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บทคดัย่อ 
 

แนวโน้มการเกดิกจิกรรมสรา้งสรรคใ์นกรุงเทพมหานครมอีตัราการเตบิโตอย่างต่อเนื่อง 
จากการผลกัดนัของกรุงเทพมหานคร เพื่อไปสู่เวทีเมอืงหลวงแห่งการออกแบบโลก  (World 
Design Capital) โดยปัจจัยหลักคือการพัฒนาพื้นที่ในกรุงเทพมหานครให้ดียิ่งขึ้นโดยใช้
ความคดิสรา้งสรรค ์โดยมเีป้าหมายในการแก้ปัญหาเฉพาะพืน้ที่เพื่อดงึดูดนักท่องเที่ยวทัง้ไทย
และต่างประเทศ สรา้งทางเลอืกในการท่องเทีย่วอย่างมเีอกลกัษณ์เฉพาะตวั 

ที่ตัง้โครงการนี้ตัง้อยู่ในบริเวณพื้นที่ชุมชนตลาดน้อย ซึ่งเป็นพื้นที่ที่ โครงการย่าน
สรา้งสรรคค์รอบคลุมและเป็นจุดเชื่อมต่อระหว่างย่านไชน่าทาวน์ (เยาวราช) และย่านบางรกั ซึง่
เป็นจุดยุทธศาสตร์หลกัของโครงการย่านสร้างสรรค์ และยงัเป็นที่ตัง้ของศูนย์สร้างสรรค์การ
ออกแบบ จงึเป็นย่านทีเ่ป็นจุดเชื่อมต่อของแหล่งท่องเทีย่ว ทีส่ามารถเชื่อมโยงย่านท่องเทีย่วใน
เขตกรุงเทพมหานครได ้ 

การออกแบบด้วยแนวคิดของการคงความเป็นเอกลักษณ์ของชุมชนผสมผสานกับ
กจิกรรมสร้างสรรค์ กบัการเชื่อมต่อกบัเสน้ทางการท่องเที่ยวเดมิภายในพื้นที่ตลาดน้อย และ
การสร้างโอกาสให้กับกลุ่มผู้มีความคิดสร้างสรรค์ ให้พื้นที่แสดงเอกลักษณ์และดึงดูด
นักท่องเทีย่วและสร้างรายไดใ้หก้บัประเทศ จงึเกดิเป็นโครงการตลาดสร้างสรรคใ์นพื้นที่ตลาด
น้อย 
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บทท่ี 1 

บทน า 
 
1.1. เหตุผลและความเป็นมา  

แนวโน้มการเกิดกิจกรรมสร้างสรรค์ในกรุงเทพมหานครมอีตัราเติบโตอย่างต่อเนื่อง  
จากการผลกัดนัโครงการย่านสรา้งสรรค์ (Creative District) ของกรุงเทพมหานคร เพื่อไปสู่เวที
เมอืงหลวงแห่งการออกแบบโลก (World Design Capital) โดยปัจจยัหลกัทีม่ผีลกบัโครงการคอื
การพฒันาพืน้ที่ในกรุงเทพมหานครใหด้ยีิง่ขึน้โดยใชค้วามคดิสรา้งสรรค ์โดยตวัแปรส าคญัของ
การพฒันานัน้คอืผู้คนภายในพื้นที่ นักพฒันา ที่จะแสดงการแก้ปัญหาเฉพาะพื้นที่เพื่อดึงดูด
นักท่องเที่ยวทัง้ไทย และต่างประเทศ สร้างทางเลือกในการท่องเที่ยวอย่างมีเอกลักษณ์
เฉพาะตวั 

ในพืน้ทีต่ลาดน้อยซึ่งเป็นพืน้ทีท่ีโ่ครงการย่านสรา้งสรรคค์รอบคลุม และเป็นจุดเชื่อมต่อ
ระหว่างย่านไชน่าทาวน์ (เยาวราช) และย่านบางรกั ซึง่เป็นจุดยุทธศาสตรห์ลกัของโครงการย่าน
สร้างสรรค์ และยงัเป็นที่ตัง้ของศูนย์สร้างสรรค์การออกแบบ จงึเป็นย่านที่เป็นจุดเชื่อมต่อของ
แหล่งท่องเทีย่ว ทีส่ามารถเชื่อมโยงย่านท่องเทีย่วในเขตกรุงเทพมหานครได ้

ตลาดน้อยในขณะนี้ดูเหมอืนว่าจะยงัคงไม่มคีวามเปลี่ยนแปลงตามยุคสมยั ความเป็น
สมัยใหม่ก็จะค่อย ๆ ไหลเข้ามาในพื้นที่ อย่างช้า ๆ ศิลปะก็ค่อย ๆ เข้ามาจาก  Creative 
District ทีอ่ยู่ตดิกนั ในรปูแบบของถนนศลิปะ ซึง่เป็นสว่นหนึ่งของเทศกาล BUKRUK โรงแรมก็
เริม่มมีากขึน้เรื่อย ๆ เป็นทีรู่จ้กัดวี่าเป็น แหล่งพืน้ทีส่ะทอ้นเรื่องราวของวนัเก่า ๆ โดยผลลพัธท์ี่
ได้จากการผสมความเก่ากับความใหม่อันเป็นที่น่าสนใจ ท าให้ย่านนี้มกีารเปลี่ยนแปลงเป็น
แหล่งทีเ่หมาะกบัในการเดนิทางเพือ่การคน้พบของคนทัว่ไป 

1.2. วตัถปุระสงค ์ในการศึกษา 
1. ศกึษารูปแบบสถาปัตยกรรมและประเภทของสถาปัตยกรรม ที่เป็นจุดสนใจของ

นักท่องเทีย่วและนักออกแบบ เพื่อใชเ้ป็นแนวทางในการออกแบบสถาปัตยกรรม
ทีส่ามารถแสดงเอกลกัษณ์ของพืน้ที ่

2. ศกึษาเทศกาล นิทรรศการ ทีเ่กดิขึน้จากโครงการ Creative District ในพืน้ทีย่่าน
ตลาดน้อยเพือ่คน้หารปูแบบ เสน้ทาง ของเทศกาลทีเ่กดิขึน้ 

3. ศกึษากจิกรรมภายในเทศกาล เพื่อก าหนดประเภทการใชง้านต่างๆ ภายในงาน
สถาปัตยกรรม 
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1.3. ประโยชน์จากการศึกษา  

1. แนวทางการออกแบบศูนย์การค้าที่จะช่วยส่งเสรมิและพฒันาศักยภาพทางด้าน
การท่องเทีย่วและก่อใหเ้กดิการอนุรกัษ์ย่านมรดกชุมชนเมอืงและการพฒันาเมอืง
ทีม่คีวามยัง่ยนื 

2. สร้างแนวคิดใหม่ในการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าในย่านมรดกชุมชนเมือง 
เพื่อให้เกดิการส านึกคุณค่าของพื้นที่เพื่อให้การออกแบบสถาปัตยกรรมนัน้ช่วย
สง่เสรมิศกัยภาพของพืน้ที ่

1.4. ขอบเขตของการศึกษาวิทยานิพนธ ์ 
ศึกษากระบวนการสร้างกิจกรรมสร้างสรรค์ในรูปแบบของธุรกิจสร้างสรรค์ หรือศิลปะ

สรา้งสรรค ์ทีเ่กดิขึน้ในโครงการ Creative District ของ TCDC และ กรุงเทพมหานคร 
1.5. แผนการด าเนินงานวิทยานิพนธท์างสถาปัตยกรรม 

1. ศกึษากายภาพของพืน้ทีย่่านตลาดน้อย 
2. ศกึษากจิกรรมสรา้งสรรค ์ทีผ่ลกัดนัไปสูก่ารเป็น Creative District 
3. ศกึษากลยุทธ์การท างานของ TCDC ที่ผลติผลงานสร้างสรรค์ในหลายๆรูปแบบ 

เพือ่หาสิง่สนบัสนุนกลยุทธน์ัน้ 
1.6. ผลท่ีคาดว่าจะได้รบัของการศึกษาวิทยานิพนธ ์

1. การศึกษาที่สามารถออกแบบสถาปัตยกรรม ที่สามารถเป็นแหล่งรวมของ
กจิกรรมสรา้งสรรคใ์นเชงินันทนาการ 

2. ความเชื่อมโยงระหว่างโครงการภายใน Creative District ในการเป็นสว่นหน่ึงที่
สนบัสนุนในการประกวด World Design Capital.



 
 

บทท่ี 2  

การศึกษาข้อมูลวรรณกรรมและทฤษฎีท่ีเก่ียวข้อง 
 
 

2.1. World Design Capital 
เมอืงหลวงแห่งการออกแบบโลก หรอื World Design Capital เป็นโครงการทีจ่ดัขึน้โดย

องค์กรการออกแบบโลก (WDO: World Design Organization) หรอืที่ก่อนหน้านี้รู้จกักนัในชื่อ 
สมาคมออกแบบอุตสาหกรรมนานาชาติ ( ICSID: International Council of Societies of 
Industrial Design) เพื่อส่งเสรมิใหเ้มอืงต่างๆ ทัว่โลกตระหนักถงึความส าคญัของการออกแบบ
ในฐานะเครื่องมอืที่ช่วยสร้างความแขง็แกร่งทางเศรษฐกิจ สงัคม วฒันธรรม และสิง่แวดล้อม 
โดยจดัขึน้ต่อเนื่องทุกๆ สองปีตัง้แต่ปี 2008 

ในทุ กๆ  สอง ปี  “The World Design Organization™ (WDO)” หรือสมาพันธ์ ก า ร
ออกแบบโลก (ชื่อเดมิคอื The International Council of Societies of Industrial Design : Icsid) 
จะประกาศเมืองที่ได้เป็น  “World Design Capital” หรือ “เมืองหลวงแห่งการออกแบบของ
โลก” โดยคดัเลอืกจากประเทศต่างๆ ทัว่โลก ทีเ่สนอชื่อเมอืงร่วมแขง่ขนักบัประเทศอื่นๆ จากทัว่
โลก 

เมอืงที่ได้รบัการแต่งตัง้เป็น “World Design Capital” ในปีนัน้ๆ ยงัได้จดักจิกรรมด้าน
การออกแบบ และความคดิสร้างสรรคต์ลอดทัง้ปี ซึ่งเท่ากบัว่าต าแหน่งอนัทรงเกยีรตนิี้ จะเป็น
การประกาศก้องในโลกรู้ว่า เมืองนัน้ให้ความส าคัญกับ  “เศรษฐกิจสร้างสรรค์” (Creative 
Economy) เพือ่ขบัเคลื่อนการพฒันาเศรษฐกจิของประเทศ สงัคม วฒันธรรม และสิง่แวดลอ้ม 

2.1.1. เกณฑ์ในการคดัเลือก 
คณะกรรมการจะมองหาเมอืงที่ประสบความส าเรจ็ในการน าการออกแบบเขา้

มาใช้ในการแก้ปัญหาและพฒันาเมอืงในบรบิทต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นคุณภาพชีวติของ
พลเมือง การปรับปรุงสิ่งแวดล้อม ส่งเสริมวัฒนธรรม ไปจนถึงเสริมสร้างความ
แขง็แกร่งทางเศรษฐกจิ เมอืงทีไ่ดร้บัยกย่องเป็นเมอืงหลวงแห่งการออกแบบโลกแต่ละ
ครัง้ จะจดักจิกรรมเพื่อน าเสนอแนวทางการพฒันานโยบายและนวตักรรมต่างๆ ของ
เมอืงตลอดปี เพื่อสะท้อนให้เหน็การน าวธิคีดิเชงิออกแบบเข้ามาใช้ในการจดัการกบั
ความท้าทายที่เกิดขึ้น ซึ่งนอกจากจะเป็นการสร้างภาพลกัษณ์ใหม่ให้เป็นที่รู้จ ักใน
ระดบัสากลในฐานะเมอืงศูนยก์ลางแห่งความสรา้งสรรคแ์ละงานออกแบบแลว้ โครงการ
นี้ยงัเป็นการเสรมิสรา้งการพฒันาเศรษฐกจิฐานความรู ้(knowledge-based economy) 
ดงึดูดการลงทุนและบุคลากรสร้างสรรค์ (creative people) เขา้มาในประเทศอีกด้วย 
(ตณัมานะศริ,ิ 2018) 
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2.1.2. เมืองท่ีจดั World Design Capital 
1. 2008 – Torino, Italy. 
2. 2010 – Seoul, South Korea. 
3. 2012 – Helsinki, Finland. 
4. 2014 – Cape town, South Africa. 
5. 2016 – Taipei, Republic of China. 
6. 2018 – Mexico City, Mexico. 
7. 2020 – Lille Metropole, France. 

