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# # 5773341025 : MAJOR REAL ESTATE DEVELOPMENT 
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SUPAWAN HOMVANISH: ADAPTIVE REUSE PROCESS OF OLD BUILDING FOR SHOPPING MALL: A 
CASE STUDY OF ASIATIQUE THE RIVER FRONT PROJECT, BANGKOK. ADVISOR: ASST. PROF. 
KUNDOLDIBYA PANITCHPAKDI, Ph.D. {, 171 pp. 

Adaptive re-use in architecture is a recent method used in real estate development.  ASIATIQUE 
The Riverfront is the first project in Bangkok to apply adaptive re-use in architecture concepts to transform 
an old warehouse into a large shopping mall. This research aims to study the development process of the 
project, its outcome, and limitation, to analyze the advantages and disadvantages factors and suggesting 
guidelines for applying adaptive re-use architecture concepts. The research methodologies included 
document review, a field survey, interviews with the developer, stakeholders, and experts as well as 
questionnaires about experts' attitudes. 

According to the findings, the developer (landowner) made a decision to build a shopping mall 
when considering land value potential and the laws involved. Recognized that it was a historical area, the 
developer decided to use adaptive re-use architecture by keeping some old buildings as highlights of the 
project, which could also keep construction costs down. Later, a project feasibility study was finalized. The 
layout was designed with the consideration of the history of the land as well as the modern design of 
urban landscape, architectural design. The project was divided into various zones with specific themes. 
The old buildings were renovated and decorated while new buildings were integrated to respond to users' 
needs and additional functions such as theaters. A retro-marketing strategy had been implemented. The 
developer focused more on business strategies to add value to the project itself than awareness of 
conservation requirements. The output of the project are the physical setting can serve the purpose of a 
shopping mall, and the themes zones help promote the shopping atmosphere. The retro-marketing 
strategies were satisfactory but were changed to in-depth marketing to solve the problem of decreasing 
revenue from retail sales. This project was invested in the Thai Retail Investment Fund (TRIF). Overall, the 
project was well developed to create their image and marketing value thus making the project outstanding 
and widely-known. 

The recommendations are as follows: first, old warehouses are suitable to be adapted and re-
use as shopping malls. Second, the conservation value and methods should be emphasized more, and it 
will bring unique value added to the project. Third, The large adaptive- reuse real estate project employs 
cultural value and also tourist attraction in the adjacent area and the city. The government sector should 
have policies, plans, and measures to promote and regulate the development of retail centers on historic 
sites with conservation in mind for the benefit of both business and the public. 
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บทที่ 1 
บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กับการปรับประโยชน์ใช้สอย 
ในปัจจุบันมีการพัฒนาพ้ืนทีท่ี่อยู่ในย่านศูนย์กลางของเมืองหรือย่านการค้าเดิมที่เสื่อมโทรม

และถูกท้ิงร้าง ซึ่งนานาประเทศได้ให้ความสนใจและมีการพัฒนาเพื่อฟ้ืนฟูและพัฒนาย่านทีเ่สื่อมโทรม
เพ่ือเป็นกลไกทางเศรษฐกิจและสังคมของเมืองให้เกิดศักยภาพทางสังคมและเศรษฐกิจสูงสุด โดย
วิธีการหนึ่งที่ใช้กับย่านหรืออาคารเก่า คือ การปรับประโยชน์ใช้สอย (Adaptive reuse) ซ่ึงเป็นการ
น าเอาอาคารเก่ารวมถึงการน าพ้ืนที่ของเมืองที่เสื่อมโทรม ย่านอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม หรือท่ีอยู่
อาศัยที่ล้าสมัยที่มีระดับการใช้งานที่ต่ า มาปรับปรุงสภาพทางกายภาพ ปรับเปลี่ยนกิจกรรมประโยชน์
ใช้สอยใหม่ ให้มีความเหมาะสมกับการด ารงชีวิต ความต้องการอย่างร่วมสมัย และสภาพเศรษฐกิจใน
ปัจจุบัน และยังสามารถสร้างแรงดึงดูดต่อกิจกรรมต่างๆในพ้ืนที่ เป็นการฟ้ืนฟูบูรณะพ้ืนที่โดยค านึงถึง
คุณค่ามรดกทางวัฒนธรรมของอาคารเก่า  

ในปัจจุบันกระแสการปรับปรุงฟ้ินฟูเมืองเก่า/อาคารเก่าได้เกิดข้ึนอย่างแพร่หลาย มีการให้
ความส าคัญกับสุนทรียภาพ รวมถึงเห็นเสน่ห์ของย่านเมือง คุณค่าทางประวัติศาสตร์และวัฒนธรรม
เดิมๆของพ้ืนที่ ประกอบกับปัจจุบันกระแสการตลาดแบบย้อนยุค (Retro Marketing) ก าลังเข้ามามี
บทบาทมากข้ึน นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์บางส่วนจึงเห็นว่าการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ไม่จ าเป็นเสมอ
ไปที่จะต้องท าลายคุณค่าอาคารเดิมด้วยการทุบทิ้ง-สร้างใหม่ถึงจะได้ผลตอบแทนที่คุ้มค่า แต่กลับมี
ความคิดที่ต้องการคงไว้ซึ่งเรื่องราวหรือรูปแบบในอดีตผสานความเป็นสมัยปัจจุบันมากขึ้น เพ่ือให้
ตอบสนองสภาพทางสังคมเศรษฐกิจและวิถีชิวิตของสังคมร่วมสมัยได้ดีขึ้น และมีการคิดดึงเอาคุณค่า
ภายในของสิ่งปลูกสร้างเดิมออกมาผสานกับแรงบันดาลใจ และสร้างสรรคส์ิ่งใหม่ 

การปรับประโยชน์ใช้สอยเกิดขึ้นเนื่องจากเหตุผล1 คือ เป็นการใช้ทรัพยากรอย่างคุ้มค่าท้ังใน
ด้านทรัพยากรธรรมชาติ และทรัพยากรทางเศรษฐกิจ, การมีอาคารเก่าเป็นทรัพยากรพ้ืนฐานไม่อยาก
รื้อท้ิงแล้วสร้างใหม่ทดแทน รวมถึงหากสร้างอาคารใหม่ก็จะใช้เวลาในการด าเนินโครงการนานกว่า, 
หากอาคารเดิมมีความสัมพันธ์กับแหล่งเงินทุนอยู่แล้วอาจย้ายไปพัฒนาโครงการอ่ืนได้ยาก, การได้รับ
การยกเว้นจากกฏข้อบังคับบางประการ หากรื้อออกไปอาจไม่สามารถสร้างใหม่แบบเดิมได้อีก เช่น 

                                           
1 กษิดิ สีมานนทปริญญา, "เกณฑ์พิจารณาการเปลี่ยนแปลงประโยชน์ใช้สอยอาคาร: การเปลี่ยนอาคารพักอาศัยเป็น

ส านักงาน" (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2542). 
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กฎหมายระยะร่นอาคาร เป็นต้น และสุดท้ายคือได้รับปัจจัยทางจิตวิทยาและสุนทรียภาพ อาคารเก่า
จะถูกประเมินจากคุณค่าของความผูกพันไปพร้อมกับมูลค่าทางด้านราคา ถ้าเป็นสิ่งที่เก่ามากๆไม่
สามารถหาได้อีกแล้วมูลค่าของความผูกพันธ์จะยิ่งสูงขึ้น2 ถึงแม้ว่าการน าเอาอาคารเก่ามาปรับใหม่จะ
ช่วยลดการใช้วัตถุดิบ ทรัพยากร และระยะเวลาในการก่อสร้าง แต่ก็ยังมีข้อที่ควรค านึงถึงอ่ืนๆอีก 
เช่น การศึกษาเรื่องโครงสร้างอาคาร, การคาดการณ์งบประมาณในการปรับปรุงขึ้นอยู่กับความมาก-
น้อยในการรื้อถอนหรือปรับเปลี่ยน จึงต้องอาศัยการค านวณเปรียบเทียบในหลายด้าน เช่น ท าเลที่ตั้ง 
ราคาที่ดิน และราคาค่าปรับปรุงก่อสร้าง ในบางกรณีการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพที่มากเกินพอดี 
รวมทั้งที่อาจจะไม่เหมาะสมกับสภาพบริบทของพ้ืนที่ยังเป็นการลดทอนและท าลายคุณค่าอาคารที่มี
อยู่ได ้นอกจากนี้ข้อจ ากัดทางด้านกฎหมายควบคุมอาคารอาจมีผลต่อรูปแบบอาคารหรือพ้ืนที่ภายใน
อาคาร เป็นต้น 

การปรับประโยชน์ใช้สอยในประเทศต่างๆ และในประเทศไทย 
ในต่างประเทศมีตัวอย่างมากมายที่น าอาคารเก่ามาปรับประโยชน์ใช้สอย จากภาครัฐและ

เอกชน รวมถึงการร่วมมือกันพัฒนาจากภาครัฐและเอกชนด้วย โดยบางอาคารยังคงลักษณะในเชิง
ประวัติศาสตร์ตั้งแต่การปรับปรุงอาคารเล็กๆโดยภาคเอกชน ถึงการปรับปรุงขนาดใหญ่ที่ส่งผลต่อ
เมือง เช่น Tate Modern ลอนดอน ประเทศอังกฤษ จากโรงผลิตไฟฟ้าเก่าที่ถูกท้ิงร้างบนฝั่งแม่น้ า
เทมส์ ถูกปรับเป็นหอศิลป์แห่งชาติของอังกฤษส าหรับศิลปะสมัยใหม่ ซึ่งมีผู้เข้าชม 4 ล้านคนต่อปี3, 
Boekhandel Selexyz Dominicanen ในเนเธอร์แลนด์ จากโบสถ์โดมินิกันที่มีอายุเกือบ 800 ปี 
เป็นมาเป็นร้านหนังสือ, El Ateneo Bookstore ในบัวโนสไอเรส อาร์เจนติน่า จากโรงละครเก่า 
กลายเป็นร้านหนังสือ, Evergreen Brick Works ในโตรอนโต แคนาดา จากโรงงานอิฐร้างเป็นศูนย์
ศึกษาเรื่องเมืองสีเขียว, Anaheim packing house ในแคลิฟอร์เนีย สหรัฐอเมริกา จากโรงงานบรรจุ
ส้มสู่แพคกิงเฮ้าส์ ตลาดรวมสินค้าและอาหาร, The Distillery Historic District ในโตรอนโต 
แคนาดา จากโรงงานสุราเป็น ร้านค้าและตลาดนัด เป็นต้น 

 

 

                                           
2 ฐานิศวร์ เจริญพงศ์, "การบูรณะอาคารเก่า," วารสารอาษา, no. 08:41. 
3 E-architect, "Tate Modern," Isabelle Lomholt, http://www.e-architect.co.uk/london/tate-modern. 
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   Tate Modern4          Boekhandel Selexyz Dominicanen5       Evergreen Brick Works6 

ภาพที่ 1 อาคารที่มีการปรับประโยชน์ใช้สอย 

การปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารของต่างประเทศเป็นแนวคิดในการพัฒนาฟื้นฟูย่านเมืองเก่า/
อาคารเก่าท่ีภาครัฐให้ความส าคัญและมีการปฎิบัติมานาน ต่างกับประเทศไทยที่ภาครัฐเริ่มให้
ความส าคัญกับการพัฒนาย่านเก่าและพ้ืนที่ที่มีประวัติศาสตร์มากข้ึน โดยเริ่มจากส านักการผังเมือง 
กรุงเทพมหานคร มีการศึกษาและพัฒนาโครงการต่างๆ เช่น โครงการกรุงเทพฯ 250 (โครงการจัดท า
ผังแม่บทการฟื้นฟูย่านเมืองเก่าและการอนุรักษ์ฟ้ืนฟูย่านกะดีจีน–คลองสาน) เพ่ือเป็นตัวแทนย่านเก่า
ประเภทประวัติศาสตร์และศิลปวัฒนธรรม มีเป้าหมายเพ่ือพลิกฟ้ืนพ้ืนที่ย่านเมืองเก่าให้น่าอยู่ มี
ประสิทธิภาพ เป็นมหานครระดับโลกในวาระครบ 250 ปี ในปี 2575 วางแผนและจัดท าโดยศูนย์
ออกแบบและพัฒนาเมือง จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (UDDC) ร่วมกับส านักการผังเมือง 
กรุงเทพมหานคร และการจัดท าบัญชีอาคารที่มีคุณค่าพ้ืนที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์7 เพ่ือเป็น
ฐานข้อมูลอาคารส าคัญ ใช้ในการวางแผนอนุรักษ์และพัฒนาพ้ืนที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์ที่ทาง
ส านักการผังเมือง กรุงเทพมหานครได้มอบหมายให้สถาบันวิจัยและให้ค าปรึกษาแห่งมหาวิทยาลัย 
ธรรมศาสตร์จัดท าข้ึน ถึงอย่างไรก็ดีประเทศไทยก็ยังไม่มีกฎหมาย หรือข้อบังคับท่ีเกื้อหนุนในการปรับ
ประโยชน์ใช้สอย อาคารเก่าท่ีมีคุณค่ายังใช้กฎหมาย(Code Compliance) เช่นเดียวกับอาคาร
สร้างใหม่ 

ในขณะเดียวกันหากมองในลักษณะตัวอาคารก็มีกลุ่มผู้ที่สนใจปรับใช้ประโยชน์อาคารเช่นกัน
ถึงแม้จะยังไม่แพร่หลายมากนัก ซึ่งจะเห็นได้ว่าอาคารที่คนให้ความสนใจหรือรู้จัก ส่วนมากจะเป็น
อาคารประเภทวัง-ต าหนัก ซึ่งอาคารเหล่านี้มักมีลวดลายวิจิตรสวยงาม มีคุณค่าด้านศิลป
สถาปัตยกรรม มักจะถือครองผู้สืบเชื้อสายขุนนางเดิมจากรุ่นสู่รุ่น หรือถือครองโดยภาครัฐซึ่งส่วนมาก

                                           
4 Expedia, "Tate Modern," https://www.expedia.co.th/Tate-Modern-London.d6047468.Place-To-Visit  
5 Selexyz Dominicanen, "Adaptive Reuse,"  http://adaptivereuse.info/portfolio/selexyz-dominicanen/  
6 อาศิรา พนาราม, "Thailand Creative & Design Center. “Evergreen Brick Works จากโรงงานอิฐร้างกลายร่างเปน็ศูนย์

ศึกษาเร่ืองเมืองสีเขียว," http://www.tcdc.or.th/src/16675/#Evergreen-Brick-Works. 
7 สถาบันวิจัยและให้ค าปรึกษาแห่งมหาวทิยาลัยธรรมศาสตร์, "รายงานความกา้วหน้าประจ าเดือนที่ 6 โครงการจ้างที่ปรึกษา

เพื่อส ารวจ วางแผน ออกแบบรายละเอยีด ประเมินราคา ส าหรับงานผังเมือง กรุงเทพมหานคร," (กรุงเทพมหานคร2558). 



 

 

4 

มีการปรับการใช้สอยเป็นส านักงานราชการ, พิพิธภัณฑ์ เช่น บ้านพระยาอมเรศร์สมบัติ ปรับเป็น
ส านักงานเขตพระนคร, โรงกษาปณ์เดิม ปรับเป็นพิพิธภัณฑ์สถานแห่งชาติหอศิลป์ (หอศิลป์เจ้าฟ้า), 
พิพิธภัณฑ์การเรียนรู้แห่งชาติ (มิวเซียมสยาม) ที่ปรับจากกระทรวงพาณิชย์เดิม ซึ่งก่อนจะเป็น
กระทรวงพาณิชย์นั้นเคยเป็นวังเจ้านายมาก่อน เป็นต้น แต่หากถือครองโดยภาคเอกชนหากมักมีการ
ปรับเปลี่ยนเพื่อธุรกิจต่างๆที่เหมาะสมและสามารถสร้างผลตอบแทนได้ เช่น อาคารเดี่ยว ตึกแถว 
หรือกระทั่งโรงงาน โกดังมาปรับเป็นที่พักหรือโรงแรม ส านักงาน ร้านอาหาร รา้นกาแฟ มีการ
ปรับปรุงจากที่อยู่อาศัยเป็นโรงแรมหรือบูติกโฮเทล เช่น วังจักรพงษ์วิลล่า บ้านพระนนท์ โรงแรมอริ
ยศรมวิลล่า อรุณเรสซิเดนท์ บ้านดินสอ เดอะภูธร เป็นต้น การปรับโรงงานมาเป็นส านักงาน 
ร้านอาหาร ร้านค้า เช่น เดอะแจมแฟคทอรี่ เป็นต้น  

ความต้องการงานวิจัยเรื่องการปรับประโยชน์ใช้สอยมาใช้ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภท
ศูนย์การค้า 

ในอดีตการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค้าเริ่มต้นจากการค้าขายสินค้าในตลาด สู่
การพัฒนาขึ้นในรูปแบบของตึกแถวและอาคารพาณิชย์ มีการรวมกลุ่มการค้าเพ่ือให้สามารถซื้อขายได้
อย่างง่ายได้ขึ้น ต่อมามีการน าตึกแถวมาพัฒนาต่อเป็นศูนย์การค้าแลัวพัฒนาจนเกิดศูนย์การค้าที่เห็น
ในปัจจุบัน8 การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจในปัจจุบันส่งผลให้ราคาที่ดินมีมูลค่าสูงขึ้น ส่งผลให้ลักษณะ
การพัฒนาของศูนย์การค้าส่วนมากเกิดจากการสร้างขึ้นใหม่ เพื่อจะได้ออกแบบในการใช้ประโยชน์พื้น
ที่ดินได้อย่างคุ้มค่า รวมถึงง่ายต่อการจัดประโยชน์ใช้สอย (Function), เส้นทางสัญจร (Circulation) 
ซึ่งเป็นส่วนส าคัญของการออกแบบศูนย์การค้าและการดูแลรักษาอาคาร ซ่ึงที่ผ่านมายังไม่ค่อยมีการ
ปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารส าหรับเป็นพ้ืนที่ค้าขายเท่าใดนัก ดังนั้นหากมีการรวบรวมข้อมูลเพื่อเป็น
แนวทางในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เช่น เรื่องประโยชน์ของการพัฒนาในรูปแบบนี้ เรื่องรูปแบบ
ทางกายภาพหลังการปรับปรุงอาคาร เรื่องกฏหมายและข้อก าหนด เพื่อเป็นกรณีศึกษาส าหรับ
ผู้พฒันาอสังหาริมทรัพย์อ่ืนที่สนใจ อาจส่งผลให้ง่ายต่อการตัดสินใจลงทุนพัฒนาโครงการด้วยวิธีปรับ
ประโยชน์ใช้สอยอาคารมากขึ้น 

การศึกษากระบวนการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่าเพ่ือเป็นศูนย์การค้ามีการพิจารณา
เลือกกรณีศึกษา โดยใช้เกณฑ์ 2 ประการคือ เกณฑ์อาคารส าคัญ9 ซึ่งเป็นเกณฑ์ท่ีสถาบันวิจัยและให้
ค าปรึกษาแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ใช้พิจารณาอาคารส าคัญ และเกณฑ์การคัดเลือกรูปแบบ
โครงการ โดยเกณฑ์อาคารส าคัญ ได้แก่ 1) อายุสมัย ตามปกติจะพิจารณาอาคารที่มีอายุ 50 ปีขึ้นไป 

                                           
8 ทวีศักดิ์ ปานะนนท,์ "ศูนย์การค้ากับประชาชนกรุงเทพฯ," วารสารบริหารธุรกิจ 7 (2526). 
9 สถาบันวิจัยและให้ค าปรึกษาแห่งมหาวทิยาลัยธรรมศาสตร์, "รายงานความกา้วหน้าประจ าเดือนที่ 6 โครงการจ้างที่ปรึกษา

เพื่อส ารวจ วางแผน ออกแบบรายละเอยีด ประเมินราคา ส าหรับงานผังเมือง กรุงเทพมหานคร." 
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รูปแบบอาคารอยู่ในยุคสมัยใด 2) ศิลปกรรม พิจารณาในด้านความงามของอาคาร ซึ่งอาจพบได้ที่
โครงสร้างรูปแบบโดยรวม หรือรายละเอียดเครื่องประดับตกแต่ง 3) เทคโนโลยีและวิทยาศาสตร์มีการ
ก่อสร้างหรือใช้วัสดุ หรือมีนวัตกรรม ที่แสดงออกถึงความก้าวหน้าทางวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี
ของยุคนั้น, 4) ประวัติศาสตร์ มีความเกี่ยวพันกับเหตุการณ์หรือบุคคลส าคัญในอดีต 5) โบราณคดี 
อาคารหรือที่ตั้งของอาคารนั้นมีศักยภาพในการศึกษาตามหลักวิชาการโบราณคดี 6) การใช้สอย มี
ประโยชน์ในการใช้เป็นสถานที่ส าคัญส าหรับกิจกรรมต่างๆ ส่วนเกณฑ์การคัดเลือกรูปแบบโครงการ
ได้แก่ 1) มีการพัฒนาโดยการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคาร 2) มีการใช้ประโยชน์เพื่อธุรกิจ 3) มี
หลักฐานและสามารถเข้าถึงข้อมูลได้ 4) อาคารเป็นของผู้พัฒนาโครงการเอกชน หรือผู้ปรับปรุงเป็นผู้
เช่าอาคาร 5) มีชื่อเสียงเป็นที่รู้จัก 

 
ภาพที่ 2 เกณฑก์ารพิจารณาเลือกกรณีศึกษา 

ในอดีตพ้ืนที่เมืองเกิดข้ึนบริเวณพ้ืนที่ริมน้ าเป็นส่วนใหญ่ ไม่ว่าจะเป็นพ้ืนที่เพ่ือการพาณิชย์ 
การคมนาคมขนส่ง และอุตสาหกรรม พื้นที่ริมน้ าจึงเป็นสัญลักษณ์ของความมั่งคั่งทางวัฒนธรรมและ
เศรษฐกิจของ ซึ่งปัจจุบันหลายเมืองใหญ่ในโลกมีการน าย่าน อาคารส าคัญทางประวัติศาสตร์ที่มา
ปรับเปลี่ยนให้เกิดการใช้สอยร่วมสมัย ส่งผลให้เกิดกระแสดึงดูดการท่องเที่ยวพื้นที่ริมน้ าระดับโลก10 
ผู้วิจัยจึงเริ่มการศึกษาจากบริเวณริมแม่น้ าเจ้าพระยา เนื่องจากเห็นว่าแม่น้ าเจ้าพระยาเป็นแหล่งการที่
ส าคัญของกรุงรัตนโกสินทร์ และกรุงเทพมหานครมีนโยบายในการพัฒนาและปรับปรุงฟ้ืนฟูพ้ืนที่
บริเวณสองฝั่งแม่น้ าเจ้าพระยา 

                                           
10 ผศ.ดร.พีรดร แก้วลาย, "พื้นที่ริมน้ ากับบทบาทที่ไม่หยุดนิ่งในมหานครร่วมสมัย (Changing Roles of the Waterfront in 

Contemporary Cities)," Creative Thailand  (2558). 
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ภาพที่ 3 ต าแหน่งศูนย์การค้าริมแม่น้ าเจ้าพระยา 

จากการศึกษาศูนย์การค้าบริเวณริมแม่น้ าเจ้าพระยาพบว่า มีโครงการศูนย์การค้าที่พัฒนา
ด้วยวิธีการปรับประโยชน์ใช้สอยจ านวน 3 แห่ง ดังนี้ โครงการยอดพิมานมีการปรับเปลี่ยนการใช้สอย
จากโรงตลาดเดิม โครงการเดอะแจมแฟคตอรี่มีการปรับเปลี่ยนการใช้สอยจากโรงงานและโกดังเดิม 
และโครงการเอเชียทีคเดอะริเวอร์ฟร้อนท์ มีการปรับเปลี่ยนการใช้สอยจากโกดังและโรงเลี่อยเดิม 

ความส าคัญของโครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ 
เมื่อน าเกณฑ์การคัดเลือกข้างต้นกับโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์โดยการปรับประโยชน์ใช้

สอยอาคารเป็นศูนย์การค้าริมแม่น้ าเจ้าพระยาพบว่า “โครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ 
(ASIATIQUE The Riverfront)” เป็นกรณีศึกษาที่น่าสนใจ เนื่องจากเป็นโครงการการค้าขนาดใหญ่
แห่งแรก ที่มีการน าเสนอจุดเด่นทางประวัติศาสตร์ของพ้ืนที่ ก่อให้คนจ านวนมากเห็นประโยชน์ของ
การปรับประโยชน์ใช้สอยโครงการในไทย และก่อให้เกิดโครงการอ่ืนในลักษณะนี้ตามมา รวมถึงเป็น
แหล่งท่องเที่ยวที่มีชื่อเสียงทั้งในประเทศไทยและต่างประเทศ โดยการพัฒนาโครงการเริ่มจากการน า
โกดังและท่าเรือของบริษัทอีสต์เอเชียติ๊ก (East Asiatic Company Limited) มาปรับเป็นศูนย์การค้า 
ทั้งนี้การศึกษากระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์โครงการนี้จะเป็นประโยชน์ผู้พัฒนาโครงการทั้ง
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ภาคเอกชน และภาครัฐในการพัฒนาได้ทราบถึงกระบวนการปรับประโยชน์ใช้สอย รวมถึงปัจจัยต่างๆ
ที่สนับสนุน และเป็นอุปสรรคที่ควรพิจารณาต่อไป 

 

1.2 ค าถามในการวิจัย 

การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ด้วยวิธีการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคาร(Adaptive Reuse) ของ
โครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ มีกระบวนการอย่างไร และผลลัพธ์อย่างไร 
 

1.3 วัตถุประสงค์ 

1. เพ่ือศึกษากระบวนการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเพ่ือการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของ
โครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ 

2. เพ่ือศึกษาผลที่ได้รับ, ข้อจ ากัด, ปัญหาและอุปสรรคจากกระบวนการปรับประโยชน์ใช้สอย
อาคาร 

3. เพ่ือศึกษาและวิเคราะห์ปัจจัย, ข้อดี, ข้อเสียในการพัฒนาโครงการฯ 
4. เพ่ือเสนอแนะแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ด้วยวิธีการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคาร 

ส าหรับโครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ หรือโครงการที่มีลักษณะคล้ายคลึงกัน 
 

1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ 

การปรับประโยชน์ใช้สอย (Adaptive reuse)  คือ การน าเอาอาคารเก่า รวมถึงการน าพื้นที่ 
ที่มีระดับการใช้งานที่ต่ ามาปรับปรุงสภาพทางกายภาพ ปรับเปลี่ยนกิจกรรมประโยชน์ใช้สอยใหม่ ให้
มีความเหมาะสมกับการด ารงชีวิต ความต้องการอย่างร่วมสมัย และสภาพเศรษฐกิจในปัจจุบัน 

ศูนย์การค้า สถานที่ที่เป็นศูนย์รวมของกิจกรรมการค้า ให้บริการด้านการค้าหลายๆอย่าง
ภายในสถานที่ เช่น ร้านค้าปลีก (Retail shop), ร้านอาหาร, โรงภาพยนตร์ เป็นต้น รวมทั้งเป็นที่จัด
กิจกรรมทางการตลาดหรือนิทรรศการต่างๆ กล่าวอีกนัยหนึ่งคือ เป็นกลุ่มของร้านค้าปลีก และสถาน
ประกอบการค้า ซึ่งในการวิจัยนี้ หมายถึง โครงการเอเชียทีคเดอะริเวอร์ฟร้อนท์ โครงการขนาดใหญ่ที่
มีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ด้วยวิธีการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคาร 

อาคารเก่า ในการศึกษานี้ หมายถึง อาคารที่อยู่ในพ้ืนที่โครงการตั้งแต่ช่วงก่อนการพัฒนา 
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1.5 ขอบเขตงานวิจัย 

ขอบเขตด้านพ้ืนที่ ศึกษาจากกรณีศึกษา โครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ ระยะที่ 1 
(Phase 1) มีเนื้อที่ประมาณ 28 ไร่ และองค์ประกอบของระยะที่ 1 ที่อยู่ในโครงการระยะที่ 2 และ 3 
(Phase 2 และ 3) ซึ่งปัจจุบันคือ ลานจอดรถและพ้ืนที่กิจกรรม เนื้อท่ีประมาณ 16 และ 28 ไร่
ตามล าดับ โดยโครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ ตั้งอยู่บริเวณถนนเจริญกรุง แขวงบางคอแหลม 
กรุงเทพมหานคร ซึ่งแต่เดิมพ้ืนที่บริเวณนี้เป็นโกดังและท่าเรือของบริษัทอีสต์เอเชียติ๊ก (East Asiatic 
Company Limited) ซึ่งเป็นบริษัทการค้าขนาดใหญ่ที่น าเข้า-ส่งออก เป็นตัวแทนจ าหน่ายสินค้าจาก
ต่างประเทศ11 โดยปัจจุบันได้ถูกพัฒนาเป็นศูนย์การค้าแบบไลฟ์สไตล์ 

  
ภาพที่ 4 ขอบเขตในงานวิจัยโครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ 

  
ภาพที่ 5 อาคารโกดังในอดีตและโครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ในปัจจุบัน 

                                           
11 โอลิเวอร ์ที ไรต์ เบรกสเปียร,์ อาร์โนลด์; สัญชัย สุวังบุตร; มหาวิทยาลยัศิลปากร ภาคประวัติศาสตร์,, ประวัติศาสตร์ใน 

"Twentieth Century Impressions of Siam : Its History, People, Commerce, Industries, and Resourcescommerce, 
Industries, and Resources" (นครปฐม: โรงพิมพ์มหาวิทยาลัยศิลปากร พระราชวังสนามจันทร์, 2555). 
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ขอบเขตของเนื้อหา 
1. ศึกษาประวัติศาสตร์และสภาพโครงการก่อนการพัฒนา และสภาพโครงการหลังการพัฒนา

โครงการ 
2. ศึกษากระบวนการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคาร ตั้งแต่ช่วงการตัดสินใจด าเนินโครงการ, ช่วง

ก่อนการก่อสร้าง, ช่วงเวลาก่อสร้าง และช่วงเปิดใช้โครงการแล้ว 
3. ศึกษาผลที่ได้รับ, ข้อจ ากัด, ปัญหาและอุปสรรคจากกระบวนการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคาร

จากกระบวนการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารของโครงการฯ 
4. ศึกษาและวิเคราะห์ ปัจจัย, ข้อดี, ข้อเสียของโครงการฯจากผู้พัฒนาโครงการที่พัฒนา

โครงการ รวมถึงผู้ช านาญการ 
5. สรุปและเสนอแนะแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ด้วยวิธีการปรับประโยชน์ใช้สอยของ

กรณีศึกษาที่ยกมา 
ขอบเขตด้านระยะเวลา : การเก็บข้อมูลกระบวนการพัฒนาโครงการฯสิ้นสุดภายในปี พ.ศ

2558 และการเก็บข้อมูลด้านอ่ืนๆสิ้นสุดในเดือนพฤษภาคม พ.ศ.2559 
 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. เพ่ือเป็นข้อมูลให้กับผู้พัฒนาโครงการที่ต้องการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบของการปรับ
ใช้ประโยชน์อาคารไปปรับใช้และพัฒนาให้เข้ากับโครงการที่จะเกิดขึ้นต่อไป 

2. เพ่ือเป็นข้อมูลให้กับภาครัฐในการวางแผนและจัดการอาคารที่มีประวัติศาสตร์มาพัฒนาเพ่ือ
ประโยชน์เชิงพาณิชย์ 

3. เพ่ือเป็นการรวบรวมแนวคิด กระบวนการ และการแก้ไขปัญหา รวมถึงข้อจ ากัดของการพัฒนา
ของโครงการที่มีชื่อเสียงในการปรับใช้ประโยชน์อาคาร



 

 

บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฏี และงานวจัิยที่เกี่ยวข้อง 

เนื้อหาในบทนี้ได้จากการศึกษาค้นคว้าเอกสาร งานวิจัย บทความที่เก่ียวข้องผู้เชี่ยวชาญ 
รวมถึงข้อกฎหมาย โดยประกอบไปด้วยเนื้อหาหลักๆ ดังต่อไปนี้ 

2.1 ด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
2.2 ด้านการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม 
2.3 ด้านการปรับประโยชน์ใช้สอย (Adaptive reuse) 
2.4 กรณศีึกษาที่เกี่ยวข้อง 
2.5 งานวิจัย หรือวิทยานิพนธ์ที่เก่ียวข้อง 
2.6 สรุปการทบทวนวรรรณกรรม 
 

2.1 ด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

2.1.1 กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  

2.1.1.1 ขั้นตอนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ประกอบไปด้วยแนวคิด 8 ขั้นตอน ดังนี้ 
ขั้นที่ 1 แนวคิดเบื้องต้น (Inception of an idea) คือ การก าหนดชนิดของโครงการ และ

พิจารณาว่าขนาดของโครงการเหมาะสมกับพ้ืนที่หรือไม่รวมทั้งพิจารณามุมมองด้านตลาดและการเงิน 
ขั้นที่ 2 แนวคิดกลั่นกรอง (Refinement of the idea) คือ ขั้นตอนการพิจารณา

รายละเอียดของสถานที่และขอบเขต เส้นทางหลักของการขนส่ง การบริการสาธารณูปโภค การ
เตรียมการออกแบบก่อสร้าง การทดสอบพ้ืนดินในการรับน้ าหนัก การตรวจชั้นดิน และรูปร่างของทึ่
ดินและการพิจารณาลักษณะทางกายภาพอ่ืนๆ 

ขั้นที่ 3 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ (Feasibility) คือ การศึกษาความเป็นไปได้
โดยใช้ข้อมูลทางเศรษฐศาสตร์ เป็นภาพรวมที่มองความเป็นไปได้ทางการตลาดส าหรับการเลือกพ้ืนที่ 
การก่อสร้าง การประเมินราคาก่อสร้าง รวมถึงการพิจารณาด้านกายภาพ (รูปแบบ-การออกแบบ
โครงการ) และการเงิน 

ขั้นที่ 4 การเจรจาข้อสัญญา (Contract negotiation) คือ การลงความเห็นเข้าร่วมกับผู้มี
ส่วนร่วมในโครงการทางด้านการเงิน เช่น มีการท าสัญญาเงินกู้ระยะยาว ผู้ให้เงินกู้ต้องศึกษาความ
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เป็นไปได้ของผู้ประสานงานในส่วนของการวิเคราะห์ และประเมินราคาที่ดิน หรือผู้พัฒนาที่ดินต้อง
ตัดสินใจว่าจะท าสัญญาอย่างไรกับผู้รับเหมาทั่วไป 

ขั้นที่ 5 การท าสัญญา (Formal 
Commitment) คือ กระบวนการท าสัญญา การท า
งบประมาณด้วยการเจรจาตกลงในส่วนของการ
ควบคุมเงินสด การเบิกจ่าย พร้อมทั้งก าหนด
รายละเอียด 

ขั้นที่ 6 การก่อสร้าง (Construction) คือ 
ระยะเวลาการก่อสร้างซึ่งจะแสดงถึงความก้าวหน้า
ทางโครงสร้างทางกายภาพ ซึ่งผู้จัดการการก่อสร้าง
ต้องควบคุมให้โครงการด าเนินการตามแผนที่
ก าหนด 

ขั้นที่ 7 การเปิดตัวโครงการ 
(Completion and formal opening) การ
ก่อสร้างแล้วเสร็จ เชื่อมต่อน้ า ไฟ และระบบต่างๆ
กับภายในโครงการ และโครงการมีการเตรียมตัว
เปิดโครงการ 

ขั้นที่ 8 การบริหารสินทรัพย์ และจัดการ
ลงทุน (Property, asset and portfolio 
management) มีการดูแลรักษาทรัพย์สินให้อาคาร
ใช้งานอย่างมีประสิทธิภาพ มีการปรับพื้นที่การใช้
งานที่จ าเป็นเพ่ือให้เกิดทรัพย์สินที่สภาพที่ดีข้ึน และ
สามารถก่อให้เกิดมูลค่าโครงการที่เพ่ิมขึ้นได้ ทั้งนั้น
ยังเกี่ยวข้องกับการจัดการการลงทุนต่อไปอีกด้วย12 

ภาพที่ 6 ขั้นตอนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 13 
 

 

                                           
12 Gayle L. Berens Mike E. Mile, Mark J. Eppli, Marc A. Weiss,, Real Estate Development Principles and 

Process, ed. 4 (United States of America: the Urban Land Institute, 2007). 
13 Ibid. 
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2.1.1.2 การจัดการโครงการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์14 

ส่วนที่ 1 ภาคการบริหารโดยเจ้าของกิจการ (หุ้นส่วนผู้จัดการหรือกรรมการบริษัท) คือ ส่วนงาน
เสมือนผู้ริเริ่มกิจการ หรือก่อตั้งบริษัท เป็นกลุ่มผู้มีอ านาจในการตัดสินใจสูงสุด 

ส่วนที่ 2 ภาคการบริหารจัดการโครงการ คือ ส่วนเสมือนการบริหารจัดการในส่วนเฉพาะแทนเจ้าของ
โครงการ ประกอบด้วย 

- ผู้จัดการโครงการ (Project Manager) ท าหน้าที่บริหารจัดการ
โครงการให้แล้วเสร็จตามวัตถุประสงค์ท่ีเจ้าของโครงการ/ ฝ่าย
พัฒนากลยุทธ์ หรือฝ่ายการตลาดวางไว้ ทั้งในเรื่องของ
ระยะเวลา(Time/ Speed) คุณภาพ(Quality) และงบประมาณ 
(Cost) 

- วิศวกรโครงการ (Project Engineer) ท าหน้าที่เสมือนผู้ช่วยโครงการ เน้นส่วนของการก ากับ
ดูแลงานภาคสนามเป็นส่วนใหญ่ 

- สถาปนิกโครงการ (Project Architect) 
- ผู้จัดการส่วนควบคุมต้นทุน (Cost Control Manager) 

ส่วนที่ 3 ภาคสนับสนุนโครงการทั่วไป ประกอบด้วยฝ่ายต่างๆ ดังนี้ 
- ฝ่ายการเงินและบัญชี 
- ฝ่ายกฎหมายและประสานงานราชการ 
- ฝ่ายทรัพยากรมนุษย์และจัดซื้อจัดจ้าง 
- ฝ่ายธุรการและสารสนเทศ 
- ฝ่ายพัฒนากลยุทธ์ และพัฒนาธุรกิจใหม่ พ้ืนฐานของการพัฒนาธุรกิจใหม่ประกอบด้วยงาน

หลัก 3 ส่วน ได้แก่ ด้านการพัฒนาผลิตภัณฑ์, ด้านการตลาดธุรกิจ และด้านการประมาณการ
ทางด้านการเงิน 

ส่วนที่ 4 ภาคการสนับสนุนโครงการจากภายนอก คือ งานส่วนสนับสนุนในเชิงทรัพยากร เช่น การขอ
วงเงินในการพัฒนาโครงการกับหน่วยงานอื่น, การจ้างท ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม เป็นต้น 

ส่วนที่ 5 ภาคการบริหารผ่านการจัดจ้างผู้เชี่ยวชาญการภายนอก เช่น 
- ที่ปรึกษาด้านการลงทุน (Investment Consultant) 
- ที่ปรึกษาทางด้านการจัดการที่ดิน (Acquisition Consultant) 

                                           
14 อรุณ ศิริจานุสรณ์, เทคนิคเบื้องต้นพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์(กรุงเทพมหานคร: โฮมบายเออร์ไกด,์ 2555). 
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- สถาปนิก (Architect) 
- มัณฑนากร (Interior Designer) 
- ภูมิสถาปนิก (Landscape Architect) 
- ผู้บริหารจัดการโครงการ (Project Management Consultant) 
- ผู้บริหารงานก่อสร้าง (Construction Management) 
- ผู้ตรวจสอบและควบคุมปริมาณ (Quality Survey) 
- ผู้ด าเนินงานก่อสร้าง (Contractor) 
- ตัวแทนขายโครงการ (Sale Agent) 

โครงสร้างการท างานในแต่ละส่วน 
ช่วงก่อนก่อสร้าง (Pre-Construction Phase) 
- การสรรหาต าแหน่งที่ตั้งโครงการ และการได้มาซึ่งที่ดิน (Land Acquisitions)  
- การส ารวจรูปร่าง-ขนาดที่ดิน, สภาพพ้ืนที่ข้างเคียง  
- ตรวจสอบข้อกฎหมายต่างๆที่เกี่ยวข้องกับท าเลที่ตั้งดังกล่าว 
- วิเคราะห์ลักษณะเชิงกายภาพภายในท าเลที่ตั้ง เช่น ความสูง-ต่ าของพ้ืนที่, สภาพดิน, มีต้นไม้ 

หรือบ่อน้ า-ทะเลสาบหรือไม่ รวมถึงศึกษาองค์ประกอบอ่ืนๆที่อาจมีผลกระทบต่อการพัฒนา
โครงการ 

- ตรวจสอบพื้นท่ีโดยรอบท าเลที่ตั้ง เช่น การเข้าถึงโครงการ, ระยะร่นของกฎหมาย, ความ
กว้างถนนสาธารณะ, โครงข่ายระบบจราจร, สาธารณูปโภค และสาธารณูปการพ้ืนฐานเพ่ือ
การรองรับในการพัฒนา 

- เปรียบเทียบราคาที่ดิน ทั้งส่วนราคาประเมินจากทางราชการ และราคาซื้อขายจริง 
- ตรวจสอบเอกสารสิทธิ์ที่เกี่ยวข้อง 
- ข้อตกลงอ่ืนๆ เช่น เงื่อนไขการโอน, ค่าธรรมเนียม, ภาษีต่างๆ, การรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างเดิม 

ฯลฯ เป็นต้น 
- การส ารวจตลาดและความต้องการ (Demand Size Survey) คือ การส ารวจฐานข้อมูลใน

เรื่องความต้องการของกลุ่มเป้าหมายโครงการ ทั้งในเชิงวิชาการ และเชิงการเก็บรวบรวม
ภาคสนาม เพราะมีความจ าเป็นอย่างยิ่งในการสร้างผลิตภัณฑ์ของโครงการ (Programming 
Project) 

- วิเคราะห์ศักยภาพโครงการเมื่อเปรียบเทียบกับผู้แข่งขันโครงการอื่นที่อยู่ในพ้ืนที่และโซนที่
ใกล้เคียงกัน รวมถึงรูปแบบโครงการที่คล้ายคลึง ผ่านทฤษฎีการตลาด SWOT Analysis 
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- เปรียบเทียบคู่แข่งในบริเวณที่ตั้งที่ใกล้เคียงกัน เพ่ือวิเคราะห์และตรวจสอบ ส าหรับน ามาเป็น
ข้อมูลในการก าหนดรูปแบบโครงการที่เหมาะสม 

- ส ารวจขนาดตลาดของกลุ่มเป้าหมาย ได้แก่ STP หรือ 5 Force ว่ามีปริมาณ ขนาด ก าลังซื้อ 
ความต้องการ ผ่านระบบอุปสงค์และอุปทานของพื้นที่ ทั้งในเชิงข้อมูลสถิติ และข้อมูลเชิงเก็บ
รวบรวมภาคสนาม 

- วางแผนกลยุทธ์ทางการตลาดผ่านทางทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด (4P’s) 
- ก าหนดทีมงานสนับสนุนการขายของโครงการ 
- การจัดท าแผนการตลาด (Marketing Plan) เพ่ือก าหนดรูปแบบให้มีความสอดคล้องกับการ

ด าเนินงานส่วนอื่นๆ ซึ่งการพัฒนาโครงการในปัจจุบันมักจะมีการน าเอาแผนการตลาดเป็น
ตัวตั้ง และให้การออกแบบและการก่อสร้างด าเนินงานตาม หรือควบคู่กัน 

- การศึกษาความเป็นไปได้โครงการ คือ ขั้นตอนด าเนินงานที่มีความส าคัญที่สุดของช่วงก่อน
ก่อสร้าง เพราะเป็นการคาดการณ์ วิเคราะห์ ประมาณการถึงความเป็นไปได้ของการพัฒนา
โครงการ 

- ตรวจสอบข้อกฎหมายที่นอกเหนือจากด้านผังเมือง โดยเน้นรายละเอียดด้านกายภาพที่
เกี่ยวข้องกับสิ่งปลูกสร้างในโครงการ เช่น พ้ืนที่อาคาร ความกว้างถนน ระยะร่น กฎหมาย
การใช้ประโยชน์ที่ดิน กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมายเฉพาะที่สนับสนุนการพัฒนา
โครงการประเภทนั้นๆ เช่น โรงแรม สถานพยาบาล ค้าปลีก เป็นต้น กฎหมายเกี่ยวเนื่อง 
ได้แก่ ด้านสิ่งแวดล้อม ด้านพลังงาน ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกคนพิการ เป็นต้น 

- ส ารวจลักษณะพื้นที่โดยรอบที่จะสามารถสร้างเป็นจุดเด่น 
- การจัดท าแผนกลยุทธ์การตลาด ช่วงก่อนเริ่มโครงการ 
- การบริหารงานประมูลงานก่อสร้าง (Tender Management) 

ช่วงก่อสร้าง (Construction Phase) 
- ระบบสัญญาของงานก่อสร้าง 
- การขออนุมัติแบบก่อสร้าง  
- การจัดท าแผนงานก่อสร้างหลัก 
- การจัดประชุมติดตามความก้าวหน้าโครงการ เช่น ประชุมประจ าโครงการ (Project 

Meeting), ประชุมประจ าภาคสนาม (Site Meeting) เป็นต้น 
- การเบิกจ่ายงวดการท างาน 
- การบริหารความปลอดภัยในงานก่อสร้าง 
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- การตรวจสอบ และส่งมอบงานก่อสร้าง (Commissioning and Hand Over) เมื่อผู้รับเหมา
ส่งมอบงาน พร้อมจัดท าแบบงานก่อสร้างจริง (As-Built Drawing) 

ช่วงก่อสร้างแล้วเสร็จ (Post-Construction Phase) 
- การบริหารจัดการอาคารและทรัพยากร 
- การซ่อมบ ารุงและรักษา (Operation and Maintenance) 
- การบริหารจัดการ และบริการ (Service Management) 
- การบริหารจัดการทรัพยากร และงบประมาณ (Resources Management and Budget) 
- การบริหารลูกค้าสัมพันธ์ และทรัพย์สิน (Customer Relationship Management) 
- การสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้า (Establishing Relationship) 
- การสร้างกลยุทธ์การบริหารลูกค้าสัมพันธ์ (Strategic: CRM) 
- การบริการลูกค้า (Customer Service Management) 
- การบริการทรัพย์สิน (Property Management) 
- การบริหารพ้ืนที่ใช้สอย (Workplace Management) 
- การบริหารสัญญาจ้าง (Contract Management) 
- การบริหารทางการตลาดและสื่อประชาสัมพันธ์ (Advertising and Marketing 

Management) 
- การสนับสนุน และการบริการ (Service Management and Support) 

2.1.1.3 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ (Feasibility Study) 
หมายถึง สถานภาพของโครงการที่มีศักยภาพเพียงพอจะช าระหนี้ และสร้างผลตอบแทน

เพียงพอให้เกิดความพึงพอใจแก่นักลงทุน 

 
ภาพที่ 7 ขั้นตอนการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ15 

                                           
15 Ibid. 
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ผู้วิเคราะห์ต้องเริ่มพิจารณาจากปัจจัยทางสภาวะตลาดและเศรษฐกิจก่อน น ามาสร้างสมการ
ความคิด แล้วเข้าสู่การพิจารณาปัจจัยทางกายภาพว่าเหมาะสมและเป็นอุปสรรคหรือไม่ และพิจารณา
ปัจจัยทางการเงินเพ่ือสรุปและตัดสินใจต่อไป โดยหากปัจจัยที่กว้างกว่าไม่สนับสนุนความเป็นไปได้ก็
จะจบกระบวนการทันทีไม่ต้องวิตกกังวลกับปัจจัยที่เล็กกว่า 

2.1.1.3.1 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด 

 
ภาพที่ 8 ขั้นตอนการศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด16 

การตลาดอสังหาริมทรัพย์ คือลักษณะเฉพาะภายนอกของที่ดินสร้างลักษณะพิเศษส าหรับ
ตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งแตกต่างจากตลาดประเภทอ่ืนๆ เนื่องจากความเป็นสิ่งที่ไม่สามารถ
เคลื่อนย้ายไปไหนได้ จึงท าให้ธุรกิจนี้เป็นสิ่งที่สัมพันธ์กับธรรมชาติในพ่ืนที่บริเวณนั้น 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ยังขึน้อยู่กับลักษณะเฉพาะของความต้องการของคนในพ้ืนที่บริเวณนั้น
ด้วย ที่มีความคุ้นเคยพ้ืนที่ มีรูปแบบ ค่านิยม และความสามารถในการซื้อหาที่แตกต่างกันไป การ
เปลี่ยนแปลงในตลาดอสังหาริมทรัพย์ยังคงมีอยู่อย่างต่อเนื่อง ท าให้ผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์
จะต้องความรู้ความช านาญในด้านารตลาด โดยตระหนักถึงแนวทางการด าเนินงานธุรกิจใหม่ๆที่เข้ามา
อยู่เสมอ 

การก าหนดตลาดเป้าหมาย มีความจ าเป็นต้องมีการแบ่งส่วนตลาด (Segmentation) ก่อน 
การแบ่งส่วนตลาดเป็นกระบวนการแบ่งกลุ่มผู้บริโภคหรือตลาดรวม ให้เป็นกลุ่มย่อยที่เรียกว่า “ส่วน
ตลาด (Market Segment)” โดยแต่ละกลุ่มของส่วนตลาดมีคุณลักษณะของผู้บริโภคท่ีมีความ
คล้ายกันในเรื่องใดเรื่องหนึ่ง เช่น ใช้เกณฑ์ประชากรศาสตร์ที่คล้ายกันเป็นเกณฑ์ในการแบ่งส่วนตลาด 
เช่น รายได้ การศึกษา อาชีพ หรือเกณฑ์อ่ืนๆ เช่น พฤติรรมผู้บริโภค ภูมิศาสตร์ จิตวิทยา เป็นต้น 

                                           
16 Ibid. 
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หลังจากท าการแบ่งส่วนตลาดแล้วก็จะท าการเลือกส่วนตลาดใดส่วนหนึ่งหรือหลายส่วนตลาดได้เป็น 
“ตลาดเป้าหมาย (Target Market)” มี 2 กลุ่ม คือกลุ่มเป้าหมายหลัก และกลุ่มเป้าหมายรอง 
 การแบ่งส่วนตลาด ผู้บริโภคท่ีมีอยู่ในตลาดนั้นมีทั้งความแตกต่างและความเหมือนกัน การ
แบ่งส่วนตลาดจึงหมายถึงการจัดผู้บริโภคออกเป็นกลุ่มๆ โดยให้แต่ละกลุ่มต้องมีลักษณะที่เหมือนกัน
อย่างน้อยหนึ่งอย่าง และหากเปรียบเทียบระหว่างกลุ่มแล้วแต่ละกลุ่มต้องมีลักษณะที่แตกต่างกัน
อย่างน้อยหนึ่งอย่าง โดยเกณฑ์หรือมาตรการที่น ามาใช้ในการแบ่งกลุ่มผู้บริโภคมีได้มากมาย แต่
ผู้บริโภคในแต่ละกลุ่มควรมีปฏิกิริยาตอบสนองต่อสิ่งเร้าทางการตลาดในทิศทางเดียวกัน 
 การก าหนดต าแหน่งผลิตภัณฑ์ (Product Positioning) คือการสร้างภาพลัษณ์ในใจของกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมาย โดยการรับรู้เกี่ยวกับจุดเด่นหรือคุณค่าของผลิตภัณฑ์เมื่อเสนอสู่ตลาด ธุรกิจจะ
ก าหนดต าแหน่งของผลิตภัณฑ์ให้แตกต่างจากคู่แข่งขัน เพ่ือให้ผู้บริโภคสามารถจดจ าและแยกแยะ
ความแตกต่างระหว่างสินค้าแต่ละตราสินค้าได้ 
 การวิเคราะห์พฤติกรรมผู้บริโภค คือ พฤติกรรมที่ผู้บริโภคท าการค้นหา การซื้อ การใช้ และ
การประเมินผลผลิตภัณฑ์และการบริการ ซึ่งคาดว่าจะตอบสนองความต้องการได้ หรือหมายถึง
การศึกษาถึงพฤติกรรม  การตัดสินใจ และการกระท าของผู้บริโภคท่ีเกี่ยวกับการซื้อและการใช้สินค้า 
โดยผ่านการวางกลยุทธ์ทางด้านการตลาด (4P’s = Product, Price, Place, Promotion) 

