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บทคัดย่อ 

 

ในปัจจุบันการอนุรักษ์ตึกแถวเก่าในพื้นที่กรุงรัตนโกสินทร์และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่ง

ตะวันออกส าหรับภาคเอกชนในภาพรวมยังไม่ประสบความส าเร็จ ด้วยปัจจัยและอุปสรรค์หลาย

ประการ ทั้งในส่วนที่เกี่ยวข้องกับสิทธิในทรัพย์สินของเอกชน รวมถึงรัฐบาลยังไม่มีกรอบการ

ด าเนินการอนุรักษ์เฉพาะส าหรับอาคารของภาคเอกชน อย่างไรก็ตามยังมีภาคเอกชนบางส่วน

ด าเนินการอนุรักษ์ แต่ด้วยรูปแบบวิธีการที่ต่างกันส่งผลให้อาคารมีคุณภาพงานอนุรักษ์ต่างกัน 

จุดประสงค์งานวิจัยนี้คือวิเคราะห์รูปแบบการด าเนินการอนุรักษ์ของตัวอย่างโครงการอนุรักษ์ และ

วิเคราะห์บทบาทการถือครองทรัพย์สินที่ส่งผลต่อคุณภาพงานอนุรักษ์ของภาคเอกชน จากการศึกษา

พบว่า โครงการอนุรักษ์ส่วนใหญ่ด าเนินการอย่างไม่ตรงตามคุณภาพงานอนุรักษ์ ซึ่งโครงการเหล่านี้มี

ผู้ด าเนินการทั้งเจ้าของทรัพย์สิน ผู้เช่าและผู้เช่าช่วงโดยด าเนินการในรูปแบบคล้ายกัน แสดงให้เห็นว่า

ลักษณะการถือครองไม่ได้เป็นปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อคุณภาพงานอนุรักษ์  เมื่อพิจารณาจากตัวอย่าง

โครงการอนุรักษ์ที่มีคุณภาพงานอนุรักษ์เป็นไปตามมาตรฐานซึ่งมีลักษณะการด าเนินการอนุรักษ์

คล้ายกัน ได้แก่ การศึกษาคุณค่าของอาคาร ศึกษาวิธีการรักษาคุณค่านั้นอย่างถูกต้อง และการบริหาร

จัดการที่เหมาะสมกับโครงการอนุรักษ์ ซึ่งโครงการดังกล่าวนี้ผู้ด าเนินการมีความรู้ในด้านอนุรักษ์ และ

ด าเนินการร่วมกันของผู้ที่เกี่ยวข้องกับตึกแถว ซึ่งเป็นไปตามแนวคิดของกระบวนการวางแผนการ

อนุรักษ ์แสดงให้เห็นว่าการด าเนินการตามแนวคิดกระบวนการอนุรักษ์เป็นปัจจัยส าคัญที่ส่งให้อนุรักษ์
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ตึกแถวเก่าได้อย่างมีคุณภาพตามมาตรฐาน จากรูปแบบการด าเนินการของตัวอย่างโครงการอนุรักษ์

ท าให้ทราบว่าภาคเอกชนสามารถด าเนินการอนุรักษ์ได้อย่างมีคุณภาพตามแนวคิดกระบวนการ

อนุรักษ์ แต่ที่ส่วนใหญ่ของตัวอย่างโครงการอนุรักษ์ไม่ได้ด าเนินการตามนั้น เป็นเพราะผู้ด าเนินการยัง

ขาดความเข้าใจในขั้นตอนการอนุรักษ์ แสดงให้เห็นว่าในพื้นที่กรุงรัตนโกสินทร์ยังขาดกรอบการ

ด าเนินงานอนุรักษ์ที่ชัดเจนส าหรับภาคเอกชน ทั้งนี้เพื่อป้องกันการเปลี่ยนแปลงตึกแถวเก่าอย่างไม่ได้

คุณภาพ ภาครัฐจึงควรก าหนดกรอบการด าเนินการอนุรักษ์ขึ้นเพื่อให้ภาคเอกชนในพื้นที่บริเวณกรุง

รัตนโกสินทร์และพื้นที่ต่อเน่ืองฝั่งตะวันออกได้ด าเนินการตามอย่างมีคุณภาพ 

ค าส าคญั: การถือครองทรัพย์สิน, กระบวนการวางแผนการอนุรักษ,์ ตึกแถวเก่า 
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 ABSTRACT 

 

It is generally known that tenant condition, the conservation of historical 
shophouses in Rattanakosin is difficult to achieve. Furthermore the government has no 
specific framework in place for private shophouse conservation. However, some of 
private shophouse conservation from the private sector have carried out their own 
form of conservation resulting in varying degree of impact on the physical appearance 
of the buildings. The purpose of this research is to analyze the pattern of operation 
and the role of the private sector in the conservation process. According to studies, 
most conservation projects operate without quality conservation work. These projects 
are operated by both owned property and rental, in same pattern of operation. It is 
shows that tenure condition is not a factor of success or failure in conservation. 
Considering some conservation projects standardized quality conservation work, there 
have been conducted that follow a careful conservation planning process. Shows keys 
factors that affect the quality of conservation is understand the historical significance 
of the property, choosing appropriate conservation methods, and careful management 
of the conservation process. As a result, it shows that the private sector can conserve 
the historical value of the property. But most conservation projects were poor quality 
of conservation work. Because operators lack of understanding of the conservation 
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process. To protect renovating private shophouses in wrong method that will make 
poor quality on that place. The government should set a conservation framework in 
place for private shophouses that details the correct conservation process for the area. 

Keywords: Tenure condition, Conservation planning process, Heritage shophouses 
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1 

บทที่ 1 
บทน า 

 

1.1 ที่มาและความส าคญัของปญัหา 

 

ตึกแถวเป็นองค์ประกอบที่ส าคัญของเมืองในพื้นที่บริเวณกรุงรัตนโกสินทร์และพื้นที่
ต่อเนื่องฝั่งตะวันออก โดยเริ่มแรกตึกแถวถูกสร้างขึ้นปลายสมัยรัชกาลที่ 4 บริเวณถนนเจริญกรุงใกล้
คลองผดุงกรุงเกษม (ไขแสง สุขะวัฒนะ, 2524) เพื่อกระตุ้นเศรษฐกิจการค้าของเมือง ต่อมารัชกาลที่ 
5 ได้ตัดถนนหลายสายในกรุงรัตนโกสินทร์ชั้นนอกเพื่อการคมนาคมและขยายการค้า ท าให้ตึกแถว
เพิ่มขึ้นบริเวณสองฝั่งถนนบ ารุงเมือง ถนนเฟื่องนคร ถนนสนามไชย บริเวณคลองหลอด คลองโอ่งอ่าง 
และถนนเยาวราช (เพ็ญศรี ฉันทวรวงศ์, 2529)  และรัชกาลที่ 6 จ านวนตึกแถวได้เพิ่มขึ้นอีกท าให้
ลักษณะเนื้อเมืองของกรุงรัตนโกสินทร์และพื้นที่ต่อเนื่องเต็มไปด้วยตึกแถวนับแต่นั้นเรื่อยมา 
จนกระทั่งในรัชกาลที่ 7 เริ่มมีการดัดแปลงตึกแถว เพิ่มพื้นที่ใช้งานอาคารให้มากขึ้นเพื่อรองรับการ
ขยายตัวทางพาณิชย์กรรมในสมัยนั้น ตึกแถวเหล่านี้ถูกพัฒนาและเปลี่ยนแปลงมาอย่างต่อเนื่อง เป็น
ส่วนหนึ่งของเมือง เป็นประวัติศาสตร์ของพื้นที่ มีอัตลักษณ์ที่บอกถึงช่วงเวลาแห่งการก่อสร้าง 
ลักษณะและวิทยาการการก่อสร้างที่มีมา และยังแสดงให้เห็นถึงวิถีชีวิต สังคม และวัฒนธรรมความ
เป็นมาของคนในพื้นที่ ของผู้คนในกรุงรัตนโกสินทร์ในอดีต 

พื้นที่กรุงรัตนโกสินทร์มีการเติบโตทางเศรษฐกิจสูงขึ้นเรื่อยมาจนกระทั่งเกิดปัญหาการ
ต่อเติมรื้อถอนสร้างอาคารสูงจากตึกแถวเป็นจ านวนมาก จึงมีกฎหมายควบคุมอาคารขึ้นในปี 2535 
และก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินให้พื้นที่กรุงรัตนโกสินทร์เป็นที่ดินประเภททอนุรักษ์เพื่อส่งเสริม
ศิลปวัฒนธรรม (ส านักนโยบายและแผนสิ่งแวดล้อม, 2547:3)  ท าให้ตึกแถวเก่าปะปนอยู่ในพื้นที่กรุง
รัตนโกสินทร์ และส่งผลให้รูปแบบวิถีชีวิตดั้งเดิมเปลี่ยนไป มีธุรกิจรองรับการท่องเที่ยวมากขึ้น ตาม
การพัฒนาเศรษฐกิจ แม้ว่าจะมีกฎหมายควบคุมอาคาร แต่ตึกแถวเก่าจ านวนมากได้ถูกดัดแปลงจาก
ลักษณะการค้าผสมที่พักอาศัยเป็นแบบเอนกประสงค์ บางส่วนถูกรื้อถอนเพื่อสร้างอาคารสมัยใหม่
เปลี่ยนประเภทอาคารไปเป็นรูปแบบลักษณะอื่นตามศักยภาพ ท าให้ตึกแถวเก่าเหลือน้อยลง บางส่วน
ที่ยังคงรูปแบบสมบูรณ์อยู่มีสภาพทรุดโทรม ขาดการดูแลอย่างเหมาะสม เสี่ยงต่อการสูญเสียภาพจ า
ทางประวัติศาสตร์ของเมือง 
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ปัจจุบันกรรมสิทธิ์ที่ดินในพื้นที่กรุงรัตนโกสินทร์และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่งตะวันออกมีความ
หลากหลาย โดยกรรมสิทธิ์ในพื้นที่กรุงรัตนโกสินทร์ชั้นในส่วนใหญ่ถูกดูแลโดยหน่วยงานรัฐบาล ซึ่งใน
อดีตพื้นที่กรุงรัตนโกสินทร์ชั้นในเป็นเขตพระราชวังมาก่อน สิ่งก่อสร้างและมรดกสถาปัตยกรรมใน
พื้นที่จึงได้รับการดูแลปกป้องอย่างเป็นระเบียบเรียบร้อย ต่างจากในพื้นที่กรุงรัตนโกสินทร์ชั้นนอก
และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่งตะวันออกที่กรรมสิทธิ์ที่ดินส่วนใหญ่เป็นของเอกชน (ส านักผังเมือง, 2558)  
เนื่องจากเดิมพื้นที่ดังกล่าวครอบครองโดยบุคคลในพระวงศ์ ต่อมาถูกเปลี่ยนผ่านไปสู่ประชาชนทั่วไป
เพราะการพัฒนาทางเศรษฐกิจ มีลักษณะการใช้ประโยชน์จากตึกแถวแบบปล่อยเช่า องค์ประกอบ
เมืองโดยรวมจึงเป็นชุมชนตึกแถวที่มีรูปแบบปะปนหลายยุค กรรมสิทธิ์ที่ดินส่วนใหญ่เป็นของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  และที่ดินส่วนที่เหลือเป็นของรายอื่นๆ เช่น ที่ดินวัด และ
ที่ดินที่ตกทอดตามตระกูลต่าง ๆ และที่ดินของเอกชนรายย่อยทั่วไป ตึกแถวเหล่านั้นมีทั้งสภาพที่
สมบูรณ์และถูกต่อเติม เนื่องจากกรรมสิทธิ์ที่ดินเป็นภาคเอกชนการอนุรักษ์ตึกแถวเก่าเหล่านั้นจึง
เป็นไปได้ยาก อย่างไรก็ตามในภาคเอกชนได้ริเริ่มการอนุรักษ์ตึกแถวส่วนหนึ่งในพื้นทีก่รุงรัตนโกสินทร์
และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่งตะวันออกแล้ว ซึ่งด าเนินการโดยผู้ถือครองทรัพย์สินทั้งที่เป็นเจ้าของที่ดินและผู้
เช่าตึกแถว  จึงท าให้เกิดการด าเนินการอนุรักษ์ตึกแถวที่แตกต่างกันขึ้นตามผู้ด าเนินการอนุรักษ์นั้น ๆ 
ผู้วิจัยมีความเห็นว่าการด าเนินการดังกล่าวนั้นมาจากความสนใจในการอนุรักษ์อาคารเก่า จึงส่งผลให้
เกิดการอนุรักษ์ตามแนวคิดของผู้ด าเนินการอนุรักษ์นั้นๆ ตลอดจนเกิดการปฏิบัติจริง ซึ่งการอนุรักษ์
อาคารประเภทตึกแถว ต้องมีความเข้าใจคุณค่าความส าคัญของอาคารเก่า การวางแผนการอนุรักษ์ที่
น าไปสู่การก าหนดนโยบายและการบริหารจัดการอย่างเหมาะสม ต้องค านึงถึงการมีส่วนร่วมของผู้ที่
เกี่ยวข้อง และได้รับผลกระทบกับอาคารเก่า ทั้งนี้ต้นทุนการด าเนินการของภาคเอกชนมักจะไม่
เกี่ยวข้องกับแรงจูงใจของรัฐบาล เพื่อให้เกิดกระบวนการอนุรักษ์อย่างเหมาะสม สามารถรักษาคุณค่า
ของตึกแถวเก่าไว้ได้ 

ในส่วนของงานวิจัยนี้มุ่งเน้นการท าความเข้าใจเกี่ยวกับกระบวนการวางแผนการอนุรักษ์
มรดกสถาปัตยกรรมประเภทตึกแถว ซึ่งด าเนินการโดยผู้ถือครองทรัพย์สินในบริเวณพื้นที่กรุง
รัตนโกสินทร์และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่งตะวันออก ซึ่งมีแนวทางในการอนุรักษ์ตึกแถวเก่า เพื่อเปรียบเทียบ
หาความต่างในกระบวนการวางแผนการอนุรักษ์ตึกแถวของผู้ด าเนินการอนุรักษ์ภาคเอกชนในพื้นที่ 
และหาแนวทางการจัดการในกระบวนการวางแผนการอนุรักษ์อาคารที่เหมาะสมต่อพื้นที่บริเวณกรุง
รัตนโกสินทร์และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่งตะวันออก เพื่อก่อให้เกิดผลในการด าเนินการและส่งเสริมการ
อนุรักษ์มรดกทางสถาปัตยกรรมประเภทตึกแถวในพื้นที่บริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่ง
ตะวันออกต่อไป 
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1.2 ค าถามการวิจัย 
 

1.2.1 ผู้ด าเนินการภาคเอกชน มีรูปแบบการด าเนินการอนุรักษ์อย่างไร เป็นการ
ด าเนินการที่สอดคล้องตามแนวคิดกระบวนการอนุรักษต์ึกแถวเก่าหรือไม่ 

1.2.2 จากลักษณะการถือครองของผู้ด าเนินการภาค เอกชนส่งผลอย่างไรต่อ 
กระบวนการวางแผนการอนุรักษอ์ย่างไร 
 

1.3 วัตถุประสงค์การวิจัย 
 

1. เพื่อทราบรูปแบบการด าเนินการอนุรักษ์ตึกแถวเก่าของผู้ด าเนินการภาคเอกชนที่ใน
พื้นที่กรุงรัตนโกสินทร์และพื้นที่ต่อเน่ืองฝั่งตะวันออก  

2. เปรียบเทียบการด าเนินการอนุรักษ์ระหว่างผู้ด าเนินการอนุรักษ์ในลักษณะต่าง ๆ 
เพื่อวิเคราะห์บทบาทการถือครองที่มีต่อคุณภาพงานอนุรักษ์  
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1.4 ขอบเขตการวิจัย 

 

งานวิจัยน้ีแบ่งขอบเขตออกเป็น 2 ส่วน ได้แก ่

1.4.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา ตามวัตถุประสงค์ได้ก าหนดเนื้อหาที่เกี่ยวข้อง แบ่งได้หัวข้อ
ดังต่อไปนี้  

1.4.1.1 ศึกษาและเก็บข้อมูลจากการส ารวจทางกายภาพอาคารและจากการ
สัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องของตัวอย่างโครงการอนุรักษ์ในการด าเนินการอนุรักษ์ตึกแถวเก่า ประกอบไป
ด้วยแนวคิดและวิธีการด าเนินการรักษาอาคารที่ครอบครองโดยเอกชน หรือนิติบุคคล และต้องไม่ใช่
หน่วยงานรัฐบาล เพราะมรดกสถาปัตยกรรมที่ดูแลโดยรัฐบาลซึ่งมีการจัดสรรงบประมาณการ
บ ารุงรักษาแล้วโดยไม่ต้องอาศัยแรงจูงใจ ต่างจากภาคเอกชนที่ต้องอาศัยแรงจูงใจเป็นเหตุผลที่ท าให้
การอนุรักษอ์าคารเก่าที่ครอบครองโดยภาคเอกชนเป็นไปได้ยาก 

1.4.1.2 ศึกษาทฤษฏี แนวคิดที่เกี่ยวข้องกับการอนุรักษ์ กระบวนการวางแผน
การอนุรักษ์ การบริหารจัดการโครงการ และมาตรฐานการอนุรักษ์เป็นตัวชี้วัดและเปรียบเทียบการ
ด าเนินการอนุรักษ์ตึกแถวของกลุ่มตัวอย่างในพื้นที่บริเวณกรุงรัตนโกสินทร์และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่ง
ตะวันออก 

1.4.2 ขอบเขตพื้นที่ที่ศึกษา ในงานวิจัยนี้จะท าการศกึษาพื้นที่ แบ่งออกเป็น 2 บริเวณ 
ได้แก ่

1.4.2.1. บริเวณกรุงรัตนโกสินทร์  ประกอบด้วย 2 อาณาเขต คือ กรุง
รัตนโกสินทร์ชั้นใน และชั้นนอก มีอาณาเขตล้อมรอบด้วยแม่น้ าเจ้าพระยา และคลองรอบกรุง มีพื้นที่
รวมทั้งสองอาณาเขต  4,412 ตร.กม.ประกอบไปด้วย 10 เขต ได้แก่ แขวงพระบรมมหาราชวัง แขวง
ชนะสงคราม แขวงบวรนิเวศ แขวงส าราษฎร์ แขวงศาสเจ้าพ่อเสือ แขวงเสาชิงช้า แขวงวัดราชบพิธ 
แขวงตลาดยอด และแขวงบูรพาภิรมย์ เขตพระนคร 

1.4.2.2. พื้นที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์ฝั่งตะวันอออก  มีพื้นที่ 4,742 ตร.กม. 
อาณาเขตติดถนนเจริญกรุงทางทิศเหนือ คลองผดุงกรุงเกษม คลองรอบกรุง และแม่น้ าเจ้าพระยาใน
ทิศใต้ ประกอบด้วย 3 เขต ได้แก่ เขตพระนคร เขตป้อมปราบศัตรูพ่าย และเขตสัมพันธวงศ์     
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เหตุผลในการเลือกพื้นที่ศึกษา ดังนี ้

(1) พื้นที่บริเวณกรุงรัตนโกสินทร์และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่งตะวันออก มีตึกแถวเป็น
องค์ประกอบที่ส าคัญของเมือง ทั้งยังเป็นตึกแถวที่เข้าเกณฑ์อาคารที่มีคุณค่าจ านวนมาก (ภาพที่ 1.2) 
ซึ่งมีสภาพทรุดโทรม ขาดการดูแลและการอนุรักษ์ที่จริงจัง ทั้งนี้กรรมสิทธิ์ที่ดินในพื้นที่ต่อเนื่องกรุง
รัตนโกสินทร์ฝั่งตะวันออกส่วนใหญ่กรรมสิทธิ์ที่ดินเป็นของภาคเอกชนและองค์กรนิติบุคคล ทั้งยัง
ไม่ได้ขึ้นทะเบียนโบราณสถาน (ส านักผังเมือง, 2558) ควรได้รับการอนุรักษ์อย่างจริงจังเพื่อรักษา
คุณค่าความส าคัญระดับท้องถิ่นไว้ จึงเหมาะต่อการหาแนวทางในการอนุรักษ์ตึกแถวที่คุณค่าต่อไป
บางส่วนได้ผ่านกระบวนการปรับปรุงฟื้นฟูแล้วจึงเหมาะส าหรับการพิจารณาเป็นกรณีศึกษาส าหรับ
งานวิจัยน้ี 

(2) อาคารและสิ่งก่อสร้างที่มีคุณค่าบนพื้นที่บริเวณกรุงรัตนโกสินทร์และพื้นที่
ต่อเนื่องตะวันออก มีความเสี่ยงถูกคุมคามจากแผนพัฒนาโครงการต่าง ๆ ได้แก่โครงการรถไฟฟ้าใต้
ดินที่ก าหนดเส้นทางการด าเนินการก่อสร้างผ่านพ้ืนที่เกาะรัตนโกสินทร์และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่งตะวันออก 
โดยก าหนดให้โบนัสเพิ่มขึ้น 20 เปอร์เซ็นต์ ส าหรับการใช้ประโยชน์จากที่ดิน โดยรอบรัศมี 500 ม.
จากสถานีรถไฟฟ้า ซึ่งสถานีที่อยู่ในพื้นที่ที่ศึกษา ได้แก่ สถานีสนามหลวง สถานีสนามไชย สถานีวัง
บูรพา สถานีอนุสาวรีย์ประชาธิปไตย สถานีผ่านฟ้า และสถานีวัดมังกรกมลาวราส (ภาพที่ 1.1) จาก
สถานีที่ครอบคลุมพื้นที่ที่ท าการศึกษา ท าให้ทราบว่าตึกแถวที่เข้าเกณฑ์ที่มีคุณค่าในพื้นที่เสี่ยงต่อการ
ถูกดัดแปลงและเปลี่ยนเป็นอาคารสมัยใหม่เพื่อรองรับการขยายตัวทางเศรษฐกิจ 
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ภาพที ่1.1 ต าแหน่งที่ตั้งของโครงการก่อสร้างสถานีรถไฟฟ้าบริเวณกรุงรัตนโกสินทร์และพื้นที่
ต่อเนื่อง. ดัดแปลงจาก อาคารที่มีคุณค่าในพื้นที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์ฝั่งตะวันออก, โดย กองจัด
รูปที่ดินและปรับปรุงฟื้นฟูเมือง ส านักผังเมือง, 2558 
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ภาพที ่1.2 อาคารที่มีคุณค่าในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ต่อเนื่อง. ดัดแปลงจาก อาคารที่มี
คุณค่าในพื้นทีต่่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์ฝั่งตะวันออก, โดย กองจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟื้นฟูเมือง 
ส านักผังเมือง, 2558 และ อมรรัตน์ เทียบอัน, 2557.                    
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1.5 วิธีการด าเนนิการวิจัย 
 

วิธีการวิจัยนี้ประกอบด้วย การศึกษาแนวคิด ทฤษฏี วรรณกรรมและเอกสารงานวิจัย
ต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง การเก็บข้อมูลจากการส ารวจและการสัมภาษณ์เพื่อน ามาวิเคราะห์เปรียบเทียบ
ข้อมูลเพื่อวิเคราะห์บทบาทการถือครองของผู้ด าเนินการภาคเอกชน โดยมีรายละเอียดดังนี ้

1.5.1 ทบทวนแนวคิด ทฤษฏแีละวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง เพื่อสร้างแบบสัมภาษณ์แบบมี
โครงสร้าง ได้แก ่

(1) แนวคิด หลักการอนุรักษ ์
(2) แนวคิดกระบวนการวางแผนการอนุรักษ์ 

(3) มาตรฐานการอนุรักษ์อาคารเก่า 
(4) แนวคิดการมีส่วนร่วมของประชาชน 
(5) กลไกการด าเนินงานอนุรักษ์อาคาร 
(6) การบริหารทรัพยากรในโครงการอนุรักษ ์

1.5.2 เก็บข้อมูลจากส ารวจกายภาพอาคารของตัวอย่างโครงการอนุรักษ์ เพื่อประเมิน
คุณภาพงานอนุรักษ์ โดยประเมินตามตัวชี้วัดอ้างอิงจากมาตรฐาน ของ National Park Service U.S. 
Department of the Interior  

1.5.3 เก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึกแบบมีโครงสร้างกับผู้ที่มีส่วนได้เสียกับตัวอย่าง
โครงการอนุรักษ์ภาคเอกชน โดยสัมภาษณ์บุคคลส าคัญ หรือตัวแทนผู้ถือครองทรัพย์สินจาก
กรณีศึกษา เพื่อน าไปประเมินกระบวนการอนุรักษ์ โดยเปรียบเทียบการด าเนินการอนุรักษ์ของ
กรณีศึกษาตามแนวคิดกระบวนการวางแผนการอนุรักษ์ของกฏบัตรเบอร์ร่า ประกอบไปด้วย การท า
ความเข้าใจคุณค่าทางวัฒนธรรม การพัฒนานโยบายและการบริหารจัดการตามแผนงาน 

1.5.4 วิเคราะห์ความสอดคล้องของการประเมินคุณภาพงานอนุรักษ์และการประเมิน
การด าเนินการอนุรักษ์ของตัวอย่างโครงการอนุรักษ์ และวิเคราะห์ลักษณะการถือครองของตัวอย่าง
โครงการอนุรักษ์ เพื่อสรุปผลการศึกษาและเสนอข้อเสนอแนะส าหรับผู้ด าเนินการภาคเอกชนที่
ด าเนินการอนุรักษต์ึกแถวเก่าในพื้นที่กรุงรัตนโกสินทร์และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่งตะวันออก 
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1.6 นิยามค าศัพท ์
 

1.6.1 การถือครองทรัพย์สิน คือสิทธิในการครอบครองหรือใช้ที่ดิน ที่บุคคลมีต่อที่ดิน 
สิทธิดังกล่าวรวมถึงสิทธิ ในการใช้และ/หรือสิทธิในการเป็นเจ้าของ (ส านักงานสถิติแห่งชาติ, 2555)
ส าหรับตึกแถวในพื้นที่ศึกษามีลักษณะที่หลากหลายได้แก่ ในรูปของเจ้าของตึกแถวที่อยู่อาศัยด้วย, 
เจ้าของที่ดินที่ไมได้อยู่อาศัยในตึกแถว, ผู้เช่าตึกแถว และผู้เช่าช่วงตึกแถวต่อจากผู้เช่า  

