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บทคัดยอ 

 

ในปจจุบันอาคารสูงท่ัวโลกมีแนวโนมท่ีจะเปนอาคารผสมการใชงานมากข้ึน 

ประกอบกับมีความตองการอาคารสํานักงานใหเชาเพ่ิมข้ึนเปนผลมาจากการท่ีพ้ืนท่ีในยานศูนยกลาง

ธุรกิจ (CBD) ลดลง ทําใหมีแนวโนมท่ีจะมีการพัฒนาอาคารสํานักงานใหเปนรูปแบบโครงการผสมการ

ใชงานเพ่ือมาตอบสนองความตองการ แตการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานมีความซับซอน

มากกวาอาคารท่ัวไปและมีการใชงบประมาณในการดําเนินการสูงตามรูปแบบอาคาร ดังนั้นการวิจัยนี้

มุงเนนการศึกษาความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน 

ระหวางพ้ืนท่ีสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม ใน 2 ดานคือ 1. ความปลอดภัย 2. การสัญจรและการ

ขนสง โดยทําการศึกษาผานการสํารวจทางกายภาพ และการสัมภาษณผูท่ีมีสวนเก่ียวของ เพ่ือหา

ความสัมพันธเพ่ือใหผูออกแบบสามารถนําไปประยุกตใชในการออกแบบอาคารผสมการใชงานใหมี

ความสอดคลองกับการบริหารจัดการอาคาร ผลการศึกษาพบวาการออกแบบพ้ืนท่ีทางเขา-ออก

อาคาร พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร มีความสัมพันธกับจํานวนการติดตั้งกลอง

วงปดและการประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัย นอกจากนั้น การออกแบบทางเขา-ออก

รถยนต ทางเขา-ออกอาคาร และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมมีความสัมพันธกับระยะเวลาและความ

สะดวกสบายในการจัดการการเชื่อมตอและการลําเลียง 

คําสําคัญ: อาคารผสมการใชงาน, การออกแบบสถาปตยกรรม, การบริหารจัดการอาคาร 
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 ABSTRACT 

 

Currently, high rise buildings all over the world tend to become more 

of a mixed-use function. Moreover, in Thailand, there is a growing demand for office 

space for rent as a result from lower land available in CBD area. The tendency is to 

develop office buildings as mixed-use projects in response to this need. But facility 

management in mixed-use building is more complicate and use more expenditure 

than a single-use building. Because of the these reasons, the thesis aim to study the 

relationship between architectural design and facility management in mixed-use 

building combine with office space and retail functions in 2 topics; 1) Security 2) 

Connectivity of users, vehicles, and products through physical survey and interview 

with facility manager. Primary conclusion is that entrance-exit area, retail planning 

and public open space related to the security management concerning with number 

of CCTV installation and manned guarding stationed in the building. Also entrance-

exit area of both users and vehicles and retail planning related to the duration in 

managing the connectivity of users, vehicles, and products 

Keywords: Mixed-use building, Architectural Design, Facility Management 
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คัชมาตย ท่ีกรุณาสละเวลาใหคําแนะนําปรึกษา ใหขอคิดเห็นตาง ๆ ตลอดจนคําชี้แนะปรับปรุงแกไข

ขอบกพรอง ดวยความตั้งใจอยางเต็มเปยม ผูวิจัยขอขอบพระคุณคณะกรรมการทุกทานเปนอยางสูงท่ี

ชวยเหลือผลักดันใหวิทยานิพนธฉบับนี้เสร็จสมบรูณ  

ขอขอบพระคุณผูบริหารจัดการอาคาร อินเตอรเชนจ 21 บริษัท อโศกพลาซา จํากัด

ผูบริหารจัดการอาคาร เอ็มไพร ทาวเวอร บริษัท ที.ซี.ซี คอมเมอรเชียล พร็อพเพอรตี้ แมนเนจเมนท 

จํากัด และผูบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษาทุกทาน ท่ีใหความกรุณาสละเวลาอันมีคา ใหเขา

สัมภาษณเก่ียวกับการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน ท่ีเปนเนื้อหาสําคัญในการศึกษาวิจัยของ

วิทยานิพนธฉบับนี้ 

นอกจากนี้ขอขอบพระคุณ คณาจารยและบุคคลากรคณะสถาปตยกรรมศาสตรและการ

ผังเมืองทุกทาน สําหรับคําแนะนํา ความชวยเหลือดานการขอขอมูล และอํานวยความสะดวกในการ

จัดทําวิทยานิพนธ ขอขอบคุณเพ่ือน ๆ และเพ่ือนรวมอาจารยท่ีปรึกษาท่ีคอยใหคําแนะนําและ

กําลังใจตลอดการทําวิทยานิพนธ และสุดทายขอขอบพระคุณ คุณพอและคุณแมผูอยูเบื้องหลัง

ความสําเร็จ และเปนแรงผลักดันใหการทําวิทยานิพนธนี้สําเร็จไดดวยดี 

หากผลการศึกษามีขอบกพรองประการใด ผูวิจัยขอนอมรับคําติชม เพ่ือนําไปปรับปรุง

แกไขในอนาคต 
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บทที่ 1  

บทนํา 

 

1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 

โครงการผสมการใชงานเปนโครงการท่ีมีศักยภาพในการฟนฟูพ้ืนท่ีเมืองและเปน

ศูนยกลางของเมือง เพ่ิมความยั่งยืนและเปนการใชโครงสรางอาคารอยางมีประสิทธิภาพ (The 

Institute for Public Policy and Economy Development, 2013) กอใหเกิดประโยชนกับผูท่ีมี

สวนเก่ียวของหลายประการ โดยโครงการผสมการใชงานสามารถลดความเสี่ยงในการลงทุน เนื่องจาก

การใชงานแตละสวนใหผลตอบแทนท่ีสามารถนํามาทดแทนกันไดและชวยสงเสริมกันและกันระหวาง

การใชงาน เพ่ิมตัวเลือกสําหรับการอยูอาศัย การจางงาน การทําธุรกิจ นอกจากนั้นโครงการผสมการ

ใชงานชวยลดการเดินทาง การพ่ึงพารถยนต ซ่ึงสงผลเสียตอสภาพแวดลอม สรางความปลอดภัยใหกับ

ผูเชาพ้ืนท่ีและผูใชงานจากการเฝาระวังซ่ึงกันและกัน (Adelaide City Council, 2011)  

ในปจจุบันอาคารสูงท่ัวโลกมีแนวโนมท่ีจะเพ่ิมเปนประเภทอาคารแบบผสมการใชงาน

มากข้ึน (CTBUH, 2015)  

 
ภาพท่ี 1.1 สถิติสัดสวนประเภทอาคารสูงท่ีสุด 100 อับดับท่ัวโลกตั้งแต ป ค.ศ.1930 ถึง ป ค.ศ.2015 

จาก CTBUH Year in Review: Tall Trends of 2015, and Forecasts for 2016 (p.10), โดย 

Marty Carver and Marshall Gerometta, 2015. ดัดแปลงโดยผูวิจัย 
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โดยในประเทศไทยโครงการอสังหาริมทรัพยกําลังมีการพัฒนาเปนโครงการขนาดใหญ

และมีมูลคาโครงการประมาณ 5,000 ถึง 10,000 ลานบาท ซ่ึงโครงการเหลานี้มุงเนนไปท่ีการลงทุน

พัฒนาโครงการแบบผสมการใชงานท่ีประกอบไปดวย สํานักงาน รานคาพาณิชยกรรม โรงแรม และท่ี

พักอาศัย (Pace Development Annual Report, 2015) และปจจุบันอาคารสํานักงานใน

กรุงเทพมหานคร มีการเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่อง และตั้งแตป ค.ศ. 2009 จนถึงป ค.ศ. 2016 มีความ

ตองการพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานใหเชาเพ่ิมข้ึนประมาณ 1,200,000 ตารางเมตร สงผลใหสัดสวนของ

พ้ืนท่ีเชาวางลดลงจากรอยละ15 เปน รอยละ7 ซ่ึงเปนผลมาจากการท่ีพ้ืนท่ีใน CBD ลดลง ราคาท่ีดิน

ปรับตัวสูงข้ึนและราคาคาเชาอาคารสํานักงานมีราคาต่ํา ทําใหมีแนวโนมท่ีจะมีการพัฒนาโครงการมา

ตอบสนองตอความตองการเหลานี้ (CBRE Research, 2015) นอกจากนั้นการท่ีอาคารสํานักงานมี

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมรวมอยูดวยแบบโครงการผสมการใชงานไดรับความนิยมมากข้ึนและเปนสวนชวยทํา

ใหราคาคาเชาพ้ืนท่ีสูงข้ึน (อลิวัสสา พัฒนถาบุตร, 2016) โดยจากการสํารวจอาคารสํานักงานใหเชา 

72 แหงในจังหวัดกรุงเทพมหานคร พบวาแนวโนวของอาคารสํานักงานแบบผสมการใชงานกับพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมมีเพ่ิมมากข้ึน (ดังภาพท่ี 1.2)  

 

 
ภาพท่ี 1.2 จํานวนอาคารสํานักงานใหเชาแบงตามชวงปท่ีกอสราง. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

แตการท่ีจะทําใหเกิดการพัฒนาโครงการแบบผสมการใชงานไดอยางตอเนื่อง จําเปนท่ี

จะตองใชความรวมมือจากทุกสวนในการเรียนรูและสรางความชัดเจนในการเขาถึงการพัฒนาโครงการ

ผสมการใชงาน โดยหนึ่งในปจจัยท่ีมีผลตอความสําเร็จในการพัฒนาโครงการผสมการใชงาน คือการ

ออกแบบโครงการ เพราะการออกแบบสงผลกับการใชงานพ้ืนท่ีโดยรวมของโครงการและการบริหาร

จัดการพ้ืนท่ีหลังจากโครงการกอสรางเสร็จ แตในการพัฒนาโครงการผสมการใชงานสวนใหญ 

ผูออกแบบไมไดมีความเขาใจดานการบริหารจัดการอาคาร ซ่ึงอาจเกิดจากการสื่อสารท่ีไมดีพอระหวาง

การสงมอบงานใหกับฝายบริหารจัดการพ้ืนท่ี (Shah, 2007) ประกอบกับอาคารผสมการใชงานมีความ
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ซับซอนในการออกแบบและวางผังท่ีหลายประเด็น โดยตองคํานึงถึงความสัมพันธในการออกแบบให

พ้ืนท่ีแตละการใชงานสอดคลองกัน และตองมีผูเชียวชาญเขามาเก่ียวของจํานวนมาก อีกท้ังการบริหาร

จัดการยุงยากเพราะตองตอบสนองตอความตองการท่ีหลากหลายจากการท่ีมีผูใชงานหลายรูปแบบ มี

เวลาและความตองการในการใชงานพ้ืนท่ีท่ีแตกตางกัน (Cheah and Tan, 2005) ทําใหการบริหาร

จัดการอาคารผสมการใชงานใหความสําคัญในดานการควบคุมการใชงานพ้ืนท่ี ในดานการรักษาความ

ปลอดภัย และการสัญจรและการลําเลียง 

ดังนั้นการวิจัยครั้งนี้มุงเนนการศึกษาความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหาร

จัดการพ้ืนท่ีภายในอาคารผสมการใชงานดานการรักษาความปลอดภัย และการสัญจรและการลําเลียง

เพ่ือเปนแนวทางใหกับผูออกแบบสามารถนําไปประยุกตใชในการออกแบบอาคารผสมการใชงานใหมี

ความสอดคลองและมีการคํานึงถึงการบริหารจัดการพ้ืนท่ี อีกท้ังลดโอกาสในการเกิดปญหา ตอบสนอง

ตอความตองการและเพ่ิมความสะดวกสบายใหกับผูใชงานอาคาร 

 

1.2 คําถามวิจัย 

การออกแบบสถาปตยกรรมและการบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัย และ

ดานการสัญจรและการลําเลียงในอาคารผสมการใชงานมีความสัมพันธกันอยางไร 

 

1.3 วัตถุประสงคของการวิจัย 

 1.3.1 เพ่ือศึกษาการออกแบบอาคารผสมการใชงานท่ีเก่ียวของกับการรักษาความ

ปลอดภัย และดานการสัญจรและการลําเลียง 

 1.3.2 เพ่ือศึกษาแนวทางการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานดานการรักษาความ

ปลอดภัย และดานการสัญจรและการลําเลียง 

 1.3.3 เพ่ือศึกษาความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสม

การใชงาน ดานการรักษาความปลอดภัย และดานการสัญจรและการลําเลียง 

 

1.4 ขอบเขตของการวิจัย 

 การศึกษาในงานวิจัยนี้ไดกําหนดขอบเขตการศึกษาออกเปน 2 ดานคือ 

1.4.1 ขอบเขตเชิงพ้ืนท่ีไดแก อาคารผสมการใชงานระหวางพ้ืนท่ีสํานักงานและพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมในเขตกรุงเทพมหานคร 

1.4.2 ขอบเขตการเลือกกรณีศึกษา 
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กรณีศึกษาในงานวิจัยคือ อาคารผสมการใชงานระหวางพ้ืนท่ีสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิช-

ยกรรมในเขตกรุงเทพมหานคร โดย 

1.4.2.1 พ้ืนอาคารท้ังหมดจะตองมีขนาดมากกวา 10,000 ตารางเมตร ท่ีประกอบ

ไปดวยพ้ืนท่ีสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมอยูในโครงสรางอาคารเดียวกัน 

1.4.2.2 พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม มีขนาดไมนอยกวา 30,000 ตารางฟุต หรือประมาณ 

4,600 ตารางเมตร และมีศักยภาพในการตอบสนองตอกลุมลูกคาของตนเอง 

 

1.5 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

 1.5.1 สถาปนิกผูออกแบบอาคารสามารถใชเปนแนวทางในการออกแบบเพ่ือใหเกิด

ความเหมาะสมกับการใชงานและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีในอาคารผสมการใชงาน 

1.5.2 ผูพัฒนาโครงการทราบถึงความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหาร

จัดการอาคารเพ่ือใชเปนแนวทางในการพัฒนาอาคารผสมการใชงานในอนาคต 

 

1.6 นิยามคําศัพท 

1.6.1 อาคารผสมการใชงาน ในการวิจัยนี้หมายถึง อาคารผสมการใชงานระหวางพ้ืนท่ี

สํานักงาน และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

1.6.2 การออกแบบสถาปตยกรรม ในการวิจัยนี้หมายถึง การวิเคราะหแนวทางการ

ออกแบบอาคารผสมการใชงานจากการสํารวจลักษณะทางกายภาพ 

1.6.3 การบริหารจัดการอาคาร ในการวิจัยนี้หมายถึง การบริหารจัดการอาคารดานการ

รักษาความปลอดภัยประกอบดวย 1) การรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด 2) การรักษาความ

ปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย 3) การควบคุมการเขา-ออก และการบริหารจัดการดาน

การสัญจรและการขนสงประกอบดวย 1) การเชื่อมตอผูใชงาน 2) การเชื่อมตอรถยนต 3) การขนสง

สิ่งของ 
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1.7 กรอบแสดงวิธีวิจัย 

 
ภาพท่ี 1.3 แผนภาพแสดงวิธีวิจัย. จัดทําโดยผูวิจัย 
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บทที ่2 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวจัิยที่เกี่ยวของ 

 

การศึกษาความสัมพันธระหวางการออกแบบสถาปตยกรรมและการบริหารจัดการ

อาคารมีแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเก่ียวของดังนี้ 

2.1 แนวคิดเก่ียวกับโครงการผสมการใชงาน 

2.2 แนวคิดเก่ียวกับการพัฒนาโครงการผสมการใชงาน 

2.3 แนวคิดเก่ียวกับการบริหารจัดการอาคาร 

2.4 แนวคิดเก่ียวกับการทํางานระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคาร

ระหวางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมและพ้ืนท่ีสํานักงาน 

2.5 การศึกษาเบื้องตนเก่ียวกับอาคารผสมการใชงาน 

 

2.1 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับโครงการผสมการใชงาน 

 

2.1.1 พัฒนาการของโครงการผสมการใชงาน 

โครงการผสมการใชงานเกิดข้ึนอยางเปนธรรมชาติตามการพัฒนาของเมือง เนื่องจาก

เมืองในยุคโบราณมีขนาดเล็ก และผูอยูอาศัยสามารถเดินทางไดในระยะทางท่ีจํากัด พรอมกับเหตุผล

ดานความปลอดภัยจากการสรางกําแพงเมืองเพ่ือปองกันขาศึก จึงทําใหเมืองในสมัยโบราณมีขนาดไม

ใหญและมีความหนาแนนมาก สงผลใหลักษณะของเมืองมีการผสมการใชงานท่ีหลากหลาย มีรานคา ท่ี

พักอาศัย และพ้ืนท่ีกิจกรรมตาง ๆ ตั้งอยูในใกลเคียงกันหรือในอาคารเดียวกัน (Gentin, 2010; 

Herndon, 2011) 

จนเม่ือมีการปฏิวัติอุตสาหกรรมในชวงป ค.ศ. 1800  รูปแบบโครงการผสมการใชงานถูก

ลดความตองการลง เนื่องจากการพัฒนาการผลิตสินคา ทําใหมีการเพ่ิมข้ึนของการทําอุตสาหกรรม

ภายในพ้ืนท่ีเมือง คนจากชนบทยายเขามาสูเมืองเพ่ือหาโอกาสในการทํางานในโรงงาน พ้ืนท่ีโดยรอบ

เมืองถูกเปลี่ยนเปนพ้ืนท่ีอยูอาศัยใหกับคนงาน พ้ืนท่ีเกษตรกรรมเปนท่ีตองการลดลงและถูกแทนท่ีดวย

พ้ืนท่ีอุตสาหกรรมและพ้ืนท่ีสํานักงานมากข้ึน จนทําใหสภาพของเมืองกลายเปนชุมชนแออัด คุณภาพ

ชีวิตของผูอยูอาศัยแยลง และโรงงานอุตสาหกรรมก็กอใหเกิดมลพิษกับสิ่งแวดลอม ในขณะเดียวกันมี

การพัฒนาระบบขนสงท่ีดีข้ึน ประกอบกับการทําอุตสาหกรรมสงผลใหฐานะของคนดีข้ึน มีรายได
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เพียงพอสําหรับซ้ือรถยนต ผูท่ีอาศัยอยูในเมืองจึงสามารถเดินทางออกมาอาศัยไกลจากพ้ืนท่ีเมืองได 

(Gentin, 2010; Herndon, 2011) 

 
ภาพท่ี 2.1 เสนเวลาพัฒนาการโครงการผสมการใชงาน . จัดทําโดยผูวิจัย 

 

เม่ือสภาพแวดลอมในเมืองแยลงจากการทําอุตสาหกรรม ทําใหมีการคิดคนการแบงพ้ืนท่ี

ออกเปนการใชงานท่ีแตกตางกัน (Land Use Zoning) เพ่ือสงเสริมคุณภาพชีวิต สุขภาพ และความ

ปลอดภัยของคนใหดีข้ึน และเม่ือพ้ืนท่ีเมืองถูกแบงแยกออกจากกัน ทําใหการพัฒนาเมืองมุงเนนการ

ตอบสนองตอการใชงานของรถยนตเปนหลัก เม่ือมีการใชรถยนตมากข้ึนก็สงผลตอสภาพแวดลอมและ

ลดความเปนเอกลักษณของพ้ืนท่ี นอกจากนั้นยังทําใหคนตองเดินทางในระยะไกลเพ่ือท่ีจะเขาถึงการ

ใชงานท่ีแตกตางกัน กอใหเกิดการจราจรติดขัด สงผลใหมีการมองกลับไปถึงปญหาเก่ียวกับการแบง

พ้ืนท่ีการใชงาน (Land Use Zoning) วาเปนการพัฒนาท่ีไมยั่งยืน และการพัฒนาอยางม่ันคงใน

อนาคตคือการผสมผสานกันของพ้ืนท่ีการใชงานท่ีหลากหลาย ผานปจจัยดานสังคม สภาพแวดลอม

และเศรษฐกิจ จึงมีการนําเอาการพัฒนาโครงการผสมการใชงานกลับมาประยุกตใชเพ่ิมมากข้ึนใน

ปจจุบัน (Gentin, 2010; Herndon, 2011) 

 

2.1.2 คําจํากัดความของโครงการผสมการใชงาน 

คําจํากัดความของโครงการผสมการใชงานไดมีการถูกพูดถึงในหลายรูปแบบโดยUrban 

Land Institute (2005) กลาวถึงคําจํากัดความของโครงการผสมการใชงานวา “การใชงานสาม

ประเภทหรือมากกวาท่ีสามารถสรางผลตอบแทน (เชน พาณิชยกรรม และนันทนาการ สํานักงาน ท่ี



Ref. code: 25595816030208LMY

8 

 

พักอาศัย โรงแรม หรือพ้ืนท่ีกิจกรรม) มีการประสานงานกันทางกายภาพหรือการใชงาน รวมถึงความ

ตอเนื่องในการเชื่อมตอทางเดินเทา และมีการพัฒนาการวางผังใหสอดคลองเชื่อมโยงกัน” 

International Council of Shopping Center, National Association of Industrial 

and Office Properties, Building Owners and Managers Association International, 

National Multi Housing Council (2007) ใหคําจํากัดความวา “โครงการอสังหาริมทรัพยท่ีมีการ

วางผังใหมีการประสานงานกันในรูปแบบใดรูปแบบหนึ่งจาก พาณิชยกรรม สํานักงาน ท่ีอยูอาศัย 

โรงแรม พ้ืนท่ีกิจกรรม หรืออ่ืน ๆ ผานการเชื่อมตอทางเทาและมีองคประกอบของสภาพแวดลอมแบบ 

อยูอาศัย-การทํางาน-การผักผอน เพ่ิมประสิทธิภาพในการใชพ้ืนท่ี มีสิ่งอํานวยความสะดวกและการ

แสดงออกทางสถาปตยกรรม มีแนวโนมท่ีจะลดการจราจรและการกระจายตัว” 

Planning Portal United Kingdom (2009) ใหคําจํากัดความของโครงการผสมการใช

งานวา “การผสมของการใชงานท่ีสงเสริมซ่ึงกันและกัน เชน ท่ีพักอาศัย ชุมชน และการพักผอนใน

พ้ืนท่ีเดียวกันหรือในกรอบพ้ืนท่ีหนึ่ง” 

Property Council of Australia (2008) ใหคําจํากัดความของโครงการผสมการใชงาน

วา “อาคารหนึ่งหลัง หรือพ้ืนท่ีหนึ่งท่ีมีสิ่งอํานวยความสะดวก เชน ท่ีพักอาศัย โรงแรม พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรม นันทนาการ การศึกษา การแพทย พ้ืนท่ีกิจกรรมตาง ๆ ” 

Adelaide City Council (2011) ใหคําจํากัดความของโครงการผสมการใชงานวา“การ

พัฒนาโครงการท่ีมี สวนผสมของการใชงานสองประเภทหรือมากกวา ภายในอาคารเดียว (แนวตั้ง 

และ แนวราบ) หรือ หลายอาคารท่ีมีการใชงานแตกตางกันในพ้ืนท่ีท่ีเจาะจง” 

ตารางท่ี 2.1  

 

ตารางเปรียบเทียบคําจํากัดความของโครงการผสมการใชงาน 
แหลงที่มา จํานวนการใชงาน การเชื่อมตอ การออกแบบและสถาปตยกรรม 

Urban Land Institute (2005) √ √ √ 

International Council of Shopping Center, 

National Association of Industrial and Office 

Properties, Building Owners and Managers 

Association International, National Multi 

Housing Council (2007) 

√ √ √ 

Planning Portal United Kingdom (2009) √ х х 

Property Council of Australia (2008) √ х х 

Adelaide City Council (2011) √ х х 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 
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จากการศึกษาขางตนจะพบวาคําความการพัฒนาโครงการแบบผสมการใชงานยังไมมี

ความชัดเจนอยูหลายประการ เชนขอบเขตดานขนาดของโครงการผสมการใชงานและประเภทของ

การใชงานวาจะตองเปนการใชงานท่ีใหผลตอบแทนหรือไม และจะตองมีจํานวนการใชงานเทาใดจึงจะ

เปนการพัฒนาแบบผสมการใชงาน แตพอท่ีจะสามารถสรุปไดวา การพัฒนาแบบผสมการใชงาน คือ 

“โครงการท่ีมีการใชงานมากกวาสองประเภทอยูในอาคารหรือพ้ืนท่ีเดียวกัน โดยคํานึงถึงการ

เช่ือมตอทางเดินเทา และมีการออกแบบใหมีการประสานงานกันของแตละการใชงาน” 

 

2.1.3 การพัฒนาโครงการผสมการใชงานกับการพัฒนาโครงการท่ัวไป 

การพัฒนาโครงการผสมการใชงานมีความซับซอนมากกวาการพัฒนาโครงการท่ัวไปใน

หลายดาน ดังนั้นจึงจําเปนท่ีจําตองใหความสําคัญในทุกข้ันตอนตั้งแตการริเริ่มโครงการไปจนถึงการ

บริหารจัดการพ้ืนท่ี นอกจากนั้นการพัฒนาโครงการผสมการใชงานตองใชประสบการณและความ

เชี่ยวชาญมากกวาโครงการท่ัวไปในทุกดาน 

ตารางท่ี 2.2 

 

ตารางความแตกตางระหวางการพัฒนาโครงการแบบการใชงานเดียวกับโครงการแบบผสมการใชงาน 
ขัน้ตอนการพฒันา

โครงการ 
โครงการแบบการใช้งานเดียว โครงการแบบผสมการใช้งาน 

การริเร่ิมโครงการ 

- ทีมงานมีความเชียวชาญด้านการ

อาคารประเภทเดียว  
- ไมต้่องมองถึงความสอดคล้องด้านการ

ใช้งาน 

- ทีมงานมีความเช่ียวชาญและมีความหลากหลาย

ในการพฒันาอาคารหลายประเภท  
- มองถึงความสอดคล้องด้านการใช้งานและด้าน

การตลาดของแตล่ะการใช้งาน 

การประเมินความเป็นไป

ได้ของโครงการ 

- งา่ยตอ่การวิเคราะห์แบบจําลองทาง

เศรษฐกิจ 
- สามารถใช้แหลง่เงินลงทนุเดียวในการ

พฒันา 

- มีความซบัซ้อนในการวิเคราะห์แบบจําลองทาง

เศรษฐกิจ 
- ต้องใช้แหลง่เงินทนุขนาดใหญ่ ซึง่อาจจะต้องมีการ

ร่วมทนุ 

การวางผงัและการ

ออกแบบ 

- ไมมี่ความซบัซ้อนในการวางผงั 
- ไมต้่องคํานึงถึงความสมัพนัธ์กบัสว่น

อ่ืน ออกแบบตามการช้งานรูปแบบเดียว 
- มีผู้ เชียวชาญเข้ามาเก่ียวข้องน้อย 

- มีความซบัซ้อนในการออกแบบและวางผงัที่

เก่ียวข้องกบัหลายประเด็น 
- ต้องคํานึงถึงความสมัพนัธ์ในการออกแบบให้พืน้ที่

แตล่ะการใช้งานสอดคล้องกนั 
- ต้องมีผู้ เชียวชาญเข้ามาเก่ียวข้องจํานวนมาก 

การก่อสร้าง - ใช้ผู้ รับหมารายเดียวในการก่อสร้างได้ - อาจต้องใช้ผู้ รับเหมาหลายรายในการทํางาน 
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ตารางท่ี 2.2 (ตอ) 

 

ตารางความแตกตางระหวางการพัฒนาโครงการแบบการใชงานเดียวกับโครงการแบบผสมการใชงาน 
ขัน้ตอนการพฒันา

โครงการ 
โครงการแบบการใช้งานเดียว โครงการแบบผสมการใช้งาน 

การตลาดและการ

บริหารจดัการ 

- ทําการตลาดเข้าถึงกลุม่ผู้ ใช้งานเพียง

กลุม่เดียว 
- การบริหารจดัการไมยุ่ง่ยากเพราะมีแค่

เป้าหมายการใช้งานเพียงอยา่งเดียว 

- ทําการตลาดโดยต้องคํานึงถึงผู้ ใช้งานหลายกลุม่ 
- การบริหารจดัการยุง่ยากเพราะต้องตอบสนองตอ่

ความต้องการที่หลากหลาย 

 

จาก Mixed-Use Project Development Process: Features, Pitfalls and Comparisons with 

Single-Use Project (p.5), โดย Charles Y.J. Cheah & Kok Sang Tan, 2005. ดัดแปลงโดยผูวิจัย 

 

2.1.4 รูปแบบของโครงการผสมการใชงาน 

รูปแบบของโครงการผสมการใชงานไดมีการแบงโดยใชเกณฑท่ีหลากหลาย โดยจะข้ึนอยู

กับมุมมองในการศึกษา 

2.1.4.1 การแบงโดยลักษณะอาคารภายในโครงการผสมการใชงาน 

การแบงโดยลักษณะอาคารภายในโครงการ โดยJoseph S. Rabianski และ J. 

Sherwood Clements (2007) ไดทําการแบงรูปแบบโครงการผสมการใชงานออกเปน 4 ประเภท 

(1) อาคารสูงหนึ่งอาคารในพ้ืนท่ีหนึ่งท่ีมีการใชงานมากกวาสองอยางใน

โครงสรางเดียว 

(2) อาคารสูง 2 อาคารหรือมากกวาในพ้ืนท่ีเดียวท่ีแตละอาคารมีการใชงานท่ี

แตกตางกัน 

(3) การรวมกันของอาคารเตี้ยหลายอาคารมีการใชงานท่ีแตกตางกันในพ้ืนท่ี

เดียว 

(4) การใชงานสองการใชงานหรือมากกวาในอาคารสูงปานกลางในพ้ืนท่ีเดียว  

2.1.4.2 การแบงโดยสถานท่ีตั้งหรือการใชงาน 

การแบงจากสถานท่ีตั้งหรือการใชงาน โดย Youn-Kyung Kim, Laura Jolly, Ann 

Fairhurst, Kelly Atkins (2005) ไดทําการแบงรูปแบบโครงการผสมการใชงานออกเปน 5ประเภท 

(1) อาคารผสมการใชงานทางตั้ง มีหลายชั้นและตั้งอยูในพ้ืนท่ีศูนยกลางเมือง 

(2) ศูนยกลางเมืองแบบผสมการใชงาน มีทางเทาท่ีโดดเดนและมีบรรยากาศ

ถนนสายหลักท่ีชัดเจน 
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(3) อาคารประวัติศาสตร ท่ีมีการเปลี่ยนแปลงการใชงานจากการใชงาน

รูปแบบเกาเปนการใชงานรูปแบบใหม 

(4) พ้ืนท่ีพักอาศัยหนาแนนมากบริเวณชานเมือง มีศูนยกลางพาณิชยกรรม

รองรับการใชงานของชุมชน 

(5) ชุมชนแบบผสมการใชงาน อยูในพ้ืนท่ีทางภูมิศาสตรขนาดเล็กมีเครือขาย

เชื่อมโยงโครงสรางสาธารณะ ถนน และพ้ืนท่ีสาธารณะเขาดวยกัน 

2.1.4.3 การแบงโดยรูปแบบอาคาร 

ในการแบงโดยรูปแบบอาคาร โดย Adelaide City Council (2011) ไดแบง

รูปแบบโครงการผสมการใชงานตามรูปแบบทิศทางของอาคาร ออกเปน 2 ประเภท 

(1) โครงการผสมการใชงานแนวตั้ง อาคารเดี่ยวท่ีมีการรวมเอาการใชงานท่ี

แตกตางกันโดยการตั้งการใชงานข้ึนไปเปนชั้น ๆ และมีสวนลางของอาคารเปนการใชงาน เชนพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรม และมีพ้ืนท่ีการใชงานอ่ืนตั้งอยูดานบน 

(2) โครงการผสมการใชงานแนวนอน กลุมของอาคารท่ีตั้งอยูในพ้ืนท่ีเดียวกัน 

โดยแตละอาคารมีการใชงานท่ีแตกตางกัน เปนการชวยสงเสริมการเดินผานพ้ืนท่ีสวนกลางเพ่ือไปยัง

อาคารตาง ๆ กระตุนใหเกิดโอกาสสําหรับผูเชาอาคาร 

 
ภาพท่ี 2.2 ตัวอยางอาคารผสมการใชงานแบงโดยรูปแบบอาคาร จาก Good Solutions Guide for 

Mixed Use Development in Town Centers โดย North Shore City Council, 2005 

 

2.1.5  แนวคิดเกี่ยวกับอาคารผสมการใชงานแนวตั้ง 

อาคารผสมการใชงานแนวตั้งมีเปาหมายเพ่ือตอบสนองตอพ้ืนท่ีท่ีมีความหนาแนนมากใน

บริเวณท่ี ท่ีดินมีราคาสูงและเก่ียวกับพ้ืนท่ีศูนยกลางธุรกิจ เปนการเพ่ิมพ้ืนท่ีใหกับเมือง และเปนการ

ชวยกระจายความเสี่ยงใหกับผูลงทุนพัฒนาโครงการ (Lerch Bates, 2014) ในปจจุบันมีการพัฒนา

อาคารผสมการใชงานแนวตั้งท่ีผสมการใชงานระหวางสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในเขตพ้ืนท่ี

เมืองซ่ึงเปนขอบเขตของการศึกษา 
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2.1.5.1 รูปแบบของอาคารผสมการใชงานแนวตั้ง 

โดย Urban Land Institute (2005) ไดมีการแบงประเภทอาคารผสมการใชงาน

แนวตั้งออกเปน 2 ประเภท 

(1) อาคารแบบซอนกันเปนชั้นข้ึนไปดวยขนาดพ้ืนท่ีเทากัน 

(2) อาคารแบบท่ีมีฐานชั้นลางกวางกวาพ้ืนชั้นบน 

2.1.5.2 การพัฒนาอาคารผสมการใชงานแนวตั้ง 

การออกแบบอาคารผสมการใชงานแนวตั้งมีความซับซอนมากกวาการพัฒนา

โครงการผสมการใชงานแบบอ่ืน โดยตองคํานึงถึงการสรางการเชื่อมตอกับพ้ืนท่ีภายนอกและพ้ืนท่ี

เปลี่ยนผาน อีกท้ังตองคํานึงถึงการเชื่อมตอภายในโครงการ สงเสริมการมองเห็นภายในโครงการโดย

วางตําแหนงโถงหรือบันไดเลื่อนเพ่ือเพ่ิมการบูรณาการกันของพ้ืนท่ีและการเขาถึง มีการรวมการใชงาน

ตาง ๆ เขาดวยกันในโครงสรางเดียว และท่ีสําคัญท่ีสุดคือตองคํานึงถึงการเชื่อมตอแนวตั้งโดยท่ีจะตอง

มีการวางการเชื่อมตอแนวตั้งไมใหใชโครงสรางหลักของอาคาร (Building Core) มากเกินไป แบง

ผูใชงานลิฟตตามการใชงานท่ีแตกตาง และตองคํานึงถึงการดูแลรักษาความปลอดภัยท่ีเก่ียวของกับ

การเชื่อมตอทางตั้งดวย คํานึงถึงการวางการใชงานท่ีดึงดูดหรือการใชงานท่ีไมกอใหเกิดรายไดไวในชั้น

ท่ีสูงกวาเพ่ือการใชงานใหกับอาคาร นอกจากนั้นตองมีการวางแผนถึงการเขาถึงลิฟตท่ีใชในการบริการ

การใชงานตาง ๆ การบริหารจัดการขยะและการรีไซดเคิล (CTBUH, 2014) 

 

2.2 แนวคิดเกี่ยวกับการพัฒนาโครงการผสมการใชงาน 

 การพัฒนาโครงการและอาคารผสมการใชงาน มีหลายปจจัยท่ีตองคํานึงถึงและเนื่องจาก

การพัฒนาโครงการและอาคารผสมการใชงานมีความซับซอนมากกวาโครงการท่ัวไป โดยปจจัยท่ี

เก่ียวของเหลานี้มีความสําคัญและเก่ียวเนื่องกันตลอดการพัฒนาโครงการ 

 

2.2.1 แนวคิดเกี่ยวกับการวางแผนโครงการผสมการใชงาน 

ในการวางแผนพัฒนาโครงการผสมการใชงานเก่ียวของกับปจจัยหลายประการ 

2.2.1.1 การเลือกทีมในการพัฒนาโครงการ  

สงผลตอการพัฒนาโครงการโดยรวมท้ังหมด ดังนั้นตองเลือกทีมท่ีมีความ

หลากหลายและมีประสบการณในการพัฒนาโครงการผสมการใชงาน มีการตั้งเปาหมายในการพัฒนา

โครงการท่ีชัดเจนเพราะในข้ันตอนการวางแผนมีความซับซอน (Herndon, 2011; The Institute for 

Public Policy & Environment Development, 2013) 
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2.2.1.2 การสํารวจตลาด 

การสํารวจตลาดสําหรับโครงการผสมการใชงานตองคํานึงถึงปจจัยหลายดาน มีการ

สํารวจรวมไปถึงการทําสัญญา การวิเคราะหดานการเงิน สถาบันการเงิน การสํารวจตลาดอุปสงคและ

อุปทานในบริเวณพ้ืนท่ี ตลาดท่ีอยูโดยรอบพ้ืนท่ี และตลาดท่ีอยูภายนอกพ้ืนท่ีท่ีสามารถเขามาใชสิ่ง

อํานวยความสะดวกภายในโครงการได โดยแตละการใชงานควรจะมีการวิเคราะหตลาดแยกออกจาก

กัน เพราะแตละการใชงานจะตองมีความสามารถในการดึงดูดผูใชงานท่ีเปนกลุมตลาดของตัวเองได 

เนนท่ีการวางแผนดานการตลาดและมีการยกเวนคาธรรมเนียมเพ่ือดึงดูดนักลงทุน การสรางกลยุทธ ท่ี

มีความแปลกใหมเพ่ือตอบสนองตอการใชงานท่ีหลากหลาย (Herndon, 2011; The Institute for 

Public Policy & Environment Development, 2013) 

2.2.1.3 การวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ 

วิเคราะหความเปนไปไดดานการเงิน แยกแตละการใชงานออกจากกันโดยท่ีแตละ

การใชงานจะตองมีความเปนไปไดดวยตัวเอง ระบุเปาหมายท่ีกอใหเกิดผลตอบแทนและไมกอใหเกิด

ผลตอบแทนตั้งแตเริ่มวางแผนเพ่ือเปนแนวทางและโครงสรางในการพัฒนาโครงการผสมการใชงาน 

และยิ่งโครงการสามารถลดระยะเวลาในการกอสรางไดมากและมีการเชาพ้ืนท่ีเริ่มตนไดเร็ว ก็จะทําให

โครงการมีความเปนไปไดสูงข้ึน วางข้ันตอนและระยะเวลาในการพัฒนาโครงการเพ่ือเอามาประเมิน

และวางแผนในการพัฒนาโครงการ (Cheah & Tan, 2005 ; Herndon, 2011; The Institute for 

Public Policy & Environment Development, 2013) 

2.2.1.4 ความเกี่ยวของกับสาธารณะ 

การรวบรวมท่ีดินในการพัฒนาโครงการผสมการใชงานสวนมากตองใชท่ีดินขนาด

ใหญและอาจจะตองทําการรวบรวมท่ีดินเพ่ือพัฒนาโครงการ ในบางครั้งตองไดรับความชวยเหลือจาก

หนวยงานสาธารณะ การอนุมัติดานกฎหมายและนโยบายอาจใชระยะเวลานาน มีความไมแนนอนซ่ึง

อาจจะยกระดับความเสี่ยงและคาใชจายในการพัฒนาโครงการ ภาครัฐควรจะมีสวนในการอํานวย

ความสะดวกใหกับการพัฒนาโครงการแบบผสมการใชงานเชน การอนุญาตใหสามารถมีการผสมการ

ใชงานในพ้ืนท่ีท่ีหลากหลาย และชวยเหลือดานการโอนกรรมสิทธิ์ตาง ๆ นอกจากนั้นการพัฒนา

โครงการผสมการใชงานจําเปนตองไดรับความไววางใจและการสนับสนุนจากชุมชน เขาใจเปาหมาย

ของชุมชนทองถ่ินและวางแผนการพัฒนาใหสอดคลองกัน เนนใหชุมชนเขาใจถึงประโยชนดาน

เศรษฐกิจเม่ือมีการพัฒนาโครงการแบบผสมการใชงาน (Rabianski & Clements, 2007; Herndon, 

2011; DeLisle & Grissom, 2011) 
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2.2.2 แนวคิดเกี่ยวกับการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 

ในการออกแบบอาคารผสมการใชงานมีกระบวนการและปจจัยท่ีเก่ียวของในหลาย

ประเด็น 

2.2.2.1 ข้ันตอนการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 

ข้ันตอนการออกแบบอาคารผสมการใชงาน ULI (1989) แบงเปน 3 ข้ันตอน คือ 

(1) การออกแบบเบื้องตน (Preliminary Design) เก่ียวของกับกําหนดรูปทรง

ของอาคารเบื้องตนเพ่ือนําไปเปนเกณฑในการออกแบบ และ เปนขอมูลในการพัฒนาแบบตอไป 

(2) การพัฒนาแบบ (Design Development) มีความละเอียดและมีการ

คํานึงถึงรายละเอียดและเทคนิคของการกอสราง ออกแบบโครงสราง ระบบอาคาร และ การพัฒนา

แบบท้ังภายในอาคารและภายนอกอาคาร 

(3) การออกแบบข้ันสุดทาย (Final Design) เก่ียวของกับการเตรียมแบบ

กอสราง รายการประกอบแบบและการขออนุญาตเสร็จเรียบรอย 

 
ภาพท่ี 2.3 ลําดับข้ันตอนการออกแบบโครงการผสมการใชงาน จาก MIXED-USE DEVELOPMENT 

HANDBOOK (p.144), โดย ULI, 2005, Washington D.C. 

 

2.2.2.2 ท่ีตั้งและการวางผังอาคารผสมการใชงาน 

ท่ีตั้งและการวางผังเปนปจจัยท่ีสงผลตอรูปทรงของอาคารคือ ท่ีตั้งโดยเก่ียวของกับ

ขนาดของพ้ืนท่ี ความหนาแนน ราคาท่ีดิน ลักษณะทางกายภาพของท่ีดิน ภูมิอากาศ และเง่ือนไขของ

พ้ืนท่ีโดยรอบ (ULI, 1987) มีขนาดท่ีตั้งท่ีพอดีและเหมาะสมกับการพัฒนาโครงการผสมการใชงาน มี

การวางผังท่ีคํานึงถึงการใชงานท่ีอาจรบกวนการใชงานอ่ืนและพ้ืนท่ีรอบขาง  นอกจากนั้น การวางผัง

ตําแหนงตาง ๆ ของการใชงานควรคํานึงถึงการเชื่อมตอกับพ้ืนท่ีโดยรอบ ท่ีจะสรางความสอดคลอง
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ตอเนื่อง (Rabianski & Clements, 2007; Adelaide City Council, 2011) นอกจากนั้นการผังการ

ใชงานตาง ๆ ภายในอาคารก็มีสวนสําคัญ โดยในการวิจัยนี้ประกอบไปดวยการใชงาน 2 ประเภทคือ 

พ้ืนท่ีสํานักงาน และ พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

(1) การวางตําแหนงและการออกแบบการใชงานสํานักงานจะตองมีเอกลักษณ

ท่ีโดดเดน พ้ืนท่ีตั้งและออกแบบอาคารภายนอกเพ่ือทําใหโครงการสามารถเห็นไดงายมีลักษณะท่ี

เดนชัด โดยท่ัวไปการออกแบบเพ่ือสรางความโดดเดนใหกับสํานักงานมาจากการออกแบบลักษณ

ภายนอก ความสูง ระยะหางจากอาคารขางเคียง และ สํานักงานจะตองสามารถคนหาไดงาย เชื่อมตอ

กับทางเดินเทาและมีทางเขา-ออก ท่ีสามารถสังเกตเห็นไดชัดเจนและตั้งอยูในตําแหนงท่ีโดดเดน

นาสนใจ แตการท่ีมีการซอนกันข้ึนไปของแตละชั้นการใชงาน ทําใหการสรางสัญลักษณท่ีโดดเดนของ

สํานักงานเปนไปไดยากข้ึน ดังนั้นการท่ีสํานักงานมีทางเขาไดโดยตรงจะทําใหงายข้ึน แตการตั้ง

ตําแหนงของสํานักงานก็อาจไดรับผลกระทบมาจากถนนโดยรอบเชนกัน โดยถนนโดยรอบจะยิ่งสงผล

มากเม่ืออยูในศูนยกลางเมืองท่ีความสําคัญของถนนมากกวา นอกจากนั้นตําแหนงและท่ีตั้งของ

สํานักงานก็ยังข้ึนอยูกับการใชงานท่ีอยูใกลเคียง โดยอาจจะตั้งอยูในตําแหนงท่ีแยกตัวออกมาจากสวน

อ่ืน หรือ ไกลจากทางเขาหลัก เพราะมูลคาหลักของสํานักงานมาจากสภาพแวดลอมท่ีมีความปลอดภัย 

(ULI, 1989) 

(2) การวางตําแหนงและการออกแบบพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมเพ่ือใชในการเพ่ิม

ความสัมพันธกับพ้ืนท่ีภายนอก จะตองคําถึงเรื่องของเอกลักษณ การเขาถึง และทางเขานอกจากนั้นยัง

เก่ียวของกับปายบอกทาง ท่ีจอดรถ และเสนทางการเดินเทาของคนและ การมองเห็นมีสวนสําคัญมาก

ข้ึนไปอีกสําหรับพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมโดยจะตองมีวิธีท่ีจะสรางการมองเห็น ซ่ึงความสูงอาจจะไมสําคัญ

เทาการออกแบบและปายตาง ๆ ท่ีจะชวยบงชี้ใหรับรูไดวาเปนพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมและทางเขา การ

ออกแบบเพ่ือดึงคนเขาสูศูนยกลางเปนสิ่งท่ีสําคัญ อีกสวนคือท่ีจอดรถและทางเขารถยนตโดยเฉพาะ

พ้ืนท่ีชานเมือง และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในเมืองควรจะตั้งอยูเชื่อมตอกับพ้ืนท่ีจอดรถภายนอก ทางเขาก็

ควรใชประโยชนจากทิศทางของทางเดินเทาของคนบริเวณโดยรอบ สวนประกอบของพ้ืนท่ีพาณิชย-

กรรมไมควรอยูในตําแหนงท่ีเปนพ้ืนท่ีเหลือ เปดใหเห็นไดนอยเพราะจะสงผลกระทบกับความสามารถ

ทางการตลาดและความสําเร็จของสวนประกอบนั้น โดยเฉพาะเม่ือพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมไมไดเชื่อมกับ

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมท่ีมีอยูโดยรอบ พ้ืนท่ีพาณิชกรรมจะตองสรางใหเปนพ้ืนท่ีท่ีนาสนใจในการเยี่ยมชม 

(ULI, 1989) พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในอาคารผสมการใชงาน สวนใหญมักทําหนาท่ีเปนศูนยกลางของใช

งานของผูใชงาน โดยเปนการใชงานท่ีมีความเปนพ้ืนท่ีสาธารณะมากท่ีสุดและสามารถเชื่อมการใชงาน

อ่ืน ๆ เขาดวยกันได ซ่ึงการใชงานอ่ืนจะตั้งอยูดานในหรือรอบ ๆ พ้ืนท่ีโถงกลางอาคาร การวาง

ตําแหนงของพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมมีความสําคัญ เพราะในบางกรณีพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในอาคารผสมการ
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ใชงานถูกวางอยูในตําแหนงท่ีไมเหมาะสม และถูกละเลยโดยผูพัฒนาโครงการและผูออกแบบไปจนกวา

ภาพรวมของอาคารจะเสร็จสิ้นซ่ึงการไมใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม สงผลใหเกิดปญหากับ

เสนทางการสัญจร รูปแบบรานคาท่ียากตอการใชงาน การมองเห็นพ้ืนท่ีรานคาเปนไปไดยาก ปญหา

ดานระบบอาคาร และผูเชาพ้ืนท่ีรานคาซ่ึงจะสงผลดานการเงิน โดยท่ัวไปพ้ืนท่ีสวนพาณิชยกรรม

ถึงแมวาจะมีหลายชั้นแตเปนการใชงานท่ีอยูในแนวราบท่ีสุดในอาคารผสมการใชงาน เพราะฉะนั้น

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมนอกจากจะสามารถเชื่อมการใชงานตาง ๆ เขาดวยกันไดแลว ยังสามารถเชื่อมกับ

บริบทโดยรอบอาคารไดเชนกัน โดยผูออกแบบจะวางตําแหนงพ้ืนท่ีรานคาบริเวณศูนยกลางอาคาร

เนื่องมาจาก เหตุผล 2 ประการคือ พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมมีรานคาท่ีหลากหลายดึงดูดผูใชงานและอํานวย

ความสะดวกใหกับผูใชงานทุกประเภทซ่ึงควรจะมีการออกแบบใหสามารถเขาถึงไดงายและ

หลากหลายเสนทาง และเพ่ือสรางการเดินผานของผูใชงานเพราะการวางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมไวกลาง

อาคารเปนแนวทางท่ีดีท่ีสุดท่ีจะสงเสริมกรเดินผานโดยผูใชงาน (ULI, 1989) 

โดยปจจัยท่ีถูกพูดถึงโดย White & Gray (1996) วาสงผลตอการเลือกตําแหนงของพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมมี 3 ปจจัยคือ 

(1) การไหลเวียนการสัญจร (Traffic Flow) สวนมากจะเก่ียวของกับการ

เดินทางโดยรถยนต ซ่ึงเปนพ้ืนฐานในการเลือกพ้ืนท่ีสําหรับพัฒนาโครงการพาณิชยกรรม โดยเก่ียวของ

กับ การเขาถึงจากเสนทางท่ีอยูใกลเคียง การเขาถึงจากแหลงชุมชน และความสามารถในการรองรับ

การจราจรของผูใชงานและท่ีจอดรถท่ีเพียงพอตอความตองการของผูใชงาน นอกจากนั้นการทํา

ทางเขาออกรถยนตท่ีชัดเจนมีสวนสําคัญตอการสัญจรเชนกัน 

(2) การมองเห็น (Visibility) โดยตองออกแบบใหสามารถใชประโยชนสูงสุด

ของท่ีตั้งเพ่ือใหอาคารมองเห็นไดงาย อยูในระดับสายตาของผูใชงาน และตองระมัดระวังเก่ียวกับพ้ืนท่ี

ภูมิทัศนโดยรอบอาคารเพ่ือไมใหบดบังการมองเห็นไปยังรานคา 

(3) ขนาดของพ้ืนท่ี (Size of a site) มีผลตอภาพรวมโครงการท้ังหมด โดย

โครงการพาณิชยกรรมตองการพ้ืนท่ีสวนตาง ๆ มากกวาโครงการประเภทอ่ืน ๆ เชนพ้ืนท่ีจอดรถ และ

โดยสวนมากผูใชงานไมตองการจอดรถยนตไกลจากประตูทางเขาเกิน 100 เมตร 

2.2.2.3 ลักษณะภายนอกของอาคารผสมการใชงาน 

ลักษณะภายนอกของอาคารผสมการใชงานควรมีความสอดคลองกัน  ใน

ขณะเดียวกันก็สามารถแสดงถึงเอกลักษณของแตละการใชงาน มีความสวยงามและแตละการใชงาน

ตองมีการออกแบบใหมีความโดดเดนจากกันและกัน (ULI, 2005) สามารถมองเห็นไดงายจากผูใชงาน

ภายนอก คํานึงถึงรูปทรงอาคารไมใหสงผลกระทบการมองเห็น มีความสอดคลองกับระดับและรูปแบบ



Ref. code: 25595816030208LMY

17 

 

