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บทคดัย่อ 

 วทิยานิพนธน์ีเป็นการเรมิตน้การวจิยัโดยเรมิจากการสนใจในสนิคา้โอทอปทเีป็นสนิคา้

พนืบา้นของไทยทมีเีอกลกัษณ์  โอทอปคอืโครงการททีางรฐับาลตงัขนึมาเพอืเป็นการกระตุน้

เศรษฐกจิในทอ้งถนิโดยโครงการนีมเีป้ าหมายทจีะสนบัสนุนผลติภณัฑข์องในแต่ละตาํบล ในแต่

ละจงัหวดัซงึโครงการโอทอปของรฐับาลนีถอืวา่เป็นเศรษฐกจิรากหญ้าของไทยททีาํใหม้กีาร

ขบัเคลอืนทางเศรษฐกจิดขีนึซงึโครงการโอทอปพรเีมยีมมอลล ์จะเป็นช่องทางหนึงทจีะทาํให้

เศรษฐกจิทอีาจเรยีกไดว้า่เป็นเศรษฐกจิพนืฐานดงัเดมิของคนไทยเรายงัคงยนืหยดัและสบืทอด

ต่อไปไดท้่ามกลางกระแสบรโิภคในปจัจุบนั  

   โครงการโอทอปพรเีมยีมมอลล ์ดงักล่าวจะเป็นสถาปตัยกรรมทจีะเขา้มารองรบัและช่วย

เป็นสอืกลางใหก้บัสนิคา้ระดบัพรเีมยีมกบัผูบ้รโิภคระดบั Luxury ทาํใหเ้กดิเป็นช่องทางหนึงทจีะ

พาสนิคา้โอทอปทถีอืวา่เป็นรากฐานของเศรษฐกจิของคนไทยนนัยงัสามารถกระจายออกสู่ตลาด

ผูบ้รโิภคต่อไปได ้ซงึในส่วนของตวัสถาปตัยกรรมกจ็ะสะทอ้นถงึเอกลกัษณ์ของความเป็นไทย

หรอืการใชเ้อกลกัษณ์ในการออกแบบของสถาปตัยกรรมของไทยมาใช ้ซงึเอกลกัษณ์ของ

สถาปตัยกรรมไทยนนักจ็ะเป็นการออกแบบทีองิต่อสภาพแวดลอ้มและอยูไ่ดด้ว้ยตวัของมนัเอง 

การวางผงัและการใชว้สัดุทใีหก้ลนิอายของไทยรวมถงึการใชป้จัจยัทางธรรมชาตมิาเป็นตวัช่วย

ในการออกแบบ 

 ดงันนัโครงการโอทอปพรเีมยีมมอลล ์จงึจะเป็นโครงการทเีป็นศนูยร์วมภมูปิญัญาไทย

เป็นสนิคา้โอทอประดบัพรเีมยีมมุ่งเน้นการเพมิโอกาสการเขา้ถงึตลาดเป้ าหมายและสรา้ง

มลูค่าเพมิจากตลาดเฉพาะไดซ้งึยา่นทน่ีาสนใจและเหมาะสมทจีะจดัตงัโครงการสนิคา้ระดบัพรี

เมยีมได ้จงึสนใจยา่นราชประสงค ์ทเีป็นยา่นของการรวมแหล่งช๊อปปิงและบรเิวณดงักล่าวยงั

เป็นยา่นทมีกีาํลงัซอืสงู รวมถงึเป็นยา่นทมีนีกัท่องเทยีวต่างชาตเิป็นส่วนมากทจีะเหมาะสมใน

การทจีะนําสนิคา้แบรนดข์องไทยภมูปิญัญาไทยระดบัพรเีมยีมจากทวัทุกภาคของประเทศเขา้สู่

เสน้ทางการบรโิภค ทจีะมามอบความประทบัใจใหเ้กดิกบัสนิคา้ของไทยดงัเช่น ผา้ไหม ผา้ฝ้ าย

ทอปกั สนิคา้หตัถกรรม เครอืงประดบัและอนืๆอกีมากมายภายใตบ้รรยากาศของความเป็นไทย 
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บทที 1 

บทนํา 

1.1 ความเป็นมาของโครงการ  

วทิยานิพนธน์ีเป็นการวจิยัโดยเรมิจากการสนใจในสนิคา้โอทอปทเีป็นสนิคา้พนืบา้นของ

ไทยทมีเีอกลกัษณ์  โอทอปคอืโครงการททีางรฐับาลตงัขนึมาเพอืเป็นการกระตุน้เศรษฐกจิใน

ทอ้งถนิโดยโครงการนีมเีป้ าหมายทจีะสนบัสนุนผลติภณัฑข์องในแต่ละตาํบล ในแต่ละจงัหวดัซงึ

โครงการโอทอปของรฐับาลนีถอืวา่เป็นเศรษฐกจิรากหญา้ของไทยททีาํใหม้กีารขบัเคลอืนทาง

เศรษฐกจิดขีนึซงึโครงการโอทอปพรเีมยีมมอลล ์เป็นช่องทางหนึงทจีะทาํใหเ้ศรษฐกจิทอีาจ

เรยีกไดว้า่เป็นเศรษฐกจิพนืฐานดงัเดมิของคนไทยเรายงัคงยนืหยดัและสบืทอดต่อไปได้

ท่ามกลางกระแสบรโิภคในปจัจุบนัซงึสนิคา้โอทอปสามารถแบ่งไดเ้ป็นสนิคา้หลายระดบัดว้ยกนั  

 การแบ่งระดบักลุ่มสนิคา้โอทอปมดีว้ยกนั 5 ระดบัดงัน ี

กลุ่ม A หมายถงึ สนิคา้ทมีคุีณภาพ มมีาตราฐานสงู มรีาคาสงูและสามารถผลติไดป้รมิาณมาก

สนิคา้กลุ่มนีเน้นการเพมิโอกาสการเขา้ถงึตลาดเป้ าหมาย 

กลุ่ม B หมายถงึ สนิคา้ทสีรา้งคุณค่ากลุ่มลกูคา้เฉพาะ เป็นสนิคา้คุณภาพ มรีาคาสงู แต่มี

ความสามารถในการผลติไดป้รมิาณน้อย กลุ่มนีเน้นการสรา้งคุณค่ามลูค่าเพมิจากตลาดเฉพาะ 

กลุ่ม C หมายถงึ สนิคา้ทกีาํลงัพฒันาเขา้สู่ตลาดแขง่ขนั เป็นผลติภณัฑท์ยีงัมคุีณภาพตาํ ราคา

ตาํ แต่ผลติไดใ้นปรมิาณมาก สนิคา้กลุ่มนีมุ่งเน้นการเพมิผลติภาพ และประสทิธภิาพเขา้สู่การ

แขง่ขนั 

กลุ่ม D หมายถงึ สนิคา้ทกีาํลงัปรบัตวัเขา้สู่ห่วงโซ่อุปทานการผลติ มคุีณภาพตาํ ราคาตาํ ผลติ

ไดป้รมิาณน้อย กลุ่มนมีุ่งเน้นการรบัช่วงการผลติ โดยคาํนึงถงึทกัษะฝีมอืเดมิ และเพมิทางการ

เลอืกอาชพีเสรมิ 

แต่ในปจัจุบนั สถาปตัยกรรมหรอืพนืททีเีป็นสื อกลางในระหวา่งสนิคา้โอทอปกบัผูบ้รโิภคนนั 

ลว้นแลว้แต่จะเป็นส่วนสง่เสรมิในเรอืงของสนิคา้โอทอปในระดบักลางถงึระดบัทวัไป ไม่วา่จะ

เป็นศนูยโ์อทอปทกีระจายอยูใ่นแต่ละจงัหวดั รวมถงึ โอทอปอเวนิว ทซีงึเป็นโครงการของ

รฐับาล ซงึหากเป็นสนิคา้ระดบัพรเีมยีมกจ็ะไม่เหมาะกบัการไปวางโครงการไวใ้ตท้างด่วน   ซงึ 

โครงการโอทอปพรเีมยีมมอลล ์จะพดูถงึสนิคา้โอทอปในระดบัพรเีมยีมทยีงัไม่มตีวั

สถาปตัยกรรมเขา้มารองรบัในการกระจายสนิคา้ โครงการโอทอปพรเีมยีมมอลล ์ดงักล่าวจะเป็น

สถาปตัยกรรมทจีะเขา้มารองรบั และช่วยเป็นสอืกลางใหก้บัสินคา้ระดบัพรเีมยีมกบัผูบ้รโิภค

ระดบั Luxury ทาํใหเ้กดิเป็นช่องทางหนงึทจีะพาสนิคา้โอทอปทถีอืวา่เป็นรากฐานของเศรษฐกจิ

ของคนไทยนนัยงัสามารถกระจายออกสู่ตลาดผูบ้รโิภคต่อไปได ้ซงึในส่วนของตวัสถาปตัยกรรม
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กจ็ะสะทอ้นถงึเอกลกัษณ์ของความเป็นไทยหรอืการใชเ้อกลกัษณ์ในการออกแบบของ

สถาปตัยกรรมของไทยมาใช ้ซงึเอกลกัษณ์ของสถาปตัยกรรมไทยนนักจ็ะเป็นการออกแบบทอีงิ

ต่อสภาพแวดลอ้มและอยูไ่ดด้ว้ยตวัของมนัเอง การวางผงัและการใชว้สัดุทใีหก้ลนิอายของไทย

รวมถงึการใชป้จัจยัทางธรรมชาตมิาเป็นตวัช่วยในการออกแบบ เช่น แสง ลม 

โครงการโอทอปพรเีมยีมมอลล ์จงึจะเป็นโครงการทเีป็นศนูยร์วมภมูปิญัญาไทยเป็น

สนิคา้โอทอประดบัพรเีมยีมทจีดัอยูใ่นกลุม่สนิคา้ A-B ทเีป็นกลุ่มสนิคา้ทมีคุีณภาพสงู มี

มาตราฐานสงู มรีาคาสงูและมกีาํลงัผลติไดม้ากพอ ซงึสนิคา้ทงั2 กลุ่มนีจะมุง้เน้นการเพมิโอกาส

การเขา้ถงึตลาดเป้ าหมายและสรา้งมลูค่าเพมิจากตลาดเฉพาะไดซ้งึยา่นทน่ีาสนใจและเหมาะสม

ทจีะจดัตงัโครงการสนิคา้ระดบัพรเีมยีมได ้จงึสนใจยา่นราชประสงค ์ยา่นสาธร เป็นตน้ ทเีป็น

ยา่นของการรวมแหล่งช๊อปปิงและบรเิวณดงักล่าวยงัเป็นยา่นทมีกีาํลงัซอืสงู รวมถงึเป็นยา่นทมีี

นกัท่องเทยีวต่างชาตเิป็นส่วนมากทจีะเหมาะสมในการทจีะนําสนิคา้แบรนดข์องไทยภมูปิญัญา

ไทยระดบัพรเีมยีมจากทวัทุกภาคของประเทศเขา้สูเ่สน้ทางการบรโิภค ทจีะมามอบความ

ประทบัใจใหเ้กดิกบัสนิคา้ของไทยดงัเชน่ ผา้ไหมไทย ผา้ฝ้ ายทอปกั สนิคา้หตัถกรรม เครอืง 

ประดบัและอนืๆอกีมากมายภายใตบ้รรยากาศของความเป็นไทย 

1.2 ความมุ่งหมาย 

เพอืยกระดบั อนุรกัษ์ และสานต่อภมูปิญัญาผลติภณัฑข์องไทยใหส้ามารถกระจายออกสู่

ตลาดผูบ้รโิภคและสากลได ้

1.3 วตัถปุระสงคข์องการศึกษา 

1.3.1เพอืศกึษาความเขา้ใจในกระบวนการออกแบบอาคารใหม้กีารประหยดัพลงังาน

ดว้ยวธิกีารออกแบบรวมไปถงึวสัดุทใีชใ้นโครงการทจีะเขา้มามสี่วนช่วยใหโ้ครงการนนัมกีาร

เบยีดเบยีนทางธรรมชาตน้ิอยทสีุด 

1.3.2 เพอืศกึษาความเขา้ใจในการออกแบบ ทวีา่ง ประเภทต่างๆซงึมผีลมาจากความ

ตอ้งการหรอืกจิกรรมของผูใ้ชห้ลกัและผูใ้ชร้อง 

1.3.3 เพอืศกึษาความเขา้ใจในพฤตกิรรมกลุ่มคนจาํนวนมาก ทมีผีลต่อรปูแบบการใช้

งานอาคาร และทวีา่ง ซงึสง่ผลใหเ้กดิความเอกลกัษณ์ของอาคารและทวีา่งนนัๆ 

1.3.4 เพอืศกึษาพฤตกิรรมของผูใ้ชต่้อ ทวีา่ง ซงึสามารถรองรบัการเลอืกซอืสนิคา้ได ้
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1.4 ขอบเขตการศึกษา 

1.4.1 ดา้นความสาํคญัของพนืททีศีกึษา 

- ดา้นเศรษฐกจิ สงัคม ประวตัศิาสตร ์ภมูศิาสตร ์และวฒันธรรม 

1.4.2 ดา้นสภาพทางกายภาพของพนืททีศีกึษาและปญัหาทเีกดิขนึ 

- ทตีงั การปกครอง และกรรมสทิธทิดีนิ 

- การใชป้ระโยชน์ทดีนิ และทวีา่ง 

- การคมนาคม 

1.4.3 ดา้นกรณีศกึษาถงึรปูแบบสถาปตัยกรรมของอาคารศนูยก์ารคา้ 

- รปูแบบทางสถาปตัยกรรมทเีกยีวขอ้งกบัอาคารสาธารณะๆ 

- การออกแบบสถาปตัยกรรมทเีชอืมโยงโปรแกรมทเีกดิขนึในโครงการ 

- การออกแบบอาคารประหยดัพลงังาน 

1.4.4 ดา้นการออกแบบและจดัผงับรเิวณทสีอดคลอ้งกบัการใชส้อยของยา่นและผูใ้ช้

สอย 

- การเชอืมโยงพนืทเีศรษฐกจิของยา่นเขา้กบัแหลง่ 

1.5 วิธีการศึกษา 

 1.5.1 การศกึษารวบรวมและวเิคราะหข์อ้มลูเกยีวกบัสนิคา้โอทอปทเีป็นภมูปิญัญา

พนืบา้นของไทย 

 1.5.2 การศกึษาขอ้มลูของการออกแบบโครงการใหม้คีวามยงัยนื 

 1.5.3 การสาํรวจขอ้มลู ประเภทและจาํนวนของผูใ้ชโ้ครงการ 

 1.5.4 การวเิคราะหข์อ้มลู องคป์ระกอบของอาคาร พฤตกิรรมของผูใ้ชโ้ครงการเพอื

นํามาสู่กระบวนการกาํหนดโปรแกรมของออกแบบสถาปตัยกรรมของโครงการ 

 1.5.5 การศกึษาและวเิคราะหท์ตีงัทเีหมาะสมกบัโครงการ 

 1.5.6 การวเิคราะหแ์ละสงัเคราะหข์อ้มลู ศกึษาเอกลกัษณ์ แนวคดิเพอืนําไปสู่การ

ออกแบบทสีมัพนัธก์บัสนิคา้โอทอป 
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1.6 การประยกุตแ์นวคิดกบัประเภทอาคาร 

 การประยกุตแ์นวคดิในความยงัยนืทงัในแง่ของการอนุรกัษ์ภมูปิญัญาการผลติสนิคา้โอ

ทอปของไทยใหม้นัคงและยนืหยดัต่อไปไดท้่ามกลางกระแสผูบ้รโิภคในปจัจุบนัและในแง่ของ

งานสถาปตัยกรรมทีจะสะทอ้นถงึเอกลกัษณ์ของความเป็นไทยทงัในเรอืงวสัดุ การวางผงั ทวีา่ง

หรอืการใชเ้อกลกัษณ์ในการออกแบบของสถาปตัยกรรมของไทยมาใชใ้นงาน ซงึเอกลกัษณ์ของ

สถาปตัยกรรมไทยนนักจ็ะเป็นการออกแบบทอีงิต่อสภาพแวดลอ้ม และอยูไ่ดด้ว้ยตวัของมนัเอง 

การใชว้สัดุทใีหก้ลนิอายของไทยรวมถงึการใชป้จัจยัทางธรรมชาตมิาเป็นตวัช่วยในการออกแบบ 

เช่น แสงธรรมชาต ิกระแสลมธรรมชาต ิการวางผงั รวมไปถงึรปูทรงของอาคารทปีระหยดัพลงั 

งานมากทสีุด โดยมกีารใชแ้นวคดิการออกแบบดงัน ี

1.การทใีชแ้สงธรรมชาตเิขา้มาใชใ้นโครงการเพอืลดปรมิาณการใชไ้ฟฟ้ าในโครงการ 

2. ทาํใหเ้กดิการเบยีดเบยีนดา้นพลงังานโครงการลดลงโดยการลดการใชร้ะบบการปรบั

อากาศ การใชว้สัดุประหยดัพลงังานและการออกแบบทอีงิต่อสภาพแวดลอ้มตามหลกัเอกลกัษณ์

การออกแบบของสถาปตัยกรรมไทยเพอืนําประโยชน์ของทศิทางลมและแสงเขา้มาช่วยเพอืให้

โครงการเกดิประสทิธภิาพในการประหยดัพลงังานไดม้ากยงิขนึ 

  3. ดว้ยสนิคา้โอทอปทถีอืวา่เป็นเศรษฐกจิรากหญ้าของไทย จงึทาํใหเ้กดิเป็นศนูยก์ลาง

ในการกระจายสนิคา้ภายใตแ้บรนดข์องคนไทยออกสู่ตลาดและทาํใหเ้ศรษฐกจิพนืฐานของคน

ไทยใหย้งัคงสามารถยนืหยดัต่อไปได ้

การใชแ้นวคดิการออกแบบอาคารเขยีว 5 ขอ้ดงันี 

1. การประหยดัพลงังานในอาคาร 

2. ระบบบรหิารจดัการอาคาร 

3. พลงังานทใีชใ้นอาคาร 

4. การอนุรกัษ์พลงังานกบัการออกแบบ 

5. หลกัการลดภาระพลงังานในอาคาร 
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รปูที 1.6 แสดงแนวคิดการออกแบบอาคารเขียวทีใช้ในโครงการ 

 

ซงึเป็นศนูยก์ารคา้เฉพาะทางทนํีาเสนอและขายสนิคา้โอทอปทมีุ่งเป็น ECO-

SHOPPING แลว้สามารถแสดงถงึเอกลกัษณ์ของไทย ภมูปิญัญา อาชพี วถิชีวีติและการดาํรง

อยูข่องคนไทยเพอืเป็นการกระตุน้เศรษฐกจิและการพาณิชยข์องสนิคา้โอทอป ช่วยผลกัดนัให้

เตบิโตเพอืกระตุน้ผูบ้รโิภคใหเ้ขา้มาใชบ้รกิารมากยงิขนึ 
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บทที 2  

การศึกษาบริบท 

2.1 การอภิปรายบริบทพืนที 

 2.1.1 ด้านภมิูศาสตร ์ 

กรุงเทพมหานคร เป็นเมอืงหลวงและนครทมีปีระชากรมากทสีุดของประเทศไทย เป็น

ศนูยก์ลางการปกครอง การศกึษา การคมนาคมขนส่ง การเงนิการธนาคาร การพาณิชย ์การ

สอืสาร และความเจรญิของประเทศ เป็นเมอืงทมีชีอืยาวทสีุดในโลก ตงัอยูบ่นสามเหลยีมปาก

แม่นําเจา้พระยา มแีม่นําเจา้พระยาไหลผ่านและแบ่งเมอืงออกเป็น 2 ฝงั คอื ฝงัพระนครและฝงั

ธนบุร ีโดยกรุงเทพมหานครมพีนืททีงัหมด 1,568.737 ตารางกโิลเมตร มปีระชากรตามทะเบยีน

ราษฎรกวา่หา้ลา้นคน ทาํใหก้รุงเทพมหานครเป็นเอกนคร (primate city) จดั และศนูยช์ุมชนอนื

ของประเทศไทยดอ้ยความสาํคญัลง กรุงเทพมหานครเป็น "เอกนครทสีุดในโลก" เพราะมี

ประชากรมากกวา่นครทมีปีระชากรมากเป็นอนัดบัสองถงึสสีบิเท่า 

2.1.1.1 ภมิูประเทศ  

 กรุงเทพมหานครมพีนืท ี1,568.7 ตารางกโิลเมตร เป็นจงัหวดัทใีหญ่เป็นอนัดบัท ี68 

ของไทย เป็นเมอืงทกีวา้งทสีุดของโลกเป็นเมอืงทใีหญ่เป็นอนัดบัท ี73 ของโลก และเป็นเมอืง

หลวงทมีพีนืทกีวา้งเป็นอนัดบั 4 ของภมูภิาคอาเซยีน ดว้ยมแีม่นําเจา้พระยาซงึทอดตวัยาว 372 

กโิลเมตรพาดผ่านจงัหวดั ทาํใหก้รงุเทพมหานครและจงัหวดัใกลเ้คยีงเป็นส่วนหนงึของทรีาบลุ่ม

ภาคกลางตอนล่างของประเทศไทย ซงึเป็นพนืทอุีดมสมบรูณ์เหมาะแก่การเพาะปลกู พนืที

ส่วนมากในกรงุเทพมหานครเป็นทรีาบลุ่ม ตงัอยูบ่นพนืทบีรเิวณดนิดอนสามเหลยีมปากแม่นํา 

ซงึเกดิจากตะกอนนําพา มรีะดบัความสงูจากระดบันําทะเลปานกลางประมาณ 1.50-2 เมตร 

โดยมคีวามลาดเอยีงจากทศิเหนือสู่อ่าวไทยทางทศิใต ้และเฉพาะลุ่มแมนํ้าเจา้พระยาตอนล่างจะ

