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บทคัดย่อ 

 การขาดแคลนพื้นที่สาธารณะในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) เป็นปัญหาสำาคัญของคนกรุงเทพ- 

มหานคร เนื่องมาจากข้อจำากัดทางด้านกฎหมายและราคาที่ดินในย่านธุรกิจที่สูง ถึงแม้ในปัจจุบันจะมี

ข้อกำาหนดกฎหมายในการให้มีพืน้ที่ว่าง (OSR) และระยะร่นจากถนน ซึง่ทำาให้เกิดพืน้ที่ว่างที่เจ้าของ

โครงการสามารถให้เป็นพื้นที่ลานว่างสาธารณะ (Plaza) พื้นที่สวนหย่อมและพื้นที่จอดรถ แต่พื้นที่เหล่า

น้ันอาจจะไม่ไดถู้กใชง้านอยา่งเต็มประสิทธิภาพ การวจิยัน้ีมุ่งศกึษาทฤษฎี แนวคดิและลักษณะของพ้ืนที่

วา่งก่ึงสาธารณะในยา่นศนูยก์ลางธุรกิจที่เกิดจากกฎหมายซ่ึงทำาใหเ้กิดพ้ืนที่หลายรูปแบบ โดยเก็บข้อมูล

ลักษณะทางกายภาพ สังเกตพฤติกรรมและกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่ และรวมถึงข้อคิดเห็นจากผู้มีส่วน

เกี่ยวข้องในการบริหารจัดการพื้นที่ว่างกึ่งสาธารณะนั้น ซึ่งจากการศึกษาพบว่ากิจกรรมที่จะเกิดขึ้นรวม

ถึงรูปแบบของการใช้งานเกิดขึน้จากการคำานึงถึงภาพลักษณ์องค์กรและการออกแบบบนพืน้ที่ว่างกึง่

สาธารณะหน้าอาคารสำานักงานส่งผลต่อภาพลักษณ์ขององค์กรด้วย จากการศึกษานีเ้พือ่เสนอเป็น

แนวทางในการปรับปรุงและบริหารจดัการพ้ืนที่วา่งก่ึงสาธารณะหน้าอาคารสำานักงานในยา่นศนูยก์ลาง

ธุรกิจต่อไป

Abstract 

 The lack of public space in the central business district is important issue in Bangkok 

due to the legal constraints and the high price of land in the central business district. Although 

at the present  the legal have terms of open space ratio and setback from the street. Those 

area managed by owner to become plaza, garden and parking area, but those areas are not 

being effectively used. This thesis studies the theory and the existence of various types of semi 

public space in the central business district required by law. Physical data were collected by 

observation of behavior and activity in the area and interviews with managers of those 

semi-public space. The study found that activities and pattern of use have been influenced 
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image of organization as well as semi-public space design. The thesis outcomes can lead to 

the improvement and management guidelines of semi public space for office building in 

central business districts of Bangkok.

คำาสำาคัญ (Keywords): พื้นที่ว่างกึ่งสาธารณะหน้าอาคาร (Semi-Public Space), ย่านศูนย์กลางธุรกิจ 

(Central Business District), การบริหารจัดการ (Management)

1. บทนำา

   กรุงเทพมหานคร เป็นเมืองใหญ่แห่ง

หนึง่ของโลก มีขนาดพืน้ที ่โดยรวม 1,568.78 

ตารางกิโลเมตร ความหนาแน่นของประชากร

ประมาณ 3,673.64 คน/ตารางกิโลเมตร (สำานัก

ทะเบียนกลาง, กรมการปกครอง, กระทรวง

มหาดไทย, 2556) โดยจากข้อมูล ปี 2553 โดย

สำานักสวนสาธารณะ ไดร้ะบุไวว้า่ กรุงเทพมหานคร

มีพื้นที่สีเขียวทั้งสิ้น 23,378,480.64 ตารางเมตร 

คดิเป็นอตัราส่วนพ้ืนที่สีเขียวต่อจำานวนประชากร

กรุงเทพมหานคร เท่ากับ 4.09 ตารางเมตร/คน 

ซ่ึงต่ำากว่ามาตรฐานขององค์การอนามัยโลก (WHO) 

ที่ระบุไว้ว่าควรมีพืน้ที่สีเขียวอย่างน้อยไม่ต่ำากว่า 

9 ตารางเมตร/คน ขณะที่มาตรฐานสากลไดมี้การ

ระบุไว้ว่าสัดส่วนของสวนสาธารณะต่อประชากร

ต้องเท่ากับ 15 ตารางเมตรต่อคน โดยพืน้ที่ที่มี

สวนสาธารณะหรือพืน้ที่สาธารณะน้อยที่สุดใน

กรุงเทพมหานคร 5 อันดับคือ เขตบางกอกใหญ่ 

ซึ่งมีพื้นที่อยู่ที่ 0.86 ตารางเมตร/คน เขตวัฒนา 

1.00 ตารางเมตร/คน เขตวังทองหลาง 1.06 

ตารางเมตร/คน เขตบางแค 1.26 ตารางเมตร/คน 

และเขตสัมพันธวงศ ์1.36 ตารางเมตร/คน ซ่ึงล้วน

ต่ำากว่าทั้งมาตรฐานของ WHO และมาตรฐาน

สากล (สำานักสวนสาธารณะ, 2556) 

  การขาดแคลนพื้นที่สาธารณะที่มีศกัยภาพ

ในย่านธุรกิจ (Central Business District, CBD) 

เป็นปัญหาสำาคัญตลอดมา เนื่องจากข้อจำากัดใน

ด้านพืน้ที่และราคาที่ดินที่สูงในย่านธุรกิจ จาก

กฎหมายควบคุมอาคารกำาหนดให้มีพืน้ที ่ว่าง 

(Open Space Ratio, OSR) และการเว้นระยะร่น

ตามข้อบัญญัติและข้อกฎหมาย ทำาให้เกิดพืน้ที่

ว่างในบริเวณที่ดินของอาคาร โดยพื้นที่เหล่านั้น

มีพืน้ที่ที่มากในกลุม่อาคารประเภทอาคารสำานัก 

งาน เนือ่งจากต้องการสร้างอาคารให้สูงและมี

พื้นที่เช่าจำานวนที่มากที่สุด พืน้ที่ว่างที่เกิดจาก

ข้อกำาหนดและกฎหมายเหล่านัน้ได้ถูกออกแบบ

เป็นพืน้ที ่พลาซ่า พืน้ที ่สวนหย่อมหน้าอาคาร 

พืน้ทีส่ำาหรับจอดรถ แต่พ้ืนที่วา่งส่วนใหญ่แทบจะ

ไม่มีผู้เข้ามาใช้งานหรือไม่ได้เป็นพืน้ที่สาธารณะ

ที่มีศักยภาพ พื้นที่เหล่านั้นถูกใช้งานเพียงแค่การ

เดินผ่านเพื่อเข้าหรือออกจากตัวอาคาร (Whyte, 

1980) โดยการจะทำาให้พ้ืนท่ีน้ันกลับมามีประสิทธิ-

ภาพและมีผู้ใช้งานเพือ่ให้เกิดประโยชน์มากที่

สุดและทำาให้เกิดชุมชนน่าอยู่ได้นัน้จะต้องอาศัย

หลักการบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพที่

สนับสนุนการดำาเนินงานขององค์กรเพือ่ให้เกิด

ประสิทธิภาพสูงสุดในการใช้อาคาร (เทียนฉาย 

กีระนันท,์ 2547) และจดัใหมี้การส่งเสริมกิจกรรม

ที่เหมาะสม โดยการศึกษาลักษณะการจัดวางผัง

พืน้ที ่ โดยพืน้ที ่ปิดล้อมที ่แตกต่างกันมีผลต่อ

รูปแบบการใช้ประโยชน์ของพืน้ที ่ว่างปิดล้อม

ที่ต่างกัน (โสภาคย์ ผาสุขนิรันต์, 2537)
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2.  แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง

2.1 ความหมายของพื้นที่สาธารณะและพื้นที่ 

 กึ่งสาธารณะ

  พืน้ที่หรือลานว่างหน้าอาคารสำานักงาน 

เป็นพืน้ที่ที่อาจเรียกได้ว่าเป็นพืน้ที่สาธารณะแต่

เจ้าของพืน้ที่นัน้เป็นเอกชน โดยพืน้ที่สาธารณะ

เป็นพืน้ที่ที่อาจอยู่ในสภาวะแวดล้อมกลางแจ้ง

หรือไม่ก็ได้แต่ต้องเป็นพืน้ที่ที่คนทุกคนสามารถ

เข้าถึงในพืน้ที ่นัน้ได้ พืน้ที ่สาธารณะเป็นองค์

ประกอบหนึง่ของเมืองโดยมีได้ในหลากหลาย

รูปแบบ เช่น ทางเดินเท้า ลานกลางแจ้ง สวน

สาธารณะ อันเป็นสถานที่ซึง่เป็นที ่ของคนใน

ชุมชน เป็นที่ที่ก่อให้เกิดกิจกรรมและวัฒนธรรม

ที ่แสดงให้เห็นถึงวิถ ีชีวิตของคนในสังคมนัน้ 

นอกจากนี้ ยังเป็นพื้นที่ที่ส่งเสริมภาพลักษณ์และ

เอกลักษณ์ในพื้นที่ และส่งเสริมด้านเศรษฐกิจใน

การเพ่ิมมูลคา่แก่พ้ืนที่น้ันดว้ย (Project for Public 

Space, 2013)

  พืน้ที่กึง่สาธารณะ หมายถึง พืน้ที่ที่เป็น

ลานกลางแจ้งหรือพืน้ที ่ที ่มีหลังคาปกคลุมโดย

พ้ืนที่น้ันเป็นพ้ืนที่ที่ติดต่อและเปิดออกสู่พ้ืนที่หรือ

ทางสาธารณะ ประชาชนทั่วไปสามารถเข้าไปใช้

งานในพ้ืนที่น้ันได ้โดยเจา้ของผู้พัฒนาและผู้ดแูล

พื้นที่เป็นเอกชน (Kayden, 2000)

 

รูปที่ 1 พื้นที่ว่างกึ่งสาธารณะ

2.2  แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการพื้นที่

  ว่างกึ่งสาธารณะ

  การบริหารจดัการพ้ืนที่วา่งก่ึงสาธารณะ ผู้

วจิยัไดใ้ชแ้นวคดิของการบริหารจดัการทรัพยากร

กายภาพ (facility management) ที่จะต้องอาศัย

ความรู้ทั้งในดา้นการออกแบบ การดแูลซ่อมบำารงุ 

และการบริหารจัดการ เพือ่ทำาให้เกิดการบริหาร

งานที่มีประสิทธิภาพและตอบสนองนโยบายของ

องค์กรตลอดจนใช้ทรัพยากรให้เกิดคุณค่ามาก

ที่สุด (บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย์ โชติพานิช, 

2547) การบริหารจัดการพืน้ที ่ให้ได้ประโยชน์

สูงสุด ไม่ได้หมายถึงการใช้พืน้ที่ทั้งหมดในการ

ทำาให้เกิดรายได้แต่หมายถึงการใช้พืน้ที ่ให้เกิด

ประสิทธิภาพเพือ่สนองตอบความต้องการและ

กระบวนการขององค์กรนัน้ๆ (ปริญญา เจริญ

บัณฑิต, 2549)

  การบริหารจดัการทรัพยากรทางกายภาพ 

อาศัยหลักการที่สำาคัญ 3 ส่วนด้วยกัน คือ บุคคล 

(people) พ้ืนที่ (place) และกระบวนการ (process) 

ส่วนเพือ่ให้เกิดการบริหารจัดการทรัพยากรกาย 

ภาพที่มีประสิทธิภาพสูงสุด 

 (ที่มา: บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย์ โชติพานิช, 2547 (ดัดแปลง))

รูปที่ 2  ปฏิสัมพันธ์องค์ประกอบ 3P

2.3  ปัจจัยที่ส่งผลต่อการจัดองค์ประกอบ

 พื้นที่สาธารณะ

  1. หลักการจัดองค์ประกอบพ้ืนท่ีสาธารณะ 

(Francis, 1990) เป็นการส่งเสริมการสร้างลักษณะ

ของพืน้ที่สาธารณะ โดยมีความสัมพันธ์กับด้าน
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พฤติกรรมและสภาพแวดล้อม โดยปัจจัยต่างๆ

เหล่านี้ คือ ทำาเลที่ตั้ง การออกแบบ ขอบเขตการ

เข้าถึง ทางสัญจรและรูปแบบที่น่ัง ส่งผลต่อความ

สำาเร็จของพื้นที่

  2. ปัจจัยท่ีส่งผลต่อคุณภาพพ้ืนท่ีสาธารณะ 

(Childs อ้างถึงใน เกษธวัช, 2553) คือ ท่ีน่ังกิจกรรม 

ในพื้นที่ ขนาดของพื้นที่สาธารณะ และสัมผัส

  3. ป ัจจัยที ่ก ่อให้ เก ิดพ ืน้ที ่ม ีชีวิตชีวา 

(Whyte, 1980) พืน้ที่สาธารณะที่มีชีวิตชีวา คือ

พืน้ที่สาธารณะที่มีคนเข้ามาใช้งานในความหนา

แน่นที่เหมาะสม มีสิ่งอำานวยความสะดวกแก่ผู้ใช้

งาน โดยปัจจยัที่ก่อใหเ้กิดพ้ืนที่ในรูปแบบดงักล่าว

นั้น คือ ที่นั่ง องค์ประกอบธรรมชาติ พื้นที่ขาย

อาหาร ถนน ความปลอดภัย ความหนาแน่นและ

กิจกรรม

  4. ปัจจัยที่ทำ า ให้พ ืน้ที ่ม ีความส ำาคัญ 

(Kayden, 2000) จากงานวิจัยขององค์กรพัฒนา

พืน้ที่สาธารณะ ชุมชนเมือง ได้พบปัจจัยหลัก

สำาคัญ 4 อย่างด้วยก ันที ่จะทำาให้พ ืน้ที ่ว่าง

สาธารณะประสบความสำาเร็จ คือ การเข้าถึง 

ความสะดวกในเรือ่งความสะอาดและความ

ปลอดภัย การใช้ประโยชน์และความเป็นมิตรต่อ

ผู้ใช้งาน

  จากปัจจยัข้างต้นสรุปเป็นแนวคดิต่างๆ ได้

ในตารางที่ 1

ตารางที่ 1 สรุปปัจจัยที่ส่งผลต่อการจัดองค์ประกอบพื้นที่สาธารณะ

หลักการจัดองค์ประกอบ ปัจจัยท่ีส่งผลต่อคณุภาพ ปัจจัยที่ก่อให้เกิดพื้นที่
มีชีวิตชีวา 

ปัจจัยที่ทำาให้พื้นที่
มีความสำาคัญ 

ทำาเลที่ตั้ง ทำาเลที่อยู่ในย่านที่ดีดึงดูดคนเข้ามา

การออกแบบ พื้นที่มีความเหมาะสมในการใช้งาน 

ขอบเขตและการเข้าถึง พื้นที่ติดต่อกับทางสาธารณะ พื้นที่มุมถนน/ติดกับ
ทางสาธารณะ

การเข้าถึงง่ายและ
เห็นได้

ทางสัญจร ทางสัญจรที่จะเข้ามา/ผ่านพื้นที่

รูปแบบที่นั่ง ลักษณะ/ความสูง/ประเภทของที่นั่ง จำานวน/ความหลาก
หลายของที่นั่ง

จำานวน รูปแบบ เป็น
ปัจจัยที่สำาคัญ

กิจกรรม กิจกรรม และ 
สาธารณูปโภค

กิจกรรมเป็นสิ่งดึงดูด
คน/เป็นเอกลักษณ์

มีกายภาพเหมาะสม
ต่อกิจกรรม

ขนาด พื้นที่โอบล้อมทำาให้ผู้ใช้
งานรู้สึกดี

สัมผัส เสียงดนตรี เสียง
ธรรมชาติ

องค์ประกอบธรรมชาติ แสงสว่าง/ต้นไม้/น้ำา
ทำาให้ผ่อนคลาย 

อาหาร รูปแบบของพื้นที่ขาย/
ร้านขายอาหาร

ความปลอดภัย หากพื้นที่สาธารณะนั้น
ไม่ปลอดภัยจะส่งผลให้
คนไม่มีคนเข้ามาใช้งาน 

ความสะดวก 
ความสะอาด แล้ว
ความปลอดภัย มี
การจัดการที่เป็น
ระเบียบ

ความหนาแน่น ความหนาแน่นผู้ใช้งาน
เหมาะสม

ความเป็นมิตร พื้นที่สังคมทำาให้ผู้ใช้
งานรู้สึกสบาย
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3.  วัตถุประสงค์ของการศึกษา

  1.  ศึกษาปัญหาการใช้งานพืน้ที ่ว่างก ึง่

สาธารณะหน้าอาคารสำานักงาน

  2.  สำารวจลักษณะทางกายภาพของพืน้ที่

วา่งก่ึงสาธารณะหน้าอาคารสำานักงานเอกชนเพ่ือ

จำาแนกประเภทของพ้ืนที่ และกิจกรรมที่เกิดข้ึนใน

ปัจจุบันของย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD)

  3.  ศกึษาแนวคดิ ทฤษฎี การออกแบบ การ

บริหารจดัการ การใชป้ระโยชน์และความสัมพันธ์

ของพืน้ที ่ว่างกึง่สาธารณะหน้าอาคารกับพืน้ที ่

สาธารณะของเมือง

  4.  วเิคราะหค์วามสัมพันธ์ระหวา่งกายภาพ

ของพืน้ที่ว่างกึง่สาธารณะหน้าอาคารสำานักงาน 

รูปแบบการใช้งานของพืน้ที่และความต้องการ

เกีย่วกับกิจกรรมในพืน้ที่ว่างกึง่สาธารณะหน้า

อาคารสำานักงาน 

 5.  สรุปผลการวิเคราะห์และเสนอเป็นแนว 

ทางในการปรับปรุงและบริหารจัดการพ้ืนที่วา่งก่ึง

สาธารณะหน้าอาคารสำานักงานในยา่นศนูยก์ลาง

ธุรกิจ (CBD)

4.  ระเบียบวิธีวิจัย

  การศึกษาเกีย่วกับพืน้ที่ว่างกึง่สาธารณะ

ในกลุม่ตัวอย่างใช้วิธ ีการเก็บข้อมูลทางด้าน

กายภาพจากการสังเกต ได้แก่ การออกแบบผัง

พ้ืนที่ องคป์ระกอบทางธรรมชาติ พ้ืนที่จดักิจกรรม 

เวลาเปิดปิดการใช้งาน ข้อมูลด้านพฤติกรรมการ

เข้าใช้งาน ได้ข้อมูลจากการสังเกตแบบไม่มีส่วน

ร่วมถึงการใช้งานพืน้ที่ จำานวนผู้สัญจรในพืน้ที่ 

การแจกแบบสอบถามผู้ใช้งานพืน้ที่เกีย่วกับการ

ใช้งาน และการสัมภาษณ์ผู้บริหารจัดการอาคาร

เกีย่วกับการบริหารจัดการพืน้ที่ตลอดจนการให้

ความสำาคญักับพ้ืนที่น้ัน จากน้ันจงึวเิคราะหข้์อมูล

ร่วมกับทฤษฎีและแนวคิดเกีย่วกับพืน้ที ่ว่างกึง่

สาธารณะเพือ่สรุปเป็นแนวทางการปรับปรุงและ

บริหารจัดการพืน้ที่ว่างกึง่สาธารณะหน้าอาคาร

สำานักงาน

  กลุม่ตัวอย่างอาคารสำานักงานเอกชนใน

กรุงเทพมหานคร โดยศึกษาอาคารในพืน้ที่ของ

ศนูยก์ลางยา่นธุรกิจ 3 ถนน คอื ถนนสุขุมวทิ (ยา่น

อโศก) ถนนสีลม และถนนสาธร โดยคัดเลือก

จากรูปแบบของพ้ืนที่วา่งก่ึงสาธารณะหน้าอาคาร

สำานักงาน ได้เป็นกลุม่ตัวอย่าง 7 อาคาร คือ 

อาคารสาธรธานี (STN) /สาธรนคร (SN) /อาคาร

ซีพี (CP) /อาคารยูไนเต็ดเซ็นเตอร์ (UC) /อาคาร

เอ็กเชน (EC) /อาคารเสริมมิตร (SM) และอาคาร

ซิโน-ไทย (ST) จากทั้งหมด 60 อาคาร 

5.  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

  1. เป็นองค์ความรูท้างทฤษฎีและการ

บริหารจัดการแก่เจ้าของอาคาร นักวิชาการและ

วิชาชีพในการศึกษาและปรับปรุงพืน้ที่ว่างหน้า

อาคารเพ่ือใหเ้กิดเป็นพ้ืนที่สาธารณะที่มีศกัยภาพ

มากยิ่งขึ้น

  2. เป ็นประโยชน์แก ่ผู ้บร ิหารอาคาร

สำานักงานเอกชน เพือ่เป็นแนวทางปรับปรุงและ

ประยุกต์ใช้ในการออกแบบสภาพแวดล้อมทาง

กายภาพของพืน้ที่ว่างกึง่สาธารณะหน้าอาคาร

สำานักงานให้เกิดประโยชน์ และได้ตระหนักถึง

ความสำาคญัของพ้ืนที่วา่งก่ึงสาธารณะหน้าอาคาร

สำานักงานหรือพื้นที่ที่มีลักษณะใกล้เคียงกันได้

  3. เป็นข้อมูลแก่ภาครัฐเพือ่ทราบถึงข้อ

จำากัดในดา้นพ้ืนที่ เพ่ือเป็นแนวทางในการกำาหนด

นโยบายเพ่ือใหเ้กิดรูปแบบพ้ืนที่วา่งก่ึงสาธารณะ

ที่มีประโยชน์ให้กับกรุงเทพมหานคร
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6.  วิเคราะห์ข้อมูล

6.1  ด้านกายภาพ

  จากการศึกษาด้านกายภาพพบข้อมูลดัง

ตารางที่ 2

ตารางที่ 2 สรุปข้อมูลทางกายภาพที่พบ

 

  จากตารางที่ 2 แสดงถึงสิง่ที่พบในแต่ละ

อาคาร พบว่าพืน้ที่ว่างกึง่สาธารณะหน้าอาคาร

ไม่มีส่วนของที่นัง่ หรือมีส่วนของที่นัง่แต่ไม่ได้

เป็นที่สำาหรับนั่งจริงๆ โดยอยู่ในรูปแบบของแนว

กั้นต้นไม้ หรือบันได เป็นต้น พื้นที่ 6 ใน 7 เปิด 

24 ชั่วโมง(ดตูารางที่ 2) ไม่มีการปิดก้ันพ้ืนที่ ทกุๆ

อาคารมีการติดตั้งไฟฟ้าให้แสงสว่างแก่ผู้ใช้งาน

 

6.2  ด้านพฤติกรรมการใช้งาน

  การใชพ้ื้นที่ของผู้ใชง้านจากการเข้าสังเกต

แบบไม่มีส่วนร่วม พบว่า กิจกรรมที่ผู้ใช้งานทำา

ในพื้นที่มีทั้ง การรอ การนัดเจอ อ่านหนังสือ พัก

ผ่อน และเข้าร่วมกิจกรรมการโฆษณาสินค้า

หรือการกุศลต่างๆ  8 ใน 10 ของผู้ใช้งานในพื้นที่

ว่างกึ่งสาธารณะหน้าอาคาร เป็นคนที่ทำางานอยู่

ในอาคาร หรือติดต่อทำากิจกรรมบางอย่างใน

อาคาร ส่วนที่เหลือเป็นคนที่มารอคน นัดเจอ หรือ

รอรถสาธารณะในอาคารที่ใกล้กับป้ายรถโดยสาร

สาธารณะ ผู ้ใช้งานที่มาใช้พืน้ที ่ในการรอหรือ

นัดเจอ 7 ใน 10 ยืนหรือนั่งในบริเวณมุมที่ไม่เป็น

ทางสัญจรหลัก คนที่สัญจรในพ้ืนที่จะเดนิในพ้ืนที่

ทีเ่ดินแล้วระยะทางสัน้ที่สดุ ไม่เดินบรเิวณกลาง

ลานพืน้ที่หาเป็นพืน้ที่โล่งกว้างเว้นแต่มีจุดหมาย

ที่ต้องเดินผ่าน การนัง่พักคอยจะเกิดในพืน้ที่ที่

ไม่มีเก้าอี้จดัเตรียมไวใ้หไ้ดห้ากมีองค์ประกอบของ

บันได หรือขอบริมที่กัน้สำาหรับปลูกต้นไม้ หรือ

ราวกั้นที่มีการก่อเป็นกำาแพง 

 

รูปที่ 3  ตัวอย่างบริเวณพื้นที่ที่มีการพักคอย

รูปที่ 4 พฤติกรรมการนั่งในพื้นที่ที่ไม่ใช่เก้าอี้

  จากปัจจัยที ่ก่อให้เกิดความชีวิตชีวาใน

พ้ืนที่ดา้นรูปแบบที่น่ังกล่าววา่จำานวนและรูปแบบ

ของที่นัง่เป็นหนึง่ในปัจจัยที่ทำาให้พืน้ที่เกิดความ

มีชีวิตชีวา โดยการที่มีองค์ประกอบของบันได 

ขอบพ้ืนที่ทีส่ามารถน่ังไดท้ำาใหเ้กิดกิจกรรมในการ

นัง่พักคอย การสร้างสังคมกันในพืน้ที ่น ัน้ได้ 

(Whyte, 1980)

6.3  ด้านการบริหารจัดการพื้นที่

  จากการสัมภาษณ์ ผู้มีส่วนเกีย่วข้องใน
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การดูแลและบริหารจัดการพืน้ที่ว่างกึง่สาธารณะ

หน้าอาคาร จากทั้งฝ่ายบริหารอาคาร ฝ่ายช่าง

อาคาร ฝ่ายบรกิารอาคาร และฝา่ยวศิวกรอาคาร 

พบว่า พืน้ที่ดังกล่าวของอาคารแต่ละแห่งไม่ได้

ถ ูกเปลีย่นแปลงไปจากแต่เดิมตัง้แต่ที ่เป ิดใช้

อาคารมา หากเพยีงแต่มีการปรับปรุงในส่วนของ

การซ่อมแซมบำารงุรักษาหรือเปล่ียนพันธ์ุไม้ใหม่ๆ

เข้ามาแทนที ่ ส่วนในเรือ่งของการจัดให้เกิด

กิจกรรมในพืน้ที ่ม ีทั ้งก ิจกรรมในรูปแบบของ

สาธารณะ อย่างเช่น การซ้อมหนีไฟ การให้พื้นที่

ในการศึกษาเก็บข้อมูลเกี่ยวกับนกอพยพ การให้

ใช้พืน้ที่ในการกุศล การบริจาคโลหิต และการใช้

พืน้ที่ในงานทางราชการเป็นต้น และในรูปแบบ

ขององค์กรได้มีการจัดให้เช่าพื้นที่สำาหรับโฆษณา

สินค้าต่างๆ ด้วย โดยกิจกรรมที่เกิดขึน้ในพืน้ที่

ว่างกึง่สาธารณะหน้าอาคารทุกอาคารล้วนคำานึง

ถึงเร่ืองภาพลักษณข์องอาคาร ในแงข่องการจดัให้

เกิดกิจกรรมน้ันจะส่งผลเชน่ไรต่อภาพลักษณบ้์าง 

การให้ความสำาคัญเรือ่งภาพลักษณ์มีมากน้อย

แตกต่างกันออกไปตามนโยบายของผู้บริหารใน

แต่ละอาคาร นอกจากนี้ ยังมีการให้ความสำาคัญ

กับผู ้ใช้งานพืน้ที ่ซึง่ทางอาคารเองมีการรักษา

ความปลอดภัยตลอดเวลา และมีการเปิดไฟให้

แสงสวา่งในยามวกิาลเพ่ือความปลอดภัยของคน

ที่สัญจรไปมาอีกด้วย

  จากการศึกษาข้อมูลเทียบกับปัจจัยที่เป็น

ตัวกำาหนดใหเ้กิดพ้ืนที่วา่งก่ึงสาธารณะน้ัน พบวา่

พืน้ที ่ว่างกึง่สาธารณะที่ทำาการศึกษามีปัจจัยที่

ทำาให้เป็นพื้นที่สาธารณะอยู่ด้วยกัน 4 ใน 5 ข้อ 

คือทำาเลที่ตั้ง การออกแบบพื้นที่ การเข้าถึง ทาง

สัญจร ซ่ึงพบใน 5 ใน 7 ของอาคารที่ทำาการศกึษา 

คือ อาคารเสริมมิตร อาคารชิโน-ไทย อาคารซีพี 

อาคารยูไนเต็ด และอาคารสาทรนคร และ 2 ใน 

7 พบอาคาร ที่มีพ้ืนที่น่ังประกอบดว้ย คอื อาคาร

เอ็กเชน และอาคารสาทรธานี ส่วนปัจจัยที่ส่งผล

ต่อคุณภาพของพื้นที่นั้น 2 ใน 7 มีองค์ประกอบ 

ทางดา้นสัมผสั ดา้นเสียงจากธรรมชาติ คอืมีเสียง

จากน้ำา น้ำาตกในพืน้ที่ในอาคารสาทรธานีและ

ตารางที่ 3 สรุปข้อมูลที่พบจากหลักการและทฤษฎี

กำาหนดเลขอ้างอิง ดังนี้ อาคารเอ็กเชน (1) /อาคารเสริมมิตร (2) /อาคารซิโน-ไทย(3) /อาคารซีพี (4) /อาคารยูไนเต็ดเซ็นเตอร์ (5) /

สาธรนคร (6) /อาคารสาธรธานี (7) 
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อาคารเอ็กเชน จากการสังเกตพฤติกรรมและการ

สอบถามการใช้งาน ปัจจัยดังกล่าวทำาให้พื้นที่มี

คุณภาพน่าใช้งานมากขึ้น เพิ่มความมีชีวิตชีวาใน

พ้ืนที่ โดยการมีร้านคา้ พ้ืนที่มีความปลอดภัย อยู่

ใกล้พ้ืนที่สาธารณะในทั้ง 7 อาคารทำาใหเ้กิดพ้ืนที่

ที่มีชีวิตชีวามีผู้คนใช้งานสม่ำาเสมอ

7.  สรุปผลการศึกษา

   การศึกษาในเรือ่งของกายภาพ พฤติ- 

กรรมการใช้งาน และการบริหารจัดการพืน้ที่ว่าง

ก่ึงสาธารณะในยา่นศนูยก์ลางธุรกิจ พบวา่ ปัจจยั

ในด้านภาพลักษณ์มีความสำาคัญในการที ่จะ

ปรับปรุงและบริหารจัดการพื้นที่ว่างกึ่งสาธารณะ

หน้าอาคารสำานักงาน ทั้งผู้ใช้งานและทางองค์กร

ผู้บริหารจัดการพืน้ที่ ให้ความสำาคัญถึงพืน้ที่ว่าง

กึง่สาธารณะหน้าอาคารสำานักงานที่จะส่งผลต่อ

ภาพลักษณข์องอาคาร และพบวา่ผู้ใชง้านใหค้วาม

สำาคัญที ่จะต้องมีพ ืน้ที ่ว่างก ึง่สาธารณะหนา้

อาคารสำานักงาน โดยอยากใหมี้การปรับปรุงดา้น

ภูมิทัศน์ เพิม่พืน้ที่นัง่และให้มีต้นไม้ให้มากขึน้

เพื่อสนับสนุนการเข้ามาทำากิจกรรมในพื้นที่ ส่วน

ทางดา้นผู้บริหารอาคารพบปัญหาการใชง้านพ้ืนที่

ว่างกึ่งสาธารณะ อาทิเช่น ปัญหาการทิ้งขยะและ

การเข้ามาดื่มสุราในพื้นที่ และได้มีการแก้ปัญหา

อย่างสม่ำาเสมอ โดยมีแนวโน้มในการปรับปรุง

พืน้ที ่เพือ่ส่งเสริมด้านภาพลักษณ์ของอาคาร

ต่อไป
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บทคัดย่อ 

 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพือ่ศึกษาแนวทางการบริหารจัดการพืน้ที่เพือ่เพิม่ศักยภาพการใช้

ประโยชน์พืน้ที ่ ภายในสถานีรถไฟฟา้เชื่อมท่าอากาศยานสวุรรณภมูิ สถานพีญาไท ซึง่เป็นจุดเปลีย่น

ถ่ายผู้ใชบ้ริการไปยงัระบบรถไฟฟ้าบีทเีอส สถานีพญาไทที่ตั้งอยู่ใจกลางเมอืงในยา่นศนูยก์ลางเศรษฐกจิ

ของกรุงเทพมหานคร ผู้วจิยัไดส้ำารวจพบวา่พ้ืนที่วา่งภายในสถานดีงักล่าวเป็นเพียงทางเดนิผา่นเข้าออก

สูต่ัวสถานี รวมถึงยังมีให้เช่าอีกจำานวนมาก อีกทั้งทางบริษัทผู้รับผิดชอบโครงการดังกล่าวยังไม่มีแผน

การดำาเนินงาน เกี่ยวกับการบริหารจัดการพื้นที่ภายในสถานีออกมาอย่างชัดเจน เพื่อให้สถานีพญาไท

มีศักยภาพในการพัฒนา ให้้เกิดการใช้ประโยชน์ในเชิงพื้นที่สูงสุด ผู้วิจัยได้เลือกใช้ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับ

สภาพแวดล้อมเมือง ทฤษฎี บริหารจดัการทรัพยากรทางกายภาพ (Facility Management) และแนวความ

คิดที่เกีย่วข้องกับการออกแบบ และการบริหารจัดการพืน้ที่ร้านค้าเพือ่ให้สถานีพญาไทเกิดการใช้งาน

พื้นที่ได้อย่างคุ้มค่า และเต็มประสิทธิภาพ ประกอบกับการเก็บข้อมูลจากการศึกษาปริมาณการสัญจร

ในพืน้ที่ และการแจกแบบสอบถามกลุม่ตัวอย่างผู้ใช้บริการทั้งชาวไทย ชาวต่างชาติ และผู้ปฎิบัติงาน

ภายในสถานี จำานวน 400 ตัวอย่าง โดยผลการวิเคราะห์ทางสถิติ เพื่อให้เห็นว่า ทางสัญจรภายในสถานี

ที่มีประสิทธิภาพในการพัฒนาเป็นพืน้ที่ในเชิงพาณิชย์ และผู้ใช้บริการมีความต้องการใช้งานพืน้ที่ร้าน

ค้าประเภทร้านขายอาหารมากที่สุด สามารถเป็นแนวทางการบริหารจัดการเพื่อเพิ่มผลตอบแทนให้แก่

องค์กรที่เกี่ยวข้อง

Abstract 

 This research aims to study the possibility to utilizing the space in Airport rail link Phyathai 

station to support the users. Phyathai station connecting with BTS Phyathai station where lo-

cated in the central business district of Bangkok. There were also attributed to the high land 

price. The researcher found that the space in the station is mostly use for walk through the 

station. The ownership has a plan to split commercial space for rent in the area, however, In 

this station available only the financial institutions and beverage shop. This project is also avail-
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able for hire as many. The company liable this project has no plan to operating on the manage-

ment area clearly. Phayathai station has potential for development to achieve maximum space 

utilization with the space requirements and user behavior. The researcher have chosen to use 

the theory based on the Image of the city theory, Facility management theory and the concepts 

associated with the retail design and management to be more efficiently with the retention of 

400 samples using with the general passemger and foreigner in this station by the question-

naires, statistical analysis and Gate observation through study of traffic in the area. The result 

that the user has demand for retail space such as food stores consistent with the results of 

gate observation in the same way.  The station effective in developing the area commercially. 

This guideline can be valuable to the organization, may increase the efficient of space and 

return in a long terms.

