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บทคัดย่อ 

 ในการศึกษาฉบับนี้มีวัตถุประสงค์ เพื่อหาแนวทางในการพัฒนาผังกายภาพ เพื่อการประหยัด

พลงังานโดยบรูณาการโครงสรา้งพืน้ฐานและการใชป้ระโยชนท์ีด่นิ การประยกุตใ์ชแ้บบจำาลองโครงขา่ย

เพื่อการหาเส้นทางที่ดีที่สุดของปัญหาต้นไม้ทอดข้ามน้อยสุด (Minimum Spanning Tree Problem)   

โดยใช้โปรแกรม AutoCAD และไมโครซอฟต์เอ็กเซล  เพื่อช่วยวิเคราะห์กราฟฟิกหาเส้นทางที่ดีที่สุด

จากการจำาลองเส้นทางของระบบสาธารณูปโภค จำานวน 4 กรณี เปรียบเทียบกับเส้นทางของระบบ

สาธารณปูโภคปจัจบุนั ไฟฟา้-ประปา–โทรศพัทแ์ละสือ่สาร-น้ำาเสยี) จากการศกึษาพบวา่ เสน้ทางจำาลอง

กรณทีี ่1 มรีะยะทางสัน้ทีส่ดุเทา่กบั 1,182.50 เมตร และสัน้กวา่เสน้ทางปจัจบุนัของงานไฟฟา้-โทรศพัท์

และสื่อสารเท่ากับ 715.50 เมตร งานประปาเท่ากับ 299.50 เมตร งานรวมน้ำาเสียเท่ากับ 342.50 เมตร 

และลดค่าใช้จ่ายเป็นเงิน 2,313,555 บาท และการใช้วิธีอัลกอริทึมแบบประหยัดเพื่อหาค่าประหยัด

ของเส้นทางถนนใหม่เชื่อมเส้นทางถนนเดิมเป็นโครงข่ายถนนตาราง พบว่า ระยะทางลดลงเท่ากับ 

277.50 เมตร และลดค่าใช้จ่ายของการใช้เชื้อเพลิงของรถยนต์เป็นเงิน 545 บาท/วัน หรือคิดเป็นเงิน 

141,700 บาท/ปี  ดังนั้น การบูรณาการโครงสร้างพื้นฐานในส่วนระบบสาธารณูปโภค (ไฟฟ้า-ประปา–

โทรศัพท์และสื่อสาร-น้ำาเสีย)  และถนน  ที่มีผลต่อระยะทางและรูปแบบโครงข่ายถนนตาตาราง (Grid 

Pattern)  และการจัดกลุ่มอาคารสิ่งปลูกสร้างเป็นโซนพื้นที่ (zoning) สำาหรับการควบคุมพลังงาน ทำาให้

มีการเพิ่มศักยภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินที่จะนำาไปสู่แนวทางในการพัฒนาผังกายภาพ เพื่อประหยัด

พลังงานและค่าใช้จ่ายของพื้นที่บริษัท วิทยุการบินฯ ทุ่งมหาเมฆ และพื้นที่อื่นๆ
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Abstract 

 The purpose of this study was to find the development to improve the physical master 

plan for energy savings based on integrating to infrastructure for utilities (electrical-water-telephone 

and communications- total waste water and roads)  and land use. The application of network 

model to find the optimal path of a minimum spanning tree problem by using AutoCAD and 

Microsoft Excel. To determine graphics the best path from the path of utilities simulation 4 

cases compared with the current routing of utilities infrastructure (Electrical – water supply - tele-

phone and communications – total waste water). The results of this study found  that the simu-

lation of Case 1 is the shortest distance of 1,182.50 meters and distance is less than the path 

of the utilities current the electrical - Telephone and communication of 715.50 meters, and the 

water supply of  299.50 meters  and the total waste water of 342.50 meters  and reduce oper-

ating expenses to the amount of 2,313,555 baht and application method The Saving Algorithm 

for economy of the roads making a new road linking the existing roads was a network of grid 

pattern and distance shorten to 277.50 meters and reduce the cost of car fuel for vehicles is 

545 baht/day ,equivalent to the cost is 141,700 baht/year so the integrating to a part of utilities 

the infrastructure and road are the distances and the road network grid pattern with in addition 

the zoning is a guiding to the development of the physical master plan for the energy savings 

and costs of Aeronautical Radio of Thailand Tungmahamek and other areas.      

คำาสำาคัญ (Keywords):  ผังกายภาพ (Physical Master Plan), บูรณาการ (Integration), โครงสร้างพ้ืนฐาน 

(Infrastructure)

1. บทนำา

 การพัฒนาดา้นโครงสร้างพ้ืนฐานและการ

ใช้ประโยชน์ที่ดินจะต้องมีความสอดคล้องและ

สัมพันธ์กันในเชงิกายภาพและที่ไม่สามารถสัมผสั

ในเชิงกายภาพได้ สำาหรับแนวคิดในการใช้ประ-

โยชน์ที่ดินควรที่จะมองอุปสงค์ (Demand) เพือ่

ทราบถึงหลักเกณฑ์ในการเลือกทำาเลที่ตัง้ของ

กิจกรรมต่างๆ และมีเงื่อนไขในการเลือกที่ตัง้ที่

แตกต่างกัน พร้อมกับการศึกษาที่ว่างที่มีอยู่ว่ามี

ศักยภาพและความเหมาะสมสำาหรับพัฒนา

กิจกรรมอะไร ส่วนอุปทาน (Supply) จะศึกษา

กิจกรรมแต่ละประเภทต้องการพ้ืนที่เทา่ไรสำาหรับ

อนาคตและที่ใดที่เหมาะสม และศึกษาพืน้ที่ว่าง

สำาหรับการพัฒนาขีดความสามารถของพืน้ที ่

อย่างไรที่จะไม่ก่อให้เกิดปัญหาด้านสิง่แวดล้อม   

และสามารถรองรับกิจกรรมใหม่ที่จะเกิดขึน้ได้

อยา่งสมดลุและยั่งยนื   ซ่ึงบริษัท วทิยกุารบินแหง่

ประเทศไทย จำากัด ทุ่งมหาเมฆ  จดัเป็นศูนยก์ลาง

การควบคุมจราจรทางอากาศของประเทศ ที่ให้

บริการด้านการควบคุมจราจรทางอากาศ และ

บริการสือ่สารการบินแก่สายการบินทั้งภายใน

ประเทศและต่างประเทศตลอด 24 ชั่วโมง  ปัญหา
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ใหญ่ที่ บริษัท วิทยุการบินฯ ประสบมาในอดีต

จนถึงปัจจุบันเกีย่วกับโครงสรา้งพืน้ฐานในสว่น

ระบบสาธารณปูโภค (ไฟฟ้า-ประปา-โทรศพัทแ์ละ

ส่ือสาร-รวมน้ำาเสยี และถนน) และการใชป้ระโยชน์

ที ่ดิน อันเนือ่งมาจากขาดการวางผังแม่บทที ่

ชัดเจนและปริมาณความต้องการใช้พลังงานเพิม่

มากขึ้น ทำาให้ระบบสาธารณูปโภค และถนนภาย

ในเดมิที่มีอายกุารใชง้านมาแล้วไม่น้อยกวา่ 15 ปี 

ขาดความสัมพันธ์เชื่อมต่อกันและมีระยะทางมาก

เกินความจำาเป็นก่อให้เกิดการสูญเสียค่าใช้จ่าย

และพลังงานของวสัด ุและคา่ซ่อมบำารุงรักษา และ

ไม่เกิดความสัมพันธ์สอดคล้องกับการจดัโซนพ้ืนที่

ควบคุมพลังงาน  ข้อกำาหนด และกฎหมาย ฯลฯ  

ดังนัน้ จึงจำาเป็นที่จะต้องมีการบูรณาการโครง

สร้างพ้ืนฐานในส่วนระบบสาธารณปูโภคและการ

ใช้ประโยชน์ที ่ดินของพืน้ที ่ให้มีศักยภาพและ

ประสิทธิภาพในการประหยดัพลังงานไดอ้ยา่งเป็น

ระบบ

2. วัตถุประสงค์

 1. ศึกษาลักษณะและรูปแบบโครงสร้าง

พืน้ฐาน และการใช้ประโยชน์ที่ดินกับการใช้งาน

ของอาคารและสิง่ปลูกสร้าง เพือ่การจัดกลุม่

อาคารและโซนพื้นที่ควบคุมการใช้พลังงาน

 2. เพ่ือสร้างรูปแบบจำาลองทางคณิตศาสตร์

และวิเคราะห์หาเส้นทางที่สัน้ที ่สุดในส่วนของ

ระบบสาธารณูปโภค

 3. เพือ่ศึกษาแนวทางในการบูรณาการ

โครงสร้างพ้ืนฐานและการใชป้ระโยชน์ที่ดนิใหเ้กิด

การประหยัดพลังงาน

3. กรอบงานวิจัย 

 1. ทบทวนแนวคิดกระบวนการวางผัง

บริเวณและการใช้ที่ดินในเมือง ทฤษฎีฮิวริสติกส์

ในการแก้ปัญหา นโยบายและแผนงานที่เก่ียวข้อง  

การสร้างแบบจำาลองโครงข่าย เพือ่หาเส้นทางที่

สั้นที่สุด

 2. ศกึษาลักษณะและรูปแบบทางกายภาพ

ของพ้ืนที่ สภาพปัญหาและปริมาณการใชง้านของ

ระบบสาธารณปูโภค (ไฟฟ้า-ประปา-โทรศพัทแ์ละ

สื่อสาร-รวมน้ำาเสีย และถนน) 

 3. การกำาหนดรูปแบบจำาลองทางคณิต

ศาสตร์และกราฟิกเพ่ือการตัดสินใจ  โดยใชเ้คร่ือง

คอมพิวเตอร์ส่วนบุคคลและใช้โปรแกรม AutoCAD 

และโปรแกรมเอ็กเซลสเปรตชีต (Excel Spread-

sheet)  สำาหรับการสร้างแบบจำาลองแนวเส้นทาง

ที่สั้นที่สุดในส่วนระบบสาธารณูปโภค และการใช้

ประโยชน์ที่ดินโดยใช้โปรแกรม ArcGIS 10.1 for 

Desktop 

 4. การวเิคราะหเ์ปรียบเทยีบระยะทางของ

เส้นทางระบบสาธารณูปโภคปัจจุบันกับเส้นทาง

จำาลองรูปแบบโครงข่ายระบบสาธารณูปโภค (4 

กรณ)ี  ร่วมกับการประเมินศกัยภาพพ้ืนที่ของการ

ใช้ที่ดิน  

 5. สรุปผลวิเคราะห์และจัดเส้นทางระบบ

สาธารณปูโภค และถนนภายในสำาหรับใชเ้ป็นแนว

ทางการพัฒนาผังกายภาพ

4. ทบทวนวรรณกรรม

 การกำาหนดส่วนเพ่ือการใชป้ระโยชน์ที่ดนิ 

(zoning) เป ็นการจัดส ัดส ่วนลักษณะการใช้

ประโยชน์ที่ดิน  แบ่งออกเป็น 1) การใช้ประโยชน์

ที่ดนิเพ่ือเป็นอาคาร  2) การใชป้ระโยชน์ที่ดนิเพ่ือ

การปฎิบัติการและการฝกึงาน  3) การใชป้ระโยชน์
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ที่ดนิเพ่ือการบริการ  4) การใชป้ระโยชน์ที่ดนิเพ่ือ

พักอาศัย 5) การใช้ประโยชน์ที ่ดินเพือ่การ

นันทนาการ  6) การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อเปิดโล่ง

 ในกระบวนการวางผังบริเวณ จะต้องจัด

ทำาผังสาธารณูปโภคทุกชนิดที่อยู่ในบริเวณผังนี้

ควรเขียนข้ึนเป็นภาพ เพ่ือจะไดอ้า่นไดอ้า่นชดัเจน 

แนวเส้นทางระบบสาธารณูปโภคควรอยู่ในที่โล่ง

หรือใต้ถนน เพ่ือท่ีจะได้บำารุงรักษาสะดวก ระบบไฟฟ้า-

น้ำาประปา-โทรศัพท์ และถนน เป็นสาธารณูปโภค

ที่สำาคัญยิ ่งยวดในการเจร ิญเติบโตของพืน้ที ่

โครงการ

 ปัญหาต้นไม้แบบทอดข้ามของกราฟที ่

เชื่อมต่อเป็นกราฟย่อยที่เป็นต้นไม้และเชื่อมต่อ

ทกุจดุเข้าดว้ยกัน  กราฟเดยีวสามารถมีต้นไม้ทอด

ข้ามที่แตกต่างกัน นอกจากนี้ ยังสามารถกำาหนด

น้ำาหนักไปที่ขอบแต่ละเส้นเชื่อมโยงจุด ซึง่เป็น

ตัวเลข และใชเ้พ่ือกำาหนดน้ำาหนักใหกั้บต้นไม้ทอด

ข้าม  โดยการคำานวณผลรวมของน้ำาหนักของขอบ

ที่เชื ่อมโยงจุด ในการที่ต้นไม้ทอดข้ามน้อยสุด 

(Minimum Spanning Tree; MST) หรือน้ำาหนัก

ต้นไม้ทอดต่ำานัน้ก็เป็นต้นไม้ที ่ทอดที่มีน้ ำาหนัก

น้อยกว่าหรือเท่ากับน้ำาหนักของต้นไม้ทุกต้นที่

ทอดข้ามอื่น ๆ  มากกว่าปกติใด ๆ ของกราฟไม่

ระบุทิศทาง (ไม่จำาเป็นต้องเชื่อมต่อ)  มีเขตพื้นที่

ในการทอดต่ำาซึง่เป็นเขตแดนของส่วนประกอบ

ของต้นไม้ทอดข้ามน้อยที่สุด  

 บทนิยามของต้นไม้ทอดข้ามน้อยสุด หรือ

ต้นไม้แผ่ทั่วน้อยที่สุด คือ ต้นไม้แผ่ทั่วที่มีผลรวม

ของคา่น้ำาหนักของแต่ละเส้นเชื่อมน้อยที่สุด  โดย

พิจารณาหาผลรวมของค่าน้ำาหนักจากสมการท่ี (1)

 • เป็นกราฟที่ไม่ระบุทิศทาง  G = (V, E)

 • น้ำาหนัก w(u,v) ของแต่ละเส้นเชื่อม (u,v) 

  ∈ E.

 • หา  T  ⊆   E   โดย T ต่อเชื่อมทุกโหนด 

  (T คือ ต้นไม้ทอดข้ามน้อยที่สุด)

          w(T)  = 
(u,v) T

w(u,v)
∈
∑                      (1)

และจำานวนเส้นเชื่อมโยงโหนด  = V    -  1

 Clarke and Wright (1964)  ได้ประยุกต์

วธีิ The Saving Algorithm  โดยการจดัเส้นทางการ

ขนส่งสินค้า พิจารณาจากระยะทางการขนส่ง

สินค้าจากคลังสินค้า (o) ไปจนถึงตำาแหน่งของ

ลูกคา้ i และ j โดย S
ij
 คอืต้นทนุระยะทางการขนส่ง

สินค้าท่ีประหยัดได้จากผลของการเช่ือมโยง ( i , j ) 

ทำาให้เกิดเส้นทาง ( o ,i ,j ) ดังรูปที่ 1

รูปท่ี 1 แสดงระยะทางจากคลังสินค้า (o) ไปยังลูกค้า i และ j

 จะได้สมการในการคำานวณค่าประหยัด ดังน้ี

 S
i 

= D
oi 
 +   D

oj
  -   D

ij
                  (2) 

โดยที่

 O คือ จุดเร่ิมต้นในการขนส่งสินค้าไปให้ลูกค้า

   i และ j

 S
ij
 คือ ค่าประหยัดระหว่างจุดส่งสินค้า i และ j

 D
oi
 คือ ระยะทางระหว่างจุดส่งสินค้า o และ i

 D
oj
 คือ ระยะทางระหว่างจุดส่งสินค้า o และ j

 D
ij
 คือ ระยะทางระหว่างจุดส่งสินค้า i และ j

5. พื้นที่การศึกษา

  การใช้พืน้ที ่และสภาพทางกายภาพใน

ปัจจบัุนของบริษัท วทิยกุารบินฯ ทุ่งมหาเมฆ  เป็น

พ้ืนท่ีเช่าราชพัสดุ  เน้ือท่ี 37 ไร่ 2 งาน 7 ตารางวา 

หรือ 60,028 ตารางเมตร ซึง่มีการใช้ประโยชน์

ที่ดินสีน้ำาเงิน ประเภทสถาบันราชการ  ดังรูปที่ 2 

โดยมีอาคารและสิง่ปลูกสร้างคิดเป็นอัตราส่วน
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พื้นที่อาคารปกคลุมดิน (Ground Area Coverage 

Ratio) เทา่กับ 29.44 % หรอื 17,674 ตารางเมตร 

และอัตราส่วนพืน้ที่ว่างอันปราศจากสิง่ก่อสร้าง

ต่อพื้นที่แปลงที่ดิน (Open Space Ratio ,OSR) 

ประมาณ 66.28% หรือ 39,790  ตารางเมตร และ

จำานวนพืน้ที ่ของอาคารสิง่ปลูกสร้างปัจจุบัน

เท่ากับ 70,495 ตารางเมตร คิดคำานวณค่า

อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดนิ  หรือ  FAR. 

(Floor Area Ratio) เท่ากับ 1.18 ไม่เกินจากค่า 

FAR. ของพืน้ที่ความหนาแน่นในเขต กทม. ซึง่

เป็นพาณิชยกรรมเขตพื้นที่สีแดง (พ.1  ≤  5)

รูปที่ 2 แสดงผังขอบเขตพื้นที่ศึกษาและพื้นที่ใกล้เคียง

รูปที่ 3 แสดงการจำาลองโครงข่ายระบบสาธารณูปโภค  

 กรณีที่ 1 (A ,B,..., W แทนอาคารและสิ่งปลูก

 สร้าง)

6. ผลการศึกษา

  การจำาลองโครงข่ายทางคณิตศาสตร์และ

กราฟิกของเส้นทางระบบสาธารณูปโภค (ไฟฟ้า-

ประปา-โทรศพัทแ์ละส่ือสาร-รวมน้ำาเสีย) จำานวน 

4 กรณี สำาหรับใช้เปรียบเทียบระยะทางกับแนว

ระบบสาธารณูปโภคปัจจุบัน  ดังนี้

  - กรณทีี่ 1 ใชจ้ดุโหนด “W” เร่ิมต้น (อาคาร

โรงสูบน้ ำา) เป็นจุดเชื ่อมต่อกับระบบประปา

ปัจจุบัน ดังรูปที่ 3 และมีความยาวรวมสัน้ที่สุด

เท่ากับ 1,182.50 เมตร

  - กรณีที่ 2 ใช้จุดโหนด “N” เริ่มต้น (เคบิน

ไฟฟ้า-ส ิง่แวดล้อม) มีความยาวรวมเท่าก ับ 

1,188.50 เมตร

  - กรณทีี่ 3 ใชจ้ดุโหนด “C” เร่ิมต้น (อาคาร

โรงไฟฟ้าแห่งท่ี 1 มีความยาวรวมเท่ากับ 1,223.50 ม.

  - กรณทีี่ 4 ใชจ้ดุโหนด “K” เร่ิมต้น (อาคาร

ดาวเทียม) มีความยาวรวมเท่ากับ 1,188.50 ม. 

 สภาพทางกายภาพดา้นโครงสร้างพ้ืนฐานของ

ระบบสาธารณูปโภคปัจจุบันในส่วนงานไฟฟ้า 

โทรศัพท์และส่ือสารจะมีรูปแบบท่อร้อยสายหลาย

ชนิด เช่น แบบรางคอนกรีตวางบนผิวดินและใต้ดนิ 

แบบทอ่พีอฝีงัดนิ และแบบรางเหล็กเหนือพ้ืนดนิ

ส่วนงานประปาเป็นท่อเหล็กฝังใต้ดิน และงาน

รวมน้ำาเสียเป็นท่อพีอีฝังใต้ดิน โดยการจัดแนว

ระบบสาธารณูปโภคขาดการวางผังให้สอดคล้อง

กัน ทำาให้มีระยะทางในส่วนงานไฟฟ้า โทรศัพท์

และส่ือสารเทา่กับ 1,898 เมตร งานประปาเท่ากับ 

1,482 เมตร งานรวมน้ำาเสียเท่ากับ 1,542.50 เมตร

 ผลการศึกษาพบวา่  การจำาลองโครงข่าย

กรณีที่ 1 มีระยะทางสัน้กว่าแนวสาธารณูปโภค

ปัจจบัุนของงานไฟฟ้า โทรศพัทแ์ละส่ือสารเทา่กับ 

715.50 เมตร งานประปาเท่ากับ 299.50 เมตร 

งานรวมน้ำาเสียเท่ากับ 342.50 เมตร และการ

พัฒนาผังกายภาพของโครงสร้างพืน้ฐานในส่วน

ระบบสาธารณูปโภคที่เชื่อมต่อถึงกันแต่ละโซน

พืน้ที ่ (Zoning) ของพืน้ที ่บริษัทวิทยุการบินฯ 

ทุ่งมหาเมฆ ควรเลือกวธีิการฝงัใต้ดนิ (แบบปูแผน่

อฐิ) เพ่ือเป็นแนวป้องกัน หรือพ้ืนที่กันชน (Buffer 

Zone) ที ่จะป ้องก ันความเส ียหายกับระบบ
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สาธารณปูโภค อนัเน่ืองจากมีแนวเขตพ้ืนที่อยู่ใกล้

ถนนสาธารณะและมีความเสีย่งสูงในการเกิดภัย

คุกคามจากภายนอก

  การจำาลองโครงข่ายทางคณิตศาสตร์และ

กราฟิกของเส้นทางถนนโดยการคำานวณระยะทาง

จากประตู 1 ถนนนางลิ้นจี่ (SW) ในการเดินทาง 

ไป-กลับทุกๆ จุดของอาคารท่ีจอดร (BE) และ (BW) 

ดังรูปที่ 4 โดยใช้วิธี The Saving Algorithm จาก

สมการที่ (2) จะได้ว่า

S
(BE,BW)

=[{∑D(
SW,BE)

+∑D
(BE,SW)

}+{∑D
(SW,BW)

+∑D
(BW,SW)

}]  

  – [ D
(SW,BE)

 + D
(BW,SW)

 + D
(BE,BW)

 ]               (3)

(a) เส้นทางเดิม                   (b) เส้นทางใหม่

รูปที่ 4 แสดงแนวเส้นทางแบบจำาลองของเส้นทางถนน 

 ใหม่

รูปท่ี 5  แสดงจำาลองโครงข่ายถนนตาตาราง (Grid Pattern)

 ท่ีตัดถนนเส้นใหม่เช่ือมต่อแนวเส้นทางถนนของเดิม

ถนนเส้นใหม่

  จากการศกึษาพบวา่ คา่ความประหยดัของ

ระยะทางที่ใช้ในการเดินทางโดยรถยนต์จากจุด

ประตู 1 ถนนนางลิ้นจี่  ถึงทางเข้า/ออกด้านทิศ

ตะวันออกกับด้านทิศตะวันตกของอาคารงาม     

ดูพลี (ที่จอดรถ)  และการเชื่อมเส้นทางการเดิน

ทางระหว่างทางเข้า/ออกของอาคารงามดูพลี (ที่

จอดรถ) ของทั้งสองด้าน จะได้ค่าความประหยัด

ของการใช้เส้นทางเดิมปัจจุบันเท่ากับ 1,022.0 

เมตร  และการจำาลองแนวเส้นทางใหม่มีคา่ความ

ประหยัดเท่ากับ 744.50 เมตร  ทำาให้ระยะทาง

สัน้ลงเท่ากับ 277.5 เมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 

27.15 ของคา่ความประหยดัของแนวเส้นทางเดมิ

ในปัจจุบัน

  ในการพิจารณาจัดกลุม่อาคาร และแบ่ง

โซนพ้ืนที่ควบคมุการใชพ้ลังงานของอาคารและส่ิง

ปลูกสร้างต่างๆ ทั้งหมดในพื้นที่ศึกษา ประกอบ

ด้วย 3 ส่วน คือ

  1) อาคารและสิ่งปลูกสร้าง (Building) เป็น

ส่วนสำาคัญในการหาจำานวนพืน้ที่ใช้สอยที่ใช้งาน

ปัจจุบัน ปริมาณจำานวนของพนักงานและผู้ใช้

บริการ และประเภทชนิดของรูปเคร่ืองมืออปุกรณ์

ที่ใชกั้บอาคารและส่ิงปลูกสร้าง เพ่ือใหส้อดคล้อง

กับการวางแผนจัดโซนพืน้ที่ควบคุมพลังงานและ

การเชื่อมโยงกิจกรรมของอาคารที่มีประเภทการ

ใช้งานรูปแบบกิจกรรมอย่างเดียวกันได้

  2) พ้ืนที่ภายนอกอาคาร (Outdoor Space)  

ซึ่งเป็นพื้นที่ในส่วนที่มิใช่อาคาร  ได้แก่ ลานกีฬา 

ที่ออกกำาลังกายกลางแจง้ เป็นต้น  ปัจจบัุนบริษัท 

วิทยุการบินฯ ทุ่งมหาเมฆ มีพืน้ที่ที ่ดินเท่ากับ 

60,028 ตารางเมตร พื้นที่ใช้สอยของอาคารและ

สิ่งปลูกสร้างจำานวน 70,495 ตารางเมตร และใน

อนาคตจะมีพืน้ที่ใช้สอยเพิม่ขึน้เป็น 100,000 

ตารางเมตร ดงัน้ัน คำานวณอตัราส่วนพ้ืนที่อาคาร

สิ่งปลูกสร้างต่อพื้นที่ดิน หรือ FAR. (Floor Area 
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รูปที่ 6 แสดงแนวระบบสาธารณูปโภค (สีฟ้า-เส้นประ)

 จากการ จำาลองโครงข่าย และแนวถนนตัดใหม่ 

 (สีแดงทึบ) รูปที่ 7 แสดงการแบ่งโซนพื้นที่อาคารและสิ่งปลูกสร้าง

Ratio) เท่ากับ 1.67 น้อยกว่าค่าความหนาแน่น

พื้นที่ที่ กทม. กำาหนดไว้

 3) ส่วนสนับสนุนต่าง ๆ เป็นองค์ประกอบที่

สำาคำญในการเชื่อมโยงกิจกรรมระหวา่งอาคารและ

สิง่ปลูกสร้าง ได้แก่ ระบบสาธารณูปโภค ทาง

สัญจร (ถนน ทางเดินเท้า) เป็นต้น และพ้ืนท่ีสีเขียว

การจัดโซนแบ่งพืน้ที่การควบคุมพลังงาน โดยมี

การนำาอาคารเดี่ยวที่คำานึงถึงประโยชน์ใชส้อยมา

รวมกัน และมีความสอดคล้องกัน หรือส่งเสริมซ่ึง

กันและกันในด้านสภาพพืน้ที่ทางกายภาพของ

ตำาแหน่งอาคารและสิง่ปลูกสร้าง และแนวระบบ

สาธารณูปโภค (ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์และ

สื่อสาร และท่อรวมน้ำาเสีย) ซึ่งได้จากการจำาลอง

โครงข่ายดังรูปที่ 6

  ผลการศึกษาพบว่า จัดแบ่งกลุม่และโซน

พ้ืนที่การควบคมุพลังงาน ใหมี้ความสอดคล้องกับ

สภาพทางกายภาพและกิจกรรม และการใช้

ประโยชน์ที่ดิน ดังรูปที่ 7 แยกออกเป็น   6 กลุ่ม 

ดงัน้ี -กลุ่มที่ 1 (โซนพ้ืนที่ A) เป็นกลุ่มอาคารปฎิบัติ

การจราจรทางอากาศ และอาคารบริการมีจำานวน

พ้ืนที่เทา่กับ 9,066 ตารางเมตร (15.1% ของพ้ืนที่

ทั้งหมด) -กลุ่มที่ 2 (โซนพื้นที่ B) เป็นกลุ่มอาคาร

บริหารและพัฒนา และกลุม่อาคารสือ่สาร มี

จำานวนพื้นที่เท่ากับ 6,874 ตารางเมตร (11.45% 

ของพื้นที่ทั้งหมด) -กลุ่มที่ 3 (โซนพื้นที่ C) เป็นก

ลุม่สนับสนุนสาธารณูปโภค อาคารสือ่สาร และ

อาคารธุรกิจและสวัสดิการ มีจำานวนพื้นที่เท่ากับ 

8,507 ตารางเมตร (14.17% ของพืน้ที่ทั้งหมด) 

-กลุ่มที่ 4 (โซนพื้นที่ D) เป็นกลุ่มอาคารธุรกิจและ

สวัสดิการอาคารสือ่สาร มีจำานวนพืน้ที่เท่ากับ 

9,825 ตารางเมตร (16.37% ของพืน้ที่ทั้งหมด) 

- กลุ่มที่ 5 (โซนพ้ืนที่ E) เป็นกลุ่มอาคารสนับสนุน

บริการ กลุม่สนับสนุนสาธารณูปโภคมีจำานวน

พืน้ที่เท่ากับ 6,534 ตารางเมตร (10.89% ของ

พื้นที่ทั้งหมด) -กลุ่มที่ 6 (โซนพื้นที่ F) เป็นกลุ่ม

อาคารบริหารและพัฒนา (พืน้ที่สีเขียวและด้าน

ความปลอดภัย) มีจำานวนพืน้ที่เท่ากับ 19,222 

ตารางเมตร (32.02% ของพื้นที่ทั้งหมด)

7. สรุปและข้อเสนอแนะ

 ผลการศึกษาพบว่า การวิเคราะห์จำาลองโครงข่าย

เส้นทางของระบบสาธารณูปโภค โดยใช้ปัญหาต้นไม้

ทอดข้ามน้อยสุด (Minimum Spanning Tree 

Model) จำานวน 4 กรณี โดยทั้ง 4 กรณีนี้มีระยะ

ทางส้ันกว่าเส้นทางของระบบสาธารณูปโภค

ปัจจุบัน และกรณีที่ 1 มีระยะทางสั้นที่สุดเท่ากับ 

1,182.50 เมตร และน้อยกว่าเส้นทางของระบบ

สาธารณปูโภคปัจจบัุนในส่วนงานไฟฟ้า-โทรศพัท์
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และสือ่สารเท่ากับ 715.50 เมตร งานประปา

เท่ากับ 299.5 เมตร งานรวมน้ ำาเสียเท่ากับ 

342.50 เมตร และลดคา่ใชจ่้ายของเส้นทางระบบ

สาธารณูปโภคที่เชื่อมต่อกับอาคารและสิง่ปลูก

สร้างทั้งหมดเป็นเงิน 2,313,555 บาท ส่วนการ

จำาลองโครงข่ายของถนนโดยใช้อัลกอริทึมแบบ

ประหยัด ทำาให้พืน้ที่ถนนเป็นลักษณะตาตาราง 

(Grid Pattern) ลดระยะทางในการเดินทางลง

เท่ากับ 277.50 เมตร และลดค่าใช้จ่ายในการสิ้น

เปลืองเชื้อเพลิงของรถยนต์ที่ใช้เส้นทางเป็นเงิน 

545 บาท/วัน หรือเท่ากับ 141,700 บาท/ปี         

ซึง่การจัดแนวเส้นทางถนนใหม่ทำาให้เกิดความ

สะดวกคล่องตัวในการใช้เส้นทางมากข้ึน และพบว่า

การบูรณาการโครงสร้างพืน้ฐานในส่วนระบบ

สาธารณปูโภคและเส้นทางสัญจร (ถนน) ด้านระยะ

ทาง (Distance) และการทำาโครงข่ายถนนตาตาราง 

(Grid Pattern) ท่ีมีลักษณะรูปบล็อคส่ีเหล่ียมผืนผ้า 

หรือจัตุรัส ร่วมกับการใช้ประโยชน์ที่ดินของการ

จัดกลุม่อาคารเป็นโซนพืน้ที ่เพือ่การควบคุม

พลังงาน ดังรูปที่ 7 จะเป็นแนวทางที่ใช้ในการ

พัฒนาผังกายภาพของพื้นที่บริษัท วิทยุการบินฯ 

ทุ่งมหาเมฆ และพื้นที่อื่นๆ
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บทคัดย่อ 

 บทความนีม้ีวัตถุประสงค์ในการศึกษาความเปลีย่นแปลงในบทบาทและหน้าที่ของเมืองของ

จงัหวดับุรีรัมยท์างดา้นเศรษฐกิจ โดยมีสมมุติฐานวา่การทอ่งเที่ยวทางดา้นการกีฬาและธุรกิจต่อเน่ืองมี

ผลต่อการเติบโตและการเปล่ียนแปลงบทบาททางเศรษฐกิจ วธีิการศกึษาแบ่งออกเป็น 3 ประเดน็ ไดแ้ก่ 

การศกึษาลักษณะโครงสร้างทางเศรษฐกิจจงัหวดับุรีรัมย,์ การศึกษาฐานเศรษฐกิจของจงัหวดับุรีรัมยด์ว้ย

วิธีการคำานวณอัตราส่วนที่ตั้ง (Location Quotient: LQ) และการศึกษาการเปลี่ยนแปลงฐานเศรษฐกิจ

ของจังหวัดบุรีรัมย์ด้วยวิธีการวิเคราะห์ส่วนแบ่งการเปลี่ยนแปลงฐานการผลิต (Shift – Share Analysis) 

ผลการศึกษาพบว่า หลังจากสโมสรฟุตบอลบุรีรัมย์ยูไนเต็ดเข้าร่วมการแข่งขันในระดับไทยพรีเมียร์ลีก

เป็นคร้ังแรกในปี พ.ศ. 2548 อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ เพ่ิมสูงข้ึนเฉล่ียร้อยละ 9.61 (จากเดิมร้อยละ 

5.00) ภาคการคา้และการบริการมีความสำาคญัต่อระบบเศรษฐกจิของจงัหวดับุรรีมัยเ์พ่ิมข้ึนอยา่งตอ่เนื่อง 

โดยเฉพาะมีการเปล่ียนแปลงที่สำาคญัในสาขาการคา้ปลีก การคมนาคมขนส่ง การโรงแรมและภัตตาคาร 

Abstract

 This article aims to study the changes in the economic role and urban functions of Buriram 

province. The hypothesis is that the sport tourism and business continuity affect the growth and 

change of economic role. The study is divided into three aspects: Characterization economic 

structure, the economic base with the location quotient analysis (LQ) and the analysis of the 

changes in the production (Shift - Share Analysis). The result is that after Buriram United Football 

Club participated in the Thai Premier League tournament for the first time in the year 2548 B.C., 

the economic growth rate increased 9.61 percent (from 5.00 percent), trade and service sectors 

is vital to steadily growth of Buriram economy. In particular, there are significant changes in the 

field of retail, transportation, hotels and restaurants.
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คำาสำาคัญ (Keywords): กระบวนการเป็นเมือง (Urbanization), บทบาทและหน้าที่ของเมือง (Role of 

the Cities), การท่องเที่ยวเชิงการกีฬา (Sport Tourism), เศรษฐกิจเมือง (Urban Economic)

1. บทนำา

 หลังจากทีมฟุตบอลสโมสรประจำาจังหวัด

คือ ทีมบุรีรัมย์ยูไนเต็ด (เดิมชื่อสโมสรบุรีรัมย์พีอี

เอ และได้รวมเข้ากับสโมสรบุรีรัมย์เอฟซี เมื่อทั้ง

สองทมีไดข้ึ้นสู่ชั้นไทยพรีเมียร์ลีก) ไดเ้ล่ือนชั้นจาก

ฟุตบอลสโมสรดวิชิั่น 1 เข้าสู่ระดบัชั้นไทยพรีเมียร์

ลีกคร้ังแรกในฤดกูาลปี 2548 ไดส้ร้างปรากฏการณ์

ที่ทำาให้ชาวจังหวัดบุรีรัมย์ร่วมกับกองเชียร์ที่เพิม่

ขึน้เป็นจำานวนมากและมีแนวโน้มการเพิม่ขึน้

อย่างต่อเนือ่ง กระแสการพัฒนาฟุตบอลของ

จังหวัดบุรีรัมย์ ทำาให้เกิดกระแสการท่องเที่ยวเชิง

การกีฬาอย่างเห็นได้ชัด การเข้าสูร่ะดับชั้นไทย

พรีเมียร์ลีก ซึง่เป็นลีกสูงสุดของวงการฟุตบอล

ไทยของบุรีรัมย์ยูไนเต็ด ตลอดจนการเป็นแชมป์

ประจำาไทยพรีเมียร์ลีกหลายสมัย พร้อมกับการได้

เป็นตัวแทนประเทศไทยเข้าร่วมการแข่งขันระดับ

เอเชยี ที่เรียกวา่ AFC Champions League  ทำาให้

ผู้คนเร่ิมสนใจเข้าชมกีฬาในจงัหวดับุรีรัมยม์ากข้ึน 

การนำาร่องการพัฒนาเศรษฐกิจด้วยการจัดกีฬา

อาชีพประเภทฟุตบอลที่ได้รับกระแสการตอบรับ

จากทั้งประชาชนทอ้งถ่ิน ต่างจงัหวดั และต่างชาติ

ที่ดี ส่งผลไปสูก่ารขยายตัวการพัฒนาเศรษฐกิจ

ดว้ยกีฬาประเภทอื่นๆ โดยมีการเชื่อมโยงกับการ

พัฒนาเมืองระหว่างภาคเอกชนกับหอการค้า

จงัหวดับุรีรัมยภ์ายใต้วสัิยทศัน์ “บุรีรัมยเ์มืองกีฬา

มาตรฐานโลก” จากการพยายามกระตุน้ทาง

เศรษฐกิจดังที ่กล่าวมาได้ส่งผลต่อการเปลีย่น

แปลงทั้งเชิงพืน้ที่ เศรษฐกิจและสังคมของเมือง

บุรีรัมยอ์ยา่งต่อเน่ือง ทำาใหเ้มืองบุรีรัมยเ์ร่ิมมีการ

เปลีย่นแปลงบทบาท ซึง่แต่เดิมมีลักษณะของ

ความเป็นเมืองที่ไว้สำาหรับรองรับกิจกรรมภาค

เกษตรกรรมเพียงอย่างเดียวไปสูก่ารมีบทบาทที่

หลากหลายเพ่ิมมากข้ึน อาท ิรองรับกิจกรรมภาค

การค้าและบริการที่มากขึน้ ตลอดจนการสูผ่ล

เชื่อมโยงกับภาคการทอ่งเที่ยวทั้งในระดบัประเทศ

และระดับชาติ ตามมาด้วยเช่นกัน 

 ปรากฏการณ์ที ่กล่าวมานำาไปสูก่ารตัง้

คำาถามวิจัย ได้แก่ นับตั้งแต่ปี พ.ศ. 2548 ที่มีทีม

สโมสรฟุตบอลบุรีรัมย์ยูไนเต็ดจัดกิจกรรมการ

กีฬาฟุตบอล และกีฬาประเภทต่างๆ เกิดขึน้

ภายในเมืองบุรีรัมย์ ได้ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลง

บทบาททางเศรษฐกิจในระดับจังหวัดของบุรีรัมย์

หรือไม่และอย่างไร โดยมีวัตถุประสงค์ของการ

วิจัยเบือ้งต้น คือ การศึกษาการเปลีย่นแปลง

บทบาททางเศรษฐกิจของจงัหวดับุรีรัมย ์ในชว่งปี 

พ.ศ. 2538 – 2555 (เป็นช่วงข้อมูลก่อนการ

เปลีย่นแปลงยุทธศาสตร์ที่ขับเคลือ่นความเมือง

กีฬาในปี พ.ศ. 2548 เป็นเวลา 10 ปีจนถึงปีที่มี

ข้อมูลล่าสุด) แบ่งการวิเคราะห์เป็น 2 ช่วงเวลา 

ซึ่งใช้ช่วงการมีสโมสรฟุตบอลบุรีรัมย์ยูไนเต็ดเกิด

ขึ้นในปี พ.ศ. 2548 เป็นจุดแบ่งช่วงเวลา สรุปช่วง

เวลา คือ ช่วงปี พ.ศ. 2538 – พ.ศ. 2548 และช่วง

เวลาปี พ.ศ. 2549- พ.ศ. 2555 โดยมีสมมุติฐาน

ของงานวิจัย คือ กิจกรรมกีฬาด้านต่างๆ ท่ีเกิดข้ึน

ในเมืองบุรีรัมย์ ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2548 ได้ส่งผลการ

เปล่ียนแปลงบทบาทระดบัจงัหวดัของบุรีรัมยจ์าก

ภาคเกษตรกรรมลดลง และมีบทบาทของภาคการ

ค้าและบริการกับภาคอุตสาหกรรมเพิม่ขึน้อย่าง

ต่อเนื่องจนถึงปัจจุบัน 
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2. วรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง

2.1 กระบวนการเป็นเมือง

 ในการศึกษาวิจัยครัง้น ีจ้ำาเป ็นจะต้อง

ทำาความเข ้าใจเก ีย่วก ับความเป ็นเม ืองและ

กระบวนการเป็นเมือง ซึง่โดยทั่วไปแล้วการที่จะ

ระบุวา่พ้ืนที่ใดเปน็เมืองน้ันสามารถพิจารณาจาก

ขนาดของประชากร ความหนาแน่นของประชากร

และกิจกรรมทางเศรษฐกิจ และมีวิถีชีวิตแตกต่าง

ไปจากชุมชนชนบท (Frey &  Zimmer, 2001)  

