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บทคัดยอ 

 

ในปจจุบันอาคารสูงท่ัวโลกมีแนวโนมท่ีจะเปนอาคารผสมการใชงานมากข้ึน 

ประกอบกับมีความตองการอาคารสํานักงานใหเชาเพ่ิมข้ึนเปนผลมาจากการท่ีพ้ืนท่ีในยานศูนยกลาง

ธุรกิจ (CBD) ลดลง ทําใหมีแนวโนมท่ีจะมีการพัฒนาอาคารสํานักงานใหเปนรูปแบบโครงการผสมการ

ใชงานเพ่ือมาตอบสนองความตองการ แตการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานมีความซับซอน

มากกวาอาคารท่ัวไปและมีการใชงบประมาณในการดําเนินการสูงตามรูปแบบอาคาร ดังนั้นการวิจัยนี้

มุงเนนการศึกษาความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน 

ระหวางพ้ืนท่ีสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม ใน 2 ดานคือ 1. ความปลอดภัย 2. การสัญจรและการ

ขนสง โดยทําการศึกษาผานการสํารวจทางกายภาพ และการสัมภาษณผูท่ีมีสวนเก่ียวของ เพ่ือหา

ความสัมพันธเพ่ือใหผูออกแบบสามารถนําไปประยุกตใชในการออกแบบอาคารผสมการใชงานใหมี

ความสอดคลองกับการบริหารจัดการอาคาร ผลการศึกษาพบวาการออกแบบพ้ืนท่ีทางเขา-ออก

อาคาร พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร มีความสัมพันธกับจํานวนการติดตั้งกลอง

วงปดและการประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัย นอกจากนั้น การออกแบบทางเขา-ออก

รถยนต ทางเขา-ออกอาคาร และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมมีความสัมพันธกับระยะเวลาและความ

สะดวกสบายในการจัดการการเชื่อมตอและการลําเลียง 

คําสําคัญ: อาคารผสมการใชงาน, การออกแบบสถาปตยกรรม, 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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ขอขอบพระคุณผูบริหารจัดการอาคาร อินเตอรเชนจ 21 บริษัท อโศกพลาซา จํากัด
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สัมภาษณเก่ียวกับการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน ท่ีเปนเนื้อหาสําคัญในการศึกษาวิจัยของ

วิทยานิพนธฉบับนี้ 

นอกจากนี้ขอขอบพระคุณ คณาจารยและบุคคลากรคณะสถาปตยกรรมศาสตรและการ

ผังเมืองทุกทาน สําหรับคําแนะนํา ความชวยเหลือดานการขอขอมูล และอํานวยความสะดวกในการ

จัดทําวิทยานิพนธ ขอขอบคุณเพ่ือน ๆ และเพ่ือนรวมอาจารยท่ีปรึกษาท่ีคอยใหคําแนะนําและ

กําลังใจตลอดการทําวิทยานิพนธ และสุดทายขอขอบพระคุณ คุณพอและคุณแมผูอยูเบื้องหลัง

ความสําเร็จ และเปนแรงผลักดันใหการทําวิทยานิพนธนี้สําเร็จไดดวยดี 

หากผลการศึกษามีขอบกพรองประการใด ผูวิจัยขอนอมรับคําติชม เพ่ือนําไปปรับปรุง

แกไขในอนาคต 
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สารบัญภาพ 

 

ภาพท่ี หนา 

    1.1 สถิติสัดสวนประเภทอาคารสูงท่ีสุด 100 อับดับท่ัวโลกตั้งแต ปค.ศ.1930 ถึง ปค.ศ.2015 1 

    1.2 จํานวนอาคารสํานักงานใหเชาแบงตามชวงปท่ีกอสราง 2 

    1.3 แผนภาพแสดงวิธีวิจัย 5 

    2.1 เสนเวลาพัฒนาการโครงการผสมการใชงาน 7 
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    2.3 ลําดับข้ันตอนการออกแบบโครงการผสมการใชงาน 14 

    2.4 ผังผูท่ีมีสวนเก่ียวของในการพัฒนาโครงการในปจจุบัน 29 

    2.5 รูปแบบของผูท่ีมีสวนเก่ียวของในการพัฒนาโครงการท่ีถูกเสนอ 30 

    2.6 เสนเวลาการเกิดอาคารผสมการใชงานระหวางสํานักงานและพาณิชยกรรม 34 

    2.7 กราฟแสดงสัดสวนอาคารผสมการใชงานระหวางสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 35 

    2.8 รูปแบบการเชื่อมตอระหวางการใชงานระหวางสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม        36 

    2.9 สัดสวนรูปแบบการเชื่อมตอระหวางการใชงานตามเกรดของสํานักงาน 37 

    3.1 ประชากรและกลุมตัวอยางในการศึกษา 38 
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บทที่ 1  

บทนํา 

 

1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 

โครงการผสมการใชงานเปนโครงการท่ีมีศักยภาพในการฟนฟูพ้ืนท่ีเมืองและเปน

ศูนยกลางของเมือง เพ่ิมความยั่งยืนและเปนการใชโครงสรางอาคารอยางมีประสิทธิภาพ (The 

Institute for Public Policy and Economy Development, 2013) กอใหเกิดประโยชนกับผูท่ีมี

สวนเก่ียวของหลายประการ โดยโครงการผสมการใชงานสามารถลดความเสี่ยงในการลงทุน เนื่องจาก

การใชงานแตละสวนใหผลตอบแทนท่ีสามารถนํามาทดแทนกันไดและชวยสงเสริมกันและกันระหวาง

การใชงาน เพ่ิมตัวเลือกสําหรับการอยูอาศัย การจางงาน การทําธุรกิจ นอกจากนั้นโครงการผสมการ

ใชงานชวยลดการเดินทาง การพ่ึงพารถยนต ซ่ึงสงผลเสียตอสภาพแวดลอม สรางความปลอดภัยใหกับ

ผูเชาพ้ืนท่ีและผูใชงานจากการเฝาระวังซ่ึงกันและกัน (Adelaide City Council, 2011)  

ในปจจุบันอาคารสูงท่ัวโลกมีแนวโนมท่ีจะเพ่ิมเปนประเภทอาคารแบบผสมการใชงาน

มากข้ึน (CTBUH, 2015)  

 
ภาพท่ี 1.1 สถิติสัดสวนประเภทอาคารสูงท่ีสุด 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. ดัดแปลงโดยผูวิจัย 
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โดยในประเทศไทยโครงการอสังหาริมทรัพยกําลังมีการพัฒนาเปนโครงการขนาดใหญ

และมีมูลคาโครงการประมาณ 5,000 ถึง 10,000 ลานบาท ซ่ึงโครงการเหลานี้มุงเนนไปท่ีการลงทุน

พัฒนาโครงการแบบผสมการใชงานท่ีประกอบไปดวย สํานักงาน รานคาพาณิชยกรรม โรงแรม และท่ี

พักอาศัย (Pace Development Annual Report, 2015) และปจจุบันอาคารสํานักงานใน

กรุงเทพมหานคร มีการเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่อง และตั้งแตป ค.ศ. 2009 จนถึงป ค.ศ. 2016 มีความ

ตองการพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานใหเชาเพ่ิมข้ึนประมาณ 1,200,000 ตารางเมตร สงผลใหสัดสวนของ

พ้ืนท่ีเชาวางลดลงจากรอยละ15 เปน รอยละ7 ซ่ึงเปนผลมาจากการท่ีพ้ืนท่ีใน CBD ลดลง ราคาท่ีดิน

ปรับตัวสูงข้ึนและราคาคาเชาอาคารสํานักงานมีราคาต่ํา ทําใหมีแนวโนมท่ีจะมีการพัฒนาโครงการมา

ตอบสนองตอความตองการเหลานี้ (CBRE Research, 2015) นอกจากนั้นการท่ีอาคารสํานักงานมี

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมรวมอยูดวยแบบโครงการผสมการใชงานไดรับความนิยมมากข้ึนและเปนสวนชวยทํา

ใหราคาคาเชาพ้ืนท่ีสูงข้ึน (อลิวัสสา พัฒนถาบุตร, 2016) โดยจากการสํารวจอาคารสํานักงานใหเชา 

72 แหงในจังหวัดกรุงเทพมหานคร พบวาแนวโนวของอาคารสํานักงานแบบผสมการใชงานกับพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมมีเพ่ิมมากข้ึน (ดังภาพท่ี 1.2)  

 

 
ภาพท่ี 1.2 จํานวนอาคารสํานักงานใหเชาแบงตามชวงปท่ีกอสราง. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

แตการท่ีจะทําใหเกิดการพัฒนาโครงการแบบผสมการใชงานไดอยางตอเนื่อง จําเปนท่ี

จะตองใชความรวมมือจากทุกสวนในการเรียนรูและสรางความชัดเจนในการเขาถึงการพัฒนาโครงการ

ผสมการใชงาน โดยหนึ่งในปจจัยท่ีมีผลตอความสําเร็จในการพัฒนาโครงการผสมการใชงาน คือการ

ออกแบบโครงการ เพราะการออกแบบสงผลกับการใชงานพ้ืนท่ีโดยรวมของโครงการและการบริหาร

จัดการพ้ืนท่ีหลังจากโครงการกอสรางเสร็จ แตในการพัฒนาโครงการผสมการใชงานสวนใหญ 

ผูออกแบบไมไดมีความเขาใจดานการบริหารจัดการอาคาร ซ่ึงอาจเกิดจากการสื่อสารท่ีไมดีพอระหวาง

การสงมอบงานใหกับฝายบริหารจัดการพ้ืนท่ี (Shah, 2007) ประกอบกับอาคารผสมการใชงานมีความ
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ซับซอนในการออกแบบและวางผังท่ีหลายประเด็น โดยตองคํานึงถึงความสัมพันธในการออกแบบให

พ้ืนท่ีแตละการใชงานสอดคลองกัน และตองมีผูเชียวชาญเขามาเก่ียวของจํานวนมาก อีกท้ังการบริหาร

จัดการยุงยากเพราะตองตอบสนองตอความตองการท่ีหลากหลายจากการท่ีมีผูใชงานหลายรูปแบบ มี

เวลาและความตองการในการใชงานพ้ืนท่ีท่ีแตกตางกัน (Cheah and Tan, 2005) ทําใหการบริหาร

จัดการอาคารผสมการใชงานใหความสําคัญในดานการควบคุมการใชงานพ้ืนท่ี ในดานการรักษาความ

ปลอดภัย และการสัญจรและการลําเลียง 

ดังนั้นการวิจัยครั้งนี้มุงเนนการศึกษาความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหาร

จัดการพ้ืนท่ีภายในอาคารผสมการใชงานดานการรักษาความปลอดภัย และการสัญจรและการลําเลียง

เพ่ือเปนแนวทางใหกับผูออกแบบสามารถนําไปประยุกตใชในการออกแบบอาคารผสมการใชงานใหมี

ความสอดคลองและมีการคํานึงถึงการบริหารจัดการพ้ืนท่ี อีกท้ังลดโอกาสในการเกิดปญหา ตอบสนอง

ตอความตองการและเพ่ิมความสะดวกสบายใหกับผูใชงานอาคาร 

 

1.2 คําถามวิจัย 

การออกแบบสถาปตยกรรมและการบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัย และ

ดานการสัญจรและการลําเลียงในอาคารผสมการใชงานมีความสัมพันธกันอยางไร 

 

1.3 วัตถุประสงคของการวิจัย 

 1.3.1 เพ่ือศึกษาการออกแบบอาคารผสมการใชงานท่ีเก่ียวของกับการรักษาความ

ปลอดภัย และดานการสัญจรและการลําเลียง 

 1.3.2 เพ่ือศึกษาแนวทางการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานดานการรักษาความ

ปลอดภัย และดานการสัญจรและการลําเลียง 

 1.3.3 เพ่ือศึกษาความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสม

การใชงาน ดานการรักษาความปลอดภัย และดานการสัญจรและการลําเลียง 

 

1.4 ขอบเขตของการวิจัย 

 การศึกษาในงานวิจัยนี้ไดกําหนดขอบเขตการศึกษาออกเปน 2 ดานคือ 

1.4.1 ขอบเขตเชิงพ้ืนท่ีไดแก อาคารผสมการใชงานระหวางพ้ืนท่ีสํานักงานและพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมในเขตกรุงเทพมหานคร 

1.4.2 ขอบเขตการเลือกกรณีศึกษา 
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กรณีศึกษาในงานวิจัยคือ อาคารผสมการใชงานระหวางพ้ืนท่ีสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิช-

ยกรรมในเขตกรุงเทพมหานคร โดย 

1.4.2.1 พ้ืนอาคารท้ังหมดจะตองมีขนาดมากกวา 10,000 ตารางเมตร ท่ีประกอบ

ไปดวยพ้ืนท่ีสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมอยูในโครงสรางอาคารเดียวกัน 

1.4.2.2 พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม มีขนาดไมนอยกวา 30,000 ตารางฟุต หรือประมาณ 

4,600 ตารางเมตร และมีศักยภาพในการตอบสนองตอกลุมลูกคาของตนเอง 

 

1.5 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

 1.5.1 สถาปนิกผูออกแบบอาคารสามารถใชเปนแนวทางในการออกแบบเพ่ือใหเกิด

ความเหมาะสมกับการใชงานและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีในอาคารผสมการใชงาน 

1.5.2 ผูพัฒนาโครงการทราบถึงความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหาร

จัดการอาคารเพ่ือใชเปนแนวทางในการพัฒนาอาคารผสมการใชงานในอนาคต 

 

1.6 นิยามคําศัพท 

1.6.1 อาคารผสมการใชงาน ในการวิจัยนี้หมายถึง อาคารผสมการใชงานระหวางพ้ืนท่ี

สํานักงาน และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

1.6.2 การออกแบบสถาปตยกรรม ในการวิจัยนี้หมายถึง การวิเคราะหแนวทางการ

ออกแบบอาคารผสมการใชงานจากการสํารวจลักษณะทางกายภาพ 

1.6.3 การบริหารจัดการอาคาร ในการวิจัยนี้หมายถึง การบริหารจัดการอาคารดานการ

รักษาความปลอดภัยประกอบดวย 1) การรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด 2) การรักษาความ

ปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย 3) การควบคุมการเขา-ออก และการบริหารจัดการดาน

การสัญจรและการขนสงประกอบดวย 1) การเชื่อมตอผูใชงาน 2) การเชื่อมตอรถยนต 3) การขนสง

สิ่งของ 
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1.7 กรอบแสดงวิธีวิจัย 

 
ภาพท่ี 1.3 แผนภาพแสดงวิธีวิจัย. จัดทําโดยผูวิจัย 
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บทที ่2 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวจัิยที่เกี่ยวของ 

 

การศึกษาความสัมพันธระหวางการออกแบบสถาปตยกรรมและการบริหารจัดการ

อาคารมีแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเก่ียวของดังนี้ 

2.1 แนวคิดเก่ียวกับโครงการผสมการใชงาน 

2.2 แนวคิดเก่ียวกับการพัฒนาโครงการผสมการใชงาน 

2.3 แนวคิดเก่ียวกับการบริหารจัดการอาคาร 

2.4 แนวคิดเก่ียวกับการทํางานระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคาร

ระหวางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมและพ้ืนท่ีสํานักงาน 

2.5 การศึกษาเบื้องตนเก่ียวกับอาคารผสมการใชงาน 

 

2.1 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับโครงการผสมการใชงาน 

 

2.1.1 พัฒนาการของโครงการผสมการใชงาน 

โครงการผสมการใชงานเกิดข้ึนอยางเปนธรรมชาติตามการพัฒนาของเมือง เนื่องจาก

เมืองในยุคโบราณมีขนาดเล็ก และผูอยูอาศัยสามารถเดินทางไดในระยะทางท่ีจํากัด พรอมกับเหตุผล

ดานความปลอดภัยจากการสรางกําแพงเมืองเพ่ือปองกันขาศึก จึงทําใหเมืองในสมัยโบราณมีขนาดไม

ใหญและมีความหนาแนนมาก สงผลใหลักษณะของเมืองมีการผสมการใชงานท่ีหลากหลาย มีรานคา ท่ี

พักอาศัย และพ้ืนท่ีกิจกรรมตาง ๆ ตั้งอยูในใกลเคียงกันหรือในอาคารเดียวกัน (Gentin, 2010; 

Herndon, 2011) 

จนเม่ือมีการปฏิวัติอุตสาหกรรมในชวงป ค.ศ. 1800  รูปแบบโครงการผสมการใชงานถูก

ลดความตองการลง เนื่องจากการพัฒนาการผลิตสินคา ทําใหมีการเพ่ิมข้ึนของการทําอุตสาหกรรม

ภายในพ้ืนท่ีเมือง คนจากชนบทยายเขามาสูเมืองเพ่ือหาโอกาสในการทํางานในโรงงาน พ้ืนท่ีโดยรอบ

เมืองถูกเปลี่ยนเปนพ้ืนท่ีอยูอาศัยใหกับคนงาน พ้ืนท่ีเกษตรกรรมเปนท่ีตองการลดลงและถูกแทนท่ีดวย

พ้ืนท่ีอุตสาหกรรมและพ้ืนท่ีสํานักงานมากข้ึน จนทําใหสภาพของเมืองกลายเปนชุมชนแออัด คุณภาพ

ชีวิตของผูอยูอาศัยแยลง และโรงงานอุตสาหกรรมก็กอใหเกิดมลพิษกับสิ่งแวดลอม ในขณะเดียวกันมี

การพัฒนาระบบขนสงท่ีดีข้ึน ประกอบกับการทําอุตสาหกรรมสงผลใหฐานะของคนดีข้ึน มีรายได
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เพียงพอสําหรับซ้ือรถยนต ผูท่ีอาศัยอยูในเมืองจึงสามารถเดินทางออกมาอาศัยไกลจากพ้ืนท่ีเมืองได 

(Gentin, 2010; Herndon, 2011) 

 
ภาพท่ี 2.1 เสนเวลาพัฒนาการโครงการผสมการใชงาน . จัดทําโดยผูวิจัย 

 

เม่ือสภาพแวดลอมในเมืองแยลงจากการทําอุตสาหกรรม ทําใหมีการคิดคนการแบงพ้ืนท่ี

ออกเปนการใชงานท่ีแตกตางกัน (Land Use Zoning) เพ่ือสงเสริมคุณภาพชีวิต สุขภาพ และความ

ปลอดภัยของคนใหดีข้ึน และเม่ือพ้ืนท่ีเมืองถูกแบงแยกออกจากกัน ทําใหการพัฒนาเมืองมุงเนนการ

ตอบสนองตอการใชงานของรถยนตเปนหลัก เม่ือมีการใชรถยนตมากข้ึนก็สงผลตอสภาพแวดลอมและ

ลดความเปนเอกลักษณของพ้ืนท่ี นอกจากนั้นยังทําใหคนตองเดินทางในระยะไกลเพ่ือท่ีจะเขาถึงการ

ใชงานท่ีแตกตางกัน กอใหเกิดการจราจรติดขัด สงผลใหมีการมองกลับไปถึงปญหาเก่ียวกับการแบง

พ้ืนท่ีการใชงาน (Land Use Zoning) วาเปนการพัฒนาท่ีไมยั่งยืน และการพัฒนาอยางม่ันคงใน

อนาคตคือการผสมผสานกันของพ้ืนท่ีการใชงานท่ีหลากหลาย ผานปจจัยดานสังคม สภาพแวดลอม

และเศรษฐกิจ จึงมีการนําเอาการพัฒนาโครงการผสมการใชงานกลับมาประยุกตใชเพ่ิมมากข้ึนใน

ปจจุบัน (Gentin, 2010; Herndon, 2011) 

 

2.1.2 คําจํากัดความของโครงการผสมการใชงาน 

คําจํากัดความของโครงการผสมการใชงานไดมีการถูกพูดถึงในหลายรูปแบบโดยUrban 

Land Institute (2005) กลาวถึงคําจํากัดความของโครงการผสมการใชงานวา “การใชงานสาม

ประเภทหรือมากกวาท่ีสามารถสรางผลตอบแทน (เชน พาณิชยกรรม และนันทนาการ สํานักงาน ท่ี
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พักอาศัย โรงแรม หรือพ้ืนท่ีกิจกรรม) มีการประสานงานกันทางกายภาพหรือการใชงาน รวมถึงความ

ตอเนื่องในการเชื่อมตอทางเดินเทา และมีการพัฒนาการวางผังใหสอดคลองเชื่อมโยงกัน” 

International Council of Shopping Center, National Association of Industrial 

and Office Properties, Building Owners and Managers Association International, 

National Multi Housing Council (2007) ใหคําจํากัดความวา “โครงการอสังหาริมทรัพยท่ีมีการ

วางผังใหมีการประสานงานกันในรูปแบบใดรูปแบบหนึ่งจาก พาณิชยกรรม สํานักงาน ท่ีอยูอาศัย 

โรงแรม พ้ืนท่ีกิจกรรม หรืออ่ืน ๆ ผานการเชื่อมตอทางเทาและมีองคประกอบของสภาพแวดลอมแบบ 

อยูอาศัย-การทํางาน-การผักผอน เพ่ิมประสิทธิภาพในการใชพ้ืนท่ี มีสิ่งอํานวยความสะดวกและการ

แสดงออกทางสถาปตยกรรม มีแนวโนมท่ีจะลดการจราจรและการกระจายตัว” 

Planning Portal United Kingdom (2009) ใหคําจํากัดความของโครงการผสมการใช

งานวา “การผสมของการใชงานท่ีสงเสริมซ่ึงกันและกัน เชน ท่ีพักอาศัย ชุมชน และการพักผอนใน

พ้ืนท่ีเดียวกันหรือในกรอบพ้ืนท่ีหนึ่ง” 

Property Council of Australia (2008) ใหคําจํากัดความของโครงการผสมการใชงาน

วา “อาคารหนึ่งหลัง หรือพ้ืนท่ีหนึ่งท่ีมีสิ่งอํานวยความสะดวก เชน ท่ีพักอาศัย โรงแรม พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรม นันทนาการ การศึกษา การแพทย พ้ืนท่ีกิจกรรมตาง ๆ ” 

Adelaide City Council (2011) ใหคําจํากัดความของโครงการผสมการใชงานวา“การ

พัฒนาโครงการท่ีมี สวนผสมของการใชงานสองประเภทหรือมากกวา ภายในอาคารเดียว (แนวตั้ง 

และ แนวราบ) หรือ หลายอาคารท่ีมีการใชงานแตกตางกันในพ้ืนท่ีท่ีเจาะจง” 

ตารางท่ี 2.1  

 

ตารางเปรียบเทียบคําจํากัดความของโครงการผสมการใชงาน 
แหลงที่มา จํานวนการใชงาน การเชื่อมตอ การออกแบบและสถาปตยกรรม 

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. จัดทําโดยผูวิจัย 
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จากการศึกษาขางตนจะพบวาคําความการพัฒนาโครงการแบบผสมการใชงานยังไมมี

ความชัดเจนอยูหลายประการ เชนขอบเขตดานขนาดของโครงการผสมการใชงานและประเภทของ

การใชงานวาจะตองเปนการใชงานท่ีใหผลตอบแทนหรือไม และจะตองมีจํานวนการใชงานเทาใดจึงจะ

เปนการพัฒนาแบบผสมการใชงาน แตพอท่ีจะสามารถสรุปไดวา การพัฒนาแบบผสมการใชงาน คือ 

“โครงการท่ีมีการใชงานมากกวาสองประเภทอยูในอาคารหรือพ้ืนท่ีเดียวกัน โดยคํานึงถึงการ

เช่ือมตอทางเดินเทา และมีการออกแบบใหมีการประสานงานกันของแตละการใชงาน” 

 

2.1.3 การพัฒนาโครงการผสมการใชงานกับการพัฒนาโครงการท่ัวไป 

การพัฒนาโครงการผสมการใชงานมีความซับซอนมากกวาการพัฒนาโครงการท่ัวไปใน

หลายดาน ดังนั้นจึงจําเปนท่ีจําตองใหความสําคัญในทุกข้ันตอนตั้งแตการริเริ่มโครงการไปจนถึงการ

บริหารจัดการพ้ืนท่ี นอกจากนั้นการพัฒนาโครงการผสมการใชงานตองใชประสบการณและความ

เชี่ยวชาญมากกวาโครงการท่ัวไปในทุกดาน 

ตารางท่ี 2.2 

 

ตารางความแตกตางระหวางการพัฒนาโครงการแบบการใชงานเดียวกับโครงการแบบผสมการใชงาน 
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 (ตอ) 

 

ตารางความแตกตางระหวางการพัฒนาโครงการแบบการใชงานเดียวกับโครงการแบบผสมการใชงาน 
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. ดัดแปลงโดยผูวิจัย 

 

2.1.4 รูปแบบของโครงการผสมการใชงาน 

รูปแบบของโครงการผสมการใชงานไดมีการแบงโดยใชเกณฑท่ีหลากหลาย โดยจะข้ึนอยู

กับมุมมองในการศึกษา 

2.1.4.1 การแบงโดยลักษณะอาคารภายในโครงการผสมการใชงาน 

การแบงโดยลักษณะอาคารภายในโครงการ โดยJoseph S. Rabianski และ J. 

Sherwood Clements (2007) ไดทําการแบงรูปแบบโครงการผสมการใชงานออกเปน 4 ประเภท 

(1) อาคารสูงหนึ่งอาคารในพ้ืนท่ีหนึ่งท่ีมีการใชงานมากกวาสองอยางใน

โครงสรางเดียว 

(2) อาคารสูง 2 อาคารหรือมากกวาในพ้ืนท่ีเดียวท่ีแตละอาคารมีการใชงานท่ี

แตกตางกัน 

(3) การรวมกันของอาคารเตี้ยหลายอาคารมีการใชงานท่ีแตกตางกันในพ้ืนท่ี

เดียว 

(4) การใชงานสองการใชงานหรือมากกวาในอาคารสูงปานกลางในพ้ืนท่ีเดียว  

2.1.4.2 การแบงโดยสถานท่ีตั้งหรือการใชงาน 

การแบงจากสถานท่ีตั้งหรือการใชงาน โดย Youn-Kyung Kim, Laura Jolly, Ann 

Fairhurst, Kelly Atkins (2005) ไดทําการแบงรูปแบบโครงการผสมการใชงานออกเปน 5ประเภท 

(1) อาคารผสมการใชงานทางตั้ง มีหลายชั้นและตั้งอยูในพ้ืนท่ีศูนยกลางเมือง 

(2) ศูนยกลางเมืองแบบผสมการใชงาน มีทางเทาท่ีโดดเดนและมีบรรยากาศ

ถนนสายหลักท่ีชัดเจน 
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(3) อาคารประวัติศาสตร ท่ีมีการเปลี่ยนแปลงการใชงานจากการใชงาน

รูปแบบเกาเปนการใชงานรูปแบบใหม 

(4) พ้ืนท่ีพักอาศัยหนาแนนมากบริเวณชานเมือง มีศูนยกลางพาณิชยกรรม

รองรับการใชงานของชุมชน 

(5) ชุมชนแบบผสมการใชงาน อยูในพ้ืนท่ีทางภูมิศาสตรขนาดเล็กมีเครือขาย

เชื่อมโยงโครงสรางสาธารณะ ถนน และพ้ืนท่ีสาธารณะเขาดวยกัน 

2.1.4.3 การแบงโดยรูปแบบอาคาร 

ในการแบงโดยรูปแบบอาคาร โดย Adelaide City Council (2011) ไดแบง

รูปแบบโครงการผสมการใชงานตามรูปแบบทิศทางของอาคาร ออกเปน 2 ประเภท 

(1) โครงการผสมการใชงานแนวตั้ง อาคารเดี่ยวท่ีมีการรวมเอาการใชงานท่ี

แตกตางกันโดยการตั้งการใชงานข้ึนไปเปนชั้น ๆ และมีสวนลางของอาคารเปนการใชงาน เชนพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรม และมีพ้ืนท่ีการใชงานอ่ืนตั้งอยูดานบน 

(2) โครงการผสมการใชงานแนวนอน กลุมของอาคารท่ีตั้งอยูในพ้ืนท่ีเดียวกัน 

โดยแตละอาคารมีการใชงานท่ีแตกตางกัน เปนการชวยสงเสริมการเดินผานพ้ืนท่ีสวนกลางเพ่ือไปยัง

อาคารตาง ๆ กระตุนใหเกิดโอกาสสําหรับผูเชาอาคาร 

 
ภาพท่ี 2.2 ตัวอยางอาคารผสมการใชงานแบงโดยรูปแบบอาคาร จาก Good Solutions Guide for 

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

 

2.1.5  แนวคิดเกี่ยวกับอาคารผสมการใชงานแนวตั้ง 

อาคารผสมการใชงานแนวตั้งมีเปาหมายเพ่ือตอบสนองตอพ้ืนท่ีท่ีมีความหนาแนนมากใน

บริเวณท่ี ท่ีดินมีราคาสูงและเก่ียวกับพ้ืนท่ีศูนยกลางธุรกิจ เปนการเพ่ิมพ้ืนท่ีใหกับเมือง และเปนการ

ชวยกระจายความเสี่ยงใหกับผูลงทุนพัฒนาโครงการ (Lerch Bates, 2014) ในปจจุบันมีการพัฒนา

อาคารผสมการใชงานแนวตั้งท่ีผสมการใชงานระหวางสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในเขตพ้ืนท่ี

เมืองซ่ึงเปนขอบเขตของการศึกษา 
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2.1.5.1 รูปแบบของอาคารผสมการใชงานแนวตั้ง 

โดย Urban Land Institute (2005) ไดมีการแบงประเภทอาคารผสมการใชงาน

แนวตั้งออกเปน 2 ประเภท 

(1) อาคารแบบซอนกันเปนชั้นข้ึนไปดวยขนาดพ้ืนท่ีเทากัน 

(2) อาคารแบบท่ีมีฐานชั้นลางกวางกวาพ้ืนชั้นบน 

2.1.5.2 การพัฒนาอาคารผสมการใชงานแนวตั้ง 

การออกแบบอาคารผสมการใชงานแนวตั้งมีความซับซอนมากกวาการพัฒนา

โครงการผสมการใชงานแบบอ่ืน โดยตองคํานึงถึงการสรางการเชื่อมตอกับพ้ืนท่ีภายนอกและพ้ืนท่ี

เปลี่ยนผาน อีกท้ังตองคํานึงถึงการเชื่อมตอภายในโครงการ สงเสริมการมองเห็นภายในโครงการโดย

วางตําแหนงโถงหรือบันไดเลื่อนเพ่ือเพ่ิมการบูรณาการกันของพ้ืนท่ีและการเขาถึง มีการรวมการใชงาน

ตาง ๆ เขาดวยกันในโครงสรางเดียว และท่ีสําคัญท่ีสุดคือตองคํานึงถึงการเชื่อมตอแนวตั้งโดยท่ีจะตอง

มีการวางการเชื่อมตอแนวตั้งไมใหใชโครงสรางหลักของอาคาร (Building Core) มากเกินไป แบง

ผูใชงานลิฟตตามการใชงานท่ีแตกตาง และตองคํานึงถึงการดูแลรักษาความปลอดภัยท่ีเก่ียวของกับ

การเชื่อมตอทางตั้งดวย คํานึงถึงการวางการใชงานท่ีดึงดูดหรือการใชงานท่ีไมกอใหเกิดรายไดไวในชั้น

ท่ีสูงกวาเพ่ือการใชงานใหกับอาคาร นอกจากนั้นตองมีการวางแผนถึงการเขาถึงลิฟตท่ีใชในการบริการ

การใชงานตาง ๆ การบริหารจัดการขยะและการรีไซดเคิล (CTBUH, 2014) 

 

2.2 แนวคิดเกี่ยวกับการพัฒนาโครงการผสมการใชงาน 

 การพัฒนาโครงการและอาคารผสมการใชงาน มีหลายปจจัยท่ีตองคํานึงถึงและเนื่องจาก

การพัฒนาโครงการและอาคารผสมการใชงานมีความซับซอนมากกวาโครงการท่ัวไป โดยปจจัยท่ี

เก่ียวของเหลานี้มีความสําคัญและเก่ียวเนื่องกันตลอดการพัฒนาโครงการ 

 

2.2.1 แนวคิดเกี่ยวกับการวางแผนโครงการผสมการใชงาน 

ในการวางแผนพัฒนาโครงการผสมการใชงานเก่ียวของกับปจจัยหลายประการ 

2.2.1.1 การเลือกทีมในการพัฒนาโครงการ  

สงผลตอการพัฒนาโครงการโดยรวมท้ังหมด ดังนั้นตองเลือกทีมท่ีมีความ

หลากหลายและมีประสบการณในการพัฒนาโครงการผสมการใชงาน มีการตั้งเปาหมายในการพัฒนา

โครงการท่ีชัดเจนเพราะในข้ันตอนการวางแผนมีความซับซอน (Herndon, 2011; The Institute for 

Public Policy & Environment Development, 2013) 
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2.2.1.2 การสํารวจตลาด 

การสํารวจตลาดสําหรับโครงการผสมการใชงานตองคํานึงถึงปจจัยหลายดาน มีการ

สํารวจรวมไปถึงการทําสัญญา การวิเคราะหดานการเงิน สถาบันการเงิน การสํารวจตลาดอุปสงคและ

อุปทานในบริเวณพ้ืนท่ี ตลาดท่ีอยูโดยรอบพ้ืนท่ี และตลาดท่ีอยูภายนอกพ้ืนท่ีท่ีสามารถเขามาใชสิ่ง

อํานวยความสะดวกภายในโครงการได โดยแตละการใชงานควรจะมีการวิเคราะหตลาดแยกออกจาก

กัน เพราะแตละการใชงานจะตองมีความสามารถในการดึงดูดผูใชงานท่ีเปนกลุมตลาดของตัวเองได 

เนนท่ีการวางแผนดานการตลาดและมีการยกเวนคาธรรมเนียมเพ่ือดึงดูดนักลงทุน การสรางกลยุทธ ท่ี

มีความแปลกใหมเพ่ือตอบสนองตอการใชงานท่ีหลากหลาย (Herndon, 2011; The Institute for 

Public Policy & Environment Development, 2013) 

2.2.1.3 การวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ 

วิเคราะหความเปนไปไดดานการเงิน แยกแตละการใชงานออกจากกันโดยท่ีแตละ

การใชงานจะตองมีความเปนไปไดดวยตัวเอง ระบุเปาหมายท่ีกอใหเกิดผลตอบแทนและไมกอใหเกิด

ผลตอบแทนตั้งแตเริ่มวางแผนเพ่ือเปนแนวทางและโครงสรางในการพัฒนาโครงการผสมการใชงาน 

และยิ่งโครงการสามารถลดระยะเวลาในการกอสรางไดมากและมีการเชาพ้ืนท่ีเริ่มตนไดเร็ว ก็จะทําให

โครงการมีความเปนไปไดสูงข้ึน วางข้ันตอนและระยะเวลาในการพัฒนาโครงการเพ่ือเอามาประเมิน

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

Public Policy & Environment Development, 2013) 

2.2.1.4 ความเกี่ยวของกับสาธารณะ 

การรวบรวมท่ีดินในการพัฒนาโครงการผสมการใชงานสวนมากตองใชท่ีดินขนาด

ใหญและอาจจะตองทําการรวบรวมท่ีดินเพ่ือพัฒนาโครงการ ในบางครั้งตองไดรับความชวยเหลือจาก

หนวยงานสาธารณะ การอนุมัติดานกฎหมายและนโยบายอาจใชระยะเวลานาน มีความไมแนนอนซ่ึง

อาจจะยกระดับความเสี่ยงและคาใชจายในการพัฒนาโครงการ ภาครัฐควรจะมีสวนในการอํานวย

ความสะดวกใหกับการพัฒนาโครงการแบบผสมการใชงานเชน การอนุญาตใหสามารถมีการผสมการ

ใชงานในพ้ืนท่ีท่ีหลากหลาย และชวยเหลือดานการโอนกรรมสิทธิ์ตาง ๆ นอกจากนั้นการพัฒนา

โครงการผสมการใชงานจําเปนตองไดรับความไววางใจและการสนับสนุนจากชุมชน เขาใจเปาหมาย

ของชุมชนทองถ่ินและวางแผนการพัฒนาใหสอดคลองกัน เนนใหชุมชนเขาใจถึงประโยชนดาน

เศรษฐกิจเม่ือมีการพัฒนาโครงการแบบผสมการใชงาน (Rabianski & Clements, 2007; Herndon, 

2011; DeLisle & Grissom, 2011) 
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2.2.2 แนวคิดเกี่ยวกับการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 

ในการออกแบบอาคารผสมการใชงานมีกระบวนการและปจจัยท่ีเก่ียวของในหลาย

ประเด็น 

2.2.2.1 ข้ันตอนการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 

ข้ันตอนการออกแบบอาคารผสมการใชงาน ULI (1989) แบงเปน 3 ข้ันตอน คือ 

(1) การออกแบบเบื้องตน (Preliminary Design) เก่ียวของกับกําหนดรูปทรง

ของอาคารเบื้องตนเพ่ือนําไปเปนเกณฑในการออกแบบ และ เปนขอมูลในการพัฒนาแบบตอไป 

(2) การพัฒนาแบบ (Design Development) มีความละเอียดและมีการ

คํานึงถึงรายละเอียดและเทคนิคของการกอสราง ออกแบบโครงสราง ระบบอาคาร และ การพัฒนา

แบบท้ังภายในอาคารและภายนอกอาคาร 

(3) การออกแบบข้ันสุดทาย (Final Design) เก่ียวของกับการเตรียมแบบ

กอสราง รายการประกอบแบบและการขออนุญาตเสร็จเรียบรอย 

 
ภาพท่ี 2.3 ลําดับข้ันตอนการออกแบบโครงการผสมการใชงาน จาก MIXED-USE DEVELOPMENT 

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

 

2.2.2.2 ท่ีตั้งและการวางผังอาคารผสมการใชงาน 

ท่ีตั้งและการวางผังเปนปจจัยท่ีสงผลตอรูปทรงของอาคารคือ ท่ีตั้งโดยเก่ียวของกับ

ขนาดของพ้ืนท่ี ความหนาแนน ราคาท่ีดิน ลักษณะทางกายภาพของท่ีดิน ภูมิอากาศ และเง่ือนไขของ

พ้ืนท่ีโดยรอบ (ULI, 1987) มีขนาดท่ีตั้งท่ีพอดีและเหมาะสมกับการพัฒนาโครงการผสมการใชงาน มี

การวางผังท่ีคํานึงถึงการใชงานท่ีอาจรบกวนการใชงานอ่ืนและพ้ืนท่ีรอบขาง  นอกจากนั้น การวางผัง

ตําแหนงตาง ๆ ของการใชงานควรคํานึงถึงการเชื่อมตอกับพ้ืนท่ีโดยรอบ ท่ีจะสรางความสอดคลอง
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ตอเนื่อง (Rabianski & Clements, 2007; Adelaide City Council, 2011) นอกจากนั้นการผังการ

ใชงานตาง ๆ ภายในอาคารก็มีสวนสําคัญ โดยในการวิจัยนี้ประกอบไปดวยการใชงาน 2 ประเภทคือ 

พ้ืนท่ีสํานักงาน และ พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

(1) การวางตําแหนงและการออกแบบการใชงานสํานักงานจะตองมีเอกลักษณ

ท่ีโดดเดน พ้ืนท่ีตั้งและออกแบบอาคารภายนอกเพ่ือทําใหโครงการสามารถเห็นไดงายมีลักษณะท่ี

เดนชัด โดยท่ัวไปการออกแบบเพ่ือสรางความโดดเดนใหกับสํานักงานมาจากการออกแบบลักษณ

ภายนอก ความสูง ระยะหางจากอาคารขางเคียง และ สํานักงานจะตองสามารถคนหาไดงาย เชื่อมตอ

กับทางเดินเทาและมีทางเขา-ออก ท่ีสามารถสังเกตเห็นไดชัดเจนและตั้งอยูในตําแหนงท่ีโดดเดน

นาสนใจ แตการท่ีมีการซอนกันข้ึนไปของแตละชั้นการใชงาน ทําใหการสรางสัญลักษณท่ีโดดเดนของ

สํานักงานเปนไปไดยากข้ึน ดังนั้นการท่ีสํานักงานมีทางเขาไดโดยตรงจะทําใหงายข้ึน แตการตั้ง

ตําแหนงของสํานักงานก็อาจไดรับผลกระทบมาจากถนนโดยรอบเชนกัน โดยถนนโดยรอบจะยิ่งสงผล

มากเม่ืออยูในศูนยกลางเมืองท่ีความสําคัญของถนนมากกวา นอกจากนั้นตําแหนงและท่ีตั้งของ

สํานักงานก็ยังข้ึนอยูกับการใชงานท่ีอยูใกลเคียง โดยอาจจะตั้งอยูในตําแหนงท่ีแยกตัวออกมาจากสวน

อ่ืน หรือ ไกลจากทางเขาหลัก เพราะมูลคาหลักของสํานักงานมาจากสภาพแวดลอมท่ีมีความปลอดภัย 

(ULI, 1989) 

(2) การวางตําแหนงและการออกแบบพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมเพ่ือใชในการเพ่ิม

ความสัมพันธกับพ้ืนท่ีภายนอก จะตองคําถึงเรื่องของเอกลักษณ การเขาถึง และทางเขานอกจากนั้นยัง

เก่ียวของกับปายบอกทาง ท่ีจอดรถ และเสนทางการเดินเทาของคนและ การมองเห็นมีสวนสําคัญมาก

ข้ึนไปอีกสําหรับพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมโดยจะตองมีวิธีท่ีจะสรางการมองเห็น ซ่ึงความสูงอาจจะไมสําคัญ

เทาการออกแบบและปายตาง ๆ ท่ีจะชวยบงชี้ใหรับรูไดวาเปนพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมและทางเขา การ

ออกแบบเพ่ือดึงคนเขาสูศูนยกลางเปนสิ่งท่ีสําคัญ อีกสวนคือท่ีจอดรถและทางเขารถยนตโดยเฉพาะ

พ้ืนท่ีชานเมือง และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในเมืองควรจะตั้งอยูเชื่อมตอกับพ้ืนท่ีจอดรถภายนอก ทางเขาก็

ควรใชประโยชนจากทิศทางของทางเดินเทาของคนบริเวณโดยรอบ สวนประกอบของพ้ืนท่ีพาณิชย-

กรรมไมควรอยูในตําแหนงท่ีเปนพ้ืนท่ีเหลือ เปดใหเห็นไดนอยเพราะจะสงผลกระทบกับความสามารถ

ทางการตลาดและความสําเร็จของสวนประกอบนั้น โดยเฉพาะเม่ือพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมไมไดเชื่อมกับ

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมท่ีมีอยูโดยรอบ พ้ืนท่ีพาณิชกรรมจะตองสรางใหเปนพ้ืนท่ีท่ีนาสนใจในการเยี่ยมชม 

(ULI, 1989) พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในอาคารผสมการใชงาน สวนใหญมักทําหนาท่ีเปนศูนยกลางของใช

งานของผูใชงาน โดยเปนการใชงานท่ีมีความเปนพ้ืนท่ีสาธารณะมากท่ีสุดและสามารถเชื่อมการใชงาน

อ่ืน ๆ เขาดวยกันได ซ่ึงการใชงานอ่ืนจะตั้งอยูดานในหรือรอบ ๆ พ้ืนท่ีโถงกลางอาคาร การวาง

ตําแหนงของพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมมีความสําคัญ เพราะในบางกรณีพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในอาคารผสมการ
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ใชงานถูกวางอยูในตําแหนงท่ีไมเหมาะสม และถูกละเลยโดยผูพัฒนาโครงการและผูออกแบบไปจนกวา

ภาพรวมของอาคารจะเสร็จสิ้นซ่ึงการไมใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม สงผลใหเกิดปญหากับ

เสนทางการสัญจร รูปแบบรานคาท่ียากตอการใชงาน การมองเห็นพ้ืนท่ีรานคาเปนไปไดยาก ปญหา

ดานระบบอาคาร และผูเชาพ้ืนท่ีรานคาซ่ึงจะสงผลดานการเงิน โดยท่ัวไปพ้ืนท่ีสวนพาณิชยกรรม

ถึงแมวาจะมีหลายชั้นแตเปนการใชงานท่ีอยูในแนวราบท่ีสุดในอาคารผสมการใชงาน เพราะฉะนั้น

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมนอกจากจะสามารถเชื่อมการใชงานตาง ๆ เขาดวยกันไดแลว ยังสามารถเชื่อมกับ

บริบทโดยรอบอาคารไดเชนกัน โดยผูออกแบบจะวางตําแหนงพ้ืนท่ีรานคาบริเวณศูนยกลางอาคาร

เนื่องมาจาก เหตุผล 2 ประการคือ พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมมีรานคาท่ีหลากหลายดึงดูดผูใชงานและอํานวย

ความสะดวกใหกับผูใชงานทุกประเภทซ่ึงควรจะมีการออกแบบใหสามารถเขาถึงไดงายและ

หลากหลายเสนทาง และเพ่ือสรางการเดินผานของผูใชงานเพราะการวางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมไวกลาง

อาคารเปนแนวทางท่ีดีท่ีสุดท่ีจะสงเสริมกรเดินผานโดยผูใชงาน (ULI, 1989) 

โดยปจจัยท่ีถูกพูดถึงโดย White & Gray (1996) วาสงผลตอการเลือกตําแหนงของพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมมี 3 ปจจัยคือ 

(1) การไหลเวียนการสัญจร (Traffic Flow) สวนมากจะเก่ียวของกับการ

เดินทางโดยรถยนต ซ่ึงเปนพ้ืนฐานในการเลือกพ้ืนท่ีสําหรับพัฒนาโครงการพาณิชยกรรม โดยเก่ียวของ

กับ การเขาถึงจากเสนทางท่ีอยูใกลเคียง การเขาถึงจากแหลงชุมชน และความสามารถในการรองรับ

การจราจรของผูใชงานและท่ีจอดรถท่ีเพียงพอตอความตองการของผูใชงาน นอกจากนั้นการทํา

ทางเขาออกรถยนตท่ีชัดเจนมีสวนสําคัญตอการสัญจรเชนกัน 

(2) การมองเห็น (Visibility) โดยตองออกแบบใหสามารถใชประโยชนสูงสุด

ของท่ีตั้งเพ่ือใหอาคารมองเห็นไดงาย อยูในระดับสายตาของผูใชงาน และตองระมัดระวังเก่ียวกับพ้ืนท่ี

ภูมิทัศนโดยรอบอาคารเพ่ือไมใหบดบังการมองเห็นไปยังรานคา 

(3) ขนาดของพ้ืนท่ี (Size of a site) มีผลตอภาพรวมโครงการท้ังหมด โดย

โครงการพาณิชยกรรมตองการพ้ืนท่ีสวนตาง ๆ มากกวาโครงการประเภทอ่ืน ๆ เชนพ้ืนท่ีจอดรถ และ

โดยสวนมากผูใชงานไมตองการจอดรถยนตไกลจากประตูทางเขาเกิน 100 เมตร 

2.2.2.3 ลักษณะภายนอกของอาคารผสมการใชงาน 

ลักษณะภายนอกของอาคารผสมการใชงานควรมีความสอดคลองกัน  ใน

ขณะเดียวกันก็สามารถแสดงถึงเอกลักษณของแตละการใชงาน มีความสวยงามและแตละการใชงาน

ตองมีการออกแบบใหมีความโดดเดนจากกันและกัน (ULI, 2005) สามารถมองเห็นไดงายจากผูใชงาน

ภายนอก คํานึงถึงรูปทรงอาคารไมใหสงผลกระทบการมองเห็น มีความสอดคลองกับระดับและรูปแบบ
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ของถนน และสรางใหเกิดความเคลื่อนไหวของการใชงานท่ีอยูริมถนน (Rabianski & Clements, 

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

2.2.2.4 พ้ืนท่ีจอดรถ 

พ้ืนท่ีจอดรถเปนสวนประกอบสําคัญของโครงการผสมการใชงาน มีผลตอความ

สวยงาม ประสิทธิภาพในการปฏิบัติการและความสําเร็จโดยรวมของโครงการ ดังนั้นพ้ืนท่ีจอดรถของ

โครงการผสมการใชงานจําเปนท่ีจะตองมีการวางแผนและออกแบบอยางระมัดระวังโดยทีมงานท่ีมี

ประสบการณในเรื่องการใหคําแนะนําเก่ียวกับการจราจรและการจอดรถ สถาปตยกรรม และการ

บริหารจัดการ การวางผังและการออกแบบสําหรับพ้ืนท่ีจอดรถตองเริ่มจากการสํารวจความตองการ

และความสามารถในการใชพ้ืนท่ีจอดรถรวม (Time Shared Parking) เชนกัน ดังนั้นในการออกแบบ

องคประกอบตาง ๆ ก็ควรถูกนํามาพิจารณา (ULI, 2005)  

(1) โครงสรางและลักษณะของพ้ืนท่ีจอดรถวาจะเปนแบบท่ีเปนอาคาร 

รูปแบบท่ีจอดบนพ้ืนดิน หรือจะมีการผสมกันของท้ังสองรูปแบบซ่ึงจะเก่ียวของกับปจจัยดานเศรษฐกิจ 

พ้ืนท่ีวางและความสวยงามของโครงการ โดยท่ัวไปพ้ืนท่ีจอดรถแบบอาคารจะใชกับโครงการท่ีมีพ้ืนท่ี

นอยหรือท่ีดินราคาแพงท่ีตั้งอยูในศูนยกลางเมืองและพ้ืนท่ีจอดรถบนดินจะใชกับโครงการท่ีอยูชาน

เมืองหรือนอกเมือง แตในขณะเดียวกันปจจัยดานเศรษฐกิจก็ไมควรถูกนํามาพิจารณาเพียงอยางเดียว 

เพราะถึงแมวาพ้ืนท่ีจอดรถท่ีเปนอาคารนั้นจะมีราคาสูงกวา แตดานการใชงานนั้นสะดวกสบายตอ

ผูใชงานมากกวาและสามารถรักษาความปลอดภัยไดงายกวา (ULI, 2005) 

(2) ความตองการท่ีแตกตางกันของการใชงาน สงผลตอการวางแผนพ้ืนท่ีจอด

รถ เนื่องจากความตองการท่ีแตกตางกันจะสงผลใหมีขอขัดแยงในการใชงานได ดังนั้นการออกแบบ

พ้ืนท่ีจอดรถจึงจําเหมาะสมท่ีสุดเม่ือตั้งอยูในตําแหนงท่ีสนับสนุนการใชงานหลัก ไมกอใหเกิด

ผลกระทบท่ีอาจจะกอใหเกิดกับพ้ืนท่ีรอบขาง (Colorado Springs City Council, 2010) แตการท่ีมี

พ้ืนท่ีพาณิชกรรมเปนสวนประกอบในโครงการผสมการใชงานนั้นเปนปจจัยท่ีตองเอามาคํานึงถึง 

เพราะการท่ีมีพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมจะสงผลตอจํานวนท่ีจอดรถท่ีตองการภายในโครงการ และเปนพ้ืนท่ี

จอดรถท่ีไมเฉพาะเจาะจงและมีการหมุนเวียนสูง แตในทางตรงกันขาม พ้ืนท่ีสํานักงานตองการพ้ืนท่ี