คำาสำาคัญ (Keywords): การบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพ (Facility management), ระบบขนส่ง

ทางรถไฟฟ้าเชื่อมท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ (Suvarnabhumi Airport Rail Link), พื้นที่ว่างภายในสถานี

พญาไท (Space in Phyathai Station)

1. ที่มาและความสำาคัญ

  ท่าอากาศยานนานาชาติสุวรรณภูมิเปิด

ให้บริการ เมื่อวันที่ 28 กันยายน พ.ศ. 2549 ตาม

นโยบายของรัฐบาลเพ่ือเป็็นประตูในการเดนิทาง

สูป่ระเทศไทย และเป็นศูนย์กลางการคมนาคม 

สถานีพญาไทอยู่ภายใต้การดูแลของการรถไฟ

แห่งประเทศไทย และบริษัทรถไฟฟ้า ร.ฟ.ท. จำากัด 

มีการพัฒนาโครงการ เกีย่วกับระบบขนส่งรถ 

ไฟฟ้าเชื่อมต่อกับท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ โดย 

อำานวยความสะดวกแก่ผู้ใช้บริการท่าอากาศยาน

ตลอดจนผู้อยู่่อาศัยตามแนวโครงการกลางเมือง

ของกรุงเทพมหานคร ระบบขนส่งทางรถไฟฟ้า

เชื่อมท่าอากาศยานสูว่รรณภูมิ สถานีพญาไท

เชื่อมต่อกับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส พญาไทด้วย

ทางเดินเชื่อมเป็นจุดเปลีย่นถ่ายการเดินทางของ

ผู้ใช้งานในระบบขนส่งมวลชนสาธารณะออกไป

ยังย่านต่าง ๆ ในบริเวณใกล้เคียง ไม่ว่าจะเป็น

ย่านปทุมวัน ย่านประตูน้ ำา ย่านราชประสงค์ 

ประกอบกับผังประโยชน์การใช้ที่ดินเขตราชเทวี

เป็นประเภท พ.3-พ.5 เอื้อต่อการพัฒนาเป็นพ้ืนที่

พาณชิยกรรม และการออกแบบทางสัญจรบริเวณ

ชั้น 2 ของสถานีพญาไทมีขนาด ใหญ่มีความกวา้ง

ถึง 12 เมตร ความยาวกว่า 600 เมตร ทำาให้

สามารถรองรับการใช้ง้านประเภทอื่นได ้สามารถ

ปรับปรุงเป็นพ้ืนที่เชงิพาณชิยไ์ด ้แต่อยา่งไรก็ตาม

ภายในพ้ืนที่ที่เปิดใหเ้ช่าน้ันมีเพียงสถาบันการเงนิ 

และร้านขายเครือ่งดื่มเท่่านัน้ที่เปิดให้บริการ ซึง่

ภายในโครงการยงัมีพ้ืนที่วา่งใหเ้ช่าอกีจำานวนมาก 

อีกทั้งทางบริษัทผู้รับผิดชอบโครงการดังกล่าว

ยังไม่่มีแผนการดำาเนินงานเกีย่วกับการบริหาร

จัดการพืน้ที ่ภายในสถานีออกมาอย่างชัดเจน 

นอกจากนี ้ ยังพบปัญหาด้านการอำานวยความ

สะดวกภายในสถานีที ่ยังไม่เพียงพอต่อความ 

ต้องการต่อผู้ใช้บริการ อาทิ ระบบลิฟท์ขนส่งผู้

โดยสารระบบบันไดเลือ่นทางเข้าออกสูส่ถานี 

เป็นต้น 
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  เม่ือพิจารณาจากปัจจยัที่เก่ียวข้องข้างต้น

จะเห็นไดว้า่ สถานีพญาไทสมควรไดรั้บการพัฒนา

ให้มีศักยภาพสูงสุดในการใช้พืน้ที่ โดยผู้วิจัยได้

อ้างอิงจากทฤษฎีที่เกีย่วข้องกับสถาพแวดล้อม

เมือง ทฤษฎี การบริหารจัดการทรัพยากรทาง

กายภาพ (Facility Management) ประกอบกับแนว

ความคิดที่เกีย่วข้องกับการออกแบบ และการ

บริหารจัดการพื้นที่ร้านค้า

2.  การทบทวนวรรณกรรม

2.1 ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับสภาพแวดล้อมเมือง    

  การจะทำาให้สถานีที ่ม ีบริบทเป็นพืน้ที ่

เมืองเป็นสถานที่ที ่ทำาให้บุคคลจดจำา และรับรู้

สภาพแวดล้อมได้นัน้ ตัวสถานีต้องมีความเป็น

เอกลักษณ ์(identity) มีโครงสร้างที่โดดเดน่ชดัเจน 

(structure) และความหมายในการใช้ (meaning) 

สอดคล้องภาพรวม และจินตภาพของเมือง โดย

ปกติแล้ว สถานีเป็นสถานที่สำาคญัซ่ึงทำาใหเ้มืองมี

ความน่าสนใจเพราะเป็นจุดรวมกิจกรรม นอก

เหนือจากการใช้บริการในการเดินทางแล้วยัง

สามารถเป็นสถานที่ที่ทำาใหผู้้คนไดพ้บปะ พักผอ่น

อกีดว้ย การที่จะทำาใหผู้้คนเกิดความสนใจ ในการ

ใช้พืน้ที ่นัน้ต้องประกอบไปด้วยการมีเส้นทาง 

และการสัญจรที่เชื่อมโยงตำาแหน่ง และสถานที่

สำาคัญต่าง ๆ เอาไว้ด้วยกัน มีเส้นขอบและรอย

ต่อระหว่างพื้นที่ใกล้เคียง เช่น แนวรั้วสถานีเพื่อ

ให้ผู้ใช้บริการสามารถสังเกต และระบุตำาแหน่ง

พืน้ที ่ได้อย่างชัดเจน มีลักษณะอาคารหรือสิง่

ปลูกสร้างที ่เอกลักษณ์พิเศษที ่บ่งบอกว่าเป็น

เอกลักษณ์ของพืน้ ที่นัน้ซึง่ไม่สามารถพบเห็นได้

ทั่วไปในพื้นที่อื่น ๆ สิ่งที่ทำาให้จดจำาได้ง่ายว่าอยู่ 

ณ ตำาแหน่งใดของพื้นที่ (Lynch, 1960)

2.2 แนวความคิดท่ีเก่ียวข้องกับเส้นทางเดินเท้า  

  เส้นทางสัญจรภายในสถานีนัน้เป็นเส้น

ทางเดนิเทา้ ก่ึงระบบการขนส่งสาธารณะ (Transit 

mall) เพื่อเป็นเส้นทางเชื่อมต่อให้้ผู้ใช้บริการเดิน

เข้าสู่ตัวสถานี ประกอบด้วยกฎระเบียบข้อบังคับ

ในการใชพ้ื้นที่ และมีหลักในการออกแบบทางเทา้

ภายในสถานีโดยคำานึงถึงความปลอดภัย เช่น 

ผิวการจราจร แสงสว่างที่เพียงพอต่อการสัญจร 

เป็นต้น ความสะดวกสบายในการเดนิการป้องกัน

สภาพอากาศความเพลิดเพลิน และการสร้างเร่ือง

ราวบนทางเดิน เช่น การจัดนิทรรศการหรือร้าน

ค้าเพือ่ดึงดูด และทำาให้ทางเดินมีความน่าสนใจ

มากขึ้น 

  ตามมาตรฐานสากลขนาดเส้นทางเดิน

เท้าถูกกำาหนดไว้ว่าเส้นทางเดินเท้าปกติควรมี

ความกว้างไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร หรือไม่น้อย

กว่า 2.40 เมตร โดยเฉพาะในบริเวณศูนย์กลาง

เมืองที่มีปริมาณผู้สัญจรหนาแน่นและหากต้อง

การกระตุน้ให้้เกิดความสนใจในการใช้ทางเดิน

เท้าในทางเดินเท้าควรมีความกว้างไม่น้อยกวา่ 

1.50 เมตร และทางเดินเท้าจะมีความน่าสนใจ 

มากข้ึนหากระยะความกวา้งอยู่ท่ี่ 3.60-4.60 เมตร 

(Homburger, 1982) ซ่ึงขนาดทางเดนิเทา้ในพ้ืนที่

ที่ผู้วิจัยได้ทำาการศึกษานัน้มีขนาดกว้าง 6-10 

เมตร มีศักยภาพในการพัฒนาเป็นเส้นทางเดิน

เท้าที่รองรับผู้ใช้บริการจำานวนมากและสามารถ

เพิม่กิจกรรมบนทางเท้าเพือ่ดึงดูดผู ้ใช้บริการ 

นอกจากนี ้ ระยะทางที่เหมาะสมกับการเดินของ

ผู้้สัญจรนัน้จะมีระยะไม่เกิน 500 เมตร ตรงกับ 

มาตรฐานการออกแบบ ซ่ึงระยะทางในการเดนิที่

ผู้้สัญจรยอมรับได้นั้นอยู่่ที่ 200 เมตร (Harris & 

Dines, 1998) ซึง่เส้นทางเดินเท้าภายในสถานี

พญาไทมีความยาวอยู่ที่ 165 เมตร อยู่ในระยะผู้

ใช้บริการยอมรับได้ 
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2.3  ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการ  

  ทรัพยากรทางกายภาพ 

  การบริหารจดัการทรัพยากรทางกายภาพ

ประกอบด้วย 3 องค์ประกอบหลักคือ         

  1.  คน (people) หมายถึง ผู้ใช้บ้ริการสถานี 

ผู้ปฏิบัติงานภายในสถานี และหน่วยงานบริหาร

จัดการสถานี      

  2. ระบบกระบวนการทำางาน (process) 

หมายถึง กิจกรรม หรือกระบวนการทำางานที่เกิด

ขึน้บนพืน้ที่สถานี รวมไปถึงการใช้ประโยชน์ใน

ส่วนต่าง ๆ ของสถานีทั้งในเวลา และนอกเวลา

ทำาการ

  3.  อาคารสถานที่ (place) หมายความถึง 

พืน้ทีภ่ายในสถานี และสิง่แวดล้อมโดยรอบ

สถานที่ เพือ่ให้การใช้งานพืน้ที่นัน้เป็นไปตาม

เป้าหมายที่วางไว้อย่างมีประสิทธิภาพทางสถานี

ต้องมีการบริหารจัดการที่ครบถ้วนทั้ง 3 องค์

ประกอบ กล่าวคือ ต้องมีบริการที่ดีมีคุณภาพ

มาตรฐาน มีความสะอาดปลอดภัย มีแสงสว่าง 

และอุณหภูมิที่พอเหมาะกับการใชง้านสอดคล้อง

กับบรรยากาศกิจกรรมหรือการทำางานที่เหมาะสม 

ทั้งนีท้างสถานีต้องส่่งเสริมให้้เกิดบริหารต้นทุน

ในการดำาเนินงานที่เหมาะสมอีกด้วย (บัณฑิต 

จุลาสัย, 2547)

2.4  แนวความคิดท่ีเกี่ยวข้องกบัการออกแบบ 

  และการบริหารจัดการพื้นที่ร้านค้า  

  Destination Stations อย่างสถานีพญาไท

เป็นรูปแบบร้านค้า ภายในสถานีที่มีที่ตัง้อยู่ใน

ศูนย์กลางเมืองรอบรับผู้โดยสารจำานวนมากที่

เดินทางเข้ามา ใช้บริการเป็นประจำาทุกวัน จึงมี

การจัดประเภทร้านค้าไว้คอยให้บริการ แบ่งเป็น 

3 ประเภท ดังนี้

  1.  ประเภท grab and go retail คือร้านค้า

ที่ผู้โดยสารสามารถหยิบฉวยสินค้าได้ทันที และ

ชำาระเงินได้ ภายในเวลาอันรวดเร็ว ตำาแหน่งที่ตั้ง

ร้านค้าควรอยู่ติดกับโถงทางเดนิใกล้ทางเข้าสถานี 

หรือชานชาลา

  2.  ประเภท leisure shop คือร้านค้าทั่วไป 

ตำาแหน่งที่ตัง้ร้านค้าจะตัง้อยู่ห่างจากบริเวณทาง

เดนินำาไปสู่ชานชาลา และมีการแบ่งทางเดนิยอ่ย

ภายในพื้นที่ร้านค้า

  3.  ประเภท catering คือร้านอาหาร และ

เครือ่งดื่ม ตำาแหน่งที่ตัง้ส่วนใหญ่จะอยู่ชั้นเหนือ

โถงทางเดินของผู้โดยสาร (Coleman, 2007, p. 

232-238) 

2.5 ระดับการให้บริการบนทางเท้า (level of  

  service) 

  โดยปกติทางส ัญจรจะมีระดับการให้

บริการบนทางเทา้ที่แตกต่างกัน แบ่งเป็น 6 ระดบั 

ตัง้แต่ระดับ A ที ่ผู ้สัญจรสามารถเคลือ่นที ่ไป

ได้อย่างสะดวกไปจนถึงระดับ F ที่มีความแออัด

มากจนส่งผลให้การเคลือ่นที่เป็นอัมพาต (พนิต 

ภูจิ่นดา, 2550, น. 25) โดยมีวิธีการเลือกนับ

ปริมาณผู้ใช้บริการเป็นเวลา 1 ช่ัวโมง ในแต่ละช่วง

เวลา และอัตราเฉลีย่ของปริมาณผู้ใช้งานพืน้ที่

ต่อชั่วโมงจะถูกนำามาวิเคราะห์เปรียบเทียบกัน 

เพ่ือทราบถึงอตัราเฉล่ียปริมาณผู้ใชง้านต่อขนาด

พื้นที่ คำาณวณเป็นระดับการให้บริการทางเท้า 

เพือ่นำาไปวิเคราะห์หากิจกรรมที่เหมาะสมกับ

รูปแบบ และปริมาณผู้ใช้บริการในการใช้พื้นที่

3. ระเบียบวิธีวิจัย

  งานวิจัยนีเ้ป ็นงานวิจัยเชิงสำารวจการ

ศึกษาข้อมูลในการวิจัยนีม้ีทั้งการศึกษาข้อมูลใน

เชิงปริมาณ (quantitative data) และเชิงคุณภาพ 

(qualitative data) จำาแนกได้ ดังนี้   
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  1. วธีิการศกึษาปริมาณการสัญจรในพ้ืนที่ 

(การนับด่าน) เป็นการศึกษาข้อมูลเชิงปริมาณ 

ผู้วิจัยใช้วิธีการศึกษาปริมาณการสัญจรในพืน้ที่

เพือ่นับปริมาณของผู ้สัญจรที ่เข้ามาใช้งานใน

พืน้ที ่แต่ละจุดที ่ผู ้วิจัยกำาหนดไว้ เพือ่หาอัตรา

เฉลีย่ของปริมาณผู้ใช้งานพืน้ที่ต่อชั่วโมง และ

อัตราเฉลีย่ปริมาณผู้ใช้งานต่อขนาดพืน้ที ่โดย

กำาหนดจากจดุที่เป็นทางเข้าออกสถานี เน่ืองจาก

เป็นจุดเปลี่ยนถ่ายในการสัญจรหลัก 3 จุด ดังนี้

  - จุดที่ 1 ทางเดินเชื่อมบริเวณชั้น 2 ของ

สถานีพญาไท และรถไฟฟ้าบีทีเอสพญาไท

  - จุดที่ 2 บริเวณบันไดเลื่อนชั้น 1 ทางเข้า

สถานีพญาไท

  - จุดที่ 3 บริเวณบันไดทางเข้าออกด้าน

หลังสถานี 

  กำาหนดการวัดเป็น 3 ช่วงเวลา ดังนี้

  ชว่งเชา้ เวลา 6.00-10.59 น. เป็นชว่งเวลา

ที่กลุม่ตัวอย่างประเภทนักเรียนใช้งานพืน้ที่มาก

ที่สุด

  ช่วงกลางวัน เวลา 11.00-14.59 น. เป็น

ช่วงเวลาที่นักท่องเที่ยวใช้บริการมากที่สุด  

  ช่วงเย็น เวลา 15.00-24.00 น. เป็นช่วง

เวลาที่คนทำางานใช้บริการมากที่สุด

  โดยเลือกนับปริมาณผู้ใช้บริการเป็นเวลา 

1 ชั ่วโมง ในแต่ละช่วงเวลา และอัตราเฉลีย่

ของปริมาณผู้ใช้งานพืน้ที่ต่อชั่วโมงจะถูกนำามา

วเิคราะหเ์ปรียบเทยีบกัน เพ่ือทราบถึงอตัราเฉล่ีย

ปริมาณผู้ใชง้านตอ่ขนาดพ้ืนที่ คำานวณเป็นระดบั

การให้บริการทางเท้า เพือ่นำาไปวิเคราะห์หา

กิจกรรมที่เหมาะสมกับรูปแบบ และปริมาณผู้ใช้

บริการในการใช้พื้นที่

  2. การแจกแบบสอบถามเป็นการศึกษา

ข้อมูลในเชิงปริมาณ และเชิงคุณภาพ เพื่อทราบ

ถึงความต้องการของประเภทกิจกรรมและพฤติ-

กรรมการใช้งานบนพืน้ที่ภายในสถานีจากกลุม่

ตัวอย่าง ผู้วิจัยได้แจกแบบสอบถามโดยใช้วิธีการ

เลือกการสุ่มตัวอย่างแบบบังเอิญ หรือตามความ

สะดวก (Convenience Sampling) รวม 400 คน 

จำาแนกได้ ดังนี้

  - กลุ่มผู้ใช้บริการสถานีพญาไท ประเภท

ทั่วไป จำานวน 335 คน

  - กลุ่มผู้ใช้บริการสถานีพญาไท ประเภท

นักท่องเที่ยวต่างชาติ จำานวน 50 คน

  - กลุ่มเจ้าหน้าที่ผู้ปฏิบัติงานภายในสถานี

พญาไท จำานวน 15 คน

  แบบสอบถามน้ีประกอบดว้ยข้อมูล 3 ส่วน 

ได้แก่

  ส่วนที ่ 1 ข้อมูลเบือ้งต้นเกีย่วกับผู ้ทำา

แบบสอบถาม

  ส่วนที่ 2 ข้อมูลพฤติกรรมการใชง้านของผู้

ใช้ภายในสถานีพญาไท

  ส่วนที่ 3 แบบสอบถามความคิดเห็นของ

ผู้ใช้บริการสถานีพญาไท 

  ทัง้นี ้ผูว้จิยัไดท้ำาการแจกแบบสอบถาม ณ 

สถานีพญาไท ตามวันและเวลา ดังนี้              

  -  วันเสาร์ที่ 16 กุมภาพันธ์ เวลา 10:00-

   16:00 น. 

  - วันพฤหัสบดีที่ 21 กุมภาพันธ์ เวลา 

   14:00-18:00 น.                                                 

  -  วันศุกร์ที่ 22 กุมภาพันธ์ เวลา 12:00-

   16:00 น.  

  - วนัอาทติยท์ี่ 23 กุมภาพันธ์ เวลา 10:00-

   16:00 น. 

  - วันจันทร์ที่ 25 กุมภาพันธ์ เวลา 09:00-

   15:00 น.
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4.  ผลการวิเคราะห์ข้อมูล

  ผู้วิจัยแบ่งการวิเคราะห์เป็น 2 ประเด็น

หลัก ดังนี้ 

  4.1 ปริมาณผู้โดยสารที่ใช้บริการสถานี

จำานวนร้อยละของผู้ใช้บริการสถานีพญาไท พบ

ว่ามีสัดส่วนผู้ใช้บริการระหว่างเพศหญิง (ร้อยละ 

51) และเพศชาย (ร้อยละ 49) ใกล้เคียงกัน ส่วน

มากอยู่ในช่วงอายุ 31-40 ปี (ร้อยละ 37)

 

รูปที่ 1-3 แผนภูมิแสดงอายุ อาชีพ และรายได้เฉลี่ยของ 

    กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการสถานีพญาไท

  ส่วนใหญ่ประกอบอาชีพเป็นพนักงาน

บริษัท (ร้อยละ 32.3) มีรายได้เฉลีย่อยู่ในช่วง

มากกว่า 40,000 บาทขึ้นไป (ร้อยละ 28.7)

  4.2 พฤติกรรมการใช้งานของผู้ใช้บริการ

สถานีผู ้ใช้บริการมีพฤติกรรมในการใช้บริการ

สถานีในช่วงเวลา 12:00-14:59 น. มากที่สุด 

(ร้อยละ 40.8) มีการใช้ประเภทการขนส่งทางรถ

ไฟฟ้าบีทีเอส สถานีพญาไทมายังสถานีมากที่สุด 

(ร้อยละ 26.8)

รูปที่ 4-5 แผนภูมิแสดงเวลา และประเภทการขนส่งที่ผู้ใช้

    งานสถานีพญาไทใช้บริการ

  ผู้ใช้บริการส่วนใหญ่มักเดินทางคนเดียว

โดยปราศจากสัมภาระ (ร้อยละ 39.5) โดยผู้ใช้

บริการมีความถีใ่นการใช้บริการสถานีมากที่สุด

ในช่วง 4-5 ครั้งต่อสัปดาห์ (ร้อยละ 23.5) ผู้ใช้

บริการส่วนใหญ่ใช้เวลาในการเดินทางจากที่พัก

สู่สถานีประมาณ 10-30 นาที (ร้อยละ 53.5) และ
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มีระยะเวลาการใช้งานภายในสถานีอยู ่ในช่วง 

10-30 นาที (ร้อยละ 50.2)

รูปท่ี 6-7 แผนภูมิแสดงพฤติกรรมในการเลือกใชง้านพ้ืนที่

   ร้านค้าของผู้ใช้บริการสถานีพญาไท

  โดยพบว่าผู้ใช้บริการ มีพฤติกรรมในการ

ใช้งานพืน้ที่ร้านค้าในการเลือกซือ้สินค้าที่จำาเป็น

ก่อนเดินทางมากที่สุด (ร้อยละ  53.3) ผู้ใช้บริการ

สถานีพญาไทมีพฤติกรรมการใช้บริการร้านค้า

ประเภทร้านอาหารมากที่สุด (ร้อยละ 45.5) 

5.  ข้อสรุปและข้อเสนอแนะ

5.1 สรุปศักยภาพเชิงพื้นที่บนทางสัญจร  

  ภายในสถานี 

  การสร ุปข ้อม ูลขนาดพืน้ที ่ทางส ัญจร

ภายในสถานีพ้ืนที่ทางสัญจรภายในสถานีพญาไท

นั้นมีความยาว 128.75 เมตร อันเป็นระยะทาง

สัญจรที่มีขนาดเหมาะสมกับการใช้งานสอดคล้อง

กบัผลการศึกษาของพารเ์ฟท และพาวเวอร์ 

(Parfeat & Power, 1997) ที่วา่บุคคลทั่วไปมีความ

พึงพอใจที่จะเดินด้วยระยะทางประมาณ 120-

400 เมตร พืน้ที่ทางสัญจรภายในสถานีพญาไท 

มีทางเข้าห่างกันเป็นระยะ 52.75 เมตร และ 

61.75 เมตรใกล้เคียงกบัข้อเสนอแนะของเกห์ล 

(Gehl, 1987) จากหนังสือ Life Between Building: 

Using Public Sapce ว่าด้วยทางสัญจรควรมีทาง

เข้าทุก ๆ 90 เมตร ซึ่งเป็นระยะที่เหมาะสมที่สุด

5.2 แนวทางและข้อเสนอแนะการบริหาร 

  จัดการพื้นที่ภายในสถานี 

  ประเภทการจัดสรรพืน้ที ่ในเชิงพาณิชย์

สามารถจัดสรรได้ตามลักษณะพืน้ที่ภายในสถานี

เป็นเส้นทางการสัญจรแนวราบ (horizontal circu-

lation) แบบทางตรง (linear) กล่าวคือ สถานีไม่ได้

มีความกวา้งขวางนัก แต่มีความยาวคอ่นข้างมาก 

เหมาะกับการออกแบบเส้นทางสัญจรที่มีร้านค้า

ขนาบทั้งสองฝั่งของทางเดิน โดยมีส่วนเชื่อมต่อ

หลัก และกระจายตัวออกไปใหผู้้ใชบ้ริการสามารถ

รูปที่ 8 การจัดสรรพื้นที่เชิงพาณิชย์
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จดจำาพ้ืนที่ (Coleman, 2006) โดยประเภทร้านคา้

ที่เหมาะกับสถานีพญาไทสามารถจำาแนกออก

ตามลักษณะพื้นที่สถานีได้ดังนี้

  จุดที่ 1 การจัดสรรพืน้ที่ร้านค้าประเภท 

leisure shop คือร้านค้าทั่วไป เช่น ร้านหนังสือ 

ร้านขายยา เป็นต้น ตำาแหน่งที ่ตัง้ร ้านจะอยู่

ระหว่างทางเดินนำาไปสูช่านชาลาโดยร้านค้า

บริเวณนีเ้หมาะสมกับร้านค้ารายใหญ่ (anchor 

store) ที่สามารถถือ ครองกรรมสิทธิใ์นพืน้ที่ได้

เป็นเวลานาน ลักษณะร้านค้าประเภทนี้จะตั้งอยู่

บริเวณด้านหน้าสามารถพบเห็นได้ทันที เป็นการ

สร้างจุดสงัเกตและดึงดูดผู้ใช้บรกิาร (Coleman, 

2007)

  จุดที่ 2 เนือ่งจากพืน้ที่บริเวณนีม้ีขนาด

ความกว้างค่อนข้างน้อย ประกอบกับเป็นพื้นที่ที่

อยู่ใกล้กับทางข้ึนไปชานชาลาการจดัสรรพ้ืนที่ควร

เป็นร้านคา้ประเภท grab and go เชน่ ร้านสะดวก

ซือ้ที่ผู้ใช้บริการสามารถหยิบฉวยสินค้าได้ทันที 

และชำาระเงินได้ภายในเวลาอันรวดเร็ว ร้านค้า

บริเวณนีค้วรเป็นร้านแบบยูนิต (unit shop) ที่มี

รูปแบบและขนาดมาตรฐานสามารถเคลือ่นย้าย 

และจดัวางภายในพ้ืนที่ไดอ้ยา่งสะดวก เพ่ือใหง้า่ย

ต่อการจัดการ

  จุดที่ 3 เหมาะกับการจัดสรรพื้นที่ร้านค้า

ประเภท catering คือประเภทร้านอาหารเครื่อง

ดื่ม หรือร้านค้าประเภทบริการ เช่น ร้านรับส่ง

พัสดุไปรษณีย์ที ่ต ้องการพืน้ที ่ขนาดใหญ่ผู ้ใช้

บริการส่วนใหญ่จะใชเ้วลาอยู่กับร้านคา้ประเภทน้ี

นานกว่าร้านค้าประเภทอื่น สอดคล้องกับผลการ

คำานวณระดับการให้บริการบนทางเท้าที ่การ

สัญจรของผู้ใช้บริการไม่พลุกพล่านนัก (พนิต ภู่

จินดา, 2550)

รายการอ้างอิง

Bruwer, J. W. (1997). Solving the Ideal Tenant 
 Mix Puzzle for a Proposed Shopping Centre: 
 a Practical Research Methodology. Property	
	 Management,	15(3), 160-172.
Coleman, P. (2006). Shopping	 Environment		
	 Evolution,	Planning	and	Design. New York: 
 Architectural Press.
Harvay M. and Rubnstein. (1992). Pedestrian	
	 Mall,	 Street	 Scape	 and	 Urban	 Scapes.	
 USA.: John Wiley and Son. 
Auntoniou, J.  (1971). Environment		Management	
	 Planning	For	Traffic.	UK: Mcgraw Hill Book 
 Company. 
Mark, L. (1999). Shopping	Center	Management.	
	 International	Council	of	Shopping	Centers.	
 New York.
บัณฑิต จุลาสัย. (2547). การบริหารจัดการทรัพ-
	 ยากรทางกายภาพ.	 กรุงเทพฯ: สำานักพิมพ์
 จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 
วิชุพงษ์ ลีลาเธียร. (2554). แนวทางการปรับปรุง	
	 พ้ืนที่ร้านคา้บริเวณมุมอบัภายในศนูยก์ารคา้:	
	 กรณีศึกษา	 ศูนย์การค้าย่านประตูน้ำา. วิทยา 
 นิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต, คณะสถาปัตย-
 กรรมศาสตร์และการผังเมือง, มหาวิทยาลัย
 ธรรมศาสตร์. 
สุนทร มลทา. (2542). แนวทางการจัดระเบียบ	
	 พืน้ที ่เพือ่การสัญจรทางเท้าระหว่างสถานี	
	 รถไฟฟ้าสยามสแควร์และสนามกีฬาแหง่ชาติ
	 กับพ้ืนที่พาณชิยกรรมเก่ียวเน่ือง. วทิยานิพนธ์
 ปริญญามหาบัณฑิต, จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย.
ไอซ์ กมลเลิศวรา. (2553), แนวทางการปรับปรุง 
 พ้ืนที่ร้านคา้ในสถานีรถไฟฟ้าใต้ดนิสาย เฉลิม
 รัชมงคล. วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต, 
 คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง, 
 มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์.



การศึกษาความรู้และกระบวนการจัดการความรู้ในการออกแบบกรอบ

อาคารชุดพักอาศัยด้วยผนังหล่อคอนกรีตสำาเร็จรูป

The Study of Knowledge and Knowledge Management Process in 

Architectural Practices for Precast Envelope Design in Residential 

Buildings

ณัฐกิตติ์ นฤนาทไพศาล1 และ ดร. อาชัญญ์ บุญญานันต์2

Natthakitt Naruenatpaisan1 and Archan Boonyanan, Ph.D.2

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  

E-mail: golf_great_liv@hotmail.com1

บทคัดย่อ 

 ปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจและสังคม ส่งผลต่อกระบวนการในการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยเป็น

อย่างมาก โดยเฉพาะอย่างยิ่งการขาดแคลนฝีมือแรงงานในการก่อสร้าง ทำาให้ผู้ประกอบการอาคารชุด

พักอาศยัไดน้ำาเอาผนังหล่อสำาเร็จรูปมาใชเ้ป็นกรอบอาคารอยา่งแพร่หลาย สถาปนิกจงึต้องพัฒนาความ

สามารถในการออกแบบกรอบอาคารดว้ยผนังคอนกรีตหล่อสำาเร็จรูปที่มีข้อจำากัดที่มากกวา่การก่อสร้าง

ในระบบเดิม ซึ่งจะต้องเริ่มต้นจากการระบุความรู้ที่จำาเป็น (บริษัท เอทีที คอนซัลแตนท์ จำากัด, 2551) 

และการจัดการความรู้ตามหลักการ knowledge conversion model ของ Nonaka & Takeuchi (1995) 

ที่สอดคล้องกับขั้นตอนการออกแบบ ข้อมูลที่เกีย่วกับความรูแ้ละการจัดการความรูไ้ด้มาจากการ

สัมภาษณ์แบบกึง่โครงสร้างกับสถาปนิกที่มีประสบการณ์ในการออกแบบอาคารชุดพักอาศัยจำานวน 5 

โครงการ การสัมภาษณจ์ะแบ่งเป็นสามส่วนหลัก คอื 1) การจดัลำาดบัองคค์วามรู้ที่จำาเป็นในการออกแบบ

กรอบอาคารชุดพักอาศัยด้วยผนังหล่อสำาเร็จรูป 2) การประยุกต์ใช้ความรู้ดังกล่าวในการออกแบบ และ 

3) การจัดการความรู ้ ซึง่รวมถึงการแลกเปลีย่นความรู ้ และการเสริมสร้างความรูใ้หม่ ผลจากการ

สังเคราะหข้์อมูลแสดงใหเ้หน็วา่ องคค์วามรู้ที่จำาเป็นในข้ันตอนการเตรยีมการกอ่นการออกแบบ ข้ันตอน

การออกแบบ และขั้นตอนการเตรียมการก่อสร้าง คือ รูปแบบโครงสร้างหลักของอาคาร การกำาหนดมิติ 

และลักษณะของชิ้นส่วนสำาเร็จรูปตามลำาดบั การประยกุต์ใชค้วามรู้ในการกำาหนดมิติของกรอบอาคารมี

เพียงหน่ึงโครงการเทา่น้ันที่นำาเอาตารางพิกัดแนวดิ่งมาใชใ้นการออกแบบ ซ่ึงชิ้นส่วนผนงัหล่อสำาเร็จรูป

ในลักษณะ flat ที่มีรอยต่อแบบ butt joint และ interlock เป็นที่นิยมมากที่สุด  สถาปนิกมีการปรึกษา

กับวิศวกรก่อสร้างและวิศวกรผู้ผลิตอยู่บ่อยครัง้ ซึง่เป็นการแลกเปลีย่นและเสริมสร้างความรูต้ลอด

กระบวนการออกแบบ แต่จะเห็นได้ว่าบริษัทสถาปนิกขนาดใหญ่มีความถี่ในการจัดกิจกรรมแลกเปลี่ยน

ความรู้มากกว่าบริษัทขนาดเล็ก ทุกบริษัทมีการจัดเก็บและบันทึกผลงาน อย่างไรก็ดีบริษัทขนาดใหญ่มี

การทบทวนบทเรียนจากโครงการที่ออกแบบเสร็จแล้วมากกว่าบริษัทขนาดเล็ก หากบริษัทสถาปนิก
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ต้องการประหยัดเวลาและค่าใช้จ่ายในการออกแบบอาคารที่ใช้ผนังคอนกรีตหล่อสำาเร็จรูปที่มีคุณภาพ

ดี ควรพิจารณาจัดหาความรูท้ี่จำาเป็น และมีการบริหารจัดการความรูเ้หล่านัน้อย่างเหมาะสมในทุกๆ 

โครงการอย่างต่อเนื่อง

Abstract 

 Economic and social factors such as the recent shortage of skilled labour in construction 

significantly affect the process of real estate development. Therefore, precast concrete external 

walls have been widely adopted as building envelope in a number of condominiums and 

residential building projects. Architects are obligated to develop the capability to design such 

buildings known for restrictions that are not recognised in buildings designed and built using 

conventional systems. It starts from the identification of knowledge needed based on ATT 

Consultant Co., Ltd. (2008) and knowledge management based on Nonaka & Takeuchi’s (1995) 

knowledge conversion model that is consistent with the architectural design process. Relevant 

information derives from semi-structured interviews with experienced architects who completed 

five residential buildings design with post and beam structural system. There are three parts of 

each interview session: 1) the ranking of knowledge needed for residential buildings design with 

precast concrete external walls 2) the application of such knowledge in building design and 3) 

knowledge management that include knowledge exchange and new knowledge creation. Results 

from data analysis show knowledge mostly needed is different at three different stages: the 

main building structure at pre-design stage, building dimensions at design stage and types 

of prefabrication at construction preparation stage. The application of building dimensions 

knowledge can only be seen in one project that uses a vertical coordinate grid to design 

building façade. Flat type precast concrete with butt and interlock joint are the most popular. 

Architects, engineers and suppliers are all in close contact throughout the design process to 

exchange and create new knowledge. It can be seen that large architect companies tend to 

establish closer and more frequent connections than small firms. Every company has a running 

system to record their achievements. However, larger companies are likely to learn more from 

reflection of past project experiences. To effectively save time and cost in high quality building 

design using precast concrete external walls, architects should be able to command necessary 

knowledge as well as effective knowledge management in every project.