1.6.2 กระบวนการวางแผนการอนุรักษ์ เป็นล าดับการค้นคว้า การตัดสินใจ และการ
ด าเนินการ ซึ่งสัมพันธ์กันเริ่มจากการท าความเข้าใจคุณค่าความส าคัญของอาคารและสิ่งก่อสร้าง 
ต่อมาคือก าหนดและพัฒนาแนวทาง และขั้นสุดท้ายคือการจัดการกับอาคารและสิ่งก่อสร้างโดยที่
สอดคล้องกับแนวทางที่ได้ก าหนดไว้ (กฏบัตรเบอร์ร่า, 1979) 

1.6.3 ตึกแถวเก่า กลุ่มตึกแถวเก่า หรือชุมชนตึกแถวที่เป็นอาคารที่มีคุณค่าในบรืเวณ
เกาะรัตนโกสินทร์และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่งตะวันออก โดยมีการระบุคุณค่าของตึกแถวนั้นๆ จากส านักผัง
เมืองหรือผ่านกระบวนการประเมินที่ละเอียดของกรมศิลปากรและขึ้นทะเบียน โดยทั้ง 2 แหล่งใช้แนว
ทางการประเมินอ้างอิงตามระบบสากลขององค์กรการศึกษาวิทยาศาสตร์และวัฒนธรรมแห่ง
สหประชาชาต ิ
 

1.7 ประโยชนท์ี่คาดว่าจะไดร้ับ 

 
1. เพื่อเป็นองค์ความรู้ในการด าเนินการอนุรักษ์ตึกแถวเก่า แก่เจ้าของที่ดินและผู้เช่า

ตึกแถวในพื้นที่กรุงรัตนโกสินทร์และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่งตะวันออก 

2. เพื่อทราบศักยภาพในการอนุรักษ์ตึกแถวเก่าของภาคเอกชนในพื้นที่กรุงรัตนโกสินทร์
และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่งตะวันออก  
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บทที่ 2 
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 

การทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้ได้ซึ่งตัวแปรและตัวชี้วัดที่
เกี่ยวกับประเด็นในการศึกษาที่จะน าไปสู่การเปรียบเทียบแนวคิด และขั้นตอน ข้อตกลง และการ
บริหารโครงการอนุรักษ์ เพื่อหาข้อจ ากัดในกระบวนการอนุรักษ์ตึกแถวของผู้ด าเนินการภาคเอกชนใน
พื้นที่บริเวณกรุงรัตนโกสินทร์และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่งตะวันออก ประกอบด้วย 

2.1 แนวคิด หลักการอนุรักษ ์

2.2 การจัดการกระบวนการวางแผนอนุรักษ์ 
2.3 มาตรฐานการอนุรักษ์อาคารเก่า 
2.4 แนวคิดการมีส่วนร่วมของประชาชน 

2.5 กลไกการด าเนินงานอนุรักษ์อาคาร 

2.6 การบริหารทรัพยากรในโครงการ 
 

2.1 แนวคิด หลักการอนุรักษ์เมือง 
 

2.1.1 หลักการอนุรักษ์ และพัฒนาเมืองเก่า 
Fielden(1993) ได้กล่าวถึงแผนอนุรักษ์เมืองประวัติศาสตร์ ซึ่งเป็นแนวทางสากล 4 

ประการ คือ 

(1) การบูรณาการแผนการอนุรักษ์กับแผนพัฒนาเมือง ในการอนุรักษ์เมืองเก่า 
จ าเป็นต้องมีแผนงาน หน่วยงานที่รับผิดชอบ และงบประมาณจากทางราชการ ต้องก าหนดแผนการ
อนุรักษ์กับแผนพัฒนาเมืองต้องสอดคล้องกันเพื่องบประมาณสนับสนุนจากทางราชการ และเพื่อไม่ไป
ท าลายคุณค่าของเมืองเก่า จึงต้องค านึงถึงโครงสร้างกายภาพที่เป็นลักษณะเฉพาะของเมืองเก่าก่อน
ตัดสินใจด าเนินการเพื่อป้องกันการไปท าลายคุณค่าหรือก่อให้เกิดผลกระทบกับเมืองเก่า การบรูณา
การแผนการอนุรักษ์กับแผนพัฒนาเมืองแบ่งได้สองลักษณะ คือ  
  การจัดท าแผนอนุรักษ์เป็นเอกเทศ คือแผนอนุรักษ์เมืองแยกออกจากแผนพัฒนา
เมือง รับผิดชอบและด าเนินการโดยหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการอนุรักษ์ แผนงานแบบนี้จะมีการ
ก าหนดแผนงานพร้อมทั้งงบประมาณที่หน่วยงานต้องรับผิดชอบ และต้องอาศัยการมีส่วนร่วมของ
องค์กรท้องถิ่นและชุมชน เพื่อป้องกันปัญหาที่อาจเกิดในส่วนการด าเนินการ ในส่วนของบริเวณพื้นที่
กรุงรัตนโกสินทร์ เป็นการจัดท าแผนพัฒนาและอนุรักษ์แบบเป็นเอกเทศน์ และดูแลโดยส านักงาน
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นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม(สผ.) นอกจากนั้นในพื้นที่ที่เป็นชุมชนเก่าแก่ ใน
พื้นที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์ฝั่งตะวันออก เช่น ท่าเตียน ปากคลองตลาด ท่าช้างเยาวราช ก็มีแผน
อนุรักษ์เมืองโบราณเช่นกัน ดูแลโดยกรมศิลปากร 

           ผนวกแผนงานและโครงการอนุรักษ์ในแผนพัฒนาเมือง คือแผนพัฒนาเมืองด้านต่าง ๆ  
โดยใส่แผนอนุรักษ์ร่วมด้วย โดยการค านึงถึงการอนุรักษ์เป็นพื้นฐานของการพัฒนาพื้นที่ ด าเนินการ
โดยรัฐบาลท้องถิ่น ซึ่งหน่วยงานท้องถิ่นต้องมีความเข้าใจในเรื่องการอนุรักษ์และมีนโยบายการ
อนุรักษ์เมือง ซึ่งอาจมีปัญหาในด้านงบประมาณที่รัฐบาลท้องถิ่นอาจมีไม่เพียงพอ 

(2) การควบคุมการเปลี่ยนแปลง ย่านเมืองเก่าประกอบไปด้วยอาคารและ
สิ่งก่อสร้างอื่นๆ จึงมีโอกาสของการเกิดขึ้นใหม่จากการรื้อท าลายอาคารเก่าเพื่อการพัฒนาและสร้าง
ประโยชน์เพิ่มให้แก่อาคาร ต้องควบคุมปัจจัยที่อาจส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงในทางลบเพื่อไม่ไป
ท าลายคุณค่าของเมืองเก่า ซึ่งพิจารณาได้จากประเด็น ดังนี ้

- กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน ในเมืองเก่าที่ยังคงมีกิจกรรมการด าเนินชีวิตอยู่ 
มักเป็นแบบธุรกิจการค้าและการท่องเที่ยว เพื่อลดการรบกวนชุมชน หรือมรดกทางวัฒนธรรม จึงต้อง
อาศัยการใช้กฎหมายผังเมือง ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในผังเมืองรวม หรือข้อบัญญัติท้องถิ่น 

- ขนาดของการพัฒนาและความหนาแน่น ควบคุมด้วยกฎหมายผังเมือง หรือ
กฎหมายควบคุมอาคาร ควบคุมขนาดความสูง ระยะร่น รวมทั้งอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
ในกรณีตึกแถวเก่า มักให้รักษาแนวอาคารที่ติดถนนโดยไม่ต้องเว้นระยะร่น (ยงธนิศร์, 2557: น.49)  

- การปกป้องแหล่งมรดกทางวัฒนธรรมด้วยการขึ้นทะเบียนโบราณสถาน โดย
อาศัยกฎหมายโบราณสถานเป็นกลไกการขึ้นทะเบียนโบราณสถาน 

- การอนุรักษ์แหล่งธรรมชาติ  ควบคุมด้วยกฎหมายหรือการขึ้นบัญชีเป็นพื้นที่
อนุรักษ์ธรรมชาติ 

- การก าหนดพื้นที่กันชน ควบคุมด้วยการก าหนดพื้นที่อนุรักษ์ตามเงื่อนไขมรดก
โลก เป็นการก าหนดขอบเขตการพัฒนาของพื้นที่ไม่ให้สูงเกินไป โดยเลือกก าหนดพื้นที่ในบริเวณ
ต่อเนื่องของเมืองเก่า หรือย่านเก่า 
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(3) การออกแบบสิ่งก่อสร้างเพิ่มเติม ในการพัฒนาเมืองเก่ายังคงต้องมีการรื้อ
ท าลายอาคารเก่า และสร้างอาคารใหม่ หรือต่อเติมอาคารเพื่อการพัฒนา จึงต้องก าหนดแนวทางการ
ออกแบบเพื่อท าให้อาคารใหม่หรือส่วนที่ต่อเติมมคีวามกลมกลืนกับลักษณะเฉพาะของเมืองเก่าทั้งเนื้อ
เมืองและหน้าที่ใช้สอย โดยมีกลไกที่ใช้ในการออกแบบ ได้แก่ (1) แนวทางในการออกแบบอาคาร เป็น
เอกสารที่ใช้อ้างอิงเวลาออกแบบ และ (2) กลไกการตัดสินใจ คือการตั้งคณะกรรมการที่มีความเป็น
วิชาการสูง เพื่อกลั่นกรองโครงการ 

(4) การบริหารจัดการ และบุคลากรวิชาชีพ การดูแลรักษาเมืองเก่าต้องมีการ
จัดการ และจัดหาบุคลากรเพื่อมาด าเนินการพัฒนา การบริหารจัดการต้องก าหนดกลไกการ
ด าเนินงาน โดยมีหน่วยงานท้องถิ่นที่เกี่ยวข้องกับการอนุรักษ์ที่เชื่อมโยงกับระดับชาติเพื่อให้ การ
ด าเนินงานเป็นผล ส่วนด้านบุคลากรต้องจัดหาผู้เชี่ยวชาญ ได้แก่ สถาปนิก วิศวกร นักโบราณคดี นัก
ประวัติศาสตร์ศิลปะ นักอนุรักษ์ นักผังเมือง และนักบริหาร ซึ่งในประเทศไทยยังมีปัญหาขาดบุคลากร
อยู ่

2.1.2 มรดกวัฒนธรรม กับ สิทธิในทรัพย์สิน 

มรดกวัฒนธรรม หมายถึง สถานที่ซึ่งเป็นโบราณสถาน เกี่ยวข้องกับสถาปัตยกรรม 
ประติมากรรม จิตรกรรมหรือแหล่งโบราณคดีทางธรรมชาติ หรือกลุ่มสถานที่ก่อสร้างซึ่งแสดงความ
เป็นเอกลักษณ์ อาจจะเป็นผลงานมนุษย์ หรือธรรมชาติร่วมด้วย ซึ่งสถานที่เหล่าน้ี ต้องมีคุณค่าทาง
ประวัติศาสตร์ ศิลปะ มานุษยวิทยา หรือวิทยาศาสตร์  (Unesco อ้างโดย วิญชา ตียะไพบูลศิลป์, 
2551) 

การอนุรักษ์มรดกวัฒนธรรมในประเทศไทย รัฐบาลได้ด าเนินการอนุรักษ์โบราณสถานที่
เป็นแหล่งโบราณคดี แหล่งประวัติศาสตร์ วัด วัง และสถานที่ราชการ ซึ่งเป็นพื้นที่ดูแลโดยรัฐบาลจึง
ไม่เกิดปัญหาด้านกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินมากนัก แต่ในส่วนของการอนุรักษ์อาคารและชุมชนที่ส่วน
ใหญ่เป็นของเอกชนยังคงติดปัญหาสิทธิในทรัพย์สินและการใช้ประโยชน์ (ยงธนิศร์ พิมลเสถียร, 
2554) เนื่องจากเอกชนมีสิทธิ์เต็มที่ในการพัฒนาทรัพย์สินของตน การจะส่งเสริมให้ภาคเอกชนหันมา
อนุรักษ์อาคารแทนการรื้อถอนจึงเป็นเรื่องยาก ท าให้การอนุรักษ์มรดกวัฒนธรรมที่ดูแลโดยเอกชนมัก
ติดปัญหาด้านกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน 

ในบริเวณพื้นที่กรุงรัตนโกสินทร์ซึ่งรัฐได้ก าหนดให้เป็นพื้นที่อนุรักษ์ศิลปวัฒนธรรมไทย
(ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2535) ท าให้การพัฒนาในพื้นที่ถูกจ ากัดด้วยกฎหมาย เอกชนส่วนใหญ่
ต้องเสียสิทธิ์ในการพัฒนาอาคารเพื่อเพิ่มผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจ และยังต้องเสียค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษาอาคารที่มีคุณค่าเหล่าน้ันไม่ให้ทรุดโทรม เพื่อก่อให้เกิดการอนุรักษ์ในภาคเอกชน รัฐบาลจึง
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จ าเป็นต้องสร้างแรงจูงใจในรูปแบบต่าง ๆ ซึ่งในต่างประเทศนิยมใช้การโอนสิทธิ์การพัฒนา และการ
โอนส่วนเพื่อพัฒนา  

ยงธนิศร์(2554) เสนอข้อพิจารณาส าหรับการอนุรักษ์อาคารและชุมชนที่เป็นของเอกชน 
ดังนี ้

(1) กฎหมายอนุรักษ์กับสิทธิในทรัพย์สิน  การใช้กฎหมายโบราณสถานมี
ข้อจ ากัดเรื่องการรอนสิทธิ์ในทรัพย์สินของเอกชน ดังนั้น ควรใช้กลไกในการส่งเสริม (Promote) การ
อนุรักษ ์เช่น ให้ประชาชนเสนอช่ืออาคารเพ่ือขึ้นทะเบียนแทนการการใช้อ านาจควบคุม (Control)  

(2) การใช้อ านาจท้องถิ่นในการประกาศย่านอนุรักษ์ การประกาศย่านอนุรักษ์
โดยอาศัยความเห็นจากผู้ที่อาศัยในพื้นที่และรัฐบาลท้องถิ่น ซึ่งประเทศไทยยังไม่สามารถท าได้เพราะ
การประกาศผังเมืองรวมและข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินยังต้องเป็นกฎกระทรวงและการประกาศ
ขึ้นทะเบียนโบราณสถานโดยใช้กฎหมายโบราณสถานท าได้เฉพาะกรมศิลปากร 

(3) การจัดหาแรงจูงใจ เช่น การลดภาษีเงินได้ การลดหรือยกเว้นภาษีธุรกิจ
เฉพาะ หรือ การลด หรือยกเว้นภาษีโรงเรือนและที่ดินที่จัดเก็บเมื่อมีการเช่าทรัพย์สิน กรณีที่เจ้าของ
หรือผู้ครอบครองอาคารอนุรักษ์มีค่าใช้จ่ายในการบูรณะอาคารที่เป็นไปตามหลักวิชาการ 

(4) การสร้างความเข้มแข็งให้องค์กรและชุมชน รัฐบาลต้องให้การสนับสนุน
ด้านวิชาการ การสร้างกลไกใหป้ระชาชนสามารถอนุรักษ์ได้เอง การให้องค์กรเอกชนสามารถลดหย่อน
ภาษีได้จากการบริจาคเพื่อการอนุรักษ์ 

 

2.1.3 ตึกแถวที่มีคุณคา่ 
2.1.3.1 ตึกแถวที่มีคุณค่า อภิวัฒน์ สีดา(2552) ท าการส ารวจสภาพทั่วไปของ

ตึกแถวที่มีคุณค่าส่วนหนึ่งในพื้นที่กรุงรัตนโกสินทร์ ประมาณครึ่งหนึ่ง (ร้อยละ 53.4) อยู่คงรูปแบบ
ดั้งเดิม และเกือบทั้งหมด (ร้อยละ 91.8) อยู่ในสภาพปานกลางและดี ส่วนที่มีการดัดแปลงต่อเติม
อาคารปานกลางและมากประมาณครึ่งหนึ่ง (ร้อยละ 47.5) ของตึกแถวในกรุงรัตนโกสินทร์ ลักษณะ
การประกอบกิจกรรมเกือบทั้งหมด (ร้อยละ94.0) เป็นการประกอบกิจกรรมเชิงพาณิชย์ การถือครอง
ที่ดินของตึกแถวที่มีคุณค่าเหล่านี้มีทั้งเป็นเจ้าของที่ดินเอง (ร้อยละ 14.0) เช่าจากส านักงานทรัพย์สิน
ฯ (ร้อยละ 46.3) เช่าจากวัด (ร้อยละ18.6) และเช่าจากเอกชน (ร้อยละ 20.5) (ดังภาพที่ 2.1-2.4) 
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มาก
14%

ปาน
กลาง
33%

น้อย
53%

 

 

 

 

 

ภาพที่2.1 การเปลี่ยนแปลงสภาพอาคารจากเดิม          ภาพที่ 2.2 สภาพตึกแถวที่มีคุณค่าในพื้นที่
กรุงรัตนโกสินทร์ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่2.3 การดัดแปลงต่อเติมอาคาร                  ภาพที่ 2.4 การถือครองที่ดินในพื้นที่กรุง
รัตนโกสินทร ์

จาก แรงจูงใจการอนุรักษ์อาคารประวัติศาสตร์ กรณีศึกษาอาคารตึกแถวในกรุงรัตนโกสินทร์, โดย
อภิวัฒน์ สีดา, 2552. 

 

2.1.3.2 ตึกแถวที่มีคุณคา่ในพื้นที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสนิทร์ฝั่งตะวันออก  
กองจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟื้นฟูเมือง (ส านักผังเมือง, 2558) ได้ท าการส ารวจพื้นที่

ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์ฝั่งตะวันออก พบว่ามีอาคารและตึกแถวที่มีคุณค่าอยู่เป็นจ านวนมาก โดย

แบ่งประเภทของตึกแถวที่มีคุณค่าออกเป็น (1)ตึกแถวที่รวมกลุ่มกันเป็นชุมชนหรือย่าน ซึ่งมีรูปแบบ

คล้ายคลึงกันและสร้างติดถนนใหญ่ หรือเป็นซอย มักมีการถือครองแบบเช่าจากเจ้าของนิติบุคคล เช่น 

ส านักงานทรัพย์สินฯ วัด และมูลนิธิ เป็นต้น (2)กลุ่มตึกแถวริมถนน เป็นกลุ่มตึกแถวที่ตั้งริมถนน 

ประกอบด้วยตึกแถวเป็นแถวเดียว มีเจ้าของที่ดินที่เป็นทั้งบุคคลเอกชนและองค์กรนิติบุคคล

โดยเฉพาะวัด (3)ตึกแถวที่ตั้งโดด ๆ เป็นตกึแถวที่ตั้งอยู่กระจายทั่วไปในพื้นที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์

มาก
14%

ปาน
กลาง
33%

น้อย
53%

ดี
33%

ปาน
กลาง
49%

ทรุดโทรม
18%

เป็นเจ้าของเอง
14%

เช่าจากทรัพย์สินฯ
46%

เช่าจากวัด
19%

เช่าจากเอกชน
20%

อื่นๆ
1%
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ฝั่งตะวันออก มีคูหา 1-2 คูหา ซึ่งแต่เดิมมีจ านวนมากกว่านี้แต่ภายหลังถูกปรับเปลี่ยนเป็นอาคาร

สมัยใหม่ ซึ่งมีเจ้าของที่ดินเป็นเอกชนรายย่อย ท าให้การอนุรักษ์ตึกแถวประเภทนี้ค่อนข้างยากเพราะ

อยู่ใกล้เคียงกับอาคารที่เปลี่ยนแปลงไปจนหมดแล้ว 

2.1.3.3 การพิจารณาคุณค่าของตึกแถว ตึกแถวที่มีคุณค่าในพื้นที่กรุง
รัตนโกสินทร์และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่งตะวันออกเหล่านี้ มีทั้งที่ขึ้นทะเบียนโบราณสถานของกรมศิลปากร 
และที่ ไม่ได้อยู่ ในระบบการขึ้นทะเบียนโบราณสถานแต่มีคุณค่าความส าคัญตามนิยามของ
โบราณสถานในมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติ โบราณสถาน โบราณวัตถุ  ศิลปวัตถุ  และ
พิพิธภัณฑสถานแห่งชาติ พ.ศ. 2504 และฉบับที่ 2 พ.ศ. 2535 ในประเทศไทยนั้นยังไม่มีการก าหนด
มาตรการสร้างแรงจูงใจในการอนุรักษ์ที่ชัดเจน ท าให้บางส่วนในภาคเอกชนที่เป็นผู้ด าเนินการอนุรักษ์
อาคารที่มีคุณค่าเหล่านั้น ด าเนินการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าเหล่านี้เอง เพื่อส่งเสริมการค้าและเป็น
คุณค่าทางจิตใจ โดยมักใช้การปรับเปลี่ยนการใช้งานอาคารและรักษาเอกลักษณ์ภายนอกของตึกแถว
เหล่านี้ไว้  

การพิจารณาคุณค่าความส าคัญนั้น มีการใช้เกณฑ์สากลที่ใช้กันในทุกประเทศ และ
เกณฑ์เพิ่มเติม หรือเกณฑ์ตามการใช้ประโยชน์ในปัจจุบัน โดยวิเคราะห์คุณค่าความส าคัญใน 3 ด้าน 
ได้แก ่

(1) เกณฑ์คุณค่าพืน้ฐาน เป็นการระบุว่าสิ่งใดควรจะอนุรักษ์ ดังนี ้
- ประวัติศาสตร์ หมายถึง สิ่งที่เกี่ยวข้องเหตุการณ์หรือบุคคลในอดีตที่มีการจด

บันทึกไว้ เป็นหลักฐานทางประวัติศาสตร์ 
- โบราณคดี หมายถึง หลักฐานที่อธิบายเกี่ยวกับมนุษย์และอารยธรรมในอดีต  
- ลักษณะแห่งการก่อสร้าง หมายถึง สิ่งก่อสร้างหรือสถาปัตยกรรมที่เด่นใน

รูปแบบ วิธีก่อสร้าง หรือองค์ประกอบอื่นที่แสดงออกถึงความสามารถของผู้สร้างในอดีต เป็นความ
ทรงจ าของเมือง 

- สุนทรียภาพ ค่อนข้างเป็นนามธรรมสูง เป็นคุณสมบัติพื้นฐานที่ผู้พบเห็นแล้ว
รู้สึกยินดี หรือสะเทือนใจ ซึ่งการตัดสินว่ามรดกสถาปัตยกรรมมีความงามนั้นขึ้นอยู่กับบุคคล 

การประเมินสุนทรียภาพ (ความงามในโครงการตามสากล 3 ระดับ) 
(1) Internal aesthetic ความงามภายในโครงการโดยที่ไม่มีความสัมพันธ์กับ

บริบทโครงการภายนอก 
(2) Relational aesthetic การมองความงามของจากสัมพันธ์ระหว่างตัวอาคาร

กับกายภาพบริบทโดยรอบ 
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(3) Environmental aesthetic การมองความงามจากผลที่เกิดขึ้นจากการมี
อาคารเกิดขึ้นในบริบทในมุมมองสิ่งแวดล้อมโดยรวมของพ้ืนที่เมือง 

- อายุ เกี่ยวข้องกับเกณฑ์ด้านช่วงเวลา ตามหลักสากลให้นับอายุว่าเป็น
ประวัติศาสตร์ที่ 50 ปี 

(2) เกณฑ์คุณค่าเชิงเปรียบเทียบ เป็นเกณฑ์ส าหรับการพิจารณาคุณค่าอาคารที่
ต้องขึ้นทะเบียนหรือจัดล าดับ นอกจากมีคุณค่าแล้วยังต้องโดดเด่น ต้องใช้เกณฑ์การประเมินเพิ่มเติม
เพื่อเปรียบเทียบแหล่งมรดกในกลุ่มเดียวกัน ดังน้ี  

- ความเป็นแห่งแรก หมายถึง ความส าคัญของแหล่งมรดกที่ถูกสร้างเป็นแห่งแรก
หรือยุคแรก 

- ความเกี่ยวข้องกับประวัติศาสตร์ หมายถึง อาคารหรือสถานที่ที่ส าคัญกว่า
อาคารอื่นที่สร้างมาเหมือนกันเพราะถูกใช้ในเหตุการณ์ประวัติศาสตร ์

- การเป็นแบบอย่างที่ดีที่สุด หมายถึง เป็นงานที่เป็นตัวอย่างให้แก่งานอื่น ๆ หรือ
เป็นช้ินที่ดีที่สุดในกลุ่มเดียวกัน 

- การเป็นตัวแทน หมายถึง งานที่สะท้อนในเห็นวิถีชีวิตที่ยังคงเหลืออยู่ ไม่ต้อง
เป็นแบบอย่างที่ดีที่สุดก็ได ้

- การเป็นสิ่งหายาก หมายถึง อาคารประเภทเดียวกันที่เคยมีอยู่มาก เช่น ตึกแถว
ที่สร้างในรัชกาลที่ 5 แต่เมื่อเหลือน้อยลงมักจะมีคุณค่ามากขึ้น 

(3) เกณฑ์คุณค่าทางเศรษฐกิจสังคมร่วมสมัย เป็นเกณฑ์ส าหรับการพิจารณา
ประโยชน์ใช้สอยทางสังคม มีเกณฑ์เพื่อพิจารณา ดังนี้ 

- คุณค่าทางเศรษฐกิจ หมายถึง แหล่งมรดกน้ันสามารถสร้างประโยชน์การใช้งาน
ทางเศรษฐกิจได้ ทั้งในด้านศักยภาพและการท่องเที่ยว หรือการใช้พื้นที่เพ่ือกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 

- คุณค่าด้านประโยชน์ใช้สอย หมายถึง ความต่อเนื่องของใช้ประโยชน์ของแหล่ง
มรดก หรือการใช้สอยใหม่ที่สอดคล้องสัมพันธ์กับคุณค่าพื้นฐาน 