จอดรถท่ีเฉพาะเจาะจงและไมตองการใหพ้ืนท่ีถูกใชงานโดยการใชงานอ่ืน ดังนั้นการวางผังและ

ออกแบบพ้ืนท่ีจอดรถจะตองคํานึงถึงความตองการของประเภทการใชงานท่ีแตกตาง การ

ประนีประนอมและขอบเขตท่ีสูงสุดท่ีจะเปนไปไดตอการใชงาน (ULI, 2005) 

(3) ทางเขาและทางออกเปนหนึ่งความตองการท่ีจําเปนเพ่ือใหพ้ืนท่ีจอดรถมี

ประสิทฺธิภาพ โดยจะตองคํานึงถึงความเปนไปไดในการแยกทางเขาออกไปยังแตละพ้ืนท่ีการใชงานท่ี

เฉพาะเจาะจงในโครงการ โดยสวนใหญจะคํานึงถึงความขัดแยงท่ีจะสงผลกับถนนภายนอกโดย
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ทางเขาออกควรตั้งอยูในตําแหนงท่ีเหมาะสมและไมอยูใกลกับบริเวณจุดตัดของถนนมากจนเกินไป 

(ULI, 2005) 

(4) การสัญจรภายในท่ีจอดรถเปนหนึ่งสิ่งท่ีสําคัญโดย ผูใชงานควรจะสามารถ

สัญจรภายในพ้ืนท่ีจอดรถไดอยางสะดวกสบายถึงแมวาจะไมเคยเขามาใชงาน การออกแบบทางข้ึน

และทางลงและการกําหนดชองจอดรถก็มีสวนสําคัญ การใชพ้ืนท่ีจอดรถรวมกันระหวางการใชงาน

อาจจะกอใหเกิดการจราจรขาเขาและขาออกท่ีติดขัดในบางชวงเวลา ดังนั้นจึงควรออกแบบใหอํานวย

ความสะดวกกับการจราจรท้ังสองทิศทางโดยท่ีไมมีสิ่งขัดขวางและงายตอการใชงานและการเขาใจ 

(ULI, 2005) 

(5) ขนาดของชองจอดรถอาจมีขนาดท่ีแตกตางกันตามการใชงาน โดยพ้ืนท่ี

จอดรถสําหรับสวนพาณิชยกรรมท่ีมีการหมุนเวียนสูงอาจจะใชขนาดชองจอดมาตรฐาน แตสําหรับ

สํานักงานท่ีมีการเขาออกชองจอดรถนอยสามารถออกแบบใหเปนชองจดรถท่ีมีขนาดเล็กลงได แตตอง

กําหนดตําแหนงชัดเจนมีหลักการและแยกออกจากชองจอดรถท่ีมีขนาดมาตรฐาน โดยท่ีชองจอดแบบ

เฉียงจะงายตอการเขา-ออก ทําใหสามารถเคลื่อนท่ีอยางมีหลักการ และไมตองใชพ้ืนท่ีจอดรถมากเทา

ชองจอดแบบตรง แตขณะเดียวกันชองจอดแบบตรงสามารถทําใหการจราจรเปนไปไดสองทิศทางใช

พ้ืนท่ีจอดรถตอคันนอยลง มองเห็นไดงายสําหรับผูขับรถยนต (ULI, 2005) 

(6) ทางเดินเทาภายในท่ีจอดรถควรใหความสําคัญกับทางเดินเทาท่ีปลอดภัย

ใหกับผูขับข่ี ผูโดยสาร และผูใชงานอ่ืน (Colorado Springs City Council, 2010) สะดวกสบายตอ

การเชื่อมตอไปยังการใชงานตาง ๆ และตองมีการวางผังอยางชัดเจน และคํานึงถึงระยะทางในการเดิน

ท่ีไมมากจนเกินไป ตําแหนงการตั้งตั้งลิฟตและบันไดท่ีเชื่อมไปยังการใชงานมีความสําคัญ ควรอยูใน

บริเวณใกลเคียงกับลิฟตหลักของอาคาร (ULI, 2005) 

(7) ปายบอกทิศทางมีผลตอความสําเร็จและประสิทธิภาพการใชงานของพ้ืนท่ี

จอดรถโดยเฉพาะพ้ืนท่ีท่ีใชงานรวมกัน ดังนั้นปายบอกทิศทางควรงายตอการเขาใจและชวยใหผูขับ

รถยนตตัดสินใจไดอยางรวดเร็ว อยูในตําแหนงท่ีเห็นไดชัดและไมมีจํานวนท่ีมากจนเกินไป (ULI, 

2005) 

(8) ลักษณะภายนอกและวัสดุ ออกแบบพ้ืนท่ีจอดรถใหสอดคลองกับภาพรวม

ของอาคาร ไมแตกตางจากการใชงานอ่ืน และมีความสวยงาม (ULI, 2005) 

2.2.2.5 พ้ืนท่ีสาธารณะ 

พ้ืนท่ีสาธารณะถูกใชในการดึงดูดผูใชงานและสรางภาพลักษณใหกับอาคารผสมการ

ใชงาน ดังนั้นจึงสงผลกับการออกแบบอาคารอยางมาก มีความสามารถในการสรางความสัมพันธ

ระหวางการใชงานตาง ๆ ชวยเนนการเชื่อมตอพ้ืนท่ี เพ่ิมมุมมองการมองเห็นภายในอาคาร สามารถ
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เปนพ้ืนท่ีท่ีสรางความสัมพันธกับพ้ืนท่ีรอบขางและเชื่อมตอกับพ้ืนท่ีภายนอก สรางภาพลักษณท่ีเชื้อ

เชิญ สงเสริมสภาพแวดลอมใหเหมาะกับการเดิน สรางพ้ืนท่ีใหผูใชงานเขามามีปฏิสัมพันธกัน (Joseph 

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

Springs Mixed Use Design Manual, 2011) โดยลักษณะของพ้ืนท่ีสาธารณะในอาคารผสมการใช

งานท่ีกลาวถึงโดย ULI (2005) มี 2ประเภท 

(1) โถง ท่ีเปนพ้ืนท่ีสาธารณะของอาคารมี 2 ประเภทคือ โถงท่ีอยูในพ้ืนท่ีการ

ใชงานใดการใชงานหนึ่งในอาคาร ชวยในการดึงดูดผูใชงาน ซ่ึงสวนใหญจะใชกับพ้ืนท่ีตอนรับ และ

สําหรับเปนพ้ืนท่ีสาธารณะ อีกประเภทคือโถงท่ีใชเปนศูนยกลางของอาคาร โดยจะเปนพ้ืนท่ีสาธารณะ

ท่ีเปนสวนเชื่อมตอการใชงานเขาดวยกัน นอกจากนั้นโถงขนาดใหญลักษณะนี้จะชวยในการสราง

เอกลักษณของอาคารดวย 

(2) ลานเปดโลงนอกอาคาร เปนท่ีนิยมในโครงการผสมการใชงานท่ีอยูชาน

เมืองหรือในเขตอากาศอบอุน สามารถมีไดหลายรูปแบบ โดยเฉพาะรูปแบบลานเปนรูปแบบท่ีพบมาก

ท่ีสุด โดยการออกแบบพ้ืนท่ีลานนั้นอาจจะกอใหเกิดปญหา และตองมีการวางผังอยางระมัดระวังไมให

เกิดพ้ืนท่ีอับสายตา คํานึงถึงท่ีนั่ง แสงแดด ลม ตนไม น้ํา และระยะหางจากถนน 

2.2.2.6 การประสานกันของการใชงาน 

การวางตําแหนงการใชงานใหเหมาะสมท่ีสุด โดยคํานึงถึงเอกลักษณและความ

ปลอดภัยของแตละการใชงาน มีความสําคัญในการชวยเชื่อมการใชงานท่ีหลากหลายเขาดวยกัน และ

องคประกอบสําคัญโดยรอบอาคารท่ีถูกจัดไว ควรสะทอนและสนับสนุนการเชื่อมตอภายในระหวาง

การใชงาน สามารถรักษาลักษณะเฉพาะของแตละการใชงานเพ่ือใหผูใชงานแยกการใชงานออกจากกัน

ได แตยังเขาใจการเชื่อมตอระหวางกัน (ULI, 2005) โดยการใชงานแตละสวนทํางานเปนหนึ่งเดียว

และสงเสริมซ่ึงกันและกัน ไมทําใหการใชงานท่ีแตกตางกันรบกวนกัน มีการสรางการทํางานรวมกัน

โดยเพ่ิมเสนทางเดินภายในอาคาร หรือมีการเพ่ิมพ้ืนท่ีเปดโลงเพ่ือสรางการประสานการใชงานเพ่ือ

สงเสริมความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีภายในและความสัมพันธกับพ้ืนท่ีภายนอก กระจายพ้ืนท่ีท่ีดึงดูด

ผูใชงานสูงหรือการใชงานท่ีไมมีผลตอบแทนอยูในชั้นท่ีสูงเพ่ือเพ่ิมความนาสนใจใหโครงการ 

(Herndon, 2011; Adelaide City Council, 2011) 

2.2.2.7 การเช่ือมตอทางเทา 

การสรางเสนทางเชื่อมตอทางเทามีความสําคัญตอการใชงานโดยรวมท้ังหมดของ

โครงการผสมการใชงาน เก่ียวของกับระบบการของการเคลื่อนไหวและการออกแบบทางกายภาพ ซ่ึง

เปนสวนสําคัญในการประมาณการใชงานเขาดวยกัน (ULI, 2005) โดยในการออกแบบควรมุงเนนการ

สรางพ้ืนท่ีทางเดินท่ีสงเสริมการเดินเทา วางผังใหการเขาถึงแตละการใชงานเปนไปไดงายมีความ
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ตอเนื่องกัน มีความสะดวกสบาย ปลอดภัยดึงดูดผูใชงาน มีปายนําทางท่ีชัดเจน ทางเขาถึงหลายทาง

ท้ังจากการใชงานภายในและสอดคลองกับพ้ืนท่ีรอบขางและเนนการเชื่อมตอกับระบบขนสงมวลชน 

โดยการเชื่อมตอทางเทาสามารถแบงไดเปน 2 ประเภท คือ (Rabianski & Clements, 2007; 

Colorado Springs Mixed Use Design Manual, 2011) 

(1) การเชื่อมตอการใชงานแนวราบ เก่ียวของกับการวางตําแหนงและความ

ใกลชิดกันขององคประกอบการใชงานตาง ๆ และการควบคุมทางเขา ออกท้ังจากภายในและภายนอก

โครงการ 

(2) การเชื่อมตอการใชงานแนวตั้ง ถูกใชเพ่ือลดระยะการเดินเทาระหวางการ

ใชงาน ซ่ึงประกอบไปดวย บันได ลิฟต และ บันไดเลื่อน 

2.2.2.8 ความเปนสถานท่ี  

มีการสรางความแปลกใหมและลักษณะเฉพาะใหกับโครงการ สรางความเปน

สถานท่ี โดยมีการคํานึงถึงบริบทประวัติศาสตรและเปาหมายของพ้ืนท่ี (Herndon, 2011; Adelaide 

City Council, 2011) 

2.2.2.9 ระบบอาคารและการจัดการอาคารผสมการใชงาน 

อาคารผสมการใชงานสามารถชวยประหยัดระบบอาคารไดมาก โดยสวนมากจะมี

การสรางแหลงพลังงานเดียวและใชกับทุกสวนในอาคาร แตการใชแหลงพลังงานรวมกันอาจ จะ

กอใหเกิดปญหาในการจัดการคาใชจายได ดังนั้นถาโครงการมีระบบการชําระคาใชจายแยกก็ควร

ออกแบบใหมีระบบของอาคารท่ีแยกออกจากกันดวย อีกท้ังตองคํานึงถึงการบริหารจัดการ การเขา 

ออกของผูใชงานและการรักษาความปลอดภัย (ULI, 2005) ควรวางตําแหนงใหอยูในบริเวณท่ีไมมี

เสียงและกลิ่นรบกวนระหวางการใชงานตาง ๆ และคํานึงถึงพ้ืนท่ีในการบริการ ดูแล ซอมแซมและ

พ้ืนท่ีสงของ คํานึงถึงการเปดปดการใชงาน มีปายและระบบไฟท่ีสนับสนุนการใชงานท่ีแตกตางกัน 

และคํานึงถึงการบริหารจัดการเม่ืออาคารมีการใชงานในชวงเวลาท่ีแตกตางกัน (Rabianski & 

Clements, 2007; Adelaide City Council, 2011) 

ตารางท่ี 2.3 

 

ตารางสรุปปจจัยท่ีเก่ียวของกับการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 
แหลงที่มา สรุป 

ที่ต้ังและการวางผัง 
 - ขนาดพอดีเหมาะสมกับการพัฒนาโครงการผสมการใชงาน 

- วางผังอาคารโดยคํานึงถึงเชื่อมตอกับพื้นที่โดยรอบอาคาร 

ลักษณะภายนอกของอาคาร 

- มีขนาดและรูปทรงที่เหมาะสมและสามารถวางการใชงานทั้งหมดในอาคารได 

- แตละการใชงานตองมีการออกแบบใหมีความโดดเดนจากกันและกัน 

- คํานึงถึงการมองเห็นจากระดับถนน 
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ตารางท่ี 2.3 (ตอ) 

 

ตารางสรุปปจจัยท่ีเก่ียวของกับการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 
แหลงที่มา สรุป 

พื้นที่จอดรถ 

- รูปแบบโครงสรางพื้นที่จอดรถ พื้นที่จอดรถ บนดิน/ใตดิน โดยทีจ่ะตองคํานึงถึงความ

สะดวกสบายตอผูใชงาน และความสามารถในการรักษาความปลอดภัย 

- วางตําแหนงพื้นที่จอดรถใหสนับสนุนกับการใชงานหลัก โดยการมพีื้นที่พาณิชยกรรมภายใน

อาคารสงผลตอจํานวนทีจ่อด 

-เสนทางการใชงานสะดวกสบายและเขาใจไดงายถึงจะใชงานเปนคร้ังแรก โดยการใชพื้นที่จอด

รถรวมกันระหวางการใชงานสามารถทําใหเกิดการจราจรที่ติดขึ้น ในบางชวงเวลา 

- คํานึงถึงการเชื่อมตอไปยังพื้นทีก่ารใชงานตาง ๆ  โดยลิฟตและบันไดจากทีจ่อดรถเชื่อมไปยัง

การใชงานที่มีความสําคัญ 

- ลักษณะภายนอกอาคารมีความกลมกลืนกับการใชงานอื่น 

พื้นที่สาธารณะ 

- โถงภายในอาคาร : ดึงดูดผูใชงาน สรางความรูสึกตอนรับ เชื่อมการใชงานตาง ๆ เขาดวยกัน 

และชวงสรางเอกลักษณใหกบัอาคาร 

- ลานเปดโลงภายนอกอาคาร : วางผังโดยคํานึงถึงที่นั่ง แสงแดด ลม ตนไมและระมัดระวังไมให

เกิดพื้นที่ลับสายตา 

- ชวยดึงดูดผูใชงานและสรางภาพลักษณใหกับอาคาร เชื้อเชิญใหผูใชงานเขามาใชงานและมีปฎิ

สัมพันธกัน 

- เนนการเชื่อมตอพื้นที่ การเพิ่มมุมมองใหผูใชงานสรางความสัมพันธระหวางการใชงาน และ 

สรางความสัมพันธกบัพื้นที่รอบขาง 

การประสานกันของการใชงาน 

- วางตําแหนงการใชงานโดยคํานึงถึง เอกลักษณและความปลอดภยั 

- เนนการเชื่อมตอทีห่ลากหลายและ สะทอนและสนับสนุนการเชื่อมตอภายในระหวางการใช

งาน 

- สรางการทํางานรวมกันโดยเพิ่มเสนทางเดินภายในอาคารหรือเพิ่มพื้นที่เปดโลงเพื่อสงเสริม

ความสัมพันธภายในพื้นที ่

การเชื่อมตอทางเทา 

- มุงเนนการสรางพื้นที่ทางเดินที่สงเสริมการเดินเทา วางผังใหการเขาถึงแตละการใชงานเปนไป

ไดงายมีความตอเนื่องกัน  

- ปลอดภัยและ ดึงดูดผูใชงาน มีปายนาํทางที่ชัดเจน 

- มีทางเขาถึงหลายทางทั้งจากการใชงานภายในและสอดคลองกับพื้นที่รอบขางและเนนการ

เชื่อมตอกับระบบขนสงมวลชน 

ความเปนสถานที ่
- มีความเปนสถานที่ ที่มีสภาพแวดลอมที่แตกตาง 

- มีการคํานึงถึงความเปนมาและเอกลักษณของพื้นที่โดยรอบ 

ระบบอาคารและการจัดการ 

- คํานึงถึงการบริหารจัดการ การเขา ออกของผูใชงานและการรักษาความปลอดภัย  

- คํานึงถึงการบริหารจัดการเมื่ออาคารมีการใชงานในชวงเวลาที่แตกตางกัน 

- ควรวางตําแหนงใหอยูในบริเวณที่ไมมีเสียงและกล่ินรบกวนระหวางการใชงานตาง ๆ  และ

คํานึงถึงพื้นที่ในการบริการ 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 
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2.2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการเงินและกรรมสิทธิ์ในโครงการผสมการใชงาน 

การเงินและกรรมสิทธิ์สงผลตอการพัฒนาโครงการดานความม่ันคงทางการเงิน การ

พัฒนาโครงการผสมการใชงานตองการแหลงเงินทุนจํานวนมากจากหลายแหลง และมีความซับซอนใน

การทําประกัน ตองการเงินทุนในระยะท่ียาวกวาทําใหจํานวนผูท่ีมีความสามารถในการพัฒนาโครงการ

มีจํานวนนอย (Rabianski Clements, 2007; Herndon, 2011) 

 

2.2.4 แนวคิดเกี่ยวกับการกอสรางโครงการผสมการใชงาน 

ตองคํานึงถึงมาตรฐานอาคาร ตารางการกอสราง การทําสัญญากับผูรับเหมา ความ

ตองการโครงสรางท่ีแตกตางสําหรับแตละการใชงาน และการประสานรวบรวมระบบอาคารหลาย

ระบบเขาดวยกัน (Herndon, 2011) 

 

2.2.5 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการและการปฏิบัติการ  

ความทาทายพ้ืนฐานในการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานมักจะเก่ียวของกับการ

จัดสรรความรับผิดชอบและคาใชจายระหวางผูท่ีมีสวนเก่ียวของซ่ึงเปนไปไดยาก เพราะผูท่ีมีสวน

เก่ียวของมีเปาหมายและแรงจูงใจท่ีตางกัน ในโครงการผสมการใชงานท่ีมีความซับซอนมากสวนใหญ 

พบวาการคํานึงถึงการบริหารจัดการและการซอมบํารุงควรเริ่มตั้งแตการวางแผนโครงการ โดยกรอบ

ความคิดของโครงการผสมการใชงานผูท่ีมีสวนเก่ียวของควรคํานึงถึงประเด็นเหลานี้  

(1) รูปแบบพ้ืนท่ี การครอบครองของเจาของ และการใชงานรวมกันของพ้ืนทีและระบบ

อาคาร  

(2) การจัดการเก่ียวกับคาใชจายและการแบงหนาท่ีรับผิดชอบพ้ืนท่ีสวนกลาง (3) การ

จัดการเก่ียวกับคาใชจายและการแบงหนาท่ีรับผิดชอบพ้ืนท่ีภายนอกอาคาร ท่ีจอดรถและภูมิ

สถาปตยกรรมโดยรอบอาคาร  

(4) การจัดการเก่ียวกับคาใชจายของสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีใชงานระหวางการใชงานท่ี

แตกตาง  

(5) การกําจัดขยะ และ การบริการอ่ืน ๆ   

(6) การรักษาความปลอดภัย โดยเฉพาะในพ้ืนท่ีรอยตอระหวางพ้ืนท่ีสาธารณะกับพ้ืนท่ี

สวนบุคคล  

(7) การจัดการเก่ียวกับผูท่ีมีสวนในการสงเสริมดานการตลาดของโครงการ  

(8) การเตรียมการเพ่ือรองรับอุบัติเหตุ หรือความเสียหายท่ีเกิดในพ้ืนท่ีสวนกลาง  
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(9) ชั่วโมงในการเปด-ปดของการใชงาน ซ่ึงอาจกอใหเกิดความขัดแยงในการเขาใชงาน

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

โดยธรรมชาติของการบริหารจัดการอาคารและการซอมบํารุงอาคารผสมการใชงานจะมี

ความหลากหลายข้ึนอยูกับท่ีตั้ง ลักษณะทางกายภาพ การครอบครอง และปจจัยอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของกับ

โครงการท้ังหมด ตองมีการคํานึงถึงประสิทธิภาพในการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางหรือขอบเขต

ภายในท่ีการใชงานมาบรรจบกัน (ULI, 1987) 

2.2.5.1 ระบบในการปฏิบัติการโครงการผสมการใชงาน 

อาคารสามารถแบงโดย Urban Land Institute (1987) ออกไดเปน 7 ขอหลัก ๆ 

ดังนี้ 

(1) การซอมบํารุง (Maintenance) โดยสวนมากเจาของโครงการจะเปนคน

ดูแลการซอมบํารุงพ้ืนท่ีสวนกลางในอาคารผสมการใชงาน ท่ีรวมไปถึง การทําความสะอาด การ

ซอมแซม การเปลี่ยนอุปกรณ การเก็บขยะ การลางกระจก และอ่ืน ๆ ท่ีจําเปนตอการใชงานพ้ืนท่ี 

(2) สิ่งอํานวยความสะดวก (Utilities) ครอบคลุมถึง ไฟ พลังงานไฟฟา กาซ

ธรรมชาติและน้ํา โดยตองมีการคํานึงถึงการทําบัญชีและการเรียกเก็บเงินพ้ืนท่ีสวนกลาง ดังนั้น สายไฟ

มิเตอร การปมน้ําและอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของจะตองออกแบบและกอสรางแยกออกไป 

(3) ระบบปรับอากาศ (Ventilation and Air Conditioning) ดูแลและ

ควบคุมการปรับอากาศในพ้ืนท่ีสวนกลางใหกอใหเกิดประโยชนทางดานการใชงานสูงท่ีสุด โดยควร

คํานึงถึงการจัดแบงคาใชจายระหวางแตละการใชงาน 

(4) มาตรฐานสําหรับการใชงาน (Standard for Use) มีการตั้งมาตรฐานใน

การเขาไปใชงานการใชงานตาง ๆ เพ่ือควบคุมกิจกรรมท่ีจะเกิดข้ึนภายในพ้ืนท่ี ซ่ึงเก่ียวของกับการขอ

อนุญาตเขา ออก และการจัดกิจกรรมพิเศษท่ีสอดคลองกับรูปแบบของพ้ืนท่ี 

(5) การปรับเปลี่ยนแบบ (Design Approval) การอนุมัติใหมีการเปลี่ยนแปลง 

ปรับปรุงหรือตอเติม โดยคํานึงถึงภาพลักษณภายนอก ความปลอดภัย ความสะดวกสบาย และการใช

พ้ืนท่ีสวนกลางอยางมีประสิทธิภาพ โดยจะตองดูแลควบคุมจนกวาจะเสร็จกระบวนการปรับเปลี่ยน 

(6) ความปลอดภัย (Security) ปองกันความปลอดภัยใหกับผูใชงานและ

ทรัพยสินภายในพ้ืนท่ีสวนกลาง อีกท้ังจัดตั้งบุคลากรรักษาความปลอดภัยหลังการปดอาคารบริเวณท่ี

เปนสวนเชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ีสาธารณะกับพ้ืนท่ีสวนอาคาร 

โดยจะพบไดวาการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน มุงเนนไปท่ีการดูแล ควบคุม  

อํานวยความสะดวกใหกับพ้ืนท่ีสวนกลางเปนหลัก ซ่ึงเปนพ้ืนท่ีท่ีผูวิจัยเลือกศึกษา 
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2.2.5.2 การระบุความตองการ 

ตองมีการระบุความตองการของแตละการใชงานเพ่ือในไปใชในการประเมิน การ

ปฏิบัติงาน การบริหารจัดการและการซอมบํารุง คํานึงถึงความตองการของผูใชงานอาคารและผูเชา

อาคาร และเขาไปแกไขขอเรียกรองของผูใชงานอาคาร (Herndon, 2011) 

2.2.5.3 การจัดสรรคาใชจาย  

มีเงินทุนท่ีเพียงพอในการบริหารจัดการอาคาร โดยกําหนดการใชงานท่ีจะตองแบง

จายตามสัดสวนของ พ้ืนท่ีสวนกลางและการบํารุงรักษา มีผลตอสิ่งอํานวยความสะดวกและโครงสราง

พ้ืนฐานของโครงการ และการใชงานบริการอ่ืน ๆ  (Herndon, 2011) 

2.2.5.4 การกําหนดความรับผิดชอบ  

มีการกําหนดความรับผิดชอบในสวนตาง ๆ ของอาคารใหชัดเจน โดยเฉพาะการ

แบงหนาท่ีในการดูแล บํารุงรักษาและคาใชจายท่ีเก่ียวของกับพ้ืนท่ีสวนกลางของโครงการ (ULI, 

2005) มีทีมท่ีมีความสามารถในการบริหารจัดการพ้ืนท่ีโครงการผสมการใชงาน และสะทอนเปาหมาย

ดานการใชงานของแตละการใชงานในแตละโครงการ (Herndon, 2011) 

 

2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคาร 

 

2.3.1 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคาร 

 การบริหารจัดการอาคารคือการบูรณาการระเบียบท่ีหลากหลายของกิจกรรมตาง ๆ ท่ีใน

พ้ืนท่ีและบริหารจัดการผลกระทบท่ีเกิดข้ึนกับผูใชงานและสถานท่ี การบริหารจัดการอาคารพ้ืนท่ีอยาง

มีประสิทธิภาพนั้นจําเปนตอความสําเร็จโดยรวมขององคกร โดยในระดับองคกร การบริการจัดการ

อาคารชวยสนับสนุนการขับเคลื่อนท่ีเก่ียวของกับวัตถุประสงคเชิงกลยุทธและการดําเนินงานของ

องคกร และในระดับวันตอวัน การบริหารจัดการพ้ืนท่ีชวยสงเสริมความปลอดภัยและสราง

สภาพแวดลอมใหเกิดการใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ และจะสงผลตอภาพรวมขององคกรในทุก

ระดับ (British Institute of Facilities Management, 2007) 

 

2.3.2 ขอบเขตของการบริหารจัดการอาคาร 

 British Institute of Facilities Management (2007) ไดกลาวถึงขอบเขตของการ

ทํางานบริหารจัดการอาคาร ไว 5 ประเภท 

(1) บริษัทขนาดใหญท่ีมีทีมบริหารจัดการภายในจัดการเก่ียวกับสัญญาท่ีมีกับบริษัท

สนับสนุน 
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(2) บริษัทสนับสนุนภายนอกใหบริการดานตาง ๆ แบบครบวงจร 

(3) บริษัทสนับสนุนภายนอกขนาดเล็กซ่ึงใหบริการในดานใดดานหนึ่งเฉพาะเจาะจง 

เชน การรักษาความปลอดภัย หรือการทําความสะอาด 

(4) สนับสนุนดานผลิตภัณฑ 

(5) ท่ีปรึกษา 

งานบริหารจัดการอาคารมีเปาหมายสําคัญท่ีเก่ียวของกับการ ลดคาใชจาย เพ่ิม

ประสิทธิภาพ และพัฒนาระบบการทํางาน เปนสวนงานท่ีชวยสนับสนุนการทํางานขององคประกอบ

หลักขององคกร (Shah, 2007) 

 

2.3.3 รูปแบบของการบริหารจัดการอาคาร 

รูปแบบการทํางานของการบริหารจัดการอาคารจะเก่ียวของกับ การใชแหลงเงินทุนของ

องคกรไปกับสินทรัพย สภาพแวดลอมทางกายภาพ และสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคาร อีก

ประการหนึ่งเก่ียวของกับการบริหารจัดการการบริการท่ีสนับสนุนการทํางานขององคกรท้ังแบบ

ประจําวันและแบบฉุกเฉิน (Wanlaya Patanapiradej, 2006) โดยสามารถแบงออกเปนกิจกรรมได 3 

รูปแบบ 

(1) การบริหารสินทรัพย (Property Management) 

(2) การบริหารจัดการและการบํารุงรักษาสินทรัพย (Property Operation & 

Maintenance) 

(3) การบริหารสํานักงาน (Office Administration) 

 

2.3.4 บทบาทของการบริหารจัดการอาคาร 

โดย Epimark (2014) ไดกลาวถึงบทบาทขอการบริหารจัดการอาคารไวดังนี้ 

(1) ดูแลและรับผิดชอบเก่ียวกับประสิทธิภาพของสิ่งอํานวยความสะดวก และ

สนับสนุนการทํางานขององคกรเพ่ือใหบรรลุเปาหมาย 

(2) มีการเสนอแผนการซอมบํารุง ปรับปรุงและพัฒนาสิ่งอํานวยความสะดวก

ภายในอาคาร ประเมินคาใชจายและงบประมาณในการซอมบํารุง 

(3) ใหการบริการสนับสนุน ในดานตาง ๆ และจัดการกับปญหาเพ่ือสราง

สภาพแวดลอมท่ีเหมาะสมสําหรับผูใชงาน 
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(4) ทําการเรียบเรียงจัดการ บริหารและตรวจสอบการทํางานของบริษัท

สนับสนุนภายนอก (Outsource) เพ่ือใหทํางานอยางมีประสิทธิภาพ และไดมาตรฐานท่ี

เพียงพอตอความตองการของผูใชงานอาคาร 

(5) รับผิดชอบเก่ียวกับการใหขอมูลในการใชงานสิ่งอํานวยความสะดวก

ภายในอาคารใหกับผูใชงานอาคาร 

(6) ดูแลและอํานวยความสะดวกดานการสื่อสาร ความปลอดภัย และ การ

บริการท่ัวไป ท่ีเก่ียวของกับ การเดินทาง อาหารเครื่องดื่ม ฯลฯ 

(7) จัดการดานการวางผังพ้ืนท่ีภายใน การติดตั้ง และการบริหารจัดการพ้ืนท่ี

เพ่ือใหตอบสนองตอการใชงานของผูใชงานอาคาร 

 

2.3.5 ความสําคัญของการบริหารจัดการอาคาร 

การบริหารจัดการอาคารเปนจุดรวมของความสัมพันธท้ังหมดภายในกระบวนการทํางาน

และมีสวนสําคัญในการสนับสนุน เอกลักษณของแตละบุคคลท่ีไดจากการทํางาน และมีสวนสําคัญใน

การสรางโครงสรางดานวัฒนธรรมขององคกร โดยมีสวนเก่ียวของกับภาพรวมของการบริหารอาคาร

และทรัพยสิน มีสวนสําคัญในการควบคุมคาใชจาย และการยืดอายุการใชงานของอาคาร บริหาร

จัดการใหองคกรควบคุมสินทรัพยไดดียิ่งข้ึน สรางสภาพแวดลอมท่ีเอ้ืออํานวยตอกระบวนการทํางาน

หลักขององคกรผานการสนับสนุนดานการบริการ ชวยบริหารจัดการใหการจัดการทรัพยากรทาง

กายภาพเปนไปอยางมีประสิทธิภาพมากข้ึน ขยายความสามารถในการใชงานพ้ืนท่ี และการวางผัง

พ้ืนท่ีทํางาน เพ่ือท่ีจะเพ่ิมความสามารถในการใชงานและตอบสนองตอความตองการของผูใชงาน 

 

2.3.6 การประเมินหลังการใชงาน (Post Occupancy Evaluation) 

การประเมินหลังการใชงาน (Post Occupancy Evaluation หรือ POE) คือการ

ประเมินอาคารหลังจากอาคารมีการเปดใชงานเพ่ือท่ีจะหาพ้ืนท่ีบกพรองหรือพ้ืนท่ีท่ีตอบสนองไมตรง

ตอความตองการดานการใชงานของผูใชงานอาคาร แตในขณะเดียวกัน การประเมินหลังการใชงานก็

เปนวิธีหนึ่งท่ีสามารถนําเอาขอมูลจากการประเมินหลังการใชงานมาใชชวยสนับสนุนหรือเปนแนวทาง

พัฒนาสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีจะเกิดข้ึนใหม โดยการประเมินหลังการใชงาน  สามารถแบงไดเปน 3 

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

(1) การประเมินหลังการใชงานแบบบงชี้ (Indicative Post Occupancy 

Evaluation) การประเมินรูแบบนี้จะสามารถบงชี้ขอสําเร็จหรือขอผิดพลาดภายในอาคารได โดยการ
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เก็บขอมูลจะใชเวลาไมนาน รวดเร็วและงายตอการเขาถึง ซ่ึงจะสามารถทําการเก็บขอมูลได ผานการ

เดินตรวจสอบพ้ืนท่ี หรือการพูดคุยกับผูใชงาน 

(2) การประเมินหลังการใชงานแบบสืบสวน ( Investigative Post 

Occupancy Evaluation) ซ่ึงจะเปนการเสาะหาขอมูลท่ีลึกลงไปตอมาจากขอมูลท่ีไดจากการประเมิน

หลังการใชงานแบบบงชี้ โดยจะมีการสืบประเมินท่ีมีความลึกซ้ึงมากกวา ผานการทบทวนขอมูล สถิติ

ของสิ่งอํานวยความสะดวกมากกวา 1 ท่ีแลวนํามาเปรียบเทียบประเมิน เพ่ือใหเห็นปญหาและสามารถ

สรุปแนวทางแกไขปญหาได 

(3) การประเมินหลังการใชงานแบบ วิ เคราะห (Diagnostic Post 

Occupancy Evaluation) ซ่ึงเปนการประเมินท่ีมุงเนนเพ่ือพัฒนาสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ  และ

การออกแบบสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีมีรูปแบบใกลเคียงกันในอนาคตโดยจะทําการประเมินดวยวิธีการ

และข้ันตอนท่ีหลากหลาย เชน การทําแบบสอบถามการสังเกตและการวัดพ้ืนท่ี ซ่ึงจะถูกนํามา

เปรียบเทียบกับสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีคลายคลึง ซ่ึงการประเมินหลังการใชงานแบบ วิเคราะห 

จะตองใชระยะเวลานานในการเก็บและวิเคราะหขอมูล 

โดยวิธีการเก็บขอมูลเพ่ือทําการประเมินหลังการใชงาน มีหลายรูปแบบ แตจะมีรูปแบบ

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

(1) การทําแบบสอบถาม (Standardized Questionnaires) เปนวิธีแบบ

ดั้งเดิมในการเก็บขอมูล ใชในการคนหาความปกติของผูใชงาน โดยการเปรียบเทียบคําตอบจากคําถาม

ชุดเดียวกัน โดยผลของการเก็บขอมูลจะเปนเชิงสถิติตัวเลข หรือกราฟ และการเก็บขอมูลรูปแบบนี้

เหมาะสําหรับการศึกษาแนวโนม ซ่ึงไมไดบงบอกถึงตนกําเนิดของสิ่งท่ีเกิดข้ึน 

(2) การสัมภาษณกลุมตัวอยาง (Focus Interview) เปนวิธีเก็บขอมูลจากการ

สัมภาษณในเชิงลึกกับผูท่ีมีสวนเก่ียวของกับสถานการณนั้น ๆ ซ่ึงจะตองมีการคนควาขอมูลเบื้องตน

เพ่ือนํามาใชในการสัมภาษณกลุมตัวอยางนั้น ๆ   

(3) การสังเกตอยางมีโครงสราง (Structured Observation) เก็บการเก็บ

ขอมูลโดยการสังเกตโดยตรง ซ่ึงจะเก่ียวของกับการสังเกตการใชพ้ืนท่ีโดยผูใชงาน วาในพ้ืนท่ีหนึ่ง 

ผูใชงานทํากิจกรรมอะไรบาง ในเวลาไหนบาง  

(4) การสังเกตแบบไมรบกวน (Tracing/ Unobtrusive Observation ) เปน

วิธีการเก็บขอมูลลักษณะทางกายภาพผานรองรอยการใชงานพ้ืนท่ีอยางเปนระบบ เพ่ือเก็บขอมูลการ

ใชงานพ้ืนท่ี จากลักษณะทางกายภาพท่ีเกิดข้ึน ซ่ึงจะทําโดยการสังเกตการเปลี่ยนแปลงลักษณะทาง

กายภาพท่ีถูกปรับเปลี่ยนโดยผูใชงาน หรือ รองรอยรูปแบบท่ีเกิดข้ึนจากการใชงาน ซ่ึงรองรอยตาง ๆ  

สามารถแบงไดเปน 4 ประเภทคือ  
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(i) จากการใชพ้ืนท่ี เชนความสึกหรอของกายภาพท่ีเกิดจากการใชงาน สิ่งท่ี

เหลือจากการใชงาน หรือ รองรอยท่ีควรจะปรากฏในพ้ืนท่ีการใชงานแตหายไป 

(ii) จากการเปลี่ยนแปลงการใชงาน  เชน มีการปรับเปลี่ยนลักษณะทาง

กายภาพ เม่ือพ้ืนท่ีไมเหมาะสมกับการใชงาน มีการเพ่ิมเติมสิ่งอ่ืนเขามาในพ้ืนท่ี 

การแบงพ้ืนท่ีการใชงานใหม หรือการเชื่อมพ้ืนท่ีการใชงานเขาดวยกัน 

(iii) จากการแสดงตัวตน เชน การปรับแตงหรือตกแตงพ้ืนท่ีเพ่ือใหแสดงถึง

ผูใชงาน หรือใหสามารถระบุถึงผูใชงานไดงายข้ึน 

(iiii) จากการสื่อความสาธารณะ เชน การใชปายตาง ๆ ในการสื่อสารกับ

ผูใชงานพ้ืนท่ี 

โดยท่ีผูวิจัยไดเลือกใชวิธีการประเมินหลังการใชงานแบบบงชี้ (Indicative Post 

Occupancy Evaluation) ในการเก็บขอมูล ซ่ึงจะเปนการการประเมินบงชี้ขอสําเร็จหรือขอผิดพลาด

ภายในอาคารและเลือกรูปแบบการเก็บขอมูล คือ การสังเกตแบบไมรบกวน (Tracing/ Unobtrusive 

Observation ) ผานการสังเกตการใชพ้ืนท่ีและลักษณะทางกายภาพท่ีเกิดข้ึนของพ้ืนท่ี ในการศึกษา

การใชงานพ้ืนท่ีในงานวิจัยนี้ 

 

2.4 แนวคิดและบทบาทเกี่ยวกับการทํางานระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคาร  

 แนวคิดเก่ียวกับการทํางานระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคาร ได

ทําการศึกษาโดยยึดหลักการทํางานระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารของอาคาร

โดยท่ัวไป เนื่องจากเปนพ้ืนฐานท่ีสามารถนําไปประยุกตใชกับอาคารไดทุกประเภท 

 

2.4.1 บทบาทของการบริหารจัดการอาคารในข้ันตอนการออกแบบ 

โดยการออกแบบสงผลอยางมากตอประสิทธิภาพดานการบริหารจัดการอาคาร โดยถา

การออกแบบหรือการบริหารจัดการมีความผิดพลาดอาจสงผลเสียตอผูใชงานและงบประมาณดานการ

ใชจายของอาคารโดยมีประเด็นท่ีกอใหเกิดความผิดพลาดระหวางการออกแบบกับการบริหารจัดการ

ดังนี้ (Shah, 2007) 

2.4.1.1 ความผิดพลาดในการส่ือสารระหวางการพัฒนาโครงการ 

เกิดจากความตองการของลูกคาไมไดถูกนํามาใชพิจารณาในกระบวนการออกแบบ 

โครงการไมไดถูกสงมอบพรอมกับขอมูลท่ีเพียงพอ หรือ การบริหารจัดการอาคารเขามามีสวนในการ

ออกแบบชาจนเกิดไป (Shah, 2007) 
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ภาพท่ี 2.4 ผังผูท่ีมีสวนเก่ียวของในการพัฒนาโครงการในปจจุบัน จาก Sustainable Practice 

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

Publishing. ดัดแปลงโดยผูวิจัย 

2.4.1.2 การตั้งเปาหมายท่ีแตงตาง 

Shah (2007) ไดกลาวถึงการตั้งเปาหมายท่ีแตกตางกันในแตละสวนของการทํางาน

โดยสามารถแบงไดออกเปน 4 กลุม  

(1) เจาของโครงการไมไดทําตามความตองการของผูใชงานเสมอไป 

(2) ผูออกแบบมีการออกแบบโดยไมไดทราบขอมูลผูใชงานเพียงพอ  

(3) ผูใชงานมีความตองการสูงท่ีไมสมจริงหรือไมสามารถบํารุงรักษาได  

(4) ผูบริหารอาคารมองถึงการปฏิบัติและการบํารุงรักษาระบบสําหรับผูใชงาน

เทานั้น 

2.4.1.3 การขาดความเขาใจ 

มีการตัดสินใจโดยไมไดคํานึงถึงการบํารุงรักษาในระยะยาวของผูบริหารอาคาร

ประคับประคองระบบอาคารซ่ึงอาจไมมีประสิทธิภาพท่ีดี และผูบริหารอาคารอาจเขามามีสวนรวมใน

การออกแบบชาเกินกวาจะทราบการออกแบบระบบของอาคารท้ังหมด (Shah, 2007) 
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ภาพท่ี 2.5 รูปแบบของผูท่ีมีสวนเก่ียวของในการพัฒนาโครงการท่ีถูกเสนอ จาก Sustainable 

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

Publishing. ดัดแปลงโดยผูวิจัย 

 

2.4.2 แนวคิดในการทํางานระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคาร 

การออกแบบในทุกข้ันตอนมีความสําคัญในดานการบริหารจัดการอาคารซ่ึงสงผลตอ

ความสะดวกสบาย คาใชจายในการดําเนินงานและการบํารุงรักษาเพ่ือใหโครงการมีความยั่งยืน 

(Tladi, 2012) และ Jawdeh (2013) ไดมีการนําเสนอสิ่งท่ีควรคํานึงถึงการบริหารจัดการอาคารใน

ข้ันตอนการออกแบบดังนี้ 

2.4.2.1 ข้ันตอนรางแนวความคิด (Design Concept) ในกระบวนการทํางาน

ระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคาร 

มีการคํานึงความตองการเก่ียวกับการบริหารจัดการอาคารและสะทอนความ

ตองการเหลานั้นลงในแบบราง ผูบริหารอาคารมีสวนรวมในการประเมินแบบราง มีการตวรจสอบ

เก่ียวกับความเปนไปไดดานการพัฒนาโครงการ ประสิทธิภาพในการใชงาน และการเขาถึง 

นอกจากนั้นมีการใสขอมูลท่ีเก่ียวของกับ ระบบโครงสราง ระบบไฟฟา ระบบเครื่องกลท่ีจะมีสวน

เก่ียวของกับการบริหารอาคารในภายหลัง (Jawdeh, 2013) 

2.4.2.2 ข้ันตอนการพัฒนาแบบละเอียด (Detail Design) ในกระบวนการ

ทํางานระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคาร 

ข้ันตอนนี้จะคํานึงเก่ียวกับวัสดุท่ีใชงานและใหความสําคัญกับความคงทนถาวรและ

การประหยัดพลังงาน และการอํานวยความสะดวกในการใชงานในการทํารายการประกอบแบบ 

ผูบริหารอาคารควรเขามามีสวนรวมใหขอเสนอแนะในการพัฒนาแบบ (Jawdeh, 2013) มีสวนในการ

ตรวจสอบแบบท่ีจะกอสรางโดยคํานึงถึงปจจัยดังนี้ 
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2.4.3 ปจจัยดานการบริหารจัดการอาคารท่ีเกี่ยวของกับการออกแบบ 

โดยมีงานวิจัยท่ีกลาวถึงปจจัยดานการบริหารจัดการอาคารท่ีเก่ียวของกับการออกแบบ

ในอาคารท่ัวไปโดยมีลําดับความสําคัญ 6 อันดับจาก 13 ปจจัยโดย Tladi (2012) ดังนี ้

(1) การบํารุงรักษาซอมแซมระบบปรับอากาศ 

(2) การรักษาความปลอดภัย 

(3) การจัดการพลังงานไฟฟาในชวงเวลาฉุกเฉิน 

(4) การสัญจรและการขนสง 

(5) การบริการการกําจัดขยะ 

(6) ระบบในการบริหารจักการอาคาร (BMS) 

และมีปจจัยดานการบริหารจัดการอาคารท่ีเก่ียวของกับการออกแบบในอาคารท่ัวไป

ท้ังหมด 8 ปจจัยท่ีตรงกันจาก 2 การศึกษา 

ตารางท่ี 2.4 

 

ตารางเปรียบเทียบปจจัยท่ีเก่ียวของระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีในอาคารท่ัวไป 

ปจจัย 

IMPROVING THE INTEGRATION 

OF BUILDING DESIGN AND 

FACILITIES MANAGEMENT 

(2013) 

EVALUATING THE FACILITY 

MANAGER’S ROLE IN PROJECT 

DESIGN 

(2012) 

1. ผังทางสถาปตยกรรม √  

2.การจัดการไฟฟาและพลังงานสํารอง  √ 

3. การบํารุงรักษาซอมแซมระบบปรับอากาศ  √ 

4. ผังตําแหนงไฟฟา √  

5. การสัญจร และการขนสง √ √ 

6. การบริการการกาํจัดขยะ √ √ 

7. น้ํา และผังการกระจายน้ํา √ √ 

8. การบํารุงรักษาพื้นที่ และ การทําความสะอาด √ √ 

9. การส่ือสารและการควบคุมระบบ  √ 

10. ระบบในการบริหารจกัการอาคาร (BMS) √ √ 

11.การประเมินหลังการใชงาน (POE & MPE) √ √ 

12. การรักษาความปลอดภัย √ √ 

13. วงจรของการใชงานอุปกรณ  √ 

14. การจัดการพื้นทีแ่ละเฟอรนิเจอร √ √ 

15. ระบบการปองกันอัคคีภัย √  

16. เกณฑมาตรฐานในการใชงาน  √ 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 
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สะทอนใหเห็นถึงปจจัยท่ีเก่ียวของกับการทํางานของผูบริหารจัดการพ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับ

การออกแบบของผูออกแบบ ดังนั้นการตัดสินใจในการออกแบบพ้ืนท่ีควรจะสะทอนการคํานึงถึงปจจัย

ตาง ๆ เหลานี้ และคํานึงถึงการปฏิบัติงานและคาบํารุงรักษา (Tladi, 2012)  โดยผูวิจัยท่ีไดทําการ

เลือกปจจัย 2 ท่ีถูกกลาวถึงในท้ังสองการศึกษาและมีความสําคัญอยูใน 2 อันดับแรก คือ  

(1) การรักษาความปลอดภัย  

(2) การสัญจรและการขนสง  

 

2.4.4 การสัญจรและการขนสง (Conveying System and Circulation) 

 การเชื่อมตอท้ังหมด เก่ียวของกับบันได ทางเชื่อม และ ทางเดินไปยังพ้ืนท่ีเปดโลงโดยสิ่ง

ท่ีจําเปนจะตองคํานึงถึงในการบริหารจัดการพ้ืนท่ีคือ ความปลอดภัยดานระยะทางสําหรับการใชเพ่ือ

หลบหน ีนอกจากนั้นยังตองคํานึงถึงการเขาถึงพ้ืนท่ีการใชงานตาง ๆ เพ่ือกอใหเกิดความสะดวกสบาย 

สงเสริมการสื่อสารและจะตองคํานึงถึงเสนทางท่ีจะมีการใชงานในชวงเวลาเรงดวน โดย Frank Booty 

(2009) ไดแบงการเชื่อมตอออกเปน 2 ประเภทคือ  

(1) ทางเชื่อมตอหลัก เก่ียวของกับ บันได โถงลิฟต และ ทางเชื่อมตาง ๆ  

(2) ทางเชื่อมตอรอง เก่ียวของกับการสรางทางเขาถึงในพ้ืนท่ีเปดโลง  

 

2.4.5 การรักษาความปลอดภัย (Security) 

การรักษาความปลอดภัยสามารถแบงโดย Frank Booty (2009) ไดเปน 3 สวนหลัก ๆ  

ท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการ คือ 

2.4.5.1 ระบบกลองวงจรปด (Close Circuit Television) 

ระบบกลองวงจรปดมีจุดประสงคหลักเพ่ือใชในการตรวจจับสิ่งผิดปกติหรือภัย

คุกคามท่ีอาจมีตออาคารหรือผูใชงานในอาคาร นอกจากนั้นยังสามารถนํามาตรวจสอบสภาพแวดลอม

ของพ้ืนท่ี การไหลเวียนของผูใชงาน และตรวจสอบดานสุขภาพและความปลอดภัย โดยระบบกลอง

วงจรปด ควรไดรับการออกแบบและเลือกสถานท่ีในการติดตั้ง โดยมุงเนนท่ีบริเวณท่ีเปนจุดเสี่ยง เชน 

พ้ืนท่ีภายนอกอาคาร และ จุดเชื่อมตอทางเขา-ออกพ้ืนท่ี ความเสี่ยงจากภายในเชน การขโมยสินคา

และการขโมยสิ่งของของพนักงานเปนตน โดยพ้ืนท่ีท่ีมีความจําเปนท่ีจะตองมีการติดตั้งระบบกลอง

วงจรปดนั้น มักจะเปนพ้ืนท่ีท่ีเก็บสิ่งของมีคาของอาคาร เชน พ้ืนท่ีเก็บเงิน และพ้ืนท่ีสาธารณะภายใน

อาคาร (Booty, 2009) 
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2.4.5.2 การควบคุมการเขา-ออก (Access Control) 

โดยในการควบคุมการเขา-ออกอาคารนั้นควรจะตองคํานึงถึง 2 ปจจัย คือ 

(1) ควรใหความสมดุลระหวางความสะดวกสบายสําหรับผูใชงานท่ัวไป กับ ผูท่ี

เขามาใชงานชั่วคราวและมีการปองกันการเขาถึงพ้ืนท่ีท่ีผูใชงานท่ัวไปไมมีสิทธิท่ีจะเขาถึง 

(2) ไมขัดขวางการหนีไฟในเหตุการณท่ีเปนกรณีฉุกเฉิน  

โดยท่ีการควบคุมการเขา-ออก ตองมีการประเมินความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดข้ึนได โดย

เริ่มจากพ้ืนท่ีเสนขอบของพ้ืนท่ี แลวไลเขาสูทางเขาหลักของอาคาร ทางเขารองอ่ืน ๆ และหนาตาง 

พ้ืนท่ีสวนตอนรับ และ สูประตูภายในอาคาร และกําหนดวาใครสามารถท่ีจะควบคุมการเขา-ออกตาม

จุดตาง ๆ ในเวลาใดบาง (Booty, 2009) ขอกําหนดในการเขาออกพ้ืนท่ีใชในการมีเพ่ือยับยั้งและหาม

การพยายามถึงเขา โดยขอกําหนดในการเขาถึงพ้ืนท่ี โดยจะตองใหความสมดุลกับความตองการดาน

การรักษาความปลอดภัยกับความตองการดานการดําเนินธุรกิจ โดยสามารถแบงออกเปน 2สวนคือ  

(1) ขอบเขตของพ้ืนท่ีโครงการ (Perimeter Boundary) คํานึงถึงวิธีการเชน 

การสรางขอบเขตท่ีมองไมเห็นโดยการใชโครงสรางของเสาเปนตัวกําหนดขอบเขต การสรางรั้วโดยรอบ

พ้ืนท่ีโดยคํานึงดานการออกแบบและมีความสวยงามสอดคลองกับโครงการ มีทางซอนใตพ้ืนท่ีตาง ๆ 

เพ่ือปองการการเขาถึงพ้ืนท่ีท่ีควบคุม จุดเชื่อมตอเขา-ออกอาคารควรมีจํานวนนอยแตยังสามารถทําให

เกิดความลื่นไหลในชวงเวลาเรงดวน รั่วควรมีความแข็งแรงและความสูงท่ีพอดีในการปองกันการเขาถึง

เม่ือปดพ้ืนท่ี (Booty, 2009) 

(2) ลักษณะภายนอกของอาคาร (Building Exterior) คํานึงถึงวิธีการเชน 

เปลือกของอาคารมีความบอบบางขนาดไหนในเวลาท่ีมีผูใชงานนอยหรือในเวลากลางคืนเม่ือไมมีการ

ใชงานพ้ืนท่ี มีทางเขา-ออกท่ีจํากัดและมีการล็อคทุกครั้งเม่ือไมใชงาน กระจกโดยรอบอาคารควร

สามารถล็อคไดและมีการปองกันในชั้นลาง การเขาถึงจากถนน ทางเทา หลังคา และทางหนีไฟสูดาน

ในอาคาร สินคาท่ีขนยายเขาหรือออกจากอาคารขนสงโดยคนและอยูในชวงเวลาท่ีอาคารเปดใชงาน 

ไฟฟาสองสวางภายนอกอาคารยับยั้งผูบุกรุกพ้ืนท่ีผานการตรวจตราตามธรรมชาติ (Booty, 2009) 

2.4.5.3 พนักงานรักษาความปลอดภัย (Manned Guarding) 

ถาในระบบรักษาความปลอดภัยของโครงการมีการเก่ียวของกับพนักงานรักษา

ความปลอดภัย การบริหารจัดการควรจะคํานึงการวาจางพนักงานรักษาความปลอดภัยเอง หรือจา

บริษัทภายนอกเขามาจัดการ ซ่ึงปจจัยท่ีจะสงผลกับการจางงานพนักงานรักษาความปลอดภัยคือ 

ขนาดของโครงการ รูปแบบขององคกร หรือปจจัยอ่ืนเชนจํานวนกลองวงจรปดเปนตน  

โดยท่ีพนักงานรักษาความปลอดภัย ควรท่ีจะไดรับขอมูลเก่ียวกับการทํางาน ท่ี

เรียกวา ขอกําหนดการทํางานท่ีมอบหมาย (Assignment Instruction) ควรจะครอบคลุมขอมูลของ 
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หนาท่ีและความรับผิดชอบ ซ่ึงเก่ียวของกับการควบคุมการเขา-ออก บัตรตาง ๆ การเก็บขอมูล การ

ควบคุมกลองวงจรปด อุบัติการณ และแผนฉุกเฉิน นอกจากนั้นพนักงานรักษาความปลอดภัย ควรมี

ตารางการสอดสอง ในขณะเดียวกันควรไดรับการฝกฝนดานการปฐมพยาบาลเบื้องตน การดูแลเม่ือ

เกิดเหตุเพลิงไหมและเขาใจขอบเขตของอํานาจหนาท่ีดวย โดยขอมูลตาง ๆ เหลานี้ควรมีการปรับปรุง

เปนประจํา (Booty, 2009) 

 

2.5 การศึกษาเบ้ืองตนเกี่ยวกับอาคารผสมการใชงานระหวางสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

จากการศึกษาจะพบวาแนวโนมความตองการพ้ืนท่ีสํานักงานมีเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่อง 

นอกจากนั้นความตองการพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานท่ีเพ่ิมมากข้ึน ทําใหเกิดการจองพ้ืนท่ีเชาลวงหนา

กอนท่ีอาคารจะสรางเสร็จจริง และการท่ีอาคารสํานักงานมีพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมรวมอยูดวยแบบ

โครงการผสมการใชงานไดรับความนิยมมากข้ึนและเปนสวนชวยทําใหราคาคาเชาพ้ืนท่ีสูงข้ึน 

(อลิวัสสา พัฒนถาบุตร, 2016)  

 

2.5.1 การเกิดของอาคารผสมการใชงานระหวางสํานักงานและพาณิชยกรรม 

อาคารผสมการใชงานระหวางสํานักงานและพาณิชยกรรมเริ่มมีการพัฒนาในประเทศ

ไทยตั้งแตชวงป ค.ศ. 1990 โดยในชวงป ค.ศ.1990-1999 สัดสวนของอาคารสํานักงานแบบไมผสม

การใชงานสูงกวาแบบผสมการใชงาน แตหลังจากป ค.ศ. 2000 อาคารผสมการใชงานระหวาง

สํานักงานและพาณิชยกรรมมีสัดสวนท่ีสูงกวามาจนถึงปจจุบัน แสดงใหเห็นถึงแนวโนมวาในชวง 15 ป

ท่ีผานมาอาคารผสมการใชงานระหวางสํานักงานและพาณิชยกรรมมีเพ่ิมมากข้ึน 

 
ภาพท่ี 2.6 เสนเวลาการเกิดอาคารผสมการใชงานระหวางสํานักงานและพาณิชยกรรม.  