คำาสำาคัญ (Keywords): ผนังคอนกรีตหล่อสำาเร็จรูป (Precast Wall), อาคารชุดพักอาศัย (Residential 

Building), การจัดการความรู้ (Knowledge Management), กรอบอาคาร (Building Envelope)
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1.  ที่มาและความสำาคัญ

  จากปัญหาแรงงานขาดฝีมือและมีจำานวน

ไม่เพียงพอต่อความต้องการ (ธนาคารแห่งประเทศ 

ไทย, 2555.) ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ด้าน

ที ่อยู ่อาศัยจึงต ้องหาวิธ ีแก ้ป ัญหาเพือ่ลดผล

กระทบจากปัญหาแรงงาน โดยหนึง่ในวิธีที่เลือก

ใช้คือ การนำาเอาผนังหล่อคอนกรีตสำาเร็จรูปมา

ใช้กับกรอบอาคารชุดพักอาศัย แต่เนื่องจากผนัง

คอนกรีตหล่อสำาเร็จรูปมีข้อจำากัดในการผลิต

และติดตัง้มากกว่าการก่อสร้างแบบดั้งเดิม ซึง่

หากสถาปนิกทำาการออกแบบโดยขาดความรู ้

เกีย่วกับผนังคอนกรีตหล่อสำาเร็จรูปก็จะทำาให้

การออกแบบไม่มีประสิทธิภาพเท่าที่ควร วิธีการ

แก้ปัญหาอย่างยั่งยืนก็คือ การนำาเอาการจัดการ

ความรู้เข้ามาใช้ โดยความรู้นั้นยิ่งมีการใช้มาก ก็

จะยิ่งทำาใหมี้ความรู้มากข้ึน เกิดความรู้ใหม่ ๆ  ข้ึน 

แต่การที่จะทำาให้เกิดการเรียนรู ้ และเกิดความรู้

ใหม่ ๆ  ข้ึนอยา่งต่อเน่ืองน้ัน จำาเป็นที่จะต้องมีการ

จัดการความรูใ้นองค์กร เพือ่ให้เกิดการแลก

เปลีย่นความรูซ้ึง่กันและกันระหว่างผู้ปฏิบัติงาน 

ซึง่จะทำาให้สามารถแก้ไขปัญหาที่สถาปนิกขาด

ความรูเ้กีย่วกับระบบชิ้นสว่นสำาเร็จรปูได้มากยิ่ง

ขึ้น

2. ทฤษฎีและแนวความคิดที่เกี่ยวข้อง

2.1 กรอบอาคาร

  หน้าที ่หลักของกรอบอาคารก็คือ การ

ป้องกันและครอบคลุมพื้นที่ภายในอาคาร แต่ใน

ปัจจบัุนน้ันดว้ยเทคโนโลยทีี่เจริญก้าวหน้ามากข้ึน 

ทำาให้กรอบอาคารมีหน้าที่มากข้ึนตามไปดว้ย โดย 

Burnett and Straube (2010) ไดร้ะบุถึงหน้าที่ของ

กรอบอาคารไว้ดังนี้

  - การสนับสนุน ในการรับแรงต่าง ๆ ยก

ตัวอย่างเช่น การรับแรงลม และแรงแผ่นดินไหว 

เป็นต้น

  - การควบคุม สิง่ต่าง ๆ ที่จะเข้ามาใน

อาคาร ยกตัวอย่างเช่น โดยสิง่ที่มีความสำาคัญ

ที่สุดคือการป้องกันการรั่วซึม

  - การปิดผิว หน้าที่นี้มีเพื่อความสวยงาม

ของอาคารทั้งภายในและภายนอกอาคาร

  - การแจกจ่าย ซึง่สำาหรับระบบชิ้นส่วน

สำาเร็จรูปนัน้ต้องมีการคำานึงถึงงานระบบต่าง ๆ 

เป็นอย่างดี 

2.2  ความรู้ที่เกี่ยวกับระบบชิ้นส่วนสำาเร็จรูป

  ความรู้เรื่องระบบชิ้นส่วนสำาเร็จรูปที่เกี่ยว 

ข้องกับการออกแบบกรอบอาคารชุดพักอาศัย

ด้วยผนังหล่อคอนกรีตสำาเร็จรูปนัน้มีอยู่ 5 เรือ่ง

ดังนี้ (บริษัท เอทีที คอนซัลแตนท์ จำากัด, 2551)

  - รูปแบบโครงสร้างหลักของอาคาร ใน

อาคารสูงนัน้ โดยมากแล้วจะใช้เป็นระบบผสม 

และหากเจาะจงในส่วนของกรอบอาคาร ส่วนมาก

แล้วจะเป็นผนังคอนกรีตสำาเร็จรูป

  - การกำาหนดมิติ การกำาหนดมิติของกรอบ

อาคารโดยมีการกำาหนดความคลาดเคลือ่นที ่

เหมาะสมจะทำาให้การติดตัง้เป็นไปอย่างรวดเร็ว 

และมีความคุ้มค่าในการผลิต

  - ลักษณะของผนังหล่อคอนกรีตสำาเร็จรูป 

ในส่วนของรูปแบบการใชง้านสำาหรับกรอบอาคาร

น้ันจะมีอยู่หลายรูปแบบ แต่ที่ใชกั้นมากจะเป็นใน

รูปแบบของ Flat ซึง่การเลือกใช้นัน้จะขึน้อยู่กับ

ความต้องการด้านสถาปัตยกรรมของผู้ออกแบบ

  - ตารางพิกัด จะมีการใช้ตารางพิกัดเพือ่

ช่วยในการออกแบบให้มีลักษณะซ้ำากัน เพือ่ให้

เกิดความคุ้มค่า

  - ประเภทรอยต่อ มีอยู่หลากหลายรูปแบบ 

โดยที่ข้อควรคำานึงในออกแบบน้ันจะเป็นเร่ืองของ

การรั่วซึมเป็นหลัก
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2.3 ความรู้และการแลกเปลี่ยนความรู้

  ความรู้น้ันมีความสำาคัญต่อองค์กรท่ีจะช่วย 

ให้มีความได้เปรียบในการแข่งขัน โดยสามารถ

แบ่งความรู้ได้เป็นสองประเภทคือ 1) ความรู้ที่มี

อยู่ในตัวตน (tacit knowledge) เป็นความรู้ที่มีอยู่

ในบุคคล เกิดจากการเรียนรูจ้ากประสบการณ์ 

สามารถแบ่งปันความรู้แก่กันได้ และ 2) ความรู้

เด่นชัด (explicit knowledge) เป็นความรู้ที่มีการ

รวบรวมไว้ในรูปแบบต่าง ๆ เช่น หนังสือ คู่มือ 

เอกสารต่าง ๆ

  โดยความรู้ทั้งสองสามารถเปล่ียนแปลงได้

อยู่ตลอดเวลา ขึน้อยู่กับสถานการณ์ที่ทำาให้เกิด

ความรู ้ ผ่านกระบวนการที่เรียกว่า knowledge 

spiral หรือ SECI Model ซึ่งคิดค้นโดย Nonaka 

และ Takeuchi (1995) ดังนี้

  - Socialization เป็นการแลกเปลี่ยนความ

รูข้องผู้ร่วมงาน โดยแลกเปลีย่นประสบการณ์ที่

แต่ละคนมี

  - Externalization เป็นการสร้างและแบ่ง

ปันความรู้ที่มี และเผยแพร่ออกมาเป็นลายลักษณ์

อักษร

  - Combination เป็นการรวบรวมความรู้

ประเภท explicit ที่เรียนรู้มา มาสร้างเป็นความรู้

ประเภท explicit ใหม่ ๆ ด้วยตนเอง

  - Internalization เป็นการนำาเอาความรู้ที่

ได้เรียนรูจ้าก explicit knowledge ไปใช้ในการ

ปฏิบัติงาน

รูปที่ 1 SECI Model 
(ที่มา : The Knowledge-Creating Company, 1995)

2.4  กระบวนการในการจัดการความรู้

  กระบวนการในการจัดการความรูน้ัน้จะมี

ความแตกต่างกันไปในแต่ละองค์กรขึน้อยู ่กับ

วัตถุประสงค์ขององค์กรนั้น ๆ  ซึ่งทฤษฎีกระบวน 

การจัดการความรูน้ัน้ก็มีผู ้เขียนไว้หลายทฤษฎี 

(Trapp, 1999) (Kucza, 2001) (สำานักงาน ก.พ.ร. 

และสถาบันเพิม่ผลผลิตแห่งชาติ, 2548) แต่ใน

ทุกทฤษฎีนั้นจะมีขั้นตอนหลัก ๆ 4 ขั้นตอน คือ 

การกำาหนดความรู้ที่จำาเป็น การสร้างและแสวงหา

ความรู้ การจัดเก็บความรู้ และการนำาความรู้ไปใช้ 

ซ่ึงในงานวจิยัน้ีจะนำาเอา 4 ข้ันตอนน้ีมาใชใ้นการ

จัดทำาแนวทางการจัดการความรู้ให้กับสถาปนิก

3.  วัตถุประสงค์และสมมติฐานของงานวิจัย

3.1 วัตถุประสงค์งานของวิจัย

  - เพ่ือศกึษาปัญหาและความจำาเป็นในการ

ใชผ้นังคอนกรีตหล่อสำาเร็จรูปมาทำาการออกแบบ

สถาปัตยกรรม

  - เพื่อศึกษากระบวนการในการออกแบบ 

และการประยกุต์ใชผ้นังคอนกรีตหล่อสำาเร็จรูปใน

การออกแบบกรอบอาคารชุดพักอาศัย

  - เพือ่ระบุความรูท้ี ่จำาเป็นต้องใช้ในการ

ออกแบบกรอบอาคารชุดพักอาศัยด้วยผนัง

คอนกรีตหล่อสำาเร็จรูป และเพ่ือศกึษาการจดัการ

ความรู้ในปัจจุบันของบริษัทสถาปนิก

  - เพือ่พัฒนาข้อเสนอแนะในการจัดการ

ความรูท้ี ่จะช่วยสนับสนุนการออกแบบกรอบ

อาคารชุดพักอาศัยด้วยผนังคอนกรีตหล่อสำาเร็จ 

รูปให้มีประสิทธิภาพมากขึ้น

3.2 สมมติฐานของงานวิจัย

  สมมติฐานของงานวจิยัน้ีคือ การประยกุต์

ใช้ความรูแ้ละการจัดการความรูจ้ะส่งผลต่อ

ประสิทธิภาพในการออกแบบ โดยที่ประสิทธิภาพ
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ในการออกแบบคือ ระยะเวลา คุณภาพ และ

ต้นทุน ของสถาปนิกในการออกแบบ

3.3  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากงานวิจัย

  สถาปนิกได้ทราบถึงความรูเ้กีย่วกับผนัง

คอนกรีตหล่อสำาเร็จรูปที่จำาเป็นในการออกแบบ

กรอบอาคารสำาหรับสถาปนิก และได้แนวทางใน

การจัดการความรูเ้กีย่วกับการออกแบบกรอบ

อาคารชุดพ ักอาศัยด้วยผน ังคอนกร ีตหล ่อ

สำาเร็จรูป เพื่อนำาไปปรับใช้กับบริษัทสถาปนิก

4. ระเบียบวิธีวิจัย

  งานวจิยันี้เป็นงานวจัิยเชงิพรรณนาโดยใช้

การสำารวจกลุ่มตัวอย่าง เพื่อแสดงให้เห็นถึงองค์

ความรูท้ี่จำาเป็นในการออกแบบและการจัดการ

ความรู้ของบริษัทสถาปนิกที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน  

ประกอบด้วยขั้นตอนดังต่อไปนี้

  - ทำาการสัมภาษณ์สถาปนิก จำานวน 5 ท่าน

ที่มีประสบการณใ์นการออกแบบกรอบอาคารชดุ

พักอาศัยขนาดใหญ่พิเศษ มีพืน้ที่ตัง้แต่ 10,000 

ตร.ม. ขึ้นไปด้วยผนังคอนกรีตหล่อสำาเร็จรูป โดย

แบ่งแบบสัมภาษณอ์อกเป็นส่ีส่วนคอื ความสำาคญั

ขององค์ความรู้ การประยุกต์ใช้ความรู้ การสร้าง

และแลกเปลีย่นความรู้ และผลกระทบจากการใช้

ความรู้และการจดัการความรู้ที่มีต่อการออกแบบ

  - การวิเคราะห์ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ 

ความสำาคัญขององค์ความรู ้ การสร้างและแลก

เปลีย่นความรู ้ และผลกระทบจากการใช้ความรู้

และการจัดการความรู้ที่มีต่อการออกแบบ จะใช้

วิธีการเปรียบเทียบสถิติและวิเคราะห์ข้อมูล การ

วเิคราะหข้์อมูลการประยกุต์ใชค้วามรู้จะใชว้ธีิการ

วิเคราะห์เนื้อหา

5.  ผลการวิจัย

  แบ่งผลการสำารวจออกเป็น 3 ส่วนดังนี้

  5.1 องค์ความรูท้ี่มีความสำาคัญในแต่ละ

ขัน้ตอนของการออกแบบกรอบอาคารชุดพัก

อาศัยด้วยระบบชิ้นส่วนสำาเร็จรูป แสดงผลการ

สำารวจได้ดังตารางที่ 1

ตารางที่ 1 องค์ความรู้ที่มีความสำาคัญ

ขั้นตอนการพัฒนา

โครงการ

องค์ความรู้ที่มีความ

สำาคัญที่สุด

ขั้นตอนการเตรียมการ รูปแบบโครงสร้างหลัก

ของอาคาร (3 บริษัท)

ขั้นตอนการออกแบบ การกำาหนดมิติ (3 บริษัท)

ขั้นตอนการเตรียมการ

ก่อสร้าง

ลักษณะของชิ้นส่วน

สำาเร็จรูป (5 บริษัท)

  5.2 การประยกุต์ใชค้วามรู้ในการออกแบบ 

สรุปผลได้ดังนี้

  - รูปแบบโครงสร้างหลักของอาคาร พบวา่

มี 5 โครงการที่ใช้ระบบเสาและคานแบบหล่อใน

ที่ และมีการใช้ระบบผนังรับน้ำาหนัก 1 โครงการ 

ในส่วนของกรอบอาคารมีการใช้ผนังคอนกรีต

หล่อสำาเร็จรูป 5 โครงการ

  - การกำาหนดมิติ พบว่า มีหลักในการ

ออกแบบใกล้เคียงกัน โดยจะเน้นการออกแบบ

เพ่ือใหเ้หมาะสมกับการใช้งานอาคารก่อน แล้วจงึ

ค่อยปรับให้เข้ากับขนาดของชิ ้นส่วนสำาเร็จรูป

ที่ทางโรงงานผลิตชิ ้นส่วนสำาเร็จรูปจะสามารถ

ทำาใหไ้ด ้โดยจะปรับใหเ้กิดความคุ้มค่าใหม้ากที่สุด

  - ลักษณะของชิ้นส่วนสำาเร็จรูป พบว่า มี

การใช้ผนังสำาเร็จรูปในรูปแบบของ Flat เป็น

จำานวนมาก เน่ืองจากรูปแบบการใช้งานของกรอบ

อาคารนัน้ส่วนมากต้องการใช้งานด้านการแสดง

ภาพลักษณ์ที่ดูเรียบง่าย
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  - ตารางพิกัด พบว่า มีการนำาเอาตาราง

พิกัดมาใช้เพือ่ช่วยในการออกแบบ เนือ่งจาก

ระบบชิ้นส่วนสำาเร็จรูปจะมีความคุ้มค่าเมือ่เกิด

การผลิตซ้ำาในปริมาณมาก การในตารางพิกัดเข้า

มาช่วยจึงทำาให้สามารถออกแบบซ้ำาได้ง่ายขึ้น

  - ประเภทรอยต่อ พบว่า มีการใช้รอยต่อ

ที่มีรายละเอียดแตกต่างกันไป แต่จะมีการคำานึง

ถึงการรัว่ซึมเป็นหลักเหมือน ๆ กันโดยบริเวณ

รอยต่อจะต้องสามารถกันรั่วซึมได้

  5.3 การสร้างและแลกเปลีย่นความรูข้อง

บริษัทสถาปนิก จากการสัมภาษณ์ความถีข่อง

กิจกรรมที่สถาปนิกปฏิบัติ และนำามาหาค่าเฉลีย่ 

สามารถสรุปได้ดังนี้

  - Socialisation พบว่า กิจกรรมที่มีความ

เด่นชัดมากที่สุดคือการปฏิสัมพันธ์กับสถาปนิกที่

ร่วมงานในโครงการ (4.6 จาก 5) และมีผลกระทบ

มากที่สุดต่อคุณภาพในการออกแบบ

  - Externalisation พบวา่ กิจกรรมที่มีความ

เด่นชัดมากที่สุดคือ การจัดเก็บและบันทึกแบบที่

เขียนด้วยคอมพิวเตอร์ (5 จาก 5) และมีผลกระทบ

มากที ่ส ุดต่อระยะเวลา และคุณภาพในการ

ออกแบบ

  - Combination พบว่า กิจกรรมที่มีความ

เด่นชัดมากที่สุดคือ การจัดหมวดหมู่แบบที่เขียน

ด้วยคอมพิวเตอร์(4.8 จาก 5) และมีผลกระทบ

มากที่สุดต่อระยะเวลาในการออกแบบ

  - Internalisation พบว่า กิจกรรมที่มีความ

เดน่ชดัมากที่สุดคอื การเขียนแผนปฏิบัติงาน (4.2 

จาก 5) และส่งผลกระทบมากที่สุดต่อคุณภาพ

ในการออกแบบ

  กิจกรรมแต่ละส่วนจะมีผลกระทบต่อ

ประสิทธิภาพในการออกแบบที่แตกต่างกันออก

ไป ซึง่สามารถนำาเอาข้อมูลเหล่านีไ้ปใช้เป็นแนว 

ทางในการจัดการความรูข้องบริษัทแตล่ะบริษัท 

เพือ่ลดระยะเวลา เพิม่คุณภาพในการออกแบบ 

และควบคุมให้อยู่ในงบประมาณได้

6. ข้อสรุปจากการวิจัยและข้อเสนอแนะ

  ข้อสรุปจากการศึกษาวิจัยสามารถแบ่ง

ออกได้เป็น 2 หัวข้อดังต่อไปนี้

6.1  ความสำาคัญขององค์ความรู้และการ

  ประยุกต์ใช้ความรู้

  ในส่วนของขัน้ตอนการเตรียมการ การ

กำาหนดโครงสร้างหลักของอาคารจะมีความสำาคญั

อย่างมาก สถาปนิกจะต้องมีการทำางานร่วมกับ

วิศวกรจากหลายฝ่าย ทำาให้ความรูท้ี ่เกิดขึน้ใน

ขั้นตอนนี้ได้มาจากวิศวกรเป็นส่วนมาก จึงควรมี

การบันทึกความรูท้ี่ได้จากวิศวกรทุกครัง้ ในส่วน

ของข้ันตอนการออกแบบ ความรู้ดา้นการกำาหนด

มิติจะมีความสำาคัญที่สุด สถาปนิกจะต้องมีการ

ทำางานร่วมกับวิศวกรผู้ผลิตผนังหล่อคอนกรีต

สำาเร็จรูปเพ่ือทราบถึงข้อจำากัดต่าง ๆ  ในการผลิต 

ซึง่ความรูเ้หล่านีม้ีความสำาคัญช่วยให้การออก 

แบบถูกต้องและรวดเร็วมากข้ึนในงานต่อๆ ไป ใน

ส่วนของขัน้ตอนการเตรียมการก่อสร้าง ความรู้

ดา้นลักษณะชิ้นส่วนสำาเร็จรูปมีความสำาคญัอยา่ง

มากในการช่วยใหส้ถาปนิกสามารถประมาณราคา

ได้แม่นยำามากยิ่งขึน้ ซึง่หากมีการจัดเก็บความรู้

เก ีย่วก ับการประมาณราคา ก ็จะทำาให้การ

ประมาณราคาในคร้ังต่อ ๆ  ไปมีความแม่นยำามาก

ขึ้นและรวดเร็วยิ่งขึ้น

6.2  การสร้างและแลกเปลี่ยนความรู้ และผล

  กระทบต่อประสิทธิภาพในการออกแบบ

  สามารถแบ่งออกตามกระบวนการในการ

สร้างและแลกเปลี่ยนความรู้ได้ดังนี้
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  - Socilisation กิจกรรมที่เด่นชัดคือ การ

ปฏิสัมพันธ์ระหว่างสถาปนิกกับสถาปนิก ซึง่ทุก

บร ิษ ัทม ีการปฏิบ ัต ิก ันเป ็นประจำา และเป ็น

ก ิจกรรมที ่ส ่งผลกระทบต ่อระยะเวลาและ

คุณภาพในการออกแบบได้เป็นอย่างมาก โดย

หากยิ่งสถาปนิกมีความสนิทสนมกัน และมีการ

ปฏิสัมพันธ์กันบ่อย ก็จะทำาใหส้ามารถปฏิบัติงาน

ได้อย่างราบรืน่มากยิ่งขึน้ ในขณะที่การจัดการ

ประชุมเพือ่แลกเปลีย่นความรูน้ ัน้ แม้ว่าจะมี

ความถีใ่นการปฏิบัติที ่แตกต่างกันไปในแต่ละ

บริษัท แต่ก็นับเป็นกิจกรรมที่ส่งผลให้สามารถ

ออกแบบไดร้วดเร็วข้ึนและมีข้อผดิพลาดที่น้อยลง

  - Externalisation แม้ว่าความถี่ในการจัด

เก็บและบันทึกแบบที่เขียนด้วยคอมพิวเตอร์จะมี

มากที่สุด แต่การจดัเก็บและบันทกึความรู้ประเภท

อื่นๆ ก็มีอยู่ในประมาณมากเช่นกัน กิจกรรม 

Externalisation จึงเป็นกิจกรรมที่มีการปฏิบัติใน

ความถีท่ี ่สูง ซึง่ส่งผลช่วยลดระยะเวลาในการ

ออกแบบและมีคุณภาพในการออกแบบ โดยส่ง

ผลกระทบใหเ้สียต้นทนุเพ่ิมเติมเพียงเล็กน้อย จึง

ควรสนับสนุนใหมี้การปฏิบัติกิจกรรม Externalisa-

tion ในระดับความถี่ที่สูง

  - Combination การจัดหมวดหมูแ่บบที่

เขียนด้วยคอมพิวเตอร์มีความถีสู่งที่สุด และส่ง

ผลอยา่งมากต่อระยะเวลาในการออกแบบ ดงัน้ัน

จงึควรมีการสนับสนุนใหส้ถาปนิกทำาการจดัหมวด

หมูแ่บบที่เขียนด้วยคอมพิวเตอร์เป็นประจำา แต่

ถึงแม้กิจกรรมการจัดหมวดหมู่เอกสารข้อมูลจะไม่

ไดมี้ความถ่ีสูงสุด แต่ก็เป็นกิจกรรมที่่ส่งผลมากต่อ

ระยะเวลาและคุณภาพในการออกแบบ ดังนั้นจึง

ควรมีการส่งเสริมเช่นกัน

  - Internalisation กิจกรรมการเขียนแผน

ปฏิบัติงานมีความถ่ีที่มากกวา่การประชมุสัมมนา

ปิดงาน เนื่องจากมีความง่ายในการปฏิบัติที่มาก 

กว่า ซึง่ทั้งสองกิจกรรมส่งผลต่อระยะเวลาและ

คุณภาพในการออกแบบอย่างมาก ดังนั้นจึงควร

มีการสนับสนุนให้ทำากิจกรรมทั้งสองโดยอาจไม่

จำาเป็นต้องทำาบ่อยคร้ังมากนักแต่ใหพิ้จารณาจาก

ความจำาเป็นของกิจกรรมนั้น ๆ มากกว่า
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บทคัดย่อ 

 โดยทั่วไปแล้วโรงพยาบาลจะมีการออกแบบเพ่ือรองรับการใชง้านของผู้ป่วยและบุคลากรทางการ

แพทยเ์ป็นหลัก แต่ยงัขาดการรองรับผู้ใชง้านประเภทอื่น เชน่ ญาตผิู้ป่วยเทา่ท่ีควร โดยหากคดิถงึจำานวน

ของญาติผู้ป่วยที่จะมาใช้งานโรงพยาบาลพร้อมกับผู้ป่วยในอัตรา 1 : 1 แล้วก็จะพบว่าญาติผู้ป่วยนั้น มี

ความสำาคญัเทยีบเทา่กับผู้ป่วยเชน่เดยีวกัน ทำาใหเ้กิดปัญหาในการใชง้านพ้ืนที่ของญาตผิู้ป่วยที่ไมเ่พียง

พอและเหมาะสม ทำาใหเ้กิดความแอดอดัในพ้ืนที่ ส่งผลตอ่เนื่องไปถงึประสิทธิภาพของกระบวนการการ

รักษา มาตรฐานการออกแบบพืน้ที่ใช้สอยในโรงพยาบาล ตลอดจนการบริหารจัดการทรัพยากรทาง

กายภาพเพ่ือที่จะสามารถตอบสนองกับผู้ใชง้านไดอ้ยา่งครบถว้นทกุกลุ่ม จงึอาจเป็นทางออกของปัญหา

ดังกล่าว การวิจัยนีใ้ช้โรงพยาบาลธรรมศาสตร์เฉลิมพระเกียรติเป็นกรณีศึกษา ซึง่เป็นโรงพยาบาลใน

สังกัดรัฐบาลระดับตติยภูมิเพียงแห่งเดียวในอำาเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี โดยเน้นหนักที่แผนก

ศัลยกรรมทั่วไปเเละเเผนกอายรุกรรม เน่ืองจากเป็นเเผนกที่มผีู้ป่วยเข้ารบัการรกัษาเป็นจำานวนมากที่สุด

ส่งผลใหมี้ญาติของผู้ป่วยเข้ามาใชพ้ื้นที่เป็นจำานวนมากดว้ยเชน่กัน โดยงานวจิยัน้ีเก็บข้อมูลดา้นกายภาพ

และข้อมูลด้านพฤติกรรมของผู้ใช้งานพื้นที่ในปัจจุบัน ได้แก่ บุคลากรทางการแพทย์ และญาติผู้ป่วย ใน

ห้องพักผู้ป่วยพิเศษแผนกศัลยกรรมทั่วไปและแผนกอายุรกรรม ตลอดจนความต้องการพื้นที่ในอนาคต 

เพ่ือสร้างแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ที่สามารถตอบสนองกบัความตอ้งการของทกุภาคส่วนไดอ้ยา่งเตม็

ที่ โดยผลการศึกษาพบว่าลักษณะพืน้ที่ทางกายภาพของหอพักผู้ป่วยพิเศษแผนกศัลยกรรมทั่วไปและ

อายุรกรรม กรณศีกึษา โรงพยาบาลธรรมศาสตร์เฉลิมพระเกยีรตนิั้นมคีณุลักษณะตามมาตรฐาน สามารถ

ตอบสนองต่อพฤติกรรมของที่มีความหลากหลายของผู้ใช้งานทั้งบุคลกรทางการแพทย์และญาติผู้ป่วย

ไดด้ใีนระดบัหน่ึง ในส่วนของกระบวนการดำาเนินงานมีการตอบสนองในระดบัปฏิบัติการต่อนโยบายดา้น

การบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพจากผู้บริหารโรงพยาบาลเพือ่ให้เกิดความสอดคล้องกับ

กระบวนการรักษาอย่างมากที่สุด
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Abstract 

 Currently, public hospitals, including Thammasat University hospital that is the only ter-

tiary hospital in Pathumthani province, have to serve a large number of patients daily. Statisti-

cally, internal medicine and surgery are the most visited departments. As a result, there are a 

large number of relatives as well as medical staff who have to be appropriately accommodated. 

Moreover, some of the relatives are likely to stay overnight and cause unnecessary congestion 

that affects treatment process efficiency. The application of facility management theory and 

standards of hospital design are expected to create space that meets all users’ behavior. This 

is a qualitative research based on existing space and behavior of current users in surgery and 

internal medicine departments, Thammasat University Hospital. Expectations of space available 

for patients, relatives as well as medical staff in the future are also included to create design 

guidelines that fully meet the requirements of all relevant parties.

คำาสำาคัญ (Keywords): การบริหารจดัการทรัพยากรทางกายภาพ (Facilities Management), โรงพยาบาล 

(Hospital), ศัลยกรรมทั่วไป (Surgery), อายุรกรรม (Internal Medicine), หอพักผู้ป่วย (Ward), ญาติผู้ป่วย 

(Relative of Patient’s), บุคลากรทางการแพทย์ (Medical Staff)

1. บทนำา

  โดยทั่วไปแล้วโรงพยาบาลในสังกัดของ

รัฐบาลมักจะมีการออกแบบเพ่ือรองรับการใชง้าน

ของผู้ป่วยและบุคลากรทางการแพทย์เป็นหลัก 

แต่ยังขาดการรองรับผู้ใช้งานประเภทอื่น เช่น 

ญาติผู้ป่วยอย่างเพียงพอและเหมาะสม โดยหาก

คำานึงถึงจำานวนของญาติผู ้ป่วยที ่จะมาใช้งาน

โรงพยาบาลพร้อมกับผู้ป่วยในอัตรา 1 : 1 แล้วก็

จะพบว่า ญาติผู้ป่วยนัน้ก็จะมีความสำาคัญเทียบ

เท่ากับผู้ป่วยเช่นเดียวกัน ทำาให้เกิดปัญหาในการ

ใช้งานพืน้ที่ของญาติผู้ป่วยที่ไม่เหมาะสม โดย

ผู้วิจัยได้ลงพืน้ที่สำารวจพืน้ที่หอพักผู้ป่วยพิเศษ

ของแผนกศัลยกรรมทั่วไปและแผนกอายุรกรรม 

โรงพยาบาลธรรมศาสตร์เฉลิมพระเกียรติและ

พบวา่ พ้ืนที่พักคอยของญาติผู้ป่วยพิเศษในแผนก

ศัลยกรรมทั่วไปและแผนกอายุรกรรมที่อยู่หน้า

หอพักของผู้ป่วยนั้นมีขนาดที่เล็ก ซึ่งในแต่ละวัน

จะมีญาติผู้ป่วยมาเยี่ยมค่อนข้างมาก ทำาให้เกิด

ความแออดัในพ้ืนที่ รวมไปถึงเกิดการใชง้านพ้ืนที่

อย่างไม่เหมาะสม เช่น การพักค้างคืนของญาติผู้

ป่วยในบริเวณดงักล่าว ทำาใหเ้กิดปัญหาทั้งในเร่ือง

ของสิ่งอำานวยความสะดวก รวมไปถึงสุขอนามัย

ซ่ึงเป็นส่ิงสำาคญัที่โรงพยาบาลจำาเป็นต้องควบคมุ

ให้อยู่ในมาตรฐาน จึงจำาเป็นจะต้องมีการบริหาร

จัดการทรัพยากรทางกายภาพเพือ่ที่จะสามารถ

ตอบสนองกับผู้ใช้งานได้อย่างครบถ้วนทุกกลุ่ม
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2. แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง

2.1 กระบวนการให้การรักษาทางศัลยกรรม  

 และอายุรกรรม

  การบริหารจัดการผู้ป่วยจะมีขัน้ตอนใน

การดำาเนินการให้กระชบัและรวดเร็วมากที่สุด โดย

เริม่ตัง้แต่การลงทะเบียนไปจนถึงการจำาหน่ายผู้

ป่วยออกจากโรงพยาบาล ดังปรากฏในรูปที่ 1

  ในกรณีของผู้ป่วยที่เป็นโรคที่ต้องอาศัย

การหตัถการเพ่ือการรักษาหรือเป็นโรคที่เก่ียวกับ

สาขาอายุรกรรม เมื่อผู้ป่วยเข้ามาถึงโรงพยาบาล

จะต้องทำาการลงทะเบียนและตรวจสอบสิทธ์ิที่พึง

จะได้รับ ผ่านกระบวนการคัดกรองโรค หลังจาก

นัน้จึงรับบัตรคิว ทำาการวัดสัญญาณชีพ แล้วจึง

ยื ่นบ ัตรประจำาต ัว ผู ้ป ่วยหร ือบ ัตรน ัดให้แก ่

พยาบาลเพ่ือรอพบแพทยเ์รียกเข้าไปตรวจวนิิจฉัย

และรักษา กรณีที่ผู ้ป่วยจำาเป็นต้องตรวจเลือด

และปัสสาวะ เอกซเรย์เพิ่มเติม ต้องไปชำาระเงิน

ค่าแลปก่อนตรวจ ณ ห้องการเงินย่อย แล้วจึงนำา

ผลกลับมาให้แพทย์วินิจฉัยอีกรอบหนึง่ ถ้าหาก

ผู้ป่วยสามารถรักษาได้ด้วยการรับประทานยา 

แพทย์ก็จะสัง่ยาให้แก่ผู้ป่วย ผู้ป่วยก็จะต้องนำา

ใบส่ังยาน้ันไปยื่นที่ชอ่งจา่ยยาและชำาระเงนิคา่ยา

รักษาก่อนจึงจะสามารถกลับบ้านได้ แต่หาก

จำาเป็นต้องรับการรักษาที่โรงพยาบาลเป็นเวลา

นาน แพทยจ์ะทำาการส่งผู้ป่วยไปยงัศนูยผ์ู้ป่วยใน 

ทำาการตรวจสอบสิทธิ์ และลงชื่อยินยอมให้รักษา 

ตรวจพิเศษ หรือผา่ตัดและนอนพักฟ้ืนโดยหอพัก

ผู้ป่วยแผนกศัลยกรรมทั่วไปพิเศษชายและหญิง

จะอยู่ที่ชั้นที่ 3-4 และแผนกอายุรกรรมพิเศษจะ

อยู่ที่ชั้น 7-8 ในอาคารดุลยโสภาคย์ เมือ่หายดี

หรือแพทย์ลงความเห็นว่าสามารถกลับไปพักฟื้น

ที่บ้านได้ผู้ป่วยจึงจะสามารถกลับบ้านได้

รูปที่ 1 แสดงการขั้นตอนให้บริการของแผนกศัลยกรรมและอายุรกรรมโรงพยาบาลธรรมศาสตร์เฉลิมพระเกียรติ
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2.2  แนวความคิดการออกแบบหอพักผู้ป่วย

  ภายในหอพักผู้ป่วยนัน้จำาเป็นที่จะต้องมี

ส่วนประกอบต่างๆ เพือ่ประโยชน์ใช้สอยต่างๆ

กัน (เยี่ยม วงษ์วานิช, 2519 อ้างถึงใน วีรชัย 

อนันต์เธียร, 2531: 8-12) จะต้องประกอบไปดว้ย 

ห้องพักผู้ป่วยพืน้ที่นัง่เล่น ห้องสุขา ห้องบำาบัด

ทำาแผล ที่ทำางานพยาบาล ห้องเก็บของสะอาด 

ห้องเก็บของใช้แล้ว ห้องเตรียมอาหารหรืออุ่น

อาหาร หอ้งพักรวม หอ้งล้างทำาความสะอาด หอ้ง

เก็บของ และทางเดิน หอพักผู้ป่วยที่ดีจึงจำาเป็น

ที่จะต้องคำานึงถึงหลักในการออกแบบที่ดีด้วย

เชน่กนั ซึง่หลกัทีส่ำาคญัคอืเส้นทางสัญจร (circula-

tion) ภายใน ผู้ป่วยควรที่จะมีเส้นทางที่สะดวก 

ไม่มีส่ิงกีดขวาง เพื่อที่จะสามารถใหบ้ริการผู้ที่อาจ

จะมีอาการป่วยหรือไดรั้บบาดเจ็บอยา่งทนัทว่งท ี

บรรยากาศ (atmosphere) ภายในควรที ่จะมี

ลักษณะที่ปรอดโปร่ง ไม่อึกทึกเพือ่ที่จะสามารถ

ให้ผู ้ป ่วยสามารถฟืน้ฟูการรักษาได้อย่างเต็ม

ประสิทธิภาพ ซึ่งหากมีการแบ่งพืน้ที่ประโยชน์

ใช้สอย (zoning) ที่ดีก็จะสามารถช่วยให้เกิดการ

ใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพมากขึน้ (อวยชัย 

วุฒิโฆษิต, 2543)

2.3  แนวคิดด้านการบริหารจัดการทรัพยากร

   กายภาพ

  เสริชย ์โชติพานิช (2544) กล่าววา่ กระบวน 

การทำางานบริหารจัดการ กำากับการใช้และดูแล

ซ่อมบำารุงอาคารและทรัพยากรทางกายภาพ ให้

มีความพร้อมและตอบสนองการใชง้านเอื้อใหเ้กิด

ประโยชน์สูงสุดต่อผู้ใช้และเจ้าของอาคารโดยจะ

ประกอบไปด้วยสองส่วนคือ 

  1. งานบริหารจัดการระดับกลยุทธ์ (stra-

tegic & management FM) (เสริชย์ โชติพานิช,

2544) เป็นงานระดับนโยบายครอบคลุมการทำา 

งานเชิงวางแผนร่วมกัน ทำางานร่วมกัน อย่างเป็น

ระบบ มีขั้นตอนวิธีการและการตรวจสอบ ในงาน

ที่เก่ียวข้องกับทรัพยากรกายภาพและงานบริหาร

สนับสนุนการทำางานขององค์กรทั้งหมด โดยที่

เป็นการทำางานเชงิป้องกันมากกวา่เป็นการทำางาน

เชงิแก้ปัญหา โดยมีการคาดการณแ์ละป้องกันเหตุ

ล่วงหน้าขณะเดียวกันต้องมีการทำางานเชิงวาง 

แผนทั้งระยะสัน้ ระยะกลาง และระยะยาวเพือ่

การจัดสรรทรัพยากรและสอดคล้องกับนโยบาย

หลักขององค์กรและธุรกิจ 

  2. งานดแูลรักษาและบริหาร (operational) 

เป็นงานระดับปฏิบัติการ ครอบคลุมการทำางาน

และการบริการภายในอาคารทั้งหมด เป็นการ

ปฏิบัติงานให้เกิดมูลค่าและ/หรือคุณภาพสูงสุด 

โดยมีค่าใช้จ่ายต่ำาที่สุดซึง่ต้องสัมพันธ์กับงานใน

เชิงการบริหารจัดการด้านนโยบายด้วยเช่นกัน

  ในขณะเดียวกันงานทั้งระดับบริหารและ

จัดการระดับกลยุทธ์และระดับปฏิบัติการ จะต้อง

คำานึงถึง แนวคดิการปฏิสัมพันธ์ขององคป์ระกอบ 

3 สิ่ง ได้ แก่คน งาน และอาคาร

  1.  คน (people) หมายถึง ผู้ใชอ้าคาร ไดแ้ก่ 

เจ้าหน้าที่ พนักงาน ผู้มาติดต่อ ในกรณีที่เป็นโรง

พยาบาลจะต้องรวมถึงญาติผู ้ป่วยตลอดจนผู ้

บริหารของโรงพยาบาล ที่มีอำานาจในการตัดสิน

ใจในการจัดการการดำาเนินงานของโรงพยาบาล

ใหเ้กิดความพึงพอใจและความปลอดภัยในการใช้

สถานที่นัน้ๆ เกิดผลการทำางานที่มีคุณค่าและมี

ประสิทธิภาพต่อองค์กร 

  2.  งาน (process) หมายความถึง กิจกรรม 

ธุรกิจหรือธุรกรรมที่เกิดข้ึนภายในอาคารน้ัน ต้อง 

การใช้อาคารปฏิบัติงานทั้งในเวลาและนอกเวลา

ทำางานปกติ เพือ่ให้ได้ผลตามที่กำาหนดไว้อย่าง

ถูกต้อง

  3. อาคาร (place) หมายถึง อาคาร พื้นที่



แนวทางการบริหารจัดการพื้นที่สำาหรับบุคลากรทางการแพทย์และญาติผู้ป่วยแผนกศัลยกรรมทั่วไปและแผนกอายุรกรรม
ในโรงพยาบาลของรัฐ: กรณีศึกษา โรงพยาบาลธรรมศาสตร์เฉลิมพระเกียรติ
พาทิศ พิทักษ์อวกาศ และ ดร. อาชัญญ์ บุญญานันต์

294

สำานักงาน สถานที่และบริเวณสิง่แวดล้อมและ

เครือ่งใช้ภายในสำานักงาน ซึง่ต้องมีบรรยา-กาศ

สดใส น่าทำางาน สะอาด มีแสงและอุณหภูมิที่พอ

เหมาะ การใชง้านอาคารมีความสะดวกรวดเร็ว มี

ประสิทธิภาพ มีความปลอดภัย มีการบริหารที่ดี

มีคุณภาพมาตรฐานโดยมีหลักการสำาคัญ คือการ

กำากับและดูแลอาคารสถานท่ีให้สอด คล้องและ

สมดุลตามพันธกิจขององค์กรนั้น 

  จากแนวคิดทั้งหมดข้างต้นสามารถสรุป

ได้ว่า การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพของ

หอพักผู้ป่วยนัน้จำาเป็นต้องคำานึงถึงกระบวนการ

ให้การรักษาลักษณะทางกายภาพของหอพัก

ผู้ป่วย และการบริหารจัดการของหอพักผู้ป่วยทั้ง

ในเชิงนโยบายและในเชิงการปฏิบัติการ เพื่อที่จะ

สามารถตอบสนองต่อวัตถุประสงค์ในการฟืน้ฟู

ผู้ป่วยให้กลับมาเป็นปกติโดยเร็วที่สุด

 