2.1.1.3.2 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านกายภาพ 

 
ภาพที่ 9 ขั้นตอนการศึกษาความเป็นไปได้ด้านกายภาพ17 

 

                                           
17 Ibid. 
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การศึกษาความเป็นไปได้ด้านกายภาพประกอบด้วยปัจจัยที่ต้องศึกษาดังต่อไปนี้ 
1. กฎหมาย ข้อบัญญัติ ที่เกี่ยวข้องกับการออกแบบและก่อสร้างโครงการ 
2. ขั้นตอนการขออนุญาตและธุรกรรมที่เกี่ยวข้องกับการท าโครงการอสังหาริมทรัพย์ 
3. การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมที่ดิน 
4. การออกแบบวางผังโครงการและอาคารในลักษณะของสินค้าอสังหาริมทรัพย์ 
5. การประเมินราคาต้นทุนการพัฒนา 
6. ประมาณการระยะเวลาโครงการ 

โดยผู้ที่ศึกษาความเป็นไปได้ด้านกายภาพยังต้องรักษาแนวทางการศึกษาด้วยความรวดเร็ว 
โดยต้องเข้าใจว่าปัจจัยใดสร้างความเสียหายได้มากหากไม่ได้ข้อมูลที่แม่นย าก็ต้องศึกษาละเอียด หาก
ข้อมูลใดหากเกิดความผิดพลาดก็ยังสามารถแก้ไขได้หรือส่งผลกระทบต่อต้นทุนโครงการหรือคุณค่า
โครงการไม่มากนัก ก็จะต้องหาวิธีในการศึกษาอย่างมีกลยุทธ์ เพื่อให้การศึกษาความเป็นไปได้ทาง
กายภาพเกดิประสิทธิภาพและประสิทธิผลสูงสุด 

2.1.1.3.3 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงิน และการลงทุน 

 
ภาพที่ 10 ขั้นตอนการศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงินและการลงทุน 

การศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน (Financial Feasibility Study) เป็นการประเมิน
ศักยภาพด้านการเงินของโครงการ การประมาณการผลตอบแทนการพัฒนาโครงการ ตลอดจนการ
ประเมินระดับความเสี่ยงของโครงการ เพ่ือประกอบการตัดสินใจลงทุนของเจ้าของโครงการหรือนัก
ลงทุน 
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2.1.2 ศูนย์การค้า 

2.1.2.1 ลักษณะและประเภทของศูนย์การค้า 

ลักษณะของศูนย์การค้า 
1. ศูนย์การค้าแบบเปิด (Open-air Shopping Center) หมายถึง ศูนย์การค้าท่ีมีพ้ืนที่ด้านหน้า

เปิดโล่ง และใช้เป็นที่จอดรถ โดยทั่วไปแล้วจะมีอาคารสูง 1-3 ชั้น จ านวน 1-3 อาคาร ตั้งอยู่ในแนว
ตรง รูปตัวแอล (L) หรือรูปตัวยู (U) และไม่มีทางเดินเชื่อมที่มีการปรับอากาศระหว่างร้านค้าปลีก 

2. ศูนย์การค้าแบบปิด (Enclosed Shopping Center) หมายถึง ศูนย์การค้าท่ีมีผู้เช่าหลักและ
ร้านค้าปลีกต่างๆ รวมทั้งที่จอดรถ อยู่ภายในอาคารทั้งหมด และมีทางเดินเชื่อมที่มีการปรับอากาศ
ระหว่างร้านค้าปลีกภายในอาคาร 

ประเภทของศูนย์การค้า 
สมาคมศูนย์การค้าระหว่างประเทศ (International Council of Shopping Centers) ได้

จัดแบ่งประเภทศูนย์การค้าของประเทศในแถบเอเชีย-แปซิฟิก18 ดังต่อไปนี้ 
1. ศูนย์การค้าใกล้บ้าน (Neighborhood mall) เป็นศูนย์การค้าขนาดเล็ก โดยทั่วไปจะมีร้าน

สะดวกซื้อ หรือซูเปอร์มาร์เก็ตขนาดเล็กที่เน้นด้านอาหารและสินค้าอุปโภคบริโภคท่ัวไป รวมถึงร้าน
ขายยา อาจจะประกอบด้วยร้านค้าประเภทอ่ืนบ้าง ในประเทศไทยจะพบว่าอาจจะมีสาขาย่อยของ
ธนาคาร รวมอยู่ด้วย โดยศูนย์การค้าประเภทนี้สร้างส าหรับรองรับลูกค้าในระยะรัศมี 5 กิโลเมตร 

2. ศูนย์การค้าอนุภูมิภาค (Sub-regional mall) เป็นศูนย์การค้าขนาดกลาง โดยทั่วไปจะมีร้าน
ซูเปอร์มาร์เก็ต ร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ ห้างสรรพสินค้าขนาดเล็ก และร้านค้าประเภทอ่ืนๆ ซึ่งนอกจาก
จ าหน่ายอาหารและสินค้าอุปโภคบริโภคท่ัวไปแล้ว ยังมีสินค้าประเภทเสื้อผ้าอีกด้วย 

3. ศูนย์การค้าภูมิภาค (Regional mall) เป็นศูนย์การค้าขนาดใหญ่ มีร้านค้าหลักประกอบด้วย
ซูเปอร์มาร์เก็ต ร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ ห้างสรรพสินค้า โรงภาพยนตร์ และมีร้านค้าต่างๆ เช่น 
ร้านอาหาร ธนาคาร ศูนย์อาหาร บางที่อาจมีอาคารส านักงาน เป็นต้น โดยศูนย์การค้าประเภทนี้จะ
รองรับลูกค้าในรัศมี 30 - 40 กิโลเมตร 

4. ศูนย์การค้าพหุภูมิภาค (Superregional mall) เป็นศูนย์การค้าขนาดใหญ่ ที่มีลักษณะ
เหมือนศูนย์การค้าภูมิภาคท่ีมีขนาดใหญ่กว่า โดยมีแหล่งบันเทิง/สันทนาการเพิ่มเติมเข้าไป โดย
ศูนย์การค้าประเภทนี้จะรองรับลูกค้าในรัศมีมากกว่า 40 กิโลเมตร 

5. ศูนย์การค้าเมกะมอลล์ (Mega-Mall) เป็นศูนย์การค้าขนาดใหญ่ ที่มีลักษณะเหมือน
ศูนย์การค้าพหุภูมิภาคที่มีขนาดใหญ่กว่า มีร้านค้ามากกว่า 

                                           
18 International Council of Shopping Centers, "Asia-Pacific Shopping Centre Classification." 
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6. ศูนย์การค้าเฉพาะทาง (Specialty Centre) เป็นศูนย์การค้าที่จ าหน่ายสินค้าเฉพาะบาง
ประเภทเป็นหลัก ร้านค้าหลักจะเป็นร้านค้าในหมวดหมู่เดียวกัน หรือหมวดหมู่ใกล้เคียงกัน แต่ก็
สามารถมีร้านค้าอ่ืนรวมอยู่ เช่น ร้านอาหารและศูนย์อาหาร ร้านหนังสือ ร้านขายยา สาขาย่อยของ
ธนาคาร โดยศูนย์การค้าประเภทนี้มักเป็นที่รู้จักของลูกค้าท่ีต้องการสินค้าเฉพาะทาง 

7. ศูนย์บันเทิง และสันทนาการ (Leisure/ Entertainment) ประกอบด้วยร้านค้าท่ีเกี่ยวกับการบันเทิง 
และสันทนาการเป็นหลัก ประกอบด้วยร้านค้าหลายๆร้านที่เกี่ยวข้องกับความบันเทิงมารวมกัน เช่น 
ร้านอาหาร ร้านขายอุปกรณ์กีฬา อุปกรณ์อิเล็คทรอนิค เสื้อผ้าต่างๆ เป็นต้น โดยมีผู้เช่าเป็นร้าน
อาคารและร้านที่เกี่ยวกับความบันเทิงเกินกว่าร้อยละ 50 เป็นศูนย์การค้าในร่มหรือกลางแจ้งก็ได้ 

8. พาวเวอร์เซ็นเตอร์ (Power centre) เป็นศูนย์การค้ารูปแบบพิเศษ อาจมีความทับซ้อนในแง่
ของขนาดกับศูนย์การค้าแบบปกติ แต่พาวเวอร์เซ็นเตอร์มีลักษณะพิเศษ กล่าวคือมีองค์ประกอบ
ส าคัญที่เป็นร้านค้าขนาดใหญ่ เช่น ค้าปลีกของช า ห้างสรรพสินค้า ร้านค้าเฉพาะทาง รวมถึงโรง
ภาพยนตร์ และมีร้านค้าย่อยๆ เป็นส่วนประกอบ 

9. เอาท์เล็ทมอลล์ (Outlet mall) เป็นศูนย์การค้ารูปแบบพิเศษคล้ายพาวเวอร์เซ็นเตอร์ แต่
ร้านค้าหลักจะเป็นการจ าหน่ายสินค้าจากผู้ผลิต หรือสินค้าที่มีต าหนิเล็กน้อย โดยจ าหน่ายในราคาที่
ต่ ากว่าท้องตลาด อย่างไรก็ตาม อาจจะมีองค์ประกอบอื่นๆ เช่นศูนย์อาหาร หรือร้านอาหารร่วมด้วย 

10. ศูนย์ขายสินค้าประเภทเดียว (Single-Category Centre) คือ ร้านค้าพิเศษที่ตอบสนองความ
เป็นหนึ่งเดียว เช่น ไอทีมอลล์ ร้านเฟอร์นิเจอร์ หรือผลิตภัณฑ์เดียวกัน เกินร้อยละ 80 ของพ้ืนที่ 

11. ศูนย์กลางแหล่งขนส่ง/คมนาคม (Major Transport Hub Centre) มักตั้งอยู่ใก้ลบริเวณ จุด
เปลี่ยนถ่ายในการคมนาคม เช่น ใกล้สนามบิน สถานีขนส่ง หรือสถานีรถไฟหลัก เป็นต้น 
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ตารางที่ 1 รายละเอียดประเภทของศูนย์การค้า 
ศูนย์การค้าทั่วไป (General-Purpose centres) 

ประเภทร้านค้า 
ขนาด 

(ตารางฟุต) 

จ านวน 
ร้านค้า
หลัก 

ความ
ต้อง 
การ 

ประเภทของร้านค้าหลัก 
ซุป 

เปอร ์
มาร์เก็ต 

ไฮ 
เปอร์

มาร์เก็ต 

ร้าน 
ค้า 
ท่ัว 
ไป 

ห้าง 
สรรพ 
สินค้า 

 

ร้านค้า
ปลีก
ขนาด
ใหญ่ 

โรง 
ภาพ 
ยนตร์ 

บัน 
เทิง /

สันทนา 
การ 

ศูนย์การค้า 
ใกล้บ้าน 

20,000 – 
200,000 

0–2 
ร้าน 

ไม่ม ี    - - - - 

ศูนย์การค้า 
อนุภูมภิาค 

200,000 –
500,000 

0–3 
ร้าน 

ไม่ม ี     
(เล็ก) 

 - - 

ศูนย์การค้า
ภูมิภาค 

500,000 – 
800,000 

2 ร้าน
ขึ้นไป 

ไม่ม ี       - 

ศูนย์การค้า 
พหุภูมิภาค 

800,000 – 
1,499,999 

3 ร้าน
ขึ้นไป 

ไม่ม ี        

ศูนย์การค้า 
เมกะมอลล ์

15,000,000 
ขึ้นไป 

3 ร้าน
ขึ้นไป 

ไม่ม ี        

ศูนย์การค้าพิเศษ (Special-purpose centres) 

ประเภทร้านค้า 
ขนาด 

(ตารางฟุต) 
จ านวน

ร้านค้าหลัก 
ความต้องการ 

ประเภทของ       
ร้านค้าหลัก 

ศูนย์การค้า
เฉพาะทาง 

เล็กกว่า 500,000 0+ ไม่มรี้านค้าหลัก 
และผูเ้ช่า 

- 

ศูนย์บันเทิง และ
สันทนาการ 

เล็กกว่า 500,000 0+ - ร้านอาหาร 
ร้านอุปกรณ์กีฬา 

ร้านเครื่องใช้ไฟฟ้า 
เพาเวอร์ 
เซนเตอร์ 

50,000 ขึ้นไป - - - 

เอาท์เล็ทมอลล ์ ไม่มีขนาดจ ากัด ไม่ม ี ร้อยละ 80 เป็นพื้นที่
ด าเนินการร้านค้าท่ี

ไม่ใช่ร้านอาหาร 

- 

ศูนย์ขายสนิค้า
ประเภทเดียว 

น้อยกว่า 500,000 0+ - ขึ้นกับประเภทสินค้า 
ที่ขาย 

ศูนย์กลางแหล่ง
ขนส่ง/คมนาคม 

มากกว่า 50,000 0+ ไม่ม ี ไม่ม ี
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นอกจากนี้หากพิจารณาประเภทศูนย์การค้าของประเทศสหรัฐอเมริกา19 ยังมีประเภทศูนย์การค้า
ที่เพ่ิมขึ้นมา ดังนี้ 

1. ศูนย์การค้าชุมชน (Community mall) เป็นศูนย์การค้าขนาดกลาง มีขนาดพ้ืนที่ใช้สอย
ประมาณ 10,000 - 50,000 ตารางเมตร มีร้านค้าหลักเป็นซูเปอร์มาร์เก็ต และร้านอาหาร เป็นหลัก 
โดยทั่วไปจะมีร้านอาหารที่หลากหลาย มักมีธนาคารและร้านขายสินค้าเฉพาะทางร่วมด้วย โดย
ศูนย์การค้าประเภทนี้ จะรองรับลูกค้าในรัศมี 10 กิโลเมตร 

2. ไลฟ์สไตล์เซ็นเตอร์ (Lifestyle center) เป็นศูนย์การค้าท่ีมีลักษณะเปิดโล่ง (Open-air) มี
พ้ืนที่อย่างน้อย 4,500 ตารางเมตรและมีผู้เช่าเป็นร้านเฉพาะอย่างในระดับบน แต่อาจไม่มีผู้เช่าหลัก
รายใหญ่ก็ได้ ทั้งนี้มักตั้งอยู่ในท าเลที่เป็นชุมชนหรือตลาดในเมือง 

3. ธีมมอลล์ (Theme mall) เป็นศูนย์การค้ารูปแบบพิเศษ ที่มีลักษณะพิเศษคือ มีการตกแต่ง
ภายในให้เป็นรูปแบบพิเศษจากปกติ อาจจะอ้างอิงถึงสถาปัตยกรรมในแหล่งท่องเที่ยว หรือจัดให้มี
ลักษณะวเรื่องใดหัวเรื่องหนึ่ง ศูนย์การค้าประเภทนี้โดยมากมักสร้างเพ่ือรองรับกิจกรรมการท่องเที่ยว
มากกว่าลูกค้าท่ีจับจ่ายสินค้าในชีวิตประจ าวัน ดังนั้นจึงอาจจะไม่จ าเป็นต้องมีองค์ประกอบครบถ้วน
ในแง่ของขนาดต่อองค์ประกอบต่างๆเมื่อเทียบกับศูนย์การค้าปกติ 

2.1.2.2 ประเภทร้านค้าและการก าหนดขนาดพ้ืนที่ร้านค้า20 

 ขนาดของร้านค้าเป็นส่วนหนึ่งในการสร้างพ้ืนที่ใช้งาน และเป็นส่วนช่วยในการดึงคนเข้ามาใน
ศูนย์การค้า โดยการก าหนดขนาด เพื่อการค านวณพ้ืนที่และสัดส่วนเพื่อความเหมาะสมกับขนาดพ้ืนที่ 
(Size) และความสูงของอาคาร โดยมีปัจจัยดังนี้ 
 ความต้องการของร้านค้า (Retailers demand) เพ่ือเป็นตัววัดวิเคราะห์ทางสถิติ ว่ามีความ
ต้องการขายมากน้อยแค่ไหนในท าเลลักษณะนี้ และเหมาะสมต่อการขายสินค้าประเภทใดบ้างเพราะมี
ผลต่อการจัดพ้ืนที่ภายใน 
 ขนาดที่เหมาะสม (Optimum size) ขึ้นอยู่กับขนาดของพ้ืนที่ชั้นอาคาร ที่มีการปล่อยให้ถือ
ครองกรรมสิทธ์ นั่นก็คือ ต้องค านึงถึงกลุ่มร้านค้าว่าก าลังในเรื่องรายได้ ที่สามารถเป็นไปได้เพ่ือ
ก าหนดขนาดร้านค้าให้เหมาะสมนี้เรียกว่า การก าหนดพ้ืนที่ร้านค้า (Gross leasable area) 

1) การก าหนดขนาดรูปแบบร้านค้า (The principal types of shop) ลักษณะยูนิตของ
ร้านค้า โดยเรื่องของตัวร้านเอง สถาปนิกไม่ได้มีส่วนเกี่ยวข้องโดยตรง แต่มีส่วนในเรื่องของการ
ก าหนดขนาดของตัวร้านค้า (Shop proportion) ซึ่งการจัดการ ความเหมาะสมของพ้ืนที่ร้านค้า 

                                           
19 "Us Shopping Centre Classification," (ICSC Research and CoStar Realty Information, Inc .In, 2016). 
20 Peter Coleman, Shopping Environments: Evolution, Planning and Design (Architectural Press, 2006). 
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(Shop accommodation) มีผลต่อการวางผังรวมอาคาร เพ่ือให้เกิดความหลากหลายของพ้ืนที่
ร้านค้า และท าเลของร้าค้า ประกอบไปด้วย 3 รูปแบบหลักๆ ดังนี้ 
  1.1) ร้านค้าแบบยูนิต (Unit shop) คือรูปแบบมาตรฐานพื้นที่ร้านค้า ที่มีการ
ก าหนดสัดส่วนขนาดในการน าไปจัดวางในพ้ืนที่ศูนย์การค้า ด้วยองค์ประกอบของประเภทร้านค้าและ
สินค้า รวมไปถึงต าแหน่งที่ตั้งร้านค้าในศูนย์การค้า 
  1.2) ร้านค้าขนาดกลาง (Medium space user) คือ เป็นการก าหนดขนาดร้านค้าที่
ใหญ่กว่าแบบยูนิต ด้วยลักษณะของการรวบพื้นท่ีแบบยูนิตเพ่ือเพ่ิมขนาดการใช้งานให้กับร้านค้า
ขนาดที่ใหญ่ขึ้นกว่ามาตรฐาน หรืออาจเป็นผู้ค้ารายใหญ่ที่สามารถเลือกพ้ืนที่ได้มาก 
  1.3) ร้านค้ารายใหญ่ (Anchor stores or Department store) คือ ลักษณะของ
พ้ืนที่ร้านค้าที่มีการจัดการเตรียมพิเศษส าหรับร้านค้าส าคัญ เป็นร้านค้าที่สามารถถือครองกรรมสิทธ์
พ้ืนที่ในศูนย์การค้าได้เป็นระยะเวลานาน และเป็นพ้ืนที่ขนาดใหญ่ ลักษณะร้านค้าประเภทนี้ ซึ่งมีการ
น าไปจัดวางไว้บริเวณพ้ืนที่ริมอาคารเพราะเนื่องจากเป็นรูปแบบร้านค้าขนาดใหญ่ซึ่งมีผลในการดึงคน
ให้เดินเข้ามาในพ้ืนที่ศูนย์การค้ารวมไปถึงยังช่วยในเรื่องของการสร้างจุดสังเกตุที่ท าให้ความสามารถ
จดจ าพื้นที่ภายในได้ด้วยการมองเห็น 

 
ภาพที่ 11 ต าแหน่งที่เหมาะสมส าหรับร้านค้ารายใหญ่21 

2) สัดส่วนขนาดพ้ืนที่ร้านค้า (Shop unit size and Shop proportion) ในการก าหนด
ขนาดของตัวร้านค้า ต้องมีลักษณะรูปแบบมาตรฐานที่ปรับเปลี่ยนไปตามการวางผังของพ้ืนที่ร้านค้า 
(Gross floor area) โดยมาตรฐานแล้วการออกแบบตัวมาตรฐานร้านค้า ควรสร้างให้พื้นที่เป็นรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้าหรือใกล้เคียง คือมีด้านกว้างและด้านลึก (Frontage-to-depth ratio) เพราะง่ายต่อ
การจัดวางผังและเป็นระยะที่เหมาะสม แล้วแต่ประเภทของร้านค้าปลีกที่ตั้งอยู่ในพ้ืนที่ส าหรับเก็บของ
ประมาณ 25-30% ของพ้ืนที่ 

                                           
21 Ibid. 

The strategic positioning of anchor stores: 
1. At the end of a run of shops, drawing customers 
past the shopfronts 
2. Located at a change of direction to draw 
customers on 
3. Strategically positioned forming focus points. 
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2.1.2.3 ปัจจัยความน่าดึงดูดจากการรวมตัวกันของกลุ่มธุรกิจ 

 ความสัมพันธ์ทางด้านปัจจัยที่ส่งผลต่อศูนย์การค้าเก่ียวกับการสร้างความน่าดึงดูดและ
แรงจูงใจ ซึ่งประกอบไปด้วย 2 ส่วนหลัก คือ คุณค่าด้านความเพลิดเพลิน (Hedonic shopping 
value) และคุณค่าด้านประโยชน์ใช้สอย (Utilitarian shopping value) กับปัจจัยในเรื่องของการ
สร้างความน่าดึงดูด สามารถสรุปได้ ดังนี้ 

ตารางที่ 2 สรุปปัจจัยที่มีผลต่อการสร้างความน่าดึงดูดในพ้ืนที่ศูนย์การค้า22 
คุณค่าในการสร้างแรงจูงใจต่อศูนย์การค้า ปัจจัยในการสร้างความน่าดึงดูดต่อศูนย์การค้า 
ปัจจัยด้านคุณค่าของความเพลิดเพลิน 

(Hedonic shopping value) 
ปัจจัยด้านสิ่งแวดล้อม (Environment) 

- บรรยากาศ 
- รูปลักษณภ์ายนอกอาคาร 
- แสงสว่างภายในอาคาร 

ปัจจัยด้านการประชาสัมพันธ์และกิจกรรม 
- การประชาสมัพันธ์ภายใน 
- การประชาสมัพันธ์ภายนอก 
- การจัดกิจกรรมในพื้นที่ 

ปัจจัยด้านคุณค่าของประโยชน์ใช้สอย 
(Utilitarian shopping value) 

ปัจจัยด้านท าเลและการเข้าถึง 
- บริบทโดยรอบและต าแหน่งท่ีตั้ง 
- เส้นทางสัญจรภายในอาคาร 
- มุมมองภายในพื้นที่ 

ปัจจัยด้านการจัดร้านค้ารายย่อยในศูนย์การค้า 
- ความหลากหลายของร้านค้า 
- การวางผังพื้นที่ร้านค้า 

ปัจจัยด้านความสะดวกสบาย 
- ความปลอดภยัในศูนย์การคา้ 
- สิ่งอ านวยความสะดวกในศูนย์การค้า 

 

                                           
22 วิชุพงษ์ ลีลาเธียร, "แนวทางการปรับปรุงพื้นที่ร้านค้าบริเวณมุมอับภายในศูนยก์ารค้า กรณีศึกษา ศูนยก์ารค้ายา่นประตูน้ า" 

(มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2554). 
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2.1.2.4 การประยุกต์ใช้ปัจจัยในการสร้างความน่าดึงดูดและการบริหารจัดการด้านกายภาพ
พ้ืนที่ศูนย์การค้า 

 1) ปัจจัยด้านสิ่งแวดล้อม หมายถึง ปัจจัยที่ส่งผลถึงเรื่องของมุมมองและความรู้สึกในการใช้
งานพ้ืนที่ซึ่งประกอบไปด้วยเรื่องของบรรยากาศภายในอาคาร เช่น เสียง อากาศ เป็นต้น เปลือกนอก
อาคารกับการใช้ประโยชน์พื้นที่ภายนอกอาคาร และแสงสว่างภายในอาคารกับความสัมพันธ์ต่อการ
มองเห็นพ้ืนที่ร้านค้า 
 2) ปัจจัยด้านการประชาสัมพันธ์และกิจกรรม หมายถึง ปัจจัยที่ส่งผลถึงการรับรู้ทางด้าน
ข่าวสารหรือข้อมูลต่างๆเกี่ยวกับพ้ืนที่ศูนย์การค้า ซึ่งประกอบไปด้วย การประชาสัมพันธ์ภายนอก คือ 
การให้ข้อมูลเพ่ือการโฆษณาและสร้างความรู้จักให้กับกลุ่มลูกค้าภายนอก การประชาสัมพันธ์ภายนอก 
คือ การให้ข้อมูลภายในอาคาร เช่น ข้อมูลพื้นที่ร้านค้า ผังอาคาร ที่ตั้งสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ
การจัดกิจกรรมในพ้ืนที่ คือ การสร้างจุดดึงดูดหรือความน่าสนใจด้วยการประชาสัมพันธ์ร้านค้าภายใน 
 3) ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งและการเข้าถึง23 หมายถึง ปัจจัยที่เกี่ยวข้องในส่วนของกายภาพพ้ืนที่
ของอาคารศูนย์การค้า ซึ่งประกอบไปด้วย บริบทโดยรอบกับต าแหน่งที่ตั้ง ของพ้ืนที่ศูนย์การค้าโดย
ค านึงถึงเรื่องของการเข้าถึงพ้ืนที่ภายในศูนย์การค้าท่ีแบ่งออกเป็น เส้นทางแนวดิ่งและเส้นทาง
แนวราบ จากทฤษฎีด้านการออกแบบพ้ืนที่ศูนย์การค้ารวมไปถึงเรื่องของการสร้างมุมมองภายในพ้ืนที่
ศูนย์การค้าที่มีส่วนของความสัมพันธทางการมองเห็นพื้นที่ร้านค้าภายใน 
 4) ปัจจัยด้านการจัดร้านค้ารายย่อยในศูนย์การค้า หมายถึง ปัจจัยที่เกี่ยวข้องกันลักษณะหรือ
ประเภทของกลุ่มร้านค้าและสินค้าที่มีอยู่ในพ้ืนที่ศูนย์การค้า เป็นปัจจัยหลักในการสร้างกิจกรรม
ทางด้านการค้า ประกอบไปด้วย ความหลากหลายของร้านค้า และการวางผังหรือการแบ่งพ้ืนที่
ประเภทสินค้า 
 5) ปัจจัยด้านความสะดวกสบาย หมายถึง ปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับความต้องการด้านบริการหรือ
สิ่งอ านวยความสะดวกในพ้ืนที่ศูนย์การค้า ซึ่งประกอบไปด้วยเรื่องของ การบริการด้านศูนย์อาหาร 
บริการด้านการเงิน การรักษาความปลอดภัย เป็นต้น 

                                           
23 Peter Coleman, Shopping Environments: Evolution, Planning and Design. 
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2.1.3 ด้านการตลาด 

2.1.3.1 การแบ่งส่วนตลาด การก าหนดตลาดเป้าหมาย และการก าหนดต าแหน่งผลิตภัณฑ์
ในตลาด (STP) 24 

เพ่ือให้บรรลุถึงวัตถุประสงค์ทางการตลาดในการด าเนินธุรกิจในปัจจุบัน ซึ่งความชอบ ความ
ต้องการ และพฤติกรรมของผู้บริโภคมีความหลากหลาย กลยุทธ์การตลาดตามเป้าหมาย (Target 
marketing) จึงถูกน ามาใช้ ซึ่งหมายถึง การจัดผลิตภัณฑ์และส่วนประสมทางการตลาดที่แตกต่างกัน
เพ่ือสนองความต้องการของตลาด ที่มีลักษณะความชอบ ความต้องการและพฤติกรรมผู้บริโภคท่ี
แตกต่างกัน ในการจัดส่วนประสมทางการตลาดให้เหมาะสมกับตลาดเป้าหมายนั้นจ าเป็นต้องเริ่มต้น
ด้วยการแบ่งตลาดออกเป็นส่วนๆ โดยอาศัยปัจจัยที่เกี่ยวกับผู้บริโภคหรือตลาดเป็นพื้นฐานในการแบ่ง 
หลังจากนั้นจึงก าหนดตลาดเป้าหมาย และก าหนดต าแหน่งผลิตภัณฑ์ของบริษัทให้มีความสอดคล้อง
กับความชอบ ความต้องการ และพฤติติกรรมของตลาดที่เลือกเป็นเป้าหมายนั้น ซึ่งกลยุทธ์การตลาด
ตามเป้าหมายนี้ บริษัทต้องพิจารณา 3 ประการ คือ 

1) การแบ่งส่วนตลาด (Market segmentation หรือ Segmenting) เป็นการแบ่งตลาดส าหรับ
ผลิตภัณฑ์ชนิดใดชนิดหนึ่งออกเป็นตลาดย่อยๆ ที่แตกต่างกันทางด้านความมชอบ ความต้องการ และ
พฤติกรรมผู้บริโภคในแต่ละตลาดย่อยๆ นั้น โดยอาศัยคุณสมบัติของผู้บริโภคหรือตลาดเป็นปัจจัยใน
การแบ่ง ทั้งนี้เพ่ือให้สามารถแยกตลาดออกเป็นส่วนๆ (Market Segments) และท าให้เห็นความ
เด่นชัดที่แตกต่างกันของคุณสมบัติ ความชอบ ความต้องการและพฤติกรรมของผู้บริโภคท่ีอยู่ในแต่ละ
ส่วนของตลาด เพ่ือจะได้วางแผนและใช้ความพยายามทางการตลาดได้เหมาะสมกับแต่ละส่วนตลาด 

2) การก าหนดตลาดเป้าหมาย (Market targeting หรือ Targeting) ซึ่งเป็นกิจกรรมในการ
ประเมินผลและการเลือกส่วนตลาด (Market Segments) ที่บริษัทเห็นว่าเหมาะสมกับทรัพยากรและ
ความช านาญของบริษัท ตลอดจนเป็นส่วนตลาดที่มีโอกาสทางการตลาด มีศักยภาพในการสร้าง
ยอดขายและท าก าไร 

3) การก าหนดต าแหน่งผลิตภัณฑ์ในตลาด (Market positioning หรือ Positioning) เป็นการ
ก าหนดต าแหน่งผลิตภัณฑ์ของบริษัทให้เกิดข้ึนในใจของผู้บริโภคในเชิงเปรียบเทียบกับผลิตภัณฑ์ของ
คู่แข่งขัน โดยใช้กลยุทธ์การสื่อสารทางการตลาดเป็นเครื่องมือในกระบวนการสร้างต าแหน่งผลิตภัณฑ์ 

                                           
24 ภาควิชาการตลาด มหาวิทยาลัยกรุงเทพ, "การแบ่งส่วนตลาด การก าหนดตลาดเป้าหมาย และการก าหนดต าแหน่ง

ผลิตภัณฑ์ในตลาด." 
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2.1.3.2 การตลาดแบบบูรณาการ (IMC - Integrated Marketing Communication) 25 

การตลาดแบบบูรณาการเป็นหลักการตลาดยุคปัจุบันทีม่ีลูกค้าเป็นเป้าหมายหลัก  เป็น
ศูนย์กลางในการวางแผนกลยุทธ์ที่ต้องเข้าใจความต้องการของลูกค้า และเอาความต้องการนั้นเป็น
ศูนย์กลางทางความคิดเพ่ือตอบสนองความต้องการนั้น  โดยแยกรูปแบบการสื่อสารนี้ได้ 2 ประเภท  
คือ 
              1) Above the line   คือ การสื่อสารการตลาดโดยใช้สื่อ เช่น สื่อโทรทัศน์  วิทยุ 
หนังสือพิมพ์ นิตยสาร สื่อนอกบ้าน  สื่อกลางแจ้ง สื่อ ณ จุดขาย ฯลฯ 
               2) Below the Line   คือ การสื่อสารการตลาดด้วยรูปแบบต่างๆที่ไม่ใช้สื่อ หรือสื่อสาร
ตรงตัวลูกค้า เช่น การจัดกิจกรรมส่งเสริม การขาย การลดแลกแจกแถม การแลกซื้อ ฯลฯ 

2.1.3.3 การตลาดย้อนยุค (Retro marketing) 26 
ค าว่า Retro Marketing มาจากค าว่า Retrospective คือ การหวนร าลึกถึงความหลังซึ่ง

ความหมายของRetro Marketing หมายถึง การตลาดแบบย้อนยุค แนวความคิดนี้ก าเนิดมาจาก
นักการตลาดในประเทศสหรัฐอเมริกา โดยเน้นว่าการท่ีจะปลูกฝังวิถีชีวิตให้คนด าเนินตามได้นั้นต้องใช้
ผลิตภัณฑ์(Product) เป็นตัวแทรกเข้าไปอยู่ในวัฒนธรรมของบุคคลท าให้เกิดความนิยมในการใช้
ผลิตภัณฑ์นั้น 

การตลาดแบบย้อนยุคเป็นแนวคิดการตลาดที่น าสินค้าหรือบริการมาใช้ให้ความรู้สึกหวนถึง
ความหลังในอดีต(Nostalgia) มักมีความเกี่ยวข้องกับการใช้ชีวิตประจ าวันของผู้บริโภค ไม่ว่าจะเป็น 
วิถีชีวิต แฟชั่น และวัฒนธรรม มาใช้เป็นกลยุทธ์ในการเชื่อมโยงกับลูกค้า  

สาเหตุหลักของการท าการตลาดแบบย้อนยุค คือ การหวนให้ครุ่นคิดถึงอดีต, กระแสการ
อนุรักษ์ทรัพยากร และการกลับไปสู่ธรรมชาติ, ต านานสูตรลับต้นฉบับ (Original) หรือการท ามือ 
(Handmade) และการศึกษาเชิงประวัติศาสตร์ (History) ผู้ที่เริ่มมอีายุมากข้ึนจะสนใจศึกษาดู
ประวัติศาสตร์สถาปัตยกรรมโบราณ, การท่องเที่ยวเชิงอนุรักษ์, ตามรอยประวัติศาสตร์ และอารย
ธรรมโบราณ, การให้คุณค่ากับพวกของเก่า มีการตกแต่งด้วยวัสดุเลียนแบบของโบราณ  

ลักษณะของการตลาดแบบย้อนยุค  
1. ผู้บริโภคสามารถจดจ าเอกลักษณ์เฉพาะตัวได้รวดเร็วกว่า เนื่องจากเป็นการน าอดีตมาเป็น

จุดขาย ท าให้กลายเป็นจุดเด่นที่สามารถพัฒนาเป็นเอกลักษณ์เฉพาะตัวของธุรกิจหรือโครงการได้ 

                                           
25 ดร.เกษม พิพัฒน์เสรีธรรม, "การสื่อสารการตลาด 360 องศา," MARKETEER  (2555). 
26 ชูศักดิ์ เดชเกรียงไกรกุล และมนัสศิริ เผือกสกนธ,์ สูตรใหม่การตลาดย้อนยุคปลุกกระแส (Retro Marketing) 

(กรุงเทพมหานคร: บริษัท มาร์เก็ตติ้ง กรูู แอสโซซิเอชั่น, 2548). 
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2. มีคู่แข่งทางธุรกิจน้อย เนื่องจากธุรกิจส่วนมากตั้งเป้าหมายไปท่ีการด าเนินธุรกิจเพ่ือวันนี้
และอนาคต ถ้าหากผู้พัฒนาโครงการสามารถดึงคุณค่าของอดีตออกมาได้และใช้แผนการตลาดได้
อย่างเหมาะสม จะท าให้ธุรกิจสามารถครองตลาดได้โดยง่าย 

3. ความประทับใจท าให้ผู้บริโภคพร้อมที่จะจ่าย การตลาดย้อนยุคเป็นหลักการตลาดที่
มุ่งเน้นสร้างความประทับใจที่เกิดข้ึน ซ่ึงความพึงพอใจหรือความชอบส่วนตัวเป็นปัจจัยในการช่วย
ผู้บริโภคตัดสินใจเลือกซ้ือสินค้าหรือบริการ หากผู้พัฒนาโครงการสามารถสร้างความประทับใจและ
เชื่อมโยงประสบการณ์กับผู้บริโภคได้ย่อมท าให้ผู้บริโภคยอมจ่าย 

4. ได้รับการบอกต่อ เนื่องจากการตลาดแบบย้อนยุคนั้นเป็นการน าความประทับใจต่อ
ประสบการณ์ของผู้บริโภคมาน าเสนอ และเกิดการบอกต่อแบบปากต่อปาก ซึ่งจะได้รับความเชื่อถือ
มากกว่าคนทั่วไป 

5. ความประทับใจในอดีตช่วยเติมเต็มสิ่งที่ขาดไปในโลกปัจจุบัน และก่อให้เกิดการแบ่งปัน
ประสบการณ์ของผู้บริโภคและผู้พัฒนาโครงการจนก่อให้เกิดสังคมข้ึน และพัฒนาฐานลูกค้าจน
กลายเป็นลูกค้าประจ าที่สามารถสร้างความมั่นคงและยั่งยืนให้กับธุรกิจในอนาคตได้  

2.1.4 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

เนื่องด้วยตัวโครงการเป็นการปรับใช้ประโยชน์อาคารเก่า ผู้พัฒนาโครงการมีตัวอาคารเดิมที่
เป็นโกดังอยู่แล้วมาปรับปรุง โดยข้อกฎหมายที่ออกมาภายหลังอาคารสร้างเสร็จแล้วจะไม่มีผล
ย้อนหลัง แต่อย่างไรก็ดีเราควรศึกษากฏหมายที่กระท าได้ และกระท าไม่ได้เผื่อไว้ เพ่ือในกรณีต้อง
สร้างสิ่งปลูกสร้างใหม่ๆเพ่ิมเติมเข้าไป และศูนย์การค้าก็ถือเป็นอาคารสาธารณะจึงต้องค านึงถึงความ
ปลอดภัยของผู้ใช้อาคารเป็นหลักด้วย จากการสัมภาษณ์ รศ.ดร.ยงธนิศร์ พิมลเสถียร ได้พบว่าการ
ปรับใช้ประโยชน์จากอาคารอนุรักษ์มีของกฎหมายก็เป็นอีกเรื่องท่ีผู้พัฒนาโครงการต้องค านึงถึงเป็น
อย่างมาก เนื่องด้วยกฏหมายที่มีอยู่ในปัจจุบันก็ยังไม่เอ้ืออ านวยต่อการปรับปรุงอาคารอนุรักษ์ 
นอกจากกฎหมายผังเมืองระบุถึงการใช้ประโยชน์ที่ดินแล้ว ยังมีกฎหมายอาคารควบคุมส่วนมากจะ
ค านึงถึงอาคารที่สร้างใหม่ เน้นเรื่องความมั่นคงปลอดภัยตามมาตรฐาน ส่วนข้อเสียที่จะเกิดข้ึนกับ
อาคารเก่าคือ พอมีการประกาศกฎหมายออกมา อาคารเก่าเหล่านี้มีบางเรื่องที่ไม่สามารถปฎิบัติตาม
ได้ ซึ่งหากมีการยื่นขอปรับปรุงอาคารที่เสื่อมสภาพลง  ใช้รูปแบบดั้งเดิม หรือวัสดุดั้งเดิมก็อาจจะไม่ได้
รับการอนุมัติ เป็นต้น 
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กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 27 

โครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ เริ่มโครงการในปี  พ.ศ.2553 ดังนั้นในการพิจารณา
เรื่องกฎหมายผังเมืองจึงใช้ตัวกฎหมายผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ที่มีผลบังคับใช้ตั้งแต่ปี 
พ.ศ.2549-2555 

 
ภาพที่ 12 ต าแหน่งพื้นที่ตั้งโครงการในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 

ที่ตั้งโครงการอยู่ในเขตบางคอแหลมกรุงเทพมหานคร ซึ่งการใช้ประโยชน์ที่ดินอยู่ในพ้ืนที่ สี
น้ าตาล ย.8 (ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก) โดยก าหนดว่า FAR (Floor to Area Ratio) ไม่เกิน 6: 
1 และ OSR (Open space) ไม่น้อยกว่าร้อยละ 5 ของพ้ืนที่อาคารสามารถด าเนินโครงการได้ ดังนี้ 

- การประกอบพาณิชยกรรมขนาดพ้ืนที่มากกว่า หรือเท่ากับ 10,000 ตร.ม. 
- โรงมหรสพ 
- ส านักงาน สร้างได้ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. และสูงไม่เกิน 23 เมตร 
- อาคารค้าปลีกค้าส่งได้ไม่เกิน 300 ตร.ม. 

ข้อบัญญตัิกรุงเทพมหานคร เรื่องการก าหนดห้ามก่อสร้าง ดัดแปลงอาคารบางชนิดหรือบาง
ประเภทริมแม่น้ าเจ้าพระยาทั้งสองฝั่งฯ พ.ศ.2542  

ข้อ 4 ให้ก าหนดพ้ืนที่ในบริเวณซึ่งห่างจากริมฝั่งแม่น้ าเจ้าพระยาท้ังสองฝั่งในระยะ 45 เมตร 
ในเขตกรุงเทพมหานคร ห้ามก่อสร้าง 
 (1) ภายในระยะ 3 เมตรขึ้นไป จากริมฝั่งแม่น้ าเจ้าพระยาทั้งสองฝั่ง ให้ก่อสร้างเขื่อน อุโมงค์ 
สะพาน ทางหรือท่อระบายน้ า รั้ว ก าแพง หรือประตู 

                                           
27 กระทรวงมหาดไทย, "กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549," (2549). 
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 (2) ภายในระยะเกิน 3 เมตรขึ้นไป แต่ไม่เกิน 15 เมตร จากริมฝั่งแม่น้ าเจ้าพระยาทั้งสองฝั่ง 
ให้ก่อสร้างอาคารที่มีความสูงไม่เกิน  8 เมตร  ซึ่งมิใช่ห้องแถวหรือตึกแถว และให้อาคารมีระยะห่าง
จากเขตที่ดิน ไม่น้อยกว่า  2 เมตร  หรือมีระยะระหว่างอาคารห่างกัน ไม่น้อยกว่า  4 เมตร   
 (3) ภายในระยะเกิน 15 เมตรขึ้นไป แต่ไม่เกิน 45 เมตร จากริมฝั่งแม่น้ าเจ้าพระยา 
ทั้งสองฝั่ง ให้ก่อสร้างอาคารที่มี ความสูงไม่เกิน 16 เมตร 
 

2.2 ด้านการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม 

2.2.1 ขั้นตอนการจัดท าโครงการอนุรักษ์ 

ขั้นตอนในการวางแผนและการจัดการสถานที่ท่ีมีความส าคัญทางวัฒนธรรม 
กฎบัตรเบอร์ร่า28 (The Burra Charter) ประกาศโดยอิโคโมสออสเตรเลีย ได้ระบุว่า

ความส าคัญทางวัฒนธรรม ด้านสถานที่และปัจจัยต่างๆ มีผลต่อการตัดสินใจในอนาคตทั้งสิ้น ดังนั้นจึง
ควรมีการเก็บรวบรวมและการวิเคราะห์ข้อมูลก่อนการตัดสินใจจากหลายฝ่าย รวมถึงชุมชน หรือผู้มี
ส่วนได้ส่วนเสีย ดังนี้ 

1. ท าความเข้าใจสถานที่ (Place)  
สถานที่ (Place) หมายถึงท่ีตั้ง พื้นที่ดิน ที่ดิน ภูมิทัศน์ อาคาร หรืองานก่อสร้างอ่ืนๆ กลุ่ม

ของอาคารหรือสิ่งก่อสร้าง ซึ่งรวมถึงส่วนประกอบหรือรายละเอียดของที่ว่างและมุมมองที่เป็นสิ่ง
เตือนความจ า ท าให้ระลึกถึงความส าคัญทางประวัติศาสตร์ เศรษฐกิจ และสังคมของพ้ืนที่ ความเป็น
สถานที่เป็นสิ่งที่เกิดจากการรวมของวัฒนธรรม หรือมรดกทางวัฒนธรรมที่ครอบคลุมทั้ง
สุนทรียศาสตร์ ประวัติศาสตร์ วิทยาศาสตร์ และคุณค่าทางสังคมหรือจิตวิญญาณท่ีมีมาตั้งแต่อดีตถึง
ปัจจุบัน ซึ่งแสดงออกถึงความสัมพันธ์ลึกซ้ึงระหว่างผู้คนและสิ่งแวดล้อม โดยมีองค์ประกอบส าคัญ 3 
ประการ ดังนี้ 

-  ด้านลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ (Fabric and setting) หมายถึง ทุกสิ่งที่เป็น
องค์ประกอบทางกายภาพพ้ืนที่ และพ้ืนที่แวดล้อม รวมทั้งภูมิทัศน์ของพ้ืนที่นั้นด้วย 

-  ด้านประโยชน์ใช้สอย (Use) หมายถึง การใช้ประโยชน์ กิจกรรม และสิ่งที่เกิดขึ้นในพ้ืนที่นั้น 
-  ด้านความหมาย ความสัมพันธ์ของคนและพ้ืนที่ (Meaning & associations) คือ นัยส าคัญ

ของพ้ืนที่ มักเป็นคุณค่าเชิงนามธรรม ได้แก่ ความเป็นเอกลักษณ์ ความทรงจ าในพ้ืนที่นั้น  

2. ท าความเข้าใจ และประเมินค่าความส าคัญทางวัฒนธรรม โดยใช้เกณฑ์ประเมินที่เหมาะสม 

                                           
28 Australia ICOMOS, "The Burra Charter," (2004). 
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3. ระบุปัจจัยและประเด็นที่เกี่ยวข้องทั้งหมด ซึ่ง่ในการพัฒนานโยบายควรมีการพิจารณา
ประเด็น-ปัญหาอ่ืนที่ส่งผลในอนาคตของสถานที่ดังกล่าว เช่น การระบุความต้องการในอนาคตและ
ความต้องการของเจ้าของ ทรัพยากรที่มี โอกาส ข้อจ ากัด-ปัจจัยภายนอกและเงื่อนไข  

4. พัฒนานโยบาย โดยวางนโยบายให้เหมาะสมกับความส าคัญทางวัฒนธรรมที่ได้ประเมินไว้ 
5. จัดท าแผนการบริหารจัดการ ล าดับความส าคัญสิ่งที่ต้องท า วางแผนจัดการทรัพยากรที่มี 

ก าหนดความรับผิดชอบ และระยะเวลา โดยหากมีการเปลี่ยนแปลงในสภาวะแวดล้อม-เหตุการณ์ใดๆ 
จะส่งผลต่อความส าคัญทางวัฒนธรรม ซึ่งอาจท าให้ต้องพิจารณาและทบทวนข้อมูลที่เพ่ิมมาด้วย 

6. ลงมือปฎิบัติตามแผนการบริหารจัดการ หรือขั้นตอนที่ก าหนดไว้ 
7. ติดตามผลการด าเนินการและทบทวนแผนฯ 

 
ภาพที่ 13 ขั้นตอนในการวางแผนบริหารจัดการสถานที่ที่มีความส าคัญทางวัฒนธรรม29 

                                           
29 Ibid. 
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ขั้นตอนการจัดท าโครงการอนุรักษ์30 จากผู้เชี่ยวชาญด้านงานอนุรักษ์ มีข้ันตอนดังนี้ 
1.  การก าหนดรูปแบบโครงการ (Project identification) 

1.1  จัดท ารายงานขั้นต้น (Initial report)   โดยเจ้าของโครงการ   
ประกอบด้วยงานวิจัยด้านเอกสาร (Document research) งานตรวจสอบอาคาร

เบื้องต้น (Building site visual inspection) และงานประมาณราคาโครงการเบื้องต้น 
(Preliminary project cost estimation)เพ่ือจัดตั้งงบประมาณ 

1.2  จัดหางบประมาณ (Grants)   โดยเจ้าของโครงการ 
1.3  ส ารวจอาคารโดยละเอียด (Building survey) โดยผู้เชี่ยวชาญด้านการอนุรักษ์ 

ประกอบด้วยงานจัดท าแบบ (Drawing works) งานบันทึกข้อมูล (Recording works) งาน
ตรวจสอบและทดสอบ (Investigation and testing works) งานวิเคราะห์และจัดท า
ข้อเสนอแนะ (Analysis and recommendation)  

1.4  จัดท ารายงานฉบับสมบูรณ์ (Final report)  โดยผู้เชี่ยวชาญด้านการอนุรักษ์ 
2.  การวางแผน (Planning) 

2.1  พัฒนาแบบ      โดยสถาปนิกงานอนุรักษ์ และทีมงาน 
2.2  จัดหาแบบและเอกสารงานก่อสร้าง   โดยสถาปนิกงานอนุรักษ์ และทีมงาน 

มีการจัดท าแบบก่อสร้าง รายการบูรณะ รายการประกอบแบบ รวมถึงราคากลาง 
2.3  ยื่นขออนุญาตต่อหน่วยงานทีเกี่ยวข้อง  โดยเจ้าของโครงการ 
2.4  วางแผนการก่อสร้าง    โดยเจ้าของ/ผู้บริหารโครงการ(PD) 

เช่น วางแผนรวมโครงการ, แผนงบประมาณ, ท า TOR เพ่ือจัดจ้างทีมก่อสร้าง เป็นต้น 
2.5  ประมูลและจัดจ้าง     โดยเจ้าของ/ผู้บริหารโครงการ(PD) 

เช่น การจัดจ้างผู้รับเหมา, ผู้ควบคุมงาน (CM), ผู้ตรวจสอบอาคาร (Inspector) เป็นต้น  
2.6  ท าสัญญาว่าจ้าง     โดยผู้ตรวจสอบ/ประมาณราคา(QS) 

3.   การปฏิบัติงาน  (Implementation 
3.1  เตรียมงานก่อสร้าง    โดยผู้รับเหมา 

ตั้งแต่การเตรียมพ้ืนที่ก่อสร้าง การประสานงานและขออนุญาตผู้เกี่ยวข้อง การจัดท า
ประกันภัยอาคาร และเตรียมเครื่องมือ วัสดุ และแรงงาน เป็นต้น 

3.2  เริ่มด าเนินการก่อสร้าง    โดยผู้รับเหมา 
3.3  จัดหาเอกสาร และตัวอย่างงานก่อสร้าง  โดยผู้รับเหมา 

                                           
30 ดร.วสุ โปษยะนันทน ์และ นายวทัญญู เทพหัตถี, "การอนุรักษ์สถาปัตยกรรมและขั้นตอนการจัดท าโครงการอนุรักษ์ฯ " 