- คุณค่าทางการศึกษา หมายถึง การมีศักยภาพในการเป็นแหล่งท่องเที่ยวเชิง
วัฒนธรรมที่เน้นการเรียนรู้ หรือเป็นแหล่งเรียนรู้ทางวิชาการในด้านสถาปัตยกรรม ด้านช่างฝีมือ เป็น
ต้น 

- คุณค่าทางด้านสังคม หมายถึง แหล่งมรดกนั้นมีความหมายกับชุมชน มีการใช้
งานที่เป็นประเพณีต่อเนื่องมาจนปัจจุบัน 
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- คุณค่าทางการเมือง หมายถึง การเป็นสถานที่ที่เกี่ยวข้องกับเหตุการณ์หรือ
บุคคลที่ส าคัญของชาติ ซึ่งมีผลต่อการตัดสินใจในการพัฒนาหรืออนุรักษ์ในปัจจุบัน 

 

2.2 กระบวนการวางแผนการอนุรักษ์ 

 

2.2.1 The Burra charter (1979) 
เป็นกฎบัตรที่ว่าด้วยการอนุรักษ์แหล่งมรดกทางวัฒนธรรม เสนอแนวทางการอนุรักษ์

และการจัดการที่เหมาะสมที่ปรับมาจากกฎบัตรเวนิชคือเสริมหลักการปฏิบัติงาน ซึ่งเกี่ยวข้องกับ
คุณค่าความส าคัญทางวัฒนธรรม ผู้เป็นเจ้าของ ผู้ท าหน้าที่จัดการ และผู้ดูแลแหล่งมรดก โดยสิ่ ง
ส าคัญของกฎบัตรนี้คือ หลักการอนุรักษ์ การพัฒนากระบวนการอนุรักษ์ และการปฏิบัติงาน โดยเน้น
คุณค่าวัฒนธรรมของแหล่งมรดกและค านึงถึงปัจจัยที่ส่งผลในอนาคต รวบรวมเป็นข้อมูลน าไป
วิเคราะห์ก่อนการตัดสินใจเลือกวิธีอนุรักษ์ที่เหมาะสมตามสภาพการณ์ ซึ่งมีขั้นตอนดังนี้  

(1) การท าความเข้าใจคุณค่าความส าคัญ ได้แก่ การค้นคว้า ท าการศึกษาหลักฐานใน
ด้านวัฒนธรรมและอื่น ๆ เช่น ประวัติศาสตร์ วิทยาศาสตร์ ความสัมพันธ์กับพื้นที่ รวมทั้งศึกษาสภาพ
ของแหล่งมรดกทั้ง สภาพโครงสร้าง สภาพอาคารการใช้สอยอาคารและความสัมพันธ์ของสถานที่กับ
ย่านน ามาประเมินคุณค่าความส าคัญของแหล่งมรดกและจัดท าเป็นข้อมูลกายภาพ แบบสันนิษฐาน
อาคาร 

(2) การพัฒนานโยบาย ได้แก่ การระบุปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับแหล่งมรดก เช่น กฎหมายที่
เกี่ยวข้องกับการอนุรักษ์ในพื้นที่นั้น ๆ ข้อจ ากัดของแหล่งมรดก หรือ ผลที่คาดว่าจะเกิดในอนาคต ทั้ง
โอกาสและผลกระทบอุปสรรคของการอนุรักษ์ โดยที่ยังค านึงถึงผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับแหล่งมรดก เพื่อ
น ามาก าหนดนโยบายและแผนงาน โดยค านึงถึงคุณค่าของแหล่งมรดก การใช้สอยของแหล่งมรดก 
และการบ ารุงรักษาแหล่งมรดก โดยมีแผนรองรับการเปลี่ยนแปลงส าหรับบริเวณโดยรอบที่อาจมีผล
ต่อแหล่งมรดกด้วย และเตรียมจัดท าแผนงานอนุรักษ์ ซึ่งประกอบด้วยการก าหนดล าดับความส าคัญ 
ของงานที่ต้องจัดการในแผนงาน การหาวิธีการอนุรักษ์ให้เหมาะสมโดยประเมินจากบูรณภาพของ
แหล่งมรดก และการก าหนดนโยบายการอนุรักษ์ 

(3) การบริหารจัดการที่สอดคล้องกับนโยบาย ได้แก่ การด าเนินการตามแผนงานโดยที่
รบกวนแหล่งมรดกตามความจ าเป็นและจัดการทรัพยากรอย่างเหมาะสม การอนุรักษ์ที่ดีมักเห็นงาน
น้อยแตใ่ห้งบประมาณสูง ต้องใช้ผู้เชี่ยวชาญด้านต่าง ๆ เพื่อให้งานมีคุณภาพไปตามแนวทางนโยบายที่
ได้ก าหนดไว้ ขั้นตอนสุดท้ายคือ ติดตามผลการด าเนินการและประเมินแผนงาน (ดังภาพที่ 2.5) 
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ระบุคุณค่าความส าคัญทางวัฒนธรรม 
1) ระบุคุณค่าความส าคัญของแหล่งมรดกทั้งหมดโดยใช้เงื่อนไขที่เกี่ยวข้อง 
2) จัดท าข้อมูลจากหลักฐานประกอบที่พบ และจัดท าแบบสันนิษฐาน ท า

คว
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้าใ
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 าคั
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6 
ด าเนินการตามแผนงาน 

1) ด าเนินการตามแผนงานโดยที่รบกวนแหล่งมรดกตามความจ าเป็น 
2) จัดการทรัพยากรอย่างเหมาะสม ได้แก่ งบประมาณ บุคลากร 

ติดตามผลการด าเนินการและประเมินแผนงาน  
1) ติดตามปัญหาหลังการอนุรักษ์ และแก้ไข 
2) จัดท าข้อมูลการอนุรักษ์ เก็บบันทึก 

1 
ท าความเข้าใจคุณค่าความส าค ญของสถานที่ 
1) ระบุขอบเขตพ้ืนที่อนุรักษ์ ความสัมพันธ์ของคนกับพื้นที่ 
2) รวบรวมข้อมูลสภาพของสถานที่ทั้ง สภาพโครงสร้าง สภาพอาคาร 
3) รวบรวมข้อมูลด้านคุณค่าวัฒนธรรม คุณค่าด้านต่าง ๆ  
 

3 

4 

ระบุปัจจัยที่เกี่ยวข้อง  
1) กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการอนุรักษ์ในพ้ืนที่นั้น ๆ ข้อจ ากัดของแหล่งมรดก 
2) ความต้องการและความสามารถในการจัดการของเจ้าของสถานที่ 
3) สภาพสถานที่ หลักฐานที่พบ องค์ประกอบของอาคารที่จับต้องได้และจับต้องไม่ได้ 

พัฒนานโยบาย 
1) ระบุทางเลือกในการอนุรักษ์ ที่ค านึงถึงคุณค่าของสถานที่  
2) พิจาณาทางเลือกและทดสอบผลที่จะเกิดขึ้นกับคุณค่าของพื้นที่ 

5 
เตรียมจัดท าแผนงานอนุรักษ์  
1) ก าหนดล าดับความส าคัญ ของงานที่ต้องจัดการในแผนงาน 
2) การก าหนดนโยบายการอนุรักษ์ 
3) ท าแผนการอนุรักษ์และการจัดการกับสถานที่ให้เหมาะสม 
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ภาพที่ 2.5 กระบวนการวางแผนการอนุรักษ์ อ้างอิงจาก The Burra Charter, Australia ICOMOS, 
1979, สืบค้นจาก http://australia.icomos.org/publications/burra-charter-practice-notes 
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2.2.2 Conservation Management Plan 
Aylin Orbasli (2008: p.91-110) ได้ให้แนวทางการจัดการการอนุรักษ์อาคารเก่าและ

แหล่งมรดกไว้ โดยจุดประสงค์ของแผนการจัดการการอนุรักษ์คือระบุคุณค่าความส าคัญของอาคาร
เก่า มรดกทางประวัติศาสตร์หรือมรดกทางสถาปัตยกรรม เพื่อป้องกันคุณค่าความส าคัญของอาคาร
อนุรักษ์ไว้ โดยการก าหนดนโยบายที่แทรกการระบุคุณค่าดังกล่าวไว้ ซึ่งแผนการจัดการมักแปรปรวน
ตามสภาพอาคารหรือบริเวณที่ตั้ง ซึ่งส่งผลต่อการเลือกวิธีการอนุรักษ์ ซึ่งมีความสอดคล้องกับกฏบัตร
เบอร์ร่า ด้วยการเริ่มกระบวนการด้วยการประเมินคุณค่าความส าคัญ และเลือกวิธีการรักษาอาคาร
ตามความเหมาะสมโดยที่แนวทางการจัดการการอนุรักษ์อาคารเก่าจะมุ่งเน้นที่วิธีการรักษาอาคารเก่า 
และวิธีการจัดการตามแผนการจัดการ ซึ่งมีขั้นตอนดังนี ้(ดังภาพที่ 2.6) 

(1) การท าความเข้าใจอาคารเก่าหรือแหล่งมรดก และระบุคุณค่าความส าคัญ โดยเก็บ
ข้อมูลให้เพียงพอต่อการประเมินคุณค่าความส าคัญของอาคารเก่า หรือแหล่งมรดก เพื่อเตรียมท า
แผนการจัดการอนุรักษ ์ 

(2) เลือกวิธีการอนุรักษ์ โดยการประเมินสภาพในปัจจุบันเพื่อวิธีอนุรักษ์ที่เหมาะสม 
และการจัดการนโยบายเพื่อก าหนดการป้องกันและแทรกคุณค่าความส าคัญของแหล่งมรดกไว้ และ
สอดคล้องต่อการบ ารุงรักษาภายหลัง โดยค านึงถึงระดับและขอบเขตของการเปลี่ยนแปลงที่ยอมรับได้  

(3) แผนปฏิบัติงาน ประกอบด้วยการประเมินราคาต้นทุน และศักยภาพของทรัพยากรที่
มี การค านึงถึงการเงินและผู้รับผิดชอบงานก่อสร้างส าหรับงานอนุรักษ ์และการประเมินผลโครงการ 
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2.2.3 กระบวนการวางแผนการอนรัุกษ์ในไทย 

 1 

ระ
บคุ

ุณค
่าค

วา
มส

 าค
ัญ การประเมินคุณค่าความส าคัญ 

การเก็บข้อมูลให้เพียงพอต่อการประเมินคุณค่าความส าคัญและเตรียมท าแผน
จัดการอนุรักษ์ 
1) วิเคราะห์คุณค่าความส าคัญด้านต่าง ๆ ของอาคารเก่าหรือแหล่งมรดก 
2) ท าการส ารวจเชิงลึก จัดเก็บข้อมูลไว้เพื่อใช้ในการระบุความส าคัญ 
3) จัดท าค าแถลงคุณค่าความส าคัญ  ระบุคุณค่าความส าคัญที่เกี่ยวข้องกับ
ประวัติศาสตร์ วัฒนธรรม และด้านอ่ืน ๆ 

 

2 

กา
รจ

ัดก
าร

นโ
ยบ

าย
 

การเลือกวิธีการอนุรักษ์ 
1) ประเมินสถานการณ์ปัจจุบัน และเรียบเรียงล าดับความส าคัญ รวมทั้งหาช่องโหว่
เพื่อเลือกวิธีการอนุรักษ์ที่เหมาะสม 
2) ก าหนดขอบเขตการอนุรักษ์ส าหรับบางวิธีอนุรักษ์ หรือผลกระทบจากภายนอก 
3) พิจารณาโอกาส การเปลี่ยนแปลง หรือการพัฒนาในอนาคต 

3 
การจัดการนโยบาย ก าหนดการป้องกันและแทรกคุณค่าความส าคัญของ
แหล่งมรดกไว้ 
1) นโยบายและข้อตกลง เพื่อป้องกันคุณค่าความส าคัญของอาคารอนุรักษ์ 
2) การก าหนดนโยบายที่สอดรับกับการระบุในวิธีการอนุรักษ์ และสอดคล้องต่อการ
ดูแลภายหลัง 

4 
สิ่งที่ต้องค านึงถึง 

1) การทะนุบ ารุง การป้องกันกรอบอาคารและการตกแต่งภายในของอาคารเก่า 
2) ระดับและขอบเขตของการเปลี่ยนแปลงที่ยอมรับได้  
3) แนวทางและเงื่อนไขในการสร้างของใหม่ ที่สอดคล้องกับอาคารเก่า 
4) การจัดการการปฏิบัติงานและทบทวนแผนการจัดการอนุรักษ์ 
5) การวางแผนการบ ารุงรักษา 

 5 

แผ
นป

ฏิบ
ัติง

าน
 ด าเนินการตามแผนงาน 

1) มีแผนปฏิบัติงาน 
2) มีการประเมินราคาต้นทุน และศักยภาพของทรัพยากรที่มี  
3) ด้านการเงิน 
4) ผู้ก่อสร้างส าหรับงานอนุรักษ์ 
5) การประเมินผลการปฏิบัติงาน 

ภาพที่ 2.6 แสดงแผนการจัดการอนุรักษ์อาคารเก่า ดัดแปลงจาก Architecture Conservation : 
Principles and practice (p. 91-110). by Aylin Orbasli, 2008, New Delhi: Blackwell 
Publishing 
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2.2.3 กระบวนการวางแผนการอนุรักษ์ในไทย 

ในประเทศไทยมีการด าเนินงานอนุรักษ์ที่เกิดมากขึ้น และได้น ากระบวนการอนุรักษ์ตาม
มาตรฐานสากลมาประยุกต์ใช้ให้เข้ากับบริบทของสังคมไทย ตัวอย่างที่มีการบูรณะตึกแถวที่มีคุณค่า 
ได้แก่ ตึกแถวหน้าพระลาน ตึกแถวท่าช้าง ตึกแถวท่าเตียน ซึ่งเป็นการด าเนินงานโดยส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ (ยงธนิศร์, 2560) โดยการด าเนินงานตามในกฎบัตรเบอร์ร่า ว่าด้วย 3 
ขั้นตอนการอนุรักษ ์(ดังภาพที่ 2.7) ดังนี้  

(1) การท าความเข้าใจคุณค่าความส าคัญของพื้นที่ คือการศึกษาค้นคว้าและวิเคราะห์
ข้อมูลต่าง ๆ เพื่อให้ทราบถึงคุณค่าความส าคัญของแหล่งมรดก ตามคุณค่าด้านต่าง ๆ เช่น คุณค่า
พื้นฐาน คุณค่าเชิงเปรียบเทียบ และคุณค่าเชิงเศรษฐกิจสังคมร่วมสมัย ซึ่งต้องด าเนินการศึกษาจาก
เอกสาร ศึกษาจากกายภาพของแหล่งมรดก และจัดท าขึ้นเป็นแบบสันนิษฐาน 

(2) การเลือกวิธีการอนุรักษ์ คือ การตัดสินใจเลือกวิธีอนุรักษ์ที่เหมาะสมที่สุด ที่จะรักษา
คุณค่าของแหล่งมรดกไว้ โดยค านึงถึงปัจจัยที่เกี่ยวข้องได้แก่ บูรณภาพความแท้ของอาคาร หลักฐานที่
พบ แผนการใช้สอยแหล่งมรดก กฎหมาย เทคโนโลยี และงบประมาณ โดยวิธีการอนุรักษ์จะแบ่ง
ออกเป็นสองส่วนได้แก่ การบูรณะส่วนที่ยังคงความแท้และบูรณภาพสูง และรื้อถอนโครงสร้าง
สมัยใหม่ที่สร้างขึ้นภายหลังออก 

(3) การบริหารจัดการ โดยค านึงถึงเครื่องมือที่จะท าให้เกิดการมีส่วนร่วมในกระบวนการ
มากที่สุด ได้แก่ มาตราทางการเงิน โดยการจัดสรรงบประมาณและอาศัยหลักแรงจูงใจกับผู้เช่า ด้าน
การบริหารการก่อสร้าง ซึ่งต้องใช้ผู้เชียวชาญทั้งสถาปนิกและผู้รับเหมา และด้านคู่มือการบ ารุงรักษา
อาคาร ส าหรับการดูแลอาคารภายหลังการบูรณะของผู้เช่า 
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ภาพที่ 2.7 กระบวนการวางแผนการอนุรักษ์ในไทย โดยส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์. จาก 
อนุรักษณียาคาร, โดย ยงธนิศร์ พิมลเสถียร, 2559, นครปฐม: บริษัท รุ่งศิลป์การพิมพ์(1997) จ ากัด. 
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 ์ วิธีการอนุรักษ์  ได้แก่ สงวนรักษา บูรณะ ฟื้นฟูสภาพ สร้างขึ้นใหม่ สื่อความหมาย 

โดยพิจารณาจากปัจจัย 
1) บูรณภาพและความแท ้                      2) หลักฐานที่พบ 
3) นโยบาย แผนงานการใช้งานในอนาคต     4) ข้อก าหนด กฎหมายปัจจุบัน 
5) เทคโนโลยี                                      6) งบประมาณ 

1) การศึกษาด้านเอกสาร 
 

2) การศึกษาด้านกายภาพ 

     (1) ส ารวจและบันทึกสภาพโครงสร้าง ฐานราก ภายนอก ภายใน การปรับปรุง
ต่อเติมสภาพความเสียหาย ผัง รูปด้าน รูปตัด สภาพในปัจจุบัน 
     (2) ศึกษาทางโบราณคดี 

3) การจัดท าแบบสันนิษฐาน 

     (1) หลักฐานประกอบ 
     (2) ผัง รูปด้าน รูปตัด สภาพดั้งเดิม 
 

สรุปคุณค่าความส าคัญ 

 

4 จัดท าแบบอนุรักษ์ 

 5 

กา
รบ

ริห
าร

จัด
กา

ร การบริหารจัดการ 

1) มาตราทางการเงิน 
2) การบริหารงานก่อสร้าง 
3) คู่มือการบ ารุงรักษา 
4) ฯลฯ 
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2.2.4 การวเิคราะห์กระบวนการอนุรักษ์อาคารเก่า 

 กระบวนการอนุรักษ์แต่ละแนวคิดมีความคล้ายกันในล าดับขั้นตอนการจัดการของ
กระบวนการอนุรักษ์ ได้แก่ การท าความเข้าใจคุณค่าและศึกษาสภาพของอาคารเก่า แล้วจึงวาง
แผนการปฏิบัติงาน และท าด าเนินการปฏิบัติงานอย่างเหมาะสม ซึ่งในแต่ละแนวคิดมีรายละเอียดและ
การให้ความส าคัญต่างกัน ส่งผลให้ในขั้นตอนการวางแผนการปฏิบัติงาน การเลือกวิธีการรักษา
แตกต่างกัน กระบวนการอนุรักษ์แต่ละแนวคิดจึงเหมาะสมต่อประเภทอาคารต่างกัน  

ในส่วนของแนวทางการอนุรักษ์ (Aylin, 2008) ได้ให้รายละเอียดและความส าคัญในการ
รักษาคุณค่าทางสถาปัตยกรรม เน้นกระบวนการจัดการทางกายภาพของอาคาร ค านึงถึงความเป็นไป
ได้ของอาคารและการลงทุน ให้รายละเอียดในการรักษาคุณค่าที่จับต้องได้ ในขณะที่กฎบัตรเบอร์ร่า 
ได้ให้รายละเอียดและความส าคัญกับคุณค่าทางวัฒนธรรม ความสัมพันธ์ของคนและสถานที่ รวมถึง
การใช้สอยที่มีความต่อเนื่องจากอดีตซึ่งมีความซับซ้อน เป็นการค านึงถึงคุณค่าที่จับต้องได้และที่จับ
ต้องไม่ได้ ท าให้แนวทางการรักษาคุณค่าตามกฎบัตรเบอร์ร่ามีทางเลือกที่กว้างกว่าวิธีการรักษาทาง
กายภาพอาคารเพียงอย่างเดียว เช่น การรักษาสภาพพื้นที่ตั้งโดยรอบอาคาร การรักษาวิถีการใช้สอย
ให้ต่อเนื่องจากอดีต เป็นต้น ทั้งนี้การอนุรักษ์ตึกแถวเก่า จ าเป็นต้องค านึงถึงคุณค่าของตึกแถวซึ่งมี
ความซับซ้อนของภาพจ า วัฒนธรรมของเมืองในอดีต และการใช้สอยใหม่หรือกิจกรรมใหม่ในปัจจุบัน 
กระบวนการอนุรักษ์ของกฏบัตรเบอร์ร่าจึงเหมาะสมส าหรับการอนุรักษ์ตึกแถวเก่า เพราะมีแนวคิดที่
ต้องการท าความเข้าใจคุณค่าและจึงเลือกวิธีการรักษาที่เหมาะสมต่อคุณค่านั้น ซึ่งต้องพิจารณาตาม
สภาพการณ์และบริบทที่ส่งผลต่อภาพจ าของเมืองและการเปลี่ยนแปลงบริบทโดยรอบสถานที่ 
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2.2.5 ระดับการแทรกแซง (Degree of Interventions) 
นอกจากขอบเขตของอาคารที่จ าเป็นต้องอนุรักษ์แล้ว ระดับการแทรกแซงอาคารเป็น

หนึ่งทางที่นักอนุรักษ์ใช้ในการเลือกวิธีการอนุรักษ์ แต่ละระดับที่สูงขึ้นจะมีขอบเขตการจัดการที่

ซับซ้อนมากขึ้นเมื่อการแทรกแซงอยู่ในระดับสูงจะส่งผลให้ความแท้ของอาคารมีความเสี่ยงสูงขึ้น 

นอกจากนั้นการแทรกแซงยังสามารถมีหลายระดับในโครงการเดียว ตามสภาพการณ์ของอาคาร การ

ให้คุณค่าความส าคัญของอาคาร ตามสภาพหลักฐานที่พบ และตามความชัดเจนของเหตุผลในการ

แทรกแซงซึ่งอยู่บนพื้นฐานความเฉพาะของอาคารและคุณค่าความส าคัญของอาคาร โดยในการ

ออกแบบต้องค านึงถึงด้านความงาม ด้านการใชง้าน และค านึงถึงการจัดการในช่วงด าเนินการอนุรักษ ์

ระดับการแทรกแซงที่เลือกใช้นั้นเป็นการอนุรักษ์ในระยะยาวซึ่งมีผลต่อเนื่องกับ

โครงสร้างบูรณภาพ และความคงอยู่ของกรอบอาคาร การแทรกแซงอาคารในระดับต่าง  ๆ ล้วนมี

จุดประสงค์เพื่อรักษาสภาพโครงสร้างที่มีอยู่และกรอบอาคารที่จ าเป็นต้องอนุรักษ์ และเพิ่มเติม

บางส่วนเช่น การท าใหม่เพื่อทดแทนองค์ประกอบที่หายไป และออกแบบทางเลือกที่ตอบสนองต่อ

อาคารและบริบทมากที่สุด (ดังภาพที่2.8) การเลือกวิธีการอนุรักษ์นั้น ต้องค าถึง 

(1) การระบุคุณค่าความส าคัญในด้านต่าง ๆ ของแหล่งมรดก 

(2) การศึกษาสภาพอาคารที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน  

(3) หลักฐานพิสจูนค์วามแทท้ี่ยังเหลืออยูท่ี่พบ  

(4) แผนการใช้สอยอาคาร หรือแหล่งมรดกในอนาคต  

(5) ความจ าเป็นทางเศรษฐกิจสังคมร่วมสมัย  
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อย่างที่เป็นอยู่ (Leave “as is”) 
การแทรกแซงที่น้อยที่สุด 

“Laissez-Faire” 
ไม่มีการกระท าใด ๆ ที่ส่งผลต่อความแท้อาคาร 

 
หยุดการพังทลาย 
(การป้องกัน/การซ่อมบ ารุง) 

ซ่อมแซมให้น้อยที่สุด 
รักษาเสถียรภาพเล็กๆน้อยๆไว้ เก็บรักษา
สภาพอาคารโดยที่ไม่ได้ใช้สอยอาคาร 
 

รักษาเสถียรภาพ 
(เสริมความมั่นคง) 

ซ่อมแซมโครงสร้าง 
รักษาเสถียรภาพของวัสดุปิดผิว 

 
การบูรณะ ซ่อมแซม ปรับปรุง ตามล าดับยุคสมัยที่

ปรากฏที่ถูกต้องที่สุด 
 

การฟื้นฟู การปรับเปลี่ยนการใช้สอยอาคาร 
การน ากลับมาใช้ใหม่ การติดตั้งเพิ่มเติม ท าให้
ถูกต้องตามสมัย 

 
การก่อสร้างใหม่ 
 

การก่อสร้างใหม่ทั้งหมดโดยที่สร้างบน
ที่ตั้งเดิม  
การประกอบชิ้นส่วนที่หลุดหายไปโดยผสมกับ
การใช้วัสดุใหม่ 
 

การย้ายที่ตั้ง 
(การแทรกแซงที่มากที่สุด) 

การย้ายไปยังที่ตั้งใหม่ 
โดยเป็นทางเลือกสุดท้าย 

 
การท าซ้ า หรือ การสื่อความ กระบวนการท าซ้ า ในต่างที่ตั้ง  

คล้ายการย้ายที่ตั้ง และการสร้างสรรค์ขึ้นมา
ใหม่โดยที 
 

                           ขอบเขตการแทรกแซงงานอนุรักษ์สถาปัตยกรรม 

 

ภาพที ่2.8 แสดงระดับของการแทรกแซง จาก Time Honored:A Global View of Architectural 

Conservation, by John H. Stubbs, 2009, New jersey: John Wiley&Sons Inc. 
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2.2.5.1 คงสภาพเดิม (Laissez-Faire) เป็นวิธีการคงสภาพ โดยที่ไม่มีการ
กระท าใด ๆ ต่ออาคารหรือแหล่งมรดก กรณีที่เหตุผลให้แทรกแซงไม่สมเหตุสมผล ในด้านความส าคัญ 
หรือด้านพิสูจน์ความแท้ 

2.2.5.2 การป้องกันรักษา (Preventative conservation) หมายถึงการสงวน
รักษา การบ ารุงรักษา ท าให้ยังคงอยู่ และการป้องกันการพังทลาย โดยมีจุดประสงค์เพื่อสงวนรักษา
กรอบอาคารทางวัฒนธรรมไว้ให้มากเท่าที่ท าได้ วิธีการอนุรักษ์นี้มาจากมุมมองทฤษฎี โดยการเก็บ
รักษา หรือการปกป้องวัตถุทางบริบททางวัฒนธรรม โดยการด าเนินการชะลอการพังทลาย และ
ป้องกันการท าลายทรัพย์สินทางวัฒนธรรมผ่านข้อก าหนด เช่น การสงวนการใช้ถนนสายที่เขื่อมต่อกับ
พื้นที่ตั้งแหล่งมรดก 