นอกจากนี ้ H.S. Geyer (2002) ได้อธิบายถึง

กระบวนการเป็นเมืองวา่นอกจากจะพิจารณาองค์

ประกอบทางกายภาพแล้ว ยังจะต้องพิจารณา

องค์ประกอบทางอาชีพและวิถีชีวิตความเป็นอยู่ 

รวมไปถึงรูปแบบการอำานวยกรบริการพืน้ฐาน

ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิน่และรัฐอีกด้วย 

(เสน่ห์ ญาณสาร, 2544)

2.2 การเปลี่ยนแปลงกระบวนการเป็นเมือง

 Cadwallader (1966) กล่าวถึงกระบวนการ

เปล่ียนแปลงความเป็นเมืองของแต่ละประเทศน้ัน

มีความแตกต่างก ันข ึน้อยู ่ก ับโครงสร ้างทาง

เศรษฐกิจ หากจำาแนกแรงงานออกเป็น แรงงาน

ทางด้านเกษตรกรรม อุตสาหกรรม และการค้า

การบริการ แนวโน้มของการเปลีย่นแปลงความ

เป็นชุมชนเมืองจะเริม่จากแรงงานภาคเกษตร

กรรม ไปสู่ภาคอตุสาหกรรม และเข้าสู่ภาคการคา้

การบริการในที ่สุด ลักษณะการเปลีย่นแปลง

โครงสร้างทางเศรษฐกิจดงักล่าวสอดคล้องกับการ

เปลีย่นแปลงกระบวนการเป็นเมืองจากการกระ

จกุตัวของแรงงานในพ้ืนที่ต่างๆ ที่ก่อใหเ้กิดความ

เป็นเมืองขึ้นมา

2.3 การวิเคราะห์บทบาทและหน้าที่ของเมือง

 ในการศึกษาบทบาทและหน้าที่ของเมือง

สามารถพิจารณาได้จากกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่

สำาคัญของเมืองนัน้ๆ โครงสร้างและการเปลีย่น

แปลงทางเศรษฐกิจเป็นปัจจยัสำาคญัต่อการเติบโต

และการพัฒนา โดยทั่วไปหลักการในการพิจารณา

กิจกรรมทางเศรษฐกิจจะใช้ข้อมูลการจ้างงาน 

หรือข้อมูลรายไดข้องทอ้งถ่ินน้ันๆ ข้อมูลดงักล่าว

จะถูกจำาแนกออกเป็นสาขาการผลิตในดา้นต่างๆ 

ได้แก่ สาขาการเกษตรกรรม สาขาอุตสาหกรรม 

และสาขาการคา้และการบริการ ซ่ึงในแต่ละสาขา

หลักทั้ง 3 สาขาน้ียงัประกอบไปดว้ยสาขาการผลิต

ย่อยตามรูปแบบการผลิต สาขาการผลิตใดที่เป็น

ปัจจัยสำาคัญที่ก่อให้เกิดการเติบโตทางเศรษฐกิจ

ของเมือง จะเรียกสาขาการผลิตนั้นว่า “สาขาการ

ผลิตพื้นฐาน (basic sector)” ส่วนสาขาการผลิต

ใดที่ไม่ได้เป็นปัจจัยสำาคัญที่ก่อให้เกิดการเติบโต

ของเมืองเรียกว่า “สาขาการผลิตไม่ใช่พืน้ฐาน 

(non-basic sector)” (วรรณศลิป์ พีระพันธ์ุ, 2555) 

เทคนิคในการวิเคราะห์สาขาฐานการผลิตของ

เมืองที่ใช้ในการศึกษาครั้งนี้แบ่งออกเป็น 2 ส่วน

ได้แก่ การวิเคราะห์อัตราส่วนที่ตัง้ (Location 

Quotient Analysis: LQ) และการวิเคราะห์การ

เปลีย่นแปลงส่วนแบ่งการผลิต (Shift – Share 

Analysis) โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้

2.3.1	 การวิเคราะห์อัตราส่วนที่ตัง้	 (Location	

Quotient	Analysis:	LQ)

 การวิเคราะห์อัตราส่วนที่ตัง้ (Location 

Quotient - LQ) เป็นการวิเคราะห์ฐานเศรษฐกิจ

ของเมือง ซึง่บ่งชี้ถึงความชำานาญเฉพาะด้าน 

(Specialization) ในการผลิตของทอ้งถ่ินน้ันๆ เม่ือ

เปรียบเทยีบกับภูมิภาคหรือประเทศที่เมืองน้ันต้ัง

อยู่ สิ่งสำาคัญในการวิเคราะห์นีค้ือการระบุขอบ

เขตระบบเศรษฐกิจอ้างอิง (reference economy) 

หมายถึงการเล ือกหน่วยวัดในภาพรวมของ

เศรษฐกิจ ที่จะนำาเอาระบบเศรษฐกิจของท้องถิ่น
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ที่ต้องการศกึษาเอาไปเปรียบเทยีบดว้ยโดยมีสูตร

ในการคำานวณอัตราส ่วนที ่ต ัง้ก ิจกรรมทาง

เศรษฐกิจของท้องถิ่นดังนี้

โดยที่ LQ
i
 คอือตัราส่วนที่ต้ังสาขาการผลิต i ของทอ้งถ่ิน,X

i 

คอืรายได ้หรือการจา้งงานในสาขาการผลิต i ของท้องถ่ิน, 

X คอืรายได ้หรือการจา้งงานในทุกสาขาการผลิตของท้อง

ถิ่น, Y
i
 คือรายได้ หรือการจ้างงานในสาขาการผลิต i ของ

ภูมิภาคและ,Y คือรายได้ หรือการจ้างงานในทุกสาขาการ

ผลิตของภูมิภาค

2.3.2	การวเิคราะหก์ารเปล่ียนแปลงส่วนแบ่งการ

ผลิต	(Shift	–	Share	Analysis)

 การวิเคราะห์การเปลีย่นแปลงส่วนแบ่ง

การผลิต (Shift – Share Analysis) เป็นเทคนิคที่

ใชว้เิคราะหก์ารเติบโตทางเศรษฐกิจของเมืองและ

ใช้วัดความสามารถทางการแข่งขันในแต่ละสาขา

การผลิต โดยหลักการในการวิเคราะห์ คือการ

พิจารณาว่าการเติบโตในสาขาการผลิตนัน้ๆ 

เติบโตจากการพัฒนาเศรษฐกิจภูมิภาคที่ใช้เป็น

ของขอบเขตระบบเศรษฐกิจอ้างอิง (reference 

economy) หรือเติบโตจากปัจจัยภายในของท้องถ่ิน 

อกีทั้งยงัเป็นการวดัระดบัการเติบโตในแต่ละสาขา

การผล ิตอีกด้วย ในวิธ ีการวิ เคราะห์ “การ

เปล่ียนแปลง” ส่วนแบ่งการผลิตน้ันจำาเป็นจะต้อง

ใชข้้อมูลเศรษฐกิจของทอ้งถ่ินและข้อมูลเศรษฐกิจ

ของขอบเขตระบบเศรษฐกิจอา้งองิ ตามสาขาการ

ผลิตใน 2 ช่วงเวลา การเติบโตทางเศรษฐกิจใน

แต่ละสาขาการผลิตของทอ้งถ่ิน (Shift-Share) เป็น

ผลมาจากการเติบโตทางเศรษฐกิจของทอ้งถ่ินเอง 

(Compositional Mix Growth, Proportionality or 

Industrial Mix Shift หรือ P-Shift) และการเติบโต

ทางเศรษฐกิจจากขอบเขตระบบเศรษฐกิจอ้างอิง 

(Competitive Position, Differential Shift หรือ 

D-Shift) โดยมีการคำานวณดังนี้

Economic Growth (Share) 

= (E
T2
 – E

T1
)/E

T1

Compositional Mix Growth (P-Shift)

= E
i2
/E

i1
 – ET2/E

T1

Competitive Position (D-Shift) 

= e
i2
/ei1 – E

i2
/E

i1

โดยที่ e
i
1 คือ รายได้ หรือการจ้างงานในสาขาการผลิต i 

ของท้องถิ่นในช่วงเวลาต้น, e
i
2 คือ รายได้ หรือการจ้าง

งานในสาขาการผลิต i ของท้องถิ่นในช่วงเวลาปลาย, E
i
1 

คอื รายได ้หรือการจ้างงานในสาขาการผลิต i ของภูมิภาค

ในช่วงเวลาต้น, E
i
2 คือ รายได้ หรือการจ้างงานในสาขา

การผลิต i ของภูมิภาคในช่วงเวลาปลาย, ET
1
 คือ รายได้ 

หรือการจ้างงานรวมของภูมิภาคในช่วงเวลาต้น, ET
2
 คือ 

รายได้ หรือการจ้างงานรวมของภูมิภาคในช่วงเวลาปลาย

3. การแสดงระเบียบวิธีวิจัย

3.1 การศึกษาลักษณะทั่วไปทางโครงสร้าง  

 เศรษฐกิจจังหวัดบุรีรัมย์ ได้แก่ การศึกษา

การเติบโตทางเศรษฐกิจในภาพรวม ด้วยการ

เปรียบเทยีบอตัราการเปล่ียนแปลงของผลิตภัณฑ์

มวลรวมจังหวัด (GPP) ระหว่างปี 2538 - 2555

3.2 การศึกษาบทบาท-ความพิเศษและชำานาญ

ของเมือง (Specialization) เพื่อแสดงให้เห็นถึง

ความสามารถในการผลิตที่สำาคัญและส่งผลต่อ

การเติบโตทางเศรษฐกิจของจงัหวดับุรีรัมยด์ว้ยวธีิ

การวิเคราะห์อัตราส่วนที่ตั้ง (Location Quotient: 

LQ) การศึกษาครั้งนี้จะใช้ผลิตภัณฑ์มวลรวมของ

ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ (Gross Regional Prod-

uct: GRP) ตามราคาคงที่ ปี พ.ศ.2531 เป็นระบบ

เศรษฐกิจอ้างอิง โดยไม่รวมผลิตภัณฑ์มวลรวม

จังหวัดนครราชสีมา ขอนแก่น อุบลราชธานี และ
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อุดรธานี ซึ่งพื้นที่ดังกล่าวถูกกำาหนดให้เป็นเมือง

หลักในการกระจายความเจริญของภูมิภาคตาม

แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (ฉบับที่ 

4 -7) จึงมีนโยบายและทิศทางการพัฒนาที่แตก

ต่างจากเมืองอื่นๆ ของภาค

3.3 การศึกษาการเปลีย่นแปลงบทบาททาง

ด้านเศรษฐกิจ ที่ต้ังอยู่บนสมมุติฐานของการวจัิย

ว่าการพัฒนาการกีฬาของจังหวัดบุรีรัมย์ก่อให้

เกิดการเปล่ียนบทบาททางดา้นเศรษฐกิจ ดว้ยวธีิ

การวิเคราะห์การเปลีย่นแปลงส่วนแบ่งการผลิต 

(Shift – Share Analysis) โดยใช้ระบบเศรษฐกิจ

อ้างอิงเดียวกันกับการวิเคราะห์อัตราส่วนที่ตัง้ 

โดยแบ่งการศึกษาออกเป็น 2 ช่วงเวลาระหว่าง

ช่วงปี พ.ศ. 2538 – พ.ศ. 2548 และช่วงปี พ.ศ. 

2549 – พ.ศ. 2555 ตามปรากฏการณ์ก่อนและ

หลังการเข้าสูก่ารแข่งขันฟุตบอลสโมสรในระดับ

ไทยพรีเมียร์ลีกของทีมฟุตบอลบุรีรัมย์ยูไนเต็ด

4. ผลการศึกษาการเปล่ียนแปลงบทบาทและ

 ความเป็นเมืองของจังหวัดบุรีรัมย์  

4.1 ลักษณะทัว่ไปทางโครงสร้างเศรษฐกิจ

 จังหวัดบุรีรัมย์

 จังหวัดบุรีรัมย์ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2538 – พ.ศ.

2555 ผลิตภัณฑม์วลรวมจงัหวดั (GPP) ราคาคงที่ 

มีอัตราการเติบโตเฉลี่ยเท่ากับร้อยละ 6.90 หาก

พิจารณาเปรียบเทียบใน 2 ช่วงเวลาระหว่างช่วง

ปี พ.ศ. 2538 – พ.ศ. 2548 และช่วงปี พ.ศ. 2549 

– พ.ศ. 2555 ซึ่งเป็นช่วงข้อมูลก่อนและหลังจาก

ที่ทีมสโมสรฟุตบอลบุรีรัมย์ยูไนเต็ดได้เข้าแข่งขัน

ในรายการไทยพรีเมียร์พบว่า ช่วงปี พ.ศ. 2538 

– พ.ศ. 2548 อตัราการเติบโตเฉล่ียเทา่กับร้อยละ 

5.00 ขณะที่ช่วงปี พ.ศ. 2549 – พ.ศ. 2555 อัตรา

การเติบโตเฉลี่ยเท่ากับร้อยละ 9.61 ซึ่งมากกว่า

ร้อยละการเติบโตเฉลี่ยอยู่ 2.71

4.2 บทบาท – ความพิเศษและชำานาญของเมือง

 ผลการศึกษาบทบาท – ความพิเศษและ

ชำานาญของเมืองดว้ยวธีิการวเิคราะหอ์ตัราส่วนที่

ตั้ง (Location Quotient: LQ) แสดงให้เห็นบทบาท

ทางเศรษฐกิจที่มีความสำาคญัโดยจงัหวดับุรีรัมยมี์

บทบาทสำาคัญทางเศรษฐกิจในภาคเกษตรกรรม

ตลอดมาโดยเฉพาะในสาขาเกษตรกรรม การล่า

สัตว์และการป่าไม้ เนือ่งจากจังหวัดบุรีรัมย์เป็น

จงัหวดัที่มีชื่อเสียงทางดา้นการปลูกข้าวหอมมะลิ

คุณภาพดีในระดับประเทศ ในขณะที่ภาคอุตสา-

หกรรมในปี พ.ศ. 2538 – พ.ศ. 2548 ที่มีความ

สามารถในการผลิตอย่างต่อเนือ่งในกลับลด

บทบาทลงไปในเวลาต่อมา ส่วนในภาคการค้า

และการบริการเกิดการเปลีย่นแปลงสำาคัญขึน้ใน

ปี พ.ศ. 2549 ที่มีความสามารถในการผลิตที่

สำาคัญอย่างต่อเนื่องจนถึงปี พ.ศ. 2555 ในสาขา

การขายส่ง การขายปลีก การซ่อมแซมยานยนต์ 

จักรยานยนต์ของใช้ส่วนบุคคลและของใช้ในครัว

เรือน และในสาขาลูกจ้างในครัวเรือนส่วนบุคคล 

(ดูผลการวิเคราะห์จากตาราง 1 ในภาคผนวก)

4.3 การเปล่ียนแปลงบทบาททางด้านเศรษฐกจิ

 ในการเปลีย่นแปลงบทบาททางด้าน

เศรษฐกิจ (Shift - Share) ของจังหวัดบุรีรัมย์ใน

ระหว่างปี พ.ศ. 2538 – พ.ศ. 2548 ในภาพรวม

พบว่า ภาคเกษตรกรรม และภาคการค้าและการ

บริการของพืน้ที่เศรษฐกิจอ้างอิงมีการหดตัว ใน

ขณะที่ความสามารถทางการแข่งขันของทั้งสอง

ภาคการผลิตของพืน้ที ่ส ูงข ึน้ ในขณะที ่ภาค

อุตสาหกรรมมีศักยภาพในการพัฒนาต่ ำาที่สุด

เนือ่งจากเกิดการหดตัวทั ้งในพืน้ที ่เศรษฐกิจ

อ้างอิงและพืน้ที่จังหวัดบุรีรัมย์อีกด้วยในขณะที่

ระหว่างปี พ.ศ. 2549 – พ.ศ. 2555 การเปล่ียนแปลง

บทบาททางด้านเศรษฐกิจเติบโตในภาพรวมของ

ภาคการค้าและการบริการอย่างชัดเจน พิจารณา
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จากการขยายตัวในพืน้ที่เศรษฐกิจอ้างอิงและใน

พืน้ที่จังหวัดบุรีรัมย์ในสาขาการขายส่ง การขาย

ปลีก การซ่อมแซมยานยนต์ จกัรยานยนต์ ของใช้

ส่วนบุคคลและของใชใ้นครัวเรือน สาขาการขนส่ง 

สถานที่เก็บสินค้าและการคมนาคม สาขาการ

ศึกษา สาขาการให้บริการด้านชุมชน สังคมและ

บริการส่วนบุคคลอื่นๆ และสาขาลูกจ้างในครัว

เร ือนส่วนบุคคล เช่นเดียวกันกับในภาคการ

อุตสาหกรรมทางด้านสาขาอุตสาหกรรม และ

สาขาการไฟฟ้า แก๊ส และการประปา ส่วนในภาค

เกษตรกรรม มีการขยายตัวในพืน้ที ่เศรษฐกิจ

อ้างอิง แต่ศักยภาพในการแข่งขันของจังหวัด

บุรีรัมยก์ลับลดลง (ดผูลการวเิคราะหจ์ากตารางที่ 

2 ในภาคผนวก)

5. สรุปและอภิปรายผล

 การศึกษาการเปลีย่นแปลงบทบาทและ

ความเป็นเมืองของจังหวัดบุรีรัมย์พบว่า จังหวัด

บุรีรัมย์มีการเปลีย่นแปลงเป็นเมืองเพิม่ขึน้จาก

การเปลีย่นแปลงกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ไม่ใช่

การเกษตรกรรม (อุตสาหกรรมกับการคา้และการ

บริการ) ซึง่กระบวนการเป็นเมืองดังกล่าวมีแรง

ผลักดนัจากการพัฒนาธุรกิจการกีฬาและธุรกิจต่อ

เนื่อง จากการพิจารณาการเปลี่ยนแปลงบทบาท

ทางด้านเศรษฐกจิของจังหวัดบุรรีัมย์ขา้งต้น ที่

แสดงถึงการขยายตัวในภาคตติยภูมิ (Tertiary 

Sector) ภาคทุติยภูมิ (Secondary Sector) และ

การลดลงของบทบาทในภาคปฐมภูมิ (Primary 

Sector) ในชว่งปี พ.ศ. 2549 – พ.ศ. 2555 สะทอ้น

ใหเ้หน็ถึงความเปล่ียนแปลงบทบาททางเศรษฐกิจ

จากเดิม (ช่วงปี พ.ศ. 2538 – พ.ศ. 2548) ที่มี

ความชัดเจนจากการผลิตทางด้านเกษตรกรรมที่

มีความได้เปรียบทางการแข่งขันมาเป็นบทบาท

ทางด้านการค้าและการบริการ ซึง่เกิดจากการ

พัฒนาทางด้านการกีฬา โครงสร้างพืน้ฐานที ่

สนับสนุนการกีฬา และการจัดการกับธุรกิจการ

กีฬาที่เป็นไปตามวิสัยทัศน์ในการพัฒนาเมือง

บุรีรัมย์

 ข้อจำากัดของการวิจัย คือ ขอบเขตข้อมูล

กับการอธิบายความสัมพันธ์ระหว่างการเกิด

กิจกรรมกีฬาขนาดใหญ่บนพืน้ที่เมืองบุรีรัมย์กับ

ค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมของจังหวัดบุรีรัมย์ ซึง่การ

ศกึษาต้ังอยู่บนเงื่อนไขของการทบทวนปัจจยัดา้น

ต่างๆ ทั้งภาครัฐและภาคเอกชน สรุปเบื้องต้นได้

ว่าจังหวัดบุรีรัมย์มีเพียงกิจกรรมกีฬาขนาดใหญ่

จากสโมสรบุรีรัมย์ยูไนเต็ดเพียงปัจจัยเดียวที่เกิด

ขึน้ในช่วงเวลาที่ศึกษา การวิเคราะห์จึงตัง้อยู่บน

เงื่อนไขว่ากิจกรรมกีฬาขนาดใหญ่และต่อเนือ่งมี

ผลต่อการเปล่ียนแปลงค่าผลิตภัณฑม์วลรวมของ

จังหวัดบุรีรัมย์ 

 ข้อเสนอแนะศึกษาในแง่มุมอื่นเพิม่เติม 

อาทิ การศึกษารูปแบบการเปลี่ยนแปลงเชิงพื้นที่

ของเมืองบุรีรัมย์ (Urban Growth Pattern) ที่มี

สมมุติฐานมาจากปัจจัยการขับเคลือ่น (Driving 

Force) จากกิจกรรมกีฬาขนาดใหญ่และต่อเนือ่ง

เป็นอย่างไร ซึ่งปัจจุบันมีเทคนิควิธีวิเคราะห์ทาง

วิทยาศาสตร์เชิงประจักษ์ เช่น การใช้ระบบสาร-

สนเทศภูมิศาสตร์แทนค่าเชิงสถิติวิเคราะห์ความ

สัมพันธ์ระหว่างการเปลีย่นแปลงเชิงพืน้ที่เมือง 

(ตัวแปรตาม) กับปัจจัยการเติบโตของเมือง 

(ตัวแปรต้น) โดยใช้เทคนิคการวิเคราะห์การถดถอย

โลจิสติก (Logistic Regression Analysis) และ

สามารถแปรค่าเชิงแผนที่ได้ 
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ภาคผนวก: ตารางที่ 2 การวิเคราะห์การเปลีย่นแปลงฐานเศรษฐกิจ (Shift-Share) ผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัดบุรีรัมย์       

ปี พ.ศ. 2538 – พ.ศ. 2555 จำาแนกตามสาขาการผลิตอุตสาหกรรม (ราคาคงที่ ปี พ.ศ. 2531)

ที่มา: วิเคราะห์ข้อมูลจากสำานักงานสถิติแห่งชาติ

ค่า P-Shift คือ ค่าการเปลี่ยนแปลงส่วนแบ่งการผลิตพื้นที่เศรษฐกิจอ้างอิง, ค่า D-Shift คือ ค่าการเปลี่ยนแปลงส่วนแบ่งการผลิตหน่วยพื้นที่ใน

ระบบเศรษฐกิจอ้างอิง (กรณีนี้ คือ จังหวัดบุรีรัมย์) การพิจารณาค่า P-Shift, D-Shift กรณีเป็นค่าเป็นบวก (+) หมายถึง ส่วนแบ่งการผลิตในพื้นที่

น้ันมีการขยายตัวหรือเกิดความสามารถในการแข่งขัน, กรณเีป็นคา่เป็นลบ (-) หมายถึง ส่วนแบ่งการผลิตในพ้ืนที่น้ันมีเกิดการหดตัวโดยหลักการ

วิเคราะห์จะพิจารณาควบคู่กันระหว่างค่า P-Shift และ D-Shift เปรียบเทียบกันในสาขาการผลิตนั้นๆ ณ ช่วงเวลาเดียวกัน

ผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัดบุรีรัมย์
2548-2538 2555-2549

P- Shift D- Shift P- Shift D- Shift

ภาคเกษตร -1.1735 0.1800 1.1973 -0.3057

เกษตรกรรม การล่าสัตว์และการป่าไม้ -1.1555 0.1843 1.2066 -0.3009

การประมง -1.8999 0.0528 0.5272 -0.6493

ภาคอุตสาหกรรม -0.9957 -0.5713 0.6128 0.0893 

การทำาเหมืองแร่และเหมืองหิน -1.6326 -0.6354 0.6041 -0.2542

อุตสาหกรรม -0.4406 -0.9429 0.6376 0.2290 

การไฟฟ้า แก๊ส และการประปา -0.7511 -0.2377 0.4512 0.0607 

การก่อสร้าง -1.9167 0.0625 0.5797 -0.2187

ภาคการค้าและการบริการ -0.9082 0.1338 0.3537 0.0315 

การขายส่ง การขายปลีก การซ่อมแซมยาน

ยนต์ จกัรยานยนตข์องใช้ส่วนบุคคลและของใช้

ในครัวเรือน

-1.2819 0.0810 0.5306 0.1191 

โรงแรมและภัตตาคาร -1.8970 1.3051 -0.1427 0.4458 

การขนส่ง สถานที่เก็บสินค้าและการคมนาคม -0.8410 -0.2971 0.2155 0.0109 

ตัวกลางทางการเงิน -0.9505 0.2401 0.5562 -0.0317

บริการด้านอสังหาริมทรัพย์ การให้เช่าและ

บริการทางธุรกิจ
-0.2175 0.1614 0.0725 -0.2271

การบรหิารราชการและการป้องกันประเทศ 

รวมทั้งการประกันสังคมภาคบังคับ
-0.4888 -0.0154 -0.0107 -0.0764

การศึกษา -0.7101 0.0348 0.6673 0.0568 

การบริการด้านสุขภาพและสังคม -0.8191 -0.3273 0.5213 -0.0184

การใหบ้ริการดา้นชมุชน สังคมและบริการส่วน

บุคคลอื่นๆ
-0.9681 -0.0119 0.0401 0.1051 

ลูกจ้างในครัวเรือนส่วนบุคคล -1.4644 0.1327 1.6714 1.7803 
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บทคัดย่อ 

 อำาเภอเมือง จังหวัดสงขลา ในปัจจุบันมีประชาชนอาศัยกันอยู่อย่างหนาแน่นในขณะที่พืน้ที่

สำาหรับทำากิจกรรมน้ันมไีม่เพียงพอต่อความต้องการหรือการใชง้านที่เหมาะสมสำาหรับทกุเพศทกุวยัและ

ทุกเวลา งานวิจัยชิ้นนี้มีจุดประสงค์ดังนี้ คือ 1) ศึกษารูปแบบการทำากิจกรรมของประชาชนในเขตพื้นที่

อำาเภอเมืองสงขลา 2) วิเคราะห์รูปแบบพืน้ที่ที่เหมาะสมกับกิจกรรมและพฤติกรรมการใช้งานของ

ประชาชน 3) นำาผลการวิเคราะห์มาออกแบบพ้ืนท่ีสาธารณะและอาคารศูนย์วัฒนธรรม ข้ันตอนการวิจัยน้ี

แบ่งออกเป็น 2 ส่วน  คือ (1) การทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องเพื่อวิเคราะห์เกณฑ์การออกแบบพื้นที่

สาธารณะและอาคารศูนย์วัฒนธรรมขึ้น การศึกษาจากงานวิจัยและผ่านกรณีศึกษาที่เกี่ยวข้อง (2) การ

ลงพ้ืนที่เพ่ือเก็บข้อมูลดา้นกายภาพและการทำากิจกรรมของประชาชน ผลการศกึษาพบวา่ รูปแบบพ้ืนที่

สำาหรับโครงการที่เหมาะสมมี 3 ลักษณะคือ (1) พื้นที่เปิดโล่งสำาหรับทำากิจกรรมนันทนาการและจัดงาน

เทศกาล (2) พื้นที่ส่งเสริมการเรียนรู้ทางวัฒนธรรม (3) พื้นที่บริการอื่นๆ โดยพื้นที่ทั้งสามนั้นถูกเชื่อม

กันด้วยพื้นที่ว่างเอนกประสงค์เพื่อให้เกิดการลื่นไหลกันของกิจกรรมและผู้ใช้งาน อีกทั้งการวางตัวของ

อาคารต้องไม่รบกวนสภาพบริบทเดมิของพ้ืนที่ ไม่ทำาลายกิจกรรมเดมิในพ้ืนที่แต่ส่งเสริมการทำากิจกรรม

ให้มากขึ้น

Abstract

 At present, although there is a high population density in Mueng district of Songkhla 

province, the lack of spaces for public activities is critical. Despite the lack of such spaces, avail-

able spaces do not match with preferences and demands of different ages, genders, nor the 

unfit timing in which those spaces are demanded to be used.  The purpose of this research aims 

to 1) investigate forms of activities of the people in Mueng district of Songkhla province, 2) ana-

lyze collected data to find out characteristics of spaces that suit the on-going activities of the 

population in the area, 3) based on the analysis result, this research is to purpose appropriate 
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characteristics of area that are suitable for developing public spaces and cultural centers. To 

gather data, this research divides the process into 2 procedures. Firstly, to conduct literature 

reviews on related articles in order to discover criteria generally used on the designing of public 

spaces and cultural centers. Secondary, to conduct field research in regards to the area’s 

physical conditions and existing people’s activities. In regards to the result findings, this research 

has found that an area that are suitable for developing public spaces and cultural centers has to 

concurrently incorporate 3 characteristics; 1) the area must consist of an open space available 

for recreational activities and festivals, 2) the area must consist of a cultural-study-oriented space, 

and 3) the area must consist of spaces for commercial and other services activities. Moreover, 

apart from 3 characteristics that should be concurrently incorporated, there should be roads and 

multi-purposes spaces that connect these 3 characteristics altogether in order to promote flows 

and circulations of activities and participants. Lastly, the constructions resulted from this framework 

should not interrupt nor shatter traditional practices in the area but to promote those traditional 

practices into wider audiences.

คำาสำาคัญ (Keywords): พื้นที่สาธารณะ (Public Space), ศูนย์วัฒนธรรม (Cultural Center), 

ลานกิจกรรม (Plaza)

1. ที่มาและความสำาคัญ

 พืน้ที่ทางวัฒนธรรม คือ พืน้ที่ที่สามารถ

เล่าเร่ืองราวความเป็นอยู่ วถีิชวีติของผู้คนในพ้ืนที่

ดังกล่าว เป็นพื้นที่ที่สามารถแสดงอัตลักษณ์ของ

พืน้ที่นัน้โดยผ่านการทำากิจกรรม การใช้ชีวิตร่วม

กันในพืน้ที่ทางวัฒนธรรมนัน้ ในอดีตพืน้ที่ทาง

วัฒนธรรมของไทยจะเป็นในลักษณะของลานวัด

หรือศาลาโรงธรรม หากจะกล่าวให้เข้าใจง่ายๆ 

พ ืน้ ที ่ทาง วัฒนธรรมของไทยน ัน้ก ็คือพ ืน้ที ่

ศูนย์กลางของชุมชนนัน่เอง เป็นพืน้ที่สำาหรับให้

ชาวบ้านหรือประชาชนในพืน้ที ่มาทำากิจกรรม

ต่างๆ มาพบปะกัน เป็นต้น

     ในปัจจุบัน พื้นที่ทางวัฒนธรรมและการทำา

กิจกรรมนัน้ได้เปลีย่นไป จากเดิมในอดีตที่พืน้ที่

สาธารณะของชุม คือ พื้นที่ของลานวัดหรือศาลา

โรงธรรม จนมาในยุคหลังได้เปลีย่นไปเป็นลาน

หรืออาคารของหน่วยงานราชการ เช่น ลานหน้า

ศาลากลางจังหวัด เป็นต้น ทั ้งนี ้ พ ืน้ที ่ทาง

วัฒนธรรมและการทำากิจกรรมในอดีตและใน

ปัจจุบ ันก ็ยังม ีความคล ้ายคล ึงก ันในแง่ของ

ล ักษณะพืน้ที ่ที ่เป ็นพืน้ที ่ส ่วนรวม หร ือเป ็น

จุดศูนย์กลางของชุมชน แต่กระนัน้ก็ยังมีความ

ต่างในแงข่องการใช้งานที่ต่างกัน เน่ืองจากการรับ

และการผสมผสานกันของวัฒนธรรมในปัจจุบัน 

ส่งผลใหรู้ปแบบการใช้ชีวติของประชาชนไดมี้การ

เปล่ียนไป ในขณะที่วถีิชวีติน้ันไดเ้ปล่ียนไป แต่รูป

แบบของพืน้ที่ทางวัฒนธรรมและส่งเสริมการทำา

กิจกรรมของคนน้ันไม่ไดมี้การเปล่ียนแปลงไป อกี

ทั้งยังเป็นพืน้ที่ที่สนับสนุน วิถีชีวิตพืน้ถิน่เพียง

อย่างเดียว

 ทางหน่วยงานราชการมีโครงการมากมาย

ที่มีจดุมุ่งหมายในการฟ้ืนฟูประเพณทีอ้งถ่ินใหค้ง
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อยู่ไปนานๆ เช่น ลานคนเมือง ถนนคนเดิน ตลาดน้ำา 

เป็นต้น ทั้งนีโ้ครงการที่กล่าวมานียั้งมีข้อเสียใน

การใช้พื้นที่เพื่อการทำากิจกรรมอยู่ คือ เน้นพื้นที่

ขาย ไม่ได้เน้นพืน้ที่ส่งเสริมการทำากิจกรรมและ

วัฒนธรรม และบางโครงการมีเพียงพื้นที่สำาหรับ

การส่งเสริมวฒันธรรมพ้ืนถ่ิน แต่ไม่มีพ้ืนที่รองรับ

การทำาก ิจกรรมที ่เหมาะสมก ับวิถ ีชีวิตของ

ประชาชนในบริบทปัจจุบัน ทำาให้พืน้ที่ดังกล่าว

กลายเป็นพ้ืนท่ีรกร้าง ไม่มีการใช้งานจากประชาชน

ในพ้ืนที่ จะมีการใชง้านก็ต่อเม่ือมีการจดังานหรือ

เทศกาลเพียงเท่านั้น

 พืน้ที่สาธารณะและพืน้ที่สำาหรับการทำา

กิจกรรมในประเทศไทยในปัจจุบันยังเป็นพืน้ที่

ลานโล่งหน้าอาคารที่สำาคัญของเมืองนัน้ๆ ซึง่

สามารถรองรับการทำากจิกรรมในบางประเภทและ

บางโอกาส ยังไม่ม ีพืน้ที ่ส ำาหรับการส่งเสริม

วัฒนธรรมและการทำากิจกรรมที่มีรูปแบบพืน้ที่ที่

สามารถใชง้านไดใ้นทกุประเภทกิจกรรมและไดใ้น

หลากหลายโอกาสและเวลา อาคารรูปแบบดัง

กล่าวนีเ้ริม่มีให้เห็นในต่างประเทศบ้างแล้ว เช่น 

โครงการ 11th Street Bridge Park ณ เมือง Wash-

ington DC ประเทศสหรัฐอเมริกา เป็นต้น ซ่ึงหาก

ในประเทศไทยมีโครงการดงักล่าวเกิดข้ึนแล้ว อาจ

เป็นการพัฒนารูปแบบของพืน้ที่สาธารณะตลอด

จนลานกิจกรรมและวัฒนธรรมในประเทศไทยให้

เปลีย่นไปในทางที่ดีขึน้และมีความเหมาะสมต่อ

สภาพบริบทและการใช้งานของประชาชนใน

ปัจจุบันมากขึ้นกว่าที่เป็นอยู่

 อำาเภอเมืองสงขลาเป็นเมืองใหญ่เมือง

หนึง่ของภาคใต้ตอนล่าง มีประชากรอาศัยอยู่

คอ่นข้างหนาแน่น เป็นเมืองทา่ที่สำาคญัเมืองหน่ึง

ของภาคใต้ และมีพืน้ที ่เศรษฐกิจคืออำาเภอ

หาดใหญ่ เมืองสงขลามีการจัดงานเทศกาลใน

แต่ละปีมากมาย เชน่ งานสมโภชเจา้พ่อหวัเขาแดง 

งานลากพระ เทศกาลอาหารสองทะเล เป็นต้น 

ซ่ึงเทศกาลทั้งหมดจะจดัข้ึน ณ บริเวณเดยีวกันคือ

พืน้ที ่สระบัวซึง่เป็นพืน้ที ่ที ่เลือก ทำาการศึกษา 

พื้นที่ดังกล่าวในวันที่ไม่มีการจัดเทศกาลก็จะเป็น

พืน้ที่สวนสาธารณะของเมือง บางส่วนของพืน้ที่

จัดแสดงสำาหรับงานเทศกาลก็จะเป็นพืน้ที่ที่ไม่มี

การใช้งาน ส่งผลให้พ้ืนท่ีดังกล่าวไม่มีความเหมาะสม

สำาหรับการทำากิจกรรมในทุกประเภทและทุก

โอกาส ถ้าหากอำาเภอเมืองสงขลามีอาคารหรือ

พืน้ที่ที่สามารถตอบสนองการใช้งานและส่งเสริม

วัฒนธรรมที่สามรถใช้งานได้ทุกรูปแบบและทุก

โอกาสตามความต้องการของประชาชนในอำาเภอ

เมืองสงขลา จะชว่ยใหค้ณุภาพชวีติของประชนใน

พื้นที่ดีขึ้น มีแหล่งพบปะแลกเปลี่ยน ทำากิจกรรม 

ตลอดจนมีพืน้ที่สำาหรับการศึกษาเพิม่ขึน้ อีกทั้ง

ยังได้ประโยชน์เรื่องการท่องเที่ยวเช่นกัน

2. วัตถุประสงค์ของงานวิจัย  

 1. ศึกษาข้อมูลเก่ียวกับพ้ืนท่ีทางวัฒนธรรม 

และพื้นที่สาธารณะ

 2. ศึกษาพฤติกรรม วิถีชีวิต การทำากิจกรรม 

รูปแบบวัฒนธรรมของเมืองสงขลา 

 3. วิเคราะห์รูปแบบกายภาพของพื้นที่ตั้ง

ที่เหมาะสมกับการใช้งาน ทำากิจกรรม จดัเทศกาล 

และส่งเสริมวัฒนธรรมของอำาเภอเมืองสงขลา 

 4. จัดทำาและเสนอแนวทางการออกแบบ

อาคารศูนย์วัฒนธรรม อำาเภอเมืองสงขลา

3. ทฤษฎีและบทวิจัยที่เกี่ยวข้อง

3.1 แนวคิดเรื่องภูมิทัศน์วัฒนธรรม

 ภูมิทัศน์วัฒนธรรม (Cultural Landscape) 

ภาสกร คำาพูแสน (2552)ไดใ้หค้วามหมายเก่ียวกับ

ภูม ิทัศน์วัฒนธรรมว่าทุกส ิง่ทุกอย่างทั ้งทาง        

รูปธรรมและนามธรรม อันเป็นสิง่ที่ผู้คนในกลุม่
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ถือร่วมกันหรือเป็นคา่นิยมและไดก้ระทำาต่อสภาพ

แวดล้อม ภูมิประเทศ เพือ่สร้างความเจริญ

งอกงามและพัฒนาสังคมของมนุษย์ การจำาแนก

ประเภทของภูมิทศัน์วฒันธรรม มีวธีิจำาแนกทัง้สิน้ 

3 วิธี คือ

 1) การแบง่ประเภทภูมิทศัน์วฒันธรรมตาม

ความมากน้อยหรือระดับที่มนุษย์เข้าไปเปลีย่น

แปลงสภาพแวดล้อมหรือสภาพธรรมชาติ สภาพ

ภูมิศาสตร์เดิม (1) ภูมิทัศน์ที่ได้รับการจัดการ (2) 

ภ ูม ิทัศน์เกษตรกรรม (3) ภ ูม ิทัศน์รอบนอก

ศูนย์กลางเมือง (4) ภูมิทัศน์ในเมือง

 2) การแบ่งประเภทตามวิชาการด้าน

อนุรักษ์ภูมิทศัน์ หรือภูมิทศัน์ประวติัศาสตร์ ไดแ้ก่ 

(1) ภูมิทัศน์ทางโบราณคดี (2) ภูมิทัศน์ทาง

ประวัติศาสตร์

 3) การแบง่ประเภทภูมิทศัน์วฒันธรรมตาม

ความเข้มข้นของการจัดการของมนุษย์ที ่มีต่อ 

สภาพแวดล้อม ได้แก่ (1) ชุมชนที่มีภูมิทัศน์นำา

วัฒนธรรม (2) ชุมชนที่มีลักษณะเด่นร่วมกันทั้ง 

ภูมิทศัน์และวฒันธรรม (3) ชมุชนที่มีวฒันธรรมนำา

ภูมิทัศน์

3.1.1 แนวทางการจัดการภูมิทัศน์วัฒนธรรม

 แนวทางการจัดการภูมิทัศนว์ัฒนธรรมมี

หลายรูปแบบ ขึ้นอยู่กับลักษณะของพื้นที่ ความ

ต้องการใช้สอยร่วมสมัย และคุณค่าด้านต่างๆ

ของพืน้ที่ โดยในการจัดการอาจไม่ได้ใช้แค่แนว 

ทางเดียว แต่จะต้องประยุกต์หลายแนวทางเข้า

ด้วยกัน (1) การดูแลรักษา (2) การรักษาให้คง

สภาพ (3) การบูรณะปฏิสังขรณ์ (4) การสร้างขึ้น

ใหม่ (5) การปรับประโยชน์ใช้สอยใหม่ (6) การ

พัฒนาและสร้างสรรค์ใหม่

 ทั้งนี ้ การเลือกแนวทางในการจัดการภูมิ

ทัศน์วัฒนธรรมนัน้ จะต้องคำานึงถึงสภาพพืน้ที่

นั้นๆ ด้วย มีความสำาคัญมากแค่ไหน มีอะไรใน

พืน้ที่ที่ต้องรักษาเก็บไว้หรือไม่ต้องการเก็บอะไร

และไม่ต้องการเก็บอะไร ตลอดจนอยากได้อะไร

ใหม่

3.2 แนวคิดเกี่ยวกับพื้นที่สาธารณะ

 พืน้ที่ว่างสาธารณะในยุคปัจจุบัน จะให้

ความสำาคัญทั ้ง 3 ด้านคือ ด้านมิติกายภาพ 

เศรษฐกิจ และสังคม มาบูรณาการร่วมกันจึงจะ

ทำาให้พืน้ที ่ว่างสาธารณะประสบความสำาเร็จ 

นอกจากนัน้ ยังมแีนวคิดอื่นที่เกีย่วขอ้งในการ

ศึกษาพืน้ที่ว่างสาธารณะที่ส่งผลต่อการใช้พืน้ที่

ทางอ้อม กล่าวคือ ไม่ได้เป็นทฤษฎีการศึกษาบน

พืน้ที่ว่างสาธารณะ แต่เป็นความเกีย่วโยงของ

พ้ืนที่กับยา่นที่ส่งผลต่อระดบัการใชพ้ื้นที่ (กาญจน์ 

นทีวุฒิกุล, 2553)