(กรุงเทพมหานคร: โครงการอบรมฝ่ายบริหารงานอนุรักษ ์ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์ประจ าปี 2555 ครั้งที่ 4 2555). 
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เช่น เอกสารขออนุมัติท างานและวัสดุ รายงานการก่อสร้าง แบบรายละเอียดก่อสร้างเฉพาะ 
เอกสารด้านราคาและการเข้างวด ตัวอย่างงานก่อสร้างขนาดเท่าจริง (Mock-up) แบบ
ก่อสร้างตามสภาพจริง เป็นต้น 

3.4   การตรวจรับและส่งมอบงาน    โดยเจ้าของโครงการและผู้รับเหมา 
3.5   จัดท ารายงานสรุปผลการก่อสร้างและเผยแพร่สู่สาธารณะ โดยเจ้าของโครงการ 

4  การดูแลรักษาและป้องกันความเสียหายภายหลัง (Maintenance and Protection)  
4.1   เตรียมแผนงาน     โดยเจ้าของ หรือผู้รับจ้างบริหารอาคาร 

ก าหนดแบบแผนการบ ารุงรักษา และแผนป้องกันความเสียหาย รวมถึงการจัดหาและอบรม 
บุคลากร (บ ารุงรักษาอาคาร) 

4.2   ด าเนินงานตามแผนงานที่ก าหนด   โดยเจ้าของ หรือผู้รับจ้างบริหารอาคาร 
4.3   ประเมินผลทบทวนและแก้ไขแผนงาน/บุคลากรที่ไม่สอดคล้องกับสภาพจริง  
        โดยเจ้าของ หรือผู้รับจ้างบริหารอาคาร 

2.2.2 คุณค่าของอาคาร 

เกณฑ์พิจารณาด้านคุณคา่ความส าคัญท่ีเป็นสากล (Universal values) 
เกณฑ์คุณค่า โดย Bernard M. Feilden31 ได้แบ่งกลุ่มของคุณค่าออกเป็น 3 กลุ่มหลัก คือ 

1) คุณค่าทางจิตใจ อันได้แก่ สิ่งที่น่าอัศจรรย์ใจ (wonder)  มีเอกลักษณ์เฉพาะ  (Identity) มี
กาลและเวลาอย่างต่อเนื่อง (Continuity) เสมือนมีจิตวิญญาณและสัญลักษณ์บ่งบอกได้ (Spiritual 
and Symbolic) 

2) คุณค่าทางวัฒนธรรม อันได้แก่ มีเรื่องราวบันทึกทางประวัติศาสตร์ (History) โบราณคดีและ
มีอายุมาช้านาน (Archaeological and Age Scarcity) มีความงดงามและมีสัญลักษณ์โดดเด่น 
(Aesthetic and Symbolic) มีความส าคัญทางสถาปัตยกรรม (Architectural) มีความส าคัญต่อวิว
ทิวทัศน์ของเมือง และภูมิประเทศ รวมทั้งระบบนิเวศ (Townscape, Landscape and Ecological) 
และอาจยังมีความส าคัญต่อเทคโนโลยีและท่ีเกี่ยวข้องกับทางวิทยาศาตร์ (Technological and 
Scientific) 

3) คุณค่าทางประโยชน์ใช้สอย อันได้แก่ คุณค่าทางประโยชน์ใช้สอย (Functional) คุณค่าทาง
เศรษฐกิจ (Economic) คุณค่าทางสังคม (Social) และคุณค่าทางรัฐศาตร์และชนชาติ (Political 
and Ethnic) เป็นต้น 

                                           
31 Bernard Melchior Feilden, Conservation of Historic Buildings (Butterworth Architecture, 1994). 
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เกณฑ์คุณค่าทางเศรษฐกิจสังคมร่วมสมัย32 (Contemporary socioeconomic criteria) 
 หนึ่งในหลักการของการอนุรักษ์สมัยใหม่ที่เกิดข้ึนชัดเจนหลังจากการประกาศใช้กฏบัตรเวนิช
ใน ค.ศ. 1964 นั้นคือการน าแหล่งมรดกวัฒนธรรมมาใช้เพื่อประโยชน์การใช้สอยทางสังคมด้วย 
(มาตรา 5 ของกฏบัตรเวนิช) ท าให้ประเด็นการใช้ประโยชน์ปัจจุบันดังกล่าวถือเป็นข้อพิจารณาในการ
ก าหนดคุณค่าอีกกลุ่มหนึ่งด้วย ซึ่งอาจเรียกได้ว่าเป็นคุณค่าทางเศรษฐกิจและสังคมร่วมสมัย (Feilden 
and Jokilehto 1998: 18-21) มีข้อพิจารณาดังนี้ 

1. คุณค่าทางเศรษฐกิจ (economic value) หมายถึงการที่แหล่งมรดกวัฒนธรรมนั้นยังสามารถ
ให้ประโยชน์ทางเศรษฐกิจได้ ไม่ใช่เก็บไว้ชื่นชมเพียงอย่างเดียว ทั้งในด้านศักยภาพทางการท่องเที่ยว
และการใช้พ้ืนที่เพ่ือกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เชื่อมโยงกับลักษณะเฉพาะของมรดกทางวัฒนธรรม 

2. คุณค่าด้านประโยชน์ใช้สอย (function value) ได้แก่ความต่อเนื่องของการใช้ประโยชน์ของ
แหล่งมรดกฯ หรือ การสร้างสรรค์การใช้สอยใหม่ที่สอดคล้องสัมพันธ์หรือสื่อให้เห็นคุณค่าพ้ืนฐานของ
แหล่ง เช่น การจัดารแสดงวัฒนธรรมในแหล่งโบราณสถาน 

3. คุณค่าทางการศึกษา (educational value) หมายถึงการมีศักยภาพในการท่องเที่ยวเชิง
วัฒนธรรมที่เน้นการเรียนรู้ หรือการสืบทอดประเพณีโบราณท่ีสามารถผสมผสานเข้ากับวิถีชีวิตใน
ปัจจุบัน ตัวอย่างที่พบเห็นได้มาคือการรักษาบ้านเก่าให้เป็นพิพิธภัณฑ์ของท้องถิ่นหรือชุมชน หรือการ
เป็นแหล่งส าหรับการเรียนรู้ทางวิชาการด้านต่างๆ เช่น ด้านช่างฝีมือ วัสดุ สถาปัตยกรรม ฯลฯ 

4. คุณค่าทางสังคม (social value) หมายถึงการที่แหล่งมรดกฯ นั้นมีการใช้งานเพื่อกิจรรมทาง
สังคมท่ีเป็นประเพณีสืบเนื่องันมาจนถึงปัจจุบัน หรืออาจหมายถึงการเป็นสถานที่ที่มีความหมายต่อ
ความสัมพันธ์ในชุมชนซึ่งก่อให้เกิดความเป็นเอกลักษณ์ของชุมชนนั้นๆ 

5. คุณค่าทางการเมือง (political value) หมายถึงการเป็นสถานที่ที่เก่ียวข้องผูกพันกับ
เหตุการณ์ส าคัญหรือบุคคลส าคัญของชาติ ซึ่งมีผลต่อการตัดสินใจการพัฒนาหรืออนุรักษ์ในปัจจุบัน 
คุณค่าทางด้านนี้เกี่ยวข้องทั้งเกณฑ์คุณค่าพ้ืนฐานและคุณค่าเชิงเปรียบเทียบในด้านประวัติศาสตร์ซึ่ง
บางแห่งเรียกเป็นภาษาอังกฤษว่า associative value 

2.2.3 การประเมินสถานะอาคาร33 
การพิสูจน์ความแท้ และการประเมินบูรณะภาพจะน ามาซึ่งแนวทางในการตัดสินใจเลือก

วิธีการอนุรักษ์ ซึ่งจะแตกต่างกันตามระดับของคุณค่าหรือสถานที่ยังคงเหลืออยู่จากการประเมิน 
 
 

                                           
32 ยงธนิศร์ พิมลเสถียร, การปรับปรุงฟื้นฟูเมืองและการอนุรักษ์เมือง (กรุงเทพมหานคร2556). 
33 Ibid. 
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การทดสอบความแท้ (Test of authenticity)  
 ค าว่า ความแท้ (authenticity) หมายถึงคุณภาพของแหล่งมรดกท่ียังคงรักษาลักษณะดั้งเดิม
ไว้ ซึ่งลักษณะเดิมมักถูกเปลี่ยนแปลงไปตามกาลเวลา การทดสอบความแท้นั้นจะต้องมีหลักฐานที่
พิสูจน์ได้ว่าของดั้งเดิมนั้นเป็นอย่างไร โดยทางกายภาพ การทดสอบความแท้จะพิจารณาใน 4 
ประเด็นเป็นอย่างน้อย ได้แก่ 
 1) ความแท้ในด้านรูปแบบหรือการออกแบบ (Authenticity in design) หมายถึง มีรูปแบบ
ตามท่ีเป็นในอดีตหรือไม่ เช่น อาคารดั้งเดิมเป็นสองชั้น ปัจจุบันถูกดัดแปลงเป็นสามชั้น ถือว่า
เปลี่ยนแปลงรูปแบบไปแล้ว 
 2) ความแท้ในด้านวัสดุ (Authenticity in material) หมายถึง มีวัสดุตามท่ีเป็นในอดีต
หรือไม่ เช่น วัสดุมุงหลังคาเคยเป็นกระเบื้องดินเผาแต่ปัจจุบันเปลี่ยนเป็นกระเบื้องซีเมนต์ แม้จะมี
รูปทรงและขนาดเดียวกันกับในอดีต แต่ก็ถือว่าขาดความแท้ในด้านวัสดุ 
 3) ความแท้ในด้านฝีมือช่าง (Authenticity in workmanship) หมายถึงยังคงรักษาวิธีการ
ก่อร้างแบบเดิมหรือไม่ เช่น การซ่อมแซมผนังปูนโบราณแบบปูนต า แม้ว่าจะซ่อมแซมให้มีรูปแบบและ
พ้ืนผิวเหมือนเดิมแต่ใช้ปูนซีเมนต์แทน ก็ถือว่าขาดความแท้ในด้านฝีมือช่าง เพราะการท าปูนต า
จะต้องใช้วิธีช่างโบราณต่างจากการผสมปูนซีเมนต์ปัจจุบัน 
 4) ความแท้ในด้านสภาพโดยรอบ (Authenticity in setting) หมายถึงยังคงรักษาสภาพ
โดยรอบไว้เหมือนเดิมมากน้อยเพียงใด หากสภาพข้างเคียงไม่ว่าจะเป็นอาคาร สิ่งก่อสร้าง หรือพ้ืนที่
ว่างได้มีการเปลี่ยนแปลง เช่น การถมที่ การสร้างอาคารใหม่ การต่อเติมอาคารใกล้เคียง ก็จะท าให้
ความแท้ในสภาพโดยรอบนั้นลดลง 

การทดสอบความแท้ทั้ง 4 ด้านนี้จะช่วยในการตัดสินใจว่าจะใช้วิธีอนุรักษ์แบบใดจึงจะรักษา
คุณค่าไว้ได้ นอกจากนั้นปัจจุบันยังมีประเด็นความแท้เรื่องสังคม-วัฒนธรรมอีกด้วย 

การประเมินบูรณะภาพ (Assessment of integrity)  

ค าว่า บูรณะภาพ (integrity) หมายถึงความครบถ้วนสมบูรณ์ และการไม่ถูกรบกวน34

(Stovel, 2004) ในกรณีของอาคารหรือกลุ่มอาคารก็จะพิจารณาว่าองค์ประกอบเดิมยังอยู่ครบ
เพียงใด และหากยังอยู่ครบแต่ได้มีการต่อเติมหรือติดตั้งอุปกรณ์เพ่ิม เช่น ป้ายโฆษณา 
เครื่องปรับอากาศ จานรับสัญญาณดาวเทียม ก็ถือว่าเป็นการรบกวนบูรณะภาพของอาคารหรือกลุ่ม
อาคารนั้นด้วย 

                                           
34 Herbert Stovel, "Approaches to Managing Urban Transformation for Historic Cities," The Conservation of 

Urban Heritage: Macao Vision  (2004). 
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2.3 ด้านการปรับประโยชน์ใช้สอย 
การปรับประโยชน์ใช้สอยอาคาร35 (Adaptive reuse) คือ การน าอาคารที่เกินกว่าจะ

บ ารุงรักษาได้ มาปรับเปลี่ยนความสามารถในการใช้งาน, ประโยชน์ใช้สอย และสมรรถภาพ เพื่อ
รองรับปัจจัยแวดล้อมหรือความต้องการที่เกิดข้ึนใหม่ จึงเป็นอีกแนวทางหนึ่งในการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค้า เพราะคุณค่าทางประวัติศาสตร์ และวัฒนธรรมสถาปัตยกรรม
เป็นสิ่งที่มีมูลค่ายากต่อการสร้างข้ึนมาใหม่ ซึ่งสามารถสร้างเอกลักษณ์ให้แก่โครงการได้ ซึ่งจะมี
ความหมายใก้ลเคียงกับค าว่า“การฟ้ืนสภาพ” (Rehapbilitation)36 หมายถึง การปรับปรุงกายภาพ
ของแหล่งมรดกฯ โดยมากเป็นอาคารประวัติศาสตร์ในพ้ืนที่ปรับปรุงฟื้นฟูเมือง ที่มีความซบเซาทาง
เศรษฐกิจให้กลับมามีชีวิตดังเดิม โดยการอนุรักษ์วิธีนี้จะต้องเก่ียวกับการใช้สอย การต่อเติม และการ
ปรับปรุงงานระบบและสาธารณูปโภคให้ทันสมัย 

2.3.1 แนวคิดการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่า (Adaptive reuse) 
แนวคิดนี้เป็นแนวทางของการน าเอาอาคารเดิมที่มีคุณค่ากลับมาใช้ โดยมีการปรับใหม่ เพื่อ

ประโยชน์ใช้สอยที่เหมาะสมกลับแบบใหม่ที่ต้องการ  คาร์ลส โบรโต (Carles Broto  2005: 79) ได้
กล่าวถึงแนวคิดการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่า ดังนี้ 

- กระบวนการ แนวทาง หรือวิธีการในการอนุรักษ์อาคารเก่า 
- ขอบเขตและระดับของการด าเนินงานในอาคารอนุรักษ์ควรปรับปรุงอยู่ในระดับใด จึงจะ

เหมาะสม 
- ประเภทของวัสดุ และเทคโนโลยีที่ควรน ามาใช้กับอาคาร มีความเหมาะสมกับอาคารเดิมมาก

เพียงใด ทั้งเรื่องของโครงสร้าง ตัวสถาปัตยกรรม และการตกแต่งภายใน 

โดยการออกแบบงานปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่า ต้องมีการประเมินคุณค่ามีกระบวนการ
ท างานในแนวคิดใหม่ มีความเหมาะสมกับบริบท รวมถึงเรื่องเทคนิคและองค์ความรู้ ได้แก่ องค์
ความรู้ด้านศิลปะ ความงาม การเลือกใช้วัสดุและวิธีการก่อสร้าง ซึ่งผู้ออกแบบเพ่ือปรับประโยชน์ใช้
สอยอาคารเก่าต้องมีการเข้าใจ และใส่ใจในหลัก 3 ประการ ดังนี้ 

- แสดงจิตวิญญาณของเรื่องราวความเป็นสถานที่ได้ (Express spirit) ผู้ออกแบบต้องเข้าใจถึง
ประวัติ ความเป็นมาของสถานที่ โดยสิ่งที่ออกแบบใหม่ต้องมีความกลมกลืนกับอาคารดั้งเดิม 
เพ่ือเป็นการไม่ท าลายดุลยภาพ หรือไม่ท าลายความแท้ ความเป็นดั้งเดิมของอาคาร 

- การพิจารณาเลือกใช้วัสดุ (Materials) ต้องให้ความส าคัญกับวัสดุ หรือรายละเอียดทาง
สถาปัตยกรรมดั้งเดิม แต่ก็ยังสามารถใช้งานที่แตกต่างจากเดิมได้ รวมถึงวัสดุที่ใช้จะต้องท า

                                           
35 Jame Douglas, Building Adaptation (Butterworth-Heinemann, 2006). 
36 ยงธนิศร์ พิมลเสถียร, การปรับปรุงฟื้นฟูเมืองและการอนุรักษ์เมือง. 
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ให้ผู้ใช้สอยอาคารสามารถแยกแยะได้ระหว่างของเก่า และของใหม่ไม่ให้ปะปนหรือเข้าใจผิด
ระหว่างอดีคกับปัจจุบัน 

- สิ่งที่สร้าง/ปรับใหม่ต้องส่งเสริมคุณค่าให้กับอาคารดั้งเดิม 

นอกจากนี้ ความเป็นสถานที่ (Place) มีความเกี่ยวข้องกับ “ภูมิทัศน์เมือง” ซ่ึงเควิน ลินซ์ 
(Kevin Lynch, 1977, p. 46) สถาปนิกชาวอเมริกันนักวางผังได้ให้นิยามว่า เป็นการรวม
องค์ประกอบในการรับรู้ของเมืองจากผู้พบเห็น ซึ่งประกอบด้วยองค์ประกอบหลัก 5 อย่าง คือ ทาง
สัญจร (Paths) ขอบเขต (Edges) ย่าน (Districts) จุดศูนย์รวม (Nodes) และจุดหมายตา 
(Landmarks) โดยองค์ประกอบทั้ง 5 ประการ จะสร้างมโนทัศน์ในการรับรู้เมืองของผู้สังเกต หาก
สภาพแวดล้อมของเมืองมีการจัดองค์ประกอบที่เหมาะสม ก็จะท าให้เกิดจินตภาพที่ชัดเจนและ ส่งผล
ให้เมืองนั้นๆมีความน่าประทับใจต่อผู้พบเห็นในที่สุด 

 

ประโยชน์ของการน ากลับมาใช้ใหม่ 
1. ด้านเศรษฐกิจ 

การน าเอาอาคารกลับมาใช้ใหม่ ด้วยการท าให้เกิดคุณค่าทางเศรษฐกิจขึ้นมาใหม่ ที่เข้ากับยุค
สมัย เป็นเหตุผลที่ดีส าหรับนักอนุรักษ์ ที่จะสนับสนุนการอนุรักษ์อาคารเก่า เนื่องจาก การอนุรักษ์
อาคารโดยมุ่งเน้นเฉพาะในแง่คุณค่าทางศิลปะและประวัติศาสตร์เท่านั้น อาจจะไม่ท าให้ผู้ตัดสินใจมี
ความเชื่อมั่นกับการลงทุนเพียงพอ (Sanoff. 1978:178) การน าแนวคิดการน ากลับมาใช้ใหม่ มาใช้ใน
การอนุรักษ์อาคารประวัติศาสตร์ สามารถน ามาซึ่งรายได้เพ่ิม เพราะเมื่อโครงสร้างเดิมยังคงเหลืออยู่
และสามารถใช้งานได้ ก็ไม่จ าเป็นจะต้องมีงบประมาณส าหรับการก่อสร้างใหม่และการประหยัด
ค่าใช้จ่ายส่วนนี้เอง จะเป็นแรงขับเคลื่อนหลักเบื้องหลังการอนุรักษ์ จะเห็นได้ในหลายตัวอย่าง ที่
กิจกรรมใหม่ทางเศรษฐกิจสามารถสร้างรายได้ที่ครอบคลุมค่าใช้จ่ายในการฟ้ืนฟูซ่อมแซมและ
บ ารุงรักษาอาคารทางประวัติศาสตร์ เช่น บูทีคโฮเทล ร้านอาหาร หรือร้านค้า (Rock. 1979:16)  

2. ด้านกายภาพ 
 อนุสรณ์สถานถ้าขาดการใช้งาน ในอนาคตอาจก่อให้เกิดความเสื่อมในสถานที่นั้นๆขณะที่
แห่งนั้นๆยังคงใช้งานที่ดีก็จะน าไปสู่การสงวนรักษาอาคารที่ดีต่อๆไป อาจกล่าวได้ว่า การปรับใช้สอย
ภายในอาคาร จะก่อให้เกิอการอนุรักษ์อาคารๆดังกล่าวไว้ (Tiesdell. 1996 :463-475) 

3. ด้านสิ่งแวดล้อม 
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ในแง่ของการอนุรักษ์สิ่งแวดล้อม ก็สนับสนุนแนวคิดการน ากลับมาใช้ใหม่ เพราะ การที่ไม่
ต้องก่อสร้างใหม่ ก็จะลดการใช้ทรัพยากรทางธรรมชาติที่ใช้เป็นวัสดุในการก่อสร้าง ดังนั้นแนวคิดนี้ก็
ช่วยสนับสนุนการอนุรักษ์สิ่งแวดล้อม และความยั่งยืนของเมืองได้เช่นกัน (Lichfiled. 1988:29) 

4. ด้านสังคม 
 การปรับการใช้สอยในบางกรณี กิจกรรมที่เกิดขึ้นใหม่ไม่สามารถสร้างรายได้ที่มากมายนัก 
เช่น พิพิธภัณฑ์หรือห้องสมุด แต่กิจกรรมเหล่านี้สามารถท าให้เกิดประโยชน์ทางสังคม ที่จ าเป็นอย่าง
ยิ่งส าหรับชุมชน (Rock.1979: 16) 

ข้อดี และข้อเสียในการปรับประโยชน์ใช้สอย 
ข้อดี และข้อเสียในการปรับประโยชน์ใช้สอย37 

 ข้อได้เปรียบ ข้อเสียเปรียบ 

ด้านเศรษฐกิจ มักมีค่าด าเนินการที่ต่ ากว่าการสรา้ง
อาคารใหม่ เนื่องจากมีกระบวนการ
ด าเนินงานท่ีรวดเร็วกว่า และมีระบบ
โครงสร้างพื้นฐานรองรับ 

- มีค่าบ ารุงรักษาท่ีสูงกว่า 
- สิ้นเปลืองค่าใช้จ่ายด้านพลังงาน
มากกว่าหากไม่มีการท าฉนวนให้อาคาร 
- วัสดุที่ใช้ในงานก่อสร้างตัวอาคารเก่าหา
ยาก ราคาสูง 

ด้านพ้ืนที่และการใช้งาน - มีข้อจ ากัดเรื่องรปูแบบ และพื้นทีข่องตัว
สถาปัตยกรรม 

ด้านสิ่งแวดล้อม เป็นการลดการใช้วัสดุและพลังงานใน
การขนส่ง และลดมลภาวะและของ
เสียที่เกดิจาการก่อสร้าง 

ในบางอาคารอาจไมส่ามารถปรับปรุงให้
เกิดความคุม้ค่าในการใช้พลังงานได้ 

ด้านสังคม เป็นการรักษาไว้ซึ่งภูมิทัศน์วัฒนธรรม
ของชุมชน โดยยังคงไว้ซึ่ง
สถาปัตยกรรม และประวัติศาสตร ์

- 

ด้านกฎหมาย - อาจมีข้อจ ากัดของโครงสร้างที่ไมอ่าจ
ปรับเปลีย่นอาคารใหเ้ป็นไปตาม
กฎหมายได ้

 

 

                                           
37 กัญชลี แดงกุล, "การปรับเปลี่ยนประโยชน์ใช้สอยและการสร้างมูลค่าเพิ่มในอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ส าหรบัการ

พัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์แบบผสม" (มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2556). 



 

 

39 

ปัจจัยทางกายภาพที่มีผลต่อการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคาร38 สามารถสรุปได้ ดังนี้  
1. โครงสร้างอาคาร ให้ค านึงถึงประเภทและสภาพของโครงสร้างอาคาร, การรับน้ าหนักของพ้ืน
อาคาร และผังโครงสร้างอาคาร  
2. การก่อสร้าง ให้ค านึงถึงระบบและวัสดุของการก่อสร้าง, ระบบวัสดุเปลือกหุ้มและช่องเปิด, การก้ัน
พ้ืนที่และวัสดุปูผิว, อายุ สภาพและวัสดุของตัวอาคาร  
3. ลักษณะพ้ืนที่อาคาร ให้ค านึงถึงรูปร่างพ้ืนที่, ขนาดของพ้ืนแต่ละชั้น, ทางเข้า-ออกของอาคาร และ
ระยะของพ้ืนที่ 

2.3.2 ทฤษฎีการอนุรักษ์กรอบอาคาร39 
ทฤษฎีการอนุรักษ์กรอบอาคารตามแนวคิดของเดวิด ไฮฟิลด์40  เป็นลักษณะของการสร้าง

อาคารใหม่ในกรอบอาคารเดิม โดยมีจุดมุ่งหมายเพ่ืออนุรักษ์กรอบของอาคารเก่านั้นๆไว้ ซึ่งมีแนวทาง
ดังต่อไปนี้ (อ านาจ เจรียงประเสริฐ, 2552: น.23) 

- การเก็บรักษาแผงหน้าอาคาร (Alteration to the retained facade) โดยรักษาสภาพคง
เดิม หรือเปลี่ยนแปลงน้อยที่สุด 

- การซ่อนโครงสร้างของอาคารใหม่ (Concealment of the new structure) 
- ขนาดของพ้ืนที่ภายในหรือที่ว่างภายในอาคาร (Scale of interior spaces) 
- ระดับภายในพื้นที่ใหม่ (New floor levels) ต้องสัมพันธ์กับภายนอกอาคาร 
- บูรณะลักษณะดั้งเดิมที่ส าคัญ (Restoration of major original features) 
- การเลือกใช้วัสดุใหม่แทนที่ของเดิม หรือวัสดุเดิมทีหลุดหาย โดยค านึงถึงความกลมกลืนเป็น

หลัก 
- การเลือกใช้วัสดุที่ท าเลียนแบบ (Artificial material) 
- ต่อเติมอาคารโดยเน้นสัดส่วน และต าแหน่งเดิม (Scale appearance and position of 

extensions) 
- เก็บหลังคาเดิมไว้ หรือท าแบบหลังคาดั้งเดิมขึ้นมา (Preservative or recreation of 

original roof) 
 

                                           
38 David Kincaid, Adapting Buildings for Changing Uses: Guidelines for Change of Use Refurbishment, ed. 1 

( English: Routledge, 2002). 
39 วรรณพร เสียงประเสริฐ, "แนวทางการออกแบบปรับปรุงอาคารไม้เพื่อการอนุรกัษ์อาคารและพลังงาน: กรณีศึกษา อาคาร

ไม้ชุมชนเชียงคาน อ าเภอเชียงคาน จังหวัดเลย" (มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2554). 
40 D. Highfield, The Construction of New Buildings Behind Historic Facades (CRC Press, 2002). 
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2.4 กรณีศึกษาที่เกี่ยวข้อง 

กรณีศึกษาที่ยกมานี้เป็นการปรับประโยชน์ใช้สอยและเป็นกรณีศึกษาที่ผู้พัฒนาโครงการ
เอเชียทีคฯใช้ศึกษารูปแบบเพ่ือออกแบบและศึกษาบรรยากาศก่อนพัฒนาโครงการฯ จากกรณีศึกษา
พบว่า ในต่างประเทศมีการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารในย่านเมืองเก่าอยู่มาก ซึ่งเป็นผลจากนโยบาย
ของภาครัฐที่เน้นการปรับปรุงฟ้ืนฟูเมือง โดยมีทั้งโครงการที่รัฐด าเนินการพัฒนาเองและรัฐวางโซนให้
แล้วภาคเอกชนด าเนินการลงทุนและพัฒนาเอง 

2.4.1 ท่าเรือคลาร์กคีย์ และโบ๊ทคีย์ (Clarke Quay and Boat Quay, Singapore) 

 
ที่ตั้งโครงการ :  ประเทศสิงค์โปร์ (Clarke Quay, 3 River Valley Road Singapore) 
ประเภทโครงการ : แหล่งนันทนาการยามค่ าคืน 
ผู้พัฒนาโครงการ :  หน่วยงานภาครัฐ Singapore’s Urban Redevelopment 

Authority’s (URA) 
ประวัติและความเป็นมา : คลาร์กคีย์ ท่าเรือแห่งนี้ตั้งชื่อตามเซอร์ แอนดรูว์ คลาร์ก ผู้ว่าคนที่

สองของสิงคโปร์ และคีย์ หมายถึง ท่าเทียบเรือ โดยท่าเรือ Clarke Quay แห่งนี้เคยเป็นศูนย์กลาง
ด้านการค้าขาย เป็นท่าเทียบเรือสินค้าที่ขนสินค้ามาขายและไปขาย ท าให้เกิดความเจริญ ในสมัยก่อน
ที่นี่จะมีโกดังเก็บของมากมาย หลังจากนั้นไม่นานท่าเรือเล็ก ๆ ก็ได้กลายเป็นท่าเรือขนถ่ายสินค้า
ขนาดใหญ่ข้ึนเรื่อยๆ ยิ่งเมื่อมีการประกาศเป็นท่าเรือปลอดภาษีก็ยิ่งท าให้เจริญยิ่งขึ้น เคยมีเรือ
ท้องแบนจ านวนมหาศาลท าการขนส่งสินค้าทวนน้ าไปที่โกดังสินค้า ใกล้ๆกับทางเข้าท่าเรือคลาร์กที่
ถนนริเวอร์แวลเลย์ พ่อค้าชาวจีนและชาวยุโรปต่างก็น ารูปแบบทางสถาปัตยกรรมของ ตนเข้าสู่
บริเวณนี้41 โดยสถาปัตยกรรมหลักๆ เป็นโกดัง และตึกแถวเป็นส่วนมาก จากจุดนี้นี่เอง ท าให้รัฐบาล
สิงคโปร์ได้ท าการปรับภูมิทัศน์เพื่อให้เข้ากับการท่องเที่ยวเพื่อดึงดูดนักท่องเที่ยวให้มาเที่ยวย่านนี้ จน
ท าให้ย่านคลาร์กคีย์ กลายเป็นแหล่งนันทนาการและไนต์ไลฟ์ในปัจจุบัน 

                                           
41 http://theemperortravel.com/webcontent.php?cms_id=94&cid=36 
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แนวทางการออกแบบ :  เน้นด้านการอนุรักษ์อาคาร ซึ่งเป็นการสงวนรักษาอาคารมรดกทาง
วัฒนธรรม  โดยภาครัฐมีแผนและกฎระเบียบครอบคลุมการอนุรักษ์อาคารอยู่แล้ว ถึงแม้จะมีอาคาร
และผังเมืองที่ทันสมัย แต่รัฐบาลสิงคโปร์และประชาชนต่างมิได้ละเลยรากเหง้าทางประวัติศาสตร์ ได้
ร่วมมือร่วมใจในการอนุรักษ์อาคารเก่าที่มีส าคัญทางสถาปัตยกรรมไว้มากกว่า 6,800 แห่ง ซี่งได้
ส่งเสริมให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ไม่ท าให้สูญเสียอัตลักษณ์ คุณค่าและความส าคัญ เริ่มตั้งแต่ถนนเซนต์
แอนดรูว์ อันเป็นที่ตั้งของศาลฎีกาและศาลากลางเมือง ให้เห็นถึงศิลปะตะวันตกที่เข้ามาในยุคสมัย
อาณานิคมไปจนถึงย่านคล้าก คีย์ (Clark Quay) กลุ่มอาคารเก่าในย่านนี้ได้รับการอนุรักษ์เป็นอย่างดี 
และพัฒนาให้เป็นย่านธุรกิจการค้าเพ่ือนักท่องเที่ยว42 

2.4.2 ดาร์ลิ่งฮาร์เบอร์ (Darling Harbour, Australia) 

 
ที่ตั้งโครงการ :  ประเทศออสเตรเลีย 
ประเภทโครงการ : ร้านค้า ร้านอาหาร และห้องแสดงงานศิลปะ 
ผู้พัฒนาโครงการ : บริษัทเอกชน ชื่อ Cityscape Holding Inc. 
ประวัติและความเป็นมา : ดาร์ลิ่งฮาร์เบอร์เดิมเป็นชุมชนและที่ตั้งของท่าเรืออุตสาหกรรมที่

เก่าแก่แห่งหนึ่งของเมืองที่มีสภาพทรุดโทรม ต่อมาในยุค 1980 ทางการของเมืองได้วางแผนปรับปรุง
เปลี่ยนโฉมของท่าเรือเก่าแห่งนี้ พร้อมทุ่มงบประมาณ เพื่อด าเนินการให้เป็นสถานที่ที่ชาวเมือง
สามารถมาพักผ่อนได้ทั้งครอบครัว จึงมีสถานที่ให้ความบันเทิง  ทั้งอควาเรี่ยม  พิพิธภัณฑ์  ช้อปปิ้ง
มอลล์  โรงภาพยนตร์ หอประชุมนานาชาติ และสวนสนุก 

2.4.3 ดิสทิเลอรี่ ดิสตริค (The Distillery historic district)  

 

                                           
42 http://www.aseangreenhub.in.th/envinat-ac/th/islandsection/112-island-3 
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ที่ตั้งโครงการ :  เมืองโตรอนโต ประเทศแคนาดา 
ประเภทโครงการ : ร้านค้า ร้านอาหาร และห้องแสดงงานศิลปะ 
ขนาดพ้ืนที่ : 52,000 ตารางเมตร 
ประวัติและความเป็นมา : บริเวณนี้เป็นกลุ่มอาคารอุตสาหกรรมยุควิคตอเรีย ซึ่งเคยเป็นที่ตั้ง

ของ Gooderham and Worts Distillery ซึ่งเคยเป็นหนึ่งในโรงกลั่นสุราที่ใหญ่ที่สุดในอเมริกาเหนือ 
ที่ได้รับการฟื้นฟูบูรณะขึ้นใหม่โดยเขตนี้เปิดใหมเ่มื่อปี ค.ศ.2003 

แนวทางการออกแบบ : Distillery District ในเมืองโทรอนโตเป็นหมู่บ้านเพ่ือการค้าส าหรับ
คนเดินถนน โดยเป็นการผสมผสานประวัติศาสตร์เข้ากับการออกแบบแนวร่วมสมัย รวมถึงความ
บันเทิงและความคิดสร้างสรรค์ ประกอบด้วยร้านค้า ร้านอาหาร และห้องแสดงงานศิลปะตั้งอยู่ใน
กลุ่มอาคารอุตสาหกรรมยุควิคตอเรีย 

กิจกรรม : มีการจัดกิจกรรมทางวัฒนธรรมมากมาย รวมถึงงานแสดงศิลปะแบบไม่เสีย
ค่าใช้จ่ายและการสาธิตการประดิษฐ์งานฝีมือ การแสดงดนตรีสด และเทศกาลอาหาร และจัด 
Christmas Market เพ่ือซื้อหาสินค้าจากงานฉลองรื่นเริง และมีคอนเสิร์ตการร้องเพลงเทศกาล 
 

2.5 งานวิจัย หรือวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง 

วิทยานิพนธ์เรื่องการปรับเปลี่ยนประโยชน์ใช้สอยและการสร้างมูลค่าเพ่ิมในอาคารที่มีคุณค่า
ทางประวัติศาสตร์ส าหรับการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์43 เป็นการรวบรวม วิเคราะห์กรณีศึกษา
โครงการที่มีอยู่เดิมจ านวน 5 โครงการ รวมถึงโครงการเอเชียทีคฯ และหาข้อสรุปเหตุปัจจัยที่
โครงการเหล่านั้นประสบความส าเร็จ แล้วจึงศึกษาและแนะน าพื้นที่ที่เหมาะสมแก่การพัฒนาต่อไป 
จากการศึกษาและวิเคราะห์รูปแบบการพัฒนาอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์เพ่ือเป็น โครงการ
เชิงพาณิชย์ พบว่าพ้ืนที่ที่มีความส าคัญทางประวัติศาสตร์แต่ถูกทิ้งร้างในเขตเมืองเป็นพ้ืนที่ที่มี
ศักยภาพในการพัฒนา เนื่องจากโดดเด่นทางด้านท าเลที่ตั้งและประวัติความเป็นมา โดยวิทยานิพนธ์
ฉบับนี้ให้ความสนใจในการพัฒนาที่เกี่ยวข้องกับย่านและเมืองเป็นหลัก 

 วิทยานิพนธ์การปรับเปลี่ยนประโยชน์ใช้สอยย่านพาณิชยกรรมเก่าและคลังสินค้าริมน้ า: 
กรณีศึกษาย่านทรงวาด กรุงเทพมหานคร44 เป็นการศึกษาการปรับเปลี่ยนประโยชน์ใช้สอยในระดับ

                                           
43 กัญชลี แดงกุล, "การปรับเปลี่ยนประโยชน์ใช้สอยและการสร้างมูลค่าเพิ่มในอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ส าหรบัการ

พัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์แบบผสม." 
44 นิรมล เหง่าตระกูล, "การปรับเปลี่ยนประโยชน์ใช้สอยย่านพาณิชยกรรมเก่าและคลังสินค้าริมน้ า :กรณีศึกษาย่านทรงวาด 

กรุงเทพมหานคร) "จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2551). 
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ย่าน โดยมีการศึกษาลักษณะเชิงกายภาพ กิจกรรม วัฒนธรรมและความเชื่อต่างๆ รวมทั้งสถานที่
ส าคัญและมีคุณค่าในย่าน เพ่ือเป็นข้อเสนอแนะต่อย่านทรงวาด 

วิทยานิพนธ์เรื่อง Industrial Heritage Buildings and Sites in Thailand from the 
1850's-1950's : The Relationship of the Architecture, Communities and Narratives45 
(อาคารและที่ตั้งมรดกอุตสาหกรรมในประเทศไทย ค.ศ.1850-1950: ความสัมพันธ์ของสถาปัตยกรรม 
ชุมชน และเรื่องราวในอดีต) เป็นการศึกษาท่ีมีการเกี่ยวข้องกับเรื่องของอาคารอุตสาหกรรมหลายแห่ง 
รวมถึงบริษัทอีสต์เอเชียติ๊กก่อนพัฒนาเป็นโครงการเอเชียทีค รวมถึงศึกษาเรื่องแล้วน ารูปแบบอาคาร
ทั้งหมดท่ีศึกษามาวิเคราะห์ประวัติ และรูปแบบอาคารของประเทศไทย ซึ่งน าไปสู่ข้อเสนอแนะวิธีการ
ป้องกันอย่างไร ทั้งในแง่ของนโยบายและแนวทางการด าเนินการ ซึ่งวิทยานิพนธ์เล่มนี้เป็นการศึกษา
ถึงอดีตของโครงการอีสต์เอเชียติ๊กเท่านั้น ไม่มีเนื้อหาที่เกี่ยวกับการพัฒนาในภายหลัง 

วิทยานิพนธ์เรื่อง The Adaptive Reuse of Historic Industrial Buildings: Regulation 
Barriers, Best Practices and Case Studies46 (การปรับประโยชน์ใช้สอยของอาคารมรดก
อุตสาหกรรม: ข้อจ ากัดด้านกฎหมาย, ข้อดี และกรณีศึกษาต่างๆ) เป็นการศึกษากฎหมายทั้งด้านที่
สนับสนุน และข้อจ ากัดส าหรับการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารประเภทนี้ ซึ่งเป็นกฏหมายหรือ
ข้อบังคับของต่างประเทศ ไม่มีการอ้างอิงกฎหมายหรือข้อบังคับของไทย นอกจากนี้ยังมีการศึกษา
บทเรียนที่ได้จากการพัฒนาภายใต้กฎหมาย 

วิทยานิพนธ์เรื่องเกณฑ์พิจารณาการเปลี่ยนแปลงประโยชน์ใช้สอยอาคาร: การเปลี่ยนอาคาร
พักอาศัยเป็นส านักงาน47 เป็นการน าศึกษาและน าปัจจัยต่างๆที่เก่ียวข้องกับเปลี่ยนแปลงประโยชน์ใช้
สอยอาคารมาหาความเชื่อมโยงของความสัมพันธ์ในรูปแบบของสมการ 

วิทยานิพนธ์เรื่องแนวทางการพัฒนาและบริหารอาคารทางประวัติศาสตร์มาเป็นโรงแรมบูติค
ในเขตกรุงเทพฯ กรณีศึกษา โรงแรมจักรพงษ์วิลล่าและโรงแรมพระยาพาลาซโซ48 เป็นการศึกษา
กระบวนการอาคารเก่าเช่นเดียวกัน ต่างกันท่ีลักษณะอาคารเดิมและประโยชน์ใช้สอย สามารถน าตัว

                                           
45 Julia-Jane Davies, "Industrial Heritage Buildings and Sites in Thailand from the 1850's-1950's : The 

Relationship of the Architecture, Communities and Narratives " (Silpakorn University, 2008). 
46 Sophie Francesca Cantell, "The Adaptive Reuse of Historic Industrial Buildings: Regulation Barriers, Best 

Practices and Case Studies" (Virginia Polytechnic Institute and State University, 2005). 
47 กษิดิ สีมานนทปริญญา, "เกณฑ์พิจารณาการเปลี่ยนแปลงประโยชน์ใช้สอยอาคาร: การเปลี่ยนอาคารพักอาศัยเป็น

ส านักงาน." 
48 กรณ์ธัญรินท์ บุญจงไพศรี, "แนวทางการพัฒนาและบริหารอาคารทางประวัติศาสตร์มาเป็นโรงแรมบูติค ในเขตกรุงเทพฯ 

กรณีศึกษา โรงแรมจักรพงษ์วิลล่าและโรงแรมพระยาพาลาซโซ" (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2557). 
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แปรบางตัวในงานวิจัยมาปรับใช้ได้ รวมถึงมีข้อแนะน าเพ่ิมเติมว่าอาคารเก่าท่ีไม่อยู่ในแหล่งท่องเที่ยว
ที่เป็นเขตศิลปวัฒนธรรม ต้องท าให้เสมือนอาคารเก่านั้นมีเรื่องราวทางประวัติศาสตร์ 

 จากการทบทวนวิทยานิพนธ์ข้างต้น พบว่าในประเทศไทยมีการศึกษาเรื่องการปรับประโยชน์
ใช้สอยในที่เน้นเรื่องการอนุรักษ์หรือการวางผังเมือง แต่ยังไม่มีการศึกษาเรื่องกระบวนการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือเป็นศูนย์การค้าที่ใช้วิธีการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่าท่ีมีคุณค่าหรือน า
ประวัติศาสตร์โดยภาคเอกชน จึงเห็นว่าควรมีการศึกษาเรื่องนี้เพ่ิมเติม และอาจเป็นประโยชน์หรือ
กระตุ้นให้ผู้ประกอบการหรือผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์พัฒนาโครงการโดยการปรับประโยชน์ใช้สอย
มากขึ้น 
 
2.6  สรุปการทบทวนวรรรณกรรม 

การทบทวนวรรรณกรรมข้างต้น การก าหนดตัวแปรในการวิจัยเรื่องกระบวนการเป็นสิ่ง
ส าคัญ (ดูบทที่ 3 เรื่องกรอบความคิดในงานวิจัย) ดังนั้นกระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ การจัด
โครงการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ การศึกษาความเป็นไปได้โครงการ (ด้านการตลาด ด้านกายภาพ 
และด้านการเงิน-การลงทุน) และทฤษฎีด้านการตลาด รวมถึงกระบวนการในการอนุรักษ์ จะน าไปสู่
ประเด็นในการจัดท าแบบสัมภาษณ์ โดยมีการแบ่งเป็นช่วงงานต่างๆ แล้วค่อยลงลึกไปยังตัวแปรย่อย
ในภายหลัง และใช้ในการการเรียบเรียงในการใช้อธิบายกระบวนการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคาร
เและรายงานผลของโครงการฯ นอกจากนี้ยังมีเกณฑ์ต่างๆ เช่น ลักษณะศูนย์การค้า และการประเมิน
สถานะอาคาร แนวคิดด้านแนวคิดการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่า เป็นต้น ที่ใช้ในการอภิปรายผล 
และข้อเสนอแนะ ส่วนแนวคิดที่เก่ียวข้องอ่ืนทีใ่ช้ในการอภิปรายและสรุปผลเพ่ิมเติม ได้แก่ เกณฑ์
คุณค่าทางเศรษฐกิจสังคมร่วมสมัย (Contemporary socioeconomic criteria) ใช้ในการออกแบบ
แบบสอบถามเพ่ือวัดทัศนคติส าหรับผู้ช านาญการ 

นอกจากนี้จากกรณีศึกษาและวิทยานิพนธ์ต่างๆจะพบว่า ในประเทศไทยมีการศึกษาการปรับ
ประโยชน์ใช้สอยในด้านวิธีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์น้อยเมื่อเทียบกับต่างประเทศ ดังนั้น
วรรรณกรรมที่ได้ศึกษาบางส่วนจึงใช้เพ่ือเปรียบเทียบกับประเทศอ่ืน และน าไปสู่ข้อเสนอแนะต่อไป 

  

 

 



 

 

บทที่ 3 
วิธีด าเนินการศึกษา 

การวิจัยครั้งนี้ สามารถแบ่งระเบียบวิธีวิจัยเป็นขั้นตอนศึกษาดังต่อไปนี้  
3.1 กรอบแนวความคิดในงานวิจัย 
3.2 ระเบียบงานวิจัย 
3.3 การด าเนินงานวิจัย 
3.4 การวิเคราะห์ข้อมูล 
3.5 การสรุปผล 
3.6 แผนการด าเนินการวิจัย 
3.7 ข้อจ ากัดในการวิจัย 

 

3.1 กรอบความคิดในงานวิจัย 

การวิจัยดังกล่าวประกอบไปด้วย การศึกษาสภาพโครงการก่อนการพัฒนา, กระบวนการใน
การพัฒนา (การปรับประโยชน์ใช้สอย และพัฒนาอสังหาริมทรัพย์) และสภาพโครงการหลังการ
พัฒนา จากข้อมูล 3 ส่วนนี้ จะท าให้ทราบถึงผลลัพธ์ของโครงการ ข้อจ ากัดและอุปสรรค รวมถึงการ
น าไปพิจารณาและวิเคราะห์ต่อในเรื่องของปัจจัย ข้อดี ข้อเสีย เพ่ือการสรุปผลของการพัฒนา
โครงการศูนย์การค้าด้วยวิธีการปรับประโยชน์ใช้สอย 

 
ภาพที่ 14 กรอบความคิดในการวิจัย 
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3.2 ระเบียบวิธีวิจัย 

3.2.1 ตัวแปรในงานวิจัย 

ตารางที่ 3 ตัวแปรและเครื่องมือในการวิจัย 

วัตถุประสงค ์
ตัวแปร เคร่ืองมือ 

ในงานวิจัย ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง 

1. เพื่อศึกษา
กระบวนการปรับ
ประโยชน์ใช้สอย
อาคารเพื่อการ
พัฒนา
อสังหาริมทรัพย์
ของโครงการ
เอเชียทีค เดอะริ
เวอร์ฟร้อนท ์

ช่ว
งก

าร
ตัด

สิน
ใจ

/
พิจ

าร
ณ

าเ
บื้อ

งต
้น ด้านประวตัิศาสตร ์ อาคาร และพื้นที่โครงการ เอกสาร 

ด้านกายภาพ 
ท าเลที่ตั้ง 
กฎหมายที่เกีย่วขอ้ง 

การสัมภาษณ์ 

เอกสาร 

ช่ว
งก

่อน
กา

รก
่อส

ร้า
ง 

ด้านการลงทุน 
การศึกษาความเป็นไปได้โครงการ 
เช่น ด้านกายภาพ การตลาด การเงิน 

การสัมภาษณ์ 

เอกสาร 

กายภาพและ 
การออกแบบ 

การวางผังบริเวณที่เหมาะสม 
การก าหนดพื้นที่ขาย และส่วนกลาง
กฎหมายที่เกีย่วขอ้ง 

การสัมภาษณ์ 

เอกสาร 

ลักษณะ, คุณค่า และสมบูรณ์ของอาคาร
ข้อพิจารณาในการเก็บอาคารเก่า 
การคัดเลือกผู้ออกแบบ 

การสัมภาษณ์ 

การตลาด 
 
 

การวางต าแหน่งทางการตลาด 
การสร้างจุดขายโครงการ 
การประชาสัมพันธ ์และสื่อต่างๆ 

การสัมภาษณ์ 

เอกสาร 

การเงิน 
แหล่งเงินทุน 
งบประมาณ และผลตอบแทนที่คาดหวัง 

การสัมภาษณ์ 

การวางแผนงาน ขั้นตอน, ระยะเวลา, จ านวนคน, ค่าใช้จ่าย 
การสัมภาษณ์ 

เอกสาร 

 

ช่ว
งเว

ลา
ก่อ

สร
้าง

 

การก่อสร้าง 
 
 

การคัดเลือกผู้รับเหมา การสัมภาษณ์ 

เทคนิคการก่อสร้าง 
 

การสัมภาษณ์ 

เอกสาร 

การตลาด 
 

การประชาสัมพันธ ์และสื่อต่างๆ 
การสัมภาษณ์ 

เอกสาร 

การขาย การหาผู้เช่า การสัมภาษณ์ 

การเงิน การตั้งราคาค่าเช่า 
การสัมภาษณ์ 

เอกสาร 

ช่ว
งเว

ลา
หล

ังก
าร

ก่อ
สร

า้ง
 

การตลาด 
การสร้างจุดขายโครงการ 
การประชาสัมพันธ ์และสื่อต่างๆ 

การสัมภาษณ์ 

เอกสาร 

การส ารวจ 

การบริหาร
โครงการ 

การให้บริการผู้เช่าพื้นที ่
การให้บริการลกูค้าผู้เข้ามาใช้โครงการ 
  

การสัมภาษณ์ 

เอกสาร 

การส ารวจ 
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วัตถุประสงค ์
ตัวแปร เคร่ืองมือ 

ในงานวิจัย ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง 

2. เพื่อศึกษาผลที่
ได้รับ, ข้อจ ากัด, 
ปัญหาและอุปสรรค
จากกระบวนการ
ปรับประโยชน์ใช้
สอยอาคาร 

ด้านกายภาพ 
ลักษณะอาคาร 
ลักษณะโครงการ 

การสัมภาษณ์ 

เอกสาร 

การส ารวจ 

ด้านผู้ใช้งาน 
ผู้เช่าพื้นที่ 
ผู้ซ้ือ/ ใช้งานโครงการ 

การสัมภาษณ์ 

เอกสาร 

การส ารวจ 

ผลตอบแทนที่ได้รบั 
ด้านผลประกอบการ เช่น ด้านการเงิน 
ด้านอื่นๆ เช่น การมีชื่อเสียง 
  

การสัมภาษณ์ 

เอกสาร 

การส ารวจ 

ความพึงพอใจ 
ด้านการปรับประโยชน์ใช้สอย, ด้านการ
บริหาร เป็นต้น 

การสัมภาษณ์ 

3. เพื่อศึกษาและ
วิเคราะหป์ัจจัย, 
ข้อดี, ข้อเสียในการ
พัฒนาโครงการฯ 

ปัจจัย,  
ข้อด,ี  
ข้อเสีย 

ปัจจัยภายใน เช่น บุคคลากร 
ปัจจัยภายในภายนอก เช่น กฎหมาย, ตัว
อาคาร เป็นต้น 

การสัมภาษณ์ 

เอกสาร 

การส ารวจ 

4. เพื่อเสนอแนะแนว
ทางการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์
ด้วยวิธีการปรับ
ประโยชน์ใช้สอย
อาคาร ส าหรับ
โครงการเอเชียทีค 
เดอะรเิวอร์ฟร้อนท์ 
หรือโครงการที่มี
ลักษณะคล้ายคลึง
กัน 

ข้อเสนอแนะอ่ืนๆ - 

การสัมภาษณ์ 

เอกสาร 

แบบสอบถาม 
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3.2.2 เครื่องมือที่ใช้ และแหล่งข้อมูลในการวิจัย 

ตารางที่ 4 เครื่องมือที่ใช้ และแหล่งข้อมูลในการวิจัย 

 

