาคาร
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และช่องเปิดที่เป็นช่องแสงของประตูและหน้าต่าง (mass and void) ถูกออกแบบ
ให้มีสัดส่วนในปริมาณอย่างละเท่าๆ กัน 

สีของกลุ่มอาคารราชด าเนินศึกษาจากภาพถ่ายกลุ่มอาคารประกอบกับ
ข้อมูลจากค าให้สัมภาษณ์ของผู้ปรับปรุงอาคาร ทั้งนี้ภาพถ่ายกลุ่มอาคารราชด าเนิน
เมื่อครั้งที่ก่อสร้างเสร็จเป็นภาพถ่ายขาวด า ดังนั้นการวิเคราะห์ภาพถ่ายขาวด าจึง
บอกได้เพียงระดับโทนสีของอาคาร ซึ่งเมื่อพิจารณาแล้วพบว่ากลุ่มอาคารราชด าเนิน
ทาสีเดียวกันเป็นสีสว่าง โดยเฉดสีของบัวผนังและบัวหน้าต่างสว่างกว่าสีของผนัง
อาคาร สี วงกบหน้าต่างไม้และลูกฟักไม้เป็นสีสว่างสีเดียวกัน อย่างไรก็ตาม การ
วิเคราะห์เรื่องสีอาคาร ต้องการมากกว่าข้อมูลของโทนสี การวิเคราะห์จึงต้องศึกษา
จากแหล่งข้อมูลอ่ืนประกอบ ซึ่งวารสารศิลปวัฒนธรรมเกี่ยวกับกลุ่มอาคารราช
ด าเนินและได้กล่าวถึงสีของกลุ่มอาคารว่าทาสีครีมไข่ไก่ 19ซึ่งข้อมูลนี้ท าให้ทราบชื่อ
สีที่ใช้ในการทาภายนอกอาคาร 

การเปลี่ยนแปลงสีภายนอกของกลุ่มอาคารราชด าเนินเกิดขึ้นหลายครั้ง 
เมื่อสมัยจอมพลสฤษดิ์ ธนะรัชต์ ด ารงต าแหน่งนายกรัฐมนตรี สีของกลุ่มอาคารราช
ด าเนินถูกเปลี่ยนเป็นสีน้ าตาลเข้ม20 นอกจากนี้ จากผลการตรวจสอบตัวอย่างผิวปูน
ฉาบที่กะเทาะจากผนังและกันสาดของอาคารราชด าเนินเมื่อครั้งที่จัดท าโครงการ
ฟ้ืนฟูสภาพแวดล้อมบนถนนราชด าเนินกลาง เมื่อปี พ.ศ. 2538 พบว่ากลุ่มอาคาร
ราชด าเนินมีการทาสีทับหลายครั้งหลายวาระตามความคิดของคนในแต่ละยุค แต่
ไม่ได้มีการบันทึกการเปลี่ยนแปลงไว้เป็นหลักฐาน ซึ่งโครงการฟ้ืนฟูสภาพแวดล้อม
บนถนนราชด าเนินกลางเป็นอีกหนึ่งจุดที่มีการเปลี่ยนสีของกลุ่มอาคารราชด าเนิน
จากสีน้ าตาลมาเป็นสีไข่ไก่ตามผลการน า เสนอหลักฐานการค้นคว้าทั้ งด้าน
ประวัติศาสตร์และด้านวิทยาศาสตร์ และเมื่อพิจารณาข้อมูลดังกล่าวจึงพบว่า 
สาระส าคัญในเรื่องสีของกลุ่มอาคารราชด าเนินคือความเป็นเอกภาพของกลุ่มอาคาร
ที่จะต้องเป็นสีเดียวกัน ดังนั้นหากมีการปรับปรุงหรือซ่อมแซมอาคารจึงควรค านึงถึง
เอกภาพของสีกลุ่มอาคารด้วย 

วัสดุก่อสร้างของกลุ่มอาคารราชด าเนิน จากการศึกษาจากต าราและการ
สัมภาษณ์ผู้มีส่วนร่วมในการปรับปรุงอาคารจากบริษัท ไรท์แมน จ ากัด ประกอบกับ
การส ารวจกลุ่มอาคารราชด าเนินซึ่งพบว่า โครงสร้างอาคารเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก 

                                           
19อาคารประวัติศาสตร์ ถนนราชด าเนิน," ศิลปวัฒนธรรม 13 12 (ตุลาคม 2535): 144-152 
20 เร่ืองเดียวกัน 
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หลังคาเป็นหลังคาหน้าจั่วโครงสร้างไม้เนื้อแข็ง วัสดุมุง หลังคาเป็นกระเบื้องลูกฟูก
ลอนใหญ่ แต่ก่ออิฐฉาบปูนเป็นผนังขึ้นบังผนังอาคารเป็นก่ออิฐฉาบปูน โดยมี
ผิวสัมผัสทั้งผิวเรียบและขรุขระคล้ายหินแตกต่างกันตามต าแหน่งที่สถาปนิก
ออกแบบไว้ หน้าต่างเป็นวงกบไม้ บัวผนังและบัวหน้าต่างเป็นบัวปูนสี่เหลี่ยม กัน
สาดเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก ตะแกรงระบายอากาศใต้ถุนเป็นเหล็ก 

ฝีมือช่างของกลุ่มอาคารราชด าเนินกลางสัมพันธ์กับสิ่งที่ปรากฏบนอาคาร 
ได้แก่ ผิวสัมผัส ความเรียบร้อยของฝีมือช่าง ร่องรอยของอุปกรณ์ก่อสร้าง พบว่า 
สถาปัตยกรรมสมัยใหม่มีรูปแบบสถาปัตยกรรมที่ไม่มีการตกแต่งเหมือนกับ 
สถาปัตยกรรมประวัติศาสตร์ ดังนั้นการก่อสร้างกลุ่มอาคารราชด าเนินจึงไม่ต้องการ
ช่างฝีมือที่มีความช านาญมากเช่นเดียวกับสถาปัตยกรรมประวัติศาสตร์ อย่างไรก็
ตาม กลุ่มอาคารราชด าเนินมีผิวสัมผัสของผนังอาคารด้านหน้าและด้านข้างเป็นผิว
ขรุขระเลียนแบบคล้ายหิน ดังนั้น ช่างที่มีหน้าที่ท าผนังส่วนดังกล่าวจึงต้องมีฝีมือ
เ พ่ื อ ใ ห้ ผ ล ลั พ ธ์ จ า ก ก า ร ก่ อ ส ร้ า ง เ ป็ น ไ ป ต า ม เ จ ต น า ข อ ง ผู้ อ อ ก แ บ บ 
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บทที่ 3  
กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินกลาง 

จากการทบทวนวรรณกรรมและสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในการปรับปรุงอาคารริมถนนราช
ด าเนิน พบว่ามีกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับอาคารริมถนนราชด าเนินทั้งที่มีบันทึกเป็นลายลักษณ์อักษร
และกฎเกณฑ์ที่เกิดขึ้นจากการปรึกษาหารือกับส านักงานทรัพย์สินพระมหากษัตริย์และไม่ได้มีการ
บันทึกไว้ สามารถจ าแนกได้ดังนี้ 
3.1 กฎหมายอาคารที่เกี่ยวข้อง 

ในการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินกลาง มีกฎหมายที่ต้องค านึงถึงอยู่ทั้งหมด 3 ชุด
ด้วยกัน คือ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร กฎกระทรวง และประกาศกรุงเทพมหานคร โดยมี
รายละเอียดของกฎหมายแต่ละชุดดังนี้ 

1) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
จากการสัมภาษณ์บริษัท ไรท์แมน ท าให้ทราบว่า พระราชบัญญัติควบคุมอาคารที่ใช้

ประกอบการปรับปรุงอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ ใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคารฉบับปี 
พ.ศ.2544 เนื่องจากในช่วงปีที่ปรับปรุงอาคารดังกล่าวไม่มีพระราชบัญญัติฉบับใหม่ประกาศ
ออกมา ในกฎหมายฉบับนี้จะครอบคลุมเรื่องของการก าหนดรูปแบบของอาคาร ระยะและ
รายละเอียดต่างๆ ขององค์ประกอบอาคารที่ก่อสร้างเพ่ิมเติม ผู้ออกแบบอาคารได้ให้ข้อมูลไว้
ว่า 

“การปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินกลาง ให้ใช้หลักการเดียวกันกับการก่อสร้าง
อาคารใหม่ เพราะฉะนั้น กฎหมายอาคารที่ผู้ออกแบบต้องน ามาใช้ก็เหมือนกับการก่อสร้าง
อาคาร การปรับปรุงอาคารคือการก่อสร้างอาคาร พวกกฎหมายเทศบัญญัติ รูปแบบที่ดิน 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร กฎกระทรวงและข้อบัญญัติต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง จะถูกน ามาใช้
ประกอบการท างานตลอด”21 

ส่วนเรื่องของรายละเอียดที่ต้องให้ความระมัดระวังเป็นพิเศษ ผู้ออกแบบได้ให้ข้อมูล
ว่า ต้องระมัดระวังในหมวดที่เกี่ยวข้องกับองค์ประกอบต่างๆ ของอาคาร เช่น ระยะต่างๆ 
ของทางเดินภายในอาคาร องค์ประกอบอ่ืนๆ และสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ ของอาคาร 
เนื่องจากอาคารริมถนนราชด าเนินนั้นก่อสร้างมาตั้งแต่สมัย พ.ศ. 2480 ท าให้มีองค์ประกอบ
บางข้อที่มีระยะไม่ตรงตามกฎหมายปัจจุบัน เป็นหน้าที่ของผู้ด าเนินการปรับปรุงอาคารที่ต้อง

                                           
21สัมภาษณ์ ตรีหทัย สุพรรณธะริดา, Design Director ของบริษัท ไรท์แมน จ ากัด, 19 มกราคม 2561 
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แก้ไขให้ถูกต้อง จากการศึกษาพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฉบับดังกล่าว ผู้วิจัยได้พบ
ประเด็นที่น่าสนใจดังนี้ 

ในหมวดที่ 3 ที่เกี่ยวกับลักษณะของอาคาร มีการกล่าวถึงโครงสร้างของอาคารที่
ต้องเป็นวัสดุทนไฟ เป็นข้อระมัดระวังข้อแรกที่ผู้ออกแบบต้องท าการแก้ ไขให้ตรงตาม
มาตรฐานปัจจุบัน ทั้งนี้ผู้ปรับปรุงอาคารได้ให้ความเห็นว่า การปรับปรุงอาคารให้มีโครงสร้าง
เป็นวัสดุกันไฟนั้นอาจท าได้ยาก เนื่องจากส านักงานทรัพย์สินไม่อนุญาตให้มีการทุบท าลาย
โครงสร้างผนังนอกอาคารทั้งหมด ท าให้ขอบเขตของการแก้ไขอยู่ที่ภายในอาคารเท่านั้น 

หมวดที่ 4 บันไดและบันไดหนีไฟ เป็นหมวดที่จ าเป็นต้องมีการแก้ไขให้เป็นไปตาม
มาตรฐานปัจจุบัน เนื่องจากการก่อสร้างอาคารริมถนนราชด าเนินในอดีตไม่ได้ใช้กฎหมาย
อาคารฉบับเดียวกัน ท าให้ระยะต่างๆ และรายละเอียดองค์ประกอบของบันไดและบันไดหนี
ไฟภายในอาคารไม่ตรงกับมาตรฐานปัจจุบัน ซึ่งการแก้ไขและปรับปรุงบันไดเป็นหน้าที่ของผู้
ปรับปรุงอาคารที่ต้องให้ถูกต้องตามกฎหมาย ไม่เก่ียวข้องกับส านักงานทรัพย์สินฯ โดยบริษัท
ไรท์แมนได้ท าการแก้ไขระยะต่างๆ ของบันได แต่ไม่ได้มีการเพ่ิมจ านวนบันไดเนื่องจากตรง
ตามความต้องการแล้ว 

หมวดที่ 7 พูดถึงระบบการจัดการงานระบบต่างๆ เช่น ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ระบบ
ระบายอากาศ การระบายน้ า และการจัดการขยะ ที่ต้องมีการค านวณค่าแสงสว่างในอาคาร 
(Lux) ให้เป็นไปตามที่พระราชบัญญัติก าหนดไว้ โดยห้องสมุดมีค่าความสว่างที่ 300 Lux 
ในขณะที่อาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์จะจัดอยู่ในหมวดอาคารมหรสพ จะมีค่าความสว่างที่ 
100 Lux 

หมวดที่ 11 เกี่ยวกับการก่อสร้างและดัดแปลงอาคาร มีรายละเอียดที่เกี่ยวกับการ
จัดการเกี่ยวกับบริเวณพ้ืนที่ก่อสร้าง เป็นแนวทางให้ผู้ปรับปรุงอาคารปฏิบัติตาม ในหมวดนี้มี
ข้อก าหนดที่เกี่ยวกับการป้องกันบริเวณที่ก่อสร้างและปรับปรุงอาคาร เวลาในการก่อสร้าง 
รวมไปถึงการรักษาความปลอดภัยให้กับคนงานและประชาชนโดยรอบ 

สรุปได้ว่าพระราชบัญญัติควบคุมอาคารมีผลกับการปรับปรุงอาคารริมถนนราช
ด าเนินกลางในเรื่องของมาตรฐานอาคารที่ต้องปรับปรุงให้เป็นไปตามข้อก าหนดของปัจจุบัน 
เป็นกฎหมายชุดแรกที่ผู้ออกแบบต้องให้ความส าคัญ 

 
2) กฎกระทรวง 

กฎหมายที่ต้องค านึงถึงอีกข้อคือ “กฎกระทรวง ก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกใน
อาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพและคนชรา พ.ศ. 2548” เนื่องจากอาคารราชด าเนินใน
อดีต ไม่ได้มีการออกแบบเพ่ือรองรับและอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้พิการ ท าให้ผู้ออกแบบ
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ต้องค านึงถึงการต่อเติมสิ่งอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้พิการเพ่ิมในอาคารด้วย มีหมวดที่ต้อง
ให้ความส าคัญดังนี้ 

หมวดที่ 1 ป้ายแสดงสิ่งอ านวยความสะดวก ที่ผู้ออกแบบต้องท าการติดตั้งเข้าไป
ภายในอาคาร เช่น ป้ายบอกทางไปยังสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ ให้ผู้พิการ สัญลักษณ์รูปผู้
พิการ และป้ายบอกประเภทของสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ เป็นมาตรฐานอาคารปัจจุบันที่
ต้องปฏิบัติตามอย่างเคร่งครัด 

หมวดที่ 2 เกี่ยวกับทางลาดและลิฟต์ เพ่ืออ านวยความสะดวกแก่ผู้พิการ อาคารที่
ปรับปรุงขึ้นใหม่ต้องมีการก่อสร้างทางลาดและติดตั้งลิฟต์สัญจรทางตั้งเพ่ือผู้พิการ อาคารที่
ออกแบบในอดีตไม่ได้มีการก่อสร้างทางลาดหรือเคยมีการติดตั้งลิฟต์เอาไว้  ท าให้เป็นหน้าที่
ของผู้ออกแบบที่ต้องจัดการเรื่องพ้ืนที่ส าหรับก่อสร้างทางลาดและลิฟต์เอาไว้ให้เป็น
มาตรฐานส าคัญ รวมไปถึงรายละเอียดและระยะต่างๆ ที่ต้องท าให้ถูกต้องตามข้อกฎหมาย 

หมวดที่ 3 เกี่ยวกับเรื่องบันไดส าหรับผู้พิการและคนชรา ที่ต้องมีบันได 1 ชุดเป็น
อย่างน้อยที่ผู้พิการและคนชราสามรถใช้ได้ ซึ่งจะมีระยะที่แตกต่างกับบันไดหนีไฟของ
กฎกระทรวง และมาตรฐานบันไดทั่วไป อาคารริมถนนราชด าเนินกลางมีบันไดเดิมทั้งสิ้น 4 
ชุด ท าให้เป็นหน้าที่ของผู้ออกแบบที่จะเลือกใช้บันไดชุดไหนเพ่ือปรับปรุงเป็นบันไดส าหรับผู้
พิการ หรืออาจพิจารณาการก่อสร้างบันไดเพ่ิมอีกแห่ง 

หมวดที่ 4 เกี่ยวกับท่ีจอดรถส าหรับผู้พิการ ทางอาคารต้องมีการจัดที่จอดรถและจุด
รับ-ส่ง ส าหรับผู้พิการและคนชราอย่างน้อยๆ 1 ที่ เนื่องด้วยอาคารริมถนนราชด าเนินเป็น
อาคารที่ไม่มีที่จอดรถส าหรับผู้ใช้อาคารอยู่แล้ว  

หมวดที่ 5 ทางเข้าอาคารและทางเดินระหว่างอาคาร เป็นหมวดที่ก าหนดระยะของ
ทางเข้า ทางเดินสัญจรภายในอาคาร ไปจนถึงรูปแบบวัสดุที่ต้องใช้ และที่ส าคัญคือการมีราว
กันตกเพ่ือรองรับการใช้งานของผู้พิการ 

หมวดที่  7 เกี่ยวข้องกับห้องส้วมของผู้ พิการ ในข้อนี้ ไม่นับจ านวนรวมกับ
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร หมวดที่ 6 ที่ก าหนดเรื่องจ านวนห้องน้ าห้องส้วมภายในอาคาร 
ให้นับเป็นห้องแยกกันและต้องมีอยู่ทุกชั้น และมีระยะและรูปแบบที่แตกต่างกับห้องส้วม
ส าหรับบุคคลทั่วไป 

จากการสรุปข้อกฎหมายชุดนี้ท าให้กล่าวได้ว่า กฎกระทรวงเป็นกฎหมายอีกหนึ่งชุด
ที่ผู้ออกแบบต้องค านึงถึงในการท าตามมาตรฐานอาคารเกี่ยวกับผู้พิการ และไม่เกี่ยวข้องกับ
ข้อก าหนดจากทางทรัพย์สินฯ ที่มีข้อห้ามเกี่ยวกับการปรับปรุงภายนอกอาคาร ท าให้
ผู้ออกแบบสามารถจัดการพื้นที่ส่วนนี้ได้สะดวกมากข้ึน 
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3) ประกาศกรุงเทพมหานคร  
ประกาศกรุงเทพมหานคร เรื่อง ก าหนดแบบแปลน แผนผัง และรูปแบบทาง

สถาปัตยกรรมของห้องแถว ตึกแถว ภายในบริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ชั้นนอก เกณฑ์นี้จะ
กล่าวถึงแบบแผนของอาคารในเขตพระนคร เรื่องของสีของอาคาร การเก็บรักษารูปแบบเดิม
ของอาคาร ระยะและระดับที่ต้องค านึงถึงหากมีการต่อเติมอาคาร โดยผู้ออกแบบได้ใช้
ประกาศกรุงเทพมหานครฉบับนี้ เป็นแนวทางในการเก็บรักษารูปแบบเดิมของอาคาร ใน
ประกาศชุดนี้มีรายละเอียดที่น่าสนใจดังนี้ 