จัดทําโดยผูวิจัย 
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2.5.2 การแบงประเภทอาคารผสมการใชงานระหวางสํานักงานและพาณิชยกรรม 

จากการสํารวจอาคาร 72 อาคารในเขตกรุงเทพมหานครเบื้องตนแบงพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม

ท่ีผสมการใชงานกับพ้ืนท่ีสํานักงานออกเปน 2 ประเภท  

(1) พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมแบบพ้ืนท่ีคาปลีกสนับสนุน เปนพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมท่ี

ไมไดมี หางสรรพสินคาเปนองคประกอบ  

(2) พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมแบบหางสรรพสินคา เปนพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมท่ีมีสวน

ของหามสรรพสินคาเปนสวนประกอบหลักของพ้ืนท่ี 

2.5.3 สัดสวนอาคารผสมการใชงานระหวางสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

จากการสํารวจเบื้องตนพบวา อาคารผสมการใชงานสํานักงานกับพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมมี

สัดสวนนอยกวาอาคารท่ีไมมีการผสมการใชงาน และอาคารผสมการใชงานระหวางสํานักงานและพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรม จะพบมากกวาในอาคารสํานักงานเกรดเอ รองลงมาเปนอาคารเกรดบี และไมพบใน

อาคารสํานักงานเกรดซีเลย ซ่ึงอาจกลาวไดวาพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในอาคารผสมการใชงานมีสวนในการ

เพ่ิมราคาคาเชาพ้ืนท่ีสํานักงานใหสูงข้ึน จากสัดสวนท่ีสํานักงานเกรดเอมีจํานวนอาคารผสมการใชงาน

กับพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมมากท่ีสุด 

 
ภาพท่ี 2.7 กราฟแสดงสัดสวนอาคารผสมการใชงานระหวางสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม.  

จัดทําโดยผูวิจัย 

 

2.5.4 รูปแบบการเช่ือมตอระหวางการใชงานในอาคารผสมการใชงานระหวาง

สํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

จากการศึกษาข้ันตนโดยการสํารวจอาคารสํานักงานผสมการใชงานท้ังหมด 72 อาคารใน

เขตพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครสามารถสรุปการวางตําแหนงระหวางพ้ืนท่ีสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม

ไดออกเปน 3 รูปแบบ  

(1) ทางเขาสองสวนรวมกัน การจะเขาถึงพ้ืนท่ีสํานักงานตองเดินผานพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมกอนโดยผานทางเขาเดียวกัน สวนมากจะเปนรูปแบบท่ีอยูกับอาคารสํานักงานท่ีมีพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมท่ีอยูชั้นลางเพียงชั้นเดียว  
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(2) ทางเขาแยกออกจากกันอยางสิ้นเชิง โดยมีทางเขาถึงพ้ืนท่ีสํานักงานแยก

ออกจากพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม และไมมีทางเชื่อมตอระหวางสองการใชงานเลย จะตองเดินออกนอก

อาคารถาตองการจะไปยังอีกการใชงานหนึ่ง สวนมากจะเปนรูปแบบท่ีอยูกับอาคารสํานักงานท่ีมีพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมท่ีอยูชั้นลางเพียงชั้นเดียว  

(3) มีทางเขาแยกกันแตมาทางเชื่อมกันภายใน โดยมีทางเชาของแตละการใช

งานแยกออกจากกันแตสามารถเขาถึงกันไดผานพ้ืนท่ีเชื่อมตอภายในอาคาร สวนมากจะเปนรูปแบบท่ี

อยูกับอาคารสํานักงานท่ีมีพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมหลายชั้น 

 

 
ภาพท่ี 2.8 รูปแบบการเชื่อมตอระหวางการใชงานระหวางสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม.       

จัดทําโดยผูวิจัย 

2.5.4.1 รูปแบบการเช่ือมตอระหวางการใชงานตามเกรดของสํานักงาน 

รูปแบบการเชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ีมีสัดสวนท่ีแตกตางกันตามเกรดของสํานักงาน 

โดยในอาคารสํานักงานเกรดเอ จะนิยมรูปแบบการเชื่อมตอแบบทางเขาแยกกันแตมาทางเชื่อมกัน

ภายในมากท่ีสุด และ รูปแบบทางเขาสองสวนรวมกันนอยท่ีสุด และในสํานักงานเกรดบี จะนิยม

รูปแบบรูปแบบทางเขาสองสวนรวมกันมากท่ีสุด และรูปแบบการเชื่อมตอแบบทางเขาแยกกันแตมา

ทางเชื่อมกันภายในนอยท่ีสุด 
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ภาพท่ี 2.9 สัดสวนรูปแบบการเชื่อมตอระหวางการใชงานตามเกรดของสํานักงาน. จัดทําโดยผูวิจัย 
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บทที3่ 

ระเบียบวิธีวิจัย 

การวิจัยเรื่องความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใช

งาน เปนการวิจัยเชิงสํารวจโดยมีรายละเอียดดังนี้  

3.1 ประชากรและกลุมตัวอยาง 

3.2 เครื่องมือในการวิจัย 

3.3 การเก็บรวบรวมขอมูล 

3.4 การวิเคราะหขอมูล 

 

3.1 ประชากรและกลุมตัวอยาง 

 ประชากรในงานวิจัยคือ อาคารผสมการใชงานระหวางสํานักงานกับพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

ภายในจังหวัดกรุงเทพมหานคร 

 
ภาพท่ี 3.1 ประชากรและกลุมตัวอยางในการศึกษา. จัดทําโดยผูวิจัย 
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 3.1.1 ประชากร 

1. พ้ืนท่ีการศึกษาในเขตกรุงเทพมหานคร โดยแบงออกเปน 4 พ้ืนท่ีการศึกษา คือ พ้ืนท่ี

ถนนสีสม-สาธร พ้ืนท่ีถนนสุขุมวิท พ้ืนท่ีถนนเพลินจิต-วิทยุ และ พ้ืนท่ีถนนรัชดาภิเษก-พระราม9  

 2. กลุมอาคารท่ีทําการศึกษาเปนอาคารผสมการใชงานระหวางพ้ืนท่ีสํานักงานและพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมอยูในโครงสรางอาคารเดียวกัน มีขนาดพ้ืนท่ีอาคารตั้งแต 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป และ

มีความสูงตั้งแต 23 เมตรข้ึนไป  

 3. พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมท่ีผสมการใชงานอยูตองมีขนาดพ้ืนท่ี 4,600 ตารางเมตรข้ึนไป 

หรือมีความสามารถในการรองรับกลุมผูใชงานเฉพาะของตนเอง 

 4. ผูท่ีบริหารจัดการอาคารหรือผูท่ีมีสวนเก่ียวของในการบริหารจัดการอาคารผสมการใช

งาน 

3.1.2 กลุมตัวอยาง 

 กลุมตัวอยางการศึกษาแบงเปน 4 ประเภทดังนี้  

1. พ้ืนท่ีการศึกษา ทําการศึกษาพ้ืนท่ีกลุมตัวอยาง 4 แหง คือ พ้ืนท่ีถนนสีสม-สาธร พ้ืนท่ี

ถนนสุขุมวิท พ้ืนท่ีถนนเพลินจิต-วิทยุ และ พ้ืนท่ีถนนรัชดาภิเษก-พระราม9  

 2. กลุมอาคารท่ีศึกษา ทําการคัดเลือกกลุมตัวอยางท้ังหมด 4 อาคารดังนี้ พ้ืนท่ีถนนสี

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

พ้ืนท่ีถนนพระราม4 จํานวน 1 อาคาร 

 3. ผูบริหารจัดการอาคาร หรือผูท่ีมีสวนเก่ียวของในบริหารจัดการอาคาร เพ่ือท่ีจะให

ขอมูลเก่ียวกับการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน 

 

3.2 เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย และการทดสอบคุณภาพเครือ่งมือ 

 

3.2.1 เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย  

การเก็บรวบรวมขอมูล โดยการสํารวจลักษณะทางกายภาพและแบบสอบถาม  

(1) แบบสํารวจการใชงานอาคารผสมการใชงานดวยวิธีการสังเกตและถายภาพ 

สวนท่ี 1 ขอมูลพ้ืนฐานของอาคารผสมการใชงาน ไดแก ขนาด ผังพ้ืนท่ีสํานักงาน ผัง

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม และรูปลักษณะของพ้ืนท่ี 

สวนท่ี 2 ขอมูลดานองคประกอบท่ีเก่ียวของกับการออกแบบอาคาร ไดแก  

   - ท่ีตั้งและการวางผัง  

   - รูปลักษณภายนอกของอาคาร  
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   - พ้ืนท่ีจอดรถ  

   - พ้ืนท่ีสาธารณะ  

   - พ้ืนท่ีประสานการใชงาน 

   - พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา  

   - ระบบอาคารและการบริหารจัดการ 

   - พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

(2) แบบสมัภาษณถามผูบริหารหรือผูจัดการอาคาร  

  สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 

สวนท่ี 2 ขอมูลเก่ียวกับแนวทางในการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานดานการ

รักษาความปลอดภัย และ ดานการสัญจรและการขนสง 

สวนท่ี 3 ขอเสนอแนะท่ีมีตอการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 

(3) แบบสํารวจ ประเมินหลังการใชงานดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด 

และ การรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย 

 

3.3 การเก็บรวบรวมขอมูล 

การเก็บขอมูลแบงออกเปน 3 สวน  

(1) สภาพแวดลอมทางกายภาพ ของอาคารผสมการใชงาน เก็บรวบรวมขอมมูลโดยสราง

แบบสํารวจทางกายภาพโดยละเอียดจาก4 อาคารกรณีศึกษา โดยการเก็บขอมูล ผูวิจัยเขาเก็บขอมูล

ดวยตนเองแบบไมเปนทางการ โดยการเก็บภาพถาย และสังเกตเพ่ือเก็บขอมูลทางกายภาพและขอมูล

ดานกิจกรรมท่ีเกิดข้ึนภายในอาคาร และ สํารวจประเมินหลังการใชงานดานการรักษาความปลอดภัย

ดวยกลองวงจรปด และ การรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย 

(2) ผูบริหารจัดการอาคาร หรือผูท่ีมีสวนเก่ียวของ เก็บขอมูลโดยการทําแบบสัมภาษณ 

เพ่ือศึกษากระบวนการในการบริหารจัดการอาคาร และ ระบุความสัมพันธระหวางการออกแบบท่ี

สงผลกระทบตอการบริหารจัดการอาคาร ท่ีเก่ียวของกับ  

1. การรักษาความปลอดภัย  

2. การสัญจรและการขนสง 

 

3.4 การวิเคราะหขอมูล 

การวิเคราะหขอมูลแบงตามลักษณะการเก็บขอมูลดังนี้  

(1) ดานกายภาพ  
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1. เก็บขอมูลสภาพแวดลอมทางกายภาพของอาคารลงบนผังพ้ืนท่ี 

2. วิเคราะหแนวความคิดดานการออกแบบจากขอมูลทางกายภาพ โดยจําแนกตาม

ปจจัยท่ีเก่ียวของกับการออกแบบอาคารผสมการใชงาน  

 (2) ดานแบบสอบถาม 

เก็บขอมูลทางทัศนคติ และขอเท็จจริง โดยวิเคราะหจากแบบสอบถาม และสรุปประเด็น

ท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานใน 2 ดาน คือดานการรักษาความปลอดภัย 

และดานการบริหารจัดการดานการสัญจรและการขนสง 

(3) การวิเคราะหขอมูล  

นําแนวความคิดดานการออกแบบจากขอมูลทางกายภาพ กับแนวทางการบริหารจัดการ

อาคารผสมการใชงาน มาวิเคราะหหาความสัมพันธแยกเปนประเด็นท่ีเก่ียวของกับพ้ืนท่ีตามแนว

ทางการออกแบบอาคารผสมการใชงาน  
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บทที4่ 

การวิเคราะหผลการวิจัย 

การวิจัยเรื่องความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใช

งาน เปนการวิจัยเชิงสํารวจผานกระบวนการการสํารวจลักษณะทางกายภาพของอาคารผสมการใช

งานกรณีศึกษา การสังเกต และการสัมภาษณ โดยแบงเปน 2 ข้ันตอนคือ 1.เก็บขอมูลจากแหลงปฐม

ภูมิ ผานการสํารวจ การสังเกตลักษณะทางกายภาพของอาคารผสมการใชงาน และการสัมภาษณผูท่ีมี

สวนเก่ียวของ 2.ขอมูลทุติยภูมิ จากการทบทวนวรรณกรรม แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

โดยในการวิจัยนี้ผูวิจัยเก็บขอมูลจาก 

(1) ทบทวนวรรณกรรม แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเก่ียวกับการออกแบบอาคารผสม

การใชงานซ่ึงเก่ียวของกับประเด็นดานการออกแบบ 8 ประเด็น 

(2) การสํารวจลักษณะทางกายภาพของอาคารกรณีศึกษา ในขอบเขตพ้ืนท่ีสาธารณะ

และพ้ืนท่ีสวนกลางของอาคารกรณีศึกษา 4 อาคาร  ในประเด็นท่ีเก่ียวของกับการ

ออกแบบดานการรักษาความปลอดภัย และการสัญจรและการขนสง 

(3) สัมภาษณผูท่ีมีสวนเก่ียวของในการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน ดานการ

รักษาความปลอดภัย และการสัญจรและการขนสง เพ่ือทราบถึงแนวทางในการ

บริหารจัดการอาคารในพ้ืนท่ีพ้ืนท่ีสาธารณะและพ้ืนท่ีสวนกลาง จากอาคาร

กรณีศึกษา 4 อาคารคือ  

- ผูบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานบนถนนสุขุมวิท จํานวน 1  ทาน 

- ผูบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานบนถนนพระราม 4 จํานวน 1 ทาน 

- ผูบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานบนถนนเพลินจิต จํานวน 1 ทาน 

- ผูบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานบนถนนสาทร จํานวน 1 ทาน 

(4) การสํารวจพ้ืนท่ีอาคารเพ่ือทําการประเมินหลังการใชงาน (Post Occupancy 

Evaluate: POE) ในประเด็นของการบริหารจัดการดานรักษาความปลอดภัย 

โดยจะนําเอาขอมูลมาแยกวิเคราะหเปน 3 ประเด็นคือ  

4.1 แนวทางการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 

4.2 แนวทางการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน 

4.3 ความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน 
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4.1 แนวทางการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 

เก็บขอมูลผานการสํารวจลักษณะทางกายภาพของอาคารกรณีศึกษา ในขอบเขตพ้ืนท่ี

สาธารณะและพ้ืนท่ีสวนกลางของอาคารกรณีศึกษา 4 อาคาร ในประเด็นท่ีเก่ียวของกับการออกแบบ 

8 ประเด็น ไดแก 1) ท่ีตั้งและการวางผัง 2) ลักษณะภายนอกของอาคาร 3) พ้ืนท่ีจอดรถยนต 4) พ้ืนท่ี

สาธารณะ 5) พ้ืนท่ีประสานการใชงาน 6) พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา 7) การจัดการ และ 8) พ้ืนท่ีพาณิชย-

กรรม 

4.1.1 อาคารกรณีศึกษา A 

อาคารกรณีศึกษา A เปนอาคารผสมการใชงาน ตั้งอยูในบนถนนสุขุมวิท มีพ้ืนท่ีใชสอย

ในอาคารรวม 44,000 ตารางเมตร กอสรางเสร็จในป ค.ศ. 2008 มีจํานวนชั้นการใชงาน 35 ชั้น โดย

เปนพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 5 ชั้น (ชั้นใตดิน 2 ชั้น และชั้นบนดิน 3 ชั้น) และ เปนพ้ืนท่ีสํานักงานใหเชา 

30 ชั้น 

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

 

4.1.1.1 ท่ีตั้งและการวางผัง 

รูปทรงท่ีดินของท่ีตั้งมีลักษณะยาวเกือบเปน รูปสี่เหลี่ยมผืนผา โดยพ้ืนท่ีบริเวณ

ดานหนาท่ีติดกับหัวมุมถนนสุขุมวิทและอโศกมีขนาดท่ีกวางกวาสวนอ่ืนของท่ีดิน 
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ภาพท่ี 4.2 ท่ีตั้งอาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

บริบทโดยรอบท่ีตั้งติดกับถนนสาธารณะ 3 เสน คือ ถนนสุขุมวิท ถนนอโศก และ 

ซอยสุขุมวิท 23 ชวยใหพ้ืนท่ีมีศักยภาพในการเพ่ิมโอกาสดานการวางเสนทางรถยนตใหสามารถเขาถึง

อาคารไดจากหลายเสนทาง นอกจากนั้นพ้ืนท่ีตั้งอาคารมีระบบขนสงสาธารณะหลายรูปแบบ ประกอบ

ไปดวย รถเมลสาธารณะ รถไฟฟา BTS สถานีอโศก และ รถไฟฟา MRT สถานีสุขุมวิท ชวยใหพ้ืนท่ีมี

ศักยภาพในการเชื่อมตอผูใชงานเขาถึงอาคารไดจากหลายเสนทาง และในขณะเดียวกัน พ้ืนท่ีโดยรอบ

อาคารยังมีประเภทการใชงานท่ีหลากหลาย โดยเฉพาะโรงแรมซ่ึงมีจํานวนมาก และตั้งอยูโดยรอบ

อาคารกรณีศึกษา ท้ังบริเวณพ้ืนท่ีขางเคียง ฝงตรงขามถนนสุขุมวิทและฝงตรงขามถนนอโศก 

นอกจากนั้นยังมีอาคารพักอาศัย อาคารสํานักงาน และหางสรรพสินคา ซ่ึงการใชงานประเภท ท่ีพัก

อาศัยและโรงแรมโดยรอบ จะชวยเพ่ิมโอกาสใหมีผูใชงานเขามาใชงานพ้ืนท่ีรานคาของอาคารได 

การวางผังพ้ืนท่ีการใชงานแนวตั้งของอาคารกรณีศึกษา A วางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม

และพ้ืนท่ีจอดรถบริเวณฐานของอาคาร (Podium) โดยมีพ้ืนท่ีรานคา 2 ชั้นท่ีอยูใตดินและพ้ืนท่ีรานคา 

3 ชั้นอยูบนดิน และวางพ้ืนท่ีสํานักงานไวดานบนตลอดแนวของฐานของอาคาร โดยการใชงานระหวาง

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมกับพ้ืนท่ีสํานักงานถูกแบงดวย พ้ืนท่ีจอดรถท่ีวางอยูระหวางการใชงานท้ัง 2 

ประเภท ทําใหมีการแบงพ้ืนท่ีการใชงานกันอยางชัดเจน 
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ภาพท่ี 4.3 การวางผังการใชงานแนวตั้ง อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

รูปแบบการเชื่อมตอแนวตั้งมีการวางรูปแบบการเชื่อมตอ 2 รูปแบบ คือ ลิฟต

สําหรับผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน จอดในพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานชั้น 2 และชั้นพ้ืนท่ีสํานักงานเทานั้น อีก

รูปแบบหนึ่งคือ ลิฟตสําหรับผูใชงานทุกประเภท จอดในชั้นพ้ืนท่ีจอดรถใตดินและบนดิน และชั้น

รานคา โดยลิฟตสําหรับผูใชงานสํานักงานตั้งอยูในพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานซ่ึงอยูก่ึงกลางอาคาร และลิฟต

สําหรับผูใชงานทุกประเภท ตั้งอยูในพ้ืนท่ีรานคา 2 ตําแหนง ดานละ 1 ตําแหนง 
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ภาพท่ี 4.4 ตําแหนงและรูปแบบการเชื่อมตอแนวตั้ง อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวจิัย 

 

การวางพ้ืนท่ีการใชงานแนวนอน มีการวางผังเชื่อมตอกับถนนโดยรอบท่ีตั้ง โดยวาง

ตําแหนงทางเขาจากถนน สุขุมวิทในตําแหนงท่ีพ้ืนท่ีอาคารติดกับถนนซ่ึงพ้ืนท่ีอาคารดานนี้มีระยะสั้น 

เนื่องจากมีอาคารอ่ืนอยูในตําแหนงท่ีบังท่ีตั้งอาคาร และ วางตําแหนงทางเขาจากซอย สุขุมวิท 23 ใน

ตําแหนงท่ีใกลทางเลี้ยวจากถนนสุขุมวิทมากท่ีสุด ทําใหเปนเสนทางเชื่อมตอกับทางเขาอีกดานหนึ่ง

ของอาคารในระยะทางท่ีสั้นท่ีสุดและใชพ้ืนท่ีนอยท่ีสุด  

 
ภาพท่ี 4.5 การวางผังเชื่อมตอกับถนนโดยรอบท่ีตั้ง อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจยั 

  

การวางตําแหนงทางเขาจากทางเทา วางตามตําแหนงทางเขาจากระบบขนสง

สาธารณะใหอยูในระยะท่ีใกลท่ีสุดในการเขาถึงอาคาร โดยมีตําแหนงทางเขาท่ีใกลท่ีสุดจากปายรถเมล

ขนสงสาธารณะ และจากรถไฟฟาใตดิน MRT สถานีสุขุมวิท นอกจากนั้นเสนทางเชื่อมจากรถไฟฟา 

BTSสถานีอโศก ก็เปนตําแหนงท่ีใกลท่ีสุดท่ีสามารถเขาถึงอาคารได  
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ภาพท่ี 4.6 การวางผังเชื่อมตอกับระบบขนสงสาธารณะโดยรอบท่ีตั้ง อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดย

ผูวิจัย 

 การวางผังพ้ืนท่ีชั้น 1 วางผังใหอาคารเปนทางผานเชื่อมตอทางเดินเทาผานพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรม ท่ีวางอยูดานขางท้ัง 2 ฝงของทางเดินดานในอาคาร จากทางเทาดานถนนสุขุมวิท 

รถไฟฟาใตดิน MRT และทางเขาจากรถเมลสาธารณะไปซอยสุขุมวิท 23  

   
ภาพท่ี 4.7 การวางผังการใชงานชั้นท่ี1 อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

การวางผังพ้ืนท่ีชั้น 2 วางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมหันหนาเขาหาถนนท้ัง 2 ดาน เปนการ

สงเสริมการมองเห็นพ้ืนท่ีโดยผูใชงานภายนอกอาคาร และมีพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานวางอยูระหวางพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมท้ัง 2 ฝง ซ่ึงเปนผลมาจากการท่ีอาคารติดกับถนนท้ัง 2 ดานทําใหพ้ืนท่ีสํานักงาน

สามารถมีความสูงไดมากท่ีสุดบริเวณก่ึงกลางท่ีตั้งสงผลใหมีการวางลอบบี้สํานักงานไวตรงกลางพ้ืน

ท่ีตั้งอาคารซ่ึงเปนตําแหนงท่ีสามารถสรางอาคารไดสูงท่ีสุด นอกจากนั้นจากการวางเสนทางสัญจร

รถยนตท่ีเขามาจากถนนท้ัง 2 ดาน ประกอบกับการคํานึงถึงการใชพ้ืนท่ี และรูปทรงของท่ีตั้งมีจํากัด 

ทําใหมีการวางเสนทางรถยนตท่ีชั้น 2 และสงผลใหพ้ืนท่ี Drop-off และ ลอบบี้สํานักงานตั้งอยูในชั้น 

2 เชนเดียวกัน และเพ่ือใหมีความลาดชันและระยะท่ีเพียงพอสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีจอดรถในชั้นท่ี 4 ได 

มีการวางเสนทางสัญจรรถยนตแบงกลางระหวางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมภายในออกเปน 2 ฝง 
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ภาพท่ี 4.8 การวางผังการใชงานชั้นท่ี2 อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

การวางผังพ้ืนท่ีชั้น 3 เนื่องจากมีการวางผังใหพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน เปนพ้ืนท่ีโถง

เปดโลง 2 ชั้น สงผลกับพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในชั้นท่ี 3 โดยพ้ืนท่ีรานคาถูกแบงออกจากกัน และทําให

ตองมีการสรางพ้ืนท่ีเชื่อมระหวาง พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 2 ฝงเขาดวยกัน มีลักษณะเปน Corridor ผาน

พ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน สามารถมองเห็นกิจกรรมท่ีเกิดข้ึนในพ้ืนท่ีได แตไมเปดโลงเชื่อมถึงกัน 

   
ภาพท่ี 4.9 การวางผังการใชงานชั้นท่ี3 อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

การเขาถึงและเสนทางสัญจร ผูออกแบบใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีเขาถึงจากรถไฟฟา

ใตดิน MRT มากท่ีสุด เนื่องจากพ้ืนท่ีทางเขาถึงจากรถไฟฟาใตดินสามารถไปยังพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมและ

พ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานไดทันที เปนเสนทางท่ีสะดวกและสั้นท่ีสุดในการเขาถึงพ้ืนท่ีท้ัง 2 การใชงาน 

และใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีเขาถึงจาก BTS รองลงมา เนื่องจากมีการวางเสนทางใหทางเดินจาก

สะพานท่ีใกลท่ีสุด และถึงแมจะเขาถึงในชั้นท่ี 3 ของอาคารแต ตําแหนงของบันไดเลื่อนทําใหสามารถ
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เขาถึงการใชงานพ้ืนท่ีสํานักงานไดรวดเร็ว  และในลําดับสุดทายใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีเขาถึงจาก ทาง

เทานอยท่ีสุด เพราะถึงแมวาจะเขาถึงพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมไดงายจากทุกทางเชื่อมตอทางเทาแตการ

เขาถึงพ้ืนท่ีสํานักงานเปนไปไดยาก และอยูในระยะท่ีไกลท่ีสุดโดยเฉพาะทางเขาจากซอยสุขุมวิท 23 

 
ภาพท่ี 4.10 การเขาถึงและเสนทางสัญจร อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.1.2 ลักษณะภายนอกของอาคาร 

ลักษณะภายนอกของอาคารกรณีศึกษา A สะทองถึงการใชงานภายในอาคาร ทําให

ผูท่ีผานไปมาภายนอกสามารถรับรูวา อาคารมีการใชงานอยางไรบางและแยกการใชงานท่ีแตกตางกัน

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. ดัดแปลงโดยผูวิจัย 
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ลักษณะภายนอกของพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมใชวัสดุเปนกระจกใสสามารถมองเห็นพ้ืนท่ี

ภายในอาคารได มีการติดปายรานคาอยูบริเวณเปลือกอาคาร สะทองถึงการใชงานดานใน และทําให

ผูใชงานภายนอกเห็นพ้ืนท่ีภายในอาคาร ชวยดึงดูดใหผูใชงานเขามาใชงานพ้ืนท่ี ลักษณะภายนอก

พ้ืนท่ีจอดรถ เปนลักษณะวัสดุท่ีทึบรอบดาน ทําใหไมสามารถมองเห็นพ้ืนท่ีภายในอาคารได เหมาะสม

กับการใชงานท่ีไมสวยงามและไมตองการใหผูใชงานภายนอกมองเห็น อีกท้ังมีความกลมกลืนกับ

ภาพรวมของอาคาร  และเปลือกอาคารบริเวณนี้ยังสามารถใชเปนพ้ืนท่ีโฆษณาซ่ึงอาจสรางรายไดเพ่ิม

ใหกับอาคารไดอีกดวย ลักษณะภายนอกพ้ืนท่ีสํานักงานใชวัสดุท่ีเปนกระจกไมโปรงใส ไมสามารถ

มองเห็นกิจกรรมภายในอาคารไดและสีของกระจกท่ีแตกตางจากอาคารโดยรอบพ้ืนท่ีตั้ง ชวยใหอาคาร

มีความโดดเดนจากอาคารอ่ืนในพ้ืนท่ีโดยรอบ 

4.1.1.3 พ้ืนท่ีจอดรถ 

พ้ืนท่ีจอดรถในอาคารกรณีศึกษามี 2 รูปแบบคือ อาคารจอดรถบนดิน ท่ีจํานวน 7 

ชั้น สําหรับผูใชงานท่ีเปนผูเชาอาคารและผูใชงานท่ีเปนลูกคารานคา และพ้ืนท่ีจอดรถใตดิน ท่ีจอดรถ

ภายในอาคารจํานวน 2 ชั้นสําหรับผูใชงานท่ีเปนรถยนตสงสินคาหรือรถยนตหลังคาสูง โดยมีตําแหนง

พ้ืนท่ีจอดรถ มี 3 ตําแหนงคือ ตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถสําหรับผูเชาสํานักงาน อยูในท่ีจอดรถบนดิน ชั้นท่ี 

7-10 ซ่ึงเปนตําแหนงท่ีสูงกวาพ้ืนท่ีจอดรถลูกคารานคา ตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถสําหรับลูกคารานคาและ

ผูมาติดตอ  อยูในท่ีจอดรถบนดิน ชั้นท่ี 4-6 ซ่ึงเปนตําแหนงท่ีเขาถึงไดเปนพ้ืนท่ีแรก และตําแหนง

อาคารจอดรถขนสงสินคา อยูในอาคารจอดรถใตดิน และอยูในชั้น  B1-B2 ซ่ึงเปนตําแหนงท่ีมีเสนทาง

เขาถึงแยกจากเสนทางสัญจรของผูใชงานประเภทอ่ืน  

รูปแบบและตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถมีความสอดคลองกับการใชงาน โดยการจอดรถ

ของผูเชาสํานักงานมีระยะการจอดท่ีนานกวาและมีความถ่ีในการใชงานนอยกวา แตพ้ืนท่ีจอดรถ

สําหรับลูกคารานคามีระยะการจอดท่ีสั้นกวาและมีความถ่ีในการใชงานท่ีมากกวา ดังนั้นการวาง

ตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถระหวาง 2 การใชงานท่ีมีความถ่ีมากกวา อยูในชั้นท่ีเขา-ออกงายกวาและพ้ืนท่ี

จอดรถท่ีมีความถ่ีในการใชงานนอยกวาอยูในตําแหนงท่ีสูงกวา แตในขณะเดียวกันก็อาจจะทําใหการใช

งานโดยผูเชาสํานักงาน แตอาจสงผลตอการใชงานของผูเชาสํานักงาน ท่ีตองใชเวลาในการเขาถึงพ้ืนท่ี

จอดรถ  
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ภาพท่ี 4.12 รูปแบบและตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถ อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

เสนทางเขา-ออกพ้ืนท่ีจอดรถยนต มี 2 เสนทางจาก ถนนสุขุมวิท และซอยสุขุมวิท 

23 เสนทางการสัญจรรถยนตภายในอาคารไมซับซอน โดยมีทางเขาจากถนนภายนอก 2 ตําแหนงแต

เสนทางมารวมกันภายในอาคารและมีเสนทางเดินรถยนตไปยังพ้ืนท่ีจอดรถตําแหนงเดียวกัน ทางเขา-

ออกรถยนตจากถนนสุขุมวิท มีลักษณะเปนทางเปดกวางขนาดใหญ เสนทางเดินรถ 2 เลนเขา-ออก

จากอาคาร พ้ืนถนนมีการปรับแตงเพ่ือแสดงขอบเขตของอาคาร แตมีระยะกระชั้นกับหัวมุมถนน

คอนขางมาก ซ่ึงอาจะทําใหผูใชงานใชงานไดยากข้ึน และ ทางเขา-ออกรถยนตจากซอยสุขุมวิท 23 มี

ลักษณะเปนทางเปดกวางขนาดใหญ เสนทางเดินรถ 2 เลนเขาสูอาคาร พ้ืนถนนมีการปรับแตงเพ่ือ

แสดงขอบเขตของอาคาร  

เนื่องจากตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถยนตในอาคารไมสนับสนุนการใชงานหลักเทาท่ีควร 

โดยจากพ้ืนท่ีจอดรถผูเชาสํานักงานไมสามารถเขาถึงการใชงานหลักไดโดยตรงแตจะสามารถเขาถึงจาก

ลิฟตภายนอกอาคาร ท่ีอยูในตําแหนงดานขางท้ัง 2 ดานของพ้ืนท่ีการใชงานหลัก และตองเดินทางเทา

ริมถนนภายในอาคารเพ่ือเขาพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน 
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ภาพท่ี 4.13 เสนทางและรูปแบบการเขา-ออกรถยนต อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวจิัย 

 

4.1.1.4 พ้ืนท่ีสาธารณะ 

(1) พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร 

ในอาคารกรณีศึกษา A มีพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร เปนพ้ืนท่ีเวนระยะจาก

ทางเดินเทาดานหนาอาคารฝงถนนอโศก มีการเปลี่ยนวัสดุพ้ืนและมีการตกแตงพ้ืนท่ีดวยตนไม โดย

นํามาวางก้ันพ้ืนท่ีระหวางทางเดินเทาและพ้ืนท่ีวางดานหนาอาคาร เพ่ือไมใหผูใชงานเขาไปใชงานได 

ไมรองรับการเกิดกิจกรรม และไมอยูในระยะท่ีสงเสริมการมองเห็นอาคาร 

 
ภาพท่ี 4.14 ตําแหนงและรูปแบบพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอก อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

(2) พ้ืนท่ีสาธารณะภายในอาคาร 

ในอาคารกรณีศึกษา A ไมมีพ้ืนท่ีสาธารณะภายในอาคาร แตมีการวางตําแหนงชอง

เปด (Void) ขนาดใหญซ่ึงเปนตําแหนงท่ีตั้งของบันไดเลื่อนเชื่อมตอระหวางชั้นในพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 



Ref. code: 25595816030208LMY

53 

 

ชวยเปดมุมมองภายในอาคารไดเล็กนอย แตไมสรางการดึงดูดผูใชงานและไมไดใชเปนพ้ืนท่ีจัดกิจกรรม

หรือปฎิสัมพันธระหวางผูใชงานอาคาร 

 
ภาพท่ี 4.15 ตําแหนงและรูปแบบชองเปดภายใน อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

 4.1.1.5 พ้ืนท่ีประสานการใชงาน 

พ้ืนท่ีเชื่อมตอระหวางการใชงานในอาคารกรณีศึกษา A มีลักษณะเปนทางเดิน 

Corridor ไมมีพ้ืนท่ีเปดโลงเชื่อมระหวางการใชงาน ทําใหการประสานกันของการใชงานลดลง และ

สะทอนการสนับสนุนการใชงานระหวางกันเพียงเล็กนอยแตไมไดสงเสริมความสัมพันธภายในอาคาร 

   
ภาพท่ี 4.16 ตําแหนงพ้ืนท่ีประสานการใชงาน อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

โดยในอาคารกรณีศึกษา A มีพ้ืนท่ีเชื่อมตอระหวางการใชงาน 2 ไมมีพ้ืนท่ีเปดโลง

เชื่อมระหวางการใชงาน และเนื่องจากรูปแบบพ้ืนท่ีเชื่อมตอ ทําใหการใชงานแยกออกจากกันโดย
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สิ้นเชิง ทําใหไมสงเสริมซ่ึงกันและกันระหวางการใชงาน และมีการติดตั้งระบบควบคุมการเขา-ออก

ระหวางการใชงานในพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน 

(1) ประสานการใชงานจากพ้ืนท่ีรานคา มีเสนทางเปนบันไดเลื่อนจากชั้น2 

ผาน Corridor พ้ืนท่ีรานคาดานหลังเปนตําแหนงพ้ืนท่ีรานคาและ Drop-off ของสวนพาณิชยกรรม 

ไปยัง Corridor ขนาดเล็ก โดยท้ัง 2 ดานของพ้ืนท่ีประสานการใชงานเปนผนังทึบและมีการเปลี่ยน

ระดับ เม่ือเดินไปจนสุดจะเปนพ้ืนท่ีโถงลอบบี้สํานักงาน 

(2) ประสานการใชงานจากเชื่อมตอ MRT เสนทางเปนบันไดเลื่อนจาก MRT 

ออกสูทางเทาเพ่ือเขาสูใตอาคาร ท่ีไมมีการปรับอากาศ โดยจะมีรานคาตั้งเรียงอยูดานขางตลอดแนว 

เม่ือสุดทางเดินและเขาสูอาคารมีบันไดเลื่อนข้ึนและลงเชื่อมตอไปยังพ้ืนท่ีโถงลอบบี้สํานักงาน 

Corridor ขนาดเล็กโดย 2 ดานของพ้ืนท่ีประสานการใชงานเปนผนังทึบและมีการเปลี่ยนระดับ 

 

4.1.1.6 พ้ืนท่ีเช่ือมตอทางเทา 

อาคารกรณีศึกษา A มีพ้ืนท่ีทางเชื่อมตอจากทางเทา 3 ตําแหนงและในระดับพ้ืนท่ี 

Skywalk 2 ตําแหนง โดยมรลักษณะดังนี้ 

 
ภาพท่ี 4.17 ตําแหนงพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

(1) เชื่อมตอจากฝงถนนสุขุมวิท ทางเขาประตูกระจกถอยรนจากกรอบอาคาร 

ตางระดับจากทางเดินเทา มีการเปลี่ยนรูปแบบพ้ืนทางเดินชวยกําหนดขอบเขตอาคาร เชื่อมตอทาง

เทาเขาพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

(2) เชื่อมตอจากฝงถนนอโศก ถอยรนจากกรอบอาคารตางระดับจากทางเทา 

มีการเปลี่ยนรูปแบบพ้ืนทางเดินเทาชวยกําหนดขอบเขตของอาคาร เปน Corridor ขนาดเล็กและเชื่อม

เขาสูพ้ืนท่ีรานคาและเชื่อมไปยังพ้ืนท่ีสํานักงาน 
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(3) เชื่อมตอจากฝงซอยสุขุมวิท 23 ทางเขาประตูกระจกถอยรนจากกรอบ

อาคาร ตางระดับจากทางเทา มีการเปลี่ยนรูปแบบพ้ืนทางเดินชวยกําหนดขอบเขตของอาคาร มีพ้ืนท่ี

รานคาตั้งอยูฝงซายของทางเดินกอนเขาถึงทางเขา  

(4) เชื่อมตอจาก Skywalk จากรถไฟฟา BTS ทางเขาประตูกระจกตาง ระดับ

จากระดับทางเดินเทา Skywalk ใชวัสดุท่ีใกลเคียงกับทางเดิน Skywalk เชื่อมเขาสูพ้ืนท่ีรานคา 

(5) เชื่อมตอจาก Skywalk จากรถไฟฟา BTS ทางเขาประตูกระจก ไมตาง

ระดับจากพ้ืนทางเดิน Skywalk แตเปนทางลาดเชื่อมเขาสูพ้ืนท่ีรานคา ใชวัสดุท่ีใกลเคียงกับทางเดิน 

Skywalk 

 

 
ภาพท่ี 4.18 พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา อาคารกรณีศึกษา A 

 

อาคารกรณีศึกษา A พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทาความสอดคลองกับพ้ืนท่ีโดยรอบ โดยมี

การเชื่อมตอใน 2 ระดับ ซ่ึงสอดคลองกับบริบทของพ้ืนท่ี แตเนื่องจากพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทาสวนใหญ 

มีความตางระดับจากทางเดินเทาภายนอกอาคาร ซ่ึงเปนการชวยใหผูใชงานทางเดินเทาสามารถเห็น

ทางเขา-ออกไดงายจากระดับถนน แตในขณะเดียวกันก็อาจะสงผลตอความปลอดภัยของผูใชงาน 

เนื่องจากมีการเปลี่ยนระดับทางเดินโดยใชข้ันบันไดในบางตําแหนง 

 

4.1.1.7 การจัดการอาคาร 

(1) การรบกวน กลิ่น/เสียง ระหวางการใชงาน อาคารกรณีศึกษา A วาง

ตําแหนงพ้ืนท่ีสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมแยกออกจากกัน โดยใชการแบงชั้น และมีพ้ืนท่ีจอดรถ

ค้ันอยูระหวาง 2 การใชงานทําใหไมมีการรบกวนกัน ท้ังดานกลิ่นและเสียง 

(2) การเปด-ปดการใชงาน อาคารกรณีศึกษา A มีเวลาเปด-ปดอาคารพรอม

กันในเวลา 6.00น. - 21.00 น. ในกรณีท่ีพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมปดการใชงานไปแลว ผูใชงานอาคาร

สํานักงานนอกเวลา จะตองผานพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน และ พ้ืนท่ีทางเดินภายนอกอาคารริมถนน เพ่ือ
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ไปยังพ้ืนท่ีจอดรถยนต อาจกอใหเกิดอันตรายในการใชงานได เนื่องจากผูใชงาน ไมสามารถเขาถึงพ้ืนท่ี

จดรถยนตไดโดยตรงจากภายในอาคาร 

 

   
ภาพท่ี 4.19 การใชงานพ้ืนท่ีเม่ือมีการใชงานเกิดเวลา อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.1.8 พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

รูปแบบการวางผังพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในอาคารกรณีศึกษา A สามารถแบงไดเปน 

การวางรูปแบบรานคา 3 รูปแบบ ดังนี้ 

(1) รูปแบบการวางรานคาใหอยูท้ัง 2 ดานของทางเดิน ทําใหการมองเห็น

รานคาเปนไปไดงาย อยูในพ้ืนท่ีชั้น B2 พ้ืนท่ีชั้น 1 และพ้ืนท่ีชั้น 2 

(2) รูปแบบรานคาท่ีเปนทรงโคงเม่ือวางลงในพ้ืนท่ี Open plan ในบาง

ตําแหนงจะทําใหการมองเห็นพ้ืนท่ีโดยรวมของผูใชงานเปนไปไดยากข้ึน อยูในพ้ืนท่ีชั้น 3 

(3) รานคาท่ีเปนทรงโคงเขารับกับทางเดินทําใหผูใชงานสามารถมองเห็น

รานคาไดงายข้ึน แตในขณะเดียวกัน มีการตั้งรานคาในตําแหนงท่ีจะบังการมองเห็นของผูใชงาน อยูใน

พ้ืนท่ีชั้น B1 และพ้ืนท่ี ชั้น 2 

 
ภาพท่ี 4.20 รูปแบบการวางผังพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 
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มีการวางตําแหนงพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมอยูในตําแหนง ฐานPodium ของอาคาร และ

กระจายอยูตลอดผังพ้ืนท่ีในบริเวณชั้นท่ี 2 และ 3 เนื่องจากมีการวางผังพ้ืนท่ีสํานักงานตรงกลาง

อาคาร สงผลใหพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมถูกแบงออกเปน 2 สวน และเชื่อมตอกันดวยทางเดิน Corridor ทํา

ใหความตอเนื่องในการใชพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมลดลง แตในขณะเดียวกันอาคารมีการวางผังใหการใช

ประโยชนจากพ้ืนท่ีโดยรอบ วางตําแหนงสงเสริมการเดินผานโดยผูใชงาน โดยถาผูใชงานเชื่อมตอจาก

ทางเทาฝงซอย สุขุมวิท 23 จะตองเดินผานพ้ืนท่ีรานคา เนื่องจากทางเขาอาคารทุกตําแหนงจะเขาถึง

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมเปนพ้ืนท่ีแรกแตไมมีพ้ืนท่ีดึงดูดผูใชงานเขาสูศูนยกลางหรือมีพ้ืนท่ีสาธารณะภายใน

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมสําหรับการจัดกิจกรรม แตในพ้ืนท่ีรานคาชั้น 1 ถูกออกแบบใหเปนเสนทางเดินผาน

ของผูใชงาน  

 

4.1.2 อาคารกรณีศึกษา C 

อาคารกรณีศึกษา C ตั้งอยูในบนถนนเพลินจิต มีพ้ืนท่ีใชสอยรวม 23,560 ตารางเมตร 

ปรับปรุงเสร็จในป ค.ศ. 2013 เปนอาคารผสมการใชงาน มีจํานวนชั้นการใชงาน 36 ชั้น โดยเปนพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมบนดิน 4 ชั้น และ เปนพ้ืนท่ีสํานักงานใหเชา 32 ชั้น 

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

/magazine/mercury-ville.htm 

 

4.1.2.1 ท่ีตั้งและการวางผัง 

ท่ีตั้งอาคารเปนท่ีดินรูปทรงท่ีดินยาวรูปสี่เหลี่ยมผืนผา ดานขางอาคารติดกับถนน

เพลินจิตและถนนหลังสวน โดยดานถนนหลังสวนมีระยะพ้ืนท่ีท่ียาวกวา บริบทโดยรอบพ้ืนท่ีตั้งติดกับ

ถนนสาธารณะขนาดใหญ 2 เสน เพ่ิมโอกาสในการวางเสนทางรถยนตเขาถึงอาคาร 
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ภาพท่ี 4.22 ท่ีตั้งอาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

นอกจากนั้นพ้ืนท่ีตั้งอาคารกรณีศึกษา C มีระบบขนสงสาธารณะโดยรอบ 2 

รูปแบบ ประกอบไปดวย   รถเมลสาธารณะจากฝงถนน เพลินจิต และรถไฟฟา BTS สถานีเพลินจิต 

ชวยเพ่ิมโอกาสในการเชื่อมตอผูใชงานเขาถึงอาคารไดจากหลายเสนทาง อีกท้ังพ้ืนท่ีโดยรอบอาคารมี

หลายประเภทการใชงาน โดยเฉพาะหางสรรพสินคาขนาดใหญท่ีตั้งอยูฝงตรงขามของอาคาร

กรณีศึกษา และในพ้ืนท่ีขางเคียงบนถนนเพลินจิตฝงเดียวกับอาคารกรณีศึกษา มีอาคารสํานักงาน

หลายอาคาร ฝงตรงขามถนนหลังสวนเปนท่ีตั้งของโรงเรียน และมีโรงแรมหลายแหงตั้งอยูเปนการเพ่ิม

โอกาสใหมีผูใชงานเขามาใชงานพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในอาคารมากข้ึน 

การวางพ้ืนท่ีการใชงานแนวตั้ง อาคารกรณีศึกษา C วางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมบริเวณ

ฐานของอาคาร (Podium)  4 ชั้นท่ีอยูบนดินท้ังหมด วางพ้ืนท่ีจอดรถยนตใตดิน 6 ชั้น และวางพ้ืนท่ี

สํานักงานไวดานบนโดยการใชงานระหวางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมและพ้ืนท่ีสํานักงานอยูตอกัน โดยพ้ืนท่ี