การบ ารุงรักษา (Maintenance) แหล่งมรดกแต่ละแห่งต้องการการดูแลที่

เฉพาะเจาะจง และต้องอาศัยผู้ดูแลที่มีประสบการณ์ การบ ารุงรักษาที่มีประสิทธิภาพครบถ้วน

ประกอบไปด้วย ระบบการดูแลที่เข้มงวด การตรวจสอบการบ ารุงรักษาที่สม่ าเสมอ ขึ้นอยู่กับ

ความจ าเพาะของอาคาร และความซับซ้อนของทรัพย์สิน ถึงแม้การบ ารุงรักษาจะส าคัญและ

ตรวจสอบเป็นระยะ ๆ แต่ไม่ค่อยมีการด าเนินการกัน 

2.2.5.3 รักษาเสถียรภาพ เสริมความมั่นคง (Consolidation) จุดประสงค์
ของการเสริมเสถียรภาพ คือการดูแล วัสดุผิว องค์ประกอบของอาคาร และอาคารทั้งหมด ชะลอ
กระบวนการพังทลายของอาคาร การเสริมเสถียรภาพนั้นมีตั้งแต่กระท าเล็กน้อยจนถึงด าเนินการกับ
ฐานราก ทั้งที่มองเห็นและไม่สามารถเห็นได้ โดยขึ้นอยู่กับอายุของอาคาร วิธีการลดการพังทลายนั้น 
ท าได้โดยการป้องกันโดยตรงที่ผิวอาคาร หรือ ดูแลบริบทโดยรอบแทน หรือท าทั้งสองอย่าง 

2.2.5.4 การบูรณะ (Restoration) การบูรณะคือการแทรกแซงเพียงส่วนหนึ่ง 
หรือทั้งหมดของอาคาร โดยการน าลักษณะงานศิลปะกลับมาสู่ตัวอาคารหรือที่ตั้ง ในสถานการณ์เช่น 
การค้นพบหลักฐานความแท้ภายหลังจึงบูรณะกลับไปเป็นแบบดั้งเดิม อย่างไรก็ตามการบูรณะต้อง
ตัดสินใจจากวัตถุประสงค์ และนโยบายที่คลอบคลุมการอนุรักษ ์ 
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2.2.5.5 การฟื้นฟู  (Rehabilitation)  การฟื้นฟู  หรือ การปรับปรุ งใหม่
(Renovation) คือการท าให้อาคารกลับมามีประสิทธิภาพการใช้งานมีความร่วมสมัยเป็นวิธีอนุรักษ์
ส าหรับสินทรัพย์ที่สามารถน ากลับมาใชง้านได้อีกครั้ง ซึ่งการซ่อมแซมและการดัดแปลงน้ียังต้องรักษา
ส่วนของคุณค่าความส าคัญด้านต่าง ๆ ไว้ โดยการน าทรัพย์สินมาเปลี่ยนแปลง ซ่อมแซมองค์ประกอบ
ขึ้นมาใหม่ หรือปรับเปลี่ยนตามวัตถุประสงค์ใหม่ หรือเปลี่ยนงานระบบที่ทันสมัยขึ้น  การฟื้นฟูยัง
รวมถึงการน าวัสดทุี่มีคุณค่าที่ยังสามารถใช้ได้กลับมาใช้ใหม่  

การปรับเปลี่ยน (Adaptive Re-use) ยงธนิศร์ (2557) กล่าวว่าการปรับเปลี่ยน

ประโยชน์การใช้สอยเป็นส่วนหนึ่งของแนวคิดการปรับปรุงฟื้นฟูในด้านสังคมเศรษฐกิจ โดยที่การ

ปรับเปลี่ยนประโยชน์การใช้สอยอาคารเป็นประเภทกลุ่มที่เน้นพัฒนาพื้นที่ เป็นการเพิ่มมูลค่าเพิ่ม

ให้กับอสังหาริมทรัพย์ โดยการน าเอาอาคารเก่ามาใช้ใหม่ ให้เหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจในปัจจุบัน 

ซึ่งต้องค านึงถึงคุณค่ามรดกทางวัฒนธรรมของอาคารเก่า ข้อจ ากัดทางกฎหมายควบคุมอาคาร รวมทั้ง

การพิจารณากิจกรรมใหม่ที่ทดแทนกิจกรรมเดิม เพื่อให้อาคารเก่าสามารถด ารงสภาพอยู่ได้ในสังคม

ปัจจุบัน 

ระดับชั้นการใช้งานอาคาร Stewart Brand (1994: p.1-23) เสนอว่าการ
ปรับเปลี่ยนใช้สอยอาคารขึ้นอยู่กับผู้ใช้งานอาคารที่เปลี่ยนไป อาคารเก่าขึ้นจึงโอกาสถูกเปลี่ยนแปลง
ตามวิถีสมัยที่เปลี่ยนไป ซึ่งตึกแถวมีการเปลี่ยนแปลงตลอดเวลาเพราะการแข่งขันทางการค้า อาจต่อ
เติมตึกแถวเมื่อต้องการพื้นที่เพิ่มขึ้นหรือรื้อถอนเมื่อกิจการเปลี่ยนไป แนวคิดระดับชั้นการใช้งาน
อาคารจึงมีช่วงระยะเวลา กล่าวคืออาคารมีพัฒนาการไปตามธรรมชาติของการใช้งานและการอยู่
อาศัย โดยมีช่วงเวลาที่เปลี่ยนแปลงไปตามระดับการใช้งานของอาคาร เมื่อรวมงานสถาปัตยกรรมและ
งานภายในแล้ว ตึกแถวแบ่งออกเป็น 6 ระดับ ดังนี ้(ดังภาพที่ 2.9) 

(1) พื้นที่ (Site) หมายถึง ลักษณะกายภาพทีต่ั้งอาคาร ที่ตั้งเมือง รวมทั้งกฎหมาย
ของเมือง ไม่มีการเปลี่ยนแปลงส าหรับพ้ืนที่ตั้งอาคาร 

(2) โครงสร้าง (Structure) หมายถึง โครงสร้างที่รับน้ าหนักอาคารซึ่งมีทั้งความ
เสี่ยงและค่าใช้จ่ายที่สูงส าหรับการปรับเปลี่ยน ช่วงชีวิตของโครงสร้างอยู่ที่ 30-300 ปี 

(3) เปลือกอาคาร (Skin) หมายถึง ผิวภายนอกอาคารเปลี่ยนทุก ๆ 20 ปีเพื่อให้
ทันค่านิยมหรือเทคโนโลยี หรือซ่อมแซมเพื่อการขาย ที่ผ่านมาเนน้ค่าใช้จ่ายเพื่อลดพลังงาน  

(4) งานระบบ (Service) หมายถึง ระบบที่ใช้งานในอาคาร ประกอบด้วย ระบบ
ไฟฟ้า ระบบปั๊มน้ า ระบบเครื่องปรับอากาศ รวมทั้งระบบที่ขยับได้ เช่น บันไดเลื่อนและลิฟต์ อาคาร
อาจเสียหายได้จากการใช้ระบบที่ล้าสมัย ต้องมีการจัดการและเลิกใช้งานทุก ๆ 7-15 ปี  
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(5) ที่ว่างในอาคาร (Space plan) หมายถึง งานตกแต่งภายในอันได้แก่ ผนัง ฝ้า 
พื้น รวมทัง้ประตู พื้นที่ว่างในอาคารพาณชิยส์ามารถเปลี่ยนในทุก ๆ 3 ปี  

(6) สิ่งของ (Stuff) หมายถึง ทุกสิ่งที่มีโอกาสเปลี่ยนที่ได้ทุกวัน หรือทุกเดือน 

ได้แก่ เฟอร์นิเจอร์ เก้าอี ้โต๊ะ โทรศัพท์ รูปภาพ เครื่องใช้ในครัว โคมไฟ เป็นต้น 

 
 

 

 

 

 

ภาพที ่2.9 แสดงระดับชั้นการใช้งานของอาคาร จาก How Buildings Learn: What Happens 
After They’re Built, by Stewart Brand, 1994, New York: Viking Press. 

 
2.2.5.6 การก่อสร้างใหม่ (Reconstruction) คือ การก่อสร้างอาคาร หรือ

แหล่งมรดกขึ้นมาใหม่ ในต าแหน่งเดิม ที่ตั้งเดิม ขนาดรูปร่างเท่าเดิม ในกฎบัตรเวนิชได้ให้นิยามว่า 
การน าช้ินส่วนที่พังทลายลงมาประกอบให้กลับขึ้นไปเป็นรูปร่างเดิม ในต าแหน่งเดิมและใช้วัสดุใหม่ให้
น้อยที่สุด โดยให้วัสดุเก่ากลมกลืนกับวัสดุใหม่และสามารถแยกได้ว่าวัสดุดั้งเดิมอยู่ต าแหน่งใด ซึ่งเป็น
วิธีการแทรกแซงที่สูงที่สุดของการอนุรักษ์ 

 

 

 

 

 

 

 



Ref. code: 25595816030224OHP

29 

2.3 มาตรฐานการอนุรักษ์อาคารเก่า 
 

มาตรฐานการอนุรักษ์ของ National Park Service U.S. Department of the Interior 
เป็นเครื่องมือในการตรวจสอบและเป็นหลักในการด าเนินการอนุรักษ์ที่สามารถวัดผลการด าเนินการ
อนุรักษ์ได้ว่ามีลักษณะทางกายภาพที่มีคุณภาพเมื่อด าเนินการอนุรักษ์หรือไม่ เป็นข้อค านึงถึงและ
แนวทางรักษาอาคารเพื่อให้การเปลี่ยนแปลงกายภาพอาคารเป็นไปอย่างมีคุณภาพและให้อาคาร
สามารถรักษาคุณค่าไว้ได้ตามเดิม ซึ่งเทคนิคการอนุรักษ์ที่เหมาะสมกับตึกแถวเก่า ได้แก่ การบูรณะ
และการฟื้นฟูอาคาร เพราะตึกแถวเก่าเป็นอาคารที่ยังคงมีการใช้สอย 

 
2.3.1 มาตรฐานการบูรณะอาคาร มีข้อพิจารณาส าหรับวิธีการรักษาดังนี้  

(1) การใช้สอยที่ต่อเนื่องจากอดีตหรือเปลี่ยนใหม่ซึ่งยังคงสะท้อนภาพจ าของอาคารใน
อดีต 

(2) การเก็บองค์ประกอบและวัสดุ ที่แสดงออกถึงภาพจ ารูปแบบตามยุคสมัยของอาคาร
ไว้โดยไม่ควรเปลี่ยนแปลงหรือน าออก 

(3) การรักษาภาพรวมอาคาร ได้แก่รักษาภาพจ าของยุคสมัยและการใช้สอย มีความ
สอดคล้องทั้งทางกายภาพและทางสายตา มีเอกสารระบุองค์ประกอบและวัสดุเพื่อ
การตรวจสอบ 

(4) เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงหรือน าวัสดุออก ควรจัดท าเอกสารบอกลักษณะของวัสดุ 
องค์ประกอบ พื้นที่ว่างและวัสดุปิดผิวอาคาร 

(5) ควรเก็บรักษาวัสดุที่เป็นเอกลักษณ์ องค์ประกอบ วัสดุปิดผิวอาคาร และเทคนิคการ
ก่อสร้างหรือตัวอย่างงานฝีมือ 

(6) ควรเลือกการซ่อมแซ่มมากกว่าการเปลี่ยนแปลง ในกรณีที่เปลี่ยนเพราะมีความ
เสียหายรุนแรง ชิ้นส่วนทดแทนควรมีรูปแบบ สี และพื้นผิวตามลักษณะดั้งเดิมโดย
ใชห้ลักฐานประกอบ 

(7) มีการใช้หลักฐานยืนยันรูปแบบดั้งเดิมเมื่อมีการเปลี่ยนแปลง โดยไม่ใชก้ารคาดเดา 
(8) ใช้วิธีที่อ่อนโยนที่สุดในการด าเนินการรักษา ไม่ใช้วิธีการรักษาที่ท าให้วัสดุดั้งเดิม

เสียหาย 
(9) การเก็บรักษาวัสดุทางโบราณคดีและมีมาตรการบรรเทาผลกระทบจากการ

ด าเนินการเมื่อวัสดุทางโบราณคดีนั้นถูกรบกวน 
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(10)  ไม่มีการต่อเติมนอกเหนือจากการออกแบบทีม่ใีนอดีต 

2.3.2 มาตรฐานการฟื้นฟูอาคาร มีข้อพิจารณาส าหรับวิธีการรักษาดังนี้ 

(1) การใช้สอยที่ต่อเนื่องจากอดีตหรือเปลี่ยนใหม่ โดยที่เปลี่ยนแปลงรูปแบบและ
กายภาพของอาคารให้น้อยที่สุด 

(2) การเก็บองค์ประกอบที่แสดงภาพจ าของรูปแบบตามยุคสมัย ไม่น าออกหรือ
ดัดแปลงวัสดุ  องค์ประกอบ พื้นที่ ว่ า งหรือความสัมพันธ์ เชิ งพื้ นที่ที่ เป็น
ลักษณะเฉพาะของอาคาร 

(3) การรักษาภาพรวมอาคาร ได้แก่รักษาภาพจ าของยุคสมัยและการใช้สอย มีความ
สอดคล้องทั้งทางกายภาพและทางสายตา มีเอกสารระบุองค์ประกอบและวัสดุเพื่อ
การตรวจสอบ 

(4) การเก็บรักษาองค์ประกอบที่ถูกเปลี่ยนแปลงไปตามเวลา เมื่อการเปลี่ยนแปลงนั้น
ส่งผลต่อภาพจ าของอาคาร 

(5) การเก็บรักษาวัสดุที่เป็นเอกลักษณ์ องค์ประกอบ วัสดุปิดผิวอาคาร และเทคนิคการ
ก่อสร้างหรือตัวอย่างงานฝีมือ 

(6) เลือกการซ่อมแซ่มมากกว่าการเปลี่ยน ในกรณีที่เปลี่ยนเพราะมีความเสียหาย
รุนแรง ชิ้นส่วนทดแทนควรมีรูปแบบ สี และพื้นผิวตามลักษณะดั้งเดิมโดยใช้
หลักฐานประกอบ 

(7) ใช้วิธีที่อ่อนโยนที่สุดในการด าเนินการรักษา ไม่ใช้วิธีการรักษาที่ท าให้วัสดุดั้งเดิม
เสียหาย 

(8) การเก็บรักษาวัสดุทางโบราณคดีและมีมาตรการบรรเทาผลกระทบจากการ
ด าเนินการเมื่อวัสดุทางโบราณคดีนั้นถูกรบกวน 

(9) การต่อเติมใหม่หรือการเปลี่ยนแปลงกายภาพหรือการก่อสร้างใหม่ที่ติดกันไม่ควร
ท าลายวัสดุดั้งเดิม งานใหม่ควรมีความแตกต่างจากของเก่าและต้องสอดคล้องใน
ด้านขนาด (Massing/Size/Scale) และองค์ประกอบทางสถาปัตยกรรมเพื่อปกป้อง
ความสมบูรณ์ของอาคารและสภาพแวดล้อม 

(10)  หากน าการต่อเติมใหม่หรือการเปลี่ยนแปลงกายภาพหรือการก่อสร้างใหม่ที่ติดกัน
ออกในอนาคต องค์ประกอบ รูปแบบดั้งเดิมและความสมบูรณ์ของทรัพย์สินไม่ควร
ไดร้ับความเสียหาย 
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ซึ่งวิธีการอนุรักษ์ (Treatment) ทั้งสองลักษณะมีส่วนที่ควรค านึงคล้ายกัน ได้แก่ การใช้
สอยที่เปลี่ยนไปต้องไม่กระทบต่อคุณค่าดั้งเดิมของอาคาร การรักษาองค์ประกอบและวัสดุที่แสดงถึง
คุณค่าของอาคารไว้โดยเมื่อต้องการเปลี่ยนแปลงหรือท าการรักษา ควรคงไว้ซึ่งคุณค่าของอาคารไม่ให้
การเปลี่ยนแปลงองค์ประกอบหรือวัสดุส่งผลให้คุณค่าของอาคารสูญหาย การบูรณะจึงเน้นไปที่การ
รักษาความแท้ขององค์ประกอบ รูปแบบรวมทั้งงานฝีมือในมีความดั้งเดิม ส่วนการฟื้นฟูจ าเป็นที่ต้อง
เปลี่ยนแปลงอาคารจึงควรค านึงถึงการเปลี่ยนแปลงที่ส่งผลกระทบต่อคุณค่าของอาคารให้น้อยที่สุด 
กล่าวคือ การเปลี่ยนแปลงโดยใช้การปรับเปลี่ยนกิจกรรมมากกว่าการเปลี่ ยนแปลงทางกายภาพ
อาคาร 

 
2.4 แนวคิดการมีส่วนร่วมของประชาชน 
 

สาระส าคัญของการมีส่วนร่วมของผู้ที่เกี่ยวข้องกับแหล่งมรดกที่ระบุไว้ในกฎบัตรเบอร์ร่า 
กล่าวว่าควรเปิดโอกาสให้ผู้ที่เกี่ยวข้อง ถูกค านึงถึงในการอนุรักษ์ การตีความหมายและการจัดการกับ
แหล่งมรดกนั้นด้วย ผู้ที่เกี่ยวโยงกับสถานที่อันได้แก่ เกี่ยวข้องทางสังคม เกี่ยวข้องทางจิตใจ หรือมี
ส่วนรับผิดชอบกับสถานที่ควรมีการเปิดโอกาสให้ตีความหมายของความส าคัญของสถานที่ ซึ่งจะพบ
ความเชื่อมโยงกับทิศทางการใช้สอยรวมทั้งกิจกรรมในพื้นที่ เพื่อผลในการออกแบบวิธีการรักษา 
เพราะความต้องการของผู้ที่เกี่ยวข้องมีผลต่อการเลือกหรือการเปลี่ยนแปลงอาคารซึ่งบางทีจะไม่
ชัดเจนและต้องอาศัยการค้นคว้าเพิ่ม การตีความหมายของความส าคัญนั้นรวมไปถึงคุณค่าทางจิตใจ
ต่อสถานที่ รวมทั้งโอกาสส าหรับความต่อเน่ืองในการฟื้นฟู ควรน ามาพิจารณาและน าไปปฏิบัต ิ

 
2.4.1 ขั้นตอนการมีส่วนร่วม 
Cohen and Uphoff (1981: p.7-9) ได้กล่าวถึงการมีส่วนร่วมโดยทั่วไปในขั้นตอนการ

มีส่วนร่วม โดยมีบุคคลที่ส าคัญในการมีส่วนร่วมมีอยู่ 4 ฝ่าย ได้แก่ ประชาชนท้องถิ่น ผู้น าท้องถิ่น 
เจ้าหน้าที่รัฐ และบุคคลภายนอก ซึ่งต้องมาเกี่ยวข้องกันใน 4 กระบวนการ คือ (1)การมีส่วนร่วมใน
กระบวนการวางแผนและตัดสินใจ (2)การมีส่วนร่วมในกระบวนการด าเนินงาน (3)มีส่วนร่วมในการ
รับผลประโยชน์ และ (4)มีส่วนร่วมในการประเมินผลโครงการ โดยที่กระบวนการตัดสินใจนั้นไม่ได้
หมายถึงการวางแผนและตัดสินใจเพียงอย่างเดียว แต่ยังรวมการวางแผนและตัดสินใจควบคู่ไปกับ
ขั้นตอนการปฏิบัติการด้วย และยังเกี่ยวข้องกับผู้มีส่วนร่วมในเรื่องของการรับผลประโยชน์ และการ
ตรวจสอบและประเมินผลในโครงการด้วย จะเห็นว่าการวางแผนและตัดสินใจนั้นเกี่ยวข้องเกือบ
โดยตรงกับการปฏิบัติ เกี่ยวข้องกับผลประโยชน์ และการตรวจสอบและประเมินผลด้วย นอกจากนี้
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ส่งผลย้อนกลับจากการตรวจสอบและประเมินผลและการปฏิบัติ กลับไปสู่การวางแผนและตัดสินใจ
อีกด้วย (ดังภาพที่ 2.10) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 ส่งกลับย้อนกลับ 
 ส่งผลโดยตรง 

ภาพที ่2.10 ความสัมพันธ์ของขั้นตอนการมีส่วนร่วม จาก Rural Development Participation (p. 

7-9), by Cohen and Uphoff, 1981, Rural Development Committee Center for 

International Studies: Cornell University. 

 

2.5 กลไกการด าเนินงานอนรุักษ์อาคาร 
 

2.5.1 การสร้างแรงจูงใจหรอืข้อจ ากัด 
แรงจูงใจเป็นมาตรการที่รัฐบาลใช้ในการสนับสนุนภาคเอกชนให้เข้ามามีส่วนร่วมในการ

อนุรักษ์ อธิบายได้ว่า “… หากท่านดูแลทรัพย์สินที่เป็นมรดกทางวัฒนธรรม รัฐจะสนับสนุนเงินทุนจาก

สังคมให้ท่าน …” (Morris, 1992) ซึ่งในทางปฏิบัตินั้นมีหลายวิธีรวมทั้งที่ไม่ได้ให้เป็นเงินทุน ซึ่งชู

สเตอร์ (Schuster, 1997) ได้แบ่งประเภทการจูงใจออกเป็น 2 ประเภทใหญ่ ๆ คือ แรงจูงใจทางตรง 

และแรงจูงใจทางอ้อม นอกจากนั้นยังมีการก าหนดมาตรการข้อจ ากัดเพื่อไม่ให้ตัดสินใจในสิ่งตรงข้าม 

ซึ่งในประเทศไทย รัฐบาลยังไม่มีการก าหนดมาตรการ หรือแรงจูงใจต่าง ๆ ออกมาอย่างชัดเจน 

2.5.1.1 แรงจูงใจทางตรง คือ การสนับสนุนโดยตรงแก่เจ้าของทรัพย์สินที่เป็น

มรดกวัฒนธรรม โดยการให้เงินทุนสนับสนุน อาจเป็นการให้ทุนแบบให้เปล่า (Grant) หรือแบบสมทบ 

 

 

 

 

การตัดสินใจ 

การด าเนินการ 

การรับ
ผลประโยชน์ 

การประเมินผล
โครงการ 

1 1 

1 

1 

1 4 

2 

3 
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(Matching grant) ในประเทศไทยไม่มีการก าหนดการช่วยเหลือหรือเงินสมทบอย่างเป็นทางการ แต่

ในกรณีมรดกวัฒนธรรมในพื้นที่กรุงรัตนโกสินทร์นั้น มีการให้เงินทุนของเจ้าของที่ดินแก่ผู้เช่าอาคาร

เพื่อให้เกิดการอนุรักษ์อาคารของเจ้าของที่ดิน เช่น ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ซึ่งให้ทุน

โดยแบ่งเป็นสัดส่วนความรับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซมอาคารอนุรักษ ์ 

2.5.1.2 แรงจูงใจทางอ้อม คือรัฐไม่ได้มอบเงินให้เอกชนโดยตรง แต่ใช้มาตรการ

อื่นเพื่อให้เจ้าของอาคารหันมาใช้ทางเลือกต่าง ๆ ในการรักษาอาคารที่มีคุณค่าของตน ส่วนใหญ่

แรงจูงใจทางอ้อมจะอยู่ในรูปมาตรการภาษี โดยแบ่งได้ 3 ลักษณะ คือ  

(1) การลดภาษีในฐานะเป็นอาคารอนุรักษ์ โดยการลดภาษีสินทรัพย์ หรือ

ภาษีเงินเพื่อลดแรงกดดันในการพัฒนา และตอบแทนที่เจ้าของอาคารไม่พัฒนาให้เป็นอาคารอื่น และ

เป็นการชดเชยค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา 

(2) การลดภาษีเมื่อเกิดกิจกรรมอนุรักษ์ ได้แก่ การลดภาษีเพื่อฟื้นฟู

อาคาร (Rehabilitation tax credit) กับการ เก็ บภาษีทรัพย์ สิ น ในอั ตราคงที่ ( Property tax 

abatement) ของสหรัฐอเมริกา  

(3) มาตรการทางเงินอื่นๆ เช่นบางประเทศใช้การคิดดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อ

การซ่อมแซมอาคารต่ ากว่าราคาตลาด และมีหลายประเทศให้เงินกู้พิเศษส าหรับหารซ่อมแซมปรับปรุง

รูปด้านหน้าอาคาร หรือเอกชนสามารถลดหย่อนภาษีโดยการบริจาคเงินให้แก่องค์กรอนุรักษ์ 

2.5.2 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกบัการอนุรักษ์ 
กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการอนุรักษ์อาคารนั้น ส่วนใหญ่เป็นมาตรการเชิงบังคับ โดยการ

ควบคุมการก่อสร้าง ไม่มีแรงจูงใจที่จะท าให้เจ้าของอาคารตอบรับ (อภิวัฒน์ สีดา, 2552:22)  
(1) พรบ.การผังเมือง พ.ศ.2518 และฉบับที่2 พ.ศ.2535 เป็นกฎหมายที่ส าหรับ

การพัฒนาเมืองเพื่อการอนุรักษ์และบูรณะวัตถุ อาคาร ตามมาตราที่ 4 ของ พรบ.การผังเมือง และ
ก าหนดให้พื้นที่บริเวณเกาะรัตนโกสินทร์เป็นพื้นที่อนุรักษ์เพื่อส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรมไทย 
ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ก าหนดระดับของอัตราส่วนพื้นที่ใช้สอยต่อพื้นที่อาคารรวม(FAR) ไว้
ค่อนข้างต่ า ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อควบคุมการการพัฒนาของพื้นที่เกาะรัตนโกสินทร์และ
พื้นที่ต่อเนื่องไม่ให้สูงเกินไป ท าให้ในบริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ชั้นในสามารถสร้างอาคารได้เพียง 1-2 
ชั้น ส่วนบริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ชั้นนอก และพื้นที่ต่อเนื่องยังคงสร้างอาคารที่มีความสูงมากขึ้นได้แต่
รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินยังคงถูกจ ากัดอยู ่
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(2) พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และฉบับที่ 2 พ.ศ.2535 เป็นกฏหมายที่มี
วัตถุประสงค์เพื่อควบคุมการก่อสร้างให้ถูกต้อง การดัดแปลงการใช้อาคารบางประเภทให้ถูกต้อง ใน
เขตกรุงรัตนโกสินทร์ชั้นในและชั้นนอก 