ประกาศกรุงเทพมหานครฉบับนี้ เกี่ยวข้องกับการก าหนดองค์ประกอบทาง
สถาปัตยกรรมของอาคารในบริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ชั้นนอก ส าหรับการก่อสร้างหรือ
ดัดแปลงอาคาร มี 3 ประเด็นหลักคือ 1) ความกว้าง ความลึกของห้อง ที่ว่าง แนวอาคารและ
ระยะร่นต่าง ๆ ของอาคาร 2) ที่จอดรถยนต์ และ 3) ลักษณะทางสถาปัตยกรรม โดยในข้อ 1 
เกี่ยวกับระยะต่างๆ ของห้อง ไม่ได้มีการค านึงถึงเนื่องจากเป็นการปรับปรุงเพ่ือเปลี่ยนแปลง
การใช้งาน ส่วนระยะย่นก็มีกฎหมายชุดอ่ืนควบคุมไว้อยู่แล้ว ส่วนที่จอดรถยนต์ก็ให้เป็นตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ส่วนที่ส าคัญคือ ข้อ 3 ลักษณะทางสถาปัตยกรรม ที่มีการ
ก าหนดรูปแบบไว้ชัดเจน ซึ่งผู้ออกแบบจ าเป็นต้องศึกษารายละเอียดดังกล่าวเพ่ือใช้เป็น
แนวทางในการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนิน 

ลักษณะทางสถาปัตยกรรมของอาคารในบริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ชั้นนอกที่ก าหนด
โดยประกาศกรุงเทพฯ ได้ก าหนดรายละเอียดต่างๆ ไว้ดังนี้ 

(1)  หลังคา ให้เป็นหลังคาจั่ว หรือปั้นหยา มีความลาดเอียงเข้าหาถนนด้านหน้า
อาคารไม่น้อยกว่า 30 องศา และระยะแนวราบจากกึ่งกลางเสาด้านหน้าถึงแนวสันหลังคาไม่
น้อยกว่า 1 ใน 3 ของความลึกของห้อง และต้องไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร มุงด้วยกระเบื้องสี
แดง (สีอิฐ)  หรือสีเทา โดยให้เลือกใช้สีใดสีหนึ่งของอาคารแต่ละแถว 

(2)  ให้ความสูงใต้กันสาดชั้นล่างเป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยอาคารและให้มีความ
ลาดเอียงของกันสาดไม่ต่ ากว่า 8 องศา มุงด้วยกระเบื้องชนิดและสีเหมือนหลังคา 

(3)  กันสาดเหนือขอบหน้าต่าง มีความลาดเอียงไม่ต่ ากว่า ๘ องศา มุงด้วยกระเบื้อง
ชนิดและสีเหมือนหลังคา 

(4)  ประตู หน้าต่างด้านหน้า ขนาด ระยะ และสัดส่วนให้เหมือนอาคารเดิมหรือ
อาคารข้างเคียง 

(5)  สีภายนอกของอาคารแต่ละแถวให้ใช้สีครีม หรือสีเนื้อ หรือสีเทาอ่อน หรือสีขาว 
(6)  ผนังภายนอกอาคาร ให้ก่ออิฐฉาบปูน ทาสี และห้ามใช้วัสดุสะท้อนแสง 
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(7)  ห้ามติดตั้งวางอุปกรณ์ประเภทกันสาด เครื่องปรับอากาศ เสาอากาศโทรทัศน์
หรือวิทยุ หรือส่วนยื่นอ่ืน ๆ ด้านหน้าอาคาร 

จากรายละเอียดดังกล่าวท าให้สรุปได้ว่า ประกาศข้อที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับการ
ปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินคือ ข้อ (4), (5), (6) และข้อ (7) ที่เกี่ยวกับองค์ประกอบที่
พบในอาคารริมถนนราชด าเนินกลาง สามารถจ าแนกแต่ละข้อได้ดังนี้ 

ข้อ (4) เกี่ยวกับรูปแบบของประตู หน้าต่าง ที่ต้องมีความใกล้เคียงกับแบบเดิมหรือ
อาคารข้างเคียง ไม่สามารถเปล่ยนแปลงรูปแบบของช่องเปิดนี้ได้ 

ข้อ (5) สีภายนอกอาคารที่ก าหนดให้ใช้สีตามที่ก าหนดไว้เท่านั้น จะเป็นสีอ่ืนไม่ได้ 
จากการส ารวจพ้ืนที่พบว่าอาคารริมถนนราชด าเนินทุกหลังใช้สีครีม หรือที่เรียกว่าสีเหลือง
ราชด าเนิน ทุกหลัง 

ข้อ (6) เกี่ยวกับการแต่งผิวผนังภายนอกอาคาร ที่มีก าหนดให้ใช้การก่ออิฐฉาบปูน
เท่านั้น ห้ามใช้วัสดุแต่งผิวที่มีลักษณะสะท้อนแสง จากการส ารวจพ้ืนที่พบว่า อาคารริมถนน
ราชด าเนินกลางใช้การก่อิบฉาบปูนแต่งผิวอาคาร แต่ว่าไม่ได้ท าผิวเรียบ มีการท าผิวขรุขระ
และการเลียนแบบการเซาะร่องหินในทุกๆ อาคาร 

ข้อ (7) การห้ามติดตั้งองค์ประกอบที่ไม่เกี่ยวข้องกับอาคารริมถนนราชด าเนินกลาง 
เช่นกันสาดที่ต่อเติมมาภายหลัง เครื่องปรับอากาศและอ่ืนๆ ซึ่งเป็นกฎที่ต้องท าตามอย่าง
เคร่งครัด หากพบเจอต้องมีการรื้อถอนทันที 

จากการศึกษาประกาศกรุงเทพฯ ท าให้พบว่า ประกาศฉบับนี้มีความส าคัญกับการ
ด าเนินการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินมาก เนื่องจากเป็นประกาศที่ออกมาส าหรับใช้
ในเขตบริเวณรัตนโกสินทร์ชั้นนอกโดยเฉพาะ และมีรายละเอียดเกี่ยวกับองค์ประกอบทาง
กายภาพสถาปัตยกรรมระบุไว้เป็นแนวทางที่ครบถ้วน ถือเป็นกฎหมายส าคัญที่ต้องให้ความ
ระมัดระวัง 

3.2 ข้อก าหนดจากส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  

นอกจากข้อกฎหมายต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับอาคารและองค์ประกอบอาคารแล้ว  ยังมีอีกหนึ่ง
ปัจจัยที่ผู้ออกแบบต้องค านึงถึง คือ ข้อก าหนดจากส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ผู้เป็น
เจ้าของอาคารริมถนนราชด าเนินกลางทั้ง 15 หลัง รวมไปถึงอาคารอ่ืนๆ ในบริเวณใกล้เคียง เช่น 
โรงแรมรัตนโกสินทร์ อาคารเทเวศร์ประกันภัย และพิพิธภัณฑ์เหรียญ เป็นต้น 

จากการสัมภาษณ์ผู้ปรับปรุงอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์และหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร 
ท าให้ผู้วิจัยทราบว่าแท้จริงแล้วข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินฯ ไม่เคยมีการบัญญัติไว้เป็นลาย
ลักษณ์อักษรชัดเจน แต่จะเกิดขึ้นจากการปรึกษาหารือกันและการท างานร่วมกันของผู้ออกแบบและ
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ทางส านักงานทรัพย์สินฯ เพ่ือปรับปรุงอาคารให้มีแนวทางและแบบแผนเดียวกัน การที่ข้อก าหนดนี้
ไม่ได้มีการบันทึกไว้ท าให้มีความไม่ชัดเจนของข้อก าหนดดังกล่าวว่าแท้จริงแล้วมีรายละเอียดอย่างไร
บ้าง  

ในการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินกลาง ผู้วิจัยได้สรุปบริเวณที่มักเกิดการปรับปรุง
อาคารขึ้น ได้แก่ บริเวณด้านหน้าอาคารติดถนนราชด าเนิน บริเวณด้านข้างอาคารฝั่งซ้ายและขวา 
และบริเวณชั้นดาดฟ้า ในการเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงจ าเป็นต้องมีการปรึกษากับส านักงาน
ทรัพย์สินฯ เพ่ือพิจารณาความจ าเป็นและความเป็นไปได้ของแนวทางที่ผู้ออกแบบเสนอ ก่อนที่
ส านักงานทรัพย์สินฯ จะเป็นผู้อนุญาตให้ลงมือปรับปรุงอาคารได้ หรือเสนอแนวทางอ่ืนที่ส านักงาน
ทรัพย์สินฯ เห็นว่าเหมาะสมกว่าให้ผู้ออกแบบน าไปพิจารณาและปรับปรุงเป็นแนวทางที่เหมาะสม
ต่อไป 

สามารถสรุปเกี่ยวกับข้อก าหนดจากทางส านักงานทรัพย์สินฯ ได้ว่า เป็นข้อก าหนดที่มีอยู่และ
ต้องยึดถือปฏิบัติตาม แม้ว่าจะไม่ได้มีการบันทึกไว้เป็นลายลักษณ์อักษรก็ตาม การเข้าถึงข้อก าหนดนี้
จะท าได้จากการท างานร่วมกันและปรึกษาหารือกันเป็นกรณีไป ซึ่งการที่ไม่มีการบันทึกข้อก าหนด
ดังกล่าวไว้ท าให้เกิดความไม่ชัดเจนของแนวทางว่าแท้จริงแล้วแนวทางดังกล่าวมีรายละเอียดอย่างไร
กันแน่ ท าให้ผู้วิจัยต้องศึกษาแนวทางการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินกลางเพ่ือท าการสรุป
ข้อก าหนดจากทางส านักงานทรัพย์สินฯ เพ่ือให้มีความชัดเจนมากยิ่งขึ้น โดยมุ่งเน้นไปที่รายละเอียด
ทางด้านสถาปัตยกรรมเป็นส าคัญ 
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บทที่ 4 
แนวทางการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนิน กรณีศึกษา นิทรรศน์รัตนโกสินทร์ และหอสมุด

เมืองกรุงเทพมหานคร 

 โครงการปรับปรุงถนนราชด าเนินมีการริเริ่มขึ้นในปี พ.ศ. 2548 ภายใต้ชื่อ “โครงการตาม
แผนแม่บทในการพัฒนาพ้ืนที่ ถ.ราชด าเนิน และบริเวณต่อเนื่อง” โดยมีผู้ดูแลคือคณะกรรมการ
บริหารการพัฒนาพ้ืนที่พิเศษถนนราชด าเนิน (กบพร.) โครงการนี้มีจุดประสงค์เพ่ือพัฒนาให้ถนนราช
ด าเนินเป็นที่หมายส าคัญของกรุงเทพฯ ในฐานะแหล่งสร้างเสริมปัญญาและองค์ความรู้ให้แก่
ประชาชน ในรายละเอียดแรกของแผนการพัฒนาเป็นเพียงแค่การก่อสร้างลานเฉลิมพระเกียรติ
เท่านั้น ต่อมาแผนแม่บทนี้ได้มีการพัฒนา แก้ไข และได้เปลี่ยนชื่อเป็น “โครงการศึกษา วิเคราะห์ 
เสนอแนะแนวทางการรักษา ฟ้ืนฟูและพัฒนา ย่านประวัติศาสตร์บริเวณพ้ืนที่ถนนราชด าเนิน” 
(โครงการราชด าเนิน ชองป์เซลิเซ่)” ซึ่งแผนในการพัฒนาถนนราชด าเนินระยะแรกในปี พ.ศ. 2551-
2555 มีทั้งหมด 9 โครงการ หนึ่งในนั้นคือการปรับปรุงอาคารอาคารริมถนนราชด าเนินกลาง  โดย 
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์และกรุงเทพฯ22 ซึ่งจัดให้มีการเปิดประมูลโครงการออกแบบ
ปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนิน ส าหรับใช้งานเป็นอาคารสาธารณะเพ่ือประโยชน์แก่ประชาชนใน
พ้ืนที่ โดยอาคารแห่งแรกสุดที่เกิดการปรับปรุงคืออาคารหมายเลข 1 ได้ถูกปรับปรุงเป็นอาคาร
นิทรรศน์รัตนโกสินทร์ และเสร็จสิ้นในปี พ.ศ. 2554 ต่อมาคืออาคาร 2 ที่กลายเป็นหอศิลป์ร่วมสมัย
ราชด าเนิน และสุดท้ายคืออาคาร 6 ทีไ่ด้กลายเป็นหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร  

การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาแนวทางในการปรับปรุงอาคาร รวมไปถึงข้อ
กฎหมายต่างๆ ที่ต้องค านึงถึงในการปรับปรุงอาคาร ผู้วิจัยเลือกศึกษาอาคาร 2 หลังได้แก่ อาคาร
นิทรรศน์รัตนโกสินทร์ และหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร เนื่องจากอาคารทั้งสองหลังมีประเด็นที่
น่าสนใจในแง่ของการปรับปรุงอาคารที่มีความชัดเจน 
4.1 กรณีศึกษาที่ 1 อาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ 

 อาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์เป็นอาคารแห่งแรกสุดที่ได้ด าเนินการปรับปรุงในปี พ.ศ.2551 
ซึ่งด าเนินการปรับปรุงเสร็จสิ้นและเปิดให้เข้าชมในปี พ.ศ.2554 บริษัทผู้ออกแบบและด าเนินการ
ปรับปรุงคือบริษัท ไรท์แมน จ ากัด ซึ่งดูแลตั้งแต่การวางแผนริเริ่มโครงการ การวางแนวคิด การ
ออกแบบนิทรรศการและวิธีการจัดแสดงนิทรรศการ ไปจนถึงการจัดการงานออกแบบและปรับปรุง
อาคาร 

                                           
22 ผู้จัดการออนไลน์, สร้างแลนด์มาร์ก! คสช.ปัดฝุ่นที่ริม ถ.ราชด าเนินสร้างลานเฉลิมพระเกียรติ 566 ล้าน [ออนไลน์],  30 มีนาคม 
2561. แหล่งที่มา https://mgronline.com/onlinesection/detail/9570000092359 
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4.1.1 บริบทโดยรอบพื้นที่ 
อาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ ดัดแปลงมาจากอาคารราชด าเนิน หลังที่ตั้งอยู่บริเวณ

มุมถนนราชด าเนินตัดกับถนนมหาไชย ใกล้กับท่าเรือผ่านฟ้าลีลาศ ติดกับลานพลับพลามหา
เจษฎาบดินทร์ ที่เคยเป็นที่ตั้งของศาลาเฉลิมไทยที่ถูกรื้อเมื่อปี พ.ศ.253223 

 

 
รูปที่ 3 แสดงต าแหน่งท่ีตั้งอาคารนิทรรศน์รตันโกสินทร์ และอาคารใกล้เคียง 

 

4.1.2 ลักษณะทางสถาปัตยกรรม 
อาคารริมถนนราชด าเนินกลางออกแบบโดยนายจิตรเสน (หมิว) อภัยวงศ์ ในช่วง 

พ.ศ. 2475 – 2489 เป็นช่วงการออกแบบสถาปัตยกรรมที่ยึดแนวสถาปัตยกรรมแบบ
คลาสสิคตะวันออก ซึ่งมีรูปแบบและสัดส่วนของอาคารที่ถูกต้องทุกส่วน ทั้งเรื่องของแกน
อาคารทั้งแนวตั้งและแนวราบหากมองจากผังอาคารเพ่ือให้เกิดความสมดุล อีกทั้งการจัดวาง
ผังบริเวณท่ีวางอาคารขนานตามแนวถนนให้รูปอาคารสอดคล้องกันตลอดแนวถนน24 

นายจิตรเสนยึดหลักการออกแบบสถาปัตยกรรมตามยุคสมัยนั้น โดยออกแบบให้ใช้
รูปทรงเรขาคณิตพ้ืนฐาน คือ สี่เหลี่ยมและวงกลมประกอบกันอย่างกลมกลืน วางอาคารด้าน
ยาวขนานตามแนวถนน สมมาตรกันตลอดแนวถนนราชด าเนินกลาง รูปลักษณ์ภายนอก
อาคารออกแบบให้แกนอยู่กึ่งกลาง มีทางเข้าหลักตรงกลาง มีแนวครีบคอนกรีตเสริมเหล็ก 
ทางตั้งระหว่างหน้าต่างและกันสาด ยื่นออกจากแนวผนังเพ่ือเน้นทางเข้า ซึ่งในบริเวณ

                                           
23 ชาตรี ประกิตนนทการ,"ความทรงจ า และอ านาจ บนถนนราชด าเนิน," เมืองโบราณ 33 4 (ตุลาคม-ธันวาคม 2550): 67-86. 
24 นิทรรศน์รัตนโกสินทร์, ลักษณะทางสถาปัตยกรรม [ออนไลน์],  14 มีนาคม 2561. แหล่งที่มา 
http://www.nitasrattanakosin.com/aboutus.php?content_id=2&lang=th&page_view=2#page_select 
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หน้าต่างส่วนอ่ืน ๆ มีเพียงกันสาด คสล. ด้านบน และปูนปั้นขอบล่างหน้าต่าง เพ่ือให้รับกับ
ครีบ คสล. ที่ออกแบบไว้ 

 

 
รูปที่ 4 อาคารนิทรรศนร์ัตนโกสินทร์ มุมมองจากภายนอก 

 
ในส่วนผิวผนังภายนอกอาคารเป็นผนังก่ออิฐฉาบปูนทาสีไข่ไก่ รหัสสีปัจจุบันคือ 

Ratchadamnoen Yellow S22225 ท าผิวขรุขระด้วยวิธีการสลัดเกรียงฉาบปูน และมีการ
เซาะร่องเลียนแบบการเรียงหิน หลังคาดาดฟ้าของอาคารในส่วนโค้งปลายอาคารทั้งสองด้าน
เป็นพ้ืน คสล. ส่วนกลางอาคารระหว่างโค้งเป็นหลังคาจั่วโครงไม้มุงกระเบื้อง ก่อผนังสูงเพ่ือ
บังหลังคา 

4.1.3 ลักษณะองค์ประกอบที่เป็นโครงสร้าง 
อาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์เป็นอาคารที่ก่อสร้างด้วยโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก

แบบโครงข้อแข็ง (Rigid Frame) ผสมกับระบบเสาคาน เสาคอนกรีตมีขนาด 0.80x0.80 
เมตร ช่วงเสามีระยะอยู่ที่ 6.50-6.80 เมตร มีโถงกลางอาคารขนาดใหญ่กว้าง 20.90 เมตร 
ช่วงพาดโครงสร้างยาว 9.90 เมตร ระดับความสูงจากพ้ืนชั้นหนึ่งถึงพ้ืนชั้นสองสูง 6.00 เมตร 
ชั้นสองถึงชั้นสามและชั้นสามถึงดาดฟ้าสูง 4.00 เมตร โครงสร้างหลังคาเป็นโครงจั่วไม้เนื้อ
แข็ง 

                                           
25 สัมภาษณ์ ตรีหทัย สุพรรณธะริดา, Design Director ของบริษัท ไรท์แมน จ ากัด, 19 มกราคม 2561 
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รูปที่ 5 ผังพื้นอาคารนิทรรศนร์ัตนโกสินทร์ ช้ัน 1 ถึงช้ัน3 ท่ีมา: บริษัท ไรท์แมน จ ากัด 
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รูปที่ 6 รูปตัด A-A และรูปตัด B-B ของอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ ที่มา: บริษัท ไรท์แมน จ ากัด 

 

   

4.1.4 ลักษณะองค์ประกอบที่ไม่ใช่โครงสร้าง 
องค์ประกอบของอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ในปัจจุบัน สามารถจ าแนกได้ดังนี้ 
1) สีของอาคารและการฉาบผิว 

ภายนอกอาคารนิทรรศรัตนโกสินทร์ทาสี ไข่ ไก่  รหัสสีปัจจุบันคือ 
Ratchadamnoen Yellow S222 มีการฉาบตกแต่งผิวอาคารให้ไม่เรียบด้วยวิธีการ
สลัดเกรียง และท าแนวเซาะร่องอาคารเลียนแบบการเรียงหิน ส่วนกันสาดปูน ปูน
ปั้นขอบล่างหน้าต่าง ทาสีขาว 
2) ช่องเปิด ประตู หน้าต่างของอาคาร 

อาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ มีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบของประตูหน้าต่าง
ที่บริเวณชั้น 1 โดยเปลี่ยนประตูทางเข้าหลักให้เป็นประตูกระจกบานเลื่อนอัตโนมัติ 
วงกบ บานกรอบไม้ ส่วนบานหน้าต่างเปลี่ยนเป็นกระจกใส ติดตั้งตามแนวเสาของ
อาคาร 
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รูปที่ 7 ภาพแสดงลักษณะช่องเปดิ ประตู หนา้ต่างของนิทรรศน์รตันโกสินทร ์

 
  3) บัวผนัง 

จากการส ารวจพ้ืนที่ พบว่าอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์มีการตกแต่งผนัง
อาคารภายนอกด้วยการท าบัวผนังตามจุดต่างๆ ของอาคาร สามารถพบได้ทุกช่วง
เสา ทุกชั้น บริเวณมุมเสาและผนังของอาคาร 

 
รูปที่ 8 ภาพแสดงบัวผนังของนิทรรศน์รัตนโกสินทร ์

  

4.1.5 ผลการปรับปรุงอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ 
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีความต้องการพัฒนาอาคารริมถนนราช

ด าเนิน ตามแผนแม่บทการพัฒนาถนนราชด าเนินกลาง โดยเริ่มที่อาคารซึ่งต่อจากลาน
พลับพลา มหาเจษฎาบดินทร์ (พ้ืนที่ศาลาเฉลิมไทยเดิม) วัตถุประสงค์ของการพัฒนาเพ่ือเป็น
ศูนย์กลางเรียนรู้ข้อมูล และแหล่งรวบรวมความรู้ทางประวัติศาสตร์ ศิลปะ และวัฒนธรรม 
ของยุคกรุงรัตนโกสินทร์ ที่สมบูรณ์แบบที่สุดในประเทศไทย และมีเป้าหมายให้เป็นสถานที่
ท่องเที่ยวแห่งใหม่บนถนนราชด าเนิน โดยมีบริษัท ไรท์แมน จ ากัด รับผิดชอบดูแลเรื่องการ
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ด าเนินการปรับปรุงอาคาร ไปจนถึงการเสนอแนวคิด การจัดแสดงนิทรรศการ และการดูแล
ระบบต่างๆ ของอาคารทั้งหมด การปรับปรุงอาคารได้เริ่มตั้งแต่ปี พ.ศ. 2551 ก่อนเปิด
ให้บริการแก่ประชาชนในปี พ.ศ.2554 ต่อเนื่องมาจนถึงปัจจุบัน 

1) กฎหมายที่ต้องค านึงถึงในการด าเนินการปรับปรุงอาคาร 
จากการสัมภาษณ์คุณตรีหทัย สุพรรณะธิดา ผู้มีส่วนร่วมในการปรับปรุง

อาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ในฐานะผู้ควบคุมการออกแบบ คุณตรีหทัยได้ให้ข้อมูล
ไว้ว่า การปรับปรุงอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ ต้องท าตามพระราชบัญญัติควบคุม
อาคารฉบับปัจจุบัน รวมไปถึงกฎกระทรวงที่มีข้อก าหนดต่างๆ เช่น สิ่งอ านวยความ
สะดวกให้กับผู้พิการ ทางหนีไฟ จ านวนห้องน้ า ต้องท าให้ถูกต้องตามกฎหมาย 
ประกาศกรุงเทพที่ก าหนดรูปแบบของอาคารเขตพระนครถูกน ามาใช้ศึกษาควบคู่ไป
กับการปรึกษาหารือกับส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  ที่จะให้
ข้อเสนอแนะและแนวทางปฏิบัติในกรณีที่กฎหมายมีความเหลื่อมล้ ากับแนวทางของ
ส านักงานทรัพย์สินฯ  26 

คุณตรีหทัยได้สรุปแนวทางในการด าเนินการปรับปรุงอาคารนิทรรศน์
รัตนโกสินทร์เอาไว้ว่า ผู้ออกแบบต้องค านึงถึงการเก็บรักษาสภาพเดิมของภายนอก
ด้านหน้าอาคารเอาไว้ให้มากที่สุด ด้วยวิธีการส ารวจพ้ืนที่จริงก่อนมีการปรับปรุง
หรือการตรวจสอบจากภาพถ่าย การใช้สีของอาคารตามประกาศกรุงเทพมหานคร
และข้อก าหนดข้อส านักงานทรัพย์สินฯ การฉาบผิว การเซาะร่องผนัง ต้องท าตาม
ข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินฯ ทั้งหมด ไปจนถึงการรื้อถอนองค์ประกอบที่ไม่
เกี่ยวข้องกับอาคารดั้งเดิมที่มีการติดตั้งโดยผู้ เช่าก่อนหน้า ส่วนด้านหลังของอาคาร
สามารถท าการต่อเติม ดัดแปลง แก้ไขได้ ทังนี้ขึ้นอยู่กับดุลยพินิจของส านักงาน
ทรัพย์สินฯ 

ส่วนการปรับปรุงภายในอาคารถึงแม้จะไม่มีกฎหมายหรือข้อก าหนดต่างๆ 
เข้มงวดเท่ากับภายนอกอาคาร แต่การรื้อถอนโครงสร้างเดิมของอาคาร การ
เปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้งานของอาคาร หรือการแก้ไข ดัดแปลง ต่อเติมอาคาร 
จะข้ึนอยู่กับดุลยพินิจของส านักงานทรัพย์สินฯ กล่าวคือ การด าเนินการใดๆ ข้างต้น
จะต้องพูดคุยกับทางส านักงานทรัพย์สินฯ ก่อน เพ่ือวิเคราะห์ถึงความเหมาะสมและ
ความเป็นไปได้ของสิ่งที่ผู้ออกแบบน าเสนอ ก่อนได้รับอนุญาตให้ลงมือท าการ
ปรับปรุงอาคารต่อไป 

                                           
26 สัมภาษณ์ ตรีหทัย สุพรรณธะริดา, Design Director ของบริษัท ไรท์แมน จ ากัด, 19 มกราคม 2561 
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จากการสัมภาษณ์ ท าให้ผู้วิจัยสามารถสรุปข้อกฎหมายที่ต้องค านึงถึงใน
การปรับปรุงอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ รวมไปถึงอาคารอ่ืนๆ ในกลุ่มอาคารริม
ถนนราชด าเนิน ซึ่งสามารถจัดท าเป็นตารางออกมาได้ดังนี้ 

อธิบายสัญลักษณ์    
 1) O  หมายถงึ ระดับที่มีความเข้มงวดมาก 

2) △  หมายถึง ระดับที่ต้องอยู่ในดุลยพินิจของส านักงาน
ทรัพย์สินฯ 

3) X  หมายถึง ระดับที่ไม่เข้มงวด 
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ตาราง 1 แสดงระดับความเข้มงวดของข้อกฎหมายที่ต้องค านึงถึงในการปรับปรุงอาคาร อ้างอิงตามกฎหมายอาคาร 
ประกาศกรุงเทพมหานคร และข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษตัริย์ 
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X
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X
X

X
X
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สูง
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หลั
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O
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O

O
O

O
O

O
O

O
O

O
O

O
O

O
O

X
X

X
X

X
X
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X
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O

X
X
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X

X
O

X
X

O
X

X
O
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X
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X
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X
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O
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O
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O

O
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O
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X

X
O

ฝ้า
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น
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X

X
X

X
X
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ณ
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 แ
ละ

ฝั่ง
ซ้า

ย-
ขว

า)

ชั้น
ที่ 

1
ชั้น
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2 

- 3
ชั้น
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ดฟ

้าอ
าค
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2) การปรับปรุงภายนอกอาคาร 
จากการสัมภาษณ์ผู้ออกแบบท าให้ทราบว่า การด าเนินการตั้งแต่การ

เสนอแนะแนวทางโครงการนั้น ต้องมีการปรึกษาหารือกับส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ถึงความเป็นไปได้ของแนวคิดต่างๆ ที่ทางผู้ออกแบบเสนอให้ 
เพ่ือให้ถูกต้องตามวัตถุประสงค์ของโครงการที่ต้องการพัฒนาถนนสายนี้ให้เป็น
สาธารณประโยชน์แก่ประชาชน ในแง่ของการปรับปรุงอาคารนั้นทางส านักงาน
ทรัพย์สินฯ จะมีข้อก าหนดและความต้องการเฉพาะเพ่ือควบคุมรูปแบบของกลุ่ม
อาคารราชด าเนินให้ถูกปรับปรุงไปในทิศทางที่ถูกต้อง ใกล้เคียงของเดิมมากที่สุด ไม่
สูญเสียเอกลักษณ์ดั้งเดิมของอาคารไป ในการพูดคุยครั้งแรก ผู้ออกแบบจะท าการ
ต่อเติมในส่วนอาคารชั้นดาดฟ้าให้มีโครงสร้างรูปโดมข้ึนมา เพ่ือเพ่ิมแสงสว่างภายใน
อาคารและท าให้อาคารนี้กลายเป็นสัญลักษณ์ที่ส าคัญของถนนราชด าเนิน (รูปที่) แต่
ส านักงานทรัพย์สินฯ ไม่อนุญาตให้ใช้แบบดังกล่าว เนื่องจากเหตุผลที่ว่าอาคารต้อง
คงเอกลักษณ์เดิมเอาไว้แม้จะผ่านการปรับปรุงมากี่ครั้งก็ตาม ท าให้แนวความคิด
ดังกล่าวไม่ได้น ามาใช้ในการพัฒนาแบบต่อ การปรับปรุงภายนอกอาคารนิทรรศน์
รัตนโกสินทร์ มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

 

 
รูปที่ 9 แสดงแนวคิดของผู้ออกแบบถึงการน าโครงสร้างรูปโดมเข้ามาใช้ต่อเติมอาคาร 

  
 (1) รูปแบบของช่องเปิด ประตู หน้าต่าง 

อาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ มีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบของประตู
หน้าต่างที่บริเวณชั้น 1 โดยเปลี่ยนประตูทางเข้าหลักให้เป็นประตูกระจก
บานเลื่อนอัตโนมัติ วงกบ บานกรอบไม้ ส่วนบานหน้าต่างเปลี่ยนเป็น
กระจกใส ติดตั้งตามแนวเสาของอาคาร การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวเกิดขึ้น
ตามข้อเสนอแนะของส านักงานทรัพย์สินฯ ที่ต้องการให้อาคารริมถนนราช
ด าเนินทุกหลังเปิดโล่งเพ่ือต้อนรับประชาชนและนักท่องเที่ยว ด้วยการ
สร้างภาพลักษณ์ที่เป็นมิตร ไม่ทึบตัน อย่างไรก็ตาม รูปแบบของช่องเปิดที่
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ชั้นเหนือชั้น 1 ขึ้นไป ไม่มีการเปลี่ยนแปลง ซึ่งเป็นข้อก าหนดของทาง
ทรัพย์สินและประกาศกรุง เทพฯ ในเรื่ องของการคงรูปแบบของ
องค์ประกอบอาคารเดิมเอาไว้ 

   (2) การต่อเติมด้านหลังอาคาร 
อาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์มีการต่อเติมอาคารเพ่ิมเข้ามาบริเวณ

ด้านหลัง ซึ่งจากการหารือกับส านักงานทรัพย์สินฯ ได้อนุญาตให้มีการต่อ
เติมอาคารในลักษณะดังกล่าวได้ เนื่องจากไม่ส่งผลกระทบต่อภาพลักษณ์
ของอาคารและบริบทโดยรอบ และยังเป็นการท าตามกฎกระทรวง ในการ
เพ่ิมจ านวนห้องน้ าและทางหนีไฟ เนื่องจากตามแบบอาคารเดิม มีจ านวน
ห้องน้ าและบันไดหนีไฟไม่ตรงตามกฎหมายก าหนด 

 
รูปที่ 10 ด้านหลังอาคารบริเวณทีม่ีการต่อเติม 

 
   (3) การติดตั้งระแนงซ่อนงานระบบต่างๆ ของอาคาร 

อาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ มีการติดตั้งระแนงเหล็กสีขาว เพ่ือ
ซ่อนงานระบบต่างๆ ของอาคารที่บริเวณด้านหลังอาคารชั้น 2 ถึงชั้น
ดาดฟ้า จากการสอบถามคุณตรีหทัย ท าให้ทราบว่าเป็นข้อเสนอของทาง
ผู้ออกแบบที่ต้องการซ่อนงานระบบต่างๆ ที่จ าเป็นต้องติดตั้งกับผนังอาคาร
ภายนอก ทางส านักงานทรัพย์สินฯ เห็นด้วยกับแนวทางดังกล่าวเนื่องจาก
การติดตั้งระแนงที่ด้านหลังอาคารไม่ส่งผลกระทบกับภาพลักษณ์ของอาคาร
ด้านหน้า 
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รูปที่ 11 การตดิตั้งระแนงด้านหลงัอาคาร 

 
(4) การต่อเติมสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับคนพิการ (ภายนอก
อาคาร) 

อาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ได้ปรับปรุงพื้นบริเวณทางเข้าให้มีทาง
ลาดส าหรับผู้พิการ การปรับปรุงอาคารข้อนี้เป็นการท าตามกฎกระทรวง 
เรื่องสิ่งอ านวยความสะดวกแก่ผู้พิการและทุพพลภาพ 
(5) การซ่อมแซมโครงสร้างหลังคา 

ในส่วนของโครงสร้างหลังคานั้นได้มีการรื้อโครงสร้างหลังคาชุด
เดิมทิ้งทั้งหมด และใช้โครงไม้เนื้อแข็งใหม่ติดตั้งเข้าไป เพ่ือเพ่ิมความ
แข็งแรงแทนการใช้โครงสร้างเดิม ส่วนวัสดุมุงก็ใช้กระเบื้องที่ มีลักษณะ
คล้ายของเดิมท่ีเป็นกระเบื้องลูกฟูกลอนใหญ่ 

 
 

 
 
 
 
 
 

รูปที่ 12 โครงสร้างหลังคาและการซ่อมแซม ท่ีมา: บริษัท ไรท์แมน จ ากัด 
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(6) การต่อเติมจุดชมวิวชั้นดาดฟ้า 
ผู้ออกแบบได้เสนอให้มีจุดชมวิวเกาะรัตนโกสินทร์และถนนราช

ด าเนิน โดยที่ทางส านักงานทรัพย์สินฯ อนุญาตให้ด าเนินการก่อสร้างได้ 
โดยมีข้อแม้ในเรื่องของความสูงที่ต้องห้ามสูงเกินระดับหลังคาสูงสุดของ
อาคาร เอกลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมที่ต้องสอดคล้องกับบริบทอาคารเดิม 
ซึ่งทางไรท์แมนได้ใช้ เสาเหล็กกล่อง 4x4 ยึดกับอาคารเดิม และใช้
โครงสร้างหลังคาเป็นเหล็กและมุงด้วยเมทัลชีท และก่อผนังด้วยวัสดุแบบ
เดียวกับอาคาร  ซึ่งเป็นการท าตามข้อตกลงกับทางส านักงานทรัพย์สินที่
ต้องค านึงถึงบริบทของอาคารเดิม 

 

 
รูปที่ 13 ต าแหน่งของการต่อเติมจุดชมวิวช้ันดาดฟ้า 

 
รูปที่ 14 วิธีการต่อเติมจดุชมวิวช้ันดาดฟ้า ที่มา: บริษัท ไรท์แมน จ ากัด 

 
3) การปรับปรุงภายในอาคาร 

การปรับปรุงภายในอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์มีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบ
การใช้งานจากเดิมท่ีเป็นอาคารพาณิชย์ ให้กลายเป็นอาคารจัดแสดงนิทรรศการ ท า
ให้ต้องมีการปรับปรุงอาคารรวมไปถึงเพ่ิมพ้ืนที่การใช้งานต่างๆ ให้สอดคล้องกับ
กฎหมายในปัจจุบัน สามารถจ าแนกได้ดังนี้ 
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(1) การเพิ่มพื้นชั้นลอย 

ผู้ออกแบบต้องการเพ่ิมพ้ืนที่การใช้งานให้กับอาคาร ด้วยการเพ่ิม
ชั้นลอยที่ชั้น 1 ที่มีระดับความสูงมากที่สุด (6 เมตร) เพ่ือใช้เป็นห้องสมุด 
ซึ่งทางส านักงานทรัพย์สินเห็นชอบกับแนวคิดดังกล่าวจึงอนุญาตให้ต่อเติม
ชั้นลอยได้ โดยทางผู้ออกแบบได้ใช้โครงสร้างส าหรับชั้นลอยเป็นโครงสร้าง
เหล็ก WF ติดตั้งกับโครงสร้างคอนกรีตเดิมของอาคาร ส่วนพ้ืนชั้นลอยใช้
โครงสร้างเหล็กกล่องเป็นตง เชื่อมกับคาน WF แล้วจึงปูพื้น 

 
รูปที่ 15 แผนภาพแสดงการต่อเตมิชั้นลอยในอาคาร 

 