 
ภาพที ่1 แสดงไทมไ์ลน์เวลิด์ดไีซน์แคปิตอล 

ทีม่า ผูว้จิยั 

 

 

 

ศูนยก์ารคา้ คอือาคารหรอืกลุ่มของอาคารทีม่กีารขายสนิคา้และบรกิารแบบขาย
ปลีกอยู่ในพื้นที่พฒันาเดียวกนั โดยต้องมพีื้นที่เช่าสุทธิ (NLA) ไม่น้อยกว่าประมาณ 
1,850 ตารางเมตร (20,000 ตารางฟุต) โดยพจนานุกรมแปล ไทย-ไทย ราชบณัทิตย
สถานใหค้วามหมายของศูนยก์ารคา้ ว่าคอืแหล่งรวมสนิคา้เพือ่จ าหน่าย มรีา้นขายสนิคา้
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นานาชนิด มสีิง่อ านวยความสะดวกต่างๆ ใหแ้ก่ผูม้าซื้อสนิคา้เช่น ทีจ่อดรถ รา้นอาคาร
,ศูนย์การค้า มคีวามแตกต่างจากห้างสรรพสนิค้า กล่าวคอื ห้างสรรพสนิค้า กล่าวคอื 
ห้างสรรพสนิค้า กล่าวคอื ห้างสรรพสนิค้าจะเป็นผู้ไปตดิต่อผู้ผลิตหรอืพ่อค้าคนกลาง
เพือ่น าสนิคา้มาขายเอง ในขณะทีศู่นยก์ารคา้ไม่ตอ้งไปหาผลติภณัฑม์าวางขาย แต่เปิด
ให้เช่าพื้นที่กับตัวแทนจ าหน่ายจากธุรกิจอื่น และมีการท าสัญญาเก็บค่าเช่าตาม
ระยะเวลาที่ก าหนด ในปัจจุบันมีสถานที่ซึ่ งมีลักษณะเป็นทัง้ศูนย์การค้าแต่มี
ห้างสรรพสินค้าตัง้อยู่ภายในในเวลาเดียวกัน โดยทัว่ไปมกัจะนับรวมทัง้อาคารเป็น
ศูนย์การค้าทัง้หมด ในส่วนของพื้นที่ศูนย์การค้า จะมีทัง้พื้นที่ที่มากพอส าหรับการ
บรกิารพืน้ทีศู่นยก์ารคา้สามารถอยู่ในร่มภายใตอ้าคารเดยีวกนัหรอือยู่กลางแจง้ที่มพีื้นที่
ตดิต่อกบัแบบเปิดโล่งกไ็ดผ้ลติภณัฑท์ีข่ายในศูนยก์ารคา้ไม่ไดจ้ดัแบ่งตามแผนก ขึน้อยู่
กบัตวัแทนจ าหน่ายที่จะขอเช่าพื้นที่หรอืล็อกที่ศูนย์การค้าได้จดัสรรไว้ให้ จงึสามารถ
เหน็ภตัตาคารตัง้อยู่ขา้งรา้นหนังสอืหรอืร้านเครื่องดนตรกีไ็ดใ้นศูนยก์ารคา้ในส่วนของ
พืน้ทีศู่นยก์ารคา้จะประกอบไปดว้ยพืน้ทีห่ลกัทีแ่บ่งได ้4 ประเภท ดงันี้ 

1. เนื้อที่ที่ดนิ หมายถงึ เนื้อที่ที่ดนิใช้ในการพฒันาโครงการที่จดัตัง้ขึ้นซึ่งส าหรบั
ประไทยใชห้น่วยเป็นไร่ – งาน – ตารางวา 

2. พื้นที่อาคารรวม (Gross floor area : GFA) หมายถึง พื้นที่ที่เป็นตัวอาคาร
ทัง้หมด นับรวมผนัง ลานจาดรถภายในอาคารทุกชัน้ พืน้ทีท่ีเ่ป็นรา้นคา้ทัง้ราย
เลก็และรายใหญ่ ทางเดนิภายในอาคาร ศูนยอ์าหาร ส่วนปฏบิตักิาร แต่ไม่นับ
รวมพื้นที่ลานจอดรถภายนอกอาคาร โดยในกรณีของอาคารค้าปลีกก็จะ
หมายถงึ รวมเฉพาะกจิการค้าปลกี ไม่นับพืน้ทีอ่าคารส านักงาน โรงแรม หรอื
พืน้ทีอ่ื่นๆทีไ่ม่ไดม้วีตัถุประสงคเ์พือ่การคา้ปลกี มหีน่วยเป็น ตารางเมตร 

3. พืน้ทีเ่ช่ารวม (Gross leasable area : GLA) หมายถงึพืน้ทีท่ีเ่ป็นรา้นคา้ทัง้ราย
เลก็และรายใหญ่ทางเดนิภายในอาคารส่วนค้าปลกี บนัไดเลื่อนและลฟิต์ ศูนย์
อาคาร แต่ไม่รวมลานจอดรถภายในอาคาร และไม่รวมพื้นที่ส่วนปฏบิตักิาร มี
หน่วยเป็น ตารางเมตร 

4. พืน้ทีเ่ช่าสุทธ ิ(Net leasable area : NLA) หมายถงึ พืน้ทีท่ีน่ับเฉพาะส่วนของ
ผูเ้ช่า ไม่รวมพืน้ที ่ทางเดนิและอื่นๆ มหีน่วยเป็น ตารางเมตร 

นอกจากศูนย์การค้าจะประกอบไปด้วยพื้นที่หลกัทัง้ 4 แล้ว จะต้องตัง้ใจกลางเมอืงที่
ผู้คนสามารถเขา้ถงึได้อย่างสะดวกสบาย โดยมากแล้วจะตัง้อยู่บนพื้นที่ที่ตดิถนนสาย
หลกัและมคีมนาคมที่ครบครนัรวมทัง้ยงัต้องตัง้อยู่ใจกลางสถานที่หลกัๆ ใกล้สถาน
ส าคญัเช่น โรงพยาบาล มหาวทิยาลยั โรงเรยีน ส านักงานต่างๆอกีด้วย ในปัจจุบนัมี
ศูนย์การค้าที่เกดิขึ้นมากมายตามก าลงัการจ่ายเงนิของผู้บรโิภค และสามารถจ าแนก
ประเภทศูนยก์ารคา้ได ้5 ประเภทดงันี้ 
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2.2. ประเภทของศนูยก์ารค้า 

2.2.1.  ศนูยก์ารค้าใกล้บ้าน (Neighborhood Mall) 
เป็นศูนยก์ารค้าขนาดเลก็ มขีนาดพืน้ทีใ่ชส้อยรวมไม่เกนิ 10,000 ตารางเมตร 

โดยทัว่ไปจะมีซุปเปอร์มาเก็ตและร้านขายยา เป็นร้านค้าหลัก อาจจะประกอบด้วย
รา้นคา้ประเภทอื่นบา้ง ในประเทศไทยจะพบว่าอาจจะมสีาขาย่อยของธนาคาร รวมอยู่
ดว้ย โดยศูนยก์ารคา้ประเภทนี้ สรา้งส าหรบัรองรบัลูกคา้ในระยะรศัม ี5 กโิลเมตร 

2.2.2. ศนูยก์ารค้าชุมชน (Community Mall) 

  เป็นศูนย์การค้าขนาดกลาง มีขนาดพื้นที่ใช้สอยประมาณ 10 ,000 – 50,000 
ตารางเมตร มรีา้นคา้หลกัเป็นซุปเปอรม์ารเ์กต็ และรา้นอาหารเป็นหลกั โดยทัว่ไปจะมี
ร้านอาหารที่หลากหลาย และมกัจะมธีนาคาร และร้านขายสนิค้าเฉพาะทางร่วมด้วย 
โดยศูนย์การค้าประเภทนี้ จะรองรบัลูกค้าในรศัม ี10 กโิลเมตร ตวัอย่างเช่น เมเจอร์
อเวนิว รชัโยธนิ เป็นตน้ 

2.2.3. ศนูยก์ารค้าภมิูภาค (Regional Mall) 

 เป็นศูนย์การค้าขนาดใหญ่มขีนาดพื้นที่ใหญ่สอยประมาณ 50 ,000-150,000 
ตารางเมตร มรีา้นคา้หลกัประกอบดว้ยซุปเปอรม์ารเ์กต็ รา้นอาหาร ธนาคาร รา้นขาย
สนิคา้เฉพาะทาง พืน้ทีก่จิกรรม ศูนยอ์าหาร อาคารส านกังาน โดยศูนยก์ารคา้ประเภท
นี้ จะรองรบัลูกคา้ในรศัม ี30 – 40 กโิลเมตร ซึ่งยกตวัอย่างไดจ้ากศูนยก์ารคา้เซน็ทรลั
พลาซ่า และเดอะมอลลช์อ็ปป้ิงเซน็เตอรท์ีอ่ยู่ในเครอืขา่ยประเภทนี้ 

2.2.4. ศนูยก์ารค้าพหภุมิูภาค (Superregional Mall)  
เป็นศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่พเิศษ มขีนาดพืน้ทีใ่ชส้อยมากกว่า 150,000 ตาราง

เมตร มรีา้นคา้หลกัประกอบดว้ยซุปเปอรม์ารเ์กต็ รา้นอาหาร ธนาคาร รา้นขายสนิค้า
เฉพาะทาง พืน้ทีก่จิกรรม ศูนยอ์าหาร อาคารส านักงานโดยศูนย์การค้าประเภทนี้ จะ
รองรบัลูกคา้ในรศัมมีากกว่า 40 กโิลเมตร ซึ่งสามารถยกตวัอย่างศูนยก์ารคา้ เซน็ทรลั
พลาซา เวสตเ์กต เซน็ทรลัเวลิด ์สยามพารากอน และเมกาบางนา ทีอ่ยู่ในเกณฑ์ 

2.2.5. ศนูยก์ารค้าเฉพาะทาง (Specialty Mall)  

 เป็นศูนย์การค้าที่จ าหน่ายสินค้าเฉพาะบางประเภทเป็นหลกั ไม่มีการแบ่ง
ขนาด รา้นคา้หลกัจะเป็นร้านค้าหลกัจะเป็นร้านค้าจะเป็นรา้นคา้ในหมวดหมู่เดยีวกนั 
หรอืหมวดหมู่ใกลเ้คยีงกนั แต่กส็ามารถมรีา้นหนงัสอื รา้นขายยา รา้นอาหาร และศูนย์
อาหาร รวมอยู่ดว้ยได ้ศูนยก์ารคา้ รวมอยู่ดว้ยได ้ศูนยก์ารคา้ประเภทนี้มกัเป็นที่รู้จกั
ของลูกค้าที่ต้องการสนิค้าเฉพาะทาง เช่น ศูนย์การค้าพนัธุ์ทพิย์พลาซ่า ซึ่งจ าหน่าย
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สินค้าประเภทคอมพิวเตอร์ ศูนย์การค้าแพลตินัม่แฟชัน่มอลล์ ซึ่งจ าหน่ายสินค้า
ประเภทเครื่องแต่งกาย เป็นตน้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Urban Land Instilute-ULI (1997,pp.8-46) ไดแ้บ่งศูนยก์ารคา้ตามคุณลกัษณะ
ต่างๆทีส่ าคญั คอื ประเภทของผูเ้ช่าหลกั ขนาดพืน้ทีใ่ชส้อย และจ านวนขัน้ต ่าของคน
ทีจ่ะมาใชบ้รกิารในศูนยก์ารคา้ 

Type of 
Center 

Leading 
Tenant 

Typical 
GLA 

(sq.feet) 

General 
Range in 

GLA (sq.feet) 

Usual 
Minimum 

Site 
Area 

(Acres) 

Minimum 
Population 
Support 
required 

Neighborhood Supermarket 50,000 30,000 -
100,00 

3-10 3,000-
40,000 
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Community Junior 

department 
Store;large 

varity,discount 
store 

 

150,000 100,000-
450,000 

10-30 40,000-
150,000 

Regional 1 or 2 full line 
department 

stores 

450,000 300,000-
900,000 

10-60 150,000 or 
more 

Super 
Regional 

3 or more full 
line 

department 
stores 

900,000 500,-
2,000,000 

15-100 
or more 

300,000 or 
more 

 

ตารางที ่1 Characteristic of Shopping Center   

ทีม่า Urban Land Institute-ULI (1997,pp.8) 

 

 

 

การแบ่งประเภทศูนยก์ารคา้ตามระยะทางและเวลาในการเดนิทางไปยงัศูนยก์ารคา้และ
จ านวนขัน้ต ่าทีค่นทีจ่ะมาใชบ้รกิารศูนยก์ารคา้ ดงัตารางที ่2.1 – 2.2 

Type of Center Minimum Population Support 
Required 

Radius Driving Time 

Super Regional 300,000 or more 12 miles 30 minutes 
Regional 150,000 or more 8 miles 20 minutes 

Community 40,000 – 150,000 3 – 5 miles 10-20 
minutes 

Neightborhood 3,000 – 40,000 1.5 miles 5-10 minutes 
 

ตารางที ่2 แสดงรศัมใีนการขายสนิคา้ General Guidelines for a Primary Trade Area 

 ทีม่า (Urban Land Institute-ULI, 1997, p. 8) 
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จากตารางที ่2 จากขอ้มูลในตารางผู้จดัท าจะน าเรื่องของรศัมกีารค้าและระยะเวลาที่ใช้
ในการเดินทาง มาใช้ในเรื่องของการท า Prefeasibility study เพื่อตรวจสอบความเป็นไปได้
เบือ้งตน้ในสว่นของระยะเวลาในการเดนิทางทีเ่หมาะสมเพือ่ก าหนดกลุ่มลูกคา้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การแบ่งชนิดของศูนย์การค้า (Shopping center) ตามประเภทผู้เช่าหลกั และ
ประเภทผูเ้ช่าอื่นๆภายในศูนยก์ารคา้ดงัตารางที ่3 

Convenience Neighborhood Community Regional/SuperRegional 
Minimart Supermarket Junior department 

store 
Full-line department store 

Restaurant Drugstore Discount 
department store 

Fashion department store 

Beauty parlor Discount 
department 
store 

Supermarket Megaplex 

Dry cleaners Restaurant Off-price 
superstores 

Entertainment center 

Fast food 
service 

Furniture Store Variety Store Food Court 
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Medical and 
dental office 

Hardware store Family wear store Large-format specialty 
store 

 Automotive 
store 

Furniture store Large-format off-price 
store 

 Liquor/wine 
store 

Sporting goods 
store 

 

 Videotape 
rental store 

Drugstore  

 Bank Office supply store  
  Cinema  

ตารางที ่3 แสดงประเภทรา้นคา้ภายในศูนยก์ารคา้  

ทีม่า Urban Land Institute-ULI (1997,pp.8) 

 จากตารางที่ 3 จากขอ้มูลในตารางผูจ้ดัท าจะน าเรื่องของประเภทร้านค้า มาใช้ในเรื่อง
ของการท าแบบสอบถามเพื่อทราบความต้องการของผูซ้ื้อในเรื่องของประเภทร้านคา้ทีต่้องการ 
เพือ่ตรวจสอบความเป็นไปไดเ้บือ้งตน้ต่อไป 

 

 

 

2.3. ทฤษฏี และแนวความคิดท่ีเก่ียวข้องกบัศนูยก์ารค้าโดยทัว่ไป 

2.3.1. รปูแบบร้านค้า 
 (Rabianski, 1988, pp. 184-197) ไดว้เิคราะหย์่านการคา้ ว่ามปัีจจยัทีก่ าหนด 

ขนาดและรูปร่างของย่านการคา้เป็นรูปต่างๆ เช่น วงกลม วงร ีสีเ่หลีย่ม หรอืรปูแปดเหลีย่มโดย
ใช้สมมตฐิานว่า พื้นที่การค้าตัง้อยู่บนที่ราบ นอกจากนี้ยงัสมมตใิห้ประชากรในพื้นที่อยู่อาศยั
อย่างกระจดักระจาย และมลีกัษณะเหมอืนกนั ท าใหต้น้ทุนและเวลาทีใ่ชใ้นการเดนิทางขึน้อยู่กบั
ระยะทางเพยีงอย่างเดยีว 