3.3.1 การออกแบบพื้นท่ีสาธารณะตามเกณฑ์ 

  Smart Growth

 (1) การเข้าถึงและการเชื่อมต่อ: สามารถ

มองเห็นพืน้ที่ได้สะดวก ทั้งในแนวราบและแนว 

ต้ัง มีทางสัญจรที่ทำาใหเ้ข้าถึงไดส้ะดวก ทั้งการเดนิ

เท้าและการใช้ยานพาหนะ ตลอดจนมีสิ่งอำานวย 

ความสะดวกตลอดทางไปยังพ ืน้ที ่ ม ีความ

ปลอดภัย และสามารถเชื่อมโยงกับพืน้ที่อื่นได้ 

เช่น ย่านการค้า ย่านที่อยู่อาศัย

 (2) ภาพลักษณ์สถานที่และความสะดวก

สบาย: สถานที่มีความสวยงาม ปลอดภัย มีความ

สะอาดเรียบร้อยเป็นพืน้ที ่ที ่เหมาะในการทำา

กิจกรรมนันทนาการสำาหรับทุกเพศทุกวัย

 (3) กิจกรรมการใช้ประโยชน์สถานที่: มี

กิจกรรมเกิดขึน้ในพืน้ที่ ทำาให้พืน้ที่เกิดความน่า 

ใชง้านและมีชวีติชวีา สามารถใชง้านไดท้กุเพศทกุ

วัย และสามารถใช้พื้นที่ได้ในทุกเวลา
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 (4) การใช้สถานที่เพือ่สร้างความสัมพันธ์

ของผู้คน: พ้ืนท่ีท่ีเกิดปฏิสัมพันธ์กันระหว่างกลุ่มคน 

เกิดการแลกเปล่ียนประสบการณ์ ความรู้ ตลอดจน

สร้างความผูกพันซึ่งกันและกัน

3.3.2 ปัจจัยที่มีผลต่อการใช้พื้นที่สาธารณะ

 วิมลสิทธิ์ หรยางกูร ได้กล่าวถึงปัจจัยที่มี

ผลต่อการใช้พืน้ที ่สาธารณะในจิตวิทยาสภาพ

แวดล้อมในโครงการอสังหาริมทรัพย์ ในวารสาร

ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (2549) ดังนี้

 (1) การเดินทางและการเข้าถึงพ้ืนท่ีสาธารณะ

     ขอบเขตของพืน้ที่การให้บริการของพืน้ที่

สาธารณะมาจากระยะการเดิน พืน้ที่สาธารณะ

ควรจะมีขอบเขตการใหบ้ริการ ประมาณ 400-800 

เมตร อยู่ในระยะเวลาในการเดิน 5-10 นาที และ

ผู ้ใช้ยินดีที ่จะเดินทางมาใช้ภายใน ระยะเวลา      

ไม่เกิน 30 นาที

 (2) กิจกรรมที่เกิดขึ้นภายในพื้นที่ 

     สาธารณะจึงควรมีลักษณะที่มาจากความ

ต้องการของผู้ใช้ และมีความหลากหลายของ

กิจกรรม ในปัจจุบ ันมีความเปลีย่นแปลงไป

เน่ืองจากวถีิชวีติของคนเปล่ียนไป กิจกรรมที่มีใน

สวนจงึมีส่วนชว่ย ใหบ้รรยากาศของพ้ืนที่มีชวีติชี

วาสาหรับผู้ใชแ้ละมีส่วนชว่ยในการ ดงึดดูผู้ใชง้าน

 (3) ความทรุดโทรมของพื้นที่

     พื้นที่สาธารณะหลายแห่งมีความทรุดโทรม

เนือ่งจากขาดการดูแลในระยะยาว ส่งผลต่อ

จำานวนของผู้ใชท้ำาใหล้ดน้อยลง เม่ือไม่มีผู้ใชจึ้งมัก

เป็นที ่อาศัยของคนจรจัดและกลายเป็นแหล่ง

ม่ัวสุมของอาชญากรรม ปัญหาไม่ไดมี้เพียงความ

ไม่สวยงามของสถานที่แต่มีผลต่อความปลอดภัย

ของผู้ใช้ด้วย

 (4) ความปลอดภัย

 พืน้ที่สาธารณะที่คนสามารถเข้าออกได้

อยา่งอสิระจะทำาใหผู้้ใชเ้กิดความรู้สึกไม่ ปลอดภัย 

เน่ืองจากในอดตีพ้ืนที่สาธารณะเป็นสถานที่ที่เกิด

อันตรายขึน้เสมอ ดังนัน้ การออกแบบพืน้ที่ใน

ปัจจุบันจึงมีความคำานึงถึงความปลอดภัยเพือ่ให้

ผู ้ใช้เกิดภาพพจน์ที ่ดีต่อพืน้ที ่ โดยการลดจุดที่ 

ลับตา การเดนิตรวจตราดแูลบริเวณของเจา้หน้าที่ 

ควบคมุใหมี้ ทางเข้า-ออก ใหแ้สงสวา่งที่เพียงพอ

กับผู้ใช้ภายในสวน

3.4 พฤติกรรมมนุษย์ในพื้นที่สาธารณะ

3.4.1 การมีอาณาเขตครอบครอง

 พ้ืนท่ีท่ีถูกครอบครองโดยบุคคลหรือกลุ่มคน 

ที่ใช้บริเวณใดบริเวณหนึง่ในพืน้ที่สาธารณะเป็น

ประจำา จนทำาให้ผู้อื่นที่มาใช้รู้สึกเหมือนพื้นที่นั้น

เป็นของคนกลุ่มน้ัน  ในการออกแบบพ้ืนท่ีสาธารณะ 

ผู้ออกแบบควรที่จะคาดการณ์ถึงการครอบครอง

พืน้ที ่แบบชั ่วคราวเฉพาะเวลาที ่คนกลุม่น ัน้ 

จบัจองที่เพ่ือการทำากิจกรรมบางอยา่งซ่ึงควรบอก

ขอบเขตที่ชัดเจนที่ผู้ใช้จะรับรูไ้ด้ถึงขอบเขตของ 

แต่ละกลุ่ม เพ่ือไม่ใหเ้กิดปัญหาในการใชง้านพ้ืนที่

สวนสาธารณะของแต่ละกลุ่ม โดยการใช้ทางเดิน 

กลุม่ของต้นไม้ การเปลีย่นระดับพืน้การเปลีย่น

วัสดุ ลวดลายระดับพืน้ที ่ เพือ่ให้ได้รับความ

สบายใจ ในการใช้พื้นที่ร่วมกัน

3.4.2 พฤติกรรมที่เว้นว่างส่วนบุคคล

 พืน้ที่เฉพาะตัวเป็นเสมือนอาณาเขตของ

แต่ละบุคคลโดยไม่สามารถมองเหน็ดว้ยตารับรู้ได้

จากความรู้สึกเม่ือมีบุคคลอื่นเข้ามารุกล้ำา เชน่ ใน

กรณขีองคนน่ังอยู่ที่ม้ายาว เม่ือมีคนอื่นเข้ามาน่ัง

ม้านัง่เดียวกันโดยมีระยะห่างพอเหมาะผู้นัง่เดิม

จะยังไม่ร ูส้ ึก แต่ถ ้าเข ้าใกล้จนเกินไปจะเกิด         

ปฎิกิริยาตอบสนองต่างๆ เกิดข้ึน น่ันคอืเกิดความ

รู้สึกว่าถูกรุกล้ำาเข้าใกล้พื้นที่เฉพาะตัว
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3.4.3 ภาวะความเป็นส่วนตัว

 (1) ภาวะนิรนาม ความรู้สึกเป็นส่วนตัวใน

กลุ่มคนมากๆ โดยไม่รู้สึกวา่มีใคร สังเกตเหน็ หรือ

สนใจในตัวเขาทำาใหมี้ความอสิระและรู้สึกถึงความ

เป็นตัวเองเต็มที่

 (2) ภาวะสำารวม ความรู้สึกเป็นส่วนตัวใน

กลุ่มคนมากๆ แตไ่ม่ใหค้วามสำาคญั หรือสนใจดบั

คนรอบข้าง เช่น การนัง่หันหลังให้กลุม่คนอ่าน

หนังสือ เป็นต้น

 (3) ภาวะอยู่ในกลุ่ม ความรู้สึกเป็นส่วนตัว

ในกลุม่คนที่ใกล้ชิดโดยรูส้ึกว่าคนกลุม่อื่นไม่ได้

สังเกตหรือสนใจเหมือนกับวา่กลุ่มของเขาอยู่ตาม

ลำาพัง

 (4) ภาวะสันโดษการอยู่ลำาพังอยา่งแทจ้ริง 

เช่น การตกปลา การนั่งสมาธิ เป็นต้น

 ความเป ็นส ่วนต ัวจะเก ิดข ึน้ เม ือ่ไม ่ม ี       

ปฎิสัมพันธ์กับคนอ่ืนๆ หรือไม่แสดงว่าตัวอยู่ตรงน้ัน 

ไม่มีการทกัทาย ซึ่งการใชพ้ื้นที่สาธารณะต้องการ

ใช้เพือ่ให้เกิดความสบายรูส้ึกผ่อนคลายและรูส้ึก

เป็นตัวของตัวเอง

4. ขั้นตอนการวิจัย

 (1) ศึกษาแนวคิด ทฤษฎีจากเอกสารและ

งานวิจัยที ่เกีย่วข้อง เพือ่นำาเอาข้อมูลมาเป็น 

กรอบแนวคิดสำาหรับการออกแบบ

 (2) จัดทำาโครงร่างการวิจัย โดยกำาหนด

วัตถุประสงค์ กลุ่มเป้าหมาย ทฤษฎีและงานวิจัย

ที่เกีย่วข้อง ระเบียบวิธีวิจัย แผนการวิจัย และ

ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

 (3) กำาหนดกลุ่มเป้าหมาย สร้างเครื่องมือ

ในการเก็บข้อมูล

 (4) ลงพ้ืนที่อำาเภอเมืองสงขลา เพ่ือสำารวจ

ทำาเลที่ตัง้ที่มีความเหมาะสมต่อการสร้างอาคาร

ศนูยว์ฒันธรรม โดยพ้ืนที่จะต้องเข้าข่ายเกณฑใ์น

การตัง้อาคารที่ได้กำาหนดไว้คือ ใกล้แหล่งชุมชน 

มีความหลากหลายในการทำากิจกรรม พืน้ที ่มี

ประสิทธิภาพในการดงึดดูความสนใจใหป้ระชาชน

เข้ามาใช้งาน และมีการเดินทางเข้าถึงพืน้ที ่ที ่

สะดวกสบายและมีสิง่อำานวยความสะดวกตลอด

จนสาธารณูปโภคที่สามารถให้บริการได้ในระยะ

ใกล้เคยีง ตลอดจนเก็บข้อมูลดา้นการทำากิจกรรม 

รูปแบบการใชช้วีติประจำาวนั สังคม ประเพณ ีจาก

การสังเกต และการทำาแบบสอบถาม รวมถึง

ประเด็นเรือ่งเกีย่วกับรูปแบบของอาคารหอศิลป

วัฒนธรรม ตามความต้องการของประชาชนใน

เขตอำาเภอเมืองสงขลา

 (5) ศกึษาสภาพพ้ืนที่ ดา้นสังคม วฒันธรรม 

เศรษฐกิจ ในระดับเขตอำาเภอเมืองสงขลา จาก

แหล่งข้อมูลทุติยภูมิร่วมกับการลงสำารวจภาค

สนาม เพื่อนำามาวิเคราะห์ความเป็นไปได้สำาหรับ

การออกแบบ

 (6) ศกึษากรณศีกึษาที่มีความใกล้เคยีงกับ

ประเด็นที่ศึกษา

 (7) ประมวลผลข้อมูล วิเคราะห์ข้อมูล 

อภิปรายผลจากแบบสอบถาม

      (8) นำาผลการศกึษาจากข้อ 1-7 มากำาหนด

เป็นแนวทางการออกแบบ เพือ่นำาเสนอแบบ 

เบือ้งต้น โดยให้ผู้เชี่ยวชาญร่วมรับฟังและเสนอ

แนะข้อคิดเห็น

 (9) นำาเสนอโครงการวิจัย และแนวคิด

โครงการแก่ส่วนราชการท้องถิน่และประชาชนที่

มีความสนใจในเขตอำาเภอเมืองสงขลา

 (10) นำาข้อเสนอแนะจากผู้เชี่ยวชาญมา

ปรับปรุงและสรุปผลการศึกษาวิจัยเรือ่ แนวทาง

การออกแบบอาคารศูนย์วัฒนธรรมอำาเภอเมือง

สงขลา 
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5. ผลการวิจัย     

 ในการวิเคราะห์ข้อมูลสำาหรับออกแบบ

พืน้ที ่สาธารณะและอาคารศูนย์วัฒนธรรมใน

อำาเภอเมือง จังหวัดสงขลา จะต้องใช้ข้อมูลจาก

การทบทวนวรรณกรรมเพ่ือเป็นเกณฑช์ว่ยในการ

วิเคราะห์เพือ่ให้ได้เป็นแนวความคิดเบือ้งต้น

สำาหรับการออกแบบ โดยแนวคดิและทฤษฎีต่างๆ

นั้นนำาไปวิเคราะห์ในส่วนต่างๆ ของผลการวิจัย

ดังนี้

5.1 ทำาเลที่ตั้ง

 โดยใช้แนวคิดการออกแบบพ้ืนท่ีสาธารณะ

ตามหลัก Smart Growth ในเรื่องของการเข้าถึงที่

สะดวกสบายและง่ายดาย มีการทำากิจกรรมโดย

รอบจนถึงพืน้ที่ที่หลากหลาย ตลอดจนมีการอยู่

ของชุมชนโดยรอบพื้นที่

     พืน้ที่ที่เลือกเป็นพืน้ที่ริมชายหาดสมิหลา 

ขนาดพื้นที่ 180 ไร่ มีชุมชนโดยรอบพื้นที่ ติดกับ

สถานศกึษาที่สำาคญัของเมือง จำานวน 3 แหง่และ

อยู่ใกล้กับอาคารศูนย์ราชการ มีการเข้าถึงที ่

สะดวกสบายได้ทั้งรถส่วนตัว และบริการขนส่ง

สาธารณะ ดงัรูปที่ 1 เส้นสีขาวในภาพแสดงถึงเส้น

ทางรถประจำาทางในเขตอำาเภอเมืองสงขลา ซ่ึงจะ

เหน็วา่พ้ืนที่ศกึษาน้ันอยู่ในเส้นทางผา่นของระบบ

ขนส่งสาธารณะ

 ภายในบริเวณพื้นที่ประกอบไปด้วยพืน้ที่

หลัก 2 ฝั่งด้วยกัน คือ พื้นที่สระบัวทางด้าน ซ้าย

ของแผนที่ และพืน้ที่ทางด้านขวาของแผนที่ซึง่

เป็นพืน้ที ่ที ่ประกอบไปด้วยร้านอาหาร ศูนย์

บริการการทอ่งเที่ยว และสวนหยอ่ม ซ่ึงจะใกล้กับ

บริเวณของประติมากรรมนางเงือกทอง ซึง่พืน้ที่

ท้ัง 2 ฝ่ัง จะถูกกันด้วยถนนสุขุม ซ่ึงลากยาวมาจาก

บริเวณช่องเขายาวไปจนถึงแหลมสนอ่อน และมี

ที่จอดรถเดมิใน พ้ืนที่จำานวน 2 แหง่ รวมสามารถ

รองรับจำานวนรถได้ประมาณ 20 คัน

 เน่ืองจากพ้ืนที่ของทางโครงการในการวจิยั

นัน้เป็นพืน้ที ่ริมชายฝั่งของอำาเภอเมืองสงขลา 

ด้านฝั่งอ่าวไทย การศึกษาและออกแบบอาคาร

ศนูยว์ฒันธรรมจงึต้องคำานึงถึงกฎหมาย การสร้าง

อาคารริมชายฝั่งทะเล โดยจะต้องเว้นระยะถอย

ร่นจากชายหาดเป็นระยะ 6 เมตร จึงจะสามารถ

ก่อสร้างอาคารได้ ต่อมาระยะต้ังแต่ 6 – 10 เมตรน้ัน

สามารถสร้างได้อาคารได้โดยกำาหนดความสูง    

ไดไ้ม่เกิน 10 เมตร หลังจากระยะ 10 เมตรเป็นต้น

ไปสามารถสร้างอาคารไดโ้ดยกำาหนดความ สูงได้

ไม่เกิน 23 เมตรดังรูปที่ 3

      

รูปที่ 1 ตำาแหน่งที่ตั้งพื้นที่และเส้นทางเดินรถสาธารณะ

รูปที่ 2 รายละเอียดพื้นที่ศึกษา
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รูปที่ 3  อาณาเขตการสร้างอาคารตามตามหมายผงัเมือง

 รวมสงขลา

5.2 การวิเคราะห์การทำากิจกรรมในพื้นที่

     จากการลงพื้นที่สำารวจข้อมูลการทำากิจกรรม 

สรุปไดว้า่ลักษณะการทำากิจกรรมในพ้ืนที่สามารถ

แบ่งได้เป็น 2 ประเภทหลักๆ คือ กิจกรรมในงาน

เทศกาล กิจกรรมที่ทำาประจำาวัน

5.2.1 กิจกรรมในงานเทศกาล

 สามารถแบ่งพืน้ที่และขนาดของกิจกรรม

ได้ใน 3 ระดับ คือ (รูปที่4) พื้นที่ลานเวทีเอนก-

ประสงค์และสวนโดยรอบ พื้นที่ลานโล่งริมป่าสน

พื้นที่หน้าลานเวทีเอนกประสงค์

รูปที่ 4 พื้นที่ทำากิจกรรมเนื่องในวันเทศกาล

 พื้นที่ที่มีการจัดงานเทศกาลมากที่สุด คือ

บริเวณพื้นที่ที่ 1 โดยจะมีผู้ทำากิจกรรมต่อวันโดย

ประมาณ 15,000 – 25,000 คน รองลงมาจะเป็น

พืน้ที่ที่ 3 ซึง่เป็นพืน้ที่เวลาการแสดงมีผู้ใช้งาน

ประมาณ 3,000 – 20,000 คน โดยประมาณ 

สุดท้ายเป็นพืน้ที่ริมป่าสนใช้สำาหรับจัดงานแข่ง

ว่าวประเพณี ผู้ใช้งานในพืน้ที่ 5,000 คนต่อวัน

โดยประมาณ ซ่ึงเวลาการใชง้านจะมีต้ังแต่ 09.00 

– 22.00 น.

5.2.2 กิจกรรมที่ทำาในประจำาวัน

 ประกอบไปด้วยกิจกรรมที่เกีย่วเนือ่งกับ

การประกอบอาชีพของประชาชน ในพ้ืนที่ อำาเภอ

เมือง การค้าขาย กิจกรรมนันทนาการของ

ประชาชนและนักทอ่งเที่ยวทั้งที่เป็นชาวไทย และ

ชาวต่างชาติ

 พ้ืนที่ที่มีการทำากิจกรรมมากที่สุดคอืพ้ืนที่

ที ่เกีย่วเนือ่งกับการท่องเที ่ยว คือบริเวณหาด     

สมิหลาไปจนถึงบริเวณของร้านอาหารและศูนย์

บริการนักทอ่งเที่ยว มีผู้ใชง้านทั้งที่เป็นประชาชน

ในพื้นที่และนักท่องเที่ยวประมาณ 500 – 3,000 

คนต่อวัน โดยมีช่วงเวลาตั้งแต่ 09.00 – 19.00 น. 

รองลงมาจะเป็นการทำากิจวัตรประจำาวันของ

ประชาชนในพื้นที่ ตั้งแต่ออกกำาลังกาย พักผ่อน 

ประกอบอาชพี ทั้งบริเวณหาดสมิหลาและบริเวณ

สระบัว โดยส่วนใหญ่ประชาชนที่มาประกอบ

อาชีพจะอยู่ในพืน้ที่บริเวณหาดสมิหลา จำานวน

โดยประมาณคือ 50 -100 คนต่อวัน สว่น

ประชาชนชนที่มาทำากิจกรรมในพื้นที่ประจำานวน

ประมาณ 200 – 500 คนต่อวัน กิจกรรมที่เกิดขึ้น

ในพื้นที่อยู่ในช่วงเวลา 06.00 – 22.00 น.

5.3 การวิเคราะห์กรณีศึกษา

  การวิเคราะห์กรณีศึกษา เลือกกรณี

ศกึษาอาคาร ประเภทพ้ืนที่ทำากิจกรรมเละส่งเสริม

วัฒนาธรรมในพืน้ที่ เช่น อาคารศูนย์วัฒนธรรม 

พิพ ิธภัณฑ์ เป ็นต้น จากการศึกษาสามารถ

วเิคราะหเ์กณฑท์างดา้นพ้ืนที่และรูปการใชง้านได้

ดังนี้  
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5.3.1 รูปแบบการใช้งาน

 แบ่งการใช้งานได้เป็น 4 กลุ่ม เรียงลำาดับ

จากจำานวนมากไปน้อย ดังนี้

กลุ่มที่ 1 : พื้นที่พบปะ สวน ลานกิจกรรม

กลุม่ที่ 2 : พืน้ที่พาณิชย์ พืน้ที่เพือ่การเรียนรู้

               พื้นที่จัดนิทรรศการ

กลุ่มที่ 3 : เวทีการแสดง หอประชุม

กลุ่มที่ 4 : สนามเด็กเล่น พื้นที่ออกกำาลังกาย

5.3.2 วิเคราะห์พื้นที่

 จากการวเิคราะหก์รณศีกึษา สามารถสรุป

ประเด็นด้านรูปแบบพื้นที่ได้ใน 3 ประเด็นคือ

 1. รูปแบบการใช้พืน้ที่: ตำาแหน่งพืน้ที่ใช้

งานจากการไหลของพืน้ที่ภายนอกและพืน้ที่ทำา

กิจกรรม พื้นที่แบ่งเป็น 3 ส่วนคือ พื้นที่ภายนอก

อาคาร พื้นที่ภายในอาคารและพื้นที่กึ่งภายนอก

 2. ลักษณะลานกิจกรรม: ทำาหน้าที่เป็นตัว

เชื่อมการใชง้านระหวา่งโปรแกรม เชื่อมต่อการใช้

งาน มุมมอง และคัดกรองผู้ใช้งาน

 3. ความสัมพันธ์ของอาคารกับบริบทพ้ืนท่ี: 

ทำาหน้าที ่เชื ่อมต่อมุมมอง กิจกรรมจากพืน้ที ่

ชุมชนสูต่ัวอาคาร และรูปร่างของพืน้ที่ที่อ้างอิง 

มาจากรูปแบบวัฒนธรรมท้องถิ่นของพื้นที่

5.3.3 วิเคราะห์รูปแบบการใช้งาน

 การวิเคราะห์รูปแบบการใช้งานในโปรแกรม

ของโครงการ มทีี่มาจากการวิเคราะห์ข้อมูลจาก

ส่วนต่างๆ มาสังเคราะห์ข้อมูลเพือ่เป็นรูปแบบ

การใชง้านของโครงการพ้ืนที่สาธารณะและอาคาร

ศูนย์วัฒนธรรม อำาเภอเมือง จังหวัดสงขลา โดย

ข้อมูลจากการวิเคราะห์มีด้วยกันทั้งหมด 3 ส่วน

ดังนี้ 

 1. ข้อมูลการวิเคราะห์กิจกรรมที่ทำาใน

พื้นที่ศึกษา

  - กิจกรรมในช่วงเทศกาล

  - กิจกรรมที่ทำาในชีวิตประจำาวัน

 2. ข้อมูลแผนพัฒนาจังหวัดสงขลา

  - การส่งเสริมการทำาอาชีพ

  - การส่งเสริมการท่องเที่ยวของจังหวัด

    สงขลา

  - การส่งเสริมและอนุรักษ์วัฒนธรรม

    ท้องถิ่น

 3. ข้อมูลการวิเคราะห์รูปแบบการใช้งาน

จากกรณีศึกษา

 - พื้นที่ภายนอกอาคาร พื้นที่ภายใน

  อาคาร พื้นที่กึ่งภายนอก

 - กลุ่มการใช้งานของอาคาร

 - ลานกิจกรรม

 - การเชื่อมต่อกับบริบทของพื้นที่เมือง

 จากการทบทวนวรรณกรรมในเรือ่งของ

การออกแบบพืน้ที่สาธารณะ พฤติกรรม มนุษย์

กับพืน้ที ่สาธารณะ และปัจจัยในการใช้พืน้ที ่

สาธารณะ ประกอบกับการวิเคราะห์ข้อมูลจาก

กรณีศึกษา การลงสำารวจพืน้ที่และนโยบายหรือ

แผนพัฒนาจงัหวดัสงขลา ทำาใหแ้บ่งรูปแบบพ้ืนที่

การใช้งานของพืน้ที่สาธารณะและอาคารศูนย์

วัฒนธรรม

 จากการศกึษาและนำาผลการศกึษาทั้งหมด

มาบูรณาการ ทั้งเรือ่งของรูปแบบการใช้งานใน

พ้ืนที่สาธารณะและอาคารศนูยว์ฒันธรรม การลง

สำารวจพ้ืนที่ทางเลือก การทบทวนวรรณกรรมและ

ศกึษากรณตัีวอยา่ง ทำาใหส้รุปรูปแบบการใช้พ้ืนที่

ของโครงการได้ 3 รูปแบบหลักๆ คือ
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 1) พื้นที่รองรับการทำากิจกรรม 

  ลานกิจกรรม 

  พื้นที่สวน 

  พื้นที่ออกกำาลังกาย 

  พื้นที่พบปะ

 2) พ้ืนที่สนับสนุนการศกึษาและวฒันธรรม 

  ห้องสมุด 

  พื้นที่จัดนิทรรศการ

  พืน้ที่ส่งเสริมอาชีพพืน้ถิน่ เช่น การ

  ประมงพื้นถิ่น

  โรงละคร

 3) พื้นที่บริการ

  พื้นที่ร้านค้าให้เช่า

รูปที่ 5 ผังโครงการเบื้องต้น

 ศนูยบ์ริการนักทอ่งเทยีว โดยพ้ืนที่ทั้งสาม

ส่วนนีจ้ะเชื่อมต่อกันด้วยพืน้ที่ว่างเอนกประสงค์

เพือ่ให้เกิดการลื่นไหลของการทำากิจกรรมใน

โครงการ อีกทั้งมีการเปิดมุมมองในแต่ละส่วนให้

เห็นซึ่งกันและกัน

 การจัดวางตำาแหน่งของอาคารจะต้อง

คำานึงถึงการไหลลืน่ของผู้ใช้งานนอกโครงการไป

จนถึงโครงการ ตลอดจนเคารพถึงบริบทเดิมของ

พืน้ที่ ซึง่เป็นพืน้ที่ป่าสนและเป็นพืน้ที่ท่องเที่ยว

การสร้างอาคารโดยไม่บดบังทัศนียภาพเดิมของ

อาคารจงึเป็นส่ิงที่ต้องคำานึงถึงมาก ขณะเดยีวกัน

ตัวอาคารต้องวางตัวในตำาแหน่งที่ไม่ทำาลายการ

ทำากิจกรรมเดิมในพื้นที่และส่งเสริมให้เกิดการทำา

กิจกรรมมากขึ้น

6. สรุปผลการศึกษา

 อาคารศูนย์วัฒนธรรมในแต่ละท้องที่คือ

สถานที่ที ่จะแสดงถึงอัตลักษณ์ของเมืองแต่ละ

เมือง โดยอตัลักษณด์งักล่าวน้ันมีทั้งที่เป็นรูปธรรม

และนามธรรม เช่น การทำากิจกรรม หรือรูปแบบ

ศิลปวัฒนธรรมที่สือ่สารผ่านงานสถาปัตยกรรม

ของอาคาร พ้ืนที่สาธารณะและอาคารศนูยว์ฒัน-

ธรรมที่ประสบผลสำาเร็จจงึควรจะมีรูปแบบพ้ืนที่ที่

ตอบสนองการใชง้านไดใ้นทกุรูปแบบกิจกรรมและ

ทุกช่วงเวลา พื้นที่อาคารจึงควรมีลักษณะพื้นที่ที่

แตกต่างกันออกไป เชน่ พ้ืนที่ทำากิจกรรมภายนอก

อาคาร พื้นที่ภายในอาคาร และพื้นที่กึ่งภายนอก 

โดยพ้ืนที่ทั้งหมดจะต้องมีความต่อเน่ืองในการทำา

กิจกรรมโดยการใช้ประโยชน์จากพืน้ที่ว่างหรือ

พ้ืนที่ลานกิจกรรมเป็นพ้ืนที่เช่ือมต่อการใช้งานใน

ส่วนต่างๆ เข้าด้วยกัน และตัวอาคารต้องมีการ

เชื ่อมต่อกับบริบทของพืน้ที ่เพือ่เป็นการดึงดูด

ผู้คนใหเ้ข้ามาใช้งานและมีความเป็นพ้ืนที่กิจกรรม

ของเมืองอย่างแท้จริง
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บทคัดย่อ 

  สถานีขนส่งมวลชนในปัจจบัุนมีปัญหาในการเชื่อมต่อการเดนิทางระหวา่งรูปแบบการเดนิทาง 

และปัญหา พื้นที่โดยรอบที่ไม่สนับสนุนการเข้าถึงสถานี รวมถึงไม่มีการพัฒนาอย่างหนาแน่นเพื่อเพิ่ม

จำานวนผู้ใชง้านอยา่ง ยั่งยนื ดงัน้ันงานวจิยัน้ีมุ่งหาแนวทางการแก้ปัญหาดงักล่าวตามแนวคดิสถานีขนส่ง

มวลชนร่วม (Intermodal Station) และแนวทางการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีตามแนวคิด Transit Oriented 

Development (TOD) โดยจากการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย กรณีศึกษาที่เกี่ยวข้อง และวิเคราะห์

ลักษณะทางกายภาพของสถานีและเมือง ผลการวิจัยการออกแบบสถานีขนส่งมวลชนร่วมตามแนวคิด 

Intermodal ควรวางอาคารสถานีอยู่ตรงกลางของโครงการเพ่ือเช่ือมทกุรูปแบบการเดนิทางโดยเช่ือมต่อ

ใน 3 รูปแบบ (1) เชื่อมระหว่างพื้นที่รองรับผู้โดยสาร (concourse level) ของรถไฟฟ้าบีทีเอสกับสถานี 

(2) เชื่อมจากพื้นที่รองรับผู้โดยสารของสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน (3) เชื่อมต่อกันด้วยทางเท้าที่เหมาะสมโดย

จะรวมรูปแบบการเดนิทางประกอบดว้ย รถประจำาทาง รถตู้ รถแทก็ซ่ี เข้ามาไวใ้นสถานี และผลการวจิยั

การพัฒนาพื้นที่รอบสถานีตามแนวคิด Transit Oriented Development (TOD) ในพื้นที่ 60 ไร่ของกรม

ธนารักษ์จะพัฒนาใหเ้ป็นโครงการที่มีพ้ืนที่การใชง้านที่หลากหลายและหนาแน่นสูง ประกอบดว้ย อาคาร 

สำานักงาน 40% มีพื้นที่อาคาร 280,800 ตร.ม. ที่อยู่อาศัย 30% มีพื้นที่อาคาร 210,600 ตร.ม. พื้นที่

ค้าปลีก 6% มีพื้นที่อาคาร 42,000 ตร.ม. โรงแรม 14% มีพื้นที่อาคาร 98,000 อาคารจอดรถ 10% มี

พ้ืนที่อาคาร 70,000 ตร.ม. ซ่ึงจะพัฒนาการเชื่อมต่อ อาคารโดยการวางผงัโครงการ การออกแบบทางเทา้ 

ทางเท้ายกระดับ และทางจักรยานให้คนสามารถเดินทางเชื่อมต่อได้โดยสะดวก

Abstract

 Currently, transit station has shown troubles in connecting between the different modes 

of transportation and the surrounding areas do not facilitate  accessibility to the station and the 

promotion of high density and mixed-use development for increasing sustainable ridership. Thus, 
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this research aims to propose the design guideline to solve those problems by the concepts of 

intermodal station and Transit Oriented Development (TOD).  The purposes of the study are to 

present literature reviews related to Intermodal station design and transit oriented development 

and to analyze the physical characteristics of the station and the context. The primary result of 

this research is the design of intermodal station, which is located in the center of the project for 

efficient transfer between modes of travel. Thus, to integrate the transport together, the station 

should connect in 3 compositions that is: 1) to join with concourse level of the BTS station; 2) 

to connect with concourse level of the MRT station; 3) to extend continuously by pedestrian 

walkways that assemble modes of transport consisting of bus, van and taxi servicing the inter-

modal station. The secondary result of this research is the suitable development by the concepts 

of Transit Oriented Development (TOD) in the area of 60 rai of the Treasury Department. This 

project should develop into mixed-use and high-density development that is described as areas 

with high concentrations of office buildings (40%) with the floor area 280,800 square meters, 

residential (30%) with the floor area  210,600 square meters, retail space (6%) with the floor area 

42,000 square meters, hotel (14%) with the floor area 98,000 square meters, car park building 

(10%) with the floor area 70,000 square meters. The final results include improving connections 

between the stations and surrounding by planning and designing the sidewalk on the ground 

and the skywalk and bike lane.

คำาสำาคัญ (Keywords): สถานีขนส่งมวลชนร่วม (Intermodal Station), การพัฒนาพืน้ที่รอบสถานี 

(Transit-oriented Development) 

 

1. ที่มาและความสำาคัญ

 ในปัจจุบันกรุงเทพมหานครเป็นมหานคร

ที่เป็นศูนย์กลางทางการเมือง การปกครอง และ

เศรษฐกิจของประเทศและภูมิภาคเอเชียตะวัน

ออกเฉียงใต้ส่งผลให้กรุงเทพมหานครมีการพัฒนา 

และมีการขยายตัวของชมุชนเมืองแต่รูปแบบการ

ขยายตัวทางพืน้ที ่ของกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑลเป็นการขยายแบบกระจัดกระจายไม่มี

ขอบเขต แผ่ไปตามแนวถนนสายหลัก ระบบโครง

ข่ายคมนาคมขนส่งที่มีอยู่ตอบสนองเพียง 3% 

ของการเดินทางทั้งหมด ซึง่ไม่สามารถรองรับ

ความต้องการการเดินทางของประชาชนที่เดิน

ทางถึง 18 ล้านเที่ยวต่อวัน กรุงเทพมหานครจึง

มีแผนยุทธศาสตร์ในการเร่งสร้างโครงสร้างพืน้

ฐาน โดยเม่ือระบบขนส่งทางราง ได้พัฒนาคลอบ

คลุมทุกพืน้ที่ไม่ว่าจะเป็นบริเวณศูนย์กลางเมือง

หรือรอบนอกของเมือง ก็จะเกิดจุดแลกเปลีย่น

การเดนิทางที่สำาคญัข้ึนที่เชื่อมต่อรูปแบบการเดนิ

ทางซึง่ประกอบด้วย ระบบขนส่งมวลชนทางราง

ทั้งรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS Skytrain) รถไฟฟ้า

มหานคร (MRT) ระบบรถประจำาทาง ซ่ึงเป็นระบบ

การขนส่งหลัก และระบบการขนส่งรอง เช่น รถตู้ 
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รถแท็กซี่ รถจักรยานยนต์รับจ้าง รถยนต์ เป็นต้น 

แต่ในปัจจบัุนลักษณะทางกายภาพของสถานีกลับ

ไม่ได้รับการออกแบบเพือ่สนับสนุนการเดินทาง

เชื่อมต่อระหวา่งรูปแบบการเดนิทางที่แตกต่างกัน 

ส่งผลให้การเดินทางของประชาชนไม่มีประสิทธิ-

ภาพ ไม่รวดเร็ว และไม่ปลอดภัย นอกจากนี้

ลักษณะทางกายภาพของเมืองก็ไม่ได้สนับสนุน

การเข้าถึงระบบขนส่งมวลชน ซึง่ปัญหาเหล่านี้

ล้วนเป็นอุปสรรคในการเดินทางโดยไม่ใช้รถยนต์

ของประชาชน ทำาให้การเดินทางของประชาชน

ไม่มีประสิทธิภาพ 

 ในการศึกษาครัง้นีไ้ด้เลือกพืน้ที่ศึกษาที่

สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสหมอชิต เนือ่งจากเป็นจุด

เชื่อมต่อการเดินทางที่สำาคัญในพืน้ที่ศูนย์กลาง

พาณชิยกรรมที่ปัจจบัุนเป็นสถานีปลายทางแต่ใน

อนาคตจะเป ็นสถานีแลกเปล ีย่นที ่ม ีการขน

ประชาชนจากชานเมืองมาเป็นจำานวนมาก จาก

การพัฒนาโครงการรถไฟฟ้าสายสีเข ียวช่วง

หมอชิต-สะพานใหม่-คูคต แต่ในปัจจุบันลักษณะ

ทางกายภาพของสถานีก็ไม่ไดส่้งเสริมการเชื่อมต่อ

การเดินทางอยู่แล้ว หากจำานวนผู้ใช้งานท่ีเพ่ิมข้ึน 

ปัญหาดังกล่าวก็ยิ่งทวีความรุนแรงขึน้ จึงจำาเป็น

อย่างย่ิงท่ีจะต้องมีการศึกษาประเด็นต่าง ๆ ดังกล่าว

2. วัตถุประสงค์

 1) ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย กรณี

ศึกษาที่เกีย่วข้องกับการออกแบบสถานีขนส่ง

มวลชนร่วม และพัฒนาพื้นที่รอบสถานี

 2) ศึกษาลักษณะทางกายภาพของสถานี

ในการเชื่อมต่อระหว่างรูปแบบการเดินทาง

 3) วิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของ

สถานีเพื่อออกแบบสถานีขนส่งมวลชนร่วม

 4) ศึกษาลักษณะทางกายภาพของเมือง

 5) วเิคราะหลั์กษณะทางกายภาพของเมือง

เพื่อพัฒนาพื้นที่รอบสถานี

 6) เสนอแนวทางการออกแบบสถานีขนส่ง

มวลชนร่วม และการพัฒนาพืน้ที่รอบสถานีตาม

แนวคิด TOD โดยพื้นที่ศึกษาคือ สถานีรถไฟฟ้า

บีทีเอส หมอชิต

3. ขอบเขตการวิจัย

 ศึกษาเฉพาะลักษณะทางกายภาพของการ

เช่ือมต่อการเดินทางระหว่างสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส

หมอชิต สถานีรถไฟฟ้าใต้ดินสวนจตุจักร รถ

ประจำาทาง รถตู ้ รถแท็กซี ่ และรถจักรยานยนต์

รับจ้าง เพ่ือเสนอแนวทางการออกแบบสถานีขนส่ง

มวลชนร่วม และศกึษาลักษณะกายภาพของเมือง

เพือ่เสนอแนวทางการพัฒนาพืน้ที ่รอบสถานี     

ซึง่เน้นการศึกษากรณีศึกษาที ่มีการออกแบบ

สถานีขนส่งมวลชนร่วม ที่มีระบบขนส่งมวลชนใน

พื้นที่คือ ระบบราง รถประจำาทาง รถแท็กซี่ และ

การพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานี โดยเลือกกรณศีกึษาที่

มีขนาด ไม่เกนิ 100 ไร ่ตั้งอยู่บริเวณใจกลางเมือง 

หรือย่านเศรษฐกิจที่สำาคัญของเมือง

4. วิธีการดำาเนินการวิจัย

 1) การศกึษาแนวคดิ ทฤษฎี งานวจิยั กรณี

ศึกษาที่เกีย่วข้องกับการออกแบบสถานีขนส่ง

มวลชนร่วม และพัฒนาพื้นที่รอบสถานี

 2) การวิเคราะห์ข้อมูลลักษณะทางกาย-

ภาพของพื้นที่สถานี

 3) การวิเคราะห์ข้อมูลลักษณะทางกาย-

ภาพของพื้นที่รอบสถานี

 4) ดำาเนินการออกแบบสถานีขนส่งมวลชน

ร่วมและวางผังพื้นที่รอบสถานีตามแนวคิด TOD

 5) ประเมินงานออกแบบสถานีขนส่ง

มวลชนร่วมและพัฒนาพืน้ที่รอบสถานีรถไฟฟ้า

หมอชิตโดยผู้เชี่ยวชาญ
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 6) อภิปรายและสรุปผลงานวิจัย ตัง้ข้อ