การศึกษาและ
วิเคราะห์ 

ข้อมูลทุติยภมู ิ ข้อมูลปฐมภูม ิ

เอกสาร รูปถา่ย 
แผนที่ และ   
ข้อกฎหมาย 

การส ารวจ 
การสัมภาษณ์ แบบสอบถาม 

ผู้พัฒนา
โครงการ 

ผู้มีส่วน
เก่ียวข้อง 

ผู้ช านาญการ ผู้ช านาญการ 

1.กระบวนการ  -   - - 

2. ผลและข้อจ ากัด       

2.1 ผลที่ได้รับ     - - 

2 . 2  ข้ อจ ากั ด , 
ปัญหาและอุปสรรค 

- -   - - 

3 .วิ เ คราะห์ปั จจั ย , 
ข้อดี , ข้อเสียในการ
พัฒนาโครงการฯ 

- -     

หมายเหตุ : หมายถึง ข้อมูลเกี่ยวข้องมากที่สุด, หมายถึง ข้อมูลเกี่ยวข้องมาก, หมายถึง ข้อมูลเกี่ยวข้องน้อย  
และ - หมายถึง ไม่มีการเกบ็ข้อมูล 

 

การรวบรวมข้อมูล 

การศึกษาข้อมูลทุติยภูมิ 
- ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย วิทยานิพนธ์ รวมถึงหนังสือ เอกสาร และบทความ 
- ศึกษากฎระเบียบต่างๆที่เกี่ยวข้อง 
- ศึกษาข้อมูลโครงการ และประวัติศาสตร์ที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ รวมถึงรูปถ่ายเก่า 
- ศึกษาเอกสารจากฝ่ายผู้พัฒนาโครงการ 

การศึกษาข้อมูลปฐมภูมิ 
- การส ารวจสภาพปัจจุบันของโครงการ มีการลงพ้ืนที่จ านวน 6 ครั้ง 

- การสัมภาษณ์ผู้พัฒนาโครงการ ทั้งภายในองค์กร และภายนอกองค์กร 
ภายในองค์กร โดยสัมภาษณ์ระดับผู้ก าหนดนโยบาย/ผู้บริหาร และระดับผู้ปฎิบัติการ 
ภายนอกองค์กร จ านวนอย่างน้อย 1 ท่าน/องค์กร เป็นต้น  
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โดยสัมภาษณ์ถึงแนวความคิดในการพัฒนาโครงการและตัวอาคาร เรื่องการพัฒนาโครงการ
ตั้งแต่ช่วงก่อสร้าง ขณะก่อสร้าง และขณะเปิดใช้โครงการ รวมถึงผลลัพธ์, ข้อจ ากัด, ปัญหาและ
อุปสรรคในการพัฒนาโครงการ 

- การสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการ ทั้งภาครัฐและเอกชน  
ภาครัฐ ได้แก่ ส านักงานเขต กรมเจ้าท่า การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย เป็นต้น 
ภาคเอกชน ได้แก่ บริษัท เรือด่วนเจ้าพระยา จ ากัด ผู้อยู่อาศัยใกล้โครงการฯ ผู้เช่าพ้ืนที่

โครงการ และผู้เข้ามาใช้สอยโครงการ 
- การสัมภาษณ์และแจกแบบสอบถามผู้ช านาญการ  

ได้แก่ นักวิชาการ ผู้เชี่ยวชาญด้านอสังหาริมทรัพย์ และผู้เชี่ยวชาญด้านงานอนุรักษ์ เพ่ือเพ่ิมเติม
ข้อเสนอแนะ และทราบทัศนคติมุมมองจากภายนอก 
 

ตารางที่ 5 เกณฑ์การคัดเลือกประชากรกลุ่มตัวอย่างในการสัมภาษณ์ 
เกณฑ์การคัดเลือก หมายเหตุ 

กลุ่ม A ผู้พัฒนาโครงการ 
บุคลากรภายใน
โครงการ 

ระดับผู้ก าหนด
นโยบาย/ ผู้บริหาร 

มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการตั้งแตแ่รกเริ่ม
โครงการ 

หากไม่มีจะใช้
วิธีสัมภาษณ์
ฝ่ายอื่นที่รู้เร่ือง
กระบวนการ
นั้นทดแทน 

ผู้ปฎิบัติการ ปฎิบัติการในด้านนั้นมาไม่น้อยกว่า 2 ปี 

บุคลากรภายนอก มีส่วนร่วมในโครงการ และกระบวนการที่เกี่ยวข้องโดยตรง  

กลุ่ม B ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการ 

ภาครัฐ มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการ  

ภาคเอกชน มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการ  

กลุ่ม C ผู้ช านาญการ  

นักวิชาการ เป็นผู้ที่มีต าแหน่งทางวิชาการที่ไดร้ับแต่งตั้งตามกฎหมายว่าด้วย
สถาบันอุดมศึกษา 

 

ผู้เชี่ยวชาญ 
ด้านอสังหาริมทรัพย์ 

มีประสบการณ์ในการพัฒนาศูนยก์ารค้า/ โครงการทีรู่ปแบบใกล้เคยีง 
มีประสบการณ์ท างานในด้านอสังหาริมทรัพยไ์ม่น้อยกว่า 5 ป ี

 

ผู้เชี่ยวชาญ 
ด้านงานอนุรักษ ์

มีประสบการณ์ท างานในด้านงานอนุรักษ์ไม่น้อยกว่า 5 ป ี  

หมายเหต:ุ ดูรายละเอียดเพิ่มเติมทึ่ ภาคผนวก ก ประวัตบิุคคลที่ท าการสัมภาษณ์ 

 



 

 

50 

3.3 การด าเนินงานวิจัย  

 
ภาพที่ 15 วิธีด าเนินงานวิจัย 
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1.  คัดเลือกกรณีศึกษาจากการสัมภาษณ์เบื้องต้น เมื่อตัดสินใจเลือกรณีศึกษาแล้ว จึงสร้าง
เครื่องมือในงานวิจัยและก าหนดกลุ่มตัวอย่าง 

2.  ศึกษากระบวนการ ผลลัพธ์โครงการ ข้อจ ากัด, ปัญหาและอุปสรรค โดยการรวบรวมข้อมูล
ทุติยภูมิและข้อมูลปฐมภูมิ หลังจากศึกษาข้อมูลทุติยภูมิแล้ว จึงน าตัวแปรที่ได้มาสร้างเครื่องมือใน
การศึกษาข้อมูลปฐมภูมิ โดยสร้างแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างเพ่ือสัมภาษณ์ผู้พัฒนาโครงการ และ
ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง รวมถึงมีการส ารวจโครงการ 

3.  วิเคราะห์ข้อมูลครั้งที่ 1 จนออกมาเป็นกระบวนการ ผลของโครงการ ข้อจ ากัด, ปัญหาและ
อุปสรรค 

4.  ศึกษาข้อดี-ข้อเสียของกระบวนการ โดยการรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิและข้อมูลปฐมภูมิ
เพ่ิมเติม ศึกษาข้อมูลข้อมูลทุติยภูมิเพ่ิมเติม เพ่ือน าตัวแปรที่ได้มาสร้างเครื่องมือในการศึกษาข้อมูล
ปฐมภูมิ แล้วสร้างแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างเพ่ือสัมภาษณ์ผู้ช านาญการ แล้วสอบทานผลกับทาง
ผู้พัฒนาโครงการอีกครั้ง 

5.  วิเคราะห์ข้อมูลครั้งที่ 2 จนออกมาเป็นข้อดี-ข้อเสียของโครงการ 
6.  วัดทัศนคติ โดยสร้างแบบสอบถาม แก่ผู้ช านาญการ 
7.  สรุปผลการวิจัย 

 
3.4 การวิเคราะห์ข้อมูล 

น าข้อมูลปฐมภูมิ และทุติยภูมิที่ได้มาความหาความสัมพันธ์กันมาพรรณนาเชิงวิเคราะห์แล้วจึง
ด าเนินการตามข้ันตอนการวิเคราะห์ข้อมูล ดังต่อไปนี้ 

1. กระบวนการการน าข้อมูลดิบที่ได้จากการสัมภาษณ์มากรอกจัดหมวดหมู่ เรียบเรียงและ
ล าดับความส าคัญตามวัตถุประสงค์ในแต่ละข้อ เพ่ือความสะดวกในการประมวลผลข้อมูลต่อไป 

2. การวิเคราะห์ข้อมูล โดยข้อมูลที่ได้มาจากเอกสาร และจากการสัมภาษณ์มาท าการวิเคราะห์
เนื้อหาและน าเสนอโดยวิธีการพรรรณาถึงขอบเขตตามวัตถุประสงค์ท่ีตั้งไว้ 

3. การน าผลที่วิเคราะห์ได้ในครั้งแรก ไปสอบถามผู้ช านาญการ และผู้พัฒนาโครงการอีกครั้ง 
เพ่ือเป็นการตรวจสอบและยืนยันข้อมูลที่ได้  

4. การวิเคราะห์แบบสอบถาม 
5. วิเคราะห์ข้อมูลครั้งที่ 2 
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3.5 การสรุปผล  

โดยการวิธีการพรรณนาข้อมูลถึงกระบวนการ รวมถึงผลลัพธ์, ข้อจ ากัด, ปัญหาและอุปสรรค
ที่พบเจอระหว่างการพัฒนาโครงการฯและการบริหารงาน การนั้นจึงวิเคราะห์ถึงปัจจัย, ข้อดี, ข้อเสีย
ในการพัฒนาโครงการฯ 

3.6 แผนการด าเนนิการวิจัย 

ตารางที่ 6 แผนการด าเนินการวิจัย 
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ตารางที่ 7 ตารางการเก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์ 

รายละเอียดการสัมภาษณ์ วันสัมภาษณ์ 

กลุ่ม A ผู้พัฒนาโครงการ 
บุคลากรภายใน
โครงการ 
(บริษัท แอสเสท 
เวิรด์ จ ากัด) 

กรรมการผู้จดัการกลุ่มรีเทล คุณณภัทร เจริญกลุ 15/10/2558 
ฝ่ายบรหิาร คุณณพล พรสมบุญ 28/01/2559 
ฝ่ายการตลาด คุณกันตพัฒน์ อัครเลิศวัชรคณุ 04/10/2558 

สถาปนิก 
ฝ่ายออกแบบและตกแต่งสถานท่ี 

คุณธเนศ ถึงเจรญิ 04/10/2558 
28/01/2559 
12/05/2559 

บุคลากรภายนอก ฝ่ายผู้ออกแบบ 
บริษัท เออร์เบิ้น อาร์คเิตค จ ากัด 

คุณประเสริฐ สริิพงศาธร 25/05/2559 

ฝ่ายผูร้ับเหมาก่อสร้าง 
สถาปนิกอาวุโส 
บริษัท สี่พระยาก่อสร้าง จ ากดั 

คุณธเนศ ถึงเจรญิ  
(ช่วงก่อสร้างเป็นฝ่ายผู้รับเหมา 
ปัจจุบันท างานกับเอเชียทีค) 

28/01/2559 

กลุ่ม B ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการ 
ภาครัฐ ผู้อ านวยการเขต  

ส านักงานเขตบางคอแหลม 
คุณจิตรลดา ถนอมศักดิ ์ 18/03/2559 

หัวหน้าส่วนงานตรวจท่า 1 
ส านักความปลอดภยัและ 
สิ่งแวดล้อมทางน้ า กรมเจ้าท่า 

คุณทวีพงษ์ จันทร์งาม 07/01/2559 

ผู้อ านวยการกองสร้างสรรค์กิจกรรม 
ฝ่ายกิจกรรม  
การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย 

คุณมรกต สดุด ี 07/01/2559 

ภาคเอกชน 
  

บริษัท เรือด่วนเจา้พระยา จ ากัด คุณนลิน สกุลงาม 20/02/2559 

ผู้อยู่อาศัยใกลโ้ครงการฯ จ านวน 3 ราย (ไม่ขอเปิดเผยช่ือ) 28/01/2559 
ผู้เช่าพ้ืนท่ีโครงการ จ านวน 6 ร้าน (ไม่ขอเปิดเผยช่ือ) 12/03/2559 
ผู้เข้ามาใช้สอยโครงการ จ านวน 6 ราย (ไม่ขอเปิดเผยช่ือ) 22/06/2559 

กลุ่ม C ผู้ช านาญการ  
นักวิชาการ ด้านผังเมือง 

อาจารย์ภาควิชาการวางแผนภาค
และเมือง คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และรอง
ผู้อ านวยการ ศูนย์ออกแบบและ
พัฒนาเมือง (UddC) 

ดร. พรสรร วิเชียรประดิษฐ์ 16/03/2559 
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3.7 ข้อจ ากัดในการวิจัย 

1. ผู้พัฒนาโครงการไม่สามารถให้ข้อมูลตัวเลขด้านการเงินได้ ผู้วิจัยจะใช้วิธีการศึกษาผล
ประกอบการจากรายงานประจ าปีกองทุนอสังหาริมทรัพย์ การส ารวจพ้ืนที่โครงการ จ านวนร้านค้าใน
โครงการ ประกอบกับค่าเช่าพ้ืนที่ทดแทน และการวัดความส าเร็จด้านการเงินของโครงการจะได้จาก
การสัมภาษณ์ฝ่ายบริหารว่ามีความพึงพอใจใดระดับใด 

2. แนวทางการสัมภาษณ์ผู้พัฒนาโครงการรายอ่ืน โดยจรรยาบรรณแล้วจะไม่พูดถึงโครงการ
ของคู่แข่ง   ดังนั้นจึงต้องตั้งค าถามในประเด็นด้านการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่ากรณีท่ัวไป 
หรือการยกกรณีศึกษาของต่างประเทศ และการให้ค าแนะน าต่อภาครัฐและผู้พัฒนาโครงการใน
อนาคตทดแทน 

3. การนัดหมายเพ่ือขอสัมภาษณ์ เนื่องด้วยมีการสัมภาษณ์หลายฝ่าย และแต่ละท่านมีตาราง
งานค่อนข้างยุ่ง และมีเวลาจ ากัด จึงท าให้การนัดสัมภาษณ์ไม่เป็นไปตามที่วางแผนไว้

รายละเอียดการสัมภาษณ์ วันสัมภาษณ์ 

 ด้านการอนุรักษ ์
อาจารย์ภาควิชาสถาปัตยกรรม คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

ผศ.ดร. วิมลรัตน์ อิสระธรรมนญู 22/03/2559 

ศาสตราภิชาน กองทุนคณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

รศ.มานพ พงศทัต 22/03/2559 

 

ผู้เชี่ยวชาญ 
ด้าน
อสังหาริมทรัพย์ 

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ  
บริษัทสยามฟิวเจอร์ ดเีวปลอปเมนท์ 
จ ากัด (มหาชน) 

คุณผกามาศ ชัชเวช 17/03/2559 

ที่ปรึกษาบริษัท สยามพิวรรธน์ จ ากัด 
และศาสตราภิชาน กองทุนคณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

คุณวิชา หาญอมรรุ่งเรือง 28/03/2559 

ผู้เชี่ยวชาญ 
ด้านงานอนุรักษ ์

หัวหน้ากองกองโครงการอนุรักษ ์
ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษตัริย ์

คุณก าพล เอกพันธุ ์ 28/03/2559 

สถาปนิกด้านงานอนุรักษ ์
บริษัท กุฎาคาร จ ากดั 

นายวทัญญู เทพหัตถ ี 24/03/2559 



 

 

บทที่ 4 
ประวัติความเป็นมา และลักษณะโครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ 

4.1 ประวัติและความเป็นมา 

ความส าคัญของพ้ืนที่ 

จากการค้นข้อมูลจากเอกสารพบว่า ในสมัยของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว
(รัชกาลที่ 5) ซึ่งตรงกับคริสต์ศตวรรษที่ 18 อยู่ในช่วงการล่าอาณานิคม ประเทศในแถบทวีปเอเชียถูก
รุกรานโดยชาติมหาอ านาจจากยุโรป ด้วยสายพระเนตรอันยาวไกล พระองค์ทรงมีพระราชด าริที่จะ
พัฒนาประเทศให้เจริญรุดหน้าทัดเทียมนานาอารยประเทศ จึงทรงตัดสินพระทัยเจริญสัมพันธไมตรี
กับราชอาณาจักรเดนมาร์ก พร้อมกับการก่อก าเนิดท่าเรือของบริษัท อีสต์เอเชียติ๊ก ซึ่งมีนายฮันส์ 
นิลล์ แอนเดอร์เซน ชาวเดนมาร์กเป็นเจ้าของ เพื่อการค้าไม้สักไปต่างประเทศ จึงสร้างท่าเรือขนถ่าย
สินค้าขึ้น ซึ่งเป็นท่าเรือการค้าสากลแห่งแรกของเมืองไทย เป็นจุดเริ่มต้นของประตูการค้าสากล
ระหว่างสยามประเทศและยุโรป รวมถึงเป็นกุญแจดอกส าคัญที่ท าให้สยามด ารงความเป็นเอกราชมา
จนปัจจุบัน นอกจากนี้ในช่วงสงครามมหาเอเชียบูรพา กองทัพญี่ปุ่นได้เข้ามายึดท่าเรือและคลังสินค้า
ของบริษัท อีสต์เอเชียติ๊ก เพ่ือใช้เป็นฐานก าลังและคลังแสง 

ประวัติพื้นที่ก่อนการพัฒนาโครงการฯ 

จากการค้นข้อมูลจากเอกสารและแผนที่เก่า พบว่าแต่เดิมบริเวณท่ีดินผืนนี้เป็นของวัดพระยา
ไกร มีหลักฐานว่าสร้างก่อน พ.ศ. 2344 จากนั้นในสมัยพระบาทสมเด็จพระนั่งเกล้าเจ้าอยู่หัว (รัชกาล
ที่ 3) วัดได้รับการสถาปนาถูกยกฐานะข้ึนเป็นพระอารามหลวง แล้วพระราชทานนามว่าวัดโชตนาราม 
และเคยเป็นที่ประดิษฐานพระพุทธมหาสุวรรณปฏิมากร ต่อมาสมัยพระจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว (รัชกาลที่ 
4) วัดไม่มีเจ้าอาวาสปกครอง กลายวัดที่ไม่มีผู้ดูแล อุโบสถช ารุดทรุดโทรมยากแก่การบูรณะจน
กลายเป็นวัดรกร้าง ถึงแม้จะหมดสภาพการเป็นวัดแล้ว แต่ชื่อวัดก็ยังคงอยู่จนกระทั่ง พ.ศ.2539 ถูก
หน่วยงานราชการที่ดูแลประกาศยุบวัด (ร้าง)49 

นอกจากนี้บริเวณนั้น สมัยรัชกาลที่ 4 ทรงโปรดเกล้าฯ ให้สร้าง “ถนนเจริญกรุง” และการ
เปิดบริการรถรางไฟฟ้าบนถนนเจริญกรุง 

                                           
49 กระทรวงศึกษาธิการ, "ราชกิจจานุเบกษา ประกาศกระทรวงศึกษาธกิาร เรื่องให้ยุบวัดโชตนาราม(ร้าง)," in เล่มที่ 113, ed. 

กระทรวงศึกษาธิการ (2539). 

https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%9E%E0%B8%B8%E0%B8%97%E0%B8%98%E0%B8%A1%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%AA%E0%B8%B8%E0%B8%A7%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%93%E0%B8%9B%E0%B8%8F%E0%B8%B4%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B8%A3
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ภายหลังจากมีสนธิสัญญาเบาว์ริง ท าให้สยามเกิดการค้าเสรี และมีบริษัทต่างชาติเข้ามา
ลงทุนมากมาย โดยบริษัท อีสต์เอเชียติ๊ก (เดิมชื่อ บริษัท แอนเดอร์เซ่น แอนด์ โค) ได้ขอเช่าพ้ืนที่วัด
เพ่ือสร้างอู่เรือ โรงเลื่อย และคลังเก็บสินค้า เพ่ือส่งออกไม้สัก ยางพาราและปาล์มไปยังยุโรป 
นอกจากนี้ยังน าเข้าวัตถุดิบ เครื่องจักร และเทคโนโลยีจากยุโรปด้วย โดยท่าเรือของบริษัท อีสต์เอเชีย
ติ๊ก เป็นท่าเรือการค้าสากลแห่งแรกของเมืองไทย ขนถ่ายสินค้าที่เป็นจุดก าเนิดของประตูการค้าสากล
ระหว่างสยามประเทศและยุโรป ที่ส าคัญและทันสมัยที่สุดในเวลานั้น มีการน าเครื่องจักรขนาดใหญ่
เข้ามาในสยามเป็นจ านวนมาก มีปั้นจั่นรางเลื่อนพลังงานไฟฟ้า และตัวโกดังเก็บสินค้ายังเป็น
โครงสร้างเหล็กแสดงให้เห็นถึงความยิ่งใหญ่ของท่าเรือในสมัยนั้น 

จนในช่วงสงครามมหาเอเชียบูรพา กองทัพญี่ปุ่นได้เข้ามายึดท่าเรือและคลังสินค้าของบริษัท 
อีสต์เอเชียติ๊ก เพ่ือใช้เป็นฐานก าลังและคลังแสง ซึ่งในปัจจุบันยังคงได้เห็นรางรถขนแร่ และหลุมหลบ
ภัยสมัยสงครามโลก50 ซ่ึงต่อมาทางกลุ่มไทยเจริญคอร์ปอเรชั่น (TCC Group)ได้เข้าซื้อที่ดินของบริษัท 
อีสต์เอเชียติ๊กและที่ดินข้างเคียง(ที่เป็นโรงสีเดิม) แล้วพัฒนาขึ้นมาเป็นโครงการเอเชียทีคฯที่เห็นใน
ปัจจุบัน  

 
ภาพที่ 16 ประวัติพ้ืนที่ก่อนจะเป็นโครงการเอเชียทีคฯ 51 

                                           
50 ผู้จัดการออนไลน์ ASTV, "กิน เท่ียว ชอป จนอิ่มหน า ดื่มด่ าบรรยากาศริมน้ ายามค่ าคืนที่เอเชียทีค 

"  http://www.manager.co.th/Travel/ViewNews.aspx?NewsID=9570000006022. 
51 ข้อมูลจากเอกสารของผู้พัฒนาโครงการ จัดท าโดยผูว้ิจยั 
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ภาพที่ 17 แผนที่โครงการฯขณะเป็นของบริษัท อีสต์เอเชียติ๊ก จ ากัด และโรงสี 

 
ประวัติของบริษัท อีสต์เอเชียติ๊ก จ ากัด (อีเอซี) ในสยามประเทศ52 มีดังนี้ 
พ.ศ. 2413 - มร. ฮันส์ นีลส์ แอนเดอร์เซ่น ชาวเดนมาร์ก เดินทางมาถึงประเทศไทยและเข้ารับ

ราชการในกองทัพเรือไทย อยู่ประมาณ 8 ปี จนได้รับต าแหน่งเป็นผู้บังคับการเรือหลวง 
“ทูนกระหม่อม” ของรัชกาลที่ 5 

       
 - หลังจากนั้น มร. แอนเดอร์เซ่น ได้กราบทูลลารัชกาลที่ 5 เพ่ือประกอบธุรกิจส่วนตัว 

โดยเริ่มต้นจากการซื้อกิจการโรงแรม “โอเรียนเต็ล” เข้ามาบริหาร พร้อมๆ กับประกอบ
ธุรกิจโรงงานผลิตโซดา คลังสินค้า และนายหน้าค้าที่ดินและอสังหาริมทรัพย์บริเวณริม
แม่น้ าเจ้าพระยาจนถึงปลายถนนเจริญกรุง 

 พ.ศ. 2427 - มร.แอนเดอร์เซ่น ได้ก่อตั้งบริษัท “แอนเดอร์เซ่น แอนด์ โค” เมื่อวันที่ 1 ก.ย. 2427 
ธุรกิจหลักคือการส่งออกไม้สักไปยังต่างประเทศโดยได้รับสัมปทานการท าป่าไม้ใน
ภาคเหนือ ซึ่งท าก าไรเป็นอย่างมากให้กับบริษัทฯ 

                                           
52 บริษัท ริเวอร์ไซต์ มาสเตอร์แพลน จ ากดั, "ประวัติ บริษัท อีสต์เอเชียตกิ จ ากัด," (2554). 
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โดยระหว่างนั้น มร. แอนเดอร์เซ่น ยังได้สนองงานรัชกาลที่ 5 อีกหลายงาน อาทิเช่น 

- ปีพ.ศ. 2434 มร. แอนเดอร์เซ่น ได้ซื้อเรือ “มกุฏราชกุมาร” จากกองเรือสเปน ที่
ฮ่องกง ในราคาถูกและขายให้กับกองทัพเรือไทยโดยไม่มีก าไร ซึ่งเรือดังกล่าว
กลายเป็นเรือรบที่ส าคัญที่สุดของกองทัพเรือไทยในขณะนั้นและได้ร่วมรบกับ
กองทัพเรือฝรั่งเศสที่ปากน้ าในปีพ.ศ. 2437 

 
- ปีพ.ศ. 2436 มร. แอนเดอร์เซ่น ยังได้ล่องเรือหลวง ทูนกระหม่อม เพ่ือขนไม้สักของ
ราชส านักไทยไปขายที่ยุโรปและสามารถท าก าไรเกือบ 100% 

 พ.ศ. 2440 - มร. แอนเดอร์เซ่น ได้เดินไปยังประเทศเดนมาร์ก เพ่ือก่อตั้งบริษัท “อีสต์เอเชียติ๊ก” (อี
เอซี) ณ กรุงโคเปนเฮเกน เมื่อวันที่ 27 มี.ค. 2440 โดยใชส้ินทรัพย์ของบริษัท แอนเดอร์
เซ่น แอนด์ โค ในกรุงเทพ เป็นรากฐานในการก่อตั้งบริษัทฯ และเปลี่ยนชื่อบริษัท แอน
เดอร์เซ่น แอนด์ โค เป็นบริษัท อีเอซี สาขาต่างประเทศ สาขาแรกของบริษัทฯ โดยมีเรือ
ชื่อ “แรงฮิลด์” และ “โอเรียนเต็ล” ซึ่งจอดอยู่ที่กรุงเทพเป็นเรือสองล าแรกของบริษัทฯ   

 - ในปีเดียวกันนั้นเป็นปีที่รัชกาลที่ 5 เสด็จประพาสยุโรป 13 ประเทศเป็นครั้งแรก ด้วย
เรือพระที่นั่ง “มหาจักรี” จากท่า “ราชวรดิฐ” ระหว่างวันที่ 7 เม.ย. – 16 ธ.ค. 2440 
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โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือสร้างสัมพันธไมตรีกับมหาอ านาจยุโรปที่ก าลังล่าอาณานิคมใน
เอเชียและศึกษาความเจริญในประเทศนั้นๆ เพ่ือยกระดับสยามประเทศ อันจะน าพา
ประเทศหลุดพ้นจากการเป็นเมืองขึ้น 

 -  หลังการก่อตั้งบริษัท อีเอซี บริษัทฯ ได้ขยายตัวอย่างรวดเร็ว เป็นบริษัทระดับโลก
ทางด้านการขนส่ง การค้า และอุตสาหกรรม และท่ีส าคัญต่อสยามประเทศคือการที่
บริษัทฯ เป็นส่วนส าคัญในการน าเข้าวัตถุดิบ เครื่องจักร และเทคโนโลยี ในการพัฒนา
และยกระดับประเทศตามพระราชประสงค์ของรัชกาลที่ 5 ซึ่งมีส่วนให้สยามประเทศ
หลุดพ้นจากการเป็นเมืองขึ้น 

พ.ศ. 2441 - มร. แอนเดอร์เซ่น ได้รับการแต่งตั้งให้เป็นกงสุลเดนมาร์กประจ ากรุงเทพ จนกระทั่งปี
พ.ศ. 2475 และได้รับพระราชทานเครื่องราชอิสริยาภรณ์ช้างเผือกในปีพ.ศ. 2462 

 - ปีเดียวกันนั้น ส านักงานใหญ่ของบริษัท อีเอซี ในโคเปนเฮเกน ได้เปิดท าการ โดยมีชื่อ
ว่า “เอเชียเฮาส์” 

พ.ศ. 2445 - บริษัท อีเอซี (ประเทศไทย) หรือ แอนเดอร์เซ่นแอนด์โคเดิม ได้เปิดที่ท าการถาวรข้าง
โรงแรมโอเรียนเต็ล 

พ.ศ.2450 - บริษัทฯ ได้ซื้อที่ดิน “วัดพระยาไกร” เพ่ือใช้เป็นท่าเรือขนส่งสินค้า โรงเลื่อย และ
คลังสินค้า โดยเฉพาะการส่งออกไม้สัก ยางพารา และปาล์ม ไปยังยุโรป และน าเข้า
วัตถุดิบ เครื่องจักร และเทคโนโลยีจากยุโรป 

 

 
  

พ.ศ. 2464 - บริษัทฯ ได้สร้างเรือที่ใหญ่ที่สุดในโลกขณะนั้น เดินทางระหว่างยุโรป เอเชีย และสยาม
ประเทศ 
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พ.ศ. 2494 - รัชกาลที่ 9 เสด็จเยือนที่ท าการบริษัท อีเอซี ในกรุงเทพ  

พ.ศ. 2516 - บริษัท อีเอซี มอบรถแทรกเตอร์ จอห์น เดียร์ แก่รัชกาลที่ 9 เพ่ือใช้ในงานเกษตรกรรม
หลวง 

 - พระราชาและพระราชีนีของเดนมาร์กเสด็จเยือนที่ท าการบริษัท อีเอซี ในกรุงเทพ 

พ.ศ. 2527 - บริษัท อีเอซี (ประเทศไทย) ฉลองครบรอบ 100 ปีในประเทศไทย นับแต่การก่อตั้ง
บริษัท แอนเดอร์เซ่น แอนด์ โค ในปีพ.ศ. 2427 

 
ภาพที่ 18 โครงการฯสมัยที่เป็นท่าเรือของโครงการอีสต์เอเชียติ๊ก ในปี พ.ศ.247853,54 

 

ภาพที่ 19 โครงการฯสมัยที่เป็นท่าเรือของโครงการอีสต์เอเชียติ๊ก ในปี พ.ศ.251555  

พ.ศ. 2530 - ที่ดินผืนนี้ได้ถูกซื้อต่อโดยกลุ่มไทยเจริญคอร์ปอเรชั่น (TCC Group)โดยใช้เป็นโกดังเก็บ
ของของบริษัทในเครือ 

                                           
53 owl2, "กระทู้ก่อนนอน (๔๑)," Jørgen Soelberg,, http://pantip.com/topic/34474980. 
54 Thaimeme, "Siam, Thailand & Bangkok Old Photo Thread,"  http://teakdoor.com/famous-threads/39970-

siam-thailand-bangkok-old-photo-thread-180.html. 
55 wwc234, "Bangkok in the Past," soon2bexpat, 

http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?p=112809650&langid=6. 
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พ.ศ. 2553 - บริษัท ทีซีซีแลนด์ จ ากัด หนึ่งในบริษัทในเครือของกลุ่มไทยเจริญคอร์ปอเรชั่น เข้ามา
พัฒนาเป็นโครงการไลฟ์สไตล์ริมแม่น้ าเจ้าพระยา ชื่อเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ 

 

จากประวัติทั้งหมดที่กล่าวมาตั้งแต่การเป็นวัดพระยาไกร และบริษัท อีสต์เอเชียติ๊ก  ที่มี
ความส าคัญในสมัยรัชกาลที่5 ท าให้ผู้วิจัยสรุปได้ว่าพื้นที่โครงการเอเชียทีคฯนี้มีคุณค่าในด้าน
ประวัติศาสตร์ (Historic Value) มายาวนาน เนื่องจากเป็นจุดก าเนิดของประตูการค้าสากลและเป็น
เครื่องมือหนึ่งที่ท าให้ไทยรอดพ้นจากการเป็นอาณานิคมในสมัยนั้น 

 
4.2 ลักษณะโครงการ 

4.2.1 องค์กรผู้พัฒนาโครงการ 

บริษัทที่พัฒนาโครงการฯตอนแรกเริ่ม คือ กลุ่มธุรกิจขายปลีก (Retail Group) บริษัท ทีซีซี 
แลนด์ จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทภายใต้กลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่มไทยเจริญคอร์ปอเรชั่น (ทีซีซี 
กรุ๊ป) ของตระกูลสิริวัฒนภักดี แตด่้วยกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่มีหลากหลาย จึงไดป้รับโครงการ
กลุ่มบริษัทฯใหม่ แล้วแบ่งเป็น บริษัท แอสเสท เวิรด์ จ ากัด และ บริษัท ทีซีซี แอสเซ็ทส์ จ ากัด โดย
ปัจจุบันโครงการเอเชียทีค เดอะ ริเวอร์ฟร้อนท์ ในอยู่ภายใต้การบริหารงานของบริษัท ทีซีซีแลนด์ 
แอสเสทเวิรด์ ซ่ึงมีศูนย์การค้าที่อยู่ในการดูแลรวม 5 แบรนด์ ประกอบด้วย เอเชียทีค เดอะริเวอร์ 
ฟร้อนท์, เกตเวย์, เซ็นเตอร์พอยท์ ออฟสยามสแควร์, พันธุ์ทิพย์ และบ็อกซ์ สเปซ 

วิสัยทัศน์ : เป็นผู้น ากลุ่มธุรกิจศูนย์การค้า และตลาดเฉพาะทางของประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียนภายใน 10 ปี 

ค าขวัญ : ธุรกิจดีเด่น เน้นสิ่งแวดล้อม พร้อมพัฒนา รักษากฏหมาย ร่วมมือร่วมใจ ไปสู่สากล 
นโยบายบูรณาการระบบบริหารคุณภาพและสิ่งแวดล้อม : กลุ่มธุรกิจศูนย์การค้าและตลาด

เฉพาะทางที่มีความมุ่งมั่นในการพัฒนาและสร้างสรรค์นวัตกรรมการบริหาร ผ่านการใช้เทคโนโลยี
และการพัฒนาบุคคลากร เพ่ือตอบสนองความต้องการและสร้างความพึงพอใจเกินความคาดหมาย
ของลูกค้าและผู้บริโภค พร้อมทั้งลดและป้องกันปัญหาด้านสิ่งแวดล้อมอย่างต่อเนื่อง 

http://www.tccland.com/retail.html
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ภาพที่ 20 ภาพรวมโครงสร้างธุรกิจขององค์กรในอดีต (ก่อนพ.ศ. 2558) 56 

 

 
ภาพที่ 21 ภาพรวมโครงสร้างธุรกิจขององค์กรในปัจจุบัน57 

                                           
56 บริษัท ทีซีซี แลนด์ จ ากัด, "โครงสร้างธุรกิจ,"  http://www.tccland.com/structure.html. 
57 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์และผังองค์กรจากบริษัท ทีซีซีแลนด์ จ ากัด ดัดแปลงโดยผู้วิจยั 
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4.2.2 โครงสร้างบริหารภายในโครงการในปัจจุบัน 

ปัจจุบันประกอบบุคลากรทั้งสิ้น 92 อัตรา โดยแบ่งเป็นฝ่ายต่างๆ ดังนี้ 

 
ภาพที่ 22 ผังบุคคลากรภายในโครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์58 

จากการสัมภาษณ์ผู้พัฒนาโครงการ แจ้งว่าฝ่ายบริหาร จะดูหลายโครงการในเครือบริษัท 
แอสเสท เวิรด์ จ ากัด และมีแผนกกฎหมายที่มีบุคคลากรเพียงคนเดียวเป็นบุคคลากรที่ประจ าอยู่ที่
กลุ่มไทยเจริญคอร์ปอเรชั่น (ทีซีซี กรุ๊ป) และมีหน้าที่ในการดูแลเรื่องกฎหมายของบริษัทในเครือหลาย
โครงการ 

จากผังบุคคลากรภายในโครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ผู้วิจัยพบว่าฝ่ายบริหารจะเป็น
ผู้ควบคุมฝ่ายพัฒนาธุรกิจและวิศกรรมอาคาร โดยบุคคลากรของฝ่ายวิศกรรมอาคารมีจ านวนมากที่สุด 
รองลงมาคือฝ่ายพัฒนาธุรกิจ และฝ่ายการตลาดและประชาสัมพันธ์ ซึ่งแสดงว่าทางโครงให้
ความส าคัญกับฝ่ายพัฒนาธุรกิจ ซึ่งท างานสอดคล้องกับด้านอาคาร รวมถึงการตลาด นอกจากนี้จาก
การสังเกตของผู้วิจัยพบว่า เนื่องด้วยเครือบริษัทในกลุ่มไทยเจริญคอร์ปอเรชั่นมีขนาดใหญ่ และ
ประกอบด้วยหลายบริษัท จะมีการดึงตัวให้ไปช่วยดูแลข้ามบริษัทกัน จะเห็นได้จากการเข้าไป
สัมภาษณ์บุคลากร แล้วบุคคลากรในโครงการต้องไปปฎิบัติงานที่โครงการอ่ืนในเครือ เป็นต้น 

                                           
58 ข้อมูลจากผู้พัฒนาโครงการ (ปี พ.ศ.2558) จัดท าโดยผูว้ิจัย  
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4.2.3 ลักษณะและองค์ประกอบโครงการ 

ข้อมูลโครงการทั่วไป มีรายละเอียดดังนี้ 

 
ภาพที่ 23 ขอบเขตโครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ ระยะที่ 1, 2 และ359 

จากหนังสือชี้ชวนเสนอขายหน่วยลงทุนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไทยรีเทลอินเวสเม้นต์ 
ปี   พ.ศ.2556 และการส ารวจโครงการและการสัมภาษณ์ ในปี พ.ศ.2558 ผู้วิจัยสามารถสรุปข้อมูล
โครงการได้ ดังนี้ 

ตารางที่ 8 ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สินของโครงการเอเชียทีค เดอะ ริเวอร์ฟร้อนท์60 
ช่ือโครงการ : เอเชียทีค เดอะ รเิวอร์ฟร้อนท์ (ASIATIQUE The Riverfront) 

ที่ตั้งโครงการ : 2194 ถนนเจริญกรุง แขวงวัดพระยาไกร เขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร 
10120 

พื้นที่โครงการ ระยะที่ 1 พื้นที่ 28 ไร่ (อาคารร้านค้า และลานกิจกรรม) 
ระยะที่ 2 พื้นที่16 ไร่ (ลานกิจกรรมและที่จอดรถ) 
ระยะที่ 3 พื้นที่ 28 ไร่ (ที่จอดรถ) 
รวมทั้งหมด 72 ไร ่

พื้นที่เช่าสุทธิ 21,750 ตารางเมตร 
พื้นที่ส่วนกลาง 13,361 ตารางเมตร 

พื้นที่อาคารรวม 35,111 ตารางเมตร 
พื้นที่ลานจอดรถยนต ์ 12,897.60 ตารางเมตร (พื้นที่ส่วนระยะที่ 2 และระยะที่ 3) 
ลักษณะอาคาร อาคารศูนย์การค้า ทั้งอาคารรวมและอาคารเดีย่วท่ีดัดแปลงมาจากอาคารเดิม และ

อาคารสร้างใหม ่

                                           
59  รูปภาพจากผู้พัฒนาโครงการ ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 
60 ข้อมูลจาก บริษัท ริเวอร์ไซด์ มาสเตอร์แพลน จ ากัด, "หนังสือชี้ชวนเสนอขายหน่วยลงทุนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไทยรี

เทลอินเวสเม้นต์ ปี 2556," (30 เมษายน 2556).  และดัดแปลงในเป็นปีปัจจุบนั (พ.ศ.2558) โดยผูว้ิจัย 
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การใช้ประโยชน ์ อาคารศูนย์การค้า 

แนวทางการออกแบบ ฟื้นฟูสถาปัตยกรรมเดิมในช่วง พ.ศ. 2450 ถึง พ.ศ. 2490 และสร้างใหม่ในบางส่วน
ให้กลมกลืน กับความงามทางสถาปัตยกรรมในสมยัรัชการที่ 5 (โคโรเนียล) 

อายุของอาคาร 
 

- บางส่วนของโครงการไม่สามารถระบุอายุอาคาร และได้รับการปรบัปรุงแล้วเสร็จ
เมื่อปี 2555 (อาคาร A, B, C, D, E, F, G, H และ I) 

- บางส่วนของโครงการสร้างแล้วเสร็จต้นปี 2555 (อาคาร J, K, L, M1+M2+M3, 
P1+P2+P3+P4, Q และ R1+R2) 

- บางส่วนสร้างแล้วเสร็จปลายปี 2555 (กลุ่มอาคาร S ด าเนินการโดยผู้เช่า) 
- บางส่วนสร้างแล้วเสร็จป ี2557 (อาคาร T และU ด าเนินการโดยผูเ้ช่า) 

ผังแสดงต าแหน่งอาคาร
ในโครงการเอเชียทีค (ปี 
2558) 61 

 
จากข้อมูลข้างต้น การค้นเอกสารรูปถ่าย และการส ารวจโครงการผู้วิจัยสามารถอธิบายได้ว่า

ตัวอาคารเดิมในโครงการบางส่วนทีไ่ม่สามารถระบุอายุอาคารได้ เนื่องจากมีการสร้างเพ่ิมเติมและรื้อ
ทิ้งเรื่อยมาจนกระทั่งเป็นโครงการก่อนการพัฒนาที่เป็นเอเชียทีคฯ  โดยอาคารเก่าท่ีมีการปรับ
ประโยชน์ใช้สอยดังมีจ านวน 9 หลัง และมีการสร้างเพ่ิมเติมอีกในช่วงที่พัฒนาโครงการ จ านวน 13
หลัง จากนั้นหลังจากเปิดด าเนินโครงการแล้วในปีเดียวกัน (พ.ศ.2555) มีผู้เช่าพ้ืนที่มาขอเช่าเพ่ือ
ก่อสร้างอาคารเองจ านวน 1 กลุ่มอาคาร และ พ.ศ.2557 มีผู้เช่าพ้ืนที่มาขอเช่าเพ่ือก่อสร้างอาคารเอง
จ านวน 2 หลัง จึงท าให้โครงการมีจ านวนอาคารทั้งหมด 25 หลัง (ดูผังบริเวณโครงการ และ
รายละเอียดเพ่ิมเติมใน 5.2.1 องค์ประกอบของโครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์) 

                                           
61โครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์, "ผังบริเวณโครงการ,"  

http://www.thaiasiatique.com/index.php/th/view/page/getting-around. ผังโดยผู้พัฒนาโครงการ ดัดแปลงให้เป็นปัจจุบัน
โดยผู้วิจยั 



 

 

บทที่ 5 
กระบวนการพัฒนา และผลการด าเนินงานของโครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ 

ในบทนี้จะศึกษาโดยการวิเคราะห์จากการสัมภาษณ์ผู้พัฒนาโครงการ ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับ
โครงการ และผู้ช านาญการ (นักวิชาการผู้เชี่ยวชาญด้านอสังหาริมทรัพย์และผู้เชี่ยวชาญด้านงาน
อนุรักษ์) สรุปแบบสอบถามด้านทัศนคติของผู้ช านาญการ รวมถึงการส ารวจโครงการในปัจจุบันและ
ศึกษาเอกสาร ทั้งนีไ้ด้แบ่งเกณฑ์การพิจารณาเป็นหัวข้อ ดังนี้ 

5.1 กระบวนการในการพัฒนาโครงการ 
5.2 ผลการด าเนินงานของโครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ 
5.3 ข้อจ ากัด ปัญหา และอุปสรรค ในการด าเนินการ 
5.4 ข้อดี-ข้อเสียในการพัฒนาโครงการ 
5.5 ทัศนคติของผู้ช านาญการที่มีต่อโครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ 
 

5.1 กระบวนการในการพัฒนาโครงการ 

5.1.1 แนวคิดเบื้องต้น 

โครงการนี้เริ่มต้นมาจากการมีที่ดินอยู่ก่อน (เป็นที่ดินของบริษัทในเครือ) แล้วทางผู้บริหาร
ระดับสูงให้ศึกษาศักยภาพที่ดินว่าควรพัฒนาเป็นอะไรจึงจะเกิดประโยชน์เหมาะสมกับช่วงเวลานั้น 
โดยเริ่มแนวคิดเบื้องต้นครั้งแรกในเดือนมกราคม พ.ศ.2554 โดยมีผู้ที่ได้รับผิดชอบ 2 คน 
กระบวนการคิดเริ่มจากโครงการองค์กรธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของบริษัท ทีซีซี แลนด์ จ ากัด นั่นคือ
ด้านที่อยู่อาศัย ด้านธุรกิจโรงแรม และเซอร์วิสเรสซิเดนซ์ ด้านอาคารส านักงาน และด้านธุรกิจขาย
ปลีก โดยค่อยๆพิจารณาแต่ละธุรกิจ ดังนี้  

1. ด้านที่อยู่อาศัย (Residential Group) ในขณะนั้นนโยบายของบริษัทฯ คือเน้นการพัฒนาโดย
ไม่มีการขายที่ดิน หรือกรรมสิทธิ์ออกไป จึงระงับการพัฒนาในรูปแบบนี้ 

2. ด้านธุรกิจโรงแรม และเซอร์วิสเรสซิเดนซ์ (Hotels & Serviced Residence Group)  

ในขณะที่ศึกษา (ปี พ.ศ.2553) และย้อนหลังกลับไป 5 ปี อัตราการเข้าพัก (Occupancy Rate) 
ค่อนข้างต่ า และราคาค่าเช่าห้องพักของโรงแรมไม่ค่อยดีนัก รวมถึงตามปกติอัตราการโตของโรงแรม
จะมาเติบโตจากในเมืองมากกว่า ซึ่งท าเลของโครงการหากเทียบกับโรงแรมย่านบางรักที่ในกลางเมือง
คงแข่งขันได้ยาก ประกอบเนื่องจากขณะนั้นประเทศไทยมีปัญหาหลายเรื่องโดยเฉพาะเรื่องการเมือง 
ท าให้ต่างชาติเข้ามาท่องเที่ยวในไทยน้อยลง จึงยังไม่คิดด าเนินโครงการประเภทนี้ในขณะนั้น 

http://www.tccland.com/residence.html
http://www.tccland.com/hotel.html
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3. ด้านอาคารส านักงาน (Commercial Group) ศึกษาแล้วพบว่าสภาพพ้ืนที่ไม่เหมาะสมกับ
การพัฒนาเป็นส านักงาน เนื่องจากไม่ใช่ท าเลที่เดินทางสะดวกและไกลจากแหล่งศูนย์กลางธุรกิจ 
แข่งขันกับส านักงานย่านสีลม-สาทรได้ยาก 

4. ด้านธุรกิจการค้าปลีก (Retail Group) จากการพิจารณา 3 ธุรกิจข้างต้นแล้ว เห็นว่าไม่น่าจะ
ประสบความส าเร็จในขณะนั้น คือ จึงคิดว่าท าธุรกิจการค้าปลีก น่าจะเหมาะสมที่สุด 

5.1.2 แนวคิดกลั่นกรอง 

หลังจากผู้พัฒนาโครงการพิจารณาจนได้ข้อสรุปแล้วว่าควรจะท าธุรกิจด้านการค้าปลีกก่อนเป็นอันดับ
แรก จึงเข้าศึกษาพ้ืนที่โดยละเอียด ซึ่งมีรายละเอียด ดังนี้ 

- การส ารวจรูปร่าง-ขนาดที่ดิน, สภาพพ้ืนที่ข้างเคียง 

- ตรวจสอบข้อกฎหมายต่างๆที่เกี่ยวข้องกับท าเลที่ตั้งดังกล่าว 

- ศึกษาสิ่งปลูกสร้างที่มีอยู่เดิม เช่น ต าแหน่งและรูปแบบของอาคาร 

- มีการค านึงถึงในอนาคตว่าที่ดินแปลงที่ดินข้างเคียงของบริษัทฯจะพัฒนาเป็นอะไร 

 
ภาพที่ 24 ต าแหน่งอาคารในโครงการก่อนการพัฒนา62 

                                           
62 ผังอาคารเดิมและรูปถ่ายจากผู้พัฒนาโครงการ ดัดแปลงโดยผู้วิจยั 

http://www.tccland.com/office.html
http://www.tccland.com/retail.html
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ตารางที่ 9 ลักษณะอาคารในโครงการก่อนการพัฒนา63 

ชื่ออาคาร 
ลักษณะอาคาร 

สภาพอาคาร 
รูปแบบ โครงสร้าง หลังคา ผนังภายนอก พ้ืน 

โกดัง และโรงเลื่อย : จ านวน 5 หลัง 

อาคาร A 

 

โกดังริมน้ า 
ช้ันเดียวทรง
จั่ว 
มีหลังคาคอ
สอง 

โครงสร้าง
เสา-คาน 
คสล. และ
โครงหลังคา
เหล็กถัก 

มุงสังกะส ี ผนังก่ออิฐ
ฉาบเรียบ
ทาส ี

ซีเมนต์ขัด
หยาบ 

ค่อนข้าง
สมบูรณ ์

อาคาร B 

 

โรงเลื่อยเก่า 
ช้ันเดียว  
ทรงจั่ว 

โครงสร้าง
เสา-คาน และ
โครงหลังคา
ไม ้

มุงสังกะส ี แผ่นสังกะส ี ซีเมนต์ขัด
หยาบ 

โครงไมผุ้บาง
จุด 

อาคาร C 

 

โกดังริมน้ า 
ช้ันเดียว 
หลังคาซุ้มโค้ง
ประตเูลื่อนไม ้

โครงสร้าง
เสา-คาน 
คสล. และ
หลังคาโครง
เหล็กถัก 

มุงสังกะส ี ผนังก่ออิฐ
โชว์แนว 

ซีเมนต์ขัด
หยาบ 

ค่อนข้าง
สมบูรณ ์
มีความเก่าแก่
ที่สุดใน
โครงการ 

อาคาร D 

 

โกดังช้ันเดียว  
ทรงจั่ว 
มีหลังคาคอ
สอง 

โครงสร้าง
เสา-คาน 
คสล. และ
หลังคาโครง
เหล็กถัก 

กระเบื้อง
ลอนคู่  
ใยหิน 

ผนังก่ออิฐ
ฉาบเรียบ
ทาส,ี 
บางส่วนเป็น
บล๊อคช่อง
ลม 

ซีเมนต์ขัด
หยาบ 

ค่อนข้าง
สมบูรณ ์
ลักษณะทั่วไป
ไม่มี
องค์ประกอบ
สวยงาม 

อาคาร E 

 

โกดังช้ันเดียว 
ทรงจั่ว 
 

โครงสร้าง
เสา-คานคสล. 
และเหล็ก 
หลังคาโครง
เหล็กถัก 

กระเบื้อง
ลอนคู่ ใยหิน 

ผนังก่ออิฐ
บล๊อค 
หน้าจั่วก่อ
บล๊อคช่อง
ลม 

 

 

ซีเมนต์ขัด
หยาบ 

ค่อนข้าง
สมบูรณ ์
ลักษณะทั่วไป
ไม่มี
องค์ประกอบ
สวยงาม 

                                           
63 รูปถ่ายจากผู้พัฒนาโครงการ วิเคราะหล์ักษณะและสภาพอาคารจากรูถ่ายและสืบค้นเอกสารจากแหล่งอื่นโดยผูว้ิจยั และ

ตรวจทานโดยผู้พัฒนาโครงการ 
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หมายเหตุ: อาคาร X4-X12 รูปถ่ายและการบันทึกสภาพสูญหาย จึงไม่สามารถแสดงข้อมูลได้ 

ชื่ออาคาร 
ลักษณะอาคาร 

สภาพอาคาร 
รูปแบบ โครงสร้าง หลังคา ผนังภายนอก พ้ืน 

อาคารเด่ียว : จ านวน 4 หลัง 
อาคาร F 

 