(3) พรบ.รักษาความสะอาดและความเป็นระเบียบเรียบร้อยของเมือง พ.ศ.2535 
เป็นกฎหมายเพื่อฟื้นฟูเมืองซึ่งตรงกับค าว่า Rehabilitation นิยามในกฎหมายที่เกี่ยวข้องอยู่ในมาตรา
ที่ 6 10 12 40 และ41 
 
2.6 การบริหารทรัพยากรในโครงการ (Resource managment) 
 

การบริหารทรัพยากร หมายถึง การควบคุมบริหารจัดการทรัพยากรที่มีเพื่อให้การ
ด าเนินงานขององค์กรประสบความส าเร็จไปตามแผนและมีประสิทธิภาพสูงสุด  โดยแนวทางการ
บริหารจัดการมรดกวัฒนธรรมต้องให้ความส าคัญกับคนซึ่งเป็นตัวด าเนินการเปลี่ยนแปลง 

 
2.6.1 ทรัพยากรของการจัดการ (อิโคโมสไทย, 2549) 

(1) บุคลากร  
(2) องค์กร 
(3) กฎหมาย แบ่งเป็น 2 ระดับ คือ ส่วนกลาง(รัฐบาล)ควรท าหน้าที่ระบุ แจ้งให้

ท้องถิ่นทราบ และส่วนท้องถิ่น (เขตหรือเทศบาล) ควรท าหน้าที่ด าเนินการเพื่อปกป้องคุณค่าของ
แหล่งมรดกวัฒนธรรมนั้น เช่น การห้ามรื้อถอนซึ่งมีความซับซ้อนและมีความเกี่ยวข้องกับการรอนสิทธิ ์

(4) แหล่งทุน งบประมาณเป็นเรื่องที่แต่ละที่ต้องพิจารณาว่าทรัพยากรของตนเอง
มีมากน้อยเพียงไร และเลือกด าเนินการในเรื่องต่าง ๆ (ดังภาพที่ 2.11) 

 

 

 

 

 

 

 

งบประมาณ                                                                     เครื่องมือที่ใช้ปฏิบัติ 

ทรัพยากรในการจัดการ  
เช่น เงินและเจ้าหน้าที่ 

น้อย 

มาก 

ประชาสัมพันธ์จิตส านึก 

โอนสิทธิการพัฒนา 

แรงจูงใจทางเศรษฐศาสตร์ 

ขึ้นทะเบียนโบราณสถาน 

เวนคืนและด าเนินการ 

ภาพที ่2.11 แสดงการจัดการงบประมาณกับการตัดสินใจเลือกเครื่องมือ จาก แนวคิดและหลักเกณฑ์
โดยทั่วไปเกี่ยวกับการอนุรักษ์ พัฒนาและฟืน้ฟูเมืองเก่า. โดย ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากร
และสิ่งแวดล้อม, 2555, กรุงเทพฯ : กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
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บทที ่3 
ระเบียบการวิจัย 

 
3.1 รูปแบบของการวิจัย 
 

งานวิจัยนี้เป็นการศึกษาการด าเนินการอนุรักษ์ตามกระบวนการอนุรักษ์อาคารประเภท
ตึกแถว บริเวณกรุงรัตนโกสินทร์และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่งตะวันออก ที่ด าเนินการโดยผู้ถือครองทรัพย์สิน
ภาคเอกชน โดยการวิจัยครั้งนี้ผู้วิจัยต้องการศึกษา แนวคิด กระบวนการ และกลไกในการด าเนินการ 
ซึ่งแต่ละผู้ถือครองที่ทรัพย์สินต่างมีรูปแบบการด าเนินการที่ต่างกัน ผู้วิจัยจึงน ากรณีศึกษามาท าการ
วิเคราะห์เปรียบเทียบ แนวคิด และกระบวนการ เพื่อน าเสนอความต่าง ข้อก าจัด และส่วนส าคัญของ
กระบวนการ ท าการสรุปรูปแบบการด าเนินการของผู้ด าเนินการอนุรักษ์ตามแนวคิดกระบวนการ
อนุรักษ ์ 

โดยการวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative research) โดยได้มีการก าหนดวิธี
การศึกษา (ดังภาพที่ 3.1) ก าหนดกลุ่มตัวอย่าง การเก็บรวบรวมข้อมูล ก าหนดตัวแปรและตัวชี้วัดใน
การเปรียบเทียบ รวมทั้งวิธีการวิเคราะห์ข้อมูลซึ่งมีรายละเอียดดังนี ้

 

3.2 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
 

งานวิจัยนี้ได้เก็บข้อมูลจากประชากรกลุ่มตึกแถวของผู้ถือครองที่ดินที่เป็นภาคเอกชนใน

พื้นที่กรุงรัตนโกสินทร์และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่งตะวันออก และเลือกกลุ่มตัวอย่างเป็นกรณีศึกษาอย่างมี

เงื่อนไข จากการพิจารณา 

 (1) ความหลายหลายของลักษณะการถือครองในกลุ่มตัวอย่างโครงการอนุรักษ์ 
ประกอบด้วย การเป็นเจ้าของทรัพย์สินที่อยู่อาศัยเอง เจ้าของทรัพย์สินที่ไม่ได้อยู่อาศัยเอง เช่าจาก
เจ้าของทรัพย์สินและเช่าช่วงจากผู้เช่า 

(2) ตัวอย่างโครงการอนุรักษ์มีการด าเนินการอนุรักษ์ โดยมีการด าเนินการ
เปลี่ยนแปลงทางกายภาพอาคารในด้านการออกแบบและวัสดุของอาคาร   

(3) ตัวอย่างโครงการอนุรักษ์มีตัวแทนหรือผู้ด าเนินการที่สามารถให้ข้อมูลในส่วน
ที่เกี่ยวข้องได้ครบถ้วนตามประเด็นการศึกษา ประกอบไปด้วยประเด็นการท าความเข้าใจคุณค่าของ
อาคาร ประเด็นการเลือกวิธีการรักษาอาคาร และประเด็นการบริหารจัดการอาคาร 
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จ านวน 10 กรณีศึกษา ได้แก่ (1)ตึกแถวชุมชนวังแดง, (2)ตึกแถวถนนตะนาว ช่วงที่ 1, 

(3)ตึกแถวถนนบ้านหม้อ, (4)ตึกแถวถนนอัษฏางค์, (5)โรงแรม Old capital bike inn, (6)ตึกแถวโค้ง

ถนนพระอาทิตย,์ (7)ร้าน Dialogue Coffee and Gallery, (8)ร้าน Passport Bookstore, (9)โรงแรม 

Way La hostel, (10)ร้าน Dragon Eyes เพื่อน ามาเปรียบเทียบวิเคราะห์ความแตกต่างและรูปแบบ

การด าเนินการอนุรักษ์ตามแนวคิดกระบวนการวางแผนการอนุรักษ ์ 

 

3.3 แหล่งข้อมูลและเครื่องมือในการวิจัย 
 

3.3.1 การเก็บข้อมูลด้วยส ารวจวิธีการรักษากายภาพอาคาร ได้แก่ วิธีการรักษา
อาคาร รายละเอียดในวิธีการรักษา จุดประสงค์และแนวทางในการรักษา และน าข้อมูลมาเปรียบเทียบ
ตามมาตรฐานการบูรณะและมาตรฐานการฟื้นฟูของ National Park Service U.S. Department of 
the Interior 

3.3.2 การเก็บข้อมูลการบริหารงานอนุรักษ์ด้วยการสัมภาษณ์ ผู้ที่เกี่ยวข้องในการ

ด าเนินการอนุรักษ์ของกรณีศึกษาและเปรียบเทียบการด าเนินการตามแนวคิดกระบวนการวาง

แผนการอนุรักษ์ของกฏบัตรเบอร์ร่า ซึ่งเป็นความเข้าใจของผู้ถือครองทรัพย์สินจากตัวแทนกรณีศึกษา

โดยไม่เกี่ยวข้องกับข้อมูลจริงของตึกแถว มาจัดเรียงเปรียบเทียบรายละเอียดตามประเด็นวิจัยที่มี

รายละเอียดแสดงตัวแปรและตัวชี้วัดของงานวิจัย (ดังตารางที่3.1) เพื่อแสดงให้เห็นความแตกต่างของ

กระบวนการการวางแผนการอนุรักษ์ของกลุ่มตัวอย่างผู้ถือครองทรัพย์สิน ทั้งนี้เพื่อน าไปวิเคราะห์หา

ข้อจ ากัดของผู้ถือครองทรัพย์สินในพื้นที่ศึกษา  

 

3.4 การก าหนดตัวแปร ตวัชี้วัด และการวิเคราะห์ข้อมูล 

    

จากการทบทวนเอกสาร และแนวคิดที่เกี่ยวข้องต่าง ๆ สามารถสรุปตัวแปรและตัวชี้วัด

ที่ใช้ในการวิจัยได้ โดยแบ่งออกเป็น 3 ประเด็น คือ ประเด็นการให้ความส าคัญกับคุณค่าของตึกแถว 

ประเด็นการก าหนดแผนงานนโยบาย และประเด็นการด าเนินงาน (ดังตารางที่ 3.1) 
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ตารางที่ 3.1  
 
แหล่งข้อมูลและเครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 

ประเด็นการวิจัย ตัวแปร ข้อมูลที่เก็บ ตัวชี้วัด แหล่งที่มาข้อมลู การวิเคราะห์ผล 
การประเมินคุณภาพ
งานอนุรักษ ์

สภาพทางกายภาพใน
ปัจจุบันของกรณีศึกษา 

1) ลักษณะ/สภาพทางกายภาพของตึกแถวใน
ปัจจุบัน /การกระท าที่สง่ผลต่อตึกแถวให้เกิด
สภาพทางกายภาพในปัจจุบัน 

2) การคงความแท้และรักษาบูรณภาพ 
สภาพ/รูปแบบความดั้งเดิมของอาคาร
เปลี่ยนแปลงการใช้สอยจากอดตี 

มาตรฐานการ
อนุรักษ์ของ
สหรัฐอเมริกา 

การส ารวจ การประเมิน
คุณภาพงาน
อนุรักษ์ของ
กรณีศกึษา 

การประเมินการ
ด าเนินการอนุรักษ์ 

1) การท าความเขา้ใจ
คุณค่าทางวัฒนธรรม 

1) การท าความเข้าใจคุณค่าทางวัฒนธรรม 
  1.1 ประวัติศาสตร ์

1.2 โบราณคดี 
1.3 ลักษณะการก่อสร้าง 
1.4 สุนทรียภาพ 
1.5 อายุ 
1.6 การใช้สอย(เศรษฐกิจ) 
1.7 สังคม(วัฒนธรรม) 

2) การระบุคุณค่า+การเก็บข้อมูล 
การศึกษาและเก็บข้อมูล ส ารวจ รังวัดสภาพตกึแถว 
และจัดท าแบบสันนิษฐาน 

มี/ไม่ม ี
การด าเนินการตาม
แนวคิดกระบวนการ
วางแผนการอนุรักษ์
ของกฎบัตรเบอร์ร่า 

การสัมภาษณ ์ ประเมินการท า
ความเข้าใจ
คุณค่าทาง
วัฒนธรรมของ
กรณีศกึษา 

37 
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ตารางที่ 3.1 (ต่อ)   
 
แหล่งข้อมูลและเครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย  

ประเด็นการวิจัย ตัวแปร ข้อมูลที่เก็บ ตัวชี้วัด แหล่งที่มาข้อมลู การวิเคราะห์ผล 
การประเมินการ
ด าเนินการอนุรักษ์ 

2) การพัฒนานโยบาย 3) ปัจจัยทีเ่กี่ยวข้องในการอนรุักษ์ 
3.1 กฏหมายที่เกี่ยวข้อง 
3.2 ความต้องการ/ความประสงค์ 
3.3 ข้อจ ากัด/ความเสี่ยง 
3.4 ข้อดี/ประสิทธิ์ภาพ 

4) การมีส่วนร่วมในกระบวนการอนุรกัษ์ 
5) ทางเลือกการอนุรักษ์ 

5.1 วิธีการ+เทคนิคการอนุรกัษ์ 
5.2 การเตรียมแผนงาน/นโยบาย 

มี/ไม่ม ี
การด าเนินการตาม
แนวคิด
กระบวนการวาง
แผนการอนุรักษ์
ของกฎบัตรเบอร์
ร่า 

การสัมภาษณ ์ ประเมินการพฒันา
นโยบายของ
กรณีศกึษา 

3) การบริหารจัดการ
ตามแผนงาน 

6) การด าเนินการตามแผนงาน 
6.1 ด้านการเงนิ 
6.2 ด้านบุคลากร 

มี/ไม่ม ี
การด าเนินการตาม
กระบวนการวาง
แผนการอนุรักษ ์

การสัมภาษณ ์ ประเมินการ
บริหารจัดการที่
สอดคล้องกับ
นโยบาย 

ลักษณะการถอืครอง
ของผู้ด าเนินการ 

ประเภทการครอบครอง
ตึกแถว 

ประเภทการถือครองตึกแถวของผู้ด าเนินการ 
ได้แก่ เจ้าของทรัพย์สิน ผู้เช่า และอื่นๆ 

- การสัมภาษณ ์ วิเคราะห์ลักษณะ
การถือครอง 

หมายเหตุ. โดยผู้วิจัย, 2560. 
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ผู้ด าเนินการภาคเอกชน มีรูปแบบการด าเนินการอนุรักษ์อย่างไร เป็นการด าเนินการ

ที่สอดคล้องตามแนวคิดกระบวนการอนุรักษ์ตึกแถวเก่าหรือไม่ อนุรักษอ์ย่างไร 

จากลักษณะการถือครองของผู้ด าเนินการภาคเอกชนส่งผลอย่างไรต่อ 

กระบวนการวางแผนการอนุรักษ์อย่างไร  

วัตถุประสงค์ 1 
เพื่อทราบรูปแบบการด าเนินการอนุรักษ์ตึกแถวเก่าในพื้นที่กรุงรัตนโกสินทร์และ

พื้นที่ต่อเนื่องฝั่งตะวันออก  
 

วัตถุประสงค์ 2 
เปรียบเทียบการด าเนินการอนุรักษ์ระหว่างผู้ด าเนินการอนุรักษ์ของกรณีศึกษา ใน

ลักษณะต่าง ๆ  
เพื่อวิเคราะห์บทบาทการถือครองที่มีต่อคุณภาพงานอนุรักษ์ 

มาตรฐานการอนุรักษ์ ของสหรัฐอเมริกา 
 
 

เปรียบเทียบกับกระบวนการวางแผน
อนุรักษ์ตามหลักสากล 

 

วรรณกรรมและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 

ลักษณะการถือครองของผู้ด าเนินการ 

เครื่องมือและแหล่งข้อมูล 

เปรียบเทียบกับกระบวนการวางแผนอนุรักษ์
ตามหลักสากลจากการสัมภาษณ์เชิงลึก 

ทราบรูปแบบการด าเนินการอนุรักษ์ทีส่่งผลต่อคุณภาพงานอนุรักษ์ของตัวอย่าง
โครงการอนุรักษ์ภาคเอกชนในพื้นที่กรุงรัตนโกสินทร์และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่ง

ตะวันออก 

เข้าใจบทบาทการถือครองของผู้ด าเนินการ
อนุรักษ์ที่มีต่อการอนุรักษ์ตึกแถวเก่าและ

ข้อเสนอแนะส าหรับการอนุรักษ์ภาคเอกชน 

ภาพที่ 3.1 กรอบการวิจยั โดยผู้วิจัย, 2560 
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ประเมินคุณภาพงานอนุรักษ์จากการส ารวจ
กายภาพอาคาร 

มรดกทางวัฒนธรรมและสิทธิในทรัพย์สิน 
 

ที่มาและความส าคัญของปัญหา 

วิเคราะห์และสรุปผล 
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บทที ่4 
การประเมินการคุณภาพการด าเนินการอนุรักษ์ 

 

งานวิจัยนี้ได้เก็บข้อมูลจากการส ารวจกายภาพอาคารกรณีศึกษาและสัมภาษณ์ผู้ที่
เกี่ยวข้อง (Stakeholders) โดยน าข้อมูลมาประเมินตามตัวแปรจากแนวคิดกระบวนการวางแผนการ
อนุรักษ์ของกฎบัตรเบอร์ร่า ได้แก่ ประเด็นการท าความเข้าใจคุณค่าทางวัฒนธรรม ประเด็นการ
วางแผนงานและเทคนิคการอนุรักษ์ และประเด็นการบริหารจัดการตามนโยบาย เพื่อให้ทราบว่า
กรณีศึกษาได้ด าเนินการเป็นไปตามแนวคิดกระบวนการวางแผนการอนุรักษ์อย่างไร 

 

4.1 ลักษณะทางกายภาพและข้อมูลทั่วไปของตัวอย่างโครงการอนุรักษ์ 
 

ตัวอย่างโครงการอนุรักษ์ในงานวิจัยนี้ ได้คัดเลือกตามเกณฑ์การพิจารณา โดยข้อมูลใน
ส่วนการสัมภาษณ์ตัวอย่างผู้ด าเนินการอนุรักษ์น้ัน อาจมีข้อมูลบางส่วนต่างจากข้อมูลจริงของอาคารที่
มีการจดบันทึกไว้ เพราะเป็นข้อมูลที่ได้จากความเข้าใจของผู้ด าเนินการนั้น ๆ ตัวอย่างโครงการ
อนุรักษ์ในวิจัยเล่มนี้ประกอบด้วยกรณีศึกษาทั้งหมด 10 โครงการ ได้แก่  

(1) ตึกแถวชุมชนวังแดง (6) ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย ์
(2) ตึกแถวถนนตะนาว ช่วงที่ 1 (7) ร้าน Dialogue Coffee and Gallery 
(3) ตึกแถวถนนบ้านหม้อ (8) ร้าน Passport Bookstore 
(4) ตึกแถวถนนอัษฏางค์ (9) โรงแรม Way La hostel 
(5) โรงแรม Old capital bike inn (10) ร้าน Dragon Eyes 

 

4.1.1 ตึกแถวชุมชนวังแดง 
ตึกแถวชุมชนวังแดงเป็นชุมชนตึกแถวจ านวน 132 คูหา ตั้งอยู่บนถนนหลวง แขวงบ้าน

บาตร เขตป้อมปราบศัตรูพ่าย  ที่ดินเป็นกรรมสิทธิ์ของมูลนิธิจุมภฏ-พันธุ์ทิพย์ มีลักษณะการให้เช่า
เพื่ออยู่อาศัยและประกอบกิจการ โดยผู้เช่าเป็นผู้อยูอ่าศัยและประกอบกิจการมาแต่เดิมมีลักษณะเป็น
ชุมชน กลุ่มตึกแถวมีรูปแบบตึกแถวก่ออิฐถือปูน 2 ชั้น ผสมอิทธิพลตะวันตก รูปแบบชิโนโปรตุกิส ถูก
ระบุอยู่ในอาคารที่มีคุณค่าในพื้นที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์ฝั่งตะวันออก โดยกองจัดรูปที่ดินและ
ปรับปรุงฟ้ืนฟูเมอืง ส านักผังเมือง(2558) 
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ในอดีตกลุ่มตึกแถวได้ประกอบกิจการผลิตอุปกรณ์เพื่อการค้าส่งในย่านใกล้เคียง ใน
ปัจจุบันยังคงประกอบกิจการแบบเดิม โดยที่ไม่มีการเปลี่ยนแปลงการใช้สอยและรูปแบบอาคาร  
เพราะยังสามารถใช้ประโยชน์จากอาคารได้ตามเดิมและมีความไม่แน่นอนในการเปลี่ยนแปลงสัญญา
เช่า ทั้งนี้เจ้าของที่ดินไม่ได้มีนโยบายในการดูแลปรับปรุงกลุ่มตึกแถว ผู้เช่ามีความต้องการที่จะยังคง
ลักษณะวิถีชีวิตรูปแบบเดิม และทราบว่ากลุ่มตึกแถวเป็นอาคารเก่าควรค่าอนุรักษ์จากการที่มีนักวิจัย
ขอท าการส ารวจกลุ่มตึกแถวไว้ ในปัจจุบันกลุ่มผู้เช่าไม่ได้ด าเนินการใด ๆ กับอาคาร เว้นการซ่อมแซ่ม
และเปลี่ยนวัสดุใหม่ในส่วนที่ผุพังเพื่อการใช้งานได้เหมือนเดิม จากการเก็บข้อมูลพบว่า ลักษณะทาง
กายภาพของกลุ่มตึกแถวชุมชนวังแดงมีปัญหาจากความเก่าแก่ของโครงสร้าง ได้แก่ ความชื้นที่เกิดกับ
ผนังรับน้ าหนัก ปัญหาปลวกบริเวณพื้นไม้ทั้งสองชั้น และความทรุดโทรมลงขององค์ประกอบอาคาร 
ในปัจจุบันลักษณะทางกายภาพของตึกแถวชุมชนวังแดง ยังคงสภาพเก่า ผิวอาคารภายนอก ลอกผุพัง 
องค์ประกอบของกรอบอาคารช ารุด หลุดเสียหาย ภายในยังคงมีปัญหาที่เกิดจากการใช้งานอาคารมา
อย่างยาวนาน และอาจมีปัญหาการรับน้ าหนักของโครงสร้างพื้นที่แบ่งรับน้ าหนักจากอุปกรณ์การผลิต
ของกิจการที่ด าเนินมาอย่างต่อเนื่องของชุมชน 

 
ที่มา : ข้อมูลจากคุณเกตศิรินทร์ เกตผดุงชัย ประธานชุมชนวังแดง 
 

 

ภาพที่ 4.1 แสดงแผนที่ตั้งและภาพถ่ายกลุ่มตึกแถวชุมชนวังแดง, โดยผู้วิจัย ถ่ายเมื่อ 20 มกราคม 
2560. 
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4.1.2 ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่ 1 
ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่ 1 เป็นกลุ่มตึกแถวจ านวน 110 คูหา ตั้งขนาบริมถนน

ตะนาว แขวงวัดบวรนิเวศ เขตพระนคร ที่ดินเป็นกรรมสิทธิ์ของวัดบวรนิเวศวิหาร โดยมีมูลนิธิมหาม
กุฏราชวิทยาลัย ในพระบรมราชูปถัมภ์บริหารอสังหาริมทรัพย์แทน มีลักษณะให้เช่าท ากิจการค้า 
ได้แก่ เครื่องเงิน ของที่ระลึก และกิจการชุดแต่งงาน โดยผู้เช่ามีทั้งลักษณะที่อยู่อาศัยตั้งแต่อดีตและผู้
เช่าที่ท าการเช่าช่วง กลุ่มตึกแถวมีรูปแบบก่ออิฐถือปูน 2 ชั้น รูปแบบชิโนโปรตุกิส และขึ้นทะเบียน
โบราณสถานโดยกรมศิลปากร เมื่อวันที่ 9 ตุลาคม 2543 (ข้อมูลจาก กองนโยบายและแผนงาน ส านัก
ผังเมือง กทม.) 