เสนอแนะเกีย่วกับการออกแบบสถานีขนส่ง

มวลชนร่วมและพัฒนาพืน้ที่รอบสถานีรถไฟฟ้า

หมอชิต

5. วรรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

5.1 แนวความคิดเรือ่งการพัฒนาพื้นทีร่อบ

 สถานีขนส่งมวลชน (Transit-Oriented 

 Development) 

 คอื การพัฒนาพื้นที่รอบสถานีในรัศมี 500 

เมตร ให้มีความหนาแน่น และผสมผสานการใช้

ประโยชน์ที่ดินให้เกิดกิจกรรมที่หลากหลายเพือ่

ตอบสนองการใช้งานของประชาชนในพืน้ที่ซึง่

สามารถเข้าไปใชง้านพ้ืนที่ต่าง ๆ  อยา่งสะดวกโดย

ใช้ทางเดินเท้า ทางจักรยาน และระบบขนส่ง

มวลชน เพือ่ลดการพึงพาการใช้รถยนต์ส่วนตัว 

(สบชัย, 2557, น. 35 ) 

5.1.1	 คุณสมบัต ิการพัฒนาพืน้ที ่รอบสถานี

	 	 ประกอบด้วย

 1) การใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างหนาแน่น

บริเวณรอบสถานี (High Density) 

 2) การพัฒนาที่ดนิรอบขนส่งมวลชนอยา่ง

หลากหลายที่ใช้ในชีวิตประจำาวัน (Mixed-Use)

 3) การพัฒนาการเชื่อมต่อการเดนิทางโดย

ไม่ใช้เครือ่งยนต์ คือ ทางเท้า และทางจักรยาน 

(Walkability) 

5.1.2	ขั้นตอนการพัฒนาพื้นที่รอบสถานี

 1) กำาหนดที่ต้ังของสถานีขนส่งมวลชนร่วม 

โดยมีปัจจัยที่ต้องคำานึงถึง คือ ต้องตั้งอยู่ในพื้นที่

ที่ทุกรูปแบบการเดินทางสามารถเชื่อมต่อกันได้

เร็วท่ีสุดและควรต้ังสถานีให้ติดกับพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม

หลักของโครงการ

 2) การวางผงัเครือข่ายถนนที่เชื่อมต่อการ

เดินทางทั้งหมดจากสถานีไปยังบริเวณโดยรอบ

 3) การวางโซนลักษณะการใช้งานของ

อาคารพื้นที่รอบสถานีในรัศมี 200 เมตร กำาหนด

โซนให้มีการพัฒนาอย่างหนาแน่นประกอบด้วย 

พืน้ที่ค้าปลีก (Retail Shops) พืน้ที่สำาหรับการ

ทำางาน (Employment) พื้นที่อยู่อาศัยที่หนาแน่น

สูง (Housing) พ้ืนที่จอดและจร (Park & Ride) ส่วน

พืน้ที่รอบสถานีในรัศมี 400 เมตรจะพัฒนาเป็น

พืน้ที ่ศูนย์กลางของที ่อยู ่อาศัย (The City of 

Edmonton Sustainable Development and 

Transportation Services Departments, 2011, 

pp. 23-20) 

5.2 แนวคิดการออกแบบสถานีขนส่งมวลชน

 ร่วม (Intermodal Station) 

 คือ แนวคิดการออกแบบสถานีอยา่งยั่งยนื

ที่จะรวมระบบการขนส่งมวลชนหลาย ๆ ระบบ

เข้าด้วยกัน โดยจะรวมรูปแบบการขนส่ง 2 ระบบ

หรือมากกว่านัน้ ในขัน้ตอนการขนส่งนัน้มีการ

ประสานงานแลกเปลีย่นการเชือ่มต่ออย่างมี

ประสิทธิภาพ (Muller, 1999, p. 12) ส่งผลให้การ

เดนิทางของประชาชนเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ 

สะดวก ปลอดภัยที่สุด โดยการรวมรูปแบบการ

เดินทางอาจจะเป็นระบบการขนส่งที่แตกต่างกัน 

เช่น ระบบขนส่งมวลชนทางราง ทางน้ำา ทางบก 

หรือจะเป็นการเชื่อมต่อรูปแบบการเดนิทางระบบ

เดียวกันแต่คนละระดับ เช่น ระบบขนส่งมวลชน

ทางรางในเมืองและระหว่างเมือง เป็นต้น (สิทธิพร, 

2552, น. 299 ) ซึง่จุดประสงค์หลักของการ

ออกแบบสถานีขนส่งมวลชนร่วมก็เพือ่ประสาน

การแลกเปลีย่นของผู้โดยสารระหว่างเส้นทางที่

แตกต่างกัน และรูปแบบการขนส่งที่แตกต่างกัน

ให้เกิดการเดินทางอย่างมีประสิทธิภาพ ทุกคน

สามารถใช้งานและเข้าถึงสถานีได้อย่างเพียงพอ

โดยเฉพาะอย่างยิ่งผู้ทุพพลภาพ เวลาในการเดิน
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ทางลดลงเม่ือเทยีบกับการเดนิทางเดยีวกันที่ไม่มี

การแลกเปล่ียนการเดนิทาง การเข้าถึงไดโ้ดยตรง

ระหว่างชานชาลาของรูปแบบการขนส่งที่ต่างกัน 

(Latinopouloua, 2012, pp. 3297-3300) และการ

เดินทางเป็นไปอย่างสะดวกสบายและปลอดภัย 

โดยความปลอดภัยในที่นี้คือ การที่สถานีป้องกัน

ผู้โดยสาร จากเงื่อนไขของสภาพอากาศที่ขัดขวาง

การเคลื่อนตัวของผู้โดยสาร ซึ่งองค์ประกอบของ

พื้นที่สถานีขนส่งมวลชนร่วมประกอบด้วย (Kan-

dee, 2007, p. 4)

 1) พื้นที่ส่วนกลาง (Core areas) เป็นพื้นที่

โถงขนาดใหญ่ที่รองรับผู้โดยสารที่กำาลังจะเดิน

ทางในรูปแบบการขนส่งประเภทต่าง ๆ โดยเป็น

พืน้ที่หลักในการกระจายผู้คนไปยังพืน้ที่ส่วนอื่น

ในสถานี ซึง่พืน้ที่ส่วนกลางประกอบด้วย พืน้ที่

จำาหน่ายตั๋ว ศูนย์บริการข้อมูล และจุดพักคอย

 2) พ้ืนที่ส่วนการบริหารสถานี (Administra-

tion areas) เป็นพื้นที่สำาหรับสำานักงานที่ควบคุม

ดูแลสถานีทั้งในส่วนบริการ บริหารจัดการสถานี 

และส่วนดูแลระบบคมนาคม

 3) พ้ืนที่เปล่ียนถ่าย (Transition areas) เป็น

พ้ืนที่ที่เชื่อมต่อพื้นที่บริการต่างๆ ในสถานี มีพ้ืนที่

ใช้ส่วนใหญ่เป็นพื้นที่พาณิชยกรรม ห้องน้ำา โทร-

คมนาคม

 4) พื้นที่ขอบ (Peripheral areas) เป็นพื้นที่

ชานชาลา ราง และพ้ืนที่ซ่อมบำารุง ซ่ึงจำานวนของ

พื้นที่ขอบขึ้นอยู่กับรูปแบบการเดินทางในสถานี 

6. ผลการศึกษา

6.1 ผลการวจิยัการพฒันาพื้นท่ีรอบสถานตีาม 

 แนวคิด Transit Oriented Development 

 (TOD) 

 ในพ้ืนที่ 60 ไร่ ของกรมธนารักษ์จะพัฒนา

ให้เป็น โครงการที่มีพื้นที่การใช้งานที่หลากหลาย

และหนาแน่นสูง จากการศึกษาความเป็นไปได้

ทางด้านการลงทุน และข้อกำาหนดทางด้านกฎ-

หมายต่าง ๆ โครงการพัฒนาพื้นที่ประกอบด้วย 

อาคารสำานักงาน 40% มีพืน้ที่อาคาร 280,800 

ตร.ม. ที่อยู่อาศัย 30% มีพื้นที่อาคาร 210,600 

ตร.ม. พืน้ที่ค้าปลีก 6% มีพืน้ที่อาคาร 42,000 

ตร.ม. โรงแรม 14% มีพ้ืนที่อาคาร 98,000 อาคาร

จอดรถ 10% มีพื้นที่อาคาร 70,000 ตร.ม. ซึ่งจะ

พัฒนาการเชื่อมต่ออาคารโดยการวางผังโครง-

การ และการออกแบบทางเทา้ ทางจกัรยานใหค้น

สามารถเดินทางเชื่อมต่อได้

รูปที่ 1  การใช้งานในพื้นที่โครงการ

ตารางที่ 2  พื้นที่การใช้งานของโครงการ

ประเภท
พื้นที่ 

(ตร.ม.)

อาคาร สูง(ชั้น) พื้นที่ 

(ตร.ม.)

สำานักงาน 280,000 2 85 1,500

ที่อยู่อาศัย 210,000 2 55 1,800

โรงแรม 98,000 1 40 2,500

พื้นที่ค้าปลีก 42,000 1 6 6,400

ที่จอดรถ 70,00 1 15 4,500
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รูปที่ 2  แสดงการวางโซนพื้นที่ใช้งาน

6.2 ผลการวิจัยการออกแบบสถานีขนส่ง

 มวลชนร่วมตามแนวคิด Intermodal

 จากการวิเคราะห์ปัญหาของลักษณะทาง

กายภาพในพ้ืนท่ี พบว่า ทางลงของรถไฟฟ้าบีทีเอส 

ทางข้ึนของรถไฟฟ้าใต้ดนิ จดุจอดรถจกัรยานยนต์

รับจ้าง และตำาแหน่งป้ายประจำาทางยังอยู ่ใน

ตำาแหน่งเดยีวกัน มีจำานวนผู้ใชง้านจำานวนมากแต่

ขนาดพืน้ที่ทางเท้ามีขนาดเล็กเกินไป แล้วยังมี

แผงลอยแยง่พ้ืนที่ทางเดนิส่งผลเกิดการกระจกุตัว

ของคนต้องเดนิเทา้กันแบบแออดั ประชาชนต้อง

เลีย่งไปเดินบนพืน้ถนน และบริเวณป้ายหยุดรถ

ประจำาทางมีขนาดไม่เพยีงพอต่อจำานวนรถส่งผล

ใหใ้นชว่งเวลาเร่งดว่น รถประจำาทางก็ต้องจอดรอ

คิวในช่องจราจรที่ใช้สัญจรทั่วไป นอกจากนี ้ ท่า

รถตู ้ ป้ายหยุดรถประจำาทาง ที่จอดรถของรถ

แทก็ซ่ีที่อยู่ในระนาบถนนเดยีวกันส่งผลใหเ้กิดการ

แย่งใช้ช่องจราจรกัน โดยจากการศึกษาแนวคิด

การออกแบบสถานีขนส่งมวลชนร่วม และกรณี

ศึกษาจากต่างประเทศสามารถสรุปพืน้ที่การใช้

งานการออกแบบสถานีเพือ่แก้ปัญหาการเชื่อม

ต่อได้ดังนี้

 

รูปที่ 3  แผนภาพแสดงพื้นที่ใช้งาน

ตารางที่ 2  พื้นที่การใช้งานของสถานี

ประเภท พื้นที่ใช้งาน ขนาด   (ตร.ม.)

พ
ื้นท

ี่ขอ
บ 

(P
er

ip
he

ra
l a

re
as

)

โถงกลาง 5000 

พื้นที่สำาหรับรถ

ประจำาทาง

7000 

พื้นที่สำาหรับรถแท็กซี่ 420 

พ
ื้นท

ี่ส่ว
นก

าร

บร
ิหา

รส
ถา

นี พื้นที่สาธารณะ 3500 

พื้นที่ฝากของ 150 

ร้านค้า 400 

พ
ื้นท

ี่เป
ลี่ย

นถ
่าย พื้นที่ส่วนบริหาร

จัดการสถานี

1285 

พื้นที่ส่วนดูแลระบบ

คมนาคม

500 

พ
ื้นท

ี่ขอ
บ ที่จอดรถ 4200

พื้นที่รับ-ส่ง 200 

รวม 23,780

7.  สรุปผลการศึกษา

 แนวทางในการแก้ปัญหาการเดนิทางของ

ประชาชนอย่างยั่งยืนนั้นต้องทำาการพัฒนาทั้ง

ลักษณะทางกายภาพของสถานีขนส่งมวลชนให้

ประชาชนสามารถเดินทางเชื่อมต่อระหว่างรูป
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แบบการเดินทางได้อย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด 

และต้องทำาการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีใหมี้การใช้

ประโยชน์ที่ดินหลากหลายอย่างหนาแน่น โดย

พัฒนาลักษณะทางกายภาพของเมืองใหส้นับสนุน

การเข้าถึงสถานีเพือ่เพิม่จำานวนผู้โดยสารระบบ

ขนส่งมวลชนอย่างยั ่งยืน โดยใช้แนวคิดการ

พัฒนาพืน้ที่รอบสถานีในการวางผังบริเวณของ

โครงการ อาคารสถานีจะตัง้อยู ่บริเวณกลาง

โครงการเพ่ือใหอ้าคารประเภทต่างๆ สามารถเข้า

ถึงสถานีได้อย่างรวดเร็ว โดยอาคารสาธารณะจะ

อยู ่ต ิดกับสถานี ได้แก่ พืน้ที ่ค้าปลีก อาคาร

สำานักงานและพ้ืนที่สาธารณะ ส่วนพ้ืนที่ที่ต้องการ

ความเป็นส่วนตัวจะอยู่ห่างออกไป ได้แก่ อาคาร

ที่อยู่อาศยั ทั้งน้ี อาคารจอดรถจะอยู่หา่งที่สุดเพ่ือ

สนับสนุนการใช้ระบบขนส่งมวลชน จากนัน้

ทำาการวางรูปแบบการเชื่อมต่อระหว่างอาคาร

สถานีอาคารโดยรอบในโครงการ และอาคารนอก

โครงการให้ประชาชนเดินทางเชื่อมต่อทุกพืน้ที่

อย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด
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บทคัดย่อ 

  พื้นที่ท่าเรือประตูน้ำาเป็นท่าเรือที่ตั้งอยู่ในย่านการค้าใจกลางเมือง เป็นจุดที่รวมผู้คนมากมาย 

แต่สภาพปัจจุบันของพื้นที่ท่าเรือประตูน้ำามีสภาพเก่า และพื้นที่โดยรอบเป็นกลุ่มอาคารพาณิชย์ที่ทรุด

โทรม ขาดการบำารุงรักษา และไม่ได้มีการใช้ประโยชน์อย่างเต็มศักยภาพ ส่งผลให้ทัศนียภาพของพื้นที่

ไม่สวยงามและพื้นที่มีมูลค่าที่ลดลง งานวิจัยนีจ้ึงเสนอแนวทางการพัฒนาปรับปรุงพืน้ที่ให้สอดคล้อง

กับสภาพเศรษฐกิจและสังคมในปัจจุบัน รองรับกับแนวโน้มในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของพืน้ที่ใน

อนาคต ดว้ยการลงพ้ืนที่เพ่ือศกึษาลักษณะกายภาพของพ้ืนที่และพฤติกรรมในการใชง้านของคนในพ้ืนที่ 

ดว้ยการสัมภาษณ ์และการใชแ้บบสอบถาม และนำามาวเิคราะหร่์วมกับทฤษฎี และกรณศีกึษาที่เก่ียวข้อง 

เพื่อกำาหนดเป็นแนวทางในการออกแบบ ผลการศึกษาพบว่า ท่าเรือประตูน้ำาควรได้รับการพัฒนาโดย

แบ่งแนวทางการพัฒนาพื้นที่ออกเป็น 2 ส่วน คือ 1) การออกแบบท่าเรือคลองแสนแสบใหม่ ปรับปรุง

ภูมิทัศน์และพัฒนาให้ท่าเรือและพืน้ที่ริมน้ำาสามารถเข้าถึงได้ง่าย สามารถเชื่อมต่อไปยังระบบขนส่ง

มวลชนรูปแบบอื่นๆ ในพ้ืนที่ 2) ส่วนอาคารพาณชิยเ์ก่าที่มีสภาพทรุดโทรมและมีการใชป้ระโยชน์อาคาร

ไม่เต็มศกัยภาพ ควรใหมี้การร้ือถอนอาคารเดมิและสร้างอาคารใหม่ที่มีการใชป้ระโยชน์อาคารแบบผสม

ผสานและสร้างการเชื่อมต่อกับอาคารพาณชิยข์นาดใหญ่อื่นๆ ภายในยา่น เพ่ือเป็นการเพ่ิมมูลคา่ใหกั้บ

พื้นที่และทำาให้พื้นที่มีการพัฒนาที่สอดคล้องไปกับการพัฒนาของย่าน

Abstract

 Pratunam Pier is one of the piers of the water transportation system. It is located in the 

central business district and attracts a lot of people. Pratunam pier and vicinity are left in a di-

lapidated condition in contrast with the rest of the district. Dilapidated buildings not only decrease 

property value but also degrade the general appearance of the area. The guideline to improve 

the area in the aspect of real estate development should be given to moving the area towards 

economic prosperity. The research reveals that the guideline to improve the area focuses on 2 

main parts: 1) the new Pratunam pier in improving the accessibility of the pier and improving the 

waterfront to be more usable and connected to other modes of transportation; 2) the guideline 
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of development for vicinity: to demolish the dilapidated buildings and redevelop the area into new 

commercial complex in relation to other commercial facilities in the district. This design guideline 

will add more value to the site and transform the dilapidated area into new commercial node 

which could generate more profit to the area and also the district.

คำาสำาคัญ (Keywords): ท่าเรือประตูน้ำา (Pratunam Pier), การพัฒนาพื้นที่ริมน้ำา (Waterfront Develop-

ment), การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Development), ย่านการค้าใจกลางเมือง (Central 

Business District)

 1. บทนำา

1.1 ความเป็นมาและความสำาคัญของปัญหา

 ระบบขนส่งมวลชนทางน้ำาในปัจจุบันเป็น

ระบบที่มีโครงข่ายที่มีศักยภาพที่สามารถถ่ายเท 

ผู้โดยสารจำานวนมากจากรอบนอกเมืองเข้ามาสู่

ใจกลางเมืองได้ พืน้ที่ศึกษาท่าเรือประตูน้ำาเป็น

พืน้ที่ที ่มีความสำาคัญต่อเรอืโดยสารคลองแสน

แสบ เป็นทา่เรือที่มีปริมาณผู้โดยสารเข้ามาใชง้าน

มากถึงเฉล่ียประมาณ 13,000 คนต่อวนั และเป็น

ทา่เรือที่มีการเปล่ียนเรือเพ่ือโดยสารต่อไปทา่เรือ

ในเขตชั้นในของเมือง ที่ตัง้ของท่าเรือประตูน้ำา   

ตัง้อยู่ในย่านการค้าใจกลางเมือง (CBD) จึงเป็น

จุดหมายปลายทางสำาหรับคนทำางาน นักศึกษา

และนักท่องเที่ยวนิยมที่จะใช้เรือโดยสารคลอง

แสนแสบเพ่ือเดนิทางจากยา่นการคา้ใจกลางเมือง

สูย่่านประวัติศาสตร์ในเขตเมืองชั้นใน แต่สภาพ

ปัจจบัุนของพ้ืนที่ทา่เรือประตูน้ำามีสภาพเก่า และ

พ้ืนที่โดยรอบเป็นกลุ่มอาคารพาณชิยท์ี่ทรุดโทรม 

ขาดการบำารุงรักษา และไม่ได้ใช้ประโยชน์อย่าง

เต็มศกัยภาพ ซ่ึงนอกจากจะส่งผลใหพ้ื้นที่มีมูลคา่

ที่ลดลง ยังทำาให้ทัศนีย์ภาพของพืน้ที่ไม่สวยงาม

อีกด้วย จึงควรมีการเสนอแนวทางการพัฒนา

ปรับปรุงพืน้ที่ที่ชัดเจนและสอดคล้องกับสภาพ

เศรษฐกิจและสังคมในปัจจบัุน สามารถรองรับกับ

แนวโน้มในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของพืน้ที่

ในอนาคต

1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย  

 1) ศึกษาแนวคิดทฤษฎี งานวิจัยและกรณี

ศึกษาที่เกีย่วข้องการออกแบบท่าเรือและการ

พัฒนาพื้นที่ริมน้ำาในเมือง 

 2) ศึกษาลักษณะทางกายภาพของท่าเรือ

ประตูน้ำาและการเชื่อมต่อกับพื้นที่รอบท่าเรือ 

 3) ศึกษาลักษณะพฤติกรรมการเดินทาง

ของผู้โดยสารที่ใชบ้ริการขนส่งมวลชนทางน้ำาและ

พฤติกรรมของผู้ใช้รอบพ้ืนที่ศึกษาเพ่ือศึกษาความ

ต้องการของผู้ใช้ 

 4) วิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพและ

พฤติกรรมของผู้ใชง้านทา่เรือเพ่ือออกแบบทา่เรือ

ขนส่งมวลชนทางน้ำาและพืน้ที่โดยรอบเพือ่การ

พัฒนาในมิติสังคมและเศรษฐกิจ 

 5) เสนอแนวทางการออกแบบพัฒนา

ทา่เรือขนส่งมวลชนทางน้ำาเรือดว่นคลองแสนแสบ

และพื้นที่โดยรอบท่าเรือประตูน้ำา

1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

 1) ขอบเขตพ้ืนที่ศกึษา ทา่เรือประตูน้ำาและ

พืน้ที ่โดยรอบทั ้งฝั ่งถนนราชดำาร ิและฝั ่งถนน

เพชรบุร ีเป ็นจุดเร ิม่ต ้นและเล ือกศึกษาพืน้ที ่

ประเมินไว้ประมาณ 500 เมตร ซึ่งเป็นระยะทาง

เดินเท้ามาใช้บริการภายใน 10 นาที เพือ่ศึกษา

พฤติกรรม กิจกรรมการใช้พ้ืนที่และการเดนิเทา้ใน
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พืน้ที ่ศึกษา พืน้ที ่ที ่เล ือกศึกษาเป็นพืน้ที ่ที ่ม ี

ศักยภาพ และเป็นจุดที ่มีการเปลีย่นถ่ายและ

กระจายการสัญจรในหลายรูปแบบ มีระบบขนส่ง

มวลชนหลากหลายรูปแบบ มีบทบาทในการกระ

จายผู้โดยสารมากที่สุดและเป็นพืน้ที ่ที ่มีความ

หลากหลายของกิจกรรมในบริเวณ 500 เมตร 

พื้นที่เป็นย่านศูนย์กลางทางการค้า (CBD) มีการ

พัฒนาพืน้ที่แบบผสมผสาน มีความหนาแน่นสูง 

ที่ดินเป็นของกรมศาสนา เนื้อที่ 24,414 ตาราง

เมตร แบ่งเป็นสองแปลง ฝั่งถนนเพชรบุรี โฉนด

ที่ดนิเลขที่ 1474 เลขที่ดนิ 129 เขตราชเทว ีขนาด 

9,364 ตารางเมตร และโฉนดที่ดนิ 2431 เลขที่ดนิ 

481 เขตปทุมวัน ขนาด 14,816 ตารางเมตร 

 2) ขอบเขตดา้นเน้ือหา คอืการสำารวจและ

ศกึษากิจกรรม ศกัยภาพและลักษณะทางกายภาพ

ของพ้ืนที่ศกึษา และศกึษาแนวคดิและกรณศีกึษา

ที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาพ้ืนที่ริมน้ำาใจกลางเมือง

เพ่ือศกึษารูปแบบการพัฒนาที่เหมาะสมในการนำา

มาประยุกต์กับพื้นที่ศึกษา

1.4 วิธีการวิจัย 

 1) ศึกษาแนวคิด ทฤษฎีที่เกีย่วข้อง งาน

วิจัยและกรณีศึกษา

 2) เก็บข้อมูลเชิงกายภาพของพืน้ที่ศึกษา

จากการลงพ้ืนที่สำารวจและศกึษาจากเอกสารเพ่ือ

วิเคราะห์ศักยภาพในการพัฒนาพื้นที่

 3) การเก็บข้อมูลความต้องการและรูป

แบบการใช้งานพืน้ที่ของผู้ใช้งานท่าเรือประตูน้ำา

และพืน้ที ่โดยรอบจากแบบสอบถาม กำาหนด

จำานวนกลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการศึกษา

 4) วิเคราะห์ข้อมูลจากแบบสอบถามและ

แบบสำารวจพืน้ที ่ นำาข้อมูลจากการศึกษามา

วเิคราะหเ์พ่ือหาปัจจยัที่มีผลต่อการพัฒนาทา่เรือ

และพื้นที่โดยรอบ

 5) ออกแบบแนวทางในการพัฒนาประ-

สิทธิภาพของระบบขนส่งมวลชนทางน้ำา นำาข้อมูล

จากการศึกษาท่ีผ่านการวิเคราะห์มาเพ่ือออกแบบ

แนวทางในการพัฒนาท่าเรือที่ตอบรับความต้อง

การของผู้โดยสารและออกแบบพ้ืนที่เชื่อมต่อโดย

รอบท่าเรือที ่สอดคล้องกับการพัฒนาพืน้ที ่ที ่

ศึกษา

2. แนวคิดและวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง

2.1 แนวคิดในการพัฒนาพื้นที่

2.1.1	การเติบโตอย่างชาญฉลาด

  การประยุกต์แนวคิดเติบโตอย่างชาญฉลาด

เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่พาณชิยกรรมใน 4 ข้อ คอื 1) การ

ใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน 2) การปรับปรุง

ความหนาแน่นของกลุม่อาคาร 3) การปรับปรุง

ทางเดินเท้าและ 4) การสร้างเอกลักษณ์ให้พืน้ที่ 

โดยก ่อนการพ ัฒนาเร ิม่ ศึกษาล ักษณะทาง

กายภาพของพืน้ที่ ศึกษาข้อจำากัดและจากนัน้

กำาหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้เหมาะกับมูลค่าและ

การเติบโตของพ้ืนท่ีเพ่ือเพ่ิมโอกาสทางเศรษฐกิจ 

จากน้ันออกแบบเพ่ือพ้ืนฟูกายภาพของพ้ืนที ่โดย

แบ่งออกเป็น 3 ระดับ คือ การบำารุงรักษาพื้นที่ 

การฟื้นฟูเฉพาะส่วน และการฟื้นฟูแบบเบ็ดเสร็จ

โดยเริม่ปรับปรุงการต่อเชื่อมกันระหว่างอาคาร 

ปรับปรุงทางเดินเท้า ร้ือถอนอาคารเดิมท่ีทรุดโทรม

และออกแบบอาคารใหม่ให้เหมาะสมกับมูลค่า

ของพื้นที่และฟื้นฟูภูมิทัศน์ สร้างกิจกรรมที่ดึงดูด

คนเข้ามาในพื้นที่

2.1.2	แนวคิดการพัฒนาและฟื้นฟูพื้นที่ริมน้ำา

 พื้นที่ริมน้ำา หมายถึง ส่วนของเขตชุมชุน 

หรือเมืองที่ติดกับแม่น้ำา ทะเลสาบ คลอง หรืออา่ว 

ฯลฯ ตามพจนานุกรม  (Dong, 2004, p. 7)
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 การพัฒนาพืน้ที่ริมน้ำาในเมือง ได้รับการ

ยอมรับอย่างกว้างขว้างในฐานะของแนวทาง     

ในการพัฒนาเมืองร่วมสมัย ที่ดึงดูดให้เกิดการ

ลงทุนและดึงดูดความสนใจของประชาชน 

ตัวอย่างของเมืองที่ได้ผ่านขัน้ตอนในการพัฒนา

พื้นที่ริมน้ำา เช่น ซิดนีย์ ลอนดอน อัมสเตอร์ดัม 

ฮ่องกง โตเกียว โทรอนโต โอซาก้า โกเบ ดับลิน ฯลฯ

 หลักการสำาหรับการพัฒนาพืน้ที่ริมน้ำาใน

เมืองใหป้ระสบความสำาเร็จ คอื การวางผงัพ้ืนที่มี

ความสำาคญัต่อการพัฒนาพ้ืนที่ริมน้ำา ในขณะการ

วางผังพื้นที่มี 10 ปัจจัยที่ต้องได้รับการพิจารณา

ในการพัฒนาพืน้ที่ ริมน้ำาให้ประสบความสำาเร็จ 

(รูปที่ 1)

รูปที่ 1  แผนผังแสดงปัจจัยในการพัฒนาพื้นที่ริมน้ำาให้

 ประสบความสำาเร็จ

2.1.3	กรณีศึกษา

 1) กรณีศึกษาต่างประเทศ

 ศึกษาตัวอย่างการพัฒนาและฟืน้ฟูพืน้ที่

ริมน้ำาที่ประสบความสำาเร็จโดยมีการประยุกต์ใช้

แนวคิดเบ้ืองต้น ได้แก่ เมืองเบอร์มิงแฮม (Birming-

ham) ประเทศอังกฤษ เป็นกรณีศึกษาของเมืองที่

มีการพัฒนาพืน้ที่ริมน้ำาจุดประสงค์เพือ่เปลีย่น

ภาพลักษณ์ของเมืองจากการเป็นเมืองอุตสาห-

กรรม เป็นเมืองแห่งผู ้ประกอบการที ่ดึงดูดผู ้

ประกอบการและนักลงทุน (TCDC, 2009) โดย

เริม่จากการพัฒนาวิสัยทัศน์ในการพัฒนาพืน้ที่

ใจกลางเมืองโดยเน้นการพัฒนาให้มีกิจกรรมที่

หลากหลายเกิดขึ้นในพื้นที่ ลดการใช้รถยนต์ส่วน

บุคคลบนถนนและเริม่ให้ความสนใจกับระบบ

คลองที่มีอยู่ 

รูปท่ี 2  ภาพบรรยากาศพ้ืนที่ริมน้ำาของเมืองเบอร์มิงแฮม 

 (Birmingham)  ถ่ายในปี 1970’s เทยีบกับปี 1996

 ในยคุปี 1980 เมืองเบอร์มิงแฮม (Birming-

ham) เร่ิมมีการวางแผนพัฒนาและฟ้ืนฟูคลองและ

พ้ืนที่ริมคลองสองฝั่งใหเ้กิดคณุคา่เพ่ือส่งเสริมการ

ท่องเที่ยว การพักผ่อน คุณค่าการศึกษาและการ

สัญจร โดยเริ่มให้มีการพัฒนาด้านการเข้าถึงโดย

เพิม่การเชื่อมต่อทางเดินเท้า ทางจักรยานและ

ถนนใหเ้กิดการเข้าถึงพ้ืนที่ริมคลองโดยใหเ้กิดทาง

เดนิเทา้กระจายใหพ้ื้นที่ โดยสร้างใหพ้ื้นที่ริมคลอง

มีสภาพแวดล้อมที่ปลอดภัยและเป็นมิตรจากการ

ปรับปรุงภูมิทัศน์ โดยมีการดึงเอาประวัติศาสตร์

ของพืน้ที ่มาประยุกต์ในการสร้างบรรยากาศ 

พัฒนาคุณภาพของน้ ำา และพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ริมน้ำา โดยให้มีการใช้ประโยชน์

แบบผสมผสานเพ่ือรองรับกับการพัฒนาเศรษฐกิจ

ของเมือง และปรับปรุงภูมิทศัน์ของอาคารบริเวณ

ที่ติดกับคลองเป็นการเชื่อมต่อโครงการเข้ากับ

ระบบการสญัจรทางน้ ำาเปน็การเพิม่ทางเลือก

สำาหรับนักท่องเที่ยวและประชาชนในการเข้าถึง

โครงการ

 2) กรณีศึกษาในประเทศ

  โครงการพัฒนาริมน้ำาของกรุงเทพเป็น

จุดตัดระหว่างรถไฟสายตะวันออก รถไฟแอร์
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พอร์ตลิงค์ (APL) และท่าเรือคลองแสนแสบ เป็น

โครงการที่มีการพัฒนาให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดิน

แบบผสมผสาน โดยออกแบบพืน้ที่ใต้สถานีและ

ดา้นข้างของสถานีใหเ้ป็นโครงการคอมมูนิต้ีมอลล์ 

โรงแรมและคอนโดมิเนียม บนเนื้อที่กว่า 8.6 ไร่ 

เพือ่รองรับลูกค้ามากกว่า 4 หมืน่คนต่อวัน ใน

ส่วนด้านหน้าของโครงการเป็นไลฟ์สไตล์มอลล์

แบบปิด ขนาด 6 ชั้น มีพื้นที่อาคารรวม 38,000 

ตารางเมตร พืน้ที่โล่งกว้างขนาด 5,000 ตาราง

เมตร ใต้รถไฟแอร์พอร์ตลิงค์ (APL) สถานี

รามคำาแหง มีการใชพ้ื้นที่ส่วนกลางสำาหรับการจดั

กิจกรรม ดว้ยการออกแบบสถาปัตยกรรมเป็นชาน

ชาลารถไฟคลาสสิก ทำาเป็นมาร์เก็ตสตรีทในรูป

แบบตลาดโคเวนทข์องประเทศองักฤษ ซ่ึงจะเป็น

แหล่งรวมร้านค้าทันสมัย มากกว่า 1,000 ร้าน 

โดยจะเปลี่ยนแนวคิดของตลาดไปแต่ละวัน ด้าน

หลังเป็นโรงแรมหรูระดับ 6 ดาว ขนาด 63 ห้อง 

และท่าเรือคลองแสนแสบ เป็นท่าเรือคอนกรีตที่

มีความปลอดภัย ขนาด 8x22 เมตร แบ่งท่าเรือ

ออกเป็นสองส่วน คือ ส่วนพักรอผู้โดยสารมี

หลังคาคลุมและส่วนลงเรือ รองรับผู้โดยสารวนัละ 

7,500 คน จากการวิเคราะห์ข้างต้นทำาให้เห็นรูป

แบบแนวทางในการออกแบบพืน้ที่พาณิชยกรรม

ใจกลางเมืองที่ควรมีการออกแบบเพือ่เชื่อมต่อ

และพัฒนาการใช้ประโยชน์ของพืน้ที่ให้เพือ่เพิม่

โอกาสทางเศรษฐกิจ โดยการพัฒนาทางกายภาพ

และปรับปรุงการเชื ่อมต่อระหว่างอาคาร ทั ้ง

ทางเทา้ ทางเชื่อมระหวา่งอาคาร ภูมิทศัน์ รูปแบบ

ของอาคาร ประยุกต์กับการดึงเอกลักษณ์ทั ้ง

ลักษณะกายภาพของพืน้ที่หรือประวัติศาสตร์ที่มี

อยู่ในพ้ืนท่ีมาใช้เป็นจุดขายในการสร้างบรรยากาศ

ของพืน้ที่ เช่น คลอง ใช้เป็นจุดขายพืน้ที่และ

พัฒนาพ้ืนที่ริมคลองโดยรอบใหมี้สภาพแวดล้อม

ที่ปลอดภัยและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม ส่วนหน้า

ของอาคารหันเขา้หาคลองและเพิม่การเขา้ถึง

พืน้ที ่ริมคลองให้รองรับสำาหรับคนทุกคน และ

ทำาใหพ้ื้นที่ริมคลองเชื่อมต่อกับถนนและส่วนอื่นๆ 

ของพืน้ที่ และพัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางน้ำา

มาเพือ่เป็นอีกทางที่เพิม่การเข้าถึงพืน้ที่โดยไม่

พ่ึงพารถยนต์ เป็นการเพ่ิมมูลคา่ใหกั้บพ้ืนที่ทั้งใน

ด้านเศรษฐกิจและสังคม ในการปรับปรุงคุณภาพ

พื้นที่

3. ผลการศึกษา

3.1 ศึกษาที่ตั้งของโครงการ 

 จากการศึกษาพบว่า พืน้ที ่ศึกษาตัง้อยู ่

ก่ึงกลางบริเวณรอยต่อระหวา่งยา่นพาณชิยกรรม

ใจกลางเมือง 2 ย่าน ได้แก่ ย่านราชประสงค์และ

ย่านประตูน้ำา โดยพื้นที่เชื่อมต่อของท่าเรือในทิศ

เหนือตั้งอยู่ในย่านประตูน้ำา ซึ่งปัจจุบันมีบทบาท

เป็นย่านสินค้าค้าส่ง ในพื้นที่ศึกษาปัจจุบันเป็นที่

ตั้งของตึกแถวประมาณ 100 คูหา เนื้อที่รวม 5 ไร่ 

อยู ่ตรงหัวมุมแยกประตูน้ ำา ด้านหน้าติดถนน

เพชรบุร ีต ัดใหม่ ด้านหลังติดคลองแสนแสบ 

ตึกแถวแบ่งเป็น 3 ช่วง แต่ละช่วงมีซอยคั่นกลาง 

อาคารพาณิชย์สูง 3-6 ชั้น ซึ่งในปัจจุบันมีสภาพ

เก่าและทรุดโทรมขาดการปรับปรุงและมีอายุใช้

การใช้งานมานานแล้วกว่า 50 ปี ส่วนพื้นที่เชื่อม

ต่อในตอนใต้ของทา่เรือมีเน้ือที่ 9 ไร่ ต้ังอยู่ในยา่น

ราชประสงค์ ซึง่ปัจจุบันมีภาพลักษณ์เป็นย่าน

จำาหน่ายสินค้าแบรนด์เนม ปัจจุบันเป็นที่ตัง้ของ

ตึกแถว มีถนนซอยเป็นกริดในบริเวณพื้นที่และมี

สะพานข้ามคลองเชื่อมไปสู่ถนนเพชรบุรี

 พืน้ที่ศึกษามีโครงสร้างพืน้ฐานที่ค่อนข้าง

เพียบพร้อม ในพืน้ที่มีโครงข่ายถนนรองรับ มี

ระบบการขนส่งสาธารณะหลากหลายรองรับทั้ง

ทางบกและทางน้ำา ในอนาคตยังมีระบบรถไฟฟ้า

สายสีส้มเพิม่ขึน้มาในพืน้ที่ ปัจจุบันสภาพพืน้ที่ 
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เป็นพืน้ที ่ที ่สนับสนุนการใช้รถยนต์ส่วนบุคคล

มากกวา่ ทางเดนิเทา้ขาดการจัดการและความต่อ

เน่ืองของระบบยงัไม่ไดรั้บความสนใจ และการเข้า

ถึงอาคารในบริเวณพืน้ที่ศึกษาบางส่วนมีการเข้า

ถึงที่ลำาบากและเป็นจุดอับ สภาพของท่าเรือใน

ปัจจุบันมีสภาพเก่าและควรได้รับการปรับปรุงให้

ทันสมัยและปรับปรุงทางเข้าของท่าเรือ

รูปที่ 3  แสดงที่ตั้งและขนาดของโครงการ

3.2 รายละเอียดโครงการและพื้นที่ใช้สอย

 พื้นที่ใช้สอยอาคาร รวม 145,000 ตร.ม.

1) ทางเดินริมน้ำา (waterfront) - 2,000 ตร.ม.

2) ลานกิจกรรม ทางเดินเท้า - 1,500 ตร.ม.

3) ส่วนพาณิชยกรรม - 40,000 ตารางเมตร

4) ส่วนโรงแรม - 20,000 ตร.ม.

5) ส่วน office/studio - 25,000 ตร.ม.

6) ส่วนท่าเรือ 

 ท่าเรือที่สามารถรองรับปริมาณผู้โดยสาร 

12,000 คน/วัน - 1,500 ตร.ม.

 ส่วนแจกผู้โดยสาร – 400 ตร.ม.

 ส่วนพักรอผู้โดยสาร – 500 ตร.ม.

 ท่าเร ือควรออกแบบให้ม ีส ่วนของจุด      

พักคอย ส่วนแจกผู้โดยสาร จุดจอดเรือ โดยทา่เรือ

ควรแบ่งออกเป็นสองส่วนคือส่วนที่อยู่บนบกมี

ส่วนของห้องจำาหน่ายตั๋ว ห้องน้ำา สำานักงาน และ

อาจมีส่วนพ้ืนที่ขายของ พ้ืนที่โถงรองรับผู้โดยสาร 

และอกีส่วนที่อยู่ในน้ำาเป็นส่วนที่เป็นจดุข้ึนลงของ

ผู้โดยสาร และส่วนสุดท้ายเป็นจุดจอดเรอืและ

ซ่อมบำารุง 

 7) ส่วนสำานักงานบริหารและพ้ืนท่ีสนับสนุน 

 งานบริการอำานวยการ 500 ตร.ม.

 พื้นที่สำาหรับซ่อมบำารุงและดูแลโครงการ 

 ส่วนห้องเครื่อง 480 ตร.ม.

 ที่จอดรถใต้ดิน 1000 คัน 

 ที่จอดรถตู้และที่จอดสาธารณะ 500 ตร.ม. 

