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สาธารณะอยูภ่ายในโครงการ หรือเพิ!มแรงสนบัสนนุโดย การให้รางวลัจากองค์กรต่างๆ สําหรับโครงการที!สร้าง
พื �นที!เพื!อเมือง   เพื!อใช้เป็นสิ!งจงูใจอีกทางหนึ!ง 
 
ภาควิชา   สถาปัตยกรรมศาสตร์ ลายมือชื!อนิสติ      
สาขาวชิา  สถาปัตยกรรม  ลายมือชื!อ อ.ที!ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลกั   
ปีการศกึษา  2554   ลายมือชื!อ อ.ที!ปรึกษาวิทยานิพนธ์ร่วม    
 



จ 

 

# # 5374150325  :  MAJOR  ARCHITECTURE 
KEYWORDS : SEMI PUBLIC SPACE/ PRIVATE PROPERTY/ FORMAT/ MANAGEMENT POLICY 
 MANCHUTA  KANCHANA : FORMAT  AND  MANAGEMENT POLICY  OF  SEMI  PUBLIC  
 SPACE  FOR  PRIVATE  PROPERTY : CENTRAL  BUSINESS  DISTRICT  OF  BANGKOK .  
 ADVISOR : PREECHAYA  SITTIPUNT, Ph.D., CO-ADVISOR :  ASSOC. PROF. CHAMREE 
 ARAYANIMITSKUL, 140 pp.  
 
              Due to the densely packed streets of the city, especially in the central business district of 
Bangkok (CBD), the land used has been highly invested in with offices and commercial building  
projects. Meanwhile the public space has decreased because the land cost is becoming  too 
expensive to allow for public space. However, this same area has potential to be developed  
because  of  its position  which could  provide other  advantages to the urban citizens. This leads  to  
the idea of using some private property as public space or semi public space. By the way, the 
owner must agree that his legal rights  and land are able to opened to public. The owner can make 
some conditions regarding  the purposes and activities in the area. 
 The research , which refers to the original city laws of New York City, found 12 types of 
public spaces  based  on  locations  and  usages. These are different  from the semi public spaces  
which  are  found  around  the CBD of  Bangkok, which have few varieties in types and  activities. 
Therefore, the  semi  public spaces  today are not  as  useful  to the urban citizens  as  they should  
be. Moreover ,New York City has  clearly  shared  the role of creating standards of public space  
both character and landscape , including  the policy for the land used that private owners should 
follow. 
 The area management policy to support the private owners allow some of their area to be 
used as semi public space  should  be clear  and  sincere  concerning  the laws  about  the  
standard  types of the public spaces , laws and  orders, and  also how to give and take some 
benefits. These should be very depending on the different types of projects and advantages that  
can persuade the private owners to make a favorable decision. Private owners should also support  
each  others, for example, the private owner could require the project owner to utilize the public 
space in  a  way that provides a benefit for the city.  
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บทที�  1 
บทนํา 

 
1.1 ความเป็นมาและความสาํคัญของปัญหา 

 นบัตั �งแต่การรับอารยธรรมตะวันตกเข้ามาพฒันาบ้านเมืองในสมยัรัชกาลที  5 ต่อเนื อง

เป็นต้นมา  กรุงเทพฯมีการขยายตวัอยา่งรวดเร็ว  ส่งผลให้พื �นที ในเมืองส่วนใหญ่ถกูแทนที ด้วยตกึ

รามบ้านชอ่งและอาคารสงูขนาดใหญ่ตามแบบอย่างตะวนัตก  เกิดความแออดัจากการกลายเป็น

เมือง (urbanization) ซึ งเมื อพื �นที มืองส่วนใหญ่กลายเป็นอาคาร  พื �นที ว่างหรือพื �นที สาธารณะ 

(public space) ที เคยเป็นสถานที พกัผ่อนหย่อนใจและใช้เป็นจดุเชื อมโยง  เพื อประกอบกิจกรรม

ตา่งๆ ทั �งทางด้านเศรษฐกิจและสงัคมจึงได้ลดลง  ในขณะเดียวกันภาครัฐก็เร่งพฒันาแต่พื �นที สี

เขียว  โดยมุ่งหวงัเพื อให้เป็นพื �นที สาธารณะเพื อคนเมือง  แต่ด้วยความหนาแน่นของพื �นที เมือง  

ประกอบกับมูลค่าที ดินที สูงมากในปัจจุบนั  ทําให้การจะหาพื �นที สีเขียวขนาดใหญ่นั �นเป็นไปได้

ยาก   

 อย่างไรก็ดีจึงเกิดแนวคิดการใช้พื �นที ส่วนใดส่วนหนึ งของโครงการเอกชนให้เป็นพื �นที 

สาธารณะ หรือเรียกว่า พื �นที กึ งสาธารณะ (semi public space) โดยพิจารณาความเหมาะสม

จากปัจจยัตา่งๆ ทั �งด้านทําเลที ตั �ง  การเข้าถึง  การสญัจรและผู้ ใช้สอย  เพื อยงัประโยชน์ให้แก่คน

เมือง ดงัเช่นในกรณีตวัอย่างการคืนพื �นที ว่างให้แก่เมืองของโครงการอาคารสํานกังานกสิกรไทย  

สาขาพหลโยธิน  ซึ งเว้นระยะเป็นพื �นที ลานโล่ง (Plaza) หน้าอาคารประมาณ 40 เมตร  โดย

นบัเป็นโครงการแรกที ยินยอมสละพื �นที เพื อเมือง  ซึ งต่อมาได้รับรางวลัภูมิสถาปัตยกรรมดีเด่น  

ทั �งนี �นอกจากความร่วมมือจากภาคเอกชนแล้ว  ภาครัฐเองยงัให้การสนบัสนนุในทางกฎหมายผงั

เมืองเรียกว่า ระบบรางวลั FAR BONUS (Bonus 2) โดยสนบัสนนุให้โครงการเอกชนที ตั �งอยู่บน

พื �นที กรรมสิทธิYส่วนบุคคล (private property)  ยินยอมให้ใช้พื �นที ว่างส่วนใดส่วนหนึ งของ

โครงการเป็นพื �นที สาธารณะ   

 ‘พื �นที กึ งสาธารณะ’  ซึ งกล่าวถึงในที นี �  หาใช่ว่าใครจะใช้ทําอะไรก็ได้  เพราะการจะใช้

พื �นที หรือประกอบกิจกรรมใดนั �นจะต้องอยู่บนความพอดีที ถูกตีกรอบด้วยมาตรฐานทางสังคม  

ต้องมีการเคารพสิทธิซึ งกนัและกนั  นํามาสู่ความเป็นระเบียบเรียบร้อย  โดยไมจํ่าเป็นต้องให้ใคร
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มาบงัคบัควบคมุ จะมีก็เพียงกรอบของกฎหมายในระดบัเมืองที เป็นตวักําหนดสิทธิของผู้ เกี ยวข้อง 

แตปั่จจบุนัเมื อไมมี่พื �นที สาธารณะเพียงพอ การใช้พื �นที ว่างตา่งๆ โดยปราศจากความยินยอมของ

เจ้าของ   จงึทําให้เกิดเป็นปัญหาข้อขดัแย้งขึ �นตอ่มา   เพราะในความเป็นเมือง  ย่อมไม่อาจละเลย

กิจกรรมตา่งๆตามพฤตกิรรมและความต้องการอนัหลากหลายของคนเมืองได้    

 ดงันั �นพื �นที กึ งสาธารณะ  จงึมีได้หลายรูปแบบและหลายระดบัตามบริบทรอบด้าน   ซึ งจะ

เป็นตัวบ่งชี �ขอบเขตและข้อจํากัดให้กับพื �นที นั �นๆ  ทั �งลักษณะทางกายภาพ  อันได้แก่  ขนาด  

รูปร่าง  ที ตั �ง  และการใช้ประโยชน์  ด้วยเหตนีุ �พื �นที กึ งสาธารณะที เกิดขึ �น  จึงไม่จําเป็นที ต้องเป็น

พื �นที เปิดโล่ง  (open space)  พื �นที สีเขียว (green  space)  หรือสวนสาธารณะ (park) ตามที 

ปรากฏให้เห็นอยู่ทั วไปเท่านั �น  เพราะที สุดแล้ว  พื �นที เหล่านั �นอาจไม่ได้ใช้ประโยชน์เท่าที ควร  

ตวัอย่างที เห็นได้ชดัคือ  การสร้างพื �นที เปิดโล่งสาธารณะตามรูปแบบทฤษฎีตะวนัตก  อันได้แก่  

รูปแบบลานพลาซ่า (plaza) ที มีความโล่งแตร้่อนสําหรับบรรยากาศเมืองไทย  เนื องด้วยลกัษณะ

คนไทยที มีวฒันธรรมและพฤติกรรมการใช้ชีวิตแตกตา่งกนัอย่างชดัเจนกบัคนตะวนัตก  ทั �งสภาพ

ภูมิประเทศ  ภูมิอากาศ  ฉะนั �นพื �นที กึ งสาธารณะ  จึงอาจเป็นพื �นที ว่างรูปแบบใดก็ได้  ที สามารถ

ใช้ประโยชน์เพื อสาธารณะได้อย่างหลากหลาย  โดยอาจอยู่ภายในอาคาร  ภายนอกอาคาร  

ตลอดจนที ว่างระหว่างอาคารหรือแม้กระทั งเป็นเพียงทางสญัจรก็ย่อมได้   เพราะสาระ สําคญัที 

ควรพิจารณาคือ  พื �นที ดงักลา่วถือเป็นสาธารณะได้แคไ่หนอยา่งไร   

 ดงันั �นงานวิจยัฉบบันี �จงึมุง่ศกึษารูปแบบของพื �นที กึ งสาธารณะที สอดคล้องกบับริบทของ

กรุงเทพมหานคร  ตลอดจนศึกษาแนวทางการบริหารจัดการเชิงนโยบายของภาครัฐและ

ภาคเอกชน  เพื อสนบัสนนุให้เกิดพื �นที กึ งสาธารณะที มีประโยชน์ตอ่คนเมืองอยา่งแท้จริง 

 

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

 1. ศึกษาแนวคิดเชิงนโยบายเรื องพื �นที กึ งสาธารณะ โดยใช้กฎหมายของนครนิวยอร์ค  
ประเทศสหรัฐอเมริกาเป็นมลูฐานในการวิจยั 
 2.  ศกึษารูปแบบและการบริหารจดัการพื �นที กึ งสาธารณะ   ในโครงการเอกชน  ย่านธุรกิจ
ศนูย์กลางเมืองกรุงเทพมหานคร 



 3.  เสนอรูปแบบและแนวทางการบริหารจดัการเชิงนโยบายที สอดคล้องกับบริบท
กรุงเทพมหานคร 
 
1.3   ขอบเขตของการศึกษา
 1.  การศกึษาแนวคิดเชิงนโยบายเรื องพื �นที 
ประเทศสหรัฐอเมริกา  จะศึกษาจากหนงัสือเรื อง
การศกึษาข้อมลูจากเอกสารเทา่นั �น 
 2.  การศกึษาพื �นที กึ ง
จะต้องอยู่ในบริเวณโครงการ
ตร.ม.ขึ �นไป)  ประเภทศนูย์การค้าและอาคารสํานกังาน
ได้  แต่ต้องเป็นพื �นที ที บุคคลทั วไปสามารถเข้าถึงและใช้
ตามเงื อนไขหรือข้อกําหนดนโยบายจากเจ้าของพื �นที 
   
 
  
 
 
 
 
 
 
 
   
 

                ภาพที  
 
 3. ศึกษาเฉพาะพื �นที กึ งสาธารณะ
Business  District : CBD) 
ชิดลม   

เสนอรูปแบบและแนวทางการบริหารจดัการเชิงนโยบายที สอดคล้องกับบริบท

ขอบเขตของการศึกษา 
ศกึษาแนวคิดเชิงนโยบายเรื องพื �นที กึ งสาธารณะจากกฎหมายของนครนิวยอร์ค  

จะศึกษาจากหนงัสือเรื อง Privately Owned Public Space 
การศกึษาข้อมลูจากเอกสารเทา่นั �น (Documentary Research) 

การศกึษาพื �นที กึ งสาธารณะในโครงการเอกชน  ย่านธุรกิจศนูย์
โครงการเอกชนขนาดใหญ่พิเศษ (อาคารที มีพื �นที ใช้สอยอาคารรวม 

ประเภทศนูย์การค้าและอาคารสํานกังาน  ทั �งนี �พื �นที ดงักลา่วจะเป็นพื �นที รูปแบบใดก็
ที บุคคลทั วไปสามารถเข้าถึงและใช้ประกอบกิจกรรมต่างๆได้อย่างมีอิสระ 

ตามเงื อนไขหรือข้อกําหนดนโยบายจากเจ้าของพื �นที  

ภาพที  1.1 ภาพแสดงขอบเขตพื �นที กึ งสาธารณะ  (semi public space

ศึกษาเฉพาะพื �นที กึ งสาธารณะที ตั �งอยู่ในย่านธุรกิจศูนย์กลางเมือง 
Business  District : CBD)  ของกรุงเทพมหานคร  อนัได้แก่ยา่นถนนสีลม สาทร
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เสนอรูปแบบและแนวทางการบริหารจดัการเชิงนโยบายที สอดคล้องกับบริบทของ

กฎหมายของนครนิวยอร์ค  
Privately Owned Public Space ซึ งเป็น

ศนูย์กลางเมือง  กรุงเทพฯ
อาคารที มีพื �นที ใช้สอยอาคารรวม 10,000 
ทั �งนี �พื �นที ดงักลา่วจะเป็นพื �นที รูปแบบใดก็
ประกอบกิจกรรมต่างๆได้อย่างมีอิสระ  

semi public space) 

กลางเมือง (Central  
ยา่นถนนสีลม สาทร สขุมุวิท เพลินจิต  
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ภาพที  1.2 ภาพแสดงขอบเขตพื �นที ศกึษา 
 
 4.  การศกึษาวิจยัฉบบันี �  จะศกึษาเรื องรูปแบบถึงลกัษณะทางกายภาพ  กิจกรรมการใช้
สอยและผู้ใช้  ร่วมกบัการศกึษาแนวทางการบริหารจดัการเชิงนโยบายของภาครัฐและภาคเอกชน
ที มีสว่นในการสนบัสนนุให้เกิดพื �นที กึ งสาธารณะที สอดคล้องกบับริบทของกรุงเทพฯ 
 
1.4   ข้อจาํกัดของการศึกษา 
 ข้อจํากดัด้านข้อมลู  การศกึษาวิเคราะห์ข้อมลูในงานวิจยัฉบบันี �  อาจมีข้อมลูบางส่วนที มี
ความเกี ยวข้องกบัเรื องความปลอดภยัของอาคารที ทําการศึกษา  จึงทําให้ไม่สามารถสมัภาษณ์
และเก็บข้อมลูได้ครบถ้วน  สง่ผลให้ไมส่ามารถวิเคราะห์ข้อมลูในเชิงลกึได้ 
 
1.5    ระเบียบวิธีการศึกษา 
 วิธีการดําเนินการวิจยั 
 1.  ศกึษารวบรวมข้อมลูด้านนโยบายที เกี ยวข้องกบัพื �นที กึ งสาธารณะ จากกฎหมายของ
นครนิวยอร์ก  ประเทศสหรัฐอเมริกา  พร้อมทั �งศกึษากรณีตวัอยา่งพื �นที กึ งสาธารณะ 
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  1.1 ศกึษาข้อมลูกรณีตวัอย่างจากหนงัสือและระบบออนไลน์   เรื องรูปแบบและ
แนวทางการบริหารจดัการเชิงนโยบายพื �นที กึ งสาธารณะของอาคารเอกชนในเขตเมืองของนคร
นิวยอร์ก  ประเทศสหรัฐอเมริกา 
 2.  ศกึษากฎหมายและนโยบายที เกี ยวข้องกบัพื �นที กึ งสาธารณะของกรุงเทพมหานคร  
พร้อมทั �งศกึษากรณีศกึษาของพื �นที กึ งสาธารณะที มีอยูใ่นยา่นธุรกิจศนูย์กลางเมืองปัจจบุนั 
  2.1  ศึกษากรณีศึกษาเรื องรูปแบบและการบริหารจัดการเชิงโนยบายพื �นที กึ ง
สาธารณะในยา่นธุรกิจศนูย์กลางเมืองกรุงเทพมหานคร  โดยมีขั �นตอนการเก็บข้อมลู ดงันี � 
   2.1.1  สํารวจเพื อกําหนดกลุ่มกรณีศกึษา  โครงการอาคารเอกชนขนาด
ใหญ่พิเศษ  ประเภทศนูย์การค้าและอาคารสํานกังานที มีพื �นที กึ งสาธารณะ  
   2.1.2  เก็บข้อมลูภาคสนาม  โดยใช้การสงัเกตแบบไม่มีส่วนร่วม (Non-
participant Observation) เพื อศึกษาเรื องรูปแบบ  อันได้แก่  ประเภท  กิจกรรม  ขนาดและ
ลกัษณะการใช้สอย  พร้อมทั �งสังเกตแนวทางการบริหารจัดการพื �นที เชิงนโยบายของโครงการ
ดงักลา่ว 
   2.1.3  เก็บข้อมูลเชิงนโยบายโดยการสมัภาษณ์ผู้ เกี ยวข้อง  โดยใช้วิธี
เลือกสุม่ตวัอยา่งแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) ดงันี � 
   การสมัภาษณ์ 

• กลุ่มตัวอย่างสัมภาษณ์  ได้แก่  ผู้ จัดการฝ่ายอาคารสถานที  

(หรือเทียบเท่า) ผู้ มีความรับผิดชอบดูแลพื �นที กึ งสาธารณะ  

ภายในโครงการ 

 3.  รวบรวมและสรุปผลข้อมูลเบื �องต้นจากการเก็บข้อมลูภาคสนามและการสมัภาษณ์
ผู้ เกี ยวข้อง  โดยมีประเดน็ที สนใจ  ดงันี � 
  3.1 รูปแบบของพื �นที กึ งสาธารณะ  
  3.2 การบริหารจดัการเชิงนโยบายพื �นที กึ งสาธารณะ 
  3.3 ปัญหาของพื �นที กึ งสาธารณะ  
 4. วิเคราะห์ข้อมูล โดยพิจาณาร่วมกับแนวคิดเชิงนโยบายและกรณีตวัอย่างพื �นที กึ ง
สาธารณะของประเทศต้นแบบ (นครนิวยอร์ก  ประเทศสหรัฐอเมริกา)  เพื อสรุปผลการวิจยั   
 5. เสนอแนะรูปแบบและแนวทางการบริหารจัดการเชิงนโยบายพื �นที กึ งสาธารณะ ที 
สอดคล้องกบับริบทของกรุงเทพมหานคร   
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1.6  ประโยชน์ที�คาดว่าจะได้รับ 
 1.  เพื อให้ผู้ มีส่วนเกี ยวข้องกบัการจดัการพื �นที สาธารณะในภาครัฐ  ใช้ผลการวิจยันี �เป็น

แนวทางกําหนดนโยบายและกฎหมาย  เพื อเพิ มพื �นที กึ งสาธารณะให้กบักรุงเทพมหานคร 

 2.  เพื อให้ภาคเอกชน  ตระหนกัถึงความสําคญัและพฒันาพื �นที กึ งสาธารณะ  เพื อสร้าง

คณุคา่ให้กบัโครงการ  โดยมุง่หวงัเพื อให้เกิดประโยชน์กบัคนเมืองอยา่งแท้จริง 

 
1.7  คาํจาํกัดความในการศึกษา 
 พื �นที สาธารณะ (public space) หมายถึง พื �นที บริเวณที บคุคลทั วไปทุกระดบัชั �นมีสิทธิ
เข้าไปใช้เพื อประกอบกิจกรรมตา่งๆได้อย่างมีอิสระ (พื �นที อเนกประโยชน์ (multi-uses)  ทั �งนี �เพื อ
ความเชื อมโยงของการสื อสาร และการมีปฏิสมัพนัธ์ร่วมกนัภายในสงัคม   
 พื �นที กึ งสาธารณะ( semi public space) หมายถึง  พื �นที ที สอดประสานกนัระหว่างพื �นที 
สาธารณะ (public space) และพื �นที ส่วนบคุคล (private space) หรือพื �นที กรรมสิทธิYส่วนบคุคล  
(private property) ที อนุญาตให้บคุคลภายนอกเข้ามาใช้  ภายใต้กฎเกณฑ์ที เจ้าของกรรมสิทธิY

กําหนดและควบคมุให้ปฏิบตัติาม  
 พื �นที กรรมสิทธิYส่วนบคุคล ( private property) หมายถึง  พื �นที ที มีเจ้าของครอบครองใน
ทรัพย์สิน มีสิทธิในการใช้ประโยชน์และกําหนดกฎเกณฑ์ในการใช้พื �นที   ซึ งในงานวิจัยฉบบันี �
หมายถึงอาคารเอกชน 
 อาคารขนาดใหญ่พิเศษ  หมายถึง  อาคารที ก่อสร้างขึ �นเพื อใช้พื �นที  อาคารหรือส่วนใด
ของอาคารเป็นที อยูอ่าศยัหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือ หลายประเภท โดยมีพื �นที รวมกนั
ทกุชั �นในหลงัเดียวกนัตั �งแตห่นึ งหมื นตารางเมตรขึ �นไป1 
 ย่านธุรกิจศนูย์กลางเมือง  (Central  Business  District : CBD)  ของกรุงเทพมหานคร 
หมายถึงศนูย์กลางเศรษฐกิจที เป็นย่านที มีการทําธุรกิจการค้า  ซึ งมีความหนาแน่นของอาคาร
สํานกังานและอาคารศนูย์การค้าอยา่งเข้มข้น  โดยในงานวิจยันี �จะหมายถึง  ย่านถนนสีลม  สาทร 
สขุมุวิท  เพลินจิต ชิดลม  ซึ งเป็นถนนสายหลกัในเขตวฒันา  คลองเตย  ปทมุวนั  บางรัก  สาธร
เทา่นั �น 

                                                   
 

1
 สมาคมสถาปนิกสยามฯ,  กฎหมายอาคาร 1 อาษา 2548. (กรุงเทพฯ: สมาคมสถาปนิกสยามฯ, 

2548). หน้า 1. 
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บทที�  2 

แนวความคิด เอกสารและงานวิจัยที�เกี�ยวข้อง 
 

 การทบทวนแนวความคิด  ทฤษฎีและงานวิจัยที เกี ยวข้องกับพื �นที กึ งสาธารณะของ
โครงการเอกชนขนาดใหญ่พิเศษจําเป็นจะต้องศึกษาข้อมูลพื �นฐานทั �งจากของประเทศไทยและ
ศึกษาแนวคิดทฤษฎีต้นแบบการเกิดพื �นที กึ งสาธารณะในพื �นที ส่วนบุคคลของนครนิวยอร์ก  
ประเทศสหรัฐอเมริกา  เพื อใช้เป็นมลูฐานในการวิจยั  โดยมีประเดน็ศกึษาดงันี � 
 
2.1  ศึกษาข้อมูลพื 8นฐานเกี�ยวกับพื 8นที�กึ�งสาธารณะ   
 2.1.1  แนวความคดิพื �นฐานเรื องพื �นที สาธารณะ 
 2.1.2  ความหมายและคําจํากดัความของพื �นที กึ งสาธารณะ 
2.2   ศึกษาแนวคิดมูลฐานเกี�ยวกับพื 8นที�กึ� งสาธารณะของนครนิวยอร์ก  ประเทศ
 สหรัฐอเมริกา   
 2.2.1  แนวคดิและนโยบายที เกี ยวข้องกบัพื �นที กึ งสาธารณะ 
 2.2.2  การจดัประเภทพื �นที กึ งสาธารณะ ตามมาตรฐานของนครนิวยอร์ก  

• การแบง่ประเภทตามลกัษณะทางกายภาพและประโยชน์ใช้สอย 

•  การแบง่ประเภทตามศกัยภาพของพื �นที    
2.3   ศึกษาแนวคิดและนโยบายพื 8นที�กึ�งสาธารณะของกรุงเทพมหานคร 
 2.3.1  ข้อกําหนดกฎหมายของกรุงเทพมหานครเกี ยวกบัพื �นที กึ งสาธารณะ     
2.4   แนวคิดด้านการบริหารจัดการเชิงนโยบายของพื 8นที�กึ�งสาธารณะ 
 2.4.1  ปัจจยัในการพิจารณาเพื อวางแผนการบริหารจดัการ 
 2.4.2  ขอบเขตการวางแผนการบริหารจดัการ 
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2.1  ศึกษาข้อมูลพื 8นฐานเกี�ยวกับพื 8นที�กึ�งสาธารณะ   
 การทบทวนแนวความคิดทฤษฎีที เกี ยวข้องกบัพื �นที สาธารณะ เพื อสร้างความเข้าใจเรื อง
ความเป็นมา  ความหมายและวตัถุประสงค์ของพื �นที สาธารณะ  ทั �งนี �เพื อใช้เป็นกรอบความคิด
และข้อมูลพื �นฐานในการศึกษาเรื องพื �นที กึ งสาธารณะ  ซึ งผู้ วิจัยสนใจศึกษา  โดยมีประเด็น
การศกึษาดงันี � 
 
 2.1.1  แนวความคิดพื 8นฐานเรื�องพื 8นที�สาธารณะ  
 ความหมายของพื 8นที�สาธารณะ 
 การศึกษาเกี ยวกับความหมายและคําจํากัดความของพื �นที สาธารณะนั �น  มีการให้
ความหมายที หลากหลาย  ซึ งได้ยกตวัอยา่งแนวความคดิที นา่สนใจ  ดงันี � 
 Jacob (1961)  ผู้ ริเริ มแนวคิดเกี ยวกบัพื �นที รองรับสงัคมเมืองหรือการเป็นพื �นที ทางสงัคม 
(social space)  ในมุมมองของการใช้ถนน  บาทวิถี และสวนสาธารณะ  ซึ งมีบทบาทสําคญัใน
ฐานะการเป็นพื �นที ปฏิสัมพนัธ์ระหว่างกันของชุมชน  มนุษย์และสังคม  เชื อมโยงการติดต่อให้
เกิดขึ �นตามร้านค้าชุมชนหัวมุมถนน  เน้นการใช้พื �นที และกิจกรรม  การใช้ประโยชน์ที ดินแบบ
ผสมผสานความหลากหลายและความหนาแน่น  ทําให้ผู้คนมารวมตวักัน  เสมือนเป็นชุมชนใน
รูปแบบใหมที่ ผู้คนไมจํ่าเป็นต้องรู้จกัเป็นเครือญาตกินั  แนวคิดดงักล่าวถือเป็นแนวคิดเริ มแรกของ
การใช้พื �นที วา่งสาธารณะบนบาทวิถี  
 ทั �งนี �  Hillier (1989)  เรียกชมุชนในรูปแบบนี �ว่าเป็น “ชมุชนเสมือน” (virtual community)  
มีการสญัจรเพื อเข้าถึงพื �นที  (moving to)  การสญัจรเพื อผ่านพื �นที  (moving through) หรือ
กิจกรรมการจบัจองพื �นที  (static activity) ไม่ว่าจะเป็นการนั ง ยืน จบักลุ่มทํากิจกรรมตา่งๆ ของ
คนเดนิเท้าหลากหลายประเภท  ถือเป็นพื �นที แบบ “อเนกประโยชน์” (multi-use) นั นเอง123 
 Gibberd (1967)  เน้นการสร้างพื �นที เพื อเป็น  “พื �นที ยงัประโยชน์ร่วมของเมือง”  ซึ งเกิด
จากคุณสมบัติทางกายภาพและสัณฐานของเมืองโดยสนับสนุนให้มีการสร้าง “จัตุรัสเมือง” 
(urban square)   
 Whyte (1980)  ศกึษาเกี ยวกบัสงัคมชีวิตของผู้คนในพื �นที ว่างประเภท “พลาซ่า” ในเมือง
นิวยอร์คซิตี � และได้เสนองานเขียน “The Social Life of Small Urban Spaces” เกี ยวกบัปัจจยัที 

                                                   
 

1ไขศรี ภกัดิYสขุเจริญ. “ซอยลดัประหยดัพลงังาน พื �นที วา่งสาธารณะขนาดเลก็-พื �นที ทางสงัคมของ

ชมุชนไทย,” บทความทางวิชาการการในประชมุวชิาการด้านการวางแผนภาคและเมือง ครั �งที  2  เรื องเมือง
ประหยดัพลงังาน. (คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2551). 
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ทําให้คนใช้และไมใ่ช้พื �นที วา่งสาธารณะซึ งสรุปได้ว่า  ความสําเร็จของพื �นที สาธารณะขึ �นอยู่กบัว่า  
พื �นที ลานตั �งอยู่ในตําแหน่งที สัมพันธ์กับโครงข่ายทางสัญจรโดยรอบมากน้อยเพียงใด   ซึ ง
องค์ประกอบสําคญั  2  ประการที  Whyte กล่าวว่ามีผลต่อการสร้างความมีชีวิตชีวาของพื �นที 
สาธารณะเมืองคือ  
 1. ปริมาณความหนาแนน่ของการสญัจรของคนเดนิเท้าในบริเวณโดยรอบพื �นที    
 2.ความสะดวกในการเข้าถึงและเชื อมตอ่ของพื �นที นั �นๆ กบัพื �นที อื นๆ ในเมือง 
 Sitte (1986) เสนอแนวความคิดการจดัองค์ประกอบระหว่างที ว่างสาธารณะในเมือง เช่น  
Plaza หรือ Square กบัอาคารและภูมิทศัน์โดยรอบ  โดยการชี �ให้เห็นถึงความสําคญัของพื �นที ว่าง
ที ควรเชื อมตอ่ถึงกนัอยา่งเป็นระบบ  
 Gehl (1996)  ได้เสนอแนวคิดไว้ในหนงัสือเรื อง  “Life Between Building”  ซึ งกล่าวถึง  
กิจกรรมของมนุษย์ที ใช้ชีวิตภายนอกอาคารหลายระดบั การใช้ชีวิตในพื �นที สาธารณะประจําวนั
เกิดจากสภาพแวดล้อมที มนษุย์สรรสร้าง 
 Crawford (1999) ได้อภิปรายถึงแนวคิดการใช้พื �นที ถนน พื �นที ว่างเปล่าให้เป็นพื �นที ว่าง
สาธารณะเพื อการค้าขายแบบไม่เป็นทางการว่า  เป็นวิถีชีวิตของชุมชนที สะท้อนภาพวฒันธรรม
ถิ นนั �น และสร้างเศรษฐกิจชมุชนให้มีชีวิต   
 นอกจากนี �ยงัมีหลายองค์กรเอกชน  ที รวมตวักนัเพื อสร้างประโยชน์สาธารณะ  โดยมีการ
ให้ความหมายและคําจํากดัความของพื �นที สาธารณะ (public space) ดงันี � 
 Project  for Public Spaces (PPS): USA  (1975)  กล่าวว่าพื �นที สาธารณะ (Public 
Space) หมายถึง  พื �นที ที สามารถรองรับการใช้งานได้หลากหลายจากคนในพื �นที โดยรอบ ทําให้
ผู้คนรู้สกึเกิดความเป็นเจ้าของทําให้เชื อมโยงเข้ากบัพื �นที นั �นๆ 
 American Planning Association (APA): USA  (1978)  กล่าวว่าพื �นที สาธารณะ  
(Public Space) หมายถึง  สถานที ที ประกอบด้วย 3 ส่วนสําคญั คือ ที ตั �ง  ประชากร และลกัษณะ
ทางสงัคม ซึ งจะต้องเชื อมโยงกนั  ทั �งในด้านเศรษฐกิจ  สงัคม จริยธรรม และศาสนา  
 Commission for Architecture and the Built Environment (CABE): UK (1999) กล่าว
ว่าพื �นที สาธารณะ (Public Space) หมายถึง พื �นที ที ทุกคน เพศ วยั ฐานะ อาชีพ มีโอกาสใช้
ร่วมกนั เทา่เทียมกนั  
 ส่วนในประเทศไทยนั �น  มีนักผังเมืองหลายท่านได้เสนอแนวคิดที มีความหมายใน
ภาพรวมที สอดคล้องกนัคือ  การเป็นพื �นที เพื อทกุคนทกุระดบั  สามารถตอบสนองได้ทุกกิจกรรม  
หรือการเป็นพื �นที ที มีความเป็นอเนกประโยชน์ (multi-uses) และสามารถพบเห็นเจอะเจอกลุ่มคน
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หลากประเภท เป็นที ที ประกอบกิจกรรมหลายอย่าง ในเวลาที แตกต่างกันในพื �นที เดียวกัน 2 
 สว่นในด้านกฎหมายนั �นไมมี่การกําหนดนิยามคําว่า  พื �นที สาธารณะ (public space) แน่
ชดั  จะปรากฏเพียงคําว่า  ที สาธารณะ  ในพระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 และใน
ข้อบญัญัติกรุงเทพมหานคร  ซึ งหมายความว่า  ที ซึ งเปิดหรือยินยอมให้ประชาชนเข้าไปหรือใช้
เป็นทางสญัจรได้  ทั �งนี �ไมว่า่จะมีการเรียกเก็บคา่ตอบแทนหรือไม ่ 
 ดงันั �นจากหลากหลายความหมายในข้างต้นและจากการศึกษาทบทวนวรรณกรรม  จึง
สามารถกล่าวโดยสรุปได้ว่า  พื�นที�สาธารณะ (Public Space)  หมายถึง  พื�นที�ที�บคุคลทั�วไปทกุ
ระดบัชั�นมีสิทธิเข้าไปใช้เพื�อประกอบกิจกรรมต่างๆได้อย่างมีอิสระ (พื �นที อเนกประโยชน์ (multi-
uses)  เพื�อก่อใหเ้กิดการเชื�อมโยง  สื�อสารและปฏิสมัพนัธ์ระหว่างกนัภายในสงัคม 
 ทั �งนี �เนื องด้วยความเป็นเมือง (urbanization) ซึ งไม่ใช่เพียงแหล่งรวมอาคารและตึกสูง
เท่านั �น  การดํารงชีวิตของคนเมือง  ยังต้องการพื �นที โล่งเพื อการพักผ่อนหย่อนใจ และเพื อ
เชื อมโยงการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ  การเมือง  สงัคมและวฒันธรรม  จึงอาจกล่าวได้ว่า  
พื �นที สาธารณะ (public space) เปรียบเสมือนศนูย์กลางของการดําเนินชีวิตของคนเมือง และ
หากมองในด้านกายภาพ  การมีพื �นที สาธารณะภายในเมือง  ยังสามารถช่วยลดความแออัด
หนาแนน่ของเมือง  อนัเกิดจากอาคารและตกึสงูขนาดใหญ่ได้อีกด้วย 
 
 ความสาํคัญของพื 8นที�สาธารณะ 
 1. เพื อการค้า  การเป็นสถานที เพื อการแลกเปลี ยนสินค้าและบริการ  ซึ งอาจมีเป็นประจํา
ทุกวนัหรือเฉพาะในบางโอกาส  อาจมีมากกว่าหนึ งแห่งภายในหนึ งเมือง  หรือในเมืองบางแห่ง
อาจไม่มีลานโล่งเฉพาะเพื อการค้าขาย  แต่ใช้ถนนซึ งกว้างกว่าจุดอื นๆมาเป็นบริเวณพื �นที 
สาธารณะเพื อการค้าแทน 
 2. เพื อกิจกรรมทางสังคม  เป็นสถานที ที คนมาพบปะสังสรรค์หรือประกอบกิจกรรม
ทางการเมืองการปกครอง 
 3. เพื อการนนัทนาการ  ทั �งนี �เพื อการพกัผ่อนหย่อนใจในรูปแบบสงบเงียบ  แบบรื นเริง  
ตลอดจนการเล่นกีฬา บริเวณลานโล่ง  ซึ งจะถูกใช้เป็นพื �นที เปิดโล่งสาธารณะของเมืองคล้าย
สวนสาธารณะ 

                                                   
 

2
 ไขศรี ภกัดิYสขุเจริญ. “ซอยลดัประหยดัพลงังาน พื �นที วา่งสาธารณะขนาดเลก็-พื �นที ทางสงัคมของ

ชมุชนไทย,” บทความทางวิชาการการในประชมุวชิาการด้านการวางแผนภาคและเมือง ครั �งที  2  เรื องเมือง
ประหยดัพลงังาน. (คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2551). 
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 4. เพื อการคารวะศรัทธา โดยมกัจะใช้ลานโล่งบริเวณทางเข้าด้านหน้าหรือรอบๆอาคาร
ทางศาสนา  เพื อประกอบพิธีกรรมทางศาสนาและเพื อเสริมความสง่างามของอาคาร 
 5. เพื อเน้นให้เห็นความสําคญัหรือความเป็นเอกลกัษณ์ของอาคารที มีความสําคญั  หรือ
เป็นสญัลกัษณ์ของเมือง  เชน่ บริเวณพระราชวงั บริเวณหน้าศาลากลาง บริเวณอนสุาวรีย์ เป็นต้น
ทั �งนี �นอกจาก  เพื อผลทางด้านการมองเห็น  เพื อผลทางด้านความงาม  ในบางครั �งยงัเป็นสถานที 
เพื อกระจายคนจํานวนมากออกจากอาคารกิจกรรมขนาดใหญ่ 
 ทั �งนี �จากความสําคญัในข้างต้น  สามารถสรุปได้ว่า  พื �นที สาธารณะเป็นที รวมกิจกรรม
หลากหลายรูปแบบของเมือง  หรืออาจมีการรวมประโยชน์ใช้สอยหลายประเภทเข้าไว้ด้วยกัน   
แตอ่าจจะมีประโยชน์ใช้สอยข้อใดข้อหนึ งที กล่าวไว้ข้างต้นเป็นกิจกรรมหรือประโยชน์ใช้สอยหลกั
ที เดน่ชดั  จนกลายเป็นเอกลกัษณ์ของพื �นที นั �นๆ  ซึ งหากการพิจารณาแนวคิดดงักล่าวสามารถจบั
ประเดน็ได้เป็น 3 ด้านเพื อสร้างความเข้าใจในภาพรวม  ดงันี � 
 1. ด้านมิตทิางเศรษฐกิจ แนวคิดทางด้านการจดัการพื �นที ทางเศรษฐกิจ  โดยการสร้าง
พื �นที สาธารณะที มีคณุภาพสงูยอ่มเพิ มมลูคา่ทางเศรษฐกิจได้มหาศาล  อย่างน้อยที สดุก็ทําให้เกิด
กลุ่มธุรกิจทางด้านการวางแผน  พฒันา  การออกแบบ  การจดัการและการบํารุงรักษา  รวมถึง
การจ้างงาน  การจัดกิจกรรมต่างๆที อาจเกิดขึ �นจากการใช้พื �นที   ทั �งนี �เพราะพื �นที สาธารณะที ดี
ย่อมทําให้เกิดการรวมกันของคนเมืองที มาใช้พื �นที ร่วมกัน  เกิดเป็นผลประโยชน์ทางการตลาด  
แลกเปลี ยนซื �อขายสินค้า  ธุรกิจและผลผลิตตา่งๆ  การมีบรรยากาศสภาพแวดล้อมที สามารถโน้ม
น้าวให้ผู้คนรู้สกึผอ่นคลายจากความเร่งรีบ  พร้อมที จะเปิดรับและสร้างโอกาสใหม่ๆทางเศรษฐกิจ  
บนพื �นที ที มีความหนาแน่นสงู  มีความพร้อมด้านโครงสร้างพื �นฐาน  ทั �งภาคธุรกิจการบริหารและ
ภาคการบริการ  จะสามารถสร้างเครือข่ายความสมัพนัธ์ด้านการค้าที มีความเชื อมโยงกับแหล่ง
พาณิชยกรรมทกุระดบัทั วโลก  
 ทั �งนี �หากมองในปัจจยัระดบัเมือง  การเกิดพื �นที เหล่านี �สามารถตอบสนองเศรษฐกิจตั �งแต่
ระดับล่าง  ซึ งอาจเกิดจากการซื �อขาย  ตลาดนัด  หาบเร่แผงลอย  หรือในแง่ของภาคเอกชน
เจ้าของโครงการ  การให้เช่าพื �นที ก็ก่อให้เกิดผลประโยชน์จากคา่เช่า  สร้างมูลค่าเพิ มให้แก่พื �นที   
ทําให้พื �นที เป็นที รู้จัก  ส่วนในด้านของผู้ ใช้สอยหรือคนเมือง   การเปิดโอกาสให้เกิดการค้าขาย
หาบเร่แผงลอย  ถือเป็นประเด็นหลกัในแง่เศรษฐศาสตร์  เพราะถือเป็นการตอบสนองอปุสงค์ของ
คนเมือง  และเป็นการหล่อเลี �ยงภาคเศรษฐกิจตั �งแต่ระดับพื �นฐาน  หรืออย่างน้อยหากพื �นที 
สาธารณะดงักล่าวไม่เอื �อต่อร้านค้าหาบเร่แผงลอย  การเปิดโอกาสให้เกิดการรวมตวักันของคน
เมืองก็ยังสร้างโอกาสการพบปะของคนเมืองหลากหลายอาชีพ  หลากหลายระดับได้เช่นกัน  
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 ดังนั �นจึงอาจกล่าวได้ว่า  การสร้างความมีชีวิตชีวาให้แก่พื �นที สาธารณะนั �น  เป็น
เป้าหมายหนึ งของการพฒันาเมืองตามแนวคดิการเตบิโตอยา่งชาญฉลาดและยั งยืน23 
 2. ด้านมิติทางสงัคม  พื �นที สาธารณะมีความสําคญัอย่างยิ งในการสร้างปฏิสมัพนัธ์ของ
คนในชมุชน  ไม่ว่าจะเป็นบทบาททางการเมืองหรือความเชื อทางศาสนา  โดยพื �นที สาธารณะที ดี
นั �นจะต้องสามารถดงึดดูให้คนเข้ามาใช้พื �นที ได้  อยา่งรู้สึกเป็นกนัเองและสามารถแสดงออกได้ถึง
ความเป็นตวัตน  ตามบรรทดัฐานของสงัคม แนวคิดด้านการพฒันาพื �นที ทางสงัคมสามารถกล่าว
โดยรวมได้ดงันี � 

• สะท้อนเอกลักษณ์และวิถีชีวิตของบุคคลในพื �นที   โดยไม่สร้างความแปลกแยก

ระหวา่งพื �นที และบคุคลในชมุชน 

• เชื อมโยงความสมัพนัธ์ในสงัคมและสร้างความสมานฉนัท์ระหวา่งกนัในชมุชน 

• ก่อให้เกิดความรู้สกึปลอดภยัและสะดวกสบายด้วยสภาพแวดล้อมที เป็นมิตร   

• สนบัสนนุให้มีการใช้พื �นที สาธารณะเพื อก่อให้เกิดความสมัพนัธ์ข้ามส่วนของสงัคม

ได้อยา่งดี 

 3. ด้านมิตทิางกายภาพ แนวทางการจัดการพื �นที ด้านกายภาพ  เพื อให้เป็นพื �นที 
สาธารณะของเมืองที มีคณุภาพอยา่งแท้จริงนั �นเสมือนการเป็นภาชนะเปล่าที พร้อมรองรับทกุผู้คน  
ทกุกิจกรรม  ทกุอารมณ์  ทกุเวลา4  ทั �งนี �แนวคิดการจดัการทางด้านกายภาพไม่ได้หมายเพียงการ
เลือกใช้วสัดอุุปกรณ์  หากแต่หมายถึงคุณภาพของส่วนต่างๆที ประกอบอยู่รวมกัน  เพื อให้เกิด
ประโยชน์ใช้สอย  ดึงดดูคนเข้ามาใช้พื �นที   และยกระดบัคุณภาพชีวิตประจําวันของผู้คน  เพื อ
ตอบสนองปัจจยัทางสงัคมและเศรษฐกิจอยา่งเป็นระบบ  โดยอาศยัการเชื อมโยงประโยชน์ใช้สอย
ของพื �นที กบับริบทโดยรอบ  ซึ งเกิดจากการออกแบบสร้างสนุทรียภาพให้กบัเมืองและเพื อโครงการ
เอง  ถือเป็นความสัมพันธ์ของศิลปินนักออกแบบ  สถาปนิก  ตลอดจนภาครัฐและเอกชน  ซึ ง
นอกจากจะสง่เสริมกิจกรรมของคนเมืองเองแล้ว  ยงัก่อให้เกิดการลงทนุและการทอ่งเที ยวด้วย 
 
 
 

                                                   
 

3ฐาปนา  บณุยประวิตร,  แนวทางการวางผงักายภาพพื �นที พาณิชยกรรมใจกลางเมืองตามแนวคดิการ

เติบโตอยา่งชาญฉลาด[ออนไลน์], 2553. แหลง่ที มา  http://asiamuseum.co.th/paper/64  
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 ประเภทของพื 8นที�สาธารณะ 
 เพื อให้เข้าใจลักษณะของพื �นที สาธารณะจึงได้ศึกษาข้อมูลเกี ยวกับประเภทของพื �นที 
สาธารณะ  โดยเบื �องต้นพบว่า  การแบง่ประเภทของพื �นที สาธารณะนั �นมีหลกัการพิจารณาขึ �นอยู่
กบัการให้ความสําคญักบัวตัถปุระสงค์ใดเป็นสําคญั  ซึ งสามารถสรุปได้  ดงันี �   

1. การแบ่งประเภทตามลักษณะที�ตั 8งและประโยชน์ใช้สอย 
  1.1   พื �นที เปิดโล่งสาธารณะข้างทางสญัจร ( The Street Plaza)  โดยอาศยั
เส้นทางการเดินทางที สะดวก ทั �งทางบก ทางทะเล และทางอากาศ เป็นตวัชี �นําผู้คนให้เกิดการใช้
พื �นที   ก่อให้เกิดการปฏิสมัพนัธ์  การสนทนา  เชื อมตอ่แลกเปลี ยนระหวา่งผู้คน    
  1.2   พื �นที เปิดโล่งหน้าอาคารทางธุรกิจ (The Corporate Foyer) เป็นพื �นที ที 

อยูท่า่มกลางศนูย์กลางของแหลง่ธุรกิจตา่งๆ ซึ งกระจายตวัอยูต่ามเมืองสําคญัทางเศรษฐกิจในแต่

ละประเทศ  โดยในแตล่ะวนันั �นจะมีจํานวนผู้คนที เดินทางเข้าออกเป็นจํานวนมาก  พื �นที ดงักล่าว

จะทําหน้าที เป็นพื �นที ที จะรองรับผู้ คนเพื อติดต่อธุรกิจ  พบปะพูดคุย  รวมถึงเป็นที พักผ่อนใน

สถานที เดียวกนั  

  1.3  พื �นที เปิดโล่งสาธารณะในลักษณะพื �นที สีเขียว (The Urban Oasis)  
วตัถุประสงค์หลกัของพื �นที คือ  การใช้พื �นที สีเขียวดึงดดูผู้คนหลากหลายกลุ่มให้เข้ามาใช้พื �นที   
โดยหวงัผลเพื อการผ่อนคลายและพกัผ่อนหย่อนใจ  หลีกหนีจากความเป็นเมืองรอบด้าน  ดงันั �น
การจัดการพื �นที ดงักล่าว  จึงต้องรองรับการใช้งาน  กิจกรรม ความสะอาดและความปลอดภัย  
ผู้ใช้พื �นที รู้สกึเป็นเจ้าของ  สามารถเชื อมโยงตนเองเข้ากบัพื �นที นั �นๆได้  
  1.4  พื �นที เปิดโล่งสาธารณะบริเวณจุดเปลี ยนการคมนาคมสาธารณะ (The 
Transit Foyer)  พื �นที ที มีการคมนาคมสาธารณะหลากประเภทมาบรรจบกนั  ทําให้ผู้มาใช้บริการ
เป็นจํานวนมาก เป็นผลให้เกิดเป็นพื �นที สาธารณะที เชื อมโยงการเดินทาง สําหรับผู้คนภายใน
ชมุชนเอง  สงัคมใกล้เคียง  รวมถึงในระดบัเมือง 
  1.5  พื �นที เปิดโลง่สาธารณะขนาดใหญ่อนัเป็นสญัลกัษณ์ของเมือง ( The Grand 
Public Place ) 
  ในที นี �หมายถึงพื �นที จตัรัุสสาธารณะ ที เป็นรากเหง้าของวฒันธรรมต่างๆ พร้อม
ทั �งยงัคงไว้และเน้นยํ �าถึงตวัตนที แท้จริงของชุมชนในพื �นที   เป็นจุดศนูย์รวมของวิถีชีวิตคนแต่ละ
ประเภทและเป็นส่วนผสมของวัฒนธรรม อีกทั �งยังเป็นตวัเร่งการลงทุนส่วนตวัและขององค์กร
ขนาดเล็ก ผู้คนในชมุชนเกิดความภาคภูมิใจในพื �นที ของตน ดงันั �น พื �นที นี �จึงเป็นเหมือนสะพาน
เชื อมตอ่ผู้คนหลายลกัษณะเข้าด้วยกนั  
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 2. การแบ่งประเภทตามลักษณะทางกายภาพ44 
  2.1  พื �นที ว่างบริเวณรอบอาคาร  (building  entourage)  หมายถึง  พื �นที โล่ง
วา่งซึ งอยูร่วมกบัอาคารอนัเกิดจากข้อบงัคบั  เชน่  ระยะถอยร่นตามที กฎหมายกําหนด  เป็นต้น 
  2.2  พื �นที โล่งว่างภายในกลุ่มอาคาร  (inner  block  void)  หมายถึง  พื �นที โล่ง
ว่างที มีการใช้พื �นที ในลกัษณะ  กึ งส่วนบคุคล  (semi private)  ซึ งมีขนาดเล็กและแทรกตวัอยู่กบั
กลุม่อาคารเพื อเป็นทางสญัจร พกัผอ่นหรือประโยชน์เชิงพาณิชย์ 
  2.3 พื �นที โล่งว่างลกัษณะโครงข่ายของถนนและจตัรัุส (primary network of 
street  and  square)  ซึ งนอกจากจะใช้เป็นเส้นทางคมนาคมแล้ว  ยงัเป็นเป็นส่วนช่วยในการ
สร้างความสําคญัของพื �นที และกําหนดโครงสร้างของชมุชนเมือง (urban structure) 
  2.4  สวนสาธารณะ (parks)  หมายรวมถึงพื �นที โล่งว่างซึ งใช้เป็นที พกัผ่อนของ
ชาวเมือง  สามารถใช้ประโยชน์ร่วมกนัในกิจกรรมที หลากหลาย 
  2.5 พื �นที โล่งว่างในลกัษณะแนวยาว  (linear open space system)  มีลกัษณะ
การใช้พื �นที ตามเส้นกําหนดขอบเขตพื �นที   โดยส่วนใหญ่จะเป็นพื �นที โล่งว่างเพื อการสญัจร  เช่น  
ถนน  แมนํ่ �าลําคลอง  เป็นต้น 
 
 3.  การแบ่งประเภทตามลักษณะการครอบครองพื 8นที�55 
  3.1  พื �นที ว่างส่วนบคุคล (private space)  เป็นพื �นที ว่างในเขตที พกัอาศยัหรือ
อาคารสว่นบคุคล เป็นพื �นที สาธารณะที ไมส่ามารถเข้าถึงได้ เชน่  พื �นที วา่งหลงับ้านที มีรั �วล้อมรอบ 
  3.2  พื �นที ว่างกึ งสาธารณะ (semi public space) เป็นพื �นที ว่างนอกเขตปกคลมุ
ของอาคารหรือมีประโยชน์เพื อสาธารณะ  อาจเป็นพื �นที ธรรมชาติหรือมนุษย์สร้างขึ �น  แต่อาจมี
การกําหนดสิทธิYการเข้าถึงหรือชว่งเวลาโดยเจ้าของพื �นที   หรือพื �นที ที สอดประสานกนัระหว่างพื �นที 
สาธารณะ (public space) และพื �นที วา่งสว่นบคุคล (private space)   

                                                   
 

4สกลุชยั ตนัตเิศรณี. “แนวทางการพฒันาด้านกายภาพของพื �นที โลง่วา่งเพื อการพาณิชย์ภายในยา่น

ถนนข้าวสาร  กรุงเทพมหานคร,” (วิทยานิพนธ์ปริญญมหาบณัฑิต  ภาควิชาการออกแบบชมุชนเมอืง  คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์  จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2549). หน้า 25. 

