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บทคัดย่อ 

 การวิจัยนีไ้ด้ทำาการรวบรวมและวิเคราะห์กรณีศึกษาโครงการปรับประโยชน์ใช้สอยกลุม่อาคาร

เก่าที่มีคุณค่าทางวัฒนธรรมในย่านที่มีประวัติศาสตร์เพื่อพัฒนาเชิงพาณิชย์จากต่างประเทศ จำานวน 4 

กรณี ประกอบไปด้วย โครงการ Xintiandi เซี่ยงไฮ้ ประเทศจีน โครงการ Meatpacking District นิวยอร์ก 

สหรัฐอเมริกา โครงการ Albert Dock ลิเวอร์พูล ประเทศอังกฤษ โครงการ Distillery District โตรอนโต 

ประเทศแคนาดา และโครงการ Asiatique the Riverfront กรุงเทพมหานคร โดยได้วิเคราะห์กรณีศึกษา

ในแงมุ่มของการพฒันาโครงการเพ่ือหาข้อสรุปของการพัฒนาพบวา่การพัฒนาเกิดข้ึนทั้งจากภาคเอกชน

และภาครัฐมีสัดส่วนการพัฒนาอาคารใหม่เพิม่ขึน้มาในทุกการพัฒนา โดยมีการพัฒนาอาคารใหม่

ภายหลังจากการปรับประโยชน์ใชส้อยอาคารเก่าแล้ว ซ่ึงรูปแบบของการพัฒนามักเน้นที่การพัฒนาพ้ืนที่

โดยรอบกลุ่มอาคารเก่า 

Abstract 

 This research is a case study research to collect all the information from world class 

case studies which are the adaptive reuse of the cultural buildings in the historic districts for 

commercial development. This research contains 4 abroad case studies out of Thailand which 

are Xintiandi in Shanghai, China, Meatpacking District in New York, Albert Dock in Liverpool, 

United Kingdom and Distillery District in Toronto, Canada. Beside, there is one more case study 

from Thailand, Asiatique the Riverfront which has the similar qualifications with all of the abroad 

case studies in the research. The research found that every type of development cooperation 

has the new development buildings in the adjacent area after adaptive reuse of old buildings 

on site.

คำาสำาคัญ (Keywords): การปรับประโยชน์ใช้สอยอาคาร (Building Adaptive Reuse), มูลค่าเพิ่มทาง

เศรษฐกิจ (Economic Value Added), ย่าน (District), คุณค่าทางวัฒนธรรม (Cultural Value)
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1.  บทนำา

1.1 ที่มาและความสำาคัญ

 การนำาอาคารเก่ามาปรับประโยชน์ใชส้อย 

(adaptive reuse) ในประเทศไทยนัน้สามารถ

พบเหน็ไดม้ากข้ึน ซ่ึงการพัฒนาโครงการที่เกิดข้ึน

ล้วนเป็นการมุง่พัฒนาบนพืน้ที่หรืออาคารเก่า

เพียงเจา้ของเดยีวที่ขาดการเชื่อมโยงและสัมพันธ์

กับพืน้ที่หรืออาคารรอบข้าง ส่งผลให้การตัดสิน

ใจที ่จะเก ็บร ักษาอาคารเก ่าเพ ือ่น ำามาปร ับ

ประโยชน์ใช้สอยนัน้ขึน้อยู่กับการเล็งเห็นคุณค่า

ทางประวัติศาสตร์และวัฒนธรรมของผู้ลงทุนซึง่

สิง่ที่เกิดขึน้ในปัจจุบันผู้ลงทุนมักมุง่เน้นให้ความ

สำาคัญแต่ในมิติของธุรกิจและความคุ ้มค่าทาง

เศรษฐกิจจนมองข้ามความสำาคัญของมิติคุณค่า

ทางประวัติศาสตร์ ทำาให้เกิดแนวคิดรือ้ทิ้งและ

สร้างใหม่ (demolish-rebuild) เน่ืองจากหากทำาการ

เก็บรักษาตัวอาคารที ่มีประวัติศาสตร์ไว้จะทำา

ให้สูญเสียมูลค่าทางการลงทุน โดยในประเทศ

ที ่พ ัฒนาแล ้วทั ้งด้านเศรษฐก ิจควบคู ่ไปก ับ

วฒันธรรมแทนที่จะทำาการร้ือถอนอาคารเก่าและ

ดำาเนินการก่อสร้างขึน้ใหม่ กลับมีแนวคิดในการ

ซ่อมแซมฟืน้ฟูและปรับประโยชน์ใช้สอยเพือ่ให้

อาคารเก่าที่มีคณุคา่เหล่าน้ันเกิดความคุ้มคา่ทาง

เศรษฐกิจขึ้นมาอีกครั้ง กลายเป็นแหล่งดึงดูดนัก

ท่องเที่ยวให้เข้ามาสัมผัสประสบการณ์ที่หาไม่ได้

จากที่อื่น นอกเหนือจากการทำาให้โครงการหรือ

พืน้ที่นัน้เกิดมูลค่าทางเศรษฐกิจแล้ว ยังเป็นการ

รักษาและเพ่ิมมูลคา่ทางประวติัศาสตร์ของชมุชน

ดั้งเดิมที่มีอยู่ก่อนให้มากยิ่งขึน้ นอกจากนัน้การ

ทำาใหอ้าคารที่อยู่ในสภาพทรุดโทรมกลับมาใชง้าน

ไดใ้หม่ยงัเป็นการใชท้รัพยากรอยา่งคุ้มคา่ ชว่ยลด

มลภาวะจากกระบวนการทำาลายร้ือถอนไปจนถึง

จากกระบวนการผลิตวัสดุและก่อสร้างใหม่ (รัศมี 

รัตนไชยานนท์, 2554)

1.2 วัตถุประสงค์การวิจัย

 1.  วิเคราะห์ปัจจัยทางกายภาพที่ส่งผล

ต่อการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารที่มีคุณค่า

ทางประวัติศาสตร์เพื่อเป็นโครงการเชิงพาณิชย์

 2.  วิ เคราะห์การสร ้างม ูลค่าเพ ิม่ของ

อาคารและพืน้ที ่ข ้างเคียงภายหลังการปร ับ

ประโยชน์ใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติ-

ศาสตร์เพื่อเป็นโครงการเชิงพาณิชย์

 3.  ศกึษาและวเิคราะหรู์ปแบบการพัฒนา

อาคารที ่ม ีคุณค่าทางประวัต ิศาสตร์เพือ่เป็น

โครงการเชิงพาณิชย์

 4.  วเิคราะหรู์ปแบบในการพัฒนาโครงการ

เชิงพาณิชย์ด้วยการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคาร

เก่าที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ในเขตกรุงเทพ- 

มหานคร

1.3  ประโยชน์ที่ได้รับ

 งานวิจัยสามารถแสดงให้เห็นถึงศักยภาพ

และความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการเชิง

พาณิชย์สำาหรับอาคารที ่มีคุณค่าทางประวัติ-

ศาสตร์ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยแสดงให้เห็น

ถึงโอกาสในการพัฒนาโครงการในบริเวณพืน้ที่

อาคารและพ้ืนที่ข้างเคยีงกลุ่มอาคารเหล่าน้ันผา่น

การศึกษาจากกรณีศึกษาที่ประสบความสำาเร็จ

จากต่างประเทศ เพ่ือใหผู้้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์

สามารถเล็งเห็นถึงผลประโยชน์ที่สามารถเกิดขึน้

จากการปรับประโยชน์ใช้สอยกลุม่อาคารที ่มี

คุณค่าทางประวัติศาสตร์เพือ่พัฒนาโครงการเชิง

พาณิชย์

2.  แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

2.1  การปรับประโยชน์ใช้สอยในอาคารที่มี

 คุณค่าทางประวัติศาสตร์

 จากการศึกษาของ David Kincaid (2002) 
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สามารถสรุปปัจจยัทางกายภาพที่มีผลต่อการปรับ

ประโยชน์ใช้สอยอาคารได้ ดังนี้

2.1.1 โครงสร้างอาคาร

 - ประเภทและสภาพของโครงสร้างอาคาร

 - การรับน้ำาหนักของพื้นอาคาร

 - ผังโครงสร้างอาคาร

2.1.2 การก่อสร้าง

 - ระบบและวัสดุของการก่อสร้าง

 - ระบบวัสดุเปลือกหุ้มและช่องเปิด

 - การกั้นพื้นที่และวัสดุปูผิว

 - อายุ สภาพและวัสดุของตัวอาคาร

2.1.3 ลักษณะพื้นที่อาคาร

 - รูปร่างพื้นที่

 - ขนาดของพื้นแต่ละชั้น

 - ทางเข้า ออกของอาคาร

 - ระยะของพื้นที่

2.2  การพัฒนาย่านการค้าแบบผสม

 ปัจจัยที่จำาเป็นในการพัฒนาโครงการ

ประเภทย่านการค้าแบบผสมมีดังต่อไปนี้

2.2.1  สถานที่ตั้ง

 ตัง้อยู ่หลังเเนวถนนหรือหลังเเนวพืน้ที ่

สาธารณะและกึ่งสาธารณะ

2.2.2  การออกแบบอาคาร

 - ความสูงอาคารประมาณ 5 - 6 ชั้น

 - กลุ่มอาคารขนาดกว้างประมาณ 7.5-15 ม.

 - ช้ันล่างของร้านค้า ควรเปิดเป็นกระจกใส

2.2.3  พ้ืนที่กลางแจง้และส่ิงอำานวยความสะดวก

 - ควรจัดเป็นพื้นที่นั่ง (café)

 - สิ่งอำานวยความสะดวก เช่น น้ำาพุ ม้านั่ง

 - ลานสนามอยู่ในตำาเเหน่งระยะร่นอาคาร

2.2.4  ทางเดินเท้า

 - ปลอดภัย สะดวกและมีความน่าสนใจ

 - เส้นทางเดินเป็นพื้นเรียบ

2.2.5 ที่จอดรถ

 - ต้องไม่เเยกออกจากพื้นที่เเละอาคาร

 - สร้างการเข้าถึงที่สะดวกของพืน้ที่ ใกล้

เคียง

 - ต้องดูไม่สะดุดตา ไม่อยู่หน้าร้านค้า

3.  กรณีศึกษา

3.1  หลักเกณฑ์การคัดเลือกกรณีศึกษา

ตารางที่ 1 หลักเกณฑ์การคัดเลือกกรณีศึกษา

 เน่ืองจากข้อจำากัดในดา้นเวลาของการวจิยั

ส่งผลให้มีกรณีศึกษาที่ได้รับการคัดเลือกจากต่าง

ประเทศเป็นจำานวนทั้งสิ้น 4 กรณีและกรณีศึกษา

ซึง่อยู่ในบริบทของกรุงเทพมหานครอีก 1 กรณี 

ดังรายชื่อต่อไปนี้

 1.  Xintiandi เซี่ยงไฮ้ ประเทศจีน

 2.  Albert Dock ลิเวอร์พูล 

  ประเทศอังกฤษ

 3.  Meatpacking District 

  นิวยอร์ค สหรัฐอเมริกา

 4.  Distillery District โตรอนโต 

  ประเทศแคนาดา

 5.  Asiatique the Riverfront

  กรุงเทพมหานคร
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3.2 ข้อสรุปจากกรณีศึกษา

 กรณีศึกษาได้ถูกนำามาเปรียบเทียบตาม

ขอบเขตเชิงตัวแปรที่ได้กำาหนดไว้ตามตารางที่ 

2 โดยการเปรียบเทียบในแต่ละตัวแปรนำามา

ซึง่ข้อสรุปเพือ่นำามาปรับใช้สำาหรับรูปแบบการ

ปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่าที่มีคุณค่าทาง

ประวัติศาสตร์เพือ่พัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์

ในพืน้ที ่ที ่มีลักษณะใกล้เคียงกับกรณีศึกษาใน

เขตกรุงเทพมหานครโดยมีข้อสรุปตามประเด็น 

ดังต่อไปนี้

3.2.1 ลักษณะทางกายภาพ

 อาคารเก ่า ที ่มี โอกาสในการพ ัฒนา

โครงการเชิ งพาณิชย์ควรม ีที ่ต ัง้อยู ่ในย่าน

เศรษฐกิจหรือเคยเป็นพืน้ที่สำาคัญในการขนส่ง

ส ินค้ า และ เป ็นพ ืน้ที ่ที ่ม ีค ว ามส ำาคัญทาง

ประวัติศาสตร์ โดยอาจได้รับการขึน้ทะเบียน

อนุรักษ์หรือถึงแม้ว่าไม่ได้รับการขึน้ทะเบียนทาง

ราชการเองควรใหค้วามสำาคญัและมีนโยบายที่จะ

เก็บรักษาไว้ ซึง่ลักษณะของอาคารที่ได้รับการ

พัฒนาเชงิพาณชิยส่์วนมากจะเป็นอาคารลักษณะ

ห้องแถวหรือเป็นอาคารที ่มีความสูงหลายชั ้น

เนือ่งจากสามารถรองรับการพัฒนาของพืน้ที่ได้

หลากหลาย  

3.2.2 มูลค่าเพิ่มของพื้นที่

 ก่อนการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ใน

พืน้ทีเ่ขตเมืองที ่มีศักยภาพในการพัฒนาแต่มี

ลักษณะเสือ่มโทรมและยังไม่มีการพัฒนาของ

ระบบขนส่งสาธารณะเต็มที่ ส่งผลให้มูลค่าของ

ที่ดนิหรือตัวอาคารยงัมีราคาไม่สูงมากเป็นการลด

ต้นทุนในการพัฒนาโครงการได้ ยกตัวอย่างเช่น 

Meatpacking District ก่อนชว่งปี ค.ศ. 2002 ราคา

คา่เชา่ร้านคา้ยงัอยู่ที่ตารางเมตรละ 25,500 บาท 

และปรับตัวสูงขึน้อย่างรวดเร็วภายหลังการรวม

ตัวของกลุม่ธุรกิจสร้างสรรค์ภายในพืน้ที่ซึง่ในปี 

ค.ศ. 2012 มีราคาค่าเช่าอยู่ที่ 159,800 บาทต่อ

ตารางเมตร

3.2.3 การรักษาไว้ซึ่งคุณค่าของสถาปัตยกรรม

 การอนุรักษ์สถาปัตยกรรมเพ่ือการพัฒนา

เชิงพาณิชย์โดยรักษาไว้ซึง่ส่วนภายนอก (skin 

preservation) และปรับเปลีย่นพืน้ที่ภายในเพือ่

รองรับการใช้งานใหม่เป็นวธีิที่เหมาะสม เน่ืองจาก

ตัวอาคารยงัสามารถคงไวซ่ึ้งเอกลักษณแ์ก่ผู้เข้ามา

ใช้งาน

3.2.4 ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในการพัฒนาโครงการ

 การพ ัฒนาโครงการของแต ่ละกรณี

ศึกษามีรูปแบบที ่แตกต่างกัน โดยรูปแบบที ่มี

ประสิทธิภาพและส่งผลให้มีปัจจัยส่งเสริมให้

เกิดความสำาเร็จของโครงการมากที ่สุด ได้แก่ 

ความร่วมมือระหว่างภาครัฐบาลและเอกชน 

(public-private partnership) ซึง่ความร่วมมือใน

การพัฒนาโครงการรูปแบบนีส้่งผลให้ผู้มีอำานาจ

สามารถให้ความช่วยเหลือทั้งทางด้านกฎหมาย 

เงินลงทุน และการจัดการ โดยอาจรวมไปถึงการ

พัฒนาโครงสร ้างพืน้ฐาน ดังจะเห็นได้จาก

โครงการ Xintiandi ที่มีการร่วมมือระหว่างภาครัฐ

และเอกชนอย่างใกล้ชิด โดยรัฐบาลได้ให้ความ

ช่วยเหลือทางด้านการจัดการเป็นอย่างมากโดย

เฉพาะด้านการจัดการย้ายชุมชนเดิมออกจาก

พื้นที่
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3.1.5 รูปแบบการพัฒนาโครงการ

 สัดส่วนการพัฒนาระหว่างการอนุรักษ์

อาคารเก่าและการสร้างอาคารใหม่บนพืน้ที ่

โครงการ จะสังเกตเห็นว่าในแต่ละโครงการจะมี

พืน้ที ่พัฒนาอาคารสร้างใหม่อยู่ในบริเวณข้าง

เคยีงโดยสัดส่วนการเก็บรักษาอาคารเก่าไวภ้ายใน

พืน้ที่นัน้เป็นไปตามรูปแบบการพัฒนาของแต่ละ

โครงการเอง โดยไม่ได้ขึน้อยู่กับประเภทของผู้

พัฒนาโครงการ ดังนัน้ การที่โครงการจะมีแนว

โน้มในการเก็บรักษาอาคารเก่าไวม้ากกวา่หรือไม่

น้ันข้ึนอยู่กับโอกาสที่แต่ละผู้ประกอบการเล็งเหน็

 

รูปที่ 1 สัดส่วนการพัฒนาโครงการ

4. พื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาเชิงพาณิชย์ 

 ในเขตกรุงเทพมหานคร

 ผู้วิจัยได้จำากัดขอบเขตของพืน้ที่ โดยใช้

ข้อสรุปจากกรณีศึกษา ผังเมืองรวมกรุงเทพ- 

มหานคร (ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 3) และข้อบัญญัติ

กรุงเทพมหานครเป็นเกณฑ์ในการคัดเลือกพืน้ที่ 

ดังต่อไปนี้

ตารางที่ 3 หลักเกณฑ์การคัดเลือกพื้นที่

ตารางที่ 2 เปรียบเทียบขอบเขตเชิงตัวแปร

หมายเหตุ: 1. การอนุรักษ์โดยคงไว้ซึ่งรูปแบบเดิม

 2. การอนุรักษ์โดยคงไว้ซึ่งรูปแบบเดิมเพียงบางส่วน

 3. การอนุรักษ์โดยคงไว้ซึ่งส่วนภายนอก (skin preservation)

 4. มีส่วนก่อสร้างเพิ่มเติมภายในพื้นที่อนุรักษ์

 จึงเป็นที่มาของพืน้ที่ที่มีศักยภาพในการ

พัฒนาเชิงพาณิชย์ในเขตกรุงเทพมหานครของ

การวิจัยครั้งนี้จำานวนทั้งสิ้น 3 พื้นที่ ได้แก่ พื้นที่

กลุ่มอาคารที่ทำาการศุลกสถาน ในเขตบางรัก พ้ืนที่

กลุ่มอาคารคลังเก็บสินค้า S.K. Building ในเขต

คลองสาน และพืน้ที่กลุม่อาคารของตระกูลหวั่ง

หลี ในเขตคลองสาน จากการศึกษาพบว่า พื้นที่ที่



การปรับเปลี่ยนประโยชน์ใช้สอยและการสร้างมูลค่าเพิ่มในอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์สำาหรับการพัฒนา
โครงการเชิงพาณิชย์
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มีแปลงที่ดินแปลงใหญ่และครอบครองโดยผู้ถือ

กรรมสิทธ์น้อยรายกว่า ได้แก่ พืน้ที่บริเวณกลุม่

อาคารตระกูลหวั่งหลีนัน้มีโอกาสในการพัฒนา

โครงการขึน้ใหม่บนพืน้ที่รอบบริเวณกลุม่อาคาร

เก่ามากกว่าอีก 2 พื้นที่

 
ตารางที่ 4 ลักษณะการพัฒนาของพื้นที่

 

 

รูปที่ 2  สัดส่วนในการพัฒนาเชิงพาณิชย์ของกลุ่มอาคาร

 ศุลกสถาน

 

รูปที่ 3  สัดส่วนในการพัฒนาเชิงพาณิชย์ของอาคารคลัง

 เก็บสินค้า S.K. Building

รูปที่ 4 ผู ้ครอบครองกรรมสิทธิท์ี ่ดินบริเวณพืน้ที ่กลุม่

 อาคารของตระกูลหวั่งหลี

รูปที่ 5  สัดส่วนในการพัฒนาเชิงพาณิชย์ของกลุ่มอาคาร

 ตระกูลหวั่งหลี

 โอกาสในการพัฒนาพืน้ที่ในกลุม่อาคาร

ตระกูลหวั่งหลีน้ันเป็นแรงจงูใจสำาคญัในการลงทนุ

ของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์นอกเหนือไป

จากศักยภาพทางด้านทำาเลที่ตั้ง 

5.  บทสรุป 

 จากการศกึษาสามารถสรุปประเดน็ในการ

ปรับประโยชน์ใช้สอยและการสร้างมูลค่าเพิม่ใน

อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์สำาหรับการ

พัฒนาเชิงพาณิชย์ได้ดังต่อไปนี้

5.1  ลักษณะทางกายภาพ 

 พ้ืนที่ที่มีความสำาคญัทางประวติัศาสตร์แต่

ถูกทิ้งร้างในเขตเมืองเป็นพ้ืนที่ที่มีศักยภาพในการ

พัฒนาเนือ่งจากโดดเด่นทางด้านทำาเลที่ตัง้และ
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ประวัติความเป็นมา ลักษณะของตัวอาคารควร

เป็นอาคารห้องแถวที ่มีความสูงหลายชั ้นหรือ

ขนาดที่กว้างพอที่จะรองรับการปรับเปลีย่นการ

ใช้งาน

5.2  การรักษาไว้ซึ่งคุณค่าของสถาปัตยกรรม

 ตัวอาคารควรไดรั้บการอนุรักษ์โดยเฉพาะ

ลักษณะภายนอกของอาคารเนือ่งจากเป็นองค์

ประกอบที่สำาคัญที่ส่งผลต่อเอกลักษณ์ของพืน้ที่

โดยสามารถเพิม่เติมพืน้ที ่สร้างใหม่เข้าไปใน

บริเวณใกล้เคียงโดยมีการออกแบบที่ไม่ขัดกับ

ภาพลักษณโ์ดยรวมของพ้ืนที่ ส่วนพ้ืนที่ภายในน้ัน

ควรปรับเปลีย่นเพือ่รองรับการประโยชน์ใช้สอย

ใหม่โดยไม่จะเป็นต้องคงไว้ซึง่รูปแบบเดิมของตัว

อาคารเก่า

5.3  ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในการพัฒนาโครงการ

 ความร่วมมือจากทางภาครฐัเป็นปัจจัย

สำาคัญที ่ช่วยส่งเสริมให้โครงการประสบความ

สำาเร็จ เน่ืองจากการลงทนุโดยเอกชนเพียงผู้เดยีว

อาจทำาใหก้ารดำาเนินการหรือการจดัการบางดา้น

ซึง่เกีย่วข้องกับอาคารที่มีประวัติศาสตร์ ซึง่มี

ข้อจำากัดทางด้านกฎหมายดำาเนินการไปอย่างไม่

ราบรืน่ ถึงแม้การพัฒนาอาจไม่ได้อยู่ในรูปแบบ

ของความร่วมมือระหว่างภาครัฐบาลและเอกชน

แต่การพัฒนาด้านต่าง ๆ จากทางรัฐบาล เช่น 

โครงสร้างพืน้ฐาน การคมนาคม ล้วนส่งผลต่อ

ความสำาเร็จของโครงการเป็นอย่างมาก 
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บทคัดย่อ 

 โครงการอาคารชุดพักอาศัย ได้รับความนิยมเพิม่มากขึน้ หลายโครงการตัง้อยู่ ใจกลางเมือง 

ทำาให้ผู้อยู่อาศัยได้รับความสะดวกสบาย งานวิจัยนี้มุ่งศึกษาข้อมูลทางกายภาพของโครงการอาคารชุด

พักอาศัยที่เป็นอาคารสูง ในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร จำานวน 15 โครงการ จาก 5 บริษัทผู้ประกอบ

การ เพื่อเปรียบเทียบคุณลักษณะของโครงการ ใน 3 ระดับราคา และเปรียบเทียบความแตกต่างของ

คณุลักษณะภายในโครงการอาคารชดุแต่ละโครงการ ภายใตส้มมตฐิานวา่ เม่ือราคาตอ่หนว่ยสูงข้ึน ทำาให้

คุณภาพของหน่วยพักอาศัยดีขึ้น โดยการรวบรวมข้อมูลจากเอกสารต่าง ๆ และการสำารวจสถานที่จริง 

เพื่อวิเคราะห์และอภิปรายผล ใน 2 หัวข้อ ดังนี้ 1. รูปแบบโครงการ และ 2. รูปแบบทางสถาปัตยกรรม 

Abstract 

 Nowadays, residential condominium is an increasingly popular option. In particular, the 

project is located at city center. It also provided a sense of comfort and security to the residents. 