4. สรุปผลการศึกษา

รูปที่ 4  แสดงการจัดวางอาคารเบื้องต้น

 แนวทางการวางผังอาคาร จากการศึกษา

ข้อมูลและกรณีศึกษา พบว่า ควรออกแบบตาม

แนวคิดการเติบโตอย่างชาญฉลาด ให้พืน้ที ่มี

ความสามารถในการรองรับกิจกรรมที่เกิดขึน้ใน

อนาคต โดยอาคารควรมีการใช้ประโยชน์พืน้ที่

แบบผสม เป็นจดุเปล่ียนถ่ายการเดนิทางจากทาง

น้ำาเชื่อมต่อไปยงัระบบขนส่งมวลชนรูปแบบอื่นๆ 

ปรับปรุงภูมิทศัน์และพัฒนาใหท้า่เรือและพ้ืนที่ริม

น้ำาสามารถเข้าถึงได้ง่าย การออกแบบผังพืน้ที่

เบื้องต้น แบ่งออกเป็น 3 ส่วน
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 1) ส่วนพาณชิยกรรม เป็นส่วนสร้างรายได้

ให้กับโครงการและดึงดูดคนให้เข้ามาใช้งานพืน้ที่ 

โดยการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ ในพื้นที่

ส่วนของอาคารเก่ารอบท่าเรือให้ใช้ประโยชน์

พ้ืนที่แบบผสม เชน่ ร้านคา้ ร้านอาหาร สำานักงาน 

และโรงแรม และออกแบบอาคารให้มีปฏิสัมพันธ์

กับพื้นที่ริมคลอง

 2) ส่วนท่าเรือ ปรับปรุงท่าเรือเดิมให้มี

คณุภาพดข้ึีน ปลอดภัย สะดวกต่อการใชง้าน และ

รองรับผู้โดยสารเพิ่มขึ้น 

 3) ส่วนภูมิทัศน์และพื้นที่สาธารณะริมน้ำา 

ซึง่เป็นส่วนสนับสนุนโครงการ ปรับปรุงทางเดิน

รมิน้ำาเชื่อมกับทางเดนิเทา้ในพ้ืนที่เพ่ือพัฒนาการ

เข้าถึงพื้นที่ริมน้ำา ปรับปรุงภูมิทัศน์ริมน้ำา สร้าง

ลานกิจกรรมเพือ่ดึงดูดคนเข้ามาใช้งาน และ

เป็นการเชื ่อมต่อท่าเร ือเข ้ากับส่วนโครงการ

อสังหาริมทรัพย์และกับพื้นที่โดยรอบ

รายการอ้างอิง
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บทคัดย่อ 

  งานวิจัยนีศ้ึกษาอิทธิพลของมหาวิทยาลัยบูรพาต่อการเปลีย่นแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินใน

เขตเทศบาลเมืองแสนสุข อำาเภอเมือง จังหวัดชลบุรี มีคำาถามงานวิจัยคือ มหาวิทยาลัยบูรพา มีอิทธิพล

ต่อการเปล่ียนแปลงสภาพเศรษฐกิจ สังคมและการใช้ประโยชน์ท่ีดินในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข อำาเภอเมือง 

จังหวัดชลบุรี อย่างไรก็ตามขัน้ตอนในการศึกษาใช้วิธีการเปรียบเทียบการเปลีย่นแปลงของพืน้ที่จาก

ภาพถ่ายทางอากาศในแต่ละช่วงปี และมีการใช้แบบสำารวจและแบบสอบถามในการวิเคราะห์ จำานวน 

400 คน พบว่า การพัฒนาของพื้นที่ศึกษาตั้งแต่อดีตถึงปัจจุบันมีการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

ประเภทที่อยู่อาศัยและประเภทพาณิชยกรรมที่มีความหนาแน่นสูง มีการสร้างอาคาร บ้าน หอพักและ

กิจกรรมการใชป้ระโยชน์ที่ดนิมากข้ึน โดยอทิธิพลของมหาวทิยาลัยบูรพาที่มผีลตอ่การใชป้ระโยชนท์ี่ดนิ 

คอื การพัฒนาดา้นที่อยู่อาศยั สภาพแวดล้อม ราคาที่ดนิ กจิกรรมทางเศรษฐกจิ จำานวนประชากรที่เพ่ิม

ขึ้น และการขยายเส้นทางคมนาคม อันส่งผลให้เกิดปัญหาตามมา ได้แก่ ปัญหาด้านการจราจร ชุมชน

แออัด และก่อให้เกิดแหล่งมั่วสุมของวัยรุ่น โดยในงานวิจัยมีการเสนอแนะมาตรการทางผังเมืองในการ

พัฒนาที่ดินเพื่อควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข การควบคุมเรื่องความสูงของ

อาคาร กำาหนดเขตพื้นที่การเจริญเติบโตของเมือง การจัดการระบบคมนาคมโดยเน้นการขนส่งมวลชน

เป็นหลัก โดยการมีส่วนร่วมของประชาชนในพ้ืนที่เพ่ือใหพ้ื้นทีศ่กึษามกีารพัฒนาอยา่งมแีบบแผนตอ่ไป

ในอนาคต

Abstract

 This research aims to study the influence of Burapha University on land-use in Sansuk 

Municipality AmphoeMuengChonburi. The research question in this research is how done Bura-

pha University has an influence on economic conditions, society, and land-use in Sansuk 

Municipality AmphoeMuengChonburi. The procedure of the study was to compare the transfor-
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mation of aerial photographs of the area in recent years. And use surveys and questionnaires 

to analyze 400 participants. The result of this study showed the development of the area has 

changed in land use, high density residential and commercial, the residences building and land 

use activities more from the past to the present. The influence of Burapha University on land-use 

in the study area contributes to residential development, environmental conditions, land price, 

economic activities, population growth and transport expansion. This result contributed to many 

problem. For example, traffic problem, warren and ghetto area. The research suggests measures 

for urban development control in Sansuk Municipality AmphoeMuengChonburi to control height 

of building, the designation of urban growth areas, emphasis on using public transportation and 

include the participation in the area to be guide the future development of the area.

คำาสำาคัญ (Keywords): อิทธิพล (Influence), มหาวิทยาลัย (University), การใช้ประโยชน์ท่ีดิน (Land Use)

1. บทนำา

1.1 ที่มาและความสำาคัญ

 มหาวทิยาลัย นอกจากจะมีบทบาทในทาง

ด้านการศึกษาแล้วนัน้ ยังเป็นแหล่งของการจ้าง

งานที่ทำาใหเ้กิดการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ และ

จากงบประมาณของมหาวิทยาลัย การจ้างงาน

บุคลากร ค่าใช้จ่ายของนักศึกษา มีผลให้เกิดการ

จับจ่ายใช้สอยในการซือ้สินค้า และการบริการ

ต่างๆ รวมถึงทำาให้เกิดกิจกรรมต่างๆ ในพื้นที่นำา

ไปสู่การหมุนเวยีนทางดา้นเศรษฐกิจในพ้ืนที่น้ันๆ 

จึงเกิดกิจกรรมของพืน้ที่ที ่เปลีย่นแปลงไปเพือ่

ตอบรับความต้องการดังกล่าว

 มหาวิทยาลัยบูรพา ก่อตั้งขึ้น เมื่อวันที่ 8 

กรกฎาคม พ.ศ. 2498 จดัวา่เป็นสถาบันอดุมศกึษา

แห่งแรกของประเทศไทยที่ตัง้อยู่ในส่วนภูมิภาค

แรกเริม่ก่อตัง้เป็นวิทยาลัยการศึกษา บางแสน 

จากการขยายวิทยาเขต ของวิทยาลัยวิชาการ

ศกึษา ประสานมิตร และไดรั้บการยกฐานะข้ึนจาก

เดิม ซึง่เป็นมหาวิทยาลัยบูรพา เมือ่วันที่ 29 

กรกฎาคม พ.ศ. 2533 จงึทำาใหเ้กิดการอพยพของ

กลุม่ประชากรที่ต้องการเข้ามาศึกษาต่อในพืน้ที่

เป็นจำานวนมากโดยข้อมูลจากกองทะเบียนและ

ประมวลผลการศึกษา มีแนวโน้มเพิม่ขึน้ทุกปี 

ปัจจุบันจำานวนนักศึกษาของมหาวิทยาลัยบูรพา

ในปีการศึกษา 2557 มีทั้งสิ้น 46,015 คน ส่งผล 

กระทบต่อการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนา

พ้ืนที่ เพ่ือรองรับกลุ่มคนท่ีเข้ามาในพ้ืนท่ี เพ่ือตอบ

สนองความต้องการของกลุ่มคนที่เข้ามาทำากิจกรรม

ที่เพิ่มมากขึ้น

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา

 1)   ศกึษาสภาพและรูปแบบของเศรษฐกิจ 

สังคมและการเปลีย่นแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน

ในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข อำาเภอเมือง จังหวัด

ชลบุรีก่อนและหลังมีมหาวิทยาลัยบูรพา

 2)   เพ่ือทราบถึงอทิธิพลของมหาวทิยาลัย

บูรพาต่อการเปลี่ยนแปลงสภาพเศรษฐกิจ สังคม 

และการเปลีย่นแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขต

เทศบาลเมืองแสนสุข อำาเภอเมือง จังหวัดชลบุรี

 3)   เสนอแนะมาตรการในการป้องกันและ

ควบคมุการใชป้ระโยชน์ที่ดนิในเขตเทศบาลเมือง
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แสนสุข อำาเภอเมือง จังหวัดชลบุรี อย่างเหมาะสม

ในอนาคต

1.3 คำาถามในการวิจัย

 มหาวิทยาลัยบูรพามีอิทธิพลต่อการเปล่ียน

แปลงสภาพเศรษฐกิจ สังคมและการใช้ประโยชน์

ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข อำาเภอเมือง 

จังหวัดชลบุรีอย่างไร

 

1.4 ขอบเขตการศึกษา

 พืน้ที ่ศึกษา คือ เทศบาลเมืองแสนสุข      

ซึง่เป็นที่ตัง้ของมหาวิทยาลัยบูรพา ตัง้อยู่ในเขต

อำาเภอเมือง จังหวัดชลบุรี อยู่ห่างจากกรุงเทพฯ 

ระยะทางประมาณ 74 กิโลเมตร รวมพื้นที่ทั้งสิ้น 

20.268 ตารางกิโลเมตร (12,668 ไร่)

1.5 วิธีดำาเนินการวิจัย

 1)   ศกึษาคน้ควา้จากเอกสารทางวชิาการ 

รายงานวิจัย บทความ วารสาร วิทยานิพนธ์

ทบทวนความรู้ แนวความคิด และทบทวนทฤษฎี

ที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัย 

 2)   รวบรวมและศึกษาข้อมูลในพื้นที่ โดย

การสำารวจภาคสนามลักษณะทางกายภาพ สังคม

และเศรษฐกิจบริเวณชุมชนเทศบาลเมืองแสนสุข 

อำาเภอเมือง จังหวัดชลบุรี จัดทำาแบบสอบถาม

แบบสุ่ม สำาหรับผู้ประกอบการ จำานวน 400 ชุด 

ทีอ่าศัยอยูบ่รเิวณโดยรอบมหาวิทยาลยั และใน

เขตเทศบาลเมืองแสนสุข อำาเภอเมือง จังหวัดชลบุรี

 3)   นำาข้อมูลทั้งหมดมาทำาการวิเคราะห์

ผลกระทบ และการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์

ที่ดนิที่จะเกิดข้ึนในพ้ืนที่ ในการวเิคราะหแ์นวโน้ม

การใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข 

อำาเภอเมือง จังหวัดชลบุรี จากแบบสอบถาม 

 4)   สรุปผลข้อมูลที่ได้รวบรวมมาถึงแนว

โน้มการใชป้ระโยชน์ที่ดนิและเสนอแนะมาตรการ

ในการควบคุมการใช้ประโยชน ์ที ดิ่นในเขต

เทศบาลเมืองแสนสุข อำาเภอเมือง จังหวัดชลบุรี

อย่างเหมาะสมในอนาคต

2. แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง

2.1  การตั้งถิ่นฐาน

 การตั้งถิ่นฐาน หมายถึง การครอบครอง

พื้นที่เพื่อการอยู่อาศัย หรือเพื่อทำากิจกรรมใดใด 

โดยที่พืน้ที่ดังกล่าวไม่มีผู้อื่นอยู่อาศัยมาก่อนรูป

แบบกิจกรรม และขนาดของพืน้ที่ในการตัง้ถิน่

ฐานนั้นมีลักษณะต่างกันไป

   

2.2 การใช้ประโยชน์ที่ดินในเมือง

 การใชป้ระโยชน์ที่ดนิเป็นองคป์ระกอบพ้ืน

ฐานที่สำาคัญสำาหรับชุมชนเมือง สามารถแบ่งออก

ตามลักษณะทางด้านประชากร เศรษฐกิจ สังคม 

และนโยบายในพื้นที่

2.3 แนวความคิดที่เกี่ยวข้องกับมหาวิทยาลัย

 มหาวทิยาลัยเป็นปัจจยัสำาคญัอยา่งหน่ึงที่

กระตุน้ให้เกิดการพัฒนาในหลายๆ ด้าน โดย

เฉพาะชุมชนในบริเวณรอบสถาบันการศึกษา จะ

สังเกตเห็นได้ว่าการที่มีมหาวิทยาลัยตัง้ในเขต

พื้นที่ใดก็ย่อมทำาให้เกิดผลกระทบต่อพื้นที่นั้นๆ

2.4 ทฤษฎีแหล่งกลาง (Central Place Theory)

 Walter Christaller (1933) กล่าวว่า แหล่ง

กลาง หมายถึง การตั้งถิ่นฐานในระดับชุมชน ซึ่ง

ทำาหน้าที่เป็นศูนยก์ลางการค้าและบริการในระดบั

ชุมชน ซึง่ทำาหน้าที ่เป็นศูนย์กลางการค้าและ

บริการแก่คนในชุมชน และเขตรอบนอกชุมชน  

แหล่งกลางของแต่ละพืน้ที่จะมีขนาดแตกต่างกัน
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ไปตามลำาดับศักย์ คือ แหล่งกลางท่ีมีลำาดับศักย์สูง 

หมายถึง จำานวนประชากรมาก สินค้าและบริการ

มาก ลูกค้ามาก และเขตอิทธิพลมาก  ดังน้ัน แหล่ง

กลางแต่ละแหล่งจึงต่างกันด้วยลำาดับศักย์และ

เป็นข้อสังเกตว่าแหล่งกลางที่มีขนาดใหญ่ หรือ

ลำาดับศักย์มากจะมีจำานวนน้อยกว่าลำาดับศักย์ที่

ต่ำามาก เทียบได้กับบทบาทของศูนย์กลางระดับ

ประเทศ ภาค เมือง และชุมชน นั่นเอง

2.5 ทฤษฎีข้ัวความเจริญ (Growth Pole Theory)

 Francois perroux (1949) นักเศรษฐศาสตร์

ชาวฝรั่งเศสได้เสนอ “ทฤษฏีเมืองหลัก” Growth 

Pole Theory ตามนิยามด้านเศรษฐศาสตร์ หรือ 

Growth centre theory ตามนิยามด้านภูมิศาสตร์ 

ซ่ึงอธิบายถึง “การสร้างศนูยก์ลางเศรษฐกิจข้ึนใน

ภูมิภาคและพัฒนาให้มีศักยภาพสูงจนมีผลให้

ชุมชนหรือพื้นที่ข้างเคียงเติบโตตามไปด้วย

3. บทบาทมหาวิทยาลัยต่อการเปลีย่นแปลง

 ชุมชน

 1) จำานวนประชากร จากสถิติจำานวน

นักศึกษา และบุคลากรของมหาวิทยาลัยบูรพา 

วิทยาเขตแสนสุขที ่ม ีอัตราเพ ิม่ข ึน้ทุก ๆ ป ี 

วิทยาลัยได้ประกาศรับสมัครนิสิตเข้าศึกษาและมี

นิสิตที่ผา่นการคดัเลือกเป็นรุ่นแรก จำานวน 41 คน 

ในปี พ.ศ. 2499 จากข้อมูลกองทะเบียนและ

ประมวลผลการศกึษา มหาวทิยาลัยบูรพาปัจจบัุน

มหาวทิยาลัยบูรพา วทิยาเขตบางแสน มีการเรียน

การสอนนักศึกษาท้ังในระดับปริญญาตรี ปริญญาโท 

และปริญญาเอกปจัจบัุน มีจำานวนนักศกึษาทั้งส้ิน 

46,015 คน และมีจำานวนบุคลากรท้ังส้ิน 3,507 คน 

ด้วยเหตุนีท้ำาให้ประชากรรวมในพืน้ที่เทศบาล

เมืองแสนสุข มีจำานวนความหนาแน่นในอัตราที่

เพิม่ขึน้ตามลำาดับ อันส่งผลต่อความต้องการสิง่

อำานวยความสะดวกในด้านต่างๆ ของพ้ืนท่ีเพ่ิมข้ึน

ตามลำาดับ ทั้งในเรือ่งของที่พักอาศัย อาหาร 

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ที่จะสามารถตอบ

สนองความต ้องการและพอเพ ียงต ่อความ

ต้องการ

 2) เศรษฐก ิจ การเปล ีย่นแปลงทาง

เศรษฐกิจของพ้ืนที่อนัผลมาจากจำานวนประชากร

ในพืน้ที ่ที ่เพ ิม่ข ึน้ ทั ้งจากจำานวนผู ้อยู ่อาศัย 

นักศึกษา และบุคลากรของมหาวิทยาลัย ที่เข้าใช้

กิจกรรมในพืน้ที่เพือ่ตอบสนองความต้องการใน

ด้านต่างๆ ท่ีหลากหลาย อันส่งผลให้เกิดการเพ่ิมข้ึน

ของกิจการร้านค้า ห้างร้าน หรือกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจต่างๆ เช่น ร้านอาหาร ร้านสะดวกซื้อ 

ร้านถ่ายเอกสาร เป็นต้น เพ่ือที่จะมารองรับความ

ต้องการนั้นๆ ที่เพิ่มขึ้น

 3) ความหนาแน่นอาคาร เนื่องจากการมี

มหาวิทยาล ัยบ ูรพาทำาให้พ ืน้ที ่โดยรอบเก ิด

กิจกรรมต่างๆ อย่างหนาแน่น จากกลุ่มนักศึกษา

ที่เข้ามาใช้พื้นที่ ทำาให้เกิดการกระจุกตัวของ

อาคารต่างๆ โดยรอบมหาวิทยาลัยจำานวนมาก

อาทิ อาคารพาณิชย์ หอพัก คอนโด เป็นต้น

 4) ประเภทของการใช้ประโยชน์ที ่ดิน

บริเวณพืน้ที่ศึกษา มีการเปลีย่นแปลงของพืน้ที่

ศึกษาเริม่จากการเป็นพืน้ที่เกษตรกรรม เกิดการ

พัฒนาที่อยู่อาศัยจนเป็นยา่นที่อยู่อาศัย เม่ือการ

พัฒนาในแนวราบเต็มพืน้ที ่จึงได้มีการพัฒนา

อาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่ ซึง่การเปลีย่น-

แปลงในพืน้ที่ส่วนใหญ่จะเป็นการรือ้และสร้าง

ใหม่ และพ้ืนที่ประเภทพาณชิยกรรมมีการพัฒนา

เพิม่ขึน้ ปัจจัยสำาคัญที่มีผลต่อการเปลีย่นแปลง  

ในพื้นที่
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4. ความคิดเห็นเกี่ยวกับอิทธิพลของ

 มหาวิทยาลัยต่อการเปลี่ยนแปลงพื้นที่

4.1 อิทธิพลของมหาวิทยาลัยต่อการเปลีย่น

 แปลงทางด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน

ตารางที่ 1 ความคิดเห็นของกลุ่มตัวอย่างต่อการเปลี่ยน

แปลงทางด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

 

 ผลการศกึษาจากตารางที่ 1 เก่ียวกับความ

คดิเหน็ของกลุ่มตัวอยา่งต่อการเปล่ียนแปลงทาง

ดา้นการใชป้ระโยชน์ที่ดนิ พบวา่ ความคดิเหน็ต่อ

จำานวนอาคารส่ิงปลูกสร้างจำานวนหอพัก อพาร์ท

เมนท์ร้านค้า และร้านบริการต่างๆ มีจำานวนเพ่ิมข้ึน 

เกิดสภาพแออัดในพืน้ที่มีผลของระดับความคิด

เห็นอยู่ในระดับมาก และเกิดการบุกรุกพื้นที่มีผล

ของระดับความคิดเห็นอยู่ในระดับปานกลาง

4.2 อิทธพิลของมหาวิทยาลัยต่อการเปลีย่น

 แปลงทางด้านสภาพเศรษฐกิจ

ตารางที่ 2 ความคิดเห็นของกลุ่มตัวอย่างต่อการเปลี่ยน

แปลงทางด้านสภาพเศรษฐกิจแปลงทางด้านสภาพเศรษฐกิจ

 

 ผลการศกึษาจากตารางที่ 2 เก่ียวกับความ

คดิเหน็ของกลุ่มตัวอยา่งต่อการเปล่ียนแปลงทาง

ดา้นเศรษฐกิจ พบวา่ ความคดิเหน็ต่ออตัราในการ

จา้งงานที่เพ่ิมข้ึน และราคาที่ดนิที่สูงข้ึนที่มีผลของ

ระดับความคิดเห็นอยู่ในระดับมากเศรษฐกิจของ

ครอบครัวดีขึน้และค่าครองชีพที่สูงขึน้มีผลของ

ระดับความคิดเห็นอยู่ในระดับปานกลาง

4.3 อิทธิพลของมหาวิทยาลัยต่อการเปลีย่น

 แปลงทางด้านสภาพสังคม
ตารางที่ 3 ความคิดเห็นของกลุ่มตัวอย่างต่อการเปลี่ยน

แปลงทางด้านสภาพสังคม 

 

 ผลการศกึษาจากตารางที่ 3 เก่ียวกับความ

คดิเหน็ของกลุ่มตัวอยา่งต่อการเปล่ียนแปลงทาง

ด้านสภาพสังคม พบว่า ความคิดเห็นต่อจำานวน

ประชากรเพิ่มขึ้น เกิดความแออัดเกิดการอพยพ

เข้ามาในพ้ืนที่ของคนต่างถ่ิน และการจราจรติดขัด

มีผลของระดับความคิดเห็นอยู่ในระดับมากการ

บริการด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่ดี

ขึน้เกิดปัญหาสังคมด้านต่างๆ เช่น แหล่งมัว่สุม

ของวัยรุ่น และเกิดมลภาวะในพื้นที่ เช่น น้ำาเสีย 

เสียงดัง ขยะ เป็นต้น มีผลต่อระดับความคิดเห็น

อยู่ในระดับปานกลาง

5. สรุปและข้อเสนอแนะ

5.1 อิทธพิลของมหาวิทยาลัยต่อการเปลีย่น

 แปลงการใชป้ระโยชนท่ี์ดินในเขตเทศบาล

 เมืองแสนสุข อำาเภอเมือง จังหวัดชลบุรี

 การพัฒนาพ้ืนท่ีศึกษาต้ังแต่อดีตถึงปัจจุบัน

มีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดนิจากพ้ืนที่

เกษตรกรรม พ้ืนที่วา่งในอดตีปล่ียนแปลงเป็นการ
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ใช้ประโยชน ์ที ่ดินประเภทที ่อ ยู ่อาศัยและ       

พาณชิยกรรมอิทธิพลของมหาวทิยาลัยที่ส่งผลต่อ

การเปลีย่นแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน คือ เกิด

ความหนาแน่นของอาคารสูงขึน้ มีการสร้าง

อาคาร บ้าน หอพกั จำานวนมาก ประเภทกิจกรรม

การใช้ประโยชน์ที่ดินเพิม่มากขึน้ทั้งร้านค้าและ

การบริการต่างๆ เกิดการจา้งงานในอตัราที่สูงข้ึน 

สภาพแวดล้อมเปล่ียนแปลงไป ราคาที่ดนิในพ้ืนที่

มีราคาสูงขึน้และการเกิดปัญหาด้านจราจร อัน

เก ิดจากความต้องการที ่เพ ิม่ข ึน้ของจำานวน

นักศึกษา และบุคลากรของมหาวิทยาลัยบูรพา 

รวมถึงประชากรที่เพิม่ขึน้ในพืน้ที่เทศบาลเมือง

แสนสุข อำาเภอเมือง จังหวัดชลบุรี

 

5.2 ข้อเสนอแนะ

 จากอิทธิพลของมหาวิทยาลัยต่อการ

เปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ที่ดนิในเขตเทศบาล

เมืองแสนสุข อำาเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี ก่อใหเ้กิด

สภาพการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ และปัญหาต่างๆ

ตามมา จึงมีข้อเสนอแนะมาตรการทางด้าน

ผังเมืองดังนี ้ คือ การควบคุมเรือ่งความสูงของ

อาคาร เพ่ือความเป็นระเบียบและทศันียภาพของ

พืน้ที ่เทศบาลเมืองแสนสุข รวมถึงจัดให้มีการ

กำาหนดเขตพืน้ที่การเจริญเติบโตของเมืองอย่าง

ชัดเจน เพื่อควบคุมปัญหาที่จะเกิดขึ้นในอนาคต

และการจัดการระบบคมนาคมโดยส่งเสริมให้

ประชาชนในพ้ืนที่ใชบ้ริการขนส่งมวลชนเป็นหลัก 

เน้นกระบวนการมีส่วนร่วมของประชาชนในพ้ืนที่

เพือ่ให้พืน้ที่ศึกษามีการพัฒนาอย่างมีแบบแผน

ต่อไปในอนาคต
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บทคัดย่อ 

  เนื่องจากศักยภาพในการใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่เขตบางพลัด กรุงเทพมหานคร ที่มีมากขึ้น

และอีกหลายๆ ปัจจยั ทำาใหมี้การพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่เขตบางพลัดมากข้ึน ซ่ึงเดมิเป็น

พืน้ที่ที่อยู่อาศัยของชุมชนแออัดรายได้น้อยต่างๆ ทำาให้มีความเสีย่งในการถูกไล่รือ้ที่อยู่อาศัยเพือ่นำา

ที่ดินไปพัฒนา ทำาให้เกิดปัญหาความไม่มัน่คงด้านที่อยู่อาศัยของคนรายได้น้อย จากปัญหานี ้ ข้อ

กำาหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 จึงได้มีนโยบายแรงจูงใจ (Incentive) 

ซึง่สามารถหาทางออกให้กับปัญหาที่เกิดขึน้ได้ ในงานวิจัยนี้จึงมุ ่งเน้นการศึกษาพัฒนาโครงการ

คอนโดมิเนียม ให้มีการผสมผสานในด้านประเภทของโครงการ และในด้านรายได้ของผู้อยู่อาศัย ด้วย

การวจิยัเชงิคณุภาพ จากการจำาลองรูปแบบโครงการที่อยู่อาศยัในลักษณะ 3 รูปแบบ และนำามาวเิคราะห์

ข้อดี ข้อเสีย โดยการสัมภาษณ์ถามความคิดเห็น ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในด้านต่างๆ เพื่อประมวลผลนำาไป

สู่ข้อสรุปของรูปแบบที่มีความเป็นไปได้ความเหมาะสมและการปรับปรุงนโยบาย

Abstract

  The increasing potential of land use in Bang Phlat district, Bangkok and the performing 

of many public utilities are all the supportive factors that make the condominium developers 

interested in investing. Bang Phlat is the residential area for a long time, they have a risk to be 

demolished for developing condominium project become of unsecure land tenure. From this 

problem, The Bangkok Comprehensive Plan 2013 provides the incentive systems to solve this 

problem. This qualitative research will studies about the concept of developing mixed-use 

residential project create the mock up development condominium project in 3 scenarios. Each 

scenarios will be analyzed the weakness and strengths though by interviewing to conclude the 
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optimal type in developing condominium project in Bang Phlat district and a suggestion for 

improving the incentive system.

คำาสำาคัญ (Keywords): คอนโดมิเนียมแบบผสม (Mixed-use Condominium), นโยบายจูงใจ (Incentive 

Zone), การผสมด้านรายได้ในการอยู่อาศัย (Mixed Income Residential)

 

1. ที่มาและความสำาคัญ

1.1 บทนำา

 การพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภท

คอนโดมิเนียมมีเพิม่มากขึน้ในกรุงเทพมหานคร 

เน่ืองจากความต้องการอาศยัในยา่นใจกลางเมือง

และมีความลงตัวกับชีวิตของคนในเมือง โดย 

เฉพาะในทำาเลที่ตัง้โครงการที่มีระบบการขนส่ง

มวลชนที่สะดวกสบายโดย เฉพาะพืน้ที่ที่มีเส้น

ทางโครงการรถไฟฟ้าผ่าน หนึ่งในพื้นที่ที่มีความ

น่าสนใจคือเขตบางพลัด เนื่องจากอยู่ในช่วงเส้น

ทางโครงการแนวรถไฟฟ้าสายสีน้ำาเงิน (บางซือ่-

ทา่พระ) และสายสีแดงออ่น (บางซ่ือ-ตล่ิงชนั) รวม

ถึงโครงการต่างๆ ในอนาคตอีกมากมาย และ

ความสามารถในการใช้ประโยชน์ที่ดินที่สูงขึ้น ซึ่ง

ทั้งหมดนีเ้ป็นเหตุผลที่ทำาให้เขตบางพลัดมีความ

น่าสนใจในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม 

 ในขณะเดียวกัน พบว่า พืน้ที่บริเวณนีม้ี

ชุมชนผู้มีรายได้น้อยหรือชุมชนแออัดตัง้ถิน่ฐาน

ที่อยู่อาศัยมาก่อนและบนที่ดินที่ไม่มัน่คงในการ

อยู่อาศยัเป็นส่วนมาก โดยเฉพาะในโซนพ้ืนที่การ

ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยความหนา

แน่นสูง ซ่ึงทำาใหช้มุชนจะเส่ียงในการถูกไล่ร้ือที่ดนิ 

และทำาให้การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์บริเวณนัน้

ไม่สามารถใชป้ระโยชน์ไดอ้ยา่งเต็มศกัยภาพ จาก

ปัญหานีส้ามารถหาทางออกที่เป็นประโยชน์ต่อ

ทั้ง 2 ฝ่ายได้ โดยนโยบายจูงใจภาคเอกชนตาม

กฎกระทรวงบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ. 2556 ในหัวข้อเรื่องของการจัดให้มีพื้นที่อยู่

อาศัยที่มีราคาต่ำากว่าตลาด สำาหรับผู้มีรายได้

น้อยหรือที่อยู่อาศัยสำาหรับผู้อยู่อาศัยเดิม โดย

ภาคเอกชนจะได้ร ับการเพิม่อัตราส่วนพืน้ที ่

อาคารรวมต่อพืน้ที่ดิน (FAR Bonus) ซึง่เป็น

โอกาสพิเศษในการได้รับพืน้ที่ขายและพืน้ที่เช่า

มากขึ้นทำาให้ผลตอบ แทนการลงทุนมากขึ้นด้วย 

แต่ปัจจุบันเร่ืองของนโยบายการเพ่ิม FAR BONUS 

ก็เป็นที่วิพากษ์วิจารณ์ถึงความเป็นไปได้ ขาด

ความความแน่ชัด และทำาให้ภาคเอกชนขาดแรง

จูงใจที่จะปฏิบัติตามนโยบาย

 ดงัน้ัน ในการศกึษาการออกแบบโครงการ

คอนโดมิเนียมแบบผสมให้สอดคล้องนโยบาย

จูงใจในเขตพื้นที่บางพลัด จึงน่าสนใจที่จะทำาการ 

ศกึษาโดยเน้นวเิคราะหห์าข้อสรุปในเร่ืองของการ

ออก แบบโครงการใหเ้กิดความเป็นไปไดใ้นการใช้

งานและการลงทุนที่จูงใจต่อผู ้พัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ไปพร้อมๆ กับการส่งเสริมการ

สร้างหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อย

ให้ได้รับคุณภาพชีวิตที่ดีขึน้อย่างแท้จริงและเป็น 

ที่อยู่อาศยัที่ผสมผสานดา้นประเภทโครงการ และ

รายได้ของผู้อยู่อาศัย ให้อยู่ร่วมกันด้วยความ 

เกือ้กูลกัน สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของกฎ

กระทรวง ใหบั้งคบัใชผ้งัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ. 2556 



แนวคิดในการจัดทำาโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยรวมในพื้นที่ที่ได้รับแรงจูงใจในการพัฒนา 
จากผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 กรณีศึกษา เขตบางพลัด
เมธาวี กนกวงศ์ และ ผศ.ดร. ยงธนิศร์ พิมลเสถียร

180

1.2 วัตถุประสงค์การวิจัย

1.2.1 วิเคราะห์รูปแบบ แนวโน้ม สถานการณ์

 ตลาดที่อยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมใน

 เขตบางพลัด

1.2.2 ศึกษารูปแบบการพัฒนาโครงการท่ีเป็นไปได้

1.2.3 วเิคราะหข้์อด ีข้อเสีย ข้อจำากัด การพัฒนา

 โครงการคอนโดมิเนียมให้สอดคล้องกับ

 นโยบายจูงใจ 

1.2.4 ข้อเสนอแนะในการปรับปรุงนโยบายจูงใจ 

2. ทฤษฏีที่เกี่ยวข้อง

2.1 นโยบายแรงจูงใจในการพัฒนาเมือง 

 นโยบายจูงใจกรณีการจัดให้มีพืน้ที ่อยู ่

อาศัยที่มีราคาต่ำากว่าตลาด สำาหรับผู้มีรายได้

น้อยหรือที่อยู่อาศัยสำาหรับผู้อยู่อาศัยเดิม ซึ่งทั้ง 

2 กรณี จะได้รับ FAR Bonus มากขึ้นแต่ไม่เกิน 

20% จากพืน้ที่อาคารรวมต่อพืน้ที่ดินเดิมโดย

พืน้ที ่อาคารรวมที่เพิม่ขึน้ต้องไม่เกินสีเ่ท่าของ

พื้นที่ที่อยู่อาศัยสำาหรับผู ้ม ีรายได้น้อย และ

แนวคิด Inclusionary housing ในต่างประเทศ

2.2 การจัดหาที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย

 ศกึษาความต้องการของผู้มีรายไดน้้อยใน

ด้านการอยู ่อาศัย และการเข้าถึงที ่อยู ่อาศัย

ประเภทอาคารชุด

2.3 แนวคิดการพัฒนาโครงการอาคารชุด

 ข้ันตอนในการรเิร่ิมพัฒนาโครงการอาคาร

ชุดทั่วไป และพัฒนาการของรูปแบบโครงการ

2.4 การศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงิน

 เป็นส่วนที่วัดความสำาเร็จของโครงการที่

จะเกิดขึน้จริง ด้วยการคำานวณทางการเงิน วัด

ความคุ้มค่าในการลงทุนพัฒนาโครงการ

3. ระเบียบวิธีวิจัย

 เป็นรูปแบบการวิจัยเชิงคุณภาพ เมือ่ได้

ศึกษาแนวคิดทฤษฎีที ่เกีย่วข้องแล้ว จึงศึกษา

สถานการณปั์จจบัุนของตลาดคอนโดมิเนียม และ

ชุมชนที่ตรงตามเงื่อนไขนโยบายในเขตบางพลัด

เพ่ือ ใหต้รงกับสถานการณจ์ริงมากที่สุด และเลือก

โครงการคอนโดมิเนียมที ่เป็นรูปแบบตัวแทน

โครงการในเขตบางพลัด นำามาออกแบบจำาลอง

โครงการใหม่ให้สอดคล้องกับนโยบายจูงใจ ทั้ง 2 

กรณี คือ กรณีจัดให้มีที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 

โดยแบ่งเป็นรูปแบบเพือ่กำาไรทางธุรกิจ และรูป

แบบเพื่อประโยชน์สังคม อีกกรณีคือจัดให้มีที่อยู่

อาศยัสำาหรับผู้อยู่อาศยัเดมิในพ้ืนที่โครงการ โดย

การเลือกชุมชนที่ได้ลงพื้นที่ และขาดความมั่นคง

ในที่อยู่อาศัยมาร่วมในการจำาลอง 

 โดยตัวแปรต้นจะแบ่งเป็น ในเชิงการออก 

แบบ ได้แก่ แนวคิดการออกแบบ (concept) องค์

ประกอบของโครงการ (programing) และราคา

ขายโครงการ เพ่ือจะดผูลตัวแปรตาม คอื คณุภาพ

ชีวิตของคนในโครงการ และความคุ้มค่าในการ

ลงทุนโครงการ โดยมีตัวแปรควบคุมคือ โครงการ

ดั้งเดิมก่อนการจำาลอง 

 หลังจากนัน้จะนำาโครงการจำาลองทั้งหมด

มาวเิคราะหแ์ละเปรียบเทยีบโครงการเดมิถึงข้อดี

ข้อเสียในด้านคุณภาพชีวิตผู้อยู่อาศัย และความ

คุ ้มค่าในการลงทุน และการบร ิหารจัดการ

โครงการ โดยการสัมภาษณ์จากผู้ที่เกีย่วข้อง 3 

ฝ่าย ได้แก่ นักพัฒนาโครงการ ผู้เชี่ยวชาญด้าน

ผังเมือง และผู้นำาชุมชนผู้มีรายได้น้อย รวมถึง

คำานวณความเป็นไปได้ทางการเงิน เพือ่สรปุผล

การพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมให้สอดคล้อง

นโยบายจูงใจในพืน้ที่เขตบางพลัดมากที่สุดและ

เสนอเป็นแนวทางในการปรับปรุงนโยบายจูงใจ
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4. การศึกษารูปแบบโครงการ

รูปที่ 1 คอนโดมิเนียม และชุมชนในเขตบางพลัดที่ศึกษา

 การศึกษารูปแบบโครงการ แบ่งเป็น 3 

สถานะ ได้แก่

4.1 การศึกษาสถานการณ์ ตลาดคอนโดมเินยีม

 จากการลงพ้ืนที่สำารวจการพัฒนาโครงการ

คอนโดมิเนียมในพืน้ที่เขตบางพลัดโดยเริม่จาก

โครงการที่ก่อสร้างใน พ.ศ. 2554 ตั้งแต่โครงการ

รถไฟฟ้าเร่ิมดำาเนินการก่อสร้าง ไดมี้โครงการเกิด

ขึ้นมาใหม่ 11 โครงการ ได้แก่ The Trust Pinklao, 

ธนาอาร์เคเดยี, My Resort@River, D Condo, 88 

The terminal, IdeoMobi, Kruthanee, 333 River-

side, The tree Rio, Brix และ Chateau Rama 8 

สามารถสรุปข้อมูลได้ ดังนี้ 

4.1.1	พื้นที่ที่ได้รับความสนใจ

 เป็นพืน้ที่ที ่อยู่ใกล้เส้นทางรถไฟฟ้าสาย

สีน้ำาเงินโดย เฉพาะตำาแหน่งทางขึ้นลงสถานี ซึ่ง

เป็นพ้ืนที่ติดถนนจรัญสนิทวงศ ์โดยเฉพาะบริเวณ

ช่วงสถานีรถไฟฟ้าบางอ้อ และสถานีรถไฟฟ้า

บางพลัด

4.1.2	ขนาดของโครงการ

 โครงการส ่วนมากอยู ่ในช่วงความสูง

มากกว่า 25 ชั้นขึ้นไป สำาหรับพื้นที่โครงการส่วน

มากจะเป็นพืน้ที่น้อยกว่า 5 ไร่ ซึง่เป็นโครงการ

จากผู้พัฒนาโครงการรายเล็ก-กลาง ในกรณีที่

พื้นที่มากกว่า 5 ไร่ จะเป็นโครงการจากรายใหญ่ 

ซึง่แต่ละโครงการ จะมีการใช้อัตราส่วนพืน้ที ่

อาคารรวมต่อพืน้ที่ดิน (FAR) เกือบเต็มตามที่

กฎหมายการใชป้ระโยชน์ที่ดนิกรุงเทพมหานครได้

กำาหนดไว้ 

4.1.3	รูปแบบของโครงการ

 ส่วนมากจะเป็นโครงการในระดับ economy 

และ main class ซึง่มีราคาเริม่ต้นอยู ่ในช่วง 

45,000 – 80,000 บาท/ตร.ม. 