อยูส่งูกวา่ระดบันําทะเลไม่เกนิ 1.50 เมตร ทาํใหเ้กดิปญัหานําท่วมบ่อยครงัในช่วงฤดูมรสมุ 

อาณาเขตติดต่อ 

 กรุงเทพมหานครมอีาณาเขตทางบกตดิต่อกบัจงัหวดัสมทุรสาคร จงัหวดั

นครปฐม จงัหวดันนทบุร ีจงัหวดัปทุมธาน ีจงัหวดัฉะเชงิเทรา และจงัหวดัสมทุรปราการ ส่วน

อาณาเขตทางทะเลอ่าวไทยตอนใน ตดิต่อจงัหวดัเพชรบุร ีจงัหวดัสมุทรสาคร จงัหวดั

สมุทรปราการ และจงัหวดัชลบุร ีโดยมรีายละเอยีดดงัน ี
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ทิศเหนือ มอีาณาเขตตดิต่อกบัจงัหวดันนทบุรแีละจงัหวดัปทุมธานี 

ทิศตะวนัออก มอีาณาเขตตดิต่อกบัจงัหวดัฉะเชงิเทรา 

ทิศใต้ มอีาณาเขตตดิต่อกบัจงัหวดัสมุทรปราการ และอ่าวไทย  

ทิศตะวนัตก มอีาณาเขตตดิต่อกบัจงัหวดัสมุทรสาครและจงัหวดันครปฐม 

2.1.1.2 ภมิูอากาศ 

 กรุงเทพมหานครตงัอยูใ่นเขตรอ้น มภีมูอิากาศรอ้นแบบทุ่งหญ้าสะวนันา ตามเกณฑ์

การแบ่งภมูอิากาศโลก คอื อุณหภมูเิฉลยีในเดอืนทมีอุีณหภมูติาํสุดสงูกวา่ 18 องศาเซลเซยีส มี

อยา่งน้อย 1 เดอืนทปีรมิาณนําฝนตาํกวา่ 60 มลิลเิมตร และเดอืนทมีฝีนตกน้อยทสีุด จะมี

ปรมิาณนําฝนน้อยกวา่ 100 ลบปรมิาณนําฝนเฉลยีรายปี  

อากาศของกรุงเทพมหานครไดร้บัอทิธพิลจากลมมรสุมตะวนัตกเฉียงใต ้(กลางเดอืน

พฤษภาคม-ตุลาคม) และลมมรสุมตะวนัออกเฉียงเหนือ (เดอืนพฤศจกิายน-กลางเดอืน

กุมภาพนัธ)์ ทาํใหม้ฝีนตกในช่วงบ่ายถงึคาํอยา่งสมาํเสมอ และยงัก่อใหเ้กดิร่องมรสุมพาดผ่าน

ในเดอืนพฤษภาคมกบัเดอืนกนัยายน ซงึทาํใหม้ฝีนตกหนกักวา่ปกต ิแต่ในช่วงเดอืนมถุินายน-

กรกฎาคม ร่องมรสุมนีจะเลอืนขนึไปพาดผ่านทางเหนือ ทาํใหฝ้นตกน้อยลง เดอืนพฤศจกิายน 

เมอืซกีโลกเหนือหนัออกจากดวงอาทติย ์หยอ่มความกดอากาศสงูจากประเทศจนีจะแผ่ลงมา 

มรสุมตะวนัออกเฉียงเหนือซงึพดัเอาความแหง้แลง้และหนาวเยน็มา ทาํใหอ้ากาศเยน็และแหง้ 

ทอ้งฟ้ าแจ่มใส ไม่มเีมฆและฝนตกน้อย ครงึหลงัของเดอืนกุมภาพนัธ ์มรสมุตะวนัออกเฉียง 

เหนือจะอ่อนกาํลงัลง เป็นการเปลยีนเขา้สู่ฤดรูอ้น อากาศจะรอ้นขนึเรอืย ๆ กระแสลมในช่วงนี

จะพดัมาจากทางใต ้หรอืตะวนัออกเฉียงใต ้เรยีกวา่ลมตะเภา 

พลงังาน 

 ใน พ.ศ. 2555 กรุงเทพมหานครเป็นเมอืงแรกของประเทศไทยทเีปิดสถานีพลงังานสี

เขยีวโดยใชพ้ลงังานทดแทนโดยความร่วมมอืจากบรษิทั บางจากปิโตรเลยีม 

การคมนาคม 

ถนนสายหลกัในพนืทเีขตไดแ้ก่ ถนนพระรามท ี1 (ต่อเนืองเป็นถนนเพลนิจติและถนน

สุขมุวทิ) ตดัผ่านพนืทเีขตในแนวนอนทางทศิเหนือ ถนนพระรามท ี4 เป็นเสน้แบ่งเขตการ

ปกครองทางทศิใต ้โดยถนนทเีชอืมระหวา่งถนนทงั 2 สายนี ไดแ้ก่ ถนนรองเมอืง ถนนจารุ

เมอืง (ต่อเนืองเป็นถนนพระรามท ี6) ถนนบรรทดัทอง ถนนพญาไท ถนนองัรดีนูงัตแ์ละถนน

ราชดาํร ินอกจากนีกย็งัมถีนนหลงัสวน ถนนวทิย ุถนนสารสนิ ถนนจรสัเมอืง ถนนเจรญิเมอืง 

และทางพเิศษเฉลมิมหานคร รถไฟฟ้ า เรอื 
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การปกครอง 

กรุงเทพมหานคร มขีนาดพนืท ี1, 568 ตร.กม.ปจัจุบนัมีประชากรอาศยัอยูป่ระมาณ 10 

ลา้นคน มรีปูแบบการบรหิาร เป็นเขตปกครองพเิศษ แบ่งพนืทกีารบรหิารเป็น 6 พนืท2ี มเีขต

การปกครองจาํนวน 50 เขต ดงัน ี 

1. กลุ่มกรุงเทพกลาง ประกอบดว้ย 9 เขต ไดแ้ก่ เขตพระนคร เขตดุสติ เขตป้ อมปราบ

ศตัรพู่าย เขตสมัพนัธวงศ ์เขตดนิแดง เขตหว้ยขวาง เขตพญาไท เขตราชเทว ีและเขตวงั

ทองหลาง  

2. กลุ่มกรุงเทพใต ้ประกอบดว้ย 11 เขต ไดแ้ก่ เขตปทุมวนั เขตบางรกั เขตสาทร เขต

บางคอแหลม เขตยานนาวา เขตคลองเตย เขตวฒันา เขตพระโขนง เขตสวนหลวง เขตบางนา 

และเขตประเวศ  

3. เขตกรุงเทพเหนือ ประกอบดว้ย 7 เขต ไดแ้ก่ เขตจตุจกัร เขตบางซอื เขตลาดพรา้ว 

เขตหลกัส ีเขตดอนเมอืง เขตสายไหม และเขตบางเขน  

4. เขตกรุงเทพตะวนัออก ประกอบดว้ย 8 เขต ไดแ้ก่ เขตบางกะปิ เขตสะพานสงู เขต

บงึกุ่ม เขตคนันายาว เขตลาดกระบงั เขตมนีบุร ีเขตหนองจอก และเขตคลองสามวา 

5. เขตกรุงธนเหนือ ประกอบดว้ย 8 เขต ไดแ้ก่ เขตธนบุร ีเขตคลองสาน เขตจอมทอง 

เขตบางกอกใหญ่ เขตบางกอกน้อย เขตบางพลดั เขตตลงิชนั และเขตทววีฒันา  

6. เขตกรุงธนใต ้ประกอบดว้ย 7 เขต ไดแ้ก่ เขตภาษเีจรญิ เขตบางแค เขตหนองแขม 

เขตบางขนุเทยีน เขตบางบอน เขตราษฎรบ์รูณะ และเขตทุ่งคร ุ

โดยแต่ละเขตจะกาํหนดแนวทางการใชป้ระโยชน์ของพนืทตีามผงัเมอืงกรุงเทพฯ ปี 2549 เช่น 

ในเขต กรุงเทพกลาง กาํหนดใหใ้ชป้ระโยชน์พนืทสีาํหรบัเป็นทอียูอ่าศยัสถานทรีาชการ และ

พาณิชยกรรมเป็นหลกั เขตกรุงเทพฯ ใตก้าํหนดใหใ้ชป้ระโยชน์พนืทเีป็นทอียูอ่าศยั พาณิชยก

รรม และนนัทนาการ มากกวา่ดา้นอนื ในขณะทเีขตกรุงเทพตะวนัออกซงึมพีนืทมีากทสีุดจะใช้

ประโยชน์เป็นพนืทสีาํหรบัทอียูอ่าศยัและพนืทสีาํหรบั เกษตรกรรม ดงันนัอตัลกัษณ์ของการใช้

ชวีติและการประกอบอาชพีแต่ละเขตพนืทสีว่นหนงึจะถกูกาํหนด โดยปจัจยัดา้นการใชพ้นืท ี

ตวัอยา่งเช่นในเขตพนืทกีรุงเทพตะวนัออกเป็นพนืทซีงึถกูกาํหนดใหเ้ป็นพนืท ีเกษตรกรรม จะมี

ลกัษณะอตัลกัษณ์ของความเป็นชุมชนชนบทหลงเหลอือยูม่าก 
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2.1.2 ด้านสงัคม  

กรุงเทพมหานคร มฐีานะเป็นเมอืงหลวงของประเทศมายาวนานมากกวา่ 200 ปี บน

เสน้ทางของกาลเวลาไดส้รา้ง ความเจรญิเตบิโต การพฒันาและการเปลยีนแปลงใหแ้ก่มหานคร

แหง่นีอยา่งมากมายหลากหลายมติ ิบรบิทของการ พฒันาของกรุงเทพมหานครมคีวามสมัพนัธ์

เชอืมโยงอยา่งใกลช้ดิกบัการพฒันาประเทศ ภมูภิาค และโลกในฐานะทเีป็น เมอืงหลกัทาง

เศรษฐกจิทสีาํคญัของประเทศไทยและของภมูภิาคเอเชยีตะวนัออกเฉียงใต ้และไดส้ง่ผลให้

กรุงเทพเป็น ศนูยก์ลางของกจิกรรมทางเศรษฐกจิทมีหี่วงโซ่อุปทานทกีวา้งขวางกวา่ขอบเขต

การปกครองในระดบัทอ้งถนิ การเป็น ศนูยก์ลางของประเทศในทุกดา้นมายาวนานทงัดา้น

เศรษฐกจิ การเมอืง การบรหิาร การศกึษา การคมนาคม สอืสาร และการตดิต่อสมัพนัธก์บัต่าง 

ประเทศ ไดก่้อใหเ้กดิการเปลยีนแปลงเชงิโครงสรา้ง ดา้นเศรษฐกจิ สงัคม และวฒันธรรม ของ

กรุงเทพมหานครอยา่งต่อเนือง และกระจายเชอืมโยงไปยงับรเิวณปรมิณฑล ต่างจงัหวดั และ

ประเทศเพอืนบา้น ตาม การพฒันาดา้นการสอืสาร และโทรคมนาคม ใน ปี 2552 กรุงเทพฯ 

ไดร้บัการยกยอ่งใหเ้ป็นเมอืงทน่ีาท่องเทยีวมากทสีุดในเอเชยี จากรายงานผลการสาํรวจของ 

ศนูยว์จิยัมหาวทิยาลยักรุงเทพ1 พบวา่ในจาํนวน 10 เมอืง ทตีวัแทนซงึเขา้ร่วมประชุมเครอืขา่ย

เมอืงใหญ่แหง่เอเชยี 21 ประเทศ ลงคะแนนเลอืกใหก้รุงเทพฯเป็นเมอืงทน่ีาท่องเทยีวมากทสีุด

ในเอเชยี โดยสงิทดีงึดดูใหน้กัท่องเทยีวชาวต่างชาตเิดนิทางมาท่องเทยีวกรุงเทพฯ 5 อนัดบั

แรก ไดแ้ก่ อาหารไทย โบราณสถานและโบราณวตัถุ อธัยาศยัไมตรขีองคน ไทย วฒันธรรม 

ประเพณีและศลิปะพนืบา้น และแหลง่ชอ้ปปิง 

 
รปูที 2.1 แสดงแหล่งสาํคญัของกรงุเทพมหานคร 

2.1.2.1 โครงสร้างทางวฒันธรรมของกรงุเทพมหานคร 

กรุงเทพมหานครเป็นเมอืงโตเดยีวมาเป็นเวลานานเป็นแหล่งรวมของการเคลอืนยา้ย

ผูค้นและกระแสวฒันธรรมทหีลากหลาย ดงันนั ในดา้นวฒันธรรมความเป็นอยูข่องกรุงเทพจงึมี

ลกัษณะของวฒันธรรม เมอืงทเีปิดรบัการเปลยีนแปลงของวฒันธรรมโลกอยา่งเตม็รปูแบบ มี

ลกัษณะปจัเจกนิยม ตวัใครตวัมนัหรอืสภาพพนืทต่ีางใจตามความ ตอ้งการ มวีถิชีวีติทรีบีเรง่ 

วฒันธรรมเสมอืนจรงิหรอืโลกของอนิเตอรเ์น็ตมอีทิธพิลสงู เกดิเครอืขา่ยทางความคดิ ความเชอื 

การแลกเปลยีน ความรู ้หรอืการรวมกลุ่มทไีม่เกยีวขอ้งกบัพนืทหีรอืถนิทอียู ่ทุนทางวฒันธรรม
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ของกรุงเทพมหานครมทีงัทนุทางวฒันธรรมดงัเดมิ ซงึไดแ้ก่ภมูปิญัญาไทย ประวตัศิาสตร ์

ศลิปวฒันธรรม และสถานท ีสาํคญัทมีชีอืเสยีงระดบัโลก พระบรมมหาราชวงั วดัวาอาราม พระ

พุทธ รปูและทุนทางวฒันธรรมสมยัใหม่ซงึเปิดพนืทสีาํหรบัแนวคดิสรา้งสรรค ์ใหม่ๆตามกระแส

โลก อาท ิศนูยส์รา้งสรรคก์ารออกแบบ โรงละคร เวท ีหอศลิปะ ศนูยว์ฒันธรรม หอ้งแสดงภาพ 

ตลาดนํา ตลาดนดั ตลอดจนถนนสายต่างๆทแีสดงถงึอตัลกัษณ์ของพนืท ีเชน่ จตุจกัร ตลาดนดั

ห่วงโซ่ธรุกจิสรา้งสรรค ์สยามสแควร ์ทแีจง้เกดิของแบรนดแ์ฟชนัไทย หรอืทาวน์อนิทาวน์เมอืง

โฆษณาและภาพยนตรเ์ป็นตน้ 

2.1.2.2 วิสยัทศัน์การพฒันากรงุเทพฯ 

วสิยัทศัน์ในการพฒันากรุงเทพฯในฐานะเมอืงระดบัโลกและเมอืงศนูยก์ลางแห่งภมูภิาค

เอเชยีตะวนัออกเฉียงใต ้มุ่งสู่การเป็น “ มหานครน่าอยูอ่ยา่งยงัยนื ” (Sustainable Metropolis) 

ซงึมุ่งพฒันาโดยยดึประชาชนชาวกรุงเทพฯ เป็นศนูยก์ลาง เพอืใหป้ระชาชนมสีภาพแวดลอ้มที

เออือาํนวยต่อการมคีวามเป็นอยูท่ดี ีซงึจะส่งเสรมิขดีความสามารถในการแขง่ขนัของ กรุงเทพฯ 

เพอืใหเ้ป็นมหานครระดบัโลก ควบคู่ไปกบัการสรา้งบรกิารสาธารณะทมีคุีณภาพดแีละสามารถ

เขา้ถงึไดอ้ยา่งเหมาะสม เพอืใหเ้กดิความเท่าเทยีมกนัของประชาชน 

จากวสิยัทศัน์ “ มหานครน่าอยูอ่ยา่งยงัยนื ” ไดถู้กถ่ายทอดออกมาเป็นแนวทางการ

พฒันา 3 แนวทางไดแ้ก่ Gateway Green และ Good Life โดยไดแ้ยกวสิยัทศัน์ออกเป็น 3 มติิ

การพฒันาซงึเชอืมโยงกบัการพฒันาในระดบัพนืท ีไดแ้ก่ มหานคร (Gateway) ซงึเป็นแนว

ทางการพฒันาในระดบัมหานคร ยงัยนื(Green) ซงึเป็นแนวทางการพฒันาในระดบัเมอืง และน่า

อยู ่(Good Life) ทเีป็นแนวทางการพฒันาในระดบัชุมชน โดยมเีป้ าหมายทจีะบรูณาการแนว

ทางการพฒันาทงัสามระดบัพนืท ีอยา่งสมดุล เหมาะสมกบัศกัยภาพทางทตีงัและตาํแหน่งทาง

ความเชอืมโยงระหวา่งกรุงเทพฯ กบัพนืทสีาํคญัอนืๆ ของโลก ประสานอยา่งกลมกลนืกบัความ

เป็นศนูยก์ลางทางวฒันธรรม ประวตัศิาสตร ์การเมอืงการปกครองของประเทศ และการม ี

บรกิารพนืฐานอยา่งทวัถงึและเท่าเทยีมกนั ความประสานกนัอยา่งสมดุลดงักล่าวจะช่วยเพมิขดี

ความสามารถในการแขง่ขนั เชงิเศรษฐกจิใหก้บัประเทศไทยและเป็นตวันําแห่งความเท่าเทยีม

กนัของประชาชนต่อเนืองไปยงัระดบัประเทศอกีดว้ย โดยแต่ละ แนวทางการพฒันาแต่ละ

ประเดน็จะมหีลกัการดงัน ี

 2.1.3 ด้านการลงทุนและความเป็นไปได้ทางด้านเศรษฐกิจ  

ความเปลยีนแปลงทเีกดิขนึอยา่งรวดเรว็ภายใตก้ระแสโลกาภวิฒัน์ การกา้วเขา้สู่

ประชาคมเศรษฐกจิอาเซยีนของประเทศไทย ซงึมเีป้ าหมายของการรวมกลุ่มทางเศรษฐกจิ

เป็น “ตลาดและฐานการผลติเดยีว” โดยใหม้กีารเคลอืนยา้ยสนิคา้ บรกิาร การลงทุน และแรงงาน
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มฝีีมอืภายในอาเซยีนอยา่งเสร ี รวมถงึการเคลอืนยา้ยเงนิทนุทเีสรมีากขนึภายในปี 2558 เป็น

ความทา้ทายทผีลกัดนัใหผู้ป้ระกอบการไทยไม่วา่จะเป็นผูป้ระกอบการททีาํธรุกจิสง่ออก นําเขา้ 

หรอืผูท้ทีาํธุรกจิภายในประเทศ ทงัขนาดใหญ่ ขนาดกลางและขนาดยอ่ม และยงัรวมไปถงึ

ผูป้ระกอบการระดบัชมุชนดว้ย ในการทจีะตอ้งเรยีนรูแ้ละปรบัตวัรองรบัความเปลยีนแปลงอนัเกดิ

จากเปิดเสรภีายใตป้ระชาคมเศรษฐกจิอาเซยีน (AEC) ทจีะมผีลกระทบต่อการดาํเนินธุรกจิ ทงัน ี

เพอืลดความเสยีงทอีาจจะเป็นภยัคุกคามต่อธรุกจิ หรอืแสวงหาโอกาสทางธุรกจิททีา้ทา้ย

ความสาํเรจ็ 

สาํหรบัผูผ้ลติสนิคา้หนึงตาํบล หนึงผลติภณัฑ ์ (OTOP) ซงึเป็นสนิคา้เชงิวฒันธรรม ก็

ไม่อาจหลกีเลยีงผลกระทบทสีบืเนืองจากการเปิดเสรดีงักล่าวได ้ เนืองจากสถานการณ์แขง่ขนั

ทางธุรกจิทรีุนแรงในปจัจุบนั ประเทศต่างๆ ลว้นหนัมาใหค้วามสาํคญักบัการเพมิศกัยภาพของ

ชุมชน และใชจุ้ดแขง็ของชุมชนทางดา้นวฒันธรรม วถิชีวีติและภมูปิญัญา เพอืเชอืมโยงสู่ภาค

การผลติและบรกิาร ในการสรา้งสญัลกัษณ์และขยายโอกาสทางการตลาดมากยงิขนึ ดงันนั 

ผูผ้ลติสนิคา้หนงึตาํบล หนึงผลติภณัฑ ์ (OTOP) โดยเฉพาะกลุ่มสนิคา้ทใีชใ้นชวีติประจาํวนั 

อาจจะไดร้บัผลกระทบจากคู่แขง่และสภาพการแขง่ขนัในตลาดเพมิสงูขนึ อนัเนืองมาจากสนิคา้

ทมีคุีณภาพตาํ ราคาตน้ทุนตาํ หรอืสนิคา้ทสีามารถใชท้ดแทนกนัได ้ เขา้มาวางจาํหน่ายใน

ประเทศไดม้ากขนึ ทาํใหผู้บ้รโิภคสามารถเลอืกบรโิภคสนิคา้ทหีลากหลายและมอีาํนาจในการ

ต่อรองสงู ซงึนําไปสู่การกดดนัทางราคา จงึทาํใหผู้ป้ระกอบการตอ้งปรบัตวัรบัการแขง่ขนัที