 
5พรรณฑิภา  สายงฒัน์. “การปรับปรุงพื �นที วา่งสาธารณะในยา่นพาณิชยกรรม 

ศนูย์กลางเมืองกรุงเทพมหานคร,” (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาควชิาการออกแบบชมุชนเมือง  คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์  จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2552). หน้า 49. 
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อยา่งไรก็ตามเมื อพิจารณาถึงลกัษณะพื �นที สาธารณะในประเทศไทยนั �น  พื �นที สาธารณะ
ในลกัษณะรูปแบบลานโล่งจะไม่ปรากฏเดน่ชดั76  เปรียบเทียบกบัอารยธรรมตะวนัตก  เนื องจาก
รูปแบบวัฒนธรรม  การปกครอง  ความเชื อ  การตั �งถิ นฐานได้มีการกระจายตวัแฝงอยู่ภายใน
หมู่บ้านหรือชุมชนขนาดเล็ก การตั �งถิ นฐานริมฟากฝั งลํานํ �า หมู่บ้านที แทรกอยู่ภายในพื �นที 
เกษตรกรรม หรือแม้กระทั งรูปแบบวิถีชีวิตที มี  ”วัด” เป็นศูนย์กลางของชุมชน  ซึ งเป็นที ทั �ง
ประกอบกิจกรรมทางศาสนา พกัผ่อนหย่อนใจ ประกอบกิจกรรมทางสงัคม และการค้า  ล้วนเป็น
สาเหตุที ทําให้วิถีชีวิตในแบบของคนไทยไม่เอื �ออํานวยต่อการเกิดพื �นที กิจกรรมในแบบลานโล่ง 
(Plaza หรือ Square) เฉกเชน่ประเทศตะวนัตก 
 นอกจากนี �พื �นที สาธารณะแบบไทย  ที ปรากฏให้เห็นชัดเจนจนถึงทุกวันนี �  ได้แก่ 
“สนามหลวง” หรือในชื อเดิมว่า”ทุ่งเพระเมรุ” และลานพระบรมรูปทรงม้า  ซึ งเป็นลานโล่ง
สาธารณะสองแห่งแรกในเมืองไทย ที ดํารงอยู่ควบคู่ประวัติศาสตร์และการเปลี ยนแปลงของ
กรุงเทพมหานคร โดยวัตถุประสงค์แรกเริ มเดิมทีที กําเนิดลานโล่งทั �งสองแห่งนี �คือ เพื อรองรับ
กิจกรรมที เกี ยวข้องกับสถาบนักษัตริย์และการปกครอง  จนถึงระยะหลังการเปลี ยนแปลงการ
ปกครองที รูปแบบการใช้งานของพื �นที เปิดโล่งสาธารณะทั �งสองแห่งนี �ได้มีการเปลี ยนแปลงไปเพื อ
รองรับกิจกรรมทางสงัคม การปกครอง และการพกัผอ่นของคนในชมุชนมากขึ �น 
 ปัจจุบนัพื �นที สาธารณะรูปแบบลานโล่ง (Plaza หรือ Square) เป็นที นิยมมากขึ �นใน
ประเทศไทย  ด้วยรับเอาแบบอย่างมาจากแนวคิดทางตะวนัตก  สะท้อนมาในงานออกแบบ  ซึ ง
กําหนดรูปแบบ จากทฤษฎี หลักการ และพื �นฐานความเข้าใจของอารยประเทศตะวันตก  ซึ ง
ผู้ รับผิดชอบการออกแบบมกันําความรู้ความเข้าใจเหลา่นั �นมาใช้  โดยไมไ่ด้คํานึงถึงความแตกตา่ง
ระหว่างพื �นฐานการรับรู้  วฒันธรรมและรูปแบบการดําเนินชีวิตระหว่างคนไทยและชาวตะวนัตก  
รวมถึงภูมิประเทศ  ภูมิอากาศ  แต่สิ งเหล่านี �ล้วนเป็นบรรทดัฐานที เราควรจะคํานึงถึงทุกครั �งใน
การออกแบบ  เพื อให้เหมาะสมกบัพฤติกรรมของประชาชนในประเทศหรือชมุชนนั �นๆ  ตวัอย่างที 
เห็นได้ชดัคือ  พฤติกรรมการใช้ชีวิตของชาวตะวนัตก  ซึ งอาศยัอยู่ในเมืองหนาว  จึงต้องการพื �นที 
กลางแจ้ง   เพื อรับแดดและไออุน่  ในขณะที คนไทย  อาศยัอยู่ในเมืองร้อน  จึงต้องการร่มเงา  เพื อ
หลบแสงแดดและความร้อน  คนไทยจึงไม่นิยมการใช้พื �นที สาธารณะที เป็นพื �นที โล่งเป็นพื �นที ทาง

                                                   
 

6เขมโชต ภูป่ระเสริฐ, “แนวทางการกําหนดสภาพแวดล้อมทางกายภาพของพื �นที สาธารณะที มกีารปิด

ล้อม,” (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต  สาขาวิชาการออกแบบชมุชนเมือง  มหาวิทยาลยัศิลปากร, 2546), 
หน้า 20. 
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สงัคม  ส่งผลให้พื �นที สาธารณะที สร้างขึ �นใหม่เป็นจํานวนมากถูกทิ �งร้าง  เสื อมโทรม  ไม่มีผู้คน
นิยมเข้าใช้  รวมทั �งไม่สามารถรักษาพื �นที เก่าไว้ให้ดีเช่นเดิมได้   การจะคงไว้ซึ งพื �นที สาธารณะจึง
ต้องเป็นไปด้วยเหตผุลบางประการในแง่ของผู้ลงทนุหรือภาครัฐเทา่นั �น 
 ทั �งนี �จากการศึกษาแนวคิดและรูปแบบของพื �นที สาธารณะของประเทศไทย  สามารถ
กล่าวโดยสรุปได้ว่า  คนไทยมกันิยมพื �นที ขนาดเล็ก  ที เป็นส่วนหนึ งของโครงข่าย  เช่น  ทางลัด
สําหรับคนเดนิเท้า   โดยเฉพาะเส้นทางที คนในชมุชนรู้จกัคุ้นเคยเป็นอย่างดี  สามารถสญัจรเชื อม
ต่อไปยังที อื นๆ ได้โดยไม่ต้องผ่านที โล่งแจ้งและไม่ต้องใช้ยานพาหนะให้สิ �นเปลืองพลังงานแต่
อย่างใด2  เกิดเป็นลกัษณะของการใช้ “พื �นที เล็กๆ” เพื อประกอบกิจกรรมต่างๆเป็นพื �นที ปะทะ
สงัสรรค์อยา่งไมมี่พิธีรีตอง  มีชั �นเชิงในการเชื อมตอ่ของมมุมองจากพื �นที สู่พื �นที โดยอาจมีกิจกรรม
การค้าพาณิชย์ไมว่า่จะเป็นประเภทถาวร (ในอาคาร) หรือแบบชั วคราว (ตลาดนดัรถเข็น เพิงขาย
อาหาร ฯลฯ) ในบริเวณที ผ่าน   ส่วนศกัยภาพในการมองเห็นที ดีนั �น เป็นเพียงปัจจยัเสริมของการ
ใช้พื �นที วา่งสาธารณะอยา่งอเนกประโยชน์ของชมุชนไทย27 
 การออกแบบสภาพแวดล้อมกายภาพที ตอบสนองพฤตกิรรมและความพึงพอใจของคนใน
ท้องถิ นนั �น  ควรจะต้องคํานงึถึงรูปแบบและวฒันธรรมที ตา่งกนั  โดยวฒันธรรมของสงัคมใดสงัคม
หนึ งจะเป็นเสมือนตวักรอง  ขดัขวางความเข้าใจในบางสิ งบางอย่าง  ระหว่างสภาพแวดล้อมนั �นๆ
ต่อผู้คนต่างถิ นต่างสงัคม  (Gulick 1963)  กล่าวคือ  การออกแบบพื �นที สาธารณะนั �น  จะต้อง
คํานึงถึงบริบทเป็นสําคัญ  ในที นี �บริบทจึงหมายรวมถึงลักษณะทางกายภาพ  (ภูมิประเทศ  
ภมูิอากาศ) เศรษฐกิจ  สงัคมและวฒันธรรม  ที อาจก่อให้เกิดการใช้งานในพื �นที อย่างหลากหลาย
ตามวตัถปุระสงค์ที แท้จริงของพื �นที สาธารณะ  
  
 แนวคิดเรื�องการออกแบบพื 8นที�สาธารณะ   
 พื �นที สาธารณะนั �นเป็นพื �นที ที จัดขึ �นเพื อตอบสนองทุกกิจกรรมสําหรับคนทุกระดบัชั �น  
ดงันั �นในการพิจารณาพื �นที สาธารณะที มีคณุภาพและประสบความสําเร็จตามกรอบวตัถปุระสงค์
ที วางไว้  จงึควรพิจารณาประเดน็ตา่งๆ ดงันี �38 

                                                   
 

7ไขศรี ภกัดิYสขุเจริญ. “ซอยลดัประหยดัพลงังาน พื �นที วา่งสาธารณะขนาดเลก็-พื �นที ทางสงัคมของ

ชมุชนไทย,” บทความทางวิชาการการในประชมุวชิาการด้านการวางแผนภาคและเมือง ครั �งที  2  เรื องเมือง
ประหยดัพลงังาน. (คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2551). 

 
8American Planning Association (APA),  Description of the Public Space[ออนไลน์], 

แหลง่ที มา http://www.planning.org/greatplaces/spaces/characteristics.htm 
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 1. การออกแบบอาคาร  สถานที   ขนาดและสดัสว่นตา่งๆ ทั �งทางด้านสถาปัตยกรรมและ
ภมูิทศัน์  ให้เกิดความน่าสนใจ  สร้างประสบการณ์และภาพลกัษณ์ที ดี  เอื �ออํานวยตอ่การสร้าง
ปฏิสมัพนัธ์ทั �งทางเศรษฐกิจและสงัคมโดยควรมีลกัษณะที เอื �อตอ่การเกิดกิจกรรมที หลากหลาย  
หรือเรียกวา่เป็นพื �นที อเนกประโยชน์ (Multi Uses)  ซึ งคํานงึถึงวิถีชีวิตวฒันธรรมของคนท้องถิ น
เป็นที ตั �ง 
 2. ควรเป็นพื �นที ที ประสบความสําเร็จในการเข้าใช้  กลา่วคือ  มีการใช้งานบอ่ยจากผู้คน
จํานวนมาก  หลากหลายระดบัหลากหลายอาชีพ  มีการเข้าถึงด้วยระบบการสญัจรที ครอบคลมุ  
ก่อให้เกิดกิจกรรมที หลากหลาย 
 3. ควรเป็นพื �นที ที มีความปลอดภยั  มีการต้อนรับที ดี  รวมถึงมีการดแูลรักษาและมีการ
วางแผนในการพฒันาพื �นที ในอนาคต 
 4. สง่เสริมการมีสว่นร่วมของชมุชนและเอื �ออํานวยให้คนมีการติดตอ่สื อสาร  สร้าง
กิจกรรมในสงัคมได้ 
 5. ลกัษณะพื �นที สาธารณะที ดีควรเป็นสถานที พิเศษ  นา่ประทบัใจและน่าจดจํา49   โดย
สร้างความชดัเจนหรืออาศยัอตัลกัษณ์ประวตัิศาสตร์ของพื �นที มาพิจารณาร่วมกบัการออกแบบ  
เพื อให้สถานที นั �นสอดคล้องกบับริบทรอบด้านและเพื อส่งเสริมการรับรู้ซึ งควรสะท้อนวฒันธรรม
ท้องถิ นและประวตัิศาสตร์ดั �งเดมิ    
 6.  สามารถสร้างมลูคา่ด้วยการออกแบบตกแตง่ที มีความพิเศษ  โดยใช้องค์ประกอบทาง
กายภาพเพื อสร้างจดุเดน่ให้แก่พื �นที และยงัประโยชน์ในการสร้างความประทบัใจ  น่าจดจํา  เชน่  
บอ่นํ �า  นํ �าพหุรือประตมิากรรม 
 
 ปัจจัยสาํคัญทางกายภาพที�ควรคาํนึงถงึในการออกแบบพื 8นที�สาธารณะ 
 1. สถานที ตั �ง (Location) ตําแหนง่ของพื �นที สาธารณะที เหมาะสมยอ่มเอื �อให้เกิดกิจกรรม
และมีผู้ใช้งานที หลากหลาย เชน่ ตําแหนง่ใจกลางเมืองที มีการใช้ประโยชน์ที ดนิแบบผสมผสาน 
(Mixed-Uses) มีโรงแรม ที พกัอาศยัหรูหรา สํานกังาน ศนูย์การค้า สถานที ราชการ และอื นๆใน
พื �นที  
 2. สภาพอากาศและภมูิอากาศ  ซึ งจะมีผลตอ่รูปแบบของการใช้ชีวิตภายนอกอาคารและ
ตอ่วิถีชีวิตทางสงัคมของผู้มาใช้งานประกอบกิจกรรมตา่งๆ   ตวัอย่างที เห็นได้ชดัเจน  คือ หากใน

                                                   

 9Lynch, K. The image of the city(London: The M.I.T. Press, 1960). 
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เมืองที มีอากาศอบอุ่นน่าสบาย ท้องฟ้าแจ่มใส ผู้คนมีความสดชื น  กระตือรือร้น  ก็จะเอื �ออํานวย
ให้เกิดกิจกรรมภายนอกอาคารได้มาก  ในทางกลบักนัเมืองที มีสภาพอากาศร้อนจดัหรือหนาวจดั 
หรือมีฝนตกตลอดทั �งปี  ย่อมทําให้ผู้ คนพอใจกับการใช้ชีวิตภายในอาคาร  นอกจากนั �นสภาพ
อากาศยงัมีอิทธิพลต่อส่วนประกอบในพื �นที สาธารณะนั �นด้วย เช่น นํ �าพุ หรือทางเดินที มีส่วนบงั
แดดบงัฝน (Cover-way) เพื อให้ผู้คนสญัจรไปมา 
 3. สภาพภูมิประเทศ  ได้แก่  ระดบัความสงูตํ า  ความลาดชนัของพื �นที   ชนิดของดินและ
โครงสร้างของดิน  ซึ งจะมีอิทธิพลต่อวสัดกุ่อสร้าง  การระบายนํ �า  และความมั นคงแข็งแรงของ
โครงสร้างตา่งๆ 
 4.  ขนาดของพื �นที    ซึ งควรมีความสมัพนัธ์กบัความสูงของสิ งปิดล้อมรอบพื �นที  (Height 
of Frame)  ควรมีความสมัพนัธ์กบัขนาดพื �นที  และขนาดของสิ งปิดล้อมไม่ควรมีขนาดที แตกตา่ง
กนัมากเกินไป  ควรสามารถถ่ายเทอากาศและรับแสงแดดได้พอเหมาะ 
 5.  รูปร่าง   พื �นที ที มีขอบเขต  รูปร่าง และรูปทรงที ชดัเจนและเดน่ชดัทําให้ผู้คนทั วไปง่าย
ตอ่การรับรู้และจดจําของผู้คนทั วไป 
 6.  ความต่อเนื อง (Continuity)  การต่อเนื องกันระหว่างพื �นที ว่าง  และการเชื อมโยง
อาคารและกลุ่มอาคารเข้าด้วยกนั ต้องคํานึงถึงอาณาเขตพื �นที และจดุเปลี ยน (Boundaries and 
Transitions) ซึ งพื �นที สาธารณะที ดีควรสามารถมองเห็นได้ชดัเจน   มีจุดเปลี ยนจากทางเดินทาง
ภายนอกเพื อเข้าสูภ่ายในได้อยา่งทั วถึง 
 7. ลกัษณะเฉพาะของพื �นที  (Architectural Characteristics) คณุภาพพื �นที อนัเกิดจาก
สนุทรียภาพของอาคารหรืองานสถาปัตยกรรมที ดีซึ งล้อมรอบอยู่  ส่งผลตอ่การเป็นเอกลกัษณ์ของ
พื �นที  
 8. การสร้างความหลากหลายในการมองเห็น (Visual Complexity) ด้วยรูปแบบการจดั
สวน  เส้นทางเชื อมต่อ และลานโล่ง เช่น การมีองค์ประกอบของนํ �าพ ุ รูปปั �น  การเล่นระดบั และ
การใช้ความแตกต่างของรูปแบบพื �นผิวในระดบัที เหมาะสม  ย่อมทําให้เกิดความพึงพอใจและ
ดงึดดูความสนใจของคนให้เกิดการใช้พื �นที และเกิดกิจกรรมตา่งๆ 
 9. ประโยชน์ใช้สอยและกิจกรรม (Uses and Activities) รูปแบบการใช้สอยที ดินโดยรอบ
พื �นที  สดัส่วน  ขนาด และตําแหน่งที ตั �งของพื �นที สาธารณะ ย่อมทําให้เกิดประโยชน์ใช้สอยและ
กิจกรรมที เหมาะสมแตกตา่งกนั ดงันั �นนอกจากการออกแบบพื �นที หลกัแล้ว  ยงัควรมีพื �นที รองหรือ
พื �นที เสริม  เพื อรองรับกิจกรรมตา่งๆ ที อาจเกิดขึ �นอีกด้วย 
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 10. ศกัยภาพของพื �นที ให้บริการ (Potential Service Area) ในการวางแผนสร้างพื �นที 
สาธารณะต้องคํานงึถึงอาณาเขตรัศมีการให้บริการ  และปริมาณประชากรเฉลี ยแตล่ะวนัที จะเข้า
มาใช้งานพื �นที    เพราะจะส่งผลโดยตรงต่อขนาดและสิ งอํานวยความสะดวกต่างๆ   โดยอาจ
จําแนกได้เป็นพื �นที สาธารณะระดบัหมูบ้่าน ชมุชน หรือระดบัเมือง เป็นต้น 
 
 องค์ประกอบทางภมูิทัศน์ (กายภาพ) ภายในพื 8นที�สาธารณะ 
 1. เส้นทางสัญจร (Circulation) เส้นทางคมนาคมในพื �นที สาธารณะ  ควรมีการเน้น
เส้นทางให้เดน่ชดั โดยการใช้องค์ประกอบตา่งๆ  เชน่ การใช้แนวพืชพรรณไม้เพื อเน้นเส้นทาง และ
เป็นปอดให้แก่เมือง  รวมทั �งป้องกันมลพิษต่างๆเข้าสู่พื �นที  หรือการจดัเตรียมทางลาด (Ramps) 
บริเวณจดุเชื อมโยงแนวดิ งหรือบริเวณเปลี ยนระดบัพื �นที  
 2.  ที นั ง (Seating) ในการจดัวางที นั งในพื �นที เปิดโล่งสาธารณะ  ควรคํานึงถึงตําแหน่งที 
เหมาะสม  มีทิวทัศน์และมุมมองที ดีให้กับผู้ นั ง มีการจัดพื �นที หลักและรอง  ด้วยรูปแบบที 
เหมาะสมของที นั ง ทิศทางการตั �งของที นั ง และวสัดทีุ เหมาะสมในการจดัสร้างที นั ง 
 3.  วสัดพืุชพรรณ (Planting) ในการเลือกพรรณไม้ในพื �นที สาธารณะควรคํานึงถึงความ
หลากหลายของพืชพรรณ ความสูงของต้นไม้ การกําหนดขอบเขตและทิศทางโดยพืชพรรณ  สี  
กลิ น  รวมถึงการดแูลรักษา 
 4.  การเลน่ระดบัพื �น (Level Changes) การเปลี ยนระดบัระนาบพื �นย่อมส่งผลตอ่มมุมอง
และการรับรู้ของบุคคล และยังสามารถใช้ในการออกแบบเพื อเสริมศกัยภาพหรือแก้ไขปัญหา
ตา่งๆของพื �นที  
 5.  งานศิลปะหรือประติมากรรมในพื �นที  (Public Art) เป็นการสร้างเอกลักษณ์และ
สนุทรียภาพให้กบัพื �นที สาธารณะ ทําให้พื �นที มีความนา่สนใจ  และช่วยเสริมสร้างจดุหมายตาหรือ
แก้ปัญหาในด้านมมุมองได้ 
 6.  วสัดปุพืู �นและการประดบัตกแตง่พื �น (Paving) ในการเลือกใช้วสัดปุผูิวพื �นของพื �นที 
สาธารณะควรคํานงึถึง ความปลอดภยั ความสวยงาม ความแข็งแรง และการดแูลรักษา 
 7.  จดุให้ข้อมลูข่าวสารและป้ายสญัลกัษณ์บอกทาง (Information and Sign) เป็นการ
ให้บริการอํานวยความสะดวกแก่ผู้มาใช้งานพื �นที สาธารณะ  และสามารถแจ้งเหตกุารณ์ข่าวสาร  
หรือสิ งที นา่สนใจภายในพื �นที  
    
 
 



 2.1.2 ความหมาย
 แนวคิดการพฒันาพื �นที กึ งสาธารณะ
สาธารณะประโยชน์  มีแนวคิดเริ มต้นจากความต้องการพื �นที 
ความแออดัของอาคารขนาดใหญ่นั �น  การจะหาที ว่างกลางเมืองเป็นไ
พิจารณาถึงมลูคา่ที ดนิและการลงทนุที มีปัจจยัด้านเศรษฐศาสตร์มาเกี ยวข้อง  ซึ งทําให้โอกาสการ
พฒันาที ดนิเพื อสาธารณะประโยชน์  มีความเป็นไปได้น้อยมาก
 แตท่ั �งนี �หากพิจารณาในข้อเท็จจริงแล้ว  พื �นที ที พอจะมีความเป็นไปได้และมีศกัยภาพสูง
ในการพฒันากลบัเป็นพื �
ทางสญัจร  ผู้ใช้สอยและมีกิจกรรมที หลากหลาย    หากแตต้่องมีปัจจยัหรือเงื อนไขแลกเปลี ยนกบั
ผลประโยชน์บางประการ  จงึจะทําให้อาคารเหลา่นั �นยินยอมที จะเสียสละพื �นที เพื อสาธารณะ
 จากการศกึษาเก็บข้อมลูเบื �
ส่วนบคุคลดงักล่าว  เรียกว่า พื �
อาจเป็นพื �นที ธรรมชาติหรือมนุษย์สร้างขึ �น  แตอ่าจมีการกําหนดสิทธิYการเข้าถึง
เจ้าของพื �นที   หรือหากพิจารณาในด้านกายภาพนั นคือ  พื �นที ที สอดประสานกันระหว่า
สาธารณะและพื �นที สว่นบคุคล 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  2.1  ภาพแสดงขอบเขตพื �นที กึ งสาธารณะ  

ความหมายและคาํจาํกัดความของพื 8นที�กึ�งสาธารณะ   
วคิดการพฒันาพื �นที กึ งสาธารณะของอาคารเอกชนขนาดใหญ่พิเศษให้เป็นพื �นที เพื อ

สาธารณะประโยชน์  มีแนวคิดเริ มต้นจากความต้องการพื �นที สาธารณะเพื อคนเมือง  ท่ามกลาง
ความแออดัของอาคารขนาดใหญ่นั �น  การจะหาที ว่างกลางเมืองเป็นไปได้ยากยิ งโดยเฉพาะหาก
พิจารณาถึงมลูคา่ที ดนิและการลงทนุที มีปัจจยัด้านเศรษฐศาสตร์มาเกี ยวข้อง  ซึ งทําให้โอกาสการ
พฒันาที ดนิเพื อสาธารณะประโยชน์  มีความเป็นไปได้น้อยมาก 

แตท่ั �งนี �หากพิจารณาในข้อเท็จจริงแล้ว  พื �นที ที พอจะมีความเป็นไปได้และมีศกัยภาพสูง
รพฒันากลบัเป็นพื �นที เอกชนหรือพื �นที ส่วนบุคคลเพราะพื �นที ดงักล่าวมีความหนาแน่นทั �ง

ทางสญัจร  ผู้ใช้สอยและมีกิจกรรมที หลากหลาย    หากแตต้่องมีปัจจยัหรือเงื อนไขแลกเปลี ยนกบั
ผลประโยชน์บางประการ  จงึจะทําให้อาคารเหลา่นั �นยินยอมที จะเสียสละพื �นที เพื อสาธารณะ

จากการศกึษาเก็บข้อมลูเบื �องต้น  ในเรื องพื �นที สาธารณะพบว่า  พื �นที สาธารณะบนพื �นที 
ส่วนบคุคลดงักล่าว  เรียกว่า พื �นที กึ งสาธารณะซึ งหมายถึง  พื �นที ว่างที มีประโยชน์เพื อสาธารณะ  
อาจเป็นพื �นที ธรรมชาติหรือมนุษย์สร้างขึ �น  แตอ่าจมีการกําหนดสิทธิYการเข้าถึง
เจ้าของพื �นที   หรือหากพิจารณาในด้านกายภาพนั นคือ  พื �นที ที สอดประสานกันระหว่า
สาธารณะและพื �นที สว่นบคุคล   

ภาพแสดงขอบเขตพื �นที กึ งสาธารณะ  (semi public space
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ของอาคารเอกชนขนาดใหญ่พิเศษให้เป็นพื �นที เพื อ

เพื อคนเมือง  ท่ามกลาง
ปได้ยากยิ งโดยเฉพาะหาก

พิจารณาถึงมลูคา่ที ดนิและการลงทนุที มีปัจจยัด้านเศรษฐศาสตร์มาเกี ยวข้อง  ซึ งทําให้โอกาสการ

แตท่ั �งนี �หากพิจารณาในข้อเท็จจริงแล้ว  พื �นที ที พอจะมีความเป็นไปได้และมีศกัยภาพสูง
เพราะพื �นที ดงักล่าวมีความหนาแน่นทั �ง

ทางสญัจร  ผู้ใช้สอยและมีกิจกรรมที หลากหลาย    หากแตต้่องมีปัจจยัหรือเงื อนไขแลกเปลี ยนกบั
ผลประโยชน์บางประการ  จงึจะทําให้อาคารเหลา่นั �นยินยอมที จะเสียสละพื �นที เพื อสาธารณะ 

พบว่า  พื �นที สาธารณะบนพื �นที 
ซึ งหมายถึง  พื �นที ว่างที มีประโยชน์เพื อสาธารณะ  

อาจเป็นพื �นที ธรรมชาติหรือมนุษย์สร้างขึ �น  แตอ่าจมีการกําหนดสิทธิYการเข้าถึงหรือช่วงเวลาโดย
เจ้าของพื �นที   หรือหากพิจารณาในด้านกายภาพนั นคือ  พื �นที ที สอดประสานกันระหว่างพื �นที 

semi public space) 
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 ทั �งนี �แนวคิดการพัฒนาพื �นที ดังกล่าวเริ มต้นครั �งแรกในปี ค.ศ.1960  ที นครนิวยอร์ก 
ประเทศสหรัฐอเมริกา  โดยทางกฎหมาย  ซึ งเรียกว่า Privately owned Public space10  และได้
แบง่ความหมายออกเป็น 2 สว่นคือ 
 Privately Owned หมายถึง  พื �นที และ/หรือ อาคารซึ งมีพื �นที ว่างสาธารณะอยู่นั �น  ทั �งนี �
เจ้าของพื �นที จะเป็นผู้ กําหนดการเข้าออกและการใช้งานในพื �นที ของตนเอง  ซึ งคนทั วไปไม่
สามารถเข้าและใช้งานในพื �นที นี �ได้  หากไมไ่ด้รับอนญุาตจากเจ้าของพื �นที  
 Public Space หมายถึง  ลกัษณะพื �นที ที อยูใ่นพื �นที ของเอกชน ซึ งเจ้าของพื �นที ได้ยินยอม
ให้สิทธิในการเข้าออกและใช้งานแก่คนทั วไป  โดยเจ้าของพื �นที ยังคงมีสิทธิในพื �นที ดังกล่าว  
 นอกจากต้นแบบในการศกึษาของประเทศสหรัฐอเมริกาแล้ว  ยงัมีอีกหลายประเทศที ใช้
แนวคิดดงักล่าว  เป็นแม่แบบในการพัฒนาพื �นที กึ งสาธารณะ ได้แก่  ประเทศฮ่องกง ประเทศ
สิงคโปร์  เป็นต้น 
 
2.2   ศึกษาแนวคิดมูลฐานเกี�ยวกับพื 8นที�กึ�งสาธารณะของนครนิวยอร์ก  ประเทศ
 สหรัฐอเมริกา11   
 2.2.1  แนวคิดและนโยบายที�เกี�ยวข้องกับพื 8นที�กึ�งสาธารณะ 
 พื �นที กึ งสาธารณะซึ งอยู่บนที ดินหรืออาคารที เป็นของเอกชน  โดยส่วนใหญ่มักจะ
เกี ยวข้องกับอสงัหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์และที อยู่อาศยั  ซึ งมีทั �งบริษัทจํากัด ห้างหุ้นส่วนจํากัด 
ฯลฯ โดยในฐานะที เป็นเจ้าของที ดนิ  บริษัทหรือบคุคลเหล่านี �สามารถใช้สิทธิได้อย่างเต็มที ในส่วน
ที เกี ยวข้องกบัการเป็นเจ้าของทรัพย์สินส่วนตวั รวมทั �งสิทธิในการที จะอนุญาตหรือไม่อนญุาตให้
ใช้พื �นที ดงักลา่ว  แตอ่ยา่งไรก็ตามจริงๆ แล้วสิทธิดงักลา่วนั �นไมไ่ด้เป็นสิทธิเดด็ขาด  เพราะว่าที ดิน
เอกชนยงัต้องขึ �นอยูก่บักฎหมายอื น ๆ เชน่กฎหมายการใช้ที ดนิและกฎหมายสิ งแวดล้อมซึ งตราขึ �น
โดยอํานาจรัฐ  เพื อที จะปกป้อง สุขภาพ ความปลอดภัย ศีลธรรม และสวัสดิการของประชาชน
ทั วไป  และยงัต้องขึ �นอยู่กบักฎระเบียบว่าด้วยการเป็นถิ นที อยู่ที ดีตามกฎหมายจารีตประเพณี ซึ ง
กําหนดวา่จะต้องไมใ่ช้ทรัพย์สินในลกัษณะซึ งเป็นการรบกวนการใช้ของเพื อนบ้านโดยไม่มีเหตผุล
สมควร  

                                                   
 

10
 Kayden, Jerold S. Privately owned Public space(Canada: John Wiley & Sons, 2000). 

 
11 เรื องเดียวกนั. 
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 พื �นที กึ งสาธารณะไม่ใช่ทรัพย์สินสาธารณะ  เนื องจากเมือง (City) ซึ งเป็นตวัแทนของ
ประชาชนในเมืองนั �นไม่ได้เป็นเจ้าของพื �นที สาธารณะ และเมืองก็ไม่ได้ใช้อํานาจเหนือกรรมสิทธิY

ที ดินในการที จะนําเอาที ดินเอกชนมาเปลี ยนแปลงเป็นพื �นที สาธารณะ  โดยที เพียงแค่จ่ายเงิน
คา่ชดเชยอย่างเป็นธรรมให้แก่เป็นเอกชนผู้ เป็นเจ้าของ พื �นที กึ งสาธารณะจึงหมายถึง  พื �นที ทาง
กายภาพซึ งตั �งอยู่บนที ดินของเอกชน ซึ งเจ้าของได้ให้สิทธิที มีอยู่ตามกฎหมายแก่ประชาชนทั วไป
ในการเข้าไปและใช้ที ดินนั �น  ซึ งส่วนใหญ่จะเป็นการให้โดยได้รับบางสิ งบางอย่างซึ งมีคณุคา่จาก
เมืองเป็นการตอบแทนพื �นที กึ งสาธารณะ  จึงคือสิทธิการใช้ภาวะจํายอมที ทําให้ประชาชนทั วไป
สามารถใช้ที ดินของเจ้าของได้ในขอบเขตที กําหนดไว้ในกฎหมายว่าด้วยการกําหนดเขตพื �นที ของ
เมือง (Zoning Resolution) และโดยการดําเนินการตา่ง ๆ ตามกฎหมาย  
 กฎหมายพื �นฐานที ใช้กํากับดแูลการออกแบบและการดําเนินการพื �นที กึ งสาธารณะ ซึ ง
เอกชนเป็นเจ้าของในนครนิวยอร์ก ตลอดจนกฎหมายในการบงัคบัใช้พื �นที สาธารณะให้สอดคล้อง
กบัมาตรฐานที เกี ยวข้อง  ได้มีการประมวลกฎหมายว่าด้วยการกําหนดเขตพื �นที  ตั �งแตปี่ 1961 ซึ ง
ได้ถูกตราขึ �นมาและมีการแก้ไขเป็นครั �งคราวตลอดมา กฎหมายดงักล่าวนี �กําหนดการใช้งาน 
ขนาดและรูปร่างของอาคารที ก่อสร้าง รวมทั �งกําหนดรูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ ที เอกชนเป็น
เจ้าของ 12 แบบ  ทั �งนี �แม้ว่าข้อกําหนดบางส่วนของกฎหมาย  จะได้มีการเปลี ยนแปลงแก้ไขหรือ
ยกเลิกไป  แต่กฎหมายที ใช้อยู่แต่เดิมและกฎหมายในปัจจุบนัก็ยังคงมีบทบาทสําคัญในการ
กําหนดพื �นฐานทางกฎหมายและข้อผกูพนัที ต้องปฏิบตั ิ โดยกฎหมายจะกําหนดมาตรฐานสําหรับ
การออกแบบพื �นที แต่ละแบบไว้อย่างชดัเจน รวมทั �งอธิบายถึงกระบวนการทางกฎหมายสําหรับ
การอนมุตัหิรือเปลี ยนแปลง รวมทั �งระบถึุงความรับผิดชอบในด้านการดําเนินงานของเจ้าของและ
การให้สิทธิYแก่ประชาชนทั วไปในการใช้พื �นที ดงักล่าว รวมทั �งกําหนดกลไกทั ว ๆ ไปในการบงัคบัใช้  
เพื อที จะให้มั นใจวา่เจ้าของปฏิบตัติามกฎหมาย  
 สาระสําคญัของการสนบัสนนุให้ภาคเอกชนยินยอมให้มีพื �นที กึ งสาธารณะ  คือ วิธีการใช้
สิ งจงูใจ (incentive zoning) โดยวิธีนี �ผู้พฒันาเอกชนสามารถสร้างอาคารใหญ่กว่าหรือแตกตา่ง
จากที ได้รับการอนุญาตภายใต้กฎหมายว่าด้วยการกําหนดเขตพื �นที  ถ้าผู้พฒันาจดัให้มีพื �นที กึ ง
สาธารณะ บนที ดินของตนเป็นการตอบแทน โดยต้องกําหนดขนาด รูปแบบ ชั วโมงที ประชาชาน
ทั วไปสามารถเข้าไปใช้พื �นที ได้  รวมทั �งจดัสิ งอํานวยความสะดวกให้ตามสมควร  เพื อยงัประโยชน์
แก่สงัคม  โดยประชาชนจะมีพื �นที กึ งสาธารณะมากขึ �น  อนัเป็นการช่วยปรับปรุงลกัษณะกายภาพ
ของเมืองด้านความหนาแนน่อีกด้วย 
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 ในส่วนของผู้พัฒนาที ดิน เหตุผลที สําคัญกว่าคือ  มูลค่าของแรงจูงใจนั �นเท่ากับหรือ
มากกว่าค่าใช้จ่ายในการจัดให้มีพื �นที กึ งสาธารณะองค์ประกอบหลักของ “การแลกเปลี ยน” 
ระหว่างเมืองและผู้พฒันาที ดินในภาคเอกชน  ได้ระบไุว้ชดัเจนในกฎหมายคือการได้พื �นที ใช้สอย 
(floor area) เพิ มขึ �นเป็นโบนสั  โดยคดิจากพื �นที แตล่ะตารางฟุตที ได้จดัให้เป็นพื �นที สาธารณะ เช่น  
พื �นที ใช้สอยเพิ มขึ �น 10 ตารางฟุตเมื อพื �นที ทกุ 1 ตารางฟุตจดัทําเป็น food plaza  เพื อประโยชน์
สาธารณะ  ดงันั �นถ้า food plaza  มีพื �นที  5,000 ตารางฟุตก็จะทําให้ผู้พฒันาได้พื �นที ใช้สอย 
เพิ มเติมอีก 50,000 ตารางฟุตภายในอาคารนั �น  เป็นต้น ถึงแม้ว่าพื �นที สาธารณะแตล่ะแบบจะมี
สูตรที ใช้คูณโดยเฉพาะซึ งปกติจะอยู่ระหว่าง 2-14 ตารางฟุตต่อทุกตารางฟุตที ใช้เป็นพื �นที 
สาธารณะ แตจํ่านวนพื �นที ที เพิ มขึ �นตามแผนพฒันาก็ยงัจะต้องไม่เกินจํานวนตารางฟุตสงูสดุของ
พื �นที ใช้สอยที ได้รับอนญุาต  
 พื �นที สาธารณะซึ งเคยได้พื �นที ใช้สอยเพิ มเป็นโบนัสในหลาย ๆ ปีที ผ่านได้แก่พื �นที 
สาธารณะประเภท plaza, arcade, urban plaza, residential plaza, sidewalk  widening, 
open air concourse, covered pedestrian space, through block arcade, through block 
galleria, elevated plaza และพื �นที ซึ งจดัสภาพทางภูมิศาสตร์ตามความต้องการในเขตพื �นที เพื อ
จดุประสงค์พิเศษ  
 นอกจากนั �นแล้วกฎหมายยังกําหนดให้สิทธิประโยชน์อื นที ไม่ใช่พื �นที ใช้สอยเป็นต้นว่า  
การยกเว้นกฎระเบียบจํานวนมากเกี ยวกบัความสงูและระยะถอยร่นของอาคาร (set  back) หรือ
สดัสว่นในการใช้พื �นที ของตวัอาคารบนแปลงที ดนินั �น เพื อจงูใจที จะให้มีพื �นที สาธารณะแบบตา่ง ๆ 
เช่น arcade, through block arcade ฯลฯ ในขนาดที ใหญ่กว่ามาตรฐานขั �นตํ าที กําหนดไว้ หรือ
การออกใบอนุญาตพิเศษ  ซึ งยกเว้นข้อกฎหมายบางประการในพื �นที พิเศษบางแห่ง  เพื อให้
ผู้ พัฒนาไม่ต้องปฏิบัติตามระเบียบบางอย่างที เป็นปัญหาในทางปฏิบัติ  ซึ งในการอนุญาต
ดงักลา่วอาจจะกําหนดให้ผู้พฒันาลดผลกระทบที จะไม่เกิดขึ �นกบัพื �นที อื น ๆ โดยการจดัให้มีพื �นที 
กึ งสาธารณะขึ �นในพื �นที ซึ งจะทําการพฒันานั �น  
 ส่วนการใช้กลไกทางการเงินเพื อจูงใจดึงดูดผู้พัฒนา  จะต้องชี �ให้เห็นถึงผลประโยชน์
ทางด้านการเงิน  ซึ งอย่างน้อยที สดุต้องเพียงพอกบัคา่ใช้จ่ายที จะเกิดขึ �นจากการจดัให้มีพื �นที กึ ง
สาธารณะ  ซึ งการให้สิ งจูงใจในรูปของพื �นที ใช้สอยหรือโดยสิ งจูงใจอื น ๆ จะทําให้ผู้ พัฒนา
สามารถเพิ มรายรับหรือลดค่าใช้จ่ายของตนได้ เป็นต้นว่าถ้าได้พื �นที ใช้สอยเพิ มขึ �นก็จะทําให้
สามารถเพิ มมูลค่าจากการให้เช่าหรือการขายพื �นที เพิ มเติม หรือการได้พื �นที เพิ มขึ �นทําให้สร้าง
อาคารที สงูขึ �นได้  และในชั �นสงู ๆ ของอาคารนั �นสามารถที จะให้เชา่หรือขายได้ในราคาที สงูกวา่  
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 กลา่วโดยสรุปในแนวคดินี �คือ  การที จะสนบัสนนุให้เหล่าอาคารเอกชน  ยินยอมที จะให้ใช้
บางส่วนของที ดินหรืออาคารเป็นพื �นที กึ งสาธารณะ  จะต้องมีปัจจัยสนับสนุนเป็นสิ งจูงใจที มี
มลูคา่เทียบเทา่หรือมากกวา่คา่ใช้จา่ยที จะเสียไปในการจดัให้มีพื �นที กึ งสาธารณะ  ทั �งการจดัสร้าง
และการดํารงรักษาพื �นที ให้เป็นไปตามมาตรฐานการออกแบบที กําหนดไว้ในกฎหมาย  โดยจะต้อง
อนญุาตให้ประชาชนทั วไปสามารถเข้าไปและใช้พื �นที นั �นๆ ได้ ซึ งหมายความว่า  สิ งที ผู้พฒันาต้อง 
“จา่ย” เป็นการตอบแทนก็คือ  ต้องยอมปฏิบตัิตามพนัธะผกูพนัเหล่านี �  ดงันั �นถึงแม้ว่าจะได้ชื อว่า
เป็นพื �นที ซึ งเอกชนเป็นเจ้าของ แตใ่นความเป็นจริงแล้วเจ้าของได้สละสิทธิทางกฎหมายในส่วนซึ ง
เกี ยวข้องกับพื �นที ส่วนตวัของตนซึ งรวมถึงสละสิทธิในการที จะไม่อนุญาตให้ใครเข้ามาใช้พื �นที  
และไมอ่าจใช้พื �นที สว่นนี �ในแบบที ตนต้องการตอ่ไปได้อีก 
  
 นโยบายและกฎหมายในการกาํหนดมาตรฐานของพื 8นที�กึ�งสาธารณะ   
 กฎหมายมีบทบาทสําคญัในการออกแบบพื �นที กึ งสาธารณะที เอกชนเป็นเจ้าของ เพราะ
เป็นตัวกําหนดกรอบให้ผู้ พัฒนาและนักออกแบบสามารถใช้ต่อยอดในการพัฒนาพื �นที เชิง
สร้างสรรค์ของตนเองได้ ซึ งกฎหมายบางอย่างที นํามาใช้บงัคบัก็มีรายละเอียดมากมาย  ขณะที 
บางครั �งก็สั �นกระชบัเกินไป มาตรฐานเหลา่นี �ได้มีการเปลี ยนแปลงมาเรื อย ๆ ซึ งแสดงให้เห็นว่าเป็น
วิวัฒนาการในเชิงความคิดว่าอะไรคือสิ งที ทําให้พื �นที กึ งสาธารณะประสบความสําเร็จหรือ
ล้มเหลว และมาตรฐานด้านกฎหมายจะต้องมีความเข้มงวดและกระชบัชดัเจนเพียงใดในการที จะ
ทําได้เป็นผลสําเร็จ  
 ตั �งแตปี่ 1961 เป็นต้นมา กฎหมายวา่ด้วยการกําหนดเขตพื �นที ได้กําหนดพื �นที สาธารณะที 
เอกชนเป็นเจ้าของไว้ 12 แบบและได้กําหนดพื �นที สาธารณะเพื อจดุประสงค์พิเศษซึ งปกติจะมีการ
จดัทําไว้ลว่งหน้าสําหรับที ดนิบางแปลงโดยเฉพาะ โดยมีรายละเอียดที ชดัเจนสําหรับแตล่ะพื �นที ใน
เรื องของมาตรฐานการกําหนดตําแหนง่ที ตั �ง ขนาด รูปร่าง วสัดทีุ ใช้ สิ งอํานวยความสะดวก ความ
สะดวกในการเข้าไปใช้สถานที และการบํารุงรักษา  รวมทั �งการออกข้อกําหนดหรือข้อห้ามสําหรับ
การใช้พื �นที โดยใช้เกณฑ์   “ความสมเหตสุมผล” เชน่ เปิดใช้งานเวลาใด ใช้ทํากิจกรรมใดได้บ้าง มี
การล็อคประตหูรือไมอ่ยา่งไร เป็นต้น 
 ทั �งนี �การดําเนินการทางกฎหมายที ตามมาอาจจะเปลี ยนแปลงข้อกําหนดต่างๆ ซึ งปกติ
มักจะเป็นไปเพื อสนองต่อคําร้องขอที เจ้าของยื นต่อหน่วยงานของเมือง  เพื อขอเปลี ยนแปลง
กฎระเบียบที ใช้กบัพื �นที ดงักลา่ว ซึ งโดยทั ว ๆ ไปมกัจะมีอยู ่4 ประเภทคือ 
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 1.  การขอติดตั �งร้านกาแฟและแผงหรือร้านขายของนอกอาคาร (open air cafés and 
kiosks)   
 2.  เวลาปิดทําการในชว่งกลางคืน  
 3.  การเปลี ยนแปลงแบบพื �นที กึ งสาธารณะ  
 4.  การลดขนาดพื �นที กึ งสาธารณะ   
 ทั �งนี �คณะกรรมการจะต้องพิจารณาความเหมาะสม  ความจําเป็น  ร่วมกับความ
ปลอดภยัของประชาชนและการบํารุงรักษา โดยไม่ขดัแย้งกบัมาตรฐานพื �นที นั �นๆด้วย เช่น กรณีที 
พื �นที ดงักล่าวได้รับ พื �นที ใช้สอยเพิ ม การยกเลิกหรือลดขนาดจะทําได้ก็ต่อเมื อมีการลดพื �นที ใช้
สอยในอาคารนั �นที สอดคล้องกนั หรือโดยการทดแทนด้วยพื �นที ที เทา่เทียมกนัอื นใดในแปลงนั �น 
 
 กระบวนการในการอนุมัต ิ
 การอนมุตัิให้จดัทําพื �นที สาธารณะที เอกชนเป็นเจ้าของสามารถทําได้ 3 วิธีขึ �นอยู่กบัว่า
เป็นพื �นที ประเภทใด 
 1.  กระบวนการอนมุตัิแบบ as-of-right เป็นการอนมุตัิซึ งใช้กฎหมายทั วๆไป  แตเ่ดิมมา
ใช้กบัพื �นที สาธารณะประเภท plaza, arcade และ residential plaza (จนถึงปี 1996) และในบาง
พื �นที ซึ งกําหนดขึ �นเพื อวัตถุประสงค์พิเศษ  กําหนดให้ผู้พัฒนายื นข้อเสนอพื �นที สาธารณะและ
ตวัเลขการคํานวณเกี ยวกบัการแบง่เขตตอ่ฝ่ายอาคาร (Department of Buildings) โดยที การคิด
คํานวณจะต้องสอดคล้องกบัข้อกําหนดที ระบไุว้ในกฎหมายวา่ด้วยการกําหนดเขตพื �นที   การเสนอ
จดัพื �นที สาธารณะดงักล่าวผู้พฒันาจะได้สิทธิที จะมี floor area เพิ มขึ �น กฎระเบียบที ใช้ใน
กระบวนการนี �จะต้องชดัเจนและยึดถือตามข้อเท็จจริง  เมื อได้รับอนุมตัิแล้วผู้พัฒนาก็จะได้รับ
ใบอนุญาตก่อสร้างและสามารถสร้างอาคารโดยมี floor area เพิ มขึ �นและมีพื �นที สาธารณะที 
สอดคล้องกนักระบวนการทั �งหมดนี �ดําเนินการโดยฝ่ายอาคาร (Department of Buildings)  
 2.  กระบวนการอนมุตัิแบบต้องมีการวินิจฉัย (discretionary approval)  ผู้พฒันาจะต้อง
สง่เรื องไปที คณะกรรมาธิการผงัเมือง (City Planning Commission) หรือบางครั �งเรื องอาจจะต้อง
ส่งต่อไปให้สภาเมือง (City Council) พิจารณาด้วย สิ งก่อสร้างที เคยได้รับอนุมัติภายใต้
กระบวนการแบบนี �ได้แก่ through block arcade, covered pedestrian space, through block 
galleria, elevated plaza, sunken plaza และ open air concourse โดยที การพิจารณาจะต้อง
คํานงึเหตผุลตา่งๆ เชน่ตําแหนง่ที ตั �งของอาคาร เกณฑ์ในการออกแบบ ฯลฯ กระบวนการขออนมุตัิ
แบบที ต้องมีการวินิจฉัย  แต่ละกรณีจะต้องใช้ผู้ เชี ยวชาญและมีการประชุมกันระหว่างคณะ
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ผู้ออกแบบ คณะผู้วางแผน และนกักฎหมายของทั �งสองฝ่าย  ผู้พฒันาจะต้องส่งคําขออนมุตัิไปยงั
คณะกรรมาธิการผังเมือง รวมทั �งรายละเอียดของพื �นที สาธารณะและตวัเลขการคิดคํานวณใน
เรื องการกําหนดเขตด้วย 
 3. กระบวนการอนมุตัิแบบให้การรับรอง (certification) เป็นกระบวนการพิจารณาทาง
ปกครองซึ งอยู่ระหว่างกระบวนการแบบ as-of-right และแบบต้องมีการวินิจฉัย (discretionary 
approval) กระบวนการนี �ใช้กบั urban plazas, sidewalk widening , open air concourses 
และตั �งแตปี่ 1996 เป็นต้นมาได้เริ มใช้กบั residential plazas ในการขออนมุตัิผู้พฒันาต้องยื นคํา
ขอกบัประธานของคณะกรรมาธิการผงัเมืองโดยยื นแบบของแปลงที ดินและ site plan ซึ งระบุ
จํานวนพื �นที  (area) และขนาดตลอดจนที ตั �งที เสนอให้มีการพฒันารวมทั �งอาคารที มีอยู่เดิมตวัเลข
การคดิคํานวณในการกําหนดเขตและแบบ (plan) โดยละเอียด   เพื อแสดงว่าพื �นที นั �นเป็นไปตาม
มาตรฐานการแบง่เขตที เกี ยวข้อง  ประธานคณะกรรมาธิการผงัเมืองสามารถพิจารณาพื �นที ที เสนอ
มาโดยละเอียดก่อนที จะรับรองตอ่ Commissioner ของฝ่าย Department of Buildings ว่าแบบที 
ได้ยื นเสนอมานั �น มีการปฏิบตัิตามข้อกําหนดของกฎหมายว่าด้วยการกําหนดเขตพื �นที ที ใช้บงัคบั  
อยู่ส่วนใหญ่แล้วในกระบวนนี �จะต้องมีการเจรจากันระหว่างทีมของผู้พัฒนาและเจ้าหน้าที ของ
ฝ่ายผงัเมือง (Department of City Planning) ในการที จะตีความและพิจารณาเป็นแตล่ะกรณีไป   
การเจรจานี �มีความเป็นสําคญัพิเศษสําหรับ urban plazas และ residential plazas ที สร้างขึ �น
และดําเนินงานภายใต้กฎระเบียบต่างๆซึ งมีความซับซ้อนมากกว่า  และจําเป็นต้องตีความ
มากกว่า  กรณีของ plazas ที ใช้วิธีการแบบ as-of-right  เมื อได้รับการรับรองโดยประธาน
คณะกรรมาธิการแล้วแบบทั �งหมดจะต้องนําส่งและลงบนัทึกไว้ที สํานกัทะเบียนของสํานกังานเขต
ปกครอง (Borough Office) นั �นๆของนครนิวยอร์ก และจดัทําเป็นตราสารทางกฎหมายเพื อแสดง
วา่ได้มีการรับรองแล้ว 
 