ของถนน และสรางใหเกิดความเคลื่อนไหวของการใชงานท่ีอยูริมถนน (Rabianski & Clements, 

2007; Adelaide City Council, 2011; Mateo-Babiano & Huston, 2013) 

2.2.2.4 พ้ืนท่ีจอดรถ 

พ้ืนท่ีจอดรถเปนสวนประกอบสําคัญของโครงการผสมการใชงาน มีผลตอความ

สวยงาม ประสิทธิภาพในการปฏิบัติการและความสําเร็จโดยรวมของโครงการ ดังนั้นพ้ืนท่ีจอดรถของ

โครงการผสมการใชงานจําเปนท่ีจะตองมีการวางแผนและออกแบบอยางระมัดระวังโดยทีมงานท่ีมี

ประสบการณในเรื่องการใหคําแนะนําเก่ียวกับการจราจรและการจอดรถ สถาปตยกรรม และการ

บริหารจัดการ การวางผังและการออกแบบสําหรับพ้ืนท่ีจอดรถตองเริ่มจากการสํารวจความตองการ

และความสามารถในการใชพ้ืนท่ีจอดรถรวม (Time Shared Parking) เชนกัน ดังนั้นในการออกแบบ

องคประกอบตาง ๆ ก็ควรถูกนํามาพิจารณา (ULI, 2005)  

(1) โครงสรางและลักษณะของพ้ืนท่ีจอดรถวาจะเปนแบบท่ีเปนอาคาร 

รูปแบบท่ีจอดบนพ้ืนดิน หรือจะมีการผสมกันของท้ังสองรูปแบบซ่ึงจะเก่ียวของกับปจจัยดานเศรษฐกิจ 

พ้ืนท่ีวางและความสวยงามของโครงการ โดยท่ัวไปพ้ืนท่ีจอดรถแบบอาคารจะใชกับโครงการท่ีมีพ้ืนท่ี

นอยหรือท่ีดินราคาแพงท่ีตั้งอยูในศูนยกลางเมืองและพ้ืนท่ีจอดรถบนดินจะใชกับโครงการท่ีอยูชาน

เมืองหรือนอกเมือง แตในขณะเดียวกันปจจัยดานเศรษฐกิจก็ไมควรถูกนํามาพิจารณาเพียงอยางเดียว 

เพราะถึงแมวาพ้ืนท่ีจอดรถท่ีเปนอาคารนั้นจะมีราคาสูงกวา แตดานการใชงานนั้นสะดวกสบายตอ

ผูใชงานมากกวาและสามารถรักษาความปลอดภัยไดงายกวา (ULI, 2005) 

(2) ความตองการท่ีแตกตางกันของการใชงาน สงผลตอการวางแผนพ้ืนท่ีจอด

รถ เนื่องจากความตองการท่ีแตกตางกันจะสงผลใหมีขอขัดแยงในการใชงานได ดังนั้นการออกแบบ

พ้ืนท่ีจอดรถจึงจําเหมาะสมท่ีสุดเม่ือตั้งอยูในตําแหนงท่ีสนับสนุนการใชงานหลัก ไมกอใหเกิด

ผลกระทบท่ีอาจจะกอใหเกิดกับพ้ืนท่ีรอบขาง (Colorado Springs City Council, 2010) แตการท่ีมี

พ้ืนท่ีพาณิชกรรมเปนสวนประกอบในโครงการผสมการใชงานนั้นเปนปจจัยท่ีตองเอามาคํานึงถึง 

เพราะการท่ีมีพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมจะสงผลตอจํานวนท่ีจอดรถท่ีตองการภายในโครงการ และเปนพ้ืนท่ี

จอดรถท่ีไมเฉพาะเจาะจงและมีการหมุนเวียนสูง แตในทางตรงกันขาม พ้ืนท่ีสํานักงานตองการพ้ืนท่ี

จอดรถท่ีเฉพาะเจาะจงและไมตองการใหพ้ืนท่ีถูกใชงานโดยการใชงานอ่ืน ดังนั้นการวางผังและ

ออกแบบพ้ืนท่ีจอดรถจะตองคํานึงถึงความตองการของประเภทการใชงานท่ีแตกตาง การ

ประนีประนอมและขอบเขตท่ีสูงสุดท่ีจะเปนไปไดตอการใชงาน (ULI, 2005) 

(3) ทางเขาและทางออกเปนหนึ่งความตองการท่ีจําเปนเพ่ือใหพ้ืนท่ีจอดรถมี

ประสิทฺธิภาพ โดยจะตองคํานึงถึงความเปนไปไดในการแยกทางเขาออกไปยังแตละพ้ืนท่ีการใชงานท่ี

เฉพาะเจาะจงในโครงการ โดยสวนใหญจะคํานึงถึงความขัดแยงท่ีจะสงผลกับถนนภายนอกโดย
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ทางเขาออกควรตั้งอยูในตําแหนงท่ีเหมาะสมและไมอยูใกลกับบริเวณจุดตัดของถนนมากจนเกินไป 

(ULI, 2005) 

(4) การสัญจรภายในท่ีจอดรถเปนหนึ่งสิ่งท่ีสําคัญโดย ผูใชงานควรจะสามารถ

สัญจรภายในพ้ืนท่ีจอดรถไดอยางสะดวกสบายถึงแมวาจะไมเคยเขามาใชงาน การออกแบบทางข้ึน

และทางลงและการกําหนดชองจอดรถก็มีสวนสําคัญ การใชพ้ืนท่ีจอดรถรวมกันระหวางการใชงาน

อาจจะกอใหเกิดการจราจรขาเขาและขาออกท่ีติดขัดในบางชวงเวลา ดังนั้นจึงควรออกแบบใหอํานวย

ความสะดวกกับการจราจรท้ังสองทิศทางโดยท่ีไมมีสิ่งขัดขวางและงายตอการใชงานและการเขาใจ 

(ULI, 2005) 

(5) ขนาดของชองจอดรถอาจมีขนาดท่ีแตกตางกันตามการใชงาน โดยพ้ืนท่ี

จอดรถสําหรับสวนพาณิชยกรรมท่ีมีการหมุนเวียนสูงอาจจะใชขนาดชองจอดมาตรฐาน แตสําหรับ

สํานักงานท่ีมีการเขาออกชองจอดรถนอยสามารถออกแบบใหเปนชองจดรถท่ีมีขนาดเล็กลงได แตตอง

กําหนดตําแหนงชัดเจนมีหลักการและแยกออกจากชองจอดรถท่ีมีขนาดมาตรฐาน โดยท่ีชองจอดแบบ

เฉียงจะงายตอการเขา-ออก ทําใหสามารถเคลื่อนท่ีอยางมีหลักการ และไมตองใชพ้ืนท่ีจอดรถมากเทา

ชองจอดแบบตรง แตขณะเดียวกันชองจอดแบบตรงสามารถทําใหการจราจรเปนไปไดสองทิศทางใช

พ้ืนท่ีจอดรถตอคันนอยลง มองเห็นไดงายสําหรับผูขับรถยนต (ULI, 2005) 

(6) ทางเดินเทาภายในท่ีจอดรถควรใหความสําคัญกับทางเดินเทาท่ีปลอดภัย

ใหกับผูขับข่ี ผูโดยสาร และผูใชงานอ่ืน (Colorado Springs City Council, 2010) สะดวกสบายตอ

การเชื่อมตอไปยังการใชงานตาง ๆ และตองมีการวางผังอยางชัดเจน และคํานึงถึงระยะทางในการเดิน

ท่ีไมมากจนเกินไป ตําแหนงการตั้งตั้งลิฟตและบันไดท่ีเชื่อมไปยังการใชงานมีความสําคัญ ควรอยูใน

บริเวณใกลเคียงกับลิฟตหลักของอาคาร (ULI, 2005) 

(7) ปายบอกทิศทางมีผลตอความสําเร็จและประสิทธิภาพการใชงานของพ้ืนท่ี

จอดรถโดยเฉพาะพ้ืนท่ีท่ีใชงานรวมกัน ดังนั้นปายบอกทิศทางควรงายตอการเขาใจและชวยใหผูขับ

รถยนตตัดสินใจไดอยางรวดเร็ว อยูในตําแหนงท่ีเห็นไดชัดและไมมีจํานวนท่ีมากจนเกินไป (ULI, 

2005) 

(8) ลักษณะภายนอกและวัสดุ ออกแบบพ้ืนท่ีจอดรถใหสอดคลองกับภาพรวม

ของอาคาร ไมแตกตางจากการใชงานอ่ืน และมีความสวยงาม (ULI, 2005) 

2.2.2.5 พ้ืนท่ีสาธารณะ 

พ้ืนท่ีสาธารณะถูกใชในการดึงดูดผูใชงานและสรางภาพลักษณใหกับอาคารผสมการ

ใชงาน ดังนั้นจึงสงผลกับการออกแบบอาคารอยางมาก มีความสามารถในการสรางความสัมพันธ

ระหวางการใชงานตาง ๆ ชวยเนนการเชื่อมตอพ้ืนท่ี เพ่ิมมุมมองการมองเห็นภายในอาคาร สามารถ
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เปนพ้ืนท่ีท่ีสรางความสัมพันธกับพ้ืนท่ีรอบขางและเชื่อมตอกับพ้ืนท่ีภายนอก สรางภาพลักษณท่ีเชื้อ

เชิญ สงเสริมสภาพแวดลอมใหเหมาะกับการเดิน สรางพ้ืนท่ีใหผูใชงานเขามามีปฏิสัมพันธกัน (Joseph 

S. Rabianski & J. Sherwood Clements, 2007; Joshua D. Herndon, 2011; Colorado 

Springs Mixed Use Design Manual, 2011) โดยลักษณะของพ้ืนท่ีสาธารณะในอาคารผสมการใช

งานท่ีกลาวถึงโดย ULI (2005) มี 2ประเภท 

(1) โถง ท่ีเปนพ้ืนท่ีสาธารณะของอาคารมี 2 ประเภทคือ โถงท่ีอยูในพ้ืนท่ีการ

ใชงานใดการใชงานหนึ่งในอาคาร ชวยในการดึงดูดผูใชงาน ซ่ึงสวนใหญจะใชกับพ้ืนท่ีตอนรับ และ

สําหรับเปนพ้ืนท่ีสาธารณะ อีกประเภทคือโถงท่ีใชเปนศูนยกลางของอาคาร โดยจะเปนพ้ืนท่ีสาธารณะ

ท่ีเปนสวนเชื่อมตอการใชงานเขาดวยกัน นอกจากนั้นโถงขนาดใหญลักษณะนี้จะชวยในการสราง

เอกลักษณของอาคารดวย 

(2) ลานเปดโลงนอกอาคาร เปนท่ีนิยมในโครงการผสมการใชงานท่ีอยูชาน

เมืองหรือในเขตอากาศอบอุน สามารถมีไดหลายรูปแบบ โดยเฉพาะรูปแบบลานเปนรูปแบบท่ีพบมาก

ท่ีสุด โดยการออกแบบพ้ืนท่ีลานนั้นอาจจะกอใหเกิดปญหา และตองมีการวางผังอยางระมัดระวังไมให

เกิดพ้ืนท่ีอับสายตา คํานึงถึงท่ีนั่ง แสงแดด ลม ตนไม น้ํา และระยะหางจากถนน 

2.2.2.6 การประสานกันของการใชงาน 

การวางตําแหนงการใชงานใหเหมาะสมท่ีสุด โดยคํานึงถึงเอกลักษณและความ

ปลอดภัยของแตละการใชงาน มีความสําคัญในการชวยเชื่อมการใชงานท่ีหลากหลายเขาดวยกัน และ

องคประกอบสําคัญโดยรอบอาคารท่ีถูกจัดไว ควรสะทอนและสนับสนุนการเชื่อมตอภายในระหวาง

การใชงาน สามารถรักษาลักษณะเฉพาะของแตละการใชงานเพ่ือใหผูใชงานแยกการใชงานออกจากกัน

ได แตยังเขาใจการเชื่อมตอระหวางกัน (ULI, 2005) โดยการใชงานแตละสวนทํางานเปนหนึ่งเดียว

และสงเสริมซ่ึงกันและกัน ไมทําใหการใชงานท่ีแตกตางกันรบกวนกัน มีการสรางการทํางานรวมกัน

โดยเพ่ิมเสนทางเดินภายในอาคาร หรือมีการเพ่ิมพ้ืนท่ีเปดโลงเพ่ือสรางการประสานการใชงานเพ่ือ

สงเสริมความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีภายในและความสัมพันธกับพ้ืนท่ีภายนอก กระจายพ้ืนท่ีท่ีดึงดูด

ผูใชงานสูงหรือการใชงานท่ีไมมีผลตอบแทนอยูในชั้นท่ีสูงเพ่ือเพ่ิมความนาสนใจใหโครงการ 

(Herndon, 2011; Adelaide City Council, 2011) 

2.2.2.7 การเช่ือมตอทางเทา 

การสรางเสนทางเชื่อมตอทางเทามีความสําคัญตอการใชงานโดยรวมท้ังหมดของ

โครงการผสมการใชงาน เก่ียวของกับระบบการของการเคลื่อนไหวและการออกแบบทางกายภาพ ซ่ึง

เปนสวนสําคัญในการประมาณการใชงานเขาดวยกัน (ULI, 2005) โดยในการออกแบบควรมุงเนนการ

สรางพ้ืนท่ีทางเดินท่ีสงเสริมการเดินเทา วางผังใหการเขาถึงแตละการใชงานเปนไปไดงายมีความ
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ตอเนื่องกัน มีความสะดวกสบาย ปลอดภัยดึงดูดผูใชงาน มีปายนําทางท่ีชัดเจน ทางเขาถึงหลายทาง

ท้ังจากการใชงานภายในและสอดคลองกับพ้ืนท่ีรอบขางและเนนการเชื่อมตอกับระบบขนสงมวลชน 

โดยการเชื่อมตอทางเทาสามารถแบงไดเปน 2 ประเภท คือ (Rabianski & Clements, 2007; 

Colorado Springs Mixed Use Design Manual, 2011) 

(1) การเชื่อมตอการใชงานแนวราบ เก่ียวของกับการวางตําแหนงและความ

ใกลชิดกันขององคประกอบการใชงานตาง ๆ และการควบคุมทางเขา ออกท้ังจากภายในและภายนอก

โครงการ 

(2) การเชื่อมตอการใชงานแนวตั้ง ถูกใชเพ่ือลดระยะการเดินเทาระหวางการ

ใชงาน ซ่ึงประกอบไปดวย บันได ลิฟต และ บันไดเลื่อน 

2.2.2.8 ความเปนสถานท่ี  

มีการสรางความแปลกใหมและลักษณะเฉพาะใหกับโครงการ สรางความเปน

สถานท่ี โดยมีการคํานึงถึงบริบทประวัติศาสตรและเปาหมายของพ้ืนท่ี (Herndon, 2011; Adelaide 

City Council, 2011) 

2.2.2.9 ระบบอาคารและการจัดการอาคารผสมการใชงาน 

อาคารผสมการใชงานสามารถชวยประหยัดระบบอาคารไดมาก โดยสวนมากจะมี

การสรางแหลงพลังงานเดียวและใชกับทุกสวนในอาคาร แตการใชแหลงพลังงานรวมกันอาจ จะ

กอใหเกิดปญหาในการจัดการคาใชจายได ดังนั้นถาโครงการมีระบบการชําระคาใชจายแยกก็ควร

ออกแบบใหมีระบบของอาคารท่ีแยกออกจากกันดวย อีกท้ังตองคํานึงถึงการบริหารจัดการ การเขา 

ออกของผูใชงานและการรักษาความปลอดภัย (ULI, 2005) ควรวางตําแหนงใหอยูในบริเวณท่ีไมมี

เสียงและกลิ่นรบกวนระหวางการใชงานตาง ๆ และคํานึงถึงพ้ืนท่ีในการบริการ ดูแล ซอมแซมและ

พ้ืนท่ีสงของ คํานึงถึงการเปดปดการใชงาน มีปายและระบบไฟท่ีสนับสนุนการใชงานท่ีแตกตางกัน 

และคํานึงถึงการบริหารจัดการเม่ืออาคารมีการใชงานในชวงเวลาท่ีแตกตางกัน (Rabianski & 

Clements, 2007; Adelaide City Council, 2011) 

ตารางท่ี 2.3 

 

ตารางสรุปปจจัยท่ีเก่ียวของกับการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 
แหลงที่มา สรุป 

ที่ต้ังและการวางผัง 
 - ขนาดพอดีเหมาะสมกับการพัฒนาโครงการผสมการใชงาน 

- วางผังอาคารโดยคํานึงถึงเชื่อมตอกับพื้นที่โดยรอบอาคาร 

ลักษณะภายนอกของอาคาร 

- มีขนาดและรูปทรงที่เหมาะสมและสามารถวางการใชงานทั้งหมดในอาคารได 

- แตละการใชงานตองมีการออกแบบใหมีความโดดเดนจากกันและกัน 

- คํานึงถึงการมองเห็นจากระดับถนน 
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ตารางท่ี 2.3 (ตอ) 

 

ตารางสรุปปจจัยท่ีเก่ียวของกับการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 
แหลงที่มา สรุป 

พื้นที่จอดรถ 

- รูปแบบโครงสรางพื้นที่จอดรถ พื้นที่จอดรถ บนดิน/ใตดิน โดยทีจ่ะตองคํานึงถึงความ

สะดวกสบายตอผูใชงาน และความสามารถในการรักษาความปลอดภัย 

- วางตําแหนงพื้นที่จอดรถใหสนับสนุนกับการใชงานหลัก โดยการมพีื้นที่พาณิชยกรรมภายใน

อาคารสงผลตอจํานวนทีจ่อด 

-เสนทางการใชงานสะดวกสบายและเขาใจไดงายถึงจะใชงานเปนคร้ังแรก โดยการใชพื้นที่จอด

รถรวมกันระหวางการใชงานสามารถทําใหเกิดการจราจรที่ติดขึ้น ในบางชวงเวลา 

- คํานึงถึงการเชื่อมตอไปยังพื้นทีก่ารใชงานตาง ๆ  โดยลิฟตและบันไดจากทีจ่อดรถเชื่อมไปยัง

การใชงานที่มีความสําคัญ 

- ลักษณะภายนอกอาคารมีความกลมกลืนกับการใชงานอื่น 

พื้นที่สาธารณะ 

- โถงภายในอาคาร : ดึงดูดผูใชงาน สรางความรูสึกตอนรับ เชื่อมการใชงานตาง ๆ เขาดวยกัน 

และชวงสรางเอกลักษณใหกบัอาคาร 

- ลานเปดโลงภายนอกอาคาร : วางผังโดยคํานึงถึงที่นั่ง แสงแดด ลม ตนไมและระมัดระวังไมให

เกิดพื้นที่ลับสายตา 

- ชวยดึงดูดผูใชงานและสรางภาพลักษณใหกับอาคาร เชื้อเชิญใหผูใชงานเขามาใชงานและมีปฎิ

สัมพันธกัน 

- เนนการเชื่อมตอพื้นที่ การเพิ่มมุมมองใหผูใชงานสรางความสัมพันธระหวางการใชงาน และ 

สรางความสัมพันธกบัพื้นที่รอบขาง 

การประสานกันของการใชงาน 

- วางตําแหนงการใชงานโดยคํานึงถึง เอกลักษณและความปลอดภยั 

- เนนการเชื่อมตอทีห่ลากหลายและ สะทอนและสนับสนุนการเชื่อมตอภายในระหวางการใช

งาน 

- สรางการทํางานรวมกันโดยเพิ่มเสนทางเดินภายในอาคารหรือเพิ่มพื้นที่เปดโลงเพื่อสงเสริม

ความสัมพันธภายในพื้นที ่

การเชื่อมตอทางเทา 

- มุงเนนการสรางพื้นที่ทางเดินที่สงเสริมการเดินเทา วางผังใหการเขาถึงแตละการใชงานเปนไป

ไดงายมีความตอเนื่องกัน  

- ปลอดภัยและ ดึงดูดผูใชงาน มีปายนาํทางที่ชัดเจน 

- มีทางเขาถึงหลายทางทั้งจากการใชงานภายในและสอดคลองกับพื้นที่รอบขางและเนนการ

เชื่อมตอกับระบบขนสงมวลชน 

ความเปนสถานที ่
- มีความเปนสถานที่ ที่มีสภาพแวดลอมที่แตกตาง 

- มีการคํานึงถึงความเปนมาและเอกลักษณของพื้นที่โดยรอบ 

ระบบอาคารและการจัดการ 

- คํานึงถึงการบริหารจัดการ การเขา ออกของผูใชงานและการรักษาความปลอดภัย  

- คํานึงถึงการบริหารจัดการเมื่ออาคารมีการใชงานในชวงเวลาที่แตกตางกัน 

- ควรวางตําแหนงใหอยูในบริเวณที่ไมมีเสียงและกล่ินรบกวนระหวางการใชงานตาง ๆ  และ

คํานึงถึงพื้นที่ในการบริการ 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 
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2.2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการเงินและกรรมสิทธิ์ในโครงการผสมการใชงาน 

การเงินและกรรมสิทธิ์สงผลตอการพัฒนาโครงการดานความม่ันคงทางการเงิน การ

พัฒนาโครงการผสมการใชงานตองการแหลงเงินทุนจํานวนมากจากหลายแหลง และมีความซับซอนใน

การทําประกัน ตองการเงินทุนในระยะท่ียาวกวาทําใหจํานวนผูท่ีมีความสามารถในการพัฒนาโครงการ

มีจํานวนนอย (Rabianski Clements, 2007; Herndon, 2011) 

 

2.2.4 แนวคิดเกี่ยวกับการกอสรางโครงการผสมการใชงาน 

ตองคํานึงถึงมาตรฐานอาคาร ตารางการกอสราง การทําสัญญากับผูรับเหมา ความ

ตองการโครงสรางท่ีแตกตางสําหรับแตละการใชงาน และการประสานรวบรวมระบบอาคารหลาย

ระบบเขาดวยกัน (Herndon, 2011) 

 

2.2.5 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการและการปฏิบัติการ  

ความทาทายพ้ืนฐานในการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานมักจะเก่ียวของกับการ

จัดสรรความรับผิดชอบและคาใชจายระหวางผูท่ีมีสวนเก่ียวของซ่ึงเปนไปไดยาก เพราะผูท่ีมีสวน

เก่ียวของมีเปาหมายและแรงจูงใจท่ีตางกัน ในโครงการผสมการใชงานท่ีมีความซับซอนมากสวนใหญ 

พบวาการคํานึงถึงการบริหารจัดการและการซอมบํารุงควรเริ่มตั้งแตการวางแผนโครงการ โดยกรอบ

ความคิดของโครงการผสมการใชงานผูท่ีมีสวนเก่ียวของควรคํานึงถึงประเด็นเหลานี้  

(1) รูปแบบพ้ืนท่ี การครอบครองของเจาของ และการใชงานรวมกันของพ้ืนทีและระบบ

อาคาร  

(2) การจัดการเก่ียวกับคาใชจายและการแบงหนาท่ีรับผิดชอบพ้ืนท่ีสวนกลาง (3) การ

จัดการเก่ียวกับคาใชจายและการแบงหนาท่ีรับผิดชอบพ้ืนท่ีภายนอกอาคาร ท่ีจอดรถและภูมิ

สถาปตยกรรมโดยรอบอาคาร  

(4) การจัดการเก่ียวกับคาใชจายของสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีใชงานระหวางการใชงานท่ี

แตกตาง  

(5) การกําจัดขยะ และ การบริการอ่ืน ๆ   

(6) การรักษาความปลอดภัย โดยเฉพาะในพ้ืนท่ีรอยตอระหวางพ้ืนท่ีสาธารณะกับพ้ืนท่ี

สวนบุคคล  

(7) การจัดการเก่ียวกับผูท่ีมีสวนในการสงเสริมดานการตลาดของโครงการ  

(8) การเตรียมการเพ่ือรองรับอุบัติเหตุ หรือความเสียหายท่ีเกิดในพ้ืนท่ีสวนกลาง  
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(9) ชั่วโมงในการเปด-ปดของการใชงาน ซ่ึงอาจกอใหเกิดความขัดแยงในการเขาใชงาน

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

โดยธรรมชาติของการบริหารจัดการอาคารและการซอมบํารุงอาคารผสมการใชงานจะมี

ความหลากหลายข้ึนอยูกับท่ีตั้ง ลักษณะทางกายภาพ การครอบครอง และปจจัยอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของกับ

โครงการท้ังหมด ตองมีการคํานึงถึงประสิทธิภาพในการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางหรือขอบเขต

ภายในท่ีการใชงานมาบรรจบกัน (ULI, 1987) 

2.2.5.1 ระบบในการปฏิบัติการโครงการผสมการใชงาน 

อาคารสามารถแบงโดย Urban Land Institute (1987) ออกไดเปน 7 ขอหลัก ๆ 

ดังนี้ 

(1) การซอมบํารุง (Maintenance) โดยสวนมากเจาของโครงการจะเปนคน

ดูแลการซอมบํารุงพ้ืนท่ีสวนกลางในอาคารผสมการใชงาน ท่ีรวมไปถึง การทําความสะอาด การ

ซอมแซม การเปลี่ยนอุปกรณ การเก็บขยะ การลางกระจก และอ่ืน ๆ ท่ีจําเปนตอการใชงานพ้ืนท่ี 

(2) สิ่งอํานวยความสะดวก (Utilities) ครอบคลุมถึง ไฟ พลังงานไฟฟา กาซ

ธรรมชาติและน้ํา โดยตองมีการคํานึงถึงการทําบัญชีและการเรียกเก็บเงินพ้ืนท่ีสวนกลาง ดังนั้น สายไฟ

มิเตอร การปมน้ําและอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของจะตองออกแบบและกอสรางแยกออกไป 

(3) ระบบปรับอากาศ (Ventilation and Air Conditioning) ดูแลและ

ควบคุมการปรับอากาศในพ้ืนท่ีสวนกลางใหกอใหเกิดประโยชนทางดานการใชงานสูงท่ีสุด โดยควร

คํานึงถึงการจัดแบงคาใชจายระหวางแตละการใชงาน 

(4) มาตรฐานสําหรับการใชงาน (Standard for Use) มีการตั้งมาตรฐานใน

การเขาไปใชงานการใชงานตาง ๆ เพ่ือควบคุมกิจกรรมท่ีจะเกิดข้ึนภายในพ้ืนท่ี ซ่ึงเก่ียวของกับการขอ

อนุญาตเขา ออก และการจัดกิจกรรมพิเศษท่ีสอดคลองกับรูปแบบของพ้ืนท่ี 

(5) การปรับเปลี่ยนแบบ (Design Approval) การอนุมัติใหมีการเปลี่ยนแปลง 

ปรับปรุงหรือตอเติม โดยคํานึงถึงภาพลักษณภายนอก ความปลอดภัย ความสะดวกสบาย และการใช

พ้ืนท่ีสวนกลางอยางมีประสิทธิภาพ โดยจะตองดูแลควบคุมจนกวาจะเสร็จกระบวนการปรับเปลี่ยน 

(6) ความปลอดภัย (Security) ปองกันความปลอดภัยใหกับผูใชงานและ

ทรัพยสินภายในพ้ืนท่ีสวนกลาง อีกท้ังจัดตั้งบุคลากรรักษาความปลอดภัยหลังการปดอาคารบริเวณท่ี

เปนสวนเชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ีสาธารณะกับพ้ืนท่ีสวนอาคาร 

โดยจะพบไดวาการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน มุงเนนไปท่ีการดูแล ควบคุม  

อํานวยความสะดวกใหกับพ้ืนท่ีสวนกลางเปนหลัก ซ่ึงเปนพ้ืนท่ีท่ีผูวิจัยเลือกศึกษา 
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2.2.5.2 การระบุความตองการ 

ตองมีการระบุความตองการของแตละการใชงานเพ่ือในไปใชในการประเมิน การ

ปฏิบัติงาน การบริหารจัดการและการซอมบํารุง คํานึงถึงความตองการของผูใชงานอาคารและผูเชา

อาคาร และเขาไปแกไขขอเรียกรองของผูใชงานอาคาร (Herndon, 2011) 

2.2.5.3 การจัดสรรคาใชจาย  

มีเงินทุนท่ีเพียงพอในการบริหารจัดการอาคาร โดยกําหนดการใชงานท่ีจะตองแบง

จายตามสัดสวนของ พ้ืนท่ีสวนกลางและการบํารุงรักษา มีผลตอสิ่งอํานวยความสะดวกและโครงสราง

พ้ืนฐานของโครงการ และการใชงานบริการอ่ืน ๆ  (Herndon, 2011) 

2.2.5.4 การกําหนดความรับผิดชอบ  

มีการกําหนดความรับผิดชอบในสวนตาง ๆ ของอาคารใหชัดเจน โดยเฉพาะการ

แบงหนาท่ีในการดูแล บํารุงรักษาและคาใชจายท่ีเก่ียวของกับพ้ืนท่ีสวนกลางของโครงการ (ULI, 

2005) มีทีมท่ีมีความสามารถในการบริหารจัดการพ้ืนท่ีโครงการผสมการใชงาน และสะทอนเปาหมาย

ดานการใชงานของแตละการใชงานในแตละโครงการ (Herndon, 2011) 

 

2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคาร 

 

2.3.1 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคาร 

 การบริหารจัดการอาคารคือการบูรณาการระเบียบท่ีหลากหลายของกิจกรรมตาง ๆ ท่ีใน

พ้ืนท่ีและบริหารจัดการผลกระทบท่ีเกิดข้ึนกับผูใชงานและสถานท่ี การบริหารจัดการอาคารพ้ืนท่ีอยาง

มีประสิทธิภาพนั้นจําเปนตอความสําเร็จโดยรวมขององคกร โดยในระดับองคกร การบริการจัดการ

อาคารชวยสนับสนุนการขับเคลื่อนท่ีเก่ียวของกับวัตถุประสงคเชิงกลยุทธและการดําเนินงานของ

องคกร และในระดับวันตอวัน การบริหารจัดการพ้ืนท่ีชวยสงเสริมความปลอดภัยและสราง

สภาพแวดลอมใหเกิดการใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ และจะสงผลตอภาพรวมขององคกรในทุก

ระดับ (British Institute of Facilities Management, 2007) 

 

2.3.2 ขอบเขตของการบริหารจัดการอาคาร 

 British Institute of Facilities Management (2007) ไดกลาวถึงขอบเขตของการ

ทํางานบริหารจัดการอาคาร ไว 5 ประเภท 

(1) บริษัทขนาดใหญท่ีมีทีมบริหารจัดการภายในจัดการเก่ียวกับสัญญาท่ีมีกับบริษัท

สนับสนุน 
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(2) บริษัทสนับสนุนภายนอกใหบริการดานตาง ๆ แบบครบวงจร 

(3) บริษัทสนับสนุนภายนอกขนาดเล็กซ่ึงใหบริการในดานใดดานหนึ่งเฉพาะเจาะจง 

เชน การรักษาความปลอดภัย หรือการทําความสะอาด 

(4) สนับสนุนดานผลิตภัณฑ 

(5) ท่ีปรึกษา 

งานบริหารจัดการอาคารมีเปาหมายสําคัญท่ีเก่ียวของกับการ ลดคาใชจาย เพ่ิม

ประสิทธิภาพ และพัฒนาระบบการทํางาน เปนสวนงานท่ีชวยสนับสนุนการทํางานขององคประกอบ

หลักขององคกร (Shah, 2007) 

 

2.3.3 รูปแบบของการบริหารจัดการอาคาร 

รูปแบบการทํางานของการบริหารจัดการอาคารจะเก่ียวของกับ การใชแหลงเงินทุนของ

องคกรไปกับสินทรัพย สภาพแวดลอมทางกายภาพ และสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคาร อีก

ประการหนึ่งเก่ียวของกับการบริหารจัดการการบริการท่ีสนับสนุนการทํางานขององคกรท้ังแบบ

ประจําวันและแบบฉุกเฉิน (Wanlaya Patanapiradej, 2006) โดยสามารถแบงออกเปนกิจกรรมได 3 

รูปแบบ 

(1) การบริหารสินทรัพย (Property Management) 

(2) การบริหารจัดการและการบํารุงรักษาสินทรัพย (Property Operation & 

Maintenance) 

(3) การบริหารสํานักงาน (Office Administration) 

 

2.3.4 บทบาทของการบริหารจัดการอาคาร 

โดย Epimark (2014) ไดกลาวถึงบทบาทขอการบริหารจัดการอาคารไวดังนี้ 

(1) ดูแลและรับผิดชอบเก่ียวกับประสิทธิภาพของสิ่งอํานวยความสะดวก และ

สนับสนุนการทํางานขององคกรเพ่ือใหบรรลุเปาหมาย 

(2) มีการเสนอแผนการซอมบํารุง ปรับปรุงและพัฒนาสิ่งอํานวยความสะดวก

ภายในอาคาร ประเมินคาใชจายและงบประมาณในการซอมบํารุง 

(3) ใหการบริการสนับสนุน ในดานตาง ๆ และจัดการกับปญหาเพ่ือสราง

สภาพแวดลอมท่ีเหมาะสมสําหรับผูใชงาน 
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(4) ทําการเรียบเรียงจัดการ บริหารและตรวจสอบการทํางานของบริษัท

สนับสนุนภายนอก (Outsource) เพ่ือใหทํางานอยางมีประสิทธิภาพ และไดมาตรฐานท่ี

เพียงพอตอความตองการของผูใชงานอาคาร 

(5) รับผิดชอบเก่ียวกับการใหขอมูลในการใชงานสิ่งอํานวยความสะดวก

ภายในอาคารใหกับผูใชงานอาคาร 

(6) ดูแลและอํานวยความสะดวกดานการสื่อสาร ความปลอดภัย และ การ

บริการท่ัวไป ท่ีเก่ียวของกับ การเดินทาง อาหารเครื่องดื่ม ฯลฯ 

(7) จัดการดานการวางผังพ้ืนท่ีภายใน การติดตั้ง และการบริหารจัดการพ้ืนท่ี

เพ่ือใหตอบสนองตอการใชงานของผูใชงานอาคาร 

 

2.3.5 ความสําคัญของการบริหารจัดการอาคาร 

การบริหารจัดการอาคารเปนจุดรวมของความสัมพันธท้ังหมดภายในกระบวนการทํางาน

และมีสวนสําคัญในการสนับสนุน เอกลักษณของแตละบุคคลท่ีไดจากการทํางาน และมีสวนสําคัญใน

การสรางโครงสรางดานวัฒนธรรมขององคกร โดยมีสวนเก่ียวของกับภาพรวมของการบริหารอาคาร

และทรัพยสิน มีสวนสําคัญในการควบคุมคาใชจาย และการยืดอายุการใชงานของอาคาร บริหาร

จัดการใหองคกรควบคุมสินทรัพยไดดียิ่งข้ึน สรางสภาพแวดลอมท่ีเอ้ืออํานวยตอกระบวนการทํางาน

หลักขององคกรผานการสนับสนุนดานการบริการ ชวยบริหารจัดการใหการจัดการทรัพยากรทาง

กายภาพเปนไปอยางมีประสิทธิภาพมากข้ึน ขยายความสามารถในการใชงานพ้ืนท่ี และการวางผัง

พ้ืนท่ีทํางาน เพ่ือท่ีจะเพ่ิมความสามารถในการใชงานและตอบสนองตอความตองการของผูใชงาน 

 

2.3.6 การประเมินหลังการใชงาน (Post Occupancy Evaluation) 

การประเมินหลังการใชงาน (Post Occupancy Evaluation หรือ POE) คือการ

ประเมินอาคารหลังจากอาคารมีการเปดใชงานเพ่ือท่ีจะหาพ้ืนท่ีบกพรองหรือพ้ืนท่ีท่ีตอบสนองไมตรง

ตอความตองการดานการใชงานของผูใชงานอาคาร แตในขณะเดียวกัน การประเมินหลังการใชงานก็

เปนวิธีหนึ่งท่ีสามารถนําเอาขอมูลจากการประเมินหลังการใชงานมาใชชวยสนับสนุนหรือเปนแนวทาง

พัฒนาสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีจะเกิดข้ึนใหม โดยการประเมินหลังการใชงาน  สามารถแบงไดเปน 3 

ระดับ (Best & Langston & De Valence, 2003, Barrett & Finch, 2013)  คือ  

(1) การประเมินหลังการใชงานแบบบงชี้ (Indicative Post Occupancy 

Evaluation) การประเมินรูแบบนี้จะสามารถบงชี้ขอสําเร็จหรือขอผิดพลาดภายในอาคารได โดยการ
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เก็บขอมูลจะใชเวลาไมนาน รวดเร็วและงายตอการเขาถึง ซ่ึงจะสามารถทําการเก็บขอมูลได ผานการ

เดินตรวจสอบพ้ืนท่ี หรือการพูดคุยกับผูใชงาน 

(2) การประเมินหลังการใชงานแบบสืบสวน ( Investigative Post 

Occupancy Evaluation) ซ่ึงจะเปนการเสาะหาขอมูลท่ีลึกลงไปตอมาจากขอมูลท่ีไดจากการประเมิน

หลังการใชงานแบบบงชี้ โดยจะมีการสืบประเมินท่ีมีความลึกซ้ึงมากกวา ผานการทบทวนขอมูล สถิติ

ของสิ่งอํานวยความสะดวกมากกวา 1 ท่ีแลวนํามาเปรียบเทียบประเมิน เพ่ือใหเห็นปญหาและสามารถ

สรุปแนวทางแกไขปญหาได 

(3) การประเมินหลังการใชงานแบบ วิ เคราะห (Diagnostic Post 

Occupancy Evaluation) ซ่ึงเปนการประเมินท่ีมุงเนนเพ่ือพัฒนาสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ  และ

การออกแบบสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีมีรูปแบบใกลเคียงกันในอนาคตโดยจะทําการประเมินดวยวิธีการ

และข้ันตอนท่ีหลากหลาย เชน การทําแบบสอบถามการสังเกตและการวัดพ้ืนท่ี ซ่ึงจะถูกนํามา

เปรียบเทียบกับสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีคลายคลึง ซ่ึงการประเมินหลังการใชงานแบบ วิเคราะห 

จะตองใชระยะเวลานานในการเก็บและวิเคราะหขอมูล 

โดยวิธีการเก็บขอมูลเพ่ือทําการประเมินหลังการใชงาน มีหลายรูปแบบ แตจะมีรูปแบบ

หลัก ๆ  8 รูปแบบ (Barrett & Finch, 2013)  คือ 

(1) การทําแบบสอบถาม (Standardized Questionnaires) เปนวิธีแบบ

ดั้งเดิมในการเก็บขอมูล ใชในการคนหาความปกติของผูใชงาน โดยการเปรียบเทียบคําตอบจากคําถาม

ชุดเดียวกัน โดยผลของการเก็บขอมูลจะเปนเชิงสถิติตัวเลข หรือกราฟ และการเก็บขอมูลรูปแบบนี้

เหมาะสําหรับการศึกษาแนวโนม ซ่ึงไมไดบงบอกถึงตนกําเนิดของสิ่งท่ีเกิดข้ึน 

(2) การสัมภาษณกลุมตัวอยาง (Focus Interview) เปนวิธีเก็บขอมูลจากการ

สัมภาษณในเชิงลึกกับผูท่ีมีสวนเก่ียวของกับสถานการณนั้น ๆ ซ่ึงจะตองมีการคนควาขอมูลเบื้องตน

เพ่ือนํามาใชในการสัมภาษณกลุมตัวอยางนั้น ๆ   

(3) การสังเกตอยางมีโครงสราง (Structured Observation) เก็บการเก็บ

ขอมูลโดยการสังเกตโดยตรง ซ่ึงจะเก่ียวของกับการสังเกตการใชพ้ืนท่ีโดยผูใชงาน วาในพ้ืนท่ีหนึ่ง 

ผูใชงานทํากิจกรรมอะไรบาง ในเวลาไหนบาง  

(4) การสังเกตแบบไมรบกวน (Tracing/ Unobtrusive Observation ) เปน

วิธีการเก็บขอมูลลักษณะทางกายภาพผานรองรอยการใชงานพ้ืนท่ีอยางเปนระบบ เพ่ือเก็บขอมูลการ

ใชงานพ้ืนท่ี จากลักษณะทางกายภาพท่ีเกิดข้ึน ซ่ึงจะทําโดยการสังเกตการเปลี่ยนแปลงลักษณะทาง

กายภาพท่ีถูกปรับเปลี่ยนโดยผูใชงาน หรือ รองรอยรูปแบบท่ีเกิดข้ึนจากการใชงาน ซ่ึงรองรอยตาง ๆ  

สามารถแบงไดเปน 4 ประเภทคือ  
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(i) จากการใชพ้ืนท่ี เชนความสึกหรอของกายภาพท่ีเกิดจากการใชงาน สิ่งท่ี

เหลือจากการใชงาน หรือ รองรอยท่ีควรจะปรากฏในพ้ืนท่ีการใชงานแตหายไป 

(ii) จากการเปลี่ยนแปลงการใชงาน  เชน มีการปรับเปลี่ยนลักษณะทาง

กายภาพ เม่ือพ้ืนท่ีไมเหมาะสมกับการใชงาน มีการเพ่ิมเติมสิ่งอ่ืนเขามาในพ้ืนท่ี 

การแบงพ้ืนท่ีการใชงานใหม หรือการเชื่อมพ้ืนท่ีการใชงานเขาดวยกัน 

(iii) จากการแสดงตัวตน เชน การปรับแตงหรือตกแตงพ้ืนท่ีเพ่ือใหแสดงถึง

ผูใชงาน หรือใหสามารถระบุถึงผูใชงานไดงายข้ึน 

(iiii) จากการสื่อความสาธารณะ เชน การใชปายตาง ๆ ในการสื่อสารกับ

ผูใชงานพ้ืนท่ี 

โดยท่ีผูวิจัยไดเลือกใชวิธีการประเมินหลังการใชงานแบบบงชี้ (Indicative Post 

Occupancy Evaluation) ในการเก็บขอมูล ซ่ึงจะเปนการการประเมินบงชี้ขอสําเร็จหรือขอผิดพลาด

ภายในอาคารและเลือกรูปแบบการเก็บขอมูล คือ การสังเกตแบบไมรบกวน (Tracing/ Unobtrusive 

Observation ) ผานการสังเกตการใชพ้ืนท่ีและลักษณะทางกายภาพท่ีเกิดข้ึนของพ้ืนท่ี ในการศึกษา

การใชงานพ้ืนท่ีในงานวิจัยนี้ 

 

2.4 แนวคิดและบทบาทเกี่ยวกับการทํางานระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคาร  

 แนวคิดเก่ียวกับการทํางานระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคาร ได

ทําการศึกษาโดยยึดหลักการทํางานระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารของอาคาร

โดยท่ัวไป เนื่องจากเปนพ้ืนฐานท่ีสามารถนําไปประยุกตใชกับอาคารไดทุกประเภท 

 

2.4.1 บทบาทของการบริหารจัดการอาคารในข้ันตอนการออกแบบ 

โดยการออกแบบสงผลอยางมากตอประสิทธิภาพดานการบริหารจัดการอาคาร โดยถา

การออกแบบหรือการบริหารจัดการมีความผิดพลาดอาจสงผลเสียตอผูใชงานและงบประมาณดานการ

ใชจายของอาคารโดยมีประเด็นท่ีกอใหเกิดความผิดพลาดระหวางการออกแบบกับการบริหารจัดการ

ดังนี้ (Shah, 2007) 

2.4.1.1 ความผิดพลาดในการส่ือสารระหวางการพัฒนาโครงการ 

เกิดจากความตองการของลูกคาไมไดถูกนํามาใชพิจารณาในกระบวนการออกแบบ 

โครงการไมไดถูกสงมอบพรอมกับขอมูลท่ีเพียงพอ หรือ การบริหารจัดการอาคารเขามามีสวนในการ

ออกแบบชาจนเกิดไป (Shah, 2007) 
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ภาพท่ี 2.4 ผังผูท่ีมีสวนเก่ียวของในการพัฒนาโครงการในปจจุบัน จาก Sustainable Practice 

for the Facilities Manager (p. 177) โดย Sunil Shah, 2007, Oxford: Blackwell 

Publishing. ดัดแปลงโดยผูวิจัย 

2.4.1.2 การตั้งเปาหมายท่ีแตงตาง 

Shah (2007) ไดกลาวถึงการตั้งเปาหมายท่ีแตกตางกันในแตละสวนของการทํางาน

โดยสามารถแบงไดออกเปน 4 กลุม  

(1) เจาของโครงการไมไดทําตามความตองการของผูใชงานเสมอไป 

(2) ผูออกแบบมีการออกแบบโดยไมไดทราบขอมูลผูใชงานเพียงพอ  

(3) ผูใชงานมีความตองการสูงท่ีไมสมจริงหรือไมสามารถบํารุงรักษาได  

(4) ผูบริหารอาคารมองถึงการปฏิบัติและการบํารุงรักษาระบบสําหรับผูใชงาน

เทานั้น 

2.4.1.3 การขาดความเขาใจ 

มีการตัดสินใจโดยไมไดคํานึงถึงการบํารุงรักษาในระยะยาวของผูบริหารอาคาร

ประคับประคองระบบอาคารซ่ึงอาจไมมีประสิทธิภาพท่ีดี และผูบริหารอาคารอาจเขามามีสวนรวมใน

การออกแบบชาเกินกวาจะทราบการออกแบบระบบของอาคารท้ังหมด (Shah, 2007) 
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ภาพท่ี 2.5 รูปแบบของผูท่ีมีสวนเก่ียวของในการพัฒนาโครงการท่ีถูกเสนอ จาก Sustainable 

Practice for the Facilities Manager (p. 177) โดย Sunil Shah, 2007, Oxford: Blackwell 

Publishing. ดัดแปลงโดยผูวิจัย 

 

2.4.2 แนวคิดในการทํางานระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคาร 

การออกแบบในทุกข้ันตอนมีความสําคัญในดานการบริหารจัดการอาคารซ่ึงสงผลตอ

ความสะดวกสบาย คาใชจายในการดําเนินงานและการบํารุงรักษาเพ่ือใหโครงการมีความยั่งยืน 

(Tladi, 2012) และ Jawdeh (2013) ไดมีการนําเสนอสิ่งท่ีควรคํานึงถึงการบริหารจัดการอาคารใน

ข้ันตอนการออกแบบดังนี้ 

2.4.2.1 ข้ันตอนรางแนวความคิด (Design Concept) ในกระบวนการทํางาน

ระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคาร 

มีการคํานึงความตองการเก่ียวกับการบริหารจัดการอาคารและสะทอนความ

ตองการเหลานั้นลงในแบบราง ผูบริหารอาคารมีสวนรวมในการประเมินแบบราง มีการตวรจสอบ

เก่ียวกับความเปนไปไดดานการพัฒนาโครงการ ประสิทธิภาพในการใชงาน และการเขาถึง 

นอกจากนั้นมีการใสขอมูลท่ีเก่ียวของกับ ระบบโครงสราง ระบบไฟฟา ระบบเครื่องกลท่ีจะมีสวน

เก่ียวของกับการบริหารอาคารในภายหลัง (Jawdeh, 2013) 

2.4.2.2 ข้ันตอนการพัฒนาแบบละเอียด (Detail Design) ในกระบวนการ

ทํางานระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคาร 

ข้ันตอนนี้จะคํานึงเก่ียวกับวัสดุท่ีใชงานและใหความสําคัญกับความคงทนถาวรและ

การประหยัดพลังงาน และการอํานวยความสะดวกในการใชงานในการทํารายการประกอบแบบ 

ผูบริหารอาคารควรเขามามีสวนรวมใหขอเสนอแนะในการพัฒนาแบบ (Jawdeh, 2013) มีสวนในการ

ตรวจสอบแบบท่ีจะกอสรางโดยคํานึงถึงปจจัยดังนี้ 
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2.4.3 ปจจัยดานการบริหารจัดการอาคารท่ีเกี่ยวของกับการออกแบบ 

โดยมีงานวิจัยท่ีกลาวถึงปจจัยดานการบริหารจัดการอาคารท่ีเก่ียวของกับการออกแบบ

ในอาคารท่ัวไปโดยมีลําดับความสําคัญ 6 อันดับจาก 13 ปจจัยโดย Tladi (2012) ดังนี ้

(1) การบํารุงรักษาซอมแซมระบบปรับอากาศ 

(2) การรักษาความปลอดภัย 

(3) การจัดการพลังงานไฟฟาในชวงเวลาฉุกเฉิน 

(4) การสัญจรและการขนสง 

(5) การบริการการกําจัดขยะ 

(6) ระบบในการบริหารจักการอาคาร (BMS) 

และมีปจจัยดานการบริหารจัดการอาคารท่ีเก่ียวของกับการออกแบบในอาคารท่ัวไป

ท้ังหมด 8 ปจจัยท่ีตรงกันจาก 2 การศึกษา 

ตารางท่ี 2.4 

 

ตารางเปรียบเทียบปจจัยท่ีเก่ียวของระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีในอาคารท่ัวไป 

ปจจัย 

IMPROVING THE INTEGRATION 

OF BUILDING DESIGN AND 

FACILITIES MANAGEMENT 

(2013) 

EVALUATING THE FACILITY 

MANAGER’S ROLE IN PROJECT 

DESIGN 

(2012) 

1. ผังทางสถาปตยกรรม √  

2.การจัดการไฟฟาและพลังงานสํารอง  √ 

3. การบํารุงรักษาซอมแซมระบบปรับอากาศ  √ 

4. ผังตําแหนงไฟฟา √  

5. การสัญจร และการขนสง √ √ 

6. การบริการการกาํจัดขยะ √ √ 

7. น้ํา และผังการกระจายน้ํา √ √ 

8. การบํารุงรักษาพื้นที่ และ การทําความสะอาด √ √ 

9. การส่ือสารและการควบคุมระบบ  √ 

10. ระบบในการบริหารจกัการอาคาร (BMS) √ √ 

11.การประเมินหลังการใชงาน (POE & MPE) √ √ 

12. การรักษาความปลอดภัย √ √ 

13. วงจรของการใชงานอุปกรณ  √ 

14. การจัดการพื้นทีแ่ละเฟอรนิเจอร √ √ 

15. ระบบการปองกันอัคคีภัย √  

16. เกณฑมาตรฐานในการใชงาน  √ 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 
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สะทอนใหเห็นถึงปจจัยท่ีเก่ียวของกับการทํางานของผูบริหารจัดการพ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับ

การออกแบบของผูออกแบบ ดังนั้นการตัดสินใจในการออกแบบพ้ืนท่ีควรจะสะทอนการคํานึงถึงปจจัย

ตาง ๆ เหลานี้ และคํานึงถึงการปฏิบัติงานและคาบํารุงรักษา (Tladi, 2012)  โดยผูวิจัยท่ีไดทําการ

เลือกปจจัย 2 ท่ีถูกกลาวถึงในท้ังสองการศึกษาและมีความสําคัญอยูใน 2 อันดับแรก คือ  

(1) การรักษาความปลอดภัย  

(2) การสัญจรและการขนสง  

 

2.4.4 การสัญจรและการขนสง (Conveying System and Circulation) 

 การเชื่อมตอท้ังหมด เก่ียวของกับบันได ทางเชื่อม และ ทางเดินไปยังพ้ืนท่ีเปดโลงโดยสิ่ง

ท่ีจําเปนจะตองคํานึงถึงในการบริหารจัดการพ้ืนท่ีคือ ความปลอดภัยดานระยะทางสําหรับการใชเพ่ือ

หลบหน ีนอกจากนั้นยังตองคํานึงถึงการเขาถึงพ้ืนท่ีการใชงานตาง ๆ เพ่ือกอใหเกิดความสะดวกสบาย 

สงเสริมการสื่อสารและจะตองคํานึงถึงเสนทางท่ีจะมีการใชงานในชวงเวลาเรงดวน โดย Frank Booty 

(2009) ไดแบงการเชื่อมตอออกเปน 2 ประเภทคือ  

(1) ทางเชื่อมตอหลัก เก่ียวของกับ บันได โถงลิฟต และ ทางเชื่อมตาง ๆ  

(2) ทางเชื่อมตอรอง เก่ียวของกับการสรางทางเขาถึงในพ้ืนท่ีเปดโลง  

 