เขม้ขน้ขนึและเกดิตน้ทุนในการปรบัตวั ปจัจุบนัผูบ้รโิภคในประเทศต่างๆ กาํลงัอยูใ่นกระแส

บรโิภคนิยมสนิคา้ทเีป็นธรรมชาต ิ สนิคา้ทอีงิกบัวฒันธรรม สนิคา้ทสีง่เสรมิสุขภาพ การมสี่วน

อนุรกัษ์สงิแวดลอ้ม หรอืสนิคา้ทชี่วยสนบัสนุนชมุชน รวมถงึกระแสความนิยมในความเป็น

เอเซยี ดงันนั สนิคา้ OTOP สามารถไดร้บัประโยชน์จาก การมโีอกาสส่งสนิคา้ไปขายในตลาด

อาเซยีนไดม้ากขนึจากการทมีปีระชากรรวมกวา่ 590 ลา้นคน รวมถงึมโีอกาสในการขยาย

ช่องทางตลาดไปยงั ASEAN+3 (จนี ญปุีน่ เกาหลใีต)้ และ ASEAN+6 (ออสเตรเลยี นิวซแีลนด์

และอนิเดยี) รวมไปถงึสามารถใชท้รพัยากรธรรมชาต ิ แรงงานและวตัถุดบิการผลติทมีคีวาม

หลากหลายใหเ้กดิประโยชน์ต่อการดาํเนินธุรกจิได ้ โดยเฉพาะสนิคา้ทมีศีกัยภาพในการส่งออก

รวมถงึสนิคา้ทตีรงกบัความตอ้งการของตลาดประเทศเพอืนบา้น   

ดงันนั จงึเป็นโอกาสทางธุรกจิของผูผ้ลติสนิคา้หนึงตาํบล หนงึผลติภณัฑ ์ (OTOP)ที

ตอ้งเร่งพฒันาสนิคา้ ทงัดา้นคุณภาพและมาตรฐานระดบัสากล เพอืสรา้งความเชอืถอืต่อ

ผูบ้รโิภค โดยผสมผสานวฒันธรรม ภมูปิญัญากบัเทคโนโลย ี นวตักรรม และพฒันารปูแบบการ

นําเสนอความโดดเด่น เรอืงราวของสนิคา้ใหเ้กดิการรบัรูต่้อผูบ้รโิภคเพอืใหเ้กดิการสรา้งคุณค่า

ในตวัสนิคา้ สามารถเพมิมลูค่าและลดอุปสรรคการแขง่ขนัทางดา้นราคา ใหค้วามสาํคญัและ

ตระหนกัถงึการสรา้งตรายหีอ้สนิคา้ใหเ้ป็นทยีอมรบั ทงันี ผูผ้ลติจาํเป็นตอ้งกาํหนดตาํแหน่ง
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ทางการตลาดของสนิคา้และลกูคา้กลุ่มเป้าหมายใหช้ดัเจน ศกึษารสนิยมและพฤตกิรรมการ

บรโิภค และผลติสนิคา้ใหส้อดคลอ้งต่อความตอ้งการของกลุ่มเป้ าหมาย ซงึผูผ้ลติทยีงัไมม่คีวาม

ชาํนาญอาจแลกเปลยีนความรูก้บันกัการตลาดและนกัพฒันาผลติภณัฑเ์พมิเตมิ เพอืพฒันา

ตนเองจากผูผ้ลติทตีอบสนองต่อความตอ้งการระดบัทอ้งถนิ ใหย้กระดบัไปสู่ผูผ้ลติทสีามารถ

ตอบสนองต่อความต้องการของผูบ้รโิภคในระดบัสากล และสงิทสีาํคญัอยา่งยงิสาํหรบั

ผูผ้ลติ OTOP คอื การพฒันาศกัยภาพในการดาํเนินธุรกจิทสีรา้งความน่าเชอืถอืแก่ลกูคา้ 

คู่สญัญา หรอืแมก้ระทงัสถาบนัการเงนิ โดยพฒันาการบรหิารจดัการใหม้มีาตรฐานและเป็น

ระบบ มกีารนําเทคโนโลยสีารสนเทศมาช่วยเพมิประสทิธภิาพการดาํเนินงานและเพมิช่องทาง

การตลาดทสีามารถเขา้ถงึลกูคา้กลุ่มเป้ าหมาย พฒันาความสามารถในการรองรบัคาํสงัซอืทมีี

ปรมิาณมาก โดยเชอืมโยงเครอืขา่ยผูผ้ลติทงัในรปูแบบกลุ่มทผีลติสนิคา้ประเภทเดยีวกนั และ

กลุ่มทผีลติสนิคา้สนบัสนุนในห่วงโซ่อุปทาน นอกจากนี อาจเชอืมโยงเครอืขา่ยธุรกจิต่างๆ เพอื

สนบัสนุนและเป็นช่องทางการเขา้ถงึลกูคา้และเขา้สู่ตลาดอาเซยีน อาท ิ เครอืขา่ยนกั

ประชาสมัพนัธ/์ส่งเสรมิการท่องเทยีว เครอืขา่ยผูส้่งออกสนิคา้ สมาคมการคา้ต่างๆ เป็นตน้  

การสรา้งเสรมิโอกาสของสนิคา้หนึงตาํบล หนึงผลติภณัฑ ์ (OTOP) ในอกีทางหนึงซงึ

เป็นจุดแขง็ของประเทศ นนัคอื ไทยเป็นศนูยก์ลางการท่องเทยีวทสีาํคญัแห่งหนงึในเอเซยี การ

เตบิโตของนกัท่องเทยีวจากทวัโลก ทาํใหส้นิคา้เชงิสญัลกัษณ์ยงัเป็นทตีอ้งการของตลาดและยงั

มโีอกาสทางการตลาด และมากยงิไปกวา่นนั ประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกจิอาเซยีนยงัมี

ความโดดเด่นดา้นความแขง็แกร่งทางวฒันธรรม ดงันนั การส่งเสรมิความร่วมมอืในภมูภิาค

อาเซยีนในการพฒันาเชงิอนุรกัษ์ เอกลกัษณ์ งานศลิปหตัถกรรมรวมถงึยกระดบัสนิคา้

หตัถกรรมของประเทศสมาชกิอาเซยีนใหม้คุีณภาพสากล กส็ามารถทาํใหเ้กดิศนูยก์ลางการคา้

ขายสนิคา้หตัถกรรมของภมูภิาคอาเซยีนเพอืการขายในตลาดโลกไดใ้นอนาคต 

ในปจัจุบนั มผีูผ้ลติสนิคา้หนงึตาํบล หนึงผลติภณัฑ ์ (OTOP) ทขีนึทะเบยีนกบักรมการ

พฒันาชุมชน กระทรวงมหาดไทย จากขอ้มลูล่าสุด ปี 2553 รวมทงัสนิ 33,228 ราย และมี

สนิคา้ OTOP ทขีนึทะเบยีนไวก้วา่ 85,173 รายการ  ซงึการสง่เสรมิผูป้ระกอบการOTOP และ

การพฒันาสนิคา้ OTOP จงึไม่เพยีงแต่จะเป็นการสรา้งรายไดใ้หแ้ก่ครวัเรอืนและสรา้งการจา้ง

งานในชุมชนทอ้งถนิทวัประเทศเท่านนั แต่ยงัเป็นการรกัษามรดกทางวฒันธรรม ภมูปิญัญาให้

คงอยูส่บืต่อไปดว้ย ทงันี ในปีงบประมาณ 2555 สาํนกังานส่งเสรมิวสิาหกจิขนาดกลางและ

ขนาดยอ่ม ไดจ้ดัทาํโครงการยกระดบัผูป้ระกอบการหนงึตาํบล หนึงผลติภณัฑแ์บบบรูณาการ 

หรอืในชอืเรยีกวา่ “OTOP PLUS” วตัถุประสงคข์องโครงการมุง่เน้นการพฒันาศกัยภาพของ

ผูป้ระกอบการ OTOP โดยใชเ้อกลกัษณ์ของทอ้งถนิมาสรา้งมลูค่าเพมิใหส้นิคา้ และเสรมิสรา้ง

โอกาสทางการตลาดทงัในและต่างประเทศ ซงึเป็นการส่งเสรมิเพอืใหเ้กดิการปรบัตวัในการดําเนิน

ธุรกจิ และขยายโอกาสทางการตลาดเขา้สู่กลุ่มประเทศประชาคมเศรษฐกจิอาเซยีน  
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2.2 การเลือกและวิเคราะหที์ตงั 

 2.2.1 โครงสร้างทางสงัคม 

โครงการ OTOP PREMIUM MALL IN BANGKOK 

เป็นโครงการทตีงัอยูใ่นยา่น ราชประสงค ์กรงุเทพฯ การวเิคราะหท์ตีงัโครงการ จงึเป็น

การวเิคราะหศ์กัยภาพของยา่นทตีงัโครงการ ซงึทาํใหม้ผีลต่อการวเิคราะหท์ตีงัโครงการ และ

การเลอืกทตีงัโครงการต่อไปดว้ย 

2.2.1.1 กรุงเทพ(ปทุมวนั)ศกัยภาพและพนืท ี

 กรุงเทพนนัเป็นศนูยก์ลางของประเทศอยูแ่ลว้ เพยีงแค่เพมิเตมิเอาสนิคา้ OTOP เขา้มา

จาํหน่ายทศีนูยก์ลางจุดนีกจ็ะทาํใหเ้กดิประโยชน์สงูทสีุดและชาวต่างชาต ิทเีดนิทางเขา้มาใน

ประเทศไทย กม็กัจะมาทกีรงุเทพฯก่อนเป็นอนัดบัแรก และถ้าทกีรงุเทพฯมสีนิคา้ OTOP จาก

ทวัทุกภาคมารวมอยูท่นีีแลว้ กน่็าจะทาํใหช้าวต่างชาต ิมกีาํลงัในการซอืทนัท ีโดยไม่ตอ้ง

เดนิทางไปซอืถงึแหล่งผลติตามจงัหวดันนัๆ 

ทางเทา้  ศนูยอ์อกแบบและพฒันาเมอืงหรอื UddC เสนอผงั “กรุงเทพฯ เมอืงเดนิได ้

เมอืงเดนิด”ี เปลยีนพฤตกิรรมเชอืม “ชุมชน-สุขภาวะ-เศรษฐกจิ-วฒันธรรม” สู่สงัคมยงัยนื  เพอื

เป็นตน้แบบของการพฒันาพนืทใีนกรุงเทพฯ ทมีศีกัยภาพการเดนิสงู ใหเ้ป็นเสน้ทางทสีามารถ

เดนิได ้และเป็นเสน้ทางทเีดนิไดด้ ีโดยใชย้ทุธศาสตรด์า้นการผงัเมอืง 

 

รปูที 2.2 แสดงอนัดบัย่านทีมีศกัยภาพในการพฒันา 
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ปทุมวนั(ยา่นศนูยก์ารคา้) 

สแียกราชประสงค ์(Ratchaprasong Intersection) เป็นสแียกใจกลางกรุงเทพมหานคร 

เป็นจุดตดัของถนนเพลนิจติและถนนราชดาํร ิเป็นยา่นศนูยก์ารคา้ทสีาํคญัซงึเป็นสถานที

ประดษิฐานศาลเทพเจา้ต่างๆ เป็นยา่นศนูยก์ารคา้ ลุมพนิีสวนสาธารณะ ศลิปะมวยไทย สถานี

รถไฟหวัลาํโพง เชอืมโยงรถไฟฟ้ า สถานศกึษา รวมไปถงึการมจีุดเชอืมโยงรถไฟฟ้ าทสีถานี

สยาม เพราะสแียกราชประสงคเ์ป็นพนืทสี่วนตงัแต่สถานรีาชดาํร ิ สถานีสยามและสถานีชดิลม 

ถอืวา่ยา่นราชประสงคเ์ป็นศนูยก์ลางเศรษฐกจิและไลฟ์ สไตลส์าํคญัของกรงุเทพมหานคร ในการ

ตอ้นรบันกัธุรกจิและนกัท่องเทยีวจากทวัโลกทเีดนิทางเขา้มาใชบ้รกิารมากถงึวนัละ400,000 คน

ต่อวนั หรอืมากกวา่ปีละ 146 ลา้นคน และเนืองจากยา่นราชประสงคเ์ป็นศนูยก์ลางกรุงเทพฯ ที

สาํคญั ทาํใหก้ลุม่ธุรกจิหลกัไดพ้รอ้มใจกนัร่วมพฒันาโครงการขนึอยา่งหนาแน่นบนแลนดม์ารค์

สาํคญันี ทาํใหเ้กดิการขยายตวัของพนืทธีุรกจิและไลฟ์ สไตล ์การวางผงัปฏริปูและพฒันายา่น

ราชประสงคใ์หเ้ป็นยา่นเศรษฐกจิและไลฟ์ สไตลท์มีคีวามสมบรูณ์เพยีบพรอ้มในการรองรบัความ

ตอ้งการของผูท้เีขา้มาใชบ้รกิาร ไม่วา่จะเป็นนกัท่องเทยีวหรอืนกัธุรกจิจากทวัโลก โดยมุ่งสู่

ความเป็นเลศิใน 3 ดา้นดว้ยกนั ไดแ้ก่ การเป็นจุดหมายปลายทางทดีทีสีุดของกรงุเทพมหานคร 

(Must Visit the Best of Bangkok) การเป็นจุดศนูยก์ลางรองรบันกัเดนิทางกลุ่มไมซ ์(City 

MICE Hub) และการเป็นคอมมนูิตแีหง่ความสุข (Happy Community) โดยจะใชก้ลยทุธ ์ 

Walkable Urbanism ในการสรา้งความแขง็แกรง่ในการเชอืมโยงธุรกจิและไลฟ์ สไตลข์องยา่น

ระดบัโลก ราชประสงคจ์งึยกระดบัทางเดนิลอยฟ้ า skywalk จากพนืฐานเสน้ตรงกลางใจเมอืง 

เพอืเพมิเสน้ทางการเขา้ถงึไลฟ์ สไตลแ์ละธุรกจิควบคู่ไปกบัการพฒันาโครงการต่างๆ ภายใตก้ล

ยทุธ ์Walkable Urbanism ทแีตกต่างจากยา่นอนืๆ ดว้ยทางเดนิลอยฟ้ าทปีลอดภยัสะดวกสบาย

เขา้ถงึอาคารต่ออาคารภายในยา่นราชประสงคท์งัสนิ 18 อาคาร ซงึเมอืรวมสกายวอลก์และ

สกายไลน์ทงัหมดของยา่นฯ จะสรา้งปรากฏการณ์ความสมบรูณ์แบบทสีุดทงัเรอืงความสะดวก 

สบายและความปลอดภยัใหก้บันกัท่องเทยีวทเีขา้มาภายในยา่นฯ 

 
รปูที 2.3 แสดงเส้นทางสกายวอลก์ช่วยเพิมศกัยภาพโครงการ 
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ศนูยก์ารค้าในย่านราชประสงค ์

 
รปูที 2.4 แสดงศนูยก์ารค้าเซน็ทรลัเวิลด ์

1) เซน็ทรลัเวลิด ์ เป็นโครงการศนูยก์ารคา้ และอาคารสาํนกังาน ตงัอยูบ่รเิวณสแียก

ราชประสงค ์ถนนราชดาํร ิตดักบัถนนพระราม 1 เป็นศนูยก์ารคา้ทใีหญ่ทสีุดในประเทศไทย 

และใหญ่เป็นอนัดบัท ี2 ของเอเชยี และมพีนืทขีายมากเป็นอนัดบัสามของโลก 

 
รปูที 2.5 แสดงศนูยก์ารค้าสยามพารากอน 

2) สยามพารากอน (Siam Paragon) เป็นหา้งสรรพสนิคา้ในกรุงเทพมหานคร และ

นบัเป็นหา้งสรรพสนิคา้ทใีหญ่เป็นอนัดบัท ี2 ของประเทศไทย 
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รปูที 2.6  แสดงศนูยก์ารค้าสยามเซน็เตอร ์

3) สยามเซน็เตอร ์เป็นศนูยก์ารคา้สยามเซน็เตอรเ์ป็นรปูแบบเป็นชอ็ปปิงเซน็เตอร ์

(Shopping Center) หรอื สเปเชยีลลชีอ็ปปิงเซน็เตอร ์(Specially Shopping Center) คอืเป็น

ศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่ทไีมม่ดีพีารต์เมน้ตส์โตร ์

 

 
รปูที 2.7 แสดงศนูยก์ารค้าสยามดิสคฟัเวอรีเซน็เตอร ์

4) สยามดสิคฟัเวอรเีซน็เตอร ์(Siam Discovery Center) เปิดตวัเมอืเมษายน 2540 

ในช่วงวกิฤตเศรษฐกจิ ตงัอยูบ่รเิวณสแียกปทุมวนั เป็นศนูยก์ารคา้ภายใตแ้นวคดิ "Lifestyle 

shopping" ในแต่ละชนัจะนําเสนอสนิคา้ประเภทเดยีวหรอืแนวคดิเดยีว (One Floor One 

Concept)  
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รปูที 2.8 แสดงศนูยก์ารค้าสยามสแควร ์

5) สยามสแควร ์(Siam Square) หรอืเรยีกกนัวา่ สยาม เป็นศนูยก์ารคา้แบบเชงิราบใน

กรุงเทพมหานคร ตงัอยูบ่นหวัมุมถนนพญาไท ธุรกจิในสยามสแควรม์คีวามหลากหลาย ทงัโลก

ของแฟชนั อาหาร พนืทโีฆษณา โรงเรยีนกวดวชิา สงัคมเดก็แนว หรอืในแวดวงทางการธุรกจิ

การตลาด เป็นสถานททีมีกีารทดลองสนิคา้ และกจิกรรมการตลาดแบบแปลกใหม่และเขม้ขน้

ทสีุดแหง่หนงึ 

 
รปูที 2.9 แสดงศนูยก์ารค้าเซน็ทรลัชิดลม 

6) เซน็ทรลัชดิลม  
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รปูที 2.10 แสดงศนูยก์ารค้าเกสรพลาซ่า 

7) ศนูยก์ารคา้เกสรพลาซ่า ซงึศนูยก์ารคา้เกษรไดค้งระดบัศนูยก์ารคา้ลกัชวัรมีาเป็น

เวลานานกวา่ 10 ปี โดยมแีบรนดแ์ฟชนัหรชูนันําจากหลายประเทศไดร้บัรางวลัจากสถาบนั

ซเูปอรแ์บรนดไ์ทยแลนด ์ดา้นความโดดเด่น ในความสาํเรจ็ของการสรา้งชอืเสยีงใหก้บัองคก์ร

ตลอดปี 

 
                              รปูที 2.11แสดงศนูยก์ารค้า CENTRAL EMBASSY 

8) CENTRAL EMBASSY  เป็นศนูยก์ารคา้ระดบับนแหง่หนงึในกรุงเทพมหานคร 

บรหิารงานโดย กลุ่มธุรกจิบรหิารสรรพสนิคา้ บรษิทั กลุม่เซน็ทรลั จาํกดั และบรษิทั 

สรรพสนิคา้เซน็ทรลั จาํกดั 
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 2.2.2 วิเคราะหที์ตงั 

โครงการ OTOP PREMIUM MALL IN BANGKOK 

เป็นโครงการทตีงัอยูใ่นยา่น ราชประสงค ์กรงุเทพฯ การวเิคราะหท์ตีงัโครงการ จงึเป็น

การวเิคราะหศ์กัยภาพของยา่นทตีงัโครงการ ซงึทาํใหม้ผีลต่อการวเิคราะหท์ตีงัโครงการ และ

การเลอืกทตีงัโครงการต่อไปดว้ย 

ดว้ยโครงการ OTOP PREMIUM MALL IN BANGKOK เป็นโครงการประเภท

SHOPPING MALL ซงึมขีนาดสงูถงึ 21,073 ตารางเมตรและมขีอ้กาํหนดการเลอืกทตีงั การใช้

ประโยชน์ทดีนิเกยีวขอ้งดงัน ี

1.เป็นทดีนิประเภทพาณิชยกรรมและทอียูอ่าศยัหนาแน่นมาก ขอ้กาํหนดทดีนิประเภท

สแีดง ใชเ้ป็นพนืทพีาณิชยกรรม ทอียูอ่าศยั การท่องเทยีว สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

2. ใชป้ระโยชน์ทดีนิตอ้งมอีตัราส่วนของพนืทอีาคารต่อพนืทดีนิ 

3. ใชป้ระโยชน์ทดีนิตอ้งมอีตัราส่วนพนืทวีา่งต่อพนืทอีาคารรวม 

4. อาคารหา้งสรรพสนิคา้ใหร้่นแนวอาคารดา้นหน้า 10 เมตร และรอบอาคารอยา่งน้อย

6 เมตรฉะนนัจงึตอ้งการพนืทโีครงการโดยประมาณ 3.5 ไร่ดว้ยยา่นราชประสงคเ์ป็นยา่นของ

แหล่งเศรษฐกจิและศนูยก์ารคา้ในบรเิวณรอบๆ ถอืวา่เป็นส่วนเศรษฐกจิสาํคญัของยา่นราช

ประสงค ์มผีูใ้ชแ้ละธุรกจิ รา้นคา้มากมายจงึเป็นพนืทคีวามหนาแน่นสงู 

 

 
รปูที 2.12แสดงย่านของการเลือกทีตงัโครงการ 
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SITE A 

 
 รปูที 2.13 แสดงการวิเคราะห ์Site A 

 

