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At present, such major tourist attractions in Thailand as Bangkok offer more 
accommodation since Thailand can earn substantially from tourism.  The number of legalized hotels, 
particularly small hotels in Bangkok, has increased dramatically. 

As tourists would like to explore a new dimension of accommodation, boutique hotels 
have become popular.  However, problems arise because the boutique hotel has not been clearly 
defined.  Most of these hotels have been transformed from a house, a row house or commercial 
building.  Originally, such buildings were not for the hotel business. 

This study aims to investigate the physical characteristics of the small boutique hotel in 
Bangkok by reviewing documents related to boutique hotels and their physical characteristics, 
interviewing the project owners or the project representatives of the case studies and conducting a 
field observation.  Having been synthesized and analyzed according to related theories, the data 
were finalized. 

Based on the observation and the interviews, in terms of architecture, the studied 
boutique hotels could be divided into four types: a modified row house, a modified house, a 
modified building for other purposes and a newly-constructed hotel.  Their services can be classified 
into two types: bed and breakfast and only rooms with different sizes.  The collected physical 
characteristics were based on those specified by laws concerning the hotel business and the 
literature review.  The physical characteristics and the functional areas were analyzed to determine 
the design concepts and the physical problems.  The physical characteristics of the small boutique 
hotel could eventually be clearly defined.  It can be concluded that the design of this hotel involves 
distinctive characteristics and had to take the location and the architecture of the existing building 
into consideration as well. 

It is suggested that the physical elements of the existing building can be used as 
guidelines for modification.  In addition, the physical criteria for the small boutique hotel should be 
approved by the authority or the professional architects so that the construction or the modifications 
of this hotel can be standardized for the benefit of both the entrepreneurs and the customers. 

Department: Architecture 

Field of Study: Architecture 

Academic Year: 2013 

 

Student's Signature   
 

Advisor's Signature   
 

 

 



 ฉ 

ทคัดย่อภาษาอังกฤษ  

กิตติกรรมประกาศ 
 

วิทยานิพนธ์เล่มนี้จะส าเร็จลุล่วงไปด้วยดีไม่ได้หากไม่ได้รับความอนุเคราะห์ จากอาจารย์ที่
ปรึกษา ผู้วิจัยขอขอบพระคุณ  รองศาสตราจารย์ นาวาโท ไตรวัฒน์ วิรยศิริ อาจารย์ที่ปรึกษา
วิทยานิพนธ์เป็นอย่างสูง ที่กรุณาช่วยให้ค าชี้แนะ และความช่วยเหลือแก่ผู้วิจัย ทั้งในเรื่องของการให้
ค าปรึกษาเกี่ยวกับหัวข้อการวิจัย กระบวนการในการวิจัย ตลอดจนค าแนะน าในเรื่องการวิเคราะห์ 
และสรุปผลเป็นอย่างดีตลอดช่วงระยะเวลาในการท าวิจัย 

ขอขอบพระคุณประธานกรรมการ และกรรมการวิทยานิพนธ์ รองศาสตราจารย์ พรรณชลัท 
สุริโยธิน ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. เทิดศักดิ์ เตชะกิจขจร และผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.ทรงเกียรติ เที้ยธิ
ทรัพย์  ที่ช่วยสละเวลาอันมีค่าเพ่ือท าการสอบวิทยานิพนธ์ รวมถึงให้ค าแนะน าต่างๆเกี่ยวกับงานวิจัย 

ขอขอบพระคุณโครงการกรณีศึกษาทั้ง 16 โครงการ เจ้าของโครงการ และตัวแทนเจ้าของ
โครงการเป็นอย่างยิ่ง ที่ให้ความสนับสนุน และความอนุเคราะห์เกี่ยวกับข้อมูลในการศึกษาวิจัย ทั้ง
การอนุญาตให้ผู้วิจัยเข้าไปสังเกตการณ์ เก็บข้อมูล รวมถึงสละเวลาในการตอบค าถามต่างๆแก่ผู้วิจัย 
เพ่ือให้ผู้วิจัยได้รับข้อมูลที่ถูกต้อง และครบถ้วน เพ่ือน าไปใช้ในการศึกษาวิจัยในครั้งนี้เป็นอย่างดี 

ขอขอบพระคุณเจ้าหน้าที่ในหน่วยงานของคณะที่คอยให้ความช่วยเหลือในการด าเนินการ
ขั้นตอนเอกสารต่างๆระหว่างท าการวิจัย ขอขอบคุณรุ่นพ่ี เพ่ือนร่วมรุ่น และเพ่ือนๆทุกคนที่ให้ความ
ช่วยเหลือทั้งด้านอุปกรณ์ ข้อมูล ค าแนะน า และก าลังใจตั้งแต่เริ่มงานวิจัยจนวิทยานิพนธ์เล่มนี้ส าเร็จ
ลุล่วง 

สุดท้ายนี้ ผู้วิจัยขอขอบพระคุณ คุณพ่อ คุณแม่ คุณน้า และพ่ีน้องทุกคนที่คอยสนับสนุน ให้
ความช่วยเหลือ ค าแนะน า และก าลังใจแก่ผู้วิจัยตลอดระยะเวลาที่ผ่านมาจนผู้วิจัยผ่านพ้นช่วงเวลาที่
ยากล าบากมาได้ และประสบความส าเร็จในที่สุด 

 



สารบัญ 
  หน้า 

บทคัดย่อภาษาไทย ............................................................................................................................. ง 

บทคัดย่อภาษาอังกฤษ ....................................................................................................................... จ 

กิตติกรรมประกาศ............................................................................................................................. ฉ 

สารบัญ .............................................................................................................................................. ช 

สารบัญตาราง .................................................................................................................................... ฎ 

สารบัญรูปภาพ .................................................................................................................................. ฐ 

บทที่ 1  บทน า .................................................................................................................................. 1 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา ................................................................................. 1 

1.2 วัตถุประสงค์ ........................................................................................................................... 3 

1.3 ขอบเขตของการวิจัย .............................................................................................................. 3 

1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ ..................................................................................................... 4 

1.5 วิธีด าเนินการวิจัย ................................................................................................................... 4 

1.6 ข้อจ ากัดในการวิจัย................................................................................................................. 5 

1.7 ค าจ ากัดความที่ใช้ในการวิจัย .................................................................................................. 5 

บทที่ 2 เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ............................................................................................ 7 

2.1 แนวคิด และทฤษฏีที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัย .............................................................................. 7 

2.1.1แนวความคิด และทฤษฎีที่เก่ียวกับโรงแรม ................................................................... 7 

2.1.2 แนวความคิด และทฤษฎีที่เก่ียวกับโรงแรมประเภทบูติกโฮเตล .................................. 10 

2.1.3แนวความคิด และทฤษฎีที่เก่ียวกับการปรับปรุงอาคาร ............................................... 14 

2.2 เอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ........................................................................................... 17 

2.2.1 ข้อกฎหมายที่เก่ียวข้องกับงานวิจัย ............................................................................ 17 

2.2.2 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง .................................................................................................... 18 

บทที่ 3 ระเบียบวิธีการวิจัย ............................................................................................................. 20 



 ซ 

  หน้า 

3.1 ขอบเขตทางด้านเนื้อหา ........................................................................................................ 20 

3.1.1 การศึกษาเก็บข้อมูลฑุติยภูมิ ...................................................................................... 20 

3.1.2 การศึกษาเก็บข้อมูลปฐมภูมิ ....................................................................................... 21 

3.2 กลุ่มตัวอย่างกรณีศึกษา ........................................................................................................ 22 

3.3 เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา .................................................................................................... 23 

3.4 การเก็บรวบรวมข้อมูล .......................................................................................................... 23 

3.5 การวิเคราะห์ข้อมูล ............................................................................................................... 24 

3.6 สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ .......................................................................................... 24 

บทที่ 4 รายละเอียดโครงการกรณีศึกษา.......................................................................................... 25 

4.1 กรณีศึกษาที่ 01 .................................................................................................................... 26 

4.2 กรณีศึกษาที่ 02 .................................................................................................................... 28 

4.3 กรณีศึกษาที่ 03 .................................................................................................................... 30 

4.4 กรณีศึกษาที่ 04 .................................................................................................................... 32 

4.5 กรณีศึกษาที่ 05 .................................................................................................................... 34 

4.6 กรณีศึกษาที่ 06 .................................................................................................................... 36 

4.7 กรณศีึกษาที่ 07 .................................................................................................................... 38 

4.8 กรณีศึกษาที่ 08 .................................................................................................................... 40 

4.9 กรณีศึกษาที่ 09 .................................................................................................................... 42 

4.10 กรณีศึกษาที่ 10 ................................................................................................................. 44 

4.11 กรณีศึกษาที่ 11 ................................................................................................................. 46 

4.12 กรณีศึกษาที่ 12 ................................................................................................................. 48 

4.13 กรณีศึกษาที่ 13 ................................................................................................................. 50 

4.14 กรณีศึกษาที่ 14 ................................................................................................................. 52 

4.15 กรณีศึกษาที่ 15 ................................................................................................................. 54 



 ฌ 

  หน้า 

4.16 กรณีศึกษาที่ 16 ................................................................................................................. 56 

บทที่ 5 วิเคราะห์ผลการศึกษา ......................................................................................................... 58 

5.1 วิเคราะห์ข้อมูลเบื้องต้น และรายละเอียดทั่วไปของโครงการกรณีศึกษา ................................ 59 

5.1.1 การวิเคราะห์ท าเลที่ตั้งโครงการ ของโครงการกรณีศึกษา .......................................... 60 

5.1.2 การวิเคราะห์ลักษณะอาคารของโครงการกรณีศึกษา ................................................. 62 

5.1.3 การวิเคราะห์แนวทางในการออกแบบ ดัดแปลงอาคารเพื่อใช้เป็นโรงแรมขนาดเล็ก 
ประเภทบูติกโฮเตลของโครงการกลุ่มตัวอย่าง ........................................................... 66 

5.2 วิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของโครงการกรณีศึกษา .................................. 71 

5.2.1 องค์ประกอบลักษณะทางกายภาพด้านรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม และวัสดุตกแต่ง 72 

5.2.2 องค์ประกอบลักษณะทางกายภาพด้านระบบโครงสร้าง ............................................. 80 

5.2.3 องค์ประกอบลักษณะทางกายภาพเกี่ยวกับระบบการจัดการสิ่งแวดล้อมอาคาร ......... 86 

5.2.4 องค์ประกอบลักษณะทางกายภาพเกี่ยวกับระบบประกอบอาคาร .............................. 92 

5.2.5 องค์ประกอบลักษณะทางกายภาพเกี่ยวกับระบบความปลอดภัย ............................... 97 

5.2.6 ลักษณะทางกายภาพเกี่ยวกับระบบการสัญจร ......................................................... 103 

5.2.7 ลักษณะทางกายภาพด้านพื้นที่ใช้สอย ...................................................................... 108 

5.2.7.1 ประเภท และลักษณะพ้ืนที่ใช้สอยของห้องพัก ........................................... 109 

5.2.7.2 พ้ืนที่ใช้สอยส่วนกลาง ................................................................................ 113 

5.2.7.3 พ้ืนที่ใช้สอยส่วนบริการ และท่ีจอดรถ........................................................ 119 

บทที่ 6 สรุปอภิปรายผล และข้อเสนอแนะ .................................................................................... 124 

6.1 สรุปผลการศึกษาเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตล .. 125 

6.2 สรุปผลการศึกษาลักษณะพ้ืนที่ใช้สอยส่วนห้องพัก ส่วนกลาง และส่วนบริการของโรงแรม
ขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตล ................................................................................................... 128 

6.3 สรุปตัวแปรเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพที่มีผลต่อการระบุความเป็นโรงแรมขนาดเล็ก 
ประเภทบูติกโฮเตล ................................................................................................................... 130 

6.4 สรุปผลการศึกษา ................................................................................................................ 132 



 ญ 

  หน้า 

6.5 ข้อเสนอแนะ ....................................................................................................................... 133 

รายการอ้างอิง ............................................................................................................................... 135 

ภาคผนวก...................................................................................................................................... 136 

ภาคผนวก ก. ............................................................................................................................. 137 

ภาคผนวก ข. ............................................................................................................................. 140 

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ ............................................................................................................. 148 

 



สารบัญตาราง 

ตารางที่ 1 จ านวนและร้อยละของโรงแรมและเกสต์เฮาส์ จ าแนกตามขนาดของกิจการ และภาค พ.ศ. 

2552 ................................................................................................................................................. 1 

ตารางที่ 2 จ านวนและร้อยละของโรงแรมและเกสต์เฮาส์ จ าแนกตามขนาดของกิจการ และภาค พ.ศ. 

2552 ................................................................................................................................................. 2 

ตารางที่ 3 ตารางแสดงรายชื่อโครงการกรณีศึกษา และผู้ให้สัมภาษณ์ ............................................. 23 

ตารางที่ 4 ตารางเปรียบเทียบรายละเอียดเบื้องต้นของโครงการกรณีศึกษา .................................... 59 

ตารางที่ 5 ตารางเปรียบเทียบลักษณะการต่อเติมของโครงการกรณีศึกษา ...................................... 67 

ตารางที่ 6 ตารางเปรียบเทียบลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมกับท าเลที่ตั้ง ............................. 72 

ตารางที่ 7 ตารางเปรียบเทียบลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมกับวัสดุตกแต่ง .......................... 75 

ตารางที่ 8 ตารางเปรียบเทียบองค์ประกอบด้านรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม และวัสดุตกแต่ง ........ 76 

ตารางที่ 9 เปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพด้านโครงสร้างกับรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม 1........ 80 

ตารางที ่10 เปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพด้านโครงสร้างกับรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม 2 ..... 81 

ตารางที่ 11 ตารางเปรียบเทียบองค์ประกอบด้านระบบโครงสร้าง ................................................... 82 

ตารางที่ 12 ตารางข้อมูลลักษณะทางกายภาพ ระบบจัดการสิ่งแวดล้อม ......................................... 86 

ตารางที่ 13 ตารางเปรียบเทียบองค์ประกอบด้านระบบจัดการสิ่งแวดล้อม ..................................... 87 

ตารางที่ 14 ข้อมูลด้านลักษณะทางกายภาพ ระบบประกอบอาคาร ................................................ 92 

ตารางที่ 15 ตารางเปรียบเทียบองค์ประกอบด้านระบบประกอบอาคาร .......................................... 93 

ตารางที่ 16 ข้อมูลลักษณะทางกายภาพด้านระบบความปลอดภัย ................................................... 97 

ตารางที่ 17 ตารางเปรียบเทียบองค์ประกอบด้านระบบความปลอดภัย ........................................... 98 

ตารางที่ 18 ข้อมูลลักษณะทางกายภาพเกี่ยวกับระบบการสัญจร .................................................. 103 

ตารางที่ 19 ตารางเปรียบเทียบองค์ประกอบด้านระบบการสัญจร ................................................ 104 

ตารางที่ 20 วิเคราะห์ภาพรวมลักษณะพ้ืนที่ใช้สอยส่วนห้องพัก  โครงการที่มีจ านวนห้องพัก 2- 10 

ห้อง ............................................................................................................................................... 109 

ตารางที่ 21 วิเคราะห์ภาพรวมลักษณะพ้ืนที่ใช้สอยส่วนห้องพัก  โครงการที่มีจ านวนห้องพัก 11- 20 

ห้อง ............................................................................................................................................... 110 



 ฏ 

ตารางที่ 22 วิเคราะห์ภาพรวมลักษณะพ้ืนที่ใช้สอยส่วนห้องพัก  โครงการที่มีจ านวนห้องพัก 21- 30 

ห้อง ............................................................................................................................................... 110 

ตารางที่ 23 วิเคราะห์ภาพรวมลักษณะพ้ืนที่ใช้สอยส่วนห้องพัก  โครงการที่มีจ านวนห้องพักตั้งแต่ 31 

ห้องข้ึนไป ...................................................................................................................................... 111 

ตารางที่ 24 ตารางเปรียบเทียบข้อมูลพ้ืนที่ใช้สอยในโครงการกรณีศึกษา ...................................... 114 

ตารางที่ 25 ภาพรวมลักษณะพ้ืนที่ใช้สอยส่วนกลางของกรณีศึกษา ............................................... 115 

ตารางที่ 26 ข้อมูลพ้ืนที่ใช้สอยส่วนบริการ และท่ีจอดรถในโครงการกรณีศึกษา ............................ 119 

ตารางที่ 27 ภาพรวมลักษณะพ้ืนที่ใช้สอยส่วนบริการ และที่จอดรถของกรณีศึกษา ...................... 120 

ตารางที่ 28 ตารางเปรียบเทียบโครงการกรณีศึกษากับทฤษฎีโรงแรมประเภทบูติก ....................... 125 



สารบัญรปูภาพ 

ภาพที่ 1 บรรยากาศ และอัตลักษณ์ของโรงแรมประเภทบูติก ........................................................ 13 

ภาพที่ 2 แสดงบรรยากาศ และพ้ืนที่ใช้สอยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 01 .................................. 26 

ภาพที่ 3 แสดงบรรยากาศ และพ้ืนที่ใช้สอยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 02 .................................. 28 

ภาพที่ 4 แสดงบรรยากาศ และพ้ืนที่ใช้สอยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 03 .................................. 30 

ภาพที่ 5 แสดงบรรยากาศ และพ้ืนที่ใช้สอยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 04.................................. 32 

ภาพที่ 6 แสดงบรรยากาศ และพ้ืนที่ใช้สอยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 05 .................................. 34 

ภาพที่ 7 แสดงบรรยากาศ และพ้ืนที่ใช้สอยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 06 .................................. 36 

ภาพที่ 8 แสดงบรรยากาศ และพ้ืนที่ใช้สอยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 07 .................................. 38 

ภาพที่ 9 แสดงบรรยากาศ และพ้ืนที่ใช้สอยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 08 .................................. 40 

ภาพที่ 10 แสดงบรรยากาศ และพ้ืนที่ใช้สอยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 09 ................................ 42 

ภาพที่ 11 แสดงบรรยากาศ และพ้ืนที่ใช้สอยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 10 ................................ 44 

ภาพที่ 12 แสดงบรรยากาศ และพ้ืนที่ใช้สอยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 11 ................................ 46 

ภาพที่ 13 แสดงบรรยากาศ และพ้ืนที่ใช้สอยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 12 ................................ 48 

ภาพที่ 14 แสดงบรรยากาศ และพ้ืนที่ใช้สอยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 13 ................................ 50 

ภาพที่ 15 แสดงบรรยากาศ และพ้ืนที่ใช้สอยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 14 ................................ 52 

ภาพที่ 16 แสดงบรรยากาศ และพ้ืนที่ใช้สอยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 15 ................................ 54 

ภาพที่ 17 แสดงบรรยากาศ และพ้ืนที่ใช้สอยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 16 ................................ 56 

ภาพที ่18 ผังเปรียบเทียบตัวแปรด้านท าเลที่ตั้ง ............................................................................ 61 

ภาพที่ 19 ตัวอย่างภาพโครงการกลุ่มตั้งอยู่ในเขตที่มีเอกลักษณ์ทางประวัติศาสตร์ และวิถีชีวิต ....... 61 

ภาพที่ 20 ตัวอย่างภาพกลุ่มท่ีอยู่ใกล้เขตใจกลางเมือง ................................................................... 62 

ภาพที่ 21 ลักษณะอาคารกลุ่มดัดแปลงจากตึกแถวที่อายุตั้งแต่ 50 ปีขึ้นไป .................................... 63 

ภาพที่ 22 ลักษณะอาคารกลุ่มดัดแปลงจากตึกแถวที่อายุน้อยกว่า 50 ............................................ 63 

ภาพที่ 23 ลักษณะอาคารกลุ่มดัดแปลงจากบ้านพักอาศัย ............................................................. 64 

ภาพที่ 24 ลักษณะอาคารกลุ่มดัดแปลงจากอาคารประเภทอ่ืนๆ .................................................... 64 

ภาพที่ 25 ลักษณะอาคารกลุ่มอาคารก่อสร้างใหม่ ........................................................................ 65 

ภาพที่ 26 แสดงอัตราส่วนของลักษณะความสัมพันธ์ในการดัดแปลงอาคารโครงการกรณีศึกษ ........ 68 



 ฑ 

ภาพที่ 27 โรงแรมที่ดัดแปลงโดยผู้มีความรู้ทาง ด้านประกอบวิชาชีพการออกแบบ ......................... 70 

ภาพที่ 28 โรงแรมที่ดัดแปลงโดยบุคคลทั่วไป (เจ้าของ/ช่าง) ......................................................... 71 

ภาพที่ 29 รูปภาพที่ 5.1 โครงการกรณีศึกษาที่มีบรรยากาศในห้องพักเหมือนกัน ............................ 74 

ภาพที่ 30 โครงการกรณีศึกษาที่มีบรรยากาศบรรยากาศในห้องพักเหมือนกันแต่มีการใช่องค์ประกอบ

ในการตกแต่งต่างกัน .................................................................................................................. 74 

ภาพที่ 31 โครงการกรณีศึกษาที่มีบรรยากาศบรรยากาศในแต่ละห้องพักมีความแตกต่างกันตาม

ลักษณะรูปแบบในการตกแต่ง ..................................................................................................... 74 

ภาพที่ 32 การออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม และวัสดุตกแต่ง กลุ่ม

โครงการที่ตั้งอยู่ในเขตท่ีมีเอกลักษณ์ทางประวัติศาสตร์ และวิถีชีวิต .............................................. 79 

ภาพที่ 33 การออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม และวัสดุตกแต่ง กลุ่ม

โครงการที่ตั้งอยู่ใกล้เขตใจกลางเมือง ........................................................................................... 79 

ภาพที่ 34 การออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบโครงสร้าง  กลุ่มโครงการที่ตั้งอยู่ในเขตท่ีมี

เอกลักษณ์ทางประวัติศาสตร์ และวิถีชีวิต .................................................................................... 85 

ภาพที่ 35 การออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบโครงสร้าง  กลุ่มโครงการที่ตั้งอยู่ใกล้เขตใจ

กลางเมือง .................................................................................................................................. 85 

ภาพที่ 36 การออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบจัดการสิ่งแวดล้อม  ตามตัวแปรด้านท าเลที่ตั้ง

 ................................................................................................................................................. 91 

ภาพที่ 37 การออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบจัดการสิ่งแวดล้อม  โดยเทคนิคการพรางจาก

สายตา ....................................................................................................................................... 91 

ภาพที่ 38 การออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบจัดการสิ่งแวดล้อม  โดยเทคนิคท าให้

กลมกลืนกับรูปแบบแนวความคิดในการออกแบบ ........................................................................ 91 

ภาพที่ 39 การออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบประกอบอาคาร  โดยเทคนิคการพรางจาก

สายตา ....................................................................................................................................... 96 

ภาพที่ 40 การออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบประกอบอาคาร  โดยเทคนิคท าให้กลมกลืน

กับ ............................................................................................................................................. 96 

ภาพที่ 41 การออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบความปลอดภัย  กลุ่มโครงการที่ตั้งอยู่ในเขตท่ี

มีเอกลักษณ์ทางประวัติศาสตร์ และวิถีชีวิต ................................................................................ 102 



 ฒ 

ภาพที่ 42 การออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบความปลอดภัย  กลุ่มโครงการที่ตั้งอยู่ใกล้เขต

ใจกลางเมือง ............................................................................................................................ 102 

ภาพที่ 43 การออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบการสัญจร  กลุ่มโครงการที่ตั้งอยู่ในเขตท่ีมี

เอกลักษณ์ทางประวัติศาสตร์ และวิถีชีวิต .................................................................................. 107 

ภาพที่ 44 การออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบการสัญจร  กลุ่มโครงการที่ตั้งอยู่ใกล้เขตใจ

กลางเมือง ................................................................................................................................ 108 

ภาพที่ 45 การออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านการออกแบบพ้ืนที่ใช้สอยส่วนห้องพัก  กลุ่ม

โครงการที่ตั้งอยู่ในเขตท่ีมีเอกลักษณ์ทางประวัติศาสตร์ และวิถีชีวิต ............................................ 112 

ภาพที่ 46 การออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านการออกแบบพ้ืนที่ใช้สอยส่วนห้องพัก  กลุ่ม

โครงการที่ตั้งอยู่ใกล้เขตใจกลางเมือง ......................................................................................... 113 

ภาพที่ 47 การออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านการออกแบบพ้ืนที่ใช้สอยส่วนกลาง  กลุ่มโครงการที่

ตั้งอยู่ในเขตท่ีมีเอกลักษณ์ทางประวัติศาสตร์ และวิถีชีวิต ............................................................ 118 

ภาพที่ 48 การออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านการออกแบบพ้ืนที่ใช้สอยส่วนกลาง  กลุ่มโครงการที่

ตั้งอยู่ใกล้เขตใจกลางเมือง ......................................................................................................... 118 

ภาพที่ 49 การออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านการออกแบบพ้ืนที่ใช้สอย ส่วนบริการ และท่ีจอดรถ

 ............................................................................................................................................... 123 

ภาพที่ 50 ผังสรุปความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรต่างๆกับองค์ประกอบลักษณะทางกายภาพ ด้าน

รูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม และวัสดุตกแต่ง  และองค์ประกอบลักษณะทางกายภาพด้านระบบ

โครงสร้าง ................................................................................................................................. 126 

ภาพที่ 51 ผังสรุปความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรต่างๆกับองค์ประกอบลักษณะทางกายภาพ ด้านระบบ

จัดการสิ่งแวดล้อม ระบบประกอบอาคาร ระบบความปลอดภัย และการสัญจร ........................... 128 

ภาพที่ 52  ผังสรุปความสัมพันธ์ภาพรวมของลักษณะทางกายภาพเกี่ยวกับห้องพัก  และพ้ืนที่ใช้สอย

ส่วนกลางและส่วนบริการของโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตล ............................................ 129 

ภาพที่ 53 ผังสรุปความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรที่เก่ียวข้องกับองค์ประกอบลักษณะทางกายภาพของ

โรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตล ........................................................................................ 132 



บทที่ 1  

บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญองงปญญาา 

เศรษฐกิจภาคการท่องเที่ยวถือเป็นภาคเศรษฐกิจที่มีความส าคัญและสร้างรายได้ให้แก่
ประเทศไทย ท าให้ความต้องการของตลาดโรงแรมมีแนวโน้มเพ่ิมมากข้ึน โดยเฉพาะในเมืองส าคัญๆ ที่
เป็นทั้งศูนย์กลางเศรษฐกิจและการท่องเที่ยว ตลาดโรงแรมจะมีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว จากข้อมูล
เรื่องการส ารวจการประกอบกิจการโรงแรมและเกสต์เฮาส์ พ.ศ. 2553 ซึ่งส ารวจโดยส านักงานสถิติ
แห่งชาติ  กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารในปี พ.ศ.2552 กรุงเทพมหานครมีโรงแรมที่
มีจ านวนห้องพักไม่เกิน 60 ห้องเปิดกิจการทั้งหมด 58 โรง และในปี พ.ศ.2554 กรุงเทพมหานครมี
โรงแรมที่มีจ านวนห้องพักไม่เกิน 60 ห้องเปิดกิจการทั้งหมด 296 โรงซึ่งภายใน 2 ปีมีจ านวนเพ่ิมขึ้น
อย่างก้าวกระโดด ซึ่งจะเห็นได้จากการเปรียบเทียบ จ านวนและร้อยละของโรงแรมและเกสต์เฮาส์ 
จ าแนกตามขนาดของกิจการ และภาค พ.ศ. 2552 (ตารางที่ 1) และจ านวนและร้อยละของโรงแรม
และเกสต์เฮาส์ จ าแนกตามขนาดของกิจการ และภาค พ.ศ. 2554 (ตารางท่ี 2) 

ตารางท่ี 1 จ านวนและร้งยละองงโรงแรมและเกสต์เฮาส์ จ าแนกตามอนาดองง

กิจการ และภาค พ.ศ. 2552 

NUMBER AND PERCENTAGE OF HOTELS AND GUEST HOUSES BY SIZE OF ESTABLISHMENT AND REGION: 2009 

ภาค/ 
ขนาดของกิจการ 

โรงแรม/เกสต์เฮาส์   
Hotels/guest houses 

ห้องพัก  Room Region/ 
Size of 

establishment จ านวน Number ร้อยละ  % จ านวน Number ร้อยละ  % 

กรุงเทพมหานคร 294 100.0 58,586 100.0  Bangkok 

ต่ ากวา่ 60 หอ้ง   58 19.7 2,169 3.7  Less than 60 rooms 

 60-149 ห้อง       92 31.3 8,740 14.9  60-149 rooms 

 150 ห้องขึ้นไป    144 49.0 47,677 81.4  150 rooms or more 

(ส านักงานสถิติแห่งชาติ  กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร, 2553) 
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ตารางท่ี 2 จ านวนและร้งยละองงโรงแรมและเกสต์เฮาส์ จ าแนกตามอนาดองง

กิจการ และภาค พ.ศ. 2552 

NUMBER AND PERCENTAGE OF HOTELS AND GUEST HOUSES BY SIZE OF ESTABLISHMENT AND REGION: 2011  

ภาค/ 
ขนาดของกิจการ 

โรงแรม/เกสต์เฮาส์  
Hotels/guest houses 

ห้องพัก  Room Region/ 
Size of 

establishment จ านวน Number ร้อยละ  % จ านวน Number ร้อยละ  % 

กรุงเทพมหานคร 683 100.0 80,077 100.0  Bangkok 

ต่ ากวา่ 60 หอ้ง   296 43.3 10,403 13.0  Less than 60 rooms 

 60-149 ห้อง       200 29.3 18,500 23.1  60-149 rooms 

 150 ห้องขึ้นไป    187 27.4 51,174 63.9  150 rooms or more 

(ส านักงานสถิติแห่งชาติ  กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร, 2553) 

ในปัจจุบันโรงแรมขนาดเล็กที่มีลักษณะเป็นประเภทบูติกโฮเตลมีมากขึ้นเรื่อยๆ โดยจะเป็น
โรงแรมที่มีขนาดห้องพักจ ากัด และมีจ านวนห้องพักน้อย บางแห่งมีห้องพักไม่ถึง 10 ห้อง(ศูนย์วิจัย
กสิกรไทย, 2555) เนื่องจากโรงแรมประเภทนี้เริ่มมีความนิยมมากขึ้นจากทั้งนักท่องเที่ยวชาวไทย 
และต่างชาติที่ต้องการประสบการณ์แปลกใหม่จากโรงแรมที่มีเอกลักษณ์ แต่โรงแรมเหล่านี้มักจะมี
ข้อจ ากัดด้านท าเลที่ตั้ง บางแห่งต้องการอนุรักษ์อาคารเดิมไว้ ซึ่งโรงแรมขนาดเล็กเหล่านี้ส่วนใหญ่มี
การเปิดกิจการโรงแรมโดยใช้อาคารที่ขออนุญาตในการใช้งานประเภทอ่ืน เช่น บ้านพักอาศัย ตึกแถว
พักอาศัย ตึกแถวพาณิชย์ เป็นต้น มาท าการปรับปรุงดัดแปลงเป็นห้องพัก และออกแบบตกแต่งใหม่
ให้มีความโดดเด่น สวยงาม แตกต่างไม่เหมือนใคร ปัญหาที่เกิดขึ้น คือ ยังไม่มีการระบุลักษณะทาง
กายภาพท่ีชัดเจนของโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตล จึงท าให้ยากที่จะอธิบายลักษณะของบูติก
โฮเตลให้มีความเข้าใจตรงกัน ซึ่งอาจก่อให้เกิดความปลอดภัยของผู้บริโภคและผู้ที่ใช้อาคารเป็นประจ า 
ความไม่เสมอภาคกันของโครงการประเภทเดียวกันในขนาดอ่ืนๆ  

ประเด็นปัญหาของการที่โครงการโรงแรมขนาดเล็กไม่สามารถระบุความเป็นบูติกได้ จากการ
สืบค้น และทบทวนวรรณกรรมพบว่ามาจากการที่ลักษณะทางกายภาพของโรงแรมประเภทนี้ไม่มี
ความชัดเจนเพียงพอที่จะท าให้สามารถระบุประเภท จัดหมวดหมู่ได้ และสามารถอธิบายลักษณะ
ของบูติกโฮเตล ให้มีความเข้าใจตรงกันได้ วิทยานิพนธ์เล่มนี้จึงท าการศึกษาวิจัยเพ่ือหาภาพรวมที่
สอดคล้องกันของลักษณะทางกายภาพของโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตล ในเขต
กรุงเทพมหานคร  
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1.2 วัตถุประสงค์ 

 1.2.1 เพ่ือศึกษา และวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพที่สอดคล้องกันของอาคารโรงแรมขนาด
เล็ก ประเภทบูติกโฮเตลทั้งที่ออกแบบก่อสร้างขึ้นใหม่ และดัดแปลงมาจากอาคารประเภทอ่ืน  ใน
กรุงเทพมหานคร 

 1.2.2 เพ่ือศึกษา และวิเคราะห์ลักษณะพ้ืนที่ใช้สอย รวมถึงประเภทห้องพักที่ สอดคล้องกัน
ของอาคารโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตลทั้งที่ออกแบบก่อสร้างขึ้นใหม่ และดัดแปลงมาจาก
อาคารประเภทอ่ืน ในกรุงเทพมหานคร 

1.2.3 เพ่ือศึกษา และวิเคราะห์หาตัวแปรด้านลักษณะทางกายภาพที่บ่งบอกความเป็น
โรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตล 

1.3 องบเอตองงการวิจัย 

1.3.1 ขอบเขตเชิงกายภาพของโครงการกรณีศึกษา 

ศึกษาโครงการอาคารประเภทโรงแรมขนาดเล็ก ทั้งที่ออกแบบก่อสร้างขึ้นใหม่ และดัดแปลง
การใช้งานมาจากอาคารประเภทอ่ืน คือ อาคารประเภทโรงแรมที่ดัดแปลงมาจากอาคารพาณิชย์
(ตึกแถว) และอาคารประเภทโรงแรมที่ดัดแปลงมาจากที่พักอาศัย โดยมีขนาดพ้ืนที่ก่อสร้างไม่เกิน 
4,000 ตารางเมตร และมีห้องพักไม่เกิน 59ห้อง (อ้างอิงจากตารางจ านวนและร้อยละของโรงแรมและ
เกสต์เฮาส์ จ าแนกตามขนาดของกิจการ และภาค โดยส านักงานสถิติแห่งชาติ  กระทรวงเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสื่อสาร; แบ่งเป็น 3 ระดับ ได้แก่ โรงแรมที่มีห้องพักต่ ากว่า 60 ห้อง, โรงแรมที่มี
ห้องพัก 60-149 ห้องและโรงแรมที่มีห้องพักตั้งแต่ 150 ห้องขึ้นไป) ประเภทละ 3 โครงการ รวม
ทั้งสิ้น 9 โครงการ เพ่ือน ามาวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพที่สอดคล้องกัน ทั้งการใช้สอย และความ
ปลอดภัย เพื่อให้เกิดเกณฑ์พิจารณาที่ตรงกัน 

 1.3.2 ขอบเขตเชิงพ้ืนที่ในการเลือกโครงการกรณีศึกษา 

เน้นศึกษาโครงการกรณีศึกษาเฉพาะในเขตพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร เช่น เขตพระนคร ย่านสี
ลม ย่านสุขุมวิท เป็นต้น เนื่องจากเป็นพ้ืนที่ที่มีการเปิดโครงการอาคารประเภทโรงแรมขนาดเล็กทั้งที่
ดัดแปลง และไม่ได้ดัดแปลงมาจากอาคารเก่าจ านวนมาก 

1.3.3 ขอบเขตเชิงเอกสาร และข้อมูลเกี่ยวกับวิทยานิพนธ์ 
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สืบค้นเอกสารชั้นต้น เกี่ยวกับกฎหมาย ประมวลกฎหมาย ประกาศกระทรวงมหาดไทย 
กฎกระทรวง พระราชบัญญัติที่เกี่ยวข้อง เช่น พระราชบัญญัติโรงแรม2547, พระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร2522 เป็นต้น 

สืบค้นเอกสารการวิจัยที่มีอยู่แล้ว ซึ่งมีส่วนเกี่ยวข้องกับวิทยานิพนธ์ เช่น งานวิจัยเกี่ยวกับ
ความปลอดภัยในอาคาร ความปลอดภัยด้านอัคคีภัย งานวิจัยเกี่ยวกับกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับโรงแรม 
งานวิจัยที่เกี่ยวของกับโรงแรมประเภทบูติกโฮเตล เป็นต้น 

สืบค้นหนังสือ และสิ่งพิมพ์ที่เกี่ยวข้อง เช่น คู่มือปฏิบัติวิชาชีพการออกแบบเพ่ือความ
ปลอดภัยในอาคาร มาตรฐานที่พักเพ่ือการท่องเที่ยว มาตรฐานที่พักเพ่ือการท่องเที่ยว เป็นต้น 

1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 1.4.1 ทราบถึงลักษณะทางการภาพที่สอดคล้องกันของอาคารประเภทโรงแรมขนาดเล็ก 
ประเภทบูติโฮเตลทั้งที่ออกแบบก่อสร้างขึ้นใหม่ และดัดแปลงมาจากอาคารประเภทอ่ืน  

1.4.2 เกิดความเข้าใจที่ตรงกันเกี่ยวกับลักษณะกายภาพของโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติก
โฮเตลใน กรุงเทพมหานคร ทั้งฝ่าย เจ้าของกิจการ ผู้บริโภคและผู้ออกแบบ 

1.5 วิธีด าเนินการวิจัย 

1.5.1 ทบทวนวรรณกรรม และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง รวบรวมข้อมูลต่างๆที่สามารถใช้อธิบาย 
หรืออ้างอิงข้อสันนิษฐานของงานวิทยานิพนธ์ได้ เช่น ข้อมูลจากหนังสือวิทยานิพนธ์ ข้อมูลจาก
งานวิจัยของหน่วยงานต่างๆ เอกสารวิชาการ ข้อมูลจากหนังสือ และสิ่งพิมพ์ ที่เกี่ยวข้องกับความ
เป็นไปได้ของรูปแบบทางกายภาพของอาคารประเภทโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตล และ
ประมวลกฎหมายที่เก่ียวข้อง โดยเน้นในเรื่องกฎหมายกายภาพ 

1.5.2 เก็บข้อมูลภาคสนามจากกรณีศึกษา เป็นการวิจัยเชิงประจักษ์ โดยเน้นโครงการ
กรณีศึกษา ที่มีลักษณะเป็นอาคารประเภทโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตลเพ่ือที่จะศึกษา และ
เกบ็ข้อมูลเกี่ยวกับ ท าเลที่ตั้ง รูปลักษณ์ทางกายภาพ การใช้สอยอาคาร ขนาดพ้ืนที่ต่างๆ ความสูงของ
ฝ้าเพดาน ความกว้างของทางเดิน และความปลอดภัยของอาคาร เป็นต้น และแบบสอบถามเจ้าของ
โครงการ หรือเจ้าหน้าที่ประจ าโครงการ หรือสถาปนิกผู้ออกแบบโครงการ 

เครื่องมือที่ใช้ 
- แบบสอบถาม 
- แบบสังเกต 
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1.5.3 สังเคราะห์ ประมวลข้อมูล และวิเคราะห์ผลการวิจัยที่ได้รับ โดยการน าข้อมูลที่ได้รับ
จากการค้นคว้าเอกสาร ทบทวนวรรณกรรม และการเก็บข้อมูลภาคสนามแต่ละโครงการกรณีศึกษา 
มาแผ่และประมวลในรูปแบบของความเรียง แผนผัง และตาราง เพ่ือใช้อธิบาย และวิเคราะห์ข้อมูลที่
ได้เพ่ือหาความเป็นไปได้ในการสร้างเกณฑ์ลักษณะทางกายภาพของอาคารประเภทโรงแรมขนาดเล็ก 
ประเภทบูติกโฮเตล 

1.5.4 สรุปผลการศึกษาวิจัย และข้อเสนอแนะออกมาในรูปแบบของตาราง และความเรียง
เพ่ืออธิบาย 

1.6 อ้งจ ากัดในการวิจัย  

1.6.1 ข้อจ ากัดในการเลือกกลุ่มตัวอย่าง เนื่องจากโครงการโรงแรมขนาดเล็กหลายโครงการ
ไม่ได้มีการระบุว่าโครงการเป็นโรงแรมประเภทบูติกโฮเตล ผู้วิจัยจึงท าการเลือกกลุ่มตัวอย่างจากการ
กล่าวถึง และบอกต่อจากสื่อต่างๆ เช่น สื่ออิเล็กโทรนิค หนังสือ เป็นต้นเพ่ือเป็นตัวแปรในการเข้า
ศึกษาโครงการ โดยการวิจัยนี้ไม่ได้มีขอบเขตเกี่ยวข้องกับการวิจัยด้านกฎหมาย ดังนั้นโรงแรมขนาด
เล็กที่เลือกเข้าท าการศึกษาบางโครงการจึงอาจไม่ถูกต้องตามลักษณะโรงแรมตามกฎหมายของ
ประเทศไทย  

1.6.2 ข้อจ ากัดในการส ารวจ เก็บข้อมูล และการเข้าถึงข้อมูลเนื่องจากหลายกรณีศึกษาให้
ความส าคัญในเรื่องเกี่ยวกับความลับเชิงธุรกิจ มีหลายโครงการที่ไม่อนุญาตให้เข้าไปเก็บข้อมูล
นอกจากนี้ท าให้การวิจัยในครั้งนี้สามารถส ารวจ และเก็บข้อมูลในบางเรื่องได้จ ากัด นอกจากนี้บาง
แห่งไม่มีส าเนาแบบสถาปัตยกรรม และบางแห่งไม่อนุญาตให้เผยแพร่ได้ โดยข้อมูลส่วนใหญ่มาจาก
การสังเกตของผู้วิจัย จากการวิจัยเชิงประจักษ์โดยตรงกับกรณีศึกษา รวมถึงสัมภาษณ์เพ่ือสอบถาม
ข้อมูลเบื้องต้นจากเจ้าของ หรือผู้แทนเจ้าของ 

1.7 ค าจ ากัดความท่ีใช้ในการวิจัย 

 1.7.1 โรงแรม หมายความว่า  สถานที่พักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ในทางธุรกิจเพ่ือให้
บริการที่พักชั่วคราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทน ในงานวิจัยนี้แบ่งตามการ
บริหารออกเป็นสองประเภทคือ ประเภทบริการห้องพักและอาหารเช้า และประเภทบริการเฉพาะ
ห้องพัก 

 1.7.2 ตึกแถว หมายความว่า อาคาร ที่พักอาศัย หรือ อาคารพาณิชย์ ซึ่งปลูกสร้าง ติดต่อกัน 
เป็นแถว เกินสองห้อง และประกอบด้วย วัตถุทนไฟ เป็นส่วนใหญ่ 
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1.7.3 บ้านพักอาศัย หมายความว่า สถานที่พักอาศัยซึ่งมีลักษณะเป็นบ้าน ซึ่งโดยปกติ บุคคล
อาศัยอยู่ ทั้งกลางวัน และ กลางคืน 

 1.7.4 ลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม หมายความว่า แนวความคิด หรือสไตล์ในการ
ออกแบบ ตกแต่งโรงแรม ซึ่งสื่อออกมาจากองค์ประกอบทางสถาปัตยกรรมต่างๆที่ปรากฏออกมา เช่น 
เฟอร์นิเจอร์ สีสัน องค์ประกอบตกแต่ง วัสดุตกแต่งผิวสถาปัตยกรรม เป็นต้น  

 

 



บทที่ 2 

เงกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวอ้งง 

2.1 แนวคิด และทฤษฏีที่เกี่ยวอ้งงกับงานวิจัย 

 2.1.1แนวความคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวกับโรงแรม 

2.1.1.1 ความามายองงโรงแรม 

 ในส่วนของความหมายของโรงแรมนี้ผู้วิจัยได้ยึดเองความหมายในเชิงกฎหมายไทยเป็นหลัก 
โดยการให้ความหมายและนิยามของค าว่า “โรงแรม” เฉพาะในวิทยานิพนธ์เล่มนี้ปรับเปลี่ยนนิยาม
บางส่วนของค าว่าโรงแรม ในพระราชบัญญัติโรงแรม ปี 2547 เรื่องจ านวนห้องพัก เพ่ือให้เข้ากับ
ความข้อมูลเบื้องต้นที่เก็บมาได้ นอกจากนี้ยังน าเอาหลักเกณฑ์ในการแบ่งประเภทโรงแรมจาก 
พระราชบัญญัติฉบับนี้มาใช้ในการแบ่งประเภทโรงแรมตามการบริการอีกด้วย 