2.4.5 การรักษาความปลอดภัย (Security) 

การรักษาความปลอดภัยสามารถแบงโดย Frank Booty (2009) ไดเปน 3 สวนหลัก ๆ  

ท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการ คือ 

2.4.5.1 ระบบกลองวงจรปด (Close Circuit Television) 

ระบบกลองวงจรปดมีจุดประสงคหลักเพ่ือใชในการตรวจจับสิ่งผิดปกติหรือภัย

คุกคามท่ีอาจมีตออาคารหรือผูใชงานในอาคาร นอกจากนั้นยังสามารถนํามาตรวจสอบสภาพแวดลอม

ของพ้ืนท่ี การไหลเวียนของผูใชงาน และตรวจสอบดานสุขภาพและความปลอดภัย โดยระบบกลอง

วงจรปด ควรไดรับการออกแบบและเลือกสถานท่ีในการติดตั้ง โดยมุงเนนท่ีบริเวณท่ีเปนจุดเสี่ยง เชน 

พ้ืนท่ีภายนอกอาคาร และ จุดเชื่อมตอทางเขา-ออกพ้ืนท่ี ความเสี่ยงจากภายในเชน การขโมยสินคา

และการขโมยสิ่งของของพนักงานเปนตน โดยพ้ืนท่ีท่ีมีความจําเปนท่ีจะตองมีการติดตั้งระบบกลอง

วงจรปดนั้น มักจะเปนพ้ืนท่ีท่ีเก็บสิ่งของมีคาของอาคาร เชน พ้ืนท่ีเก็บเงิน และพ้ืนท่ีสาธารณะภายใน

อาคาร (Booty, 2009) 
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2.4.5.2 การควบคุมการเขา-ออก (Access Control) 

โดยในการควบคุมการเขา-ออกอาคารนั้นควรจะตองคํานึงถึง 2 ปจจัย คือ 

(1) ควรใหความสมดุลระหวางความสะดวกสบายสําหรับผูใชงานท่ัวไป กับ ผูท่ี

เขามาใชงานชั่วคราวและมีการปองกันการเขาถึงพ้ืนท่ีท่ีผูใชงานท่ัวไปไมมีสิทธิท่ีจะเขาถึง 

(2) ไมขัดขวางการหนีไฟในเหตุการณท่ีเปนกรณีฉุกเฉิน  

โดยท่ีการควบคุมการเขา-ออก ตองมีการประเมินความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดข้ึนได โดย

เริ่มจากพ้ืนท่ีเสนขอบของพ้ืนท่ี แลวไลเขาสูทางเขาหลักของอาคาร ทางเขารองอ่ืน ๆ และหนาตาง 

พ้ืนท่ีสวนตอนรับ และ สูประตูภายในอาคาร และกําหนดวาใครสามารถท่ีจะควบคุมการเขา-ออกตาม

จุดตาง ๆ ในเวลาใดบาง (Booty, 2009) ขอกําหนดในการเขาออกพ้ืนท่ีใชในการมีเพ่ือยับยั้งและหาม

การพยายามถึงเขา โดยขอกําหนดในการเขาถึงพ้ืนท่ี โดยจะตองใหความสมดุลกับความตองการดาน

การรักษาความปลอดภัยกับความตองการดานการดําเนินธุรกิจ โดยสามารถแบงออกเปน 2สวนคือ  

(1) ขอบเขตของพ้ืนท่ีโครงการ (Perimeter Boundary) คํานึงถึงวิธีการเชน 

การสรางขอบเขตท่ีมองไมเห็นโดยการใชโครงสรางของเสาเปนตัวกําหนดขอบเขต การสรางรั้วโดยรอบ

พ้ืนท่ีโดยคํานึงดานการออกแบบและมีความสวยงามสอดคลองกับโครงการ มีทางซอนใตพ้ืนท่ีตาง ๆ 

เพ่ือปองการการเขาถึงพ้ืนท่ีท่ีควบคุม จุดเชื่อมตอเขา-ออกอาคารควรมีจํานวนนอยแตยังสามารถทําให

เกิดความลื่นไหลในชวงเวลาเรงดวน รั่วควรมีความแข็งแรงและความสูงท่ีพอดีในการปองกันการเขาถึง

เม่ือปดพ้ืนท่ี (Booty, 2009) 

(2) ลักษณะภายนอกของอาคาร (Building Exterior) คํานึงถึงวิธีการเชน 

เปลือกของอาคารมีความบอบบางขนาดไหนในเวลาท่ีมีผูใชงานนอยหรือในเวลากลางคืนเม่ือไมมีการ

ใชงานพ้ืนท่ี มีทางเขา-ออกท่ีจํากัดและมีการล็อคทุกครั้งเม่ือไมใชงาน กระจกโดยรอบอาคารควร

สามารถล็อคไดและมีการปองกันในชั้นลาง การเขาถึงจากถนน ทางเทา หลังคา และทางหนีไฟสูดาน

ในอาคาร สินคาท่ีขนยายเขาหรือออกจากอาคารขนสงโดยคนและอยูในชวงเวลาท่ีอาคารเปดใชงาน 

ไฟฟาสองสวางภายนอกอาคารยับยั้งผูบุกรุกพ้ืนท่ีผานการตรวจตราตามธรรมชาติ (Booty, 2009) 

2.4.5.3 พนักงานรักษาความปลอดภัย (Manned Guarding) 

ถาในระบบรักษาความปลอดภัยของโครงการมีการเก่ียวของกับพนักงานรักษา

ความปลอดภัย การบริหารจัดการควรจะคํานึงการวาจางพนักงานรักษาความปลอดภัยเอง หรือจา

บริษัทภายนอกเขามาจัดการ ซ่ึงปจจัยท่ีจะสงผลกับการจางงานพนักงานรักษาความปลอดภัยคือ 

ขนาดของโครงการ รูปแบบขององคกร หรือปจจัยอ่ืนเชนจํานวนกลองวงจรปดเปนตน  

โดยท่ีพนักงานรักษาความปลอดภัย ควรท่ีจะไดรับขอมูลเก่ียวกับการทํางาน ท่ี

เรียกวา ขอกําหนดการทํางานท่ีมอบหมาย (Assignment Instruction) ควรจะครอบคลุมขอมูลของ 
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หนาท่ีและความรับผิดชอบ ซ่ึงเก่ียวของกับการควบคุมการเขา-ออก บัตรตาง ๆ การเก็บขอมูล การ

ควบคุมกลองวงจรปด อุบัติการณ และแผนฉุกเฉิน นอกจากนั้นพนักงานรักษาความปลอดภัย ควรมี

ตารางการสอดสอง ในขณะเดียวกันควรไดรับการฝกฝนดานการปฐมพยาบาลเบื้องตน การดูแลเม่ือ

เกิดเหตุเพลิงไหมและเขาใจขอบเขตของอํานาจหนาท่ีดวย โดยขอมูลตาง ๆ เหลานี้ควรมีการปรับปรุง

เปนประจํา (Booty, 2009) 

 

2.5 การศึกษาเบ้ืองตนเกี่ยวกับอาคารผสมการใชงานระหวางสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

จากการศึกษาจะพบวาแนวโนมความตองการพ้ืนท่ีสํานักงานมีเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่อง 

นอกจากนั้นความตองการพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานท่ีเพ่ิมมากข้ึน ทําใหเกิดการจองพ้ืนท่ีเชาลวงหนา

กอนท่ีอาคารจะสรางเสร็จจริง และการท่ีอาคารสํานักงานมีพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมรวมอยูดวยแบบ

โครงการผสมการใชงานไดรับความนิยมมากข้ึนและเปนสวนชวยทําใหราคาคาเชาพ้ืนท่ีสูงข้ึน 

(อลิวัสสา พัฒนถาบุตร, 2016)  

 

2.5.1 การเกิดของอาคารผสมการใชงานระหวางสํานักงานและพาณิชยกรรม 

อาคารผสมการใชงานระหวางสํานักงานและพาณิชยกรรมเริ่มมีการพัฒนาในประเทศ

ไทยตั้งแตชวงป ค.ศ. 1990 โดยในชวงป ค.ศ.1990-1999 สัดสวนของอาคารสํานักงานแบบไมผสม

การใชงานสูงกวาแบบผสมการใชงาน แตหลังจากป ค.ศ. 2000 อาคารผสมการใชงานระหวาง

สํานักงานและพาณิชยกรรมมีสัดสวนท่ีสูงกวามาจนถึงปจจุบัน แสดงใหเห็นถึงแนวโนมวาในชวง 15 ป

ท่ีผานมาอาคารผสมการใชงานระหวางสํานักงานและพาณิชยกรรมมีเพ่ิมมากข้ึน 

 
ภาพท่ี 2.6 เสนเวลาการเกิดอาคารผสมการใชงานระหวางสํานักงานและพาณิชยกรรม.  

จัดทําโดยผูวิจัย 

 

 



Ref. code: 25595816030208LMY

35 

 

2.5.2 การแบงประเภทอาคารผสมการใชงานระหวางสํานักงานและพาณิชยกรรม 

จากการสํารวจอาคาร 72 อาคารในเขตกรุงเทพมหานครเบื้องตนแบงพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม

ท่ีผสมการใชงานกับพ้ืนท่ีสํานักงานออกเปน 2 ประเภท  

(1) พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมแบบพ้ืนท่ีคาปลีกสนับสนุน เปนพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมท่ี

ไมไดมี หางสรรพสินคาเปนองคประกอบ  

(2) พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมแบบหางสรรพสินคา เปนพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมท่ีมีสวน

ของหามสรรพสินคาเปนสวนประกอบหลักของพ้ืนท่ี 

2.5.3 สัดสวนอาคารผสมการใชงานระหวางสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

จากการสํารวจเบื้องตนพบวา อาคารผสมการใชงานสํานักงานกับพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมมี

สัดสวนนอยกวาอาคารท่ีไมมีการผสมการใชงาน และอาคารผสมการใชงานระหวางสํานักงานและพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรม จะพบมากกวาในอาคารสํานักงานเกรดเอ รองลงมาเปนอาคารเกรดบี และไมพบใน

อาคารสํานักงานเกรดซีเลย ซ่ึงอาจกลาวไดวาพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในอาคารผสมการใชงานมีสวนในการ

เพ่ิมราคาคาเชาพ้ืนท่ีสํานักงานใหสูงข้ึน จากสัดสวนท่ีสํานักงานเกรดเอมีจํานวนอาคารผสมการใชงาน

กับพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมมากท่ีสุด 

 
ภาพท่ี 2.7 กราฟแสดงสัดสวนอาคารผสมการใชงานระหวางสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม.  

จัดทําโดยผูวิจัย 

 

2.5.4 รูปแบบการเช่ือมตอระหวางการใชงานในอาคารผสมการใชงานระหวาง

สํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

จากการศึกษาข้ันตนโดยการสํารวจอาคารสํานักงานผสมการใชงานท้ังหมด 72 อาคารใน

เขตพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครสามารถสรุปการวางตําแหนงระหวางพ้ืนท่ีสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม

ไดออกเปน 3 รูปแบบ  

(1) ทางเขาสองสวนรวมกัน การจะเขาถึงพ้ืนท่ีสํานักงานตองเดินผานพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมกอนโดยผานทางเขาเดียวกัน สวนมากจะเปนรูปแบบท่ีอยูกับอาคารสํานักงานท่ีมีพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมท่ีอยูชั้นลางเพียงชั้นเดียว  
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(2) ทางเขาแยกออกจากกันอยางสิ้นเชิง โดยมีทางเขาถึงพ้ืนท่ีสํานักงานแยก

ออกจากพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม และไมมีทางเชื่อมตอระหวางสองการใชงานเลย จะตองเดินออกนอก

อาคารถาตองการจะไปยังอีกการใชงานหนึ่ง สวนมากจะเปนรูปแบบท่ีอยูกับอาคารสํานักงานท่ีมีพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมท่ีอยูชั้นลางเพียงชั้นเดียว  

(3) มีทางเขาแยกกันแตมาทางเชื่อมกันภายใน โดยมีทางเชาของแตละการใช

งานแยกออกจากกันแตสามารถเขาถึงกันไดผานพ้ืนท่ีเชื่อมตอภายในอาคาร สวนมากจะเปนรูปแบบท่ี

อยูกับอาคารสํานักงานท่ีมีพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมหลายชั้น 

 

 
ภาพท่ี 2.8 รูปแบบการเชื่อมตอระหวางการใชงานระหวางสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม.       

จัดทําโดยผูวิจัย 

2.5.4.1 รูปแบบการเช่ือมตอระหวางการใชงานตามเกรดของสํานักงาน 

รูปแบบการเชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ีมีสัดสวนท่ีแตกตางกันตามเกรดของสํานักงาน 

โดยในอาคารสํานักงานเกรดเอ จะนิยมรูปแบบการเชื่อมตอแบบทางเขาแยกกันแตมาทางเชื่อมกัน

ภายในมากท่ีสุด และ รูปแบบทางเขาสองสวนรวมกันนอยท่ีสุด และในสํานักงานเกรดบี จะนิยม

รูปแบบรูปแบบทางเขาสองสวนรวมกันมากท่ีสุด และรูปแบบการเชื่อมตอแบบทางเขาแยกกันแตมา

ทางเชื่อมกันภายในนอยท่ีสุด 
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ภาพท่ี 2.9 สัดสวนรูปแบบการเชื่อมตอระหวางการใชงานตามเกรดของสํานักงาน. จัดทําโดยผูวิจัย 
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บทที3่ 

ระเบียบวิธีวิจัย 

การวิจัยเรื่องความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใช

งาน เปนการวิจัยเชิงสํารวจโดยมีรายละเอียดดังนี้  

3.1 ประชากรและกลุมตัวอยาง 

3.2 เครื่องมือในการวิจัย 

3.3 การเก็บรวบรวมขอมูล 

3.4 การวิเคราะหขอมูล 

 

3.1 ประชากรและกลุมตัวอยาง 

 ประชากรในงานวิจัยคือ อาคารผสมการใชงานระหวางสํานักงานกับพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

ภายในจังหวัดกรุงเทพมหานคร 

 
ภาพท่ี 3.1 ประชากรและกลุมตัวอยางในการศึกษา. จัดทําโดยผูวิจัย 
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 3.1.1 ประชากร 

1. พ้ืนท่ีการศึกษาในเขตกรุงเทพมหานคร โดยแบงออกเปน 4 พ้ืนท่ีการศึกษา คือ พ้ืนท่ี

ถนนสีสม-สาธร พ้ืนท่ีถนนสุขุมวิท พ้ืนท่ีถนนเพลินจิต-วิทยุ และ พ้ืนท่ีถนนรัชดาภิเษก-พระราม9  

 2. กลุมอาคารท่ีทําการศึกษาเปนอาคารผสมการใชงานระหวางพ้ืนท่ีสํานักงานและพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมอยูในโครงสรางอาคารเดียวกัน มีขนาดพ้ืนท่ีอาคารตั้งแต 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป และ

มีความสูงตั้งแต 23 เมตรข้ึนไป  

 3. พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมท่ีผสมการใชงานอยูตองมีขนาดพ้ืนท่ี 4,600 ตารางเมตรข้ึนไป 

หรือมีความสามารถในการรองรับกลุมผูใชงานเฉพาะของตนเอง 

 4. ผูท่ีบริหารจัดการอาคารหรือผูท่ีมีสวนเก่ียวของในการบริหารจัดการอาคารผสมการใช

งาน 

3.1.2 กลุมตัวอยาง 

 กลุมตัวอยางการศึกษาแบงเปน 4 ประเภทดังนี้  

1. พ้ืนท่ีการศึกษา ทําการศึกษาพ้ืนท่ีกลุมตัวอยาง 4 แหง คือ พ้ืนท่ีถนนสีสม-สาธร พ้ืนท่ี

ถนนสุขุมวิท พ้ืนท่ีถนนเพลินจิต-วิทยุ และ พ้ืนท่ีถนนรัชดาภิเษก-พระราม9  

 2. กลุมอาคารท่ีศึกษา ทําการคัดเลือกกลุมตัวอยางท้ังหมด 4 อาคารดังนี้ พ้ืนท่ีถนนสี

สม-สาธร จํานวน 1 อาคาร พ้ืนท่ีถนนสุขุมวิท จํานวน 1 อาคาร พ้ืนท่ีถนนเพลินจิต จํานวน 1 อาคาร  

พ้ืนท่ีถนนพระราม4 จํานวน 1 อาคาร 

 3. ผูบริหารจัดการอาคาร หรือผูท่ีมีสวนเก่ียวของในบริหารจัดการอาคาร เพ่ือท่ีจะให

ขอมูลเก่ียวกับการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน 

 

3.2 เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย และการทดสอบคุณภาพเครือ่งมือ 

 

3.2.1 เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย  

การเก็บรวบรวมขอมูล โดยการสํารวจลักษณะทางกายภาพและแบบสอบถาม  

(1) แบบสํารวจการใชงานอาคารผสมการใชงานดวยวิธีการสังเกตและถายภาพ 

สวนท่ี 1 ขอมูลพ้ืนฐานของอาคารผสมการใชงาน ไดแก ขนาด ผังพ้ืนท่ีสํานักงาน ผัง

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม และรูปลักษณะของพ้ืนท่ี 

สวนท่ี 2 ขอมูลดานองคประกอบท่ีเก่ียวของกับการออกแบบอาคาร ไดแก  

   - ท่ีตั้งและการวางผัง  

   - รูปลักษณภายนอกของอาคาร  
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   - พ้ืนท่ีจอดรถ  

   - พ้ืนท่ีสาธารณะ  

   - พ้ืนท่ีประสานการใชงาน 

   - พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา  

   - ระบบอาคารและการบริหารจัดการ 

   - พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

(2) แบบสมัภาษณถามผูบริหารหรือผูจัดการอาคาร  

  สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 

สวนท่ี 2 ขอมูลเก่ียวกับแนวทางในการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานดานการ

รักษาความปลอดภัย และ ดานการสัญจรและการขนสง 

สวนท่ี 3 ขอเสนอแนะท่ีมีตอการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 

(3) แบบสํารวจ ประเมินหลังการใชงานดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด 

และ การรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย 

 

3.3 การเก็บรวบรวมขอมูล 

การเก็บขอมูลแบงออกเปน 3 สวน  

(1) สภาพแวดลอมทางกายภาพ ของอาคารผสมการใชงาน เก็บรวบรวมขอมมูลโดยสราง

แบบสํารวจทางกายภาพโดยละเอียดจาก4 อาคารกรณีศึกษา โดยการเก็บขอมูล ผูวิจัยเขาเก็บขอมูล

ดวยตนเองแบบไมเปนทางการ โดยการเก็บภาพถาย และสังเกตเพ่ือเก็บขอมูลทางกายภาพและขอมูล

ดานกิจกรรมท่ีเกิดข้ึนภายในอาคาร และ สํารวจประเมินหลังการใชงานดานการรักษาความปลอดภัย

ดวยกลองวงจรปด และ การรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย 

(2) ผูบริหารจัดการอาคาร หรือผูท่ีมีสวนเก่ียวของ เก็บขอมูลโดยการทําแบบสัมภาษณ 

เพ่ือศึกษากระบวนการในการบริหารจัดการอาคาร และ ระบุความสัมพันธระหวางการออกแบบท่ี

สงผลกระทบตอการบริหารจัดการอาคาร ท่ีเก่ียวของกับ  

1. การรักษาความปลอดภัย  

2. การสัญจรและการขนสง 

 

3.4 การวิเคราะหขอมูล 

การวิเคราะหขอมูลแบงตามลักษณะการเก็บขอมูลดังนี้  

(1) ดานกายภาพ  
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1. เก็บขอมูลสภาพแวดลอมทางกายภาพของอาคารลงบนผังพ้ืนท่ี 

2. วิเคราะหแนวความคิดดานการออกแบบจากขอมูลทางกายภาพ โดยจําแนกตาม

ปจจัยท่ีเก่ียวของกับการออกแบบอาคารผสมการใชงาน  

 (2) ดานแบบสอบถาม 

เก็บขอมูลทางทัศนคติ และขอเท็จจริง โดยวิเคราะหจากแบบสอบถาม และสรุปประเด็น

ท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานใน 2 ดาน คือดานการรักษาความปลอดภัย 

และดานการบริหารจัดการดานการสัญจรและการขนสง 

(3) การวิเคราะหขอมูล  

นําแนวความคิดดานการออกแบบจากขอมูลทางกายภาพ กับแนวทางการบริหารจัดการ

อาคารผสมการใชงาน มาวิเคราะหหาความสัมพันธแยกเปนประเด็นท่ีเก่ียวของกับพ้ืนท่ีตามแนว

ทางการออกแบบอาคารผสมการใชงาน  
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บทที4่ 

การวิเคราะหผลการวิจัย 

การวิจัยเรื่องความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใช

งาน เปนการวิจัยเชิงสํารวจผานกระบวนการการสํารวจลักษณะทางกายภาพของอาคารผสมการใช

งานกรณีศึกษา การสังเกต และการสัมภาษณ โดยแบงเปน 2 ข้ันตอนคือ 1.เก็บขอมูลจากแหลงปฐม

ภูมิ ผานการสํารวจ การสังเกตลักษณะทางกายภาพของอาคารผสมการใชงาน และการสัมภาษณผูท่ีมี

สวนเก่ียวของ 2.ขอมูลทุติยภูมิ จากการทบทวนวรรณกรรม แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

โดยในการวิจัยนี้ผูวิจัยเก็บขอมูลจาก 

(1) ทบทวนวรรณกรรม แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเก่ียวกับการออกแบบอาคารผสม

การใชงานซ่ึงเก่ียวของกับประเด็นดานการออกแบบ 8 ประเด็น 

(2) การสํารวจลักษณะทางกายภาพของอาคารกรณีศึกษา ในขอบเขตพ้ืนท่ีสาธารณะ

และพ้ืนท่ีสวนกลางของอาคารกรณีศึกษา 4 อาคาร  ในประเด็นท่ีเก่ียวของกับการ

ออกแบบดานการรักษาความปลอดภัย และการสัญจรและการขนสง 

(3) สัมภาษณผูท่ีมีสวนเก่ียวของในการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน ดานการ

รักษาความปลอดภัย และการสัญจรและการขนสง เพ่ือทราบถึงแนวทางในการ

บริหารจัดการอาคารในพ้ืนท่ีพ้ืนท่ีสาธารณะและพ้ืนท่ีสวนกลาง จากอาคาร

กรณีศึกษา 4 อาคารคือ  

- ผูบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานบนถนนสุขุมวิท จํานวน 1  ทาน 

- ผูบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานบนถนนพระราม 4 จํานวน 1 ทาน 

- ผูบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานบนถนนเพลินจิต จํานวน 1 ทาน 

- ผูบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานบนถนนสาทร จํานวน 1 ทาน 

(4) การสํารวจพ้ืนท่ีอาคารเพ่ือทําการประเมินหลังการใชงาน (Post Occupancy 

Evaluate: POE) ในประเด็นของการบริหารจัดการดานรักษาความปลอดภัย 

โดยจะนําเอาขอมูลมาแยกวิเคราะหเปน 3 ประเด็นคือ  

4.1 แนวทางการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 

4.2 แนวทางการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน 

4.3 ความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน 
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4.1 แนวทางการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 

เก็บขอมูลผานการสํารวจลักษณะทางกายภาพของอาคารกรณีศึกษา ในขอบเขตพ้ืนท่ี

สาธารณะและพ้ืนท่ีสวนกลางของอาคารกรณีศึกษา 4 อาคาร ในประเด็นท่ีเก่ียวของกับการออกแบบ 

8 ประเด็น ไดแก 1) ท่ีตั้งและการวางผัง 2) ลักษณะภายนอกของอาคาร 3) พ้ืนท่ีจอดรถยนต 4) พ้ืนท่ี

สาธารณะ 5) พ้ืนท่ีประสานการใชงาน 6) พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา 7) การจัดการ และ 8) พ้ืนท่ีพาณิชย-

กรรม 

4.1.1 อาคารกรณีศึกษา A 

อาคารกรณีศึกษา A เปนอาคารผสมการใชงาน ตั้งอยูในบนถนนสุขุมวิท มีพ้ืนท่ีใชสอย

ในอาคารรวม 44,000 ตารางเมตร กอสรางเสร็จในป ค.ศ. 2008 มีจํานวนชั้นการใชงาน 35 ชั้น โดย

เปนพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 5 ชั้น (ชั้นใตดิน 2 ชั้น และชั้นบนดิน 3 ชั้น) และ เปนพ้ืนท่ีสํานักงานใหเชา 

30 ชั้น 

 
ภาพท่ี4.1 อาคารกรณีศึกษา A จาก Interchange 21, 2017, https://www.interchange21.com/ 

 

4.1.1.1 ท่ีตั้งและการวางผัง 

รูปทรงท่ีดินของท่ีตั้งมีลักษณะยาวเกือบเปน รูปสี่เหลี่ยมผืนผา โดยพ้ืนท่ีบริเวณ

ดานหนาท่ีติดกับหัวมุมถนนสุขุมวิทและอโศกมีขนาดท่ีกวางกวาสวนอ่ืนของท่ีดิน 
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ภาพท่ี 4.2 ท่ีตั้งอาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

บริบทโดยรอบท่ีตั้งติดกับถนนสาธารณะ 3 เสน คือ ถนนสุขุมวิท ถนนอโศก และ 

ซอยสุขุมวิท 23 ชวยใหพ้ืนท่ีมีศักยภาพในการเพ่ิมโอกาสดานการวางเสนทางรถยนตใหสามารถเขาถึง

อาคารไดจากหลายเสนทาง นอกจากนั้นพ้ืนท่ีตั้งอาคารมีระบบขนสงสาธารณะหลายรูปแบบ ประกอบ

ไปดวย รถเมลสาธารณะ รถไฟฟา BTS สถานีอโศก และ รถไฟฟา MRT สถานีสุขุมวิท ชวยใหพ้ืนท่ีมี

ศักยภาพในการเชื่อมตอผูใชงานเขาถึงอาคารไดจากหลายเสนทาง และในขณะเดียวกัน พ้ืนท่ีโดยรอบ

อาคารยังมีประเภทการใชงานท่ีหลากหลาย โดยเฉพาะโรงแรมซ่ึงมีจํานวนมาก และตั้งอยูโดยรอบ

อาคารกรณีศึกษา ท้ังบริเวณพ้ืนท่ีขางเคียง ฝงตรงขามถนนสุขุมวิทและฝงตรงขามถนนอโศก 

นอกจากนั้นยังมีอาคารพักอาศัย อาคารสํานักงาน และหางสรรพสินคา ซ่ึงการใชงานประเภท ท่ีพัก

อาศัยและโรงแรมโดยรอบ จะชวยเพ่ิมโอกาสใหมีผูใชงานเขามาใชงานพ้ืนท่ีรานคาของอาคารได 

การวางผังพ้ืนท่ีการใชงานแนวตั้งของอาคารกรณีศึกษา A วางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม

และพ้ืนท่ีจอดรถบริเวณฐานของอาคาร (Podium) โดยมีพ้ืนท่ีรานคา 2 ชั้นท่ีอยูใตดินและพ้ืนท่ีรานคา 

3 ชั้นอยูบนดิน และวางพ้ืนท่ีสํานักงานไวดานบนตลอดแนวของฐานของอาคาร โดยการใชงานระหวาง

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมกับพ้ืนท่ีสํานักงานถูกแบงดวย พ้ืนท่ีจอดรถท่ีวางอยูระหวางการใชงานท้ัง 2 

ประเภท ทําใหมีการแบงพ้ืนท่ีการใชงานกันอยางชัดเจน 
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ภาพท่ี 4.3 การวางผังการใชงานแนวตั้ง อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

รูปแบบการเชื่อมตอแนวตั้งมีการวางรูปแบบการเชื่อมตอ 2 รูปแบบ คือ ลิฟต

สําหรับผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน จอดในพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานชั้น 2 และชั้นพ้ืนท่ีสํานักงานเทานั้น อีก

รูปแบบหนึ่งคือ ลิฟตสําหรับผูใชงานทุกประเภท จอดในชั้นพ้ืนท่ีจอดรถใตดินและบนดิน และชั้น

รานคา โดยลิฟตสําหรับผูใชงานสํานักงานตั้งอยูในพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานซ่ึงอยูก่ึงกลางอาคาร และลิฟต

สําหรับผูใชงานทุกประเภท ตั้งอยูในพ้ืนท่ีรานคา 2 ตําแหนง ดานละ 1 ตําแหนง 
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ภาพท่ี 4.4 ตําแหนงและรูปแบบการเชื่อมตอแนวตั้ง อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวจิัย 

 

การวางพ้ืนท่ีการใชงานแนวนอน มีการวางผังเชื่อมตอกับถนนโดยรอบท่ีตั้ง โดยวาง

ตําแหนงทางเขาจากถนน สุขุมวิทในตําแหนงท่ีพ้ืนท่ีอาคารติดกับถนนซ่ึงพ้ืนท่ีอาคารดานนี้มีระยะสั้น 

เนื่องจากมีอาคารอ่ืนอยูในตําแหนงท่ีบังท่ีตั้งอาคาร และ วางตําแหนงทางเขาจากซอย สุขุมวิท 23 ใน

ตําแหนงท่ีใกลทางเลี้ยวจากถนนสุขุมวิทมากท่ีสุด ทําใหเปนเสนทางเชื่อมตอกับทางเขาอีกดานหนึ่ง

ของอาคารในระยะทางท่ีสั้นท่ีสุดและใชพ้ืนท่ีนอยท่ีสุด  

 
ภาพท่ี 4.5 การวางผังเชื่อมตอกับถนนโดยรอบท่ีตั้ง อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจยั 

  

การวางตําแหนงทางเขาจากทางเทา วางตามตําแหนงทางเขาจากระบบขนสง

สาธารณะใหอยูในระยะท่ีใกลท่ีสุดในการเขาถึงอาคาร โดยมีตําแหนงทางเขาท่ีใกลท่ีสุดจากปายรถเมล

ขนสงสาธารณะ และจากรถไฟฟาใตดิน MRT สถานีสุขุมวิท นอกจากนั้นเสนทางเชื่อมจากรถไฟฟา 

BTSสถานีอโศก ก็เปนตําแหนงท่ีใกลท่ีสุดท่ีสามารถเขาถึงอาคารได  
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ภาพท่ี 4.6 การวางผังเชื่อมตอกับระบบขนสงสาธารณะโดยรอบท่ีตั้ง อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดย

ผูวิจัย 

 การวางผังพ้ืนท่ีชั้น 1 วางผังใหอาคารเปนทางผานเชื่อมตอทางเดินเทาผานพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรม ท่ีวางอยูดานขางท้ัง 2 ฝงของทางเดินดานในอาคาร จากทางเทาดานถนนสุขุมวิท 

รถไฟฟาใตดิน MRT และทางเขาจากรถเมลสาธารณะไปซอยสุขุมวิท 23  

   
ภาพท่ี 4.7 การวางผังการใชงานชั้นท่ี1 อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

การวางผังพ้ืนท่ีชั้น 2 วางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมหันหนาเขาหาถนนท้ัง 2 ดาน เปนการ

สงเสริมการมองเห็นพ้ืนท่ีโดยผูใชงานภายนอกอาคาร และมีพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานวางอยูระหวางพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมท้ัง 2 ฝง ซ่ึงเปนผลมาจากการท่ีอาคารติดกับถนนท้ัง 2 ดานทําใหพ้ืนท่ีสํานักงาน

สามารถมีความสูงไดมากท่ีสุดบริเวณก่ึงกลางท่ีตั้งสงผลใหมีการวางลอบบี้สํานักงานไวตรงกลางพ้ืน

ท่ีตั้งอาคารซ่ึงเปนตําแหนงท่ีสามารถสรางอาคารไดสูงท่ีสุด นอกจากนั้นจากการวางเสนทางสัญจร

รถยนตท่ีเขามาจากถนนท้ัง 2 ดาน ประกอบกับการคํานึงถึงการใชพ้ืนท่ี และรูปทรงของท่ีตั้งมีจํากัด 

ทําใหมีการวางเสนทางรถยนตท่ีชั้น 2 และสงผลใหพ้ืนท่ี Drop-off และ ลอบบี้สํานักงานตั้งอยูในชั้น 

2 เชนเดียวกัน และเพ่ือใหมีความลาดชันและระยะท่ีเพียงพอสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีจอดรถในชั้นท่ี 4 ได 

มีการวางเสนทางสัญจรรถยนตแบงกลางระหวางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมภายในออกเปน 2 ฝง 
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ภาพท่ี 4.8 การวางผังการใชงานชั้นท่ี2 อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

การวางผังพ้ืนท่ีชั้น 3 เนื่องจากมีการวางผังใหพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน เปนพ้ืนท่ีโถง

เปดโลง 2 ชั้น สงผลกับพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในชั้นท่ี 3 โดยพ้ืนท่ีรานคาถูกแบงออกจากกัน และทําให

ตองมีการสรางพ้ืนท่ีเชื่อมระหวาง พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 2 ฝงเขาดวยกัน มีลักษณะเปน Corridor ผาน

พ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน สามารถมองเห็นกิจกรรมท่ีเกิดข้ึนในพ้ืนท่ีได แตไมเปดโลงเชื่อมถึงกัน 

   
ภาพท่ี 4.9 การวางผังการใชงานชั้นท่ี3 อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

การเขาถึงและเสนทางสัญจร ผูออกแบบใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีเขาถึงจากรถไฟฟา

ใตดิน MRT มากท่ีสุด เนื่องจากพ้ืนท่ีทางเขาถึงจากรถไฟฟาใตดินสามารถไปยังพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมและ

พ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานไดทันที เปนเสนทางท่ีสะดวกและสั้นท่ีสุดในการเขาถึงพ้ืนท่ีท้ัง 2 การใชงาน 

และใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีเขาถึงจาก BTS รองลงมา เนื่องจากมีการวางเสนทางใหทางเดินจาก

สะพานท่ีใกลท่ีสุด และถึงแมจะเขาถึงในชั้นท่ี 3 ของอาคารแต ตําแหนงของบันไดเลื่อนทําใหสามารถ
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เขาถึงการใชงานพ้ืนท่ีสํานักงานไดรวดเร็ว  และในลําดับสุดทายใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีเขาถึงจาก ทาง

เทานอยท่ีสุด เพราะถึงแมวาจะเขาถึงพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมไดงายจากทุกทางเชื่อมตอทางเทาแตการ

เขาถึงพ้ืนท่ีสํานักงานเปนไปไดยาก และอยูในระยะท่ีไกลท่ีสุดโดยเฉพาะทางเขาจากซอยสุขุมวิท 23 

 
ภาพท่ี 4.10 การเขาถึงและเสนทางสัญจร อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.1.2 ลักษณะภายนอกของอาคาร 

ลักษณะภายนอกของอาคารกรณีศึกษา A สะทองถึงการใชงานภายในอาคาร ทําให

ผูท่ีผานไปมาภายนอกสามารถรับรูวา อาคารมีการใชงานอยางไรบางและแยกการใชงานท่ีแตกตางกัน

ออกจากกันได  

 
ภาพท่ี 4.11 ลักษณะภายนอกอาคารกรณีศึกษา A จาก CBRE Thailand, 2017, 

https://www.cbre.co.th/en/Property/Detail/Rent/Office/Bangkok/CBD/Commercial-

Bangkok-Office-for-Rent-Interchange21. ดัดแปลงโดยผูวิจัย 
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ลักษณะภายนอกของพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมใชวัสดุเปนกระจกใสสามารถมองเห็นพ้ืนท่ี

ภายในอาคารได มีการติดปายรานคาอยูบริเวณเปลือกอาคาร สะทองถึงการใชงานดานใน และทําให

ผูใชงานภายนอกเห็นพ้ืนท่ีภายในอาคาร ชวยดึงดูดใหผูใชงานเขามาใชงานพ้ืนท่ี ลักษณะภายนอก

พ้ืนท่ีจอดรถ เปนลักษณะวัสดุท่ีทึบรอบดาน ทําใหไมสามารถมองเห็นพ้ืนท่ีภายในอาคารได เหมาะสม

กับการใชงานท่ีไมสวยงามและไมตองการใหผูใชงานภายนอกมองเห็น อีกท้ังมีความกลมกลืนกับ

ภาพรวมของอาคาร  และเปลือกอาคารบริเวณนี้ยังสามารถใชเปนพ้ืนท่ีโฆษณาซ่ึงอาจสรางรายไดเพ่ิม

ใหกับอาคารไดอีกดวย ลักษณะภายนอกพ้ืนท่ีสํานักงานใชวัสดุท่ีเปนกระจกไมโปรงใส ไมสามารถ

มองเห็นกิจกรรมภายในอาคารไดและสีของกระจกท่ีแตกตางจากอาคารโดยรอบพ้ืนท่ีตั้ง ชวยใหอาคาร

มีความโดดเดนจากอาคารอ่ืนในพ้ืนท่ีโดยรอบ 

4.1.1.3 พ้ืนท่ีจอดรถ 

พ้ืนท่ีจอดรถในอาคารกรณีศึกษามี 2 รูปแบบคือ อาคารจอดรถบนดิน ท่ีจํานวน 7 

ชั้น สําหรับผูใชงานท่ีเปนผูเชาอาคารและผูใชงานท่ีเปนลูกคารานคา และพ้ืนท่ีจอดรถใตดิน ท่ีจอดรถ

ภายในอาคารจํานวน 2 ชั้นสําหรับผูใชงานท่ีเปนรถยนตสงสินคาหรือรถยนตหลังคาสูง โดยมีตําแหนง

พ้ืนท่ีจอดรถ มี 3 ตําแหนงคือ ตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถสําหรับผูเชาสํานักงาน อยูในท่ีจอดรถบนดิน ชั้นท่ี 

7-10 ซ่ึงเปนตําแหนงท่ีสูงกวาพ้ืนท่ีจอดรถลูกคารานคา ตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถสําหรับลูกคารานคาและ

ผูมาติดตอ  อยูในท่ีจอดรถบนดิน ชั้นท่ี 4-6 ซ่ึงเปนตําแหนงท่ีเขาถึงไดเปนพ้ืนท่ีแรก และตําแหนง

อาคารจอดรถขนสงสินคา อยูในอาคารจอดรถใตดิน และอยูในชั้น  B1-B2 ซ่ึงเปนตําแหนงท่ีมีเสนทาง

เขาถึงแยกจากเสนทางสัญจรของผูใชงานประเภทอ่ืน  

รูปแบบและตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถมีความสอดคลองกับการใชงาน โดยการจอดรถ

ของผูเชาสํานักงานมีระยะการจอดท่ีนานกวาและมีความถ่ีในการใชงานนอยกวา แตพ้ืนท่ีจอดรถ

สําหรับลูกคารานคามีระยะการจอดท่ีสั้นกวาและมีความถ่ีในการใชงานท่ีมากกวา ดังนั้นการวาง

ตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถระหวาง 2 การใชงานท่ีมีความถ่ีมากกวา อยูในชั้นท่ีเขา-ออกงายกวาและพ้ืนท่ี

จอดรถท่ีมีความถ่ีในการใชงานนอยกวาอยูในตําแหนงท่ีสูงกวา แตในขณะเดียวกันก็อาจจะทําใหการใช

งานโดยผูเชาสํานักงาน แตอาจสงผลตอการใชงานของผูเชาสํานักงาน ท่ีตองใชเวลาในการเขาถึงพ้ืนท่ี

จอดรถ  
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ภาพท่ี 4.12 รูปแบบและตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถ อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

เสนทางเขา-ออกพ้ืนท่ีจอดรถยนต มี 2 เสนทางจาก ถนนสุขุมวิท และซอยสุขุมวิท 

23 เสนทางการสัญจรรถยนตภายในอาคารไมซับซอน โดยมีทางเขาจากถนนภายนอก 2 ตําแหนงแต

เสนทางมารวมกันภายในอาคารและมีเสนทางเดินรถยนตไปยังพ้ืนท่ีจอดรถตําแหนงเดียวกัน ทางเขา-

ออกรถยนตจากถนนสุขุมวิท มีลักษณะเปนทางเปดกวางขนาดใหญ เสนทางเดินรถ 2 เลนเขา-ออก

จากอาคาร พ้ืนถนนมีการปรับแตงเพ่ือแสดงขอบเขตของอาคาร แตมีระยะกระชั้นกับหัวมุมถนน

คอนขางมาก ซ่ึงอาจะทําใหผูใชงานใชงานไดยากข้ึน และ ทางเขา-ออกรถยนตจากซอยสุขุมวิท 23 มี

ลักษณะเปนทางเปดกวางขนาดใหญ เสนทางเดินรถ 2 เลนเขาสูอาคาร พ้ืนถนนมีการปรับแตงเพ่ือ

แสดงขอบเขตของอาคาร  

เนื่องจากตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถยนตในอาคารไมสนับสนุนการใชงานหลักเทาท่ีควร 

โดยจากพ้ืนท่ีจอดรถผูเชาสํานักงานไมสามารถเขาถึงการใชงานหลักไดโดยตรงแตจะสามารถเขาถึงจาก

ลิฟตภายนอกอาคาร ท่ีอยูในตําแหนงดานขางท้ัง 2 ดานของพ้ืนท่ีการใชงานหลัก และตองเดินทางเทา

ริมถนนภายในอาคารเพ่ือเขาพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน 
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ภาพท่ี 4.13 เสนทางและรูปแบบการเขา-ออกรถยนต อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวจิัย 

 

4.1.1.4 พ้ืนท่ีสาธารณะ 

(1) พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร 

ในอาคารกรณีศึกษา A มีพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร เปนพ้ืนท่ีเวนระยะจาก

ทางเดินเทาดานหนาอาคารฝงถนนอโศก มีการเปลี่ยนวัสดุพ้ืนและมีการตกแตงพ้ืนท่ีดวยตนไม โดย

นํามาวางก้ันพ้ืนท่ีระหวางทางเดินเทาและพ้ืนท่ีวางดานหนาอาคาร เพ่ือไมใหผูใชงานเขาไปใชงานได 

ไมรองรับการเกิดกิจกรรม และไมอยูในระยะท่ีสงเสริมการมองเห็นอาคาร 

 
ภาพท่ี 4.14 ตําแหนงและรูปแบบพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอก อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

(2) พ้ืนท่ีสาธารณะภายในอาคาร 

ในอาคารกรณีศึกษา A ไมมีพ้ืนท่ีสาธารณะภายในอาคาร แตมีการวางตําแหนงชอง

เปด (Void) ขนาดใหญซ่ึงเปนตําแหนงท่ีตั้งของบันไดเลื่อนเชื่อมตอระหวางชั้นในพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 
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ชวยเปดมุมมองภายในอาคารไดเล็กนอย แตไมสรางการดึงดูดผูใชงานและไมไดใชเปนพ้ืนท่ีจัดกิจกรรม

หรือปฎิสัมพันธระหวางผูใชงานอาคาร 

 
ภาพท่ี 4.15 ตําแหนงและรูปแบบชองเปดภายใน อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

 4.1.1.5 พ้ืนท่ีประสานการใชงาน 

พ้ืนท่ีเชื่อมตอระหวางการใชงานในอาคารกรณีศึกษา A มีลักษณะเปนทางเดิน 

Corridor ไมมีพ้ืนท่ีเปดโลงเชื่อมระหวางการใชงาน ทําใหการประสานกันของการใชงานลดลง และ

สะทอนการสนับสนุนการใชงานระหวางกันเพียงเล็กนอยแตไมไดสงเสริมความสัมพันธภายในอาคาร 

   
ภาพท่ี 4.16 ตําแหนงพ้ืนท่ีประสานการใชงาน อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

โดยในอาคารกรณีศึกษา A มีพ้ืนท่ีเชื่อมตอระหวางการใชงาน 2 ไมมีพ้ืนท่ีเปดโลง

เชื่อมระหวางการใชงาน และเนื่องจากรูปแบบพ้ืนท่ีเชื่อมตอ ทําใหการใชงานแยกออกจากกันโดย
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สิ้นเชิง ทําใหไมสงเสริมซ่ึงกันและกันระหวางการใชงาน และมีการติดตั้งระบบควบคุมการเขา-ออก

ระหวางการใชงานในพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน 

(1) ประสานการใชงานจากพ้ืนท่ีรานคา มีเสนทางเปนบันไดเลื่อนจากชั้น2 

ผาน Corridor พ้ืนท่ีรานคาดานหลังเปนตําแหนงพ้ืนท่ีรานคาและ Drop-off ของสวนพาณิชยกรรม 

ไปยัง Corridor ขนาดเล็ก โดยท้ัง 2 ดานของพ้ืนท่ีประสานการใชงานเปนผนังทึบและมีการเปลี่ยน

ระดับ เม่ือเดินไปจนสุดจะเปนพ้ืนท่ีโถงลอบบี้สํานักงาน 

(2) ประสานการใชงานจากเชื่อมตอ MRT เสนทางเปนบันไดเลื่อนจาก MRT 

ออกสูทางเทาเพ่ือเขาสูใตอาคาร ท่ีไมมีการปรับอากาศ โดยจะมีรานคาตั้งเรียงอยูดานขางตลอดแนว 

เม่ือสุดทางเดินและเขาสูอาคารมีบันไดเลื่อนข้ึนและลงเชื่อมตอไปยังพ้ืนท่ีโถงลอบบี้สํานักงาน 

Corridor ขนาดเล็กโดย 2 ดานของพ้ืนท่ีประสานการใชงานเปนผนังทึบและมีการเปลี่ยนระดับ 

 

4.1.1.6 พ้ืนท่ีเช่ือมตอทางเทา 

อาคารกรณีศึกษา A มีพ้ืนท่ีทางเชื่อมตอจากทางเทา 3 ตําแหนงและในระดับพ้ืนท่ี 

Skywalk 2 ตําแหนง โดยมรลักษณะดังนี้ 

 
ภาพท่ี 4.17 ตําแหนงพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

(1) เชื่อมตอจากฝงถนนสุขุมวิท ทางเขาประตูกระจกถอยรนจากกรอบอาคาร 

ตางระดับจากทางเดินเทา มีการเปลี่ยนรูปแบบพ้ืนทางเดินชวยกําหนดขอบเขตอาคาร เชื่อมตอทาง

เทาเขาพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

(2) เชื่อมตอจากฝงถนนอโศก ถอยรนจากกรอบอาคารตางระดับจากทางเทา 

มีการเปลี่ยนรูปแบบพ้ืนทางเดินเทาชวยกําหนดขอบเขตของอาคาร เปน Corridor ขนาดเล็กและเชื่อม

เขาสูพ้ืนท่ีรานคาและเชื่อมไปยังพ้ืนท่ีสํานักงาน 
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(3) เชื่อมตอจากฝงซอยสุขุมวิท 23 ทางเขาประตูกระจกถอยรนจากกรอบ

อาคาร ตางระดับจากทางเทา มีการเปลี่ยนรูปแบบพ้ืนทางเดินชวยกําหนดขอบเขตของอาคาร มีพ้ืนท่ี

รานคาตั้งอยูฝงซายของทางเดินกอนเขาถึงทางเขา  

(4) เชื่อมตอจาก Skywalk จากรถไฟฟา BTS ทางเขาประตูกระจกตาง ระดับ

จากระดับทางเดินเทา Skywalk ใชวัสดุท่ีใกลเคียงกับทางเดิน Skywalk เชื่อมเขาสูพ้ืนท่ีรานคา 

(5) เชื่อมตอจาก Skywalk จากรถไฟฟา BTS ทางเขาประตูกระจก ไมตาง

ระดับจากพ้ืนทางเดิน Skywalk แตเปนทางลาดเชื่อมเขาสูพ้ืนท่ีรานคา ใชวัสดุท่ีใกลเคียงกับทางเดิน 

Skywalk 

 

 
ภาพท่ี 4.18 พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา อาคารกรณีศึกษา A 

 

อาคารกรณีศึกษา A พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทาความสอดคลองกับพ้ืนท่ีโดยรอบ โดยมี

การเชื่อมตอใน 2 ระดับ ซ่ึงสอดคลองกับบริบทของพ้ืนท่ี แตเนื่องจากพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทาสวนใหญ 

มีความตางระดับจากทางเดินเทาภายนอกอาคาร ซ่ึงเปนการชวยใหผูใชงานทางเดินเทาสามารถเห็น

ทางเขา-ออกไดงายจากระดับถนน แตในขณะเดียวกันก็อาจะสงผลตอความปลอดภัยของผูใชงาน 

เนื่องจากมีการเปลี่ยนระดับทางเดินโดยใชข้ันบันไดในบางตําแหนง 

 

4.1.1.7 การจัดการอาคาร 

(1) การรบกวน กลิ่น/เสียง ระหวางการใชงาน อาคารกรณีศึกษา A วาง

ตําแหนงพ้ืนท่ีสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมแยกออกจากกัน โดยใชการแบงชั้น และมีพ้ืนท่ีจอดรถ

ค้ันอยูระหวาง 2 การใชงานทําใหไมมีการรบกวนกัน ท้ังดานกลิ่นและเสียง 

(2) การเปด-ปดการใชงาน อาคารกรณีศึกษา A มีเวลาเปด-ปดอาคารพรอม

กันในเวลา 6.00น. - 21.00 น. ในกรณีท่ีพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมปดการใชงานไปแลว ผูใชงานอาคาร

สํานักงานนอกเวลา จะตองผานพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน และ พ้ืนท่ีทางเดินภายนอกอาคารริมถนน เพ่ือ
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ไปยังพ้ืนท่ีจอดรถยนต อาจกอใหเกิดอันตรายในการใชงานได เนื่องจากผูใชงาน ไมสามารถเขาถึงพ้ืนท่ี

จดรถยนตไดโดยตรงจากภายในอาคาร 

 

   
ภาพท่ี 4.19 การใชงานพ้ืนท่ีเม่ือมีการใชงานเกิดเวลา อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.1.8 พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

รูปแบบการวางผังพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในอาคารกรณีศึกษา A สามารถแบงไดเปน 

การวางรูปแบบรานคา 3 รูปแบบ ดังนี้ 

(1) รูปแบบการวางรานคาใหอยูท้ัง 2 ดานของทางเดิน ทําใหการมองเห็น

รานคาเปนไปไดงาย อยูในพ้ืนท่ีชั้น B2 พ้ืนท่ีชั้น 1 และพ้ืนท่ีชั้น 2 

(2) รูปแบบรานคาท่ีเปนทรงโคงเม่ือวางลงในพ้ืนท่ี Open plan ในบาง

ตําแหนงจะทําใหการมองเห็นพ้ืนท่ีโดยรวมของผูใชงานเปนไปไดยากข้ึน อยูในพ้ืนท่ีชั้น 3 

(3) รานคาท่ีเปนทรงโคงเขารับกับทางเดินทําใหผูใชงานสามารถมองเห็น

รานคาไดงายข้ึน แตในขณะเดียวกัน มีการตั้งรานคาในตําแหนงท่ีจะบังการมองเห็นของผูใชงาน อยูใน

พ้ืนท่ีชั้น B1 และพ้ืนท่ี ชั้น 2 

 
ภาพท่ี 4.20 รูปแบบการวางผังพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 
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มีการวางตําแหนงพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมอยูในตําแหนง ฐานPodium ของอาคาร และ

กระจายอยูตลอดผังพ้ืนท่ีในบริเวณชั้นท่ี 2 และ 3 เนื่องจากมีการวางผังพ้ืนท่ีสํานักงานตรงกลาง

อาคาร สงผลใหพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมถูกแบงออกเปน 2 สวน และเชื่อมตอกันดวยทางเดิน Corridor ทํา

ใหความตอเนื่องในการใชพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมลดลง แตในขณะเดียวกันอาคารมีการวางผังใหการใช