 2.2.2 การจัดประเภทพื 8นที�กึ�งสาธารณะตามมาตรฐานของนครนิวยอร์ก 

• แบ่งประเภทตามลักษณะทางกายภาพและประโยชน์ใช้สอย 

  การแบ่งประเภทลักษณะดังกล่าว   อ้าง อิงจากกฎหมายของประเทศ
สหรัฐอเมริกาเป็นหลกัซึ งแบง่เป็น  12 ประเภท ดงันี � 
  1)  ลานพลาซ่า (plaza) หมายถึง พื �นที หรือลานที เปิดกว้างเพื อสาธารณะ
บริเวณอาคารธุรกิจหรืออาคารที พกัอาศยั  มีการออกแบบจดัภูมิทศัน์สวยงามและเอื �ออํานวยต่อ
การเกิดกิจกรรม  อาจมีที นั งพักหรือมีพื �นที เพื อการพกัผ่อนหย่อนใจ  ซึ งตามกําหนดจะต้องเป็น
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พื �นที วา่งตอ่เนื องที มีขนาดตั �งแต ่750 ต.ร.ฟตุ (70 ตร.ม.) ซึ งมีความลึกจากด้านหน้าเข้าไป 10 ฟุต 
(3 เมตร) และมีหน้ากว้างประมาณ 50 ฟุต (15 เมตร)  ทั �งนี �ลานพลาซ่าจะต้องเป็นพื �นที เปิดแก่
สาธารณะตลอดเวลา  หากต้องการปิดในยามคํ าคืน จะต้องได้รับอนญุาตทางกฎหมายเป็นกรณี 
 
กรณีตัวอย่าง   
ชื อโครงการ   : 825 EIGHT AVENUE ONE WORLDWIDE PLAZA 
เจ้าของโครงการ  : EOP-World-wide Plaza LLC 
ผู้ออกแบบ  : SWA group 
ปีที สร้างเสร็จ  : 1989 
ขนาดพื �นที   : 26,806 sf (2,490 ตร.ม.) 
ชว่งเวลาเปิดให้บริการ  : 24 hours   

ภาพที  2.2 กรณีตวัอยา่งลานพลาซา่ (plaza)  
 
สิ งอํานวยความสะดวก  :  ร้านค้า  จดุบริการนํ �าดื ม  ทางลาดคนพิการ  ห้องนํ �า  
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์ :  งานศลิปะ-ประตมิากรรม   ไฟฟ้าแสงสวา่ง   บอ่ประดบั   
    จดุบริการข้อมลูหรือป้ายบอกทาง                                
รายละเอียด :  ทําเลที ตั �งอยู่ใจกลางเมือง  ล้อมรอบด้วยอาคารสํานกังาน
    ขนาดใหญ่  เชื อมตอ่ด้วยระบบขนส่งมวลชน   ทําให้มีผู้คน
    จํานวนมาก  หลากหลายอาชีพมาใช้บริการ  เกิดรูปแบบ
    การใช้งานที หลากหลาย   

แปลน 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพ 
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  2)  อาเขต (arcade)  หมายถึง  พื �นที หรือทางสญัจรตอ่เนื อง  ซึ งมีหลงัคาคลมุ  
และสามารถเปิดออกสูถ่นนได้  โดยอาจเป็นพื �นที วา่งของอาคารพกัอาศยัหรือลานพลาซ่า (plaza) 
โดยมีวตัถปุระสงค์เพื อให้ผู้ ใช้ทางได้รับความสะดวกสบายมากขึ �น  โดยทั วไปจะต้องมีความสงูไม่
ตํ ากว่า 12 ฟุต (3.7 เมตร)  ลึก 10 ฟุต (3 เมตร)  ไม่เกิน 30 ฟุต (9.2 เมตร)  และต้องความยาว
ขนานกบัถนนประมาณ 50 ฟุต (15.3 เมตร)  ทั �งนี �จะต้องเป็นพื �นที เปิดตลอดเวลา  ห้ามใช้ในการ
จอดรถหรือขนของ 
 
กรณีตัวอย่าง   
ชื อโครงการ   : 75 WALL STREET BARCLAYS BANK 
เจ้าของโครงการ  : Eight-Five Wall St Ltd 
ผู้ออกแบบ  : Welton Becket Association; M.PaulmFriendberg& Partners 
ปีที สร้างเสร็จ  : 1987 
ขนาดพื �นที   : 5,179.25 sf ( 481.2 ตร.ม.) 
ชว่งเวลาเปิดให้บริการ  : 24 hours   
แปลน 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพ 
  
 

ภาพที  2.3 อาเขต (arcade)   
สิ งอํานวยความสะดวก  :  ทางลาดคนพิการ   
รายละเอียด :  พื �นที หลงัคาคลุมต่อเนื องรอบตวัอาคาร  เพื อการสญัจรและ
    อํานวยความสะดวกให้กบัผู้ใช้ทาง โดยเป็นพื �นที เปิด   
    ตลอดเวลา  ง่ายตอ่การเข้าถึง  ไมมี่รั �วกั �น  
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  3)  ลานพลาซ่าในเมือง (urban plaza)  พื �นที หรือลานเปิดกว้างขนาดใหญ่  ซึ ง
มีมาตรฐานในการออกแบบสงู  เพื อไมใ่ห้ขดักบัประโยชน์สาธารณะของคนเมือง  มีขนาดตั �งแต่
ประมาณ 1,600 ตร.ฟตุ ขึ �นไป (149 ตร.ม.)  โดยจะต้องมีการจดัภมูิทศัน์ให้สวยงาม  รวมถึงการต
มีไว้เพื อเป็นพื �นที พกัผอ่น  ที ต้องเปิดเป็นพื �นที สาธารณะคลอดเวลา เว้นแตไ่ด้รับอนญุาตปิดใน
ยามคํ าคืน ทั �งนี �ระดบัของพื �นที หรือลานดงักลา่วจต้องอยู่ระนาบเดียวกบัทางเท้า มีการอํานวย
ความสะดวกแก่ผู้พิการ  ห้ามใช้ในการจอดรถหรือสง่ของ  และต้องติดป้าย “open to public”   
กรณีตัวอย่าง   
ชื อโครงการ   : 235 WEST 48TH STREET RITZ 
เจ้าของโครงการ  : C S Ritz Holdings, LP 
ผู้ออกแบบ  : Schuman Lichtenstein ClamanEfron; Thomas Balsley  
     Association(for alternation under consideration) 
ปีที สร้างเสร็จ  : 1989 
ขนาดพื �นที   : 7,173 sf ( 666.4 ตร.ม) 
ชว่งเวลาเปิดให้บริการ  : พ.ค.– ก.ย.(7.00 น.- 23.30 น.) ต.ค.–เม.ย.(7.00 น.- 19.00 น.) 
แปลน 
 

รูปภาพ  

ภาพที  2.4 ลานพลาซา่ในเมือง (urban plaza)   
สิ งอํานวยความสะดวก  :  ทางลาดคนพิการ   
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์ :  วสัดพืุชพรรณ ที นั งพกัคอย ไฟฟ้าแสงสวา่ง  บอ่ประดบั   
    จดุบริการข้อมลูหรือป้ายบอกทาง                                
รายละเอียด :  ด้วยข้อกําหนดมาตรฐานพื �นที ลานพลาซ่าระดบัเมือง  ทําให้มี
    องค์ประกอบทางภมูิทศัน์ที หลากหลาย  และมากกวา่ที     
    มาตรฐานกําหนดไว้  เพื อรองรับกิจกรรมของคนเมือง  

 

 document or the summary 
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  4)  ลานพลาซ่าระหว่างกลุ่มอาคารพักอาศัย (residential plaza) พื �นที หรือ
ลานเปิดกว้างขนาดใหญ่ 20000 ตร.ฟุต ขึ �นไป (1869 ตร.ม.)  ที มีมาตรฐานสูงในการออกแบบ
มากกว่าพื �นที สาธารณะทั วไป  โดยในพื �นที ดงักล่าวจะแบง่เป็น 2 ส่วน คือส่วนที ติดกบัถนน 60% 
และสว่นที ตดิกบัที พกัอาศยั 40% ทั �งนี �สว่นที ตดิกบัที พกัอาศยั จะแบง่เป็นส่วนที เข้าถึงได้และส่วน
ที จดัไว้เพื อความสวยงามเพียงอย่างเดียว  ซึ งพื �นที นี �จะต้องเปิดตลอดเวลาและติดป้าย “open to 
public” มีการอํานวยความสะดวกแก่ผู้พิการ  ห้ามจอดรถหรือสง่ของ   
กรณีตัวอย่าง   
ชื อโครงการ   : 105 DUANE STREET TRIBECA TOWER 
เจ้าของโครงการ  : Tribeca Equity Prtrs LP 
ผู้ออกแบบ  : Thomas Balsley 
ปีที สร้างเสร็จ  : 1989 
ขนาดพื �นที   : 9,965.24 sf (925.8 ตร.ม.) 
ชว่งเวลาเปิดให้บริการ  : 24 hours 
 
แปลน 
 
 

รูปภาพ  

ภาพที  2.5 ลานพลาซา่ระหว่างกลุม่อาคารพกัอาศยั (residential plaza) 
สิ งอํานวยความสะดวก :  ที จอดรถจกัรยาน  ร้านอาหาร  จดุบริการนํ �าดื ม  ทางลาดคน
    พิการ  ห้องนํ �า  
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์ :  วสัดพืุชพรรณ  ที นั งพกัคอย จดุบริการข้อมลูหรือป้ายบอกทาง                               
รายละเอียด :  มีสิ งอํานวยความสะดวกในพื �นที หลากหลาย  แตเ่นื�องจาก  
    พื �นที�ดงักลา่วเป็นพื �นที�โลง่และตั �งอยูท่างทิศใต้  ทําให้มี   
    แสงแดดเข้ารุนแรงในช่วงบ่าย  ประกอบกับเก้าอี �เป็นแบบยึด
    อยูก่บัที ทั �งหมด ทําให้ไมส่ามารถเคลื อนย้ายเข้าร่มเงาได้ 

  



  5)  พื 8นที�ทางเท้า 

สาธารณะตลอดเวลา  มีขนาดตั �งแต่ 
สําหรับคนเดินเท้า (pedestrian
ลอย  ทั �งนี �จะต้องจดัให้มีไฟฟ้า แสงสวา่ง
เส้นผา่นศนูย์กลาง 4 นิ �ว 
กรณีตัวอย่าง   
ชื อโครงการ   
เจ้าของโครงการ  
ผู้ออกแบบ  
ปีที สร้างเสร็จ  
ขนาดพื �นที   
ชว่งเวลาเปิดให้บริการ  
 
แปลน 
 

ภาพที  
สิ งอํานวยความสะดวก 
รายละเอียด 
 
 
 
 
 
 

พื 8นที�ทางเท้า (sidewalks  widening)  พื �นที หรือทางสัญจร
สาธารณะตลอดเวลา  มีขนาดตั �งแต่ 5 ฟุต (1.5 เมตร) ถึง 10 ฟุต (3 เมตร

pedestrian) เพียงอย่างเดียว  ห้ามให้มีสิ งกีดขวาง  ร้
ไฟฟ้า แสงสวา่งที เพียงพอและบริเวณถนน จะต้องมีการปลกูต้นไม้
 ทกุๆ 25 ฟตุ ด้วย 

:  520 MADISON AVENUE 
: Tishman Speyer et al. 
: Swanke Hayden Connell 
: 1982 
: 5,353 sf (497.3ตร.ม) 

 : 24 hours   

รูปภาพ 
 

ภาพที  2.6 พื �นที ทางเท้า (sidewalks  widening)   
 :  ทางลาดคน พิการ   

:  เป็นพื �นที สว่นขยายทางเท้าให้กว้างขึ �น  สร้างความสะดวก
   ให้แก่คนสญัจรจงึไมมี่องค์ประกอบทางภมูิทศัน์อื�นใดในพื �นที�
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หรือทางสัญจรเปิดกว้าง
เมตร)  โดยมีประโยชน์

ให้มีสิ งกีดขวาง  ร้านค้าหรือหาบเร่แผง
มีการปลกูต้นไม้ขนาด

 

เป็นพื �นที สว่นขยายทางเท้าให้กว้างขึ �น  สร้างความสะดวก 
จงึไมมี่องค์ประกอบทางภมูิทศัน์อื�นใดในพื �นที� 
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  6)  พื 8นที�เปิดโล่งต่างระดับ (open  air  concourse )  พื �นที หรือทางสญัจรเปิด
โล่งเพื อการหมุนเวียนของผู้ ใช้ทางระหว่างถนนกบัรถใต้ดิน  ขนาดประมาณ 4000-8000 ตร.ฟุต 
(370-745 ตร.ม.)  โดยแบง่เป็นสว่นที อยูร่ะดบัถนนและส่วนที อยูตํ่ ากว่าถนน  ซึ งมีความตา่งระดบั
ไม่เกิน 30 ฟุต (9.2 เมตร) มีบนัไดเชื อมและมีทางเข้าออกชัดเจน  ซึ งเปิดปิดตามเวลารถใต้ดิน  
ทั �งนี �พื �นที ควรจัดให้มีจุดสอบถาม  มีไฟฟ้าแสงสว่าง  โดยส่วนภายนอกอาคารไม่จําเป็นต้องมี
หลงัคาคลมุ   
กรณีตัวอย่าง   
ชื อโครงการ   : 153 EAST 53RD STREET CITIGROUP CENTER 
เจ้าของโครงการ  : Citibank N.A. 
ผู้ออกแบบ  : Hugh Stubbins and Associates/Emery Roth & Son; Gwathmey 
     Siegel & Associates  
ปีที สร้างเสร็จ  : 1975 
ขนาดพื �นที   : 5,873 sf ( 545.6 ตร.ม.) 
ชว่งเวลาเปิดให้บริการ  : 24 hours   
แปลน 
 

รูปภาพ 
 

ภาพที  2.7 พื �นที เปิดโลง่ตา่งระดบั (open  air  concourse )   
สิ งอํานวยความสะดวก :  ทางลาดคนพิการ   
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์ :  วสัดพืุชพรรณ  ที นั งพกัคอย บอ่ประดบั  จดุบริการข้อมลูหรือ
    ป้ายบอกทาง                                
รายละเอียด :  เป็นพื �นที�ที�เข้าถึงสะดวก  เนื�องจากเชื อมตอ่กบัระบบขนสง่
    มวลชนรถไฟฟ้าใต้ดนิ มีสิ งอํานวยความสะดวกหลากหลาย  
    รวมทั �งไฟฟ้าแสงสวา่งในพื �นที    
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  7)  ทางเดินในอาคาร (covered  pedestrian  space) พื �นที หรือทางสญัจรซึ ง
จะมีเพียงเฉพาะอาคารธุรกิจการค้า เป็นพื �นที ปิดเพื อความสะดวกสบายของผู้มาใช้พื �นที  โดยมกั
เชื อมตอ่พื �นที ตั �งแต ่2 บริเวณ  ขนาดไม่ตํ ากว่า 3000 ตร.ฟุต (180 ตร.ม.) ห้ามออกแบบที ทําให้
เกิดสิ งกีดขวาง เว้นแตว่า่จะเป็นเพื อสนุทรียะตา่งๆทั �งนี �พื �นที ห้องโถงส่วนต้อนรับ( lobby) ไม่จดัว่า
เป็นสว่นหนึ งของพื �นที ดงักลา่วนี �   
 
กรณีตัวอย่าง   
ชื อโครงการ   : 590 MADISON AVENUE 
เจ้าของโครงการ  : 590 Madison Avenue Associates , LP 
ผู้ออกแบบ  : Edward Larrabee Barnes; Zion & Breen; Robert A.M. Stern(for 
     alternation in 1995) 
ปีที สร้างเสร็จ  : 1982 
ขนาดพื �นที   : 8,261 sf ( 767.5 ตร.ม.) 
ชว่งเวลาเปิดให้บริการ  : 8.00 น.-23.00 น. 
 
แปลน 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพ 
  

ภาพที  2.8 ทางเดนิในอาคาร (covered  pedestrian  space) 
 

สิ งอํานวยความสะดวก :  ร้านค้า  ร้านอาหาร ทางลาดคนพิการ   
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์ :  วสัดพืุชพรรณ ไฟฟ้าแสงสว่าง ที นั งพกัคอย จดุบริการข้อมูล
    หรือป้ายบอกทาง                                
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รายละเอียด :  ทางเดนิภายในอาคารที มีหลงัคาสงู  65 ฟตุ ก่อสร้างด้วย  
    กระจก ทําให้แสงแดดส่องผ่าน  ช่วยประหยัดพลังงานให้แก่
    ตวัอาคาร ใช้วสัดพืุชพรรณขนาดใหญ่  ได้แก่ ต้นไผ่  เพื อสร้าง
    ความเป็นธรรมชาตใิห้แก่พื �นที   นอกจากนี �ยงัมีชดุ โ ต๊ ะ เ ก้ า อี �
    แบบลอยตวั ที สามารถเคลื อนย้ายเพื อปรับเปลี ยนการใช้สอย 
   
  8)  พื 8นที�เชื�อมต่อผ่านอาคาร (through block  arcade) พื �นที หรือทางสญัจร
ผ่านตวัอาคารระหว่างภายนอกกับภายนอก ขนาดกว้างและสูงไม่น้อยกว่า 20 ฟุต (6.1 เมตร) 
โดยอาจมีการปิดหรือเปิดทางเข้าออก  จดัให้มีแสงสวา่งและอากาศเพียงพอ   
กรณีตัวอย่าง   
ชื อโครงการ   : 10 EAST 53RD  STREET HARPERCOLLINS 
เจ้าของโครงการ  : Millennium Estates Ltd 
ผู้ออกแบบ  : Emery Roth & Sons 
ปีที สร้างเสร็จ  : 1971 
ขนาดพื �นที   : 3,723.50 sf ( 345.9 ตร.ม.) 
ชว่งเวลาเปิดให้บริการ  : 24 hours 
แปลน 
 

รูปภาพ  

ภาพที  2.9 พื �นที เชื อมตอ่ผ่านอาคาร (through block  arcade) 
สิ งอํานวยความสะดวก  :  ทางลาดคนพิการ   
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์ :  ไฟฟ้าแสงสวา่ง  
รายละเอียด :  เป็นทางเชื อมเพื ออํานวยความสะดวกแกผู้ ใช้ทาง (ระหว่าง
    ถนน East 52ndและ 53rd) ซึ งมีไฟฟ้าสอ่งสวา่งตลอดเส้นทาง 
    เพื ออํานวยความสะดวกและเพื อความปลอดภยัสําหรับผู้ใช้ 

  



  9)  พื 8นที�เชื�อมต่อ
เป็นพื �นที เชื อมตอ่ที จะไม่ได้รับ
พฒันาพื �นที ของเมือง  เพื อ
(ถนน) ขนาดพื �นที ประมาณ
(8.00 – 19.00 น.) ทั �งนี �จะต้องเป็นพื �นที โล่ง  
public” ไว้ในพื �นที ด้วย 
กรณีตัวอย่าง   
ชื อโครงการ   
เจ้าของโครงการ  
ผู้ออกแบบ  
ปีที สร้างเสร็จ  
ขนาดพื �นที   
ชว่งเวลาเปิดให้บริการ  
แปลน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  2.10 พื �นที เชื อมตอ่ระหวา่งอาคารกบัภายนอก 
สิ งอํานวยความสะดวก  
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์
รายละเอียด 
 
 

พื 8นที�เชื�อมต่อระหว่างอาคารกับภายนอก (through block connection
จะไม่ได้รับโบนสัพื �นที ใช้สอยเพิ ม (FAR bonus) เนื องจากเป็นเงื อนไขในการ

พฒันาพื �นที ของเมือง  เพื อเป็นพื �นที เปิดหรือปิดที เชื อมห้องโถงส่วนต้อนรับ 
ขนาดพื �นที ประมาณ 5000 – 20000 ตร.ฟุต (465-1860 ตร.ม.) 

ทั �งนี �จะต้องเป็นพื �นที โล่ง  ไม่มีอะไรกีดขวาง  และต้องติดป้าย 

: 114 WEST 47TH STREET UNITED STATES TRUST
: DOLP 114 Properties LLC 
: Fox & Fowle Architects 
: 1989 
: 3,012.00 sf ( 279.8 ตร.ม.) 

 : 8.00 น. – 19.00 น. , ทกุวนัที อาคารเปิดให้บริการ
รูปภาพ 
 

พื �นที เชื อมตอ่ระหวา่งอาคารกบัภายนอก (through block connection)
 :  ทางลาดคนพิการ   

องค์ประกอบทางภมูิทศัน์ :  ไฟฟ้าแสงสวา่ง จดุบริการข้อมลูหรือป้ายบอกทาง 
:  เป็นพื �นที เชื อมตอ่ระหวา่งถนน และเชื อมตอ่กบัล๊อบบี �ของ
   อาคาร ทําให้เกิดการหมุนเวียนของผู้คนภายในอาคารและผู้
   สญัจรทั วไปที เข้ามาใช้เป็นพื �นที เพื อเป็นทางผา่น
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through block connection) 
เนื องจากเป็นเงื อนไขในการ

เป็นพื �นที เปิดหรือปิดที เชื อมห้องโถงส่วนต้อนรับ (lobby) กบัภายนอก 
.) มีเวลาเปิดปิดชดัเจน 
ต้องติดป้าย “open to 

STREET UNITED STATES TRUST 

ทกุวนัที อาคารเปิดให้บริการ 

through block connection) 

ป้ายบอกทาง                                
และเชื อมตอ่กบัล๊อบบี �ของ   

อาคาร ทําให้เกิดการหมุนเวียนของผู้คนภายในอาคารและผู้
สญัจรทั วไปที เข้ามาใช้เป็นพื �นที เพื อเป็นทางผา่น 
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  10) พื 8นที�เชื�อมต่อแบบมีกิจกรรม (through block  galleria) พื �นที หรือทาง
สญัจรเพื อควบคมุการเดิน การหมุนเวียน และกิจกรรมของสาธารณชน  โดยมีวตัถุประสงค์รอง
ของพื �นที เพื อใช้เป็นจดุหมายปลายทาง  จงึจดัให้มีพื �นที สําหรับนั ง พกัผอ่น ดื ม กิน และมีเวลาเปิด
ปิดที ชดัเจน 
กรณีตัวอย่าง   
ชื อโครงการ   : 1325 SIXTH AVENUE 1325 AVENUE OF THE AMERICAS 
เจ้าของโครงการ  : 1325 Avenue of the Americas, LP 
ผู้ออกแบบ  : Kohn Pedersen FOX 
ปีที สร้างเสร็จ  : 1989 
ขนาดพื �นที   : 6,781.49 sf ( 630.00 ตร.ม.) 
ชว่งเวลาเปิดให้บริการ  : 8.00am – 7.00 pm. 
แปลน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพ 
  

ภาพที  2.11 พื �นที เชื อมตอ่ภายในอาคาร (through block  galleria) 
สิ งอํานวยความสะดวก  :  ทางลาดคนพิการ   
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์ :  ไฟฟ้าแสงสวา่ง ที นั งพกัคอย  จดุบริการข้อมลูหรือป้ายบอกทาง                               
รายละเอียด :  เป็นทางเชื อมตอ่ที มีหลงัคาคลุม  ป้องกนัแสงแดดฝนให้กับ
    ผู้ใช้ทาง  โดยหลงัคาสงู (ประมาณชั �น 3) ให้ความรู้สกึเป็น    
    เสมือนเป็นพื �นที เปิดโล่ง  ทําให้ผู้มาใช้ทางรู้สึกไม่อึดอดั และ
    ด้วยลกัษณะพื �นที ใช้เป็นจดุหมายปลายทาง จงึมีการ         
    จดัเตรียมโต๊ะเก้าอี �ไว้เพื อการพกัผอ่นด้วย 
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  11) ลานพลาซ่าส่วนต่างระดับ (elevated plaza) พื �นที หรือลานโลง่ที มี
วตัถปุระสงค์เพื อการหมนุเวียนและอํานวยความสะดวกของผู้สญัจร มีขนาดประมาณ 8,000 ตร.
ฟตุ (745 ตร.ม.) โดยอาจเป็นพื �นที เดี ยวหรือร่วมพื �นที กบัลานพลาซา่ (Plaza) อื นๆได้  ทั �งนี �การ
ออกแบบจะต้องมีมาตรฐานเดียวกบัลานพลาซ่าในเมือง (urban plaza)  
กรณีตัวอย่าง   
ชื อโครงการ   : 55 WATER STREET 
เจ้าของโครงการ  : New Water Street Corp. 
ผู้ออกแบบ  : M.Paul Friedberg & Partner 
ปีที สร้างเสร็จ  : 1970 
ขนาดพื �นที   : 42,080.00 sf ( 3,909.2 ตร.ม.) 
ชว่งเวลาเปิดให้บริการ  : 8.00am – 7.00 pm. 
แปลน 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพ 
  

ภาพที  2.12 ลานพลาซา่สว่นตา่งระดบั (elevated plaza)   
สิ งอํานวยความสะดวก :  ทางลาดคนพิการ   
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์ :  วสัดพืุชพรรณ  งานศลิปะประตมิากรรม  ที นั งพกัคอย    
    จดุบริการข้อมลูหรือป้ายบอกทาง                                
รายละเอียด :  เป็นพื �นที สาธารณะที คอ่นข้างเป็นสว่นตวั  มีทศันียภาพที    
    สวยงาม เนื องจากอยู่บนอาคาร จัดแต่งด้วยวัสดุพืชพรรณ  
    สร้างพื �นที สีเขียวและเก้าอี �ไม้ให้บริการ  สร้างความรู้สึกเป็น
    ธรรมชาต ิผอ่นคลายและให้ความสะดวกสบายแก่ผู้มาใช้   
 

 



  12) ลานพลาซ่าส่วนที�อยู่ตํ�ากว่าระดับ  

เป็นพื �นที หรือลานโล่ง  ซึ งอาจเป็นส่วนหนึ งของพื �นที ที ใหญ่กว่า เช่น 
(Plaza) หรืออาเขต (arcade
bonus) ยกเว้นถ้าอยูก่บัลานพลาซา่ในเมือง 
กรณีตัวอย่าง   
ชื อโครงการ   
เจ้าของโครงการ  
ผู้ออกแบบ  
ปีที สร้างเสร็จ  
ขนาดพื �นที   
ชว่งเวลาเปิดให้บริการ  
 
แปลน 
 

ภาพที  2.13 
สิ งอํานวยความสะดวก 
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์
รายละเอียด 
 
 
 
 
 
 

ลานพลาซ่าส่วนที�อยู่ตํ�ากว่าระดับ  (sunken plaza

ซึ งอาจเป็นส่วนหนึ งของพื �นที ที ใหญ่กว่า เช่น 15% 
arcade)  โดยพื �นที ลักษณะนี �จะไม่มีสิทธิได้รับพื �นที ใช้สอยเพิ ม 

ยกเว้นถ้าอยูก่บัลานพลาซา่ในเมือง (urban plaza) จะได้รับสิทธิพิเศษเป็นกรณีๆไป

: 1221 SIXTH AVENUE McGRAW-HILL 
: Rock McGraw Inc 
: Harrison &Abramovitz& Harris 
: 1971 
: 8,835.00 sf ( 820.8 ตร.ม.) 

 : 24 Hours 

รูปภาพ  

2.13 ลานพลาซา่สว่นที อยู่ตํ ากวา่ระดบั  (sunken plaza
 :  ทางลาดคนพิการ   

องค์ประกอบทางภมูิทศัน์ :  งานศลิปะประตมิากรรม  ที นั งพกัคอย   
:  ลานเปิดกว้างที ระดบัตํ ากวา่พื �นถนน  สร้างความน่าสนใจด้วย
   การเล่นระดบัและเพิ มพื �นที ใช้สอย  เพื อใช้ประกอบกิจกรรม
   ตา่งๆ เช่น  แสดงดนตรี  แตไ่ม่มีสิ งอํานวยความสะดวกและ
   องค์ประกอบทางภูมิทัศน์เท่าที ควร  เมื อเทียบกับศักยภาพ
   ของพื �นที    
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sunken plaza) พื �นที ที มีลกัษณะ
15% ของลานพลาซ่า 

ได้รับพื �นที ใช้สอยเพิ ม (FAR 
จะได้รับสิทธิพิเศษเป็นกรณีๆไป 

sunken plaza) 

 
สร้างความน่าสนใจด้วย

ใช้สอย  เพื อใช้ประกอบกิจกรรม
ไม่มีสิ งอํานวยความสะดวกและ

ทัศน์เท่าที ควร  เมื อเทียบกับศักยภาพ
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 จากการศกึษาประเภทของพื �นที�กึ�งสาธารณะ  ตามลกัษณะทางกายภาพและประโยชน์ใช้สอยสามารถสรุปเป็นตารางได้ดงันี � 

ลาํดับที� รูปแบบ ความหมาย ขนาดตามมาตรฐาน องค์ประกอบที�กาํหนด ข้อบังคับเพิ�มเติม 
ระดับการขอ
อนุญาต 

สิทธิประโยชน์ 

1 ลานพลาซา่ (plaza) 

พื �นที หรือลานที เปิดกว้างเพื อสาธารณะบริเวณ
อาคารธุรกิจหรืออาคารที พกัอาศยั  มีการ

ออกแบบจดัภมูิทศัน์สวยงามและเอื �ออํานวย
ตอ่การเกิดกิจกรรม 

ขนาดพื �นที  :  ไมน่้อยกวา่ 750  
                   ตร.ฟตุ (70 ตร.ม.) 
ความกว้าง : 50 ฟตุ (15 ม.) 
ความลกึ    : 10 ฟตุ (3 ม.) 

ต้องจดัให้มอีงค์ประกอบทางภมูทิศัน์                     
ที ไมก่ีดขวางพื �นที   มีที นั งพกัคอย ต้นไม้                  

อาจมี  kiosk หรือร้านกาแฟได้ 

ต้องเป็นพื �นที เปิดตลอดเวลา                       
หากต้องปิดในยามคํ าคืนจะต้อง
ได้รับการอนญุาตเป็นกรณีๆไป 

As-of-right 
Bonus  

10 ตร.ฟตุ : 1 ตร.ฟตุ 
(20% base FAR) 

2 
อาเขต               

(arcade) 

พื �นที หรือทางสญัจรตอ่เนื องมีหลงัคาคลมุ  
และเปิดออกสูถ่นน  มวีตัถปุระสงค์เพื อให้ผู้ใช้

ทางได้รับความสะดวกสบาย 

ความกว้าง : 10-30 ฟตุ (3-9.2 ม.) 
ความยาว   : ขนานกบัถนน  
                    50 ฟตุ (15.3 ม.) 
หลงัคาสงู   : 12 ฟตุ (3.7 ม.) 

พื �นที ตอ่เนื องกบัทางเข้าด้านหน้า                          
มีหลงัคาคลมุตลอดพื �นที  

ต้องเป็นพื �นที เปิดตลอดเวลา 
ห้ามจอดรถหรือสง่ของ 

As-of-right 
Bonus  

3 ตร.ฟตุ : 1 ตร. ฟตุ 
(20% base FAR) 

3 
ลานพลาซา่                      
ในเมือง                      

(urban plaza) 

พื �นที หรือลานเปิดกว้างขนาดใหญ่  ซึ งมี
มาตรฐานในการออกแบบสงู  เพื อไมใ่ห้ขดักบั

ประโยชน์สาธารณะของคนเมือง 

ขนาดพื �นที  : ไมน่้อยกวา่ 1,600  
                   ตร.ฟตุ (149 ตร.ม.)  

มีการจดัแตง่ภมูิทศัน์ด้วยกระบะปลกู นํ �าพบุอ่
ประดบั  โดยมีข้อกําหนดจํานวนต้นไม้ในพื �นที 
ขนาด 2000 ตร.ฟตุ ต้องมีต้นไม้ 4 ต้น ขนาด 
2000-6000  ต้องมีต้นไม้ 1ต้นทกุ 600 ตร.ฟตุ  
และต้องมทีี นั งพกัคอย ตลอดทกุๆ พื �นที  30 

ตร.ฟตุ 

ต้องเป็นพื �นที เปิดตลอดเวลา                       
หากต้องปิดในยามคํ าคืนจะต้อง
ได้รับการอนญุาตเป็นกรณีๆไป 

ห้ามจอดรถหรือขนของ  
ต้องตดิป้าย open to public 

As-of-right 
Bonus 

 10 ตร.ฟตุ : 1ตร.ฟตุ         
(20% base FAR) 

4 
ลานพลาซา่ระหวา่ง
กลุม่อาคารพกัอาศยั 
(residential plaza) 

พื �นที หรือลานเปิดกว้างขนาดใหญ่ ที มี
มาตรฐานสงูในการออกแบบมากกวา่พื �นที 
สาธารณะทั วไป  โดยในพื �นที ดงักลา่วจะ
แบง่เป็น 2 สว่น คือสว่นที ติดกบัถนน 60% 

และสว่นที ติดกบัที พกัอาศยั 40% 

ขนาดพื �นที  : ไมน่้อยกวา่ 20,000   
                   ตร.ฟตุ (1,869 ตร.ม.)   
 

ต้องจดัใหมีสิ งอํานวยความสะดวกแก่พื �นที    
แลละมีองค์ประกอบทางภมูิทศัน์  ได้แก่                     

ที นั งพกัคอย ที จอดจกัรยาน สิ งความสะดวก
แก่ผู้ พิการ ต้นไม้ บอ่ประดบั นํ �าพ ุ  

ต้องเป็นพื �นที เปิดตลอดเวลา                       
หากต้องปิดในยามคํ าคืนจะต้อง
ได้รับการอนญุาตเป็นกรณีๆไป                  

ห้ามจอดรถหรือขนของ  
ต้องตดิป้าย open to public  

As-of-right 
Bonus  

6 ตร.ฟตุ : 1 ตร.ฟตุ  

5 
พื �นที ทางเท้า 
(sidewalks  
widening) 

พื �นที หรือทางสญัจรเปิดกว้างสาธารณะ
ตลอดเวลา โดยมีประโยชน์สาํหรับคนเดินเท้า 

(pedestrian) เพียงอยา่งเดียว 

ความกว้าง : 5  - 10 ฟตุ 
                  (1.5 ม.-3 ม.) 

ต้องจดัให้มีไฟฟ้า แสงสวา่งเพียงพอ                  
สว่นที ถนนจะมกีารปลกูต้นไม้ 25 ฟตุ 

ต้องเป็นพื �นที เปิดตลอดเวลา                       
ห้ามมีสิ งกีดขวาง  ห้ามมหีาบเร่                       

แผงลอยหรือร้านค้า  

Certification 
 

Bonus  
10 ตร.ฟตุ : 1 ตร.ฟตุ 

6 

พื �นที เปิดโลง่ตา่ง
ระดบั                 

(open air 
concourse ) 

พื �นที หรือทางสญัจรเปิดโลง่เพื อการหมนุเวียน
ของผู้ใช้ทางระหวา่งถนนกบัรถใต้ดิน  โดย
แบง่เป็นสว่นที อยูร่ะดบัถนนและสว่นที อยูต่ํ า

กวา่ถนน   

ขนาดพื �นที  : 4,000-8,000 ตร.ฟตุ  
                (370 ตร.ม.-745 ตร.ม.) 

ควรจดัให้มจีดุสอบถาม  มีไฟฟ้าแสงสวา่ง  
โดยสว่นภายนอกอาคารไมจ่ําเป็นต้องมี

หลงัคาคลมุ   

เปิดใหเบริการตามเวลารถใต้ดิน                       
มีช่องทางสาํหรับผู้ พิการ 

As-of-right 
Bonus  

10 ตร.ฟตุ : 1 ตร.ฟตุ 

ตารางที�  2.1 สรุปประเภทของพื �นที�กึ�งสาธารณะ ตามลกัษณะทางกายภาพและประโยชน์ใช้สอย 
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ลาํดับที� รูปแบบ ความหมาย ขนาดตามมาตรฐาน องค์ประกอบที�กาํหนด ข้อบังคับเพิ�มเติม 
ระดับการขอ
อนุญาต 

สิทธิประโยชน์ 

7 

ทางเดินในอาคาร 
(covered  
pedestrian  
space) 

พื �นที หรือทางสญัจรซึ งจะมีเพียงอาคารธุรกิจ
การค้า เป็นพื �นที ปิดเพื อความสะดวกสบาย
ของผู้มาใช้ โดยเชื อมตอ่พื �นที ตั �งแต ่2 บริเวณ  
ทั �งนี �ห้องโถงสว่นต้อนรับ (lobby) ไมจ่ดัวา่เป็น

สว่นหนึ งของพื �นที นี � 

ขนาดพื �นที  : ไมน่้อยกวา่ 3,000 
                   ตร.ฟตุ(280 ตร.ม.) 
ความกว้าง : 20 ฟตุ(6.1 ม.) 
ความสงู    : 30 ฟตุ(9.2 ม.) 

จดัองค์ประกอบเพื อความสะดวกสบายของผู้
มาใช้พื �นที  

ห้ามออกแบบที ทําให้เกิดสิ งกีดขวาง 
เว้นแตว่า่จะเป็นเพียงสนุทรียะตา่งๆ 
ห้ามเป็นที ทําการธนาคาร ประกนัภยั 

ธุรกรรมการเงิน 

Discretionary 

Bonus 
8-11: 1 ตร.ฟตุ 

(ในพื �นที ไมห่นาแนน่) 
11-14: 1 ตร.ฟตุ 
(ในพื �นที หนาแนน่) 

8 
พื �นที เชื อมตอ่ผา่น
อาคาร  (through 
block  arcade) 

พื �นที หรือทางสญัจรผา่นตวัอาคารระหวา่ง
ภายนอกกบัภายนอก โดยอาจมกีารปิดหรือ

เปิดทางเข้าออก   

ความกว้าง : 20 ฟตุ (6.1 ม.)   
ความสงู    : 20 ฟตุ (6.1 ม.)  

จดัองค์ประกอบเพื อความสะดวกสบายของผู้
มาใช้พื �นที  

ห้ามมีสิ งกีดขวางและต้องเอื �อตอ่
ความสะดวกในการสญัจร 

Discretionary 

Bonus  
3 : 1 ตร.ฟตุ 

(ในพื �นที ไมห่นาแนน่) 
6 : 1 ตร.ฟตุ 

(ในพื �นที หนาแนน่) 

9 

พื �นที เชื อมตอ่
ระหวา่งอาคารกบั
ภายนอก  (through 
block connection) 

เพื อเป็นพื �นที เปิดหรือปิดที เชื อมห้องโถงสว่น
ต้อนรับ (lobby) กบัภายนอก (ถนน)  

ขนาดพื �นที  : 5,000-20,000  
                 ตร.ฟตุ(465-1,860 ตร.)  
ความกว้าง : 15 ฟตุ(4.6 ม.)  
ความยาว  : 150 ฟตุ(46 ม.) 

จดัองค์ประกอบเพื อความสะดวกสบายของผู้
มาใช้พื �นที  

ห้ามมีสิ งกีดขวางในบริเวณพื �นที  ต้อง
มีป้าย “open to public” และต้องมี
เวลาเปิดปิดชดัเจน   8.00 – 19.00 

น. ในวนัที อาคารเปิดทําการ 

As-of-right 

ไมม่ี floor area bonus
เนื องจากเป็นเงื อนไขใน
การพฒันาพื �นที ของ

เมือง 

10 
พื �นที เชื อมตอ่แบบมี
กิจกรรม (through 
block  galleria) 

พื �นที หรือทางสญัจรเพื อควบคมุการเดิน การ
หมนุเวยีน และกิจกรรมของสาธารณชน  โดยมี
วตัถปุระสงค์รองของพื �นที เพื อใช้เป็นจดุหมาย

ปลายทาง 

ถ้า ความยาว : < 150 ฟตุ(46 ม.)  
ความกว้าง : 20 ฟตุ(6.1 ม.)   
ความสงู    : 20 ฟตุ(6.1 ม.)  
ถ้า ความยาว : > 150 ฟตุ(46 ม.)  
ความกว้าง : 25 ฟตุ(7.6 ม.) 
ความสงู    : 25 ฟตุ(7.6 ม.) 

ต้องจดัให้มพีื �นที พกัผอ่น  ดื ม  กิน                       
และพื �นที ร้านค้าอยูใ่นสว่นเชื อมตอ่ 

ต้องมเีวลาเปิดปิดชดัเจน 
มีสิ งกีดขวางได้ เช่น เสา ซึ งสามารถ

ทําให้เห็นช่องทางชดัเจน 
Certificate 

Bonus  
6 ตร.ฟตุ : 1 ตร.ฟตุ 

11 
ลานพลาซา่สว่นตา่ง
ระดบั  (elevated 

plaza)   

พื �นที หรือลานโลง่ที มีวตัถปุระสงค์เพื อการ
หมนุเวยีนและอํานวยความสะดวกของผู้สญัจร 
โดยอาจเป็นพื �นที เดี ยวหรือร่วมพื �นที กบัลาน

พลาซา่ (Plaza) อื นๆได้ 

ขนาดพื �นที  : 8,000 ตารางฟตุ 
                  (745 ตร.เมตร) 

มาตรฐานเดียวกบั urban plaza มาตรฐานเดียวกบั urban plaza Certificate 
Bonus  

10 ตร.ฟตุ :1 ตร.ฟตุ 

12 
ลานพลาซา่สว่นที 
อยูต่ํ ากวา่ระดบั  
(sunken plaza) 

พื �นที ที มีลกัษณะเป็นพื �นที หรือลานโลง่  ซึ งอาจ
เป็นสว่นหนึ งของพื �นที ที ใหญ่กวา่ 

ขนาดพื �นที  : 15% ของพื �นที  
ลานพลาซา่ร่วม 

มาตรฐานเดียวกบั urban plaza 
เปิดปิดได้ตามเวลาทําการ มาตรฐาน

เดียวกบั urban plaza 
Certificate 

ไมม่ี floor area bonus
เนื องจากเป็นเงื อนไขใน
การพฒันาพื �นที   ยกเว้น
ถ้าอยูก่บัลานพลาซา่ใน
เมืองจะได้รับสทิธิพิเศษ 

ตารางที�  2.1 สรุปประเภทของพื �นที�กึ�งสาธารณะ ตามลกัษณะทางกายภาพและประโยชน์ใช้สอย (ต่อ)
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• แบ่งประเภทตามศักยภาพของพื 8นที� 

 กฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา  ได้มีการแบง่ประเภทตามศกัยภาพของพื �นที   เพื อใช้

เป็นเงื อนไขในการให้สิทธิประโยชน์ 

 1)  Destination   หมายถึง พื �นที ที เสมือนเป็นจดุหมายปลายทาง  มีศกัยภาพสงูสําหรับ
การเป็นพื �นที สาธารณะ  สามารถดึงดดูผู้ ใช้สอยจากภายนอกหรือจากพื �นที ใกล้เคียงได้   พื �นที 
ดงักล่าวจะเป็นพื �นที สําหรับสังสรรค์  รับประทานอาหาร  ช้อปปิ�ง  ดูงานศิลปะ  หรือเข้าร่วม
กิจกรรมหลากหลายที จัดไว้  ซึ งถึงแม้ว่าการออกแบบจะรองรับผู้ คนจํานวนมาก  แต่ใน
ขณะเดียวกนัก็สามารถทํากิจกรรมส่วนตวัได้  โดยให้ใช้ประโยชน์จากพื �นที ว่างขนาดใหญ่  มีการ
แบ่งสดัส่วน มีการให้แสงสว่างที พอเหมาะ  มีความสวยงามและน่าสนใจ  รวมไปถึงการใช้วสัดุ
ก่อสร้างที ดี  มีสิ งอํานวยความสะดวกที สามารถรองรับการใช้งานที หลากหลาย  มีส่วนบริการด้าน
อาหาร งานศลิปะ กิจกรรมประจํา ห้องนํ �า  ร้านค้า  โดยมีการจดัองค์ประกอบทางภูมิทศัน์  ได้แก่ 
ที นั ง โต๊ะ ต้นไม้ และต้นไม้กระถางตา่งๆ 
 2)  Neighborhood Space  เป็นพื �นที สาธารณะที มีศกัยภาพในการดงึดดูผู้คนจากพื �นที 
ใกล้เคียง  โดยเฉพาะรัศมี 3 บล็อกถนน  เพื อให้ผู้คนเข้ามาใช้งานทํากิจกรรมตา่งๆ  ทั �งกิจกรรม
กลุ่มและกิจกรรมเดี ยว  โดยเน้นเป็นพื �นที เปิดโล่งรับแสงแดด  ใช้วสัดกุ่อสร้างที สวยงามและง่าย
ตอ่การซอ่มบํารุง       
 Neighborhood Space นั �นจะมีขนาดเล็กกว่าพื �นที แบบ Destination Space  จะมี
จดุเดน่อยู่ที การเชื อมตอ่ระหว่างถนนที ติดกันกับอาคารที เป็นที ตั �ง โดยสิ งอํานวยความสะดวกจะ
ประกอบไปด้วย ที นั ง โต๊ะ ที กดนํ �าดื ม ก๊อกนํ �าสาธารณะ ไม้กระถางและต้นไม้  แตจ่ะไม่บริการใน
สว่นของอาหารและโปรแกรมกิจกรรม   
 3) Hiatus Space  เป็นพื �นที สาธารณะที เหมาะสมกบัการที ให้ผู้คนได้หยดุพกัสั �นๆ ซึ ง
แตกตา่งกบัพื �นที แบบ Neighborhood และ Destination โดยทั วไปนั �นจะตั �งอยู่ใกล้กบัพื �นที แบบ 
Sidewalk  การออกแบบนั �นจะไม่เน้นเรื องการใช้งาน โดยจะมีแค่สิ งอํานวยความสะดวกแบบ
พื �นฐาน   
 Hiatus Space มีตั �งแต่คณุภาพสูงไปจนถึงคุณภาพตํ าในส่วนของการออกแบบ สิ ง
อํานวยความสะดวกและสวยงาม 
 4) Circulation Space เป็นพื �นที สาธารณะที มีนยัสําคญัในการสร้างประสบการณ์การ
เคลื อนที ผ่านเมือง  มีวตัถุประสงค์หลกัคือ  เพื อการส่งเสริมให้คนเดินเท้าเคลื อนที ไปถึงจุดหมาย
เป้าหมายได้เร็วขึ �น  และทําให้การเดินทางสะดวกสบายมากขึ �น  โดยอาจได้รับการปกป้องจาก
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สภาพอากาศตา่งๆ  Circulation Space มีทั �งพื �นที แบบเปิดและแบบปิด  บางครั �งเป็นสถานที ปิด
แบบมิดชิด  ทั �งนี �ขนาด  สดัส่วนต่างๆ และสิ งอํานวยความสะดวกต่างๆ  ไม่ได้มีกําหนดตายตวั
สําหรับพื �นที นี � 
 5)  Marginal Space  เป็นพื �นที สาธารณะที ถือว่าไม่มีคณุภาพ  ไม่มีการออกแบบ ไม่มีสิ ง
อํานวยความสะดวก  มีสภาพแวดล้อมที ไม่เหมาะสม  หรืออาจเป็นพื �นที ภูมิทศัน์ที มีบางส่วนเป็น
จุดบอด  ได้รับการซ่อมบํารุงตํ า  จึงไม่สามารถนบัได้ว่า  เป็นส่วนของพื �นที สาธารณะที มีการใช้
งาน 
 
สรุปแนวคิดเกี�ยวกับพื 8นที�กึ�งสาธารณะจากนครนิวยอร์ค ประเทศสหรัฐอเมริกา 
 จากการกําหนดนโยบายและข้อกฎหมายของนครนิวยอร์ค ประเทศสหรัฐอเมริกา  จะเห็น
ได้ชดัว่ามีการวางแผนพัฒนาและปรับเปลี ยนการออกข้อกําหนดและมาตรฐานต่างๆมาเรื อยๆ
ตั �งแต่ปี พ.ศ.1961 เพื อให้สอดคล้องกับการปฏิบัติใช้งานจริง  โดยมีเงื อนไขในการสนับสนุน
เพื อให้เกิดพื �นที กึ งสาธารณะด้วย 2 ปัจจยัหลกั  ได้แก่  การบงัคบัให้มีตามกฎหมาย โดยการสร้าง
ข้อกําหนดมาเป็นมาตรฐานในการก่อสร้าง และการใช้สิ งจูงใจ โดยสิ งจูงใจนั �นจะต้องมีมูลค่า
มากกว่าหรือเท่ากับสิ งที ภาคเอกชนเจ้าของโครงการจะต้องจ่าย ทั �งในเรื องการก่อสร้าง  การ
บํารุงรักษา และการสร้างมลูคา่เพิ มให้กบัพื �นที  
 ทั �งนี �กฎหมายของนครนิวยอร์คจะกําหนดรูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะไว้อย่างชัดเจน 12 
รูปแบบ ซึ งสามารถนํามาจําแนกตามลกัษณธการใช้ประโยชน์ได้  ดงันี � 