ตามพระราชบัญญัติ โ ร งแรม ปี  2547 มาตรา4 ให้ความหมายของโรงแรมว่ า
“โรงแรม” หมายความว่า สถานที่พักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ในทางธุรกิจเพ่ือให้บริการที่พัก
ชั่วคราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีค่าตอบแทน ทั้งนี้ไม่รวมถึง 

(1) สถานที่ พักที่จัดตั้งขึ้นเพ่ือให้บริการที่ พักชั่วคราวซึ่งด าเนินการโดยส่วนราชการ 
รัฐวิสาหกิจ องค์การมหาชน หรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐ หรือเพ่ือการกุศล หรือการศึกษา ทั้งนี้ โดยมิใช่
เป็นการหาผลก าไรหรือรายได้มาแบ่งปันกัน 

(2) สถานที่พักท่ีจัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้บริการที่พักอาศัยโดยคิดค่าบริการเป็นราย
เดือนขึ้นไปเท่านั้น 

(3) สถานที่พักอ่ืนใดตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 

ตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 

หมวด 1 สถานที่พักท่ีไม่เป็นโรงแรมและประเภทของโรงแรม 

ข้อ 1 ให้สถานที่พักท่ีมีจ านวนห้องพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไม่เกินสี่ห้อง
และมีจ านวนผู้พักรวมกันทั้งหมดไม่เกินยี่สิบคน ซึ่งจัดตั้งขึ้นเพ่ือให้บริการที่พักชั่วคราวส าหรับคน
เดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทน อันมีลักษณะเป็นการประกอบกิจการเพ่ือหารายได้เสริม
และได้แจ้งให้นายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีก าหนด ไม่เป็นโรงแรมตาม (3) ของบทนิยามค า
ว่า “โรงแรม” ในมาตรา 4 
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ข้อ 2 โรงแรมแบ่งเป็น 4 ประเภท ดังต่อไปนี้ 

(1) โรงแรมประเภท 1 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการเฉพาะห้องพัก 

(2) โรงแรมประเภท 2 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการห้องพักและห้องอาหาร 
หรือสถานที่ส าหรับบริการอาหารหรือสถานที่ส าหรับประกอบอาหาร 

(3) โรงแรมประเภท 3 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการห้องพัก ห้องอาหารหรือ
สถานที่ส าหรับบริการอาหารหรือสถานที่ส าหรับประกอบอาหาร และสถานบริการตาม
กฎหมายว่าด้วยสถานบริการหรือห้องประชุมสัมมนา 

(4) โรงแรมประเภท 4 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการห้องพัก ห้องอาหารหรือ
สถานที่ส าหรับบริการอาหารหรือสถานที่ส าหรับประกอบอาหาร สถานบริการตามกฎหมาย
ว่าด้วยสถานบริการ และห้องประชุมสัมมนา 

  2.1.1.2 ประเภทองงโรงแรม 

จากการศึกษาทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับประเภทโรงแรม โดยจากส่วนเนื้อหาจากการ
ทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับประเภทของโรงแรมจากงานวิจัยของเบญนภา จันทร์กลับ (เบญนภา 
จันทร์กลับ, 2554) ได้ท าการศึกษาทบทวนวรรณกรรมในส่วนนี้ และสามารถแบ่งประเภทของโรงแรม
ได้จากเกณฑ์ต่างๆ ดังต่อไปนี้  

1. การแบ่งตามการให้บริการและสิ่งอ านวยความสะดวก มี 5 ระดับ ได้แก่ 
ระดับพิเศษ    5 ดาว 
ระดับชั้น หนึ่ง    4 ดาว 
ระดับนักท่องเที่ยว   3 ดาว 
ระดับประหยัด    2 ดาว 
ระดับประหยัด    1 ดาว 

2. การแบ่งตามขนาดโรงแรม มี 3 ขนาด ได้แก่ 
ขนาดเล็ก มีห้องพักน้อยกว่า  100 ห้อง 
ขนาดกลาง มีห้องพักระหว่าง  100-300 ห้อง 
ขนาดใหญ่ มีห้องพักตั้งแต ่ 300 ห้องขึ้นไป 

3. การแบ่งตามท าเลที่ตั้ง มี 5 ประเภท ได้แก่ 
- โรงแรมกลางเมือง (City Hotel) ในที่นี้หมายรวมถึงทั้งโรงแรมระดับหรู, โรงแรม

ส าหรับการประชุม (Convention Hotel) และโรงแรมส าหรับการท่องเที่ยว ซึ่งส่วนใหญ่
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โรงแรมประเภทนี้จะเป็นโครงการที่เป็นอาคารสูง ประกอบด้วยพ้ืนที่ใช้สอยเพ่ืออ านวยความ
สะดวกอ่ืนๆ หรือพ้ืนที่เพ่ือกิจกรรมทางธุรกิจอ่ืนมาประกอบ เช่น ร้านค้า ร้านอาหาร สถาน
บันเทิง เป็นต้น 

- โรงแรมริมทาง (Motor Hotel) เป็นโรงแรมส าหรับลูกค้าที่ใช้รถส าหรับเดิน
ทางไกลเป็นหลัก ที่ตั้งของโรงแรมจึงต้องติดกับถนนหรือสี่แยกหลักๆตามบริเวณชานเมืองซึ่ง
มีราคาท่ีดินที่ถูกกว่า โดยมีการท าที่จอดรถจ านวนมากเพ่ือความสะดวกและเพียงพอต่อความ
ต้องการ โดยส่วนใหญ่จะเป็นอาคารลักษณะที่แผ่ไปทางแนวนอน และมีบริการทั่วไปที่
โรงแรมทั่วไปควรจะมี แต่อาจจะมีระดับความหรูหราน้อยกว่าโรงแรมกลางเมือง  

- โรงแรมสนามบิน (Airport Hotel) จะมีลักษณะคล้ายคลึงกับโรงแรมริมทาง แต่มุ่ง
ลูกค้าที่มาทางสนามบิน ดังนั้นจึงต้องมีบริการที่สอดคล้องกับก าหนดการบินเป็นหลัก โดย
บางทีอาจจะมีศูนย์ประชุมขนาดใหญ่และมาตรฐาน เนื่องด้วยความได้เปรียบในที่ตั้งซึ่งมี
ความสะดวกในการเดินทาง 

- โรงแรมในแหล่งท่องเที่ยว (Resort Hotel) ตั้งอยู่ในแหล่งท่องเที่ยวต่างๆ ไม่ว่าจะ
เป็น ภูเขา ทะเล หรือแหล่งน้ าพุร้อน ปกติจะมีบริการประเภทเหมารวมที่พักกับการ
ท่องเที่ยวซึ่งสัมพันธ์กับเทศกาลท่องเที่ยวต่างๆ ร้านอาหารส าหรับโรงแรมประเภทนี้ต้องมี
เพียงพอส าหรับนักท่องเที่ยวทุกคนในกรณีไม่มีแหล่งรับประทานอาหารอ่ืนใกล้เคียง  และ
อาจจะต้องส่วนบริการเสริมส าหรับพักผ่อนหย่อนใจอ่ืนๆ เช่น ห้องเล่นเกมส์ บาร์ สระว่ายน้ า
นอกอาคาร บริการกีฬาทางทะเล หรือปีนเขา เป็นต้น 

- โมเต็ล (Motel) 
4. แบ่งกลุ่มตามวิธีการบริหารจัดการ เป็น 3 กลุ่ม ได้แก่ 

- โรงแรมที่บริหารจัดการโดยเจ้าของ หรือโรงแรมอิสระ (Independent Hotels) 
หมายถึง โรงแรมที่ไม่มีความเป็นเจ้าของร่วม หรือข้อผูกพันทางด้านการบริหารจัดการกับ
โรงแรมอ่ืน เจ้าของโรงแรมจึงสามารถก าหนดนโยบาย และวิธีการบริหารของตนได้โดยอิสระ 
ทั้งนี้เจ้าของอาจมีการว่าจ้างผู้ที่มีความรู้และประสบการณ์มาเป็นผู้จัดการหรือต าแหน่งอ่ืนๆ 
แต่เจ้าของมักจะติดตามการท างานอย่างใกล้ชิด ซึ่งโรงแรมในกลุ่มนี้มีทั้งโรงแรมขนาดใหญ่ใน
ระดับหรูหราไปจนถึงโรงแรมประเภทบูติกส่วนใหญ่ และเกสต์เฮาส์ขนาดเล็กทั่วไป 

- โรงแรมที่บริหารจัดการโดยเครือข่ายการจัดการของท้องถิ่น (Local Chains)
เครือข่ายโรงแรมท้องถิ่นพัฒนาขึ้น พร้อมๆกับการเติบโตของอุตสาหกรรมท่องเที่ยวเจ้าของ
โรงแรมที่ประสบความส าเร็จจากโรงแรมแห่งแรกของตนเริ่มขยายธุรกิจโดยการสร้างห้องพัก
เพ่ิมขึ้น หรือสร้างโรงแรมแห่งใหม่ของตน จึงเริ่มมีกลุ่มโรงแรมในประเทศเกิดขึ้น กลุ่ม
โรงแรมบางกลุ่มนอกจากจะบริหารโรงแรมที่ตนเองเป็นเจ้าของแล้ว ยังขยายธุรกิจด้วยการ
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รับจ้างบริหารโรงแรมให้กับเจ้าของอ่ืน โดยรับค่าจ้างบริหาร (Management Fee) หรือขาย
สิทธิในการใช้ชื่อและเครื่องหมาการค้า (Franchise) เครือข่ายเหล่านี้บางรายก็อาศัย
ประสบการณ์และการเรียนรู้จากการจ้างบริษัทต่างประเทศ  

- โรงแรมที่บริหารโดยเครือข่ายต่างประเทศ (International Chains) โรงแรมใน
กลุ่มนี้ส่วนใหญ่จะเป็นโรงแรมขนาดใหญ่ และมีมาตรฐานโรงแรมสูง ประเทศไทยมีเครือข่าย
โรงแรมต่างประเทศที่ส าคัญเกือบทุกเครือข่าย  
 
โดยในปัจจุบันโรงแรม หรือธุรกิจที่พักมีลักษณะที่หลากหลายมากขึ้น นอกจากนี้ยังมีความ

แตกต่างกันในหลายๆด้าน เช่น ด้านการบริการ (Service) ด้านสถานที่พัก (Accommodation) ด้าน
การออกแบบตกแต่ง (Design and Decor) อัตราค่าเข้าพัก (Rates) และด้านกลุ่มเป้าหมาย
(Ambiance and Target Group)  
 

2.1.2 แนวความคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวกับโรงแรมประเภทบูติกโฮเตล  

  2.1.2.1 ความามาย และความเป็นมาองงโรงแรมประเภทบูติกโฮเตล 

จากการค้นคว้าเรื่องความหมายของโรงแรมประเภทบูติกโฮเตล สุภัทธา สุขชูได้ให้
ความหมายของค าว่า โรงแรมประเภทบูติก (Boutique Hotel) คือ โรงแรมขนาดเล็กกะทัดรัด ซึ่ง
ส่วนมากจะมีจ านวนไม่เกิน 100 ห้อง ซ่ึงแต่ละห้องพักจะมีขนาดไม่ใหญ่มากนัก เป็นการใช้พ้ืนท่ีขนาด
จ ากัดให้เกิดความคุ้มค่ามากที่สุด หรือthe best out of small spaces โดยไม่เน้นในเรื่องของการ
บริการกลุ่มลูกค้าเชิงธุรกิจ (Business Traveler) จึงไม่มีการจัดพ้ืนที่ใช้สอยส่วนห้องประชุม หรือสิ่ง
อ านวยความสะดวกในการท าธุรกิจ โดยเน้นด้านการออกแบบ และตกแต่งที่มีลักษณะเฉพาะตัวมี
ความโดดเด่นแตกต่างจากคู่แข่ง และต้องมีการให้บริการด้วยความเอาใจใส่อย่างใกล้ชิด (สุภัทธา สุขชู
, 2547) 

ค าว่า boutique (n.) มีรากศัพท์มาจากภาษาฝรั่งเศส แปลว่า ร้านเล็กๆ หรือแผนกหนึ่งใน
ห้างสรรพสินค้าที่ขายเสื้อผ้าเครื่องแต่งตัวที่ค่อนข้างทันสมัย สหรัฐอเมริกาเป็นชาติแรกที่น าเอาค านี้
มาใช้ในการอธิบายลักษณะของโรงแรมขนาดเล็กที่มีการตกแต่ง และบริการแตกต่างจากโรงแรมเชน 
หรือโรงแรมในเมืองขนาดใหญ่ โดยหากน าเอาความหมายของรากศัพท์มารวมกับค าว่าโรงแรมแล้ว  
“โรงแรมประเภทบูติกโฮเตล” อาจหมายถึง โรงแรมขนาดเล็กที่มีความทันสมัย หรือร่วมสมัย มีดีไซน์
ที่แตกต่างและโดดเด่น มีรูปแบบแนวความคิดของการออกแบบโรงแรมทีม่ีความน่าสนใจ หรือบางครั้ง
มีความโดดเด่นในเรื่องประวัติความเป็นมาของอาคาร โดยพบว่าโรงแรมประเภทบูติกโฮเตลบางแห่ง 
มีการดัดแปลงมาจากอาคารที่มีประวัติศาสตร์ยาวนาน เมื่อรวมกับขนาดโรงแรมที่เล็กกว่าทั่วๆไป 
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พนักงานจึงสามารถเข้าไปบริการอย่างใส่ใจกับรายละเอียดของลูกค้าแต่ละคน และมีความใกล้ชิดกับ
ลูกค้าที่เข้าพักโรงแรมขนาดใหญ่  

  2.1.2.2 แนวความคิดเกี่ยวกับกายภาพองงโรงแรมประเภทบูติกโฮเตล 

จากการศึกษาทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับประเภทโรงแรม โดยจากส่วนเนื้อหาจากการ
ทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับภาพรวมธุรกิจของโรงแรมประเภทบูติกจากงานวิจัยของเบญนภา จันทร์
กลับ (เบญนภา จันทร์กลับ, 2554) ได้ถอดความหมายบทความของ Lucienne Anhar ซึ่งเป็นที่
ปรึกษาและการวิเคราะห์มูลค่าจาก HVS-International เกี่ยวกับค าจ ากัดความกายภาพของโรงแรม
ประเภทบูติกโฮเตล ออกเป็น 2 ลักษณะ ที่เป็นสาเหตุให้โรงแรมประเภทบูติก มีความแต่งต่างจาก
โรงแรมทั่วไป (Anhar, 2001) ดังต่อไปนี้ 

1. ด้านสถาปัตยกรรมและการออกแบบตกแต่ง (Architecture and design) ถือว่าเป็นหัวใจ
หลักของการออกแบบโรงแรมประเภทบูติก ทั้งในเรื่องของสไตล์ ที่มีความแตกต่างโดดเด่น และ
ความรู้สึกท่ีได้จากการเข้าไปใช้งานสถาปัตยกรรม เช่น ความอบอุ่น ความเป็นส่วนตัว เป็นต้น โดยใช้
แนวคิดที่ไร้ขีดจ ากัด ไม่ยึดติดกับรูปแบบเดิมๆตามมาตรฐานโรงแรมโดยทั่วไป รวมถึงการแสดงออก
ถึงแนวคิด และรูปแบบของโรงแรมที่ชัดเจนไม่เหมือนใครเป็นสิ่งที่ท าให้เกิดความแตกต่าง และความ
หลากหลายของรูปแบบห้องพัก สิ่งนี้เป็นสาเหตุให้แขกที่มาพักได้รับรู้ความรู้สึกทีค่วามพิเศษไม่เหมือน
ใคร  

โดย Lucienne Anhar ได้กล่าวไว้ในบทความว่าการออกแบบที่ดีเป็นเพียงคุณสมบัติขั้นต้น
ของทุกโรงแรมไม่เฉพาะโรงแรมประเภทบูติกเท่านั้น เนื่องจากในปัจจุบันปัจจัยในการการออกแบบมี
ตัวแปรมาจากรสนิยมของผู้บริโภคแทนการสร้างความโดดเด่นจากตัวโครงการเอง เนื่องจากการแข่ง
กันของธุรกิจโรงแรมประเภทบูติกเริ่มมีแนวโน้มสูงขึ้น  

ดังนั้นการออกแบบของโรงแรมประเภทบูติกจะต้องแตกต่างและโดดเด่น จนเกิดเป็น
เอกลักษณ์ของโรงแรมซึ่งสามารถสื่อถึงบุคลิกทีแ่สดงความเป็นตัวตนของโรงแรมนั้นๆ การออกแบบที่
ดี และความโดดเด่นนี่เองที่สร้างมูลค่าเพ่ิมให้กับโรงแรม รวมถึงยังเป็นเครื่องมือประชาสัมพันธ์
โรงแรมได้เป็นอย่างดี เพราะจะเป็นที่สังเกต น่าจดจ า กระตุ้นให้คนที่ชื่นชมแนวคิดการออกแบบ และ
อยากเข้ามาลองพัก  

2. ด้านการให้บริการ (Service) การบริการเป็นอีกคุณสมบัติส าคัญที่โรงแรมประเภทบูติก 
คือจะต้องมีบริการแบบครบวงจรสะดวกสบายเช่นเดียวกันกับโรงแรมทั่วไป โดยการบริการอาจต้อง
ตอบสนองกับไลฟ์สไตล์ของนักเดินทางกลุ่มเป้าหมาย และความต้องการส่วนบุคคล (Personalized 
service) รวมถึงความใส่ใจในรายละเอียดการให้บริการเล็กๆ น้อยๆ ที่เหนือความคาดหมายของแขก
ที่เข้าพักแต่ละคน จึงจะเข้าลักษณะของ “บูติก” จากการที่โรงแรมประเภทบูติกเป็นโรงแรมขนาดเล็ก 
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ท าให้เกิดการบริการที่แตกต่างจากโรงแรมโดยทั่วไปในด้านสายสัมพันธ์ที่ก่อตัวขึ้นระหว่างแขกที่มา
พักกับพนักงานของโรงแรม ถึงแม้ว่าโรงแรมประเภทบูติกในปัจจุบันจะมีขนาดใหญ่ขึ้นกว่าที่ผ่านมาก็
ตาม 

นอกจากนี้สมาคม BLLA  ซึ่งเป็นสมาคมเกี่ยวกับโรงแรมประเภทบูติกแห่งหนึ่งในประเทศ
อเมริกา ได้ให้ค าจ ากัดความของโรงแรมประเภทบูติกซึ่งเป็นเกณฑ์ในการเข้าเป็นสมาชิกสมาคมไว้ว่า 
โรงแรมประเภทบูติก จะต้องมีห้องพักน้อยกว่า 100 ห้อง ซึ่งจะต้องมีการออกแบบ รูปแบบ และ
บรรยากาศที่มีความพิเศษเฉพาะมีความโดดเด่น และจะต้องมีการบริการอาหาร และเครื่องดื่มในตัว
โรงแรมด้วย (BLLA (Boutique and lifestyle lodging association), n.d.) 

  2.1.2.3 การแบ่งประเภทองงโรงแรมประเภทบูติก 

ในส่วนของการแบ่งประเภทโรงแรมประเภทบูติก สุภัทธา สุขชูได้ท าการแบ่งประเภท ไว้
ดังต่อไปนี้ (สุภัทธา สุขชู, 2547) 

- โรงแรมที่เป็นอาคารที่มีประวัติศาสตร์ โดยอาจดัดแปลงมาจากอาคารที่มีประวัติศาสตร์
ยาวนาน ซึ่งเป็นจุดขายของโรงแรมลักษณะนี้ เนื่องจากลูกค้าส่วนใหญ่จะให้ความสนใจ และอยากเข้า
มาสัมผัสบรรยากาศดั่งเดิมของสถาปัตยกรรมเหล่านั้น 

- ฮิพโฮเตล (Hip Hotel) หมายถึง โรงแรมที่มีดีไซน์โดดเด่น ทันสมัย และสะท้อนความเป็น
ตัวเองของทัง้โรงแรม และแขกที่เข้าพัก  

ค าว่า Hip มีรากศัพท์มาจาก highly individual place ซึ่งแปลตรงตัวว่า สถานที่ที่มีบุคลิก 
เป็นตัวของตัวเองสูง หรือแตกต่างโดดเด่นไม่เหมือนที่ใด hipper คือ คนที่มีความรู้หรือตระหนักถึงเท
รนด์ที่ก าลังอยู่ในกระแส เป็นค าศัพท์ที่มีนัยและกลิ่นอายของความเป็นแฟชั่น หรือความทันสมัย
ค่อนข้างมาก 

- ดีไซเนงร์โฮเตล (Designer Hotel) หมายถึง โรงแรมที่เน้นการออกแบบในทุก
รายละเอียดขององค์ประกอบ และเน้นประโยชน์ใช้สอยของพ้ืนที่หรือของตกแต่งค่อนข้างมาก จน
มองข้ามเรื่องบริการเฉพาะบุคคล (Customized Service)  

- ไลฟ ์สไตล์โฮเตล (Life Style Hotel) เป็นกลุ่มย่อยอีกหนึ่งกลุ่มของโรงแรมประเภทบูติก 
และเป็นกลุ่มที่ค่อนข้างให้ความส าคัญกับรายละเอียดในไลฟ์สไตล์ของผู้มาพักค่อนข้างมาก เช่น เน้น
กลุ่มเป้าหมายที่ใส่ใจสุขภาพ กลุ่มเป้าหมายที่ใส่ใจธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม กลุ่มเป้าหมายที่ใส่
ใจความเป็นท้องถิ่น เป็นต้น และยังอาจหมายรวมถึงโรงแรมที่มีบรรยากาศที่เอ้ือต่อการสร้าง
“ประสบการณ”์จากความเชื่อโยงทางความรู้สึก 
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  2.1.2.4 แนวความคิดเรื่งงรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรมองงโรงแรมประเภทบูติก 

จากการสืบค้นจากการทบทวนวรรณกรรมองงลักษณะรูปแบบสไตล์ของเบญนภา 
จันทร์กลับ ซึ่งอ้างอิงจากงานวิจัยของนทัธ์หทยั เถาตระกลู (นัทธ์หทัย เถาตระกูล, 2552) ได้
กล่าวไว้ว่าโรงแรมประเภทบูติกโฮเตลถือเป็นโรงแรมที่มีความเป็นเอกลักษณ์สูง โดยมี
ลักษณะเฉพาะที่สามารถแบ่งแยกแบบสไตล์ของบูติกโฮเตล ได้เป็น 4 ลักษณะ ดังนี้ (เบญ
นภา จันทร์กลับ, 2554) 

1.สไตล์พื้นถิ่น (Indigenous style) มีลักษณะการตกแต่งโดยอ้างอิงลักษณะเฉพาะ  
บริบทของพื้นที่นั้นๆ หรือต่างพ้ืนที่กับที่ตั้งโครงการ เช่น จีน บาหลี 

2.สไตล์ย้อนยุค (Classic style) ใช้รูปแบบอาคารและตกแต่งโดยยึดรูปแบบทาง 
ประวัติศาสตร์ในแต่ละสมัย ในการสร้างบรรยากาศ 

3.สไตล์ผสมผสาน (Contemporary style) เป็นการผสมกันของสไตล์ 2 รูปแบบ  
เช่น ศิลปะสมัยใหม่กับความเป็นธรรมชาติ  สไตล์ย้อนยุคกับสมัยใหม่ 

4.สไตล์สมัยใหม่ (Modern style) ไม่มีการอ้างอิงลักษณะจากพ้ืนถิ่น และ 
ประวัติศาสตร์ โดยเน้นให้สอดคล้องกับยุคสมัย ความนิยมในยุคศตวรรษที่ 19-20 ใช้ความ
เรียบง่าย และวัสดุจากอุตสาหกรรมใหม่ 

 

ที่มา: www.hvs.com/Content/3171.pdf 

ภาพที่ 1 บรรยากาศ และงัตลักษณ์องงโรงแรมประเภทบูติก 
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นอกจากนี้ Cristina Balekjian, Lara Sarheim จากสถาบันวิจัย HVS-International ได้
สรุปบรรยากาศ และอัตลักษณ์ความเป็นบูติกโฮเตลไว้ในบทความวิจัย ชื่อ Boutique hotel  
segment: the challenge of standing out of the crowd ไว้ว่าโรงแรมบูติกควรจะมีบรรยากาศ 
และอตัลกัษณ์อย่างใดอย่างหนึ่งหรือหลายอย่างในการจัดการเกี่ยวกับรูปลักษณดั์งต่อไปนี้ (ภาพที่ 1) มี
ความเป็นเอกลักษณ์เฉพาะตัว, มีความทันสมัยตามความนิยม, โดดเด่น และดูดี, ให้ความรู้สึกคุ้นเคย 
หรืออบอุ่น, มีเทคโนโลยีที่ทันสมัย, มีความเป็นเฉพาะกลุ่ม,  ให้ประสบการณ์พิเศษ เป็นต้น  
(Balekjian & Sarheim, n.d.) 

 2.1.3 แนวความคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวกับการปรับปรุงงาคาร 

  2.1.3.1 ประเภทองงการปรับปรุงงาคาร (ปียะพันธ์ ม่ันคง, 2552) 

จากสืบค้นและทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับการปรับปรุงอาคาร ปียะพนัธ์ มัน่คงได้ถอดความ
จากหนังสือเรื่อง Building Renovation &Recycling โดย Edgar Lion โดยแบ่งประเภทของการ
ปรับปรุงอาคาร ดังนี้ (Lion, 1982) 

1. Old Building – Same Use เป็นกรณีอาคารเก่า ซึ่งอาคารต้องการการ
ปรับปรุงครั้งใหญ่เนื่องจากอายุการใช้งานที่มากขึ้นและความเสื่อมของอาคาร 
รวมถึง ระบบต่างๆ ที่มีผลกับอาคาร นอกจากนี้ยังรวมถึงการ ปรับปรุงผิว
เปลือกอาคารด้วย 

2. Old Building – New Use เป็นกรณีการเปลี่ยนการใช้งานอาคารจากประเภท
การใช้งานเดิมมาปรับปรุงเพ่ือรองรับการใช้งานใหม่ โดยอาจจะมีเรื่องของการ
ปรับปรุงภาพลักษณ์อาคารให้สอดคล้องกันด้วย โดยการปรับปรุงลักษณะนี้ยัง
ไม่แพร่หลายในประเทศไทย 

3. New Building – Same Use เป็นการปรับปรุงอาคารในส่วนประกอบ
ปลีกย่อยที่จ าเป็นหรือโดยรวม เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพของอาคาร 

4. New Building – New Use เป็นการปรับปรุงอาคารเพ่ือประโยชน์ใช้สอย
มากกว่าเพ่ือภาพลักษณ์โดยการปรับปรุงจะขึ้นอยู่กับลักษณะการใช้งานใหม่ที่
จะเกิดขึ้น 

2.1.3.2 องบเอตองงการปรับปรุงงาคาร (ปียะพันธ์ ม่ันคง, 2552) 

ในการบูรณะและปรับปรุงอาคารนั้นมีขอบเขตในการด าเนินการและวิธีการที่แตกต่างกันไป
ตามสภาพของอาคารที่ท าการปรับปรุงและความต้องการในการใช้งาน รวมไปถึงข้อจ ากัดต่างๆ เช่น 
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ข้อจ ากัดทางด้านการเงิน หรือ ข้อจ ากัดของประเภทอาคารต่างๆ ดังนั้นจึงสามารถแบ่งขอบเขตและ
ระดับในการบูรณะและปรับปรุงอาคารได้โดยใช้การเปลี่ยนแปลงของพ้ืนที่เป็นเกณฑ์จากน้ อยไปหา
มาก ดังต่อไปนี้ (Highfield, 1987) 

1. เก็บรักษาโครงสร้างทั้งหมดของอาคารไว้เช่นเดิม รวมถึงรายละเอียดปลีกย่อยต่างๆในอาคาร 
และท าการปรับปรุงส่วนพื้นผิวภายใน  

2. เก็บรักษาผิวเปลือกอาคารภายนอกรวมถึงหลังคาไว้ รวมถึงส่วนประกอบภายในอาคาร และ
ท าการปรับปรุงและเปลี่ยนแปลงแก้ไข ส่วนประกอบภายในอาคารเล็กน้อย แล้วท าการ
ปรับปรุงส่วนพื้นผิวภายใน  

3. เก็บรักษาผิวเปลือกอาคารภายนอกรวมถึงหลังคาไว้ รวมถึงส่วนประกอบภายในอาคาร และ
ท าการปรับปรุงและเปลี่ยนแปลงแก้ไขส่วนประกอบส าคัญ เช่น การเพ่ิมเติมบันไดคอนกรีต 
ลิฟต์ การรื้อถอนโครงสร้างผนังภายในอาคาร การต่อเติมชั้นภายในอาคาร และปรับปรุง
พ้ืนผิวในอาคาร 

4. เก็บรักษาผนังภายนอกอาคารไว้ และรื้อถอนหลังคาและส่วนประกอบภายในทั้งหมด จากนั้น
ท าการก่อสร้างอาคารใหม่โดยใช้ผนังอาคารเดิม  

5. เก็บรักษาผนังอาคารสองถึงสามด้าน และรื้อถอนส่วนที่เหลือทั้งหมด จากนั้นท าการก่อสร้าง
อาคารใหม่โดยใช้ผนังอาคารเดิมท่ีเหลืออยู่  

6. เก็บรักษาผนังอาคารไว้เพียงส่วนเดียว และรื้อถอนส่วนที่เหลือทั้งหมด จากนั้นท าการ
ก่อสร้างอาคารใหม่โดยใช้ผนังอาคารเดิมท่ีเหลืออยู่  

7. การรื้อถอนส่วนประกอบทั้งหมดของอาคารและสร้างอาคารใหม่ 

2.1.3.3 ประเภทโครงการพัฒนาทางกายภาพ (ปียะพันธ์ ม่ันคง, 2552) 

สามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเภท ตามลักษณะอาคารที่ท าการด าเนินการ 

1. อาคารที่สร้างขึ้นใหม่ (Construction of New Building) โดยมี 2 ลักษณะ คือ ก่อสร้างใหม่
ในพ้ืนที่ว่าง และ ก่อสร้างเพ่ือทดแทนอาคารเก่าในพ้ืนที่เดิม 

2. ปรับปรุงอาคารที่มีอยู่เดิม (Improvement of Existing Building) คือ การปรับปรุง
ทรัพยากรกายภาพให้กลับมามีสภาพที่ดีอีกครั้ง โดยสามารถแบ่งตามลักษณะการด าเนินการ
ได้เป็น 2 ประเภท ดังนี้ 

2.1 มีการเปลี่ยนแปลงขนาดพ้ืนที่ แบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ 
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2.1.1 การต่อเติม (Addition) หมายถึง การก่อสร้างหรือการเปลี่ยนแปลง
อาคารโดยการเพ่ิมขนาดของอาคาร อาจจะเป็นการออกแบบห้องๆเดี่ยวที่มีการ
เกาะอยู่กับอาคารหลัก หรือ ออกแบบอาคารทั้งหมดเลย โดยประกอบไปด้วยอาคาร
ที่มีวัตถุประสงค์ในการใช้งาน (Burden, 2004) 

2.1.2 การลดทอนพื้นที่ (Reduction) 

2.2 ไม่มีการเปลี่ยนแปลงขนาดพ้ืนที่ สามารถแบ่งตามขอบเขตการด าเนินการได้ 
ออกเป็น 2 ประเภท คือ 

2.2.1 ปรับปรุงภาพลักษณ์  และปัจจัยแวดล้อม (Condition/ 
Appearance) หมายถึง การซ่อมแซม ท าใหม่ปรับปรุงใหม่ เพ่ือให้เหมาะสมกับการ
ใช้งาน และสุนทรียภาพที่ต้องการ โดยสามารถแบ่งตามขอบเขตและวิธีการ
ด าเนินการได้ 3 ประเภท ดังต่อไปนี้ 

2.2.2 Re-fabrication คือ การเปลี่ยนหรือปรับปรุงรูปลักษณ์ภายนอก
เพ่ือตอบสนองความต้องการ หรือเพ่ือบ ารุงรักษาอาคารในกรณีที่เกิดความเสียหาย
ต่างๆ 

2.2.3 Refurbishing คือ การปรับปรุงหรือซ่อมแซมอาคารหรือ
ส่วนประกอบอาคารบางประการเพ่ือให้สะอาด สดใส และดูใหม่อีกครั้ง 

2.2.4 Re-Fitting/Retrofit คือ การเปลี่ยนหรือปรับปรุงอุปกรณ์ให้
กลับมาอยู่ในสภาพที่ใช้งานได้ หรือตอบสนองต่อความต้องการของผู้ใช้อาคาร
เพ่ิมข้ึน 

 
2.3 ปรับปรุงด้านประโยชน์ใช้สอย (Function) แบ่งได้เป็น 2 ประเภท คือ 

2.3.1 ปรับปรุงหรือพัฒนาให้ดีขึ้น (Upgrading) สามารถแบ่งตาม
ต าแหน่งและประเภทที่จะท าการปรับปรุงได้ 2 ประเภท คือ การเพ่ิมความสามารถ
ทางเทคโนโลยี และการเพ่ิมประสิทธิภาพโดยการปรับปรุงพ้ืนที่ ประกอบด้วย 

- Alteration การเปลี่ยนแปลงแก้ไขรูปแบบภายในอาคาร เพ่ือเพ่ิม
ประสิทธิภาพในการใช้งาน โดยมีการก่อสร้างเข้ามาเกี่ยวข้อง แต่ไม่
เพ่ิมพ้ืนที่ในอาคาร (Harris, 2006) 

- Allocate การแบ่งสรร หรือการจัดสรรพื้นที่ในอาคาร เพื่อให้เกิดความ
เหมาะสมและความต้องการของผู้ใช้งาน (Burden, 2004) 
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- Re layout การปรับเปลี่ยนหรือจัดพ้ืนที่ใหม่ ในกรณีที่เคยมีการ
จัดสรรพ้ืนที่อยู่แล้ว เพ่ือให้เหมาะสมกับความต้องการใช้งานใหม่ที่
เกิดข้ึน (Harris, 2006) 

2.3.3 เปลี่ยนแปลงประเภทการใช้งาน (Adaptation/Re-function) แบ่ง 
ออกเป็น 3 ประเภท ตามลักษณะการด าเนินการคือ 

- Adaptive reuse คือ การปรับปรุงเปลี่ยนแปลงอาคารที่มีอยู่ให้
ตอบสนองกับวัตถุประสงค์ใหม่ หรือวัตถุประสงค์ที่เปลี่ยนแปลง 

-  Adaptive abuse คือ เปลี่ยนประโยชน์การใช้งานอาคารใหม่ เนื่องจาก
ความเสื่อมโทรมของโครงสร้างและสถาปัตยกรรม 

-  Conversion คือ การเปลี่ยนแปลงการใช้งานของอาคารไปสู่การใช้งาน
อย่างอ่ืน ซึ่งต้องพิจารณากฎหมายประกอบ 

2.2 เงกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวอ้งง 

 2.2.1 อ้งกฎามายที่เกี่ยวอ้งงกับงานวิจัย  

2.2.1.1 พระราชบัญญัติควบคุมงาคารพ.ศ. 2522 

ผู้วิจัยได้ใช้บทบัญญัติในมาตรา 8 ของพระราชบัญญัตินี้เพ่ือสร้างแนวทางในการเก็บรวบรวม
ข้อมูลทางกายภาพของอาคาร ได้แก่ “มาตรา ๘  เพ่ือประโยชน์แห่งความมั่นคงแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การ
สถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่การจราจร ตลอดจนการอ่ืนที่จ าเป็นเพ่ือปฏิบัติตาม
พระราชบัญญัตินี้  ให้รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของคณะกรรมการควบคุมอาคารมีอ านาจออก
กฎกระทรวงก าหนด 

(๑) ประเภท ลักษณะ แบบ รูปทรง สัดส่วน ขนาด เนื้อที่ และท่ีตั้งของอาคาร 

(๔) แบบและวิธีการเกี่ยวกับการติดตั้งระบบประปา ก๊าซ ไฟฟ้า เครื่องกล ความปลอดภัย
เกี่ยวกับอัคคีภัยหรือภัยพิบัติอย่างอ่ืน และการป้องกันอันตรายเมื่อมีเหตุชุลมุนวุ่นวาย 

(๕) แบบ และจ านวนของห้องน้ าและห้องส้วม 

(๖) ระบบการจัดการเกี่ยวกับสภาพแวดล้อมของอาคาร เช่น ระบบการจัดแสงสว่าง การ
ระบายอากาศ การปรับอากาศ การฟอกอากาศ การระบายน้ า การบ าบัดน้ าเสีย และการ
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ก าจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล” เป็นต้นโดยเลือกข้อที่เก่ียวข้องกับกายภาพอาคารมาปรับใช้
ในการตั้งขอบเขตในการเก็บข้อมูล 

2.2.1.2 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) งงกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมงาคาร พ.ศ. 2522   

ผู้วิจัยน าเนื้อกาส่วนที่เกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของอาคารที่เกี่ยวข้องมาใช้ในการ
วิเคราะห์ผลการศึกษา 

2.2.1.3 อ้งบัญญัติกรุงเทพมาานคร เรื่งงควบคุมงาคาร พ.ศ. 2544 

ผู้วิจัยน าเนื้อกาส่วนที่เกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของอาคารที่เกี่ยวข้องมาใช้ในการ
วิเคราะห์ผลการศึกษา 

2.2.1.4 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547  

ผู้วิจัยน าเนื้อกาส่วนที่เกี่ยวกับความหมายของโรงแรมมาใช้ในงานวิจัย โดยความหมายของ
โรงแรมนี้ผู้วิจัยได้ยึดเองความหมายในเชิงกฎหมายไทยเป็นหลัก โดยการให้ความหมายและนิยามของ
ค าว่า “โรงแรม” เฉพาะในวิทยานิพนธ์เล่มนี้ปรับเปลี่ยนนิยามบางส่วนของค าว่าโรงแรม ใน
พระราชบัญญัติโรงแรม ปี 2547 เรื่องจ านวนห้องพัก เพ่ือให้เข้ากับความข้อมูลเบื้องต้นที่เก็บมาได้ 
นอกจากนี้ยังน าเอาหลักเกณฑ์ในการแบ่งประเภทโรงแรมจาก พระราชบัญญัติฉบับนี้มาใช้ในการแบ่ง
ประเภทโรงแรมตามการบริการอีกด้วย 

2.2.1.5 กฎกระทรวงก าานดประเภทและาลักเกณฑ์การประกงบธุรกิจโรงแรม 
พ.ศ. 2551  

ผู้วิจัยน าเนื้อกาส่วนที่เกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของโรงแรมที่สามารถขออนุญาต
ประกอบการ และเกณฑ์อ่ืนๆที่เก่ียวข้องมาใช้ในการวิเคราะห์ผลการศึกษา 

 2.2.2 งานวิจัยที่เกี่ยวอ้งง 

2.2.2.1 งานวิจัย เรื่งง การองงนุญาตงาคารประเภทโรงแรมภายใต้กฎามาย
ไทย กรณีงาคารที่มีอนาดต่ ากว่างาคารอนาดใาญ่ 

โดยน างานวิจัยเกี่ยวกับปัญหากายภาพมาใช้ร่วมกับการวิเคราะห์ และเปรียบเทียบใน
งานวิจัย เช่น ข้อเสนอแนะเกี่ยวกับกฎหมายกายภาพ โดยเน้นเนื้อหาเรื่องลักษณะทางกายภาพเป็น
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หลัก และน าเอาข้อมูลส่วนของการแบ่งประเภทโรงแรมขนาดเล็กมาใช้ประกอบในการตั้งขอบเขตของ
การวิจัย 

2.2.2.2 งานวิจัย เรื่งง แนวโน้มการพัฒนารูปแบบโรงแรมประเภทบูติก:  
กรณีศึกษาโรงแรมในเอตง าเภงาัวาิน-ชะง า 

โดยน างานวิจัยส่วนที่ เกี่ยวข้องกับการทบทวนวรรณกรรม เรื่องโรงแรม และโรงแรม
ประเภทบูติกโฮเตลมาใช้ในการวิเคราะห์งานวิจัย รวมถึงส่วนเนื้อหางานวิจัยในเรื่องลักษณะทาง
กายภาพของโรงแรมประเภทบูติกโฮเตลมาใช้ร่วมในการสร้างขอบเขตเชิงข้อมูลของงานวิจัย และ
เนื้อหาการวิจัยในเรื่องของรูปแบบทางสถาปัตยกรรมมาใช้ในการสร้างขอบเขตเชิงข้อมูล และ
วิเคราะห์ข้อมูลในงานวิจัย 

2.2.2.3 งานวิจัย เรื่งง การปรับปรุงทางกายภาพองงจุฬาลงกรณ์มาาวิทยาลัย 
ตั้งแต่ พ.ศ.2542 – 2551 

โดยน าเนื้อหางานวิจัยในส่วนของการทบทวนวรรณกรรมเรื่องลักษณะ และประเภทของการ
ปรับปรุงอาคารมาใช้ในส่วนของการทบทวนวรรณกรรมวิจัยเล่มนี้ รวมถึงน าไปใช้เป็นแนวทางในการ
สร้างขอบเขตเชิงข้อมูล และวิเคราะห์ข้อมูลในงานวิจัย 



บทที่ 3 

ระเบียบวิธีการวิจัย 

งานวิจัยชิ้นนี้จึงมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพ ของโรงแรมขนาดเล็ก 
ประเภทบูติกโฮเตล โดยด าเนินการวิจัยจากการทบทวนวรรณกรรม ทฤษฎี และประมวลกฎหมายที่มี
ความเกี่ยวข้องกับการวิจัย เก็บรวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์เจ้าของโครงการ หรือผู้แทนเจ้าของ
โครงการ และการเข้าสังเกตการณ์กรณีศึกษาจริง แล้วจึงน าข้อมูลที่ได้มาสังเคราะห์ วิเคราะห์ร่วมกับ
ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง แล้วจึงอภิปรายสรุปผลและข้อเสนอแนะ โดยมีขอบเขต และระเบียบวิธีในการวิจัย
ดังนี้ 

3.1 องบเอตทางด้านเนื้งาา 

 3.1.1 การศึกษาเก็บอ้งมูลฑุติยภูมิ 

ในการท าวิจัยนี้มีการศึกษาเชิงเอกสาร และข้อมูลเกี่ยวกับวิทยานิพนธ์โดยท าการสืบค้น

เอกสารชั้นต้น เกี่ยวกับกฎหมาย ประมวลกฎหมาย ประกาศกระทรวงมหาดไทย กฎกระทรวง 

พระราชบัญญัติที่เกี่ยวข้อง สืบค้นเอกสารการวิจัยที่มีอยู่แล้ว ซึ่งมีส่วนเกี่ยวข้องกับวิทยานิพนธ์ เช่น 

งานวิจัยเกี่ยวกับความปลอดภัยในอาคาร ความปลอดภัยด้านอัคคีภัย งานวิจัยเกี่ยวกับกฎหมายที่

เกี่ยวข้องกับโรงแรม เป็นต้น และสืบค้นหนังสือ และสิ่งพิมพ์ที่เกี่ยวข้อง เช่น คู่มือปฏิบัติวิชาชีพการ

ออกแบบเพ่ือความปลอดภัยในอาคาร มาตรฐานที่พักเพ่ือการท่องเที่ยว เป็นต้น เพ่ือน ามาใช้ในการ

วิเคราะห์ผลการศึกษาของงานวิจัย โดยมีขอบเขตของข้อมูลดังนี้ 

  3.1.1.1 แนวคิด และทฤษฏีที่เกี่ยวอ้งงกับงานวิจัย โดยข้อมูลในส่วนนี้ เน้นใน
เรื่องของแนวคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับ โรงแรม โรงแรมขนาดเล็ก โรงแรมประเภทบูติกโฮเตล 
และข้อมูลเกี่ยวกับการดัดแปลงอาคาร ในเชิงเอกสารเป็นหลักเพ่ือใช้เป็นนิยาม และสร้างความเข้าใน
เบื้องต้นให้กับผู้วิจัย นอกจากนี้ยังศึกษาเชิงเอกสารในแง่ของกฎหมาย โดยเน้นในเรื่องของข้อบัญญัติ
ที่เก่ียวข้องกับลักษณะทางกาย เช่น พ้ืนที่ใช้สอย ระยะ ขนาด และจ านวนขององค์ประกอบต่างๆทาง
กายภาพ ระบบโครงสร้างและวัสดุ ความปลอดภัยของอาคาร เป็นต้น โดยมีขอบเขตดังนี้ 

 - แนวความคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวกับโรงแรม 

  - แนวความคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวกับโรงแรมประเภทบูติกโฮเตล 

- แนวความคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวกับการปรับปรุงอาคาร 
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  3.1.1.2 เงกสาร และงานวิจัยท่ีเกี่ยวอ้งง 

 - กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับลักษณะทางกายภาย และโรงแรม 

- งานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับโรงแรมขนาดเล็ก และโรงแรมประเภทบูติกโฮเตล 