4.1.4	รูปแบบของยูนิต

 โครงการส่วนมาก จะแบ่งรูปแบบยนิูต เป็น

แบบ 1 ห้องนอน ส่วนมากจะมีขนาดห้องเฉลี่ย

อยู่ที่  28 – 40 ตร.ม. และสำาหรับ 2  ห้องนอน 

จะมีขนาดห้องเฉล่ียอยู่ท่ี 45 – 89 ตร.ม. นอกจากน้ี 

ยังมีรูปแบบพิเศษ เช่น 3 และ 4 ห้องนอน  

รูปแบบ villa และ รูปแบบ penthouse ในโครงการ

ทีต่ดิแมน่้ำาเจา้พระยาซ่ึงเป็นโครงการระดบัสูงและ

หรูหรา

4.2 การลงพ้ืนท่ีสัมภาษณ์ชุมชนท่ีอยู่ในเง่ือนไข 

 FAR BONUS

 จากการลงพืน้ที่สำารวจชุมชนรายได้น้อย

ในพืน้ที่เขตบางพลัด และสัมภาษณ์ผู้นำาชุมชน 

โดยเน้นชุมชนที่อยู่ใกล้ตำาแหน่งสถานีรถไฟฟ้า 

จำานวน 11 ชุมชน ดังน้ี ชุมชนแสงทอง ชุมชนชินศรี 

ชุมชนคลองมะนาว ชุมชนจรัญฯ 74 ชุมชนริม

คลองบางพลัด ชุมชนเติมสุข ชุมชนเจ้าพระยา

สยาม ชุมชนจรัญ 66/1 ชุมชนโค้งมะขาม และ

ชุมชนมะพร้าวคู่
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4.2.1	จำานวนชมุชนที่อยู่ในเงื่อนไข	FAR	BONUS

 จากการสอบถามคนในชุมชน ด้านข้อมูล

ทั่วไปของชุมชน สิทธิในที่ดินที ่อยู ่อาศัย การ

ติดต่อเข้ามาขอซ้ือที่ดนิ และแนวโน้มของเจ้าของ

ที่ดิน จากทั้งหมดนีไ้ด้นำามากำาหนดเกณฑ์และ

ประเมินเป็นความม่ันคงในการอยู่อาศยั สามารถ

สรุปได้ว่า 

 ชมุชนส่วนใหญมี่ความเส่ียงในดา้นที่ดนิที่

อยู่อาศัย และเห็นด้วยพร้อมสนับสนุนนโยบาย

จงูใจในกรณจีดัใหมี้ที่อยู่อาศยัผู้มีรายไดน้้อยและ

ผู้อยู่อาศยัเดมิในพ้ืนที่โครงการ แต่ก็มีความกังวล

แอบแฝงถึงการนำาไปปฏิบัติได้จริง

     โดยเมื่อให้ชุมชนเปรียบเทียบ 2 กรณี ของ

นโยบายจูงใจ คือ การจัดให้มียูนิตคอนโดมิเนียม

ที่มีราคาต่ำากว่าตลาดสำาหรับผู้มีรายได้น้อย หรือ

ที่อยู่อาศัยใหม่อีกแปลงภายในรัศมี 5 กม. จาก

โครงการ สามารถสรุปได้ว่าส่วนใหญ่เห็นด้วยกับ

การสร้างที ่อยู ่อาศัยใหม่ในอีกแปลง เพราะมี

ความยืดหยุ่นในด้านที่อยู่อาศัยมากกว่าประเภท

คอนโดมิเนียมที่ยากจะปรับตัว แต่ส่วนหน่ึงเลือก

จะอยู่อาศัยในพืน้ที่เดิมที่เคยอยู่ เพราะมีความ

สะดวกสบายในการดำารงชีวิตประจำาวัน การ

ทำางาน รวมถึงมีความคิดว่าสามารถอยู่ร่วมกับ   

ผู้มีรายได้ที่แตกต่างได้ 

4.2.3	ข้อเสนอแนะเพื่อนำาไปออกแบบจำาลอง

       จากการลงชุมชนพบว่า มีประเด็นที่ผู้มีราย

ได้น้อยเสนอแนะ ซึ่งสามารถสรุปประเด็นได้ดังนี้ 

ขนาดครอบครัว อายุ พฤติกรรมการใช้ชีวิตของ

คนรายได้น้อย กิจกรรมประเพณีชุมชน พืน้ที่ที่

สอดคล้องกับการประกอบอาชีคนรายได้น้อย 

พืน้ที่กิจกรรมร่วมกัน การมีนโยบายช่วยเหลือ

ด้านการเงินของผู้มีรายได้น้อย เป็นต้น

4.3 การจำาลองรูปแบบโครงการ

 การจำาลองโครงการคอนโดมิเนียมบน

เงื่อนไขนโยบายจูงใจทั้ง 2 กรณี ใน 3 รูปแบบที่

แตกต่างกัน ดังนี้ 

4.3.1	 จำาลองตามนโยบายจูงใจกรณีจัดให้มีที่อยู่

อาศัยผู้มีรายได้น้อย

 โดยการนำาโครงการคอนโดมิเนียม The 

Tree Rio ของ บริษัท พฤกษาเรียลเอสเตท จำากัด 

ซึง่เป็นโครงการที ่แทนค่าเฉลีย่ให้กับโครงการ

ทั้งหมดในบางพลัดได้

4.3.1.1	จำาลองตามนโยบายจูงใจเพ่ือกำาไรทางธุรกิจ
ตารางที่ 1 ตัวแปรที่เพื่อกำาไรทางธุรกิจ

ตัวแปรต้น  รูปแบบ

การออกแบบ

- co ncept              เน้นกำาไรจากเงื่อนไข incentive

- programing  สัดส่วนพื้นที่อยู่อาศัยให้มากที่สุด

การบริหารและการขาย

- การบริหาร บุคลากรอ้างอิงเดิมค่าใช้จ่ายปกติ

- กา รขา ย                affordable rate/market rate

4.3.1.2	 จำาลองตามนโยบายจูงใจเพือ่ประโยชน์

สังคม
ตารางที่ 2 ตัวแปรที่เพื่อประโยชน์สังคม

ตัวแปรต้น  รูปแบบ

การออกแบบ

- concept   เน้นการสร้างปฏิสัมพันธ์ผู้อาศัยใน

โครงการ

- programing  เพิ่มพื้นที่ส่วนกลาง/ค้าขายมากขึ้น

การบริหารและการขาย

- การบริหาร บุคลากรตามพื้นที่อาคาร

ความสามารถสูง ค่าใช้จ่ายเพิ่ม

- กา รขา ย               ไล่ระดับราคา affordable rate
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ตารางที่ 3 เปรียบเทียบโครงการจำาลองกับโครงการเดิม

โครงการปกติ
ความสูง: 41 ชั้น
พื้นที่อาคาร: 97,920 m2

พื้นที่ขาย: 47,778 m2

ยูนิต:1,412 ยูนิต
ROI 31.34

จำาลองเพื่อกำาไรธุรกิจ
ความสูง: 51 ชั้น
พื้นที่อาคาร: 117,504 m2

พื้นที่ขาย: 61,744 m2

ยูนิต: 1,827 ยูนิต
ROI 46.42

ความสูง:	51	ชั้น
พื้นที่อาคาร: 117,504 m2

พื้นที่ขาย: 60,358 m2

ยูนิต: 1,768 ยูนิต
ROI 27.32

รูปที่ 2 เปรียบเทียบสัดส่วนองค์ประกอบแต่ละรูปแบบ

 จากการเปรียบเทียบจะเห็นว่าโครงการ

คอนโดมิเนียมที่จำาลองในสอดคล้องนโยบายจูงใจ

รูปแบบเพือ่กำาไรธุรกิจ จะให้ผลตอบแทนในการ

ลงทุนที่มากขึน้อย่างชัดเจนตามจุดประสงค์การ

จำาลอง ซึง่แตกต่างจากรูปแบบเพือ่ประโยชน์

สังคมที่ใหผ้ลตอบแทนน้อยที่สุดแต่มีสัดส่วนพ้ืนที่

ส่วนกลางซ่ึงจะเป็นพ้ืนที่จดักิจกรรมต่างๆ ใหเ้กิด

การปฏิสัมพันธ์ของคนในโครงการ และพืน้ที ่    

ร้านคา้สำาหรับเป็นพ้ืนที่ใหค้นรายไดน้้อยประกอบ

อาชีพซึง่จะส่งเสริมคุณภาพคนในโครงการให้      

ดีกว่าตามจุดประสงค์เช่นกัน 

4.3.2	 จำาลองตามนโยบายจงูใจกรณจีดัใหมี้ทีอ่ยู่

	 อาศัยสำาหรับผู้อยู่อาศัยเดิมในพ้ืนท่ีโครงการ

 เป็นกรณีการจำาลองโครงการโดยการนำา

ที่ดนิเปล่าในเขตบางพลัด และชมุชนตลองมะนาว 

ซึง่ได้รับการประเมินว่าขาดมัน่คงในที่ดินที่อยู ่

อาศัยมาร่วมในการจำาลอง ในด้านคำานวณความ

หนาแน่นประชากรและพฤติกรรมการใช้ชีวิต

ตารางที่ 4 ตัวแปรที่เพื่อประโยชน์สังคม

ตัวแปรต้น  รูปแบบ

การออกแบบ

- co ncept           เพิ่มพื้นที่ก่อสร้างคอนโดมิเนียมหลัก

- programing  ตามโครงการเดิม/พื้นที่เอื้อต่อการใช้  

ชีวิตประจำาวันคนในชุมชนเดิม

การบริหารและการขาย

- การบริหาร บุคลากรอ้างอิงเดิมค่าใช้จ่ายปกติ

- กา รขา ย               affordable rate/market rate

รูปที่ 3 ที่ดินที่จัดหาให้ใหม่สำาหรับผู้อยู่อาศัยเดิม

 สำาหรับที่ดนิใหม่ที่ไดจ้ดัหาต้องอยู่ในระยะ

รัศมี 5 กิโลเมตร จากที่อยู่เดิม ซึ่งตอบสนองการ

ดำารงชีวิตประจำาวันของผู้อยู่อาศัยเดิม 
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ตารางที่ 5 เปรียบเทียบโครงการจำาลองกับโครงการเดิม

โครงการปกติ
ความสูง: 51 ชั้น
พื้นที่อาคาร:117,504 m2

พื้นที่ขาย: 47,778 m2

ยูนิต:1,827 ยูนิต

ที่อยู่ ผู้อยู่อาศัยเดิม
ความสูง: 17 ชั้น
พื้นที่อาคาร: 20,544 m2

พื้นที่ขาย: 10,785 m2

ยูนิต: 326 ยูนิต
ROI : 41.47

 เม่ือเปรียบเทียบกับโครงการเดิม พบว่า 

การจำาลองโครงการรูปแบบน้ีมีความคุ้มคา่ในการ

ลงทุนมากกว่าโครงการเดิม

5. วิเคราะห์ผลการศึกษา

 ในกรณีการพัฒนาโครงกาคอนโดมิเนียม

ให้สอดคล้องนโยบายจูงใจกรณีจัดหาที่อยู่อาศัย

ให้ผู้มีรายได้น้อยรูปแบบเพ่ือกำาไรธุรกิจจะสามารถ

ดึงดูดผู้พัฒนาโครงการให้สนใจนโยบายนี ้ แต่ใน

รูปแบบเพือ่ประโยชน์สังคมไม่สามารถดึงดูดได้ 

โดยในกรณีนีเ้มือ่จำาลองโครงการเป็นโครงการ

แบบผสม (mixed-use) ผสมร้านคา้ปลีกขนาดเล็ก

ร่วมด้วย จะเป็นรูปแบบที่ลงตัวที่สุดระหว่างการ

พัฒนาโครงการเพ่ือกำาไรธุรกิจและเพ่ือประโยชน์

สังคม เพราะร้านค้าเข้าไปทำาให้ได้สัดส่วนพืน้ที่

เชา่ในโครงการที่มากข้ึน และสร้างผลตอบแทนใน

การลงทุนได้ อีกทั ้งยังช่วยผู ้มีรายได้น้อยใน

โครงการ ได้รับโอกาสจ้างงานจากร้านค้าปลีก ส่งผล

ให้มีคุณภาพชีวิตดีขึ้น

 ในกรณจีดัหาที่อยู่อาศยัสำาหรับผู้อยู่อาศยั

เดิมในโครงการ ผู้พัฒนาโครงการจะต้องแบบรับ

ค่าที่ดินที่มีราคาสูง ซึง่ทำาให้โครงการที่อยู่อาศัย

ไม่ยืดหยุ่นเป็นรูปแบบอ่ืนได้นอกจากคอนโดมิเนียม

ซ่ึงชมุชนผู้มีรายไดน้้อยส่วนมากไม่ต้องการเพราะ

ไม่เหมาะในการใช้ชีวิต ในที่นีจ้ึงเป็นข้อเสนอให้

ภาครัฐฯ เข้ามามีส่วนร่วมกับภาคเอกชนในการ

ช่วยจัดหาที ่ดินที ่ม ีอยู ่เพ ือ่พัฒนาที ่อยู ่อาศัย

สำาหรับผู้มีรายได้น้อยที่เหมาะสมกับการใช้ชีวิต 

ได้อย่างแท้จริง ร่วมถึงเข้ามาช่วยในด้านความรู้

การบริหารจดัการโครงการใหเ้กิดมีความเอื้อเฟ้ือ 

การอยู่ร่วมกันให้เกิดขึน้ในสังคมในกลุม่คนที่มี

ความแตกต่างทางเศรษฐกิจ

รายการอ้างอิง

กองนโยบายและแผนงาน สำานักผงัเมือง. (2556). 

 คู่มือประกอบการดำาเนินการให้เป็นไปตาม

	 ผังเมืองรวม	กรุงเทพมหานคร.	กรุงเทพฯ:

 สำานักผังเมือง. 

อธิชวัญ ไกรตระกูล. (2551). แนวทางการเพิม่	

	 พื้นที่อาคารชุดพักอาศัย	โดยกฏกระทรวงให้

	 ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร	 พ.ศ.	

	 2549. วิทยานิพนธ์สถาปัตยกรรมศาสตร์

 ปริญญามหาบัณฑิต, มหาวิทยาลัยธรรม-

 ศาสตร์.

CBRE Global Research and Consulting.

 (2014). Bangkok	 overall	 market	 view

	 Q22014	(Condominium). Retrieved August, 

 25, from http://cdn.cbre.co.th



แนวทางการบริหารจัดการพื้นที่ส่วนบริการระบบเชื่อมต่อของระบบ

ขนส่งมวลชน: กรณีศึกษาสถานีขนส่งผู้โดยสารกรุงเทพฯ (จตุจักร)

Guideline of Connectivity Management for Public Transit System 

: Case Study of Bangkok Bus Terminal (Jatujak)

สรัญยา พ่วงพันธ์1 และ รศ.ดร. ภาวิณี   เอี่ยมตระกูล2

Saranya Poungpan1 and Assoc. Prof. Pawinee Iamtrakul, Ph.D.2

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

E-mail: bewery_sky@hotmail.com1, iamtrakul@gmail.com2

บทคัดย่อ 

 ในปัจจุบันการเดินทางโดยระบบขนส่งมวลชนเป็นทางเลือกสำาคัญในการที่ประชาชนส่วนใหญ่

เลือกใช้บริการโดยเฉพาะการเดินทางระหว่างกรุงเทพมหานครและต่างจังหวัด   นับเป็นองค์ประกอบที่

สำาคญัของการเดนิทางรูปแบบดงักล่าว การบริหารจดัการของพ้ืนที่ส่วนบริการระบบเชื่อมต่อของสถานี

ขนส่งมวลชน โดยจากสถิติพบว่า สถานีขนส่งกรุงเทพฯ จตุจักร)  เป็นสถานีที่มีสัดส่วนการใช้งานมาก

ที่สุด กล่าวคือร้อยละ  32.52 ของปริมาณผู้โดยสารที่ใช้งานสถานีขนส่งทั่วประเทศ ทั้งนี้ด้วยอัตราการ

เจริญเติบโตที่รวดเร็วของปริมาณผู้โดยสารเฉลี่ยต่อปีที่ร้อยละ 9 ทำาให้ความสามารถในการรองรับที่มี

ในปัจจุบันของสถานีขนส่งดังกล่าวอาจไม่สามารถอำานวยความสะดวกแก่ผู้โดยสารในอนาคตได้ ดังนั้น 

การศึกษานีจ้ึงมวีัตถปุระสงค์เพือ่วิเคราะห์สภาพการใช้งานในปจัจุบัน ซึง่นำาไปสูก่ารออกแบบและ

ปรับปรุงสถานีเพื่อเพิ่มศักยภาพในการให้บริการของสถานีขนส่งผู้โดยสาร ผลจากการศึกษาพบว่า การ

ปรับปรุงเส้นทางการเข้าถึงสูต่ัวสถานีในทุกรูปแบบการเดินทางทั้งในส่วนของพืน้ที่การใช้งานสำาหรับผู้

โดยสาร รถโดยสารและพ้ืนที่ส่วนอำานวยความสะดวกตา่ง ๆ  ใหเ้กดิความสอดคล้องเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพ

ในการใช้งานของสถานี ซ ึง่จะเป็นแนวทางการพัฒนาระบบการเดินทางขนส่งสาธารณะใน

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลให้สามารถรองรับการขนส่งผู้โดยสารที่เพิม่สูงขึน้และสามารถเชื่อมโยง

การเดินทางระหว่างเมืองในภูมิภาคต่อไปในอนาคต

Abstract

 Current public transportation plays a role as an alternative mode to serve commuters 

between Bangkok and other region of the country. The key elements for successful to publicly 

provide the service is on the management of the accessibility to reach the bus terminal. Statistics 

from the Bangkok Bus Terminal (Jatujak) revealed  this service  to attract about  32.52 percent 

of the volume of passengers by whole country with an average annual growth rate of 9 percent 
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per year. However, with this capacity and current situation, it may not be able to serve the needs 

to accommodate the future increases in demand of passengers. Therefore, the aim of this study 

is to analyze the current conditions of overall service of Jatujak terminal to develop the design 

guidelines to enhance and improve the services for efficiency of multimodal connectivity. Finally, 

the recommendation from this research will be used to improve the accessibility of all modes for 

an improvement usage including non-motorization ,bus and other vehicles to achieve a role of 

public transportation in the future as well as, it will be improve in term of efficiency in serving 

future for regional connectivity.

คำาสำาคัญ (Keywords): สถานีขนส่ง (Transport Station/Bus Terminal), ผู้ใช้บริการ (Passenger), การ

เปลี่ยนรูปแบบการขนส่ง (Transport Interchange)

 

1. บทนำา

         ระบบขนส่งสาธารณะเป็นระบบขนส่งที่

สามารถขนส่งคนทั้งในเมือง และระหวา่งเมืองอนั

ประกอบไปดว้ยความหลากหลายของรูปแบบการ

เดินทาง ได้แก่ รถโดยสารประจำาทาง รถไฟ 

รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน และเรือโดยสารสาธารณะ 

การส่งเสริมการใช้และปรับปรุงการเข้าถึงระบบ

ขนส่งสาธารณะของประชาชนในทุกระดับ ใน

ปัจจุบัน พบว่า สถานีขนส่งผู้โดยสารในประเทศ

ไทยมีสถานขีนส่งผู้โดยสาร จำานวนรวม 106 แห่ง

และสถานีขนส่งในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

ท่ีสำาคัญมี  3 แห่ง คือ สถานีขนส่งกรุงเทพฯ (จตุจักร)

สถานีขนส่งกรุงเทพฯ (บรมราชนนี) สถานีขนส่ง

กรุงเทพฯ (เอกมัย) โดยสถานีขนส่งผู้โดยสาร

กรุงเทพฯ  (จตุจกัร) เป็นสถานีขนาดใหญ่และเป็น

สถานีที่มีจำานวนปลายทางในจังหวัดต่าง ๆ มาก

ที่สุดและปัจจัยสำาคัญที่ตามมาคือสถานที่รองรับ

ผู้โดยสารจำานวนมากและส่ิงอำานวยความสะดวก

ของสถานีขนส่ง อาคารและการจัดการของสถานี

ขนส่งการศึกษาครัง้นีเ้ห็นความสำาคัญในการ

ศึกษาถ ึงบทบาทของสถาน ีขนส ่งผู ้โดยสาร

กรุงเทพฯ (จตุจักร) เพือ่นำาไปสู่การปรับปรุงการ

ให้บริการต่อผู ้มาใช้บริการและส่งผลดีในด้าน

ระบบขนส่งเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการใหบ้ริการ

และอำานวยความสะดวกในการเดนิทางทั้งขาเข้า-

ขาออก เพ่ือรองรับการเดนิทางของประชาชนและ

รถภายในสถานีที่เข้ามาใช้บริการสูงขึน้ทั้งในช่วง

ปกติและช่วงเทศกาลที่มีประชาชนปริมาณมาก

เข้ามาใช้บริการ เพือ่เสร ิมสร้างศักยภาพให้

สามารถพัฒนาระบบขนส่งสาธารณะเชื่อมโยง

โครงข่ายระหวา่งเมืองในภูมิภาคต่อไปในอนาคต

เพือ่เป็นแนวทางการบริหารจัดการพืน้ที ่ส ่วน

บริการระบบเชื่อมต่อของระบบขนส่งมวลชน: 

กรณีศึกษาสถานีขนส่งผู้โดยสารกรุงเทพฯ  (จตุจักร)

2. ทฤษฎีและกรณีศึกษาที่เกี่ยวข้อง

2.1 นิยามและประเภทของสถานี

 สถานีขนส่งผู้โดยสาร ตามพระราชบัญญัติ

การขนส่งทางบก พ.ศ. 2522 ได้ระบุไว้ว่าสถานี
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ขนส่งผู้โดยสารนั้น จะต้องมีลักษณะเป็นสถานที่

เป็นศูนย์รวม กระจายและสับเปลีย่นรถสำาหรับ

การขนส่งผู้โดยสาร รวมทั้งเป็นสถานที่ให้บริการ

ต่างๆ ที่เก่ียวกับการขนส่ง แบ่งประเภทของสถานี

ขนส่ง ดังนี้ สถานีขนส่งมี 2 ประเภท คือ สถานี

ขนส่งผู้โดยสารสถานีขนส่งสัตว์และหรือสิง่ของ 

(พ.ร.บ. การขนส่งทางบก พ.ศ. 2522 มาตราที่ 

114-125, 2553) 

2.2 หลักเกณฑ์การออกแบบเบือ้งต้นของ

 สถานีผู้โดยสาร

 แนวทางในการออกแบบสถานีขนส่งนัน้

จำาเป็นที ่จะต้องคำานึงถึงบทบาทของศูนย์การ

ขนส่งซึง่องค์ประกอบของการออกแบบเบือ้งต้น

ของสถานีขนส่งผู้โดยสารนัน้จะประกอบไปด้วย

การใช้ประโยชน์ของพืน้ที่ที่มีบทบาทและหน้าที่

สำาคัญต่างกันออกไป ซึง่สามารถจำาแนกองค์

ประกอบของการออกแบบเบื้องต้น สามารถแบ่ง

การใช้พืน้ที่ได้เป็น 2 บริเวณหลักด้วยกัน คือ 

บริเวณพ้ืนที่ภายในสถานีและพ้ืนที่ภายนอกสถานี

ขนส่ง (มาตรฐานสถานีขนส่งทางบก, 2549)

2.3 องค์ประกอบของการออกแบบพื้นท่ีสถานี

 องคป์ระกอบของการออกแบบพ้ืนที่สถานี

โดยส่วนประกอบของสถานีที่จะต้องคำานึงถึงการ

เข้ามาใชป้ระโยชน์และเกิดกิจกรรมการขนส่งส่ิงที่

ส่งผลต่อการใช้รูปแบบของสถานีขึน้อยู่กับองค์

ประกอบทางสถาปัตยกรรมของสถานีที ่มีการ

จัดการเชิงพื้นที่ ดังต่อไปนี้

ที่มา:	ดัดแปลงจาก	Transit	Capacity	and	Quality	of	Service		

							Manual—2,	2006

รูปที่ 1  แผนภาพประกอบความต้องการการใช้พื้นที่ของ

 ผู้โดยสาร

2.3.1	พื้นที่เดินทางเข้าถึงสถานี	(Arrival	Zone)

 พืน้ที่เดินทางเข้าถึงสถานีให้ความสำาคัญ

สูงสุดกับการกำาหนดให้เข้าถึงโดยสัญจรทางเดิน

เท้าทางจักรยาน ระบบขนส่งพื้นที่จอดรถรับส่งผู้

โดยสาร 

2.3.2	พื้นที่เดินทางออกจากสถานี	(Travel	Zone)

สามารถแบ่งได้เป็น 2 กลุ่ม ดังนี้

 1. บริเวณสถานีเป็นพ้ืนที่เดนิทางออกจาก

สถานีที่จะให้ความสำาคัญกับทางสัญจรด้วยทาง

เดินเท้าเป็นสำาคัญเพือ่อำานวยความสะดวกต่อ

การเขา้ถึงและการใช้ระบบขนส่งมวลชน การ

เปลี่ยนรูปแบบการเดินทางสู่ระบบขนส่งอื่นๆ

 2. ชานชาลา/จุดปล่อยรถเป็นพืน้ที่เดิน

ทางออกจากสถานีจะมีบทบาทในการจดัการและ

ให้บริการรอเพือ่โดยสารและเป็นที่ที ่ให้บริการ

จอดรับส่งอาคารสถานีที่เปลีย่นพืน้ที่มาถึงโซน

การเดินทางจะมีชานชาลา
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รูปที่ 2 บริเวณพื้นที่การเดินทางเข้าและออกจากสถานี

 ขนส่งผู้โดยสารกรุงเทพฯ (จตุจักร) ในปัจจุบัน

2.4 แนวคิดและกรณีศกึษาการพฒันาจดุเชื่อม

 ต่อเปลี่ยนถ่ายการสัญจรต่างประเทศ

 การศึกษาที ่ได้ใช้แนวความคิดในการ

พัฒนาการเชื่อมต่อภายในและพืน้ที่โดยรอบจุด

เปลี่ยนถ่ายการสัญจร ดังนั้น การออกแบบระบบ

ขนส่งจึงควรคำานึงถึงความสะดวกรวดเร็วและ

สามารถเลอืกใช้บริการเฉพาะทางทีห่ลากหลาย

ในการเชื่อมต่อระบบขนส่งอื่นๆ โดยระบบขนส่ง

สาธารณะในเมือง สามารถจำาแนกออกได้ตาม

ลักษณะดังต่อไปนี ้  เช่น ระบบขนส่งรถไฟฟ้า

ขนาดเบา ระบบขนส่งรถไฟฟ้าขนาดหนัก ระบบ

ขนส่งทางถนน (Bruton,1975)

2.6 แนวการออกแบบ (Universal Design)

 แนวคิดในการออกแบบสภาพแวดล้อม

และสิง่อำานวยความสะดวกนีไ้ด้หมายรวมไปถึง

สิง่ของเครือ่งใช้ทั่วไปในสังคมโดยมีหลักในการ

ออกแบบเพือ่การใช้งานที่สะดวกสบายปลอดภัย

ครอบคลุมสำาหรับทุกคนและไม่ต้องมีการดัดแปลง

พิเศษหรือเฉพาะเจาะจงเพ่ือบุคคลกลุ่มใดกลุ่มหน่ึง 

3. การดำาเนินการวิจัย

       งานวิจัยน้ีเป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ (qualitative 

research) และงานวิจัยเชิงสำารวจ (survey research) 

ทำาการศกึษาข้อมูลจากเอกสารที่เก่ียวข้องกับงาน

วิจัย และการเก็บข้อมูลจากการสำารวจภาคสนาม 

ได้แก่ การสังเกตการณ์ การพูดคุยกับคนในพื้นที่ 

และการเก็บแบบสอบถาม ซึง่นำามาพิจารณาวิธี

การบริหารจัดการสถานีขนส่งผู้โดยสารกรุงเทพฯ 

(จตุจักร) ได้สอดคล้องกับลักษณะการใช้งานของ

ผู้ใช้งานจริงในพื้นที่

3.1 การวิเคราะห์ข้อมูล

 นำาข้อมูลพืน้ฐานทางกายภาพและข้อมูล

จากการลงสำารวจพื้นที่ เช่น การใช้งานของพื้นที่ 

จุดเชื่อมต่อประเภทการเดินทางรูปแบบต่างๆ 

และเส้นทางการเดินเข้าถึงภายในสถานี มา

จำาแนกประเภทของและประเด็นปัญหาที่เกิดขึน้ 

วิเคราะห์ข้อมูลจากแบบสอบถามด้านพฤติกรรม

การใช้งาน ความพึงพอใจและความต้องการของ

จากกลุ่มตัวอย่าง 

3.2 ขั้นตอนการสรุปผล

 สรุปประเดน็ปัญหา จดัลำาดบัความสำาคญั

ของประเด็นปัญหาท่ีเกิดข้ึน ปรับปรุงด้านกายภาพ

สถานีขนส่งผู้โดยสารให้สอดคล้องกับพฤติกรรม

การเดินทางของผู้ใช้บริการ มกีารเชื่อมโยงพ้ืนท่ี

บริเวณอ่ืนๆ เข้าหากัน เพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุด

ในการใช้งานพื้นที่

 

4. ผลการวิจัยและอภิปรายผล

4.1 ลักษณะพื้นที่ใช้งาน

      จากการศึกษาลักษณะพื้นที่การใช้งานของ

สถานีขนส่งผู้โดยสาร (จตุจักร) สามารถแบ่งได้ 2 
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ลักษณะ คือ พื้นที่เดินทางเข้าถึงสถานีและพื้นที่

เดินทางออกจากสถานี จากกลุ่มตัวอย่าง 1 กลุ่ม 

คือ กลุ่มผู้รับบริการในสถานีขนส่งผู้โดยสาร พบว่า 

กลุม่ผู้รับบริการในสถานีขนส่งกรุงเทพ (จตุจักร) 

จะมีรูปแบบการเดินทางที่หลากหลาย เช่น เดิน

ทางมาจากระบบรถไฟฟ้า การเดินทางเปลี่ยนรูป

แบบการขนส่งมาสู่สถานี 

4.2 การใช้งานของพื้นทีภ่ายในและภายนอก

สถานี 

รูปที่ 3 ปัญหาการใช้งานพื้นที่สถานีขนส่งผู้โดยสาร

 กรุงเทพฯ (จตุจักร)

 เม่ือวเิคราะหข้์อมูลจากแบบสอบถามร่วม

กับข้อมูลลักษณะทางกายภาพของพืน้ที่แล้ว ได้

พบประเด็นปัญหาที่เกิดขึ้น 2 ประเด็น คือ

 1)  ปัญหาด้านการจัดการพืน้ที ่ใช้สอย

บริเวณพืน้ที่ภายในสถานีและบริเวณพืน้ที่ภาย

นอกสถานี การบริหารจัดการที่ไม่คำานึงถึงการใช้

งาน และผลกระทบที่เกิดขึ้นแก่ประสิทธิภาพของ

สถานี ไดแ้ก่  การเดนิทางและการเข้าถึงของทั้งคน

และรถภายในสถานี 

 2) ความไม่เชื ่อมโยงกันของพืน้ที่ จาก

กิจกรรมการเดินทางเข้าและออกจากสถานี ขาด

การจดัการเข้าถึงที่ดพีอ และขาดการเชื่อมโยงกับ

พืน้ที่สาธารณะหรือพืน้เปลีย่นรูปแบบการเดิน

ทางทุกประเภท

5. สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ

 จากการศกึษาข้างต้น สามารถสรุปผลการ

ศึกษาได้ว่า การใช้งานของผู้รับบริการจากสถานี

ขนส่งกรุงเทพ (จตุจักร) ที่ปัญหาของการใช้งาน

พืน้ที่อย่างไม่มีประสิทธิภาพ ความสัมพันธ์ของ

พืน้ที่กับการจัดการยังไม่ดีพอ ทำาให้พื้นที่ที่มีอยู่

เดิมไม่สามารถอำานวยความสะดวกแก่ผู้โดยสาร 

จึงจำาเป็นต้องบริหารจัดการพืน้ที่แก่สถานีขนส่ง

กรุงเทพ (จตุจกัร) เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ใหส้ามารถชว่ย

ลดปัญหาที่เกิดขึน้ลงได้ โดยจากผลการศึกษาที่

กล่าวมาข้างต้น สามารถสรุปเป็นข้อเสนอแนะ

แนวทางในแนวทางการบริหารจัดการพืน้ที่ส่วน

บริการระบบเชื่อมต่อของระบบขนส่งมวลชน: 

กรณีศึกษาสถานีขนส่งผู้โดยสารกรุงเทพฯ (จตุจักร) 

ได้ดังนี้

 1) บริหารจัดการพืน้ที่ในการรองรับการ

เดินทางที่เพิม่ขึน้ โดยพืน้ที่ที ่เหมาะสมในการ

พัฒนาหรือปรับปรุงสถานีขนส่งผู้โดยสารกรุงเทพฯ 

(จตุจกัร) คอื จดุจอดรถแทก็ซ่ีขาเข้า (พ้ืนที่ C1) จดุ

เทียบจอดรถส่วนตัว (พืน้ที่ D) และจุดขึน้-ลง

รถเมล์ ขสมก. (พื้นที่ B) ซึ่งเป็นจุดที่สามารถเดิน

ทางเข้าถึงและเดินทางออกจากสถานี โดยในการ

ออกแบบมีการคำานึงถึงความต้องการโดยรวมของ

คนผู ้ใช้บริการสถานีขนส่งผู ้โดยสารกรุงเทพฯ 

(จตุจักร)

 2) วางแผนจัดทำาเส้นทางการเข้าถึงและ

ออกจากสถานีขนส่งผู้โดยสารกรุงเทพฯ (จตุจักร) 

เพือ่ให้ผู้โดยสารสามารถเดินได้ทางเข้าและออก



แนวทางการบริหารจัดการพื้นที่ส่วนบริการระบบเชื่อมต่อของระบบขนส่งมวลชน: 
กรณีศึกษาสถานีขนส่งผู้โดยสารกรุงเทพฯ (จตุจักร)
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จากสถานีรองรับรูปแบบการเดินทางในทุกประเภท

ได้อย่างสะดวก เช่น การแนะนำาตำาแหน่งสถานที่ 

และเชื่อมโยงพ้ืนที่ต่างๆ ทั้งในและการเปล่ียนรูป

แบบการเดินทางบริเวณจุดจอดรถแท็กซีข่าเข้า 

(พื้นที่ C1) จุดเทียบจอดรถส่วนตัว (พื้นที่ D) และ

จุดขึ้น-ลงรถเมล์ ขสมก. (พื้นที่ B) ที่อยู่ภายนอก

สถานีต่อไป
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บทคัดย่อ 

 ในปัจจบัุนโครงการศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมูนติี้มอลล์ในเขตกรงุเทพฯ และปรมิณฑล มีจำานวน

เพิ่มขึ้นเฉลี่ยปีละ 25.44% ในช่วง 5 ปีที่ผ่านมา  รูปแบบโครงการใหม่ๆ ที่เกิดขึ้นมีการออกแบบโดยให้

ความสำาคัญกับลานกิจกรรมมากขึน้ จากการเก็บข้อมูลโครงการคอมมูนิตีม้อลล์ที่เปิดใช้งานตัง้แต่          

ปี พ.ศ. 2553-2557 มีจำานวนทั้งสิน้ 67 โครงการ พบว่า มีจำานวนโครงการที่ออกแบบลานกิจกรรม

ทั้งหมด จำานวน 49 โครงการ คดิเป็นร้อยละ 73 ซ่ึงหากนับรวมถึงโครงการที่ไม่ไดอ้อกแบบลานกิจกรรม 

แต่มีการใช้พื้นที่ส่วนกลางต่าง ๆ ในโครงการ เช่น ที่จอดรถ โถงทางเดิน และฟุตบาท ในการจัดงาน

กิจกรรมด้วยแล้ว จะมีท้ังหมดถึง 62 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 93 ของโครงการท้ังหมด จากข้อมูลเหล่าน้ี

แสดงให้เห็นว่าลานกิจกรรมเป็นองค์ประกอบสำาคัญอย่างหนึ่งของโครงการคอมมูนิตี้มอลล์  กลยุทธ์ใน

การใช้พื้นที่ลานกิจกรรมในการจัดกิจกรรมชั่วคราวต่าง ๆ เพื่อดึงดูดคนให้เข้าใช้บริการในโครงการเป็น

สิง่ที่ขาดไม่ได้กับทุกโครงการ งานวิจัยนีจ้ึงมุง่ศึกษาในเรือ่งรูปแบบและการบริหารลานกิจกรรมของ

โครงการคอมมูนิตีม้อลล์ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล เพือ่เป็นข้อมูลพืน้ฐานในการศึกษาเรือ่งลาน

กิจกรรมโดยเฉพาะ โดยมีวัตถุประสงค์หลัก 3 ข้อ คือ 1) เพื่อศึกษารูปแบบลักษณะทางกายภาพของ

ลานกิจกรรม 2) เพ่ือศึกษารูปแบบของกิจกรรมและการใช้พ้ืนท่ีในลานกิจกรรม และ 3) เพ่ือศึกษารูปแบบ

การบริหารพืน้ที่ลานกิจกรรม โดยเลือกกลุม่ตัวอย่างในการศึกษาทั้งหมด จำานวน 3 โครงการ ได้แก่ 

โครงการเดอะเซอเคิล โครงการเดอะไนน์ เนเบอร์ฮู้ด เซ็นเตอร์ และโครงการเพลินนารี่มอลล์

Abstract

 For the past five years, the annual growth of community mall development in Bangkok 

and the greater metropolitan areas has been around 25.44 percent. These new projects tend to 

be designed to emphasize the importance of event spaces. According to the survey 73 percent 

(49 projects) of community malls developed during 2010-2015 have been designed together with 
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event spaces. However, 93 percent (62 projects) of such community malls, designed without event 

spaces, have used parking lots, hallways, and sidewalk, as common areas for event spaces. This 

means that an event space is an important element for a community mall project. Strategies to 

attract customers to use event spaces is important for most of projects. This study thus aims to 

investigate the design and management of event spaces of community malls in Bangkok and the 

greater metropolitan areas in order to provide basic information for further study on the use of 

event spaces in particular. The objective of this research were (1) to study the physical appear-

ance of event spaces (2) to study the types of activities and the use of event spaces, and (3) to 

study the management of event spaces. The unit subjects of this study were 3 community mall 

projects consisting of the Circle Project, the Nine Neighborhood Center, and the Plearnary Mall.  

คำาสำาคัญ (Keywords): คอมมูนิตี้มอลล์ (Community Mall),  ลานกิจกรรม (Event Spaces), ปริมณฑล 

(Greater Metropolitan Areas)

1.บทนำา

 ปัจจุบันมีโครงการคอมมูนิตี้มอลล์เกิดขึ้น

จำานวนมากขึ้นในแต่ละปี แสดงให้เห็นดังรูปที่ 1

ท่ีมา: http://www.colliers.co.th 

รูปท่ี 1  อุปทานค้าปลีกในอนาคตสะสมในกรุงเทพฯและ

 พ้ืนท่ีโดยรอบ จำาแนกตามปีและประเภท 

 ในไตรมาสที่ 2 พ.ศ.2556
 

 มีแนวโน้มท่ีจะเพ่ิมข้ึนเร่ือยๆ ตามการเจริญ

เติบโตของประชากรในพ้ืนท่ีต่าง ๆ  ซ่ึงทำาให้เกิดเป็น

ส่วนแบ่งตลาดกัน มีการแข่งขันกันรุนแรงขึน้ 

แต่ละที ่ต ่างหาวิธีเพือ่ดึงดูดลูกค้าให้เข้ามาใช้

บริการในพื้นที่โครงการของตน กลยุทธ์ในการจัด

พ้ืนท่ีลานกิจกรรม และพ้ืนท่ีส่วนอ่ืนให้เป็นกิจกรรม

ช่ัวคราวต่าง ๆ  เพ่ือดึงดูดให้มีผู้คนสนใจมาเข้าร่วม

กิจกรรมและเข้าใช้บริการในร้านค้าหลักก็เกิดถ่ีข้ึน 

 จากข้อมูลในการสำารวจแสดงให้เห็นว่า

โครงการคอมมูน ิต ีม้อลล ์ในปัจจุบ ันม ีความ

ต้องการใช้พ้ืนที่เพ่ือจดักิจกรรมมากถึงร้อยละ 93 

ของโครงการทั้งหมดที่เปิดใช้งานตัง้แต่ปี พ.ศ. 