  
รูปที่ 16 โครงสร้างพื้นช้ันลอยในอาคาร 
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(2) การท าลิฟต์ 
ผู้ออกแบบเสนอให้มีการก่อสร้างลิฟต์ภายในอาคาร เพ่ือเพ่ิมความ

สะดวกสบายให้กับผู้ใช้อาคาร และเป็นการท าตามกฎกระทรวงเพ่ืออ านวย
ความสะดวกแก่ผู้พิการ มีการเพ่ิมลิฟท์ในบริเวณโถงบันไดเดิมทั้งสองฝั่ง
ของอาคาร 

4.1.6 สรุปผลการปรับปรุงอาคารนิทรรศนร์ัตนโกสินทร์ 
จากการศึกษาการปรับปรุงอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ ท าให้ทราบว่ามีการ

เปลี่ยนแปลงเกิดขึ้น ภายใต้ข้อกฎหมายต่างๆ คือ ทางกฎหมายควบคุมอาคาร ประกาศ
กรุงเทพมหานคร และข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินฯ สามารถสรุปออกมาได้ดังนี้ 

อธิบายสัญลักษณ์    
1) O  หมายถึง ระดับที่มีความเข้มงวดมาก 

2) △  หมายถึง ระดับที่ต้องอยู่ในดุลยพินิจของส านักงานทรัพย์สินฯ 
 3) X  หมายถึง ระดับที่ไม่เข้มงวด 
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ตาราง 2 แสดงแนวทางในการปรบัปรุงอาคารที่สมัพันธ์กับระดับความเข้มงวดของข้อกฎหมายทีผู่้ออกแบบต้อง
ค านึงถึงในการปรับปรุงอาคารนิทรรศน์รตันโกสินทร ์
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4.2 กรณีศึกษาที่ 2 หอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร 

 หอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร ปรับปรุงมาจากกลุ่มอาคารราชด าเนินที่ตั้งอยู่บนสี่แยกคอกวัว 
เดิมเป็นอาคารธนาคารเพ่ือการสหกรณ์ โดยทางกรุงเทพมหานครได้ท าการขอเช่าอาคารจาก
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ระยะเวลา 60 ปี27 เพ่ือท าการเปิดเป็นห้องสมุดส าหรับ
ประชาชน เพ่ิมแหล่งการเรียนรู้แห่งใหม่ใจกลางเมือง อันสืบเนื่องมาจากการที่กรุงเทพมหานครได้รับ
เลือกจากองค์การการศึกษา วิทยาศาสตร์ และวัฒนธรรมแห่งสหประชาชาติหรือองค์การยูเนสโก 
(UNESCO)28  ให้เป็นเมืองหนังสือโลกประจ าปี 2556 (World Book Capital 2013) โดยโครงการ
หอสมุดเมืองกรุงเทพฯ นี้ถือเป็น 1 ใน 9 พันธกิจส าคัญตามแผนงานส่งเสริมการอ่านที่ทางกรุงเทพฯ 
ได้เสนอไปให้ทาง UNESCO เพ่ือจะให้กรุงเทพมหานครกลายเป็น “มหานครแห่งการเรียนรู้”29  ซึ่ง
แผนงานดังกล่าวสอดคล้องกับแผนการพัฒนาถนนราชด าเนิน ซึ่งทางส านักงานทรัพย์สินฯ และ
กรุงเทพมหานคร ได้เลือกให้บริษัทไรท์แมน มาเป็นผู้ออกแบบโครงการและด าเนินการปรับปรุงอาคาร 
ซึ่งได้ใช้แนวทางที่เหมือนกับการปรับปรุงอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์คือ ต้องเป็นโครงการที่มอบ
พ้ืนที่สาธารณะ และเป็นพื้นที่ท่ีส่งเสริมด้านการศึกษาให้แก่ประชาชน ส่วนในแง่ขององค์ประกอบทาง
สถาปัตยกรรม ก็ต้องเก็บรักษารูปลักษณ์ของอาคารให้สอดคล้องกับบริบทโดยรอบของถนนราช
ด าเนิน 

4.2.1 บริบทโดยรอบพื้นที่ 
หอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร ดัดแปลงอาคารริมถนนราชด าเนิน ที่ตั้งอยู่บนหัวมุม

ถนนสี่แยกคอกวัว ใกล้กับถนนข้าวสาร  

                                           
27 สัมภาษณ์ ตรีหทัย สุพรรณธะริดา, Design Director ของบริษัท ไรท์แมน จ ากัด, 19 มกราคม 2561 
28 พลสัน นกน่วม, รีวิว 'หอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร' แหล่งการเรียนรู้แห่งใหม่บนถนนราชด าเนิน [ออนไลน์] ,  31 มีนาคม 2561. 
แหล่งที่มา https://www.mangozero.com/review-bangkok-city-library/ 
29 หอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร, เกี่ยวกบัหอสมุดเมืองกรุงเทพฯ [ออนไลน์],  31 มีนาคม 2561. แหล่งที่มา 
http://www.bangkokcitylibrary.com/page/about. 
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รูปที่ 17 แสดงต าแหน่งที่ตั้งหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร และอาคารใกล้เคียง 

 

4.2.2 ลักษณะทางสถาปัตยกรรม 
อาคารริมถนนราชด าเนินที่ได้รับการปรับปรุงให้เป็นหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร 

ออกแบบโดยนายจิตรเสน (หมิว) อภัยวงศ์ โดยเป็นอาคารที่มีรูปแบบสถาปัตยกรรมใกล้เคียง
กับอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ แต่มีขนาดพ้ืนที่เล็กกว่า อาคารถูกออกแบบโดยใช้รูปทรง
เรขาคณิตพ้ืนฐาน คือ สี่เหลี่ยมและวงกลมประกอบกันอย่างกลมกลืน วางอาคารด้านยาว
ขนานตามแนวถนน สมมาตรกันตลอดแนวถนนราชด าเนินกลาง รูปลักษณ์ภายนอกอาคาร
ออกแบบให้แกนสมดุลอยู่กึ่งกลาง มีแนวครีบคอนกรีตเสริมเหล็ก ทางตั้งระหว่างหน้าต่าง
และกันสาด ยื่นออกจากแนวผนังเพ่ือเน้นทางเข้า ซึ่งในบริเวณหน้าต่างส่วนอ่ืน ๆ มีเพียงกัน
สาด คสล. ด้านบน และปูนปั้นขอบล่างหน้าต่าง เพ่ือให้รับกับครีบ คสล. ที่ออกแบบไว้  เป็น
แนวทางการออกแบบเดียวกันกับกลุ่มอาคารราชด าเนินอื่นๆ 

 
รูปที่ 18 อาคารหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร 
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4.2.3 ลักษณะองค์ประกอบที่เป็นโครงสร้าง 
อาคารหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร เป็นอาคารที่ก่อสร้างด้วยโครงสร้างคอนกรีต

เสริมเหล็กระบบเสาคาน เสาคอนกรีตมีขนาด 0.80x0.80 เมตร ช่วงเสามีระยะอยู่ที่ 6.50-
6.80 เมตร มีโถง ระดับความสูงจากพ้ืนชั้นหนึ่งถึงพ้ืนชั้นสองสูง 6.00 เมตร ชั้นสองถึงชั้น
สามและชั้นสามถึงดาดฟ้าสูง 4.00 เมตร โครงสร้างหลังคาเป็นโครงจั่วไม้เนื้อแข็ง 

4.2.4 ลักษณะองค์ประกอบที่ไม่ใช่โครงสร้าง 
อาคารหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร มีองค์ประกอบของอาคารที่เป็นสิ่งส าคัญที่ต้อง

ค านึงถึงในการปรับปรุงอาคาร สามารถจ าแนกได้ดังนี้ 
1) สีของอาคารและการฉาบผิว 

ภายนอกอาคารนิทรรศรัตนโกสินทร์ทาสี ไข่ ไก่  รหัสสีปัจจุบันคือ 
Ratchadamnoen Yellow S222 มีการฉาบตกแต่งผิวอาคารให้ไม่เรียบด้วยวิธีการ
สลัดเกรียง และท าแนวเซาะร่องอาคารเลียนแบบการเรียงหิน ส่วนกันสาดปูน ปูน
ปั้นขอบล่างหน้าต่าง ทาสีขาว 
2) ช่องเปิด ประตู หน้าต่างของอาคาร 

อาคารหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร มีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบของประตู
หน้าต่างที่บริเวณชั้น 1 โดยเปลี่ยนประตูทางเข้าหลักให้เป็นประตูกระจกบานสวิง 
ส่วนบานหน้าต่างเปลี่ยนเป็นกระจกใส ติดตั้งตามแนวเสาของอาคาร 

 
รูปที่ 19 แสดงรูปแบบของประตูและหน้าต่างของหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร 
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3) บัวผนัง 
จากการส ารวจพ้ืนที่พบว่าอาคารหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร มีการตกแต่ง

ผนังอาคารภายนอกด้วยการท าบัวผนังตามจุดต่างๆ ของอาคาร สามารถพบได้ทุก
ช่วงเสา ทุกชั้น บริเวณมุมเสาและผนังของอาคาร 

 

 
รูปที่ 20 แสดงบัวของหอสมดุเมืองกรุงเทพ 

   

4.2.5 ผลการปรับปรุงอาคารหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร 
ทางกรุงเทพมหานคร ได้ร่วมมือกับส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในการ

ริเริ่มโครงการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินให้เป็นห้องสมุดเพ่ือประชาชน ตอบรับกับ
นโยบายของกรุงเทพมหานคร ที่เป็นเมืองหนังสือโลก กรุงเทพมหานครเช่าอาคารริมถนนราช
ด าเนินหลังที่ตั้งอยู่บริเวณสี่แยกคอกวัว เป็นระยะเวลา 60 ปี30 ผู้มีหน้าที่รับผิดชอบการ
ปรับปรุงอาคารหอสมุดเมืองกรุงเทพ คือ บริษัท ไรท์แมน จ ากัด ที่เคยมีประสบการณ์ในการ
ท างานปรับปรุงอาคารราชด าเนินมาแล้ว ซึ่งทางส านักงานทรัพย์สินฯ ได้มอบหมายให้บริษัท
ไรท์แมนดูแลการปรับปรุงอาคารทั้งหมด รวมไปถึงการวางแนวคิดของอาคาร การ
ประชาสัมพันธ์ และการจัดการหลังอาคารท าการปรับปรุงเสร็จสิ้น 

1) เกณฑ์ที่ต้องค านึงถึงในการด าเนินการปรับปรุงอาคาร 
อาคารหอสมุดเมืองกรุงเทพเป็นหนึ่งในอาคารริมถนนราชด าเนิน จากการ

พิจารณาองค์ประกอบของอาคาร ที่ตั้ง ท าให้สันนิษฐานได้ว่าข้อกฎหมายที่ใช้ในการ
ปรับปรุงอาคารเป็นชุดเดียวกันกับที่ใช้ในการปรับปรุงอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ 
ซึ่งยังคงมีแนวทางใกล้เคียงกันคือ ผู้ออกแบบต้องค านึงถึงการเก็บรักษาสภาพเดิม
ของภายนอกอาคารเอาไว้ให้มากที่สุดจากการส ารวจพ้ืนที่จริงก่อนมีการปรับปรุง 
การใช้สีของอาคารตามประกาศกรุงเทพมหานครและข้อก าหนดข้อส านักงาน

                                           
30 สัมภาษณ์ ตรีหทัย สุพรรณธะริดา, Design Director ของบริษัท ไรท์แมน จ ากัด, 19 มกราคม 2561 
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ทรัพย์สินฯ การแต่งผิว การเซาะร่องผนัง การรื้อถอนองค์ประกอบที่ไม่เกี่ยวข้องกับ
อาคารดั้งเดิมที่มีการติดตั้งโดยผู้เช่าก่อนหน้า 

การปรับปรุงภายในอาคารถึงแม้จะไม่มีกฎหมายหรือข้อก าหนดต่างๆ 
เข้มงวดเท่ากับภายนอกอาคาร แต่การรื้อถอนโครงสร้างเดิมของอาคาร การ
เปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้งานของอาคาร หรือการแก้ไข ดัดแปลง ต่อเติมอาคาร 
จะข้ึนอยู่กับดุลยพินิจของส านักงานทรัพย์สินฯ กล่าวคือ การด าเนินการใดๆ ข้างต้น
จะต้องพูดคุยกับทางส านักงานทรัพย์สินฯ ก่อน เพ่ือวิเคราะห์ถึงความเหมาะสมและ
ความเป็นไปได้ของสิ่งที่ผู้ออกแบบน าเสนอ ก่อนได้รับอนุญาตให้ลงมือท าการ
ปรับปรุงอาคารต่อไป 

ส าหรับแนวทางในการปรับปรุงอาคารหอสมุดเมือง ทางคุณตรีหทัยได้ให้
ข้อมูลไว้ว่า ใช้แนวทางคล้ายกับการปรับปรุงอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ สืบเนื่อง
จากการที่อาคารทั้งสองหลังมีโครงสร้างแบบเดียวกัน ท าให้สามารถน าวิธีที่ใช้
ปรับปรุงอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์มาประยุกต์ใช้ในการปรับปรุงอาคารหอสมุด
เมืองได้ แต่ยังมีบางจุดที่ใช้แนวทางท่ีแตกต่างออกไปเนื่องจากเป็นดุลยพินิจของทาง
ส านักงานทรัพย์สินฯ 
2) การปรับปรุงภายนอกอาคาร 

การปรับปรุงภายนอกอาคารมีการเปลี่ยนแปลงเกิดขึ้นทั้ งในแง่การ
เปลี่ยนแปลงองค์ประกอบประดับของอาคาร จนไปถึงการปรับปรุงโครงสร้างอาคาร
บางส่วนให้กลับมามีประสิทธิภาพ สามารถจ าแนกได้ดังนี้ 

(1) รูปแบบของช่องเปิด ประตู หน้าต่าง 
การปรั บปรุ งภายนอกอาคารที่ เ กิ ด ขึ้ น กับหอสมุ ด เมื อ ง

กรุงเทพมหานคร คือ การเปลี่ยนรูปแบบของช่องเปิด ประตู หน้าต่าง ให้มี
ความเปิดโล่งรับแสงธรรมชาติ และท าให้ภาพลักษณ์อาคารมีความเป็นมิตร
กับบริบทโดยรอบมากข้ึน 

ทางผู้ออกแบบได้ท าการเปลี่ยนรูปแบบประตูให้เป็นบานกระจก
สวิง และเปลี่ยนรูปแบบของหน้าต่างชั้นล่างให้เป็นบานกระจกใส ติดตาม
ระหว่างแนวเสาของอาคาร 

   (2) การติดตั้งป้ายชื่ออาคาร 
ผู้ อ อ กแ บบ ต้ อ ง ก า รติ ด ตั้ ง ป้ า ย ชื่ อ อ า ค า รห อสมุ ด เ มื อ ง

กรุงเทพมหานคร ในการยื่นเสนอแนวคิดต่อส านักงานทรัพย์สินฯ ครั้งแรก 
ผู้ออกแบบเสนอให้มีการติดตั้งป้ายชื่ออาคารบริเวณชั้นดาดฟ้า ป้ายชื่อมี
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ขนาดความสูงขึ้นเหนือระดับหลังคาสูงสุด แต่ทางส านักงานทรัพย์สินฯ ไม่
อนุมัติการกระท าดังกล่าวเนื่องจากเป็นการต่อเติมองค์ประกอบอาคารขึ้น
เหนือระดับความสูงของอาคาราชด าเนินหลังอ่ืนๆ ท าให้บริบทของพ้ืนที่
เสียหาย ต่อมาผู้ออกแบบจึงเสนอให้ติดตั้งป้ายชื่ออาคารบริเวณเหนือ
ทางเข้าหลักแทน โดยให้ความสูงของป้ายชื่อมีความสูงไม่เกินชั้น 2 ของ
อาคาร ซึ่งทางส านักงานทรัพย์สินฯ เห็นชอบและอนุญาตให้ด าเนินการต่อ
เติมได้ 

 
รูปที่ 21 ป้ายช่ืออาคารของหอสมุดเมืองกรุงเทพ 

 
   (3) การซ่อมแซมหลังคา 

อาคารหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร มีการซ่อมแซมส่วน
โครงสร้างหลังคาเดิมที่เป็นโครงไม้สัก ที่มีการช ารุดเสียหายตามกาลเวลา 
ซึ่งผู้ออกแบบจะท าการรื้อถอนเพื่อติดตั้งโครงสร้างใหม่ แต่ว่าทางส านักงาน
ทรัพย์สินฯอยากให้เก็บรักษาเอาไว้ ทางผู้ออกแบบจึงแก้ปัญหาโดยการ
ซ่อมแซมบางส่วน และน าแผ่นไม้มาประกบครอบโครงเดิมไว้อีกชั้น เพ่ือ
เก็บรักษาโครงเดิมเอาไว้ตามความต้องการของส านักงานทรัพย์สินฯ 

นอกจากนี้ผู้ออกแบบได้ท าการเปลี่ยนวัสดุมุงหลังคาให้เป็นโพลี
คาร์บอเนตโปร่งแสง เพ่ือเพ่ิมแสงธรรมชาติให้กับอาคาร คุณตรีหทัยให้
ความเห็นว่าการกระท าดังกล่าวช่วยให้อาคารไม่ต้องติดไฟภายในอาคาร
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มากเกินไป และยังครอบคลุมกฎหมายอาคารที่เกี่ยวข้องกับปริมาณแสง
สว่างในอาคารประเภทห้องสมุด31 

 
รูปที่ 22 ต าแหน่งการเจาะช่องแสงและโครงสร้างหลังคาภายหลังปรบัปรุง 

 
3) การปรับปรุงภายในอาคาร 

การปรับปรุ งภายในอาคารหอสมุดเมืองกรุง เทพมหานคร มีการ
เปลี่ยนแปลงการใช้งานอาคารจากเดิมที่เป็นอาคารพาณิชย์ ให้เป็นห้องสมุด  และมี
การต่อเติมอาคารเพ่ือให้สอดคล้องกับกฎหมายอาคารในสมัยปัจจุบัน สามารถ
จ าแนกได้ดังนี้ 

(1) การเพิ่มพื้นชั้นลอย 
ทางผู้ออกแบบต้องการเพ่ิมพ้ืนที่การใช้งานเช่นดียวกับอาคาร

นิทรรศน์รัตนโกสินทร์ โดยเลือกใช้วิธีเดียวกันคือการเพ่ิมชั้นลอย เนื่องจาก
โครงสร้างของทั้งสองอาคารมีลักษณะใกล้เคียงกัน จึงท าให้สามารถใช้
โครงสร้างเหล็กแบบเดิมได้  

 