Therefore, the competition between developers or project owners has increased the customers’ 

bargaining power. This research investigates the physical characteristics of high-rise residential 

condominium projects located in Bangkok. The fifteen projects were chosen from 5 developer 

firms in Thailand. The comparison of project features between three price levels. To find the 

difference when project gets higher price, the objectives are to corroborate that the more ex-

pensive the higher quality of residential unit. By gathering information from documents, explor-

atory surveys of fifteen selected projects and interviewing five executive project managers, 

analysis and discussion were conducted through the following topics: 1. Architectural Design 

and 2. Project Facilities.

คำาสำาคัญ (Keywords): รูปแบบโครงการ (Architectural Design), รูปแบบสถาปัตยกรรม (Project 

Facility), โครงการอาคารชุดพักอาศัย (Residential Condominium Project)
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1. ความเป็นมา

 ในปี 2520 อาคารชุดได้ เข ้าส ูต่ลาด

อสังหาริมทรัพย์ อันเนื่องมาจากการขาดแคลนที่

อยู่อาศยัในเมือง ที่มีอตัราส่วนประชากรต่อพ้ืนที่

ที่หนาแน่น โดยเฉพาะเขตเมืองชั้นใน หรือพื้นที่ 

กท2 ซ่ึงมีความหนาแน่นประชากรต่อพ้ืนที่ 7,996 

คนต่อตารางกิโลเมตร (กองนโยบายแผนงาน 

สำานักผังเมืองกรุงเทพฯ, 2549) ที่ดินมีราคาสูง 

แนวคิดของการสร้างอาคารชุดคือ การนำาหน่วย

พักอาศัยวางเรียงต่อกันในแนวสูง เพือ่ให้คนอยู่

อาศัยในพืน้ที ่จำากัด โดยใกล้ก ับระบบขนส่ง

มวลชนและสถานที่ทำางาน เป็นการสร้างวิถีชีวิต

อีกรูปแบบหน่ึง ใหกั้บกลุ่มคนที่ทำางานในเมือง ต่อ

มา อาคารชดุไดมี้ววิฒันาการอยา่งต่อเน่ืองจนถึง

ปัจจุบัน มีการออกแบบพืน้ที่ใช้งานและรูปแบบ

ทางสถาปัตยกรรมให้สอดคล้องกับพฤติกรรม 

และความต้องการของผู้บริโภคที่มีกำาลังซื้อที่ไม่

เท่ากัน ในปัจจุบัน มีการแบ่งระดับของอาคารชุด

ออกเป็นระดับ ตามราคาต่อตารางเมตร (Urban 

Land Institute, 2553) ดังนี้ 

 1. ระดับ super luxury ราคาต่อตาราง

เมตร 180,000 บาท ขึ้นไป

 2. ระดับ luxury ราคาต่อตารางเมตร 

130,000 – 179,999 บาท

 3. ระดับ high-end ราคาต่อตารางเมตร 

100,000 – 129,999 บาท

 4. ระดับ upper-mid-range ราคาต่อตา

รางเมตร 80,000 – 99,999 บาท

 5. ระดบั mid-range ราคาต่อตารางเมตร 

60,000 – 79,999 บาท

 6. ระดบั entry level ราคาต่อตารางเมตร 

ต่ำากว่า 60,000 บาท

 งานวิจัยนี้มุง่ศึกษาอาคารชุดพักอาศัยที่

ถูกจดัใหอ้ยู่ในระดบัราคา ต้ังแต่ 80,000-179,999 

บาทต่อตารางเมตร เพ่ือเปรียบเทยีบคณุลักษณะ

ภายในโครงการ ปัจจัยที่ช่วยแบ่งระดับราคาของ

โครงการอาคารชุดพักอาศัย ข้ึนอยู่กับหลายปัจจยั 

แต่ที่สำาคัญที ่สุด คือ สถานที่ตัง้ของโครงการ 

เพราะเป็นปัจจัยหลักในการกำาหนดระดับความ

สะดวกสบายให้กับโครงการ เช่น ความสะดวกใน

การเดินทาง การเข้าถึงของระบบสาธารณูปโภค 

ความปลอดภัย และคุณภาพของสภาพแวดล้อม

 ในปัจจบัุน สภาพความหนาแน่นของเมือง

ที่เพิม่มากขึน้ ทำาให้การเดินทางระหว่างที่พัก

อาศัยและที่ทำางาน ต้องใช้เวลานาน โดยเฉพาะ

ย่านศูนย์กลางเศรษฐกิจกรุงเทพ ที่ต้องเสียทั้ง

เวลาและค่าใช้จ่าย จึงเกิดการลงทุนสร้างที่พัก

อาศัยอยู่ใจกลางเมืองมากขึ้น นำาไปสู่การใช้ชีวิต

แบบคนเมือง (Cosmopolitan living and style) ซ่ึง

เชื่อมต่อชีวิตส่วนตัวกับชีวิตทำางานด้วยรถไฟฟ้า 

โดยทางเดินเชื่อมลอยฟ้า (sky walk) (นิพันธ์ 

วิเชียรน้อย, 2554)

 ทั้งนี ้ การสร้างมาตรฐานราคาต่อตาราง

เมตร ขึ้นอยู่กับหลายปัจจัย เช่น สถานที่ตั้งของ

โครงการ ความสะดวกสบาย การเข้าถึงของระบบ

สาธารณูปโภค สภาพแวดล้อมรอบโครงการ การ

ออกแบบและการเลือกใช้วัสดุตกแต่งโครงการ 

ระบบการรักษาความปลอดภัยภายในโครงการ 

และระดบัความเป็นมืออาชีพในการบริหารจดัการ

โครงการ  

 ทั้งน้ี ปัจจยัที่เก่ียวกับทศันคติของผู้บริโภค 

ต่อรูปแบบการใช้งานอาคารชุดที่เปล่ียนไป ส่งผล

เป็นอย่างมากต่อการเปลีย่นแปลงรูปแบบทาง

กายภาพและการวางกลยทุธ์ของโครงการ จะเหน็

ไดว้า่ ผู้บริโภคยคุใหม่มีความรู้ และใหค้วามสำาคญั

ในเรื่องของการออกแบบ และความสวยงามมาก

เป็นอนัดบัรองจาก ทำาเลที่ต้ังและราคา เน่ืองจาก

ผูบ้รโิภคที ่เป็นกลุม่ลกูค้าระดับสูง สว่นใหญ่ 
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ต้องการความเป็นลักษณะเฉพาะ ทำาให้เกิดเป็น

ความหลงใหล และภูมิใจในที่อยู่อาศยั (อทุยั อทุยั

แสงสุข, 2555, น. 106-107)

 และด้วยรูปแบบการใช้ชีวิตที่เปลีย่นไป 

ตามการขยายตัวของเมือง ทำาให้แนวโน้มการ

เลือกซือ้ที่อยู่อาศัยในรูปแบบโครงการอาคารชุด

พักอาศยัเป็นที่นิยมมากข้ึน โดยเฉพาะทำาเลที่ติด

กับรถไฟฟ้า เน่ืองจากสะดวกสบายในการเดนิทาง

ไปยังสถานที่ทำางาน ซึง่ส่วนใหญ่อยู่ในเขตพืน้ที่

ศูนย์กลางเศรษฐกิจกรุงเทพฯ และเป็นการลงทุน

ที่คุ้มค่า เนื่องจากพฤติกรรมของผู้ที่เรียนจบใหม่

ในยุคปัจจุบัน ให้ความสำาคัญกับการลงทุนซือ้

ที่พักอาศัยแบบโครงการอาคารชุดเป็นทรัพย์สิน

อย่างแรกทำาให้เกิดการแข่งขันทางการตลาด

ระหว่างผู้ประกอบการโครงการอาคารชุด (ธงชัย 

บุศราพันธ์, 2555, น. 132-133) การให้ความ

สำาคัญกับการศึกษาพฤติกรรมการอยู่อาศัย และ

รูปแบบการใช้ชีวิตของผู ้บร ิโภค เพือ่ใช้เป ็น

แนวทางในการออกแบบ ให้สอดคลอ้งกับความ

ต้องการจึงเป็นสิง่ที ่ผู ้ประกอบการไม่สามารถ

ละเลยได้ เนือ่งจากผู ้บริโภคมีอำานาจในการ

ต่อรอง (bargaining power) สามารถเปลีย่นใจ 

หากเปรียบเทียบถึงคุณค่าของสิง่ที ่ได้ร ับจาก

โครงการกับเงินที่เสียไป และพบว่า โครงการของ

ผู้ประกอบการรายอื่นมีความคุ้มค่ามากกว่า

 งานวิจัยนี ้ มุง่ศึกษาเปรียบเทียบ 1) สิง่

อำานวยความสะดวก และคุณภาพของห้องพักที่

โครงการอาคารชุด ให้แก่ผู้บริโภคเมือ่ราคาต่อ

หน่วยของห้องพักเพิม่สูงขึน้ โดยเปรียบเทียบ

โครงการอาคารชุดที่ระดับราคาต่างกัน จากผู้

ประกอบการรายเดียวกัน 2) เปรียบเทียบสิง่

อำานวยความสะดวกของโครงการ ในระดับราคา

เดียวกัน จาก 5 ผู้ประกอบการ เป็นแนวทางแก่ผู้

ประกอบการ ถึงระดับราคาที่ทำาการศึกษา ผู้

ประกอบการแต่ละรายตอบสนองความต้องการ

ของผู้บริโภคในดา้นใดเป็นพิเศษ และเป็นแนวทาง

ในการช่วยตัดสินใจเลือกซ้ือ ใหกั้บผู้ที่ต้องการเป็น

เจ้าของที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด โดยดูจาก

จดุเดน่ของผู้ประกอบการแต่ละราย โดยศกึษาถึง

รูปแบบทางสถาปัตยกรรมของโครงการ รูปแบบ 

จำานวนและขนาดหอ้งพัก ส่ิงอำานวยความสะดวก

ในโครงการ และพื้นที่ส่วนกลาง

2. วัตถุประสงค์ของการศึกษา

 1. เปรียบเทยีบความแตกต่างของรูปแบบ

โครงการอาคารชุด และรูปแบบทางสถาปัตยกรรม 

ของบริษัทผู้ประกอบการแต่ละบริษัท ระหว่าง

โครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ระดับราคาต่างกัน 

 2. เปรียบเทยีบความแตกต่างของรูปแบบ

โครงการอาคารชุด และรูปแบบทางสถาปัตยกรรม 

ในระดบัราคาเดยีวกัน ระหวา่ง 5 บริษัทผู้ประกอบ

การ

3. สมมติฐานของการศึกษา

 ระดับราคาต่อหน่วยที่สูงขึน้ของโครงการ

อาคารชุด ส่งผลต่อคุณภาพที่ดีขึน้ของหน่วยพัก

อาศยั และส่ิงอำานวยความสะดวกในโครงการ โดย

ราคาที่สูงขึน้เป็นผลมาจาก ทำาเลที่ตัง้โครงการ 

ขนาดของห้อง และสิง่อำานวยความสะดวกใน

โครงการ 

 1.  ขนาดของห้องชุดที่เป็นที่นิยม และ

สามารถขายได้เร็ว คือห้องชุดที่มีขนาดเล็กที่สุด

ของโครงการ เช่น ห้องสตูดิโอ หรือห้องแบบหนึ่ง

ห้องนอน

 2.  โครงการที่มีราคาต่อตารางเมตรสูง มี

ความหลากหลายและคุณภาพของสิง่อำานวย

ความสะดวกในโครงการ มากกวา่โครงการที่ศกึษา

ในระดับราคาอื่น ๆ
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4.  ขอบเขตการวิจัย

 โครงการอาคารชุดที่ถูกจัดระดับให้เป็น

อาคารชุดระดับสูง มีความสูงเกิน 23 เมตรในเขต

ชั้นในกรุงเทพมหานคร ที่มีการจดทะเบียนอาคาร

ชุดในปี พ.ศ. 2552-2554 โดยแบ่งศึกษาเป็น 3 

ระดบัราคาต้ังแต่ 1) ราคา 130,000-179,999 บาท

ต่อตารางเมตร 2) ราคา 100,000-129,999 บาท

ต่อตารางเมตร และ 3) ราคา 80,000-99,999 บาท

ต่อตารางเมตร ทั ้งหมด 15 โครงการ จากผู ้

ประกอบการ 5 ราย ดังนี้

 1) บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จำากัด

 2) บริษัท อนันดา ดเีวลลอปเมนท ์จำากัด

 3) บริษัท บริษัท เมเจอร์ ดเีวลลอปเมนท ์

  จำากัด (มหาชน)

 4) บริษัท แสนสิริ จำากัด (มหาชน)

 5) บริษัท บริษัท เอเชี่ยน พรอพเพอร์ตี้ 

  จำากัด(มหาชน)

5.  วิธีการวิจัย

 ในการศกึษา โครงการอาคารชดุพักอาศยั

ระดับสูง ในระดับราคาต่างกัน เพื่อเปรียบเทียบ

ส่ิงผู้บริโภคไดรั้บจากโครงการเม่ือราคาสูงข้ึน การ

วิจัยนีเ้ป็นทั้งการวิจัยเชิงคุณภาพ (qualitative 

data) และเชิงปริมาณ (quantitative data) โดยมี

หลักฐานหรือข้อมูลมาตรวจสอบ ในที ่นีเ้ป็น

ข้อมูลปฐมภูมิ (primary data) เชน่ การสำารวจพ้ืนที่

โครงการในสถานที่จริง จากการสังเกต และแบบ

สัมภาษณ์ และข้อมูลทุติยภูมิ (secondary data) 

เช่น คำาบอกเล่า เอกสาร ตำารา ผลงานวิจัย 

เป็นต้น

6.  ผลการวิเคราะห์ข้อมูล

 จากการศึกษาเปรียบเทียบคุณลักษณะ

ของโครงการ พบวา่ การทำาโครงการอาคารชดุ ให้

มีหน้าที่ใช้สอยอื่นนอกจากการเป็นที่พักอาศัย

เพียงอยา่งเดยีวน้ัน เพ่ือเป็นสร้างมูลคา่เพ่ิมใหกั้บ

โครงการ เนือ่งจากทางโครงการสามารถหาราย

ได้เพิม่ได้จากการปล่อยเช่าพืน้ที่ บางโครงการมี

ส่วนของสำานักงาน เช่น โครงการโนเบิล เพลินจิต 

เน่ืองจากทำาเลที่ต้ังของโครงการอยู่บนศนูยก์ลาง

เศรษฐกิจของกรุงเทพฯ ล้อมรอบด้วยอาคาร

สำานักงานขนาดใหญ่ การเปิดพืน้ที่บางส่วนเป็น

สำานักงาน นอกจากจะทำาให้โครงการสามารถ

สร้างรายได้เพิ่มแล้ว ยังช่วยทำาให้อาคารมีหน้าที่

ใช้สอยกลมกลืนไปกับอาคารข้างเคียง โดยแบ่ง

การวิเคราะห์ข้อมูลออกเป็น 2 ส่วน คือ 1. 

รูปแบบโครงการ และ 2. รูปแบบสถาปัตยกรรม

 1. รูปแบบโครงการ

 โครงการที่มีราคาสูงจะมีการบริการ หรือ

ลักษณะพิเศษเป็นพิเศษในโครงการ เพือ่สร้าง

ความแตกต่างให้กับโครงการของตัวเอง จาก

โครงการอื่น และเพือ่สร้างประสบการณ์การใช้

ชีวิตให้กับลูกค้า มากกว่าแค่ส่งเสริมการขายด้วย

การสมนาคุณด้วยสิง่ของ เช่น โครงการ เอ็ม 

ลาดพร้าว จากบริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์ 

จำากัด (มหาชน) มีการจดัผงัโครงการ ใหมี้การรวม

หอ้งพักขนาด 1 หอ้งนอน  เข้าดว้ยกัน เพ่ือเปล่ียน

เป็นห้องพักที่มีขนาดใหญ่ขึน้ สำาหรับลูกค้าที่มี

ความต้องการพืน้ที่ใช้สอยขนาดใหญ่ และเมือ่มี

การรวมห้องพัก ทำาให้จำานวนห้องและประตูต่อ

ชั้นลดลง ทำาให้รู้สึกถึงความเป็นส่วนตัวมากขึ้น 
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รูปท่ี 1   แผนผงัอาคารชั้น 20 ของโครงการ เอม็ ลาดพร้าว 

 แสดงถึงห้องพักประเภท 1 ห้องนอน

 

รูปท่ี 2   แผนผงัอาคารชั้น 20 ของโครงการ เอม็ ลาดพร้าว 

 แสดงถึงการรวมกันของห้องพักประเภท 1 ห้อง

 นอน จำานวน 2 ห้อง เพ่ือกลายเป็นหอ้งที่มีขนาด

 ใหญ่ขึ้น

 ทำาเลที่ตัง้โครงการและสิง่อำานวยความ

สะดวก หรือสถานที่ใกล้เคียงกับโครงการเป็นอีก

หนึง่ปัจจัยที่มีความสำาคัญอย่างมาก เนือ่งจาก

ชว่ยประกอบการตัดสินใจในการเลือกซ้ือโครงการ

ของผู้บริโภค เพราะส่งผลโดยตรงต่อการใช้ชีวิต

ระยะยาว หากโครงการอยู่ใกล้กับส่ิงอำานวยความ

สะดวก เช่น โรงพยาบาล โรงเรียน ศูนย์การค้า 

สำานักงาน เป็นต้น เนือ่งจากการอยู่ใกล้สถานที่

เหล่าน้ีชว่ยลดเวลาในการทำาธุระต่าง ๆ  ลงไดม้าก

 2. รูปแบบสถาปัตยกรรม

 ศึกษาคุณลักษณะของการวางผังอาคาร 

รูปแบบและประเภทของห้องพัก รวมไปถึงพืน้ที่

ส่วนกลางและสิ่งอำานวยความสะดวกต่าง ๆ  โดย

ผลการวิเคราะห์ข้อมูล มีดังนี้

 การวางผังแบบทาวเวอร์จะปรากฏใน

โครงการอาคารชุดระดับราคาสูง ถึงระดับหรูหรา

เท่านั้น ได้แก่ โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับ

ราคา 100,000-129,999 และ 130,000-179,999 

บาทต่อตารางเมตร เพียง 2 โครงการ เท่านั้น คือ

 1. โครงการ โนเบิล เพลินจิต จากบริษัท 

โนเบิล ดีเวลลอปเม้นท์ จำากัด

 2. โครงการ เอม็ สีลม จากบริษัท เมเจอร์       

ดีเวลลอปเม้นท์ จำากัด (มหาชน)

ตารางที่ 1  การวางผังอาคาร

 เป็นไปตามหลักการวิเคราะห์การวางผัง

อาคารของเชียร่า (Chiara, 2006) เนื่องจากการ

วางผงัประเภทน้ีทำาใหมี้จำานวนหอ้งพักต่อช้ันน้อย

หากโครงการต้องการขายจำานวนของหอ้งพักอาจ

ไม่คุ้มค่าการที่มีจำานวนห้องพักต่อชั้นน้อยยังส่ง

ผลใหเ้กิดความเป็นส่วนตัวมากข้ึนในชั้นพักอาศยั

เน ือ่งจากจำานวนคนที ่น ้อยไม่พล ุกพล่านใน

โครงการระดับราคาปานกลางส่วนใหญว่างผัง

แบบทางเดินตรงกลาง (double-loaded corridor 

plan) เน่ืองจากการมีหอ้งพักอยู่ทั้งสองฝั่งของทาง

เดินทำาให้ประหยัดพืน้ที ่และง่ายต่อการวางผัง

อาคาร เนือ่งจากทางเดินสามารถมีความยาวได้
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เท่าที่ต้องการโดยมีปริมาณลิฟท์และบันไดหนีไฟ

เพียงพอตามกฎหมายกำาหนด

 ความสูงฝา้เพดาน มีส่วนอยา่งมากในการ

สร้างความรูส้ึกโปร่ง โล่งสบาย และสร้างความ

หรูหราใหกั้บพ้ืนที่ บริษัท เมเจอร์ ดเีวลลอปเมนท ์

มีการออกแบบให้มีความสูงจากพืน้ถึงฝ้าเพดาน

สูงที่สุด เป็นอันดับ 1 สูง 2.90 เมตร อันดับ 2 

บริษัท แสนสิริ จำากัด (มหาชน) สูง 2.83 เมตร 

อันดับ 3 บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท์ จำากัด 

สูง 2.80 เมตร และ อันดับ 4 และ 5 คือ บริษัท 

โนเบิล ดเีวลลอปเมนท ์จำากัด และบริษัท เอเชี่ยน 

พรอพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเมนท์ จำากัด (มหาชน) มี

ความสูงเท่ากันที่ 2.70 เมตร 

 อัตราส่วนของลิฟทต่์อหอ้งพักในโครงการ

ระดับหรูหราเท่ากับ 1:78 ซึง่เป็นสัดส่วนที่น้อย

ที่สุด ในโครงการระดับราคาปานกลาง มีอัตรา

ส่วนลิฟท์ต่อห้องพัก เท่ากับ 1: 121 และใน

โครงการระดับราคาสูง มีอัตราส่วนลิฟท์ต่อห้อง

พักเท่ากับ 1: 164

 อัตราส่วนลิฟทต่์อหอ้งพักในโครงการของ

บริษัท แสนสิริ จำากัด (มหาชน) มีอัตราส่วนการ

ใชง้านลิฟทต่์อหอ้งพักน้อยที่สุดคอื 1: 87 โครงการ

ของบริษัท โนเบิลดเีวลลอปเมนท ์จำากัด (มหาชน) 