ประโยชนจากพ้ืนท่ีโดยรอบ วางตําแหนงสงเสริมการเดินผานโดยผูใชงาน โดยถาผูใชงานเชื่อมตอจาก

ทางเทาฝงซอย สุขุมวิท 23 จะตองเดินผานพ้ืนท่ีรานคา เนื่องจากทางเขาอาคารทุกตําแหนงจะเขาถึง

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมเปนพ้ืนท่ีแรกแตไมมีพ้ืนท่ีดึงดูดผูใชงานเขาสูศูนยกลางหรือมีพ้ืนท่ีสาธารณะภายใน

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมสําหรับการจัดกิจกรรม แตในพ้ืนท่ีรานคาชั้น 1 ถูกออกแบบใหเปนเสนทางเดินผาน

ของผูใชงาน  

 

4.1.2 อาคารกรณีศึกษา C 

อาคารกรณีศึกษา C ตั้งอยูในบนถนนเพลินจิต มีพ้ืนท่ีใชสอยรวม 23,560 ตารางเมตร 

ปรับปรุงเสร็จในป ค.ศ. 2013 เปนอาคารผสมการใชงาน มีจํานวนชั้นการใชงาน 36 ชั้น โดยเปนพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมบนดิน 4 ชั้น และ เปนพ้ืนท่ีสํานักงานใหเชา 32 ชั้น 

 
ภาพท่ี 4.21 อาคารกรณีศึกษา C  จาก Bangkok.com, 2017, http://www.bangkok.com 

/magazine/mercury-ville.htm 

 

4.1.2.1 ท่ีตั้งและการวางผัง 

ท่ีตั้งอาคารเปนท่ีดินรูปทรงท่ีดินยาวรูปสี่เหลี่ยมผืนผา ดานขางอาคารติดกับถนน

เพลินจิตและถนนหลังสวน โดยดานถนนหลังสวนมีระยะพ้ืนท่ีท่ียาวกวา บริบทโดยรอบพ้ืนท่ีตั้งติดกับ

ถนนสาธารณะขนาดใหญ 2 เสน เพ่ิมโอกาสในการวางเสนทางรถยนตเขาถึงอาคาร 
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ภาพท่ี 4.22 ท่ีตั้งอาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

นอกจากนั้นพ้ืนท่ีตั้งอาคารกรณีศึกษา C มีระบบขนสงสาธารณะโดยรอบ 2 

รูปแบบ ประกอบไปดวย   รถเมลสาธารณะจากฝงถนน เพลินจิต และรถไฟฟา BTS สถานีเพลินจิต 

ชวยเพ่ิมโอกาสในการเชื่อมตอผูใชงานเขาถึงอาคารไดจากหลายเสนทาง อีกท้ังพ้ืนท่ีโดยรอบอาคารมี

หลายประเภทการใชงาน โดยเฉพาะหางสรรพสินคาขนาดใหญท่ีตั้งอยูฝงตรงขามของอาคาร

กรณีศึกษา และในพ้ืนท่ีขางเคียงบนถนนเพลินจิตฝงเดียวกับอาคารกรณีศึกษา มีอาคารสํานักงาน

หลายอาคาร ฝงตรงขามถนนหลังสวนเปนท่ีตั้งของโรงเรียน และมีโรงแรมหลายแหงตั้งอยูเปนการเพ่ิม

โอกาสใหมีผูใชงานเขามาใชงานพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในอาคารมากข้ึน 

การวางพ้ืนท่ีการใชงานแนวตั้ง อาคารกรณีศึกษา C วางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมบริเวณ

ฐานของอาคาร (Podium)  4 ชั้นท่ีอยูบนดินท้ังหมด วางพ้ืนท่ีจอดรถยนตใตดิน 6 ชั้น และวางพ้ืนท่ี

สํานักงานไวดานบนโดยการใชงานระหวางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมและพ้ืนท่ีสํานักงานอยูตอกัน โดยพ้ืนท่ี

สํานักงานอยูในตําแหนงชิดกับดานถนนเพลินจิต 
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ภาพท่ี 4.23 การวางผังการใชงานแนวตั้ง อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

รูปแบบการเชื่อมตอแนวตั้งของอาคารกรณีศึกษามี 2 รูปแบบ คือลิฟตสําหรับ

ผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน จอดในพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานท่ีชั้น 1 และชั้นท่ีเปนพ้ืนท่ีสํานักงานเทานั้น อีก

รูปแบบหนึ่งคือ ลิฟตลิฟตสําหรับผูใชงานทุกประเภท จอดในชั้นพ้ืนท่ีจอดรถยนตใตดิน และชั้นท่ีเปน

พ้ืนท่ีรานคาชั้น1 ถึงชั้น4 โดยลิฟตของผูใชงานสํานักงานอยูในพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานดานในสุดของ

อาคารฝงถนนเพลินจิต และลิฟตของผูใชงานทุกประเภทตั้งอยูในพ้ืนท่ีรานคาใกลกับตําแหนงลอบบี้

สํานักงาน 
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ภาพท่ี 4.24 ตําแหนงและรูปแบบการเชื่อมตอแนวตั้ง อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวจิัย 

 

การวางพ้ืนท่ีการใชงานแนวนอน วางผังเชื่อมตอกับถนนโดยรอบท่ีตั้งเชื่อมตอกับ

เสนทางสัญจรรถยนตจากถนนเพียงดานเดียวคือ ฝงถนนหลังสวน ทําใหพ้ืนท่ีอาคารเปนสวนหนึ่งท่ี

สามารถชวยเชื่อมตอการสัญจรรถยนตไดเพียงเล็กนอยถึงแมวาพ้ืนท่ีติดกับถนน 2 ดาน โดยมีตําแหนง

ทางเขา 2 ตําแหนง คือตําแหนงทางเขาท่ีผาน Drop-off ของพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม และตําแหนงทาเขาท่ี

ไมผาน Drop-off ของพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม โดยเสนทางสัญจรรถยนตภายในอาคารคือ พ้ืนท่ีท่ีเวนระยะ

ตามกฎหมาย เปนการใชพ้ืนท่ีในสําหรับเสนทางสัญจรรถยนตท่ีนอยท่ีสุดและทําใหเสนทางเปนแบบ 

One-way จากดานถนนหลังสวนไปยังถนนเพลินจิต 

 

 
ภาพท่ี 4.25 การวางผังเชื่อมตอกับถนนโดยรอบท่ีตั้ง อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวจิัย 
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การวางตําแหนงทางเขาจากทางเทาโดยเชื่อมตอผูใชงานจากบริบทโดยรอบ 

เชื่อมตอกับระบบขนสงสาธารณะท้ังหมดเขาสูอาคาร ซ่ึงจะทําใหพ้ืนท่ีอาคารเปนสวนหนึ่งท่ีสามารถ

ชวยเชื่อมตอการเดินเทาของผูใชงานโดยรอบอาคารเขาดวยกันได โดยเชื่อมตอจากรถเมลสาธารณะ 

ในระดับทางเทา ดานประตูทางเขาฝงถนนเพลินจิตเขาสูพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมของอาคาร และเชื่อมตอ

จากรถไฟฟาใตดิน BTS สถานีเพลินจิต ในระดับทางเชื่อมลอยฟา (Skywalk) ดานประตูทางเขาฝง

ถนนเพลินจิต เขาสูพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมของอาคาร  

 

 
ภาพท่ี 4.26 การวางผังเชื่อมตอกับระบบขนสงสาธารณะโดยรอบท่ีตั้ง อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดย

ผูวิจัย 

 

การวางพ้ืนท่ีการใชงานแนวนอน พ้ืนท่ีชั้น 1 พ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานวางอยูดานในสุด

จากถนนหลังสวนเนื่องจากอาคารตั้งอยูติดถนนท้ัง 2 ดาน ทําใหตองมีการกําหนดความสูงตาม

กฎหมายดังนั้นตําแหนงท่ีจะสามารถสรางอาคารไดสูงสุดคือตําแหนงดานในสุดของท่ีตั้ง จากการวาง

ผังเสนทางสัญจรรถยนตเปนเสนทางเวนระยะจากของพ้ืนท่ี พรอมกับรูปแบบการวางการใชงานท่ีชิด

กับดานใดดาน หนึ่งของอาคาร สงผลใหพ้ืนท่ี Drop-off ของรานคาและพ้ืนท่ี Drop-off ของสํานักงาน

อยูในตําแหนงคนละดานกัน อีกท้ังวางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมหันหนาเขาหาถนนท้ัง 2 ดาน เปนการ

สงเสริมการมองเห็นพ้ืนท่ีโดยผูใชงานภายนอกอาคาร 
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ภาพท่ี 4.27 การวางผังการใชงานชั้นท่ี1 อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

การเขาถึงและเสนทางสัญจรมีการวางตําแหนงใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีเขาถึงจาก 

ทางเทามากท่ีสุด เนื่องจากการเขาถึงพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมไดทันทีจากทางเทาท้ัง 2 ฝง นอกจากนั้นจาก

ตําแหนงทางเขาหลักของอาคารก็มีตําแหนงท่ีใกลกับพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน ทําใหสามารถเขาถึงพ้ืนท่ี

สํานักงานไดรวดเร็ว และใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีเขาถึงจาก BTS รองลงมา ถึงแมวาจะเชื่อมตอใน

ตําแหนงท่ีใกล Skywalk มากท่ีสุดสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีรานคาชั้นท่ี 3 ไดทันที แตถาตองการไปยังพ้ืนท่ี

สํานักงานจะตองเดินผานพ้ืนท่ีรานคา2 ชั้นเพ่ือมายังพ้ืนท่ีชั้น 1 และไปยังพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน 

 

    
ภาพท่ี 4.28 การเขาถึงและเสนทางสัญจร อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.2.2 ลักษณะภายนอกของอาคาร 

ลักษณะภายนอกอาคารสะทองถึงการใชงานภายในอาคาร ทําใหผูท่ีผานไปมา

ภายนอกสามารถรับรูวา อาคารมีการใชงานใดบางและแยกการใชงานท่ีแตกตางกันออกจากกัน โดย

สวนพ้ืนท่ีสํานักงาน ลักษณะเปลือกอาคาร เปนกระจกไมโปรงใสทําใหไมสามารถมองเห็นพ้ืนท่ีภายใน

ได สลับกับวัสดุทึบสรางลวดลายใหกับรูปดานของอาคาร ในสวนพ้ืนท่ีสํานักงานและพ้ืนท่ีรานคา 
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ลักษณะเปลือกอาคาร ใชวัสดุท่ีแตกตางไปจากการใชงานสวนอ่ืนของอาคารโดยมีสีสดใสสามารถ

สังเกตเห็นไดงาย การเปดชองเปดท่ีเปนกระจดใส สามารถมองเห็นพ้ืนท่ีภายในอาคารไดบางสวน 

นอกจากนั้นมีการติดปายรานคาบริเวณเปลือกอาคารเพ่ือสะทองถึงการใชงานดานใน 

 

 
ภาพท่ี 4.29 ลักษณะภายนอกอาคารกรณีศึกษา C จาก หนังสือพิมพขาวสดออนไลน, 2016, 

www.khaosod.co.th /pr-news/news_25097. ดัดแปลงโดยผูวิจัย 

  

4.1.2.3 พ้ืนท่ีจอดรถ 

พ้ืนท่ีจอดรถอาคารกรณีศึกษา C มีรูปแบบพ้ืนท่ีจอดรถ 1 รูปแบบ คือ อาคารจอด

รถใตดิน ภายในอาคารจํานวน 6 ชั้น โดยมีการแบงการใชงานพ้ืนท่ีจอดรถยนตเปน 3 สวน ไดแก 

พ้ืนท่ีจอดรถยนตผูเชาสํานักงาน 3 ชั้น ท่ีชั้น B4-B6 อยูในชั้นท่ีต่ําท่ีสุดของพ้ืนท่ีจอดรถยนต พ้ืนท่ีจอด

รถยนตลูกคารานคา 2 ชั้น ท่ีชั้น B2-B3 อยูในชั้นระหวางกลางพ้ืนท่ีจอดรถขนสงสินคา และพ้ืนท่ีจอด

รถยนตสงสินคาและรถยนตหลังคาสูง 1 ชั้น ท่ีชั้น B1 ซ่ึงสามารถเขาถึงไดเปนตําแหนงแรก 

รูปแบบและตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถมีความสอดคลองกับการใชงาน โดยการจอดรถ

ของผูเชาสํานักงาน มีระยะการจอดท่ีนานกวาและมีความถ่ีในการใชงานนอยกวา แตพ้ืนท่ีจอดรถ

สําหรับลูกคารานคา มีระยะการจอดท่ีสั้นกวาและมีความถ่ีในการใชงานท่ีมากกวา ดังนั้นการวาง

ตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถระหวาง 2 การใชงานท่ีมีความถ่ีมากกวา อยูในชั้นท่ีเขา-ออกงายกวาและพ้ืนท่ี

จอดรถท่ีมีความถ่ีในการใชงานนอยกวาอยูในตําแหนงท่ีลึกกวา แตในขณะเดียวกันก็อาจจะทําใหการ

ใชงานโดยผูเชาสํานักงาน แตอาจสงผลตอการใชงานของผูเชาสํานักงาน ท่ีตองใชเวลาในการเขาถึง
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พ้ืนท่ีจอดรถ และการวางพ้ืนท่ีจอดรถยนตสงของในชั้นท่ีถึงเปนอันดับแรกอาจสงผลตอขัดขวางการใช

งานพ้ืนท่ีของรถยนตประเภทอ่ืน 

 
ภาพท่ี 4.30 รูปแบบและตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถ อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

เสนทางเขา-ออกพ้ืนท่ีจอดรถยนต มีทางเขาอาคารมีเพียงดานเดียวจากดานถนน

หลังสวน โดยมีการเปดทางเขา 2 ตําแหนง โดยทางเขารถยนตฝงถนนหลังสวนเปนทางเปดกวางขนาด

ใหญเลนเสนทางเดินรถ 1 เลนเขาสูอาคาร อยูในระยะใกลกับหัวมุมถนน ทําใหการใชงานเปนไปได

ยากข้ึน และทางออกรถยนตฝงถนนเพลินจิตเปนทางขนาดเล็กเลนเสนทางสัญจรรถยนต 1 เลนออก

จากอาคาร อีกท้ังมีระยะกระชั้นกับหัวมุมถนนคอนขางมากอาจทําใหการใชงานเปนไปไดยากข้ึน 

การวางตําแหนงการเชื่อมตอท่ีการสนับสนุนการใชงานหลักจากพ้ืนท่ีจอดรถ ผูเชา

สํานักงานไมสามารถเขาถึงการใชงานหลัก (พ้ืนท่ีสํานักงาน) ไดโดยตรงแตจะสามารถเขาถึงจากลิฟต

ภายใน ซ่ึงมีการวางตําแหนงลิฟตจากพ้ืนท่ีจอดรถไวใกลกับพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน ทําใหผูใชงานเขาถึง

การใชงานหลักไดงาย 
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ภาพท่ี 4.31 เสนทางและรูปแบบการเขา-ออกรถยนต อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.2.4 พ้ืนท่ีสาธารณะ 

(1) พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร  

อาคารกรณีศึกษา C มีพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคารเปนพ้ืนท่ีท่ีเวนระยะจาก

ทางเดินเทาดานหนาอาคารฝงถนนเพลินจิต เชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ีภายนอกเขาสูภายในอาคาร สราง

ภาพลักษณะท่ีเปนมิตรใหกับอาคาร และ มีการใชพ้ืนท่ีในการปฎิสัมพันธกันของผูใชงานโดยมีพ้ืนท่ี

รองรับการนั่งพักของผูใชงาน มีการปลูกตนและมีพ้ืนท่ีน้ําตก แตมีระยะไมเพียงพอตอการสงเสริมการ

มองเห็น และไมมีพ้ืนท่ีลับสายตาท่ีอาจะสงผลกับความปลอดภัยของผูใชงาน 

 

 
ภาพท่ี 4.32 ตําแหนงและรูปแบบพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอก อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

(2) พ้ืนท่ีสาธารณะภายในอาคาร 

อาคารกรณีศึกษา C มีพ้ืนท่ีสาธารณะภายในพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม ลักษณะเปนโถง

เปดโลงสูง 4 ชั้นชวยสรางเอกลักษณใหกับพ้ืนท่ีและสงเสริมการมองเห็นพ้ืนท่ีภายในอาคาร ใชในการ
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จัดกิจกรรม และเปนพ้ืนท่ีในการปฎิสัมพันธกันของผูใชงาน โดยมีเสนทางเขาถึงพ้ืนท่ีได 3 เสนทาง ท่ี

จะมาเจอพ้ืนท่ีโถงในรานคาเปนท่ีแรก ทําใหพ้ืนท่ีบริเวณนี้เปนพ้ืนท่ีศูนยของอาคาร ท่ีสามารถมองเห็น

ไดจากรานคาทุกชั้นและมีการวางตําแหนงของบันไดเลื่อนอยูดานขาง 

 

 
ภาพท่ี 4.33 ตําแหนงและรูปแบบชองเปดภายใน อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.2.5 พ้ืนท่ีประสานการใชงาน 

พ้ืนท่ีเชื่อมตอระหวางการใชงานเปนลักษณะทางเดิน Corridor ไมมีพ้ืนท่ีเปดโลง

เชื่อมระหวางการใชงานทําใหการประสานกันของการใชงานลดลง และสะทองการสนับสนุนระหวาง

การใชงานไดเล็กนอย แตไมไดสงเสริมความสัมพันธภายในอาคาร เปนพ้ืนท่ีท่ีประสานการใชงานพ้ืนท่ี

เดียวในอาคาร โดยจากทุกทางเขาอาคารผานพ้ืนท่ีรานคา มีลักษณะเปน ทางเดินCorridor โดยท้ัง 2 

ดานเปนพ้ืนท่ีรานคากอนเขาถึงพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน 

 

 
ภาพท่ี 4.34 ตําแหนงพ้ืนท่ีประสานการใชงาน อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 
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4.1.2.6 พ้ืนท่ีเช่ือมตอทางเทา 

อาคารกรณีศึกษา A มีพ้ืนท่ีทางเชื่อมตอจากทางเทา 3 ตําแหนงและในระดับพ้ืนท่ี

Skywalk 1 ตําแหนง โดยมีลักษณะดังนี้ 

    
ภาพท่ี 4.35 ตําแหนงพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

(1) ตั้งอยูฝงถนนเพลินจิต ทางเขาประตูกระจกถอยรนจากกรอบอาคาร ตาง

ระดับจากทางเดินเทา มีการเปลี่ยนรูปแบบพ้ืนทางเดินชวยกําหนดขอบเขตอาคาร  เชื่อมตอทางเทา

เขาพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

(2) ตั้งอยูฝงถนนหลังสวน ดานขางอาคารทางเขาประตูกระจก ถอยรนจาก

กรอบอาคารตางระดับจากทางเดินเทาเปนทางลาด มีการเปลี่ยนรูปแบบพ้ืนทางเดินชวยกําหนด

ขอบเขตอาคารเชื่อมตอทางเทาเขาพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

(3) ตั้งอยูฝงถนนเพลินจิต ดานขางอาคาร ใกลพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน ทางเขา

ประตูกระจกขนาดเล็ก ทางเขาไมตางระดับจากทางเดินเทา แตมีการเปลี่ยนระดับดานในอาคาร ไมมี

การเปลี่ยนรูปแบบพ้ืน 

(4) ตั้งอยูเชื่อมตอกับ Skywalk จากรถไฟฟา BTS ทางเขาประตูกระจกตาง 

ระดับจากระดับทางเดินเทา Skywalk ดวยทางลาดและบันได ใชวัสดุท่ีใกลเคียงกับทางเดิน Skywalk 

เชื่อมเขาสูพ้ืนท่ีรานคา 

 
ภาพท่ี 4.36 พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา อาคารกรณีศึกษา C 
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 นอกจากนั้นพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา อาคารกรณีศึกษา C มีการเชื่อมตอใน 2 ระดับ 

ซ่ึงสอดคลองกับบริบทของพ้ืนท่ี ดานความปลอดภัยในการใชงาน พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทาสวนใหญ มี

ความตางระดับจากทางเดินเทาภายนอกอาคาร ซ่ึงเปนการชวยใหผูใชงานทางเดินเทาสามารถเห็น

ทางเขา-ออกไดงายจากระดับถนน แตในขณะเดียวกันก็อาจะสงผลตอความปลอดภัยของผูใชงาน 

เนื่องจากมีการเปลี่ยนระดับทางเดินโดยใชข้ันบันไดหลายตําแหนง 

 

 4.1.2.7 การจัดการอาคาร 

(1) การรบกวน กลิ่น/เสียง ระหวางการใชงาน อาคารกรณีศึกษา C มีการวาง

ตําแหนงแบงกันระหวางพ้ืนท่ีการใชงานสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม โดยการใชแบงโซนพ้ืนท่ี โดย

พ้ืนท่ีรานคาอยูในตําแหนงท่ีต่ํากวา และ พ้ืนท่ีสํานักงานอยูในตําแหนงท่ีสูงกวา นอกจากนั้นลอบบี้

สํานักงานอยูดานขวาของอาคาร และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมอยูดานซายของอาคาร 

(2) การเปด-ปดการใชงาน อาคารกรณีศึกษา C เปดปดไมพรอมกัน โดย 

พ้ืนท่ีสํานักงานจะเปด-ปดเวลา 7.30น. - 17.30น. และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมจะ เปด-ปดเวลา 10.00น.- 

22.00 น. ในกรณีท่ีพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมยังไมเปดใชงานผูใชงานท่ีมาจากทางเชื่อมรถไฟฟา BTS จะตอง

เดินผานพ้ืนท่ีรานคาท่ีปดการใชงานอยู ซ่ึงอาจสงผลตอการรักษาความปลอดภัยและการเปดปดการใช

งานพ้ืนท่ี 

 

  
ภาพท่ี 4.37 การใชงานพ้ืนท่ีเม่ือมีการใชงานเกิดเวลา อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.2.8 พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

รูปแบบพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในอาคารกรณีศึกษา C มี วางรูปแบบรานคา 1รูปแบบ  

(1) รูปแบบการวางรานคาใหอยู 1 ดานของเทาเดิน โดยทางเดินจะอยูติดกับ

รานคา 1 ดาน และ พ้ืนท่ีโถงเปดโลงอีก 1 ดาน โดยท่ีบริเวณโถงมีรานคาขนาดเล็กตั้งอยูในบาง

ตําแหนง แตการวางผังพ้ืนท่ีรานในรูปแบบนี้ทําใหผูใชงานสามารถมองเห็นกิจกรรมท่ีเกิดข้ึนในพ้ืนท่ี 

ในชั้นอ่ืนของอาคารดวย 
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ภาพท่ี 4.38 รูปแบบการวางผังพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

นอกจากนั้นยังใชประโยชนจากพ้ืนท่ีโดยรอบพ้ืนท่ีทางเขาอาคารทุกตําแหนงจะ

เขาถึงพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมเปนพ้ืนท่ีแรกใน 3 ตําแหนงจากทางเขา 4 ตําแหนง มีพ้ืนท่ีดึงดูดผูใชงานเขา

สูศูนยกลาง โดยในบริเวณโถงเปดโลงชั้น 1 ซ่ึง มีการจัดกิจกรรม และเปนพ้ืนท่ีแรกท่ีทางเชื่อมตอจาก

ทางเทาสามารถเขาถึงไดงาย และสงเสริมการเดินผานโดยผูใชงาน โดยมีบันไดเลื่อนเชื่อมตอไปยังพ้ืนท่ี

รานคาชั้นบนอยูดานขางพ้ืนท่ี 

 

4.1.3 อาคารกรณีศึกษา D 

อาคารกรณีศึกษา D ตั้งอยูในบนถนนพระราม4 มีพ้ืนท่ีใชสอยรวม 89,000 ตารางเมตร 

กอสรางเสร็จในป ค.ศ. 2008 เปนอาคารผสมการใชงาน มีจํานวนชั้นการใชงาน 38 ชั้น โดยเปนพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรม 6 ชั้น และ เปนพ้ืนท่ีสํานักงานใหเชา 32 ชั้น 
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ภาพท่ี 4.39 อาคารกรณีศึกษา D  จาก Skyscrapercity, 2006, 

http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=809404 

 

4.1.3.1 ท่ีตั้งและการวางผัง 

รูปทรงท่ีดินยาวเกือบเปน รูปสี่เหลี่ยมผืนผา แตพ้ืนท่ีดานหนาท่ีดินติดกับหัวมุม

ถนนพระราม4 และถนนพญาไท ดานถนนพระราม 4 มีระยะของท่ีดินท่ียาวกวา 

บริบทโดยรอบพ้ืนท่ีตั้งมีถนนผาน 2 เสนทางคือ ถนนพระราม 4 และถนนพญาไท 

เพ่ิมโอกาสในการวางเสนทางรถยนตเขาถึงอาคารไดจากหลาย นอกจากนั้นท่ีตั้งอาคารยังอยูใกลกับ

ระบบขนสงสาธารณะ คือ รถเมลสาธารณะจากฝงถนน พระราม 4 และรถไฟฟา MRT สถานี สามยาน 

ชวยเพ่ิมโอกาสในการเชื่อมตอผูใชงานเขาถึงอาคารไดจากหลายเสนทาง และท่ีตั้งอาคารเปนพ้ืนท่ีของ

มหาวิทยาลัย ทําใหดานหลังของพ้ืนท่ีติดกับพ้ืนท่ีมหาวิทยาลัย สงผลใหเพ่ิมโอกาสในการท่ีนักศึกษาจะ

เขามาใชพ้ืนท่ีอาคารไดเปนจํานวนมาก ฝงตรงขามท่ีตั้งมีสถานท่ีทางศาสนา และถัดออกไปเปนท่ีตั้ง

ของโรงแรมหลายแหง ทําใหผูเขาพักมีสามารถเขามาใชพ้ืนท่ีอาคารไดเชนกัน 
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ภาพท่ี 4.40 ท่ีตั้งอาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

การวางพ้ืนท่ีการใชงานแนวตั้ง อาคารกรณีศึกษา D วางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมบริเวณ

ฐานของอาคาร (Podium)  5 ชั้นเปนสวนบนดินท้ังหมด 4 ชั้น และสวนใตดิน 1 ชั้น วางพ้ืนท่ีจอด

รถยนตบนดินติดกับพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมท้ัง 5 ชั้น โดยแบงพ้ืนท่ีอาคารสวนละครึ่ง นอกจากนั้นยังเปน

พ้ืนท่ีจอดรถเต็มพ้ืนท่ีในชั้นท่ี 6-8  และวางพ้ืนท่ีสํานักงานไวดานบนทําใหการใชงานระหวางพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมและพ้ืนท่ีสํานักงานถูกแบงดวยพ้ืนท่ีจอดรถยนต  

 
ภาพท่ี 4.41 การวางผังการใชงานแนวตั้ง อาคารกรณีศึกษา D 
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รูปแบบการเชื่อมตอแนวตั้งของอาคารกรณีศึกษา D มี 3 รูปแบบ คือ ลิฟตสําหรับ

ผูใชงานท่ัวไปเชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ีรานคา กับ พ้ืนท่ีจอดรถยนต ลิฟตสําหรับผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน

เชื่อมตอระหวางลอบบี้สํานักงานในชั้น รานคา กับ พ้ืนท่ีสํานักงาน และรูปแบบสุดทายคือ ลิฟต

สําหรับผูใชงานรานคาเชื่อมตอระหวางภายในพ้ืนท่ีรานคาเทานั้น โดยลิฟตสําหรับผูใชงานท่ัวไปตั้งอยู

ในพ้ืนท่ีรานคา 2 ตําแหนง ตําแหนงแรกอยูรานหลังพ้ืนท่ีรานคา และอีกหนึ่งตําแหนงอยูในพ้ืนท่ีใกล

กับทางเขา-ออกพ้ืนท่ีจอดรถสวนรานคา ลิฟตสําหรับผูใชงานสํานักงานตั้งอยูดานขวาสุดฝงถนน

พระราม4 และลิฟตสําหรับผูใชงานรานคาตั้งอยูบริเวณกลางโถงในพ้ืนท่ีสาธารณะ มีความโดดเดนและ

เขาถึงไดงาย 

 
 

 
ภาพท่ี 4.42 ตําแหนงและรูปแบบการเชื่อมตอแนวตั้ง อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

การวางพ้ืนท่ีการใชงานแนวนอน มีการวางผังเชื่อมตอกับถนนโดยรอบท่ีตั้ง โดย

เชื่อมตอกับเสนทางสัญจรรถยนตจากถนน 2 ดานคือ ถนนพระราม 4 และ ถนนพญาไท ซ่ึงสามารถ

เขา-ออกไดจากท้ัง 2 ตําแหนง ทําใหพ้ืนท่ีอาคารเปนสวนหนึ่งท่ีสามารถชวยเชื่อมตอการสัญจรรถยนต

โดยรอบอาคารเขาดวยกันได และเสนทางสัญจรรถยนตภายในอาคารคือ พ้ืนท่ีท่ีเวนระยะตาม
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กฎหมาย ซ่ึงมีการวางเสนทางบริเวณพ้ืนท่ีท่ีชิดกับอาคารขางเคียง เปนรูปแบบเสนทางสัญจรรถยนตท่ี

ใชพ้ืนท่ีนอยท่ีสุด แตเนื่องจากรูปทรงท่ีดินเปนสี่เหลี่ยมผืนผา ทําใหเสนทางสัญจรรถยนตระหวาง 2 

ทางเขา-ออก มีระยะท่ีไกลจากกัน 

 

 
ภาพท่ี 4.43 การวางผังเชื่อมตอกับถนนโดยรอบท่ีตั้ง อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

วางตําแหนงทางเขาจากทางเทา โดยวางตามตําแหนงระบบขนสงสาธารณะ 

เชื่อมตอกับระบบขนสงสาธารณะโดยรอบท่ีตั้งท้ังหมดเขาสูอาคาร ในตําแหนงท่ีใกลท่ีสุดจากรถไฟฟา

ใตดินและ รถเมลโดยสารสาธารณะซ่ึงจะทําใหพ้ืนท่ีอาคารเปนสวนหนึ่งท่ีสามารถชวยเชื่อมตอการเดิน

เทาของผูใชงานโดยรอบอาคารเขาดวยกันได 

 

 
ภาพท่ี 4.44 การวางผังเชื่อมตอกับระบบขนสงสาธารณะโดยรอบท่ีตั้ง อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดย

ผูวิจัย 

  

การวางผังพ้ืนท่ีชั้น 1 วางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมหันหนาเขาหาถนนท้ัง 2 ดาน เปนการ

สงเสริมการมองเห็นพ้ืนท่ีโดยผูใชงานภายนอกอาคาร และมีพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานวางอยูดานในสุดจาก
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ถนนพญาไทเพ่ือใหสามารถราอาคารไดพ้ืนท่ีสูงท่ีสุดตามกฎหมาย ประกอบกับการวางเสนทางสัญจร

รถยนต ทําใหดานซายจากถนนพญาไทเปนสวนพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม และ ดานขวาจากถนนพระราม 4 

เปนสวนของสํานักงาน อีกท้ังวางตําแหนงทางเขาดานหลังอาคารหลายตําแหนงเนื่องมาจากการแบง

พ้ืนท่ีการใชงาน ซ่ึงเปนผลมากจากกฎหมายและการวางเสนทางสัญจรรถยนตใหผานดานหลังอาคาร 

ประกอบกันการเปดรับผูใชงานจากมหาวิทยาลัย ซ่ึงเปนพ้ืนท่ีติดกับดานหลัง มีพ้ืนท่ีสาธารณะขนาด

ใหญดานหนาอาคารนอกเหนือจากระยะรน เพ่ือสรางเปนพ้ืนท่ีเปดโลงสาธารณะ 

 

  
ภาพท่ี 4.45 การวางผังการใชงานชั้นท่ี1 อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

การวางผังพ้ืนท่ีชั้น 2 วางพ้ืนท่ีจอดรถยนตติดกับพ้ืนท่ีรานคาถูกจัดเปนพ้ืนท่ีจอดรถ

ของลูกคารานคา และมีทางเขา-ออกเชื่อมตอระหวาง 2 การใชงานมีทางเชื่อมตอในรูปแบบนี้ ทุกชั้น

ของพ้ืนท่ีรานคาสะทอนถึงการใหความสําคัญกับผูใชงานรานคา ใหเขาถึงพ้ืนท่ีการใชงานไดสะดวก

และรวดเร็ว  

    
ภาพท่ี 4.46 การวางผังการใชงานชั้นท่ี2 อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

การเขาถึงและเสนทางสัญจร ผูออกแบบใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีเขาถึงจากทางเดิน

เทามากท่ีสุด เนื่องจากมีทางเขาไดหลายทางและแตละทางเขาอาคาร แยกไปตามการใชงาน โดย

ผูใชงานจากทางเทาสามารถเลือกไดวาตองการจะเขาการใชงานใดและเขาโดยผานทางเขานั้นได

โดยตรง และใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีเขาถึงจาก MRT รองลงมา ถึงแมวาทางเชื่อมตอจาก MRT จะ
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สามารถเขาถึงอาคารไดโดยตรงแตเขาถึงไดในพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมการใชงานเดียว แตถาผูใชงาน

ตองการเขาถึงพ้ืนท่ีสํานักงาน ตองเดินผานพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมหรือเดินออกในชั้น 1 ผานพ้ืนท่ี

สาธารณะดานหนาอาคารกอนสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานได 

  
ภาพท่ี 4.47 การเขาถึงและเสนทางสัญจร อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.3.2 ลักษณะภายนอกของอาคาร 

ลักษณะภายนอกอาคารไมไดสะทองถึงการใชงานภายในอาคาร โดยมีลักษณะท่ี

คลายกันระหวางการใชงาน 

 
ภาพท่ี 4.48 ลักษณะภายนอกอาคารกรณีศึกษา D จาก http://bangkok.immigration.go.th/ 

en/boi.html, 2010. ดัดแปลงโดยผูวิจัย 

 

พ้ืนท่ีรานคามีลักษณะเปลือกอาคาร เปนกระจกท่ีโปรงใสสามารถมองเห็นพ้ืนท่ีดาน

ในไดบางสวน แตดานนอกลักษณะภายนอกไมมีความแตกตางจากอาคารสํานักงาน ไมมีการติดปายท่ี
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บริเวณเปลือกอาคาร หรือมีการออกแบบใหเกิดความแตกตางท่ีชัดเจนระหวางการใชงานท่ีตางกัน

พ้ืนท่ีสํานักงาน และพ้ืนท่ีสํานักงาน มีลักษณะเปลือกอาคาร เปนกระจกไมโปรงใสทําใหไมสามารถ

มองเห็นพ้ืนท่ีภายในได สลับกับวัสดุทึบ สรางลวดลายใหกับรูปดานของอาคาร 

4.1.3.3 พ้ืนท่ีจอดรถ 

พ้ืนท่ีจอดรถในอาคารกรณีศึกษา D มี 1 รูปแบบ คือ อาคารจอดรถบนดิน เปนท่ี

จอดรถภายในอาคารจํานวน 6 ชั้นโดยเปน พ้ืนท่ีจอดรถยนตผูเชาสํานักงาน 2 ชั้น ท่ีชั้น 4-6 อยูในชั้น

ท่ีสูงท่ีสุดของพ้ืนท่ีจอดรถยนต  ซ่ึงอยูชั้นพาณิชยกรรมและชั้นสํานักงาน และพ้ืนท่ีจอดรถยนตลูกคา

รานคา 3 ชั้น ท่ีชั้นชั้น 2-3 อยูในชั้นท่ีติดกับพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม ซ่ึงรถยนตทุกประเภทจะตองเขามา

จอดรถยนตในตําแหนงเดียวกัน อาจสงผลใหเกิดการจราจรท่ีติดขัดได รูปแบบและตําแหนงพ้ืนท่ีจอด

รถมีความสอดคลองกับการใชงาน โดยการจอดรถของผูเชาสํานักงาน มีระยะการจอดท่ีนานกวาและมี

ความถ่ีในการใชงานนอยกวา แตพ้ืนท่ีจอดรถสําหรับลูกคารานคา มีระยะการจอดท่ีสั้นกวาและมี

ความถ่ีในการใชงานท่ีมากกวา ดังนั้นการวางตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถระหวาง 2 การใชงานท่ีมีความถ่ี

มากกวา อยูในชั้นท่ีเขา-ออกงายกวาและพ้ืนท่ีจอดรถท่ีมีความถ่ีในการใชงานนอยกวา อยูในตําแหนงท่ี

สูงกวา  อีกท้ังพ้ืนท่ีจอดรถสวนพาณิชยกรรมอยูในตําแหนงติดกับพ้ืนท่ีรานคาทําใหเขาถึงไดงาย แตใน

ขณะเดียวกันก็อาจจะทําใหการใชงานโดยผูเชาสํานักงาน ตองใชเวลาในการเขาถึงพ้ืนท่ีจอดรถ 

 

 
ภาพท่ี 4.49 รูปแบบและตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถ อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 
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เสนทางเขา-ออกรถยนต มี 2 ตําแหนงจากถนนท้ัง 2 ดาน โดยทางเขา-ออกรถยนต

ฝงพระราม4 เปนทางเปดกวางขนาดใหญเลนเสนทางเดินรถ 2 เลนเขาสูอาคาร และ 1 เลนออกจาก

อาคารใกลพ้ืนท่ี Drop-off สํานักงานไมมีการปรับแตงพ้ืนทางถนน และทางเขา-ออกรถยนตฝงพญาไท 

เปนทางเปดกวางขนาดใหญเลนเสนทางเดินรถ 1 เลนเขาสูอาคาร และ 2 เลนออกจากอาคาร ใกลกับ

พ้ืนท่ี Drop-off ของรานคา ระยะทางไปยังพ้ืนท่ีจอดรถจากทางเขาคอนขางไกลเนื่องจากตองวิ่งออม

ดานหลังอาคาร ไมมีการปรับแตงพ้ืนทางถนน 

ตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถยนตในอาคารไมสามารถเขาถึงการใชงานหลักไดโดยตรงแต

จะสามารถเขาถึงจากลิฟตภายในพ้ืนท่ีจอดรถท่ีจะเขาถึงพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมภายในอาคารซ่ึงอยูใกลกับ

พ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน ทําใหเชื่อมตอไปยังพ้ืนท่ีสํานักงานได 

 

  
ภาพท่ี 4.50 เสนทางและรูปแบบการเขา-ออกรถยนต อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.3.4 พ้ืนท่ีสาธารณะ 

(1) พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคารกรณีศึกษา D เปนพ้ืนท่ีเปดโลงขนาดใหญ 

อยูพ้ืนท่ีดานถนนพระราม 4 รองรับการเกิดกิจกรรม มีการเปลี่ยนระดับจากพ้ืนท่ีทางเดินเทาเล็กนอย 

มีวัสดุพ้ืนทางเดินท่ีแตกตางจากทางเดินเทา ชวยสรางของเขตของอาคารใหชัดเจน มีการตกแตงดวย

ตนไมขนาดใหญใหรมเงาในพ้ืนท่ีอยูในระยะท่ีสามารถสงเสริมการมองเห็นอาคารโดยรวมได และไมมี

พ้ืนท่ีลับสายตาท่ีจะสงผลตอความปลอดภัยของผูใชงาน  
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ภาพท่ี 4.51 ตําแหนงและรูปแบบพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอก อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

(1) พ้ืนท่ีสาธารณะภายในอาคารกรณีศึกษา D เปนพ้ืนท่ีโถงในพ้ืนท่ีพาณิชย-

กรรม พ้ืนท่ีในการจัดกิจกรรมเพ่ือสงเสริมใหผูใชงานเขามาใชงานในพ้ืนท่ี มีลักษณะเปนพ้ืนท่ีเปดโลง

สูง 5 ชั้นและใชเปนพ้ืนท่ีในการปฏิสัมพันธกันของผูใชงาน เนื่องจากมีการวางท่ีนั่ง ใหผูใชงานสามารถ

นั่งพักผอนไดและสรางเอกลักษณใหกับพ้ืนท่ีสวนรานคา และสรางภาพลักษณใหกับอาคาร เนื่องจาก

ประตูทางเขาถูกวางตําแหนงใหเขาถึงตรงกลางพ้ืนท่ีโถงรานคาไดเลยจากท้ัง 2 นอกจากนั้นยังมีการตั้ง

ของการเชื่อมตอโดยรอบสรางความตอเนื่องในการมองเห็นพ้ืนท่ีโดยรวมของการใชงานพ้ืนท่ีพาณิชย-

กรรมไดจากการท่ีท้ัง 2 ดานของพ้ืนท่ีมีการวางบันไดเลื่อนไวดานขางในทุกชั้น 

 

 
ภาพท่ี 4.52 ตําแหนงและรูปแบบชองเปดภายใน อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.3.5 พ้ืนท่ีประสานการใชงาน 

พ้ืนท่ีท่ีใชในการประสานการใชงานในอาคารกรณีศึกษา D มี มีความโปรง มีการ

วางเฟอรนิเจอรเพ่ือใหผูใชงานหรือผูท่ีมาติดตอสามารถมานั่งรอหรือมีปฎิสัมพันธกันได และเปนการ
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สรางภาพลักษณใหกับพ้ืนท่ีเชาสํานักงานดวย มีการก้ันระหวางพ้ืนท่ีสองสวนเล็กนอย เพ่ือใหผูใชงาน

สามารถรับรูถึงการเปลี่ยนแปลงการใชงาน  

  

  
ภาพท่ี 4.53 ตําแหนงพ้ืนท่ีประสานการใชงาน อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

 

โดยในอาคารกรณีศึกษา D มีพ้ืนท่ีเชื่อมตอระหวางการใชงาน 2 รูปแบบ 

(1) ประสานการใชงานจากพ้ืนท่ีรานคา เปนพ้ืนท่ีเปดโลง ผาน Corridor ท่ี

เปนทางเดินในพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม ซ่ึงเปนรูปแบบทางเดินโคงเขาสูพ้ืนท่ีเปดโลงขนาดกวาง ดานขางโถง

พ้ืนท่ีสํานักงาน 

(2) ประสานการใชงานจากพ้ืนท่ีรานคา เปนทางเชื่อมตอซ่ึงเปนCorridor ท่ี

เชื่อมจากลิฟตพ้ืนท่ีจอดรถยนตกับพ้ืนท่ีรานคา เขาสูดานหนังของลิฟตสํานักงาน 

 

4.1.3.6 พ้ืนท่ีเช่ือมตอทางเทา 

อาคารกรณีศึกษา D มีพ้ืนท่ีทางเชื่อมตอจากทางเทา 5 ตําแหนงและในระดับใตดิน 

1 ตําแหนง 

 

 
ภาพท่ี 4.54 ตําแหนงพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 
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(1) ตั้งอยูใตดิน เชื่อมตอทางเทาโดยตรงจากรถไฟฟาใตดิน (MRT) ทาง

เชื่อมตอขนาดใหญเปนพ้ืนท่ีเปด เขาถึงพ้ืนท่ีรานคาชั้นใตดินโดยตรง 

(2) ตั้งอยูดานถนนพระราม 4 เชื่อมตอจากทางเดินเทาผานพ้ืนท่ีเปดโลง

สาธารณะภายนอกอาคาร กอนเขาถึงพ้ืนท่ีรานคาโดยตรง ท่ีชั้น 1 มีการเปลี่ยนระดับจากพ้ืนท่ี

สาธารณะภายนอกอาคาร 

(3) ตั้งอยูดานหลังอาคารจากเสนทางพญาไท และใกลกับทางออกของ

มหาวิทยาลัย ขามเสนทางสัญจรรถยนตเชื่อมตอเขาถึงพ้ืนท่ีรานคาโดยตรง ท่ีชั้น 1 มีการเปลี่ยนระดับ

กอนเขาถึงพ้ืนท่ีภายในอาคาร 

(4) ตั้งอยูดานถนนพระราม 4 เชื่อมตอจากทางเดินเทาผานพ้ืนท่ีเปดโลง

สาธารณะภายนอกอาคาร กอนเขาถึงพ้ืนท่ีสํานักงานไดโดยตรง ท่ีชั้น 1 มีการเปลี่ยนระดับจากพ้ืนท่ี

สาธารณะภายนอกอาคาร 

 

 
ภาพท่ี 4.55 พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา อาคารกรณีศึกษา D 

 

นอกจากนั้นพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา อาคารกรณีศึกษา D ยังมีความสอดคลองกับ

พ้ืนท่ีรอบขาง โดยมีการเชื่อมตอใน 2 ระดับ ดานความปลอดภัยในการใชงาน พ้ืนท่ีเชื่อมตอทาง

เทาทุกตําแหนง มีความตางระดับจากทางเดินเทาภายนอกอาคาร ซ่ึงเปนการชวยใหผูใชงาน

ทางเดินเทาสามารถเห็นทางเขา-ออกไดงายจากระดับถนน แตในขณะเดียวกัน ก็อาจสงผลตอ

ความปลอดภัยของผูใชงาน เนื่องจากมีการเปลี่ยนระดับทางเดินโดยใชข้ันบันได นอกจากนั้น

อาคารมีพ้ืนท่ีสาธารณะขนาดใหญดานหนาซ่ึงมีการเปลี่ยนระดับเล็กนอยอยูใน และอาจสงผลตอ

ความปลอดภัยของผูใชงานเชนกัน 

4.1.3.7 การจัดการอาคาร 

(1) การรบกวน กลิ่น/เสียง ระหวางการใชงาน อาคารกรณีศึกษา D มีการวาง

ตําแหนงแบงกันระหวางพ้ืนท่ีการใชงานสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม โดยการใชแบงโซนพ้ืนท่ี โดย

พ้ืนท่ีรานคาอยูในตําแหนงท่ีต่ํากวา และ พ้ืนท่ีสํานักงานอยูในตําแหนงท่ีสูงกวาแตอาจจะมีเสียง

รบกวนระหวางการใชงานเล็กนอย เนื่องจากพ้ืนท่ีท่ีเชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมและลอบบี้

สํานักงานเปนพ้ืนท่ีเปดโลง 
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(2) การเปด-ปดการใชงาน อาคารกรณีศึกษา D เปดปดไมพรอมกัน โดยพ้ืนท่ี

สํานักงานจะเปด-ปดเวลา 7.30น. - 17.30 น. หรือ เปด 24ชม. สําหรับผูเชาตองการพ้ืนท่ีพาณิชย-

กรรมจะ เปด-ปดเวลา 10.00น.- 21.30 น. ในกรณีท่ีพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมยังไมเปดใชงานผูใชงานท่ีมา

จากพ้ืนท่ีจอดรถยนตจะตองเดินผานพ้ืนท่ีรานคาท่ีปดการใชงานอยู 

 

   
ภาพท่ี 4.56 การใชงานพ้ืนท่ีเม่ือมีการใชงานเกิดเวลา อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.3.8 พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

รูปแบบการวางผังพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในอาคารกรณีศึกษา D สามารถแบงไดเปน 

การวางรูปแบบรานคา 2 รูปแบบ ดังนี้ 

(1) รูปแบบรานคาเปนทรงเสนโคงทําใหสามารถเขาถึงรานคาตาง ๆ ไดจาก

หลายเสนทาง พ้ืนท่ีมีขนาดใหญ แตเสนทางเดินโคงรอบรานคาสงผลตอการเห็นภาพรวมของพ้ืนท่ีและ

เปนการเพ่ิมระยะทางในการเดินของผูใชงานดวย และอาจสงผลตอความสะดวกสบายในการใชงาน

พ้ืนท่ี 

(2) รูปแบบรานคาเปนเสนตรงอยูท้ัง 2 ดานของทางเดินอยูบริเวณ ปลายสุด

ของพ้ืนท่ีเปนทางตันท่ีมีรานคาตั้งอยู 

อาคารกรณีศึกษา D มีการการใชประโยชนจากพ้ืนท่ีโดยรอบ จากพ้ืนท่ีทางเขา

อาคารทุกตําแหนงจะเขาถึงพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมเปนพ้ืนท่ีแรกใน 5 ตําแหนง จากทางเขา 6 ตําแหนง 

และมีพ้ืนท่ีดึงดูดผูใชงานเขาสูศูนยกลาง ในบริเวณโถงเปดโลงชั้น 1 ซ่ึงมีการจัดกิจกรรม และเปนพ้ืนท่ี

แรกท่ีทางเชื่อมตอจากทางเทาสามารถเขาถึงได 
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ภาพท่ี 4.57 รูปแบบการวางผังพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.4 อาคารกรณีศึกษา F 

อาคารกรณีศึกษา F ตั้งอยูในบนถนนสาทร มีพ้ืนท่ีใชสอยรวม 160,000 ตารางเมตร 

ปรับปรุงเสร็จในป ค.ศ. 2014 เปนอาคารผสมการใชงาน มีจํานวนชั้นการใชงานสูงสุด 58 ชั้น โดยเปน

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 10 ชั้น และ เปนพ้ืนท่ีสํานักงานใหเชาสูงสุด 48 ชั้น 

 
ภาพท่ี4.58 อาคารกรณีศึกษา F  จาก Savoey Thai Restaurent, 2014, 

http://www.savoey.co.th 
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4.1.4.1 ท่ีตั้งและการวางผัง 

รูปทรงท่ีดินยาวรูปตัวแอล ซ่ึงดานยาวของพ้ืนท่ีอยูดานถนนนราธิวาส ดานท่ีแคบ

ท่ีสุดของพ้ืนท่ีหันเขาสูดานถนนสาทร โดยสวนท่ีอยูลึกท่ีสุดจากถนน อยูดานในสุด เปนตําแหนงของ

พ้ืนท่ีสํานักงาน และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมเรียงตัวอยูดานหนาท้ังหมด 

 
ภาพท่ี 4.59 ท่ีตั้งอาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

บริบทโดยรอบพ้ืนท่ีตั้งติดกับถนน 2ดานคือ ถนนสาทร และถนนนราธิวาส ทําให

สามารถชวยเพ่ิมโอกาสในการวางเสนทางรถยนตเขาถึงอาคารไดจากหลายเสนทาง เนื่องจากอยูใกล

กับระบบขนสงสาธารณะหลายรูปแบบ คือรถเมลสาธารณะจากฝงถนน สาทร รถไฟฟา BTS สถานี 

ชองนนทรี และรถเมลโดยสารดวนพิเศษ BRT เพ่ิมโอกาสในการเชื่อมตอผูใชงานเขาถึงอาคารไดจาก

หลายเสนทาง และโดยรอบอาคารท่ีมีการใชงานหลากหลายประเภท โดยสวนใหญจะเปนอาคาร

สํานักงาน โรงแรม และท่ีพักอาศัย และถึงแมวาในพ้ืนท่ีจะมีอาคารสํานักงานจํานวนมาก แตไมมี

อาคารท่ีเปนหางสรรพสินคาในบริเวณใกลเคียงเลย ซ่ึงจะสงผลดีตอพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในอาคาร

กรณีศึกษา 

การวางพ้ืนท่ีการใชงานแนวตั้ง มีการวางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมบริเวณฐานของอาคาร 

(Podium)  2 ชั้นอยูใตพ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมและอีก 9 ชั้น อยูอีกดานของอาคาร ซ่ึง
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พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมวางอยูบนพ้ืนท่ีจอดรถชั้นใตดินท้ังหมด นอกจากนั้นระหวางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมและ

พ้ืนท่ีสํานักงาน มีพ้ืนท่ีจอดรถยนตบนดินวางอยูระหวาง 2 การใชงาน 

 
ภาพท่ี 4.60 การวางผังการใชงานแนวตั้ง อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

รูปแบบการเชื่อมตอแนวตั้ง 2 รูปแบบ คือ ลิฟตสําหรับผูใชงานทุกประเภท 

เชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ีรานคา กับ พ้ืนท่ีจอดรถยนตใตดินของอาคาร และ ลิฟตสําหรับผูใชงาน