สํานักงานอยูในตําแหนงชิดกับดานถนนเพลินจิต 
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ภาพท่ี 4.23 การวางผังการใชงานแนวตั้ง อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

รูปแบบการเชื่อมตอแนวตั้งของอาคารกรณีศึกษามี 2 รูปแบบ คือลิฟตสําหรับ

ผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน จอดในพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานท่ีชั้น 1 และชั้นท่ีเปนพ้ืนท่ีสํานักงานเทานั้น อีก

รูปแบบหนึ่งคือ ลิฟตลิฟตสําหรับผูใชงานทุกประเภท จอดในชั้นพ้ืนท่ีจอดรถยนตใตดิน และชั้นท่ีเปน

พ้ืนท่ีรานคาชั้น1 ถึงชั้น4 โดยลิฟตของผูใชงานสํานักงานอยูในพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานดานในสุดของ

อาคารฝงถนนเพลินจิต และลิฟตของผูใชงานทุกประเภทตั้งอยูในพ้ืนท่ีรานคาใกลกับตําแหนงลอบบี้

สํานักงาน 
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ภาพท่ี 4.24 ตําแหนงและรูปแบบการเชื่อมตอแนวตั้ง อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวจิัย 

 

การวางพ้ืนท่ีการใชงานแนวนอน วางผังเชื่อมตอกับถนนโดยรอบท่ีตั้งเชื่อมตอกับ

เสนทางสัญจรรถยนตจากถนนเพียงดานเดียวคือ ฝงถนนหลังสวน ทําใหพ้ืนท่ีอาคารเปนสวนหนึ่งท่ี

สามารถชวยเชื่อมตอการสัญจรรถยนตไดเพียงเล็กนอยถึงแมวาพ้ืนท่ีติดกับถนน 2 ดาน โดยมีตําแหนง

ทางเขา 2 ตําแหนง คือตําแหนงทางเขาท่ีผาน Drop-off ของพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม และตําแหนงทาเขาท่ี

ไมผาน Drop-off ของพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม โดยเสนทางสัญจรรถยนตภายในอาคารคือ พ้ืนท่ีท่ีเวนระยะ

ตามกฎหมาย เปนการใชพ้ืนท่ีในสําหรับเสนทางสัญจรรถยนตท่ีนอยท่ีสุดและทําใหเสนทางเปนแบบ 

One-way จากดานถนนหลังสวนไปยังถนนเพลินจิต 

 

 
ภาพท่ี 4.25 การวางผังเชื่อมตอกับถนนโดยรอบท่ีตั้ง อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวจิัย 
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การวางตําแหนงทางเขาจากทางเทาโดยเชื่อมตอผูใชงานจากบริบทโดยรอบ 

เชื่อมตอกับระบบขนสงสาธารณะท้ังหมดเขาสูอาคาร ซ่ึงจะทําใหพ้ืนท่ีอาคารเปนสวนหนึ่งท่ีสามารถ

ชวยเชื่อมตอการเดินเทาของผูใชงานโดยรอบอาคารเขาดวยกันได โดยเชื่อมตอจากรถเมลสาธารณะ 

ในระดับทางเทา ดานประตูทางเขาฝงถนนเพลินจิตเขาสูพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมของอาคาร และเชื่อมตอ

จากรถไฟฟาใตดิน BTS สถานีเพลินจิต ในระดับทางเชื่อมลอยฟา (Skywalk) ดานประตูทางเขาฝง

ถนนเพลินจิต เขาสูพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมของอาคาร  

 

 
ภาพท่ี 4.26 การวางผังเชื่อมตอกับระบบขนสงสาธารณะโดยรอบท่ีตั้ง อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดย

ผูวิจัย 

 

การวางพ้ืนท่ีการใชงานแนวนอน พ้ืนท่ีชั้น 1 พ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานวางอยูดานในสุด

จากถนนหลังสวนเนื่องจากอาคารตั้งอยูติดถนนท้ัง 2 ดาน ทําใหตองมีการกําหนดความสูงตาม

กฎหมายดังนั้นตําแหนงท่ีจะสามารถสรางอาคารไดสูงสุดคือตําแหนงดานในสุดของท่ีตั้ง จากการวาง

ผังเสนทางสัญจรรถยนตเปนเสนทางเวนระยะจากของพ้ืนท่ี พรอมกับรูปแบบการวางการใชงานท่ีชิด

กับดานใดดาน หนึ่งของอาคาร สงผลใหพ้ืนท่ี Drop-off ของรานคาและพ้ืนท่ี Drop-off ของสํานักงาน

อยูในตําแหนงคนละดานกัน อีกท้ังวางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมหันหนาเขาหาถนนท้ัง 2 ดาน เปนการ

สงเสริมการมองเห็นพ้ืนท่ีโดยผูใชงานภายนอกอาคาร 
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ภาพท่ี 4.27 การวางผังการใชงานชั้นท่ี1 อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

การเขาถึงและเสนทางสัญจรมีการวางตําแหนงใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีเขาถึงจาก 

ทางเทามากท่ีสุด เนื่องจากการเขาถึงพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมไดทันทีจากทางเทาท้ัง 2 ฝง นอกจากนั้นจาก

ตําแหนงทางเขาหลักของอาคารก็มีตําแหนงท่ีใกลกับพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน ทําใหสามารถเขาถึงพ้ืนท่ี

สํานักงานไดรวดเร็ว และใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีเขาถึงจาก BTS รองลงมา ถึงแมวาจะเชื่อมตอใน

ตําแหนงท่ีใกล Skywalk มากท่ีสุดสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีรานคาชั้นท่ี 3 ไดทันที แตถาตองการไปยังพ้ืนท่ี

สํานักงานจะตองเดินผานพ้ืนท่ีรานคา2 ชั้นเพ่ือมายังพ้ืนท่ีชั้น 1 และไปยังพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน 

 

    
ภาพท่ี 4.28 การเขาถึงและเสนทางสัญจร อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.2.2 ลักษณะภายนอกของอาคาร 

ลักษณะภายนอกอาคารสะทองถึงการใชงานภายในอาคาร ทําใหผูท่ีผานไปมา

ภายนอกสามารถรับรูวา อาคารมีการใชงานใดบางและแยกการใชงานท่ีแตกตางกันออกจากกัน โดย

สวนพ้ืนท่ีสํานักงาน ลักษณะเปลือกอาคาร เปนกระจกไมโปรงใสทําใหไมสามารถมองเห็นพ้ืนท่ีภายใน

ได สลับกับวัสดุทึบสรางลวดลายใหกับรูปดานของอาคาร ในสวนพ้ืนท่ีสํานักงานและพ้ืนท่ีรานคา 
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ลักษณะเปลือกอาคาร ใชวัสดุท่ีแตกตางไปจากการใชงานสวนอ่ืนของอาคารโดยมีสีสดใสสามารถ

สังเกตเห็นไดงาย การเปดชองเปดท่ีเปนกระจดใส สามารถมองเห็นพ้ืนท่ีภายในอาคารไดบางสวน 

นอกจากนั้นมีการติดปายรานคาบริเวณเปลือกอาคารเพ่ือสะทองถึงการใชงานดานใน 

 

 
ภาพท่ี 4.29 ลักษณะภายนอกอาคารกรณีศึกษา C จาก หนังสือพิมพขาวสดออนไลน, 2016, 

www.khaosod.co.th /pr-news/news_25097. ดัดแปลงโดยผูวิจัย 

  

4.1.2.3 พ้ืนท่ีจอดรถ 

พ้ืนท่ีจอดรถอาคารกรณีศึกษา C มีรูปแบบพ้ืนท่ีจอดรถ 1 รูปแบบ คือ อาคารจอด

รถใตดิน ภายในอาคารจํานวน 6 ชั้น โดยมีการแบงการใชงานพ้ืนท่ีจอดรถยนตเปน 3 สวน ไดแก 

พ้ืนท่ีจอดรถยนตผูเชาสํานักงาน 3 ชั้น ท่ีชั้น B4-B6 อยูในชั้นท่ีต่ําท่ีสุดของพ้ืนท่ีจอดรถยนต พ้ืนท่ีจอด

รถยนตลูกคารานคา 2 ชั้น ท่ีชั้น B2-B3 อยูในชั้นระหวางกลางพ้ืนท่ีจอดรถขนสงสินคา และพ้ืนท่ีจอด

รถยนตสงสินคาและรถยนตหลังคาสูง 1 ชั้น ท่ีชั้น B1 ซ่ึงสามารถเขาถึงไดเปนตําแหนงแรก 

รูปแบบและตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถมีความสอดคลองกับการใชงาน โดยการจอดรถ

ของผูเชาสํานักงาน มีระยะการจอดท่ีนานกวาและมีความถ่ีในการใชงานนอยกวา แตพ้ืนท่ีจอดรถ

สําหรับลูกคารานคา มีระยะการจอดท่ีสั้นกวาและมีความถ่ีในการใชงานท่ีมากกวา ดังนั้นการวาง

ตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถระหวาง 2 การใชงานท่ีมีความถ่ีมากกวา อยูในชั้นท่ีเขา-ออกงายกวาและพ้ืนท่ี

จอดรถท่ีมีความถ่ีในการใชงานนอยกวาอยูในตําแหนงท่ีลึกกวา แตในขณะเดียวกันก็อาจจะทําใหการ

ใชงานโดยผูเชาสํานักงาน แตอาจสงผลตอการใชงานของผูเชาสํานักงาน ท่ีตองใชเวลาในการเขาถึง
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พ้ืนท่ีจอดรถ และการวางพ้ืนท่ีจอดรถยนตสงของในชั้นท่ีถึงเปนอันดับแรกอาจสงผลตอขัดขวางการใช

งานพ้ืนท่ีของรถยนตประเภทอ่ืน 

 
ภาพท่ี 4.30 รูปแบบและตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถ อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

เสนทางเขา-ออกพ้ืนท่ีจอดรถยนต มีทางเขาอาคารมีเพียงดานเดียวจากดานถนน

หลังสวน โดยมีการเปดทางเขา 2 ตําแหนง โดยทางเขารถยนตฝงถนนหลังสวนเปนทางเปดกวางขนาด

ใหญเลนเสนทางเดินรถ 1 เลนเขาสูอาคาร อยูในระยะใกลกับหัวมุมถนน ทําใหการใชงานเปนไปได

ยากข้ึน และทางออกรถยนตฝงถนนเพลินจิตเปนทางขนาดเล็กเลนเสนทางสัญจรรถยนต 1 เลนออก

จากอาคาร อีกท้ังมีระยะกระชั้นกับหัวมุมถนนคอนขางมากอาจทําใหการใชงานเปนไปไดยากข้ึน 

การวางตําแหนงการเชื่อมตอท่ีการสนับสนุนการใชงานหลักจากพ้ืนท่ีจอดรถ ผูเชา

สํานักงานไมสามารถเขาถึงการใชงานหลัก (พ้ืนท่ีสํานักงาน) ไดโดยตรงแตจะสามารถเขาถึงจากลิฟต

ภายใน ซ่ึงมีการวางตําแหนงลิฟตจากพ้ืนท่ีจอดรถไวใกลกับพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน ทําใหผูใชงานเขาถึง

การใชงานหลักไดงาย 
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ภาพท่ี 4.31 เสนทางและรูปแบบการเขา-ออกรถยนต อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.2.4 พ้ืนท่ีสาธารณะ 

(1) พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร  

อาคารกรณีศึกษา C มีพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคารเปนพ้ืนท่ีท่ีเวนระยะจาก

ทางเดินเทาดานหนาอาคารฝงถนนเพลินจิต เชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ีภายนอกเขาสูภายในอาคาร สราง

ภาพลักษณะท่ีเปนมิตรใหกับอาคาร และ มีการใชพ้ืนท่ีในการปฎิสัมพันธกันของผูใชงานโดยมีพ้ืนท่ี

รองรับการนั่งพักของผูใชงาน มีการปลูกตนและมีพ้ืนท่ีน้ําตก แตมีระยะไมเพียงพอตอการสงเสริมการ

มองเห็น และไมมีพ้ืนท่ีลับสายตาท่ีอาจะสงผลกับความปลอดภัยของผูใชงาน 

 

 
ภาพท่ี 4.32 ตําแหนงและรูปแบบพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอก อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

(2) พ้ืนท่ีสาธารณะภายในอาคาร 

อาคารกรณีศึกษา C มีพ้ืนท่ีสาธารณะภายในพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม ลักษณะเปนโถง

เปดโลงสูง 4 ชั้นชวยสรางเอกลักษณใหกับพ้ืนท่ีและสงเสริมการมองเห็นพ้ืนท่ีภายในอาคาร ใชในการ
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จัดกิจกรรม และเปนพ้ืนท่ีในการปฎิสัมพันธกันของผูใชงาน โดยมีเสนทางเขาถึงพ้ืนท่ีได 3 เสนทาง ท่ี

จะมาเจอพ้ืนท่ีโถงในรานคาเปนท่ีแรก ทําใหพ้ืนท่ีบริเวณนี้เปนพ้ืนท่ีศูนยของอาคาร ท่ีสามารถมองเห็น

ไดจากรานคาทุกชั้นและมีการวางตําแหนงของบันไดเลื่อนอยูดานขาง 

 

 
ภาพท่ี 4.33 ตําแหนงและรูปแบบชองเปดภายใน อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.2.5 พ้ืนท่ีประสานการใชงาน 

พ้ืนท่ีเชื่อมตอระหวางการใชงานเปนลักษณะทางเดิน Corridor ไมมีพ้ืนท่ีเปดโลง

เชื่อมระหวางการใชงานทําใหการประสานกันของการใชงานลดลง และสะทองการสนับสนุนระหวาง

การใชงานไดเล็กนอย แตไมไดสงเสริมความสัมพันธภายในอาคาร เปนพ้ืนท่ีท่ีประสานการใชงานพ้ืนท่ี

เดียวในอาคาร โดยจากทุกทางเขาอาคารผานพ้ืนท่ีรานคา มีลักษณะเปน ทางเดินCorridor โดยท้ัง 2 

ดานเปนพ้ืนท่ีรานคากอนเขาถึงพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน 

 

 
ภาพท่ี 4.34 ตําแหนงพ้ืนท่ีประสานการใชงาน อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 
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4.1.2.6 พ้ืนท่ีเช่ือมตอทางเทา 

อาคารกรณีศึกษา A มีพ้ืนท่ีทางเชื่อมตอจากทางเทา 3 ตําแหนงและในระดับพ้ืนท่ี

Skywalk 1 ตําแหนง โดยมีลักษณะดังนี้ 

    
ภาพท่ี 4.35 ตําแหนงพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

(1) ตั้งอยูฝงถนนเพลินจิต ทางเขาประตูกระจกถอยรนจากกรอบอาคาร ตาง

ระดับจากทางเดินเทา มีการเปลี่ยนรูปแบบพ้ืนทางเดินชวยกําหนดขอบเขตอาคาร  เชื่อมตอทางเทา

เขาพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

(2) ตั้งอยูฝงถนนหลังสวน ดานขางอาคารทางเขาประตูกระจก ถอยรนจาก

กรอบอาคารตางระดับจากทางเดินเทาเปนทางลาด มีการเปลี่ยนรูปแบบพ้ืนทางเดินชวยกําหนด

ขอบเขตอาคารเชื่อมตอทางเทาเขาพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

(3) ตั้งอยูฝงถนนเพลินจิต ดานขางอาคาร ใกลพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน ทางเขา

ประตูกระจกขนาดเล็ก ทางเขาไมตางระดับจากทางเดินเทา แตมีการเปลี่ยนระดับดานในอาคาร ไมมี

การเปลี่ยนรูปแบบพ้ืน 

(4) ตั้งอยูเชื่อมตอกับ Skywalk จากรถไฟฟา BTS ทางเขาประตูกระจกตาง 

ระดับจากระดับทางเดินเทา Skywalk ดวยทางลาดและบันได ใชวัสดุท่ีใกลเคียงกับทางเดิน Skywalk 

เชื่อมเขาสูพ้ืนท่ีรานคา 

 
ภาพท่ี 4.36 พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา อาคารกรณีศึกษา C 
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 นอกจากนั้นพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา อาคารกรณีศึกษา C มีการเชื่อมตอใน 2 ระดับ 

ซ่ึงสอดคลองกับบริบทของพ้ืนท่ี ดานความปลอดภัยในการใชงาน พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทาสวนใหญ มี

ความตางระดับจากทางเดินเทาภายนอกอาคาร ซ่ึงเปนการชวยใหผูใชงานทางเดินเทาสามารถเห็น

ทางเขา-ออกไดงายจากระดับถนน แตในขณะเดียวกันก็อาจะสงผลตอความปลอดภัยของผูใชงาน 

เนื่องจากมีการเปลี่ยนระดับทางเดินโดยใชข้ันบันไดหลายตําแหนง 

 

 4.1.2.7 การจัดการอาคาร 

(1) การรบกวน กลิ่น/เสียง ระหวางการใชงาน อาคารกรณีศึกษา C มีการวาง

ตําแหนงแบงกันระหวางพ้ืนท่ีการใชงานสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม โดยการใชแบงโซนพ้ืนท่ี โดย

พ้ืนท่ีรานคาอยูในตําแหนงท่ีต่ํากวา และ พ้ืนท่ีสํานักงานอยูในตําแหนงท่ีสูงกวา นอกจากนั้นลอบบี้

สํานักงานอยูดานขวาของอาคาร และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมอยูดานซายของอาคาร 

(2) การเปด-ปดการใชงาน อาคารกรณีศึกษา C เปดปดไมพรอมกัน โดย 

พ้ืนท่ีสํานักงานจะเปด-ปดเวลา 7.30น. - 17.30น. และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมจะ เปด-ปดเวลา 10.00น.- 

22.00 น. ในกรณีท่ีพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมยังไมเปดใชงานผูใชงานท่ีมาจากทางเชื่อมรถไฟฟา BTS จะตอง

เดินผานพ้ืนท่ีรานคาท่ีปดการใชงานอยู ซ่ึงอาจสงผลตอการรักษาความปลอดภัยและการเปดปดการใช

งานพ้ืนท่ี 

 

  
ภาพท่ี 4.37 การใชงานพ้ืนท่ีเม่ือมีการใชงานเกิดเวลา อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.2.8 พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

รูปแบบพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในอาคารกรณีศึกษา C มี วางรูปแบบรานคา 1รูปแบบ  

(1) รูปแบบการวางรานคาใหอยู 1 ดานของเทาเดิน โดยทางเดินจะอยูติดกับ

รานคา 1 ดาน และ พ้ืนท่ีโถงเปดโลงอีก 1 ดาน โดยท่ีบริเวณโถงมีรานคาขนาดเล็กตั้งอยูในบาง

ตําแหนง แตการวางผังพ้ืนท่ีรานในรูปแบบนี้ทําใหผูใชงานสามารถมองเห็นกิจกรรมท่ีเกิดข้ึนในพ้ืนท่ี 

ในชั้นอ่ืนของอาคารดวย 
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ภาพท่ี 4.38 รูปแบบการวางผังพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

นอกจากนั้นยังใชประโยชนจากพ้ืนท่ีโดยรอบพ้ืนท่ีทางเขาอาคารทุกตําแหนงจะ

เขาถึงพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมเปนพ้ืนท่ีแรกใน 3 ตําแหนงจากทางเขา 4 ตําแหนง มีพ้ืนท่ีดึงดูดผูใชงานเขา

สูศูนยกลาง โดยในบริเวณโถงเปดโลงชั้น 1 ซ่ึง มีการจัดกิจกรรม และเปนพ้ืนท่ีแรกท่ีทางเชื่อมตอจาก

ทางเทาสามารถเขาถึงไดงาย และสงเสริมการเดินผานโดยผูใชงาน โดยมีบันไดเลื่อนเชื่อมตอไปยังพ้ืนท่ี

รานคาชั้นบนอยูดานขางพ้ืนท่ี 

 

4.1.3 อาคารกรณีศึกษา D 

อาคารกรณีศึกษา D ตั้งอยูในบนถนนพระราม4 มีพ้ืนท่ีใชสอยรวม 89,000 ตารางเมตร 

กอสรางเสร็จในป ค.ศ. 2008 เปนอาคารผสมการใชงาน มีจํานวนชั้นการใชงาน 38 ชั้น โดยเปนพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรม 6 ชั้น และ เปนพ้ืนท่ีสํานักงานใหเชา 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 

รูปทรงท่ีดินยาวเกือบเปน รูปสี่เหลี่ยมผืนผา แตพ้ืนท่ีดานหนาท่ีดินติดกับหัวมุม

ถนนพระราม4 และถนนพญาไท ดานถนนพระราม 4 มีระยะของท่ีดินท่ียาวกวา 

บริบทโดยรอบพ้ืนท่ีตั้งมีถนนผาน 2 เสนทางคือ ถนนพระราม 4 และถนนพญาไท 

เพ่ิมโอกาสในการวางเสนทางรถยนตเขาถึงอาคารไดจากหลาย นอกจากนั้นท่ีตั้งอาคารยังอยูใกลกับ

ระบบขนสงสาธารณะ คือ รถเมลสาธารณะจากฝงถนน พระราม 4 และรถไฟฟา MRT สถานี สามยาน 

ชวยเพ่ิมโอกาสในการเชื่อมตอผูใชงานเขาถึงอาคารไดจากหลายเสนทาง และท่ีตั้งอาคารเปนพ้ืนท่ีของ

มหาวิทยาลัย ทําใหดานหลังของพ้ืนท่ีติดกับพ้ืนท่ีมหาวิทยาลัย สงผลใหเพ่ิมโอกาสในการท่ีนักศึกษาจะ

เขามาใชพ้ืนท่ีอาคารไดเปนจํานวนมาก ฝงตรงขามท่ีตั้งมีสถานท่ีทางศาสนา และถัดออกไปเปนท่ีตั้ง

ของโรงแรมหลายแหง ทําใหผูเขาพักมีสามารถเขามาใชพ้ืนท่ีอาคารไดเชนกัน 
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ภาพท่ี 4.40 ท่ีตั้งอาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

การวางพ้ืนท่ีการใชงานแนวตั้ง อาคารกรณีศึกษา D วางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมบริเวณ

ฐานของอาคาร (Podium)  5 ชั้นเปนสวนบนดินท้ังหมด 4 ชั้น และสวนใตดิน 1 ชั้น วางพ้ืนท่ีจอด

รถยนตบนดินติดกับพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมท้ัง 5 ชั้น โดยแบงพ้ืนท่ีอาคารสวนละครึ่ง นอกจากนั้นยังเปน

พ้ืนท่ีจอดรถเต็มพ้ืนท่ีในชั้นท่ี 6-8  และวางพ้ืนท่ีสํานักงานไวดานบนทําใหการใชงานระหวางพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมและพ้ืนท่ีสํานักงานถูกแบงดวยพ้ืนท่ีจอดรถยนต  

 
ภาพท่ี 4.41 การวางผังการใชงานแนวตั้ง อาคารกรณีศึกษา D 
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รูปแบบการเชื่อมตอแนวตั้งของอาคารกรณีศึกษา D มี 3 รูปแบบ คือ ลิฟตสําหรับ

ผูใชงานท่ัวไปเชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ีรานคา กับ พ้ืนท่ีจอดรถยนต ลิฟตสําหรับผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน

เชื่อมตอระหวางลอบบี้สํานักงานในชั้น รานคา กับ พ้ืนท่ีสํานักงาน และรูปแบบสุดทายคือ ลิฟต

สําหรับผูใชงานรานคาเชื่อมตอระหวางภายในพ้ืนท่ีรานคาเทานั้น โดยลิฟตสําหรับผูใชงานท่ัวไปตั้งอยู

ในพ้ืนท่ีรานคา 2 ตําแหนง ตําแหนงแรกอยูรานหลังพ้ืนท่ีรานคา และอีกหนึ่งตําแหนงอยูในพ้ืนท่ีใกล

กับทางเขา-ออกพ้ืนท่ีจอดรถสวนรานคา ลิฟตสําหรับผูใชงานสํานักงานตั้งอยูดานขวาสุดฝงถนน

พระราม4 และลิฟตสําหรับผูใชงานรานคาตั้งอยูบริเวณกลางโถงในพ้ืนท่ีสาธารณะ มีความโดดเดนและ

เขาถึงไดงาย 

 
 

 
ภาพท่ี 4.42 ตําแหนงและรูปแบบการเชื่อมตอแนวตั้ง อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

การวางพ้ืนท่ีการใชงานแนวนอน มีการวางผังเชื่อมตอกับถนนโดยรอบท่ีตั้ง โดย

เชื่อมตอกับเสนทางสัญจรรถยนตจากถนน 2 ดานคือ ถนนพระราม 4 และ ถนนพญาไท ซ่ึงสามารถ

เขา-ออกไดจากท้ัง 2 ตําแหนง ทําใหพ้ืนท่ีอาคารเปนสวนหนึ่งท่ีสามารถชวยเชื่อมตอการสัญจรรถยนต

โดยรอบอาคารเขาดวยกันได และเสนทางสัญจรรถยนตภายในอาคารคือ พ้ืนท่ีท่ีเวนระยะตาม
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กฎหมาย ซ่ึงมีการวางเสนทางบริเวณพ้ืนท่ีท่ีชิดกับอาคารขางเคียง เปนรูปแบบเสนทางสัญจรรถยนตท่ี

ใชพ้ืนท่ีนอยท่ีสุด แตเนื่องจากรูปทรงท่ีดินเปนสี่เหลี่ยมผืนผา ทําใหเสนทางสัญจรรถยนตระหวาง 2 

ทางเขา-ออก มีระยะท่ีไกลจากกัน 

 

 
ภาพท่ี 4.43 การวางผังเชื่อมตอกับถนนโดยรอบท่ีตั้ง อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

วางตําแหนงทางเขาจากทางเทา โดยวางตามตําแหนงระบบขนสงสาธารณะ 

เชื่อมตอกับระบบขนสงสาธารณะโดยรอบท่ีตั้งท้ังหมดเขาสูอาคาร ในตําแหนงท่ีใกลท่ีสุดจากรถไฟฟา

ใตดินและ รถเมลโดยสารสาธารณะซ่ึงจะทําใหพ้ืนท่ีอาคารเปนสวนหนึ่งท่ีสามารถชวยเชื่อมตอการเดิน

เทาของผูใชงานโดยรอบอาคารเขาดวยกันได 

 

 
ภาพท่ี 4.44 การวางผังเชื่อมตอกับระบบขนสงสาธารณะโดยรอบท่ีตั้ง อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดย

ผูวิจัย 

  

การวางผังพ้ืนท่ีชั้น 1 วางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมหันหนาเขาหาถนนท้ัง 2 ดาน เปนการ

สงเสริมการมองเห็นพ้ืนท่ีโดยผูใชงานภายนอกอาคาร และมีพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานวางอยูดานในสุดจาก
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ถนนพญาไทเพ่ือใหสามารถราอาคารไดพ้ืนท่ีสูงท่ีสุดตามกฎหมาย ประกอบกับการวางเสนทางสัญจร

รถยนต ทําใหดานซายจากถนนพญาไทเปนสวนพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม และ ดานขวาจากถนนพระราม 4 

เปนสวนของสํานักงาน อีกท้ังวางตําแหนงทางเขาดานหลังอาคารหลายตําแหนงเนื่องมาจากการแบง

พ้ืนท่ีการใชงาน ซ่ึงเปนผลมากจากกฎหมายและการวางเสนทางสัญจรรถยนตใหผานดานหลังอาคาร 

ประกอบกันการเปดรับผูใชงานจากมหาวิทยาลัย ซ่ึงเปนพ้ืนท่ีติดกับดานหลัง มีพ้ืนท่ีสาธารณะขนาด

ใหญดานหนาอาคารนอกเหนือจากระยะรน เพ่ือสรางเปนพ้ืนท่ีเปดโลงสาธารณะ 

 

  
ภาพท่ี 4.45 การวางผังการใชงานชั้นท่ี1 อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

การวางผังพ้ืนท่ีชั้น 2 วางพ้ืนท่ีจอดรถยนตติดกับพ้ืนท่ีรานคาถูกจัดเปนพ้ืนท่ีจอดรถ

ของลูกคารานคา และมีทางเขา-ออกเชื่อมตอระหวาง 2 การใชงานมีทางเชื่อมตอในรูปแบบนี้ ทุกชั้น

ของพ้ืนท่ีรานคาสะทอนถึงการใหความสําคัญกับผูใชงานรานคา ใหเขาถึงพ้ืนท่ีการใชงานไดสะดวก

และรวดเร็ว  

    
ภาพท่ี 4.46 การวางผังการใชงานชั้นท่ี2 อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

การเขาถึงและเสนทางสัญจร ผูออกแบบใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีเขาถึงจากทางเดิน

เทามากท่ีสุด เนื่องจากมีทางเขาไดหลายทางและแตละทางเขาอาคาร แยกไปตามการใชงาน โดย

ผูใชงานจากทางเทาสามารถเลือกไดวาตองการจะเขาการใชงานใดและเขาโดยผานทางเขานั้นได

โดยตรง และใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีเขาถึงจาก MRT รองลงมา ถึงแมวาทางเชื่อมตอจาก MRT จะ
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สามารถเขาถึงอาคารไดโดยตรงแตเขาถึงไดในพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมการใชงานเดียว แตถาผูใชงาน

ตองการเขาถึงพ้ืนท่ีสํานักงาน ตองเดินผานพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมหรือเดินออกในชั้น 1 ผานพ้ืนท่ี

สาธารณะดานหนาอาคารกอนสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานได 

  
ภาพท่ี 4.47 การเขาถึงและเสนทางสัญจร อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.3.2 ลักษณะภายนอกของอาคาร 

ลักษณะภายนอกอาคารไมไดสะทองถึงการใชงานภายในอาคาร โดยมีลักษณะท่ี

คลายกันระหวางการใชงาน 

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

en/boi.html, 2010. ดัดแปลงโดยผูวิจัย 

 

พ้ืนท่ีรานคามีลักษณะเปลือกอาคาร เปนกระจกท่ีโปรงใสสามารถมองเห็นพ้ืนท่ีดาน

ในไดบางสวน แตดานนอกลักษณะภายนอกไมมีความแตกตางจากอาคารสํานักงาน ไมมีการติดปายท่ี
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บริเวณเปลือกอาคาร หรือมีการออกแบบใหเกิดความแตกตางท่ีชัดเจนระหวางการใชงานท่ีตางกัน

พ้ืนท่ีสํานักงาน และพ้ืนท่ีสํานักงาน มีลักษณะเปลือกอาคาร เปนกระจกไมโปรงใสทําใหไมสามารถ

มองเห็นพ้ืนท่ีภายในได สลับกับวัสดุทึบ สรางลวดลายใหกับรูปดานของอาคาร 

4.1.3.3 พ้ืนท่ีจอดรถ 

พ้ืนท่ีจอดรถในอาคารกรณีศึกษา D มี 1 รูปแบบ คือ อาคารจอดรถบนดิน เปนท่ี

จอดรถภายในอาคารจํานวน 6 ชั้นโดยเปน พ้ืนท่ีจอดรถยนตผูเชาสํานักงาน 2 ชั้น ท่ีชั้น 4-6 อยูในชั้น

ท่ีสูงท่ีสุดของพ้ืนท่ีจอดรถยนต  ซ่ึงอยูชั้นพาณิชยกรรมและชั้นสํานักงาน และพ้ืนท่ีจอดรถยนตลูกคา

รานคา 3 ชั้น ท่ีชั้นชั้น 2-3 อยูในชั้นท่ีติดกับพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม ซ่ึงรถยนตทุกประเภทจะตองเขามา

จอดรถยนตในตําแหนงเดียวกัน อาจสงผลใหเกิดการจราจรท่ีติดขัดได รูปแบบและตําแหนงพ้ืนท่ีจอด

รถมีความสอดคลองกับการใชงาน โดยการจอดรถของผูเชาสํานักงาน มีระยะการจอดท่ีนานกวาและมี

ความถ่ีในการใชงานนอยกวา แตพ้ืนท่ีจอดรถสําหรับลูกคารานคา มีระยะการจอดท่ีสั้นกวาและมี

ความถ่ีในการใชงานท่ีมากกวา ดังนั้นการวางตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถระหวาง 2 การใชงานท่ีมีความถ่ี

มากกวา อยูในชั้นท่ีเขา-ออกงายกวาและพ้ืนท่ีจอดรถท่ีมีความถ่ีในการใชงานนอยกวา อยูในตําแหนงท่ี

สูงกวา  อีกท้ังพ้ืนท่ีจอดรถสวนพาณิชยกรรมอยูในตําแหนงติดกับพ้ืนท่ีรานคาทําใหเขาถึงไดงาย แตใน

ขณะเดียวกันก็อาจจะทําใหการใชงานโดยผูเชาสํานักงาน ตองใชเวลาในการเขาถึงพ้ืนท่ีจอดรถ 

 

 
ภาพท่ี 4.49 รูปแบบและตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถ อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 
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เสนทางเขา-ออกรถยนต มี 2 ตําแหนงจากถนนท้ัง 2 ดาน โดยทางเขา-ออกรถยนต

ฝงพระราม4 เปนทางเปดกวางขนาดใหญเลนเสนทางเดินรถ 2 เลนเขาสูอาคาร และ 1 เลนออกจาก

อาคารใกลพ้ืนท่ี Drop-off สํานักงานไมมีการปรับแตงพ้ืนทางถนน และทางเขา-ออกรถยนตฝงพญาไท 

เปนทางเปดกวางขนาดใหญเลนเสนทางเดินรถ 1 เลนเขาสูอาคาร และ 2 เลนออกจากอาคาร ใกลกับ

พ้ืนท่ี Drop-off ของรานคา ระยะทางไปยังพ้ืนท่ีจอดรถจากทางเขาคอนขางไกลเนื่องจากตองวิ่งออม

ดานหลังอาคาร ไมมีการปรับแตงพ้ืนทางถนน 

ตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถยนตในอาคารไมสามารถเขาถึงการใชงานหลักไดโดยตรงแต

จะสามารถเขาถึงจากลิฟตภายในพ้ืนท่ีจอดรถท่ีจะเขาถึงพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมภายในอาคารซ่ึงอยูใกลกับ

พ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน ทําใหเชื่อมตอไปยังพ้ืนท่ีสํานักงานได 

 

  
ภาพท่ี 4.50 เสนทางและรูปแบบการเขา-ออกรถยนต อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.3.4 พ้ืนท่ีสาธารณะ 

(1) พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคารกรณีศึกษา D เปนพ้ืนท่ีเปดโลงขนาดใหญ 

อยูพ้ืนท่ีดานถนนพระราม 4 รองรับการเกิดกิจกรรม มีการเปลี่ยนระดับจากพ้ืนท่ีทางเดินเทาเล็กนอย 

มีวัสดุพ้ืนทางเดินท่ีแตกตางจากทางเดินเทา ชวยสรางของเขตของอาคารใหชัดเจน มีการตกแตงดวย

ตนไมขนาดใหญใหรมเงาในพ้ืนท่ีอยูในระยะท่ีสามารถสงเสริมการมองเห็นอาคารโดยรวมได และไมมี

พ้ืนท่ีลับสายตาท่ีจะสงผลตอความปลอดภัยของผูใชงาน  
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ภาพท่ี 4.51 ตําแหนงและรูปแบบพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอก อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

(1) พ้ืนท่ีสาธารณะภายในอาคารกรณีศึกษา D เปนพ้ืนท่ีโถงในพ้ืนท่ีพาณิชย-

กรรม พ้ืนท่ีในการจัดกิจกรรมเพ่ือสงเสริมใหผูใชงานเขามาใชงานในพ้ืนท่ี มีลักษณะเปนพ้ืนท่ีเปดโลง

สูง 5 ชั้นและใชเปนพ้ืนท่ีในการปฏิสัมพันธกันของผูใชงาน เนื่องจากมีการวางท่ีนั่ง ใหผูใชงานสามารถ

นั่งพักผอนไดและสรางเอกลักษณใหกับพ้ืนท่ีสวนรานคา และสรางภาพลักษณใหกับอาคาร เนื่องจาก

ประตูทางเขาถูกวางตําแหนงใหเขาถึงตรงกลางพ้ืนท่ีโถงรานคาไดเลยจากท้ัง 2 นอกจากนั้นยังมีการตั้ง

ของการเชื่อมตอโดยรอบสรางความตอเนื่องในการมองเห็นพ้ืนท่ีโดยรวมของการใชงานพ้ืนท่ีพาณิชย-

กรรมไดจากการท่ีท้ัง 2 ดานของพ้ืนท่ีมีการวางบันไดเลื่อนไวดานขางในทุกชั้น 

 

 
ภาพท่ี 4.52 ตําแหนงและรูปแบบชองเปดภายใน อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.3.5 พ้ืนท่ีประสานการใชงาน 

พ้ืนท่ีท่ีใชในการประสานการใชงานในอาคารกรณีศึกษา D มี มีความโปรง มีการ

วางเฟอรนิเจอรเพ่ือใหผูใชงานหรือผูท่ีมาติดตอสามารถมานั่งรอหรือมีปฎิสัมพันธกันได และเปนการ
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สรางภาพลักษณใหกับพ้ืนท่ีเชาสํานักงานดวย มีการก้ันระหวางพ้ืนท่ีสองสวนเล็กนอย เพ่ือใหผูใชงาน

สามารถรับรูถึงการเปลี่ยนแปลงการใชงาน  

  

  
ภาพท่ี 4.53 ตําแหนงพ้ืนท่ีประสานการใชงาน อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

 

โดยในอาคารกรณีศึกษา D มีพ้ืนท่ีเชื่อมตอระหวางการใชงาน 2 รูปแบบ 

(1) ประสานการใชงานจากพ้ืนท่ีรานคา เปนพ้ืนท่ีเปดโลง ผาน Corridor ท่ี

เปนทางเดินในพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม ซ่ึงเปนรูปแบบทางเดินโคงเขาสูพ้ืนท่ีเปดโลงขนาดกวาง ดานขางโถง

พ้ืนท่ีสํานักงาน 

(2) ประสานการใชงานจากพ้ืนท่ีรานคา เปนทางเชื่อมตอซ่ึงเปนCorridor ท่ี

เชื่อมจากลิฟตพ้ืนท่ีจอดรถยนตกับพ้ืนท่ีรานคา เขาสูดานหนังของลิฟตสํานักงาน 

 

4.1.3.6 พ้ืนท่ีเช่ือมตอทางเทา 

อาคารกรณีศึกษา D มีพ้ืนท่ีทางเชื่อมตอจากทางเทา 5 ตําแหนงและในระดับใตดิน 

1 ตําแหนง 

 

 
ภาพท่ี 4.54 ตําแหนงพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 
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(1) ตั้งอยูใตดิน เชื่อมตอทางเทาโดยตรงจากรถไฟฟาใตดิน (MRT) ทาง

เชื่อมตอขนาดใหญเปนพ้ืนท่ีเปด เขาถึงพ้ืนท่ีรานคาชั้นใตดินโดยตรง 

(2) ตั้งอยูดานถนนพระราม 4 เชื่อมตอจากทางเดินเทาผานพ้ืนท่ีเปดโลง

สาธารณะภายนอกอาคาร กอนเขาถึงพ้ืนท่ีรานคาโดยตรง ท่ีชั้น 1 มีการเปลี่ยนระดับจากพ้ืนท่ี

สาธารณะภายนอกอาคาร 

(3) ตั้งอยูดานหลังอาคารจากเสนทางพญาไท และใกลกับทางออกของ

มหาวิทยาลัย ขามเสนทางสัญจรรถยนตเชื่อมตอเขาถึงพ้ืนท่ีรานคาโดยตรง ท่ีชั้น 1 มีการเปลี่ยนระดับ

กอนเขาถึงพ้ืนท่ีภายในอาคาร 

(4) ตั้งอยูดานถนนพระราม 4 เชื่อมตอจากทางเดินเทาผานพ้ืนท่ีเปดโลง

สาธารณะภายนอกอาคาร กอนเขาถึงพ้ืนท่ีสํานักงานไดโดยตรง ท่ีชั้น 1 มีการเปลี่ยนระดับจากพ้ืนท่ี

สาธารณะภายนอกอาคาร 

 

 
ภาพท่ี 4.55 พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา อาคารกรณีศึกษา D 

 

นอกจากนั้นพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา อาคารกรณีศึกษา D ยังมีความสอดคลองกับ

พ้ืนท่ีรอบขาง โดยมีการเชื่อมตอใน 2 ระดับ ดานความปลอดภัยในการใชงาน พ้ืนท่ีเชื่อมตอทาง

เทาทุกตําแหนง มีความตางระดับจากทางเดินเทาภายนอกอาคาร ซ่ึงเปนการชวยใหผูใชงาน

ทางเดินเทาสามารถเห็นทางเขา-ออกไดงายจากระดับถนน แตในขณะเดียวกัน ก็อาจสงผลตอ

ความปลอดภัยของผูใชงาน เนื่องจากมีการเปลี่ยนระดับทางเดินโดยใชข้ันบันได นอกจากนั้น

อาคารมีพ้ืนท่ีสาธารณะขนาดใหญดานหนาซ่ึงมีการเปลี่ยนระดับเล็กนอยอยูใน และอาจสงผลตอ

ความปลอดภัยของผูใชงานเชนกัน 

4.1.3.7 การจัดการอาคาร 

(1) การรบกวน กลิ่น/เสียง ระหวางการใชงาน อาคารกรณีศึกษา D มีการวาง

ตําแหนงแบงกันระหวางพ้ืนท่ีการใชงานสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม โดยการใชแบงโซนพ้ืนท่ี โดย

พ้ืนท่ีรานคาอยูในตําแหนงท่ีต่ํากวา และ พ้ืนท่ีสํานักงานอยูในตําแหนงท่ีสูงกวาแตอาจจะมีเสียง

รบกวนระหวางการใชงานเล็กนอย เนื่องจากพ้ืนท่ีท่ีเชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมและลอบบี้

สํานักงานเปนพ้ืนท่ีเปดโลง 
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(2) การเปด-ปดการใชงาน อาคารกรณีศึกษา D เปดปดไมพรอมกัน โดยพ้ืนท่ี

สํานักงานจะเปด-ปดเวลา 7.30น. - 17.30 น. หรือ เปด 24ชม. สําหรับผูเชาตองการพ้ืนท่ีพาณิชย-

กรรมจะ เปด-ปดเวลา 10.00น.- 21.30 น. ในกรณีท่ีพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมยังไมเปดใชงานผูใชงานท่ีมา

จากพ้ืนท่ีจอดรถยนตจะตองเดินผานพ้ืนท่ีรานคาท่ีปดการใชงานอยู 

 

   
ภาพท่ี 4.56 การใชงานพ้ืนท่ีเม่ือมีการใชงานเกิดเวลา อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.3.8 พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

รูปแบบการวางผังพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในอาคารกรณีศึกษา D สามารถแบงไดเปน 

การวางรูปแบบรานคา 2 รูปแบบ ดังนี้ 

(1) รูปแบบรานคาเปนทรงเสนโคงทําใหสามารถเขาถึงรานคาตาง ๆ ไดจาก

หลายเสนทาง พ้ืนท่ีมีขนาดใหญ แตเสนทางเดินโคงรอบรานคาสงผลตอการเห็นภาพรวมของพ้ืนท่ีและ

เปนการเพ่ิมระยะทางในการเดินของผูใชงานดวย และอาจสงผลตอความสะดวกสบายในการใชงาน

พ้ืนท่ี 

(2) รูปแบบรานคาเปนเสนตรงอยูท้ัง 2 ดานของทางเดินอยูบริเวณ ปลายสุด

ของพ้ืนท่ีเปนทางตันท่ีมีรานคาตั้งอยู 

อาคารกรณีศึกษา D มีการการใชประโยชนจากพ้ืนท่ีโดยรอบ จากพ้ืนท่ีทางเขา

อาคารทุกตําแหนงจะเขาถึงพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมเปนพ้ืนท่ีแรกใน 5 ตําแหนง จากทางเขา 6 ตําแหนง 

และมีพ้ืนท่ีดึงดูดผูใชงานเขาสูศูนยกลาง ในบริเวณโถงเปดโลงชั้น 1 ซ่ึงมีการจัดกิจกรรม และเปนพ้ืนท่ี

แรกท่ีทางเชื่อมตอจากทางเทาสามารถเขาถึงได 
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ภาพท่ี 4.57 รูปแบบการวางผังพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.4 อาคารกรณีศึกษา F 

อาคารกรณีศึกษา F ตั้งอยูในบนถนนสาทร มีพ้ืนท่ีใชสอยรวม 160,000 ตารางเมตร 

ปรับปรุงเสร็จในป ค.ศ. 2014 เปนอาคารผสมการใชงาน มีจํานวนชั้นการใชงานสูงสุด 58 ชั้น โดยเปน

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 10 ชั้น และ เปนพ้ืนท่ีสํานักงานใหเชาสูงสุด 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 ซ่ึงดานยาวของพ้ืนท่ีอยูดานถนนนราธิวาส ดานท่ีแคบ

ท่ีสุดของพ้ืนท่ีหันเขาสูดานถนนสาทร โดยสวนท่ีอยูลึกท่ีสุดจากถนน อยูดานในสุด เปนตําแหนงของ

พ้ืนท่ีสํานักงาน และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมเรียงตัวอยูดานหนาท้ังหมด 

 
ภาพท่ี 4.59 ท่ีตั้งอาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

บริบทโดยรอบพ้ืนท่ีตั้งติดกับถนน 2ดานคือ ถนนสาทร และถนนนราธิวาส ทําให

สามารถชวยเพ่ิมโอกาสในการวางเสนทางรถยนตเขาถึงอาคารไดจากหลายเสนทาง เนื่องจากอยูใกล

กับระบบขนสงสาธารณะหลายรูปแบบ คือรถเมลสาธารณะจากฝงถนน สาทร รถไฟฟา BTS สถานี 

ชองนนทรี และรถเมลโดยสารดวนพิเศษ BRT เพ่ิมโอกาสในการเชื่อมตอผูใชงานเขาถึงอาคารไดจาก

หลายเสนทาง และโดยรอบอาคารท่ีมีการใชงานหลากหลายประเภท โดยสวนใหญจะเปนอาคาร

สํานักงาน โรงแรม และท่ีพักอาศัย และถึงแมวาในพ้ืนท่ีจะมีอาคารสํานักงานจํานวนมาก แตไมมี

อาคารท่ีเปนหางสรรพสินคาในบริเวณใกลเคียงเลย ซ่ึงจะสงผลดีตอพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในอาคาร

กรณีศึกษา 

การวางพ้ืนท่ีการใชงานแนวตั้ง มีการวางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมบริเวณฐานของอาคาร 

(Podium)  2 ชั้นอยูใตพ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมและอีก 9 ชั้น อยูอีกดานของอาคาร ซ่ึง
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พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมวางอยูบนพ้ืนท่ีจอดรถชั้นใตดินท้ังหมด นอกจากนั้นระหวางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมและ

พ้ืนท่ีสํานักงาน มีพ้ืนท่ีจอดรถยนตบนดินวางอยูระหวาง 2 การใชงาน 

 
ภาพท่ี 4.60 การวางผังการใชงานแนวตั้ง อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

รูปแบบการเชื่อมตอแนวตั้ง 2 รูปแบบ คือ ลิฟตสําหรับผูใชงานทุกประเภท 

เชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ีรานคา กับ พ้ืนท่ีจอดรถยนตใตดินของอาคาร และ ลิฟตสําหรับผูใชงาน

สํานักงาน 2 รูปแบบคือ ลิฟตเชื่อมตอระหวางลอบบี้สํานักงานในชั้นรานคา กับ พ้ืนท่ีสํานักงาน และ

ลิฟตเชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ีจอดรถของผูเชาสํานักงาน ไปยังตําแหนงพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานในชั้น 2 และ

ชั้น 10 โดยลิฟตสําหรับผูใชงานทุกประเภทอยูในพ้ืนท่ีรานคาฝงถนนสาทร ลิฟตสําหรับผูใชงาน

สํานักงานอยูในพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน 3 ตําแหนง และลิฟตท่ีจอดรถผูเชาสํานักงานอยูใกลกับพ้ืนท่ี    

ลอบบี้สํานักงานทําใหเขาถึงการใชงานหลักไดสะดวก 
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ภาพท่ี 4.61 ตําแหนงและรูปแบบการเชื่อมตอแนวตั้ง อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

การวางพ้ืนท่ีการใชงานแนวนอน มีการวางผังเชื่อมตอกับถนนโดยรอบท่ีตั้ง เสนทาง

สัญจรรถยนตภายในอาคารคือ พ้ืนท่ีท่ีเวนระยะตามกฎหมายซ่ึงมีการวางเสนทางบริเวณพ้ืนท่ีท่ีชิดกับ

อาคารขางเคียง ทําใหเสนทางสัญจรรถยนตในอาคารมีระยะท่ีไกลจากกันระหวาง 2 ทางเขา-ออก

เล็กนอย 

 

 
ภาพท่ี 4.62 การวางผังเชื่อมตอกับถนนโดยรอบท่ีตั้ง อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 
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วางตําแหนงทางเขาจากทางเทาโดยเชื่อมตอผูใชงานจากบริบทโดยรอบ เชื่อมตอ

กับระบบขนสงสาธารณะโดยรอบท่ีตั้งท้ังหมดเขาสูอาคาร ซ่ึงจะทําใหพ้ืนท่ีอาคารเปนสวนหนึ่งท่ี

สามารถชวยเชื่อมตอการเดินเทาของผูใชงานโดยรอบอาคารเขาดวยกันได โดยเชื่อมตอจาก รถไฟฟา 

BTS รถเมลโดยสารดวนพิเศษ BRT และรถเมลสาธารณะ โดยรอบท่ีตั้ง  

 
ภาพท่ี 4.63 การวางผังเชื่อมตอกับระบบขนสงสาธารณะโดยรอบท่ีตั้ง อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดย

ผูวิจัย 

 

การวางผังพ้ืนชั้นท่ี 1 วางพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมหันหนาสูถนนท้ัง 2 ดาน เปนการ

สงเสริมการมองเห็นจากพ้ืนท่ีภายนอกอาคาร พ้ืนท่ีสวนสํานักงานอยูดานในสุดจากถนนสาทร 

เนื่องจากการวางเสนทางสัญจรของรถยนตดานหลังอาคาร ทําใหพ้ืนท่ี Drop-off อยูดานหลังของ

อาคารและมีเพียงตําแหนงเดียว เขาถึงพ้ืนท่ีโถงกลางอาคารเปนพ้ืนท่ีระหวาง 2 การใชงาน ทําหนาท่ี

แบงพ้ืนท่ีการใชงานออกจากกันและเพ่ิมความสามารถในการเขาถึงการใชงานท้ัง 2 แบบ จากพ้ืนท่ี 

Drop-off ตําแหนงเดียวกัน 

 

   
ภาพท่ี 4.64 การวางผังการใชงานชั้นท่ี1 อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 
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การวางผังพ้ืนชั้นท่ี 2 จากการท่ีอาคารตั้งอยูติดถนนท้ัง 2 ดาน ทําใหตองมีการ

กําหนดความสูงตามกฎหมายดังนั้นตําแหนงท่ีจะสามารถสรางพ้ืนท่ีสํานักงานใหมีพ้ืนท่ีท่ีไดมากท่ีสุด