 3.1.2 การศึกษาเก็บข้อมูลปฐมภูมิ  

เป็นข้อมูลจากการลงพ้ืนที่ด าเนินการสังเกต และส ารวจภาคสนามจากกรณีศึกษา โดยเน้น
เรื่องของลักษณะทางกายภาพของโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตลเป็นหลัก โดยวิธีการวิจัยเชิง
ประจักษ์ ผู้วิจัยเก็บข้อมูลในส่วนนี้จากการเข้าสังเกตจากโครงการกรณีศึกษาจริง และสอบถาม
เกี่ยวกับข้อมูลพ้ืนฐานเบื้องต้นของโครงการ ในลักษณะของค าถามปลายปิด โดยแบ่งลักษณะทาง
กายภาพในการวิจัยออกเป็น 8 ส่วนดังนี้ 

  3.1.2.1 ศึกษารายละเงียดทั่วไปองงโครงการ ศึกษาเกี่ยวกับรายละเอียดเบื้องต้น
ของโครงการ ได้แก่ ท าเลที่ตั้ง จ านวนชั้นและจ านวนอาคารภายในโครงการ และลักษณะการบริการ  

3.1.2.2 ศึกษาอ้งมูลเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพด้านรูปลักษณ์ทาง
สถาปญตยกรรม และวัสดุตกแต่ง ศึกษาเกี่ยวดับแนวความคิดในการออกแบบที่สื่อออกมากับ
องค์ประกอบทางกายภาพภายในโครงการ สไตล์ และรูปแบบที่แต่ละโครงการเลือกใช้ 

  3.1.2.3 ศึกษาอ้งมูลเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพด้านโครงสร้าง ศึกษาลักษณะ
โครงสร้าง และการปรับเปลี่ยนดัดแปลงโครงการ 

  3.1.2.4 ศึกษาเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพด้านระบบจัดการสิ่งแวดล้งม ศึกษา
เกี่ยวกับระบบปรับอากาศ และระบายอากาศ 

  3.1.2.5 ศึกษาลักษณะทางกายภาพด้านระบบประกงบงาคาร ศึกษาเกี่ยวกับ
ระบบไฟฟ้า และประปา 

  3.1.2.6 ศึกษาลักษณะทางกายภาพด้านระบบจัดการความปลงดภัย  ศึกษา
เกี่ยวกับระบบจัดการความปลอดภัยทั้งความปลอดภัยในด้านทรัพย์สิน และความปลอดภัยด้าน
อัคคีภัย 

  3.1.2.7 ศึกษาลักษณะทางกายภาพด้านระบบการสัญจร ศึกษาเกี่ยวกับการสัญจร
ทางตั้ง ได้แก่ บันได ลิฟต์ และระยะ ความกว้างของทางเดินภายในโครงการ 
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3.1.2.8 ศึกษาลักษณะทางกายภาพด้านา้งงพัก และพื้นที่ใช้สงยภายในโครงการ 
ศึกษาเกี่ยวกับ จ านวนห้องพัก ประเภทห้องพัก ขนาดห้องพัก พ้ืนที่ใช้สอยส่วนกลาง และส่วนบริการ 

3.2 กลุ่มตัวงย่างกรณีศึกษา 

 ในการด าเนินการวิจัยผู้วิจัยได้ท าการวิจัยเชิงประจักษ์ โดยมีขอบเขตของการเลือกกลุ่ม
ตัวอย่างคือ เป็นโรงแรมขนาดเล็ก ที่ได้รับการกล่าวถึงจากสื่ออิเล็กโทรนิค และสิ่งพิมพ์ว่ามีลักษณะ
เชิงรูปลักษณ์ที่เข้าข่ายโรงแรมประเภทบูติกโฮเตล ด้วยวิธีการเข้าไปท าการศึกษารายสะดวก และ
แบบบอกต่อ มีขอบเขตเชิง พ้ืนที่ ในการเลือกโครงการกรณีศึกษา คืออยู่ ในเขตพ้ืนที่ของ
กรุงเทพมหานครเท่านั้น และมีขอบเขตเชิงกายภาพของโครงการกรณีศึกษา ดังนี้  

ศึกษาโครงการอาคารประเภทโรงแรมขนาดเล็ก ทั้งที่ออกแบบก่อสร้างขึ้นใหม่ และดัดแปลง
การใช้งานมาจากอาคารประเภทอ่ืน คือ อาคารประเภทโรงแรมที่ดัดแปลงมาจากอาคารพาณิชย์
(ตึกแถว) และอาคารประเภทโรงแรมที่ดัดแปลงมาจากที่พักอาศัย โดยมีขนาดพ้ืนที่ก่อสร้างไม่เกิน 
4,000 ตารางเมตร และมีห้องพักไม่เกิน 59ห้อง (อ้างอิงจากตารางจ านวนและร้อยละของโรงแรมและ
เกสต์เฮาส์ จ าแนกตามขนาดของกิจการ และภาค โดยส านักงานสถิติแห่งชาติ  กระทรวงเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสื่อสาร ; แบ่งเป็น 3 ระดับ ได้แก่ โรงแรมที่มีห้องพักต่ ากว่า 60 ห้อง ,โรงแรมที่มี
ห้องพัก 60-149 ห้องและโรงแรมที่มีห้องพักตั้งแต่ 150 ห้องขึ้นไป) ประเภทละ 3 โครงการ รวม
ทั้งสิ้น 9 โครงการ เพ่ือน ามาวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพที่สอดคล้องกัน ทั้งการใช้สอย และความ
ปลอดภัย เพื่อให้เกิดเกณฑ์พิจารณาที่ตรงกัน 

โดยโครงการกรณีศึกษาโรงแรมขนาดเล็ก จ านวน 16 โครงการ* (ตารางท่ี 3) ได้แก่  
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ตารางท่ี 3 ตารางแสดงรายช่ืงโครงการกรณีศึกษา และผู้ใา้สัมภาษณ์ 

ชื่งโครงการกรณีศึกษา ที่ต้ัง ต าแาน่งผู้ใา้สัมภาษณ์อ้งมูล 

สยามมิตร เขตบางรัก เจ้าของโครงการ/ผู้ออกแบบดัดแปลง 
หลับดี กรุงเทพฯ สยาม เขตปทุมวัน ผู้จัดการโครงการ 
Chilli bangkok เขตบางรัก ผู้จัดการโครงการ 
หลับดี กรุงเทพฯ สีลม เขตบางรัก ผู้จัดการโครงการ 
Old Bangkok inn เขตพระนคร เจ้าของโครงการ 
Samsen 5 lodge เขตพระนคร ตัวแทนเจ้าของโครงการ 
Take a nap เขตบางรัก ผู้จัดการโครงการ 
The Eugenia เขตวัฒนา พนักงาน 
Mystic place เขตพญาไท ผู้จัดการโครงการ 
Arun ressidence เขตพระนคร head operation/เจ้าหน้าท่ีฝ่ายบุคคล 
Chetuphon gate เขตพระนคร head operation/เจ้าหน้าท่ีฝ่ายบุคคล 
ศาลาอรณุ เขตพระนคร head operation/ พนักงาน 
ลอยละล่อง เขตสัมพันธวงศ ์ เจ้าของโครงการ/ ผู้จดัการโครงการ 
Ibrik resort by the river เขตบางกอกน้อย เจ้าของโครงการ/ ผู้จดัการโครงการ 
The Herritage baan silom เขตบางรัก พนักงาน 
พระนครนอนเล่น เขตพระนคร เจ้าของโครงการ/  พนักงาน 

*รายชื่อโครงการกรณีศึกษา และรายละเอียดกรณีศึกษาที่จะระบุข้อมูลในส่วนถัดไปนี้ทั้งหมด จะถูก

เรียงใหม่ไม่ให้ตรงกัน เพื่อเก็บความลับในแง่ของธุรกิจ และความเหมาะสมของข้อมูลบางส่วน 

3.3 เครื่งงมืงที่ใช้ในการศึกษา 

 3.4.1 แบบสังเกตการณ์ เพ่ือบันทึกรายละเอียดจากการส ารวจภาคสนาม และข้อมูลจาก
การสอบถามข้อมูลเบื้องต้น และลักษณะทางกายภาพของโครงการตามวัตถุประสงค์ และขอบเขตใน
การเก็บข้อมูลการศึกวิจัยที่ได้ตั้งไว้ 

 3.4.2 กล้งงถ่ายภาพ ใช้เพื่อเก็บบันทึกลักษณะทางกายภาพของโครงการตามวัตถุประสงค์ 
และขอบเขตในการเก็บข้อมูลการศึกวิจัยที่ได้ตั้งไว้เพ่ือให้สามรถกลับไปตรวจสอบข้อมูลที่เก็บมาจาก
การลงพ้ืนที่ภาคสนามได้อีกครั้ง เพื่อให้การวิเคราะห์ข้อมูลมีความแม่นย ามากยิ่งข้ึน 

3.4 การเก็บรวบรวมอ้งมูล 

 โดยเป็นการวิจัยเชิงประจักษ์ โดยเน้นการส ารวจ และสังเกตโครงการกรณีศึกษา ที่มีลักษณะ
เป็นอาคารประเภทโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตล เพ่ือที่จะศึกษา และเก็บข้อมูลเกี่ยวกับ 
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ท าเลที่ตั้ง รูปลักษณ์ทางกายภาพ การใช้สอยอาคาร ขนาดพ้ืนที่ต่างๆ ความสูงของฝ้าเพดาน ความ
กว้างของทางเดิน และความปลอดภัยของอาคาร เป็นต้น และสอบถามเจ้าของโครงการ หรือ
เจ้าหน้าที่ประจ าโครงการ หรือสถาปนิกผู้ออกแบบโครงการ ร่วมกับการบันทึกภาพ โดยเครื่องมือที่ใช้ 
ได้แก่ แบบสังเกตการณ์ กล้องถ่ายภาพเพ่ือบันทึกรูปถ่าย 

3.5 การวิเคราะา์อ้งมูล 

โดยการน าข้อมูลที่ได้รับจากการค้นคว้าเอกสาร ทบทวนวรรณกรรม และการเก็บข้อมูล
ภาคสนามแต่ละโครงการกรณีศึกษา มาแผ่และประมวลในรูปแบบของความเรียง แผนผัง และตาราง 
เพ่ือใช้อธิบาย และวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้เพ่ือหาความเป็นไปได้ในการสร้างเกณฑ์ลักษณะทางกายภาพ
ของอาคารประเภทโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตล 

3.6 สรุปผลการวิจัยและอ้งเสนงแนะ 

โดยสรุป และเสนอข้อเสนอแนะออกมาในรูปแบบของตาราง และความเรียงเพ่ืออธิบาย โดย
ใช้ข้อมูลโครงการกรณีศึกษาจากบทที่ 4 และข้อมูลการวิเคราะห์ข้อมูลจากบทที่ 5 ประกอบกับ
แนวคิด และทฤษฎีที่เก่ียวข้องในงานวิจัย จากการทบทวนวรรณกรรม 

 



บทที่ 4 

รายละเงียดโครงการกรณีศึกษา 

รายละเอียดโครงการกรณีศึกษา เป็นส่วนของข้อมูลปฐมภูมิซึ่งได้จากการลงพ้ืนที่ภาคสนาม
เพ่ือเก็บรวบรวมข้อมูล โดยท าการส ารวจด้วยแบบสังเกตการณ์ และแบบสอบถามจากเจ้าของ
โครงการ หรือผู้แทนเจ้าของโครงการกรณีศึกษา ซึ่งท าการเลือกกลุ่มตัวอย่างด้วยวิธีแบบรายสะดวก 
และแบบบอกต่อ โดยมีขอบเขตของการเลือกกลุ่มตัวอย่างคือ เป็นโรงแรมขนาดเล็ก ที่ได้รับการ
กล่าวถึงจากสื่ออิเล็กโทรนิค และสิ่งพิมพ์ว่ามีลักษณะเชิงรูปลักษณ์ที่เข้าข่ายโรงแรมประเภทบูติกโฮ
เตล มีจ านวนห้องพักไม่เกิน 59 ห้อง และตั้งอยู่ในเขตพ้ืนที่กรุงเทพมหานครเท่านั้น 

 ในการด าเนินการวิจัยผู้วิจัยได้ท าการวิจัยเชิงประจักษ์ โดยเก็บข้อมูลจากด้วยการ
สังเกตการณ์จากสถานที่จริง มีการจดบันทึก ถ่ายภาพนิ่ง และสัมภาษณ์เจ้าของโครงการ หรือตัวแทน
เจ้าของโครงการ เพ่ือสอบถามข้อมูล ซึ่งรายละเอียดของข้อมูลกรณีศึกษา มีรายละเอียด ดังนี้ 

1. ข้อมูลทั่วไปของโครงการ 
2. ห้องพัก และพ้ืนที่ใช้สอยที่เป็นองค์ประกอบเสริมของโครงการ 
3. ลักษณะทางกายภาพด้านโครงสร้างและวัสดุตกแต่ง 
4. ระบบจัดการสิ่งแวดล้อม และระบบประกอบอาคาร 
5. ระบบจัดการความปลอดภัย 
6. ทางสัญจรภายในโครงการ 
7. ลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม 

 

 

 

 

 

 

 



4.1 กรณีศึกษาที่ 01 

 

           

     

ภาพที่ 2 แสดงบรรยากาศ และพื้นที่ใช้สงยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 01 

ที่มา : www.agoda.com 

4.1.1 อ้งมูลทั่วไปองงโครงการ 
ลักษณะอาคาร ตึกแถว 
จ านวนชั้นของอาคาร 2 ชั้น 
จ านวนคูหา/หลัง 3 คูหา 
ความเป็นมาของอาคาร ตึกแถวพาณิชย์ อายุ 200 ปี 
จ านวนปีที่เปิดกิจการ 9 ปี 

4.1.2 า้งงพัก และพื้นที่ใช้สงยท่ีเป็นงงค์ประกงบเสริมองงโครงการ 
ห้องพัก  
จ านวนห้องพัก 10 ห้อง 
ขนาดห้องพัก ขนาดห้องพัก  23 - 48 ตารางเมตร 

ความสูงฝ้าเพดาน  2.15 - 2.55 เมตร 
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4.1.3 ลักษณะทางกายภาพด้านโครงสร้างและวัสดุตกแต่ง 
วัสดุโครงสร้าง  
โครงสร้างเดิม ไม้ 
โครงสร้างปัจจุบัน โครงสร้างเก่า เสริมค.ส.ล. 
วัสดุตกแต่ง  
วัสดุปูพ้ืน กระเบื้อง, พ้ืนไม้เก่า, กระจก  
วัสดุผนังภายนอก ก่ออิฐฉาบปูน 
วัสดุผนังภายใน ก่ออิฐฉาบปูน, ยิปซั่มบอร์ด 
วัสดุประตู - หน้าต่าง ไม้ 
วัสดุฝ้าเพดาน ยิปซั่มบอร์ด 
วัสดุมุงหลังคา กระเบื้องลอนคู่ 

4.1.4 ทางสัญจรภายในโครงการ 
บันได บันไดหลัก 1 ที่บันไดรอง 1 ที่

(สร้างใหม่) 
ลักษณะโครงสร้างบันได แม่บันได ไม้ 

ลูกนอนไม้ 
ลิฟต์โดยสาร ไม่มี 
ความกว้าง ทางเดินภายใน (บริเวณส่วน
ห้องพัก) 

1.20 ม. 

4.1.ถ ลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม 
ลักษณะการตกแต่ง ตกแต่งให้เข้ากับบริบทของเกาะรัตณ

โกสินทร์แนวmix &matt,art มีการใช้
เ ค รื่ อ ง เ รื อ น เ ก่ า แ ต่ ล ะ ห้ อ ง จ ะ มี
อ ง ค์ ป ร ะ ก อ บ แ ล ะ ก า ร ใ ช้ สี ที่ มี
เอกลักษณ์ตามชื่อของพืชที่ใช้ตั้งเป็น
ชื่อห้อง 

บรรยากาศแต่ละห้องพัก เหมือนกัน แต่ใช้องค์ประกอบที่ต่างกัน 



4.2 กรณีศึกษาที่ 02 

 

    

    

ภาพที่ 3 แสดงบรรยากาศ และพื้นที่ใช้สงยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 02 

ที่มา : www.agoda.com 

4.2.1 อ้งมูลทั่วไปองงโครงการ 
ลักษณะอาคาร ตึกแถว 
จ านวนชั้นของอาคาร 3 ชั้น 
จ านวนคูหา/หลัง 2 คูหา 
ความเป็นมาของอาคาร ตึกแถวพักอาศัยอายุประมาณ 80 ปี 
จ านวนปีที่เปิดกิจการ 7 ปี 

4.2.2 า้งงพัก และพื้นที่ใช้สงยท่ีเป็นงงค์ประกงบเสริมองงโครงการ 
ห้องพัก  
จ านวนห้องพัก 6 ห้อง 
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ขนาดห้องพัก ขนาดห้อง  40 – 45 ตารางเมตร 
ความสูงฝ้าเพดาน  2.1 - 2.45 เมตร 

4.2.3 ลักษณะทางกายภาพด้านโครงสร้างและวัสดุตกแต่ง 
วัสดุโครงสร้าง  
โครงสร้างเดิม แบบผสมโครงสร้าง ไม้ (โครงสร้างพ้ืน

บางส่วน) 
และก่ออิฐฉาบปูน 

โครงสร้างปัจจุบัน แบบผสมมีการเสริมโครงสร้างเหล็ก
บางส่วน 

วัสดุตกแต่ง  
วัสดุปูพ้ืน กระเบื้อง, พ้ืนไม้เดิม  
วัสดุผนังภายนอก ก่ออิฐฉาบปูน 
วัสดุผนังภายใน ก่ออิฐฉาบปูน, ยิปซั่มบอร์ด, ไม ้
วัสดุประตู - หน้าต่าง ไม้, กระจกบางส่วนติดตายไม่มีกรอบ 
วัสดุฝ้าเพดาน ฝ้าไม้, ระแนงไม้, ยิปซั่มบอร์ด 
วัสดุมุงหลังคา กระเบื้องลอนคู่, โพลี่คาร์บอเนต 

4.2.4 ทางสัญจรภายในโครงการ 
บันได บันไดหลักภายใน 1 ที ่

บันไดภายนอก 1 ที ่
ลักษณะโครงสร้างบันได บันไดภายใน โครงสร้างไม้ 

บันไดภายนอก โครงสร้างเหล็ก 
ลิฟต์โดยสาร ไม่มี 
ความกว้าง ทางเดินภายใน (บริเวณส่วน
ห้องพัก) 

1.20 ม. 

4.2.5 ลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม 
ลักษณะการตกแต่ง ตกแต่งให้เข้าและกลมกลืนกับบริบท

ของชุมชน และการอยู่อาศัยริมแม่น้ า
เจ้ าพระยาใช้ เครื่ อง เรือนเก่าและ
พยายามให้เห็นวิวแม่น้ าเจ้าพระยา 

บรรยากาศแต่ละห้องพัก เหมือนกัน 



4.3 กรณีศึกษาที่ 03 

 

    

    

ภาพที่ 4 แสดงบรรยากาศ และพื้นที่ใช้สงยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 03 

ที่มา : www.agoda.com 

4.3.1 อ้งมูลทั่วไปองงโครงการ 
ลักษณะอาคาร ตึกแถว 
จ านวนชั้นของอาคาร 3 ชั้น (ต่อเติม 1 ชั้น) 
จ านวนคูหา/หลัง 2 คูหา 
ความเป็นมาของอาคาร ตึกแถวพาณิชย์/พักอาศัย 
จ านวนปีที่เปิดกิจการ 1 ปี 

4.3.2 า้งงพัก และพื้นที่ใช้สงยท่ีเป็นงงค์ประกงบเสริมองงโครงการ 
ห้องพัก  
จ านวนห้องพัก 9 ห้อง 
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ขนาดห้องพัก ขนาดห้อง12 – 24 ตารางเมตร 
ความสูงฝ้าเพดาน  2.58 - 3.6 เมตร 
ห้องน้ า 2.3-2.58 ม. 

4.3.3 ลักษณะทางกายภาพด้านโครงสร้างและวัสดุตกแต่ง 
วัสดุโครงสร้าง  
โครงสร้างเดิม ระบุไม่ได้ 
โครงสร้างปัจจุบัน คอนกรีตเสริมเหล็ก 
วัสดุตกแต่ง  
วัสดุปูพ้ืน กระเบื้อง, พ้ืนไม้จริง, พื้นไม้เทียม  
วัสดุผนังภายนอก ก่ออิฐฉาบปูน 
วัสดุผนังภายใน ก่ออิฐฉาบปูน, ยิปซั่มบอร์ด 
วัสดุประตู - หน้าต่าง ไม้ (ส่วนใหญ่), อลูมิเนียม 
วัสดุฝ้าเพดาน ยิปซั่มบอร์ด 
วัสดุมุงหลังคา กระเบื้องลอนคู่ 

4.3.4 ทางสัญจรภายในโครงการ 
บันได บันไดหลัก 1 ที ่
ลักษณะโครงสร้างบันได แม่บันไดเหล็ก 

ลูกนอนไม้ 
ลิฟต์โดยสาร ไม่มี 
ความกว้าง ทางเดินภายใน (บริเวณส่วน
ห้องพัก) 

1.00 ม. 

4.3.5 ลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม 
ลักษณะการตกแต่ง ตกแต่งให้เข้าและกลมกลืนกับบริบท

ของชุมชน และการอยู่อาศัยริมแม่น้ า
เจ้ าพระยาใช้ เครื่ อง เรือนเก่าและ
พยายามให้เห็นวิวแม่น้ าเจ้าพระยา 

บรรยากาศแต่ละห้องพัก เหมือนกัน 



4.4 กรณีศึกษาที่ 04 

 

    

    

ภาพที่ 5 แสดงบรรยากาศ และพื้นที่ใช้สงยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 04 

ที่มา : www.agoda.com 

4.4.1 อ้งมูลทั่วไปองงโครงการ 
ลักษณะอาคาร ตึกแถว 
จ านวนชั้นของอาคาร 4 ชั้น 
จ านวนคูหา/หลัง 2 คูหา 
ความเป็นมาของอาคาร ตึกแถวพักอาศัย 
จ านวนปีที่เปิดกิจการ 5 ปี 

4.4.2 า้งงพัก และพื้นที่ใช้สงยท่ีเป็นงงค์ประกงบเสริมองงโครงการ 
ห้องพัก  
จ านวนห้องพัก 7 ห้อง 
ขนาดห้องพัก ขนาดห้อง 22 – 70 ตารางเมตร 

ความสูงฝ้าเพดาน 2.50 - 2.60 เมตร 
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4.4.3 ลักษณะทางกายภาพด้านโครงสร้างและวัสดุตกแต่ง 
วัสดุโครงสร้าง  
โครงสร้างเดิม ระบุไม่ได้ 
โครงสร้างปัจจุบัน คอนกรีตเสริมเหล็ก 
วัสดุตกแต่ง  
วัสดุปูพ้ืน กระเบื้อง, พ้ืนไม้จริง, พื้นไม้ส าเร็จรูป  
วัสดุผนังภายนอก ก่ออิฐฉาบปูน 
วัสดุผนังภายใน ก่ออิฐฉาบปูน, ยิปซั่มบอร์ด 
วัสดุประตู - หน้าต่าง อลูมิเนียม 
วัสดุฝ้าเพดาน ยิปซั่มบอร์ด 
วัสดุมุงหลังคา ดาดฟ้า 

4.4.4 ทางสัญจรภายในโครงการ 
บันได บันไดหลัก 1 ที่(สร้างใหม่) 

บันไดข้ึน roof bar 1 ที่ (บันไดเวียน) 
ลักษณะโครงสร้างบันได แม่บันได ค.ส.ล. 
ลิฟต์โดยสาร ไม่มี 
ความกว้าง ทางเดินภายใน (บริเวณส่วน
ห้องพัก) 

1.00 ม. 

4.4.5 ลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม 
ลักษณะการตกแต่ง ชิโน-โปรตุกีซมีความเป็นยุโรปเข้ามาใน

การตกแต่งทุกห้องพักเห็นวิว 
บรรยากาศแต่ละห้องพัก เหมือนกัน 



4.5 กรณีศึกษาที่ 05 

 

    

    

ภาพที่ 6 แสดงบรรยากาศ และพื้นที่ใช้สงยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 05 

ที่มา : www.agoda.com 

4.5.1 อ้งมูลทั่วไปองงโครงการ 
ลักษณะอาคาร ตึกแถว 
จ านวนชั้นของอาคาร 4 ชั้น 
จ านวนคูหา/หลัง ชั้นแรก 3 คูหา 

ชั้นห้องพัก 4 คูหา 
ความเป็นมาของอาคาร ตึกแถวพาณิชย์ 
จ านวนปีที่เปิดกิจการ 5 ปี 

4.5.2 า้งงพัก และพื้นที่ใช้สงยท่ีเป็นงงค์ประกงบเสริมองงโครงการ 
ห้องพัก  
จ านวนห้องพัก 36 ห้อง 
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ขนาดห้องพัก ขนาดห้อง 10 – 35 ตารางเมตร 
ความสูงฝ้าเพดาน  2.50 - 4.50 เมตร 

4.5.3 ลักษณะทางกายภาพด้านโครงสร้างและวัสดุตกแต่ง 
วัสดุโครงสร้าง  
โครงสร้างเดิม คอนกรีตเสริมเหล็ก 
โครงสร้างปัจจุบัน คอนกรีตเสริมเหล็ก 
วัสดุตกแต่ง  
วัสดุปูพ้ืน คอนกรีตขัดมัน, กระเบื้องยาง, พื้น

ซีเมนต์บอร์ด, กระเบื้อง  
วัสดุผนังภายนอก ก่ออิฐฉาบปูน 
วัสดุผนังภายใน ก่ออิฐฉาบปูน, ยิปซั่มบอร์ด 
วัสดุประตู - หน้าต่าง อลูมิเนียม 
วัสดุฝ้าเพดาน ยิปซั่มบอร์ด (ห้องน้ า), โชว์งานระบบ 
วัสดุมุงหลังคา กระเบื้องลอนคู่ 

4.5.4 ทางสัญจรภายในโครงการ 
บันได บันไดหลัก 1 ที่(สร้างใหม่) 
ลักษณะโครงสร้างบันได แม่บันไดเหล็ก 

ลูกนอน ซีเมนต์บอร์ด 
ลิฟต์โดยสาร ไม่มี 
ความกว้าง ทางเดินภายใน (บริเวณส่วน
ห้องพัก) 

1.20 - 1.50 ม. 

4.5.5 ลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม 
ลักษณะการตกแต่ง modern & loft 

street sign & style 
บรรยากาศแต่ละห้องพัก เหมือนกัน 



4.6 กรณีศึกษาที่ 06 

 

    

    

ภาพที่ 7 แสดงบรรยากาศ และพื้นที่ใช้สงยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 06 

ที่มา : www.agoda.com 

4.6.1 อ้งมูลทั่วไปองงโครงการ 
ลักษณะอาคาร ตึกแถว 
จ านวนชั้นของอาคาร 4 ชั้น 
จ านวนคูหา/หลัง ชั้นแรก 2 คูหา 

ชั้นห้องพัก 4 คูหา 
ความเป็นมาของอาคาร ตึกแถวพาณิชย์/พักอาศัย (30 ปี) 
จ านวนปีที่เปิดกิจการ 8 ปี 

4.6.2 า้งงพัก และพื้นที่ใช้สงยท่ีเป็นงงค์ประกงบเสริมองงโครงการ 
ห้องพัก  
จ านวนห้องพัก 30 ห้อง 
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ขนาดห้องพัก ขนาดห้อง 15 – 32 ตารางเมตร 
ความสูงฝ้าเพดาน  2.5 เมตร 

4.6.3 ลักษณะทางกายภาพด้านโครงสร้างและวัสดุตกแต่ง 
วัสดุโครงสร้าง  
โครงสร้างเดิม คอนกรีตเสริมเหล็ก 
โครงสร้างปัจจุบัน คอนกรีตเสริมเหล็กและโครงสร้าง

เหล็ก (ส่วนต่อเตมิ) 
วัสดุตกแต่ง  
วัสดุปูพ้ืน กระเบื้อง, พ้ืนไม้ส าเร็จรูป  
วัสดุผนังภายนอก ก่ออิฐฉาบปูน 
วัสดุผนังภายใน ก่ออิฐฉาบปูน, ยิปซั่มบอร์ด 
วัสดุประตู - หน้าต่าง อลูมิเนียม 
วัสดุฝ้าเพดาน ยิปซั่มบอร์ด/smart board 
วัสดุมุงหลังคา กระเบื้องลอนคู่ 

4.6.4 ทางสัญจรภายในโครงการ 
บันได บันไดหลัก 1 ที ่
ลักษณะโครงสร้างบันได แม่บันได ค.ส.ล. 

ลูกนอนไม้ 
ลิฟต์โดยสาร 1 ตัว 

ขนาดความกว้าง 1.00x1.50 ม. 
ความกว้าง ทางเดินภายใน (บริเวณส่วน
ห้องพัก) 

1.50 ม. 

4.6.5 ลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม 
ลักษณะการตกแต่ง ภาพ graphic เน้นความหลากหลาย

และตามความต้องการของลูกค้าเน้น
เพ่ือเป็นฉากส าหรับถ่ายภาพมีทั้งแบบ
ฉูดฉาด และแบบเรียบๆมีทั้งแบบอิง
ประวัติศาสตร์ และร่วมสมัย 

บรรยากาศแต่ละห้องพัก แตกต่างกัน 



4.7 กรณีศึกษาที่ 07 

 

 

 

ภาพที่ 8 แสดงบรรยากาศ และพื้นที่ใช้สงยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 07 

ที่มา : www.agoda.com 

4.7.1 อ้งมูลทั่วไปองงโครงการ 
ลักษณะอาคาร ตึกแถว 
จ านวนชั้นของอาคาร 4 ชั้น 
จ านวนคูหา/หลัง 4 คูหา 
ความเป็นมาของอาคาร ตึกแถวพักอาศัย (10-20 ปี) 
จ านวนปีที่เปิดกิจการ 2 ปี 

4.7.2 า้งงพัก และพื้นที่ใช้สงยท่ีเป็นงงค์ประกงบเสริมองงโครงการ 
ห้องพัก  
จ านวนห้องพัก 21 ห้อง 
ขนาดห้องพัก ขนาดห้อง9 – 23 ตารางเมตร 

ความสูงฝ้าเพดาน 2.56 เมตร 
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4.7.3 ลักษณะทางกายภาพด้านโครงสร้างและวัสดุตกแต่ง 
วัสดุโครงสร้าง  
โครงสร้างเดิม คอนกรีตเสริมเหล็ก 
โครงสร้างปัจจุบัน คอนกรีตเสริมเหล็ก 
วัสดุตกแต่ง  
วัสดุปูพ้ืน กระเบื้อง,พื้นไม้ส าเร็จรูป, คอนกรีตขัด

มัน, พ้ืนหินขัด 
วัสดุผนังภายนอก ก่ออิฐฉาบปูน 
วัสดุผนังภายใน ก่ออิฐฉาบปูน, ยิปซั่มบอร์ด 
วัสดุประตู - หน้าต่าง อลูมิเนียม 
วัสดุฝ้าเพดาน ไม่มี 
วัสดุมุงหลังคา กระเบื้องลอนคู่ 

4.7.4 ทางสัญจรภายในโครงการ 
บันได บันไดหลัก 2 ที ่

บันไดรอง 1 ที่ 
บันไดข้ึน roof bar 1 ที่ 

ลักษณะโครงสร้างบันได บันไดหลักจุดที่ 1 แม่บันได ค.ส.ล. 
บันไดหลักจุดที่ 2 แม่บันได ค.ส.ล. 
บันไดรอง แม่บันได เหล็ก 
ลูกนอนไม้ 
บันไดข้ึน roof bar แม่บันได เหล็ก 
ลูกนอนไม้ 

ลิฟต์โดยสาร ไม่มี 
ความกว้าง ทางเดินภายใน (บริเวณส่วน
ห้องพัก) 

0.80 - 1.50 ม. 

4.7.5 ลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม 
ลักษณะการตกแต่ง ให้ความรู้สึกเหมือนนอนบ้านเพ่ือน

เรียบง่าย ดูแลรักษาง่าย ไม่หรูหรา
ความเป็นไทย ถนนย่านท่องเที่ยวต่างๆ 

บรรยากาศแต่ละห้องพัก เหมือนกัน 



4.8 กรณีศึกษาที่ 08 

 

    

    

ภาพที่ 9 แสดงบรรยากาศ และพื้นที่ใช้สงยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 08 

ที่มา :  www.agoda.com  

4.8.1 อ้งมูลทั่วไปองงโครงการ 
ลักษณะอาคาร ตึกแถว 
จ านวนชั้นของอาคาร 5 ชั้น 
จ านวนคูหา/หลัง 2 คูหา 
ความเป็นมาของอาคาร ตึกแถวพาณิชย์ (โรงพิมพ์เก่า) 
จ านวนปีที่เปิดกิจการ 3 ปี 

4.8.2 า้งงพัก และพื้นที่ใช้สงยท่ีเป็นงงค์ประกงบเสริมองงโครงการ 
ห้องพัก  
จ านวนห้องพัก 25 ห้อง 
ขนาดห้องพัก ขนาดห้อง 5.50 -7.50 ตารางเมตร 

ความสูงฝ้าเพดาน  2.30เมตร 
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4.8.3 ลักษณะทางกายภาพด้านโครงสร้างและวัสดุตกแต่ง 
วัสดุโครงสร้าง  
โครงสร้างเดิม คอนกรีตเสริมเหล็ก 
โครงสร้างปัจจุบัน คอนกรีตเสริมเหล็ก 
วัสดุตกแต่ง  
วัสดุปูพ้ืน กระเบื้อง, พ้ืนไม้ส าเร็จรูป, ซีเม็นต์

บอร์ด, คอนกรีตขัดมัน  
วัสดุผนังภายนอก ก่ออิฐฉาบปูน 
วัสดุผนังภายใน ก่ออิฐฉาบปูน, ยิปซั่มบอร์ด 
วัสดุประตู - หน้าต่าง อลูมิเนียม 
วัสดุฝ้าเพดาน ไม่มี 
วัสดุมุงหลังคา metal sheet 

4.8.4 ทางสัญจรภายในโครงการ 
บันได บันไดหลัก 1 ที่(สร้างใหม่) 
ลักษณะโครงสร้างบันได แม่บันไดเหล็ก 

ลูกนอน คอนกรีตส าเร็จรูป 
ลิฟต์โดยสาร ไม่มี 
ความกว้าง ทางเดินภายใน (บริเวณส่วน
ห้องพัก) 

1.00-2.00 เมตร 

4.8.5 ลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม 
ลักษณะการตกแต่ง modern & loft street sign & style 

ให้ความรู้สึกเหมือนอยู่บ้าน 
บรรยากาศแต่ละห้องพัก เหมือนกัน 



4.9 กรณีศึกษาที่ 09 

 

    

    

ภาพที่ 10 แสดงบรรยากาศ และพื้นที่ใช้สงยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 09 

ที่มา : www.agoda.com 

4.9.1 อ้งมูลทั่วไปองงโครงการ 
ลักษณะอาคาร ตึกแถว 
จ านวนชั้นของอาคาร อาคารหลัก สูง 5 ชั้น 

อาคารรอง1 สูง 3 ชั้น 
อาคารรอง2 สูง 3 ชั้น 

จ านวนคูหา/หลัง 3 คูหา 
ความเป็นมาของอาคาร ตึกแถวพาณิชย์/พักอาศัย 
จ านวนปีที่เปิดกิจการ N/A  
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4.9.2 า้งงพัก และพื้นที่ใช้สงยท่ีเป็นงงค์ประกงบเสริมองงโครงการ 
ห้องพัก  
จ านวนห้องพัก 36 ห้อง 
ขนาดห้องพัก ขนาดห้อง35 – 50 ตารางเมตร 

ความสูงฝ้าเพดาน 3.00 เมตร 
4.9.3 ลักษณะทางกายภาพด้านโครงสร้างและวัสดุตกแต่ง 

วัสดุโครงสร้าง  
โครงสร้างเดิม คอนกรีตเสริมเหล็ก 
โครงสร้างปัจจุบัน คอนกรีตเสริมเหล็ก 
วัสดุตกแต่ง  
วัสดุปูพ้ืน กระเบื้อง, พ้ืนไม้ส าเร็จรูป, คอนกรีต

ขัดมัน, พื้นหินขัด  
วัสดุผนังภายนอก ก่ออิฐฉาบปูน 
วัสดุผนังภายใน ก่ออิฐฉาบปูน 
วัสดุประตู - หน้าต่าง อลูมิเนียม 
วัสดุฝ้าเพดาน ไม่มี 
วัสดุมุงหลังคา  กระเบื้องลอนคู่ใหญ่ / ดาดฟ้า 

4.9.4 ทางสัญจรภายในโครงการ 
บันได บันไดหลัก หลังละ 1 ที ่
ลักษณะโครงสร้างบันได แม่บันได ค.ส.ล. 
ลิฟต์โดยสาร ไม่มี 
ความกว้าง ทางเดินภายใน (บริเวณส่วน
ห้องพัก) 

1.50 ม. 

4.9.5 ลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม 
ลักษณะการตกแต่ง ไม่เหมือนกันทุกห้องออกแบบตกแต่ง

โดยเพ่ือนศิลปินของเจ้าของโครงการ 
เน้นการขายแนวความคิด ในการ
ตกแต่ง โดยไม่ควบคุมtheme ในการ
ตกแต่ง ลูกค้าสามารถเลือกเข้าพักและ
เปลี่ยนห้องพักได้ตามความต้องการ 

บรรยากาศแต่ละห้องพัก แตกต่างกัน 



4.10 กรณีศึกษาที่ 10 

 

    

     

ภาพที่ 11 แสดงบรรยากาศ และพื้นที่ใช้สงยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 10 

ที่มา : www.agoda.com 

4.10.1 อ้งมูลทั่วไปองงโครงการ 
ลักษณะอาคาร ตึกแถว 
จ านวนชั้นของอาคาร อาคารหลัก สูง 5 ชั้น, อาคารรอง1 สูง 

3 ชั้น, อาคารรอง2 สูง 3 ชั้น 
จ านวนคูหา/หลัง 3 คูหา 
ความเป็นมาของอาคาร ตึกแถวพาณิชย์/พักอาศัย 
จ านวนปีที่เปิดกิจการ N/A  

4.10.2 า้งงพัก และพื้นที่ใช้สงยที่เป็นงงค์ประกงบเสริมองงโครงการ 
ห้องพัก  
จ านวนห้องพัก 7 ห้อง 
ขนาดห้องพัก ขนาดห้อง14 – 35 ตารางเมตร 
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ความสูงฝ้าเพดาน2.40 -2.50 เมตร 
4.10.3 ลักษณะทางกายภาพด้านโครงสร้างและวัสดุตกแต่ง 

วัสดุโครงสร้าง  
โครงสร้างเดิม ผสม ไม้ และคอนกรีตเสริมเหล็ก 

(ฐานรากส่วนที่จมน้ า) 
โครงสร้างปัจจุบัน ผสม ไม้ และคอนกรีตเสริมเหล็ก 

(ฐานรากส่วนที่จมน้ า) 
วัสดุตกแต่ง  
วัสดุปูพ้ืน กระเบื้อง, ไม้จริง  
วัสดุผนังภายนอก ไม้ 
วัสดุผนังภายใน ไม้, ยิปซั่มบอร์ด 
วัสดุประตู - หน้าต่าง ไม้ 
วัสดุฝ้าเพดาน ไม่มี(ส่วนใหญ่), ระแนงไม้ 
วัสดุมุงหลังคา กระเบื้องลอนคู่ 

4.10.4 ทางสัญจรภายในโครงการ 
บันได บันไดหลัก 1 ที ่
ลักษณะโครงสร้างบันได แม่บันได ไม้ 

ลูกนอน ไม้ 
ขนาดบันไดหลัก  
ขนาดความกว้างบันได  
ความกว้างลูกนอน  
ความสูงลูกตั้ง  
ความสูงราวกันตก  

 
1.00 ม. 
0.23 ม. 
0.20 ม. 
ไม่มี 

ลิฟต์โดยสาร ไม่มี 
ความกว้าง ทางเดินภายใน (ส่วนห้องพัก) 1.50-1.70 เมตร 

4.10.5 ลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม 
ลักษณะการตกแต่ง การให้ เข้ากับบริบทของชุมชนการ

ตกแต่งด้วยสีที่แตกต่างกันตามแต่ละ
ห้อง การpainting ใช้เฟอร์นิเจอร์เก่า
ในการตกแต่ง 

บรรยากาศแต่ละห้องพัก เหมือนกัน /แตกต่างกันที่สีของห้อง 



4.11 กรณีศึกษาที่ 11 

 

    

    

ภาพที่ 12 แสดงบรรยากาศ และพื้นที่ใช้สงยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 11 

ที่มา :  การบันทึกภาพองงผู้วิจัย 

4.11.1 อ้งมูลทั่วไปองงโครงการ 
ลักษณะอาคาร บ้าน 
จ านวนชั้นของอาคาร 2 ชั้น 
จ านวนคูหา/หลัง 1 หลัง 
ความเป็นมาของอาคาร บ้าน/ร้านอาหาร (80 ปี) 
จ านวนปีที่เปิดกิจการ 11 ปี 

4.11.2 า้งงพัก และพื้นที่ใช้สงยที่เป็นงงค์ประกงบเสริมองงโครงการ 
ห้องพัก  
จ านวนห้องพัก 3 ห้อง 
ขนาดห้องพัก ขนาดห้อง20 -25 ตารางเมตร 

ความสูงฝ้าเพดาน  2.45-2.90เมตร 
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4.11.3 ลักษณะทางกายภาพด้านโครงสร้างและวัสดุตกแต่ง 
วัสดุโครงสร้าง  
โครงสร้างเดิม ผสม ไม้ และคอนกรีตเสริมเหล็ก 

(ฐานรากส่วนที่จมน้ า) 
โครงสร้างปัจจุบัน ผสม ไม้ และคอนกรีตเสริมเหล็ก 

(ฐานรากส่วนที่จมน้ า) 
วัสดุตกแต่ง  
วัสดุปูพ้ืน กระเบื้อง, พ้ืนไม้จริง, คอนกรีตขัดมัน  
วัสดุผนังภายนอก ก่ออิฐฉาบปูน / ไม้ 
วัสดุผนังภายใน ก่ออิฐฉาบปูน, ยิปซั่มบอร์ด 
วัสดุประตู - หน้าต่าง ไม้ 
วัสดุฝ้าเพดาน ยิปซั่มบอร์ด 
วัสดุมุงหลังคา กระเบื้องลอนคู่ 

4.11.4 ทางสัญจรภายในโครงการ 
บันได บันไดหลัก 1 ที ่
ลักษณะโครงสร้างบันได แม่บันได ไม้ 

ลูกนอน ไม้ 
ขนาดบันไดหลัก  
ขนาดความกว้างบันได  
ความกว้างลูกนอน  
ความสูงลูกตั้ง  
ความสูงราวกันตก  

 
1.10 ม. 
0.25 ม. 
0.20 ม. 
0.80 ม. 

ลิฟต์โดยสาร ไม่มี 
ความกว้าง ทางเดินภายใน (บริเวณส่วน
ห้องพัก) 

1.20 ม. 

4.11.5 ลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม 
ลักษณะการตกแต่ง แบบ colonial style ผสมความเป็น 

modern เล็กน้อยใช้เฟอร์นิเจอร์เก่า
ในการตกแต่งตั้งชื่อห้องตามทิวทัศน์
ของแต่ละห้อง 

บรรยากาศแต่ละห้องพัก เหมือนกัน 



4.12 กรณีศึกษาที่ 12 

 

    

     

ภาพที่ 13 แสดงบรรยากาศ และพื้นที่ใช้สงยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 12 

ที่มา :  th.tripadvisor.com 

4.12.1 อ้งมูลทั่วไปองงโครงการ 
ลักษณะอาคาร บ้าน 
จ านวนชั้นของอาคาร ชั้นเดียว 
จ านวนคูหา/หลัง 1 หลัง 
ความเป็นมาของอาคาร โรงจอดรถ 
จ านวนปีที่เปิดกิจการ N/A  
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4.12.2 า้งงพัก และพื้นที่ใช้สงยที่เป็นงงค์ประกงบเสริมองงโครงการ 
ห้องพัก  
จ านวนห้องพัก 3 ห้อง 
ขนาดห้องพัก ขนาดห้อง 12 – 25 ตารางเมตร 

ความสูงฝ้าเพดาน2.50 เมตร 
4.12.3 ลักษณะทางกายภาพด้านโครงสร้างและวัสดุตกแต่ง 

วัสดุโครงสร้าง  
โครงสร้างเดิม เหล็ก 
โครงสร้างปัจจุบัน คอนกรีตเสริมเหล็ก 
วัสดุตกแต่ง  
วัสดุปูพ้ืน กระเบื้อง 
วัสดุผนังภายนอก ก่ออิฐฉาบปูน 
วัสดุผนังภายใน ก่ออฐิฉาบปูน 
วัสดุประตู - หน้าต่าง ไม้ 
วัสดุฝ้าเพดาน ยิปซั่มบอร์ด 
วัสดุมุงหลังคา กระเบื้องลอนคู่ 

4.12.4 ทางสัญจรภายในโครงการ 
บันได ไม่มี 
ลักษณะโครงสร้างบันได - 
ลิฟต์โดยสาร ไม่มี 
ความกว้าง ทางเดินภายใน (บริเวณส่วน
ห้องพัก) 

1.50 ม. 