สํานักงาน 2 รูปแบบคือ ลิฟตเชื่อมตอระหวางลอบบี้สํานักงานในชั้นรานคา กับ พ้ืนท่ีสํานักงาน และ

ลิฟตเชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ีจอดรถของผูเชาสํานักงาน ไปยังตําแหนงพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานในชั้น 2 และ

ชั้น 10 โดยลิฟตสําหรับผูใชงานทุกประเภทอยูในพ้ืนท่ีรานคาฝงถนนสาทร ลิฟตสําหรับผูใชงาน

สํานักงานอยูในพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน 3 ตําแหนง และลิฟตท่ีจอดรถผูเชาสํานักงานอยูใกลกับพ้ืนท่ี    

ลอบบี้สํานักงานทําใหเขาถึงการใชงานหลักไดสะดวก 
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ภาพท่ี 4.61 ตําแหนงและรูปแบบการเชื่อมตอแนวตั้ง อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

การวางพ้ืนท่ีการใชงานแนวนอน มีการวางผังเชื่อมตอกับถนนโดยรอบท่ีตั้ง เสนทาง

สัญจรรถยนตภายในอาคารคือ พ้ืนท่ีท่ีเวนระยะตามกฎหมายซ่ึงมีการวางเสนทางบริเวณพ้ืนท่ีท่ีชิดกับ

อาคารขางเคียง ทําใหเสนทางสัญจรรถยนตในอาคารมีระยะท่ีไกลจากกันระหวาง 2 ทางเขา-ออก

เล็กนอย 

 

 
ภาพท่ี 4.62 การวางผังเชื่อมตอกับถนนโดยรอบท่ีตั้ง อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 
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วางตําแหนงทางเขาจากทางเทาโดยเชื่อมตอผูใชงานจากบริบทโดยรอบ เชื่อมตอ

กับระบบขนสงสาธารณะโดยรอบท่ีตั้งท้ังหมดเขาสูอาคาร ซ่ึงจะทําใหพ้ืนท่ีอาคารเปนสวนหนึ่งท่ี

สามารถชวยเชื่อมตอการเดินเทาของผูใชงานโดยรอบอาคารเขาดวยกันได โดยเชื่อมตอจาก รถไฟฟา 

BTS รถเมลโดยสารดวนพิเศษ BRT และรถเมลสาธารณะ โดยรอบท่ีตั้ง  

 
ภาพท่ี 4.63 การวางผังเชื่อมตอกับระบบขนสงสาธารณะโดยรอบท่ีตั้ง อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดย

ผูวิจัย 

 

การวางผังพ้ืนชั้นท่ี 1 วางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมหันหนาสูถนนท้ัง 2 ดาน เปนการ

สงเสริมการมองเห็นจากพ้ืนท่ีภายนอกอาคาร พ้ืนท่ีสวนสํานักงานอยูดานในสุดจากถนนสาทร 

เนื่องจากการวางเสนทางสัญจรของรถยนตดานหลังอาคาร ทําใหพ้ืนท่ี Drop-off อยูดานหลังของ

อาคารและมีเพียงตําแหนงเดียว เขาถึงพ้ืนท่ีโถงกลางอาคารเปนพ้ืนท่ีระหวาง 2 การใชงาน ทําหนาท่ี

แบงพ้ืนท่ีการใชงานออกจากกันและเพ่ิมความสามารถในการเขาถึงการใชงานท้ัง 2 แบบ จากพ้ืนท่ี 

Drop-off ตําแหนงเดียวกัน 

 

   
ภาพท่ี 4.64 การวางผังการใชงานชั้นท่ี1 อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 
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การวางผังพ้ืนชั้นท่ี 2 จากการท่ีอาคารตั้งอยูติดถนนท้ัง 2 ดาน ทําใหตองมีการ

กําหนดความสูงตามกฎหมายดังนั้นตําแหนงท่ีจะสามารถสรางพ้ืนท่ีสํานักงานใหมีพ้ืนท่ีท่ีไดมากท่ีสุด

คือตําแหนงดานในสุดของท่ีตั้งจากถนนสาทร และมีการวางทางเชื่อมระหวางการใชงาน 2 ตําแหนง

เพ่ือใหผูใชงานจาก BTS เขาถึงพ้ืนท่ี ลอบบี้สํานักงานท่ีชั้น 2 ของอาคารไดโดยตรง โดยไมตองเปลี่ยน

ระดับ 

 
ภาพท่ี 4.65 การวางผังการใชงานชั้นท่ี2 อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

การเขาถึงและเสนทางสัญจรมีการวางตําแหนงใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีเขาถึงจาก 

BTS  และ BRT มากท่ีสุด เพราะสะพานท่ีเชื่อมเขาสูอาคารอยูในตําแหนงท่ีใกลท่ีสุด และเขาถึงพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมไดทันที นอกจากนั้นยังสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานไดในชั้นเดียวกัน และมีทาง

เชื่อไปยังลอบบี้สํานักงานไดถึง 2 เสนทาง ใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีเขาถึงจากทางเทารองลงมา 

เนื่องจากตําแหนงทางเทาสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมไดโดยตรงจากหลายตําแหนง แตถา

ตองการเขาถึงพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน จะตองข้ึนบันไดเลื่อนท่ีบริเวณโถงกลางอาคารกอนถึงพ้ืนท่ีลอบบี้

สํานักงาน 

 
ภาพท่ี 4.66 การเขาถึงและเสนทางสัญจร อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 
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4.1.4.2 ลักษณะภายนอกของอาคาร 

ลักษณะภายนอกอาคารสะทองถึงการใชงานภายในอาคาร ทําใหผูท่ีผานไปมา

ภายนอกสามารถรับรูวาอาคารมีการใชงานอยางไรและแยกการใชงานท่ีแตกตางกันออกจากกันได โดย

พ้ืนท่ีสํานักงานมีลักษณะเปลือกอาคาร เปนกระจกท้ังหมดแตไมโปรงใส ไมสามารถมองเห็นพ้ืนท่ี

ภายในอาคารได ทําใหอาคารมีความโดดเดน และพ้ืนท่ีรานคามีลักษณะเปลือกอาคาร เปนกระจกท่ี

โปรงใสมากกวา สามารถมองเห็นพ้ืนท่ีภายในไดบางสวนมีการติดปายรานคาอยูบริเวณเปลือกอาคาร 

เพ่ือสะทองถึงการใชงานดานใน 

 
ภาพท่ี 4.67 ลักษณะภายนอกอาคารกรณีศึกษา F จาก http://www.bangkokofficesearch.com/ 

product/96/empire-tower. ดัดแปลงโดยผูวิจัย 

 

4.1.4.3 พ้ืนท่ีจอดรถ 

พ้ืนท่ีจอดรถอาคารกรณีศึกษา F มีรูปแบบพ้ืนท่ีจอดรถพ้ืนท่ีจอดรถ รูปแบบ 2 

รูปแบบคือ อาคารจอดรถบนดิน เปนพ้ืนท่ีจอดรถภายในอาคารจํานวน 6 ชั้นโดยเปนพ้ืนท่ีจอดรถยนต

ผูเชาสํานักงานท้ังหมด 6 ชั้น และอาคารจอดรถใตดิน เปนพ้ืนท่ีจอดรถภายในอาคารจํานวน 2 ชั้นโดย

เปนพ้ืนท่ีจอดรถยนตลูกคารานคาท้ังหมด 2 ชั้น โดยตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถ มี 2 ตําแหนงและแบงพ้ืนท่ี

การจอดรถยนตของการใชงานท่ีแตกตางอยางชัดเจน คือตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถยนตใตดิน เปนพ้ืนท่ี

จอดรถยนตลูกคารานคาโดยเฉพาะและตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถยนตบนดิน ซ่ึงเปนพ้ืนท่ีจอดรถยนตอยูใน

อาคารใตพ้ืนท่ีสํานักงาน โดยเปนพ้ืนท่ีจอดรถยนตของผูเชาสํานักงานเทานั้น ทําใหไมมีการประปนกับ

พ้ืนท่ีจอดรถยนตของผูเชา 

รูปแบบและตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถมีความสอดคลองกับการใชงาน โดยการจอดรถ

ของผูเชาสํานักงานมีระยะการจอดท่ีนานกวาและมีความถ่ีในการใชงานนอยกวา ถูกจัดการจอด

รถยนตใหอยูในอาคารใตพ้ืนท่ีสํานักงาน ทําใหเชื่อมตอไปยังการใชงานสํานักงานไดงาย และสะดวกตอ
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การใชงานโดยผูเชาสํานักงาน พ้ืนท่ีจอดรถสําหรับลูกคารานคามีระยะการจอดท่ีสั้นกวาและมีความถ่ี

ในการใชงานท่ีมากกวา ถูกจัดพ้ืนท่ีจอดรถยนตไวในชั้นใตดินอยูใตพ้ืนท่ีรานคาซ่ึงทําใหเชื่อมตอไปยัง

การใชรานคาไดงาย และลดการเกิดการจราจรท่ีติดขัดภายในพ้ืนท่ีได เนื่องจากการใชงานท่ีแตกตาง มี

พ้ืนท่ีจอดรถยนตอยูคนละตําแหนง 

 

 
ภาพท่ี 4.68 รูปแบบและตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถ อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

เสนทางเขา-ออกพ้ืนท่ีจอดรถยนตในอาคารกรณีศึกษา F มี 2 เสนทางเขา-ออกจาก

ท้ังถนนสาทร และ ถนนนราธิวาส การจราจรอาจมีความซับซอนเล็กนอย เนื่องจากมีทางเขา-ออก 2 

ทาง มีตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถยนต 2 ตําแหนง โดยทางเขา-ออกรถยนตฝงถนนสาทร เปนทางเปดกวาง

ขนาดใหญเลนเสนทางเดินรถ 1เลนเขาสูอาคาร และ 1 เลนออกจากอาคาร ระยะทางไปยังพ้ืนท่ีจอด

รถ มีการเปลี่ยนพ้ืนท่ีผิววัสดุปูพ้ืนถนนเพ่ือสรางขอบเขตของอาคาร และ ทางเขา-ออกรถยนตฝงถนน

นราธิวาส เปนทางเปดกวางขนาดใหญเสนทางเดินรถ 1เลนเขาสูอาคาร และ 1 เลนออกจากอาคาร 

ระยะทางไปยังพ้ืนท่ีจอดรถมีการเปลี่ยนพ้ืนท่ีผิววัสดุปูพ้ืนถนนเพ่ือสรางขอบเขตของอาคาร 

การวางพ้ืนท่ีจอดรถสนับสนุนการใชงานหลักในอาคารกรณีศึกษา F จากพ้ืนท่ีจอด

รถ ผูเชาสํานักงานสามารถเขาถึงการใชงานหลัก (พ้ืนท่ีสํานักงาน) ไดโดยตรง จากลิฟตพ้ืนท่ีจอด

รถยนตของผูเชาสํานักงาน โดยจะสามารเขาอาคาร จากลอบบี้สํานักงาน ชั้น 2ซ่ึงตําแหนงลิฟตอยูใกล

บริเวณลอบบี้สํานักงานหรือ ลอบบี้สํานักงานชั้น 10 ซ่ึงสามารถเขาถึงไดโดยผูเชาสํานักงานเทานั้น 
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ภาพท่ี 4.69 เสนทางและรูปแบบการเขา-ออกรถยนต อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.4.4 พ้ืนท่ีสาธารณะ 

(1) พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร  

อาคารกรณีศึกษา F มีพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคารเปนพ้ืนท่ีท่ีเวนระยะจากทางเดินเทาดานหนา

อาคารฝงถนนสาทร ลานเปดโลงดานหนาอาคารขนาดเล็ก เชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ีภายนอกเขาสูภายใน

อาคาร มีพ้ืนท่ีปลูกตนไมเพ่ือใหรมเงากับผูใชงาน สรางภาพลักษณะท่ีเปนมิตรใหกับอาคาร แตไม

รองรับการทํากิจกรรม มีการเปลี่ยนระดับและวัสดุปูพ้ืนท่ีเพ่ือบงบอกขอบเขตพ้ืนท่ีอาคาร 

 

 
ภาพท่ี 4.70 ตําแหนงและรูปแบบพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอก อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 
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(2) พ้ืนท่ีสาธารณะภายในอาคาร 

อาคารกรณีศึกษา F มีพ้ืนท่ีสาธารณะภายในพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมอยูในพ้ืนท่ีรานคา เปนพ้ืนท่ีเปดโลง 2 

ชั้น และดานขาง 2 ฝงของพ้ืนท่ีเปนทางเดินเชื่อมตอไปยังพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน เปนพ้ืนท่ีท่ีใชในการ

จัดกิจกรรมและเปนพ้ืนท่ีในการปฎิสัมพันธกันของผูใชงาน มีเสนทางเชื่อมตอบันไดเลื่อนไปยังพ้ืนท่ี

รานคาชั้น 3 ตั้งอยูดานขางและชวยเพ่ิมมุมมองในการมองเห็นพ้ืนท่ีสํานักงาน 

 
ภาพท่ี 4.71 ตําแหนงและรูปแบบชองเปดภายใน อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.4.5 พ้ืนท่ีประสานการใชงาน 

อาคารกรณีศึกษา F มีพ้ืนท่ีประสานการใชงาน 2 รูปแบบเชื่อมตอ 3 เสนทางเขาสู

พ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน โดยรูปแบบท่ี 1 คือโถงขนาดใหญกลางอาคาร ประสานการใชงานจากพ้ืนท่ี

โดยรอบอยูกลางอาคารมีขนาดใหญและเปดโลง สูง 5 ชั้น ดานบนเปนหลังคา Skylight ซ่ึงทําใหพ้ืนท่ี

มีความสวาง และสรางเอกลักษณใหกับอาคาร ไมไดรองรับการจัดกิจกรรม แตทําหนาท่ีเปนพ้ืนท่ี

เชื่อมตอระหวางการใชงานบริเวณชั้น 1 ของอาคาร ทําหนาท่ีเปนพ้ืนท่ีศูนยกลางของอาคารเนื่องจากมี

เสนทางท่ีเขาถึงพ้ืนท่ีจากทางเดินเทาฝงถนนนราธิวาส และจากพ้ืนท่ี Drop-off 

 

  
ภาพท่ี 4.72 ตําแหนงพ้ืนท่ีประสานการใชงาน รูปแบบท่ี1 อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 
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และรูปแบบท่ี 2 คือ ทางเดินลาด 2 เสนทางขนานไปกับชองเปดบริเวณชั้น 2 ของ

อาคารจากพ้ืนท่ีรานคาเขาสูพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน โดยขนาดของพ้ืนท่ีเปนการเปดโลง 2 ชั้น และอยู

ดานขางท้ัง 2 ดานของโถงกลางอาคาร เชื่อมตอจากทางเชื่อมรถไฟฟา BTS เขาสูลอบบี้สํานักงาน

เชนกัน 

  
ภาพท่ี 4.73 ตําแหนงพ้ืนท่ีประสานการใชงาน รูปแบบท่ี2 อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.4.6 พ้ืนท่ีเช่ือมตอทางเทา 

อาคารกรณีศึกษา F มีพ้ืนท่ีทางเชื่อมตอจากทางเทา 3 ตําแหนงและในระดับพ้ืนที

Skywalk 2 ตําแหนง 

 

 
ภาพท่ี 4.74 ตําแหนงพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

(1) ทางเขาอาคารประตูกระจก ดานถนนนราธิวาส มีการเปลี่ยนระดับโดย

บันไดมีการเปลี่ยนพ้ืนท่ีผิวทางเดิน ชวยบอกของเขตของพ้ืนท่ีทางเขาและ หลบอยูใตอาคารเล็กนอย 
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(2) ทางเขาอาคารประตูกระจก ขนาดใหญ 2 บาน จากดานถนนนราธิวาส มี

การเปลี่ยนระดับโดยบันได ทําใหสามารถมองเห็นไดงาย ไมมีการเนนใหเห็นชัดเจน มีการเปลี่ยนพ้ืนท่ี

ผิวทางเดิน ชวยบอกขอบเขตของพ้ืนท่ีอาคาร แตปดใชงาน 1 ประตู 

(3) ทางเขาอาคารประตูกระจก จากดานถนนสาทร มีการเปลี่ยนระดับโดย

บันได ทําใหสามารถมองเห็นไดงาย แตไมมีการเนนใหเห็นชัดเจน มีการเปลี่ยนพ้ืนท่ีผิวทางเดิน ชวย

บอกขอบเขตของพ้ืนท่ีอาคาร 

(4) ทางเขาอาคารประตูกระจก จากทางเชื่อม Skywalk จาก BTS ดานหัวมุม

ถนนระหวางถนนสาทรและถนนนราธิวาส มีการเปลี่ยนระดับโดยบันไดและทางลาด ทําใหสามารถ

มองเห็นไดงาย มีการเปลี่ยนพ้ืนท่ีผิวทางเดิน ชวยบอกขอบเขตของอาคาร 

 

 
ภาพท่ี 4.75 พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา อาคารกรณีศึกษา F 

 

อีกท้ังอาคารกรณีศึกษา F มีความสอดคลองกับพ้ืนท่ีรอบขาง โดยมีการเชื่อมตอใน 

2 ระดับ แตพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทาสวนใหญ มีความตางระดับจากทางเดินเทาภายนอกอาคาร ซ่ึงเปน

การชวยใหผูใชงานทางเดินเทาสามารถเห็นทางเขา-ออกไดงายจากระดับถนน แตในขณะเดียวกันก็

อาจสงผลตอความปลอดภัยของผูใชงาน เนื่องจากมีการเปลี่ยนระดับทางเดิน 

 

4.1.4.7 การจัดการอาคาร 

(1) การรบกวน กลิ่น/เสียง ระหวางการใชงาน อาคารกรณีศึกษา F มีการวาง

ตําแหนงแบงกันระหวางพ้ืนท่ีการใชงานสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม โดยการใชแบงโซนพ้ืนท่ี โดย

พ้ืนท่ีรานคาอยูในตําแหนงท่ีต่ํากวา และ พ้ืนท่ีสํานักงานอยูในตําแหนงท่ีสูงกวาแตมีการแทรกพ้ืนท่ี

รานคาเขาไปดานขางและดานหลังลอบบี้สํานักงาน 

(2) การเปด-ปดการใชงานอาคารกรณีศึกษา F เปดปดเวลาเดียวกัน โดยพ้ืนท่ี

สํานักงาน และ พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมจะเปด-ปดเวลา 7.30น. - 20.30น. ในกรณีท่ีทีการใชงานพ้ืนท่ี

สํานักงานลวงเวลา ไมสงผลกระทบกับพ้ืนท่ีอ่ืนอาคารมากเทาไหร เนื่องจากมีการเชื่อมตอจากพ้ืนท่ี

สํานักงานไปยังพ้ืนท่ีจอดรถยนตผูเชาสํานักงานไดโดยตรง 
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4.1.4.8 พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

รูปแบบพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในอาคารกรณีศึกษา F มีวางรูปแบบรานคา 2 รูปแบบ คือ 

(1) รูปแบบท่ีรานคาวางอยูดานขางของทางเดินโดยจะอยูเพียงดานเดียวของ

ทางเดินในชั้น 2 หรือชั้นท่ีเปนพ้ืนท่ีเชื่อมตอจาก Skywalk เขาสูตัวอาคาร ทําใหการมองเห็นพ้ืนท่ี

รานคาตอเนื่องและผูใชงานสามารถมองเห็นไดงาย  

(2) รูปแบบท่ีรานคาวางอยูท้ัง 2 ดานของทางเดินในชั้น ใตดิน ชั้น 1 และชั้น 

3 ทําใหการมองเห็นรานคาของผูใชงานเปนไปไดอยางตอเนื่อง เนื่องจากรานคาตั้งอยูไมกระจัด

กระจายและเรียงตอกันไปเรื่อย ๆ ทําใหการใชงานพ้ืนท่ีเปนไปไดงายข้ึน 

 

 
ภาพท่ี 4.76 รูปแบบการวางผังพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

นอกจากนั้นมีการวางพ้ืนท่ีรานคาในตําแหนงท่ีเปนพ้ืนท่ีเหลือของอาคารในบาง

พ้ืนท่ีทําใหสงผลตอการมองเห็นพ้ืนท่ีรานคาบางตําแหนง และขนาดพ้ืนท่ีไมพอดีกับการใชงาน แตมี

การใชประโยชนจากพ้ืนท่ีโดยรอบพ้ืนท่ีทางเขาอาคารทุกตําแหนงจะเขาถึงพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมเปนพ้ืนท่ี

แรกใน 4 ตําแหนงจากทางเขา 5 ตําแหนง มีพ้ืนท่ีดึงดูดผูใชงานเขาสูศูนยกลาง ในบริเวณโถงเปดโลง

ชั้น 1 ซ่ึงมีการจัดกิจกรรม และเปนพ้ืนท่ีแรกท่ีทางเชื่อมตอจากทางเทาสามารถเขาถึงไดงายวาง

ตําแหนงสงเสริมการเดินผานโดยผูใชงาน 

 

 
ภาพท่ี 4.77 รูปแบบการวางผังพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม พ้ืนทีเหลือของอาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 
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4.1.5 สรุปลักษณะทางกายภาพกับแนวคิดการออกแบบอาคารผสมการใชงานท่ีเกี่ยวของกับการ

รักษาความปลอดภัยและการสัญจรและการขนสง 

จากการสํารวจและวิเคราะหอาคารกรณีศึกษา มีลักษณะทางกายภาพและการออกแบบ

ท่ีสอดคลองกับแนวทางการออกแบบอาคารผสมการใชงาน (ULI, 1989, ULI, 2005) ในหลายประการ

ท่ีแตกตางกันออกไป นอกจากนั้นแนวคิดดานการออกแบบของอาคารกรณีศึกษาก็เปนผลมาจาก

ขอจํากัดดานกฎหมาย ลักษณะท่ีตั้ง และความตองการในการสรางอาคารท่ีมีพ้ืนท่ีใชงานไดมากท่ีสุด  

ตารางท่ี 4.1 

 

ตารางสรุปลักษณะทางกายภาพกับแนวคิดดานการออกแบบอาคารผสมการใชงาน  

แนวคิดดานการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 
อาคาร 

A 

อาคาร 

C 

อาคาร 

D 

อาคาร 

F 

ที่ต้ังและการ

วางผัง 

- พื้นที่ต้ังอาคารเหมาะสมกับอาคารผสมการใชงาน √ √ √ √ 

- พื้นที่ต้ังอาคารและพื้นที่โดยรอบ มีความสอดคลองและเชื่อมตอ

กันและกัน 
√ √ √ √ 

ลักษณะ

ภายนอกอาคาร 

- แตละการใชงานตองมีการออกแบบใหมีความโดดเดนจากกัน

และกัน 
√ √ √ √ 

- สามารถมองเห็นไดงายจากผูใชงานภายนอก มีความสอดคลอง

กับระดับและรูปแบบของถนน 
√ √ √ √ 

พื้นที่จอดรถ 

- รูปแบบโครงสรางพื้นที่จอดรถ พื้นที่จอดรถในอาคาร คํานึงถึง

ความสะดวกสบายตอผูใชงาน และความสามารถในการรักษา

ความปลอดภัย 

√ √ √ √ 

- ตําแหนงวางพื้นท่ีจอดรถท่ีสนับสนุนการใชงานหลักของอาคาร 

คํานึงถึงการเชื่อมตอไปยังพื้นที่การใชงานตาง ๆ โดยลิฟตและ

บันไดจากที่จอดรถเชื่อมไปยังการใชงานที่มีความสําคัญ 

 √ √ √ 

- เสนทางการใชงานสะดวกสบายและเขาใจไดงาย ไมใชพื้นที่จอด

รถรวมกันระหวางการใชงาน 
   √ 

พื้นที่สาธารณะ

ภายนอก 

- วางผังโดยคํานึงถึงที่นั่ง แสงแดด ลม ตนไมและระมัดระวังไมให

เกิดพื้นที่ลับสายตา 
√ √ √ √ 

- ชวยดึงดูดผูใชงานและสรางภาพลักษณใหกับอาคาร เชื้อเชิญให

ผูใชงานเขามาใชงานและมีปฎิสัมพันธกัน 
 √ √ √ 

- เนนการเชื่อมตอพื้นที่ การเพิ่มมุมมองใหผูใชงาน และ สราง

ความสัมพันธกับพื้นที่รอบขาง 
  √  
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ตารางท่ี 4.1 (ตอ) 

 

ตารางสรุปลักษณะทางกายภาพกับแนวคิดดานการออกแบบอาคารผสมการใชงาน  

แนวคิดดานการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 
อาคาร 

A 

อาคาร 

C 

อาคาร 

D 

อาคาร 

F 

พื้นที่สาธารณะ

ภายใน 

- โถงภายในอาคาร : ดึงดูดผูใชงาน สรางความรูสึกตอนรับ เชื่อม

การใชงานตาง ๆ เขาดวยกัน และชวงสรางเอกลักษณใหกับอาคาร 
 √ √ √ 

- ชวยดึงดูดผูใชงานและสรางภาพลักษณใหกับอาคาร เชื้อเชิญให

ผูใชงานเขามาใชงานและมีปฎิสัมพันธกัน 
 √ √ √ 

- เนนการเชื่ อมตอพื้นที่  การเพิ่มมุมมองให ผู ใช งานสรา ง

ความสัมพันธระหวางการใชงาน  
 √ √ √ 

พื้นที่ประสาน

การใชงาน 

- วางตําแหนงการใชงานโดยคํานึงถึง เอกลักษณและการรักษา

ความปลอดภัย 
√ √ √ √ 

- เนนการเชื่อมตอที่หลากหลายและ สะทอนและสนับสนุนการ

เชื่อมตอภายในระหวางการใชงาน 
  √ √ 

- สรางการทํางานรวมกันโดยเพิ่มเสนทางเดินภายในอาคารหรือ

เพิ่มพื้นที่เปดโลงเพื่อสงเสริมความสัมพันธภายในพื้นที่ 
  √ √ 

พื้นที่เชื่อมตอ

ทางเทา 

- สรางพื้นที่ทางเดินที่สงเสริมการเดินเทา วางผังใหการเขาถึงแต

ละการใชงานเปนไปไดงายมีความตอเนื่องกัน 
√ √ √ √ 

- เสนทางเชื่อมตอมีความปลอดภัย และ มีปายนําทางที่ชัดเจน √ √ √ √ 

- มีทางเขาถึงหลายทางทั้งจากการใชงานภายในและสอดคลองกับ

พื้นที่รอบขางและเนนการเชื่อมตอกับระบบขนสงมวลชน 
√ √ √ √ 

การจัดการ

อาคาร 

- คํานึงถึงการบริหารจัดการเมื่ออาคารมีการใชงานในชวงเวลาที่

แตกตางกัน 
   √ 

- ควรวางตําแหนงใหอยูในบริเวณที่ไมมีเสียงและกล่ินรบกวน

ระหวางการใชงานตาง ๆ 
√ √ √  

พื้นที่พาณิชย-

กรรม 

- ออกแบบโดยมีการสรางการเดินผานเพื่อสงเสริมการเดินผานโดย

ผูใชงานพื้นที่พาณิชยกรรม 
√ √ √ √ 

- การออกแบบโดยสวนประกอบของพื้นที่พาณิชยกรรมไมอยูใน

ตําแหนงที่เปนพื้นที่เหลือ 
√ √ √  

 

 
หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

พบวาในแนวทางการออกแบบมีพ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับการรักษาความปลอดภัยมีท้ังหมด 4 

พ้ืนท่ีคือ พ้ืนท่ีจอดรถยนต พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอก พ้ืนท่ีประสานการใชงาน และพ้ืนท่ีเชื่อมตอทาง
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เทา โดยท่ีพ้ืนท่ีจอดรถยนตของอาคารกรณีศึกษามีพ้ืนท่ีจอดรถยนต 2 รูปแบบ คืออาคารจอดรถบน

ดิน และ อาคารจอดรถใตดินซ่ึงเปนพ้ืนท่ีจอดรถท่ีอยูในอาคารท้ังหมด ทําใหสงผลงายตอการรักษา

ความปลอดภัย ดานพ้ืนท่ีสาธารณะในอาคารกรณีศึกษาสวนใหญเปนพ้ืนท่ีเปดโลงอยูดานหนาอาคาร 

ไมมีพ้ืนท่ีอับสายตา อยูติดกับทางเทานอกอาคารระหวางพ้ืนท่ีภายนอกกับทางเขา-ออกทําใหมีการใช

งานพ้ืนท่ีอยูเปนเรื่อย ๆ จากผูใชงาน ทําใหมีความปลอดภัยในการใชงานของผูใชงานมากข้ึน ดาน

พ้ืนท่ีประสานการใชงาน ทุกอาคารกรณีศึกษามีการติดตั้งระบบควบคุมการเขา-ออกอาคารในตําแหนง

พ้ืนท่ีเชื่อมตอระหวาง พ้ืนท่ีรานคากับพ้ืนท่ีสํานักงาน บริเวณดานหนาลิฟตพ้ืนท่ีสํานักงานเปนรูปแบบ

หนึ่งในการรักษาความปลอดภัยระหวางการใชงาน และดานพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา ขนาดของทางเดินมี

ความเหมาะสมแตมีบางตําแหนงท่ีมีความไมตอเนื่องของเสนทางการเดินเทา มีการตางระดับใน

ทางเดิน และหลายตําแหนงไมมีสิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน ซ่ึงอาจสงผลตอความปลอดภัยใน

การใชงานพ้ืนท่ีของผูใชงาน 

 แนวทางการออกแบบมีพ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับการสัญจรและการขนสง มีท้ังหมด 5 

พ้ืนท่ี คือ ท่ีตั้งและการวางผัง พ้ืนท่ีจอดรถ พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอก พ้ืนท่ีประสานการใชงาน พ้ืนท่ี

เชื่อมตอทางเทา โดยดานท่ีตั้งและการวางผัง อาคารกรณีศึกษาทุกอาคารวางผังใหอาคารสามารถใช

เปนพ้ืนท่ีเชื่อมตอระหวางบริบทโดยรอบ จากดานหนึ่งไปอีกดานหนึ่งและเชื่อมตอกับระบบขนสง

สาธารณะทุกรูปแบบ ดานพ้ืนท่ีจอดรถ มีเสนทางเขา-ออก 2 ตําแหนงสงเสริมใหการเชื่อมตอรถยนต

เปนไปไดรวดเร็วข้ึน แตสวนใหญมีพ้ืนท่ีจอดรถยนตตําแหนงเดียว ดานพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทาเชื่อมตอ

การใชงานกับระบบขนสงสาธารณะรอบอาคารทุกประเภท และมีเสนทางเชื่อมตอทางเทามากกวา 2

ตําแหนง สงเสริมใหการเชื่อมตอผูใชงานเขาสูอาคารเปนไปไดงายและรวดเร็ว ดานพ้ืนท่ีสาธารณะ

ภายนอกอาคารในทุกกรณีศึกษาเปนพ้ืนท่ีท่ีเกิดจากพ้ืนท่ีเวนระยะจากทางเทา ชวยเชื่อมตอพ้ืนท่ี

ระหวางภายในกับภายนอกอาคาร ไมชวยเพ่ิมมุมมองของผูใชงานสรางความสัมพันธกับพ้ืนท่ีรอบขาง

รองรับการปฎิสัมพันธของผูใชงาน และพ้ืนท่ีประสานการใชงาน เชื่อมตอการใชงานเขาดวยกัน มี 2 

รูปแบบคือ ทางเชื่อม Corridor และ พ้ืนท่ีโถงเชื่อมตอการใชงาน โดยท่ีพ้ืนท่ีโถงเชื่อมตอการใชงาน

สามารถสรางการทํางานรวมและสงเสริมความสัมพันธภายในพ้ืนท่ีไดดีกวา 
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4.2 แนวทางการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน 

จากการสัมภาษณผูท่ีมีสวนเก่ียวของในการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน ดานการ

รักษาความปลอดภัย ในประเด็นท่ีเก่ียวของ 3 ประเด็นคือ การรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด 

การรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย การควบคุมการเขาออกพ้ืนท่ี และการ

สัญจรและการขนสงของผูใชงาน รถยนตและสิ่งของ เพ่ือทราบถึงแนวทางการบริหารจัดการอาคารใน

ขอบเขตของพ้ืนท่ีสาธารณะและพ้ืนท่ีสวนกลาง จากอาคารกรณีศึกษา 4 อาคาร และสํารวจพ้ืนท่ี

อาคารเพ่ือทําการประเมินหลังการใชงาน (Post Occupancy Evaluate: POE) ในประเด็นของการ

บริหารจัดการดานรักษาความปลอดภัย โดยจะเก่ียวของกับพ้ืนท่ีในอาคารท่ีผูบริหารจัดการให

ความสําคัญ พ้ืนท่ีท่ีมีการปรับเปลี่ยน เพ่ิมหรือลด และพ้ืนท่ีท่ีเปนอุปสรรคในการบริหารจัดการอาคาร 

 

4.2.1 การบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา A 

อาคารกรณีศึกษา A เปนอาคารผสมการใชงาน ตั้งอยูในบนถนนสุขุมวิท ตําแหนงของ

ผูใหสัมภาษณ คือ ผูบริหารจัดการอาคารดานการรักษาความปลอดภัยมีประสบการณในการ

ดําเนินงานดานการบริหารจัดการอาคาร ประมาณ 5 ป  

4.2.1.1 การบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัย 

ผูบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา A ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวย

กลองวงจรปดในพ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร พ้ืนท่ีลานจอดรถยนต และ พ้ืนท่ีรานคามากท่ีสุด โดยจะ

เปนพ้ืนท่ีสาธารณะหรือพ้ืนท่ีใหบริการท้ังหมด มีการใชงานโดยผูใชงานหลายประเภทท่ีเขาถึงพ้ืนท่ีการ

ใชงานเหลานี้ไดโดยไมมีการควบคุมการเขา-ออก โดยในพ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคารมองวาเปนจุดท่ีมี

ลูกคาของอาคารหรือบุคคลภายนอกหรือผูใดก็ตามท่ีเดินผานไปผานมา จําเปนจะตองมีกลองท่ี

สามารถมองเหตุการณในบริเวณนั้นไดครอบคลุมท่ีสุดเทาท่ีจะเปนไปได 

และในพ้ืนท่ีลานจอดรถยนตเปนพ้ืนท่ีท่ีมีการติดตั้งกลองวงจรปดเล็กนอย เพ่ือปด

จุดบกพรองบางตําแหนง ในดานการปรับเปลี่ยนตําแหนงกลอง พ้ืนท่ีรานคาเปนพ้ืนท่ีท่ีมีการ

ปรับเปลี่ยนตําแหนงการติดตั้งกลองวงจรปดมากท่ีสุด เนื่องจากในพ้ืนท่ีรานคาเปนพ้ืนท่ีท่ีมีการ

ปรับเปลี่ยนรูปแบบพ้ืนท่ี ตามการปรับเปลี่ยนผูเชาและขนาดของราน นอกจากนั้นผูบริหารจัดการ

กลาวถึงรูปแบบพ้ืนท่ีท่ีเปนอุปสรรคในการดูและรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปดวา พ้ืนท่ีท่ีเปน

ทางเลี้ยว ทางท่ีซับซอน และมุมมองตาง ๆ ในพ้ืนท่ีท่ีนั้น ๆ ท่ีเปนไปไดยาก จะสงผลในดานการ

ออกแบบตําแหนงการติดตั้งกลองวงจรปด และดานการดูแลพ้ืนท่ีเหลานั้นเปนพิเศษ 

ดานการรักษาความปลอดภัยดวยพนักงานรักษาความปลอดภัย ผูบริหารจัดการ

อาคารกรณีศึกษา A ใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีจอดรถยนตโดยเนนท่ีเสนทางการเขา-ออกของรถยนตมาก
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ท่ีสุด รองลงมาเปนทางเขา-ออกของอาคาร และพ้ืนท่ีรานคา สวนในพ้ืนท่ีบริเวณอ่ืนจะใชจุดท่ียืน

กระจายตามลักษณะของพ้ืนท่ี และมีตําแหนงท่ีใชในการเดินตรวจโดยรอบ  โดยในพ้ืนท่ีทางเขา-ออก

ของรถยนต นอกจากจะใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยแลว ตองมีการดูแลบริหารจัดการ

เม่ือมีรถยนตเขามาจาก 2 เสนทางเพ่ือท่ีจะไปยังพ้ืนท่ีจอดบริเวณตําแหนง 3 แยกในอาคารซ่ึงเปนทาง

ข้ึนพ้ืนท่ีจอดรถยนต และตองคํานึงถึงการดูแลดานความสะดวกในการเขา-ออกของรถยนตจากอาคาร

ดวย ขณะเดียวกันพนักงานรักษาความปลอดภัยท่ีประจําอยูในบริเวณพ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร จะมี

หนาท่ีสอดสองไมใหมีบุคคลตองหามเขามาภายในพ้ืนท่ี และในพ้ืนท่ีรานคา คอยสอดสองดูแลพ้ืนท่ีท่ี

เนนท่ีการเดินตรวจตราของพนักงานรักษาความปลอดภัย เพ่ือสอดสองเหตุการณหรือกิจกรรมท่ีมี

แนวโนมท่ีจะเกิดการกีดขวางทางหรือกอความรําคาญใหกับสวนรวม นอกจากนั้นผูบริหารจัดการ

อาคารกลาวถึงรูปแบบทางเดินท่ีสงผลกับการมองเห็นเหตุการณโดยรวมของแตละชั้นในจุดท่ีจะ

เชื่อมตอ หรือทางเดินท่ีจากดานหนึ่งไปอีกดานหนึ่งของชั้นตอไป 

ดานการควบคุมการเขา-ออกอาคาร สําหรับผูใชงานไมมีการควบคุมการเขา-ออก

อาคารจากพ้ืนท่ีโดยรอบเขาสูพ้ืนท่ีรานคา มองลักษณะพ้ืนท่ีเหมือนกับหางสรรพสินคาท่ีบุคคลท่ัวไปถา

ตองการจะเขาพ้ืนท่ีจะไมมีการจํากัดสิทธิ แตในพ้ืนท่ีเชื่อมตอจากพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานไปยังพ้ืนท่ี

สํานักงาน จะมีการแบงการควบคุมเปน 2 ประเภทคือ การแลกบัตรสําหรับผูท่ีมาติดตอหรือตองใช

บัตรผานในการเขาพ้ืนท่ีสําหรับผูเชาอาคาร  สําหรับรถยนต มีการควบคุมการเขา-ออกเชนเดียวกัน 

และรถยนตท่ีไมใชรถสงของทุกประเภทตองผานเขาตําแหนงปอมความคุมการเขา-ออก โดยรถยนต

ของลูกคารานคา หรือผูมาติดตอตองมีการรับบัตรผาน และ รถยนตของผูเชาสํานักงานตองมีการแสดง

บัตรผานเขา-ออก และรถยนตสงของซ่ึงจอดในพ้ืนท่ีจอดรถใตดินมีการแลกบัตรเขา-ออกอาคาร

เชนเดียวกัน 

4.2.1.2 การบริหารจัดการเช่ือมตอ การขนสง 

ดานการเชื่อมตอผูใชงาน ผูบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา A เปดทางเขาอาคาร

หลายเสนทางทําใหผูใชงานสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีการใชงานตาง ๆ ไดรวดเร็ว อีกท้ังผูบริหารจัดการ

อาคารยังเปดโซนรานคาของอาคารซ่ึงมองวาเปนเรื่องท่ีคาดการณไววาผูใชงานจะใชเปนเสนทางเดิน

ผาน และมีการวางมาตรการการดูแลรองรับ ซ่ึงพ้ืนท่ีเชื่อมตอผูใชงานท่ีเขาสูอาคารมากท่ีสุดคือ พ้ืนท่ี

จากรถไฟฟาใตดิน MRT รถไฟฟา BTS และ ผูใชงานจากซอยสุขุมวิท 23 อีกท้ังในพ้ืนท่ีท่ีมีการตาง

ระดับในเสนทางเดิน ตองมีการติดปายเพ่ือเตือนผูใชงานเพ่ือลดโอกาสการเกิดอุบัติเหตุ และทําใหการ

เชื่อมตอผูใชงานสะดวกมากข้ึน ถึงแมวาอาคารจะมีเวลาเปด-ปดการใชงานท่ีพรอมกัน ในดานการ

บริหารจัดการการเชื่อมตอเม่ือมีการใชงานลวงเวลาจากเวลาเปดปดอาคาร จะมีการเปดพ้ืนท่ีลอบบี้

สํานักงาน ใหผูใชงานผานบริเวณพ้ืนท่ีลอบบี้ดานพ้ืนท่ี Drop-off สวนสํานักงานเทานั้น ถึงจะสามารถ
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ออกจากอาคารได โดยจะมีการประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัยในบริเวณดังกลาว 24 ชม. 

นอกจากนั้นในพ้ืนท่ีเสนทางเชื่อมตอผูใชงานจากบริเวณรานคาดานซอยสุขุมวิท 23 ไปยังลอบบี้

สํานักงานในชั้นท่ี 2 ซ่ึงเปนเสนทางเชื่อมตอท่ีตองขามถนนภายในอาคาร มีการจัดการการเชื่อมตอโดย

การใหมีพนักงานรักษาความปลอดภัยท่ีดูแลลําดับของรถยนตในการเขา-ออกจากพ้ืนท่ีและการเดิน

ของผูใชงานท่ีเชื่อมตอไปยังลอบบี้สํานักงานในตําแหนงนี้ และลูกคาสวนใหญก็จะเลี่ยงการใชเสนทางนี้

ในชั่วโมงเรงดวน  

ดานการเชื่อมตอรถยนต ผูบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา A เปดทางเขาและออก

รถยนตจากอาคาร ท้ัง 2 ตําแหนง โดยมองวาตําแหนงท่ีตั้งของอาคารท่ีสามารถเชื่อมตอไปยังถนน

ภายนอกไดหลายเสนทางทําใหสามารถบริหารจัดการการเชื่อมตอรถยนตไดดีและสามารถรองรับรถท่ี

เขาท้ังสองดานได โดยมองวาเสนทางสัญจรของรถยนตในอาคารมีทางเขา-ออกหลักนอยชองทาง ทํา

ใหดูแลงาย แตตองมีการดูแลการเชื่อมตอรถยนตเขาสูพ้ืนท่ีจอด โดยการบริหารจัดการใหสิทธิรถยนต

จากทางชันกอน เพราะวาขับลําบากกวาและมองวารถท่ีมาจากทางตรงจะจอดรอได โดยจะมีการ

สื่อสารไปจนถึงดานบน ตรงปอมเลยเพราะฉะนั้นเม่ือมีรถเขามาจะมีการสื่อสารพนักงานท่ีอยูตรงทาง

แยกเพ่ือใหรูวาสิทธิจะใหสิทธิกับรถยนตประเภทไหนกอน  

ดานการเชื่อมตอการขนสงสิ่งของ มีการกําหนดลิฟตในการขนสงสิ่งของแยกจาก

การใชงานประเภทอ่ืน ๆ และเชื่อมตอจากพ้ืนท่ีจอดรถยนตสงของชั้นใตดินไปยังชั้นตาง ๆ ภายใน

อาคารโดยจะมีการถูกตรวจตราโดยพนักงานรักษาความปลอดภัยอีกครั้งหนึ่งโดยการแลกบัตร และทํา

เอกสารเพ่ือทําการขออนุมัติจากอาคาร และในการลําเลียงสิ่งของจะตองดําเนินการในชวงเวลาท่ี

อาคารเปดทําการเทานั้น ซ่ึงในดานการบริหารจัดการดานการลําเลียงขนสงสิ่งของสวนใหญจะข้ึนอยู

กับโครงสรางท่ีออกแบบมาตั้งแตแรก 

อีกท้ังผูบริหารจัดการอาคารยังกลาวถึง ลักษณะของพ้ืนท่ีท่ีสงผลดีตอการบริหาร

จัดการ คือพ้ืนท่ีท่ีมีความคลายคลึงกันในทุก ๆ ชั้น และเปนพ้ืนท่ีท่ีมีซอกมุมหรือซอกหลืบ ทางแยก

หรือทางเลี้ยวนอยท่ีสุดจะสงผลใหการดูแลพ้ืนท่ีเปนไปไดงายกวา 

นอกจากนั้นฝายบริหารจัดการอาคารไมไดมีสวนในการดูแลพ้ืนท่ีตั้งแตแรกเริ่มใน

การออกแบบ จะเนนการดูแลในเรื่องของการปรับปรุง คือการมองภาพรวมของพ้ืนท่ีแลวนํามา

ตรวจสอบขอบกพรอง เปนบทบาทท่ีผูบริหารจัดการอาคารสามารถทําได 
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ตารางท่ี 4.2 

 

ตารางสรุปแนวทางการบริหารจัดการรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา A 
ประเด็นดานการ

ออกแบบ 

แนวทางการบริหารจัดการ 

การรักษาความปลอดภยั (Security) การสัญจรและการขนสง (Connectivity) 

ที่ต้ังและการวางผัง 

- - สามารถระบายรถยนตไดงายขึ้น เนื่องจากผูใชงาน

สามารถเลือกการสัญจรเขา-ออก อาคารได 2 

เสนทาง 

ลักษณะภายนอก

ของอาคาร 

- - 

พื้นที่จอดรถยนต 

- มีการเพิ่มเติมกลองในพื้นที่ เล็กนอย เพื่อลด

จุดบกพรองภายในพื้นที่จอดรถ  

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย ในบริเวณทางเขา-ออก 

รถยนต เพื่อชวยอํานวยความสะดวกและดูแลความ

ปลอดภัยใหผูใชงาน 

- แลกบัตรสําหรับลูกคารานคาและผูมาติดตอพื้นที่

สํานักงานพื้นท่ีจอดรถยนตบนดิน และแลกบัตร

สําหรับรถยนตขนสงสินคาใตดิน 

- จัดเตรียมพื้นที่ใหกับพนกังานสํานักงานในชั้น 6-

10 ซ่ึงอยูเหนือจากพื้นที่จอดรถของลูกคารานคา 

และผูมาติดตอ 

- จัดเตรียมพื้นที่ใหกับพนกังานสํานักงานในชั้น 4-5 

เนื่องจากมองวาเปนการจอดที่ใชระยะเวลาไมนาน 

แตสามารถเขาไปใชพื้นที่รวมกับที่จอดรถสํานักงาน

ไดถามีพื้นที่จอดรถไมเพียงพอ 

พื้นที่สาธารณะ

ภายนอกอาคาร 

- - 

พื้นที่สาธารณะ

ภายในอาคาร 

-  - 

พื้นที่ประสานการใช

งาน 

- มีการแลกบัตรผานระหวางการใชงาน เมื่อผูใชงาน

ตองการเขาพื้นที่สํานกังาน มีการติดต้ังตําแหนง 

ควบคุมการเขาออกในพื้นที ่

- เปดพื้นที่ลอบบี้สํานักงานเพื่อเชื่อมตอผูใชงานจาก

สํานักงานไปยังพื้นที่จอดรถยนต 

พื้นที่เชื่อมตอ

ทางเดินเทา 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวยกลอง

วงจรปด เนื่องจากมกีารใชงานตลอดทั้งวันโดยผูใชงาน

ทุกประเภท ใชในการตรวจสอบเหตุการณที่สามารถ

เกิดขึ้นได 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย ในบริเวณทางเขา-ออก

อาคาร เพื่อตรวจสอบการผานเขามาในพื้นที่ 

- เปดการใชงานเปนทางผานจากทางเทาภายนอก

ไปยังทางเชื่อมตอจุดอื่น ๆ  โดยรอบพื้นที่อาคาร 

โดยผาน MRT BTS และ ซอยสุขุมวิท 23 มากที่สุด 

- จัดพนกังานดูแลบริเวณที่มีการตัดกันของเสนทาง

สัญจรรถยนตกับเสนทางเดินเทาของผูใชงาน 

ระบบอาคารและการ

จัดการ 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย โดยจะมพีนักงาน

ประจําอยูในพื้นที่ลอบบี้สํานักงาน เมื่อมีการใชงาน

เกินเวลาเปด-ปดอาคาร 

- 
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ตารางท่ี 4.2 

 

ตารางสรุปแนวทางการบริหารจัดการรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา A 
ประเด็นดานการ

ออกแบบ 

แนวทางการบริหารจัดการ 

การรักษาความปลอดภยั (Security) การสัญจรและการขนสง (Connectivity) 

พื้นที่พาณิชยกรรม 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวยกลอง

วงจรปด เนื่องจากมีลูกคา ผูเชาหรือบุคคลภายนอก

ผานไปมา จึงจําเปนตองมีจํานวนกลองวงจรปดใหมาก

ที่สุด เพื่อใชในการดูแลสอดสองความปลอดภัยของผู

เชารานคา 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย โดยจะมพีนักงานคอย

ตรวจตราพื้นที่อยูตลอด เนื่องจากไมมีการควบคุมการ

เขา-ออกจากพื้นทีภ่ายนอก และมีผูใชงานพลุกพลาน

มากกวาพื้นที่สวนอื่น 

- 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 

4.2.1.3 การประเมินผลหลังการใชงาน (Post Occupancy Evaluation) 

(1) พ้ืนท่ีท่ีเปนซอกหลืบหรือพ้ืนท่ีลับสายตาในอาคารและการติดตั้งกลองวงจรปด 

 

 
ภาพท่ี 4.78 พ้ืนท่ีซอกหลืบและการติดตั้งกลองวงจรปดในอาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

  

พ้ืนท่ีซอกหลืบในอาคากรณีศึกษา A มีหลายตําแหนง สวนมากมีลักษณะเปน

ทางเดินขนาดเล็ก และมีพ้ืนท่ีบางตําแหนงท่ีไมมีการติดตั้งกลองวงจรปด แตลักษณะดานการใชงานมี
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ความเหมาะสมเพดานไมเตี้ยหรือสูงไป มีแสงสวางภายในพ้ืนท่ีท่ีเพียงพอ พ้ืนท่ีทางเดินมีความ

เรียบรอยปลอดภัยสําหรับการใชงาน 

ตารางท่ี 4.3 

 

ตารางลักษณพ้ืนท่ีซอกหลืบในอาคารกรณีศึกษา A 
ลักษณะพื้นที ่ รูปแบบพื้นที ่

 

1. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น B2 

- เปนทางเดินขนาดเล็กและอยูในตําแหนงพื้นที่ลับตาผูใชงาน 

- มีแสงสวางในพื้นที่พอเพียงตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานพอดีกับการใชงานทั่วไป 

- ไมมีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที 

 

2. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น1 ไปยังหองน้ํา 

- เปนทางเดินขนาดเล็กมีการหักเล้ียว 2 คร้ัง 

- มีแสงสวางในพื้นที่พอเพียงตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานพอดีกับการใชงานทั่วไป 

- มีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที่ 

 

3. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น 3 ไปยังหองน้ํา 

- เปนทางเดินขนาดเล็กมีการหักเล้ียว 2 คร้ัง และอยูในตําแหนงพื้นที่ลับ

ตาผูใชงาน 

- มีแสงสวางในพื้นที่พอเพียงตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานพอดีกับการใชงานทั่วไป 

- มีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที่ 

 

4. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น 3 

- เปนทางเดินขนาดเล็กมีการหักเล้ียว 2 คร้ัง 

- มีแสงสวางในพื้นที่พอเพียงตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานพอดีกับการใชงานทั่วไป 

- มีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที่ 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 
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(2) ตําแหนงประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัย 

 

 
ภาพท่ี 4.79 ตําแหนงประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดย

ผูวิจัย 

 

ในอาคารกรณีศึกษา A มีการวางพนักงานรักษาความปลอดภัยในตําแหนงทางเขา-

ออกอาคารหลายตําแหนง ในชั้นท่ี1 มีพนักงานรักษาความปลอดภัยประจําอยูบริเวณ ทางเชื่อมตอ