พนืทโีครงการตงัอยูบ่รเิวณถนนราชดาํร ิใกลเ้คยีงกบัถนนเพชรบุร ีเนือทโีครงการ

ประมาณ 3.5 ไร ่อยูใ่นพนืทผีงัสแีดง พ๑-พ๕ เป็นทดีนิประเภท พาณิชยกรรม 

 สถานทตีงัโครงการ 

  ทศิเหนือ ตดิกบั โรงแรมและอาคารพาณิชย ์

  ทศิตะวนัออก ตดิกบั อาคารพาณิชย ์

  ทศิตะวนัตก ตดิกบั ถนนราชดาํร ิ

  ทศิใต ้ตดิกบั big c ราชดาํร ิ

 ขอ้ด ี

  อยูใ่นยา่นศนูยก์ารคา้ 

  มองเหน็ไดช้ดัเจนจากถนนหลกั 

 ขอ้เสยี 

  ผลกระทบทางดา้นเสยีง 

  การจราจรตดิขดั 
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SITE B 

 
 รปูที 2.14 แสดงการวิเคราะห ์Site B 

 

พนืทโีครงการตงัอยูบ่นถนน เพลนิจติ ใกลส้ถานีรถไฟฟ้ าเพลนิจติ เนือทโีครงการ

ประมาณ 6.2 ไร ่เป็นถนิทตีงัอยูใ่นผงัสทีใีชเ้พอืการ พาณิชยกรรม 

 สถานทตีงัโครงการ 

  ทศิเหนือ ตดิกบั ถนนเพลนิจติ 

  ทศิตะวนัออก ตดิกบั โรงแรม 

  ทศิตะวนัตก อาคาสาํนกังาน 

  ทศิใต ้ตดิกบั โรงเรยีนสอนป้ องกนัตวั 

 ขอ้ด ี

  อยูใ่นยา่นศนูยก์ารคา้ 

  ใกลส้ถานทรีถไฟฟ้ าเพลนิจติ 

 ขอ้เสยี 

  ผลกระทบทางดา้นเสยีง 

  เป็นกรรมสทิธทิดีนิของเอกชน 

  มุมมองเรอืงสถานรีถไฟฟ้ า  
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SITE C 

 
 รปูที 2.15  แสดงการวิเคราะห ์Site C 

 

พนืทโีครงการตงัอยูบ่รเิวณถนนราชดาํร ิใกลส้ถานีรถไฟฟ้ าราชดาํร ิ

เนือทโีครงการประมาณ 6 ไร่ เป็นทดีนิประเภททอียูอ่าศยัหนาแน่นมาก 

 สถานทตีงัโครงการ 

  ทศิเหนือ ตดิกบั อาคารพาณิชย ์

  ทศิตะวนัออก ตดิกบั อาคารพาณิชย ์

  ทศิวนัตก ตดิกบั สาํนกังาน 

  ทศิใต ้ตดิกบั ถนนราชดาํร ิ

 ขอ้ด ี 

  ใกลส้ถานีรถไฟฟ้ าราชดาํร ิ

 ขอ้เสยี 

  ผลกระทบทางดา้นเสยีง 

  อยูไ่กลยา่นศนูยก์ารคา้ 
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2.2.3 วิเคราะหเ์ลือกทีตงัโครงการ 

เกณฑก์ารเลอืกทตีงั (CRITERIA FOR SITE SELECTION) มเีกณฑด์งัน ี

 -กาํลงัซอืของประชากร (CATCHMENT AREA OR MARKETING AREA) 

กาํลงัซอืของประชากรในพนืทมีผีลสาํคญัในดา้นการเงนิของโครงการการใช้

จ่ายในโครงการ 

 -กจิกรรมหรอืโครงการทสีนบัสนุน (LINKAGE) 

พนืทหีรอืกจิกรรมโครงการทเีชอืมโยงกบัโครงการ ทาํใหเ้กดิศกัยภาพที

แขง็แกร่งในดา้นเศรษฐกจิและการคา้มากขนึ ใหเ้ป็นแหล่งการคา้ทสีาํคญัของยา่นต่อไป 

 -ระบบการขนส่ง (TRANSPORTATION) 

ระบบการขนส่งทเีขา้ถงึไดง้่าย และคล่องตวั ไม่มผีลกระทบต่อยา่นเพราะยา่น

เดมินนัมคีวามหนาแน่นสงูอยูแ่ลว้ 

 -สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ (UTILITY & FACILITY) 

ระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการ ในการทาํโครงการศนูยก์ารคา้เป็นสงิสาํคญั

และเพยีงพอต่อการใชง้านของโครงการ 

-ความสะดวกในการเขา้ถงึ (ACCESSIBILITY) 

เสน้ทางการขนส่ง การบรกิาร การเขา้ถงึไดส้ะดวกในพนืท ีทาํใหก้ารบรกิาร

ขนส่งของโครงการคล่องตวัมากขนึ 

 -ลกัษณะประชากร (POPULATION) 

กลุ่มของประชากรในระดบัทเีหมาะสมกบัการจ่ายใชส้อยในโครงการศนูยก์ารคา้ 

ทาํใหศ้นูยก์ารคา้มคีวามคล่องตวัในดา้นการเงนิและเศรษฐกจิ 

 -การมองเหน็ทตีวัลกัษณะเชอืเชญิ (APPROACH & INVITATION) 

มุมมองของประชากรทพีบเหน็ต่อพนืท ีรวมถงึจุดเด่นจุดสนใจและความน่ามอง

ในพนืท ีทาํใหโ้ครงการเป็นจุดเด่นและมมีมุมองทดี ี
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-แนวโน้มของการขยายตวัของชุมชนใกลเ้คยีง (COMMUNITY EXPANSION) 

การขยายตวัของชุมชนทาํใหเ้หน็ถงึเศรษฐกจิการรองรบัการขยายตวั ระดบั

ความตอ้งการของชุมชนปจัจุบนัและอนาคต 

จงึมลีกัษณะเกณฑก์ารเลอืกในการใหล้าํดบัความสาํคญัดงัน ี

 
ตารางที 2.1 แสดงเกณฑก์ารเลือกทีตงั 

 
 

 ฉะนนัเกณฑก์ารใหค้ะแนนตามความสาํคญั คอื 

 กาํลงัซอืของประชากร   = 5 คะแนน 

กจิกรรมหรอืโครงการทสีนบัสนุน  = 4 คะแนน 

ระบบขนส่ง    = 5คะแนน 

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  = 3คะแนน 

ความสะดวกในการเขา้ถงึ  = 4คะแนน 

ลกัษณะประชากร   = 4คะแนน 

มุมมองและการมองเหน็   = 4คะแนน 

แนวโน้มการขยายตวัของชุมชนขา้งเคยีง =      2คะแนน 
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จงึมลีกัษณะการพจิารณาเลอืกทตีงัไดด้งัน ี

รปูที 2.16 แสดงการพิจารณาการเลือกทีตงั 

 
ตารางที 2.2 แสดงการพิจารณาการเลือกทีตงั    

         
 

สรุปทตีงัโครงการ  

พนืทเีหมาะสมในการตงัโครงการ คอืบรเิวณทตีงัท ี1 

 เนืองจากมอีงคป์ระกอบความตอ้งการทพีรอ้มและปจัจยัลกัษณะทเีออืหนุน ทงัยงัมี

บรบิทรอบดา้นทชี่วยตอบโจทยโ์ครงการไดจ้งึเหมาะสมทตีงัโครงการ OTOP PREMIUM MALL 

IN BANGKOK 
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2.3 กรณีศึกษา 

การศกึษาโครงการตวัอยา่งประเภทเดยีวกบัโครงการ โดยมตีวัอย่างอาคารดงัน ี

 2.3.1 central festival east ville 

 
 

 
รปูที 2.17 แสดงภาพรวมโครงการ Central Festival East Ville  

 

Central Festival East Ville เป็นเซน็ทรลัเฟสตวิลัสาขาแรกทอียูใ่นกรงุเทพฯ เป็น

ศนูยก์ารคา้แบบ Open Air ทใีหญ่ทสีุดในเอเชยี มาในคอนเซปต ์“Bangkok Escape” ดว้ยแรง

บนัดาลใจจากยา่นไลฟ์ สไตลใ์นมหานครแหง่ศลิปะ แฟชนั และ Lifestyle ของโลกอยา่ง “มที 

แพคกงิดสิทรคิ” ในนิวยอรค์, “โคเวนตก์ารเ์ดน้” ในลอนดอน และ “โอโมเตะซนัโดะ” ในโตเกยีว 

ผสมผสานความเป็นศลิปะ และธรรมชาต ิเชอืมพนืท ีOutdoor และ Indoor เขา้ดว้ยกนั ปลกู

ตน้ไมใ้หญ่ใหร้่มรนื เพมิพนืทสีเีขยีวใหค้นเมอืงไดม้าพกัผ่อนหลกีหนีความวุน่วาย 

นอกจากนีตวัอาคารยงัเน้นออกแบบโดยคาํนึงถงึการใชพ้ลงังานเป็นหลกั ตาม

มาตราฐานในการออกแบบพลงังานและสงิแวดลอ้ม (LEED) ของสหรฐัอเมรกิาดว้ย 
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รายละเอียดโครงการ 

เปิดใหบ้รกิาร : 07.00 – 24.00 น 

สถานทตีงั : ถนนเรยีบทางด่วนรามอนิทรา กรงุเทพมหานคร 

ประเภทโครงการ : สถานทที่องเทยีวและศนูยก์ารคา้  

ขนาดทดีนิ : 51 ไร่  

พนืทขีาย : 160,000 ตารางเมตร 

ทจีอดรถ : 1,900 คนั 

รา้นคา้ : 200 รา้น    รา้นอาหาร : 100 รา้น  

 โรงภาพยนตร ์East Ville Cineplex, B2S, Powerbuy, Office Mate, SuperSport และ

ยงัมโีซนทน่ีาสนใจไดแ้ก่ โซน Pet Park สามารถนําสตัวเ์ลยีงมาวงิเล่นได,้ Sky Run เป็นลู่วงิ

ดาดฟ้ าในศนูยก์ารคา้, Family Fitness, เลนจกัรยานและทจีอดรถจกัรยาน, Think Space เป็น 

coworking Space ทใีหบ้รกิาร Wifiอาหารและเครอืงดมืครบวงจร, นิทรรศการศลิปะหมุนเวยีน 

เป็นตน้ 

                                            
 

                                       
รปูที 2.18 แสดงผงัพืนโครงการ Central Festival East Ville  
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2.3.2 Habito Community Mall 

 
 

 
รปูที 2.19 แสดงภาพรวมโครงการ Habito Community Mall 

“ฮาบโิตะ (Habito)” เป็นคอมมนูิต ีรเีทล ขนาด 10,000 ตร.ม. ตงัอยูบ่นพนืท ี4 ไร่ของที

77 (T77) ประกอบดว้ยรา้นคา้จาํนวน 32 รา้น โดยมขีนาดรา้นคา้ตงัแต่ 35 ตร.ม. จนถงึ 700 

ตร.ม. แสนสริไิดจ้บัมอืกบั “วงิคค์รเีอทฟี (Winkreative)” แบรนดด์งิและดไีซน์เอเจนซทีเีป็นที

รูจ้กัในระดบัสากลซงึเป็นบรษิทัในเครอืเดยีวกบันิตยสาร “โมโนเคลิ (Monocle)” สอืทไีดร้บัการ

ยอมรบัระดบัโลก  โดยวงิคค์รเีอทฟีไดม้สี่วนร่วมในการ หาคอนเซป็ตแ์ละพฒันาฮาบโิตะใหเ้ป็น

คอมมนูิต ีรเีทล ทมีรีปูแบบทแีตกต่างและเจาะกลุ่มเป้ าหมายไดต้รงจุด โดยใชเ้วลากวา่ 2 ปีใน

การทาํวจิยัพฤตกิรรมผูบ้รโิภค วเิคราะหค์ู่แขง่ โอกาสทางธุรกจิ รวมทงัมกีารศกึษาดงูานคอมมู

นิต ีรเีทล ชอืดงัในกรุงโตเกยีว ประเทศญปุีน่กวา่ 10 แห่ง จนไดค้อมมนูิต ีรเีทล แนวคดิใหม่ที

มอบไลฟ์ สไตลก์ารใชช้วีติทดีตีงัแต่เชา้จรดเยน็เพราะแสนสริใิหค้วามสาํคญัอยา่งยงิในการคดั

สรรรา้นคา้ทมีาเปิดเพอืตอบโจทยท์ุกความตอ้งการในการใชช้วีติทดีตีงัแต่เชา้จรดคาํ  

การม ีCo-working space เป็นผูเ้ช่าหลกัในพนืททีาํใหแ้สนสริเิชอืวา่ฮาบโิตะจะสรา้ง

ความแปลกใหม่และแตกต่างจากคอมมนูิต ีรเีทลมอลลแ์ห่งอนืๆ เพราะจะนําไปสู่การมี

ผูใ้ชบ้รกิารเขา้มาใชพ้นืทต่ีอเนืองตลอดวนัไม่เฉพาะแค่ชว่งเทยีงหรอืช่วงเยน็ ซงึสอดคลอ้งกบั

แนวคดิหลกัของฮาบโิตะในการเป็นศนูยก์ลางการใชช้วีติทดีตีงัแต่เชา้จรดคาํเพอืใหเ้กดิเป็นอกี

ชุมชนเลก็ๆทอีบอุ่นและแวดลอ้มไปดว้ยธรรมชาตทิ่ามกลางความวุน่วายของเมอืงใหญ่ แก่คน

รุ่นใหม่ภายใตส้โลแกน “Habito: The Heart of Good Living” 
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รายละเอียดโครงการ 

ขนาดพนืทดีนิ : 4 ไร ่

ขนาดพนืทโีครงการ : ขนาด 10,000 ตร.ม. 

จาํนวนรา้นคา้ : รา้นคา้จาํนวน 32 รา้น 

พรอ้มดว้ยรา้นอาหารคาเฟ ่เสรมิความงาม รา้นขายยา co-working space 

อตัราค่าเช่าพืนที 

 อตัราค่าเช่าพนืทขีองโครงการ 750 – 1,500 บาท ต่อ ตร.ม. 

 
รปูที 2.20 แสดงภาพโครงการบริเวณ co-working space 

 

 
รปูที 2.21 แสดงภาพโครงการบริเวณ co-working space 
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บทที 3 

การวิเคราะห์เนือหาโครงการ 

3.1 การพฒันาประเดน็และโจทยก์ารออกแบบ 

3.1.1 นิเวศน์สิงแวดล้อม 

 3.1.1.1 แนวคดิความตอ้งการในการใชพ้นืท ี

 

รปูที 3.1 แสดงภาพแนวความคิดโครงการในเรืองความต้องการใช้พืนที 

1) โดยแนวความคดิโครงการในเรอืงความตอ้งการใชพ้นืทขีองกจิกรรมจะมรีายละเอยีด

แสดงถงึเนือหา และเรอืงราวของกจิกรรม รวมถงึความตอ้งการของกจิกรรมนนัๆใหเ้กดิขนึ

ภายในโครงการ 

 
รปูที 3.2 แสดงภาพแนวความคิดการจดัวางอาคาร 

2) การจดัวางอาคารควรคาํนึงธรรมชาต ิทศิทางแสงแดด การบงัคบัทศิทางลม และการ

ระบายอากาศ เพอืเสรมิสรา้งรปูลกัษณ์ของโครงการใหน่้าใชง้านและเป็นการประหยดัพลงังาน 
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รปูที 3.3 แสดงภาพแนวความคิดการใช้ลกัษณะแสงธรรมชาติเข้ามาใช้ในการออกแบบ 

3) การใชล้กัษณะแสงธรรมชาตเิขา้มาใชใ้นการออกแบบ ในส่วนของโถงทางเดนิหรอื

บางส่วนของพนืทปีระโยชน์ใชส้อย เพอืประหยดัพลงังานและมผีลต่ออารมณ์ผูใ้ชโ้ครงการ 

 

รปูที 3.4 แสดงภาพแนวความคิดการแบ่งพืนทีใช้สอย 

4) ในแต่ละพนืทกีจิกรรมควรมกีารแบ่งพนืทใีชส้อย ในแต่ละส่วนใหม้ลีกัษณะของพนืที

วา่งอยา่งชดัเจน โดยแต่ละส่วนยงัมคีวามสมัพนัธต่์อเนืองกนัอยู ่

 3.1.1.2 แนวคดิในการเลอืกรปูทรงอาคาร  การเลอืกรปูทรงอาคารและการใช้

ประโยชน์จากธรรมชาต ิรปูทรงอาคารทดีตีอ้งมอีตัราส่วนพนืทผีวิต่อพนืทใีชส้อยตาํสุด และมี

รปูทรงโคง้มน เพอืลดการรวัซมึของอากาศภายนอกเขา้สู่ภายในอาคาร 

                
รปูที 3.5 แสดงภาพแนวความคิดในการเลือกรปูทรงอาคาร 
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ซงึรปูทรงอาคารทเีหมาะแก่การใชใ้นการออกแบบเป็นการลดภาระการทาํความเยน็ของ

เครอืงปรบัอากาศภายในอาคารคอื 

- มอีตัราส่วนพนืทผีวิต่อพนืทใีชส้อยตาํสุด หรอืการออกแบบใหก้รอบอาคารมเีสน้รอบ

รปูน้อย 

- มกีารรวัซมึของอากาศตาํ แต่ยอมใหม้กีารไหลเวยีนอากาศผ่านผวิอาคาร 

 3.1.1.3 แนวคดิในการออกแบบเปลอืกอาคาร การใชผ้นงั 2 ชนัมชี่องวา่ง

อากาศ (Air-Gap) ระหวา่งชนัของผนงัเป็นอากาศหรอืฉนวนเพอืกนัความรอ้น ในบางกรณีทมีี

ความเหมาะสมเช่น ไม่ตอ้งการใชร้ะบบปรบัอากาศในอาคารอาจออกแบบผนงัใหม้มีวลสารที

หน่วงความรอ้นได ้12 ชวัโมง เพอืปรบัปรงุสภาวะน่าสบายและเพมิประสทิธภิาพของอาคาร

โดยเฉพาะผนงัทางทศิตะวนัตกทไีดร้บัความรอ้นมาก 

 

รปูที 3.6 แสดงภาพแนวความคิดในการใช้ผนัง 2 ชนัมีช่องว่างอากาศ (Air-Gap) 

ทาํใหล้ดการถ่ายเทความรอ้นเขา้สู่ตวัอาคารและมชี่องอากาศ (Cavity) ระหวา่งผนงักระจกทงั

สองทาํหน้าทพีาความรอ้นทเีกดิขนึในระบบออกจากผนงัอาคาร โดยระบายอากาศจากช่องลม

เขา้ดา้นล่างสู่ช่องลมออกดา้นบน 

  3.1.1.4 แนวคดิในการออกแบบจากการใชแ้สงธรรมชาต ิโดยการใชแ้สง

ธรรมชาต(ิDaylight Utilization)จากหลงัคา จะช่วยลดจาํนวนหลอดแสงสวา่ง แต่กระจกทใีชค้วร

เป็นกระจก 2 ชนั หรอืกระจกตดิฟิลม์เพอืลดความ รอ้นจากแสงอาทติยท์เีขา้มาดว้ย เหมาะกบั

หอ้งโถงตามโรงแรม หา้งสรรพสนิคา้และโรงงาน  
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รปูที 3.7 แสดงภาพแนวความคิดในการใช้แสงธรรมชาติ (Daylight) 

 

การใชล้กัษณะแสงธรรมชาตเิขา้มาใชใ้นการออกแบบ ในส่วนของโถงทางเดนิ หรอื

บางส่วนของพนืทปีระโยชน์ใชส้อยเพอืประหยดัพลงังาน และมผีลต่ออารมณ์ผูใ้ชโ้ครงการและ

ควรคาํนึงถงึถงึปรมิาณความรอ้นทจีะเขา้มาในอาคารดว้ย 

 3.1.1.5 หลกัการออกแบบอาคารประหยดัพลงังาน  

   3.1.1.5.1 องคป์ระกอบสาํคญัของการใชพ้ลงังานในอาคาร 

   ปรมิาณพลงังานทตีอ้งใชภ้ายในอาคารขนึอยูก่บัตวัแปรต่างๆมากมาย

จาํแนกออกเป็นกลุ่มใหญ่ๆได ้3 กลุ่ม แต่ละกลุ่มมอีทิธพิลซงึกนัละกนัในลกัษณะทตีอ้งการ

ความซบัซอ้น กลุ่มตวัแปรดงักล่าวไดแ้ก่ 

 1)Site and Climate 

  หมายถงึกลุม่ตวัแปรทเีกยีวขอ้งกบัสภาพแวดลอ้มทางธรรมชาต ิตวัแปรในกลุ่ม

นี ไดแ้ก่ สภาพดนิฟ้ าอากาศของทอ้งถนินนัๆ ผนวกกบัสภาพภมูอิากาศบรเิวณทตีงัอาคาร 

(Micro-Climate) 

 2) Buildings and Systems 

  หมายถงึกลุม่ตวัแปรทเีกยีวกบัอาคารและระบบต่างๆ ของอาคาร ตวัแปรใน

กลุ่มนีไดแ้ก่ ระบบเปลอืกอาคาร ระบบโครงสรา้ง ระบบเครอืงกล ฯลฯ 

 3) Users and Operation 

  หมายถงึกลุม่ตวัแปรทเีกยีวขอ้งกบักลุ่มผูใ้ชอ้าคารและการควบคุมอาคาร ตวั

แปรในกลุ่มนไีดแ้ก่ ประเภทของผูใ้ชอ้าคาร รปูแบบการใชง้านหรอืลกัษณะของการใชง้านขแง

กจิกรรมต่างๆ ตลอดจนตารางการใชง้านและควบคุมระบบต่างๆ 
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   3.1.1.5.2 การออกแบบเพอืการประหยดัพลงังานในเขตรอ้นชนื 