 
รูปที่ 23 แผนภาพแสดงการต่อเตมิชั้นลอยหอสมุดเมืองกรุงเทพ 

                                           
31 สัมภาษณ์ ตรีหทัย สุพรรณธะริดา, Design Director ของบริษัท ไรท์แมน จ ากัด, 19 มกราคม 2561 
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(2) การเจาะพื้นเพื่อท าลิฟต์  
ผู้ออกแบบเสนอให้มีการก่อสร้างลิฟต์ภายในอาคาร เพ่ือเพ่ิมความ

สะดวกสบายให้กับผู้ใช้อาคาร และเป็นการท าตามกฎกระทรวงเพ่ืออ านวย
ความสะดวกแก่ผู้พิการ โดยการเจาะพ้ืนบางส่วนออกเพ่ือติดตั้งลิฟต์ 

 

 
รูปที่ 24 แผนภาพแสดงการเจาะพื้นเพื่อท าลิฟต์และโถงทางเข้าสูงสองช้ัน 

   
(3) การเจาะช่องแสง 

การเพ่ิมแสงสว่างให้อาคารอีกหนึ่งวิธีที่ผู้ออกแบบเลือกใช้ คือ การ
เจาะช่องแสงด้านบนอาคาร 2 จุดคือ บริเวณนิตยสารหนังสือพิมพ์ และที่
โถงบันไดทางขึ้นชั้นลอย ซึ่งในจุดที่มีการท าช่องแสงจะเปลี่ยนวัสดุมุง
หลังคาเป็นกระเบื้องโพลีคาร์บอเนต ในขณะที่ภายในใต้โครงสร้างหลังคา
ติดตั้ง Illuminated Fabric เพ่ือลดความเข้มแสง 

 
รูปที่ 25 แผนภาพแสดงการเจาะช่องแสงบริเวณโถงหนังสือพิมพ์และบันไดชั้นลอย 
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รูปที่ 26 ช่องแสงบริเวณโถงหนังสอืพิมพ์และบันไดชั้นลอย 

 

4.2.6 สรุปผลการปรับปรุงอาคารหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร 
จากการศึกษาการปรับปรุงอาคารหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร ท าให้ทราบว่ามีการ

เปลี่ยนแปลงเกิดขึ้นภายใต้ข้อกฎหมายต่างๆ คือ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร กฎกระทรวง 
ประกาศกรุงเทพมหานคร และข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินฯ ท าให้สามารถสรุป
ออกมาได้ดังตารางต่อไปนี้ 

อธิบายสัญลักษณ์   1) O  หมายถึง ระดับที่มีความเข้มงวดมาก 

2) △  หมายถึง ระดับที่ต้องอยู่ในดุลยพินิจของ
ส านักงานทรัพย์สินฯ 

3) X  หมายถึง ระดับที่ไม่เข้มงวด 
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ตาราง 3 แสดงแนวทางในการปรบัปรุงอาคารและข้อกฎหมายที่ผู้ออกแบบต้องค านึงถึงในการปรับปรุงอาคาร
หอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร 
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4.3 สรุปแนวทางในการปรับปรุงอาคารนิทรรศน์รัตนโกสนิทร์ หอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร 

 จากการศึกษารายละเอียดการปรับปรุงอาคารทั้งสองหลัง ผู้วิจัยสามารถสรุปแนวทางในการ
ปรับปรุงอาคารและข้อกฎหมายที่ต้องค านึงถึงในการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินได้ใหม่ หาก
เปรียบเทียบกับแนวทางที่ศึกษามาก่อนท าการศึกษาการปรับปรุงอาคาร พบว่าในความเป็นจริงมี
ข้อยกเว้นบางข้อที่ส านักงานทรัพย์สินฯ มีดุลยพินิจให้เป็นข้อยกเว้น และมีความเข้มงวดน้อยลงกว่า
ความเป็นจริง ท าให้สามารถสรุประดับความเข้มงวดของข้อกฎหมายที่ใช้ในการปรับปรุงอาคารริม
ถนนราชด าเนินได้ใหม่ ตามตารางดังนี้ 

อธิบายสัญลักษณ์   1) O  หมายถึง ระดับที่มีความเข้มงวดมาก 

2) △  หมายถึง ระดับที่ต้องอยู่ในดุลยพินิจของส านักงาน
ทรัพย์สินฯ 

3) X  หมายถึง ระดับที่ไม่เข้มงวด 
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ตาราง 4 แสดงแนวทางการปรับปรุงอาคารและข้อกฎหมายที่ผู้ออกแบบต้องค านึงถึงในการปรับปรุงอาคารรมิถนน

ราชด าเนินกลาง (หลังจากศึกษากรณีศึกษา) 
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บทที่ 5 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

วิทยานิพนธ์ “แนวทางในการปรับปรุงอาคาร กรณีศึกษา โรงแรมรัตนโกสินทร์” มี
วัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาแนวทางในการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินทั้งสองหลัง เพ่ือรวบรวมข้อ
กฎหมายและข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินพระมหากษัตริย์ที่ต้องค านึงถึงในการปรับปรุงอาคาร 
ให้แนวทางดังกล่าวมีความชัดเจนขึ้น และน าแนวทางที่ได้มาทดลองใช้กับการปรับปรุงโรงแรม
รัตนโกสินทร์ เพ่ือให้เห็นภาพรวมที่มีความเป็นไปได้ และสามารถใช้แนวทางดังกล่าวในการปรับปรุง
อาคารริมถนนราชด าเนินหลังอื่นๆ ต่อไป จากการศึกษาทฤษฎีและวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง การส ารวจ
พ้ืนที่จริง การสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในการปรับปรุงอาคาร และน าข้อมูลทั้งหมดมาวิเคราะห์และ
สรุปผล สามารถอภิปรายแนวทางที่ต้องค านึงถึงในการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินทั้งสามหลัง 
และเสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงโรงแรมรัตนโกสินทร์ตามแนวทางที่ได้ศึกษามา ดังนี้ 
5.1 บทเรียนจากการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนิน (ก่อนการศึกษาจากกรณีศึกษา) 

จากการศึกษาเบื้องต้น ในการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินพบว่า แนวทางในการ
ปรับปรุงอาคารและข้อกฎหมายที่ต้องค านึงถึงนั้นไม่มีความชัดเจน เนื่องจากทางข้อกฎหมายต่างๆ ที่
เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ อาคาร และองค์ประกอบของอาคาร ไม่ได้มีบัญญัติไว้เป็นลายลักษณ์อักษร ทว่า 
จากการที่ได้ท าการศึกษาโดยละเอียด ท าให้ผู้วิจัยสามารถสันนิษฐานได้ว่าแท้จริงแล้ว การปรับปรุง
อาคารริมถนนราชด าเนิน มีทั้งข้อกฎหมายและแนวทางให้ยึดถือปฏิบัติตามอยู่ แต่ไม่ได้ถูกบัญญัติ
ออกมาเป็นลายลักษณ์อักษร แต่จะเข้าถึงได้จากการท างานร่วมกันกับส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ ผู้เป็นเจ้าของอาคารริมถนนราชด าเนินทั้งหมด และเป็นผู้ให้ค าแนะน าในการ
ด าเนินการปรับปรุงอาคาร จากการศึกษาสามารถสรุปเกี่ยวกับข้อกฎหมายที่ต้องค านึงถึงในการ
ปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินได้ ดังตาราง 
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ตาราง 5 สรุปข้อกฎหมายที่ใช้ในการปรับปรุงอาคารรมิถนนราชด าเนิน (ก่อนการศึกษาอาคารกรณีศึกษา) 
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จากตารางดังกล่าว สามารถสรุปเกี่ยวกับข้อกฎหมายที่ต้องค านึงถึงในการปรับปรุงอาคาร 
เปรียบเทียบกับบริเวณต่างๆ ที่มีการปรับปรุงอาคารเกิดข้ึน สามารถอภิปรายได้ดังนี้ 

1) กฎหมายควบคุมอาคาร ทั้งพระราชบัญญัติควบคุมอาคารและกฎกระทรวง  มี
การควบคุมในเรื่องของการปรับปรุงเพ่ืออ านวยความสะดวกแก่ผู้พิการ และการปรับปรุง
อาคารให้ถูกต้องตามมาตรฐานปัจจุบันเป็นหลัก แต่ไม่ได้มีการควบคุม ในส่วนของการ
ปรับปรุงที่เก่ียวข้องกับองค์ประกอบประดับอ่ืนๆ ของอาคาร 

2) ประกาศกรุงเทพมหานครและข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินฯ มีความส าคัญ
และระดับความเข้มงวดใกล้เคียงกัน ในการควบคุมการปรับปรุงภายนอกอาคารฝั่งติดถนน
ราชด าเนิน และฝั่งด้านหลังอาคาร ในขณะที่บริเวณภายในอาคาร ไม่ว่าจะเป็นประกาศ
กรุงเทพมหานครหรือข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินฯ ไม่ได้มีกฎข้อไหนที่บังคับใช้กับริ
เวณภายในอาคาร 

3) ประกาศกรุงเทพมหานครและข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินฯ ให้ความส าคัญ
กับการควบคุมองค์ประกอบของอาคารภายนอก เช่น สีของอาคาร การแต่งผิวอาคาร บัวผนัง 
และกันสาดปูน ที่ต้องคงเอาไว้ให้ใกล้เคียงกับแบบเดิมมากที่สุด ห้ามแก้ไข ดัดแปลง รื้อถอน 
และยังควบคุมไปถึงระดับความสูงของอาคารที่ต้องอยู่ในระดับเดียวกับอาคารข้างเคียง 

4) มีเพียงข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินฯ ที่ก าหนดและควบคุมการปรับปรุง
โครงสร้างอาคารอย่างเข้มงวด 
จากข้อสรุปทั้งหมด ท าให้ผู้วิจัยสามารถสรุปล าดับความส าคัญของกฎหมายที่ใช้ในการ

ปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนิน ว่า ชุดกฎหมายที่ต้องค านึงถึงในการปรับปรุงอาคารที่มีระดับ
ความส าคัญใกล้เคียงกันคือ ประกาศกรุงเทพมหานคร และข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินฯ ที่
ควบคุมเรื่ององค์ประกอบต่างๆ ของอาคารไว้อย่างเข้มงวดและเป็นแนวทางท่ีต้องปฏิบัติตาม ส่วนของ
กฎหมายอาคาร เช่น พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร และกฎกระทรวง เป็นการปรับปรุงอาคารให้ได้
มาตรฐานของปัจจุบันที่เป็นพ้ืนฐานในการออกแบบอาคารอยู่แล้ว ซึ่งทั้งหมดคือกฎหมายที่ต้อ ง
ค านึงถึงในการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินที่เป็นข้อสรุปจากการศึกษาและข้อก าหนดที่
เกี่ยวข้อง 
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5.2 บทเรียนจากการศึกษาแนวทางการปรับปรุงอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ และหอสมุดเมือง
กรุงเทพมหานคร 

จากการศึกษาการปรับปรุงอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ และหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร 
ท าให้ได้ผลที่เกิดขึ้นจากการด าเนินการปรับปรุงอาคารจริง เมื่อน ามาจัดท าเป็นตารางโดยจัดแบ่งเป็น
การน าพ้ืนที่และบริเวณของอาคาร องค์ประกอบของอาคาร มาหาความสัมพันธ์กับเกณฑ์ที่ต้อง
ค านึงถึงทั้ง 3 ข้อหลักคือ กฎหมายควบคุมอาคาร (หมายถึงพระราชบัญญัติควบคุมอาคารกั บ
กฎกระทรวง) ประกาศกรุงเทพมหานครและข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินฯ ว่ามีความเข้มงวด
ของข้อกฎหมายดังกล่าวมากน้อยเพียงใด โดยมีระดับของความเข้มงวด 3 ระดับที่ต้องค านึงถึงในการ
ปรับปรุงอาคาร ณ บริเวณนั้นๆ ซึ่งก าหนดให้แทนด้วยสัญลักษณ์ดังนี้ 

1) O  หมายถึง ระดับที่มีความเข้มงวดมาก 

2) △  หมายถึง ระดับที่ต้องอยู่ในดุลยพินิจของส านักงานทรัพย์สินฯ 
3) X  หมายถึง ระดับที่ไม่เข้มงวด 

 จากข้อสรุปดังกล่าวสามารถน ามาจัดท าตารางได้ ดังนี้ 
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ตาราง 6 แนวทางในการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนิน (จากการศึกษาอาคารนิทรรศนร์ัตนโกสินทร์ และหอสมุด
เมืองกรุงเทพ) 
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จากตารางสรุปแนวทางและข้อกฎหมายที่ต้องค านึงถึงในการปรับปรุงอาคารนิทรรศน์
รัตนโกสินทร์และหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร เมื่อน าไปเทียบกับตารางข้อกฎหมายที่ต้องค านึงถึง
ก่อนที่จะมีการศึกษาอาคารกรณีศึกษา ในข้อ 5.1 จะพบว่ามีประเด็นที่เปลี่ยนแปลงไปและมีความ
น่าสนใจ สามารถอภิปรายได้ดังนี้ 

1) พระราชบัญญัติควบคุมอาคารและกฎกระทรวง ยังคงมีหน้าที่ควบคุมเกี่ยวกับ
มาตรฐานอาคารทั้งภายนอกและภายใน เช่น จ านวนของบันไดหนีไฟ จ านวนห้องน้ า และสิ่ง
อ านวยความสะดวกแก่ผู้พิการ เพ่ือให้อาคารถูกต้องตามมาตรฐานปัจจุบัน  

2) ประกาศกรุงเทพมหานครและข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินฯ ยังคงเป็น
กฎหมายที่ครอบคลุมการปรับปรุงบริเวณด้านหน้าและด้านข้างอาคารฝั่งติดถนนราชด าเนิน
อย่างเข้มงวด ผู้ออกแบบมีการท าตามข้อก าหนดดังกล่าวอย่างเคร่งครัดในเรื่องของสีและการ
แต่งผิวอาคาร การเก็บรักษาช่องเปิด ประตู หน้าต่าง บัวผนัง 

3) เกณฑ์ที่ใช้ในการปรับปรุงด้านหน้าอาคารมีข้อยกเว้นกับบริเวณชั้น 1 ของอาคาร 
ท าให้สามารถแก้ไขประตูหน้าต่าง และท าพ้ืนยกระดับหรือทางลาดบริเวณชั้น 1 ได้ ซึ่ง
ข้อยกเว้นดังกล่าวเกิดข้ึนจากทางส านักงานทรัพย์สินฯ เป็นผู้เสนอแนะ 

4) ในฝั่งด้านหลังอาคาร ข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินฯ เป็นกฎที่ถูกค านึงถึง
มากกว่าประกาศกรุงเทพมหานคร และการปรับปรุงอาคารด้านหลังมีสิ่งที่เป็นข้อเสนอแนะ
จากทางผู้ออกแบบ ซึ่งเป็นการปรับปรุงที่อยู่ในดุลยพินิจของส านักงานทรัพย์สินฯ เป็นผู้
อนุญาต เช่น การฉาบผิวเรียบ การติดตั้งระแนง เป็นต้น 

5) การปรับปรุงภายในอาคาร ถูกควบคุมด้วยข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินฯ 
เป็นหลัก ในเรื่องของการแก้ไขโครงสร้างต่างๆ ของอาคาร ส่วนขององค์ประกอบอ่ืนๆ ไม่ได้มี
การควบคุมเข้มงวดมากนัก ผู้ออกแบบค่อนข้างมีอิสระในการเสนอแนวทางการปรับปรุง
ต่างๆ แต่ว่ายังคงอยู่ภายใต้ดุลยพินิจของส านักงานทรัพย์สินฯ 
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5.3 การเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงโรงแรมรัตนโกสินทร์ (อาคารเก่า) 

 จากการศึกษาการปรับปรุงอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ และหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร 
ร่วมกับข้อกฎหมายที่ใช้ในการปรับปรุงอาคารทั้งสองหลัง ท าให้แนวทางของการปรับปรุงอาคารริม
ถนนราชด าเนินมีความชัดเจนมากข้ึน และสามารถน าไปใช้เพ่ือก าหนดแนวทางในการปรับปรุงอาคาร
ริมถนนราชด าเนินหลังอื่นๆ ได้ ผู้วิจัยได้ทดลองเลือกกรณีศึกษาคือ โรงแรมรัตนโกสินทร์ (อาคารเก่า) 
และพ้ืนที่ส่วนเชื่อมต่อด้านหลังอาคารเก่า มาทดลองเสนอแนวทางการปรับปรุงอาคารและน าไปใช้กับ
การปรับปรุงโรงแรมรัตนโกสินทร์ ภายใต้ข้อกฎหมายชุดเดียวกันที่ใช้กับการปรับปรุงอาคารริมถนน
ราชด าเนินกลางหลังอ่ืน และทดลองเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงโรงแรมรัตนโกสินทร์ด้วยแนวทาง
อ่ืนๆ นอกเหนือจากท่ีเคยมีผู้เสนอมา มีรายละเอียดดังนี้ 
 จากการศึกษาโรงแรมรัตนโกสินทร์ผ่านแบบทางสถาปัตยกรรม การส ารวจพ้ืนที่ และการ
สัมภาษณ์ผู้ที่ เกี่ยวข้อง ท าให้ทราบว่าโรงแรมรัตนโกสินทร์นั้นมีอาคารที่ส านักงานทรัพย์สิน
พระมหากษัตริย์เป็นเจ้าของเพียง 1 อาคารเท่านั้น คืออาคารหลังแรกสุดที่ติดถนนราชด าเนิน ส่วน
อาคารที่ก่อสร้างเมื่อปี พ.ศ.2527 นั้น เป็นอาคารที่ก่อสร้างโดยบริษัท อิทธิผล จ ากัด ซึ่งได้ท าการขอ
อนุญาตจากทางส านักงานทรัพย์สินฯ แล้วเห็นชอบให้ลงมือสร้างได้ ทว่าจากการสัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้อง 
ท าให้ผู้วิจัยได้ข้อสันนิษฐานว่าถึงแม้อาคารด้านหลังจะก่อสร้างโดยได้รับอนุญาตจากส านักงาน
ทรัพย์สินฯแล้วก็ตาม ก็จะไม่ถูกนับรวมเป็นกลุ่มเดียวกับอาคารริมถนนราชด าเนินอ่ืนๆ เนื่องจากไม่ได้
มีองค์ประกอบที่สอดคล้องกับอาคารดั้งเดิม และอาจต้องมีการรื้อถอนออกไปหลังจากผู้เช่าหมด
สัญญาเช่าแล้ว จึงเป็นที่มาของการที่ผู้วิจัยจะเลือกขอบเขตของการปรับปรุงอาคาร ให้อยู่ในบริเวณ
พ้ืนที่ของอาคารเก่า และส่วนเชื่อมต่อไปยังอาคารใหม่หรือบริเวณสระว่ายน้ าเท่านั้น 
 จากการพิจารณาข้อมูลและองค์ประกอบทางสถาปัตยกรรม ผู้วิจัยได้เสนอแนะแนวทางการ
ปรับปรุงโรงแรมรัตนโกสินทร์ (อาคารเก่า) และพ้ืนที่เชื่อมต่อระหว่างอาคาร ออกเป็น 3 กรณีหลัก คือ 
การปรับปรุงโรงแรมรัตนโกสินทร์ตามแนวทางที่เกิดขึ้นมาแล้ว การปรับปรุงโรงแรมรัตนโกสินทร์เพ่ือ
พัฒนาพื้นที่ และการปรับปรุงโรงแรมรัตนโกสินทร์ให้กลับไปสู่แบบดั้งเดิม 
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ตาราง 7 อธิบายขอบเขตของการปรับปรุงโรงแรมรตันโกสินทร์ในแต่ละแนวทาง 