จาก MRTและทางเทาจากฝงถนนอโศก แตไมมีการประจําตําแหนงท่ีเชื่อมตอกับทางเทาฝงซอย

สุขุมวิท23 ในชั้นท่ี 2 มีการประจําของพนักงานรักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ี Drop-off ของอาคาร 

นอกจากนั้นยังมีการประจําตําแหนงในพ้ืนท่ีท่ีเปนจุดตัดของเสนทางสัญจรรถยนตในพ้ืนท่ี เพ่ือคอยดู

รถยนตท่ีเดินทางผานพ้ืนท่ีเพ่ือไปยังพ้ืนท่ีจอดรถ ในชั้นท่ี 3 มีการประจําการของพนักงานรักษาความ

ปลอดภัยในตําแหนงทางเขาจากทางเชื่อม Skywalk ตําแหนงแตอยูในจุดท่ีไมสามารถเห็นพ้ืนท่ี

เชื่อมตอ 2 ตําแหนงไดในเวลาเดียวกัน ซ่ึงอาจจะสงผลใหการรักษาความปลอดภัยใหมีความท่ัวถึง

ลดลง   นอกจากนั้นไมมีการวางการประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัยในชั้นใตดินของ

อาคาร คือชั้น B1 และ B2 และไมมีการออกแบบเตรียมพ้ืนท่ีสําหรับการประจําตําแหนงของพนักงาน

รักษาความปลอดภัยในหลายบริเวณ 

 

4.2.2 การบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา C 

อาคารกรณีศึกษา C เปนอาคารผสมการใชงาน ตั้งอยูในบนถนนเพลินจิต ตําแหนงของ

ผูใหสัมภาษณคือ ผูบริหารจัดการอาคารมีประสบการณในการดําเนินงานดานการบริหารจัดการอาคาร 

ประมาณ 20 ป  
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4.2.2.1 การบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัย 

ดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด ผูบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา 

C ใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีรานคามากท่ีสุด เนื่องจากเปนพ้ืนท่ีท่ีมีผูใชงานเขามาใชงานในพ้ืนท่ีโดยไมได

มีกระบวนการในการควบคุมการเขา-ออกอาคาร โดยจะมีประเด็นท่ีคํานึงถึงคือดานการท่ีผูใชงาน

สามารถหยิบสินคาออกมาโดยไมชําระเงิน ใหความสําคัญกับเรื่องจํานวนหรือจุดเสี่ยงท่ีจะเกิดเหตุแลว

สามารถนําภาพจากกลองวงจรปดใชในการติดตาม โดยมองวาการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจร

ปดเปนรูปแบบของการเตือนถามีผูไมประสงคดีจะเขามาในพ้ืนท่ีวาอาคารก็มีระบบท่ีคอยตรวจสอบได 

อีกท้ังพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคารก็มีสวนสําคัญในดานการปรับเปลี่ยนเพ่ิมเติมจํานวนกลองวงจร

ปด เนื่องจากท่ีตั้งอาคารอยูในพ้ืนท่ีท่ีไดรับผลกระทบจากการเคลื่อนไหวทางการเมืองทําใหมีการเพ่ิม

จํานวนในมุมท่ีเปนจุดอับ จุดเสี่ยงหรือถาไมมีงบประมาณท่ีเพียงพออาจตองมีการปรับโฟกัสของกลอง

จากมุมหนึ่งไปอีกมุมหนึ่ง ซ่ึงจุดเสี่ยงเหลานี้จะเปลี่ยนไปตามสถานการณ นอกจากนั้นผูบริหารจัดการ

อาคารกลาวถึงพ้ืนท่ีท่ียากตอการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปดวาพ้ืนท่ีมุมอับจะสงผลตอการ

แบงคาใชจายในการติดตั้งกลองวงจรปด และสะทองเปนตนทุนท่ีเพ่ิมข้ึนในอนาคต 

ดานการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย โดยใหความสําคัญ

ในพ้ืนท่ี 3 พ้ืนท่ีหลัก คือ พ้ืนท่ีรานคา พ้ืนท่ีจอดรถยนต และ ตําแหนงพ้ืนท่ีเขา-ออกอาคาร 

นอกจากนั้นก็มีการดูแลในตําแหนงท่ีผูขนสงสิ่งของจะเขามาในพ้ืนท่ี โดยพ้ืนท่ีท่ีดูแลโดยพนักงานรักษา

ความปลอดภัยท่ียากคือพ้ืนท่ีจอดรถ เนื่องจากทุกการใชงานมีตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถท่ีเดียวกันในและ

ไมไดมีการแบงหรือควบคุมการเขา-ออกระหวางกัน ทําใหยากตอการดูแลโดยพนักงานรักษาความ

ปลอดภัย เม่ือผูใชงานมีหลากหลายและอาจใชพ้ืนท่ีจอดรถยนตผิดตําแหนง โดยจะไมมีการประจํา

ตําแหนงชั้นจอดรถยนตท่ีเปนสิทธิฟรีหรือท่ีมีการกําหนดชองจอด โดยจะมีการเพ่ิมรอบการเดินตรวจ 

อีกท้ังกลาวถึงเสนทางเดินท่ีเปนมุมโคงเวาจะสงผลตอการเดินตรวจตราพ้ืนท่ีของพนักงานรักษาความ

ปลอดภัยเชนกัน นอกจากนั้นการท่ีอาคารมีจํานวนทางเขา-ออกหลายชองทาง สงผลใหสิ้นเปลือง

คาใชจายในการจัดระบบรักษาความปลอดภัย และยากในการกํากับดูแลจัดพนักงานรักษาความ

ปลอดภัยในพ้ืนท่ี โดยผูบริหารจัดการอาคารมองวาถาอาคารมีเสนทางการเขา-ออกอาคารท่ีนอยจะ

สามารถลดความเสี่ยงในพ้ืนท่ีไดมาก โดยในอาคารกรณีศึกษา C พ้ืนท่ีท่ีดูแลรักษาความปลอดภัยได

ยากท่ีสุดคือพ้ืนท่ีทางเขาอาคารชั้นลางสุดท่ีเชื่อมตอกับทางเทา เนื่องจากเปนสวนท่ีใครจะเดินเขามา

จากทางเทาภายนอกอาคารไดเลยโดยตรง  

ดานการควบคุมการเขา-ออก ผูบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา C ในพ้ืนท่ี

สํานักงานมีการควบคุมการเขา-ออกพ้ืนท่ีจากลอบบี้สํานักงาน โดยผูเชาสํานักงานจะมีบัตรเปนบัตรท่ี

สามารถมาแตะเขาไดเลยหรือผูใชงานท่ีไดสิทธิท่ีจอดรถจะใชเปนบัตรท่ีใชกับทุกพ้ืนท่ี คือเปนท้ังบัตร
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จอดรถและบัตรสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีสํานักงานได กรณีถาเปนผูมาติดตอจะตองมีการแลกบัตรหรือ

พาสปอรต และจะมีการใชบัตรผานท่ีจุดประชาสัมพันธแลวจึงจะสามารถเขาไปยังสวนพ้ืนท่ีสํานักงาน 

ในสวนของรานคาไมไดมีการควบคุมการเขา-ออกจากภายนอกเขาสูพ้ืนท่ีรานคา และถาเขาไปในสวน

ของรานคา รานคาจะตองดูแลควบคุมการตรวจการเขา-ออกเอง  แตในระหวางการเปดรานทางอาคาร

มีเจาหนาท่ีดูแลในบริเวณท่ัวไปโดยพนักงานรักษาความปลอดภัยท่ีจะคอยเดินตรวจตรา และมีกลอง

วงจรปดท่ีติดใหครอบคลุม และในการควบคุมการเขา-ออกของรถยนต มีการสแกนบัตร และในกรณีท่ี

เปนลูกคารานคาหรือผูมาติดตอ ตองมีการรับบัตรจอดรถเพียง 1 ตําแหนงในอาคารจอดรถ 

4.2.2.2 การบริหารจัดการเช่ือมตอ การขนสง 

ดานการเชื่อมตอผูใชงาน ผูบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา C มองวาอาคารเปน

ทางผานในการเชื่อมตอพ้ืนท่ีบริเวณใกลเคียง ซ่ึงจะมีผูใชงานจากซอยหลังสวนเขามาใชอาคารโดย

ผูบริหารจัดการอาคารมองวาการมีพ้ืนท่ีเปดเชื่อมตอหลายเสนทางชวยสงเสริมการใชงานใหกับอาคาร

ไดและทําใหผูใชงานเขาจากพ้ืนท่ีโดยรอบเขามาในอาคารไดงายข้ึน และมองวาเปนเรื่องของการเพ่ิม

ปริมาณการสัญจร ซ่ึงมองวาเปนเรื่องเชิงการตลาดเพราะถาอาคารตองการรานคาแบรนดท่ีดี จะข้ึนอยู

กับปริมาณของผูใชงานพ้ืนท่ีและไดมีการบริหารจัดการรองรับการใชงานรูปแบบนี้โดยการเปดการใช

งานบันไดเลื่อน และใหแสงสวางในเสนทางเดินภายในอาคาร โดยท่ีผูใชงานท่ีเชื่อมตอเขามาในพ้ืนท่ี

มากท่ีสุดจากทางเชื่อมรถไฟฟา BTS และจากพ้ืนท่ีลานจอดรถยนต โดยเฉพาะในชวงเวลาท่ีโรงเรียน

เปดเทอม นอกจากนั้นอาคารมีเวลาการเปด-ปดอาคารท่ีไมพรอมกัน โดยพ้ืนท่ีสํานักงานจะเปดการใช

งานกอน ทําใหตองมีการเปดพ้ืนท่ีทางเดินในพ้ืนท่ีรานคา เพ่ือเชื่อมตอผูใชงานไปยังลอบบี้สํานักงาน

โดยมีการประจําของพนักงานรักษาความปลอดภัยดูแลพ้ืนท่ีไมใหมีการหยิบฉวยสิ่งของในพ้ืนท่ีรานคา

ท่ียังไมเปดการใชงาน 

ดานการเชื่อมตอรถยนตมีการเปดทางเขาอาคาร 1 ตําแหนง และทางออกอาคาร 1 

ตําแหนง เปนเสนทางสัญจรแบบ One-way โดยมีการจัดพ้ืนท่ีจอดรถยนตตามการใชงาน มองวา 

ลูกคารานคาจะตองสะดวกในการเขาซ้ือสินคา สามารถเขา-ออกสะดวก เพราะฉะนั้นท่ีจอดรถไม

อยูในชั้นท่ีลึกจนเกินไป เขา-ออกงายเพราะมีการเขา-ออกบอย สวนสํานักงานจะจัดใหอยูชั้นลาง 

โดยมีพ้ืนท่ีจอดรถใตดิน 6 ชั้น และชั้น B1 ใหเปนพ้ืนท่ีของจักรยานยนต และพ้ืนท่ีขนสงสินคา 

สวนลูกคารานคาและผูมาติดตอจะจอดชั้น B2-B3 ก็คือ 2 ชั้น และจะดูการใชงาน ในอนาคตถามี

ผูใชงานเพ่ิมก็ขยายขยับออกไป 

ดานการเชื่อมตอการขนสงสิ่งของใชลิฟตแยกจากการใชงานของผูใชงานท่ัวไป

เนื่องจากมีการใชงานหลายชั้นและใชงานเปนลิฟตหนีไฟดวย ซ่ึงเปนการออกแบบมาตั้งแตแรก โดยมี

การจํากัดเวลาไมใหมีการขนสงสิ่งของคือในชวงเวลาชั่วโมงเรงดวน ชวงเชา ชวงเท่ียง และชวงเลิกงาน 
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ในบางครั้งท่ีมีการจราจรติดขัดตองมีการระงับการขนสงสิ่งของไปกอน  และผูบริหารจัดการอาคาร

มองวาจุดขนสงสินคาควรจะมีจุดเขา-ออกท่ีสะดวกในการขนของ วางของ แตตองไมทําลายการ

มองเห็น อยูในจุดท่ีปดพอสมควร 

  อีกท้ังผูบริหารจัดการอาคารมองวาพ้ืนท่ีท่ีสงผลเสียตอการบริหารจัดการคือ พ้ืนท่ีท่ี

ผูออกแบบตองการพ้ืนท่ีใชงานมากจนเกินไป ทําใหการเขาดูแลพ้ืนท่ีสวนอ่ืน นอกเหนือจากพ้ืนท่ี

ใหบริการเปนไปไดยาก ดังนั้นการท่ีพ้ืนท่ีมีสัดสวนท่ีเหมาะสมและเพียงพอในการการรักษาความ

ปลอดภัยและการซอมบํารุงจะทําใหการบริหารจัดการอาคารเปนไปไดงายข้ึน 

นอกจากนั้นผูบริหารจัดการอาคารมีบทบาทในอาคารเม่ือทําการกอสรางเสร็จแลว 

โดยระยะเวลาท่ีไวท่ีสุดท่ีผูบริหารจัดการอาคารเคยเขาไปเก่ียวของกับการกอสรางคือ ชวงกอนการเปด

ใชอาคาร คือ 3 เดือน เนื่องจากเจาของอาคารมีการคํานึงดานคาใชจาย ซ่ึงมีการปรับเปลี่ยนลักษณะ

ทางกายภาพพอสมควร แตไมไดเกณฑท่ีตองการเพราะวา พ้ืนท่ีถูกกําหนดสรางแลว มีการปรับเปลี่ยน

ไดระดับหนึ่งแตก็สงผลกับคาใชจายเชนกัน และมองวา นําหนักของผูบริหารจัดการอาคารไมเยอะ

เทากับผูออกแบบอาคารอยูแลว 

ตารางท่ี 4.4 

 

ตารางสรุปแนวทางการบริหารจัดการรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา C 
ประเด็นดานการ

ออกแบบ 

แนวทางการบริหารจัดการ 

การรักษาความปลอดภยั (Security) การสัญจรและการขนสง(Connectivity) 

ที่ต้ังและการวางผัง - - 

ลักษณะภายนอก

ของอาคาร 

- - 

พื้นที่จอดรถยนต 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวย

พนักงานรักษาความปลอดภัยมากที่สุด และยากตอ

การตรวจตราของพนักงานรักษาความปลอดภัยจาก

การระบุประเภทผูใชงานรถยนต 

- จัดเตรียมพื้นที่ใหกับพนกังานสํานักงานในชั้น 

B4,B5,B6 ซ่ึงอยูตํ่ากวาพื้นที่จอดรถของลูกคา

รานคา และผูมาติดตอ 

- จัดเตรียมพื้นที่ใหกับพนักงานสํานักงานในชั้น 

B2,B3 เนื่องจากมองวาเปนการจอดที่ใชระยะเวลา

ไมนาน และสอดคลองกับรูปแบบการใชงาน 

- หยุดการขนสงส่ิงขอในชวงเวลาเรงดวน 

พื้นที่สาธารณะ

ภายนอกอาคาร 

- มีความสัมพันธกับการรักษาความปลอดภัยดวย 

กลองวงจรปด เนื่องจากมีการปรับเปล่ียนตําแหนงอยู

เปนประจําเพราะบริเวณที่ต้ังเกิดเหตุการณไมปกติ 

- 

พื้นที่สาธารณะ

ภายในอาคาร 

- - 
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ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

ตารางสรุปแนวทางการบริหารจัดการรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา C 

ประเด็นดานการ

ออกแบบ 

แนวทางการบริหารจัดการ 

การรักษาความปลอดภยั (Security) การสัญจรและการขนสง(Connectivity) 

พื้นที่ประสานการใช

งาน 

- มีการควบคุมการเขา-ออกในเสนทางที่เชื่อมตอ

ระหวางพื้นที่เชื่อมตอจากพื้นที่ลอบบี้สํานักงานไปยัง

พื้นที่สํานักงาน 

- 

พื้นที่เชื่อมตอ

ทางเดินเทา 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย เพื่อควบคุมดูแลการ

ผานเขา-ออกอาคาร 

- ใหมีการใชงานเปนทางผานจากทางเทาภายนอก

ไปยังทางเชื่อมตอจุดอื่น ๆ โดยรอบอาคาร 

การจัดการอาคาร 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย ในชวงเชาที่มีการ

เปดทางเชื่อมตอจาก BTS ผานพื้นที่รานคาไปยัง

พื้นที่ลอบบี้สํานกังาน 

- อํานวยความสะดวกดานความปลอดภยั ดานแสง

สวางและการเชื่อมตอดวยบันไดเล่ือน 

พื้นที่พาณิชยกรรม 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวยกลอง

วงจรปด เนื่องจากมกีารใชงานตลอดทั้งวันโดยผูใชงาน

ทุกประเภท 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย โดยจะมพีนักงาน

ประจําอยูทุกชั้นชั้นละ 1 ตําแหนง 

- เปดพื้นที่รานคาเปนทางผานจากทางเทาภายนอก

ไปลอบบี้สํานักงาน 

 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 

4.2.2.3 การประเมินผลหลังการใชงาน (Post Occupancy Evaluation) 

(1) พ้ืนท่ีท่ีเปนซอกหลืบ หรือพ้ืนท่ีลับสายตาในอาคารและการติดตั้งกลองวงจรปด 

พ้ืนท่ีซอกหลืบในอาคากรณีศึกษา C มีจํานวนไมมาก และมีบางตําแหนงท่ีไมมีการ

ติดตั้งกลองวงจรปด แตลักษณะดานการใชงานมีความเหมาะสมเพดานไมเตี้ยหรือสูงไป มีแสงสวาง

ภายในพ้ืนท่ีท่ีเพียงพอ พ้ืนท่ีทางเดินมีความเรียบรอยและปลอดภัยในการใชงาน 
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ภาพท่ี 4.80 พ้ืนท่ีซอกหลืบและการติดตั้งกลองวงจรปดในอาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

ตารางท่ี 4.5 

 

ตารางลักษณพ้ืนท่ีซอกหลืบในอาคารกรณีศึกษา C 
ลักษณะพื้นที ่ รูปแบบพื้นที ่

 

1. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น2 ไปยังหองน้ํา 

- เปนทางเดินขนาดเล็กมีการหักเล้ียว 2 คร้ัง อยูในพื้นที่ลับตาคน 

- มีแสงสวางในพื้นที่พอเพียงตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานพอดีกับการใชงานทั่วไป 

- มีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที่ 

 

2. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น3 ไปยังหองน้ํา 

- เปนทางเดินขนาดเล็กมีการหักเล้ียวเล็กนอย 

- มีแสงสวางในพื้นที่พอเพียงตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานพอดีกับการใชงานทั่วไป 

- ไมมีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที่ 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 
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(2) ตําแหนงประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัย 

 

 
ภาพท่ี 4.81 ตําแหนงประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดย

ผูวิจัย 

 

อาคารกรณีศึกษา C มีการประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัยในตําแหนง

พ้ืนท่ีรานคาทุกชั้น โดยจะมีพนักงานรักษาความปลอดภัย 1 คนประจําอยูในทุกชั้นของพ้ืนท่ีรานคา จะ

สังเกตไดวา พนักงานรักษาความปลอดภัยท่ีอยูในชั้นท่ีมีทางเขา-ออกตองดูแลความปลอดภัยท้ังใน

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมและพ้ืนทางเขาออกดวยในชั้น 1 ท่ีเชื่อมตอกับทางเทาและ ชั้น 3ท่ีเชื่อมตอกับ

รถไฟฟา ซ่ึงจะสงผลใหการรักษาความปลอดภัยมีความท่ัวถึงลดลง  อีกท้ังพนักงานรักษาความ

ปลอดภัยท่ีอยูในชั้น 2 และ ชั้น4 สามารถดูแลความปลอดภัยไดท่ัวถึงมากกวาเพราะในตําแหนงท่ี

ประจําการอยูนั้นสามารถมองเห็นพ้ืนท่ีและเสนทางสัญจรของผูใชงานได แตไมไดมีการออกแบบพ้ืนท่ี

เพ่ือรองรับการประจําตําแหนงของพนักงานรักษาความปลอดภัย 

 

4.2.3 การบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา D 

อาคารกรณีศึกษา D เปนอาคารผสมการใชงาน ตั้งอยูในบนถนนพระราม4 ตําแหนงของ

ผูใหสัมภาษณคือ ผูบริหารจัดการอาคารซ่ึงมีประสบการณในการดําเนินงานดานการบริหารจัดการ

อาคาร ประมาณ 7 ป  
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4.2.3.1 การบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัย 

ดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด ผูบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา 

D ใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีท่ีเปนจุดเสี่ยงคือ พ้ืนท่ีทางเขา-ออกของอาคาร ซ่ึงมีผูใชงานพ้ืนท่ีอาคารท่ี

พลุกพลานโดยจะมีการวางตําแหนงกลองจะใหครบคลุมทุกพ้ืนท่ีใหสามารถควบคุมดูแลไมใหมีจุดอับท่ี

ไมสามารถมองเห็น ถาเกิดเหตุข้ึนสามารถตรวจสอบผานกลองวงจรปดได นอกจากนั้นพ้ืนท่ีท่ีมีการ

เพ่ิมเติมกลองวงจรปดมากท่ีสุด คือ พ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานและบันไดหนีไฟ โดยพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานไม

มี การควบคุมการเขา-ออกการใชงานสวน Low zone และ Medium zone ซ่ึงทําใหตองมีการดูแล

เพ่ิมเติมในพ้ืนท่ีบริเวณนี้ และเนื่องจากอาคารพยายามปดพ้ืนท่ีจุดเสี่ยงจึงจะมีการเพ่ิมกลองวงจรปด

ในพ้ืนท่ีอีกเรื่อย ๆ นอกจากนั้นพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคารซ่ึงถือวาเปนสวนหนึ่งของอาคารมีการ

ติดตั้งกลองวงจรปดไวตลอดแนวพ้ืนท่ี โดยใชการรักษาความปลอดภัยโดยกลองวงจรปดเปนหลัก และ

มีการดูแลตรวจตราเพ่ิมเติมโดยพนักงานรักษาความปลอดภัยเปนระยะ ๆ ตลอด 24 ชั่วโมง 

ดานการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย ใหความสําคัญกับ

พ้ืนท่ีสวนรานคาและทางเขา-ออกอาคารมากท่ีสุด โดยจะมีการประจําการของพนักงานรักษาความ

ปลอดภัยอยูทุกประตู สงผลใหเม่ือจํานวนประตูมากตองใชพนักงานรักษาความปลอดภัยมาก สวน

พ้ืนท่ีอ่ืน ๆ ก็มีการกระจายกันของพนักงานรักษาความปลอดภัยโดยมองวาถามีการดูแลควบคุมท่ีสวน

พ้ืนท่ีรานคาดานลางไดดีจะสามารถลดภาระในการดูแลความปลอดภัยของพ้ืนท่ีสํานักงานไดในระดับ

หนึ่ง อีกท้ังพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคารจะมีการจัดใหมีการประจําตําแหนงของ

พนักงานรักษาความปลอดภัยทุกจุด นอกจากนั้นพ้ืนท่ีท่ียากตอการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงาน

รักษาความปลอดภัยคือ พ้ืนท่ีเชื่อมตอจากรถไฟฟาใตดิน MRT เนื่องจากมีผูใชบริการมาก การ

ควบคุมดูแลจะเปนไปไดยากข้ึน ในอีกตําแหนงคือพ้ืนท่ี Drop-off ของสวนสํานักงานมีจํานวนผูใชงาน

มาก ทําใหพนักงานรักษาความปลอดภัยควบคุมดูแลลําบาก และผูบริหารจัดการอาคารมองวา 

รูปแบบพ้ืนท่ีท่ียากตอการดูแลโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย คือเสนทางเดินท่ีเปนซอกมุม 

เนื่องจากบางจุดอาจจะเปนจุดอับท่ีมองไมเห็นกลองวงจรปดยังไมถึง ก็ตองมีการตรวจตรา การวาง

ตําแหนงของพนักงานรักษาความปลอดภัยจะวางไปท่ีจุดหนึ่งท่ีสามรถเห็นไดครอบคลุม ถามีจุดอับก็

จะเอาไปประจําอีกจุดหนึ่ง โดยตองใหความสําคัญกับทุก ๆ ตําแหนงเทากันท้ังหมด  

ดานการควบคุมการเขา-ออก ไมมีการควบคุมการเขา-ออกอาคารของผูใชงานจาก

พ้ืนท่ีภายนอกเขาสูพ้ืนท่ีรานคา เนื่องจากจํากัดสิทธิของผูใชงานไมไดมากเพราะผูใชงานสวนใหญเขา

มาเพ่ือหาความสะดวก เหมือนหางสรรพสินคาท่ัวไป นอกจากนั้นยังมีพ้ืนท่ีการใชงาน 2 สวนมีการ

ควบคุมการเขา-ออกในเฉพาะพ้ืนท่ี High-zone เทานั้น โดยจะมีการติดตั้งระบบการควบคุมการเขา

ออกระหวางการใชงานในพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานเพ่ิมเติม โดยมองวาลอบบี้สํานักงานท่ีสามารถเขาถึงได
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จาก 2ดานจะสงผลตองบประมาณในการติดตั้ง  ดานการควบคุมการเขา-ออกของรถยนต มีการแยก

พ้ืนท่ีจอดรถยนตของแตและการใชงานออกจากกันชัดเจน โดยในโซนลาง ลูกคารานคาใชพ้ืนท่ีจอดรถ

ชั้น 2-3 ถาเปนผูเชาสํานักงาน จะใชพ้ืนท่ีชั้น 4 ข้ึนไปจนถึงชั้น 6 โดยลูกคารานคาตองมีการแลกบัตร

กอนเขาพ้ืนท่ีจอดรถ โดยจะมีทางเขาคนชองทางระหวางผูเชากับลูกคารานคา แตปอมยามนั้นจะใชอัน

เดียวกัน ถาเปนพ้ืนท่ีสํานักงานจะไมตองแลกบัตร เพราะจะมีบัตรอยูแลวถาเปนผูเชาสํานักงาน และ

สวนท่ีจอดรถของผูเชาสํานักงานจะมีปอมอีกท่ีอยูดานบนอีกหนึ่งตําแหนง เพราะฉะนั้นถาจะเขาพ้ืนท่ี

สํานักงานจะตองมีการแตะบัตรสองครั้งเพ่ือท่ีจะเขาสูพ้ืนท่ีจอดรถและจะมีเจาหนาประจําพ้ืนท่ีจอดรถ

คอยอํานวยความสะดวกในตําแหนงท่ีเปนพ้ืนท่ีทาบบัตรผาน 

4.2.3.2 การบริหารจัดการเช่ือมตอ การขนสง 

ดานการเชื่อมตอผูใชงาน มีการเชื่อมตอเขาสูอาคารจากรถไฟฟาใตดินมากท่ีสุด ซ่ึง

อาคารจะถูกใชเปนทางผานจากสถานีรถไฟฟาไปยังมหาวิทยาลัยซ่ึงอยูอีกดานของอาคารได อาคารมี

เวลาในการเปด-ปดการใชงานไมพรอมกัน โดยพ้ืนท่ีสํานักงานจะมีการเปดใชงานในชวงเชาเร็วกวา

พ้ืนท่ีรานคา โดยเปดทําการ 10.00น. และผูใชงานจะตองเดินผานพ้ืนท่ีรานคาจากลิฟตท่ีจอดรถเขาสู

พ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน โดยอาคารมีการเปดพ้ืนท่ีดังกลาว สวนมากผูใชงานประจําจะรูเสนทางในการ

เชื่อมตออยูแลว นอกจากนั้นในบริเวณจุดตัดระหวางทางเดินเทาจากฝงมหาวิทยาลัยกับทางสัญจร

รถยนตมีการจัดพนักงานเพ่ือดูแลการเชื่อมตอพ้ืนท่ีและผูเชาสํานักงานบางสวนท่ีเปนบริษัทท่ีตองเปด 

24 ชั่วโมง ทําใหลอบบี้ของสํานักงานจะตองเปด 24ชั่วโมงดวยเชนกันถึงแมวาพ้ืนท่ีรานคาปดแลวก็

ตาม โดยจะเปดเฉพาะประตูดานพ้ืนท่ี Drop-off เทานั้นท่ีจะเปดเอาไว และประตูอ่ืนจะปดตามเวลา

ทําการของพ้ืนท่ีรานคา  

ดานการเชื่อมตอรถยนต เปดใหเขาทางเขา-ออกไดท้ัง 2 เสนทางซ่ึงชวยใหเม่ือมี

การจราจรติดขัดในชวงเวลาเรงดวน ในชวงเวลาเย็นท่ีผูใชงานจะออกจากอาคารพรอมกัน และมีการ

ติดจากถนนดานนอกประมาณ 6 โมงเย็นถึง 1 ทุม ถาหลังจากเวลาดังกลาวรถยนตผูใชงานก็จะ

สามารถไหลเวียนไปไดปกติ โดยเม่ือการจราจรติดขัดดานถนนพญาไทผูใชงานสามารถเลือกเสนทาง

ออกจากอาคารฝงถนนพระราม 4 ได นอกจากนั้นมีการจัดพนักงานรักษาความปลอดภัยคอยอํานวย

ความสะดวกในชวงเวลาเรงดวน 

ดานการเชื่อมตอการขนสงสิ่งของ มีลิฟตขนสงสิ่งของโดยเฉพาะซ่ึงไมใชลิฟตหนีไฟ

และไมใชปะปนกับผูใชงานอ่ืน มีตําแหนงในการจอดรถยนตสงของท่ีบริเวณชั้น G ของอาคารใกล

บริเวณพ้ืนท่ีรานคา 2 ตําแหนง และจะมีพนักงานรักษาความปลอดภัย คอยตรวจและจดบันทึก 

พนักงานรักษาความปลอดภัยจะตั้งโตะไวอํานวยความสะดวกจุดละ 1 คน และมีการกําหนดเวลาใน
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การขนสงสินคา โดยหามทําการขนสงสินคาในชวง 10.00น.-14.00น. ซ่ึงผูบริหารจัดการอาคารมองวา

จะเปนการรบกวนผูใชงานพ้ืนท่ีรานคาในอาคาร 

อีกท้ังมองวาบทบาทของผูบริหารจัดการอาคารคือการวางแผนการจัดการใหอาคาร

สามารถใชงานได โดยอาคารท่ีมองวาบริหารจัดการไดยากคืออาคารมีพ้ืนท่ีจํากัด หรือออกแบบมาไม

เหมาะกับการใชงาน เชนการออกแบบพ้ืนท่ีไมเพียงพอกับความตองการของผูใชงาน แตถาสถาปนิก

ออกแบบมาในสัดสวนท่ีเหมาะสมก็จะสงผลใหการบริหารจัดการอาคารงายข้ึน 

ตารางท่ี 4.6 

 

ตารางสรุปแนวทางการบริหารจัดการรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา D 
ประเด็นดานการ

ออกแบบ 

แนวทางการบริหารจัดการ 

การรักษาความปลอดภยั (Security) การสัญจรและการขนสง (Connectivity) 

ที่ต้ังและการวางผัง 

- - สามารถระบายรถยนตไดงายขึ้น เนื่องจากผูใชงาน

สามารถเลือกการสัญจรเขา-ออก อาคารได 2 

เสนทาง 

ลักษณะภายนอก

ของอาคาร 

- - 

พื้นที่จอดรถยนต 

- - จัดเตรียมพื้นที่ใหกับพนกังานสํานักงานในชั้น 4-6 

ซ่ึงอยูตํ่ากวาพื้นที่จอดรถของลูกคารานคา และผูมา

ติดตอ 

- จัดเตรียมพื้นที่ใหกับพนักงานสํานักงานในชั้น 1-3  

พื้นที่สาธารณะ

ภายนอกอาคาร 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวย 

กลองวงจรปด เนื่องจากมีขนาดใหญจึงตองมีการติด

กลองวงจรปดจํานวนมาก 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย 

พนักงานรักษาความปลอดภัยโดยจะมีการเดินตรวจ

อยูเร่ือย ๆ  

- 

พื้นที่สาธารณะ

ภายในอาคาร 

-  - 

พื้นที่ประสานการใช

งาน 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวย 

กลองวงจรปด เนื่องจากในบริเวณนี้ไมมีการติดต้ัง

ระบบควบคุมการเขาออก ในพื้นที่ลอบบี้สํานักงาน 

- 

พื้นที่เชื่อมตอ

ทางเดินเทา 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวย 

กลองวงจรปด เนื่องจากมีผูใชงานเขา-ออกพลุกพลาน  

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัยมากที่สุด ในพื้นที่

เชื่อมตอ รถไฟฟาใตดิน และพื้นที่ Drop-off 

เนื่องจากมีผูใชงานหลายประเภท 

- ตําแหนงทางเดินเทาดานหลังติดกับเสนทางสัญจร

รถยนตมีการจัดพนกังานดูแล 
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ตารางท่ี 4.6 (ตอ) 

 

ตารางสรุปแนวทางการบริหารจัดการรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา D 
ประเด็นดานการ

ออกแบบ 

แนวทางการบริหารจัดการ 

การรักษาความปลอดภยั (Security) การสัญจรและการขนสง (Connectivity) 

การจัดการอาคาร 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย โดยกลองวงจรปด 

เนื่องจากในชวงเชาและชวงเลยเวลาปดอาคาร 

ผูใชงานตองผานพื้นที่ลอบบี้สํานักงาน 

-  

 

พื้นที่พาณิชยกรรม 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวยกลอง

วงจรปด เนื่องจากมกีารใชงานตลอดทั้งวันโดยผูใชงาน

ทุกประเภท 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย โดยจะมพีนักงานคอย

ประจําอยูทุกชั้นชั้นละ 1 ตําแหนง 

- เปดพื้นที่รานคาเปนทางผานจากทีจ่อดรถยนต

ไปลอบบี้สํานักงาน 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 

4.2.3.3 การประเมินผลหลังการใชงาน (Post Occupancy Evaluation) 

(1) พ้ืนท่ีท่ีเปนซอกหลืบ หรือพ้ืนท่ีลับสายตาในอาคารและการติดตั้งกลองวงจรปด 

 

 
ภาพท่ี 4.82 พ้ืนท่ีซอกหลืบและการติดตั้งกลองวงจรปดในอาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

พ้ืนท่ีซอกหลืบ หลบสายตาในอาคารกรณีศึกษา D อยูในตําแหนงดานปลายสุดของ

อาคารท่ีไมมีผูงานพ้ืนท่ีเขามาใชงานพ้ืนท่ีเทาท่ีควร โดยมีการติดตั้งกลองวงจรปดในหลายตําแหนง แต
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ในบางบริเวณยังไมมีการติดตั้งกลองวงจรปด เชนตําแหนงในชั้นใตดิน  ลักษณะดานการใชงานสวน

ใหญมีความเหมาะสมเพดานไมเตี้ยหรือสูงไป  มีแสงสวางภายในพ้ืนท่ีท่ีเพียงพอ พ้ืนท่ีทางเดินในบาง

พ้ืนท่ีทีความไมเรียบรอยในบางตําแหนงอาจสงผลตอการใชงานของผูใชงาน 

ตารางท่ี 4.7 

 

ตารางลักษณพ้ืนท่ีซอกหลืบในอาคารกรณีศึกษา D 
ลักษณะพื้นที ่ รูปแบบพื้นที ่

 1. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้นใตดิน ไปยังหองน้ํา 

- เปนทางเดินขนาดเล็กมีการหักเล้ียว 2 คร้ัง และอยูตําแหนงพื้นที่ลับตา 

- มีแสงสวางในพื้นที่พอเพียงตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความไมเรียบรอยอาจสงผลตอการใชงาน 

- ขนาดของเพดานคอนขางตํ่าทาํใหพื้นที่รูสึกอึดอัด 

- ไมมีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที่ 

 

2. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น2 

- อยูในตําแหนงพื้นที่ลับตาผูใชงาน 

- มีแสงสวางในพื้นที่พอเพียงตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานพอดีกับการใชงานทั่วไป 

- มีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที่ 

 

3. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น3 

- เปนทางเดินขนาดเล็กอยูในตําแหนงพืน้ที่ลับตาผูใชงาน 

- มีแสงสวางในพื้นที่พอเพียงตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานคอนขางตํ่าทาํใหพื้นที่รูสึกอึดอัด 

- ไมมีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที ่

 

4. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น3 

- อยูในตําแหนงพื้นที่ลับตาผูใชงาน 

- มีแสงสวางในพื้นที่พอเพียงตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานพอดีกับการใชงานทั่วไป 

- มีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที่ 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 
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(2) ตําแหนงประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัย 

 

 

 
ภาพท่ี 4.83 ตําแหนงประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดย

ผูวิจัย 

 

อาคารกรณีศึกษา D มีการประจําพนักงานรักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ีทางเขาออก

ทุกตําแหนง ท้ังจากพ้ืนท่ีทางเทา พ้ืนท่ีสาธารณะและจากพ้ืนท่ีจอดรถ เขาสูพ้ืนท่ีรานคา ซ่ึงจะสังเกต

ไดวามีจํานวนของพนักงานรักษาความปลอดภัยเปนจํานวนมาก แตไมไดมีการออกแบบพ้ืนท่ีเพ่ือ

รองรับการประจําตําแหนงของพนักงานรักษาความปลอดภัย นอกจากนั้นพนักงานรักษาความ

ปลอดภัยท่ีบริเวณชั้น 2 ท่ีมีลักษณะเปนพ้ืนท่ีทางเดินขนาดเล็กและอยูในตําแหนงพ้ืนท่ีลับสายตาเปน

การชวยเพ่ิมการรักษาความปลอดภัยของพ้ืนท่ี 

 

4.2.4 การบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา F 

อาคารกรณีศึกษา F เปนอาคารผสมการใชงาน ตั้งอยูในบนถนนพระราม4 ตําแหนงของ

ผูใหสัมภาษณคือ ผูบริหารจัดการอาคารมีประสบการณในการดําเนินงานดานการบริหารจัดการอาคาร 

ประมาณ 20 ป  

4.2.4.1 การบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัย 

ดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด ผูบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา 

F ใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีสวนกลาง บริเวณทางเขา-ออกอาคารมากท่ีสุด และเนื่องจากอาคารมีจํานวน

ทางเขา-ออกมาก และเปนโครงสรางเหล็กทําใหมีขอจํากัดเพราะจะมีเสามาก ชองหลืบมาก สงผลตอ
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การใหความสําคัญและจํานวนการติดตั้งกลองวงจรปด และมีการแกโดยการกําจัดจุดออนตรงนี้ โดย

การใชพนักงานรักษาความปลอดภัยแทน หรือใชกระจกในการกันพ้ืนท่ี อีกท้ังมองวาคือกลองวงจรปด

เปนการรักษาความปลอดภัยแบบรับมือ (Passive) ในการแกไขปญหา เพราะหลังจากท่ีเหตุการณ

เกิดข้ึนแลวมีการตามรองรอยการเกิดเหตุการณเหลานั้นอยางไร นอกจากนั้นในพ้ืนท่ีจอดรถยนตเปน

พ้ืนท่ีท่ีมีการติดตั้งกลองวงจรปดเพ่ิมมากท่ีสุด เนื่องจากตองการปดจุดความเสี่ยง 

 ดานการรักษาความปลอดภัยดวยพนักงานรักษาความปลอดภัย ผูบริหารจัดการอาคาร

กรณีศึกษา F ใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีรานคามากท่ีสุด แตจะมีการเพ่ิมหรือลดการตรวจตราจากปจจัย

ดานเวลาการใชงาน ซ่ึงในชวงเวลาเท่ียงและเย็นจะมีการดูแลตรวจตราพ้ืนท่ีรานคาและโถงภายใน

พ้ืนท่ีรานคามากกวาปกติ สําหรับติดตั้งกลองวงจรปด เพราะไมไดมีการเตรียมพ้ืนท่ีเนื่องจากมีผูใชงาน

เขามาใชงานเปนจํานวนมาก และถามีความหนาแนนของการใชงานสูง ก็จะมีการประกาศเตือนให

ผูใชงานมีความระมัดระวังมากข้ึน และในพ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร ซ่ึงมีหลายตําแหนง มีการจัดกลุม

เสนทางการเดินของผูใชงานและจัดการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัยในจุดท่ี

เปนทางเขาออกหลัก นอกจากนั้นมองวาลักษณะพ้ืนท่ีท่ีเปนซอก หรือเปนจุดบอดสงผลตอการรักษา

ความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย และพ้ืนท่ีท่ีเปนทางเดินตรงยาวไปตลอดทําใหดูแล

ตรวจตราไดงายกวา โดยสามารถใช พนักงานรักษาความปลอดภัยเดินตรวจในจํานวนท่ีนอยลงได 

นอกจากนั้นมองวาพนักงานดูแลความสะอาดสามารถชวยสอดสองความปลอดภัยในพ้ืนท่ีไดอีกทาง

หนึ่งเชนกัน  

 ดานการควบคุมการเขา-ออก ไมมีการควบคุมการเขา-ออกของผูใชงานจากพ้ืนท่ีภายนอก

อาคารเขาสูพ้ืนท่ีภายใน แตมีการควบคุมการเขาออกระหวางพ้ืนท่ีสํานักงานและพ้ืนท่ีรานคา โดยผูมา

ติดตอสํานักงานตองทําการแลกบัตรท่ีลอบบี้ชั้น 2 เทานั้น แตผูเชาอาคารสามารถทาบบัตรเขาพ้ืนท่ี

สํานักงานไดท่ีลอบบี้สํานักงานชั้น 2 และ ชั้น 10 ดานการควบคุมการเขา-ออกของรถยนต มีการ

ควบคุมการเขา-ออกของรถยนตลูกคารานคาโดยการรับบัตรผาน และรถยนตผูเชาสํานักงานท่ีอยูอีก

ตําแหนงใชการตรวจบัตรผานเขาพ้ืนท่ีท่ีตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถท่ีตางกัน โดยเม่ือกอนพ้ืนท่ีจอดรถยนต

ของท้ัง 2 การใชงานอยูในพ้ืนท่ีเดียวกัน แตมีการปรับเปลี่ยนระบบการบริหารจัดการภายหลัง ทําให

ลดพนักงานในการดูแลพ้ืนท่ีบริเวณท่ีมีการควบคุมการเขา-ออกและ พนักงานท่ีแลกบัตรในชั้นท่ี 10 

ของลอบบี้สํานักงาน 

4.2.4.2 การบริหารจัดการเช่ือมตอ การขนสง 

 ดานการเชื่อมตอผูใชงาน โดยมีผูใชงานเชื่อมตอเขาสูอาคารจากรถไฟฟามากท่ีสุด และใช

พ้ืนท่ีอาคารเปนเสนทางเดินผานเพ่ือไปยังถนนสาทร หรือ ถนนนราธิวาส โดยผูบริหารจัดการอาคาร

มองวาเปนการสงเสริมการใชงานพ้ืนท่ีรานคารูปแบบหนึ่ง เนื่องจากเปนผูใชงานท่ีอาศัยอยูในคอนโดมิ-
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เนี่ยมหรือเซอรวิสอพารทเมนทในบริเวณใกลเคียง และมองวาถาสามารถเชื่อมตอผูใชงานเขามาใน

พ้ืนท่ีอาคารไดมากก็จะเปนการเพ่ิมมูลคาของอาคารไดเชนกัน อีกท้ังอาคารมีการเปดปดอาคารในเวลา

ท่ีตางกัน แตไมสงผลกระทบกับผูเชาสํานักงานมากนักเนื่องจากสามาเขาถึงพ้ืนท่ีจอดรถยนตไดโดยตรง

โดยผานพ้ืนท่ีล็อบบี้ท่ีชั้น 10  

 ดานการเชื่อมตอรถยนต ใชประโยชนจากทางเขา 2ดานในชวงเวลาท่ีการจราจรติดขัด คือ 

เนื่องมาจากหนาของอาคาร จากถนนสาทร ชวงเชาจะเนนรถเขาเทานั้น และใหดานถนนนราธิวาสเปน

ท้ังทางเขาและทางออก เนนการจัดการรถยนตใหสามารถเขาเขามาในอาคารไดอยางรวดเร็ว และ

บังคับใหออกทางเสนนราธิวาสเพียงเสนทางเดียว จะชวยแบงเบาการจราจรภายในอาคารได สวน

ในชวงเย็นบริหารจัดการเนนการจัดการรถยนตออกจากอาคาร คือไมใหรถยนตเขาจากทางนราธิวาส

จะเนนใหรถยนตออกเทานั้น และใหเขา-ออกไดจากสาทรเพียงเสนทางเดียว เพราะจังหวะของถนน

สาทรจะมีการปลอยรถยนตเปนชุด ๆ ซ่ึงจะโลงบางสวนทําใหรถยนตในอาคารก็จะออกไปไดรวดเร็ว

มากข้ึน เพราะฉะนั้นรถยนตภายในอาคารสามารถออกเปนชุด ๆ ท้ังสองดานไปเรื่อย ๆ จะมีการหมุน 

โดยบริหารจัดการ มองจากสภาพการจราจรของถนนโดยรอบ 

 ดานการเชื่อมตอการขนสงสิ่งของ บริเวณพ้ืนท่ีชั้นใตดิน มีการควบคุมการเขา-ออกโดยการ

แลกบัตร แตเขาขนสงสิ่งของไดเฉพาะรถยนตท่ีหลังคาไมสูงเทานั้น ซ่ึงกําหนดเวลาในการขนสงสิ่งของ

ในชวง 6.00 น.  และในชั้น G ซ่ึงไมแลกบัตรหรือควบคุมการเขา-ออกรถสงของ เพราะพ้ืนท่ีจอดรถอยู

ดานนอกอาคาร มีการแยกลิฟตท่ีขนสิ่งของข้ึน ก็จะไมปนกัน แยกระหวางการใชงานขนสงสิ่งของกับ

การใชงานของผูใชงานท่ัวไป และมีการจัดสรรเวลา เนื่องจากพ้ืนท่ีถนนภายในอาคารไมไดกวางแตจึง

ตองมีการกําหนดชวงของการขนของ คือหลัง 10.00 น. โมงจะทําการขนสงสิ่งของได จนถึง 16.00 น. 