    ในการออกแบบอาคารในภมูอิากาศแบบรอ้นชนือยา่งประเทศ

ไทยนนัจาํเป็นตอ้งมกีารศกึษารายละเอยีดวา่มอีะไรบา้งทเีป็นเครอืงเออือาํนวยหรอืเป็น

ประโยชน์ในเชงิประหยดัพลงังาน และอะไรบา้งทเีป็นปญัหาต่อการประหยดัพลงังาน ปญัหาที

สาํคญัทสีุดคอื ความรอ้นจากแสงแดดและความชนืสมัพทัธท์สีงูเกนิขบเขตของเขตสบาย 

 ขนาดของอาคารเป็นปจัจยัหนึงทมีผีลต่อการออกแบบเพอืการประหยดัพลงังาน 

สามารถจาํแนกขนาดของอาคารออกเป็น 2 ประเภท คอื 

 1) อาคารขนาดเลก็ หรอือกีนยัหนึงคอือาคารทมีเีปลอืกอาคารทมีอีทิธพิลมากในการใช้

พลงังานในอาคาร (Skin Dominated Load) มุ่งเน้นทกีารประยกุตใ์ช ้Assets ต่างๆทาง

ธรรมชาตเิขา้มาช่วยปรุงแต่งสภาวะภายในอาคารใหใ้กลเ้คยีงกบัความตอ้งการมากทสีุดและมี

การนําระบบเครอืงกล (Mechanical Systems) เขา้มาใชเ้พอืดดัแปลงใหส้ามารถลดพลงังานลง

ใหม้ากทสีุด ซงึมแีนวความคดิและกรรมวธิใีนการออกแบบอาคารขนาดเลก็ไดด้งัน ี

  1.1) การสรา้งสภาพแวดลอ้มทเีออือาํนวยต่อการประหยดัพลงังาน หมายถงึ 

การทาํใหบ้รเิวณอาคารร่มเยน็มลีมพดัผ่านสะดวกและเออือาํนวยต่อกกการนําแสงธรรมชาตเิขา้

มาใชใ้นอาคาร 

  1.2) การทาํใหอุ้ณหภมูภิายในของเปลอืกอาคารมค่ีาตาํ (Low Interior Surface 

Temperature) เพอืช่วยลดความรอ้นทจีะเขา้มาภายในอาคารและช่วยเพมิความรูส้กึเยน็ 

(Cooling Sensation) ใหก้บัผูใ้ชอ้าคารซงึสามารถทาํไดห้ลายวธิ ีเช่น 

   - ใชฉ้นวนกนัความรอ้นในส่วนของผนงัและฝ้ าเพดาน 

   - มกีารระบายอากาศในส่วนหลงัคาและผนงัอาคาร 

   - การเลอืกใชว้สัดุทมีกีารหน่วงเหนียวความรอ้น (Time Lag) และ

ความจุความรอ้น (Heat Capacity) ทถีูกตอ้งเหมาะสม 

  1.3) การจดัระบบ Orientation ของหน้าต่างและช่องเปิดทถีูกตอ้ง เชน่ ไมม่ี

แสงแดดทเีขา้โดยตรง ไดร้บัแสงจากธรรมชาต ิเป็นช่องรบัลมและระบายอากาศ 

  1.4) การจดัระบบ Ventilation ทถีูกตอ้งและควบคุมใหม้กีารรวัซมึของอากาศ

น้อย (Low Infiltration) โดยเฉพาะอาคารปรบัอากาศ 
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 2) อาคารขนาดใหญ่ หรอืเป็นอาคารทมีอีทิธพิลทเีปลอืกหุม้ห่ออาคารทมีค่ีอนขา้งน้อย

เมอืเทยีบกบัภายในอาคาร (Internal Dominated Load) ในอาคารขนาดใหญ่ ซงึเปลอืกอาคารมี

อทิธพิลต่ออาคารค่อนขา้งน้อย (โดยมาอยูเ่ฉพาะส่วนดา้นนอกอาคารไม่เกนิในระยะ 6 เมตร

จากเปลอืกอาคาร) ดงันนัจงัมกีารใชร้ะบบเครอืงกลเขา้มาใชแ้ละควบคุมใหส้ภาวะภายในอาคาร

เป็นไปตามความตอ้งการของผูใ้ชโ้ครงการ ผูอ้อกแบบจงึจะตอ้งคาํนึงถงึเรอืงการออกแบบที

ขดัแยง้กนัระหวา่งพนืทใีชส้อยส่วนภายนอก (Exterior Zone) และพนืทใีชส้อยส่วนภายใน 

(Interior Zone) เนืองจาก Cooling Load ทโีซนภายนอกไดร้บัอทิธพิลจากสภาพภมูอิากาศและ

แสงแดด ส่วนโซนภายในจะขนึอยูก่บัปรมิาณผูใ้ชโ้ครงการและปรมิาณของแสงสวา่ง Fresh Air 

โดยมขีอ้ควรพจิารณาดงัน ี

  2.1) การเลอืกใชก้ระจกและวสัดุอาคารโดยคาํนงึถงึอทิธพิลของแสงแดด 

  2.2) การใชป้ระโยชน์จากแสงธรรมชาตใิหม้ากทสีุด 

  2.3) การควบคุมระบบการนําอากาศภายนอกเขา้มาใชใ้นอาคาร (Fresh Air 

Ventilation) โดยคาํนึงถงึความชนืไมใ่หเ้ขา้มามากเกนิไป 

  2.4) การคาํนึงถงึความขดัแยง้ในระบบพนืทภีายนอกและพนืทภีายใน 

  2.5) การออกแบบและจดัรวม Function ของอาคารและระบบควบคุม 

  2.6) การออกแบบทเีออือํานวยใหร้ะบบ Mechanical Systems ทาํงานไดอ้ยา่ง

มปีระสทิธภิาพ 

  3.1.1.6 ระบบควบคุมสภาพแวดลอ้ม  

   3.1.1.6.1 การควบคุมแสงเพอืใหเ้กดิความสมดุลของแสงสวา่งภายใน

บรเิวณหนึงๆ การตดิตงัแสงสวา่งควรพจิารณาดงัน ี

 1) ในบรเิวณทกีวา้งใหญ่ ความสวา่งโดยรอบจะตอ้งมไีมต่าํกวา่ 1 ใน 3 ของบรเิวณจุด

ทาํงาน 

 2) แสงสวา่งควรจดัใหม้คีวามเขม้แสงใหเ้หมาะสมกบับรเิวณต่างๆในโครงการ 

   3.1.1.6.2 การใชแ้สงสวา่งในโครงการแบ่งออกเป็น 2 ลกัษณะ 

 1) แสงธรรมชาต ิเพอืเป็นการลดภาระการใชพ้ลงังานในอาคาร ก่อใหเ้กดิบรรยากาศ

ตามธรรมชาตแิละมชีวีติชวีา แสงธรรมชาตสิามารถนํามาใชใ้นอาคารไดโ้ดยการออกแบบใหใ้น

แต่ละพนืทไีดร้บัแสงจากธรรมชาตมิากทสีุด การเจาะช่องแสง การเจาะช่องหน้าต่างตาม
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ลกัษณะการใชง้านในแต่ละส่วนนนัๆ ในอาคาร แต่แสงจากธรรมชาตสิามารถควบคุมไดย้ากและ

มแีค่ในช่วงเวลากลางวนัเท่านนัอกีทงัยงัตอ้งระวงัเรอืงความรอ้นทมีาดว้ยกนักบัแสงทจีะเป็น

ปญัหาในการออกแบบ 

 2) แสงประดษิฐ ์สามารถเลอืกใชแ้ละควบคุมไดง้่ายกวา่ สามารถใชไ้ดก้บัช่วงทไีม่

สามารถเจาะช่องแสงหรอืช่องหน้าต่างได ้โดยเลอืกใชแ้สงประดษิฐใ์นโครงการนไีดเ้ลอืกการใช้

แสง 2 แบบใหญ่ๆ คอื 

2.1) การใหแ้สงสวา่งแบบ Direct Light 

2.2) การใหแ้สงสวา่งแบบ Indirect Light 

โดยการเลอืกใชค้าํนึงถงึลกัษณะการใชง้านในส่วนต่างๆ ของอาคารวา่จะตอ้งใชแ้สงแบบใดจงึจะ

เหมาะสม 

  3.1.1.7 การรกัษาสงิแวดลอ้ม 

   อาคารประหยดัพลงังาน เป็นอกีแนวทางหนงึในการช่วยอนุรกัษ์

สภาพแวดลอ้มทางธรรมชาตเิป็นการใชป้ระโยชน์จากพลงังานทมีอียูอ่ยา่งจาํกดั และเป็น

พลงังานทไีมส่ามารถทดแทนกนัไดอ้ยา่งคุม้ค่า โดยทยีงัตอบสนองต่อความต้องการและค่านิยม

ในปจัจุบนัไดอ้ยา่งสมบรูณ์ โดยมุง่เน้นการศกึษาวเิคราะหแ์นวความคดิในการประยุกตใ์ชใ้น

สภาพแวดลอ้มในภมูอิากาศแบบรอ้นชนืของประเทศไทยเรา ดว้ยกรรมวธิทีทีาํใหส้ามารถ

ประหยดัพลงังานไดม้ากกวา่อาคารทวัไปหลายเท่า 

1) แนวความคดิในการออกแบบอาคารประหยดัพลงังาน  

(ก) การเลอืกใชต้วัแปรทเีกยีวขอ้งกบัทตีงัอาคาร คอืการใชต้วัแปรต่างๆที

เกยีวขอ้งกบัการวางทตีงัอาคารเพอืทาํใหส้ภาพแวดลอ้มของอาคารเยน็ลงกวา่เดมิ 

(ข) การเลอืกทตีงัและทศิทางของอาคารคอืการสรา้งสรรคส์ภาพแวดลอ้มใหเ้ยน็

เพอืลดความแตกต่างระหวา่งอุณหภมูภิายในและภายนอกซงึเป็นการใหอ้าคารสามารถ

กนัความรอ้นจากภายนอกไดม้ากทสีุด ซงึรวมถงึการออกแบบช่องเปิดและการรวัซมึ

ของอากาศ 

(ค) การพจิารณาการออกแบบและเลอืกระบบเปลอืกอาคาร คอืการเลอืกระบบ

ผนงัทสีามารถป้ องกนัความรอ้นและความชนืไดด้ ีเพราะวา่วสัดุแต่ละชนิดทใีชเ้มอืนํามา

วเิคราะหแ์ลว้จะพบวา่คุณสมบตัแิตกต่างกนัมาก 
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(ง) การพจิารณาเลอืกระบบทมีาใชภ้ายในอาคารคอืการเลอืกสรรวสัดุทมีค่ีากกั

เกบ็ความรอ้นและความชนืน้อย เช่น วสัดุผวิมนั วสัดุทมีนํีาหนกัเบาดา้นอุปกรณ์ควร

เลอืกใชท้มีปีระสทิธภิาพสงูและประหยดัพลงังาน 

(จ) อาคารทตีอ้งกายงัตอ้งการพนืทปีรบัอากาศอาจทาํไดโ้ดยการลดจาํนวนหรอื

พนืทปีรบัอากาศใหน้้อยลงไปเท่านนั 

3.1.1.8 การประหยดัพลงังานในอาคาร 

ปญัหาเรอืงพลงังานเป็นปญัหาหลกัในระดบัชาตแิละระดบัโลก อกีทงัปญัหาพลงังานนนั

ยงัเกยีวโยงไปถงึปญัหาสงิแวดลอ้มอกีดว้ย ในนานาประเทศรวมถงึประเทศไทยดว้ยไดม้กีาร

ส่งเสรมิการแกไ้ขปญัหาพลงังานและสงิแวดลอ้ม ดงัจะเหน็ไดท้างบทความ สงิพมิพแ์ละสอืต่างๆ

ทกีล่าวถงึปญัหาพลงังานและรณรงคใ์หร้่วมใจกนัประหยดัพลงังาน สาเหตุทตีอ้งประหยดั

พลงังานและมจีติสาํนึกในการใชพ้ลงังานคงจะพอสรุปไดจ้าก 3 สาเหตุหลกัคอื การหมดสนิของ

แหล่งทรพัยากรทางพลงังาน (Resource Depletion) ปญัหาสงิแวดลอ้ม (Environmental Issue) 

และปญัหาเศรษฐกจิ (Economic) เนืองจากพลงังานทเีราใชอ้ยูใ่นปจัจุบนัส่วนใหญ่ประมาณ 4 

ใน 5 ส่วนเป็นพลงังานทมีาจากเชอืเพลงิบรรพชวีนั (Fossil Fuels) ซงึไดแ้ก่ นํามนั ก๊าซ

ธรรมชาตแิละถ่านหนิ แหลง่พลงังานดงักล่าวถอืเป็นแหล่งพลงังานทมีอียูอ่ยา่งจาํกดั 

(Nonrenewable Energy) ถ้ามกีารใชพ้ลงังานเหล่านีอยา่งไม่ประหยดัและไม่มปีระสทิธภิาพแลว้

ทรพัยากรพลงังานดงักล่าวจะหมดลงอยา่งรวดเรว็ในอนาคตอนัใกลน้ี 

 3.1.1.9 ระบบบรหิารจดัการอาคาร 

   การบรหิารจดัการทรพัยากร มอีงคป์ระกอบทจีาํง่าย คอื 3Ps ไดแ้ก่ 

People, Place และ Process หลกัการ 3Ps นี สามารถนํามาใชใ้นการประยกุตก์บัองคป์ระกอบ

ทสีาํคญัของอาคารไดท้นัท ีเช่น People คอืคนในองคก์ร Place กค็อืสถานทหีรอือุปกรณ์ใด ๆ 

ในอาคารและ Process คอืกระบวนการทาํงานททีาํใหล้ดการใชพ้ลงังานลงอยา่งมปีระสทิธภิาพ 

อาจกล่าวไดว้า่หลกั FM นีจะมสี่วนช่วยอยา่งมากต่อการพฒันาดา้นการอนุรกัษ์พลงังานทงัอยา่ง

เป็นรปูธรรมต่อเนืองและยงัยนื การบรหิารจดัการทรพัยากรในอาคาร ในทนีี คอื การบรหิารจดั 

การดา้นบุคลากร หรอื คนในอาคาร People เรมิตงัแต่ ผูบ้รหิารสงูสุด(ตน้นํา) กลุม่ทมีทาํงาน

และกลุ่มช่าง(ปลายนํา) ดา้นสถานท ีหรอื Place ซงึใหค้วามหมายทงัเรอืงของพนืทอีาคารทมีี

โครงสรา้งแต่เดมิทไีม่เออือาํนวยต่อการประหยดัพลงังาน หน่วยงานยอ่ย ๆ และอุปกรณ์ 

เครอืงใชไ้ฟฟ้ าทุกชนิด โดยเฉพาะอยา่งยงิอุปกรณ์ทกีนิพลงังานสงู เชน่ เครอืงปรบัอากาศ 

อุปกรณ์ทใีชม้อเตอร ์(ลฟิต ์ปมันํา ไฟฟ้ าแสงสวา่ง เครอืงมอืทใีชใ้นกระบวนการซกัรดี เป็นตน้) 

และ ดา้นกระบวนการ หรอื Process ระบบควบคุมหรอืเทคโนโลยปีระหยดัพลงังาน เทคนิคที
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ทาํใหก้ารทาํงานของคนในสถานทใีด ๆ หรอืกบัเครอืงจกัรใด ๆ ไมก่่อใหเ้กดิการสญูเสยีดา้น

พลงังาน หรอืใหส้ญูเสยีน้อยทสีุดเท่าทจีะเป็นไปได ้

 ทสีาํคญัทสีุดทที่านผูบ้รหิารตอ้งระลกึไว ้คอื ทงั 3Ps จะตอ้งอยูภ่ายใตแ้นวทาง ที

เรยีกวา่ Potential (Effective + Possible) คอื ปรบัปรุง เปลยีนแปลงไปแลว้ก่อใหเ้กดิ

ประสทิธภิาพจรงิๆ คุณภาพดขีนึ งานเรว็ขนึ บรกิารไดม้ากขนึไม่ทาํใหค้วามพงึพอใจของผูม้า

ใชบ้รกิารอาคารหรอืแมก้ระทงัไมท่าํใหป้ระสทิธภิาพขวญัและกาํลงัใจหรอืคุณภาพชวีติของ

เจา้หน้าทลีดลง (Effective) และทสีาํคญัอกีประการ คอืวธินีนัๆ ตอ้งทาํไดจ้รงิไมใ่ช่เป็นแค่

จนิตนาการ (Possible) 

 ในส่วนต่อไปนีมคีวามจาํเป็นทจีะตอ้งอธบิายเพมิเตมิถงึองคป์ระกอบของ P บางตวั 

(People) ซงึจะช่วยใหท้่านผูบ้รหิารไดเ้หน็รายละเอยีดยอ่ย ๆ ทงัหมดในมุมของ People โดย

เนือหาจะไดก้ล่าวในหวัขอ้ท ี1 ซงึจะเป็นเนือหาทเีกยีวขอ้งจาํเพาะเจาะจงกบั องคป์ระกอบใน

ดา้นของคน (People) ในการบรหิารจดัการทรพัยากรในอาคาร (FM) ร่วมกบัมกีารสอดแทรก

เทคนิคทสีาํคญัในการทาํ FM ใหก้บัผูบ้รหิารสงูสุดโดยเฉพาะ และตวัอยา่งจรงิทปีระสบ

ความสาํเรจ็ในการทาํ FM ทรีวมองคป์ระกอบของ 3Ps (Place – People - Process) เอาไว้

อยา่งครบถ้วน 

 1) การบรหิารจดัการทรพัยากรอาคารในมุมของบุคลการ (People) หมายถงึ การ

บรหิารจดัการและส่งเสรมิใหบุ้คลากรทุกระดบั (โดยเฉพาะผูบ้รหิาร) มสี่วนช่วยในการลดการ

สญูเสยีพลงังาน ซงึสามารถทาํไดโ้ดยการพฒันาความรู ้พฒันาความคดิสรา้งสรรค ์พฒันาทศันะ

คต ิการพฒันาพฤตกิรรม และพฒันาความสามารถดา้นการจดัการและการแกป้ญัหา ทงันีเพอื

ความเจรญิเตบิโตมนัคงขององคก์ร การบรหิารจดัการทรพัยากรอาคารดา้นบุคลากรทมีี

ประสทิธภิาพ และประสทิธผิลสงูสุดนนั ท่านตอ้งเขา้ใจก่อนวา่ การใชพ้ลงังานทสีนิเปลอืงนนั 

ส่วนใหญ่เกดิจากพฤตกิรรมทศันะคตเิชงิลบ ขาดความรูท้ถีูกตอ้ง ประกอบกบัการทาํงานของ

บุคลากร ดงันนัหากเราสามารถลดการสญูเปล่าของพลงังานทเีกดิจากการใชง้านของแต่ละ

บุคคลได ้จะส่งผลใหต้น้ทนุค่าใชจ้่าย (Cost) ดา้นพลงังานต่อการใหบ้รกิาร (Energy Efficient 

Index ; EEI) เช่น ปรมิาณพลงังานทใีชต่้อปรมิาณเตยีง-วนัต่อปี (MJ/Bed-Day/Year) ซงึนนั

เท่ากบัเป็น การเพมิรายได ้(Income) และผลตอบแทน (Profit) และยงัเพมิผลงาน ผลผลติ 

(Productivity) ใหก้บัองคก์รของท่านดว้ยเพอืใหเ้กดิการอนุรกัษ์พลงังานในอาคารเป็นไปตาม

เป้ าหมายขององคก์ร 

 2) การบรหิารดา้นกระบวนการ (Process) หมายถงึ กจิกรรมธุรกจิ หรอืธุรกรรม ที

เกดิขนึภายในอาคาร ดงันนักระบวนการดาํเนินงานในการใหบ้รกิารถอืเป็นกลไกในการ

ขบัเคลอืนธุรกจิของอาคาร เพราะเป็นสงิทผีูร้บับรกิารวดัผลความพงึพอใจซงึเป็นตวัแปรในการ

ตดัสนิใจเพอืเขา้รบับรกิารในครงัต่อไป ดงันนัการบรหิารจดัการกระบวนการในอาคารเพอืการ
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อนุรกัษ์พลงังานจงึเป็นสงิทตีอ้งใหค้วามสาํคญั และทสีาํคญัการปรบักระบวนการตอ้งไม่กระทบ

ต่อมาตรฐานการรกัษา ความปลอดภยั และความสุขสบายของผูป้ว่ยผูป้ฏบิตังิาน ตลอดจนไม่

กระทบต่อคุณภาพการบรกิารขององคก์ร หลกัการอยา่งง่ายทนีิยมใชใ้นการพฒันากระบวนการ 

คอื หลกัการของ Damming Chart  

 3) การบรหิารจดัการอาคารสถานท ี(Place) หมายถงึ อาคารพนืททีาํงาน สถานที

บรเิวณสงิแวดลอ้ม ระบบวศิวกรรมประกอบอาคาร เครอืงใชส้าํนกังาน และสงิอาํนวยความ

สะดวกต่าง ๆ สาํหรบัอาคาร สงิทสีาํคญัตอ้งมสีุขอนามยัและความปลอดภยั (Sanitation and 