 
แนวทางการปรับปรุงท่ีเสนอแนะ 

 

ขอบเขตที่ท าการปรับปรุง 

เปลือกอาคาร
ภายนอก 

(ด้านหน้า) 

เปลือก
อาคาร

ภายนอก 
(ด้านหลัง) 

พ้ืนที่
ภายใน
อาคาร 

พ้ืนที่
เชื่อมต่อ
ระหว่าง

ต่อ
อาคาร 

อาคาร
ด้านหลัง 

 
4.5.1 การปรับปรุงโรงแรม

รัตนโกสินทร์ตามเกณฑ์ในการ
ปรับปรุงอาคารราชด าเนิน 

O O X X X 

 
4.5.2 การปรับปรุงโรงแรม

รัตนโกสินทร์เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ 

X O O O X 

 
4.5.3 การปรับปรุงโรงแรม

รัตนโกสินทร์ให้กลับไปสู่แบบด้ังเดิม 

X X X O O 
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5.3.1 การปรับปรุงโรงแรมรัตนโกสินทร์ตามแนวทางในการปรับปรุงอาคารราชด าเนิน 
การปรับปรุงภายนอกอาคารของโรงแรมรัตนโกสินทร์ มีขอบเขตอยู่ที่อาคารเก่าที่ติด

กับถนนราชด าเนินทั้งด้านหน้าและด้านหลังอาคาร ผู้วิจัยจะใช้การอ้างอิงจากแนวทางการ
ปรับปรุงอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์และหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานครเป็นหลัก มาทดลอง
ใช้กับอาคารโรงแรมรัตนโกสินทร์ เพ่ือแสดงให้เห็นปัญหาที่เกิดขึ้นและวิธีการแก้ไขด้วย
แนวทางท่ีเกิดข้ึนมาแล้ว มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

 
1) สีของอาคาร 

ปัจจุบัน โรงแรมรัตนโกสินทร์ทาสีอาคารภายนอกด้วยสีไข่ไก่ ใช้สีรหัส
เดี ยวกันกับกลุ่ มอาคา รริ มถนนราชด า เนิ น  คื อ  “สี เหลื องราชด า เนิ น” 
Ratchadamnoen Yellow S222 เป็นการท าตามข้อกฎหมาย อ้างอิงจากประกาศ
กรุงเทพมหานคร เรื่อง ก าหนดแบบแปลน แผนผัง และรูปแบบทางสถาปัตยกรรม
ของห้องแถว ตึกแถว ภายในบริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ชั้นนอก ในข้อที่ 5 ได้บัญญัติไว้
ว่า “สีภายนอกของอาคารแต่ละแถวให้ใช้สีครีม หรือสีเนื้อ หรือสีเทาอ่อน หรือสี
ขาว”  

 
รูปที่ 27 แผนภาพแสดงบริเวณทีต่้องทาสีตามข้อก าหนด 

จากการสัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้องกับการปรับปรุงอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์
และหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร ได้ให้ข้อมูลว่าส านักงานทรัพย์สินฯ จะค านึงถึง
ความกลมกลืนสอดคล้องกันกับบริบทโดยรอบ ท าให้ผู้ออกแบบจ าเป้นต้องทาสี
ภายนอกให้เหมือนกับอาคารริมถนนราชด าเนินหลังอ่ืน แม้ว่าการทาสีขาวหรือสีเทา
อ่อนจะเป็นการท าตามประกาศกรุงเทพมหานครก็ตาม แต่ว่าการทาสีอาครใดเป็นสี
เทาอ่อนหรือสีขาวเพียงหลังเดียวในขณะที่อาคารอ่ืนๆ ยังเป็นสีไข่ไก่จะท าให้
ภาพลักษณ์โดยรวมของถนนราชด าเนินมีความไม่เรียบร้อย เกิดความไม่กลมกลืน จึง
เป็นที่มาของข้อสันนิษฐานว่า การทาสีขาวหรือสีเทาอ่อนภายนอกอาคารโรงแรม
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รัตนโกสินทร์ ไม่สามารถกระท าได้ เนื่องจากดุลยพินิจของส านักงานทรัพย์สินฯ ไม่
เห็นด้วยกับการท าลายภาพลักษณ์ดั้งเดิมของถนนราชด าเนิน 
 
2) การแต่งผิวอาคาร 

โรงแรมรัตนโกสินทร์มีการฉาบผิวอาคาร 2 แบบ แบบแรกคือฉาบปูนเรียบ
ตามปกติ แบบที่สองคือวิธีการสลัดเกรียงฉาบปูน ท าให้เกิดผิวขรุขระ และมีการท า
เซาะร่องอาคารเลียนแบบการเรียงหินเฉพาะบริเวณท่ีมีผิวขรุขระเท่านั้น 

จากการส ารวจพ้ืนที่จริงพบว่า การฉาบปูนเรียบจะใช้กับผนังภายนอก
อาคารฝั่งด้านหลังทุกชั้น แต่การฉาบปูนแบบสลัดเกรียง จะใช้กับผนังภายนอก
อาคารด้านหน้า ซึ่งการกระท าดังกล่าว เป็นการท าตามข้อก าหนดของส านักงาน
ทรัพย์สินฯ ที่ก าหนดให้ใช้การฉาบปูนด้วยวิธีสลัดเกรียงที่ด้านหน้าอาคาร ซึ่งอาคาร
ราชด าเนินทุกหลังได้ยึดเป็นแบบแผนมาตลอด ส่วนของด้านหลังอาคาร ทาง
ส านักงานทรัพย์สินไม่ได้ก าหนดแบบแผนเอาไว้ จะสามารถท าผิวขรุขระเช่นดียวกับ
ด้านหน้าได้ หรือการฉาบปูนเรียบตามปกติก็ท าได้เช่นกัน เนื่องจากโรงแรม
รตันโกสินทร์ได้ท าตามข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินฯ แล้วในเรื่องของการแต่ง
ผิวอาคาร จึงไม่มีความจ าเป็นที่จะต้องแก้ไขอะไร หากมีการปรับปรุงอาคารเกิดขึ้น
ในอนาคต ผู้ออกแบบเพียงแค่ทาสี ฉาบปูน และท าแนวเซาะร่องใหม่ด้วยวิธีการ
แบบเดิม โดยศึกษาจากภาพถ่ายที่ได้ท าการส ารวจไว้ก่อนท าการปรับปรุงอาคาร 

 
รูปที่ 28 แผนภาพแสดงบริเวณทีต่้องฉาบปูนผิวไม่เรยีบตามข้อก าหนด 

 
3) รูปแบบของช่องเปิด ประตู หน้าต่าง 

โรงแรมรัตนโกสินทร์มีการแก้ไขช่องเปิดที่ชั้น 1 ของอาคาร บริเวณฝั่งติด
ถนนราชด าเนิน จากเดิมที่เป็นผนังอาคารที่ช่องเปิดน้อย กลายเป็นผนังกระจกใส
ยาวไปตามแนวอาคาร สันนิษฐานว่าเป็นการเปลี่ยนแปลงเพ่ือรองรับการใช้งาน
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ภายในอาคารที่เป็นห้องสัมนาและห้องอาหาร การเปลี่ยนแปลงรูปแบบของผนัง
ด้านหน้าอาคารนี้ต้องผ่านการพูดคุยกับส านักงานทรัพย์สินฯ ก่อนถึงความเป็นไปได้
และความเหมาะสม 

ในการปรั บปรุ งอาคารนิทรรศน์ รั ตน โกสินทร์ และหอสมุด เมือ ง
กรุงเทพมหานคร ทางผู้ออกแบบได้เสนอแนะแนวทางในการเปลี่ยนรูปแบบช่องเปิด
บริเวณชั้น 1 ให้เปิดกว้างมากข้ึนด้วยการใช้บานกระจกใส เพ่ือเพ่ิมแสงธรรมชาติเข้า
สู่ตัวอาคาร จากการหารือกับส านักงานทรัพย์สินฯ ได้ข้อสรุปว่ าสามารถท าได้ 
เพราะส านักงานทรัพย์สินมีความต้องการให้อาคารริมถนนราชด าเนินทุกหลังเปิดโล่ง
เพ่ือต้อนรับประชาชนและนักท่องเที่ยว ด้วยการสร้างภาพลักษณ์ที่เป็นมิตร ไม่ทึบ
ตัน อย่างไรก็ตาม รูปแบบของช่องเปิดที่อยู่ เหนือชั้น 1 ขึ้นไป ทางส านักงาน
ทรัพย์สินฯ ไม่อนุญาตให้ท าการรื้อถอน ดัดแปลงใดๆ ทั้งสิ้น สามารถซ่อมแซมได้แต่
ต้องให้กลับไปอยู่ในสภาพใกล้เคียงก่อนหน้ามากที่สุด 

 

 
รูปที่ 29 ทางเข้าปัจจุบันของโรงแรมรตันโกสินทร ์

 
รูปที่ 30 แผนภาพแสดงทางเข้าของโรงแรมรตันโกสินทร ์

แนวทางการปรับปรุงเกี่ยวกับช่องเปิดที่ผู้วิจัยเสนอคือ การเปลี่ยนรูปแบบ
ของทางเข้าโรงแรมรัตนโกสินทร์ ปัจจุบันประตูทางเข้าของโรงแรมรัตนโกสินทร์เป็น
ประตูบานกระจกใส 4 บาน โดยแบ่งเป็นทางเข้าหลัก 1 ทาง และประตูฝั่งซ้ายขวา
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อย่างละ 1 ทาง ซึ่งประสบปัญหามีนักท่องเที่ยวยืนรอรถ ยืนพูดคุย ท าให้เกิด
ทัศนียภาพที่ไม่งาม และบดบังทางเข้าของโรงแรม(รูปที่ 40) ผู้วิจัยจึงเสนอให้รื้อ
ถอนประตูบานกระจกเดิมทิ้ง และเปลี่ยนเป็นประตูระบบอัตโนมัติ เช่นเดียวกับ
อาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ เพ่ือช่วยในเรื่องของทางเข้าสู่อาคารที่กว้างมากข้ึน 
 
4) การต่อเติมสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับคนพิการ (ภายนอกอาคาร) 

โรงแรมรัตนโกสินทร์มีทางลาดด้านหน้าอาคารส าหรับผู้พิการอยู่ 1 ทาง 
ทว่าจากการส ารวจพ้ืนที่ พบว่ามีความชันมากเกินไป ผู้พิการไม่สามารถใช้งานได้ 
เนื่องจากพ้ืนที่บนทางเท้ากว้างไม่เพียงพอส าหรับการถอยรถเข็น ผู้วิ จัยเสนอให้มี
การท าทางเข้าแยกส าหรับผู้พิการ โดยให้รื้อถอนทางลาดเดิมทิ้ง และท าทางลาด
ใหม่ในต าแหน่งเดิม ให้มีความชันน้อยลง และตรงเข้าสู่โถงภายในอาคารโดยตรง ซึ่ง
เป็นทางเลือกที่น่าจะแก้ปัญหาได้ดีขึ้น 

 
รูปที่ 31 แผนภาพจ าลองการปรับปรุงทางลาดส าหรับผู้พิการ 

ส าหรับการดัดแปลงทางลาดด้านหน้าอาคารนี้ แม้จะดูขัดกับข้อก าหนดของ
ทางทรัพย์สินฯ ที่ว่าห้ามมีการก่อสร้างหรือต่อเติมใดๆ ด้านหน้าอาคาร แต่ทั้งนี้การ
ดัดแปลงที่เสนอเป็นการท าตามกฎกระทรวง ในเรื่องของสิ่งอ านวยความสะดวก
ให้แก่ผู้พิการและทุพพลภาพ โดยผู้มีส่วนร่วมในการปรับปรุงอาคารนิทรรศน์
รัตนโกสินทร์และหอสมุดเมืองกรุงเทพฯ ได้ให้ความเห็นเกี่ยวกับการต่อเติมทางลาด
หน้าอาคารไว้ว่า การต่อเติมดังกล่าวแม้จะขัดกับข้อก าหนดของทางส านักงาน
ทรัพย์สินฯ แต่จากการหารือกันก็มีข้อสรุปจากทางส านักงานทรัพย์สินฯ ให้ลงมือ
กระท าได้ เนื่องจากเป็นการปรับปรุงอาคารให้ท าตามกฎกระทรวงในปัจจุบัน เพราะ
อาคารราชด าเนินก่อนปรับปรุงยังก่อสร้างโดยยึดถือกฎกระทรวงและกฎหมาย
อาคารฉบับเก่าที่ไม่ได้ก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับผู้พิการ 
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5) การรื้อถอนองค์ประกอบที่ไม่เกี่ยวข้องกับอาคารเดิม 

โรงแรมรัตนโกสินทร์มีการต่อเติมองค์ประกอบต่างๆ เพ่ือให้อาคารมี
ประสิทธิภาพมากขึ้น จุดที่เห็นได้ชัดคือ รางน้ าเหล็กบริเวณด้านหน้าอาคาร (รูปที่  
43) และโครงหลังคาเหล็กบริเวณด้านหลังอาคารเก่าที่เป็นส่วนเชื่อมต่อกับสระว่าย
น้ า (รูปที่ 44) ส่วนการติดตั้งท่อ กันสาดอ่ืนๆ ที่ไม่เข้ากับองค์ประกอบโดยรวมของ
อาคารก็สามารถพบได้ท่ัวบริเวณอาคาร 

     
รูปที่ 32 รางระบายน้ าหน้าอาคาร(ซ้าย) 

รูปที่ 33 โครงหลังคาสระว่ายน้ าดา้นหลังอาคารเก่า(ขวา) 

   
รูปที่ 34 กันสาดบริเวณด้านข้างอาคาร (ซ้าย) 

รูปที่ 35 ท่ออากาศด้านหลังอาคาร(ขวา)  

การต่อเติมองค์ประกอบอาคารดังกล่าวท าให้โรงแรมรัตนโกสินทร์มี
องค์ประกอบที่ไม่สอดคล้องกับบริบทโดยรวมของถนนราชด าเนิน ทั้งยังขัดต่อ
ข้อตกลงของส านักงานทรัพย์สินพระมหากษัตริย์ ท าให้ผู้วิจัยเสนอให้มีการรื้อถอน
องค์ประกอบทั้งหมด คือ รางน้ าหน้าอาคาร และชุดหลังคาโครงเหล็กด้านหลัง
อาคาร เพ่ือเป็นการท าตามข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินฯ และเพ่ือรักษา
ภาพลักษณ์ของตัวอาคารเอาไว้ 
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รูปที่ 36 แผนภาพแสดงต าแหน่งของรางระบายน้ าด้านหน้าอาคาร 

 
รูปที่ 37 แผนภาพแสดงต าแหน่งของหลังคาสระว่ายน้ าที่จะท าการรือ้ถอน 

 
6) การติดตั้งระแนงบังท่ออากาศด้านหลังอาคาร 

บริเวณด้านหลังอาคารเก่าของโรงแรมรัตนโกสินทร์มีการติดตั้งท่ออากาศ 
ส าหรับใช้ในงานระบบอาคาร การติดท่อดังกล่าวที่ด้านหลังอาคารแม้ว่าจะไม่ขัดกับ
ข้อกฎหมายหรือข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินฯ แต่จะท าให้ทัศนียภาพที่มอง
จากห้องพักดูไม่งาม ผู้วิจัยจึงเสนอทางเลือกให้ติดตั้งระแนงเหล็กเพ่ือปกปิดท่อ
อากาศ โดยให้ใช้ระแนงเหล็กทาสีขาวแบบเดียวกับอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ 
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รูปที่ 38 แผนภาพจ าลองบรเิวณทีจ่ะติดตั้งระแนงซ่อนงานระบบ 

การติดตั้งระแนงเป็นการต่อเติมองค์ประกอบของอาคารที่จะท าให้
ภาพลักษณ์อาคารโดยรวมผิดแปลกไปจากบริบทเดิม ทว่า ส านักงานทรัพย์สินฯ 
อนุญาตให้มีการติดตั้งระแนงเพ่ือบดบังงานระบบต่างๆ ของอาคาร ดังเช่นในกรณีที่
เกิดขึ้นกับอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ ท าให้ได้ข้อสรุปว่าการต่อเติมนี้สามารถ
กระท าได้โดยไม่ขัดต่อข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินฯ 
 
7) การซ่อมแซมโครงสร้างหลังคา 

โครงสร้างหลังคาของอาคารเก่าโรงแรมรัตนโกสินทร์ เป็นโครงสร้างจั่วไม้ 
ไม่เคยปรากฎประวัติการซ่อมแซมมาก่อน ทางผู้วิจัยจึงเสนอแนวทางให้ท าการ
ปรับปรุงโครงสร้างหลังคาจั่วไม้ โดยใช้วิธีการเดียวกับนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ คือ การ
เปลี่ยนโครงสร้างบางส่วนที่เสียหายไม่สามารถซ่อมแซมได้ให้เป็นโครงสร้างเหล็ก 
ส่วนที่ซ่อมแซมได้ให้เก็บไว้เหมือนเดิม 
 
8) การต่อเติมจุดชมวิวชั้นดาดฟ้าอาคาร 

โรงแรมรัตนโกสินทร์มีท าเลที่อยู่ใกล้เคียงกับ สนามหลวง วัดพระแก้ว และ 
พระบรมมหาราชวั ง  อันเป็นสถานที่ ท่อง เที่ ยวส าคัญและมีชื่ อ เสียงของ
กรุงเทพมหานคร ความได้เปรียบในด้านท าเลที่ตั้งเป็นปัจจัยส าคัญที่ท าให้โรงแรม
รัตนโกสินทร์ยังเป็นตัวเลือกของนักท่องเที่ยวอยู่เสมอ ผู้วิจัยเห็นว่าการสร้างสิ่ง
อ านวยความสะดวก รวมไปถึงจุดดึงดูดนักท่องเที่ยวให้กับโรงแรมจะช่วยเพ่ิมคุณค่า
ทางด้านประโยชน์ใช้สอยของโรงแรมให้มากยิ่งขึ้น การท าจุดชมวิวแบบเดียวกับ
อาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์เป็นทางเลือกในการปรับปรุงอาคารที่น่าสนใจ 
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เนื่องจากท าเลที่ตั้งของโรงแรมหากมองจากมุมสูงจะสามารถมองเห็นสนามหลวง วัด
พระแก้ว และพระบรมมหาราชวังได้ชัดเจน 