3. วัตถุประสงค์

  1.  ศึกษาพฤติกรรมการใช้พ ืน้ที ่ของ

บุคลากรทางการแพทย ์และญาติผู้ป่วย ในหอพัก

ผู้ป่วยแผนกศลัยกรรมทั่วไปพิเศษและอายรุกรรม

พิเศษโรงพยาบาลธรรมศาสตร์เฉลิมพระเกียรติ

  2.  ศึกษาปัญหาสภาพแวดล้อมทางกาย-

ภาพของบุคลากรทางการแพทย์ และญาติผู้ป่วย

ในหอพักผู้ป่วยแผนกศัลยกรรมทั่วไปพิเศษและ

อายุรกรรมพิเศษ 

  3.  ศกึษาหลักการและทฤษฎีความสัมพันธ์

ของการใช้พืน้ที่และสิง่อำานวยความสะดวกเพือ่

ที่จะนำาไปสู่การบริหารจดัการพ้ืนที่และส่ิงอำานวย

ความสะดวกที่สอดคล้องกับความสัมพันธ์ของ

บุคลากรทางการแพทย์ และญาติผู้ป่วย

  4. เสนอแนะแนวทางการบริหารจัดการ

ทรัพยากรทางกายภาพที่เหมาะกับการใชง้านของ

บุคลากรทางการแพทย์ และญาติผู ้ป่วยและ

กระบวนการรักษาพยาบาล

4. ระเบียบวิธีวิจัย

  การวิจัยนี้เป็นการวิจัยแบบสำารวจ ที่ผสม

ผสานการวิเคราะห์ข ้อมูลในเชิงปริมาณและ

คุณภาพ โดยมีกระบวนการดำาเนินการวิจัยดังนี้

  1.  ทำาการเก็บข้อมูลด้านกายภาพของ

พืน้ที่หอพักผู้ป่วยพิเศษ แผนกศัลยกรรมทั่วไป

และอายุรกรรม โรงพยาบาลธรรมศาสตร์เฉลิม- 

พระเกียรติโดยอาศัยแบบสังเกตทางกายภาพของ

พื้นที่

  2.  ทำาการเก็บข้อมูลพฤติกรรมของญาติ

ผู้ป่วยในหอพักผู้ป่วยแผนกศัลยกรรมทั่วไปและ

อายุรกรรมโรงพยาบาลธรรมศาสตร์เฉลิมพระ-

เกียรติ โดยใช้แบบสอบถามจำานวน 106 ชุด อ้างอิง 

จากจำานวนเตียงของหอพักผู ้ป่วยทั ้งหมดของ

ทั้ง 2 แผนก เพ่ือความแม่นยำาของข้อมูล 95% จงึ

กำาหนดจำานวนขัน้ต่ำาการคืนกลับของแบบสอบ 

ถามตามหลักการของทาโร่ ยามาเน่ (Taro Ya-

mane, 1967) จำานวน 80 ชุด เก็บข้อมูลทั้งหมด 

2 ครั้ง ครั้งละ 1 สัปดาห์ ระยะห่างของการเก็บ

ข้อมูลแต่ละครัง้ห่างกัน 2 สัปดาห์ เนือ่งจาก

เป็นการเก็บข้อมูลจากพฤติกรรมของญาติผู้ป่วย

โดยที ่คุณสมบ ัต ิทั ่วไปของญาต ิผู ้ป ่วยไม ่ได้

เปลี่ยนแปลงไป

  3. ทำาการเก็บข้อมูลดา้นการบริหารจดัการ

พืน้ที่ ครุภัณฑ์ ทรัพยากรบุคล และญาติผู้ป่วย 

จากบุคลากรทางการแพทย์โดยการสัมภาษณ์ 

จำานวน 12 คน แบ่งเป็น แพทย์ 4 คน หัวหน้า

พยาบาลประจำาหอพัก 4 คน และพยาบาล 4 คน 

ซึง่เป็นตัวแทนของบุคลากรที่ปฏิบัติงานอยู่ใน

หอพักผู้ป่วยแต่ละแห่ง

  4. ทำาการวิเคราะห์มูลที ่เก็บได้ โดยใช้

เครื่องมือทางสถิติโปรแกรม SPSS



โครงการประชุมวิชาการ ประจำาปี 2557  
Built Environment Research Associates Conference, BERAC 5, 2014

295

  5. สรุปผลการและเสนอแนะแนวทางใน

การบริหารจัดการพืน้ที ่ และทรพัยากรทาง

กายภาพเพือ่ให้เกิดการตอบสนองต่อพฤติกรรม

การใช้งานของบุคลากรทางการแพทย์และญาติ

ผู้ป่วย

5. ผลการวิจัย

  การรายงานผลการวิจัยในที่นีจ้ะนำาเสนอ

ข้อมูลจากแบบสำารวจพ้ืนที่ทางกายภาพ ในหอพัก

ผู้ป่วยพิเศษแผนกศลัยกรรมทั่วไปและอายรุกรรม

ในช่วงเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2556 เท่านั้น

5.1  สภาพพื ้นทีข่องหอผู ้ป ่วยพิเศษแผนก 

  ศัลยกรรมทั่วไปและแผนกอายุรกรรมโรง

  พยาบาลธรรมศาสตร์เฉลิมพระเกยีรติใน

  ปัจจุบัน

  ในปัจจุบันหอพักผู้ป่วยพิเศษแผนกศัลย-

กรรมทั่วไปและอายรุกรรมมีลักษณะการแบ่งพ้ืนที่

ประโยชน์ใชส้อย (zoning) เป็นรูปแบบใหส่้วนการ

สนับสนุนการปฏิบัติงานอยู ่ในส่วนกลางซึง่มี

ประตูทางลัดที่สามารถเข้าถึงได ้จากทางดา้นหน้า

ของหอพักผู้ป่วยที่มีหอ้งพักญาติรวมอยู่ โดยส่วน

ดงักล่าวถูกล้อมรอบดว้ยหอ้งพักผู้ป่วยพิเศษเดี่ยว

และห้องพักผู้ป่วยพิเศษรวม โดยในห้องพักของ

ผู้ป่วยจะมีส่วนสำาหรับพักผ่อนของญาติที่มาเฝ้า

เป็นส่วนตัว โดยที่แผนกศัลยกรรมทั่วไปชายนัน้

จะมีจำานวนเตียงทั้งหมดแบ่งเป็นชาย 25 เตียง 

และหญิง 25 เตียง (รูปที่ 2) ขณะที่แผนกอายุร-

กรรมนัน้จะมีจำานวนเตียงทั้งหมดแบ่งเป็นชาย 

28 เตียง และหญิง 28 เตียง (รูปที่ 3) รวมทั้งสอง

แผนกเป็น 106 เตียง 

5.2  พฤติกรรมของผู้ใช้งานในพื้นที่

5.2.1	พฤติกรรมของญาติผู้ป่วยในหอพักผู้ป่วยใน

  จากการลงพื้นที่สำารวจเบื้องต้นของผู้วิจัย 

พบวา่ ญาติของผู้ป่วยน้ันสามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 

2 ประเภท ได้แก่ ญาติผู้ป่วยแบบมาเยี่ยมแล้ว

กลับและญาติผู้ป่วยที่มาเฝา้ผู้ป่วยแบบคา้งคนื ซ่ึง

รูปที่ 2 แสดงแปลนในหอพักผู้ป่วยพิเศษศัลยกรรมทั่วไป รูปที่ 3 แสดงแปลนในหอพักผู้ป่วยพิเศษอายุรกรรม
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พฤติกรรมของญาติผู้ป่วยทั้งสองกลุม่นัน้มีความ

คล้ายคลึงกันในบางส่วน โดยพฤติกรรมดังกล่าว

มีรายละเอียดดังต่อไปนี้

  จากรูปที่ 4-7 พฤติกรรมของญาติผู้ป่วยใน

พื้นที่ต่างๆ ที่พบเรียงจากมากไปน้อย ได้แก่ การ

พูดคุย (แสดงด้วยวงกลมสีแดง) รับประทาน

อาหาร (แสดงด้วยวงกลมสีเหลือง) อ่านหนังสือ 

(แสดงดว้ยวงกลมสีม่วง) การใชอ้ปุกรณอ์เิล็คทรอ- 

นิกส์ (แสดงด้วยวงกลมสีส้ม) นอน (แสดงด้วย

วงกลมสีฟ้า) และโทรศัพท์ (แสดงด้วยวงกลมสี

เขียว) โดยพืน้ที่ที่พบเกิดกิจกรรมที่หลากหลาย

มากที่สุดคือ พื้นที่ในส่วนของห้องพักญาติผู้ป่วย 

รองลงมาคือ ภายในห้องพักผู้ป่วย ทางเดิน และ

เคาทเ์ตอร์พยาบาล ตามลำาดบั ขณะที่ในส่วนของ

การเข้าถึงของญาติผู้ป่วยนั้น หากเป็นผู้ป่วยแบบ

ไปกลับจะมีการเดนิไปยงัเคาทเ์ตอร์พยาบาลเพ่ือ

รูปที่ 4 แสดงแปลนและพฤติกรรมภายในห้องพักผู้ป่วย

  พิเศษศัลยกรรมทั่วไป (ชาย)

รูปที่ 5  แสดงแปลนและพฤติกรรมภายในห้องพักผู้ป่วย

  พิเศษศัลยกรรมทั่วไป (หญิง)

รูปที่ 6  แสดงแปลนและพฤติกรรมภายในห้องพักผู้ป่วย

  พิเศษอายุรกรรม (ชาย)
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ที่จะสอบถามข้อมูลผู้ป่วยก่อน แต่หากเป็นญาติ

ผู้ป่วยแบบค้างคืนแล้ว ก็จะลัดขัน้ตอนเข้าไปยัง

ห้องผู้ป่วยเลย (แสดงการเข้าถึงของญาติผู้ป่วย

ด้วยเส้นประ)  

5.2.2		พฤติกรรมของบุคลากรทางการแพทย์ใน	

	 	 หอพักผู้ป่วย

  จากการลงพืน้ที่สำารวจพบว่า พฤติกรรม

ของบุคลากรทางการแพทย์มีการใช้งานพื้นที่โดย

รอบของหอผู้ป่วยอย่างทั่วถึงในทุกพืน้ที่ ทั้งใน

ส่วนของพ้ืนที่เตียงนอนของผู้ป่วย ตลอดจนพ้ืนที่

ส ่วนสนับสนุนทางการแพทย์ โดยพฤติกรรม

เบือ้งต้นที่ผู้วิจัยได้สำารวจมาพบว่า พืน้ที่ในส่วน

ของเคาท์เตอร์พยาบาลจะเป็นพืน้ที่ที่มีกิจกรรม

เกิดขึน้ค่อนข้างมาก เนือ่งจากเป็นจุดศูนย์กลาง

ของหอพักผู้ป่วย ก่อนที่ญาติจะมาเยี่ยมก็จะต้อง

มาติดต่อในส่วนดังกล่าว หรือแม้แต่แพทย์ที่จะ

รูปที่ 7  แสดงแปลนและพฤติกรรมภายในห้องพักผู้ป่วย

  พิเศษอายุรกรรม (หญิง)

มาตรวจเยี่ยมผู้ป่วยก็จำาเป็นที่จะต้องมารับบันทกึ

อาการของผู้ป่วยก่อนที่จะไปตรวจเยี่ยมผู้ป่วย

ต่อไป โดยลำาดบัการเข้าถึงพ้ืนที่ในหอผู้ป่วยพิเศษ

ของบุคลากรทางการแพทย์นั้นคือ เริ่มจากประตู

ทางเข้าหลักของหอผู้ป่วยนัน้บุคลากรทางการ

แพทย์สามารถที่จะเดินผ่านพืน้ที่สนับสนุนทาง 

การแพทยเ์พ่ือเป็นทางลัดเข้าสู่ส่วนหอ้งพักผู้ป่วย

ไดโ้ดยตรงโดยที่ไม่จำาเป็น ต้องผา่นส่วนของพ้ืนที่

หน้าห้องผู้ป่วยได้โดยแสดงเป็นเส้นทึบในรูปที่ 

4-7

6. ข้อสรุปจากการวิจัยและข้อเสนอแนะ

6.1  ข้อสรุปจากการวิจัย 

  จากการศึกษาพบว่า ลักษณะพืน้ที่ทาง

กายภาพของหอพักผู้ป่วยศัลยกรรมทั่วไปและ

อายุรกรรมมีคุณลักษณะตามมาตรฐานสามารถ

รองรับและใหบ้ริการแก่ผู้ป่วยและญาติผู้ป่วยไดด้ี

ในระดับหนึง่ แต่ยังมีปัญหาด้านความแออัดใน

กรณทีี่มีญาติผู้ป่วยมาเยี่ยมเป็นจำานวนมาก ทำาให้

ลักษณะบรรยากาศ (atmosphere) ของหอพักผู้

ป่วยเกิดความอึกทึกเป็นบางช่วงเวลา 

  การแยกเส้นทางสัญจร (circulation) 

สำาหรับผู้ป่วยและญาติ กับบุคลากรทางการแพทย์

ออกจากกัน ทำาให้พ้ืนท่ีเกิดการแบ่งพ้ืนท่ีประโยชน์ 

ใช้สอย (zoning) แยกออกจากกันอย่างชัดเจน ซึ่ง

ทำาใหพ้ื้นที่ส่วนหอ้งพักผู้ป่วยและส่วนพ้ืนที่ปฏิบัติ

งานของบุคลากรทางการแพทย์สามารถตอบสนอง 

กับกระบวนการการรักษาทางศัลยกรรมและอายุร-

กรรมได้อย่างสอดคล้องเป็นอย่างดี

  ในส่วนของพฤติกรรมของญาติผู้ป่วยโดย

ทั่วไปในหอพักผู้ป่วยแผนกศัลยกรรมทั่วไปและ

อายุรกรรมมีพฤติกรรมที่ค่อนข้างมีความใกล้ชิด

อยู่กับตัวของผู้ป่วย มีพฤติกรรมในดา้นความต้อง 

การทราบอาการของผู้ป่วยจากบุคลากรทางการ
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แพทย ์เน่ืองจากความรู้สึกที่จะต้องการดแูลผู้ป่วย

ใหไ้ดใ้กล้ชดิมากที่สุดเทา่ที่จะสามารถทำาได ้ขณะ

ที่ญาติผู้ป่วยแบบค้างคืนจะมีลักษณะพฤติกรรม

ในด้านของการอาศัยอยู่แบบเป็นกิจจะลักษณะ 

ทำาให้พฤติกรรมค่อนข้างที่มีความหลากหลาย

มากกว่าญาติผู้ป่วยแบบไปกลับ  

  โดยข้อสรุปเบือ้งต้นดังที่กล่าวมานัน้จะ

เป็นพ้ืนฐานของการออกแบบเคร่ืองมือในการเก็บ

ข้อมูลในเชิงลึก ที่เกีย่วข้องกับพฤติกรรมการใช้

พืน้ที ่ของบุคคลที ่เก ีย่วข ้องและแนวทางการ

บริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพของหอพัก

ผู้ป่วยเพื่อเป็นการส่งเสริมการใช้งานพื้นที่ต่อไป

6.2  ข้อเสนอแนะ

  การดำาเนินการจัดการภายในหอพักผู้ป่วย

นั้น จำาเป็นที ่จะต้องอาศัยการบริหารจัดการ

ทรัพยากรกายภาพโดยจะต้องมีการกำาหนดใน

ระดับกลยุทธ์และนโยบายหลักจากผู้บริหารโรง

พยาบาลต่อเน่ืองไปถึงระดบัการปฏิบัติการอยา่ง

ชัดเจน ทั้งในส่วนของการบริหารจัดการพืน้ที่ที่

ควรออกแบบพืน้ที่เพือ่รองรับกิจกรรมของญาติ

ผู้ป่วยและบุคลากรทางการแพทย์ เช่น การออก

นโยบายการเพิม่สิง่อำานวยความสะดวกแก่ญาติ

ผู ้ป ่วยที ่จะไม ่ส ่งผลกระทบต่อกระบวนการ

การรักษา ไม่ว่าจะเป็นการออกแบบพื้นที่ห้องน้ำา 

โทรศัพท์ ส่วนรับประทานอาหารสำาหรับญาติผู้

ป่วยเพ่ิมเติม การออกแบบช่องกระจกบริเวณประตู 

เพือ่ลดการรบกวนคนไข้และเพิม่ความสะดวกให้

แก่พยาบาลในการดูแลผู้ป่วย ขณะเดียวกันควร

ออกนโยบายเก่ียวกับการบริหารทรัพยากรมนุษย์

เพือ่ให้เกิดความสอดคล้องกับกระบวนการรักษา

ของบุคลากรทางการแพทย์ เช่น การเพิ่มจำานวน

บุคลากรทางการแพทย์ให้เพียงพอหรือปรับการ

เข้าเวรของพยาบาลจาก 3 ช่วงเวลาเป็น 2 ช่วง

เวลาเพ่ือใหพ้ยาบาลไดส้ามารถพักผอ่นอยา่งเต็ม

ที่ไม่ต้องเข้าเวรหรือทำางานล่วงเวลา ซ่ึงจะสามารถ

เพิม่ประสิทธิภาพในการทำางานและกระบวนการ

ในการรักษามากยิ่งขึ้น

รายการอ้างอิง
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บทคัดย่อ 

 ในปัจจบัุนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยมี์ความเติบโตข้ึนอยา่งมาก ผู้ประกอบอาชีพสถาปนิก

จำานวนมากก็มีความสนใจและตัดสินใจเป็นนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งทางด้านสายงานของผู้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์กับงานสถาปนิกก็มีความแตกต่างกันมาก มีความเสีย่งและความรับผิดชอบที่มากขึน้ 

งานวิจัยนีเ้ป็นการศึกษาพฤติกรรม แนวคิด มุมมองและประวัติของสถาปนิกที ่ผันตัวสูว่งการ

อสังหาริมทรัพย์ รวมถึงภาระ องค์ความรู้ และปัญหาต่างๆ จากการเปลี่ยนรูปแบบสายงาน ด้วยการ

สัมภาษณส์ถาปนิกทีมี่การผนัตัวสู่นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์จำานวน 10 คน และสถาปนิกหรือนักศกึษา

ด้านสถาปัตยกรรมที่ศึกษาด้านอสังหาริมทรัพย์ จำานวน 10 คน ผลการศึกษาพบว่า สาเหตุที่ทำาให้

สถาปนิกตัดสินใจผันตัวสู่นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์คือ มุมมองที่ว่าอาชีพนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ว่า

มีความคุ้มคา่มากกวา่สถาปนิก ทั้งในดา้นรายรับและความพึงพอใจ โดยมีความเหน็ถึงข้อจำากัดและการ

ถูกลดทอนบทบาทของสถาปนิกในวงการก่อสร้าง ในด้านการปรับตัวพบว่า สถาปนิก 7 ใน 10 คนมี

ความเห็นว่าสายงานอาชีพสถาปนิกเป็นเพียงส่วนหนึ่งของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งสามารถแยก

ได้เป็นการพัฒนาสินค้า การบริหาร และการเงิน การศึกษาหาความรู้เพิ่มเติมส่วนมากมาจากการศึกษา

เพิ่มในการอบรมและการศึกษาด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในมหาวิทยาลัย 

Abstract 

 Currently, the real estate development business has grown dramatically. Many architects 

were interested and decided to pass himself off to the developer. However, the line of work 

between developers and architects is very different in term of greater risk and responsibilities. 

The concept of this research is to study behavior, perspective and history of architects that 

became real estate developers including cognitive burdens and problems of changing the work 

lines. With in-depth interviews of 10 architects who have turned to real estate developers and 

an 10 architects or architecture students who study real estate, The results showed that the 
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reason for the architects who decided to become property developers was the greater rewards 

from being professional developers than the role of architect in both terms of revenue and 

satisfaction. 7 in 10 architects commented that architect is only a small part of the real estate 

developer career, which can be separated to product development, management and finance, 

Most of the further education and knowledge derive from trainings and course in universities.

คำาสำาคัญ (Keywords): นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Developer) สถาปนิก (Architect) การ

ผันตัว (Changing Role)

1. บทนำา

1.1 หลักการและเหตุผล

  ปัจจบัุนการเติบโตของอสังหาริมทรัพยใ์น

ประเทศไทยอย่างรวดเร็วมากมีบริษัทอสังหาริม-

ทรัพย์มากมายในวงการธุรกิจและยังมีโอกาส

ในการเติบโตทางธุรกิจอยู่สูงมากจากนโยบาย

และการดำาเนินการของเศรษฐกิจในปัจจุบัน เช่น 

การลดภาษีบ้านหลังแรกหรือบ้านมูลค่าต่ำากว่า 

5,000,000 บาท การผลักดันโครงการรถไฟฟ้า 

ระบบป้องกันน้ำาทว่ม ฯลฯ ซ่ึงส่งผลต่อการเติบโต

ของเมืองประกอบกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็น

ธุรกิจที่มีความพิเศษ คือไม่สามารถผูกขาดทาง 

การตลาดและมีโอกาสใหผู้้พัฒนาหน้าใหม่เข้ามา

สู่วงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เสมอ 

  ในปัจจุบันผู้พัฒนาโครงการอสังหาริม-

ทรัพย์จำานวนมากเคยมีพืน้ฐานสายงานที่มาจาก

อาชีพอื่น เช่น ที่ปรึกษาทางการเงิน นักบริหาร 

เป็นต้น ซ่ึงสถาปนิกจำานวนมากมีความสนใจและ

ตัดสินใจเข้าสูว่งการผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ซึง่

เป็นธุรกิจที่แตกต่างจากอาชพีสถาปนิกมาก ธุรกิจ

พัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจที่มีความเส่ียงสูง

แต่ก็มีผลตอบแทนที่มากพอกับความเสี่ยง (high 

risk high return) การดำาเนินการก็ใช้องค์ความรู้

นอกเหนือจากวชิาชพีสถาปัตยกรรม เชน่ ความรู้

ดา้นการเงนิ ความรู้รอบตัว กฎหมาย ความรู้ดา้น

การบริหาร เป็นต้น ซ่ึงในปัจจบัุนยงัขาดการศกึษา

ถึงองค์ความรูส้ำาหรับสถาปนิกในการที่จะเป็น

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ งานวิจัยชิ้นนีจ้ึงทำา

การศึกษาถึงสาเหตุ ที่ส่งผลให้สถาปนิกผันตัวสู่

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และการปรับตัวของ

สถาปนิกเมือ่เป็นนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพือ่

ศกึษาถึงผลกระทบและการแก้ไขเม่ือสถาปนิกเป็น

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

1.2  วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

  1. ศึกษาสาเหตุที่ทำาให้สถาปนิกตัดสินใจ

ผันตัวสู่นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์

  2.  ศกึษาการปรับตัวของสถาปนิกที่ผนัตัว

สู่นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์

  3.  ศึกษาความรูท้ี่จำาเป็นสำาหรับสถาปนิก

ที่ผันตัวสู่นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์
 

1.3  ผลที่คาดว่าจะได้รับ

  1. เข้าใจถึงสาเหตุที่ส่งผลให้สถาปนิกใน

แวดวงวิชาการและวิชาชีพสถาปัตยกรรมผันตัวสู่

นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์

  2. สถาปนิกเข ้าใจถ ึงการปร ับต ัวของ

สถาปนิกและข้อดีข้อเสียของการเป็นสถาปนิก

เมื่อเป็นนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
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  3. สถาปนิกสามารถนำาผลงานวิจัยเป็น

ข้อมูลพืน้ฐานสำาหรับการตัดสินใจผันตัวสูธุ่รกิจผู้

ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ได้

2.  เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

2.1 องค์ความรู้สำาหรับการเป็นนักพัฒนา

     อสังหาริมทรัพย์

  การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่ใช้

องคค์วามรู้มากในการประกอบการ (วทิวสั รุ่งเรือง

ผล, 2552; Zuckerman and Blevins, 1991) องค์

ความรู้ของผู้ประกอบการแบ่งได้เป็น 5 ประการ

ดังนี้ 

  1.  สินค้า (product) ซึ่งสามารถแยกออก

เป็นองค์ความรูท้างด้านการออกแบบและด้าน

งานก่อสร้าง การมีความรู้ความเข้าใจและสามารถ

สร้างสินค้า เพราะอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่มี

การแข่งขันกันด้วยทำาเล และตัวสินค้า 

  2. การเงิน (finance) มีความสำาคัญต่อธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์มากตัง้แต่ก่อนเริม่โครงการและ

ดำาเนินโครงการถึงช่วงจบโครงการธุรกิจอสังหาริม-

ทรัพย์เป็นธุรกิจที่ใช้เงินลงทุนสูงมาก การศึกษา

ความเป็นไปได้ทางการเงิน (financial feasibility) 

เพ่ือศกึษาโอกาสของโครงการ และลดความเส่ียง

ในการลงทุนก็มีความสำาคัญ การเข้าใจในเรือ่ง

โครงสร้างหน้ี การบริหารสภาพคล่องของเงนิและ

การบริหารดูแลดอกเบี้ย

  3.  การตลาด (marketing) เป็นองค์ความ

รู้ที่ควรมีสำาหรับการนำาสินค้าออกมาขาย ความรู้

ในการบริหารจัดการให้สามารถขายได้เป็นสิง่

สำาคัญมากสำาหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

  4. เทคโนโลยี (technology) การเข้าใจถึง

ระบบเทคโนโลย ีและข่าวสารใหม่ตลอดเวลาเพ่ือ

สามารถนำามาปรับปรุง แก้ไขปัญหา

  5. การบรหิารจดัการ (management) เป็น

องค์ความร ูท้ี ่ต ้องมีในธ ุรก ิจทุกประเภทเพือ่

ควบคุมและบริหารให้ฝ่ายต่างๆ สามารถดำาเนิน

การต่อไปด้วยดี

2.2  การเริ่มต้นพัฒนาโครงการ

รูปที่ 1 แสดงปัจจัยในการเริ่มต้นพัฒนาโครงการ

  จากการส ัมภาษณ์การเร ิม่ต ้นพ ัฒนา

โครงการของสถาปนิกทั้ง 10 คน พบว่า ปัจจัย

สำาหรบัการเริ่มต้นเป็นนักพฒันาอสังหารมิทรัพย์

จะประกอบด้วยสองส่วนด้วยกัน

  ส่วนที่ 1 คือส่วนปัจจัยภายใน ส่วนนี้สิ่งที่

ส่งผลใหส้ถาปนิกผนัตัวเป็นนักพัฒนาอสังหาริม-

ทรัพย์ประกอบด้วย

  1.1 ความต้องการ คือ ความต้องการเป็น

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

  1.2 สิ่งที่มี คือ ฐานะ ที่ดิน ความรู้ หรือ

เงินทุนที่มีในครอบครองอยู่แล้วเป็นต้น 

  ซ่ึงปัจจยัภายในน้ีจะส่งผลใหเ้กิดความแตก 

ต่างในแต่ละบุคคลซึง่ส่งผลถึงในส่วนที่ 2 ต่อไป 

  ส่วนที ่ 2 คือส่วนปัจจัยสำาคัญที ่ต้องมี

สำาหรับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประกอบด้วย 

  2.1 ที่ดิน

  2.2 เงินทุน

  2.3 ความรู้

 ซึง่การเริม่ต้นพัฒนาอสังหาริมทรัพย์จำาเป็น

ตอ้งมีปจัจัยเหลา่นี ้ โดยสถาปนิกแตล่ะคนกจ็ะมี

รูปแบบการเริ่มต้นพัฒนาโครงการที่แตกต่างกัน
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3.  ระเบียบวิธีวิจัย

  งานวจิยัน้ีเป็นงานวจิยัที่ทำาการศกึษาโดย

การส ัมภาษณ์ สาเหต ุและการปร ับต ัวของ

สถาปนิกที่ผา่นเกณฑก์ารคดัเลือก จำานวน 10 คน

โดยมีเกณฑ์คัดเลือกดังนี้ 

  1. จบการศึกษาด้านสถาปัตยกรรมระดับ

มหาวิทยาลัย 

  2. มีประสบการณ์เป็นผู้พัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย์อย่างน้อย 1 โครงการ

  และเลือกกลุม่เป้าหมายที่เป็นสถาปนิก

หรือนักศกึษาสถาปัตยกรรมที่มีการศกึษาเพ่ิมทาง

ด้านอสังหาริมทรัพย์ จำานวน 10 คนรวมทั้งสิน้ 

20 คน เพือ่ศึกษาถึงสาเหตุที ่สนใจทางด้าน

อสังหาริมทรัพย์ซึง่ประกอบด้วยประเด็นหลัก 3 

ประเด็น

  1. สาเหตุที่ทำาให้ตัดสินใจผันตัวสูอ่าชีพ

ผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์   

  2. ความแตกต่างและจุดเด่นจุดด้อยของ

สายอาชีพสถาปนิกเมือ่เป็นนักพัฒนาอสังหา- 

ริมทรัพย์  

  3. การปรับตัวของสถาปนิกเมื่อประกอบ

อาชีพนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

  และทำาการวิเคราะห์ข้อมูลการสัมภาษณ์

เพ่ือสรุปหาสาเหตุและการปรับตัวของสถาปนิกที่

ผันตัวเป็นนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

4. ผลการวิจัย

4.1 สาเหตุการตัดสินใจผันตัวสู่อาชีพ

      นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

 จากการสัมภาษณ์สถาปนิกที่ผันตัวเป็นนัก

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์แล้ว 10 คนและสถาปนิก

ที่มีความสนใจในอสังหาริมทรัพย์ จำานวน 10 คน

พบว่า สาเหตุในการตัดสินใจผันตัวของสถาปนิก

จะประกอบมาจาก 2 ประเด็นหลัก

  1. มุมมองของสถาปนิก (7คน จากสถาปนิก

ที่ผันตัวแล้ว กับ 10 คนจากสถาปนิกที่สนใจใน

อสังหาริมทรัพย์)

  2. ความพร้อมของสถาปนิก (3 คนจาก

สถาปนิกที่มีการผันตัวแล้ว)

 โดยมุมมองสถาปนิกมีมุมมองอยู่ 3 รูปแบบ

ดังนี้

  1.1  วิชาชีพสถาปัตยกรรมไม่สามารถ

ตอบสนองความต้องการของตัวเองได้ 

  1.2 มีมุมมองวา่อาชพีนักพัฒนาอสังหา-

ริมทรัพย์คือการก้าวหน้าของสายอาชีพสถาปนิก 

หร ืออาชีพนักพ ัฒนาอสังหาร ิมทร ัพย์ให้ผล

ตอบแทนมากกว่าสถาปนิก

  1.3  อาชีพสถาปนิกถูกลดบทบาทหน้าที่

ความสำาคัญ ลงในสายงานธุรกิจการก่อสร้าง

  โดยสถาปนิกที่ผนัตัวแล้วมีความคดิในเชงิ

บวกต่ออาชีพนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ว่าเหนือ

กว่าสถาปนิกทั้งทางด้านความพึงพอใจ และราย

ไดจ้งึเป็นสาเหตุที่ส่งผลต่อการตัดสินใจในการผนั

ตัวของสถาปนิกและเม่ือสถาปนิกมีมุมมองที่ดต่ีอ

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และฐานะที่พร้อมแล้ว

ก็จะผันตัวสู่นักพัฒนา

4.2  ข้อดีและข้อเสียของสถาปนิกที่มีการผัน

      ตัวสู่นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

  จากการสัมภาษณ์พบว่ามีมุมมองทั้งใน

ด้านที่เป็นข้อดีและข้อเสีย โดยมีดังนี้

  ข้อดีของการเป็นสถาปนิก

  1.  มีความรู้ดา้นการผลิตและการก่อสร้าง

   (สถาปนิกจาก 8 ใน 10 ที่มีการผันตัว)

  2.  มีความคิดสร้างสรรค์และมุมมองที่ดี

   (สถาปนิกจาก 6 ใน 10 ที่มีการผันตัว)

  3. สามารถเข้าใจและสือ่สารด้านการ

   ออกแบบได้ดี

   (สถาปนิกจาก 4 ใน 10 ที่มีการผันตัว)
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  ข้อเสียของการเป็นสถาปนิก

  1.  ขาดความรู้ด้านการเงินมากเป็นพิเศษ

   (สถาปนิกจาก 7 ใน 10 ที่มีการผันตัว)

  2.  ใหค้วามสำาคญัดา้นการออกแบบมาก  

   เกินไปจนละเลยในบางด้าน เช่น การเงิน

   (สถาปนิกจาก 3 ใน 10 ที่มีการผันตัว)

  3. ยึดติดสายอาชีพสถาปัตยกรรมจนเกิด 

   ปัญหาและการดำาเนินการ

   (สถาปนิกจาก 2 ใน 10 ที่มีการผันตัว)

  จากการสัมภาษณ ์พบวา่ หากสถาปนิกให้

ความสำาคัญในด้านการออกแบบมากเกินไปจน

ละเลยอีก 4 ด้านที่เหลือ (การเงิน การตลาด 

เทคโนโลยี และการบริหาร) จะทำาให้อสังหาริม-

ทรัพย์ที่ออกมาไม่ประสบผลสำาเร็จเท่าที่ควร นัก

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์จึงควรให้ความสำาคัญใน

ทุกด้าน

 

4.3  ความต่างและการปรับตัวของ สถาปนิก

      เมื่อเป็นนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

  จากการสัมภาษณ์ พบว่า สถาปนิกท่ีผันตัว

แล้วทั้ง 10 คนเหน็วา่ มีความแตกต่างระหวา่งสาย

อาชีพสถาปนิกและนักพัฒนาอสังหาริมทรพัย์

มากโดยสถาปนิกที ่ผันตัวแล้วทั ้งหมดมองว่า

เป็นอาชีพที่ต้องใช้ความรับผิดชอบมากขึน้ และ

ใช้ความรอบคอบในการตัดสินใจ รวมทั้งความรู้

ที่มีการใช้หลากหลายด้านมากยิ่งขึน้ ซึง่ในการ

ปรับตัวของสถาปนิกจากการสัมภาษณ์พบว่า ใน

จำานวนกลุม่เป้าหมาย 6 ใน 10 มีการศึกษาใน

สถาบันที่มีการเรียนการสอนในด้านอสังหาริม-

ทรัพยเ์พ่ือหาความรู้เพ่ิมในการพัฒนาอสังหาริม-

ทรัพยซ่ึ์งสถาปนิกต้องมีความเข้าใจถึงการบริหาร 

ธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

5. บทสรุปและข้อเสนอแนะ

5.1 ข้อสรุปการศึกษา

  สาเหตุการผันตัวของสถาปนิกส่วนมาก

เกิดมาจากมุมมองและความตั้งใจที่มองว่าอาชีพ

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เป็นอาชีพที ่ดีกว่า

และได้รับการยอมรับมากกว่า ซี่งเมื่อสถาปนิกมี

ความรู้ ที่ดนิ หรือเงนิทนุพร้อมก็จะผนัตัวเข้าสู่การ

พัฒนา ในดา้นการปรับตัวของสถาปนิก สถาปนิก

ควรใหค้วามสำาคญัในทกุดา้น คอื 1. ดา้นการผลิต 

2. ด้านการเงิน 3. ด้านการบริหาร 4. เทคโนโลยี 

ซึง่การศึกษาทางสถาปัตยกรรมทำาให้สถาปนิกมี

ความรูแ้ละความเข้าใจในการผลิตดีแล้วแต่ควร

ศึกษาความรูด้้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่

เหลือโดยเฉพาะด้านการเงินซึง่ถือเปน็จุดอ่อน

ของสถาปนิก (จากการสัมภาษณ์) และพัฒนา

ธุรกิจโดยมองทุกด้าน ไม่ควรให้ความสำาคัญใน

ด้านหนึง่จนเกินไป เพราะอาจทำาให้โครงการไม่

ประสบความสำาเร็จได้

5.2  ข้อเสนอแนะ

  งานวิจัยนีเ้ป็นการสัมภาษณ์สาเหตุการ

ผันตัวและการปรับตัวของสถาปนิกที่ผันตัวสูน่ัก

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เท่านัน้ แต่ยังขาดการ

ศกึษาในดา้นการเร่ิมต้นอาชพีนักพัฒนาในเชงิลึก 

(วิธีการเริ่มต้น จำานวนต้นทุนบริษัท โครงการแรก 

เป็นต้น) ดังนั้น ผู้สนใจสามารถศึกษาเพิ่มเติมใน

ดา้นน้ีไดเ้พ่ือใหเ้กิดประโยชน์สูงสุดต่อสถาปนิกที่

สนใจในอสังหาริมทรัพย์
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บทคัดย่อ 

 การวจิยัน้ีศกึษาการพัฒนาโครงการศนูยก์ารคา้ในที่ดนิของรฐั โดยศกึษาเกี่ยวกบัโครงการพัฒนา

โครงการศนูยก์ารคา้ บนเงื่อนไขของพ้ืนที่ที่ต้ังโครงการ กฎหมาย และนโยบายของภาครัฐ หรือข้อกำาหนด