Safety) ในการรกัษาผูป้ว่ย ดงันนัทมีงานหรอืคณะกรรมการดา้นการอนุรกัษ์พลงังานจะตอ้ง

คาํนึงถงึการบรหิารใหส้อดคลอ้งกบัอาคารสถานทแีละตน้ทุนการใชพ้ลงังานอยา่งเหมาะสม 

  

3.1.1.10 พลงังานทใีชใ้นอาคาร 

  พลงังานทใีชใ้นอาคารสามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 3 ระยะ คอืพลงังานทใีช้

ในการผลติวสัดุและการก่อสรา้งอาคาร พลงังานทใีชใ้นการดาํเนินการใชอ้าคาร และพลงังานที

ใชใ้นการนําเอากลบัมาใชใ้หมห่รอืใชใ้นการรอืถอนทาํลาย ใชก้ารผลติวสัดุและการก่อสรา้ง

อาคารมปีรมิาณพลงังานทใีชใ้นการดาํเนินการอาคาร หากดแูลในเรอืงนีอยา่งเครง่ครดัจะทาํให้

ประหยดัพลงังานไดม้ากยงิขนึ ในต่างประเทศไดม้กีารประเมนิพลงังานทใีชใ้นการผลติวสัดุและ

การก่อสรา้งอาคารหรอืทเีรยีกวา่พลงังานสะสมรวม (Embodied Energy) ของอาคารทวัไป

พบวา่พลงังานสะสมรวมของอาคารสงูเท่ากบัพลงังานทใีชใ้นการดาํเนินการ (Operating) ซงึ

หนทางทชี่วยในการลดภาระพลงังานไดค้อื การออกแบบวสัดุทเีหลอืจากการใช ้การนํากลบัมา

ใชใ้หม่ หรอืลดการรอืถอนทาํลายหรอืออกแบบใหว้สัดุเหมาะสมต่อการใชง้านจะเป็นอกีหนทาง

หนึงทจีะช่วยในการประหยดัพลงังาน 

 3.1.1.11 การอนุรกัษ์พลงังานกบัการออกแบบ 

  การออกแบบทเีป็นมติรกบัสงิแวดลอ้มนนั ในดา้นทเีกยีวขอ้งกบั

พลงังาน สามารถกระทาํได ้2 ระดบั ระดบัแรกเป็นการอนุรกัษ์พลงังานและใชพ้ลงังานอยา่งมี

ประสทิธภิาพ ระดบัทสีองเป็นการใชแ้หลง่พลงังานทสีะอาดและสามารถฟืนคนืกลบัมาใหม่ได ้

หลกัการกค็อื การลดการบรโิภคพลงังานในขณะทเีพมิการนําพลงังานจากแหล่งพลงังานทฟืีนฟู

ได ้มาใชอ้ยา่งมปีระสทิธภิาพ 

 3.1.1.12 หลกัการลดภาระพลงังานในอาคาร 

   แนวทางในลดภาระพลงังานในอาคารและใชพ้ลงังานทมีอียูอ่ยา่งมี

ประสทิธภิาพ สามารถทาํไดห้ลายวธิดีงัทจีะไดแ้สดงต่อไปน ี
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   3.1.1.12.1 ลดความจาํเป็นในการใชพ้ลงังาน โดยการใชน้โยบายหลาย

ประการ เช่น การวางผงัการใชท้ดีนิแบบผสมผสานเพอืลดความจาํเป็นในการใชร้ถยนต ์การใช้

เทคนิคการปรบัอากาศแบบธรรมชาตใินอาคารเพอืลดระบบไฟฟ้ าหรอืระบบเครอืงกลอนืๆ ที

มากเกนิไป 

   3.1.1.12.2 ตดิตงัเทคโนโลยแีละอุปกรณ์ทชี่วยประหยดัพลงังานภายใน

อาคาร มอุีปกรณ์ทชี่วยใหก้ารใชพ้ลงังานในอาคาร เป็นไปอยา่งมปีระสทิธภิาพหลายชนิด เช่น 

ระบบปรบัอากาศทชี่วยประหยดัพลงังานเมอืใชร้่วมกบัการปรบัอากาศดว้ยวธิธีรรมชาต ิเช่น 

การหนัทศิทางของอาคาร การใชส้ขีองอาคารและการจดัภมูทิศัน์ จะยงิช่วยเพมิประสทิธภิาพใน

การประหยดัพลงังานใหด้ยีงิขนึ หลอดไฟแบบประหยดัไฟฟ้ า ลดการเพมิความรอ้นใหแ้ก่อาคาร

โดยไม่จาํเป็น อุปกรณ์อนืๆ เชน่ เครอืงทาํนําอุ่น เครอืงใชใ้นสาํนกังานและเครอืงใชไ้ฟฟ้ าภาย 

ในบา้นลว้นแต่สนิเปลอืงพลงังาน หากเราไมเ่ลอืกใชแ้บบทไีดร้บัการออกแบบมาเพอืใหป้ระหยดั 

การใชต้วัเซน็เซอรแ์ละควบคุมอตัโนมตั ิซงึจะปิดไฟและอุปกรณ์ทไีม่จาํเป็น จะช่วยประหยดัการ

ใชพ้ลงังานภายในอาคารไดเ้ป็นอยา่งดแีมว้า่ค่าใชจ้่ายในการตดิตงัอุปกรณ์ประหยดัพลงังานจทาํ 

ใหค่้าใชจ้่ายโดยรวมในการก่อสรา้งอาคารเพมิสงูขนึมากกวา่อาคารทวัๆ ไป ความคุม้ค่านีไม่ใช่

เพยีงแต่ในแง่เศรษฐกจิเท่านนัแต่ในแง่สงิแวดลอ้มอกีดว้ย 

   3.1.1.12.3 การประหยดัพลงังานอยา่งมปีระสทิธภิาพ ร่วมกบัการใช้

พลงังานทสีามารถนํากลบัมาใชใ้หม่ไดเ้มอืมกีารกาํหนดนโยบายการใชพ้ลงังานอยา่งมี

ประสทิธภิาพเราสามารถใชพ้ลงังานทสีามารถนํามาใหมไ่ดเ้พอืส่งเสรมิการอนุรกัษ์พลงังาน การ

ผสมผสานทงั 2 แนวทางนีสามารถลดและจาํกดัความตอ้งการในการใชนํ้ามนัจากธรรมชาตไิด ้

3.1.2 นิเวศน์วฒันธรรม  

3.1.2.1 การเป็นเมอืงทมีกีารพฒันาอยา่งยงัยนื 

ทางดา้นโครงสรา้งพนืฐาน กรุงเทพฯจะตอ้งมคีวามเป็น Green City คอื เป็น “เมอืงแหง่สงิ 

แวดลอ้ม” โดยผ่าน มาตรการเพอืการอนุรกัษ์และฟืนฟูสภาพแวดลอ้มทางธรรมชาตขิอง

กรุงเทพฯ 2 แนวทาง ไดแ้ก่  

1. มาตรการแกป้ญัหาทีเกดิขนึแลว้กบัมาตรการป้ องกนัปญัหาทจีะเกดิขนึในอนาคต 

โดยมาตรการดา้นการแกป้ญัหามวีตัถุประสงคเ์พอืปรบัปรุงและฟืนฟูสภาพแวดลอ้มทาง

ธรรมชาตทิเีสอืมโทรมไปแลว้ใหก้ลบัมาอยูใ่นระดบัมาตรฐานของการเป็นเมอืงทมีสีภาพแวด 

ลอ้มทดี ีและป้ องกนัปญัหาทจีะเกดิขนึในอนาคต 

2. การเป็นเมอืงทมีกีารพฒันาอยา่งยงัยนื (Green) ดา้นสงัคมและวฒันธรรม เพอืรอง 

รบัหลกัการ Green คอื การสรา้ง “เมอืงแห่งเอกลกัษณ์ทางวฒันธรรม” ดว้ย การส่งเสรมิ
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เอกลกัษณ์และวฒันธรรมของทอ้งถนิทมีคีวามหลากหลาย ใหค้วามสาํคญักบั “ระบบเศรษฐกจิ

พอเพยีง” โดยการ พฒันาสาขาการผลติททีอ้งถนิมคีวามเชยีวชาญเป็นพเิศษใหก้ลายเป็นสนิคา้

ทไีดร้บัการยอมรบัในระดบัสากล เนืองจากสาขา การผลติเหล่านนัมกัจะเป็นสาขาทเีป็นมติรกบั

สภาพแวดลอ้มของทอ้งถนิเอง และมคีวามชาํนาญในการผลติทาํใหม้ ีขดีความสามารถในการ

แขง่ขนัสงู ก่อใหเ้กดิการหมุนเวยีนของเมด็เงนิในทอ้งถนิ ภารกจิสาํคญัของกรงุเทพมหานคร ใน

ฐานะองคก์รปกครองส่วนทอ้งถนิ คอืการกาํหนดสาขาการผลติททีอ้งถนิมคีวามเชยีวชาญเฉพาะ

และมคีวามสามารถ ทจีะแขง่ขนัไดใ้นระดบัสากลแลว้สง่เสรมิใหเ้กดิการผลติทมีมีาตรฐานทดี ี

รวมถงึการประชาสมัพนัธแ์ละการส่งเสรมิการตลาด ใหก้บัตวัสนิคา้ กรุงเทพฯ จาํเป็นอยา่งยงิที

จะตอ้งมกีารบรหิารจดัการทมีปีระสทิธภิาพ สามารถตอบสนองความตอ้งการของ ประชาชนและ

หน่วยธุรกจิไดอ้ยา่งสะดวก รวดเรว็และคุม้กบัตน้ทุนทงัดา้นบุคลากรและเครอืงมอืสนบัสนุน 

3.1.2.2 การเป็นชุมชนน่าอยู ่ 

หลกัการของชุมชนน่าอยูย่งัยนื คอื การสง่เสรมิใหป้ระชาชนมคุีณภาพชวีติทดีคีวบคู่ไป

กบัการสรา้งขดีความ สามารถในการแขง่ขนัทางเศรษฐกจิ การพฒันากรุงเทพฯตามหลกัการ 

Good Life จงึตอ้งดาํเนินการทงัดา้นกายภาพ เศรษฐกจิ สงัคม และการบรหิารจดัการ เพอืใหม้ี

บรกิารพนืฐานอยา่งเพยีงพอทเีอกชนและประชาชนจะนําบรกิารพนืฐาน เหล่านนัไปพฒันาต่อ

ยอด เพอืสรา้งสงัคมทมีคีวามเป็นอยูท่ดีแีละเป็นทรพัยากรพนืฐานในการผลติ การคา้ และการ

บรกิาร ทมีตีน้ทุนตาํ โดยมเีป้ าหมายใหก้รงุเทพฯเป็น “เมอืงสวยงาม มชีวีติชวีา และสะดวก” 

โดยมหีลกัการดงัน ี

1. พฒันาโครงสรา้งพนืฐานใหต้อบสนองการเป็นชุมชนแบบมชีวีติชวีาอยู่ตลอดเวลา 

(Lively Community) เพอืใหก้จิกรรมทางเศรษฐกจิต่างๆ สามารถดาํเนินไปไดอ้ยา่งสะดวกและ

มปีระสทิธภิาพในพนืทแีละเวลาทแีต่ละกจิกรรม ตอ้งการ ดงันนักรงุเทพฯ จะเป็นชุมชนเมอืงทมีี

ชวีติตลอด 24 ชวัโมง มกีจิกรรมสามารถทาํไดใ้นเวลาทเีหมาะสมกบัลกัษณะ ของแต่ละกจิกรรม 

โดยมโีครงสรา้งพนืฐานรองรบัอยา่งเพยีงพออยูต่ลอดเวลาและสามารถปรบัเปลยีนรปูแบบการ

ให ้บรกิารไดอ้ยา่งหลากหลายสามารถตอบสนองความตอ้งการทเีปลยีนแปลงไปตามกลุม่บุคคล 

สถานท ีและเวลาไดโ้ดย ไม่ตอ้งลงทุนเพมิเตมิมากนกั  

2. ทางดา้นสงัคม กรงุเทพฯจะเป็น “ครอบครวัและชุมชนอยูด่มีสีุขปลอดภยั” ดว้ยการมี

สงัคมแห่งการเรยีนรู ้ตลอดชวีติ (Life-long Learning) เนืองจากสภาพแวดลอ้มแบบมหานครที

มกีารเปลยีนแปลงอยา่งรวดเรว็ไปตามกระแสทางเศรษฐกจิและสงัคมของโลกส่งผลใหป้ระชาชน

ตอ้งการองคค์วามรูใ้นแต่ละช่วงชวีติและแต่ละยคุสมยัทแีตกต่างกนั ดงันนั จงึ ตอ้งมกีารส่งเสรมิ

การเรยีนรูก้บัทุกกลุ่มอายเุพอืช่วยใหส้ามารถปรบัตวัเขา้กบักระแสของการเปลยีนแปลงไดอ้ยา่ง 

เหมาะสม ไม่เกดิปญัหาอนัเกดิจากการทมีนุษยม์ทีศันคตแิละความรูไ้ม่สอดคลอ้งกบัความตอ้ง 
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การแหง่ยคุสมยัและการมคุีณภาพ ชวีติทดีจีาํเป็นทจีะตอ้งมสีภาพทางสงัคมทอีบอุ่นและมคีวาม 

สุข (Warm and Happy Society) ซงึจะตอ้งส่งเสรมิความ เขม้แขง็ของสงัคมในทุกระดบั ตงัแต่

ระดบัครอบครวั ชุมชน ยา่นส่วนของเมอืง ไปจนถงึระดบัเมอืง ใหแ้ต่ละหน่วยของชุมชน มคีวาม

เขม้แขง็ สามารถเป็นหลกัแนวทางปฏบิตัทิางสงัคมและจติใจใหก้บัสมาชกิในสงัคม อกีทงัยงัตอ้ง

ส่งเสรมิใหเ้ป็นสงัคมท ีสามารถยอมรบัในความเหน็และทศันคตทิแีตกต่างกนัได ้รวมถงึการมี

สงัคมทมีคีวามปลอดภยัต่อชวีติและทรพัยส์นิสงู มกีารป้ องกนัการเกดิความไม่ปลอดภยั และ

เมอืเกดิเหตุฉุกเฉินในกรณสีุดวสิยั กส็ามารถประสานความร่วมมอืระหวา่ง หน่วยงานภาครฐั 

ภาคเอกชนและภาคประชาสงัคมเขา้แกไ้ขปญัหาไดอ้ย่างรวดเรว็และมปีระสทิธภิาพ สามารถลด

ความ สญูเสยีทางบุคคลและเสยีหายทางเศรษฐกจิไดอ้ยา่งเหมาะสมและเป็นธรรม 

3. ดา้นพฒันาการทางเศรษฐกจิ เน้นการเป็น “ชุมชนทปีระชาชนมโีอกาสทางเศรษฐกจิ

ทเีปิดกวา้งและ หลากหลาย” เนืองจากการผลติแบบมหานครประกอบดว้ยหน่วยธุรกจิยอ่ยๆ

เป็นจาํนวนมากโดยเฉพาะอยา่งยงิในสาขา การคา้ การบรกิารและการท่องเทยีวระบบเศรษฐกจิ 

ของกรุงเทพฯจะสามารถพฒันาไดอ้ยา่งมปีระสทิธภิาพจะตอ้งเสรมิ สรา้งโอกาสในการประกอบ 

การของทอ้งถนิ (Civic Opportunity) โดยใหห้น่วยงานภาครฐัทาํหน้าทจีดัเตรยีมโครงสรา้ง พนื 

ฐานเพอืรองรบัการพฒันาตามวสิยัทศัน์ของความเป็นชุมชนน่าอยูย่งัยนืไวใ้หพ้รอ้มและส่งเสรมิ

ใหเ้อกชนเขา้มาใชท้รพัยากร โครงสรา้งพนืฐานเหล่านนั เพอืพฒันาไปตามความเชยีวชาญ

เฉพาะดา้นของตนเอง โดยกรุงเทพฯ ใหก้ารสนบัสนุนดา้น องคค์วามรูแ้ละทรพัยากรสาธารณะ

ต่างๆ ทเีหมาะสม ทวัถงึ และเป็นธรรม ดว้ยแนวทางการพฒันาดงักล่าวจะทาํให ้ประชาชนแต่

ละคนมโีอกาสในการพฒันาในทศิทางทตีนเองถนดั โดยต่อยอดจากโครงสรา้งพนืฐานทอีงคก์ร

ปกครองสว่น ทอ้งถนิจดัหาเอาไวใ้ห ้

 
รปูที 3.8 แสดงมิติทางโครงสร้างของกรงุเทพอย่างยงัยืน 
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3.2 สรปุองคป์ระกอบของความยงัยืนทีนําไปใช้กบัโครงการ 

 3.2.1 ตวัอาคาร (Building fabric) 

 -ฉนวนกนั ความรอ้นโปร่งใส Transparent Insulating Material (TIM)  

-การเกบ็กกัความรอ้น-ความเยน็ (Thermal storage)  

-แสงสวา่งธรรมชาต ิ(Daylight)  

-การใชว้สัดุประสทิธภิาพสงู (Low-e materials)  

-การประยกุตใ์ชร้่มเงาจากตน้ไม ้(Planted surfaces)  

-การทาํความเยน็วธิธีรรมชาตใินเวลากลางคนื (Night cooling infrared irradiation)  

3.2.2 สภาพแวดลอ้ม (Exterior space) 

 -การจดัรปูทรงและทศิทางอาคาร (Building forms & orientations)  

-การระบายอากาศวธิธีรรมชาต ิ(Natural ventilation)  

-การสรา้งร่มเงาใหอ้าคาร (Solar energy & sun shading)  

3.2.3  เทคโนโลยอีาคาร (Building technology)  

 -การใชเ้ครอืงทาํความรอ้นพลงังานแสงอาทติย ์(Active solar collector)  
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บทที 4 

การนําไปใช้ 

4.1 การกาํหนดโปรแกรม 

4.1.1 ลกัษณะโครงการและกิจกรรมโครงการ 

 

 
รปูที 4.1 แสดงภาพและแนวคิดของโครงการ 

 แนวคดิของการสนใจในตวัสนิคา้โอทอปทเีป็นภมูปิญัญาของไทยทมีคีวามสวยงาม มี

เอกลกัษณ์มาสู่การทมีแีนวคดิทจีะตอ้งการสบืสานภมูปิญัญาและอาชพีดงัเดมิของคนไทยให้

ยงัยนืคงอยูต่่อไปได ้ดว้ยการมตีวัสถาปตัยกรรมทีจะเขา้มารองรบัและช่วยเป็นสอืกลางใหก้บั

สนิคา้ระดบัพรเีมยีมกบัผูบ้รโิภคระดบั Luxury ในรปูแบบของศนูยก์ารคา้เฉพาะทางทจีะทาํให้

เกดิเป็นช่องทางหนึงทจีะพาสนิคา้โอทอปทถีอืวา่เป็นรากฐานของเศรษฐกจิของคนไทยนนัยงั

สามารถกระจายออกสู่ตลาดผูบ้รโิภคต่อไปได ้ในลกัษณะของโครงการจะเป็นศนูย ์

การคา้เฉพาะทางทจีะนําเสนอและขายสนิคา้โอทอปเพอืยกระดบัสนิคา้และผลกัออกสู่ตลาด

ผูบ้รโิภคไดง้่ายขนึและเป็นศนูยก์ารคา้ทมีุ่งเป็น  ECO-SHOPPING โดยมแีนวคดิทางรปูแบบ

งานสถาปตัยกรรมดงันี  

1. การทใีชแ้สงธรรมชาตเิขา้มาใชใ้นโครงการเพอืลดปรมิาณของการใชไ้ฟฟ้ าใน

โครงการลง 

2. ทาํใหเ้กดิการเบยีดเบยีนดา้นพลงังานในโครงการลดลงโดยการลดการใช้

เครอืงปรบัอากาศ การใชว้สัดุประหยดัพลงังานและการออกแบบทอีงิต่อสภาพแวดลอ้มตาม

เอกลกัษณ์ของสถาปตัยกรรมไทยเพอืนําประโยชน์ของทศิทางลมและแสงเขา้มาช่วยเพอืให้

โครงการเกดิประสทิธภิาพในการประหยดัพลงังานไดม้ากยงิขนึ 

3. ดว้ยสนิคา้โอทอปทถีอืวา่เป็นเศรษฐกจิรากหญ้าของไทย จงึทาํใหเ้กดิเป็นศนูยก์ลาง

ในการกระจายสนิคา้ภายใตแ้บรนดข์องคนไทยออกสู่ตลาดและทาํใหเ้ศรษฐกจิพนืฐานของคน
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ไทยใหย้งัคงสามารถยนืหยดัต่อไปได ้ 

  ภายใตศ้นูยก์ารคา้เฉพาะทางทจีะขายสนิคา้โอทอปในรปูแบบของ ECO-SHOPPING 

แลว้ยงัมสี่วนกจิกรรมทเีขา้มาเสรมิโครงการดว้ยพนืท ีCulture Area ทจีะเป็นพนืทกีารจดังานอี

เวน้ท ์ทนํีาเสนอสนิคา้โอทอปใหผู้บ้รโิภครูจ้กัไดง้่ายขนึ  พนืทใีหบ้รกิารในกลุ่มลกูคา้ของ 

Thailand Elite พนืทใีหบ้รกิารรถลมีซูนีในการรองรบักลุม่ลกูคา้ระดบัพรเีมยีม พนืทกีารจดัเป็น