กลุ่มตึกแถวมีการต่อเติมกรอบอาคาร ในส่วนของหน้าร้านส าหรับการค้ามีการ
เปลี่ยนแปลงรูปแบบการออกแบบและวัสดุเกือบทั้งหมดของกลุ่มอาคาร ทั้งนี้เจ้าของที่ดินมีนโยบาย
ในการรักษากลุ่มตึกแถวตะนาว โดยการควบคุมการเปลี่ยนแปลงกรอบอาคารตามระเบียบของ
โบราณสถาน โบราณสถาน ซึ่งผู้เช่าที่ด าเนินกิจการในปัจจุบันไม่สามารถเปลี่ยนแปลงกายภาพอาคาร
ได้อีก จากการเก็บข้อมูลพบว่าลักษณะทางกายภาพในปัจจุบันลักษณะทางกายภาพของตึกแถวริม
ถนนตะนาว ช่วงที่ 1  ยังคงสภาพที่ถูกต่อเติมเปลี่ยนแปลงรูปแบบไปแล้ว ในชั้นหนึ่ งลักษณะทาง
กายภาพรูปแบบถูกดัดแปลงไปอย่างมาก ได้แก่ องค์ประกอบและรายละเอียดผิวอาคาร ในชั้นสองมี
ลักษณะทางกายภาพที่สมบูรณ์กว่าชั้นล่าง มีการเพิ่มชายคาเหนือประตู แต่ไม่กระทบต่อรูปแบบ
ดั้งเดิมของอาคารและปัญหาจากความเก่าแก่ของอาคาร ได้แก่ ความช้ืนที่เกิดกับผนังรับน้ าหนัก  

 
ที่มา : ข้อมูลจากคุณสมัชชา  เลิศประดิษฐ์  เจ้าหน้าที่อาวุโสงานตรวจสอบทรัพย์สิน มูลนิธิมหามกุฏ
ราชวิทยาลัย และคุณ สาทร วุฒิวรรณ (ผู้เช่า)  
 

 

 

ภาพที่ 4.2 แสดงแผนที่ตั้งและภาพถ่ายกลุ่มตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่ 1, โดยผู้วิจัย ถา่ยเมื่อ 11 
มกราคม 2560. 
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4.1.3 ตึกแถวถนนบ้านหม้อ 
ตึกแถวถนนบ้านหม้อ เป็นกลุ่มตึกแถวจ านวน 48 คูหา (แบ่งเป็นเฟส 1 18 คูหา และ

เฟส 2 จ านวน 30 คูหา ในงานวิจัยนี้เลือกตึกแถวกรณีศึกษาเป็นเฟส 1) ตั้งอยู่บนถนนจักรเพชร แขวง
วังบูรพาภิรมย์ เขตพระนคร หรือในย่านปากคลองตลาด ที่ดินเป็นกรรมสิทธิ์ของส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ มีลักษณะเช่าท ากิจการค้าขายประเภทค้าปลีกและส่งดอกไม้ โดยผู้เช่าอยู่อาศัย
และประกอบกิจการตั้งแต่อดีต กลุ่มตึกแถวมีรูปแบบตึกแถวก่ออิฐถือปูน 2 ชั้น ผสมอิทธิพลตะวันตก
ในสมัยรัชกาลที่ 5 และถูกระบุเป็นอาคารที่มีคุณค่าในแผนที่ชุมชนรัตนโกสินทร์ 2547 (ข้อมูลจาก 
ส านักนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ส านักผังเมือง) 

ก่อนการบูรณะกลุ่มตึกแถวมีสภาพที่เก่าและถูกใช้งานหนักมาเป็นเวลานาน เพราะ
ลักษณะการใช้สอยท าให้ผนังและพื้นต้องโดนน้ าอยู่ตลอด ท าให้เจ้าของที่ดินต้องการบูรณะเพื่อคง
ความงามและรักษาโครงสร้างของกลุ่มตึกแถวไว้ ทั้งนี้เจ้าของที่ดินมีนโยบายในการอนุรักษ์และมี
การศึกษา ส ารวจสภาพอาคารก่อนการบูรณะ ซึ่งผู้เช่าของกลุ่มตึกแถวถนนบ้านหม้อ(เฟส 1) มีความ
ประสงค์ในการบูรณะตึกแถวเช่นกัน จากการเก็บข้อมูลพบว่า ลักษณะทางกายภาพของกลุ่มตึกแถว
ถนนบ้านหม้อมีปัญหาอาคารทรุดตัว และความชื้นขึ้นผนังรับน้ าหนัก แต่สภาพกรอบอาคารมีความ
สมบูรณ์และเสียหายน้อยมากเมื่อเทียบกับตึกแถวถนนบ้านหม้อเฟส 2 ในปัจจุบันลักษณะทาง
กายภาพของตึกแถวถนนบ้านหม้อ(เฟส 1) หลังการบูรณะมีลักษณะทางกายภาพที่สมบูรณ์ 
องค์ประกอบและผิวรายละเอียดยังคงรูปแบบดั้งเดิม มีส่วนต่อเติมพื้นที่การใช้สอยอยู่ด้านหลังซึ่งถูก
หลังคาของรูปด้านอาคารบังไว้จึงไม่กระทบต่อบูรณภาพของอาคาร 

 
ที่มา : ข้อมูลจากคุณจิติมา เกียรติรัศมี  ฝ่ายบริหารงานอนุรักษ์  ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย ์
 

 

 

ภาพที่ 4.3 แสดงแผนที่ตั้งและภาพถ่ายกลุ่มตึกแถวถนนบ้านหม้อ, โดยผู้วิจัย ถ่ายเมื่อ 20 มกราคม 
2560. 
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4.1.4 ตึกแถวริมถนนอัษฏางค์ 
ตึกแถวริมถนนอัษฏางค์เป็นตึกแถวเรียงเป็นแนวจ านวน 10 คูหา ตั้งอยู่ริมถนนอษัฎางค์ 

แขวงศาลเจ้าพ่อเสือ เขตพระนคร ที่ดินเป็นกรรมสิทธิ์ของตระกูลอิศรเสนา ปัจจุบันดูแลโดยคุณ
พิพัฒน์พงศ์ อิศรเสนา มีลักษณะให้เช่าเพื่ออยู่อาศัยและพาณิชกรรมการค้า ได้แก่ เครื่องดนตรีและ
ชุดเครื่องแบบลูกเสือ โดยผู้เช่าเป็นผู้เช่าที่อาศัยและประกอบกิจการมาแต่เดิม กลุ่มตึกแถวมีรูปแบบ
ตึกแถวก่ออิฐถือปูน 2 ช้ัน ผสมอิทธิพลตะวันตกในสมัยรัชกาลที่ 5 และถูกระบุเป็นอาคารที่มีคุณค่าใน
แผนที่ชุมชนรัตนโกสินทร์ 2547 (ข้อมูลจาก ส านักนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม ส านักผังเมือง) 

เมื่อตึกแถวได้อยู่ในการดูแลของคุณพิพัฒน์พงศ์(ตกทอด) ท่านจึงประเมินสภาพอาคาร
ว่าเก่าและอายุมากแล้ว สมควรถึงแก่เวลาบูรณะให้ตึกแถวสามารถใช้งานได้ดีต่อไป ทั้งนี้ผู้เช่าซึ่งอยู่มา
แต่เดิมมีความประสงค์ที่จะบูรณะตึกแถวเช่นกัน จากการเก็บข้อมูลพบว่า เจ้าของที่ดิน(คุณพิพัฒน์
พงศ์)ได้ท าการศึกษา ส ารวจสภาพอาคาร และผู้เช่าได้ระบุความต้องการและปัญหาทางกายภาพ
อาคารก่อนการบูรณะ พบว่าลักษณะทางกายภาพของกลุ่มตึกแถวริมถนนอัษฏางค์มีความแข็งแรงดี 
และไม่มีปัญหาที่ส่งผลต่อโครงสร้างหรือทางกายภาพ ในปัจจุบันลักษณะทางกายภาพของตึกแถวริม
ถนนอัษฏางค์หลังการบูรณะมีลักษณะทางกายภาพที่สมบูรณ์ องค์ประกอบและรายละเอียดผิวของ
อาคารยังคงรูปแบบดั้งเดิม มีการปรับเปลี่ยนระบบสุขาภิบาล ระบบปรับอากาศเพิ่ม เติมตามความ
ต้องการของผู้เช่า 

 
ที่มา : ข้อมูลจากคุณพิพัฒน์พงศ์ อิศรเสนา เจ้าของที่ดินตึกแถวริมถนนอัษฏางค์ 
 

  
ภาพที่ 4.4 แสดงแผนที่ตั้งและภาพถ่ายกลุ่มตึกแถวริมถนนอัษฏางค,์ โดยผู้วิจัย ถ่ายเมื่อ 20 มกราคม 
2560. 
 



Ref. code: 25595816030224OHP

45 

4.1.5 โรงแรม Old capital bike inn 
โรงแรม Old capital bike inn เป็นตึกแถวที่ดัดแปลงเป็นโรงแรมจ านวน 3 คูหา ตั้งอยู่

ริมถนน พระสุเมรุ แขวงวัดบวรนิเวศ เขตพระนคร ที่ดินเป็นกรรมสิทธิ์ของ คุณจิรายุ  ตุลยานนท์ ซึ่ง
แต่เดิมเป็นทรัพย์สินราชวงศ์ซึ่งมอบที่ดินพร้อมตึกแถวแปลงดังกล่าวให้รุ่นคุณย่าของเจ้าของที่ดิน ใน
อดีตตึกแถวนี้ได้เป็นที่อยู่อาศัยของตระกูลเจ้าของที่ดิน จนถึงรุ่นเจ้าของที่ดินคนปัจจุบันซึ่งมีแนวคิด
เปลี่ยนแปลงดัดแปลงตึกแถวเป็นโรงแรม เพราะการย้ายที่อยู่ของครอบครัวจึงท าให้ตึกแถวแปลงนี้ไม่
ถูกใช้ประโยชน์ ภายหลังการดัดแปลงได้ปล่อยให้เช่าท ากิจการโรงแรมต่อไป ปัจจุบันโรงแรมแห่งนี้
ดูแลโดยผู้เช่าที่มีแนวคิดการใข้ตึกแถวเก่าเปลี่ยนเป็นโรงแรม ตึกแถวนี้มีรูปแบบตึกแถวสมัยหลังการ
เปลี่ยนแปลงการปกครอง ตึกแถวนี้ถูกฟื้นฟูปรับเปลี่ยนการใช้สอยตามแนวคิดการอนุรักษ์ของเจ้าของ
ที่ดิน จึงไม่มีการระบุเป็นอาคารที่มีคุณค่าจากแหล่งใด 

จากการเก็บข้อมูลและการสัมภาษณ์พบว่า ตึกแถวทั้งสามห้องมีสภาพเก่าทรุดโทรม 
กรอบอาคารภายในผุพัง ไม่สามารถใช้งานหรืออยู่อาศัยได้อีก เจ้าของที่ดินจึงปรับปรุงโครงสร้าง
อาคารเสริมความแข็งแรงและดัดแปลงภายในตึกแถวเพื่อรองรับการใช้สอยใหม่ ทั้งนี้เจ้าของที่ดิน
ต้องการผู้เช่าที่มีความสนใจในการอนุรักษ์อาคารเก่าเช่นกัน ผู้เช่าที่เช่าท ากิจการโรงแรมต่อจาก
เจ้าของที่ดินจึงมีความประสงค์ในทิศทางเดียวกัน จากการประเมินของเจ้าของที่ดินพบว่าลักษณะทาง
กายภาพของโรงแรมมีปัญหาจากความเก่าแก่ของโครงสร้าง ได้แก่ โครงสร้างพื้นและเพดานที่ผุพัง ไม่
สามารถรับน้ าหนักได้ สภาพอาคารภายนอกที่เก่า ทรุดโทรม ในปัจจุบันลักษณะทางกายภาพของ
อาคารหลังการปรับปรุงและดัดแปลงเป็นโรงแรม มีลักษณะทางกายภาพที่พร้อมต่อการใช้สอยใหม่ 
รูปด้านอาคารไม่มีองค์ประกอบหรือสิ่งที่แสดงออกถึงรูปแบบตึกแถวในสมัยหลังการปกครอง  

 
ที่มา : ข้อมูลจากคุณจิรายุ  ตุลยานนท ์เจ้าของที่ดินโรงแรม Old capital bike inn 

 

 

 

ภาพที่ 4.5 แสดงแผนที่ตั้งและภาพถ่ายโรงแรม Old capital bike inn, โดยผู้วิจัย ถ่ายเมื่อ 20 
มกราคม 2560. 
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4.1.6 ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์ 
ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์ เป็นกลุ่มตึกแถวเรียงตามโค้งถนนพระอาทิตย์จ านวน 32 

คูหา ตั้งอยู่ริมถนนพระอาทิตย์ตัดกับถนนพระสุเมรุ แขวงชนะสงคราม เขตพระนคร ที่ดินเป็น
กรรมสิทธิ์ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีลักษณะเช่าท ากิจการค้าอัญมณี โดยมีผู้เช่าที่
อยู่อาศัยตั้งแต่อดีต และผู้เช่าช่วง กลุ่มตึกแถวมีรูปแบบก่ออิฐถือปูน 2 ชั้น ผสมอิทธิพลตะวันตก
รูปแบบชิโนโปรตุกิส และถูกระบุเป็นอาคารที่มีคุณค่าในแผนที่ชุมชนรัตนโกสินทร์ 2547 (ข้อมูลจาก 
ส านักนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ส านักผังเมือง) 

บริเวณที่ตั้งของตึกแถวคือชุมชนตรอกไก่แจ้ เป็นชุมชนเก่าแก่ ท าการค้าขายแบบร้าน
ขายของช าทั่วไป เมื่อเวลาผ่านไปร้านค้ารายเก่าเปลี่ยนผู้เช่าเปิดกิจการรูปแบบใหม่ ท าให้จึงเกิดการ
เปลี่ยนแปลงรูปด้านอาคาร จนเจ้าของที่ดินมีนโยบายในการควบคุมการเปลี่ยนแปลงและต้องการ
ปรับปรุงให้กลุ่มตึกแถวกลับไปมีสภาพทางกายภาพที่เหมือนกัน ทั้งนี้ผู้เช่าในกลุ่มตึกแถวก็มีความ
ประสงค์ในการปรับปรุงซ่อมแซ่มให้อาคารมีความสมบูรณ์เรียบร้อยเช่นกัน จากการเก็บข้อมูลพบว่า 
ลักษณะทางกายภาพของกลุ่มตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์ สภาพกายภาพภายนอกมีความแตกต่างไม่
เป็นระเบียบ และมีงานระบบปรับอากาศที่ตั้งไม่เหมาะสม ในปัจจุบันลักษณะทางกายภาพของตึกแถว
โค้งถนนพระอาทิตย์ หลังการปรับปรุงมีลักษณะทางกายภาพที่เป็นระเบียบสวยงาม องค์ประกอบและ
ผิวรายละเอียดยังคงรูปแบบด้ังเดิม มีการเปลี่ยนที่ต้ังงานระบบปรับอากาศไว้ด้านหลังอาคาร 

 
ที่มา : ข้อมูลจากคุณจิติมา เกียรติรัศม ีส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์
และคุณวิระชัย  หิรัญวิวัฒน์กุล (ผู้เช่า) 
 

 

 

ภาพที่ 4.6 แสดงแผนที่ตั้งและภาพถ่ายตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์, โดยผู้วิจัย ถ่ายเมื่อ 2 มีนาคม 
2560. 
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4.1.7 ร้าน Dialogue coffee and Gallery 
เป็นตึกแถวหนึ่งคูหาครึ่ง(ชั้นบน2คูหาติดกัน)ริมถนนพระสุเมรุติดกัน 7 คูหา ตั้งอยู่ริม

ถนนพระสุเมรุ แขวงบ้านพานถม เขตพระนคร ที่ดินเป็นกรรมสิทธิ์ของวัดบวรนิเวศวิหาร โดยมีมูลนิธิ
มหามกุฏราชวิทยาลัยบริหารอสังหาริมทรัพย์แทน และอีกครึ่งคูหา(ชั้นบน)เป็นที่ดินของตระกูลนานา 
มีลักษณะเช่าท าธุรกิจคาเฟ่ โดยเจ้าของกิจการเป็นผู้เช่าที่ย้ายเข้ามาในพื้นที่โดยมองหาท าเลที่ดีต่อ
ธุรกิจ ส่วนผู้เช่าคูหาใกล้เคียงมีทั้งลักษณะย้ายมาท าเปิดกิจการและลักษณะที่อยู่อาศัยและประกอบ
กิจการมาตั้งแต่อดีต กลุ่มตึกแถวมีรูปแบบก่ออิฐถือปูน 2 ชั้น ผสมอิทธิพลตะวันตกรูปแบบชิโนโปรตุ
กิส และถูกระบุเป็นอาคารที่มีคุณค่าในแผนที่ชุมชนรัตนโกสินทร์ 2547 (ข้อมูลจาก ส านักนโยบาย
และแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ส านักผังเมือง) 

ตึกแถวเก่าบนถนนพระสุเมรุมีความเก่าแก่เป็นคุณค่าที่จับต้องไม่ได้ และพื้นที่ยังคง
ความสงบเงียบในขณะที่อยู่บนเส้นทางการท่องเที่ยว ผู้เช่าจึงเห็นความเหมาะสมกับการเปิดกิจการ 
ทั้งนี้เจ้าของที่ดินไม่ได้มีนโยบายในการอนุรักษ์ตึกแถวเก่า ผู้เช่าจึงสามารถปรับเปลี่ยนรูปแบบตึกแถว
ได้ตามต้องการ ผู้เช่ามีความประสงค์ในการปรับปรุงให้อาคารสามารถรองรับการใช้สอยใหม่และรักษา
ความเก่าแก่ของอาคารไว้ จากการเก็บข้อมูลพบว่า ลักษณะทางกายภาพของตึกแถวริมถนนพระสุเมรุ 
มีสภาพภายนอกที่ผุพัง และงานระบบของอาคารไม่สะดวกต่อการใช้งาน รวมทั้งสภาพโครงสร้าง
อาคารที่ไม่แข็งแรงพอกับลักษณะการใช้สอยใหม่ ในปัจจุบันร้าน  Dialogue coffee and gallery 
หลังการปรับปรุงมีลักษณะทางกายภาพที่ แข็งแรงสามารถรองรับการใช้งานใหม่ได้ องค์ประกอบและ
รายละเอียดกรอบอาคารมีการเปลี่ยนรูปแบบบางส่วนเป็นสมัยใหม่ ท าให้ภาพรวมของกลุ่มอาคารมี
ความแตกต่างกันตามสีสันและองค์ประกอบที่เพิ่มเข้ามา 

 
ที่มา : ข้อมูลจากคุณ นรินทร์  ชุติจิรวงศ์ (เจ้าของร้าน/ผู้เช่าตึกแถว)  
 

 

ภาพที่ 4.7 แสดงแผนที่ตั้งและภาพถ่ายร้าน Dialogue coffee and Gallery, โดยผู้วิจัย ถ่ายเมื่อ 20 
มกราคม 2560. 
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4.1.8 ร้าน Passport Bookstore 
เป็นตึกแถวหนึ่งคูหาริมถนนพระสุเมรุติดกัน 7 คูหา ตั้งอยู่ริมถนนพระสุเมรุ แขวงบ้าน

พานถม เขตพระนคร ที่ดินเป็นกรรมสิทธิ์ของตระกูลนานา มีลักษณะเช่าท ากิจการร้านหนังสือ โดย
เจ้าของกิจการเป็นผู้เช่าที่ย้ายเข้ามาในพื้นที่โดยมองหาท าเลที่ดีต่อธุรกิจ  มีเครือข่ายรู้จักกับผู้เช่า
ลักษณะที่ย้ายเข้ามาในพื้นที่เช่นกัน บางส่วนของผู้เช่ายังคงมีลักษณะที่อยู่อาศัยและประกอบกิจการ
มาตั้งแต่อดีต กลุ่มตึกแถวมีรูปแบบก่ออิฐถือปูน 2 ชั้น ผสมอิทธิพลตะวันตกรูปแบบชิโนโปรตุกิส และ
ถูกระบุเป็นอาคารที่มีคุณค่าในแผนที่ชุมชนรัตนโกสินทร์ 2547 (ข้อมูลจาก ส านักนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ส านักผังเมือง) 

ตึกแถวเก่าบนถนนพระสุเมรุเป็นพื้นที่ที่เหมาะต่อการลงทุนเปิดกิจการเล็กๆ พื้นที่มี
วัฒนธรรมและตึกแถวเก่าค่อนข้างเปลี่ยนแปลงน้อยกว่าย่านใกล้เคียง ทั้งนี้เจ้าของที่ดินไม่ได้มี
นโยบายในการอนุรักษ์ตึกแถวเก่า ผู้เช่าจึงสามารถปรับเปลี่ยนรูปแบบตึกแถวได้ตามต้องการ แต่เดิม
ตึกแถวห้องนี้เป็นที่พักคนงานท าให้ความเสียหายของอาคารทีน้อย ผู้เช่าจึงมีความประสงค์ในการ
ปรับปรุงให้อาคารให้สามารถรองรับการใช้สอยใหม่และเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคารให้น้อยที่สุด จาก
การประเมินของผู้เช่าพบว่าลักษณะทางกายภาพของตึกแถวริมถนนพระสุเมรุ มีสภาพภายนอกเก่า 
ผิวอาคารหลุดลอก และงานระบบของอาคารไม่สะดวกต่อการใช้งาน สภาพโครงสร้างพื้นชั้นสองไม่
แข็งแรงพอกับลักษณะการใช้สอยใหม่ แต่พื้นไม้และฝ้าเพดานมีสภาพดีสามารถใช้งานได้ ในปัจจุบัน
ร้าน Passport Bookstore หลังการปรับปรุงมีลักษณะทางกายภาพที่สามารถรองรับการใช้งานใหม่
ได้ องค์ประกอบและรายละเอียดกรอบอาคารยังคงเดิมไม่ได้เปลี่ยนวัสดุหรือรูปแบบอาคาร มีการเพิ่ม
กันสาดของหน้าต่างและที่ตั้งเครื่องปรับอากาศ ซึ่งไม่กระทบรูปแบบแต่บูรณภาพของอาคารลดลง 

 
ที่มา : ข้อมูลจากคุณ นรินทร์  ชุติจิรวงศ์ (เจ้าของร้าน/ผู้เช่าตึกแถว) 
 

 
ภาพที่ 4.8 แสดงแผนที่ตั้งและภาพถ่ายร้าน Passport Bookstore, โดยผู้วิจัย ถ่ายเมื่อ 20 มกราคม 
2560. 
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4.1.9 โรงแรม Way La hostel 
โรงแรม Way La hostel เป็นโรงแรมที่ดัดแปลงมาจากตึกแถวจ านวน 1 คูหา ในกลุ่ม

ตึกแถวริมถนนพระสุเมรุติดกัน 15 คูหา ตั้งอยู่ริมถนนสามเสน แขวงวัดสามพระยา เขตพระนคร ที่ดิน
เป็นกรรมสิทธิ์ของบริษัท โรงแรมพัฒนา จ ากัด มีลักษณะเช่าท ากิจการโรงแรม โดยเจ้าของกิจการเป็น
ผู้เช่าที่ย้ายเข้ามาในพื้นที่โดยมองหาท าเลที่ดีต่อธุรกิจ ส่วนผู้เช่าคูหาใกล้เคียงมีทั้งลักษณะย้ายมาท า
เปิดกิจการและลักษณะที่อยู่อาศัยและประกอบกิจการมาตั้งแต่อดีต กลุ่มตึกแถวมีรูปแบบก่ออิฐถือ
ปูน 2 ชั้น ผสมอิทธิพลตะวันตกรูปแบบชิโนโปรตุกิส และถูกระบุอยู่ในอาคารที่มีคุณค่าในพื้นที่
ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์ฝั่งตะวันออก โดยกองจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟื้นฟูเมือง ส านักผังเมือง
(2558) 

ผู้เช่ามีแนวคิดในการท าธุรกิจโรงแรม จึงมองหาตึกแถวที่มีสภาพแข็งแรงดี และสามารถ
ปรับเปลี่ยนการใช้งานโดยใช้งบประมาณน้อยเพื่อดัดแปลงเป็นโรงแรม จึงเลือกเช่าตึกแถวแห่งนี้
เพราะเดิมถูกใช้งานเป็นที่พักคนงาน ความเสียหายของอาคารจึงน้อยมาก ผู้เช่าจึงดัดแปลงภายใน
อาคารและต่อเติมพื้นที่การใช้งานโดยที่ค านึงถึงการรักษาองค์ประกอบที่มีอยู่เดิมของอาคารไว้ โดยที่
เจ้าของที่ดินไม่ได้มีนโยบายในการอนุรักษ์ตึกแถวเก่า จากการเก็บข้อมูลพบว่าลักษณะทางกายภาพ
ของตึกแถวมีสภาพโครงสร้างพื้นชั้นสองไม่แข็งแรงพอกับลักษณะการใช้สอยใหม่ แต่พื้นไม้ยังสามารถ
ใช้งานได้ดี รวมทั้งองค์ประกอบอาคารที่มีสภาพดี สมบูรณ์ ในปัจจุบันโรงแรม Way La hostel หลัง
การปรับปรุงมีลักษณะทางกายภาพที่สามารถรองรับการใช้งานใหม่ได้ องค์ประกอบและรายละเอียด
กรอบอาคารยังคงเดิม มีการปรับเปลี่ยนการใช้งานของพื้นที่และต่อเติมพื้นที่ช้ันลอยในชั้นสอง 

 
ที่มา : ข้อมูลจากคุณดวงกมล เพ็ชรกูล(เจ้าของโรงแรม/ผู้เช่าตึกแถว) 
 

 

 

ภาพที่ 4.9 แสดงแผนที่ตั้งและภาพถ่ายโรงแรม Way La hostel, โดยผู้วิจัย ถ่ายเมื่อ 2 มีนาคม 
2560. 
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4.1.10 ร้าน Dragon Eyes 
เป็นร้านอาหารและแกลลอรี่ที่ดัดแปลงมาจากตึกแถวจ านวน 1 คูหา ในกลุ่มตึกแถว

เรียงกัน 15 คูหา ตั้งอยู่ริมถนนสามเสน แขวงวัดสามพระยา เขตพระนคร ที่ดินเป็นกรรมสิทธิ์ของ
บริษัท โรงแรมพัฒนา จ ากัด โดยเจ้าของกิจการเป็นผู้เช่าที่ย้ายเข้ามาในพื้นที่โดยมองหาท าเลที่ดีต่อ
ธุรกิจ ส่วนผู้เช่าคูหาใกล้เคียงมีทั้งลักษณะย้ายมาท าเปิดกิจการและลักษณะที่อยู่อาศัยและประกอบ
กิจการมาตั้งแต่อดีต กลุ่มตึกแถวมีรูปแบบก่ออิฐถือปูน 2 ชั้น ผสมอิทธิพลตะวันตกรูปแบบชิโนโปรตุ
กิส และถูกระบุอยู่ในอาคารที่มีคุณค่าในพื้นที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์ฝั่งตะวันออก โดยกองจัดรูป
ที่ดินและปรับปรุงฟ้ืนฟูเมอืง ส านักผังเมือง(2558) 

ผู้เช่ามีแนวคิดในการอนุรักษ์ มีการศึกษาเกี่ยวกับตึกแถวรูปแบบชิโนโปรตุกิส จึงมองหา
ตึกแถวรูปแบบชิโนโปรตุกิสและเช่าเพื่อด าเนินการปรับปรุง โดยดัดแปลงเป็นร้านอาหารและแกลลอรี่
จากแต่เดิมเป็นร้านขายของทั่วไป ต่อเติมชั้นลอยและเพิ่มพื้นที่ใช้สอยให้มากขึ้นโดยที่เจ้าของที่ดิน
ไม่ได้มีนโยบายในการอนุรักษ์ตึกแถวเก่า จากการเก็บข้อมูลพบว่า ลักษณะทางกายภาพของตึกแถวมี
สภาพโครงสร้างพื้นชั้นสองไม่แข็งแรงพอกับลักษณะการใช้สอยใหม่ และสภาพโครงสร้างพื้นไม้และ
เพดานไม้บางส่วนผุพัง ผิวอาคารและลักษณะรูปแบบของตึกแถวถูกเปลี่ยนแปลงไปมากตามการใช้
งาน ในปัจจุบันร้าน Dragon Eyes หลังการปรับปรุงมีลักษณะทางกายภาพที่สามารถรองรับการใช้
งานใหม่ได้ องค์ประกอบและรายละเอียดกรอบอาคารถูกเปลี่ยนให้มีรูปแบบคล้ายเดิมลอกเลียนแบบ
จากอาคารข้างเคียง มีการปรับเปลี่ยนการใช้งานของพื้นที่และต่อเติมพื้นที่ชั้นลอย และเปลี่ยนระบบ
สุขาภิบาล 
 