- รูปแบบลานโล่ง 5 ประเภท ได้แก่  ลานพลาซ่า (plaza)  ลานพลาซ่าระดับเมือง 

(urban plaza)  ลานพลาซ่าระหว่างกลุ่มอาคารพกัอาศยั (residential plaza)  ลาน

พลาซ่าส่วนต่างระดบั  (evaluate plaza ) และลานพลาซ่าส่วนที อยู่ตํ ากว่าระดบั 

(sunken plaza)  โดยลานโล่งแต่ละประเภทนั �นจะมีรายละเอียดในการกําหนด

มาตรฐานของพื �นที แตกต่างกัน  ทั �งขนาด  องค์ประกอบทางภูมิทัศน์  ข้อกําหนด

เพิ มเตมิ  ระดบัการขออนญุาตและสิทธิประโยชน์  เชน่ ในลานพลาซ่าระดบัเมืองจะมี

การกําหนดรายละเอียดเรื องวัสดุพืชพรรณมากกว่าลานพลาซ่าทั วไป เป็นต้น  แต่

ทั �งนี �ทั �งนั �นข้อกําหนดของการเป็นลานพลาซ่าจะต้องเป็นพื �นที เปิดตลอดเวลา  หาก

จะปิดจะต้องขออนญุาตเป็นกรณีๆไป  (ดรูายละเอียดได้ในตารางที  2.1) 
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- รูปแบบทางสญัจรหรือพื �นที เพื อการเดินเท้า 7 รูปแบบ  โดยแบ่งเป็นพื �นที ต่อเนื องมี

หลงัคาคลุม  5 รูปแบบ  ได้แก่  อาเขต (arcade)  ทางเดินภายในอาคาร (covered 

pedestrian space) พื �นที เชื อมตอ่ระหว่างอาคาร  (through block  arcade) พื �นที 

เชื อมต่อ  (through block connection) พื �นที สาธารณะภายในอาคาร (through 

block  galleria) และพื �นที ไม่มีหลงัคาคลุม 2 รูปแบบ  อันได้แก่ พื �นที ทางเท้า 

(sidewalks  widening) พื �นที เปิดโล่งตา่งระดบั   (open  air  concourse ) ซึ งพื �นที ที 

อยู่ภายในอาคารจะมีเวลาเปิดปิดที ชัดเจนตามเวลาทําการของอาคาร  ในขณะที 

พื �นที ภายนอกอาคารเช่น  อาเขต  พื �นที ทางเท้า  จะต้องเปิด 24 ชั วโมง  โดยแต่ละ

รูปแบบจะมีขนาด  องค์ประกอบที กําหนด  ข้อบงัคบั  ระดบัการขออนญุาตและสิทธิ

ประโยชน์ที ได้รับแตกตา่งกนั (ดรูายละเอียดได้ในตารางที  2.1) 

 

 ทั �งนี �ในส่วนของสิทธิประโยชน์จะมีพื �นที  2 รูปแบบที ไม่ได้รับสิทธิประโยชน์ในด้าน

พื �นที ใช้สอยเพิ ม  ได้แก่  พื �นที เชื อมตอ่ (through block connection) และลานพลาซ่าส่วนที อยู่ตํ า

กว่าระดับ  (sunken plaza)  โดยถือเป็นเงื อนไขในการพัฒนาพื �นที   นอกจากนี �เมื อมีการขอ

อนญุาตก่อสร้างและเปิดทําการแล้วนั �น  ภาครัฐจะต้องมีการตรวจสอบ ควบคมุเพื อให้ปฏิบตัิตาม

และคงสภาพไว้เพื อเป็นพื �นที กึ งสาธารณะอยา่งแท้จริง 
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2.3   ศึกษาแนวคิดและนโยบายพื 8นที�กึ�งสาธารณะของกรุงเทพมหานคร 
 2.3.1  ข้อกาํหนดกฎหมายของกรุงเทพมหานครเกี�ยวกับพื 8นที�กึ�งสาธารณะ12  
 กฎหมายผงัเมือง 
 กฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 (ฉบบัปรับปรุงครั �งที  2) 
ได้มีการออกข้อบงัคบัเพื อกําหนดอตัราส่วนพื �นที อาคารรวมตอ่พื �นที ดิน(Floor Area Ratio หรือ 
FAR) และอตัราส่วนร้อยละของพื �นที ว่างตอ่พื �นที อาคารรวม (Open Space Ratio หรือ OSR) 
ตามประเภทของที ดิน  และกําหนดเงื อนไขให้สามารถเพิ มอตัราส่วนพื �นที อาคารรวมต่อพื �นที ดิน 
(FAR Bonus) หรือระบบรางวลัที เรียกว่า Bonus System (Bonus 2) ในกรณีที ได้มีการเพิ มพื �นที 
โล่งเพื อการใช้ประโยชน์สาธารณะ  สําหรับอาคารพื �นที  ย.8-ย.10 (ที ดินประเภทที อยู่อาศยัหนาน
แนน่มาก) และพื �นที  พ.3-พ.5 (ที ดนิประเภทพาณิชยกรรม)  เพื อให้สิทธิในการพฒันาที ดิน  โดยให้
มีอตัราส่วนอาคารรวมตอ่พื �นที ดินเพิ มขึ �นได้ไม่เกินร้อยละยี สิบ และพื �นที อาคารรวมที เพิ มขึ �นต้อง
ไมเ่กินห้าเทา่ของพื �นที โล่งเพื อสาธารณะประโยชน์ (อตัราส่วน FAR ตามแตล่ะประเภทที ดิน) เช่น 
พื �นที สวน 1 ไร่หรือ 1600 ตร.ม. สามารถใช้พื �นที เพิ มขึ �นได้ 5 เท่าหรือ  8000ตร.ม. เป็นต้น  ทั �งนี �
ปัจจบุนั (2555) กําลงัร่างกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ฉบบัปรับปรุงครั �ง
ที  3) โดยมีการส่งเสริมการจดัให้มีพื �นที เพื อประโยชน์สาธารณะ หรือสวนสาธารณะ  ซึ งจะได้รับ 
FAR Bonus เพิ มขึ �น 
 กฎหมายอาคาร 
 กฎกระทรวง ฉบบัที� 33 (พ.ศ. 2535) ได้กําหนดข้อบงัคบัเกี�ยวกบัลกัษณะของอาคาร เนื �อ
ที�วา่งของภายนอกอาคารและแนวอาคาร  
 ข้อ 3 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีถนนหรือที�ว่างปราศจากสิ�งปกคลุม
โดยรอบอาคารกว้างไมน้่อยกวา่ 6.00 เมตร  และรถดบัเพลิงสามารถเข้าออกได้โดยสะดวก 
 ข้อ 4  พื �นที�หรือผนงัของอาคารสงูหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องหา่งเขตที�ดินของผู้ อื�น
และถนนสาธารณะไมน้่อยกวา่ 6.00 เมตร 
 ข้อ 5  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีความสูงของอัตราส่วนพื �นที�อาคาร
รวมกนัทกุชั �นตอ่พื �นที�ดนิของอาคารทกุหลงัที�ก่อสร้างขึ �นในที�ดนิแปลงเดียวกนัไมเ่กิน 10 ตอ่1 
 ข้อ 6  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีที�ว่างอนัปราศจากสิ�งปกคลุมไม่น้อย
กวา่อตัราสว่นดงัตอ่ไปนี � 

                                                   
 

12
 สมาคมสถาปนิกสยามฯ,  กฎหมายอาคาร 1 อาษา 2548. (กรุงเทพฯ: สมาคมสถาปนิกสยามฯ, 

2548).  
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  (1)  อาคารที�อยูอ่าศยัต้องมีที�วางอนัปราศจากสิ�งปกคลุมไมน้่อยกวา่ร้อยละ 30 
ของพื �นที�ดนิแปลงนั �น 
  (2)  อาคารพาณิชย์  โรงงาน  อาคารสาธารณะและอาคารอื�นที�ไมไ่ด้ใช้เป็นที�อยู่
อาศยั  ต้องมีที�ว่างอันปราศจากสิ�งปกคลุมไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพื �นที�ดินแปลงนั �น  แตถ้่า
อาคารนั �นใชเ่ป็นที�อยูอ่าศยัรวมอยูด้่วยต้องมีที�วา่งอนัปราศจากสิ�งปกคลมุตาม (1) 
   
 กฎกระทรวง ฉบบัที� 55 (พ.ศ. 2543) ได้กําหนดข้อบงัคบัเกี�ยวกับที�ว่างภายนอกอาคาร
และระยะถอยร่นไว้ดงันี �  

• ที�วา่งภายนอกอาคาร   
 ข้อ 33 อาคารพาณิชย์ อาคารสาธารณะและอาคารอื�นซึ�งไม่ได้ใช้เป็นที�อยู่อาศยั ต้องมี
ที�วา่งไมน้่อยกวา่ 10 ใน 100 สว่น ของพื �นที�ชั �นใดชั �นหนึ�งที�มากที�สดุของอาคาร 

• ระยะตา่งๆ ของอาคาร  
      ข้อ 41 อาคารที�อยู่ติดถนนสาธารณะที�มีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้ร่นแนว
อาคารหา่งจากกึ�งกลางถนนสาธารณะอยา่งน้อย 6 เมตร ถ้าถนนสาธารณะนั �นมีความกว้างตั �งแต ่
10 เมตรขึ �นไป แตไ่มเ่กิน 20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารหา่งจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 
ของความกว้างของถนนสาธารณะ และถ้าถนนสาธารณะนั �นมีความกว้างเกิน 20 เมตรขึ �นไป ให้
ร่นแนวอาคารหา่งจากเขตถนนสาธารณะอยา่งน้อย 2 เมตร   
      ข้อ 42 อาคารที�ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งนํ �าสาธารณะ เช่น แม่นํ �า คู คลอง                 
ลําราง หรือลํากระโดง ถ้าแหลง่นํ �าสาธารณะนั �นมีความกว้างน้อยกวา่ 10 เมตร ต้องร่นแนวอาคาร
ให้ห่างจากเขตแหล่งนํ �าสาธารณะนั �นไม่น้อยกว่า 3 เมตร แต่ถ้าแหล่งนํ �าสาธารณะนั �นมีความ
กว้างตั �งแต ่10 เมตรขึ �นไป ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งนํ �าสาธารณะนั �นไม่น้อยกว่า 6 
เมตร    
 
 
 
 
 
 
 
 



2.4   แนวคิดด้านการบริหารจั
 แนวคิดด้านการบริหารจดัการ
การบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพ
แนวคิดที สามารถนําไปประยุกต์ใช้ได้กับการบริหารจดัการอาคารสถานที ทุกประเ
พื �นที กึ งสาธารณะ  ซึ งมีแนวคิดพื �นฐานคือ การบริหารจัดการให้สถานที  
สอดคล้องและสนบัสนนุ กิจกรรมองค์กร
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 ทั �งนี �การบริหารจดัการพื �นที กึ งสาธารณะ 
ทํางานสอดรับ  ส่งเสริมและตอบสนองความต้องการของผู้ ใช้พื �นที อย่า
ตลอดเวลา  ซึ งต้องสอดคล้องและสมดลุตามเป้าหมาย  นโยบาย  พนัธกิจและลกัษณะกิจกรรม
ขององค์กรนั �น   ดงันั �นสาระสําคญัจึง
องค์กร  กิจกรรมและลกัษณะของผู้ ใช้
การปฏิบตังิาน  เพื อให้เป็
 จากแนวคิดข้างต้นเห็นได้ว่า  การบริหาร
ได้แก่ สว่นบริหารและสว่นจดัการ

                                        
 

13
 เสริชย์ โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ

, 2553) หน้า 72. 

การบริหารจัดการเชิงนโยบายของพื 8นที�กึ�งสาธารณะ
รบริหารจดัการเชิงนโยบายของพื �นที กึ งสาธารณะ 

การบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพ13 เป็นกรอบความคิด  โดยอาศยัหลกัการ 
แนวคิดที สามารถนําไปประยุกต์ใช้ได้กับการบริหารจดัการอาคารสถานที ทุกประเ

ซึ งมีแนวคิดพื �นฐานคือ การบริหารจัดการให้สถานที  
สอดคล้องและสนบัสนนุ กิจกรรมองค์กร (Process) และผู้ปฏิบตังิานขององค์การ 

ภาพที  2.14  ปัจจยัหลกัในการบริหารจดัการ 

บริหารจดัการพื �นที กึ งสาธารณะ  มุ่งหวงัให้ทรัพยากรกายภาพ
ทํางานสอดรับ  ส่งเสริมและตอบสนองความต้องการของผู้ ใช้พื �นที อย่า

ต้องสอดคล้องและสมดลุตามเป้าหมาย  นโยบาย  พนัธกิจและลกัษณะกิจกรรม
ดงันั �นสาระสําคญัจึงจําเป็นต้องเข้าใจลักษณะขององค์กร  ความสมัพันธ์ของ

องค์กร  กิจกรรมและลกัษณะของผู้ ใช้อาคาร  ก่อนที จะนํามาวางแผนการบริหารจดัการ  นําไปสู่
การปฏิบตังิาน  เพื อให้เป็นไปในทิศทางเดียวกนั   

จากแนวคิดข้างต้นเห็นได้ว่า  การบริหารจัดการสามารถแบ่งออกได้เป็น 
สว่นจดัการ 

                                                   
การบริหารทรัพยากรกายภาพ:หลกัการและทฤษฎ.ี (กรุงเทพฯ: โรงพิมพ์จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
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ของพื 8นที�กึ�งสาธารณะ 
 ซึ งผู้ วิจัยได้ใช้แนวคิด

เป็นกรอบความคิด  โดยอาศยัหลกัการ 3P’s  ซึ งเป็น
แนวคิดที สามารถนําไปประยุกต์ใช้ได้กับการบริหารจดัการอาคารสถานที ทุกประเภท  รวมไปถึง

ซึ งมีแนวคิดพื �นฐานคือ การบริหารจัดการให้สถานที  (Place) ทําหน้าที 
และผู้ปฏิบตังิานขององค์การ (People) 

มุ่งหวงัให้ทรัพยากรกายภาพหรือพื �นทื ดงักล่าว  
ทํางานสอดรับ  ส่งเสริมและตอบสนองความต้องการของผู้ ใช้พื �นที อย่างมีประสิทธิภาพอยู่

ต้องสอดคล้องและสมดลุตามเป้าหมาย  นโยบาย  พนัธกิจและลกัษณะกิจกรรม
จําเป็นต้องเข้าใจลักษณะขององค์กร  ความสมัพันธ์ของ
อาคาร  ก่อนที จะนํามาวางแผนการบริหารจดัการ  นําไปสู่

สามารถแบ่งออกได้เป็น 2 ส่วนหลัก 

โรงพิมพ์จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

 



 ส่วนบริหาร  ( 

จดัการแผน และดําเนินการในระดบัยทุธศาสตร์และกลยทุธ์  เ
เพียงพอและใช้ได้อยา่งมีประสิทธิภาพ 
 ส่วนจัดการ (Operational FM)

เป็นไป  โดยต้องมีการ ประสานงาน  ควบคุม  กํากับ  ตรวจสอบ  ประเมินผล  เพื อให้การ
ปฏิบตัิการเป็นไปอย่างราบรื น  
รักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภยั และงานบริการอื นๆ  เป็นต้น
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

              
  
 2.4.1  ปัจจัยในการพจิารณาเพื�อวางแผนการบริหารจัดการ
 การวางแผนเพื อการบริหารจดัการพื �นที กึ งสาธารณะ
องค์ประกอบหลกัที มีผลตอ่การใช้พื �นที ก่อนที จะนํามากําหนดนโยบาย  ดงันี �
 1. การใช้ประโยชน์
  การใช้อาคาร 

( Strategic FM) เป็นส่วนที ทําหน้าที ด้านการกําหนดนโยบาย วางแผน 
จดัการแผน และดําเนินการในระดบัยทุธศาสตร์และกลยทุธ์  เพื อให้องค์กรมีทรัพยากรกายภาพที 
เพียงพอและใช้ได้อยา่งมีประสิทธิภาพ  

(Operational FM) เป็นส่วนที ทําหน้าที ในการจดัการงานในระดบัปฏิบตัิให้
เป็นไป  โดยต้องมีการ ประสานงาน  ควบคุม  กํากับ  ตรวจสอบ  ประเมินผล  เพื อให้การ

เป็นไปอย่างราบรื น  เกิดผลเป็นรูปธรรม  อันได้แก่ งานดูแลบํารุงรักษาอาคาร งาน
รักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภยั และงานบริการอื นๆ  เป็นต้น 

              ภาพที  2.15 แผนผงัแสดงโครงสร้างการบริหารจดัการ

ปัจจัยในการพจิารณาเพื�อวางแผนการบริหารจัดการ 
การวางแผนเพื อการบริหารจดัการพื �นที กึ งสาธารณะ  จําเป็นจะต้องศกึษาและวิเคราะห์ 

องค์ประกอบหลกัที มีผลตอ่การใช้พื �นที ก่อนที จะนํามากําหนดนโยบาย  ดงันี � 
การใช้ประโยชน์ระบบกายภาพ (พื �นที ) ได้แก่   

การใช้อาคาร  ได้แก่ 
- ประเภทการใช้พื �นทีอาคาร 
- กิจกรรมหลกั 
- กิจกรรมเสริม 
- ปัญหา 
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เป็นส่วนที ทําหน้าที ด้านการกําหนดนโยบาย วางแผน 
พื อให้องค์กรมีทรัพยากรกายภาพที 

เป็นส่วนที ทําหน้าที ในการจดัการงานในระดบัปฏิบตัิให้
เป็นไป  โดยต้องมีการ ประสานงาน  ควบคุม  กํากับ  ตรวจสอบ  ประเมินผล  เพื อให้การ

เกิดผลเป็นรูปธรรม  อันได้แก่ งานดูแลบํารุงรักษาอาคาร งาน

แผนผงัแสดงโครงสร้างการบริหารจดัการ 

 
จําเป็นจะต้องศกึษาและวิเคราะห์ 

องค์ประกอบหลกัที มีผลตอ่การใช้พื �นที ก่อนที จะนํามากําหนดนโยบาย  ดงันี � 
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  การบริการด้านกายภาพ  ได้แก่ 
- สิ งอํานวยความสะดวก 
- องค์ประกอบทางภมูิทศัน์ 
-  มาตรฐานการให้บริการ 

 2. ผู้ใช้ระบบกายภาพ (พื �นที ) ได้แก่ 
  ผู้ใช้อาคาร  ได้แก่ 

- ประเภท 
- ลกัษณะ 
- จํานวน 
- ความสมัพนัธ์กบัอาคาร 

  พฤตกิรรมของผู้ใช้อาคาร  ได้แก่ 
- ลกัษณะการใช้อาคาร 
- ชว่งเวลาการใช้อาคาร 

  
 2.4.2 ขอบเขตการวางแผนการบริหารจัดการ 
 ในการวางแผนการบริหารจัดการ  มีขอบเขตการศึกษาเพื อพิจารณาประเด็นต่างๆ 
ตามแต่นโยบายและวัตถุประสงค์หลักของพื �นที   เช่น   งานวางแผนและจัดการด้าน
อสงัหาริมทรัพย์  งานวางแผนด้านกายภาพของสถานที   งานวางแผนและการจดัการการใช้พื �นที   
งานจดัการโครงการ  งานบํารุงรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร งานธุรการอาคาร  งาน
บริการสํานกังานและบริการการใช้อาคาร  งานบริการผู้ ใช้อาคารและบริการสนบัสนนุพิเศษอื นๆ
เป็นต้น 
 ทั �งนี �จากแนวคิดการบริหารจัดการในข้างต้น  จะเห็นได้ว่าการบริหารจัดการนั �นให้
ความสําคญัในการวางแผนนโยบาย  เพื อนําไปสูก่ารปฎิบตักิาร  ดงันี �งานวิจยัฉบบันี �จึงมุ่งเน้นการ
ศกึษาวิจยัในสว่นการบริหารจดัการเชิงนโยบาย  ซึ งแบง่เป็น 2 ระดบั  ได้แก่ 

• ระดบัภาครัฐ 
 การบริหารจัดการเชิงนโยบายระดบัรัฐ  เป็นเสมือนแกนหลกัในการควบคุมทิศทางการ
บริหารจดัการพื �นที กึ งสาธารณะในภาพรวม  ตั �งแตก่ารวางแผนภาคและผงัเมือง  การสนบัสนนุให้
มี  การควบคุมและตรวจสอบ  ตลอดจนการบังคับใช้  ทั �งนี �โดยมุ่งหวังเพื อให้เกิดพื �นที กึ ง
สาธารณะเพื อคนเมือง 



49 
 

• ระดบัภาคเอกชน (เจ้าของโครงการ) 

การบริหารจดัการเชิงนโยบายของภาคเอกชนในพื �นที กึ งสาธารณะที รับผิดชอบ  กล่าวคือ

การสร้างกรอบในการบริหารจดัการพื �นที นั �นๆ  ตั �งแตว่ตัถปุระสงค์ของพื �นที   แนวทางการออกแบบ  

แนวทางการควบคุม  แนวทางการใช้สอยพื �นที   เพราะภาคเอกชนยังคงมีสิทธิในการออก

ข้อกําหนดตา่งๆในการบริหารจดัการพื �นที   เนื องจากพื �นที ดงักลา่วอยูใ่นพื �นที กรรมสิทธิสว่นบคุคล 
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บทที�  3 

ระเบียบวิธีวิจัยและเครื�องมือที�ใช้ในการวิจัย 
 
3.1 ระเบียบวิธีวิจัย 
 1.  ศกึษารวบรวมข้อมลูด้านนโยบายที เกี ยวข้องกบัพื �นที กึ งสาธารณะ จากกฎหมายของ
นครนิวยอร์ก  ประเทศสหรัฐอเมริกา  พร้อมทั �งศกึษากรณีตวัอย่างพื �นที กึ งสาธารณะ โดยศกึษา
จากหนงัสือเรื อง Privately Owned Public Space 
  1.1 ศกึษาข้อมลูกรณีตวัอย่างจากหนงัสือและศกึษาเพิ มเติมจากระบบออนไลน์   
เรื องรูปแบบและแนวทางการบริหารจดัการเชิงนโยบายพื �นที กึ งสาธารณะของอาคารเอกชนในเขต
เมืองของนครนิวยอร์ก  ประเทศสหรัฐอเมริกา 
 2.  ศกึษากฎหมายและนโยบายที เกี ยวข้องกบัพื �นที กึ งสาธารณะของกรุงเทพมหานคร  
พร้อมทั �งศกึษากรณีศกึษาของพื �นที กึ งสาธารณะที มีอยูใ่นยา่นธุรกิจศนูย์กลางเมืองปัจจบุนั 
การกําหนดเขตยา่นธุรกิจศนูย์กลางเมือง (Central  Business  District : CBD)   
 กรุงเทพมหานครไม่มีการกําหนดขอบเขตย่านธุรกิจศนูย์กลางเมือง (Central  Business  
District : CBD)  ที แน่ชดั  เนื องจากไม่มีการวางแผนพฒันาอย่างชดัเจน  โดยทั วไปจึงหมายถึง  
ยา่นถนนสีลม  สาทร  สขุมุวิท  เพลินจิต  ชิดลม  เพราะเป็นย่านที อาคารธุรกิจการค้าสําคญัๆของ
ประเทศไทยตั �งอยู่  นอกจากนี �ยงัมีการกําหนดแผนพฒันาพื �นที อื นๆ  โดยเฉพาะตามแผนพฒันา
โครงการอสงัหาริมทรัพย์   ซึ งมกัอ้างอิงระบบขนส่งมวลชน  ได้แก่  รถไฟฟ้า (BTS) หรือรถไฟฟ้า
ใต้ดิน (MRT)  เป็นหลกั  เพื อรองรับความสะดวกในการเดินทางและลดการใช้รถยนต์ส่วนตวั  ใน
ยา่นที มีการจราจรหนาแนน่  เชน่  ยา่นพหลโยธิน  ยา่นรัชดาภิเษก ยา่นบางนา1  เป็นต้น  
 ดงันั �นงานวิจยัฉบบันี �จึงนําเอาคณุลกัษณะเฉพาะของการเป็นย่านธุรกิจศนูย์กลางเมือง 
มากําหนดเป็นขอบเขตของงานวิจยั  ซึ งจะต้องมีลกัษณะ  ดงันี � 

• ประกอบด้วยอาคารร้านค้า  ศูนย์การค้า  อาคารสํานักงานขนาดใหญ่  และ
ระบบขนสง่มวลชน  อาทิ  รถไฟฟ้า  รถประจําทางอยา่งหนาแนน่ 

• มีผู้คนพลกุพลา่นในชว่งกลางวนั (เวลาทํางาน) เบาบางในช่วงกลางคืน  เพราะมี
ผู้อยูอ่าศยัถาวรในพื �นที น้อย 

                                                   
 

1
 มิลเลนเนียม เวบ็, CBD ผุดรอบกรุง ใครจับทนัได้กาํไร[ออนไลน์], 5 สิงหาคม 2554. แหลง่ที มา   

http://www.thaicontractor.com/index.php?option=com_content&view=article&id=1408:cbd 
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• เป็นศนูย์กลางหรือชุมทางระบบขนส่งมวลชนภายในเมือง และมีถนนสายหลัก
ผา่นยา่นธุรกิจใจกลางเมือง 

• มีมลูคา่ของที ดนิคอ่นข้างสงู  เมื อเทียบกบัพื �นที โดยรอบเมือง 

• มีการจราจรคอ่นข้างคบัคั ง  มีการคมนาคมสญัจรผา่นพื �นที ตลอดเวลา 

• อาจเป็นพื �นที สว่นหนึ งที เก่าแก่ที สดุของเมือง 

• มีกลุ่มอาคารสูงอยู่ในย่านธุรกิจศูนย์กลางเมือง  หรืออาจมีอาคารที มีความสูง
ที สุดในเมือง  อยู่ในย่านดงักล่าวนี �ด้วย รวมทั �งมีแนวโน้มการแผ่ขยายในทางดิ ง
มากกวา่ทางราบ 

 นอกจากนี �ยงันําเอาราคาที ดินสงูสดุมาเป็นตวัคดักรองขอบเขตย่านธุรกิจศนูย์กลางเมือง 
ให้ชดัเจน  ดงันี � 2 

1. ย่านสีลม ช่วงแยกศาลาแดง ถึงแยกนราธิวาสราชนครินทร์ ตารางวาละ 
850,000 บาท  

2. ถนนราชดําริ แยกราชประสงค์ถึงคลองแสนแสบ, ถนนพระรามที  1 แยกปทมุวนั
ถึงแยกราชประสงค์, ถนนเพลินจิต ตลอดสาย ตารางวาละ 800,000 บาท  

3. ถนนราชดําริ  แยกศาลาแดงถึงแยกราชประสงค์ และถนนเยาวราช ตลอดสาย) 
ตารางวาละ700,000 บาท  

4. ถนนวิทย ุ ตารางวาละ 500,000-700,000 บาท  
5. ถนนสาทร ตารางวาละ 450,000-600,000 บาท 

 ดงันั �นในงานวิจยันี �จะหมายถึง  ย่านถนนสีลม , สาทร , สขุมุวิท , เพลินจิต , ชิดลม  ซึ ง
เป็นถนนสายหลกัในเขตวฒันา  คลองเตย  ปทมุวนั  บางรัก  สาธรเทา่นั �น 
 

                                                   
 

2 กรมธนารักษ์, ราคาประเมินที�ดิน 2555[ออนไลน์], 1 มกราคม 2555. แหลง่ที มา 

http://thinkofliving.com/2012/01/01/ราคาประเมินที ดิน-2555/ 



52 
 

ภาพที  3.1 ภาพแสดงขอบเขตพื �นที ศกึษา 
 
  2.1  ศึกษากรณีศึกษาเรื องรูปแบบและการบริหารจัดการเชิงโนยบายพื �นที กึ ง
สาธารณะในยา่นธุรกิจศนูย์กลางเมืองกรุงเทพมหานคร  โดยมีขั �นตอนการเก็บข้อมลู ดงันี � 
   2.1.1  สํารวจเพื อกําหนดกลุ่มกรณีศกึษา  โครงการอาคารเอกชนขนาด
ใหญ่พิเศษ  ประเภทศนูย์การค้าและอาคารสํานกังานที มีพื �นที กึ งสาธารณะ  
การกําหนดกลุม่กรณีศกึษา 
 การกําหนดกลุ่มกรณีศึกษา  ในงานวิจัยฉบับนี �ใช้วิธีการสํารวจพื �นที ในย่านธุรกิจ
ศนูย์กลางเมืองกรุงเทพมหานคร  เพื อค้นหาอาคารเอกชนขนาดใหญ่พิเศษประเภทศนูย์การค้า
และอาคารสํานกังาน  ที มีพื �นที กึ งสาธารณะซึ งสามารถนบัรวมได้  20 อาคาร  ดงันี � 
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ภาพที  3.2 ภาพแสดงกลุม่อาคารกรณีศกึษา 
 
   2.1.2  เก็บข้อมลูภาคสนาม  โดยใช้การสงัเกตแบบไม่มีส่วนร่วม (Non-
participant Observation) เพื อศึกษาเรื องรูปแบบ  อันได้แก่  ประเภท  กิจกรรม  ขนาดและ
ลกัษณะการใช้สอย  พร้อมทั �งสังเกตแนวทางการบริหารจัดการพื �นที เชิงนโยบายของโครงการ
ดงักลา่ว 
   2.1.3  เก็บข้อมูลเชิงนโยบายโดยการสมัภาษณ์ผู้ เกี ยวข้อง  โดยใช้วิธี
เลือกสุม่ตวัอยา่งแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) ดงันี � 
   การสมัภาษณ์ 

• กลุ่มตัวอย่างสัมภาษณ์  ได้แก่  ผู้ จัดการฝ่ายอาคารสถานที  

(หรือเทียบเท่า) ผู้ มีความรับผิดชอบดูแลพื �นที กึ งสาธารณะ  

ภายในโครงการ 

 3.  รวบรวมและสรุปผลข้อมูลเบื �องต้นจากการเก็บข้อมลูภาคสนามและการสมัภาษณ์
ผู้ เกี ยวข้อง  โดยมีประเดน็ที สนใจ  ดงันี � 
  3.1 รูปแบบของพื �นที กึ งสาธารณะ  
  3.2 การบริหารจดัการเชิงนโยบายพื �นที กึ งสาธารณะ 
  3.3 ปัญหาของพื �นที กึ งสาธารณะ  
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 4. วิเคราะห์ข้อมูล โดยพิจาณาร่วมกับแนวคิดเชิงนโยบายและกรณีตวัอย่างพื �นที กึ ง
สาธารณะของประเทศต้นแบบ (นครนิวยอร์ก  ประเทศสหรัฐอเมริกา)  เพื อสรุปผลการวิจยั   
 5. เสนอแนะรูปแบบและแนวทางการบริหารจัดการเชิงนโยบายพื �นที กึ งสาธารณะ           
ที สอดคล้องกบับริบทของกรุงเทพมหานคร   
 
3.2 เครื�องมือที�ใช้ในการวิจัย 
 การเก็บรวบรวมข้อมูลในงานวิจัยฉบบันี �  มีการใช้เครื องมือ 2 ประเภท  อันได้แก่ แบบ
สงัเกตแบบไม่มีส่วนร่วม (Non-participant Observation) และแบบสมัภาษณ์โดยใช้วิธีเลือกสุ่ม
ตวัอยา่งแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) 
 3.2.1 แบบสงัเกตแบบไม่มีส่วนร่วม (Non-participant Observation) แบบสงัเกตนี �ทํา
การเก็บข้อมลูภาคสนามโดยผู้ วิจยั  เพื อเก็บข้อมลูใน 3 สว่น  ดงันี � 
  สว่นที  1 แบบสงัเกตเรื องข้อมลูทั วไปของพื �นที และลกัษณะทางกายภาพ 
  ส่วนที  2 แบบสงัเกตเรื องกิจกรรมการใช้ประโยชน์และผู้ ใช้พื �นที   โดยแบ่ง
ชว่งเวลาในการเก็บข้อมลูตามลกัษณะการเปิดใช้อาคาร ดงันี � 
   อาคารสํานกังาน 

   วนัธรรมดา   � 07.00-09.00  � 09.00-12.00 
      � 12.00-13.00  � 13.00-17.00 
      � 17.00-20.00  � 20.00-24.00 

   วนัหยดุ (เสาร์-อาทิตย์)  � 07.00-09.00  � 09.00-12.00 
      � 12.00-13.00  � 13.00-17.00 
      � 17.00-20.00  � 20.00-24.00 

   ศนูย์การค้า 
   วนัธรรมดา   � 07.00-10.00  � 10.00-12.00 
      � 12.00-13.00  � 13.00-17.00 
      � 17.00-22.00  � 22.00-24.00 
   วนัหยดุ (เสาร์-อาทิตย์)  � 07.00-10.00  � 10.00-12.00 
      � 12.00-13.00  � 13.00-17.00 
      � 17.00-22.00  � 22.00-24.00 
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  สว่นที  3 แบบสงัเกตเพื อประเมินผลเรื องการบริหารจดัการพื �นที เชิงนโยบาย โดย
วดัผลจากสภาพการณ์ตา่งๆ  ว่ามีผลออกมาในรูปธรรมใด  เพื อนําไปสู่การวิเคราะห์เรื อง
แนวทางการบริหารจดัการ  โดยมีประเดน็ศกึษาดงันี �   

• การบริหารจดัการด้านกายภาพ  

• การบริหารจดัการด้านนโยบายการใช้พื �นที  
• ปัญหาและข้อเสนอแนะ  

 3.2.2 แบบสัมภาษณ์โดยใช้วิธีเลือกสุ่มตัวอย่างแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive 
Sampling) 
 การสมัภาษณ์  เพื อเก็บข้อมลูเกี ยวกบัพื �นที ที ทําการศกึษา  โดยมีกลุ่มตวัอย่างสมัภาษณ์  
ได้แก่  ผู้ จดัการฝ่ายอาคารสถานที  (หรือเทียบเท่า) ผู้ มีความรับผิดชอบดูแลพื �นที กึ งสาธารณะ  
ภายในโครงการ  ซึ งมีประเดน็ที สนใจ  ดงันี � 
  สว่นที  1  ข้อมลูทั วไปของผู้ให้สมัภาษณ์    
  สว่นที  2  การบริหารจดัการพื �นที กึ งสาธารณะที รับผิดชอบ 
   2.1  วตัถปุระสงค์ของการมีพื �นที กึ งสาธารณะของอาคารที รับผิดชอบ 
   2.2  สภาพปัจจบุนัของพื �นที กึ งสาธารณะ    
   2.3  การบริหารจดัการพื �นที กึ งสาธารณะ  
  สว่นที  3  แนวคดิทั วไปเรื องพื �นที กึ งสาธารณะ  

    3.1  ความเข้าใจเรื องพื �นที กึ งสาธารณะ  
   3.2  ความเห็นด้านกฎหมายและบริหารจดัการที มีอยูใ่นปัจจบุนั 

    3.3  แนวทางเชิงนโยบายที เป็นไปได้ในการสนบัสนนุให้อาคารเอกชน
   ยินยอมให้มีพื �นที กึ งสาธารณะ  

   
3.3 การเก็บรวบรวมข้อมูลและการวิเคราะห์ข้อมูล 
 การเก็บรวมรวมข้อมลูและการวิเคราะห์ข้อมลู  สามารถกลา่วโดยสรุป  ดงันี � 
 3.3.1  จากการสงัเกตแบบไม่มีส่วนร่วม ซึ งสามารถเก็บข้อมลูได้ทั �งหมด 20 อาคารและ
การสมัภาษณ์  โดยวิธีเลือกสุ่มตวัอย่างแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) ซึ งสามารถ
เก็บข้อมลูได้ 7 อาคาร  แล้วจึงนํามาประเมินผลเบื �องต้นเพื อสรุปเป็นข้อมลูพื �นที กึ งสาธารณะใน
ยา่นธุรกิจศนูย์กลางเมือง (Central  Business  District : CBD) กรุงเทพมหานคร โดยมีประเด็นที 
สนใจ  ดงันี � 
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  1. รูปแบบของพื �นที กึ งสาธารณะ  
  2. การบริหารจดัการพื �นที กึ งสาธารณะ 
  3. ปัญหาของพื �นที กึ งสาธารณะ  
 3.3.2  วิเคราะห์ข้อมูล โดยพิจาณาร่วมกบัแนวคิดเชิงนโยบายและกรณีตวัอย่างพื �นที กึ ง
สาธารณะของประเทศต้นแบบ (นครนิวยอร์ก  ประเทศสหรัฐอเมริกา)  เพื อสรุปผลการวิจยั   
 
3.4  การสรุปผลการวิจัย  
 งานวิจยัฉบบันี �เป็นงานวิจยัเชิงคณุภาพและเชิงปริมาณ  โดยมุ่งหวงัเพื อสรุปผลการวิจยั
เป็นข้อเสนอแนะด้านรูปแบบและแนวทางการบริหารจัดการเชิงนโยบายพื �นที กึ งสาธารณะ 
เพื อให้เป็นแนวทางที เหมาะสมในการพัฒนาพื �นที กึ งสาธารณะที มีคุณภาพและสอดคล้องกับ
บริบทของกรุงเทพมหานคร   
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บทที�  4 

ผลการศึกษาและผลการวิเคราะห์ข้อมูล 
 

 การศึกษาพื �นที กึ งสาธารณะโดยเริ มจากการสํารวจพื �นที ในย่านธุรกิจศูนย์กลางเมือง
กรุงเทพมหานคร  เพื อหาอาคารเอกชนขนาดใหญ่พิเศษประเภทศนูย์การค้าและอาคารสํานกังาน  
ที มีพื �นที กึ งสาธารณะ  สามารถนบัรวมได้  20 อาคาร  ได้ศกึษาเก็บข้อมลูเป็น 2 ขั �นตอน  ได้แก่ 
 1.  เก็บข้อมลูภาคสนาม  โดยใช้การสงัเกตแบบไม่มีส่วนร่วม 20 อาคารกรณีศกึษา  เพื อ
ศกึษาเรื องรูปแบบ  อนัได้แก่  ประเภท  กิจกรรม  ขนาดและลกัษณะการใช้สอย  พร้อมทั �งศึกษา
แนวทางการบริหารจดัการ  โดยใช้แนวคิดทฤษฎีต้นแบบของนครนิวยอร์ค  ประเทศสหรัฐอเมริกา  
มาเป็นมลูฐานในการจดัประเภทและศกึษาพื �นที   ทั �งนี �อาจจะไม่ได้มีมาตรฐานครบถ้วนตามที นคร
นิวยอร์คได้กําหนดไว้  หากแตเ่ป็นรูปแบบที มีลกัษณะพื �นที และเพื อการใช้สอยแบบเดียวกนั   
 2. เก็บข้อมลูเชิงนโยบายโดยการสมัภาษณ์ผู้ เกี ยวข้อง  โดยใช้วิธีเลือกสุ่มตวัอย่างแบบ
เฉพาะเจาะจง ได้แก่  ผู้จดัการฝ่ายอาคารสถานที  (หรือเทียบเทา่) ผู้ มีความรับผิดชอบดแูลพื �นที กึ ง
สาธารณะภายในโครงการ  ทั �งนี �เนื องจากข้อจํากัดด้านความปลอดภัยจึงสามารถเก็บข้อมูลได้
เพียง 7 อาคารกรณีศกึษา  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



4.1 ผลการศึกษาข้อมูลจากอาคาร
สรุปสาระสาํคัญอาคารกรณีศึกษาที� 
ที ตั �ง     
เจ้าของสถานที    
ประเภทอาคาร  
ปีที เปิดให้บริการ  
รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ 

ขนาดพื �นที โดยประมาณ 
ชว่งเวลาการเปิดให้บริการ
   
การเข้าถึง   
ผู้ใช้หลกั  
ผู้ใช้รอง   
ชว่งเวลาที มีผู้ใช้พื �นที มากที สดุ 
   
กิจกรรมหลกั  
กิจกรรมรอง  
กิจกรรมพิเศษ   
การรักษาความสะอาด  
การรักษาความปลอดภยั 
   
   
   
 
 
 
 
 
 

ภาพที  

ผลการศึกษาข้อมูลจากอาคารกรณีศึกษา 
สรุปสาระสาํคัญอาคารกรณีศึกษาที� 1 :  อาคารชิโน-ไทย ทาวเวอร์ (Chino

 :  ถนนสขุมุวิท 21 (อโศก)  เขตวฒันา 
 :  นิตบิคุคลอาคารชดุชิโน-ไทย  ทาวเวอร์ 
 :  อาคารสํานกังานให้เชา่ 
 :  พ.ศ.2539 

รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ  :  ลานพลาซา่ (Plaza) 

  :  1000 ตร.ม. 
ชว่งเวลาการเปิดให้บริการ :  พื �นที เปิด 24 ชั วโมงทกุวนั แตอ่นญุาตให้ใช้พื �นที ได้เฉพาะ

    เวลาทําการของอาคาร  06.00 น.- 20.00
 :  รถยนต์  รถมอเตอร์ไซค์  รถประจําทาง 

:  พนกังานในอาคาร                                    
 :  บคุคลภายนอก 

ชว่งเวลาที มีผู้ใช้พื �นที มากที สดุ  :  วนัธรรมดา       : 17.00 น. - 20.00 
    วนัเสาร์-อาทิตย์   : ไมมี่คน 

: ทางสญัจร                                          
: พกัคอยชั วคราว 

 : ให้เชา่พื �นที จดักิจกรรมหรือถ่ายภาพยนตร์
  : มีพนกังานทําความสะอาดวนัละ 1 ครั �ง 

การรักษาความปลอดภยั  : มีพนกังานรักษาความปลอดภัยอยู่บริเวณลานพลาซ่าเฉพาะ
   เวลากลางคืน  (เวลากลางวนัจะใช้พนกังานชดุ
   ภายในอาคาร)  ไมมี่รั �วกั �นเพื อปิดบริการพื �นที   จะมีเพียง
     ไฟฟ้าสอ่งสวา่งเพื อตรวจดคูวามปลอดภยั

ภาพที  4.1 อาคารชิโน-ไทย ทาวเวอร์ (Chino-Thai Tower
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Chino-Thai Tower) 

 

ชั วโมงทกุวนั แตอ่นญุาตให้ใช้พื �นที ได้เฉพาะ 
20.00 น.  

 

                                     

20.00 น.  

เชา่พื �นที จดักิจกรรมหรือถ่ายภาพยนตร์ /โทรทศัน์ / โฆษณา 
 

มีพนกังานรักษาความปลอดภัยอยู่บริเวณลานพลาซ่าเฉพาะ
เวลากลางวนัจะใช้พนกังานชดุเดียวกบั 

ปิดบริการพื �นที   จะมีเพียง 
ความปลอดภยัยามคํ าคืน 

Thai Tower) 
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ผงับริเวณโดยสงัเขป 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                  

ภาพที  4.2  ผงับริเวณโดยสงัเขปของอาคารชิโน-ไทย ทาวเวอร์ (Chino-Thai Tower) 
 
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์  :  การเลน่ระดบัพื �น   ไฟฟ้าแสงสวา่ง วสัดปุพืู �น-การตกแตง่พื �น   
 
วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที�   
 1. มีการวางแผนจดัการดแูลพื �นที ทางกายภาพ เพื อให้อยูใ่น สภาพพร้อมใช้งาน  ทําให้
โดยรวมอยูใ่นสภาพคอ่นข้างดี   
วิเคราะห์ข้อเสียและปัญหาของพื 8นที�   
 1.  เนื องจากพื �นที ส่วนใหญ่เป็นลานโล่ง  อีกทั �งไม่มีร่มเงาหรือที นั งพกัคอย จึงร้อนมาก
และทําให้ไมมี่ผู้ใช้งานในเวลากลางวนั 
 2.  พื �นที เป็นลานโลง่ ไมเ่น้นกิจกรรม จงึเป็นไปเพื อทางสญัจรหรือพกัคอยทั วไปเทา่นั �น 
 
แนวคิดการบริหารจัดการทั�วไปของพื 8นที�  (จากการสังเกตและการสัมภาษณ์ 1)  
            ด้านกายภาพ : มีจดัแตง่ภูมิทศัน์ด้วยพืชพรรณบริเวณป้ายและฟุตบาท (ของกทม.) ส่วน
ด้านหน้าอาคาร  เพื อสง่เสริมภาพลกัษณ์ความเป็นระเบียบสวยงามของอาคาร    
           ด้านนโยบายการใช้พื �นที  :  การบริหารจดัการพื �นที โดยทั วไปอนญุาตให้บคุคลภายนอกเข้า
มาใช้พื �นที เพียงเพื อการสญัจรผ่านทางหรือเป็นสถานที พกัคอยชั วคราวเท่านั �น  ไม่อนญุาตให้ขาย

                                                   
 

1 สมัภาษณ์  ปฎิภาณ  บูส่กลุ,  หวัหน้าฝ่ายกิจกรรมและงานบริการ อาคารชิโน-ไทย ทาวเวอร์.  2 

กมุภาพนัธ์  2555. 
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ของ  หาบเร่แผงลอย  หรือนั งนอนถาวร  จึงไม่มีการจดัที นั งให้ถาวร  โดยจะมีพนกังานรักษาความ
ปลอดภัยดูแลความเรียบร้อย  และหากต้องการประกอบกิจกรรมนอกเหนือจากนี �  จะต้องขอ
อนญุาตเป็นกรณี  เพื อให้ทางนิตบิคุคลพิจารณาวา่ไมข่ดัตอ่ภาพลกัษณ์ของอาคาร 
 
แนวคิดการบริหารจัดการเชิงนโยบายระดับมหภาค (จากการสัมภาษณ์ 2) 
           การจะอนุญาตให้พื �นที ส่วนใดส่วนหนึ งของอาคารเอกชน  เป็นพื �นที กึ งสาธารณะนั �นตาม
ความเห็นของผู้บริหารอาคารเชื อว่า  มีความเป็นไปได้  หากมีการกําหนดสิทธิความเป็นสาธารณะ
ชดัเจน  เชน่  อยา่งไรจงึเรียกวา่เป็นพื �นที กึ งสาธารณะ  รวมทั �งควรมีข้อแลกเปลี ยนหรือผลประโยชน์
ที จูงใจ  คุ้มกับค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาสถานที และการรักษาความปลอดภัยเมื อเปิดให้มี
บคุคลภายนอกเข้ามาใช้พื �นที อาคาร  ซึ งภาครัฐควรให้การสนบัสนนุในบางสว่น 
 
สรุปสาระสาํคัญอาคารกรณีศึกษาที� 2 : อาคารอินเตอร์เชนจ์ ทาวเวอร์(InterchangeTower) 
ที ตั �ง     : สขุมุวิท - รัชดาภิเษก (แยกอโศก) เขตคลองเตย 
เจ้าของสถานที    : นิตบิคุคล อาคารอินเตอร์เชนจ์ ทาวเวอร์ 
ประเภทอาคาร   : อาคารสํานกังานให้เชา่ 
ปีที เปิดให้บริการ   : พ.ศ.2551 
รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ  : ลานพลาซา่ (Plaza) 
      ทางเดนิในอาคาร (covered  pedestrian  space) 
ขนาดพื �นที โดยประมาณ   : plaza 750 ตร.ม. covered pedestrian space 250 ตร.ม.     
ชว่งเวลาการเปิดให้บริการ  : ลานพลาซ่าและทางเดินในอาคาร เปิดให้เป็นทางสญัจรผ่าน
      ได้เฉพาะเวลาทําการทกุวนัเวลา 05.00 น.- 22.00 น. 
การเข้าถึง    : รถยนต์ ระบบขนสง่มวลชน (BTS,MRT) 
ผู้ใช้หลกั    : พนกังานในอาคาร                                     
ผู้ใช้รอง    : บคุคลภายนอก 
ชว่งเวลาที มีผู้ใช้พื �นที มากที สดุ  : วนัธรรมดา    : 12.00 น. - 13.00 น.   
                                                   วนัเสาร์-อาทิตย์   : มีผู้ใช้งานน้อยเนื องจากเป็น 
          สํานกังานให้เชา่ 

                                                   
 

2
 สมัภาษณ์  ปฎิภาณ  บูส่กลุ,  หวัหน้าฝ่ายกิจกรรมและงานบริการ อาคารชิโน-ไทย ทาวเวอร์.  2 

กมุภาพนัธ์  2555. 