คือตําแหนงดานในสุดของท่ีตั้งจากถนนสาทร และมีการวางทางเชื่อมระหวางการใชงาน 2 ตําแหนง

เพ่ือใหผูใชงานจาก BTS เขาถึงพ้ืนท่ี ลอบบี้สํานักงานท่ีชั้น 2 ของอาคารไดโดยตรง โดยไมตองเปลี่ยน

ระดับ 

 
ภาพท่ี 4.65 การวางผังการใชงานชั้นท่ี2 อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

การเขาถึงและเสนทางสัญจรมีการวางตําแหนงใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีเขาถึงจาก 

BTS  และ BRT มากท่ีสุด เพราะสะพานท่ีเชื่อมเขาสูอาคารอยูในตําแหนงท่ีใกลท่ีสุด และเขาถึงพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมไดทันที นอกจากนั้นยังสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานไดในชั้นเดียวกัน และมีทาง

เชื่อไปยังลอบบี้สํานักงานไดถึง 2 เสนทาง ใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีเขาถึงจากทางเทารองลงมา 

เนื่องจากตําแหนงทางเทาสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมไดโดยตรงจากหลายตําแหนง แตถา

ตองการเขาถึงพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน จะตองข้ึนบันไดเลื่อนท่ีบริเวณโถงกลางอาคารกอนถึงพ้ืนท่ีลอบบี้

สํานักงาน 

 
ภาพท่ี 4.66 การเขาถึงและเสนทางสัญจร อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 
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4.1.4.2 ลักษณะภายนอกของอาคาร 

ลักษณะภายนอกอาคารสะทองถึงการใชงานภายในอาคาร ทําใหผูท่ีผานไปมา

ภายนอกสามารถรับรูวาอาคารมีการใชงานอยางไรและแยกการใชงานท่ีแตกตางกันออกจากกันได โดย

พ้ืนท่ีสํานักงานมีลักษณะเปลือกอาคาร เปนกระจกท้ังหมดแตไมโปรงใส ไมสามารถมองเห็นพ้ืนท่ี

ภายในอาคารได ทําใหอาคารมีความโดดเดน และพ้ืนท่ีรานคามีลักษณะเปลือกอาคาร เปนกระจกท่ี

โปรงใสมากกวา สามารถมองเห็นพ้ืนท่ีภายในไดบางสวนมีการติดปายรานคาอยูบริเวณเปลือกอาคาร 

เพ่ือสะทองถึงการใชงานดานใน 

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

product/96/empire-tower. ดัดแปลงโดยผูวิจัย 

 

4.1.4.3 พ้ืนท่ีจอดรถ 

พ้ืนท่ีจอดรถอาคารกรณีศึกษา F มีรูปแบบพ้ืนท่ีจอดรถพ้ืนท่ีจอดรถ รูปแบบ 2 

รูปแบบคือ อาคารจอดรถบนดิน เปนพ้ืนท่ีจอดรถภายในอาคารจํานวน 6 ชั้นโดยเปนพ้ืนท่ีจอดรถยนต

ผูเชาสํานักงานท้ังหมด 6 ชั้น และอาคารจอดรถใตดิน เปนพ้ืนท่ีจอดรถภายในอาคารจํานวน 2 ชั้นโดย

เปนพ้ืนท่ีจอดรถยนตลูกคารานคาท้ังหมด 2 ชั้น โดยตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถ มี 2 ตําแหนงและแบงพ้ืนท่ี

การจอดรถยนตของการใชงานท่ีแตกตางอยางชัดเจน คือตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถยนตใตดิน เปนพ้ืนท่ี

จอดรถยนตลูกคารานคาโดยเฉพาะและตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถยนตบนดิน ซ่ึงเปนพ้ืนท่ีจอดรถยนตอยูใน

อาคารใตพ้ืนท่ีสํานักงาน โดยเปนพ้ืนท่ีจอดรถยนตของผูเชาสํานักงานเทานั้น ทําใหไมมีการประปนกับ

พ้ืนท่ีจอดรถยนตของผูเชา 

รูปแบบและตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถมีความสอดคลองกับการใชงาน โดยการจอดรถ

ของผูเชาสํานักงานมีระยะการจอดท่ีนานกวาและมีความถ่ีในการใชงานนอยกวา ถูกจัดการจอด

รถยนตใหอยูในอาคารใตพ้ืนท่ีสํานักงาน ทําใหเชื่อมตอไปยังการใชงานสํานักงานไดงาย และสะดวกตอ
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การใชงานโดยผูเชาสํานักงาน พ้ืนท่ีจอดรถสําหรับลูกคารานคามีระยะการจอดท่ีสั้นกวาและมีความถ่ี

ในการใชงานท่ีมากกวา ถูกจัดพ้ืนท่ีจอดรถยนตไวในชั้นใตดินอยูใตพ้ืนท่ีรานคาซ่ึงทําใหเชื่อมตอไปยัง

การใชรานคาไดงาย และลดการเกิดการจราจรท่ีติดขัดภายในพ้ืนท่ีได เนื่องจากการใชงานท่ีแตกตาง มี

พ้ืนท่ีจอดรถยนตอยูคนละตําแหนง 

 

 
ภาพท่ี 4.68 รูปแบบและตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถ อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

เสนทางเขา-ออกพ้ืนท่ีจอดรถยนตในอาคารกรณีศึกษา F มี 2 เสนทางเขา-ออกจาก

ท้ังถนนสาทร และ ถนนนราธิวาส การจราจรอาจมีความซับซอนเล็กนอย เนื่องจากมีทางเขา-ออก 2 

ทาง มีตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถยนต 2 ตําแหนง โดยทางเขา-ออกรถยนตฝงถนนสาทร เปนทางเปดกวาง

ขนาดใหญเลนเสนทางเดินรถ 1เลนเขาสูอาคาร และ 1 เลนออกจากอาคาร ระยะทางไปยังพ้ืนท่ีจอด

รถ มีการเปลี่ยนพ้ืนท่ีผิววัสดุปูพ้ืนถนนเพ่ือสรางขอบเขตของอาคาร และ ทางเขา-ออกรถยนตฝงถนน

นราธิวาส เปนทางเปดกวางขนาดใหญเสนทางเดินรถ 1เลนเขาสูอาคาร และ 1 เลนออกจากอาคาร 

ระยะทางไปยังพ้ืนท่ีจอดรถมีการเปลี่ยนพ้ืนท่ีผิววัสดุปูพ้ืนถนนเพ่ือสรางขอบเขตของอาคาร 

การวางพ้ืนท่ีจอดรถสนับสนุนการใชงานหลักในอาคารกรณีศึกษา F จากพ้ืนท่ีจอด

รถ ผูเชาสํานักงานสามารถเขาถึงการใชงานหลัก (พ้ืนท่ีสํานักงาน) ไดโดยตรง จากลิฟตพ้ืนท่ีจอด

รถยนตของผูเชาสํานักงาน โดยจะสามารเขาอาคาร จากลอบบี้สํานักงาน ชั้น 2ซ่ึงตําแหนงลิฟตอยูใกล

บริเวณลอบบี้สํานักงานหรือ ลอบบี้สํานักงานชั้น 10 ซ่ึงสามารถเขาถึงไดโดยผูเชาสํานักงานเทานั้น 
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ภาพท่ี 4.69 เสนทางและรูปแบบการเขา-ออกรถยนต อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.4.4 พ้ืนท่ีสาธารณะ 

(1) พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร  

อาคารกรณีศึกษา F มีพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคารเปนพ้ืนท่ีท่ีเวนระยะจากทางเดินเทาดานหนา

อาคารฝงถนนสาทร ลานเปดโลงดานหนาอาคารขนาดเล็ก เชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ีภายนอกเขาสูภายใน

อาคาร มีพ้ืนท่ีปลูกตนไมเพ่ือใหรมเงากับผูใชงาน สรางภาพลักษณะท่ีเปนมิตรใหกับอาคาร แตไม

รองรับการทํากิจกรรม มีการเปลี่ยนระดับและวัสดุปูพ้ืนท่ีเพ่ือบงบอกขอบเขตพ้ืนท่ีอาคาร 

 

 
ภาพท่ี 4.70 ตําแหนงและรูปแบบพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอก อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 
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(2) พ้ืนท่ีสาธารณะภายในอาคาร 

อาคารกรณีศึกษา F มีพ้ืนท่ีสาธารณะภายในพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมอยูในพ้ืนท่ีรานคา เปนพ้ืนท่ีเปดโลง 2 

ชั้น และดานขาง 2 ฝงของพ้ืนท่ีเปนทางเดินเชื่อมตอไปยังพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน เปนพ้ืนท่ีท่ีใชในการ

จัดกิจกรรมและเปนพ้ืนท่ีในการปฎิสัมพันธกันของผูใชงาน มีเสนทางเชื่อมตอบันไดเลื่อนไปยังพ้ืนท่ี

รานคาชั้น 3 ตั้งอยูดานขางและชวยเพ่ิมมุมมองในการมองเห็นพ้ืนท่ีสํานักงาน 

 
ภาพท่ี 4.71 ตําแหนงและรูปแบบชองเปดภายใน อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.4.5 พ้ืนท่ีประสานการใชงาน 

อาคารกรณีศึกษา F มีพ้ืนท่ีประสานการใชงาน 2 รูปแบบเชื่อมตอ 3 เสนทางเขาสู

พ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน โดยรูปแบบท่ี 1 คือโถงขนาดใหญกลางอาคาร ประสานการใชงานจากพ้ืนท่ี

โดยรอบอยูกลางอาคารมีขนาดใหญและเปดโลง สูง 5 ชั้น ดานบนเปนหลังคา Skylight ซ่ึงทําใหพ้ืนท่ี

มีความสวาง และสรางเอกลักษณใหกับอาคาร ไมไดรองรับการจัดกิจกรรม แตทําหนาท่ีเปนพ้ืนท่ี

เชื่อมตอระหวางการใชงานบริเวณชั้น 1 ของอาคาร ทําหนาท่ีเปนพ้ืนท่ีศูนยกลางของอาคารเนื่องจากมี

เสนทางท่ีเขาถึงพ้ืนท่ีจากทางเดินเทาฝงถนนนราธิวาส และจากพ้ืนท่ี Drop-off 

 

  
ภาพท่ี 4.72 ตําแหนงพ้ืนท่ีประสานการใชงาน รูปแบบท่ี1 อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 
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และรูปแบบท่ี 2 คือ ทางเดินลาด 2 เสนทางขนานไปกับชองเปดบริเวณชั้น 2 ของ

อาคารจากพ้ืนท่ีรานคาเขาสูพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน โดยขนาดของพ้ืนท่ีเปนการเปดโลง 2 ชั้น และอยู

ดานขางท้ัง 2 ดานของโถงกลางอาคาร เชื่อมตอจากทางเชื่อมรถไฟฟา BTS เขาสูลอบบี้สํานักงาน

เชนกัน 

  
ภาพท่ี 4.73 ตําแหนงพ้ืนท่ีประสานการใชงาน รูปแบบท่ี2 อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.1.4.6 พ้ืนท่ีเช่ือมตอทางเทา 

อาคารกรณีศึกษา F มีพ้ืนท่ีทางเชื่อมตอจากทางเทา 3 ตําแหนงและในระดับพ้ืนที

Skywalk 2 ตําแหนง 

 

 
ภาพท่ี 4.74 ตําแหนงพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

(1) ทางเขาอาคารประตูกระจก ดานถนนนราธิวาส มีการเปลี่ยนระดับโดย

บันไดมีการเปลี่ยนพ้ืนท่ีผิวทางเดิน ชวยบอกของเขตของพ้ืนท่ีทางเขาและ หลบอยูใตอาคารเล็กนอย 
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(2) ทางเขาอาคารประตูกระจก ขนาดใหญ 2 บาน จากดานถนนนราธิวาส มี

การเปลี่ยนระดับโดยบันได ทําใหสามารถมองเห็นไดงาย ไมมีการเนนใหเห็นชัดเจน มีการเปลี่ยนพ้ืนท่ี

ผิวทางเดิน ชวยบอกขอบเขตของพ้ืนท่ีอาคาร แตปดใชงาน 1 ประตู 

(3) ทางเขาอาคารประตูกระจก จากดานถนนสาทร มีการเปลี่ยนระดับโดย

บันได ทําใหสามารถมองเห็นไดงาย แตไมมีการเนนใหเห็นชัดเจน มีการเปลี่ยนพ้ืนท่ีผิวทางเดิน ชวย

บอกขอบเขตของพ้ืนท่ีอาคาร 

(4) ทางเขาอาคารประตูกระจก จากทางเชื่อม Skywalk จาก BTS ดานหัวมุม

ถนนระหวางถนนสาทรและถนนนราธิวาส มีการเปลี่ยนระดับโดยบันไดและทางลาด ทําใหสามารถ

มองเห็นไดงาย มีการเปลี่ยนพ้ืนท่ีผิวทางเดิน ชวยบอกขอบเขตของอาคาร 

 

 
ภาพท่ี 4.75 พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา อาคารกรณีศึกษา F 

 

อีกท้ังอาคารกรณีศึกษา F มีความสอดคลองกับพ้ืนท่ีรอบขาง โดยมีการเชื่อมตอใน 

2 ระดับ แตพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทาสวนใหญ มีความตางระดับจากทางเดินเทาภายนอกอาคาร ซ่ึงเปน

การชวยใหผูใชงานทางเดินเทาสามารถเห็นทางเขา-ออกไดงายจากระดับถนน แตในขณะเดียวกันก็

อาจสงผลตอความปลอดภัยของผูใชงาน เนื่องจากมีการเปลี่ยนระดับทางเดิน 

 

4.1.4.7 การจัดการอาคาร 

(1) การรบกวน กลิ่น/เสียง ระหวางการใชงาน อาคารกรณีศึกษา F มีการวาง

ตําแหนงแบงกันระหวางพ้ืนท่ีการใชงานสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม โดยการใชแบงโซนพ้ืนท่ี โดย

พ้ืนท่ีรานคาอยูในตําแหนงท่ีต่ํากวา และ พ้ืนท่ีสํานักงานอยูในตําแหนงท่ีสูงกวาแตมีการแทรกพ้ืนท่ี

รานคาเขาไปดานขางและดานหลังลอบบี้สํานักงาน 

(2) การเปด-ปดการใชงานอาคารกรณีศึกษา F เปดปดเวลาเดียวกัน โดยพ้ืนท่ี

สํานักงาน และ พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมจะเปด-ปดเวลา 7.30น. - 20.30น. ในกรณีท่ีทีการใชงานพ้ืนท่ี

สํานักงานลวงเวลา ไมสงผลกระทบกับพ้ืนท่ีอ่ืนอาคารมากเทาไหร เนื่องจากมีการเชื่อมตอจากพ้ืนท่ี

สํานักงานไปยังพ้ืนท่ีจอดรถยนตผูเชาสํานักงานไดโดยตรง 
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4.1.4.8 พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

รูปแบบพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในอาคารกรณีศึกษา F มีวางรูปแบบรานคา 2 รูปแบบ คือ 

(1) รูปแบบท่ีรานคาวางอยูดานขางของทางเดินโดยจะอยูเพียงดานเดียวของ

ทางเดินในชั้น 2 หรือชั้นท่ีเปนพ้ืนท่ีเชื่อมตอจาก Skywalk เขาสูตัวอาคาร ทําใหการมองเห็นพ้ืนท่ี

รานคาตอเนื่องและผูใชงานสามารถมองเห็นไดงาย  

(2) รูปแบบท่ีรานคาวางอยูท้ัง 2 ดานของทางเดินในชั้น ใตดิน ชั้น 1 และชั้น 

3 ทําใหการมองเห็นรานคาของผูใชงานเปนไปไดอยางตอเนื่อง เนื่องจากรานคาตั้งอยูไมกระจัด

กระจายและเรียงตอกันไปเรื่อย ๆ ทําใหการใชงานพ้ืนท่ีเปนไปไดงายข้ึน 

 

 
ภาพท่ี 4.76 รูปแบบการวางผังพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

นอกจากนั้นมีการวางพ้ืนท่ีรานคาในตําแหนงท่ีเปนพ้ืนท่ีเหลือของอาคารในบาง

พ้ืนท่ีทําใหสงผลตอการมองเห็นพ้ืนท่ีรานคาบางตําแหนง และขนาดพ้ืนท่ีไมพอดีกับการใชงาน แตมี

การใชประโยชนจากพ้ืนท่ีโดยรอบพ้ืนท่ีทางเขาอาคารทุกตําแหนงจะเขาถึงพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมเปนพ้ืนท่ี

แรกใน 4 ตําแหนงจากทางเขา 5 ตําแหนง มีพ้ืนท่ีดึงดูดผูใชงานเขาสูศูนยกลาง ในบริเวณโถงเปดโลง

ชั้น 1 ซ่ึงมีการจัดกิจกรรม และเปนพ้ืนท่ีแรกท่ีทางเชื่อมตอจากทางเทาสามารถเขาถึงไดงายวาง

ตําแหนงสงเสริมการเดินผานโดยผูใชงาน 

 

 
ภาพท่ี 4.77 รูปแบบการวางผังพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม พ้ืนทีเหลือของอาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 
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4.1.5 สรุปลักษณะทางกายภาพกับแนวคิดการออกแบบอาคารผสมการใชงานท่ีเกี่ยวของกับการ

รักษาความปลอดภัยและการสัญจรและการขนสง 

จากการสํารวจและวิเคราะหอาคารกรณีศึกษา มีลักษณะทางกายภาพและการออกแบบ

ท่ีสอดคลองกับแนวทางการออกแบบอาคารผสมการใชงาน (ULI, 1989, ULI, 2005) ในหลายประการ

ท่ีแตกตางกันออกไป นอกจากนั้นแนวคิดดานการออกแบบของอาคารกรณีศึกษาก็เปนผลมาจาก

ขอจํากัดดานกฎหมาย ลักษณะท่ีตั้ง และความตองการในการสรางอาคารท่ีมีพ้ืนท่ีใชงานไดมากท่ีสุด  

ตารางท่ี 4.1 

 

ตารางสรุปลักษณะทางกายภาพกับแนวคิดดานการออกแบบอาคารผสมการใชงาน  

แนวคิดดานการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 
อาคาร 

A 

อาคาร 

C 

อาคาร 

D 

อาคาร 

F 

ที่ต้ังและการ

วางผัง 

- พื้นที่ต้ังอาคารเหมาะสมกับอาคารผสมการใชงาน √ √ √ √ 

- พื้นที่ต้ังอาคารและพื้นที่โดยรอบ มีความสอดคลองและเชื่อมตอ

กันและกัน 
√ √ √ √ 

ลักษณะ

ภายนอกอาคาร 

- แตละการใชงานตองมีการออกแบบใหมีความโดดเดนจากกัน

และกัน 
√ √ √ √ 

- สามารถมองเห็นไดงายจากผูใชงานภายนอก มีความสอดคลอง

กับระดับและรูปแบบของถนน 
√ √ √ √ 

พื้นที่จอดรถ 

- รูปแบบโครงสรางพื้นที่จอดรถ พื้นที่จอดรถในอาคาร คํานึงถึง

ความสะดวกสบายตอผูใชงาน และความสามารถในการรักษา

ความปลอดภัย 

√ √ √ √ 

- ตําแหนงวางพื้นท่ีจอดรถท่ีสนับสนุนการใชงานหลักของอาคาร 

คํานึงถึงการเชื่อมตอไปยังพื้นที่การใชงานตาง ๆ โดยลิฟตและ

บันไดจากที่จอดรถเชื่อมไปยังการใชงานที่มีความสําคัญ 

 √ √ √ 

- เสนทางการใชงานสะดวกสบายและเขาใจไดงาย ไมใชพื้นที่จอด

รถรวมกันระหวางการใชงาน 
   √ 

พื้นที่สาธารณะ

ภายนอก 

- วางผังโดยคํานึงถึงที่นั่ง แสงแดด ลม ตนไมและระมัดระวังไมให

เกิดพื้นที่ลับสายตา 
√ √ √ √ 

- ชวยดึงดูดผูใชงานและสรางภาพลักษณใหกับอาคาร เชื้อเชิญให

ผูใชงานเขามาใชงานและมีปฎิสัมพันธกัน 
 √ √ √ 

- เนนการเชื่อมตอพื้นที่ การเพิ่มมุมมองใหผูใชงาน และ สราง

ความสัมพันธกับพื้นที่รอบขาง 
  √  
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ตารางท่ี 4.1 (ตอ) 

 

ตารางสรุปลักษณะทางกายภาพกับแนวคิดดานการออกแบบอาคารผสมการใชงาน  

แนวคิดดานการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 
อาคาร 

A 

อาคาร 

C 

อาคาร 

D 

อาคาร 

F 

พื้นที่สาธารณะ

ภายใน 

- โถงภายในอาคาร : ดึงดูดผูใชงาน สรางความรูสึกตอนรับ เชื่อม

การใชงานตาง ๆ เขาดวยกัน และชวงสรางเอกลักษณใหกับอาคาร 
 √ √ √ 

- ชวยดึงดูดผูใชงานและสรางภาพลักษณใหกับอาคาร เชื้อเชิญให

ผูใชงานเขามาใชงานและมีปฎิสัมพันธกัน 
 √ √ √ 

- เนนการเชื่ อมตอพื้นที่  การเพิ่มมุมมองให ผู ใช งานสรา ง

ความสัมพันธระหวางการใชงาน  
 √ √ √ 

พื้นที่ประสาน

การใชงาน 

- วางตําแหนงการใชงานโดยคํานึงถึง เอกลักษณและการรักษา

ความปลอดภัย 
√ √ √ √ 

- เนนการเชื่อมตอที่หลากหลายและ สะทอนและสนับสนุนการ

เชื่อมตอภายในระหวางการใชงาน 
  √ √ 

- สรางการทํางานรวมกันโดยเพิ่มเสนทางเดินภายในอาคารหรือ

เพิ่มพื้นที่เปดโลงเพื่อสงเสริมความสัมพันธภายในพื้นที่ 
  √ √ 

พื้นที่เชื่อมตอ

ทางเทา 

- สรางพื้นที่ทางเดินที่สงเสริมการเดินเทา วางผังใหการเขาถึงแต

ละการใชงานเปนไปไดงายมีความตอเนื่องกัน 
√ √ √ √ 

- เสนทางเชื่อมตอมีความปลอดภัย และ มีปายนําทางที่ชัดเจน √ √ √ √ 

- มีทางเขาถึงหลายทางทั้งจากการใชงานภายในและสอดคลองกับ

พื้นที่รอบขางและเนนการเชื่อมตอกับระบบขนสงมวลชน 
√ √ √ √ 

การจัดการ

อาคาร 

- คํานึงถึงการบริหารจัดการเมื่ออาคารมีการใชงานในชวงเวลาที่

แตกตางกัน 
   √ 

- ควรวางตําแหนงใหอยูในบริเวณที่ไมมีเสียงและกล่ินรบกวน

ระหวางการใชงานตาง ๆ 
√ √ √  

พื้นที่พาณิชย-

กรรม 

- ออกแบบโดยมีการสรางการเดินผานเพื่อสงเสริมการเดินผานโดย

ผูใชงานพื้นที่พาณิชยกรรม 
√ √ √ √ 

- การออกแบบโดยสวนประกอบของพื้นที่พาณิชยกรรมไมอยูใน

ตําแหนงที่เปนพื้นที่เหลือ 
√ √ √  

 

 
หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

พบวาในแนวทางการออกแบบมีพ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับการรักษาความปลอดภัยมีท้ังหมด 4 

พ้ืนท่ีคือ พ้ืนท่ีจอดรถยนต พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอก พ้ืนท่ีประสานการใชงาน และพ้ืนท่ีเชื่อมตอทาง
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เทา โดยท่ีพ้ืนท่ีจอดรถยนตของอาคารกรณีศึกษามีพ้ืนท่ีจอดรถยนต 2 รูปแบบ คืออาคารจอดรถบน

ดิน และ อาคารจอดรถใตดินซ่ึงเปนพ้ืนท่ีจอดรถท่ีอยูในอาคารท้ังหมด ทําใหสงผลงายตอการรักษา

ความปลอดภัย ดานพ้ืนท่ีสาธารณะในอาคารกรณีศึกษาสวนใหญเปนพ้ืนท่ีเปดโลงอยูดานหนาอาคาร 

ไมมีพ้ืนท่ีอับสายตา อยูติดกับทางเทานอกอาคารระหวางพ้ืนท่ีภายนอกกับทางเขา-ออกทําใหมีการใช

งานพ้ืนท่ีอยูเปนเรื่อย ๆ จากผูใชงาน ทําใหมีความปลอดภัยในการใชงานของผูใชงานมากข้ึน ดาน

พ้ืนท่ีประสานการใชงาน ทุกอาคารกรณีศึกษามีการติดตั้งระบบควบคุมการเขา-ออกอาคารในตําแหนง

พ้ืนท่ีเชื่อมตอระหวาง พ้ืนท่ีรานคากับพ้ืนท่ีสํานักงาน บริเวณดานหนาลิฟตพ้ืนท่ีสํานักงานเปนรูปแบบ

หนึ่งในการรักษาความปลอดภัยระหวางการใชงาน และดานพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา ขนาดของทางเดินมี

ความเหมาะสมแตมีบางตําแหนงท่ีมีความไมตอเนื่องของเสนทางการเดินเทา มีการตางระดับใน

ทางเดิน และหลายตําแหนงไมมีสิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน ซ่ึงอาจสงผลตอความปลอดภัยใน

การใชงานพ้ืนท่ีของผูใชงาน 

 แนวทางการออกแบบมีพ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับการสัญจรและการขนสง มีท้ังหมด 5 

พ้ืนท่ี คือ ท่ีตั้งและการวางผัง พ้ืนท่ีจอดรถ พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอก พ้ืนท่ีประสานการใชงาน พ้ืนท่ี

เชื่อมตอทางเทา โดยดานท่ีตั้งและการวางผัง อาคารกรณีศึกษาทุกอาคารวางผังใหอาคารสามารถใช

เปนพ้ืนท่ีเชื่อมตอระหวางบริบทโดยรอบ จากดานหนึ่งไปอีกดานหนึ่งและเชื่อมตอกับระบบขนสง

สาธารณะทุกรูปแบบ ดานพ้ืนท่ีจอดรถ มีเสนทางเขา-ออก 2 ตําแหนงสงเสริมใหการเชื่อมตอรถยนต

เปนไปไดรวดเร็วข้ึน แตสวนใหญมีพ้ืนท่ีจอดรถยนตตําแหนงเดียว ดานพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทาเชื่อมตอ

การใชงานกับระบบขนสงสาธารณะรอบอาคารทุกประเภท และมีเสนทางเชื่อมตอทางเทามากกวา 2

ตําแหนง สงเสริมใหการเชื่อมตอผูใชงานเขาสูอาคารเปนไปไดงายและรวดเร็ว ดานพ้ืนท่ีสาธารณะ

ภายนอกอาคารในทุกกรณีศึกษาเปนพ้ืนท่ีท่ีเกิดจากพ้ืนท่ีเวนระยะจากทางเทา ชวยเชื่อมตอพ้ืนท่ี

ระหวางภายในกับภายนอกอาคาร ไมชวยเพ่ิมมุมมองของผูใชงานสรางความสัมพันธกับพ้ืนท่ีรอบขาง

รองรับการปฎิสัมพันธของผูใชงาน และพ้ืนท่ีประสานการใชงาน เชื่อมตอการใชงานเขาดวยกัน มี 2 

รูปแบบคือ ทางเชื่อม Corridor และ พ้ืนท่ีโถงเชื่อมตอการใชงาน โดยท่ีพ้ืนท่ีโถงเชื่อมตอการใชงาน

สามารถสรางการทํางานรวมและสงเสริมความสัมพันธภายในพ้ืนท่ีไดดีกวา 
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4.2 แนวทางการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน 

จากการสัมภาษณผูท่ีมีสวนเก่ียวของในการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน ดานการ

รักษาความปลอดภัย ในประเด็นท่ีเก่ียวของ 3 ประเด็นคือ การรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด 

การรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย การควบคุมการเขาออกพ้ืนท่ี และการ

สัญจรและการขนสงของผูใชงาน รถยนตและสิ่งของ เพ่ือทราบถึงแนวทางการบริหารจัดการอาคารใน

ขอบเขตของพ้ืนท่ีสาธารณะและพ้ืนท่ีสวนกลาง จากอาคารกรณีศึกษา 4 อาคาร และสํารวจพ้ืนท่ี

อาคารเพ่ือทําการประเมินหลังการใชงาน (Post Occupancy Evaluate: POE) ในประเด็นของการ

บริหารจัดการดานรักษาความปลอดภัย โดยจะเก่ียวของกับพ้ืนท่ีในอาคารท่ีผูบริหารจัดการให

ความสําคัญ พ้ืนท่ีท่ีมีการปรับเปลี่ยน เพ่ิมหรือลด และพ้ืนท่ีท่ีเปนอุปสรรคในการบริหารจัดการอาคาร 

 

4.2.1 การบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา A 

อาคารกรณีศึกษา A เปนอาคารผสมการใชงาน ตั้งอยูในบนถนนสุขุมวิท ตําแหนงของ

ผูใหสัมภาษณ คือ ผูบริหารจัดการอาคารดานการรักษาความปลอดภัยมีประสบการณในการ

ดําเนินงานดานการบริหารจัดการอาคาร ประมาณ 5 ป  

4.2.1.1 การบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัย 

ผูบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา A ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวย

กลองวงจรปดในพ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร พ้ืนท่ีลานจอดรถยนต และ พ้ืนท่ีรานคามากท่ีสุด โดยจะ

เปนพ้ืนท่ีสาธารณะหรือพ้ืนท่ีใหบริการท้ังหมด มีการใชงานโดยผูใชงานหลายประเภทท่ีเขาถึงพ้ืนท่ีการ

ใชงานเหลานี้ไดโดยไมมีการควบคุมการเขา-ออก โดยในพ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคารมองวาเปนจุดท่ีมี

ลูกคาของอาคารหรือบุคคลภายนอกหรือผูใดก็ตามท่ีเดินผานไปผานมา จําเปนจะตองมีกลองท่ี

สามารถมองเหตุการณในบริเวณนั้นไดครอบคลุมท่ีสุดเทาท่ีจะเปนไปได 

และในพ้ืนท่ีลานจอดรถยนตเปนพ้ืนท่ีท่ีมีการติดตั้งกลองวงจรปดเล็กนอย เพ่ือปด

จุดบกพรองบางตําแหนง ในดานการปรับเปลี่ยนตําแหนงกลอง พ้ืนท่ีรานคาเปนพ้ืนท่ีท่ีมีการ

ปรับเปลี่ยนตําแหนงการติดตั้งกลองวงจรปดมากท่ีสุด เนื่องจากในพ้ืนท่ีรานคาเปนพ้ืนท่ีท่ีมีการ

ปรับเปลี่ยนรูปแบบพ้ืนท่ี ตามการปรับเปลี่ยนผูเชาและขนาดของราน นอกจากนั้นผูบริหารจัดการ

กลาวถึงรูปแบบพ้ืนท่ีท่ีเปนอุปสรรคในการดูและรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปดวา พ้ืนท่ีท่ีเปน

ทางเลี้ยว ทางท่ีซับซอน และมุมมองตาง ๆ ในพ้ืนท่ีท่ีนั้น ๆ ท่ีเปนไปไดยาก จะสงผลในดานการ

ออกแบบตําแหนงการติดตั้งกลองวงจรปด และดานการดูแลพ้ืนท่ีเหลานั้นเปนพิเศษ 

ดานการรักษาความปลอดภัยดวยพนักงานรักษาความปลอดภัย ผูบริหารจัดการ

อาคารกรณีศึกษา A ใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีจอดรถยนตโดยเนนท่ีเสนทางการเขา-ออกของรถยนตมาก
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ท่ีสุด รองลงมาเปนทางเขา-ออกของอาคาร และพ้ืนท่ีรานคา สวนในพ้ืนท่ีบริเวณอ่ืนจะใชจุดท่ียืน

กระจายตามลักษณะของพ้ืนท่ี และมีตําแหนงท่ีใชในการเดินตรวจโดยรอบ  โดยในพ้ืนท่ีทางเขา-ออก

ของรถยนต นอกจากจะใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยแลว ตองมีการดูแลบริหารจัดการ

เม่ือมีรถยนตเขามาจาก 2 เสนทางเพ่ือท่ีจะไปยังพ้ืนท่ีจอดบริเวณตําแหนง 3 แยกในอาคารซ่ึงเปนทาง

ข้ึนพ้ืนท่ีจอดรถยนต และตองคํานึงถึงการดูแลดานความสะดวกในการเขา-ออกของรถยนตจากอาคาร

ดวย ขณะเดียวกันพนักงานรักษาความปลอดภัยท่ีประจําอยูในบริเวณพ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร จะมี

หนาท่ีสอดสองไมใหมีบุคคลตองหามเขามาภายในพ้ืนท่ี และในพ้ืนท่ีรานคา คอยสอดสองดูแลพ้ืนท่ีท่ี

เนนท่ีการเดินตรวจตราของพนักงานรักษาความปลอดภัย เพ่ือสอดสองเหตุการณหรือกิจกรรมท่ีมี

แนวโนมท่ีจะเกิดการกีดขวางทางหรือกอความรําคาญใหกับสวนรวม นอกจากนั้นผูบริหารจัดการ

อาคารกลาวถึงรูปแบบทางเดินท่ีสงผลกับการมองเห็นเหตุการณโดยรวมของแตละชั้นในจุดท่ีจะ

เชื่อมตอ หรือทางเดินท่ีจากดานหนึ่งไปอีกดานหนึ่งของชั้นตอไป 

ดานการควบคุมการเขา-ออกอาคาร สําหรับผูใชงานไมมีการควบคุมการเขา-ออก

อาคารจากพ้ืนท่ีโดยรอบเขาสูพ้ืนท่ีรานคา มองลักษณะพ้ืนท่ีเหมือนกับหางสรรพสินคาท่ีบุคคลท่ัวไปถา

ตองการจะเขาพ้ืนท่ีจะไมมีการจํากัดสิทธิ แตในพ้ืนท่ีเชื่อมตอจากพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานไปยังพ้ืนท่ี

สํานักงาน จะมีการแบงการควบคุมเปน 2 ประเภทคือ การแลกบัตรสําหรับผูท่ีมาติดตอหรือตองใช

บัตรผานในการเขาพ้ืนท่ีสําหรับผูเชาอาคาร  สําหรับรถยนต มีการควบคุมการเขา-ออกเชนเดียวกัน 

และรถยนตท่ีไมใชรถสงของทุกประเภทตองผานเขาตําแหนงปอมความคุมการเขา-ออก โดยรถยนต

ของลูกคารานคา หรือผูมาติดตอตองมีการรับบัตรผาน และ รถยนตของผูเชาสํานักงานตองมีการแสดง

บัตรผานเขา-ออก และรถยนตสงของซ่ึงจอดในพ้ืนท่ีจอดรถใตดินมีการแลกบัตรเขา-ออกอาคาร

เชนเดียวกัน 

4.2.1.2 การบริหารจัดการเช่ือมตอ การขนสง 

ดานการเชื่อมตอผูใชงาน ผูบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา A เปดทางเขาอาคาร

หลายเสนทางทําใหผูใชงานสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีการใชงานตาง ๆ ไดรวดเร็ว อีกท้ังผูบริหารจัดการ

อาคารยังเปดโซนรานคาของอาคารซ่ึงมองวาเปนเรื่องท่ีคาดการณไววาผูใชงานจะใชเปนเสนทางเดิน

ผาน และมีการวางมาตรการการดูแลรองรับ ซ่ึงพ้ืนท่ีเชื่อมตอผูใชงานท่ีเขาสูอาคารมากท่ีสุดคือ พ้ืนท่ี

จากรถไฟฟาใตดิน MRT รถไฟฟา BTS และ ผูใชงานจากซอยสุขุมวิท 23 อีกท้ังในพ้ืนท่ีท่ีมีการตาง

ระดับในเสนทางเดิน ตองมีการติดปายเพ่ือเตือนผูใชงานเพ่ือลดโอกาสการเกิดอุบัติเหตุ และทําใหการ

เชื่อมตอผูใชงานสะดวกมากข้ึน ถึงแมวาอาคารจะมีเวลาเปด-ปดการใชงานท่ีพรอมกัน ในดานการ

บริหารจัดการการเชื่อมตอเม่ือมีการใชงานลวงเวลาจากเวลาเปดปดอาคาร จะมีการเปดพ้ืนท่ีลอบบี้

สํานักงาน ใหผูใชงานผานบริเวณพ้ืนท่ีลอบบี้ดานพ้ืนท่ี Drop-off สวนสํานักงานเทานั้น ถึงจะสามารถ
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ออกจากอาคารได โดยจะมีการประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัยในบริเวณดังกลาว 24 ชม. 

นอกจากนั้นในพ้ืนท่ีเสนทางเชื่อมตอผูใชงานจากบริเวณรานคาดานซอยสุขุมวิท 23 ไปยังลอบบี้

สํานักงานในชั้นท่ี 2 ซ่ึงเปนเสนทางเชื่อมตอท่ีตองขามถนนภายในอาคาร มีการจัดการการเชื่อมตอโดย

การใหมีพนักงานรักษาความปลอดภัยท่ีดูแลลําดับของรถยนตในการเขา-ออกจากพ้ืนท่ีและการเดิน

ของผูใชงานท่ีเชื่อมตอไปยังลอบบี้สํานักงานในตําแหนงนี้ และลูกคาสวนใหญก็จะเลี่ยงการใชเสนทางนี้

ในชั่วโมงเรงดวน  

ดานการเชื่อมตอรถยนต ผูบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา A เปดทางเขาและออก

รถยนตจากอาคาร ท้ัง 2 ตําแหนง โดยมองวาตําแหนงท่ีตั้งของอาคารท่ีสามารถเชื่อมตอไปยังถนน

ภายนอกไดหลายเสนทางทําใหสามารถบริหารจัดการการเชื่อมตอรถยนตไดดีและสามารถรองรับรถท่ี

เขาท้ังสองดานได โดยมองวาเสนทางสัญจรของรถยนตในอาคารมีทางเขา-ออกหลักนอยชองทาง ทํา

ใหดูแลงาย แตตองมีการดูแลการเชื่อมตอรถยนตเขาสูพ้ืนท่ีจอด โดยการบริหารจัดการใหสิทธิรถยนต

จากทางชันกอน เพราะวาขับลําบากกวาและมองวารถท่ีมาจากทางตรงจะจอดรอได โดยจะมีการ

สื่อสารไปจนถึงดานบน ตรงปอมเลยเพราะฉะนั้นเม่ือมีรถเขามาจะมีการสื่อสารพนักงานท่ีอยูตรงทาง

แยกเพ่ือใหรูวาสิทธิจะใหสิทธิกับรถยนตประเภทไหนกอน  

ดานการเชื่อมตอการขนสงสิ่งของ มีการกําหนดลิฟตในการขนสงสิ่งของแยกจาก

การใชงานประเภทอ่ืน ๆ และเชื่อมตอจากพ้ืนท่ีจอดรถยนตสงของชั้นใตดินไปยังชั้นตาง ๆ ภายใน

อาคารโดยจะมีการถูกตรวจตราโดยพนักงานรักษาความปลอดภัยอีกครั้งหนึ่งโดยการแลกบัตร และทํา

เอกสารเพ่ือทําการขออนุมัติจากอาคาร และในการลําเลียงสิ่งของจะตองดําเนินการในชวงเวลาท่ี

อาคารเปดทําการเทานั้น ซ่ึงในดานการบริหารจัดการดานการลําเลียงขนสงสิ่งของสวนใหญจะข้ึนอยู

กับโครงสรางท่ีออกแบบมาตั้งแตแรก 

อีกท้ังผูบริหารจัดการอาคารยังกลาวถึง ลักษณะของพ้ืนท่ีท่ีสงผลดีตอการบริหาร

จัดการ คือพ้ืนท่ีท่ีมีความคลายคลึงกันในทุก ๆ ชั้น และเปนพ้ืนท่ีท่ีมีซอกมุมหรือซอกหลืบ ทางแยก

หรือทางเลี้ยวนอยท่ีสุดจะสงผลใหการดูแลพ้ืนท่ีเปนไปไดงายกวา 

นอกจากนั้นฝายบริหารจัดการอาคารไมไดมีสวนในการดูแลพ้ืนท่ีตั้งแตแรกเริ่มใน

การออกแบบ จะเนนการดูแลในเรื่องของการปรับปรุง คือการมองภาพรวมของพ้ืนท่ีแลวนํามา

ตรวจสอบขอบกพรอง เปนบทบาทท่ีผูบริหารจัดการอาคารสามารถทําได 
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ตารางท่ี 4.2 

 

ตารางสรุปแนวทางการบริหารจัดการรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา A 
ประเด็นดานการ

ออกแบบ 

แนวทางการบริหารจัดการ 

การรักษาความปลอดภยั (Security) การสัญจรและการขนสง (Connectivity) 

ที่ต้ังและการวางผัง 

- - สามารถระบายรถยนตไดงายขึ้น เนื่องจากผูใชงาน

สามารถเลือกการสัญจรเขา-ออก อาคารได 2 

เสนทาง 

ลักษณะภายนอก

ของอาคาร 

- - 

พื้นที่จอดรถยนต 

- มีการเพิ่มเติมกลองในพื้นที่ เล็กนอย เพื่อลด

จุดบกพรองภายในพื้นที่จอดรถ  

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย ในบริเวณทางเขา-ออก 

รถยนต เพื่อชวยอํานวยความสะดวกและดูแลความ

ปลอดภัยใหผูใชงาน 

- แลกบัตรสําหรับลูกคารานคาและผูมาติดตอพื้นที่

สํานักงานพื้นท่ีจอดรถยนตบนดิน และแลกบัตร

สําหรับรถยนตขนสงสินคาใตดิน 

- จัดเตรียมพื้นที่ใหกับพนกังานสํานักงานในชั้น 6-

10 ซ่ึงอยูเหนือจากพื้นที่จอดรถของลูกคารานคา 

และผูมาติดตอ 

- จัดเตรียมพื้นที่ใหกับพนกังานสํานักงานในชั้น 4-5 

เนื่องจากมองวาเปนการจอดที่ใชระยะเวลาไมนาน 

แตสามารถเขาไปใชพื้นที่รวมกับที่จอดรถสํานักงาน

ไดถามีพื้นที่จอดรถไมเพียงพอ 

พื้นที่สาธารณะ

ภายนอกอาคาร 

- - 

พื้นที่สาธารณะ

ภายในอาคาร 

-  - 

พื้นที่ประสานการใช

งาน 

- มีการแลกบัตรผานระหวางการใชงาน เมื่อผูใชงาน

ตองการเขาพื้นที่สํานกังาน มีการติดต้ังตําแหนง 

ควบคุมการเขาออกในพื้นที ่

- เปดพื้นที่ลอบบี้สํานักงานเพื่อเชื่อมตอผูใชงานจาก

สํานักงานไปยังพื้นที่จอดรถยนต 

พื้นที่เชื่อมตอ

ทางเดินเทา 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวยกลอง

วงจรปด เนื่องจากมกีารใชงานตลอดทั้งวันโดยผูใชงาน

ทุกประเภท ใชในการตรวจสอบเหตุการณที่สามารถ

เกิดขึ้นได 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย ในบริเวณทางเขา-ออก

อาคาร เพื่อตรวจสอบการผานเขามาในพื้นที่ 

- เปดการใชงานเปนทางผานจากทางเทาภายนอก

ไปยังทางเชื่อมตอจุดอื่น ๆ  โดยรอบพื้นที่อาคาร 

โดยผาน MRT BTS และ ซอยสุขุมวิท 23 มากที่สุด 

- จัดพนกังานดูแลบริเวณที่มีการตัดกันของเสนทาง

สัญจรรถยนตกับเสนทางเดินเทาของผูใชงาน 

ระบบอาคารและการ

จัดการ 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย โดยจะมพีนักงาน

ประจําอยูในพื้นที่ลอบบี้สํานักงาน เมื่อมีการใชงาน

เกินเวลาเปด-ปดอาคาร 

- 
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ตารางท่ี 4.2 

 

ตารางสรุปแนวทางการบริหารจัดการรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา A 
ประเด็นดานการ

ออกแบบ 

แนวทางการบริหารจัดการ 

การรักษาความปลอดภยั (Security) การสัญจรและการขนสง (Connectivity) 

พื้นที่พาณิชยกรรม 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวยกลอง

วงจรปด เนื่องจากมีลูกคา ผูเชาหรือบุคคลภายนอก

ผานไปมา จึงจําเปนตองมีจํานวนกลองวงจรปดใหมาก

ที่สุด เพื่อใชในการดูแลสอดสองความปลอดภัยของผู

เชารานคา 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย โดยจะมพีนักงานคอย

ตรวจตราพื้นที่อยูตลอด เนื่องจากไมมีการควบคุมการ

เขา-ออกจากพื้นทีภ่ายนอก และมีผูใชงานพลุกพลาน

มากกวาพื้นที่สวนอื่น 

- 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 

4.2.1.3 การประเมินผลหลังการใชงาน (Post Occupancy Evaluation) 

(1) พ้ืนท่ีท่ีเปนซอกหลืบหรือพ้ืนท่ีลับสายตาในอาคารและการติดตั้งกลองวงจรปด 

 

 
ภาพท่ี 4.78 พ้ืนท่ีซอกหลืบและการติดตั้งกลองวงจรปดในอาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

  

พ้ืนท่ีซอกหลืบในอาคากรณีศึกษา A มีหลายตําแหนง สวนมากมีลักษณะเปน

ทางเดินขนาดเล็ก และมีพ้ืนท่ีบางตําแหนงท่ีไมมีการติดตั้งกลองวงจรปด แตลักษณะดานการใชงานมี
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ความเหมาะสมเพดานไมเตี้ยหรือสูงไป มีแสงสวางภายในพ้ืนท่ีท่ีเพียงพอ พ้ืนท่ีทางเดินมีความ

เรียบรอยปลอดภัยสําหรับการใชงาน 

ตารางท่ี 4.3 

 

ตารางลักษณพ้ืนท่ีซอกหลืบในอาคารกรณีศึกษา A 
ลักษณะพื้นที ่ รูปแบบพื้นที ่

 

1. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น B2 

- เปนทางเดินขนาดเล็กและอยูในตําแหนงพื้นที่ลับตาผูใชงาน 

- มีแสงสวางในพื้นที่พอเพียงตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานพอดีกับการใชงานทั่วไป 

- ไมมีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที 

 

2. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น1 ไปยังหองน้ํา 

- เปนทางเดินขนาดเล็กมีการหักเล้ียว 2 คร้ัง 

- มีแสงสวางในพื้นที่พอเพียงตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานพอดีกับการใชงานทั่วไป 

- มีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที่ 

 

3. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น 3 ไปยังหองน้ํา 

- เปนทางเดินขนาดเล็กมีการหักเล้ียว 2 คร้ัง และอยูในตําแหนงพื้นที่ลับ

ตาผูใชงาน 

- มีแสงสวางในพื้นที่พอเพียงตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานพอดีกับการใชงานทั่วไป 

- มีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที่ 

 

4. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น 3 

- เปนทางเดินขนาดเล็กมีการหักเล้ียว 2 คร้ัง 

- มีแสงสวางในพื้นที่พอเพียงตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานพอดีกับการใชงานทั่วไป 

- มีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที่ 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 
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(2) ตําแหนงประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัย 

 

 
ภาพท่ี 4.79 ตําแหนงประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดย

ผูวิจัย 

 

ในอาคารกรณีศึกษา A มีการวางพนักงานรักษาความปลอดภัยในตําแหนงทางเขา-

ออกอาคารหลายตําแหนง ในชั้นท่ี1 มีพนักงานรักษาความปลอดภัยประจําอยูบริเวณ ทางเชื่อมตอ

จาก MRTและทางเทาจากฝงถนนอโศก แตไมมีการประจําตําแหนงท่ีเชื่อมตอกับทางเทาฝงซอย

สุขุมวิท23 ในชั้นท่ี 2 มีการประจําของพนักงานรักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ี Drop-off ของอาคาร 

นอกจากนั้นยังมีการประจําตําแหนงในพ้ืนท่ีท่ีเปนจุดตัดของเสนทางสัญจรรถยนตในพ้ืนท่ี เพ่ือคอยดู

รถยนตท่ีเดินทางผานพ้ืนท่ีเพ่ือไปยังพ้ืนท่ีจอดรถ ในชั้นท่ี 3 มีการประจําการของพนักงานรักษาความ

ปลอดภัยในตําแหนงทางเขาจากทางเชื่อม Skywalk ตําแหนงแตอยูในจุดท่ีไมสามารถเห็นพ้ืนท่ี

เชื่อมตอ 2 ตําแหนงไดในเวลาเดียวกัน ซ่ึงอาจจะสงผลใหการรักษาความปลอดภัยใหมีความท่ัวถึง

ลดลง   นอกจากนั้นไมมีการวางการประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัยในชั้นใตดินของ

อาคาร คือชั้น B1 และ B2 และไมมีการออกแบบเตรียมพ้ืนท่ีสําหรับการประจําตําแหนงของพนักงาน

รักษาความปลอดภัยในหลายบริเวณ 

 

4.2.2 การบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา C 

อาคารกรณีศึกษา C เปนอาคารผสมการใชงาน ตั้งอยูในบนถนนเพลินจิต ตําแหนงของ

ผูใหสัมภาษณคือ ผูบริหารจัดการอาคารมีประสบการณในการดําเนินงานดานการบริหารจัดการอาคาร 

ประมาณ 20 ป  
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4.2.2.1 การบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัย 

ดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด ผูบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา 

C ใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีรานคามากท่ีสุด เนื่องจากเปนพ้ืนท่ีท่ีมีผูใชงานเขามาใชงานในพ้ืนท่ีโดยไมได

มีกระบวนการในการควบคุมการเขา-ออกอาคาร โดยจะมีประเด็นท่ีคํานึงถึงคือดานการท่ีผูใชงาน

สามารถหยิบสินคาออกมาโดยไมชําระเงิน ใหความสําคัญกับเรื่องจํานวนหรือจุดเสี่ยงท่ีจะเกิดเหตุแลว

สามารถนําภาพจากกลองวงจรปดใชในการติดตาม โดยมองวาการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจร

ปดเปนรูปแบบของการเตือนถามีผูไมประสงคดีจะเขามาในพ้ืนท่ีวาอาคารก็มีระบบท่ีคอยตรวจสอบได 

อีกท้ังพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคารก็มีสวนสําคัญในดานการปรับเปลี่ยนเพ่ิมเติมจํานวนกลองวงจร

ปด เนื่องจากท่ีตั้งอาคารอยูในพ้ืนท่ีท่ีไดรับผลกระทบจากการเคลื่อนไหวทางการเมืองทําใหมีการเพ่ิม

จํานวนในมุมท่ีเปนจุดอับ จุดเสี่ยงหรือถาไมมีงบประมาณท่ีเพียงพออาจตองมีการปรับโฟกัสของกลอง

จากมุมหนึ่งไปอีกมุมหนึ่ง ซ่ึงจุดเสี่ยงเหลานี้จะเปลี่ยนไปตามสถานการณ นอกจากนั้นผูบริหารจัดการ