 
รูปที่ 39 แผนภาพจ าลองพื้นที่ท่ีจะต่อเตมิชั้นดาดฟ้าอาคาร 

การต่อเติมจุดชมวิวให้กับโรงแรมรัตนโกสินทร์จะเลือกต่อเติมบริเวณอาคาร
ฝั่งซ้าย ที่อยู่ใกล้กับสนามหลวง โดยตั้งเสาเหล็กขึ้นที่ชั้นดาดฟ้า ก่อผนังและทาสี
เดียวกันกับอาคาร ติดกระจกโดยรอบ ใช้โครงสร้างหลังคาเหล็ก ซึ่งเป็นวิธีเดียวกัน
กับการต่อเติมจุดชมวิวให้กับนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ อย่างไรก็ตาม ข้อควรระวังของ
การต่อเติมอาคารที่ชั้นดาดฟ้าคือ ห้ามให้ส่วนต่อเติมมีความสูงมากกว่าระดับหลังคา  

   
9) สรุปผลความเป็นไปได้ของแต่ละทางเลือกที่เสนอแนะ 

หากน าแนวทางทั้งหมดที่เสนอแนะมาข้างต้น มาเปรียบเทียบกับข้อ
กฎหมายที่ต้องค านึงถึงในการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินที่ได้ท าการศึกษา
มาแล้ว ท าให้สามารถทราบได้ว่าแนวทางดังกล่าวต้องค านึงถึงกฎหมายข้อใดบ้าง 
และมีความเข้มงวดมากน้อยเพียงใด สามารถสรุปผลเป็นตารางได้ดังนี้ 
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ตาราง 8 สรุประดับความเข้มงวดของกฎหมายที่ต้องค านึงถึงในหากท าตามแนวทางปรับปรุงโรงแรมรัตนโกสินทร์ 

แนวทางที่เสนอแนะ 

เกณฑ์ที่ต้องค านึงถึงในการปรับปรุงอาคาร 

พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร 

กฎกระทรวง 
(คนพิการ) 

ประกาศ
กรุงเทพมหานคร 

ข้อก าหนดจาก
ทางส านักงาน

ทรัพย์สิน 

สีของอาคาร X X O O 
การแต่งผิวอาคาร X X O O 

เปลี่ยนรูปแบบช่องเปิด
ประตู หน้าต่าง X X O △ 

การต่อเติมสิ่งอ านวย
ความสะดวกส าหรับคน
พิการ (ภายนอกอาคาร) 

X O X X 

การร้ือถอน
องค์ประกอบท่ีไม่

เกี่ยวข้องกับอาคารเดิม 
X X O X 

การติดต้ังระแนงบังท่อ
อากาศด้านหลังอาคาร X X X △ 

การซ่อมแซมโครงสร้าง
หลังคา X X O △ 

การต่อเติมจุดชมวิวชั้น
ดาดฟ้าอาคาร X X X △ 

 
จากตารางสามารถกล่าวโดยสรุปได้ว่า หากมีการปรับปรุงโรงแรม

รัตนโกสินทร์ตามแนวทางที่ได้เสนอแนะจริง จะสามารถแบ่งระดับความเข้มงวดของ
กฎหมายที่ต้องค านึงถึงได้ 3 ระดับ ดังนี้ 

- ระดับเข้มงวดมาก (O) คือ ระดับที่ห้ามมีการปรับปรุงองค์ประกอบ
ดังกล่าวของอาคาร คือข้อ 1) และ 2) 

- ระดับท่ีอยู่ในดุลยพินิจของส านักงานทรัพย์สินฯ (△) คือ ระดับที่ต้องมี
การปรึกษาหารือกับส านักงานทรัพย์สินฯ ก่อนการปรับปรุง คือข้อ 3) 
6) 7) และ 8) 

- ระดับที่ไม่เข้มงวด คือ ระดับที่อนุญาตให้มีการท างานได้ หรือเป็นการ
ท างานที่ท าตามเกณฑ์อยู่แล้ว คือข้อ 4) และ 5) 
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5.3.2 การปรับปรุงโรงแรมรัตนโกสินทร์เพื่อพัฒนาพื้นที่ 
การปรับปรุงภายในอาคารของโรงแรมรัตนโกสินทร์ มีแนวทางและความเป็นไปได้

หลากหลายมาก หากศึกษาจากการปรับปรุงอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์และหอสมุดเมือง
กรุงเทพมหานคร จะพบว่าผู้ออกแบบสามารถท าการปรับปรุงอาคารได้ค่อนข้างมีอิสระ ไม่มี
กฎเกณฑ์ที่เข้มงวดมากนัก  ผู้วิจัยจะใช้การอ้างอิงจากแนวทางการปรับปรุงอาคารนิทรรศน์
รัตนโกสินทร์และหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานครมาทดลองใช้กับอาคารโรงแรมรัตนโกสินทร์ 
เพ่ือแสดงให้เห็นความเป็นไปได้ในของแนวทางที่เกิดขึ้นมาแล้ว รวมไปถึงการเสนอทางเลือก
ใหม่ๆ เพ่ือเสนอแนวทางในการปรับปรุงโรงแรมรัตนโกสินทร์ ภายใต้เกณฑ์และข้อจัดต่างๆ ที่
ต้องค านึงถึงในการด าเนินการปรับปรุงอาคาร 

1) การเปลี่ยนหลังคาบริเวณพื้นที่รอยต่อระหว่างอาคาร 
บริเวณพ้ืนที่เชื่อมต่อระหว่างอาคารเก่าและอาคารใหม่ของโรงแรม

รัตนโกสินทร์ มีพ้ืนที่ใต้อาคารที่เกิดเป็นทางเดินเชื่อมต่อระหว่างอาคารเก่าและ
อาคารใหม่ ได้มีการก่อสร้างหลังคา มุงด้วยวัสดุเมทัลชีท ปิดเหนือทางเดินและ
รอยต่อระหว่างอาคารที่เกิดขึ้น 

 
รูปที่ 40 หลังคาเมทัลชีทบริเวณรอยต่ออาคาร 

ปัญหาที่เกิดขึ้นของการมุงหลังคาเมทัลชีทคือ บริเวณพ้ืนที่ส่วนเชื่อมต่อ
อาคารจะสูญเสียพ้ืนที่ใช้สอยไปมาก เนื่องจากการมุงหลังคาด้วยเมทัลชีทท าให้ไม่
สามารถเข้าไปใช้พ้ืนที่ได้ บริเวณโดยรอบมีพ้ืนที่เป็นสระว่ายน้ าและพ้ืนที่พักผ่อน
นอกอาคาร ผู้วิจัยมีความเห็นว่าควรให้มีความกว้าง ไม่รู้สึกคับแคบ จึงเสนอว่าควร
ท าการเปลี่ยนโครงสร้างหลังคาเมทัลชีทเดิม ให้เป็นหลังคาเรียบ โครงสร้าง คสล. 
เพ่ือให้สามารถใช้ประโยชน์กับพ้ืนที่ได้เต็มที่มากข้ึน 
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รูปที่ 41 แผนภาพแสดงต าแหน่งพื้นที่เช่ือมต่อระหว่างอาคาร 

 
รูปที่ 42 แผนภาพแสดงต าแหน่งที่เสนอให้เปลีย่นโครงสร้างหลังคา และพื้นท่ีเชื่อมต่อสระว่ายน้ าเดมิ 

การเปลี่ยนโครงสร้างหลังคาเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก เกิดขึ้นบริเวณส่วนต่อ
ขยายของอาคาร ผู้วิจัยสันนิษฐานว่าการปรับปรุงพ้ืนที่ดังกล่าวสามารถกระท าได้ 
อย่างไรก็ดี ต้องมีการหารือกับส านักงานทรัพย์สินฯ และขออนุญาตก่อน เพราะ
พ้ืนที่หลังคานั้นอยู่ใกล้เคียงกับอาคารเก่า อาจส่งผลกระทบท าให้เสียหายได้ 
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2) การรื้อถอนหลังคาร้านกาแฟภายในอาคาร 
บริเวณโถงหลักของโรงแรมรัตนโกสินทร์ มีการก่อสร้างหลังคาขึ้นบริเวณ

พ้ืนชั้น 2 วัสดุหลังคาเป็นโพลีคาร์บอเนตสีเขียว ทรงปั้นหยา 4 ชุด เหนือร้านกาแฟ 
ผู้วิจัยมีความเห็นว่าหลังคานี้ขัดต่อองค์ประกอบของอาคารโดยรวม และเป็นการ
ท าลายพ้ืนที่ทางตั้งของโถงบันไดที่ควรจะมีความสวยงาม และยังท าลายทัศนียภาพ
ที่ควรจะมองเห็นสระว่ายน้ าจากบริเวณชั้น 2 ของอาคาร จึงเสนอให้มีการรื้อถอน
หลังคาชุดนี้ออก เพ่ือท าให้พ้ืนที่บริเวณโถงบันไดและบริเวณส่วนเชื่อมต่อระหว่าง
อาคารเก่าและสระน้ ามีความเปิดกว้างมากข้ึน 

  
รูปที่ 43 หลังคาเหนือร้านกาแฟช้ัน 1 (ซ้าย) 

รูปที่ 44 ทัศนียภาพจากพ้ืนช้ัน 2 (ขวา) 

 

 
รูปที่ 45 แผนภาพแสดงการรื้อถอนหลังคาร้านกาแฟ และภาพจ าลองหลังการรื้อถอน 
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การรื้อถอนหลังคาชุดนี้  หากพิจารณาจากข้อก าหนดของส านักงาน
ทรัพย์สินฯ แล้ว สันนิษฐานว่าสามารถท าการรื้อถอนได้ เนื่องจากเป็นการปรับปรุง
อาคารที่ไม่ส่งผลกระทบต่อภาพลักษณ์ภายนอกอาคาร และยังช่วยส่งเสริมให้ พ้ืนที่
การใช้งานในอาคารมีประสิทธิภาพมากขึ้น 
3) การแก้ไขช่องเปิด ประตู หน้าต่าง บริเวณส่วนเชื่อมต่อระหว่างอาคาร 

โรงแรมรัตนโกสินทร์ได้มีการต่อเติมส่วนเชื่อมต่อระหว่างอาคารเก่าและ
อาคารใหม่ให้เป็นพ้ืนที่พักผ่อนภายนอกอาคารและสระว่ายน้ า ทว่า ด้วยพ้ืนที่ที่มี
จ ากัด ท าให้ทางเชื่อมต่อไปยังพ้ืนที่ดังกล่าวถูกก าหนดให้เข้าถึงจากทางประตูเพียง 
1 บาน เท่านั้น ผู้วิจัยมีความเห็นว่าทางเข้าถึงพ้ืนที่ไม่เหมาะสม จึงเสนอแนะให้มี
การปรับเปลี่ยนรูปแบบของช่องเปิดและทางเชื่อมต่อเสียใหม่ ด้วยการใช้วิธีแบบ
เดียวกับการปรับปรุงด้านหน้าอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ คือการเพ่ิมขนาด
ทางเข้าให้กว้างขึ้น รวมไปถึงการเพ่ิมช่องเปิดในระนาบเดียวกัน เพ่ือให้ทัศนียภาพ
เปิดกว้างสู่พื้นที่พักผ่อนและสระว่ายน้ า จะช่วยเพิ่มให้ทัศนียภาพและบริบทโดยรวม
สวยงามข้ึนได้ 

 
รูปที่ 46 แผนภาพแสดงต าแหน่งที่เสนอให้มีการแกไ้ขช่องเปิด 

การรื้อถอนช่องเปิดแบบเดิมของโรงแรมรัตนโกสินทร์เพ่ือเพ่ิมช่องเปิดแบบ
ใหม่ที่บริเวณด้านหลังอาคาร รวมไปถึงการติดตั้งประตูแบบใหม่ ผู้วิจัยมีความเห็นว่า
เป็นกรณีที่สุ่มเสี่ยง เนื่องจากข้อก าหนดของทางส านักงานทรัพย์สินฯ มักจะไม่
ยินยอมให้มีการรื้อถอนองค์ประกอบจ าพวกช่องเปิด ประตู หน้าต่างใดๆ ของอาคาร 
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แต่กรณีดังกล่าว ขอบเขตของการปรับปรุงอยู่ที่บริเวณด้านหลังอาคารซึ่งไม่มีความ
เข้มงวดเท่าด้านหน้าอาคาร ผู้วิจัยตั้งข้อสันนิษฐานไว้ 2 แบบว่า (1) ทางส านักงาน
ทรัพย์สินฯ อาจยินยอมให้มีการรื้อถอนและดัดแปลงรูปแบบของช่องเปิดต่างๆ แต่
ให้รูปแบบของช่องเปิดใหม่ยังคงเอกลักษณ์เดิมเอาไว้ และ (2) ยินยอมให้มีการรื้อ
ถอนช่องเปิดแบบเก่า และไม่ก าหนดรูปแบบส าหรับของช่องเปิดใหม่ท่ีจะใช้ 

  4) การต่อเติมหลังคาบริเวณพื้นที่เชื่อมต่อระหว่างอาคาร 
จากการรื้อถอนหลังคาที่มีการก่อสร้างพร้อมกับพ้ืนที่เชื่อมต่ออาคาร ท าให้

บริเวณพ้ืนที่เชื่อมต่ออาคารเปิดโล่ง แต่จะไม่มีการบังแสงแดดและฝนได้ ผู้วิจัยเสนอ
ให้มีการก่อสร้างหลังคาโครงสร้างเหล็กขึ้นใหม่เพ่ือชดเชยของเดิม แต่ปรับแก้ให้ไม่มี
การยึดโครงสร้างกับผนังเดิมด้านหลังอาคาร เพ่ือให้ง่ายในการซ่อมแซมและเผื่อ
ส าหรับการรื้อถอนในอนาคต 

 
รูปที่ 47 แผนภาพแสดงต าแหน่งขอบเขตของหลังคาที่เสนอแนะให้ก่อสร้าง 

การปรับปรุงอาคารในกรณีดังกล่าวอาจเป็นกรณีที่สุ่มเสี่ยง แม้ว่าขอบเขต
ของการก่อสร้างจะอยู่ที่ด้านหลังของอาคารที่มีกฎเกณฑ์ไม่เข้มงวดมากนัก และ
โครงสร้างไม่ผูกติดกับด้านหลังอาคารเดิม ก็ยังคงต้องมีการปรึกษาหารือกับ
ส านักงานทรัพย์สินฯ ถึงรูปแบบของหลังคา โครงสร้างที่ใช้ก่อสร้าง ก่อนที่จะลงมือ
กระท าจริง เนื่องจากเป็นการปรับปรุงที่อยู่ในขอบเขตที่ใหญ่ ควรมีความระมัดระวัง
และปรึกษาหารืออย่างถี่ถ้วนเสียก่อน 
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5) สรุปผลความเป็นไปได้ของแต่ละทางเลือกท่ีเสนอแนะ 
แนวทางในการปรับปรุงโรงแรมรัตนโกสินทร์เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ของอาคารที่

ผู้ วิจัยได้น าเสนอไป มีแนวโน้มความเป็นไปได้ที่จะเกิดขึ้น ทว่าต้องมีการ
ปรึกษาหารือและผ่านดุลยพินิจของส านักงานทรัพย์สินฯ เสียก่อน เพ่ือศึกษาถึงผลที่
เกิดข้ึนทั้งก่อนและหลังปรับปรุงอาคาร ความจ าเป็นและความเหมาะสมของรูปแบบ
การปรับปรุงที่ใช้กับอาคาร ขอบเขตของพ้ืนที่ที่เสนอแนะยังคงเป็นขอบเขตที่
กฎเกณฑ์ยังควบคุมในระดับที่ไม่เข้มงวดมากนัก สามารถปรึกษาหารือกับส านักงาน
ทรัพย์สินฯ เพ่ือหาข้อสรุปที่ลงตัวได้ 

5.3.3 การปรับปรุงโรงแรมรัตนโกสินทร์ให้กลับไปสู่แบบดั้งเดิม 
โรงแรมรัตนโกสินทร์ได้มีการต่อเติมอาคารและการซ่อมแซมเกิดขึ้นมากมายตั้งแต่

อดีตจนถึงปัจจุบัน การต่อเติมที่เห็นได้ชัดคือการต่อเติมอาคารด้านหลังและสระว่ายน้ าในปี 
พ.ศ. 2527 เพ่ือเพ่ิมพ้ืนที่การใช้สอยของอาคาร การต่อเติมอาคารด้านหลังถึงแม้ว่าจะช่วย
พัฒนาให้โรงแรมรัตนโกสินทร์มีห้องพักรองรับนักท่องเที่ยวเพ่ิมมากขึ้น แต่ในขณะเดียวกันก็
มีปัญหาเกิดขึ้นตามมากับการที่เกิดพ้ืนที่ที่ไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้บริเวณรอยต่ออาคาร 
ทัศนียภาพของอาคารด้านหลังที่ปิดทึบ องค์ประกอบของอาคารใหม่ที่ไม่สอดคล้องกับอาคาร
เก่า พ้ืนที่สระว่ายน้ าที่มีขนาดไม่เพียงพอ และการจัดการกับงานระบบอาคารต่างๆ ที่ไม่มี
การวางแผนและบดบังจากสายตาผู้ใช้อาคาร จากการสัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้อง ท าให้ทราบว่า
โรงแรมรัตนโกสินทร์ก าลังจะหมดสัญญาเช่าในอีก 7 ปีข้างหน้า คือ พ.ศ. 2568 ท าให้
ส านักงานทรัพย์สินฯ เปิดการประมูลให้มีผู้เข้ามาเช่าท ากิจการต่อ หรือปรับปรุงเป็นอาคาร
เพ่ือการใช้งานรูปแบบอ่ืนต่อไป ผู้วิจัยจึงเสนอแนะแนวทางให้มีการรื้อถอนอาคารบางส่วน 
เพ่ือให้โรงแรมรัตนโกสินทร์กลับสู่สภาพที่ใกล้เคียงของเดิมมากที่สุด สามารถจ าแนกได้ดังนี้ 

  1) การรื้อถอนเฉพาะอาคารด้านหลัง 
การรื้อถอนอาคารด้านหลังเป็นแนวทางที่มีโอกาสเกิดขึ้นได้มากที่สุด 