ตลาดโอทอปเพอืนําเสนอและจาํหน่ายสนิคา้ต่างๆของโอทอปภายในพนืทสีเีขยีวของโครงการ 

4.1.2 การกาํหนดองคป์ระกอบโครงการ 

โครงการโอทอปพรเีมยีมมอลล ์จงึจะเป็นโครงการทเีป็นศนูยร์วมภมูปิญัญาไทยเป็น

สนิคา้โอทอประดบัพรเีมยีมทมีุ่งเน้นการเพมิโอกาสการเขา้ถงึตลาดเป้ าหมายและสรา้ง

มลูค่าเพมิจากตลาดเฉพาะไดซ้งึยา่นทน่ีาสนใจและเหมาะสมทจีะจดัตงัโครงการสนิคา้ระดบัพรี

เมยีมได ้ยา่นราชประสงค ์ทเีป็นยา่นของการรวมแหล่งชอ๊ปปิงและบรเิวณดงักล่าวยงัเป็นยา่นที

มกีาํลงัซอืสงู รวมถงึเป็นยา่นทมีนีกัท่องเทยีวต่างชาตเิป็นส่วนมากทจีะเหมาะสมในการทจีะนํา

สนิคา้แบรนดข์องไทยภมูปิญัญาไทยระดบัพรเีมยีมจากทวัทุกภาคของประเทศเขา้สู่เสน้ทางการ

บรโิภค ทจีะมามอบความประทบัใจใหเ้กดิกบัสนิคา้ของไทยดงัเช่น ผา้ไหม ผา้ฝ้ ายทอปกั สนิคา้

หตัถกรรม เครอืงประดบัและอนืๆอกีมากมายภายใตบ้รรยากาศของความเป็นไทยฉะนนัการ

วเิคราะหแ์ลว้ ทาํใหโ้ครงการนนัมพีนืทใีชส้อยและองคป์ระกอบหลกัของโครงการ 3 ส่วน คอื 

 
รปูที 4.2 แสดงภาพองคป์ระกอบหลกัของโครงการ 

 

1. พนืทศีนูยก์ารคา้ (SHOPPING  CENTER) 

2. พนืทสี่วนสนบัสนุนโครงการ (THAI  SPA)   

3. พนืทสี่วน (CULTURE  AREA) 
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4.1.3 การวิเคราะหผ์ู้ใช้สอย 

  4.1.3.1 ประเภทผูใ้ชโ้ครงการ 

  ประเภทผูใ้ชโ้ครงการ แบ่งผูใ้ชโ้ครงการออกไดเ้ป็น 2 ประเภทใหญ่ๆ ดงัน ี 

   4.1.3.1.1 ผูม้าใชบ้รกิาร  

1) นกัท่องเทยีวต่างชาต ิโดยคดิจากนกัท่องเทยีวทเีขา้ใช้

บรกิารโครงการ 

Thailand Elite ซงึเป็นโครงการของรฐับาลทรีองรบันกัทอ่งเทยีวต่างชาตริะดบัพรเีมยีมทสีนใจ

ในบรกิารททีาํหน้าทคีลา้ยกุญแจไขสู่ประตปูระเทศไทย ของชาวต่างชาตทิรีกัเมอืงไทย ทงัยงั

เป็นโครงการทเีน้นตอบโจทยค์วามตอ้งการทแีตกต่างกนั โดยเฉพาะการใชช้วีติ lifestyle หรอื

การทาํงานในเมอืงไทย  

    2) ประชาชนกลุ่มทมีรีายไดส้งูในกรุงเทพและปรมิณฑลทมีี

ความสนใจในสนิคา้โอทอปและสนบัสนุนสนิคา้ 

   4.1.3.1.2 ผูใ้หบ้รกิาร 

    1) กลุ่มเจา้หน้าทขีองโครงการ ทงัส่วนบรหิารและพนกังานใน

ส่วนต่างๆของโครงการ 

    2) กลุ่มเจา้ของรา้น และพนกังานประจาํรา้นคา้ทมีาเช่าพนืท ี

กลุ่มนีจะเขา้มาเปิดรา้นและกลบัไปเมอืศนูยก์ารคา้ปิดทาํการ 

ผู้ใช้โครงการแบ่งได้ 2 กลุ่มคือ 

 1.นกัท่องเทยีวต่างชาต ิ

 2.ประชาชนกลุ่มทมีรีายไดส้งูในกรุงเทพและปรมิณฑล 

1.นักท่องเทียวต่างชาติ  หมายเหตุ 

นกัท่องเทยีวต่างชาตทิมีค่ีาใชจ้่ายเฉลยี 20,000 

ต่อคนต่อวนั มปีรมิาณในปีพ.ศ.2557 

2,486,762 คน อา้งองิจาก 

โครงการ 

Thailand elite 

คดิเป็น 30 %  746,028 คน  

1 วนัมผีูเ้ขา้ใชโ้ครงการ  2,072 คน/วนั  
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2.ประชาชนกลุ่มทีมีรายได้สงูในกรงุเทพและ

ปริมณฑล 

10,624,700 คน อา้งองิจาก 

สาํนกังานสถติิ

แห่งชาต ิ

บุคคลทมีรีายไดส้งูมเีพยีง 20 % ของประชากร

ทงัหมด เป็นประชากรทมีรีายได ้80,000 บาทขนึ

ไป 

2,124,940 คน  

คดิเป็น 15 %  318,741 คน  

1 วนัมผีูเ้ขา้ใชโ้ครงการ  885คน/วนั  

 

จาํนวนผูเ้ขา้ใชโ้ครงการทงัสนิ 

1.นกัท่องเทยีวต่างชาต ิ 2,072 คน/วนั 

2.ประชาชนกลุ่มทมีรีายไดส้งูในกรุงเทพและ

ปรมิณฑล 

885คน/วนั 

รวม 2,957 คน/วนั 
ตารางที 4.1  แสดงการวิเคราะหจ์าํนวนผู้ใช้โครงการ 

ดงันนัโครงการ    OTOP PREMIUM MALL IN BANGKOK จะมผีูเ้ขา้ใชโ้ครงการ

ทงัสนิ เฉลยีต่อวนั 2,957 คน 

4.1.4 การวิเคราะหพื์นทีใช้สอย 

การวเิคราะหร์ายละเอยีดโครงการดา้นหน้าทใีชส้อยเป็นการหาความตอ้งการของ

โครงการในรปูแบบของการหาพนืทโีครงการโดยจะแยกพนืทอีอกเป็นส่วนต่างๆตามแต่ละองค ์

ประกอบทอียูใ่นโครงการ ในหวัขอ้นีจะเป็นการอธบิายการหาพนืทขีองการใชง้านแต่ละส่วน ซงึ

จะเป็นการคาํนวณหาพนืท ีสาํหรบักจิกรรมทแีตกต่างกนัไป ซงึจะเป็นขนาดพนืท ีทน้ีอยทสีุดที

ตอ้งการในแต่ละส่วน และนําไปสู่การสรุปขอ้มลูและประเดน็ทสีาํคญัของโครงการเพอืวเิคราะห์

ถงึความสมัพนัธเ์พอืความเป็นไปไดใ้นการออกแบบ 

 

 

 

 



48 
 

4.1.4.1 รายละเอยีดพนืทใีชส้อย ส่วนพนืทศีนูยก์ารคา้ 

 

ตารางที 4.2 แสดงการวิเคราะหพื์นทีส่วนศนูยก์ารค้า 

  4.1.4.2 รายละเอยีดพนืทใีชส้อย ส่วนพนืทสีนบัสนุนโครงการ 

 

ตารางที 4.3 แสดงการวิเคราะหพื์นทีส่วนสนับสนุนโครงการ 

  

 4.1.4.3 รายละเอยีดพนืทใีชส้อย ส่วนพนืท ีCulture Area 

 

ตารางที 4.4แสดงการวิเคราะหพื์นทีส่วน Culture Area 
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4.1.4.4 รายละเอยีดพนืทใีชส้อย ส่วนพนืทบีรกิารอาคาร 

 

ตารางที 4.5 แสดงการวิเคราะหพื์นทีส่วนบริการอาคาร 

4.1.4.5 รายละเอยีดพนืทใีชส้อย ส่วนพนืทจีอดรถ 

 

ตารางที 4.6 แสดงการวิเคราะหพื์นทีส่วนจอดรถ 
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4.1.4.6 รายละเอยีดพนืทใีชส้อย ส่วนพนืทสีาํนกังานบรหิาร 

 

ตารางที  4.7 แสดงการวิเคราะหพื์นทีส่วนบริหารโครงการ 

 4.1.5 สรปุสดัส่วนพืนทีใช้สอยภายในโครงการ 

 รวมพนืทใีชส้อย 21,073 ตารางเมตร  

 
แผนภมิูที 4.8 แสดงสดัส่วนพืนทีใช้สอยในโครงการ 
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 สรุปพนืททีก่ีอใหเ้กดิรายได ้14,870 ตารางเมตร คดิเป็น 73% ของพนืททีงัหมด 

 
แผนภมิูที 4.9 แสดงสดัส่วนพืนทีทีก่อให้เกิดรายได้ในโครงการ 

 

4.1.6 กฎหมายทีเกียวข้อง 

4.1.6.1 ขอ้บญัญตักิรุงเทพมหานคร 2544 

 โรงมหรสพ ใหม้ทีจีอดรถ 1 คนัต่อจาํนวนทนีงัสาํหรบัคนด ู10 ท ีอาคาร

สรรพสนิคา้ใหม้ทีจีอดรถ 1 คนั ต่อพนืทอีาคาร 20 ตารางเมตร ตอ้งมทีวีา่งไม่น้อยกวา่ 

10 ใน 100 ส่วนของพนืทดีนิเวน้แต่พนืทอียูใ่นรศัม ี500 เมตรของรถไฟฟ้ าสามารถ

ลดลงได ้30%  

4.1.6.2 กฎกระทรวงฉบบัท ี55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบญัญตัิ

ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

 อาศยัอาํนาจความในมาตรา 5(3) และมาตรา 8(1) (7) และ (8) แห่ง

พระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร พ.ศ.2522 อนัเป้ นพระราชบญัญตั ิทมีบีทบญัญตั ิบาง

ประการเกยีวกบัการจาํกดัสทิธแิละเสรภีาพของบุคคล ซงึมาตรา 29 ประกอบกบัมาตรา 

31 มาตรา 35 มาตรา 48 มาตรา 49 และมาตรา 50 ของรฐัธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัร

ไทย บญัญตัใิหก้ระทาํไดโ้ดยอาศยัอาํนาจตามบทบญัญตัแิห่งกฎหมาย รฐัมนตรวีา่การ 

รฐัมนตรวีา่การกระทรวงมหาดไทยโดยคาํแนะนําของ คณะกรรมการควบคุมออกกฏ

กระทรวงไว ้ดงัต่อไปน ี
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กฎกระทรวงฉบบัท ี55 (พ.ศ.2543) หมวด 1 ลกัษณะของอาคาร 

 
รปูที 4.3 แสดงป้ายหรือสิงทีสร้างขึนสาํหรบัติดหรือตงัป้าย 

 

ป้ ายหรอืสงิทสีรา้งขนึสาํหรบัตดิหรอืตงัป้ ายทอีาคารตอ้งไม่บงัช่องระบาย

อากาศ หน้าต่าง ประต ูหรอืทางหนีไฟ 

 
        รปูที 4.4 แสดงป้ายหรือสิงทีสร้างขึนสาํหรบัติด ป้ายบนหลงัคา 

ป้ ายหรอืสงิทสีรา้งขนึสาํหรบัตดิ ป้ ายบนหลงัคา หรอืดาดฟ้ าของหลงัคา ตอ้งไม่

ลาํออกนอกแนวผนงัรอบนอกของอาคาร และส่วนบนสุดของป้ ายหรอืสงิทสีรา้งขนึ

สาํหรบัตดิตงัป้ ายตอ้งสงูไม่เกนิ 6 เมตร จากส่วนสงูสุดของของหลงัคาหรอืดาดฟ้ าของ

อาคารทตีดิตงัป้ ายนนั 
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   รปูที 4.5 แสดงป้ายโฆษณาสาํหรบัมหรสพให้ติดตงักบัผนังอาคาร 

ป้ ายโฆษณาสาํหรบัมหรสพใหต้ดิตงักบัผนงัอาคารมหรสพ แต่จะยนืห่างจาก

ผนงัไดไ้ม่เกนิ 50 เซนตเิมตร หรอืหากตดิตงัป้ ายบนกนัสาดจะตอ้งไม่ยนืลาํแนวปลาย

กนัสาดนนัและความสงูของป้ ายทงัสอง กรณีตอ้งไม่เกนิความสงูของอาคาร 

 
   รปูที 4.6 แสดงสิงทีสร้างขึนสาํหรบัติดหรือตงัป้ายทีติดตงับนพืนดิน 

 

สงิทสีรา้งขนึสาํหรบัตดิหรอืตงัป้ ายทตีดิตงับน พนืดนิโดยตรงใหท้าํดว้ยวสัดุทน

ไฟทงัหมด 

 
                                   รปูที 4.7  แสดงเสา คาน พืน บนัได และผนังของอาคาร 
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เสา คาน พนื บนัได และผนงัของอาคารตงัแต่สามชนัขนึไป โรงมหรสพ 

หอประชุม โรงงาน โรงแรม โรงพยาบาล หอสมุด หา้งสรรพสนิคา้ อาคารขนาดใหญ่ 

สถานบรกิารตามกฎหมาย วา่ดว้ยสถานทบีรกิาร ท่าอากาศยาน หรอือุโมงคต์อ้งทาํดว้ย

วสัดุถาวรทเีป็นวสัดุทนไฟดว้ย 

 

 
            รปูที 4.8 แสดงห้องหรือส่วนของอาคารทีใช้ทาํกิจกรรมต่าง  ๆ

หอ้งหรอืส่วนของอาคารทใีชท้าํกจิกรรมต่างๆ ตอ้งมรีะยะไม่น้อยกวา่ตามที

กาํหนดไว ้

 

 
            รปูที 4.9 แสดงระยะบนัไดและระยะชานพกับนัได 

 

บนัไดทสีงูเกนิ 3 เมตร ตอ้งมชีานพกัทุกช่วง 3 เมตร หรอืน้อยกวา่นนั และชาน

พกัพกับนัไดตอ้งมคีวามกวา้ง และความยาวไม่น้อยกวา่ความกวา้งของบนัได ระยะดงิ

จากขนับนัไดหรอืชานพกับนัไดถงึส่วนตาํสุดของอาคาร ทอียูเ่หนอืขนึไปตอ้งไม่น้อย

กวา่ 1.90 เมตร 
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รปูที 4.10 แสดงระยะบนัได 

 

บนัไดของอาคารทใีชเ้ป็นทชีุมนุมของคนจาํนวนมาก เชน่ บนัได หอ้งประชุม

หรอืหอ้งบรรยายทมีพีนืทรีวมตงัแต่ 500 ตารางเมตรขนึไป หรอืบนัไดหอ้งรบัประทาน

อาหารหรอืสถานบรกิารทมีพีนืทรีวมตงัแต่ 100 ตารางเมตรขนึไป หรอืบนัไดของแต่ละ

ชนัของอาคาร นนัทมี ีพนืทรีวมตงัแต่ 2000 ตารางเมตรขนึไป ตอ้งมคีวามกวา้งไม่น้อย

กวา่ 1.50 เมตร อยา่งน้อยสองบนัได ถ้ามบีนัไดเดยีว ตอ้งมคีวามกวา้งไมน้อยกวา่ 3 

เมตร 

 

 
             รปูที 4.11 แสดงระยะบนัไดแนวโค้ง 

 

บนัไดเป็นแนวโคง้เกนิ 90 องศา จะไม่มชีานพกั บนัไดกไ็ด ้แต่ตอ้งมคีวาม

กวา้งเฉลยีของลกูนอนไม่น้อยกวา่ 22 เซนตเิมตร  
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             รปูที 4.12 แสดงระยะอาคาร 

หอ้งแถว ตกึแถว อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอนืซงึ

ไม่ไดใ้ชเ้ป็นทอียูอ่าศยั ตอ้งมทีวีา่ง ไม่น้อยกวา่ 10 ใน 100 ส่วน ของพนืทชีนัใดชนัหนงึ

ทมีากทสีุดของอาคาร 

 
                   รปูที 4.13 แสดงการก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารของส่วนอาคาร 

การก่อสรา้งหรอืดดัแปลงอาคารของส่วนอาคาร จะตอ้งไม่ลาํเขา้ไปใน

สวนสาธารณะ เวน้แต่จะไดร้บั อนุญาตจากเจา้พนกังานซงึมหีน้าทดีแูลรกัษาที

สาธารณะนนั 

 
                            รปูที 4.14 แสดงความสงูของอาคาร 

ความสงูของอาคารไม่วา่จะอยูจุ่ดใดจุดหนึง ตอ้งสงูไม่เกนิสองเท่าของระยะราบ

วดัจากจุดนนัไปตงัฉากกบัแนวเขตดา้นตรงขา้มของถนนสาธารณะทอียูอ่าคารนนัทสีุด  
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รปูที 4.15 แสดงความสงูของอาคาร 

ความสงูของอาคารใหว้ดัจากแนวดงิจากระดบัถนนหรอืระดบัพนืดนิทก่ีอสรา้ง

ขนึไปถงึส่วนของอาคารทสีงูทสีุดสาํหรบั อาคารของจวัหรอืปนัหยาใหว้ดัจุดจากผนงัชนั

สงูสุด 

 

 
                รปูที 4.16 แสดงอาคารหลงัเดียวกนัทีมีถนนสองสายขนาดไม่เท่ากนั 

อาคารหลงัเดยีวกนั ซงึมถีนนสาธารณะสองสายขนาดไมเ่ท่ากนัขนาบอยูเ่มอื

ระยะระหวา่งถนนสาธารณะสองสายนนัเกนิ 60 เมตร และส่วนกวา้งของอาคารตามแนว

ถนนสาธารณะทกีวา้งไม่เกนิ 60 เมตร ความสงูของอาคาร ณ จุดใดตอ้งไม่เกนิสองเท่า

ของระยะราบทใีกลท้สีุดจากจุดนนัไปตงัฉากกบัแนวเขตถนนสาธารณะดา้นตรงขา้มของ

สายทกีวา้งกวา่ 

อาคารหลงัเดยีวกนัซงึมถีนนสองสายไม่เท่ากนั ความสงูของอาคาร ณ จุดใดจุด

หนึงตอ้งไม่เกนิสองเท่าของระยะราบทใีกลท้สีุด จากจุดนนัไปตงัฉากกบัแนวเขตถนน

สาธารณะดา้นตรงขา้มของสายทกีวา้งกวา่ และความยาวของอาคารตามแนวถนน

สาธารณะทแีคบกวา่ตอ้งไม่เกนิ 60 เมตร 
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รวัหรอืกาํแพงทสีรา้งขนึตดิต่อ หรอื ห่างจากถนนสาธารณะน้อยกวา่ความสงู

ของรวั ใหก่้อสรา้งไดส้งูไม่เกนิ 3 เมตรเหนือระดบัทางเทา้หรอืถนนสาธารณะ 

4.1.6.3 กฎหมายผงัเมอืงรวม  

 
รปูที 4.17 แสดงการใช้พืนทีกฎหมายผงัเมืองรวม 

 

4.1.7 ข้อกาํหนดการใช้ประโยชน์ทีดิน 

ขอ้กาํหนดการใชพ้นืทดีนิในเขตปทุมวนั แขวงลุมพนิี เป็นเขตผงัส ีสแีดง 

 
รปูที 4.18  แสดงการใช้พืนทีกฏหมายผงัเมืองรวมเขตปทมุวนั 
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การใช้ประโยชน์ทีดิน พ.๑ – พ.๕ 

 เป็นทดีนิประเภทพาณชิยกรรมและทอียูอ่าศยัหนาแน่นมากขอ้กาํหนดทดีนิประเภทผงัสี

แดง คอืใชเ้ป็นพนืทพีาณิชยกรรม ทอียูอ่าศยั การท่องเทยีว สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

การควบคมุการใช้ประโยชน์ทีดิน 

อตัราส่วนพนืทอีาคารต่อพนืทดีนิ FAR : 3 % 

 

 
รปูที 4.19 แสดงอตัราส่วนพืนทีอาคารต่อพืนทีดิน 

อตัราส่วนพนืทวีา่งต่อพนืทอีาคารรวม OSR : 10% 

  

 
รปูที 4.20 แสดงอตัราส่วนพืนทีว่างต่อพืนทีอาคารรวม 

อาคารสรรพสนิคา้ ในรน่แนวอาคารดา้นหน้า 10 เมตร และรอบอาคาร อยา่งน้อย 6 เมตร 

 
รปูที 4.21 แสดงระยะร่นแนวเขตทีดิน 
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4.2 การนําไปใช้ในองคป์ระกอบทางสถาปัตยกรรม 

4.2.1 การกาํหนดทีว่างและส่วนปิดล้อม 

การกาํหนดทีว่าง 

การจดัองคป์ระกอบเพอืการเชอืมต่อทวีา่งเป็นแนวทางในการสรา้งสรรคล์กัษณะไทยที

สะทอ้นจติวญิญาณแบบตะวนัออก เช่น สนุทรยีภาพของแสงสวา่งทสีมัพนัธก์บัการจดัลาํดบัของ 

ทวีา่งในอาคาร แสดงความสมัพนัธแ์ละการอยูร่่วมกนัระหวา่งวถิชีวีติตะวนัออกกบัธรรมชาติ