โดยใหจอดรถยนตเพ่ือสงสินคาได แตไมใหมีการจอดคาง โดยหลังจาก 16.00 น. ทําการขนสงสิ่งของ

ไมเสร็จตองทําการหยุดพักกระบวนการขนสงกอนเนื่องจากตองหลีกทางใหรถยนตผูใชงานประเภทอ่ืน

ออกจากอาคาร 

 อีกท้ังมองวาบทบาทของผูบริหารจัดการอาคาร เปนผูดูแลพ้ืนท่ีท้ังหมดในอาคารใหเหมือนกัน

เปนบานท่ีพักอาศัย และมองวาความสําคัญของผูบริหารจัดการนอยกวาผูออกแบบอาคาร โดยท่ี

ผูบริหารจัดการจะเขามามีสวนรวมในการดําเนินการสรางอาคารในชวงท่ีการกอสรางอาคารแลวเสร็จ 

50% โดยทีมบริหารจัดการอาคารเขามาตรวจสอบสภาพในการจัดการเรื่องของกายภาพ พนักงาน

รักษาความปลอดภัย พนักงานทําความสะอาด พนักงานดูแลพ้ืนท่ีสวน การเปด-ปดระบบในอาคาร ซ่ึง

ทุกอยางท่ีจะถูกสงมอบมายัง ผูบริหารจัดการอาคาร ท่ีเขาไปสํารวจพ้ืนท่ีท่ีสามารถแสดงความคิดเห็น

กับลักษณะกายภาพและทําการแกไขพ้ืนท่ีบางสวนได 
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ตารางท่ี 4.8 

 

ตารางสรุปแนวทางการบริหารจัดการรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา F 
ประเด็นดานการ

ออกแบบ 

แนวทางการบริหารจัดการ 

การรักษาความปลอดภยั (Security) การสัญจรและการขนสง (Connectivity) 

ที่ต้ังและการวางผัง 

- - สามารถระบายรถยนตไดงายขึ้น เนื่องจากผูใชงาน

สามารถเลือกการสัญจรเขา-ออก อาคารได 2 

เสนทาง 

ลักษณะภายนอก

ของอาคาร 

- - 

พื้นที่จอดรถยนต 

- มีความสัมพันธกับการรักษาความปลอดภัยดวย

กลองวงจรปด เนื่องจากมีการติดกลองวงจรปดเพิ่ม

จากเดิมที่มีการติดต้ังในลิฟตที่จอดรถเทานั้น 

- จัดเตรียมพื้นที่ใหกับพนกังานสํานักงานในพื้นที่

จอดรถบนอาคาร  

- จัดเตรียมพื้นที่ใหกับพนักงานสํานักงานในชั้น 

พื้นที่จอดรถใตอาคาร 

- หยุดการขนสงส่ิงของในชวงเวลาเรงดวน 

- เปด-ปดกําหนดชองทางเขา-ออกรถยนตตาม

รูปแบบการใชงาน 

พื้นที่สาธารณะ

ภายนอกอาคาร 

- - 

พื้นที่สาธารณะ

ภายในอาคาร 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย เนื่องจากมีการติดกลอ

วงวงจรปดไดนอย จึงตองมีการใหพนักงานตรวจดูและ

ประกาศเตือนผูใชงานเมื่อมีคนใชงานหนาแนน 

- 

พื้นที่ประสานการใช

งาน 

- มีการควบคุมการเขา-ออกในเสนทางที่เชื่อมตอ

ระหวางพื้นที่เชื่อมตอจากพื้นที่ลอบบี้สํานักงานไปยัง

พื้นที่สํานักงาน 

-  

 

พื้นที่เชื่อมตอ

ทางเดินเทา 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวย 

กลองวงจรปด เนื่องจากมีจํานวนพื้นที่เชื่อมตอมาก  

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย 

พนักงานรักษาความปลอดภัยเพือ่ชวยสนับสนุนการ

ตรวจสอบดวยกลองวงจรปด เนื่องจากมีจํานวนพื้นที่

เชื่อมตอมาก 

-  

 

การจัดการอาคาร 
- การเปด-ปดอาคารมีความแตกตางกัน แตไมสงผล

กระทบซ่ึงกันและกัน 

- 
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ตารางท่ี 4.8 (ตอ) 

 

ตารางสรุปแนวทางการบริหารจัดการรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา F 
 

ประเด็นดานการ

ออกแบบ 

แนวทางการบริหารจัดการ 

การรักษาความปลอดภยั (Security) การสัญจรและการขนสง (Connectivity) 

พื้นที่พาณิชยกรรม 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวยกลอง

วงจรปด เนื่องจากมกีารใชงานตลอดทั้งวันโดยผูใชงาน

ทุกประเภท 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย โดยจะมพีนักงานเดิน

ตรวจ แตจะไมมีการประจาํในพื้นที ่

- 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 

4.2.4.3 การประเมินผลหลังการใชงาน (Post Occupancy Evaluation) 

(1) พ้ืนท่ีท่ีเปนซอกหลืบหรือพ้ืนท่ีลับสายตาในอาคารและการติดตั้งกลองวงจรปด 

 

 
ภาพท่ี 4.84 พ้ืนท่ีซอกหลืบและการติดตั้งกลองวงจรปดในอาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

พ้ืนท่ีซอกหลืบ หลบสายตาในอาคารกรณีศึกษา F มีการติดตั้งกลองวงจรปดใน

หลายตําแหนง แตในบางบริเวณยังไมมีการติดตั้งกลองวงจรปด เชนตําแหนงพ้ืนท่ีรานคาชั้น3  
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ลักษณะดานการใชงานสวนใหญมีความเหมาะสมเพดานในหลายตําแหนง แตในพ้ืนท่ีรานคาชั้น2 

ดานหลังพ้ืนท่ีสํานักงานมีขนาดของพ้ืนท่ีท่ีไมเหมาะสมกับการใชงาน มีแสงสวางภายในพ้ืนท่ีไม

เพียงพอในบางพ้ืนท่ี อาจสงผลตอความปลอดภัยในการใชงาน พ้ืนท่ีทางเดินมีความเรียบรอยไมสงผล

ตอความปลอดภัย 

ตารางท่ี 4.9 

 

ตารางลักษณพ้ืนท่ีซอกหลืบในอาคารกรณีศึกษา F 
ลักษณะพื้นที ่ รูปแบบพื้นที ่

 

1. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้นใตดิน 

- เปนทางเดินขนาดเล็กมีการหักเล้ียว 3 คร้ัง และอยูใน 

ตําแหนงพื้นที่ลับตา 

- มีแสงสวางในพื้นที่ไมคอยเพียงพอตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานคอนขางตํ่าทาํใหพื้นที่รูสึกอึดอัด 

- มีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที่ 

 

2. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น2 

- อยูในตําแหนงพื้นที่ลับตาผูใชงาน 

- มีแสงสวางในพื้นที่ไมคอยเพียงพอตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานคอนขางตํ่าทาํใหพื้นที่รูสึกอึดอัด 

- ไมมีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที่ 

 

3. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น2 

- มีการหักเล้ียว 2 คร้ัง อยูในตําแหนงพืน้ที่ลับตาผูใชงาน 

- มีแสงสวางในพื้นที่พอเพียงตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานสูงทําใหพื้นที่รูปสึกโปรงโลงนาใชงาน 

- มีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที่ 

 

4. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น3 

- เปนทางเดินขนาดเล็กมีการหักเล้ียว 2 คร้ัง และอยูใน 

ตําแหนงพื้นที่ลับตาผูใชงาน 

- มีแสงสวางในพื้นที่ไมคอยเพยีงพอตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความไมเรียบรอยอาจสงผลตอการใชงาน 

- ไมมีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที ่

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 
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(2) ตําแหนงประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัย 

 

 
ภาพท่ี 4.85 ตําแหนงประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดย

ผูวิจัย 

อาคารกรณีศึกษา F มีการประจําพนักงานรักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ีทางเขาออก

บางตําแหนง คือ จากทางเดินเทาเขาสูอาคารชั้นใตดิน และ จากพ้ืนท่ี Drop-off เขาสูพ้ืนท่ีตัวอาคาร 

โดยพ้ืนท่ีทางเขาออกท่ีเหลือท้ังหมด ไมมีการประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัย ซ่ึงอาจเปน

ความเสี่ยงในดานการรักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ี นอกจากนั้นมีพนักงานรักษาความปลอดภัยประจํา

อยูท่ีพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานซ่ึงเปนพ้ืนท่ีเชื่อมตอระหวางการใชงาน แตไมไดมีการออกแบบพ้ืนท่ีเพ่ือ

รองรับการประจําตําแหนงของพนักงานรักษาความปลอดภัย 

 

4.2.5 สรุปแนวทางการออกแบบอาคารผสมการใชงาน ดานการรักษาความ

ปลอดภัยและการสัญจรและการขนสง 

ผูบริหารจัดการอาคารในอาคารกรณีศึกษาทุกอาคารใหความสําคัญกับพ้ืนท่ี

เชื่อมตอทางเทามากท่ีสุด ท้ังดานการรักษาความปลอดภัย และการบริหารจัดการการเชื่อมตอผูใชงาน 

เนื่องจากพ้ืนท่ีดังกลาว มีการใชงานโดยผูใชงานหลายประเภทและเปนจุดท่ีมีลูกคาของอาคาร หรือ

บุคคลภายนอก หรือผูใดก็ตามเดินผานไปผานมาตลอดท้ังวัน ประกอบกับอาคารกรณีศึกษาทุกอาคาร

ไมมีการควบคุมการเขา-ออก ระหวางพ้ืนท่ีภายนอกอาคารเขาสูพ้ืนท่ีภายในอาคาร นอกจากนั้นจาก
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การประเมินหลังการใชงานพบวา พนักงานรักษาความปลอดภัยจะมีการวางตําแหนงในพ้ืนท่ีทางเขา-

ออกอาคารมากท่ีสุดเชนกัน สะทองถึงการใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีบริเวณนี้มากท่ีสุด ท้ังดานการติดตั้ง

กลองวงจรปด และการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย และในขณะเดียวกัน

ผูบริหารจัดการมองวาพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา ทําใหการบริหารจัดการการเชื่อมตอผูใชงานจากภายนอก

อาคารเขาสูการใชงานตาง ๆ เปนไปไดรวดเร็วข้ึน และสงเสริมการใชงานพ้ืนท่ีรานคาไดดี  

รองลงมาเปนพ้ืนท่ีจอดรถยนตและพ้ืนท่ีรานคา ซ่ึงผูบริหารจัดการอาคารจะให

ความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยและการบริหารจัดการการเชื่อมตอกับพ้ืนท่ีรานคา เนื่องจาก

ในอาคารกรณีศึกษาทุกอาคารไมไดมีการจํากัดสิทธิของผูใชงานท่ีจะเขามาใชงานพ้ืนท่ีราน ทําใหตองมี

การดูแลพ้ืนท่ีรานคามากกวาพ้ืนท่ีสํานักงานท่ีมีการติดตั้งระบบควบคุมการเขา-ออกการใชงาน ท้ังดาน

การรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด และการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความ

ปลอดภัย โดยเปนการดูแลความปลอดภัยของผูเชารานคา และลูกคารานคา อีกท้ังจากการประเมิน

หลังการใชงานพบวา พนักงานรักษาความปลอดภัยจะมีการประจําการในพ้ืนท่ีรานคาบางตําแหนง 

เพ่ือดูแลการใชงานพ้ืนท่ี และในบางบริเวณท่ีมีลักษณะเปนพ้ืนท่ีซอกหลืบ ผูบริหารจัดการอาคารมีการ

ติดตั้งกลองวงจรปดเพ่ิมเติมในพ้ืนท่ีดังกลาว ในดานการบริหารจัดการการเชื่อมตอ พ้ืนท่ีรานคาในบาง

อาคารกรณีศึกษาใชเปนพ้ืนท่ีทางผานสําหรับผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน ในการเขาถึงลอบบี้สํานักงานจาก

เสนทางเชื่อมตอทางเทาภายนอก และใชเปนเสนทางผานจากพ้ืนท่ีโดยรอบอาคารดานหนึ่งไปยังอีก

ดานหนึ่งเชนกัน ซ่ึงผูบริหารจัดการมีการอํานวยความสะดวกโดยการเปดพ้ืนท่ีและอํานวยความสะดวก 

ดานแสงสวางและการเชื่อมตอดวยบันไดเลื่อน 

ในพ้ืนท่ีจอดรถยนตผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญกับการรักษาความ

ปลอดภัยและการบริหารจัดการการเชื่อมตอ มีการดูแลการใชงานพ้ืนท่ีความปลอดภัยในพ้ืนท่ีท้ังดาน

การรักษาความปลอดภัยโดยกลองวงจรปดและการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความ

ปลอดภัย และมีพนักงานอํานวยความสะดวกใหกับผูใชงานพ้ืนท่ีจอดรถยนต อีกท้ังมีการติดตั้งระบบ

ควบคุมการเขา-ออกพ้ืนท่ีจอดรถของแตละการใชงาน ในทุกอาคารกรณีศึกษา คือรถยนตของผูเชา

สํานักงานตองมีการทาบบัตรผาน และรถยนตของลูกคารานคา หรือผูท่ีมาติดตอจะตองมีการรับบัตร

ผานเพ่ือเขาพ้ืนท่ีนอกจากนั้นการดูแลการเชื่อมตอ ผูบริหารจัดการอาคารจะจัดแบงพ้ืนท่ีจอดรถตาม

ความสะดวกในการเขาถึงใหสอดคลองกับรูปแบบการใชงาน เชน พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมจะตองสะดวกใน

การเขาซ้ือสินคา สามารถเขา-ออกพ้ืนท่ีจอดรถไดสะดวก เพราะฉะนั้นท่ีจอดรถไมอยูในชั้นท่ีลึก

จนเกินไป เพราะมีการเขา-ออกบอย และสวนสํานักงานจะจัดใหอยูชั้นลางเนื่องจากมีการเขา-ออก

นอย และมีชวงเวลาในการใชงานพ้ืนท่ีจอดรถท่ีชัดเจน อีกท้ังในกรณีท่ีมีการจราจรท่ีติดขัดในพ้ืนท่ี 

การขนสงลําเลียงสิ่งของมีการกําหนดใหหยุดกระบวนการ เพ่ือชวยใหการเชื่อมตอรถยนตเขา-ออก
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อาคารเปนไปไดรวดเร็วข้ึน และจากการประเมินหลังการใชงานพบวาจะมีการประจําของพนักงาน

รักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ีทางเขา-ออกเสนทางสัญจรรถยนตเพ่ืออํานวยความสะดวกใหผูใชงานดวย 

ในพ้ืนท่ีประสานการใชงานระหวางพ้ืนท่ีรานคาและพ้ืนท่ีสํานักงาน ดานการรักษา

ความปลอดภัยมีการติดตั้งระบบควบคุมการเขา-ออกของผูใชงาน โดยถาเปนผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงาน

ผูใชงานจะตองมีการทาบบัตรผานเขาพ้ืนท่ี หรือถาในกรณีท่ีเปนผูติดตอสํานักงานตองมีการแลกบัตร

เพ่ือเขาสูพ้ืนท่ีสํานักงาน และในอาคารกรณีศึกษาท่ียังไมมีการติดตั้งระบบควบคุมการเขา-ออกในบาง

พ้ืนท่ี ผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปดเพ่ิมเติม 

ในดานพ้ืนท่ีตั้งและการวางผัง ดานการบริหารจัดการการเชื่อมตอทางเขา-ออก

เสนทางสัญจรรถยนตมีการเปดการเชื่อมตอรถยนตเขา-ออกอาคารตามแนวโนมการใชงานพ้ืนท่ี หรือมี

ตัวเลือกสําหรับผูใชงานใหสามารถเขา-ออกจากอาคารไดหลายเสนทาง โดยเม่ือมีรถยนตท่ีตองการเขา

สูอาคารมากกวาออกจากอาคารในชวงเชามีการเปดใหเสนทางเขาอาคารจํานวนมากกวา และในชวง

เวลาท่ีมีรถยนตตองการออกจากอาคารมากกวา ก็มีการจัดการเปดเสนทางออกจากอาคารมากกวา 

เพ่ือใหสามารถเชื่อมตอรถยนตเขา-ออกอาคารไดรวดเร็วยิ่งข้ึน และในพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอก 

ผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดยมีการติดตั้งกลองวงจรปดในพ้ืนท่ี

และมีการจัดพนักงานรักษาความปลอดภัยในการตรวจดูพ้ืนท่ีเปนระยะ 

ตารางท่ี 4.10 

 

ตารางสรุปแนวคิดดานการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน 

พื้นที่ที่เกี่ยวของกับแนว

ทางการออกแบบ 

อาคาร A อาคาร C อาคาร D อาคาร F 
 

 
 

       
ที่ต้ังและการวางผัง - √ - - - √ - √ 

ลักษณะภายนอกอาคาร - - - - - - - - 

พื้นที่จอดรถ √ √ √ √ - - √ √ 

พื้นที่สาธารณะภายนอก - - √ - √ - - - 

พื้นที่สาธารณะภายใน - - - - - - √ - 

พื้นที่ประสานการใชงาน √ - √ - √ - √ - 

พื้นที่เชื่อมตอทางเทา √ √ √ √ √ √ √ √ 

พื้นที่พาณิชยกรรม √ - √ √ √ √ √ - 
 

 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 
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4.3 ความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน 

ความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคาร วิเคราะหจากขอมูลจากการ

สํารวจทางกายภาพในประเด็นดานการออกแบบ 8 ประเด็น และการสัมภาษณผูบริหารจัดการอาคาร

ดานการรักษาความปลอดภัยและการสัญจรและการขนสง ประกอบกับการสํารวจประเมินหลังการใช

งาน (POE) 

 

4.3.1 ความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการดานการรักษาความ

ปลอดภัย 

ความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารดานการรักษาความ

ปลอดภัย 3 ประเด็นคือ การรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด การรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย และ การควบคุมการเขาออกพ้ืนท่ี  

 

4.3.1.1 อาคารกรณีศึกษา A  

อาคารกรณีศึกษา A มีพ้ืนท่ีจากการออกแบบท่ีมีความสัมพันธกับการรักษาความ

ปลอดภัยคือ พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร พ้ืนท่ีรานคา พ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต ตําแหนงพ้ืนท่ีจอด

รถยนต และตําแหนงลอบบี้สํานักงาน 

(1) พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร 

พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคารเปนพ้ืนท่ีท่ีผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญมาก

ท่ีสุด ท้ังดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด และ การรักษาความปลอดภัยโดยพนักงาน

รักษาความปลอดภัย มีความสัมพันธกับจํานวนหลายเสนทางในการเขา-ออกท่ีมีจํานวนหลายเสนทาง 

เนื่องจากผูออกแบบอาคารมีความตองการใหเกิดการเชื่อมตอกับระบบขนสงสาธารณะโดยรอบอาคาร 

ทําใหมีการวางเสนทางการเชื่อมตอทางเทากับพ้ืนท่ีโดยรอบเปนจํานวนมาก และสงผลตอการรักษา

ความปลอดภัยดวยกลองวงจรปดในดานจํานวนในการติดตั้งและจํานวนการประจําการของพนักงาน

รักษาความปลอดภัย และอาจสงผลตองบประมาณในการใชจายในการบริหารจัดการอาคารใน

ภาพรวม โดยจากการสัมภาษณผูบริหารจัดการอาคารเห็นวาจะตองใหความสําคัญกับการประจําการ

ของพนักงานรักษาความปลอดภัยโดยมีการประจําการในทุกพ้ืนท่ีทางเขา-ออก 

  



Ref. code: 25595816030208LMY

126 

 

 
ภาพท่ี 4.86 ความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีเขาออกอาคารกับการรักษาความปลอดภัยอาคารกรณีศึกษา 

A. จัดทําโดยผูวิจัย 

(2) พ้ืนท่ีรานคา  

พ้ืนท่ีท่ีผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญมากท่ีสุด ท้ังดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจร

ปด และ การรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัยมีความสัมพันธกับการวางผังแบง

พ้ืนท่ีรานคาออกเปน 2 สวนท่ี เปนผลมาจากขอกําหนดดานกฎหมายและความตองการในการสราง

อาคารใหสามารถใชพ้ืนท่ีไดสูงสุดของผูออกแบบ และอาจสงผลตอจํานวนการรักษาความปลอดภัย

ดวยกลองวงจรปด โดยถาพ้ืนท่ีรานคาเปนพ้ืนท่ีเดียวท่ีตอเนื่องกัน อาจทําใหมีจํานวนในการติดตั้ง

กลองวงจรปดลดลงได นอกจากนั้นผูออกแบบวางผังอาคารใหสามารถเปนเสนทางเชื่อมตอระหวาง

พ้ืนท่ีดานถนนอโศกกับถนนสุขุมวิท ทําใหเปนการสงเสริมใหมีบุคคลภายนอกผานเขามาในอาคาร

เพ่ิมข้ึน ทําใหมีความสัมพันธกับการตรวจสอบดูแลรักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ีรานคาเปนไปไดอยาก

ข้ึน แตในขณะเดียวกันพ้ืนท่ีรานคาก็มีปจจัยดานอ่ืนท่ีเขามาสงผลกับการรักษาความปลอดภัย เชน

ธรรมชาติของพ้ืนท่ีรานคา ซ่ึงจะมีการปรับเปลี่ยนพ้ืนท่ีอยูเสมอท่ีสงผลตอในดานปรับเปลี่ยนตําแหนง

การติดตั้งกลองวงจรปด 

   
ภาพท่ี 4.87 ความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีรานคากับการรักษาความปลอดภัยอาคารกรณีศึกษา A. จัดทํา

โดยผูวิจัย 
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(3) พ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต 

พ้ืนท่ีท่ีใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัยมากท่ีสุด โดยจะมี

การประจําตําแหนงของพนักงานรักษาความปลอดภัยเปนจํานวนมากซ่ึงมีความสัมพันธกับการ

ออกแบบพ้ืนท่ีทางเขา-ออกของรถยนตภายในอาคารมีความลาดชันเปนผลมากจากขอจํากัดดานระยะ

ของท่ีตั้งและความตองการใหเสนทางสัญจรรถยนตมีสูงและระยะท่ีเพียงพอสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีจอดรถ

ในชั้นท่ี 4 ได และสงผลใหการวางผังเสนทางสัญจรรถยนตจากเสนทางท้ัง 2 มาชนกันท่ีบริเวณทางข้ึน

ไปยังพ้ืนท่ีจอดรถพอดีทําใหเปนอันตรายตอการใชงาน และสงผลใหตองมีการรักษาความปลอดดวย

พนักงานรักษาความปลอดในตําแหนงดังกลาว 

 

 
ภาพท่ี 4.88 ความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีทางเขาออกรถยนตกับการรักษาความปลอดภัยอาคาร

กรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

(4) พ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของรถยนต 

การควบคุมการเขา-ออกของรถยนตถึงแมวาจะเปนผลมาจากแนวทางการแบงพ้ืนท่ีจอดรถยนตของ

ผูบริหารจัดการอาคาร แตการออกแบบจํานวนและตําแหนงของพ้ืนท่ีจอดสงผลทางออมตอจํานวนการ

ติดตั้งตําแหนงควบคุมการเขา-ออก ซ่ึงอาคารกรณีศึกษา A มีตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถ 2 รูปแบบคือใตดิน

และบนดิน ทําใหมีการติดตั้งตําแหนงควบคุมการเขา-ออกของรถยนต 2 ตําแหนงดวย เพ่ือใหอาคาร

สามารถดูแลความปลอดภัยไดอยางท่ัวถึง 
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ภาพท่ี 4.89 ความสัมพันธระหวางตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถยนตกับการรักษาความปลอดภัยอาคาร

กรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

(5) พ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน 

การควบคุมการเขา-ออกของผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน เปนผลโดยตรงจากการออกแบบพ้ืนท่ีลอบบี้

สํานักงาน ใหสามารถเชื่อมตอไปยังพ้ืนท่ีสํานักงานไดในตําแหนงเดียว ทําใหการควบคุมการเขา-ออก

เปนไปไดงาย 

 

4.3.1.2 อาคารกรณีศึกษา C 

อาคารกรณีศึกษา C มีพ้ืนท่ีจากการออกแบบท่ีมีความสัมพันธกับการรักษาความ

ปลอดภัยคือ พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร พ้ืนท่ีรานคา พ้ืนท่ีจอดรถยนต พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร 

และพ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของรถยนต 

(1) พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร 

พ้ืนท่ีท่ีผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญมากท่ีสุด ดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด 

มีความสัมพันธกับพ้ืนท่ีสาธารณะดานหนาอาคาร ท่ีมีการเปดโลงเกิดจากขอกําหนดดานกฎหมายท่ี

จะตองเวนระยะและเปนพ้ืนท่ีท่ีบุคคลหลายประเภทสามารถเขามาใชงานเปนพ้ืนท่ีนั่งพักผอนได 

ประกอบกับปจจัยดานท่ีตั้งอาคาร โดยท่ีท่ีตั้งของอาคารอยูในพ้ืนท่ีท่ีเกิดเหตุการณการเคลื่อนไหวทาง

การเมือง ทําใหตองมีการปรับเปลี่ยนมุมมองและการเพ่ิมจํานวนกลองวงจรปดในพ้ืนท่ี 

 (2) พ้ืนท่ีรานคา  

พ้ืนท่ีท่ีผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญมากท่ีสุด ท้ังดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจร

ปด และ การรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย มีความสัมพันธกับการวางผังท่ี

รานคาใหอยู 1 ดานของเทาเดิน โดยทางเดินจะอยูติดกับรานคา 1 ดาน และ พ้ืนท่ีโถงเปดโลงอีก 1 

ดาน ทําใหผูใชงานสามารถมองเห็นกิจกรรมท่ีเกิดข้ึนในพ้ืนท่ี ในชั้นอ่ืนของอาคารได แตยังมีบางพ้ืนท่ีท่ี

เปนพ้ืนท่ีมุมอับซ่ึงผูบริหารจัดการอาคารมองวา มีความสัมพันธกับการแบงคาใชจายในการติดตั้งกลอง
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วงจรปด และสะทอนเปนตนทุนท่ีเพ่ิมข้ึนในอนาคต โดยจากการสํารวจพบวาพ้ืนท่ีมุมอับบางตําแหนง

ไมมีการติดตั้งกลองวงจรปด และจากการประเมินหลังการใชงานผูบริหารจัดการอาคารมีการวาง

ตําแหนงพนักงานรักษาความปลอดภัยในทุกชั้นของพ้ืนท่ีรานคาชั้นละ 1 ตําแหนง เพ่ือเสริมการดูแล

รักษาความปลอดภัย 

   
ภาพท่ี 4.90 ความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีรานคากับการรักษาความปลอดภัยอาคารกรณีศึกษา C. จัดทํา

โดยผูวิจัย 

(3) พ้ืนท่ีจอดรถยนต 

พ้ืนท่ีท่ีผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญมากท่ีสุด ดานการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษา

ความปลอดภัย มีความสัมพันธกับการวางผังพ้ืนท่ีจอดรถยนตตําแหนงเดียว ไมไดมีการแบงหรือ

ควบคุมการเขา-ออกระหวางกัน แตตองแบงการใชงานระหวางรถยนต 3 ประเภทคือ รถยนตขนสง

สิ่งของ รถยนตของลูกคารานคา และรถยนตของผูเชา ทําใหยากตอการดูแลโดยพนักงานรักษาความ

ปลอดภัย เม่ือผูใชงานมีหลากหลายและอาจใชพ้ืนท่ีจอดรถยนตผิดตําแหนง  ทําใหพนักงานรักษา

ความปลอดภัยตองคอยตรวจตราพ้ืนท่ีอยูตลอด 

 

 
ภาพท่ี 4.91 ความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีจอดรถยนตกับการรักษาความปลอดภัยอาคารกรณีศึกษา C. 

จัดทําโดยผูวิจัย 
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 (4) พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร 

พ้ืนท่ีท่ีผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญมากท่ีสุด ดานการรักษาความปลอดภัยดวยพนักงานรักษา

ความปลอดภัยมีความสัมพันธกับจํานวนหลายเสนทางในการเขา-ออกหลายเสนทาง เนื่องจาก

ผูออกแบบอาคารตองการใหเกิดการเชื่อมตอกับระบบขนสงสาธารณะ ทําใหมีการวางเสนทางการ

เชื่อมตอทางเทากับพ้ืนท่ีโดยรอบ สงผลใหสิ้นเปลืองคาใชจายในการจัดระบบรักษาความปลอดภัย 

และยากในการกํากับดูแลจัดพนักงานรักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ี นอกจากนั้นผูบริหารจัดการอาคาร

มองวาทางเขาอาคารชั้นลางสุดท่ีเชื่อมตอกับทางเทาเปนพ้ืนท่ีท่ี ดูแลรักษาความปลอดภัยไดยากท่ีสุด 

แตเปนพ้ืนท่ีท่ีผูออกแบบวางตําแหนงการเชื่อมตอท่ีมากท่ีสุด โดยมีการวางตําแหนงพนักงานรักษา

ความปลอดภัยทุกชั้น แตในชั้น 1 มีพนักงานรักษาความปลอดภัย ประจําตําแหนง 1 คนท่ีตองเดินวน

ในพ้ืนท่ีเพ่ือดูแลทางเขา-ออกอาคาร 3  

 

   
 

ภาพท่ี 4.92 ความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคารกับการรักษาความปลอดภัยอาคาร

กรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

(5) พ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของรถยนต 

การควบคุมการเขา-ออกของรถยนตมีความสัมพันธกับแนวทางการแบงการใชงานพ้ืนท่ีจอดรถยนต

ของผูบริหารจัดการอาคาร แตการออกแบบจํานวนและตําแหนงของพ้ืนท่ีจอดสงผลทางออมตอ

จํานวนการติดตั้งตําแหนงควบคุมการเขา-ออกของรถยนตในอาคาร ซ่ึงอาคารกรณีศึกษา C มีตําแหนง

พ้ืนท่ีจอดรถ 1 รูปแบบคือใตดิน ทําใหมีการติดตั้งตําแหนงควบคุมการเขา-ออกของรถยนต 1 ตําแหนง 

ลดการติดตั้งตําแหนงควบคุมการเขา-ออกลงได แตสงผลดานการรักษาความปลอดภัยดวยพนักงาน

รักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ี 
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 (6) พ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน 

การควบคุมการเขา-ออกของผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน มีความสัมพันธกับการออกแบบพ้ืนท่ีลอบบี้

สํานักงาน ใหสามาถเชื่อมตอไปยังพ้ืนท่ีสํานักงานไดในตําแหนงเดียว ทําใหการควบคุมการเขา-ออก

เปนไปไดงาย 

 

4.3.1.3 อาคารกรณีศึกษา D 

อาคารกรณีศึกษา D พ้ืนท่ีจากการออกแบบท่ีมีความสัมพันธกับการรักษาความ

ปลอดภัย คือ พ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร พ้ืนท่ี

ควบคุมการเขา-ออกของรถยนต และพ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน 

(1) พ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน 

พ้ืนท่ีท่ีผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญในการเพ่ิมเติมจํานวนการรักษาความปลอดภัยดวยกลอง

วงจรปดมากท่ีสุด โดยอาคารกรณีศึกษา D ไมมีการติดตั้งตําแหนงควบคุมการเขา-ออกไปยังพ้ืนท่ี

สํานักงานในสวน Low zone และ Medium zone ซ่ึงทําใหตองมีการดูแลเพ่ิมเติมในพ้ืนท่ีดังกลาว 

แตจะมีการติดตั้งระบบการควบคุมการเขาออกระหวางการใชงานในพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานเพ่ิมเติม  

นอกจากนั้นยังมีความสัมพันธกับการออกแบบท่ีคํานึงถึงการเชื่อมตอผูใชงานจากตําแหนงพ้ืนท่ีจอด

รถยนต ทําใหสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานไดท้ัง 2ดานของพ้ืนท่ี แตในทางตรงกันขามผูบริหาร

จัดการอาคารมองวาอาจสงผลตองบประมาณในการติดตั้งระบบควบคุมการเขา-ออก 

(2) พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร 

พ้ืนท่ีท่ีผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญมากท่ีสุด ดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด 

มีความสัมพันธกับการออกแบบใหมีพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคารขนาดใหญ เกินกวาท่ีกฎหมาย

กําหนด และเปนพ้ืนท่ีท่ีรองรับการทํากิจกรรม ทําใหมีผูใชงานเขามานั่งพักในพ้ืนท่ีได เนื่องจากมีการ

ออกแบบใหมีตนไมและรมเงาในพ้ืนท่ี แตในขณะเดียวกันตองมีการติดตั้งกลองวงจรปดไวตลอดแนว

พ้ืนท่ี ตองใชการรักษาความปลอดภัยโดยกลองวงจรปดเปนหลัก และมีการดูแลตรวจตราเพ่ิมเติมโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัยเปนระยะตลอด 24 ชั่วโมง 

(3) พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร 

พ้ืนท่ีท่ีผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญมากท่ีสุด ท้ังดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจร

ปด และ การรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย มีความสัมพันธกับจํานวนเสนทาง

ในการเขา-ออกหลายเสนทาง เนื่องจากผูออกแบบอาคารมีความตองการใหเกิดการเชื่อมตอกับระบบ

ขนสงสาธารณะและมหาวิทยาลัยท่ีตั้งอยูบริเวณขางเคียง ทําใหมีการวางเสนทางการเชื่อมตอทางเทา

กับพ้ืนท่ีโดยรอบเปนจํานวนมาก และสงผลตอการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปดในดาน
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จํานวนในการติดตั้งและจํานวนการประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัย ท่ีผูบริหารจัดการ

อาคารเห็นวาจะตองมีการประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัยในทุกตําแหนง 

 

 

 
ภาพท่ี 4.93 ความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคารกับการรักษาความปลอดภัยอาคาร

กรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

(4) พ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของรถยนต 

การควบคุมการเขา-ออกของรถยนตภายในอาคารกรณีศึกษา D มีตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถ 1 รูปแบบคือ 

บนดิน แตมีการติดตั้งตําแหนงควบคุมการเขา-ออกอาคาร 2 ตําแหนงคือ จากเสนทางสัญจรรถยนต

เขาสู พ้ืนท่ีจอดรถและจากพ้ืนท่ีจอดรถของสวนรานคาเขาสู พ้ืนท่ีจอดรถของสวนสํานักงาน มี

ความสัมพันธกับการวางพ้ืนท่ีจอดรถในตําแหนงเดียวของผูออกแบบแตการบริหารจัดการอาคาร

ตองการท่ีจะแยกพ้ืนท่ีจอดรถยนตของ 2 การใชงานออกจากกันเพ่ือแบงประเภทผูใชงาน 

 

 
ภาพท่ี 4.94 ความสัมพันธระหวางตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถยนตกับการรักษาความปลอดภัยอาคาร

กรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

(5) พ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน 

การควบคุมการเขา-ออกของผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน ในสวนพ้ืนท่ี High-Zone เทานั้น จากการ

ออกแบบพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน ใหสามาถเชื่อมตอไปยังพ้ืนท่ีสํานักงานไดตําแหนงเดียว ทําใหการ

ควบคุมการเขา-ออกเปนไปไดงายข้ึน 
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4.3.1.4 อาคารกรณีศึกษา F 

อาคารกรณีศึกษา F มีพ้ืนท่ีท่ีมีความสัมพันธกับการรักษาความปลอดภัย คือ พ้ืนท่ี

ทางเขา-ออกอาคาร พ้ืนท่ีรานคา และพ้ืนท่ีสาธารณะภายในรานคา พ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของ

รถยนต และพ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน 

 

(1) พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร 

พ้ืนท่ีท่ีผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญมากท่ีสุด ท้ังดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจร

ปด และ การรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัยมีความสัมพันธกับรูปแบบ

โครงสรางท่ีเปนเหล็ก ทําใหมีชองหลืบจํานวนมากสงผลตอจํานวนการติดตั้งกลองวงจรปดในพ้ืนท่ี 

นอกจากนั้นยังสงผลตอจํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัย โดยผูบริหารจัดการอาคารมีการจัดการ

รักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัยในจุดท่ีเปนทางเขาออกหลัก  นอกจากนั้นยังมี

ความสัมพันธกับพ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคารท่ีมีจํานวนมากจากการออกแบบท่ีตองการใหมีการเชื่อมตอ

กับพ้ืนท่ีโดยรอบอาคารท้ังจากระบบขนสงสาธารณะและจากทางเดินเทา 

 

 

 
ภาพท่ี 4.95 ความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคารกับการรักษาความปลอดภัยอาคาร

กรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

(2) พ้ืนท่ีรานคา และพ้ืนท่ีสาธารณะภายในรานคา 

พ้ืนท่ีท่ีผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญมากท่ีสุด ดานการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษา

ความปลอดภัย มีความสัมพันธกับการออกแบบใหมีพ้ืนท่ีโถงในพ้ืนท่ีราน เพ่ือเปนพ้ืนท่ีในการจัด

กิจกรรมและสงเสริมการปฎิสัมพันธในกับผูใชงานแตเนื่องจากเปนลักษณะพ้ืนท่ีเปดโลง 2 ชั้นทําใหไม

มีตําแหนงท่ีจะติดตั้งกลองวงจรปดสงผลใหตองใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัยมากกวาปกติ เม่ือมีผูใชงานเขามาใชงานจํานวนมาก นอกจากนั้นในพ้ืนท่ี
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รานคาท่ีเปนซอกหลืบ มุมหักเลี้ยวหลายตําแหนงท่ีสวนหนึ่งเปนผลจากโครงสรางอาคาร มี

ความสัมพันธกับการรักษาความปลอดภัยของพนักงานรักษาความปลอดภัยใหตองมีการดูแลพ้ืนท่ี

เพ่ิมเติม 

(3) พ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของรถยนต 

การควบคุมการเขา-ออกของรถยนตภายในอาคารกรณีศึกษา D มีตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถ 2 รูปแบบคือ 

ใตดินและบนดิน มีความสัมพันธกับการติดตั้งตําแหนงควบคุมการเขา-ออกอาคาร 2 ตําแหนง เพ่ือให

อาคารสามารถดูแลความปลอดภัยไดอยางท่ัวถึง 

 

 
ภาพท่ี 4.96 ความสัมพันธระหวางตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถยนตกับการรักษาความปลอดภัยอาคาร

กรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

(4) พ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน 

มีพ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของผูใชงานสํานักงาน 2 ตําแหนงคือจากพ้ืนท่ีรานคาและจากพ้ืนท่ีจอดรถ

สวนสํานักงาน มีความสัมพันธกับจํานวนการติดตั้งตําแหนงการควบคุมการเขา-ออก ใหตองมี 2 

ตําแหนงเชนกัน  

 
ภาพท่ี 4.97 ความสัมพันธระหวางตําแหนงพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานกับการรักษาความปลอดภัยอาคาร

กรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 
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4.3.1.5 สรุปลักษณะทางกายภาพกับแนวคิดดานการออกแบบท่ีมีความสัมพันธ

กับการบริหารจัดการดานความปลอดภัย 

ลักษณะทางกายภาพกับแนวคิดดานการออกแบบท่ีมีความสัมพันธกับการบริหาร

จัดการดานความปลอดภัยมีท้ังหมด 6 พ้ืนท่ีคือ พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร พ้ืนท่ีรานคา พ้ืนท่ีทางเขา-

ออกรถยนต พ้ืนท่ีจอดรถยนต พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร และพ้ืนท่ีเชื่อมตอการใชงาน 

ตารางท่ี 4.11 

 

ตารางสรุปลักษณะทางกายภาพกับแนวคิดดานการออกแบบท่ีมีความสัมพันธกับการบริหารจัดการ

ดานความปลอดภัย  

พ้ืนท่ี 
อาคาร

กรณีศึกษา A 

อาคาร

กรณีศึกษา C 

อาคาร

กรณีศึกษา D 

อาคาร

กรณีศึกษา F 

พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร √ √ √ √ 

พ้ืนท่ีรานคา √ √ - √ 

พ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต √ - - - 

พ้ืนท่ีจอดรถยนต √ √ √ √ 

พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร - √ √ - 

พ้ืนท่ีเช่ือมตอการใชงาน √ √ √ √ 

 

4.3.2 ความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการดานการเช่ือมตอ 

การขนสง การลําเลียง 

ความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารดานการสัญจรและการ

ขนสง โดยจะเก่ียวของกับกับการเชื่อมตอของผูใชงาน รถยนต และการขนสงสิ่งของ 

 

4.3.2.1 อาคารกรณีศึกษา A 

อาคารกรณีศึกษา A มีพ้ืนท่ีท่ีมีความสัมพันธกับการสัญจรและการ คือ ทางเดินขาม

ถนนภายในอาคาร และ ทางเขา-ออกพ้ืนท่ีจอดรถ 

(1) ทางเดินขามถนนภายในอาคาร 

พ้ืนท่ีเสนทางเชื่อมตอผูใชงานจากบริเวณรานคาดานซอยสุขุมวิท 23 ไปยังลอบบี้สํานักงานในชั้นท่ี 2 

ซ่ึงเปนเสนทางเชื่อมตอท่ีตองขามถนนภายในอาคาร มีการจัดการการเชื่อมตอโดยการใหมีพนักงาน

รักษาความปลอดภัยท่ีดูแลลําดับของรถยนตในการเขา-ออกจากพ้ืนท่ีและการเดินของผูใชงานท่ีเชื่อม

ตอไปยังลอบบี้สํานักงาน มีความสัมพันธกับการวางเสนทางการสัญจรรถยนตในตําแหนงท่ีตัดพ้ืนท่ี
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พาณิชยกรรมออกจากกัน เพ่ือใหไดพ้ืนท่ีในการสรางอาคารใหสามารถใชพ้ืนท่ีไดสูงสุด ประกอบกับ

ขอจํากัดดานขนาดและระยะของท่ีตั้งอาคาร  

 

   
ภาพท่ี 4.98 ความสัมพันธระหวางทางเดินขามถนนภายในอาคารกับการบริหารจัดการการเชื่อมตอ 

อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

(2) ทางเขา-ออกพ้ืนท่ีจอดรถ 

ตําแหนงท่ีตั้งของอาคารท่ีสามารถเชื่อมตอไปยังถนนภายนอกไดหลายเสนทาง

ทําใหสามารถบริหารจัดการการเชื่อมตอรถยนตไดดีและสามารถรองรับรถยนตท่ีเขาจากถนนท้ังสอง

ดานได และลดการจราจรท่ีติดขัดภายในพ้ืนท่ีอาคารลง มีความสัมพันธกับแนวทางการออกแบบท่ี

ตองการใหอาคารสามารถเชื่อมตอกับถนนโดยรอบไดหลายเสนทาง 

 

4.3.2.2 อาคารกรณีศึกษา C 

อาคารกรณีศึกษา C มีพ้ืนท่ีท่ีมีความสัมพันธกับการสัญจรและการ คือ พ้ืนท่ี

ทางเขา-ออกอาคาร และพ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต และตําแหนงท่ีจอดรถขนสงสิ่งของ 

(1) พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร 

อาคารกรณีศึกษา C มีจํานวนหลายเสนทางในการเขา-ออกหลายเสนทาง เนื่องจากผูออกแบบอาคาร

ตองการใหเกิดการเชื่อมตอกับระบบขนสงสาธารณะโดยรอบอาคาร มีผูใชงานจากซอยหลังสวนเขามา

ใชอาคารเปนทางผาน มีความสัมพันธกับการเพ่ิมปริมาณการสัญจรเชิงการตลาด สงเสริมการใชงาน

ใหกับอาคารวิธีหนึ่ง 

(2) พ้ืนท่ีรานคา 

เนื่องจากอาคารมีเวลาการเปด-ปดการใชงานไมพรอมกันและเสนทางเชื่อมตอจาก BTS เขาสูพ้ืนท่ีล

อบบี้สํานักงาน มีการใชเสนทางผานพ้ืนท่ีรานคา มีความสัมพันธกับการบริหารจัดการโดยมีการเปด
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พ้ืนท่ี ใหความแสงสวางและอํานวยความสะดวกโดยการเปดบันไดเลื่อนเพ่ือเชื่อมตอผูใชงานไปยังการ

ใชงานหลัก 

(3) พ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต และตําแหนงท่ีจอดรถขนสงสิ่งของ 

เสนทางสัญจรรถยนตเปนแบบ One-way มีความสัมพันธกับการจัดการเชื่อมตอในชวงเวลาท่ี

การจราจรติดขัดเนื่องจากผู ใชงานสามารถออกจากพ้ืนท่ีจอดรถไดเพียงเสนทางเดียวและมี

ความสัมพันธกับการขนสงสิ่งของ เนื่องจากตําแหนงของพ้ืนท่ีจอดรถขนสงสิ่งของอยูชั้นบนสุด ทําให

ตองหยุดกระบวนการขนสงสิ่งของในชวงเวลาเรงดวน คือชวงเชา และชวงเย็น เพ่ือปองกันไมใหกีด

ขวางการจราจร เปนผลมาจากขนาดของท่ีตั้งมีขนาดไมใหญมาก ประกอบกับการใชพ้ืนท่ีพ้ืนท่ีท่ีเวน

ระยะตามกฎหมายเปนเสนทางสัญจรรถยนตทําใหเสนทางสัญจรรถยนตเปนไปไดในรูปแบบ One-

way เทานั้น 

 

 
ภาพท่ี 4.99 ความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต และตําแหนงท่ีจอดรถขนสงสิ่งของกับ

การบริหารจัดการการเชื่อมตอ อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.3.2.3 อาคารกรณีศึกษา D 

อาคารกรณีศึกษา D พ้ืนท่ีท่ีมีความสัมพันธกับการสัญจรและการ โดยมีพ้ืนท่ีท่ีมี

ความสัมพันธ คือ พ้ืนท่ีรานคา ทางเดินขามถนนภายในอาคารและพ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต 

(1) พ้ืนท่ีรานคา 

ออกแบบใหตําแหนงการเชื่อมตอทางตั้งจากพ้ืนท่ีจอดรถใหสามารถเชื่อมตอผูใชงานอยูในตําแหนงท่ี

ใกลกับลอบบี้สํานักงาน แตตองผานถึงพ้ืนท่ีรานคาบางสวนกอนถึงจะสามารถเขาถึงลอบบี้สํานักงาน มี

ความสัมพันธกับการเปดพ้ืนท่ีทางเดินรานคาบางสวนดานแสงสวางกอนเวลาเปดการใชงานจริง 
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ภาพท่ี 4.100 ความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีรานคากับการบริหารจัดการการเชื่อมตออาคารกรณีศึกษา 

D. จัดทําโดยผูวิจัย 

(2) ทางเดินขามถนนภายในอาคาร 

การท่ีมีการออกแบบตองการใหมีการเชื่อมตอจากพ้ืนท่ีภายนอกเขาสูอาคารไดงายจากการใชงานรอบ

ขาง แตในขณะเดียวกันเสนทางสัญจรรถยนตในพ้ืนท่ีเวนระยะตามกฎหมาย ทําใหมีการตัดการของ

เสนทางเดินของผูใชงาน มีความสัมพันธกับการบริหารจัดการการเชื่อมตอ โดยตองมีพนักงานคอยดูแล

ลําดับการสัญจรท่ีเกิดข้ึน 

 

   
 

ภาพท่ี 4.101 ความสัมพันธระหวางทางเดินขามถนนภายในอาคารกับการบริหารจัดการการเชื่อมตอ

อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

(3) พ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต 

การออกแบบใหมีการเชื่อมตอกับถนนโดยรอบอาคาร ทําใหมีทางเขา-ออกไดท้ัง 2 เสนทางมี

ความสัมพันธกับการบริหารจัดการการจราจรติดขัดในชวงเวลาเรงดวน ใหสามารถระบายรถออกจาก

อาคารไดรวดเร็วข้ึน ชวงเวลาเย็นท่ีผูใชงานจะออกจากอาคารพรอมกัน โดยเม่ือการจราจรติดขัดดาน

ถนนพญาไทผูใชงานสามารถเลือกเสนทางออกจากอาคารฝงถนนพระราม4ได ชวยใหการบริหาร

จัดการการเชื่อมตอรถยนตเปนไปไดงายข้ึน 
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4.3.2.4 อาคารกรณีศึกษา F 

อาคารกรณีศึกษา F มีพ้ืนท่ีท่ีมีความสัมพันธกับการสัญจรและการ คือ พ้ืนท่ี

ทางเขา-ออกอาคารและพ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต และตําแหนงท่ีจอดรถขนสงสิ่งขอ 

(1) พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร 

อาคารกรณีศึกษา F ออกแบบใหเชื่อมตอกับระบบขนสงสาธารณะโดยรอบท่ีตั้งท้ังหมดเขาสูอาคาร ทํา

ใหพ้ืนท่ีอาคารเปนสวนหนึ่งท่ีสามารถชวยเชื่อมตอการเดินเทาของผูใชงานโดยรอบอาคารเขาดวยกัน 

ทําใหมีทางเขาออกหลายเสนทาง มีความสัมพันธกับการสงเสริมการใชงานพ้ืนท่ีรานคารูปแบบหนึ่ง 

และถาสามารถเชื่อมตอผูใชงานจากการใชงานรอบพ้ืนท่ีใหเขามาในพ้ืนท่ีอาคารไดมากก็จะเปนการ

เพ่ิมมูลคาของอาคารได 

(2)  พ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต และตําแหนงท่ีจอดรถขนสงสิ่งของ 

อาคารกรณีศึกษา F ออกแบบใหเชื่อมตอกับถนนท้ัง 2 เสนโดยรอบท่ีตั้งเขาสูอาคาร มีความสัมพันธ

กับการบริหารจัดการการเชื่อมตอรถยนตเปนไปไดรวดเร็วในชวงการจราจรติดขัด เนื่องจากผูใชงาน

สามารถเลือกเสนทางในการใชงาน และผูบริหารจัดการอาคารสามารถกําหนดเสนทางการเขา-ออก

จากถนนท้ัง 2 ดานใหเขากับการใชงานของผูใชงานไดดวย แตในขณะเดียวกัน พ้ืนท่ีถนนภายในอาคาร

ไมไดกวาง ทําใหมีความสัมพันธกับมีการกําหนดชวงของการขนของ คือหลัง 10.00 น. จึงจะทําการ

ขนสงสิ่งของได จนถึง 16.00 น. โดยใหจอดรถยนตเพ่ือสงสินคาได ไมใหจอดคาง โดยหลังจาก 16.00 

น. ทําการขนสงสิ่งของไมเสร็จ ตองทําการหยุดพักกอนเนื่องจากตองหลีกทางใหรถยนตผูใชงาน

ประเภทอ่ืนออกจากอาคาร เปนผลมาจากการท่ีไมไดมีการจัดพ้ืนท่ีขนสงสินคาท่ีไมรบกวนกับเสนทาง

สัญจรรถยนตประเภทอ่ืน ในอาคาร 

 
ภาพท่ี 4.102 ความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต และตําแหนงท่ีจอดรถขนสงสิ่งของกับ

การบริหารจัดการการเชื่อมตออาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 
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4.3.2.5 สรุปลักษณะทางกายภาพกับแนวคิดดานการออกแบบท่ีมีความสัมพันธ

กับการบริหารจัดการดานการเช่ือมตอ การขนสงการลําเลียง 

ลักษณะทางกายภาพกับแนวคิดดานการออกแบบท่ีมีความสัมพันธกับการบริหาร

จัดการดานการเชื่อมตอ การขนสงการลําเลียง คือ พ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร 

พ้ืนท่ีรานคา พ้ืนท่ีขามถนนภายในอาคาร และตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถ 

ตารางท่ี 4.12 

 

ตารางสรุปลักษณะทางกายภาพกับแนวคิดดานการออกแบบท่ีมีความสัมพันธกับการบริหารจัดการ

ดานการเชื่อมตอ การขนสงการลําเลียง  

พ้ืนท่ี 
อาคาร

กรณีศึกษา A 

อาคาร

กรณีศึกษา C 

อาคาร

กรณีศึกษา D 

อาคาร

กรณีศึกษา F 

พ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต √ √ √ √ 

พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร - √ - √ 

พ้ืนท่ีรานคา - - √ - 

พ้ืนท่ีขามถนนภายในอาคาร √ - √ - 

ตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถ - √ - √ 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 
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บทที5่ 

สรุปผลวิจัยและขอเสนอแนะ 

ในปจจุบันอาคารสูงท่ัวโลกมีแนวโนมท่ีจะเปนอาคารผสมการใชงานมากข้ึน ประกอบกับ

มีความตองการอาคารสํานักงานใหเชาเพ่ิมข้ึนเปนผลมาจากการท่ีพ้ืนท่ีใน CBD ลดลง ทําใหมีแนวโนม

ท่ีจะมีการพัฒนาอาคารสํานักงานใหเปนรูปแบบโครงการผสมการใชงานเพ่ือมาตอบสนองความ

ตองการ แตบางครั้งผูออกแบบไมมีความเขาใจดานการบริหารจัดการอาคาร ซ่ึงอาจสงผลเสียตอ

ผูใชงานและการเงินการลงทุนของโครงการ ประกอบกับอาคารผสมการใชงานมีความซับซอนในการ

ออกแบบและวางผังท่ีเก่ียวของกับหลายประเด็น ตองคํานึงถึงความสัมพันธในการออกแบบใหพ้ืนท่ีแต

ละการใชงานสอดคลองกัน และตองมีผูเชียวชาญเขามาเก่ียวของจํานวนมาก อีกท้ังการบริหารจัดการ

ยุงยากเพราะตองตอบสนองตอความตองการท่ีหลากหลาย ทําใหการบริหารจัดการอาคารผสมการใช

งานใหความสําคัญในดานการควบคุมการใชงานพ้ืนท่ี ในดานการรักษาความปลอดภัยและการสัญจร

และการขนสง ดังนั้นการวิจัยนี้มุงเนนการศึกษาความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหาร

จัดการอาคารผสมการใชงาน ระหวางพ้ืนท่ีสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม เพ่ือวิเคราะหและสรุป

ความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน โดยมีขอสรุปตาม

วัตถุประสงคดังนี้ 

 

5.1 แนวทางการออกแบบอาคารผสมการใชงานท่ีเกี่ยวของกับการรักษาความปลอดภัย และการ

สัญจรและการขนสง 

 จากการสํารวจทางกายภาพของอาคารผสมการใชงานเพ่ือวิเคราะหแนวคิดดานการ

ออกแบบอาคารผสมการใชงานพบวา  พ้ืนท่ีท่ีมีความเก่ียวของกับการรักษาความปลอดภัย มีท้ังหมด 4 

พ้ืนท่ี และพ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับการสัญจรและการขนสง 6 พ้ืนท่ี ดังนี้ 

 

 5.1.1 การออกแบบพ้ืนท่ีท่ีเกี่ยวของกับการรักษาความปลอดภัย 

 จากการสํารวจทางกายภาพอาคารผสมการใชงานเพ่ือวิเคราะหแนวคิดในการออกแบบ 

พบวา พ้ืนท่ีท่ีมีความเก่ียวของกับการรักษาความปลอดภัย มีความสอดคลองกับแนวคิดในการ

ออกแบบของ Urban Land Institute (1987, 2005) ท่ีเนนความปลอดภัยในพ้ืนท่ี สําหรับการใชงาน

โดยผูใชงาน และ การรักษาความปลอดภัยโดยเจาของอาคาร ใน 4 พ้ืนท่ีไดแก พ้ืนท่ีจอดรถยนต พ้ืนท่ี

สาธารณะภายนอก พ้ืนท่ีประสานการใชงาน และพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา  
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ตารางท่ี 5.1  

 

ตารางสรุปลักษณะทางกายภาพท่ีสอดคลองกับแนวคิดดานการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 

แนวคิดดานการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 
อาคาร 

A 

อาคาร 

C 

อาคาร 

D 

อาคาร 

F 

พื้นที่จอดรถ 

- รูปแบบโครงสรางพื้นที่จอดรถ พื้นที่จอดรถในอาคาร คํานึงถึง

ความสะดวกสบายตอผูใชงาน และความสามารถในการรักษา

ความปลอดภัย 

√ √ √ √ 

พื้นที่สาธารณะ

ภายนอก 

- วางผังโดยคํานึงถึงที่นั่ง แสงแดด ลม ตนไมและระมัดระวังไมให

เกิดพื้นที่ลับสายตา 
√ √ √ √ 

พื้นที่ประสาน

การใชงาน 

- วางตําแหนงการใชงานโดยคํานึงถึง เอกลักษณและการรักษา

ความปลอดภัย 
√ √ √ √ 

พื้นที่เชื่อมตอ

ทางเทา 

- เสนทางเชื่อมตอมีความปลอดภัย และ มีปายนําทางที่ชัดเจน 

 
√ √ √ √ 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 

 โดยสามารถสรุปการออกแบบพ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับการรักษาความปลอดภัยในอาคารผสม

การใชงานได ดังนี้ 

 5.1.1.1 พ้ืนท่ีจอดรถยนต  

 การออกแบบพ้ืนท่ีจอดรถท่ีมีลักษณะเปนอาคาร จะสะดวกสบายตอผูใชงานมากกวา

พ้ืนท่ีจอดรถภายนอกอาคาร และสามารถรักษาความปลอดภัยไดงายและประหยัดพ้ืนท่ีในการกอสราง 

โดยอาคารจอดรถยนตมี 2 รูปแบบ คืออาคารจอดรถบนดิน และ อาคารจอดรถใตดิน อีกท้ังการแบง

อาคารจอดรถยนตตามการใชงานจะชวยใหการควบคุมการเขา-ออกของประเภทรถยนตไดงาย 

เนื่องจากไมมีการปะปนกันของการใชงานพ้ืนท่ี  

 5.1.1.2 พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอก  

 การออกแบบเนนการคํานึงถึงการวางผังอยางระมัดระวังไมใหเกิดพ้ืนท่ีอับสายตาซ่ึงอาจ

มีความเสี่ยงตอการใชงานโดยผูใชงาน นอกจากนั้นตองคํานึงถึงแสงแดด ตนไมและท่ีนั่งในตําแหนงท่ี