อัตราส่วน 1: 113 บริษัท เอเชี่ยน พรอพเพอร์ตี้ 

ดเีวลลอปเมนท ์จำากัด (มหาชน) อตัราส่วน 1: 115 

บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์ จำากัด (มหาชน) 

อัตราส่วน 1: 123 และ บริษัท อนันดา ดีเวลลอป

เมนท์ จำากัด อัตราส่วน 1: 170 ซึ่งเป็นอัตราส่วน

การใช้งานลิฟต์ต่อห้องพักมากที่สุด

 รูปแบบของที่จอดรถในโครงการส่วนใหญ่ 

เป็นพ้ืนที่จอดรถใต้พ้ืนที่พักอาศยั มีเพียงโครงการ 

ซีล บาย แสนสิริ จาก บริษัท แสนสิริ จำากัด

(มหาชน) เท่านัน้ ที่มีรูปแบบเป็นอาคารจอดรถ

แยกออกจากอาคารที่พักอาศยั เหตุผลที่โครงการ

ส่วนใหญ่ใชพ้ื้นที่ใต้อาคารเป็นที่จอดรถ เน่ืองจาก

ประหยัดพืน้ที่โครงการ และในโครงการระดับ

ราคา 80,000-99,999 บาทต่อตารางเมตร 

มักใช้พืน้ที่เหนือชั้นจอดรถเป็นส่วนของชั้นพืน้ที่

อำานวยความสะดวกส่วนกลาง 

 จะเห็นได้ว่าโครงการที่มีราคาต่อตาราง

เมตรสูง จะมีความหลากหลายของสิง่อำานวย

ความสะดวก และมีพืน้ที ่ส่วนกลางที ่มีหน้าที ่

ใช้สอยหลากหลาย เพ ือ่รองร ับขนาดของ

ครอบครัว ที่ใหญ่ขึ้น และมีความหลากหลายทาง

อายุ และกิจกรรม
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บทคัดย่อ 

 อสังหาริมทรัพยป์ระเภทโรงแรมมีปัญหาที่เป็นลักษณะเฉพาะ คอื ข้ึนอยู่กับฤดกูาลการทอ่งเที่ยว

ที่สั้นในบางพื้นที่ แนวทางหนึ่งในการลดความเสี่ยง คือ โรงแรมเคลื่อนที่ระบบสำาเร็จรูป ที่สามารถสร้าง

รายได้จากการรองรับนักท่องเที่ยวที่เพิม่สูงขึน้ภายในระยะสัน้ได้หลากหลายช่วงเวลาและสถานที่ โดย

ในต่างประเทศแนวคิดโรงแรมเคลือ่นที่เกิดขึน้เป็นเวลานานแล้วแต่สาเหตุที่ยังไม่พบธุรกิจรูปแบบนี้ใน

ประเทศเนื่องจากยังเป็นแนวคิดใหม่ ในขณะแหล่งท่องเที่ยวของประเทศไทยมีลักษณะการท่องเที่ยวที่

เป็นไปตามชว่งฤดกูาลเป็นส่วนใหญ่การใชตู้้ขนส่งสินคา้เปน็โครงสรา้ง ซ่ึงมข้ีอดใีนเรื่องของการลดระยะ

เวลาและแรงงานในการก่อสร้างต้นทุนค่าก่อสร้างมีราคาต่ำาลงและมีความแข็งแรงทนทานเหมาะสมต่อ

การขนย้ายจึงเป็นแนวทางที่เหมาะสมในการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึน้ นอกจากข้อดีในเชิงธุรกิจแล้ว การ

ดัดแปลงตู้ขนส่งสินค้าเหลือใช้เป็นอาคารยังเป็นการลดการใช้วัสดุและพลังงาน รวมทั้งส่งผลกระทบต่อ

สิง่แวดล้อมต่ำากว่าการสร้างขึน้ใหม่ การศึกษาความเป็นไปได้ในการปรับใช้ตูข้นส่งสินค้าเป็นโรงแรม

เคลือ่นที่มีวัตถุประสงค์เพือ่ศึกษาความเป็นไปได้เบือ้งต้นทางด้านเทคนิค เศรษฐศาสตร์ และการเงิน 

งานวิจัยนี้ได้เก็บรวบรวมข้อมูลจากกรณีศึกษาทั้งในและต่างประเทศ การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ และ

แบบสอบถาม ผลการศึกษาพบว่า โรงแรมเคลื่อนที่ดัดแปลงจากตู้ขนส่งสินค้าได้เปรียบโรงแรมเคลื่อนที่

ที่ใช้ระบบก่อสร้างสำาเร็จรูปในประเทศไทยในเรือ่งของความแข็งแรงทนทานต่อการขนย้าย ความเป็น

เอกลักษณ์ และการอนุรักษ์สิ่งแวดล้อม แต่เสียเปรียบในเรื่องของน้ำาหนักที่มากทำาให้มีข้อจำากัดในการ

ติดตัง้และการเปิดช่องประตูหน้าต่างได้จำากัด ในเชิงการตลาดความต้องการโรงแรมเคลือ่นที่ภายใน

ประเทศไทยนั้นมีอยู่สูง เนื่องจากประเทศไทยมีแหล่งท่องเที่ยวที่มีลักษณะเป็นฤดูกาลหรือระยะสั้นใน

หลายพืน้ที่ ส่วนในด้านการเงินการใช้ระบบตูข้นส่งสินค้าจะมีต้นทุนที่ต่ำากว่าระบบโครงสร้างสำาเร็จรูป

ที่สร้างขึ้นมาใหม่เนื่องจากเป็นการนำาของเหลือใช้กลับมาใช้ใหม่

Abstract 

 There are lots of investment problems in hotel business. The main problem isshort 

tourist season in some regions. The way to reduce this risk is a prefabricated movable hotel 
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which can earn the income by accommodating the higher number of tourists increasing in a 

short time, in various places and different opportunities. In a foreign country, movable hotel has 

been existed for a long time and recently becoming popular. This business is hardly found 

in the country although it has high potential for implementation. The conversions of used 

containers as anenvelope and structural which has advantages in terms of reduced time and 

labor therefore, the construction costs are lowerincluding its structure which is designed 

mobility. The using container is reasonable in solving mentioned problems. Not only the 

advantages in terms of business but also preserve the environment. This research aims to 

provide a preliminary study of movable hotel project. The study includes technical, market and 

finance. It has been conducted through; 1) Literature reviews on the basic theory of the hotel 

project feasibility. 2) Case studies of the adaptation of freight container into a building. 

3) Interview of investor and questionnaire survey among tourists. The results showed that the 

technical study of the transformed container have advantage over the newly-built prefabricated 

building in terms of strength, unique appearance and environment conservation. The 

disadvantage is its weight which leads to an inconvenient installation. In terms of the market 

study, demanding for movable hotel accommodation in Thailand has potential because of a 

numerous of short-period with season tourist destinations additionally, In terms of 

financial,adaptation of freight container costs less than prefabricated system. .

คำาสำาคัญ (Keywords): ตู้ขนส่งสินค้า (Freight Container), โรงแรมเคลื่อนที่ (Movable Hotel), การ

ศึกษาความเป็นไปได้ (Feasibility Study)

1. ที่มาและความสำาคัญ

 อุตสาหกรรมภาคบริการนับเป็นอุตสาห- 

กรรมที่มีความสำาคัญที่สามารถทำารายได้ให้กับ

ประเทศไทยกว่า 5 แสนล้านบาทในปี พ.ศ. 2553 

(การทอ่งเที่ยวแหง่ประเทศไทย, 2553) และมีแนว

โน้มสูงขึน้อย่างต่อเนือ่ง ธุรกิจโรงแรมหรือที่พัก

ตามจังหวัดต่าง ๆ ภายในประเทศไทยจึงมี

ปร ิมาณที ่ส ูงข ึน้และเก ิดการแข่งข ันที ่ร ุนแรง 

ประกอบกับธุรกิจด้านที่พักนัน้มีลักษณะเฉพาะ 

คือ มีการใช้พนักงานมาก ต้นทุนคงที่สูง และขึ้น

อยู่กับฤดูกาลท่องเที่ยวที่สัน้ในบางพืน้ที่ สังเกต

ได้จากอัตราการเข้าพักแรมภายในปี พ.ศ. 2554 

ซึง่แต่ละภาคจะมีฤดูกาลท่องเที ่ยวที ่ต ่างกัน 

(ธนาคารแห่งประเทศไทย, 2554) ดังนัน้ การที่

ธุรกิจโรงแรมเป็นธุรกิจที่ข้ึนอยู่กับฤดกูาล เทศกาล 

และกิจกรรม จึงเป็นความเสีย่งที่ทำาให้ฤดูกาล 

ท่องเที่ยว จำานวนห้องพักไม่เพียงพอกับความ

ต้องการ ส่วนช่วงนอกฤดูกาลท่องเที่ยวกลับมี 

หอ้งพักเกินความต้องการ ทางออกหน่ึงในการลด

ความเส่ียงน้ี คอื โรงแรมเคล่ือนที่ ที่สามารถสร้าง
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รายได้จากการรองรับนักท่องเที ่ยวที ่เพ ิม่ส ูง

ขึน้ภายในระยะสัน้ได้หลากหลายช่วงเวลาและ

สถานที่  

 ด้วยกระแสภาวะโลกร ้อนในปัจจุบ ัน 

การนำาตู้ขนส่งสินค้าที่ไม่ได้ใช้แล้ว มาปรับใช้เป็น

โครงสร้างหรืออาคาร เป็นแนวทางในการอนุรักษ์

สิง่แวดล้อมรูปแบบหนึง่ข้อดีของการนำาตูข้นส่ง

สินคา้มาปรับใชเ้ป็นอาคารน้ันคอื แข็งแรงทนทาน 

สามารถลดระยะเวลาและแรงงานในการก่อสร้าง

ไดเ้ม่ือเปรียบเทยีบกับการก่อสร้างในระบบทั่วไป

ที่ทำางานส่วนใหญ่ในพืน้ที่ก่อสร้างประกอบกับ

ตู้ขนส่งสินค้านั้นทำาจากเหล็ก ทำาให้กระบวนการ

ในการแปรสภาพใชพ้ลังงานน้อยกวา่วสัดปุระเภท

คอนกรีตอีกด้วย (Slawik et al., 2010) คุณสมบัติ

ดังกล่าวมีความเหมาะสมอย่างยิ่งในการนำามา

ศึกษาความเป็นไปได้ในแนวคิดโรงแรมเคลือ่นที่ 

และทำาให้โครงการมีความน่าจะเป็นเพิม่ข ึน้ 

แนวคดิโรงแรมเคล่ือนที่จงึเป็นหน่ึงในแนวทางลด

ความเสีย่งที ่เกิดจากลักษณะเฉพาะของธุรกิจ

โรงแรม เป็นการบูรณาการองค์ความรูท้างด้าน

การจัดการทางสถาปัตยกรรมเข้ากับเทคโนโลยี

การก่อสร้าง และเป็นการสร้างต้นแบบทางธุรกิจ

ที่เกิดจากโอกาสทางสถาปัตยกรรมอีกด้วย

1.1  วัตถุประสงค์

 1. ศึกษาลักษณะของโรงแรมเคลื่อนที่ ๆ 

มีอยู่ในปัจจุบันทั้งในและต่างประเทศ 

 2. ศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านเทคนิค 

แบ่งเป็นความเป็นไปไดใ้นการผลิต และความเป็น

ไปได้ในการก่อสร้าง เช่น วัตถุดิบ กระบวนการใน

การผล ิต ข ้อจำาก ัดทางกฎหมายและระบบ

สาธารณูปโภค

 3. การศกึษาความเป็นไปไดด้า้นการตลาด

ของโรงแรมเคลื่อนที่ เช่น อุปสงค์ อุปทาน สภาพ

การณ์ทางการตลาด การวิเคราะห์ส ่วนแบ่ง

ทางการตลาด  

 4. ศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงิน การ

วเิคราะหจ์ดุคุ้มทนุและต้นทนุ รวมทั้งผลตอบแทน

ของการปรับใช้ตู้ขนส่งสินค้าเปน็โรงแรมเคลื่อนที่ 

2.  ทฤษฎีและแนวความคิดที่เกี่ยวข้อง

2.1 แนวความคิดเกี่ยวกับธุรกิจโรงแรมและ

 สถิต ินักท่องเทีย่วตามช่วงฤดูกาลใน

 ประเทศไทย  

 การศกึษาแนวความคดิเก่ียวกับธุรกิจโรงแรม

สามารถแบ่งประเด็นได้ดังนี ้ 1) ประเภทของ

โรงแรม โดยโรงแรมเคล่ือนที่จะเป็นโครงการขนาด

เล็ก เน่ืองจากต้องมีการเปล่ียนสถานที่ ส่ิงอำานวย

ความสะดวกจึงมีไม่มากนัก จึงจัดอยู่ในโรงแรม

ประเภทที่ 2 ใหบ้ริการหอ้งพักและอาหาร มีขนาด

พื้นที่ห้องไม่น้อยกว่า 8 ตารางเมตร 2) ลักษณะ

เฉพาะของธุรกิจโรงแรม คือ มีการใช้พนักงานมาก 

ต้นทุนคงที่สูง และขึ้นอยู่กับฤดูกาลท่องเที่ยวที่

สัน้ในบางพืน้ที ่ 3) การจัดองค์กรของโรงแรม 

โรงแรมเคล่ือนที่จะมีลักษณะที่งา่ย เป็นองค์กรเล็ก

และสามารถประสานงานได้รวดเร็วผ่านผู้จัดการ 

4) องคป์ระกอบเชงิธุรกิจของโรงแรมขนาดเล็ก คอื

ต้นทุนโครงการ สามารถแบ่งได้ดังนี้ หมวดที่ดิน 

หมวดสาธารณูปโภค หมวดใบอนุญาต หมวดค่า

ก ่อสร ้างและตกแต่งและหมวดค่าเชื ้อเพล ิง 

ค่าดำาเนินการที่เพิม่ขึน้มาจากโรงแรมทั่วไปด้วย 

5) พฤติกรรมการบริโภคของนักท่องเที่ยว การทำา 

ความเข้าใจผู้บริโภคทำาใหม้ารถวางแผนการตลาด

ได้โดยปัจจัยที่มีผลต่อการซือ้ของบุคคลจะต้อง

ศึกษาปัจจัยทางวัฒนธรรม ปัจจัยทางด้านสังคม

และปัจจัยทางส่วนบุคคล 6) สถิตินักท่องเที่ยวใน

ประเทศไทย นักทอ่งเที่ยวชาวไทยน้ันมีพฤติกรรม

ทอ่งเที่ยวในวนัเสาร์-อาทติย ์และวนัหยดุยาวเป็น
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ส่วนใหญ่ โดยการเดินทางจะมีความหนาแน่นสูง

ในช่วงเดือนมกราคม-พฤษภาคม และเดือนตุลาคม-

ธันวาคม โดยในช่วงเดือนมิถุนายน-กันยายน ซ่ึงเป็น

ช่วงหน้าฝนจะมีการเดินทางต่ำา ทำาให้โรงแรม

ทั่วไปมีอตัราการเข้าพักน้อยกวา่ปกติ แต่ยงัมีการ

จดักิจกรรมหรือแหล่งทอ่งเที่ยวที่มีฤดกูาลเฉพาะ

ทีส่ามารถดึงดูดนักท่องเทีย่วได้ ทำาให้โรงแรม

เคลือ่นที่สามารถจัดแผนเพือ่รองรับกับนักท่อง

เที่ยวตามกิจกรรมหรือแหล่งทอ่งเที่ยวที่มีฤดกูาล

เฉพาะได้ตลอดทั้งปี (บริษัท อินทัชรีเสิร์ชแอนด์

คอนซัลแทนซ่ี จำากัดและกรมการท่องเท่ียว, 2553)

2.2  แนวคิดในการนำาระบบสำาเร็จรูปมาใชเ้พื่อ

 เป็นที่อยู่อาศัย   

 เป็นการศึกษาระบบสำาเร็จรูปแบบต่าง ๆ 

ที่ใช้ในประเทศไทยเพือ่พิจารณาถึงความเหมาะ

สมกับการนำามาใช้ในธุรกิจโรงแรมเคลื่อนที่  โดย

จะเริม่ต้นศึกษาถึงการใช้งานและรูปแบบของ

ระบบสำาเร็จรูปในประเทศไทย ซ่ึงสามารถจำาแนก

ได้ 2 ประเภท คือ ระบบโครง และระบบโมดูล่าร์

ระบบโครงเป็นระบบที่มีเสาและคานเป็นโครง 

สร้างรับน้ำาหนัก ชิ้นส่วนจะมีขนาดเล็ก ทำาใหม้นี้ำา

หนักเบา สามารถขนย้ายและติดตัง้ได้สะดวก 

ส่วนระบบโมดูล่าร์เป็นระบบที่ทำาการก่อสร้างชิ้น

ส่วนออกมาเป็นกล่องโดยจะมีเสถียรภาพใน

ตัวเองและงานสถาปัตยกรรมภายในมาเรียบร้อย 

เหลือเพียงแค่นำามาติดตั้งที่พื้นที่ก่อสร้าง จึงเป็น

ระบบที่ใชเ้วลาก่อสร้างน้อยที่สุด (มามี โตบารกุล, 

2540) ระบบโมดูล่าร์ในประเทศไทยสามารถแบ่ง

ออกเป็น 2 ประเภท คือ การนำาตู้ขนส่งสินค้าเก่า

มาดัดแปลง และตู้สำานักงานชั่วคราว หรือตู้บ้าน

สำาเร็จรูปที่ผลิตข้ึนมาใหม่ โดยศกึษาถึงขนาด ชนิด 

ราคา การขนส่ง การติดตั้ง การผลิต การก่อสร้าง 

ระบบฐานราก ระบบโครงสร้าง ระบบโมดลู่าร์ การ

ดัดแปลงตู้ขนส่งสินค้า และกรณีศึกษาของระบบ

สำาเร็จรูปทั้ง3 รูปแบบ คือ ตู้ขนส่งสินค้าดัดแปลง 

ตู้สำานักงานชั่วคราวและตู้บ้านสำาเร็จรูป (Slawik, 

Bergmann, Buchmeier & Tinney, 2010)

2.3  แนวคิดที่เกี่ยวข้องกับโรงแรมเคลื่อนที่   

 แนวคิดโรงแรมเคลือ่นที่เป็นแนวคิดที่แพร่

หลายมาเป็นเวลานานแล้วในต่างประเทศและ

กำาลังเป็นที่นิยมมากขึน้ จะเห็นได้จากการเพิม่

ของธุรกิจโรงแรมเคลือ่นที่ภายในปีที่ผ่านมาเช่น 

โรงแรมสนู๊ซบ๊อกซ์ โรงแรมสลีปป้ิงอราวน์ โรงแรม

เฟล็กซ์โซ โรงแรมทราเวลล์ลอดจ์ โรงแรมเอเวอร์

แลนด์ เป็นต้น อย่างไรก็ตาม แนวคิดโรงแรม

เคลือ่นที่ในประเทศไทยถือว่าเป็นแนวคิดที่ใหม่ 

จึงทำาให้ยังไม่สามารถพบเห็นธุรกิจแบบนีไ้ด้ใน

ประเทศ ในขณะที่ประเทศไทยนัน้มีแหล่งท่อง

เที่ยวเป็นฤดูกาลหรือบางช่วงเวลาเป็นจำานวน

มาก จากกรณีศึกษาถือว่าธุรกิจโรงแรมเคลือ่นที่

นัน้สามารถที่จะเพิม่อัตราผู้เข้าพักเฉลีย่ (Occu-

pancy rate) ได้มากกว่าโรงแรมทั่วไปเนือ่งจาก

สามารถเคลือ่นย้ายสถานที่ไปในจุดที่มีอุปสงค์

รองรับได ้ดงัน้ัน ธุรกิจโรงแรมเคล่ือนที่จงึเป็นหน่ึง

ในแนวทางลดความเส่ียงที่เกิดจากลักษณะเฉพาะ

ของธุรกิจ

2.4 แนวคิดและทฤษฎีการออกแบบโรงแรม  

 เป็นการศึกษาทฤษฎีการออกแบบโรงแรม

โดยสังเขปการออกแบบโรงแรมจะต้องคำานึงถึง

ทำาเลที่ตัง้เป็นอันดับแรก โรงแรมควรจะอยู่ใกล้

กับถนนหลักย่านธุรกิจ หรือแหล่งท่องเที ่ยว 

อันดับต่อมาควรจะพิจารณาถึงความสัมพันธ์

ของประโยชน์ใช้สอยภายในโรงแรม โดยจะต้อง

แยกส่วนบริการลูกค้าที่มาพักออกมาจากส่วน

บริการอย่างชัดเจน โดยไม่ควรมีการข้ามไปมา
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ระหว่างสองส่วนนี ้ พืน้ที ่ใช้งานและมาตรฐาน

การออกแบบภายในหอ้งพักน้ันจะข้ึนอยู่กับราคา

และระดับของโรงแรม สุดท้ายคือ รูปแบบการจัด

ผงัพ้ืนหอ้งพัก เป็นส่วนสำาคญัที่ส่งผลถึงโครงสร้าง

อาคารโดยรวม ส่งผลต่อความประหยัดในการ

ลงทุน(Rutes, Penner & Adams, 2001)