4.12.5 ลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม 
ลักษณะการตกแต่ง colonial style แบบจีน และ

อินโดนีเซียโดย ใช้ของสะสมส่วนตัว
ข อ ง เ จ้ า ข อ ง โ ค ร ง ก า ร  แ ล ะ
แนวความคิดแบบประหยัดพลังงาน 

บรรยากาศแต่ละห้องพัก เหมือนกัน 



4.13 กรณีศึกษาที่ 13 

 

 

    

ภาพที่ 14 แสดงบรรยากาศ และพื้นที่ใช้สงยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 13 

ที่มา : เว็ปเพจของโรงแรมกรณีศึกษา 

4.13.1 อ้งมูลทั่วไปองงโครงการ 
ลักษณะอาคาร โรงแรม/หอพัก 
จ านวนชั้นของอาคาร 3 ชั้น + ต่อเติม roof bar 
จ านวนคูหา/หลัง 1 หลัง 
ความเป็นมาของอาคาร หอพัก (38 ปี) 
จ านวนปีที่เปิดกิจการ 8 ปี 

4.13.2 า้งงพัก และพื้นที่ใช้สงยที่เป็นงงค์ประกงบเสริมองงโครงการ 
ห้องพัก  
จ านวนห้องพัก 30 ห้อง 
ขนาดห้องพัก ขนาดห้อง19 – 42 ตารางเมตร 
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ความสูงฝ้าเพดาน 3.15 - 3.40เมตร 
4.13.3 ลักษณะทางกายภาพด้านโครงสร้างและวัสดุตกแต่ง 

วัสดุโครงสร้าง  
โครงสร้างเดิม คอนกรีตเสริมเหล็ก 
โครงสร้างปัจจุบัน คอนกรีตเสริมเหล็ก 
วัสดุตกแต่ง  
วัสดุปูพ้ืน กระเบื้อง,หินขัด  
วัสดุผนังภายนอก ก่ออิฐฉาบปูน, ไม้ 
วัสดุผนังภายใน ก่ออิฐฉาบปูน 
วัสดุประตู - หน้าต่าง ไม้ 
วัสดุฝ้าเพดาน ยิปซั่มบอร์ด 
วัสดุมุงหลังคา กระเบื้องลอนคู่ 

4.13.4 ทางสัญจรภายในโครงการ 
บันได บันไดหลัก 1 ที ่
ลักษณะโครงสร้างบันได แม่บันได ค.ส.ล. 
ลิฟต์โดยสาร ไม่มี 
ความกว้าง ทางเดินภายใน (ส่วนห้องพัก) 1.70 ม. 

4.13.5 ลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม 
ลักษณะการตกแต่ง ตกแต่ งตามบริบทขอชุมชน และ

บ้ า น พั ก ต า ม ต่ า ง จั ง ห วั ด ร ว ม ถึ ง
เฟอร์นิ เ จอร์ที่ จั ดหาได้  ผนวกกับ
แนวความคิดเกี่ยวกับความเป็นชุมชน
ในไทยทั้ ง อาชีพ  และการ ใช้ ชี วิ ต 
ภาพรวมของโครงการใช้แนวความคิด
ของตลาด ใช้ร้านรวงต่างๆและอาชีพ
ในการตกแต่งแต่ละห้องพัก และใช้
แนวความคิด เรื่องการ reuse และ 
recycle 

บรรยากาศแต่ละห้องพัก แตกต่างกัน 



4.14 กรณีศึกษาที่ 14 

 

    

    

ภาพที่ 15 แสดงบรรยากาศ และพื้นที่ใช้สงยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 14 

ที่มา : www.agoda.com 

4.14.1 อ้งมูลทั่วไปองงโครงการ 
ลักษณะอาคาร บ้าน 
จ านวนชั้นของอาคาร 3 ชั้น 
จ านวนคูหา/หลัง 1 หลัง 
ความเป็นมาของอาคาร ปลูกสร้างใหม่ 
จ านวนปีที่เปิดกิจการ 8 ปี 

4.14.2 า้งงพัก และอนาดา้งงพัก 
ห้องพัก  
จ านวนห้องพัก 12 ห้อง 
ขนาดห้องพัก ขนาดห้อง22- 42 ตารางเมตร 

ความสูงฝ้าเพดาน 2.60 -3.00 เมตร 
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4.14.3 ลักษณะทางกายภาพด้านโครงสร้างและวัสดุตกแต่ง 
วัสดุโครงสร้าง  
โครงสร้างเดิม ไม่มี 
โครงสร้างปัจจุบัน คอนกรีตเสริมเหล็ก 
วัสดุตกแต่ง  
วัสดุปูพ้ืน กระเบื้อง, พ้ืนไม้เก่า  
วัสดุผนังภายนอก ก่ออิฐฉาบปูน 
วัสดุผนังภายใน ก่ออิฐฉาบปูน, ยิปซั่มบอร์ด 
วัสดุประตู - หน้าต่าง ไม้ 
วัสดุฝ้าเพดาน ยิปซั่มบอร์ด 
วัสดุมุงหลังคา กระเบื้องไอยรา 

4.14.4 ทางสัญจรภายในโครงการ 
บันได บันไดหลัก 1 ที ่
ลักษณะโครงสร้างบันได แม่บันได ระบุไม่ได้ 

ลูกนอน ไม้ 
ลิฟต์โดยสาร ไม่มี 
ความกว้าง ทางเดินภายใน (บริเวณส่วน
ห้องพัก) 

0.90 ม. 

4.14.5 ลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม 
ลักษณะการตกแต่ง แบบ Vietnamese colonial style 

ใช้เฟอร์นิเจอร์เก่าในการตกแต่ง ซึ่ง
สะสมมาจาก ไทย พม่า อินโดนีเซีย 
อินเดียและยุโรป 

บรรยากาศแต่ละห้องพัก เหมือนกัน 



4.15 กรณีศึกษาที่ 15 

 

    

   

 

 

 

 

 

 

  

ที่มา : เว็ปเพจของโรงแรมกรณีศึกษา 

4.15.1 อ้งมูลทั่วไปองงโครงการ 
ลักษณะอาคาร โรงแรม 
จ านวนชั้นของอาคาร 4 ชั้น 
จ านวนคูหา/หลัง 1 หลัง 
ความเป็นมาของอาคาร ปลูกสร้างใหม่ 
จ านวนปีที่เปิดกิจการ 3 ปี 

4.15.2 า้งงพัก และอนาดา้งงพัก 
ห้องพัก  
จ านวนห้องพัก 50 ห้อง 
ขนาดห้องพัก ขนาดห้อง 10-13 ตารางเมตร 

ความสูงฝ้าเพดาน 2.30 เมตร 
 

ภาพที่ 16 แสดงบรรยากาศ และพื้นที่ใช้สงยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 15 



 55 

4.15.3 ลักษณะทางกายภาพด้านโครงสร้างและวัสดุตกแต่ง 
วัสดุโครงสร้าง  
โครงสร้างเดิม ไม่มี 
โครงสร้างปัจจุบัน คอนกรีตเสริมเหล็ก 
วัสดุตกแต่ง  
วัสดุปูพ้ืน คอนกรีตขัดมัน, ไม้เทียม, กระเบื้อง  
วัสดุผนังภายนอก ก่ออิฐฉาบปูน 
วัสดุผนังภายใน ก่ออิฐฉาบปูน (ปูนเปลือย) 
วัสดุประตู - หน้าต่าง อลูมิเนียม 
วัสดุฝ้าเพดาน ยิปซั่มบอร์ด, บางชั้นไม่มี 
วัสดุมุงหลังคา metal sheet 

4.15.4 ทางสัญจรภายในโครงการ 
บันได บันไดหลัก 1 ที ่
ลักษณะโครงสร้างบันได แม่บันได เหล็ก 

ลูกนอน ค.ส.ล. 
ลิฟต์โดยสาร ไม่มี 
ความกว้าง ทางเดินภายใน (บริเวณส่วน
ห้องพัก) 

1.50 ม. 

4.15.5 ลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม 
ลักษณะการตกแต่ง modern สีสัน 
บรรยากาศแต่ละห้องพัก เหมือนกัน 



4.16 กรณีศึกษาที่ 16 

 

ที่มา : เว็ปเพจของโรงแรมกรณีศึกษา 

4.16.1 อ้งมูลทั่วไปองงโครงการ 
ลักษณะอาคาร โรงแรม 
จ านวนชั้นของอาคาร อาคารหลัก3 ชั้น, 

อาคารรอง 2 ชั้น(เฉพาะชั้น 2) 
จ านวนคูหา/หลัง 2 หลัง 
ความเป็นมาของอาคาร ปลูกสร้างใหม่ 
จ านวนปีที่เปิดกิจการ 5 ปี 

4.16.2 า้งงพัก และอนาดา้งงพัก 
ห้องพัก  
จ านวนห้องพัก 37 ห้อง 

ภาพที่ 17 แสดงบรรยากาศ และพื้นที่ใช้สงยภายในโครงการกรณีศึกษาที่ 16 
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ขนาดห้องพัก ขนาดห้อง14 – 30 ตารางเมตร 
ความสูงฝ้าเพดาน 2.65 เมตร 

4.16.3 ลักษณะทางกายภาพด้านโครงสร้างและวัสดุตกแต่ง 
วัสดุโครงสร้าง  
โครงสร้างเดิม ไม่มี 
โครงสร้างปัจจุบัน คอนกรีตเสริมเหล็ก 
วัสดุตกแต่ง  
วัสดุปูพ้ืน กระเบื้อง, ไม้, ไม้เทียม 
วัสดุผนังภายนอก ก่ออิฐฉาบปูน 
วัสดุผนังภายใน ก่ออิฐฉาบปูน, ยิปซั่มบอร์ด 
วัสดุประตู - หน้าต่าง อลูมิเนียม 
วัสดุฝ้าเพดาน ยิปซั่มบอร์ด 
วัสดุมุงหลังคา กระเบื้องไอยรา 

4.16.6 ทางสัญจรภายในโครงการ 
บันได บันไดหลัก 1 ที่/ อาคาร 
ลักษณะโครงสร้างบันได แม่บันได ค.ส.ล. 

ลูกนอน ไม้ 
ลิฟต์โดยสาร ไม่มี 
ความกว้าง ทางเดินภายใน (บริเวณส่วน
ห้องพัก) 

1.60 ม. 

4.16.7 ลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม 
ลักษณะการตกแต่ง colonial style เพ่ือให้เข้ากับบริบท

ของโครงการเฟอร์นิเจอร์ที่ใช้สั่งผลิต
เป็นแบบเดียวกัน 

บรรยากาศแต่ละห้องพัก เหมือนกัน 
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บทที่ 5 

วิเคราะา์ผลการศึกษา 

จากการเก็บรวบรวมข้อมูลทางเอกสาร และการลงพ้ืนที่ภาคสนามเพ่ือสังเกตโครงการ
กรณีศึกษาทั้งหมด 16 โครงการ สามารถน าเอาข้อมูลมาวิเคราะห์เกี่ยวกับภาพรวม และลักษณะ
กายภาพที่สอดคล้องกันของโครงการกรณีศึกษา รวมไปถึงการวิเคราะห์ลักษณะของรูปลักษณ์ทาง
สถาปัตยกรรมของโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตล ในกรุงเทพมหานคร  

โดยมีขอบเขตของข้อมูลดังนี้ 

5.1 วิเคราะห์ข้อมูลเบื้องต้น และรายละเอียดทั่วไปของโครงการกรณีศึกษา 

 5.1.1 ท าเลที่ตั้งของโครงการ 

 5.1.2 ลักษณะอาคาร และสถาปัตยกรรม 

 5.1.3 แนวทาง และเทคนิคในการออกแบบ  

5.2 วิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของโครงการกรณีศึกษา 

  5.2.1 ลักษณะทางกายภาพด้านรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม และวัสดุตกแต่ง 

  5.2.2 ลักษณะทางกายภาพด้านระบบโครงสร้าง  

  5.2.3 ลักษณะทางกายภาพด้านระบบการจัดการสิ่งแวดล้อมอาคาร 

  5.2.4 ลักษณะทางกายภาพด้านระบบประกอบอาคาร 

  5.2.5 ลักษณะทางกายภาพด้านระบบความปลอดภัย 

  5.2.6 ลักษณะทางกายภาพด้านระบบการสัญจร 

5.2.7 ลักษณะทางกายภาพด้านพ้ืนที่ใช้สอย 

   5.2.7.1 ประเภท และลักษณะพ้ืนที่ใช้สอยของห้องพัก 

   5.2.7.2 พ้ืนที่ใช้สอยส่วนกลาง 

   5.2.7.3 พ้ืนที่ใช้สอยส่วนบริการ 
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5.1 วิเคราะา์อ้งมูลเบื้งงต้น และรายละเงียดท่ัวไปองงโครงการกรณีศึกษา 

ตารางท่ี 4 ตารางเปรียบเทียบรายละเงียดเบื้งงต้นองงโครงการกรณีศึกษา 

ประเภท กรณ ี
ศึกษา 

ที ่

ที่ตั้งโครงการ ลักษณะการใช้
อาคารเดมิ 

ลักษณะอาคาร 
 

จ านวน 
ห้องพัก 
(ห้อง) จ านวน

ช้ัน 
จ านวน 
หลัง/
คูหา 

ดัดแปลงมาจากตึกแถว 

1 เขตพระนคร พาณิชย ์ 2 3 10 
2 เขตพระนคร พักอาศัย 3 2 6 
3 เขตพระนคร พาณิชย์/พักอาศัย 4 2 9 
4 เขตพระนคร พักอาศัย 4 2 7 
5 เขตบางรัก พาณิชย ์ 4 4 36 
6 เขตบางรัก พาณิชย์/พักอาศัย 4 4 30 
7 เขตบางรัก พักอาศัย 4 4 21 
8 เขตบางรัก พาณิชย ์ 5 2 25 
9 เขตพญาไท พาณิชย์/พักอาศัย 5/3/3 3 36 

ดัดแปลงจากบา้นพัก
อาศัย 

10 เขตสัมพันธวงศ ์ พักอาศัย 2 1 7 
11 เขตบางกอกน้อย พักอาศัย/

ร้านอาหาร 
2 1 3 

ดัดแปลงจากอาคาร
อื่นๆ 

12 เขตพระนคร โรงจอดรถ 1 1 3 
13 เขตพระนคร หอพัก 4 1 30 

สร้างใหม ่
14 เขตวัฒนา - 3 1 12 
15 เขตปทุมวัน - 4 1 50 
16 เขตบางรัก - 3/2 2 37 

 

เป็นโครงการประเภทบริการห้องพัก และอาหารเช้า 

เป็นโครงการประเภทบริการเฉพาะห้องพัก 
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5.1.1 การวิเคราะา์ท าเลที่ตั้งโครงการ องงโครงการกรณีศึกษา 

จากตารางเปรียบเทียบรายละเอียดเบื้องต้นของโครงการ (ตารางที่ 4) จะเห็นได้ว่าโครงการ
กรณีศึกษาที่เป็นโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตลมีการเกาะกลุ่มกันในเรื่องของท าเลที่ตั้ง โดย
จาก 16 โครงการ มี 6 โครงการที่มีที่ตั้งอยู่ในพ้ืนที่เขตพระนคร 5โครงการที่มีที่ตั้งอยู่ในพ้ืนที่เขตบาง
รัก และอีก 5 โครงการที่เหลือกระจายอยู่ในเขตพ้ืนที่อ่ืนๆแต่ยังคงเป็นเขตพ้ืนที่ ใกล้เคียง หรือติดต่อ
กับเขตพระนคร และเขตบางรัก สาเหตุที่ท าเลที่ตั้งของโรงแรมขนาดเล็ก  

จากการส ารวจข้อมูลผู้วิจัยแบ่งประเภทท าเลที่ตั้งของโครงการกรณีศึกษาออกเป็น 2 แบบ 

คือ กลุ่มท าเลที่ตั้งอยู่ในเขตที่มีเอกลักษณ์ทางประวัติศาสตร์ และวิถีชีวิต ได้แก่ เขตพระนคร เขต

บางกอกน้อย เขตสัมพันธวงศ์ จ านวน 8 โครงการ  และกลุ่มท าเลที่ตั้งที่อยู่ในเขตใกล้ใจกลางเมือง 

ได้แก่ เขตบางรัก เขตปทุมวัน เขตพญาไท เขตวัฒนา จ านวน 8 โครงการ  โดยทั้ง 2 กลุ่มจะมีลักษณะ

ที่แตกต่างกัน คือ 

5.1.1.1 กลุ่มท าเลที่ตั้งอยู่ในเขตที่มีเอกลักษณ์ทางประวัติศาสตร์ และวิถีชีวิต  

กรณีศึกษาที่ตั้งอยู่ในกลุ่มนี้ ได้แก่โครงการกรณีศึกษาที่ตั้งอยู่ในเขตพระนคร เขตสัม
พันธวงศ์ และเขตบางกอกน้อย โดยท าเลนี้จะมีลักษณะเด่นคือเป็นที่ตั้งของสถานที่ท่องเที่ยว
ส าคัญของกรุงเทพฯจ านวนหลายแห่ง นอกจากนี้ในเขตพระนครยังเป็นพ้ืนที่มีบริบทต่างๆซึ่ง
เป็นเอกลักษณ์ทั้งทางสถาปัตยกรรม ศิลปวัฒนธรรม ประวัติศาสตร์ และวิถีชีวิต โครงการ
กรณีศึกษาในกลุ่มนี้จะเป็นลักษณะของการการน าเอาตึกแถว บ้านเก่า หรืออาคารอ่ืนๆใน
พ้ืนที่เดิมมาดัดแปลงเป็นโรงแรม โดยยังคงไว้ซึ่งความมีเอกลักษณ์ของอาคารเดิม หรือมีการ
ปรับเปลี่ยนอาคารให้กลมกลืนกับบริบทโดยรอบ ทั้ งระบบโครงสร้าง และรูปแบบ
แนวความคิดของรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม  

5.1.1.2 กลุ่มท าเลที่ตั้งที่อยู่ในเขตใกล้ใจกลางเมือง  

กรณีศึกษาที่ตัง้อยู่ในท าเลนี้ ได้แก่โครงการกรณีศึกษาที่ตั้งอยู่ในเขตบางรัก เขต
วัฒนา เขตปทุมวัน เขตพญาไท โดยมีจุดเด่นคือ อยู่ใกล้การเดินทาง และการคมนาคม
สาธารณะ เช่น รถไฟฟ้า ท่าเรือด่วนเจ้าพระยา เป็นต้น ท าให้การเดินทางสะดวกมากยิ่งขึ้น
จากทั้งสนามบิน และแหล่งท่องเที่ยว โดยลักษณะโครงการกรณีศึกษาที่พบ คือโครงการที่
ดัดแปลงมาจากตึกแถว และโครงการที่ออกแบบก่อสร้างขึ้นใหม่  
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ภาพที่ 18 ผังเปรียบเทียบตัวแปรด้านท าเลที่ตั้ง 

จากแผนผังข้างต้น (ภาพที่ 18) สามารถวิเคราะห์ได้ว่าตัวแปรด้านท าเลที่ตั้งมีความสัมพันธ์
กับประเภทอาคารของโครงการกรณีศึกษาที่ท าการเก็บข้อมูล รวมไปถึงรูปลักษณะทางสถาปัตยกรรม
ที่พบในแต่ละท าเลที่ตั้งนั้นๆ ดังนั้นตัวแปรด้านท าเลที่ตั้งของโครงการจึงเป็นตัวแปรส าคัญของ
ลักษณะทางกายภาพของโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตล 

ภาพที่ 19 ตัวงย่างภาพโครงการกลุ่มตั้งงยู่ในเอตที่มีเงกลักษณ์ทางประวัติศาสตร์ และวิถีชีวิต 
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ภาพที่ 20 ตัวงย่างภาพกลุ่มที่งยู่ใกล้เอตใจกลางเมืงง 

 

5.1.2 การวิเคราะา์ลักษณะงาคารองงโครงการกรณีศึกษา 

ในการศึกษาวิจัยนี้ สามารถแบ่งประเภทของกลุ่มตัวอย่างออกเป็น 4 ประเภทตามลักษณะ
ของอาคาร ได้แก่ โรงแรมขนาดเล็กประเภทบูติกโฮเตลที่ดัดแปลงมาจากตึกแถว, โรงแรมขนาดเล็ก
ประเภทบูติกโฮเตลที่ดัดแปลงมาจากบ้านพักอาศัย, โรงแรมขนาดเล็กประเภทบูติกโฮเตลที่ดัดแปลง
มาจากอาคารที่มีการใช้งานอื่นๆ และโรงแรมขนาดเล็กประเภทบูติกโฮเตลที่ออกแบบก่อสร้างใหม่  

โดยในการส ารวจโครงการกรณีศึกษาครั้ งนี้ท าการเลือกกลุ่มตัวอย่างด้วยวิธีแบบ
เฉพาะเจาะจง แบบบังเอิญ และแบบบอกต่อ โดยมีโครงการประเภทดัดแปลงมาจากตึกแถว 9 
โครงการ โครงการที่ดัดแปลงมาจากบ้านพักอาศัย 2 โครงการ โครงการที่ดัดแปลงมาจากอาคารที่มี
การใช้งานอื่น 2 โครงการ และโครงการที่ก่อสร้างข้ึนใหม่ 3 โครงการตามล าดับ 

5.1.2.1 ลักษณะงาคารองง โรงแรมอนาดเล็กประเภทบูติกโฮเตลที่ดัดแปลงมา
จากตึกแถวจากการส ารวจข้อมูล พบว่ากลุ่มตัวอย่างประเภทนี้มีลักษณะการใช้อาคารเดิม
เป็นทั้งตึกแถวพักอาศัย และตึกแถวพาณิชย์ในจ านวนที่เท่าๆกันโดยเป็นตึกแถวสูง 4 ชั้น 
มากที่สุดจ านวน 5 โครงการ ถัดมาคือ เป็นตึกแถวสูง 3 ชั้น จ านวน 2 โครงการ เป็นตึกแถว
สูง 5 ชั้น จ านวน 2 โครงการ และเป็นตึกแถวสูง 2 ชั้น จ านวน 1 โครงการ ตามล าดับ  
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ภาพที่ 21 ลักษณะงาคารกลุ่มดัดแปลงจากตึกแถวที่งายุตั้งแต่ 50 ปีอึ้นไป 

 

ภาพที่ 22 ลักษณะงาคารกลุ่มดัดแปลงจากตึกแถวที่งายุน้งยกว่า 50 

จากรูปจ าลองลักษณะโครงการกรณีศึกษาข้างต้น (ภาพที่ 21, 22) ผู้วิจัยสามารถ
แบ่งกลุ่มย่อยของอาคารที่ดัดแปลงมาจากตึกแถวได้เป็น 2 กลุ่ม พร้อมทั้งวิเคราะห์
รายละเอียดได้ดังนี้  

1. กลุ่มดัดแปลงจากตึกแถวที่งายุตั้งแต่ 50 ปีอึ้นไป  

ท าเลที่ตั้ง เขตพระนคร 

ลักษณะทางสถาปัตยกรรม จ านวนชั้น 2-3 ชั้น  จ านวนคูหา 2 คูหา 

จ านวนห้องพัก 6 - 10 ห้อง 

ระบบโครงสร้าง - โครงสร้างผสมคอนกรีตกับไม้ 

- เสริมโครงสร้างหลังคาเหล็ก 

รูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม แบบพ้ืนถิ่น และแบบย้อนยุค 

2. กลุ่มดัดแปลงจากตึกแถวที่งายุน้งยกว่า 50 ปี  

ท าเลที่ตั้ง เขตบางรัก เขตพญาไท  

ลักษณะทางสถาปัตยกรรม จ านวนชั้น 2-5 ชั้น  จ านวนคูหา 2-4 คูหา 

จ านวนห้องพัก 30 - 36 ห้อง 

ระบบโครงสร้าง - โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก 

- เสริมโครงสร้างหลังคาเหล็ก 

รูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม ทุกรูปแบบ ส่วนใหญ่เน้นรูปแบบสมัยใหม่ 
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5.1.2.2 ลักษณะงาคารองง โรงแรมอนาดเล็กประเภทบูติกโฮเตลที่ดัดแปลงมา
จากบ้านพักงาศัยจากการส ารวจข้อมูลโครงการกรณีศึกษาพบว่าทั้ง 2 โครงการมีลักษณะ
อาคารเดิมเป็นบ้านพักอาศัยสูง 2 ชั้น จ านวน 1หลัง และท่ีตั้งอยู่ติดริมแม่น้ าเจ้าพระยา  

 

ภาพที่ 23 ลักษณะงาคารกลุ่มดัดแปลงจากบ้านพักงาศัย 

จากรูปจ าลองลักษณะโครงการกรณีศึกษาข้างต้น (ภาพที่ 23) ผู้วิจัยสามารถ
วิเคราะห์รายละเอียดได้อาคารกลุ่มที่ดัดแปลงมาจากบ้านพักอาศัยได้ดังนี้  

ท าเลที่ตั้ง เขตบางกอกน้อย, เขตสัมพันธวงศ์ 

ลักษณะทางสถาปัตยกรรม บ้านเดี่ยวสูง 2 ชั้น 

จ านวนห้องพัก 3 - 7 ห้อง 

ระบบโครงสร้าง - โครงสร้างผสมคอนกรีตกับไม้ 

รูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม แบบพ้ืนถิ่น และแบบย้อนยุค 

5.1.2.3 ลักษณะงาคารองง โรงแรมอนาดเล็กประเภทบูติกโฮเตลที่ดัดแปลงมา
จากงาคารประเภทง่ืนๆจากการส ารวจพบว่าอาคารเดิมที่น ามาใช้ดัดแปลงเป็นกรณีศึกษา
กลุ่มนี้มีความหลากหลาย โดยจากกลุ่มตัวอย่างที่ท าการส ารวจเป็นโครงการที่ดัดแปลงมา
จาก โรงจอดรถ และหอพักเก่า ซ่ึงลักษณะอาคารเดิมจะส่งผลขนาดของโครงการ  

 

ภาพที่ 24 ลักษณะงาคารกลุ่มดัดแปลงจากงาคารประเภทง่ืนๆ 

จากรูปจ าลองลักษณะโครงการกรณีศึกษาข้างต้น  (ภาพที่ 24) ผู้วิจัยสามารถ
วิเคราะห์รายละเอียดได้อาคารกลุ่มที่ดัดแปลงมาจากอาคารอื่นๆได้ดังนี้  
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ท าเลที่ตั้ง เขตพระนคร 

ลักษณะทางสถาปัตยกรรม ขึ้นอยู่กับอาคารเดิม อาคารเดี่ยว 1 ชั้น และ 4 ชั้น 

จ านวนห้องพัก ขึ้นอยู่กับขนาดของอาคารเดิม 3 ห้อง และ 30 ห้อง 

ระบบโครงสร้าง ขึ้นอยู่กับอาคารเดิม 

- โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กเสริม 

- โครงสร้างหลังคาเหล็ก 

รูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม แบบพ้ืนถิ่น และแบบย้อนยุค 

5.1.2.4 ลักษณะงาคารองง โรงแรมอนาดเล็กประเภทบูติกโฮเตลที่ก่งสร้างอึ้น
ใาม่จากการส ารวจพบว่าลักษณะอาคารมีความหลากหลาย และสามารถควบคุมการ
ออกแบบลักษณะทางกายภาพให้ขึ้นอยู่กับความต้องการของเจ้าของได้ โดยจากโครงการ
กรณีศึกษาท่ีส ารวจ จ านวน 3 โครงการ พบว่าเป็นอาคารสูง 3 – 4 ชั้น จ านวนห้องพักขึ้นอยู่
กับขนาดของโครงการ และลักษณะการบริการ โดย 2 ใน 3 โครงการมีห้องพักเกิน 30 ห้อง 
เนื่องจากพ้ืนที่โครงการมีขนาดใหญ่ และหนึ่งในนั้นเป็นโครงการที่เป็นโรงแรมที่บริการเฉพาะ
ห้องพัก จึงท าให้การแบ่งพ้ืนที่ขายถูกแบ่งออกเป็นหลายหน่วย และมีพ้ืนที่ห้องเล็กกว่าอีก
โครงการหนึ่งซึ่งเป็นโรงแรมที่บริการห้องพัก และอาหารเช้า  

 

 

 

ภาพที่ 25 ลักษณะงาคารกลุ่มงาคารก่งสร้างใาม่ 
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จากรูปจ าลองลักษณะโครงการกรณีศึกษาข้างต้น (ภาพที่ 25) ผู้วิจัยสามารถ
วิเคราะห์รายละเอียดได้อาคารกลุ่มที่ออกแบบก่อสร้างใหม่ได้ดังนี้  
ท าเลที่ตั้ง เขตบางรัก เขตปทุมวัน เขตวัฒนา 

ลักษณะทางสถาปัตยกรรม จ านวนชั้น 3 – 4 ชั้น จ านวนอาคาร 1-2 อาคาร 

จ านวนห้องพัก ขึ้นอยู่กับขนาดของโครงการ 12-50 ห้อง 

ระบบโครงสร้าง - โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก 

- โครงสร้างหลังคาเหล็ก 

รูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม แบบสมัยใหม่ และแบบศิลปะ 

แบบพ้ืนถิ่น และแบบย้อนยุค 

5.1.3 การวิเคราะา์แนวทางในการงงกแบบ ดัดแปลงงาคารเพื่งใช้เป็นโรงแรมอนาดเล็ก 

ประเภทบูติกโฮเตลองงโครงการกลุ่มตัวงย่าง 

จากการส ารวจกลุ่มตัวอย่าง 16 โครงการพบว่า 13 โครงการเป็นโรงแรมที่ดัดแปลงการใช้
งานมาจากอาคารประเภทอ่ืน ส่วนอีก 3 โครงการเป็นอาคารที่ถูกออกแบบก่อสร้างขึ้นมาใหม่โดยจาก
การสอบถามเจ้าของ และตัวแทนเจ้าของ 13 โครงการกรณีศึกษา ร่วมกับการสังเกตของผู้วิจัยเอง
พบว่ามีลักษณะในการดัดแปลงอาคาร ตามข้อมูลที่ผู้วิจัยส ารวจได้ ร่วมกับการทบทวนวรรณกรรม
เกี่ยวกับขอบเขตของการปรับปรุงอาคาร สามารถแบ่งออกเป็น 6 ลักษณะ คือ การเสริมหรือต่อเติม
โครงสร้าง การต่อเติมเพ่ิมจ านวนชั้น การต่อเติมชั้นลอย การปรับเปลี่ยนผังพ้ืนใหม่ทั้งหมด(ส่วนผนัง
ภายใน) การปรับเปลี่ยนผังพ้ืนใหม่บางส่วน(ส่วนผนังภายใน) และการปรับเปลี่ยนหรือต่อเติมเปลือก
อาคาร และส ารวจข้อมูลเกี่ยวกับการใช้บุคลากรในการออกแบบ และควบคุมการดัดแปลงต่อเติมด้วย 

5.1.3.1 วิเคราะา์ลักษณะการดัดแปลงงาคาร เพื่งใช้เป็นโรงแรมอนาดเล็ก 
ประเภทบูติกโฮเตลองงกลุ่มตัวงย่าง จากกลุ่มตัวอย่างพบว่า 13 โครงการกรณีศึกษาที่มี
การดัดแปลงอาคารเพ่ือน ามาใช้งานเป็น โรงแรมขนาดเล็กประเภทบูติกโฮเตล โดยผู้วิจัยแบ่ง
ประเภทอาคารเดิมออกเป็น 3 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มที่ดัดแปลงมาจากตึกแถว กลุ่มที่ดัดแปลงมา
จากบ้านพักอาศัย และกลุ่มที่ดัดแปลงมาจากอาคารที่ใช้งานประเภทอ่ืนๆ (ตารางท่ี 5) 
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ตารางท่ี 5 ตารางเปรียบเทียบลักษณะการต่งเติมองงโครงการกรณีศึกษา 

ประเภท* A B C 
รวม ลักษณะการต่งเติม 

ดัดแปลง 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

เสริม/ต่อเติมโครงสร้าง ● ● ● ● ● ● ● ●   ● ●  10 
ต่อเติมเพิ่มจ านวนชั้น   ●     ●      2 

ต่อเติมชั้นลอย ● ● ●           3 
ปรับเปลี่ยนผังพื้น

ทั้งหมด ● ● ● ● ●  ● ●   ● ●  9 

ปรับเปลี่ยนผังพื้น
บางส่วน 

     ●   ● ●    3 

ปรับเปลี่ยน/ต่อเติม 
เปลือกอาคาร ●       ●    ● ● 4 

ผู้งงกแบบ และควบคุม
การต่งเติม ดัดแปลง 

              

สถาปนิก ○ ○ ○ ○ ○   ○ ○  ○ ○  9 

สถาปนิกตกแต่งภายใน/
มัณฑนากร 

      ○   ○    2 

เจ้าของร่วมกับช่าง      ○   ○ ○   ○ 4 

*ประเภทของโครงการ:  A  คือ โรงแรมที่ดัดแปลงจากตึกแถว 
 B  คือ โรงแรมที่ดัดแปลงจากบ้านพักอาศัย 

 C  คือ โรงแรมที่ดัดแปลงจากอาคารประเภทอื่น 

ที่มา : จากการส ารวจของผู้วิจัย 

จากตารางที่ 5 เปรียบเทียบโครงการกรณีศึกษา โดย มี 9 โครงการที่ปรับปรุงมา
จากตึกแถว 2 โครงการที่ปรับปรุงมาจากบ้านพักอาศัย และ 2 โครงการที่ปรับปรุงมาจาก
อาคารประเภทอ่ืนๆ สามารถอภิปรายได้ดังนี้ 

ก. กลุ่มการดัดแปลงโครงสร้างอาคาร(เสา-คาน, พ้ืน, หลังคา, บันได) 
- โครงการที่มีลักษณะการเสริมหรือต่อเติมโครงสร้างจ านวน 10 โครงการ 

คิดเป็นร้อยละ 63ของโครงการกรณีศึกษาที่มีการดัดแปลงทั้งหมด 
- โครงการที่มีลักษณะการต่อเติมเพ่ิมจ านวนชั้นจ านวน 2 โครงการ คิดเป็น

ร้อยละ 13 ของโครงการกรณีศึกษาที่มีการดัดแปลงทั้งหมด 
- โครงการที่มีลักษณะการต่อเติมชั้นลอยจ านวน 3 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 

19ของโครงการกรณีศึกษาที่มีการดัดแปลงทั้งหมด 
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ข. กลุ่มการดัดแปลงผนังอาคาร (ผังพ้ืน, เปลือกอาคาร) 
- โครงการที่มีลักษณะการปรับเปลี่ยนผังพ้ืนใหม่ทั้งหมด(ส่วนผนังภายใน) 

จ านวน 9 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 56 ของโครงการกรณีศึกษาที่มีการ
ดัดแปลงทั้งหมด 

- โครงการที่มีลักษณะการปรับเปลี่ยนผังพ้ืนใหม่บางส่วน(ส่วนผนังภายใน)
จ านวน 3 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 19 ของโครงการกรณีศึกษาที่มีการ
ดัดแปลงทั้งหมด 

- โครงการที่มีลักษณะการปรับเปลี่ยนหรือต่อเติมเปลือกอาคาร(ส่วนผนัง
ภายนอก) จ านวน 4 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 25 ของโครงการกรณีศึกษาที่
มีการดัดแปลงทั้งหมด 

โดยกรณีศึกษาส่วนใหญ่ไม่ได้ใช้ลักษณะการดัดแปลงเพียงวิธีใดวิธีหนึ่ง แต่ใช้ร่วมกัน
หลายลักษณะในอาคารเดียว เมื่อน าเอาลักษณะการดัดแปลงในกลุ่ม ก. คือ  กลุ่มการ
ดัดแปลงโครงสร้างอาคารและกลุ่ม ข. คือ กลุ่มการดัดแปลงผนังอาคารมาวิเคราะห์
ความสัมพันธ์กันพบว่า จากกลุ่มตัวอย่างมี 10 โครงการที่มีการดัดแปลงทั้งในกลุ่ม ก. และ
กลุ่ม ข. คิดเป็นร้อยละ 77 ของโครงการกรณีศึกษาที่มีการดัดแปลงทั้งหมด 3 โครงการที่มี
การดัดแปลงเฉพาะในกลุ่ม ข. คิดเป็นร้อยละ 23 ของโครงการกรณีศึกษาที่มีการดัดแปลง
ทั้งหมด และไม่มีโครงการใดที่มีการดัดแปลงเฉพาะกลุ่ม ก. (กราฟที่ 5.2) 

 

ภาพที่ 26 แสดงงัตราส่วนองงลักษณะความสัมพันธ์ในการดัดแปลงงาคารโครงการกรณีศึกษ 
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จากการวิเคราะห์ความสัมพันธ์พบว่าโครงการที่มีการปรับเปลี่ยนผังพ้ืนทั้งหมด 
จ านวน 9 โครงการ มีการดัดแปลงร่วมกับการเสริมหรือต่อเติมโครงสร้าง โครงการที่มีการ
ปรับเปลี่ยนผังพ้ืนบางส่วน จากการส ารวจพบว่ามีจ านวนทั้งหมด 3 โครงการ โดยมี 1 
โครงการที่มีการเสริมหรือต่อเติมโครงสร้างร่วมด้วยเนื่องจากมีการออกแบบให้มีการเพ่ิม
ห้องพักบริเวณพ้ืนที่สวนเดิมของโครงการจึงมีการต่อเติมโครงสร้างเหล็กเพ่ือเพ่ิมเนื้อที่ขาย
จากการออกแบบผังพ้ืนใหม่ นอกเหนือจากนั้นเป็นการเพ่ิมผนังเบาเพ่ือกั้นห้องพักใหม่ ส่วน
ของอีก 2 โครงการ เป็นลักษณะของการเพ่ิมผนังเบาเพ่ือแบ่งจ านวนห้องพักเพ่ิม กั้นพ้ืนที่ใช้
สอยภายในห้องพัก และปิดบริเวณบันไดส่วนที่ไม่ได้ใช้งาน โดยอาจจะมีการทุบผนังบางส่วน 

โครงการที่มีการปรับเปลี่ยนเปลือกอาคาร จากกลุ่มตัวอย่างที่เข้าส ารวจพบว่ามี
จ านวน 4 โครงการ โดย 3 โครงการมีการเสริมหรือต่อเติมโครงสร้าง และการปรับเปลี่ยนผัง
พ้ืนทั้งหมดร่วมด้วย ส่วนอีกโครงการหนึ่งมีลักษณะการดัดแปลงเพียงแค่เปลือกอาคาร
ภายนอกเท่านั้น เนื่องจากเป็นโครงการที่ดัดแปลงมาจากอาคารที่มีลักษณะเป็นหอพักเดิม 
จึงใช้ห้องพักเดิมปรับปรุงเป็นห้องพักในโรงแรม โดยเหตุผลหลักของการปรับเปลี่ยนเปลือก
อาคารจากการสอบถามเจ้าของ และผู้แทนเจ้าของ คือต้องการปรับรูปลักษณ์ทาง
สถาปัตยกรรม เพ่ือให้เข้ากับบริบทของท าเลที่ตั้ง รวมไปถึงเพ่ือให้เกิดความทันสมัย 

ในส่วนของโครงการที่มีการต่อเติมเพ่ิมจ านวนชั้นนั้นสาเหตุหลักมาจากการต้องเพ่ิม
พ้ืนที่ขายของโครงการ โดยจากกลุ่มตัวอย่างมีโครงการจ านวน 2 โครงการที่มีการต่อเติมเพ่ิม
ชั้น ซึ่งทั้งสองโครงการเป็นลักษณะของโรงแรมที่บริการเฉพาะห้องพัก ซึ่งจะมีลักษณะการ
ออกแบบพ้ืนที่ห้องพักขนาดเล็ก และเน้นจ านวนห้องมากกว่าโรงแรมที่บริการห้องพัก และ
อาหารเช้า ส่วนโครงการที่มีการเพ่ิมชั้นลอย โดยจากการส ารวจกลุ่มตัวอย่างพบจ านวน 3 
โครงการ ซึ่งทุกโครงการมีลักษณะการปรับเปลี่ยนผังพ้ืนทั้งหมดร่วมด้วย โดยจากการส ารวจ
พบว่าเป็นลักษณะของการเพิ่มชั้นลอยในห้องพักเพ่ือให้พ้ืนที่ใช้สอยเกิดความน่าสนใจ เหตุผล
ในการดัดแปลงมาจากค่านิยมของแขกที่เข้าพัก รูปแบบ หรือสไตล์ของรูปลักษณ์ทาง
สถาปัตยกรรม 

5.1.3.2วิเคราะา์ลักษณะการงงกแบบโรงแรมอนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตลที่
งงกแบบก่งสร้างอ้ึนใาม่องงกลุ่มตัวงย่างจากการส ารวจกลุ่มตัวอย่างจ านวน 16 โครงการ 
พบว่า มี 3 โครงการที่เป็นอาคารที่ก่อสร้างขึ้นมาใหม่ โดย 2 โครงการเป็นโครงการที่เป็น
อาคารเดี่ยวอยู่บนที่ดินเอกชน โดยลักษณะการออกแบบโครงจากกรณีศึกษาจะเป็นการ
น าเอาเทคโนโลยีการก่อสร้างที่ทันสมัย มาใช้ ในการออกแบบให้มีรูปลักษณ์ทาง
สถาปัตยกรรมตามที่ต้องการ พ้ืนที่ใช้สอย และงานระบบประกอบอาคารต่างๆจะถูกวางผัง



 70 

และออกแบบตั้งแต่ก่อนเริ่มต้นก่อสร้าง และอีก 1 โครงการเป็นอาคารที่แทรกอยู่ในโครงการ
คอมมูนิตี้มอลล์ ท าให้รูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม และแผนผังห้องถูกวางไว้ตั้งแต่ขั้นตอน
การออกแบบแล้วเพ่ือให้เข้ากันกับบริบททั้งหมดของโครงการ 

5.1.3.3 วิเคราะา์เกี่ยวกับการใช้บุคลากรในการงงกแบบ และควบคุมการ
ดัดแปลงต่งเติมจากตารางที่ 5 สามารถแบ่งผู้ที่ท าการออกแบบ ดัดแปลงอาคารออกได้เป็น 
3 กลุ่ม คือ กลุ่มที่เป็นสถาปนิก กลุ่มที่เป็นสถาปนิกตกแต่งภายในหรือมัณฑนากร และกลุ่ม
เจ้าของร่วมกับช่าง โดยจากการส ารวจกรณีศึกษาทั้ง 13 โครงการ ไม่รวมโครงการที่ก่อสร้าง
ขึ้นใหม่เนื่องจากการส ารวจพบว่ามีการจ้างสถาปนิกให้ท าการออกแบบตามปกติ พบว่ามี
จ านวน 9 โครงการที่จ้างสถาปนิกในการออกแบบดัดแปลง ซึ่งทุกโครงการเป็นลักษณะของ
โครงการที่มีการดัดแปลงลักษณะเสริมหรือต่อเติมโครงสร้างซึ่งจ าเป็นจะต้องให้ผู้เชี่ยวชาญ
เพ่ือให้การวางผังพ้ืนมีระบบ และอาคารมีความปลอดภัย  จ านวน 2 โครงการที่จ้างสถาปนิก
ออกแบบตกแต่งภายใน หรือมัณฑนากรในการออกแบบดัดแปลง เนื่องจากเป็นโครงการ
ขนาดเล็ก และจ านวน 4 โครงการที่เจ้าของว่าจ้างช่าง แล้วให้ดัดแปลงตามความต้องการของ
เจ้าของ โดยจ านวน 3 โครงการเป็นการปรับเปลี่ยนผังพ้ืนบางส่วน และเปลือกอาคารเท่านั้น 
มีเพียงโครงการเดียวที่มีการต่อเติมโครงสร้าง 

 

ภาพที่ 27 โรงแรมท่ีดัดแปลงโดยผู้มีความรู้ทาง 
ด้านประกงบวิชาชีพการงงกแบบ 
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ภาพที่ 28 โรงแรมท่ีดัดแปลงโดยบุคคลทั่วไป (เจ้าองง/ช่าง) 

 

5.2 วิเคราะา์อ้งมูลเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพองงโครงการกรณีศึกษา 

ในส่วนของการอภิปรายวิเคราะห์ข้อมูลลักษณะทางกายภาพของโรงแรมขนาดเล็ก 
ประเภทบูติกโฮเตล โดยจ าแนกกลุ่มประเภทอาคารเพ่ือท าการเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพ
งงกเป็น 5 กลุ่ม คือ กลุ่มโรงแรมขนาดเล็กที่ดัดแปลงมาจากตึกแถวที่มีอายุอาคารต้ังแต่ 50 ปีขึ้นไป, 
กลุ่มโรงแรมขนาดเล็กท่ีดัดแปลงมาจากตึกแถวที่มีอายุอาคารน้อยกว่า 50 ปี, กลุ่มโรงแรมขนาดเล็กที่
ดัดแปลงมาจากบ้านพักอาศัย, กลุ่มโรงแรมขนาดเล็กที่ดัดแปลงมาจากอาคารประเภทอ่ืน และกลุ่ม
โรงแรมขนาดเล็กท่ีมีการออกแบบก่อสร้างใหม่  

จากการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับลักษณะทางการภาพของโครงการกรณีศึกษาทั้ง 16 
โครงการร่วมกับการวางเกณฑ์ในการเก็บรวบรวมข้อมูล โดยอ้างอิงจากกฎหมายควบคุมอาคาร 
มาตรฐานที่พักเพ่ือการท่องเที่ยว ทฤษฎีเกี่ยวกับโรงแรมประเภทบูติกโฮเตล และผลงานวิจัยที่
เกี่ยวข้อง สามารถแบ่งลักษณะทางการภาพของโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตลออกได้เป็น 7 
องค์ประกอบ ดังต่อไปนี้ 

 

 



 72 

5.2.1 งงค์ประกงบลักษณะทางกายภาพด้านรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม และวัสดุตกแต่ง 

ในการศึกษาวิจัยส่วนของรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมผู้วิจัยได้ท าการศึกษาเพียงระดับที่

ทราบว่าแต่ละโครงการได้รับการออกแบบทางรูปลักษณ์เท่านั้น และระบุรูปแบบอย่างคร่าวจากการ

สังเกตของผู้วิจัย โดยไม่ได้ศึกษาถึงระดับที่จะระบุอย่างชัดเจนว่าโครงการกรณีศึกษาแต่ละโครงการมี

การใช้รูปแบบเฉพาะใด  

ตารางท่ี 6 ตารางเปรียบเทียบลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรมกับท าเลที่ตั้ง 

ลักษณะทางกายภาพ 
ด้านรูปลักษณท์าง 

สถาปญตยกรรม 

กรณีศึกษา 

รวม 
A B C D 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 

ลักษณะการตกแต่ง                  
แบบพื้นถิ่น ● ● ● ●     ● ● ● ● ● ●   10 

แบบย้อนยุค ● ●        ● ● ●  ●  ● 7 
แบบสมัยใหม ่     ● ● ● ● ●  ●    ●  7 

แบบศิลปะ      ●   ●       ● 3 
แบบเฉพาะกลุ่ม                 0 

แบบผสมผสาน                 7 

บรรยากาศในา้งงพักแต่
ละา้งง 

                 

เหมือนกัน  ● ● ● ●  ● ●   ● ●  ● ● ● 11 
เหมือนกันแต่ใช้

องค์ประกอบที่ต่างกัน 
●         ●   ●    3 

แตกต่างกันตามลักษณะ
การตกแต่ง 

     ●   ●        2 

สถานที่ตั้งโครงการ                  
เขตพระนคร ● ● ● ●        ● ●    6 

เขตบางรัก     ● ●  ●        ● 4 
เขตอื่นๆ       ●  ● ● ●   ● ●  6 

*ประเภทของโครงการ:  A  คือ โรงแรมที่ดดัแปลงจากตึกแถว 
 B  คือ โรงแรมที่ดัดแปลงจากบ้านพักอาศัย 
 C  คือ โรงแรมที่ดัดแปลงจากอาคารประเภทอ่ืน 

 D คือ โรงแรมทีอ่อกแบบก่อสร้างขึ้นใหม่ 
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จากการค้นคว้าข้อมูลทางด้านการทบทวนวรรณกรรมพบว่า ปัจจัยเรื่องรูปลักษณ์ทาง
สถาปัตยกรรมที่โดดเด่น เป็นเอกลักษณ์ และสร้างความประทับใจเป็นส่วนส าคัญในการระบุความเป็น
โรงแรมประเภทบูติกโฮเตล ดังนั้นงานวิจัยชิ้นนี้จึงท าการศึกษาเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพที่มีความ
เกี่ยวข้องกับรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมจากกลุ่มตัวอย่าง เพ่ือวิเคราะห์หาจุดร่วมทางรูปลักษณ์ที่มี
ความสัมพันธ์กับ ท าเลที่ตั้งของโครงการ ลักษณะอาคารและสถาปัตยกรรม และแนวทางและเทคนิค
ในการออกแบบ 

สามารถวิเคราะห์ได้ว่า ลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมของโครงการกรณีศึกษาในเขต
พระนคร ทั้ง 6 โครงการมีการน าเอารูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมแบบพ้ืนถิ่น และย้อนยุคมาใช้ในการ
ออกแบบเท่านั้น โดยจากการสอบถามเจ้าของโครงการ และผู้แทนเจ้าของโครงการ ได้ให้เหตุผลว่า
ต้องการให้โรงแรมมีความกลมกลื่น และมีบรรยากาศใกล้เคียงกันกับบริบทรอบข้าง ทั้งในแง่ของวิถี
ชีวิต ประวัติศาสตร์ และสถาปัตยกรรม ที่มีลักษณะเป็นเอกลักษณ์เฉพาะของท าเลที่ตั้ง โดยทั้ง 6 
โครงการมีการน าเอารูปแบบพ้ืนถิ่นมาใช้ทั้งหมด และมี 3 โครงการที่น าเอารูปแบบย้อนยุคมาใช้ร่วม
ด้วย  

ในเขตบางรัก ซึ่งมีโครงการกรณีศึกษาทั้งหมด 4 โครงการมีการน าเอารูปแบบมาใช้ 3 
รูปแบบ คือ แบบสมัยใหม่เยอะที่สุด จ านวน 3 โครงการ โดยมาจากบริบทของความเป็นเมือง 
ทันสมัย และเรียบง่ายแต่มีสไตล์มาใช่ อีก 1 โครงการมีการน าเอารูปแบบย้อนยุค และแบบศิลปะมา
ใช้ร่วมกัน โดยเป็นโครงการที่มีลักษณะก่อสร้างขึ้นใหม่ โดยใช้รูปแบบของอาคาร และการตกแต่ง
ห้องพักเป็นแบบย้อนยุคสไตล์โคโลเนียล (colonial style) โดยมีการน ารูปถ่ายภาพโบราณมาท าเป็น
กราฟฟิกติดผนังเพ่ือเพ่ิมกลิ่นอายความเป็นศิลปะเข้าไปด้วย 

ในเขตพ้ืนที่อ่ืนๆ รูปแบบที่น ามาใช้จะมีความหลากหลาย และมีจ านวนโครงการที่น ามาใช้
ใกล้เคียงกัน โดยรูปแบบที่น ามาใช้มากที่สุด คือรูปแบบพ้ืนถิ่น และรูปแบบสมัยใหม่ โดยมีการ
น ามาใช้รูปแบบละ 4 โครงการเท่ากัน ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับว่าโครงการตั้งอยู่ในเขตท าเลที่ตั้งของเขตว่ ามี
ตั้งอยู่ใกล้เคียงพื้นท่ีเมือง หรือพ้ืนที่ที่มีบริบททางศิลปวัฒนธรรม พ้ืนถิ่น ประวัติศาสตร์  

ส าหรับโครงการที่มีการก่อสร้างดัดแปลงขึ้นใหม่จะมีการน าเอาบริบทของท าเลที่ตั้งมาใช้
เพียงเล็กน้อย โดยเน้นไปที่ความต้องการของเจ้าของ และความนิยมของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายมากกว่า 

 

 



 74 

นอกจากนี้ ตารางที่ 6 สามารถอภิปรายบรรยากาศจากรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมจากการ
ออกแบบ ตกแต่งห้องพัก ได้ดังนี้ บรรยากาศในห้องพักเหมือนกัน จ านวน 11 โครงการโดยมีทั้งที่ใช้
รูปแบบเดียว และแบบผสมผสาน (รูปภาพที่ 29) บรรยากาศในห้องพักเหมือนกันแต่มีการใช่
องค์ประกอบในการตกแต่งต่างกัน เช่น สี ภาพวาดผนัง เฟอร์นิเจอร์ เป็นต้น เพ่ือให้เกิดความแตกต่าง
กันของห้องพักภายในโรงแรม (รูปภาพที่ 30) จ านวน 3 โครงการ และบรรยากาศในแต่ละห้องพักมี
ความแตกต่างกันตามลักษณะรูปแบบในการตกแต่ง มากกว่า 2 รูปแบบขึ้นไป (รูปภาพที่ 31) จ านวน 
2 โครงการ  

   

 
 

   

 
 

   

 
 

 

ภาพที่ 29 รูปภาพที่ 5.1 โครงการกรณีศึกษาที่มีบรรยากาศในา้งงพักเามืงนกัน 

ภาพที่ 30 โครงการกรณีศึกษาที่มีบรรยากาศบรรยากาศในา้งงพักเามืงนกันแต่มีการใช่

งงค์ประกงบในการตกแต่งต่างกัน 

ภาพท่ี 31 โครงการกรณีศึกษาที่มีบรรยากาศบรรยากาศในแต่ละา้งงพักมีความแตกต่างกัน

ตามลักษณะรูปแบบในการตกแต่ง 
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ตารางท่ี 7 ตารางเปรียบเทียบลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรมกับวัสดุตกแต่ง 

ลักษณะทางกายภาพ 

กรณีศึกษา 

A B C D 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 

ลักษณะการตกแต่ง                 

แบบพื้นถิ่น ● ● ● ●     ● ● ● ● ● ●   

แบบย้อนยุค ● ●        ● ● ●  ●  ● 
แบบสมัยใหม่     ● ● ● ● ●  ●    ●  

แบบศิลปะ      ●   ●       ● 
แบบเฉพาะกลุ่ม                 

แบบผสมผสาน                 

วัสดุตกแต่ง                 

วัสดุตกแต่งผิวพื้น                 

ไม้เก่า1/ไม้ส าเร็จรูป2/
ไม้เทียม3 

●

1 
●1 

●1,

3 
●2  ●2 ●2 ●2 ●2 ●1 ●1   ●1 ●3 

●1,

3 

กระเบ้ืองเซรามกิ1/ 
กระเบ้ืองดนิเผา2/
กระเบ้ืองแกรนิต3 

●

2 
●1 ●1 

●1,

3 
●1 ●1 ●1 ●1 ●1 ●2 ●1 ●1 

●1,

3 
●2 ●1 

●1,

3 

กระเบ้ืองยาง     ●            

พื้นซีเมนต์บอรด์     ●   ●         

หินขัด       ●  ●    ●    

คอนกรีตขัดมนั     ●  ● ● ●  ● ● ●  ●  

วัสดุตกแต่งผิวผนงั                 

ก่ออิฐฉาบปูน ทาส ี ● ● ● ● ● ● ● ● ●  ● ● ● ● ● ● 
ยิปซ่ัมบอร์ด ● ● ● ● ● ● ● ●  ● ●   ●  ● 

ไม้  ●        ●   ●    

ปูนเปลือย  ●         ●    ●  

วัสดุตกแต่งฝ้าเพดาน                 

ยิปซ่ัมบอร์ด ● ● ● ● ● ●     ● ● ● ● ● ● 
ไม้/ระแนงไม ้  ●        ● ●      

โชว์งานระบบ     ●  ● ● ● ●     ●  

วัสดุมุงหลังคา                 

กระเบ้ืองลอนคู ่ ● ● ●  ●  ●  ● ● ● ● ●    

กระเบ้ืองไอยรา              ●  ● 

หลังคาโพลี่คาร์บอเนต  ●               

Metal  sheet      ●  ●       ●  

ดาดฟ้า    ●   ●  ●    ●  ●  

วัสดุวงกบประตู -
หน้าต่าง 

                

ไม้ ● ● ●       ● ● ● ● ●   

อลูมิเนียม   ● ● ● ● ● ● ●      ● ● 



 76 

ตารางท่ี 8 ตารางเปรียบเทียบงงค์ประกงบด้านรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม และวัสดุตกแต่ง 

 ตา
รา

งที่
 8

 ต
าร

าง
เป

รีย
บเ

ทีย
บง

งค
์ปร

ะก
งบ

ด้า
นร

ูปล
ักษ

ณ์ท
าง

สถ
าป

ญตย
กร

รม
 แ

ละ
วัส

ดุต
กแ

ต่ง
  

  
ตึก

แถ
วง

าย
ุ >

 5
0 

ปี 
ตึก

แถ
วง

าย
ุ ≤

 5
0 

ปี 
บ้า

นพ
ักง

าศั
ย 

งา
คา

รง
ื่นๆ

 
สร

้าง
ใา

ม ่

ท าเล

ที่ตั้ง 

 เข
ตพ

ระ
นค

ร 
เขต

บา
งร

ัก 
, เข

ตพ
ญา

ไท
  

เขต
บา

งก
อก

น้อ
ย, 

 
เขต

สัม
พัน

ธว
งศ

 ์
 เข

ตพ
ระ

นค
ร 

เขต
บา

งร
ัก, 

เขต
ปท

ุมว
ัน, 

 
เขต

สุข
ุมว

ิท 

ลักษณะ

อาคาร 

 2-
3 ชั้

น 
2ค

ูหา
 

 3-
5 ชั้

น 
2-4

คูห
า 1

-3 
หล

ัง 
 2 

ชั้น
 1 

หล
ัง 

1 ชั้
น 

1 ห
ลัง

, 4
 ชั้

น 
1 ห

ลัง
 

2-3
 ชั้

น 
2 ห

ลัง
, 4

 ชั้
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1 ห
ลัง

, 
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- ม
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ม

เฉพ
าะ
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 - 
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็น
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ม่ 

- ม
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บส

ถา
ปัต

ยก
รร

ม
ที ่

กล
มก

ลืน
กับ

ชุม
ชน

 

- ข
ึ้นอ

ยู่ก
ับล

ักษ
ณะ

กา
รใช้

งา
น

เด
ิม 

 

- ข
ึ้นอ

ยู่ก
ับก

าร
ก า

หน
ดร

ูปแ
บบ

ใน
เบ

ื้อง
ต้น

  

แนวทางในการออกแบบ 

- ร
ูปแ

บบ
ย้อ

นย
ุค 

แล
ะร

ูปแ
บบ

พื้น
ถิ่น

 

- ว
ัสดุ

ตก
แต

่งเป
 น 

ม้ 
วง

กบ
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้ ก
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จากการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่าปัจจัยเรื่องท าเลที่ตั้งของโครงการมีส่งผลต่อลักษณะรูปลักษณ์
ทางสถาปัตยกรรมมากที่สุด โดยจะมีความเก่ียวเนื่องสัมพันธ์กับลักษณะอาคารและสถาปัตยกรรม ซึ่ง
จะส่งผลต่อแนวทางและเทคนิคในการออกแบบด้านรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม ดังจะเห็นได้จากการ
เปรียบเทียบกลุ่มของโครงการกรณีศึกษา 

ลักษณะทางกายภาพด้านรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม และวัสดุตกแต่ง 

กลุ่มดัดแปลงจากตึกแถว งายุ > 50 ปี  
   - ท าเลท  ตั้ง  ทุกโครงการตั้งอยู่ในพ้ืนที่เขตพระนคร 
   - ลักษณะ าคาร  มีรูปแบบสถาปัตยกรรมเฉพาะท้องที่ มีประวัติยาวนาน 
   - รูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมท  ปรากฏ ได้แก่ รูปแบบย้อนยุค และรูปแบบพ้ืนถิ่น 
  - วัสดุตกแต่ง   ได้แก่ พ้ืนไม้ วงกบประตู-หน้าต่างไม้ กระเบื้องโบราณ 
  - แนวทางการดัดแปลง มีการปรับปรุงโครงสร้าง และตกแต่งด้วยวัสดุเดิม หรือ 
  วัสดุใหม่ที่ใกล้เคียงกับของเดิม  

กลุ่มดัดแปลงจากตึกแถว งายุ ≤ 50 ปี  

- ท าเลท  ตั้ง  โครงการส่วนใหญ่ตั้งอยู่ในเขตพ้ืนที่ใจกลางเมือง 
- ลักษณะ าคาร  มีรูปแบบสถาปัตยกรรมเป็นอาคารสมัยใหม่ 
- รูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมท  ปรากฏ ได้แก่ รูปแบบสมัยใหม่ รูปแบบศิลปะ 
รูปแบบพื้นถิ่น เป็นต้น โดยมีความหลากหลายทางด้านรูปแบบใน 1 โครงการ 
- วัสดุตกแต่ง   ได้แก่ วัสดุสมัยใหม่ ปูนเปลือย พื้นคอนกรีตขัดมัน  
- แนวทางการดัดแปลง ใช้วัสดุตกแต่งเดิมเป็นส่วนใหญ่ บางส่วนปรับเปลี่ยน
รูปลักษณ์โดยการวาดสีกับวัสดุผิว เช่น พ้ืน ผนัง  โดยให้เขา้กับรูปแบบที่เลือกใช้ 

กลุ่มดัดแปลงจากบ้านพักงาศัย   
- ท าเลท  ตั้ง  ทุกโครงการตั้งอยู่ในเขตพ้ืนที่ใกล้เขตพระนคร 
- ลักษณะ าคาร  มีรูปแบบสถาปัตยกรรมเฉพาะท้องที่ กลมกลืนกับชุมชน 
- รูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมท  ปรากฏ ได้แก่ รูปแบบย้อนยุค และรูปแบบพ้ืนถิ่น 
- วัสดุตกแต่ง   ได้แก่ พ้ืนไม้ วงกบประตู-หน้าต่างไม้ ผนังไม้ ฝ้าไม้ 
- แนวทางการดัดแปลง ปรับปรุงโครงสร้างบางส่วน ตกแต่งด้วยวัสดุเดิม หรือใช้
วัสดุใหม่ที่ใกล้เคียงกับของเดิม 
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กลุ่มดัดแปลงจากงาคารประเภทง่ืน  
- ท าเลท  ตั้ง  ทุกโครงการตั้งอยู่ในพ้ืนที่เขตพระนคร 
- ลักษณะ าคาร  ขึ้นอยู่กับลักษณะการใช้งานเดิม  
- รูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมท  ปรากฏ ได้แก่ รูปแบบย้อนยุค และรูปแบบพ้ืนถิ่น 
- วัสดุตกแต่ง   ได้แก่ พ้ืนกระเบื้อง วงกบประตู-หน้าต่างไม้ ผนังไม้  
- แนวทางการดัดแปลง ขึ้นอยู่กับสภาพโครงการ บางส่วนใช้วัสดุเดิมที่มีอยู่ 
บางส่วนต้องเอาออกแล้วน าวัสดุใหม่ที่ตรงตามรูปแบบเชิงรูปลักษณ์ของโครงการมา
ใส่ทดแทน 

กลุ่มก่งสร้างใาม่    
- ท าเลท  ตั้ง  ทุกโครงการตั้งอยู่ในพ้ืนที่เขตใจกลางเมือง 
- ลักษณะ าคาร  ขึ้นอยู่กับการก าหนดรูปแบบในเบื้องต้น  
- รูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมท  ปรากฏ ได้แก่ รูปแบบย้อนยุค และรูปแบบพ้ืนถิ่น 
- วัสดุตกแต่ง   ได้แก่ พ้ืนกระเบื้องโบราณ วงกบประตู-หน้าต่างไม้  
โดยเลือกให้เข้ากับรูปแบบเชิงรูปลักษณ์ท่ีต้องการ 
- แนวทางการ  กแบบ ขึ้นอยู่กับความต้องการของเจ้าของโครงการ และ
ผู้ออกแบบ 

 จากการวิเคราะห์ข้อมูลข้างต้นสามารถอภิปรายได้ว่าในเขตท าเลที่ตั้งที่มีเอกลักษณ์ทาง
ประวัติศาสตร์ วิถีชีวิต ความเป็นย่าน โดยจากกลุ่มตัวอย่าง คือ เขตพระนคร เขตบางกอกน้อย 
เขตสัมพันธวงศ์ โรงแรมขนาดเล็กประเภท บูติกโฮเตล จะมีลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม และ
วัสดุตกแต่งตามบริบททางประวัติศาสตร์ และวิถีชีวิตตามท าเลที่ตั้ง คือใช้รูปแบบย้อนยุค และรูปแบบ
พ้ืนถิ่น   

ส่วนเขตท าเลที่ตั้งที่อยู่ใกล้ใจกลางเมืองซึ่งไม่มีเอกลักษณ์ทางประวัติศาสตร์ที่ชัดเจน โดยใน
กลุ่มตัวอย่าง คือ เขตบางรัก เขตพญาไท เขตวัฒนา ลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมจะมีความ
หลากหลาย โดยส่วนใหญ่จะเน้นที่รูปแบบทันสมัย เรียบง่าย รูปแบบศิลปะ แต่บางโครงการก็มีการ
น าเอารูปแบบย้อนยุค และรูปแบบพ้ืนถิ่นมาใช้ ซึ่งมีทั้งที่ใช้ร่วมกับรูปแบบอ่ืนๆ เพ่ือให้โครงการมี
ความน่าสนใจ หรือใช้เป็นภาพรวมทั้งหมดของโครงการ ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นกลุ่มอาคารก่อสร้างใหม่ 
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ภาพที ่32 การงงกแบบลักษณะทางกายภาพด้านรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม และวัสดุตกแต่ง 
กลุ่มโครงการที่ตั้งงยู่ในเอตที่มีเงกลักษณ์ทางประวัติศาสตร์ และวิถีชีวิต 

 

ภาพที่ 33 การงงกแบบลักษณะทางกายภาพด้านรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม และวัสดุตกแต่ง 
กลุ่มโครงการที่ตั้งงยู่ใกล้เอตใจกลางเมืงง 



 80 

5.2.2 งงค์ประกงบลักษณะทางกายภาพด้านระบบโครงสร้าง 

องค์ประกอบลักษณะทางกายภาพด้านระบบโครงสร้างเป็นอีกองค์ประกอบหนึ่งที่ทุกอาคาร
จะต้องมี โดยในการศึกษาวิจัยส่วนนี้ผู้วิจัยเน้นในเรื่องของการออกแบบทางกายภาพของระบบ
โครงสร้างอาคารโครงการกรณีศึกษา ทั้งในแง่ของวัสดุโครงสร้าง และการออกแบบดัดแปลงให้มี
ลักษณะที่เหมาะสมกับรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมที่แต่ละโครงการเลือกใช้ โดยมีข้อมูลดังนี้ 

ตารางท่ี 9 เปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพด้านโครงสร้างกับรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม 1 

ประเภท* A B C D 
ลักษณะทาง

กายภาพ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 

วัสดุโครงสร้าง     

โครงสร้างไม้ ○ ○        ○ ○  ○ ○   

เสา/คาน          ● ●      
พื้น ● ●        ● ●      
ผนัง  ●        ●   ●    

หลังคา          ● ●      

บันได ● ●        ● ● ×  ●   

โครงสร้างเหล็ก ○ ○ ○  ○ ○ ○ ○ ○   ○ ○ ○ ○ ○ 
เสา/คาน      ●           

พื้น      ●           
ผนัง      ●           

หลังคา ● ● ●  ● ● ● ● ●   ● ● ● ● ● 
บันได   ●  ●  ● ●    ×   ●  

รูปลักษณ์ทาง
สถาปัตยกรรม 

                

แบบพื้นถิ่น ● ● ● ●     ● ● ● ● ● ●   
แบบย้อนยุค ● ●        ● ● ●  ●  ● 

แบบสมัยใหม ่     ● ● ● ● ●  ●    ●  
แบบศิลปะ      ●   ●       ● 

*ประเภทของโครงการ:  A  คือ โรงแรมที่ดดัแปลงจากตึกแถว 
 B  คือ โรงแรมที่ดัดแปลงจากบ้านพักอาศัย 
 C  คือ โรงแรมที่ดัดแปลงจากอาคารประเภทอ่ืน 

 D คือ โรงแรมทีอ่อกแบบก่อสร้างขึ้นใหม่ 
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ตารางท่ี 10 เปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพด้านโครงสร้างกับรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม 2 

ประเภท* A B C D 
ลักษณะทาง

กายภาพ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 

วัสดุโครงสร้าง     
โครงสร้างค.ส.ล. ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 

เสา/คาน ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● 

พื้น ● ● ● ● ● ● ● ● ●   ● ● ● ● ● 

ผนัง                 

หลังคา(ดาดฟ้า)  ●  ●   ●  ●    ●  ●  

บันได    ●  ● ●  ●   × ●   ● 

รูปลักษณ์ทาง
สถาปัตยกรรม 

                

แบบพื้นถิ่น ● ● ● ●     ● ● ● ● ● ●   
แบบย้อนยุค ● ●        ● ● ●  ●  ● 

แบบสมัยใหม ่     ● ● ● ● ●  ●    ●  
แบบศิลปะ      ●   ●       ● 

*ประเภทของโครงการ:  A  คือ โรงแรมที่ดดัแปลงจากตึกแถว 
 B  คือ โรงแรมที่ดัดแปลงจากบ้านพักอาศัย 
 C  คือ โรงแรมที่ดัดแปลงจากอาคารประเภทอ่ืน 

 D คือ โรงแรมทีอ่อกแบบก่อสร้างขึ้นใหม่ 

 

 โดยจากตารางที่ 9, 10 สามารถอภิปรายผลการวิเคราะห์โดยเบื้องต้นได้ว่าโครงการ
กรณีศึกษาส่วนใหญ่มีการใช้โครงสร้างในส่วนของพ้ืน เสา และคานเป็นโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก 
และใช้โครงสร้างหลังคาเป็นโครงสร้างเหล็ก เมื่อน าข้อมูลเปรียบเทียบกับรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม

ของแต่ละโครงการแล้วจะพบว่าโครงการที่มีการใช้รูปแบบพ้ืนที่ และย้อนยุคจะมีการใช้โครงสร้างไม้
ในส่วนของโครงสร้างผสมร่วมด้วย เช่น โครงสร้างพื้นตั้งแต่ชั้น 2 ขึ้นไป โครงสร้าง เสา–คาน เป็นต้น 
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ตารางท่ี 11 ตารางเปรียบเทียบงงค์ประกงบด้านระบบโครงสร้าง 
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จากการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่าปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งนั้นมีส่วนเกี่ยวเนื่องในเรื่องของรูปแบบทาง
สถาปัตยกรรมเดิมของอาคาร นอกจากในแง่ของประวัติศาสตร์ หรือความเป็นวิถีชีวิต ยังรวมไปถึง
ลักษณะของโครงสร้าง และการก่อสร้าง โดยจากการศึกษากลุ่มตัวอย่างพบลักษณะทางกายภาพด้าน
โครงสร้างได้ดังนี้   

ลักษณะทางกายภาพด้านระบบโครงสร้าง 

กลุ่มดัดแปลงจากตึกแถว งายุ > 50 ปี  
- ท าเลท  ตั้ง  จากที่ตั้งที่เป็นพ้ืนที่ประวัติศาสตร์ จึงมีลักษณะเป็น
อาคารเก่ามี วัสดุก่อสร้าง และระบบในการ ก่อสร้างเป็นแบบเก่า  
- ลักษณะ าคาร  ตึกแถวสูง 2-3 ชั้น จ านวน 2 คูหา  
- โครงสร้างท  ปรากฏ  โครงสร้างแบบผสม ปูน(ฐานราก, เสา, คาน) กับไม้(พ้ืน, 
บันได)  
- แนวทางการ  กแบบดัดแปลง เสริมหรือต่อเติมโครงสร้างเดิม ร่วมกับการ
ปรับเปลี่ยนผังพ้ืนทั้งหมด เลือกวัสดุโครงสร้างให้เข้ากับลักษณะเดิมของอาคาร เช่น
การตกแต่งโครงสร้างไม้เพ่ิมเติม   

กลุ่มดัดแปลงจากตึกแถว งายุ ≤ 50 ปี  

- ท าเลท  ตั้ง  จากที่ตั้งที่เป็นเขตเมือง เริ่มเข้าสู่อาคารรุ่นใหม่ซึ่งใช้
ระบบการก่อสร้าง และวัสดุโครงสร้างแบบสมัยใหม่ 
- ลักษณะ าคาร  ตึกแถวสูง 3-5 ชั้น จ านวน 3-4 คูหา 
- โครงสร้างท  ปรากฏ  โครงสร้างค.ส.ล. และผสมโครงสร้างเหล็ก  
- แนวทางการ  กแบบดัดแปลง เสริมหรือต่อเติมโครงสร้างเดิม ร่วมกับการ
ปรับเปลี่ยนผังพ้ืนบางส่วน มีการโชว์วัสดุโครงสร้างเช่น พ้ืนคอนกรีตขัดมัน ผนังปูน
เปลือย โครงสร้างบันไดเหล็ก  

กลุ่มดัดแปลงจากบ้านพักงาศัย    
- ท าเลท  ตั้ง  จากที่ตั้งอาคารมีลักษณะกลมกลืนกับบริบทของชุมชน 
รวมถึงเทคนิค และวัสดุโครงสร้างที่ใช้ เป็นลักษณะของอาคารริมน้ า 
- ลักษณะ าคาร  บ้านสูง 2 ชั้น จ านวน 1 หลัง 
- โครงสร้างท  ปรากฏ  โครงสร้างแบบผสม ปูน(ฐานราก, เสา, คาน) กับไม้(พ้ืน, 
บันได, ผนัง)   
- แนวทางการ  กแบบดัดแปลง เสริมหรือต่อเติมโครงสร้างเดิม ร่วมกับการ
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ปรับเปลี่ยนผังพ้ืนบางส่วน หรือปรับเปลี่ยนผังพ้ืนทั้งหมด มีการโชว์แนวตง ของ
โครงสร้างพื้นไม้   

กลุ่มดัดแปลงจากงาคารประเภทง่ืน  
- ท าเลท  ตั้ง  จากกลุ่มตัวอย่าง ที่ตั้งมีผลในเรื่องวัสดุเปลือกอาคาร ซึ่ง
ต้องการความกลมกลืนกับชุมชน และรูปแบบในการตกแต่ง 
- ลักษณะ าคาร  ขึ้นอยู่กับการใช้งานเดิม จากกลุ่มตัวอย่างเป็น อาคารชั้น
เดียว จ านวน 1 หลัง และตึกสูง 4 ชั้น จ านวน 1 หลัง 
- โครงสร้างท  ปรากฏ  ขึ้นอยู่กับการใช้งานเดิม จากกลุ่มตัวอย่างเป็นโครงสร้าง
ค.ส.ล. ผสมโครงสร้างเหล็ก   
- แนวทางการ  กแบบดัดแปลง ขึ้นอยู่กับการใช้งานเดิม จากกลุ่มตัวอย่างมีทั้ง
เสริมหรือต่อเติมโครงสร้างเดิม ร่วมกับการปรับเปลี่ยนผังพ้ืนทั้งหมด และแบบ
ปรับเปลี่ยนเฉพาะผังพื้นบางส่วนเท่านั้น มีการออกแบบให้ปรับเปลือกอาคารให้เข้า
กับรูปแบบของโครงการ และบริบทด้านท าเลที่ตั้ง   

กลุ่มก่งสร้างใาม่    
- ท าเลท  ตั้ง  เนื่องจากอยู่ในเขตเมือง ไม่มีข้อจ ากัดด้านท่ีตั้ง ทุก
โครงการถูกออกแบบให้ใช้ระบบการก่อสร้าง รวมถึงวัสดุการก่อสร้างแบบสมัยใหม่ 
- ลักษณะ าคาร  ขึน้อยู่กับการวางแนวทางและแนวความคิดในการ 
ออกแบบ จากกลุ่มตัวอย่าง เป็น อาคารสูง 3 ชั้น จ านวน 1 หลัง กับ อาคารสูง 2 -3 
ชั้น จ านวน 2 หลังโดยแทรกอยู่กับพ้ืนที่ขายอ่ืนๆของโครงการ 
- โครงสร้างท  ปรากฏ  โครงสร้างค.ส.ล.  
- แนวทางการ  กแบบ มีการวางแผนผัง และวางระบบโครงสร้างตั้งแต่เริ่มท า
การออกแบบ เก็บรายละเอียดโครงสร้างทุกอย่างเรียบร้อย โครงสร้างบันไดบาง
โครงการมีการออกแบบให้เข้ากับรูปแบบที่เลือกใช้ 

 จากการวิเคราะห์ข้อมูลข้างต้นสามารถอภิปรายได้ว่า กลุ่มโครงการที่ดัดแปลงมาจากตึกแถว
ที่อายุการใช้งานมากกว่า 50 ปี และโครงการที่ดัดแปลงมาจากบ้านพักอาศัย ซึ่งตั้งอยู่ในเขตพ้ืนที่พระ
นครและใกล้เคียงมีลักษณะโครงสร้างที่สอดคล้องกัน คือ เป็นแบบผสมโครงสร้างปูน และโครงสร้าง
ไม้ ส่วนโครงการซึ่งดัดแปลงมาจากอาคารประเภทอ่ืน ซึ่งตั้งอยู่ในเขตพระนครมีการใช้โครงสร้าง
คอนกรีตเสริมเหล็ก และโครงสร้างเหล็ก แต่มีการปรับเปลี่ยนเปลือกอาคารภายนอกเป็นไม้เพ่ือให้เข้า
กับบริบทของโครงการ 
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ส่วนอาคารที่ดัดแปลงมาจากตึกแถวที่มีอายุการใช้งานน้อยกว่าหรือเท่ากับ 50 ปี และ
โครงการที่ออกแบบก่อสร้างข้ึนใหม่มีลักษณะสอดคล้องกันคือเป็นโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก และ
บางส่วนมีโครงสร้างเหล็กเป็นหลังคา  

 ในส่วนของแนวทางในการออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบโครงสร้าง นอกจากแง่
ของการปรับปรุง ต่อเติมโครงสร้างรับน้ าหนัก และผนังแล้ว การออกแบบในส่วนของโครงสร้างใน
โครงการกรณีศึกษายังมีการออกแบบให้เข้ากับลักษณะรูปลักษณะทางสถาปัตยกรรม เพ่ือสะท้อนใน
เรื่องของความงามอีกด้วย เช่น การใช้เทคนิคแสดงระบบโครงสร้างของพ้ืน ตง คานไม้ หรือคอนกรีต
เสริมเหล็ก ในบางโครงการ หรือการแสดงให้เห็นใช้โครงสร้างบันไดเหล็กทั้งในส่วนของแม่บันได ลูก
นอน ราวกันตก เป็นต้น 

 

ภาพที่ 34 การงงกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบโครงสร้าง  
กลุ่มโครงการที่ตั้งงยู่ในเอตที่มีเงกลักษณ์ทางประวัติศาสตร์ และวิถีชีวิต 

 

ภาพที่ 35 การงงกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบโครงสร้าง  
กลุ่มโครงการที่ตั้งงยู่ใกล้เอตใจกลางเมืงง 
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5.2.3 งงค์ประกงบลักษณะทางกายภาพเกี่ยวกับระบบการจัดการสิ่งแวดล้งมงาคาร 

ในการศึกษาเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพเกี่ยวกับระบบจัดการสิ่งแวดล้อม ผู้วิจัยแบ่ง
ออกเป็น 2 ระบบหลักคือระบบระบายอากาศ และระบบปรับอากาศ จากการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่า
ปัจจัยที่มีผลต่อการจัดการสิ่งแวดล้อมอาคารของโครงกรณีศึกษาขึ้นอยู่ กับทั้งลักษณะอาคารและ
สถาปัตยกรรม และท าเลที่ตั้งโครงการ รวมถึงเทคนิค และแนวทางในหารออกแบบ  โดยจาก
การศึกษากลุ่มตัวอย่างพบลักษณะทางกายภาพด้านระบบการจัดการสิ่งแวดล้อมได้ดังนี้   

ตารางท่ี 12 ตารางอ้งมูลลักษณะทางกายภาพ ระบบจัดการสิ่งแวดล้งม 

ประเภท* A B C D 
ลักษณะทางกายภาพ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 
ระบบปรับอากาศ     

ระบบ split  type ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● 
ระบบ จา่ยรวม               ●  

ระบบระบายอากาศ     
หน้าต่างในห้องพัก ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● 
พัดลมดูดอากาศใน

ห้องพัก 
    ● ●          ● 

หน้าต่างในห้องน้ า ●   ● ●    ● ● ● ●  ● ●  
พัดลมดูดอากาศใน

ห้องน้ า 

● ● ● ● ● ●       ● ● ● ● 

ห้องพักที่ไม่มี
หน้าต่าง 

  ○  ○ ○ ○ ○         

*ประเภทของโครงการ:  A  คือ โรงแรมที่ดดัแปลงจากตึกแถว 
 B  คือ โรงแรมที่ดัดแปลงจากบ้านพักอาศัย 
 C  คือ โรงแรมที่ดัดแปลงจากอาคารประเภทอ่ืน 

 D คือ โรงแรมที่ออกแบบก่อสร้างขึ้นใหม่ 
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ตารางท่ี 13 ตารางเปรียบเทียบงงค์ประกงบด้านระบบจัดการสิ่งแวดล้งม 
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ลักษณะทางกายภาพด้านระบบจัดการสิ่งแวดล้งม 

กลุ่มดัดแปลงจากตึกแถว งายุ > 50 ปี  

- ท าเลท  ตั้ง  จากกลุ่มตัวอย่างพบว่าอาคารที่อยู่ติดถนน ส่วนโถง
ต้อนรับจะถูกออกแบบให้ปิดมิดชิดและมีการใช้ระบบปรับอากาศท้ังโครงการ ส่วน
โครงการที่อยู่ในซอย และติดแม่น้ าเจ้าพระยาบริเวณโถงต้อนรับจะมีลักษณะเปิดโล่ง
เพ่ือให้ลมพัดผ่าน และพ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการไม่ติดตั้งระบบปรับอากาศ   
- ลักษณะ าคาร  จ านวนห้องพัก 6 และ 10 ห้อง ความสูงพ้ืนถึงฝ้าใน
ห้องพัก คือ 2.40 – 4.00 เมตร (ห้องพักมีลักษณะเป็นชั้นลอย) ห้องน้ าส่วนใหญ่
ไม่ได้ถูกวางให้ชิดผนังภายนอก และห้องพักทุกห้องมีหน้าต่าง 
- ระบบ ัดการสิ งแวดล้ มท  ปรากฏ   
มีการใช้พัดลมดูดอากาศในห้องน้ า และจากการดัดแปลงโดยการปรับเปลี่ยนผังพ้ืน
ทั้งหมดท าให้สามารถจัดให้ห้องพักทุกห้องมีหน้าต่างได้ ระบบปรับอากาศในห้องพัก
เป็นระบบ split type  

 - แนวทางการ  กแบบดัดแปลง งานระบบถูกซ่อนไว้ใต้ฝ้า วาง CDU จะวางไว้
ส่วนกันสาด และติดตั้งลอยอยู่บริเวณผนังภายนอกของอาคาร  

กลุ่มดัดแปลงจากตึกแถว งายุ ≤ 50 ปี  

- ท าเลท  ตั้ง  จากกลุ่มตัวอย่างพบว่าส่วนใหญ่เป็นอาคารที่อยู่ติดถนน
ใจกลางเมืองมีรถยนต์วิ่งผ่านตลอดเวลา พื้นที่ใช้สอยในโครงการทุกถูกปิดมิดชิด มี
และการติดตั้งระบบปรับอากาศ 
- ลักษณะ าคาร  จ านวนห้องพัก 7 – 36 ห้อง ความสูงพื้นถึงฝ้าในห้องพัก 
คือ 2.50 – 3.00 เมตร ห้องน้ าส่วนใหญ่ไม่ได้ถูกวางให้ชิดผนังภายนอก และมี
ห้องพักบางส่วนไม่มีหน้าต่าง 
- ระบบ ัดการสิ งแวดล้ มท  ปรากฏ  
มีการใช้พัดลมดูดอากาศในห้องน้ าและห้องพักที่ไม่มีหน้าต่าง ห้องพักส่วนใหญ่มี
หน้าต่าง ระบบปรับอากาศในห้องพักเป็นระบบ split type  

- แนวทางการ  กแบบดัดแปลง มีการโชว์งานระบบ และถูกจัดวางไว้อย่างเป็น
ระเบียบ วาง CDU จะวางไว้ส่วนกันสาด และดาดฟ้า 
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กลุ่มดัดแปลงจากบ้านพักงาศัย   
- ท าเลท  ตั้ง  จากกลุ่มตัวอย่าง ที่ตั้งจะอยู่ชิดริมแม่น้ าเจ้าพระยา และ
ไม่ติดถนนที่มีรถยนต์ผ่าน บริเวณโถงต้อนรับจะมีลักษณะเปิดโล่งเพื่อให้ลมพัดผ่าน 
และพ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการไม่ติดตั้งระบบปรับอากาศ   
- ลักษณะ าคาร  จ านวนห้องพัก 3 และ 7 ห้อง ความสูงพ้ืนถึงฝ้าใน
ห้องพัก คือ 2.40 – 3.00 เมตร ทั้งห้องน้ า และห้องพักชิดผนังภายนอกอาคาร 
- ระบบ ัดการสิ งแวดล้ มท  ปรากฏ และแนวทางการดัดแปลง 
ระบบปรับอากาศในห้องพักเป็นระบบ split type  

  - แนวทางการ  กแบบดัดแปลง มีการโชว์งานระบบ และถูกจัดวางไว้อย่างเป็น
ระเบียบ ออกแบบให้มีหน้าต่างขนาดใหญ่ที่เปิดให้ลมพัดผ่านได้ภายในห้องพัก วาง 
CDU จะวางไว้ส่วนกันสาด และติดตั้งลอยอยู่บริเวณผนังภายนอกของอาคาร  

กลุ่มดัดแปลงจากงาคารประเภทง่ืน  
- ท าเลท  ตั้ง  จากกลุ่มตัวอย่าง เป็นโครงการที่ตั้งอยู่ในซอยที่คน และ
รถยนต์ไม่พลุกพล่าน บริเวณโถงต้อนรับจะมีลักษณะเปิดโล่งเพ่ือให้ลมพัดผ่าน และ
พ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการไม่ติดตั้งระบบปรับอากาศ   
- ลักษณะ าคาร  ขึ้นอยู่กับการใช้งานเดิม จากกลุ่มตัวอย่างพบว่ามี 1 
โครงการที่มีลักษณะแบ่งผังพื้นเป็นห้องไว้ โดยเป็นลักษณะ single corridor  และมี
ระบบปรับอากาศเดิมอยู่แล้ว ส่วนอีกโครงการมีห้องพัก 3 ห้อง ความสูงพ้ืนถึงฝ้าใน
หอ้งพัก คือ 2.40 เมตร ห้องน้ าชิดผนังภายนอกอาคาร 
- ระบบ ัดการสิ งแวดล้ มท  ปรากฏ  
ใช้ระบบที่มีอยู่เดิม และในโครงการที่มี 3 ห้องพักและเป็นอาคารชั้นเดียว ได้มีการ
ออกแบบคอร์ทภายในเพ่ือใช้เป็นทัศนียภาพ และระบายอากาศจากท้ังห้องพักและ
ห้องน้ าในโครงการ ระบบปรับอากาศในห้องพักเป็นระบบ split type  

  - แนวทางการ  กแบบดัดแปลง งานระบบถูกซ่อนไว้ใต้ฝ้า และมีการโชว์งาน
ระบบ และถูกจัดวางไว้อย่างเป็นระเบียบ วาง CDU จะวางไว้ส่วนกันสาดและ
ดาดฟ้า 

กลุ่มก่งสร้างใาม่    
- ท าเลท  ตั้ง  จากกลุ่มตัวอย่างที่ตั้งจะอยู่ในซอย หรือติดถนนที่มี
รถยนต์ผ่านตลอดเวลา พ้ืนที่ใช้สอยในโครงการทุกถูกปิดมิดชิด มีและการติดตั้ง
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ระบบปรับอากาศ  
- ลักษณะ าคาร  ขึ้นอยู่กับการวางแนวทางและแนวความคิดในการ 
ออกแบบ จากกลุ่มตัวอย่าง มีจ านวนห้องพัก 12 และ 37 ห้อง ความสูงพ้ืนถึงฝ้าใน
ห้องพัก คือ 2.60 – 3.00 เมตร ห้องน้ าส่วนใหญ่ไม่ได้ถูกวางให้ชิดผนังภายนอก 
และห้องพักทุกห้องมีหน้าต่าง  
- ระบบ ัดการสิ งแวดล้ มท  ปรากฏ  
มีการใช้พัดลมดูดอากาศในห้องน้ า ออกแบบวางผังให้ทุกห้องพักมีหน้าต่าง และมี
การวางผังระบบปรับอากาศตั้งแต่เริ่มโครงการ โดย ระบบปรับอากาศในห้องพักเป็น
ระบบ split type  