อาคาร 2 ช้ัน 
หลังคาทรง
ปั้นหยาและจั่ว 
ช้ัน 2 มี
ระเบียงรอบ 

โครงสร้าง
เสา-คาน 
คสล., โครง
หลังคาไม ้

กระเบื้อง
ว่าว 

ผนังก่ออิฐ
ฉาบเรียบ
ทาส ี

ช้ัน1 พ้ืนปู
กระเบื้อง, 
ช้ัน2 พ้ืนไม้ 
(วางบนตง
ไม)้ 

ค่อนข้าง
สมบูรณ ์

อาคาร G 

 

อาคารท าการ
ศุลการักษ์เดิม
(ศุลกากร) 
อาคาร 2 ช้ัน 
หลังคาทรง
ปั้นหยา 

โครงสร้าง
เสา-คาน 
คสล., โครง
หลังคาไม ้

กระเบื้อง
ว่าว 

ผนังก่ออิฐ
ฉาบเรียบ
ทาส ี

ช้ัน1 พ้ืน
ซีเมนต,์ 
ช้ัน2 พ้ืนไม้ 
(วางบนตง
ไม)้ 

ทรุดโทรมมาก 
โดยเฉพาะพื้น
ช้ัน 2 

อาคาร H 

 

อาคาร 2 ช้ัน 
หลังคาทรง
ปั้นหยา 

โครงสร้าง
เสา-คาน และ
โครงหลังคา
ไม ้

กระเบื้อง
ว่าว 

ช้ัน1 ผนัง
เบาโครง
เคร่าไม้
(สันนิษฐาน
ว่าเคยเป็นใต้
ถุน), 
ช้ัน2 ผนังไม้ 

ช้ัน1 พ้ืน
ซีเมนต,์ 
ช้ัน2 พ้ืนไม้ 
(วางบนตง
ไม)้ 

ช้ัน 1 ทรุด
โทรม, ช้ัน 2 
ค่อนข้าง
สมบูรณ ์

อาคาร I 

 

อาคาร 2 ช้ัน 
หลังคาทรง
ปั้นหยา 

โครงสร้าง
เสา-คาน 
คสล., โครง
หลังคาไม ้

กระเบื้อง
ว่าว 

ผนังก่ออิฐ
ฉาบเรียบ
ทาส ี

ช้ัน1 พื้นปู
กระเบื้อง, 
ช้ัน2 พ้ืนไม้ 
(วางบนตง
ไม)้ 

ค่อนข้างทรุด
โทรม 

อื่นๆ : จ านวน 3 หลัง 
X1 และX2  

 

หลุมหลบภยั   
 

คสล. คสล. คสล. คสล. ค่อนข้าง
สมบูรณ ์

X3

  

ศาลาหลังคา
จั่ว 

ไม ้ กระเบื้อง
เกล็ดปลา
(ดินเผา) 

- ไม ้ สมบูรณ ์
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จากการสัมภาษณ์ผู้พัฒนาโครงการพบว่า ที่ตั้งโครงการประกอบด้วยอาคารจ านวน 18 หลัง 
เป็นอาคารที่เป็นโกดังและโรงเลื่อยจ านวน 5 หลัง และอาคารเดี่ยว 4 หลัง รวมถึงหลุมหลบภัยจ านวน 
2 หลุม ศาลาริมน้ า และอาคารอื่นๆท่ีมีสภาพทรุดโทรมอีก 9 หลัง มีความคิดจะเก็บอาคารเก่าไว้ เพื่อ
เป็นเอกลักษณ์ของโครงการ และลดต้นทุนในการพัฒนาโครงการ ทั้งนี้การเก็บอาคารเก่าไว้นั้นจะมี
การพิจารณาเพ่ิมเติมว่าสามารถตอบโจทย์การเป็นศูนย์การค้าในรูปแบบที่ทางโครงการต้องการ
หรือไม่ต่อไป จึงเริ่มด าเนินการศึกษาความเป็นไปได้โครงการต่อไป 

ผู้วิจัยวิเคราะห์ลักษณะและสภาพอาคาร จากรูปถ่ายก่อนพัฒนาโครงการที่ได้จากผู้พัฒนา
โครงการและผู้วิจัยค้นหาเพ่ิมเติม ได้ดังนี้ อาคารประเภทโกดังมีโครงสร้างเสา-คาน คสล.และเหล็ก 
ซึ่งมีโครงหลังคาเป็นเหล็ก จากการสังเกตสภาพพบว่าส่วนมากโครงสร้างยังแข็งแรงดี (ทั้งนี้จะมีการ
ทดสอบโครงสร้างทางวิศวกรรมศาสตร์ภายหลัง) มีสภาพค่อนข้างสมบูรณ์ มีทั้งรูปแบบหลังคาโค้ง 
ผนังก่ออิฐ (จากการศึกษาประวัติ ถือว่าเก่าแก่ที่สุดในพ้ืนที่) และรูปแบบหลังคาจั่ว ผนังไม่มีลวดลาย
สวยงามเหมือนลักษณะโกดังเก็บของทั่วไปในปัจจุบัน ส่วนโรงเลื่อยมีโครงสร้างเสา-คาน และโครง
หลังคาเป็นไม้ มโีครงไม้ผุบางจุด ผนังสังกะสี อาคารเดี่ยวมีลักษณะโครงสร้างเป็นไม้ผสมปูน มีทั้ง
สภาพดีและไม่ดีปะปนกัน มีทั้งอาคารที่ทรุดโทรมมากและยังใช้การได้หากมีการปรับปรุง  

การดัดแปลงสภาพอาคารและความแท้อาคาร โกดังบางหลังมีการต่อเติมและดัดแปลงส่วน
หน้าจั่วอาคารและหลังคาเพ่ือการระบายอากาศในอาคารที่ดีขึ้น ส่วนอาคารหลังคาโค้งริมแม่น้ าที่
เก่าแก่ที่สุดในโครงการฯ (อาคาร C) ยังมีส่วนเปลือยผนังก่ออิฐ หลังคาสังกะสีสมัยรัชกาลที่ 5 และ
ประตูเลื่อนไม้ขนาดใหญ่ที่เป็นของดั้งเดิม อาคารโกดัง E มีโครงสร้างหลังคาบางส่วนเป็นเหล็กท่ีผลิต
จากต่างประเทศซึ่งเป็นบริษัทเดียวกับท่ีผลิตเหล็กท าสะพานพุทธ จึงคาดว่าเป็นหลังคาดั้งเดิม 

ส่วนส าหรับอาคารเดี่ยว อาคารเดี่ยว F มีการถูกซ่อมแซมไปแล้วจึงยังอยู่ในสภาพค่อนข้างดี 
อาคารเดี่ยว G มีสภาพทรุดโทรม คาดว่าอาคารน่าจะมีความแท้อยู่มาก อาคาร H มีการต่อเติมชั้น1 
ด้วยผนังเบา และอาคารเดี่ยว I มีการทุบผนังชั้น 1 ออกบางส่วน อาคารประกอบอ่ืน หลุมหลบภัย
(X1-X2) ไม่มีการปรับปรุงซ่อมแซมใดๆ ส่วนอาคารริมน้ ามีการสร้างขึ้นมาไม่นานไม่ถือว่ามีคุณค่าด้าน
ประวัติศาสตร์ 

5.1.3 การศึกษาความเป็นไปได้โครงการ 

จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ เมื่อผู้ประกอบการตัดสินใจแล้วว่าที่ดินเหมาะสมจะ
ด าเนินการธุรกิจศูนย์การค้า จึงศึกษาด้านการตลาด กายภาพ และการเงิน เพ่ือให้โครงการเป็นไปตาม
เป้าหมาย และท าก าไรได้ โดยมีการคิดสลับกลับกันไปมาจนเกิดความคุ้มค่าที่พอใจ ทั้งนี้การศึกษา
ความเป็นไปได้โครงการถูกด าเนินงานโดยบุคคลากรของโครงการ (ขณะนั้นยังไม่มีการจัดตั้งเป็นฝ่าย
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อย่างชัดเจน ซึ่งปัจจุบัน บุคลากรด ารงต าแหน่งฝ่ายบริหาร) โดยมีบุคคลากรในขณะนั้น 5 คน ซึ่งจาก
ช่วงแนวคิดเบื้องต้นจนถึงการศึกษาความเป็นไปได้โครงการแล้วเสร็จ ใช้เวลาทั้งสิ้น 5 เดอืน ซึ่งใน
ขณะเดียวกันนี้ได้มีการเรียกผู้ออกแบบหลายรายเข้ามาพูดคุยและเสนอแนะถึงความเป็นไปได้ในการ
ด าเนินธุรกิจ และรูปแบบโครงการที่ผู้ออกแบบเห็นว่าเหมาะสม เพ่ือทางผู้ประกอบการจะด าเนินการ
ตัดสินใจต่อไป 

5.1.3.1 การศึกษาความเป็นไปได้โครงการด้านการตลาด 

การวิเคราะห์คู่แข่ง : ผู้พัฒนาโครงการมีการศึกษาและวิเคราะห์ศูนย์การค้าจากบริเวณ
โดยรอบ ได้แก่ เซ็นทรัลพระราม 3 และเดอะมอลล์ท่าพระ ไปจนถึงย่านศูนย์การค้าท่ีได้รับความนิยม
สูงและอยู่ใจกลางเมืองบริเวณสยาม-ราชประสงค์ พบว่าศูนย์การค้าโดยมากมีลักษณะเป็นศูนย์การค้า
แบบปิด (Enclosed shopping mall) 

รูปแบบโครงการ : พิจารณาว่าท าเลนี้มีข้อได้เปรียบคือเป็นที่ดินติดริมแม่น้ ายาวถึง 300 
เมตร ดังนั้นหากต้องการใช้ประโยชน์ ควรท าศูนย์การค้าเป็นแบบเปิด (Open-air shopping mall) 
ที่มีลานริมให้คนได้เข้ามาใช้พื้นที่ริมแม่น้ า และต้องสร้างสิ่งที่แตกต่างซึ่งจะเป็นจุดหมายเพ่ือดึงดูดคน
ได้โดยน าประวัติศาสตร์มาช่วย ซึ่งตอนนั้นยังไม่มีโครงการรูปแบบนี้เกิดขึ้น โดยการคิดเช่นนี้เป็นการ
ลดคู่แข่งทางตรงที่เป็นศูนย์การค้าแบบปิดให้เป็นคู่แข่งทางอ้อมไป นอกจากนี้สวนลุมไนท์บาร์ซ่าซึ่ง
เป็นศูนย์การค้าเป็นแบบเปิดก าลังจะถูกยกเลิก ท าให้ผู้พัฒนาโครงการคาดว่าจะสามารถดึงผู้เช่า
ร้านค้าจากส่วนนี้มาได้ 

กลุ่มเป้าหมาย (Segmentation & Target group) : มีการวางกลุ่มเป้าหมายเป็น
ชาวต่างชาติ 60% โดยเน้นชาวเอเชียเป็นหลัก และชาวไทย 40% เน้นหนุ่ม-สาววัยท างาน อายุตั้งแต่ 
25 ปีขึ้นไป ระดับ B และ C+ ความคาดหวังคือมีเข้าคนใช้โครงการในวันธรรมดา 15,000 คน/วัน 
และวันหยุดเสาร์-อาทิตย์ 20,000 คน/วัน (หมายเหตุ: ระดับ B รายได้ 50,001-85,000 บาทต่อเดือน 
ระดับ C+ รายได้ 35,001-50,000 บาทต่อเดือน จากมาตรฐานสถานะเศรษฐกิจ-สังคม (SES : 
Standardization of Socio-Economic Status) ตามเกณฑ์วัดจากฐานการเงิน โดยสมาคมวิจัย
การตลาดแห่งประเทศไทย (TMRS) จัดท าขึ้นจากการส ารวจรายได้ของครัวเรือน ปี 2552)  

ต าแหน่งทางการตลาด (Positioning) : สถานที่ท่องเที่ยว และแหล่งช้อปปิ้ง (Shopping) 
และบันเทิง ที่มีลักษณะแปลกใหม่ 
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ภาพที่ 25 การวิเคราะหจุดแข็ง จุดออน โอกาส และอุปสรรค (SWOT Analysis) 64 

 

5.1.3.2 การศึกษาความเป็นไปได้โครงการด้านกายภาพ 

เนื่องจากเป็นโครงการที่มีอาคารเดิมอยู่ในพ้ืนที่ และมีข้อจ ากัดในการลดต้นทุนโครงการ 
ดังนั้นการเก็บอาคารเก่าไว้จะก่อให้เกิดประโยชน์ โครงการพิจารณาจากอาคารเดิมก่อนว่าจะเก็บ-รื้อ 
อาคารไหนที่สามารถท าเป็นส่วนร้านค้าได้ 

การตัดสินใจเก็บ-รื้ออาคารในโครงการฯ 

จากการสัมภาษณ์พบว่าข้อแรกท่ีถูกพิจารณา คือ เรื่องทางเดินในโครงการ (Circulation) ที่
มีขนาดเหมาะสม ชัดเจน และมีทางตัน (Dead End) ให้น้อยที่สุด เพื่อให้ร้านค้ามีคนสัญจรมากขึ้น
ดังนั้นการคิดแนวทางเดินหลัก และแยกไปสู่ร้านค้าจะมีความส าคัญมาก ส่วนที่รองลงมาจะเป็นเรื่อง 
ประโยชน์และพ้ืนที่ใช้สอยอาคาร เพราะว่ามีบางจุดต้องการปรับเป็นอาคาร 2 ชั้น นอกจากการ
พิจารณาเรื่องอาคารแล้วในพ้ืนที่ยังมีสิ่งที่สามารถสื่อถึงประวัติศาสตร์พื้นที่ที่ยังคงหลงเหลืออยู่ และ
โครงการคิดจะเก็บไว้ 

                                           
64 ข้อมูลจากผู้พัฒนาโครงการฯโดยการสัมภาษณ์ เรียบเรียงผู้วจิัย และตรวจทานโดยผู้พัฒนาโครงการฯ 
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ภาพที่ 26 ต าแหน่งอาคารที่เก็บไว้ปรับประโยชน์ใช้สอย อาคารที่ถูกรื้อทิ้ง 

และสิ่งที่แสดงถึงประวัติพ้ืนที่ที่โครงการจะเก็บรักษาไว้ 
 

 

 

 

 

 
 

ภาพที่ 27 ต าแหน่งอาคารสร้างใหม่ 
 

เมื่อได้ต าแหน่งอาคารแล้วผู้ประกอบการจึงพิจารณาเรื่องประเภทร้านค้าและขนาดร้านค้า 
ซึ่งข้ันตอนนี้จะมีการคิดกลับไปกลับมากันเรื่องพ้ืนที่ขาย และเงินลงทุน โดยมีหลากหลายแบบร่างและ
พัฒนามาเรื่อยๆให้เกิดความคุ้มค่าในการลงทุนมากท่ีสุด 
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ประเภทร้านค้าและการก าหนดขนาดพื้นที่ร้านค้า 

ประเภทร้านค้า โครงการจะมีการแบ่งประเภทร้านค้าออกเป็น 4 ประเภท คือ ร้านอาหาร, 
ร้านค้าขนาดเล็ก, โรงละคร, และพ้ืนที่กิจกรรม โดยหลังจากท่ีร่างพ้ืนที่โซนแล้วว่าบริเวณไหนควรเป็น
อะไร จึงเริ่มด าเนินการแบ่งผังร้านค้าลงไปในกรอบอาคารคร่าวๆ เพื่อค านวณพ้ืนที่ให้เช่า อันจะส่งผล
ต่อรายได้หลักของโครงการ (ด้านการเงิน) โดยมีแนวคิดในการก าหนดโซนและพ้ืนที่ ดังนี้ 

 
ภาพที่ 28 แบบร่างผังบริเวณการจัดประเภทร้านค้า และพ้ืนที่ประมาณเป็นร้อยละ65 

 

1. ร้านค้า มีพ้ืนที่มากที่สุดในโครงการ ตั้งกระจายอยู่ทั่วโครงการ มีการแบ่งประเภทย่อย 
ได้แก่ ร้านค้าเฟอร์นิเจอร์และของแต่งบ้าน, ร้านขายของที่ระลึก, ร้านค้าเสื้อผ้าและของแฟชั่น รวมถึง
สินค้าดีไซต์ เป็นต้น 

2.ร้านอาหารและเครื่องดื่ม ในโครงการจะแบ่งเป็น 3 ส่วน คือ ด้านติดถนนเจริญกรุงเป็น
ร้านอาหารเฟรนไซต์ซึ่งสามารถเปิดร้านในเวลากลางวันได้ บริเวณตรงช่วงกลางโครงการมีร้านอาหาร
ประเภทฟู๊ดคอร์ท และด้านบริเวณริมน้ าที่มีบรรยากาศดี อาคารเป็นเอกลักษณ์ เป็นร้านอาหาร
นานาชาติที่มีราคาสูง 

                                           
65 ภาพจากผู้พัฒนาโครงการ ดัดแปลงโดยเพิ่มข้อมูลพื้นที่ของร้านค้าแต่ละประเภทโดยผูว้ิจัย 
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3. โรงละครจ านวน 2 โรง (จ านวน 450 ที่นั่ง) อยู่บริเวณข้างลานจอดรถและค่อนไปด้านหน้า
โครงการ อยู่ที่ชั้น 2 ของอาคารทั้ง 2 หลัง ซึ่งผู้ประกอบการคาดว่าโรงละครจะเป็นตัวดึงดูด 
(Magnet) ให้คนเข้ามาในโครงการโดยเฉพาะลูกค้าชาวต่างชาติ  

4. พ้ืนที่กิจกรรมกลางแจ้ง กระจายตัวตามท่ีต่างๆที่จะออกแบบให้เห็นลานรวมคนและเป็น
จุดหมายตาส าคัญ โดยในช่วงแรกท่ีออกแบบผังได้มีการคิดที่จะน าเรือมาจอดที่ริมน้ า และจัดท า
พิพิธภัณฑ์ด้วย แต่ต่อมาได้ยกเลิกไป 

การก าหนดพ้ืนที่ร้านค้า ทางโครงการได้แบ่งพ้ืนที่ให้เช่าจากการจัดประเภท ส าหรับร้านค้า
ขนาดเล็กจะมีพ้ืนที่ 4-5.9 ตร.ม., 6-7.9 ตร.ม., 8-9.9 ตร.ม.,10-13 ตร.ม.และ13 ตร.ม.ขึ้นไป รวมถึง
พ้ืนที่ที่เป็นระเบียงหน้าส าหรับร้านอาหารที่ตั้งโต๊ะหน้าร้าน ทั้งนี้การแบ่งขนาดร้านนั้น จะเกี่ยวข้องกับ
ขนาดทางเดินภายในอาคาร และขนาดของตัวอาคารเป็นหลัก 

 
ภาพที่ 29 แบบร่างผังขนาดร้านค้า 66 

 

5.1.3.3 การศึกษาความเป็นไปได้โครงการด้านการเงิน 

ทางผู้พัฒนาโครงการไม่สามารถเปิดเผยรายละเอียดเรื่องตัวเลขทางการเงินได้ แต่ได้ให้
สัมภาษณ์เรื่องเกณฑ์ในการศึกษาว่ามีการค านึงเรื่องการงบประมาณในการลงทุน สามารถท าก าไรคืน
ได้ภายในกี่ปี โดยเบื้องต้นค านึงว่าค่าก่อสร้างโครงการประมาณ 500 ล้านบาท ส่วนราคาที่ดินคิดเป็น

                                           
66 ภาพจากผู้พัฒนาโครงการ 
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การเช่าที่จากบริษัท TCC group เป็นระยะเวลา 30 ปี โดยนอกจากค่าเช่าที่ดิน ค่าปรับปรุงพื้นท่ี ค่า
ก่อสร้างอาคารแล้ว ยังคงต้องค านึงถึงเรื่องบุคคลากรภายนอกท่ีต้องจัดจ้าง และค่าท าการตลาดต่างๆ
อีกด้วย 

จากการศึกษาความเป็นไปได้ครบทั้ง 3 ด้านแล้ว ฝ่ายพัฒนาโครงการจึงร่างรูปแบบการ
พัฒนาโครงการ ร่างงบประมาณในการลงทุน และผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้ไปเสนอผู้บริหารระดับสูง 
และผู้บริหารเห็นว่ามีความเป็นไปได้ จึงตัดสินใจที่จะลงทุนในธุรกิจนี้ ซึ่งในข้ันตอนถัดมาที่ท าคือ
บุคลากรในโครงการต้องศึกษาเพ่ิมเติมในเรื่องของการศึกษาประวัติศาสตร์พ้ืนที่และกรณีศึกษา
เพ่ิมเติมเพ่ือน ามาปรับใช้กับโครงการ 

ผู้วิจัยสามารถสรุปขั้นตอนการศึกษาความเป็นไปได้ว่าสิ่งที่ส าคัญของการปรับประโยชน์ใช้
สอยเพ่ือเป็นศูนย์การค้าเอเชียทีคเดอะริเวอร์ฟร้อนท์ คือ การตัดสินใจว่าเก็บ-รื้ออาคารอาคารเก่าใด
ออกบ้างจาก 3 ประเด็นหลัก ได้แก่ เรื่องการวางผังบริเวณโครงการ (ขนาดทางเดินในโครงการและ
ทางตัน) ตัวอาคารเดิมไม่ตอบโจทย์ประโยชน์ใช้สอยที่ต้องการ และการคิดเรื่องประโยชน์ของการใช้
อาคารที่มีลักษณะโดดเด่น เพ่ือเป็นเอกลักษณ์และสื่อถึงประวัติศาสตร์ด้วย ซึ่งหากพิจารณาจาก
ทฤษฎีเรื่องการประเมินสถานะอาคารจะพบว่าผู้ประกอบการไม่ได้พิจารณาเรื่องความแท้และบูรณะ
ภาพอาคาร การก าหนดประเภทร้านค้า และการก าหนดขนาดพื้นที่ร้านค้า มีการใช้หลักทฤษฎีปัจจัย
ความน่าดึงดูดจากการรวมตัวกันของกลุ่มธุรกิจ จัดประเภทสินค้าเป็นหมวดหมู่ แต่สิ่งที่ยากส าหรับ
โครงการนี้คือ ร้านค้าขนาดใหญ่มีน้อยท าให้ดึงดูดลูกค้าได้ยาก 

5.1.4 การออกแบบและจัดท าแบบก่อสร้าง 

ภายหลังผู้พัฒนาโครงการได้ศึกษาข้อมูลและคิดแนวทางการวางผังเบื้องต้นแล้ว จึงเป็นส่วน
ของการจัดจ้างผู้ออกแบบซึ่งเป็นบุคคลภายนอกโครงการ ได้แก่ สถาปนิก วิศวกร โดยมีการคัดเลือก
ผู้ออกแบบจากการเรียกผู้ออกแบบที่มีความเชี่ยวชาญในการออกแบบศูนย์การค้าเข้ามาพูดคุย
ประมาณ 3-4 ราย เพ่ือดูว่าผู้ออกแบบรายได้มีความคิดและแนวทางการออกแบบที่สอดคล้องกับ
โครงการ โดยเจรจาข้อสัญญา และท าสัญญา ดังนี้ 

บริษัท เออร์เบิ้น อาร์คิเต็คส์ จ ากัด (Urban Architects Co., Ltd.) เป็นสถาปนิก ออกแบบ
ปรับปรุงอาคาร และตกแต่งภายใน รวมถึงงานป้าย งานกราฟฟิค (งานภูมิทัศน์ทางบริษัทในเครือ
ผู้พัฒนาโครงการเป็นผู้ดูแล) 

บริษัท เค ซี เอส แอนด์แอสโซซิเอทส์ จ ากัด (KCS and Associates Co., Ltd.) เป็นวิศวกร
โครงสร้าง 
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บริษัท ว. และสหาย ดีซายน์ จ ากัด (W and Associates Designs Co., Ltd) เป็นวิศวกร
ไฟฟ้า, งานระบบ 

โดยมีการส่งงาน 4 ครั้ง คือ ช่วงแบบร่างขั้นต้น, แบบร่างขั้นพัฒนา, แบบประมูล (ซึ่งได้
น ามาใช้ท าแบบขออนุญาตด้วย) และแบบก่อสร้าง โดยใช้เวลาทั้งสิ้นรวม 11 เดือน 

นอกจากนี้ทางผู้พัฒนาโครงการได้มีการจัดจ้างวิศวกรผู้ทดสอบความแข็งแรงของโครงสร้าง
อาคารเดิม ได้แก่ บริษัท เอส ที เอส อินสตรูเม้นท์ จ ากัด (STS Instruments Co., Ltd.) เป็นผู้ 
ตรวจสอบสภาพโครงสร้างทั้งหมดในโครงการและเซ็นรับรองความปลอดภัย ซึ่งจัดจ้างตั้งแต่ช่วง 3 
เดือนหลังการจัดจ้างสถาปนิก 

แนวคิดการออกแบบหลักของโครงการ : 

จากการสัมภาษณ์ได้ทราบว่าโครงการได้พัฒนาขึ้นโดยปรับปรุงปรับเปลี่ยนการใช้งานอาคาร
ประวัติศาสตร์เดิมที่มีอยู่รวมทั้งกลุ่มอาคารที่สร้างข้ึนใหม่ โดยมีการออกแบบภาพรวมของโครงการ
โดยใช้การสร้างบรรยากาศของย่านการคา้ ภายใตแ้นวความคิดหลัก คือ“Festival Market and 
Living Museum” โดยใช้ประโยชน์ของพ้ืนที่ตั้งแต่ริมถนนจนถึงริมแม่น้ าเจ้าพระยาซึ่งเปิดให้เป็นลาน
ริมน้ าให้ผู้คนมีโอกาสได้เขา้ถึงใกล้ชิดกับแมน่้ าได้มากขึ้น เป็นสถานที่พักผ่อนของทุกกลุ่มคนและ
จุดส าคัญแหล่งใหม่ของกรุงเทพฯ 

หลังจากได้แนวคิดรูปแบบโครงการแล้ว จึงเริ่มศึกษาย่านการค้าที่มีประวัติศาสตร์และย่าน
ท่าเรือริมน้ าของต่างประเทศ เพ่ือดูว่ารูปแบบและบรรยากาศ ไลฟ์สไลต์เป็นอย่างไร แล้วน ามาปรับใช้
กับโครงการ รวมถึงศึกษากรณีศึกษาต่างประเทศท่ีมีลักษณะเป็นย่านของแหล่งการค้า หรือย่าน
การค้าที่ปรับตัวมาจากแหล่งอุตสาหกรรมเก่า และสถานที่ท่องเที่ยว เช่น คลาร์กคีย์ (Clarke Quay) 
ประเทศสิงค์โปร์ ที่ที่การปรับประโยชน์อาคารเก่าจากตึกแถวเป็นแหล่งบันเทิงยามค่ าคืน และดาร์ลิ่ง
ฮาเบอร์ (Darling Harbour) และเดอะล๊อค (The rock) ซิดนีย์ ประเทศออสเตรเลีย ที่เป็นย่าน
การค้าและท่าเรือ ฯลฯ เป็นต้น 

แนวคดิการออกแบบสถาปัตยกรรมและตกแต่งโครงการเอเชียทีคฯ : 
จากแนวคิดหลักของโครงการฯสู่งานออกแบบงานทั้งสถาปัตยกรรม, งานตกแต่งภายใน และ

งาน Graphic จะมีธีม (Theme) เพ่ือบอกเล่าเรื่องราวทางประวัติศาสตร์ที่เกิดข้ึนในช่วงเวลาต่างๆ 
โดยการสร้างบรรยากาศให้ผู้คนที่เขา้มารูส้ึกถึงความเป็นยา่นการคา้โบราณ มีเรื่องราวที่แตกต่างกัน 
โดยแบ่งเปน็ 4 ย่าน ดังนี้ 
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ภาพที่ 30 แนวคิดในแต่ละย่าน67 

 

1. ย่านริมน้ า (Waterfront District) 
เนื่องจากจุดเริ่มต้นของท่าเรือในอดีตเกิดข้ึนบริเวณนี้ ดังนั้นการออกแบบจึงมุ่งเน้น

บรรยากาศของท่าเรือริมน้ า ที่บอกเล่าเรื่องราวในอดีต แต่ปรับให้ทันสมัยขึ้น โดยเน้นพ้ืนที่นี้ให้เป็น
ลาน Board Walk ที่มีบรรยากาศโรแมนติก มีทัศนียภาพมุมกว้างแบบพาโนรามาริมน้ าแห่งแรกของ
ประเทศไทย นอกจากนี้ภายในโครงการฯยังได้สอดแทรกเรื่องราวในอดีต เป็นความเกร็ดความรู้ ใน
ลักษณะจดหมายเหตุ เกี่ยวกับความส าคัญในด้านต่างๆ ทั้งวิถีชีวิตริมแม่น้้าเจ้าพระยา การค้าขายกับ
ต่างประเทศในยุคล่าอาณานิคม และบอกเล่าความเจริญของสถาปัตยกรรมในยุคนั้น ด้วยการปรับปรุง
อาคารเก่าลักษณะ“เดนิชสไตล์” (รูปแบบของประเทศเดนมาร์ก) และรักษาโครงสร้างทาง
สถาปัตยกรรมในสภาพเดิมที่สามารถเก็บรักษาได้ให้มากที่สุด 

                                           
67 ผังและภาพโดยผู้ออกแบบ ดัดแปลงโดยผู้วิจยั 
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ภาพที่ 31 แนวคิดการออกแบบย่านริมน้ า68 

2. ย่านโรงงาน (Factory District) 
ความเจริญของการขนส่งและค้าขายทางน้ า ท าให้เกิดโรงงานมากมายตลอดล าน้ าเจ้าพระยา

ตอนใต้ ซึ่งเป็นปากทางของเรือขนส่งเพ่ือวิ่งออกค้าขายสู่ต่างประเทศ ก่อให้เกิดอุตสาหกรรมริมน้ า ซึ่ง
ประกอบด้วยโรงงาน โรงเลื่อย โรงสีข้าว และโกดังเก็บสินค้า ซึ่ง ณ ที่ดินผืนนี้กว่า 100 ปีก่อนเคยเป็น
โรงเลื่อยของบริษัท อีสต์เอเชียติ๊ก มีอาคารเดิมเป็นกลุ่มโกดังที่แปรสภาพมาจากโรงงานเก่า ลักษณะ
เป็นอาคารอิฐเป็นหลังๆและโกดังหลังคาสูง มีหลังคาโครงถัก(Truss) ซึ่งรับน้ าหนักของเครนโบราณ
จากประเทศอังกฤษที่โครงการตั้งใจจะเก็บไว้เพ่ือเป็นสัญลักษณ์ที่แสดงถึงความรุ่งเรืองของยุคปฎิวัติ
อุตสาหกรรมของสยามในอดีต และเป็นเสน่ห์ที่ส าคัญที่สุดในบริเวณนี้ จึงเกิดแนวคิดออกแบบ “แบบ
โกดังและโรงงานของทวีปยุโรป” ดังนั้นการตกแต่งของโครงการย่านนี้ นอกจากอาคารที่มีบรรยากาศ
ของโรงงานและเอกลักษณ์ของความเป็นโรงงานเก่า ซึ่งแสดงถึงความรุ่งเรืองของภาคอุตสาหกรรมใน
สมัยอดีตและสะท้อนวิถีชีวิตของคนท างานแล้ว ยังมีการใช้วัสดุและโทนสีที่ดูแล้วให้ความรู้สึกเป็น
โรงงาน เสริมบรรยากาศด้วยงานศิลปะ ประติมากรรม และองค์ประกอบที่บอกเล่าเรื่องราวในสมัยนั้น 

 
ภาพที่ 32 แนวคิดการออกแบบย่านโรงงาน69 

                                           
68 ภาพโดยผู้ออกแบบ 
69 ภาพโดยผูอ้อกแบบ 
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3. ย่านกลางเมือง (Town Square District) 
หลังจากท่ีบ้านเมืองมีการพัฒนาทางเทคโนโลยี, โรงงานต่าง ๆ แล้ว สังคมก็เริ่มขยายตัวสูงขึ้นมีความ
เจริญในหลายๆส่วน ซึ่งเป็นผลจากการที่มีชาวต่างชาติเข้ามามากขึ้น มีการน าเอาศิลปะ วัฒนธรรม
และวิถีชีวิตเข้ามา ส่งผลต่อทั้งรูปแบบอาคารบ้านเรือนและวิถีชีวิตของคน ก่อให้เกิดศูนย์รวมของผู้คน
ที่จะมาพบปะสังสรรค์ท ากิจกรรมต่างๆ ทางโครงการจึงไดจ้ าลองบรรยากาศในย่านนี้ ให้เป็นเสมือน 
ลานกลางเมือง ที่เป็นแหล่งในการพบปะของคนในสมัยก่อน สวนและสิ่งก่อสร้างที่มีรูปร่างหน้าตา
แบบยุโรปเช่นเดียวกับอาคารบ้านเรือนในสมัยนั้น แต่มีการปรับให้ดูทันสมัย ขึ้นด้วยโทนสีและวัสดุ 
แล้วยังมีการเสริม ด้วยงานศิลปะ เฟอร์นิเจอร์กลางแจ้ง และองค์ประกอบ  รวมถึงงานกราฟิคเพ่ือ
ช่วยเสริมบรรยากาศของลานกิจกรรมบริเวณนี้ให้ดูคึกคักและได้บรรยากาศมากขึ้น 

 
ภาพที่ 33 แนวคิดการออกแบบย่านกลางเมือง70 

4. ย่านเจริญกรุง (Charoenkrung District) 

ภายหลังจากท่ีมีการเข้ามาของชาวต่างชาติ ที่มาท าการค้าขายอย่างเสรีแล้ว ได้มีการขยายตัว
จากริมน้ าขึ้นมา มีการตัดถนนสายแรกนั่นคือ “เจริญกรุง” ขึ้น เพ่ือใช้ในการสัญจรและก่อให้เกิด
ตึกแถวริมถนนขึ้นมากมายซึ่งได้รับอิทธิพลจากตึกแถวในสิงคโปร์ ผสมกับแบบตะวันตก โดยผู้คนที่
อาศัยส่วนใหญ่มีหลากหลายชนชั้นและเชื้อชาติ จึงเกิดแนวคิดออกแบบ “แบบไทยโคโลเนียล” 

ดังนั้นการตกแต่งย่านเจริญกรุง จึงเป็นเหมือนการจ าลองบรรยากาศบ้านเมืองในช่วงเวลาที่มี
ความเจริญด้านการค้าขายสูงสุดนั้น มาใช้ให้เกิดบรรยากาศที่มีเอกลักษณ์เฉพาะตัว และรับกับตัว
อาคารเดิมที่บ่งบอกยุคสมัย ทั้งส่วนของงานสถาปัตยกรรม, งานตกแต่งหน้าร้าน, งานกราฟฟิค
(Graphic) และลวดลาย รวมถึงองค์ประกอบ อ่ืนๆ เช่น โทนสี, วัสดุ, เฟอร์นิเจอร์สนามและ 
องค์ประกอบต่าง ๆ ทั้งนี้ได้มีการลดทอนรายละเอียดบางอย่างลง เพ่ือให้ดูร่วมสมัยมากข้ึน 

                                           
70 ภาพโดยผูอ้อกแบบ 
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ภาพที่ 34 แนวคิดการออกแบบย่านเจริญกรุง71 

 
ภาพที่ 35 รูปแบบการออกแบบป้ายสัญลักษณ์ในแต่ละย่าน72 

                                           
71 ภาพโดยผูอ้อกแบบ 
72 ภาพโดยผูอ้อกแบบ 
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ภาพที่ 36 ต าแหน่งป้ายสัญลักษณ์และจุดหมายตาในโครงการ73 

 

 
ภาพที่ 37 ทัศนียภาพมุมสูงของโครงการขณะออกแบบแล้วเสร็จ74 

                                           
73 ภาพโดยผู้ออกแบบ 
74 ภาพโดยผู้ออกแบบ 
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ย่านริมน้ า 

 
ย่านโรงงาน และย่านกลางเมือง 

 
ย่านเจรญิกรุง 

 

 
ภาพที่ 38 ทัศนียภาพแต่ละย่านขณะออกแบบแล้วเสร็จ75 

                                           
75 ภาพโดยผู้ออกแบบ 
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นอกจากนี้โครงการยังมีแผนในการพัฒนาพ้ืนที่ข้างเคียงที่ได้ถือครองไว้แล้ว และยังเป็นของ
ผู้อื่นอยู่เผื่อไว้ส าหรับการพัฒนาในภายหลังต่อไป 

 
ภาพที่ 39 ผังบริเวณท่ีวางไว้เผื่อการขยายตัวในอนาคตในบริเวณข้างเคียง76 

หมายเหต:ุ ในช่วงแรกทางโครงการฯ ตั้งใจจะซื้อท่ีข้างเคียงเพื่อพัฒนาโครงการด้วย(ในภาพคือ Phase 3) ภายหลัง
เจรจาไมส่ าเร็จ จึงเรียกทีด่ินฝั่งตรงข้าม(ในภาพคือ Phase 4) ว่า Phase 3 แทน 

 

เมื่อแบบโครงการแล้วเสร็จได้จัดท าภาพทัศนียภาพและวิดิทัศน์โครงการเพ่ือโฆษณาโครงการ
ประกอบการตัดสินใจเช่าและในช่วงเดือนกุมภาพันธ์ พ.ศ.2554 ไดจ้ัดตั้งฝ่ายขายขึ้น เพื่อน าพื้นที่
โครงการไปเสนอและตั้งราคาในการให้เช่าไปเสนอแก่ผู้ที่สนใจ  ต่อไปซึ่งขณะนั้นเริ่มจากร้านค้าท่ีสวน
ลุมไนท์บาร์ซ่าก่อน ส่วนด้านร้านอาหารแฟรนไชส์ก็ใช้วิธีเข้าไปติดต่อกับตัวแบรนด์ 

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจมีส่วนร่วมในช่วงนี้คือเรื่องการขออนุญาตต่างๆกับทางราชการ 

 

                                           
76 ภาพโดยผู้ออกแบบ 
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ผู้วิจัยสรุปได้ว่ากระบวนการในการคัดเลือกผู้ออกแบบโครงการมาจากการเห็นแนวทางใน
การออกแบบที่ตรงกัน และมีความเชี่ยวชาญในการออกแบบศูนย์การค้า โดยไม่ได้เน้นผู้ออกแบบที่มี
ความเชี่ยวชาญด้านการอนุรักษ์ และไม่มีการจัดจ้างที่ปรึกษา(Consult) ที่มีความเชี่ยวชาญด้านงาน
อนุรักษ์ การวางแนวคิดในการออกแบบโครงการให้เป็นลักษณะเป็นย่านต่างๆ เป็นการดึงน าเอา
ประวัติศาสตร์แต่ละยุคมาใช้เพ่ือสร้างจุดเด่นในแต่ละพ้ืนที่ในโครงการ รวมถึงน าแนวคิดองค์ประกอบ
เมืองมาใช้ออกแบบ เป็นการช่วยสร้างจินตภาพที่ชัดเจน 

5.1.5  การก่อสร้าง 

ในช่วงแบบประมูล (Tender Drawing) แล้วเสร็จ ได้มีการคัดเลือกผู้รับเหมาก่อสร้าง
ประมาณ 3 ราย เข้าร่วมประกวดราคา และตัดสินให้ บริษัท สี่พระยาก่อสร้าง จ ากัด (Siphya 
Construction Co., Ltd.) เป็นผู้รับเหมาก่อสร้างโครงการ ซึ่งนอกจากการพิจารณาเรื่องราคาค่า
ก่อสร้างแล้ว ทางผู้บริหารใหญ่ได้มีการดูฤกษ์ ดูดวงผู้มีจะเข้ามาก่อสร้างว่าจะด าเนินการไดอ้ย่าง
ราบรื่นอีกด้วย 

บริษัท สี่พระยาก่อสร้าง จ ากัด ซึ่งเป็นผู้รับเหมาหลักไดจ้ัดจ้างผู้รับเหมาย่อย 
(Subcontractor) ได้แก่ บริษัท ไทยแอลลิแอนซ์ เอ็นจิเนียริ่ง แอนด์ คอนสตรัคชั่น จ ากัด (Thai 
Alliance Engineering and Construction Co.,Ltd หรือ TAC) เป็นผู้ก่อสร้างงานระบบ 

หลังจากท่ีมีการเซ็นสัญญากับผู้รับเหมาแล้ว ผู้รับเหมาได้เข้าพ้ืนที่เพ่ือส ารวจอาคารเพ่ิมเติม 
ซึ่งระยะเวลารื้อถอนอาคารเดิมและก่อสร้างตามแผนด าเนินการ คือ 12 เดือน ตั้งแต่เมษายน พ.ศ.
2554-เมษายน พ.ศ.2555 แต่ระยะการท างานจริงกินเวลาถึง 15 เดือน (แล้วเสร็จเมื่อกรกฎาคม พ.ศ.
2555) เนื่องจากมีเหตุน้ าท่วมกรุงเทพ 2554 ที่ก่อให้เกิดปัญหาวัสดุก่อสร้างขาดแคลน และขนส่งได้
ยาก ประกอบกับปัญหาที่หน้างานที่ต้องแก้ไขส่งผลให้การก่อสร้างล่าช้า โดยก่อสร้างแล้วเสร็จหลัง
ช่วงเปิดตัวโครงการ 

การเข้าพ้ืนที่ในเดือนเมษายนเริ่มมีการรื้อถอนอาคาร-สิ่งปลูกสร้างเดิมที่ไม่ต้องการเก็บไว้ 
ผนังและวัสดุมุงหลังคาของอาคารโกดังเดิมออก จากนั้นเดือนพฤษภาคมจึงด าเนินการขัดสนิมออก
จากโครงเหล็ก และเริ่มด าเนินการก่อสร้าง  

ผู้วิจัยสรุปได้ว่ากระบวนการในการคัดเลือกผู้รับเหมาก่อสร้างของโครงการมาจากศักยภาพ
ด้านความเชี่ยวชาญในการก่อสร้างของผู้รับเหมา โดยไม่มีการพิจารณาผู้รับเหมาที่มีความเชี่ยวชาญ
ด้านการอนุรักษ์ 
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ภาพที่ 40 ภาพถ่ายขณะปรับปรุง และก่อสร้างอาคาร77 

จากการสัมภาษณ์ท าให้ทราบว่าในขั้นตอนขณะก่อสร้างนี้ แม้งานหลักจะเป็นของ
ผู้รับเหมาก่อสร้าง แต่ในขณะเดียวกันมีการก่อตั้งฝ่ายการตลาดเข้ามาช่วงเดือนพฤษภาคม พ.ศ.2554 
เป็นส่วนส าคัญในการวางแผนการตลาดและโฆษณา ตั้งแต่ช่วงก่อนเปิดตัวโครงการ เช่น มีการแถลง
ข่าวกับสื่อมวลชนก่อนเปิดโครงการ การจัดท า Facebook ของโครงการ และรายงานความคืบหน้า
การก่อสร้างลงใน Facebook นอกจากนี้ยังมีการดึงคนเข้ามาโครงการจากทางเรือโดยจัดจ้างเรือด่วน
เจ้าพระยาเดินเรือจากท่าเรือสาทร-โครงการ ในเวลา 16.00-23.30น. ให้บริการแก่ผู้ที่จะมาโครงการ
โดยไม่คิดค่าใช้จ่าย 

ช่วงเดือนสิงหาคม-ตุลาคม พ.ศ.2554 ฝ่ายขายจะนัดวันเพื่อเซ็นสัญญาเช่าพ้ืนที่และมอบคู่มือ
ในการตกแต่งร้านให้กับผู้เช่า (สิงหาคม พ.ศ.2554) จึงเปิดให้จองและเซ็นสัญญาเช่าพ้ืนที่ร้านค้าใน
โครงการ  

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจมีส่วนร่วมในช่วงนี้คือเรื่องการขออนุญาตเปิดใช้อาคาร รวมถึงเป็นผู้วาง
ตารางการส่งการส่งแบบตกแต่งร้านค้า และตรวจอนุมัติการตกแต่งร้านค้าในโครงการทั้งหมด 

                                           
77 ภาพโดยผู้พัฒนาโครงการ 
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ภาพที่ 41 บรรยากาศการจองและเซ็นสัญญาเช่าพ้ืนที่ร้านค้าในโครงการ78 
5.1.6 การเปิดตัวโครงการ 

ช่วงเปิดตัวโครงการนั้น เป็นช่วงที่ยังอยู่ในระหว่างการก่อสร้างยังไม่แล้วเสร็จทั้งหมด โดยงาน
เปิดตัวโครงการนั้นมี ฝ่ายการตลาดเข้ามาเป็นส่วนส าคัญในการวางแผนโฆษณา เพื่อวางแผน
การตลาดหลังเปิดตัวโครงการ โดยมีการวางแผนระยะยาวทั้งเรื่องงานเปิดตัวโครงการ คิดวิธีการ
เปิดตัวโครงการกับสื่อมวลชน และการจัดท าแผนการตลาดหลังเปิดโครงการแล้ว โครงการฯได้รับการ
สนับสนุนจากการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย(ททท.) โดยอนุญาตให้ใช้สัญลักษณ์ “Amazing 
Thailand” รวมถึงการออกโรดโชว์ (Road show) เพ่ือน าเสนอรายละเอียดโครงการในประเทศ
เป้าหมายอย่างต่อเนื่อง เช่น จีน ญี่ปุ่น อินเดีย อังกฤษ เป็นต้น โดยการเปิดตัวโครงการมี 2 ช่วง คือ
ช่วงที่เปิดตัวแบบไม่เป็นทางการ และช่วงที่เปิดตัวอย่างเป็นทางการ 

- ช่วงที่เปิดตัวแบบไม่เป็นทางการ (Pre-Opening) ในวันที่ 22 กุมภาพันธ์ พ.ศ.255 
มีการเปิดร้านค้าเพียงบางส่วน ส่วนที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จจะมีการกั้นบริเวณเอาไว้ 

  
ภาพที่ 42 การเปิดตัวขบวนประชาสัมพันธ์งาน Pre-Opening 

  
ภาพที่ 43 โครงการช่วงเปิดตัวอย่างไม่เป็นทางการ 

                                           
78 ภาพโดยผู้พัฒนาโครงการ 
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- ช่วงที่เปิดตัวแบบเป็นทางการ (Grand Opening) ในวันที่ 27-29 เมษายน พ.ศ.
2555 มีการจัดงานเปิดตัว มีการแสดงและเชิญสื่อมวลชนเข้าชมโครงการ โดยก่อนถึงวันเปิดตัวนั้นได้
มีการโฆษณาทางสื่อโทรทัศน์ 

 
ภาพที่ 44 การโฆษณาทางแผ่นพับและโทรทัศน์ 

  
ภาพที่ 45 บรรยากาศวันเปิดตัวอย่างเป็นทางการ 

ผู้วิจัยพบว่าการเปิดตัวโครงการเอเชียทีคเดอะริเวอร์ฟร้อนท์มีการใช้การตลาดย้อนยุคเข้ามา
ช่วยในการประชาสัมพันธ์โครงการ จะเห็นได้จากการเลือกชุดเครื่องแต่งกายของขบวนรถ
ประชาสัมพันธ์ การแสดงในวันเปิดโครงการ เป็นต้น นอกจากนี้ยังมีการประชาสัมพันธ์ยังต่างประเทศ
เพ่ือให้เป็นที่รู้จักและเข้าใก้ลเป้าหมายการเป็น Destination ของกรุงเทพฯอีกด้วย 

5.1.7 การบริหารสินทรัพย์ และจัดการลงทุน 

ขณะเปิดใช้โครงการนั้นการก่อสร้างยังคงด าเนินต่อไป โดยมีการเปิดใช้โครงการบางส่วนก่อน 
ส่วนที่ยังมีการก่อสร้างได้ โดยช่วงแรกของการเปิดโครงการ มีการจัดหาบุคคลากรภายใน (in-house) 
เพ่ิมเติมให้เต็มอัตราผังองค์กรที่วางไว้ และมีแค่บางส่วนที่จัดจ้างบุคคลากรภายนอกโดยใช้การประมูล 
เช่น งานท าความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย เป็นต้น 

ในช่วง 1-2 ปีแรกโครงการฯจะมีการเดินตรวจโครงการทุกวัน เพ่ือส ารวจถึงปัญหาในทุกๆ
ด้าน เช่น ปัญหาด้านการใช้อาคาร ปัญหาเรื่องผลตอบรับของโครงการ ปัญหาผู้เช่าโครงการ เป็นต้น 
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และประชุมสัปดาห์รวมละ 1 ครั้ง เพื่อแก้ไขปัญหาได้ทันถ่วงที ภายหลังปีที่ 3 ของการเปิดโครงการ 
โครงการเริ่มอยู่ตัวจึงจัดการประชุมทุก 2 สัปดาห์ 

5.1.7.1 การซ่อมบ ารุงอาคาร  

นอกจากการซ่อมบ ารุงอาคารและงานระบบโดยทั่วไปแล้ว ภายหลังเปิดใช้โครงการได้พบ
ปัญหาคือ ไม่มีหลังคาคลุมระหว่างอาคาร ก่อให้เกิดปัญหาเวลาฝนตก คนไม่สามารถเดินไม่อาคารอื่น
ได้ ทางโครงการจึงท าหลังคาเชื่อมในช่วง 2-3 เดือนแรกเพ่ือแก้ปัญหาฝนสาด และการระบายน้ าออก
นอกโครงการไม่ทันจึงจัดท า Sump pump เพ่ิมเติม 

  
ภาพที่ 46 ภาพหลังคาเชื่อมระหว่างอาคาร 

 

5.1.7.2 การบริหารพ้ืนทึ่ให้เช่าเพ่ิมเติม 

ในปี พ.ศ.2556 ได้มีการปรับเพ่ิมพ้ืนที่เช่า โดยในบริเวณลานจอดรถได้มีชิงช้าสวรรค์ขนาด
ใหญ่ (Bangkok eye) รวมถึงในบริเวณโครงการที่เป็นส่วนของทางเดินได้มีการให้เช่าพื้นที่เปิดเป็นซุ้ม
ขายของ(Kiosk) ขนาด 9 ตารางเมตร และ 28 ตารางเมตร และพ้ืนที่ส าหรับร้านค้าหรือจัดงาน
ชั่วคราว ขนาด 63, 192, 272, 350 ตารางเมตร และมีการแบ่งลานจอดรถบริเวณริมแม่น้ าบางส่วน
มาเป็นพ้ืนที่กิจกรรมขนาดใหญ่ ขนาด 2,772 และ 3,850 ตารางเมตร โดยซุ้มขายของผู้เช่าพ้ืนที่
จะต้องเป็นผู้ด าเนินการก่อสร้างเองทั้งหมด โดยต้องมีการส่งแบบร้านเพื่อขออนุมัติจากทางโครงการ
ก่อน และในปี 2557 ได้มีการขยายพ้ืนที่ให้เช่าเพ่ิมเติม 
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ภาพที่ 47 ผังบริเวณขนาดพ้ืนที่ให้เช่าเพื่อเป็นซุ้มขายของ และพ้ืนที่กิจกรรม 