2.5 แนวคิดในการศึกษาความเป็นไปได้   

  การศึกษาความเป็นไปได้เบือ้งต้นนัน้

สามารถจำาแนกได้ 3 ส่วน คือ ด้านเทคนิค ด้าน

การตลาด และด้านการเงิน

 ในด้านเทคนิคนั้นเป็นการศึกษาถึงความ

เป็นไปได้ในการผลิตและความเป็นได้ในการ

ก่อสร้างความเป็นไปได้ในการผลิตในส่วนของ

โครงการโรงแรมเคล่ือนที่หมายถึงระบบสำาเร็จรูป

ที่มีคุณสมบัติที่เหมาะสมเป็นโรงแรมเคลือ่นที่ทั้ง

ในเรือ่งของแหล่งที่มาของวัตถุดิบ ต้นทุนในการ

ผลิต ความแข็งแรงทนทาน ข้อจำากัดทางกฎหมาย 

ความพร้อมของสาธารณูปโภค 

 ในดา้นการตลาด โครงการที่จะเกิดข้ึนใหม่

นัน้หมายถึงผลิตภัณฑ์หรือบริการที ่เพิม่ขึน้ใน

ตลาด ผู้ดำาเนินโครงการต้องค้นหาว่าควรเป็นรูป

แบบใดและมีปริมาณมากน้อยเพียงใดจึงจะ

เหมาะสม น่ันคอืทำาการศกึษาของตลาดทั้งในดา้น

คุณภาพและปริมาณในด้านคุณภาพนัน่คือการ

ศึกษาสภาพการณ์ตลาดที่เป็นอยู่ ที ่สำาคัญคือ

ลักษณะความต้องการของตลาดของผู้ซ้ือ ส่วนใน

ด้านปริมาณเกีย่วข้องกับอุปสงค์ของตลาด ด้าน

อุปสงค์นัน้จะต้องค้นหาความต้องการในตลาด

โดยการประมาณอุปสงค์ของตลาดทั้งหมดที่เป็น

ศักยภาพทางตลาด (market potential) พร้อมกับ

ประมาณอุปทานของตลาดเพ่ือจะไดค้าดคะเนถึง

ส่วนแบ่งทางการตลาด (market share)

 ในดา้นการเงนิ โครงการแต่ละโครงการจะ

ต้องมีการศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน 

โดยจะพิจารณาในดา้นต้นทนุซ่ึงเป็นค่าใช้จา่ยของ

โครงการรายได้ของโครงการและผลตอบแทนที่

เหมาะสมจากการลงทุน (วิมลสิทธิ ์ หรยางกูร, 

2532) 

3. ระเบียบวิธีวิจัย

 เป็นการวิจัยเชิงสำารวจโดยรวบรวมข้อมูล

จากทฤษฎี งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง กรณีศึกษา การ

สัมภาษณ์ผู้ประกอบการผลิตตูส้ำาเร็จรูปและการ

สำารวจลักษณะความต้องการของโครงการจาก

แบบสอบถาม แล้วนำามาสรุปเป็นข้อมูลพื้นฐาน

3.1 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง

 แบ่งออกเป็น 2 กลุ่มประกอบดว้ย 1) กรณี

ศึกษาในและต่างประเทศเพือ่ศึกษาถึงลักษณะ

ทางกายภาพและความเป็นไปได้ทางเทคนิค 

จำานวน 7 กรณศีกึษาแบ่งออกเป็น ในประเทศไทย

ได้แก่ โรงแรมเลอบล็อกซ์ หอพักเดอะบ็อกซ์เร็ส

ซิเด็นซ์ เฟสหนึง่ และอพาร์ทเมนท์ทวีทรัพย์ 

ในต่างประเทศ ได้แก่ โรงแรมสนู๊ซบ็อกซ์ โรงแรม

สลีปปิง้อราวน์ หอพักคีทโวเน็นท์ และบ้านพัก 

พอร์ทเอแบช 2) ประชาชนทั่วไปที่ท่องเที่ยวใน

ช่วงเทศกาลและฤดูกาล 3) ผู้ประกอบการผลิต

ตู้สำาเร็จรูป จำานวน 4 ราย ได้แก่ บริษัท ฟอร์ทเท

รสมารีน จำากัด บริษัท เดอะคอนเทนเนอร์ จำากัด 

บริษัท คอนเทนเนอร์ไทยแลนด ์จำากัด และบริษัท 

ไบร์ทแอนด์ไลท์ คอนเทนเนอร์ จำากัด

3.2 ตัวแปรที่ศึกษา

 1) ตัวแปรทางด้านเทคนิคประกอบด้วย 

ระบบสำาเร็จรูปที่เหมาะสมต่อการใช้เป็นโรงแรม

เคลื่อนที่ สถานที่ตั้ง ขนาดพื้นที่ กฎระเบียบข้อ

บังคับ และระบบสาธารณูปโภค โดยศึกษาจาก



โครงการประชุมวิชาการ ประจำาปี 2556  
Built Environment Research Associates Associates Conference, BERAC 4, 2013

447

กรณีศึกษา การสำารวจและการสัมภาษณ์ 

 2) ตัวแปรทางด้านเศรษฐศาสตร์หรือ

การตลาด ประกอบไปดว้ย ลักษณะความต้องการ

ของโรงแรมเคล่ือนที่ รูปแบบและลักษณะหอ้งพัก 

สิ่งอำานวยความสะดวก ลักษณะกลุม่เป้าหมาย 

อุปสงค์และอุปทานในพืน้ที ่นัน้ ๆ โดยศึกษา

จากการสำารวจพื้นที่ สังเกตและสอบถามจาก

ผู้ประกอบการโรงแรมในแต่ละพืน้ที่ และแบบ

สอบถาม

3.3  การวิเคราะห์ข้อมูล

 1) วิเคราะห์ข้อมูลความเป็นไปได้ทาง

เทคนิค โดยการศกึษาจากกรณศีกึษา วรรณกรรม

ที่เกีย่วข้องและการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการเพือ่

นำามาวิเคราะห์ เปรียบเทียบและสรุปผลร่วมกัน

 2) วิเคราะห์ข้อมูลความเป็นไปได้ทางการ

ตลาดจากแบบสอบถามที่ได้จากการสำารวจแล้ว

นำาไปประมวลผลข้อมูลด้วยระบบคอมพิวเตอร์

 3) วิเคราะห์ข้อมูลความเป็นไปได้ทางการ

เงิน จากการคำานวณต้นทุน ผลตอบแทนและจุด

คุ้มทุน

4. ผลการวิจัย

 สามารถแบ่งผลการวิจัยออกเป็น 3 ส่วน

คือ  

 1)  เชงิเทคนิคสามารถแบ่งออกเป็น 2 ส่วน

ดังนี้

  1.1) จากการศกึษาจากกรณศีกึษาพบวา่ 

เหตุผลในการเลือกใช้โครงสร้างตูข้นส่งสินค้า

เจ้าของโครงการ คือ รูปลักษณ์มีความทันสมัย 

ประกอบกับมีความรวดเร็วในการก่อสร้างอาคาร

กวา่การก่อสร้างแบบดั้งเดมิ และเน่ืองจากวา่พ้ืนที่

ของโครงการนั้นเป็นพื้นที่เช่า    

  1.2) ส่วนสัมภาษณ์ผู ้ประกอบการที ่

เกีย่วข้องกับการผลิตตูข้นส่งสินค้า ตูส้ำานักงาน

ชั่วคราว และตู้บ้านสำาเร็จรูป ผลการสัมภาษณ์ผู้

ประกอบการทุกรายได้ให้ข ้อมูลที ่ตรงก ันว่า

กระบวนการผลิตของแต่ละบริษัทจะคล้ายคลึงกัน 

ส่วนข้อดีข้อเสียระหว่างตูแ้ต่ละแบบนัน้ตูข้นส่ง

สินค้านัน้จะได้เปรียบในเรือ่งของต้นทุนในการ

ผลิตภาพลักษณ์ที ่ม ีเอกลักษณ์ การอนุร ักษ ์

ส ิง่แวดล้อม และความแข็งแรงทนทานกว่า

ระบบอื่น แต่จะเสียเปรียบในเรือ่งของน้ำาหนักที่

มากทำาให้ขนย้ายไม่สะดวก ส่วนระบบอื่นนัน้จะ

ได้เปรียบในเรือ่งของความยืดหยุ่นในการผลิต

สามารถที่จะกำาหนดขนาดไดแ้ละคนไทยยงัมีอคติ

กับของเก่าซึง่ตูข้นส่งสินค้าเป็นของที่ผ่านการใช้

งานแล้ว

 2) เชิงการตลาด ผลการสำารวจพบว่ามี

ความต ้องการโรงแรมเคล ือ่นที ่ เน ือ่งจาก

ประเทศไทยมีแหล่งท่องเที ่ยวที ่มีลักษณะเป็น

ฤดูกาลหรือระยะสัน้ในหลายพืน้ที่ และการแจก

แบบสอบถามนักท่องเที่ยวพบว่า นักท่องเที่ยว

กลุ่มใหม่ อายุประมาณ 20 - 40 ปี มีฐานะค่อน

ข้างดีในประเทศไทยนัน้มีความต้องการความ

แปลกใหม่ รูปแบบโรงแรมที่มีเอกลักษณเ์ฉพาะตัว 

 3) เชิงการเงิน การใช้ระบบตูข้นส่งสินค้า

จะมีต้นทุนที่ต่ ำากว่าระบบโครงสร้างสำาเร็จรูปที่

สร้างขึน้มาใหม่เนือ่งจากเป็นการนำาของเหลือใช้

กลับมาใช้ใหม่ ดังนั้น การวิเคราะห์จุดคุ้มทุนจึงมี

ความเป็นไปได้ที่จะคืนทุนภายในไม่กีป่ี และต่ำา

กวา่รูปแบบโครงการอสังหาริมทรัพยท์ั่วไปที่มีจดุ

คุ้มทุนภายใน 5 - 10 ปี
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5. ข้อสรุปจากการทดลองและข้อเสนอแนะ

5.1  ข้อสรุปจากการศึกษาวิจัย  

 สามารถแบ่งประเด็นได้ 2 ข้อ คือ   

 - ในเชงิเทคนิคจากการศกึษาเปรียบเทยีบ

ข้อดข้ีอเสียระหวา่งตู้รูปแบบต่าง ๆ  ตู้ขนส่งสินคา้

มีความเหมาะสมที่จะเป็นโรงแรมเคลือ่นที่มาก

ที่สุดเนือ่งจากตูข้นส่งสินค้าถูกออกแบบมาเพือ่

ขนย้ายทำาให้มีความแข็งแรงทนทาน ขนย้ายได้

บ่อยครั้งเป็นเอกลักษณ์ และมีราคาต่ำากว่าระบบ

อื่นเมือ่เปรียบเทียบในเชิงโครงสร้าง โดยการ

ผลิตตู้สำาเร็จรูปขึน้มาใหม่ให้มีความแข็งแรงและ

เหมาะสมต่อการขนย้ายเทียบเท่ากับตูข้นส่ง

สินค้า จะใช้ต้นทุนสูง แต่การใช้ตูข้นส่งสินค้า

ดัดแปลงจะทำาให้สามารถลดต้นทุนในการลงทุน

ทางโครงสร้างได้

 - ในเชิงการตลาดเนือ่งจากโครงการ

โรงแรมเคล่ือนที่น้ันสามารถที่จะยา้ยสถานที่ไดจึ้ง

ทำาให้ตัวแปรด้านภูมิศาสตร์นัน้มีความยืดหยุ่น 

อย่างไรก็ตามสถานที่ซึง่เหมาะสมต่อการติดตัง้

ควรจะอยู่ในใจกลางแหล่งทอ่งเที่ยวทีมี่ความใกล้

ชดิกับธรรมชาติ และมีการเข้าถึงที่สะดวก เป็นต้น 

ส่วนตัวแปรด้านประชากรศาสตร์นัน้ประกอบไป

ด้วยนักท่องเที่ยวชาวไทยและต่างประเทศอายุ

ระหว่าง 20 - 40 ปียังไม่มีครอบครัวหรือแต่งงาน

แล้วแต่ยังไม่มีบุตร มีการศึกษาดี เนือ่งจากเป็น

กลุม่เป้าหมายที ่มีกำาลังซือ้สูง นิยมท่องเที ่ยว

ตลอดทั้งปี (บริษัท อินทัชรีเสิร์ชแอนด์คอนซัล

แทนซี่ จำากัดและกรมการท่องเที่ยว, 2553) ส่วน

สภาพการแข่งขันของโรงแรมเคล่ือนที่น้ันจะข้ึนอยู่

กับสถานที่ซึง่โรงแรมได้ไปติดตัง้ในช่วงฤดูกาล

ต่าง ๆ  ดงัน้ัน โรงแรมจะไดเ้ปรียบโรงแรมทั่วไปใน

เรือ่งของสถานที่ ๆ มีความใกล้ชิดกับธรรมชาติ

หรืออยู่จุดศูนย์กลางแหล่งกิจกรรม

5.2  ข้อเสนอแนะ

 งานวจิยัน้ีเป็นเพียงการศกึษาความเป็นไป

ได้ทางเทคนิค การตลาด และการเงินเท่านั้น แต่

ยังไม่มีการศึกษาในเชิงการออกแบบ ดังนัน้ ผู้

สนใจสามารถนำางานวจิยัน้ีไปพัฒนาต่อได ้ปัญหา

ของงานวิจัยนีคื้อเรือ่งของระบบสาธารณูปโภคที่

ต้องพึง่พาระบบสาธารณะจากภายนอก ผู้สนใจ

สามารถพัฒนาไปในเชิงการออกแบบอยา่งยั่งยนื

ได ้ทำาใหโ้รงแรมสามารถเคล่ือนยา้ยไปในสถานที่

ต่างๆ เพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ประกอบการ
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การวางผนังระบบตามขวางมีความยืดหยุ่นในการวางผนังกั้นห้องน้อยกว่าระบบผนังตามยาว ซึ่งส่งผล

กับจำานวนที่มากกว่าของการต่อเติมหรือขยายพื้นที่

Abstract 

 The use of bearing wall system is increasing in Thai housing project at present. This 

system has been developed and improved to be appropriated for technology and labor 

skill. Housing projects with bearing wall system has been proved to be high efficiency, better 

quality control, and cost reduction comparing with the masonry wall. However, the disadvantage 

of bearing wall has been found in many Thai housing projects. These problems haven’t been 
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clarified by project developers. This study shows many issues relating to the bearing wall 

system, which is categorized into 2 types (long wall system and cross wall system). The cross 

wall system has less flexibility than the long wall system for adjustment of space and function. 

Therefore, it is common to found that the houses with cross wall system were typically 

expanded for new room or larger space.

1.  บทนำา

1.1  ที่มาและความสำาคัญของปัญหา

 ปัจจบัุนน้ีการนำาระบบผนังรับแรงมาใชกั้น

ในโครงการหมูบ่้านจัดสรรมากขึน้ การศึกษาถึง

ปัญหาของลักษณะการถ่ายน้ำาหนักของโครงสร้าง

อาคารระบบผนังรับแรงที่ต่างกันน้ัน ส่งผลใหเ้กิด

ปัญหาหลังการเข้าอยู่อาศัยแตกต่างกันมากน้อย

เพียงใดเป็นประเด็นที ่น่าสนใจยิ ่ง จึงเล็งเห็น

วา่การสำารวจวจิยัคร้ังน้ีชว่ยใหผู้้ประกอบการและ

ผู้บริโภคไดรั้บประโยชน์ไปไดไ้ม่มากก็น้อย ซ่ึงเหน็

ได้วา่จำานวนคนที่ใชอ้าจใกล้เคยีงกันแต่ระยะเวลา

การก่อสร้างต่างกันเป็นเทา่ตัว จงึทำาใหผู้้ประกอบ

การหันมาใช้ระบบผนังรับแรงกันมากขึ้น 

ตารางท่ี 1 ตารางแสดงความแตกต่างดา้นจำานวนคนและ 

เวลาการก่อสร้างของบ้านเดี่ยวสองชั้นระหว่าง ระบบผนัง

รับแรงกับ การก่อสร้างแบบทั่วไป

รูปแบบ จำานวนคน จำานวนวัน

การก่อสร้างแบบทั่วไป 114 60

ผนังรับแรง 101 30

1.2  วัตถุประสงค์การวิจัย

 1.  งานวจิยัคร้ังน้ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือศกึษา

ถึงปัญหาที่เกิดขึน้ของลักษณะการถ่ายน้ำาหนัก

ของโครงสร้างอาคารระบบผนังรับแรงหลังการเข้า

อยู่อาศัย

 2. วิเคราะห์ปัญหาที ่เกิดขึน้เพือ่เสนอ

แนวทางการแก้ไขให้แก่ผู้อยู่อาศัยและแนวทาง

การปรับปรุงให้แก่เจ้าของโครงการเพื่อลดปัญหา

ที่เกิดขึ้น

1.3  ขอบเขตของการวิจัย

 สำาหรับขอบเขตของโครงการนี ้ เป็นการ

สำารวจเกบ็ข้อมูลกับโครงการหมูบ่้านจัดสรรทีใ่ช้

เทคโนโลยีคอนกรีตสำาเร็จรูประบบผนังรับแรง 

(Load Bearing Wall) โดยมีการกำาหนดขอบเขต

การศึกษา ดังนี้

 1.  เป็นโครงการบ้านพักอาศัย 2 ชั้น 3 

ห้องนอนในเขตธัญบุรี จ.ปทุมธานี เนื่องจากเป็น

เขตที่มีโครงการหมูบ่้านจัดสรรที่ใช้ผนังรับแรง

เกิดขึ้นเป็นที่แรกๆ และมีจำานวนให้ศึกษามาก

 2.  เป็นโครงการที่ปิดการขายและมีคน

เข้ามาอยู่อาศัยแล้วโดยแบ่งเป็น 2 ประเภท โดย

แบ่งเป็น



โครงการประชุมวิชาการ ประจำาปี 2556  
Built Environment Research Associates Associates Conference, BERAC 4, 2013

451

          2.1 ช่วงหลังการเข้าอยู่ 5 ปีแรก

          2.2 ช่วงหลังการเข้าอยู่หลังจาก 5  ปี

เป็นต้นไป

1.4  สมมุติฐานของงานวิจัย

 ลักษณะการถ่ายน้ำาหนกัของโครงสร้าง

อาคารระบบผนังรับแรงที่แตกต่างกันส่งผลใหเ้กิด

ปัญหามากน้อยต่างกัน

2.  แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

2.1  การก่อสร้างที่ใช้คอนกรีตสำาเร็จรูประบบ

 ผนังรับแรง

2.1.1 ลักษณะการถ่ายน้ำาหนักของโครงสร้าง

อาคารที่ใช้ระบบผนังรับแรงลักษณะการถ่ายน้ำา

หนักของโครงสร ้างอาคารระบบผนังร ับแรง

สามารถแบ่งได้เป็น 3 วิธี ดังนี้

 1. การวางแนวผนังตามยาว (Long Wall 

System) คือการวางแนวผนังรับแรงที่ต้องรับน้ำา

หนักจากพืน้ชั้นบนไปในทิศทางแนวเดียวกันกับ

ความยาวของอาคารระบบนีส้ ังเกตได้โดยดู

ทิศทางของแผ่นพืน้วางพาดน้ำาหนักมาลงผนัง

ส่วนที่เป็นผนังด้านหน้าและผนังด้านหลังของ

อาคาร ดูได้จากรูปที่ 1

         (a)   (b)

รูปที่ 1  การวางผนงัตามยาว (a) แสดงโครงสร้างการถ่าย

 น้ำาหนักของพื้นลงบนผนัง (b) แสดโครงสร้างการ

 ถ่ายน้ำาหนักของพืน้ลงบนคาน (ที่มา: ปรวิทย์ 

 หิมาตวิน, 2549)

 

         2. การวางผนังตามขวาง (Cross Wall 

System) ข้อดขีองระบบน้ีคอืผนังที่ต้องรับน้ำาหนัก

ของอาคารอยู่ในแนวขวางของอาคารที่สามารถ

ใช้เป็นผนังแบ่งห้องหรือหน่วยอาคารสำาหรับ

อาคารประเภทอพาร์ทเมนต์หรือโรงแรมอยู่แล้ว 

จึงเหมาะสมที่เจาะช่องเปิดในแนวตามยาวของ

อาคารที่ใช้เป็นทางเข้าหลักของห้องพัก ดูได้จาก

รูปที่ 2

        3. การวางแนวผนังสองทาง (Two Way 

Spam System) คือ การวางแนวผนังรับน้ำาหนักที่

ต้องรับน้ำาหนกัจากพืน้ชัน้บนให้สามารถรับน้ำา

หนักจากพืน้ชั้นบนให้สามารถรับน้ำาหนักจากพืน้

ไดท้ั้ง 2 แนว ทั้งในแนวยาวของอาคาร (Long Wall 

System) และแนวขวางอาคาร (Cross Wall 

System) หมายความวา่ผนังทั้ง 2 แนวของอาคาร 

ถูกใช้เป็นผนังรับน้ำาหนักทั้งหมด ดูได้จากรูปที่ 3 

        (a)       (b)  (c)

รูปที่ 2 การวางผนังตามขวาง (a) แสดงโครงสร้างการถ่าย

 น้ำาหนักของพืน้ลงบนผนัง (b) แสดงโครงสร้าง

 การถ่ายน้ำาหนักของพื้นลงบนคาน (c) แสดงของ

 โครงสร้างของวิธีประกอบผนังยาว เข้ากับผนัง

 แบบตามขวาง ที่ใช้เป็นผนังโครงสร้างรับน้ำาหนัก

 อยู่แล้ว (ที่มา: ปรวิทย์ หิมาตวิน, 2549)

         

รูปที่ 3  แสดงการวางผนังและพ้ืนสำาเร็จรูปของโครงสร้าง

 ชิ้นส่วนสำาเร็จรูประบบผนังรับน้ำาหนักแบบสอง

 ทาง (ที่มา: ปรวิทย์ หิมาตวิน, 2549.)
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2.2  สาเหตุของรอยแตกในคอนกรีต

 กระบวนการหลักๆ ที่ทำาให้คอนกรีตเกิด

ปัญหาแบ่งออกเป็น 3 ประเภท

         1. ด้านกระบวนการทางกายภาพ

         2. ด้านกระบวนการทางสภาพอากาศ

         3. ด้านกระบวนการทางชีววิทยา

2.3  แผงผังพาเรโต้ (Pareto Diagrams)