ของหน่วยงานรัฐ เพื่อหาความสัมพันธ์ของปัจจัยต่างๆ ที่มีผลต่อการพัฒนาโครงการศูนย์การค้า โดยมี

การศึกษา 2 ส่วน คือ ส่วนที่ 1 เป็นการศึกษาและเปรียบเทียบจากกรณีศึกษาที่พัฒนาโครงการในที่ดิน

ของการรถไฟแหง่ประเทศไทย ส่วนที่ 2 ทำาการเก็บข้อมลูจากการสัมภาษณผ์ู้ที่มส่ีวนเกี่ยวข้อง ทั้งหนว่ย

งานภาครัฐและภาคเอกชน ซึ่งจากการศึกษาพบว่า ปัจจัยกายภาพที่สำาคัญในการเลือกพัฒนาโครงการ

ศนูยก์ารคา้ของนกัลงทนุคอื ปัจจยัดา้นพ้ืนที่ที่ต้ังโครงการ และปัญหาหลักที่ส่งผลต่อการพัฒนาโครงการ

คือ ปัญหาของผู้บุกรุกหรือผู้ที่มีสทิธิใ์ช้ที่ดินเดิม การวิจัยนีเ้พือ่เสนอแนวทางแกห่น่วยงานรัฐและ

ผู้ประกอบการเพื่อให้เกิดการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าในที่ดินของรัฐ

Abstract 

 This research aims to study on the development of shopping center projects in the 

public land owned by State Railway of Thailand (SRT). The research started with examining on 

the design of shopping centers, locations, relevant laws and legal issues, and government 

policies, followed by addressed the relationship of physical factors that affect the shopping 

center development. The research consisted of two phases, the first phase was to study and 

compare shopping center projects in the public land. The second phase was to collect data 

by interviewing government and private agencies. The study founded location is the most 

important factor for entrepreneurs. And the main problem affecting project development includes 

intruders and previous landlords. This research provides suggestions and guidelines to government 

sectors and developers. Using the given information, success in developing shopping centers 

on state lands can be achieved. 
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คำาสำาคัญ (Keywords):  โครงการศูนย์การค้า (Shopping Center), ที่ดินของรัฐ (The Public Land), 

การออกแบบศูนย์การค้า (Design of Shopping Center)

1. ที่มาและความสำาคัญ

  การที่กรุงเทพมหานครเป็นศนูยร์วมความ

เจริญของประเทศไทยทั้งดา้นเศรษฐกิจ การศกึษา 

การปกครอง วฒันธรรม และดา้นการบริการต่างๆ 

ทำาใหก้รุงเทพมหานครนครมีการเจริญเติบโตของ

เมืองอย่างรวดเร็ว มีการขยายตัวของที่อยู่อาศัย 

เพิม่มากขึน้พร้อมกับการขยายตัวของพืน้ที่เชิง

พาณิชยกรรม โดยที่ในปัจจุบันกรุงเทพมหานคร 

และพืน้ที ่โดยรอบมีการเต ิบโตของพืน้ที ่เชิง    

พาณิชยกรรมที่เป็นโครงการศนูยก์ารคา้ประมาณ 

3.9 ล้านตารางเมตร หรือประมาณ 59% ของพ้ืนที่

ค้าปลีก (คอลลิเออร์สอินเตอร์เนชั่นแนล, 2556) 

ซึง่ประกอบกับในอนาคตจะมีการรวมตัวของ

ชาติในสมาคมประชาชาติแห่งเอเชียตะวันออก

เฉียงใต้  หรือ  AEC ทำาใหมี้แนวโน้มในการพัฒนา

โครงการศนูยก์ารคา้เพ่ิมมากข้ึนเพ่ือรองรับความ

ต้องการที่จะเกิดข้ึน แต่เน่ืองจากที่ดนิในกรุงเทพ-

มหานครที่สามารถนำามาพัฒนาโครงการต่างๆ 

มจีำานวนลดน้อยลง และที่ดนิในกรุงเทพมหานคร

ที่มีขนาดใหญ่ ที่ดนิที่มีศกัยภาพสูงเหมาะสมที่จะ

นำามาพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ หรือที่ดิน

ที่อยู่บริเวณใจกลางเมือง ซึง่ส่วนใหญ่ที่ดินเหล่า

น้ีเป็นที่ดนิของรัฐ เชน่ ที่ราชพัสด ุที่ทรัพยสิ์นส่วน

พระมหากษัตริย์ เป็นต้น (อภิวัฒน์ รัตนวราหะ, 

2550)

  ปัจจบัุนภาครัฐใหค้วามสำาคญัดา้นเศรษฐ-

กิจและสังคม โดยมีแผนในการพัฒนาประเทศเพ่ือ

ให้กรุงเทพมหานครเป็นศูนย์กลางในภูมิภาค

เอเชียตะวันออกเฉียงใต้ ภาครัฐจึงจำาเป็นที่จะ

สร้างโอกาสในการแข่งขันทางด้านเศรษฐกิจ ดัง

น้ัน ภาครัฐไดส่้งเสริมการลงทนุในดา้นต่างๆ และ

ในประเด็นของเรือ่งที่ดิน ภาครัฐได้เล็งเห็นการ

พัฒนาที ่ดินของรัฐที ่มีศักยภาพในการพัฒนา

โครงการจึงมีการส่งเสริมให้นำาที่ดินที่มีศักยภาพ

ในการพัฒนาโครงการโดยให้เอกชนสามารถ

ลงทุนเพือ่นำาที่ดินไปใช้ประโยชน์ เพราะการใช้

ประโยชน์ที ่ดินของรัฐส่วนใหญ่จะเน้นการใช้

ประโยชน์ทางราชการ โดยจะมีที่ดนิบางส่วนที่ถูก

นำามาใชจ้ดัหาผลประโยชน์เพ่ือสร้างรายไดใ้หเ้ข้า

งบประมาณแผน่ดนิโดยจดัใหเ้อกชนเชา่ และที่ดนิ

บางส่วนถูกปล่อยใหร้กร้างเพ่ือเก็บไวใ้ช้ประโยชน์

ทางราชการในอนาคต ทำาใหภ้าครัฐไม่สามารถใช้

ประโยชน์ของที่ดินได้เต็มศักยภาพและสูญเสีย

โอกาสทางด้านเศรษฐกิจ เช่น  การใช้ที่ดินของ

ราชพัสดุ ดังรูปที่ 1 

 

รูปที่ 1 การใช้ประโยชน์ที่ดินราชพัสดุ

  การวจิยัเร่ือง แนวทางการพัฒนาโครงการ

ศูนย์การค้าในที่ดินของภาครัฐศึกษาเกี่ยวกับการ

พัฒนาโครงการศูนย์การค้า หลักการออกแบบ

โครงการศูนย์การค้า ลักษณะทางกายภาพของ

พื้นที่ที่มีผลต่อการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าใน
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ที่ดินของรัฐ นโยบายของภาครัฐที่มีผลต่อการ

พัฒนาโครงการ และการลงทนุระหวา่งภาครัฐและ

เอกชนเพ่ือหาความสัมพันธ์ต่างๆ ของการพัฒนา

โครงการศนูยก์ารคา้ในที่ดนิของรัฐ และเสนอแนะ

แนวทางในการพัฒนาที่ดินของภาครัฐในการใช้

ประโยชน์ของที่ดินเชิงพาณิชย์ 

2.  วัตถุประสงค์   

  1.  ศกึษาและวเิคราะหปั์จจยัทางกายภาพ

ที่มีผลในการพัฒนาโครงการและการออกแบบ

ของโครงการศูนย์การค้าในที่ดินของรัฐ

  2.  วิเคราะห์ลักษณะการวางผังโครงการ 

รูปแบบอาคาร และพืน้ที่ใช้สอยที่ส่งผลต่อผล

ตอบแทนของโครงการ

  3.  วเิคราะหค์วามสัมพันธ์ของนโยบายรัฐ 

และข้อกำาหนดของหน่วยงานรัฐที่ส่งผลต่อการ

พัฒนาและการออกแบบโครงการศูนย์การค้าใน

ที่ดินของรัฐ

  4.  วิเคราะห์การลงทุนของโครงการระหว่าง 

ภาคเอกชนกับภาครัฐ

3.  กระบวนการวิจัย

  งานวิจัยนี้ได้ทำาการคัดเลือกกรณีศึกษา

จากโครงการศูนย์การค้าที ่พัฒนาในที ่ดินของ

ภาครัฐ (การรถไฟแห่งประเทศไทย) โดยนำามา

ศกึษาเปรียบเทยีบและมุ่งหาความสำาคญัเพ่ือสรุป

แนวทางในการพัฒนาที ่ดินภาครัฐเพือ่การใช้

ประโยชน์เชิงพาณิชยกรรม และมีขัน้ตอนการ

วิจัยดังนี้

  1.  ศกึษาลกัษณะและองคป์ระกอบในการ

พัฒนาและการออกแบบโครงการศูนย์การค้า

  2.  การสำารวจลักษณะกายภาพพืน้ที่ของ

กรณีศึกษา โดยศึกษาประเด็นดังต่อไปนี้

   (1) ลักษณะของพื้นที่โครงการ

   (2) การเข้าถึงของโครงการ

   (3) สภาพแวดล้อมโดยรอบ

   (4) สิ่งอำานวยความสะดวก

  3.  การออกแบบการวจิยั วธีิการศกึษาวจิยั 

และการกำาหนดกรอบการศึกษากลุ่มประชากร

  4.  วิเคราะห์ข้อมูล    

   (1) ปัจจัยทางกายภาพท่ีมีผลต่อการ

พัฒนาและการออกแบบโครงการศูนย์การค้า  

    (2) ความสัมพันธ์ของนโยบายของภาค

รัฐกับการพัฒนาและออกแบบโครงการศูนย์การค้า

   (3) การลงทุนระหว่างภาครัฐและเอกชน

  5. การสรุปผลการวิเคราะห์ การอภิปรายผล 

เสนอแนะเพ่ือเป็นแนวทางในการพัฒนาศนูยก์าร 

ค้าในที่ดินของรัฐ

4.  พื้นที่ศึกษา และกลุ่มประชากร

4.1  ขอบเขตด้านพื้นที่

  การคัดเลือกโครงการที่ศึกษา มีเกณฑ์ใน

คัดเลือกดังนี้ 

  - โครงการที่มีกรรมสิทธิ์ที่ดินเป็นของการ

รถไฟแห่งประเทศไทย และพื้นที่ตั้งของโครงการ

อยู่ในกรุงเทพมหานคร

  - โครงการที่พัฒนาในที่ดินเป็นโครงการ

ศูนย์การค้า พบว่า มี 5 โครงการ และ

  - โครงการที่พัฒนาในที่ดินมีการใช้งาน

โครงการศูนย์การค้าเพียงอย่างเดียว 

  ดงัน้ัน โครงการที่อยู่ในขอบเขตการศกึษา

เหลือ 3 โครงการ คือ 1) โครงการศูนย์การค้าอิน 

สแควร์ 2) โครงการศูนย์การค้าทาวน์สแควร์ และ 

3) ศูนย์การค้าเจ เจ มอลล์ ดังตารางที่ 1
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ตารางที่ 1 กรณีศึกษา

โครงการ พื้นที่ 

(ไร่)

พื้นที่

โครงการ

ที่มาแห่ง

สิทธิ์ (ที่ดิน)

อินสแควร์ 7.93 จตุจักร การเช่า

ทาวน์สแควร์ 11.12 จตุจักร การเช่า

เจ เจ มอลล์ 12.71 จตุจักร การเช่า

4.2  ขอบเขตด้านเนื้อหา 

  สำาหรับขอบเขตด้านเนื้อหา ด้านนโยบาย 

ข้อกำาหนด และกฎหมาย ผู้วจิยัเลือกศกึษาเฉพาะ    

ข้อกฎหมายที่เกีย่วข้องกับสภาพแวดล้อมและ

สถาปัตยกรรม ข้อกฎหมายเกีย่วกับการลงทุน

ระหว่างรัฐและเอกชน ข้อกำาหนดของหน่วยงาน 

การรถไฟแห่งประเทศไทย และแผนการพัฒนา

ของภาครัฐ

  ผู้วจิยัไดแ้บ่งกลุ่มประชากรของกรณศีกึษา

ทั้ง 3 โครงการออกเป็นกลุ่มย่อย ดังนี้

  (1) ตัวแทนของภาครัฐ (หน่วยงานการ

รถไฟแห่งประเทศไทย)

  (2) ตัวแทนของผู ้ประกอบการโครงการ

ศูนย์การค้า

  (3) ตัวแทนของบริษัทสถาปนิก ผู้ออกแบบ

โครงการศูนย์การค้า

5.  วิเคราะห์ข้อมูลการวิจัย

  ข้อมูลเบื้องต้นของโครงการที่ศึกษา 

  1) โครงการศูนย์การค้าอินสแควร์ ตั้งอยู่

บริเวณถนนกำาแพงเพชร 2 เป็นอาคารสูง 8 ชั้น 

เป็นโครงการที่บริษัทเจ เจ เซ็นเตอร์ จำากัด เป็นผู้

พัฒนาโครงการและมีระยะเวลาในการเช่า 30 ปี 

ไม่รวมระยะเวลาการก่อสร้าง 4 ปี

 
รูปที่ 2 โครงการศูนย์การค้าอินสแควร์

  2) โครงการศูนย์การค้าทาวน์สแควร์ ตัง้

อยู่บริเวณถนนกำาแพงเพชร 4 เป็นอาคารสูง 5 ช้ัน 

เป็นโครงการที่บริษัท ธนสารสมบัติพัฒนา จำากัด 

เป็นผู้พัฒนาโครงการและมีระยะเวลาในการเช่า 

20 ปี ไม่รวมระยะเวลาการก่อสร้าง 2 ปี

 

(ที่มา: http://www.townsquarebangkok.com)

รูปที่ 3 โครงการศูนย์การค้าทาวน์สแควร์

  3) โครงการศูนย์การค้าเจ เจ มอลล์ ตั้งอยู่

บริเวณถนนกำาแพงเพชร 2 เป็นอาคารสูง 7 ชั้น 

เป็นโครงการที่บริษัท เจ เจ มอลล์ จำากัด เป็นผู้

พัฒนาโครงการและมีระยะเวลาในการเช่า 30 ปี 

 

รูปที่ 4 โครงการศูนย์การค้าเจ เจ มอลล์
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  ในการศึกษาแบ่งเป็น 3 ประเด็น ดังนี้

5.1 ด้านความเหมาะสมทางกายภาพ 

5.1.1		การพิจารณาเกีย่วกับตำาแหน่งที่ตัง้และ

	 	 ลักษณะของพื้นที่โครงการ	

 

รูปที่ 5 ตำาแหน่งโครงการศูนย์การค้า (กรณีศึกษา)

  พ้ืนท่ีของโครงการอินสแควร์ โครงการทาวน์ 

สแควร์ และโครงการเจ เจ มอลล์ ตั้งอยู่บริเวณ

สวนจตุจักร เป็นพื้นที่มีแหล่งการค้าที่สำาคัญ คือ 

ตลาดนัดจตุจกัร ตลาดศรีสมรัตน์ (ตลาดปลา) และ

จตุจักร พลาซ่า ซึ่งเป็นอาคารชั้นเดียวที่สามารถ

เดินเข้าเชื ่อมกันได้ทำาให้บริเวณนีเ้ป็นพืน้ที ่เชิง

พาณิชย์ขนาดใหญ่ ประกอบกับในบริเวณพื้นที่มี

ระบบการสัญจรของรถยนต์ ระบบขนส่งสาธารณะ 

ได้แก่ BTS สถานีหมอชิต และ MRT สถานี

สวนจตุจกัร ซ่ึงต้ังอยู่บริเวณสวนจตุจักร และ MRT 

สถานีกำาแพงเพชร มีทางเข้า-ออกอยู่บริเวณถนน

กำาแพงเพชรใกล้กบัโครงการอนิสแควร์และอยู่ใน

ตลาดนัดสวนจตุจกัร ทำาใหก้ารเข้าถึงพ้ืนที่บริเวณ

นี้ได้ง่ายและมีความสะดวกสบาย ดังรูปที่ 3 

 

รูปที่ 6 การคมนาคมและระบบขนส่งสาธารณะ

  และในการเลือกที่ตัง้ในสำาหรับโครงการ

ศูนย์การค้า JOHN R. WHITE (1996) มี 3 ปัจจัย

ที่สำาคัญ คือ 

  - การสัญจร (traffic flow) พิจารณาเส้น

ทางการสัญจรในการเข้าถึงโครงการจากถนน 

ระบบขนส่ง

  - การมองเห็น (visibility) การมองเห็นตัว

โครงการ อาคารต้องมีเอกลักษณ ์มีความโดดเดน่ 

  - ขนาดของพื้นที่ที่มีศักยภาพ (the size of 

a potential site) กำาหนดความเหมาะสมของพ้ืนที่ 

ความสะดวกสบายในการใชพ้ื้นที่ภายในโครงการ 

  จากการพิจารณาในด้านการสัญจร การ

มองเห็น และการใช้งานของพืน้ที ่บริเวณของ

โครงการทั้ง 3 โครงการ เป็นตำาแหน่งที่ตั้งที่มี

ศักยภาพสูง และมีความเหมาะสมในการพัฒนา

โครงการศูนย์การค้า

5.1.2	การจัดวางอาคารในที่ตั้งโครงการ

ตารางที่ 2 การวางผังโครงการและสัดส่วนของพื้นที่

โครงการ การวางผัง

โครงการ

การจัดสัดส่วน

อินสแควร์   

ทาวน์สแควร์  

เจ เจ มอลล์
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  จากตารางที่ 2 การวางผงัอาคารวเิคราะห์

ตามปัจจัยดังนี้

  - ลักษณะ รูปร่างของที่ตัง้ โครงการอิน 

สแควร์ และโครงการเจ เจ มอลล์ ซึ่งโครงการจะ

มีการวางส่วนพืน้ที่การค้าและทางเข้าอาคารอยู่

บริเวณดา้นหน้าติดกับถนนตามลักษณะที่ดนิ ส่วน

โครงการทาวน์สแควร์มีขนาดที่ดินลักษณะยาว

ทำาใหท้างเข้าหลักของอาคารจะอยู่ติดกับตลาดนัด

จตุจกัร ซ่ึงทางเข้าของการสัญจรทางรถยนต์จะอยู่

ด้านข้างอาคาร

  - การเข้าถึงโครงการทาวน์สแควร์และ

โครงการเจ เจ มอลล์ อยู่ในบริเวณพ้ืนที่ของตลาด

นัดจตุจักร ตลาดศรีสมรัตน์ และจตุจักร พลาซ่า 

ซึง่เป็นพืน้ที่ที่สามารถเดินต่อเนือ่งกันได้ ดังนัน้

พื้นที่การค้าของทั้ง 2 โครงการจะอยู่บริเวณด้าน

ล่าง และพื้นที่จอดรถไว้ด้านบนของอาคาร ส่วน

ของโครงการอนิสแควร์ พ้ืนที่การคา้จะอยู่บริเวณ

ดา้นหน้าและพ้ืนที่จอดรถอยู่ดา้นหลังของอาคาร

5.1.3		การออกแบบอาคารและพืน้ที ่ใช้สอย

	 	 ภายในอาคาร

  การออกแบบอาคารได้มีการนำาลักษณะ

ของพืน้ที่มาให้ในการออกแบบเพือ่สร้างจุดเด่น

ใหกั้บอาคาร เชน่ โครงการอนิสแควร์ไดอ้อกแบบ

ให้มีทางเดินอยู่ภายนอกอาคารเพือ่ให้เกิดร่มเงา

แก่อาคารและสามารถใช้พืน้ที่ในบริเวณนัน้ทำา

กิจกรรมได้ การกำาหนดพืน้ที ่ใช้สอยของทั้ง 3 

โครงการ การวางโซนของร้านค้าคำานึงถึงการใช้

งานของผู้ใช้งานเพือ่กำาหนดให้ผู้ใช้อาคารได้ใช้

งานอาคารทั้งอาคาร โดยจะกำาหนดการใช้งานที่

จำาเป็นไวช้ั้นสูงๆ เพ่ือดงึดดูผู้ใชง้านใหข้ึ้นมายงัชั้น

ที่คาดวา่จะมีการใชง้านในบริเวณน้ันน้อย เชน่ จัด

วางโซนร้านอาหาร การจดัวางโซนจดัเล้ียง ในการ

กำาหนดพืน้ที่ใช้สอยของโครงการทาวน์สแควร์มี

ข้อจำากัดเนือ่งจากเดิมพืน้ที่ที่มีการวางโครงสร้าง

ฐานรากเพือ่ใช้งานของโครงการเดิมไว้แล้วทำาให้

การจัดวางพืน้ที่จึงต้องคำานึงถึงระยะของโครง-

สร้างเดิม

   ในการออกแบบโครงการคำานึงถึงผล

ตอบแทนโครงการที่โครงการจะได้รับซึ่งส่งผลต่อ

การกำาหนดพืน้ที่ของร้านค้า ขนาดร้านค้า การ

ออกแบบสัดส่วนของพ้ืนที่ขายกับพ้ืนที่ส่วนกลาง

และบริการ 

5.2 ด้านนโยบายของภาครัฐหรือข้อกำาหนด

  ของหน่วยงานรัฐ

  ในการกำาหนดนโยบายของภาครัฐมีความ

สัมพันธ์ต่อการพัฒนาโครงการในภาครัฐซ่ึงส่งผล

ต่อการพัฒนาโครงการศนูยก์ารคา้ เชน่ การที่ภาค

รัฐมีนโยบายการพัฒนาระบบขนส่งมวลชน ระบบ

สาธารณูปโภคไปยังพื้นที่ต่างๆ ทำาให้ความเจริญ

ของพืน้ที่นัน้ทำาให้มีผลต่อการตัดสินใจของนัก

ลงทุนหรือภาคเอกชนมีความสนใจในการพัฒนา

โครงการในที่ดินของรัฐที่มีการเติบโตของพืน้ที่ 

เนือ่งจากการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าการ

เลือกพื้นที่ที่ตั้งโครงการเป็นปัจจัยสำาคัญ 

5.3  ด้านการลงทุนระหว่างภาครัฐและเอกชน

  ในการนำาที่ดินมาใช้ประโยชน์ของภาครัฐ 

(การรถไฟแหง่ประเทศไทย) จะทำาการสำารวจที่ดนิ

และศึกษารูปแบบโครงการเพือ่นำาที่ดินออกมา

เชิญชวนเอกชนเขา้ร่วมลงทุนพัฒนาโครงการ 

เมือ่เอกชนมีความสนใจจึงเข้าร่วมประมูลและ

ยื่นเสนอแบบของโครงการ เม่ือไดผู้้ชนะในรับการ

เลือกให้พัฒนาโครงการในพืน้ที่นัน้แล้วทางการ

รถไฟแห่งประเทศไทยจะเสนอโครงการให้คณะ

กรรมการอนุมัติโครงการและทำาสัญญาระหว่าง

หน่วยงานการรถไฟแห่งประเทศไทยกับเอกชน 

หลังจากทำาสัญญาส่วนของเอกชนจะดำาเนินการ

การก่อสร้างโครงการ บริหารโครงการจนครบ
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ระยะเวลาตามที่หน่วยงานการรถไฟแหง่ประเทศ 

ไทยกำาหนด โดยหลังจากหมดสัญญาสิ่งก่อสร้าง

ที่อยู่ในที่ดินจะเป็นกรรมสิทธิข์องการรถไฟแห่ง

ประเทศ จากการสัมภาษณพ์บวา่ ปัญหาที่เกิดข้ึน

ในการพัฒนาโครงการ คอื การจัดการกับผู้ที่บุกรุก

ที ่ดินของการรถไฟให้ออกจากพืน้ที ่ และการ

ติดต่อเจรจา ประสานงานกับหน่วย งานภาครัฐ

อาจต้องใช้เวลานาน เนือ่งจากการขอข้อมูลบาง

อย่างที่จำาเป็นในการพัฒนาโครงการทางเอกชน

จะต้องเป็นผู้ดำาเนินการติดต่อประสานงานด้วย

ตนเอง

6.  สรุปผลการศึกษา

  การศกึษาในเร่ืองแนวทางการพัฒนาโครง-

การศูนย์การค้าในที่ดินของรัฐ กรณีศึกษาที่ดิน

การรถไฟแห่งประเทศไทย กรุงเทพมหานคร พบว่า 

ปัจจัยที่มีความสำาคัญต่อการตัดสินใจลงทุนของ

นักลงทุน ภาคเอกชนในการพัฒนาโครงการศูนย์ 

การค้าที่ดินของภาครัฐ คือ ปัจจัยด้านตำาแหน่ง 

ที่ตัง้ของโครงการ โดยคำานึงถึงด้านลักษณะของ

พ้ืนที่บริเวณโดยรอบโครงการ การเข้าถึงโครงการ 

เนือ่งจากโครงการศูนย์การค้าต้องสามารถเข้าถึง

ได้ง่ายจากการสัญจรทางคมนาคม ระบบขนส่ง 

ส่วนในด้านการออกแบบโครงการ ปัจจัยด้าน

กายภาพที่มีสถาปนิกได้ให้ความสำาคัญในการ

ออกแบบ การวางผังโครงการ คือ ตำาแหน่งที่ตั้ง

ของโครงการ และลักษณะพ้ืนที่ของโ ครงการ โดย

มีปัจจัยอื่น ๆ ที่นำามาพิจารณาในการออกแบบ

โครงการ ได้แก่ กฎหมาย นโยบายภาครัฐ ข้อ

กำาหนดของหน่วยงานรัฐ การเข้าถึง มุมมองของ

โครงการ การออกแบบ สัดส่วนของพื้นที่
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บทคัดย่อ 

 งานวจิยัน้ีศกึษาเร่ืองของการพัฒนาพ้ืนที่การเชื่อมต่อทา่เรือกับระบบขนส่งมวลชนแบบราง โดย

ศกึษาเก่ียวกับการออกแบบพ้ืนที่ ลักษณะทางกายภาพ พฤตกิรรมและข้อเสนอแนะจากผู้ใชง้าน กฎหมาย 

และนโยบายของภาครัฐ เพือ่หาความสัมพันธ์ของปัจจัยต่าง ๆ ที่มีผลต่อการกำาหนดรูปแบบของการ

พัฒนาพื้นที่เชื่อมต่อการคมนาคม โดยได้ทำาการศึกษาและเปรียบเทียบรูปแบบในการใช้งานพื้นที่เชื่อม

ต่อ จากกรณีศึกษาในต่างประเทศที่มีลักษณะการใช้งานเป็นพืน้ที่เชื่อมต่อการคมนาคมในรูปแบบใกล้

เคียงกัน และเก็บข้อมูลจากการสำารวจทางกายภาพของพ้ืนที่ รวมถงึสัมภาษณห์นว่ยงานที่มส่ีวนเกี่ยวข้อง 

และเก็บข้อมูลพฤติกรรมและทัศนคติของผู้ใช้งาน ผลการศึกษาพบว่า ปัจจุบันหน่วยงานที่เกี่ยวข้องมี

เพียงการวางแนวคดิ เก่ียวกับการพัฒนาพ้ืนที่เชื่อมต่อการคมนาคม แตย่งัไมม่กีารนำามาใชป้รับปรุงพ้ืนที่

อยา่งเป็นรูปธรรม จงึส่งผลใหลั้กษณะกายภาพของพ้ืนที่ยงัไมม่กีารจดัแบ่งโซนอยา่งชดัเจน มส่ิีงกดีขวาง

ในเส้นทางสัญจร ส่งผลต่อการใช้งานและการสัญจรของผู้ใช้งาน จากการศึกษากรณีศึกษาของต่าง

ประเทศ ทำาใหไ้ดข้้อมูลที่สามารถนำาไปเป็นแนวทางในการพัฒนาพ้ืนที่เบ้ืองต้นได ้ซ่ึงสามารถนำาแนวทาง

ไปประยุกต์ใช้แก่หน่วยงานภาครัฐ เพือ่ให้การพัฒนาพืน้ที่เชื่อมต่อการคมนาคมให้สามารถใช้งานได้

อย่างมีประสิทธิภาพ

Abstract 

 This research studies the development of pier area, connecting to the rail transit system. 

The research studies the area design, physical conditions, behaviors and feedbacks of users, 

laws and government’s policies, in order to find the relationship between the various factors 

that affect the development patterns of transportation connecting area. The research team 

conducted a study and comparison of area usage patterns of international case studies which 

have the similar application patterns of transportation connection area. The data was also 

collected through a physical survey in the area. The interviews with related agencies were 
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conducted. Moreover, the research team collected information with regard to user’s behaviors 

and attitudes. The present data shows that currently the involved agencies are just putting 

ideas on the development of transportation connecting areas, but such ideas concerning area 

improvement have not been developed to the concrete implementation yet. As a result, the 

physical area is not clearly separated into different zones, which leads to problems of 

application, as the obstacles are found in the traffic paths. Hence, the usage and traffic of 

users are affected. Based on the case studies in foreign countries with the similar patterns of 

connecting area, the information is obtained to be used as a guideline for the primary area 

improvement. This approach can be applied by the governmental agencies in order to 

further effectively develop a transportation connecting area.

คำาสำาคัญ (Keywords): แนวทางการพัฒนา (Development Guideline), พืน้ที่เชื่อมต่อการคมนาคม 

(Transportation Connectivity), ท่าเรือ (Piers), ระบบขนส่งมวลชนแบบราง (Mass Transit)

1.  ที่มาและความสำาคัญ

  การขยายโครงข่ายการคมนาคมในรูปแบบ

รถไฟฟ้าที่แต่เดิม มีโครงข่ายการคมนาคมแบบ

รถไฟฟ้าอยู่เพียงแค่เชื่อมต่อกันในใจกลางเมือง

กรุงเทพมหานคร ต่อมาได้มีการขยายออกยังไป

พืน้ที ่บริเวณชานเมืองมากขึน้ โดยจากเดิมมี

รถไฟฟ้าเพียง 4 สายไดมี้การปรับเพ่ิมเป็น 12 สาย

ในอนาคต  (ฐานเศรษฐกิจ, 2553) ปัญหาที่ตาม

มาคือ ปัญหาเรื่องการเชื่อมต่อรถไฟฟ้ากับการ

คมนาคมในรูปแบบอื่นๆ การปรับปรุงพ้ืนที่ที่ต้อง

มีการเชื่อมต่อกับระบบรถไฟฟ้า ซ่ึงจะต้องรองรับ

การใชง้านของผู้คนจำานวนมากในอนาคต ซ่ึงโครง

ข่ายที่สำาคัญอีกอันหนึง่ที่จะต้องมีการเชื่อมต่อ

กับระบบรถไฟฟ้า คือ โครงข่ายการคมนาคมทาง

น้ำา การขยายโครงข่ายการคมนาคมในรูปแบบ

รถไฟฟ้าในอนาคตเป็น 12 สายจะมีเส้นทางที่จะ

ข้ามผ่านแม่น้ำาเจ้าพระยาทั้งหมด 5 เส้นทาง จึง

จะมีพืน้ที ่ที ่ต้องรองรับการเชื ่อมต่อจากระบบ

รถไฟฟ้าไปสูก่ารคมนาคมทางน้ำาเพิม่ขึน้มาก (ผู้

จัดการออนไลน์, 2556) ทำาให้การใช้งานเกิด

ประสิทธิภาพ และมีการบริหารจัดการพืน้ที่ให้

สามารถตอบสนองความต้องการของผู้ใช้งานได้

ดียิ่งขึ้นด้วย

  ป ัญหาการเข ้าถ ึงพ ืน้ที ่เชื ่อมต ่อการ

คมนาคมจากถนน และทางเท้าที่มีสภาพไม่ต่อ

เน่ือง มีการใช้พ้ืนที่ทางเทา้อยา่งไม่เหมาะสม หรือ

บางแห่งไม่มีทางเท้า (สำานักงานนโยบายและ

แผนการขนส่งและจราจร, 2553) โดยเส้นทาง

สัญจรในพืน้ที่ไม่มีเส้นทางกำาหนดให้เห็นอย่าง

ชัดเจน และเส้นทางสัญจรยังมีสิ่งกีดขวางต่าง ๆ 

ที่ขัดต่อการสัญจรได้โดยง่าย การจัดสัดส่วนการ

ใช้พื้นที่ต่าง ๆ ยังไม่มีการจัดการอย่างเป็นระบบ 

ซึ่งทำาให้ความปลอดภัยของผู้ใช้งานน้อยลง

  ภาครัฐจึงควรที่จะให้ความสำาคัญกับการ

พัฒนาพืน้ที ่เชื่อมต่อการคมนาคมทางน้ำาและ

ระบบขนส่งมวลชนแบบราง เพื่อเป็นการส่งเสริม

ประสิทธิภาพการใชง้านพ้ืนที่จากเดมิใหด้ข้ึีน และ

เป็นโอกาสที่ภาครัฐจะสามารถสร้างรายได้จาก

การลงทุนพัฒนาพืน้ที่จากกิจกรรมเชิงพาณิชย์

ต่างๆ ที่เกิดขึ้นในพื้นที่
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2.  วัตถุประสงค์การวิจัย

  1.  ศึกษาปัจจัยทางกายภาพของพืน้ที ่

เชื ่อมต่อ ประกอบด้วย ลักษณะและที่ตัง้ของ

อาคาร สภาพแวดล้อม สิง่อำานวยความสะดวก 

และสัดส่วนการใช้พื้นที่

  2.  ศึกษาพฤติกรรม ปัญหา และข้อเสนอ

แนะของผู้ใชง้าน เพ่ือระบุถึงปัญหา และข้อดขีอง

พื้นที่แต่ละแห่ง

  3.  ศกึษาแนวคดิในการพัฒนา การบริหาร

จัดการ ข้อจำากัด จากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง

  4.  เสนอแนวทางการพัฒนาดา้นการออก 

แบบและบริหารจัดการพืน้ที่เชื่อมต่อท่าเรือกับ

ระบบขนส่งมวลชนแบบราง

3.  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

  1.  ทราบถึงปัญหาที ่เกิดขึน้จริงภายใน

พื้นที่ปัจจุบัน ทำาให้สามารถหาวิธีในการแก้ไข

ปัญหาได้ถูกวิธี

  2.  ได้แนวทางในการพัฒนาที่สอดคล้อง

กับลักษณะการใช้งาน และทำาให้พืน้ที่เกิดการใช้

งานอย่างมีประสิทธิภาพ (ต่อผู้ใช้งาน และผู้ที่

ทำางานอยู่ในพื้นที่) 

4.  ขอบเขตการวิจัย

  ขอบเขตดา้นพ้ืนที่ ศกึษาพ้ืนที่ที่มีการเชื่อม

ต่อระหว่างท่าเรือกับระบบรถไฟฟ้าในกรุงเทพ-

มหานครโดยมีเกณฑ์ในการเลือกพื้นที่ศึกษา คือ

  -  พืน้ที ่ที ่มีการเชื ่อมต่อระหว่างท่าเรือ

และรถไฟฟ้าอยู่ในปัจจุบัน ได้แก่ สถานีสะพาน

ตากสิน

  -  พืน้ที ่ที ่มีการเชื ่อมต่อระหว่างท่าเรือ

และรถไฟฟ้าในอนาคต ที่รู้ตำาแหน่งของทางขึ้น- 

ลงสถานีแน่นอนแล้ว ได้แก่ สถานีสนามไชย และ

สถานีสะพานพระนั่งเกล้า

5.  กระบวนการวิจัย

  1.  ศึกษาลักษณะและองค์ประกอบของ

การพัฒนาพืน้ที ่ร ิมน ้ ำาจากกรณีศึกษาทั ้งใน

ประเทศและต่างประเทศ

  2.  การสำารวจพืน้ที่ทางกายภาพบริเวณ

พืน้ทีเ่ชื่อมต่อการคมนาคมทางน้ำากับระบบรถ 

ไฟฟ้า แบ่งออกเป็น 4 ด้าน คือ ลักษณะและที่ตั้ง

ของอาคาร สภาพแวดล้อม ส่ิงอำานวยความสะดวก 

และสัดส่วนการใช้พื้นที่ ดังต่อไปนี้

   2.1 ลักษณะและที่ตัง้ของอาคารประ- 

กอบด้วย

       - ลักษณะอาคาร และพื้นที่กิจกรรม

       - ตำาแหน่งที่ต้ังของอาคาร และพ้ืนที่

กิจกรรม

   2.2 สภาพแวดล้อม ประกอบด้วย

       - เส้นทางสัญจร

       - ภูมิทัศน์

   2.3 ส่ิงอำานวยความสะดวก ประกอบด้วย

       - จุดบริการนักท่องเที่ยว

       - จุดเชื่อมต่อการคมนาคม

       - ป้ายสัญลักษณ์ต่าง ๆ

   2.4 สัดส่วนของการใช้พื้นที่

  3.  การสำารวจพฤติกรรมและปัญหาในการ

ใชพ้ื้นที่ของกลุ่มตัวอยา่ง คือ กลุ่มผู้ใช้งานในพ้ืนที่

  4.  การสัมภาษณแ์นวคดิ นโยบาย และข้อ

จำากัด จากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ สำานักงาน

นโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.) 