อ้างอิงจากการสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนิน 
ได้ให้ข้อมูลเกี่ยวกับแนวทางการปรับปรุงโรงแรมรัตนโกสินทร์เอาไว้ว่า สิ่งที่น่าจะ
ต้องถูกรื้อถอนคืออาคารด้านหลัง เพราะเป็นการก่อสร้างอาคารใหม่ที่ไม่ได้เป็น
เจ้าของโดยส านักงานทรัพย์สินฯ แม้ว่าส านักงานทรัพย์สินฯ จะอนุญาตให้ก่อสร้าง
ในอดีต แต่ทว่าหากสิทธิ์ในการเช่าหมดลง อาคารและบริเวณที่ดินทั้งหมดจะถูก
ส่งคืนแก่ส านักงานทรัพย์สินฯ เพ่ือน าไปใช้ประโยชน์อ่ืนๆ หรือประมูลหาผู้เช่าราย
ต่อไป ท าให้มีแนวโน้มว่าส านักงานทรัพย์สินฯ จะท าการรื้อถอนอาคารด้านหลัง 
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เนื่องจากอาคารดังกล่าวไม่ได้มีส่วนเกี่ยวข้องกับกลุ่มอาคารริมถนนราชด าเนินแต่
แรก หากศึกษาจากภาพถ่ายในอดีตจะพบว่าด้านหลังโรงแรมรัตนโกสินทร์เดิมเป็น
เพียงพ้ืนที่โล่งเท่านั้น 

 
รูปที่ 48 ภาพถ่ายทางอากาศบริเวณโรงแรมรตันโกสินทร์ในอดีต 

ที่มา : ส านักหอจดหมายเหตุแห่งชาต ิ

 
รูปที่ 49 แสดงบริเวณพื้นท่ีด้านหลังโรงแรมรัตนโกสินทร์ก่อนมีการก่อสร้างอาคารด้านหลัง 

ที่มา : ดัดแปลงจากภาพถ่ายทางอากาศของส านักหอจดหมายเหตุแห่งชาติ 
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ในปัจจุบัน โรงแรมรัตนโกสินทร์มีส่วนที่ต่อเติมเข้ามาภายหลัง 2 จุด คือ อาคาร
ด้านหลัง และส่วนเชื่อมต่อระหว่างอาคาร (บริเวณสระว่ายน้ า) ในกรณีแรกผู้วิจัยเสนอให้
เลือกรื้อถอนเฉพาะอาคารด้านหลังอย่างเดียว และเก็บพื้นท่ีสระว่ายน้ าไว้ใช้ประโยชน์  

หากพิจารณาการรื้อถอนอาคารด้านหลัง พบว่าการกระท าดังกล่าวถือว่าไม่ขัดต่อข้อ
กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับอาคารริมถนนราชด าเนินคือ ประกาศกรุงเทพมหานคร และยังเป็น
การท าตามข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินฯ ที่ต้องการควบคุมบริบทโดยรอบของถนนราช
ด าเนิน อาคารดังกล่าวไม่ได้เป็นเจ้าของโดยส านักงานทรัพย์สินฯ อยู่แล้ว ท าให้มีโอกาสที่
จะต้องท าการรื้อถอนสูงมาก 

 
รูปที่ 50 แผนภาพจ าลองการรื้อถอนอาคารด้านหลัง และเกบ็พ้ืนท่ีเช่ือมต่อเอาไว ้

จากแผนภาพ จะเห็นได้ว่าการรื้อถอนอาคารด้านหลังออกจะช่วยให้พ้ืนที่ด้านหลัง
อาคารเปิดโล่งมากยิ่งข้ึน และการเหลือพ้ืนที่ส่วนต่อขยายเอาไว้ให้เป็นพ้ืนที่พักผ่อนภายนอก
อาคารท าให้พ้ืนที่ดังกล่าวมีความเปิดออกสู่ภายนอกกว่าแบบเดิม และเป็นพ้ืนที่ส าหรับ
เตรียมการต่อขยายอาคารภายในอนาคตได้ 

สิ่งที่ควรค านึงถึงในการรื้อถอนอาคารด้านหลังคือ การปิดพ้ืนที่เพ่ือท าการรื้อถอน
อาจท าได้ล าบากเนื่องจากอาคารมีบริเวณติดกับพ้ืนที่ส่วนต่อขยาย และอยู่ใกล้กับอาคารเดิม
มาก ประกอบกับซอยตรอกสาเกที่เป็นทางเข้าอาคารด้านหลังมีความกว้างถนนประมาณ 
4.00 เมตร ท าให้ต้องค านึงถึงการเข้าถึงของรถและอุปกรณ์ที่ใช้ในการรื้อถอน และ
ผลกระทบที่เกิดขึ้นกับอาคารเดิมและชุมชนโดยรอบ 
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2) การรื้อถอนบริเวณด้านหลังอาคารทั้งหมด 
ทางเลือกในการรื้อถอนอีกแบบคือ การรื้อถอนอาคารด้านหลังและพ้ืนที่เชื่อมต่อ

ทั้งหมด เพ่ือให้ผังบริเวณของโรงแรมรัตนโกสินทร์กลับสู่สภาพเดิมตามช่วงแรกที่มีการ
ก่อสร้างอาคาร โดยอาศัยการอ้างอิงจากภาพถ่ายในอดีต (รูปที่ 60) ที่บริเวณด้านหลังอาคาร
เป็นพื้นที่โล่งเท่านั้น การปรับปรุงพ้ืนที่ดังกล่าวจะช่วยให้พ้ืนที่ด้านหลังอาคารมีความเปิดโล่ง
มากที่สุด สามารถท าให้เป็นพ้ืนที่พักผ่อนภายนอกอาคาร หรือเป็นพื้นที่สาธารณะอ่ืนๆ ได้ 

 
รูปที่ 51 แผนภาพจ าลองการรื้อถอนอาคารด้านหลังและพื้นที่เช่ือมต่ออาคารทั้งหมด 

หากพิจารณากฎหมายและเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องกับการปรับปรุงอาคารริมถนนราช
ด าเนิน พบว่าการกระท าดังกล่าวสามารถท าได้ตามกฎหมาย เนื่องจากส่วนที่รื้อถอนนั้นไม่ได้
เป็นพ้ืนที่ที่ได้ก่อสร้างมาตั้งแต่แรก สันนิษฐานว่าแนวทางนี้มีความเป็นไปได้มากที่สุดหากจะ
มีการรื้อถอนเกิดขึ้นจริง เนื่องจากเป็นการท าตามประกาศกรุงเทพมหานครและข้อก าหนด
ของส านักงานทรัพย์สินโดยตรง  

อย่างไรก็ตาม การรื้อถอนบริเวณพ้ืนที่เชื่อมต่ออาคารจะส่งผลกระทบถึงพ้ืนที่ส่วน
ห้องงานระบบอาคารต่างๆ ที่อยู่บริเวณลานจอดรถ ท าให้ส่งผลกระทบกับอาคารที่ต้องมีการ
จัดสรรพ้ืนที่งานระบบใหม่ และขอบเขตของการรื้อถอนที่มีส่วนโครงสร้างติดกับด้านหลัง
อาคารเดิม ท าให้ต้องมีความระมัดระวังในการรื้อถอนมากกว่าแนวทางที่ 1 
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จากการเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงโรงแรมรัตนโกสินทร์ทั้ง 3 หัวข้อ สามารถ
สรุปประเด็นที่น่าสนใจจากการปรับปรุงอาคารได้ดังนี้ 

1) ในการปรับปรุงโรงแรมรัตนโกสินทร์ มีเกณฑ์ที่ต้องค านึงถึงในการออกแบบ
เช่นเดียวกันกับอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์และหอสมุดเมืองกรุงเทพมหานคร คือ 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร กฎกระทรวง ประกาศกรุงเทพมหานคร และข้อก าหนดของ
ส านักงานทรัพย์สินฯ 

2) บริเวณในการปรับปรุงอาคารที่มีเกณฑ์อยู่ในระดับความเข้มงวดมากของโรงแรม
รัตนโกสินทร์ คือ บริเวณด้านหน้าของอาคารฝั่งติดถนนราชด าเนินและฝั่งด้านข้างอาคาร ที่
ต้องคงลักษณะของสี ลักษณะการแต่งผิว และรูปแบบทางสถาปัตยกรรมเอาไว้ รวมไปถึงการ
รื้อถอนองค์ประกอบที่ไม่เก่ียวข้องกับอาคารเดิมออก แต่กฎเกณฑ์ดังกล่าวก็ยังคงยกเว้นไว้ใน
บริเวณชั้น 1 ของอาคารเช่นเดิม ท าให้สามารถเปลี่ยนรูปแบบของช่องเปิดอาคารได้ตามดุลย
พินิจของส านักงานทรัพย์สินฯ และการต่อเติมเพ่ืออ านวยความสะดวกให้แก่คนพิการตาม
กฎกระทรวง 

3) การปรับปรุงด้านหลังอาคาร ใช้ข้อก าหนดจากทางทรัพย์สินฯ เป็นเกณฑ์หลัก ท า
ให้ไม่มีความเข้มงวดเท่าการปรับปรุงด้านหน้า แต่ถึงแม้ว่าจะไม่ได้มีข้อก าหนดหรือข้อ
กฎหมายที่บัญญัติเอาไว้ชัดเจน ผู้ออกแบบจ าเป็นต้องมีการปรึกษาหารือกับส านักงาน
ทรัพย์สินฯ และยึดเอาดุลยพินิจของทางส านักงานทรัพย์สินฯ เป็นเกณฑ์ในการท างาน 
ยกตัวอย่างเช่น การเสนอให้มีการรื้อถอนองค์ประกอบหลังคาต่อเติมบริเวณด้านหลังอาคาร 
ที่มีการต่อเติมเข้ามาภายหลังท าสระว่ายน้ า แม้ว่าในทางปฏิบัติจะสามารถท าได้ตามประกาศ
กรุงเทพมหานครและข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินฯ ก็มีแนวทางที่ชัดเจนในการรื้อถอน
องค์ประกอบที่ไม่เกี่ยวข้องกับอาคารทุกรูปแบบ แต่ทว่าหากพิจารณาดูแล้วการรื้อถอนอาจ
ท าให้เกิดความเสียหายกับผนังอาคารเดิมหรือบานกระจกที่อยู่ใกล้เคียงกัน ส านักงาน
ทรัพย์สินฯ อาจพิจารณาให้ผู้ออกแบบไม่ต้องท าการรื้อถอนหลังคาดังกล่าว หรือเสนอแนะ
แนวทางอ่ืนต่อไป 

4) การปรับปรุงพ้ืนที่การใช้สอยของอาคาร จ าเป็นต้องมีการปรึกษาหารือกับ
ส านักงานทรัพย์สินฯ ในเรื่องของรูปแบบการใช้งานอาคารภายหลังการปรับปรุง ต้องมีการ
เสนอแนวคิดและความเป็นไปได้ตั้งแต่เริ่มต้นโครงการ ให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ในการ
ปรับปรุงอาคารที่ส านักงานทรัพย์สินฯ ตั้งเอาไว้ 

5) ไม่มีข้อกฎหมายจากประกาศกรุงเทพมหานครที่บัญญัติถึงองค์ประกอบภายใน
อาคาร รวมไปถึงส านักงานทรัพย์สินฯ ก็ไม่ได้ก าหนดรูปแบบตายตัวของวัสดุภายในอาคาร 
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ท าให้การปรับปรุงองค์ประกอบภายในอาคารเป็นเรื่องที่ส านักงานทรัพย์สินฯ เปิดโอกาสให้
ผู้ออกแบบสามารถเสนอแนะแนวทางได้อย่างเต็มที่ ไม่ต้องค านึงถึงความเข้มงวด 

6) การรื้อถอนองค์ประกอบเดิมภายในอาคาร มีความจ าเป็นต้องปรึกษากับ
ส านักงานทรัพย์สินฯ เนื่องจากโรงแรมรัตนโกสินทร์มีการเปลี่ยนรูปแบบการใช้งานภายใน
อาคารน้อยมาก สันนิษฐานว่าทางส านักงานทรัพย์สินฯ อาจเสนอแนะให้เลือกเก็บ
องค์ประกอบดั้งเดิมภายในอาคารบางส่วนเอาไว้ อีกประเด็นคืออาจส่งผลกับโครงสร้างเดิม
ของอาคารที่อาจท าให้เกิดการช ารุดเสียหาย 

7) ส่วนการปรับปรุงที่เก่ียวข้องกับโครงสร้างภายในอาคาร ยังไม่มีความชัดเจนทั้งใน
แง่ของกฎหมายที่บัญญัติถึง และทางส านักงานทรัพย์สินฯ ไม่ได้มีข้อก าหนดระบุไว้ชัดเจน ท า
ให้ทางเลือกที่ผู้ออกแบบใช้ในการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินมีทั้ งการเก็บรักษา
โครงสร้างเดิมเอาไว้เพ่ือคงเอกลักษณ์ดั้งเดิมทั้งหมด และการเสริมโครงสร้างที่ช ารุดเสียหาย
เพียงส่วนน้อยเท่านั้น ส่วนของการดัดแปลง แก้ไขโครงสร้างเดิมของอาคารทั้งหมดยังไม่มี
การเกิดขึ้นเป็นประเด็นหลักในการปรับปรุงอาคารที่ผ่านมา เนื่องจากไม่ความชัดเจนว่า
สามารถท าได้หรือไม่ 

 
5.4 ข้อสังเกต 

 1) ส านักงานทรัพย์สินฯ จะมีเกณฑ์ควบคุมรูปแบบต่างๆ ของอาคารอย่างเข้มงวดที่สุดเฉพาะ
บริเวณด้านหน้าอาคารติดถนนราชด าเนิน ด้านข้างอาคาร และระดับความสูงเท่านั้น ส่วนการ
ปรับปรุงด้านหลังและภายในอาคารให้เป็นหน้าที่ของผู้ออกแบบรับผิดชอบ ส านักงานทรัพย์สินฯ จะมี
หน้าที่ให้ค าแนะน าและข้อเสนอแนะเพ่ือแก้ไขปัญหากรณีที่แบบจากผู้ปรับปรุงอาคารขัดต่อ
ข้อก าหนด 
 2) ข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินฯ เกิดจากการท างานร่วมกันกับผู้ออกแบบและ
ส านักงานทรัพย์สินฯ ผ่านการศึกษาควบคู่ไปกับกฎหมายอาคารที่เกี่ยวข้อง ผู้ออกแบบให้ความเห็นว่า
ข้อก าหนดดังกล่าวมักเกิดข้ึนจากการปรึกษาหารือกันตามบริบทของงานมากกว่าการท าตามกฎเกณฑ์
ที่ระบุไว้ 
 3) การปรับปรุงด้านหลังอาคาร หมายความถึงการต่อเติมอาคารด้านหลัง ในกรณีดังกล่าวยัง
ไม่มีข้อก าหนดที่ชัดเจนว่าขอบเขตที่สามารถต่อเติมได้นั้นมีมากน้อยเพียงใด กรณีที่แตกต่างกันคือ 
การต่อเติมด้านหลังอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์และการสร้างอาคารใหม่และสระว่ายน้ าหลังโรงแรม
รัตนโกสินทร์ (อาคารเก่า) 
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 4) จากการศึกษาการปรับปรุงเกี่ยวกับโครงสร้างหลังคาของอาคารกรณีศึกษา พบว่ายังไม่มี
ความชัดเจนของแนวทางที่ส านักงานทรัพย์สินฯ ก าหนด เนื่องจากมีทั้งวิธีการแก้ไขโครงสร้างและการ
เก็บรักษาโครงสร้างเกิดขึ้น มีความก้ ากึ่งระหว่างการเก็บรักษาและการพัฒนา คาดว่าอาจเกิดจากการ
พิจารณาตามความเหมาะสมของบริบท ณ เวลานั้น มากกว่าการท าตามกฎเกณฑ์ที่บัญญัติไว้เกี่ยวกับ
หลังคาของอาคาร 
 
5.5 ข้อเสนอแนะ 

 ในการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินมีแนวทางที่เกิดขึ้นหลากหลายแบบ ทั้งการเกิดขึ้น
จากการท าตามกฎที่บัญญัติไว้และข้อก าหนดของส านักงานทรัพย์สินฯ แต่ว่าในบางจุดกลับไม่มีกฎ
อะไรบัญญัติเอาไว้ชัดเจน ท าให้การปฏิบัติตามกฎหมายและข้อก าหนดอาจไม่ใช่ทางเลือกที่ถูกเสมอ
ไป  ซึ่งมีข้อเสนอแนะจากผู้วิจัยในกรณีดังกล่าว สามารถอภิปรายได้ดังนี้ 

1) การปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินหลังอ่ืนในอนาคต มีแนวโน้มจะต้องเปลี่ยนรูปแบบ
การใช้งานโครงการให้เป็นโครงการสาธารณะตามแผนแม่บทการพัฒนาเท่านั้น ไม่สามารถเป็น
โครงการพาณิชย์เพ่ือแสวงผลก าไรได้ หากมีการเปลี่ยนแปลงการใช้งานหรือความต้องการที่จะคง
รูปแบบการใช้งานของโรงแรมรัตนโกสินทร์เอาไว้ จ าเป็นต้องมีการปรึกษาหารือกับส านักงาน
ทรัพย์สินฯ ถึงความเหมาะสม  

2) การรื้อถอนองค์ประกอบบางส่วนที่ติดตั้งกับผนังดั้งเดิมของอาคาร ควรมีความระมัดระวัง
ในการรื้อถอน เนื่องจากอาจส่งผลกระทบกับโครงสร้างเดิมและองค์ประกอบบางส่วนที่ต้องเก็บรักษา
ไว้เช่นประตู หน้าต่าง ผู้ออกแบบต้องมีการหารือและขอความเห็นจากส านักงานทรัพย์สินฯ ก่อนการ
ด าเนินการรื้อถอน แม้จะเป็นการท าตามข้อก าหนดและกฎหมายอาคารอย่างถูกต้องก็ตาม 

3) เกณฑ์ในการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินที่ผู้วิจัยได้น าเสนอ สามารถใช้เป็นแนวทาง
เบื้องต้นในการปรับปรุงอาคารริมถนนราชด าเนินหลังอ่ืนที่จะเกิดขึ้นในอนาคตได้ และสามารถน า
เกณฑ์ดังกล่าวเพ่ือขยายแนวทางในการปรับปรุงให้มีความหลากหลายและพัฒนาไปจากเดิมมากยิ่งขึ้น 

4) แนวทางการปรับปรุงอาคารโรงแรมรัตนโกสินทร์ที่ผู้วิจัยเสนอ สามารถเป็นแนวทางให้แก่
ผู้ที่สนใจท าการปรับปรุงโรงแรมรัตนโกสินทร์ เพ่ือน าไปขยายผลให้เกิดการปรับปรุงอาคารในล าดับ
ต่อไป 
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