 - แนวทางการ  กแบบดัดแปลง งานระบบถูกซ่อนไว้ใต้ฝ้า และมีการโชว์งาน
ระบบ และถูกจัดวางไว้อย่างเป็นระเบียบ การวาง CDU จะวางไว้ส่วนกันสาด และ
ระเบียง 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลสามารถอภิปรายได้ว่าปัจจัยเรื่องท าเลที่ตั้งมีผลต่อเรื่องระบายอากาศ 
โดยโครงการที่มีท าเลที่ตั้งอยู่ในซอยที่ผู้คนไม่พลุกพล่าน หรือเป็นโครงการที่ตั้งอยู่ติดแม่น้ าเจ้าพระยา 
บริเวณโถงต้อนรับ และพ้ืนที่ส่วนกลาง จะมีลักษณะเปิดโล่ง เพ่ือให้ลมธรรมชาติพัดเข้ามาในโครงการ 
ส่วนโครงการที่ติดอยู่กับถนน หรือเป็นซอยที่รถยนต์แล่นผ่านตลอดเวลา บริเวณโถงต้อนรับจะมีการ
ปรับอากาศ โครงการที่มีห้องพักตั้งแต่ 11 ห้องข้ึนไปส่วนใหญ่ห้องน้ าจะไม่มีหน้าต่าง ต้องใช้ระบบพัด
ลมดูดอากาศช่วยในการระบายอากาศ  

ปัจจัยเรื่องลักษณะอาคารและสถาปัตยกรรม จะมีผลต่อระบบปรับอากาศภายในโครงการ 
โดยทุกโครงการที่ดัดแปลงมาจากตึกแถว บ้านพักอาศัย รวมถึงอาคารประเภทอ่ืนบางโครงการ ส่วน
หนึ่งมีจ านวนห้องพักน้อยกว่า 10 ห้อง และระดับความสูงพ้ืนถึงฝ้าของทุกโครงการเอ้ือต่อการติดตั้ง
ระบบปรับอากาศแบบระบบ split type เท่านั้น นอกจากนั้นคือเป็นโครงการที่ใช้ระบบปรับอากาศ
เดิมของโครงการ และโครงการที่ก่อสร้างใหม่ถูกออกแบบให้เป็นระบบ split type ตั้งแต่เริ่มโครงการ 

ในส่วนของเทคนิค และแนวทางในการออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบจัดการ
สิ่งแวดล้อมสามารถแบ่งออกมาได้เป็น 2 แนวทางหลักๆ คือ เทคนิคการออกแบบส่วนงานระบบให้มี
ความกลมกลืนกับรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมที่โครงการนั้นๆเลือกใช้ และเทคนิคในการอ าพรางส่วน
งานระบบที่ไม่สวยงามให้พ้นจากสายตาผู้ใช้โครงการ 
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ภาพที่ 36 การงงกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบจัดการสิ่งแวดล้งม  
ตามตัวแปรด้านท าเลที่ตั้ง 

 

ภาพที่ 37 การงงกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบจัดการสิ่งแวดล้งม  
โดยเทคนิคการพรางจากสายตา 

 

ภาพที่ 38 การงงกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบจัดการสิ่งแวดล้งม  
โดยเทคนิคท าใา้กลมกลืนกับรูปแบบแนวความคิดในการงงกแบบ 
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5.2.4 งงค์ประกงบลักษณะทางกายภาพเกี่ยวกับระบบประกงบงาคาร 

ในการศึกษาเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพเกี่ยวกับระบบประกอบอาคารผู้วิจัยได้ท าการ
ส ารวจเพ่ือศึกษาในส่วนของระบบไฟฟ้า และระบบประปาเป็นหลัก จากการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่า
ปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกใช้ระบบประกอบอาคาร โครงการในกรุงเทพมหานคร คือ ปัจจัยด้าน
ลักษณะอาคาร และสถาปัตยกรรมเป็นหลัก ส่วนปัจจัยเรื่องท าเลที่ตั้งไม่ค่อยมีผล เนื่องจากกลุ่ม
ตัวอย่างตั้งอยู่ในกรุงเทพมหานครซึ่งระบบสาธารณูปโภคเข้าถึงทุกโครงการ รวมถึงการศึกษาในเรื่อง
เทคนิค และแนวทางในการออกแบบด้วย โดยจากการค้นความผู้วิจัยสามารถเก็บข้อมูล ได้ดังนี ้

ตารางท่ี 14 อ้งมูลด้านลักษณะทางกายภาพ ระบบประกงบงาคาร 

ประเภท* A B C D 
ลักษณะทาง

กายภาพ 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 

ระบบไฟฟ้า     
ห้องเครื่องไฟฟ้า               ●  
ตู ้MDB ลอยตัว ● ● ● ● ● ●  ● ● ● ● ●  ●  ● 

กล่องไฟฉุกเฉิน     ● ● ● ● ● ● ●    ●  
อื่นๆ             ●    

ระบบประปา     
ระบบ up-feed ● ● ● ● ● ●  ●  ● ● ●     

ระบบ down-
feed 

      ●  ●    ● ● ● ● 

*ประเภทของโครงการ:  A  คือ โรงแรมที่ดดัแปลงจากตึกแถว 
 B  คือ โรงแรมที่ดัดแปลงจากบ้านพักอาศัย 
 C  คือ โรงแรมที่ดัดแปลงจากอาคารประเภทอ่ืน 

 D คือ โรงแรมที่ออกแบบก่อสร้างขึ้นใหม่ 
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ตารางท่ี 15 ตารางเปรียบเทียบงงค์ประกงบด้านระบบประกงบงาคาร 
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ลักษณะทางกายภาพด้านระบบประกงบงาคาร 

กลุ่มดัดแปลงจากตึกแถว งายุ > 50 ปี  
- ท าเลท  ตั้ง  มีระบบสาธารณูปโภคเข้าถึงทุกโครงการ  
- ลักษณะ าคาร  ตึกแถวสูง 2-3 ชั้น จ านวน 2 คูหา 
- ระบบประก บ าคารท  ปรากฏ                
ระบบไฟฟ้ามีตู้สวิทช์บอร์ด(MDB) 1 ตู้ ต่อ 1 อาคาร และไม่มีการติดตั้งกล่องไฟ
ฉุกเฉิน ระบบประปา มีการติดตั้งปั มน้ า และแทงค์น้ า ระบบ up feed 

  - แนวทางการ  กแบบดัดแปลง ถูกซ่อนให้พ้นจากสายตาแขกที่เข้าพัก 
ส่วนใหญ่ติดตั้งบนดาดฟ้า 

กลุ่มดัดแปลงจากตึกแถว งายุ ≤ 50 ปี  

- ท าเลท  ตั้ง  มีระบบสาธารณูปโภคเข้าถึงทุกโครงการ 
- ลักษณะ าคาร  ตึกแถวสูง 3-5 ชั้น จ านวน 3-4 คูหา 
- ระบบประก บ าคารท  ปรากฏ   
ระบบไฟฟ้ามีตู้สวิทช์บอร์ด(MDB) 1 ตู้ ต่อ 1 อาคาร และทุกโครงการมีการติดตั้ง
กล่องไฟฉุกเฉิน ระบบประปา มีการติดตั้งปั มน้ า และแทงค์น้ า ส่วนใหญ่ใช้ระบบ up 
feed ในโครงการที่มีความสูง 5 ชั้นใช้ระบบ down feed 

  - แนวทางการ  กแบบดัดแปลง ถูกซ่อนให้พ้นจากสายตาแขกที่เข้าพัก 
ส่วนใหญ่ติดตั้งบนดาดฟ้า และมีการโชว์งานระบบ และถูกจัดวางไว้อย่างเป็น
ระเบียบ 

กลุ่มดัดแปลงจากบ้านพักงาศัย   
- ท าเลท  ตั้ง  มีระบบสาธารณูปโภคเข้าถึงทุกโครงการ 
- ลักษณะ าคาร  บ้านสูง 2 ชั้น จ านวน 1 หลัง 
- ระบบประก บ าคารท  ปรากฏ  
ระบบไฟฟ้ามีตู้สวิทช์บอร์ด(MDB) 1 ตู้ ต่อ 1 อาคาร และทุกโครงการมีการติดตั้ง
กล่องไฟฉุกเฉิน ระบบประปา มีการติดตั้งปั มน้ า และแทงค์น้ า ระบบ up feed  

 - แนวทางการ  กแบบดัดแปลง ถูกซ่อนให้พ้นจากสายตาแขกที่เข้าพัก ระบบ
ประปามีการออกแบบระแนงบังสายตา และมีการโชว์งานระบบ และถูกจัดวางไว้
อย่างเป็นระเบียบ  
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กลุ่มดัดแปลงจากงาคารประเภทง่ืน  
- ท าเลท  ตั้ง  มีระบบสาธารณูปโภคเข้าถึงทุกโครงการ 
- ลักษณะ าคาร  ขึ้นอยู่กับการใช้งานเดิม จากกลุ่มตัวอย่างเป็น อาคารชั้น
เดียว จ านวน 1 หลัง และตึกสูง 4 ชั้น จ านวน 1 หลัง 
- ระบบประก บ าคารท  ปรากฏ  
โครงการที่เป็นอาคารชั้นเดียว ใช้ระบบไฟฟ้ามีตู้สวิทช์บอร์ด(MDB) 1 ตู้ ต่อ 1 
อาคาร และไม่มีการติดตั้งกล่องไฟฉุกเฉิน ระบบประปา มีการติดตั้งปั มน้ า และ
แทงค์น้ า ระบบ up feed ส่วนโครงการที่เป็นตึกสูง 4 ชั้นใช้ระบบไฟฟ้า และ
ประปาเดิมของอาคาร โดยจะมีมิเตอร์ และสวิทช์ไฟฟ้าประจ าแต่ละห้องของ
โครงการ 

- แนวทางการ  กแบบดัดแปลง ถูกซ่อนให้พ้นจากสายตาแขกที่เข้าพัก และติดตั้ง
บนดาดฟ้า 

กลุ่มก่งสร้างใาม่    
- ท าเลท  ตั้ง  มีระบบสาธารณูปโภคเข้าถึงทุกโครงการ 
- ลักษณะ าคาร  ขึ้นอยู่กับการวางแนวทางและแนวความคิดในการ 
ออกแบบ จากกลุ่มตัวอย่าง เป็น อาคารสูง 3 ชั้น จ านวน 1 หลัง กับ อาคารสูง 2 -3 
ชั้น จ านวน 2 หลังโดยแทรกอยู่กับพ้ืนที่ขายอ่ืนๆของโครงการ 
- ระบบประก บ าคารท  ปรากฏ  
ระบบไฟฟ้ามีตู้สวิทช์บอร์ด(MDB) 1 ตู้ ต่อ 1 อาคาร และไม่มีการติดตั้งกล่องไฟ
ฉุกเฉิน ระบบประปา มีการติดตั้งปั มน้ า และแทงค์น้ า ระบบ down feed 

 - แนวทางการ  กแบบดัดแปลง ถูกซ่อนให้พ้นจากสายตาแขกที่เข้าพัก โดยติดตั้ง
บนดาดฟ้าระบบประปามีการออกแบบระแนงบังสายตา และมีการโชว์งานระบบ 
และถูกจัดวางไว้อย่างเป็นระเบียบ 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลสามารถอภิปรายได้ว่าจากปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งทุกโครงการตั้งอยู่ใน
พ้ืนที่ที่ระบบสาธารณูปโภคเข้าถึง โดยระบบไฟฟ้า มีเพียงโครงการเดียวซึ่งอยู่ในกลุ่มโรงแรมที่
ดัดแปลงมาจากอาคารประเภทอ่ืน ซึ่งการใช้ระบบไฟฟ้าแบบเดิมของอาคาร โดยมีลักษณะเป็นมิเตอร์
ประจ าห้องพัก ส่วนโครงการที่เหลือระบบไฟฟ้าจะถูกควบคุมผ่าน ตู้สวิทช์บอร์ด(MDB) ซึ่งจะมี 1 ตู้ 
ต่อ 1 อาคาร และพบว่า อาคารที่ดัดแปลงมาจากบ้านพักอาศัย และตึกแถวส่วนใหญ่มีการติดตั้งกล่อง
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ไฟฉุกเฉิน ส่วนในโครงการที่ดัดแปลงมาจากอาคารประเภทอ่ืน และก่อสร้างใหม่ไม่พบว่ามีโครงการใด
มีการติดตั้งกล่องไฟฉุกเฉิน  

ระบบประปามีผลมาจากปัจจัยด้านลักษณะอาคาร และสถาปัตยกรรม โดยโครงการที่เป็น
อาคารดัดแปลงที่มีความสูงตั้งแต่ 2-3 ชั้น ส่วนใหญ่จะมีการติดตั้งเครื่องปั มน้ า และแทงค์น้ า โดย
ระบบประปาที่ใช้ จะเป็นระบบ up feed ส่วนโครงการที่เป็นอาคารดัดแปลงที่ มีความสูง 3 – 5 ชั้น
และโครงการที่ก่อสร้างข้ึนใหม่  ส่วนใหญ่จะมีการติดตั้งเครื่องปั มน้ า และแทงค์น้ าโดยระบบประปาที่
ใช้ จะเป็นระบบ down feed 

ในส่วนของเทคนิค และแนวทางในการออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบประกอบ
อาคารจะมีลักษณะกานใช้เทคนิคเดียวกับการออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบจัดการ
สิ่งแวดล้อม โยสามารถแบ่งออกมาได้เป็น 2 แนวทางหลักๆ คือ เทคนิคการออกแบบส่วนงานระบบให้
มีความกลมกลืนกับรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมที่โครงการนั้นๆเลือกใช้ และเทคนิคในการอ าพราง
ส่วนงานระบบที่ไม่สวยงามให้พ้นจากสายตาผู้ใช้โครงการ 

 

ภาพที่ 39 การงงกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบประกงบงาคาร  
โดยเทคนิคการพรางจากสายตา 

 

ภาพที่ 40 การงงกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบประกงบงาคาร  
โดยเทคนิคท าใา้กลมกลืนกับ 
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5.2.5 งงค์ประกงบลักษณะทางกายภาพเกี่ยวกับระบบความปลงดภัย 

ในการศึกษาเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพเกี่ยวกับระบบความปลอดภัยผู้วิจัยได้ท าการ
ส ารวจเพ่ือศึกษาในส่วนของระบบความปลอดภัยทั่วไป และระบบความปลอดภัยด้านอัคคีภัยเป็น
หลัก โดยจากการศึกษาวิเคราะห์กลุ่มตัวอย่างพบลักษณะทางกายภาพด้านระบบความปลอดภัยดังนี้ 

ตารางท่ี 16 อ้งมูลลักษณะทางกายภาพด้านระบบความปลงดภัย 

อ้งมูลลักษณะทางกายภาพ ด้านความปลงดภยัทั่วไป 
ประเภท* A B C D 

รวม ลักษณะทาง
กายภาพ 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 

ความปลงดภัยพื้นที่ทั่วไป     
CCTV ● ● ● ● ● ● ● ● ●    ● ● ● ● 13 

keycard   ●  ● ● ● ●  ●   ●  ● ● 9 
กุญแจไข ● ●  ●             3 

พนักงานกะ
กลางคืน 

● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● 16 

รปภ.         ●     ●  ● 3 
ความปลงดภัยองงา้งงพัก     

ระบบ keycard   ●  ●  ● ●       ● ● 6 
ระบบกุญแจไข ● ●  ●  ●   ● ● ● ● ● ●   10 

ช่องตาแมว     ●  ●       ● ● ● 5 
โซ่คล้องประตู     ● ●   ●      ●  4 

ข้อมูลลักษณะทางกายภาพ ด้านความปลงดภยัองงระบบป้งงกันงัคคีภัย 
บันไดหนีไฟ     ●            1 

บันไดแนวดิ่ง      ●  ●       ●  3 
ผังทางหนีไฟ     ●          ● ● 3 
ถังดับเพลิง ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● 16 

Smoke detector  ● ● ● ●  ● ● ●      ● ● 9 
Heat detector ●    ●  ●  ●      ●  5 

ระบบดับเพลิง
อัตโนมัติ 

    ●          
 

 1 

สัญญาณเตือน ●   ● ●  ● ● ●      ● ● 8 

*ประเภทของโครงการ:  A  คือ โรงแรมที่ดดัแปลงจากตึกแถว 
 B  คือ โรงแรมที่ดัดแปลงจากบ้านพักอาศัย 
 C  คือ โรงแรมที่ดัดแปลงจากอาคารประเภทอ่ืน 
 D คือ โรงแรมทีอ่อกแบบก่อสร้างขึ้นใหม่ 



ตารางที่ 17 ตารางเปรยีบเทียบองค์ประกอบด้านระบบความปลอดภัย 
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ลักษณะทางกายภาพด้านระบบความปลงดภัย 

กลุ่มดัดแปลงจากตึกแถว งายุ > 50 ปี  
- ท าเลท  ตั้ง  จากกลุ่มตัวอย่างพบว่าอาคารที่อยู่ติดถนน และอาคารที่
ต้องเดิมผ่านชุมชนเข้ามาในซอยเพ่ือเข้าโครงการ โครงการที่อยู่ในซอยรถดับเพลิง
เข้าถึงล าบาก 
 - ลักษณะ าคาร  ตึกแถวสูง 2-3 ชั้น จ านวน 2 คูหา  
- ระบบความปล ด ัยท  ปรากฏ   
 ความปลอดภัยทั่วไป มีการติดตั้ง CCTV บริเวณทางเข้าหลัก, โต ะเช็คอิน, ทางเดิน
บริเวณห้องพัก โต ะเช็คอิน ส าหรับพนักงานต้อนรับอยู่ใกล้ทางเข้าหลัก สามารถเห็น
บุคคลที่ เข้า-ออกได้ตลอดเวลา มีการใช้ระบบกุญแจ และ keycard ในการเปิด
ประตูหลัก 
ความปลอดภัยด้านอัคคีภัย  ขนาดอาคาร และจ านวนชั้นอาคารไม่จ าเป็นต้องติดตั้ง
ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ มีการติดตั้งถังดับเพลิงทุกโครงการ มีโครงการที่ติดตั้ง
สัญญาณเตือนเพลิงไหม้ และเครื่องตรวจจับความร้อน/ควัน ไม่มีโครงการใดมีบันได
หนีไฟ เนื่องจากจ านวนชั้นอาคารไม่จ าเป็นต้องมีบันไดหนีไฟ 

  - แนวทางการ  กแบบดัดแปลง การวางถังดับเพลิงต้องอยู่ในจุดที่มองเห็นได้ง่าย 

กลุ่มดัดแปลงจากตึกแถว งายุ ≤ 50 ปี  

- ท าเลท  ตั้ง  จากกลุ่มตัวอย่างพบว่าส่วนใหญ่เป็นอาคารที่อยู่ติดถนน 
มีเพียงโครงการเดียวที่อยู่ในซอยและต้องเดินผ่านชุมชนเพ่ือเข้าโครงการ โครงการที่
อยู่ในซอยรถดับเพลิงเข้าถึงล าบาก 
 - ลักษณะ าคาร  ตึกแถวสูง 3-5 ชั้น จ านวน 3-4 คูหา  
- ระบบความปล ด ัยท  ปรากฏ  
 ความปลอดภัยทั่วไป มีการติดตั้ง CCTV บริเวณทางเข้าหลัก, โต ะเช็คอิน, ทางเดิน
บริเวณห้องพัก โต ะเช็คอิน ส าหรับพนักงานต้อนรับอยู่ใกล้ทางเข้าหลัก สามารถเห็น
บุคคลที่ เข้า-ออกได้ตลอดเวลา มีการใช้ระบบกุญแจ และ keycard ในการเปิด
ประตูหลัก  
ความปลอดภัยด้านอัคคีภัย  ขนาดอาคาร และจ านวนชั้นอาคารไม่จ าเป็นต้องติดตั้ง
ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ มีการติดตั้งถังดับเพลิงทุกโครงการ มีโครงการที่ติดตั้ง
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สัญญาณเตือนเพลิงไหม้ และเครื่องตรวจจับความร้อน/ควัน มีโครงการมีทางหนีไฟ
แนวดิ่ง 

  - แนวทางการ  กแบบดัดแปลง แผนผังทางหนีไฟ และสัญลักษณ์ถูกออกแบบให้
เข้ากับรูปแบบการตกแต่งของโครงการ การออกแบบสัญญาณเตือน เข้ากับการ
ตกแต่งบางโครงการ และการวางถังดับเพลิงต้องอยู่ในจุดที่มองเห็นได้ง่าย 

กลุ่มดัดแปลงจากบ้านพักงาศัย   
- ท าเลท  ตั้ง  จากกลุ่มตัวอย่าง ที่ตั้งจะอยู่ชิดริมแม่น้ าเจ้า และไม่ติด
ถนนที่มีรถยนต์ผ่าน ต้องเดินผ่านวัด และตรอกเข้าโครงการ รถดับเพลิงเข้าถึง
ล าบาก 
- ลักษณะ าคาร  บ้านสูง 2 ชั้น จ านวน 1 หลัง  
- ระบบความปล ด ัยท  ปรากฏ  
 ความปลอดภัยทั่วไป มีการติดตั้ง CCTV บริเวณทางเข้าหลัก, โต ะเช็คอิน, ทางเดิน
บริเวณห้องพัก โต ะเช็คอิน ส าหรับพนักงานต้อนรับอยู่ใกล้ทางเข้าหลัก สามารถเห็น
บุคคลที่ เข้า-ออกได้ตลอดเวลา มีการใช้ระบบกุญแจ และ keycard ในการเปิด
ประตูหลัก 
ความปลอดภัยด้านอัคคีภัย  ขนาดอาคาร และจ านวนชั้นอาคารไม่จ าเป็นต้องติดตั้ง
ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ มีการติดตั้งถังดับเพลิงทุกโครงการ มีโครงการที่ติดตั้ง
สัญญาณเตือนเพลิงไหม้ และเครื่องตรวจจับควัน ไม่มีโครงการใดมีบันไดหนีไฟ 
เนื่องจากจ านวนชั้นอาคารไม่จ าเป็นต้องมีบันไดหนีไฟ 

  - แนวทางการ  กแบบดัดแปลง การวางถังดับเพลิงต้องอยู่ในจุดที่มองเห็นได้ง่าย 

กลุ่มดัดแปลงจากงาคารประเภทง่ืน  
- ท าเลท  ตั้ง  จากกลุ่มตัวอย่าง เป็นโครงการที่ตั้งอยู่ในซอยที่คน และ
รถยนต์ไม่พลุกพล่าน โครงการที่อยู่ในซอยรถดับเพลิงเข้าถึงล าบาก 
- ลักษณะ าคาร  ขึ้นอยู่กับการใช้งานเดิม จากกลุ่มตัวอย่างเป็น อาคารชั้น
เดียว จ านวน 1 หลัง และตึกสูง 4 ชั้น จ านวน 1 หลัง  
- ระบบความปล ด ัยท  ปรากฏ 

 ความปลอดภัยทั่วไป มีการติดตั้ง CCTV บริเวณทางเข้าหลัก, โต ะเช็คอิน, ทางเดิน
บริเวณห้องพัก โต ะเช็คอิน ส าหรับพนักงานต้อนรับอยู่ใกล้ทางเข้าหลัก สามารถเห็น
บุคคลที่ เข้า-ออกได้ตลอดเวลา มีการใช้ระบบกุญแจ และ keycard ในการเปิด
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ประตูหลัก 
ความปลอดภัยด้านอัคคีภัย  ขนาดอาคาร และจ านวนชั้นอาคารไม่จ าเป็นต้องติดตั้ง
ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ มีการติดตั้งถังดับเพลิงทุกโครงการ ไม่มีโครงการที่ติดตั้ง
สัญญาณเตือนเพลิงไหม้ และเครื่องตรวจจับควัน ไม่มีโครงการใดมีบันไดหนีไฟ 
เนื่องจากจ านวนชั้นอาคารไม่จ าเป็นต้องมีบันไดหนีไฟ โครงการที่เป็นตึกสูง 4 ชั้น ไม่
มีการติดตั้งระบบดับเพลิงอัตโนมัติ และบันไดหนีไฟ 

  - แนวทางการ  กแบบดัดแปลง การวางถังดับเพลิงต้องอยู่ในจุดที่มองเห็นได้ง่าย 

กลุ่มก่งสร้างใาม่    
- ท าเลท  ตั้ง  จากกลุ่มตัวอย่างที่ตั้งจะอยู่ในซอยกว้าง หรือติดถนนที่มี
รถยนต์ผ่านตลอดเวลา รถดับเพลิงเข้าถึงได้สะดวก 
- ลักษณะ าคาร  ขึ้นอยู่กับการวางแนวทางและแนวความคิดในการ 
ออกแบบ จากกลุ่มตัวอย่าง เป็น อาคารสูง 3 ชั้น จ านวน 1 หลัง กับ อาคารสูง 2 -3 
ชั้น จ านวน 2 หลังโดยแทรกอยู่กับพ้ืนที่ขายอ่ืนๆของโครงการ  
- ระบบความปล ด ัยท  ปรากฏ  
ความปลอดภัยทั่วไป มีการติดตั้ง CCTV บริเวณทางเข้าหลัก, โต ะเช็คอิน, ทางเดิน
บริเวณห้องพัก โต ะเช็คอินส าหรับพนักงานต้อนรับมีการติดตั้งจอมอร์นิเตอร์สามารถ
เห็นบุคคลที่ต้องการเข้าอาคาร มีการใช้ระบบกุญแจ และ keycard ในการเปิด
ประตูหลัก  
ความปลอดภัยด้านอัคคีภัย  ขนาดอาคาร และจ านวนชั้นอาคารไม่จ าเป็นต้องติดตั้ง
ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ มีการติดตั้งถังดับเพลิงทุกโครงการ มีโครงการที่ติดตั้ง
สัญญาณเตือนเพลิงไหม้ และเครื่องตรวจจับควัน ไม่มีโครงการใดมีบันไดหนีไฟ 
เนื่องจากจ านวนชั้นอาคารไม่จ าเป็นต้องมีบันไดหนีไฟ โครงการที่เป็นตึกสูง 4 ชั้น 
ไม่มีการติดตั้งระบบดับเพลิงอัตโนมัติ และบันไดหนีไฟ 

 - แนวทางการ  กแบบดัดแปลง แผนผังทางหนีไฟถูก และสัญลักษณ์ออกแบบให้
เข้ากับรูปแบบการตกแต่งของโครงการ และการวางถังดับเพลิงต้องอยู่ในจุดที่
มองเห็นได้ง่าย 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลข้างต้นสามารถอภิปรายได้ว่าลักษณะทางกายภาพด้านระบบความ
ปลอดภัยทั่วไปของกลุ่มตัวอย่างไม่ว่าโครงการจะตั้งอยู่ในท าเลที่ตั้งใด หรือลักษณะของอาคาร และ
สถาปัตยกรรมจะเป็นแบบใด แต่ละโครงการมีการจัดการเรื่องระบบการจัดการความปลอดภัยใน
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ลักษณะเดียวกัน โดยโครงการส่วนใหญ่มีการติดตั้ง CCTV จัดโต ะเช็คอินให้อยู่ใกล้กับบริเวณประตู
หลัก และมีระบบการเข้า-ออกอาคารหลัก โดยการให้ลูกค้าถือ key card หรือกุญแจไว้ เช่นเดียวกับ
ทุกระบบความปลอดภัยด้านอัคคีภัยโดยจากการส ารวจพบว่าทุกโครงการมีการวางถังดับเพลิงตาม
บริเวณต่างๆอย่างเหมาะสม โครงการบางส่วนมีการติดตั้งสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ เครื่องตรวจจับควัน 
และเครื่องตรวจจับความร้อน 

ในด้านเทคนิค และแนวทางในการออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบความปลอดภัย 
จากการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่าลักษณะกายภายในส่วนของความปลอดภัยทั่วไปมักจะเกี่ยวกับการ
จัดการ การว่าผังพ้ืน และอุปกรณ์เสริมต่างๆ ส่วนการออกแบบเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของ
ระบบความปลอดภัยด้านอัคคีภัย จะเน้นการวางอุปกรณ์ให้ใช้งานได้สะดวก มองเห็นได้ง่าย ส่วนใหญ่
จะเน้นการใช้เทคนิคการสร้างความกลมกลืนกับรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมที่โครงการเลือกใช้ เช่น 
การตัดตั้งและวางอุปกรณ์ดับเพลิง และสัญญาณเตือนต่างๆให้อยู่ในต าแหน่งที่เข้ากันกับบริบทของ
วัสดุตกแต่งผิว หรือการออกแบบแผนผังทางหนีไฟด้วยกราฟฟิกท่ีเข้ากับรูปแบบของโครงการ เป็นต้น 

 

ภาพที่ 41 การงงกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบความปลงดภัย  
กลุ่มโครงการที่ตั้งงยู่ในเอตที่มีเงกลักษณ์ทางประวัติศาสตร์ และวิถีชีวิต 

 

ภาพที่ 42 การงงกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบความปลงดภัย  
กลุ่มโครงการที่ตั้งงยู่ใกล้เอตใจกลางเมืงง 
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5.2.6 ลักษณะทางกายภาพเกี่ยวกับระบบการสัญจร 

ในการศึกษาเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพเกี่ยวกับระบบการสัญจรผู้วิจัย ได้ท าการส ารวจ
เพ่ือศึกษาในส่วนของระบบการสัญจรทางตั้งคือบันได หรือลิฟต์ และความกว้างทางเดินภายในอาคาร
เป็นหลัก โดยจากการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่าปัจจัยที่มีผลต่อแนวทางในการเลือกระบบการสัญจรคือ
ปัจจัยด้านอาคาร และสถาปัตยกรรม โดยปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งส่งผลเกี่ยวเนื่องกับลักษณะอาคารเดิม
เท่านั้น และไม่มีผลเลยในกลุ่มอาคารบางกลุ่ม โดยสามารถวิเคราะห์ข้อมูลภาพรวมของลักษณะทาง
กายภาพด้านระบบการสัญจรได้ดังนี้ 

ตารางท่ี 18 อ้งมูลลักษณะทางกายภาพเกี่ยวกับระบบการสัญจร 

ประเภท* A B C D 
ลักษณะทาง

กายภาพ 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 

ทางสัญจรทางตั้ง     

บันได ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ × ○ ○ ○ ○ 

ลิฟต์ × × × × × ○ × × × × × × × × × × 

ความกว้างบันได 
(บันไดาลัก) 

                

ต่ ากวา่ 0.90 ม. ●  ●              
0.90 – 1.50 ม.  ●  ● ● ● ● ● ● ● ●   ● ● ● 

มากกว่า 1.50 ม.             ●    
ความกว้าง

ทางเดินภายใน 
                

ต่ ากวา่ 1.00 ม.       ●       ●   
1.00 – 1.50 ม. ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ●   ●  
มากกว่า 1.50 ม.         ● ●   ●   ● 

*ประเภทของโครงการ:  A  คือ โรงแรมที่ดดัแปลงจากตึกแถว 
 B  คือ โรงแรมที่ดัดแปลงจากบ้านพักอาศัย 
 C  คือ โรงแรมที่ดัดแปลงจากอาคารประเภทอ่ืน 

 D คือ โรงแรมทีอ่อกแบบก่อสร้างขึ้นใหม่ 
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ตารางท่ี 19 ตารางเปรียบเทียบงงค์ประกงบด้านระบบการสัญจร 
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ลักษณะทางกายภาพด้านระบบการสัญจร 

กลุ่มดัดแปลงจากตึกแถว งายุ > 50 ปี  
- ท าเลท  ตั้ง  จากที่ตั้งที่เป็นพ้ืนที่ประวัติศาสตร์ จึงมีลักษณะเป็น
อาคารเก่ามี วัสดุก่อสร้าง และระบบในการ ก่อสร้างเป็นแบบเก่า  
- ลักษณะ าคาร  ตึกแถวสูง 2-3 ชั้น จ านวน 2 คูหา 
- ระบบการสั  รท  ปรากฏ  
จ านวนชั้นของอาคารน้อย ทุกโครงการใช้บันได ในการสัญจรทางตั้งเป็นหลัก ไม่มี
โครงการใดติดตั้งลิฟต์ เนื่องจากโครงสร้างอาคารไม่เอ้ือ และไม่มีความจ าเป็น ความ
กว้างบันได มีทั้งท่ีต่ ากว่า 0.90 ม. และอยู่ระหว่าง 0.90 - 1.50 ม.ใช้บันไดเดิมที่มี
อยู่ แต่ปรับเปลี่ยนแนวบันไดใหม่ ความกว้างทางเดินภายในโครงการอยู่ระหว่าง 
1.00 – 1.50 ม.   

  - แนวทางการ  กแบบดัดแปลง การปรับเปลี่ยนผังพ้ืน และจัดแนวทางสัญจรทาง
ตั้งใหม่ให้บรรยากาศตรงกับรูปลักษณ์ท่ีเลือกใช้ท าให้การสัญจรมีความน่าสนใจ และ 
การเลือกวัสดุตกแต่งบันได และทางเดิน ควรเข้ากับรูปลักษณ์ที่เลือกใช้ ในบาง
โครงการมีการออกแบบบันไดส าหรับขึ้นชั้นลอยภายในห้องพัก   

กลุ่มดัดแปลงจากตึกแถว งายุ ≤ 50 ปี  

- ท าเลท  ตั้ง  จากที่ตั้งที่เป็นเขตเมือง เริ่มเข้าสู่อาคารรุ่นใหม่ซึ่งใช้
ระบบการก่อสร้าง และวัสดุโครงสร้างแบบสมัยใหม่ 
- ลักษณะ าคาร  ตึกแถวสูง 3-5 ชั้น จ านวน 3-4 คูหา 
- ระบบการสั  รท  ปรากฏ  
ทุกโครงการใช้บันได ในการสัญจรทางตั้งเป็นหลัก มีโครงการในเขตเมืองที่ติดตั้ง
ลิฟต์ เนื่องจากอาคารเดิมมีช่องลิฟต์อยู่แล้ว ความกว้างบันไดอยู่ระหว่าง 0.90-1.50 
ม. ส่วนใหญ่ใช้แนวบันไดเดิมที่มีอยู่ และไม่ได้มีการปรับเปลี่ยนแนวบันได ความ
กว้างทางเดินภายในโครงการส่วนใหญ่อยู่ระหว่าง 1.00 – 1.50 ม. 
 - แนวทางการ  กแบบดัดแปลง ต้องมีความใส่ใจในการเลือกวัสดุตกแต่งบันได 
และทางเดิน เข้ากับรูปลักษณ์ที่เลือกใช้ บางโครงการใช้เทคนิคก่อผนังปิดบันไดส่วน
ที่ไม่ใช้งาน และตกแต่งให้เกิดความน่าสนใจแทนการทุบทิ้ง 

กลุ่มดัดแปลงจากบ้านพักงาศัย   
- ท าเลท  ตั้ง  ไม่มีความเกีย่วเนื่องกับระบบสัญจรภายในโครงการ
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โดยตรงแต่จะมีความเกี่ยวเนื่องกับลักษณะอาคารเฉพาะตามแต่ละท าเลที่ตั้ง 
- ลักษณะ าคาร  บ้านสูง 2 ชั้น จ านวน 1 หลัง 
- ระบบการสั  รท  ปรากฏ  
จ านวนชั้นของอาคารน้อย ทุกโครงการใช้บันได ในการสัญจรทางตั้งเป็นหลัก ไม่มี
โครงการใดติดตั้งลิฟต์ เนื่องจากโครงสร้างอาคารไม่เอ้ือ และไม่มีความจ าเป็น ความ
กว้างบันได อยู่ระหว่าง 0.90 - 1.50 ม. ใช้บันไดเดิมที่มีอยู่ แต่ปรับเปลี่ยนแนวบันได
ใหม่ ความกว้างทางเดินภายในโครงการอยู่ระหว่าง 1.00 – มากกว่า 1.50 ม. 
 - แนวทางการ  กแบบดัดแปลง การปรับเปลี่ยนผังพ้ืน และจัดแนวทางสัญจรทาง
ตั้งใหม่ให้บรรยากาศตรงกับรูปลักษณ์ท่ีเลือกใช้ ท าให้การสัญจรมีความน่าสนใจ การ
เลือกวัสดุตกแต่งบันได และทางเดิน เข้ากับรูปลักษณ์ท่ีเลือกใช้  

กลุ่มดัดแปลงจากงาคารประเภทง่ืน  
- ท าเลท  ตั้ง  ไม่มีความเกี่ยวเนื่องกับระบบสัญจรภายในโครงการ 
- ลักษณะ าคาร  ขึ้นอยู่กับการใช้งานเดิม จากกลุ่มตัวอย่างเป็น อาคารชั้น
เดียว จ านวน 1 หลัง และตึกสูง 4 ชั้น จ านวน 1 หลัง 
- ระบบการสั  รท  ปรากฏ  
มีโครงการที่เป็นอาคารชั้นเดียว อีกโครงการจ านวนชั้นของอาคารน้อย ใช้บันไดใน
การสัญจรทางตั้งเป็นหลัก ไม่มีโครงการใดติดตั้งลิฟต์ เนื่องจากโครงสร้างอาคารไม่
เอ้ือ และไม่มีความจ าเป็น ความกว้างบันได อยู่ระหว่าง 0.90 - 1.50 ม. ใช้บันไดเดิม
ที่มีอยู่ ความกว้างทางเดินภายในโครงการอยู่ระหว่าง 1.00 – มากกว่า 1.50 ม.  
 - แนวทางการ  กแบบดัดแปลง ต้องมีความใส่ใจในการเลือกวัสดุตกแต่งบันได 
และทางเดิน เข้ากับรูปลักษณ์ที่เลือกใช้  

กลุ่มก่งสร้างใาม่    
- ท าเลท  ตั้ง  ไม่มีความเกี่ยวเนื่องกับระบบสัญจรภายในโครงการ 
- ลักษณะ าคาร  ขึ้นอยู่กับการวางแนวทางและแนวความคิดในการ 
ออกแบบ จากกลุ่มตัวอย่าง เป็น อาคารสูง 3 ชั้น จ านวน 1 หลัง กับ อาคารสูง 2 -3 
ชั้น จ านวน 2 หลังโดยแทรกอยู่กับพ้ืนที่ขายอ่ืนๆของโครงการ 
- ระบบการสั  รท  ปรากฏ  
ได้รับการออกแบบระบบสัญจรตั้งแต่เริ่มก่อสร้างโครงการ จ านวนชั้นของอาคาร
น้อย ใช้บันไดในการสัญจรทางตั้งเป็นหลัก ไม่มีโครงการใดติดตั้งลิฟต์ ความกว้าง
บันได อยู่ระหว่าง 0.90 - 1.50 ม. ความกว้างทางเดินภายในโครงการอยู่ระหว่างต่ า
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กว่า 1.00 – 1.50 ม.  
- แนวทางการ  กแบบดัดแปลง ต้องมีความใส่ใจในการเลือกวัสดุตกแต่งบันได 
และทางเดิน เข้ากับรูปลักษณ์ที่เลือกใช้ 

โดยสามารถอภิปรายได้ว่าปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งที่ไม่มีผลโดยตรงกับระบบสัญจร แต่เกี่ยวพัน
กับลักษณะอาคารเดิม โดยทุกโครงการทั้งที่เป็นกลุ่มดัดแปลงมาจากตึกแถว บ้านพักอาศัย อาคาร
ประเภทอ่ืนๆ และโครงการที่ก่อสร้างใหม่ ใช้ระบบสัญจรทางตั้งเป็นบันได เนื่องจากส่วนใหญ่เป็น
อาคารที่สูงไม่เกิน 4 ชั้น ไม่จ าเป็นที่จะต้องใช้ลิฟต์ ความกว้างบันไดของโครงการส่วนใหญ่อยู่ระหว่าง 
0.90 - 1.50 ม. โดยพบ 1 โครงการที่มีความสูง 4 ชั้นที่มีการติดตั้งลิฟต์ และความกว่างทางเดิน
ภายในโครงการส่วนใหญ่ อยู่ ระหว่าง 1.00 -1.50 เมตร 

ในส่วนของเทคนิค และแนวทางในการออกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบสัญจรพบว่า
มีหลายวิธีที่สามารถท าให้ทางสัญจรเกิดความน่าสนใจ และมีความกลมกลืนกับรูปลักษณ์ทาง
สถาปัตยกรรมที่แต่ละโครงการเลือกใช้ เช่น การเลือกวัสดุโครงสร้างบันไดให้เข้ากับรูปแบบของ
โครงการ หากเป็นแบบพ้ืนถิ่นหรือย้อนยุคอาจใช้วัสดุตกแต่งบันไดเป็นไม้ หากเป็นรูปแบบสมัยใหม่
อาจใช้วัสดุตกแต่งที่เป็นเหล็ก การใส้ใจในการออกแบบรายละเอียด และการตกแต่งทางเดินภายใน
โครงการให้มีความสวยงามกลมกลืนกับรูปแบบที่เลือกใช้ เป็นต้น 

 

ภาพที่ 43 การงงกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบการสัญจร  
กลุ่มโครงการที่ตั้งงยู่ในเอตที่มีเงกลักษณ์ทางประวัติศาสตร์ และวิถีชีวิต 

 



 108 

 

ภาพที่ 44 การงงกแบบลักษณะทางกายภาพด้านระบบการสัญจร  
กลุ่มโครงการที่ตั้งงยู่ใกล้เอตใจกลางเมืงง 

 

5.2.7 ลักษณะทางกายภาพด้านพื้นที่ใช้สงย 

 ในการวิเคราะห์ผลการวิจัยในส่วนของลักษณะทางกายภาพด้านพ้ืนที่ใช้สอย ผู้วิจัยได้ท าการ
วิเคราะห์เปรียบเทียบข้อมูลของกรณีศึกษา โดยแบ่งประเภทโครงการตามลักษณะการบริการออกเป็น 
2 กลุ่ม คือ กลุ่มบริการห้องพัก และอาหารเช้า กับกลุ่มบริการเฉพาะห้องพัก ซึ่งจะน าเอาข้อมูลของ
แต่ละกลุ่มมาท าการเปรียบเทียบโดยจ าแนกตามจ านวนห้องพักของแต่ละโครงการ คือ จ านวน
ห้องพัก 2-10 ห้อง, จ านวนห้องพัก 11-20 ห้อง, จ านวนห้องพัก 21-30 ห้อง และจ านวนห้องพัก
ตั้งแต ่31 ห้องข้ึนไป โดยผู้วิจัยแบ่งการวิเคราะห์ข้อมูลลักษณะทางกายภาพด้านพ้ืนที่ใช้สอยออกเป็น 
3 ส่วน ดังต่อไปนี้ 

- ประเภท และลักษณะพ้ืนที่ใช้สอยของห้องพัก 
- พ้ืนที่ใช้สอยส่วนกลาง 
- พ้ืนที่ใช้สอยส่วนบริการ 
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5.2.7.1 ประเ ท และลักษณะพื้นท    ้ส ย  งห้ งพัก 

 จากการเก็บข้อมูลเบื้องต้นเกี่ยวกับห้องพักของโครงการกรณีศึกษาสามารถวิเคราะห์ข้อมูล
เบื้องต้นออกมาเป็นตารางได้ดังนี้ 

ตารางท่ี 20 วิเคราะา์ภาพรวมลักษณะพื้นที่ใช้สงยส่วนา้งงพัก  

โครงการที่มีจ านวนา้งงพัก 2- 10 า้งง 

 

 

 

 

 

 

ปร
ะเภ

ทง
าค

าร
 จ านวนา้งงพัก 2-10 า้งง 

รายละเงียดทั่วไป ประเภทา้งงพัก อนาดา้งงพัก 

พ้ืนที่ใช้สงยเพ่ืงง านวยความสะดวกใน

า้งงพัก* 

Tr Lof Lv Mb Dr WC 

ดัด
แป

ลง
จา

กต
ึกแ

ถว
 รูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม 

  ย้อนยุค และพื้นถิ่น 

ที่ตั้ง 4 โครงการ 

  เขตพระนคร  

ราคา 3,500 – 9,000 บาท 

    Single room               

Twin/Double room 23 – 40 ตารางเมตร ● ● ● ●   ● 
Suite room 39 – 85 ตารางเมตร ● ● ● ● ● ● 
Family room 48 ตารางเมตร ● ● ●   ● ● 
Dormitory 11 ตารางเมตร    ●  ● 