สำานักการจราจรและขนส่งกรุงเทพมหานคร การ

รถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) 

และกรมเจ้าท่า

  5.  การวเิคราะหค์วามสำาคญัในการพัฒนา

สภาพแวดล้อมทางกายภาพพื้นที่เชื่อมต่อท่าเรือ



โครงการประชุมวิชาการ ประจำาปี 2557  
Built Environment Research Associates Conference, BERAC 5, 2014

315

กับระบบขนส่งมวลชนแบบราง โดยจะวิเคราะห์

จากข้อมูลที่ได้สำารวจ และข้อมูลจากกรณีศึกษา

ต่างประเทศ และพื้นที่ศึกษาในประเทศ

  6.  การนำาเสนอแนวทางเพ่ือพัฒนาสภาพ

แวดล้อมทางกายภาพพ้ืนที่เชื่อมต่อการคมนาคม

ทางน้ำากับระบบรถไฟฟ้าเพือ่ส่งเสริมการใช้งาน

อย่างมีประสิทธิภาพ

6.  วิเคราะห์ข้อมูลการวิจัย

  จากกรณีศึกษาต่างประเทศทั้งกรณีศึกษา

ในประเทศอังกฤษ สหรัฐอเมริกา ออสเตรเลีย 

และสิงคโปร์ดังแสดงในตารางที่ 1 พบว่า การ

ออกแบบและพัฒนาพืน้ที ่เชื ่อมต่อท่าเรือกับ

ระบบขนส่งมวลชนแบบรางนัน้ มีปัจจัยที่คล้าย 

คลึงกันอยู่ คือ บริเวณระหว่างทางเดินเชื่อมต่อ

จากท่าเรือไปยังขนส่งมวลชนแบบรางนัน้ จะมี

การจัดเป็นพืน้ที่ของร้านค้า โดยมีการแยกเส้น

ทางเดนิเทา้กับเสน้ทางสัญจรชนิดอื่นๆ ออกจาก

กันอยา่งชดัเจน และจากกรณศีกึษาส่วนใหญ่พ้ืนที่

เชื ่อมต่อท่าเรือกับระบบขนส่งมวลชนแบบราง 

จะไม่คอ่ยมีพ้ืนที่จอดรถรองรับ แต่จะเป็นพ้ืนที่วน

บริเวณพื้นที่จอดรับส่งแทน และบริเวณด้านหน้า

ของพืน้ที่ทั้งบริเวณท่าเรือและทางเข้าสูส่ถานีจะ

เป็นพืน้ที่เปิดโล่ง ไม่มีสิง่กีดขวางเส้นทาง เพือ่

ความสะดวกในการเข้าออกและการระบายคน

  ส่วนการสำารวจทางกายภาพพืน้ที่ศึกษา

ทั้ง 3 พื้นที่ในปัจจุบัน ได้แก่ พื้นที่สถานีสะพาน

ตากสิน พืน้ที่สถานีสนามไชย และพืน้ที่สถานี

สะพานพระนั่งเกล้า ดังแสดงในรูปที่ 1-3 พบว่า 

พ้ืนที่ยงัไม่ไดมี้การพัฒนาเพ่ือรองรับการเป็นพ้ืนที่

เชื่อมต่อ ยังไม่มีการจัดแบ่งโซนของพืน้ที่อย่าง

ชัดเจน มีการต้ังร้านค้าแผงลอยอยา่งอสิระ ทำาให้

เป็นส่วนหน่ึงในการกีดขวางเส้นทางสัญจรในพ้ืนท่ี 

ส่วนเส้นทางสัญจร ภายในพื้นที่ ยังไม่มีการแบ่ง

ประเภทของเส้นทางอย่างชัดเจน เส้นทางในการ

เดินเท้า เส้นทางของจักรยานและจักรยานยนต์ 

เส้นทางของรถยนต์ที่เข้ามาภายในพืน้ที่ ยังไม่มี

การแบ่งแยกออกจากกัน ทำาให้ความปลอดภัย

ของผู้ใช้งานลดน้อยลง ไม่มีพืน้ที่จอดรถรับส่งผู้

โดยสาร ทำาให้เกิดการจราจรติดขัด เมื่อมีการรับ

ส่งผู้โดยสารบนถนนสายหลกั เรือ่งของสภาพ

แวดล้อมในพืน้ที่ต้นไม้ในพืน้ที่ยังมีอยู่น้อยมาก 

แทบจะไม่สามารถใช้ประโยชน์จากร่มเงาของต้นไม้ 

ได ้ส่วนของส่ิงอำานวยความสะดวกต่าง ๆ  ในพ้ืนที่ 

พบวา่ป้ายบอกข้อมูลและเส้นทางในพ้ืนที่ยงัมีอยู่

ในจำานวนน้อยและไม่ต่อเนื่อง ขาดจุดบริการนัก

ทอ่งเที่ยว ทำาใหนั้กทอ่งเที่ยวไม่สามารถสอบถาม

ข้อมูลเส้นทางต่าง ๆ  ได ้ส่วนของจดุเชื่อมต่อการ

คมนาคมขาดการจัดการพืน้ที ่อย่างเป็นระบบ 

ทำาให้ส่งผลต่อการใช้งานของผู้ใช้งานอยู่บ้าง

ตารางที่ 1 ตารางข้อมูลกรณีศึกษาต่างประเทศ
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 รูปที่ 1 การใช้งานสถานีสะพานตากสิน

 

รูปที่ 2 การใช้งานสถานีสนามไชย

 

รูปที่ 3 การใช้งานสถานีสะพานพระนั่งเกล้า

  จากการสำารวจพฤติกรรมผู้ใชง้านเบ้ืองต้น

ส่วนใหญ่ ในพืน้ที่สถานีสะพานตากสินมีปัญหา

ในการใช้งานพืน้ที่ ทั้งในเรือ่งของเส้นทางที่ไม่มี

การจัดแบ่งชัดเจน ไม่มีป้ายของเส้นทาง ทำาให้ผู้

ใชง้านจะมีความหนาแน่นในพ้ืนที่บริเวณดา้นหน้า

ของทา่เรือ และทางข้ึนลงสถานีรถไฟฟ้า เน่ืองจาก

ต้องสังเกตเส้นทางในการเดินก่อน และผู้ใช้งาน

จะมีพฤติกรรมในการใชง้านพ้ืนที่ที่แตกต่างกันใน

แต่ละช่วงเวลา ในช่วงเวลากลางวันผู้ใช้งานจะ

เลือกเส้นทางที่ใกล้ที่สุดในการเดนิเชื่อมต่อ แต่ใน

ช่วงเวลากลางคืนจะเลือกอีกเส้นทางในการเดิน

เชื่อมต่อแทน เนือ่งจากเส้นทางที่ใกล้ที่สุดมีแสง

สว่างน้อย มีมุมอับสายตา และไม่เป็นพืน้ที่เปิด

โล่ง แต่อีกเส้นทางหนึง่จะเป็นพืน้ที ่ที ่ร ้านค้า

แผงลอยตัง้อยู่ ทำาให้ผู้ใช้งานเลือกเส้นทางนีใ้น

การเดนิแทน อาจจะคำานึงถึงเร่ืองความปลอดภัย

ทีม่ีมากกว่า ส่วนความคิดเห็นของผู ้ใช้งานว่า

ปัจจยัใดบ้างควรไดรั้บการปรับปรุงในพ้ืนที่ พบวา่ 

ผู้ใช้งานส่วนใหญ่เห็นว่า ควรมีการปรับปรุงเรือ่ง

สภาพแวดล้อม (ต้นไม้) มากที่สุด ต่อมาคือ ทาง

เดินเท้า และทางจักรยาน และลานจอดรถยนต์

และรถสาธารณะตามลำาดบั ส่วนข้อเสนอแนะของ

ผู้ใช้งาน อยากให้มีการจัดการเรือ่งการแยกทาง

สัญจรแต่ละรูปแบบออกจากกัน และอยากให้มี

การจัดโซนร้านค้าอย่างเป็นระเบียบ

  รูปที่ 4 ร้านค้าแผงลอยใต้สถานีสะพานตากสิน

  จากการไดสั้มภาษณห์น่วยงานที่เก่ียวข้อง

กับพืน้ที่เชื่อมต่อท่าเรือและระบบขนส่งมวลชน

แบบราง ได้แก่ สำานักงานนโยบายและแผนการ

ขนส่งและจราจร (สนข.) สำานักการจราจรและ

ขนส่งกรุงเทพมหานคร การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน

แห่งประเทศไทย (รฟม.) และกรมเจ้าท่า ทำาให้ได้
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ทราบว่าแต่ละหน่วยงานมีแนวคิดในการทำาพื้นที่

เชื่อมต่อ แต่ในการปฏิบัติจริง ยังไม่เกิดขึ้นทั้งใน

เร่ืองของการออกแบบ ที่ไม่มีการออกแบบทางข้ึน

ลงรถไฟฟ้า ที่สามารถเชื่อมต่อไปยงัทา่เรือได ้และ

ไม่มีการออกแบบพืน้ที่ใต้สถานีเพือ่การเชื่อมต่อ 

โดยปล่อยให้เป็นเพียงพืน้ที่ว่างเปล่า ทำาให้ใน

ปัจจุบันที่มีการตั้งร้านค้าแผงลอย มีศาลาต่าง ๆ 

น้ัน เกิดข้ึนตามมาทหีลัง โดยไม่ไดมี้การออกแบบ

ไว้ล่วงหน้า จึงทำาให้เกิดความลำาบากต่อผู้ใช้งาน

จริง และจากข้อจำากัดของแต่ละหน่วยงาน ถ้าจะ

ให้เกิดการพัฒนาขึน้จริง เนือ่งจากแต่ละหน่วย

งานจะมีหน้าที ่ในการรับผิดชอบในขอบเขตที ่

จำากัด ทำาให้พื้นที่ในการเชื่อมต่อท่าเรือกับระบบ

ขนส่งมวลชนแบบรางซึง่เป ็นพืน้ที ่ตรงกลาง

ระหว่างหลาย ๆ หน่วยงาน จึงยังไม่เกิดการ

พัฒนาข้ึน จากการที่ยงัไม่มีการจดัหน่วยงานที่รับ

ผิดชอบแต่ละหน้าที่อย่างจริงจัง จึงเกิดการไม่

ประสานงานกัน เพราะไม่ใช่การรับผิดชอบของ

หน่วยงานใดหน่วยงานหนึ่ง

7.  สรุปการวิจัย

7.1  ข้อเสนอแนะด้านการออกแบบ

  จากข้อมูลพืน้ที่เชื่อมต่อการคมนาคมยัง

ขาดการใส่ใจอย่างจริงจังที่จะทำาให้เหมาะสมกับ

การใช้งาน ปัจจัยสำาคัญที่ต้องได้รับการปรับปรุง 

คือ

  -  การแบ่งแยกส่วนการใช้งานพืน้ที ่ให้

ชดัเจน ตามความสัมพันธ์ในการใชง้าน และมีการ

แบ่งพืน้ที่ส่วนที่เปิด-ปิดเป็นเวลา กับส่วนที่เปิด

ตลอดเวลาออกจากกัน

  -  การแบ่งแยกเส้นทางสัญจร และลดจุด

ตัดกันของเส้นทางสัญจร เพ่ือความปลอดภัยของ

ผู้ใช้งาน

  -  การจดัการพ้ืนที่ของพ้ืนที่การคมนาคม

แต่ละรูปแบบ ต้องมีการจัดพื้นที่ให้สอดคล้องกับ

รูปแบบของการบริการ

  -  การจัดการสภาพแวดล้อมในพืน้ที่ ให้

เอื้อต่อการใชง้าน ในการเดนิทางเชื่อมต่อระหวา่ง

การคมนาคม 2 รูปแบบ

7.2  ข้อเสนอแนะด้านการบริหารจัดการ

  จากการศึกษาพบว่า การดูแลและบริหาร

จัดการพืน้ที่ยังเป็นหน้าที่รับผิดชอบของหน่วย

งานใดหน่วยงานหน่ึงในแต่ละพ้ืนที่ เชน่ กรุงเทพ-

มหานคร รับผิดชอบพืน้ที่หลังท่าเรือ ดูแลทาง

สัญจร ทางเท้าและความเรียบร้อย กรมเจ้าท่ารับ

ผิดชอบพืน้ที่ท่าเรือ ดูแลบำารุงรักษาเฉพาะส่วน

ของท่าเรือ ยังไม่เกิดการร่วมมือระหว่างหน่วย

งาน และส่วนร่วมของประชาชน ปัจจัยที่ควรได้

รับการปรับปรุงคือ 

  -  การกำาหนดหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ต้อง

มีหน่วยงานที่เป็นหน่วยงานหลักในการรับผดิชอบ 

แล้วจึงมอบหมายหน้าที่และความรับผิดชอบไป

ยงัหน่วยงานที่มีส่วนเก่ียวข้องอื่น ๆ  และเกิดการ

ร่วมมือกันระหว่างหน่วยงาน

  -  การมีส่วนร่วมของประชาชนผู้ใช้งาน 

ต้องใหเ้กิดการมีส่วนร่วมของผู้ใชง้านในพ้ืนที่ เชน่ 

การให้พ่อค้าแม่ค้าแผงลอยในพืน้ที่มีส่วนในการ

ช่วยดูแลความสะอาดของพื้นที่

  -  ความเรียบร้อยและความปลอดภัยของ

พืน้ที ่ หลังเวลาให้บร ิการของจุดบริการการ

คมนาคม ควรจะมีการให้เป็นพืน้ที่ปิดที่สามารถ

ควบคุมเวลาเปิด-ปิดทำาการได้ เพือ่ให้เกิดความ

ปลอดภัยในพ้ืนที่ โดยมอบหมายความรับผดิชอบ

ให้หน่วยงานใดหน่วยงานหนึ่งเป็นผู้ดูแล
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บทคัดย่อ 

 สถาปัตยกรรมเป็นผลผลิตที่เกิดจากบริบททางด้านกายภาพของพื้นที่ ความคิด และวัฒนธรรม 

สถาปัตยกรรมที่เกิดข้ึนในภูมิภาคเอเชยีตะวนัออกเฉียงใต้ หรืออาเซียน (ASEAN) มีบริบททางภูมิประเทศ 

ประวติัศาสตร์ สังคม และความเชื่อที่คล้ายคลึงกัน ยอ่มมีลักษณะที่เป็นเอกลักษณท์ี่เกิดข้ึนร่วมกันเฉพาะ

ในภูมิภาคน้ี การศกึษาน้ีมุ่งเน้นการคน้หาลักษณะที่เกิดข้ึนร่วมกันในสถาปัตยกรรมปัจจบัุนของอาเซียน 

โดยที่ไม่ละเลยสถาปัตยกรรมพ้ืนถ่ิน และบริบทอื่น ๆ  อนัแสดงถึงที่มาของเอกลักษณท์างสถาปัตยกรรม

จากแนวคิดข้างต้น วิธีการศึกษาหลักเน้นการศึกษาด้านทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องจากเอกสารท่ีมีความน่าเช่ือถือ

ทั้งจากนักวิชาการไทย และต่างประเทศ พร้อมกับสำารวจลักษณะสถาปัตยกรรมที่เกิดขึ้นจริงในประเทศ

ต่าง ๆ  ในอาคารประเภทศาสนสถาน และอาคารบ้านเรือนปัจจบัุน ซ่ึงไดค้ดัเลือกพ้ืนที่สำารวจจากบริเวณ

เมืองสำาคัญของประเทศในอาเซียน แล้วสรุปเพื่อหาจุดร่วมอันบ่งบอกถึงเอกลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม

ปัจจุบันในบริบทของภูมิภาคนี้

Abstract 

 Architecture cannot be separated from physical context, the way of thought, and culture 

of people. Architecture in South East Asian Region, or ASEAN community, having similarity 

in geography, history, society and belief, should have a specific common characteristic. This 

study investigates the common architectural identities in the ASEAN region without neglecting 

vernacular architecture and related contexts influencing the architectural identity. The study 

method focuses on searching from reliable academic document and academics, both Thai and 

foreigners. In exploring the actual features of architecture of other countries, both religious 

buildings and houses were selected from those in the major cities of the ASEAN countries. 

Then, a summary of these overall findings would reveal the present architectural identity of 

the ASEAN Community.

คำาสำาคัญ (Keywords): สถาปัตยกรรม (Architecture), เอกลักษณ์สถาปัตยกรรม (Architectural 

Identity), อาเซียน (ASEAN Community), ศาสนสถาน (Religious Building), อาคารพักอาศัยส่วนบุคคล 

(Housing)
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1. ที่มาและความสำาคัญ

  สถาปัตยกรรมมีความแตกต่างกันด้วย

อิทธิพลแวดล้อม ได้แก่ สภาพภูมิศาสตร์ สภาพ

ธรณีวิทยา ศาสนา สังคม และประวัติศาสตร์ 

(เฉลิม รัตนทัศนีย, 2539, น. 11) สถาปัตยกรรม

จึงเสมือนเป็นสิง่สะท้อนภาพลักษณ์ของท้องถิน่

นั้น ๆ แม้ว่าในปัจจุบันพัฒนาการสถาปัตยกรรม

ของโลกส่วนใหญ่ถูกกำาหนดมาจากความเจริญ

ทางด้านเทคโนโลยีจากประเทศตะวันตก แต่คน

ส่วนใหญ่ในท้องถิน่ยังคงนิยมรูปแบบและการใช้

งานสถาปัตยกรรมแบบเดมิ ๆ  อยู่ (นพดล ต้ังสกุล, 

2546)

  สมาคมประชาชาติแห่งเอเชียตะวันออก

เฉียงใต้ หรืออาเซียน มีความคล้ายคลึงกันทั้งดา้น

สภาพภูมิศาสตร์ ความเชื่อ และวัฒนธรรม จึงน่า

จะมีรูปแบบทางสถาปัตยกรรมที ่ใกล้เคียงกัน 

นอกจากนี ้ อาเซียนจะพัฒนาเป็นประชาคม

อาเซียนในปี พ.ศ. 2558 โดยมีวิสัยทัศน์สำาคัญ

ข้อหนึง่ในการส่งเสร ิมอัตลกัษณ์รว่มกันของ

อาเซียน หรือการสร้างความเป็นอันหนึง่อัน

เดียวกันในอาเซียน จึงเกิดคำาถามคือ อัตลักษณ์

หรือเอกลักษณใ์นดา้นสถาปัตยกรรมของอาเซียน

เป็นอย่างไร

  การวิจัยนีจ้ึงเกิดขึน้เพือ่ค้นหาเอกลักษณ์

สถาปัตยกรรมที่มีร่วมกันในอาเซียน อันมีที่มา

จากปัจจัยทางด้านภูมิศาสตร์ ความเชื่อ และ

วัฒนธรรมที่ใกล้เคียงกัน แล้วศึกษาลักษณะที่

เกิดข้ึนในอาคาร 2 ประเภท คอื ศาสนสถาน และ 

อาคารพักอาศัยส่วนบุคคล ที่ตัง้อยู่ในบริเวณ

เมืองหลวงของแต่ละประเทศ โดยเน้นอาคารที่

สร้างขึ้นใหม่หลังปี ค.ศ. 1990 และมีการใช้งาน

อยู่ในปัจจุบัน

2.  วัตถุประสงค์

  ค้นหาเอกลักษณ์สถาปัตยกรรมที่เกิดขึน้

ในกลุ่มประเทศอาเซียน โดยการศึกษา

  1. ปัจจัยที่ส่งผลให้เกิดลักษณะเด่นทาง

สถาปัตยกรรมในภูมิภาคอาเซียน

  2. รูปแบบทางสถาปัตยกรรมที่เกิดข้ึนจาก

ปัจจัยที่มีผลต่องานสถาปัตยกรรม

  3. ลักษณะร่วมทางสถาปัตยกรรมระหวา่ง

ประเทศต่าง ๆ ในอาเซียน จากรูปแบบที่เกิดขึ้น

ร่วมกัน อนัเป็นเอกลักษณท์างสถาปัตยกรรมของ

ภูมิภาคอาเซียน

3.  ระเบียบวิธีวิจัย

  1. ศึกษาเอกสารวิชาการ งานวิจัย และ 

ตำารา ภาษาไทยและภาษาองักฤษ ทางดา้นปัจจยั

ที่ส่งผลต่อสถาปัตยกรรม ได้แก่ ปัจจัยทางสภาพ

แวดล้อม ปัจจัยทางความเชื่อ และปัจจัยทาง

วัฒนธรรม และรูปแบบสถาปัตยกรรมที่เกิดขึน้

จากปัจจัยเหล่านั้น

  2. สำารวจสถาปัตยกรรมต่าง ๆ ที่เกิดขึ้น

ในบริเวณเมืองหลวง อันเป็นเมืองแม่แบบของ

ความเจริญของประเทศ (โชติ กัลยาณมิตร, 2539, 

น. 39) ซึง่จะทำาให้สามารถศึกษาทำาความเข้าใจ

ที่มาและมองภาพรวมของรูปแบบสถาปัตยกรรม

ได้ง่ายขึ้น

  3.  วเิคราะหห์ารูปแบบ ที่เป็นลักษณะร่วม

กัน และมีการใช้งานสถาปัตยกรรมในปัจจุบัน

จากสภาพความเป็นจริงโดยมีข้อพิจารณาทาง

สถาปัตยกรรม 4 ประการ คือ รูปร่างและสัดส่วน

ของสถาปัตยกรรม วสัดทุี่ใช้ในงานสถาปัตยกรรม 

การตกแต ่งสถาป ัตยกรรม และการใช้งาน

สถาปัตยกรรม
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4.  ทบทวนวรรณกรรม

4.1  ปัจจัยสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ

  ประกอบไปด้วยปัจจัยทางภูมิศาสตร์ คือ

ภูมิประเทศและภูมิอากาศ กับปัจจัยทางธรณีวิทยา

  1. ปัจจยัทางภูมิศาสตร์ของอาเซียนต้ังอยู่

ในป่าฝนเขตร้อน มีฝนตกชุก โดยที่ตัง้ของเมือง

หลวงนิยมตัง้อยู่ในบริเวณพืน้ที่ราบลุม่ ที่มักมี

น้ำาท่วมถึงอยู ่เสมอ กระทบต่อรูปลักษณ์ของ

สถาปัตยกรรมในสองส่วน คือ หลังคาต้องมี

ความชนัในการระบายน้ำาฝน มีชายคายื่นยาวเพ่ือ

ป้องกันน้ำาฝนเข้าสูอ่าคาร และนิยมการยกพืน้

อาคารให้สูงขึน้จากพืน้ดิน ซึง่ฐานอาคารเป็นได้

ทั้งใต้ถุนโล่ง หรือทึบตัน 

  2. ปัจจัยทางธรณีวิทยาส่งผลต่อวัสดุใน

การก่อสร้างสถาปัตยกรรม อาเซียนมีความอุดม

สมบูรณ์ทางธรรมชาติ จึงมีการใช้ไม้ก่อสร้าง

อาคารอย่างแพร่หลายตัง้แต่สมัยโบราณ ทั้งไม้

จริงและไม้จำาพวกไผ ่ลักษณะโครงสร้างอาคารจงึ

เป็นเสาคานแบบง่ายตามธรรมชาติของไม้ แม้

เปลีย่นความนิยมในการใช้วัสดุเป็นการใช้อิฐปูน

ในการก่อสร้าง ลักษณะโครงสร้างอาคารก็ยังคง

เป็นโครงสร้างเสาคานอยู่

  นอกจากน้ี ในศาสนสถานยงัมีการประดบั

ประดาด้วยทองคำา ที่พบได้มากมายในอาเซียน

4.2  ปัจจัยทางความเชื่อ

  ความเชื่อของมนุษยเ์ป็นนามธรรมที่ก่อให้

เกิดรูปแบบของสถาปัตยกรรม ถ้าความเชื่อยงัอยู่

รูปแบบสถาปัตยกรรมที่เกิดจากความเชื่อก็ยังคง

อยู่เช่นกัน (ระวิวรรณ โอฬารรัตน์มณี, 2555, น. 

337) ในงานวิจัยนี้ แบ่งความเชื่อเป็น 3 ประเภท 

คือ การนับถือผีและคติจักรวาล ความเชื่อเกีย่ว

กับความอุดมสมบูรณ์ และความเชื่อในศาสนา

  1. การนับถือผีและคติจักรวาล ในบ้าน

เรือนของอาเซียนความเชื ่อทั ้งสองนีจ้ะผสม

ผสานกัน แต่ในศาสนสถานจะแยกกัน ในบ้าน

เรือนจะแบ่งพื้นที่เฉพาะสำาหรับผี เช่น มีศาลหรือ

หิ้งผ ีหรือการอทุศิพ้ืนที่หลังคาสำาหรับผ ีที่มีลำาดบั

ทางคติจักรวาลสูงเหนือมนุษย์ผู้อาศัย ส่วนใน

ศาสนสถานจะแยกผีออกเป็นส่วนเฉพาะ จาก

สัญลักษณ์คติจักรวาลอย่างผังวัสดุบุรุษมณฑล 

หรือฮวงจุ้ย

  2. ความเชื่อเกีย่วกับความอุดมสมบูรณ์ 

โดยเฉพาะวัฒนธรรมข้าวที่ในสมัยโบราณต้อง

อาศัยฤดูกาลในการเพาะปลูก การก่อสร้างสถา-

ปัตยกรรมจงึทำาไดเ้พียงชว่งเวลาที่วา่งเวน้จากการ

ทำานา และยังทำาให้เกิดสถาปัตยกรรมประเภท

ยุ้งข้าวเพือ่เก็บผลผลิตไว้แปรรูปในช่วงที่ไม่ต้อง

ลงนา แต่พัฒนาการดา้นเทคโนโลยทีำาใหปั้จจบัุน

การทำาเกษตรกรรมไม่ต้องพึง่พาฤดูกาล ส่งผล

ให้การก่อสร้างไม่จำาเป็นต้องสัมพันธ์กับฤดูกาล

ในการทำานา และการใช้งานยุ้งข้าวหมดไปจาก

การมีโรงสีข้าว ทางด้านศาสนสถาน วัฒนธรรม

ข้าวส่งผลต่อการใช้สัญลักษณ์แทนความอุดม

สมบูรณ์ เช่น นาค หรือ แม่โพสพ ในการตกแต่ง

สถาปัตยกรรม โดยเฉพาะพุทธศาสนา

  3. ปัจจัยทางศาสนาที ่ส่งผลกระทบต่อ

บ้านเรือนเป็นส่วนมากในเชิงพิธีกรรมทางศาสนา 

โดยเฉพาะ พุทธศาสนา 

4.3 ปัจจัยทางวัฒนธรรม

  การเกีย่วข้องกันระหว่างกลุม่สังคมที่มี

ถิน่ฐานที่อยู่คนละแห่ง ทำาให้เกิดการถ่ายทอด

ศิลปวัฒนธรรม ความเจริญ หรือแม้แต่สถาปัตย-

กรรมระหวา่งกัน (เฉลิม รัตนทศันีย, 2539, น. 11) 

วัฒนธรรมจากภายนอกส่งผลให้เกิดการเปลีย่น 

แปลงวิธีการก่อสร้างสถาปัตยกรรม และยังทำาให้
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รูปแบบสถาปัตยกรรมใหม่ ๆ  เกิดขึ้น เช่น อาคาร

สูง อาคารแถว หรือ อาคารที่มีประโยชน์ใช้สอย

หลายประเภทในอาคารเดียว

  เดิมประชากรในภูมิภาคอาเซียนนับถือ

พุทธศาสนา และศาสนาอิสลามโดยสร้างศาสน-

สถานในรูปแบบที่ดัดแปลงมาจากเรือนพืน้ถิน่ 

ซึ่งมีลักษณะเฉพาะตัว เมื่อเกิดการติดต่อกับชาติ

ตะวันตกทำาให้เกิดการรับรูปแบบสถาปัตยกรรม

จากภายนอก ทั้งจากสถาปัตยกรรมแบบยุโรป

จากชาวตะวันตกที ่เผยแผ่คริสต์ศาสนา และ

รูปแบบสถาปัตยกรรมจีนที่เกิดจากการตัง้ชุมชน

จีนขนาดใหญ่เพือ่ทำาการค้ากับชาติตะวันตก 

สถาปัตยกรรมในอาเซียนได้มีการพัฒนาจากไม้ 

เป็นก่ออิฐฉาบปูน เรือ่ยมาจนกลายเป็นการใช้

คอนกรีตเสริมเหล็ก 

  การรับวิธีการก่อสร้างและการใช้วัสดุจาก

ต่างประเทศทำาให้รูปลักษณ์ของอาคารเปลีย่น 

แปลงไป เช่น ไม่จำาเป็นต้องทำาหลังคาที่มีความ

ชันมากเพือ่การระบายน้ำาฝน การตกแต่งศาสน

สถานเปลีย่นไปจากการฉลุ สลักไม้ เป็นการ

ประดิษฐ์ลายปูนปัน้ (วิมลสิทธิ ์ หรยางกูร และ

คณะ, 2536, น. 87, 161)

  บ้านเรือนเดิมมีการต่อเติมส่วนล่างของ

เรือนใต้ถุนสูง เพื่อประโยชน์ใช้สอยแบบใหม่และ

รองรบัจำานวนสมาชิกในครอบครวัที่เพิม่มากขึน้ 

ยุ้งข้าวเดิมถูกปรับเปลี่ยนการใช้งาน พื้นที่ภายใน

บ้านที่เดิมเป็นพืน้ที่โล่งสำาหรับกิจกรรมที่หลาก

หลายกลายเป็นการกัน้พืน้ที ่ส ำาหรับกิจกรรม

เฉพาะ (จตุพล อังศุเวช, 2555) ส่วนบ้านเรือนใน

เมืองที่สร้างขึน้ใหม่มักสร้างตามแนวถนนเพือ่

ความสะดวกในการคมนาคม และพัฒนารูปแบบ

ใหม่ ๆ  เช่น ตึกแถว บ้านแถว ซ่ึงได้อิทธิพลจากจีน 

ขณะที่บ้านเดี่ยวในเมืองมักได้อิทธิพลสถาปัตย-

กรรมแบบเมืองขึน้ (Colonial style) หรือแบบ

สถาปัตยกรรมสมัยใหม่ (Modern Architecture) 

จากตะวนัตก เช่น แบบบ้านบังกะโลสองช้ัน สร้าง

ติดดิน ใช้คอนกรีตและเหล็กในการก่อสร้าง มีมุข

ทางเข ้าหน้าบ ้าน และมีประตูหน้าต ่างเป ็น

บานเกล็ดไม้ (ประติมา นิ่มเสมอ, 2555)

  การออกแบบในบางพ้ืนที่ เช่น ในประเทศ

มาเลเซียสถาปนิกต้องทำางานร่วมกับอาจารยฮ์วง

จุ้ยในการออกแบบต้นแต่เริ่มต้นโครงการ (Fee, , 

1998, pp. 48-49) แม้ว่าอาคารนั้นจะมีลักษณะ

เป็นยุโรป

  การเพ่ิมจำานวนประชากรยงัทำาใหเ้กิดบ้าน

รวมกลุ่ม หรือ อาคารที่พักอาศยัรวม ที่พัฒนามา

เป็นหมู่บ้านจดัสรร หรือ แฟลตและคอนโดมีเนียม 

(วมิลสิทธ์ิ หรยางกูร และคณะ, 2536, น. 79, 139)

5. ผลการวิจัย

5.1  ศาสนสถาน

  การเพิม่จำานวนประชากรและมูลค่าที่ดิน

ที่มากขึน้ ส่งผลให้สถาปัตยกรรมที่เกิดขึน้ต้อง

ปรับตัวให้มีลักษณะอยู่ในทางตัง้ ศาสนสถาน

ยคุใหม่ที่พบในปัจจบัุนเป็นอาคารหลายชั้น ทั้งใน

พุทธศาสนา และคริสตศาสนา ซึง่เป็นลักษณะ

อาคารแบบตะวันตก

  พุทธศาสนาเป็นอาคารหลายชั้น ยงัคงยดึ

แนวแกนในการออกแบบ และมีการกำาหนดให้

ประโยชน์ใช้สอย หรือพระพุทธปฏิมาที่ประดิษ- 

ฐานแต่ละชั้น เรียงลำาดับขึน้ไปตามความสำาคัญ 

อันเป็นความเชื่อตามคติจักรวาล (รูปที่ 1)
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Buddha tooth Relic, Singapore (2002)

รูปที่ 1 วัดพุทธสมัยใหม่

  อิสลามมีการปฏิบัติพิธีกรรมทางศาสนา

พร้อมกันเป็นช่วงเวลา จึงมีความต้องการให้ผู้

เข้าร่วมพิธีกรรมได้มีส่วนร่วมอยู่ในห้องประกอบ

พิธีกรรมเดียวกัน ในการสร้างศาสนสถานสมัย

ใหม่จึงมีความพยายามในการออกแบบพืน้ที่ให้

สามารถบรรจชุาวมุสลิมใหไ้ดม้ากในเวลาเดยีวกัน 

แต่ในกรณีที่มีข้อจำากัดทางด้านพืน้ที่จึงมักมีการ

ซ้อนหลายชั้น และอาศัยการถ่ายทอดสัญญาณ

โทรทัศน์สูห่้องอื่นเช่นเดียวกับที่ถ่ายทอดสูห่้อง

ประกอบพิธีของฝ่ายหญิงที่เป็นห้องแยกเฉพาะ

ตามข้อกำาหนดของศาสนา แต่ห้องประกอบพิธี

จริงมักอยู่บนสุดของห้องทั้งหมด และเป็นห้องที่

โล่ง มีการเจาะชอ่งใหแ้สงธรรมชาติเข้า จากความ

เชื่อว่าแสงคือ สัญลักษณ์แทนพระเจ้า 

  ข้อกำาหนดในการออกแบบมัสยิดที่เน้น

การใช้เรขาคณิต และส่งเสริมให้การออกแบบรูป

ทรงใหม่ ๆ (Fletcher, 1987) ทำาให้เกิดรูปทรง

สถาปัตยกรรมแตกต่างกันไป โดยเฉพาะใน

ประเทศมาเลเซีย และบรูไน แต่ส่วนมากมักพบ

หอคอยสุเหร่าที่ใช้เป็นสัญลักษณ์แสดงศาสนา

แทนการใช้ประโยชน์ในการเรยีกชาวมุสลิมมา

ประกอบพิธีกรรมแต่เดิม (รูปที่ 2) 

Jame’ Asr Hassanal Bolkiah Mosque, Brunei (1992)

รูปที่ 2 มัสยิดสมัยใหม่

  คริสต์ศาสนาเข้ามาเผยแผ่ศาสนาพร้อม

กับสอนภาษา ในศาสนสถานจึงมีห้องสำาคัญ คือ 

ห้องประกอบพิธีกรรม และห้องเรียน โดยห้อง

ประกอบพิธีกรรมมักจะเป็นห้องโล่งกว้างมีเวที

ใหญ่ด้านหน้า และมีสญัลักษณ์พระเยซหูรือไม้

กางเขนตามความเชื่อของนิกายต่าง ๆ ลักษณะ

คล้ายหอประชมุ ลักษณะภายนอกของโบสถ์คริสต์

จะเหมือนตึกหลายชั้นสมัยใหม่ที ่เกิดขึน้ทั ่วไป 

เพียงแต่มีสัญลักษณ์ไม้กางเขนประดับด้านหน้า

อาคารเท่านั้น (รูปที่ 3)



เอกลักษณ์สถาปัตยกรรมในบริบทอาเซียน
ธวัลรัตน์ จันทร์เรือง324

Wesley Methodist Church, Singapore (ND)

รูปที่ 3  โบสถ์คริสต์สมัยใหม่

  ในกลุม่นิกายย่อยของศาสนาที่มีผู้นับถือ

เป็นจำานวนไม่มาก เชน่ ศาสนาที่ไม่ไดเ้ป็นศาสนา

ประจำาชาติ หรือวัดประจำาตระกูล บางครัง้จะใช้

การเช่าคูหาในอาคารแถวเพือ่ประกอบพิธีกรรม

เฉพาะกลุม่ ซึง่พบทั้งวัดพุทธศาสนาที่เวียดนาม 

โบสถ์คริสต์ศาสนาที่ไทยและฟิลิปปินส์ และมัสยดิ

อิสลามที ่พม่า ศาสนสถานจะกลมกลืนไปกับ

อาคารแถวห้องข้างเคียง มีความแตกต่างเฉพาะ

สัญลักษณป์ระจำาศาสนาที่ประดบัไวห้น้าคหูา เชน่ 

กระถางธูปขนาดใหญ่ เชงิเทยีนราว และตัวอกัษร

จีน แสดงวัดพุทธมหายานแบบจีน สัญลักษณ์ไม้

กางเขนสำาหรับคริสต์ศาสนา สำาหรับมัสยิดของ

อสิลามบางอาคารจะสร้างหอคอยสุเหร่าหน้าคหูา 

แต่ส่วนมากศาสนสถานจะนิยมแสดงเพียงป้ายชื่อ

ศาสนสถานแห่งนั้นเท่านั้น (รูปที่ 4)

มัสยิดตึกแถว, Myanmar (ND)

 

วัดตึกแถว, Vietnam (ND)               โบสถ์ตึกแถว, Philippines (ND)

รูปที่ 4 ศาสนสถานในอาคารแถว

5.2  อาคารพักอาศัยส่วนบุคคล

  ลักษณะบ้านในปัจจบัุนที่มีความคล้ายกัน 

คอื นิยมโครงสร้างแบบเสาคาน กรณทีี่มีหลายชั้น

มักจะไม่ใช้ชั้นล่างสุดเป็นพื้นที่สำาหรับนอน มักมี

ชายคายาวหรือมีระแนงกันแดดฝน ไม่ใชง้านพ้ืนที่

ใต้หลังคา มีพื้นที่เฉพาะสำาหรับบรรพบุรุษและสิ่ง

ศักดิ์สิทธิ์ นิยมใช้ไม้ในการทำาประตูหน้าต่าง และ 

นิยมใช้พืน้ไม้ในชั้นบนของบ้าน บ้านเดี่ยวส่วน

มากนิยมหลังคาแบบปั้นหยา  ส่วนบ้านแถวนิยม

หลังคาเป็นทรงจั่วตลอดแนวอาคาร (รูปที่ 5)