61 
 

กิจกรรมหลกั    : ทางสญัจร                                          
กิจกรรมรอง    : พกัคอยชั วคราว รับประทานอาหาร ซื �อของ (เฉพาะทางเดินใน
      อาคาร)  
การรักษาความสะอาด   : มีพนกังานทําความสะอาดอยา่งน้อยวนัละ 1 ครั �ง 
การรักษาความปลอดภยั  : มีพนกังานรักษาความปลอดภัยอยู่บริเวณลานพลาซ่าเฉพาะ
      เวลากลางคืน สว่นเวลากลางวนัจะใช้พนกังานชดุเดียวกบั 
      ภายในอาคาร  ส่วนทางเดินภายในอาคารจะมีพนกังานรักษา
      ความปลอดภยัเดนิตรวจเป็นเวลา กลางคืนเมื อพื �นที ปิด 
        ให้บริการแล้วจะมีการกั �นรั �ว และเปิดไฟ  เพื อตรวจดคูวาม 
      ปลอดภยั 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  4.3 อาคารอินเตอร์เชนจ์ ทาวเวอร์ 
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ผงับริเวณโดยสงัเขป 
 
 
 
 
 
 

 ภาพที  4.4  ผงับริเวณโดยสงัเขปอาคารอินเตอร์เชนจ์ ทาวเวอร์ 
 
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์   : ไฟฟ้าแสงสวา่ง  วสัดปุพืู �น-การตกแตง่พื �น  และพื �นที ในร่ม 
      บริเวณ  covered pedestrian space 
 
วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที�  
 1.  มีพื �นที ส่วนมีวตัถุประสงค์เพื ออํานวยความสะดวกให้กับผู้ ใช้ทาง  โดยอนุญาตให้
บคุคลภายนอกสญัจรผา่นพื �นที เพื อออกไปยงัถนนสขุมุวิท 23 ได้ 
วิเคราะห์ข้อเสียและปัญหาของพื 8นที� 
 1. เฉพาะพื �นที ส่วนลานพลาซ่าหน้าอาคารเป็นลานโล่ง ร้อน  ไม่มีร่มเงาหรือที นั ง  
เนื องจากไมอ่นญุาตให้คนใช้เป็นที นั ง  นอนหรือพกัคอย   
 
แนวคิดการบริหารจัดการทั�วไปของพื 8นที�  (จากการสังเกต)  
            ด้านกายภาพ : มีการวางแผนจดัการดแูลพื �นที ทางกายภาพลานพลาซ่า  ด้านหน้าอาคาร
ให้เป็นลานโลง่เทา่นั �น  จงึมีการควบคมุการเข้าออกพื �นที ด้วยโซรั่ �ว  ที มีเวลาเปิดปิดชดัเจน  รวมทั �ง
มีการดแูลรักษาความสะอาดเป็นอยา่งดี  เพื อส่งเสริมภาพลกัษณ์ของอาคาร  โดยเฉพาะส่วนของ
ธนาคาร  ที อยู่ด้านหน้า  ส่วนทางเดินภายในอาคาร  ซึ งมีร้านค้าตลอดแนวทางเดิน  ทําให้มีผู้คน
พลกุพล่าน  จึงต้องอํานวยความสะดวกในการหมนุเวียนเปลี ยนถ่ายผู้คนสญัจร  ไม่อนญุาตให้มี
สิ งกีดขวางในพื �นที    
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           ด้านนโยบายการใช้พื �นที  :  การบริหารจัดการพื �นที ลานพลาซ่าด้านหน้าอาคาร  ไม่
อนญุาตให้คนเข้ามาใช้เพื อกิจกรรมอื น  นอกจากการสญัจรผ่านพื �นที ชั วคราวเท่านั �น   เนื องจาก
ลานดงักลา่วอยูห่น้าธนาคาร  จงึเน้นการรักษาความปลอดภยัและความเป็นระเบียบเรียบร้อยเป็น
หลกั  สว่นส่วนทางเดินภายในอาคาร  เป็นทางเดินเพื อการสญัจรผ่าน  ตามนโยบายการชกัจงูให้
คนผา่นเข้ามายงัร้านค้าภายในพื �นที    
หมายเหต ุ: ไมส่ะดวกในการให้ข้อมลูสมัภาษณ์ 
 
สรุปสาระสาํคัญอาคารกรณีศึกษาที� 3 :  อาคารเอ็กเชนจ์ ทาวเวอร์  (Exchange Tower) 
ที ตั �ง      : สขุมุวิท - รัชดาภิเษก (แยกอโศก) เขตคลองเตย 
เจ้าของสถานที     : ซิตี � ดีเวลลอปเม้นท์ 
ประเภทอาคาร   : อาคารสํานกังานให้เชา่ 
ปีที เปิดให้บริการ   :  พ.ศ.2549 
รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ  : ลานพลาซา่ (Plaza)  ลานพลาซา่สว่นที อยูตํ่ ากวา่ระดบัลาน            
      (sunken plaza) 
ขนาดพื �นที โดยประมาณ   : plaza 1400 ตร.ม. , sunken plaza 50 ตร.ม.    
ชว่งเวลาการเปิดให้บริการ  : เป็นพื �นที เปิดตลอดเวลา  แตอ่นญุาตให้ใช้ได้เฉพาะเวลา 
      ทําการ 06.00 น.- 22.00 น. 
การเข้าถึง    : รถยนต์ ระบบขนสง่มวลชน (BTS,MRT) 
ผู้ใช้หลกั    :  พนกังานในอาคาร                                     
ผู้ใช้รอง    :  บคุคลภายนอก 
ชว่งเวลาที มีผู้ใช้พื �นที มากที สดุ  :  วนัธรรมดา  : 17.00 น.– 20.00 น.   
                                                    วนัเสาร์-อาทิตย์   : มีผู้ใช้งานน้อยเนื องจากเป็น 
         สํานกังานให้เชา่ 
กิจกรรมหลกั    :  พกัคอยชั วคราว 
กิจกรรมรอง    : ทางสญัจร 
กิจกรรมพิเศษ    : ให้เชา่พื �นที จดักิจกรรมหรือถ่ายภาพยนตร์ /โทรทศัน์ / โฆษณา 
การรักษาความสะอาด   : มีพนกังานทําความสะอาดอยา่งน้อยวนัละ 1 ครั �ง 
การรักษาความปลอดภยั  : มีพนกังานรักษาความปลอดภยัอยู่บริเวณลานพลาซา่เฉพาะ
      เวลากลางคืน (เวลากลางวนัจะใช้พนกังานชดุเดียวกบั 



   
   
 
 
 
 
 
 

ภาพที  
ผงับริเวณโดยสงัเขป 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  4.6  ผงับริเวณโดยสงัเขป
 
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์
   
 
วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที� 
 1. พื �นที ได้รับการออกแบบจดัแบง่โซน 
เหมาะแก่การใช้สอย   
 2. เป็นพื �นที เปิดโ
วิเคราะห์ข้อเสียและปัญหาของพื 8นที�
 1. เนื องจากเป็นพื �นที เปิด  ไม่มีรั �วกั �น  ทําให้มี
ตั �งกลุม่ดื มแอลกอฮอล์ เป็นต้น

   ภายในอาคาร) ไมมี่การกั �นรั �วปิดพื �นที  จะมีเพียงไฟฟ้าสอ่ง
     สวา่งดแูลความปลอดภยัยามคํ าคืน   

ภาพที  4.5 อาคารเอ็กเชนจ์ ทาวเวอร์  (Exchange Tower

ผงับริเวณโดยสงัเขปอาคารเอ็กเชนจ์ ทาวเวอร์  (Exchange Tower

องค์ประกอบทางภมูิทศัน์  : วสัดพืุชพรรณ  การเลน่ระดบัพื �น ไฟฟ้าแสงสวา่ง
     วสัดปุพืู �น-การตกแตง่พื �น  บอ่ประดบั 

วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที�   
พื �นที ได้รับการออกแบบจดัแบง่โซน (Zoning) และมีการจดัแตง่ภูมิทศัน์สวยงาม 

เป็นพื �นที เปิดโลง่ อนญุาตให้บคุคลภายนอกเข้ามาใช้พื �นที ได้   
วิเคราะห์ข้อเสียและปัญหาของพื 8นที�  

เนื องจากเป็นพื �นที เปิด  ไม่มีรั �วกั �น  ทําให้มีผู้คนลกัลอบเข้ามาใช้ในเวลากลางคืน เช่น 
ตั �งกลุม่ดื มแอลกอฮอล์ เป็นต้น 
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ไมมี่การกั �นรั �วปิดพื �นที  จะมีเพียงไฟฟ้าสอ่ง 

Exchange Tower) 

Exchange Tower) 

การเลน่ระดบัพื �น ไฟฟ้าแสงสวา่ง  ที นั งพกัคอย 

และมีการจดัแตง่ภูมิทศัน์สวยงาม ร่มรื น  

ผู้คนลกัลอบเข้ามาใช้ในเวลากลางคืน เช่น 

 



65 
 

แนวคิดการบริหารจัดการทั�วไปของพื 8นที� (จากการสังเกต) 
           ด้านกายภาพ : ให้ความสําคญักบัการจดัการดแูลพื �นที ทางกายภาพเป็นอย่างดี  โดยได้รับ
การจดัแตง่ภมูิทศัน์ให้มีความสวยงาม  ตั �งแตข่ั �นตอนการออกแบบ ซึ งสนบัสนนุให้บคุคลภายนอก
เข้ามาใช้พื �นที ได้ จดัให้มีที นั งและโซนกิจกรรม  สําหรับการเชา่พื �นที จดักิจกรรมพิเศษตา่งๆ 
           ด้านนโยบายการใช้พื �นที  :  อนุญาตให้พนกังานภายในอาคารและบคุคลภายนอกเข้ามา
ใช้พื �นที ได้ในเวลาทําการของอาคาร  แตต้่องอยูใ่นขอบเขตระเบียบของอาคาร  กล่าวคือ  สามารถ
นั ง  พกัคอย  รับประทานอาหารได้ชั วคราวเท่านั �น  ไม่อนญุาตให้ใช้พื �นที สําหรับขายของ  หาบเร่
แผงลอย  นอน  ดื มสรุา  หรือประกอบกิจกรรมใดในเวลากลางคืน  โดยจะมีพนกังานรักษาความ
ปลอดภยัคอยตรวจตรา    
หมายเหต ุ: ไมส่ะดวกในการให้ข้อมลูสมัภาษณ์ 
 
สรุปสาระสาํคัญอาคารกรณีศึกษาที� 4 :  อาคารสาํนักงานใหญ่ธนาคารกรุงไทย  
ที ตั �ง      : สขุมุวิท   เขตวฒันา 
เจ้าของสถานที    : ธนาคารกรุงไทย 
ประเภทอาคาร    : อาคารสํานกังานใหญ่ธนาคารกรุงไทย 
ปีที เปิดให้บริการ   : 2525 
รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ  : ลานพลาซา่ (Plaza)  
ขนาดพื �นที โดยประมาณ   : 1000 ตร.ม. 
ชว่งเวลาการเปิดให้บริการ  : เปิดให้บริการในเฉพาะวนัเวลาทําการของธนาคาร 
        06.00 น.-18.00 น. 
การเข้าถึง    : รถยนต์ รถมอเตอร์ไซค์ เดนิ 
ผู้ใช้หลกั    :  พนกังานในอาคาร                                     
ผู้ใช้รอง    :  บคุคลภายนอกเข้าผู้มาติดตอ่กบัธนาคาร 
ชว่งเวลาที มีผู้ใช้พื �นที มากที สดุ  : วนัธรรมดา    : 15.00 น.– 17.00 น.   
                                                    วนัเสาร์-อาทิตย์   : ไมมี่ผู้ใช้งาน 
กิจกรรมหลกั    : พกัคอยชั วคราว 
การรักษาความสะอาด   : มีพนกังานทําความสะอาดอยา่งน้อยวนัละ 1 ครั �ง 
การรักษาความปลอดภยั  : มีการกั �นรั �ว  ไฟฟ้าสอ่งสวา่งและจดัพนกังานรักษาความ 
      ปลอดภยับริเวณลานพลาซา่ในเวลาปิดทําการ สว่นเวลา 
      กลางวนัจะใช้พนกังานชดุเดียวกบัภายในอาคาร   



 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  

ผงับริเวณโดยสงัเขป 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  4.8 
 
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์
   
 
วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที�
 1. พื �นที ได้รับการออกแบบจดัแตง่ภมูิทศัน์สวยงาม  มีการเลน่ระดบั ใช้วสัดพืุ �นพรรณ  
พร้อมทั �งจดัที นั งเพื ออํานวยความสะดวกและรองรับการใช้งาน
วิเคราะห์ข้อเสียและปัญหาของพื 8นที�
 1.  ถึงแม้จะมีการออกแบบจดัแตง่ภมูิทศัน์  
เวลากลางวนั   
 2.  ด้วยนโยบายไมอ่นญุาตให้บคุคลภายนอกที ไมไ่ด้คดิตอ่กบัธนาคารเข้ามาใช้งานได้  
จงึไมมี่ผู้ใช้งานเทา่ที ควร  

 ภาพที  4.7 อาคารสํานกังานใหญ่ธนาคารกรุงไทย 
 

4.8 ผงับริเวณโดยสงัเขปอาคารสํานกังานใหญ่ธนาคารกรุงไทย

องค์ประกอบทางภมูิทศัน์   : วสัดพืุชพรรณ  การเลน่ระดบัพื �น  ไฟฟ้าแสงสวา่ง
    ที นั งพกัคอย วสัดปุพืู �น-การตกแตง่พื �น  บอ่นํ �า

วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที� 
พื �นที ได้รับการออกแบบจดัแตง่ภมูิทศัน์สวยงาม  มีการเลน่ระดบั ใช้วสัดพืุ �นพรรณ  

พร้อมทั �งจดัที นั งเพื ออํานวยความสะดวกและรองรับการใช้งาน 
วิเคราะห์ข้อเสียและปัญหาของพื 8นที�  

จะมีการออกแบบจดัแตง่ภมูิทศัน์  แตก็่ยงัมีความโลง่ร้อน  ทําให้ไมมี่ผู้ใช้งา

นโยบายไมอ่นญุาตให้บคุคลภายนอกที ไมไ่ด้คดิตอ่กบัธนาคารเข้ามาใช้งานได้  
จงึไมมี่ผู้ใช้งานเทา่ที ควร   
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อาคารสํานกังานใหญ่ธนาคารกรุงไทย 

ไฟฟ้าแสงสวา่ง   
บอ่นํ �า,นํ �าพ,ุนํ �าตก 

พื �นที ได้รับการออกแบบจดัแตง่ภมูิทศัน์สวยงาม  มีการเลน่ระดบั ใช้วสัดพืุ �นพรรณ  

แตก็่ยงัมีความโลง่ร้อน  ทําให้ไมมี่ผู้ใช้งานใน

นโยบายไมอ่นญุาตให้บคุคลภายนอกที ไมไ่ด้คดิตอ่กบัธนาคารเข้ามาใช้งานได้  
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แนวคิดการบริหารจัดการทั�วไปของพื 8นที� (จากการสังเกตและการสัมภาษณ์ 3) 
           ด้านกายภาพ : ให้ความสําคญักับการจัดการดูแลพื �นที ทางกายภาพ  มีการจัดแต่งภูมิ
ทัศน์  เพื อส่งเสริมภาพลักษณ์ของธนาคาร  โดยจะดูแลความสวยงามและความเป็นระเบียบ
เรียบร้อยตลอดเวลา 
           ด้านนโยบายการใช้พื �นที  :  อนุญาตให้เพียงพนกังานภายในธนาคารและบคุคลภายนอก
ที มาติดต่อกับธนาคารเข้ามาใช้พื �นที ได้ในวนัเวลาทําการของธนาคารเท่านั �น  นอกเวลาทําการ
และวนัเสาร์อาทิตย์จะมีรั �วกั �น  ห้ามเข้าพื �นที โดยเดด็ขาด  เพื อรักษาความปลอดภยัของธนาคาร    
 
แนวคิดการบริหารจัดการเชิงนโยบายระดับมหภาค (จากการสัมภาษณ์ 4) 
           ผู้ ให้ข้อมูลกล่าวว่า  ขึ �นอยู่กับนโยบายหลักของธนาคาร  ซึ งจะอ้างอิงกับนโยบายของ
ภาครัฐ  ดงันั �นจงึมีความเป็นไปได้  หากมีข้อกําหนดที ชดัเจน  แตท่ั �งนี �จะต้องไม่ขดัตอ่ภาพลกัษณ์
ความเป็นธนาคารและการรักษาความปลอดภยั 
 
สรุปสาระสาํคัญอาคารกรณีศึกษาที� 5 :  อาคารพาร์ค เวนเจอร์ (Park Ventures Building) 
ที ตั �ง      :  ถนนวิทย ุ เขตปทมุวนั 
เจ้าของสถานที     :  บริษัท ยนิูเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) 
ประเภทอาคาร    :  อาคารสํานกังานให้เชา่ 
ปีที เปิดให้บริการ   :  พ.ศ.2554 
รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ  :  ลานพลาซ่า (Plaza)  
ขนาดพื �นที โดยประมาณ   : 2000 ตร.ม. 
ชว่งเวลาการเปิดให้บริการ  : พื �นที เปิด 24 ชั วโมงทกุวนั แตอ่นญุาตให้ใช้พื �นที ได้เฉพาะเวลา
      ทําการ 06.00- 20.00 น.  
การเข้าถึง    : รถยนต์ ระบบขนสง่มวลชน (BTS) 
ผู้ใช้หลกั    :  พนกังานในอาคาร                                     
ผู้ใช้รอง    : บคุคลภายนอกเข้าผู้มาตดิตอ่ภายในอาคาร 
 

                                                   
 3 สมัภาษณ์  สนุทร คุ้มภยัเพื อน, เจ้าหน้าที อาวโุสงานอาคารและจดัการทรัพย์สนิ ฝ่ายอาคารและ

จดัการทรัพย์สนิ.  6 กมุภาพนัธ์ 2555. 
 

4
 บคุคลเดียวกนั 
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ชว่งเวลาที มีผู้ใช้พื �นที มากที สดุ  : วนัธรรมดา    : 17.00 – 20.00 น.   
                                           วนัเสาร์-อาทิตย์    : มีผู้ใช้งานน้อยเนื องจากเป็น 
         สํานกังานให้เชา่ 
กิจกรรมหลกั    :  ทางสญัจร                                          
กิจกรรมรอง    : พกัคอยชั วคราว 
กิจกรรมพิเศษ    : เชา่พื �นที จดักิจกรรมหรือถ่ายภาพยนตร์ / โทรทศัน์ / โฆษณา 
การรักษาความสะอาด   : มีพนกังานทําความสะอาดอยา่งน้อยวนัละ 1 ครั �ง 
การรักษาความปลอดภยั  : มีพนกังานรักษาความปลอดภยับริเวณลานพลาซ่าในเวลาปิด
      ทําการ (เวลากลางวนัจะใช้พนกังานชดุเดียวกบัภายใน 
        อาคาร) ไม่มีรั �วกั �น จะมีเพียงไฟฟ้าส่องสว่างเพื อตรวจดคูวาม
      เรียบร้อยยามคํ าคืน 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  4.9 อาคารพาร์ค เวนเจอร์  (Park Ventures Building) 
ผงับริเวณโดยสงัเขป 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  4.10 ผงับริเวณโดยสงัเขปอาคารพาร์ค เวนเจอร์  (Park Ventures Building) 
สิ งอํานวยความสะดวก   : ทางลาดคนพิการ      
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์  : วสัดพืุชพรรณ  การเลน่ระดบัพื �น   ไฟฟ้าแสงสวา่ง   
      ที นั งพกัคอย  วสัดปุพืู �น-การตกแตง่พื �น 

 



69 
 

วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที�  
 1. พื �นที ได้รับการออกแบบจัดแต่งภูมิทัศน์สวยงาม  ทันสมัย  รวมทั �งเลือกใช้วสัดุพืช
พรรณแปลกใหม ่ เพื อสร้างความนา่สนใจให้พื �นที    
 2. จดัองค์ประกอบทางภูมิทศัน์เพื อเอื �ออํานวยความสะดวกและรองรับการใช้งาน เช่น           
ที นั งพกัคอย ทางลาด ไฟฟ้าแสงสวา่ง 
วิเคราะห์ข้อเสียและปัญหาของพื 8นที�  
 1. ด้วยการออกแบบที ทนัสมยั แปลกตา สง่ผลให้เกิดความไม่คุ้นเคยในสถานที   ทําให้ ไม่
มีผู้คนเข้าไปใช้หรือสญัจรผา่น 
 
แนวคิดการบริหารจัดการทั�วไปของพื 8นที� (จากการสังเกต) 
           ด้านกายภาพ : ให้ความสําคัญกับการจัดการดูแลพื �นที ทางกายภาพ  โดยได้รับการ
ออกแบบจดัแต่งภูมิทศัน์ให้มีความน่าสนใจด้วยแนวคิดลดการใช้พลงังาน (Eco Building) และ
เพื อภาพลกัษณ์ของอาคาร  ซึ งเป็นอาคารใหญ่แห่งใหม่  จึงมีการดแูลรักษาความสะอาด  รักษา
พื �นที ให้สวยงามอยูเ่สมอ 
          ด้านนโยบายการใช้พื �นที  :  จากการสังเกตพบว่า อนุญาตให้บุคคลภายในอาคารและ
บคุคลภายนอกเข้ามาใช้พื �นที ได้ชั วคราว  ได้แก่  การใช้เป็นทางสญัจร  พกัรอ  พกัคอย  เฉพาะใน
เวลาทําการของอาคาร  โดยจะมีพนกังานรักษาความปลอดภยัคอยดแูลพื �นที   ทั �งนี �พบว่าด้วยการ
ออกแบบพื �นที มีความแปลกใหม ่ ทนัสมยั  จงึไมมี่บคุคลภายนอกกล้าเข้ามาใช้พื �นที เทา่ที ควร 
หมายเหต ุ: ไมส่ะดวกในการให้ข้อมลูสมัภาษณ์ 
 
สรุปสาระสาํคัญอาคารกรณีศึกษาที� 6 : อาคารเพลินจิต ทาวเวอร์ (Ploenchit Tower) 
ที ตั �ง     : ถนนเพลินจิต  เขตปทมุวนั 
เจ้าของสถานที     : นิติบคุคล อาคารเพลินจิต ทาวเวอร์ 
ประเภทอาคาร    : อาคารสํานกังานให้เชา่ 
ปีที เปิดให้บริการ   : พ.ศ.2535 
รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ  : ลานพลาซา่ (Plaza)  
ขนาดพื �นที โดยประมาณ   : 250 ตร.ม. 
ชว่งเวลาการเปิดให้บริการ  : พื �นที เปิด 24 ชั วโมงทกุวนั แตอ่นญุาตให้ใช้พื �นที ได้เฉพาะเวลา
      ทําการ 06.00- 20.00 น. 
การเข้าถึง    :  รถยนต์ ระบบขนสง่มวลชน (BTS) 
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ผู้ใช้หลกั    :  บคุคลภายนอก  
ผู้ใช้รอง    :   พนกังานในอาคาร                                     
ชว่งเวลาที มีผู้ใช้พื �นที มากที สดุ  :  วนัธรรมดา    : 12.00 – 13.00 น.   
                                                     วนัเสาร์-อาทิตย์   : มีผู้ใช้งานน้อยเนื องจากเป็น 
         สํานกังานให้เชา่ 
กิจกรรมหลกั    : พกัคอย                                       
กิจกรรมรอง    : ขายของหาบเร่แผงลอย 
การรักษาความสะอาด   : มีพนกังานทําความสะอาดอยา่งน้อยวนัละ 1 ครั �ง 
การรักษาความปลอดภยั  : พนกังานรักษาความปลอดภยับริเวณลานพลาซ่าในเวลาปิด
      ทําการ  (เวลากลางวนัจะใช้พนกังานชดุเดียวกบัภายใน 
       อาคาร) แตไ่มมี่ไฟฟ้าสอ่งสวา่งและไมรั่ �วกั �นในยามคํ าคืน     

ภาพที  4.11 อาคารเพลินจิต ทาวเวอร์ (Ploenchit Tower) 
 

ผงับริเวณโดยสงัเขป 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  4.12 ผงับริเวณโดยสงัเขปอาคารเพลินจิต ทาวเวอร์ (Ploenchit Tower) 
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องค์ประกอบทางภมูิทศัน์   : วสัดพืุชพรรณ  การเลน่ระดบัพื �น ที นั งพกัคอย   
         วสัดปุพืู �น-การตกแตง่พื �น   
วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที�  
 1. พื �นที ได้รับการออกแบบจัดแต่งภูมิทัศน์ให้มีร่มเงา  เหมาะแก่การพกัผ่อน  พักคอย  
 2.  อนญุาตให้บคุคลภายนอกเข้ามาใช้พื �นที ได้  
วิเคราะห์ข้อเสียและปัญหาของพื 8นที�  
 1.  จากการที เป็นพื �นที เปิดและอยู่ในบริเวณใกล้กับตลาดนดั  ทําให้มีร้านค้าหาบเร่แผง
ลอย  มาตั �งแผงค้าขายในพื �นที   มีผู้คนพลกุพล่าน  และบางกลุ่มรุกลํ �าเข้าไปนั ง  นอน  ในพื �นที ที 
ไมไ่ด้จดัไว้เพื อการพกัผอ่น  เชน่  แนวต้นไม้  บริเวณด้านหน้าป้ายอาคาร  เป็นต้น   
 
แนวคิดการบริหารจัดการทั�วไปของพื 8นที� (จากการสังเกต) 
           ด้านกายภาพ : มีการดแูลให้ความสําคญักบัการบํารุงรักษาพื �นที ให้สะดวกสบาย  มีร่มเงา
ตลอดเวลา  เพื ออํานวยความสะดวกให้กบัผู้ใช้พื �นที   ทั �งพนกังานในอาคารและบคุคลภายนอก 
          ด้านนโยบายการใช้พื �นที  :  จากการสังเกตพบว่า อนุญาตให้บุคคลภายในอาคารและ
บุคคลภายนอกเข้ามาใช้พื �นที ได้  โดยอาจจะไม่กฎระเบียบชดัเจนว่าอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้
ประกอบกิจกรรมใด  จงึเกิดความไมเ่ป็นระเบียบเท่าที ควร  แตท่ั �งนี �ทั �งนั �นมีวตัถปุระสงค์ที จะสร้าง
พื �นที ให้เป็นพื �นที กึ งสาธารณะเพื อคนเมือง 
หมายเหต ุ: ไมส่ะดวกในการให้ข้อมลูสมัภาษณ์ 
 
สรุปสาระสาํคัญอาคารกรณีศึกษาที� 7 : อาคาร ด ิออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด์ 
ที ตั �ง     : ถนนพระราม 1  เขตปทมุวนั 
เจ้าของสถานที     : สํานกังานทรัพย์สินสว่นพระมหากษัตริย์   
ดําเนินโครงการ    : บริษัท เซนทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
ประเภทอาคาร    : อาคารสํานกังานให้เชา่ 
ปีที เปิดให้บริการ   : พ.ศ.2547 
รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ  : ลานพลาซา่ (Plaza)  
ขนาดพื �นที โดยประมาณ   : 5000 ตร.ม. 
ชว่งเวลาการเปิดให้บริการ  : พื �นที เปิดให้ใช้บริการเฉพาะเวลาทําการ 06.00 น.- 20.00 น. 
การเข้าถึง    : รถยนต์ ระบบขนสง่มวลชน (BTS) 
ผู้ใช้หลกั    : พนกังานในอาคาร                                     



ผู้ใช้รอง   
ชว่งเวลาที มีผู้ใช้พื �นที มากที สดุ 
                                                
   
กิจกรรมหลกั   
กิจกรรมรอง   
กิจกรรมพิเศษ   
การรักษาความสะอาด  
การรักษาความปลอดภยั 
   
   
   
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  
ผงับริเวณโดยสงัเขป  
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  4.14 ผงับริเวณโดยสงัเขป
 

 : บคุคลภายนอกผู้มาตดิตอ่กบัธนาคาร 
วลาที มีผู้ใช้พื �นที มากที สดุ  : วนัธรรมดา    : 07.00 – 09.00 

                                                   วนัเสาร์-อาทิตย์   : มีผู้ใช้งานน้อยเนื องจากเป็น
      สํานกังานให้เชา่
 :  ทางสญัจร                                       
 :  พกัคอย 
 : เชา่พื �นที จดักิจกรรมหรือถ่ายภาพยนตร์ / 

  : มีพนกังานทําความสะอาดอยา่งน้อยวนัละ 
การรักษาความปลอดภยั  : พนกังานรักษาความปลอดภัยบริเวณลานพลาซ่าในเวลาปิด

   ทําการ มีรั �วกั �นและมีไฟฟ้าสอ่งสวา่งเพื อตรวจดคูวาม
   เรียบร้อย (เวลากลางวนัจะใช้พนกังานชดุเดียวกบัภายใน
     อาคาร)   

ภาพที  4.13  อาคาร ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด์

ผงับริเวณโดยสงัเขปอาคาร ด ิออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด์
 

72 
 

00 น.   
มีผู้ใช้งานน้อยเนื องจากเป็น 
สํานกังานให้เชา่ 

/ โทรทศัน์ / โฆษณา 
มีพนกังานทําความสะอาดอยา่งน้อยวนัละ 1 ครั �ง 

ลอดภัยบริเวณลานพลาซ่าในเวลาปิด
มีรั �วกั �นและมีไฟฟ้าสอ่งสวา่งเพื อตรวจดคูวาม 

เวลากลางวนัจะใช้พนกังานชดุเดียวกบัภายใน 

อาคาร ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด์ 

อาคาร ด ิออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด์ 
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สิ งอํานวยความสะดวก   : ที จอดรถจกัรยาน   
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์  : วสัดพืุชพรรณ  ไฟฟ้าแสงสวา่ง  ที นั งพกัคอย  บอ่ประดบั 
         วสัดปุพืู �น-การตกแตง่พื �น   
 
วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที�  
 1. พื �นที ได้รับการออกแบบจดัแตง่ภูมิทศัน์ที เอื �อต่อการจดักิจกรรม สามารถปรับเปลี ยน
เพื อรองรับรูปแบบกิจกรรมได้หลากหลาย   
 
วิเคราะห์ข้อเสียและปัญหาของพื 8นที�  
 1. ไม่มีผู้ ใช้งาน  อนัเกิดจากการออกแบบเป็นลานโล่งและไม่มีร่มเงา  ประกอบกบัการ
จดัแบง่พื �นที  ที เน้นใช้จดักิจกรรมกลางแจ้ง  มากกวา่เพื อให้คนเข้ามาพกัผอ่นใช้งานทั วไป   
 2. จากการที ไมจ่ดัพื �นที บริเวณสบูบหุรี ให้ชดัเจน  จึงมีผู้ลกัลอบเข้ามาสบูบหุรี ในบริเวณที 
ตดิป้ายห้ามสบูบหุรี  
 
แนวคิดการบริหารจัดการทั�วไปของพื 8นที� (จากการสังเกต) 
           ด้านกายภาพ : มีการวางแผนการจัดการพื �นที ตั �งแต่การออกแบบ  เพื อให้เป็นลานโล่ง  
สามารถปรับใช้ให้จดักิจกรรมได้หลากหลาย  เช่น  การกกัเก็บนํ �าจากบ่อประดบั  เพื อใช้เป็นพื �น
แห้ง  เป็นต้น  ดงันั �นภายในพื �นที จงึไมมี่สิ งกีดขวาง  พร้อมทั �งได้รับการบํารุงรักษาพื �นที ให้พร้อมใช้
งานอยู่เสมอ  และมีเพียงส่วนด้านข้างที ใช้เป็นทางสญัจร  ผ่านเข้าอาคาร  ซึ งจะมีร่มไม้และที นั ง
เพื อการพกัผอ่นชั วคราว 
          ด้านนโยบายการใช้พื �นที  :  จากการสังเกตพบว่า พื �นที ดงักล่าวเน้นการใช้พื �นที เพื อจัด
กิจกรรมกลางแจ้งจากการเชา่พื �นที   มากกวา่การเน้นให้บคุคลภายนอกเข้ามาใช้งาน  
หมายเหต ุ: ไมส่ะดวกในการให้ข้อมลูสมัภาษณ์ 
 
สรุปสาระสาํคัญอาคารกรณีศึกษาที� 8 : อาคารอับดุลราฮมิ เพลส (Abdulrahim Place)  
ที ตั �ง      :  ถนนพระราม 4  เขตบางรัก 
เจ้าของสถานที     : กองทนุบําเหน็จบํานาญข้าราชการ (กบข.) 
ประเภทอาคาร    :  อาคารสํานกังานให้เชา่ 
ปีที เปิดให้บริการ   : พ.ศ.2532 
 



รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ 
   
ขนาดพื �นที โดยประมาณ 
ชว่งเวลาการเปิดให้บริการ 
   
การเข้าถึง   
ผู้ใช้หลกั   
ผู้ใช้รอง   
ชว่งเวลาที มีผู้ใช้พื �นที มากที สดุ 
   
กิจกรรมหลกั   
กิจกรรมรอง   
การรักษาความสะอาด  
การรักษาความปลอดภยั 
   
   
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  

รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ  : พื �นที เชื อมตอ่ระหวา่งอาคารกบัภายนอก  
   (through block connection) 

ขนาดพื �นที โดยประมาณ   : 1,000 ตร.ม. 
ชว่งเวลาการเปิดให้บริการ  : พื �นที เปิด 24 ชั วโมงทกุวนั แตอ่นญุาตให้ใช้พื �นที ได้เฉพาะเวลา

   ทําการ 06.00- 20.00 น. 
 : รถยนต์ เดนิ 
 : พนกังานในอาคาร                                    
 : บคุคลภายนอกผู้มาติดตอ่กบัอาคาร 

ชว่งเวลาที มีผู้ใช้พื �นที มากที สดุ  : วนัธรรมดา    : 07.00 – 09.00
   วนัเสาร์-อาทิตย์   : ไมมี่ผู้ใช้งาน                                                
 :  ทางสญัจร                                       
 : พกัคอย 

  : มีพนกังานทําความสะอาดอยา่งน้อยวนัละ 
การรักษาความปลอดภยั  : พนกังานรักษาความปลอดภยัในเวลาปิดทําการ  

   แตมี่ไฟฟ้าสอ่งสวา่งเพื อตรวจดคูวามเรียบร้อย 
   กลางวนัจะใช้พนกังานชดุเดียวกบัภายในอาคาร  

ภาพที  4.15 อาคารอบัดลุราฮิม เพลส (Abdulrahim Place
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พื �นที เชื อมตอ่ระหวา่งอาคารกบัภายนอก   

ชั วโมงทกุวนั แตอ่นญุาตให้ใช้พื �นที ได้เฉพาะเวลา

พนกังานในอาคาร                                     

09.00 น.   
ไมมี่ผู้ใช้งาน                                                 

มีพนกังานทําความสะอาดอยา่งน้อยวนัละ 1 ครั �ง 
พนกังานรักษาความปลอดภยัในเวลาปิดทําการ  ซึ งไมมี่รั �วกั �น 
แตมี่ไฟฟ้าสอ่งสวา่งเพื อตรวจดคูวามเรียบร้อย สว่นเวลา 
กลางวนัจะใช้พนกังานชดุเดียวกบัภายในอาคาร   

Abdulrahim Place) 

 



ผงับริเวณโดยสงัเขป 
  
 
 
 
 
 

ภาพที  4.16 ผงับริเวณโดยสงัเขป
 
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์ 
 
วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที�ดี 
 1.  ถึงแม้จะเป็นเพียงทางสญัจร  แต่
คลาย  เอื �อตอ่การพกัผอ่นหยอ่นใจ  ถือเป็นพื �นที สีเขียวขนาดเล็กที แทรกตวัอยูใ่นพื �นที เมือง  
 
วิเคราะห์ข้อเสียและปัญหาของพื 8นที�
 1.  พื �นที ดงักล่าวมีศกัยภาพในการพฒันาเป็นพื �นที เพื อการพกัผอ่น  เพื อความผอ่นคลาย
ของพนกังานในอาคาร  หากแตก่ารใช้งานปัจจบุนั  เน้นเพื อการสญัจรเข้า
ถือวา่ใช้ประโยชน์ไมไ่ด้ประสิทธิภาพเทา่ที ควร
 
แนวคิดการบริหารจัดการทั�วไปของพื 8นที� 
           ด้านกายภาพ : มีการวางแผนการสร้างพื �นที เป็นพื �นที สีเขียว 
ดแูลจดัแต่งพืชพรรณให้มีความสมบรูณ์  ร่มรื น  เป็นระเบียบเรียบร้อย  ไม่รกทึบจนเกินไป  แต่มี
ร่มเงาครอบคลมุตลอดทางเดนิเพื อเข้าอาคาร
          ด้านนโยบายการใช้พื �นที  
สัญจรเท่านั �น  จึงไม่จัดให้มีกลุ่มที นั ง  หรือบริเวณพักผ่อนริมทางเดิน  ซึ งได้จัดให้ผู้ มาติดต่อ
อาคารสามารถนั งพกัคอยได้บริเวณโถงชั �น 
หมายเหต ุ: ไมส่ะดวกในการให้ข้อมลูสมัภาษณ์
 

ผงับริเวณโดยสงัเขปอาคารอบัดลุราฮิม เพลส (Abdulrahim Place

องค์ประกอบทางภมูิทศัน์  : วสัดพืุชพรรณ วสัดปุพืู �น-การตกแตง่พื �น 

วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที�ดี  
ถึงแม้จะเป็นเพียงทางสญัจร  แตพื่ �นที ได้รับจดัแตง่ภมูิทศัน์ด้วยพืชพรรณร่มรื น  ผ่อน

คลาย  เอื �อตอ่การพกัผอ่นหยอ่นใจ  ถือเป็นพื �นที สีเขียวขนาดเล็กที แทรกตวัอยูใ่นพื �นที เมือง  

วิเคราะห์ข้อเสียและปัญหาของพื 8นที�  
ดงักล่าวมีศกัยภาพในการพฒันาเป็นพื �นที เพื อการพกัผอ่น  เพื อความผอ่นคลาย

ของพนกังานในอาคาร  หากแตก่ารใช้งานปัจจบุนั  เน้นเพื อการสญัจรเข้าออก
ถือวา่ใช้ประโยชน์ไมไ่ด้ประสิทธิภาพเทา่ที ควร 

แนวคิดการบริหารจัดการทั�วไปของพื 8นที� (จากการสังเกต) 
มีการวางแผนการสร้างพื �นที เป็นพื �นที สีเขียว (สวนหย่อม

ดแูลจดัแต่งพืชพรรณให้มีความสมบรูณ์  ร่มรื น  เป็นระเบียบเรียบร้อย  ไม่รกทึบจนเกินไป  แต่มี
ร่มเงาครอบคลมุตลอดทางเดนิเพื อเข้าอาคาร 

ยบายการใช้พื �นที  :  จากการสงัเกตพบว่า พื �นที ดงักล่าวเน้นการใช้พื �นที เพื อเป็นทาง
สัญจรเท่านั �น  จึงไม่จัดให้มีกลุ่มที นั ง  หรือบริเวณพักผ่อนริมทางเดิน  ซึ งได้จัดให้ผู้ มาติดต่อ
อาคารสามารถนั งพกัคอยได้บริเวณโถงชั �น 1 ของอาคาร (Lobby)   

กในการให้ข้อมลูสมัภาษณ์ 
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Abdulrahim Place) 

การตกแตง่พื �น   

พื �นที ได้รับจดัแตง่ภมูิทศัน์ด้วยพืชพรรณร่มรื น  ผ่อน
คลาย  เอื �อตอ่การพกัผอ่นหยอ่นใจ  ถือเป็นพื �นที สีเขียวขนาดเล็กที แทรกตวัอยูใ่นพื �นที เมือง   

ดงักล่าวมีศกัยภาพในการพฒันาเป็นพื �นที เพื อการพกัผอ่น  เพื อความผอ่นคลาย
ออกอาคารเทา่นั �น  จงึ

สวนหย่อม) ขนาดเล็ก  มีการ
ดแูลจดัแต่งพืชพรรณให้มีความสมบรูณ์  ร่มรื น  เป็นระเบียบเรียบร้อย  ไม่รกทึบจนเกินไป  แต่มี

จากการสงัเกตพบว่า พื �นที ดงักล่าวเน้นการใช้พื �นที เพื อเป็นทาง
สัญจรเท่านั �น  จึงไม่จัดให้มีกลุ่มที นั ง  หรือบริเวณพักผ่อนริมทางเดิน  ซึ งได้จัดให้ผู้ มาติดต่อ



76 
 

สรุปสาระสาํคัญอาคารกรณีศึกษาที� 9 : สาํนักงานใหญ่ธนาคารกรุงเทพ (สีลม) 
ที ตั �ง      : ถนนสีลม  เขตบางรัก 
เจ้าของสถานที     : ธนาคารกรุงเทพ 
ประเภทอาคาร    : อาคารสํานกังานใหญ่ธนาคารกรุงเทพ 
ปีที เปิดให้บริการ   : พ.ศ.2525 
รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ  : ลานพลาซา่ (Plaza) 
ขนาดพื �นที โดยประมาณ   : 2,000 ตร.ม. 
ชว่งเวลาการเปิดให้บริการ  : พื �นที อนญุาตให้ใช้ได้เฉพาะเวลาทําการธนาคาร  
      05.45-19.00 น.  
การเข้าถึง    : รถยนต์ เดนิ 
ผู้ใช้หลกั    : พนกังานในอาคาร                                     
ผู้ใช้รอง    : บคุคลภายนอกผู้มาติดตอ่กบัธนาคาร 
ชว่งเวลาที มีผู้ใช้พื �นที มากที สดุ  : วนัธรรมดา    : 08.00 –09.00 น.   
                                                   วนัเสาร์-อาทิตย์   : ไมมี่ผู้ใช้งาน 
กิจกรรมหลกั    : ทางสญัจร พื �นที จอดรถรับสง่ (drop off)                                       
กิจกรรมรอง    : พกัคอย 
การรักษาความสะอาด   : มีพนกังานทําความสะอาดอยา่งน้อยวนัละ 1 ครั �ง 
การรักษาความปลอดภยั  : พนกังานรักษาความปลอดภยับริเวณลานในเวลาปิดทํา 
        การ  ซึ งมีรั �วกั �นเปิดปิดเป็นเวลา และมีไฟฟ้าสอ่งสวา่งเพื อ 
      ตรวจดคูวามปลอดภยัยามนํ าคืน (เวลากลางวนัจะใช้ 
      พนกังานชดุเดียวกบัภายในอาคาร)   
 
 
 
 
 

ภาพที  4.17  สํานกังานใหญ่ธนาคารกรุงเทพ (สีลม) 
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ผงับริเวณโดยสงัเขป 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  4.18  ผงับริเวณโดยสงัเขปสํานกังานใหญ่ธนาคารกรุงเทพ (สีลม) 
 
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์   : วสัดพืุชพรรณ  ที นั งพกัคอย   บอ่ประดบั   
         วสัดปุพืู �น-การตกแตง่พื �น   
 
วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที�  
 1.  พื �นที ได้รับจดัแตง่ภูมิทศัน์ด้วยพืชพรรณ  เป็นพื �นที สีเขียว  สร้างความสบายตาแก่ผู้
สญัจรไปมา    
วิเคราะห์ข้อเสียและปัญหาของพื 8นที�  
 1.  การจดัแบง่พื �นที แยกส่วนชดัเจนระหว่างพื �นที พกัผ่อนและสวนประดบัขนาดเล็ก  ทํา
ให้พื �นที พักผ่อนที จัดไว้โล่ง  ร้อนและขาดร่มเงา  จึงไม่มีผู้ ใช้งาน  จะมีเพียงผู้ ใช้งานพักคอยใน
ระยะเวลาสั �นๆ  เช่น  ก่อนธนาคารเปิดทําการเท่านั �น  ส่วนบริเวณที เป็นสวนประดบัก็เป็นเพียง
สวนเพื อการมองเทา่นั �น  ซึ งในทางปฏิบตัิแล้ว  หากรวมพื �นที สองส่วนนี �เข้าด้วยกนั  จะเป็นพื �นที ที 
มีศกัยภาพเป็นอยา่งยิ ง 
 
แนวคิดการบริหารจัดการทั�วไปของพื 8นที� (จากการสังเกต) 
           ด้านกายภาพ : มีการวางออกแบบเพื อให้เป็นพื �นที เป็นสวนประดบัขนาดเล็ก  เพื อความ
สบายตาและเพื อความผ่อนคลาย  มีการดแูลจดัแตง่พืชพรรณให้มีความสมบรูณ์  สวยงาม  ส่วน
บริเวณพกัผอ่น  เป็นเพียงการนําเก้าอี �มาจดัวางชั วคราว  สามารถเคลื อนย้ายเพื อจดักิจกรรมอื นๆ
ได้ 
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          ด้านนโยบายการใช้พื �นที  :  จากการสงัเกตพบว่า พื �นที ดงักล่าวเน้นการใช้พื �นที เพื อเป็นทาง
สญัจรผ่านเข้าอาคาร  หรือการพกัคอยระหว่างทําธุรกรรมกับธนาคารเท่านั �น  ไม่อนุญาตให้นั ง 
นอน หรือประกอบกิจกรรมใดเป็นเวลานาน  เพื อความปลอดภยัของธนาคาร   
หมายเหต ุ: ไมส่ะดวกในการให้ข้อมลูสมัภาษณ์ 
 
สรุปสาระสาํคัญอาคารกรณีศึกษาที� 10 : อาคารแสงทองธานี 
ที ตั �ง      : ถนนสาทรเหนือ  เขตบางรัก 
เจ้าของสถานที     : นิติบคุคล อาคารแสงทองธานี 
ประเภทอาคาร    : อาคารสํานกังานให้เชา่ 
ปีที เปิดให้บริการ   : 2538 
รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ  : ลานพลาซา่ (Plaza) 
ขนาดพื �นที โดยประมาณ   : 200 ตร.ม. 
ชว่งเวลาการเปิดให้บริการ  : พื �นที เปิด 24 ชั วโมง  แตอ่นญุาตให้ใช้ได้เฉพาะเวลา   
      06.00-20.00 น. 
การเข้าถึง    : รถยนต์ เดนิ 
ผู้ใช้หลกั    : พนกังานในอาคาร                                     
ผู้ใช้รอง    : บคุคลภายนอกผู้มาติดตอ่กบัอาคาร 
ชว่งเวลาที มีผู้ใช้พื �นที มากที สดุ  :  วนัธรรมดา    : 17.00 –18.00 น.   
                                                    วนัเสาร์-อาทิตย์   : ไมมี่ผู้ใช้งาน 
กิจกรรมหลกั    :  ทางสญัจร                                       
กิจกรรมรอง    : พกัคอย 
การรักษาความสะอาด   : มีพนกังานทําความสะอาดอยา่งน้อยวนัละ 1 ครั �ง 
การรักษาความปลอดภยั  : พนกังานรักษาความปลอดภยับริเวณลานในเวลาปิดทําการ 
      เนื องจากไมมี่รั �วกั �น แตมี่ไฟฟ้าสอ่งสวา่งเพื อใช้ตรวจตรายาม
      คํ าคืน (เวลากลางวนัจะใช้พนกังานชดุเดียวกบัภายใน 
      อาคาร) 
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ภาพที  4.19 อาคารแสงทองธานี 
ผงับริเวณโดยสงัเขป 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  4.20 ผงับริเวณโดยสงัเขปอาคารแสงทองธานี 
 
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์   : วสัดพืุชพรรณ  วสัดปุพืู �น-การตกแตง่พื �น 
 
วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที�  
 1.พื �นที ได้รับจดัแตง่ภมูิทศัน์สวยงาม  ร่มรื นด้วยพืชพรรณ  สามารถใช้เป็นพื �นที พกัผ่อน  
ผอ่นคลายได้ 
วิเคราะห์ข้อเสียและปัญหาของพื 8นที�  
 1. ไมมี่ผู้ใช้งานเทา่ที ควร  ผู้ใช้งานสว่นใหญ่จะใช้พื �นที เป็นพื �นที สบูบหุรี เทา่นั �น 
 
แนวคิดการบริหารจัดการทั�วไปของพื 8นที� (จากการสังเกต) 
           ด้านกายภาพ : มีการวางออกแบบเพื อให้เป็นพื �นที พักผ่อนพักคอย  สร้างภูมิทัศน์ที 
สวยงามให้แก่อาคาร  มีการบํารุงรักษาทําความสะอาด  และดูแลวัสดุพืชพรรณให้มีความ
สมบรูณ์อยูเ่สมอ 
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          ด้านนโยบายการใช้พื �นที  :  จากการสงัเกตพบว่า พื �นที ดงักล่าวเน้นการใช้พื �นที เพื อเป็นทาง
สญัจรผ่านเข้าอาคาร  หรือการพกัคอยระหว่างของพนกังานภายในอาคารเท่านั �น  ไม่อนุญาตให้
บคุคลภายนอกเข้ามาใช้พื �นที ได้   
หมายเหต ุ: ไมส่ะดวกในการให้ข้อมลูสมัภาษณ์ 
 
สรุปสาระสาํคัญอาคารกรณีศึกษาที� 11 : อาคารบางกอกซิตี 8 
ที ตั �ง      :  ถนนสาทรใต้  เขตสาทร 
เจ้าของสถานที     : กองทนุบําเหน็จบํานาญข้าราชการ (กบข.) 
ประเภทอาคาร   : อาคารสํานกังานให้เชา่ 
ปีที เปิดให้บริการ   : 2542 
รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ  : ลานพลาซา่ (Plaza)  
ขนาดพื �นที โดยประมาณ   : 850 ตร.ม.     
ชว่งเวลาการเปิดให้บริการ  : พื �นที เปิด 24 ชั วโมง  แตอ่นญุาตให้ใช้ได้เฉพาะเวลา   
      06.00- 20.00 น. 
การเข้าถึง    : รถยนต์ เดนิ  ระบบขนสง่มวลชน (BTS) 
ผู้ใช้หลกั    : พนกังานในอาคาร                                     
ผู้ใช้รอง    : บคุคลภายนอกผู้มาตดิตอ่กบัอาคาร 
ชว่งเวลาที มีผู้ใช้พื �นที มากที สดุ  : วนัธรรมดา    : 12.00 –13.00 น.   
                                           วนัเสาร์-อาทิตย์   : มีผู้ใช้งานประปราย 
กิจกรรมหลกั    :  พกัคอย                                       
กิจกรรมรอง    : ทางสญัจร 
การรักษาความสะอาด   : มีพนกังานทําความสะอาดอยา่งน้อยวนัละ 1 ครั �ง 
การรักษาความปลอดภยั  : พนกังานรักษาความปลอดภัยบริเวณลานในเวลาปิดทําการ 
      เนื องจากไม่มีรั �วกั �น แตมี่ไฟฟ้าส่องสว่างเพื อใช้ตรวจตรายาม
      คํ าคืน (เวลากลางวนัจะใช้พนกังานชดุเดียวกบัภายใน 
      อาคาร) 
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ภาพที  4.21 อาคารบางกอกซิตี � 
ผงับริเวณโดยสงัเขป 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  4.22  ผงับริเวณโดยสงัเขปอาคารบางกอกซิตี � 
 
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์  : วสัดพืุชพรรณ  ไฟฟ้าแสงสวา่ง  ที นั งพกัคอย 
       วสัดปุพืู �น-การตกแตง่พื �น   
 
วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที�  
 1.  พื �นที ได้รับจดัแตง่ภูมิทศัน์สวยงาม  ร่มรื นด้วยพืชพรรณ  มีการจดัแบง่พื �นที เพื อการ
พกัผอ่น และเชื อมตอ่ระหวา่งอาคาร   
วิเคราะห์ข้อเสียและปัญหาของพื 8นที�  
 1.  เนื องจากพื �นที ไม่มีการแบง่โซนหรือขอบเขตชดัเจน  รวมถึงไม่มีการกําหนดขอบเขต
พื �นที เพื อการสูบบุหรี   ทําให้ผู้มาสูบบุหรี กระจายตวัไปทั วพื �นที   ส่งผลให้ผู้ ที ต้องการมาพักผ่อน
ด้วยวตัถปุระสงค์อื น  ไมส่ามารถใช้พื �นที ได้ 
 
แนวคิดการบริหารจัดการทั�วไปของพื 8นที� (จากการสังเกต) 
           ด้านกายภาพ : มีการวางออกแบบเพื อให้เป็นพื �นที เพื อกิจกรรมที หลากหลาย  ทั �งพื �นที โล่ง
เพื อจดักิจกรรม  พื �นที เพื อการพกัผ่อนพกัคอย  และพื �นที เพื อเชื อมตอ่ระหว่างอาคาร  โดยจดัให้มี
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ภูมิทศัน์สวยงาม  ส่งเสริมภาพลกัษณ์ให้แก่อาคาร  มีการบํารุงรักษาทําความสะอาด  และดแูล
วสัดพืุชพรรณให้มีความสมบรูณ์อยูเ่สมอ 
          ด้านนโยบายการใช้พื �นที  :  มีการจดัแบ่งพื �นที เพื อแยกการเกิดกิจกรรม  และอนุญาตให้
บุคคลภายนอกเข้ามาพักผ่อนพกัคอยได้ชั วคราวในช่วงเวลาทําการของอาคาร  และนอกเหนือ
เวลาทําการเช่นวนัเสาร์อาทิตย์ จะเห็นกลุ่มผู้ ใช้งานประปราย  เนื องจากมีบรรยากาศดีเหมาะแก่
การพกัผอ่น  แตต้่องไมข่ดัตอ่ระเบียบของอาคาร  โดยจะมีพนกังานรักษาความปลอดภยัคอยดแูล
ความเรียบร้อย 
หมายเหต ุ: ไมส่ะดวกในการให้ข้อมลูสมัภาษณ์ 
 
สรุปสาระสาํคัญอาคารกรณีศึกษาที� 12 :  อาคารคิว เฮ้าส์ ลุมพนีิ (Q House Lumpini) 
ที ตั �ง      :  ถนนสาทรใต้  เขตสาทร 
เจ้าของสถานที     : บริษัท ควอลิตี � เฮ้าส์ จํากดั (มหาชน) 
ประเภทอาคาร    : อาคารสํานกังานให้เชา่และศนูย์การค้าขนาดเล็ก 
ปีที เปิดให้บริการ   : พ.ศ.2549 
รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ  : ลานพลาซา่ (Plaza) ทางเดนิในอาคาร (covered   
      pedestrian  space) 
ขนาดพื �นที โดยประมาณ   : plaza  3000 ตร.ม. , 
      covered  pedestrian  space 900 ตร.ม.     
ชว่งเวลาการเปิดให้บริการ  : พื �นที เปิด 24 ชั วโมงทกุวนั แตอ่นญุาตให้ใช้พื �นที ได้เฉพาะเวลา
      ทําการของอาคาร (06.00 น.- 22.00 น.)  
การเข้าถึง    : รถยนต์  รถมอเตอร์ไซค์  ระบบขนสง่มวลชน (MRT) 
ผู้ใช้หลกั    : พนกังานในอาคาร                                     
ผู้ใช้รอง    : บคุคลภายนอกที เข้ามาตดิตอ่กบัอาคาร 
ชว่งเวลาที มีผู้ใช้พื �นที มากที สดุ  : วนัธรรมดา    : 17.00 น. - 20.00 น.   
                                                   วนัเสาร์-อาทิตย์   : ไมมี่ผู้ใช้งาน 
กิจกรรมหลกั    :  ทางสญัจร                                          
กิจกรรมรอง    : พกัคอยชั วคราว 
กิจกรรมพิเศษ    : ให้เชา่พื �นที จดักิจกรรมหรือถ่ายภาพยนตร์ /โทรทศัน์ / โฆษณา 
การรักษาความสะอาด   : มีพนกังานทําความสะอาดวนัละ 1 ครั �ง 
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การรักษาความปลอดภยั  : มีพนกังานรักษาความปลอดภัยบริเวณลานในเวลาปิดทําการ 
      เนื องจากไม่มีรั �วกั �น แตมี่ไฟฟ้าส่องสว่างเพื อใช้ตรวจตรายาม
      คํ าคืน (เวลากลางวนัจะใช้พนกังานชดุเดียวกบัภายใน 
      อาคาร) 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  4.23 อาคารควิ เฮ้าส์ ลมุพินี (Q House Lumpini) 
 

ผงับริเวณโดยสงัเขป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  4.24 ผงับริเวณโดยสงัเขปอาคารควิ เฮ้าส์ ลมุพินี (Q House Lumpini) 
 
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์  : วสัดพืุชพรรณ  การเลน่ระดบัพื �น  ไฟฟ้าแสงสวา่ง   
      ที นั งพกัคอย  วสัดปุพืู �น-การตกแตง่พื �น  บอ่ประดบั 
        พื �นที ในร่มบริเวณ  through block connection 
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วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที� 
 1.  มีการจดัแต่งภูมิทศัน์ บริเวณด้านหน้าลานพลาซ่า (Plaza)  ส่งเสริมภาพลกัษณ์
อาคาร  ซึ งพื �นที สว่นใหญ่เป็นธนาคาร   
 2. มีการจดัพื �นที บริเวณโถงชั �น 1 (Lobby) และบริเวณทางเชื อมกับอาคารศนูย์การค้า 
Life Center  เป็นพื �นที พกัคอยในร่ม   
วิเคราะห์ข้อเสียและปัญหาของพื 8นที�  
  1.  สภาพพื �นที โดยทั วไปบริเวณลานพลาซา่ (plaza) เป็นลานโลง่  ร้อน  ไม่มีร่มเงา  ทําให้
ไมมี่ผู้ใช้งานในเวลากลางวนั  จะมีเพียงผู้สญัจรผา่นเข้าออกอาคารเทา่นั �น   
 
แนวคิดการบริหารจัดการทั�วไปของพื 8นที�  (จากการสังเกตและการสัมภาษณ์ 5)  
            ด้านกายภาพ : มีการออกแบบพื �นที ให้มีภูมิทศัน์สวยงาม  ส่งเสริมภาพลกัษณ์ของอาคาร  
ตลอดจนมีการวางแผนจดัการดแูลพื �นที ทางกายภาพเพื อให้อยูใ่นสภาพสวยงามอยูเ่สมอ 
           ด้านนโยบายการใช้พื �นที  :  การบริหารจดัการพื �นที โดยทั วไปอนญุาตให้บคุคลภายนอกเข้า
มาใช้พื �นที ได้เพื อการสัญจรหรือพักคอยชั วคราวเท่านั �น  แต่ส่วนใหญ่จะเน้นให้เข้ามาใช้พื �นที 
ภายในอาคารมากกว่า  จึงจัดให้มีพื �นที ในร่มไว้คอยบริการอีก 2 ส่วน  เพื อความเป็นระเบียบ
เรียบร้อยของพื �นที ด้านหน้าอาคาร และเพื อความสะดวกสบายของผู้มาติดต่อ  โดยจะต้องอยู่ใน
ความควบคมุของพนกังานรักษาความปลอดภยั 
 
แนวคิดการบริหารจัดการเชิงนโยบายระดับมหภาค (จากการสัมภาษณ์ 6) 
           ผู้บริหารอาคารมีความเห็นว่า  การจะอนุญาตให้บุคคลภายนอกเข้ามาใช้พื �นที ได้หรือไม่
นั �น  ส่วนหนึ งขึ �นอยู่กบัธุรกิจหลกัของอาคาร  เช่น  หากธุรกิจหลกัเป็นธนาคาร  ย่อมต้องคํานึงถึง
ความปลอดภยั  ในขณะเดียวกนัหากมีแรงจงูใจ  หรือได้รับความร่วมมือช่วยเหลือจากภาครัฐบาล  
ก็มีความเป็นไปได้  แตต้่องดคูวามเหมาะสม  คุ้มทนุ  ทั �งคา่บํารุงรักษา  การดแูล  สิทธิประโยชน์ที 
จะได้รับ  รวมถึงการกําหนดขอบเขตของการเป็นพื �นที กึ งสาธารณะ 
 
 
  

                                                   
 

5
 สมัภาษณ์  บํารุง  สารีกิจ,  ผู้จดัการอาคารควอลิตี �เฮ้าส์  ลมุพินี.  8 กมุภาพนัธ์ 2555. 