แต่ในความเป็นจริงพื้นที่การค้าไม่ได้เป็นรูปทรง เรขาคณิตเสมอไป และจ านวน
ประชากรทีอ่าศยักไ็ม่ไดเ้หมอืนกนัและไม่ไดอ้าศยักระจายทัว่พืน้ที ่ท าใหร้ปูร่างของพืน้ทีก่ารค้า
ไม่ไดเ้ป็นรูปทรงเรขาคณิตง่ายๆ ตามสมมตฐิานตัง้ไว ้ส าหรบัปัจจยัต่างๆทีต่้องน ามาใชใ้นการ
ก าหนดขนาดและรูปร่างของพืน้ทีก่ารคา้ ไดแ้ก่ ระบบขนส่งมวลชน ทีม่ผีลต่อระยะเวลาเดนิทาง
เช่น ศูนย์การค้าที่ติดสถานีรถไฟฟ้า (BTS) หรอืรถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) ย่อมม ีพื้นที่การค้าที่
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กว้างกว่า ศูนย์การค้าที่ไม่ติดสถานีรถไฟฟ้า (BTS) หรอืรถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) อุปสรรคทาง
กายภาพที่กีดขวางการจราจร เช่น สถานที่กลบัรถอยู่ไกลจากพื้นที่การค้า, น ้าท่วมและการ
ซ่อมแซมพื้นผวิจราจรเป็นต้น มผีลท าให้ขนาดของพื้นที่การค้าเปลี่ยนแปลงไปด้วย อุปสรรค
ทางด้านจิตวิทยา เช่น บริเวณบางแห่งอาจดูไม่ปลอดภัย หรือเป็นพื้นที่เสี่ยงภัยอันตราย 
นอกจากนี้ ยงัมปัีจจยัอื่นๆอกีทีส่่งผลต่อขอบเขตพืน้ทีก่ารคา้ ซึง่เราควรค านึงถงึสิง่ต่างๆต่อไปนี้
ดว้ย ซึง่ไดแ้ก่ 

1. รูปแบบและจ านวนของโครงการที่อยู่อาศัยเดิมมีผลต่อการกระจายตัวของ
ประชากรทีอ่าศยัอยู่ในพืน้ทีปั่จจุบนั 

2. โครงการพฒันาที่อยู่อาศยัใหม่ๆ ที่จะเกิดขึ้นในอนาคต ท าให้เกิดชุมชนใหม่
ขึน้มา 

3. โครงการพฒันาระบบขนส่งมวลชน ก่อให้เกดิการกระจายตวัของชุมชน หรอื
เกดิชุมชนใหม่ 

4. กลุ่มคนที่มีระดับรายได้ใกล้เคียงกันมกัจะอยู่รวมกัน (Agglomeration) เช่น
หมู่บา้นคนรวย หรอื ชุมชนแออดั สิง่เหล่านี้กเ็ป็นปัจจยัในการค านึงถงึก าลงัซื้อ
ของประชากรในพืน้ที ่

2.3.2. การจดัวางและแบ่งประเภทของร้านค้าปลีก 
 (Urban Land Institute-ULI, 1997, pp. 169-188) ไดก้ล่าวถงึสว่นผสมของผูเ้ช่า  

(Tenant Mix) ทีเ่หมาะสมอยู่กบัประเภทของศูนยก์ารคา้แต่ละแบบ ซึง่สว่นผสมของผูเ้ช่าส าหรบั
ศูนย์การค้าที่หนึ่งอาจไม่เหมาะสมส าหรบัศูนย์การค้าอีกที่หนึ่งก็ได้ทัง้นี้ขึ้นอยู่กบัสภาพของ
ตลาดของแต่ละสถานที่ พฤติกรรมการซื้อสินค้าของผู้คนในบริเวณนัน้ๆ ขนาดร้านค้าที่
เหมาะสม สภาพหรอืเงื่อนไขการต่อรองซื้อขายสนิค้าของผูซ้ื้อขายสนิในย่านนัน้ๆ เป็นต้น ซึ่ง
ประเภทของรา้นคา้สามารถจ าแนกไดด้งันี้ 

ประเภทผู้เช่า ชนิดของสินค้าท่ีขาย 
ของขวญั(Gift/Speacialty) สนิคา้น าเขา้, เครื่องหนงั, การด์อวยพร, หนงัสอื, เครื่องประดบั, 

เครื่องเขยีน 
เครื่องประดบั(Jewely) สนิคา้จ าพวกเครื่องประดบัมคี่าต่างๆ 
บรกิาร(Personal 
Service) 

รา้นตดัผมของผูห้ญงิ-ผูช้าย, รา้นขายรองเทา้ของผูห้ญงิ-ผูช้าย, 
รา้นซกัแหง้, รา้นถ่ายรปู, รา้นขายตัว๋เครื่องบนิ, รา้นรบัจา้ง
ตกแต่งภายใน, รา้นท ากุญแจ, รา้นถ่ายเอกสาร, รา้นตดัเสือ้ผา้, 
รา้นรบัสง่ไปรษณียแ์ละบรรจุภณัฑ์, รา้นท าเลบ็, รา้นรบัสกั-
Tattoo, รา้นเช่าวดีโีอ 

สปา รา้นสปาและบรกิารอื่นๆ, นวด 
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ตารางที ่4 ตารางการแบ่งประเภทรา้นคา้  

ทีม่า  (Urban Land Institute-ULI, 1997, pp. 169-188) 

2.3.3. ปัจจยัท่ีมีผลต่อการด าเนินธุรกิจศนูยก์ารค้า 
ปัจจยั 4 ประการ (Key Success Factor) มดีงันี้ (หาญเชาวว์งศ,์ 2548, p. 14) 

กล่าวถงึปัจจยัต่างๆดงันี้ 

1. ปัจจยัเรื่องพืน้ทีค่รอบคลุมทางการคา้ (Catchment Factor) คอืการ
ใชเ้สน้ทางการจราจรเป็นตวัก าหนดพื้นทีใ่ห้บรกิาร ท าใหส้ามารถ
คาดการณ์ถึงปริมาณคนที่จะมาใช้บริการศูนย์การค้าได้ โดยมี
ปัจจยัทีต่อ้งพจิารณา ดงันี้ 

1. จ านวนประชากร  และครวัเรอืนทีม่กีารจดทะเบยีนในเขต
รัศมีการค้าและการให้บริการ (Registration population 
coverage) 

2. จ านวนประชากรทีท่ างาน  หรอืนกัท่องเทีย่วทีม่าใชบ้รกิาร
ในเวลากลางวนั (Day-time population dimension) 

3. เส้นทางการจราจร และรูปแบบการคมนาคม (Traffic-
transportation pattern) 

4. รปูแบบเสน้ทางการเดนิทางไป-กลบั (Commuter route) 
 
2. ปัจจัยทางด้านการแข่งขัน (Competition factor) คือ การรักษา

สภาพแข่งขนั จะพจิารณาจากจ านวนศูนยก์ารค้าลกัษณะเดียวกนั 
ทีอ่ยู่ในเขตท าเลทีต่ ัง้ของศูนยก์ารคา้เดยีวกนั 

3. ปัจจยัทางดา้นกายภาพ องคป์ระกอบศูนยก์ารคา้ (Product factor) 
ประกอบดว้ย 

1. Major anchor ได้แก่ ห้างสรรพสินค้าที่มีพื้นที่ประมาณ
รอ้ยละ 30-40 

2. Mini anchor ได้แก้ ร้านค้าใหญ่ที่มีพื้นที่เช่ามากกว่า 
2,000 ตารางเมตร 

3. การออกแบบวางผงัทีท่นัสมยั และเหมาะสม 
4. การออกแบบตกแต่งทีท่นัสมยั สามารถเป็นทีพ่กัผ่อนของ

ผูใ้ชบ้รกิารได ้
5. มีสิ่ ง อ านวยความสะดวก  และการ ให้บริก ารที่ มี

ประสทิธิภาพทนัสมยั เพื่อตอบสนองในเรื่องการใช้งาน 
และสรา้งความประทบัใจใหแ้ก่ลูกคา้ 
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6. กจิกรรมทางการตลาด การประชาสมัพนัธ ์รวมทัง้รปูแบบ
การสง่เสรมิการขาย 

7. ก าจดัจุดบอดในการวางผงั และทางเดนิ 
8. ปัจจยัในเรื่องการเขา้ถงึของลูกคา้ (Accessibility factor) 
9. ความสะดวกในการสญัจร (Traffic facility) 
10. ความลื่นไหลของการสญัจร (Traffic flow) 
11. การควบคุมการจราจรให้เหมาะสม เช่น การจดัการเดิน

รถทางเดยีว (Traffic barrier) 
12. ต าแหน่งทางเข้าออกโครงการของรถยนต์ หรอืพาหนะ

อื่นๆ รวมถงึการเขา้ถงึของคนเดนิเทา้ 
2.3.4.  การเข้าถึง (Accessibility) 

1. ผูเ้ดนิเทา้ 
ผูเ้ดนิเทา้จะตอ้งเขา้สูภ่ายในไดโ้ดยไม่ตอ้งออ้มและปลอดภยั 

 
 
 

2. รถยนต ์ 
    ทางเขา้ของรถยนต์จะตอ้งห่างจากสีแ่ยกประมาณ 45 เมตร ทัง้ทางเขา้
และทางออก ไม่ควรให้รถเลี้ยวขวาเขา้และออก เพื่อให้หลกีเลี่ยงการเกดิปัญหา
จราจรทัง้ภายในและภายนอกของศูนยก์ารคา้ และหากเป็นศูนยก์ารคา้ใหญ่ควรม ี
Lane พเิศษ เพือ่ใหเ้กดิความสะดวกในการขึน้ลงศูนยก์ารคา้ใหแ้ก่ผูใ้ชบ้รกิารดว้ย 
 
3. ผูโ้ดยสารรถประจ าทางและรถประจ าทาง 

ผู้โดยสารรถประจ าทางและทีจ่อดรถประจ าทางจะต้องไม่กดีขวางการ
เดนิเขา้ออกของรถยนตเ์ขา้ออกจากศูนยก์ารคา้ 
 

4. ทีจ่อดรถ 
จ านวนที่จอดรถขึ้นกบัจ านวนพื้นที่ขาย  และกฎหมายผงัเมอืง เทศบญัญตัิ
ต่างๆ ระยะทางเดนิจากทีจ่อดรถถงึ Magnet จะตอ้งไม่เกนิรศัม ี100-150 เมตร 
และควรมจุีดสง่คนเพือ่ไม่ใหเ้กดิการจราจรตดิขดัภายในศูนยก์ารคา้ได้ 
 

5. สว่นบรกิาร 
ส่วนบรกิาร เช่น การขนย้ายสินค้า หรอืขยะ ควรมทีางเฉพาะให้เกิดความ
มดิชดิ ไม่ใหเ้กดิ ภาพ กลิน่และเสีย่งทีก่่อกวน ผูม้าใชบ้รกิาร 
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2.3. ปัจจยัท่ีสนับสนุนการเกิด Creative District และ Creative Hub 

จากนโยบายของรฐับาลที่มุ่งเน้นการสร้างมูลค่าเพิม่ เพื่อเพิม่ประสทิธิภาพในการ
แขง่ขนัของเศรษฐกจิประเทศ หนึ่งในปัจจยัหลกัส าคญั คอื การเร่งพฒันาเศรษฐกจิสรา้งสรรค ์
และผลกัดนัให้เกิดระบบนิเวศเชิงสร้างสรรค์ที่เอื้อต่อผู้ประกอบการ โดยต้องอาศยัความ
ร่วมมอืของหลายภาคส่วน ทัง้ภาครฐั – ภาคเอกชน – ภาคประชาชน เพื่อร่วมกนัผลกัดนัให้
เกดิเป็นยุทธศาสตร์ “ย่านสร้างสรรค์ของไทย” (Creative District) และกลายเป็น “ศูนย์รวม
ความคดิสรา้งสรรค”์ (Creative Hub) ในระดบัภูมภิาคต่อไป 

ทัง้นี้ หวัใจส าคญัของย่านสรา้งสรรค ์คอื การผสานความคดิ ทศันคต ิและวถิชีวีติ
ของผูค้นย่านทีร่วมตัง้แต่ผูอ้ยู่อาศยัเดมิ ผูป้ระกอบการ และนกัลงทุนทีส่นใจในย่านนัน้ๆ ใหม้ี
ความเขา้ใจ ความคดิเหน็ และเป้าหมายในการพฒันาย่านดงักล่าวใหเ้ป็นไปในทศิทาง
เดยีวกนั เพือ่ใหส้ามารถหาเอกลกัษณ์ ความถนดัเฉพาะทางทีม่รี่วมกนั และต่อยอดใหเ้กดิ
เป็นความเขม้แขง็ของย่านต่อไป 

โดยจากงานวจิยัพบว่า ม ี9 ปัจจยัทีจ่ะผลกัดนัใหเ้กดิย่านความคดิสรา้งสรรค ์และต่อ
ยอดไปสูก่ารเกดิ Creative Hub ทีป่ระสบความส าเรจ็ ประกอบดว้ย 

1. เครอืขา่ยความร่วมมอืในระดบัชุมชน 
2. องคก์ร หรอืสถาบนัทางวฒันธรรมในพืน้ทีใ่หก้ารสนับสนุน 
3. มโีครงการทีเ่กีย่วเนื่องกบัการอนุรกัษ์อาคารประวตัศิาสตรข์องย่าน การให้

ประโยชน์ทางระบบภาษ ีและการสรา้งแรงจงูใจในการอนุรกัษ์ย่าน
ประวตัศิาสตร ์

4. ในย่านสรา้งสรรคน์ัน้ๆ มทีัง้ทีอ่ยู่อาศยั และทีท่ างานส าหรบักลุ่ม
ผูป้ระกอบการ และบุคลากรในกลุ่มอุตสาหกรรมสรา้งสรรค ์

5. เกดิเครอืขา่ย และการรวมกลุ่มอุตสาหกรรมสรา้งสรรค ์– บุคลากร
สรา้งสรรค ์

6. สรา้งระบบนิเวศเชงิสรา้งสรรคภ์ายในพืน้ที ่เช่น มแีหล่งเรยีนรู ้ม ีCo-
working space และ Co-maker Space ในย่านนัน้ๆ 