ที่มา : ข้อมูลจากคุณดนัย  วงศ์พันธุเศรษฐ์ (เจ้าของร้าน/ผู้เช่าตึกแถว) 
 

 

 

ภาพที่ 4.10 แสดงแผนที่ตั้งและภาพถ่ายร้าน Dragon Eyes, โดยผู้วิจัย ถ่ายเมื่อ 9 มีนาคม 2560.
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4.2 การคงความแท้และรักษาบูรณภาพของตัวอย่างโครงการอนุรักษ์ 

 

เป็นการส ารวจความแท้และบูรณภาพด้ายกาพภาพอาคาร ประกอบด้วย ด้านบริบท
โดยรอบ (Setting) พิจารณาจากสภาพกายภาพที่เปลี่ยนแปลงไปของอาคารในบริเวณที่ตั้งของ
กรณีศึกษา ด้านรูปแบบและการออกแบบของอาคาร (Design) พิจารณาจากการคงรูปแบบดั้งเดิม
ของอาคาร และการรักษาองค์ประกอบของอาคาร ด้านการใช้สอย (Use & function) พิจารณาจาก
พื้นที่การใช้สอยที่เปลี่ยนแปลงไป จากการใช้สอยใหม่หรือการใช้สอยที่ต่อเนื่องจากอดีต ด้วยการเก็บ
ข้อมูลจากสภาพทางกายภาพในปัจจุบันของกรณีศึกษาพบว่า กรณีศึกษาส่วนใหญ่มีความแท้ของ
รูปแบบและการออกแบบไม่เป็นไปตามเดิม มีการเปลี่ยนแปลงพื้นที่การใช้สอยภายในอาคาร และมี
บริบทโดยรอบที่มีลักษณะเป็นอาคารเก่าผสมอาคารสมัยใหม่ปะปนกัน  

โดยที่ความแท้ของบริบทโดยรอบ กรณีศึกษาส่วนใหญ่ตั้งอยู่ในบริเวณอาคารเก่าที่ยัง
ไม่ได้รับการปรับปรุงและอาคารสมัยใหม่ปะปนกัน โดยมีสถานที่ส าคัญอยู่ในบริเวณใกล้เคียง ได้แก่ 
(1)ร้าน Dialogue Coffee and Gallery ถนนพระสุเมรุ, (2)ร้าน Passport Bookstore ถนนพระ
สุเมรุ, (3)โรงแรม Way La hostel ถนนสามเสน, (4)ร้าน Dragon Eyes ถนนสามเสน, (5)โรงแรม 
Old capital bike inn ถนนพระสุเมรุ และกรณีศึกษาบางส่วนตั้งอยู่ในบนพื้นที่ที่มีความส าคัญ
เกี่ยวข้องกับอาคารเอง ได้แก่ (1)ตึกแถวถนนบ้านหม้อ ปากคลองตลาด, (2)ตึกแถวถนนอัษฏางค์ ตรง
ข้ามศาลฏีกา, (3)ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์, (4)ตึกแถวชุมชนวังแดง ถนนหลวง และ(5)ตึกแถวริม
ถนนตะนาว ช่วงที่ 1 

ความแท้การออกแบบ พบว่ากรณีศึกษาที่กรอบอาคารมีรูปแบบดั้งเดิม องค์ประกอบ
เดิมไม่มีการเปลี่ยนแปลงหรือเสริมองค์ประกอบอื่นนอกเหนือการออกแบบในอดีต ได้แก่ (1)ตึกแถว
ถนนบ้านหม้อ ปากคลองตลาด, (2)ตึกแถวถนนอัษฏางค์ ตรงข้ามศาลฏีกา และ(3)ตึกแถวโค้งถนน
พระอาทิตย์ และกรณีศึกษาที่มีการเปลี่ยนแปลงและเสริมองค์ประกอบอื่นที่นอกเหนือจากการ
ออกแบบดั้งเดิม ได้แก่ (1)ร้าน Dialogue Coffee and Gallery ถนนพระสุเมรุ, (2)ร้าน Passport 
Bookstore ถนนพระสุเมรุ, (3)โรงแรม Way La hostel ถนนสามเสน, (4)ร้าน Dragon Eyes ถนน
สามเสน, (5)โรงแรม Old capital bike inn ถนนพระสุเมรุ, (6)ตึกแถวชุมชนวังแดง ถนนหลวง และ
(7)ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที ่1 

ความแท้ด้านวัสดุ พบว่ากรณีศึกษาที่มีวัสดุดั้งเดิม ไม่มีการน าออกหรือทดแทนด้วยวัสดุ
ใหม่ ได้แก่ (1)ตึกแถวถนนอัษฏางค์ ตรงข้ามศาลฏีกา (2)ร้าน Passport Bookstore ถนนพระสุเมรุ 
และ(3)ตึกแถวชุมชนวังแดง ถนนหลวง ส่วนกรณีศึกษาที่มีความแท้วัสดุน้อย มีการเปลี่ยนวัสดุทดแทน
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วัสดุดั้งเดิม ได้แก่ (1)ตึกแถวถนนบ้านหม้อ ปากคลองตลาด, (2)ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์, (3)ร้าน 
Dialogue Coffee and Gallery ถนนพระสุเมรุ, (4)โรงแรม Way La hostel ถนนสามเสน, (5)ร้าน 
Dragon Eyes ถนนสามเสน, (6)โรงแรม Old capital bike inn ถนนพระสุเมรุ และ(7)ตึกแถวริม
ถนนตะนาว ช่วงที่ 1 

ความแท้ของพื้นที่การใช้สอย พบว่า กรณีศึกษาส่วนใหญ่เปลี่ยนแปลงพื้นที่การใช้สอย
ตามการใช้สอยในปัจจุบันและการใช้สอยใหม่ของอาคาร แบ่งได้สามกลุ่ม คือ กลุ่มที่หนึ่งเปลี่ยนแปลง
พื้นที่ตามการใช้สอยใหม่ ได้แก่ (1)ร้าน Dialogue Coffee and Gallery ถนนพระสุเมรุ, (2)ร้าน 
Passport Bookstore ถนนพระสุเมรุ, (3)โรงแรม Way La hostel ถนนสามเสน, (4)ร้าน Dragon 
Eyes ถนนสามเสน, (5)โรงแรม Old capital bike inn ถนนพระสุเมรุ กลุ่มที่สองเปลี่ยนแปลงพื้นที่
ตามการใช้สอยในปัจจุบัน คือลักษณะการใช้สอยแบบเดิมในอดีตแต่มีการเปลี่ยนแปลงพื้นที่เพื่อ
รองรับการใช้สอยที่มากขึ้น ได้แก่ ตึกแถวถนนบ้านหม้อ ปากคลองตลาด และกลุ่มที่สามไม่
เปลี่ยนแปลงพื้นที่การใช้สอยและมีการใช้สอยที่ต่อเนื่องจากอดีต ได้แก่ (1)ตึกแถวถนนอัษฏางค์ ตรง
ข้ามศาลฏีกา, (2)ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์, (3)ตึกแถวชุมชนวังแดง ถนนหลวง และ(4)ตึกแถวริม
ถนนตะนาว ช่วงที่ 1 
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ตารางที่ 4.1  
 
แสดงการประเมินความแทแ้ละบูรณภาพของกรณีศึกษา 

ตึกแถวกรณีศึกษา บริบทโดยรอบ วัสดุ/การออกแบบ พื้นทีก่ารใช้สอย 

1. ตึกแถวชุมชนวังแดง 
(ถนนหลวง) 

 ตึกแถวข้างเคียงมสีภาพปรับปรงุและสภาพเกา่ 

 บริเวณโดยรอบเปน็ชุมชนตึกแถว คอ่นข้างแออัด 

 อาคารยังคงรูปแบบดั้งเดิมไม่มกีารตอ่เติม 

 องค์ประกอบมีรูปแบบดั้งเดิมเกือบท้ังหมด 

 วัสดุดัง้เดิมเกือบทัง้หมด 

 (Use) การใช้สอยอย่างต่อเนื่องจากอดีต 

 (Function) ชั้นล่างใช้เป็นสถานที่ผลติ(คล้าย
อุตสาหกรรม) ชั้นสองเป็นที่อยู่อาศยั 

2. ตึกแถวริมถนนตะนาว 
ช่วงที่1 

 อาคารโดยรอบเปน็อาคารสมัยใหม ่

 บริเวณโดยรอบเปน็แหลง่ท่องเที่ยว(ถนนข้าวสาร) 

 อาคารชั้นลา่งถูกปรับเปลี่ยนต่อเติมการออกแบบ 

 องค์ประกอบรูปด้านเหลือน้อย(เหลอืในชั้นสอง) 

 องค์ประกอบ/วัสดุทดแทนที่ ใช้ ไม่ ได้ตามรูป
แบบเดิม 

 (Use) ท าการคา้คล้ายเดิมแต่ผู้เชา่เปลี่ยนไป 

 (Function) ชั้นล่างเป็นร้านคา้ ชั้นสองเป็นที่อยู่
อาศัย 

3. ตึกแถวถนนบ้านหม้อ  
(ปากคลองตลาด) 

 ตึกแถวโดยรอบมีสภาพเกา่ 

 บริเวณโดยรอบเปน็แหลง่การค้าดอกไม้
(ปากคลองตลาด) 

 กรอบอาคารรูปแบบเดิม ต่อเติมพื้นที่ด้านหลัง 

 องค์ประกอบ/รายละเอียดมีรูปแบบดั้งเดิม 

 องค์ประกอบ/วสัดุทดแทนที่ใช้รูปแบบดั้งเดมิ  

 (Use) การใช้สอยอย่างต่อเนื่องจากอดีต 

 (Function) ชั้นล่างเป็นร้านคา้ ชั้นสองเป็นที่อยู่
อาศัย 

4. ตึกแถวถนนอัษฏางค์  
(ตรงข้ามศาลฏีกา) 

 ตึกแถวข้างๆเป็นอาคารสมัยใหม่สูง4-5ชั้น 

 บริเวณเดียวกันมอีาคารเก่ารปูแบบยุโรป 

 อาคารยังคงรูปแบบดั้งเดิมไม่มกีารตอ่เติม 

 องค์ประกอบและรายละเอียดยังคงรูปแบบดั้งเดมิ 

 องค์ประกอบ/วสัดุทดแทนที่ใช้รูปแบบดั้งเดมิ 

 (Use) การใช้สอยอย่างต่อเนื่องจากอดีต 

 (Function) ชั้นล่างเป็นร้านคา้ ชั้นสองเป็นที่อยู่
อาศัย 

5. โรงแรม Old capital 
bike inn  
(ถนนพระสุเมรุ) 

 ตึกแถวรอบขา้งเปน็อาคารสมัยใหม ่

 บริเวณโดยรอบเปน็แหลง่ท่องเที่ยวใกล้วดัและ
สถานที่ส าคัญ 

 กรอบอาคารรูปแบบเดิม เปลี่ยนการออกแบบ
ภายใน 

 องค์ประกอบ/รายละเอียดไม่มีเหลือในรูปดา้น 

 องค์ประกอบ/วสัดุทดแทนที่ใช้ไม่ได้ตามรูป
แบบเดิม 

 (Use) เปลี่ยนการใช้สอยใหม ่

 (Function) ชั้นล่างเป็นที่รับรอง ชั้นสองเป็น
ห้องพัก 
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ตารางที่ 4.1 (ต่อ) 
 
แสดงการประเมินความแท้และบูรณภาพของกรณีศึกษา 

ตึกแถวกรณีศึกษา บริบทโดยรอบ วัสดุ/การออกแบบ พื้นทีก่ารใช้สอย 

6. ตึกแถวโค้งถนนพระ
อาทิตย์ 

 ตึกแถวโดยรอบมีสภาพเกา่และถุกต่อเติม 

 บริเวณโดยรอบเปน็แหลง่ชุมชนและแหลง่
ท่องเที่ยว 

 อาคารยังคงรูปแบบดั้งเดิมไม่มกีารตอ่เติม 

 องค์ประกอบและรายละเอียดยังคงรูปแบบดั้งเดมิ 

 องค์ประกอบ/วสัดุทดแทนที่ใช้ตามรูปแบบดั้งเดมิ 

 (Use) การใช้สอยอย่างต่อเนื่องจากอดีต 

 (Function) ชั้นล่างเป็นร้านคา้ ชั้นสองเป็นที่อยู่
อาศัย 

7. ร้าน Dialogue Coffee  
and Gallery            
(ถนนพระสุเมรุ) 

 ตึกแถวโดยรอบมีสภาพเกา่และสภาพที่ปรับปรงุ
ใหม ่

 บริเวณโดยรอบเปน็แหลง่ท่องเที่ยว 

 กรอบอาคารรูปแบบเดิม เปลี่ยนการออกแบบภายใน 

 องค์ประกอบและรายละเอียดยังคงรูปแบบดั้งเดมิ 

 องค์ประกอบ/วสัดุทดแทนที่ใช้ไม่ได้ตามรูปแบบเดิม 

 (Use) เปลี่ยนการใช้สอยใหม ่

 (Function) ชั้นล่างเป็นร้านอาคาร ชั้นสองเป็น
ห้องแสดงนิทรรศการ 

8. ร้าน Passport 
Bookstore  
(ถนนพระสุเมรุ) 

 ตึกแถวโดยรอบมีสภาพเกา่และสภาพที่ปรับปรงุ
ใหม ่

 บริเวณโดยรอบเปน็แหลง่ท่องเที่ยว 

 กรอบอาคารรูปแบบเดิม เปลี่ยนการออกแบบภายใน 

 องค์ประกอบและรายละเอียดยังคงรูปแบบดั้งเดมิ 

 องค์ประกอบ/วสัดุทดแทนที่ใช้ไม่ได้ตามรูปแบบเดิม 

 (Use) เปลี่ยนการใช้สอยใหม ่

 (Function) ชั้นล่างเป็นร้านหนังสือ ชั้นสองเป็น
ห้องแสดงนิทรรศการ 

9. โรงแรม Way La hostel  
(ถนนสามเสน) 

 ตึกแถวโดยรอบมีสภาพเกา่และสภาพที่ปรับปรงุ
ใหม ่

 บริเวณโดยรอบใกล้แหล่งท่องเที่ยว 

 กรอบอาคารรูปแบบเดิม ต่อเติมพื้นที่ด้านหลัง 

 องค์ประกอบและรายละเอียดยังคงรูปแบบดั้งเดมิ 

 วัสดุทดแทนที่ใช้ไม่ได้ตามรูปแบบเดมิ 

 (Use) เปลี่ยนการใช้สอยใหม ่

 (Function) ชั้นล่างเป็นคาเฟ่ ชั้นสองเป็นห้องพัก 

10. ร้าน Dragon Eyes  
(ถนนสามเสน) 

 ตึกแถวโดยรอบมีสภาพเกา่และสภาพที่ปรับปรงุ
ใหม ่

 บริเวณโดยรอบใกล้แหล่งท่องเที่ยว 

 กรอบอาคารรูปแบบเดิม ต่อเติมพื้นที่ด้านหลัง 

 องค์ประกอบและรายละเอียดยังคงรูปแบบดั้งเดมิ 

 วัสดุทดแทนที่ใช้ไม่ได้ตามรูปแบบเดมิ 

 (Use) เปลี่ยนการใช้สอยใหม ่

 (Function) ชั้นล่างเป็นร้านอาคาร ชั้นสองเป็น
ห้องแสดงนิทรรศการ 

ที่มา : โดยผู้วิจัย, 2560 
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ตารางที่ 4.2  
 
แสดงการประเมินความแท้ของรูปแบบและการออกแบบของตึกแถวกรณีศึกษา 

ตึกแถวกรณีศกึษา แบบสันนิษฐาน อาคารปัจจุบัน ความแทด้้านวัสดุและการออกแบบของรูปด้านอาคาร 
1. ตึกแถวชุมชนวังแดง 
(ถนนหลวง) 
 
หมายเหตุ. แบบสันนิษฐาน
จาก  
สิฐ หวังวิศาล,2552   

 โดยรวมอาคารมีการออกแบบเป็นไปตามรูปแบบดั้งเดิม  

 องค์ประกอบรูปด้านอาคารครบสมบูรณ์ ได้แก่ ลักษณะหลังคา วัสดุหลังคา เสาและรายละอียดผิวอาคาร 
หน้าต่าง กรอบหน้าต่าง ลายบัวเสา ช่องลมเหนือประตู ประตู 

 วัสดุดั้งเดิมเกือบทั้งหมด บางส่วนที่ช ารุดถูกทดแทนด้วยวัสดุสมัยใหม่ตามการใช้สอย ได้แก่ เพิ่มประตู
เหล็กเพื่อความปลอดภัย  และเปลี่ยนหน้าต่างเพื่อการถ่ายเทอากาศที่ดีขึ้น 

2. ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วง
ที1่ 
 
 
หมายเหตุ. แบบสันนิษฐาน
โดยผู้วิจัย, 2560 

 
 
 
 
 

 
 การออกแบบมีการเปลี่ยนแปลง ต่อเติมด้านหน้าอาคารและเพิ่มพื้นที่การใช้งานด้านหลัง 

 องค์ประกอบรูปด้านอาคารมีการเปลี่ยนแปลงให้เหมาะต่อการใช้สอย องค์ประกอบที่หลงเหลืออยู่ ได้แก่ 
ลักษณะหลังคา เสาและรายละอียดผิวอาคาร หน้าต่าง กรอบหน้าต่าง ลายบัวเสา ช่องลมเหนือประตู  

 วัสดุการก่อสร้างเปลี่ยนให้ทันสมัย วัสดุดั้งเดิมหลงเหลือน้อย 

 โดยรวมอาคารชั้นสองเหลือความแท้การออกแบบมากกว่าในชั้นล่างที่ประกอบกิจการมีการถูกปรับเปลี่ยน
ให้เหมาะกับกิจการ 

3. ตึกแถวถนนบ้านหม้อ  
(ปากคลองตลาด) 
 
 
หมายเหตุ. แบบสันนิษฐาน
โดยผู้วิจัย, 2560   

 รูปแบบการออกแบบของตึกแถวไม่มีการเปลี่ยนแปลง 

 องค์ประกอบของตึกแถวสมบุรณ์ ได้แก่ ลักษณะหลังคา วัสดุหลังคา ลายปูนปั้น เสาและรายละอียดผิว
อาคาร หน้าต่าง กรอบหน้าต่าง ลายบัวเสา ช่องลมเหนือประตู ประตู 

 วัสดุการก่อสร้างสมัยใหม่แต่มีรูปแบบดั้งเดิม 
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ตารางที่ 4.2 (ต่อ)  
 
แสดงการประเมินความแท้ของรูปแบบและการออกแบบของตึกแถวกรณีศึกษา  

ตึกแถวกรณีศึกษา แบบสันนิษฐาน อาคารปัจจุบัน ความแท้ด้านวัสดุและการออกแบบของรูปด้านอาคาร 
4. ตึกแถวถนนอัษฏางค์  
(ตรงข้ามศาลฏีกา) 
 

หมายเหตุ. แบบสันนิษฐาน
โดยผู้วิจัย, 2560   

 รูปแบบการออกแบบของตึกแถวไม่มีการเปลี่ยนแปลง 

 องค์ประกอบของตึกแถวสมบูรณ์ ได้แก่ ลักษณะหลังคา วัสดุหลังคา ลายปูนปั้น เสาและรายละอียดผิวอาคาร 
หน้าต่าง กรอบหน้าต่าง ลายบัวเสา ช่องลมเหนือประตู ประตู 

 วัสดุการก่อสร้างเพื่องานอนุรักษ์ และท าให้รูปแบบดั้งเดิม สีของอาคารเลือกใกล้เคียงกับของเดิม 

5. โรงแรม Old capital bike  
(ถนนพระสุเมรุ) 
 

หมายเหตุ. แบบสันนิษฐาน
โดยผู้วิจัย, 2560 

 
 
 
 
 

 
 รูปแบบการออกแบบของตึกแถวไม่มีการเปลี่ยนแปลง 

 องค์ประกอบมีการเปลี่ยนแปลงให้เหมาะต่อการใช้สอย องค์ประกอบที่ยังหลงเหลืออยู่ ได้แก่ ลักษณะหลังคา 

 วัสดุการก่อสร้างเปลี่ยนให้ทันสมัย รูปแบบจึงไม่ดั้งเดิม 

 มีการเปลี่ยนแปลงสีของอาคารเพื่อสร้างความโดดเด่น 

6. ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย ์
 
 

หมายเหตุ. แบบสันนิษฐาน
โดยผู้วิจัย, 2560 

  

 รูปแบบการออกแบบของตึกแถวไม่มีการเปลี่ยนแปลง 

 องค์ประกอบของตึกแถวสมบุรณ์ ได้แก่ ลักษณะหลังคา วัสดุหลังคา ลายปูนปั้น เสาและรายละอียดผิวอาคาร 
หน้าต่าง กรอบหน้าต่าง ลายบัวเสา ช่องลมเหนือประตู ประต ู

 วัสดุการก่อสร้างสมัยใหม่แต่มีรูปแบบดั้งเดิม 

 มีการเปลี่ยนแปลงสีของอาคารเพื่อเรียกความสนใจ 

7. ร้าน Dialogue Coffee and 
Gallery (ถนนพระสุเมรุ) 

หมายเหตุ. แบบสันนิษฐาน
โดยผู้วิจัย, 2560 

 

  รูปแบบการออกแบบมีการเปลี่ยนแปลงเล็กน้อย 

 องค์ประกอบรูปด้านอาคารไม่มีการเปลี่ยนแปลง องค์ประกอบที่ยังหลงเหลืออยู่ ได้แก่ ลักษณะหลังคา วัสดุหลังคา 
ช่องลมเหนือหน้าต่าง ช่องลมเหนือประตู ประตู เสาและรายละเอียดผิวอาคาร  

 วัสดุการก่อสร้างเปลี่ยนให้ทันสมัย รูปแบบเดิม มีการเปลี่ยนแปลงสีของอาคารเพื่อสร้างความโดดเด่น 56 



Ref. code: 25595816030224OHP

57 

ตารางที่ 4.2 (ต่อ)  
 
แสดงการประเมินความแท้ของรูปแบบและการออกแบบของตึกแถวกรณีศึกษา  

ตึกแถวกรณีศกึษา แบบสันนิษฐาน อาคารปัจจุบัน ความแท้ด้านวัสดุและการออกแบบของรูปด้านอาคาร 
8. ร้าน Passport Bookstore  
(ถนนพระสุเมรุ) 
 
 
หมายเหตุ. แบบสันนิษฐานโดย
ผู้วิจัย, 2560   

 รูปแบบการออกแบบไม่มีการเปลี่ยนแปลง 

 องค์ประกอบรูปด้านอาคารไม่มีการเปลี่ยนแปลง องค์ประกอบที่ยังหลงเหลืออยู่ ได้แก่ ลักษณะหลังคา 
วัสดุหลังคา ช่องลมเหนือหน้าต่าง ประตู ช่องลมเหนือประตู ประตู เสาและรายละเอียดผิวอาคาร 

 วัสดุการก่อสร้างที่เสริมเป็นไม้เพื่อความสอดคล้องกับอาคาร 

 มีการเปลี่ยนแปลงสีของอาคารเพื่อสร้างความโดดเด่น 

9. โรงแรม Way La hostel  
(ถนนสามเสน) 
 
 
หมายเหตุ. แบบสันนิษฐานโดย
ผู้วิจัย, 2560   

 รูปแบบการออกแบบมีการต่อเติมการใช้งานด้านหลัง 

 องค์ประกอบรูปด้านอาคารไม่มีการเปลี่ยนแปลง องค์ประกอบที่ยังหลงเหลืออยู่ ได้แก่ ลักษณะหลังคา 
วัสดุหลังคา ช่องลมเหนือหน้าต่าง ช่องลมเหนือประตู เสาและรายละเอียดผิวอาคาร กันสาดคอนกรีต 

 วัสดุการก่อสร้างที่เสริมเป็นไม้เพื่อความสอดคล้องกับอาคาร 

 มีการเปลี่ยนแปลงสีของอาคารเพื่อสร้างความโดดเด่น 

10. ร้าน Dragon Eyes  
(ถนนสามเสน) 
 
หมายเหตุ. แบบสันนิษฐานโดย
ผู้วิจัย, 2560 

  

 รูปแบบการออกแบบมีการต่อเติมการใช้งานด้านหลัง 

 องค์ประกอบรูปด้านอาคารไม่มีการเปลี่ยนแปลง องค์ประกอบที่ยังหลงเหลืออยู่ ได้แก่ ลักษณะหลังคา 
วัสดุหลังคา ช่องลมเหนือหน้าต่าง ช่องลมเหนือประตู กันสาดคอนกรีต 

 วัสดุการก่อสร้างที่เสริมเป็นไม้เพื่อความสอดคล้องกับอาคาร 

 ศึกษาการใช้สีของอาคารเพื่อท าให้รูปแบบเหมือนเดิม 

หมายเหตุ. แบบสันนิษฐานโดยผู้วิจัย, 2560 57 
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4.3 การท าความเข้าใจคุณคา่ทางวัฒนธรรมของกรณีศึกษา 
 

โดยพิจารณาจากการให้ความส าคัญของผู้ด าเนินการอนุรักษ์ของกรณีศึกษา ในการท า
ความเข้าใจคุณค่าทางวัฒนธรรม การระบุคุณค่าทางวัฒนธรรม รวมทั้งการศึกษา เก็บข้อมูล และ
จัดท าแบบสันนิษฐานจากการด าเนินการอนุรักษ์  

 

4.3.1 การประเมินการท าความเข้าใจคุณค่าทางวัฒนธรรม 

เป็นการประเมินการท าความเข้าใจคุณค่าทางวัฒนธรรมของตึกแถวเก่า (Place) ของ
ผู้ด าเนินการประกอบด้วย (1)ด้านประวัติศาสตร์ มีการท าความเข้าใจประวัติศาสตร์ของอาคาร โดยมี
การจัดท าเป็นบันทึกหรือรายงาน  (2)ด้านโบราณคดี มีการส ารวจทางโบราณคดี และมีการปกป้อง
รักษาหลักฐานที่ค้นพบ (3)ด้านลักษณะการก่อสร้าง มีความเข้าใจเทคนิค วิธีการก่อสร้างซึ่งแสดงออก
ถึงงานฝีมือของคนในอดีต (4)ด้านสุนทรียภาพ มีความเข้าใจสุนทรียภาพ สามารถถ่ายทอดความรู้สึก
ต่อความงามของอาคารได้ (5)ด้านอายุ ทราบอายุ หรือช่วงอายุของอาคาร (6)ด้านการใช้สอย
(เศรษฐกิจ) มีความเข้าใจคุณค่าการใช้สอยดั้งเดิมหรือการใช้สอยใหม่ที่กระทบกายภาพอาคารน้อย
ที่สุด และ(7)ด้านสังคม มีความเข้าใจความสัมพันธ์ของคนกับอาคาร ความส าคัญของตึกแถวในเชิง
ความหมายกับชุมชน (Meaning) มีการใช้งานที่เป็นประเพณีต่อเนื่องมาจนปัจจุบัน ความสัมพันธ์ของ
คนกับสถานที่  (Associations) ความสัมพันธ์ที่ เกี่ยวข้องกับย่าน (Related place and related 
object) 

จากการพิจารณาพบว่า กรณีศึกษาส่วนใหญ่ให้ความส าคัญกับคุณค่าที่จับต้องไม่ได้ 
ได้แก่ ด้านสังคม ความเป็นมาที่สัมพันธ์กับชุมชน/ย่าน การมองสุนทรียภาพของอาคาร และรับรู้ใน
องค์ประกอบและการออกแบบอาคารว่าเป็นงานฝีมือที่มีคุณค่าจากอดีตที่ควรรักษา ซึ่งกรณีศึกษา
ส่วนนี้ไม่มีการจัดท าเอกสารหรือประเมินคุณค่าอาคารอย่างจริงจัง ได้แก่ (1)ร้าน Dialogue Coffee 
and Gallery ถนนพระสุเมรุ, (2)โรงแรม Way La hostel ถนนสามเสน, (3)ร้าน Passport Bookstore 
ถนนพระสุเมรุ, (4)โรงแรม Old capital bike inn ถนนพระสุเมรุ, (5)ตึกแถวชุมชนวังแดง ถนนหลวง
, (6)ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่1 และ(7)ร้าน Dragon Eyes ถนนสามเสน แสดงดังบทสัมภาษณ์  

“... เรารู้เชิงความรู้สึกว่าอาคารมีคุณค่า เห็นเรื่องราวความเก่าว่ามันต้องความหมาย
มากกว่านั้น ...” คุณอ านาจ รัตนมณี. (2560, 20 มกราคม). เจ้าของร้าน Passport Bookstore ถนน
พระสุเมร.ุ สัมภาษณ์. 
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“... มีคุณค่าทางจิตใจ เป็นอาคารที่มีอายุ 67 ปีสร้างช่วงสงครามโลกครั้งที่ 2 ที่คุณแม่
เคยอยู่อาศัย เราต้องเก็บจิตวิญญาณเอาไว้ ...” คุณจิรายุ ตุลยานนท์. (2560, 20 มกราคม). เจ้าของ
โรงแรม Old capital bike inn ถนนพระสุเมรุ. สัมภาษณ์. 