อาคารกลาวถึงพ้ืนท่ีท่ียากตอการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปดวาพ้ืนท่ีมุมอับจะสงผลตอการ

แบงคาใชจายในการติดตั้งกลองวงจรปด และสะทองเปนตนทุนท่ีเพ่ิมข้ึนในอนาคต 

ดานการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย โดยใหความสําคัญ

ในพ้ืนท่ี 3 พ้ืนท่ีหลัก คือ พ้ืนท่ีรานคา พ้ืนท่ีจอดรถยนต และ ตําแหนงพ้ืนท่ีเขา-ออกอาคาร 

นอกจากนั้นก็มีการดูแลในตําแหนงท่ีผูขนสงสิ่งของจะเขามาในพ้ืนท่ี โดยพ้ืนท่ีท่ีดูแลโดยพนักงานรักษา

ความปลอดภัยท่ียากคือพ้ืนท่ีจอดรถ เนื่องจากทุกการใชงานมีตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถท่ีเดียวกันในและ

ไมไดมีการแบงหรือควบคุมการเขา-ออกระหวางกัน ทําใหยากตอการดูแลโดยพนักงานรักษาความ

ปลอดภัย เม่ือผูใชงานมีหลากหลายและอาจใชพ้ืนท่ีจอดรถยนตผิดตําแหนง โดยจะไมมีการประจํา

ตําแหนงชั้นจอดรถยนตท่ีเปนสิทธิฟรีหรือท่ีมีการกําหนดชองจอด โดยจะมีการเพ่ิมรอบการเดินตรวจ 

อีกท้ังกลาวถึงเสนทางเดินท่ีเปนมุมโคงเวาจะสงผลตอการเดินตรวจตราพ้ืนท่ีของพนักงานรักษาความ

ปลอดภัยเชนกัน นอกจากนั้นการท่ีอาคารมีจํานวนทางเขา-ออกหลายชองทาง สงผลใหสิ้นเปลือง

คาใชจายในการจัดระบบรักษาความปลอดภัย และยากในการกํากับดูแลจัดพนักงานรักษาความ

ปลอดภัยในพ้ืนท่ี โดยผูบริหารจัดการอาคารมองวาถาอาคารมีเสนทางการเขา-ออกอาคารท่ีนอยจะ

สามารถลดความเสี่ยงในพ้ืนท่ีไดมาก โดยในอาคารกรณีศึกษา C พ้ืนท่ีท่ีดูแลรักษาความปลอดภัยได

ยากท่ีสุดคือพ้ืนท่ีทางเขาอาคารชั้นลางสุดท่ีเชื่อมตอกับทางเทา เนื่องจากเปนสวนท่ีใครจะเดินเขามา

จากทางเทาภายนอกอาคารไดเลยโดยตรง  

ดานการควบคุมการเขา-ออก ผูบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา C ในพ้ืนท่ี

สํานักงานมีการควบคุมการเขา-ออกพ้ืนท่ีจากลอบบี้สํานักงาน โดยผูเชาสํานักงานจะมีบัตรเปนบัตรท่ี

สามารถมาแตะเขาไดเลยหรือผูใชงานท่ีไดสิทธิท่ีจอดรถจะใชเปนบัตรท่ีใชกับทุกพ้ืนท่ี คือเปนท้ังบัตร
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จอดรถและบัตรสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีสํานักงานได กรณีถาเปนผูมาติดตอจะตองมีการแลกบัตรหรือ

พาสปอรต และจะมีการใชบัตรผานท่ีจุดประชาสัมพันธแลวจึงจะสามารถเขาไปยังสวนพ้ืนท่ีสํานักงาน 

ในสวนของรานคาไมไดมีการควบคุมการเขา-ออกจากภายนอกเขาสูพ้ืนท่ีรานคา และถาเขาไปในสวน

ของรานคา รานคาจะตองดูแลควบคุมการตรวจการเขา-ออกเอง  แตในระหวางการเปดรานทางอาคาร

มีเจาหนาท่ีดูแลในบริเวณท่ัวไปโดยพนักงานรักษาความปลอดภัยท่ีจะคอยเดินตรวจตรา และมีกลอง

วงจรปดท่ีติดใหครอบคลุม และในการควบคุมการเขา-ออกของรถยนต มีการสแกนบัตร และในกรณีท่ี

เปนลูกคารานคาหรือผูมาติดตอ ตองมีการรับบัตรจอดรถเพียง 1 ตําแหนงในอาคารจอดรถ 

4.2.2.2 การบริหารจัดการเช่ือมตอ การขนสง 

ดานการเชื่อมตอผูใชงาน ผูบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา C มองวาอาคารเปน

ทางผานในการเชื่อมตอพ้ืนท่ีบริเวณใกลเคียง ซ่ึงจะมีผูใชงานจากซอยหลังสวนเขามาใชอาคารโดย

ผูบริหารจัดการอาคารมองวาการมีพ้ืนท่ีเปดเชื่อมตอหลายเสนทางชวยสงเสริมการใชงานใหกับอาคาร

ไดและทําใหผูใชงานเขาจากพ้ืนท่ีโดยรอบเขามาในอาคารไดงายข้ึน และมองวาเปนเรื่องของการเพ่ิม

ปริมาณการสัญจร ซ่ึงมองวาเปนเรื่องเชิงการตลาดเพราะถาอาคารตองการรานคาแบรนดท่ีดี จะข้ึนอยู

กับปริมาณของผูใชงานพ้ืนท่ีและไดมีการบริหารจัดการรองรับการใชงานรูปแบบนี้โดยการเปดการใช

งานบันไดเลื่อน และใหแสงสวางในเสนทางเดินภายในอาคาร โดยท่ีผูใชงานท่ีเชื่อมตอเขามาในพ้ืนท่ี

มากท่ีสุดจากทางเชื่อมรถไฟฟา BTS และจากพ้ืนท่ีลานจอดรถยนต โดยเฉพาะในชวงเวลาท่ีโรงเรียน

เปดเทอม นอกจากนั้นอาคารมีเวลาการเปด-ปดอาคารท่ีไมพรอมกัน โดยพ้ืนท่ีสํานักงานจะเปดการใช

งานกอน ทําใหตองมีการเปดพ้ืนท่ีทางเดินในพ้ืนท่ีรานคา เพ่ือเชื่อมตอผูใชงานไปยังลอบบี้สํานักงาน

โดยมีการประจําของพนักงานรักษาความปลอดภัยดูแลพ้ืนท่ีไมใหมีการหยิบฉวยสิ่งของในพ้ืนท่ีรานคา

ท่ียังไมเปดการใชงาน 

ดานการเชื่อมตอรถยนตมีการเปดทางเขาอาคาร 1 ตําแหนง และทางออกอาคาร 1 

ตําแหนง เปนเสนทางสัญจรแบบ One-way โดยมีการจัดพ้ืนท่ีจอดรถยนตตามการใชงาน มองวา 

ลูกคารานคาจะตองสะดวกในการเขาซ้ือสินคา สามารถเขา-ออกสะดวก เพราะฉะนั้นท่ีจอดรถไม

อยูในชั้นท่ีลึกจนเกินไป เขา-ออกงายเพราะมีการเขา-ออกบอย สวนสํานักงานจะจัดใหอยูชั้นลาง 

โดยมีพ้ืนท่ีจอดรถใตดิน 6 ชั้น และชั้น B1 ใหเปนพ้ืนท่ีของจักรยานยนต และพ้ืนท่ีขนสงสินคา 

สวนลูกคารานคาและผูมาติดตอจะจอดชั้น B2-B3 ก็คือ 2 ชั้น และจะดูการใชงาน ในอนาคตถามี

ผูใชงานเพ่ิมก็ขยายขยับออกไป 

ดานการเชื่อมตอการขนสงสิ่งของใชลิฟตแยกจากการใชงานของผูใชงานท่ัวไป

เนื่องจากมีการใชงานหลายชั้นและใชงานเปนลิฟตหนีไฟดวย ซ่ึงเปนการออกแบบมาตั้งแตแรก โดยมี

การจํากัดเวลาไมใหมีการขนสงสิ่งของคือในชวงเวลาชั่วโมงเรงดวน ชวงเชา ชวงเท่ียง และชวงเลิกงาน 
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ในบางครั้งท่ีมีการจราจรติดขัดตองมีการระงับการขนสงสิ่งของไปกอน  และผูบริหารจัดการอาคาร

มองวาจุดขนสงสินคาควรจะมีจุดเขา-ออกท่ีสะดวกในการขนของ วางของ แตตองไมทําลายการ

มองเห็น อยูในจุดท่ีปดพอสมควร 

  อีกท้ังผูบริหารจัดการอาคารมองวาพ้ืนท่ีท่ีสงผลเสียตอการบริหารจัดการคือ พ้ืนท่ีท่ี

ผูออกแบบตองการพ้ืนท่ีใชงานมากจนเกินไป ทําใหการเขาดูแลพ้ืนท่ีสวนอ่ืน นอกเหนือจากพ้ืนท่ี

ใหบริการเปนไปไดยาก ดังนั้นการท่ีพ้ืนท่ีมีสัดสวนท่ีเหมาะสมและเพียงพอในการการรักษาความ

ปลอดภัยและการซอมบํารุงจะทําใหการบริหารจัดการอาคารเปนไปไดงายข้ึน 

นอกจากนั้นผูบริหารจัดการอาคารมีบทบาทในอาคารเม่ือทําการกอสรางเสร็จแลว 

โดยระยะเวลาท่ีไวท่ีสุดท่ีผูบริหารจัดการอาคารเคยเขาไปเก่ียวของกับการกอสรางคือ ชวงกอนการเปด

ใชอาคาร คือ 3 เดือน เนื่องจากเจาของอาคารมีการคํานึงดานคาใชจาย ซ่ึงมีการปรับเปลี่ยนลักษณะ

ทางกายภาพพอสมควร แตไมไดเกณฑท่ีตองการเพราะวา พ้ืนท่ีถูกกําหนดสรางแลว มีการปรับเปลี่ยน

ไดระดับหนึ่งแตก็สงผลกับคาใชจายเชนกัน และมองวา นําหนักของผูบริหารจัดการอาคารไมเยอะ

เทากับผูออกแบบอาคารอยูแลว 

ตารางท่ี 4.4 

 

ตารางสรุปแนวทางการบริหารจัดการรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา C 
ประเด็นดานการ

ออกแบบ 

แนวทางการบริหารจัดการ 

การรักษาความปลอดภยั (Security) การสัญจรและการขนสง(Connectivity) 

ที่ต้ังและการวางผัง - - 

ลักษณะภายนอก

ของอาคาร 

- - 

พื้นที่จอดรถยนต 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวย

พนักงานรักษาความปลอดภัยมากที่สุด และยากตอ

การตรวจตราของพนักงานรักษาความปลอดภัยจาก

การระบุประเภทผูใชงานรถยนต 

- จัดเตรียมพื้นที่ใหกับพนกังานสํานักงานในชั้น 

B4,B5,B6 ซ่ึงอยูตํ่ากวาพื้นที่จอดรถของลูกคา

รานคา และผูมาติดตอ 

- จัดเตรียมพื้นที่ใหกับพนักงานสํานักงานในชั้น 

B2,B3 เนื่องจากมองวาเปนการจอดที่ใชระยะเวลา

ไมนาน และสอดคลองกับรูปแบบการใชงาน 

- หยุดการขนสงส่ิงขอในชวงเวลาเรงดวน 

พื้นที่สาธารณะ

ภายนอกอาคาร 

- มีความสัมพันธกับการรักษาความปลอดภัยดวย 

กลองวงจรปด เนื่องจากมีการปรับเปล่ียนตําแหนงอยู

เปนประจําเพราะบริเวณที่ต้ังเกิดเหตุการณไมปกติ 

- 

พื้นที่สาธารณะ

ภายในอาคาร 

- - 
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ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

ตารางสรุปแนวทางการบริหารจัดการรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา C 

ประเด็นดานการ

ออกแบบ 

แนวทางการบริหารจัดการ 

การรักษาความปลอดภยั (Security) การสัญจรและการขนสง(Connectivity) 

พื้นที่ประสานการใช

งาน 

- มีการควบคุมการเขา-ออกในเสนทางที่เชื่อมตอ

ระหวางพื้นที่เชื่อมตอจากพื้นที่ลอบบี้สํานักงานไปยัง

พื้นที่สํานักงาน 

- 

พื้นที่เชื่อมตอ

ทางเดินเทา 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย เพื่อควบคุมดูแลการ

ผานเขา-ออกอาคาร 

- ใหมีการใชงานเปนทางผานจากทางเทาภายนอก

ไปยังทางเชื่อมตอจุดอื่น ๆ โดยรอบอาคาร 

การจัดการอาคาร 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย ในชวงเชาที่มีการ

เปดทางเชื่อมตอจาก BTS ผานพื้นที่รานคาไปยัง

พื้นที่ลอบบี้สํานกังาน 

- อํานวยความสะดวกดานความปลอดภยั ดานแสง

สวางและการเชื่อมตอดวยบันไดเล่ือน 

พื้นที่พาณิชยกรรม 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวยกลอง

วงจรปด เนื่องจากมกีารใชงานตลอดทั้งวันโดยผูใชงาน

ทุกประเภท 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย โดยจะมพีนักงาน

ประจําอยูทุกชั้นชั้นละ 1 ตําแหนง 

- เปดพื้นที่รานคาเปนทางผานจากทางเทาภายนอก

ไปลอบบี้สํานักงาน 

 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 

4.2.2.3 การประเมินผลหลังการใชงาน (Post Occupancy Evaluation) 

(1) พ้ืนท่ีท่ีเปนซอกหลืบ หรือพ้ืนท่ีลับสายตาในอาคารและการติดตั้งกลองวงจรปด 

พ้ืนท่ีซอกหลืบในอาคากรณีศึกษา C มีจํานวนไมมาก และมีบางตําแหนงท่ีไมมีการ

ติดตั้งกลองวงจรปด แตลักษณะดานการใชงานมีความเหมาะสมเพดานไมเตี้ยหรือสูงไป มีแสงสวาง

ภายในพ้ืนท่ีท่ีเพียงพอ พ้ืนท่ีทางเดินมีความเรียบรอยและปลอดภัยในการใชงาน 
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ภาพท่ี 4.80 พ้ืนท่ีซอกหลืบและการติดตั้งกลองวงจรปดในอาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

ตารางท่ี 4.5 

 

ตารางลักษณพ้ืนท่ีซอกหลืบในอาคารกรณีศึกษา C 
ลักษณะพื้นที ่ รูปแบบพื้นที ่

 

1. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น2 ไปยังหองน้ํา 

- เปนทางเดินขนาดเล็กมีการหักเล้ียว 2 คร้ัง อยูในพื้นที่ลับตาคน 

- มีแสงสวางในพื้นที่พอเพียงตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานพอดีกับการใชงานทั่วไป 

- มีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที่ 

 

2. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น3 ไปยังหองน้ํา 

- เปนทางเดินขนาดเล็กมีการหักเล้ียวเล็กนอย 

- มีแสงสวางในพื้นที่พอเพียงตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานพอดีกับการใชงานทั่วไป 

- ไมมีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที่ 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 



Ref. code: 25595816030208LMY

110 

 

(2) ตําแหนงประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัย 

 

 
ภาพท่ี 4.81 ตําแหนงประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดย

ผูวิจัย 

 

อาคารกรณีศึกษา C มีการประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัยในตําแหนง

พ้ืนท่ีรานคาทุกชั้น โดยจะมีพนักงานรักษาความปลอดภัย 1 คนประจําอยูในทุกชั้นของพ้ืนท่ีรานคา จะ

สังเกตไดวา พนักงานรักษาความปลอดภัยท่ีอยูในชั้นท่ีมีทางเขา-ออกตองดูแลความปลอดภัยท้ังใน

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมและพ้ืนทางเขาออกดวยในชั้น 1 ท่ีเชื่อมตอกับทางเทาและ ชั้น 3ท่ีเชื่อมตอกับ

รถไฟฟา ซ่ึงจะสงผลใหการรักษาความปลอดภัยมีความท่ัวถึงลดลง  อีกท้ังพนักงานรักษาความ

ปลอดภัยท่ีอยูในชั้น 2 และ ชั้น4 สามารถดูแลความปลอดภัยไดท่ัวถึงมากกวาเพราะในตําแหนงท่ี

ประจําการอยูนั้นสามารถมองเห็นพ้ืนท่ีและเสนทางสัญจรของผูใชงานได แตไมไดมีการออกแบบพ้ืนท่ี

เพ่ือรองรับการประจําตําแหนงของพนักงานรักษาความปลอดภัย 

 

4.2.3 การบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา D 

อาคารกรณีศึกษา D เปนอาคารผสมการใชงาน ตั้งอยูในบนถนนพระราม4 ตําแหนงของ

ผูใหสัมภาษณคือ ผูบริหารจัดการอาคารซ่ึงมีประสบการณในการดําเนินงานดานการบริหารจัดการ

อาคาร ประมาณ 7 ป  
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4.2.3.1 การบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัย 

ดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด ผูบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา 

D ใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีท่ีเปนจุดเสี่ยงคือ พ้ืนท่ีทางเขา-ออกของอาคาร ซ่ึงมีผูใชงานพ้ืนท่ีอาคารท่ี

พลุกพลานโดยจะมีการวางตําแหนงกลองจะใหครบคลุมทุกพ้ืนท่ีใหสามารถควบคุมดูแลไมใหมีจุดอับท่ี

ไมสามารถมองเห็น ถาเกิดเหตุข้ึนสามารถตรวจสอบผานกลองวงจรปดได นอกจากนั้นพ้ืนท่ีท่ีมีการ

เพ่ิมเติมกลองวงจรปดมากท่ีสุด คือ พ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานและบันไดหนีไฟ โดยพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานไม

มี การควบคุมการเขา-ออกการใชงานสวน Low zone และ Medium zone ซ่ึงทําใหตองมีการดูแล

เพ่ิมเติมในพ้ืนท่ีบริเวณนี้ และเนื่องจากอาคารพยายามปดพ้ืนท่ีจุดเสี่ยงจึงจะมีการเพ่ิมกลองวงจรปด

ในพ้ืนท่ีอีกเรื่อย ๆ นอกจากนั้นพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคารซ่ึงถือวาเปนสวนหนึ่งของอาคารมีการ

ติดตั้งกลองวงจรปดไวตลอดแนวพ้ืนท่ี โดยใชการรักษาความปลอดภัยโดยกลองวงจรปดเปนหลัก และ

มีการดูแลตรวจตราเพ่ิมเติมโดยพนักงานรักษาความปลอดภัยเปนระยะ ๆ ตลอด 24 ชั่วโมง 

ดานการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย ใหความสําคัญกับ

พ้ืนท่ีสวนรานคาและทางเขา-ออกอาคารมากท่ีสุด โดยจะมีการประจําการของพนักงานรักษาความ

ปลอดภัยอยูทุกประตู สงผลใหเม่ือจํานวนประตูมากตองใชพนักงานรักษาความปลอดภัยมาก สวน

พ้ืนท่ีอ่ืน ๆ ก็มีการกระจายกันของพนักงานรักษาความปลอดภัยโดยมองวาถามีการดูแลควบคุมท่ีสวน

พ้ืนท่ีรานคาดานลางไดดีจะสามารถลดภาระในการดูแลความปลอดภัยของพ้ืนท่ีสํานักงานไดในระดับ

หนึ่ง อีกท้ังพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคารจะมีการจัดใหมีการประจําตําแหนงของ

พนักงานรักษาความปลอดภัยทุกจุด นอกจากนั้นพ้ืนท่ีท่ียากตอการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงาน

รักษาความปลอดภัยคือ พ้ืนท่ีเชื่อมตอจากรถไฟฟาใตดิน MRT เนื่องจากมีผูใชบริการมาก การ

ควบคุมดูแลจะเปนไปไดยากข้ึน ในอีกตําแหนงคือพ้ืนท่ี Drop-off ของสวนสํานักงานมีจํานวนผูใชงาน

มาก ทําใหพนักงานรักษาความปลอดภัยควบคุมดูแลลําบาก และผูบริหารจัดการอาคารมองวา 

รูปแบบพ้ืนท่ีท่ียากตอการดูแลโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย คือเสนทางเดินท่ีเปนซอกมุม 

เนื่องจากบางจุดอาจจะเปนจุดอับท่ีมองไมเห็นกลองวงจรปดยังไมถึง ก็ตองมีการตรวจตรา การวาง

ตําแหนงของพนักงานรักษาความปลอดภัยจะวางไปท่ีจุดหนึ่งท่ีสามรถเห็นไดครอบคลุม ถามีจุดอับก็

จะเอาไปประจําอีกจุดหนึ่ง โดยตองใหความสําคัญกับทุก ๆ ตําแหนงเทากันท้ังหมด  

ดานการควบคุมการเขา-ออก ไมมีการควบคุมการเขา-ออกอาคารของผูใชงานจาก

พ้ืนท่ีภายนอกเขาสูพ้ืนท่ีรานคา เนื่องจากจํากัดสิทธิของผูใชงานไมไดมากเพราะผูใชงานสวนใหญเขา

มาเพ่ือหาความสะดวก เหมือนหางสรรพสินคาท่ัวไป นอกจากนั้นยังมีพ้ืนท่ีการใชงาน 2 สวนมีการ

ควบคุมการเขา-ออกในเฉพาะพ้ืนท่ี High-zone เทานั้น โดยจะมีการติดตั้งระบบการควบคุมการเขา

ออกระหวางการใชงานในพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานเพ่ิมเติม โดยมองวาลอบบี้สํานักงานท่ีสามารถเขาถึงได
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จาก 2ดานจะสงผลตองบประมาณในการติดตั้ง  ดานการควบคุมการเขา-ออกของรถยนต มีการแยก

พ้ืนท่ีจอดรถยนตของแตและการใชงานออกจากกันชัดเจน โดยในโซนลาง ลูกคารานคาใชพ้ืนท่ีจอดรถ

ชั้น 2-3 ถาเปนผูเชาสํานักงาน จะใชพ้ืนท่ีชั้น 4 ข้ึนไปจนถึงชั้น 6 โดยลูกคารานคาตองมีการแลกบัตร

กอนเขาพ้ืนท่ีจอดรถ โดยจะมีทางเขาคนชองทางระหวางผูเชากับลูกคารานคา แตปอมยามนั้นจะใชอัน

เดียวกัน ถาเปนพ้ืนท่ีสํานักงานจะไมตองแลกบัตร เพราะจะมีบัตรอยูแลวถาเปนผูเชาสํานักงาน และ

สวนท่ีจอดรถของผูเชาสํานักงานจะมีปอมอีกท่ีอยูดานบนอีกหนึ่งตําแหนง เพราะฉะนั้นถาจะเขาพ้ืนท่ี

สํานักงานจะตองมีการแตะบัตรสองครั้งเพ่ือท่ีจะเขาสูพ้ืนท่ีจอดรถและจะมีเจาหนาประจําพ้ืนท่ีจอดรถ

คอยอํานวยความสะดวกในตําแหนงท่ีเปนพ้ืนท่ีทาบบัตรผาน 

4.2.3.2 การบริหารจัดการเช่ือมตอ การขนสง 

ดานการเชื่อมตอผูใชงาน มีการเชื่อมตอเขาสูอาคารจากรถไฟฟาใตดินมากท่ีสุด ซ่ึง

อาคารจะถูกใชเปนทางผานจากสถานีรถไฟฟาไปยังมหาวิทยาลัยซ่ึงอยูอีกดานของอาคารได อาคารมี

เวลาในการเปด-ปดการใชงานไมพรอมกัน โดยพ้ืนท่ีสํานักงานจะมีการเปดใชงานในชวงเชาเร็วกวา

พ้ืนท่ีรานคา โดยเปดทําการ 10.00น. และผูใชงานจะตองเดินผานพ้ืนท่ีรานคาจากลิฟตท่ีจอดรถเขาสู

พ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน โดยอาคารมีการเปดพ้ืนท่ีดังกลาว สวนมากผูใชงานประจําจะรูเสนทางในการ

เชื่อมตออยูแลว นอกจากนั้นในบริเวณจุดตัดระหวางทางเดินเทาจากฝงมหาวิทยาลัยกับทางสัญจร

รถยนตมีการจัดพนักงานเพ่ือดูแลการเชื่อมตอพ้ืนท่ีและผูเชาสํานักงานบางสวนท่ีเปนบริษัทท่ีตองเปด 

24 ชั่วโมง ทําใหลอบบี้ของสํานักงานจะตองเปด 24ชั่วโมงดวยเชนกันถึงแมวาพ้ืนท่ีรานคาปดแลวก็

ตาม โดยจะเปดเฉพาะประตูดานพ้ืนท่ี Drop-off เทานั้นท่ีจะเปดเอาไว และประตูอ่ืนจะปดตามเวลา

ทําการของพ้ืนท่ีรานคา  

ดานการเชื่อมตอรถยนต เปดใหเขาทางเขา-ออกไดท้ัง 2 เสนทางซ่ึงชวยใหเม่ือมี

การจราจรติดขัดในชวงเวลาเรงดวน ในชวงเวลาเย็นท่ีผูใชงานจะออกจากอาคารพรอมกัน และมีการ

ติดจากถนนดานนอกประมาณ 6 โมงเย็นถึง 1 ทุม ถาหลังจากเวลาดังกลาวรถยนตผูใชงานก็จะ

สามารถไหลเวียนไปไดปกติ โดยเม่ือการจราจรติดขัดดานถนนพญาไทผูใชงานสามารถเลือกเสนทาง

ออกจากอาคารฝงถนนพระราม 4 ได นอกจากนั้นมีการจัดพนักงานรักษาความปลอดภัยคอยอํานวย

ความสะดวกในชวงเวลาเรงดวน 

ดานการเชื่อมตอการขนสงสิ่งของ มีลิฟตขนสงสิ่งของโดยเฉพาะซ่ึงไมใชลิฟตหนีไฟ

และไมใชปะปนกับผูใชงานอ่ืน มีตําแหนงในการจอดรถยนตสงของท่ีบริเวณชั้น G ของอาคารใกล

บริเวณพ้ืนท่ีรานคา 2 ตําแหนง และจะมีพนักงานรักษาความปลอดภัย คอยตรวจและจดบันทึก 

พนักงานรักษาความปลอดภัยจะตั้งโตะไวอํานวยความสะดวกจุดละ 1 คน และมีการกําหนดเวลาใน
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การขนสงสินคา โดยหามทําการขนสงสินคาในชวง 10.00น.-14.00น. ซ่ึงผูบริหารจัดการอาคารมองวา

จะเปนการรบกวนผูใชงานพ้ืนท่ีรานคาในอาคาร 

อีกท้ังมองวาบทบาทของผูบริหารจัดการอาคารคือการวางแผนการจัดการใหอาคาร

สามารถใชงานได โดยอาคารท่ีมองวาบริหารจัดการไดยากคืออาคารมีพ้ืนท่ีจํากัด หรือออกแบบมาไม

เหมาะกับการใชงาน เชนการออกแบบพ้ืนท่ีไมเพียงพอกับความตองการของผูใชงาน แตถาสถาปนิก

ออกแบบมาในสัดสวนท่ีเหมาะสมก็จะสงผลใหการบริหารจัดการอาคารงายข้ึน 

ตารางท่ี 4.6 

 

ตารางสรุปแนวทางการบริหารจัดการรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา D 
ประเด็นดานการ

ออกแบบ 

แนวทางการบริหารจัดการ 

การรักษาความปลอดภยั (Security) การสัญจรและการขนสง (Connectivity) 

ที่ต้ังและการวางผัง 

- - สามารถระบายรถยนตไดงายขึ้น เนื่องจากผูใชงาน

สามารถเลือกการสัญจรเขา-ออก อาคารได 2 

เสนทาง 

ลักษณะภายนอก

ของอาคาร 

- - 

พื้นที่จอดรถยนต 

- - จัดเตรียมพื้นที่ใหกับพนกังานสํานักงานในชั้น 4-6 

ซ่ึงอยูตํ่ากวาพื้นที่จอดรถของลูกคารานคา และผูมา

ติดตอ 

- จัดเตรียมพื้นที่ใหกับพนักงานสํานักงานในชั้น 1-3  

พื้นที่สาธารณะ

ภายนอกอาคาร 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวย 

กลองวงจรปด เนื่องจากมีขนาดใหญจึงตองมีการติด

กลองวงจรปดจํานวนมาก 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย 

พนักงานรักษาความปลอดภัยโดยจะมีการเดินตรวจ

อยูเร่ือย ๆ  

- 

พื้นที่สาธารณะ

ภายในอาคาร 

-  - 

พื้นที่ประสานการใช

งาน 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวย 

กลองวงจรปด เนื่องจากในบริเวณนี้ไมมีการติดต้ัง

ระบบควบคุมการเขาออก ในพื้นที่ลอบบี้สํานักงาน 

- 

พื้นที่เชื่อมตอ

ทางเดินเทา 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวย 

กลองวงจรปด เนื่องจากมีผูใชงานเขา-ออกพลุกพลาน  

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัยมากที่สุด ในพื้นที่

เชื่อมตอ รถไฟฟาใตดิน และพื้นที่ Drop-off 

เนื่องจากมีผูใชงานหลายประเภท 

- ตําแหนงทางเดินเทาดานหลังติดกับเสนทางสัญจร

รถยนตมีการจัดพนกังานดูแล 
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ตารางท่ี 4.6 (ตอ) 

 

ตารางสรุปแนวทางการบริหารจัดการรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา D 
ประเด็นดานการ

ออกแบบ 

แนวทางการบริหารจัดการ 

การรักษาความปลอดภยั (Security) การสัญจรและการขนสง (Connectivity) 

การจัดการอาคาร 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย โดยกลองวงจรปด 

เนื่องจากในชวงเชาและชวงเลยเวลาปดอาคาร 

ผูใชงานตองผานพื้นที่ลอบบี้สํานักงาน 

-  

 

พื้นที่พาณิชยกรรม 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวยกลอง

วงจรปด เนื่องจากมกีารใชงานตลอดทั้งวันโดยผูใชงาน

ทุกประเภท 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย โดยจะมพีนักงานคอย

ประจําอยูทุกชั้นชั้นละ 1 ตําแหนง 

- เปดพื้นที่รานคาเปนทางผานจากทีจ่อดรถยนต

ไปลอบบี้สํานักงาน 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 

4.2.3.3 การประเมินผลหลังการใชงาน (Post Occupancy Evaluation) 

(1) พ้ืนท่ีท่ีเปนซอกหลืบ หรือพ้ืนท่ีลับสายตาในอาคารและการติดตั้งกลองวงจรปด 

 

 
ภาพท่ี 4.82 พ้ืนท่ีซอกหลืบและการติดตั้งกลองวงจรปดในอาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

พ้ืนท่ีซอกหลืบ หลบสายตาในอาคารกรณีศึกษา D อยูในตําแหนงดานปลายสุดของ

อาคารท่ีไมมีผูงานพ้ืนท่ีเขามาใชงานพ้ืนท่ีเทาท่ีควร โดยมีการติดตั้งกลองวงจรปดในหลายตําแหนง แต
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ในบางบริเวณยังไมมีการติดตั้งกลองวงจรปด เชนตําแหนงในชั้นใตดิน  ลักษณะดานการใชงานสวน

ใหญมีความเหมาะสมเพดานไมเตี้ยหรือสูงไป  มีแสงสวางภายในพ้ืนท่ีท่ีเพียงพอ พ้ืนท่ีทางเดินในบาง

พ้ืนท่ีทีความไมเรียบรอยในบางตําแหนงอาจสงผลตอการใชงานของผูใชงาน 

ตารางท่ี 4.7 

 

ตารางลักษณพ้ืนท่ีซอกหลืบในอาคารกรณีศึกษา D 
ลักษณะพื้นที ่ รูปแบบพื้นที ่

 1. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้นใตดิน ไปยังหองน้ํา 

- เปนทางเดินขนาดเล็กมีการหักเล้ียว 2 คร้ัง และอยูตําแหนงพื้นที่ลับตา 

- มีแสงสวางในพื้นที่พอเพียงตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความไมเรียบรอยอาจสงผลตอการใชงาน 

- ขนาดของเพดานคอนขางตํ่าทาํใหพื้นที่รูสึกอึดอัด 

- ไมมีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที่ 

 

2. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น2 

- อยูในตําแหนงพื้นที่ลับตาผูใชงาน 

- มีแสงสวางในพื้นที่พอเพียงตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานพอดีกับการใชงานทั่วไป 

- มีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที่ 

 

3. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น3 

- เปนทางเดินขนาดเล็กอยูในตําแหนงพืน้ที่ลับตาผูใชงาน 

- มีแสงสวางในพื้นที่พอเพียงตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานคอนขางตํ่าทาํใหพื้นที่รูสึกอึดอัด 

- ไมมีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที ่

 

4. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น3 

- อยูในตําแหนงพื้นที่ลับตาผูใชงาน 

- มีแสงสวางในพื้นที่พอเพียงตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานพอดีกับการใชงานทั่วไป 

- มีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที่ 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 
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(2) ตําแหนงประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัย 

 

 

 
ภาพท่ี 4.83 ตําแหนงประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดย

ผูวิจัย 

 

อาคารกรณีศึกษา D มีการประจําพนักงานรักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ีทางเขาออก

ทุกตําแหนง ท้ังจากพ้ืนท่ีทางเทา พ้ืนท่ีสาธารณะและจากพ้ืนท่ีจอดรถ เขาสูพ้ืนท่ีรานคา ซ่ึงจะสังเกต

ไดวามีจํานวนของพนักงานรักษาความปลอดภัยเปนจํานวนมาก แตไมไดมีการออกแบบพ้ืนท่ีเพ่ือ

รองรับการประจําตําแหนงของพนักงานรักษาความปลอดภัย นอกจากนั้นพนักงานรักษาความ

ปลอดภัยท่ีบริเวณชั้น 2 ท่ีมีลักษณะเปนพ้ืนท่ีทางเดินขนาดเล็กและอยูในตําแหนงพ้ืนท่ีลับสายตาเปน

การชวยเพ่ิมการรักษาความปลอดภัยของพ้ืนท่ี 

 

4.2.4 การบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา F 

อาคารกรณีศึกษา F เปนอาคารผสมการใชงาน ตั้งอยูในบนถนนพระราม4 ตําแหนงของ

ผูใหสัมภาษณคือ ผูบริหารจัดการอาคารมีประสบการณในการดําเนินงานดานการบริหารจัดการอาคาร 

ประมาณ 20 ป  

4.2.4.1 การบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัย 

ดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด ผูบริหารจัดการอาคารกรณีศึกษา 

F ใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีสวนกลาง บริเวณทางเขา-ออกอาคารมากท่ีสุด และเนื่องจากอาคารมีจํานวน

ทางเขา-ออกมาก และเปนโครงสรางเหล็กทําใหมีขอจํากัดเพราะจะมีเสามาก ชองหลืบมาก สงผลตอ
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การใหความสําคัญและจํานวนการติดตั้งกลองวงจรปด และมีการแกโดยการกําจัดจุดออนตรงนี้ โดย

การใชพนักงานรักษาความปลอดภัยแทน หรือใชกระจกในการกันพ้ืนท่ี อีกท้ังมองวาคือกลองวงจรปด

เปนการรักษาความปลอดภัยแบบรับมือ (Passive) ในการแกไขปญหา เพราะหลังจากท่ีเหตุการณ

เกิดข้ึนแลวมีการตามรองรอยการเกิดเหตุการณเหลานั้นอยางไร นอกจากนั้นในพ้ืนท่ีจอดรถยนตเปน

พ้ืนท่ีท่ีมีการติดตั้งกลองวงจรปดเพ่ิมมากท่ีสุด เนื่องจากตองการปดจุดความเสี่ยง 

 ดานการรักษาความปลอดภัยดวยพนักงานรักษาความปลอดภัย ผูบริหารจัดการอาคาร

กรณีศึกษา F ใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีรานคามากท่ีสุด แตจะมีการเพ่ิมหรือลดการตรวจตราจากปจจัย

ดานเวลาการใชงาน ซ่ึงในชวงเวลาเท่ียงและเย็นจะมีการดูแลตรวจตราพ้ืนท่ีรานคาและโถงภายใน

พ้ืนท่ีรานคามากกวาปกติ สําหรับติดตั้งกลองวงจรปด เพราะไมไดมีการเตรียมพ้ืนท่ีเนื่องจากมีผูใชงาน

เขามาใชงานเปนจํานวนมาก และถามีความหนาแนนของการใชงานสูง ก็จะมีการประกาศเตือนให

ผูใชงานมีความระมัดระวังมากข้ึน และในพ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร ซ่ึงมีหลายตําแหนง มีการจัดกลุม

เสนทางการเดินของผูใชงานและจัดการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัยในจุดท่ี

เปนทางเขาออกหลัก นอกจากนั้นมองวาลักษณะพ้ืนท่ีท่ีเปนซอก หรือเปนจุดบอดสงผลตอการรักษา

ความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย และพ้ืนท่ีท่ีเปนทางเดินตรงยาวไปตลอดทําใหดูแล

ตรวจตราไดงายกวา โดยสามารถใช พนักงานรักษาความปลอดภัยเดินตรวจในจํานวนท่ีนอยลงได 

นอกจากนั้นมองวาพนักงานดูแลความสะอาดสามารถชวยสอดสองความปลอดภัยในพ้ืนท่ีไดอีกทาง

หนึ่งเชนกัน  

 ดานการควบคุมการเขา-ออก ไมมีการควบคุมการเขา-ออกของผูใชงานจากพ้ืนท่ีภายนอก

อาคารเขาสูพ้ืนท่ีภายใน แตมีการควบคุมการเขาออกระหวางพ้ืนท่ีสํานักงานและพ้ืนท่ีรานคา โดยผูมา

ติดตอสํานักงานตองทําการแลกบัตรท่ีลอบบี้ชั้น 2 เทานั้น แตผูเชาอาคารสามารถทาบบัตรเขาพ้ืนท่ี

สํานักงานไดท่ีลอบบี้สํานักงานชั้น 2 และ ชั้น 10 ดานการควบคุมการเขา-ออกของรถยนต มีการ

ควบคุมการเขา-ออกของรถยนตลูกคารานคาโดยการรับบัตรผาน และรถยนตผูเชาสํานักงานท่ีอยูอีก

ตําแหนงใชการตรวจบัตรผานเขาพ้ืนท่ีท่ีตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถท่ีตางกัน โดยเม่ือกอนพ้ืนท่ีจอดรถยนต

ของท้ัง 2 การใชงานอยูในพ้ืนท่ีเดียวกัน แตมีการปรับเปลี่ยนระบบการบริหารจัดการภายหลัง ทําให

ลดพนักงานในการดูแลพ้ืนท่ีบริเวณท่ีมีการควบคุมการเขา-ออกและ พนักงานท่ีแลกบัตรในชั้นท่ี 10 

ของลอบบี้สํานักงาน 

4.2.4.2 การบริหารจัดการเช่ือมตอ การขนสง 

 ดานการเชื่อมตอผูใชงาน โดยมีผูใชงานเชื่อมตอเขาสูอาคารจากรถไฟฟามากท่ีสุด และใช

พ้ืนท่ีอาคารเปนเสนทางเดินผานเพ่ือไปยังถนนสาทร หรือ ถนนนราธิวาส โดยผูบริหารจัดการอาคาร

มองวาเปนการสงเสริมการใชงานพ้ืนท่ีรานคารูปแบบหนึ่ง เนื่องจากเปนผูใชงานท่ีอาศัยอยูในคอนโดมิ-
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เนี่ยมหรือเซอรวิสอพารทเมนทในบริเวณใกลเคียง และมองวาถาสามารถเชื่อมตอผูใชงานเขามาใน

พ้ืนท่ีอาคารไดมากก็จะเปนการเพ่ิมมูลคาของอาคารไดเชนกัน อีกท้ังอาคารมีการเปดปดอาคารในเวลา

ท่ีตางกัน แตไมสงผลกระทบกับผูเชาสํานักงานมากนักเนื่องจากสามาเขาถึงพ้ืนท่ีจอดรถยนตไดโดยตรง

โดยผานพ้ืนท่ีล็อบบี้ท่ีชั้น 10  

 ดานการเชื่อมตอรถยนต ใชประโยชนจากทางเขา 2ดานในชวงเวลาท่ีการจราจรติดขัด คือ 

เนื่องมาจากหนาของอาคาร จากถนนสาทร ชวงเชาจะเนนรถเขาเทานั้น และใหดานถนนนราธิวาสเปน

ท้ังทางเขาและทางออก เนนการจัดการรถยนตใหสามารถเขาเขามาในอาคารไดอยางรวดเร็ว และ

บังคับใหออกทางเสนนราธิวาสเพียงเสนทางเดียว จะชวยแบงเบาการจราจรภายในอาคารได สวน

ในชวงเย็นบริหารจัดการเนนการจัดการรถยนตออกจากอาคาร คือไมใหรถยนตเขาจากทางนราธิวาส

จะเนนใหรถยนตออกเทานั้น และใหเขา-ออกไดจากสาทรเพียงเสนทางเดียว เพราะจังหวะของถนน

สาทรจะมีการปลอยรถยนตเปนชุด ๆ ซ่ึงจะโลงบางสวนทําใหรถยนตในอาคารก็จะออกไปไดรวดเร็ว

มากข้ึน เพราะฉะนั้นรถยนตภายในอาคารสามารถออกเปนชุด ๆ ท้ังสองดานไปเรื่อย ๆ จะมีการหมุน 

โดยบริหารจัดการ มองจากสภาพการจราจรของถนนโดยรอบ 

 ดานการเชื่อมตอการขนสงสิ่งของ บริเวณพ้ืนท่ีชั้นใตดิน มีการควบคุมการเขา-ออกโดยการ

แลกบัตร แตเขาขนสงสิ่งของไดเฉพาะรถยนตท่ีหลังคาไมสูงเทานั้น ซ่ึงกําหนดเวลาในการขนสงสิ่งของ

ในชวง 6.00 น.  และในชั้น G ซ่ึงไมแลกบัตรหรือควบคุมการเขา-ออกรถสงของ เพราะพ้ืนท่ีจอดรถอยู

ดานนอกอาคาร มีการแยกลิฟตท่ีขนสิ่งของข้ึน ก็จะไมปนกัน แยกระหวางการใชงานขนสงสิ่งของกับ

การใชงานของผูใชงานท่ัวไป และมีการจัดสรรเวลา เนื่องจากพ้ืนท่ีถนนภายในอาคารไมไดกวางแตจึง

ตองมีการกําหนดชวงของการขนของ คือหลัง 10.00 น. โมงจะทําการขนสงสิ่งของได จนถึง 16.00 น. 

โดยใหจอดรถยนตเพ่ือสงสินคาได แตไมใหมีการจอดคาง โดยหลังจาก 16.00 น. ทําการขนสงสิ่งของ

ไมเสร็จตองทําการหยุดพักกระบวนการขนสงกอนเนื่องจากตองหลีกทางใหรถยนตผูใชงานประเภทอ่ืน

ออกจากอาคาร 

 อีกท้ังมองวาบทบาทของผูบริหารจัดการอาคาร เปนผูดูแลพ้ืนท่ีท้ังหมดในอาคารใหเหมือนกัน

เปนบานท่ีพักอาศัย และมองวาความสําคัญของผูบริหารจัดการนอยกวาผูออกแบบอาคาร โดยท่ี

ผูบริหารจัดการจะเขามามีสวนรวมในการดําเนินการสรางอาคารในชวงท่ีการกอสรางอาคารแลวเสร็จ 

50% โดยทีมบริหารจัดการอาคารเขามาตรวจสอบสภาพในการจัดการเรื่องของกายภาพ พนักงาน

รักษาความปลอดภัย พนักงานทําความสะอาด พนักงานดูแลพ้ืนท่ีสวน การเปด-ปดระบบในอาคาร ซ่ึง

ทุกอยางท่ีจะถูกสงมอบมายัง ผูบริหารจัดการอาคาร ท่ีเขาไปสํารวจพ้ืนท่ีท่ีสามารถแสดงความคิดเห็น

กับลักษณะกายภาพและทําการแกไขพ้ืนท่ีบางสวนได 
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ตารางท่ี 4.8 

 

ตารางสรุปแนวทางการบริหารจัดการรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา F 
ประเด็นดานการ

ออกแบบ 

แนวทางการบริหารจัดการ 

การรักษาความปลอดภยั (Security) การสัญจรและการขนสง (Connectivity) 

ที่ต้ังและการวางผัง 

- - สามารถระบายรถยนตไดงายขึ้น เนื่องจากผูใชงาน

สามารถเลือกการสัญจรเขา-ออก อาคารได 2 

เสนทาง 

ลักษณะภายนอก

ของอาคาร 

- - 

พื้นที่จอดรถยนต 

- มีความสัมพันธกับการรักษาความปลอดภัยดวย

กลองวงจรปด เนื่องจากมีการติดกลองวงจรปดเพิ่ม

จากเดิมที่มีการติดต้ังในลิฟตที่จอดรถเทานั้น 

- จัดเตรียมพื้นที่ใหกับพนกังานสํานักงานในพื้นที่

จอดรถบนอาคาร  

- จัดเตรียมพื้นที่ใหกับพนักงานสํานักงานในชั้น 

พื้นที่จอดรถใตอาคาร 

- หยุดการขนสงส่ิงของในชวงเวลาเรงดวน 

- เปด-ปดกําหนดชองทางเขา-ออกรถยนตตาม

รูปแบบการใชงาน 

พื้นที่สาธารณะ

ภายนอกอาคาร 

- - 

พื้นที่สาธารณะ

ภายในอาคาร 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย เนื่องจากมีการติดกลอ

วงวงจรปดไดนอย จึงตองมีการใหพนักงานตรวจดูและ

ประกาศเตือนผูใชงานเมื่อมีคนใชงานหนาแนน 

- 

พื้นที่ประสานการใช

งาน 

- มีการควบคุมการเขา-ออกในเสนทางที่เชื่อมตอ

ระหวางพื้นที่เชื่อมตอจากพื้นที่ลอบบี้สํานักงานไปยัง

พื้นที่สํานักงาน 

-  

 

พื้นที่เชื่อมตอ

ทางเดินเทา 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวย 

กลองวงจรปด เนื่องจากมีจํานวนพื้นที่เชื่อมตอมาก  

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย 

พนักงานรักษาความปลอดภัยเพือ่ชวยสนับสนุนการ

ตรวจสอบดวยกลองวงจรปด เนื่องจากมีจํานวนพื้นที่

เชื่อมตอมาก 

-  

 

การจัดการอาคาร 
- การเปด-ปดอาคารมีความแตกตางกัน แตไมสงผล

กระทบซ่ึงกันและกัน 

- 
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ตารางท่ี 4.8 (ตอ) 

 

ตารางสรุปแนวทางการบริหารจัดการรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา F 
 

ประเด็นดานการ

ออกแบบ 

แนวทางการบริหารจัดการ 

การรักษาความปลอดภยั (Security) การสัญจรและการขนสง (Connectivity) 

พื้นที่พาณิชยกรรม 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวยกลอง

วงจรปด เนื่องจากมกีารใชงานตลอดทั้งวันโดยผูใชงาน

ทุกประเภท 

- ใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย โดยจะมพีนักงานเดิน

ตรวจ แตจะไมมีการประจาํในพื้นที ่

- 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 

4.2.4.3 การประเมินผลหลังการใชงาน (Post Occupancy Evaluation) 

(1) พ้ืนท่ีท่ีเปนซอกหลืบหรือพ้ืนท่ีลับสายตาในอาคารและการติดตั้งกลองวงจรปด 

 

 
ภาพท่ี 4.84 พ้ืนท่ีซอกหลืบและการติดตั้งกลองวงจรปดในอาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

พ้ืนท่ีซอกหลืบ หลบสายตาในอาคารกรณีศึกษา F มีการติดตั้งกลองวงจรปดใน

หลายตําแหนง แตในบางบริเวณยังไมมีการติดตั้งกลองวงจรปด เชนตําแหนงพ้ืนท่ีรานคาชั้น3  
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ลักษณะดานการใชงานสวนใหญมีความเหมาะสมเพดานในหลายตําแหนง แตในพ้ืนท่ีรานคาชั้น2 

ดานหลังพ้ืนท่ีสํานักงานมีขนาดของพ้ืนท่ีท่ีไมเหมาะสมกับการใชงาน มีแสงสวางภายในพ้ืนท่ีไม

เพียงพอในบางพ้ืนท่ี อาจสงผลตอความปลอดภัยในการใชงาน พ้ืนท่ีทางเดินมีความเรียบรอยไมสงผล

ตอความปลอดภัย 

ตารางท่ี 4.9 

 

ตารางลักษณพ้ืนท่ีซอกหลืบในอาคารกรณีศึกษา F 
ลักษณะพื้นที ่ รูปแบบพื้นที ่

 

1. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้นใตดิน 

- เปนทางเดินขนาดเล็กมีการหักเล้ียว 3 คร้ัง และอยูใน 

ตําแหนงพื้นที่ลับตา 

- มีแสงสวางในพื้นที่ไมคอยเพียงพอตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานคอนขางตํ่าทาํใหพื้นที่รูสึกอึดอัด 

- มีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที่ 

 

2. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น2 

- อยูในตําแหนงพื้นที่ลับตาผูใชงาน 

- มีแสงสวางในพื้นที่ไมคอยเพียงพอตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานคอนขางตํ่าทาํใหพื้นที่รูสึกอึดอัด 

- ไมมีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที่ 

 

3. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น2 

- มีการหักเล้ียว 2 คร้ัง อยูในตําแหนงพืน้ที่ลับตาผูใชงาน 

- มีแสงสวางในพื้นที่พอเพียงตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความเรียบรอยไมมีความเส่ียงในการใชงาน 

- ขนาดของเพดานสูงทําใหพื้นที่รูปสึกโปรงโลงนาใชงาน 

- มีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที่ 

 

4. ทางเดินพื้นที่รานคา ชั้น3 

- เปนทางเดินขนาดเล็กมีการหักเล้ียว 2 คร้ัง และอยูใน 

ตําแหนงพื้นที่ลับตาผูใชงาน 

- มีแสงสวางในพื้นที่ไมคอยเพยีงพอตอการใชงาน 

- วัสดุทางเดินและผนัง มีความไมเรียบรอยอาจสงผลตอการใชงาน 

- ไมมีการติดต้ังกลองวงจรปดในพื้นที ่

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 
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(2) ตําแหนงประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัย 

 

 
ภาพท่ี 4.85 ตําแหนงประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัย อาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดย

ผูวิจัย 

อาคารกรณีศึกษา F มีการประจําพนักงานรักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ีทางเขาออก

บางตําแหนง คือ จากทางเดินเทาเขาสูอาคารชั้นใตดิน และ จากพ้ืนท่ี Drop-off เขาสูพ้ืนท่ีตัวอาคาร 

โดยพ้ืนท่ีทางเขาออกท่ีเหลือท้ังหมด ไมมีการประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัย ซ่ึงอาจเปน

ความเสี่ยงในดานการรักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ี นอกจากนั้นมีพนักงานรักษาความปลอดภัยประจํา

อยูท่ีพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานซ่ึงเปนพ้ืนท่ีเชื่อมตอระหวางการใชงาน แตไมไดมีการออกแบบพ้ืนท่ีเพ่ือ