7. มโีครงการ และสถานทีเ่พือ่การบ่มเพาะทกัษะ 
8. มแีผนพฒันาเศรษฐกจิในระดบัย่าน 
9. มกีลไกสนบัสนุนทางการเงนิ และการใหส้ทิธปิระโยชน์ต่างๆ เพือ่ดงึคน 

และภาคธุรกจิเขา้มาท างานในย่านสรา้งสรรคใ์หม้ากขึน้ 
2.4.1. หลกัการในการพฒันาพื้นท่ีย่านการค้าในเมือง 

1. ใหค้วามส าคญัของการท างานระหว่างภาครฐั และภาคเอกชน 



15 
 

2. การก าหนดวสิยัทศัน์ หรอืแผนในการพฒันา โดยตอ้งเกีย่วขอ้งทัง้ทางดา้น
กายภาพ เศรษฐกจิและสงัคม บทบาทของพืน้ที่ 

3. ใหย้่านการคา้มหีน้าทีห่ลากหลาย 
4. น าพืน้ทีท่ีม่คีุณค่าทางวฒันธรรม และประวตัศิาสตรม์าเป็นจุดเด่นในการ

พฒันา 
5. มทีางเดนิเทา้สามารถใชง้านไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ 
6. สรา้งแนวทางในการออกแบบพฒันาพืน้ทีย่่านการคา้ โดยก าหนดถงึ

ลกัษณะการฟ้ืนฟูรปูแบบอาคารเดมิ และการก่อสรา้งอาคารใหม่ใหม้คีวาม
สอดคลอ้งกนั 

7. ควรมกีารจดัพืน้ทีจ่อดรถทีไ่ม่จ าเป็นตอ้งใหพ้ืน้ทีท่ีม่ากจนเกนิไป ท าใหเ้กดิ
ความคุม้ค่าในการใชพ้ืน้ที ่

2.4.2.  เทศกาลงานออกแบบกรงุเทพ (Bangkok Design Week) 
นบัตัง้แต่อดตี กรุงเทพมหานคร เปรยีบเหมอืนประตูของการตอ้นรบัผูค้นจากที่

ต่าง ๆ ที่เขา้มาท าให้เมอืงแห่งนี้มวีถิีชวีติและความคดิสร้างสรรค์ที่แตกหน่อจากการ
ผสมผสานของความหลากเชื้อชาตแิละต่างวฒันธรรมจนกลายเป็นเอกลกัษณ์ของเมอืง
ในแบบฉบบัของกรุงเทพฯ ที่มกัถูกน าเสนอในแง่มุมของการเป็นเมอืงหลวงที่เป่ียมไป
ด้วยเรื่องราวที่ดึงดูดให้คนทัว่โลกเดินทางมาสมัผสัประสบการณ์ พร้อมกบัการเป็น
แหล่งสรา้งแรงบนัดาลใจส าหรบันกัสรา้งสรรคท์ัง้ในและต่างประเทศ  

ในวนันี้ วนัที่ศาสตร์เพยีงอย่างใดอย่างหนึ่งไม่อาจตอบสนองความต้องการที่
ซบัซ้อนของผู้บรโิภคได้อย่างครอบคลุมและทนัเวลา การผสานศาสตร์จากต่างสาขา 
ตัง้แต่ความดัง้เดมิอย่างหตัถกรรมมาจนถงึความล ้าสมยัของดจิทิลัและเทคโนโลย ีการ
สร้างผลก าไรที่มาพร้อมกบัการสร้างผลบวกต่อสงัคม กลยุทธ์การตลาดที่ไม่อาจแยก
จากกระบวนการผลติ ตลอดจนการผสานระหว่างศลิปะและวทิยาศาสตร ์ก าลงักลายมา
เป็นกลไกในการขบัเคลื่อนใหเ้กดิการสรา้งสรรคส์ิง่ใหม่ในปัจจุบนัและอนาคต 

ด้วยคุณสมบัติที่โดดเด่นของกรุงเทพฯ ในการเป็นเมืองที่เปิดกว้างและมี
สภาพแวดลอ้มทีเ่อื้ออ านวยต่อการผสมผสานความแตกต่างจากหลายแห่งทีม่า จงึเป็น
เหมอืนวตัถุดบิและพืน้ทีท่ีเ่หมาะส าหรบัการรวมตวักนัสร้างสรรคส์ิง่ใหม่เพื่อตอบสนอง
ทัง้ทางดา้นธุรกจิและคุณภาพชวีติของผูค้นในโลกยุคใหม่ 

เทศกาลงานออกแบบกรุงเทพฯ จดัขึ้นเพื่อเป็นการสะท้อนศกัยภาพที่ส าคญั
ของกรุงเทพฯ ในการเป็นแหล่งรวมนักสร้างสรรค์ และผู้ผลติที่สามารถหยบิส่วนผสม
ต่าง ๆ จากหลากสาขาความรู ้จากในทอ้งถิน่และสากล จากรุ่นเก่าและรุ่นใหม่ เพื่อมา
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ปรุงใหม่ให้กลายเป็นผลงานและผลิตภัณฑ์เชิงการพาณิชย์และคุณภาพชีวิต โดย
น าเสนอผ่าน 6 กิจกรรมหลกั ซึ่งกระจายอยู่ในพื้นที่ต่าง ๆ ของกรุงเทพฯ อาทิ ย่าน
สุขมุวทิ เจรญิกรุง คลองสาน และพระราม 4 ประกอบดว้ย 

2.4.3.   การจดัแสดงและงานนิทรรศการ (Showcase & Exhibition) 

 การจดัแสดงผลงานและนิทรรศการทัง้งานต้นแบบและผลงานพร้อมขายที่
สะท้อนศกัยภาพของนักออกแบบและธุรกิจสร้างสรรค์จากกรุงเทพฯ และเมอืงต่าง ๆ 
ทัว่โลก 

2.4.4. พดูคยุและปฏิบติัการ (Talk & Workshop) 

กิจกรรมเติมความรู้และแรงบันดาลใจจากนักสร้างสรรค์ของไทยและ
ต่างประเทศ 

2.4.5.  ย่านสร้างสรรค ์(Creative District) 

กิจกรรมส่งเสริมย่านเจริญกรุงสู่ความเป็นย่านสร้างสรรค์ทัง้ด้านธุรกิจและ
คุณภาพชวีติ ดว้ยการจดัท าต้นแบบการพฒันาพื้นทีเ่พื่อใหเ้กดิการทดสอบและน าไปสู่
การใชง้านจรงิ ตัง้แต่ต้นแบบของการเพิม่พืน้ทีส่เีขยีว การแปลงพืน้ทีไ่ม่ไดใ้ชป้ระโยชน์
ใหเ้ป็นพืน้ทีก่จิกรรม และการปรบัปรุงการสญัจรภายในย่านเจรญิกรุง 

2.4.6.  โปรแกรมสร้างสรรค ์(Creative Program) 

กิจกรรมส่งเสริมให้นักสร้างสรรค์แสดงศกัยภาพในหลากรูปแบบ ตัง้แต่การ
แสดงดนตร ีการฉายภาพยนตร ์และศลิปะการแสดงอื่น ๆ รวมถงึการเปิดบ้าน (Open 
house) และการจดักจิกรรมทวัร ์

2.4.7.  ตลาดสร้างสรรค ์(Creative Market) 

ตลาดนัดสร้างสรรค์เพื่อสร้างโอกาสในการขายสนิค้าและการขยายเครอืข่ายธุรกจิ
ของผูป้ระกอบการเก่าและใหม่ 

2.5.  การน าเสนอสินค้าในรปูแบบตลาดนัด 

การจะท าธุรกิจค้าขายในยุคสมัยนี้ ให้ประสบความส าเร็จได้นั ้น ส าคัญที่ว่า
ผูป้ระกอบการต้องใชรู้ปแบบการคดิทีม่แีบบแผนและจดัระบบการท างานในรูปแบบการ
ท าธุรกจิในลกัษณะของมอือาชพีเป็นส าคญั 

เพราะสามารถให้ข้อมูลเพื่อใช้ประกอบการคดิวเิคราะห์ที่ละเอยีดมากจึงช่วยให้
สามารถวางแผนการการคา้ขายและคน้หาจุดคุม้ทุนไดร้วดเรว็ยิง่ขึน้ 
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การคา้ขายสนิคา้ถอืเป็นแนวทางการรเิริม่ท าธุรกจิทีง่่ายและเป็นพืน้ฐานมากทีสุ่ด
ในโลก ซึง่หนึ่งในวธิกีารทีเ่ป็นทีน่ิยมและมกัใชเ้ป็นตวัเลอืกอนัดบัแรกๆในหมู่บรรดาพอ่คา้
และแม่คา้มอืใหม่กค็อื ‘การเช่าพืน้ทีข่ายสนิคา้’ เหตุผลทีเ่ป็นเช่นนัน้กเ็พราะมคีวาม
สะดวกและมอีงคป์ระกอบอื่นๆทีเ่กือ้หนุนต่อการด าเนินธุรกจิมากกว่าทีจ่ะไปเปิดหน้ารา้น
ขายสนิคา้เป็นของตนเอง แต่การทีจ่ะเช่าพืน้ทีข่ายสนิคา้ใหป้ระสบความส าเรจ็ไดน้ัน้มนั
เป็นเรื่องของศาสตรแ์ละศลิป์มากกว่าทีจ่ะยดึเอาความถูกใจเป็นหลกัแต่เพยีงอย่างเดยีว 
จงึจ าเป็นตอ้งมหีลกัเกณฑแ์ละวธิพีจิารณาทีด่ใีนการเลอืกหาสถานทีข่ายสนิคา้ดว้ย ซึง่
เทคนิคและวธิกีารคดัเลอืกสถานทีข่ายสนิคา้ทีน่่าจะเหมาะสมกบัผูป้ระกอบการมี
ดงัต่อไปนี้ 

2.5.1.  สถานท่ีขายสินค้า  

สถานทีข่ายสนิคา้เป็นสิง่แรกทีผู่ป้ระกอบการจะตอ้งท าการพจิารณาตรวจสอบ
ดกู่อนเป็นอนัดบัแรก อนัเน่ืองมาจากสถานทีท่ีแ่ตกต่างกนักลุ่มลูกคา้เป้าหมายและสนิคา้
ทีจ่ะน ามาวางจ าหน่ายกย็่อมแตกต่างกนัออกไปดว้ย เช่น ถา้ผูป้ระกอบการเลอืกทีจ่ะเช่า
พืน้ทีข่ายสนิคา้ภายในหา้งสรรพสนิคา้แน่นอนว่ากลุ่มเป้าหมายกย็่อมจะมกี าลงัซือ้
มากกว่าเป็นธรรมดา แต่ในทางกลบักนัถา้เลอืกทีจ่ะเช่าพืน้ทีข่ายตามตลาดนดัหรอืตลาด
เปิดทา้ยแน่นอนว่าก าลงัซือ้ของผูบ้รโิภคกล็ดลงตามไปดว้ย ดงันัน้ผูป้ระกอบการจะตอ้ง
เลอืกสถานทีใ่หเ้หมาะสมทีสุ่ดกบัรปูแบบลกัษณะการคา้ขายสนิคา้ของตนเองเป็นหลกั จงึ
จะเป็นแนวทางการเริม่ตน้ทีถู่กตอ้งทีสุ่ดนัน่เอง 

2.5.2.  ท าเลพื้นท่ีขายสินค้าได้ 
เป็นสิง่ทีไ่ดร้บัการพสิูจน์มาแลว้ว่าถงึแมแ้บรนดย์ีห่อ้ผูจ้ดัจ าหน่ายและตวัสนิคา้

รวมถงึปัจจยัอื่นๆจะมคีวามเหมอืนกนัหมดทุกกระเบยีดนิ้ว แต่แตกต่างกนัทีท่ าเลทีต่ ัง้
ของรา้นคา้ภายในสถานทีแ่ห่งเดยีวกนั จะสรา้งความแตกต่างในเรื่องของยอดขายและ
รายไดเ้ป็นจ านวนมาก อย่างเช่น รา้นแฟรนไชสข์ายผลไมเ้จา้หนึ่งไดจ้องพืน้ทีข่ายสนิคา้
ไว ้2 จุดภายในหา้งสรรพสนิคา้ทีเ่ดยีวกนั คอืบรเิวณประตูทางเขา้ A และประตูทางออก 
B ปรากฎว่ารา้นทีอ่ยู่บรเิวณ A มยีอดในแต่ละวนัขายสนิคา้ไดไ้ม่ต ่ากว่า 7,500 บาทขึน้
ไป ในขณะทีบ่รเิวณพืน้ที ่B มยีอดขายไม่เคยไดม้ากกว่า 1,800 บาทเลยแมแ้ต่ครัง้เดยีว 

2.5.3. กฎระเบียบของสถานท่ี 
ผูป้ระกอบการควรทีจ่ะตอ้งพจิารณาในเรื่องของกฎระเบยีบการใชส้ถานทีเ่อาไว้

ก่อนทีจ่ะตดัสนิใจเลอืกท าสญัญาเช่าพืน้ทีข่ายสนิคา้ เพราะในแต่ละสถานทีไ่ดก้ าหนด
ขอบเขตขอ้บงัคบัทีค่่อนขา้งจะมคีวามแตกต่างกนัมาก อาทเิช่น ในหา้งสรรพสนิคา้หลาย
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แห่งไดม้ขีอ้ก าหนดทีช่ดัเจนว่าหา้มมใิหผู้ป้ระกอบการใชแ้ก๊สและท าพืน้เปียกน ้าเป็นอนั
ขาดมเิช่นนัน้จะถูกปรบัและยดึเงนิประกนั จงึกลายเป็นอุปสรรคส าหรบัรา้นคา้ทีข่าย
อาหารทีต่อ้งเปลีย่นไปเป็นการใชเ้ตาไฟฟ้าและตูเ้ยน็แช่สนิคา้แทนทีจ่ะเป็นลงัน ้าแขง็จงึ
ท าใหต้น้ทุนสงูขึน้แลว้รสชาตอิาหารกย็งัเปลีย่นไปดว้ย 