2553-2557 ผู้วจิยัต้องการศกึษารูปแบบของลาน

กิจกรรมภายในโครงการคอมมูนิตีม้อลล์ ในเขต

กรุงเทพฯ และปริมณฑลว่า ปัจจุบันมีลักษณะ

แบบใดในเชิงพืน้ที่ทางกายภาพ กิจกรรมที่จัดมี  

กีร่ ูปแบบ และศึกษาว่ามีการบริหารพืน้ที ่ลาน

กิจกรรมอยา่งไร เพ่ือเป็นข้อมูลในการใชอ้อกแบบ

พืน้ที ่ลานกิจกรรมสำาหรับสถาปนิก ผู ้บริหาร

โครงการ ผู ้ประกอบการจัดกิจกรรม หรือผู ้ที ่

เกี่ยวข้องอื่นที่มีความสนใจในเรื่องนี้

2. วัตถุประสงค์

 1. วเิคราะหลั์กษณะของลานกิจกรรมทาง

กายภาพในโครงการคอมมูนิตี้มอลล์  
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 2. ศึกษารูปแบบกิจกรรมและการใช้พื้นที่

ทางกายภาพในการจัดกิจกรรมของลานกิจกรรม

ในโครงการคอมมูนิตี้มอลล์

 3. ศกึษารปูแบบและการบริหารพ้ืนที่ลาน

กิจกรรมในโครงการคอมมูนิตี้มอลล์ 

3. วรรณกรรมและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง

 งานศกึษาวจิยัน้ีผู้วจัิยไดศ้กึษาแนวคดิและ

ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง โดยมีทั้งหมด 4 หัวข้อ ดังนี้

3.1 คอมมูนิตี้มอลล์

 ศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตี้มอลล์ หรือ

ในต่างประเทศนิยมใช้คำาว่า “Shopping Center” 

ในแต่ละประเทศล้วนมีลักษณะที่ต่างกัน แต่ทั้งส้ิน

แล้วล ้วนมีองค์ประกอบของการออกแบบที ่

เหมือนกัน ประกอบด้วย ที่จอดรถ ที่ขนส่งสินค้า 

พ้ืนที่ใชส้อยในโครงการ พ้ืนที่ส่วนกลางและพ้ืนที่

เปิดโล่ง (ลานกิจกรรมอยู่ในส่วนน้ี) ซ่ึงปัจจยัสำาคญั

อยา่งหน่ึงที่ส่งผลใหโ้ครงการสำาเร็จ คอื ปัจจยัทาง

ดา้นการตลาด ลานกิจกรรมเป็นเคร่ืองมือทางการ

ตลาดที่สำาคัญที่โครงการควรมีเพือ่ใช้จัดกิจกรรม

และบริหารพ้ืนที่น้ีใหเ้กิดประโยชน์ทั้งทางตรง (ได้

รับค่าเช่าพื้นที่) และทางอ้อม (ดึงดูดคน)

3.2 พื้นที่กึ่งสาธารณะ

 พ้ืนที่สาธารณะเป็นพ้ืนที่ใหท้กุคนสามารถ

เข้าใชง้านได ้ปัจจบัุนคอมมูนิต้ีมอลล์ไดอ้อกแบบ

พืน้ที่คล้ายคลึงกับพืน้ที่ลักษณะนีอ้ยู่ในรูปแบบ

ของพ้ืนท่ีก่ึงสาธารณะ ประกอบด้วย พ้ืนท่ีลานโล่ง 

พื้นที่นั่งพักผ่อน สวน และลานกิจกรรม เป็นต้น 

ซึง่ต้องออกแบบให้สามารถเข้าถึงได้โดยง่าย จัด

เตรียมอปุกรณท์ี่ต้องใชใ้นการจดักิจกรรมใหพ้ร้อม 

มีการกระตุน้ให้คนเข้าร่วมกิจกรรมด้วยกลยุทธ์

ทางการตลาดและประชาสัมพันธ์ โดยมีการจัด

กิจกรรมที่หลากหลาย วางผังใช้งานให้เหมาะสม 

นอกจากน้ี ควรเตรียมส่ิงอำานวยความสะดวก เชน่ 

ที่นัง่พัก ถังขยะ และเจ้าหน้าที่คอยดูแลความ

ปลอดภัย ทั้งตกแต่งให้สวยงามน่าใช้งาน 

3.3 กระบวนการจัดกิจกรรม

 การจดักิจกรรมเป็นส่วนหน่ึงของการตลาด

ที่ใช้เพือ่ดึงดูดความสนใจคนให้เข้าร่วมใช้งานใน

โครงการ โดยรูปแบบของกระบวนจัดกิจกรรมนี ้ 

มีหลายแบบดว้ยกัน สรุปไดว้า่มีทั้งหมด 3 รูปแบบ

ด้วยกัน คือ รูปแบบแรก จัดโดยผู้บริหารโครงการเอง 

รูปแบบที่สอง มีการร่วมกันจดัระหวา่งฝา่ยบริหาร

โครงการและผู้จัดกิจกรรม และรูปแบบสุดท้าย  

จัดโดยผู ้ที ่ต้องการเช่าพืน้ที ่ในการทำากิจกรรม

ต่างๆ เช่น งานเปิดตัวประชาสัมพันธ์ งานเทศกาล 

งานแสดงโชว ์งานแสดงสินค้า งานเวร์ิคชอป และ

งานคอนเสิร์ต เป็นต้น 

 ข้อมูลดังต่อไปนี ้ ศึกษาเพือ่เป็นแนวทาง

ในการวางแผนและบริหารพืน้ที่ลานกิจกรรม มี

หัวข้อหลักทั้งหมด 4 ข้อใหญ่ ดังนี้

 3.3.1 การตลาดเชิงกิจกรรม เพื่อให้ทราบ

ถึงกระบวนการคิดในการกำาหนดการจัดกิจกรรม

ที่ตอบสนองจุดประสงค์ในการจัดงานแต่ละครัง้

ให้บรรลุเป้าหมาย 

 3.3.2 การสือ่สารทางการตลาดแบบ

บูรณาการ (IMC) เป็นแนวทางในการเลือกใช้

เครือ่งมือการสือ่สารการตลาดต่างๆ เพือ่เข้าถึง

กลุ่มเป้าหมายได้อย่างแม่นยำา

 3.3.3 ข้ันตอนของการจดังานกิจกรรม เพ่ือ

ให้ทราบว่า การจัดงานกิจกรรมแต่ละครัง้ต้อง

ประกอบไปด้วยขัน้ตอนอะไรบ้าง ควรคำานึงถึง

อะไรเป็นพิเศษ

 3.3.4 บทบาทและประเภทของงาน        

ออแกไนเซอร์ แสดงให้เห็นภาพรวมว่ากลุ่มคนท่ี

ต้องรับผิดชอบในการจัดงานว่า มีการแบ่งหน้าที่
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อยา่งไรที่เป็นระบบชดัเจน เพ่ือใหง้านสำาเร็จลุล่วง

อย่างมีประสิทธิภาพและมีงานกิจกรรมประเภท

ใดบ้าง  

 3.3.5 ประเภทของกลุม่ลูกค้าผู้ใช้บริการ 

ศึกษาเพือ่ให้เข้าใจว่าผู้ใช้บริการมีหลายประเภท 

ดังนัน้ เราจึงมีแนวทางตอบสนองความต้องการ

คนละแบบกัน

4.ขั้นตอนวิจัย

 ผู้วิจัยทำาการศึกษาข้อมูล เลือกโครงการ

วจิยัตวัอยา่ง เพ่ือนำามาทำาการศกึษาแล้ววางแผน

การเก็บข้อมูล มีทั้งหมด 3 ขั้นตอนด้วยกัน ดังนี้ 

4.1 ขั้นที่1

 สำารวจพืน้ที่และเลือกกรณีวิจัย เป็นการ

สำารวจพืน้ที่ทางกายภาพของลานกิจกรรม แล้ว

นำามาจัดกลุม่แบ่งประเภท เพือ่เลือกกรณีวิจัย

ตัวอย่างในการศึกษา มีรายละเอียดดังนี้

 4.1.1 จากการเก็บรวมรวมข้อมูลทุติยภูมิ 

พบว่า มีโครงการคอมมูนิตี้มอลล์ที่เปิดใช้ตั้งแต่ปี 

พ.ศ. 2553 จำานวนทั้งสิ้น 85 โครงการ

 4.1.2 เม่ือลงสำารวจพ้ืนท่ีจริง พบว่า มีเพียง 

67 โครงการ ที่มีการเปิดใช้งานแล้ว ซึ่งในอีก 18 

โครงการ มีทั้งที่ปิดกิจการลงและยังไม่มีการเปิด

ใช้งาน 

 4.1.3 เมือ่นำาข้อมูลจากการสำารวจพืน้ที่

จริงมาจำาแนก พบว่า จาก 67 โครงการ ที่มีการ

เปิดใช้งานแล้วมีโครงการที่ไม่ได้ออกแบบลาน

กิจกรรม ทั้งหมด 17 โครงการ มีเพียง 49 โครงการ

ที่มีการออกแบบลานกิจกรรม สามารถแบ่งกลุม่

ด้วยเกณฑ์ต่างๆ ดังนี้

 - แบ่งด้วยเขตที ่ต ัง้ ประกอบไปด้วย

โครงการที ่ตัง้อยู ่ในเขตกรุงเทพฯ จำานวน 37 

โครงการ และโครงการที่ต้ังอยู่ในเขตปริมณฑล 12 

โครงการ

 - แบ ่งด้วยล ักษณะการใช้สอยที ่ดิน 

ประกอบไปด้วยโครงการที่อยู่โดดเดี่ยว จำานวน 

36 โครงการ และโครงการที่มีการใช้สอยตัง้แต่    

2 ประเภทขึ้นไป จำานวน 13 โครงการ 

 - แบ่งดว้ยขนาดของลานกิจกรรม ประกอบ

ไปด้วยโครงการที่มีลานกิจกรรมขนาดเล็กไม่เกิน 

500 ตารางเมตร จำานวน 39 โครงการ โครงการ

ที่มีลานกิจกรรมขนาดกลางต้ังแต่ 500-900 ตาราง

เมตร จำานวน 10 โครงการ และโครงการที่มีลาน

กิจกรรมขนาดใหญ่ต้ังแต่ 1,000 ตารางเมตรข้ึนไป 

จำานวน 10 โครงการ     

 4.1.4 ผู้วิจัยเลือกกรณีศึกษาตัวอย่างด้วย

การใช้เกณฑ์การแบ่งด้วยขนาดของลานกิจกรรม 

โดยเลือกโครงการที่มีการออกแบบลานกิจกรรม

ขนาดใหญ่ต ัง้แต ่ 1,000 ตารางเมตรขึน้ไป 

เนือ่งจากการที่ออกแบบให้มีลานกิจกรรมขนาด

ใหญ่ สื่อให้เข้าใจได้ว่ามีความตั้งใจในการใช้พื้นที่

ดงักล่าว และมีโอกาสจดักิจกรรมไดห้ลายประเภท 

ซึง่ลานกิจกรรมในโครงการที่เลือกมีความหลาก

หลาย ทั้งออกแบบให้เป็นลานเดียวหรือกระจาย

หลายตำาแหน่งและมีหลากหลายขนาด หลายรูป

แบบที่น่าสนใจในการศกึษา มีทั้งหมด 10 โครงการ 

จากนัน้กำาหนดเลือกเฉพาะโครงการที่มีขนาด

พื้นที่ใช้สอยของโครงการตั้งแต่ 22,000 - 38,000 

ตารางเมตร เพือ่ให้สามารถเปรียบเทียบกันได้ 

เนือ่งจากเป็นโครงการที ่ม ีขนาดใกล้เคียงกัน    

โดยแต่ละโครงการมีลักษณะการบริหารและบริษัท

ที่ออกแบบแตกต่างกันทั้งส้ิน มีจำานวน 4 โครงการ 

ดังนี ้ โครงการเดอะเซอเคิล โครงการเดอะไนน์ 

เนเบอร์ฮู้ด เซ็นเตอร์ โครงการเพลินนารี่ ช้อปปิ้ง

มอลล์ และโครงการเดอะพาซิโอ ทาวน์
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4.2 ขั้นที่ 2 

 เก็บรวมรวมข้อมูลของกรณีศึกษาที่เลือก 

จำานวนท้ังส้ิน 4 โครงการ  แต่โครงการเดอะพาซิโอ 

ทาวน์ ไม่สะดวกในการใหข้้อมูล จงึศกึษาเพียงแค ่

3 โครงการดังที่กล่าวข้างต้น เพื่อนำามาวิเคราะห์ 

ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้

4.2.1 ศึกษารูปแบบลานกิจกรรมทางกายภาพ 

  1) จำานวน

    - ลานเดียว 

   - หลายลาน

  2) ขนาดพื้นที่

    - เล็ก

    - กลาง

    - ใหญ่

  3) รูปทรง

    - สี่เหลี่ยม

    - หลายเหลี่ยมหรืออิสระ

    - วงกลมถึงวงรี

  4) การปกคลุม

    - มีหลังคา

    - ไม่มีหลังคา

  5) ตำาแหน่งที่ตั้ง

    - อยู่ภายในชั้นเดียวกัน

    - กระจายอยู่หลายชั้น

  6) การมองเห็น

    - จากนอกโครงการ

    - จากในโครงการ 

    - จากนอกและในโครงการ

  7) การเข้าถึง

    - ทางสัญจรหลัก

    - ทางสัญจรรอง

  8) การตกแต่ง

    - เคลื่อนที่ได้

    - เคลื่อนที่ไม่ได้

   9) งานระบบ 

  10) สัดส่วนของลานกิจกรรม

4.2.2  ศึกษารูปแบบกิจกรรมและการใช้พื้นที่

 1) ลักษณะกิจกรรมที่เคยจัดขึ้น

 2) เวลาในการจัดกิจกรรม

 3) เวลาในการเตรียมพื้นที่

 4) จุดประสงค์ในการจัดกิจกรรม

 5) ปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกใช้พื้นที่

 6) รูปแบบการใช้พื้นที่จัดกิจกรรม

 7) ปัญหาที่พบในการจัดกิจกรรม

 8) ลานกิจกรรมที่เป็นที่ต้องการ

4.2.3  ศึกษารูปแบบการบริหารลานกิจกรรม

 1) ผู้รับผิดชอบในการจัดงานกิจกรรม

 2) ขั้นตอนในการจัดกิจกรรม

 3) ความถี่ในการจัดกิจกรรม

 4) ช่วงเวลาในการจัดกิจกรรม

 5) งบการเงินในการจัดกิจกรรม

 6) เป้าหมายในการบริหารงานจดักิจกรรม

5.ผลการศึกษา

 ผู้วิจัยทำาการศึกษาข้อมูลโดยการสัมภาษณ์

และใช้แบบสอบถามตามท่ีวางแผน มีรายละเอียด

ดังนี้

5.1 ศึกษารูปแบบของลานกิจกรรมทางกายภาพ

 1) จำานวน มีทั้งแบบที่กำาหนดให้เป็นลาน

เดยีวหรือหลายลาน ซ่ึงโครงการที่ศกึษาวจิยัทั้ง 3 

แห่งนัน้เป็นแบบหลายลาน มีข้อดีตรงที่เมือ่จัด

กิจกรรมพร้อมกันหลายงาน สามารถแยกพ้ืนที่ใช้

คนละตำาแหน่งได้

 2) ขนาดพ้ืนที่ มีต้ังแต่ขนาดเล็กอยา่งน้อย 

3x3 เมตร ใช้วางบูทโปรโมชั่นสินค้าเล็ก ๆ  ขนาด

กลาง คอื 200 ถึง 300 ตารางเมตร ใชจ้ดังานแสดง

สินค้า จัดเวทีเล็กๆ ได้ และขนาดใหญ่คือ ตั้งแต่ 

500 ตารางเมตรขึ้นไป สามารถจัดงานใหญ่อย่าง
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เวทีคอนเสิร์ตได้ เป็นต้น ท้ังน้ี การจำาแนกขนาดว่า

ใหญ่หรือเล็กขึน้อยู่กับสัดส่วนพืน้ที่ลานกิจกรรม

ต่อพืน้ที่ใช้สอยทั้งหมดด้วย บางโครงการพืน้ที่

น้อยจึงใช้พื้นที่ส่วนกลางในการจัดกิจกรรมแทน

 3) รูปทรง ขึ้นอยู่กับกิจกรรมที่วางแผนที่

จะจัดและพืน้ที ่ที ่สถาปนิกออกแบบ โดยคิด

พร้อมๆ กับฝ่ายการตลาดและฝ่ายขาย ซึง่ถูก

กำาหนดตัง้แต่ขัน้ตอนการวางโซนการใช้สอยและ

ผังอาคารแล้ว อยู่ในรูปแบบเหลี่ยมอิสระตามผัง

อาคารกลมถึงรี ส่วนใหญ่จะกำาหนดให้เป็นทรง

สีเ่หลีย่มผืนผ้าตัง้ต้นก่อน แล้วจึงแปรเปลีย่นให้

รูปทรงกลมกลืนไปกับพื้นที่รอบ   

 4) การปกคลุม การออกแบบวา่จะใหมี้หรือ

ไม่มีหลังคา ข้ึนอยู่กับการวางแผนกิจกรรมที่จะจดั

ในตำาแหน่งน้ัน และการคำานวณวา่คุ้มคา่หรือไม่ที่

จะเสียคา่ก่อสร้างส่วนปกคลุม รวมถึงมุมมองอาจ

บังร้านค้า

 5) ตำาแหน่งที่ตัง้ขึน้อยู่กับว่ามีการวางผัง

อาคารอยา่งไร ซ่ึงลานกิจกรรมเปรียบเสมือนพ้ืนที่

ดงึดดูหน่ึง ที่สามารถสร้างมูลคา่ต่อพ้ืนที่โดยรอบ

ได้จากการสำารวจมีทั ้งแบบที่อยู ่ในชั้นเดียวกัน 

และแบบทีก่ระจายอยู่หลายชัน้ ส่วนใหญม่ักอยู่

ในพืน้ที่เป็นจุดศูนย์กลางของโครงการ หรือทาง

เชื่อมระหว่างอาคาร 

 6) การมองเหน็ แบ่งออกเป็น มองเหน็จาก

นอกโครงการและในโครงการ หรือทั้งนอกและ   

ในโครงการ โดยพ้ืนที่มองเหน็จากหลายมุมยิ่งเป็น

ที่ต้องการ

 7) การเข้าถึง ตำาแหน่งที่เข้าถึงจากทาง

สัญจรหลัก จะทำาให้ผู ้ประกอบการสามารถ

กำาหนดค่าเช่าได้ดีกว่าเข้าถึงจากทางสัญจรรอง 

เพราะมีโอกาสดึงคนให้เดินผ่านมากกว่า ทำาให้ผู้

เช่ามีโอกาสขายที่ดีกว่า

 8) การตกแต่ง มีทั้งแบบที่เคลื่อนที่ได้ เช่น 

ที่น่ังพัก และส่วนที่เคล่ือนที่ไม่ได ้เช่น สวน น้ำาตก 

น้ำาพุส ่วนใหญ่การทำาให้ส ่วนตกแต่งสามารถ

เคล่ือนที่ไดจ้ะสามารถปรับเปล่ียนการใชง้านพ้ืนที่

ได้ดีกว่า นอกจากต้องการให้สิง่นัน้เป็นภาพ

ลักษณ์ถาวรของโครงการถ ึงควรเป ็นแบบที ่

เคลื่อนที่ไม่ได้

 9) งานระบบ ประกอบไปดว้ย ระบบไฟฟ้า 

ระบายน้ ำา ป้องกันอัคคีภัย ช่วยปรับอากาศ 

เป็นต้น

 10) สัดส่วนของลานกิจกรรม มีทั ้งได้

กำาหนดพื้นที่ตายตัวตั้งแต่ออกแบบ มีการใช้วัสดุ

เพือ่แบ่งเขตให้ชัดเจน และแบบที่กำาหนดพืน้ที่ 

โดยคร่าว สามารถเพิม่ลดขนาดหรือปรับเปลีย่น

รูปทรงกำาหนดใหม่ได้

5.2 ศึกษารูปแบบและการใชพ้ื้นท่ีลานกจิกรรม

 1) ลักษณะกิจกรรม ผู้วิจัยสรุปได้เป็น 6 

ประเภท คือ งานเปิดตัวประชาสัมพันธ์ งาน

เทศกาลแสดงโชว์ แสดงสินค้า เวิร์คชอป และ

คอนเสิร์ต

 2) เวลาในการจัดกิจกรรม ขึน้อยู ่ก ับ

กิจกรรมที่จัดและประสบการณ์ของผู้จัด ทำาให้

ทราบระยะเวลาที่เหมาะสมในการจัด มีตัง้แต่

ระดับช่ัวโมง กระท่ังตลอดเดือน หรือเป็นการจัดซ้ำา 

ทุกสัปดาห์-เดือน-ปี

 3) เวลาในการเตรียมพื้นที่ ระยะสั้นคือใช้

เวลาไม่เกินหนึ่งวัน ระยะยาวคือมากกว่าหนึ่งวัน

 4) จดุประสงคใ์นการจดักิจกรรม ชว่งที่เปิด

ใชง้านใหม่ ๆ  มักเป็นงานที่เป็นรายจา่ย มีกิจกรรม

ตามเทศกาล แสดงโชว ์จดัเพ่ือใหค้นรู้จกัโครงการ 

แต่เมือ่ติดตลาดแล้วจะเป็นรายได้ โดยเฉพาะ

กิจกรรมประเภทแสดงสินค้า 



โครงการประชุมวิชาการ ประจำาปี 2558  
The 6th Built Environment Research Associates Conference 2015 (BERAC 6) 

197

 5) ปัจจยัที่มีผลต่อการเลือกใชพ้ื้นที่ ข้ึนอยู่

ก ับลักษณะทางกายภาพของลานกิจกรรม ที ่

สัมพันธ์กับกิจกรรมที ่จัด และนโยบายในการ

บริหาร

 6) รูปแบบการใชพ้ื้นที่จดักิจกรรม มีหลาย

แบบท้ังจัดให้ท่ัวทุกตำาแหน่งในโครงการ จัดเฉพาะท่ี 

จัดตามขนาดที่เหมาะสมกับกิจกรรม จัดตามโซน

ร้านค้าโดยรอบ และจัดตามทางสัญจรของผู้ใช้

บร ิการข ึน้อยู ่กับนโยบายและล ักษณะของ

โครงการนั้น 

 7) ปัญหาที่พบในการจัดกิจกรรม มักเป็น

ส่ิงที่เกิดจากการไม่ไดค้ำานึงถึงต้ังแต่ตอนออกแบบ 

เช่น ไม่มีหลังคา ลานกระจายตัวไม่ต่อเนือ่งกัน 

เป็นต้น

 8) ลานกิจกรรมในอนาคตควรเป็นพืน้ที่

ปรับเปล่ียนการใชง้านไดห้ลายแบบ ออกแบบงาน

ระบบพร้อมต้ังแต่ต้น เพ่ือให้สะดวกต่อการใช้งาน

5.3 ศึกษารูปแบบการบริหารลานกิจกรรม

 แต่ละโครงการมีผงัการบริหารผู้รับผดิชอบ

ส่วนของลานกิจกรรม และหน้าที่ของแต่ละฝ่าย

แตกต่างกัน ต้องปฎิสัมพันธ์ก ับบุคคลหลาย

ฝ่ายในการจัดงานเพือ่ให้เป็นไปตามขัน้ตอนและ

เป้า หมา ยท่ีต้ัง ไว ้                                                                                              

6.สรุปผลการศึกษา

 โครงการคอมมูนิตี้มอลล์ปัจจุบันที่มี

นโยบายการออกแบบพืน้ที่ลานกิจกรรมขนาด

ใหญ่ ล้วนมีการคิดอย่างละเอียดตัง้แต่ต้น ซึง่

แต่ละโครงการมีกลยุทธ์การใช้งานพืน้ที่แตกต่าง

กันไป พ้ืนที่ลานกจิกรรมก็เปรียบเสมือนพ้ืนที่เชา่

หนึ่ง จำาเป็นต้องมีบุคคลเข้ามาบริหาร เพื่อให้ได้

ประสิทธิภาพสูงสุด ซึง่คาดว่าในอนาคตจะมีรูป

แบบและการบริหารที่ซับซ้อนกว่านี ้ แต่อย่างไร

ก็ตามพ้ืนที่ส่วนน้ีจะถูกกำาหนดใหมี้ขนาดมากหรือ

น้อย ขึน้อยู่กับขนาดพืน้ที่ใช้สอยของโครงการ 

และการวางภาพลักษณ์ของโครงการที่มีสัมพันธ์ 

กับกิจกรรมที่จดั ส่งผลต่อขนาดพ้ืนที่ลานกิจกรรม

ที่ต้องการใช ้ก่อนที่จะกำาหนดทกุรายละเอยีดองค ์

ประกอบที่ต้องลงทุน จะมีการคำานวณรายจ่าย

และรายรับที่เป็นไปได้ก่อน หากคุ้มค่าต่อการ

ลงทุนก็จะตัดสินใจสร้างพืน้ที่ส่วนนี ้ แล้วบริหาร

ตามที่วางแผนไว้ โดยกิจกรรมส่วนใหญ่ที่จัดจะ

เน้นให้มีความสอดคล้องกับความต้องการของ

กลุ่มเป้าหมายที่เข้าใช้งานของโครงการนั่นเอง
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บทคัดย่อ

 ตลาดน้ำาอัมพวาเป็นตลาดน้ำาที่ได้รับความนิยมจากนักท่องเที่ยว จากข้อมูลพบว่ามีจำานวนนัก

ท่องเที่ยวเข้ามาในพื้นที่ไม่ต่ำากว่า 3,000 คนต่อวัน (ในวันหยุดสุดสัปดาห์) เมื่อเปรียบเทียบพื้นที่ในการ

รองรับจำานวนนักทอ่งเที่ยวที่มีอยู่อยา่งจำากัด ทำาใหเ้กิดความแออดัในการใชพ้ื้นที่และเส้นทางการสัญจร 

โดยเฉพาะพืน้ที่บริเวณทางเดินริมคลองอัมพวา ที่ถูกชาวบ้านในชุมชนต่อเติมเป็นพืน้ที่สาธารณะมาก

ข้ึน งานวจิยัน้ีมีวตัถุประสงคท์ี่จะศกึษาลักษณะของพ้ืนที่สาธารณะที่มอียู่ในตลาดน้ำาอมัพวา เพ่ือจดัหา

พ้ืนที่สาธารณะเพ่ิมเติมมารองรับนักทอ่งเที่ยวที่เพ่ิมข้ึน รวมถงึศกึษาพฤตกิรรมการใชง้านพ้ืนที่สาธารณะ

และความต้องการจากกลุม่ผู้ค้าและนักท่องเที่ยว เพือ่นำาข้อมูลมาวิเคราะห์การบริหารจัดการพืน้ที่

สาธารณะภายในชุมชน ผลการศึกษาพบว่า พื้นที่บริเวณริมน้ำาเป็นพื้นที่ที่นักท่องเที่ยวมีการใช้งานมาก

ที่สุด เพราะมีความสวยงามของอาคารสถาปัตยกรรมและกิจกรรมการค้าขายของชุมชนริมน้ำา ทำาให้

ภายในพื้นที่มีความหนาแน่นของจำานวนคนและกิจกรรมสูง ข้อเสนอแนะในการศึกษา คือ การพัฒนา

พ้ืนที่วา่งบริเวณริมน้ำา ใหเ้ป็นพ้ืนที่รองรับกิจกรรมการทอ่งเที่ยว ไดแ้ก่ พ้ืนที่น่ังพักผอ่น พ้ืนที่รับประทาน

อาหารและพืน้ที่จอดเรือสินค้า รวมถึงการจัดเส้นทางการเดินท่องเที่ยวภายในตลาดน้ำา เพือ่กระจาย

ปรมิาณนักท่องเที่ยวไปตามเส้นทางที่เสนอแนะและเชือ่มโยงเข้ากับพืน้ที่อืน่ ๆ ภายในบริเวณ ซึง่จะ

ช่วยลดความแออัดของนักท่องเที่ยวในพืน้ที่ทางเดินริมน้ำา โดยเสนอเป็นแนวทางการออกแบบพืน้ที่

สาธารณะเพื่อเป็นพื้นที่ปฏิสัมพันธ์และพื้นที่รองรับกิจกรรมต่าง ๆ ของคนในชุมชนและนักท่องเที่ยว

Abstract

 The Amphawa floating market is the most popular tourist destination. According to the 

data, there is a large amount of tourist which is 3,000 people a day on weekend. On the other 

hand, Amphawa has a limit of public space to support visitors leading to create congestion in 

the area and circulation. Especially, the walkways along the Amphawa canal were developed by 
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the people in community to be more public space. The objective of this research is to study the 

characteristic of Amphawa’s public space, and to provide more public space to accommodate 

more visitors. Nevertheless, this research will study and analysis for the guideline management 

of public space on both vendors and tourists behavior while they using public space. The results 

showed that the waterfront area is the most active area for tourists because there were beauti-

ful architecture and the local trading of waterfront community. That made this area had a high 

density of people and activities. The suggestion is to develop the waterfront area as the tourist 

activity area, include a seating area, dining area and a rowboat parking area. Including the tour-

ism route inside the floating market to distribute the tourists and link them to the other public 

areas, which reduces the congestion in the area. By propose design guideline the public space 

that has an interaction area and activities area to both people in the community and the tourists. 

คำาสำาคัญ (Keywords): พืน้ที่สาธารณะ (Public Space), พฤติกรรมการใช้งานพืน้ที่ (Area User 

Behavior), พื้นที่ปฏิสัมพันธ์ (Interaction Area)

1. บทนำา

 ตลาดน้ำาอัมพวา เป็นตลาดน้ำาเพือ่การ 

ท่องเท่ียวแห่งหน่ึงท่ีได้รับความนิยมจากนักท่องเท่ียว

สูง แนวคิดเริม่แรกในการจัดตัง้ตลาดน้ำาอัมพวา

ขึน้น ัน้จะทำาเป็นตลาดน้ ำายามเย็นวันศุกร ์ - 

อาทิตย์  เพ ือ่ ดึง ดูดน ักท่องเที ่ยวมาส ัมผัส

บรรยากาศวิถีชีวิตริมน้ำาของชาวชุมชนอัมพวา 

เกิดการสร้างอาชีพแก่คนในชุมชน และส่งผลให้

เศรษฐกิจของชมุชนดข้ึีน แต่หลังจากเปิดตลาดน้ำา

ได้ช่วงหนึง่ นักท่องเที่ยวได้เพิม่จำานวนขึน้อย่าง

ต่อเนือ่ง โดยมีจำานวนนักท่องเที่ยวเข้ามาไม่ต่ำา

กวา่ 3,000 คนต่อวนั (ในวนัหยดุสุดสัปดาห)์ หรือ

ประมาณ 468,000 คนต่อปี (ศูนย์ข้อมูลชุมชน

อัมพวา, 2557) ทำาให้การค้าขายภายในตลาดน้ำา

อัมพวาขยายตัวขึน้ มีจำานวนร้านค้าเพิม่มากขึน้ 

ซ่ึงเป็นผลทำาใหเ้กดิความแออดัในการใชพ้ื้นที่และ

การเดินสัญจรในบริเวณตลาดน้ำาอัมพวา โดย

เฉพาะพ้ืนที่บริเวณทางเดนิริมสองฝั่งคลองที่เป็น

จุดสนใจของนักท่องเที่ยว

ที่มา: ดัดแปลงจาก Google Earth, 2557

รูปที่ 1 พื้นที่ศึกษาบริเวณที่มีกิจกรรมตลาดน้ำาอัมพวา

 งานวิจัยนีจ้ึงมีวัตถุประสงค์ที ่จะศึกษา

ลักษณะของพ้ืนที่สาธารณะที่มีอยู่ภายในตลาดน้ำา

อัมพวา เพื่อจัดหาพื้นที่สาธารณะเพิ่มเติมในการ

รองรับจำานวนนักท่องเที่ยวที่เข้ามาภายในพืน้ที่ 

รวมถึงการศึกษาพฤติกรรมการใช้งานพืน้ที่และ

ความต้องการที่มีต่อพืน้ที่สาธารณะของชุมชน 

จากกลุ่มผู้ค้าและกลุ่มนักทอ่งเที่ยว เพ่ือนำาข้อมูล
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มาใช้ในการวิเคราะห์ถ ึงแนวทางการบริหาร

จัดการพืน้ที่สาธารณะที่เหมาะสมของชุมชนใน

การรองรับการท่องเที่ยว และแก้ปัญหาความ

แออัดที่เกิดขึน้กับพืน้ที่ริมน้ำา โดยยังสามารถคง

เอกลักษณข์องชมุชนริมน้ำาคลองอมัพวาไวไ้ดโ้ดย

ไม่ถูกเปลี่ยนแปลง

2. ทฤษฎีและบทความที่เกี่ยวข้อง

2.1 แนวความคิดเกี่ยวกับพื้นที่สาธารณะ

 พื้นที่สาธารณะ (Public Space) หมายถึง 

พืน้ที่ภายนอกและส่วนที่สอดประสานระหว่าง

พื้นที่ภายในที่เป็นพื้นที่สาธารณะ มีผู้คนในเมือง

มารวมตัวกันในการใชพ้ื้นที่เพ่ือทำากิจกรรม พบปะ

กันทางสังคม พื้นที่สาธารณะในระดับชุมชนอาจ

เป็นแค่จุดตัดของถนน หรือแหล่งรวมกิจกรรม 

เช่น กิจกรรมการค้า หรือสถานที่พักผ่อนในช่วง

เวลาหนึ่ง

2.2 แนวคิดการปรับปรุงพ้ืนท่ีสาธารณะในชุมชน

 ชมุชน ยา่น ถือเป็นองคป์ระกอบหลักที่ใช้

ในการปรับปรุงพืน้ที่สาธารณะในชุมชน โดยใน

แต่ละพืน้ที ่ชุมชนจะมีความแตกต่างกัน เช่น 

ชมุชนตลาดน้ำาอมัพวา ก็ปรากฎพ้ืนที่สาธารณะที่

คนในชุมชนใช้ร่วมกัน เช่น ศาลาท่าน้ำา ทางเดิน

เลียบคลองอมัพวา เป็นต้น ที่ใชใ้นการทำากิจกรรม 

ทำาการค้าหรือการพบปะพูดคุยกัน

2.3 แนวคิดเก่ียวกับการปรับปรุงกายภาพชุมชน

2.3.1	แนวคิดการปรับปรุงฟื้นฟูชีวิตให้ชุมชน

 การปรับปรุงประสิทธิภาพของสิง่อำานวย

ความสะดวกต่าง ๆ  รวมถึงการรักษาส่ิงท่ีเป็นมรดก

ของชุมชน ให้คนในชุมชนมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึน้ 

เกิดความน่าอยู่ในชุมชน (Ministry of Community, 

Aboriginal and Woman’s Services, 2006)

2.3.2	 แนวคิดการจัดประโยชนพื้นที่ใช้สอยและ	

	 กิจกรรมในชุมชน

 การจดัการพ้ืนที่สาธารณะสำาหรับกิจกรรม

ที่ส่งเสริมการมีส่วนร่วมของคนในชุมชน ทำาใหเ้กิด

การแลกเปลีย่นความรูห้รือทัศนคติกันในชุมชน 

สถานที่เกิดกิจกรรมเป็นสถานที่ซึ่งเป็นจุดเปลี่ยน

ของเส้นทางที่มีความหนาแน่นของผู้คน จึงเป็น

สถานที่ที่เป็นจุดเด่นที่คนสามารถจำาได้ แสดงถึง

เอกลักษณ์และประวัติศาสตร์ของชุมชนนั้น ๆ

3. การดำาเนินการวิจัย

 งานวิจัยนีเ้ป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ และ

งานวิจัยเชิงส ำารวจ ทำาการศึกษาข้อมูลจาก

เอกสารที่เก่ียวข้องกับงานวจิยั และการเก็บข้อมูล

จากการสำารวจภาคสนาม นำามาพิจารณาหาความ

สอดคล้องระหว่างพืน้ที่สาธารณะที่ปรากฎอยู่ใน

พืน้ที่ตลาดน้ำากับลักษณะการใช้งานของผู้ใช้งาน

จริงในพื้นที่

3.1 วิธีการศึกษา

3.1.1	ทบทวนวรรณกรรม

 ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที ่

เกีย่วข้องกับรูปแบบของพืน้ที่สาธารณะชุมชน 

การออกแบบพืน้ที ่สาธารณะที่มีคุณภาพ การ

พัฒนาพืน้ที่ริมน้ำา และบทบาทของตลาดน้ำากับ

การท่องเที่ยวในปัจจุบันจากข้อมูลทางเอกสาร

3.1.2	ศึกษาข้อมูลทั่วไปของพื้นที่

 ศึกษาข้อมูลทางประวัติศาสตร์ของพืน้ที่ 

ววิฒันาการและลักษณะการต้ังถ่ินฐานของชุมชน

ริมน้ำา ลักษณะสถาปัตยกรรมและวิถีชีวิตชาว

อมัพวา โดยอาศยัการวเิคราะหข้์อมูลจากเอกสาร

และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ร่วมกับการสำารวจชุมชน

เพือ่สรุปการเปลีย่นแปลงที่เกิดขึน้กับชุมชนใน

ช่วงเวลาต่าง ๆ
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3.1.3	การเก็บข้อมูลสิ่งแวดล้อมของชุมชน

 ลงพื้นที่สำารวจข้อมูลชุมชนบริเวณตลาด

น้ำา พูดคยุแลกเปลี่ยนความคดิเหน็กับคนในชมุชน 

เรือ่งการบริหารจัดการตลาดน้ำา ข้อมูลกิจกรรม

การท่องเที่ยวชุมชน และปัญหาที่เกิดขึน้หลังมี

ตลาดน้ ำา เพื่อนำามาเป ็นกรอบในการสร ้าง

แบบสอบถาม (ไดมี้การสำารวจพ้ืนที่ 2 ชว่งในเดอืน

สิงหาคม พ.ศ. 2557 คือ ช่วงวันที่มีและช่วงวันที่

ไม่มีตลาดน้ำาอัมพวา)

3.1.4	การเก็บข้อมูลแบบสอบถาม

 เก ็บข ้อมูลด้านพฤติกรรมการใช้พ ืน้ที ่ 

ความพึงพอใจ และความต้องการทางกายภาพ

เพ่ิมเติมของพ้ืนที่สาธารณะ จากกลุ่มตัวอยา่งนัก

ท่องเที่ยวชาวไทยที่เข้ามาท่องเที่ยวในตลาดน้ำา

อัมพวา จำานวน 200 ชุด ใช้วิธีสุ่มตัวอย่างแบบง่าย 

ซึ่งกลุ่มตัวอย่างมีโอกาสเท่ากันในการถูกเลือก

3.2 ขั้นตอนการวิเคราะห์ข้อมูลและสรุปผล

3.2.1	ข้อมูลปฐมภูมิ

 จากการศึกษาข้อมูลทางเอกสารและการ

สำารวจพื้นที่ภาคสนาม พบว่า ภายในพื้นที่ตลาด

น้ำามีการเปลีย่นแปลงการใช้งานไปจากเดิม ซึง่

เห็นได้จากการใช้ประโยชน์อาคารริมคลอง ช่วง

ก่อนและหลังการจัดตัง้ตลาดน้ำา ที่เปลีย่นแปลง

ไปทางพาณิชกรรมมากขึน้ (ตารางที่ 1) รวมถึง

จำานวนร้านค้าแผงลอยบริเวณริมคลอง จำานวน 

87 ร้าน (สำารวจ ณ วันที่ 4 สิงหาคม 2557) ข้อ

จำากัดด้านพืน้ที ่คือพืน้ที ่ไม่เพียงพอต่อความ

ต้องการของนักทอ่งเที่ยวชว่งวนัที่มีตลาดน้ำา เกิด

ปัญหาความแออัดในพืน้ที่ ทำาให้มีการต่อเติม

พืน้ที่เองของคนในชุมชนที่เป็นเจ้าของร้านเพือ่

ทำาการค้า

ตารางท่ี 1  การเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์อาคาร พ.ศ. 