เหมาะสม มีลักษณะเปนพ้ืนท่ีเปดโลงอยูดานหนาอาคาร และวางตําแหนงใหติดกับฟุตบาทนอกอาคาร

เชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ีภายนอกกับทางเขา-ออก เพ่ือใหมีการใชงานพ้ืนท่ีอยูเปนระยะจากผูใชงาน 

สามารถชวยใหพ้ืนท่ีมีความปลอดภัยในการใชงานมากข้ึน 

 5.1.1.3 พ้ืนท่ีประสานการใชงาน  

 การออกแบบตองคํานึงถึงเอกลักษณของดานการใชงานและความปลอดภัยของแตละ

การใชงาน เนื่องจากอาคารผสมการใชงานมีการใชงานท่ีหลากหลายซ่ึงมีรูปแบบการรักษาความ
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ปลอดภัยท่ีแตกตาง โดยพ้ืนท่ีสํานักงาน มีการติดตั้งระบบควบคุมการเขา-ออกระหวางพ้ืนท่ีรานคา

และลอบบี้สํานักงาน ดังนั้นในการออกแบบตองเตรียมพ้ืนท่ีสําหรับการติดตั้งระบบควบคุมการเขา-

ออกพ้ืนท่ี ใหมีขนาดท่ีเหมาะสมกับจํานวนของผูใชงานและอยูในตําแหนงท่ีสามารถมองเห็นไดชัดเจน 

และสามารถสอดสองพ้ืนท่ีโดยรอบเพ่ือรักษาความปลอดภัยใหไดดียิ่งข้ึน 

 5.1.1.4 พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา  

 การออกแบบพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา ตองคํานึงถึงความปลอดภัยในการสัญจร ดังนี้    

1) ความกวางของทางเดินท่ีเหมาะสม รองรับการใชงานของผูใชงานจํานวนมาก  

2) ไมมีการตัดการของเสนทางเดินเทากับเสนทางสัญจรรถยนตท่ีจะสรางความไมตอเนื่องในเสนทาง 

3) ความตางระดับอยูเฉพาะพ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคารเทานั้นแตไมมีพ้ืนท่ีตางระดับในเสนทางเดิน  

4) คํานึงถึงสิ่งอํานวยความสะดวกเพ่ิมเติม  เพ่ือใหการใชงานของผูใชงานมีความปลอดภัยมากข้ึน 

 

 5.1.2 การออกแบบพ้ืนท่ีท่ีเกี่ยวของกับการสัญจรและการขนสง 

 จากการสํารวจทางกายภาพอาคารผสมการใชงานเพ่ือวิเคราะหแนวคิดในการออกแบบ 

พบวา พ้ืนท่ีท่ีมีความเก่ียวของกับการสัญจรและการขนสง มีความสอดคลองกับแนวคิดในการ

ออกแบบของ Urban Land Institute (1987, 2005) ท่ีเนนการเชื่อมตอผูใชงานและรถยนตใหมีความ

ตอเนื่องและสะดวกตอการใชงาน ใน 6 พ้ืนท่ีไดแก พ้ืนท่ีตั้งและการวางผัง พ้ืนท่ีจอดรถ พ้ืนท่ี

สาธารณะภายนอก พ้ืนท่ีสาธารณะภายใน พ้ืนท่ีประสานการใชงาน และพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา 

ตารางท่ี 5.2 

 

ตารางสรุปลักษณะทางกายภาพท่ีเก่ียวของกับการสัญจรและการลําเลียง และสอดคลองกับแนวคิด

ดานการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 

แนวคิดดานการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 
อาคาร 

A 

อาคาร 

C 

อาคาร 

D 

อาคาร 

F 

ที่ต้ังและการ

วางผัง 

- พื้นที่ต้ังอาคารและพื้นที่โดยรอบ มีความสอดคลองและเชื่อมตอ

กันและกัน 
√ √ √ √ 

พื้นที่จอดรถ 

- ตําแหนงวางพื้นท่ีจอดรถท่ีสนับสนุนการใชงานหลักของอาคาร 

คํานึงถึงการเชื่อมตอไปยังพื้นที่การใชงานตางๆ โดยลิฟตและ

บันไดจากที่จอดรถเชื่อมไปยังการใชงานที่มีความสําคัญ 

 √ √ √ 

พื้นที่สาธารณะ

ภายนอก 

- เนนการเชื่อมตอพื้นที่ การเพิ่มมุมมองใหผูใชงาน และ สราง

ความสัมพันธกับพื้นที่รอบขาง 
  √  

พื้นที่สาธารณะ

ภายใน 

- เนนการเชื่ อมตอพื้นที่  การเพิ่มมุมมองให ผู ใช งานสรา ง

ความสัมพันธระหวางการใชงาน  
 √ √ √ 
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ตารางท่ี 5.2 (ตอ) 

 

ตารางสรุปลักษณะทางกายภาพท่ีเก่ียวของกับการสัญจรและการลําเลียง และสอดคลองกับแนวคิด

ดานการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 

แนวคิดดานการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 
อาคาร 

A 

อาคาร 

C 

อาคาร 

D 

อาคาร 

F 

พื้นที่ประสาน

การใชงาน 

- เนนการเชื่อมตอที่หลากหลายและ สะทอนและสนับสนุนการ

เชื่อมตอภายในระหวางการใชงาน 
  √ √ 

พื้นที่เชื่อมตอ

ทางเทา 

- มีทางเขาถึงหลายทางทั้งจากการใชงานภายในและสอดคลองกับ

พื้นที่รอบขางและเนนการเชื่อมตอกับระบบขนสงมวลชน 
√ √ √ √ 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย  

โดยสามารถสรุปการออกแบบพ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับการรักษาความปลอดภัยในอาคารผสม

การใชงานได ดังนี้ 

 5.1.2.1 ท่ีตั้งและการวางผัง  

 การออกแบบและการวางผังอาคารคํานึงถึงการเชื่อมตอกับพ้ืนท่ีโดยรอบเพ่ือสรางความ

ตอเนื่องในการใชงานของผูใชงาน เลือกทําเลท่ีตั้งอาคารในตําแหนงท่ีติดกับถนนได 2 ดาน และมี

ระบบขนสงสาธารณะโดยรอบหลายรูปแบบ วางผังอาคารใหสามารถเชื่อมตอกับระบบขนสงสาธารณะ 

และ ถนนโดยรอบอาคาร และทําหนาท่ีเชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ี 2 ฝงของอาคารเขาดวยกันได 

 5.1.2.2 พ้ืนท่ีจอดรถ 

 การออกแบบพ้ืนท่ีจอดรถยนตคํานึงถึงเสนทางเขา-ออก สําหรับแตละการใชงานท่ีมี

ความเฉพาะเจาะจง ในอาคาร เพ่ือใหผูใชงานสามารถสัญจรภายในพ้ืนท่ีจอดรถไดอยางสะดวกสบาย 

อีกท้ังตําแหนงทางเขา-ออก 2 ตําแหนงเพ่ือรองรับจํานวนของรถยนตท่ีจะเขามาในอาคารไดมากกวา 

สามารถวางพ้ืนท่ีจอดรถยนตได 2 รูปแบบคือ  

 1) พ้ืนท่ีจอดรถยนตตําแหนงเดียวท่ีใชรวมกันระหวาง 2 การใชงาน จะทําใหการเชื่อมตอ

เปนไปไดงายสําหรับผูใชงาน แตใชระยะเวลาในการเขา-ออกพ้ืนท่ีจอดรถท่ีมากกวา   

 2) พ้ืนท่ีจอดรถยนต 2 ตําแหนงโดยแบงตามประเภทของการใชงาน ใชระยะเวลาในการ

เขาถึงนอยกวา แตอาจสรางความสับสนในการใชงานได 

 5.1.2.3 พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอก  

 พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคารท่ีเกิดจากพ้ืนท่ีเวนระยะจากทางเทาหรือเกิดจากการ

ออกแบบ โดยผูออกแบบเชื่อมตอพ้ืนท่ีระหวางภายในกับภายนอกอาคาร ดังนั้นในการออกแบบตอง

คํานึงถึงขนาดและระยะท่ีเหมาะสมท่ีจะชวยสงเสริมการเชื่อมตอกับพ้ืนท่ีภายนอกเขาสูอาคาร และ
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เพ่ิมมุมมองการมองเห็นอาคาร เนนการสรางความสัมพันธระหวางการใชงานและชวยเชื่อมตอพ้ืนท่ี 

เพ่ิมมุมมองการมองเห็นอาคาร สามารถเปนพ้ืนท่ีท่ีสรางความสัมพันธกับพ้ืนท่ีรอบขาง  

 5.1.2.4 พ้ืนท่ีสาธารณะภายใน 

 พ้ืนท่ีสาธารณะภายในอาคาร เปนพ้ืนท่ีโถงท่ีอยูระหวางการใชงาน ทําหนาท่ีเปนพ้ืนท่ี

เชื่อมตอจากพ้ืนท่ีพาณชยกรรมหรือพ้ืนท่ีภายนอกอาคารเขาสูลอบบี้สํานักงาน หรือเปนพ้ืนท่ีเชื่อมตอ

ระหวางเสนทางจาก พ้ืนท่ี Drop-off ของอาคารไปยังการใชงานพ้ืนท่ีสํานักงานหรือพ้ืนท่ีพาณิชย-

กรรม เนนการสรางเอกลักษณใหกับอาคาร เพ่ิมมุมมองการมองเห็นระหวางการใชงาน หรือการใชงาน

เดี่ยวกันในอาคาร สงเสริมสภาพแวดลอม และรองรับการเกิดกิจกรรมของผูใชงาน 

 5.1.2.5 พ้ืนท่ีประสานการใชงาน  

 การออกแบบเนนการเชื่อมการใชงานท่ีหลากหลายเขาดวยกันสะทอนและสนับสนุนการ

เชื่อมตอภายในระหวางการใชงาน มีตําแหนงการประสานการใชงานมากกวา 1 ตําแหนง โดยมีพ้ืนท่ี

ประสานการใชงาน 2 รูปแบบ คือ  

 1) ทางเชื่อม Corridor ขนาดพอดีกับการใชงาน 

 2) พ้ืนท่ีโถงเชื่อมตอการใชงาน ซ่ึงเปนพ้ืนท่ีเปดโลง สามารถสะทอนและสนับสนุนการ

เชื่อมตอภายในระหวางการใชงานไดมากกวารูปแบบ Corridor 

 5.1.2.6 พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา  

 การออกแบบพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา ตองวางผังใหการเขาถึงแตละการใชงานเปนไปไดงาย

มีความตอเนื่องกัน มีความสะดวกสบาย เนนการเชื่อมตอกับระบบขนสงมวลชนรอบอาคารทุก

ประเภท และมีเสนทางเชื่อมตอทางเทามากกวา 2 เสนทาง เพ่ือรองรับผูใชงานไดจํานวนมากให

สามารถเชื่อมตอเขาสูพ้ืนท่ีไดรวดเร็วและเขาถึงแตละการใชงานเปนไปไดงาย 

 

5.2 แนวทางการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานอาคารผสมการใชงาน ดานการรักษาความ

ปลอดภัย และการสัญจรและการขนสง 

 จากการสัมภาษณผูบริหารจัดการอาคารท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการอาคารดานการ

รักษาความปลอดภัยโดยแบงออกเปน 3 ดาน ไดแก ดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด 

ดานการ รักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย การควบคุมการเขา-ออกอาคาร และ 

เก่ียวของกับการบริหารจัดการดานการสัญจรและการขนสง ประกอบกับการสํารวจเพ่ือประเมินอาคาร

หลังการใชงาน (POE) 
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5.2.1 ทางการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานอาคารผสมการใชงาน ดานการ

รักษาความปลอดภัย 

จากการสัมภาษณผูบริหารจัดการอาคารพบวา การบริหารจัดการอาคารมีแนวทางท่ี

สอดคลองกับแนวทางการบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัยของ Urban Land Institute 

(1987) ท่ีเนนการปองกันความปลอดภัยใหกับผูใชงานและทรัพยสินภายในพ้ืนท่ีสวนกลาง และการ

จัดตั้งบุคลากรในการดูแลบริเวณท่ีเปนสวนเชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ีสาธารณะกับพ้ืนท่ีอาคาร 

โดยสามารถสรุปการบริหารจัดการท่ีเก่ียวของกับการรักษาความปลอดภัยในอาคารผสม

การใชงานได ดังนี้  

5.2.1.1 ดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด 

พ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด มี

ดวยกัน 5 พ้ืนท่ี ไดแก พ้ืนท่ีจอดรถยนต พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร พ้ืนท่ีประสานการใชงาน 

พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม และแนวทางการบริหารจัดการอาคารมีความสอดคลอง

กับแนวทางการบริหารจัดการของ Frank Booty (2009) ท่ีกลาววา ระบบกลองวงจรปด ใชในการ

ตรวจจับสิ่งผิดปกติหรือภัยคุกคามท่ีอาจมีตออาคารหรือผูใชงานในอาคาร มุงเนนท่ีบริเวณท่ีเปนจุด

เสี่ยงตาง ๆ เชน พ้ืนท่ีภายนอกอาคาร จุดเชื่อมตอทางเขา-ออกพ้ืนท่ี และความเสี่ยงจากภายในเชน 

การขโมยสินคา 

โดยในการบริหารจัดการอาคารตองใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีท่ีเปนจุดเสี่ยงภายในอาคาร 

คือเปนพ้ืนท่ีท่ีมีผูใชงานหลายประเภท และไมไดควบคุมการเขา-ออกอาคาร มีการใชงานตลอดท้ังวัน 

และใชในการตรวจสอบเหตุการณท่ีเกิดข้ึนและดูแลสอดสองความปลอดภัยของผูเชารานคา และการ

รักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด เปนรูปแบบในการเตือนผู ท่ีไมหวังดีท่ีจะเขามาในพ้ืนท่ี 

ประกอบกับการประเมินหลังการใชงานพบวา พ้ืนท่ีท่ีเปนจุดเสี่ยงสําหรับการรักษาความปลอดภัยดวย

กลองวงจรปดประกอบดวยพ้ืนท่ีทางเดินท่ีไกลบริเวณดานในสุดของอาคารสงผลใหมีการใชงานพ้ืนท่ี

นอย พ้ืนท่ีทางเดินท่ีนําเอามาก้ันเปนพ้ืนท่ีรานคาในภายหลัง และพ้ืนท่ีตั้งหองน้ํามีความซับซอนอยูใน

ระยะท่ีไกลจากพ้ืนท่ีการใชงานหลัก  

5.2.1.2 ดานการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย 

พ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด มี

ดวยกัน 5 พ้ืนท่ีคือ พ้ืนท่ีจอดรถยนต พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร  พ้ืนท่ีสาธารณะภายในอาคาร 

พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม และแนวทางการบริหารจัดการอาคารมีความสอดคลอง

กับแนวทางการบริหารจัดการของ Frank Booty (2009) ท่ีกลาววา พนักงานรักษาความปลอดภัยตอง

มีการดูแลในดานการควบคุมการเขา-ออก บัตรผานตางๆท่ีใชในพ้ืนท่ี และการควบคุมกลองวงจรปด 



Ref. code: 25595816030208LMY

147 

 

โดยการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย การบริหารจัดการอาคาร

ผสมการใชงานตองใหความสําคัญกับพ้ืนท่ี เชื่อมตอทางเทา ท่ีมีผูใชงานผานเขา-ออกตลอดท้ังวัน เปน

การชวยอํานวยความสะดวกใหผูใชงานและรถยนตท่ีเขา-ออกพ้ืนท่ี ใชการประจําตําแหนงของ

พนักงานรักษาความปลอดภัยเปนรูปแบบในการควบคุมการเขา-ออกท่ีไมจํากัดสิทธิของผูใชงานรานคา

จนเกินไป นอกจากนั้นพนักงานรักษาความปลอดภัยมีหนาท่ีในการตรวจตราและประกาศเตือน

ผูใชงานเม่ือมีผูใชงานหนาแนนในพ้ืนท่ี อีกท้ังตองคํานึงถึงการจัดเตรียมพ้ืนท่ีรองรับการประจําการของ

พนักงานใหเดนชัดเพ่ือเปนการแจงเตือนผูใชงานท่ีไมหวังดีรูปแบบหนึ่ง 

 5.2.1.3 ดานการควบคุมการเขา-ออกอาคาร 

พ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการดานการควบคุมการเขา-ออกอาคาร มีดวยกัน 2

พ้ืนท่ีคือ พ้ืนท่ีจอดรถ และพ้ืนท่ีประสานการใชงาน และแนวทางการบริหารจัดการอาคารมีความ

สอดคลองกับแนวทางการบริหารจัดการของ Frank Booty (2009) ท่ีกลาววา ตองคํานึงถึงความ

สมดุลระหวางความสะดวกสบายสําหรับผูใชงานท่ัวไปกับผูท่ีเขามาใชงานชั่วคราว และมีการปองกัน

การเขาถึงพ้ืนท่ีท่ีผูใชงานท่ัวไปไมมีสิทธิท่ีจะเขาถึง  

สําหรับการบริหารจัดการอาคารเนนการควบคุมการเขา-ออกในเสนทางท่ีเชื่อมตอจาก

พ้ืนท่ีลอบบ้ีสํานักงานไปยังพ้ืนท่ีสํานักงาน โดยใชการแลกบัตรหรือรับบัตร สําหรับผูมาติดตอ และใช

บัตรผานสําหรับผูเชาสํานักงาน  โดยตองใหความสําคัญกับระบบควบคุมการเขา-ออกพ้ืนท่ีระหวาง

พ้ืนท่ีรานคาไปยังพ้ืนท่ีสํานักงาน และตองใหความสําคัญกับการควบคุมการเขา-ออกพ้ืนท่ีสํานักงานดู

ถึงรูปแบบท่ีสะดวกสบาย และรวดเร็วตอการใชงานของผูเชาสํานักงาน ซ่ึงถาในบริเวณลอบบี้

สํานักงานไมไดมีการติดตั้งระบบความคุมการเขา-ออกพ้ืนท่ี อาจใชกลองวงจรปดในการชวยดูแลรักษา

ความปลอดภัยในพ้ืนท่ีอีกทางหนึ่ง 

 

5.2.2 ทางการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานอาคารผสมการใชงาน ดานการ

สัญจรและการขนสง 

จากการสัมภาษณผูบริหารจัดการอาคารพบวา การบริหารจัดการอาคารมีแนวทางท่ี

สอดคลองกับแนวทางการบริหารจัดการดานการสัญจรและการขนสงของ Frank Booty (2009) ท่ี

เนนบริหารจัดการใหการเขาถึงพ้ืนท่ีการใชงานตาง ๆ เพ่ือกอใหเกิดความสะดวกสบาย สงเสริมการ

สื่อสารและจะตองคํานึงถึงเสนทางท่ีจะมีการใชงานในชวงเวลาเรงดวน 

5.2.2.1 ดานการเชื่อมตอผูใชงาน  

พ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการดานการเชื่อมตอผูใชงาน มี 4พ้ืนท่ีคือ พ้ืนท่ี

ประสานการใชงาน พ้ืนท่ีรานคา พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา และพ้ืนท่ีจอดรถ ในการบริหารจัดการตองเปด
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พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทาหลายเสนทางและเปดพ้ืนท่ีอาคารบางสวนใหเปนเสนทางเดินผานของผูใชงาน

เพ่ือเปนการสงเสริมการใชงานพ้ืนท่ีรานคาเพราะเปนการเพ่ิมมูลคาของอาคารได และเปดพ้ืนท่ีอาคาร

บางสวนในชวงเวลาท่ีมีการเปด-ปดการใชงานไมตรงกันหรือมีการใชงานพ้ืนท่ีลวงเวลา เพ่ือใหผูใชงาน

เขา-ออกการใชงานไดหลัก (พ้ืนท่ีสํานักงาน) จากภายนอกอาคารไดสะดวกและรวดเร็ว และระวังพ้ืนท่ี

ท่ีเปนจุดตัดระหวางทางเดินเทากับเสนทางรถยนต โดยจัดพนักงานดูแลในตําแหนงดังกลาวเพ่ือ

จัดลําดับในการใชงานพ้ืนท่ี นอกจากนั้นในพ้ืนท่ีท่ีมีการตางระดับในเสนทางเดิน ตองมีการติดปายเพ่ือ

เตือนผูใชงานเพ่ือลดโอกาสการเกิดอุบัติเหตุ และทําใหการเชื่อมตอผูใชงานสะดวกมากข้ึน  

5.2.2.2 ดานการเชื่อมตอรถยนต 

พ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการดานการเชื่อมตอรถยนต มี 1 พ้ืนท่ีคือ พ้ืนท่ีจอด

รถยนต ในการบริหารจัดการมีการเปดทางเขา-ออกรถยนตรถยนตใหสามารถเขา-ออกจากอาคาร

มากกวา 2 ชองทางเพ่ือใหผูใชงานมีตัวเลือกในการใชเสนทาง และ ทําใหรถยนตภายในอาคาสามารถ

ไหลเวียนได อีกท้ังจัดการเปดทางเขา-ออกใหสอดคลองกับรูปแบบการใชงาน เชนในชวงเชาท่ีมีรถยนต

ตองการเขาอาคารเปนจํานวนมากกวารถยนตท่ีตองการออกจากอาคาร เปดชองทางเขาอาคาร 3 

ชองทางและเปดชองทางออกเพียงชองทางเดียว และในทางกลับกันในชองเย็นท่ีจํานวนผูใชงาน

ตองการออกจากอาคารมากกวา เปดชองทางออกจากอาคาร 3 ชองทางและเปดชองทางเขาอาคาร

เพียงชองทางเดียวเพ่ือเพ่ิมความรวดเร็วในการเชื่อมตอรถยนตในชวงเวลาเรงดวน นอกจากนั้นการ

แบงพ้ืนท่ีจอดรถยนต ใหพ้ืนท่ีจอดรถของสวนพาณิชยกรรมสะดวกในการเขาซ้ือสินคา สามารถเขา-

ออกพ้ืนท่ีจอดรถไดรวดเร็ว จึงตองอยูในชั้นท่ีลึกจนเกินไปเพราะมีการเขา-ออกบอย และสวน

สํานักงานอยูชั้นลางเนื่องจากมีการเขา-ออกนอย และมีชวงเวลาในการใชงานพ้ืนท่ีจอดรถท่ีชัดเจน 

โดยถามีการจัดพ้ืนท่ีจอดรถใหสอดคลองตามรูปแบบการใชงาน ประกอบกับการจัดพนักงานทําหนาท่ี

กันรถท่ีเขา-ออกจากจะทําใหการสัญจนของรถยนตภายในอาคารเปนไปไดดีข้ึน และโดยสวนมาก

ตําแหนงท่ีเสนทางสัญจรรถยนตท่ีเปน 3 แยก ก็ตองมีการจัดพนักงานดูแลในตําแหนงดังกลาวเพ่ือ

จัดลําดับในการใชงาน 

5.2.2.3 ดานการขนสง ลําเลียงสิ่งของ 

พ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการดานการขนสง ลําเลียงสิ่งของ มี 1พ้ืนท่ี คือ 

พ้ืนท่ีจอดรถยนต ในการบริหารจัดการการขนสงสิ่งของจะตองไมรบกวนการสัญจรของรถยนตของ

ผูใชงาน ในชวงเวลาเรงดวน ดังนั้นตองมีการกําหนดเวลาท่ีการขนสงสิ่งของตองหยุดกระบวนการ

ชั่วคราว และในบางกรณีเพ่ือไมใหเกิดการรบกวนผูใชงานในชวงเวลาท่ีมีผูใชงานพ้ืนท่ีจํานวนมาก โดย

สามารถใชลิฟตขนสงสิ่งของ 2 รูปแบบ 1. ไมใชลิฟตหนีไฟและไมใชปะปนกับผูใชงานอ่ืน 2.ใชลิฟตหนี

ไฟแตไมใชปะปนกับผูใชงานอ่ืน โดยตองมีการจัดพนักงานดูแลการขนสงเพ่ิมเติมเพ่ือใหการขนสง
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สิ่งของภายในอาคาร และมีการควบคุมการเขา-ออกของรถยนตขนสงสิ่งของเพ่ือใหระบบขนสงสิ่งของ

มีปลอดภัยมากข้ึน  

 

5.3 ความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน 

 

 จากขอมูลท่ีไดจากการสํารวจทางกายภาพของอาคารผสมการใชงานเพ่ือวิเคราะห

แนวคิดดานการออกแบบอาคารผสมการใชงาน และ การสัมภาษณผูบริหารจัดการอาคารในดานท่ี

เก่ียวของกับการบริหารจัดการอาคารดานการรักษาความปลอดภัยใน 3 ดาน คือ ดานการรักษาความ

ปลอดภัยดวยกลองวงจรปด ดานการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย และ การ

ควบคุมการเขา-ออกอาคาร กับการบริหารจัดการการเชื่อมตอ การขนสง การลําเลียง ประกอบกันการ

เขาสํารวจประเมินอาคารหลังการใชงาน (POE) สามารถวิเคราะหความสัมพันธระหวางการออกแบบ

และการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน ในพ้ืนท่ีตางๆดังตอไปนี้ 

 

 5.3.1 ความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใช

งาน ดานการรักษาความปลอดภัย 

พ้ืนท่ีท่ีมีความสัมพันธกับการบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัย มี 5 พ้ืนท่ี 

ไดแก พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร  พ้ืนท่ีสาธารณะ

ภายในอาคาร และพ้ืนท่ีจอดรถยนต 

5.3.1.1 พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา  

การออกแบบตําแหนงทางเขา-ออกท่ีมีหลายเสนทางเพ่ือเชื่อมตอกับพ้ืนท่ีโดยรอบ

อาคาร มีความสัมพันธกับการบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด ทําใหตอง

มีการติดตั้งกลองวงจรปดจํานวนเพ่ิมข้ึน และมีความสัมพันธการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงาน

รักษาความปลอดภัย ทําใหตองมีการประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัยเพ่ิมข้ึนเชนกัน 

เนื่องจากพ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคารเปนพ้ืนท่ีจุดเสี่ยงภายในอาคารท่ีมีผูใชงานหลายประเภทผานไปมา

ตลอดท้ังวัน และการเพ่ิมปริมาณของการรักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ีทางเขา-ออกของอาคารซ่ึงมี

จํานวนมากนั้น จะสงผลกับงบประมาณและคาใชจายในการบริหารจัดการอาคารดวย 

5.3.1.2 พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

การออกแบบพ้ืนท่ีรานคาแยกออกจากกันเปน 2 สวนโดยมีการใชงานอ่ืนค่ันอยูตรง

กลาง หรือวางพ้ืนท่ีรานคาใหเปนเสนทางเดินผานเชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ีโดยรอบของผูใชงาน มี

ความสัมพันธการบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด ทําใหตองมีการติดตั้ง
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กลองวงจรปดจํานวนเพ่ิมข้ึนในบริเวณดังกลาวและมีความสัมพันธการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย ทําใหตองมีการเดินตรวจตราโดยพนักงานรักษาความปลอดภัยเพ่ิมข้ึน

เชนเดียวกัน เนื่องจากการลักษณะพ้ืนท่ีรูปแบบนี้ ทําใหใชงานไดยากและสงเสริมใหมีผูใชงานเขามาใน

พ้ืนท่ีมากข้ึน 

5.3.1.3 พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร  

การออกแบบพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกท่ีมีลักษณะเปดโลงดานหนาอาคารขนาดใหญ

ท่ีมีระยะหางจากประตูทางเขาอาคารมาก มีการตกแตงดวยตนไมและมีพ้ืนท่ีรองรับการเกิดกิจกรรม มี

ความสัมพันธกับการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด ทําใหตองมีการติดตั้งกลองวงจรปด

จํานวนเพ่ิมข้ึนเพ่ือใหสามารถดูแลพ้ืนท่ีไดอยางท่ังถึง และมีความสัมพันธกับการรักษาความปลอดภัย

โดยพนักงานรักษาความปลอดภัย ใหตองมีการเดินตรวจตราพ้ืนท่ีเพ่ิมมากข้ึนในบริเวณพ้ืนท่ีดังกลาว 

5.3.1.4 พ้ืนท่ีสาธารณะภายในอาคาร  

การออกแบบพ้ืนท่ีสาธารณะภายในอาคารท่ีเปนพ้ืนท่ีเปดโลง 2 ชั้นแตไมสามารถ

มองเห็นไดจากพ้ืนท่ีรานคาชั้นบนและวางผังเพ่ือรองรับการจัดกิจกรรม มีความสัมพันธกับการรักษา

ความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย ทําใหตองมีการเพ่ิมการตรวจตราพ้ืนท่ีเพ่ิมข้ึนกวา

ปกติในชวงเวลาท่ีผูใชงานเขามาใชงานในพ้ืนท่ีเปนจํานวนมาก หรือตองออกแบบพ้ืนท่ีใหรองรับการ

ติดตั้งกลองวงจรปดเพ่ือชวยเพ่ิมการรักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ี 

5.3.1.5 พ้ืนท่ีจอดรถยนต  

1) การออกแบบพ้ืนท่ีจอดรถยนต 2 บริเวณท้ังบนดินและใตดิน เพ่ือรองรับผูใชงาน

ท่ีแตกตางกัน มีความสัมพันธกับการบริหารจัดการทําใหตองมีจํานวนการติดตั้งระบบควบคุมการเขา-

ออก (Access Control) ของรถยนตเพ่ิมข้ึน เพ่ือใหสามารถดูแลความปลอดภัยในพ้ืนท่ีจอดรถยนตได

ท่ัวถึง แตในขณะเดียวกันการออกแบบพ้ืนท่ีจอดรถ 1 บริเวณท่ีใชงานรวมกันระหวาง 2 การใชงาน มี

ความสัมพันธกับการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย ทําใหตองมีการประจํา

ตําแหนงพนักงานในพ้ืนท่ีจอดรถมากข้ึนและมีการเดินตรวจตราในพ้ืนท่ีมากข้ึนเชนกัน ดังนั้นในการ

ออกแบบพ้ืนท่ีจอดรถยนตจะตองนําความสัมพันธท่ีเกิดข้ึนมาใชในการประเมินรูปแบบพ้ืนท่ีจอดรถท่ี

เหมาะสม 

2) การออกแบบเสนทางสัญจรรถยนตบริเวณ 3 แยกหรือเสนทางสัญจรรถยนตท่ีมี

ความลาดชัน มีความสัมพันธกับการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย ใหตองมี

การประจําการในพ้ืนท่ีลักษณะดังกลาวเพ่ิมข้ึน เพ่ือจัดลําดับในการใชงานเสนทางสัญจร 
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5.3.1.6 พ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน  

การออกแบบลอบบี้สํานักงานท่ีสามารถเขาถึงได 2 เสนทางท้ังจากทางดานหนา

และดานหลัง หรือมีตําแหนงลอบบี้สํานักงานมากกวา 1 ตําแหนงในอาคาร เพ่ือใหผูใชงานสามารถ

เขาถึงการใชงานหลักไดรวดเร็วยิ่งข้ึน มีความสัมพันธกับการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด 

ใหตองมีจํานวนเพ่ิมข้ึน และมีความสัมพันธกับการติดตั้งระบบควบคุมการเขา-ออก (Access 

Control) ทําใหตองมีจํานวนเพ่ิมข้ึนเพ่ือใหสามารถควบคุมดูแลผูใชงานไดท่ัวถึง 

 

5.3.2 ความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใช

งาน ดานการสัญจรและการขนสง 

พ้ืนท่ีท่ีมีความสัมพันธกับการบริหารจัดการดานการเชื่อมตอและการลําเลียง มี 4 พ้ืนท่ี

ไดแก ท่ีตั้งและการวางผัง พ้ืนท่ีจอดรถยนต พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม  

5.3.2.1 ท่ีตั้งและการวางผัง 

การวางผังใหอาคารมีการเชื่อมตอท่ีสอดคลองกับถนนและระบบขนสงสาธารณะ 

ทุกรูปแบบโดยรอบอาคาร มีความสัมพันธกับการบริหารจัดการเชื่อมตอผูใชงานและรถยนต ให

สามารถเขาถึงพ้ืนท่ีการใชงานตางๆในอาคารไดอยางสะดวกและรวดเร็ว 

5.3.2.2 พ้ืนท่ีจอดรถยนต  

1) การออกแบบตําแหนงทางเขา-ออกรถยนตเชื่อมตอกับทางถนนโดยรอบท่ีตั้ง

อาคารมากกวา 1 เสนทางข้ึนไป มีความสัมพันธกับการบริหารจัดการการเชื่อมตอรถยนตใหสามารถ

เปดใชทางเขา-ออกไดหลายตําแหนงในชวงการจราจรติดขัด ทําใหผูใชงานสามารถเขา-ออกอาคารได

รวดเร็วข้ึน เนื่องจากผูใชงานมีตัวเลือกในการใชเสนทางและผูบริหารจัดการอาคารสามารถกําหนด

รูปแบบเสนทางการเขา-ออกจากถนนท้ัง 2 ดานใหเขากับการใชงานของผูใชงาน 

2) การออกแบบตําแหนงขนสงสินคาอยูในเสนทางการสัญจรของรถยนตผูใชงาน 

ไมวาจะอยูภายนอกหรือภายในอาคารจอดรถยนต มีความสัมพันธกับการบริหารจัดการการขนสง 

เนื่องจากจะตองมีการกําหนดเวลาในการขนสงสิ่งของ โดยจะมีการบริหารจัดการโดยหามการขนสง

ลําเลียงสิ่งของในชวงเวลาเรงดวนเพ่ือลดการจราจรติดขัดในพ้ืนท่ี  

5.3.2.3 พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา  

1) การออกแบบตําแหนงทางเขา-ออกอาคารหลายตําแหนงท่ีเชื่อมตอกับระบบ

ขนสงสาธารณะโดยรอบท่ีตั้งท้ังหมดเขาสูอาคาร มีความสัมพันธกับการบริหารจัดการการเชื่อมตอของ

ผูใชงานไปยังพ้ืนการใชงานภายในอาคารเปนไปไดรวดเร็วและงายข้ึน นอกจากนั้นจะทําใหพ้ืนท่ีอาคาร
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เปนสวนหนึ่งท่ีสามารถชวยเชื่อมตอการเดินเทาของผูใชงานโดยรอบอาคารเขาดวยกันได เปนการ

สงเสริมการใชงานพ้ืนท่ีรานคารูปแบบหนึ่ง 

2) การออกแบบเสนทางเชื่อมตอทางเทาของผูใชงานตัดกับเสนทางสัญจรรถยนต

ภายในอาคาร มีความสัมพันธกับการจัดการการเชื่อมตอ ทําใหตองมีการจัดพนักงานดูแลลําดับการ

เชื่อมตอในบริเวณดังกลาวเพ่ิมเติม อีกท้ังสงผลใหผูใชงานหลีกเลี่ยงการใชพ้ืนท่ีลดลงในชวงเวลา

เรงดวนซ่ึงจะทําใหการเชื่อมตอผูใชงานไปยังการใชงานตางๆชาลง 

5.3.2.4 พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

การออกแบบใหเสนทางเชื่อมตอทางเทาผานพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมไปยังการใชงาน

หลัก (พ้ืนท่ีสํานักงาน) มีความสัมพันธกับการบริหารจัดการการเชื่อมตอของผูใชงานใหเปนไปได

สะดวกและรวดเร็วข้ึน แตขณะเดียวกันตองมีการบริหารจัดการในชวงเวลาการเปดพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม

บางสวนดานแสงสวางและบันไดเลื่อนเพ่ืออํานวยความสะดวกใหกับผูใชงาน 

 
ภาพท่ี 5.1 แผนภาพสรุปความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใช

งาน. จัดทําโดยผูวิจัย 

ดังนั้นสรุปไดวาการออกแบบพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา พ้ืนท่ีจอดรถยนต พ้ืนท่ีประสานการ

ใชงาน พ้ืนท่ีสาธารณะภายในและภายนอกอาคาร และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในอาคารผสมการใชงาน มี

ความสัมพันธกับการรักษาความปลอดภัย 3 ดาน ในประเด็นท่ีเก่ียวของกับ ตําแหนงและจํานวนใน

การติดตั้งระบบกลองวงจรปดและระบบควบคุมการเขา-ออก อีกท้ังจํานวนในการประจําการและ
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ปริมาณการตรวจตราพ้ืนท่ีโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย และการวางผังพ้ืนท่ีและการออกแบบ

พ้ืนท่ีจอดรถยนต พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม มีความสัมพันธกับเชื่อมตอและการ

ลําเลียง ท้ัง 3 ดาน ในประเด็นท่ีเก่ียวของกับ ความรวดเร็วและความสะดวกสบายในการเขาถึงพ้ืนท่ี

การใชงานตางๆ ในอาคาร 

และพบวาความสัมพันธระหวางแนวทางการออกแบบอาคารผสมการใชงานและการ

บริหารจัดการอาคารดานการรักษาความปลอดภัยท่ีสงผลในการเพ่ิมตําแหนงและจํานวนในการติดตั้ง

ระบบกลองวงจรปดและระบบควบคุมการเขา-ออก อีกท้ังการเพ่ิมจํานวนในการประจําการและ

ปริมาณการตรวจตราพ้ืนท่ีโดยพนักงานรักษาความปลอดภัยสงผลตอประสิทธิภาพในการบริหาร

จัดการอาคารใหลดลง และเพ่ิมคาใชจายในการบริหารจัดการอาคารใหมากข้ึน ซ่ึงในประเด็นนี้เจาของ

อาคารจะเขามามีสวนเก่ียวของ นอกจากนั้นความสัมพันธระหวางแนวทางการออกแบบอาคารผสม

การใชงานและการบริหารจัดการอาคารดานการเชื่อมตอการลําเลียงท่ีสงผลในการสงเสริมการเชื่อมตอ

ผูใชงานและรถยนตใหสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีการใชงานไดอยางสะดวกและรวดเร็ว แตไมสงเสริมการ

ขนสงลําเลียงสิ่งของในอาคาร  

 
ภาพท่ี 5.2 แผนภาพสรุปรูปแบบความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสม

การใชงาน. จัดทําโดยผูวิจัย 
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นอกจากนั้นพบวาผูบริหารจัดการอาคารเขามามีสวนในการพัฒนาโครงการในชวงท่ี

อาคารกําลังกอสราง หรือในชวงท่ีอาคารกอสรางเสร็จแลว ซ่ึงอยูในข้ันตอนท่ีไมสามารถปรับเปลี่ยน

แกไขลักษณะทางกายภาพไดมากเทาท่ีควร โดยในระยะท่ีเร็วท่ีสุดท่ีผูบริหารจัดการอาคารจะเขาไปมี

สวนรวมในกระบอกการพัฒนาโครงการคือ เม่ืออาคารสรางแลวเสร็จ ครึ่งหนึ่งโดยจะมีหนาท่ีเขาไป

ตรวจสอบสภาพพ้ืนท่ีเพ่ือเตรียมแผนการในการจัดการอาคาร เรื่องลักษณะทางกายภาพ พนักงาน

รักษาความปลอดภัย พนักงานทําความสะอาด พนักงานดูแลพ้ืนท่ีสวน การเปด-ปดระบบในอาคาร ซ่ึง

ผลจากการศึกษาความสัมพันธพบว า  การ ท่ีผูบริหารจัดการอาคารเข า ไป มีส วนร วมใน

กระบวนการพัฒนาโครงการชาจนเกิดไป มีแนวโนมท่ีจะสงผลใหตองเพ่ิมปริมาณในการบริหารจัดการ

ดานการรักษาความปลอดภัยอยางชัดเจน ซ่ึงสอดคลองกับแนวคิดดานการทํางานรวมกันระหวางการ

ออกแบบและการบริหารจัดการอาคารของ Sunil Shah (2007) ท่ีวา การออกแบบสงผลอยางมากตอ

ประสิทธิภาพดานการบริหารจัดการอาคาร โดยถาการออกแบบหรือการบริหารจัดการมีความ

ผิดพลาดอาจสงผลเสียตอผูใชงานและงบประมาณดานการใชจายของอาคาร ท่ีอาจะเกิดจากความ

ผิดพลาดในการสื่อสารระหวางการพัฒนาโครงการ การตั้งเปาหมายท่ีแตงตางระหวางผูออกแบบและ

ผูบริหารจัดการอาคาร และการขาดความเขาใจผลกระทบท่ีจะเกิดข้ึนเม่ืออาคารเปดใชงาน 

 

5.4 ขอเสนอแนะและขอจํากัดของงานวิจัย 

 

 5.4.1 ขอเสนอแนะสําหรับการนําไปใช 

 1) ผูออกแบบอาคารผสมการใชงานสามารถนําขอมูลท่ีไดจากการศึกษา

ความสัมพันธระหวางการออกแบบสถาปตยกรรมและการบริหารจัดการ สามารถนําไปเปนขอคํานึงใน

การออกแบบอาคารผสมการใชงาน เพ่ือใหเกิดความสอดคลองในการบริหารจัดการอาคาร  

- พ้ืนท่ีท่ีมีความสัมพันธกับการบริหารจัดการท่ีสงผลในการเพ่ิมตําแหนงและจํานวน

ในการติดตั้งระบบกลองวงจรปดและระบบควบคุมการเขา-ออก อีกท้ังการเพ่ิมจํานวนในการ

ประจําการและปริมาณการตรวจตราพ้ืนท่ีโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย ผูออกแบบคํานึงถึงพ้ืนท่ี

ลักษณะดังกลาวภายในอาคาร เพ่ือสงเสริมการบริหารจัดการอาคารใหมีประสิทธิภาพและลดคาใชจาย

ในการบริหารจัดการอาคาร  

- พ้ืนท่ีท่ีมีความสัมพันธกับการบริหารจัดการอาคารท้ัง ดานการรักษาความ

ปลอดภัย และการสัญจรและการขนสง ผูออกแบบควรคํานึงถึงประเมินผลท่ีอาจสงผลดีกับการบริหาร

จัดการในดานการสัญจรและการขนสงแตสงผลเสียกับการบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัย 
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 - พ้ืนท่ีท่ีมีความสัมพันธกับการบริหารจัดการท่ีสงผลในการสงเสริมการเชื่อมตอ

ผูใชงานและรถยนตใหสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีการใชงานไดอยางสะดวกและรวดเร็ว ผูออกแบบควร

คํานึงถึงและประยุกตใชพ้ืนท่ีลักษณะดังกลาวในการออกแบบวางผังอาคารผสมการใชงาน 

2) ผู พัฒนาอาคารผสมการใชงาน สามารถนําเอาขอมูลท่ีไดจากการศึกษา

ความสัมพันธระหวางการออกแบบสถาปตยกรรมและการบริหารจัดการอาคาร ใชประกอบการ

พิจารณาในการพัฒนาโครงการอาคารผสมการใชงานในอนาคต เพ่ือทราบถึงลักษณะพ้ืนท่ีมี

ความสัมพันธหรืออาจผลกระทบท่ีจะเกิดข้ึนภายหลังการเปดใชงานอาคาร  เนื่องจากรูปแบบพ้ืนท่ี

หลายพ้ืนท่ีสงผลในการเพ่ิมตําแหนงและจํานวนในการติดตั้งระบบกลองวงจรปดและระบบควบคุมการ

เขา-ออก อีกท้ังการเพ่ิมจํานวนในการประจําการและปริมาณการตรวจตราพ้ืนท่ีโดยพนักงานรักษา

ความปลอดภัย ซ่ึงมีผลดานคาใชจายและงบประมาณในการบริหารจัดการใหเพ่ิมข้ึน โดยอาจมีการ

สรางขอกําหนดในการพัมนาโครงการ เชนเพ่ิมเปนขอบเขตของงานบริหารจัดการอาคารตั้งแตวางแผน

ในการพัฒนาโครงการ หรือสรางเปนเง่ือนไขใหผูออกแบบในดานการปรึกษากับผูบริหารจัดการอาคาร

กอนการพัฒนาโครงการผสมการใชงาน เพ่ือลดรูปแบบพ้ืนท่ีท่ีจะมีผลในการเพ่ิมงบประมาณดานการ

บริหารจัดการอาคารและในดานของผูบริษัทท่ีใหบริการดานการบริหารจัดการอาคาร (Outsource) 

เสนอการบริหารดานการใหคําปรึกษาตั้งแตเริ่มโครงการเพ่ิมเติมไดเชนกัน 

 

 5.4.2 ขอจํากัดของงานวิจัย 

5.4.2.1 การทําการศึกษาวิจัยในอาคารกรณีศึกษา 4 อาคาร ซ่ึงผูวิจัยเห็นวาควร

เพ่ิมจํานวนกรณีศึกษาอาคารผสมการใชงาน เพ่ือใหขอสรุปของลักษณะทางกายภาพและความสัมพันธ

ระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน มีความครบถวนสมบรูณมากข้ึน 

5.4.2.2 การศึกษานี้ศึกษาอาคารท่ีผสมการใชงานระหวางพ้ืนท่ีสํานักงานและพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมเทานั้น ซ่ึงผูวิจัยเห็นวาควรทําการศึกษาในอาคารผสมการใชงานท่ีมีการใชงานรูปแบบ

อ่ืนเพ่ิมเติม เพ่ือใหการวิเคราะหความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารมี

ความครอบคลุมมากยิ่งข้ึน  

5.4.2.3 การศึกษานี้ทําการศึกษาอาคารผสมการใชงานท่ีผูบริหารจัดการอาคารเขา

มาในกระบวกการพัฒนาโครงการในชวงกอสรางอาคารหรือกอนอาคารเปดใชงานเทานั้น ซ่ึงผูวิจัยเห็น

วาควรทําการศึกษาในอาคารผสมการใชงานท่ีผูบริหารจัดการอาคารเขามาในกระบวกการพัฒนา

โครงการตั้งแตชวงการออกแบบ เพ่ือใหเห็นขอเปรียบเทียบระหวางความสัมพันธท่ีอาจมีความแตกตาง 
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ภาคผนวก ก 

แบบสัมภาษณผูบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน 

 

แบบสัมภาษณน้ีเปนสวนหน่ึงของหัวขอวิทยานิพนธเรื่อง “ความสัมพันธระหวางการออกแบบ

และการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน” ตามหลักสูตรการเรียนการสอนของวิชา สถ.800 วิทยานิพนธ ภาค 

2/2559 สําหรับนักศึกษาระดับปรญิญาโท สาขาวิชาสถาปตยกรรม กลุมวิชาบริหารจัดการงานสถาปตยกรรม 

____________________________________________________________________________________

แบบสัมภาษณผูบริหารจัดการอาคาร  

ดานการรักษาความปลอดภัย การสัญจร และการขนสง 

สวนท่ี1 : ขอมูลท่ัวไป 

1.1 ช่ือผูใหสัมภาษณ 

1.2 ตําแหนงของผูใหสัมภาษณ 

1.3 ระยะเวลาตั้งแตเริ่มทํางานดานการบริหารจัดการอาคาร 

1.4 ระยะเวลาตั้งแตเริ่มบรหิารจดัการอาคารกรณีศึกษา 

1.5 ปญาหาดานการบรหิารจดัการอาคารท่ีเกิดจากลักษณะทางกายภาพของอาคารมีเรื่องใดท่ีมีความสําคัญมาก

ท่ีสุด 

1.6 ผูบริหารจัดการอาคารไดเขาไปมีสวนในข้ันตอนการออกแบบหรือไม และในข้ันตอนการออกแบบชวงใด 

 

สวนท่ี 2 : ขอมลูดานการรักษาความปลอดภัย 

ระบบกลองวงจรปด (CCTV)  

2.1 พ้ืนท่ีท่ีมีการติดตั้งกลองวงจรปดมากท่ีสุด และ พ้ืนท่ีท่ีมีการติดตั้ง CCTV นอยท่ีสุด คือบริเวณใด และเพราะ

สาเหตุใด 

2.2 ผูบริหารจัดการอาคารไดมีสวนในการตัดสินใจการวางตาํแหนงกลอง CCTV หรือไม และ มีสวนในชวงใดของ

การออกแบบ 

2.3 ปจจัยใดท่ีสงผลตอการตดัสินใจเลอืกตําแหนงติดตั้งกลอง CCTV ภายในอาคาร  

2.4 พ้ืนท่ีบริเวณใดท่ีมีการตดิกลองเพ่ิมเติมหลังจากกอสรางเสร็จมากท่ีสุด และเพราะสาเหตุใด 

 

การควบคุมการเขา-ออก (Access Control) 

2.5 การควบคุมการเขา-ออกอาคารมีลักษณะใดบาง  

2.6 การเลือกวิธีท่ีใชในการควบคุมการเขา-ออก เลือกจากปจจัยอะไรบาง 

2.7 พ้ืนท่ีท่ีมีการควบคุมการเขา-ออกไดยากและงายท่ีสุด และเพราะเหตใุด 
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2.8 พ้ืนท่ีจอดรถท่ี มีการควบคมุการเขา-ออก หรือไม อยางไร 

2.9 พ้ืนท่ีเช่ือมตอภายในระหวางการใชงาน มีการควบคุมการเขา-ออกระหวางกัน หรือไม อยางไร  

 

พนักงานรักษาความปลอดภัย (Manned Guarding) 

2.10  พ้ืนท่ีบริเวณใดภายในโครงการท่ีตองมีพนักงานรักษาความปลอดภยัมากท่ีสุด และเพราะเหตุใด 

2.11  การแบงหนาท่ีในการดูแลพ้ืนท่ีภายในโครงการ แบงโดยใชปจจัยดานใดบาง เพราะเหตุใด 

2.12  ลักษณะพ้ืนท่ีภายในโครงการท่ียากตอการตรวจตราของพนักงานรักษาความปลอดภัย คือพ้ืนท่ีบริเวณใด  

 

สวนท่ี3 : ขอมูลดานการสัญจรและการขนสง 

ผูใชงาน 

3.1 มีเสนทางท่ีเขาถึงการใชงานโดยตรงจากภายนอกหรือไม และมีการบริหารจดัการอยางไร 

3.2 ตําแหนงของพ้ืนท่ีจอดรถลักษณะใด บริหารจดัการการเช่ือมตอผูใชงานไดงาย และ ยากท่ีสุด และมีการ

บริหารจดัการอยางไร 

3.3 พ้ืนท่ีสาธารณะและเสนทางเช่ือมตอทางเทาลักษณะใด บริหารจัดการการเช่ือมตอผูใชงานไดงาย และ ยาก

ท่ีสุด และมีการบริหารจัดการอยางไร 

3.4  

ยานพาหนะ 

3.5 ตําแหนงของพ้ืนท่ีจอดรถลักษณะใด บริหารจดัการการเช่ือมตอยานพาหนะเขาสูไดงาย และ ยากท่ีสุด และมี

การบริหารจัดการอยางไร 

3.6 ในชวงเวลาเรงดวน เสนทางสัญจรยานพาหนะมีการตดิขัดหรือไม และมีการบริหารจดัการการเช่ือมตออยางไร 

3.7 ทางเขาของยานพาหนะมีก่ีตําแหนง และมีการตัดกับเสนทางเดินของคน หรือสิ่งของหรือไม ถามี มีการบริหาร

จัดการอยางไร 

 

สินคา และ สิ่งของ 

3.8 ตําแหนงของพ้ืนท่ีจอดรถขนสงสิ่งของอยูในตําแหนงใด 

3.9 การลําเลียงขนสงสินคา จะมีการปฎิบัติการในชวงเวลาใด ในบริเวณใด และใชเสนทางไหนในการลําเลยีง 

3.10  การลําเลียงขนสงสินคา มีข้ันตอนในการบริหารจัดการอยางไรบาง 
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