แต่ถ้าผู้ประกอบการเลอืกจะเช่าพื้นที่ตามตลาดนัดแน่นอนว่าจะไม่มขีอ้จ ากดัใน
เรื่องดงักล่าวเลยแต่จะเกิดปัญหาในเรื่องของสิง่อ านวยความสะดวกเช่นไฟฟ้า การท า
ความสะอาด และการดูแลความปลอดภยัของร้านค้าภายหลงัจากขายของเสรจ็แทน ซึ่ง
ผูป้ระกอบการจะตอ้งท าทุกสิง่ทุกอย่างดว้ยตนเอง จงึตอ้งชัง่ใจเอาเองว่ารูปแบบธุรกจิของ
ผูป้ระกอบการสามารถยอมรบักฎระเบยีบของสถานทีไ่หนได้มากกว่ากนั นอกจากนี้ควร
พจิารณาในเรื่องของสาธารณูปโภคพื้นฐานที่มใีห้และราคาต่อหน่วยเป็นหนึ่งในเกณฑ์
พจิารณาดว้ย 

2.5.4.  ขนาดพื้นท่ีก าหนดรปูแบบการจดัร้าน 

ในส่วนของจ านวนพื้นที่ที่ทางเจ้าของสถานที่และห้างสรรพสนิค้าหรอืตลาดนัด
แบ่งให้เช่าก็เป็นหนึ่งในหวัข้อหลกัที่ผู้ประกอบการจะต้องหยบิขึ้นมาเป็นประเด็นและ
หวัขอ้ถกเถยีง เพราะจ านวนพืน้ทีท่ีไ่ดม้าจะมสีว่นส าคญัทีส่่งผลต่อรปูแบบการจดัรา้นของ
ผูป้ระกอบการ โดยขอใหผู้ป้ระกอบการใชห้น่วยวดัเป็นตารางเมตรเท่านัน้เพราะมคีวาม
ละเอยีดและเป็นมาตรฐานสากลทีส่ามารถใชเ้ปรยีบเทยีบกบัพืน้ทีข่ายสนิคา้ทีอ่ื่นๆได ้ซึ่ง
บางพื้นที่ที่น้อยกว่าแต่มรีาคาแพงหรอืเทียบเท่ากบัพื้นที่ที่มเีนื่อที่ใช้สอยมากกว่าอนัมี
ทีม่าจากอยู่ในท าเลทีด่กีเ็ป็นเรื่องที่ผูป้ระกอบการตอ้งน ามาคดิค านวนหาจุดคุม้ทุนเช่นกนั 
นอกจากนี้การรกัษาพืน้ทีม่ใิหร้า้นคา้ขา้งเคยีงเขา้มากนิพืน้ทีเ่ลยบรเิวณของตนกเ็ป็นส่วน
หนึ่งทีผู่ป้ระกอบการจะต้องเคร่งครดัให้มาก เพราะเรื่องดงักล่าวมกัจะเกดิขึ้นเป็นประจ า
ในการเช่าพืน้ทีข่ายสนิคา้ 

2.5.5. วนั เวลา ตวับ่งบอกรายได้ 

ในเรื่องดงักล่าวนี้ส าหรบัการเช่าพื้นที่ขายของในห้างสรรพสนิค้ามกัจะไม่ค่อยมี
ปัญหามากนักเพราะมรีะยะเวลาบ่งบอกทีช่ดัเจนอยู่แลว้และสามารถก าหนดบอกไดว้่าจุด
พคีสุดที่ผู้คนจะมาเดินซื้อสนิค้าคอืเวลาใด (ซึ่งส่วนมากจะเป็นวนัเสาร์และอาทติย์) แต่
มกัจะไปเกดิปัญหากบัการเช่าพื้นที่ขายสนิคา้ตามตลาดนัดเสยีเป็นส่วนใหญ่เพราะไม่ได้
เปิดใหค้า้ขายไดทุ้กวนั และเวลาการเปิด-ปิดกไ็ม่ไดถู้กระบุลงไปอย่างตายตวัขึน้อยู่กบัว่า
ใครตัง้รา้นคา้เสรจ็ก่อนกเ็ริม่ขายไดเ้ป็นส าคญั ลูกคา้ส่วนมากจงึมกัเป็นขาจรเสยีเป็นสว่น
ใหญ่ท าให้คาดคะเนในเรื่องของช่วงเวลาที่พีคที่สุดในการขายสินค้าค่อนข้างยาก จึง
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จ าเป็นทีผู่ป้ระกอบการจะต้องพจิารณาและวางแผนเพื่อท าการประเมณิรายไดล้่วงหน้าใน
แต่ละเดอืนดว้ย เพือ่หาจุดคุม้ทุนในการขายสนิคา้นัน่เอง 

2.5.6. ประเมินกลุ่มลูกค้า 

“เศรษฐมีกัไม่เดนิในทีแ่ออดั ยาจกมกัไม่เดนิในทีส่บาย” เป็นค าทีอ่ธบิายทีบ่่งบอก
ถึงสถานที่และกลุ่มลูกค้าที่มาเดินซื้อของซึ่งมคีวามเกี่ยวเนื่องกนัได้เป็นอย่างดี เพราะ
แน่นอนว่าในสถานที่แห่งหนึ่ งไม่ได้เหมาะสมกับกลุ่มลูกค้าทุกประเภท เช่น ใน
ห้างสรรพสนิค้ามกัจะเป็นแหล่งรวบรวมของผู้บรโิภคที่มกี าลงัซื้อเสยีเป็นส่วนใหญ่ จึง
เหมาะสมที่จะขายสนิค้าที่มคีุณภาพดแีละราคาในระดบัพอประมาณสมเหตุสมผล แต่ถ้า
เป็นในตลาดนัดเกือบจะมากกว่า 50% ของผู้ที่เดินมักจะเป็นผู้ที่มีรายได้ไม่สูงนักที่
ปรารถนาจะไดส้นิคา้ดรีาคาถูกเสยีเป็นสว่นใหญ่พรอ้มทัง้ในเรื่องจ านวนปรมิาณทีม่ากกว่า
เป็นส าคญั 

ดงันัน้ผู้ประกอบการจงึต้องเลอืกเช่าสถานที่ขายสนิค้าโดยประเมนิจากกลุ่มคน
ทีม่าเดนิในพื้นทีด่งักล่าวให้มคีวามเหมาะสมกบัสนิค้าทีต่นเองจะวางจ าหน่ายเป็นส าคญั
ด้วย เพราะแน่นอนว่าสนิค้าคุณภาพดีแต่ราคาแพงมกัจะขายไม่ออกในตลาดนัดอย่าง
แน่นอน 

2.5.7.  ค่าเช่า 

เรื่องส าคญัอนัดบัสุดท้ายก็คอืเรื่องของราคาค่าเช่าและเงนิประกนัที่ต้องจ่ายใน
การท าสญัญาเช่าพืน้ที ่ซึ่งการทีจ่ะดูว่าราคาค่าเช่าในพืน้ทีไ่หนมคีวามเหมาะสมมากทีสุ่ด
เป็นสิ่งที่ท าได้ค่อนข้างล าบากนอกจากจะต้องทดลองขายสินค้าในพื้นที่จริงเสียก่อน
ประมาณสกั 1-3 เดอืน จงึจะสามารถวเิคราะหไ์ด้ แต่หากมเีงนิทุนที่จ ากดัไม่สามารถยนื
ระยะไดถ้งึขนาดนัน้ ขอแนะน าใหใ้ชรู้ปแบบวธิกีารประเมนิอย่างคร่าวๆ เช่น ใน 1 วนัจะ
สามารถขายสนิคา้ไดเ้ป็นจ านวนเท่าไหร่ตามยอด แลว้จงึน ามาหกัดว้ยต้นทุนทุกประเภท 
ค่าจา้งแรงงาน (ถา้ม)ี เมื่อไดจ้ านวนเงนิสุทธแิลว้ใหน้ ามาลบดว้ยค่าเช่าในแต่ละวนั (ถา้ค่า
เช่าเป็นรายเดอืนใหน้ ามาหารดว้ยจ านวนวนัทีข่ายในแต่ละเดอืน) ซึ่งผลลพัธ์ทีไ่ดอ้อกมา
คือก าไรในแต่ละเดือน ให้พิจารณาดูว่าจ านวนเงินเท่านี้ผู้ประกอบการสามารถอยู่ได้
หรอืไม่ แต่ถ้าผลลพัธ์ออกมาตดิลบขอแนะน าให้ลองเลอืกสถานที่อื่นๆในการขายสนิค้า
น่าจะดทีีสุ่ด 

สิง่ส าคญัคอืผูป้ระกอบการจะตอ้งท าการประเมนิเบือ้งต้นเพือ่หาจุดคุม้ทุนใหไ้ด้
เสยีก่อนจงึจะสามารถตดัสนิใจไดว้่าราคาค่าเช่าดงักล่าวพอทีจ่ะสูไ้หวหรอืไม่นัน่เอง การจะ
ท าธุรกจิคา้ขายในยุคสมยันี้ใหป้ระสบความส าเรจ็ไดน้ัน้ ส าคญัทีว่่าผูป้ระกอบการตอ้งใช้
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รปูแบบการคดิทีม่แีบบแผนและจดัระบบการท างานในรูปแบบการท าธุรกจิในลกัษณะของมอื
อาชพีเป็นส าคญั เพราะสามารถใหข้อ้มลูเพือ่ใชป้ระกอบการคดิวเิคราะหท์ีล่ะเอยีดมากจงึ
ช่วยใหส้ามารถวางแผนการการคา้ขายและคน้หาจุดคุม้ทุนไดร้วดเรว็ยิง่ขึน้ อนัจะท าใหเ้มด็
เงนิทีใ่ชจ่้ายลงไปสามารถงอกเงยและใหด้อกออกผลทีผู่ป้ระกอบการสามารถหยบิจบัไดอ้ย่าง
เป็นรูปธรรม 

2.6. พื้นท่ีตลาดน้อย 
ตลาดน้อยเป็นหน่ึงในสถานทีท่่องเทีย่วทีไ่ดร้บัความนิยม ดว้ยความเก่าแก่ของ

อาคารสถานที ่และวถิชีวีติของผูค้นทีย่งัคงเหมอืนเดมิเช่นในอดตีอยู่ โดยมถีนนสายหลกั คอื 
ถนนเจรญิกรุง บนพืน้ทีต่ดิกบัแขวงมหาพฤฒาราม เขตบางรกั โดยเฉพาะอย่างยิง่ในซอย
เจรญิกรุง 22 หรอื ตรอกตลาดน้อย ภายในซอยมหีลายสถานที ่ๆ ไดร้บัความสนใจ เช่น ศาล
เจา้โจวซอืกง, บา้นโซวเฮงไถ่ บา้นโบราณทีม่อีายุกว่า 200 ปี สรา้งดว้ยสถาปัตยกรรมแบบ
ซื่อเหอย่วนของจนี, เซยีงกง หรอื ซอยวานิช 2 แหล่งรวมอะไหล่รถยนตท์ีม่ชีื่อเสยีง, โบสถ์
กาลหว่าร ์ศาสนสถานของศาสนาครสิตน์ิกายโรมนัคาทอลกิ, กรมเจา้ท่า และธนาคารไทย
พาณิชย ์สาขาตลาดน้อย ซึ่งเป็นธนาคารแห่งแรกของประเทศไทย ตวัอาคารธนาคารเป็น
สถาปัตยกรรมแบบโบซารผ์สมนีโอคลาสสกิ โดยก่อสรา้งตัง้แต่ พ.ศ. 2451 ตดิรมิฝัง่แม่น ้า
เจา้พระยา ปัจจุบนักย็งัคงเปิดใหบ้รกิารอยู่ ซึ่งอาคารแห่งนี้เคยไดร้บัรางวลัอนุรกัษ์
สถาปัตยกรรม ASA ในปี พ.ศ. 2525 และบูรณะปรบัปรุงในปี พ.ศ. 2538[3] [4] [5] [6] 
นอกจากนี้แลว้ถนนเจรญิกรุงในแถบน้ีในอดตียงัปรากฏร่องรอยรางของรถรางบนพืน้ถนนอกี
ดว้ย ก่อนจะถูกราดทบัดว้ยยางในปลายปี พ.ศ. 2558[7] 

2.6.1. ข้อก าหนดทางผงัเมือง 

พืน้ทีย่่านตลาดน้อยถูกก าหนดใหเ้ป็นพืน้ที ่พ.3-22 ใชเ้ป็นศูนยพ์าณิชยกรรมรอง 
เพือ่สง่เสรมิความเป็นศูนยก์ลางทางธุรกจิการคา้และการบรกิาร และนันทนาการ 
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ภาพที ่2 ผงัสเีขตสมัพนัธวงศ ์  

ทีม่า ส านักผงัเมอืงกรุงเทพมหานคร 2558 

สิง่ทีท่ าไม่ไดต้ามขอ้ก าหนดทางผงัเมอืง พ.3-22 

1. ตลาดพืน้ทีเ่กนิ 2,500 ตร.ม. 
2. โรงงานประเภทหอ้งแถว ตกึแถว 
3. โรงงานพืน้ทีไ่ม่เกนิ 100 ตร.ม. และโรงงานพืน้ทีเ่กนิ 500 ตร.ม. 
4. สนามแขง่รถ/สนามแข่งมา้/ สนามยงิปืน 
5. ไซโลเกบ็ผลติผลทางการเกษตร 
6. สวนสตัว/์สถานสงเคราะห ์หรอืรบัเลีย้งสตัว ์
7. สถานีขนสง่ผูโ้ดยสาร 
8. การซือ้ขาย/เกบ็ชิ้นสว่นเครื่องจกัรกลเก่า และเศษวสัดุพืน้ทีเ่กนิ 100 ตร.ม. 
9. คลงัน ้ามนัเชือ้เพลงิ/ สถานทีเ่กบ็น ้ามนัเชื่อเพลงิ 
10. อ่ืนๆ -โรงฆ่าสัตว/์โรงพกัสัตว์ -การเล้ียงสัตวเ์พื่อการคา้/ การเพาะเล้ียงสัตว์

น ้า -การก าส่ิงปฏิกูลและ มูลฝอย/วสัดุอนัตราย 
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2.6.2.  พื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน 
ในบรเิวณโดย รอบเขตการใหบ้รกิารระบบขนสง่มวลชนมกีารก าหนด FAR ไวถ้งึ 

7:1 และ OSR ทีร่อ้ยละ 4.5 

1. FAR (Floor Area Ratio) คอื อตัราสว่นพืน้ทีอ่าคาร รวมต่อพืน้ทีด่นิ 
2. OSR (Open Space Ratio) คอื อตัราสว่นของพืน้ที ่ว่างต่อพืน้ทีอ่าคารรวม 

ตวัอย่างการพฒันาอาคาร ทีด่นิขนาด 1 ไร่ (กวา้ง 40 ยาว 40 ม.) = 1,600 ตร.ม. พืน้ทีอ่าคาร
รวมทุกชัน้ = FAR x พื้นที่ดนิ 7 x {40 x 40} = 11,200 ตร.ม. พื้นที่ว่างปราศจากสิง่ปกคลุม =
{พืน้ทีอ่าคารรวมทุกชัน้ x (OSR)}/100 {11,200 x4.5}/100 = 504 ตร.ม. 