  
ภาพที่ 48 ภาพซุ้มขายของภายในโครงการ 

 
5.1.7.3 การโฆษณาและประชาสัมพันธ์โครงการ-ร้านค้า 

โครงการฯได้ก าหนดภาพลักษณ์ศูนย์การค้าให้เป็นแหล่งท่องเที่ยว และมีการตกลงกับบริษัท
ท่องเที่ยวในการน านักท่องเที่ยวมาเยือนสถานที่แห่งนี้เป็นประจ า โดยแรกเริ่มเปิดตัวโครงการนั้นมี
การเน้นประวัติศาสตร์และการบอกเล่าเรื่องราวเพ่ือให้โครงการเป็นที่จดจ า มีผลในเรื่องการตลาด
ช่วงแรกเป็นอย่างมาก ไม่ว่าจะเป็นการเปิดตัวโครงการที่มีการแต่งกายหรือสื่อที่ออกมาในแนวย้อนยุค 
แต่ทั้งนี้การจะท าให้ธุรกิจอยู่ได้นั้นต้องมีการกลับมาใช้ซ้ าซึ่งทางโครงการมีการทบทวนและวัดผล
โครงการโดยการเดินส ารวจโครงการและพูดคุยกับร้านค้าต่างๆ ตลอดจนขอความร่วมมือในช่วงที่
โครงการจะจัดงานเทศกาลและจัดรายการส่งเสริมการขาย 
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ช่วงแรกที่เปิดโครงการ-พ.ศ.2557 มีการท าการตลาดแบบ Above the Line เช่น การซื้อ
พ้ืนที่สื่อหลักใหญ่ๆ การลงป้ายโฆษณา การซื้อสื่อทางโทรทัศน์เน้นโฆษณาภาพรวมโครงการ เป็นต้น 
และการตลาดแบบ Below the line เช่น การออก Road show ทั้งใน และต่างประเทศ ซึ่งเข้ากับ
จุดหมายของโครงการ คือ ภายใน 10 ปี ต้องเป็น World Class Shopping Destination ทั้งยังเป็น
สมาชิกขององค์กรภาครัฐและเอกชนทั้งในประเทศและต่างประเทศ เช่น การท่องเที่ยวแห่งประเทศ
ไทย(ททท.) สมาคมไทยธุรกิจการท่องเที่ยว(Association of Thai Travel Agents-ATTA) สมาคม
มัคคุเทศก์อาชีพ(สมอ.) สมาคมส่งเสริมการประชุมนานาชาติ(ไทย)(Thailand Incentive & 
Convention Association-TICA) และสมาคมส่งเสริมการท่องเที่ยวภูมิภาคเอเชียแปซิฟิค (The 
Pacific Asia Travel Association-PATA) เป็นต้น จากการที่ได้รับการสนับสนุนและเข้าร่วมสมาคม 
ท าให้ทราบข่าวสารนักท่องเที่ยวมากขึ้น แล้วน ามาวิเคราะห์เพื่อท าการตลาดให้เหมาะสมกับ
ชาวต่างชาติต่อไป นอกจากนี้ยีงมีการติดต่อกับบริษัทจัดน าเที่ยว (Tour Operator) เพ่ือระบุให้เอเชีย
ทีคฯอยู่ในรายการท่องเที่ยว  

การจัดกิจกรรมต่างๆที่ส าคัญและจัดเป็นประจ า คือ งานปีใหม่ ลอยกระทง และสงกรานต์ 
ส่วนงานอื่นๆ เช่น งานวันเด็ก, งานวันตรุษจีน ประกอบกับรายการส่งเสริมการขายตามเทศกาลนั้นๆ 

ช่วงปี พ.ศ.2558-ปัจจุบัน เอเชียทีคถือเป็นที่ที่มีคนรู้จักมากขึ้น จึงเริ่มมุ่งกลุ่มเป้าหมายที่
ชัดเจนมากข้ึนเพ่ือดึงคนที่ไม่เคยเข้ามาในโครงการเข้ามา และคนที่เคยมาแล้วเกิดการกลับเข้ามาใช้
โครงการอีก  ฝ่ายการตลาดได้มีการวิจัยเพิ่มเติมพบว่า จ านวนของผู้มาใช้โครงการไม่เปลี่ยนแปลงมาก
นัก และคนที่เข้ามาใช้โครงการ 30% เป็นประชากรกลุ่มอายุ 25-40 ปี หรือ Gen Y ซึ่งมาทานอาหาร
ที่โครงการฯ แต่ไม่มีการจับจ่ายอื่นๆ โครงการจึงตั้งใจจะเปลี่ยนการรับรู้ว่าเอเชียทีคเป็นแหล่ง
ร้านอาหาร เป็นแหล่งช๊อปปิ้งเพ่ิมเข้าไป เพ่ือให้เกิดการใช้จ่ายที่มากขึ้น (ซ่ึงต้ังเปา้หมายว่าคนท่ีเข้ามา
ใช้โครงการจะต้องใช้จ่ายประมาณ 1,500 บาท) จึงมีการปรับเปลี่ยนรูปแบบสินค้าและร้านค้า
บางส่วน (โกดัง5, 7, 8 และ9) ให้เป็นโซน“Urbano” ภายใต้แนวคิด New Era of Urbanista และ 
Gimmick :Friday Night ทีมุ่่งเน้นเรื่องแฟชั่นและสินค้าท่ีตอบโจทย์ Gen Y เป็นหลัก รวมถึงการ
เปลี่ยนสื่อสิ่งพิมพ์ที่เคยเน้นเรื่องการท่องเที่ยวหรือสื่อทั่วไปให้เหมาะสมกับ Gen Y มากขึ้น เช่น 
หนังสือพิมพ์M2F นิตยสารCheeze นิตยสารA day และนิตยสารHemberger เป็นต้น รวมถึงมีการ
โฆษณาบนสื่อของสายการบิน เช่น AirAsia เพ่ือดึงดูดชาวต่างชาติด้วย 
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ภาพที่ 49 โซนร้านค้า“Urbano” ที่มีจัดรูปแบบใหม่ 

นอกจากนี้ยังเน้นเรื่องสื่อออนไลต์มากขึ้นกว่าแต่เดิม จากข้อมูลที่มีพบว่ามีนักท่องเที่ยวเชื้อ
ชาติจีนเข้ามาในไทยมาก จึงมีการโฆษณาในเวปไซต์กูรูแหล่งท่องเที่ยวในไทยที่มีชื่อเสียง
(www.thailandfans.com) และมีการประชาสัมพันธ์ผ่านโซเชียลเน็ตเวิร์กของจีน ชื่อเวปไซต์เวยป๋อ
(Weibo.com) ด้วย 

เนื่องด้วยในโครงการฯประกอบด้วยร้านค้าย่อยมากมายท าให้ยากต่อจากจัดโปรโมชั่นแล้ว
ประชาสัมพันธ์ ดังนั้นเมื่อต้นปี พ.ศ.2558 เอเชียทีคฯเริ่มจัดท าแอฟพลิเคชั่นมือถือ (Mobile 
Application) ชื่อ“Asiatique Plus” ซี่งเป็นการรวมโปรโมชั่นของร้านค้าย่อยต่างๆไว้ด้วยกัน ง่ายต่อ
การค้นหา ขณะเดียวกันสื่อออนไลต์ต่างๆที่ใช้งานแล้วก็ยังประชาสัมพันธ์ต่อไป 

       
   ภาพที่ 50 แอฟพลิเคชั่นและสื่อออนไลน์อ่ืนที่ใช้ 

 

ผู้วิจัยสามารถสรุปได้ว่าทางโครงการเอเชียทีคฯ เน้นเรื่องการประชาสัมพันธ์เป็นอย่างมาก 
จะเห็นได้ผังบุคคลากรที่ฝ่ายการตลาดมีบุคคลากรค่อนข้างมาก และให้ความสนใจในการสื่อสารด้าน
ตลาดกับนักท่องเที่ยวต่างชาติโดยเฉพาะเชื้อชาติจีนเป็นพิเศษ 

 

http://www.thailandfans.com/
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ตารางที่ 10 สรุปพัฒนาการการใช้สื่อประชาสัมพันธ์ของโครงการฯ79 
ปี การประชาสัมพันธ ์  Above the line Below the line 

ปี พ.ศ.2555-
พ.ศ.2557 

สื่อท่ัวไป 
สื่อท่องเที่ยวท้ังไปและ

ต่างประเทศ 
Offline 

 Billboard 

 นิตยสาร 

 รายการโทรทัศน ์

 บริษัทจัดน าเที่ยว 
(Tour Operator) 

 Road show 

Online - 

 Facebook 

 Instargram 

 Website 

ปี พ.ศ.2558-
ปัจจุบนั 

เน้นสื่อวัยรุ่น-ท างาน 
(Gen Y) 

เน้นสื่อต่างชาต ิ

Offline 

 เน้น นิตยสาร Gen Y 
เช่น Cheeze, 
Hamberger 

- 

 โฆษณาบนสายการ
บิน 

 บริษัทจัดน าเที่ยว 
(Tour Operator) 

 Road show 

Online - 

 Facebook 

 Instargram 

 Website 

 Mobile application 

 Website กูรูชาวจีน 

 Website เวยป๋อ 

 

5.1.7.4 การเข้าร่วมกองทุนอสังหาริมทรัพย์ไทยรีเทลอินเวสเม้นต์ 

เนื่องด้วยทางบริษัท แอสเสทเวิร์ด จ ากัด ต้องการน าโครงการด้านค้าปลีกในเครือมาควบรวม
ในกองทุนเดียวกัน จึงได้มีการจัดตั้ง“กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไทยรีเทลอินเวสเม้นต์ (Thai Retail 
Investment Fund :TRIF)” จดทะเบียนเมื่อวันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ.2554 โดยลงทุนโครงการ
พันธุ์ทิพย์พลาซ่างามวงศ์วาน ต่อมาวันที่ 28 พฤศจิกายน พ.ศ.2556 กองทุนได้ลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ศูนย์การค้า 6 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการเอเชียทีคเดอะริเวอร์ฟร้อนท์ (ส่วนระยะที่ 1 
และ 2 รวมพ้ืนที่ 44 ไร่) โครงการพันธุ์ทิพย์พลาซ่าประตูน้ า โครงการพันธุ์ทิพย์พลาซ่าเชียงใหม่ 

                                           
79 จัดท าโดยผู้วิจยั 

พบว่า 70% 
ของผู้มาใช้

โครงการเป็น 
Gen Y 
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โครงการพันธุ์ทิพย์พลาซ่าบางกะปิ โครงการตะวันนา และโครงการโอ.พี.เพลส (บริษัทหลักทรัพย์
จัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด(มหาชน), 2558)(บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด
(มหาชน) 2558)(บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด(มหาชน), 2558)(บริษัทหลักทรัพย์
จัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด(มหาชน) 2558) รวมทั้งสิ้นลงทุนทั้งหมด 7 โครงการ 

โครงการเอเชียทีคฯ ก่อนจัดตั้งกองทุนรวม ผู้บริหารทรัพย์สินคือบริษัท ริเวอร์ไซด์ มาสเตอร์
แพลน จ ากัด และภายหลังจากวันที่เข้ากองทุนรวม จะมีการยกเลิกสัญญาเช่าพ้ืนที่และสัญญาการ
ให้บริการสาธารณูปโภคท่ีบริษัท ริเวอร์ไซด์มาสเตอร์แพลน จ ากัด ท ากับผู้เช่ารายย่อยเดิมทุกฉบับ 
และจัดให้ผู้เช่าเดิมทุกรายเข้าท าสัญญาเช่าพ้ืนที่และสัญญาการให้บริการสาธารณูปโภคโดยตรงกับ
กองทุนรวม ส่วนการบริหารภายในโครงการยังมีการบริหารแบบเดิม และใช้บุคคลากรชุดเดิม แต่
ยังคงมีการใช้บุคคลากรของเอเชียทีคฯไปดูแลโครงการอ่ืนในเครือ 

 
ภาพที่ 51 ที่ดินที่อยู่ในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไทยรีเทลอินเวสเม้นต์80 

5.1.7.5 การวางแผนในอนาคต 

ปัจจุบันโครงการเอเชียทีคฯ วางแผนเตรียมเปิดตัวโครงการระยะที่ 2 (Phase 2) ในบริเวณท่ี
จอดรถด้านข้างโครงการติดกับลานกิจกรรมใหญ่ริมน้ า โดยแนวคิดการท าในโครงการระยะที่ 2 คือ 
การเติมเต็มในสิ่งที่ยังขาดในโครงการฯ เช่น ร้านอาหารส าหรับครอบครัว ร้านค้าแฟชั่น สินค้าดีไซน์
ส าหรับลูกค้าคนไทย และสินค้าแบรนด์บางประเภทที่เป็นที่ต้องการของทั้งลูกค้าคนไทยและ
นักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ นอกจากนี้ยังมีการสร้างโรงแรมเพ่ือรองรับปริมาณนักท่องเที่ยวต่างชาติที่
เดินทางเข้ามาพักริมแม่น้ าเจ้าพระยาที่เพ่ิมข้ึนอย่างต่อเนื่อง รวมไปถึงห้องจัดประชุมสัมนา เพื่อ
รองรับกลุ่มลูกค้า MICE จากทั้งในประเทศและต่างประเทศซึ่งต้องการจัดกิจกรรมทั้งในช่วงกลางวัน

                                           
80 บริษัท ริเวอร์ไซด์ มาสเตอร์แพลน จ ากดั, "หนังสือชี้ชวนเสนอขายหนว่ยลงทุนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไทยรีเทลอินเวส

เม้นต์ ปี 2556." 
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และกลางคืน อีกด้วย81 โดยช่วงวางแผนนั้นตั้งใจจะให้โครงการเฟส 2 แล้วเสร็จภายในปลายปี พ.ศ. 
2559 แต่เนื่องจากโครงการอ่ืนในเครือมีการปรับปรุงหลายโครงการ บุคคลากรในโครงการเอเชียทีคฯ
จึงถกูดงึไปท างานโครงการอื่นก่อน โดยโครงการเฟส 2 มีการจัดท าแบบแล้วเสร็จจึงยังไม่มีการเริ่ม
ด าเนินการก่อสร้างใดๆ นอกจากนี้ยังมีการวางแผนถึงการขยายโครงการภายใต้ชื่อเอเชียทีคตาม
จังหวัดต่างๆ เช่น พัทยา, เชียงใหม่, หัวหิน เป็นต้น 

5.1.8 สรุปกระบวนการพัฒนาโครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ 

ช่วงกระบวนการตัดสินใจในการด าเนินงาน(แนวคิดเบื้องต้น และแนวคิดกลั่นกรอง) เริ่มต้น
จากบุคคลากรฝ่ายพัฒนาธุรกิจเพียง 2 คน(ปัจจุบันเป็นฝ่ายบริหาร)และค่อยๆเพ่ิมเป็น 5 คน ใช้เวลา
ทั้งหมด 5 เดือน ในการศึกษาสภาพพ้ืนที่โครงการ กฎหมาย ความแป็นไปได้โครงการทั้งด้าน
การตลาด การออกแบบ และการเงิน รวมถึงศึกษาเรื่องประวัติศาสตร์พื้นที่เพ่ือน ามาวางแนวคิดฯ 

ช่วงก่อนก่อสร้าง ฝ่ายที่เป็นหลักยังเป็นฝ่ายพัฒนาธุรกิจอยู่ ด าเนินการในการจัดจ้าง
ผู้ออกแบบเพ่ือมาออกแบบโครงการต่อจากท่ีได้ศึกษาไว้ โดยผู้ออกแบบจะต้องมีการส่งแบบเพื่อให้
ฝ่ายพัฒนาธุรกิจพิจารณาและปรับแก้จนได้แบบประมูลออกมาเพ่ือหาผู้รับเหมาก่อสร้างต่อไป โดย
ในช่วงนี้นอกจากฝ่ายพัฒนาธุรกิจจะต้องดูภาพรวมแล้ว ยังมีการประสานงานกับหน่วยงานราชการ 
รวมถึงจัดจ้างงานผู้รับเหมาก่อสร้างด้วย หลังจากท่ีได้สรุปผังโครงการที่แน่นอนแล้วฝ่ายขายจะ
ด าเนินการน าพ้ืนที่เช่าโครงการไปประชาสัมพันธ์เพ่ือจัดหาผู้เช่าร้านค้าต่อไป 

ช่วงก่อสร้าง ผู้รับเหมาก่อสร้างจะเป็นตัวหลักในการด าเนินงานส่วนนี้ โดยทางผู้ประกอบการ
ได้มีการน าบุคคลากรมาตรวจหน้างานก่อสร้างเพ่ือเบิกงวด ในช่วงนี้ได้มีฝ่ายการตลาดน าความ
คืบหน้าโครงการมาเผยแพร่เพ่ือประชาสัมพันธ์โครงการ รวมถึงมีการจัดงานแถลงข่าวแก่สื่อมวลชน 
และมีการจัดตั้งฝ่ายการเงินเริ่มนัดผู้เช่าร้านค้ามาเซ็นสัญญาเช่าอย่างเป็นทางการ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ
เริ่มตรวจแบบอนุมัติการตกแต่งร้านของผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 

ช่วงเปิดตัวโครงการ ฝ่ายการตลาดเป็นตัวหลักในการด าเนินงานประชาสัมพันธ์ และวางแผน
การตลาดเพื่อจัดงาน Pre-Opening และ Grand opening เริ่มมีการจัดตั้งฝ่ายต่างๆและรับ
บุคคลากรให้ครบตามที่วางแผนไว้ ซึ่งโครงการนี้มีการก่อสร้างล่าช้าท าให้โครงการจึงสร้างเสร็จ
หลังจากจัด Grand openingแล้ว จากนั้นเข้าสู่ช่วงบริหารสินทรัพย์ และจัดการลงทุน 

                                           
81 think of living, "Tcc Land ร่วมทีมพัฒนา Asiatique ปรับ 3 โครงการรีเทลรับปี 2558,"  

http://thinkofliving.com/2014/12/02/tcc-land-
%E0%B8%A3%E0%B9%88%E0%B8%A7%E0%B8%A1%E0%B8%97%E0%B8%B5%E0%B8%A1%E0%B8%9E%E0%B8
%B1%E0%B8%92%E0%B8%99%E0%B8%B2-asiatique/. 
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ภาพที่ 52  กระบวนการพัฒนาโครงการ 
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ภาพที่ 53 ระยะเวลา และจ านวนบุคคลากรที่ใช้ในการพัฒนาโครงการ 

 

5.2 ผลการด าเนินงานของโครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ในปัจจุบัน 

5.2.1 องค์ประกอบทางกายภาพของโครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ 

การเปลี่ยนแปลงของผังบริเวณ และจ านวนอาคารในโครงการฯ 

จากการเปรียบเทียบผังบริเวณพบว่า มีการปรับทางสัญจรในโครงการโดยการทะลวงอาคาร
บางหลังออกเพ่ือให้เกิดเป็นทางเดิน และมีการรื้อถอนอาคารบางหลังเพ่ือเป็นพื้นที่เปิดโล่ง 

ก่อนการปรับประโยชน์ใช้สอย  
จ านวนอาคารทั้งหมด 18 หลัง โดยเป็นอาคารที่เป็นโกดังและโรงเลื่อยจ านวน 5 หลัง และ

อาคารเดี่ยว 4 หลัง หลุมหลบภัยจ านวน 2 หลุม ศาลาริมน้ า และอาคารอ่ืนๆที่มีสภาพทรุดโทรมอีก 9 
หลัง มีพ้ืนที่ใข้สอยในอาคาร ทั้งหมด 30,399 หลัง ซึ่งเป็นโกดังเก็บสินค้าท้ังหมด 
หลังการปรับประโยชน์ใช้สอย  

จ านวนอาคารทั้งหมด 25 หลัง เป็นอาคารเดิมที่มีการปรับประโยชน์ใช้สอยรวมทั้งสิ้น 9 หลัง 
(โกดังและโรงเลื่อยจ านวน 5 หลัง และอาคารเดี่ยว 4 หลัง) และอาคารสร้างใหม่จ านวน 16 หลัง มี
พ้ืนที่ใช้สอยอาคารรวม 35,111 ตร.ม.(พ้ืนที่เช่าสุทธิ21,750 ตารางเมตร และพ้ืนที่ส่วนกลาง13,361 
ตารางเมตร) 

จากการเปรียบเทียบก่อนและหลังพัฒนาโครงการเป็นศูนย์การค้าพบว่า มีการรื้อถอนอาคาร
ออกไปจ านวน 12 หลัง เนื่องจากอาคารมีสภาพทรุดโทรมและขัดขวางการวางผังที่เหมาะสมกับการ
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วางผัง และมีการสร้างอาคารใหม่เพ่ือให้เข้ากับประโยชน์ใช้สอย จ านวน 16 หลัง (เป็นอาคาร 2 ชั้น 
จ านวน 2 หลังที่สร้างขึ้นเพ่ือเป็นโรงละคร และอาคารย่อยอ่ืนๆอีก 14 หลัง) พ้ืนที่ใช้สอยภายใน
อาคารเพ่ิมขึ้น 15 % 

 

 
 

 

 
ต าแหน่งอาคารทั้งหมดในโครงการก่อนการพัฒนา 
 

 

 

 

 
ต าแหน่งอาคารที่ถูกรื้อและเก็บเพื่อปรับประโยชน์ใช้สอย 

 

 

 

 
ต าแหน่งอาคารที่ถูกเก็บเพื่อปรับประโยชน์ใช้สอยและอาคาร
สร้างใหม ่

ภาพที่ 54 ผังบริเวณแสดงการเปรียบเทียบอาคารก่อนการพัฒนาและหลังการพัฒนาโครงการฯ 
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ภาพที่ 55 จ านวนอาคารและพ้ืนที่ใช้สอย ก่อนและหลังการพัฒนาโครงการฯ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

101 

รปูแบบของสถาปัตยกรรม  
อาคารที่มีการปรับประโยชน์ใช้สอย : โกดังและโรงเลื่อยจ านวน 5 หลัง และอาคารเดี่ยว 4 หลัง 

 
ภาพที่ 56 ภาพแสดงต าแหน่งอาคารที่มีการปรับประโยชน์ใช้สอยแล้ว82 

 
ตารางที่ 11 ภาพเปรียบเทียบอาคารเก่าท่ีเก็บไว้ ก่อนการพัฒนาโครงการ และหลังพัฒนา 

อาคาร ก่อนพัฒนาโครงการ หลังพัฒนาโครงการ หมายเหตุ 
อาคารรวม 

อาคาร A

 
  

มีการเพิ่ม
องค์ประกอบ
อาคาร เพื่อ
ความ
สวยงาม 

อาคาร B

   

รื้อโครงสร้าง
เดิมทิ้งแล้ว
สร้างใหม่ให้
คล้ายเดิม 

                                           
82 ผังอาคารเดิมจากผู้พัฒนาโครงการ ดัดแปลงโดยผู้วิจยั และรูปถ่ายโดยผู้วิจยั 
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รื้อผนังเดมิ
ออกท้ังหมด 

อาคาร C 

  

รื้อผนัง
ภายนอกท้ิง 
แล้วกั้นผนัง
กระจก 

  

มีการเจาะ
ช่องแสงเพิ่ม 

 
  

เปลี่ยนวสัดุ
หลังคา 

อาคาร D

 

  

มีการเพิ่ม
องค์ประกอบ
อาคาร เพื่อ
ความ
สวยงาม 

อาคาร E

 

  

มีการเพิ่ม
องค์ประกอบ
อาคาร เพื่อ
ความ
สวยงาม 

  

ออกแบบ
และก่อสร้าง
เปลือกหน้า
อาคารใหม ่
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เหลือแค่โครง
หลังคาและ
เสาเหล็ก 

อาคารเดีย่ว 
อาคาร F

 

  

มีการต่อเติม
อาคารตาม
ด้านกว้าง 

  

กั้นผนัง
กระจกตรง
ระเบียงเพิม่ 

อาคาร G

   

ไม่มีการ
ปรับปรุง 

อาคาร H

   

มีการซ่อม
โครงสร้างเสา
อาคาร และ
ก่ออิฐทับ 

อาคาร I

   

มีการ
ออกแบบรูป
ด้านอาคาร
ใหม่โดยใช้
โครงสร้าง
เดิม 

จากการศึกษารูปถ่ายเก่า และการส ารวจโครงการผู้วิจัยสรุปได้ว่า ส าหรับอาคารเก่าและ
บูรณาการส่วนใหม่ (ดูรายละเอียดภาคผนวก ฉ ลักษณะอาคารในปัจจุบัน) โครงการฯมีการเจาะผนัง
ทึบเดิมเป็นเพ่ือทางเดิน ให้เหมาะสมกับการวางทางสัญจรของศูนย์การค้า ส่วนร้านค้าที่ปรับอากาศ
ผนังทึบส่วนมากจะถูกปรับเป็นผนังกระจกให้เหมาะสมกับการใช้สอยเป็น Window Display  มีการ
คงรูปทรงอาคารเดิมไว้แล้วใส่รายละเอียดให้มีลูกเล่นเพ่ิมเติม เช่น หน้าจั่วของอาคาร แต่ในการ
เลือกใช้วัสดุซ่อมแซมอาคารเดิมมีการเปลื่ยนรื้อวัสดุเก่าออก แล้วติดตั้งวัสดุใหม่ลงไปแทน ซึ่งเป็นการ
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ท าลายความแท้ของวัสดุอาคารลงไปทั้งท่ียังคงเป็นอาคารเดิมที่มีความส าคัญ เช่น การรื้ออิฐโบราณ
บางส่วนออกแล้วติดตั้งกระเบื้องลายอิฐลงไปในอาคารเก่าแทน อีกทั้งบางอาคารมีการปรับปรุงโดยใช้
โครงสร้างเดิม แต่เปลือกอาคารถูกปรับให้เปลี่ยนแปลงไป รวมถึงมีการใช้วัสดุที่เปลี่ยนไป เช่น เปลี่ยน
จากไม้จริงเป็นไม้เทียม เพ่ือลดต้นทุนในการก่อสร้าง เป็นต้น 

อาคารสร้างใหม่ 
ผู้วิจัยพบว่าการออกแบบอาคารสร้างใหม่ ผู้ออกแบบมีการใช้รูปแบบอาคารข้างเคียง (Copy 

adjacent) คือการสร้างอาคารใหม่ หรือปรับปรุงอาคารที่มีอยู่ให้มีรูปแบบหรือรายละเอียดเหมือน
อาคารที่อยู่ข้างเคียงในย่านเดียวกัน ซึ่งมีข้อดีคือเรื่องการเสริมบรรยากาศในมีความกลมกลืน แต่
ข้อเสีย คืออาจก่อให้เกิดความเข้าใจผิดว่าอาคารที่สร้างใหม่เป็นอาคารประวัติศาสตร์ได้ รวมถึงมีการ
ออกแบบอาคารใหม่ให้รูปแบบที่เข้ากับย่านที่ได้ตั้งขึ้นภายหลังด้วย 

 

 
ภาพที่ 57 ต าแหน่งอาคารสร้างใหม่83 

 

 

                                           
83 ผังอาคารเดิมจากผู้พัฒนาโครงการ ดัดแปลงโดยผู้วิจยั และรูปถ่ายโดยผู้วิจยั 
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งานภูมิทัศน์ ภูมิสถาปัตยกรรมและการสร้างบรรยากาศ 
ทางโครงการเก็บหลักฐานทางประวัติศาสตร์ 7 สิ่งในโครงการตามท่ีเคยกล่าวไปแล้ว ทาง

โครงการได้มีการจัดท าป้ายเพ่ือบอกประวัติความเป็นมา มีการออกแบบส่วนประดับถนน (Street 
Furniture) แบบย้อนยุค เช่น ประติมากรรม, ตู้โทรศัพท์, ตู้ไปรษณีย์ และสร้างบรรยากาศด้วยการ
ออกแบบไฟส่องอาคาร (Lighting design) รวมถึงเปิดให้บุคคลภายนอกเข้ามาเปิดการแสดงเล็กๆ 
เพ่ือสร้างบรรยากาศอีกด้วย นอกจากนี้ยังมีอาคารประกอบต่างๆ ที่ออกแบบให้มีความกลมกลืน 
เหมือนเป็นส่วนหนึ่งของย่าน 

ผู้วิจัยพบว่าการออกแบบภูมิทัศน์ให้กลมกลืนและสอดคล้องกับการแนวความคิดหลัก เป็น
การช่วยสร้างจินตภาพ และก่อให้ผู้เข้ามาใช้โครงการเกิดความเพลิดเพลิน 

 
ภาพที่ 58 ป้ายบอกประวัติพ้ืนที่โครงการและส่วนประดับถนน 

 
ภาพที่ 59 อาคารประกอบ และประติมากรรม 
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5.2.2 การด าเนินการด้านการตลาดและการประชาสัมพันธ์ของโครงการเอเชียทีค 
เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ 

โครงการเอเชียทีคฯได้รับการสนับสนุนอย่างจากหน่วยงานภาครัฐ และหน่วยงานเอกชน ไม่
ว่าจะเป็นการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย (ททท.) และส านักงานส่งเสริมการจัดประชุมและนิทรรศการ 
(สสปน.-THAILAND CONVENTION & EXHIBITION BUREAU-TCBE) ในการเลือกใช้เป็นสถานที่จัด
กิจกรรมด้านการท่องเที่ยวที่ส าคัญในระดับประเทศและระดับโลกมาอย่างต่อเนื่อง รวมถึงได้รับรางวัล
จาก“Thailand Property Award ประจ าปี 2555” ในสาขา “Best Commercial Development 
Thailand” ได้รับเลือกจาก Trip Advisor ในการเป็น“First Shopping Partner”แห่งแรกของโลก 
ติด1ใน3 จากการโหวต“NOW Travel Asia Awards ประจ าปี 2557” ในสาขา “Entertainment 
Complexes” และได้รับความสนใจจากบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์จากต่างชาติ 

จากการสัมภาษณ์พบว่าผู้พัฒนาโครงการมีความพึงพอใจกับผลลัพธ์ของโครงการ คือเป็นที่
รู้จักในวงกว้าง แต่การวางเป้าหมายสู่การเป็นผู้น ากลุ่มธุรกิจศูนย์การค้าและตลาดเฉพาะทางของ
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนภายใน 10 ปี ยังคงต่อพัฒนาต่อไปเนื่องจากโครงการยังเปิดด าเนินการมา
ได้เพียง 5 ปีเท่านั้น นอกจากนี้ผู้พัฒนายังพบปัญหาเมื่อเปิดโครงการแล้วคือ สินค้าที่วางขายยังไม่
ตอบโจทย์กับกลุ่มลูกค้าท่ีเข้ามาใช้โครงการ ทั้งนี้เกิดจากการที่ทางโครงการฯไม่ได้คัดเลือกสินค้าแต่
แรก ทางโครงการยังคงมีการปรับเรื่องของการคัดเลือกร้านค้า ให้สินค้าตอบโจทย์กับผู้ซื้อมากข้ึน 

ตารางที่ 12 ประเภทการประกอบธุรกิจของผู้เช่าในโครงการฯ84 

ประเภทธุรกิจ 
พ้ืนที่ให้เช่า 

ปีพ.ศ. 2556 (ตร.ม.) 

ร้านอาหาร, เครื่องดื่ม  8,486.56 
ของฝาก, ของที่ระลึก  4,231.09 

แฟช่ันดีไซน ์ 2,312.71 
เฟอร์นิเจอร,์ ของตกแต่งบ้าน 1,525.00 

ธนาคาร  157.87 
ธุรกิจอื่นๆ  693.27 

โรงละครคาลิปโซ ่ 2,514.00 
พื้นที่ว่าง  1,829.15 
รวม  21,749.65 

                                           
84 บริษัท ริเวอร์ไซด์ มาสเตอร์แพลน จ ากดั, "หนังสือชี้ชวนเสนอขายหนว่ยลงทุนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไทยรีเทลอินเวส

เม้นต์ ปี 2556." 
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ภาพที่ 60 แผนภูมสิัดส่วนร้านค้าตามประเภทธุรกิจ 

 
ตารางที่ 13 เป้าหมายจ านวนผู้ใช้โครงการ และผลของโครงการฯ 

เป้าหมาย 
ก่อนเปิดโครงการ 

ผลของโครงการ ฯ เป้าหมาย 
หลังเปิด           

โซน Urbano 

ปี 2555 
พ.ศ.
2556 

พ.ศ.
2557 

พ.ศ.
2558 

เม.ย. พ.ค.-
ส.ค. 

ก.ย.-
ธ.ค 

 

 

 

 

ชาวไทย 40 % 90% 50%            30 % ร้านค้ามีคณุภาพ 
การจับจ่ายที่เพ่ิมขึ้น
โดยเฉพาะชาวไทย 

(1,500 บาท/คน/ครั้ง) 

ชาว 
ต่างชาติ 60 % 10% 50% 

          70 % 
( 70 % ของชาวตา่งชาติเป็นนักท่องเที่ยว

เช้ือชาติจีน เช่น ไต้หวัน จีน ฮอ่งกง) 

วันธรรมดา 15,000 
คน/วัน 

 
30,000 คน/วัน 

เกิดการมาซ้ า 
+ คนท่ีไม่เคยมาต้องมา วันเสาร์-

อาทิตย์ 
20,000 
คน/วัน 

50,000 คน/วัน 

หมายเหต:ุ ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ฝ่ายการตลาดของโครงการฯ 

 

 

 

ลูกค้าค่อยๆ 
เพิ่มขึ้น 

20% /เดือน 

ตุลาคม 2558 
เปิดโซน Urbano 
เพื่อปรับรูปแบบ

สินค้า 

ช่วง
ปรับตัว 

โครงการเป็นท่ีรู้จัก  
จึงวางแผนการตลาด
เจาะกลุม่ลูกคา้เชิงลึก 
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หากพิจารณาแค่จ านวนผู้เข้ามาใช้โครงการอาจไม่พบถึงปัญหา แต่หากพิจารณาเรื่องการค้า
ของผู้เช่าพ้ืนที่ในโครงการฯจะพบว่าเกิดปัญหาเรื่องไม่เกิดการจับจ่ายซื้อสินค้า ซึ่งท าให้ร้านค้าบาง
ร้านไม่สามารถอยู่ได้ อันจะส่งผลลบแก่โครงการ ทางโครงการจึงต้องหาผู้เช่าใหม่ โดยมีการคัดเลือก
สินค้าท่ีเข้ามาขายให้ถี่ถ้วนยิ่งขึ้น และจัดจากส่งเสริมทางการตลาดให้มากขึ้นในช่วงแรก 

ผู้วิจัยพบว่าปัจจัยภาคนอกคือเรื่องเศรษฐกิจและการเมืองส่งผลต่อตัวโครงการอย่างมาก ช่วง
พ.ศ. 2557 เศรษฐกิจประเทศไทยชะลอตัวลง ประกอบกับประชาชนไม่มีความเชื่อมันในรัฐบาล ท าให้
คนไม่เกิดการจับจ่ายใช้สอยสินค้า ประกอบกับเหตุก่อการณ์ร้ายในประเทศไทยส่งผลให้ชาวต่างชาติ
เริ่มลังเลในการมาท่องเที่ยวไทย ทางโครงการฯจึงต้องปรับรูปแบบสินค้าให้ตรงกับกลุ่มเป้าหมายมาก
ขึ้นให้เกิดการจับจ่ายของคน รวมถึงหลักการตลาดย้อนยุคที่ใช้สะท้อนให้เห็นเพียงด้านกายภาพ และ
สื่อประชาสัมพันธ์เท่านั้น ยังขาดการใช้หลักการตลาดย้อนยุคในแง่ของร้านอาหารในโครงการที่เป็น
อาคารนานาชาติเป็นหลัก ทั้งนี้อาจเก่ียวข้องกับกลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่เป็นชาวต่างชาติด้วย 

5.2.3 ผลด้านการเงินโครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ 

จากที่เคยกล่าวไปแล้วว่าทางผู้ประกอบการไม่อนุญาตให้ข้อมูลตัวเลขทางด้านการเงิน ผู้วิจัย
จึงเก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้พัฒนาโครงการ โครงการได้ใช้งบประมาณในการลงทุนพัฒนา
โครงการทั้งหมดเป็นเงิน 700 ล้านบาท (ยังไม่รวมค่าท่ีดิน) คิดเป็นค่าก่อสร้าง 500 ล้านบาท (ซึ่งถือ
ว่าค่าก่อสร้างค่อนข้างต่ า เพราะโครงการใช้อาคารเดิมมาปรับปรุงสภาพ ท าให่ประหยัดค่าฐานราก 
และโครงสร้างอาคารไปมาก) ค่าการตลาด 30 ล้านบาทและค่าด าเนินการต่างๆ 170 ล้านบาท และ 
ปีแรกของการเปิดโครงการ (พ.ศ.2555) ได้ใช้งบส าหรับการตลาดเป็นเงินถึง 100 ล้านบาท ซึ่งจาก
การพัฒนาโครงการและรายได้ที่ได้รับส่งผลให้ปัจจุบันโครงการมีมูลค่าถึง 5,000 ล้านบาท (ข้อมูลโดย
บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์ ฟิลิปส์ จ ากัด ประเมินโดยวิธีรายได้ปี พ.ศ.2556) โดยหากแบ่งโดย
ละเอียดรายได้ และรายจ่ายได้ตั้งแต่เริ่มด าเนินการถึงสิ้นปี พ.ศ. 2558 สามารถแจกแจง ดังนี้  

 
ภาพที่ 61 แผนภูมสิัดส่วนรายได้ประเภทต่างๆ 
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จากรายได้ทั้งหมดของโครงการจะเห็นว่าโครงการมีรายได้จากค่าเช่าพ้ืนที่และบริการ
ส่วนกลางสูงถึงร้อยละ 62 รองลงมาเป็นค่าเช่าพ้ืนที่ชิงช้าสวรรค์ ค่าสาธาณูปโภคตามล าดับ 

 
ภาพที่ 62 แผนภูมสิัดส่วนรายจ่ายประเภทต่างๆ 

จากรายจ่ายทั้งหมดของโครงการจะเห็นว่าโครงการมีรายจ่ายมากที่สุดในเรื่องค่า
สาธารณูปโภคร้อยละ 27 ซึ่งใก้ลเคียงกับค่า Management Fee (ค่าธรรมเนียมที่กองทุนรวมจะจ่าย
ให้กับผู้บริหารทรัพย์สินและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญาว่าจ้างบริการ) คือร้อยละ 23 
รองลงมาคือค่าการตลาด และค่าเงินส ารองปรับปรุงอาคาร 

ตารางที่ 14 การเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่และรายได้ในปี พ.ศ.2556-255885 
 หลังเข้ากองทุนรวม 

พ.ศ. 2556 
28 พ.ย.- 31 ธ.ค. 

พ.ศ. 2557 พ.ศ. 2558 

รายได้รวม (ล้านบาท) 45.61 537.34 451.18 

รายได้จากการด าเนินงาน (ล้านบาท) 32.66 356.51 244.02 
พ้ืนที่เช่า (ตร.ม.) 20,088.75 22,169.13 20,516.19 
อัตราการเช่าพ้ืนที่ (ร้อยละ) 92.36 101.93 94.33 

ค่าเช่าเฉลี่ย (บาท/ตร.ม.) 967.22 936.44 1,186.74 
1) รายไดร้วมประกอบด้วยรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการพื้นท่ี และรายได้จากการด าเนินงานอ่ืนๆ (การบริการ
ตลาดนดั ที่จอดรถ ค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บลูกค้า ค่าปรับช าระเงินล่าช้า และค่าสาธารณูปโภค(หลังหักต้นทุน)) 
3) ตัวเลขหลังเข้ากองทุนรวมเป็นทรัพย์ท่ีมีการลงทุนเพิ่มเตมิ เมื่อ 28 พฤศจิกายน 2556 
4) พื้นที่ให้เช่าในปี 2557 มีการปรับเปลีย่นพื้นที่ส าหรับให้เช่าโดยครอบคลุมพื้นท่ีส่วนกลางบางส่วนจงึท าให้
อัตราการเชา่พื้นที่เกิน 100% (พื้นที่สุทธิโครงการ คือ 21,750 ตร.ม.) 

                                           
85 รายงานประจ าป ี2556, 2557 และ 2558 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไทยรีเทลอินเวสเม้นต์ โดยบริษัทหลกัทรัพยจ์ดัการ

กองทุนกรุงไทย จ ากัด (มหาชน) 



 

 

110 

  จากผลการด าเนินการย้อนหลัง ผู้วิจัยพบว่าตั้งแต่เปิดตัวโครงการในปี พ.ศ.2555 -2557 
รายไดจ้ากการด าเนินงาน และอัตราการเช่าพื้นที่เพ่ิมข้ึนเรื่อยๆ และลดลงในปี พ.ศ.2558 เนื่องจากมี
การปรับปรุงบางโซน เพ่ือเปิดตัว Urbano ท าให้อัตราการเช่าพ้ืนที่ลดลง และส่งผลให้รายได้จากการ
ด าเนินงานลดลงด้วย ทั้งนี้ทางโครงการฯคาดว่าหลังการเปิดตัวโซนใหม่แล้ว จะส่งผลให้อัตราการเช่า
พ้ืนที่และรายได้จากการด าเนินงานจะเพ่ิมมากขึ้น ทั้งนี้ทางโครงการฯคาดหวังว่าหลังการเปิดโซน
สินค้าใหม่แล้ว จะส่งผลให้อัตราการเช่าพ้ืนที่ และค่าเช่าเฉลี่ยเพ่ิมสูงขึ้น 

5.2.4 ความพึงพอใจของผู้ประกอบการ ผู้เช่าพื้นที่โครงการ และผู้เข้ามาใช้สอยโครงการ 

ความพึงพอใจของผู้ประกอบการ 
ผลตอบรับ: จุดเริ่มต้นของผู้ประกอบนั้นถือเป็นผู้พัฒนารายใหม่ที่ยังไม่มีชื่อเสียง โอกาสที่ร้านค้า

แบรนด์ดังจะมาเปิดในศูนย์ค่อนข้างยาก ปัจจุบันโครงการมีผู้คนให้ความสนใจและรู้จักมาก ดังนั้น
เรื่องผลตอบรับที่ดีของโครงการนี้จึงส่งผลทีมงานมาก ท าให้มีร้านค้าเชื่อถือมากขึ้นและไว้วางใจที่จะ
ท าธุรกิจด้วยมากขึ้นส าหรับการท าธุรกิจในโครงการต่อๆไป 

ด้านความพึงพอใจ : จากความคิดที่จะเป็น Destination ของกรุงเทพ ภายใน 10 ปีหลังด าเนิน
โครงการและเป็นสถานที่ที่ชาวต่างชาติจะต้องมาเยือนเมื่อมากรุงเทพฯ ปัจจุบันผู้พัฒนาโครงการมี
ความพอใจกับความเป็นที่รู้จักของโครงการ แต่ยังต้องมีการพัฒนาเพื่อยกระดับโครงการให้ผู้คนเข้ามา
ใช้บริการมากขึ้นอย่างต่อเนื่อง เพื่อรักษาฐานลูกค้าต่อไป 

ความพึงพอใจของผู้เช่าพ้ืนที่โครงการ 
ร้านอาหาร ร้านค้าส่วนมากมีความเห็นว่าโครงการมีจุดเด่นสามารถดึงดูดนักท่องเที่ยวได้ มี

ความพอใจในการบริหารศูนย์การค้าเนื่องจากมีคนเข้ามาใช้บริการค่อนข้างมาก โครงการมีการจัดงาน
เทศกาลและกิจกรรมท าให้มีนักท่องเที่ยวและคนไทยเข้ามาเรื่อยๆ แต่ค่าเช่าพ้ืนที่ส าหรับร้านอาคาร
ค่อนข้างแพง  

ร้านค้าย่อย (ร้านค้าแฟชั่น ร้านของที่ระลึก และร้านของตกแต่งบ้าน) ร้านค้าส่วนมากไม่มี
ความเห็นในเรื่องการน าเอาอาคารเก่ามาปรับประโยชน์ใช้สอย แต่คิดว่าโครงการมีจุดเด่นสามารถ
ดึงดูดนักท่องเที่ยวให้เข้ามาที่โครงการได้ เรื่องความพึงพอใจในการบริหารศูนย์การค้าในเกณฑ์ปาน
กลาง เนื่องจากแม้ค่าเช่าพื้นที่จะไม่สูงมากเมื่อเทียบกับโครงการอ่ืน แต่สามารถค้าขายได้แค่ในช่วง
เย็น-ค่ าเท่านั้น จึงท าให้รายได้ลดน้อยลง  

ความพึงพอใจของผู้เข้ามาใช้สอยโครงการ 
ลูกค้าชาวไทย ความพึงพอใจในบรรยากาศของโครงการสูงในครั้งแรกที่มา นอกจากนั้นจะมา

โครงการเพราะต้องการสังสรร-พบปะเพ่ือน ส่วนความพึงพอใจในร้านค้า-สินค้า คนไทยส่วนมากมาใช้
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โครงการมีเป้าหมายหลักคือ มารับประทานอาหารในโครงการ ซึ่งมีความพึงพอใจกับรูปแบบ
ร้านอาหารในโครงการมากเพราะมีรูปแบบที่หลากหลาย แม้ว่าราคาอาหารจะค่อนข้างแพง ส่วนการ
เลือกซื้อสินค้าในโครงการจะเป็นเป้าหมายรอง 

ลูกค้าชาวต่างชาติ มีความพึงพอใจในบรรยากาศของโครงการสูง เนื่องจากมีจุดที่สามารถ
ถ่ายรูปได้มากและชอบบรรยากาศบริเวณริมน้ า เรื่องร้านค้าชอบโซนร้านของที่ระลึกและเสื้อผ้า 
เนื่องจากเป็นเป้าหมายหลักของการมาจับจ่าย 
 

5.3 ข้อจ ากัด ปัญหา และอุปสรรค ในการด าเนนิการ 

จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ พบปัญหา ดังนี้ 

ด้านการวางผังโครงการ 
- ข้อจ ากัดในการจัดวางผัง (Layout) และทิศทางสัญจร (Circulation) ต้องค านึงถึงอาคารเก่า 

ท าให้ต้องรื้ออาคารบางส่วนออก แล้วสร้างอาคารใหม่เพ่ิมเติม เนื่องจากถ้าวางต าแหน่งไม่ดี 
จะมีโอกาสเกิดทางตัน(Dead-end) มาก ส่งผลให้เกิดร้านค้าที่เป็นจุดบอด ทิศทางสัญจรไม่
ลื่นไหล และจะขัดขวางการวางจุดหมายตาที่ต้องการได้ 

ด้านการก่อสร้าง 
- การปรับปรุงอาคารเก่าอาจท าให้คาดการณ์เรื่องระยะเวลาในการท างานผิดพลาด เพราะมี

โอกาสเกิดปัญหาหน้างานได้ตลอด ซึ่งอาจท าให้แผนงานคลาดเคลื่อนได้ และอาจส่งผลต่อ
เรื่องต้นทุนโครงการตามมา 

- เนื่องจากไม่มีการส ารวจพื้นที่โครงการอย่างละเอียดก่อนออกแบบ ฐานรากอาคารเก่าจึงเป็น
อุปสรรคในการวางสาธารณูปโภค และการเดินงานระบบต่างๆที่ต้องใส่เข้าไปในอาคาร เช่น
การระบายน้ า การเดินสายไฟ ซึ่งผู้ออกแบบต้องพิจารณาให้มากข้ึน รวมถึงรางระบายน้ าเดิม
ของอาคารก็อาจกระทบต่อทางระบายน้ าที่จัดท าขึ้นใหม่ด้วย 

- หากต้องการจะเก็บพ้ืนเดิมไว้ โดยไม่มีการปรับพ้ืนหรือถมดิน อาจก่อให้เกิดปัญหาน้ าเข้ามา
ในอาคารได้ ทางโครงการได้แก้ไขปัญหาโดยการท าหลังเต่ากั้นน้ า เพื่อไม่ให้น้ าไหลเข้าสู่
ทางเดินภายในอาคาร 

- ในบางอาคารพบปัญหาความชื้น ส่งผลต่อการลอกร่อนของสีอาคาร และคราบเกลือ ต้อง
แก้ปัญหาโดยในช่างเทคนิคสีเข้ามาดูแลแก้ปัญหา 

- การก่อสร้างอาคารใหม่ในบริเวณใกล้เคียงอาคารเดิมที่เกิดการสั่นสะเทือนมาก อาจส่งผลเสีย
ต่ออาคารเก่าในด้านโครงสร้างอาคาร และองค์ประกอบได้ 
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ด้านการตลาด 
-  ขณะเริ่มหาผู้เช่านั้น เนื่องด้วยประสบกาณ์ของผู้พัฒนาโครงการมีน้อย และยังไม่เป็นที่รู้จักเมื่อ

เทียบกับศูนย์การค้ารายอื่น ดังนั้นเป็นการยากท่ีจะหาผู้เช่าโครงการที่มีชื่อเสียงหรือสามารถ
ดึงดูดคนได้มากมาเปิดในโครงการ 

จากการสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องพบปัญหา ดังนี้ 
- โครงการก่อให้เกิดปัญหารถติด และท าให้คนไม่อยากสัญจรผ่านหน้าโครงการหากไม่จ าเป็น 
- ในช่วงมีงานเทศกาล หรือมีกิจกรรมที่ทางโครงการจัดขึ้นแล้วมีการรวมคนจ านวนมาก เช่น 

งานปีใหม่ มักมีเสียงดังรบกวนทางวัด และบ้านเรือนข้างเคียง 

จากการวิเคราะห์ของผู้วิจัย พบว่าปัญหาในการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารส่วนมากเป็น
เรื่องของข้ันตอนการก่อสร้าง เนื่องจากโครงการนี้เป็นการน าอาคารเก่ามาปรับใช้ ปัญหาต่างๆจะพบ
เมือ่มีการรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างเดิมออก หรือการพิจารณารายละเอียดเพ่ือซ่อมแซม หากผู้ประกอบไม่มี
การพิจารณาท่ีละเอียดแล้ว พบปัญหาภายหลัง จะส่งผลต่องบประมาณการลงทุนของโครงการได้ 

 

5.4 ทัศนคติของผู้ช านาญการที่มีต่อโครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ 

จากการสรุปข้อมูลจากแบบสอบถาม86 พบว่าทัศนคติภาพรวมของโครงการมีค่าสูงขึ้นหลัง
การปรับประโยชน์ใช้สอย โดยมีค่าทัศนคติที่ดีขึ้นมากท่ีสุดถึงน้อยสุดตามล าดับ ดังนี้ 1.ด้านการเป็นที่
จดจ า 2.ด้านโครงการหรือผลิตภัณฑ์ 3. ด้านเศรษฐกิจ และด้านประโยชน์ใช้สอย 4.ด้านมูลค่า
โครงการและผลตอบแทน 5.ด้านคุณภาพชีวิตผู้ใช้สอยอาคาร 6.ด้านภาพลักษณ์องค์กร 7.ด้าน
การศึกษา 8.ด้านสังคม 9.ด้านการเมืองและประวัติศาสตร์ 

ซึ่งผลดังกล่าวท าให้ทราบว่าการปรับใช้ประโยชน์โครงการเอเชียทีคฯในมุมมองของ
ผู้ช านาญการ ถือว่าเป็นการพัฒนาโครงการที่ดี ซึ่งจากผลที่ได้มีจุดที่น่าสังเกต คือ ทัศนคติด้าน
การเมืองและประวัติศาสตร์ที่แม้จะมีผลการประเมินทัศนคติเรื่องท้ายสุด แต่ก็ยังถือว่าเป็นการพัฒนา
ที่ดีข้ึน แม้ว่าโครงการจะไม่มีการอนุรักษ์คุณค่าด้านประวัติศาสตร์และอาคารอย่างถูกต้องตาม
กระบวน โดยผู้วิจัยอนุมานว่าน่าจะมาจากการที่โครงการมีการปรับประโยชน์ใช้สอยแล้วส่งผลให้คน
รู้จักโครงการและประวัติพ้ืนที่นี้เพิ่มขึ้น และรวมถึงการจัดท าป้ายบอกเล่าเรื่องราวประวัติศาสตร์พื้นที่
ได้ค่อนข้างดี 

                                           
86 มีข้อจ ากัดในการวิจยั คือ ผู้เชี่ยวชาญดา้นอสังหาริมทรัพย์ทั้ง 2 ราย ไม่ขอตอบแบบสอบถาม เนื่องจากไม่สามารถประเมิน

โครงการของคู่แข่งได้  
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ภาพที่ 63 ทัศนคติของผู้ช านาญการ 