 เราสามารถนำาแผนภูมิพาเรโตมาใช้ได้บ่ง

ชี้ให้เห็นได้ว่าหัวข้อใดเป็นปัญหามากที่สุด

3. ระเบียบวิธีวิจัย

 การวจิยัเร่ือง การประเมินปัญหาที่เกิดข้ึน

ในโครงการหมูบ่้านจัดสรรที่ใช้เทคโนโลยีผนังรับ

แรง โดยมีกรณีศึกษาบ้านเดี่ยว 2 ชั้น 3 ห้องนอน 

ในเขตรังสิตคลอง 2 และคลอง 3

3.1  ประชากรและกลุ่มตัวอย่างในการวิจัย

 ในการวิจัยครั ้งน ีไ้ด้แบ่งกลุม่ต ัวอย่าง

ในการสำารวจออกเป็น 2 กลุม่ โดยการที่แบ่ง

ออกเป็น 3 กลุม่นัน้เพือ่ให้ทราบถึงปัญหาโดย

ครอบคลุมที่สุด

 1. ผู้อยู่อาศัยในโครงการหมู่บ้านจดัสรรที่

ใช้ระบบผนังรับแรงในช่วง 5 ปีแรก

 2. ผู้อยู่อาศัยในโครงการหมู่บ้านจดัสรรที่

ใช้ระบบผนังรับแรงในช่วงหลังจาก 5 ปี

3.2  สำารวจปัญหาด้วยแบบสอบถาม

 โดยมุ่งเน้นสำารวจปัญหาที่เกิดข้ึนหลังการ

เข้าอยู่อาศัย รวมทั้งวิเคราะห์การออกแบบการ

ผลิต และความสัมพันธ์ระหว่างการใช้งานของ

เจ้าของบ้านกับพืน้ที่ในส่วนต่างๆ โดยมีตัวแปร

ดังนี้ 

3.3  วิเคราะห์และสรุปผล

 1. นำาแผนภูมิพาเรโตมาใช้กับผลของการ

สำารวจเพ่ือใหเ้หน็เป็นสัดส่วนวา่ส่วนใดที่มีปัญหา

เยอะที่สุด และควรแก้ไขส่วนใดก่อนหลัง 

 2. นำาแผนภูมิพาเรโตที่ได้ไปวิเคราะห์หา

สาเหตุและสรุปผล

4. ผลการสำารวจ

 ห้องนอนมีความถีใ่นการใช้สอยมากที่สุด 

รองลงมาคือ ห้องน้ำา ห้องนัง่เล่น ห้องครัวและ

ห้องรับประทานอาหารตามลำาดับ ซึง่ในปัจจุบัน 

ประชาชนใชช้วีติส่วนใหญ่อยู่นอกบ้าน หอ้งนอน

จึงเป็นห้องที่มีความสำาคัญที่สุด ดังนั้น บ้านจึงใช้

ประโยชน์ในการพักผอ่นนอนหลับเป็นอนัดบัแรก 

(ศิริชัย จันทรเวช, 2548) ดังตารางที่ 2

ตารางที่ 2 ความถี่ในการใช้สอยพื้นที่ในบ้านมือสอง

ห้อง ระดับความถี่ในการใช้สอย

มาก

ที่สุด

(5)

ค่อน

ข้าง

มาก

(4)

ปาน

กลาง

(3)

น้อย

(2) 

น้อย

ที่สุด

(1)

ห้องนอน 58.3 24.8 14.3 2.4 0.2

ห้องครัว 11.9 26 43.2 13.1 5.8

ห้องพ ักผ่อน/ 

นั่งเล่น

18.7 51.9 26.5 2.4 0.5

ห้องน้ำา 27.9 37.6 25.2 8.3 1.0

ห้องทาน

อาหาร

9.5 23.3 47.8 12.6 6.1

 

 จากการสำารวจเบื้องต้น พบว่า มีโครงการ

หมูบ่้านจัดสรรในเขตคลอง 2 ถึงคลอง 3 31 

โครงการ แต่มีโครงการที่ใชร้ะบบผนังรับแรงอยู่ 8 

โครงการ โดยแบ่งกลุ่มเป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มที่เข้า

อยู่อาศัยมามากกว่า 5 ปี และน้อยกว่า 5 ปี และ

แบ่งตามลักษณะการวางได้ ดังนี้
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 1. การวางผนังตามยาว (Long Wall 

System)

 2.  การวางผนังตามขวาง (Cross Wall 

System)

 3.  การวางแนวผนังสองทาง (Two Way 

Spam System)

 กลุม่น้อยกว่า 5 ปี มีโครงการ ดังนี ้

1. โครงการ inizio (2010) (Long Wall System) 

2. โครงการภัสสร heritage (2011) (LongWall 

System) 3. โครงการพฤกษาวลิเลจ (2009) (cross 

Wall System) 4. โครงการ พฤกษาวิลเลจ เดอะ

ซีซั่น (2011) (Long Wall System)

 กลุม่มากกว่า 5 ปี มีโครงการดังนี ้ 1. 

โครงการ ภัสสร 4 เฟส 1 (2004) (Long Wall 

System) 2. โครงการ ภัสสร 1 (2003) (Cross Wall 

System) 3. โครงการ ภัสสร 2 (2004) (Cross Wall 

System) 4. โครงการ ภัสสร 3 (2004) (Cross Wall 

System) 

 โดยเลือกสำารวจ 4 โครงการ คือ

 1. โครงการภัสสร 4 เฟส 1 (2004) (Long 

Wall System) 2. โครงการ ภัสสร heritage (2011) 

(Long Wall System) 3. โครงการ ภัสสร 1 (2003) 

(Cross Wall System) 4. โครงการ พฤกษาวิลเลจ 

(2009) (Cross Wall System)

4.1  จากการสำารวจพบปัญหาหลักๆ ดังนี้

 1.  การกรีดซ่อมบำารุงรักษางานระบบ

ไฟฟ้า ประปา ที่เกี่ยวเนื่องกับผนังดำาเนินการได้

ยากเนื่องจากความแข็งแกร่งของโครงสร้าง

 2.  วัสดุอุดรอยต่อที่เสือ่มสภาพในบาง

ส่วนของบ้านดำาเนินการเองได้ยากและบางส่วน

ที่ไม่สามารถสังเกตได้ก่อให้เกิดความเสียหาย

ต่อเนื่อง

 3.  การปรับเปลีย่นรูปแบบการใช้งานใน

อนาคตทำาได้ยากหรืออาจไม่ได้เลย

 4.  อื่นๆ เชน่ บ้านทรุด และการเจาะผนัง

เพื่อตกแต่ง ทำาให้กำาแพงร้าว

รูปที่ 4 กราฟแสดงปัญหาที่เกิดขึ้นคิดเป็นเปอร์เซ็นต์
 

4.2  ความสมัพนัธ์ระหวา่งพื้นท่ีใชส้อยภายใน

 บ้านกับปัญหาที่เกิดขึ้น

 จากการสำารวจ พบว่า ห้องนอนมีความถี่

ในการใชส้อยมากที่สุด รองลงมาคอื หอ้งน้ำา หอ้ง

นั่งเล่น ห้องครัวและห้องรับประทานอาหาร ตาม

ลำาดบั ซ่ึงในปัจจบัุนประชาชนใช้ชีวติส่วนใหญ่อยู่

นอกบ้าน ห้องนอนจึงเป็นห้องที่มีความสำาคัญ

ที่สุด แต่ห้องที่เกิดปัญหามากที่สุดกลับเป็นห้อง

นัง่เล่น และพืน้ที ่ public space อื ่นๆ อาจ

เนื่องจากปัจจัย ดังนี้
            
ตารางที ่ 3 แสดงปัญหาที่เกิดขึน้ของบ้านอยู่อาศัยน้อย

กว่า 5 ปี จากบ้าน 164 หลัง

พื้นที่ใช้สอย

จำานวนหลังที่เกิดปัญหา (หลัง)

งาน

ระบบ

วัสดุอุด

รอยต่อ

การปรับ 

เปลี่ยน

รูปแบบ

อื่นๆ

ห้องนอน 7 33 5 2

ห้องครัว 10 23 0 4

ห้องพักผ่อน/ 

นั่งเล่น

6 43 10 2

ห้องน้ำา 38 5 0 0

ห้องทาน

อาหาร

0 10 0 0



การประเมินปัญหาที่เกิดขึ้นในหมู่บ้านจัดสรรที่ใช้ผนังรับแรง: กรณีศึกษา หมู่บ้านในเขตธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี
วรัท อัครยาภัคพล และ ดร. ภูมิชาย พันธุ์ไพโรจน์ 454

ตารางท่ี 4 แสดงปัญหาที่เกิดข้ึนของบ้านหลังจากผา่นไป 
5 ปีจากบ้าน 147 หลัง

พื้นที่ใช้สอย

จำานวนหลังที่เกิดปัญหา (หลัง)
งาน

ระบบ

วัสดุอุด

รอยต่อ

การปรับ 

เปล่ียนรูป

แบบ

อื่นๆ

ห้องนอน 15 73 6 8
ห้องครัว 34 75 0 5
ห้องพักผ่อน/ 

นั่งเล่น

15 93 11 21

ห้องน้ำา 82 11 0 0
ห้องทาน

อาหาร

0 12 0 4

ตารางที่ 5 แสดงปัญหาที่เกิดขึ้นของบ้านระบบผนังตาม
ยาวที่ใช้อยู่อาศัยน้อยกว่า 5 ปี จากบ้าน 80 หลัง

พื้นที่ใช้สอย

จำานวนหลังที่เกิดปัญหา (หลัง)
งาน

ระบบ

วัสดุอุด

รอยต่อ

การปรับ 

เปล่ียนรูป

แบบ

อื่นๆ

ห้องนอน 5 21 0 0
ห้องครัว 7 17 0 2
ห้องพักผ่อน/ 

นั่งเล่น

4 32 5 1

ห้องน้ำา 20 3 0 0
ห้องทาน

อาหาร

0 7 0 0

ตารางที ่ 6 แสดงปัญหาที่เกิดขึน้ของบ้านระบบผนัง
ตามขวางที่ใช้อยู่อาศัยน้อยกว่า 5 ปี จากบ้าน 84 หลัง

พื้นที่ใช้สอย

จำานวนหลังที่เกิดปัญหา (หลัง)
งาน

ระบบ

วัสดุอุด

รอยต่อ

การปรับ 

เปล่ียนรูป

แบบ

อื่นๆ

ห้องนอน 2 12 5 2
ห้องครัว 3 6 0 2
ห้องพักผ่อน/ 

นั่งเล่น

2 11 5 1

ห้องน้ำา 18 2 0 0
ห้องทาน

อาหาร

0 3 0 0

ตารางที่ 7 แสดงปัญหาที่เกิดขึ้นของบ้านระบบผนังตาม
ยาวหลังจากผ่านไป 5 ปี จากบ้าน 77 หลัง

พื้นที่ใช้สอย

จำานวนหลังที่เกิดปัญหา (หลัง)
งาน

ระบบ

วัสดุอุด

รอยต่อ

การปรับ 

เปล่ียนรูป

แบบ

อื่นๆ

ห้องนอน 10 40 2 4
ห้องครัว 19 40 0 3
ห้องพักผ่อน/ 

นั่งเล่น

9 57 4 11

ห้องน้ำา 61 6 0 0
ห้องทาน

อาหาร

0 7 0 2

ตารางที่ 8 แสดงปัญหาที่เกิดขึ้นของบ้านระบบผนังตาม
ขวางหลังจากผ่านไป 5 ปี จากบ้าน 70 หลัง

พื้นที่ใช้สอย

จำานวนหลังที่เกิดปัญหา (หลัง)
งาน

ระบบ

วัสดุอุด

รอยต่อ

การปรับ 

เปล่ียนรูป

แบบ

อื่นๆ

ห้องนอน 5 33 4 4
ห้องครัว 15 35 0 2
ห้องพักผ่อน/ 

นั่งเล่น

6 36 7 10

ห้องน้ำา 21 5 0 0
ห้องทาน

อาหาร

0 5 0 2

        จากกราฟที่ 5 และ 6 เห็นได้ว่าบ้านระบบ

ผนังตามยาวเกิดปัญหาเรื่องงานระบบ และวัสดุ

อดุรอยตอ่มากกวา่ ระบบตามขวาง แตร่ะบบตาม

ขวางมปัีญหาดา้นการปรบัเปล่ียนรปูแบบมากกวา่

ระบบตามยาว 

5. สรุปผลการวิจัย

 จากการวจิยัคร้ังน้ีสามารถสรุปผลได ้ดงัน้ี

          5.1 จากตารางที่ 2,3,4 ห้องนอนมีความถี่

ในการใชส้อยมากที่สุด รองลงมาคอื หอ้งน้ำา หอ้ง

นั่งเล่น ห้องครัวและห้องรับประทานอาหาร ตาม
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ลำาดบั ซ่ึงในปัจจบุนั ประชาชนใชช้วีติส่วนใหญ่อยู่

นอกบ้าน ห้องนอนจึงเป็นห้องที่มีความสำาคัญ

ที่สุด แต่ห้องที่เกิดปัญหามากที่สุดกลับเป็นห้อง

นั่งเล่น และพื้นที่ ใช้สอยอื่นๆ เนื่องจากเหตุผล

ดังนี้

 1. ห้อง public space เป็นห้องที่อยู่ชั้น

ล่างของบ้าน ผนังรอบห้องนีท่ำาหน้าที่เป็นตัวรับ

น้ำาหนักจากโครงสร้างชั้นบน จึงอาจก่อให้เกิด

ความเสียหายได้ง่าย 

 2. การปรับเปลีย่นรูปแบบโดยผู้รับเหมา

ก่อสร้างซึง่ต่อเติมภายหลังส่งมอบบ้านแล้วจาก

โครงการ มีความรู้เกี่ยวกับผนังรับแรงน้อย ส่งผล

ให้เกิดปัญหากับโครงสร้างอื่นๆ ตามมา

 5.2 จากตารางที่ 5  6  7 และ 8 พบว่า

บ้านที่ใช้ระบบผนังตามยาวเกิดปัญหาเรือ่งงาน

ระบบ และวสัดอุดุรอยต่อมากกวา่ระบบตามขวาง 

แต่ระบบตามขวางมีปัญหาด้านการปรับเปลีย่น

รูปแบบมากกว่าระบบตามยาว เนือ่งจากเหตุผล

ดังนี้

 1. การวางผนังระบบตามยาวช่วยให้

สถาปนิกออกแบบตำาแหน่งการวางผนังก้ันหอ้งได้

ยืดหยุ่นขึน้ เช่น สามารถนำาประตูกระจกมากัน้

ห้องได้ 

 2. การวางผนังระบบตามขวางมีปัญหา

ด้านการปรับเปลีย่นรูปแบบ เนือ่งจากความ

ยดืหยุ่นในการวางผนังก้ันหอ้งมีน้อยกวา่บ้านที่ใช้

ระบบผนังตามยาว จึงทำาให้มีการต่อเติมบ้านกัน

มาก ซึง่การปรับเปลีย่นการใช้สอยต่อเติมจาก

บ้านเดิมทำาให้เกิดปัญหา เช่น จุดต่อของผนังเดิม

และผนังใหม่เกิดปัญหาการรัว่ซึม การแตกร้าว

ระหว่างผนังใหม่และผนังเดิม 
            

การศึกษาเพิ่มเติม

          จากข้อมูลตามตาราง พบว่า ปัญหาด้าน

งานระบบของการวางผนังตามยาวมีมากกวา่การ

วางผนังตามขวาง (จากตารางที่ 5, 6, 7 และ 8) 

ซึง่อาจเกิดขึน้จากหลายปัจจัย เช่น การขยับตัว

ของระบบโครงสร้าง หรือ วามบกพร่องระหว่าง

การเดินท่อของผู้รับเหมาก่อสร้าง ซึ่งผู้วิจัยกำาลัง

หาข้อมูลเพื่อสรุปในประเด็นนี้
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บทคัดย่อ 

 จากการขยายตัวของประชากรในชนบทปัจจุบัน ทำาให้โรงพยาบาลชุมชนซึง่ในอดีตเป็นสถานที่

รักษาเพียงอย่างเดียว เริม่ขยายตัวเพือ่รองรับกิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับการส่งเสริมสุขภาพที่หลากหลาย

ยิ่งขึ้น แต่การปรับปรุง ต่อเติมอาคาร หรือเปลี่ยนแปลงการใช้งานอาคารวินิจฉัยและบำาบัดรักษาเพื่อให้

สอดคล้องกับประโยชน์ใชส้อยแบบใหม่ มักจะดำาเนินการโดยขาดองคค์วามรู้ดา้นการบริหารจดัการ และ

การออกแบบสถาปัตยกรรม ทำาให้ประสิทธิภาพในการใช้งานอาคารลดลงอย่างมาก ปัญหาดังกล่าว

สมควรได้รับการแก้ไขโดยใช้ทฤษฎีการออกแบบโรงพยาบาล และทฤษฎีการบริหารจัดการอาคารสถานท่ี 

ให้ได้ตามมาตรฐานการออกแบบ และมาตรฐานพัฒนาคุณภาพโรงพยาบาลในปัจจุบัน งานวิจัยนี้จึงมี

วัตถุประสงค์เพือ่ 1) ศึกษาลักษณะการเปลีย่นแปลงของพืน้ที่ทางกายภาพภายในอาคารวินิจฉัยและ

บำาบัดรักษาของโรงพยาบาลชมุชน 2) ศกึษาการเปล่ียนแปลงของกจิกรรม และประสิทธภิาพการใชพ้ื้นที่

ของผู้ที่มีส่วนเก่ียวข้องกับอาคาร และ 3) เปรียบเทยีบผลของการเปล่ียนแปลงดงักล่าวกบัมาตรฐานการ

ออกแบบ และมาตรฐานการพัฒนาคณุภาพโรงพยาบาล เพ่ือ 4) เสนอแนะแนวทางในการบรหิารจดัการ

สภาพแวดล้อมทางกายภาพ ใหส้ามารถรองรับการขยายตวัของกจิกรรมส่งเสรมิสุขภาพในอาคารวนิจิฉยั

และบำาบัดรักษาของโรงพยาบาลชุมชน โดยใช้วิธีกรณีศึกษาสภาพแวดล้อม แผนผังอาคาร ของโรง

พยาบาลชุมชนในเขตภาคใต้ตอนบน 3 แห่ง คือ โรงพยาบาลกาญจนดิษฐ์ โรงพยาบาลไชยา และโรง

พยาบาลพนม และสัมภาษณ์ผู้อำานวยการ แพทย์ พยาบาล ผู้ป่วย และญาติผู้ป่วยที่เข้ามาใช้อาคาร 

สามารถสรุปได้ว่า การบริหารงานด้านกลยุทธ์ควรกำาหนดให้ผู้ที่มีความรู้ และความเข้าใจเกี่ยวกับการ

บริหารจัดการสภาพแวดล้อมทางกายภาพโดยตรงทำาหน้าที่ในการควบคุมดูแลอาคาร เพื่อให้การขยาย

ตัวของอาคารอยู่ในกรอบของการออกแบบ และการบริหารจัดการที่ถูกต้อง ส่วนในด้านการดำาเนินการ 

ควรปรับปรุงอาคารโดยยึดตามมาตรฐานการออกแบบ และมาตรฐานพัฒนาคุณภาพโรงพยาบาล โดย

วางแผนดำาเนินการทีละส่วน เพื่อจำากัดผลกระทบต่อกิจกรรมการรักษาพยาบาลให้เกิดน้อยที่สุด ผลที่

ได้ซึ่งจะใช้ในการออกแบบปรับปรุง และการบริหารจัดการสภาพแวดล้อมทางกายภาพนี้ สามารถปรับ

ใชกั้บอาคารวนิิจฉัยและบำาบัดรักษาที่ใชแ้ผนผงัอาคารเดยีวกนักบักรณศีกึษาที่ออกแบบโดยกองแบบแผน 

กระทรวงสาธารณสุข ในโรงพยาบาลทั่วประเทศ
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Abstract 

 The ever growing of rural population in Thailand is one of the major factor that 

encourages community hospitals to expand services to achieve the promotion of health. 

However, physical improvements and changes of use of outpatient department (OPD) building 

to match the new requirements often performed without sufficient knowledge in architectural 

design and facility management to meet the requirement of hospital accreditation (HA) standard. 

This research aims to 1) examine characteristics of changes of physical space of OPD building 

in selected community hospitals in the upper southern province of Thailand. 2) To study 

changes of activities and building efficiency and 3) to compare such changes to the design 

standards and HA standards. to create 4) guidelines for physical environmental management 

to support health promotion activities in community hospitals. Using case study approach, 

physical environment and floor plans of 3 selected community hospitals in Kanchanadit, 

Chaiya and Phanom districts are explored. Moreover, staffs of the hospital, patients and other 

people involved are also interviewed. The outcomes suggest that, at strategic level, the task of 

facility management should be given to those who have knowledge and understanding. 

Building operation, based on building design and HA standards, should aim to limit the negative 

impacts to a minimum. The information can be used as a guideline to manage the improvement 

of space and facilities in other in community hospitals across the country .