ขอ้ก าหนดในการเพิม่อตัราสว่น พืน้ทีอ่าคารรวมต่อพืน้ทีด่นิ (FAR BONUS) 

1. จดัสรา้งทีอ่ยู่อาศยัส าหรบัผูอ้ยู่อาศยัเดมิหรอืผูม้รีาย ไดน้้อยในระยะ 5 กม. 
จากทีต่ ัง้โครงการ ตัง้แต่ 1 ตร.ม. ไดพ้ืน้ทีส่รา้งอาคารเพิม่ตัง้แต่ 1.25-4 ตร.
ม. แต่ไม่เกนิ 20% ของ FAR 

2. อาคารที่เก็บน ้าฝนไว้เพื่อใช้หรอื เก็บกกัไว้เพื่อลดภาระการระบายน ้าของ
กทม. โดยจะใหโ้บนสัไม่เกนิ 20% ของ FAR 

3. บรเิวณรอบสถานีรถไฟฟ้าที่จดัให้มทีี่จอดรถยนต์ส าหรบัประชาชนทัว่ไป
โดยไม่คดิค่าตอบแทนต่อรถ 1 คนั จะสร้างพื้นที่อาคารเพิม่ได้ 30 ตร.ม. 
แต่ไม่เกนิ 20% ของ FAR 

4. อาคารประหยดัพลังงานที่ได้รบัการ รบัรองจะให้โบนัสเพิ่ม 5-20% ของ 
FAR 

5. พืน้ทีเ่พื่อสาธารณะ หรอืสวนสาธารณะทุก 1 ตร.ม. จะใหพ้ืน้ทีส่รา้งอาคาร
เพิม่ได ้5 ตร.ม. แต่ไม่เกนิ 20% ของ FAR 

2.6.3. ข้อบญัญติับริเวณพื้นท่ีต่อเน่ืองกรงุรตันโกสินทร ์
ขอ้บญัญตักิรุงเทพมหานคร เรื่อง ก าหนดบรเิวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง ใชห้รอื เปลีย่น

การใช้อาคารบางชนิดหรอืบางประเภทฯ ซึ่งออกตามความในพระราชบญัญตัิ ควบคุมอาคาร 
พ.ศ.2522  

โดยพืน้ทีส่่วนใหญ่ในย่านตลาดน้อยเป็นพื้นที่ทีม่กีารควบคุมความสูงอาคาร ไม่ใหเ้กนิ 
37 เมตร ยกเวน้บรเิวณรอบศาสนสถานทีม่จีะการควบคุมความสงูอาคาร ไม่ใหเ้กนิ 16 เมตร 
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ภาพที ่3 ภาพแสดงแนวความสงูรอบศาสนาสถาน 1 

ทีม่า ส านักผงัเมอืงกรุงเทพมหานคร 2558 

  

 
ภาพที ่4 ภาพแสดงแนวความสงูรอบศาสนาสถาน 2 

ทีม่า ส านักผงัเมอืงกรุงเทพมหานคร 2558 
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ภาพที ่5 ภาพแสดงแนวความสงูรอบศาสนาสถาน 3 

ทีม่า ส านักผงัเมอืงกรุงเทพมหานคร 2558 

 
ภาพที ่6 ภาพแสดงขอบเขตรอบศาสนาสถาน  

ทีม่า ส านักผงัเมอืงกรุงเทพมหานคร 2558 
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2.7.  ข้อบญัญติับริเวณริมฝัง่แม่น ้าเจ้าพระยา 

ขอ้บญัญตักิรุงเทพมหานคร ที่ก าหนดพืน้ที่ในบรเิวณซึ่งห่างจากรมิฝัง่แม่น ้าเจ้าพระยา
ทัง้ 2 ฝัง่ ในระยะ 45 เมตร ในเขตกรุงเทพมหานคร เป็นบรเิวณทีไ่ม่สามารถก่อสรา้ง ดดัแปลง
อาคารบางชนิด หรอืบางประเภท เวน้แต่ 

 

 

 

 

2.7.1. ภายในระยะ 3 เมตร จากรมิฝัง่แม่น ้าเจ้าพระยา ห้ามก่อสร้างอาคารอื่นใดเวน้
แต่ เขือ่น อุโมงค ์สะพาน ทางหรอืท่อระบายน ้ารัว้ ก าแพง หรอืประตู 

 
ภาพที ่7 ภาพตวัอย่างกฎหมาย 

ทีม่า ส านักผงัเมอืงกรุงเทพมหานคร 2558 

2.7.2. ภายในระยะเกนิ 3 เมตรขึ้นไปแต่ไม่เกนิ 15 เมตร จากรมิฝัง่แม่น ้าเจ้าพระยา 
ห้ามก่อสร้าง อาคาร เว้นแต่ อาคารที่มคีวามสูงไม่เกิน 8 เมตร ซึ่งไม่ใช่ห้อง
แถวหรอืตกึแถว 

 
ภาพที ่8 ภาพตวัอย่างกฎหมาย 

ทีม่า ส านักผงัเมอืงกรุงเทพมหานคร 2558 

2.7.3. ภายในระยะเกนิ 15 เมตรขึน้ไป แต่ไม่เกนิ 45 เมตรจากรมิฝัง่แม่น ้าเจา้พระยา 
หา้มก่อสรา้ง อาคารอื่นใดเวน้แต่ อาคารทีม่คีวามสงูไม่เกนิ 16 เมตร 
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ภาพที ่9 ภาพตวัอย่างกฎหมาย 

ทีม่า ส านักผงัเมอืงกรุงเทพมหานคร 2558 



 
 

บทท่ี 3  

กระบวนการศึกษาข้อมูล วิเคราะห ์สงัเคราะหข์้อมูล 
 

การศึกษาพื้นที่ตลาดน้อยกับสถาณการณ์ปัจจุบัน และการศึกษาอัตลักษณ์ทาง
สถาปัตยกรรมรวมถงึอตัลกัษณ์ความเป็นย่านมรดกชุมชนเมอืงนี้ เกดิขึ้นเพื่อเป็นแนวทางใน
การออกแบบที่จะเกดิขึ้นในย่านมรดกชุมชนเมอืง ทีค่วรต้องใหค้วามส าคญักบัคุณค่าของพื้นที่
หรอืความเป็นย่านมรดกชุมชนเมอืง ดว้ยการน าเสนอแนวทางการออกแบบทีจ่ะช่วยเพิม่คุณค่า
ใหก้บัพืน้ทีแ่ละในขณะเดยีวกนักเ็พิม่มลูค่าใหก้บัผูป้ระกอบการและศลิปินผลงานสรา้งสรรค ์และ
นอกจากตอ้งการจะชีใ้หเ้หน็ความส าคญั และขอ้ด ียงัเป็นการน าเสนอแนวทางในการออกแบบที่
มกีารค านึงถงึความส าคญั หรอืคุณค่าของความเป็นมรดกชุมชนเมอืง โดยในงานวจิยัชิ้นนี้จะขอ
เน้นไปที่การศกึษาแนวทางการออกแบบโครงการอสงัหารมิทรพัย์ประเภทศูนย์การค้าเฉพาะ
ทางในพืน้ทีต่ลาดน้อย ซึง่เป็นย่านมรดกชุมชนเมอืงโดยเน้นการน าเสนอการออกแบบทีเ่กดิจาก
การศกึษา ส ารวจ เพือ่น ามาใชใ้นการประเมนิมลูค่าและเป็นแนวทางในการน าไปศกึษา และเป็น
ตวัอย่างของการออกแบบทีไ่ม่เน้นแต่เพยีงการน าเสนอตวัอาคารเท่านัน้ แต่ยงัเน้นการน าเสนอ
ถงึการดงึเอาคุณค่าจากความเป็นย่านทีม่เีอกลกัษณ์และมคีวามส าคญัในเชงิวฒันธรรมมาใช้ใน
การออกแบบ 

 
3.1.  ประเดน็การศึกษาทางสถาปัตยกรรม  

การศึกษาพื้นที่ชุมชนตลาดน้อย กบัสถาณการณ์ความเปลี่ยนแปลงต่างๆของพื้นที่และ
บรเิวณใกล้เคยีง ได้พบประเด็น Creative Districts ที่ผู้ศกึษามคีวามสนใจ โดยเริม่ศกึษาจาก
ปรากฏการณ์ต่างๆทีเ่กดิขึ้น ในเรื่องของการเกดิกจิกรรมเชงิสร้างสรรค์จนน าไปสู่การศกึษาถงึ
ความต้องการของผูใ้ชใ้นเชงิสถาปัตยกรรม และเนื่องจากพื้นทีต่ลาดน้อยเป็นย่านมรดกชุมชน
เมอืงจงึสมควรที่จะต้องศกึษาถงึเอกลกัษณ์ อตัลกัษณ์ อนัเป็นส าคญัของชุมชนนี้ เพื่อใหค้วาม
เป็นเอกลกัษณ์ อตัลกัษณ์ ยงัคงอยู่คู่เป็นมรดกชุมชนสบืไป 
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3.1.1. การศึกษาปรากฎการณ์กิจกรรมสร้างสรรค ์

จากการศึกษากิจกรรมกรณีศึกษา Creative Market ได้พบถึงลักษณะกิจกรรม
ประเภทต่างๆทีเ่กดิขึน้รวมถงึลกัษณะการใชพ้ืน้ที ่ความตอ้งการพืน้ทีใ่นแต่ละลกัษณะของ
กจิกรรม รวมถงึประเภทของผู้ใช้ (User) การอยู่ร่วมในพื้นที่เดยีวกนักบัผูใ้ช้ต่างประเภท 
ทัง้นี้ผู้ศึกษาได้จ าแนกลักษณะของกิจกรรมและผู้ใช้ รวมไปถึงความต้องการเชิงพื้นที่
สถาปัตยกรรม 

 

 
ภาพที ่10 ผงัแสดงการวเิคราะหก์ารใชง้านพืน้ที ่

ทีม่า ผูว้จิยั 

3.1.2. การศึกษาเอกลกัษณ์ อตัลกัษณ์ ของชุมชนตลาดน้อย 
จากการศกึษาพืน้ทีต่ลาดน้อยผูศ้กึษาไดพ้บถงึความสนใจจากผูค้นภายนอกชุมชน 

กลุ่มนักท่องเที่ยวทัง้ไทย และต่างประเทศ ที่ให้ความสนใจแก่ชุมชนตลาดน้อยในเชิง
กายภาพของชุมชนอนัได้แก่ความเก่าแก่ของสถาปัตยกรรม และการน าเสนอเรื่องราว
ต่างๆของชุมชนผ่านสถาปัตยกรรมภายในชุมชนตลาดน้อยเอง ที่แสดงถึงการ
เปลีย่นแปลงของยุคสมยั แต่ภายในชุมชนยงัคงความแทด้ัง้เดมิอยู่ 
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ภาพที ่11 ภาพแสดงบรรยากาศพืน้ทีต่ลาดน้อย 

ทีม่า ผูว้จิยั 

 

3.1.3. การศึกษาการท่องเท่ียวท่ีสมัพนัธก์บัเอกลกัษณ์ของตลาดน้อย 
จากการศกึษาพื้นที่เสน้ทาง และสถานที่ที่เป็นเอกลกัษณ์ของชุมชนตลาดน้อยที่

นกัท่องเทีย่วใหค้วามสนใจ และเป็นจุดขายของการท่องเทีย่วชุมชนตลาดน้อย ทัง้นี้รวม
ไปถงึเสน้ทางการจดักิจกรรมสร้างสรรค์ในพื้นที่ตลาดน้อย คอื เทศกาลการออกแบบ 
Bangkok Design Week 2018 ทีเ่กดิขึน้ภายในพืน้ทีต่ลาดน้อย 
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ภาพที ่12 ผงัแสดงเสน้ทางนักท่องเทีย่ว 

ทีม่า ผูว้จิยั 

3.1.4. การศึกษาอตัลกัษณ์ของพื้นท่ีทางสถาปัตยกรรม 
จากการศกึษาและส ารวจ นักท่องเทีย่วทีเ่ขา้มามปีฏสิมัพนัธ์กบัพืน้ที ่ส่วนมากจะ

เน้นไปที่การให้ความสนใจกบัภายนอกของอาคาร ด้วยขอ้จ ากดัความเป็นส่วนตวัของ
พืน้ที ่ท าใหก้ารมสี่วนร่วมกบัพืน้ทีเ่ป็นเพยีงแค่การมปีฏสิมัพนัธ์ภายนอกอาคารเท่านัน้ 
ดว้ยขอ้จ ากดันี้ ผูศ้กึษาจงึเน้นการศกึษาอตัลกัษณ์ไปทีเ่ปลอืกของอาคารในพืน้ทีบ่รเิวณ
ตลาดน้อย เพือ่แสดงถงึอตัลกัษณ์ของพืน้ที ่ในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

 



 
 

 
3.2. การสงัเคราะห์ผล  

3.2.1. ผลลพัธจ์ากการศึกษาในด้านโปรแกรม 
จากการศกึษาปรากฎการณ์กจิกรรมต่างๆทีเ่กดิขึ้นในพืน้ทีต่ลาดน้อยและบรเิวณ

ใกลเ้คยีงจากพฤตกิรรมการใชพ้ืน้ทีใ่นหลากหลายลกัษณะและแปลงรูปแบบการใช้งาน
เป็นฟังชัน่การใชง้านในรปูแบบสถาปัตยกรรมจนกลายเป็นโครงการลกัษณะศูนยก์ารคา้ 

ภาพที ่13 ภาพแสดงอาคารบนถนนวานิช 2 

ทีม่า ผูว้จิยั 
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ภาพที ่14 ผงัสรุปโปรแกรม 

ทีม่า ผูว้จิยั 

3.3. สรปุผลการศึกษา  
บทสรุปของการศึกษาครัง้นี้จะสรุปลักษณะของโครงการเป็นโครงการอสงัหาริมทรัพย์