รองรับการประจําตําแหนงของพนักงานรักษาความปลอดภัย 

 

4.2.5 สรุปแนวทางการออกแบบอาคารผสมการใชงาน ดานการรักษาความ

ปลอดภัยและการสัญจรและการขนสง 

ผูบริหารจัดการอาคารในอาคารกรณีศึกษาทุกอาคารใหความสําคัญกับพ้ืนท่ี

เชื่อมตอทางเทามากท่ีสุด ท้ังดานการรักษาความปลอดภัย และการบริหารจัดการการเชื่อมตอผูใชงาน 

เนื่องจากพ้ืนท่ีดังกลาว มีการใชงานโดยผูใชงานหลายประเภทและเปนจุดท่ีมีลูกคาของอาคาร หรือ

บุคคลภายนอก หรือผูใดก็ตามเดินผานไปผานมาตลอดท้ังวัน ประกอบกับอาคารกรณีศึกษาทุกอาคาร

ไมมีการควบคุมการเขา-ออก ระหวางพ้ืนท่ีภายนอกอาคารเขาสูพ้ืนท่ีภายในอาคาร นอกจากนั้นจาก
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การประเมินหลังการใชงานพบวา พนักงานรักษาความปลอดภัยจะมีการวางตําแหนงในพ้ืนท่ีทางเขา-

ออกอาคารมากท่ีสุดเชนกัน สะทองถึงการใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีบริเวณนี้มากท่ีสุด ท้ังดานการติดตั้ง

กลองวงจรปด และการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย และในขณะเดียวกัน

ผูบริหารจัดการมองวาพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา ทําใหการบริหารจัดการการเชื่อมตอผูใชงานจากภายนอก

อาคารเขาสูการใชงานตาง ๆ เปนไปไดรวดเร็วข้ึน และสงเสริมการใชงานพ้ืนท่ีรานคาไดดี  

รองลงมาเปนพ้ืนท่ีจอดรถยนตและพ้ืนท่ีรานคา ซ่ึงผูบริหารจัดการอาคารจะให

ความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยและการบริหารจัดการการเชื่อมตอกับพ้ืนท่ีรานคา เนื่องจาก

ในอาคารกรณีศึกษาทุกอาคารไมไดมีการจํากัดสิทธิของผูใชงานท่ีจะเขามาใชงานพ้ืนท่ีราน ทําใหตองมี

การดูแลพ้ืนท่ีรานคามากกวาพ้ืนท่ีสํานักงานท่ีมีการติดตั้งระบบควบคุมการเขา-ออกการใชงาน ท้ังดาน

การรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด และการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความ

ปลอดภัย โดยเปนการดูแลความปลอดภัยของผูเชารานคา และลูกคารานคา อีกท้ังจากการประเมิน

หลังการใชงานพบวา พนักงานรักษาความปลอดภัยจะมีการประจําการในพ้ืนท่ีรานคาบางตําแหนง 

เพ่ือดูแลการใชงานพ้ืนท่ี และในบางบริเวณท่ีมีลักษณะเปนพ้ืนท่ีซอกหลืบ ผูบริหารจัดการอาคารมีการ

ติดตั้งกลองวงจรปดเพ่ิมเติมในพ้ืนท่ีดังกลาว ในดานการบริหารจัดการการเชื่อมตอ พ้ืนท่ีรานคาในบาง

อาคารกรณีศึกษาใชเปนพ้ืนท่ีทางผานสําหรับผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน ในการเขาถึงลอบบี้สํานักงานจาก

เสนทางเชื่อมตอทางเทาภายนอก และใชเปนเสนทางผานจากพ้ืนท่ีโดยรอบอาคารดานหนึ่งไปยังอีก

ดานหนึ่งเชนกัน ซ่ึงผูบริหารจัดการมีการอํานวยความสะดวกโดยการเปดพ้ืนท่ีและอํานวยความสะดวก 

ดานแสงสวางและการเชื่อมตอดวยบันไดเลื่อน 

ในพ้ืนท่ีจอดรถยนตผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญกับการรักษาความ

ปลอดภัยและการบริหารจัดการการเชื่อมตอ มีการดูแลการใชงานพ้ืนท่ีความปลอดภัยในพ้ืนท่ีท้ังดาน

การรักษาความปลอดภัยโดยกลองวงจรปดและการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความ

ปลอดภัย และมีพนักงานอํานวยความสะดวกใหกับผูใชงานพ้ืนท่ีจอดรถยนต อีกท้ังมีการติดตั้งระบบ

ควบคุมการเขา-ออกพ้ืนท่ีจอดรถของแตละการใชงาน ในทุกอาคารกรณีศึกษา คือรถยนตของผูเชา

สํานักงานตองมีการทาบบัตรผาน และรถยนตของลูกคารานคา หรือผูท่ีมาติดตอจะตองมีการรับบัตร

ผานเพ่ือเขาพ้ืนท่ีนอกจากนั้นการดูแลการเชื่อมตอ ผูบริหารจัดการอาคารจะจัดแบงพ้ืนท่ีจอดรถตาม

ความสะดวกในการเขาถึงใหสอดคลองกับรูปแบบการใชงาน เชน พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมจะตองสะดวกใน

การเขาซ้ือสินคา สามารถเขา-ออกพ้ืนท่ีจอดรถไดสะดวก เพราะฉะนั้นท่ีจอดรถไมอยูในชั้นท่ีลึก

จนเกินไป เพราะมีการเขา-ออกบอย และสวนสํานักงานจะจัดใหอยูชั้นลางเนื่องจากมีการเขา-ออก

นอย และมีชวงเวลาในการใชงานพ้ืนท่ีจอดรถท่ีชัดเจน อีกท้ังในกรณีท่ีมีการจราจรท่ีติดขัดในพ้ืนท่ี 

การขนสงลําเลียงสิ่งของมีการกําหนดใหหยุดกระบวนการ เพ่ือชวยใหการเชื่อมตอรถยนตเขา-ออก
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อาคารเปนไปไดรวดเร็วข้ึน และจากการประเมินหลังการใชงานพบวาจะมีการประจําของพนักงาน

รักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ีทางเขา-ออกเสนทางสัญจรรถยนตเพ่ืออํานวยความสะดวกใหผูใชงานดวย 

ในพ้ืนท่ีประสานการใชงานระหวางพ้ืนท่ีรานคาและพ้ืนท่ีสํานักงาน ดานการรักษา

ความปลอดภัยมีการติดตั้งระบบควบคุมการเขา-ออกของผูใชงาน โดยถาเปนผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงาน

ผูใชงานจะตองมีการทาบบัตรผานเขาพ้ืนท่ี หรือถาในกรณีท่ีเปนผูติดตอสํานักงานตองมีการแลกบัตร

เพ่ือเขาสูพ้ืนท่ีสํานักงาน และในอาคารกรณีศึกษาท่ียังไมมีการติดตั้งระบบควบคุมการเขา-ออกในบาง

พ้ืนท่ี ผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปดเพ่ิมเติม 

ในดานพ้ืนท่ีตั้งและการวางผัง ดานการบริหารจัดการการเชื่อมตอทางเขา-ออก

เสนทางสัญจรรถยนตมีการเปดการเชื่อมตอรถยนตเขา-ออกอาคารตามแนวโนมการใชงานพ้ืนท่ี หรือมี

ตัวเลือกสําหรับผูใชงานใหสามารถเขา-ออกจากอาคารไดหลายเสนทาง โดยเม่ือมีรถยนตท่ีตองการเขา

สูอาคารมากกวาออกจากอาคารในชวงเชามีการเปดใหเสนทางเขาอาคารจํานวนมากกวา และในชวง

เวลาท่ีมีรถยนตตองการออกจากอาคารมากกวา ก็มีการจัดการเปดเสนทางออกจากอาคารมากกวา 

เพ่ือใหสามารถเชื่อมตอรถยนตเขา-ออกอาคารไดรวดเร็วยิ่งข้ึน และในพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอก 

ผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดยมีการติดตั้งกลองวงจรปดในพ้ืนท่ี

และมีการจัดพนักงานรักษาความปลอดภัยในการตรวจดูพ้ืนท่ีเปนระยะ 

ตารางท่ี 4.10 

 

ตารางสรุปแนวคิดดานการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน 

พื้นที่ที่เกี่ยวของกับแนว

ทางการออกแบบ 

อาคาร A อาคาร C อาคาร D อาคาร F 
 

 
 

       
ที่ต้ังและการวางผัง - √ - - - √ - √ 

ลักษณะภายนอกอาคาร - - - - - - - - 

พื้นที่จอดรถ √ √ √ √ - - √ √ 

พื้นที่สาธารณะภายนอก - - √ - √ - - - 

พื้นที่สาธารณะภายใน - - - - - - √ - 

พื้นที่ประสานการใชงาน √ - √ - √ - √ - 

พื้นที่เชื่อมตอทางเทา √ √ √ √ √ √ √ √ 

พื้นที่พาณิชยกรรม √ - √ √ √ √ √ - 
 

 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 
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4.3 ความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน 

ความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคาร วิเคราะหจากขอมูลจากการ

สํารวจทางกายภาพในประเด็นดานการออกแบบ 8 ประเด็น และการสัมภาษณผูบริหารจัดการอาคาร

ดานการรักษาความปลอดภัยและการสัญจรและการขนสง ประกอบกับการสํารวจประเมินหลังการใช

งาน (POE) 

 

4.3.1 ความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการดานการรักษาความ

ปลอดภัย 

ความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารดานการรักษาความ

ปลอดภัย 3 ประเด็นคือ การรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด การรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย และ การควบคุมการเขาออกพ้ืนท่ี  

 

4.3.1.1 อาคารกรณีศึกษา A  

อาคารกรณีศึกษา A มีพ้ืนท่ีจากการออกแบบท่ีมีความสัมพันธกับการรักษาความ

ปลอดภัยคือ พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร พ้ืนท่ีรานคา พ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต ตําแหนงพ้ืนท่ีจอด

รถยนต และตําแหนงลอบบี้สํานักงาน 

(1) พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร 

พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคารเปนพ้ืนท่ีท่ีผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญมาก

ท่ีสุด ท้ังดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด และ การรักษาความปลอดภัยโดยพนักงาน

รักษาความปลอดภัย มีความสัมพันธกับจํานวนหลายเสนทางในการเขา-ออกท่ีมีจํานวนหลายเสนทาง 

เนื่องจากผูออกแบบอาคารมีความตองการใหเกิดการเชื่อมตอกับระบบขนสงสาธารณะโดยรอบอาคาร 

ทําใหมีการวางเสนทางการเชื่อมตอทางเทากับพ้ืนท่ีโดยรอบเปนจํานวนมาก และสงผลตอการรักษา

ความปลอดภัยดวยกลองวงจรปดในดานจํานวนในการติดตั้งและจํานวนการประจําการของพนักงาน

รักษาความปลอดภัย และอาจสงผลตองบประมาณในการใชจายในการบริหารจัดการอาคารใน

ภาพรวม โดยจากการสัมภาษณผูบริหารจัดการอาคารเห็นวาจะตองใหความสําคัญกับการประจําการ

ของพนักงานรักษาความปลอดภัยโดยมีการประจําการในทุกพ้ืนท่ีทางเขา-ออก 
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ภาพท่ี 4.86 ความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีเขาออกอาคารกับการรักษาความปลอดภัยอาคารกรณีศึกษา 

A. จัดทําโดยผูวิจัย 

(2) พ้ืนท่ีรานคา  

พ้ืนท่ีท่ีผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญมากท่ีสุด ท้ังดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจร

ปด และ การรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัยมีความสัมพันธกับการวางผังแบง

พ้ืนท่ีรานคาออกเปน 2 สวนท่ี เปนผลมาจากขอกําหนดดานกฎหมายและความตองการในการสราง

อาคารใหสามารถใชพ้ืนท่ีไดสูงสุดของผูออกแบบ และอาจสงผลตอจํานวนการรักษาความปลอดภัย

ดวยกลองวงจรปด โดยถาพ้ืนท่ีรานคาเปนพ้ืนท่ีเดียวท่ีตอเนื่องกัน อาจทําใหมีจํานวนในการติดตั้ง

กลองวงจรปดลดลงได นอกจากนั้นผูออกแบบวางผังอาคารใหสามารถเปนเสนทางเชื่อมตอระหวาง

พ้ืนท่ีดานถนนอโศกกับถนนสุขุมวิท ทําใหเปนการสงเสริมใหมีบุคคลภายนอกผานเขามาในอาคาร

เพ่ิมข้ึน ทําใหมีความสัมพันธกับการตรวจสอบดูแลรักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ีรานคาเปนไปไดอยาก

ข้ึน แตในขณะเดียวกันพ้ืนท่ีรานคาก็มีปจจัยดานอ่ืนท่ีเขามาสงผลกับการรักษาความปลอดภัย เชน

ธรรมชาติของพ้ืนท่ีรานคา ซ่ึงจะมีการปรับเปลี่ยนพ้ืนท่ีอยูเสมอท่ีสงผลตอในดานปรับเปลี่ยนตําแหนง

การติดตั้งกลองวงจรปด 

   
ภาพท่ี 4.87 ความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีรานคากับการรักษาความปลอดภัยอาคารกรณีศึกษา A. จัดทํา

โดยผูวิจัย 
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(3) พ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต 

พ้ืนท่ีท่ีใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัยมากท่ีสุด โดยจะมี

การประจําตําแหนงของพนักงานรักษาความปลอดภัยเปนจํานวนมากซ่ึงมีความสัมพันธกับการ

ออกแบบพ้ืนท่ีทางเขา-ออกของรถยนตภายในอาคารมีความลาดชันเปนผลมากจากขอจํากัดดานระยะ

ของท่ีตั้งและความตองการใหเสนทางสัญจรรถยนตมีสูงและระยะท่ีเพียงพอสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีจอดรถ

ในชั้นท่ี 4 ได และสงผลใหการวางผังเสนทางสัญจรรถยนตจากเสนทางท้ัง 2 มาชนกันท่ีบริเวณทางข้ึน

ไปยังพ้ืนท่ีจอดรถพอดีทําใหเปนอันตรายตอการใชงาน และสงผลใหตองมีการรักษาความปลอดดวย

พนักงานรักษาความปลอดในตําแหนงดังกลาว 

 

 
ภาพท่ี 4.88 ความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีทางเขาออกรถยนตกับการรักษาความปลอดภัยอาคาร

กรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

(4) พ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของรถยนต 

การควบคุมการเขา-ออกของรถยนตถึงแมวาจะเปนผลมาจากแนวทางการแบงพ้ืนท่ีจอดรถยนตของ

ผูบริหารจัดการอาคาร แตการออกแบบจํานวนและตําแหนงของพ้ืนท่ีจอดสงผลทางออมตอจํานวนการ

ติดตั้งตําแหนงควบคุมการเขา-ออก ซ่ึงอาคารกรณีศึกษา A มีตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถ 2 รูปแบบคือใตดิน

และบนดิน ทําใหมีการติดตั้งตําแหนงควบคุมการเขา-ออกของรถยนต 2 ตําแหนงดวย เพ่ือใหอาคาร

สามารถดูแลความปลอดภัยไดอยางท่ัวถึง 
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ภาพท่ี 4.89 ความสัมพันธระหวางตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถยนตกับการรักษาความปลอดภัยอาคาร

กรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

(5) พ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน 

การควบคุมการเขา-ออกของผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน เปนผลโดยตรงจากการออกแบบพ้ืนท่ีลอบบี้

สํานักงาน ใหสามารถเชื่อมตอไปยังพ้ืนท่ีสํานักงานไดในตําแหนงเดียว ทําใหการควบคุมการเขา-ออก

เปนไปไดงาย 

 

4.3.1.2 อาคารกรณีศึกษา C 

อาคารกรณีศึกษา C มีพ้ืนท่ีจากการออกแบบท่ีมีความสัมพันธกับการรักษาความ

ปลอดภัยคือ พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร พ้ืนท่ีรานคา พ้ืนท่ีจอดรถยนต พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร 

และพ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของรถยนต 

(1) พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร 

พ้ืนท่ีท่ีผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญมากท่ีสุด ดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด 

มีความสัมพันธกับพ้ืนท่ีสาธารณะดานหนาอาคาร ท่ีมีการเปดโลงเกิดจากขอกําหนดดานกฎหมายท่ี

จะตองเวนระยะและเปนพ้ืนท่ีท่ีบุคคลหลายประเภทสามารถเขามาใชงานเปนพ้ืนท่ีนั่งพักผอนได 

ประกอบกับปจจัยดานท่ีตั้งอาคาร โดยท่ีท่ีตั้งของอาคารอยูในพ้ืนท่ีท่ีเกิดเหตุการณการเคลื่อนไหวทาง

การเมือง ทําใหตองมีการปรับเปลี่ยนมุมมองและการเพ่ิมจํานวนกลองวงจรปดในพ้ืนท่ี 

 (2) พ้ืนท่ีรานคา  

พ้ืนท่ีท่ีผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญมากท่ีสุด ท้ังดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจร

ปด และ การรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย มีความสัมพันธกับการวางผังท่ี

รานคาใหอยู 1 ดานของเทาเดิน โดยทางเดินจะอยูติดกับรานคา 1 ดาน และ พ้ืนท่ีโถงเปดโลงอีก 1 

ดาน ทําใหผูใชงานสามารถมองเห็นกิจกรรมท่ีเกิดข้ึนในพ้ืนท่ี ในชั้นอ่ืนของอาคารได แตยังมีบางพ้ืนท่ีท่ี

เปนพ้ืนท่ีมุมอับซ่ึงผูบริหารจัดการอาคารมองวา มีความสัมพันธกับการแบงคาใชจายในการติดตั้งกลอง
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วงจรปด และสะทอนเปนตนทุนท่ีเพ่ิมข้ึนในอนาคต โดยจากการสํารวจพบวาพ้ืนท่ีมุมอับบางตําแหนง

ไมมีการติดตั้งกลองวงจรปด และจากการประเมินหลังการใชงานผูบริหารจัดการอาคารมีการวาง

ตําแหนงพนักงานรักษาความปลอดภัยในทุกชั้นของพ้ืนท่ีรานคาชั้นละ 1 ตําแหนง เพ่ือเสริมการดูแล

รักษาความปลอดภัย 

   
ภาพท่ี 4.90 ความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีรานคากับการรักษาความปลอดภัยอาคารกรณีศึกษา C. จัดทํา

โดยผูวิจัย 

(3) พ้ืนท่ีจอดรถยนต 

พ้ืนท่ีท่ีผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญมากท่ีสุด ดานการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษา

ความปลอดภัย มีความสัมพันธกับการวางผังพ้ืนท่ีจอดรถยนตตําแหนงเดียว ไมไดมีการแบงหรือ

ควบคุมการเขา-ออกระหวางกัน แตตองแบงการใชงานระหวางรถยนต 3 ประเภทคือ รถยนตขนสง

สิ่งของ รถยนตของลูกคารานคา และรถยนตของผูเชา ทําใหยากตอการดูแลโดยพนักงานรักษาความ

ปลอดภัย เม่ือผูใชงานมีหลากหลายและอาจใชพ้ืนท่ีจอดรถยนตผิดตําแหนง  ทําใหพนักงานรักษา

ความปลอดภัยตองคอยตรวจตราพ้ืนท่ีอยูตลอด 

 

 
ภาพท่ี 4.91 ความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีจอดรถยนตกับการรักษาความปลอดภัยอาคารกรณีศึกษา C. 

จัดทําโดยผูวิจัย 
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 (4) พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร 

พ้ืนท่ีท่ีผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญมากท่ีสุด ดานการรักษาความปลอดภัยดวยพนักงานรักษา

ความปลอดภัยมีความสัมพันธกับจํานวนหลายเสนทางในการเขา-ออกหลายเสนทาง เนื่องจาก

ผูออกแบบอาคารตองการใหเกิดการเชื่อมตอกับระบบขนสงสาธารณะ ทําใหมีการวางเสนทางการ

เชื่อมตอทางเทากับพ้ืนท่ีโดยรอบ สงผลใหสิ้นเปลืองคาใชจายในการจัดระบบรักษาความปลอดภัย 

และยากในการกํากับดูแลจัดพนักงานรักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ี นอกจากนั้นผูบริหารจัดการอาคาร

มองวาทางเขาอาคารชั้นลางสุดท่ีเชื่อมตอกับทางเทาเปนพ้ืนท่ีท่ี ดูแลรักษาความปลอดภัยไดยากท่ีสุด 

แตเปนพ้ืนท่ีท่ีผูออกแบบวางตําแหนงการเชื่อมตอท่ีมากท่ีสุด โดยมีการวางตําแหนงพนักงานรักษา

ความปลอดภัยทุกชั้น แตในชั้น 1 มีพนักงานรักษาความปลอดภัย ประจําตําแหนง 1 คนท่ีตองเดินวน

ในพ้ืนท่ีเพ่ือดูแลทางเขา-ออกอาคาร 3  

 

   
 

ภาพท่ี 4.92 ความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคารกับการรักษาความปลอดภัยอาคาร

กรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

(5) พ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของรถยนต 

การควบคุมการเขา-ออกของรถยนตมีความสัมพันธกับแนวทางการแบงการใชงานพ้ืนท่ีจอดรถยนต

ของผูบริหารจัดการอาคาร แตการออกแบบจํานวนและตําแหนงของพ้ืนท่ีจอดสงผลทางออมตอ

จํานวนการติดตั้งตําแหนงควบคุมการเขา-ออกของรถยนตในอาคาร ซ่ึงอาคารกรณีศึกษา C มีตําแหนง

พ้ืนท่ีจอดรถ 1 รูปแบบคือใตดิน ทําใหมีการติดตั้งตําแหนงควบคุมการเขา-ออกของรถยนต 1 ตําแหนง 

ลดการติดตั้งตําแหนงควบคุมการเขา-ออกลงได แตสงผลดานการรักษาความปลอดภัยดวยพนักงาน

รักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ี 
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 (6) พ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน 

การควบคุมการเขา-ออกของผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน มีความสัมพันธกับการออกแบบพ้ืนท่ีลอบบี้

สํานักงาน ใหสามาถเชื่อมตอไปยังพ้ืนท่ีสํานักงานไดในตําแหนงเดียว ทําใหการควบคุมการเขา-ออก

เปนไปไดงาย 

 

4.3.1.3 อาคารกรณีศึกษา D 

อาคารกรณีศึกษา D พ้ืนท่ีจากการออกแบบท่ีมีความสัมพันธกับการรักษาความ

ปลอดภัย คือ พ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร พ้ืนท่ี

ควบคุมการเขา-ออกของรถยนต และพ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน 

(1) พ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน 

พ้ืนท่ีท่ีผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญในการเพ่ิมเติมจํานวนการรักษาความปลอดภัยดวยกลอง

วงจรปดมากท่ีสุด โดยอาคารกรณีศึกษา D ไมมีการติดตั้งตําแหนงควบคุมการเขา-ออกไปยังพ้ืนท่ี

สํานักงานในสวน Low zone และ Medium zone ซ่ึงทําใหตองมีการดูแลเพ่ิมเติมในพ้ืนท่ีดังกลาว 

แตจะมีการติดตั้งระบบการควบคุมการเขาออกระหวางการใชงานในพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานเพ่ิมเติม  

นอกจากนั้นยังมีความสัมพันธกับการออกแบบท่ีคํานึงถึงการเชื่อมตอผูใชงานจากตําแหนงพ้ืนท่ีจอด

รถยนต ทําใหสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานไดท้ัง 2ดานของพ้ืนท่ี แตในทางตรงกันขามผูบริหาร

จัดการอาคารมองวาอาจสงผลตองบประมาณในการติดตั้งระบบควบคุมการเขา-ออก 

(2) พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร 

พ้ืนท่ีท่ีผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญมากท่ีสุด ดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด 

มีความสัมพันธกับการออกแบบใหมีพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคารขนาดใหญ เกินกวาท่ีกฎหมาย

กําหนด และเปนพ้ืนท่ีท่ีรองรับการทํากิจกรรม ทําใหมีผูใชงานเขามานั่งพักในพ้ืนท่ีได เนื่องจากมีการ

ออกแบบใหมีตนไมและรมเงาในพ้ืนท่ี แตในขณะเดียวกันตองมีการติดตั้งกลองวงจรปดไวตลอดแนว

พ้ืนท่ี ตองใชการรักษาความปลอดภัยโดยกลองวงจรปดเปนหลัก และมีการดูแลตรวจตราเพ่ิมเติมโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัยเปนระยะตลอด 24 ชั่วโมง 

(3) พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร 

พ้ืนท่ีท่ีผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญมากท่ีสุด ท้ังดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจร

ปด และ การรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย มีความสัมพันธกับจํานวนเสนทาง

ในการเขา-ออกหลายเสนทาง เนื่องจากผูออกแบบอาคารมีความตองการใหเกิดการเชื่อมตอกับระบบ

ขนสงสาธารณะและมหาวิทยาลัยท่ีตั้งอยูบริเวณขางเคียง ทําใหมีการวางเสนทางการเชื่อมตอทางเทา

กับพ้ืนท่ีโดยรอบเปนจํานวนมาก และสงผลตอการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปดในดาน
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จํานวนในการติดตั้งและจํานวนการประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัย ท่ีผูบริหารจัดการ

อาคารเห็นวาจะตองมีการประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัยในทุกตําแหนง 

 

 

 
ภาพท่ี 4.93 ความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคารกับการรักษาความปลอดภัยอาคาร

กรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

(4) พ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของรถยนต 

การควบคุมการเขา-ออกของรถยนตภายในอาคารกรณีศึกษา D มีตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถ 1 รูปแบบคือ 

บนดิน แตมีการติดตั้งตําแหนงควบคุมการเขา-ออกอาคาร 2 ตําแหนงคือ จากเสนทางสัญจรรถยนต

เขาสู พ้ืนท่ีจอดรถและจากพ้ืนท่ีจอดรถของสวนรานคาเขาสู พ้ืนท่ีจอดรถของสวนสํานักงาน มี

ความสัมพันธกับการวางพ้ืนท่ีจอดรถในตําแหนงเดียวของผูออกแบบแตการบริหารจัดการอาคาร

ตองการท่ีจะแยกพ้ืนท่ีจอดรถยนตของ 2 การใชงานออกจากกันเพ่ือแบงประเภทผูใชงาน 

 

 
ภาพท่ี 4.94 ความสัมพันธระหวางตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถยนตกับการรักษาความปลอดภัยอาคาร

กรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

(5) พ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน 

การควบคุมการเขา-ออกของผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน ในสวนพ้ืนท่ี High-Zone เทานั้น จากการ

ออกแบบพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน ใหสามาถเชื่อมตอไปยังพ้ืนท่ีสํานักงานไดตําแหนงเดียว ทําใหการ

ควบคุมการเขา-ออกเปนไปไดงายข้ึน 
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4.3.1.4 อาคารกรณีศึกษา F 

อาคารกรณีศึกษา F มีพ้ืนท่ีท่ีมีความสัมพันธกับการรักษาความปลอดภัย คือ พ้ืนท่ี

ทางเขา-ออกอาคาร พ้ืนท่ีรานคา และพ้ืนท่ีสาธารณะภายในรานคา พ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของ

รถยนต และพ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน 

 

(1) พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร 

พ้ืนท่ีท่ีผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญมากท่ีสุด ท้ังดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจร

ปด และ การรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัยมีความสัมพันธกับรูปแบบ

โครงสรางท่ีเปนเหล็ก ทําใหมีชองหลืบจํานวนมากสงผลตอจํานวนการติดตั้งกลองวงจรปดในพ้ืนท่ี 

นอกจากนั้นยังสงผลตอจํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัย โดยผูบริหารจัดการอาคารมีการจัดการ

รักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัยในจุดท่ีเปนทางเขาออกหลัก  นอกจากนั้นยังมี

ความสัมพันธกับพ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคารท่ีมีจํานวนมากจากการออกแบบท่ีตองการใหมีการเชื่อมตอ

กับพ้ืนท่ีโดยรอบอาคารท้ังจากระบบขนสงสาธารณะและจากทางเดินเทา 

 

 

 
ภาพท่ี 4.95 ความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคารกับการรักษาความปลอดภัยอาคาร

กรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

(2) พ้ืนท่ีรานคา และพ้ืนท่ีสาธารณะภายในรานคา 

พ้ืนท่ีท่ีผูบริหารจัดการอาคารใหความสําคัญมากท่ีสุด ดานการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษา

ความปลอดภัย มีความสัมพันธกับการออกแบบใหมีพ้ืนท่ีโถงในพ้ืนท่ีราน เพ่ือเปนพ้ืนท่ีในการจัด

กิจกรรมและสงเสริมการปฎิสัมพันธในกับผูใชงานแตเนื่องจากเปนลักษณะพ้ืนท่ีเปดโลง 2 ชั้นทําใหไม

มีตําแหนงท่ีจะติดตั้งกลองวงจรปดสงผลใหตองใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัยมากกวาปกติ เม่ือมีผูใชงานเขามาใชงานจํานวนมาก นอกจากนั้นในพ้ืนท่ี
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รานคาท่ีเปนซอกหลืบ มุมหักเลี้ยวหลายตําแหนงท่ีสวนหนึ่งเปนผลจากโครงสรางอาคาร มี

ความสัมพันธกับการรักษาความปลอดภัยของพนักงานรักษาความปลอดภัยใหตองมีการดูแลพ้ืนท่ี

เพ่ิมเติม 

(3) พ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของรถยนต 

การควบคุมการเขา-ออกของรถยนตภายในอาคารกรณีศึกษา D มีตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถ 2 รูปแบบคือ 

ใตดินและบนดิน มีความสัมพันธกับการติดตั้งตําแหนงควบคุมการเขา-ออกอาคาร 2 ตําแหนง เพ่ือให

อาคารสามารถดูแลความปลอดภัยไดอยางท่ัวถึง 

 

 
ภาพท่ี 4.96 ความสัมพันธระหวางตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถยนตกับการรักษาความปลอดภัยอาคาร

กรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 

(4) พ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของผูใชงานพ้ืนท่ีสํานักงาน 

มีพ้ืนท่ีควบคุมการเขา-ออกของผูใชงานสํานักงาน 2 ตําแหนงคือจากพ้ืนท่ีรานคาและจากพ้ืนท่ีจอดรถ

สวนสํานักงาน มีความสัมพันธกับจํานวนการติดตั้งตําแหนงการควบคุมการเขา-ออก ใหตองมี 2 

ตําแหนงเชนกัน  

 
ภาพท่ี 4.97 ความสัมพันธระหวางตําแหนงพ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงานกับการรักษาความปลอดภัยอาคาร

กรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 
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4.3.1.5 สรุปลักษณะทางกายภาพกับแนวคิดดานการออกแบบท่ีมีความสัมพันธ

กับการบริหารจัดการดานความปลอดภัย 

ลักษณะทางกายภาพกับแนวคิดดานการออกแบบท่ีมีความสัมพันธกับการบริหาร

จัดการดานความปลอดภัยมีท้ังหมด 6 พ้ืนท่ีคือ พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร พ้ืนท่ีรานคา พ้ืนท่ีทางเขา-

ออกรถยนต พ้ืนท่ีจอดรถยนต พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร และพ้ืนท่ีเชื่อมตอการใชงาน 

ตารางท่ี 4.11 

 

ตารางสรุปลักษณะทางกายภาพกับแนวคิดดานการออกแบบท่ีมีความสัมพันธกับการบริหารจัดการ

ดานความปลอดภัย  

พ้ืนท่ี 
อาคาร

กรณีศึกษา A 

อาคาร

กรณีศึกษา C 

อาคาร

กรณีศึกษา D 

อาคาร

กรณีศึกษา F 

พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร √ √ √ √ 

พ้ืนท่ีรานคา √ √ - √ 

พ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต √ - - - 

พ้ืนท่ีจอดรถยนต √ √ √ √ 

พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร - √ √ - 

พ้ืนท่ีเช่ือมตอการใชงาน √ √ √ √ 

 

4.3.2 ความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการดานการเช่ือมตอ 

การขนสง การลําเลียง 

ความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารดานการสัญจรและการ

ขนสง โดยจะเก่ียวของกับกับการเชื่อมตอของผูใชงาน รถยนต และการขนสงสิ่งของ 

 

4.3.2.1 อาคารกรณีศึกษา A 

อาคารกรณีศึกษา A มีพ้ืนท่ีท่ีมีความสัมพันธกับการสัญจรและการ คือ ทางเดินขาม

ถนนภายในอาคาร และ ทางเขา-ออกพ้ืนท่ีจอดรถ 

(1) ทางเดินขามถนนภายในอาคาร 

พ้ืนท่ีเสนทางเชื่อมตอผูใชงานจากบริเวณรานคาดานซอยสุขุมวิท 23 ไปยังลอบบี้สํานักงานในชั้นท่ี 2 

ซ่ึงเปนเสนทางเชื่อมตอท่ีตองขามถนนภายในอาคาร มีการจัดการการเชื่อมตอโดยการใหมีพนักงาน

รักษาความปลอดภัยท่ีดูแลลําดับของรถยนตในการเขา-ออกจากพ้ืนท่ีและการเดินของผูใชงานท่ีเชื่อม

ตอไปยังลอบบี้สํานักงาน มีความสัมพันธกับการวางเสนทางการสัญจรรถยนตในตําแหนงท่ีตัดพ้ืนท่ี
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พาณิชยกรรมออกจากกัน เพ่ือใหไดพ้ืนท่ีในการสรางอาคารใหสามารถใชพ้ืนท่ีไดสูงสุด ประกอบกับ

ขอจํากัดดานขนาดและระยะของท่ีตั้งอาคาร  

 

   
ภาพท่ี 4.98 ความสัมพันธระหวางทางเดินขามถนนภายในอาคารกับการบริหารจัดการการเชื่อมตอ 

อาคารกรณีศึกษา A. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

(2) ทางเขา-ออกพ้ืนท่ีจอดรถ 

ตําแหนงท่ีตั้งของอาคารท่ีสามารถเชื่อมตอไปยังถนนภายนอกไดหลายเสนทาง

ทําใหสามารถบริหารจัดการการเชื่อมตอรถยนตไดดีและสามารถรองรับรถยนตท่ีเขาจากถนนท้ังสอง

ดานได และลดการจราจรท่ีติดขัดภายในพ้ืนท่ีอาคารลง มีความสัมพันธกับแนวทางการออกแบบท่ี

ตองการใหอาคารสามารถเชื่อมตอกับถนนโดยรอบไดหลายเสนทาง 

 

4.3.2.2 อาคารกรณีศึกษา C 

อาคารกรณีศึกษา C มีพ้ืนท่ีท่ีมีความสัมพันธกับการสัญจรและการ คือ พ้ืนท่ี

ทางเขา-ออกอาคาร และพ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต และตําแหนงท่ีจอดรถขนสงสิ่งของ 

(1) พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร 

อาคารกรณีศึกษา C มีจํานวนหลายเสนทางในการเขา-ออกหลายเสนทาง เนื่องจากผูออกแบบอาคาร

ตองการใหเกิดการเชื่อมตอกับระบบขนสงสาธารณะโดยรอบอาคาร มีผูใชงานจากซอยหลังสวนเขามา

ใชอาคารเปนทางผาน มีความสัมพันธกับการเพ่ิมปริมาณการสัญจรเชิงการตลาด สงเสริมการใชงาน

ใหกับอาคารวิธีหนึ่ง 

(2) พ้ืนท่ีรานคา 

เนื่องจากอาคารมีเวลาการเปด-ปดการใชงานไมพรอมกันและเสนทางเชื่อมตอจาก BTS เขาสูพ้ืนท่ีล

อบบี้สํานักงาน มีการใชเสนทางผานพ้ืนท่ีรานคา มีความสัมพันธกับการบริหารจัดการโดยมีการเปด
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พ้ืนท่ี ใหความแสงสวางและอํานวยความสะดวกโดยการเปดบันไดเลื่อนเพ่ือเชื่อมตอผูใชงานไปยังการ

ใชงานหลัก 

(3) พ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต และตําแหนงท่ีจอดรถขนสงสิ่งของ 

เสนทางสัญจรรถยนตเปนแบบ One-way มีความสัมพันธกับการจัดการเชื่อมตอในชวงเวลาท่ี

การจราจรติดขัดเนื่องจากผู ใชงานสามารถออกจากพ้ืนท่ีจอดรถไดเพียงเสนทางเดียวและมี

ความสัมพันธกับการขนสงสิ่งของ เนื่องจากตําแหนงของพ้ืนท่ีจอดรถขนสงสิ่งของอยูชั้นบนสุด ทําให

ตองหยุดกระบวนการขนสงสิ่งของในชวงเวลาเรงดวน คือชวงเชา และชวงเย็น เพ่ือปองกันไมใหกีด

ขวางการจราจร เปนผลมาจากขนาดของท่ีตั้งมีขนาดไมใหญมาก ประกอบกับการใชพ้ืนท่ีพ้ืนท่ีท่ีเวน

ระยะตามกฎหมายเปนเสนทางสัญจรรถยนตทําใหเสนทางสัญจรรถยนตเปนไปไดในรูปแบบ One-

way เทานั้น 

 

 
ภาพท่ี 4.99 ความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต และตําแหนงท่ีจอดรถขนสงสิ่งของกับ

การบริหารจัดการการเชื่อมตอ อาคารกรณีศึกษา C. จัดทําโดยผูวิจัย 

 

4.3.2.3 อาคารกรณีศึกษา D 

อาคารกรณีศึกษา D พ้ืนท่ีท่ีมีความสัมพันธกับการสัญจรและการ โดยมีพ้ืนท่ีท่ีมี

ความสัมพันธ คือ พ้ืนท่ีรานคา ทางเดินขามถนนภายในอาคารและพ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต 

(1) พ้ืนท่ีรานคา 

ออกแบบใหตําแหนงการเชื่อมตอทางตั้งจากพ้ืนท่ีจอดรถใหสามารถเชื่อมตอผูใชงานอยูในตําแหนงท่ี

ใกลกับลอบบี้สํานักงาน แตตองผานถึงพ้ืนท่ีรานคาบางสวนกอนถึงจะสามารถเขาถึงลอบบี้สํานักงาน มี

ความสัมพันธกับการเปดพ้ืนท่ีทางเดินรานคาบางสวนดานแสงสวางกอนเวลาเปดการใชงานจริง 
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ภาพท่ี 4.100 ความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีรานคากับการบริหารจัดการการเชื่อมตออาคารกรณีศึกษา 

D. จัดทําโดยผูวิจัย 

(2) ทางเดินขามถนนภายในอาคาร 

การท่ีมีการออกแบบตองการใหมีการเชื่อมตอจากพ้ืนท่ีภายนอกเขาสูอาคารไดงายจากการใชงานรอบ

ขาง แตในขณะเดียวกันเสนทางสัญจรรถยนตในพ้ืนท่ีเวนระยะตามกฎหมาย ทําใหมีการตัดการของ

เสนทางเดินของผูใชงาน มีความสัมพันธกับการบริหารจัดการการเชื่อมตอ โดยตองมีพนักงานคอยดูแล

ลําดับการสัญจรท่ีเกิดข้ึน 

 

   
 

ภาพท่ี 4.101 ความสัมพันธระหวางทางเดินขามถนนภายในอาคารกับการบริหารจัดการการเชื่อมตอ

อาคารกรณีศึกษา D. จัดทําโดยผูวิจัย 

(3) พ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต 

การออกแบบใหมีการเชื่อมตอกับถนนโดยรอบอาคาร ทําใหมีทางเขา-ออกไดท้ัง 2 เสนทางมี

ความสัมพันธกับการบริหารจัดการการจราจรติดขัดในชวงเวลาเรงดวน ใหสามารถระบายรถออกจาก

อาคารไดรวดเร็วข้ึน ชวงเวลาเย็นท่ีผูใชงานจะออกจากอาคารพรอมกัน โดยเม่ือการจราจรติดขัดดาน

ถนนพญาไทผูใชงานสามารถเลือกเสนทางออกจากอาคารฝงถนนพระราม4ได ชวยใหการบริหาร

จัดการการเชื่อมตอรถยนตเปนไปไดงายข้ึน 
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4.3.2.4 อาคารกรณีศึกษา F 

อาคารกรณีศึกษา F มีพ้ืนท่ีท่ีมีความสัมพันธกับการสัญจรและการ คือ พ้ืนท่ี

ทางเขา-ออกอาคารและพ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต และตําแหนงท่ีจอดรถขนสงสิ่งขอ 

(1) พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร 

อาคารกรณีศึกษา F ออกแบบใหเชื่อมตอกับระบบขนสงสาธารณะโดยรอบท่ีตั้งท้ังหมดเขาสูอาคาร ทํา

ใหพ้ืนท่ีอาคารเปนสวนหนึ่งท่ีสามารถชวยเชื่อมตอการเดินเทาของผูใชงานโดยรอบอาคารเขาดวยกัน 

ทําใหมีทางเขาออกหลายเสนทาง มีความสัมพันธกับการสงเสริมการใชงานพ้ืนท่ีรานคารูปแบบหนึ่ง 

และถาสามารถเชื่อมตอผูใชงานจากการใชงานรอบพ้ืนท่ีใหเขามาในพ้ืนท่ีอาคารไดมากก็จะเปนการ

เพ่ิมมูลคาของอาคารได 

(2)  พ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต และตําแหนงท่ีจอดรถขนสงสิ่งของ 

อาคารกรณีศึกษา F ออกแบบใหเชื่อมตอกับถนนท้ัง 2 เสนโดยรอบท่ีตั้งเขาสูอาคาร มีความสัมพันธ

กับการบริหารจัดการการเชื่อมตอรถยนตเปนไปไดรวดเร็วในชวงการจราจรติดขัด เนื่องจากผูใชงาน

สามารถเลือกเสนทางในการใชงาน และผูบริหารจัดการอาคารสามารถกําหนดเสนทางการเขา-ออก

จากถนนท้ัง 2 ดานใหเขากับการใชงานของผูใชงานไดดวย แตในขณะเดียวกัน พ้ืนท่ีถนนภายในอาคาร

ไมไดกวาง ทําใหมีความสัมพันธกับมีการกําหนดชวงของการขนของ คือหลัง 10.00 น. จึงจะทําการ

ขนสงสิ่งของได จนถึง 16.00 น. โดยใหจอดรถยนตเพ่ือสงสินคาได ไมใหจอดคาง โดยหลังจาก 16.00 

น. ทําการขนสงสิ่งของไมเสร็จ ตองทําการหยุดพักกอนเนื่องจากตองหลีกทางใหรถยนตผูใชงาน

ประเภทอ่ืนออกจากอาคาร เปนผลมาจากการท่ีไมไดมีการจัดพ้ืนท่ีขนสงสินคาท่ีไมรบกวนกับเสนทาง

สัญจรรถยนตประเภทอ่ืน ในอาคาร 

 
ภาพท่ี 4.102 ความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต และตําแหนงท่ีจอดรถขนสงสิ่งของกับ

การบริหารจัดการการเชื่อมตออาคารกรณีศึกษา F. จัดทําโดยผูวิจัย 
 



Ref. code: 25595816030208LMY

140 

 

4.3.2.5 สรุปลักษณะทางกายภาพกับแนวคิดดานการออกแบบท่ีมีความสัมพันธ

กับการบริหารจัดการดานการเช่ือมตอ การขนสงการลําเลียง 

ลักษณะทางกายภาพกับแนวคิดดานการออกแบบท่ีมีความสัมพันธกับการบริหาร

จัดการดานการเชื่อมตอ การขนสงการลําเลียง คือ พ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร 

พ้ืนท่ีรานคา พ้ืนท่ีขามถนนภายในอาคาร และตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถ 

ตารางท่ี 4.12 

 

ตารางสรุปลักษณะทางกายภาพกับแนวคิดดานการออกแบบท่ีมีความสัมพันธกับการบริหารจัดการ

ดานการเชื่อมตอ การขนสงการลําเลียง  

พ้ืนท่ี 
อาคาร

กรณีศึกษา A 

อาคาร

กรณีศึกษา C 

อาคาร

กรณีศึกษา D 

อาคาร

กรณีศึกษา F 

พ้ืนท่ีทางเขา-ออกรถยนต √ √ √ √ 

พ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคาร - √ - √ 

พ้ืนท่ีรานคา - - √ - 

พ้ืนท่ีขามถนนภายในอาคาร √ - √ - 

ตําแหนงพ้ืนท่ีจอดรถ - √ - √ 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 
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บทที5่ 

สรุปผลวิจัยและขอเสนอแนะ 

ในปจจุบันอาคารสูงท่ัวโลกมีแนวโนมท่ีจะเปนอาคารผสมการใชงานมากข้ึน ประกอบกับ

มีความตองการอาคารสํานักงานใหเชาเพ่ิมข้ึนเปนผลมาจากการท่ีพ้ืนท่ีใน CBD ลดลง ทําใหมีแนวโนม

ท่ีจะมีการพัฒนาอาคารสํานักงานใหเปนรูปแบบโครงการผสมการใชงานเพ่ือมาตอบสนองความ

ตองการ แตบางครั้งผูออกแบบไมมีความเขาใจดานการบริหารจัดการอาคาร ซ่ึงอาจสงผลเสียตอ

ผูใชงานและการเงินการลงทุนของโครงการ ประกอบกับอาคารผสมการใชงานมีความซับซอนในการ

ออกแบบและวางผังท่ีเก่ียวของกับหลายประเด็น ตองคํานึงถึงความสัมพันธในการออกแบบใหพ้ืนท่ีแต

ละการใชงานสอดคลองกัน และตองมีผูเชียวชาญเขามาเก่ียวของจํานวนมาก อีกท้ังการบริหารจัดการ

ยุงยากเพราะตองตอบสนองตอความตองการท่ีหลากหลาย ทําใหการบริหารจัดการอาคารผสมการใช

งานใหความสําคัญในดานการควบคุมการใชงานพ้ืนท่ี ในดานการรักษาความปลอดภัยและการสัญจร

และการขนสง ดังนั้นการวิจัยนี้มุงเนนการศึกษาความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหาร

จัดการอาคารผสมการใชงาน ระหวางพ้ืนท่ีสํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม เพ่ือวิเคราะหและสรุป

ความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน โดยมีขอสรุปตาม

วัตถุประสงคดังนี้ 

 

5.1 แนวทางการออกแบบอาคารผสมการใชงานท่ีเกี่ยวของกับการรักษาความปลอดภัย และการ

สัญจรและการขนสง 

 จากการสํารวจทางกายภาพของอาคารผสมการใชงานเพ่ือวิเคราะหแนวคิดดานการ

ออกแบบอาคารผสมการใชงานพบวา  พ้ืนท่ีท่ีมีความเก่ียวของกับการรักษาความปลอดภัย มีท้ังหมด 4 

พ้ืนท่ี และพ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับการสัญจรและการขนสง 6 พ้ืนท่ี ดังนี้ 

 

 5.1.1 การออกแบบพ้ืนท่ีท่ีเกี่ยวของกับการรักษาความปลอดภัย 

 จากการสํารวจทางกายภาพอาคารผสมการใชงานเพ่ือวิเคราะหแนวคิดในการออกแบบ 

พบวา พ้ืนท่ีท่ีมีความเก่ียวของกับการรักษาความปลอดภัย มีความสอดคลองกับแนวคิดในการ

ออกแบบของ Urban Land Institute (1987, 2005) ท่ีเนนความปลอดภัยในพ้ืนท่ี สําหรับการใชงาน

โดยผูใชงาน และ การรักษาความปลอดภัยโดยเจาของอาคาร ใน 4 พ้ืนท่ีไดแก พ้ืนท่ีจอดรถยนต พ้ืนท่ี

สาธารณะภายนอก พ้ืนท่ีประสานการใชงาน และพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา  
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ตารางท่ี 5.1  

 

ตารางสรุปลักษณะทางกายภาพท่ีสอดคลองกับแนวคิดดานการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 

แนวคิดดานการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 
อาคาร 

A 

อาคาร 

C 

อาคาร 

D 

อาคาร 

F 

พื้นที่จอดรถ 

- รูปแบบโครงสรางพื้นที่จอดรถ พื้นที่จอดรถในอาคาร คํานึงถึง

ความสะดวกสบายตอผูใชงาน และความสามารถในการรักษา

ความปลอดภัย 

√ √ √ √ 

พื้นที่สาธารณะ

ภายนอก 

- วางผังโดยคํานึงถึงที่นั่ง แสงแดด ลม ตนไมและระมัดระวังไมให

เกิดพื้นที่ลับสายตา 
√ √ √ √ 

พื้นที่ประสาน

การใชงาน 

- วางตําแหนงการใชงานโดยคํานึงถึง เอกลักษณและการรักษา

ความปลอดภัย 
√ √ √ √ 

พื้นที่เชื่อมตอ

ทางเทา 

- เสนทางเชื่อมตอมีความปลอดภัย และ มีปายนําทางที่ชัดเจน 

 
√ √ √ √ 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย 

 โดยสามารถสรุปการออกแบบพ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับการรักษาความปลอดภัยในอาคารผสม

การใชงานได ดังนี้ 

 5.1.1.1 พ้ืนท่ีจอดรถยนต  

 การออกแบบพ้ืนท่ีจอดรถท่ีมีลักษณะเปนอาคาร จะสะดวกสบายตอผูใชงานมากกวา

พ้ืนท่ีจอดรถภายนอกอาคาร และสามารถรักษาความปลอดภัยไดงายและประหยัดพ้ืนท่ีในการกอสราง 

โดยอาคารจอดรถยนตมี 2 รูปแบบ คืออาคารจอดรถบนดิน และ อาคารจอดรถใตดิน อีกท้ังการแบง

อาคารจอดรถยนตตามการใชงานจะชวยใหการควบคุมการเขา-ออกของประเภทรถยนตไดงาย 

เนื่องจากไมมีการปะปนกันของการใชงานพ้ืนท่ี  

 5.1.1.2 พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอก  

 การออกแบบเนนการคํานึงถึงการวางผังอยางระมัดระวังไมใหเกิดพ้ืนท่ีอับสายตาซ่ึงอาจ

มีความเสี่ยงตอการใชงานโดยผูใชงาน นอกจากนั้นตองคํานึงถึงแสงแดด ตนไมและท่ีนั่งในตําแหนงท่ี

เหมาะสม มีลักษณะเปนพ้ืนท่ีเปดโลงอยูดานหนาอาคาร และวางตําแหนงใหติดกับฟุตบาทนอกอาคาร

เชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ีภายนอกกับทางเขา-ออก เพ่ือใหมีการใชงานพ้ืนท่ีอยูเปนระยะจากผูใชงาน 

สามารถชวยใหพ้ืนท่ีมีความปลอดภัยในการใชงานมากข้ึน 

 5.1.1.3 พ้ืนท่ีประสานการใชงาน  

 การออกแบบตองคํานึงถึงเอกลักษณของดานการใชงานและความปลอดภัยของแตละ

การใชงาน เนื่องจากอาคารผสมการใชงานมีการใชงานท่ีหลากหลายซ่ึงมีรูปแบบการรักษาความ
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ปลอดภัยท่ีแตกตาง โดยพ้ืนท่ีสํานักงาน มีการติดตั้งระบบควบคุมการเขา-ออกระหวางพ้ืนท่ีรานคา