 
6
 บคุคลเดียวกนั 
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สรุปสาระสาํคัญอาคารกรณีศึกษาที� 13 :  ศูนย์การค้าเอมโพเรียม  (Emporium) 
ที ตั �ง      :  ถนนสขุมุวิท  เขตคลองเตย 
เจ้าของสถานที     : บริษัท เดอะมอล์กรุ๊ป จํากดั 
ประเภทอาคาร    :  อาคารศนูย์การค้า 
ปีที เปิดให้บริการ   : พ.ศ.2540 
รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ  : ลานพลาซา่ (Plaza) 
ขนาดพื �นที โดยประมาณ   : 360 ตร.ม. 
ชว่งเวลาการเปิดให้บริการ  : พื �นที เปิดให้บริการ 07.00 น.-22.00 น. 
การเข้าถึง    : รถยนต์  รถมอเตอร์ไซค์  ระบบขนสง่มวลชน (BTS) 
ผู้ใช้หลกั    : บคุคลภายนอก  
ผู้ใช้รอง    : พนกังานในอาคาร                                     
ชว่งเวลาที มีผู้ใช้พื �นที มากที สดุ  : ทกุวนัเวลา 17.00 น. - 20.00 น.                                                
กิจกรรมหลกั    : พกัคอยชั วคราว  
กิจกรรมรอง    : ทางสญัจร                                          
กิจกรรมพิเศษ    : ให้เชา่พื �นที จดักิจกรรมหรือถ่ายภาพยนตร์ /โทรทศัน์ / โฆษณา 
การรักษาความสะอาด   : มีพนกังานทําความสะอาดอยา่งน้อยวนัละ 1 ครั �ง 
การรักษาความปลอดภยั  : มีพนกังานรักษาความปลอดภยัอยู่บริเวณลานพลาซา่เฉพาะ
      เวลากลางคืน (เวลากลางวนัจะใช้พนกังานชดุเดียวกบั 
      ภายในอาคาร) ซึ งไมมี่รั �วกั �น จะมีเพียงไฟฟ้าสอ่งสวา่งคอย
      ตรวจตรายามคํ าคืน 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  4.25 ศนูย์การค้าเอมโพเรียม  (Emporium) 
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ผงับริเวณโดยสงัเขป  
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  4.26 ผงับริเวณโดยสงัเขปศนูย์การค้าเอมโพเรียม  (Emporium) 
 
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์  : วสัดพืุชพรรณ  การเลน่ระดบัพื �น  ไฟฟ้าแสงสวา่ง   
     ที นั งพกัคอย วสัดปุพืู �น-การตกแตง่พื �น  บอ่ประดบั 
 
วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที�  
 1.  มีการจดัแตง่ภูมิทศัน์บริเวณด้านหน้าลานพลาซ่า (Plaza)  ด้วยองค์ประกอบตา่งๆ
เพื อสร้างความสวยงามและสร้างภาพลกัษณ์ในการเป็นศนูย์การค้าระดบัพรีเมี ยม  มีการจดัที นั ง
พกัคอยบริเวณทางเข้า  เพื ออํานวยความสะดวกแก่ผู้มาใช้งาน  และอนญุาตให้บุคคลภายนอก
เข้ามาใช้พื �นที ได้ 
วิเคราะห์ข้อเสียและปัญหาของพื 8นที�  
 1.  ถึงแม้จะมีการจดัแตง่ภูมิทศัน์พื �นที บริเวณลานพลาซ่า (plaza) แตก็่ยงัเป็นลานโล่ง
และร้อนในเวลากลางวนั  ทําให้ไมมี่ผู้ใช้งานในเวลากลางวนั  
 2.  พื �นที ที จดัไว้เพื อบริการพกัคอย  ไมเ่พียงพอกบัความต้องการในชว่งเวลาเย็นๆ  
 
แนวคิดการบริหารจัดการทั�วไปของพื 8นที�  (จากการสังเกต)  
            ด้านกายภาพ : มีการออกแบบพื �นที ให้มีภูมิทศัน์สวยงาม  เพื อส่งเสริมภาพลกัษณ์ของ
อาคาร  ซึ งเป็นการจัดวางองค์ประกอบทางภูมิทัศน์ที สามารถเคลื อนย้ายได้  เพื อรองรับการ
ปรับเปลี ยนพื �นที เพื อจัดกิจกรรมต่างๆ  ทั �งนี �พื �นที ดงักล่าวมีการวางแผนจัดการดแูลพื �นที ทาง
กายภาพเพื อให้อยูใ่นสภาพสวยงาม  เป็นระเบียบเรียบร้อยอยูเ่สมอ  
           ด้านนโยบายการใช้พื �นที  :  การบริหารจดัการพื �นที โดยทั วไปอนญุาตให้บคุคลภายนอกเข้า
มาใช้พื �นที ได้  ทั �งนี �เพื อวัตถุประสงค์ในการชักจูงผู้ คนมาใช้บริการศูนย์การค้า  แต่ก็จะมี
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กฎระเบียบของพื �นที คอยควบคมุกิจกรรมการใช้งาน  โดยอนญุาตให้นั งพกั พกัคอย  รับประทาน
อาหารเครื องดื มเล็กน้อยเทา่นั �น  ไมอ่นญุาตให้นั ง นอน รับประทานอาหารแบบเป็นกิจจะลกัษณะ 
โดยจะมีพนกังานรักษาความปลอดภยัคอยตรวจตรา  และหากต้องการเช่าพื �นที ประกอบกิจกรรม
งานจดัแสดงอื นใด  ต้องทําเรื องเพื อขออนญุาตเชา่พื �นที   
หมายเหต ุ: ไมส่ะดวกในการให้ข้อมลูสมัภาษณ์ 
 
สรุปสาระสาํคัญอาคารกรณีศึกษาที� 14 : ศูนย์การค้าเทอมินอล 21  (Terminal 21) 
ที ตั �ง      : ถนนสขุมุวิท  เขตคลองเตย 
เจ้าของอาคาร    : บริษัท แอล แอนด์ เอช พร๊อพเพอตี � จํากดั  
ประเภทอาคาร    : อาคารศนูย์การค้า 
ปีที เปิดให้บริการ   : พ.ศ.2554 
รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ  : พื �นที เปิดโลง่ตา่งระดบั   (open air concourse) 
ขนาดพื �นที โดยประมาณ   : 900 ตร.ม. 
ชว่งเวลาการเปิดให้บริการ  : พื �นที เปิดตลอดเวลา 24 ชั วโมง 
การเข้าถึง    : รถยนต์  รถมอเตอร์ไซค์  ระบบขนสง่มวลชน (BTS) 
ผู้ใช้หลกั    : บคุคลภายนอก  
ผู้ใช้รอง    : พนกังานในอาคาร                                     
ชว่งเวลาที มีผู้ใช้พื �นที มากที สดุ  : วนัธรรมดา    : 17.00 น. - 22.00 น.   
                                                   วนัเสาร์-อาทิตย์   : 17.00 น. - 22.00 น.   
กิจกรรมหลกั    : ทางสญัจร                                          
กิจกรรมรอง    : พกัคอยชั วคราว  
การรักษาความสะอาด   : มีพนกังานทําความสะอาดอยา่งน้อยวนัละ 1 ครั �ง 
การรักษาความปลอดภยั  : มีพนกังานรักษาความปลอดภยัอยู่บริเวณพื �นที เปิดโลง่ตา่ง
     ระดบั   เฉพาะเวลากลางคืน (เวลากลางวนัจะใช้พนกังาน 
       ชดุเดียวกบัภายในอาคาร)  ซึ งไมมี่รั �วกั �น จะมีเพียงไฟฟ้าสอ่ง
      สวา่งคอยตรวจตรายามคํ าคืน 
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ภาพที  4.27 ศนูย์การค้าเทอมินอล 21  (Terminal 21) 
ผงับริเวณโดยสงัเขป 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  4.28 ผงับริเวณโดยสงัเขปศนูย์การค้าเทอมินอล 21  (Terminal 21) 
 
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์  : ไฟฟ้าแสงสวา่ง  วสัดปุพืู �น-การตกแตง่พื �น  
        พื �นที ในร่มบริเวณพื �นที ปิดโลง่ตา่งระดบั 
 
วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที�  
 1.  เป็นพื �นที เชื อมตอ่ระหว่างผู้ ใช้รถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) รถไฟฟ้า (BTS) และเป็นทางเข้า
หลกัของอาคารศนูย์การค้า  เพื อความสะดวกและเพื อการถ่ายเทหมนุเวียนผู้คนจากระบบขนส่ง
มวลชน  เปิดให้บริการตลอดเวลา  เน้นการอํานวยความสะดวกให้แก่ผู้ใช้ถนน 
วิเคราะห์ข้อเสียและปัญหาของพื 8นที�  
 1.  ถึงแม้จะเป็นพื �นที ขนาดไม่ใหญ่นัก  แต่ด้วยการเป็นพื �นที เชื อมต่อกับระบบขนส่ง
มวลชน  ทําให้มีผู้มามากมายพลุกพล่านสัญจรผ่านทาง  พกัคอยชั วคราว  แต่ไม่การจดัที นั งไว้
คอยบริการ  ทําให้มีคนยืนกีดขวางทางสญัจรมากมาย  
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แนวคิดการบริหารจัดการทั�วไปของพื 8นที�  (จากการสังเกตและการสัมภาษณ์7)  
            ด้านกายภาพ : มีการออกแบบพื �นที เพื อการเป็นทางสญัจร  มีการให้ไฟฟ้าและแสงสว่าง
พอเหมาะในเวลากลางคืน  ซึ งปัจจุบันมีผู้ คนใช้งานพลุ่นพล่าน  ทั �งเพื อเข้ามาใช้บริการ
ศนูย์การค้า  และเพื อพักคอย  เปลี ยนถ่ายการสัญจร  ดงันั �นทางศูนย์การค้าจึงมีแนวโน้นที จะ
พฒันาพื �นที ให้มีที นั งหรือสว่นพกัคอย  เพื อลดปัญหาการกีดขวางเส้นทางสญัจร 
           ด้านนโยบายการใช้พื �นที  :  พื �นที ดงักล่าวอยู่ในข้อตกลงร่วมกบักรุงเทพมหานครในการขอ
อนญุาตจดัสร้างทางเชื อมตอ่ระบบขนส่งมวลชน  โดยส่วนที เชื อมตอ่กบัสถานีรถไฟฟ้า 6 เมตรจะ
เป็นพื �นที สาธารณะ และส่วนที เชื อมต่อเข้าอาคารก็มีวัตถุประสงค์เพื อประโยชน์สาธารณะ  ใน
ความดแูลของอาคารศนูย์การค้า และจะต้องไมป่ระกอบกิจกรรมค้าขาย   แตเ่นื องจากเป็นอาคาร
เปิดใหม ่ จงึยงัไมมี่กฎระเบียบการใช้พื �นที ชดัเจน  เพียงมุง่หวงัเพื อการเป็นทางสญัจรหรือพกัคอย
ชั วคราวเทา่นั �น  โดยมีความยินดีที จะให้บคุคลภายนอกเข้ามาใช้  เนื องจากเป็นการดงึดดูผู้คนเข้า
ศนูย์การค้า  และสอดคล้องกับแนวความคิดการออกแบบของศนูย์การค้า  คือการเป็น “street 
market” ซึ งหากจะประกอบกิจกรรมอื นใด  เชน่  เชา่พื �นที ถ่ายโฆษณา  ก็จะต้องขออนญุาต 
 
แนวคิดการบริหารจัดการเชิงนโยบายระดับมหภาค (จากการสัมภาษณ์8) 
          แนวคิดการพัฒนาพื �นที ส่วนใดส่วนหนึ งของอาคารให้เป็นพื �นที กึ งสาธารณะนั �นมีความ
เป็นได้สูง  โดยเฉพาะอย่างยิ งสําหรับอาคารประเภทศูนย์การค้า  เนื องจากกลุ่มอาคารเหล่านี �
ต้องการดงึดดูคนเข้ามาในพื �นที อยู่แล้ว  แตท่ั �งนี �หากได้รับการสนบัสนนุจากภาครัฐ  ไม่ว่าจะเป็น
สิทธิประโยชน์ด้านพื �นที ใช้สอย  ค่าใช้จ่าย  ค่าบํารุงรักษา  กระทั งการลดหย่อนภาษี  ก็จะเป็น
ปัจจยักระตุ้นให้ผู้บริหารยินยอมเปิดพื �นที สูส่าธารณะเพิ มมากขึ �น 
 
 
 
 
 
 

                                                   
 

7
 สมัภาษณ์  ณฐักรณ์  รุจิราณิชาภทัร,  Assistant Section Manager Marketing Development. 24 

กมุภาพนัธ์ 2555. 

 
8
 บคุคลเดียวกนั 
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สรุปสาระสาํคัญอาคารกรณีศึกษาที� 15 :  เซนทรัลเวิลด์สแควร์ (Central World Square) 
ที ตั �ง      :  ถนนพระราม 1  เขตปทมุวนั 
เจ้าของสถานที     : สํานกังานทรัพย์สินสว่นพระมหากษัตริย์   
ดําเนินโครงการ    : บริษัท เซนทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
ประเภทอาคาร    :  อาคารศนูย์การค้า 
ปีที เปิดให้บริการ   : เปิดให้บริการครั �งแรก พ.ศ.2532 ตอ่มาปรับปรุงเปลี ยนเป็น 
      เซนทรัลเวิลด์สแควร์  และเปิดให้บริการ  เมื อ พ.ศ.2549 
รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ  : อาเขต (arcade) , ลานพลาซา่ (plaza) 
ขนาดพื �นที โดยประมาณ   : arcade 1000 ตร.ม. , plaza 8000 ตร.ม.   
ชว่งเวลาการเปิดให้บริการ  : พื �นที เปิดให้บริการ 07.00 น. – 22.00 น. 
การเข้าถึง    : รถยนต์  รถประจําทาง  เดนิและเชื อมตอ่กบัระบบขนสง่ 
      มวลชน (BTS) 
ผู้ใช้หลกั    : บคุคลภายนอก  
ผู้ใช้รอง    : พนกังานในอาคาร                                     
ชว่งเวลาที มีผู้ใช้พื �นที มากที สดุ  : วนัธรรมดา    : 17.00 น. - 22.00 น.   
                                                   วนัเสาร์-อาทิตย์   : 17.00 น. - 22.00 น.   
กิจกรรมหลกั   : พกัคอยชั วคราว  
กิจกรรมรอง    : ทางสญัจร           
กิจกรรมพิเศษ    : เชา่พื �นที จดักิจกรรมหรือถ่ายภาพยนตร์ / โทรทศัน์ / โฆษณา                               
การรักษาความสะอาด   : มีพนกังานทําความสะอาดอยา่งน้อยวนัละ 1 ครั �ง 
การรักษาความปลอดภยั  : มีพนกังานรักษาความปลอดภยัอยูบ่ริเวณลานพลาซา่ 
       ตลอดเวลา  มีรั �วกั �นยามคํ าคืนและจุดตรวจสอบสมัภาระใน
      เวลากลางวนั 
 
 
 
 
 



ภาพที  
 
ผงับริเวณโดยสงัเขป 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  4.30 ผงับริเวณโดยสงัเขป
 
สิ งอํานวยความสะดวก  
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์ 
   

   
 
วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที�
 1. เป็นพื �นที โล่งขนาดใหญ่ใจกลางเมือง  ได้รับการออกแบบจดัแตง่ภูมิทศัน์สวยงาม  มี
การแบ่งโซนพื �นที ใช้สอยชดัเจน  และสามารถปรับเปลี ยนเพื อรองรับกิจกรรมได้หลากหลาย ทั �ง
พื �นที ในร่ม  พื �นที กลางแจ้ง  พื �นที จัดกิจกรรมต่างๆ  โดยมีวัตถุ
อเนกประสงค์สําหรับบคุคลทั วไป 

ภาพที  4.29 เซนทรัลเวิลด์สแควร์ (Central World Square)

ผงับริเวณโดยสงัเขปเซนทรัลเวิลด์สแควร์ (Central World Square)

  : ทางลาดคนพิการ 
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์  : วสัดพืุชพรรณ  งานศลิปะ-ประตมิากรรม

    ไฟฟ้าแสงสวา่ง  ที นั งพกัคอย  วสัดปุพืู �น-
     บอ่ประดบั  พื �นที ในร่มบริเวณอาเขต (arcade

วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที� 
เป็นพื �นที โล่งขนาดใหญ่ใจกลางเมือง  ได้รับการออกแบบจดัแตง่ภูมิทศัน์สวยงาม  มี

การแบ่งโซนพื �นที ใช้สอยชดัเจน  และสามารถปรับเปลี ยนเพื อรองรับกิจกรรมได้หลากหลาย ทั �ง
พื �นที ในร่ม  พื �นที กลางแจ้ง  พื �นที จัดกิจกรรมต่างๆ  โดยมีวัตถุประสงค์หลักเพื อเป็นลาน
อเนกประสงค์สําหรับบคุคลทั วไป  
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Central World Square) 

Central World Square) 

ประตมิากรรม  การเลน่ระดบัพื �น 
-การตกแตง่พื �น   

arcade) 

เป็นพื �นที โล่งขนาดใหญ่ใจกลางเมือง  ได้รับการออกแบบจดัแตง่ภูมิทศัน์สวยงาม  มี
การแบ่งโซนพื �นที ใช้สอยชดัเจน  และสามารถปรับเปลี ยนเพื อรองรับกิจกรรมได้หลากหลาย ทั �ง

ประสงค์หลักเพื อเป็นลาน
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 2.  พื �นที ลานโลง่ ได้รับเงาตกกระทบในช่วงบา่ย ทําให้ได้รับร่มเงาจากอาคาร สามารถใช้
ประโยชน์ได้เกือบทั �งวนั 
 3.  มีพื �นที ส่วนที จดัให้เป็นพื �นที เพื อการคารวะศรัทธาพระตรีมรูติและพระพิฆเนศ  ที มี
ผู้คนหลากหลายจากทั วโลกมากราบไหว้บชูา  ถือเป็นอีกกิจกรรมหนึ งในพื �นที กึ งสาธารณะ 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  4.31 พื �นที เพื อการคารวะศรัทธาพระตรีมรูติและพระพิฆเนศ   
 

วิเคราะห์ข้อเสียและปัญหาของพื 8นที� 
 1. เนื องจากเป็นพื �นที โล่งขนาดใหญ่  ที เปิดกว้างเป็นลานอเนกประสงค์สําหรับบุคคล
ทั วไป  ทําให้ยากต่อการควบคุม  จึงอาจเกิดกิจกรรมต่างๆที ไม่เหมาะสม  เช่น  ลักลอกดื ม
เครื องดื มแอลกอฮอลล์ เป็นต้น 
 
แนวคิดการบริหารจัดการทั�วไปของพื 8นที�  (จากการสังเกตและการสัมภาษณ์9)  
            ด้านกายภาพ : พื �นที ลานเซนทรัลเวิลด์สแควร์  เป็นลานกิจกรรมอเนกประสงค์ขนาดใหญ่
แหง่เดียวใจกลางเมือง  ที สะดวกตอ่การเข้าถึงและสามารถรองรับผู้ ใช้งานได้กว่า 100,000 คน/วนั  
ซึ งทางกลุ่มเซนทรัลพัฒนาได้กล่าวว่า  เป็นลานที มีขนาดใหญ่ที สุดในภูมิภาคเอเชียตะวันออก
เฉียงใต้  โดยพื �นที ดงักลา่วได้รับการออกแบบจดัแตง่ภูมิทศัน์ให้มีความสวยงาม  และจดัสรรพื �นที 
ใช้สอยป็น 6 โซน  เพื อรองรับกิจกรรมต่างๆ  เช่น  ลานนํ �าพุ  ลานจัดกิจกรรม เป็นต้น  มีการ
ตกแตง่ด้วยองค์ประกอบทางภูมิทศัน์ที หลายหลาย  สร้างความน่าจดจําให้แก่พื �นที   เช่น  กระบะ
นํ �าพ ุ ลานนํ �าพดุนตรี  จดุพน่ละอองนํ �าฝอย  ที นั งในร่มและที นั งกลางแจ้ง  เป็นต้น   

                                                   
 

9
 สมัภาษณ์  ภาณพุน  โตสกลุ,  ผู้ช่วยผู้จดัการแผนกอาคารสถานที .  9 มีนาคม 2555. 
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           ด้านนโยบายการใช้พื �นที  : พื �นที ลานเซนทรัลเวิลด์สแควร์  เป็นพื �นที ของทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์  ซึ งกําหนดไว้ในสญัญาเช่าที ดินว่า  เซนทรัลเวิลด์สามารถใช้พื �นที เพื อการค้าได้
เพียง 35 ไร่  ส่วนที เหลือจะต้องถูกกันไว้เป็นพื �นที สาธารณะ (ปัณฑพ ตั �งศรีวงศ์ : นิตยสาร
ผู้จดัการ กรกฎาคม, 2449) กลุ่มเซนทรัลพฒันาจึงพฒันาให้เป็นพื �นที เปิดโล่งขนาดใหญ่ใจกลาง
เมือง  โดยอนุญาตให้บุคคลภายนอกเข้ามาใช้พื �นที ได้  ทั �งนั ง  พกัคอย รับประทานอาหาร  โดย
ต้องอยูใ่นกฎระเบียบของอาคาร  ซึ งจะมีพนกังานรักษาความปลอดภยัคอยควบคมุ  แตน่บัว่าเป็น
พื �นที เพื อพกัผ่อนหย่อนใจของคนเมืองอย่างแท้จริง  ส่วยการเช่าจดักิจกรรมนั �น  ต้องขออนญุาต
เป็นกรณีๆไป 
 
แนวคิดการบริหารจัดการเชิงนโยบายระดับมหภาค (จากการสัมภาษณ์10) 
          กลุ่มผู้ พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เซนทรัลพัฒนา  มีแนวคิดสอดคล้องกับการสร้างพื �นที 
สาธารณะเพื อคนเมือง  โดยการสนับสนุนให้มีลานกิจกรรมต่างๆ  ตามศูนย์การค้า  โดยทั �งนี �
นอกจากจะเป็นไปด้วยเหตุผลทางการตลาด  เพื อดึงดูดคนเข้ามาในพื �นที แล้ว  ยังเป็นไปเพื อ
ประโยชน์ส่วนรวมของคนเมือง  โดยหากมีการสนบัสนนัจากทางภาครัฐ  ที มีแรงสนบัสนุนจูงใจ  
เชน่  การเพิ มพื �นที ใช้สอย  การลดภาษี  หรือการยกเว้นข้อบงัคบัตา่งๆ  ยิ งมีความเป็นไปได้ในการ
สง่เสริมให้กลุม่ธุรกิจ  โดยเฉพาะประเภทศนูย์การค้า  ยินยอมที จะปฏิบตัติาม 
 
สรุปสาระสาํคัญอาคารกรณีศึกษาที� 16 :  ลานพาร์คพารากอน (Parc Paragon) 

ที ตั �ง       :  ถนนพระราม 1  เขตปทมุวนั 

เจ้าของสถานที     : บริษัท สยามพารากอน ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั 

ประเภทอาคาร     :  อาคารศนูย์การค้า 

ปีที เปิดให้บริการ    : พ.ศ.2548 

รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ   : ลานพลาซา่ส่วนตา่งระดบั  (elevated plaza)  พื �นที 

      จดักิจกรรมเชื อมตอ่ระหว่างชั �น M กบัชั �น 2  

       ศนูย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ 

ขนาดพื �นที โดยประมาณ    : 4000 ตร.ม. 

                                                   
 

10
 สมัภาษณ์  ภาณพุน  โตสกลุ,  ผู้ช่วยผู้จดัการแผนกอาคารสถานที .  9 มีนาคม 2555. 
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ชว่งเวลาการเปิดให้บริการ   : พื �นที เปิดให้บริการ  10.00 น. – 22.00 น. 

การเข้าถึง     : รถยนต์  รถประจําทาง  เดินและเชื อมตอ่กบัระบบ 

       ขนสง่มวลชน (BTS) 

ผู้ใช้หลกั     : บคุคลภายนอก  

ผู้ใช้รอง     : พนกังานในอาคาร                                     

ชว่งเวลาที มีผู้ใช้พื �นที มากที สดุ   : วนัธรรมดา    : 17.00 น. - 22.00 น.   

                                                    วนัเสาร์-อาทิตย์   : 17.00 น. - 22.00 น.   

กิจกรรมหลกั     : ทางสญัจร 

กิจกรรมรอง     : พกัคอยชั วคราว           

กิจกรรมพิเศษ     : เชา่พื �นที จดักิจกรรมหรือถ่ายภาพยนตร์ / โทรทศัน์ / 

     โฆษณา                                

การรักษาความสะอาด    : มีพนกังานทําความสะอาดอยา่งน้อยวนัละ 1 ครั �ง 

การรักษาความปลอดภยั   : มีการกั �นรั �ว ส่องไฟเพื อตรวจตราความเรียบร้อยและมี

       พนกังานรักษาความปลอดภยัอยูบ่ริเวณลานยามคํ า

       คืน  สว่นในเวลากลางวนัจะมีพนกังานรักษาความ

       ปลอดภยัคอยตรวจดเูป็นช่วงเวลา    

 

 

 

 

 

ภาพที  4.32 ลานพาร์คพารากอน (Parc Paragon) 
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ผงับริเวณโดยสงัเขป 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  4.33 ผงับริเวณโดยสงัเขปลานพาร์คพารากอน (Parc Paragon) 
 
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์  : วสัดพืุชพรรณ  ไฟฟ้าแสงสวา่ง  ที นั งพกัคอย  บอ่ประดบั, 
        วสัดปุพืู �น-การตกแตง่พื �น   
 
วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที�  
 1.  เป็นพื �นที โล่งขนาดใหญ่  มีวัตถุประสงค์เพื อการสัญจรจากระบบขนส่งมวลชน  
ระหว่างอาคารสยามพารากอนและอาคารสยามเซนเตอร์ และเป็นพื �นที พักคอยสําหรับบุคคล
ทั วไปใจกลางเมือง 
วิเคราะห์ข้อเสียและปัญหาของพื 8นที�  
 1.  ด้วยการออกแบบให้เป็นลานโล่งเพื อใช้จดักิจกรรมเป็นหลกั  ทําให้ลานมีลกัษณะโล่ง
และร้อนมากในเวลากลางวัน  จึงไม่มีผู้ ใช้งาน  จะมีเพียงบริเวณริมที ติดกับรถไฟฟ้า  ที จะมี
ผู้ใช้งาน  เนื องจากมีร่มเงา   
 
แนวคิดการบริหารจัดการทั�วไปของพื 8นที�  (จากการสังเกต)  
            ด้านกายภาพ : เพื อภาพลกัษณ์ของอาคารศนูย์การค้าระดบัพรีเมี ยม  จึงมีการออกแบบ
ตกแตง่ภมูิทศัน์ด้วยบอ่ประดบั ลานนํ �าพ ุ และดแูลพื �นที ให้มีความสะอาด  สวยงาม  เป็นระเบียบ
เรียบร้อย  พร้อมทั �งการจัดให้มีที นั งพักคอยบริเวณที ติดกับสถานีรถไฟฟ้า  เพื ออํานวยความ
สะดวกให้แก่ผู้ใช้อาคาร 
           ด้านนโยบายการใช้พื �นที  : พื �นที เน้นประโยชน์การสญัจรระหวา่งอาคารและเชื อมตอ่กบั
รถไฟฟ้าเป็นหลกั  โดยอนญุาตให้บคุคลภายนอกเข้ามาใช้พื �นที ได้เพื อการพกัคอยชั วคราว 
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นอกจากนี �พื �นที สว่นใหญ่ยงัถกูเตรียมไว้เพื อเป็นพื �นที สําหรับการจดักิจกรรมกลางแจ้ง  โดยจะมี
การกั �นพื �นที ด้วยรั �วเมื อมีการจดักิจกรรม  ทั �งนี �พื �นที ลานพาร์ค พารากอน  จะเปิดให้บริการพร้อม
กบัตวัอาคารศนูย์การค้า  เพื อความสะดวกในการรักษาความปลอดภยั 
หมายเหต ุ: ไมส่ะดวกในการให้ข้อมลูสมัภาษณ์ 
 
สรุปสาระสาํคัญอาคารกรณีศึกษาที� 17 :  ลานสยามดสิคัฟเวอรี�  (Siam Discovery) 
ที ตั �ง      : ถนนพระราม 1  เขตปทมุวนั 
เจ้าของสถานที     : บริษัท สยามพิวรรธน์ จํากดั 
ประเภทอาคาร    :  อาคารศนูย์การค้า 
ปีที เปิดให้บริการ   : พ.ศ.2540 
รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ  : ลานพลาซา่ (plaza) 
ขนาดพื �นที โดยประมาณ   : arcade 100 ตร.ม. , plaza 800 ตร.ม.      
ชว่งเวลาการเปิดให้บริการ  : พื �นที เปิดให้บริการ 10.00 น. – 22.00 น. 
การเข้าถึง    : รถยนต์  รถประจําทาง เดนิจากสถานีรถไฟฟ้า BTS 
ผู้ใช้หลกั    : บคุคลภายนอก  
ผู้ใช้รอง    : พนกังานในอาคาร                                     
ชว่งเวลาที มีผู้ใช้พื �นที มากที สดุ  : วนัธรรมดา    : 17.00 น. - 22.00 น.   
                                                   วนัเสาร์-อาทิตย์   : 17.00 น. - 22.00 น.   
กิจกรรมหลกั    : พกัคอยชั วคราว  
กิจกรรมรอง    : ทางสญัจร           
กิจกรรมพิเศษ    : เชา่พื �นที จดักิจกรรมหรือถ่ายภาพยนตร์ / โทรทศัน์ / โฆษณา                               
การรักษาความสะอาด   : มีพนกังานทําความสะอาดอยา่งน้อยวนัละ 1 ครั �ง 
การรักษาความปลอดภยั  : มีการกั �นรั �ว  ไฟฟ้าสอ่งสวา่งและพนกังานรักษาความ 
      ปลอดภยัอยูบ่ริเวณลานพลาซา่เพื อรักษาความปลอดภยั 
      เฉพาะเวลากลางคืน (เวลากลางวนัจะใช้พนกังานชดุเดียวกับ
      ภายในอาคาร) 
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ภาพที  4.34 ลานสยามดสิคฟัเวอรี  (Siam Discovery) 
 
ผงับริเวณโดยสงัเขป 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  4.35  ผงับริเวณโดยสงัเขปลานสยามดสิคฟัเวอรี  (Siam Discovery) 
 
สิ งอํานวยความสะดวก   : ทางลาดคนพิการ  
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์  : วสัดพืุชพรรณ  ไฟฟ้าแสงสวา่ง  ที นั งพกัคอย   
        วสัดปุพืู �น-การตกแตง่พื �น   ที นั งพกัคอยแบบลอยตวั 
 
วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที�  
 1.  พื �นที โลง่ระหวา่งอาคาร  เชื อมตอ่เป็นทางสญัจรและใช้ประโยชน์เพื อเป็นลาน
อเนกประสงค์สําหรับบคุคลทั วไปสามารถเข้ามานั งพกั  พกัคอยชั วคราวได้ 
 2. พื �นที โลง่  จดัวางเก้าอี �อยา่งลอยตวั ทําให้สามารถปรับเปลี ยนเพื อรองรับกิจกรรมตา่งๆ
ได้สะดวก 
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วิเคราะห์ข้อเสียและปัญหาของพื 8นที�  
 1. ไมมี่ร่มเงาบริเวณลานกลางแจ้ง  ทําให้ไมมี่ผู้ใช้งานในเวลากลางวนั  นอกจากใช้เป็น
ทางสญัจรเทา่นั �น 
 
แนวคิดการบริหารจัดการทั�วไปของพื 8นที�  (จากการสังเกตและการสัมภาษณ์11)  
            ด้านกายภาพ : พื �นที ลานกิจกรรมระหวา่งอาคาร  ใช้เป็นพื �นที สําหรับเช่าจดักิจกรรมตา่งๆ  
รวมถึงกิจกรรมที จดัขึ �นโดยศนูย์การค้า  เชน่   การแขง่ขนับาสเกตบอล เป็นต้น  ซึ งหากไม่มีการจดั
กิจกรรม  จะมีการจดัที นั ง (แบบลอยตวั) ไว้กลางลาน  เพื ออํานวยความสะดวกให้กบัผู้ใช้ 
           ด้านนโยบายการใช้พื �นที  : โดยทั วไปอนญุาตให้บคุคลภายนอกเข้ามาใช้พกัผ่อน  พกัคอย
และใช้เป็นทางสญัจรชั วคราวได้  โดยมีการควบคมุดแูลรักษากฎระเบียบโดยพนกังานรักษาความ
ปลอดภยั และเพื อภาพลกัษณ์ที ดีของอาคาร  ซึ งหากจะประกอบกิจกรรมอื นใด  จะต้องได้รับการ
อนญุาตจากทางอาคาร 
 
แนวคิดการบริหารจัดการเชิงนโยบายระดับมหภาค (จากการสัมภาษณ์12) 
          ผู้ พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์มีความสนใจในการพัฒนาพื �นที เพื อเป็นพื �นที กึ ง
สาธารณะในโครงการใหม่ต่อๆไป  หากแต่จะต้องมีความชัดเจนในการกําหนดนิยามขอบเขต
ความเป็นสาธารณะ  ว่ามีความหมายอย่างไร  ใครสามารถใช้ได้บ้าง  ประกอบกิจกรรมใดได้บ้าง  
ใช้เพื อวัตถุประสงค์ใดได้บ้าง  ใครเป็นผู้ ดูแล  มีการจัดการอย่างไร  รวมถึงใครมีสิทธิในการ
กําหนดกฎเกณฑ์การใช้พื �นที   ทั �งนี �ภาครัฐควรกําหนดเป็นมาตรฐานในการสร้างพื �นที   เช่น  ต้องมี
สิ งอํานวยความสะดวกใดบ้าง  นอกจากนี �ยังต้องคํานึงถึงกฎหมายที เกี ยวข้องอื นๆ  เนื องจาก
บางครั �งกฎหมายก็ขัดแย้งกันเองในการพฒันา  และยงัต้องมีการตรวจสอบติดตามผล  เพราะ
บางครั �งขอเป็นพื �นที สาธารณะ  แต่เมื อเปิดใช้งานแล้ว  ใช้เป็นพื �นที เพื อวัตถุประสงค์อื น  ทั �งนี �
สําหรับในด้านการลงทุนหากมีข้อเสนอหรือข้อจงูใจจากทางภาครัฐ  ก็มีความเป็นไปได้ที จะเห็น
พื �นที ลกัษณะดงักลา่วเพิ มขึ �นในพื �นที เมือง 
 

                                                   
 11 สมัภาษณ์  วิชา หาญอมรรุ่งเรือง,  ผู้ช่วยกรรมการผู้ อํานวยการใหญ่ บริษัท สยามพิวรรธน์ จํากดั. 

23 มีนาคม 2555. 
 

12
 บคุคลเดียวกนั 
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สรุปสาระสาํคัญอาคารกรณีศึกษาที� 18 :  ลานหน้าศูนย์การค้ามาบุญครอง  
ที ตั �ง      : ถนนพญาไท  เขตปทมุวนั 
เจ้าของสถานที     : บริษัท เอ็ม บี เค จํากดั (มหาชน) 
ประเภทอาคาร    : อาคารศนูย์การค้า 
ปีที เปิดให้บริการ   :  พ.ศ.2528 
รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ  : ลานพลาซา่ (plaza) 
ขนาดพื �นที โดยประมาณ   : 3000 ตร.ม. 
ชว่งเวลาการเปิดให้บริการ  : พื �นที เปิดให้บริการ 10.00 น. – 22.00 น. 
การเข้าถึง    : รถยนต์  รถประจําทาง เชื อมตอ่สถานีรถไฟฟ้า BTS 
ผู้ใช้หลกั    : บคุคลภายนอก  
ผู้ใช้รอง    : พนกังานในอาคาร                                     
ชว่งเวลาที มีผู้ใช้พื �นที มากที สดุ  : วนัธรรมดา    : 17.00 น. - 22.00 น.   
                                                   วนัเสาร์-อาทิตย์   : 17.00 น. - 22.00 น.   
กิจกรรมหลกั    : พกัคอยชั วคราว  
กิจกรรมรอง    : ทางสญัจร           
กิจกรรมพิเศษ    : เชา่พื �นที จดักิจกรรมหรือถ่ายภาพยนตร์ / โทรทศัน์ / โฆษณา                               
การรักษาความสะอาด  : มีพนกังานทําความสะอาดอยา่งน้อยวนัละ 1 ครั �ง 
การรักษาความปลอดภยั  : มีการกั �นรั �ว  ไฟฟ้าสอ่งสวา่งและพนกังานรักษาความ 
      ปลอดภยัอยู่บริเวณลานพลาซา่เพื อรักษาความปลอดภยั 
      เฉพาะเวลากลางคืน (เวลากลางวนัจะใช้พนกังานชดุเดียวกบั
      ภายในอาคาร) 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  4.36 ลานหน้าศนูย์การค้ามาบญุครอง 

 



100 
 

ผงับริเวณโดยสงัเขป 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  4.37 ผงับริเวณโดยสงัเขปลานหน้าศนูย์การค้ามาบญุครอง 
 
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์  : ไฟฟ้าแสงสวา่ง  วสัดปุพืู �น-การตกแตง่พื �น   
 
วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที�  
 1.  พื �นที เอื �อตอ่การพกัคอยและใช้เป็นทางสญัจร  ซึ งถึงแม้จะไม่มีร่มเงาจากต้นไม้  แตก็่
ได้รับเงาทอดจากตวัอาคาร  ทําให้ไมร้่อนจดัในเวลากลางวนั  
วิเคราะห์ข้อเสียและปัญหาของพื 8นที�  
  1.  เนื องจากพื �นที อยู่ในบริเวณเชื อมตอ่ระหว่างรถประจําทางและรถไฟฟ้า  ทําให้มีผู้คน
มาพกัคอยเพื อต่อรถในพื �นที จํานวนมาก  หากแต่ไม่มีการจดัเตรียมที นั ง  ผู้ ใช้สอยจึงต้องนั งพัก
คอยกบัพื �น  สง่ผลตอ่ภาพลกัษณ์ของอาคาร  
 2.  ชว่งกลางคืนมีผู้ลกัลอบเข้ามาตั �งกลุม่ดื มแอลกอฮอล์  อนัเกิดจากการดแูลไมท่ั วถึง   
 
แนวคิดการบริหารจัดการทั�วไปของพื 8นที� (จากการสังเกตและการสัมภาษณ์13)  
            ด้านกายภาพ : พื �นที มีการดูแลบํารุงและรักษาความสะอาดตลอดเวลา เพื อรองรับ
กิจกรรมตา่งๆภายในลาน  ทั �งการเชา่จดักิจกรรมจากภายนอก  หรือกิจกรรมจากศนูย์การค้าเอง   
           ด้านนโยบายการใช้พื �นที  : พื �นที ดงักล่าวเกิดจากระยะถอยร่น (Set Back) ของการสร้าง
อาคารโดยทั วไป  จึงนํามาใช้เพื อพื �นที เพื อจัดกิจกรรม  และใช้เป็นลานอเนกประสงค์ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ของอาคาร  ทั �งนี �ไม่ได้มีนโยบายที ชดัเจนว่าใช้เพื อวัตถุประสงค์ใด  แต่อนุญาตให้

                                                   
 

13
 สมัภาษณ์  เอกพล รัตนจํานง,  สถาปนิก แผนกออกแบบตกแตง่  ฝ่ายควบคมุโครงการ. 12 มีนาคม 

2555. 
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บคุคลภายนอกเข้ามาใช้พกัผอ่น  พกัคอยและใช้เป็นทางสญัจรชั วคราวได้  ซึ งจํานวนหนึ งมกัเป็น
นกัทอ่งเที ยวชาวตา่งชาติ  ที มาใช้บริการศนูย์การค้า  โดยมีการควบคมุดแูลรักษากฎระเบียบโดย
พนกังานรักษาความปลอดภยั เพื อรักษาภาพลกัษณ์ที ดีของอาคาร  ซึ งหากจะประกอบกิจกรรม
อื นใด  จะต้องได้รับการอนญุาตจากทางอาคาร  ปัจจบุนัมีโครงการจะปรับปรุงพื �นที ดงักล่าวในปี 
พ.ศ.2556 
 
แนวคิดการบริหารจัดการเชิงนโยบายระดับมหภาค (จากการสัมภาษณ์14) 
          แนวคิดการพฒันาพื �นที กึ งสาธารณะนั �นมีความเป็นไปได้สูง  โดยเฉพาะอย่างในอาคาร
ธุรกิจประเภทอาคารพาณิชยกรรม  เพราะเป็นการดงึดดูผู้คนเข้ามาใช้พื �นที   ส่งผลตอ่การรู้จกัและ
ภาพลกัษณ์ของอาคาร  โดยเฉพาะอย่างยิ งหากได้รับการสนบัสนุนจากทางภาครัฐและมีความ
คุ้มคา่ในการลงทนุ  ก็ยิ งมีความเป็นไปได้ที จะพฒันาพื �นที กึ งสาธารณะในพื �นที ของอาคารเอกชน 
 
สรุปสาระสาํคัญอาคารกรณีศึกษาที� 19 :  ห้างสรรพสินค้าโลตัสพระราม 4 
ที ตั �ง      : ถนนพระราม 4  เขตคลองเตย 
เจ้าของสถานที     : กลุม่เทสโก้จากสหราชอาณาจกัร 
ประเภทอาคาร    : อาคารห้างสรรพสินค้า (ประเภทไฮเปอร์มาร์เก็ต) 
ปีที เปิดให้บริการ   : พ.ศ.2543 
รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ  : ลานพลาซา่ (plaza) และสวนหยอ่มขนาดเล็ก  
ขนาดพื �นที โดยประมาณ   : plaza 1500 ตร.ม. , สวนหยอ่มขนาดเล็ก 300 ตร.ม.       
ชว่งเวลาการเปิดให้บริการ  : พื �นที เปิดตลอดเวลา  แต่อนุญาตให้ใช้บริการช่วงเวลาทําการ               
      10.00 น. – 22.00 น. 
การเข้าถึง    : รถยนต์  รถประจําทาง รถมอเตอร์ไซค์ 
ผู้ใช้หลกั    :  บคุคลภายนอก  
ผู้ใช้รอง    :  พนกังานในอาคาร                                     
ชว่งเวลาที มีผู้ใช้พื �นที มากที สดุ  : วนัธรรมดา    : 17.00 น. - 20.00 น.     
                                                   วนัเสาร์-อาทิตย์   : 17.00 น. - 20.00 น.   
 

                                                   
 

14
 สมัภาษณ์  เอกพล รัตนจํานง,  สถาปนิก แผนกออกแบบตกแตง่  ฝ่ายควบคมุโครงการ. 12 มีนาคม 

2555. 