ประเภทศูนย์การค้าเฉพาะทางในพื้นที่ตลาดน้อย โดยใช้กรอบการออกแบบสถาปัตยกรรม
จากอตัลกัษณ์ทางสถาปัตยกรรมของพื้นที่ตลาดน้อย การผสมผสานประเภทอาคารแบบใหม่
และอตัลกัษณ์ชุมชนมรดกเก่าแก่ จะเป็นบทสรุปของโครงการนี้ 



 
 

บทท่ี 4  

การประยกุต์ในงานออกแบบสถาปัตยกรรม 
 

 จากการลงพื้นที่ส ารวจและเก็บข้อมูลชุมชนตลาดน้อย โดยอ้างอิงจากขอบเขต
การศกึษาขอ้มูลจากบทที่ 3 ในประเดน็ที่เกี่ยวขอ้งประกอบไปด้วย การศกึษาพฤตกิรรมของ
นกัท่องเทีย่ว เอกลกัษณ์ของจุดส าคญัทีน่ักท่องเทีย่วใหค้วามสนใจ และความเป็นไปไดก้บัพื้นที ่
จึง่น ามาสูก่ารลงส ารวจพืน้ที ่สงัเกตพฤตกิรรมนกัท่องเทีย่ว เพือ่วเิคราะหค์วามสมัพนัธเ์กี่ยวกบั
การใช้งาน ประเภท และรูปแบบสถาปัตยกรรมที่อยู่ ในชุมชนตลาดน้อย ซึ่งจะน าไปสู่
กระบวนการออกแบบโครงการประเภทศูนยก์ารค้า ทีแ่สดงเอกลกัษณ์ของพื้นที ่โดยไดท้ าการ
วเิคราะหข์อ้มลูต่างๆในประเดน็ต่างๆทีเ่กีย่วขอ้งไวด้งันี้ 

4.1. การวิเคราะห์พฤติกรรม ความสมัพนัธข์องพื้นท่ีและนักท่องเท่ียว 

จากการวเิคราะห์จุดที่นักท่องเที่ยวใหค้วามสนใจกบัพื้นทีใ่นบทที ่3 ไดถู้กน าวเิคราะห์
ต่อเนื่องไปถึงการวเิคราะห์พฤติกรรม กิจกรรม การเข้าถึง ลกัษณะพเิศษของจุดสนใจ เพื่อ
น าไปสูก่ารออกแบบสถาปัตยกรรม โดยมปีระเดน็ในการศกึษาดงันี้  

1. จุดทีน่กัท่องเทีย่วใหค้วามสนใจ 
2. บรรยากาศชุมชนตลาดน้อย 

4.1.1. จดุท่ีนักท่องเท่ียวให้ความสนใจ  
   จุดที่นักท่องเที่ยวให้ความสนใจ เป็นจุดที่มลีกัษณะเฉพาะตวั ถูกส่งเสรมิ

โดยชุมชนและโครงการน าเสนอการท่องเที่ยว และถูกน าเสนอผ่านโซเชียล
มเีดยีของนกัท่องเทีย่ว 
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ภาพที ่15 ผงัแสดงเสน้ทางนักท่องเทีย่วและพืน้ทีก่จิกรรม 

ทีม่า ผูว้จิยั 
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ตารางที ่5 การวเิคราะหข์ดุทีน่ักท่องเทีย่วใหค้วามสนใจ 

ทีม่า ผูว้จิยั 

 

 

 จากการวเิคราะหจุ์ดทีน่กัท่องเทีย่วใหค้วามสนใจ ไดส้รุปขอ้มลูในแต่ละประเดน็ที่ส าคญั 
โดยจะแยกประเดน็ออกเป็น 3 ประเดน็หลกัดงันี้  
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1. การเขา้ถงึ 
2. กจิกรรม 
3. ลกัษณะพเิศษของพืน้ที ่

โดยแต่ละประเดน็จะน ามาสรุปเป็นขอ้มลูน าไปสูก่ารออกแบบสถาปัตยกรรมดงันี้ 

1. ล าดบัการเขา้ถงึ 
ล าดบัการเขา้ถงึ ม ี3 ระดบั  

1. งา่ย 
2. ปานกลาง  
3. ยาก 

 
2. กจิกรรม 

พฤตกิรรมทีน่ักท่องเที่ยวมปีฏสิมัพนัธ์กบัพืน้ที่ โดยแต่ละลกัษณะของ
พื้นที่มกีารใช้งานที่แตกต่างกนั ส่งผลให้พฤตกิรรมของนักท่องเที่ยวแตกต่าง
กนัออกไป โดยพฤตกิรรมของนกัท่องเทีย่วทีส่รุปขอ้มลูได ้มดีงันี้ 

 
1. ศกึษาประวตัศิาสตร ์
2. ถ่ายภาพ 
3. พกัผ่อน 

 
3. ลกัษณะพเิศษ 

โดยในประเดน็ของลกัษณะพเิศษ ไดว้เิคราะห์รวมกนัระหว่างลกัษณะ
พเิศษ และลกัษณะพเิศษทางสถาปัตยกรรม โดยจะมปีระเด็น วตัถุ รูปแบบ
สถาปัตยกรรม วสัดุ โดยแต่ละประเด็นจะมกีารเล่าเรื่องราวที่เป็นเอกลกัษณ์
เฉพาะตวั โดยทัง้นี้ไดส้รุปขอ้มลูออกมาเป็น 4 ประเดน็ดงันี้ 

 

 

1. เอกลกัษณ์เฉพาะตวั 
2. วสัดุ 
3. การใชพ้ืน้ที ่
4. กจิกรรมในแต่ละช่วงเวลา 
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4.1.2. บรรยากาศชุมชนตลาดน้อย 
จากการส ารวจพื้นที่ เส้นทางการเข้าสู่โหนดการท่องเที่ยวแต่ละจุด ชุมชน

ตลาดน้อยแสดงความเป็นชุมชนออกมาผ่านทางเสน้ทางการท่องเทีย่ว แสดงออกผ่าน
ทางการใชพ้ืน้ที ่การใชส้ถาปัตยกรรม การต่อเตมิชัว่คราว แสดงออกถงึวถิชีวีติความ
เป็นอยู่ ความต้องการพื้นที่ของชุมชนในลักษณะการใช้งานต่างๆ ที่แตกต่างกัน
ออกไป โดยจะวเิคราะห์ผ่านทางรูปถ่ายบรรยากาศของตลาดน้อยได้แบ่งประเด็น
ต่างๆออกมาดงันี้ 

1. การใชง้านพืน้ทีห่น้าอาคาร 
2. การใชโ้ครงสรา้งชัว่คราว 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่16 บรรยากาศตลาดน้อย 

ทีม่า ผูว้จิยั 
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ภาพที ่17 บรรยากาศตลาดน้อย 

ทีม่า ผูว้จิยั 

 จากการวเิคราะห์ภาพถ่ายบรรยากาศของพื้นที่พบเห็นถงึการใช้งานพื้นที่หน้าอาคาร
ผสมผสานกบัการใชโ้ครงสรา้งชัว่คราว เพื่อเพิม่ประสทิธภิาพการใชง้านของพืน้ทีห่น้าอาคารใน
การใช้งานพื้นที่ มีการใช้งานที่แตกต่างกันออกไปในแต่ละการใช้งานเช่น การใช้พื้นที่หน้า
อาคารเป็นที่เก็บของหน้าบ้าน ใช้เป็นที่จอดรถจกัรยานยนต์ ใช้เป็นพื้นที่พกัผ่อน ใช้เป็นพื้นที่
รา้นคา้  

ในแต่ละพืน้ทีก่จ็ะมกีารปิดกัน้ที่แตกต่างกนัออกไปตามลกัษณะการใชง้าน เช่น การใช้
ผ้าใบในการบดบงัแสงแดดเพื่อเพิม่ประสทิธิภาพให้กบัพื้นที่ ความสะดวกสบาย หรอืการใช้
สงักะสใีนการบดบงัสายตาจากผู้อื่น แสดงความเป็นส่วนตวัให้กบัพื้นที่ โดยทัง้สองอย่างเป็น
โครงสรา้งชัว่คราวทีชุ่มชนเป็นผูส้รา้งขึน้มา สะทอ้นถงึการใชง้านพืน้ทีท่ีแ่ทจ้รงิของชุมชน 
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4.2. การศึกษาโปรแกรมก่อนการออกแบบ (Pre-Design Stage) 

การรวบรวมข้อมูลจากการสงัเคราะห์ข้อมูลเป็นโปรแกรมการออกแบบเป็นโครงการ
ลกัษณะคอมมูนิตี้มอลล์ที่มเีอกลกัษณ์การใช้งานด้านความคดิสร้างสรรค์จากขอ้มูลในบทที่ 1 
และ 2 รวมไปถงึการศกึษาความเป็นไปไดข้องโปรแกรมและพืน้ทีต่ลาดน้อย ดว้ยวธิกีารศกึษา
เสน้ทางและพฤตกิารณ์ของนกัท่องเทีย่ว ไปสูก่ารออกแบบสถาปัตยกรรม 

4.2.1.  การเลือกพื้นท่ีโครงการ (Site Selection) 

ในการเลอืกพื้นที่โครงการจะค านึงถงึพืน้ที่ว่างของชุมชนตลาดน้อย เพื่อลด
ผลกระทบต่ออาคารและการอยู่อาศยัภายในพื้นที่ และค านึงถงึเสน้ทางการเดนิทาง
ของนกัท่องเทีย่วดว้ย 

 
ภาพที ่18 ผงัแสดงการเลอืกพืน้ทีโ่ครงการ 

ทีม่า ผูว้จิยั 



 
 

 
ตารางที ่6 การใหค้ะแนนการเลอืกพืน้ทีโ่ครงการ 

ทีม่า ผูว้จิยั 

4.2.2. การวิเคราะห์พื้นท่ี (Site Analysis) 

จากการเลอืกพืน้ทีก่ารออกแบบจากการใหค้ะแนนในการเลอืกพืน้ที่ออกแบบ 
และน าไปสูก่ระบวนการวเิคราะหพ์ืน้ทีอ่อกแบบ 
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ภาพที ่19 ผงัแสดงกว่าวเิคราะหพ์ืน้ที ่

ทีม่า ผูว้จิยั 

แนวศูนย์กลางปากทางเข้าออกของรถยนต์ต้องไม่อยู่ในที่ที่เป็นทางร่วมหรอืทางแยก 
และต้องห่างจากจุดเริม่ต้นโค้ง หรอืหกัมุมของทางร่วมหรอืขอบทางแยกสาธารณะ มรีะยะไม่
น้อยกว่า 20 เมตร ส าหรบัโรงมรสพระยะดงักล่าวตอ้งไม่น้อยกว่า 50 เมตร 
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ภาพที ่20 ผงัแสดงการวเิคราะหพ์ืน้ที ่เสน้ทางหลกั 

ทีม่า ผูว้จิยั 

 วเิคราะหเ์สน้ทางหลกั และเสน้ทางของรถยนต์ เพื่อก าหนดจุดทางเขา้ของรถยนต์และ
ถนนคนเดนิ 
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ภาพที ่21 ผงัแสดงการวเิคราะหพ์ืน้ที ่แนวอาคารบรบิท 

ทีม่า ผูว้จิยั 

 ใชแ้นวแกนของอาคารบรบิทในการออกแบบอาคารในการท างานกบัผงัของชุมชน เพื่อ
ลดผลกระทบต่อบรบิท 
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ภาพที ่22 ผงัแสดงการวเิคราะหพ์ืน้ที ่ความหนาแน่นของนักทอ่งเทีย่วโดยรอบ 

ทีม่า ผูว้จิยั 

 ศกึษาความหนาแน่นของนักท่องเทีย่ว เพือ่เป็นการก าหนดโซนนิ่ง 
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4.3.  การวิเคราะห์อาคารเก่าภายในพื้นท่ี 

ภายในพืน้ทีอ่อกแบบ มอีาคารเก่าจากพืน้ทีเ่ดมิทีผู่ว้จิยัใหค้วามส าคญั มลีกัษณะเก่าแก่ 
มเีรื่องราวที่สามารถถ่ายทอดผ่านสถาปัตยกรรมไปสู่นักท่องเที่ยวได้ เพื่อเป็นการสร้างคุณค่า
ใหแ้ก่ชุมชน และความประทบัใจต่อนกัท่องเทีย่ว 

 

 
ภาพที ่23 รปูดา้นอาคารบรบิท 

ทีม่า ผูว้จิยั 

 ในส่วนของอาคารเก่า ไดต้ดัสนิใจเหลอืไวเ้พยีงอาคารทาวน์เฮา้สส์องชัน้เท่านัน้ เพราะ
อาคารบา้นสองชัน้มอีายุเก่าแก่ มลีกัษณะพเิศษแตกต่างจากอาคารตกึแถวสงู 5 ชัน้ทีอ่ยู่ตดิกัน 

4.3.1. การทดลองปรบัฟังกช์ัน่การใช้งานอาคารเก่า 
การทดลองการปรบัฟังก์ชัน่การใช้งานอาคารเก่านัน้ ผู้วจิยัได้ทดลองโดยการ

น ารปูตดัของอาคารเก่า น าไปท าภาพตดัแปะกบัฟังกช์ัน่การใชง้านใหม่ เพือ่คน้หาความ
เป็นไปไดร้ะหว่างการใชง้านรูปแบบใหม่กบัอาคารฟังก์ชัน่บา้นพกัอาศยั 
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ภาพที ่24 การทดลองฟังก์ชัน่ในอาคารเก่า 

ทีม่า ผูว้จิยั 

4.4. การออกแบบทางเลือก (Schematic Design Selection) 

เป็นขบวนการออกแบบทางเลือกเพื่อหาปัญหาในการออกแบบมาใช้ประกอบการ
วเิคราะหแ์ละตดัสนิใจในการออกแบบโครงการ 

4.4.1. แบบทางเลือกท่ี 1  

ในแบบทางเลอืกที่ 1 เริม่ต้นจากการศึกษาลกัษณะเส้นทาง และลกัษณะการ
เดนิแบบเสน้เดีย่วของพืน้ที ่ไปสู่การสรา้งเสน้ทางภายในโครงการ จากภายนอกอาคาร
เขา้สู่อาคาร และการเชื่อมโยงกนัของอาคารแต่งละอาคารดว้ยการเชื่อมทางเดนิเขา้หา
กนั 
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ภาพที ่25 กระบวนการออกแบบ แบบทางเลอืกที ่1 