ดัด
แป

ลง
จา

กบ
้าน

พัก
งา

ศัย
 รูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม 

  ย้อนยุค และพื้นถิ่น 

ที่ตั้ง 2 โครงการ 

  พื้นที่ใกล้เคียงเขตพระนคร 
  ตั้งอยู่ริมแม่น้ าเจ้าพระยา 

ราคา 2,900 – 4,400 บาท 

Single room 14 ตารางเมตร     ● ●   ● 
Twin/Double room 20 - 30 ตารางเมตร ●   ● ●   ● 
Suite room 30 ตารางเมตร     ● ●   ● 
Family room 35 ตารางเมตร     ● ●   ● 

                

ดัด
แป

ลง
จา

กง
าค

าร
งื่น

ๆ 

รูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม 

  ย้อนยุค และพื้นถิ่น 

ที่ตั้ง 1 โครงการ 

  เขตพระนคร 
ราคา 1,200 – 2,000 บาท 

  

Single room 12 ตารางเมตร ●   ●     ● 
Twin/Double room 20 – 25 ตารางเมตร ●   ●     ● 
    Suite room               

    Family room               

                

งง
กแ

บบ
 

ก่ง
สร

้าง

ใา
ม ่

ไม่พบในโครงการกรณีศึกษา 

*Tr คือ ระเบียงหรือสวน, Lof คือ loft level (ช้ันลอย), Lv คือ ส่วนน่ังเล่น, Mb คือ มินิบาร์, Dr คือ พื้นที่แต่งตัว และWC คือ ห้องน้ าภายในห้องพัก 
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ตารางท่ี 21 วิเคราะา์ภาพรวมลักษณะพื้นที่ใช้สงยส่วนา้งงพัก  

โครงการที่มีจ านวนา้งงพัก 11- 20 า้งง 

 

ตารางท่ี 22 วิเคราะา์ภาพรวมลักษณะพื้นที่ใช้สงยส่วนา้งงพัก  

โครงการที่มีจ านวนา้งงพัก 21- 30 า้งง 

 

ปร
  

 ท
 า

 า
ร

  า      ง ัก    –       ง

รายล    ย ทั   ป ปร   ท   ง ัก   า    ง ัก

    ท     ส ย       า  ย  ามส   ก

     ง ัก 

Tr Lof Lv Mb Dr
W

C

 ั 
 ป

ลง

 า
ก

ต ก
 ถ

 ไม่พบในโครงการกรณีศกึษา

 ั 
 ป

ลง

 า
ก

  า
  

ัก

 า
 ัย

ไม่พบในโครงการกรณีศกึษา

 ั 
 ป

ลง

 า
ก

 า
 า

ร

    
 ไม่พบในโครงการกรณีศกึษา

  
ก 

  
 ก

  ส
ร า

ง 
 ม

 รูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม

  ย้อนยุค
ที่ตั้ง 1  ครงการ
  เขตวัฒนา ใกล้ใจกลางเมือง

ราคา 3,3   –   3   บาท

Single room

Twin/Double room 22 – 34 ตารางเมตร ● ●

Suite room 42 ตารางเมตร ● ● ●

Family room

*Tr ค อ ระเบียงหร อ  น  Lof ค อ loft level   ั  นลอย   Lv ค อ    นนัง่เล น  Mb ค อ ม น บาร์  Dr ค อ พ  นท่ีแต งต ั และWC ค อ ห องน  า าย นห องพกั

ปร
  

 ท
 า

 า
ร   า      ง ัก    –       ง

รายล    ย ทั   ป ปร   ท   ง ัก   า    ง ัก

    ท     ส ย       า  ย  ามส   ก

     ง ัก 

Tr Lof Lv Mb Dr WC

 ั 
 ป

ลง
 า

กต
 ก 

ถ 

รูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม

 มยั หม  ศ ลปะ
ที่ตั้ง 3  ครงการ
  เขตบางรัก

ราคา 1,    –       บาท

Single room 15 – 17 ตารางเมตร ●

Twin/Double room 19 – 27 ตารางเมตร ● ●

Suite room

Family room 22 – 32 ตารางเมตร ● ●

Dormitory 6 – 10 ตารางเมตร ●

 ั 
 ป

ลง

 า
ก

  า
  

ัก

 า
 ัย

ไม่พบในโครงการกรณีศกึษา

 ั 
 ป

ลง
 า

ก 
า 

าร
    

 รูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม

พ  นถ ่น
ที่ตั้ง 1  ครงการ
 เ ตพระนคร
ราคา 1,    – 3 6   บาท

Single room 19 ตารางเมตร ● ●

Twin/Double room 20 ตารางเมตร ● ●

Suite room

Family room 40 - 42 ตารางเมตร ● ● ●

  
ก 

 

  

ก  
สร

 าง

  
ม ไม่พบในโครงการกรณีศกึษา

*Tr ค อ ระเบียงหร อ  น  Lof ค อ loft level   ั  นลอย   Lv ค อ    นนัง่เล น  Mb ค อ ม น บาร์  Dr ค อ พ  นท่ีแต งต ั และWC ค อ ห องน  า าย นห องพกั
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ตารางท่ี 23 วิเคราะา์ภาพรวมลักษณะพื้นที่ใช้สงยส่วนา้งงพัก  

โครงการที่มีจ านวนา้งงพักตั้งแต่ 31 า้งงอึ้นไป 

 

 จากตาราง (ตารางที่ 20) พบว่าทุกโครงการกรณีศึกษาที่มีจ านวนห้องพักไม่เกิน 10 ห้อง

เป็นโครงการที่ตั้งอยู่ในเขตพ้ืนที่ที่มีเอกลักษณ์ด้านประวัติศาสตร์ และวิถีชีวิตโดยโครงการครึ่งหนึ่ง

เป็นกลุ่มที่ดัดแปลงมาจากตึกแถว และที่เหลือเป็นอาคารที่ดัดแปลงมาจากบ้านพักอาศัยและอาคาร

ประเภทอ่ืน โดย พบประเภทห้องพักทุกแบบ และมีพ้ืนที่อ านวยความสะดวกในห้องพัก เกือบ

ครบถ้วนในบางโครงการ โดยบางกรณีเป็นการตอบโจทย์ด้านรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม เช่น การ

ท าชั้นลอย สวน เป็นต้น 

 จากตาราง (ตารางที่ 21) พบว่าเป็นโครงการที่กรณีศึกษาที่มีจ านวนห้องพัก 11-20 ห้องมี

เพียงโครงการเดี่ยวซึ่งเป็นโครงการประเภทออกแบบก่อสร้างขึ้นใหม่ และตั้งอยู่ใจการเมือง โดยทุก

ห้องมีพ้ืนที่นั่งเล่นและห้องน้ าในห้องพัก นอกจากนี้ในส่วนของการออกแบบยังมีการใช้เครื่องเรือนที่

สั่งท าให้มีลักษณะคล้ายของเก่าเพ่ือให้สอดคล้องกับรูปแบบย้อนยุค 

จากตาราง (ตารางที่ 22) พบว่าโครงการกรณีศึกษาจากตารางพบว่าส่วนใหญ่เป็นโครงการที่
ดัดแปลงมาจากอาคารที่เป็นตึกแถว ส่วนโครงการที่เป็นอาคารประเภทอ่ืนเป็นอาคารที่เคยเป็นหอพัก

ปร
  

 ท
 า

 า
ร   า      ง ัก         ป

รายล    ย ทั   ป ปร   ท   ง ัก   า    ง ัก

    ท     ส ย       า  ย  ามส   ก

     ง ัก 

Tr Lof Lv Mb Dr WC

 ั 
 ป

ลง
 า

กต
 ก 

ถ 

รูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม

  หลากหลาย มากกว่า1 รูปแบบ

ที่ตั้ง 2  ครงการ
  เขตพ าไท ใกล้ใจกลางเมือง

ราคา 1,    –       บาท

Single room

Twin/Double room 35 – 45 ตารางเมตร ● ● ●

Suite room    ตารางเมตร ● ● ● ●

Family room

Dormitory 11 – 35 ตารางเมตร ●

 ั 
 ป

ลง

 า
ก

  า
  

ัก

 า
 ัย

ไม่พบในโครงการกรณีศกึษา

 ั 
 ป

ล

ง 
าก

 า
 า

ร

    
 ไม่พบในโครงการกรณีศกึษา

  
ก 

  
 ก

  ส
ร า

ง 
 ม

 รูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม

  ย้อนยุค
ที่ตั้ง 2  ครงการ
  เขตบางรัก

ราคา  ,    – 3     บาท

Single room

Twin/Double room  6 – 3  ตารางเมตร ● ● ●

Suite room

Family room

Dormitory 6 – 10 ตารางเมตร ●

*Tr ค อ ระเบียงหร อ  น  Lof ค อ loft level   ั  นลอย   Lv ค อ    นนัง่เล น  Mb ค อ ม น บาร์  Dr ค อ พ  นท่ีแต งต ั และWC ค อ ห องน  า าย นห องพกั
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มาก่อน ท าให้การแบ่งห้องพักใช้ผังของห้องเดิม และมีการตกแต่งด้วยวัสดุที่เข้ากับรูปแบบที่โครงการ
เลือกใช้ โดยทุกห้องจะมีห้องน้ าในห้องพัก บางส่วนมีระเบียง และพ้ืนที่นั่งเล่น แต่พ้ืนที่เพ่ืออ านวย
ความสะดวกภายในห้องพักจะน้อยกว่าโครงการที่มีจ านวนห้องพัก 2-21 ห้อง ซึ่งมีการออกแบบพ้ืนที่
อ านวยความสะดวกท่ีหลากหลายกว่า 

จากตาราง (ตารางที่ 23) พบว่าโครงการกรณีศึกษาจากตารางพบว่าเป็นโครงการที่ดัดแปลง
มาจากตึกแถว และโครงการที่ก่อสร้างข้ึนใหม่ และตั้งอยู่ใจการเมือง ทุกห้องมีพ้ืนที่นั่งเล่นและห้องน้ า
ในห้องพัก และระเบียง แต่พ้ืนที่เพ่ืออ านวยความสะดวกภายในห้องพักจะน้อยกว่าโครงการที่มี
จ านวนห้องพัก 2-21 ห้อง ซึ่งมีการออกแบบพื้นที่อ านวยความสะดวกท่ีหลากหลายกว่า 

 

 

ภาพที่ 45 การงงกแบบลักษณะทางกายภาพด้านการงงกแบบพ้ืนที่ใช้สงยส่วนา้งงพัก  
กลุ่มโครงการที่ตั้งงยู่ในเอตที่มีเงกลักษณ์ทางประวัติศาสตร์ และวิถีชีวิต 
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ภาพที่ 46 การงงกแบบลักษณะทางกายภาพด้านการงงกแบบพ้ืนที่ใช้สงยส่วนา้งงพัก  
กลุ่มโครงการที่ตั้งงยู่ใกล้เอตใจกลางเมืงง 

 

5.2.7.2 พื้นท    ้ส ยส่วนกลาง 

จากการเก็บรวบรวมข้อมูลเพื่อวิเคราะห์ภาพรวมลักษณะพ้ืนที่ใช้สอยส่วนกลางของโครงการ
กรณีศึกษา สามารถสรุปข้อมูลเบื้องต้น โดยในการเปรียบเทียบข้อมูลเบื้องต้น ผู้วิจัยท าการ
เปรียบเทียบพ้ืนที่ใช้สอยส่วนกลางของโครงการกรณีศึกษาโดยแบ่งออกตามการบริการ ออกมาเป็น
ตาราง (ตารางที่ 24) และในส่วนของการวิเคราะห์เปรียบเทียบข้อมูลอย่างละเอียดผู้วิจัย แบ่งข้อมูลที่
ใช้ในการเปรียบเทียบออกเป็นกลุ่มตามจ านวนห้องพักเช่นเดียวกับการวิเคราะห์ข้อมูลพ้ืนที่ใช้สอย
ส่วนห้องพัก (ตารางท่ี 25) 
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ตารางท่ี 24 ตารางเปรียบเทียบอ้งมูลพื้นที่ใช้สงยในโครงการกรณีศึกษา 

ประเภทห้องพัก 

บริการห้องพักและอาหารเช้า บริการเฉพาะห้องพัก 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 a b c d e 

พื้นที่ใช้สงย
ส่วนกลาง 

                

โถงต้อนรับ                 

ห้องอาหาร                 

บาร์เครื่องดื่ม                 

ห้องจัดเลี้ยง                 

ห้องนั่งเล่นรวม                 

ห้องสมุด                 

ห้องดูภาพยนตร์                 

บริการอินเตอร์เน็ต                 

ห้องกิจกรรม                 

ห้องเด็ก                 

ภูมิสถาปัตยกรรม                 

ส่วนเตรียมอาหาร
รวม 

                

 

 จากตารางข้างต้น (ตารางท่ี 24) สามารถวิเคราะห์ได้ว่าโครงการกรณีศึกษาที่บริการห้องพัก

และอาหารเช้า พ้ืนที่ใช้สอยส่วนกลางที่มีมากที่สุด 3 อันดับ คือ โถงต้อนรับ ห้องอาหาร และบาร์

เครื่องดื่ม ในขณะที่โครงการกรณีศึกษาที่เป็นแบบบริการเฉพาะห้องพักจะมีพ้ืนที่ใช้สอยส่วนกลางที่มี

มากที่สุด 3 อันดับ คือ โถงต้อนรับ บาร์เครื่องดื่ม และพ้ืนที่บริการเสริมอินเตอร์เน็ต และห้องดู

ภาพยนตร์ โดยในส่วนของการวิเคราะห์รายละเอียดเปรียบเทียบโครงการแบบจ าแนกตามจ านวน

ห้องพัก ในเรื่องของลักษณะทางสถาปัตยกรรม และแนวทางในการออกแบบจะแสดงในตารางที่ 25  
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ตารางท่ี 25 ภาพรวมลักษณะพื้นที่ใช้สงยส่วนกลางองงกรณีศึกษา 
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จากตารางสามารถอภิปรายได้ว่า โครงการส่วนใหญ่บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางจะได้รับการ
ตกแต่งให้เข้ากับลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมของโครงการ โดยพ้ืนที่โถงต้อนรับของโครงการ
ส่วนใหญ่จะเชื่อมต่อกับประตูทางเข้าโดยตรง มีเพียงโครงการที่ดัดแปลงมาจากบ้านพักอาศัย 2 
โครงการเท่านั้นที่ต้องเดินผ่านทางเดิน และสวนก่อนเข้าถึงโครงการ  

พ้ืนที่ส่วนห้องอาหารแบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม คือกลุ่มที่บริการเฉพาะแขกภายในโรงแรม และ
กลุ่มที่บริการแขกจรด้วย ซึ่งจะสัมพันธ์กับท าเลที่ตั้งของโครงการ โดยกลุ่มที่บริการแขกจรด้วย
โครงการจะตั้งอยู่ในพ้ืนที่ที่คนพลุกพล่าน ใกล้สถานที่ท่องเที่ยว หรือติดริมแม่น้ าเจ้าพระยา  โดย
โครงการที่มีห้องพักน้อยกว่าหรือเท่ากับ 10 ห้องจะใช้พ้ืนที่บริเวณนี้ร่วมกับบาร์เครื่องดื่มและพ้ืนที่
นั่งเล่นส่วนโครงการที่มีห้องพักมากกว่า 10 ห้องขึ้นไปส่วนห้องอาหาร และบาร์เครื่องดื่มจะถูกแยก
ออกเป็นสัดส่วนเฉพาะ โดยบางโครงการจะมีการใช้ร่วมกับห้องจัดเลี้ยงด้วย 

พ้ืนที่นั่งเล่นหรือพักผ่อนพบในโครงการที่มีจ านวนห้องตั้งแต่ 21 ห้องขึ้นไป ที่มีการจัดพ้ืนที่
เป็นสัดส่วนเฉพาะชัดเจนตามบริเวณส่วนกลางของโครงการ ส่วนโครงการที่มีจ านวนห้องน้อยกว่า 21 
ห้องจะให้รวมกับพ้ืนที่รับประทานอาหาร ส่วนใหญ่จะจัดให้มองเห็นทัศนียภาพรอบๆโครงการ หรือ
สวนภายในโครงการ 

ห้องกิจกรรมและพ้ืนที่อ านวยความสะดวกอ่ืนๆ ได้แก่ห้องสมุด ห้องดูภาพยนตร์ หรือบริการ
อินเตอร์เน็ต ส่วนใหญ่จะถูกจัดเป็นพื้นท่ีเล็กๆแต่เป็นสัดส่วนไว้ ส่วนในโครงการที่ก่อสร้างขึ้นใหม่จะมี
พ้ืนที่ส่วนอื่นเสริม เช่น ร้านค้าขายของ สปา สระว่ายน้ า เป็นต้น 

ในส่วนของเทคนิคและแนวทางในการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลาง จากการสังเกตเพ่ือเก็บข้อมูล
ผู้วิจัยแบ่งการวิเคราะห์ในเรื่องนี้ออกเป็น 2 ส่วน คือส่วนแรกเทคนิคในการออกแบบ วางผังโครงการ
โดยเปรียบเทียบระหว่างโครงการที่มีจ านวนห้องพัก 2-20 ห้อง ซึ่งถือว่าเป็นโครงการขนาดเล็ก มี
พ้ืนที่ใช้สอยส่วนกลางจ ากัด จึงท าให้มีการออกแบบพื้นที่ส่วนกลางเป็นลักษณะของห้องเอนกประสงค์ 
คือมีการเปลี่ยนการใช้สอยให้เหมาะสมกับช่วงเวลา เช่นเป็นห้องอาหารในช่วงเช้า ห้องพักผ่อนในช่วง
บ่าย และบาร์เครื่องดื่นในช่วงค่ า เป็นต้น และโครงการที่มีจ านวนห้องพัก 21 – 50 ห้อง ซึ่งส่วนใหญ่
เป็นโครงการที่มีพ้ืนที่ใช้สอยส่วนกลางมากกว่า จึงท าให้การออกแบบพ้ืนที่ใช้สอยในส่วนนี้เป็น
ลักษณะแยกห้องเป็นสัดส่วนของตัวเองชัดเจน ส่วนที่สองเทคนิค และแนวทางในการออกแบบตกแต่ง
พ้ืนที่ส่วนกลางจะต้องได้รับการตกแต่งให้เข้ากับลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมของโครงการ ไม่
ว่าจะเป็นเครื่องเรือน วัสดุตกแต่งผิวต่างๆ จะต้องส่งเสริมรูปแบบแนวความคิดด้านรูปลักษณ์ทาง
สถาปัตยกรรมที่โครงการเลือกใช้ให้มีความโดดเด่น สวยงาม และเหมาะสม 
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ภาพที่ 47 การงงกแบบลักษณะทางกายภาพด้านการงงกแบบพ้ืนที่ใช้สงยส่วนกลาง  
กลุ่มโครงการที่ตั้งงยู่ในเอตที่มีเงกลักษณ์ทางประวัติศาสตร์ และวิถีชีวิต 

 

ภาพที่ 48 การงงกแบบลักษณะทางกายภาพด้านการงงกแบบพ้ืนที่ใช้สงยส่วนกลาง  
กลุ่มโครงการที่ตั้งงยู่ใกล้เอตใจกลางเมืงง 
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5.2.7.3 พื้นท    ้ส ยส่วนบริการ และท    ดรถ 

จากการเก็บรวบรวมข้อมูลเพื่อวิเคราะห์ภาพรวมลักษณะพ้ืนที่ใช้สอยส่วนบริการ และที่จงด
รถของโครงการกรณีศึกษา สามารถสรุปข้อมูลเบื้องต้น โดยในการเปรียบเทียบข้อมูลเบื้องต้น ผู้วิจัย
ท าการเปรียบเทียบพื้นท่ีใช้สอยส่วนกลางของโครงการกรณีศึกษาโดยแบ่งออกตามการบริการ ออกมา
เป็นตาราง (ตารางที่ 26) และในส่วนของการวิเคราะห์เปรียบเทียบข้อมูลอย่างละเอียดผู้วิจัย แบ่ง
ข้อมูลที่ใช้ในการเปรียบเทียบออกเป็นกลุ่มตามจ านวนห้องพักเช่นเดียวกับการวิเคราะห์ข้อมูลพ้ืนที่ใช้
สอยส่วนห้องพัก และพ้ืนที่ใช้สอยส่วนกลาง โดยในส่วนของการวิเคราะห์รายละเอียดเปรียบเทียบ
โครงการแบบจ าแนกตามจ านวนห้องพัก ในเรื่องของลักษณะทางสถาปัตยกรรม และแนวทางในการ
ออกแบบจะแสดงใน (ตารางท่ี 27) 

ตารางท่ี 26 อ้งมูลพื้นที่ใช้สงยส่วนบริการ และท่ีจงดรถในโครงการกรณีศึกษา 

ประเภทห้องพัก 

บริการห้องพักและอาหารเช้า บริการเฉพาะที่พัก* 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 a b c d e 

พื้นที่ใช้สงยส่วน
บริการ 

และที่จงดรถ 
                

ห้องท างานส่วน
บริหาร 

                

ห้องเก็บกระเป๋า                 

ห้องเก็บของ                 

ห้องพัก/ห้องนอน/
หอพักพนักงาน                 

ห้องครัว                 

ส่วนเตรียมอาหาร                 
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ตารางท่ี 27 ภาพรวมลักษณะพื้นที่ใช้สงยส่วนบริการ และท่ีจงดรถองงกรณีศึกษา 

 

ตา
รา

งท
   27

  า
 ร

 ม
ลัก

ษณ
  

   ท
    

 ส 
ยส

   
 ร

 กา
ร  

ล 
ท   

  
รถ

  
งก

รณ
   ก

ษา
  

    ท     ส ย 

  า
  

  
  ง

 ัก
 ( 

  ง
) 

จ า
นว

นา
้งง

พัก
 2-

10
 า

้งง
 

ตึก
แถ

ว /
 บ

้าน
 / 

งา
คา

รง
ื่น

 ๆ
จ า

นว
นา

้งง
พัก

 11
-20

 า
้งง

สร
้าง

ใา
ม ่

จ า
นว

นา
้งง

พัก
 21

-30
 า

้งง
 

ตึก
แถ

ว /
 งา

คา
รง

ื่นๆ
 

จ า
นว

นา
้งง

พัก
ตั้ง

แต
 ่31

 า
้งง

อึ้น
ไป

 

ตึก
แถ

ว /
 ส

ร้า
งใา

ม ่

   งท างา ส    ร  าร 

- พ
บ 

1 โ
คร

งก
าร

ที่เ
ป็น

ตึก
แถ

ว โ
ดย

เชื่อ
มต

่อก
ับ

ส่ว
นโ

ต ะ
เช็ค

อิน
 แล

ะถ
ูกพ

รา
งให้

พ้น
จา

กส
าย

ตา
แข

ก
ที่เ

ข้า
พัก

 
- โ

คร
งก

าร
อื่น

ๆท
ั้งท

ี่เป็
นถ

ึกแ
ถว

 บ
้าน

พัก
อา

ศัย
 แล

ะ
อา

คา
รป

ระ
เภ

ทอ
ื่น 

จะ
ใช้พ

ื้นท
ี่ร่ว

มก
ับโ

ต ะ
เช็ค

อิน
 

- ม
ีห้อ

งท
 างา

นส
่วน

บร
ิหา

ร เ
ป็น

ลัก
ษณ

ะอ
อฟ

ฟิศ
เห

มือ
นส

 าน
ักง

าน
ขา

ย ไ
ม่ไ

ด้เช
ื่อม

ต่อ
กับ

โต
 ะเช

็คอ
ิน 

- ท
ุกโ

คร
งก

าร
มีห

้อง
ท า

งาน
ส่ว

นบ
ริห

าร
  

- โ
คร

งก
าร

ที่เ
ป็น

ตึก
แถ

วถ
ูกจ

ัดอ
ยู่ใน

ให้
พ้น

จา
ก

สา
ยต

าแ
ขก

ที่เ
ข้า

พัก
 

- โ
คร

งก
าร

ที่เ
ป็น

อา
คา

รป
ระ

เภ
ทอ

ื่น 
มีล

ักษ
ณะ

กา
ร

ตก
แต

่งให้
กล

มก
ลืน

กับ
รูป

แบ
บข

อง
โค

รงก
าร

 
 

- ท
ุกโ

คร
งก

าร
มีห

้อง
ท า

งาน
ส่ว

นบ
ริห

าร
 โด

ย
เชื่อ

มต
่อก

ับส
่วน

โต
 ะเช

็คอ
ิน 

แล
ะถ

ูกพ
รา

งให้
พ้น

จา
ก

สา
ยต

าแ
ขก

ที่เ
ข้า

พัก
 

 

   ง ก  กร  ป า 

- พ
บ 

1 โ
คร

งก
าร

ที่เ
ป็น

ตึก
แถ

ว 
ซึ่ง

ถูก
ปร

ับป
รุงท

ั้ง
หล

ัง 
เชื่อ

มต
่อก

ับส
่วน

โต
 ะเช

็คอ
ิน

 แ
ละ

ถูก
พร

างใ
ห้

พ้น
จา

กส
าย

ตา
แข

กท
ี่เข้า

พัก
 

- โ
คร

งก
าร

อื่น
ๆท

ั้งท
ี่เป็

นถ
ึกแ

ถว
 บ

้าน
พัก

อา
ศัย

 แล
ะ

อา
คา

รป
ระ

เภ
ทอ

ื่น 
จัด

พื้น
ที่เ

ล็ก
ๆใ

ห้อ
ยู่ใก

ล้ก
ับโ

ต ะ
เช็ค

อิน
 ห

รือ
เก็บ

ที่ห้
อง

พัก
ทัน

ที 

- ไ
ม่ม

ีห้อ
งเก

็บก
ระ

เป
 า จ

ัดพ
ื้นท

ี่เล็ก
ๆใ

ห้อ
ยู่ใก

ล้ก
ับ

โต
 ะเช

็คอ
ิน 

หร
ือเก

็บท
ี่ห้อ

งพ
ักท

ันท
ี 

- ท
ุกโ

คร
งก

าร
มีห

้อง
เก็บ

กร
ะเป

 า 
ซึ่ง

ถูก
ปร

ับป
รุงท

ั้ง
หล

ัง อ
ยู่ใก

ล้ก
ับส

่วน
โต

 ะเช
็คอ

ิน 
แล

ะถ
ูกพ

รา
งให้

พ้น
จา

กส
าย

ตา
แข

กท
ี่เข้า

พัก
 

 

- ท
ุกโ

คร
งก

าร
มีห

้อง
เก็บ

กร
ะเป

 า 
ซึ่ง

ถูก
ปร

ับป
รุงท

ั้ง
หล

ัง อ
ยู่ใก

ล้ก
ับส

่วน
โต

 ะเช
็คอ

ิน 
แล

ะถ
ูกพ

รา
งให้

พ้น
จา

กส
าย

ตา
แข

กท
ี่เข้า

พัก
 

 

   ง ก    ง 

- 3
 โค

รงก
าร

ที่เ
ป็น

ตึก
แถ

ว ม
ีห้อ

งเก
็บข

อง
บร

ิเวณ
ชั้น

แร
กข

อง
โค

รงก
าร

เท
่าน

ั้น
 แ

ละ
ถูก

พล
างใ

ห้พ
้น

จา
กส

าย
ตา

แข
กท

ี่เข้า
พัก

 
- 

พบ
 1 

โค
รงก

าร
ที่เ

ป็น
บ้า

นพ
ักอ

าศ
ัย โ

ดย
ใช้เ

ป็น
ห้อ

งใต
้บัน

ได
 

- โ
คร

งก
าร

ที่เ
ป็น

บ้า
นพ

ักอ
าศ

ัย แ
ละ

อา
คา

รป
ระ

เภ
ท

อื่น
 มีก

าร
จัด

ตู้ห
รือ

พื้น
ที่ไ

ว้เฉ
พา

ะ แ
ละ

ถูก
พล

างใ
ห้

พ้น
จา

กส
าย

ตา
แข

กท
ี่เข้า

พัก
 

- ม
ีห้อ

งเก
็บข

อง
บร

ิเวณ
ชั้น

แร
กข

อง
โค

รงก
าร

เท
่าน

ั้น 
แล

ะถ
ูกพ

ลา
งให้

พ้น
จา

กส
าย

ตา
แข

กท
ี่เข้า

พัก
 

 

- ท
ุกโ

คร
งก

าร
มีห

้อง
เก็บ

ขอ
ง 

- พ
บท

ุกช
ั้นท

ี่เป็
นห้

อง
พัก

  
- โ

คร
งก

าร
ที่เ

ป็น
ตึก

แถ
วถ

ูกพ
ลา

งให้
พ้น

จา
กส

าย
ตา

แข
กท

ี่เข้า
พัก

 
- โ

คร
งก

าร
ที่เ

ป็น
อา

คา
รป

ระ
เภ

ทอ
ื่น 

มีล
ักษ

ณะ
กา

ร
ตก

แต
่งให้

กล
มก

ลืน
กับ

รูป
แบ

บข
อง

โค
รงก

าร
 

 

- โ
คร

งก
าร

ที่ก
่อส

ร้า
งให

ม่ม
ีห้อ

งเก
็บข

อง
 แ

ละ
ถูก

พล
างใ

ห้พ
้นจ

าก
สา

ยต
าแ

ขก
ที่เ

ข้า
พัก

 
- โ

คร
งก

าร
ที่เ

ป็น
ตึก

แถ
ว ก

าร
จัด

ตู้ห
รือ

พื้น
ที่ไ

ว้
เฉพ

าะ
 แล

ะถ
ูกพ

ลา
งให้

พ้น
จา

กส
าย

ตา
แข

กท
ี่เข้า

พัก
 

- พ
บท

ุกช
ั้นท

ี่เป็
นห้

อง
พัก

  
 

 



 121 

 

    ท     ส ย 

  า
  

  
  ง

 ัก
 ( 

  ง
) 

จ า
นว

นา
้งง

พัก
 2

-1
0 

า้ง
ง 

ตึก
แถ

ว 
/ บ

้าน
 / 

งา
คา

รง
ื่น

 ๆ
จ า

นว
นา

้งง
พัก

 1
1-

20
 า

้งง
สร

้าง
ใา

ม ่
จ า

นว
นา

้งง
พัก

 2
1-

30
 า

้งง
 

ตึก
แถ

ว 
/ ง

าค
าร

งื่น
ๆ 

จ า
นว

นา
้งง

พัก
ตั้ง

แต
 ่3

1 
า้ง

งอ
ึ้นไ

ป 

ตึก
แถ

ว 
/ ส

ร้า
งใ

าม
 ่

   ง ัก    ง      ัก 
  ักงา  

- โ
คร

งก
าร

ที่เ
ป็น

ตึก
แถ

ว 
มีห้

อง
พัก

พน
ักง

าน
ทุก

โค
รง

กา
ร 

โด
ยม

ี 1
 โค

รง
กา

รท
ี่มีน

้อง
นอ

นส
 าห

รับ
พน

ักง
าน

ด้ว
ย 

- 
โค

รง
กา

ร 
ที่เ

ป็น
บ้า

นพ
ักอ

าศ
ัย 

1 
โค

รง
กา

รม
ีกา

ร
จัด

ให้
ห้อ

งพ
ักแ

ขก
เป็

นห้
อง

นอ
นพ

นัก
งา

นไ
ด้ 

- ถ
ูกพ

ลา
งใ

ห้พ
้นจ

าก
สา

ยต
าแ

ขก
ที่เ

ข้า
พัก

 

- ม
ีเฉ

พา
ะส

่วน
ที่เ

ป็น
ห้อ

งพ
ักพ

นัก
งา

น 
- ถ

ูกพ
ลา

งใ
ห้พ

้นจ
าก

สา
ยต

าแ
ขก

ที่เ
ข้า

พัก
 

- ท
ุกโ

คร
งก

าร
มีห

้อง
พัก

พน
ักง

าน
 

- โ
คร

งก
าร

ที่เ
ป็น

อา
คา

รป
ระ

เภ
ทอ

ื่น 
มีห

อพ
ักใ

ห้
พน

ักง
าน

 
- ถ

ูกพ
ลา

งใ
ห้พ

้นจ
าก

สา
ยต

าแ
ขก

ที่เ
ข้า

พัก
 

- ท
ุกโ

คร
งก

าร
มีห

้อง
พัก

พน
ักง

าน
 

- โ
คร

งก
าร

ที่เ
ป็น

ตึก
แถ

ว 
มีห

อพ
ักใ

ห้พ
นัก

งา
น 

- ถ
ูกพ

ลา
งใ

ห้พ
้นจ

าก
สา

ยต
าแ

ขก
ที่เ

ข้า
พัก

 

   ง รั  / ส    ตร ยม า าร 

- 
พบ

 1
 โค

รง
กา

รท
ี่เป็

นต
ึกแ

ถว
 ม

ีห้อ
งค

รัว
ขน

าด
ให

 ่ 
 

-พ
บ 

1 
โค

รง
กา

รท
ี่เป็

นบ้
าน

พัก
อา

ศัย
 เป็

นห้
อง

คร
ัว

ขน
าด

เล
็กเ

ชื่อ
มต

่อก
ับส

่วน
เต

รีย
มอ

าห
าร

แล
ะบ

าร
์

เค
รื่อ

งด
ื่ม 

- ม
ีห้อ

งค
รัว

ขน
าด

ให
 ่ 

แล
ะม

ีกา
รจ

ัดส
่วน

เต
รีย

ม
อา

หา
รไ

ว้ใ
นบ

ริเ
วณ

ห้อ
งอ

าห
าร

ต่า
งๆ

 
- ท

ุกโ
คร

งก
าร

มีห
้อง

คร
ัว 

 
- โ

คร
งก

าร
ที่เ

ป็น
ตึก

แถ
วอ

ยู่ต
ิดก

ับห้
อง

อา
หา

ร 
 

- โ
คร

งก
าร

ที่เ
ป็น

อา
คา

รป
ระ

เภ
ทอ

ื่น
 

มีห
้อง

คร
ัว

ขน
าด

ให
 ่ 

- ท
ุกโ

คร
งก

าร
มีห

้อง
คร

ัวข
นา

ดใ
ห 

่ แ
ละ

เช
ื่อม

ต่อ
กับ

ส่ว
นห้

อง
อา

หา
ร 

- ส
่วน

เต
รีย

มอ
าห

าร
รว

มก
ับบ

าร
์เค

รื่อ
งด

ื่ม 
 

- ไ
ม่พ

บว
่าม

ีโค
รง

กา
รใ

ดม
ีส่ว

นเ
ตร

ียม
อา

หา
ร 

- พ
บใ

นโ
คร

งก
าร

ที่เ
ป็น

อา
คา

รป
ระ

เภ
ทอ

ื่นม
ีพื้น

ที่
ส่ว

นเ
ตร

ียม
อา

หา
รบ

ริเ
วณ

ติด
กับ

ห้อ
งอ

าห
าร

 
- ท

ุกโ
คร

งก
าร

มีส
่วน

เต
รีย

มอ
าห

าร
  

- อ
ยู่บ

ริเ
วณ

เด
ียว

กัน
กับ

ห้อ
งอ

าห
าร

 
- พ

บ 
3 

โค
รง

กา
รท

ี่อยู่
บร

ิเว
ณ

เด
ียว

กัน
กับ

โต
 ะ

เช
็คอ

ิน 

ท     รถ 
  กท     า ัก 

- ไ
ม่พ

บว
่าม

ีที่จ
อด

รถ
ส า

หร
ับแ

ขก
ที่เ

ข้า
พัก

 
- ไ

ม่พ
บว

่าม
ีที่จ

อด
รถ

ส า
หร

ับแ
ขก

ที่เ
ข้า

พัก
 

- ไ
ม่พ

บว
่าม

ีที่จ
อด

รถ
ส า

หร
ับแ

ขก
ที่เ

ข้า
พัก

 
- ท

ุกโ
คร

งก
าร

มีท
ี่จอ

ดร
ถ 

 
- ใ

ช้ร
วม

กัน
กับ

พื้น
ที่ข

าย
ทั้ง

โค
รง

กา
ร 

 



 122 

จากตารางข้างต้นสามารถอภิปรายวิเคราะห์ภาพรวมพ้ืนที่ส่วนบริการได้ดังนี้ พ้ืนที่ห้อง
ท างานส่วนบริหารส่วนใหญ่ของโครงการที่มีจ านวนห้องพัก 11 ห้องขึ้นไป เป็นลักษณะการใช้งาน
ร่วมกับโต ะเช็คอิน ส่วนโครงการที่มีจ านวนห้องมากกว่าจะพบว่ามีห้องท างานส่วนบริหารแยกออกไป
อย่างชัดเจน 

ห้องเก็บกระเป๋าพบเฉพาะในโครงการที่มีจ านวนห้องพัก 21 ห้องขึ้นไป ส่วนโครงการที่มี
ห้องพักน้อยกว่าจะมีการจัดบริเวณที่สามารถมองเห็นได้จากโต ะเช็คอินในการวางกระเป๋า หรือใช้
วิธีการเก็บที่ห้องพักทันที 

ห้องเก็บของและอุปกรณ์พบทุกโครงการ โดยโครงการที่มีห้องพัก 21 ห้องขึ้นไปจะมีการท า
ห้องเก็บของในทุกๆชั้นที่มีห้องพัก และในโครงการที่มีห้องพักน้อยกว่านั้นจะมีห้องเก็บของเฉพาะชั้น
แรกของโครงการ โดยอยู่ใส่วนที่แขกมองไม่เห็น หรือเป็นลักษณะของชั้นวางที่มีความกลมกลืนกับ
สภาพการตกแต่งของโครงการ 

ห้องพักหนักงาน พบในทุกโครงการโดยมีลักษณะเป็นสัดส่วนถูกซ่อนจากสายตาของแขกที่
เข้าพัก และในบางโครงการมีการท าห้องนอนพนักงาน หรือหอพักพนักงานไว้ด้วย โดยโครงการที่มี
หอพักจะเป็นโครงการที่ตั้งอยู่ไกลเมือง และเป็นโครงการขนาดใหญ่ บางโครงการที่มีจ านวนห้องน้อย
การใช้ห้องแขกที่ว่างอยู่เป็นห้องนอนพนักงานด้วย 

โครงการส่วนใหญ่จะมีพ้ืนที่ส่วนเตรียมอาหารไว้ในบริเวณห้องอาหาร โดยโครงการที่มี
ห้องพักจ านวนน้อยกว่า 21 ห้องจะมีการใช้งานร่วมกับบาร์เครื่องดื่ม ส่วนโครงการที่มีจ านวนห้องพัก
น้อยกว่า 11 ห้อง ส่วนใหญ่จะมีพ้ืนที่เตรียมอาหารแทนห้องครัว และอาจอยู่บริเวณเดียวกับโต ะ
เช็คอิน ส าหรับห้องครัวพบในทุกโครงการที่มีการขายอาหารให้บุคคลที่ไม่ได้เข้าพักด้วย โดยมักจะ
เชื่อมต่อกับห้องอาหารโดยตรง 

ที่จอดรถส าหรับแขกที่เข้าพัก พบเพียง 2 โครงการที่เป็นโครงการขนาดใหญ่ที่มีพ้ืนที่ขายส่วน
อ่ืนที่ไม่ใช้โรงแรม ตั้งแต่ 31 ห้องข้ึนไป โดยอาจมีการใช้ร่วมกับพื้นท่ีขายอ่ืนของโครงการ 

ในส่วนของเทคนิคและแนวทางในการออกแบบพื้นที่ส่วนบริการและที่จอดรถ จากการสังเกต
เพ่ือเก็บข้อมูลผู้วิจัยแบ่งการวิเคราะห์ในเรื่องนี้ออกเป็น 2 ส่วน คือส่วนแรกเทคนิคในการออกแบบ 
วางผังโครงการโดยเปรียบเทียบระหว่างโครงการที่มีจ านวนห้องพัก 2-20 ห้อง ซึ่งถือว่าเป็นโครงการ
ขนาดเล็ก มีลักษณะคล้ายคลึงกันกับพื้นท่ีส่วนกลาง โดยมีพ้ืนที่ใช้สอยส่วนบริการจ ากัด และไม่มีพ้ืนที่
จอดรถ จึงท าให้มีการออกแบบพื้นที่ส่วนบริหาร และพ้ืนที่ส่วนบริการบางส่วน เช่น ส่วนเตรียมอาหาร  
โต ะเช็คอิน พ้ืนที่ฝากกระเป๋าในบริเวณพ้ืนที่เดียวกัน เป็นต้น และโครงการที่มีจ านวนห้องพัก 21 – 
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50 ห้อง จะมีการออกแบบพ้ืนที่ใช้สอยในส่วนนี้เป็นลักษณะแยกห้องเป็นสัดส่วนของตัวเองชัดเจน 
ส่วนที่สองเทคนิค และแนวทางในการออกแบบตกแต่งก็มีแนวทางเดียวกันกับพ้ืนที่ส่วนกลางคือ 
บางส่วนที่ไม่สามารถซ่อนจากสายตาได้ จะต้องได้รับการตกแต่งให้เข้ากับลักษณะรูปลักษณ์ทาง
สถาปัตยกรรมของโครงการ เช่น การจัดวางบริเวณส่วนเครื่องมือ หรืออุปกรณ์ที่ไม่สามารถพรางได้ 
ให้กลมกลืน และ จะต้องส่งเสริมรูปแบบแนวความคิดด้านรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมที่โครงการ
เลือกใช้ให้มีความโดดเด่น สวยงาม และเหมาะสม 

 

 

ภาพที่ 49 การงงกแบบลักษณะทางกายภาพด้านการงงกแบบพ้ืนที่ใช้สงย 
ส่วนบริการ และท่ีจงดรถ 
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บทที่ 6 

สรุปงภิปรายผล และอ้งเสนงแนะ 

จากการศึกษาวิจัยเชิงประจักษ์ โดยก าหนดของเขตในการเลือกกลุ่มเป้าหมาย คือเป็น
โครงการโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตล  ที่ได้รับการกล่าวถึง บอกต่อจากสื่อหลายแหล่ง หรือ
มีการนิยามตนเองว่าเป็นที่พักที่มีการตกแต่งเป็นประเภทบูติก  โดยยึดค าจ ากัดความที่ใช้ในการวิจัย 
จึงได้ท าการลงพ้ืนที่ศึกษา สังเกตโครงการกรณีศึกษาทั้ง 16 โครงการ 4 ประเภทอาคาร พบว่าเมื่อ
น ามาเปรียบเทียบกับทฤษฎีที่ท าการทบทวนวรรณกรรมแล้ว นิยามของค าว่าบูติกโฮเตล ไม่ใช่โรงแรม
ที่เน้นแต่เพียงเรื่องรูปลักษณ์ที่มคีวามโดดเด่นเป็นเอกลักษณ์เท่านั้น แต่ต้องรวมไปถึงการบริการอย่าง
ใกล้ชิดในระดับเดียวกับโรงแรมทั่วไป โดยการวิจัยนี้เน้นในการศึกษารูปลักษณ์ทางกายภาพเท่านั้น จึง
ไม่กล่าวถึงลักษณะการบริการของแต่ละโครงการมาใช้ร่วมในการตัดสินความเป็นบูติก จากการ
เปรียบเทียบโครงการกรณีศึกษาที่เข้าไปเก็บข้อมูลกับทฤษฎีที่ทบทวนวรรณกรรม (ตารางที่ 28) 
ผู้วิจัยพบว่า 

จ านวนโครงการกรณีศึกษาทั้งามด    16 โครงการ 

- มีห้องพักไม่เกิน 100 ห้อง    16 โครงการ 
- เป็นโรงแรมประเภทบริการเฉพาะห้องพัก  5 โครงการ 

ซึ่งมีลักษณะเป็นโรงแรมราคาประหยัด และไม่บริการอาหารเช้า ดังนั้นจึงไม่มีห้องอาหาร และส่วน
เตรียมอาหาร (*รวมถึงกรณีมีห้องอาหารแต่เปิดเป็นร้านอาหารโดยเฉพาะเท่านั้น) ท าให้บางโครงการ
กรณีศึกษาไม่เข้าข่ายลักษณะทางกายภาพของโรงแรมประเภทบูติกโฮเตลตามทฤษฎีจากการทบทวน
วรรณกรรม  

ดังนั้นในงานศึกษาวิจัยนี้จึงยึดผลสรุปจากการวิเคราะห์ภาพรวมของโครงการ ดังนี้ 
  - เป็นโรงแรมประเภทบริการห้องพัก และอาหารเช้า 11 โครงการ 

มีลักษณะทางกายภาพด้านรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมที่เป็นเอกลักษณ์ทั้งโครงการ 8  โครงการ 
และมีลักษณะทางกายภาพด้านรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมเป็นเอกลักษณ์บางส่วน 3  โครงการ 

โดยเป็นโครงการ  - โรงแรมขนาดเล็กท่ีดัดแปลงมาจากตึกแถว  5 โครงการ 
- โรงแรมขนาดเล็กท่ีดัดแปลงมาจากบ้านพักอาศัย 2 โครงการ 
- โรงแรมขนาดเล็กท่ีดัดแปลงมาจากอาคารอ่ืนๆ 2 โครงการ 
- โรงแรมขนาดเล็กท่ีออกแบบ ก่อสร้างใหม่  2 โครงการ 
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ตารางท่ี 28 ตารางเปรียบเทียบโครงการกรณีศึกษากับทฤษฎีโรงแรมประเภทบูติก 