คำาสำาคญั (Keywords): โรงพยาบาลชมุชน (Community Hospital), โรงพยาบาลสง่เสรมิสขุภาพ (Health 

Promoting Hospital), อาคารวินิจฉัยและบำาบัดรักษา (Out Patient Department Building), การบริหาร

จัดการสภาพแวดล้อมทางกายภาพ (Physical Environmental Management), พื้นที่ใช้สอย (Space), 

ประสิทธิภาพ (Efficiency) 

1. บทนำา

 สังคมไทยในปัจจุบันให้ความสำาคัญเกีย่ว

กับการดแูลสุขภาพมากยิ่งข้ึน สอดรับกับนโยบาย

จากกระทรวงสาธารณสุขที่พยายามผลักดันให้

โรงพยาบาลเป็นศูนย์กลางของการดูแลรักษา

สุขภาพแบบครบวงจร (แผนพัฒนาเศรษฐกิจและ

สังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 11, 2554, น. 3) ในขณะที่

โรงพยาบาลชุมชนซึง่เป็นโรงพยาบาลขนาดเล็ก

พยายามพัฒนาตัวเอง เพื่อสามารถรองรับความ

ต้องการของสังคมดว้ยการปรับปรุง ต่อเติมอาคาร 

หรือเปลีย่นแปลงการใช้งาน (function) จาก

แผนผังอาคารเดิม ทำาให้โรงพยาบาลชุมชนเริม่

มีพืน้ที่และสภาพแวดล้อมเปลีย่นแปลงไปจาก

หลักการออกแบบ การเปลีย่นแปลงการใช้งาน

โดยขาดองค์ความรูด้้านการบริหารจัดการ และ

การออกแบบสถาปัตยกรรมจงึทำาใหป้ระสิทธิภาพ

ในการใช้งานอาคารลดลงอย่างมาก (วีระยุต 

ขุ้ยศร, 2546) ด้วยเหตุนี้ ผู้วิจัยจึงมีแนวคิดในการ
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ศึกษาการบริหารจัดการสภาพแวดล้อมทาง

กายภาพของโรงพยาบาลชุมชน ทีใ่ช้แบบแปลน

เลขที่ 3130/2526 เนื่องจากแบบแปลนดังกล่าว

ได้รับการออกแบบในช่วงปี พ.ศ. 2526 เนื่องจาก

โรงพยาบาลชุมชนในปัจจุบันได้มีการขยายตัว 

เปลีย่นแปลงพืน้ที่ และกิจกรรมต่าง ๆ ทำาให้

เจตนารมณ์ในการออกแบบ และการบริหาร

จัดการเดิมถูกเปลีย่นแปลงตามไปด้วย โดยมุง่

เน้นความสัมพันธ์ขององค์ประกอบสำาคัญในการ

บริหารจดัการอาคาร เพ่ือสนับสนุนปัจจยัดา้นการ

บริหารจัดการอาคารของโรงพยาบาลชุมชนให้มี

คุณภาพ และประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น

2.  ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง

2.1  การออกแบบสภาพแวดล้อมภายใน

 โรงพยาบาลชุมชน

 1) บรรยากาศ แนวคิดของการจัดสภาพ

แวดล้อมทางกายภาพภายในโรงพยาบาลให้มี

ความน่าอยู่ น่าสบาย ไม่มืดสลัว จะเป็นกลยุทธ์

ที่ช่วยให้บรรยากาศของโรงพยาบาลดีขึ้นได้

 2) เส้นทางสัญจร ของโรงพยาบาลจะมี

ลักษณะคอ่นข้างยาว ซับซ้อน และวุ่นวาย ควรจดั

เรียง function ต่าง ๆ อย่างเป็นลำาดับ เพื่อความ

สะดวกของทั้งผู้ป่วย และผู้ปฏิบัติงานเอง

 3) การใช้ประโยชน์จากที่ดิน เนือ่งจาก

โรงพยาบาลต้องตัง้อยู่ในชุมชนที่มีการคมนาคม

สะดวก ทำาให้ที่ดินบริเวณนัน้มีราคาสูง ดังนัน้ 

จึงต้องมีการวางแผนการใช้ประโชยน์ที่ดินอย่าง

คุ้มค่ามากที่สุด 

 4) การจดัระเบียบประโยชน์ใชส้อยที่ด ีโรง

พยาบาลเป็นอาคารท่ีมี function ต่างๆ ซับซ้อน

 ดงัน้ัน ผู้ออกแบบจงึต้องศกึษาโครงสร้างพ้ืนฐาน

ของการบริหารงานในโรงพยาบาลอย่างละเอียด 

(อวยชยั วฒิุโฆสิต, 2543; Barrett & Baldry, 2003)

2.2  องค์กร กิจกรรม และพฤติกรรมการใช้

 พื้นที่ภายในโรงพยาบาลชุมชน

 1) ส่วนผู ้ป ่วยนอก อุบัต ิเหตุ-ฉุกเฉิน 

ประกอบดว้ย แผนกอบัุติเหตุ-ฉุกเฉิน แผนกตรวจ

โรคทั่วไป และแผนกทันตกรรม

 2) ส่วนวนิิจฉัยโรค-บำาบัดรักษา ประกอบ

ด้วย แผนกเอ็กซเรย์ แผนกชันสูตรโรค แผนก

ผ่าตัด แผนกทำาคลอด และแผนกตรวจรักษาด้วย

เครื่องมือพิเศษ

 3) ส่วนบริหาร-วิชาการ ประกอบด้วย 

แผนกบริหารงานทั่วไป และแผนกวิชาการวิจัย

2.3  การบริหารทรัพยากรกายภาพ

 1) Strategic + Management FM เป็นการ

กำาหนดนโยบาย ยทุธศาสตร์ กลยทุธ์ ทศิทาง การ

ควบคุม กำากับ และการประเมิน 

 2) Operational FM เป็นการดำาเนินการที่

ตอบสนองความต้องการที ่เป็นอยู ่ในปัจจุบัน 

ประกอบด้วย การดูแลรักษาอาคาร และงาน

บริการ 

2.4 มาตรฐานการบริการสาธารณสุข

 เป็นมาตรฐานที่กำาหนดบริการ หรือสิ่งส่ง

มอบ และลักษณะที่พึงประสงค์ที่เรียกได้ว่าเป็น

คุณภาพ ซึง่จะต้องส่งมอบให้แก่ประชาชนผู้รับ

บริการชุมชน และสังคมเพือ่ตอบสนองความ

ต้องการบร ิการทางสาธารณสุข (กระทรวง

สาธารณสุข, 2550, น. 4)

3. กระบวนการวิจัย

 การวิจัยนี้ เป็นการวิจัยเชิงสำารวจ โดยใช้

เทคนิคการรวบรวมข้อมูลทั้งในเชิงคุณภาพ และ

เชงิปริมาณตามสภาพจริงในปัจจบัุน มาวเิคราะห์

ความสัมพันธ์ระหว่างลักษณะการขยายตัวทาง

กายภาพ การเปลีย่นแปลงของกิจกรรม และ
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พฤติกรรมการใช้พืน้ที่ภายในอาคารวินิจฉัยและ

บำาบัดรักษา โดยมีขั้นตอนการดำาเนินการวิจัยดัง

ต่อไปนี้

 1) ศึกษาองค์ประกอบของโรงพยาบาล

ชมุชน สักษณะของกิจกรรม และพฤติกรรมการใช้

พื้นที่ 

 2) เก็บขอ้มูลสภาพแวดล้อมทางกายภาพ 

โดยสำารวจการวางผัง ขนาดพืน้ที่ และเส้นทาง

สัญจร จากโรงพยาบาลชุมชนกรณีศึกษา 

 3) ประเมินสภาพแวดล้อมทางกายภาพ 

ตามมาตรฐานดา้นอาคาร ส่ิงแวดล้อม และความ

ปลอดภัย และสัมภาษณบุ์คลากรของโรงพยาบาล

ตลอดจนผู้มารับบริการ

 4) เปร ียบเทียบความสัมพันธ ์ในการ

บริหารจดัการสภาพแวดล้อมทางกายภาพของโรง

พยาบาลชุมชนปัจจุบ ันก ับทฤษฎี และการ

เปลี่ยนแปลงการใช้พื้นที่อาคาร 

 5) สรุปผล และเสนอแนะเป็นแนวทางใน

การบริหารจัดการสภาพแวดล้อมทางกายภาพ 

เพื่อรองรับการขยายตัวของโรงพยาบาลชุมชน

4. ผลการวิจัย

4.1 ระบบการบริหารงาน

 โรงพยาบาลชุมชนประกอบด้วยกลุม่งาน

ต่าง ๆ โดยมีกลุ่มงานการจัดการ ซึ่งมีหน่วยงาน

ยอ่ยอีก 2 หน่วย คอื งานพัสด ุก่อสร้าง ซ่อมบำารงุ 

และงานอาคารสถานที่ ทำาหน้าที่เก่ียวกับการดแูล

สภาพแวดล้อมภายในอาคาร

 จากการสำารวจ พบว่า โรงพยาบาลชุมชน

กรณีศึกษามีบุคลากรสายช่างที่ปฏิบัติงานด้าน

การดูแลสภาพแวดล้อมเฉลี่ยโรงพยาบาลละ 3-6 

คน ทำาหน้าที่ในการซ่อมบำารุงเป็นหลัก โดยมี

หัวหน้ากลุม่งานซึ่งเป็นบุคลากรด้านสาธารณสุข

เป็นผู้กำากับดูแล และอำานาจการตัดสินใจจะอยู่ที่

ผู้อำานวยการโรงพยาบาล

4.2  การเปลี่ยนแปลงพื้นที่ทางกายภาพ

4.2.1  รูปแบบของโรงพยาบาลชมุชน และการใช้

 ประโยชน์ที่ดิน

 การเลือกใช้แบบแปลนมาตรฐานในการ

ก่อสร้างมีข้อดี คือ 1) มีความรวดเร็วในการจัดทำา

โครงการ และการก่อสร้างอาคาร เพือ่ให้ทันต่อ

ความต้องการในการเข้าถึงบริการสาธารณสุข

ในช่วงแรกๆ 2) ประชาชนสามารถใช้บริการได้

อย่างสะดวก เนือ่งจากอาคารมีรูปร่างหน้าตา

เหมือนกันทุกที่ ลดปัญหาเรื่องการเข้าถึง สับสน 

หลงทางเป็นต้น 3) ผู้ออกแบบได้คำานึงถึงการ

ออกแบบพืน้ที่สำาหรับพัฒนาเป็นเชื่อมต่อไปสู่

อาคารต่างๆ ไว้โดยรอบอาคารมาตรฐาน นอกจาก

น้ี ในการก่อสร้างได้มีการหมุน (rotate) หรือพลิก 

(mirror) แบบแปลนของอาคาร (รูปที่ 1) เพื่อให้

อาคารเข้ากับบริบทโดยรอบ ภายในที่ดินรูปร่าง

ต่าง ๆ ได้อย่างเหมาะสมที่สุด

4.2.2  รูปแบบการวางผัง และขนาดพื้นที่

รูปที่ 1  เปรียบเทียบแปลนอาคารต้นแบบ และอาคารที่ 

 มีการขยายตัว

 พื้นที่แบบ semi-public ถูกวางไว้ทางด้าน

ขวาของอาคาร ซึ่งส่วนใหญ่พื้นที่ในบริเวณนี้เป็น

ของแผนกรักษาทั่วไป แต่มีการเปลีย่นแปลงโดย

การเพิ่มห้องตรวจ รวมทั้งมีการเปลี่ยนพื้นที่ของ

ห้องเก็บเครื่องมือมาเป็นห้องให้คำาปรึกษา
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 พ้ืนที่แบบ semi-private ถูกวางไวท้างตอน

กลางของอาคาร ซ่ึงพ้ืนที่ส่วนใหญ่ในบริเวณน้ีเป็น

ของแผนกวินิจฉัย และการรักษาเฉพาะทาง 

ประกอบด้วย ห้องเอกซเรย์ ห้องทันตกรรม และ

ห้องฉุกเฉินเป็นต้น

 พื้นที่แบบ private ถูกวางไว้ทางด้านซ้าย

ของอาคาร ซึ่งส่วนใหญ่พื้นที่ในบริเวณนี้เป็นของ

การร ักษาด้วยเคร ือ่งมือ และเป็นพืน้ที ่ส ่วน

สำานักงานในชั้น 2 ของอาคาร

 การจดัพ้ืนที่ของอาคารทั้งหมดจะถูกเชื่อม

ดว้ยทางสัญจรที่มีความเป็น public ซ่ึงยงัคงรักษา

รูปแบบเดิม และมีการเพิม่พืน้ที ่สำาหรับเชื ่อม

ต่อไปยังอาคารใหม่ จากการเปรียบเทียบการ

เปลี่ยนแปลงขนาดพื้นที่ใช้สอย พบว่า

ตารางที่ 1 เปรียบเทียบการเปลี่ยนแปลงพื้นที่

 

 ส่วนผู้ป่วยนอก มีพื้นที่เพิ่มขึ้น 4% ส่วน

วินิจฉัยโรค มีพืน้ที่ลดลง 6% ส่วนบริการให้คำา

ปรึกษา มีพ้ืนที่เพ่ิมข้ึน 4% และส่วนบริหาร มีพ้ืนที่

ลดลง 6% ทั้งนี้ การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวมีความ

สอดคล้องกับนโยบายของกระทรวงสาธารณสุขที่

ต้องการเพ่ิมบทบาทดา้นส่งเสริมสุขภาพควบคู่ไป

กับการรักษาพยาบาล

4.3 การเปล่ียนแปลงของกิจกรรม และการใช้พ้ืนท่ี

 1)  ผู ้ร ับบร ิการเข ้าร ับการร ักษาโรค 

สามารถแบ่งการเข้ารับบริการรักษาได ้4 ลักษณะ 

คือ กลุ่มท่ี 1 ผู้ป่วยเข้ารับการรักษาโรคท่ัวไป กลุ่มท่ี 

2 ผู้ป่วยเข้ารับการรักษา ปฐมพยาบาล อุบัติเหตุ

ฉุกเฉิน กลุม่ที่ 3 ผู้ตัง้ครรภ์เข้ารับการทำาคลอด 

กลุ่มที่ 4 ผู้ป่วยเข้ารับการรักษาทันตกรรม 

 2) ผู้รับบริการเข้ารับคำาปรึกษา สามารถ

แบ่งการเข้ารับบริการรักษาได ้2 ลักษณะ คอื กลุ่ม

ที่ 5 ผู้เข้ารับคำาปรึกษาเร่ืองสุขภาพ กลุ่มที่ 6 ผู้เข้า

รับคำาปรึกษาเรื่องครอบครัว มักเข้ารับคำาปรึกษา

จากฝ่ายส่งเสริมสุขภาพ

 

รูปที่ 2  รูปแบบกิจกรรมการเข้ารับบริการ

5. ข้อสรุปจากการวิจัย และข้อเสนอแนะ

5.1  ข้อสรุปจากการวิจัย

 1) จากการสำารวจข้อมูลงานอาคารสถาน

ที่ของโรงพยาบาลชุมชนปัจจุบัน ให้ความสำาคัญ

ดา้น operation คอ่นข้างมาก แต่ไม่มีบทบาทดา้น 

strategic และ management ในขณะที่บุคลากร

ทีม่หีนา้ทีก่ำากับดแูล และมีอำานาจในการตัดสินใจ

เป็นบุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญด้านสาธารณสุข 

ทำาให้การเปล ีย่นแปลงสภาพแวดล ้อมทาง

กายภาพของอาคารข ึน้อยู ่ก ับทรรศนะของ

บุคลากรด้านสาธารณสุข ซึง่ในบางกรณีอาจจะ

เกิดความขัดแยง้กับทฤษฎีดา้นการออกแบบ และ

การบริหารจัดการสถาปัตยกรรม

 2)  การเปลีย่นแปลงพืน้ที่ทางกายภาพ

ของอาคาร ไม่ปรากฏแบบแผนที ่ชัดเจน สืบ

เนือ่งจากแต่ละโรงพยาบาลมีการบริหารจัดการ

ด้วยตัวเอง และส่วนใหญ่จะมีบ ุคลากรด้าน

สาธารณสุขเป็นผู ้ก ำาก ับดูแลงานด้านอาคาร 

สามารถสรุปได้ ดังนี้

 การวางผังอาคาร มีความแตกต่างจาก
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ระบบการออกแบบเดิมในหลายระดับ เนื่องจาก

การบริหารจัดการตัวเองในแต่ละโรงพยาบาล 

โดยมีจุดร่วมเหมือนกัน คือ ปีกซ้ายของอาคาร 

ซึ่งมีหน้าที่ในการรักษาทั่วไป มีตำาแหน่งค่อนข้าง

คงที่ ในขณะที่ปีกขวาของอาคารซ่ึงเป็นการรักษา

เฉพาะทาง มีการโยกย้ายตำาแหน่งค่อนข้างมาก 

จึงส่งผลกระทบต่อระบบ zoning และ circulation 

ของอาคาร

 ขนาดพื้นที่ของแผนกต่าง ๆ  ภายในมีการ

เปล่ียนแปลงซ่ึงเปน็ไปตามนโยบายของกระทรวง

สาธารณสุขที่ต้องการเพ่ิมบทบาทดา้นส่งเสริมสุข

ภาพควบคู่ไปกับการรักษาพยาบาล

 เส้นทางสัญจรภายในอาคาร โดยรวมแล้ว

ระบบทางสัญจรของการรักษาทั่วไปยังคงที่ มี

ความชดัเจนตามลำาดบัการใชง้าน ในขณะที่ระบบ

ทางสัญจรของการรักษาเฉพาะทาง การทำาคลอด 

และบางส่วนของสำานักงาน เร่ิมมีความสับสน และ

ทบักัน ก่อใหเ้กิดความไม่สะดวกของทั้งเจา้หน้าที่

ที่ปฏิบัติงาน และผู้เข้ารับบริการ

 3) การเปลีย่นแปลงของกิจกรรม และ

ประสิทธิภาพการใช้งาน เป็นผลสืบเนือ่งมาจาก

การเปลี่ยนแปลงด้านกายภาพเป็นหลัก และการ

เปลีย่นแปลงด้านเทคโนโลยีการรักษาพยาบาล 

การจัดเก็บข้อมูล จะส่งผลกระทบโดยตรงต่อ

ขนาดพื้นที่ภายในอาคาร ประสิทธิภาพในการให้

บริการ และลดระยะเวลาในการให้บริการได้ 

5.2 ข้อเสนอแนะ

 1) ด้านการบริหารจัดการ โรงพยาบาล

ชุมชนควรให้ความสำาคัญเรือ่งการบริหารจัดการ

สภาพแวดล้อมทางกายภาพ ในดา้นวางแผน และ

การบริหารจดัการควบควบคู่ไปกับดา้นการดำาเนิน

การ มอบหมายให้ผู้ที่มีความเชี่ยวชาญด้านการ

บริหารจัดการอาคารเป็นผู้ควบคุมดูแลโดยตรง 

เพ่ือให้การปรับปรุง เปล่ียนแปลงถูกต้องเหมาะสม

 2) ด้านกลยุทธ์ โรงพยาบาลชุมชนควร

กำาหนดเป้าหมายที่ชัดเจนในการปรับปรุงสภาพ

แวดล้อมของอาคาร โดยเริ่มต้นทีละน้อย และให้

บุคลากรทกุส่วนมีส่วนร่วมในการดำาเนินการ เพ่ือ

เสริมสร้างปฏิสัมพันธ์ที่ดีระหว่างผู้ร่วมงาน และ

องค์กร 

 3) ด้านการดำาเนินการ การเปลีย่นแปลง

พืน้ที่ทางกายภาพ ควรอยู่ในความดูแลของทั้ง

บุคลากรจากฝ่ายสาธารณสุข และฝ่ายบริหาร

จัดการอาคารอย่างใกล้ชิด การเปลีย่นแปลงผัง

อาคาร ควรดำาเนินการโดยการจัดวาง zoning ให้

อยู่ในระบบ public-private ตามลำาดับ 

 การเปล่ียนแปลงของกิจกรรม ควรวางแผน

ควบคู่ไปกับการเปลีย่นแปลงด้านกายภาพ โดย

ทิศทางการขยายตัวของอาคารจะปรับตัวให้มี

ความเป็น public มากขึน้ทั้งในแง่ของกิจกรรม 

และการใช้พื้นที่ ทั้งนี้ ระหว่างการดำาเนินการควร

วางแผนเพือ่จำากัดผลกระทบต่อระบบให้บริการ

รักษาพยาบาลให้น้อยที่สุด
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บทคัดย่อ 

 ในปัจจบัุนกรุงเทพมหานครมีชาวญ่ีปุ่นเข้ามาทำางานในประเทศไทยมีสัดส่วนมากในอนัดบัต้นๆ 

ของชาวต่างชาติที่เข้ามาทำางานในประเทศไทย โดยคิดเป็นร้อยละ 23 จากทั้งหมด และมีแนวโน้มเพิ่ม

ข้ึนทกุปี เน่ืองดว้ยอุปนิสัยของชาวญ่ีปุ่นที่มีวฒันธรรมการอยู่อาศยัแบบรวมกลุ่มกบัคนชาตเิดยีวกนั จงึ

เกิดการรวมกลุม่กันของชาวญีปุ่น่ในประเทศไทยขึน้แห่งแรกในกรุงเทพมหานครในบริเวณซอยสุขุมวิท 

33/1 อันเป็นที่รวมของร้านค้าและบริการสำาหรับชาวญีปุ่น่ แต่ในปัจจุบันพบว่ามีคนเข้ามาใช้งานน้อย

กวา่ในอดตี อันเป็นผลมาจากพ้ืนที่ขาดการบริหารจดัการที่เหมาะสมและเกดิชุมชนใหม่ข้ึนในบรเิวณอื่น

ของกรุงเทพมหานคร จงึสมควรไดรั้บการปรับปรุงโดย ใชอ้งคค์วามรู้ทางดา้นการบรหิารจดัการทรพัยากร

กายภาพสำาหรับพื้นที่ระดับชุมชน โดยงานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์ คือ 1) ศึกษาพฤติกรรมการใช้ชีวิตของ

คนญีปุ่น่ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกรุงเทพมหานคร ซึง่มีลักษณะการอยู่อาศัยแบบรวมกลุม่กันอันเป็น

วัฒนธรรมที่มีเอกลักษณ์ 2) ทราบถึงแนวทางการพัฒนาและบริหารจัดการพื้นที่ย่านการค้าตามแนวคิด

การบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพในระดบัของชมุชนขนาดเล็ก 3) เพ่ือศกึษาหาแนวทางในการบรหิาร

จัดการพื้นที่ชุมชนญี่ปุ่นบริเวณซอยสุขุมวิท 33/1 ให้เกิดประสิทธิภาพยิ่งขึ้น โดยมีวิธีการศึกษาวิจัยด้วย

วธีิ 1) สำารวจและศกึษาลักษณะทางกายภาพโดยรวมของโครงการในปัจจบัุน 2) สำารวจความคดิเหน็และ

พฤติกรรมการใช้พืน้ที่ชุมชนของคนญีปุ่น่โดยใช้แบบสอบถาม 3) ออกแบบลักษณะทางกายภาพของ

ชมุชนใหม่โดยใชข้้อมูลที่ไดจ้ากการวจิยั และนำาไปประเมินผลโดยผู้ใช้งานจริง ผลจากการศึกษาสามารถ

สรุปได้ว่าการออกแบบทรัพยากรกายภาพภายในพืน้ที่ย่านการค้าอย่างเหมาะสมกับพฤติกรรมการใช้

งานและลักษณะนิสัยของกลุ่มผู้ใชง้าน สามารถชว่ยส่งเสรมิใหเ้กดิการใช้งานภายในพ้ืนที่เพ่ิมมากข้ึน ซ่ึง

สามารถนำาข้อมูลที่ได้จากการวิจัยไปประยุกต์ใช้กับชุมชนอื่นๆ เพือ่การพัฒนาปรับปรุงทรัพยากรทาง

กายภาพให้ดีขึ้นต่อไป
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Abstract 

 Japanese are the largest proportion of foreigners (equivalent to 23% of all) working in 

Bangkok. Who tend to live as a community. The integration can be seen in the place like 

Sukhumvit 33/1, the original Japanese community with a number of shops and services. 

However this old community is currently in decline. The problem solution is likely to be based 

on the concept of Facility Management for neighborhood shopping street and theory of the 

relationship between people, places and process. The objectives of the research is 1) to study 

the lives of the Japanese people especially in Bangkok. 2) to study theory of neighborhood 

shopping street development and management. 3) to establish guidelines for effective facility 

management in Sukhumvit 33/1. Research methodology employs physical survey of the site, 

Interviews Japanese living and shopping in the area. Then design new facility planning by using 

data obtained from the research. The results can be concluded that facility management in 

the neighborhood shopping street can increase the number of users. The information can be 

applied to the study of other communities in order to manage it properly.