  

บ้านเดี่ยว, Laos (ND)

 

บ้านเดี่ยว, Brunei (ND)

  

บ้านแถว, Malaysia (ND)

 

บ้านแถว, Cambodia (ND) 

รูปที่ 5 อาคารพักอาศัยส่วนบุคคล
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6.  สรุปผลการวิจัย

  ศาสนสถานและอาคารพักอาศยัสมัยใหม่

เป็นอาคารหลายชั ้น นิยมโครงสร้างเสาคาน

คอนกรีตเสริมเหล็ก และออกแบบชายคาหรือ

พื้นที่กันแดดฝนเข้าสู่พื้นที่ใช้งานหลัก

  ศาสนสถานสมัยใหม่มีลักษณะร่วมกันดงัน้ี

  1.  เป็นอาคารหลายชั้น ยกเวน้พุทธศาสนา 

เถรวาท ท่ีแยกพระอุโบสถเป็นอาคารเด่ียวต่างหาก

  2.  ประดับสัญลักษณ์ทางศาสนา เช่น หอ 

คอยสุเหร่าทรงเจดยี ์โดมมัสยดิ ไม้กางเขน หลังคา

จีน ฯลฯ 

  3.  การกันแดดฝนนอกจากจะอาศัยคุณ-

ลักษณะของวสัดสุมัยใหม่อยา่งวสัดกัุนซึม แล้วยงั

อาศยัการออกแบบพ้ืนที่ เชน่ ระเบียง เป็นตัวชว่ย

  4.  เน้นการออกแบบภายในอาคารให้ผู้ใช้

อาคารรู้สึกถึงการเข้าสู่อาณาเขตของศาสนา 

  บ้านเรือนปัจจุบันมีลักษณะร่วมกันดังนี้

  1.  นิยมสร้าง 2 ชั้น ชั้นล่างเป็นพื้นที่ส่วน

รวมในครอบครัว ชั้นบนเป็นห้องนอน มีพืน้ที่

สำาหรับส่ิงศกัดิ์สิทธ์ิ และมีพ้ืนที่สำาหรับจอดรถหน้า

บ้าน 

  2.  บ้านเดี่ยวส่วนมากนิยมสร้างหลังคา

ทรงปัน้หยามุงกระเบือ้ง มีชายคายาวหรือมี

ระแนงกันแดดฝนบริเวณชอ่งเปิดของอาคาร ส่วน

บ้านแถวนิยมสร้างหลังคาทรงจั ่วตลอดแนว

อาคาร บางบ้านจะมีการต่อเติมหลังคาจั่วที่หน้า

บ้านตนเองในภายหลัง
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การก่อสร้างโครงการบ้านเดี่ยว 2 ชั้นด้วยระบบชิ้นส่วนผนังสำาเร็จรูปผลิต

ในโรงงานชั่วคราวบริเวณพื้นที่ก่อสร้าง 

Construction Systems of 2-Storey Detached House Projects Using 

Precast Concrete Wall Members Manufactured in the On-Site 

Temporary Plants
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บทคัดย่อ 

 งานวจิยัน้ีทำาการศกึษาระบบการก่อสร้างดว้ยชิ้นส่วนสำาเร็จรูปผลิตในโรงงานชั่วคราวบริเวณพ้ืนที่    

ก่อสร้างทัง้ในดา้นเทคนิคการก่อสร้าง การวางแผนงาน การดำาเนินการ ระยะเวลา และต้นทนุ โดยทำาการ

ศึกษาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภท บ้านเดี่ยว 2 ชั้น พื้นที่ใช้สอย 120-180 ตร.ม. จากกรณีศึกษา

จำานวน 3  โครงการ วิธีการศึกษาประกอบด้วยการวิเคราะห์จุดคุ้มทุนในการก่อสร้างด้วยระบบชิ้นส่วน

ผนังสำาเร็จรูปผลิตในสถานที่ก่อสร้างเปรียบเทียบกับการซือ้ชิ้นส่วนสำาเร็จรูป การวิเคราะห์แบบจำาลอง

การจัดการการก่อสร้าง การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุน เพือ่ใช้ในการประเมินศักยภาพของ

โครงการเบ้ืองต้นก่อนการตัดสินใจเลือกใชร้ะบบการก่อสรา้งที่เหมาะสม ผลการศกึษาพบวา่ ระดบัขนาด

ของโครงการบ้านเดี่ยว 2 ชั้นที่มีความคุ้มค่าในการเลือกระบบการสร้างโรงงานผลิตชิ้นส่วนสำาเร็จรูป

ในบริเวณพืน้ที่ก่อสร้างมากกว่าการซือ้ชิ้นส่วนสำาเร็จรูปจากผู้ผลิตชิ้นส่วนสำาเร็จรูป คือ โครงการที่มี

จำานวนบ้าน 83-114 หลังขึ้นไป หรือพื้นที่ชิ้นส่วนคอนกรีตสำาเร็จรูป 34,468 ตร.ม.-60,905 ตร.ม.ขึ้นไป 

โดยปัจจยัที่เป็นตัวกำาหนดจำานวนหน่วยที่คุ้มทนุในการผลิตชิ้นส่วนคอนกรีตสำาเร็จรูปในสถานที่ก่อสร้าง 

ได้แก่ (1) ประเภทของโรงงานผลิตชิ้นส่วนสำาเร็จรูปที่ผู้ประกอบการเลือกใช้ (2) ราคาชิ้นส่วนคอนกรีต

สำาเร็จรูป และ (3) พื้นที่ชิ้นส่วนคอนกรีตสำาเร็จรูปของบ้าน ซึ่งประกอบด้วย พื้น ผนัง และคาน เป็น

ปัจจัยในการกำาหนดจำานวนหลังของโครงการที่จะคุ้มค่าในการสร้างโรงงานผลิตชิ้นส่วนชั่วคราวและ

แนวทางการก่อสร้างโดยใช้ระบบชิ้นส่วนผนังสำาเร็จรูปผลิตในโรงงานชั่วคราว สามารถพิจารณาจาก 4 

ปัจจัยหลัก ได้แก่ (1) จำานวนบ้านของโครงการที่เป็นไปได้ในการก่อสร้างโรงงานผลิตชิ้นส่วนชั่วคราว

เปรียบเทยีบกับการซ้ือชิ้นส่วนจากผู้ผลิตชิ้นส่วนสำาเร็จรูป (2) กำาลังการผลิตชิ้นส่วนสำาเร็จรูปที่สอดคล้อง

กับการขายของโครงการ (3) ต้นทุนการก่อสร้างโรงงานผลิตชิ้นส่วนชั่วคราว และ (4) พื้นที่ของโครงการ

ซึ่งสามารถรองรับโรงงานผลิตชิ้นส่วนชั่วคราว         
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Abstract 

 In the past 5 years, the demand for housing in Thailand has increased steadily. The main 

factors that entrepreneurs concern are construction cost. Prefabrication construction can reduce 

construction time, cost of construction, and also prevent the shortage of construction workers. 

This research aimed to study the construction systems using precast concrete members 

manufactured in an on-site temporary plant. The research procedure included the studies of 

2-storey detached houses with total area of 120-180 square meters built by using precast 

concrete members, construction management modeling and feasibility study of investment in 

order to perform preliminary evaluation of potential projects before selecting the appropriate 

construction method. The studies parameters included construction method, planning, manage-

ment, time, and cost based on three case studies of real estate projects to analyze the break-

even point between investment in temporary plant on construction site and purchasing precast 

members from suppliers as the guideline for real estate developers.        

 The results showed that the 2 storey detached house projects feasible for manufacturing 

precast concrete parts in a temporary plant shall have more than 83-114 units, or the quantity 

of precast members more than 34,468m² - 60,905 m². The factors that reflect the number of 

breakeven units for the production of precast concrete parts on site are as follows: (1) Type of 

precast plant the developers used, (2) Price of precast concrete members, and (3) Quantity of 

precast concrete members in a house consisting of slabs, walls and beams, which are the 

factors in determining the amount of units in a feasible project to build a temporary precast 

plant. The guidelines for construction using precast concrete wall systems in a temporary plant 

can be determined by 4 main factors (1) Housing units in the project feasible to build a 

temporary plant compared with buying parts from a manufacturer. (2) Capacity of precast 

member production according to sales volume of the project (3) Construction cost of temporary 

precast plant and (4) Area of the project available for a temporarily precast plant.

คำาสำาคัญ (Keywords): โรงงานผลิตชิ้นส่วนสำาเร็จรูป (Precast Plant), พื้นที่ก่อสร้าง (Construction 

Site), ระยะเวลาการก่อสร้าง (Construction Time), ต้นทุนในการผลิต (Cost of Production), 

บ้านเดี่ยว 2 ชั้น (2-Storey Detached House)
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1.  ที่มาและความสำาคัญ

  ในระยะเวลา 5 ปีที่ผ่านมา ความต้องการ

ที ่อยู ่อาศัยในประเทศไทยได้เพิม่สูงขึน้อย่าง

ต่อเนือ่ง ส่งผลให้การแข่งขันในภาคอสังหาริม-

ทรัพยสู์งข้ึนตามลำาดบั ปจัจยัหน่ึงที่ผู้ประกอบการ

ให้ความสำาคัญอย่างมากคือ ต้นทุนการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะปัญหาต้นทุนที่ดิน 

แรงงานก่อสร้าง และคา่วสัดทุี่สูงข้ึน ล้วนส่งผลถึง

ราคาของที่อยู่อาศัย ทำาให้ผู้ประกอบการต้องมี

การปรับตัวโดยเฉพาะรูปแบบการก่อสร้าง การนำา

เทคโนโลยีการก่อสร้างและวิธีการบริหารจัดการ

ต้นทุนมาใช้ เพื่อช่วยลดต้นทุนในการพัฒนาและ

ส่งเสริมความไดเ้ปรียบในการแข่งขัน การก่อสร้าง

โรงงานผลิตชิ ้นส่วนสำาเร็จรูปชั่วคราวในพื้นที่

ก่อสร้าง สามารถตอบสนองในดา้นระยะเวลาการ

ก่อสร้างและต้นทุนในการผลิต เพ่ือทดแทนแรงงาน 

ก่อสร้างที ่ขาดแคลนในปัจจุบัน (เกรียงศักดิ ์ 

แก้วกุลชัย, 2551)

  จากผลการสำารวจข้อมูลในงานวิจัยของ 

(ธนาคารเกียรตินาคิน, 2556) พบว่า การก่อสร้าง

ด้วยระบบชิ ้นส่วนสำาเร็จรูปมีการเติบโตอย่าง

ต่อเน่ืองโดยในปี 2552 มีมูลคา่ 63,482 ล้านบาท

คิดเป็นสัดส่วน 14% ของมูลค่างานก่อสร้างทั้ง

ระบบแต่ในปี 2554 การก่อสร้างดว้ยระบบชิ้นส่วน

สำาเร็จรูปมีมูลค่าถึง 148,979 ล้านบาทหรือคิด

เป็นสัดส่วนโดยรวมถึง 20% ของมูลค่างาน

ก่อสร้างทั้งระบบดงัแสดงในรูปที่ 1 ซ่ึงหากจำาแนก

สัดส่วนประเภทบ้านที่ใช้ระบบชิ้นส่วนสำาเร็จรูป

พบว่า บ้านเดี่ยวมีสัดส่วนการเลือกใช้ระบบการ

ก่อสร้างประเภทนี้สูงถึง 50% ทาวน์เฮาส์ที่ 47% 

และบ้านแฝดที่ 3%

  นอกจากนี ้ งานวิจัยได้ศึกษารูปแบบการ

ก่อสร้างโครงการบ้านเดี่ยว 2 ชั้น พืน้ที่ใช้สอย 

180 ตร.ม. โดยเปรยีบเทยีบการกอ่สรา้งดว้ยเลือก

ซือ้ชิ้นส่วนสำาเร็จรูปกับการก่อสร้างโดยการผลิต

ชิ้นส่วนสำาเร็จรูปในสถานที่ก่อสร้าง โดยเก็บข้อมูล

จากกรณีศึกษาทั้ง 3 กรณีคือ โครงการสาริน 

อเวนิว พระราม 2 โครงการสยามเนเชอรัลโฮม 

และแบบจำาลองการศึกษาของธนาคารเกียรติ

นาคินด้วยการคัดเลือกโครงการบ้านเดี่ยว 2 ชั้น

ที ่เลือกใช้ระบบการก่อสร้างประเภท การตั ้ง

โรงงานผลิตชิ้นส่วนชั่วคราวบริเวณพืน้ที่ก่อสร้าง

ในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ซึ่งทั้ง 3 โครงการมี

ขนาดหน่วยที่ใกล้เคียงกันคืออยู่ในช่วง 240-250 

หลัง จากการศึกษาพบว่า การตั้งโรงงานผลิตช้ิน

ส่วนช่ัวคราวบริเวณสถานท่ีก่อสร้าง จะมีต้นทุน 

การก่อสร้างที ่ต่ ำากว่าการซือ้ชิ ้นส่วนสำาเร็จรูป 

โดยมีราคาค่าก่อสร้างเฉลี่ยอยู่ที่ 5,675.69 บาท/

ตร.ม. ซ่ึงต่ำากวา่การซ้ือชิ้นส่วนสำาเร็จรูป ซ่ึงมีราคา

เฉลีย่ที่ 6,897-8,700 บาท/ตร.ม. คิดเป็นการ

ประหยัดต้นทุนเท่ากับ 27% เมื่อเทียบกับการ

เลือกซ้ือชิ้นส่วนสำาเร็จรูป (นาวนิ นาคะศริิ, 2547) 

ดังแสดงในรูปที่ 2

 

รูปที่ 1  การเติบโตของระบบการก่อสร้างช้ินส่วนสำาเร็จรูป

  ในปี พ.ศ. 2552-2554



โครงการประชุมวิชาการ ประจำาปี 2557  
Built Environment Research Associates Conference, BERAC 5, 2014

329

รูปที่ 2  การเปรียบเทียบต้นทุนในการก่อสร้างด้วยโรง

  งานผลิตชิน้ส่วนชั่วคราว การเลือกซือ้ชิ้นส่วน

  สำาเร็จรูปและการก่อสร้างแบบดั้งเดิม

  

  งานวิจัยนีมุ้ง่ศึกษาการก่อสร้างบ้านเดี่ยว 

2 ชั้นด้วยระบบชิ้นส่วนผนังสำาเร็จรูปที่ผลิตใน

สถานที่ก่อสร้าง โดยมีวัตถุประสงค์ของการวิจัย 

ดังต่อไปนี้

  1.  ศกึษาข้ันตอนการผลิตการก่อสร้างดว้ย

ระบบชิ ้นส่วนผนังสำาเร ็จร ูปที ่ผลิตในสถานที ่

ก่อสร้างในดา้นการลงทนุ เทคนิคการก่อสร้าง การ

วางแผนงาน การเตรียมการก่อสร้างการดำาเนินการ 

และการควบคุมการก่อสร้าง 

  2.  วิเคราะห์จุดคุ้มทุนในการก่อสร้างด้วย

ระบบชิ้นส่วนผนังสำาเร็จรูปในสถานที่ก่อสร้าง

เปรียบเทียบกับการซื้อชิ้นส่วนสำาเร็จรูป

  3.  นำาเสนอแบบจำาลองทางสำาหรับการ

ศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนด้วยระบบ

ก่อสร้างชิ้นส่วนสำาเร็จรูปที่ผลิตในสถานที่ก่อสร้าง

  4.  นำาเสนอแนวทางการก่อสร้างอาคาร

บ้านเดี่ยว 2 ชั้น ดว้ยการสร้างโรงงานผลิตชั่วคราว 

ณ พื้นที่ก่อสร้าง เพื่อเป็นทางเลือกแก่ผู้ประกอบ

การอสังหาริมทรัพย์ต่อไป

2. ทฤษฎี และแนวความคิดที่เกี่ยวข้อง

        การวางแผนและออกแบบระบบชิ้นส่วน

ผนังรับน้ำาหนักสำาเร็จรูป สำาหรับผลิตในสถานที่

ก่อสร้างการวางแผนโรงงานผลิตชิ้นส่วนสำาเร็จรูป 

สิ่งสำาคัญคือการพิจารณาว่าส่วนงานของบริเวณ

งานก่อสร้างจะอำานวยความสะดวกสถานที่ก่อ 

สร้างชนิดปริมาณของงานที่ทำาในโรงงานดงักล่าว 

อปุกรณเ์คร่ืองมือที่ใชผ้ลิต เป็นตัวกำาหนดลักษณะ

ของโรงงานที่จะสร้างข้ึน (การุณ ใจปัญญา, 2545)    

      แนวความคดิในการออกแบบโรงงานผลิต

ชิ ้นส่วนในสถานที ่ก่อสร้างสิง่ที ่ต้องคำานึงเป็น

ลำาดับแรกคือ ลานผลิตชิ้นส่วนต้องออกแบบให้

มีความเหมาะสมกับประเภทของชิ้นส่วนและ

จำานวนชิ้นส่วนที่จะทำาการผลิต ขนาดของพืน้ที่

โรงงานซึง่ต้องมีพืน้ที่เพียงพอต่อการทำางานและ

การให้ความสำาคัญกับเส้นทางคมนาคมขนส่ง

ภายในโรงงาน (Haas and Fagerlund, 2002) 

แนวคิดในการออกแบบโรงงานสามารถจำาแนก

พื้นที่เป็น 5 ส่วนดังแสดงในรูปที่ 3 (Benjaoran, 

V. Dawood, 2005) ได้แก่  

   1.  พ้ืนที่ผสมวสัดคุอนกรีตซ่ึงในกรณทีี่การ

ผลิตใชก้ารส่ังซ้ือวสัดคุอนกรีต สัดส่วนพ้ืนที่น้ีอาจ

ไม่มีความจำาเป็น 

   2.  พ้ืนที่การผลิตเหล็กซ่ึงเร่ิมต้นต้ังแต่การ

จัดเตรียมพื้นที่รองรับเหล็กเส้น เหล็กฉากเพื่อใช้

เป็นโครงสร้างของชิ้นส่วนสำาเร็จรูป

   3.  พื้นที่ในการประกอบแบบหล่อชิ้นส่วน

   4.  พ ืน้ที ่ในการหล ่อชิ ้นส ่วนคอนกร ีต

สำาเร็จรูปควรมีการออกแบบให้สัมพันธ์กับการ

ปฏิบัติงานจริง ระยะการเคลือ่นย้ายเครือ่งจักร

และชิ้นส่วน ลานผลิตชิ้นส่วนถือเป็นพื้นที่สำาคัญ

ในการผลิตชิ้นส่วนสำาเร็จรูป

   5.  พืน้ที่ในการจัดเก็บชิ้นส่วนควรอยู่ใกล้

กับพ้ืนที่ในการหล่อชิ้นส่วนคอนกรีตสำาเร็จรูปเพ่ือ

ความสะดวกในการเคลื่อนย้ายและจัดเก็บ
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รูปที่ 3 แนวคดิการออกแบบผงัโรงผลิตช้ินส่วนสำาเร็จรูป

  ชั่วคราวในพื้นที่ก่อสร้าง

4.  ผลการศึกษา

         ผลการศึกษาพบว่า ระดับขนาดของ

โครงการบ้านเดี่ยว 2 ชั้นที่มีความคุ้มค่าในการ

เลือกระบบการสร้างโรงงานผลิตชิ้นส่วนสำาเร็จรูป

ในบริเวณพ้ืนที่ก่อสร้าง ไดแ้ก่ โครงการที่มีจำานวน

บ้านมากกว่า 83-114 หลัง หรือปริมาณชิ้นส่วน

คอนกรีตสำาเร็จรูป เทา่กับ 34,468 ตร.ม.– 60,905 

ตร.ม. ข้ึนไป ซ่ึงไดจ้ากการวเิคราะหแ์ละเก็บข้อมูล

จากกรณีศึกษาทั้ง 3 กรณีคือ โครงการสาริน 

อเวนิว พระราม 2 โครงการสยามเนเชอรัลโฮม 

และแบบจำาลองการศึกษาของธนาคารเกียรติ-

นาคินดังแสดงในรูปที่ 4 

 

รูปที่ 4  จุดคุ้มทุนของการผลิตชิ้นส่วนสำาเร็จรูป

  การวิเคราะห์เปรียบกับกรณีศึกษาที่จาก

การศกึษาโครงการที่อยู่อาศยั โครงการ โฮมเพลส 

ในปี 2542 การสร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้นพื้นที่ใช้สอย 

180 ตารางเมตร มีต้นทุนเฉลี่ยที่ 5,675.69 บาท/

ตร.ม. ซึง่หานำามาพิจารณาอัตราเงินเฟ้อ 3% 

ต่อปี พบวา่ ในปี 2556 ราคาค่าก่อสร้าง โครงการ 

โฮมเพลส จะอยู่ที่ 8,031 บาท/ตร.ม. ซึ่งมีความ

ใกล้เคียงกับกับต้นทุนของการก่อสร ้างบ้าน

เดี่ยวด้วยแบบจำาลองของโครงการสาริน อเวนิว 

พระราม  2 ซ่ึงต้นทนุเฉล่ียที่ 8,261.11บาท/ตร.ม. 

และโครงการสยาม เนเชอรัล โฮม พระราม 2 ซึ่ง

ต้นทุนเฉลี่ยที่ 8,175.63 บาท/ตร.ม. ดังแสดงใน

ตารางที่ 1

ตารางที่ 1  การเปรียบเทียบต้นทุนการก่อสร้างจากกรณี 

              ศึกษา

 โครงการ 

ต้นทุน

การก่อสร้าง 

(บาท/ตร.ม.)

โครงการ โฮมเพลส   8,031

สาริน อเวนิว พระราม 2 8,261

แบบจำาลอง ธนาคารเกียรตินาคิน 8,175

  

  การศึกษาข้อมูลแบบจำาลองของโครงการ

ธนาคารเกียรตินาคิน ซึง่ได้จำาลองประเภทของ 

ลานผลิตชิ้นส่วนสำาเร็จรูป 3 ลักษณะได้แก่ ลาน

ผลิตที่แท่นผลิตเป็นคอนกรีตขัดมัน ลานผลิตที่

แท่นผลิตเป็นโต๊ะเหล็ก และลานผลิตที่แท่นผลิต

เป็นโต๊ะเหล็กมีหลังคาคลุม พบวา่ ต้นทนุของลาน

ผลิตที่แท่นผลิตเป็นคอนกรีตขัดมัน มีต้นทุนใน

การก่อสร้างที่ต่ำาที่สุด ดังแสดงในรูปที่ 5
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รูปที่ 5  การเปรียบเทียบต้นทุนของโรงงานผลิตชิ้นส่วน

  สำาเร็จรูป

  4.1 แบบจำาลองการศึกษาความเป็นไปได้

ในการลงทุนด้วยระบบก่อสร้างชิ้นส่วนสำาเร็จรูป 

บริเวณสถานที่ก่อสร้าง

 

รูปที่ 6  ข้ันตอนการนำาแบบจำาลองการศกึษาความเป็นไป

  ได้ไปใช่ในกระบวนการก่อสร้าง

  การวิเคราะห์กรณีศึกษาการก่อสร ้าง

ด้วยโรงงานผลิตชิ้นส่วนสำาเร็จรูปทั้ง 3 โครงการ 

ผู้วิจัยได้ทำาการสร้างแบบจำาลองศึกษาความเป็น

ไปได้ ส ำาหร ับใช้ในการวิเคราะห์ข ้อม ูลเพ ือ่

ประกอบการตัดสินใจในการลงทุนซึ่งจะอยู่ในขัน้

ตอนหลังจากการออกแบบดังแสดงในรูปที่ 6 ผล

จากการวิเคราะห์แบบจำาลอง พบว่า กำาลังการผลิต

ที่ 30 หลังต่อเดือนการสร้างโรงงานผลิตขึน้เอง 

จะมีต้นทนุในเบ้ืองต้นเป็นต้นทนุคงที่ 16,823,690 

บาทหรือ 2,348 บาทต่อ ตร.ม. บนพื้นที่ 7,164 

ตร.ม. มีค่าใช้จา่ยในการหล่อช้ินส่วนสำาเร็จรูป 783 

บาทต่อ ตร.ม.

  4.2 ปัจจยัที่เป็นตัวกำาหนดจำานวนหน่วยที่

คุ้มทุนในการผลิตชิ้นส่วนคอนกรีตสำาเร็จรูป

  ปัจจัยที่ 1 ได้แก่ ประเภทของโรงงานผลิต

ช้ินส่วนสำาเร็จรูปที่ผู้ประกอบการเลือกใช้ ดงัแสดง

ในรูปที่ 4 ต้นทนุของโรงงานผลิตชิ้นส่วนสำาเร็จรูป

ที่มีต้นทนุคงที่สูงส่งผลใหจ้ำานวนหลังคุ้มทนุในการ

ผลิตเพิ่มขึ้น

  ปัจจัยที่ 2 คือ ต้นทุนการผลิตชิ้นส่วน

คอนกรีตสำาเร็จรูปต่อตารางเมตร โดยต้นทุนของ

ชิ้นส่วนอาทิเช่น ปริมาตรคอนกรีต เหล็กเส้น 

เหล็กตะแกรง วัสดุสิน้เปลือง น้ำายาทาแบบ ซิลิ

โคน ลวดผูกเหล็ก และค่าแรงซึง่แต่ละโรงงานมี

ต้นทุนที่แตกต่างกัน

  ปัจจัยที่ 3 คือ พื้นที่ของชิ้นส่วนของบ้าน

ในแต่ละโครงการซึ่งประกอบด้วย พื้น ผนัง และ

คาน เป็นตัวกำาหนดต้นทุนของจำานวนหลังใน

โครงการที่จะคุ้มค่าในการสร้างโรงงานผลิตชิ้น

ส่วนชั่วคราว
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  4.3 ปัจจัยที ่ผู ้ประกอบการจำาเป็นต้อง

พิจารณาในการสร้างโรงงานผลิตชิ้นส่วนชั่วคราว 

บริเวณพื้นที่ก่อสร้าง

  ปัจจัยที่ 1 พิจารณากำาลังการผลิตของ

โรงงานผลิตชิ้นส่วนชั่วคราวที่ต้องการซึง่ต้องมี

การประเมินกำาลังการผลิตของโรงงานให้มีความ

สอดคล้องกับปริมาณการขายของโครงการ เพือ่

ไม่ก่อให้เกิดการผลิตชิ ้นส่วนมากเกินกว่าการ

ขาย จนก่อให้เกิดเป็นต้นทุนจมที่อยู่กับชิ้นส่วน

สำาเร็จรูป 

  ปัจจัยที่ 2 พิจารณาถึงความคุ้มค่าในการ

เลือกระบบการการก่อสร้างโรงงานผลิตชิ้นส่วน

ชั่วคราวบริเวณพืน้ที่ก่อสร้างเปรียบเทียบกับการ

เลือกซื้อชิ้นส่วนจากผู้ผลิตชิ้นส่วนสำาเร็จรูป ซึ่ง

หากโครงการที่มีปริมาณหน่วยน้อยเกินจดุคุ้มทนุ

ในการก่อสร้างโรงงานอาจไม่เหมาะสมที่จะตัง้

โรงงานผลิตชิ้นส่วน การพิจารณาในส่วนน้ีอาจนำา

แบบจำาลองการศึกษาที่ทางผู้วิจัยจำาลองขึน้เพือ่

ชว่ยประเมินศกัยภาพของโครงการ ปริมาณหน่วย

ผลิตขั้นต่ำาของโครงการเปรียบเทียบกับการเลือก

ซื้อชิ้นส่วนสำาเร็จรูปจากผู้ผลิตชิ้นส่วนสำาเร็จรูป

  ปัจจัยที่ 3 พิจารณาถึงค่าใช่จ่ายในการ

ก่อสร้างโรงงานผลิตชิ้นส่วนชั่วคราว ซึ่งค่าใช้จ่าย

ที่เกิดข้ึนยงัรวมถึงคา่ใชจ่า่ยในดา้นการบริหารงาน 

อุปกรณ์เครื่องจักร 

  ปัจจัยที่ 4 พื้นที่โรงงานผลิต ซึ่งสามารถ

จำาแนกเป็นสัดส่วนต่าง ๆ  เชน่พ้ืนที่โรงเหล็ก พ้ืนที่

ลานผลิตชิ ้นส่วน ตลอดจนพืน้ที ่เก ็บชิ ้นส่วน

สำาเร็จรูปหลังจากการหล่อเสร็จสิน้ เป็นต้น การ

พิจารณาหาสัดส่วนต่าง ๆ ของโรงงานผลิตชิ้น

ส่วนสามารถนำาสมมุติฐานสัดส่วนพืน้ที่ใช้สอย

ต่าง ๆ ต่อโต๊ะเหล็กหล่อ 1 ชุดของแบบจำาลอง

ที่ทางผู้วิจัยได้จำาลองขึ้นดังแสดงในตารางที่ 2

ตารางท่ี 2  สัดส่วนการใชพ้ื้นที่ประเภทต่างๆ ต่อโต๊ะเหล็ก

      หล่อชิ้นส่วนสำาเร็จรูป 1 ชุด

 ประเภทพื้นที่ รวมพื้นที่ (ตร.ม.)

พื้นที่ลานผลิต       56.50

พื้นที่เก็บ       68.75

โรงเหล็ก       98.60

พื้นที่สัญจร       43.12

บ้านพักคนงาน 10.8 ตร.ม./คน

สำานักงาน    8 ตร.ม./คน

พื้นที่เก็บอุปกรณ์               25% ของพื้นที่ใช้งาน

พื้นที่อื่น ๆ 30% ของพื้นที่ใช้งาน

  4.4 ระยะเวลาการก่อสร้างบ้านเดี่ยวด้วย

ระบบช้ินส่วนสำาเร็จรูปช่ัวคราว บริเวณพ้ืนท่ีก่อสร้าง
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5.  สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ

5.1  สรุปผลการวิจัย 

  ผลการศึกษาพบว่า ระดับขนาดของ

โครงการบ้านเดี่ยว 2 ชั้นที่มีความคุ้มค่าในการ

เลือกระบบการสร้างโรงงานผลิตชิ้นส่วนสำาเร็จรูป

ในบริเวณพืน้ที่ก่อสร้างมากกว่าการซือ้ชิ้นส่วน

สำาเร็จรูปจากผู้ผลติชิ้นส่วนสำาเร็จรูป คอื โครงการ

ที่มีจำานวนบ้าน 83-114 หลังขึ้นไป หรือพื้นที่ชิ้น

ส่วนคอนกรีตสำาเร็จรูป 34,468 ตร.ม.-60,905 

ตร.ม. ขึ้นไป

5.2 ข้อเสนอแนะ

   การวจิยัคร้ังน้ีศกึษาแบบจำาลองการศกึษา

ทางสำาหรับการศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทนุ

ดว้ยระบบก่อสร้างชิ้นส่วนสำาเร็จรูป บริเวณสถาน

ที่ก่อสร้างอยู่บนสมมุติฐานของโรงงานผลิตชิ้น

ส่วนประเภท ลานโต๊ะเหล็ก ซึง่จะทำาให้มีจุดคุ้ม

ทุนที่ช้ากว่าลานหล่อชิ้นส่วนคอนกรีตประเภท

ลานคอนกรีตขัดมัน หากมีการศึกษาในลานผลิต

ประเภทลานคอนกรีต และประเภทลานโต๊ะเหล็ก

แบบมีหลังคาคลุมจะช่วยให้ทราบถึงขอบเขตที่

แตกต่างกันของการก่อสร้างด้วยโรงงานผลิตชิ้น

ส่วนชั่วคราวบริเวณพื้นที่ก่อสร้าง

รายการอ้างอิง
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บทคัดย่อ 

 จากการขยายตัวของประชากรในชนบทปัจจุบัน ทำาให้โรงพยาบาลชุมชนซึง่ในอดีตเป็นสถานที่

รักษาเพียงอย่างเดียว เริม่ขยายตัวเพือ่รองรับกิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับการส่งเสริมสุขภาพที่หลากหลาย

ยิ่งขึ้น แต่การปรับปรุง ต่อเติมอาคาร หรือเปลี่ยนแปลงการใช้งานอาคารวินิจฉัยและบำาบัดรักษาเพื่อให้

สอดคล้องกับประโยชน์ใชส้อยแบบใหม่ มักจะดำาเนินการโดยขาดองคค์วามรู้ดา้นการบริหารจดัการ และ

การออกแบบสถาปัตยกรรม ทำาให้ประสิทธิภาพในการใช้งานอาคารลดลงอย่างมาก ปัญหาดังกล่าว

สมควรได้รับการแก้ไขโดยใช้ทฤษฎีการออกแบบโรงพยาบาล และทฤษฎีการบริหารจัดการอาคารสถาน

ที่ ให้ได้ตามมาตรฐานการออกแบบ และมาตรฐานพัฒนาคุณภาพโรงพยาบาลในปัจจุบัน งานวิจัยนี้จึง

มีวัตถุประสงค์เพื่อ 1) ศึกษาลักษณะการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ทางกายภาพภายในอาคารวินิจฉัยและ

บำาบัดรักษา ของโรงพยาบาลชมุชน 2) ศกึษาการเปล่ียนแปลงของกจิกรรม และประสิทธภิาพการใชพ้ื้นที่

ของผู้ที่มีส่วนเก่ียวข้องกับอาคาร และ 3) เปรียบเทยีบผลของการเปล่ียนแปลงดงักล่าวกบัมาตรฐานการ

ออกแบบ และมาตรฐานการพัฒนาคณุภาพโรงพยาบาล เพ่ือ 4) เสนอแนะแนวทางในการบรหิารจดัการ

สภาพแวดล้อมทางกายภาพ ใหส้ามารถรองรับการขยายตวัของกจิกรรมส่งเสรมิสุขภาพในอาคารวนิจิฉยั

และบำาบัดรักษาของโรงพยาบาลชุมชน โดยใช้วิธีกรณีศึกษาสภาพแวดล้อม แผนผังอาคารของโรง

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
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ใชกั้บอาคารวนิิจฉัยและบำาบัดรักษาที่ใชแ้ผนผงัอาคารเดยีวกันกับกรณศีกึษาที่ออกแบบโดยกองแบบแผน 

กระทรวงสาธารณสุข ในโรงพยาบาลทั่วประเทศ

Abstract 

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

ages 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.