ความคิดเห็นจากผู้ช านาญการส่วนนักวิชาการจะพบว่าแม้อาคารในโครงการเอเชียทีคฯ จะ
ไม่ได้มีการด าเนินการตามกระบวนการของอาคารเก่าที่ถูกต้อง ขาดการประเมินคุณค่าอาคารตั้งแต่
เริ่มแรก แต่การพัฒนาในปัจจุบันที่มีการเปลี่ยนประโยชน์ใช้สอยก็มีความเหมาะสมดี เนื่องจากอาคาร
เดิมไม่ได้มีคุณค่าส าคัญมากนัก และภายหลังการพัฒนายังสามารถเป็นโครงการฯที่ท าให้คนมองเห็น
ประโยชน์ในการปรับใช้อาคารเก่า เห็นคุณค่าและประโยชน์จากอาคารเก่าเป็นวงกว้าง เนื่องจากเป็น
โครงการที่มีชื่อเสียง รวมถึงการก่อให้เกิดการพัฒนาโครงการอื่นและการท่องเที่ยวริมแม่น้ าเจ้าพระยา
มากขึ้น อันส่งผลต่อด้านการท่องเที่ยวเป็นวงกว้าง 

ด้านความเห็นจากผู้เชี่ยวชาญด้านอสังหาริมทรัพย์โดยการสัมภาษณ์พบว่า หากมองในกรณี
ทั่วไปจะไม่เห็นด้วยกับการน าอาคารเก่ามาใช้ประโยชน์เป็นอาคารสาธารณะเช่นศูนย์การค้า เนื่องจาก
เป็นการยากต่อการวางผังโครงการและร้านค้าให้เหมาะสม ประโยชน์ใช้สอยที่ไม่เอ้ืออ านวยในการ
เป็นศูนย์การค้า ยากต่อการปรับปรุง รวมถึงตระหนักความปลอดภัยของโครงสร้างอาคาร เป็นต้น 
โดยมองว่าการปรับประโยชน์ใช้สอยของโครงการเอเชียทีคฯเป็นความโชคดีท่ีผังอาคารเดิมที่สามารถ
ปรับใช้ได้ง่าย เนื่องจากมีขนาดทางเดินระหว่างอาคารที่กว้างเหมาะสม สามารถจัดแกนทางเดินหลัก
ได้ง่าย รวมถึงมีการสัญจรได้ทั้งทางน้ าและทางบก 

ด้านความเห็นจากผู้เชี่ยวชาญด้านงานอนุรักษ์จะใกล้เคียงกับนักวิชาการ คือมีว่าเห็นว่ามีการ
เน้นไปทางด้านการใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์ แต่การเปลี่ยนประโยชน์ใช้สอยของโครงการฯก็มีความ
เหมาะสม ทั้งนั้นหากมีการพิจารณาด้านงานอนุรักษ์ให้มากขึ้น จะส่งผลดีต่อโครงการฯมากกว่า เช่น 
การอนุรักษ์คุณค่าและพ้ืนที่อาคาร เป็นต้น 
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บทที่ 6 
สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 

ประกอบไปด้วยเนื้อหา ดังนี้ 
6.1 สรุปผลการศึกษา 
6.2 ข้อเสนอแนะแก่ผู้พัฒนาโครงการ และภาครัฐ 
6.3 ข้อเสนอแนะในการท างานวิจัยในอนาคต 
 

6.1 สรุปผลการศึกษา 

6.1.1 ด้านกระบวนการ และผลของโครงการเอเชียทีคเดอะริเวอร์ฟร้อนท์ 

กระบวนการพัฒนาโครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ มุ่งเน้นด้านการพัฒนาด้านธุรกิจ
เป็นหลัก ดังนั้นกระบวนการพัฒนาจะค่อนข้างคล้ายกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทั่วไป การปรับ
ประโยชน์ใช้สอยของโครงการและการเก็บอาคารเก่าบางส่วนไว้ไม่ได้เกิดจากการที่มีกฎหมายหรือ
กฏเกณฑ์ภาครัฐบังคับ เพียงแต่ทางผู้พัฒนาโครงการเห็นว่าการเก็บอาคารเก่าไว้จะส่งผลในการเพ่ิม
มูลค่าโครงการในขณะนั้น โครงการนี้ไม่ใช่กรณีศึกษาที่ใช้หลักในการอนุรักษ ์แตท่ัศนคติของคนใน
ด้านประวัติศาสตร์พ้ืนที่หลังพัฒนาโครงการก็ยังคงเป็นเชิงบวก เนื่องจากทางโครงการมีการพยายาม
สื่อข้อมูลทางประวัติศาสตร์ให้ผู้มาใช้โครงการได้ทราบ 

แม้แนวคิดของโครงการฯในการออกแบบอาจไม่ได้เป็นไปตามแนวคิดด้านอนุรักษ์ แต่ก็มี
วิธีการคิดที่ใกล้เคียงกัน เช่น อาคารเดิมที่ปรับปรุงมีการคงไว้ซึ่งรูปแบบและลักษณะเด่นภายนอกของ
อาคารเนื่องจากเป็นองค์ประกอบที่ส าคัญท่ีส่งผลต่อเอกลักษณ์ของพ้ืนที่ ส่วนการออกแบบอาคารที่
สร้างใหม่เข้าไปในบริเวณใกล้เคียง ไม่ขัดกับภาพรวมของพ้ืนที่ ซึ่งค านึงถึงเรื่องการเคารพ
องค์ประกอบของอาคารส าคัญของอาคารเก่าที่เก็บไว้ โดยน าองค์ประกอบที่เด่นชัดของอาคารเดิม 
เช่น ขนาดอาคาร, คิ้วบัว และระยะต่างๆมาก าหนดเป็นแนวทางในการออกแบบอาคารใหม่ ส่วนเรื่อง
การปรับเปลี่ยนวัสดุดั้งเดิมที่ยังใช้การได้ให้เป็นวัสดุใหม่ เช่น การเปลี่ยนอิฐอาคารเดิมเป็นกระเบื้อง
ดินเผากรุผนังตามแนวการก่ออิฐ หรือการใช้วัสดุทดแทน ท าให้สะดวกต่อการซ่อมแซมดูแลรักษา 
และสามารถลดค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษาอีกด้วย 

ผลของโครงการด้านกายภาพ คือ การวางผังและรูปแบบอาคารสามารถตอบสนองความเป็น
ศูนย์การค้าได้ มีการพัฒนาพ้ืนที่และการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเดิมได้อย่างเหมาะสมกับการใช้
สอยใหม ่รวมถึงรูปแบบและการตกแต่งโครงการเป็นย่านต่างๆสามารถสร้างบรรรยากาศได้ดี 
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ก่อให้เกิดความเพลิดเพลินกับผู้มาใช้โครงการ ผลด้านการตลาด คือ มีการใช้การตลาดแบบย้อนยุค
ในช่วง1-3 ปีแรก จากนั้นเกิดปัญหาคือลูกค้าไม่จับจ่าย จึงปรับมาเป็นการตลาดเชิงลึก ศึกษา
พฤติกรรมกลุ่มลูกค้าที่มาใช้บริการศูนย์การค้าแล้วปรับรูปแบบสินค้าและร้านค้าให้เข้ากับลูกค้า
กลุ่มเป้าหมาย ผลด้านการเงิน คือ มีการน าโครงการเข้าร่วมกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไทยรีเทลอิน
เวสเม้นท์ร่วมกับโครงการอื่นในเครือ เพ่ือง่ายต่อการบริหารโครงการ 

ในภาพรวม โครงการมีการพัฒนาพื้นที่และการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเดิมได้อย่าง
เหมาะสมกับการใช้สอยใหม่ การสร้างเอกลักษณ์โครงการด้วยประวัติศาสตร์ของพ้ืนที่และการเล่า
เรื่องของประวัติศาสตร์ส่งผลให้โครงการมีความโดดเด่น น่าสนใจ สร้างความน่าจดจ าแก่ผู้มาใช้
โครงการ และสามารถสร้างมูลค่าด้านอสังหาริมทรัพย์ มูลค่าทางการตลาดได้อย่างดี รวมถึงมีการ
ประชาสัมพันธ์โครงการจนท าให้โครงการและเป็นที่รู้จักอย่างกว้างขวาง นอกจากนี้โครงการฯยังส่งผล
เป็นวงกว้างโดยเฉพาะการกระตุ้นเรื่องท่องเที่ยวทางน้ า และการเกิดโครงการอื่นในลักษณะคล้ายกัน
ตามมา 

การปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารที่เป็นโกดังสามารถปรับการใช้สอยได้ง่ายกว่าอาคารที่มี
คุณค่าสูง เช่น อาคารที่เกี่ยวข้องกับชาติ ศาสนา และสถาบันพระมหากษัตริย์ เป็นต้น นอกจากนีโ้กดัง
ยังมีลักษณะเป็นหลังคาพาดช่วงกว้าง (Wide-span) มีโครงหลังคาที่สูง ท าให้ง่ายต่อการปรับ
ประโยชน์ใช้สอยไม่ว่าจะเป็นเรื่องการแบ่งพ้ืนที่ กั้นห้อง การเดินท่องานระบบที่ท าได้ง่ายกว่าอาคารที่
มีช่วงพาดแคบ รวมถึงเรื่องการรับน้ าหนักท่ีรับน้ าหนักได้มากกว่าอาคารแบบอ่ืนๆเนื่องจากการใช้
ประโยชน์เก่าท่ีเป็นที่เก็บสินค้าและมีเครื่องจักรหนัก จึงท าให้ไม่มีปัญหาเรื่องการรับน้ าหนัก 

6.1.2 การอภิปรายผล และข้อดี-ข้อเสียในการปรับประโยชน์ใช้สอยของโครงการเอเชียทีค
เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ 

การอภิปรายผล 
โครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ มีลักษณะเป็นศูนย์การค้าแบบเปิดโล่ง (Open-air 

shopping mall)  ประเภทไลฟ์สไตล์เซ็นเตอร์ ผสมธีมมอลล์ โดยเน้นร้านค้าประเภทบันเทิงและ
สันทนาการเป็นหลัก ซึ่งตัวโครงการเป็นสถานที่ที่มีความส าคัญทางวัฒนธรรมด้านกายภาพ และมี
คุณค่าในด้านประวัติศาสตร์ รวมถึงอาคารบางส่วนมีคุณค่าเทคโนโลยีการก่อสร้าง ซึ่งทางโครงการมี
การปรับประโยชน์อาคารโดยเป็นไปตามหลักการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทั่วไป โดยไม่มีกระบวนการ
พิจารณาวางแผนและการจัดการสถานที่ที่มีความส าคัญตามหลักการอนุรักษ์อาคารและพ้ืนที่ แต่ทั้งนี้
แม้จะขาดกระบวนการพิจารณาคุณค่าและความส าคัญเชิงอนุรักษ์ไป แต่ผู้พัฒนาโครงการก็ได้มีความ
พยายามจะน าประวัติศาสตร์พ้ืนที่สื่อออกมาในการวางรูปแบบโครงการ การวางผัง และออกแบบ
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อาคาร มีการใช้หลักการสร้างภูมิทัศน์เมือง และการดึงน าเอาประวัติศาสตร์พื้นที่และบริเวณข้างเคียง 
(Selective Historic) เข้ามาใช้ ท าให้โครงการเป็นที่จดจ า นอกจากนีผู้้พัฒนาโครงการได้มีการศึกษา
วางผังให้เหมาะสมกับศูนย์การค้าได้ค่อนข้างดี มีการน าทฤษฎีเส้นทางการสัญจรภายในอาคาร และ
การรวมกลุ่มสินค้า มาใช้ในการวางผังโครงการ ประกอบกับการใช้หลักการตลาดแบบย้อนยุคที่
สะท้อนจุดเด่นด้านความเก่าแก่ของพ้ืนที่โครงการได้ดี นอกจากนี้การปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารของ
โครงการฯยังสามารถลดค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างได้จริงตามทฤษฎีการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคาร 

ข้อดี-ข้อเสียในการปรับประโยชน์ใช้สอยของโครงการเอเชียทีคเดอะริเวอร์ฟร้อนท์ 
จากความเห็นของผู้เชี่ยวชาญและการทบทวนแนวคิดทฤษฎี สามารถน ามาสรุปผลเรื่องข้อดี 

และข้อเสียตามหัวข้อต่างๆได้ ดังนี้  

ตารางที่ 15 แสดงข้อดี-ข้อเสียในการปรับประโยชน์ใช้สอยของโครงการฯ 
ข้อดี ข้อเสีย 

ด้านกระบวนการ 
    การปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเดิม 

- ช่วยลดระยะเวลาในการก่อสร้างและต้นทุน
บางส่วนลง เช่น การท าฐานราก การท า
โครงสร้าง เป็นต้น ทั้งยังเป็นการใช้ทรัพยากรที่
มีอยู่เดิมใหเ้กิดประโยชนส์ูงสุด 

- มีขั้นตอนท่ีเพิ่มจากการพัฒนาทั่วไปคือ เรื่องการ
ส ารวจรังวัดอาคาร และการทดสอบความแข็งแรง
โครงสร้าง 

- ประโยชน์ใช้สอยบางอย่างอาจไมไ่ด้เต็มที่หาก
เทียบกับอาคารทีส่ร้างขึ้นใหม ่

    การคัดเลือกผู้ออกแบบและผู้รับเหมาก่อสร้าง ที่มีความเชี่ยวชาญด้านศูนย์การค้า 
- เหมาะสมกับการพัฒนาโดยการใช้ธุรกิจเป็น

ตัวน า 
- ไม่ทราบเรื่องกระบวนการปรับใช้อาคารเท่าท่ีควร 

ตัวอาคารเดิมจึงถูกหรือซ่อมแซมอย่างผิดวิธี ท าให้
คุณค่าอาคารหลังการพัฒนาลดนอ้ยลง 

ด้านการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่าและบูรณาการส่วนใหม่ 
    ขั้นตอนก่อนการปรับประโยชน์ใช้สอย  
เช่น การพิจารณาคุณค่าอาคาร, ความแท้อาคาร และวิธีการปรบัอาคาร 
- เนื่องจากเป็นโครงการที่ไม่ขึ้นทะเบียนเป็น

โบราณสถาน และมีอาคารที่มีคณุค่าไม่อยู่ใน
ระดับสูง จึงสามารถปรับเปลี่ยนรปูแบบได้มาก
ขึ้น 

- โครงการไม่มีการพิจารณาคณุค่าอาคาร, ความแท้
อาคาร และวิธีการปรับอาคาร 

- โครงการไม่มีการเก็บข้อมลูอาคารโดยละเอียด
ก่อนการปรับปรุง 
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ข้อดี ข้อเสีย 
    การเลือกใช้วัสดุในการซ่อมแซม 
- มีการใช้วัสดุใหม่ๆ ในการปรับอาคารเก่าที่ท าให้

ง่ายต่อการดูแลรักษา และซ่อมแซม 
- มีการใช้วัสดุทดแทนเพื่อลดต้นทุน 

- มีการรื้อวสัดุเดิมที่ยังใช้ได้ทิ้ง และหากมีการใช้
วัสดุใหม่ท่ีไม่เหมาะสมเป็นการท าลายเอกลักษณ์
ส าคัญและคณุค่าของสถาปตัยกรรม 

ด้านการออกแบบใหม่ 

    การออกแบบตัวอาคารใหม่ 
- มีความกลมกลืนกับตัวอาคารเดิม เช่น การใช้

รูปแบบผนังก่ออิฐที่ด้านนอกอาคาร และฐาน
ซีเมนต์ขัดมันที่ฐานอาคาร 

- สิ่งที่สร้างขึ้นใหม่มลีักษณะเหมือนของดั้งเดิม ซึ่ง
ส่งผลใหเ้กิดความสับสนหากต้องพิจารณาถึงสิ่ง
ดั้งเดิมแต่อดีตและสิ่งที่สร้างขึ้นมาใหม่ 

    การสร้างบรรยากาศในโครงการ 

- มีการใช้แนวคิดองค์ประกอบเมืองมาใช้
ออกแบบ ซึ่งเป็นการช่วยสร้างจินตภาพท่ี
ชัดเจนและสรา้งความน่าประทับใจ 

- มีการเก็บองค์ประกอบอาคารและร่องรอยใน
อดีตมาใช้และท าป้ายสญัลักษณ์สือ่ความหมาย 
และประติมากรรมซึ่งเป็นตัวอยา่งที่ดี และง่าย
ต่อการเข้าใจ 

-  

ด้านอื่นๆ 

- การน าอาคารเก่าที่มีประวัติศาสตร์มาใช้ส่งผลดี
ในเรื่องการประชาสัมพันธ์โครงการเนื่องจาก
สามารถสรา้งเอกลักษณไ์ด้ง่าย 

- ขาดการปฎสิัมพันธ์กับชุมชนโดยรอบ จึงเกิด
ปัญหาหลังเปิดใช้โครงการ 

- ก่อให้เกิดความเจริญด้านเศรษฐกจิ ส่งผลใหเ้กิด
รายได้ และมีความเจรญิรอบโครงการเพิ่มขึ้น 

- เป็นโครงการน าร่องที่กระตุ้นให้เกดิโครงการที่
สื่อถึงประวัติพื้นที่ข้ึนในภาคเอกชน 

- กระตุ้นการท่องเที่ยวทางแม่น้ าเจา้พระยา 
- ส่งเสริมสร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้แกอ่งค์กร 

- การปรับใช้ประโยชน์อาคาร ท าใหไ้ม่ได้ใช้
ประโยชน์เรื่องพื้นที่อาคาร (FAR) ตาม
พระราชบัญญัติการผังเมืองได้อย่างเต็มที ่
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6.2 ข้อเสนอแนะแก่ผู้พัฒนาโครงการ และภาครัฐ 

6.2.1 ข้อเสนอแนะต่อผู้พัฒนาโครงการ 

1. การน าเอาประวัติศาสตร์มาใช้พัฒนาโครงการก่อให้เกิดอัตลักษณ์และสร้างมูลค่าทาง
การตลาดได้ โดยการจับจุดเด่นของโครงการแล้วน ามาประยุกต์เข้ากับการใช้งานใหม่ให้เหมาะสม ซึ่ง
ต้องมีการศึกษาประวัติพ้ืนที่และความเก่ียวเนื่องโดยรอบ การปรับประโยชน์ใช้สอยที่ดีนั้นควรมี
การศึกษาว่าบริเวณโดยรอบหรือชุมชนนั้นขาดสิ่งใดเพ่ือที่จะได้สร้างสิ่งนั้นใหม่ เพื่อเป็นแรงดึงดูดให้
คนมาใช้พ้ืนที่มากข้ึน และส่งผลเกื้อกูลกัน 

2. การจัดท าโครงการควรมีการประยุกต์ใช้อาคารเก่าอย่างเหมาะสม และสอดคล้องกับคุณค่า
อาคารที่เป็นอยู่ เพ่ือเป็นการเพ่ิมคุณค่ากับอาคารและโครงการให้มากข้ึนได้ สิ่งส าคัญคือต้องมี
การศึกษาความส าคัญของอาคารและคุณค่าอาคาร รวมถึงความแท้ก่อนการด าเนินการ รวมถึงต้อง
ประเมินเรื่องงบประมาณในการลงทุนและผลตอบแทนในด้านต่างๆในมิติที่ครอบคลุมซึ่งอาจไม่ใช่ด้าน
การเงินเพียงอย่างเดียว อันจะเป็นการพัฒนาที่ยั่งยืนของโครงการและสังคมได้ 

ปัจจัยทางกายภาพที่ส่งผลต่อการปรับประโยชน์ใช้สอย 
- รูปแบบอาคารเดิมควรมีความสอดคล้องกับประโยชน์การใช้สอยใหม่ที่จะเกิดขึ้น 
- คุณค่าอาคารและความแท้ของอาคารเดิม มีผลต่อการเลือกใช้วัสดุในการซ่อมแซมส่วนเก่า 

และบูรณะการส่วนใหม่ หากอาคารนั้นมีคุณค่าสูง หรือมีความส าคัญระดับชาติ การอนุรักษ์ก็จะมี
ความเข้มข้นข้ึนซึ่งอาจท าใหัการปรับปรุงหรือดัดแปลงได้น้อยลง ทั้งนี้ความเข้มข้นในการดัดแปลง
อาคารก็มีความเก่ียวข้องกับประโยชน์การใช้สอยใหม่ด้วยเช่นกัน 

ขั้นตอนส าคัญในการด าเนินการปรับประโยชน์ใช้สอย 
- ขั้นตอนการตัดสินใจเก็บ-รื้ออาคาร หากอาคารนั้นไม่ได้เป็นโบราณสถานที่ห้ามรื้อถอน หรือ

ต้องมีการขออนุญาตดัดแปลง-ต่อเติมจากทางกรมศิลปากร ให้ผู้พัฒนาโครงการพิจารณาอาคาร
รวมถึงพ้ืนที่นั้นว่ามีคุณค่าทางด้านใดบ้าง เพ่ือก าหนดระดับในการอนุรักษ์ตามหลักการต่อไป และมี
การส ารวจความแท้ และบูรณะภาพอาคาร 

- การเลือกผู้ออกแบบ หรือผู้รับเหมาก่อสร้าง หากเป็นอาคารที่มีคุณค่าสูง หรือต้องช่างฝีมือ 
ควรมีการจัดจ้างผู้ออกแบบหรือผู้รับเหมาก่อสร้างที่มีความช านาญ หรือมีทักษะในการซ่อมอาคาร
ประเภทนั้น 

- การพิจารณาเรื่องวัสดุ การเลือกใช้วัสดุเป็นส าคัญในการคงไว้ซึ่งคุณค่าอาคาร-ท าลายคุณค่า
นั้น ผู้ออกแบบจึงต้องมีการพิจารณาวัสดุที่ใช้เป็นอย่างมาก รวมถึงการซ่อมแซมหรือปรับปรุงที่
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ต้องการใช้วัสดุเหมือนเดิมอาจหาได้ยากตามท้องตลาดหรือมีราคาสูง ซึ่งอาจจ าเป็นต้องใช้วัสดุอื่น
ทดแทน 

3. แม้ว่าการปรับประโยน์ใช้สอยจะเป็นการลดต้นทุนการใช้ทรัพยากรก่อสร้าง แต่ควรมีการเผื่อ
งบประมาณส ารองที่ต้องใช้ในขณะก่อสร้างและซ่อมบ ารุงอาคาร เพราะมีโอกาสสูงที่อาจท าให้เกิด
ค่าใช้จ่ายที่เพ่ิมข้ึนนอกเหนือการที่ประเมินไว้ ซึ่งอาจลืมนึกถึงหรือพบเจอปัญหาในช่วงระหว่างการ
ก่อสร้าง เช่น ค่าส ารวจสภาพอาคารเดิม(การท าSite survey) เพ่ือน ามาออกแบบ ค่ารื้อถอนสิ่งที่ไม่
ต้องการ ค่าการส ารวจโครงสร้าง-ตรวจสอบความแข็งแรงของอาคาร เนื่องจากเกี่ยวข้องต่อความ
ปลอดภัยของผู้ใช้อาคาร โดยเฉพาะอาคารสาธารณะควรมีการทดสอบความแข็งแรงโครงสร้างอาคาร 
และผนัง(กรณีเป็นผนังรับน้ าหนัก)ของอาคารก่อนการด าเนินการใดๆ  

นอกจากนี้อาจเกิดปัญหาเพ่ิมเติม เช่น ปัญหาความชื้นอาคาร ในกรณีที่อาคารอยู่ใกล้แหล่ง
น้ า หรือเป็นอาคารเดิมมีผนังชื้น ความชื้นจะท าให้สีของผนังลอกร่อน และอาจส่งผลเสียแก่สุขภาพ
ผู้ใช้งานปัญหาการระบายน้ าภายนอกอาคาร ระดับถนนภายนอกมักมีความสูงมากกว่าพ้ืนอาคารเก่า 
หากอาคารไม่มีการยกพ้ืนขึ้น หรือดีดยกอาคาร อาจต้องหาวิธีป้องกันเรื่องน้ าที่ไหลเข้าสู่ตัวอาคาร 
เช่น การท ารางน้ าโดยรอบ เป็นต้น 

4. โครงการขนาดใหญ่ที่ส่งผลเป็นวงกว้างจะช่วยกระตุ้นเรื่องการท่องเที่ยว ดังนั้นหากมีการ
ร่วมมือกันในภาคเอกชน เช่น โครงการบริเวณริมแม่น้ า เรือด่วนเจ้าพระยา และการสนับสนุนจาก
ภาครัฐเพิ่มเติมจะเป็นผลดี 

6.2.2 ข้อเสนอแนะต่อภาครัฐ 

1. สร้างความเข้าใจ และให้ความรู้เกี่ยวกับอาคารที่มีคุณค่า 
เนื่องจากประชาชนส่วนมากเข้าใจว่าอาคารที่ไม่ข้ึนทะเบียนเป็นโบราณสถานนั้น เป็นอาคาร

ที่ไม่มีคุณค่า จึงมีการซ่อมแซมหรือปรับประโยชน์ใช้สอยที่เป็นการลดคุณค่าอาคารลง ดังนั้นจึงควรมี
การให้ความรู้ในการเลือกใช้วัสดุที่เหมาะสมกับอาคารแต่ละประเภทตามระดับความส าคัญ และ
บริบทโดยรอบ เช่น การจัดท าหนังสือหรือแผ่นพับแสดงแนวทางปฎิบัติ รวมถึงมีการให้ความรู้ใน
สถาบันการศึกษา เช่น คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ เป็นต้น (ทั้งนี้เรื่องความคุ้มค่าในการลงทุนหรือ
ผลประโยชน์ทางธุรกิจ ผู้พัฒนาโครงการมักมีการศึกษาอยู่แล้ว) 

นอกจากนี้คนส่วนมากมีความเข้าใจที่ผิดเรื่องโบราณสถาน คิดว่าไม่สามารถแตะต้องหรือ
ปรับปรุงอะไรได้ ท าให้คนไม่อยากครอบครองโบราณสถาน เพราะคิดว่าไม่สามารถน ามาปรับปรุง 
หรือสร้างมูลค่าทางเศรษฐกิจได้ 
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2. สร้างแรงจูงใจในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่ส่งผลต่อประวัติศาสตร์หรือวัฒนธรรมของเมือง 
เนื่องจากโครงการเหล่านี้มีเอกลักษณ์ และมีคุณค่าเฉพาะที่ยากต่อการสร้างใหมไ่ด้ รวมถึงมี

แรงดึงดูดด้านการท่องเที่ยวและส่งผลต่อเศรษฐกิจของพ้ืนที่โดยรอบ ภาครัฐควรมีนโยบาย แผน และ
มาตรการ ทั้งการส่งเสริมและการควบคุมที่ชัดเจน ตามระดับคุณค่าด้านประวัติศาสตร์และอาคารที่
เหมาะสม ทั้งในเรื่องข้อบังคับและสิทธิพิเศษ เพ่ือประโยชน์ทั้งแก่ผู้พัฒนาโครงการและประโยชน์
สาธารณะ เช่น การสร้างแรงจูงใจทางภาษี ลดภาษีให้ผู้พัฒนาฯที่น ามรดกสถาปัตยกรรมเก่ามา
ปรับปรุง หรือการโอนสิทธิในการพัฒนา(Transfer of Development right-TDR) เป็นต้น ทั้งนี้ต้อง
มีการพิจารณาเกณฑ์ในการส่งเสริมที่เหมาะสมกับคุณค่าด้วย 

 

6.3 ข้อเสนอแนะในการท างานวิจัยในอนาคต 

1. ควรมีการศึกษาเรื่องการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าในระดับที่ต่างกับการวิจัยนี้ ซ่ึง
อาจจะน ามาสู่ปัจจัยอื่นๆและข้อจ ากัดท่ีแตกต่างกัน 
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ภาคผนวก ก ประวัติบุคคลที่ท าการสัมภาษณ์ 

ผู้พัฒนาโครงการ : บุคลากรภายในโครงการ (บริษัท แอสเสท เวิรด์ จ ากัด) 

 คุณณภัทร เจริญกุล 

ประวัติการศึกษา:   ปริญญาตรี Industrial Engineering มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ 

ปริญญาโท Industrial Engineering, Western Michigan University, 
USA 

ปริญญาโท Business Administration, Western Michigan University, 
USA 

ประวัติการท างาน:  กรรมการผู้จัดการกลุ่มรีเทล บริษัท แอสเสท เวิรด์ จ ากัด 

 คุณณพล พรสมบุญ 

ประวัติการศึกษา:  ปริญญาตรี Civil Engineering, Washington State University Wa,USA 

ปริญญาโท Computer resources and information management, 
Webster University, USA 

ปริญญาโท MBA, Webster University, USA 

ประวัติการท างาน:  ฝ่ายบริหาร บริษัท แอสเสท เวิรด์ จ ากัด 

 คุณกันตพัฒน์ อัครเลิศวัชรคุณ 

ประวัติการศึกษา:  Inter Business Management, Eastern Asia University 

Master of Business Economic (MBE) มหาวิทยาลัยรามค าแหง 

ประวัติการท างาน:  ฝ่ายการตลาด บริษัท แอสเสท เวิรด์ จ ากัด 

 คุณธเนศ ถึงเจริญ 

ประวัติการศึกษา:  สถาปัตยกรรมศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลัยขอนแก่น 

ประวัติการท างาน:  สถาปนิก และฝ่ายออกแบบและตกแต่งสถานที่บริษัท แอสเสท เวิรด์ จ ากัด 

สถาปนิกอาวุโส บริษัท สี่พระยาก่อสร้าง จ ากัด 
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ผู้พัฒนาโครงการ : บุคลากรภายนอก-ฝ่ายผู้ออกแบบ 

 คุณประเสริฐ สิริพงศาธร 

ประวัติการศึกษา:  สถาปัตยกรรมศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลัยศิลปากร 

ประวัติการท างาน:  สถาปนิกอาวุโส บริษัท เออร์เบิ้น อาร์คิเตค จ ากัด 

เชี่ยวชาญด้านการออกแบบศูนย์การค้า 

ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการ : ภาครัฐ 

 คุณจิตรลดา ถนอมศักดิ์ 

ประวัติการท างาน:  ผู้อ านวยการเขต ส านักงานเขตบางคอแหลม 

 คุณทวีพงษ์ จันทร์งาม 

ประวัติการท างาน:  หัวหน้าส่วนงานตรวจท่า 1 ส านักความปลอดภัยและสิ่งแวดล้อมทางน้ า 
กรมเจ้าท่า 

 คุณมรกต สุดดี 

ประวัติการท างาน:  ผู้อ านวยการกองสร้างสรรค์กิจกรรม ฝ่ายกิจกรรมการท่องเที่ยวแห่ง
ประเทศไทย 

ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการ : ภาคเอกชน 

 คุณนลิน สกุลงาม 

ประวัติการท างาน:  บริษัท เรือด่วนเจ้าพระยา จ ากัด 

ผู้ช านาญการ : นักวิชาการ 

 ดร.พรสรร วิเชียรประดิษฐ์ 

ประวัติการศึกษา:  B.Eng. in Urban Engineering (University of Tokyo, Japan) 

M.Eng. in Urban Engineering (University of Tokyo, Japan) 

Ph.D.Eng. in Urban Engineering University of Tokyo, Japan) 
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ประวัติการท างาน:  อาจารย์ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และรองผู้อ านวยการ ศูนย์ออกแบบและพัฒนา
เมือง (UddC) 

 

 ผศ.ดร. วิมลรัตน์ อิสระธรรมนูญ 

ประวัติการศึกษา:  สถาปัตยกรรมศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลัยศิลปากร 

สถาปัตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ประวัติการท างาน: อาจารย์ภาควิชาสถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์      
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

 รศ.มานพ พงศทัต 

ประวัติการศึกษา:  สถาปัตยกรรมศาสตรบัณฑิต จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (สาขา
สถาปัตยกรรมศาสตร์) 

Master of Architecture Kansas State University (M.Arch)          

Cert. In Developing Planning University College, London    

Master of Reginal Planning Institute of Social Studies, The Netherlands 

ประวัติการท างาน:  พ.ศ. 2533 – 2541 หัวหน้าภาควิชาเคหการ 

พ.ศ. 2526 – 2528 หัวหน้าภาควิชาวางแผนภาคและเมือง คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ผู้ช านาญการ : ผู้เชี่ยวชาญด้านอสังหาริมทรัพย์ 

 คุณผกามาศ ชัชเวช 

ประวัติการท างาน:  ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ บริษัทสยามฟิวเจอร์ ดีเวปลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 

 คุณวิชา หาญอมรรุ่งเรือง 

ประวัติการศึกษา: คณะอักษรศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย   

General Manager Program มหาวิทยาลัยคอร์เนล สหรัฐอเมริกา 

Public Assembly Facility Management จาก IAAM Institution 



 

 

129 

ประวัติการท างาน:  พ.ศ. 2543–2548  บริษัท เดอะมอลล์ กรุ๊ป จ ากัด 

ผู้จัดการทั่วไป ศูนย์การค้า ดิ เอ็มโพเรี่ยม  

ผู้จัดการใหญ่สายปฏิบัติการ บริษัท เดอะมอลล์กรุ๊ปจ ากัด 

ผู้บริหารสายปฏิบัติการ ศูนย์การค้าสยามพารากอน 

พ.ศ. 2548–2549 กรรมการผู้จัดการ คีรีมายา กอล์ฟรีสอร์ทแอนด์สปา  
เขาใหญ่   

พ.ศ. 2549 – 2557 รองกรรมการผู้อ านวยการใหญ่อาวุโส สายปฏิบัติการ 
บริษัท สยามพิวรรธน์ จ ากัด 

ผู้บริหารอาวุโสสายปฏิบัติการบริษัท สยามพารากอน ดีเวลอปเม้นท์ จ ากัด 

กรรมการผู้จัดการ บริษัท สยามโปรเฟสชั่นแนล แมเนจเม้นท์ จ ากัด 

ปัจจุบัน   ที่ปรึกษาบริษัท สยามพิวรรธน์ จ ากัด 

ศาสตราภิชาน กองทุนคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ผู้ช านาญการ : ผู้เชี่ยวชาญด้านงานอนุรักษ์ 

 คุณก าพล เอกพันธุ์ 

ประวัติการศึกษา:  พ.ศ.2534 เทคโนโลยีทางการศึกษา มศว.ประสานมิตร 

พ.ศ.2550 การวางแผนชุมชนเมืองและสภาพแวดล้อม มหาวิทยาลัย
ศิลปากร 

ประวัติการท างาน:  พ.ศ.2544-2547 เจ้าหน้าที่อนุรักษ์ กองโครงการอนุรักษ์ 

พ.ศ. 2548- 2549 รักษาการหัวหน้าแผนกโครงการอนุรักษ์ 1 

พ.ศ. 2550-2554  หัวหน้าแผนกโครงการอนุรักษ์ 1 

พ.ศ. 2554-2556  หัวหน้าแผนกอาวุโสกองโครงการอนุรักษ์ 

พ.ศ. 2556 หัวหน้ากองโครงการอนุรักษ์ 

รางวัล: รางวัลจากสมาคมสถาปนิกสยาม  อาคารเก้าห้องถนนพระอาทิตย์ 
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รางวัล Honerable mention  ของ UNESCO โครงการอนุรักษ์อาคาร
ส านักงานทรัพย์สินฯ จังหวัดฉะเชิงเทรา 

รางวัลจากสมาคมสถาปนิกสยาม โครงการอนุรักษ์อาคารส านักงาน
ทรัพย์สินฯ จังหวัดฉะเชิงเทรา 

รางวัล Honerable mention  ของ UNESCO โครงการปรับปรุงตึกแถว
ถนนหน้าพระลาน 

รางวัลจากสมาคมสถาปนิกสยาม โครงการปรับปรุงตึกแถวหน้าพระลาน 

 คุณวทัญญู เทพหัตถี 

ประวัติการศึกษา:   สถาปัตยกรรมศาสตรบัณฑิต (เกียรตินิยมอันดับ 2)                  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ประวัติการท างาน: พ.ศ. 2545-ปัจจุบัน กรรมการผู้จัดการ บริษัท กุฎาคาร จ ากัด 

อาจารย์พิเศษระดับปริญญาตรี และปริญญาโท วิชาอนุรักษ์สถาปัตยกรรม 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

อาจารย์พิเศษวิชาประวัติศาสตร์สถาปัตยกรรม จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

                      ผู้ช่วยวิจัย โครงการจัดท าหนังสือ มรดกสถาปัตยกรรมกรุงรัตนโกสินทร์ 

พ.ศ. 2538-2544 สถาปนิก บริษัท เดียบอร์นสตรีทดีไซน์ อินเตอร์เนชั่น
แนล จ ากัด 

รางวัล:  รางวัล AWARD OF MERIT จาก UNESCO  ในปี ค.ศ. 2003 (พ.ศ.2547)                
จากงานออกแบบบูรณะโบราณสถาน พระราชวังเดิม กรุงธนบุรี 

รางวัล  HONOURABLE MENTIONS จาก UNESCO  ในปี ค.ศ.2011 
(พ.ศ.2555) จากงานออกแบบบูรณะโบราณสถาน ตึกแถวหน้าพระลาน
ตอนวังกรมพระสมเด็จ จ านวน 29 คูหา , กรุงเทพฯ (2552) 
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ภาคผนวก ข แบบสัมภาษณ์ 

แบบสัมภาษณ์เรื่องกระบวนการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่าเพื่อเป็นศูนย์การค้า: 
กรณีศึกษาโครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ กรุงเทพมหานคร 

โดย นางสาวศภุวรรณ โหมวานิช 
สาขาวิชาการพัฒนาอสังหาริมทรพัย์ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร ์จุฬาลงกรณม์หาวทิยาลัย 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

แบบสัมภาษณ์เบื้องต้นเพื่อคัดเลือกกรณีศึกษา : ส าหรับผู้พัฒนาโครงการ 
1. จุดเริ่มต้นของโครงการ 
2. ปัจจัยในการตัดสินใจท าธุรกิจ 
3. เหตุผลของการเก็บอาคารเดิมไว้  
4. งบประมาณท่ีคาดไว้ก่อนเริ่มด าเนินโครงการ และที่ใช้จริง 
5. เป้าหมายที่คาดหวังไว้ในช่วงเริ่มโครงการ และผลในปัจจุบัน 
6. ปัญหาที่พบจากการไปอาคารเก่ามาปรับใช้ประโยชน์ 

เช่น การก่อสร้าง, การบริหารที่ต่างจากศูนย์ฯอ่ืนที่เริ่มจากการสร้างอาคารใหม่/อาคารยุค
ใหม่ 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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แบบสัมภาษณ์เรื่องกระบวนการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่าเพื่อเป็นศูนย์การค้า: 
กรณีศึกษาโครงการเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ กรุงเทพมหานคร 

โดย นางสาวศภุวรรณ โหมวานิช 
สาขาวิชาการพัฒนาอสังหาริมทรพัย์ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร ์จุฬาลงกรณม์หาวทิยาลัย 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

ค าชี้แจง แบบสัมภาษณ์แบ่งกลุ่มบุคคลที่เกี่ยวข้องออกเป็น 3 กลุ่ม ประกอบด้วย  
กลุ่ม A  ผู้พัฒนาโครงการ แบ่งเป็น 
 กลุ่ม A1 บุคลากรภายในโครงการ เช่น ฝ่ายต่างๆในองค์กร 
 กลุ่ม A2 บุคลากรภายนอกโครงการ เช่น สถาปนิกผู้ออกแบบ 
กลุ่ม B  ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการ แบ่งเป็น 

กลุ่ม B1 ส านักงานเขต 
 กลุ่ม B2 กรมเจ้าท่า, เรือด่วนเจ้าพระยา 

กลุ่ม B3 ผู้อยู่อาศัยใกลโ้ครงการฯ 
กลุ่ม B4 ผู้เช่าพ้ืนท่ีโครงการ 
กลุ่ม B5 ผู้เข้ามาใช้สอยโครงการ 

กลุ่ม C  ผู้ช านาญการ แบ่งเป็น 
กลุ่ม C1 นักวิชาการ 

 กลุ่ม C2 ผู้เชี่ยวชาญด้านอสังหารมิทรัพย ์
กลุ่ม C3 ผู้เชี่ยวชาญด้านงานอนุรกัษ์ 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

กลุ่ม A : ผู้พัฒนาโครงการ (กลุ่ม A1 บุคลากรภายในโครงการ) 

ด้านกายภาพ : แผนกพัฒนาธุรกิจ 
: แผนกวิศวกรรมและอาคาร 

ส่วนที่ 1 : ข้อมูลเบื้องต้นของแผนก (การจัดตั้งแผนก, หน้าที่ของแผนก, จ านวนบุคคลากร ฯลฯ) 
ส่วนที่ 2 : หน้าที่ความรับผิดชอบและประวัติการท างานของผู้ให้สัมภาษณ์ 
ส่วนที่ 3 : ข้อมูลส่วนเกี่ยวกับงาน 

1. อะไรคือแนวคิดของการตัดสินใจน าอาคารเก่ามาปรับใช้ประโยชน์อาคาร  
2. กระบวนการ และวิธีการด าเนินงานที่ต่างจากการสร้างอาคารใหม่ เช่น การศึกษาประวัติ

พ้ืนที่ การศึกษาตัวอาคาร เป็นต้น 
3. ท่านมีแนวคิดการวางแผนผังของโครงการอย่างไร เช่นการก าหนด Function ต่างๆ , มี

ร้านค้า และพ้ืนที่กิจกรรมกี่ประเภท 
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4. แนวคิดเรื่องรูปแบบอาคาร และการต่อเติม/สร้างอาคารใหม่ (มีการดูงาน หากรณีศึกษา เพ่ือ
ประกอบการตัดสินใจที่ใดบ้าง) 

5. มีการคัดเลือกผู้ออกแบบและผู้รับเหมาอย่างไร 
6. ปัญหาและอุปสรรคที่ท่านพบเจอในแต่ละช่วงเวลาการพัฒนามีอะไรบ้าง และท่านแก้ปัญหา

นั้นอย่างไร เช่น ด้านกฎหมาย ด้านการก่อสร้าง (ข้อจ ากัดอาคาร) การออกแบบที่ไม่
เหมาะสม เป็นต้น 

7. มีการประเมินผลโครงการเพ่ือปรับปรุง-วางแผนงานอย่างไร 

ด้านการตลาดและการขาย : แผนกการตลาดและประชาสัมพันธ์ 
ส่วนที่ 1 : ข้อมูลเบื้องต้นของแผนก (การจัดตั้งแผนก, หน้าที่ของแผนก, จ านวนบุคคลากร ฯลฯ) 
ส่วนที่ 2 : หน้าที่ความรับผิดชอบและประวัติการท างานของผู้ให้สัมภาษณ์ 
ส่วนที่ 3 : ข้อมูลส่วนเกี่ยวกับงาน 

1. ท่านคิดว่าเสน่ห์ และจุดเด่นของโครงการนี้ คืออะไร 

2. กลุ่มเป้าหมาย (Target group) ที่ตั้งไว้ตอนเริ่มโครงการและในปัจจุบันยังคงเป็นกลุ่ม
เดียวกันหรือไม่ คือกลุ่มใด (การเก็บข้อมูลจ านวนคนที่เข้ามาใช้โครงการ ลูกค้าต่างชาติ-ลูกค้า
ชาวไทย) 

3. การประชาสัมพันธ์ในช่วงเปิดตัวโครงการกับปัจจุบันแตกต่างกันไหม และใช้สื่อ
ประชาสัมพันธ์ด้านไหนบ้าง และสื่อใดที่มีประสิทธิภาพมากที่สุด 

4. ท่านวางแผนงบประมาณส าหรับการตลาดไว้อย่างไร 

5. การจัดงานเทศกาลมีอะไรบ้างในแต่ละปี 
6. การจัดกิจกรรมส่งเสริมการขาย, กระตุ้นยอดขาย อะไรบ้าง 

7. อะไรที่ได้รับการชื่นชมมากหรือถูกกล่าวถึงมากท่ีสุดเกี่ยวกับโครงการของท่าน 

8. ท่านพึงพอใจกับเป้าหมายที่ได้วางแผนทางธุรกิจไว้ในแต่ละปีหรือไม่ 
9. ปัญหาและอุปสรรคที่ยากท่ีสุดของการท าการตลาดโครงการนี้ และท่านผ่านพ้นไปได้อย่างไร 

(เช่น ด้านการเมือง การสื่อสารกับลูกค้าต่างชาติ) 

ด้านการเงิน : แผนกการเงิน 
ส่วนที่ 1 : ข้อมูลเบื้องต้นของแผนก (การจัดตั้งแผนก, หน้าที่ของแผนก, จ านวนบุคคลากร ฯลฯ) 
ส่วนที่ 2 : หน้าที่ความรับผิดชอบและประวัติการท างานของผู้ให้สัมภาษณ์ 
ส่วนที่ 3 : ข้อมูลส่วนเกี่ยวกับงาน 

1. การศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงิน (Feasibility) เป็นอย่างไร เป็นไปตามเป้าหมายหรือไม่ 
(ต้นทุนโครงการเบื้องต้น, ระยะเวลาคืนทุน, Occupancy Rate ฯลฯ)  
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2. ต้นทุนในการพัฒนาและบริหารของโครงการ มาจากส่วนไหนเป็นหลัก 
3. ท่านมีการจัดสรรงบประมาณของแต่ละแผนกต่อปีอย่างไร เช่น การซ่อมแซมบ ารุงอาคาร 

การตลาด เป็นต้น 
4. การตั้งราคาค่าเช่าร้านค้า และพ้ืนที่กิจกรรมอย่างไร 
5. ปัญหาและอุปสรรคที่ยากท่ีสุดของการท าการตลาดโครงการนี้ และท่านผ่านพ้นไปได้อย่างไร 

 
กลุ่ม A : ผู้พัฒนาโครงการ (กลุ่ม A2 บุคลากรภายนอกโครงการ) 

ด้านกายภาพ : บริษัท เออร์เบิ้น อาร์คิเตค จ ากัด 
           บริษัท สี่พระยาก่อสร้าง จ ากัด 

ส่วนที่ 1 : ข้อมูลเบื้องต้นของบริษัทฯ 
ส่วนที่ 2 : หน้าที่ความรับผิดชอบในโครงการฯ 
ส่วนที่ 3 : ข้อมูลส่วนเกี่ยวกับงาน 

1. การประสานงานกับบริษัทฯ (การนัดประชุม  โจทย์ที่ได้รับมอบหมายคืออะไร) 
2. การออกแบบ/ก่อสร้างที่ใช้อาคารเก่าเป็นหลัก มีความแตกต่างกับอาคารใหม่หรือไม่ อย่างไร 
3. ปัญหาและอุปสรรคที่ยากท่ีสุดของการออกแบบ/ก่อสร้างโครงการนี้ และท่านผ่านพ้นไปได้

อย่างไร 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

กลุ่ม B  : ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการ (กลุ่ม B1 ส านักงานเขต) 
ก. กระบวนการพัฒนาโครงการฯ  

1. ก่อนการด าเนินการก่อสร้าง ส านักงานเขต และ ท่านได้มีการรับรู้ประวัติความเป็นมา และ 
การเกิดโครงการนี้ หรือไม่ อย่างไร  

2.  เขตฯ ได้เตรียมการอย่างไรบ้าง เมื่อทราบว่าจะเกิดโครงการศูนย์การค้าขนาดใหญ่ ในรูปแบบ
การน าอาคารเก่ามาดัดแปลงนี้ อย่างไรบ้าง เช่น การจัดเตรียมสาธารณูปการ การจัด
การจราจร เพื่อรองรับอย่างไร 

3.  ขั้นตอนในการขออนุญาตการก่อสร้าง นักพัฒนาได้มีการด าเนินงานอย่างไร เมื่อไร และมี
ปัญหา อุปสรรค อย่างไรหรือไม่ กับทางเขตฯ 

4.   ในขั้นตอนการก่อสร้าง โครงการนี้ มีวิธีการด าเนินงานที่ถูกต้องดี หรือมีปัญหา อุปสรรค 
อย่างไรบ้าง 
5.  เมื่อก่อสร้างเสร็จ และเปิดด าเนินการ โครงการนี้ มีข้อดี, ข้อด้อย, ปัญหา และอุปสรรค 
อะไรบ้างหรือไม่ อย่างไร  



 

 

135 

ข. ผลที่เกิดจากการพัฒนาโครงการฯ  
1. ท่านมีความคิดเห็นอย่างไรต่อผลที่เกิดขึ้นจาก โครงการการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่า

มาพัฒนาเป็นศูนย์การค้าของโครงการเอเชียทีคเดอะริเวอร์ฟร้อนท์ (ข้อดี-ข้อเสีย ข้อจ ากัด 
ทั้งด้านกระบวนการของผู้พัฒนาโครงการ และรูปแบบของโครงการ) 

2. การเกิดโครงการนี้ ท่านคิดว่าเกิดผลดี-ผลเสียอย่างไรกับเมือง และการพัฒนาเมืองต่อไป 
รวมถึงแนวทางการแก้ไข 
- ด้านการปรับใช้อาคารเก่า, การดึงประวัติศาสตร์พ้ืนที่มาเป็นจุดขาย 
- ด้านการเปิดพ้ืนที่ริมน้ าให้แก่ประชาชนเข้าไปใช้สอย (ในขณะที่เป็นพ้ืนที่เอกชน) 
- การเป็นตัวอย่างแก่การพัฒนาพ้ืนที่ริมน้ าโครงการอ่ืน 
- ความเปลี่ยนแปลงของพ้ืนที่โดยรอบ 
- ผลต่อชุมชนโดยรอบเป็นอย่างไร 

มีการร้องเรียนจากประชาชนหรือไม่ ด้านใดบ้าง,  
ช่วยกระตุ้นธุรกิจโดยรอบ-การเกิดแหล่งงาน,  
การจัดเก็บภาษีที่เพ่ิม-ลดลงหรือไม่ ฯลฯ 

ค. ข้อเสนอแนะ  
1. ท่านมีข้อเสนอแนะเพ่ือการแก้ไขปัญหา และการด าเนินงานโครงการนี้ อย่างไร 

1.1 ข้อเสนอแนะต่อผู้พัฒนา เพ่ือให้ กระบวนการพัฒนาโครงการนี้ สามารถแก้ไข
ปัญหา ข้อเสียที่เกิดข้ึน หรือพัฒนาโครงการฯให้ดีขึ้น อย่างไร  

1.2 ข้อเสนอแนะต่อหน่วยงานภาครัฐ (ระดับชาติ, ระดับท้องถิ่น, เขต) 
1.3 ข้อเสนอแนะต่อผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง จากโครงการ (ผู้ประกอบการรายอื่น, ชุมชน
โดยรอบ)  

2. ท่านมีข้อเสนอ ส าหรับการด าเนินงาน โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ในลักษณะการปรับ
ประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่าเพ่ือเป็นศูนย์การค้า ในอนาคต อย่างไร  

2.1 ข้อเสนอแนะต่อผู้พัฒนา (ผู้พัฒนาโครงการเอเชียทีคฯ, ผู้ประกอบการรายอ่ืนๆ) 
2.2 ข้อเสนอแนะ ต่อ ภาครัฐ (ระดับชาติ, ระดับท้องถิ่น, เขต) 
2.3 ข้อเสนอแนะต่อผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง จากโครงการ (ผู้ประกอบการรายอื่น, ชุมชน

โดยรอบ)  
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กลุ่ม B  : ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการ (กลุ่ม B2 กรมเจ้าท่า การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย  
บริษัทเรือด่วนเจ้าพระยาจ ากัด) 

1. การพัฒนาโครงการเอเชียทีคเดอะริเวอร์ฟร้อนท์นี้ มีอะไรที่เป็นเป้าหมาย และข้อตกลง
ร่วมกัน 