คำาสำาคัญ (Keywords):  ชุมชนชาวญี่ปุ่น (Japanese Community), การบริหารจัดการทรัพยากร

กายภาพ  (Facility Management), ศูนย์การค้าระดับชุมชน (Neighborhood Shopping Street), ความ

ผูกพันร่วมกันของในชุมชน (Community Sentiment) 

1.  ที่มาและความสำาคัญ

 กรุงเทพมหานครมีชาวต่างชาติเข้ามา

ทำางานในสถิติสูงขึน้ทุกปีในย่านใจกลางธุรกิจ

ต่างๆ โดยเฉพาะชาวญีป่ ุน่มีส ัดส่วนมากใน

อันดับต้นๆ ของชาวต่างชาติที่เข้ามาทำางานใน

ประเทศไทย โดยจากสถิติของกระทรวงแรงงาน 

ในปี พ.ศ. 2554 มีจำานวนทั้งสิน้ 57,343 คน 

เนื่องจากอุปนิสัยของชาวญี่ปุ่นที่มีลักษณะสังคม 

“กลุม่นิยม” ความสำาคัญของความเป็นกลุม่ใน

สังคมญีปุ่น่นัน้ ไม่ได้มีความหมายเพียงแค่การ

ช่วยเหลือเกือ้กูลกันในการทำางานหรือร่วมกัน

ทำางานเทา่น้ัน หากแต่มีความหมายครอบคลุมถึง

การดำารงชวีติในมิติอื่นๆ ของคนญ่ีปุ่นอยา่งกวา้ง

ขวางอีกด้วย โดยในสมัยสงครามโลกครั้งที่ 2 ใน

ย่านสุขุมวิทเป็นที่กองทัพญีปุ่น่ผ่าน และมาตัง้

ฐานทัพเอาไว้ จึงมีการสร้างแหล่งของคนญีปุ่น่

เกิดขึน้และเกิดเป็นชุมชนชาวญีปุ่น่ (Japanese 

community) ในบริเวณซอยสุขุมวิท 33/1 แต่ใน

ปัจจุบันพืน้ที่ดังกล่าวมีคนเข้ามาใช้งานน้อยกว่า

ในอดีต (City Research Unit, 2554) อันเนื่องมา

จากการกระจายตัวของร้านค้าและร้านอาหาร

ญีปุ่น่ที่มีมากขึน้ ชุมชนเก่าซึง่ยังคงคุณค่าทาง

วัฒนธรรมนีจ้ึงสมควรได้รับการปรับปรุงโดย ใช้

องค์ความรูท้างด้านการบริหารจัดการทรัพยากร

กายภาพสำาหรับพืน้ที่ระดับชุมชน ประกอบกับ

ทฤษฎีความสัมพันธ์ระหว่างคน สถานที่ และ

กิจกรรม โดยเน้นปฏิสัมพันธ์ของทั ้งสององค์

ประกอบ
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2. ทฤษฎีและแนวความคิดที่เกี่ยวข้อง

2.1  แนวคิดด้านการบริหารจัดการทรัพยากร

 กายภาพ

 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 

(Facility Management) หมายถึง กระบวนการ

ประสานการทำางานระหว่างสถานที ่ เพือ่ให้

สอดคล้องกับผู ้ใช้งาน เพือ่ก ่อให้เก ิดสภาพ

แวดล้อมที่มีคุณภาพและประสิทธิภาพ และก่อ

ให้เกิดมูลค่าสูงสุดทางการลงทุน โดยอยู่ภายใต้

การใช้ทรัพยากรอย่างเหมาะสม (ปริญญา เจริญ

บัณฑิต, 2551) นอกจากนี ้ ยังมุง่เน้นในการ

ให้บริการต่อผู้คน (People) กิจกรรมที่เกิดขึน้ 

(Process) และอาคารสถานที่ (Place) ให้สามารถ

ทำางานกันได้อย่างสอดคล้อง เพื่อบรรลุผลสำาเร็จ

ของโครงการตามที่มุ่งหมายไว้ โดยการใช้อาคาร

และพ้ืนที่ สามารถอธิบายโดยอาศยัความสัมพันธ์

ของ 3 องค์ประกอบสำาคัญ คือ คน งาน และสถานท่ี

2.2  ระดับขอบข่ายของชุมชนเมือง

 ขอบข่ายของชุมชนเมือง หมายถึง ลำาดับ

ของหน่วยทางสังคมต่าง ๆ ในชุมชนเมืองที่มี

ความสัมพันธ์ซึง่กันและกันในลักษณะลำาดับชั้น 

(Holon & Hierarchy) ซึง่หมายถึง ในหน่วยทาง

สังคมหน่ึง ๆ  ที่มีความพอเพียงในตนเองในระดบั

หน่ึง แต่ไม่ใชมี่สถานะปิดตัวเองอยู่อยา่งโดดเดี่ยว 

กลับมีความสัมพันธ์ไปสู่ระดบัที่ใหญ่กวา่ต่อเน่ือง

กันไปอย่างมีลำาดับชั้น (สิงหนาท, 2545) โดย

แนวคิดนีไ้ด้ทำาการจำาแนกลำาดับขัน้ของหน่วย

ชมุชนออกเป็น 3 ระดบั ไดแ้ก่ ระดบัชมุชน (neigh-

borhood) ระดับย่าน (district) และระดับเมือง 

(urban) และยังเชื่อมโยงไปจนถึงระหว่างเมือง 

โดยการกำาหนดขอบเขตของแต่ละหน่วยชุมชน

เอาไว้นัน้ เพือ่ให้สามารถกำาหนดระดับที่เหมาะ

สมกับศกัยภาพในการสนองความจำาเป็นและการ

บร ิหารจัดการของแต่ละลำาดับข ัน้ได้อย่างม ี

ประสิทธิภาพที ่สุด สอดคล้องกับคุณลักษณะ

เฉพาะของความพอเพียงเรือ่งการพัฒนาจาก

ภายในสู่ภายนอก

2.3  แนวความคิดและทฤษฎีทีเ่กี ่ยวข้องกับ

 การวางผังปรับปรุงย่านการค้า

2.3.1  การบูรณะฟื้นฟู (redevelopment) ในเชิง

พาณิชกรรม (อัญชลี ชาติวิวัฒนาการ, 2540)

 (1) การแยกการสัญจรของคนที่เดนิเทา้กับ

การสัญจร ของรถยนต์ ออกจากกัน

 (2) ในส่วนที่เกีย่วกับร้านค้า ควรจัดให้มี

ทางเข้าหลักและทางเข้ารอง (service)

 (3) ทางเดินที ่มีหลังคาคลุม (covered 

footway) ควรจัดทางเดินให้กว้างเพียงพอไม่แคบ

จนเกินไป

 (4) ทำาใหมี้มุมมองและบรรยากาศของยา่น

น่าสนใจ ตลอดจนการเดินทางสัญจรโดยรถยนต์

และทางเดินเท้าจะมีบริเวณที่ติดต่อกันได้ทั่วถึง

2.3.2 ที่รวมกิจกรรมในย่านการค้า (node)

 บริเวณที่เป็นที่เปิดโล่งกลางแจ้งถูกล้อม

รอบหรือล้อมเพียงบางส่วนด้วยอาคารก่อให้เกิด

เป็น Urban space ขึน้ สามารถใช้พืน้ที่ให้เกิด

ประโยชน์ได้ ตั้งแต่เป็นที่พักผ่อนหย่อนใจภายใน

ชุมชน ให้เกิดประโยชน์ในด้านการทำากิจกรรม 

และมีประโยชน์ในด้านการเป็นพืน้ที่เปิดโล่งเพือ่

ลดความแออัด ทำาให้เกิดอากาศที ่หมุนเวียน

ถ่ายเทภายในพื้นที่ (Lynch, 2530)

2.4  วัฒนธรรมความเป็นสังคม “กลุม่” ของ

 คนญี่ปุ่น

 จากการศึกษาพบว่า วัฒนธรรมการอยู่

ร ่วมกันเป็นกลุม่ของคนญีป่ ุน่สืบเนือ่งมาจาก

ประเทศญีปุ่น่มีภูมิประเทศเป็นเกาะ และพืน้ที่
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ทั้งหมดบนเกาะญี่ปุ่น ร้อยละ 70 เป็นภูเขา เทา่กับ

วา่คนญ่ีปุ่นทั้งหมดประมาณ 128 ล้านคน จะต้อง

อาศยัอยู่ในพ้ืนที่ร้อยละ 30 ที่เหลือ เพราะฉะน้ัน

จำาเป็นต้องอยู่รวมกันเป็นกลุม่ เพือ่จะได้ไม่รูส้ึก

ถึงความ “แปลกแยก” จากคนอื่น 

 - ด้วยนิสัยนีเ้องคนญีปุ่น่จึงเรียกร้องหา

กลุ่ม และไม่สามารถอยู่ตัวคนเดยีวไดถ้้าไม่มีกลุ่ม 

ดังนัน้ การมีพฤติกรรมร่วมกับกลุม่ย่อมเป็นสิง่

จำาเป็นในสังคมญี่ปุ่น (โดะอิ ทะเกะโอะ, 2538)

 - จากวฒันธรรมดงักล่าวส่งผลใหค้นญ่ีปุ่น

มักเลือกที่อยู่อาศัยอยู่ในละแวกเดียวกัน รวมไป

ถึงความต้องการพืน้ที่สำาหรับทำากิจกรรมร่วมกัน

2.5  Japanese Community ในกรุงเทพมหานคร

 แต่เดิมในอดีตชุมชนญีป่ ุน่ในกรุงเทพ-

มหานครมีเพียงแห่งเดียวคือ บริเวณซอยสุขุมวิท 

33/1 ต่อมาเมื่อเวลาผ่านไปเริ่มมีคนญี่ปุ่นเข้ามา

ทำางานในกรุงเทพมหานครเพ่ิมมากข้ึนทกุปี ทำาให้

เกิดเปน็ชุมชนญีปุ่่นใหม่ขึน้ในบรเิวณตา่งๆ ของ

กรุงเทพมหานคร ดังนี้

 (1) สุขุมวิท 33/1 เป็นที่รวมของร้านค้า

และบริการของชาวญ่ีปุ่นโดยตรง ประกอบไปดว้ย

ร้านอาหาร ซุปเปอร์มาเก็ต ร้านหนังสือ เป็นต้น 

นอกจากนี ้ ยังมีกิจการของคนไทยที่รองรับให้

บริการชาวญี่ปุ่น อาทิเช่น ร้านนวดสปา 

 (2) ซอยธนิยะ ถือเป็นสถานที่เที่ยวกลาง

คืนยอดนิยมของผู้ชายญีปุ่น่ในกรุงเทพมหานคร 

โดยในเวลากลางวนัคนญ่ีปุ่นจะเข้ามารับประทาน

อาหารในร้านอาหารญี่ปุ่นภายในซอย ขณะที่ใน

เวลากลางคนืจะเป็นเวลาเปิดบริการของ ร้าน บาร์ 

คาราโอเกะ บาร์ญี่ปุ่น ที่คอยให้บริการกับลูกค้า

ชาวญี่ปุ่น

 (3) Nihonmachi อยู่บริเวณสุขุมวิท 26 

ศูนย์การค้าแบบ Community Mall ที่เน้นร้านค้า

ญี่ปุ่น

 (4)  Gateway Ekamai ศูนย์การค้าที่เน้น

การตกแต่งแบบญี่ปุ่น ตั้งอยู่บริเวณสี่แยกเอกมัย 

ภายในศูนยก์ารค้ามีลานกิจกรรมกลางศูนยก์ารค้า 

เพือ่ใช้ในการจัดแสดงเทศกาลต่างๆ ของญีปุ่น่

3. วัตถุประสงค์การวิจัย

 (1)  ศึกษาล ักษณะกายภาพของพืน้ที ่

ชุมชนชาวญี่ปุ่นในปัจจุบัน

 (2)  ศึกษาถึงพฤติกรรมของการอยู่อาศัย

และพฤติกรรมในการใช้ชีวิตของคนญีป่ ุน่ใน

กรุงเทพมหานคร เพ่ือวิเคราะห์หาส่ิงอำานวยความ

สะดวกต่าง ๆ ที่คนญี่ปุ่นต้องการ

 (3)  เสนอแนะแนวทางในการบร ิหาร

จัดการพืน้ที ่ชุมชนชาวญีป่ ุน่ให้ตอบสนองกับ

วัฒนธรรมการอยู ่อาศัยแบบรวมกลุม่ของคน

ญี่ปุ่น

4. ระเบียบวิธีวิจัย

 ก า รวิ จั ยน ีเ้ ป ็นกา รวิ จั ย เชิ ง ส ำา ร วจ

พฤติกรรมการใช้งานโดยคนญีปุ่น่ ใช้เทคนิคการ

รวบรวมข้อมูลทั้งในเชิงคุณภาพ และเชิงปริมาณ

ตามสภาพจริงในปัจจุบัน มาวิเคราะห์ความ

สัมพันธ ์ระหว่างล ักษณะทางกายภาพ และ

พฤติกรรมการใช้พืน้ที่ โดยมีขัน้ตอนการดำาเนิน

การวิจัยดังต่อไปนี้

 (1) บันทึกกิจกรรมที่เกิดขึน้ตามช่วงเวลา

ต่างๆ ภายในพื้นที่ชุมชนชาวญี่ปุ่น

 (2) เก็บข้อมูลแบบ Snowball Sampling 

จำานวนกลุ่มตัวอย่าง 30 คน เป็นการสง่แบบสอบ 

ถามไปยังกลุม่ตัวอย่างโดยอาศัยการแนะนำาของ

คนใกล้ชิด

 (3) ออกแบบผงักายภาพของสุขุมวทิ 33/1 

ใหม่ โดยอ้างอิงจากข้อมูลที่ได้จากแบบสอบถาม
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5. ผลการศึกษา

5.1 ทรัพยากรกายภาพในซอยสุขุมวิท 33/1

 ในปัจจุบันซอยสุขุมวิท 33/1 ประกอบไป

ด้วยร้านค้าและบริการต่างๆ โดยมี Fuji Super-

market ที่อยู่ภายในซอยเป็นจุดดึงดูดหลัก ทำาให้

คนญีป่ ุน่ในกรุงเทพมหานครเข้ามาใช้งานใน 

สุขุมวิท 33/1 โดยในปัจจุบันซอยแห่งนี้ประกอบ

ดว้ย ร้านอาหารญ่ีปุ่น 9 แหง่ ร้านนวดสปา 5 แหง่ 

บาร์ 3 แห่ง ร้านเสริมสวย 3 แห่ง ร้านหนังสือ

ญ่ีปุ่น 2 แห่ง อาคารสำานักงาน 2 แห่ง Supermarket 

1 แห่ง Shopping Mall 1 แห่งร้านเบเกอรี่ 1 แห่ง 

โรงเรียนสอนภาษา 1 แห่ง ดังรูปที่ 1

 

รูปที่ 1 ผังกายภาพภายในซอยสุขุมวิท 33/1

5.2  สภาพการใช้งานและกิจกรรมทีเ่กิดขึ้น

 ภายในซอยสุขุมวิท 33/1

5.2.1 ในช่วงเวลา 10.00-18.00 น. 

 กลุ่มคนที่ใช้งานภายในซอยสุขุมวิท 33/1 

จะเป็นกลุม่แม่บ้านชาวญีป่ ุน่ และพนักงาน

ออฟฟิศชาวญีปุ่น่ โดยกิจกรรมหลักของแม่บ้าน

ชาวญ่ีปุ่นคอื การซ้ือสินคา้อปุโภค บริโภค ภายใน 

Fuji Supermarket รวมถึงการใช้บริการตามร้าน

เสริมสวยและสปาภายในซอย และในชว่งกลางวนั

พนักงานออฟฟิศชาวญี่ปุ่น จะเข้ามารับประทาน

อาหารตามร้านอาหารญี่ปุ่นภายในซอย

5.2.2 ในช่วงเวลา 18.00-24.00 น. 

 กลุ่มคนที่เข้ามาใช้งานภายในซอยสุขุมวทิ 

33/1 จะเป็นกลุ่มพนักงานออฟฟิศชาวญ่ีปุ่น และ

ชาวตะวนัตก โดยกิจกรรมที่เกิดข้ึนคอืคนญ่ีปุ่นจะ

เข้าไปรับประทานอาหารตามร้านอาหารญีปุ่น่

ภายในซอย ในขณะที่ชาวตะวันตกจะเข้าไปใช้

บริการตามร้านบาร์ที่อยู่ภายในซอย

5.3  ความต้องการของชาวญีปุ่น่ต่อ Facility 

 ต่างๆ ภายใน Japanese Community

 

รูปที่ 2 สัดส่วนความต้องการของ Facility ในพื้นที่

6. ขอ้สรุปจากการศึกษาวจิยั และขอ้เสนอแนะ

6.1  ข้อสรุปจากการศึกษาวิจัย

 (1)  รูปแบบของกลุ่มร้านคา้ปัจจบัุนในซอย

สุขุมวทิ 33/1 ขาดการบริหารจดัการที่ด ีทั้งในส่วน

ของ Strategic and Management

 (2) จากการศึกษาพบว่า คนญี่ปุ่นต้องการ

ให้มี Urban Space ขนาดย่อมที่สามารถทำา

กิจกรรมต่างๆ ร่วมกับเพื่อนบ้านชาวญี่ปุ่นได้ ซึ่ง

ในปัจจุบันยังขาดในส่วนของ Urban Space ใน

ขณะที่ Japanese Community ขนาดใหญ่ใน
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บราซิล มีการออกแบบในส่วนของที่รวมกิจกรรม 

(Node) ให้คนเข้าไปใช้งาน

 (3) ซอยสุขุมวิท 33/1 มีการเปลี่ยนแปลง

ของกิจกรรมการใชง้านภายในซอยตามระยะเวลา

ต่างๆ เป็นผลสืบเนื่องมาจากสภาพทางกายภาพ

ของพื้นที่เป็นหลัก กล่าวคือในเวลาเช้าและกลาง

วัน Fuji Supermarket และสปา ซึ่งเป็นจุดดึงดูด

คนเข้ามาใช้บริการภายในซอย ส่วนในเวลากลาง

คืนร้านอาหารญี่ปุ่นและบาร์ จะเป็นจุดดึงดูดคน

6.2  ข้อเสนอแนะ

 (1) ซอยสุขุมวิท 33/1 ควรให้ความสำาคัญ

ในเรือ่งการบริหารจัดการสภาพแวดล้อมทาง

กายภาพ โดยใชก้ารออกแบบเพ่ือปรับปรุงใหต้รง

กับความต้องการของผู้ใชง้านชาวญ่ีปุ่น ที่มีความ

ต้องการอาศัยอยู่ในย่านที่มีอัตลักษณ์ของความ

เป็นญี่ปุ่น ซึ่งซอยสุขุมวิท 33/1 ยังขาดความเป็น

อัตลักษณ์ทางวัฒนธรรม

 (2)  จากความแตกต่างของการใชง้านพ้ืนที่

ในแต่ละช่วงเวลานี ้ ส่งผลให้พืน้ที่ขาดการใช้งาน

ภายในชว่งเวลาหน่ึง ซ่ึงพบวา่คนญ่ีปุ่นต้องการให้

มีการจดักลุ่มของอาคารที่มีลักษณะการใหบ้ริการ

เหมือนกัน เพือ่ความสะดวกในการเข้ามาใช้

บริการผู้วจิยัจงึมีความเหน็วา่ควรมีการจดั zoning 

ของกลุม่อาคารที่มีรูปแบบการใช้งานและช่วง

เวลาเปิดให้บริการที่เหมือนกัน

 (3)  ภายในซอยสุขุมวิท 33/1 ความจัดให้

มีพื้นที่รวมกิจกรรม Urban Space ขนาดเล็กขึ้น

ภายในซอย เพราะนอกจากจะมีประโยชน์ในดา้น

การทำากิจกรรมแลว้ ยงัมีประโยชน์ในดา้นการเป็น

พื้นที่เปิดโล่งเพื่อลดความแออัดภายในซอย รวม

ถึงการแบ่ง zoning ของร้านค้าที่มีรูปแบบการใช้

งานเหมือนกัน ดังรูปที่ 3

 

รูปท่ี 3 แนวทางการปรับปรุงผงักายภาพ ของสุขุมวทิ 33/1
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บทคัดย่อ 

 ความล่าช้า เป็นสิ่งที่ไม่พึงประสงค์ในการพัฒนาโครงการก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัยขนาดใหญ่

พิเศษที่มีความสลับซับซ้อน โดยเฉพาะอยา่งยิ่งในการดำาเนินงาน สถาปนิกเป็นผู้ที่มีบทบาทสำาคญัที่จะ

ช่วยแก้ปัญหาความล่าช้าดังกล่าว ด้วยการวางแผนการออกแบบ การประสานงานระหว่างองค์กร 

โดยการรู้ 5 ปัจจัยสำาคัญ แต่ปัญหาความล่าช้ายังคงพบเห็นได้อยู่เสมอ การวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อ 

ศึกษาปัจจยัที่ส่งผลกระทบต่อความล่าชา้ในข้ันตอนของการออกแบบ และนำาเสนอแนวทางการลดปัญหา

ความล่าช้าด้วยวิธีการวางแผนการออกแบบ และกำาหนดเป้าหมายองค์กรออกแบบของสถาปนิก โดย

เลือกเก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์สถาปนิกผู้รับผิดชอบโครงการที่เกิดปัญหาความล่าช้า จำานวน 12  

โครงการ มาวเิคราะหผ์ลโดยข้อมูลเชงิปริมาณโดยใชโ้ปรแกรม SPSS ในการวเิคราะหข้์อมูลและสถติเิชิง

พรรณนาในการวิเคราะห์เชิงคุณภาพ ผลการวิจัยพบว่า ในขั้นตอนของการออกแบบ ผู้ออกแบบต้องมี

ความรู ้ ความเชี่ยวชาญที่ครอบคลุมทั้ง 5 ปัจจัยสำาคัญตามลำาดับ ดังนี ้ ด้านการติดต่อประสานงาน 

(82.2%) ดา้นบุคลากร (79.8%) ดา้นกายภาพและสภาพแวดล้อม ดา้นข้อกำาหนดมาตรฐานการออกแบบ

และกฎหมาย (79%)  ดา้นวธีิและการบริหารจัดการ (77%) และดา้นกายภาพและสภาพแวดล้อม (75.6%) 

ยังพบว่าในส่วนของการวางแผน ต้องมีการรวบรวมข้อมูลต่าง ๆ ของโครงการและมีการกำาหนด

วัตถุประสงค์ของโครงการให้ชัดเจน 

Abstract 

 Delay was undesirable for construction project development of large-scale condominium 

consisting of complicated operations.  Architect had an important role to solve this problem by 

planning, coordinating between organizations and applying 5 considerable factors.  However, 

the delay still happened very often.  The purpose of this study aimed to investigate the factors 
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affecting the delay in planning process and provide useful resolutions by preparing design 

and determining organization’s target. The data was collected from the architects who were 

responsible for 12 delayed projects. Then it was analyzed by conducting SPSS for quantitative 

analysis and descriptive statistics for qualitative analysis. The results found that, in the design 

process, the designer must have knowledge and proficiency including the 5 significant factors 

as follows; coordination (82.2%), personnel (79.8%), design standards and laws (79%), methods 

and management (77%), as well as physical condition and environment (75.6%), respectively. 