กิจกรรมหลกั   
กิจกรรมรอง   
การรักษาความสะอาด 
การรักษาความปลอดภยั 
   
   
   
 
 
 
 
 
 
 

ผงับริเวณโดยสงัเขป 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  4.
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์ 
   
 
 

 : พกัคอยชั วคราว  
 : ทางสญัจร   

  : มีพนกังานทําความสะอาดอยา่งน้อยวนัละ 
การรักษาความปลอดภยั  : มีพนกังานรักษาความปลอดภัยอยู่บริเวณลานพลาซ่าเฉพาะ

   เวลากลางคืน ซึ งไม่มีรั �วกั �น จะมีเพียงไฟฟ้าส่องสว่างไว้คอย
   ตรวจตรายามคํ าคืน (เวลากลางวนัจะใช้พนกังานชุดเดียวกับ
   ภายในอาคาร) 

ภาพที  4.38 ห้างสรรพสินค้าโลตสัพระราม 4 

4.39 ผงับริเวณโดยสงัเขปห้างสรรพสินค้าโลตสัพระราม 
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์  : เส้นทางการคมนาคม  วสัดพืุชพรรณ  ไฟฟ้าแสงสวา่ง

   ที นั งพกัคอย   ลานกิจกรรม (แอโรบิค) 
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พนกังานทําความสะอาดอยา่งน้อยวนัละ 1 ครั �ง 
มีพนกังานรักษาความปลอดภัยอยู่บริเวณลานพลาซ่าเฉพาะ

ซึ งไม่มีรั �วกั �น จะมีเพียงไฟฟ้าส่องสว่างไว้คอย
เวลากลางวนัจะใช้พนกังานชุดเดียวกับ

ห้างสรรพสินค้าโลตสัพระราม 4 
ไฟฟ้าแสงสวา่ง   
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วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที�  
 1.  พื �นที เอื �อตอ่การพกัผ่อน  พกัคอยและใช้เป็นทางสญัจร  เนื องจากมีบริเวณสวนหย่อม
ทําให้เกิดเป็นพื �นที สีเขียวเล็กๆภายในเมือง   
 2.  การมีกิจกรรมกีฬาแอโรบิคที อํานวยการจดัโดยทางห้างสรรพสินค้า  ส่งเสริมกิจกรรม
ให้คนเมืองได้ออกกําลงักาย  และเป็นการดงึดดูผู้คนเข้ามาใช้พื �นที  
วิเคราะห์ข้อเสียและปัญหาของพื 8นที�  
 1.เนื องจากพื �นที มีขนาดใหญ่และมีผู้คนใช้งานมาก  การดแูลจึงอาจไม่ทั วถึง  พื �นที ทาง
กายภาพ  จงึมีความทรุดโทรม     
 
แนวคิดการบริหารจัดการทั�วไปของพื 8นที�  (จากการสังเกต)  
            ด้านกายภาพ : พื �นที แบง่เป็น 2 สว่นคือสว่นที เป็นลานกิจกรรมซึ งเป็นลานโล่ง  และส่วนที 
เป็นสวนหย่อม ซึ งมีการจัดการดูแลทําความสะอาดและบํารุงรักษา  หากแต่ไม่ทั วถึงเพียงพอ  
พื �นที บางสว่นจงึมีความทรุดโทรม 
           ด้านนโยบายการใช้พื �นที  : พื �นที ดงักล่าวอนุญาตให้บุคคลภายนอกเข้ามาใช้พื �นที ได้ใน
เวลาทําการของห้างฯ  โดยจะมีพนกังานรักษาความปลอดภัยคอยควบคมุดแูล  จึงพบเห็นผู้คน
เข้ามานั งพกั พกัผ่อน นอนในบริเวณสวนหย่อม  ซึ งมีร่มเงาและเก้าอี �จดัไว้ ส่วนบริเวณลานจะใช้
จดักิจกรรมโดยทางห้างฯ เชน่ กีฬาแอโรบคิ  ตลาดนดั  เป็นต้น 
หมายเหต ุ: ไมส่ะดวกในการให้ข้อมลูสมัภาษณ์ 
 
สรุปสาระสาํคัญอาคารกรณีศึกษาที� 20 :  ห้างสรรพสินค้าบิrกซี พระราม 4 
ที ตั �ง     : ถนนพระราม 4  เขตคลองเตย 
เจ้าของสถานที     : บริษัท คาสิโน กรุ๊ป (Casino Group) 
ประเภทอาคาร    : อาคารห้างสรรพสินค้า (ประเภทไฮเปอร์มาร์เก็ต) 
ปีที เปิดให้บริการ   : พ.ศ.2543 
รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ  : ลานพลาซา่ (plaza)  
ขนาดพื �นที โดยประมาณ   : 3000 ตร.ม. 
ชว่งเวลาการเปิดให้บริการ  : พื �นที เปิดตลอดเวลา  แตอ่นญุาตให้ใช้บริการชว่งเวลาทําการ                      
      10.00 น. – 22.00 น. 
การเข้าถึง    : รถยนต์  รถประจําทาง รถมอเตอร์ไซค์ 
ผู้ใช้หลกั    : บคุคลภายนอก  
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ผู้ใช้รอง    : พนกังานในอาคาร                                     
ชว่งเวลาที มีผู้ใช้พื �นที มากที สดุ  : วนัธรรมดา    : 17.00 น. - 20.00 น.     
                                                   วนัเสาร์-อาทิตย์   : 17.00 น. - 20.00 น.   
กิจกรรมหลกั    : ทางสญัจร   
กิจกรรมรอง   : พกัคอยชั วคราว 
การรักษาความสะอาด   : มีพนกังานทําความสะอาดอยา่งน้อยวนัละ 1 ครั �ง 
การรักษาความปลอดภยั  : มีพนกังานรักษาความปลอดภยัอยู่บริเวณลานพลาซา่เฉพาะ
      เวลากลางคืน ซึ งไมมี่รั �วกั �น จะมีเพียงไฟฟ้าสอ่งสวา่งไว้คอย
      ตรวจตรายามคํ าคืน (เวลากลางวนัจะใช้พนกังานชดุเดียวกบั
      ภายในอาคาร) 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที  4.40 ห้างสรรพสินค้าบิ�กซี พระราม 4 
ผงับริเวณโดยสงัเขป 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ภาพที  4.41 ผงับริเวณโดยสงัเขปห้างสรรพสินค้าบิ�กซี  พระราม 4 
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์  : ไฟฟ้าแสงสวา่ง  วสัดปุพืู �น-การตกแตง่พื �น   
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วิเคราะห์ข้อดีของพื 8นที�   
 1.  พื �นที โล่งขนาดใหญ่  ใช้สําหรับพกัคอยและใช้เป็นทางสญัจร  เนื องจากเชื อมตอ่กับ
ป้ายรถประจําทางและจดุให้บริการมอเตอร์ไซค์รับจ้าง  และเป็นพื �นที โลง่ใช้ประกอบกิจกรรมตา่งๆ
ของศนูย์การค้า 
วิเคราะห์ข้อเสียและปัญหาของพื 8นที�  
 1.  พื �นที โลง่มีขนาดใหญ่  ไม่มีต้นไม้หรือร่มเงา  ทําให้ร้อนมากในเวลากลางวนั  อีกทั �งไม่
มีที นั งสําหรับพักคอย  ประกอบกับมีผู้คนใช้งานมาก  การดูแลจึงไม่ทั วถึง  พื �นที ทางกายภาพ
หลายจดุมีความทรุดโทรม     
 
แนวคิดการบริหารจัดการทั�วไปของพื 8นที�  (จากการสังเกต)  
            ด้านกายภาพ : พื �นที เป็นลานโล่งสําหรับประกอบกิจกรรม  และใช้เป็นสถานที พกัคอย
หรือทางสญัจรชั วคราว  มีพนกังานดแูลความสะอาดแตอ่าจไมท่ั วถึง   
           ด้านนโยบายการใช้พื �นที  : พื �นที ดงักล่าวอนุญาตให้บุคคลภายนอกเข้ามาใช้พื �นที ได้ใน
เวลาทําการของห้างฯ  แต่เป็นกิจกรรมชั วคราว  เช่น  พกัคอยหรือทางสญัจรเท่านั �น  จึงไม่มีการ
อํานวยความสะดวกสบายด้วยการจัดที นั ง  ทั �งนี �จะมีพนักงานรักษาความปลอดภัยคอย
ควบคมุดแูลการใช้งานในพื �นที  
หมายเหต ุ: ไมส่ะดวกในการให้ข้อมลูสมัภาษณ์ 
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4.2  การวิเคราะห์ข้อมูลจากผลการศึกษา 
 4.2.1 วิเคราะห์รูปแบบของพื 8นที�กึ�งสาธารณะ  

 
ตารางที  4.1 สรุปรูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะของอาคารกรณีศกึษา 

 ผลการสรุปรูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะโดยอ้างอิงจากแนวคิดทฤษฎีต้นแบบ  ของนคร
นิวยอร์ค  ประเทศสหรัฐอเมริกา  ซึ งมีทั �งหมด 12 รูปแบบ  สามารถนํามาเป็นมลูฐานในการแยก
ประเภท  ทั �งนี �การจัดประเภทรูปแบบดังกล่าว  อาจจะไม่ได้มีมาตรฐานครบถ้วนตามที นคร

1
อาคารชโิน-ไทย
ทาวเวอร์

1

2
อาคารอนิเตอร์
เชนจ ์ทาวเวอร์

1 1

3
อาคาเอกซเ์ชนจ์
ทาวเวอร์

1 1

4
อาคารสํานักงาน
ใหญ่ ธ.กรุงไทย

1

5
อาคาร         
พารค์เวนเจอร์

1

6
อาคารเพลนิจติ 
ทาวเวอร์

1

7
อาคารสํานักงาน 
เซนทรัลเวลิด์

1

8
อาคารอับดุลราฮมิ
 เพลส

1

9
สํานักงานใหญ่
ธนาคารกรุงเทพ
(สลีม)

1

10
อาคารแสงทอง
ธานี

1

11 อาคารบางกอกซติี4 1

12
อาคารควิ เฮา้ส ์
ลุมพนิี

1 1

13
ศูนย์การคา้       
เอมโพเรยีม 
สุขุมวทิ

1

14
ศูนย์การคา้       
เทอมนิอล 21

1

15
ศูนย์การคา้        
เซนทรัลเวลิด์

1 1

16
ศูนย์การคา้      
สยามพารากอน

1

17
ศูนย์การคา้
สยามดสิคัฟเวอรี

1

18
ศูนย์การคา้       
มาบุญครอง

1

19
หา้งสรรพสนิคา้
โลตัสพระราม 4

1
สวนหย่อม
ขนาดเล็ก

20
หา้งสรรพสนิคา้
บิ<กซ ี(คารฟู์) 
พระราม 4

1

17 1 1 2 1 1 1
สวนหย่อม
ขนาดเล็ก

อาคารสํานกังาน

ศูนยก์ารคา้

รวม

ลําดับ รายชื>ออาคาร

รูปแบบ

plaza arcade urban plaza
residential 

plaza
sidewalk 
widening

open air 
concourse

covered 
pedestrian 

space

through 
block 
arcade

through 
block 

connection

through 
block 
galleria

elevated 
plaza

sunken 
plaza

อื>นๆ

ลําดับ รายชื>ออาคาร

รูปแบบ

plaza arcade urban plaza
residential 

plaza
sidewalk 
widening

open air 
concourse

covered 
pedestrian 

space

through 
block 
arcade

through 
block 

connection

through 
block 
galleria

elevated 
plaza

sunken 
plaza

อื>นๆ
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นิวยอร์ค  ได้กําหนดไว้  หากแตเ่ป็นรูปแบบที มีลกัษณะพื �นที และเพื อการใช้สอยแบบเดียวกนั  ซึ ง
จากกลุม่กรณีศกึษาแสดงให้เห็นวา่  รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะมีได้หลายรูปแบบ  ดงันี � 
 -  ลานพลาซ่า (Plaza) มีทั �งหมด 17 แห่ง ซึ�งในบางแห่งจะมีลานพลาซ่าประเภทอื�นอยู่
ร่วมในพื �นที�ด้วย  ได้แก่  
  - ลานพลาซา่สว่นตา่งระดบั (elevated plaza) พบในกรณีศกึษา 1 แห่งคือ  ลาน
พาร์ค พารากอน  ศูนย์การค้าสยามพารากอน  ซึ�งเป็นลานที�อยู่ต่างระดับกับถนน  เชื�อมต่อ
ระหวา่งชั �น M กบัชั �น 2 ศนูย์การค้าสยามเซ็นเตอร์   
  -  ลานพลาซ่าส่วนที�อยู่ตํ�ากว่าระดบั (sunken plaza) มีลกัษณะเป็นพื �นที�โล่งอยู่
ตํ�ากว่าลานพลาซ่าใหญ่ เชื�อมต่อด้วยบนัได พบในกรณีศึกษา 1 แห่งคืออาคารเอกซ์เชนจ์ ทาว
เวอร์ 
 ทั �งนี �รูปแบบดงักล่าวเป็นรูปแบบที�พบส่วนใหญ่ในกลุ่มตวัอย่าง โดยอาจได้แนวคิดการ
พฒันาพื �นที�ดงักลา่ว  ตามรูปแบบทฤษฎีตะวนัตก  แตเ่นื�องด้วยคนไทยมีวฒันธรรมและพฤติกรรม
การใช้ชีวิตแตกตา่งกนัอย่างชดัเจนกบัคนตะวนัตก  ทั �งสภาพภูมิประเทศ  ภูมิอากาศ  จึงทําให้ไม่
มีผู้ใช้งานเทา่ที�ควรในเวลากลางวนั   
 -  อาเขต (arcade) คือพื �นที�ตอ่เนื�องมีหลงัคาคลมุ  เปิดออกสู่ถนนหรือเชื�อมตอ่ระหว่าง
พื �นที�วา่งอื�นๆ  พบในกรณีศกึษา 1 แหง่  ได้แก่  ลานเซนทรัลเวิล์ดสแควร์  ซึ�งอยู่ในบริเวณเดียวกบั
ลานพลาซา่ (plaza) เพื�ออํานวยความสะดวกให้กบัผู้ใช้ทาง   
 -  พื �นที�เปิดโล่งตา่งระดบั   (open  air  concourse ) คือพื �นที� เพื�อการหมนุเวียนของผู้ ใช้
เส้นทางระหว่างถนนกบัรถใต้ดิน โดยมีบนัไดเชื�อม มีทางเข้าออก  ซึ�งพบในกรณีศกึษา 1 แห่งคือ 
ศนูย์การค้าเทอมินอล 21  เป็นพื �นที�เชื�อมต่อที�มีหลงัคาคลุม   ซึ�งมีวตัถุประสงค์เดียวกันคือเพื�อ
หมนุเวียนเปลี�ยนถ่ายทางสญัจร  โดยทางโครงการยกพื �นที�เชื�อมตอ่กบัสถานีรถไฟฟ้า 6 เมตรแรก
ให้เป็นพื �นที�สาธารณะ 
 -  ทางเดินในอาคาร (covered  pedestrian  space) ทางเดินในอาคาร  ซึ�งจะมีเพียงใน
เฉพาะอาคารธรุกิจการค้า  จดัเป็นพื �นที�ปิด  พบในอาคารกรณีตวัอย่าง  2 แห่งคือ อาคารอินเตอร์
เชนจ์ ทาวเวอร์  ซึ�งเชื�อมตอ่ระหว่างถนนสขุมุวิท รถไฟฟ้า BTS ออกสู่ซอยสขุมุวิท 23 และอาคาร
ควิ เฮาส์ ลมุพินี  ซึ�งเป็นพื �นที�เชื�อมตอ่อาคาร 2 สว่น  คือสว่นสํานกังานและสว่นศนูย์การค้า 
 - พื �นที เชื อมตอ่ระหว่างอาคารกบัภายนอก (through block connection) พื �นที หรือทาง
สญัจรระหว่างภายในอาคารกับถนนภายนอก พบในกรณีศึกษา 1 แห่งคือ อาคารอบัดุลราฮิม 
เพลส ซึ งในพื �นที ดงักลา่ว  มีการตกแตง่ด้วยพืชพรรณ สร้างความร่มรื นให้แก่ผู้ใช้ทาง 
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 และนอกจากการจดัรูปแบบตามมาตรฐานนครนิวยอร์คแล้ว  ยงัพบรูปแบบอื�นที�ไม่ได้อยู่
ใน 12 รูปแบบมาตรฐาน  ได้แก่  สวนหย่อมขนาดเล็ก  พบในกรณีศึกษา 1 แห่งคือบริเวณหน้า
ห้างสรรพสินค้าโลตสัพระราม 4  โดยเป็นพื �นที�ที�มีการจดัแต่งภูมิทศัน์ในลกัษณะสวน  เพื�อการ
พกัผอ่นหยอ่นใจของผู้มาใช้บริการและในพื �นที�ใกล้เคียง   
 ทั �งนี �นอกจากการศึกษารูปแบบของพื �นที�แล้ว  ยังศึกษาถึงสิ�งอํานวยความสะดวก  
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์และกิจกรรมการใช้ประโยชน์  ซึ�งสรุปได้ดงันี � 
 
สิ�งอํานวยความสะดวก 
 - ทางลาดคนพิการ  พบในลานพลาซ่าของอาคารศูนย์การค้าขนาดใหญ่  ได้แก่ 
ศูนย์การค้าเซนทรัลเวิลด์  สยามดิสคอฟเวอรี�  และอาคารสํานักงานสร้างใหม่  ได้แก่  อาคาร                   
พาร์คเวนเจอร์ 
 - พื �นที�จอดรถจักรยาน  พบในบริเวณลานหน้าอาคารสํานักงานดิ ออฟฟิศเศศ แอท                    
เซนทรัลเวิลด์  
 ทั �งนี �จากการศึกษาจะเห็นได้ว่า  พื �นที�กรณีศึกษาทั �งหมดไม่ได้จัดให้มีสิ�งอํานวยความ
สะดวกเท่าใดนัก  เนื�องจากพื �นที�ส่วนใหญ่  ถูกออกแบบไว้เพื�อวัตถุประสงค์ในการส่งเสริม
ภาพลกัษณ์ให้แก่ตวัอาคารเทา่นั �น 
 
องค์ประกอบทางภมูิทศัน์ 
 เนื องจากพื �นที ที ศกึษาส่วนใหญ่เป็นลานพลาซ่าบริเวณหน้าโครงการ  ซึ งมีไว้เพื อส่งเสริม
ภาพลกัษณ์ของโครงการและเพื ออํานวยความสะดวกให้กับผู้ เข้ามาใช้  จึงพบว่า พื �นที ส่วนใหญ่  
มีการเลือกใช้วสัดปุพืู �น  การตกแต่งเล่นระดบัพื �น  การตกแต่งด้วยบ่อประดบั  การให้ไฟฟ้าแสง
สวา่ง และจดัให้มีที นั งพกัคอย   สว่นการเลือกใช้วสัดพืุขพรรณ เน้นเพื อความสวยงาม ไม่กีดขวาง
พื �นที    
 อย่างไรก็ดีความน่าสนใจขององค์ประกอบทางภูมิทศัน์  พบเห็นมากที ลานเซนทรัลเวิลด์  
ซึ งมีวตัถปุระสงค์เพื อใช้เป็นพื �นที อเนกประสงค์สําหรับคนเมือง  จงึมีการจดัพื �นที มีหลากหลายโซน  
ออกแบบตกแตง่หลากหลาย  เพื อรองรับการเกิดกิจกรรม  ทั �งลานนํ �าพ ุลานประติมากรรม และมี
ลานเพื อการคารวะศรัทธา  อนัถือเป็นกิจกรรมความเชื อหลกัของชาวไทย 
 
  



109 
 

 กิจกรรมการใช้ประโยชน์   

 
ตารางที� 4.2  กิจกรรมการใช้ประโยชน์พื �นที�กึ�งสาธารณะ 
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1 อาคารชิโน-ไทย ทาวเวอร์ 

2 อาคารอินเตอร์เชนจ์ ทาวเวอร์

3 อาคารเอก็เชนจ์ ทาวเวอร์ 

4 อาคารสํานกังานใหญ่ธนาคารกรุงไทย 

5 อาคารพาร์ค เวนเจอร์  

6 อาคารเพลินจิต ทาวเวอร์ 

7 อาคาร ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด์

8 อาคารอบัดลุราฮิม เพลส 

9 สํานกังานใหญ่ธนาคารกรุงเทพ (สีลม)

10 อาคารแสงทองธานี

11 อาคารบางกอกซิตี �

12 อาคารคิว เฮ้าส์ ลมุพินี 

13 ศนูย์การค้าเอมโพเรียม  

14 ศนูย์การค้าเทอมินอล 21  

15 เซนทรัลเวิลด์สแควร์ 

16 ลานพาร์คพารากอน 

17 ลานสยามดิสคฟัเวอรี  

18 ลานหน้าศนูย์การค้ามาบญุครอง 

19 ห้างสรรพสินค้าโลตสัพระราม 4

20 ห้างสรรพสินค้าบิ�กซี พระราม 4

กจิกรรมหลกั

Passive Active social

ลําดบัที> ชื>อโครงการ
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 กิจกรรมหลกัในพื �นที ทั �งหมด เป็นไปเพื อการประกอบกิจกรรมนนัทนาการแบบผ่อนคลาย 
(passive recreation)15 เท่านั �น  กล่าวคือกิจกรรมเพื อการพักผ่อนหย่อนใจ เคลื อนไหวแบบ
สบายๆ โดยเฉพาะการใช้เป็นทางสญัจร  พกัผ่อนนั งคอยชั วคราว จะมีเพียงลานอาคารเอ็กเชนจ์ 
ทาวเวอร์  อาคารเพลินจิต เซนเตอร์ ลานเซนทรัลเวิลด์ ลานหน้าเทสโก้ โลตัส พระราม 4 ที 
อนุญาตให้กินดื มรับประทานอาหาร  นั งนอนได้ในเวลาที พื �นที เปิดให้บริการ  ทั �งนี �เนื องจากการ
จํากดัประเภทของกิจกรรม จึงไม่พบกิจกรรมนนัทนาการแบบกระฉับกระเฉง (Active recreation) 
หรือกิจกรรมที มีการออกกําลังกายมากนัก ยกเว้นพื �นที ที จัดให้มีลานแอโรบิค  อย่างลานหน้า
ห้างสรรพสินค้า เทสโก้ โลตัส  โดยทุกพื �นที จะมีพนักงานรักษาความปลอดภัย คอยตรวจตรา 
ควบคมุการประกอบกิจกรรม 
 นอกจากนี �พื �นที หน้าอาคารสํานักงานสมัยใหม่  ได้แก่ อาคารคิวเฮาส์ ลุมพินี  และ
ศนูย์การค้าขนาดใหญ่  ได้แก่  เอมโพเรียม  เซนทรัลเวิลด์  พารากอน สยามดิสคฟัเวอรี   มาบุญ
ครอง จะมีการจัดกิจกรรมพิเศษสําหรับหน้าเทศกาลหรืองานพิธีสําคญัๆของไทย  เช่น วนัขึ �นปี
ใหม ่ เทศกาลสงกรานต์  จดุเทียนชยัถวายพระพร  เป็นต้น 
 ทั �งนี �ความน่าสนใจอีกสิ งหนึ งที พบในพื �นที กึ งสาธารณะ ลานเซนทรัลเวิลด์สแควร์ คือ  
การอนุญาตให้ใช้พื �นที เพื อการคารวะศรัทา  อนัเป็นความเชื อสําคญัและสะท้อนถึงวิถีสงัคมคน
ไทยอยา่งแท้จริง 
  
 4.2.2 วิเคราะห์การบริหารจัดการเชิงนโยบายของพื 8นที�กึ�งสาธารณะ 
 การบริหารจดัการเชิงนโยบายของพื �นที กึ งสาธารณะในส่วนของการวางแผนเชิงนโยบาย
นั �น  พิจารณาจากการสงัเกตร่วมกับการเก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์  เพื อวิเคราะห์ว่า  หากมี
นโยบายเช่นนี �  ผลของการปฏิบตัิงานเป็นเช่นไร  โดยจะสามารถวัดผลได้จากสิ งที ปรากฎ  ซึ ง 
สามารถสรุปได้  ดงันี � 
 - อาคารสํานกังาน มีวตัถปุระสงค์เพื ออํานวยความสะดวกให้กบับคุคลภายในอาคารเป็น
หลกั  และอนญุาตให้ประกอบกิจกรรมได้เพียงกิจกรรมนนัทนาการแบบผ่อนคลายชั วคราวเท่านั �น  
เนื องจากคํานงึถึงภาพลกัษณ์ของอาคารธุรกิจเป็นสําคญั 

                                                   
 

15
 สริยา, สวนสาธารณะ[ออนไลน์], 7 ตลุาคม 2552.  แหลง่ที มา http://urbandevelopment-

sariya.blogspot.com/2009/10/public-park-1.html 
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 - อาคารศูนย์การค้า มีวตัถุประสงค์หลกัในการดึงบุคคลภายนอกเข้ามาใช้พื �นที   เพื อ
ผลประโยชน์ทางการตลาด  ที จะทําให้คนมองเห็น  ผ่านและเข้ามาจบัจ่ายซื �อของภายในอาคาร
ศนูย์การค้า  
 ทั �งนี �ทุกโดรงการจะมีการดูแลรักษาความสะอาดและความปลอดภัยอยู่ตลอดเวลา  
โดยเฉพาะโครงการที อยุใ่นจดุเสี ยงหรืออยู่ในบริเวณที เคยมีเหตกุารณ์ไม่สงบ  ได้แก่ ลานเซนทรัล
เวิลด์ ลานพารากอน  ซึ งจะมีการตรวจตรากั �นรั �ว  เปิดปิด  อยา่งเข้มงวด 
 
 4.2.3 วิเคราะห์ปัญหาของพื 8นที�กึ�งสาธารณะ  
 เนื องจากสภาพปัจจบุนัของพื �นที กึ งสาธารณะโดยสว่นใหญ่มกัเป็นลานพลาซ่า (plaza) ที 
ร้อนมากในเวลากลางวัน  ประกอบกับการจัดให้มีสิ งอํานวยความสะดวกขั �นพื �นฐานและ
องค์ประกอบทางภูมิทศัน์ไม่ตรงตามความต้องการใช้งานของผู้ ใช้สอย  ทําให้มีผู้ ใช้งานน้อยหรือ
ลักลอบประกอบกิจกรรมอื นใดที ไม่อนุญาต  โดยทั �งนี �การกําหนดนโยบายไม่ชัดเจนก็เป็นอีก
ปัญหาหนึ งในการควบคมุ  เนื องจากผู้ใช้ไมส่ามารถรู้ได้วา่ให้ทําหรือไมใ่ห้ทํากิจกรรมใด 
 
 4.2.4 วิเคราะห์ปัจจัยการเกิดพื 8นที�กึ�งสาธารณะ 
 นอกจากการศึกษารูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะที ได้สรุปมาแล้วในข้างต้นนั �น  การศึกษา
ดงักล่าว  ยงัทําให้สามารถวิเคราะห์ได้ถึงปัจจยัการเกิดพื �นที กึ งสาธารณะ  เพื อใช้เป็นแนวทางใน
การเกิดพื �นที กึ งสาธารณะตอ่ไปในอนาคต  โดยพบว่า  พื �นที กึ งสาธารณะในย่านธุรกิจศนูย์กลาง
เมืองกรุงเทพฯ เกิดจาก 5 สาเหตคืุอ  
 1. เพื อผลประโยชน์ทางการตลาด  ซึ งพบมากในอาคารประเภทศนูย์การค้าหรืออาคาร
สํานกังานที มีพื �นที ค้าขาย  โดยนอกจากจะใช้พื �นที ในการจดักิจกรรมแล้ว  ยงัเพื อดงึดดูผู้คนเข้ามา
ใช้ในพื �นที   ซึ งถือเป็นหนึ งในวิธีการสง่เสริมการขาย 
 2. เพื อความสวยงามของอาคาร  อนัเกิดจากการออกแบบ  เพื อให้อาคารมีความสง่างาม  
โดยมกัได้รับแนวคิดทฤษฎีการออกแบบมาจากทางตะวนัตก  ลานพลาซ่าที พบโดยส่วนใหญ่จึง
เป็นลานโลง่ร้อน  ไมมี่ผู้คนใช้งานเทา่ที ควร 
 3. ข้อกําหนดทางกฎหมาย 
  3.1  ข้อบงัคบัทางกฎหมายเรื องการกําหนดระยะถอยร่น  ซึ งมีข้อกําหนดทาง
กฎหมายมาตั �งแต ่ พระราชบญัญัติควบคมุอาคารพ.ศ. 2522  ซึ งมีกฎหมายอื นๆออกมากําหนด
เพิ มเตมิ  ได้แก่ กฎกระทรวงฉบบัที  33 (พ.ศ.2535)  กฎกระทรวงฉบบัที  55 (พ.ศ.2543)  
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  3.2 แรงจูงใจทางกฎหมายในกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 (ฉบบัปรับปรุงครั �งที  2)  เรื องการกําหนดอตัราส่วนพื �นที อาคารรวม
ตอ่พื �นที ดิน(Floor Area Ratio หรือ FAR) และอตัราส่วนร้อยละของพื �นที ว่างตอ่พื �นที อาคารรวม 
(Open Space Ratio หรือ OSR) ตามประเภทของที ดิน  และกําหนดเงื อนไขให้สามารถเพิ ม
อตัราส่วนพื �นที อาคารรวมตอ่พื �นที ดิน (FAR Bonus) หรือระบบรางวลัที เรียกว่า Bonus System 
(Bonus 2) ในกรณีที ได้มีการเพิ มพื �นที โลง่เพื อการใช้ประโยชน์สาธารณะ  
 4. การกําหนดข้อตกลงโดยเจ้าของพื �นที  (เดิม) เป็นกรณีพิเศษที เจ้าของพื �นที ออก
ข้อบงัคบัในการละเว้นพื �นที ไว้เพื อสาธารณะ ตวัอย่างเช่น  ศนูย์การค้าเซนทรัลเวิลด์  ซึ งกําหนด
ข้อบงัคบัโดยสํานกังานทรัพย์สินสว่นพระมหากษัตริย์  ให้ละเว้นพื �นที ไว้ให้เป็นพื �นที เปิดโลง่ 
 5. จากความต้องการของเจ้าอาคารหรือผู้พฒันาโครงการ  ที ต้องการเปิดพื �นที โล่งหรือยก
ประโยชน์ให้กบัคนเมือง  เป็นต้น 
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บทที� 5 
สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 

 
5.1 สรุปผลการวิจัย 
 รูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะ 
 จากการวิเคราะห์ข้อมลู  เพื อเสนอแนะรูปแบบ  ตลอดจนแนวทางการบริหารจดัการเชิง
นโยบายพื �นที กึ งสาธารณะของโครงการขนาดใหญ่พิเศษที สอดคล้องกบับริบทของกรุงเทพฯ โดย
มุ่งหวังเพื อให้เกิดการใช้ประโยชน์เพื อสาธารณะอย่างแท้จริง ค้นพบว่า  พื �นที กึ งสาธารณะที 
สอดคล้องกบับริบทของไทย  แท้จริงแล้วสามารถเป็นพื �นที รูปแบบใดก็ได้  ที สอดคล้องกบัลกัษณะ
นิสยัของคนไทย  เพราะวฒันธรรมที ต่างกนัจะเป็นเสมือนตวักรองให้เกิดลกัษณะทางกายภาพที 
ตา่งกนั  ทั �งนี �บริบทที กลา่วถึงได้แก่   ภมูิอากาศ  ภมูปิระเทศ  วฒันธรรมและรูปแบบการดํารงชีวิต
ของคนไทย   
 ดังนั �นพื �นที กึ งสาธารณะจึงสามารถปรากฎในรูปแบบใดก็ได้  ณ บริบทนั �นๆ ซึ งไม่
จําเป็นต้องเป็นพื �นที เปิดโล่งกลางแจ้งเสมอไป  เนื องจากอาจจะไม่มีผู้ ใช้งานในเวลากลางวนั  แต่
พื �นที รูปแบบดังกล่าว  อันได้แก่  ลานพลาซ่า (plaza) กลับเป็นรูปแบบที พบมากที สุดใน
กรุงเทพมหานคร  โดยได้รับอิทธิพลมาจากรูปแบบตะวนัตก  ซึ งเป็นเมืองหนาว  ต้องการไออุ่น
จากแสงแดด  ขณะที ประเทศไทยเป็นเมืองร้อน  ต้องการร่มเงา  ดงันั �นแนวทางที ควรจะเป็นคือ
การสนบัสนนุให้มีพื �นที กึ งสาธารณะในที ร่มเพิ มขึ �น  ไม่ว่าจะเป็นพื �นที กึ งสาธารณะที ใช้ประโยชน์
เพื อเป็นทางสัญจร  หรือการพักผ่อน  เช่น อาเขต (arcade) ทางเดินในอาคาร (covered 
pedestrian space) หรือแม้กระทั งสวนหย่อมที มีร่มเงาต้นไม้ เช่น สวนหย่อมขนาดเล็ก (pocket 
space)  แนวคิดสมยัใหม่ที กําลังเร่งพฒันา  เพื อสร้างพื �นที สีเขียวในพื �นที เมือง  จากสวนหย่อม
เล็กๆ หลายๆแห่ง  จะกลายเป็นเมืองสีเขียว (green city) ได้  หรือแม้กระทั งการมีพื �นที เพื อการ
คารวะศรัทธา  อันเป็นสัญลักษณ์ทางความเชื อที สําคัญของคนไทย  จนกลายเป็นพื �นที กึ ง
สาธารณะสําคญัระดบัประเทศ  อยา่งเชน่  ลานเซนทรัลเวิลด์ เป็นต้น   
 อย่างไรก็ตามในการกําหนดรูปแบบของพื �นที กึ งสาธารณะนั �น  ควรคํานึงนโยบายหลัก
ของโครงการ  โดยผู้พัฒนาโครงการจะต้องพิจารณาร่วมกับบริบทโดยรอบ  เพื อกําหนดเพื อ
กําหนดแนวทางการออกแบบพื �นที   โดยปัจจยัที ควรพิจารณาได้แก่ 
 1.  ประเภทและกิจกรรมใช้สอย  เพื อนํามากําหนดขนาด  รูปร่าง  องค์ประกอบทางภูมิ
ทศัน์  และการวางผงับริเวณของพื �นที กึ งสาธารณะ  ซึ งในความเป็นพื �นที กึ งสาธารณะ ควรมีความ
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ยืดหยุ่นในการเกิดกิจกรรม  สามารถปรับเปลี ยนเพื อประโยชน์ใช้สอยตา่งๆได้  โดยอาจมีทั �งพื �นที 
ลานโลง่  ลานนํ �าพ ุ ลานกิจกรรม พื �นที สีเขียว  พื �นที จดัแสดง พื �นที ในร่ม  ซึ งขึ �นอยู่กบัวตัถปุระสงค์
ของพื �นที   ทั �งนี �ความสามารถในการคิดวิเคราะห์  จะทําให้เกิดความน่าสนใจของพื �นที ได้  
ตวัอย่างเช่น  ลานเซนทรัลเวิลด์  ถึงแม้เป็นลานโล่งร้อน  แต่มีบางส่วนได้รับเงาตกกระทบในช่วง
บา่ย  ทําให้เกิดพื �นที ร่ม  สามารถใช้งานได้ 
 2.  ผู้ใช้งาน  เพื อจดัหาสิ งอํานวยความสะดวกให้เพียงพอตอ่ความต้องการของผู้ใช้งาน 
  
 แนวทางการบริหารจดัการเชิงนโยบาย 
 สําหรับการจัดการเชิงนโยบายเพื อให้เหล่าโครงการเอกชน  ยินยอมเพื อเพิ มพื �นที กึ ง
สาธารณะให้กับเมืองนั �น  มีความเป็นไปได้และควรสนบัสนุนให้ปรากฏออกมาในรูปธรรม  โดย
ภาครัฐควรมีส่วนช่วยในการสนบัสนุน  ด้วยการกําหนดกรอบมาตรฐาน  ตลอดจนการบงัคบัใช้  
การควบคมุ  หรือการสร้างแรงจูงใจ  เพื อให้ภาคเอกชนปฏิบตัิตามอย่างเคร่งครัด  ทั �งนี �เจ้าของ
พื �นที จะยงัมีสิทธิในการออกข้อกําหนดหรือข้อห้าม โดยใช้เกณฑ์ “ความสมเหตสุมผล”  ในการ
กําหนดวตัถปุระสงค์และนโยบายให้เป็นไปในทิศทางเดียวกนั   
 แตเ่มื อปัจจบุนักฎหมายผงัเมืองรวมกรุงเทพฯ  ที�ได้กําหนดนโยบายเรื�อง FAR Bonus นั �น      
ยังไม่ครอบคลุมข้อกําหนดและมาตรฐานที�สามารถปฏิบตัิตามได้  ตลอดจนยังไม่การควบคุม
ชดัเจน   ทําให้กฎหมายดงักลา่ว  ยงัไมเ่ป็นที�แพร่หลายและไมส่ามารถชกัจงูให้เหล่าอาคารเอกชน
ปฏิบตัิตาม  ภาครัฐจึงควรพิจารณาแก้ไขเพิ�มเติม  ร่วมกบัประเภทของอาคารและสิทธิประโยชน์
ด้านอื�นๆ  เช่น  การลดหย่อนภาษี  หรือการละเว้นข้อกําหนดทางกฎหมายบางประการ  เป็นต้น  
ซึ�งควรแปรผนัตามแต่ละประเภทธุรกิจ   รูปแบบพื �นที�กึ�งสาธารณะและสิทธิประโยชน์ที�จะได้รับ  
เพื�อให้ภาคเอกชนใช้เป็นทางเลือกในการพิจารณา  ข้อเสนอที�จะใช้เป็นแรงจงูใจทําให้เหล่าอาคาร
เอกชนยอมปฏิบตัิตาม  ควรจะมีมูลค่ามากกว่าหรือเทียบเท่ากับค่าใช้จ่ายที�เหล่าอาคารเอกชน
ต้องเสียไป 
 
 
 
 
 
 



115 
 

 
  

ภาพที� 5.1 แผนภาพแสดงแนวทางการบริหารจดัการพื �นที�กึ�งสาธารณะ 
  
5.2 เสนอแนะแนวทางการบริหารจัดการเชิงนโยบาย 
 การบริหารจัดการด้านนโยบายภาครัฐ เป็นเสมือนแกนหลกัในการควบคุมทิศทางการ
บริหารจดัการพื �นที กึ งสาธารณะ  ซึ งพบว่า  ข้อบงัคบัทางกฎหมายเกี ยวกับพื �นที กึ งสาธารณะ มี
บทบาทสําคัญอย่างยิ งในการสนับสนุนให้มีพื �นที สาธารณะที ตั �งอยู่บนที ดินของเอกชน  โดย
สาระสําคญัของการสนบัสนุนให้ภาคเอกชนยินยอมให้มีพื �นที กึ งสาธารณะคือ วิธีการใช้สิ งจูงใจ 
(incentive zoning)  ซึ งวิธีนี �ผู้พฒันาเอกชนสามารถสร้างอาคารใหญ่กว่าหรือแตกตา่งจากที ได้รับ
การอนุญาตภายใต้กฎหมายว่าด้วยการกําหนดเขตพื �นที  ถ้าผู้พฒันาจัดให้มีพื �นที กึ งสาธารณะ 
โดยมลูคา่ของแรงจงูใจนั �นควรเทา่กบัหรือมากกวา่คา่ใช้จา่ยในการจดัให้มีพื �นที กึ งสาธารณะ  
 แนวคิดดงักล่าว  ซึ งมีขึ �นในกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.
2549 (ฉบบัปรับปรุงครั �งที  2) ได้กําหนดเงื อนไขให้สามารถเพิ มอตัราส่วนพื �นที อาคารรวมต่อพื �น
ที ดิน (FAR Bonus) หรือระบบรางวลั  (Bonus 2) ใน แตไ่ม่ได้มีการกําหนดกฎระเบียบและการ
ติดตามผลชดัเจน  ตา่งจากมาตรฐานของนครนิวยอร์ค  ที มีการกําหนดชดัเจนตั �งแตรู่ปแบบพื �นที 
กึ งสาธารณะ  ความหมาย  องค์ประกอบทางภูมิทศัน์   การขออนุญาต  การบงัคบัใช้  ตลอดจน
สิทธิประโยชน์ 
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ดงันั �นภาครัฐจงึควรเพิ มข้อกําหนด  โดยพิจารณาปัจจยัเพิ มเตมิดงันี � 
1.  ความหมายและขอบเขตของคําวา่ “ พื �นที กึ งสาธารณะ”  
2.  ประเภทและรูปแบบของพื �นที สาธารณะ  ซึ งควรแปรผนัตามประเภทของโครงการ 
3.  ข้อกําหนดมาตรฐานของพื �นที   ได้แก่ สิ งอํานวยความสะดวก  องค์ประกอบทางภูมิ

ทศัน์  ระยะเวลาการเปิดปิด  กิจกรรมการใช้สอยขั �นพื �นฐาน เป็นต้น  
4.  การสร้างแรงจูงใจเพิ มเติม เป็นทางเลือกที ผนัแปรตามความเหมาะสมของแต่ละ

ประเภทธุรกิจ  นอกเหนือจากเรื องการให้สิทธิประโยชน์เรื องพื �นที ใช้สอยเพิ ม (FAR bonus) เช่น  
การลดหยอ่นภาษี การละเว้นข้อกฎหมายบางประการ เป็นต้น 

 นอกจากนี �ภาคเอกชนเองควรตระหนกัถึงความสําคญัของการมีพื �นที กึ งสาธารณะและ
พฒันาพื �นที กึ งสาธารณะ  เพื อให้เกิดประโยชน์กบัคนเมือง  ทั �งนี �ในด้านของการลงทุน  ถึงแม้จะ
เป็นการลงทุนจํานวนมาก  หรือทําให้ต้องเสียพื �นที ใช้สอยไป  แต่หากยงัคงได้สิทธิประโยชน์ตอบ
แทนดงันี � 
 1. ได้รับสิทธิตามกฎหมาย เชน่  พื �นที ใช้สอยเพิ ม (FAR bonus) เป็นต้น 
 2. เพื อความสวยงามและภาพลกัษณ์ที ดีของโครงการ  ทั �งอาคารสํานกังานและอาคาร
ศนูย์การค้า 
 3. เพื อผลประโยชน์ทางการตลาด เป็นการดงึคนเข้ามาในพื �นที  เพื อมองเห็น ผ่านทางและ
เข้าใช้บริการในอาคารศนูย์การค้า  นอกจากนี �ยงัสามารถปล่อยให้ผู้ อื นเช่าพื �นที หรือประกอบ
กิจกรรมอื นใด  เพื อสร้างรายได้เพิ มเตมิให้กบัโครงการ 
 4. เพื อประโยชน์ทางสงัคม สง่ผลทางอ้อมกลบัมาสูภ่าพลกัษณ์ที ดีของโครงการ  

5.3 การวิจัยต่อเนื�องในอนาคต 
 เนื องด้วยวิทยานิพนธ์ฉบับนี �   ได้ศึกษาถึงรูปแบบพื �นที กึ งสาธารณะสําหรับการวิจัย
ตอ่เนื องในอนาคต  ควรศึกษาถึงสิทธิประโยชน์ที สมดลุระหว่างภาครัฐและภาคเอกชน  ไม่ว่าจะ
เป็นเรื องการให้สิทธิการพฒันาพื �นที   หรือ Far bonus การลดหยอ่นภาษี  การละเว้นข้อกําหนด
ทางกฎหมายบางประการให้แก่ผู้พัฒนาพื �นที   ทั �งนี �ควรคํานึงถึงต้นทุน  รายได้  เพื อเสนอแนะ
ทางเลือกที ผนัแปรตามตาละประเภทธุรกิจ  เพื อใช้เป็นแนวทางในการกําหนดแผนพฒันาพื �นที กึ ง
สาธารณะตอ่ไป 
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ภาคผนวก ก 
ข้อบังคับเพิ�มเตมิทางกฎหมาย 

นครนิวยอร์ค  ประเทศสหรัฐอเมริกา1  
  
1. วิธีการอื�นๆนอกเหนือจากวิธีการให้สิ�งจูงใจในการจัดหาพื *นที�กึ�งสาธารณะ 
 นอกจากวิธีการให้สิ�งจงูใจแล้วทางการสามารถกําหนดให้จดัให้มีพื �นที�สาธารณะได้โดย
อาศยักฎหมายวา่ด้วยการกําหนดเขตพื �นที� (Zoning Resolution) หรือโดยการกําหนดเงื�อนไขหรือ
คําสั�งหรือใบอนญุาตพิเศษโดยคณะกรรมการมาตรฐานและการอทุธรณ์หรือโดยใบอนญุาตพิเศษ
ซึ�งออกให้โดยคณะกรรมาธิการผงัเมือง 
 นอกจากนี �แล้วการจัดให้มีพื �นที�สาธารณะซึ�งเอกชนเป็นเจ้าของ ยงักระทําได้โดยการที�
คณะกรรมการมาตรฐานและอทุธรณ์ของเมือง หรือคณะกรรมาธิการผงัเมืองออกใบอนญุาตพิเศษ  
ซึ�งยกเว้นให้ผู้พฒันาไม่ต้องปฏิบตัิตามระเบียบบางอย่างที�เป็นปัญหาในทางปฏิบตัิ หรือเป็นการ
ยุ่งยากโดยไม่จําเป็น   การอนุญาตดังกล่าว คณะกรรมการอาจจะกําหนดให้ผู้ พัฒนาลด
ผลกระทบที�จะเกิดขึ �นกับพื �นที�อื�นๆโดยการจดัให้มีพื �นที�สาธารณะขึ �นในพื �นที�ซึ�งจะทําการพฒันา
นั �น  ผู้พฒันาหรือตวัแทนของผู้พฒันาจะสญัญาว่าจะจดัให้มีพื �นที�ดงักล่าวด้วยวาจาหรือเป็นลาย
ลักษณ์อักษร  บางครั �งคณะกรรมการอาจกําหนดให้ส่งแบบ (drawings) แสดงว่ามีพื �นที�
สาธารณะรวมอยู่ด้วยหรือกําหนดให้ส่งแบบพิเศษสําหรับพื �นที�สาธารณะ เพื�อให้คณะกรรมการ
พิจารณาอนมุตั ิ
 
2.  พื *นที�กึ�งสาธารณะในเขตซึ�งมีวัตถุประสงค์พเิศษ 
 เขตซึ�งมีวตัถปุระสงค์พิเศษทั �งในอดีตและในปัจจบุนัตามกฎหมายว่าด้วยการกําหนดเขต
พื �นที� ได้ดําเนินการจัดพื �นที�สาธารณะที�เหมาะสมกับพื �นที�ของตน  โดยปกติมกัจะทําเป็นแผนที�
ที�ดินบางบล็อกหรือบางแปลง เป็นต้นว่าการปรับปรุงการหมุนเวียนของคนเดินถนน ยานพาหนะ 
ร่วมกบัการปรับปรุงที�ดนิแตล่ะแปลงตามเงื�อนไขของกฎหมายดั �งเดิม  เจ้าของจะต้องจดัให้มีพื �นที�
สาธารณะที�เอกชนเป็นเจ้าของ เช่น สะพานสําหรับคนเดินเท้าโดยอาจจะได้รับการชดเชยสําหรับ
การดําเนินการดงักล่าวเป็น floor area เพิ�ม  เช่นเดียวกบัในกรณีการจดัแบง่เขตโดยให้สิ�งจงูใจ
กระบวนการอนุมัติในทางปกครองสําหรับการปรับปรุงแปลงที�ดินเหล่านี � ก็คือการออกหนังสือ
รับรองให้ 

                                                   
 

1
 Kayden, Jerold S. Privately owned Public space(Canada: John Wiley & Sons, 2000). 
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3.  มาตรฐานทางกฎหมายสาํหรับการดาํเนินการกับพื *นที�กึ�งสาธารณะ 
 ถ้าเปรียบเทียบกับคําอธิบายโดยละเอียดเกี�ยวกับมาตรฐานในการออกแบบแล้ว  พื �นที�
สาธารณะที�เอกชนเป็นเจ้าของตามที�ระบไุว้ในกฎหมายว่าด้วยการกําหนดเขตพื �นที�  มีคําอธิบาย
ชดัเจนหรือแน่นอนน้อยกว่าในแง่ของการแจกแจงมาตรฐานการดําเนินงานอย่างต่อเนื�อง  บาง
พื �นที�การกําหนดเขตอาจระบขุ้อกําหนดชดัเจนเรื�องการบํารุงรักษา บางครั �งเจ้าของอาจจะต้องลง
นามในสญัญาการบํารุงรักษาและการดําเนินงาน ซึ�งจะแจกแจงต่อไปถึงหน้าที�ตา่งๆของเจ้าของ
โดยละเอียด  โดยทั�วๆไปแล้วเจ้าของยงัต้องดําเนินงานเกี�ยวกบัพื �นที�ดงักล่าวในลกัษณะซึ�งเป็นที�
มั�นใจได้ว่า เป็นไปตามมาตรฐานพื �นฐานการเข้าไปใช้พื �นที�และการออกแบบ  เป็นต้นว่าเจ้าของ
อาจจะต้องเปิดสถานที�ดงักล่าวและประชาชนทั�วไปจะต้องเข้ามาใช้สถานที�ได้ในระหว่างชั�วโมงที�
กําหนดไว้ รวมทั �งจะต้องเปิดล็อคและเปิดประตใูนเวลาที�เหมาะสม  และจดัให้มีสิ�งอํานวยความ
สะดวกตา่งๆฯลฯ 
 อย่างไรก็ตามในกรณีที� เจ้าของเป็นผู้ บริหารจัดการการใช้งานของประชาชนทั�วไป
กฎหมายว่าด้วยการกําหนดเขตพื �นที�กําหนดไว้ว่า พื �นที�สาธารณะซึ�งเอกชนเป็นเจ้าของจะต้อง
อนญุาตให้ประชาชนทั�วไปเข้าไปใช้ได้  แตไ่มไ่ด้กําหนดไว้อย่างชดัเจนถึงข้อจํากดัหรือข้อห้ามใดๆ
ก็ตาม ซึ�งเจ้าของอาจจะกําหนดไว้สําหรับการใช้พื �นที�สาธารณะดังกล่าวด้วย  ฝ่ายผังเมือง 
(Department of City Planning) ให้เจ้าของใช้เกณฑ์ “ความสมเหตสุมผล” เป็นกฎในการ
ประพฤตปิฏิบตัติามรูปแบบหรือข้อเท็จจริงอื�นๆ 
 