คำาสำาคัญ (Keywords): โรงพยาบาลชมุชน (Community Hospital), โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพ (Health 

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

จัดการสภาพแวดล้อมทางกายภาพ (Physical Environmental Management), พืน้ที่ใช้สอย (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 ทำาให้โรงพยาบาลชุมชนเริ่มมี

พ้ืนที่และสภาพแวดล้อมเปล่ียนแปลงไปจากหลัก
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  4) การจัดระเบียบประโยชน์ใช้สอยที่ดี 

โรงพยาบาลเป็นอาคารท่ีมี function ต่างๆ ซับซ้อน 

ดังนัน้ผู้ออกแบบจึงต้องศึกษาโครงสร้างพืน้ฐาน

ของการบริหารงานในโรงพยาบาลอย่างละเอียด 

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

2.2  องค์กร กิจกรรม และพฤติกรรมการใช้

  พื้นที่ภายในโรงพยาบาลชุมชน

  1) ส ่วนผู ้ป ่วยนอก อุบ ัต ิเหต ุ-ฉ ุกเฉ ิน 

ประกอบดว้ย แผนกอบัุติเหตุ-ฉุกเฉิน แผนกตรวจ

โรคทั่วไป และแผนกทันตกรรม

  2) ส่วนวินิจฉัยโรค-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)

การออกแบบ การเปล่ียนแปลงการใชง้านโดยขาด

องค์ความรูด้้านการบริหารจัดการ และการ

ออกแบบสถาปัตยกรรมจึงทำาให้ประสิทธิภาพใน

การใช้งานอาคารลดลงอย่างมาก (วีระยุต ขุ้ยศร, 

2546) ด้วยเหตุนี้ ผู้วิจัยจึงมีแนวคิดในการศึกษา

การบริหารจัดการสภาพแวดล้อมทางกายภาพ

ของโรงพยาบาลชุมชน ที ่ใช้แบบแปลนเลขที ่ 

3130/2526 เนือ่งจากแบบแปลนดังกล่าวได้รับ

การออกแบบในช่วงปี พ.ศ. 2526 เนื่องจากโรง

พยาบาลชุมชนในปัจจุบ ันได้ม ีการขยายตัว 

เปลีย่นแปลงพืน้ที่ และกิจกรรมต่าง ๆ ทำาให้

เจตนารมณ์ในการออกแบบ และการบริหาร

จดัการเดมิถูกเปล่ียนแปลงตามไปดว้ย โดยมุ่งเน้น

ความสัมพันธ์ขององค์ประกอบสำาคัญในการ

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) การใชป้ระโยชน์จากที่ดนิ เน่ืองจากโรง

พยาบาลต้องตัง้อยู ่ในชุมชนที ่มีการคมนาคม

สะดวก ทำาให้ที่ดินบริเวณนั้นมีราคาสูง ดังนั้นจึง

ต้องมีการวางแผนการใช้ประโชยน์ที่ดินอย่างคุ้ม

ค่ามากที่สุด 
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3.  กระบวนการวิจัย

  การวิจัยนี้ เป็นการวิจัยเชิงสำารวจ โดยใช้

เทคนิคการรวบรวมข้อมูลทั้งในเชิงคุณภาพ และ

เชงิปริมาณตามสภาพจริงในปัจจบัุน มาวเิคราะห์

ความสัมพันธ์ระหว่างลักษณะการขยายตัวทาง

กายภาพ การเปลีย่นแปลงของกิจกรรม และ

พฤติกรรมการใช้พืน้ที่ภายในอาคารวินิจฉัยและ

บำาบัดรักษา โดยมีขั้นตอนการดำาเนินการวิจัยดัง

ต่อไปนี้

  1) ศึกษาองค์ประกอบของโรงพยาบาล

ชมุชน สักษณะของกิจกรรม และพฤติกรรมการใช้

พื้นที่ 

  2) เก็บข้อมูลสภาพแวดล้อมทางกายภาพ 

โดยสำารวจการวางผัง ขนาดพืน้ที่ และเส้นทาง

สัญจร จากโรงพยาบาลชุมชนกรณีศึกษา 

  3) ประเมินสภาพแวดล้อมทางกายภาพ 

ตามมาตรฐานดา้นอาคาร ส่ิงแวดล้อม และความ

ปลอดภัย และสัมภาษณบุ์คลากรของโรงพยาบาล

ตลอดจนผู้มารับบริการ

  4) เปร ียบเทียบความส ัมพ ันธ ์ในการ

บริหารจัดการสภาพแวดล้อมทางกายภาพของ

โรงพยาบาลชุมชนปัจจุบันกับทฤษฎี 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

  จากการสำารวจพบว่า โรงพยาบาลชุมชน

กรณีศึกษามีบุคลากรสายช่างที่ปฏิบัติงานด้าน

การดูแลสภาพแวดล้อมเฉลี่ยโรงพยาบาลละ 3-6 

คน ทำาหน้าที่ในการซ่อมบำารุงเป็นหลัก โดยมี

หัวหน้ากลุม่งานซึง่เป็นบุคลากรด้านสาธารณสุข

เป็นผู้กำากับดูแล และอำานาจการตัดสินใจจะอยู่ที่

ผู้อำานวยการโรงพยาบาล

4.2  การเปลี่ยนแปลงพื้นที่ทางกายภาพ

4.2.1			รูปแบบของโรงพยาบาลชมุชน	และการใช้

	 	 ประโยชน์ที่ดิน

  การเลือกใช้แบบแปลนมาตรฐานในการ

ก่อสร้างมีข้อดี คือ 1) มีความรวดเร็วในการจัดทำา

โครงการ และการก่อสร้างอาคาร เพือ่ให้ทันต่อ

ความต้องการในการเข้าถึงบริการสาธารณสุขใน

ช่วงแรก ๆ  2) ประชาชนสามารถใช้บริการไดอ้ยา่ง

สะดวก เนือ่งจากอาคารมีรูปร่างหน้าตาเหมือน

กันทกุที่ ลดปัญหาเร่ืองการเข้าถึง สับสน หลงทาง

เป็นต้น 3) ผู้ออกแบบได้คำานึงถึงการออกแบบ

พืน้ทีส่ำาหรับพัฒนาเป็นเชื่อมต่อไปสู่อาคารต่างๆ 

ไว้โดยรอบอาคารมาตรฐาน นอกจากนี ้ ในการ

ก่อสร้างได้มีการหมุน (rotate) หรือพลิก (mirror) 

แบบแปลนของอาคาร (รูปที่ 1) เพื่อให้อาคารเข้า

กับบริบทโดยรอบ ภายในที่ดินรูปร่างต่าง ๆ ได้

อย่างเหมาะสมที่สุด

4.2.2		รูปแบบการวางผัง	และขนาดพื้นที่

  พื้นที่แบบ semi-public ถูกวางไว้ทางด้าน

ขวาของอาคาร ซึ่งส่วนใหญ่พื้นที่ในบริเวณนี้เป็น

ของแผนกรักษาทั่วไป แต่มีการเปลีย่นแปลงโดย

การเพิ่มห้องตรวจ รวมทั้งมีการเปลี่ยนพื้นที่ของ

ห้องเก็บเครื่องมือมาเป็นห้องให้คำาปรึกษา

  พ้ืนที่แบบ semi-private ถูกวางไวท้างตอน

กลางของอาคาร ซ่ึงพ้ืนที่ส่วนใหญ่ในบริเวณน้ีเป็น

ของแผนกวินิจฉัย และการรักษาเฉพาะทาง 
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ประกอบด้วย ห้องเอ็กซเรย์ ห้องทันตกรรม และ

ห้องฉุกเฉินเป็นต้น

  พื้นที่แบบ private ถูกวางไว้ทางด้านซ้าย

ของอาคาร ซึ่งส่วนใหญ่พื้นที่ในบริเวณนี้เป็นของ

การร ักษาด้วยเคร ือ่งมือ และเป็นพืน้ที ่ส ่วน

สำานักงานในชั้น 2 ของอาคาร

  การจดัพ้ืนที่ของอาคารทั้งหมดจะถูกเชื่อม

ดว้ยทางสัญจรที่มีความเป็น public ซ่ึงยงัคงรักษา

รูปแบบเดิม และมีการเพิม่พืน้ที่สำาหรับเชื่อมต่อ

ไปยังอาคารใหม่ จากการเปร ียบเทียบการ

เปลี่ยนแปลงขนาดพื้นที่ใช้สอย พบว่า

ตารางที่ 1 เปรียบเทียบการเปลี่ยนแปลงพื้นที่

 

  ส่วนผู้ป่วยนอก มีพื้นที่เพิ่มขึ้น 4% ส่วน

วินิจฉัยโรค มีพืน้ที่ลดลง 6% ส่วนบริการให้คำา

ปรึกษา มีพ้ืนที่เพ่ิมข้ึน 4% และส่วนบริหาร มีพ้ืนที่

ลดลง 6% ทั้งนี้การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวมีความ

สอดคล้องกับนโยบายของกระทรวงสาธารณสุขที่

ต้องการเพ่ิมบทบาทดา้นส่งเสริมสุขภาพควบคู่ไป

กับการรักษาพยาบาล

รูปที่ 1 เปรียบเทียบแปลนอาคารต้นแบบ และอาคารที่มีการขยายตัว
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4.3  การเปล่ียนแปลงของกจิกรรม และการใช้

  พื้นที่

  1)  ผู้รับบรกิารเข้ารับการรักษาโรค สามารถ

แบ่งการเข้ารับบริการรักษาได้ 4 ลักษณะ คือ 

กลุ่มท่ี 1 ผู้ป่วยเข้ารับการรักษาโรคท่ัวไป กลุ่มท่ี 2 

ผู้ป่วยเข้ารับการรักษา ปฐมพยาบาล อุบัติเหตุ

ฉุกเฉิน กลุม่ที่ 3 ผู้ตัง้ครรภ์เข้ารับการทำาคลอด 

กลุ่มที่ 4 ผู้ป่วยเข้ารับการรักษาทันตกรรม 

  2) ผู้รับบริการเข้ารับคำาปรึกษา สามารถ

แบ่งการเข้ารับบรกิารรักษาได ้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

ด้าน operation ค่อนข้างมาก แต่ไม่มีบทบาท

ด้าน strategic และ management ในขณะที่

บุคลากรที่มีหน้าที่กำากับดแูล และมีอำานาจในการ

ตัดสินใจเป็นบุคลากรที ่มีความเชี ่ยวชาญด้าน

สาธารณสุข ทำาใหก้ารเปล่ียนแปลงสภาพแวดล้อม

ทางกายภาพของอาคารขึน้อยู่กับทรรศนะของ

บุคลากรด้านสาธารณสุข ซึง่ในบางกรณีอาจจะ

เกิดความขัดแยง้กับทฤษฎีดา้นการออกแบบ และ

การบริหารจัดการสถาปัตยกรรม

  2)  การเปล่ียนแปลงพ้ืนที่ทางกายภาพของ

อาคาร ไม่ปรากฏแบบแผนที่ชัดเจน สืบเนื่องจาก

แต่ละโรงพยาบาลมีการบริหารจัดการด้วยตัวเอง 

และส่วนใหญ่จะมีบุคลากรด้านสาธารณสุขเป็นผู้

กำากับดูแลงานด้านอาคาร สามารถสรุปได้ดังนี้

  การวางผังอาคาร มีความแตกต่างจาก

ระบบการออกแบบเดิมในหลายระดับ เนื่องจาก

การบริหารจดัการตัวเองในแต่ละโรงพยาบาล โดย

มีจุดร่วมเหมือนกัน คือ ปีกซ้ายของอาคาร ซึง่

มีหน้าที่ในการรักษาทั่วไป มีตำาแหน่งคอ่นข้างคงที่ 

ในขณะที ่ปีกขวาของอาคารซึง่เป็นการรักษา

เฉพาะทาง มีการโยกย้ายตำาแหน่งค่อนข้างมาก 

จึงส่งผลกระทบต่อระบบ zoning และ circulation 

ของอาคาร

  ขนาดพื้นที่ของแผนกต่าง ๆ  ภายในมีการ

เปล่ียนแปลงซ่ึงเป็นไปตามนโยบายของกระทรวง

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 
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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 ทั้งนี้ระหว่างการดำาเนินการควร

วางแผนเพือ่จำากัดผลกระทบต่อระบบให้บริการ

รักษาพยาบาลให้น้อยที่สุด

รายการอ้างอิง

กองสาธารณสุขภูมิภาค สำานักปลัดกระทรวง

 สาธารณสุข. (2554). สรุปสถิติสาธารณสุข

	 สำาคัญ	พ.ศ.	2553-2554. นนทบุรี: สำานักงาน

 ปลัดกระทรวงสาธารณสุข.

สถาบันพัฒนาและรับรองคุณภาพโรงพยาบาล. 

 (2549). มาตรฐานโรงพยาบาลและบริการ

	 สุขภาพฉบับเฉลิมพระเกียรติฉลองสิริราช

	 สมบัติครบ	60	ปี. กรุงเทพฯ: ดีไซน์. 

อวยชัย วุฒิโฆสิต. (2551). การออกแบบโรง

	 พยาบาล.	กรุงเทพฯ: โรงพิมพ์แหง่จฬุาลงกรณ์

 มหาวิทยาลัย.

Barrett, P. & David Baldry, D. (2003). Facilities		

	 Management	 towards	 best	 practice

 (2nd ed.). Osney Mead: Blackwell Publishing 

 Company.



ปัจจัยการออกแบบและการบริหารจัดการที่นำาไปสู่ศักยภาพความสำาเร็จ

ของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในทัศนะของผู้ประกอบการ:

กรณีศึกษา โครงการอาคารชุดพักอาศัยบริเวณเขาใหญ่

 Potential Success Factors in Design and Management for 

Condominium Project According to Developer’s Opinion: 

A Case Study of Khaoyai Condominiums

วิภาวี เลิศวงศ์คณากูล

Wipawee Lertwongkhanakool

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  

E-mail: wipawee.le@@gmail.com

บทคัดย่อ 

 บริเวณเขาใหญ่เป็นสถานที่แหง่หน่ึงที่มีการลงทนุดา้นอสังหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารชดุพักอาศยั

จำานวนมาก เนือ่งจากเป็นสถานที่ที่ได้รับความนิยมด้านการท่องเที่ยวพักผ่อน มีความเป็นธรรมชาติ 

รวมทั้งมีระยะทางไม่ไกลจากกรุงเทพฯ ส่งผลทำาให้เกิดการแข่งขันที่สูงในการพัฒนาโครงการอาคารชุด

พักอาศัยเพือ่ให้ประสบความสำาเร็จ  ปัจจุบันมีโครงการอาคารชุดพักอาศัยเพียงส่วนน้อยเท่านัน้ที่ปิด

การขายสำาเร็จ ในขณะที่โครงการอาคารชุดพักอาศัยยังเพิม่ขึน้อย่างต่อเนือ่ง งานวิจัยนีม้ีจุดประสงค์

เพ่ือศกึษาปัจจยัการออกแบบและการบริหารที่จะนำาไปสู่ศกัยภาพความสำาเร็จของโครงการอาคารชดุพัก

อาศัยในทัศนะของผู้ประกอบการบริเวณเขาใหญ่ เพือ่เป็นแนวทางการปรับปรุงหรือพัฒนาโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยให้มีโอกาสประสบความสำาเร็จทางธุรกิจได้มากยิ่งขึน้  โดยทำาการศึกษาจากกรณี

ศึกษา 6 โครงการ ผู้วิจัยทำาการศึกษาแนวคิดที่เกี่ยวข้องจากเอกสาร และเก็บข้อมูลปัจจัยที่นำาไปสู่

ศักยภาพความสำาเร็จของโครงการอาคารชุดพักอาศัยจากสองส่วน คือ แบบสำารวจ 6 โครงการ และการ

สัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 6 คนจากแต่ละโครงการ เพือ่สรุปเป็นแนวทางการออกแบบและการบริหาร

จดัการที่นำาไปสู่ศกัยภาพความสำาเร็จของอาคารชดุพักอาศัยในแต่ละกรณศึีกษา จากการวเิคราะหค์วาม

สำาคัญของปัจจัยจากทัศนะของผู้ประกอบการ พบว่า ปัจจัยด้านความสวยงามของภูมิทัศน์ เป็นปัจจัย

ที่สำาคัญที่สุดที่นำาไปสูศ่ักยภาพความสำาเร็จของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณเขาใหญ่ที่ต้องนำา

ไปพัฒนาในการออกแบบ  ปัจจัยที่มีความสำาคัญในด้านการบริหารจัดการและมีความสำาคัญรองลงมา

คือปัจจัยด้านความน่าเชื่อถือของผู้ประกอบการและผู้บริหารจัดการโครงการ
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Abstract 

 At this moment, we cannot deny that there is a lot of investment in real estate around 

the Khaoyai area, especial condominiums development. Because of its topography which is 

surrounded by forests, mountains and the ground transportation from Bangkok takes only 2 

hours, these reasons make this place becomes popular in recent years. Thus, these result in 

high competition in condominium market. Only the sale of a few projects can be closed while 

supply market is continuously incresing. The objective of this research is to study the success 

factors for condominium projects, according to developer’s opinions. The study is conducted 

by surveying 6 case studies of condominiums project around Khaoyai and interviewing 6 de-

veloper’s, one in each project for analysing and ranking the success factors, in terms of design 

and management. The research findings reveal that the factor of view is the most important 

success factor in terms of design for condominium projects in developer’s opinions. The second 

is the reliability of developer and condominium juristic person factor, which is the most impor-

tant factor in terms of management of condominium project.

คำาสำาคัญ (Keywords): ความสำาเร็จจองโครงการพัฒนาอาคารชุด (The Success of Condominium 

Development Project), อาคารชุด (Condominium), พื้นที่เขาใหญ่ (Khaoyai area)

1. บทนำา

  ในปัจจบัุนตลาดที่พักอาศยับริเวณเขาใหญ่

ได้รับความสนใจจากกลุม่ลูกค้าทั้งชาวไทยและ

ชาวต่างชาติ ที่ต้องการให้เขาใหญ่เป็นบ้านหลัง

ที่สอง เนื่องจากเขาใหญ่เป็นสถานที่อีกแห่งหนึ่ง

ที ่ได้ร ับความนิยมด้านการท่องเที ่ยวพักผ่อน  

เนือ่งจากเป็นพืน้ที่ที่มีความสงบ รายล้อมด้วย

ธรรมชาต ิ ม ีทิวทัศน ์สวยงามพร ้อมด้วยส ิง่

อำานวยความสะดวก รวมทั้งมีระยะทางไม่ไกลจาก

กรุงเทพฯ มากนักซึง่ใช้การเดินทางเพียงสอง

ชั่วโมง ทำาให้นักลงทุนเข้ามาสร้างกำาไรจากธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยใ์นพ้ืนที่บริเวณน้ี ประกอบกับการ

เติบโตของเมืองแบบก้าวกระโดด  ส่งผลให้ตลาด

อาคารหอ้งชดุพักอาศยัในบริเวณเขาใหญ่มีอตัรา

การเพิม่ขึน้อย่างต่อเนือ่ง แต่ในขณะเดียวกัน

อุปทานอาคารชุดพักอาศัยต่าง ๆ  มีเพียง 7 

เปอร์เซ็นต์จากทั้งหมดเท่านัน้ที่ขายห้องชุดพัก

อาศัยหมด (เน็กซัส พรอพเพอร์ตี ้ มาร์เก็ตติง้, 

2556) ในปัจจุบันยังมีการเปิดตัวของโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยใหม่เกิดขึน้อย่างต่อเนือ่ง 

กล่าวได้ว่าตลาดอาคารชุดพักอาศัยในเขาใหญ่มี

การแข่งขันที่สูงมาก

  ดังนั้น การศึกษาปัจจัยการออกแบบและ

การบริหารจัดการที่นำาไปสูศั่กยภาพความสำาเร็จ

ของอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณเขาใหญ่ จะ

สามารถเป็นแนวทางการปรับปรุงสำาหรับโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยที่ยังไม่ปิดการขาย หรือเป็น

แนวทางในการจัดรูปแบบโครงการอาคารชุด

พักอาศัยเปิดใหม่ให้มีโอกาสประสบความสำาเร็จ

ทางธุรกิจไดม้ากยิ่งข้ึน  รวมทั้งสถาปนิกที่สามารถ
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นำาไปเป็นแนวทางในการออกแบบอย่างมีประ-

สิทธิภาพ และกลุม่ผู้บริโภคที่ต้องการเลือกซือ้

อาคารชดุพักอาศยัในบริเวณน้ีสามารถนำาไปเป็น

ข้อมูลประกอบการตัดสินใจเพือ่ให้ตรงกับความ

พึงพอใจสูงสุด  

  โดยมีวัตถุประสงค์ของการวิจัย ดังนี้

  1.  ศกึษาปัจจยัดา้นการออกแบบและการ

บริหารจัดการที่นำาไปสูศ่ักยภาพความสำาเร็จของ

โครงการอาคารชุดพักอาศัย ในบริเวณเขาใหญ่ 

  2.  จัดลำาดับความสำาคัญปัจจัยด้านการ

ออกแบบและการบริหารจัดการที่นำาไปสู่ศกัยภาพ

ความสำาเร็จของอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณเขา

ใหญ่ ในทัศนะของผู้ประกอบการ 

  3.  นำาเสนอแนวทางดา้นการออกแบบและ

การบริหารจัดการที่นำาไปสูศ่ักยภาพความสำาเร็จ

ของอาคารชดุพักอาศยัในบริเวณเขาใหญ่ในแต่ละ

โครงการกรณีศึกษา

2. ทฤษฎีและแนวความคิดที่เกี่ยวข้อง

2.1 แนวคิดเกี่ยวกับการพัฒนาอาคารชุดพัก

 อาศัยให้ประสบความสำาเร็จ

  การพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย

ให้ประสบความสำาเร็จ คือการทำาให้กลุม่ลูกค้า

เป้าหมายได้สิง่ที ่ต้องการในราคาที ่กลุม่ลูกค้า

ยอมจ่ายและส่งมอบในเวลาอันรวดเร็วที่สุดเท่า

ที่จะเป็นไปได้  โดยคำานึงถึงปัจจัยพื้นฐานในการ

วางแผนออกแบบและพัฒนาโครงการ ประกอบ

ไปดว้ยการวางแผนภาพรวมโครงการที่ครอบ คลุม

การวางผังโครงการ ที ่จอดรถ สถาปัตยกรรม

ภายนอก การออกแบบภายในอาคาร และสิง่

อำานวยความสะดวกต่าง ๆ  ในโครงการ ซึ่งปัจจัย

พื้นฐานในการพัฒนาโครงการ 

2.2  ตลาดอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณ

  เขาใหญ่ในปัจจุบัน

  ทั้งน้ีในปัจจบัุนเขาใหญ่มีตลาดขายอาคาร

ชุดพักอาศัยรวมโครงการที่เพิง่เปิดตัวในไตรมาส

ที่ 1 ปี 2556 อยู่ถึง 27 โครงการ รวมเป็นจำานวน 

2,654 ยูนิต ในขณะเดียวกัน คาดว่าภายในปลาย

ปี 2556 จะมีโครงการใหม่เปิดตัวเพิม่ขึน้อีก

มากกว่า 10 โครงการ นับว่าเป็นตลาดอาคารชุด

พักอาศัยที่มีการแข่งขันค่อนข้างสูง กลุม่ลูกค้า

หลักสำาหรับตลาดอาคารชุดพักอาศัยในเขาใหญ่ 

คือ กลุ่มคนในกรุงเทพ  

  พืน้ที่ที่เป็นที่นิยมในการเปิดตัวโครงการ

มากที่สุดคือบริเวณถนนธนะรัชต์ ซ่ึงเป็นถนนสาย

หลักในการเดินทางมาเขาใหญ่ จากทำาเลตลาด

อาคารชุดพักอาศัยในบริเวณเขาใหญ่แบ่งออก

เป็น 5 บริเวณคอื บริเวณริมถนนธนะรัชต์ บริเวณ

ถนนกุดคล้า-ผ่านศึก บริเวณถนนเส้นวังน้ำาเขียว 

บริเวณธนะรัชต์ฝั่งตะวันตก และบริเวณธนะรัชต์

ฝั่งตะวันออก

  ปัจจุบันโครงการอาคารชุดพักอาศัยใน

บริเวณเขาใหญ่ มีราคาขายส่วนใหญ่อยู่ที่ 3.5-9 

ล้านบาท ราคาขายเฉลีย่ต่อตารางเมตรอยู ่ที ่ 

90,000 บาทต่อตารางเมตรในปี 2556 เนื่องจาก

ประชากรที่เพิ่มขึ้น ราคาค่าที่ดิน ค่าก่อสร้างที่สูง

ขึน้ในช่วง 2-3 ปีที่ผ่านมา รวมถึงคุณภาพของ

โครงการที่ดีขึ้น  โดยช่วงระดับราคาของ 1 ห้อง

นอนอยู่ที่ 2-5 ล้านบาท ราคา 2 ห้องนอนอยู่ที่ 

8-12 ล้านบาท และ 3 ห้องนอนขึ้นระดับราคา 

10-20 ล้านบาทขึ้นไป

2.3  ลักษณะของอาคารชุดพักอาศัยเพื่อการ

  พักผ่อน

  อาคารชุดพักอาศัยเพือ่การพักผ่อนหรือ

อาคารชุดพักอาศัยตากอากาศ มักอยู่ในบริเวณ
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ใกล้สถานที่ท่องเที่ยวต่าง ๆ เช่น ภูเขารายล้อม

ด้วยธรรมชาติ ชายทะเล ใกล้เชิงเขาหรือน้ำาตก 

เป็นต้น ซึง่อาคารชุดพักอาศัยประเภทนีม้ ัก

ประกอบไปด้วยสาธารณูปโภคและสิง่อำานวย

ความสะดวกต่าง ๆ คล้ายโรงแรม โดยมีลักษณะ

การออกแบบที ่แตกต่างก ันตามภูม ิประเทศ 

เช่น อาคารชุดพักอาศัยใกล้บริเวณเชิงเขา น้ำาตก 

ส่วนใหญ่จะออกแบบอาคารเพือ่เปิดรับมุมมอง

ทัศนียภาพและบรรยากาศธรรมชาติ หรือออก 

แบบให้กลมกล ืนก ับธรรมชาต ิให้มากที ่ส ุด

โดยจะพยายามไม่ทำาลายภาพลักษณ์เดิมของ

สภาพแวดล้อมน้ัน ๆ   มีการสร้างอาคารสูงไม่เกิน 

3-4 ชั้น ในรูปแบบกึ่งรีสอร์ท เป็นต้น

2.4  รูปแบบอาคารชุดพักอาศัย

  การวางผงัของโครงการอาคารชดุพักอาศยั 

แบ่งตามลักษณะทางเดินอาคารออกเป็น 3 

ประเภท คอื การวางผงัทางเดนิตรงกลาง (double 

corridor) การวางผังทางเดินแบบมีห้องพักด้าน

เดียวของทางเดิน (single corridor) และ การวาง

ผังแบบหอคอย (tower plan) โดยการวางผังสอง

แบบแรกเป็นที่นิยมที่สุดในการออกแบบโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยในบริเวณเขาใหญ่ นอกจาก

น้ันยงัมีการแบ่งระดบัของอาคารชดุพักอาศยัตาม

ระดับราคาขายออกเป็น 6 ระดับ ดังนี้ 

  1. ระดับซุปเปอร์ลักซูรี (Super Luxury) 

  2. ระดับหรู (Luxury) 

  3. ระดับบน (High-end)

  4. ระดบักลางคอ่นบน (Upper-mid-range)

  5. ระดับกลาง (Mid-range)

  6. ระดับล่าง (Entry-level) 

2.5  แนวคิดท่ีมีผลกระทบต่อมูลค่าของอาคาร

  ชุดพักอาศัย

  มูลค่าของห้องชุดพักอาศัยในภาพรวม

สามารถประเมินได้จากปัจจัยด้านราคา วิวของ

ห้องชุด วัสดุพืน้และการตกแต่ง ความแตกต่าง

ระหว่างชั้น ขนาดของห้องชุด และการดูแล

2.6  ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุด

  พักอาศัย

  ในแง่ภาพรวมของโครงการ ซึง่สามารถ

สรุปไดเ้ป็นปัจจยัที่มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือหอ้งชดุ

พักอาศัยได้ (ฉวีวรรณ เด่นไพบูลย์, 2536; ธงชัย 

สันติวงษ์, 2537; มานพ พงศทัต, 2541, น. 105-

106) ดังนี้

  1.  ทำาเลที่ตั้งและสภาพแวดล้อม  

  2.  ราคาและเงื่อนไขการชำาระเงิน  

  3.  ลักษณะรูปแบบของอาคารชดุพักอาศยั 

ผังของพืน้ที่ใช้สอย วัสดุภายในห้องพัก รวมถึง

คุณภาพในการก่อสร้าง

  4.  ระบบสาธารณูปโภคและสิง่อำานวย

ความสะดวก

  5.  ความน่าเชื่อถือ  ความมีชื่อเสียงของ    

แบรนด์โครงการ 

  6.  ระบบการบริหารจัดการและการบำารุง 

รักษาโครงการ

  

  นอกจากน้ันยงัมีการพิจารณาปัจจยัรอง 3 

ข้อ ประกอบกัน ดังนี้ 

  1.  ผู้ประกอบการ พิจารณาว่ามีประสบ- 

การณ์ ความน่าเชื่อถือ ความเป็นมืออาชพีในการ

ทำางานหรือไม่ มากน้อยเพียงใด

  2.  สถาบันการเงิน ความน่าเชื่อถือของ

ธนาคารหรือสถาบันการเงินที่สนับสนุน 

  3.  ความคืบหน้าในการก่อสร้าง
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2.7  งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

  จากการศึกษาเรือ่งลักษณะทางกายภาพ

ของอาคารชุดพักอาศัยที ่มีผลต่อการตัดสินใจ

ซ้ือของผู้บริโภค พบว่า ลักษณะกายภาพท่ีจะส่งผล

ต่อการตัดสินใจซื้อประกอบดว้ย ที่ต้ังของโครงการ 

ต้องมีความสะดวก บรรยากาศดี ปลอดภัย และ

มีแนวโน้มจะมีมูลค่าเพิ่มในอนาคต  การจัดพื้นที่

ใช้สอยและการแบ่งสัดส่วนภายในห้องให้เกิด

ประโยชน์สูงสุด รวมทั้งประเดน็เร่ืองความสูงของ

ฝ้าเพดาน การตกแต่ง และคุณภาพวัสดุภายใน

ห้องชุด รวมทั้งโครงการต้องมีสิง่อำานวยความ

สะดวกเทียบเท่าหรือมากกว่าคู ่แข่งในตลาด

เดียวกัน รวมทั้งเทคโนโลยีที่โครงการจัดเตรียม

ให้เข้ามามีบทบาทในการออกแบบระบบภายใน

โครงการ  ส่วนการจดัการและการบำารุงดแูลรักษา

ถือวา่มีผลต่อการตัดสินใจของผู้ซ้ือน้อย เน่ืองจาก

ว่าผู้บริโภคมีความคาดหวังในผู้ประกอบการอยู่

แล้วจากความน่าเชื ่อถือของผู้ประกอบการใน

โครงการ  

3. ระเบียบวิธีวิจัย

  การวจิยัน้ี ทำาการศกึษาโครงการอาคารชดุ

พักอาศยัเฉพาะกรณศีกึษาจาก 6 โครงการอาคาร

ชุดพักอาศัยในบริเวณเขาใหญ่ที่เอื้อต่อการให้

ข้อมูลและยนิยอมใหท้ำาการศกึษาประกอบไปดว้ย

โครงการ Casa Montana, Toscana Valley-Town 

Square, Chateau de Khaoyai the Residence, 

The Pino, Sandao Khaoyai และMountainous 

Hill Khaoyai โดยทำาการศึกษาวิเคราะห์จากการ

สำารวจ 6 โครงการกรณีศึกษาและจากการ

สัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 6 คนจากโครงการกรณี

ศึกษาดังกล่าว 

รูปที่ 1 พื้นที่ตั้งโครงการกรณีศึกษา

  การวิจัยมีขั้นตอนในการทำาการวิจัย ดังนี้

  1.  ศึกษาปัจจัยการออกแบบและบริหาร

จดัการที่นำาไปสู่ศกัยภาพความสำาเร็จของโครงการ

อาคารชุดพักอาศัย ในบริเวณเขาใหญ่  จากการ

ทบทวนวรรณกรรมงานวิจัยที ่เกีย่วขอ้ง  การ

สำารวจในเบือ้งต้นจากภาคสนาม  รวมทั้งการ

ศึกษาจากข ้อม ูลทุต ิยภ ูม ิ  ส ือ่โฆษณาทาง

อิเล็กทรอนิกส์ เอกสาร วารสาร หนังสือพิมพ์ 

  2.  สัมภาษณ์ผู้ประกอบการและบุคคลที่

เกีย่วข้องเกีย่วกับปัจจัยการออกแบบและบริหาร

จดัการที่นำาไปสู่ศกัยภาพความสำาเร็จของโครงการ

อาคารชดุพักอาศยัในบริเวณเขาใหญ่  จากทศันะ

ของผู้ประกอบการ

  3.  วิ เคราะห์ป ัจจัยการออกแบบและ

บริหารจัดการที่นำาไปสูศั่กยภาพความสำาเร็จของ

โครงการอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณเขาใหญ่  

จากทศันะของผู้ประกอบการ และจดัลำาดบัความ

สำาคัญของปัจจัยดังกล่าว จากข้อมูลที ่ทำาการ

ศึกษาและการสัมภาษณ์ในข้อ 1 และ 2

  4.  สรปุและนำาเสนอแนวทางด้านการ

ออกแบบและการบริหารจดัการที่นำาไปสู่ศกัยภาพ

ความสำาเร็จของอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณเขา

ใหญ่ในแต่ละโครงการ



ปัจจัยการออกแบบและการบริหารจัดการที่นำาไปสู่ศักยภาพความสำาเร็จของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในทัศนะของ
ผู้ประกอบการ: กรณีศึกษา โครงการอาคารชุดพักอาศัยบริเวณเขาใหญ่
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4. การวิเคราะห์ข้อมูล

  จากการศึกษาหาปัจจัยการออกแบบและ

บริหารจัดที่นำาไปสูศ่ักยภาพความสำาเร็จจากการ

ทบทวนวรรณกรรม งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และการ

สำารวจเบื้องต้น พบว่ามีปัจจัยที่เกี่ยวข้องทั้งหมด 

11 ประเด็นย่อย ดังต่อไปนี้

  การออกแบบ

  1. การเข้าถึง

  2. ความสวยงามของภูมิทัศน์

  3. ลักษณะโครงการ    

  4. ราคาขาย

  5. ลักษณะเฉพาะของรูปลักษณ์อาคาร

  6. พื้นที่ภายในยูนิต

   6.1 เฟอร์นิเจอร์พร้อมเข้าอยู่

   6.2 คุณภาพวัสดุสุขภัณฑ์

   6.3 ลักษณะเฉพาะของรูปแบบ  

        เฟอร์นิเจอร์

  7. ลักษณะพิเศษในการออกแบบพื้นที่

  8. ความหลากหลายของสิ่งอำานวยความ 

   สะดวก

การบริหารจัดการ

  9. ความน่าเชื่อถือของผู้บริหารจัดการ   

   โครงการ

  10. การให้บริการพิเศษ

  11. กลยุทธ์ทางการตลาดและการขาย

    พิเศษ

  โดยปัจจัยดังกล่าวจะนำาไปสูก่ารนำาเสนอ

แนวทางการออกแบบ ด้านการกำาหนดรูปแบบ

อาคาร การวางผังโครงการ และการออกแบบ

พื้นที่ รวมถึงการบริหารจัดการที่นำาไปสู่ศักยภาพ

ความสำาเร็จของอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณเขา

ใหญ่ในแต่ละโครงการกรณีศึกษา 

  จากการวิเคราะห์แบบสำารวจและบท

สัมภาษณ์ผู ้ประกอบการพบว่า ป ัจจัยด้าน

การออกแบบที ่น ำาไปสูศ่ักยภาพความสำาเร็จ

ของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในทัศนะของ

ผู้ประกอบการ คือ ปัจจัยด้านความสวยงามของ

ภูมิทศัน์เป็นปัจจยัที่สำาคญัที่สุด จากการสำารวจ 6 

โครงการกรณีศึกษาพบว่าทั้ง 6 โครงการมีภูมิ-

ประเทศที่ใกล้บริเวณทิวเขา ภูเขาและมีธรรมชาติ

รายล้อมทัง้สิน้ สัมพันธ์กับเรือ่งลักษณะอาคาร

ชุดพักอาศัยเพือ่การพักผ่อน โดยสมเกียรติ 

โล่เพชรัตน์ (2533: น. 39-40) นอกจากนั้นปัจจัย

ด้านความน่าเชื่อถือของผู้บริหารจัดการโครงการ

เป็นปัจจัยที ่ความสำาคัญที่สุดในแง่การบริหาร

จัดการและมีความสำาคัญรองลงมาจากปัจจัย

ความสวยความงามภูมิทัศน์ จากการสำารวจพบ

ว่ามีโครงการจำานวน 5 โครงการกรณีศึกษาที่ใช้

ผู้ที่มีความเชี่ยวชาญด้านการบริหารจัดการหรือ

ด้านการขายเข้ามาดูแลโครงการ อีก 1 โครงการ

เป็นโครงการที่บริหารจัดการโดยบริษัทผู้ประ-

กอบการเอง รวมทั้งเป็นผู้ประกอบการรายใหม่

ด้านอสังหาริมทรัพย์ สัมพันธ์กับแนวคิดที่มีผล

ต่อการตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัย (ฉวีวรรณ 

เดน่ไพบูลย,์ 2536; ธงชยั สันติวงษ์, 2537) สำาหรับ

ปัจจัยอื่น ๆ เช่น ปัจจัยด้านลักษณะโครงการ 

ลักษณะพิเศษในการออกแบบพืน้ที่ ราคาขาย 

ลักษณะเฉพาะของรูปลักษณอ์าคาร คณุภาพวสัดุ

สุขภัณฑภ์ายในยนิูต มีความสำาคัญรองลงมาตาม

ลำาดับ ในทัศนะของผู้ประกอบการ 

5. สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ

  ในทัศนะของผู ้ประกอบการปัจจัยด้าน

ความสวยงามของภูมิทัศน์ เป็นปัจจัยที่สำาคัญ

ที่สุดที่นำาไปสูศ่ักยภาพความสำาเร็จของโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยในบริเวณเขาใหญ่ที่ต้องนำา

ไปพัฒนาในการออกแบบ และปัจจัยด้านความ

น่าเชื่อถือของผู้ประกอบการและผู้บริหารจัดการ
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โครงการ มีความสำาคัญที่สุดในด้านการบริหาร

จดัการและมีความสำาคญัรองลงมาจากความสวย 

งามของภูมิทัศน์ สำาหรับปัจจัยลักษณะโครงการ 

ลักษณะพิเศษในการออกแบบพื้นที่ เป็นปจัจัยที่

สำาคัญรองลงมาตามลำาดับและใช้พิจารณาเป็น

ศกัยภาพสู่ความสำาเร็จของโครงการร่วมกับปัจจยั

แรกได้

  การวจิยัน้ีเป็นประโยชน์สำาหรับผู้ประกอบ

การ นักออกแบบ ที่สามารถนำาข้อมูลไปพัฒนา

โครงการเพื่อนำาไปสู่ศักยภาพความสำาเร็จได้ การ

เสนอแนะสำาหรับผู้ที่ต้องการทำาวิจัยต่อไป ขอ

เสนอแนะให้ทำาการศึกษารายละเอียดของแต่ละ

ปัจจยัที่นำาไปสู่ศกัยภาพความสำาเร็จโครงการเพ่ิม 

โดยเน้นเรือ่งรายละเอียดในการออกแบบ การ

ตลาด การจัดการและการขาย เพือ่ต่อยอดองค์

ความรู้ที่นำาไปพัฒนาโครงการอาคารชดุพักอาศยั

ได้จริง
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