Besides, in aspect of planning, the project information must be gathered to clearly define the 

project objectives.

คำาสำาคัญ (Keywords): อาคารชุดพักอาศัยขนาดใหญ่พิเศษ (The Large-scale Condominium), 

กระบวนการออกแบบ (Design Process), ความล่าช้าในการออกแบบ (Delays in the Design)

1. ที่มาและความสำาคัญ

 ในป ัจจุบ ันโครงการอส ังหาร ิมทร ัพย์

ประเภทอาคารชุดพ ักอาศัยม ีการขยายต ัว

มากกว่าในอดีตและมีขนาดใหญ่ขึ้น (อรุณ ศิริจา

นุสรณ์, 2555) ทำาให้ต้องอาศัยการดำาเนินงาน

ในขัน้ตอนการออกแบบที่ต้องใช้ระยะเวลานาน

มีความสลับซับซ้อน รวมทั้งการติดต่อประสาน

งานกับบุคคลหลายฝ่าย ทำาให้เกิดปัญหาความ

ล่าช้าในการออกแบบอาคารชุดพักอาศัยขนาด

ใหญ่พิเศษเป็นอย่างมาก ทั้งการเก็บข้อมูล การ

พัฒนาแบบ จนถึงข ัน้ตอนของการก่อสร ้าง 

สถาปนิกเป็นผู ้ที ่มีบทบาทสำาคัญที่จะสามารถ

ทำาให้การออกแบบอาคารสามารถสำาเร็จลุล่วง

ลงไปได ้กระบวนการออกแบบที่ไม่สามารถ ลำาดบั

ขัน้ตอนการออกแบบที่ถูกกำาหนดระยะเวลาตาม

แผนงานที่สัมพันธ์กับการปฏิบัติงานจริง โดย

เฉพาะอย่างยิ่งในโครงการขนาดใหญ่  ด้วยเหตุนี้

จึงทำาให้ผู้ออกแบบต้องตระหนักถึงปัญหาที่เกิด

ขึ้นในระหว่างการปฏิบัติงาน รวมทั้งหลีกเลี่ยงผล

กระทบจากความล่าช้าในขัน้ตอนการออกแบบ

2. ทฤษฎีและแนวความคิดที่เกี่ยวข้อง

2.1 กระบวนการออกแบบ

 กระบวนการออกแบบมีความเกีย่วข้อง

กับกิจกรรม โดยการรู้ 5 ปัจจัยสำาคัญ ได้แก่ ด้าน

กายภาพและสภาพแวดล้อม ด้านวิธีและการ

บริหารจดัการ ดา้นบุคลากร ดา้นวธีิและการติดต่อ

ประสานงาน และด้านข้อกำาหนดมาตรฐานการ

ออกแบบและกฎหมาย ในการออกแบบ ต้ังแต่เร่ิม

ต้นโครงการ จนกระทั่งโครงการเสร็จส้ิน จะต้องมี

การวางแผนการจัดให้มีกระบวนการออกแบบ 

เพื่อให้ความชัดเจนในกิจกรรมและขั้นตอนต่างๆ 

โดยมีการวิเคราะห์ สังเคราะห์ และการประเมิน 

กระบวนการออกแบบเป็นกระบวนการแก้ปัญหา

ที่เหมาะสมสำาหรับการแก้ปัญหาที่มีความสลับ

ซับซ้อน (วิมลสิทธิ ์ หรยางกูร, 2539) หลักใน

กระบวนการออกแบบ คือ  งานออกแบบซึ่งต้อง

มีวิธ ีการที ่สามารถปรับปรุงคุณภาพของงาน

ออกแบบ ให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของ

โครงการ
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2.2  ทฤษฎีเกี่ยวกบัความล่าชา้ในขั้นตอนการ

 ออกแบบ

     ความล่าช้า คือ ระยะเวลาบางส่วนของ

โครงการก่อสร้างถูกขยายเวลาออกไป หรือปฏิบัติ

งานไม่ได้ในสภาวะที่คาดการณ์ไม่ได้ เนือ่งจาก

สิง่ที ่ไม ่คาดหมายหรือเก ิดปัญหาต่างๆ ข ึน้ 

(Bramble & Callahan, 1987) ความล่าช้าในการ

ออกแบบมีปัจจัยที ่มากระทบกับขัน้ตอนการ

ออกแบบ เช่น งานวิจัยของ นวกนก ชัยวงศ์ศรี

อรุณ (2555) ได้ทำาการศึกษาเกีย่วกับปัญหาใน

กระบวนการออกแบบโครงการ ปัจจัยและแนว 

ทางในการพัฒนากระบวนการออกแบบอาคารชดุ

ขนาดใหญ่พิเศษในประเทศไทย จำานวน 22 บริษัท 

จากแบบสอบถามและการสัมภาษณ์เชิงลึก โดย

ใช้แนวคิดการปรับปรุงกระบวนการและแนวคิด

ลีน จากการศึกษาพบว่า การพัฒนาโครงการ

อาคารชุดขนาดใหญ่พิเศษควรมีโครงสร้างแบบ

เมตริกซ์ จัดหาที่ดินโดยทำางานร่วมกันระหว่าง

บริษัทกับนายหน้า วิเคราะห์ความเป็นไปได้ก่อน

ซื้อที่ดิน สำาหร ับแนวทางการแก้ป ัญหาการ

ออกแบบโครงการใช้หลักการ 4P ในแนวคิด

ปรัชญาของโตโยต้าในการพัฒนากระบวนการ

ออกแบบ เช่น หลักการเปรียบเทียบภาระงาน 

หลักการสร้างมาตรฐานในการทำางาน และการส่ง

เสริมบุคลากรที่โดดเด่น ดังนัน้ การออกแบบ

โครงการ จะต้องมีแผนงานในการกำาหนดความ

สัมพันธ์ ระหวา่งกิจกรรมในระหวา่งการออกแบบ 

เพ่ือใหส้ามารถดำาเนินงานตามแผนงานที่กำาหนด

ไว้ โดยมุง่เน้นการพัฒนาร่วมกันภายในองค์กร 

รวมทั ้ง สามารถแยกแยะปัญหาระหว่างการ

ก่อสร้าง และลดข้อจำากัดในด้านต่างๆ ที่เป็น

อุปสรรคต่อการออกแบบโครงการ 

3. ระเบียบวิธีวิจัย

 งานวิจัยนีเ้ป็นวิจัยเชิงเปรียบเทียบ และ

สำารวจกรณีศึกษา โดยผสมผสานระหว่างเชิง

ปริมาณและเชิงคุณภาพ โดยการเก็บข้อมูลจาก

การศึกษาเอกสารของโครงการ จากการสังเกต

การดำาเนินแผนงานการออกแบบจริง รวมทั้งใช้วธีิ

การสัมภาษณ์สถาปนิก โดยเนือ้หาของการ

สัมภาษณ์เกีย่วข้องกับความล่าช้าของปัจจัยและ

การวางแผนกระบวนการออกแบบผู ้ที ่ม ีส ่วน

เกีย่วข้องในการดำาเนินงานในขัน้ตอนของการ

ออกแบบ  โดยศึกษาจากโครงการที่เป็นอาคารชุด

พักอาศัยขนาดใหญ่พิเศษ ที่ประสบปัญหาความ

ล่าช้า ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร ในช่วงปี 2554-

2555 จำานวน 12 โครงการ ดำาเนินการสุ่มตัวอยา่ง

โดยวธีิการคดัเลือกขนาดพ้ืนที่อาคาร เกิน 10,000 

ตารางเมตร ขึ้นไป

ตารางที่ 1 โครงการอาคารชุดพักอาศัยขนาดใหญ่พิเศษ

ที่ประสบปัญหาความล่าช้า จำานวน 12 โครงการ ในเขต

พื้นที่กรุงเทพมหานคร

 โครงการ     จำานวน     

ยูนิต 

ขนาดพื้นที่

อาคาร 

(10,000 

ตร.ม.ขึ้นไป)      

ที่ตั้ง 

โครงการ

โครงการ A 421 18,265 สุขุมวิท

โครงการ B 486 22,910 รัชดา

โครงการ C 418 18,810       ลาดพร้าว

โครงการ D 447  24,585 พญาไท

โครงการ E 449 15,715 พหลโยธิน

โครงการ F 349 13,960 สาธร

โครงการ G 460 22,310 สุขุมวิท

โครงการ H 529 25,500 สาธร

โครงการ I 456 20,880    ลาดพร้าว

โครงการ J 300 18,137 สาธร

โครงการ K 589 28,580 สุขุมวิท

โครงการ L 374 17,000 พระราม 9
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     โดยก ำาหนดเป ็นโครงการกรณีศึกษา

จำานวน 12 โครงการ เนื่องจากต้องการจัดลำาดับ

ความสำาคัญของปัจจัยความล่าช้าโดยใช้ความถี่

และความรุนแรง ในแต่ละขัน้ตอนการออกแบบ

ของแต่ละโครงการ คือ วิเคราะห์คะแนนจาก

แบบสอบถามที่มีตัวเลือกในแต่ละประเด็น โดย

การเลือกตอบข้อใดข้อหน่ึง จากน้ันนำาข้อมูลที่ได้

มาวัดค่าความถี่จากการนำาข้อมูลของแต่ละข้อ 

โดยใช้สถิติในการวิเคราะห์ มีเกณฑ์ในการวัดผล

ออกเป็น 5 ช่วง ดังนี้ ระดับเฉลี่ยของค่าคะแนน 

อยู่ในช่วง 4.21-5.00 มีผลมากที่สุด 3.41-4.20 มี

ผลมาก 2.61-3.40 มีผลปานกลาง 1.81-2.60 มี

ผลน้อย 1.00-1.80 เช่น ค่าเฉลี่ย ส่วนเบี่ยงเบน

มาตรฐาน การวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อความ

ล่าช้าในกระบวนการออกแบบ และข้อมูลเชิง

คุณภาพ จะใช้วิธีการวิเคราะห์ผลในเชิงบรรยาย

เป็นหลัก โดยอาศยัข้อมูลเชงิคณุภาพที่ไดจ้ากการ

สัมภาษณ์ เนือ่งจากข้อมูลโดยส่วนมากเป็น

ทัศนคติและข้อคิดเห็นของผู้ที่มีประสบการณ์ใน

ด้านการปฏิบัติงานในขัน้ตอนของการออกแบบ

และผลกระทบจากความล่าช้า ซึง่เป็นผลต่อการ

ปฏิบัติวิชาชีพทางด้านสถาปัตยกรรม จะทำาให้ได้

ทราบข้อเท็จจริงจากความคิดเห็นของสถาปนิก

กลุ่มตัวอย่าง 

4. ผลการวิจัย

4.1  ปัจจยัความล่าชา้ในกระบวนการออกแบบ

 จากการศึกษาและรวบรวมปัจจัยที่มีผล

ต่อความล่าช้าในกระบวนการออกแบบ โดย 

American Institute of Architects - AIA, นวลน้อย  

บุญวงษ์ ผศ. ผุสดี ทิพทัส และ รศ.เลอสม 

สถาปิตานนท์ ได้สรุปปัจจัยออกเป็น 5 ปัจจัย

หลัก ได้แก่ 1) ด้านกายภาพและสภาพแวดล้อม 

2) ด้านวิธีและการบริหารจัดการ 3) ด้านบุคลากร 

4) ด้านการติดต่อประสานงาน 5)ด้านข้อกำาหนด

มาตรฐานการออกแบบและกฎหมายข้อบังคับ   

การหาค่าเฉลีย่และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐานของ

ความล่าช้าในกระบวนการออกแบบจากปัจจยัใน

แต่ละด้าน ตามลำาดับผลการวิจัย (ตารางที่ 2) 

ดังต่อไปนี้ 

ตารางที่ 2 ค่าเฉลี่ยระดับความสำาคัญและส่วนเบี่ยงเบน

มาตรฐานของความล่าช้าในกระบวนการออกแบบใน

แต่ละด้าน

           ปัจจัย             ค่าเฉลี่ย    ค่าเบี่ยงเบน   ผล

      การออกแบบ        ความล่าช้า    มาตรฐาน   สรุป

1   ด้านประสานงาน 4.11 0.54 มาก

2 ด้านบุคลากร 3.99 0.59 มาก

3 ด้านกฎหมาย 3.95 0.53 มาก

4 ดา้นการบรหิารจดัการ 3.85 0.63 มาก

5 ด้านสิ่งแวดล้อม 3.78 0.55 มาก
   

   ผลการศึกษาความล่าช้าที ่มีผลกระทบต่อ

กระบวนการออกแบบปัจจัยความล่าช้าทางด้าน

การติดต่อและประสานงานมากที่สุด จำานวน 12 

คน จากจำานวนทั้งสิ้น 12 โครงการ ปัจจัยความ

ล่าช้าที่มีผลรองลงมา ได้แก่ ปัจจัยด้านบุคลากร 

จำานวน 10 คน ปัจจัยด้านข้อกำาหนดมาตรฐาน

การออกแบบและกฎหมายข้อบังคับ จำานวน 8 คน  

ปัจจยัดา้นวธีิและการบริหารจดัการ จำานวน 6 คน 

ปัจจยัดา้นกายภาพและส่ิงแวดล้อม จำานวน 4 คน 

ตามลำาดบัจากการสัมภาษณผ์ู้ออกแบบ   และจาก

การหาค่าเฉลีย่และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐานของ

ความล่าช้าในกระบวนการออกแบบจากปัจจยัใน

แต่ละด้าน ตามลำาดับผลการวิจัย คือ ด้านการ

ติดต่อประสานงาน (4.11) ที่มีผลกระทบต่อการ

ออกแบบมากเป็นอนัดบัแรก อนัดบัรองลงมา คอื 

ดา้นบุคลากร (3.99) มีผลกระทบต่อการออกแบบ 

มีผลกระทบมาก เน่ืองจากปัจจยัทางดา้นบุคลากร 
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มีความสำาคัญ ในการส่งต่อการดำาเนินงานในการ

ออกแบบเป ็นอย่างมาก คือ ความร ูแ้ละ

ประสบการณ์ของผู้ออกแบบ ประสิทธิภาพของ

ทีมงานออกแบบ การจัดสรรจำานวนบุคคลในการ

ทำางาน เป็นต้น ด้านข้อกำาหนดมาตรฐานการ

ออกแบบและกฎหมายข้อบังคบั (3.95) พบวา่ นัก

ออกแบบมีความคิดเห็นเก ีย่วก ับข ้อกำาหนด

กฎหมายขาดการวิเคราะห์ข้อกฎหมายด้านการ

จัดทำานโยบายและสิ ่งแวดล้อม EIA ในการ

ออกแบบที่มีผลต่อการออกแบบล่าชา้และเพ่ือให้

สามารถขออนุญาตก่อสร้างอาคารได ้โดยใชร้ะยะ

เวลานานในระดับมาก ด้านวิธีและการบริหาร

จัดการ (3.85) ผลการศึกษาความล่าช้าที่มีผล

กระทบต่อการออกแบบ แม้วา่สถาปนิกส่วนใหญ่

จะให้ความเห็นว่า ในการปฏิบัติงานด้านการ

ออกแบบ จะใช้เทคนิควิธ ีและการบริหารจัด

การที่ดี ก็ยังคงส่งผลให้เกิดปัญหาความล่าช้า

ในระดับมาก และด้านกายภาพและสิง่แวดล้อม 

ความล ่าช้า ที ่ม ีผลกระทบต ่อกระบวนการ

ออกแบบ ประกอบดว้ย พบวา่ ปัญหาความล่าชา้

ในการออกแบบด้านกายภาพอยู่ในระดับมาก 

ค่าเฉลีย่ความล่าช้า 3.78 ซึง่ปัจจัยดังกล่าวมี

ผลกระทบตามลำาดับ

4.2  ความล่าช้าในขั้นตอนการออกแบบ

 ในข้ันตอนของการออกแบบ ผู้วจิยัไดแ้บ่ง

ขัน้ตอนการศึกษาปัจจัยความล่าช้าออกเป็น 7 

ขั้นตอน คือ ขั้นต้น ประกอบด้วย 1) การกำาหนด

รายละเอียดโครงการ 2) การศึกษาความเป็นไป

ได้ของโครงการ 3) แนวความคิดในการออกแบบ 

4) การออกแบบทางเลือก 5) การออกแบบร่างข้ัน

ต้น 6) งานออกแบบรายละเอียด 7) การพัฒนา

แบบก่อสร้าง ตามลำาดับผลการวิจัย (ตารางที่ 3) 

ดังต่อไปนี้

ตารางที่ 3 ค่าเฉลี่ยระดับความสำาคัญและส่วนเบี่ยงเบน

มาตรฐานของความล่าช้าในขั้นตอนการออกแบบ

           ปัจจัย             ค่าเฉลี่ย    ค่าเบี่ยงเบน   ผล

      การออกแบบ        ความล่าช้า    มาตรฐาน   สรุป

1   การกำาหนดราย

ละเอียดโครงการ

4.11 0.71 มาก

2 แนวความคิดในการ

ออกแบบ

4.10 0.51 มาก

3 การศึกษาความเป็น

ไปได้ของโครงการ

4.08 0.57 มาก

4 การออกแบบทาง

เลือก

3.94 0.56 มาก

5 การออกแบบราย

ละเอียด

3.88 0.78 มาก

6 การออกแบบร่าง

ขั้นต้น

3.77 0.60 มาก

7 การพัฒนาแบบ

ก่อสร้าง

3.69 0.58 มาก

    ผลการวิจัยในขั้นตอนการออกแบบพบว่า ใน

ขัน้ตอนการกำาหนดรายละเอียดโครงการ (4.11) 

พบปัญหาความล่าช้าในการดำาเนนิงานมากที่สุด

ในอนัดบัแรก อนัดบัต่อมา คือ ข้ันตอนแนวความ

คดิในการออกแบบ (4.10) การศึกษาความเป็นไป

ได้ของโครงการ (4.08) การออกแบบทางเลือก 

(3.94) การออกแบบรายละเอียด (3.88) การ

ออกแบบร่างขั้นต้น (3.77) และขั้นตอนที่มีผลต่อ

ความล่าชา้น้อยที่สุด คอื การพัฒนาแบบก่อสร้าง 

(3.69) ตามลำาดับ

5. ข้อสรุปจากการวิจัยและข้อเสนอแนะ

 จากการวิเคราะห์ด้านปัจจัยความล่าช้า 

ทำาให้ทราบถึงปัญหาที่แท้จริงเกีย่วกับกระบวน 

การออกแบบโครงการ และข ัน้ตอนในการ

ออกแบบที่มีผลต่อระยะเวลาการดำาเนินงาน คือ 

ขั้นตอนการกำาหนดรายละเอียดของโครงการ ซึ่ง
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เป็นขัน้ตอนแรกในการออกแบบที ่ต ้องอาศัย

ข้อมูลต่างๆ ของโครงการ โดยผู้วจิยัไดมี้ข้อเสนอ

แนะแนวทางการลดป ัญหาความล ่าช้ า ใน

กระบวนการออกแบบจากปัจจัยความล่าช้าใน

การออกแบบทั้ง 5 ปัจจัยสำาคัญ ในด้านการ

วางแผนและกำาหนดเป้าหมายองค์กร ที่มีความ

ชัดเจน โดยมีรายละเอียด ดังนี้

   1) ข้อเสนอแนะเชงินโยบาย ประกอบดว้ย 

การส่งเสริมให้ผู้ออกแบบ มีองค์ความรูใ้นการ

ออกแบบและตระหนักถึงการวางแผนกระบวน 

การออกแบบในแต่ละขัน้ตอน โดยการคำานึงถึง

ระยะเวลาที่เหมาะสมในการจัดทำารายละเอียด

โครงการที ่มีความสลับซับซ้อน และสามารถ

ควบคุมการดำาเนินกิจกรรมร่วมกันโดยอาศัยการ

ทำางานของทีมผู้ออกแบบ ที่มีความเข้าใจในการ

ออกแบบร่วมกัน และต้องอาศยัการประสานงาน

ในแต่ละฝ่ายให้มีการสอดคล้องกันกับระยะเวลา

ในการดำาเนินงานและทำางานร่วมกันอย่างมี

ประสิทธิภาพ 

  2) ข้อเสนอแนะเพ่ือนำาไปสู่การปฏิบัติ เพ่ือ

ลดปัญหาความลา่ชา้ในข้ันตอนการออกแบบ ควร

มีการจัดอบรมเทคนิคทางด้านการออกแบบ ให้

กับสถาปนิกในด้านการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึน้ร่วม

กันในทมีงานผู้ออกแบบ เพ่ือใหส้ถาปนิกสามารถ

ตัดสินใจในการออกแบบได้อย่างรวดเร็ว ควร

ปฏิบัติดังนี้

    การวางแผนระบบการปฏิบัติงาน เพ่ือเป็น

ภาพรวมและประสิทธิภาพในการออกแบบ โดย

อาศัยการวิเคราะห์จากแผนการออกแบบโครง 

การที่สัมพันธ์กับกิจกรรมในหมวดต่างๆ ของการ

ออกแบบ และประเมินปัจจัยความล่าช้าในการ

ออกแบบแต่ละขั้นตอน เพือ่ให้สามารถกำาหนด

ระยะเวลาที่เหมาะสมกับการออกแบบได้

   การควบคุมดูแลคุณภาพในการออกแบบ 

ควรมีการอำานวยความสะดวกเพือ่ให้เอื ้อต่อ

การออกแบบเช่นการจัดระบบข้อมูลให้สามารถ

คน้หาไดร้วดเร็วในการปฏิบัติงาน และมีการตรวจ

สอบจากที่ปรึกษา เมื่อเกิดปัญหาในระหว่างการ

ออกแบบ 

   การประเมินคุณภาพในการปฏิบัติงาน 

เป็นการกำาหนดมาตรฐานระยะของการตรวจสอบ

และประเมินระบบการทำางานด้านต่างๆ ใน

กระบวนการออกแบบ เพือ่ควบคุมคุณภาพงาน

ออกแบบให้ม ีมาตรฐานตรงตามแผนงานที ่

กำาหนดและมีการปรับปรุงความล่าช้าในขัน้ตอน

การออกแบบ เมือ่พบปัญหาความล่าช้าที่ส่งผล

กระทบต่อแผนงาน สามาถแก้ปัญหาได้ทันท่วงที

และสำาเร็จลุล่วงไปได้
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