และลอบบี้สํานักงาน ดังนั้นในการออกแบบตองเตรียมพ้ืนท่ีสําหรับการติดตั้งระบบควบคุมการเขา-

ออกพ้ืนท่ี ใหมีขนาดท่ีเหมาะสมกับจํานวนของผูใชงานและอยูในตําแหนงท่ีสามารถมองเห็นไดชัดเจน 

และสามารถสอดสองพ้ืนท่ีโดยรอบเพ่ือรักษาความปลอดภัยใหไดดียิ่งข้ึน 

 5.1.1.4 พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา  

 การออกแบบพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา ตองคํานึงถึงความปลอดภัยในการสัญจร ดังนี้    

1) ความกวางของทางเดินท่ีเหมาะสม รองรับการใชงานของผูใชงานจํานวนมาก  

2) ไมมีการตัดการของเสนทางเดินเทากับเสนทางสัญจรรถยนตท่ีจะสรางความไมตอเนื่องในเสนทาง 

3) ความตางระดับอยูเฉพาะพ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคารเทานั้นแตไมมีพ้ืนท่ีตางระดับในเสนทางเดิน  

4) คํานึงถึงสิ่งอํานวยความสะดวกเพ่ิมเติม  เพ่ือใหการใชงานของผูใชงานมีความปลอดภัยมากข้ึน 

 

 5.1.2 การออกแบบพ้ืนท่ีท่ีเกี่ยวของกับการสัญจรและการขนสง 

 จากการสํารวจทางกายภาพอาคารผสมการใชงานเพ่ือวิเคราะหแนวคิดในการออกแบบ 

พบวา พ้ืนท่ีท่ีมีความเก่ียวของกับการสัญจรและการขนสง มีความสอดคลองกับแนวคิดในการ

ออกแบบของ Urban Land Institute (1987, 2005) ท่ีเนนการเชื่อมตอผูใชงานและรถยนตใหมีความ

ตอเนื่องและสะดวกตอการใชงาน ใน 6 พ้ืนท่ีไดแก พ้ืนท่ีตั้งและการวางผัง พ้ืนท่ีจอดรถ พ้ืนท่ี

สาธารณะภายนอก พ้ืนท่ีสาธารณะภายใน พ้ืนท่ีประสานการใชงาน และพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา 

ตารางท่ี 5.2 

 

ตารางสรุปลักษณะทางกายภาพท่ีเก่ียวของกับการสัญจรและการลําเลียง และสอดคลองกับแนวคิด

ดานการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 

แนวคิดดานการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 
อาคาร 

A 

อาคาร 

C 

อาคาร 

D 

อาคาร 

F 

ที่ต้ังและการ

วางผัง 

- พื้นที่ต้ังอาคารและพื้นที่โดยรอบ มีความสอดคลองและเชื่อมตอ

กันและกัน 
√ √ √ √ 

พื้นที่จอดรถ 

- ตําแหนงวางพื้นท่ีจอดรถท่ีสนับสนุนการใชงานหลักของอาคาร 

คํานึงถึงการเชื่อมตอไปยังพื้นที่การใชงานตางๆ โดยลิฟตและ

บันไดจากที่จอดรถเชื่อมไปยังการใชงานที่มีความสําคัญ 

 √ √ √ 

พื้นที่สาธารณะ

ภายนอก 

- เนนการเชื่อมตอพื้นที่ การเพิ่มมุมมองใหผูใชงาน และ สราง

ความสัมพันธกับพื้นที่รอบขาง 
  √  

พื้นที่สาธารณะ

ภายใน 

- เนนการเชื่ อมตอพื้นที่  การเพิ่มมุมมองให ผู ใช งานสรา ง

ความสัมพันธระหวางการใชงาน  
 √ √ √ 
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ตารางท่ี 5.2 (ตอ) 

 

ตารางสรุปลักษณะทางกายภาพท่ีเก่ียวของกับการสัญจรและการลําเลียง และสอดคลองกับแนวคิด

ดานการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 

แนวคิดดานการออกแบบอาคารผสมการใชงาน 
อาคาร 

A 

อาคาร 

C 

อาคาร 

D 

อาคาร 

F 

พื้นที่ประสาน

การใชงาน 

- เนนการเชื่อมตอที่หลากหลายและ สะทอนและสนับสนุนการ

เชื่อมตอภายในระหวางการใชงาน 
  √ √ 

พื้นที่เชื่อมตอ

ทางเทา 

- มีทางเขาถึงหลายทางทั้งจากการใชงานภายในและสอดคลองกับ

พื้นที่รอบขางและเนนการเชื่อมตอกับระบบขนสงมวลชน 
√ √ √ √ 

หมายเหตุ. จัดทําโดยผูวิจัย  

โดยสามารถสรุปการออกแบบพ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับการรักษาความปลอดภัยในอาคารผสม

การใชงานได ดังนี้ 

 5.1.2.1 ท่ีตั้งและการวางผัง  

 การออกแบบและการวางผังอาคารคํานึงถึงการเชื่อมตอกับพ้ืนท่ีโดยรอบเพ่ือสรางความ

ตอเนื่องในการใชงานของผูใชงาน เลือกทําเลท่ีตั้งอาคารในตําแหนงท่ีติดกับถนนได 2 ดาน และมี

ระบบขนสงสาธารณะโดยรอบหลายรูปแบบ วางผังอาคารใหสามารถเชื่อมตอกับระบบขนสงสาธารณะ 

และ ถนนโดยรอบอาคาร และทําหนาท่ีเชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ี 2 ฝงของอาคารเขาดวยกันได 

 5.1.2.2 พ้ืนท่ีจอดรถ 

 การออกแบบพ้ืนท่ีจอดรถยนตคํานึงถึงเสนทางเขา-ออก สําหรับแตละการใชงานท่ีมี

ความเฉพาะเจาะจง ในอาคาร เพ่ือใหผูใชงานสามารถสัญจรภายในพ้ืนท่ีจอดรถไดอยางสะดวกสบาย 

อีกท้ังตําแหนงทางเขา-ออก 2 ตําแหนงเพ่ือรองรับจํานวนของรถยนตท่ีจะเขามาในอาคารไดมากกวา 

สามารถวางพ้ืนท่ีจอดรถยนตได 2 รูปแบบคือ  

 1) พ้ืนท่ีจอดรถยนตตําแหนงเดียวท่ีใชรวมกันระหวาง 2 การใชงาน จะทําใหการเชื่อมตอ

เปนไปไดงายสําหรับผูใชงาน แตใชระยะเวลาในการเขา-ออกพ้ืนท่ีจอดรถท่ีมากกวา   

 2) พ้ืนท่ีจอดรถยนต 2 ตําแหนงโดยแบงตามประเภทของการใชงาน ใชระยะเวลาในการ

เขาถึงนอยกวา แตอาจสรางความสับสนในการใชงานได 

 5.1.2.3 พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอก  

 พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคารท่ีเกิดจากพ้ืนท่ีเวนระยะจากทางเทาหรือเกิดจากการ

ออกแบบ โดยผูออกแบบเชื่อมตอพ้ืนท่ีระหวางภายในกับภายนอกอาคาร ดังนั้นในการออกแบบตอง

คํานึงถึงขนาดและระยะท่ีเหมาะสมท่ีจะชวยสงเสริมการเชื่อมตอกับพ้ืนท่ีภายนอกเขาสูอาคาร และ
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เพ่ิมมุมมองการมองเห็นอาคาร เนนการสรางความสัมพันธระหวางการใชงานและชวยเชื่อมตอพ้ืนท่ี 

เพ่ิมมุมมองการมองเห็นอาคาร สามารถเปนพ้ืนท่ีท่ีสรางความสัมพันธกับพ้ืนท่ีรอบขาง  

 5.1.2.4 พ้ืนท่ีสาธารณะภายใน 

 พ้ืนท่ีสาธารณะภายในอาคาร เปนพ้ืนท่ีโถงท่ีอยูระหวางการใชงาน ทําหนาท่ีเปนพ้ืนท่ี

เชื่อมตอจากพ้ืนท่ีพาณชยกรรมหรือพ้ืนท่ีภายนอกอาคารเขาสูลอบบี้สํานักงาน หรือเปนพ้ืนท่ีเชื่อมตอ

ระหวางเสนทางจาก พ้ืนท่ี Drop-off ของอาคารไปยังการใชงานพ้ืนท่ีสํานักงานหรือพ้ืนท่ีพาณิชย-

กรรม เนนการสรางเอกลักษณใหกับอาคาร เพ่ิมมุมมองการมองเห็นระหวางการใชงาน หรือการใชงาน

เดี่ยวกันในอาคาร สงเสริมสภาพแวดลอม และรองรับการเกิดกิจกรรมของผูใชงาน 

 5.1.2.5 พ้ืนท่ีประสานการใชงาน  

 การออกแบบเนนการเชื่อมการใชงานท่ีหลากหลายเขาดวยกันสะทอนและสนับสนุนการ

เชื่อมตอภายในระหวางการใชงาน มีตําแหนงการประสานการใชงานมากกวา 1 ตําแหนง โดยมีพ้ืนท่ี

ประสานการใชงาน 2 รูปแบบ คือ  

 1) ทางเชื่อม Corridor ขนาดพอดีกับการใชงาน 

 2) พ้ืนท่ีโถงเชื่อมตอการใชงาน ซ่ึงเปนพ้ืนท่ีเปดโลง สามารถสะทอนและสนับสนุนการ

เชื่อมตอภายในระหวางการใชงานไดมากกวารูปแบบ Corridor 

 5.1.2.6 พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา  

 การออกแบบพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา ตองวางผังใหการเขาถึงแตละการใชงานเปนไปไดงาย

มีความตอเนื่องกัน มีความสะดวกสบาย เนนการเชื่อมตอกับระบบขนสงมวลชนรอบอาคารทุก

ประเภท และมีเสนทางเชื่อมตอทางเทามากกวา 2 เสนทาง เพ่ือรองรับผูใชงานไดจํานวนมากให

สามารถเชื่อมตอเขาสูพ้ืนท่ีไดรวดเร็วและเขาถึงแตละการใชงานเปนไปไดงาย 

 

5.2 แนวทางการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานอาคารผสมการใชงาน ดานการรักษาความ

ปลอดภัย และการสัญจรและการขนสง 

 จากการสัมภาษณผูบริหารจัดการอาคารท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการอาคารดานการ

รักษาความปลอดภัยโดยแบงออกเปน 3 ดาน ไดแก ดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด 

ดานการ รักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย การควบคุมการเขา-ออกอาคาร และ 

เก่ียวของกับการบริหารจัดการดานการสัญจรและการขนสง ประกอบกับการสํารวจเพ่ือประเมินอาคาร

หลังการใชงาน (POE) 
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5.2.1 ทางการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานอาคารผสมการใชงาน ดานการ

รักษาความปลอดภัย 

จากการสัมภาษณผูบริหารจัดการอาคารพบวา การบริหารจัดการอาคารมีแนวทางท่ี

สอดคลองกับแนวทางการบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัยของ Urban Land Institute 

(1987) ท่ีเนนการปองกันความปลอดภัยใหกับผูใชงานและทรัพยสินภายในพ้ืนท่ีสวนกลาง และการ

จัดตั้งบุคลากรในการดูแลบริเวณท่ีเปนสวนเชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ีสาธารณะกับพ้ืนท่ีอาคาร 

โดยสามารถสรุปการบริหารจัดการท่ีเก่ียวของกับการรักษาความปลอดภัยในอาคารผสม

การใชงานได ดังนี้  

5.2.1.1 ดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด 

พ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด มี

ดวยกัน 5 พ้ืนท่ี ไดแก พ้ืนท่ีจอดรถยนต พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร พ้ืนท่ีประสานการใชงาน 

พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม และแนวทางการบริหารจัดการอาคารมีความสอดคลอง

กับแนวทางการบริหารจัดการของ Frank Booty (2009) ท่ีกลาววา ระบบกลองวงจรปด ใชในการ

ตรวจจับสิ่งผิดปกติหรือภัยคุกคามท่ีอาจมีตออาคารหรือผูใชงานในอาคาร มุงเนนท่ีบริเวณท่ีเปนจุด

เสี่ยงตาง ๆ เชน พ้ืนท่ีภายนอกอาคาร จุดเชื่อมตอทางเขา-ออกพ้ืนท่ี และความเสี่ยงจากภายในเชน 

การขโมยสินคา 

โดยในการบริหารจัดการอาคารตองใหความสําคัญกับพ้ืนท่ีท่ีเปนจุดเสี่ยงภายในอาคาร 

คือเปนพ้ืนท่ีท่ีมีผูใชงานหลายประเภท และไมไดควบคุมการเขา-ออกอาคาร มีการใชงานตลอดท้ังวัน 

และใชในการตรวจสอบเหตุการณท่ีเกิดข้ึนและดูแลสอดสองความปลอดภัยของผูเชารานคา และการ

รักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด เปนรูปแบบในการเตือนผู ท่ีไมหวังดีท่ีจะเขามาในพ้ืนท่ี 

ประกอบกับการประเมินหลังการใชงานพบวา พ้ืนท่ีท่ีเปนจุดเสี่ยงสําหรับการรักษาความปลอดภัยดวย

กลองวงจรปดประกอบดวยพ้ืนท่ีทางเดินท่ีไกลบริเวณดานในสุดของอาคารสงผลใหมีการใชงานพ้ืนท่ี

นอย พ้ืนท่ีทางเดินท่ีนําเอามาก้ันเปนพ้ืนท่ีรานคาในภายหลัง และพ้ืนท่ีตั้งหองน้ํามีความซับซอนอยูใน

ระยะท่ีไกลจากพ้ืนท่ีการใชงานหลัก  

5.2.1.2 ดานการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย 

พ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด มี

ดวยกัน 5 พ้ืนท่ีคือ พ้ืนท่ีจอดรถยนต พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร  พ้ืนท่ีสาธารณะภายในอาคาร 

พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม และแนวทางการบริหารจัดการอาคารมีความสอดคลอง

กับแนวทางการบริหารจัดการของ Frank Booty (2009) ท่ีกลาววา พนักงานรักษาความปลอดภัยตอง

มีการดูแลในดานการควบคุมการเขา-ออก บัตรผานตางๆท่ีใชในพ้ืนท่ี และการควบคุมกลองวงจรปด 
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โดยการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย การบริหารจัดการอาคาร

ผสมการใชงานตองใหความสําคัญกับพ้ืนท่ี เชื่อมตอทางเทา ท่ีมีผูใชงานผานเขา-ออกตลอดท้ังวัน เปน

การชวยอํานวยความสะดวกใหผูใชงานและรถยนตท่ีเขา-ออกพ้ืนท่ี ใชการประจําตําแหนงของ

พนักงานรักษาความปลอดภัยเปนรูปแบบในการควบคุมการเขา-ออกท่ีไมจํากัดสิทธิของผูใชงานรานคา

จนเกินไป นอกจากนั้นพนักงานรักษาความปลอดภัยมีหนาท่ีในการตรวจตราและประกาศเตือน

ผูใชงานเม่ือมีผูใชงานหนาแนนในพ้ืนท่ี อีกท้ังตองคํานึงถึงการจัดเตรียมพ้ืนท่ีรองรับการประจําการของ

พนักงานใหเดนชัดเพ่ือเปนการแจงเตือนผูใชงานท่ีไมหวังดีรูปแบบหนึ่ง 

 5.2.1.3 ดานการควบคุมการเขา-ออกอาคาร 

พ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการดานการควบคุมการเขา-ออกอาคาร มีดวยกัน 2

พ้ืนท่ีคือ พ้ืนท่ีจอดรถ และพ้ืนท่ีประสานการใชงาน และแนวทางการบริหารจัดการอาคารมีความ

สอดคลองกับแนวทางการบริหารจัดการของ Frank Booty (2009) ท่ีกลาววา ตองคํานึงถึงความ

สมดุลระหวางความสะดวกสบายสําหรับผูใชงานท่ัวไปกับผูท่ีเขามาใชงานชั่วคราว และมีการปองกัน

การเขาถึงพ้ืนท่ีท่ีผูใชงานท่ัวไปไมมีสิทธิท่ีจะเขาถึง  

สําหรับการบริหารจัดการอาคารเนนการควบคุมการเขา-ออกในเสนทางท่ีเชื่อมตอจาก

พ้ืนท่ีลอบบ้ีสํานักงานไปยังพ้ืนท่ีสํานักงาน โดยใชการแลกบัตรหรือรับบัตร สําหรับผูมาติดตอ และใช

บัตรผานสําหรับผูเชาสํานักงาน  โดยตองใหความสําคัญกับระบบควบคุมการเขา-ออกพ้ืนท่ีระหวาง

พ้ืนท่ีรานคาไปยังพ้ืนท่ีสํานักงาน และตองใหความสําคัญกับการควบคุมการเขา-ออกพ้ืนท่ีสํานักงานดู

ถึงรูปแบบท่ีสะดวกสบาย และรวดเร็วตอการใชงานของผูเชาสํานักงาน ซ่ึงถาในบริเวณลอบบี้

สํานักงานไมไดมีการติดตั้งระบบความคุมการเขา-ออกพ้ืนท่ี อาจใชกลองวงจรปดในการชวยดูแลรักษา

ความปลอดภัยในพ้ืนท่ีอีกทางหนึ่ง 

 

5.2.2 ทางการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงานอาคารผสมการใชงาน ดานการ

สัญจรและการขนสง 

จากการสัมภาษณผูบริหารจัดการอาคารพบวา การบริหารจัดการอาคารมีแนวทางท่ี

สอดคลองกับแนวทางการบริหารจัดการดานการสัญจรและการขนสงของ Frank Booty (2009) ท่ี

เนนบริหารจัดการใหการเขาถึงพ้ืนท่ีการใชงานตาง ๆ เพ่ือกอใหเกิดความสะดวกสบาย สงเสริมการ

สื่อสารและจะตองคํานึงถึงเสนทางท่ีจะมีการใชงานในชวงเวลาเรงดวน 

5.2.2.1 ดานการเชื่อมตอผูใชงาน  

พ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการดานการเชื่อมตอผูใชงาน มี 4พ้ืนท่ีคือ พ้ืนท่ี

ประสานการใชงาน พ้ืนท่ีรานคา พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา และพ้ืนท่ีจอดรถ ในการบริหารจัดการตองเปด



Ref. code: 25595816030208LMY

148 

 

พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทาหลายเสนทางและเปดพ้ืนท่ีอาคารบางสวนใหเปนเสนทางเดินผานของผูใชงาน

เพ่ือเปนการสงเสริมการใชงานพ้ืนท่ีรานคาเพราะเปนการเพ่ิมมูลคาของอาคารได และเปดพ้ืนท่ีอาคาร

บางสวนในชวงเวลาท่ีมีการเปด-ปดการใชงานไมตรงกันหรือมีการใชงานพ้ืนท่ีลวงเวลา เพ่ือใหผูใชงาน

เขา-ออกการใชงานไดหลัก (พ้ืนท่ีสํานักงาน) จากภายนอกอาคารไดสะดวกและรวดเร็ว และระวังพ้ืนท่ี

ท่ีเปนจุดตัดระหวางทางเดินเทากับเสนทางรถยนต โดยจัดพนักงานดูแลในตําแหนงดังกลาวเพ่ือ

จัดลําดับในการใชงานพ้ืนท่ี นอกจากนั้นในพ้ืนท่ีท่ีมีการตางระดับในเสนทางเดิน ตองมีการติดปายเพ่ือ

เตือนผูใชงานเพ่ือลดโอกาสการเกิดอุบัติเหตุ และทําใหการเชื่อมตอผูใชงานสะดวกมากข้ึน  

5.2.2.2 ดานการเชื่อมตอรถยนต 

พ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการดานการเชื่อมตอรถยนต มี 1 พ้ืนท่ีคือ พ้ืนท่ีจอด

รถยนต ในการบริหารจัดการมีการเปดทางเขา-ออกรถยนตรถยนตใหสามารถเขา-ออกจากอาคาร

มากกวา 2 ชองทางเพ่ือใหผูใชงานมีตัวเลือกในการใชเสนทาง และ ทําใหรถยนตภายในอาคาสามารถ

ไหลเวียนได อีกท้ังจัดการเปดทางเขา-ออกใหสอดคลองกับรูปแบบการใชงาน เชนในชวงเชาท่ีมีรถยนต

ตองการเขาอาคารเปนจํานวนมากกวารถยนตท่ีตองการออกจากอาคาร เปดชองทางเขาอาคาร 3 

ชองทางและเปดชองทางออกเพียงชองทางเดียว และในทางกลับกันในชองเย็นท่ีจํานวนผูใชงาน

ตองการออกจากอาคารมากกวา เปดชองทางออกจากอาคาร 3 ชองทางและเปดชองทางเขาอาคาร

เพียงชองทางเดียวเพ่ือเพ่ิมความรวดเร็วในการเชื่อมตอรถยนตในชวงเวลาเรงดวน นอกจากนั้นการ

แบงพ้ืนท่ีจอดรถยนต ใหพ้ืนท่ีจอดรถของสวนพาณิชยกรรมสะดวกในการเขาซ้ือสินคา สามารถเขา-

ออกพ้ืนท่ีจอดรถไดรวดเร็ว จึงตองอยูในชั้นท่ีลึกจนเกินไปเพราะมีการเขา-ออกบอย และสวน

สํานักงานอยูชั้นลางเนื่องจากมีการเขา-ออกนอย และมีชวงเวลาในการใชงานพ้ืนท่ีจอดรถท่ีชัดเจน 

โดยถามีการจัดพ้ืนท่ีจอดรถใหสอดคลองตามรูปแบบการใชงาน ประกอบกับการจัดพนักงานทําหนาท่ี

กันรถท่ีเขา-ออกจากจะทําใหการสัญจนของรถยนตภายในอาคารเปนไปไดดีข้ึน และโดยสวนมาก

ตําแหนงท่ีเสนทางสัญจรรถยนตท่ีเปน 3 แยก ก็ตองมีการจัดพนักงานดูแลในตําแหนงดังกลาวเพ่ือ

จัดลําดับในการใชงาน 

5.2.2.3 ดานการขนสง ลําเลียงสิ่งของ 

พ้ืนท่ีท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการดานการขนสง ลําเลียงสิ่งของ มี 1พ้ืนท่ี คือ 

พ้ืนท่ีจอดรถยนต ในการบริหารจัดการการขนสงสิ่งของจะตองไมรบกวนการสัญจรของรถยนตของ

ผูใชงาน ในชวงเวลาเรงดวน ดังนั้นตองมีการกําหนดเวลาท่ีการขนสงสิ่งของตองหยุดกระบวนการ

ชั่วคราว และในบางกรณีเพ่ือไมใหเกิดการรบกวนผูใชงานในชวงเวลาท่ีมีผูใชงานพ้ืนท่ีจํานวนมาก โดย

สามารถใชลิฟตขนสงสิ่งของ 2 รูปแบบ 1. ไมใชลิฟตหนีไฟและไมใชปะปนกับผูใชงานอ่ืน 2.ใชลิฟตหนี

ไฟแตไมใชปะปนกับผูใชงานอ่ืน โดยตองมีการจัดพนักงานดูแลการขนสงเพ่ิมเติมเพ่ือใหการขนสง
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สิ่งของภายในอาคาร และมีการควบคุมการเขา-ออกของรถยนตขนสงสิ่งของเพ่ือใหระบบขนสงสิ่งของ

มีปลอดภัยมากข้ึน  

 

5.3 ความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน 

 

 จากขอมูลท่ีไดจากการสํารวจทางกายภาพของอาคารผสมการใชงานเพ่ือวิเคราะห

แนวคิดดานการออกแบบอาคารผสมการใชงาน และ การสัมภาษณผูบริหารจัดการอาคารในดานท่ี

เก่ียวของกับการบริหารจัดการอาคารดานการรักษาความปลอดภัยใน 3 ดาน คือ ดานการรักษาความ

ปลอดภัยดวยกลองวงจรปด ดานการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย และ การ

ควบคุมการเขา-ออกอาคาร กับการบริหารจัดการการเชื่อมตอ การขนสง การลําเลียง ประกอบกันการ

เขาสํารวจประเมินอาคารหลังการใชงาน (POE) สามารถวิเคราะหความสัมพันธระหวางการออกแบบ

และการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน ในพ้ืนท่ีตางๆดังตอไปนี้ 

 

 5.3.1 ความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใช

งาน ดานการรักษาความปลอดภัย 

พ้ืนท่ีท่ีมีความสัมพันธกับการบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัย มี 5 พ้ืนท่ี 

ไดแก พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร  พ้ืนท่ีสาธารณะ

ภายในอาคาร และพ้ืนท่ีจอดรถยนต 

5.3.1.1 พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา  

การออกแบบตําแหนงทางเขา-ออกท่ีมีหลายเสนทางเพ่ือเชื่อมตอกับพ้ืนท่ีโดยรอบ

อาคาร มีความสัมพันธกับการบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด ทําใหตอง

มีการติดตั้งกลองวงจรปดจํานวนเพ่ิมข้ึน และมีความสัมพันธการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงาน

รักษาความปลอดภัย ทําใหตองมีการประจําการของพนักงานรักษาความปลอดภัยเพ่ิมข้ึนเชนกัน 

เนื่องจากพ้ืนท่ีทางเขา-ออกอาคารเปนพ้ืนท่ีจุดเสี่ยงภายในอาคารท่ีมีผูใชงานหลายประเภทผานไปมา

ตลอดท้ังวัน และการเพ่ิมปริมาณของการรักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ีทางเขา-ออกของอาคารซ่ึงมี

จํานวนมากนั้น จะสงผลกับงบประมาณและคาใชจายในการบริหารจัดการอาคารดวย 

5.3.1.2 พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

การออกแบบพ้ืนท่ีรานคาแยกออกจากกันเปน 2 สวนโดยมีการใชงานอ่ืนค่ันอยูตรง

กลาง หรือวางพ้ืนท่ีรานคาใหเปนเสนทางเดินผานเชื่อมตอระหวางพ้ืนท่ีโดยรอบของผูใชงาน มี

ความสัมพันธการบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด ทําใหตองมีการติดตั้ง
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กลองวงจรปดจํานวนเพ่ิมข้ึนในบริเวณดังกลาวและมีความสัมพันธการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย ทําใหตองมีการเดินตรวจตราโดยพนักงานรักษาความปลอดภัยเพ่ิมข้ึน

เชนเดียวกัน เนื่องจากการลักษณะพ้ืนท่ีรูปแบบนี้ ทําใหใชงานไดยากและสงเสริมใหมีผูใชงานเขามาใน

พ้ืนท่ีมากข้ึน 

5.3.1.3 พ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกอาคาร  

การออกแบบพ้ืนท่ีสาธารณะภายนอกท่ีมีลักษณะเปดโลงดานหนาอาคารขนาดใหญ

ท่ีมีระยะหางจากประตูทางเขาอาคารมาก มีการตกแตงดวยตนไมและมีพ้ืนท่ีรองรับการเกิดกิจกรรม มี

ความสัมพันธกับการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด ทําใหตองมีการติดตั้งกลองวงจรปด

จํานวนเพ่ิมข้ึนเพ่ือใหสามารถดูแลพ้ืนท่ีไดอยางท่ังถึง และมีความสัมพันธกับการรักษาความปลอดภัย

โดยพนักงานรักษาความปลอดภัย ใหตองมีการเดินตรวจตราพ้ืนท่ีเพ่ิมมากข้ึนในบริเวณพ้ืนท่ีดังกลาว 

5.3.1.4 พ้ืนท่ีสาธารณะภายในอาคาร  

การออกแบบพ้ืนท่ีสาธารณะภายในอาคารท่ีเปนพ้ืนท่ีเปดโลง 2 ชั้นแตไมสามารถ

มองเห็นไดจากพ้ืนท่ีรานคาชั้นบนและวางผังเพ่ือรองรับการจัดกิจกรรม มีความสัมพันธกับการรักษา

ความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย ทําใหตองมีการเพ่ิมการตรวจตราพ้ืนท่ีเพ่ิมข้ึนกวา

ปกติในชวงเวลาท่ีผูใชงานเขามาใชงานในพ้ืนท่ีเปนจํานวนมาก หรือตองออกแบบพ้ืนท่ีใหรองรับการ

ติดตั้งกลองวงจรปดเพ่ือชวยเพ่ิมการรักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ี 

5.3.1.5 พ้ืนท่ีจอดรถยนต  

1) การออกแบบพ้ืนท่ีจอดรถยนต 2 บริเวณท้ังบนดินและใตดิน เพ่ือรองรับผูใชงาน

ท่ีแตกตางกัน มีความสัมพันธกับการบริหารจัดการทําใหตองมีจํานวนการติดตั้งระบบควบคุมการเขา-

ออก (Access Control) ของรถยนตเพ่ิมข้ึน เพ่ือใหสามารถดูแลความปลอดภัยในพ้ืนท่ีจอดรถยนตได

ท่ัวถึง แตในขณะเดียวกันการออกแบบพ้ืนท่ีจอดรถ 1 บริเวณท่ีใชงานรวมกันระหวาง 2 การใชงาน มี

ความสัมพันธกับการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย ทําใหตองมีการประจํา

ตําแหนงพนักงานในพ้ืนท่ีจอดรถมากข้ึนและมีการเดินตรวจตราในพ้ืนท่ีมากข้ึนเชนกัน ดังนั้นในการ

ออกแบบพ้ืนท่ีจอดรถยนตจะตองนําความสัมพันธท่ีเกิดข้ึนมาใชในการประเมินรูปแบบพ้ืนท่ีจอดรถท่ี

เหมาะสม 

2) การออกแบบเสนทางสัญจรรถยนตบริเวณ 3 แยกหรือเสนทางสัญจรรถยนตท่ีมี

ความลาดชัน มีความสัมพันธกับการรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย ใหตองมี

การประจําการในพ้ืนท่ีลักษณะดังกลาวเพ่ิมข้ึน เพ่ือจัดลําดับในการใชงานเสนทางสัญจร 
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5.3.1.6 พ้ืนท่ีลอบบี้สํานักงาน  

การออกแบบลอบบี้สํานักงานท่ีสามารถเขาถึงได 2 เสนทางท้ังจากทางดานหนา

และดานหลัง หรือมีตําแหนงลอบบี้สํานักงานมากกวา 1 ตําแหนงในอาคาร เพ่ือใหผูใชงานสามารถ

เขาถึงการใชงานหลักไดรวดเร็วยิ่งข้ึน มีความสัมพันธกับการรักษาความปลอดภัยดวยกลองวงจรปด 

ใหตองมีจํานวนเพ่ิมข้ึน และมีความสัมพันธกับการติดตั้งระบบควบคุมการเขา-ออก (Access 

Control) ทําใหตองมีจํานวนเพ่ิมข้ึนเพ่ือใหสามารถควบคุมดูแลผูใชงานไดท่ัวถึง 

 

5.3.2 ความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใช

งาน ดานการสัญจรและการขนสง 

พ้ืนท่ีท่ีมีความสัมพันธกับการบริหารจัดการดานการเชื่อมตอและการลําเลียง มี 4 พ้ืนท่ี

ไดแก ท่ีตั้งและการวางผัง พ้ืนท่ีจอดรถยนต พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม  

5.3.2.1 ท่ีตั้งและการวางผัง 

การวางผังใหอาคารมีการเชื่อมตอท่ีสอดคลองกับถนนและระบบขนสงสาธารณะ 

ทุกรูปแบบโดยรอบอาคาร มีความสัมพันธกับการบริหารจัดการเชื่อมตอผูใชงานและรถยนต ให

สามารถเขาถึงพ้ืนท่ีการใชงานตางๆในอาคารไดอยางสะดวกและรวดเร็ว 

5.3.2.2 พ้ืนท่ีจอดรถยนต  

1) การออกแบบตําแหนงทางเขา-ออกรถยนตเชื่อมตอกับทางถนนโดยรอบท่ีตั้ง

อาคารมากกวา 1 เสนทางข้ึนไป มีความสัมพันธกับการบริหารจัดการการเชื่อมตอรถยนตใหสามารถ

เปดใชทางเขา-ออกไดหลายตําแหนงในชวงการจราจรติดขัด ทําใหผูใชงานสามารถเขา-ออกอาคารได

รวดเร็วข้ึน เนื่องจากผูใชงานมีตัวเลือกในการใชเสนทางและผูบริหารจัดการอาคารสามารถกําหนด

รูปแบบเสนทางการเขา-ออกจากถนนท้ัง 2 ดานใหเขากับการใชงานของผูใชงาน 

2) การออกแบบตําแหนงขนสงสินคาอยูในเสนทางการสัญจรของรถยนตผูใชงาน 

ไมวาจะอยูภายนอกหรือภายในอาคารจอดรถยนต มีความสัมพันธกับการบริหารจัดการการขนสง 

เนื่องจากจะตองมีการกําหนดเวลาในการขนสงสิ่งของ โดยจะมีการบริหารจัดการโดยหามการขนสง

ลําเลียงสิ่งของในชวงเวลาเรงดวนเพ่ือลดการจราจรติดขัดในพ้ืนท่ี  

5.3.2.3 พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา  

1) การออกแบบตําแหนงทางเขา-ออกอาคารหลายตําแหนงท่ีเชื่อมตอกับระบบ

ขนสงสาธารณะโดยรอบท่ีตั้งท้ังหมดเขาสูอาคาร มีความสัมพันธกับการบริหารจัดการการเชื่อมตอของ

ผูใชงานไปยังพ้ืนการใชงานภายในอาคารเปนไปไดรวดเร็วและงายข้ึน นอกจากนั้นจะทําใหพ้ืนท่ีอาคาร
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เปนสวนหนึ่งท่ีสามารถชวยเชื่อมตอการเดินเทาของผูใชงานโดยรอบอาคารเขาดวยกันได เปนการ

สงเสริมการใชงานพ้ืนท่ีรานคารูปแบบหนึ่ง 

2) การออกแบบเสนทางเชื่อมตอทางเทาของผูใชงานตัดกับเสนทางสัญจรรถยนต

ภายในอาคาร มีความสัมพันธกับการจัดการการเชื่อมตอ ทําใหตองมีการจัดพนักงานดูแลลําดับการ

เชื่อมตอในบริเวณดังกลาวเพ่ิมเติม อีกท้ังสงผลใหผูใชงานหลีกเลี่ยงการใชพ้ืนท่ีลดลงในชวงเวลา

เรงดวนซ่ึงจะทําใหการเชื่อมตอผูใชงานไปยังการใชงานตางๆชาลง 

5.3.2.4 พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

การออกแบบใหเสนทางเชื่อมตอทางเทาผานพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมไปยังการใชงาน

หลัก (พ้ืนท่ีสํานักงาน) มีความสัมพันธกับการบริหารจัดการการเชื่อมตอของผูใชงานใหเปนไปได

สะดวกและรวดเร็วข้ึน แตขณะเดียวกันตองมีการบริหารจัดการในชวงเวลาการเปดพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม

บางสวนดานแสงสวางและบันไดเลื่อนเพ่ืออํานวยความสะดวกใหกับผูใชงาน 

 
ภาพท่ี 5.1 แผนภาพสรุปความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใช

งาน. จัดทําโดยผูวิจัย 

ดังนั้นสรุปไดวาการออกแบบพ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา พ้ืนท่ีจอดรถยนต พ้ืนท่ีประสานการ

ใชงาน พ้ืนท่ีสาธารณะภายในและภายนอกอาคาร และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมในอาคารผสมการใชงาน มี

ความสัมพันธกับการรักษาความปลอดภัย 3 ดาน ในประเด็นท่ีเก่ียวของกับ ตําแหนงและจํานวนใน

การติดตั้งระบบกลองวงจรปดและระบบควบคุมการเขา-ออก อีกท้ังจํานวนในการประจําการและ
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ปริมาณการตรวจตราพ้ืนท่ีโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย และการวางผังพ้ืนท่ีและการออกแบบ

พ้ืนท่ีจอดรถยนต พ้ืนท่ีเชื่อมตอทางเทา และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม มีความสัมพันธกับเชื่อมตอและการ

ลําเลียง ท้ัง 3 ดาน ในประเด็นท่ีเก่ียวของกับ ความรวดเร็วและความสะดวกสบายในการเขาถึงพ้ืนท่ี

การใชงานตางๆ ในอาคาร 

และพบวาความสัมพันธระหวางแนวทางการออกแบบอาคารผสมการใชงานและการ

บริหารจัดการอาคารดานการรักษาความปลอดภัยท่ีสงผลในการเพ่ิมตําแหนงและจํานวนในการติดตั้ง

ระบบกลองวงจรปดและระบบควบคุมการเขา-ออก อีกท้ังการเพ่ิมจํานวนในการประจําการและ

ปริมาณการตรวจตราพ้ืนท่ีโดยพนักงานรักษาความปลอดภัยสงผลตอประสิทธิภาพในการบริหาร

จัดการอาคารใหลดลง และเพ่ิมคาใชจายในการบริหารจัดการอาคารใหมากข้ึน ซ่ึงในประเด็นนี้เจาของ

อาคารจะเขามามีสวนเก่ียวของ นอกจากนั้นความสัมพันธระหวางแนวทางการออกแบบอาคารผสม

การใชงานและการบริหารจัดการอาคารดานการเชื่อมตอการลําเลียงท่ีสงผลในการสงเสริมการเชื่อมตอ

ผูใชงานและรถยนตใหสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีการใชงานไดอยางสะดวกและรวดเร็ว แตไมสงเสริมการ

ขนสงลําเลียงสิ่งของในอาคาร  

 
ภาพท่ี 5.2 แผนภาพสรุปรูปแบบความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสม

การใชงาน. จัดทําโดยผูวิจัย 
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นอกจากนั้นพบวาผูบริหารจัดการอาคารเขามามีสวนในการพัฒนาโครงการในชวงท่ี

อาคารกําลังกอสราง หรือในชวงท่ีอาคารกอสรางเสร็จแลว ซ่ึงอยูในข้ันตอนท่ีไมสามารถปรับเปลี่ยน

แกไขลักษณะทางกายภาพไดมากเทาท่ีควร โดยในระยะท่ีเร็วท่ีสุดท่ีผูบริหารจัดการอาคารจะเขาไปมี

สวนรวมในกระบอกการพัฒนาโครงการคือ เม่ืออาคารสรางแลวเสร็จ ครึ่งหนึ่งโดยจะมีหนาท่ีเขาไป

ตรวจสอบสภาพพ้ืนท่ีเพ่ือเตรียมแผนการในการจัดการอาคาร เรื่องลักษณะทางกายภาพ พนักงาน

รักษาความปลอดภัย พนักงานทําความสะอาด พนักงานดูแลพ้ืนท่ีสวน การเปด-ปดระบบในอาคาร ซ่ึง

ผลจากการศึกษาความสัมพันธพบว า  การ ท่ีผูบริหารจัดการอาคารเข า ไป มีส วนร วมใน

กระบวนการพัฒนาโครงการชาจนเกิดไป มีแนวโนมท่ีจะสงผลใหตองเพ่ิมปริมาณในการบริหารจัดการ

ดานการรักษาความปลอดภัยอยางชัดเจน ซ่ึงสอดคลองกับแนวคิดดานการทํางานรวมกันระหวางการ

ออกแบบและการบริหารจัดการอาคารของ Sunil Shah (2007) ท่ีวา การออกแบบสงผลอยางมากตอ

ประสิทธิภาพดานการบริหารจัดการอาคาร โดยถาการออกแบบหรือการบริหารจัดการมีความ

ผิดพลาดอาจสงผลเสียตอผูใชงานและงบประมาณดานการใชจายของอาคาร ท่ีอาจะเกิดจากความ

ผิดพลาดในการสื่อสารระหวางการพัฒนาโครงการ การตั้งเปาหมายท่ีแตงตางระหวางผูออกแบบและ

ผูบริหารจัดการอาคาร และการขาดความเขาใจผลกระทบท่ีจะเกิดข้ึนเม่ืออาคารเปดใชงาน 

 

5.4 ขอเสนอแนะและขอจํากัดของงานวิจัย 

 

 5.4.1 ขอเสนอแนะสําหรับการนําไปใช 

 1) ผูออกแบบอาคารผสมการใชงานสามารถนําขอมูลท่ีไดจากการศึกษา

ความสัมพันธระหวางการออกแบบสถาปตยกรรมและการบริหารจัดการ สามารถนําไปเปนขอคํานึงใน

การออกแบบอาคารผสมการใชงาน เพ่ือใหเกิดความสอดคลองในการบริหารจัดการอาคาร  

- พ้ืนท่ีท่ีมีความสัมพันธกับการบริหารจัดการท่ีสงผลในการเพ่ิมตําแหนงและจํานวน

ในการติดตั้งระบบกลองวงจรปดและระบบควบคุมการเขา-ออก อีกท้ังการเพ่ิมจํานวนในการ

ประจําการและปริมาณการตรวจตราพ้ืนท่ีโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย ผูออกแบบคํานึงถึงพ้ืนท่ี

ลักษณะดังกลาวภายในอาคาร เพ่ือสงเสริมการบริหารจัดการอาคารใหมีประสิทธิภาพและลดคาใชจาย

ในการบริหารจัดการอาคาร  

- พ้ืนท่ีท่ีมีความสัมพันธกับการบริหารจัดการอาคารท้ัง ดานการรักษาความ

ปลอดภัย และการสัญจรและการขนสง ผูออกแบบควรคํานึงถึงประเมินผลท่ีอาจสงผลดีกับการบริหาร

จัดการในดานการสัญจรและการขนสงแตสงผลเสียกับการบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัย 
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 - พ้ืนท่ีท่ีมีความสัมพันธกับการบริหารจัดการท่ีสงผลในการสงเสริมการเชื่อมตอ

ผูใชงานและรถยนตใหสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีการใชงานไดอยางสะดวกและรวดเร็ว ผูออกแบบควร

คํานึงถึงและประยุกตใชพ้ืนท่ีลักษณะดังกลาวในการออกแบบวางผังอาคารผสมการใชงาน 

2) ผู พัฒนาอาคารผสมการใชงาน สามารถนําเอาขอมูลท่ีไดจากการศึกษา

ความสัมพันธระหวางการออกแบบสถาปตยกรรมและการบริหารจัดการอาคาร ใชประกอบการ

พิจารณาในการพัฒนาโครงการอาคารผสมการใชงานในอนาคต เพ่ือทราบถึงลักษณะพ้ืนท่ีมี

ความสัมพันธหรืออาจผลกระทบท่ีจะเกิดข้ึนภายหลังการเปดใชงานอาคาร  เนื่องจากรูปแบบพ้ืนท่ี

หลายพ้ืนท่ีสงผลในการเพ่ิมตําแหนงและจํานวนในการติดตั้งระบบกลองวงจรปดและระบบควบคุมการ

เขา-ออก อีกท้ังการเพ่ิมจํานวนในการประจําการและปริมาณการตรวจตราพ้ืนท่ีโดยพนักงานรักษา

ความปลอดภัย ซ่ึงมีผลดานคาใชจายและงบประมาณในการบริหารจัดการใหเพ่ิมข้ึน โดยอาจมีการ

สรางขอกําหนดในการพัมนาโครงการ เชนเพ่ิมเปนขอบเขตของงานบริหารจัดการอาคารตั้งแตวางแผน

ในการพัฒนาโครงการ หรือสรางเปนเง่ือนไขใหผูออกแบบในดานการปรึกษากับผูบริหารจัดการอาคาร

กอนการพัฒนาโครงการผสมการใชงาน เพ่ือลดรูปแบบพ้ืนท่ีท่ีจะมีผลในการเพ่ิมงบประมาณดานการ

บริหารจัดการอาคารและในดานของผูบริษัทท่ีใหบริการดานการบริหารจัดการอาคาร (Outsource) 

เสนอการบริหารดานการใหคําปรึกษาตั้งแตเริ่มโครงการเพ่ิมเติมไดเชนกัน 

 

 5.4.2 ขอจํากัดของงานวิจัย 

5.4.2.1 การทําการศึกษาวิจัยในอาคารกรณีศึกษา 4 อาคาร ซ่ึงผูวิจัยเห็นวาควร

เพ่ิมจํานวนกรณีศึกษาอาคารผสมการใชงาน เพ่ือใหขอสรุปของลักษณะทางกายภาพและความสัมพันธ

ระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน มีความครบถวนสมบรูณมากข้ึน 

5.4.2.2 การศึกษานี้ศึกษาอาคารท่ีผสมการใชงานระหวางพ้ืนท่ีสํานักงานและพ้ืนท่ี

พาณิชยกรรมเทานั้น ซ่ึงผูวิจัยเห็นวาควรทําการศึกษาในอาคารผสมการใชงานท่ีมีการใชงานรูปแบบ

อ่ืนเพ่ิมเติม เพ่ือใหการวิเคราะหความสัมพันธระหวางการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารมี

ความครอบคลุมมากยิ่งข้ึน  

5.4.2.3 การศึกษานี้ทําการศึกษาอาคารผสมการใชงานท่ีผูบริหารจัดการอาคารเขา

มาในกระบวกการพัฒนาโครงการในชวงกอสรางอาคารหรือกอนอาคารเปดใชงานเทานั้น ซ่ึงผูวิจัยเห็น

วาควรทําการศึกษาในอาคารผสมการใชงานท่ีผูบริหารจัดการอาคารเขามาในกระบวกการพัฒนา

โครงการตั้งแตชวงการออกแบบ เพ่ือใหเห็นขอเปรียบเทียบระหวางความสัมพันธท่ีอาจมีความแตกตาง 
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แบบสัมภาษณผูบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน 

 

แบบสัมภาษณน้ีเปนสวนหน่ึงของหัวขอวิทยานิพนธเรื่อง “ความสัมพันธระหวางการออกแบบ

และการบริหารจัดการอาคารผสมการใชงาน” ตามหลักสูตรการเรียนการสอนของวิชา สถ.800 วิทยานิพนธ ภาค 

2/2559 สําหรับนักศึกษาระดับปรญิญาโท สาขาวิชาสถาปตยกรรม กลุมวิชาบริหารจัดการงานสถาปตยกรรม 

____________________________________________________________________________________

แบบสัมภาษณผูบริหารจัดการอาคาร  

ดานการรักษาความปลอดภัย การสัญจร และการขนสง 

สวนท่ี1 : ขอมูลท่ัวไป 

1.1 ช่ือผูใหสัมภาษณ 

1.2 ตําแหนงของผูใหสัมภาษณ 

1.3 ระยะเวลาตั้งแตเริ่มทํางานดานการบริหารจัดการอาคาร 

1.4 ระยะเวลาตั้งแตเริ่มบรหิารจดัการอาคารกรณีศึกษา 

1.5 ปญาหาดานการบรหิารจดัการอาคารท่ีเกิดจากลักษณะทางกายภาพของอาคารมีเรื่องใดท่ีมีความสําคัญมาก

ท่ีสุด 

1.6 ผูบริหารจัดการอาคารไดเขาไปมีสวนในข้ันตอนการออกแบบหรือไม และในข้ันตอนการออกแบบชวงใด 

 

สวนท่ี 2 : ขอมลูดานการรักษาความปลอดภัย 

ระบบกลองวงจรปด (CCTV)  

2.1 พ้ืนท่ีท่ีมีการติดตั้งกลองวงจรปดมากท่ีสุด และ พ้ืนท่ีท่ีมีการติดตั้ง CCTV นอยท่ีสุด คือบริเวณใด และเพราะ

สาเหตุใด 

2.2 ผูบริหารจัดการอาคารไดมีสวนในการตัดสินใจการวางตาํแหนงกลอง CCTV หรือไม และ มีสวนในชวงใดของ

การออกแบบ 

2.3 ปจจัยใดท่ีสงผลตอการตดัสินใจเลอืกตําแหนงติดตั้งกลอง CCTV ภายในอาคาร  

2.4 พ้ืนท่ีบริเวณใดท่ีมีการตดิกลองเพ่ิมเติมหลังจากกอสรางเสร็จมากท่ีสุด และเพราะสาเหตุใด 

 

การควบคุมการเขา-ออก (Access Control) 

2.5 การควบคุมการเขา-ออกอาคารมีลักษณะใดบาง  

2.6 การเลือกวิธีท่ีใชในการควบคุมการเขา-ออก เลือกจากปจจัยอะไรบาง 

2.7 พ้ืนท่ีท่ีมีการควบคุมการเขา-ออกไดยากและงายท่ีสุด และเพราะเหตใุด 
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2.8 พ้ืนท่ีจอดรถท่ี มีการควบคมุการเขา-ออก หรือไม อยางไร 

2.9 พ้ืนท่ีเช่ือมตอภายในระหวางการใชงาน มีการควบคุมการเขา-ออกระหวางกัน หรือไม อยางไร  

 

พนักงานรักษาความปลอดภัย (Manned Guarding) 

2.10  พ้ืนท่ีบริเวณใดภายในโครงการท่ีตองมีพนักงานรักษาความปลอดภยัมากท่ีสุด และเพราะเหตุใด 

2.11  การแบงหนาท่ีในการดูแลพ้ืนท่ีภายในโครงการ แบงโดยใชปจจัยดานใดบาง เพราะเหตุใด 

2.12  ลักษณะพ้ืนท่ีภายในโครงการท่ียากตอการตรวจตราของพนักงานรักษาความปลอดภัย คือพ้ืนท่ีบริเวณใด  

 

สวนท่ี3 : ขอมูลดานการสัญจรและการขนสง 

ผูใชงาน 

3.1 มีเสนทางท่ีเขาถึงการใชงานโดยตรงจากภายนอกหรือไม และมีการบริหารจดัการอยางไร 

3.2 ตําแหนงของพ้ืนท่ีจอดรถลักษณะใด บริหารจดัการการเช่ือมตอผูใชงานไดงาย และ ยากท่ีสุด และมีการ

บริหารจดัการอยางไร 

3.3 พ้ืนท่ีสาธารณะและเสนทางเช่ือมตอทางเทาลักษณะใด บริหารจัดการการเช่ือมตอผูใชงานไดงาย และ ยาก

ท่ีสุด และมีการบริหารจัดการอยางไร 

3.4  

ยานพาหนะ 

3.5 ตําแหนงของพ้ืนท่ีจอดรถลักษณะใด บริหารจดัการการเช่ือมตอยานพาหนะเขาสูไดงาย และ ยากท่ีสุด และมี

การบริหารจัดการอยางไร 

3.6 ในชวงเวลาเรงดวน เสนทางสัญจรยานพาหนะมีการตดิขัดหรือไม และมีการบริหารจดัการการเช่ือมตออยางไร 

3.7 ทางเขาของยานพาหนะมีก่ีตําแหนง และมีการตัดกับเสนทางเดินของคน หรือสิ่งของหรือไม ถามี มีการบริหาร

จัดการอยางไร 

 

สินคา และ สิ่งของ 

3.8 ตําแหนงของพ้ืนท่ีจอดรถขนสงสิ่งของอยูในตําแหนงใด 

3.9 การลําเลียงขนสงสินคา จะมีการปฎิบัติการในชวงเวลาใด ในบริเวณใด และใชเสนทางไหนในการลําเลยีง 

3.10  การลําเลียงขนสงสินคา มีข้ันตอนในการบริหารจัดการอยางไรบาง 
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