2544 เปรียบเทียบกับ พ.ศ. 2553

การใช้ประโยชน์อาคาร พ.ศ. 2544

(หน่วย)

พ.ศ. 2553

(หน่วย)

ที่อยู่อาศัย 202 122

พาณิชยกรรม 5 79

อยู่อาศยัและพาณชิยกรรม 89 159

ไม่มีการใช้ประโยชน์ 55 0

รวม 351 360
ที่มา: เทศบาลตำาบลอัมพวา, 2554

3.2.2	ข้อมูลที่ได้จากแบบสอบถาม

 วิเคราะห์ข้อมูลจากการเก็แบบสอบถาม

ดว้ยโปรแกรมวเิคราะหท์างสถิติ ถึงความสัมพันธ์

ของพ้ืนท่ีสาธารณะกับกลุ่มตัวอย่างด้านพฤติกรรม

การใช้งานพืน้ที่ ความคิดเห็นต่อพืน้ที่สาธารณะ

ในชุมชน และความคิดเห็นต่อการบริหารจัดการ

ภายในตลาดน้ำาอัมพวา และมาใช้อธิบายเปรียบ

เทียบเชิงปริมาณ และหาความสัมพันธ์กับปัจจัย

ที่เก่ียวข้อง ในส่วนของข้อมูลเชงิคณุภาพจะนำาไป

สรุปประกอบประเด็นต่าง ๆ ที่เป็นประโยชน์ 

4. ผลการวิจัยและอภิปรายผล

4.1 สรุปผลข้อมูลกายภาพของพื้นที่

 จะเห็นการเปลี่ยนแปลงของชุมชน หลัง

จากที่ตลาดน้ำาอัมพวากลายเป็นแหล่งท่องเที่ยว 

ดังนี้

4.1.1	การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคาร

 อาคารริมน้ ำามีการเปลีย่นแปลงการใช้

ประโยชน์ไปใช้เชิงพาณิยกรรมมากขึน้ และส่วน

หน่ึงมีการปรับเปล่ียนลักษณะอาคารเรือนแถวไป

จากเดิมเพื่อใช้งานรองรับการท่องเที่ยว (รูปที่ 2)
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4.1.2	กิจกรรมท่ีเกิดข้ึนบริเวณพ้ืนท่ีสาธารณะริมน้ำา

 กิจกรรมการท่องเที่ยวส่วนใหญ่จะเกิดขึ้น

ในพื้นที่ริมคลองอัมพวาบริเวณทางเดินริมน้ำา ทั้ง

การคา้ขาย และการเดนิเที่ยวชมของนักทอ่งเที่ยว 

ทำาให้เกิดการกระจุกตัวกันของทั ้งร้านค้าและ    

นักท่องเที่ยวในบริเวณนั้น ๆ (รูปที่ 3)

 สาเหตุของปัญหาความแออดัในพ้ืนที่ทาง

เดินริมน้ำา คือ ขาดการจัดระเบียบการตั้งร้านค้า 

และจากพฤติกรรมของนักท่องเที่ยว เช่น การนั่ง

ทานอาหารริมคลอง เพราะพ้ืนที่ทางเดนิริมคลอง

มีขนาดเล็กแต่รองรับกิจกรรมของผู้ใช้งานหลาย

แบบ ทำาใหมี้การกระจกุตัวและเกิดความหนาแน่น

ในพ้ืนที่ และเป็นที่สังเกตวา่พ้ืนที่สาธารณะบริเวณ

อื่น ๆ ไม่ค่อยมีนักท่องเที่ยวเข้าไปใช้งานและทำา

กิจกรรมมากนัก เนือ่งจากขาดการเชื่อมโยงกับ

ศูนย์กลางพื้นที่ ขาดกิจกรรม และการประชาสัม-

พันธ์พืน้ที ่ เช่น พืน้ที ่กึง่สาธารณะของมูลนิธิ

อัมพวาชัยพัฒนานุรักษ์

  ที่มา: ผู้วิจัย, 2557

รูปที่ 2  การใช้ประโยชน์อาคารในพื้นที่ศึกษา 

 พ.ศ. 2544 (1) และ พ.ศ. 2553 (2)

4.2 สรุปผลข้อมูลจากการเก็บแบบสอบถาม

4.2.1	 ข้อมูลดา้นสังคมและเศรษฐกิจของนักทอ่ง 

	 เที่ยวกับการใช้พื้นที่ตลาดน้ำา

 นักท่องเท่ียวส่วนใหญ่มีอายุเฉล่ีย 20-25 ปี 

ภูมิลำาเนาอยู่ในเขตภาคกลางและกรุงเทพฯ มี  

รายได้เฉลี่ยต่อเดือน 10,001-20,000 บาท

4.2.2	 พฤติกรรมการใช้พืน้ที่และความคิดเห็น

	 ต่อสภาพแวดล้อมของพืน้ที่สาธารณะใน

	 ชุมชน

 นักท่องเท่ียวส่วนใหญ่เดินทางมาเป็นกลุ่ม 

เฉลีย่กลุม่ละประมาณ 6 คน เดินทางมาโดย

รถยนต์ส่วนตัว และมีการเดินทางมามากกว่า 3 

ครัง้ ความถีใ่นการเดินทางมายังพืน้ที่คือแล้วแต่

โอกาส เหตุผลในการเดินทางมาคือการมาท่อง

เที่ยวเชิงวัฒนธรรม และจับจ่ายซื้อสินค้าท้องถิ่น 

กิจกรรมส่วนใหญ่ที่ทำาเม่ืออยู่ในพ้ืนที่คอืการเที่ยว

ชมบรรยากาศ/วถีิชวีติ และรับประทานอาหารริม

คลอง ซ่ึงกลุ่มตัวอยา่งพึงพอใจร้านค้าและบริการ 

แต่ไม่พึงพอใจในเร่ืองความไม่เป็นระเบียบในการ

น่ังและความแออดัของร้านคา้ที่มากเกินไป ทำาให้

การเดินริมคลองไม่ปลอดภัย

 การใช้ประโยชน์พืน้ที่สาธารณะส่วนใหญ่

อยู่บริเวณทางเดินเท้าริมคลอง ซึง่คิดว่าไม่พียง

พอต่อความต้องการและทำากิจกรรม โดยอยากให้

มีพืน้ที่สาธารณะเพิม่เติมสำาหรับนัง่พักผ่อน นัง่

ทานอาหาร ทำากิจกรรม ซึง่ควรจะตัง้อยู่บริเวณ

ริมน้ำาด้วย

                                      ที่มา:  ผู้วิจัย, 2557

รูปที่ 3  บริเวณที่กระจุกตัวหนาแน่นของร้านค้าและ

 แผงลอย 
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4.2.3	ความคิดเห็นต่อการบริหารจัดการพื้นที่

 กลุ่มตัวอยา่งส่วนใหญ่ มีความพึงพอใจต่อ

การบริหารจัดการพืน้ที่ตลาดน้ำา ด้านทรัพยากร

การท่องเที่ยวในระดับมาก ค่าเฉลีย่ 3.79 ด้าน

ทรัพยากรกายภาพระดบัปานกลาง คา่เฉล่ีย 3.20 

ด้านเส้นทางการสัญจรระดับน้อย ค่าเฉลี่ย 2.70 

ด้านการบริการและสิง่อำานวยความสะดวกระดับ

ปานกลาง ค่าเฉลี่ย 3.27 และด้านกิจกรรมระดับ

ปานกลาง ค่าเฉลี่ย 3.43

5. สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ

 จากผลการศกึษาจะเหน็ไดว้า่พ้ืนที่บริเวณ

ริมคลองอัมพวาเป็นพ้ืนที่ที่นักทอ่งเที่ยวใหค้วาม

สนใจอย่างมาก เนือ่งจากมีบรรยากาศและ

สถาปัตยกรรมที่สวยงาม มีเอกลักษณข์องวถีิชวีติ

ชาวชุมชนริมน้ำา สังเกตจากเส้นทางการเดินของ

นักท่องเที่ยวจากที่จอดรถจุดต่าง ๆ (รูปที่ 4) ที่

คนส่วนใหญ่จะใช้เส้นทางริมน้ำาในการเดิน แต่

พ้ืนที่น้ันมีความแออดัของจำานวนคนและกิจกรรม

ที่เกิดข้ึน ขาดการจดัระเบียบการใชง้านพ้ืนที่ เพ่ือ

ลดความแออัดจึงควรพัฒนาพืน้ที่ริมน้ำาหนึ่งขึ้น

มาเพือ่รองรับการใช้งานในการท่องเที่ยว เกณฑ์

ในการเลือกพืน้ที่คือเป็นพืน้ที่ที ่สามารถเข้าถึง    

ไดง้า่ยอยู่ในบริเวณศนูยก์ลางของตลาดน้ำา และมี

พืน้ที ่ว่างที ่สามารถรองรับกิจกรรมตามความ

ต้องการของของผู้ใชง้านทั้งนักทอ่งเที่ยวและชาว

ชุมชนได้

 ข ้อเสนอแนะในการออกแบบคือ 1) 

ปรับปรุงพืน้ที่ให้มีภูมิทัศน์ที่สอดคล้องกับสภาพ

แวดล้อมของชุมชนและอาคารเรือนแถวโดยรอบ 

2) จัดระเบียบพืน้ที่และออกแบบการใช้งานโดย

คำานึงถึงความต้องการและพฤติกรรมของนักทอ่ง

เที่ยวส่วนใหญ่ เช่น ที่นัง่พัก พืน้ที่รับประทาน

อาหาร ร้านค้า และพื้นที่ซื้อสินค้าจากเรือ

 นอกจากน้ี จากการศกึษายงัพบวา่พ้ืนที่ก่ึง

สาธารณะบางพ ืน้ที ่ในตลาดน ้ ำาอัมพวาที ่ม ี

กิจกรรมส่งเสริมการทอ่งเที่ยวยงัขาดการเชื่อมโยง

การเข้าถึงพ้ืนที่ ทำาใหนั้กทอ่งเที่ยวทั่วไปส่วนใหญ่

ไม่ได้เข้าไปใช้ในพื้นที่นั้น เช่น พื้นที่กิจกรรมของ

มูลนิธิอัมพวาชัยพัฒนานุรักษ์ (พืน้ที่ส่วนร้านค้า 

สวนสาธิตเกษตรกรรม พื้นที่เตาตาลสาธิต) จึงได้

เสนอแนะให้ 1) มีการจัดเส้นทางการท่องเที่ยว

ภายในตลาดน้ำา 2) จัดทำาการประชาสัมพันธ์เป็น

ส่ือป้าย เพ่ือใหนั้กทอ่งเที่ยวรับรู้และสามารถเดนิ

เที่ยวชมได้ทั่วถึงทุกพื้นที่ตามความสนใจ 3) การ

เพ่ิมกิจกรรมหรือการแสดงในพ้ืนท่ีสาธารณะอ่ืน ๆ  

เพือ่เชื ่อมโยงพืน้ที ่และเป็นการช่วยกระจาย      

นักทอ่งเที่ยวไม่ใหก้ระจกุตัวอยู่ในพ้ืนที่สาธารณะ   

ริมน้ำาเพียงพื้นที่เดียว

รูปที่ 4  เส้นทางการเดินของนักท่องเที่ยวจากที่จอดรถ

 จุดต่าง ๆ
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บทคัดย่อ

 ปัจจบัุนตลาดอสังหาริมทรัพยไ์ดใ้หค้วามสนใจตอ่การพัฒนาโครงการที่พักอาศยัสำาหรับผู้สูงอายุ

เพ่ิมข้ึนอยา่งมาก แต่ยงัไม่สามารถตอบสนองการขยายตัวของผู้สูงอายไุดอ้ยา่งเต็มที่ การออกแบบพ้ืนที่

ใช้งานภายในโครงการพักอาศัยสำาหรับผู้สูงอายุยังขาดมาตรฐานท่ีเหมาะสม ทั้งประเด็นการออกแบบ 

การใช้งานและการเลือกใช้วัสดุ  

        การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงค์ 2 ประการ คือ (1) ศึกษาปัญหาการใช้พื้นที่และสภาพแวดล้อม

ภายในโครงการพกัอาศยัสำาหรับผู้สูงอาย ุ(2) เสนอแนะการจดัการปรับปรุงพ้ืนที่ภายในอาคารพักอาศยั

ใหเ้กิดประสิทธิภาพ โดยมีระเบียบวธีิวจัิยแบ่งเป็น 3 ข้ันตอน ไดแ้ก่ (1) การคดัเลือกพ้ืนที่ศกึษา คดัเลือก

โครงการพักอาศัยสำาหรับผู้สูงอายุของเอกชนที่มีจำานวนห้องพักต่ออาคารตั้งแต่ 25 - 35 หน่วย จำานวน 

2 โครงการ คือ โครงการบ้านปัยยิกา จังหวัดปทุมธานี ซึ่งเป็นโครงการแบบเช่ารายเดือนและโครงการ

วิลล่ามีสุข จังหวัดเชียงใหม่ ซึ่งเป็นโครงการแบบซื้อขายและให้เช่ารายเดือน (2) การเก็บรวบรวมข้อมูล

โดยใช้แบบสำารวจ (POE) (3) การวิเคราะห์ข้อมูลผลจากการสำารวจเพือ่นำาไปเป็นแนวทางในปรับปรุง

พ้ืนที่ใหต้รงกับความต้องการของผู้สูงอาย ุจากการสำารวจพ้ืนที่และศกึษาทฤษฎีต่างๆ พบวา่ ในโครงการ

มีพื้นที่สำาคัญที่ต้องทำาการปรับปรุง 5 พื้นที่ (1) การทำากิจกรรมของผู้สูงอายุ (2) ห้องอาหารในโครงการ 

(3) ออกกำาลังกาย (4) สวนหย่อมและทางเดิน และ (5) ระดับความชันของทางลาด 

Abstract

 Nowadays the property markets are increasingly interested in housing projects develop-

ment for elderly but still not fully fill and respond for the elderly society expansion. The design of 

inner using space in housing projects for elderly have been miss the appropriate standards in-

cluding the designing issue , the using issue and materials choosing. 

 This study has 2 purposes are (1) to study the problem about using space and environ-

ment in the housing projects for elderly. (2) to suggest that the improvement in the living building 

to be more efficiency by these 3 research methods as (1) choosing the study area ,Choosing 2 

private housing projects for elderly  that including 25-35 unit are the Payyiga (Pathum Thani) as 
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a rented projects and Villa Meesuk (Chiangmai) as a selling and rented project.  (2) Collecting 

the data by the questionnaires (POE) (3) Analysts the data from the exploring to be improvement 

that according to the elderly’s needs. From the exploring and literature reviewing founded that 

the projects have a target space which have to be improved as (1) the elderly ‘s activities space 

(2) the canteens in the projects (3) the exercise space (4) the small park and the walk way and 

(5) the slope level at slope ways

คำาสำาคัญ (Keywords): โครงการพักอาศัย (Housing), สิง่อำานวยความสะดวก (Facilities), ผู้สูงอายุ 

(Elderly), กิจกรรมการดำาเนินชีวิต (Activity of Daily Living), การปรับปรุงพื้นที่ (Renovation)

1. บทนำา

 ในปัจจุบันเริม่มีการพัฒนาโครงการที่พัก

อาศัยสำาหรับผู้สูงอายุในเขตรอบนอกเมืองและ

จังหวัดใหญ่แต่ละภูมิภาค แต่ขาดเกณฑ์การออกแบบ 

เชน่ กฎหมาย ข้อกำาหนดต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับการ

ออกแบบตามมาตรฐานที่พักอาศัยสำาหรับผู้สูง

อายุ เช่น ขนาดพื้นที่มีความเหมาะสม การติดตั้ง

อุปกรณ์ราวจับต่างๆ ระดับความสูงของสวิตซ์ไฟ 

ทางลาด พืน้ที่กิจกรรมและการแบ่งพืน้ที่ใช้สอย

ต่างๆ ว่ามีความเหมาะสมกับความต้องการของ 

ผู้สูงอายุมากน้อยเพียงใดเพ่ือพัฒนาการออกแบบ

โครงการอาคารพักอาศัยสำาหรับผู้สูงอายุ จึงนำา

มาซ่ึงวตัถุประสงคใ์นการศกึษา 2 ข้อ คอื (1) ศกึษา

ปัญหาการใช้พืน้ที ่และสภาพแวดล้อมภายใน

โครงการพักอาศัยสำาหรับผู้สูงอายุ (2) เสนอแนะ

การจัดการปรับปรุงพืน้ที่ภายในอาคารพักอาศัย

ให้สอดคล้องกับการใช้งานของผู้สูงอายุ

2. ทบทวนวรรณกรรมและการศึกษางานวจิยั

 ที่เกี่ยวข้อง

2.1 แนวคิดเกี่ยวกับผู้สูงอายุเบื้องต้น 

 จากการศึกษาแนวคิดเกีย่วกับผู้สูงอายุ 

พบว่า มีการแบ่งผู้สูงอายุไว้หลายประเภทตาม

เกณฑ์ที่ต่างกันออกไป โดยในการศึกษาครั้งนี้ได้

ใช้การจำาแนกประเภทของผู้สูงอายุจากศักยภาพ

ร่างกายเป็นแนวทางหนึง่ที่สามารถตอบสนอง

และตรงต่อสภาพการเปล่ียนแปลงของอายไุดม้าก

ที่สุด (พสิษฐ์ นิติวรคุณาพันธุ,์ 2552) โดยแบ่ง     

ผู้สูงอายุได้ 3 ประเภท ได้แก่ (1) กลุ่มผู้สูงอายุ   

ที่ช่วยเหลือตนเองได้ดี (2) กลุม่ผู้สูงอายุที่ช่วย

เหลือตนเองได้บ้าง (3) กลุ่มผู้สูงอายุที่ช่วยเหลือ

ตนเองไม่ได้จากปัญหาสุขภาพและความพิการ 

โดยผู้สูงอายุใน 2 กลุม่แรก เป็นกลุม่ผู้สูงอายุมี

ศักยภาพในการทำากิจกรรมต่างๆ ได้ หากมีการ

ส่งเสริมการสร้างคุณภาพชีวิตที่ดีแก่ตนเอง ไม่ให้

สภาพร่างกายและจิตใจและจิตใจเสือ่มโทราม 

ยอ่มส่งผลใหแ้นวโน้มของผู้สูงอายทุี่จะชว่ยเหลือ

ตนเองไม่ได้เจ็บปวดได้ง่ายลดลง ซึง่หมายความ

วา่ผู้สูงอายจุะมีศกัยภาพในการดแูลตนเองไดม้าก

ข้ึน ลดการพ่ึงพาจากบุตรหลาน รวมไปถึงสามารถ

ทำากิจกรรมต่างๆ ไดต้ามที่ตนต้องการ ซ่ึงลักษณะ

ดังกล่าวถือเป็นคุณสมบัติสำาคัญอย่างหนึง่ของ

การเป็นผู้สูงอายุที่มีคุณภาพ (active aging)

2.2 แนวคิดและทฤษฏีเกี่ยวกับกิจกรรมของ

 ผู้สูงอายุ (Activity of daily life: ADL)

 ผู ้ส ูงอายุส่วนใหญ่มักจะใช้ชีวิตและทำา
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กิจกรรมให้เหมือนกับคนในวัยกลางคน และมักจะ 

ปฏิเสธการมีชีวิตแบบผู้สูงอายุให้นานที่สุดเท่าที่

จะทำาได ้ซ่ึงการทำาไดจ้ำาเป็น ต้องมีการวางแผนให้

ผู้สูงอายไุดท้ำากิจกรรมใหเ้ทา่กับคนในวยักลางคน 

ควรมีการสนับสนุนกิจกรรมต่างๆ ตามความสนใจ

ของผู ้ส ูงอายุและควรเป็นกิจกรรมที ่ม ีความ

เกี่ยวข้องกับคนในวัยเดียวกัน ซึ่งได้มีการอธิบาย

ทฤษฎีกิจกรรมว่าเป็นทฤษฎีทางสังคมที่เก่าแก่

ที่สุด ที่มีการพูดถึงการอย่างแพร่หลายซึง่ตัง้อยู่

ในขอบเขตพื้นฐาน 3 ข้อ (Lawton, Moss and 

Duhamel, 1995) ได้แก่ (1) การมีส่วนร่วมใน

กิจกรรมของผู้สูงอายุเนือ่งจากอยากหากิจกรรม

ใหม่ๆ ทำาเพื่อใช้ทดแทนสิ่งที่ขาดหายไป (2) การ

มีส่วนร่วมในกิจกรรมของผู้สูงอายเุน่ืองจากความ

ต้องการดา้นจติใจและความต้องการ การยอมรับ

จากสังคม (3) การมีส่วนร่วมในกิจกรรมของผู้สูง

อายุเนือ่งจากที ่ผู ้สูงอายุมีความเชื ่อว่าการทำา

กิจกรรมต่างๆ สามารถชดเชยหน้าที่การงานที่เคย

ได้ทำาให้ผู้สูงอายุได้รู้สึกว่ายังมีคุณค่าต่อสังคม

2.3 ทฤษฎีกิจกรรรมพื้นฐานในการดำาเนนิชวีติ

 ประจำาวัน 

 เป็นการประเมินเพือ่หาปัญหาทางภาว-

การณ์พึง่พาตนเองของผู้สูงอายุเพือ่ใช้เป็นการ

กำาหนดนโยบายและแผนงานของนักวิจัยในด้าน

ต่างๆ ซึ่งในที่นี้ผู้วิจัยได้นำาเอาทฤษฎีและการ

ประเมินกิจวัตรประจำาวันของผู ้ส ูงอายุมาใช้     

เพือ่ดูว่าการทำากิจวัตรของผู้สูงอายุภายในที่พัก

อาศยัสำาหรับผู้สูงอายใุนแต่ละวนัน้ันมีการดำาเนิน

ชีวิตอย่างไรบ้างในแต่ละช่วงเวลาภายในหนึง่วัน 

โดยก ิจกรรมสว่นใหญ่ของผู ้ส ูงอายุภายใน

โครงการพักอาศัยสำาหรับผู้สูงอายุ คือ การนอน

พักผ่อน และการทำากิจกรรมที่ภายในโครงการมี

การจัดไว้ให้ตามแต่ความชอบของแต่ละบุคคล

เพือ่หาความถีข่องการใช้งานของพืน้ที่กิจกรรม

และประเมินความสามารถในการใชง้านพ้ืนที่ของ

ผู้สูงอายุ

2.4 แนวคิดเกี ่ยวกับการจัดการทีอ่ยูอ่าศัย

 สำาหรับผู้สูงอายุ

 ที่อยู่อาศัยสำาหรับผู้สูงอายุควรอยู่ไม่ไกล

จากเมืองหรือมีบริการสิง่อำานวยความสะดวก

ต่างๆ ใหเ้หมาะสมกับความต้องการของผู้สูงอายุ

หลากหลายรูปแบบ เช่น บ้านเด่ียวช้ันเดียว ทาวน์-

เฮาส์ชั้นเดียวและอาคารชุดพักอาศัย 2-5 ชั้น มี

สิ่งอำานวยความสะดวกที่ครบครันตอบสนองกับ

กิจกรรมของผู้สูงอายหุลากหลายรูปแบบ โดยการ

จดัการที่อยู่อาศยัสำาหรับผู้สูงอายน้ัุนควรคำานึงถึง 

2 ปัจจัยหลัก คือ (1) ปัจจัยด้านความต้องการ

บุคคล (individual needs) เช่น ความเป็นส่วนตัว, 

ความปลอดภัย การมีปฏิสัมพันธ์ทางสังคม (2) 

ปัจจยัดา้นความต้องการสังคม (social needs) เชน่

ความสามัคคีการมีส่วนร่วมกันของชุมชม และ

ความเท่าเทียมกันภายในชุมชน (ศศิพัฒน์ ยอด

เพชร, 2547)

2.5 แนวคิดในการออกแบบท่ีอยู่อาศัยท่ีเหมาะสม

 สำาหรับผู้สูงอายุ

 ในงานออกแบบสำาหรับผู้สูงอายุ ไม่ว่าจะ

เป็นการออกแบบในระดับชุมชนเมือง งานออก

แบบสถาปัตยกรรม งานออกแบบภายใน งานออก

แบบภูมิทัศน์ รวมถึงงานออกแบบผลิตภัณฑ์

ต่างๆ ล้วนแล้วแต่มีส่วนชว่ยใหผู้้สูงอายมีุชวีติการ

เป็นอยู่ที่ดข้ึีนไดแ้ละสามารถดำาเนินชีวติไดเ้หมือน

คนวัยอื่นๆ ทั่วไปในสังคมได้ (ไตรรัตน์ จารุทัศน์

และคณะ, 2553) ลดการพึ่งพาและอยู่อย่างรู้สึก

มีคณุคา่และมีความสุขในป้ันปลายชวีติได ้ซ่ึงการ

ออกแบบภายในที่พักอาศัยสำาหรับผู้สูงอายุต้อง
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เน้นเรือ่งของความปลอดภัยไม่ให้เกิดอันตราย

และอุบัติเหตุกับผู้สูงอายุเป็นหลัก เช่น การจัด

พืน้ที่ภายในห้องพักของผู้สูงอายุควรจัดพืน้ที่ให้

โปร่งโล่งไม่มีส่ิงของหรือเฟอร์นิเจอร์ที่วางกีดขวาง

ทางเดินเพราะอาจทำาให้ผู ้ส ูงอายุสะดุดหรือ     

เดินชนจนเกิดอุบัติเหตุ

2.6 แนวคิดทฤษฎีเกี่ยวกบัการประเมนิอาคาร

 และการประเมินหลังการใช้งาน (POE, 

 Post Occupancy Evaluation)

 การประเมินหลังการใช้งาน คือการศึกษา

เพ่ือทำาการประเมินอาคารหลังการใชง้าน สำาหรับ

อาคารที่ต้องการปรับปรุง การประเมินอาคารหลัง

การใช้งานนัน้จะเน้นไปที่การประเมินส่วนใช้งาน 

(function) องคป์ระกอบหลักโดยรอบอาคาร (Built 

Environment) เป็นหลัก เครื่องมือในการประเมิน

จะใช้แบบสอบถามเป็นตัวเก็บข้อมูลจากผู้ใช้

อาคาร ได้แก่ ความพึงพอใจและความคิดเห็นที่มี

ต่อส่วนใช้งานของอาคาร  (Wolfgang, 1987)

 ในการศกึษาการประเมินโครงการหลังการ

ใช้งาน (POE) นัน้ เป็นขัน้ตอนสุดท้ายของการ

ประเมินหลังการก่อสร้างเสร็จและมีผู้เข้าใช้งาน 

ซึ่งทำาได้ทั้งจากการวิเคราะห์จากพืน้ที่ของการใช้

งานอาคารว่าสามารถตอบสนองประโยชน์ที่ได้

ตั้งกำาหนดวัตถุประสงค์นัน้ไว้หรือไม่ และการ

ประเมินวา่การออกแบบน้ันมีความเหมาะสมมาก

น้อยเพียงใด เพือ่ให้ทราบถึงข้อมูลของการใช้

พื้นที่อาคารรวมไปถึงปัญหาข้อบกพร่องต่างๆ ที่

เกิดขึน้จากการใช้งานจริง โดยทีป่ัญหาเหล่านัน้

จะนำาไปใชใ้นการแก้ไขและปรับปรุงการออกแบบ

เพื่อสามารถนำาไปใช้ในอนาคต (ปัญจพงศ์ นาคะ

บุตร, 2553) ซึง่ผู้วิจัยเห็นว่าการประเมินอาคาร

หลังการใช้นีจ้ะทำาให้ผู ้สูงอายุที่พักอาศัยอยู่ใน

โครงการที ่ผู ้วิจัยเลือกทำาการศึกษา สามารถ

ทำาการประเมินส่วนใช้งานของอาคารผ่านแบบ

สำารวจและการให้สัมภาษณ์ ทำาให้ผู้วิจัยสามารถ

ทราบถึงความพึงพอใจ ปัญหาและข้อบกพร่อง

จากผู้สูงอายทุี่มีต่อการใชง้านอาคารในแต่ละส่วน

ทำาให้ผู ้วิจัยสามารถน ำาผลข ้อม ูลที ่ได้น ำามา

วิเคราะห์เพื่อหาแนวทางในการปรับปรุงต่อไป

3. ระเบียบวิธีวิจัย

 งานวจิยัน้ีมีข้ันตอนการวจิยัประกอบดว้ย 

3 ส่วนหลัก ได้แก่

 1) การคัดเลือกพ้ืนท่ีศึกษาโดยมีหลักเกณฑ์ 

ดังต่อไปนี้

  (1) เปิดโครงการพักอาศัยสำาหรับผู้สูง

อายุของเอกชนที่เปิดให้บริการตัง้แต่ช่วงปี พ.ศ.

2553 เป็นต้นมา และเป็นอาคารพักอาศัยชุดที่สูง

ไม่เกิน 5 ชั้น

  (2) ระดับราคาขายเฉล่ีย ตารางเมตรละ 

25,000 - 35,000 บาท ต่อตารางเมตรหรือราคา

เช่ารายเดือนเฉลีย่เดือนละ 25,000 – 30,000 

บาทต่อเดือน

  (3) จำานวนหน่วยหอ้งพักอยู่ที่ 20 - 35 

หน่วยต่ออาคาร 

  (4) สิง่อำานวยความสะดวกภายใน

โครงการ

 จากหลักเกณฑ์ทั ้งหมดในการคัดพืน้ที ่

ศึกษา สามารถเลือกโครงการที่ทำาการศึกษาได้ 2 

โครงการคือ (1) โครงการบ้านปัยยิกา จังหวัด

ปทุมธานีที ่เป็นโครงการพักอาศัยแบบเช่าราย

เดอืนและ (2) โครงการวลิล่า มีสุข จงัหวดัเชยีงใหม่ 

ซึ่งเป็นโครงการพักอาศัยแบบซื้อขาด
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รูปที่ 1 โครงการบ้านปัยยิกา จังหวัดปทุมธานี

รูปที่ 2 โครงการวิลล่ามีสุข

 2) การเก็บรวบรวมข้อมูล 

  (1) ประเมินอาคารหลังการใชง้าน (POE) 

โดยทำาการสำารวจและบันทึกสภาพอาคารและ   

สิง่แวดล้อมโดยรอบและตรวจสอบว่าสอดคล้อง

กับมาตรฐานการออกแบบสำาหรับผู้สูงอายหุรือไม่

 การวิเคราะห์ผลจากการสำารวจทำาการ

ประเมินกายภาพโครงการโดยรอบอาคารด้วย

เทคนิค POE และการสำารวจความคิดเห็นต่อการ

ใช้งานของผู้สูงอายุเพือ่นำามาปรับปรุงนำาเสนอ

แนวทางการปร ับปร ุงพ ืน้ที ่ภายในโครงการ         

พักอาศัยสำาหรับผู้สูงอายุ 

 ซึง่ในงานวิจัยนีผู้ ้วิจัยเลือกใช้วิธีการเก็บ

ข้อมูลแบบกวา้ง (Indicative POE) มาใชเ้ก็บข้อมูล

เพือ่หาปัญหาการใช้งานภายในอาคาร ในส่วน

ของพ้ืนที่ทำากิจกรรมส่วนกลางและภายในหอ้งพัก

อาศยัของอาคารทำาทำาการศกึษาทั้งสองโครงการ

และทำาการเปรียบเทียบ โดยองค์ประกอบของ

ประสิทธิภาพอาคารที่ใช้ในการประเมิน (Ele-

ments of Building Performance) แบ่งเป็น 3 

ปัจจัยคือ

 1. ปัจจัยทางกายภาพ คือ การเน้นไปที่

เร่ืองของความปลอดภัย ระบบสาธารณปูโภคของ

อาคาร เช่น ระบบโครงสร้างอาคาร สุขาภิบาล

และการป้องกันอัคคีภัย เป็นต้น

 2.  ปัจจยัดา้นการใชง้าน คอื การเน้นความ

สอดคล้องของกิจกรรมกับผู้ใช้งาน เช่น ขนาด

พื้นที่ใช้สอยของพื้นที่กิจกรรมต่างๆ 

 3.  ปัจจัยด้านความพึงพอใจของผู้พัก

อาศัย คือ การเน้นในเรื่องของการรับรู้และตอบ

สนองต่อสภาพแวดล้อมของผู้ใช้งานอาคาร

4.  ผลการศึกษาและสรุปผลการวิจัย

 ในงานวจิยัเร่ืองแนวทางการปรับปรุงพ้ืนที่

ส่วนกลางภาพในโครงการพักอาศัยสำาหรับผู้สูง

อายุ มีประเด็นคำาถามการวิจัยดังนี ้ (1) พืน้ที่

กิจกรรมภายในโครงการพักอาศัยสำาหรับผู้สูงอายุ

สามารถใช้งานได้อย่างมีประสิทธิผลหรือไม่ (2) 

หากใช้งานได้ไม่เต็มที ่ควรปรับปรุงอย่างไรให้

สอดคล้องกับความต้องการของผู้สูงอายุ ผลการ

สำารวจการวิเคราะห์ข้อมูล โดยแบ่งปัญหาออก

เป็น 3 ปัจจัย แบ่งเป็น

 1)  ปัจจัยทางกายภาพ ได้แก่ ปัญหาทาง

ลาดหน้าห้องพักและทางลาดในห้องน้ำา ทำาให้

ระดับความชันของทางลาดในแต่ละจุดมีระยะไม่

เท่ากัน เกิดจากการควบคุมงานก่อสร้างที ่ไม่

เรียบร้อย ทางลาดมีความชนัเกินไปทำาใหผู้้สูงอายุ

ที่ใช้รถเข็นรูส้ึกหวาดกลัวเวลาใช้งาน ต้องคอย

ระวังเวลาขึ้นลงทางลาด
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 2) ปัจจัยด้านการใช้งาน ได้แก่ ห้องออก-

กำาลังกายไม่ค่อยมีผู้ใช้งานเนือ่งจากขนาดห้อง

ออกกำาลังกายมีขนาดใหญ่และอุปกรณ์เครือ่ง

ออกกำาลังกายถูกว่าอยู่ในมุมที่ห่างกัน ผู้สูงอายุ

รู้สึกไม่ปลอดภัยจากการใช้งานเครื่องที่ไม่คุ้นเคย 

และกลัวไม่มีใครเห็นหากเกิดอุบัติเหตุ เนื่องจาก

ห้องออกกำาลังกายอยู่ในตำาแหน่งที่ไม่ค่อยมีใคร

เดนิผา่น การเข้าถึงสวนหยอ่ม สวนหยอ่มของทกุ

โครงการบรรยากาศด ีแต่ผู้สูงอายไุม่เข้าไปใชง้าน

เนือ่งจากการเข้าถึงสวนหย่อมค่อนข้างลำาบาก

สำาหรับผู ้สงูอายุ เพราะทางเดินเป็นแผ่นหิน      

บนพ้ืนหญ้าหรือเป็นทางเดนิโรยหนิกรวดที่เดนิไม่

ค่อยสะดวก บันไดที่เชื่อมจากตัวห้องพักออกไป

สวนหลังห้อง พบว่า ผู้สูงอายุไม่ออกไปใช้งานใน

พืน้ที่สวนหลังบ้านตามลำาพังเพราะความสูงของ

บันไดขัน้สุดท้ายถึงพืน้หญ้า สูงมากกว่า 25 

เซนติเมตร ซึ่งถือว่าชันมากทำาให้การใช้งานพื้นที่

หลังห้องพักไม่ได้รับความนิยม

รูปที่ 3 แสดงบริเวณพื้นที่สวนหลังบ้าน

 3)  ปัจจยัดา้นความพึงพอใจของผู้พักอาศยั 

ได้แก่ การให้บริการและอำานวยความสะดวกที่

มากเกินไป เช่น บรกิารอาหารให้กับผู้สงูอายุ

ภายในโครงการทุกมือ้อาหารทำาให้ผู้สูงอายุไม่มี

โอกาสไดป้รุงอาหารหรือเตรียมอาหารดว้ยตัวเอง

ผู้สูงอายุมักใช้เวลาส่วนใหญ่อยู่ในห้องพักเพือ่  

การนอน มีความเป็นส่วนตัวสูง ไม่มีปฏิสัมพันธ์

กับเพือ่นบ้านทำาให้ไม่ค่อยออกมาทำากิจกรรมใน

พืน้ที่ที่จัดไว้ ซึง่ถือเป็นปัญหาในระยะยาว คือ     

ผู้สูงอายุจะยิ่งเสือ่มสภาพลงในแง่ของร่างกาย

และพัฒนาการ จากการสัมภาษณ์ผู ้สูงอายุใน

โครงการ พบว่า ผู้สูงอายุจะทำากิจกรรมร่วมกับ

เพื่อนบ้านแต่ไม่มีกิจกรรมให้ทำาร่วมกันเป็น กลุ่ม

นอกจากการออกเที่ยวด้วยกันบ้างในบางครัง้ 

นอกนัน้ก็มักจะอยู่ในห้องพักของตัวเองไม่ได้มี

ปฏิสัมพันธ์กัน

 จากการสำารวจพ้ืนท่ีท้ัง 2 โครงการ สามารถ

สรุปเปรียบเทียบโครงการ 2 โครงการภายใต้

ปัจจัยทางกายภาพ ปัจจัยด้านการใช้งานและ

ปัจจัยด้านความพึงพอใจได้ดังนี้ 

 1)  ปัจจยัทางกายภาพ ปัญหาทางลาดหน้า

หอ้งพักและในหอ้งน้ำาเป็นปัญหาที่พบในโครงการ

วิลล่ามีสุข ส่วนโครงการปัยยิกาเป็นปัญหา คือ

ทางเข้าอาคารเป็นพ้ืนต่างระดบัสูง 15 เซนติเมตร 

ไม่มีทางลาดทำาให้ผู ้สูงอายุที ่ใช้เก้าอี้รถเขน็ไม่

สามารถขึ้น-ลงด้วยตัวเองได้ 

 2)  ปัจจัยด้านการใช้งาน ห้องออกกำาลัง

กายมีขนาดใหญ่หรืออยู่ในตำาแหน่งที่ไม่ค่อยมีใคร

เดินผ่านเป็นปัญหาที่พบภายในโครงการทั้ง 2 

โครงการ ปัญหาการเดนิเข้าสวนหยอ่มเป็นปัญหา

ที่พบในโครงการบ้านปัยยิกา เนือ่งจากโครงการ

บ้านปัยยกิามีพ้ืนที่สนามหญ้าเกือบรอบโครงการ

แต่พืน้ที่เชื่อมต่อส่วนใหญ่เป็นพืน้ต่างระดับและ

ทางลาดจากอาคารเช่ือมเข้าสวนมีเพียงตำาแหน่ง

เดียวหลังพื้นที่ออกกำาลังกายของโครงการ บันได

ที่เชื่อมจากระเบียงห้องพักออกไปที่สวนมีระดับ

ความห่างของขัน้บันไดกับพืน้หญ้ามากกว่า 25 

เซนติเมตร เป็นปัญหาที่พบจากทั้งสองโครงการ
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 3)  ปัจจยัดา้นความพึงพอใจของผู้พักอาศยั 

การให้บริการและอำานวยความสะดวกที่มากเกิน

ไปพบในโครงการบ้านปัยยกิาที่เป็นโครงการแบบ

เช่ารายเดือน โดยมีการบริการอาหารให้ผู ้พัก

อาศัยทุกมือ้โดยจะรับประทานกันที่ห้องอาหาร

รวม ซึ่งทำาใหผู้้สงูอายใุนโครงการจะมีปฏิสัมพันธ์

กันอย่างน้อยวันละ 3 ครัง้ ในขณะที่โครงการ

วลิล่ามีสุขจะไม่มหีอ้งอาหารรวม ทำาใหผู้้พักอาศยั

มักใช้เวลาส่วนใหญ่นอนอยู่ในห้อง ไม่มีปฏิสัม-

พันธ์กับเพือ่นบ้าน ซึง่เป็นสาเหตุในระยะยาวที่

ทำาให้ผู ้สูงอายุมีร่างกายที ่เสือ่มถอยลงเพราะ

ร่างกายไม่ไดรั้บการพัฒนาทั้งในแงร่่างกาย จติใจ

รวมไปถึงการพัฒนาสมอง

 จากการศึกษาพบว่า การใช้งานพื้นที่ส่วน

กลางไม่เกิดประสิทธิผล การจัดการพืน้ที่ใช้งาน

ควรมีการประเมินการใช้งานพืน้ที่ส่วนกลางใน

ทุกๆ เดือน เพื ่อนำาผลจากการประเมินมา

ปรับปรุงปรับ และแก้ไขเพือ่ให้การใช้พืน้ที่ส่วน

กลางในโครงการได้เก ิดการใช้งานอย่างเต็ม

ประสิทธิผล 

5. ข้อเสนอแนะ

 ข้อเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงพืน้ที่

ภายในโครงการพักอาศัยสำาหรับผู้สูงอายุมีดังนี้ 

 การทำากิจกรรมของผู ้สูงอายุ ด้านการ

จัดการ โครงการควรจัดรูปแบบกิจกรรมต่างๆ ให้

มีความหลากหลาย น่าสนใจโดยใชพ้ื้นที่ส่วนกลาง

หรือสวนหย่อมเพือ่ดึงดูดให้ผู้สูงอายุเข้ามาใช้

พืน้ที่ภายนอกห้องพักจะสามารถทำาให้เกิดการ

พบปะ มีปฏิสัมพันธ์กันแล้วยังทำาให้ผู้สูงอายุรู้สึก

คุ้นเคยกับสภาพแวดล้อมภายนอกห้องพักมาก

ยิ่งขึ้น

 หอ้งอาหารภายในโครงการสำาหรับเชา่ควร

ใช้พืน้ที ่ส ่วนหนึง่ในห้องอาหารปรับเป็นพืน้ที ่

เตรียมอาหารเล็กๆ และที่ทานอาหารร่วมกัน

สำาหรับผู้สูงอายุที่ยังสามารถเชื่อเหลือตัวเองได้

เพือ่ให้ผู้สูงอายุได้ใช้เวลาก่อนทางอาหารทำาการ

จดัเตรียมอาหารดว้ยตัวเองเพ่ือใหผู้้สูงอายรูุ้สึกมี

คุณค่าที่ยังสามารถทำาอะไรได้ด้วยตัวเองเพือ่ให้

สอดคล้องกับทฤษฏี ADL

 ห้องออกกำาลังกายควรลดขนาดห้องเพือ่

แบ่งพื้นที่ทำาเป็นห้องทานข้าวที่มีที่เตรียมอาหาร

สำาหรับส่วนรวม มีโต๊ะเตรียมอาหาร เตาเตรียม

อาหาร อา่งล้างจานที่มีขนาดไม่สูงที่คนน่ังรถเข็น

สามารถใช้งานด้วยได้ และโต๊ะใหญ่สำาหรับผู้สูง

อายุที ่ต้องการออกมาพบปะทานข้าวร่วมกับ

เพ่ือนบ้านพัฒนาเป็นการจดักลุ่มทำากิจกรรมอื่นๆ

ร่วมกันในแต่ละวันแทนการนอนอยู่แต่ในห้อง 

เนือ่งจากในบางครัง้ที่ผู้สูงอายุพักอยู่ในห้องตาม

ลำาพังบางม้ืออาหารก็มักปล่อยผา่นไม่ทางอาหาร

ซึง่เป็นพฤติกรรมที่เสีย่งต่อการเป็นโรคในระยะ

ยาวได้

 สวนหย่อมควรจัดขอบเขตพืน้ที่ส่วนที่นัง่

และปรับพืน้ด้วยการปูอิฐบล็อกผิวเรียบที่เสมอ

กันทั้งพ้ืนที่ป้องการกันเกิดอบัุติเหตุ เชื่อมต่อทาง

เดนิจากตัวอาคารถึงพ้ืนที่ส่วนหยอ่มดว้ยการปูอฐิ

บล็อกแบบเดียวกับบริเวณสวนหม่อมเพื่อให้ผู้สูง

อายไุดเ้ดนิเข้าถึงสะดวก ไม่มีส่ิงกีดขวางที่เส่ียงให้

ผู้สูงอายสุะดดุ ปรับการจดัวางพ้ืนที่น่ังสวนหยอ่ม

ให้ไม่ลับตาคน ให้สามารถมองเห็นได้จากใน

อาคาร เพ่ือใหผู้้สูงอายรูุ้สึกปลอดภัยเพ่ือเป็นการ

เพิ่มพื้นที่ปฏิสัมพันธ์ให้กับผู้สูงอายุ

 ระดับความชันของทางลาด ควรปรับปรุง

ควบคมุในชว่งข้ันตอนการก่อสร้างการทำาทางลาด

ให้มีระยะลาดมาตรฐานถูกต้องในทุกๆ พืน้ที ่

ภายในโครงการ 



แนวทางการปรับปรุงพื้นที่ภายในโครงการพักอาศัยสำาหรับผู้สูงอายุ 
ณฤดี จันทร์จารุวงศ์ และ รศ.ดร. ฉวีวรรณ เด่นไพบูลย์212
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