แวดลอ้มและเป็นแนวทางทไีมต่ดิกบัการนําองคป์ระกอบสถาปตัยกรรมในอดตีมาใชก้ับอาคาร 

สมยัใหม ่การเชอืมต่อทวีา่งภายในและภายนอกของสถาปตัยกรรมไทยเป็น รปูแบบ “ทวีา่งถูก

เชอืมต่อดว้ยทวีา่งร่วม (spaces linked by a common space)” ซงึเป็นรปูแบบของการเชอืมต่อ 

ทวีา่งสองส่วนทอียูห่่างกนัดว้ยทวีา่งส่วนทสีามหรอื “ทวีา่ง ส่วนกลาง (intermediate space)” 

ทวีา่ง 2 มติ ิ(Two dimensions space) หรอืรปูร่าง (Shape) คอื การศกึษาในลกัษณะ 

2 มติขิองระนาบจากแผนภาพ และทาํความเขา้ใจสภาวะบวกลบ ทฤษฏกีารจดัองคป์ระกอบและ

วเิคราะหล์กัษณะของระนาบพนืททีแีสดงความสมัพนัธ ์

ทวีา่ง 3 มติ ิ(Three dimensions space) หรอืรปูทรง (Form) คอืการประกอบกนัของ

รปูร่าง โดยตวับ่งชทีวีา่งต่างๆเป็นตวัแปรททีาํใหเ้กดิทวีา่ง 3 มติ ิเช่น การใชร้ปูร่างทมีขีนาด

ลดหลนักนัไป ทาํใหรู้ส้กึวา่บางรปูใกล ้บางรปูไกล องคป์ระกอบทวีา่ง 3 มติ ิประกอบดว้ยเสน้ 

(Line) รปูร่าง (Shape) ทวีา่ง (Space) นําหนกั (Value) และส ี(Color) 

ทวีา่งทางสถาปตัยกรรม (Space) คอื ศกึษาในลกัษณะพนืท ีเมอืสภาวะบวกและลบ

ของภาพ กลายเป็นองคป์ระกอบทางสถาปตัยกรรม และวเิคราะหค์วามเป็นไปไดใ้นการสรา้ง  ที

วา่งทางสถาปตัยกรรมสมัพนัธก์นักบัมนุษย ์ในเชงิปรมิาตรแสดงความสมัพนัธข์องสดัส่วนใน

เชงิระนาบแสดงการปิดกนั ห่อหุม้ภายใน ภายนอก ความสงู การเปิดในเชงิพนืทใีชส้อยเป็น

ความสมัพนัธข์องกจิกรรมทจีะประกอบไปดว้ยการเคลอืนไหว การหยดุนิง การอยูอ่าศยั ความ

ต่อเนืองและการแปรเปลยีน และองคป์ระกอบทสีาํคญัคอื เวลา ทแีสดงการมอียูข่องกจิกรรม 

ช่วงเวลานํามาซงึองคป์ระกอบแวดลอ้มอนืๆโดยสภาวะของกจิกรรมโดยทสีามารถกาํหนด

ขอบเขตของการแบ่งทวีา่งไดด้งัน ี

การกาํหนดขอบเขตของทีว่าง  

1. ทวีา่งทใีชร้ะนาบดา้นล่าง(พนื)แต่เพยีงอยา่งเดยีว เป็นเครอืงกาํหนดขอบเขต  

2. ทวีา่งทใีชร้ะนาบดา้นล่าง(พนื)และระนาบดา้นขา้ง (ผนงั)เป็นเครอืงกาํหนดขอบเขต  
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3. ทวีา่งทใีชร้ะนาบดา้นล่าง(พนื) และทวีา่งทใีช ้ระนาบดา้นบน(หลงัคา) เป็นเครอืงกาํหนด

ขอบเขต  

4. ทวีา่งในงานสถาปตัยกรรมทปีระกอบดว้ย พนื ผนงั หลงัคาหรอืเพดานเป็นเครอืงกาํหนด

ขอบเขต 

 

การปิดล้อมทีว่าง  

การปิดลอ้มทวีา่ง หมายถงึการใชอ้งคป์ระกอบชนิดใดชนดิหนึงเขา้ปิดลอ้มทวีา่ง เพอื

สรา้งปรมิาตรเพอืการแบ่งพนืทปีระโยชน์ใชส้อย เพอืความต่อเนืองของประโยชน์ใชส้อย เพอื

หยดุการเคลอืนไหวของมนุษยแ์ละสงิทเีคลอืนไหวไดร้ะหวา่งภายในและภายนอก เพอืเชอืมต่อ

การเคลอืนไหวของมนุษยแ์ละสงิทเีคลอืนไหวไดร้ะหวา่งภายในและภายนอก เพอืเน้นความ

เขา้ใจของส่วนภายนอกหรอืภายใน โดยใชล้กัษณะความสมัพนัธร์ะหวา่งระนาบกบัขอบเขตของ

ทวีา่งซงึมปีระเภทของการปิดลอ้มทวีา่งไดด้งัน ี

1. การปิดลอ้มดว้ย รปูทรง 

2. การปิดลอ้มดว้ย ระนาบ 

3. การปิดลอ้มดว้ย เสน้สาย 

4. การปิดลอ้มดว้ย เสน้จุด 

 การใชท้วีา่งเพอืเชอืมต่อความสมัพนัธข์องทวีา่งทางสถาปตัยกรรม (Interlock) ลกัษณะ

นีหมายถงึ ทวีา่งส่วนทไีมร่ะบุความหมายแน่ชดัในการใชส้อย หรอืการเคลอืนทเีพยีงอยา่งใด

อยา่งหนึง แต่ถูกสรา้งเพอืแสดงความสมัพนัธใ์นระบบของการรบัรูแ้ละการนึกคดิของมนุษยก์บั

ทวีา่งทางสถาปตัยกรรม โดยมเีงอืนไขของการปิดกนัของการเป็นพนืทภีายในและภายนอก การ

แบ่งส่วนประโยชน์สอยและการเชอืมต่อส่วนประโยชน์ใชส้อยเป็นประเดน็สาํคญั  
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4.2.2 การใช้วสัด ุ

  4.2.2.1 คอนกรตีรกัษ์โลก เป็นคอนกรตีทมีสี่วนผสมของเถ้าลอยถ่านหนิ ตาม 

มอก. 2135 ซงึเป็นการนําวสัดุทดแทนมาเป็นส่วนผสมในคอนกรตีเพอืลดการใชพ้ลงังานและ

ทรพัยากรธรรมชาตถิอืเป็นสนิคา้ทเีป็นมติรต่อสงิแวดลอ้ม และโดยทวัไปจะมรีาคาทปีระหยดั

กวา่คอนกรตีซเิมนตล์ว้น  

 
รปูที 4.22 แสดงลกัษณะของคอนกรีตรกัษ์โลก 

 

  เถ้าลอยถ่านหนิ เป็นวสัดุทเีกดิขนึจากกระบวนการผลติกระแสไฟฟ้ าและไดม้กีารนํา

กลบัมาใชใ้หม่ ซงึมคุีณสมบตัทิสีามารถนํามาเป็นส่วนประกอบของคอนกรตีทใีชก้นัอยา่ง

แพร่หลายทวัโลก ทงัในยโุรป อเมรกิา และญปุีน่ มากกวา่ 50 ปี 

 
รปูที 4.23 แสดงภาพของเถ้าลอยถ่านหิน 
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คณุสมบติัของคอนกรีตรกัษ์โลก 

1. สามารถตดัแต่งไดง้่าย ๆ ดว้ยเลอืยทวัไป สามารถเจาะยดึไดโ้ดยไม่แตกยุย่ หรอื 

ตอกตะปโูดยไม่ตอ้งฝงัพุก  

2. มนํีาหนกัเบา ท ีDensity ตาํกวา่1000 สามารถลอยนําได ้ 

3. มอีตัราการซมึนําตาํซงึคุณสมบตันิีทาํใหไ้ม่เกดิความชนืซงึเป็นบ่อเกดิของเชอืรา 

4. สามารถรกัษาอุณหภมูขิองหอ้งไดด้ ี

5. เป็นฉนวนป้ องกนัเสยีงเหมาะทจีะเลอืกใชท้าํหอ้งทตีอ้งการได ้เช่นหอ้งอดัเสยีง หอ้ง

ซอ้มดนตร ีทาํใหเ้สยีงไมส่ารถเลด็ลอดออกไปได ้ โดยสามารถเลอืกใช ้บลอ็คทคีวามหนาต่างๆ 

ได ้เช่น หนาท ี7.5 เซนตเิมตร, 10 เซนตเิมตร , 15 เซนตเิมตร , 20 เซนตเิมตร ฯลฯ 

6. การก่อฉาบใชป้นูมอลตา้ทวัไปผสมทรายไม่จาํเป็นตอ้งใชป้นูกาวและเครอืงมอืพเิศษ

เหมอืนมวลเบาอนืๆ  

7. สามารถทนไฟไดน้านกวา่ 4 ชวัโมง   

8. สามารถประหยดัเงนิไดจ้ากขนัตอนการผลติและการก่อสรา้ง 

 

 
รปูที 4.24  แสดงคณุสมบติัคอนกรีตรกัษ์โลก 
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   4.2.2.2 ปนูซเีมนตโ์ปรง่แสง ปนูซเีมนตเ์ป็นวสัดุก่อสรา้งทไีดร้บัความนิยมมาก 

เนืองจากมคีวามแขง็แรงและราคาทสีมเหตุสมผลแต่ปจัจบุนันิยมใชป้นูเปลอืยมาใชใ้น 

การก่อสรา้งอาคารเพอืใหอ้าคารไดซ้งึดดูบิและแปลกตา จากลกัษณะของพนืผวิซเีมนตท์าํให้

อาคารทก่ีอสรา้งดว้ยเทคนิคปนูเปลอืยดหูนกั ทบึตนั และมกัจะมปีญัหาในเรอืงของแสงสวา่ง

ภายในอาคารไม่เพยีงพอ แต่ขอ้จาํกดันนัจะถูกแทนทดีว้ยปนูซเีมนตช์นิดใหม่ทแีสงสามารถทะลุ

ผ่านได ้ทมีสี่วนผสมของเคมภีณัฑช์นิดพเิศษ เทผสมลงไปใน “พลาสตกิเรซนิชนิดพเิศษ” ทก่ีอ

แบบเอาไวท้าํใหเ้กดิเป็นวสัดุก่อสรา้งชนิดใหม่มคุีณสมบตัทิแีขง็แรง เป็นฉนวนและทสีาํคญัคอืมี

ความโปร่งแสงทาํใหแ้สงสามารถผ่านไปได ้ 

 
รปูที 4.25 แสดงภาพของปนูซีเมนตโ์ปร่งแสง 

 

รปูที 4.26 แสดงภาพของปนูซีเมนตโ์ปร่งแสง 
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บทที 5 

การวิเคราะห์และสรปุผลการออกแบบ 

5.1 แนวความคิดในการออกแบบโครงการ 

 

รปูที 5.1 แสดงแนวความคิดในการออกแบบ 

 

 แนวคดิในการออกแบบ อา้งองิตามการออกแบบตามหลกัสถาปตัยกรรมไทยทีใช ้ซงึ

เอกลกัษณ์ของสถาปตัยกรรมไทยนนักจ็ะเป็นการออกแบบทอีงิต่อสภาพแวดลอ้ม และอยูไ่ด้

ดว้ยตวัของมนัเอง การใชว้สัดุทใีหก้ลนิอายของไทยรวมถงึการใชป้จัจยัทางธรรมชาตมิาเป็นตวั

ช่วยในการออกแบบ 

1) การทใีชแ้สงธรรมชาตเิขา้มาใชใ้นโครงการเพอืลดปรมิาณของการใชไ้ฟฟ้ าใน

โครงการลง 

2) ทาํใหเ้กดิการเบยีดเบยีนดา้นพลงังานในโครงการลดลงโดยการลดการใช้

เครอืงปรบัอากาศ การใชว้สัดุประหยดัพลงังานและการออกแบบทอีงิต่อสภาพแวดลอ้มตาม

เอกลกัษณ์ของสถาปตัยกรรมไทยเพอืนําประโยชน์ของทศิทางลมและแสงเขา้มาช่วยเพอืให้

โครงการเกดิประสทิธภิาพในการประหยดัพลงังานไดม้ากยงิขนึ 

3) ดว้ยสนิคา้โอทอปทถีอืวา่เป็นเศรษฐกจิรากหญ้าของไทย จงึทาํใหเ้กดิเป็นศนูยก์ลาง

ในการกระจายสนิคา้ภายใตแ้บรนดข์องคนไทยออกสู่ตลาดและทาํใหเ้ศรษฐกจิพนืฐานของคน

ไทย ใหย้งัคงสามารถยนืหยดัต่อไปได ้

5.1.1 ช่างสิบหมู่ ซงึเราสนใจ 10 หมู่บา้นทถีูกคดัเลอืกใหเ้ป็นหมู่บา้นตน้แบบของแต่ละ

ภาคเพอืยกระดบัการผลติและภมูปิญัญาชาวบา้น โดยมาการส่งเสรมิเรอืงการท่องเทยีวควบคู่ไป

ดว้ย เราจงึศกึษาลกัษณะการใชพ้นืทกีารใชง้านและการอยูอ่าศยัทสีมัพนัธก์บับรบิทแบบไทย 

รวมถงึการเลอืกใชพ้นืทดีงักล่าวมาออกแบบพนืทกีารใชง้านของโครงการ จากการศกึษา

ลกัษณะของการใชง้าน Thai Space มลีกัษณะดงัน ี



66 
 

 

 
รปูที 5.2 แสดงไดอะแกรมการใช้งาน  Thai Space 

 5.1.2 Between Space แนวความคดิในการออกแบบทสีมัพนัธก์นักบัสนิคา้โอทอป 

โดยเรามองถงึในแง่ของการผลติสนิคา้ของในแต่ละหมู่บา้นทสี่วนมากจะทาํงานอยูภ่ายใตถุ้น

บา้น ซงึเป็นพนืททีคีลุมเครอืระหวา่งพนืทภีายในอาคารและภายนอกอาคาร แต่ยงัมี

ความสมัพนัธก์นัในแง่ของการใชง้าน ซงึเราสนใจในคาํวา่ ระหวา่ง หรอื Between Space จาก

การศกึษาลกัษณะของการใชง้าน Space ของการทาํงานอยูภ่ายใตถุ้นบา้น จงึมลีกัษณะ ดงัน ี

 

รปูที 5.3 แสดงไดอะแกรมการใช้งาน Between Space 

 5.1.3 Sharing Space แนวความคดิในการออกแบบทสีมัพนัธก์นักบัสนิคา้โอทอป โดย

เรามองในเรอืงของการเขา้ถงึในการผลติสนิคา้โอทอปของในแต่ละหมู่บา้น เหมอืนเราเดนิเทยีว

ชมการทาํงานของแต่ละบา้นททีาํการผลติสนิคา้ ซงึเป็นพนืทขีองการทาํงานทมีปีฏสิมัพนัธใ์น

การมองเหน็กนัและเป็นพนืทแีบ่งบนัความรู ้ซงึเราสนใจในคาํวา่ แบ่งปนั หรอื Sharing Space

จากการศกึษาลกัษณะของการใชง้าน Space ของการทาํงานทมีปีฏสิมัพนัธใ์นการมองเหน็กนั

และเป็นพนืทแีบ่งบนัความรูภ้ายในหมู่บา้นจงึมลีกัษณะ ดงัน ี
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รปูที 5.4 แสดงไดอะแกรมการใช้งาน Sharing Space 

5.2  กระบวนการออกแบบโครงการ 

 

 

 

 
รปูที 5.5 แสดงไดอะแกรมกระบวนการออกแบบโครงการ 
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5.3  แนวความคิดการออกแบบ Zoning โครงการ 

 คาํนึงถงึการตลาดและการวางประเภทสนิคา้ทสีามารถดงึดดูนกัท่องเทยีวและขายออก

ไดง้่าย ใหส้ามารถเขา้ถงึไดง้่ายก่อน และวางสนิคา้ประเภทอนืไปในแต่ละระดบัโดยเรมิจาก  

ชนั 1 พนืทจีดังาน Event   ชนั 4 สนิคา้ประเภทของตกแต่งและรา้นอาหาร 

ชนั 2 สนิคา้ประเภทผา้และรา้นอาหาร ชนั 5 สนิคา้ประเภทเครอืงประดบั สมนุไพรและสปา 

ชนั 3 สนิคา้ประเภทเครอืงแต่งกายและเครอืงจกัสาน ชนั 6 พนืท ีWorkshop  Vip Room และ

ส่วนบรหิารโครงการ 

 

 

           

 

              
 

    
รปูที 5.6 แสดง Zoning ของโครงการ 

5.4  แนวความคิดการออกแบบพืนทีใช้สอยโครงการ 

แนวคดิในการวางพนืทใีชส้อย คอื การเชอืมโยงพนืทหีลกัของโครงการเขา้ดว้ยกนั โดย

ทพีนืทแีต่ละส่วนสามารถเขา้ถงึกนัไดแ้ละมคีวามสมัพนัธก์นัในเชงิทรีบัรูไ้ดด้ว้ยสายตา 
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ความรูส้กึ  หรอืแมแ้ต่การมสี่วนร่วมของพนืททีงัโครงการทสีามารถมองเหน็กนัได ้จะมกีารเน้น

คอรด์ตรงกลาง ซงึเป็นบรรยากาศของพนืทภีายในททีาํใหเ้กดิการรบัรู ้การเชอืมต่อของแต่ละ

ชนัอาคารเหมอืนแต่ละหมู่บา้นนนัสามารถมองเหน็กจิกรรมของกนัและกนัได ้และรวมไปถงึ

ประโยชน์ของการรบัแสงธรรมชาตจิากภายนอกมาใชใ้นโครงการ โดยมทีางเดนิคาบเคยีง

ระหวา่งพนืททีาํใหเ้กดิบรรยากาศเสมอ ซงึในแต่ละชนัจะมกีารใหโ้วลุ่มทแีตกต่างกนั ซงึเกดิจาก

ในแต่ละหมู่บา้นนนัมถีนิฐานทแีตกต่างกนั  

หลกัการวางกลุ่มพนืทใีชส้อยคอื จบักลุ่มพนืทใีชส้อยออกตามประเภทสนิคา้ โดยให้

สนิคา้ทสีามารถดงึดดูนกัท่องเทยีวไดด้แีละขายออกไดง้่ายใหเ้ขา้ถงึก่อนเป็นอนัดบัแรก แลว้

แยกยอ่ยกระจ่ายกลุ่มพนืทใีชส้อยตามประเภทสนิคา้อนืๆออกไปตามพนืทสี่วนต่าง ๆ ของ

โครงการเพอืสรา้งบรรยากาศในแบบของหมู่บา้นโอทอป 

 
รปูที 5.7 แสดงแนวความคิดการออกแบบพืนทีใช้สอยของโครงการ 

5.5 แนวความคิดการออกแบบ Façade โครงการ 

 

 
 

รปูที 5.8 แสดงแนวความคิดการออกแบบ Façade ของโครงการ 
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5.6 ผลงานการออกแบบ 

 5.6.1 การออกแบบร่าง 

เป็นการออกแบบร่างในขนัตอนการตดัโมเดลแนวความคดิ 

 
 

 

 
 

รปูที 5.9 แสดง Model Concept ของโครงการ 
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 5.6.2 การออกแบบร่างขนัตน้ 

 
 

รปูที 5.10 แสดง แบบร่าง Design Tools ขนัที 1 ของโครงการ 

 

 
 

รปูที 5.11 แสดง แบบร่าง Design Tools ขนัที 2 ของโครงการ 
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รปูที 5.12 แสดง แบบร่าง Design Tools ขนัที 3 ของโครงการ 

 

 
 

รปูที 5.13 แสดง แบบร่าง Design Tools ขนัที 4 ของโครงการ 
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รปูที 5.14 แสดง แบบร่าง Design Tools ขนัที 5 ของโครงการ 

 

 

 

 
รปูที 5.15 แสดง แบบร่าง Design Tools ขนัที 6  ของโครงการ 
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รปูที 5.16 แสดง แบบร่าง Design Tools ขนัที 7  ของโครงการ 

 

5.6.3 การออกแบบรายละเอยีด 

 5.6.3.1 แบบแปลนอาคาร 
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รปูที 5.18 แสดง แบบแปลนชนั 2 ของอาคาร 
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รปูที 5.19 แสดง แบบแปลนชนั 3 ของอาคาร 
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รปูที 5.20 แสดง แบบแปลนชนั 4 ของอาคาร 
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รปูที 5.21 แสดง แบบแปลนชนั 5 ของอาคาร 
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รปูที 5.22 แสดง แบบแปลนชนั 6 ของอาคาร 
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รปูที 5.23 แสดง แบบแปลนชนัหลงัคาของอาคาร 
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รปูที 5.24 แสดง แบบแปลนชนั.ใต้ดิน 1 ของอาคาร 
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รปูที 5.25 แสดง แบบแปลนชนั.ใต้ดิน 2 ของอาคาร 
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รปูที 5.26 แสดง แบบแปลนชนั.ใต้ดิน 3 ของอาคาร 
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รปูที 5.27 แสดงแบบ รปูตดัของอาคาร 
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รปูที 5.28 แสดงแบบ รปูด้านของอาคาร 
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รปูที 5.29 แสดงแบบ Detail  โครงสร้างของอาคาร 

 

 
 

 

 

 
 

รปูที 5.30 แสดงแบบ Detail  Façade  ของอาคาร 
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5.6.4 หุ่นจาํลอง 

 
 

     
 

รปูที 5.31 แสดงหุ่นจาํลอง 
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