ทีม่า ผูว้จิยั 

 

 
ภาพที ่26 กระบวนการออกแบบ แบบทางเลอืกที ่1 

ทีม่า ผูว้จิยั 
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ภาพที2่7 กระบวนการออกแบบ แบบทางเลอืกท ี1 

ทีม่า ผูว้จิยั 

จากภาพที่ 25 ,26,27 จากการศึกษารูปแบบการเดินของนักท่องเที่ยวกับ
ต าแหน่งของแต่ละจุดกิจกรรม จนไปสู่การทดลองเส้นทางเบื้องต้น และการก าหนด
โหนดโดยอา้งองิจากระบบการเดนิของนกัท่องเทีย่วภายในชุมชน 

4.4.2. แบบทางเลือกท่ี 2  

ในแบบทางเลอืกที่ 2 เริม่ต้นจากการศกึษาพื้นที่ภายในชุมชนตลาดน้อย การ
เกิดพื้นที่ต่างๆ จากผงัของพื้นที่ โดยใช้เครื่องมือที่เป็นเส้นทางและตัวอาคาร การ
เชื่อมโยงกนัระหว่างเสน้ทาง สูก่ารเกดิพืน้ทีต่่างๆ และโครงสรา้งชัว่คราวจากขอ้มูลการ
วเิคราะหก์ารใชพ้ืน้ทีใ่หเ้กดิประสทิธภิาพของคนในชุมชน 
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ภาพที2่8 กระบวนการออกแบบ แบบทางเลอืกที ่2 

ทีม่า ผูว้จิยั 

จากภาพที ่28 การแสดงแบบทางเลอืกที ่2 ทีม่หีลกัการคดิจากการส ารวจพื้นที่
ภายในชุมชน โดยการตัง้เงื่อนไขการส ารวจไปในเสน้ทางสญัจรของผูค้นในชุมชน เพื่อ
ศกึษาถงึกจิกรรมต่างๆในพืน้ทีก่ารอยู่อาศยั รวมไปถงึพฤตกิรรมการสญัจร พฤตกิรรม
การใชพ้ืน้ที ่หรอืการใชง้านสถาปัตยกรรม 
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ภาพที2่9 กระบวนการออกแบบ แบบทางเลอืกที ่2 

ทีม่า ผูว้จิยั 

จากภาพที ่29 จะแสดงออกถงึการใชพ้ืน้ทีเ่ป็นสดัส่วน โดยเบื้องต้นคดิจากการ
ใชพ้ืน้ทีก่ึง่สว่นตวัของอาคารภายในชุมชน คอืบรเิวณหน้าอาคารตกึแถวชัน้ 1 มลีกัษณะ
พืน้ทีท่ีเ่หมอืนกนัตามอาคารรูปแบบตกึแถว แต่มคีวามแตกต่างกนัในประเดน็ของการ
ใชง้าน จงึน าแนวคดิของการใชพ้ืน้ทีรู่ปแบบเดยีวกัน แต่ลกัษณะต่างกนั มาใชเ้ป็นแกน
ความคดิหลกัของแนวคดินี้ 
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ภาพที3่0 ภาพแสดง แบบทางเลอืกที ่2 

ทีม่า ผูว้จิยั 

จากภาพที่ 30 แสดงออกจากแนวคดิจากภาพที่ 29 ออกมาเป็นในรูปแบบ 3 
มติ ิและมกีารจดัวางแผนผงั รวมไปถงึทศันยภาพ 
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ภาพที3่1 ผงัแสดง แบบทางเลอืกที ่2 

ทีม่า ผูว้จิยั 

จากภาพที ่31 แสดงการวางผงัต่อมาจากภาพ 3 มติ ิ

 
ภาพที3่2 ภาพแสดง แบบทางเลอืกที ่2 

ทีม่า ผูว้จิยั 
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ภาพที3่3 ภาพแสดง แบบทางเลอืกที ่2 

ทีม่า ผูว้จิยั 

จากภาพที ่32 และ 33 แสดงออกถงึการใชว้สัดุจากการวเิคราะหใ์นภาพที ่28 
มาใชร้วมกบัอาคารทีอ่อกแบบ 

 

 

 

 

 

 

 

4.5. การแสดงแบบสถาปัตยกรรม 
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4.5.1. ผงัแม่บท 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ภาพที่ 34 แสดงผงัแม่บทของโครงการ โดยมถีนนวาณิช 2 เป็นถนนหลกั และมซีอย
เจรญิกรุง 22 เป็น Walking street ของชุมชน 

4.5.2.  แปลนชัน้ใต้ดิน 
 

ภาพที ่34 ผงัแม่บท 
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ภาพที ่35 แสดงแบบแปลนชัน้ใต้ดนิ ทีม่ฟัีงก์ชัน่การใชง้านคอืทีจ่อดรถของอาคาร โดย
มทีีจ่อดรถเป็นจ านวน 39 คนั 

 

 

4.5.3. แปลนชัน้หน่ึง 
 

 

 

ภาพที ่35 แปลนชัน้ใตด้นิ 
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ภาพที ่36 แปลนชัน้ 1 

 ภาพที ่36 แสดงแบบแปลนชัน้ที ่1 โดยมฟัีงก์ชัน่หลกัเป็นรา้นคา้ และพืน้ทีก่จิกรรม 

 

 

 

4.5.4.  แปลนชัน้สอง 
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ภาพที ่37 แปลนชัน้ 2 

 ภาพที ่37 แสดงแบบแปลนชัน้ 2 ทีม่ฟัีงกช์ัน่การใชง้านเป็นพืน้ทีก่จิกรรมและรา้นคา้ มี
เฉลยีงทีส่ามารถเป็นพืน้ทีพ่เิศษทีเ่ชื่อมโยง ชัน้ 1 และ ชัน้ 2 

 

 

 

4.5.5.  แปลนชัน้สาม 
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ภาพที ่38 แปลนชัน้ 3 

 ภาพที ่38 แสดงแบบแปลนชัน้ 3 มฟัีงก์ชัน่การใชง้านเป็นพืน้ทีอ่เนกประสงค์ 

  

 

 

 

 

4.5.6.  แปลนชัน้ส่ี 
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ภาพที ่39 แปลนชัน้ 4 

 ภาพที ่39 แสดงแบบแปลนชัน้ 4 ทีม่ฟัีงกช์ัน่การใชง้านของหอ้งเวริค์ชอ็ป และพืน้ที่
พกัผ่อน 
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4.5.7. แปลนอาคารเก่า 

 
ภาพที ่40 แปลนอาคารเก่า ชัน้ 1 

 
ภาพที ่41 แปลนอาคารเก่าชัน้ 2 

จากภาพที่ 40 จะแสดงแบบแปลนอาคารเก่าชัน้ 1 โดยมกีารปรบัเปลี่ยนส่วน
ของอาคาร 2 อาคารแรกใหเ้ป็นทางเขา้ส าหรบัรถยนต์ และอาคารทีเ่หลอืเป็นส่วนของ
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พืน้ทีต่อ้นรบัของฟังกช์ัน่หอ้งจดัแสดง และเป็นโถงทางเดนิไปถงึ ภาพที ่41 ทีเ่ป็นชัน้ 2 
เป็นพืน้ทีจ่ดัแสดงนิทรรศการ 

4.5.8.  รปูตดั 

 
ภาพที ่42 รปูตดั 1 

 
ภาพที ่43 รปูตดั 2 

จากภาพที ่42,43 จะแสดงรูปตดัอาคารทีแ่สดงการเจาะช่องเพื่อเชื่อมโยงพื้นที่
ในแต่ละชัน้ 
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4.5.9.  รปูด้าน  
 

 
ภาพที ่44 รปูดา้น 1 

 จากภาพที ่44 แสดงรูปดา้นอาคารทีเ่ชื่อมต่อกบัถนนทางเดนิของนกัท่องเทีย่วและส่วน
ของตลาดนดัหน้าอาคาร 

 

 
ภาพที ่45 รปูดา้น 2 
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  ภาพที ่45 แสดงรูปดา้นอาคารทีอ่ยู่ตดิกบัพืน้ทีอ่ยู่อาศยัของชุมชน 

 
ภาพที ่46 รปูดา้น 3 

  ภาพที ่46 แสดงรูปดา้นอาคารทีอ่ยู่ตดิกบัอาคารพาณิชย ์5 ชัน้ 

 

 
ภาพที ่47 รปูดา้น 4 

  ภาพที ่47 แสดงรูปดา้นอาคารทีอ่ยู่ตดิกบัถนนวาณิช 2 และอาคารเก่า 
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4.9.10.  ทศันียภาพ 
 

 
ภาพที ่48 ทศันียภาพ 1 

  จากภาพที ่48 แสดงทศันียภาพจากถนนคนเดนิซอยเจรญิกรุง 22 
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ภาพที ่49 ทศันียภาพ 2 

  จากภาพที ่49 แสดงทศันียภาพจากถนนวาณิช 2 

 

 

 

 

 
ภาพที ่50 ทศันียภาพภายใน 1 



66 
 
  จากภาพที ่50 แสดงทศันียภาพภายชัน้ 2 ในสว่นพืน้ทีก่จิกรรมเพิม่เตมิและ
รา้นคา้ 

 

 
ภาพที ่51 ทศันียภาพภายใน 2 

  จากภาพที ่51 แสดงทศันียภาพชัน้ 3 ทีเ่ป็นสว่นของพืน้ทีเ่วริค์ชอ็ป 



 
 

บทท่ี 5 

สรปุผลการประยกุต์ใช้ในการออกแบบ (Conclusions) 
 

5.1.  สรปุผลการศึกษา 
 

ผลการศกึษาครัง้นี้เป็นการศกึษาความต้องการพื้นที่ของกจิกรรมสร้างสรรค์ การ
วเิคราะหพ์ืน้ทีก่บัความเชื่อมโยงกนัระหว่างผูค้นและชุมชน รวมถงึการท างานเชงิกลยุทธ์กบั
โครงการอื่นๆ 

 

5.2. การน าไปประยุกต์ส าหรบัภาคออกแบบ 
 

จากขอ้มูลในการศกึษาครัง้นี้ น าไปสู่การออกแบบในประเดน็ต่างๆทัง้ในเรื่องของ
การวเิคราะหพ์ืน้ทีไ่ปสูก่ารวางโซนนิ่งของโครงการ วเิคราะหส์ถาปัตยกรรมไปสูก่ารก าหนด
รูปแบบของสถาปัตยกรรม วเิคราะห์การใช้พื้นที่ของชุมชน ไปสู่การน าเสนอพื้นที่ลกัษณะ
เฉพาะตวัใหก้บันกัท่องเทีย่ว ไดซ้มึซบัแบบเขา้ใจงา่ย 

 

5.3.  ข้อเสนอแนะ จากคณะกรรมการ 
 

ขอ้เสนอแนะในเรื่องของการใชเ้อกลกัษณ์ของพืน้ที ่กฎหมาย และขอ้จ ากดัต่างๆไป
ถงึการเสนอแนะการออกแบบสถาปัตยกรรมให้เป็นแนวทางในการออกแบบให้เคารพต่อ
พืน้ที ่สรา้งมลูค่าและไม่ท าลายคุณค่าของชุมชน 
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ภาพที ่52 ขอ้เสนอแนะจากกรรมการวนัที ่20 มถิุนายน 2562 

 

 ขอ้เสนอแนะจากคณะกรรมการ (20 มถิุนายน 2562) 

  รวมรวบขอ้มลูใหก้ระชบัเขา้ใจงา่ย พฒันาประเดน็การออกแบบและโปรแกรม 

 
ภาพที ่53 ขอ้เสนอแนะจากกรรมการวนัที ่15 กรกฎาคม 2562 

 ขอ้เสนอแนะจากคณะกรรมการ (15 กรกฎาคม 2562) 

  สรุปขอ้มลู Site analysis และ Sense of place ใหช้ดัเจน 
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ภาพที ่54 ขอ้เสนอแนะจากกรรมการวนัที ่8 สงิหาคม 2562 

 

 ขอ้เสนอแนะจากกรรมการ (8 สงิหาคม 2562) 

ในการท า Site Selection ไม่ไดอ้ธบิายอย่างชดัเจน ขาดขอ้มลูบรบิทของแต่ละ
ไซตท์ีเ่ลอืก 

  หวัขอ้ Sense of place ยงัอธบิายพืน้ทีไ่ม่ชดั 

 

 

 

 
ภาพที ่55 ขอ้เสนอแนะจากคณะกรรมการวนัที ่11 กนัยายน 2562 
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 ขอ้เสนอแนะจากคณะกรรมการวนัที ่11 กนัยายน 2562 

  สรุปขอ้มลู  Case study ว่าสามารถน าเอาไปใชใ้นงานออกแบบไดอ้ย่างไร 

  ปรบัการน าเสนอใหเ้ขา้ใจง่ายขึน้ 

 
ภาพที ่56 ขอ้เสนอแนะจากคณะกรรมการวนัที ่15 ตุลาคม 2562 

 ขอ้เสนอแนะจากคณะกรรมการวนัที ่15 ตุลาคม 2562 

  ในกระบวนการออกแบบควรแสดงถงึความเชื่อมโยงกบับรบิท ควรอธบิาย
เอกลกัษณ์ทีแ่สดงออกในโครงการใหช้ดัเจน 

 
ภาพที ่57 ขอ้เสนอแนะจากคณะกรรมการวนัที ่12 พฤศจกิายน 2562 

 ขอ้เสนอแนะจากคณะกรรมการวนัที ่12 พฤศจกิายน 2562  

  ปรบัการดไีซน์อาคารใหม้คีวามโดดเด่นน่าสนใจมากกว่านี้  

  ขยายพืน้ทีก่จิกรรมพเิศษใหม้คีวามชดัเจนกบัพืน้ทีร่า้คา้ 
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ภาพที ่58 ขอ้เสนอแนะจากคณะกรรมการวนัที ่11 ธนัวาคม 2562 

 ขอ้เสนอแนะจากคณะกรรมการวนัที ่11 ธนัวาคม 2562  

 กระบวนการคดิขอ้มลูน่าสนใจ แต่ยงัไม่สอดคลอ้งกบัโปรแกรมการออกแบบ ชุดขอ้มลู
สามารถพฒันาโครงการไดด้กีว่านี้ 
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