4.  การควบคุมและดาํเนินการทางกฎหมายซึ�งมีต่อพื *นที�กึ�งสาธารณะ 
 คําขออนุญาตปิดสถานที�ตามการอนุญาตประเภท as-of-right ที�มีอยู่เดิมในเวลา
กลางคืน  ก็เป็นตวักระตุ้นให้เกิดการปรับปรุงให้ดีขึ �นโดยรวมคณะกรรมาธิการผังเมืองจะต้อง
พิจารณา ว่าการปิดนั �นจําเป็นตอ่ความปลอดภยัของประชาชนและการบํารุงรักษา และจะต้องดู
ว่าไม่ใช่เฉพาะที�ตวั plaza เท่านั �นที�จะต้องปฏิบตัิตามกฎระเบียบที�บงัคบัใช้แต่จะดวู่าเป็นการ
ยกระดบัมาตรฐานของ plaza ด้วยรวมทั �งต้องมีแผนการบํารุงรักษาอย่างต่อเนื�องในกรณีของ 
urban plaza และ residential plaza คณะกรรมาธิการผงัเมืองต้องดวู่าพื �นที�นั �นปฏิบตัิตาม
กฎระเบียบในการกําหนดเขตที�บงัคบัใช้อยู ่รวมถึงที�กําหนดไว้ในหนงัสือรับรองอย่างเคร่งครัด มี
การจดัทําโครงการบํารุงรักษาตามที�ระบุไว้ในคําประกาศ  และหนงัสือคํ �าประกันการปฏิบตัิตาม
สญัญา (Performance Bond) จะต้องเป็นปัจจบุนั  คณะกรรมาธิการผงัเมืองอาจกําหนดให้ผู้ ยื�น
คําขอให้จดัให้มีสิ�งอํานวยความสะดวกเพิ�มเติม  คําขอดงักล่าวต้องยื�นที�คณะกรรมาธิการผงัเมือง
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และจะต้องรวม site plan โดยละเอียดด้วยคําขออาจต้องผ่านการพิจารณาโดยคณะกรรมการ
ชมุชนในท้องถิ�นหรือสมาชิกสภาเมืองในท้องถิ�นรวมทั �งประธานของเขตปกครอง เมื�อได้รับอนมุตัิ
แล้วจะต้องนําแผนไปยื�นและลงบนัทึกไว้ที�สํานักทะเบียนของสํานักงานเขตปกครองของนคร
นิวยอร์ก 
 กฎหมายว่าด้วยการกําหนดเขตพื �นที� อนญุาตให้เจ้าของเปลี�ยนแบบของพื �นที�สาธารณะ
โดยต้องผ่านกระบวนการทางกฎหมายหลายอย่างซึ�งแตกตา่งกนัไปตามประวตัิความเป็นมาทาง
กฎหมายของพื �นที�ดงักล่าว  และตามวิธีการที�ได้รับอนมุตัิตั �งแตแ่รกในกรณีของ plaza, arcades 
และ residential plazas (ก่อนปี 1996) ซึ�งได้รับอนมุติัแบบ as-of-right และไม่มีตราสารทางกฎ
หมายอื�นกํากับอยู่ เจ้าของเพียงแต่ขอใบอนุญาตทํางานจากฝ่ายอาคาร (Department of 
Buildings) ในส่วนที�เกี�ยวข้องกับงานก่อสร้างของตนเท่านั �น โดยที�พื �นที�นั �นจะยงัคงเป็นไปตาม
ข้อกําหนดด้านการแบ่งเขตสําหรับพื �นที�นั �นๆ  ในกรณีของพื �นที�ซึ�งได้รับการอนมุตัิแบบการรับรอง 
(certification) เป็นต้นว่า urban plaza , sidewalk widening และ residential plaza (ตั �งแตปี่ 
1996) ถ้าการเปลี�ยนแปลงนั �นไม่ขดัต่อการปฏิบตัิตามมาตรฐานการแบ่งเขตที�มีอยู่สําหรับพื �นที�
ดงักล่าว  เจ้าของเพียงแต่ขอให้ประธานคณะกรรมาธิการผังเมืองรับรองแผนใหม่ซึ�งแสดงการ
เปลี�ยนแปลงตามที�เสนอมา  ในกรณีที�เจ้าของขอให้มีการเปลี�ยนแปลงเกี�ยวกบัข้อกําหนดการแบง่
เขตที�ใช้บงัคบัพื �นที�นั �นอยู ่เจ้าของจะต้องยื�นคําขอตอ่คณะกรรมาธิการผงัเมืองเพื�อขอใบอนญุาต
พิเศษ และใบอนญุาตพิเศษดงักล่าวจะออกให้ก็ตอ่เมื�อคณะกรรมาธิการเห็นว่า การเปลี�ยนแปลง
ที�เสนอมาจะยงัคงทําให้พื �นที�นั �นได้ใช้ประโยชน์อยา่งเตม็ที� 
 สําหรับพื �นสาธารณะที�ซึ�งเดิมต้องใช้ใบอนุญาตพิเศษเช่น through block arcade, 
through block galleria และ covered pedestrian space ส่วนใหญ่เจ้าของจะต้องขออนญุาต
เปลี�ยนแปลงโดยที�กระบวนการทางปกครองจะแตกต่างกันไป ขึ �นอยู่กับลักษณะของการ
เปลี�ยนแปลงที�เสนอมา  ถ้าเป็นการเปลี�ยนแปลงที�สําคญั คําขอจะต้องผ่านกระบวนการพิจารณา
ที�เรียกว่า Uniform Land Use Review Procedure (ULURP) ซึ�งจะนําไปสู่การสรุปโดย
คณะกรรมาธิการผงัเมืองเตม็คณะและโดยสภาเมืองถ้าทางสภาเมืองประสงค์เช่นนั �น  ถ้าเป็นการ
เปลี�ยนแปลงเล็กๆน้อยๆคณะกรรมาธิการผังเมืองจะเป็นผู้พิจารณา โดยได้รับคําแนะนําจาก
คณะกรรมการชุมชนพื �นที� และคําวินิจฉัยถือเป็นที�ยุติ  สําหรับการเปลี�ยนแปลงที�ถือว่าเป็นการ
เปลี�ยนแปลงเล็กน้อยและไม่จําเป็นต้องมีการแก้ไขใบอนญุาตพิเศษ  ฝ่ายผงัเมือง (Department 
of City Planning) จะตั �งคณะกรรมการในฝ่ายซึ�งเรียกว่า “substantial compliance committer” 
ซึ�งจะกําหนดว่าหลงัการเปลี�ยนแปลงตามที�เสนอมา พื �นที�ดงักล่าวจะยงัคงปฏิบตัิตามข้อกําหนด
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ทางกฎหมายที�ระบไุว้ในใบอนญุาตพิเศษในสาระสําคญั (substantial compliance) หรือไม่กรณี
เช่นนี �จะเกิดขึ �นก็ต่อเมื�อข้อความในใบอนุญาตพิเศษระบุอย่างแจ้งชดัว่า พื �นที�สาธารณะจําเป็น
จะต้องปฏิบตัติามเงื�อนไขตา่งๆของใบอนญุาตในสาระสําคญั (substantial compliance)  
 เจ้าของอาจจะขอลดขนาดหรือยกเลิกพื �นที�สาธารณะ  มีข้อกําหนดในกฎหมายว่าด้วย
การกําหนดเขตพื �นที�หลายมาตราที�ระบุว่า ในกรณีที�พื �นที�ดงักล่าวได้รับ floor area เพิ�ม การ
ยกเลิกหรือลดขนาดจะทําได้ก็ตอ่เมื�อมีการลดพื �นที� floor area ในอาคารนั �นที�สอดคล้องกนัหรือ
โดยการทดแทนด้วยพื �นที�ที�เทา่เทียมกนัอื�นใดในแปลงนั �น  ในกรณีที�ขนาดของพื �นที�สาธารณะตาม
ระเบียบ as-of-right ทําให้ได้ floor area เพิ�มมากกว่าจํานวนสงูสดุที�กําหนดไว้หรือถ้า total built 
floor area ที�สร้างในอาคารนั �นไม่ได้รวม floor area ที�ได้เพิ�มทั �งหมดไว้ด้วยการลดขนาดจะต้อง
เป็นสดัส่วนกบั floor area ที�ใช้จริง ตราบเท่าที�การลดขนาดจะไม่เป็นการละเมิดมาตรฐานอื�นๆที�
ใช้กบัพื �นที�แบบ as-of-right  
 เมื�อข้อกําหนดทางกฎหมายสําหรับพื �นที�ดงักล่าวได้มีการกําหนดไว้แน่นอนโดยมาตรการ
ต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นใบอนุญาตพิเศษ การอนุญาตให้เปลี�ยนแปลงฯลฯ  เจ้าของจะต้องขออนุมัติ
จากหนว่ยงานผงัเมืองที�เกี�ยวข้องซึ�งเป็นผู้ ดําเนินการทางกฎหมายก่อนที�จะลดขนาดได้ 
 
5.  การบังคับใช้กฎหมาย 
 ธรรมนญูนครนิวยอร์กและกฎหมายวา่ด้วยการกําหนดเขตพื �นที� ให้อํานาจในการบงัคบัใช้
ข้อกําหนดต่างๆของกฎหมายว่าด้วยการกําหนดเขตพื �นที� แก่ฝ่ายอาคาร (Department of 
Buildings) แตเ่พียงผู้ เดียว  สําหรับพื �นที�สาธารณะที�เอกชนเป็นเจ้าของ  ทางฝ่ายอาคารจะไม่เฝ้า
ติดตามหรือตรวจสอบอย่างเป็นระบบ  แต่จะส่งเจ้าหน้าที�ไปตรวจเมื�อได้รับการร้องเรียนว่ามีการ
ละเมิดหรือเมื�อฝ่ายเห็นสมควร 
 การบงัคบัใช้กฎระเบียบที�ใช้บงัคบักับพื �นที�สาธารณะ อาจจะเป็นไปโดยการดําเนินการ
ทางแพ่งหรือทางอาญา แต่ส่วนใหญ่แล้วจะเป็นการดําเนินการทางแพ่งซึ�งปกติมักเริ�มต้นที�
คณะกรรมการควบคมุสิ�งแวดล้อม หลงัจากที�ฝ่ายอาคารตรวจสอบและสรุปว่าพื �นที�สาธารณะนั �น
ไม่เป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยการกําหนดเขตพื �นที�และให้มีการดําเนินคดี  ฝ่ายอาคารจะออก
หนังสือแจ้งเรื� องการละเมิดให้แก่เจ้าของพื �นที� ซึ�งเจ้าของพื �นที�จะต้องมาแสดงตัวต่อหน้าผู้
พิพากษาทางปกครองของคณะกรรมการควบคมุสิ�งแวดล้อม  สําหรับการละเมิดครั �งแรกซึ�งไม่เป็น
อนัตรายถ้าเจ้าของยอมรับและแก้ไขได้ภายใน 35 วนัหลงัจากได้รับแจ้งก็จะไม่ต้องรับโทษใดๆ  
ทางเลือกอีกอยา่งหนึ�งก็คือเจ้าของตกลงที�จะประนีประนอมและจา่ยคา่ปรับในอตัราที�ลดลง 
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 เจ้าของอาจจะคดัค้านหนังสือแจ้งการละเมิดดงักล่าวต่อผู้ พิพากษาทางปกครองของ
คณะกรรมการควบคมุสิ�งแวดล้อม ซึ�งจะพิจารณาคดีรับฟังคําให้การและออกคําวินิจฉัยหรือคําสั�ง
ซึ�งจะเป็นการลงโทษปรับ หรือออกคําสั�งให้ปฏิบตัิตามกฎระเบียบ  ค่าปรับอาจจะมีจํานวนตั �งแต ่
0 จนถึง 2,500 เหรียญสําหรับการละเมิดครั �งแรก  และตั �งแต ่ 0 ถึง 10,000 เหรียญสําหรับการ
ละเมิดครั �งที� 2 หรือครั �งตอ่ๆมา  ทั �งเจ้าของและฝ่ายอาคารมีสิทธิที�จะยื�นอทุธรณ์ตอ่คณะกรรมการ
ควบคมุสิ�งแวดล้อมเต็มคณะ ซึ�งอาจจะออกรายงานผลการตรวจสอบและข้อสรุปโดยให้ลงโทษ
ปรับหรือออกคําสั�งท้ายที�สดุแล้วฝ่ายที�แพ้คดีอาจจะนําเอามาตรา 78 ไปใช้ในศาลระดบัรัฐ เพื�อขอ
คดัค้านคําวินิจฉยัของคณะกรรมการควบคมุสิ�งแวดล้อม  การกลบัคําวินิจฉัยจะเกิดขึ �นเมื�อฝ่ายใด
ฝ่ายหนึ�งที�ดําเนินการตามมาตรา 78 สามารถพิสจูน์ได้ว่าคําวินิจฉัยของหน่วยงานของรัฐนั �นเป็น
การใช้อํานาจโดยพลการและตามอําเภอใจ 
 ฝ่ายอาคารอาจจะดําเนินคดีทางอาญาในศาลระดบัรัฐ เพื�อที�จะบงัคบัใช้กฎหมายว่าด้วย
การกําหนดเขตพื �นที�เจ้าของพื �นที�สาธารณะที�ละเมิดบทบญัญัติทั�วไป ของกฎหมายว่าด้วยการ
กําหนดเขตพื �นที�ซึ�งมีความผิดทางอาญาที�ไม่ร้ายแรงอาจจะต้องจ่ายค่าปรับและถูกจําคุกถ้า
เจ้าของได้รับคําสั�งให้แก้ไขการละเมิดแต่ไม่ได้ปฏิบตัิตามภายใน 10 วนัหลงัจากที�ได้รับคําสั�ง
ดงักล่าว  และยงัคงทําการละเมิดตอ่ไป  ถือว่าได้กระทําความผิดที�ไม่ร้ายแรงตอ่ไปอีกถ้าเจ้าของ
ไม่ได้ปฏิบตัิตามเงื�อนไขหรือข้อจํากัดในใบอนุญาตพิเศษ  การอนุญาตให้เปลี�ยนแปลงหรือการ
รับรองภายใต้กฎหมายกําหนดเขตพื �นที�ให้ถือว่าเจ้าของละเมิดกฎหมายว่าด้วยการกําหนดเขต
พื �นที�ดงักลา่ว 
 นอกเหนือจากการดําเนินคดีทางแพ่งและทางอาญาแล้ว ทนายความแห่งเมือง  
(Corporation Council) อาจจะดําเนินการทางแพ่งในศาลของรัฐหรือออกคําสั�งห้ามกระทําการ
รวมทั �งคําสั�งห้ามหรือวิธีการเยียวยาอื�นๆ รวมทั �งคําสั�งห้ามสมบูรณ์เพื�อที�จะยตุิการละเมิดการไม่
ปฏิบตัติามเงื�อนไขในใบอนญุาตพิเศษ ซึ�งจะมีผลให้สามารถปฏิเสธหรือยกเลิกใบอนญุาตก่อสร้าง
หรือหนงัสือรับรองการเข้าครอบครอง หรือการยกเลิกใบอนุญาตพิเศษตา่งๆได้  ประชาชนทั�วไป
อาจจะฟ้องคดีได้ในกรณีที�แบบหรือการดําเนินงานของพื �นที�สาธารณะละเมิดกฎหมายว่าด้วยการ
กําหนดเขตพื �นที� ถ้าสามารถพิสจูน์ได้วา่เกิดความเสียหายเป็นพิเศษ  
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ภาคผนวก ข 
เครื�องมือที�ใช้ในการวิจัย : แบบสอบถามและแบบสัมภาษณ์ 

 
 การเก็บรวบรวมข้อมูลในงานวิจัยฉบบันี �  มีการใช้เครื�องมือ 2 ประเภท  อันได้แก่ แบบ
สงัเกตแบบไม่มีส่วนร่วม (Non-participant Observation) และแบบสมัภาษณ์โดยใช้วิธีเลือกสุ่ม
ตวัอยา่งแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) 
 1. แบบสงัเกตแบบไม่มีส่วนร่วม (Non-participant Observation) แบบสงัเกตนี �ทําการ
เก็บข้อมูลภาคสนามโดยผู้ วิจยั  ซึ�งแบ่งเป็นการเก็บข้อมลูอาคารสํานกังานและศนูย์การค้า  ซึ�งมี
การกําหนดชว่งเวลาตา่งกนั  โดยใช้พฤตกิรรมการใช้งานพื �นที�เป็นเกณฑ์ในการแบง่ชว่งเวลา  
 2. แบบสมัภาษณ์โดยใช้วิธีเลือกสุ่มตวัอย่างแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) 
เพื�อเก็บข้อมลูเชิงนโยบายจากผู้จดัการฝ่ายอาคารสถานที�หรือเทียบเทา่ 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



แบบสังเกตเพื�อการเก็บข้อมูลเรื�องรูปแบบและการบริหารจัดการ
พื *นที�กึ�งสาธารณ

   
คาํชี *แจงแบบสังเกต 
 แบบสงัเกตฉบบันี �ใช้เพื�อประกอบงานวจิยัเรื�อง  รูปแบบและ
ของพื �นที�กึ�งสาธารณะของโครงการ
ปริญญามหาบณัฑิต  ภาควชิา
 แบบสงัเกตแบง่เป็น 
 สว่นที� 1 ข้อมลูทั�วไปของพื �นที�
 สว่นที� 2 แบบสงัเกตเรื�องกิจกรรมการใช้ประโยชน์และผู้ใช้พื �นที�
 สว่นที� 3 แบบสงัเกตเพื�อประเมินผลเรื�องการบริหารจดัการพื �นที�เชิงนโยบาย
 
ขอบเขตการศึกษา  
 เพื�อเก็บข้อมลูเก็บข้อมลูเรื�องรูปแบบและ
โครงการเอกชนขนาดใหญ่พิเศษ
กลางเมือง (Central  Business  District : CBD) 
สขุมุวิท , เพลนิจิต , ชิดลม   
 ทั �งนี �พื �นที�ดงักลา่วจะเป็นพื �นที�รูปแบบใดก็ได้  แตต้่องเป็
ประกอบกิจกรรมตา่งๆได้อยา่งมอิีสระ  ตามเงื�อนไขหรือข้อกําหนดนโยบายจากเจ้าของพื �นที�  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แบบสังเกตเพื�อการเก็บข้อมูลเรื�องรูปแบบและการบริหารจัดการเชิงนโยบาย
พื *นที�กึ�งสาธารณะของโครงการเอกชน : ย่านธุรกิจศูนย์กลางเมือง

  

แบบสงัเกตฉบบันี �ใช้เพื�อประกอบงานวจิยัเรื�อง  รูปแบบและแนวทางการบริหารจดัการ
โครงการเอกชน  : ยา่นธุรกิจศนูย์กลางเมืองกรุงเทพฯ  ซึ�งเป็นวิทยานิพนธ์  

ปริญญามหาบณัฑิต  ภาควชิาสถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั
แบบสงัเกตแบง่เป็น 3 สว่น ดงันี � 

ข้อมลูทั�วไปของพื �นที�และลกัษณะทางกายภาพ 
แบบสงัเกตเรื�องกิจกรรมการใช้ประโยชน์และผู้ใช้พื �นที� 
แบบสงัเกตเพื�อประเมินผลเรื�องการบริหารจดัการพื �นที�เชิงนโยบาย 

เพื�อเก็บข้อมลูเก็บข้อมลูเรื�องรูปแบบและแนวทางการบริหารจดัการเชิงนโยบาย
เอกชนขนาดใหญ่พิเศษ  ประเภทศนูย์การค้าและอาคารสาํนกังานซึ�งตั �งอยูใ่นเขตศนูย์กลางเศรษฐกิจ
Central  Business  District : CBD) ของกรุงเทพมหานคร  อนัได้แก่  ยา่นถนนสลีม 

 
ทั �งนี �พื �นที�ดงักลา่วจะเป็นพื �นที�รูปแบบใดก็ได้  แตต้่องเป็นพื �นที�ที�บคุคลทั�วไปสามารถเข้าถงึและใช้

ประกอบกิจกรรมตา่งๆได้อยา่งมอิีสระ  ตามเงื�อนไขหรือข้อกําหนดนโยบายจากเจ้าของพื �นที�  
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เชิงนโยบาย 

ย่านธุรกิจศูนย์กลางเมืองกรุงเทพฯ 

การบริหารจดัการเชิงยโยบาย
ซึ�งเป็นวิทยานิพนธ์  ระดบั

สถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

เชิงนโยบายพื �นที�กึ�งสาธารณะของ
ประเภทศนูย์การค้าและอาคารสาํนกังานซึ�งตั �งอยูใ่นเขตศนูย์กลางเศรษฐกิจ

ของกรุงเทพมหานคร  อนัได้แก่  ยา่นถนนสลีม , สาทร , 

นพื �นที�ที�บคุคลทั�วไปสามารถเข้าถงึและใช้
ประกอบกิจกรรมตา่งๆได้อยา่งมอิีสระ  ตามเงื�อนไขหรือข้อกําหนดนโยบายจากเจ้าของพื �นที�   
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โปรดเติมเครื�องหมาย ���� และกรอกข้อความให้สมบรูณ์ 
ส่วนที� 1 ข้อมูลทั�วไปของพื *นที�และลักษณะทางกายภาพ 
 1.สถานที�................................................................................................................ 
 2.ประเภทอาคารและประเภทธุรกิจ........................................................................... 
 3.เจ้าของ................................................................................................................ 
 4.ขนาดโดยประมาณ............................................................................................... 
 5.ระยะเวลาเปิด – ปิด ............................................................................................. 
 6.รูปแบบพื �นที�กึ�งสาธารณะ...................................................................................... 
 8.สิ�งอํานวยความสะดวกที�อยูใ่นพื �นที�กึ�งสาธารณะ 
  � เชื�อมตอ่ระบบขนสง่มวลชน  ได้แก.่........................................................ 
  � ที�จอดรถยนต์  ได้แก.่............................................................................ 
  � อํานวยความสะดวกแก่คนพิการ    
  � บริการรถรับสง่ 
  �อื�นๆ.................................................................................................... 
 9. การเข้าถงึพื �นที�กึ�งสาธารณะของผู้ใช้สอย  [ เรียงลาํดบัมาก (1) – น้อย (3) ] 
  � เดิน    � ขนสง่มวลชน(รถโดยสารประจําทาง) 
  � มอเตอร์ไซค์รับจ้าง  �รถยนต์สว่นตวั 
  � มอเตอร์ไซค์   �จกัรยาน 
  �BTS , MRT   �อื�นๆ.............................................  
 10. องค์ประกอบทางภมูิทศัน์ 
  � เส้นทางการคมนาคม  � ที�นั�ง  
  � พืชพรรณ   � การเลน่ระดบัพื �น  
  �งานศิลปะหรือประติมากรรม  � วสัดปุพืู �นและการตกแตง่พื �น  
  �อาหารและเครื�องดื�ม  �ไฟฟ้าแสงสวา่ง 
  �จดุให้ข้อมลูขา่วสารและป้ายสญัลกัษณ์บอกทาง  
  �หลงัตากนัแดดกนัฝน   �อื�นๆ................................................. 
 11.  กิจกรรมพิเศษในการใช้พื �นที� 

�การกําหนดโปรแกรมกิจกรรมตา่งๆของพื �นที� ได้แก.่...................................... 
  �การค้าขาย (Vending) ถาวร 
  �การค้าขาย (Vending) ชั�วคราว เช่น  หาบเร่แผงลอย  เป็นต้น  
       ช่วงเวลาที�อนญุาต.................................................................. 
  � ตลาดนดั  วนั............................เวลา...................................... 
  � การให้เชา่พื �นที�จดักิจกรรมตา่งๆ (Event).................................. 
   � อื�นๆ.......................................................................................  
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 12.การแบง่ผงัพื �นที�ใช้สอยในพื �นที�กึ�งสาธารณะ(Zoning) 
  �ไมม่ ี
  �มีได้แก ่ �ร้านค้า               � พื �นที�พกัผอ่นนั�งเลน่   
    � ลานกิจกรรม � อื�นๆ..................................... 
 13. ระบบรักษาความปลอดภยัโดยเจ้าหน้าที�ของอาคาร  
  � ไมม่ ี    � มีจํานวน...................................คน 
 14.ทําความสะอาดโดยเจ้าหน้าที�ของอาคาร 
  � ไมม่ ี    � มีจํานวน...................................คน 
          ช่วงเวลา...................................... 
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ส่วนที� 2 แบบสังเกตเรื�องกิจกรรมการใช้ประโยชน์และผู้ใช้พื *นที� 
 ����  วันธรรมดา (จันทร์-ศุกร์)    ���� วันเสาร์ – อาทิตย์ 
 ����  อาคารสาํนักงาน   ช่วงเวลา 07.00-09.00 น.  
 ����  อาคารศูนย์การค้า  ช่วงเวลา 07.00-10.00 น. 
 1.ผู้ใช้  [ เรียงลาํดบัมาก (1) – น้อย (3) ] 
  � พนกังานทั�วไปภายในอาคาร � พนกังานภายในอาคารระดบัแมบ้่าน /รปภ. 
  � บคุคลภายนอก   �อื�นๆ.............................................   
 2.กิจกรรมการใช้พื �นที�กึ�งสาธารณะ[ เรียงลาํดบัมาก (1) – น้อย (3) ] 
  � พกัผอ่น   ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � ออกกําลงักาย   ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � ทางผา่น / ทางสญัจร  ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � ซื �อ / ขายของ   ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � รับประทางอาหาร – ของวา่ง ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � พกัคอย (รอรถโดยสาร)  ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  �ทํางาน.................................. ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  �อื�นๆ...................................... ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
 3.หมายเหต ุ
 .................................................................................................................................. 
 .................................................................................................................................. 
 
 ����  อาคารสาํนักงาน   ช่วงเวลา 09.00-12.00 น.  
 ����  อาคารศูนย์การค้า  ช่วงเวลา 10.00-12.00 น. 
 1.ผู้ใช้ [ เรียงลาํดบัมาก (1) – น้อย (3) ] 
  � พนกังานทั�วไปภายในอาคาร � พนกังานภายในอาคารระดบัแมบ้่าน /รปภ. 
  � บคุคลภายนอก   �อื�นๆ.............................................   
 2.กิจกรรมการใช้พื �นที�กึ�งสาธารณะ[ เรียงลาํดบัมาก (1) – น้อย (3) ] 
  � พกัผอ่น   ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � ออกกําลงักาย   ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � ทางผา่น / ทางสญัจร  ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � ซื �อ / ขายของ   ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � รับประทางอาหาร – ของวา่ง ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � พกัคอย (รอรถโดยสาร)  ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  �ทํางาน.................................. ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  �อื�นๆ...................................... ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
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 3.หมายเหต ุ
 .................................................................................................................................. 
 .................................................................................................................................. 
 
 ����  อาคารสาํนักงาน   ช่วงเวลา 12.00-13.00 น.  
 ����  อาคารศูนย์การค้า  ช่วงเวลา 12.00-13.00 น. 
 1.ผู้ใช้ [ เรียงลาํดบัมาก (1) – น้อย (3) ] 
  � พนกังานทั�วไปภายในอาคาร � พนกังานภายในอาคารระดบัแมบ้่าน /รปภ. 
  � บคุคลภายนอก   �อื�นๆ.............................................   
 2.กิจกรรมการใช้พื �นที�กึ�งสาธารณะ[ เรียงลาํดบัมาก (1) – น้อย (3) ] 
  � พกัผอ่น   ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � ออกกําลงักาย   ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � ทางผา่น / ทางสญัจร  ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � ซื �อ / ขายของ   ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � รับประทางอาหาร – ของวา่ง ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � พกัคอย (รอรถโดยสาร)  ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  �ทํางาน.................................. ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  �อื�นๆ...................................... ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
 3.หมายเหต ุ
 ..................................................................................................................................
 .................................................................................................................................. 
 
 ����  อาคารสาํนักงาน   ช่วงเวลา 13.00-17.00 น.  
 ����  อาคารศูนย์การค้า  ช่วงเวลา 13.00-17.00 น. 
 1.ผู้ใช้ [ เรียงลาํดบัมาก (1) – น้อย (3) ] 
  � พนกังานทั�วไปภายในอาคาร � พนกังานภายในอาคารระดบัแมบ้่าน /รปภ. 
  � บคุคลภายนอก   �อื�นๆ.............................................   
 2.กิจกรรมการใข้พื �นที�กึ�งสาธารณะ[ เรียงลาํดบัมาก (1) – น้อย (3) ] 
  � พกัผอ่น   ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � ออกกําลงักาย   ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � ทางผา่น / ทางสญัจร  ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � ซื �อ / ขายของ   ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � รับประทางอาหาร – ของวา่ง ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � พกัคอย (รอรถโดยสาร)  ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
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  �ทํางาน.................................. ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  �อื�นๆ...................................... ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
 3.หมายเหต ุ
 .................................................................................................................................. 
 .................................................................................................................................. 
 
 ����  อาคารสาํนักงาน   ช่วงเวลา 17.00-20.00 น.  
 ����  อาคารศูนย์การค้า  ช่วงเวลา 17.00-22.00 น. 
 1.ผู้ใช้ [ เรียงลาํดบัมาก (1) – น้อย (3) ] 
  � พนกังานทั�วไปภายในอาคาร � พนกังานภายในอาคารระดบัแมบ้่าน /รปภ. 
  � บคุคลภายนอก   �อื�นๆ.............................................   
 2.กิจกรรมการใช้พื �นที�กึ�งสาธารณะ[ เรียงลาํดบัมาก (1) – น้อย (3) ] 
  � พกัผอ่น   ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � ออกกําลงักาย   ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � ทางผา่น / ทางสญัจร  ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � ซื �อ / ขายของ   ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � รับประทางอาหาร – ของวา่ง ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � พกัคอย (รอรถโดยสาร)  ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  �ทํางาน.................................. ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  �อื�นๆ...................................... ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
 3.หมายเหต ุ
 .................................................................................................................................. 
 .................................................................................................................................. 
 
 ����  อาคารสาํนักงาน   ช่วงเวลา 20.00-24.00 น.  
 ����  อาคารศูนย์การค้า  ช่วงเวลา 22.00-24.00 น. 
 1.ผู้ใช้ [ เรียงลาํดบัมาก (1) – น้อย (3) ] 
  � พนกังานทั�วไปภายในอาคาร � พนกังานภายในอาคารระดบัแมบ้่าน /รปภ. 
  � บคุคลภายนอก   �อื�นๆ.............................................   
 2.กิจกรรมการใช้พื �นที�กึ�งสาธารณะ[ เรียงลาํดบัมาก (1) – น้อย (3) ] 
  � พกัผอ่น   ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � ออกกําลงักาย   ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � ทางผา่น / ทางสญัจร  ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � ซื �อ / ขายของ   ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
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  � รับประทางอาหาร – ของวา่ง ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � พกัคอย (รอรถโดยสาร)  ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  �ทํางาน.................................. ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  �อื�นๆ...................................... ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
 3.หมายเหต ุ
 ..................................................................................................................................
 .................................................................................................................................. 
 
 สรุปลักษณะการใช้สอยพื *นที�กึ�งสาธารณะ 
 ����  วันธรรมดา (จันทร์-ศุกร์)    ���� วันเสาร์ – อาทิตย์ 
 1..ช่วงเวลาที�มีผู้ใช้พื �นที�กึ�งสาธารณะมากที�สดุ  [ เรียงลาํดบัมาก (1) – น้อย (2) ]  
  ����  อาคารสาํนักงาน  
   �07.00-09.00   �09.00-12.00 
   �12.00-13.00   � 13.00-17.00 
   �17.00-20.00   � 20.00-24.00 
  ����  อาคารศูนย์การค้า 
   �07.00-10.00   �10.00-12.00 
   �12.00-13.00   � 13.00-17.00 
   �17.00-22.00   � 22.00-24.00 
 2.ผู้ใช้พื �นที�กึ�งสาธารณะมากที�สดุ  [ เรียงลาํดบัมาก (1) – น้อย (2) ] 
  � พนกังานทั�วไปภายในอาคาร � พนกังานภายในอาคารระดบัแมบ้่าน /รปภ. 
  � บคุคลภายนอก   �อื�นๆ.............................................   
 3.กิจกรรมการใช้พื �นที�กึ�งสาธารณะมากที�สดุ[ เรียงลาํดบัมาก (1) – น้อย (2) ] 
  � พกัผอ่น   ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � ออกกําลงักาย   ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � ทางผา่น / ทางสญัจร  ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � ซื �อ / ขายของ   ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � รับประทางอาหาร – ของวา่ง ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  � พกัคอย (รอรถโดยสาร)  ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  �ทํางาน.................................. ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
  �อื�นๆ...................................... ใช้เวลาประมาณ..........................ชั�วโมง  
 4.หมายเหต ุ
 .................................................................................................................................. 
 .................................................................................................................................. 
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ส่วนที� 3 แบบสังเกตเพื�อประเมินผลเรื�องการบริหารจัดการพื *นที�เชิงนโยบาย 
 เนื�องจากการบริหารจดัการพื �นที�มีขอบเขตตั �งแตก่ารกําหนดนโยบาย วางแผน  ตลอดจนการ
ประสานงาน  ควบคมุ  กํากบั  ตรวจสอบ  ประเมินผล  เพื�อให้การปฏิบตัิงานเป็นไปอยา่งราบรื�น  เกิดผลเป็น
รูปธรรม  แบบสงัเกตชดุนี �จงึวดัผลจากสภาพการณ์ตอ่ไปนี �   วา่มสีภาพอยา่งไร  เพื�อนําไปสูก่ารวิเคราะห์เรื�อง
การบริหารจดัการเชิงนโยบาย   
 
3.1  การบริหารจัดการวดัผลด้านกายภาพ 
 1. การจดัแบง่พื �นที�เพื�อรองรับการใช้งาน (zoning) โดยได้รับการออกแบบตกแตง่พื �นที� เพื�อแยกพื �นที�
 ใช้สอยหรืออาจมกีารควบคมุกําหนดการขอบเขตการเข้าถงึพื �นที� 
  �  ม ี    �  ไมม่ ี  
 2. การบํารุงรักษาพื �นที�และองค์ประกอบทางภมูิทศัน์ให้มีสภาพพร้อมใช้งาน  โดยมีการดแูลรักษา
 พื �นที�ให้อยูใ่นสภาพดี ไมม่ีพื �นที�ใดชํารุดทรุดโทรม 
  �  ม ี    �  ไมม่ ี 
 3. การปรับปรุงพื �นที�ให้มีทศันียภาพสวยงามอยูเ่สมอ เช่น  มีการตดัแตง่จดัทรงต้นไม้  ประดบัประดา
 พื �นที�ด้วยต้นไม้หรืออปุกรณ์ตา่งๆ เพื�อเพิ�มความนา่สนใจสวยงามให้กบัพื �นที�   
  �  ม ี    �  ไมม่ ี 
 4. การปรับปรุงเปลี�ยนแปลงพื �นที�ให้สอดคล้องกบักิจกรรมการใช้งานปัจจบุนั เช่น เพิ�มพื �นที�นั�งให้
 เพียงพอตอ่ความต้องการ หรือการเพิ�มร่มเงา ในบริเวณที�แดดจดั เป็นต้น 
  �  ม ี    �  ไมม่ ี 
 5. การรักษาความสะอาดในพื �นที� โดยจดัให้มีถงัขยะและแมบ้่านทําความสะอาดพื �นที� อยา่งน้อยวนั
 ละ 1 ครั �ง 
  �  ม ี    �  ไมม่ ี 
 6. การดแูลรักษาความปลอดภยั โดยมีรั �วรอบขอบชิดและมีพนกังานรักษาความปลอดภยั ซึ�งประจํา
 อยูใ่นพื �นที�อยา่งน้อยในชว่งเวลากลางคืน   
  �  ม ี    �  ไมม่ ี 
  
3.2 การบริหารจัดการวดัผลด้านการใช้พื *นที� 
 1. การกําหนดประเภท กิจกรรมการใช้พื �นที� วา่ด้วยการอนญุาตหรือไมอ่นญุาตให้ประกอบกิจกรรมใด 
 เช่น ห้ามขายของ  ห้ามสบูบหุรี� ตลอดจนการขออนญุาตเพื�อประกอบกิจกรรมพิเศษ  เป็นต้น 
  �  ม ี    �  ไมม่ ี 
 2. การกําหนดชว่งเวลาการเข้าใช้พื �นที�อยา่งชดัเจน โดยมีการกําหนดช่วงเวลาการอนญุาตให้เข้าใช้
 พื �นที� เช่น การกําหนดเวลาเปิด-ปิด เป็นต้น 
  �  ม ี    �  ไมม่ ี 
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 3. การอนญุาตให้บคุคลภายนอกเข้ามาใช้พื �นที�และประกอบกิจกรรมได้  
  �  ม ี    �  ไมม่ ี 
 4. การลกัลอบประกอบกิจกรรมที�ขดัตอ่กฎระเบียบของพื �นที� เช่น ลกัลอบตั �งแผงหาบเร่  ลกัลอบเข้า
 มาใช้นอกเวลาทําการ เป็นต้น 
  �  ม ี    �  ไมม่ ี 
 5. นโยบายด้านกิจกรรมพิเศษที�บริหารจดัการโดยเจ้าของพื �นที� เพื�อสร้างความแปลกใหมใ่ห้กบัพื �นที� 
 เช่น เทศกาลงานปีใหม ่เป็นต้น 
  �  ม ี    �  ไมม่ ี 
 6. การเกิดกิจกรรมพิเศษโดยการให้ผู้ อื�นมาเช่าพื �นที�จดักิจกรรมตา่งๆ  
  �  ม ี    �  ไมม่ ี 
 
3.3 ปัญหาและข้อเสนอแนะ  
 1.ปัญหาที�พบในพื �นที�[ เรียงลาํดบัมาก (1) – น้อย (3) ] 
  � พื �นที�ไมเ่พียงพอกบัความต้องการ  � ไมม่ีผู้ใช้งาน 
  � ไมม่ีที�นั�ง    �ไมม่ีร่มเงา 
  � ไมม่ีระบบรักษาความสะอาด  � ไมม่ีระบบรักษาความปลอดภยั 
  �อื�นๆ.............................................  
 2.ข้อเสนอแนะ 
 .............................................................................................................................................. 
 .............................................................................................................................................. 
 .............................................................................................................................................. 
 .............................................................................................................................................. 
 .............................................................................................................................................. 
 .............................................................................................................................................. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 
 

แบบสัมภาษณ์เพื�อการเก็บข้อมูลเรื�องรูปแบบและการบริหารจัดการ
พื *นที�กึ�งสาธารณ

ผู้จดัการฝ่ายบริหารอาคารหรือผู้ รับผิดชอบดแูลเรื�องพื �นที�กึ�งสาธารณะ  
   
คาํชี *แจงแบบสัมภาษณ์ 
 แบบสมัภาษณ์ฉบบันี �ใช้เพื�อประกอบงานวิจยัเรื�อง  รูปแบบและ
ของพื �นที�กึ�งสาธารณะของโครงการ
ปริญญามหาบณัฑิต  ภาควชิา

 แบบสมัภาษณ์แบง่เป็น 
 สว่นที� 1  ข้อมลูทั�วไปของผู้ให้สมัภาษณ์
 สว่นที� 2  การบริหารจดัการพื �นที�
 สว่นที� 3  แนวคิดทั�วไปเรื�องพื �นที�กึ�งสาธารณะ
 

ขอบเขตการศึกษา  
 เพื�อเก็บข้อมลูเก็บข้อมลูเรื�องรูปแบบและ
โครงการเอกชนขนาดใหญ่พิเศษ
กลางเมือง (Central  Business  District : CBD)
สขุมุวิท , เพลนิจิต , ชิดลม   
 ทั �งนี �พื �นที�ดงักลา่วจะเป็นพื �นที�รูปแบบใดก็ได้  แตต้่องเป็นพื �นที�ที�บคุคลทั�วไปสามารถเข้าถงึและใช้
ประกอบกิจกรรมตา่งๆได้อยา่งมอิีสระ  ตามเงื�อนไขหรือข้อกําหนดนโยบายจากเจ้าของพื �นที�  

 
 
 
 
 
 
 
   
 
 
 
 
 

 

เพื�อการเก็บข้อมูลเรื�องรูปแบบและการบริหารจัดการ
พื *นที�กึ�งสาธารณะของโครงการเอกชน : ย่านธุรกิจศูนย์กลางเมือง

ผู้จดัการฝ่ายบริหารอาคารหรือผู้ รับผิดชอบดแูลเรื�องพื �นที�กึ�งสาธารณะ  (semi public space) 
  

ฉบบันี �ใช้เพื�อประกอบงานวิจยัเรื�อง  รูปแบบและแนวทางการบริหารจดัการ
โครงการเอกชน  : ยา่นธุรกิจศนูย์กลางเมืองกรุงเทพฯ  ซึ�งเป็นวิทยานิพนธ์  

ปริญญามหาบณัฑิต  ภาควชิาสถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั
แบบสมัภาษณ์แบง่เป็น 3 สว่น ดงันี � 

ข้อมลูทั�วไปของผู้ให้สมัภาษณ์    
การบริหารจดัการพื �นที�กึ�งสาธารณะที�รับผิดชอบ 
แนวคิดทั�วไปเรื�องพื �นที�กึ�งสาธารณะ 

เพื�อเก็บข้อมลูเก็บข้อมลูเรื�องรูปแบบและแนวทางการบริหารจดัการเชิงนโยบาย
เอกชนขนาดใหญ่พิเศษ  ประเภทศนูย์การค้าและอาคารสาํนกังานซึ�งตั �งอยูใ่นเขตศนูย์กลางเศรษฐกิจ
Central  Business  District : CBD)  ของกรุงเทพมหานคร  อนัได้แก่  ยา่นถนนสลีม 

 
ทั �งนี �พื �นที�ดงักลา่วจะเป็นพื �นที�รูปแบบใดก็ได้  แตต้่องเป็นพื �นที�ที�บคุคลทั�วไปสามารถเข้าถงึและใช้

ประกอบกิจกรรมตา่งๆได้อยา่งมอิีสระ  ตามเงื�อนไขหรือข้อกําหนดนโยบายจากเจ้าของพื �นที�  
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เพื�อการเก็บข้อมูลเรื�องรูปแบบและการบริหารจัดการเชิงนโยบาย 
ย่านธุรกิจศูนย์กลางเมืองกรุงเทพฯ 

semi public space) ภายในโครงการ 

การบริหารจดัการเชิงยโยบาย
ซึ�งเป็นวิทยานิพนธ์  ระดบั

สถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

เชิงนโยบายพื �นที�กึ�งสาธารณะของ
ประเภทศนูย์การค้าและอาคารสาํนกังานซึ�งตั �งอยูใ่นเขตศนูย์กลางเศรษฐกิจ

ของกรุงเทพมหานคร  อนัได้แก่  ยา่นถนนสลีม , สาทร , 

ทั �งนี �พื �นที�ดงักลา่วจะเป็นพื �นที�รูปแบบใดก็ได้  แตต้่องเป็นพื �นที�ที�บคุคลทั�วไปสามารถเข้าถงึและใช้
ประกอบกิจกรรมตา่งๆได้อยา่งมอิีสระ  ตามเงื�อนไขหรือข้อกําหนดนโยบายจากเจ้าของพื �นที�   
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ส่วนที� 1 ข้อมูลทั�วไปของผู้ให้สัมภาษณ์ 
 อาคารที�รับผิดชอบ...................................................................................................... 
 ชื�อผู้ให้สมัภาษณ์......................................................................อาย.ุ.........................ปี 
 วฒุิการศกึษา..............................................................................................................
 ตําแหนง่..................................................................................................................... 
 สว่นงานที�รับผิดชอบ.................................................................................................... 
 ................................................................................................................................. 
 สงักดัหนว่ยงาน(บริษัท)............................................................................................... 
   
ส่วนที� 2 การบริหารจัดการพื *นที�กึ�งสาธารณะที�รับผิดชอบ 
 2.1 วตัถปุระสงค์เชิงนโยบายแรกเริ�มของการมีพื �นที�กึ�งสาธารณะดงักลา่ว ต้องการใช้เพื�อวตัถปุระสงค์
 ใด  ทั �งนี �มีการวางแผนหรือได้รับการออกแบบพื �นที�ตั �งแตแ่รกเริ�มหรือไมแ่ละมีแนวทางในการบริหาร
 จดัการอยา่งไร   
 ...................................................................................................................................................
 ................................................................................................................................................... 
 ...................................................................................................................................................
 ...................................................................................................................................................  
 2.2 การใช้ประโยชน์ด้านระบบกายภาพปัจจบุนัของพื �นที�กึ�งสาธารณะเป็นอยา่งไร  โดยมีประเด็นที�
 สนใจ  ดงันี � 
 การใช้อาคาร 

• พื �นที�ดงักลา่วจดัอยูใ่นประเภทการใช้พื �นที�อยา่งไร  (เช่น  ลานโลง่  ทางสญัจร  ทางผา่น  เป็นต้น)  
 และมีการจดัแบง่  zone  การเข้าถึงและการใช้พื �นที�อยา่งไร
 ...................................................................................................................................................
 ................................................................................................................................................... 

• กิจกรรมหลกัและกิจกรรมรองที�เกิดขึ �นในพื �นที�มีกิจกรรมใดบ้าง  
 ...................................................................................................................................................
 ....................................................................................................................................... ........... 

• ปัญหาที�เกิดขึ �นในพื �นที�  มีสาเหตจุากอะไรและมีแนวทางการแก้ไขอยา่งไร
 ...................................................................................................................................................
 ................................................................................................................................................... 
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 การบริการด้านกายภาพ 

• มีสิ�งอํานวยความสะดวกและองค์ประกอบทางภมูิทศัน์ใดบ้าง 

...................................................................................................................................................

................................................................................................................................................... 

• มีขอบเขตมาตรฐานการให้บริการอยา่งไร(มีระยะเวลาการเปิด-ปิดพื �นที�กึ�งสาธารณะหรือไม ่ ถ้ามี  มี
การควบคมุโดยการกั �นรั �วหรือปิดบริการพื �นที�อยา่งไรรวมทั �งอนญุาตหรือไมอ่นญุาตการใช้งานอยา่งไร) 
...................................................................................................................................................
................................................................................................................................................... 

• มีระเบียบและกฎเกณฑ์ในการใช้พื �นที�หรือไม ่ อยา่งไร 
...................................................................................................................................................
................................................................................................................................................... 

• มีการดแูลรักษาความสะอาดและระบบรักษาความปลอดภยัหรือไม ่ อยา่งไร 
...................................................................................................................................................
................................................................................................................................................... 

• การให้เชา่พื �นที�เพื�อจดักิจกรรมตา่งๆ  มีเงื�อนไขอยา่งไร 
...................................................................................................................................................
................................................................................................................................................... 

 ผู้ใช้งานพื �นที�กึ�งสาธารณะ 

• ผู้ใช้งานหลกั  ผู้ใช้งานรองคือใคร  มีความสมัพนัธ์กบัอาคารอยา่งไร 
...................................................................................................................................................
................................................................................................................................................... 

• มีลกัษณะการใช้พื �นที�อยา่งไร  ในช่วงเวลาใด 
...................................................................................................................................................
................................................................................................................................................... 
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ส่วนที� 3 แนวคดิเชิงนโยบายทั�วไปเรื�องพื *นที�กึ�งสาธารณะ 
 3.1 ความเข้าใจเรื�องพื �นที�กึ�งสาธารณะ (semi public space) ในปัจจบุนัคืออะไร  

...................................................................................................................................................

...................................................................................................................................................
3.2  ความเห็นด้านกฎหมายและบริหารจดัการด้านนโยบายที�มีอยูใ่นปัจจบุนั 

• ปัจจบุนัมีแนวคิดที�สนบัสนนุให้มพืี �นที�สาธารณะเพิ�มมากขึ �น  โดยกฎหมายผงัเมืองรวมกรุงเทพฯเรื�อง
 ระบบ Bonus 2  โดยการเพิ�มพื �นที�ใช้สอยให้อาคาร  ในกรณีที�มกีารเพิ�มพื �นที�โลง่เพื�อการใช้ประโยชน์
 สาธารณะ  สาํหรับอาคารพื �นที� ย.8-ย.10 (ที�ดินประเภทที�อยูอ่าศยัหนานแนน่มาก) และพื �นที� พ.3-พ.5 
 (ที�ดินประเภทพาณิชยกรรม)  โดยให้มีอตัราสว่นอาคารรวมตอ่พื �นที�ดินเพิ�มขึ �นได้ไมเ่กินร้อยละยี�สบิ 
 และพื �นที�อาคารรวมที�เพิ�มขึ �นต้องไมเ่กินห้าเทา่ของพื �นที�โลง่เพื�อสาธารณะประโยชน์ (อตัราสว่น FAR 
 ตามแตล่ะประเภทที�ดิน) เช่น พื �นที�สวน 1 ไร่หรือ 1600 ตร.ม. สามารถใช้พื �นที�เพิ�มขึ �นได้ 5 เทา่หรือ  
 8000 ตร.ม.เป็นต้น  ทั �งนี �ในสว่นนโยบายของฝ่ายบริหารอาคาร  มีความคดิเห็นอยา่งไร  เห็นด้วย
 หรือไม ่ (ยินยอมปฏิบตัิตามกฎหมายโดยอนญุาตให้สาธารณะเข้ามาใช้ประโยชน์ในพื �นที�  เพื�อแลก
 กบัพื �นที�ใช้สอยอาคารเพิ�มขึ �นหรือไม ่) 

 ...................................................................................................................................................
 ................................................................................................................................................... 
 ...................................................................................................................................................
 ...................................................................................................................................................
 3.3  แนวทางเชิงนโยบายที�เป็นไปได้ในการสนบัสนนุให้อาคารเอกชนยินยอมให้มีพื �นที�กึ�งสาธารณะ 
 (semi public space) นอกจากกฎหมายผงัเมืองรวมกรุงเทพฯเรื�องระบบ Bonus 2 ควรมีมาตรการใด
 เพิ�มเติม  เช่น การลดหยอ่นภาษี เป็นต้น 
 ...................................................................................................................................................
 ...................................................................................................................................................
 ...................................................................................................................................................
 ................................................................................................................................................... 

 
 
 
 
ด้วยความเคารพและขอบพระคณุอยา่งสงู 
นางสาวมญัชตุา  กญัชนะ  
นิสติปริญญาโท  กลุม่วิขาการจดัการ  ภาควชิาสถาปัตยกรรมศาสตร์  
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
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ประวัตผู้ิเขียนวิทยานิพนธ์ 

 

 นางสาวมญัชุตา กัญชนะ จบการศึกษาระดบัมัธยมศึกษาที�โรงเรียนสามเสนวิทยาลัย 

และสําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี (พ.ศ.2551) เกียรตินิยมอันดับ 2 จากภาควิชาภูมิ

สถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ และเข้าทํางานในตําแหน่ง

ภูมิสถาปนิกที�บริษัท เอ พลัส แอล จํากัด เป็นเวลา 2 ปี  ก่อนจะศึกษาต่อในระดับปริญญา

มหาบณัฑิต ในสาขาวิชาสถาปัตยกรรม กลุ่มวิชาการจดัการ  เนื�องด้วยมีความสนใจด้านการ

บริหารจดัการงานสถาปัตยกรรม  โดยมุ่งหวงัที�จะนําความรู้ที�ได้ศกึษาตอ่ยอดในการทํางาน  สาย

พฒันาโครงการและการบริหารโครงการตอ่ไป 
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