กรณีศึกษา 

มีลักษณะรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมที ่โดดเด่น เป็น
เอกลักษณ์ในภาพรวมของทั้งโครงการ มีห้องพักไม่เกิน 

100 ห้อง 

มีการบริการ
อาหารเช้า 
(ส่วนเตรียม

อาหาร/
ห้องอาหาร) 

เป็นโรงแรม
ประเภท 

บูติกโฮเตล พื้นที่
ส่วนกลาง 

ส่วน
ห้องพัก 

รูปลักษณ์ภายนอก 

1      ○ 
2      ○ 
3      × 
4      ○ 
5      × 
6      ○ 
7      × 
8      × 
9      ○ 
10      ○ 
11      ○ 
12      ○ 
13      ○ 
14      ○ 
15      × 
16      ○ 

ที่มา: จากการส ารวจของผู้วิจัย 

 ในบทสรุปของงานวิจัยนี้ ผู้วิจัยได้ใช้ข้อมูลจากโครงการที่เข้าข่ายเป็นโรงแรมประเภทบูติกโฮ
เตล จ านวน 11 โครงการจากการวิเคราะห์เปรียบเทียบข้างต้นในการอภิปรายสรุปผลเท่านั้น  

6.1 สรุปผลการศึกษาเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพองงโรงแรมอนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตล 

 ในการสรุปผลการศึกษาส่วนนี้ผู้วิจัยจะกล่าวถึงภาพรวมขององค์ประกอบลักษณะทาง
กายภาพของโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตลทั้ง 7 องค์ประกอบตามที่ผู้วิจัยได้แบ่งไว้ในบทที่ 5 
การวิเคราะห์ผลการวิจัย โดยแบ่งกลุ่มองค์ประกอบออกเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ 

 6.1.1 กลุ่มงงค์ประกงบลักษณะทางกายภาพด้านรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม และวัสดุ
ตกแต่ง และงงค์ประกงบลักษณะทางกายภาพด้านระบบโครงสร้าง 

 จากการเก็บรวบรวมข้อมูลโดยกระบวนการสังเกต และสอบถามโครงการกรณีศึกษาทั้ง 16 
โครงการ ผู้วิจัยสามารถวิเคราะห์และสรุปผลลักษณะทางกายภาพด้านรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม 
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และวัสดุตกแต่ง และองค์ประกอบลักษณะทางกายภาพด้านระบบโครงสร้าง ได้เป็นแผนผังดังต่อไปนี้
(ภาพท่ี 50) 

 

ภาพที่ 50 ผังสรุปความสัมพันธ์ระาว่างตัวแปรต่างๆกับงงค์ประกงบลักษณะทางกายภาพ 

ด้านรูปลักษณ์ทางสถาปญตยกรรม และวัสดุตกแต่ง  

และงงค์ประกงบลักษณะทางกายภาพด้านระบบโครงสร้าง 

 จากแผนผังความสัมพันธ์ข้างต้นสามารถสรุปได้ว่าโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตลมี
ลักษณะทางกายภาพด้านระบบโครงสร้างสัมพันธ์สืบเนื่องมาจากตัวแปรด้านท าเลที่ตั้งซึ่งจะระบุ
ลักษณะของอาคารที่จะน ามาใช้ในการดัดแปลงเป็นโรงแรม โดยหากตั้งอยู่ในพ้ืนที่ที่ เป็นเขต
ประวัติศาสตร์ และวิถีชีวิตที่โดดเด่น ส่วนใหญ่จะเป็นโครงการที่ตั้งอยู่ในเกาะรัตนโกสินทร์ หรือพ้ืนที่
ใกล้เคียงจะมีลักษณะอาคารเป็นตึกแถวสูง 2-3 ชั้น บ้านพักอาศัย 2 ชั้น ซึ่งโดยส่วนใหญ่จะมีลักษณะ
โครงสร้างเดิมเป็นแบบไม้ผสมปูนจึงท าให้ลักษณะทางกายภาพด้านโครสร้างที่ปรากฏเป็นวัสดุ 
ประเภทไม้ และปูนซึ่งอาจมีการปรับปรุง หรือดัดแปลงให้มีลักษณะคล้ายของเดิม และกลมกลืนกับ
บริบทโดยรอบ บางแห่งมีการออกแบบแสดงระบบโครงสร้างพ้ืน ผนัง หลังคาที่เป็นโครงสร้างไม้อย่าง
กลมกลืนกับรูปแบบที่โครงการเลือกใช้ เช่นเดียวกับการเลือกรูปแบบในการตกแต่งซึ่งเห็นจากลักษณะ
ทางกายภาพด้านรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม และวัสดุตกแต่งที่จะมีการใช้แนวคิด วัสดุผิวที่เป็น
ลักษณะของไม้ กระเบื้องโบราณ กระเบื้องดินเผา 

 ส่วนโครงการที่ตั้งอยู่ในพ้ืนที่ใกล้เขตเมืองจะมีลักษณะอาคารเป็นตึกแถวสูง 3-5 ชั้น 
โครงการที่ออกแบบก่อสร้างใหม่ โดยส่วนใหญ่จะมีลักษณะทางกายภาพด้านโครงสร้างแบบคอนกรีต
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เสริมเหล็ก ซึ่งบางครั้งได้รับการออกแบบให้มีการแสดงระบบโครงสร้างบางส่วนเช่น พ้ืน หลังคา ผนัง 
เป็นต้น เพ่ือให้เข้ากับรูปแบบmodern ที่เน้นความเรียบง่ายและความสมัยใหม่ ด้านลักษณะทาง
กายภาพด้านรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม และวัสดุตกแต่งส่วนใหญ่จะเลือกใช้วัสดุที่ทันสมัย หรือ
แสดงวัสดุเดิม เช่น ผนังปูนเปลือย โครงสร้างบันไดเหล็ก พ้ืนคอนกรีตขัดมัน เป็นต้น 

 สามารถสรุปได้ว่าตัวแปรด้านท าเลที่ตั้ง และลักษณะอาคารมีผลต่อลักษณะทางกายภาพของ
โรงแรมขนาดเล็กด้านรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม และวัสดุตกแต่ง และลักษณะทางกายภาพด้าน
ระบบโครงสร้าง โดยมีผลต่อการเลือกรูปแบบ และแนวความคิดในการออกแบบซึ่งส่งผลต่อการ
เลือกใช้วัสดุโครงสร้าง และวัสดุตกแต่งให้เหมาะสมกับรูปแบบนั้นๆ หรือบริบทโดยรอบโครงการ ซึ่ง
อาจจะมีส่วนในการสร้างความสวยงาม และมีเอกลักษณ์แก่โครงการ 

6.1.2 กลุ่มงงค์ประกงบลักษณะทางกายภาพด้านระบบจัดการสิ่งแวดล้งม งงค์ประกงบ
ลักษณะทางกายภาพด้านระบบประกงบงาคาร งงค์ประกงบลักษณะทางกายภาพด้านระบบ
ความปลงดภัย และงงค์ประกงบลักษณะทางกายภาพด้านระบบการสัญจร 

จากการเก็บรวบรวมข้อมูลโดยกระบวนการสังเกต และสอบถามโครงการกรณีศึกษาทั้ง 16 
โครงการ ผู้วิจัยสามารถวิเคราะห์และสรุปผลลักษณะทางกายภาพด้านระบบจัดการสิ่งแวดล้อม 
องค์ประกอบลักษณะทางกายภาพด้านระบบประกอบอาคาร องค์ประกอบลักษณะทางกายภาพด้าน
ระบบความปลอดภัย และองค์ประกอบลักษณะทางกายภาพด้านระบบการสัญจร ได้ดังนี้ 

จากแผนผังสรุปความสัมพันธ์(ภาพที่ 51) สามารถสรุปได้ว่าตัวแปรด้านลักษณะอาคารเป็น
ตัวแปรส าคัญในการเลือกใช้ลักษณะทางกายภาพด้านระบบจัดการสิ่งแวดล้อม ระบบประกอบอาคาร 
ระบบความปลอดภัย และระบบการสัญจรให้มีความเหมาะสมกับอาคารที่ใช้ในการดัดแปลง และ
ออกแบบ ซึ่งในส่วนของลักษณะอาคารนี้มีผลมาจากตัวแปรด้านท าเลที่ตั้งอีกทอดหนึ่ง นอกจากนี้ ใน
บางกรณีตัวแปรด้านท าเลที่ตั้งยังมีผลต่อการเลือกใช้ระบบจัดการสิ่งแวดล้อมด้านระบบปรับอากาศ
และระบายอากาศ โดยบางโครงการที่มีท าเลที่ตั้งอยู่ริมแม่น้ าเจ้าพระยาพบว่าไม่ใช้ระบบปรับอากาศ
ในบริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง และมีการเปิดช่องเปิดขนาดใหญ่เพ่ือให้ลมธรรมชาติพัดผ่าน เป็นการ
ออกแบบให้กลมกลืนกับสภาพแวดล้อมของที่ตั้ง 
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ภาพที่ 51 ผังสรุปความสัมพันธ์ระาว่างตัวแปรต่างๆกับงงค์ประกงบลักษณะทางกายภาพ 

ด้านระบบจัดการสิ่งแวดล้งม ระบบประกงบงาคาร ระบบความปลงดภัย และการสัญจร 

จากการสังเกตผู้วิจัยสามารถสรุปเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพด้านระบบจัดการสิ่งแวดล้อม 
ระบบประกอบอาคาร ระบบความปลอดภัย และระบบการสัญจร โดยส่วนใหญ่แต่ละโครงการจะ มี
การเลือกใช้ระบบต่างๆให้มีความเหมาะสมกับอาคาร และขนาดของโครงการ โดยมีแนวทางในการ
ออกแบบระบบต่างๆเหล่านี้ 2 วิธีการ คือ การออกแบบให้งานระบบต่างๆเหล่านี้มีความกลมกลืนกับ
รูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม หรือรูปแบบแนวความคิดของโครงการ เช่น รูปแบบย้อนยุคจะมีการ
เลือกใช้อปุกรณ์ท่ีเป็นของโบราณ บันไดไม้, รูปแบบสมัยใหม่จะมีการแสดงแนวงานระบบ บันไดเหล็ก 
เป็นต้น ซึ่งจะต้องได้รับการออกแบบในเชิงรายละเอียดอย่างเหมาะสมสวยงาม อีกวิธีหนึ่งคือการอ า
พรางระบบเหล่านั้นจากสายตาของผู้ใช้อาคาร เช่น การสร้างรั้ว หรือตะแก่รงบังส่วนของงานระบบ 
การใช้ฝ้าเพดานปิดแนวงานระบบ เป็นต้น ทั้ง 2 วิธีเป็นการจัดการกับลักษณะทางกายภาพด้านงาน
ระบบต่างๆให้มีความเหมาะสม และสวยงาม 

6.2 สรุปผลการศึกษาลักษณะพื้นที่ใช้สงยส่วนา้งงพัก ส่วนกลาง และส่วนบริการองงโรงแรม

อนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตล 
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 จากการเก็บข้อมูลของผู้วิจัยสามารถสรุปผลการศึกษาด้านลักษณะทางกายภาพด้านพื้นที่ใช้
สอยของโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตล โดยแบ่งตามจ านวนห้องพักออกเป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่ม
โครงการที่มีห้องพัก 3-20 ห้อง และกลุ่มโครงการที่มีห้องพัก 21-40 ห้อง  

โดยจากผังความสัมพันธ์(ภาพที่ 52) สามารถสรุปผลการศึกษาลักษณะทางกายภาพด้านพ้ีน

ที่ใช้สอยของโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตลได้ว่า โรงแรมขนาดเล็กประเภทบูติกโฮเตลไม่ว่าจะ

เป็นโครงการที่ใช้อาคารประเภทใดในการออกแบบดัดแปลงก็ตาม จ านวนห้องพักสามารถบ่งบอกถึง

ขนาดของโครงการ และความแตกต่างของพ้ืนที่ใช้สอยได้ โดยจากการสั งเกตโครงการที่มีจ านวน

ห้องพัก 21-40 ห้องจะมีการจัดพ้ืนที่อ านวยความสะดวกเฉพาะที่จ าเป็น ได้แก่ พ้ืนที่นั่งเล่น และ

ห้องน้ า พ้ืนที่ส่วนกลางจะมีการจัดพ้ืนที่ใช้สอยเป็นสัดส่วนชัดเจน เช่น ห้องอาหาร บาร์เครื่องดื่ม 

ห้องพักผ่อน ในขณะที่โครงการที่มีจ านวนห้องพัก 3-20 ห้องจะมีรายละเอียดของพ้ืนที่อ านวยความ

สะดวกภายในห้องพักมากกว่า บางแห่งมีการเพ่ิมชั้นลอย ระเบียงหรือสวนภายในห้องพัก แต่พ้ืนที่

ส่วนกลางกลับมีจ ากัด โดยมีการจัดการพ้ืนที่ใช้สอยส่วนกลางในลักษณะคล้ายห้องเอนกประสงค์ คือ 

ภาพที่ 52  ผังสรุปความสัมพันธ์ภาพรวมองงลักษณะทางกายภาพเกี่ยวกับา้งงพัก  

และพื้นที่ใช้สงยส่วนกลางและส่วนบริการองงโรงแรมอนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตล 
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ในพ้ืนที่เดียวกันสามารถใช้เป็นทั้งห้องอาหาร บาร์เครื่องดื่ม และห้องพักผ่อน โดยจัดเวลาตามความ

เหมาะสม 

นอกจากนี้ยังสามารถสรุปได้ว่าลักษณะทางกายภาพด้านพ้ืนที่ใช้สอยของโรงแรมขนาดเล็ก 

ประเภทบูติกโฮเตลควรจะต้องมีการออกแบบในรายละเอียดต่างๆในทุกส่วนของโครงการ โดยเฉพาะ

พ้ืนที่ใช้สอยส่วนห้องพัก และส่วนกลางซึ่งเป็นพ้ืนที่ขายของโครงการจะต้องมีการออกแบบตาม

รูปแบบแนวความคิดด้านรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมที่แต่ละโครงการเลือกใช้ ทั้งในส่วนของเครื่อง

เรือน และองค์ประกอบตกแต่งต่างๆ เช่น สี วัสดุผิว เป็นต้น เพ่ือให้เกิดความสวยงาม หรือสร้างความ

โดดเด่นมีเอกลักษณ์ให้กับโครงการ ในส่วนของพ้ืนที่ส่วนบริการหากไม่สามารถจัดให้หลบสายตาได้ 

จะต้องมีการออกแบบตกแต่งให้มีความกลมกลืนกับรูปแบบแนวความคิดด้านรูปลักษณ์ทาง

สถาปัตยกรรมที่โครงการเลือกใช้  

6.3 สรุปตัวแปรเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพที่มีผลต่งการระบุความเป็นโรงแรมอนาดเล็ก 

ประเภทบูติกโฮเตล 

 การสรุปผลการวิจัยเรื่องตัวแปรเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพ ผู้วิจัยสามารถวิเคราะห์ตัวแปร
ที่มีผลต่อลักษณะทางกายภาพของโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตลได้ 3 ตัวแปร ดังต่อไปนี้ 

 6.3.1 สรุปตัวแปรด้านท าเลที่ตั้ง 

โดยจากการศึกษาวิจัยได้ข้อค้นพบว่าปัจจัยที่มีผลต่อลักษณะทางกายภาพของโรงแรมขนาด
เล็กประเภทบูติกโฮเตลที่สุดคือ ท าเลที่ตั้งของโครงการ เนื่องจากท าเลที่ตั้งจะส่งผลโดยตรงกับ 
ลักษณะทางรูปลักษณ์ของอาคาร ลักษณะโครงสร้างเดิมของอาคารที่มีความแตกต่างกับทั้งในแง่ของ
อายุอาคาร ความสูงอาคาร และวัสดุโครงสร้าง ตลอดจนรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมที่ปรากฏดังนั้น
ในการระบุความเป็นโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตลอาจจะต้องค านึงถึงลักษณะที่ตั้งด้วย  

โดยโครงการโรงแรมขนาดเล็กประเภทบูติกโฮเตล ที่ตั้งอยู่ในพ้ืนที่ประวัติศาสตร์ หรือพ้ืนที่ที่
มีเอกลักษณ์ทั้งทางวัฒนธรรม วิถีชีวิต ควรลักษณะทางกายภาพที่สอดคล้อง หรือใกล้เคียงกับบริบท
ที่ตั้งโครงการ ส่วนโครงที่ตั้งอยู่ในเขตพ้ืนที่ที่มีเอกลักษณ์น้อยกว่าจ าเป็นต้องมีการสร้างเอกลักษณ์ที่
โดดเด่นทั้งโครงการ เพ่ือทดแทนส่วนตัวแปรด้านบริบทของที่ตั้ง 

6.3.2 สรุปตัวแปรด้านลักษณะงาคาร และสถาปญตยกรรม 
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จากการศึกษาข้อมูลโครงการกรณีศึกษาพบว่าสามารถแบ่งประเภทลักษณะอาคาร และ
สถาปัตยกรรมของโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตล ออกเป็น  4 ประเภท ได้แก่  

- โครงการที่ดัดแปลงมาจากตึกแถว ซึ่งประเภทนี้สามารถแบ่งย่อยออกเป็น 2 แบบ คือ 
โครงการที่ดัดแปลงจากตึกแถวอายุน้องกว่า 50 ปี และโครงการที่ดัดแปลงมาจาก
ตึกแถวอายุตั้งแต่ 50 ปีขึ้นไป  

- โครงการที่ดัดแปลงมาจากบ้านพักอาศัย 
- โครงการที่ดัดแปลงมาจากอาคารประเภทอ่ืน 
- โครงการที่ออกแบบก่อสร้างข้ึนใหม่ 

โดยแต่ละประเภทจะมีลักษณะอาคาร และสถาปัตยกรรมที่แตกต่างกันตามท าเลที่ตั้ง และ
อาคารเดิม ซึ่งตัวแปรด้านลักษณะอาคาร และสถาปัตยกรรมนี้มีผลต่อการเลือกแนวทางในการ
ออกแบบดัดแปลงที่จะส่งผลไปยังองค์ประกอบลักษณะทางกายภาพทั้ง 7 องค์ประกอบตามที่ผู้วิจัย
ก าหนดไว้ 

6.3.3 สรุปตัวแปรด้านแนวทาง และเทคนิคในการงงกแบบ  

ในการสรุปตัวแปรด้านแนวทาง และเทคนิคในการออกแบบหรือดัดแปลงอาคารโครงการ
โรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตล ผู้วิจัยสามารถแบ่งออกได้เป็น 2 กรณี คือ 

6.3.3.1 แนวทาง และเทคนิคในการงงกแบบกรณปีรับปรุงอาคารเดิม 

จากการศึกษาข้อมูลโครงการกรณีศึกษาสามารถวิเคราะห์ และสรุปผลแนวทางใน
การปรับปรุงอาคารเดิม ออกเป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มดัดแปลงโครงสร้างอาคาร(เสา-คาน, พ้ืน, 
บันได, หลังคา) และกลุ่มดัดแปลงผนังอาคาร(ผังพื้น, เปลือกอาคาร) ซึ่งโดยส่วนใหญ่แนวทาง
ในการปรับปรุงจะท าควบคู่กันทั้ง 2 กลุ่ม มีเพียงบางโครงการกรณีศึกษาเท่านั้นที่มีการ
ดัดแปลงเฉพาะส่วนผนังอาคาร 

 

  6.3.3.2 แนวทาง และเทคนิคในการงงกแบบกรณีก่อสร้างอาคารข้ึนใหม่ 

 ในการออกแบบก่อสร้างอาคารขึ้นใหม่ จากการศึกษาข้อมูลโครงการกรณีศึกษา
พบว่ามีทั้งแบบที่สร้างแทนที่อาคารเดิม และแบบที่ออกแบบก่อสร้างบนที่ดินเปล่า โดยจะมี
การจัดการวางแผนแนวทางในการออกแบบภาพรวมอย่างชัดเจนตั้งแต่เริ่มออกแบบโครงการ 
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ทั้งในเรื่องของวัสดุ โครงสร้าง พ้ืนที่ใช้สอย รวมถึงรูปแบบแนวความคิดด้านรูปลักษณ์ทาง
สถาปัตยกรรมที่เลือกใช้ 

6.4 สรุปผลการศึกษา 

 จากการวิเคราะห์ข้อมูลโครงการกรณีศึกษาที่ผู้วิจัยเข้าไปท าการสังเกต และสอบถามสามารถ
สรุปเป็นแผนผังความความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรที่เกี่ยวข้อง กับองค์ประกอบลักษณะทางกายภาพ
ของโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตล (ภาพท่ี 53) ได้ดังต่อไปนี้ 

 

ภาพที่ 53 ผังสรุปความสัมพันธ์ระาว่างตัวแปรที่เกี่ยวอ้งงกับงงค์ประกงบลักษณะทางกายภาพ

องงโรงแรมอนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตล 

 

โดยจากผังจะเห็นได้ว่า ค าว่า “บูติก” ซึ่งเกี่ยวกับโรงแรมขนาดเล็ก จะมีความสัมพันธ์กับตัว
แปรด้านท าเลที่ตั้ง ซึ่งตัวแปรนี้จากการศึกษาข้อมูลพบว่ามีความสัมพันธ์ และส่งผลต่อตัวแปรด้าน
ลักษณะสถาปัตยกรรม หรือประเภทอาคารมากที่สุด เช่น โครงการที่เป็นบ้านตั้งอยู่ริม หรือยื่นส่วน
หนึ่งลงไปในแม่น้ าเจ้าพระยา ลักษณะโครงสร้างจะเป็นไม้ผสมคอนกรีตเสริมเหล็ก โครงการที่เป็น
ตึกแถวในพ้ืนที่เกาะรัตนโกสินทร์จะมีความสูง 2-3 ชั้นเละเป็นโครงสร้างผสม เป็นต้น ในบางกรณีตัว
แปรด้านท าเลที่ตั้งยังมีอิทธิพลในการเลือกแนวความคิดในการออกแบบ เช่น บริบทโดยรอบของ
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โครงการส่งผลต่อการเลือกรูปแบบแนวความคิดของโครงการนั้นๆ เป็นต้น อิทธิพลต่อลักษณะทาง
กายภาพของสถาปัตยกรรมในทางอ้อม เช่น ท าเลที่ตั้งของโครงการที่อยู่ติดริมแม่น้ าเจ้าพระยา หรือ
ไกลจากถนนใหญ่ ลักษณะทางกายภาพด้านระบบจัดการสิ่งแวดล้อมอาจพิจารณาไม่ใช้ระบบปรับ
อากาศ และออกแบบให้มีช่องเปิดไปยังทัศนียภาพโดยรอบ เพ่ือรับลมธรรมชาติแทน เป็นต้น 

ส่วนตัวแปรด้านลักษณะทางสถาปัตยกรรม (ในภาพที่ 53 หมายถึงตัวแปรประเภทอาคาร) 
การที่มีประเภทอาคารของโครงการที่แตกต่างกัน ท าให้ส่งผลต่อการเลือกใช้แนวทาง และเทคนิคใน
การออกแบบดัดแปลงให้เหมาะสมกับแต่ละประเภทอาคาร กล่าวคือประเภทอาคารมีผลต่อลักษณะ
ทางกายภาพของสถาปัตยกรรมเดิมท่ีจะน ามาปรับเปลี่ยนใช้ในการเป็นโรงแรม และมีผลต่อแนวทางที่
เลือกใช้ในการออกแบบ ดัดแปลงอาคาร  

องค์ประกอบด้านลักษณะทางกายภาพของสถาปัตยกรรมบางส่วนจะมีความสัมพันธ์กับตัว
แปรด้านท าเลที่ตั้ง และตัวแปรด้านลักษณะสถาปัตยกรรมโดยตรง แต่ในภาพรวมจะได้รับอิทธิพลจาก
แนวความคิด แนวทางและเทคนิคในการออกแบบโดยตรง ซึ่งในส่วนของประเด็นเรื่องการออกแบบมี
ความส าคัญต่อการระบุความเป็นบูติกของโรงแรมขนาดเล็กเหน่านี้ โดยแนวความคิดในการออกแบบ 
และแนวทางในการออกแบบ ดัดแปลงจะต้องมีความเหมาะสม และสัมพันธ์กับทั้งงานระบบ และ
รูปแบบทางรูปลักษณ์ที่โครงการเลือกใช้ โดยในส่วนของแนวความคิด จะต้องมีการออกแบบที่มี
เอกลักษณ์ ความคิดสร้างสรรค์ เกิดความประทับใจ และมีรสนิยม โดยจะกลับไปสะท้อนให้เห็นใน
ส่วนขององค์ประกอบทางกายภาพทั้ง 7 องค์ประกอบซึ่งอาจจะมีการใช้เทคนิคในการออกแบบโดย
อาจจะเป็นการสื่อให้เห็นโดยตรงในองค์ประกอบด้านรูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม และวัสดุตกแต่ง 
ด้านระบบโครงสร้าง พ้ืนที่ใช้สอย หรือใช้เทคนิคการสร้างความกลมกลืน หรือการเก็บซ่อนในส่วนของ
องค์ประกอบด้านระบบอ่ืนๆ โดยใช่การออกแบบเป็นตัวสื่อสารความมีเอกลักษณ์ ความโดดเด่น
สวยงาม และความมีรสนิยมในทุกรายละเอียดที่ปรากฏให้เห็นเป็นกายภาพของทั้งโครงการ ไม่ใช่เพียง
ผิวเผินเท่านั้น 

ผู้วิจัยจึงสามารถอภิปรายสรุปผลได้ว่า ค าว่า “บูติก” นั้น ก็คือตัวแทนของ “การออกแบบ” 
ซึ่งจะปรากฏให้เห็นในรายละเอียดทางกายภาพส่วนต่างๆของโครงการที่จะต้องมีรสนิยม สวยงามและ
มีเอกลักษณ์ สร้างบุคลิกภาพท่ีโดดเด่น น่าจดจ าให้แก่โครงการ 

6.5 อ้งเสนงแนะ 

6.5.1 อ้งเสนงแนะในการวิจัย 
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จากการศึกษาวิจัยด้านกายภาพของโครงการโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตล พบว่า 
แนวทางในการออกแบบองค์ประกอบทางกายภาพส าคัญที่สุดของ โรงแรมประเภทบูติกโฮเตล คือ 
การออกแบบสถาปัตยกรรมที่มีเอกลักษณ์ และความสวยงาม จากการส ารวจพบว่าโครงการ
กรณีศึกษาส่วนใหญ่มีการออกแบบที่มีเอกลักษณ์ มีความโดดเด่นและสร้างความประทับใจในทุก
รายละเอียดของโครงการ(ส่วนห้องพัก, พ้ืนที่ใช้สอยส่วนกลาง และรูปลักษณ์ภายนอกอาคาร) แต่ก็มี
บางส่วนที่ไม่ได้รับการออกแบบที่ครอบคลุมทุกรายละเอียด ดังนั้นผู้วิจัยจึงเห็นว่าควรจะมีการพัฒนา
สร้างเกณฑ์ลักษณะทางกายภาพขึ้น เพ่ือพิจารณา และระบุความเป็นบูติกโฮเตล โดยอาจน าแนวทาง
ในการแบ่งองค์ประกอบลักษณะทางกายภาพทั้ง 7 องค์ประกอบมาเป็นแนวทางในการจัดการ เพ่ือให้
เกิดความเข้าใจตรงกัน ของผู้ออกแบบ เจ้าของโครงการ และผู้บริโภค ซึ่งผู้ที่เหมาะสมในการประเมิน 
และระบุความเป็นเอกลักษณ์ได้ คือผู้ที่มีความรู้ หรือผู้ที่ประกอบวิชาชีพเกี่ยวกับการออกแบบ 
เนื่องจากมีความเข้าใจในรายละเอียดทางกายภาพ และจ าแนกความสวยงามได้ 

ในส่วนของการบริการซึ่งเป็นอีกปัจจัยหนึ่งในการพิจารณาความเป็นโรงแรมประเภทบูติกโฮ
เตล โดยจากการศึกษาทบทวนวรรณกรรมพบว่าโรงแรมประเภทบูติกโฮเตลจะต้องมีการบริการอย่าง
ใกล้ชิด ซึ่งในส่วนนี้อยู่นอกเหนือการศึกษาวิจัยของงานวิจัยชิ้นนี้ที่ศึกษาเฉพาะเรื่องเกี่ยวกับลักษณะ
ทางกายภาพด้านสถาปัตยกรรมเท่านั้น อีกทั้งยังอยู่นอกขอบข่ายของงานวิชาชีพสถาปัตยกรรมและ
การออกแบบ หากต้องการจะมีเกณฑ์พิจารณาเรื่องการบริการควบคู่ไปด้วยเพ่ือความแม่นย าในการ
พิจารณา และระบุความเป็นบูติกโฮเตล ผู้วิจัยขอเสนอให้หน่วยงานที่มีความเกี่ยวข้อง หรือเชียวชาญ
ในการพิจารณาการบริการเป็นผู้ศึกษาวิจัยต่อไป 

 6.5.2 อ้งเสนงแนะในการท างานวิจัยครั้งต่งไป  

เนื่องจากเวลาในการวิจัยมีจ ากัดผู้วิจัยจึงท าการศึกษาองค์ประกอบด้านลักษณะทางกายภาพ
ที่ปรากฏเพียงผิวเผินเท่านั้น เพ่ือที่จะเก็บข้อมูลให้ครอบคลุมเนื้อหาทางกายภาพทั้งหมดที่ตั้งไว้ใน
ส่วนของวัตถุประสงค์ในกาวิจัย ผู้วิจัยจึงขอเสนอแนะให้มีการวิจัยลักษณะทางกายภาพของโรงแรม
ขนาดเล็ก ประเภทบูติกโฮเตลอย่างละเอียดเป็นรายเรื่องไป โดยอาจจะเน้นองค์ประกอบใด
องค์ประกอบหนึ่งในการศึกษาวิจัยเท่านั้น เช่น วิจัยเฉพาะเกณฑ์ลักษณะทางกายภาพด้านห้องพัก จัย
เฉพาะลักษณะทางกายภาพเกี่ยวกับพ้ืนที่ใช้สอยภายในโรงแรมประเภทบูติกโฮเตล เป็นต้น เพ่ือที่จะ
ไดเ้กิดองค์ความรู้ที่เพียงพอในการสร้าง หรือปรับปรุงเกณฑ์ลักษณะทางกายภาพของโรงแรมขนาด
เล็ก ประเภทบูติกโฮเตล ให้มีความชัดเจนในรายละเอียดปลีกย่อย มีความลึกของเนื้อหาที่เหมาะสม 
และสามารถสร้างเกณฑ์พิจารณาที่มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้นต่อไป
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ภาคผนวก 



ภาคผนวก ก. 

แบบสงบถาม 

ค าชี้แจง : แบบสังเกตและแบบสัมภาษณ์ชุดนี้ เป็นส่วนหนึ่งของวิทยานิพนธ์ ระดับปริญญา
มหาบัณฑิต กลุ่มวิชาการจัดการ สาขาวิชาสถาปัตยกรรม ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์  คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาลักษณะทางกายภาพ
ของโรงแรมขนาดเล็ก เพ่ือเป็นประโยชน์ในการจ าแนก และแบ่งประเภทในเชิงสถาปัตยกรรมของ
โรงแรมขนาดเล็กในประเทศไทยให้มีความชัดเจนมากยิ่งข้ึน 

 
แบ่งออกเป็น 3 ส่วน จ านวน 9 หน้า 
 ส่วนที่ 1 ข้อมูลส่วนบุคคลทั่วไป  

  ส่วนที่ 2 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ 
  ส่วนที่ 3 ข้อมูลด้านแนวความคิด 
 
ชื่งโครงการ............................................................................................................................. .............. 
 

ส่วนที่ 1 อ้งมูลส่วนบุคคลทั่วไปองงผู้ตงบแบบสงบถาม 

ชื่งผูใ้า้สัมภาษณ์ ............................................................................................................................. ....  

ต าแาน่ง.......................................................................................................... ...................................... 

 

ส่วนที่ 2 อ้งมูลทั่วไปองงโครงการ 

2.1 ที่ตั้งโครงการ............................................................................................................................. ..... 
...............................................................................................................................................................  
 
2.2 จ านวนปีที่เปิดกิจการ......................................................................................................... ............. 
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2.3 การใช้สอยเดิมของอาคาร 

(  ) บ้านพักอาศัย จ านวนชั้น.................................ชั้น  

จ านวนอาคาร...........................หลัง 

(  ) ตึกแถวพักอาศัย จ านวนชั้น................................ชั้น  

จ านวนคูหา..............................คูหา 

(  ) ตึกแถวพาณิชย์ จ านวนชั้น................................ชั้น  

จ านวนคูหา..............................คูหา 

 (  ) อาคารประเภทอ่ืน…………………………………………………………………………….. 

จ านวนชั้น................................ชั้น  

จ านวนอาคาร...........................หลัง 

(  ) อาคารสร้างใหม่ จ านวนชั้น.................................ชั้น  

จ านวนอาคาร...........................หลัง 

2.4 ผู้ที่ท าหน้าที่ออกแบบ ก่อสร้าง ดัดแปลง 

 (  ) สถาปนิก   (  ) มัณฑนากร / สถาปนิกออกแบบภายใน 

 (  ) เจ้าของ   (  ) ช่างฝีมือ 

(  ) อื่นๆ………………………………………………………………………………..     

2.5 ความเป็นมาองงงาคารโครงการ.................................................................................................. 

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

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

...............................................................................................................................................................  
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2.6 ลักษณะการให้บริการ 

 (  ) บริการห้องพัก และอาหารเช้า 

 (  ) บริการเฉพาะห้องพัก 

2.7 ราคาห้องพัก......................................................................บาท 

ส่วนที่ 3 อ้งมูลด้านแนวความคิด 

 1.แนวความคิดหลักของโครงการ 

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

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

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

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

....................................................................................................................................................... ......... 
 2.ผู้ออกแนวความคิด 

(  ) เจ้าของโครงการ    (  ) สถาปนิกผู้ออกแบบ   

(  ) เจ้าของโครงการและผู้ออกแบบเป็นคนเดียวกัน (  ) project manager 

 3.ความสัมพันธ์ระหว่างแนวความคิดกับสถาปัตยกรรม 

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

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

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

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

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



ภาคผนวก อ. 

แบบสังเกต 

ค าชี้แจง : แบบสังเกตและแบบสัมภาษณ์ชุดนี้ เป็นส่วนหนึ่งของวิทยานิพนธ์ ระดับปริญญา
มหาบัณฑิต กลุ่มวิชาการจัดการ สาขาวิชาสถาปัตยกรรม ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาลักษณะทางกายภาพ
ของโรงแรมขนาดเล็ก เพ่ือเป็นประโยชน์ในการจ าแนก และแบ่งประเภทในเชิงสถาปัตยกรรมของ
โรงแรมขนาดเล็กในประเทศไทยให้มีความชัดเจนมากยิ่งข้ึน 

แบ่งออกเป็น 4 ส่วน จ านวน 9 หน้า 
 ส่วนที่ 1 ข้อมูลด้านกายภาพ  

  ส่วนที่ 2 ข้อมูลด้านการบริการ 
  ส่วนที่ 3 ปัญหาด้านกายภาพที่พบ 
  ส่วนที่ 4 ข้อมูลด้านแนวความคิด 
 
ชื่งโครงการ...................................................................................................... ..................................... 

 

ส่วนที่ 1 อ้งมูลด้านกายภาพ 

 1.ข้อมูลพ้ืนฐาน 

1.1 การเข้าถึงที่ตั้งโครงการ 

 (  ) รถยนต์ส่วนบุคคล / บริการรถรับส่ง (  ) Taxi  (  ) รถประจ าทาง 

 (  ) เดินเท้า    (  ) เรือ  (  ) อื่นๆ

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

 

 

1.2 การใช้สอยเดิมของอาคาร 
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(  ) บ้านพักอาศัย จ านวนชั้น......................ชั้น   

จ านวนอาคาร...........................หลัง 

(  ) ตึกแถวพักอาศัย จ านวนชั้น................................ชั้น   

จ านวนคูหา..............................คูหา 

(  ) ตึกแถวพาณิชย์ จ านวนชั้น...............................ชั้น   

จ านวนคูหา..............................คูหา 

 (  ) อาคารประเภทอ่ืน………………………………………………………………………………………. 

จ านวนชั้น.................................ชั้น   

จ านวนอาคาร...........................หลัง 

(  ) อาคารสร้างใหม่ จ านวนชั้น.................................ชั้น   

จ านวนอาคาร...........................หลัง 

 

2.ลักษณะพ้ืนที่ใช้สอยทั่วไป และพ้ืนที่ใช้สอยเสริม 

2.1 จ านวนห้องพัก ……………………ห้อง 

2.2 ประเภทห้องพัก  

(  ) single room   

   ขนาดพ้ืนที่..................ตารางเมตร จ านวน....................ห้อง  

   กว้าง....................ยาว.................สูง................. 

(  ) single room และ ห้องน้ าในตัว 

   ขนาดพ้ืนที่..................ตารางเมตร จ านวน....................ห้อง  

   กว้าง....................ยาว.................สูง................. 
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(  ) double room  

   ขนาดพ้ืนที่..................ตารางเมตร จ านวน....................ห้อง  

   กว้าง....................ยาว.................สูง................. 

(  ) double room และ ห้องน้ าในตัว    

ขนาดพ้ืนที่..................ตารางเมตร จ านวน....................ห้อง  

  กว้าง....................ยาว.................สูง................. 

(  ) dorm   ความจุ..................คน จ านวน....................ห้อง  

    ขนาดพ้ืนที่..................ตารางเมตร 

  ความจุ..................คน จ านวน....................ห้อง  

    ขนาดพ้ืนที่..................ตารางเมตร      

ความจุ..................คน จ านวน....................ห้อง  

  ขนาดพ้ืนที่..................ตารางเมตร   

[  ] ห้องน้ าในห้องพัก  [  ] ห้องน้ ารวม 

 (  ) อื่นๆ 

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

   ขนาดพ้ืนที่..................ตารางเมตร จ านวน....................ห้อง  

   กว้าง....................ยาว.................สูง................. 

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

   ขนาดพ้ืนที่..................ตารางเมตร จ านวน....................ห้อง  

   กว้าง....................ยาว.................สูง................. 

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

   ขนาดพ้ืนที่..................ตารางเมตร จ านวน....................ห้อง  

   กว้าง....................ยาว.................สูง................. 
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 ............................................................................................................................. .... 

   ขนาดพ้ืนที่..................ตารางเมตร จ านวน....................ห้อง  

   กว้าง....................ยาว.................สูง................. 

2.3 พ้ืนที่ใช้สอยส่วนกลาง 

(  ) โถงต้อนรับ    ขนาดพ้ืนที่..................ตารางเมตร  

(  ) ห้องอาหาร     จ านวนที่นั่ง..................ที่นั่ง ขนาดพ้ืนที่..................ตารางเมตร 

(  ) บาร์เครื่องดื่ม     จ านวนที่นั่ง..................ที่นั่ง ขนาดพ้ืนที่..................ตารางเมตร 

(  ) ห้องจัดเลี้ยง     ขนาดพ้ืนที่..................ตารางเมตร   

(  ) ห้องนั่งเล่นรวม     ขนาดพ้ืนที่..................ตารางเมตร  

(  ) สระว่ายน้ า  ขนาดพ้ืนที่..................ตารางเมตร 

(  ) อื่นๆ………………………………………………………………………………..     

2.4 พ้ืนที่ใช้สอยส่วนบริการ 

(  ) ห้องท างานส่วนบริหาร  ขนาดพ้ืนที่..................ตารางเมตร 

(  ) พื้นที่พักผ่อนแม่บ้าน และห้องน้ า ขนาดพ้ืนที่..................ตารางเมตร 

(  ) พื้นที่เก็บของทั่วไป   ขนาดพ้ืนที่..................ตารางเมตร 

(  ) ห้องเก็บกระเป๋า       ขนาดพ้ืนที่..................ตารางเมตร 

(  ) ห้องครัว        ขนาดพ้ืนที่..................ตารางเมตร 

(  ) ที่จอดรถ    จ านวน.......................คัน 

(  ) อื่นๆ………………………………………………………………………………..     

2.5 ทางเดิน และการสัญจรภายในโครงการ 
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 - ทางเดินภายนอกอาคาร กว้าง....................... ความสูงพ้ืนถึงฝ้า............................ 

 (  ) บันได จ านวน....................ที่ ระยะห่างจากกัน........................เมตร  

    ความสูงราวกันตก..........................ขนาดความกว้าง...........................  

    ความสูงลูกตั้ง................................. ความลึกลูกนอน.......................... 

   วัสดุโครงสร้าง......................................................................................  

   วัสดุตกแต่ง.......................................................................................... 

 (  ) ลิฟต์ จ านวน....................ตัว กว้าง....................ยาว.................สูง................. 

 

3.ระบบความปลอดภัย 

3.1 ระบบความปลอดภัยด้านอัคคีภัย 

 (  ) บันไดหนีไฟ  (  ) ถังดับเพลิง  (  ) ตู้สายดับเพลิง  

 (  ) สปริงเกิล  (  ) smoke detector (  ) heat detector  

 (  ) อื่นๆ................................................................................................................................ ... 

 

3.2 ระบบความปลอดภัยด้านทรัพย์สิน 

(  ) ใช้ keycard ในการเข้า-ออกห้องพัก (  ) CCTV (  ) ช่องตาแมว  

(  ) โซ่คล้องประตู   (  ) พนักงานรักษาความปลอดภัย  

(  ) อื่นๆ............................................................................................................. ...................... 

  

4.ระบบประกอบอาคาร และระบบจัดการสิ่งแวดล้อม 

4.1 ระบบปรับอากาศ 
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(  ) พัดลม   (  ) ระบบปรับอากาศ sprit type  

(  ) ระบบปรับอากาศรวม  (  ) อื่นๆ............................................. 

4.2 ระบบประปา 

(  ) up feed   (  ) down feed  

(  ) น้ าบาดาล   (  ) อื่นๆ................................................. 

4.3 ระบบไฟฟ้า  

(  ) ตู้ main    (  ) ห้องเครื่องไฟฟ้า  

(  ) ห้องเครื่องไฟฟ้าส ารอง  (  ) ไฟฉุกเฉิน  

(  ) อื่นๆ........................................................................................................ 

4.4 ระบบระบายอากาศในอาคาร 

 (  ) หน้าต่าง  (  ) พัดลมดูดอากาศ (  ) อื่นๆ.................................... 

 

 5.ระบบโครงสร้างอาคาร 

5.1 ระบบโครงสร้างรับน้ าหนักอาคาร 

 (  ) โครงสร้างไม้   (  ) โครงสร้างเหล็ก  (  ) โครงสร้างผสม

 (  ) โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก (  ) อื่นๆ.........................................................................  

5.2 วัสดุอาคาร (ปัจจุบัน) 

- วัสดุปูพ้ืน……………………………………………………….................................………………………… 

- วัสดุผนังภายนอก………………………………………….................................………………….……… 

- วัสดุผนังภายใน………………………………………….................................………..…………………... 

- วัสดุฝาเพดาน…………………………………………………………………………………………...………… 
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- วัสดุมุงหลังคา………………………………………………………………………………………………………. 

- วัสดุประต-ูหน้าต่าง…………………………………………………………………………………..…………… 

ส่วนที่ 3 ปญญาาที่พบ 

 1.ปัญหาด้านกายภาพ 

1.1 ห้องพัก 

 (  ) ความสะดวกในการใช้งาน.............................................................. ................................ 

 (  ) อ่ืนๆ................................................................................................................................ 

1.2 พ้ืนที่ส่วนกลาง 

(  ) ความสะดวกในการใช้งาน.............................................................. ................................ 

 (  ) อ่ืนๆ................................................................................................................................ 

 

ส่วนที่ 4 อ้งมูลด้านแนวความคิด 

 1. แนวความคิดหลัก

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

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

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

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

 2. ความสัมพันธ์ระหว่างแนวความคิดกับสถาปัตยกรรม

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

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

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

............................................................................................................................. ................................... 
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จดบันทึก 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

..................................................................... ...........................................................................................
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ประวัติผู้เอียนวิทยานิพนธ์ 
 

ช่ือ นางสาวนลินี เริงสมัย 

เกิด 13 มกราคม พ.ศ.2533 

 

การศึกษา 

- พ.ศ.2539 – 2550  

ระดับประถมศึกษา – ระดับมัธยมศึกษา โรงเรียนราชินี 

- พ.ศ.2551 – 2555  

ระดับปริญญาตรี สาขาสถาปัตยกรรมศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

- พ.ศ.2556  

เข้าศึกษาหลักสูตรปริญญาสถาปัตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชาสถาปัตยกรรม  

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
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