2. มีวิธีการด าเนินงานอย่างไร มีขั้นตอนอย่างไรบ้าง 
3. ผลลัพธ์ที่ท่านได้ และผลลัพธ์ที่ได้ร่วมกันคืออะไร 

 
กลุ่ม B  : ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการ (กลุ่ม B3 ผู้อยู่อาศัยใกล้โครงการฯ) 

1. ข้อดี-ข้อเสียของโครงการนี้ คืออะไร 
 
กลุ่ม B  : ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการ (กลุ่ม B4 ผู้เช่าพื้นที่โครงการ) 

1. ท่านมีความพึงความพึงพอใจต่อโครงการในด้านใดบ้าง อย่างไร เช่น 
- ด้านรูปแบบโครงการ 
- ด้านการประชาสัมพันธ์โครงการ-ร้านค้า 
- ด้านค่าเช่าพื้นที่ 
- ด้านการบริหารศูนย์การค้า เป็นต้น 

2. ข้อดี-ข้อเสียของโครงการนี้ คืออะไร 
 

กลุ่ม B  : ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการ (กลุ่ม B5 ผู้เข้ามาใช้สอยโครงการ) 
1.  ท่านมีความพึงความพึงพอใจต่อโครงการ อย่างไร 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

กลุ่ม C  : ผู้ช านาญการ (กลุ่ม C1 นักวิชาการ)  
1. ค าถามส าหรับนักวิชาการด้านงานอนุรักษ์ :  

การศึกษานี้ควรมีประเด็นที่เกี่ยวข้องกับงานอนุรักษ์ หรือกระบวนการด้านการอนุรักษ์
เพ่ิมเติมหรือไม่ อย่างไร  
ค าถามส าหรับนักวิชาการด้านผังเมือง :  
การศึกษานี้ควรมีประเด็นที่เกี่ยวข้องกับ ผังเมือง (Urban Planning ) และ การออกแบบ
เมือง (Urban Design) เพ่ิมเติมหรือไม่ อย่างไร  

2. เพ่ือขอทราบทัศนคติของท่านว่าความคิดเห็นอย่างไรต่อการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่า 
(Adaptive reuse)  
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3. เพ่ือขอทราบทัศนคติของท่าน ในฐานะนักวิชาการด้านการอนุรักษ์ที่มีต่อ โครงการเอเชียทีค
เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ 
3.1 ท่านมีความคิดเห็นอย่างไรต่อการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่ามาพัฒนาเป็น
ศูนย์การค้าของโครงการเอเชียทีคเดอะริเวอร์ฟร้อนท์ (ข้อดี-ข้อเสีย ข้อจ ากัด ทั้งด้าน
กระบวนการของผู้พัฒนาโครงการ และรูปแบบของโครงการ) 

3.2 ค าถามส าหรับนักวิชาการด้านงานอนุรักษ์ :  
การเกิดโครงการนี้ ท่านคิดว่าเกิดผลดี-ผลเสียอย่างไร  
ค าถามส าหรับนักวิชาการด้านผังเมือง :  

 การเกิดโครงการนี้ ท่านคิดว่าเกิดผลดี-ผลเสียอย่างไรกับเมือง และการพัฒนาเมือง  
- ด้านการปรับใช้อาคารเก่า, การดึงประวัติศาสตร์พ้ืนที่มาเป็นจุดขาย 
- ด้านการเปิดพ้ืนที่ริมน้ าให้แก่ประชาชนเข้าไปใช้สอย (ในขณะที่เป็นพ้ืนที่เอกชน) 
- ผลต่อชุมชนโดยรอบ ฯลฯ 

3.3 ข้อเสนอแนะต่างๆ เช่น ปัญหา-อุปสรรคในการพัฒนา, แนวทางการแก้ไข 
- ภาครัฐ (ระดับชาติ, ระดับท้องถิ่น, เขต) 
- ผู้ประกอบการ (ผู้พัฒนาโครงการเอเชียทีคฯ, ผู้ประกอบการรายอ่ืนๆ) 

3.4 ท่านคิดว่าหากเป็นท่านต้องพัฒนาที่บริเวณนี้ ท่านจะพัฒนาอย่างไร 
 

กลุ่ม C  : ผู้ช านาญการ (กลุ่ม C2 ผู้เชี่ยวชาญด้านอสังหาริมทรัพย์)  

1. การศึกษานี้ควรมีประเด็นที่เกี่ยวข้องกับการบริหารศูนย์การค้าในเรื่องใดบ้าง 
2.  เพ่ือขอทราบทัศนคติของท่านเก่ียวกับศูนย์การค้าในปัจจุบัน 

- ด้านกายภาพ เช่น รูปแบบโครงการ, การวางแนวคิด, การวางผัง 
- ด้านการตลาด 
- ด้านการบริหาร ฯลฯ 

3. เพ่ือขอทราบทัศนคติของท่านที่มีต่อ โครงการเอเชียทีคเดอะริเวอร์ฟร้อนท์ 
3.1 ท่านมีความคิดเห็นอย่างไรต่อการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่ามาพัฒนาเป็น
ศูนย์การค้าของโครงการเอเชียทีคเดอะริเวอร์ฟร้อนท์ (ข้อดี-ข้อเสีย ข้อจ ากัด ทั้งด้าน
กระบวนการของผู้พัฒนาโครงการ และรูปแบบของโครงการ) 
3.2 การเกิดโครงการนี้ ท่านคิดว่าเกิดผลดี-ผลเสียอย่างไร 

- ด้านการปรับใช้อาคารเก่า 
- การดึงประวัติศาสตร์พื้นที่มาเป็นจุดขาย 
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- การเปิดพ้ืนที่ริมแม่น้ า ฯลฯ 
3.3 ข้อเสนอแนะต่างๆ เช่น ปัญหา-อุปสรรคในการพัฒนา, แนวทางการแก้ไข 

- ภาครัฐ (ระดับชาติ, ระดับท้องถิ่น, เขต) 
- ผู้ประกอบการ (ผู้พัฒนาโครงการเอเชียทีคฯ, ผู้ประกอบการรายอ่ืนๆ) 

3.4 ท่านคิดว่าหากเป็นท่านต้องพัฒนาที่บริเวณนี้ ท่านจะพัฒนาอย่างไร 
 

กลุ่ม C  : ผู้ช านาญการ (กลุ่ม C3 ผู้เชี่ยวชาญด้านงานอนุรักษ์) 

1. การศึกษานี้ควรมีประเด็นที่เกี่ยวข้องกับงานอนุรักษ์ หรือกระบวนการด้านการอนุรักษ์
เพ่ิมเติมหรือไม่ อย่างไร 

2. เพ่ือขอทราบทัศนคติของท่านว่าความคิดเห็นอย่างไรต่อการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่า 
(Adaptive reuse)  

3. เพ่ือขอทราบทัศนคติของท่าน ในฐานะนักวิชาการด้านการอนุรักษ์ที่มีต่อ โครงการเอเชียทีค
เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ 

3.1 ท่านมีความคิดเห็นอย่างไรต่อการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่ามาพัฒนาเป็น
ศูนย์การค้าของโครงการเอเชียทีคเดอะริเวอร์ฟร้อนท์ (ข้อดี-ข้อเสีย ข้อจ ากัด ทั้งด้าน
กระบวนการของผู้พัฒนาโครงการ และรูปแบบของโครงการ) 

3.2 การเกิดโครงการนี้ ท่านคิดว่าเกิดผลดี-ผลเสียอย่างไร 
- ด้านการปรับใช้อาคารเก่า 
- การดึงประวัติศาสตร์พื้นที่มาเป็นจุดขาย 
- การเปิดพ้ืนที่ริมแม่น้ า ฯลฯ 

3.3 ข้อเสนอแนะต่างๆ เช่น ปัญหา-อุปสรรคในการพัฒนา, แนวทางการแก้ไข 
- ภาครัฐ (ระดับชาติ, ระดับท้องถิ่น, เขต) 
- ผู้ประกอบการ (ผู้พัฒนาโครงการเอเชียทีคฯ, ผู้ประกอบการรายอ่ืนๆ) 

3.4 ท่านคิดว่าหากเป็นท่านต้องพัฒนาที่บริเวณนี้ ท่านจะพัฒนาอย่างไร 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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ภาคผนวก ค สรุปผลการสัมภาษณ์ 

การศึกษาและ
วิเคราะห ์

ข้อมูลทุตยิภูมิ ข้อมูลปฐมภูม ิ

สรุป เอกสาร รูปถา่ย 
แผนที่ และข้อ

กฎหมาย 

การสัมภาษณ ์
การส ารวจ ผู้พัฒนา

โครงการ 
ผู้มีส่วน

เกี่ยวข้อง 
ผู้ช านาญการ 

กระบวนการ 

ด้านการ
ออกแบบ 

เน้นการสร้างบรรยากาศโครงการ, 
ไม้เน้นด้านการอนุรักษ์มาก

จนเกินไป 

ขาดการปฎิ
สัมพันธ์กับ

ชุมชน
โดยรอบใน
ช่วงแรก 

- - เหมือนการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์

ทั่วไปที่เน้น
ผลตอบแทนทาง

เศรษฐกิจ 

ด้านการตลาด มีการน าเอกลกัษณ์อาคารและ
ประวัติศาสตร์พื้นที่มาใช,้ มีการท า

การตลาดไปยังต่างประเทศ 

- - - การน าจุดเด่นมาใช้
ให้คนจดจ าได้ง่าย

และ มีการใช้
หลักการตลาดย้อน

ยุค 

ผลที่ได้รับ 

ด้านการ
ออกแบบ 

รูปแบบโครงการ
มีเอกลักษณ์

,ช่วยลด
ระยะเวลาในการ

ก่อสร้างและ
ต้นทุนบางส่วน

ลง 

รูปแบบ
โครงการมี
เอกลักษณ,์ 

เกิดปัญหาบา้ง
เช่น ฝนสาด, 
การจัดวาง
ร้านค้าไม่
เหมาะสม 

มีปัญหาเร่ือง
ฝนสาดเข้าใน

อาคาร, 
ช่วงแรกขณะ
เปิดโครงการ
ไม่มีหลังคา

เช่ือมระหว่าง
อาคาร 

- มีปัญหา
เร่ืองฝนสาด

เข้าใน
อาคาร 

ช่วยลดระยะเวลาใน
การก่อสร้างและ

ต้นทุนบางส่วนลง, 
มีปัญหาในการใช้
สอยอาคาร แต่ยัง
สามารถปรับได้ง่าย 

ด้านการตลาด - ต่างชาติให้
ความสนใจ 

โดยเฉพาะชาว
เอเชีย 

- มีผลต่อการ
ท่องเที่ยว
ริมน้ าทั้งใน

โครงการและ
ริมแม่น้ า

เจ้าพระยา 

มีโครงการ
รูปแบบ

คล้ายๆกัน
ขึ้นตาม
ริมน้ า 

ก่อให้เกิดกิจกรรม
ท่องเที่ยวริมน้ า และ
เกิดกระแสปรับใช้

อาคารเก่า 

ด้านการเงิน สามารถท าก าไร
ได้ 

มีความพึง
พอใจ 

ก่อให้เกิด
มูลค่าทาง
เศรษฐกิจ 

ก่อให้เกิด
มูลค่าทาง

เศรษฐกิจแก่
ตังโครงการ
และบริเวณ
โดยรอบ 

เกิดการค้า
มากขึ้นใน
บริเวณรอบ
โครงการ 

ก่อให้เกิดมูลค่าทาง
เศรษฐกิจแก่ตัง

โครงการและบริเวณ
โดยรอบ 
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การศึกษาและ
วิเคราะห ์

ข้อมูลทุตยิภูมิ ข้อมูลปฐมภูม ิ

สรุป เอกสาร รูปถา่ย 
แผนที่ และข้อ

กฎหมาย 

การสัมภาษณ ์
การส ารวจ ผู้พัฒนา

โครงการ 
ผู้มีส่วน

เกี่ยวข้อง 
ผู้ช านาญการ 

ข้อจ ากัด, ปัญหาและอุปสรรค 

 - การเป็นมือใหม่
ท าให้ยังไม่

สามารถมอง
ปัญหาทั้งหมด
ได้ทะลุปรุโปร่ง
, ลูกค้าไม่มั่นใจ 

ปัญหา
การจราจร

ติดขัด 

คิดว่าอาคาร
ใหม่จะ

ตอบสนอง
ประโยชน์ใช้

สอยได้
มากกว่า และ

มีความ
ปลอดภัยสูง

กว่า 

ปัญหา
การจราจร

ติดขัด 

เร่ืองการใช้สอย และ
ความปลอดภยั, 

ปัญหาการจราจร, 
ปัญหาความไม่

น่าเช่ือถือในช่วงแรก 

วิเคราะห์ปัจจยั, ข้อดี, ข้อเสียในการพัฒนาโครงการฯ 

ข้อด ี - - - อาจไม่ใช่
ตัวอยา่งการ
อนุรักษ์ที่ดี 
แต่เป็น
โครงการ
ตัวอยา่งใน
การปรับ
ประโยชน์ใช้
สอย 

- - 

ข้อเสีย - - ปัญหา
การจราจร
ติดขัด 

ไม่ได้ใช้
ประโยชน์
เร่ืองพื้นที่
อาคาร (FAR) 
อย่างเต็มที่ 

ปัญหา
การจราจร
ติดขัด 

ไม่ได้ใช้ประโยชน์
เร่ืองพื้นที่อาคาร 
(FAR) อยา่งเต็มที่ 
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ความพึงพอใจที่มีต่อโครงการ การสัมภาษณ ์
ผู้พัฒนาโครงการ พอใจกับชือ่เสียงมาก แต่ยังต้องปรับตัวเพื่อกระตุ้นลูกค้าใหจ้ับจา่ย 

ผู้เช่าพื้นที่โครงการ ด้านรูปแบบ
โครงการ 

- โครงการมีจุดเด่นสามารถดึงดูดนักท่องเท่ียว 
- เป็นโครงการกลางแจ้งอากาศร้าน และมีฝนสาดบางครั้ง 

ด้านการ
ประชาสัมพันธ ์

- เทศกาลและกิจกรรม 
- จัดกิจกรรมลดราคา กระตุ้นยอดขาย 

ด้านค่าเชา่พื้นที่ - ราคาสูง เมื่อเทียบกับระยะเวลาที่ร้านเปิดได้ 
- มีการปรับค่าเช่าขึ้นชว่งเปลี่ยนแปลงการบริหารโดยกองทุน 

ด้านการบริหาร
ศูนย์การค้า 

- แก้ไขปัญหาได้รวดเร็ว 

ผู้เข้ามาใช้สอยโครงการ ชาวไทย - ชอบมาทานอาหารกับเพื่อน เพราะร้านค้าดี แต่ราคาสูง 
- ไม่เน้นซ้ือของ 
- งานเทศกาลน่าสนใจ บรรยากาศด ี

ชาวตา่งชาต ิ - มีที่ให้ถ่ายรูปมาก บรรยากาศดี 
- ร้านของฝากหลากหลาย 
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ภาคผนวก ง แบบสอบถามผู้ช านาญการ 
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ภาคผนวก จ ภาพโครงการขณะก่อสร้าง 

อาคาร ภาพขณะก่อสร้าง 
อาคาร A งานผนัง การฉาบและกรุกระเบื้องดินเผาทีผ่นังภายนอกอาคาร 

 

 
การติดตั้งวัสดมุุงหลังคา แผ่น Matel Sheet 

 
รูปด้านภาพนอกของอาคาร 
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อาคาร B การเตรียมโครงสร้างและโครงหลังคา 

 
การติดตั้งวัสดมุุงหลังคา แผ่น Matel Sheet 

 
อาคาร C การซ่อมแซมโครงหลังคา -ขัดสนมิ 

 
งานผนัง 
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งานหลังคา 

   
งานสุขาภิบาลและจัดท าห้องน้ า 

 
อาคาร D งานปรับปรุงโครงหลังคา ทาสีกันสนิม และจัดท าทางเดินซ่อมบ ารุงใต้หลังคา 

 
งานท่อระบายน้ าฝน และการฉาบ-ก่อผนัง 

 
ภาพรวม 
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อาคาร E พื้นร้านค้า 

 
งานผนังภายนอกและห้องตัวอย่าง(Mock up) 

    

 
 

อาคาร H งานเทพ้ืนปรับระดับและมุงหลังคา 
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อาคาร I งานซ่อมแซมโครงสร้าง 

 
งานมุงหลังคา 

 

อาคาร J งานโครงสรา้งอาคาร 

 
อาคาร K งานโครงสรา้งอาคาร 
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งานก่อ-ฉาบผนังภายนอก 

 
อาคาร L งานโครงสรา้งอาคาร

 

งานผนังอาคาร-ผนังส าเร็จรูป GRC 

 
อาคาร M งานผนังภายนอกอาคาร 

 

 
อาคาร P งานผนังภายนอกอาคาร 
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อาคาร Q งานโครงสรา้งและผนังภายนอก 

   
อาคาร R งานผนังภายนอกอาคาร 

   
ภาพรวมโครงการ งานระบบระบายน้ า 

 
งานมุงหลังคา – ติดตั้งฉนวนและวัสดุมุง 
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 งานภายนอกอาคาร 

   

   
งานแสงสว่าง 
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ภาคผนวก ฉ ลักษณะอาคารในปัจจุบัน 

ตารางที่ 16 อาคารหลังการพัฒนาโครงการ 
อาคารเก่าที่น ามาปรับปรุง อาคารสร้างใหม่ 

หมายเหต ุอาคารรวม 
(โกดังและ

โรงเลือ่ยเดิม) 
อาคารเด่ียว อื่นๆ อาคารรวม อาคารเด่ียว 

อาคาร A 
อาคาร B 
อาคาร C 
อาคาร D 
อาคาร E 

อาคาร F 
อาคาร G 
อาคาร H 
อาคาร I 

 

อาคาร X1 
(หลุมหลบภัย) 

อาคาร J 
อาคาร K 

อาคาร L 
อาคาร M1, M2, M3 

อาคาร P1, P2, P3, P4 
อาคาร Q 

อาคาร R1, R2 
อาคาร S 
อาคาร T 
อาคาร U 

อาคาร S, T, U  
เป็นอาคารที่
ด าเนินการโดย
ผู้เช่า ซึ่งสร้าง
เสร็จหลังจาก
การเปิด
โครงการแล้ว 

อาคารเก่าที่น ามาปรับปรุง 

- ประเภทอาคารรวม ประกอบด้วยโกดัง และโรงเลื่อย รวมจ านวน 5 หลัง 

ตารางที่ 17 อาคารเก่าท่ีน ามาปรับปรุง ประเภทอาคารรวม 
อาคาร A 
ย่านริมน้ า 

ร้านอาหารริมน้ า  
อาคารชั้นเดียวหลังคาทรงจั่ว 

ภาพอาคาร 

  

โครงสร้าง 
 

โครงสร้างเสา-คาน คสล. และ 
หลังคาโครงเหล็กถักเดิม 

ซ่อมแซมโครงเหล็กโดยขัด
สนิมออกแลว้ทาสีกันสนิม
ก่อนทาสีจริง 

หลังคา กระเบื้องหลังคาแผ่นMetal Sheet และกระเบื้องโปร่งแสง, 
ใส่เกล็ดระบายอากาศบริเวณคอสองหลงัคา 

จัดท าวัสดุมุงและรางน้ าใหม ่

ผนังภายนอก ผนังตอนบน และผนังตอนกลาง 
ปรับจากผนังก่ออิฐฉาบเรียบทาสีโดยกรกุระเบื้องเลียนแบบแนวกอ่อิฐ
เดิม เพิ่มบัว, บางส่วนปรับผนังทึบเป็นกระจกติดตายและช่องเปิดให้ผู้
เช่าตกแต่งต่อไป,  
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ผนังตอนล่างก่ออิฐฉาบปูนขัดมัน ตามระดับเดิมของอาคาร C 

พื้น คสล. ผิวซีเมนต์ (ผู้เช่าด าเนินการตกแตง่ภายในเอง)  

ประต-ูหน้าตา่ง ประตูกระจกใสบานเปิดคู่ กรอบอลูมิเนียมสีด า จัดท าใหม ่

การกั้นร้านค้าภายใน -  

อาคาร A 
ย่านโรงงาน 

ร้านค้าขนาดเล็ก  
อาคารชั้นเดียวหลังคาทรงจั่ว 

 

ภาพอาคาร 

 

  

โครงสร้าง โครงสร้างเสา-คาน คสล. และ 
หลังคาโครงเหล็กถักเดิม 

ซ่อมแซมโครงเหล็กโดยขัด
สนิมออกแลว้ทาสีกันสนิม
ก่อนทาสีจริง 

หลังคา กระเบื้องหลังคาแผ่นMetal Sheet และกระเบื้องโปร่งแสง, 
ใส่เกล็ดระบายอากาศบริเวณคอสองหลงัคา 

จัดท าวัสดุมุงและรางน้ าใหม ่ 

ผนังภายนอก ผนังตอนบน และผนังตอนกลาง 
ปรับจากผนังก่ออิฐฉาบเรียบทาสี โดยกรุกระเบื้องเลียนแบบแนวก่ออิฐ
เดิม เพิ่มบัว, บางส่วนปรับผนังทึบเป็นช่องเปิด,  
ผนังตอนล่างก่ออิฐฉาบปูนขัดมัน ตามระดับเดิมของอาคาร C 

 

พื้น คสล. ผิวซีเมนตข์ัดเรียบ  พื้นเดิม ขัดผิวใหม่บางส่วนเท
ซีเมนต์เสริม 

ประต-ูหน้าตา่ง อาคารไม่มีประตู-หน้าต่างส่วนร้านค้ายอ่ย  

การกั้นร้านค้าภายใน ดูการกั้นร้านค้าภายใน จัดท าใหม ่

อ่ืนๆ มีห้องน้ าในอาคาร จัดท าใหม ่

อาคาร B ร้านค้าขนาดเล็ก  
อาคารชั้นเดียวหลังคาทรงจั่ว 

มีการเก็บเครื่องเล่ือยไม้เดิม
ไว้ในอาคาร 

ภาพอาคาร 

 

 
 

 

โครงสร้าง โครงสร้างเสา-คาน และโครงหลังคาเหล็ก แล้วหุ้มด้วยแผ่นไฟเบอร์
ซีเมนต์ เพื่อคงลักษณะอาคารไม้ตามรูปแบบเดิม 

จัดท าใหม่ที่บริเวณเดิม 

หลังคา กระเบื้องหลังคาแผ่นMetal Sheet และกระเบื้องโปร่งแสง, 
ใส่เกล็ดระบายอากาศบริเวณคอสองหลงัคา 

จัดท าวัสดุมุงและรางน้ าใหม ่ 
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ผนังภายนอก (อาคารไม่มีผนังภายนอก)  

พื้น คสล. ผิวซีเมนตข์ัดเรียบ พื้นเดิม ขัดผิวใหม่บางส่วนเท
ซีเมนต์เสริม 

ประต-ูหน้าตา่ง อาคารไม่มีประตู-หน้าต่างส่วนร้านค้ายอ่ย  

การกั้นร้านค้าภายใน ดูการกั้นร้านค้าภายใน จัดท าใหม ่

อาคาร C1 
ย่านริมน้ า 

ร้านอาหารริมน้ า 
อาคารชั้นเดียวหลังคาซุ้มโค้ง 

อาคารโกดังที่เก่าแก่ที่สุดใน
พื้นที่ 

ภาพอาคาร 

  
โครงสร้าง โครงสร้างเสา-คาน คสล. และ 

หลังคาโครงเหล็กถักเดิม 
ซ่อมแซมโครงเหล็กโดยขัด
สนิมออกแลว้ทาสีกันสนิม
ก่อนทาสีจริง 

หลังคา กระเบื้องหลังคาแผ่นMetal Sheet และกระเบื้องโปร่งแสง, 
กันสาดซ่อมแซมกันสาดคสล.เดิมที่ด้านหน้า และเพิ่มกันสาดสังกะสีทึ่
ด้านข้างอาคาร มกีารอนุญาตต่อเติมกันสาดผ้าใบที่ด้านหน้าในภายหลัง 

จัดท าวัสดุมุงและรางน้ าใหม ่
 

ผนังภายนอก ผนังตอนบนเก็บผนังก่ออิฐโชว์แนวดั้งเดิมไว้, 
ผนังตอนกลางจัดท าผนังใหม่ก่ออิฐกรุกระเบื้องเลียนแบบแนวก่ออิฐเดิม 
บางส่วนปรับผนังทึบเป็นกระจกติดตายและช่องเปิดให้ผู้เช่าตกแต่ง
ต่อไป,  
ผนังตอนล่างก่ออิฐฉาบปูนขัดมัน ตามระดับเดิม 

 

พื้น คสล. ผิวซีเมนต์ (ผู้เช่าด าเนินการตกแตง่ภายในเอง)  

ประต-ูหน้าตา่ง ประตูเลื่อนไม้ตามแบบเดิม จัดท าใหม่ตามแบบเดิม

 
อาคาร C1 
ย่านโรงงาน 

ร้านค้าขนาดเล็กและร้านอาหาร  
อาคารชั้นเดียวหลังคาซุ้มโค้ง 

อาคารโกดังที่เก่าแก่ที่สุดใน
พื้นที่ 

ภาพอาคาร 
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โครงสร้าง โครงสร้างเสา-คาน คสล. และ 
หลังคาโครงเหล็กถักเดิม 

ซ่อมแซมโครงเหล็กโดยขัด
สนิมออกแลว้ทาสีกันสนิม
ก่อนทาสีจริง 

หลังคา กระเบื้องหลังคาแผ่นMetal Sheet และกระเบื้องโปร่งแสง, 
กันสาดซ่อมแซมกันสาดคสล.เดิม และเพิ่มกันสาดสังกะสีทึ่กดา้นข้าง
อาคาร 

จัดท าวัสดุมุงและรางน้ าใหม ่ 
 

ผนังภายนอก ผนังตอนบนเก็บผนังก่ออิฐโชว์แนวดั้งเดิมไว้, 
ผนังตอนกลางจัดท าผนังใหม่ก่ออิฐกรุกระเบื้องเลียนแบบแนวก่ออิฐเดิม 
บางส่วนปรับผนังทึบเป็นกระจกติดตายและช่องเปิดให้ผู้เช่าตกแต่ง
ต่อไป,  
ผนังตอนล่างก่ออิฐฉาบปูนขัดมัน ตามระดับเดิม 

 

พื้น คสล. ผิวซีเมนตข์ัดเรียบ พื้นเดิม ขัดผิวใหม่บางส่วนเท
ซีเมนต์เสริม 

ประต-ูหน้าตา่ง ประตูเลื่อนไม้ตามแบบเดิม (ร้านอาหาร) 
อาคารไม่มีประตู-หน้าต่างส่วนร้านค้ายอ่ย 

 
การกั้นร้านค้าภายใน ดูการกั้นร้านค้าภายใน จัดท าใหม ่

อ่ืนๆ มีห้องน้ าในอาคาร จัดท าใหม ่

อาคาร C2 
(โกดัง 6 

ย่านกลางเมือง) 

ร้านอาหาร  
อาคารชั้นเดียวหลังคาซุ้มโค้ง 

อาคารโกดังที่เก่าแก่ที่สุดใน
พื้นที่ 

ภาพอาคาร 

 
 

โครงสร้าง โครงสร้างเสา-คาน คสล. และ 
หลังคาโครงเหล็กถักเดิม 

ซ่อมแซมโครงเหล็กโดยขัด
สนิมออกแลว้ทาสีกันสนิม
ก่อนทาสีจริง 

หลังคา กระเบื้องหลังคาแผ่นMetal Sheet และกระเบื้องโปร่งแสง, 
กันสาดซ่อมแซมกันสาดคสล.เดิม และเพิ่มกันสาดสังกะสีทึ่กดา้นข้าง
อาคาร 

จัดท าวัสดุมุงและรางน้ าใหม ่ 
 

ผนังภายนอก ผนังตอนบนเก็บผนังก่ออิฐโชว์แนวดั้งเดิมไว้, 
ผนังตอนกลางจัดท าผนังใหม่ก่ออิฐกรุกระเบื้องเลียนแบบแนวก่ออิฐเดิม 
บางส่วนปรับผนังทึบเป็นกระจกติดตายและช่องเปิดให้ผู้เช่าตกแต่ง
ต่อไป,  
ผนังตอนล่างก่ออิฐฉาบปูนขัดมัน ตามระดับเดิม 
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พื้น คสล. ผิวซีเมนตข์ัดเรียบ พื้นเดิม ขัดผิวใหม่บางส่วนเท
ซีเมนต์เสริม 

ประต-ูหน้าตา่ง อาคารไม่มีประตู-หน้าต่างส่วนร้านค้ายอ่ย  

การกั้นร้านค้าภายใน ดูการกั้นร้านค้าภายใน จัดท าใหม ่

อาคาร D 
 

ร้านค้าและร้านอาหาร 
อาคารชั้นเดียวหลังคาทรงจั่ว 

 

ภาพอาคาร

 

 

 
โครงสร้าง โครงสร้างเสา-คาน คสล. และ 

หลังคาโครงเหล็กถักเดิม 
ซ่อมแซมโครงเหล็กโดยขัด
สนิมออกแลว้ทาสีกันสนิม
ก่อนทาสีจริง 

หลังคา กระเบื้องหลังคาแผ่นMetal Sheet และกระเบื้องโปร่งแสง, 
ใส่เกล็ดระบายอากาศบริเวณคอสองหลงัคา 
กันสาดซ่อมแซมกันสาดคสล.เดิม และเพิ่มกันสาดสังกะสีทึ่ด้านขา้ง 

จัดท าวัสดุมุงและรางน้ าใหม ่ 

ผนังภายนอก ผนังตอนบนและตอนกลางจัดท าผนังใหม่ก่ออิฐกรุกระเบือ้งเลียนแบบ
แนวก่ออิฐเดิม, เพิ่มบัว, บางส่วนปรับผนังทึบเป็นช่องเปิด, 
ผนังตอนล่างก่ออิฐฉาบซีเมนต์ขัดมัน ตามระดับฐานอาคาร C 

มีการเพิ่มรายละเอยีด
เพิ่มเติมให้อาคารดูสวยงาม 
เช่น บัว และรูปแบบชอ่งแสง
หน้าจั่ว 

พื้น คสล. ผิวซีเมนตข์ัดเรียบ พื้นเดิม ขัดผิวใหม่บางส่วนเท
ซีเมนต์เสริม 

ประต-ูหน้าตา่ง ประตูกระจกใสบานเปิดคู่ กรอบอลูมิเนียมสีด า จัดท าใหม ่

การกั้นร้านค้าภายใน ดูการกั้นร้านค้าภายใน  

อาคาร E1 
โกดัง 1 

ร้านค้าและร้านอาหาร 
อาคารชั้นเดียวหลังคาทรงจั่ว 

 

ภาพอาคาร 
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โครงสร้าง โครงสร้างเสา-คาน คสล. และ 
หลังคาโครงเหล็กถักเดิม 

ซ่อมแซมโครงเหล็กโดยขัด
สนิมออกแลว้ทาสีกันสนิม
ก่อนทาสีจริง 

หลังคา กระเบื้องหลังคาแผ่นMetal Sheet และกระเบื้องโปร่งแสง, 
ใส่เกล็ดระบายอากาศบริเวณคอสองหลงัคา 
กันสาดซ่อมแซมกันสาดคสล.เดิม และเพิ่มกันสาดสังกะสีทึ่ด้านขา้ง 

จัดท าวัสดุมุงและรางน้ าใหม ่ 
 

ผนังภายนอก ผนังตอนบนและตอนกลางจัดท าผนังใหม่ก่ออิฐกรุกระเบือ้งเลียนแบบ
แนวก่ออิฐเดิม, เพิ่มบัว, บางส่วนปรับผนังทึบเป็นช่องเปิด, 
ผนังตอนล่างก่ออิฐฉาบซีเมนต์ขัดมัน ตามระดับฐานอาคาร C 

มีการเพิ่มรายละเอยีด
เพิ่มเติมให้อาคารดูสวยงาม 
เช่น บัว และรูปแบบชอ่งแสง
หน้าจั่ว 

พื้น คสล. ผิวซีเมนตข์ัดเรียบ บางส่วนปูกระเบื้อง พื้นเดิม ขัดผิวใหม่บางส่วนเท
ซีเมนต์เสริม 

ประต-ูหน้าตา่ง ประตูกระจกใสบานเปิดคู่ กรอบอลูมิเนียมสีด า จัดท าใหม ่

การกั้นร้านค้าภายใน ดูการกั้นร้านค้าภายใน จัดท าใหม ่

อ่ืนๆ มีห้องน้ าในอาคาร จัดท าใหม ่

อาคาร E2 
โกดัง 10 

ส่วนร้านอาหาร 

ร้านอาหาร 
อาคารชั้นเดียวหลังคาทรงจั่ว 

มีการออกแบบรูปดา้นหน้า
อาคารใหม่ทั้งหมด เนื่องจาก
รื้อได้ผนังด้านหน้าออก 

ภาพอาคาร 

 

 
โครงสร้าง โครงสร้างเสา-คาน คสล. และ 

หลังคาโครงเหล็กถักเดิม 
ซ่อมแซมโครงเหล็กโดยขัด
สนิมออกแลว้ทาสีกันสนิม
ก่อนทาสีจริง 

หลังคา กระเบื้องหลังคาแผ่นMetal Sheet จัดท าวัสดุมุงและรางน้ าใหม ่ 

ผนังภายนอก ผนังตอนบน และตอนกลาง 
จัดท าผนังใหม่ก่ออิฐกรุกระเบื้องเลียนแบบแนวก่ออิฐเดิม, มีบัว และ
ช่องแสงที่หน้าจั่ว 
ผนังตอนล่างก่ออิฐฉาบปูนขัดมัน ตามระดับเดิมของอาคาร C 

มีการเพิ่มรายละเอยีด
เพิ่มเติมให้อาคารดูสวยงาม 
เช่น บัว และรูปแบบชอ่งแสง
หน้าจั่ว 

พื้น คสล. ผิวซีเมนต์ (ผู้เช่าด าเนินการตกแตง่ภายในเอง)  

ประต-ูหน้าตา่ง ประตูกระจกใสบานเปิดคู่ กรอบอลูมิเนียมสีด า  

การกั้นร้านค้าภายใน - 
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- ประเภทอาคารเดียว จ านวน 5 หลัง 

ตารางที่ 18 อาคารเก่าท่ีน ามาปรับปรุง ประเภทอาคารเดี่ยว 

อาคาร E 
โกดัง 10 

ส่วนกลางแจ้ง 

โครงเหล็ก 
ทรงจั่ว 

 

ภาพอาคาร 

 

  

โครงสร้าง โครงสร้างเสา-คานเหล็กเดิม และหลังคาโครงเหล็กถักเดิม ซ่อมแซมโดยขัดสนิมออก
แล้วทาสีกันสนิมก่อนทาสี
จริง 

หลังคา มีการร้ือวัสดุมุงหลังคาเดิมออก แล้วติดตั้งหลังคาผ้าใบแบบพับเก็บได้ที่
ด้านบนแทน 

รื้อแล้วจัดท าใหม่รูปแบบใหม ่

ผนังภายนอก รื้อผนังเดิมออกทั้งหมด เก็บไว้เพียงโครงสร้าง 
ฐานเสา ก่ออิฐกรุกระเบื้อง และขัดมัน 15 ซม.ที่ด้านบน 

 

พื้น (ตามวัสดุในงานภูมิสถาปัตยกรรม)  

อาคาร F 
 

ร้านอาหารริมน้ าอาคาร 2 ชั้น  
หลังคาทรงปั้นหยาและจัว่, ชั้น 2 มีระเบียงรอบ 

มีการต่อเติมอาคารออกมา
ด้านข้างเพื่อเพิ่มพื้นที่ใช้สอย 

ภาพอาคาร 

 
 

โครงสร้าง โครงสร้างเสา-คาน คสล., โครงหลังคาไม้  

หลังคา กระเบื้องว่าว จัดท าใหม ่

ผนังภายนอก ผนังก่ออิฐฉาบเรียบทาสี และมกีารจัดท าผนังไม้-กระจกกั้นบริเวณ
ระเบียงเป็นห้องปิด 

 

พื้น ชั้น1 พื้นปูกระเบื้อง (ผู้เช่าด าเนินการตกแต่งภายในเอง), 
ชั้น2 พื้นไม้ (วางบนตงไม้) 

 

ประต-ูหน้าตา่ง ซ่อมแซมหน้าต่างไม้เดิม  
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อาคาร G อาคารทิ้งร้าง 
อาคาร 2 ชั้น หลังคาทรงปั้นหยา ระเบยีงไม้ 

ไม่มีการซ่อมแซมใดๆ 

ภาพอาคาร

  
โครงสร้าง โครงสร้างเสา-คาน คสล., โครงหลังคาไม้ ไม่มีการซ่อมแซม 

หลังคา กระเบื้องว่าว ไม่มีการซ่อมแซม 

ผนังภายนอก ผนังก่ออิฐฉาบเรียบทาสี ระเบียงไม ้ ไม่มีการซ่อมแซม 

พื้น ชั้น1 พื้นซีเมนต์,  
ชั้น2 พื้นไม้ (วางบนตงไม้) 

ไม่มีการซ่อมแซม 

ประต-ูหน้าตา่ง หน้าต่างไม้ ไม่มีการซ่อมแซม 

อาคาร H ร้านอาหารอาคาร 2 ชั้น หลังคาทรงปั้นหยา และมีพื้นดาดฟ้าอยู่กลาง
หลังคา 

 

ภาพอาคาร 

  

โครงสร้าง โครงสร้างเสา-คาน และโครงหลังคาไม้  
เพิ่มความแข็งแรงเสาชั้น 1 โดยดามด้วยเหล็ก แลว้กอ่อิฐโดยรอบ 
(รูปร่างเป็นเสาปูน แต่ภายในเป็นเสาไม้เดิม) 

 

หลังคา กระเบื้องว่าว จัดท าใหม ่

ผนังภายนอก ชั้น1 ผนังไม้-กระจกกรอบไม้ 
ชั้น2 ผนังไม้ 

จัดท าใหม ่

พื้น ชั้น1 คสล. ผิวซีเมนต์ (ผู้เช่าด าเนินการตกแต่งภายในเอง) 
ชั้น2 พื้นไม้ (วางบนตงไม้) 

 

ประต-ูหน้าตา่ง ลูกฟักกระจกบานกรอบไม ้

 

 

 

 

จัดท าใหม ่
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อาคารสร้างใหม่ 

- ประเภทอาคารรวม 

ตารางที่ 19 อาคารสร้างใหม่ ประเภทอาคารรวม 

อาคาร I ร้านอาหารและส านกังาน 
 อาคาร 2 ชั้น หลังคาทรงปั้นหยา 

 

ภาพอาคาร 

 
  

โครงสร้าง โครงสร้างเสา-คาน คสล., โครงหลังคาไม้  

หลังคา กระเบื้องว่าว จัดท าใหม ่

ผนังภายนอก ผนังก่ออิฐฉาบเรียบทาสี มีบวัประดับ  

พื้น ชั้น1 (ร้านอาหาร) คสล. ผิวซีเมนต์ (ผู้เช่าด าเนินการตกแต่งภายในเอง) 
ชั้น2 (ส านักงาน) พื้นไม้ (วางบนตงไม้) 

 

ประต-ูหน้าตา่ง ลูกฟักกระจกบานกรอบไม ้ จัดท าใหม ่

อ่ืนๆ มีห้องน้ าชั้น 2 จัดท าใหม ่

อาคาร J ร้านค้าและโรงละคร 
อาคาร 2 ชั้นหลังคาแบน 

 

ภาพอาคาร 

 

   
  

โครงสร้าง โครงสร้างเสา-คาน คสล. และหลังคา คสล.+โครงเหล็กถัก จัดท าใหม ่

หลังคา หลังคา คสล.แบน (Slab) และหลังคาแผ่น Metal Sheet 
กันสาด ด้านข้างติดหลังคาโพลีคาร์บอนเนตแบบใส 

จัดท าใหม ่

ผนังภายนอก ผนังก่ออิฐบล๊อค ฉาบปูนทาสี มบีัวประดับ 
ผนังกระจกใสกรอบอลูมิเนียม 

จัดท าใหม ่

พื้น คสล. ผิวซีเมนตข์ัดเรียบ, 
ส่วนโรงละครพื้นซีเมนต์ (ผู้เช่าด าเนินการตกแต่งภายในเอง) 

จัดท าใหม ่

ประต-ูหน้าตา่ง หน้าต่างกรอบอลูมิเนียมสีด า จัดท าใหม ่

การกั้นร้านค้าภายใน ดูการกั้นร้านค้าภายใน จัดท าใหม ่

อ่ืนๆ มีห้องน้ า, ลิฟต์ และบันไดหนีไฟ จัดท าใหม ่
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- ประเภทอาคารเดี่ยว 

ตารางที่ 20 อาคารสร้างใหม่ ประเภทอาคารเดี่ยว 

อาคาร K ร้านค้าและโรงละคร 
อาคาร 2 ชั้นหลังคาแบน 

 

ภาพอาคาร

  
โครงสร้าง โครงสร้างเสา-คาน คสล. และหลังคา คสล.+โครงเหล็กถัก จัดท าใหม ่

หลังคา หลังคา คสล.แบน (Slab) และหลังคาแผ่น Metal Sheet จัดท าใหม ่

ผนังภายนอก ผนังก่ออิฐบล๊อค ฉาบปูนทาสีมีบวัประดบั 
ผนังกระจกใสกรอบอลูมิเนียมสีด า 

จัดท าใหม ่

พื้น คสล. ผิวซีเมนตข์ัดเรียบ, 
ส่วนโรงละครพื้นซีเมนต์ (ผู้เช่าด าเนินการตกแต่งภายในเอง) 

จัดท าใหม ่

ประต-ูหน้าตา่ง หน้าต่างกรอบอลูมิเนียมสีด า จัดท าใหม ่

การกั้นร้านค้าภายใน ดูการกั้นร้านค้าภายใน จัดท าใหม ่

อ่ืนๆ มีห้องน้ า, ลิฟต์ และบันไดหนีไฟ จัดท าใหม ่

อาคาร L ร้านอาหาร 
อาคาร 1 ชั้น มีชั้นลอย 

 

ภาพอาคาร

  
โครงสร้าง เสา-คาน จัดท าใหม ่

หลังคา กระเบื้องไอยรา จัดท าใหม ่

ผนังภายนอก ผนัง และบัวส าเร็จรูป GRC จัดท าใหม ่

พื้น ซีเมนต์ (ผู้เช่าด าเนินการตกแต่งภายในเอง) จัดท าใหม ่

ประต-ูหน้าตา่ง ประตูกระจกใสบานเปิดคู่ กรอบอลูมิเนียมสีขาว 

 

 

 

จัดท าใหม ่
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อาคาร 
M1, M2, M3 

ร้านอาหาร 
อาคาร 1 ชั้น มีดาดฟ้า 

 

ภาพอาคาร

 
 

โครงสร้าง โครงสร้างเสา-คานเหล็ก จัดท าใหม ่

หลังคา หลังคา คสล.แบน (Slab) จัดท าใหม ่

ผนังภายนอก ผนังตอนบน และตอนกลาง 
ผนังก่ออิฐกรุกระเบื้องเลียนแบบแนวก่ออิฐเดิม, มีบัวประดับ 
ผนังกระจกใสกรอบอลูมิเนียมสีด า 
ผนังตอนล่างก่ออิฐฉาบปูนขัดมัน ตามระดับเดิมของอาคาร C 

จัดท าใหม ่

พื้น ซีเมนต์ (ผู้เช่าด าเนินการตกแต่งภายในเอง) จัดท าใหม ่

ประต-ูหน้าตา่ง ประตูกระจกใสบานเปิดคู่ กรอบอลูมิเนียมสีด า 

 

 

จัดท าใหม ่

อาคาร 
P1, P2, P3, P4 

ร้านค้า 
อาคาร 1 ชั้น หลังคาทรงปั้นหยา 

 

ภาพอาคาร

  
โครงสร้าง โครงสร้างเสา-คาน และหลังคาเหล็ก จัดท าใหม ่

หลังคา แผ่น Metal Sheet และ 
หลังคาโพลีคาร์บอนเนตเชื่อมกับอาคารอื่น 

จัดท าใหม ่

ผนังภายนอก ผนังตอนบน และตอนกลางผนังก่ออิฐ ฉาบปูน ทาส ี
ผนังตอนล่างก่ออิฐฉาบปูนขัดมัน ตามระดับเดิมของอาคาร C 

จัดท าใหม ่

พื้น ซีเมนต์ (ผู้เช่าด าเนินการตกแต่งภายในเอง) จัดท าใหม ่

การกั้นร้านค้าภายใน ดูการกั้นร้านค้าภายใน 

 

 

จัดท าใหม ่
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อาคาร Q ร้านค้า 
อาคาร 2 ชั้น หลังคาทรงปั้นหยา มีบันไดกลางอาคารแจกไปยังระเบียง
ที่อยู่ชั้น 2 

 

ภาพอาคาร 

 
 

 

โครงสร้าง โครงสร้างเสา-คาน คสล. และหลังคาเหล็ก จัดท าใหม ่

หลังคา กระเบื้องว่าว จัดท าใหม ่

ผนังภายนอก ผนังก่ออิฐ ฉาบปูน ทาส ี จัดท าใหม ่

พื้น ซีเมนต์ (ผู้เช่าด าเนินการตกแต่งภายในเอง) และกระเบื้อง จัดท าใหม ่

ประต-ูหน้าตา่ง ลูกฟักกระจกบานกรอบไม ้ จัดท าใหม ่

อาคาร R1, R2 ร้านค้า 
อาคาร 2 ชั้น 

 

ภาพอาคาร

  
โครงสร้าง โครงสร้างเสา-คานคสล. และหลังคาเหล็ก จัดท าใหม ่

หลังคา กระเบื้องว่าว มีการติดไม้ฉลุบริเวณเชิงชาย 
มีคอสองบริเวณหลังคา 

จัดท าใหม ่

ผนังภายนอก ก่ออิฐ ฉาบปูน ทาสี มีบวัประดับ จัดท าใหม ่

พื้น ซีเมนต์ (ผู้เช่าด าเนินการตกแต่งภายในเอง) จัดท าใหม ่

ประต-ูหน้าตา่ง ลูกฟักกระจกบานกรอบไม ้ จัดท าใหม ่

อาคาร S ร้านอาหารขนาดเล็ก จ านวนหลายร้าน 
ผู้เช่าด าเนินการก่อสร้างอาคารเอง โดยต้องขอนุมัติแบบจากการ
โครงการฯก่อน 

(ผู้เช่าด าเนินการก่อสร้าง
อาคารเอง) 

ภาพอาคาร
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การกั้นร้านค้าภายใน 

จากการสังเกตพบว่าร้านค้าต้องตกแต่งภายในร้านเอง โดยที่โครงการฯจัดท าโครงสร้างร้าน
ด้วยโครงเหล็กรูปพรรณ แล้วกั้นผนังภายในด้วยโครงเคร่าสังกะสีชุบกัลวาไนซ์กรุแผ่นยิปซั่มบอร์ด,  
พ้ืนซีเมนต์ขัดเรียบ,  ฝ้าตาข่ายลวดสานชุบซิงค์ (Chain Link) ซึ่งภายหลังร้านค้าจะจัดท าฝ้าและ
ติดตั้งงานไฟเอง ประตูเหล็กม้วน และติดตั้งมิเตอร์ไฟให้ 1 ลูก/ห้อง 

ส่วนการตกแต่งผนังหน้าร้านค้าจะเป็นไปตามสไตล์ในแต่ละย่าน เช่น ย่านเจริญกรุงที่เป็น
ย่านของที่ระลึกและของแต่งบ้านจะเป็นลวดลายที่ลดทอนมาจากลายฉลุและใช้สีพลาสเทล ย่าน
โรงงานที่โดยมากเป็นร้านค้าแฟชั่นแต่งแนวไม้และสังกะสีสีเหลือง เป็นต้น 

 

อาคาร T ร้านอาหาร อาคาร 2 ชั้นหลังคาทรงจั่ว 
ผู้เช่าด าเนินการก่อสร้างอาคารเอง โดยต้องขอนุมัติแบบจากการ
โครงการฯก่อน 

(ผู้เช่าด าเนินการก่อสร้าง
อาคารเอง) 

ภาพอาคาร

  
อาคาร U ร้านอาหาร อาคาร 1 ชั้นหลังคาทรงปั้นหยา 

ผู้เช่าด าเนินการก่อสร้างอาคารเอง โดยต้องขอนุมัติแบบจากการ
โครงการฯก่อน 

(ผู้เช่าด าเนินการก่อสร้าง
อาคารเอง) 

ภาพอาคาร 
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ภาพที่ 64 ร้านค้าภายในอาคารที่โครงการจัดเตรียมให้ 

   
ภาพที่ 65 ตัวอย่างการตกแต่งผนังหน้าร้านค้าภายในอาคาร 

งานระบบอาคาร 

งานระบบไฟฟ้า มีการเดินสายเมนฝังใต้ดินไปยังอาคารต่างๆ แล้วขึ้นมาเดินเหนือดินโดยเดิน
ไฟจากด้านร้านค้า 

งานระบบสุขาภิบาล มีการต่อเติมห้องน้ าให้เหมาะสมกับโครงการที่ต้องรองรับผู้ใช้อาคาร
เป็นจ านวนมาก ซึ่งส าหรับอาคารเก่า ได้มีการยกห้องน้ าขึ้นเพ่ือง่ายต่อการเดินท่องานระบบ ส าหรับ
ห้องน้ าคนพิการต้องเจาะพ้ืนเพ่ือเดินท่อใต้ดินทดแทน งานระบายน้ าฝนและน้ าเสียเดินท่อลงใต้ดิน
เพ่ือบ าบัด และส่งออกนอกโครงการต่อไป 

งานระบบระบายอากาศ ภายในอาคารรวมพ้ืนที่ที่ไม่ปรับอากาศ มีการติดตั้งพัดลมระบาย
อากาศตามจุดต่างๆ พ้ืนที่ส่วนปรับอากาศ ผู้เช่าเป็นผู้ติดตั้งเครื่องปรับอากาศเอง โดยโครงการฯจะ
เตรียมที่ส าหรับติดตั้งคอยล์ร้อนให้ 

ระบบป้องกันอัคคีภัย ส าหรับร้านอาคารขนาดเล็กหรืออาคารเปิดจะมีหัวจ่ายน้ า ตู้ดับเพลิง
เคลื่อนที่ ตู้ดับเพลิงพร้อมสายแดง1” และสายขาว2.5”  ถังดับเพลิงเดี่ยวไว้ตามจุดต่างๆกระจายทั่ว
โครงการ ส าหรับร้านค้าขนาดใหญ่ หรือโรงละครทางโครงการจะเตรียมท่อทิ้งไว้ให้ แล้วผู้เช่าเดินท่อ
หรืออุปกรณ์ป้องกันอัคคีภัยเอง 

ส าหรับอาคารก่อสร้างใหม่ที่มีโรงละครที่ชั้น 2 จะมีลิฟท์โดยสาร และลิฟท์ขนสินค้าจัดเตรียม
ให้ รวมถึงบันไดหนีไฟตามกฎหมาย 
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ภาพที่ 66 งานระบบอาคาร 
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ภาคผนวก ช กระบวนการพัฒนาโครงการในแต่ละฝ่าย 

 
ภาพที่ 67 กระบวนการพัฒนาโครงการในแต่ละฝ่าย87 

                                           
87 จัดท าโดยผู้วิจยั 
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ประวัติผู้เขียนวิทยา นิพนธ์ 
 

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ 
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พ.ศ. 2552-2557    บริษัท กุฎาคาร จ ากัด 
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