“... รู้ว่าเป็นอาคารอนุรักษ์ แต่ไม่รู้ข้อมูลประวัติศาสตร์หรอก คาดว่าอายุน่าจะเก่าแก่
มาก ลุงอาศัยมาประมาณแปดสิบปี ซึ่งอาคารนี้สร้างก่อน ...” คุณสาทร วุฒิวรรณ. (2560, 11 
มกราคม). ผู้เช่าตึกแถวถนนตะนาวช่วงที่ 1. สัมภาษณ์. 

ในกรณีศึกษาบางส่วนมีการท าความเข้าใจคุณค่าทางวัฒนธรรม โดยการศึกษาเทคนิค

การก่อสร้างและตัวอย่างงานฝีมือ รวมทั้งการศึกษาฐานราก มีความเข้าใจในด้านสังคมและการใช้สอย 

ความสัมพันธ์ของคนที่มีต่อตึกแถว และความสัมพันธ์ที่ตึกแถวมีต่อพื้นที่  ได้แก่ (1) ตึกแถว

ถนนอัษฏางค์ ตรงข้ามศาลฏีกา, (2)ตึกแถวถนนบ้านหม้อ ปากคลองตลาด, (3)ตึกแถวโค้งถนนพระ

อาทิตย ์ 
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ตารางที่ 4.3  
 
แสดงการให้ความส าคัญกับคุณค่าทางวัฒนธรรมของกรณีศึกษา 

กรณีศึกษา ด้านประวตัิศาสตร ์ ด้านโบราณคด ี ด้านลกัษณะการกอ่สร้าง ด้านสุนทรียภาพ ด้านอายุ ด้านการใช้สอย ด้านสงัคม 
1. ตึกแถวชุมชนวัง
แดง (ถนนหลวง) 

 ความสัมพันธ์เชิงชุมชน 
ไม่ได้ท าการส ารวจ 

 รับรู้องค์ประกอบที่แสดง
ความรู ้

ถ่ายทอดความงามของ
อาคารไม่ได้ 

 คาดการณ์
อายุ 

 กิจกรรมการใช้สอยมี
ความต่อเนื่อง 

 ความสัมพันธ์คน/
พื้นที ่กับอาคาร 

 ความหมายกับพื้นที่ 

2. ตึกแถวริมถนน
ตะนาว ช่วงที่1 

 ความสัมพันธ์เชิงชุมชน 

 เป็นสัญลักษณ์ของย่าน 
ไม่ได้ท าการส ารวจ 

 รับรู้องค์ประกอบที่แสดง
ความรู ้

ถ่ายทอดความงามของ
อาคารไม่ได้ 

 คาดการณ์
อายุ 

 กิจกรรมใหม่ทาง
เศรษฐกิจท่องเที่ยว 

 ความหมายกับพื้นที่ 

3. ตึกแถวถนนบ้าน
หม้อ  
(ปากคลองตลาด) 

 เกี่ยวข้องกับคนส าคญั 

 เป็นสัญลักษณ์ของย่าน 

 พบฐานรากแบบซุง  เข้าใจเทคนิคการก่อสร้าง 

 รับรู้องค์ประกอบที่แสดง
ความรู ้

 เปรียบเทียบความ
งามกับตึกแถวอื่น 

 คาดการณ์
อายุ 

 กิจกรรมการใช้สอยมี
ความต่อเนื่อง 

 ความสัมพันธ์คน/
พื้นที ่กับอาคาร 

 ความหมายกับพื้นที่ 

4. ตึกแถว
ถนนอัษฏางค์  
(ตรงข้ามศาลฏีกา) 

 เกี่ยวข้องกับบุคคล
ส าคัญ 

 พบฐานรากแผ่  เข้าใจเทคนิคการก่อสร้าง 

 รับรู้องค์ประกอบที่แสดง
ความรู ้

 มีความซาบซึ้ง  คาดการณ์
อายุ 

 กิจกรรมการใช้สอยมี
ความต่อเนื่อง 

 ความสัมพันธ์คน/
พื้นที ่กับอาคาร 

 ความหมายกับพื้นที่ 

5. โรงแรม Old 
capital bike inn  
(ถนนพระสุเมรุ) 

 เกี่ยวข้องกับบุคคล
ส าคัญ ไม่ได้ท าการส ารวจ 

 รับรู้องค์ประกอบที่แสดง
ความรู ้

 มีความซาบซึ้ง  ทราบอายุ  กิจกรรมใหม่ทาง
เศรษฐกิจท่องเที่ยว 

 ความสัมพันธ์คนกับ
อาคารใหม่ 

 

6. ตึกแถวถนนพระ
อาทิตย์ 

 ความสัมพันธ์เชิงชุมชน 
ไม่ได้ท าการส ารวจ 

 รับรู้องค์ประกอบที่แสดง
ความรู ้

ถ่ายทอดความงามของ
อาคารไม่ได้ 

 คาดการณ์
อายุ 

 กิจกรรมใหม่ทาง
เศรษฐกิจท่องเที่ยว 

 ความสัมพันธ์คน/
พื้นที ่กับอาคาร 

 ความหมายกับพื้นที่ 

7.ร้าน Dialogue 
Coffee  
 (ถนนพระสุเมรุ) 

ไม่ทราบประวัติ ไม่ได้ท าการส ารวจ 
 รับรู้องค์ประกอบที่แสดง

ความรู ้
 มีความซาบซึ้ง 

ไม่ทราบอายุ 
 กิจกรรมใหม่ทาง

เศรษฐกิจท่องเที่ยว 
 ความสัมพันธ์คนกับ

อาคารใหม่ 
 60 
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ตารางที่ 4.3  (ต่อ)  
 
แสดงการให้ความส าคัญกับคุณค่าทางวัฒนธรรมของกรณีศึกษา 

ตึกแถวกรณีศึกษา ด้านประวัติศาสตร์ ด้านโบราณคดี ด้านลักษณะการก่อสร้าง ด้านสุนทรียภาพ ด้านอาย ุ ด้านการใช้สอย ด้านสังคม 
8. ร้าน Passport 
Bookstore  
(ถนนพระสุเมรุ) 

ไม่ทราบประวัติ ไม่ได้ท าการส ารวจ 
 รับรู้องค์ประกอบที่แสดง

ความรู ้
 มีความซาบซึ้ง 

ไม่ทราบอายุ 
 กิจกรรมใหม่ทาง

เศรษฐกิจท่องเที่ยว 
 ความสัมพันธ์คนกับ

อาคารใหม่ 
 

9. โรงแรม Way 
La hostel  
(ถนนสามเสน) 

ไม่ทราบประวัติ ไม่ได้ท าการส ารวจ 
 รับรู้องค์ประกอบที่แสดง

ความรู ้
 มีความซาบซึ้ง 

ไม่ทราบอายุ 
 กิจกรรมใหม่ทาง

เศรษฐกิจท่องเที่ยว 
 ความสัมพันธ์คนกับ

อาคารใหม่ 
 

10. ร้าน Dragon 
Eyes  
(ถนนสามเสน) 

ไม่ทราบประวัติ 
 พบฐานรากแผ่  เข้าใจเทคนิคการก่อสร้าง 

 รับรู้องค์ประกอบที่แสดง
ความรู ้

 มีความซาบซึ้ง  คาดการณ์อายุ  กิจกรรมใหม่ทาง
เศรษฐกิจท่องเที่ยว 

 ความสัมพันธ์คนกับ
อาคารใหม่ 

หมายเหตุ. แรเงาข้อความที่ผู้ด าเนินการไม่ได้ประเมินคุณค่า, โดยผู้วิจัย, 2560.
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โดยข้อมูลการท าความเข้าใจคุณค่าแต่ละด้านแสดงรายละเอียด ดังนี ้

(1) ด้านประวัติศาสตร์ ตึกแถวกรณีศึกษาที่ทราบความเกี่ยวข้องบุคคลส าคัญในอดีต คือ
ตึกแถวถนนบ้านหม้อ และตึกแถวถนนอัษฏางค์ กรณีศึกษาที่ทราบความเกี่ยวข้องกับเหตุการณ์ในอดีต
คือ โรงแรม Old capital bike inn กรณีศึกษาที่ทราบความเป็นมาของตึกแถวที่สัมพันธ์กับย่าน คือ 
ตึกแถวชุมชนวังแดง ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่1 ตึกแถวถนนบ้านหม้อ และตึกแถวโค้งถนนพระ
อาทิตย ์ส่วนกรณีศึกษาที่ไม่ทราบความเป็นมาของอาคารเลย คือ ร้าน Dialogue Coffee and Gallery 
ถนนพระสุเมรุ, ร้าน Passport Bookstore ถนนพระสุเมรุ, โรงแรม Way La hostel ถนนสามเสน, 
ร้าน Dragon Eyes ถนนสามเสน กลุ่มกรณีศึกษาที่ไม่ทราบความเป็นมามีลักษณะเป็นผู้เช่าที่ไม่ได้อยู่ใน
พื้นที่ตั้งแต่อดีต ต่างจากกรณีศึกษาที่อาศัยอยู่มาแต่เดิมจะมีความเข้าใจและทราบความเป็นมาของ
ตึกแถว (ตารางที ่4.4) 

(2)ด้านโบราณคดี ตึกแถวกรณีศึกษาที่ศึกษาหรือท าการส ารวจหลักฐานที่เกี่ยวข้องกับ
อารยธรรมและมนุษย์ คือ ตึกแถวถนนบ้านหม้อ ตึกแถวถนนอัษฏางค์ และร้าน Dragon Eyes ถนนสาม
เสน โดยทั้งสามแห่งมีการขุดศึกษาฐานรากแบบสมัยก่อน เป็นหลักฐานวิทยาศาสตร์ทางประวัติศาสตร์ 
ส่วนกรณีศึกษาอ่ืน ๆ ไม่มีการศึกษาหรือส ารวจเกี่ยวกับโบราณคด ี(ตารางที ่4.5)   

(3)ด้านลักษณะการก่อสร้าง ตึกแถวกรณีศึกษาเกือบทั้งหมดรับรู้ว่าโครงสร้างอาคารและ
องค์ประกอบที่ยังหลงเหลืออยู่ของอาคารแสดงถึงความรู้และภูมิปัญญาของฝีมือช่างในอดีต ส่วน
รายละเอียดเทคนิควิธีการก่อสร้าง และรูปแบบของอาคาร มีกรณีศึกษาที่ท าการศึกษาและส ารวจ
รูปแบบของโครงสร้างอาคาร ได้แก่ ตึกแถวถนนบ้านหม้อ ตึกแถวถนนอัษฏางค์ และร้าน Dragon Eyes 
ถนนสามเสน จากการศึกษาท าให้ทราบว่า ส่วนใหญ่ผู้ด าเนินการมีความเข้าใจว่าอาคารเก่าแสดงถึง
คุณค่าทางวัฒนธรรม องค์ประกอบเก่าที่ยังคงหลงเหลืออยู่และความสัมพันธ์ของอาคารกับพื้นที่ แต่ไม่
ทราบรายละเอียดในขั้นตอนวิธีการสร้างจนได้มาเป็นโครงสร้างหรือองค์ประกอบที่มีคุณค่า (ตารางที่ 
4.6)  

(4)ด้านสุนทรียภาพ กรณีศึกษาเกือบทั้งหมดมีความซาบซึ้งกับความงามของอาคารเก่า 
รับรู้ถึงคุณค่าที่จับตอ้งไม่ได้จากอาคารเก่า (ตารางที ่4.7)   

(5)ด้านอายุ กรณีศึกษาเกือบทั้งหมดให้ความส าคัญกับอายุของอาคาร โดยมีการคาดเดา
ช่วงอายุของอาคารได้ ซึ่งลักษณะที่เหมือนกันของกลุ่มกรณีศึกษานี้คือ ผู้ด าเนินการอาศัยอยู่ในพื้นที่หรือ
ท าการศึกษาข้อมูลของอาคาร ส่วนกรณีศึกษาที่ไม่ทราบอายุอาคารเป็นผู้ด าเนินการกลุ่มที่ไม่ได้อาศัยอยู่
ในพื้นที่มาแต่เดิม (ตารางที ่4.8)   

(6)ด้านการใช้สอย/เศรษฐกิจ แบ่งได้สองลักษณะ คือ ลักษณะที่หนึ่ง กรณีศึกษาส่วน
ใหญ่มีกิจกรรรมใหม่เพื่อรองรับหรือสอดคล้องการท่องเที่ยว และลักษณะที่สอง กรณีศึกษาบางส่วนที่
ยังคงมีการใช้สอยที่ต่อเนื่องจากดั้งเดิม กรณีศึกษากลุ่มนี้มีพื้นที่ที่เป็นย่านการค้าเก่า หรือชุมชนเก่า 
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ได้แก่ ตึกแถวชุมชนวังแดง (ย่านผลิตเครื่องเงินเก่า) ตึกแถวถนนบ้านหม้อ (ย่านค้าดอกไม้เก่า) และ
ตึกแถวถนนอัษฏางค์ (ย่านค้าเสื้อผ้าและเครื่องดนตรีเก่า) (ตารางที ่4.9)   

(7)ด้านสังคม/วัฒนธรรม  แบ่งได้สองลักษณะ คือ ลักษณะที่หนึ่ง กรณีศึกษาที่อาคารเป็น

ส่วนหนึ่งของพื้นที่ มีความหมายและมีความเกี่ยวข้องต่อพื้นที่ หรือผู้ที่อาศัยอยู่มีกิจกรรมกับอาคารและ

พื้นที่มาอย่างต่อเนื่องท าให้เป็นความสัมพันธ์ของคน สถานที่และพื้นที่ กรณีศึกษาที่มีลักษณะทางสังคม

แบบนี้ ได้แก่ ตึกแถวชุมชนวังแดง  ตึกแถวถนนบ้านหม้อ ตึกแถวถนนอัษฏางค์ และตึกแถวโค้งถนนพระ

อาทิตย์ ลักษณะที่สอง กรณีศึกษาที่อาคารตั้งอยู่ในพื้นที่ที่มีการพัฒนา มีผู้เช่าเข้ามาท าให้เกิดกิจกรรม

ใหม่กับอาคารสร้างความหมายใหม่ให้กับพื้นที่  ได้แก่  โรงแรม Old capital bike inn ถนนพระสุเมรุ, 

ร้าน Dialogue Coffee and Gallery ถนนพระสุเมรุ , ร้าน Passport Bookstore ถนนพระสุเมรุ , 

โรงแรม Way La hostel ถนนสามเสน, ร้าน Dragon Eyes ถนนสามเสน  และตึกแถวริมถนนตะนาว 

ช่วงที่ 1 (แสดงในตารางที่ 4.10)   
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ตารางที่ 4.4  
 
แสดงการให้ความส าคัญคุณค่าด้านประวัติศาสตร์ของกรณีศึกษา 

ตึกแถวกรณีศึกษา 
ความเกี่ยวข้องเหตุการณ์หรือบุคคลในอดีต 
หลักฐานทางประวัติศาสตร์ระดับประเทศ 

ประวัติศาสตร์ของพื้นที่ในระดับท้องถิ่น 
ความสัมพันธ์ของตึกแถวต่อย่าน 

การให้ความส าคัญ 

1. ตึกแถวชุมชนวังแดง 
(ถนนหลวง) 

- แต่เดิมชุมชนผลิตเครื่องมือส่งขายตลาดบ้านหม้อ โดย
ผลิตในชุมชน 

 ความสัมพันธ์เชิงชุมชน 

2. ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่1 - แต่เดิมถนนตะนาวรุ่งเรืองการค้าแบบคนจีน ก่อนที่ย่าน
นี้จะเกิดธุรกิจในถนนข้าวสารอย่างในปัจจุบัน 

 ความสัมพันธ์เชิงชุมชน 

 เป็นสัญลักษณ์ของย่าน 
3. ตึกแถวถนนบ้านหม้อ  
(ปากคลองตลาด) 

สร้างก่อนตึกแถวอื่นในสมัย ร.5 โปรดเกล้าให้สร้างขึ้น
เพื่อให้เมืองมีความเจริญเทียบเท่าสิงค์โปร์ 

เป็นที่หมายและเป็นสัญลักษณะของย่าน แสดงให้รู้ว่า
ที่นี่คือปากคลองตลาด 

 เกี่ยวข้องกับคนส าคัญ 

 เป็นสัญลักษณ์ของย่าน 
4. ตึกแถวถนนอัษฏางค์  
(ตรงข้ามศาลฏีกา) 

คนออกแบบตึกแถวคือ มิสเตอร์ เอ็ม.ตามานโย รับ
พระราชทานตึกแถว ในสมัยพระองค์เจ้าพงศ์อิศเรศ 

  เกี่ยวข้องกับบุคคลส าคัญ 

5. Old capital bike inn  
(ถนนพระสุเมรุ) 

แต่เดิมเป็นวังมาก่อน เมื่อ 67 ปีก่อนหลังสงครามโลก
ครั้งที่ 2  

-  เกี่ยวข้องกับบุคคลส าคัญ 

6. ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์ - แต่ก่อนเป็นชุมชนตรอกไก่แจ้ ปัจจุบันเป็นชุมชนเก่าแก่
แห่งหนึ่งในย่านบางล าพ ู

 ความสัมพันธ์เชิงชุมชน 

7. ร้าน Dialogue Coffee (ถนนพระสุเมรุ) - - ผู้ด าเนินการไม่ทราบประวัติ 

8. ร้าน Passport Bookstore(ถนนพระสุเมรุ) - - ผู้ด าเนินการไม่ทราบประวัติ 

9. โรงแรมWay La hostel  (ถนนสามเสน) - - ผู้ด าเนินการไม่ทราบประวัติ 
10. ร้าน Dragon Eyes  (ถนนสามเสน) - - ผู้ด าเนินการไม่ทราบประวัติ 

หมายเหตุ. แรเงาข้อความที่ผู้ด าเนินการไม่ทราบข้อมูลด้านประวัติศาสตร์, โดยผู้วิจัย, 2560. 
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ตารางที่ 4.5 
 
แสดงการให้ความส าคัญคุณค่าด้านโบราณคดีของตึกแถวกรณีศึกษา 

ตึกแถวกรณีศึกษา หลักฐานที่เกี่ยวกับมนุษย์และอารยธรรมในอดีต โดยมีการพิสูจน์ทางวิทยาศาสตร์ การให้ความส าคัญ 

1. ตึกแถวชุมชนวังแดง 
(ถนนหลวง) 

เจ้าของที่ดินและผู้เช่าไม่มีการศึกษาเกี่ยวกับโบราณคดี 
ไม่ได้ท าการศึกษา 

2. ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่1 เจ้าของที่ดินไม่มีการศึกษาเกี่ยวกับโบราณคดี ยังอยู่ในช่วงการเก็บข้อมูลเพื่อเตรียมแผนงาน ไม่ได้ท าการศึกษา 

3. ตึกแถวถนนบ้านหม้อ  
(ปากคลองตลาด) 

ส ารวจโครงสร้างฐานราก และโครงสร้างของอาคารเพราะตึกแถวเก่ามาก โดยมีการเก็บตัวอย่างและ
วิเคราะห์สภาพโครงสร้างเป็นหลักฐานทางวิทยาศาสตร์และทางโบราณคดี 

 พบฐานรากแบบซุง 

4. ตึกแถวถนนอัษฏางค์  
(ตรงข้ามศาลฏีกา) 

ส ารวจโครงสร้างฐานรากแผ่ และศึกษาวิธีการก่อสร้างผนังรับน้ าหนกั ทั้งวิธีการดูแลรักษาสภาพของ
โครงสร้าง 

 พบฐานรากแผ่ 

5. Old capital bike inn  
(ถนนพระสุเมรุ) 

เจ้าของที่ดินไม่มีการศึกษาเกี่ยวกับโบราณคดี 
ไม่ได้ท าการศึกษา 

6. ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์ เจ้าของที่ดินไม่มีการศึกษาเกี่ยวกับโบราณคดี เพราะอาคารมีสภาพสมบูรณ์ และไม่ได้เป็นกรณีที่ต้องท า
การบูรณะ 

ไม่ได้ท าการศึกษา 

7. ร้าน Dialogue Coffee  (ถนนพระสุเมรุ) ผู้เช่าไม่มีการศึกษาเกี่ยวกับโบราณคดี ไม่ได้ท าการศึกษา 

8. ร้าน Passport Bookstore             
(ถนนพระสุเมรุ) 

ผู้เช่าไม่มีการศึกษาเกี่ยวกับโบราณคดี ไม่ได้ท าการศึกษา 

9. โรงแรม Way La hostel  (ถนนสามเสน) ผู้เช่าไม่มีการศึกษาเกี่ยวกับโบราณคดี ไม่ได้ท าการศึกษา 

10. ร้าน Dragon Eyes  (ถนนสามเสน) ส ารวจโครงสร้างฐานรากซุง และศึกษาการก่ออิฐแบบโบราณด้วยการรื้อผนังกันไฟ และก่อด้วยวิธีเดิม
กลับไป 

 พบฐานรากแผ่ 

หมายเหตุ. แรเงาข้อความที่ผู้ด าเนินการไม่ทราบข้อมูลด้านโบราณคด,ี โดยผู้วิจัย, 2560 65 
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ตารางที่ 4.6  
 
แสดงการให้ความส าคัญคุณค่าด้านลักษณะการก่อสร้างของตึกแถวกรณีศึกษา 

ตึกแถวกรณีศึกษา 
เข้าใจวิธีเทคนิคการสร้างงาน

สถาปัตยกรรม 
รับรู้องค์ประกอบที่แสดงความรู้ ภูมิปัญญาในอดีต  การให้ความส าคัญ 

1. ตึกแถวชุมชนวังแดง (ถนนหลวง) - รับรู้ความเก่าแก่ของอาคารว่ามีเป็นงานผีมือจากช่างในอดีต  รับรู้องค์ประกอบที่แสดงความรู้ 

2. ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่1 - รับรู้ว่ารูปแบบอาคารเป็นแบบโบราณ องค์ประกอบเป็นการ
ก่อสร้างแบบโบราณ 

 รับรู้องค์ประกอบที่แสดงความรู้ 

3. ตึกแถวถนนบ้านหม้อ  
(ปากคลองตลาด) 

ทราบและศึกษาโรงสร้างผนังรับน้ าหนัก ฐาน
ราก  

ทราบและเปรียบเทียบเอกลักษณ์ของตกึแถวอื่นในยุคเดียวกันได้   เข้าใจเทคนิคการก่อสร้าง 

 รับรู้องค์ประกอบที่แสดงความรู้ 
4. ตึกแถวถนนอัษฏางค์ (ตรงข้ามศาลฏีกา) ทราบและศึกษาโรงสร้างผนังรับน้ าหนัก ฐาน

ราก การเข้าไม้ ทราบผู้ออกแบบ  
ทราบรูปแบบอาคาร องค์ประกอบที่เป็นเอกลักษณ์ของอาคาร  เข้าใจเทคนิคการก่อสร้าง 

 รับรู้องค์ประกอบที่แสดงความรู้ 

5.โรงแรม Old capital bike (ถนนพระสุเมรุ) - ทราบลักษณะอาคารเป็นโครงสร้างผนังรับน้ าหนัก และโครงสร้าง
พื้นไม้ หลังคาพาราเป็ด 

 รับรู้องค์ประกอบที่แสดงความรู้ 

6. ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์ - รับรู้ว่ารูปแบบอาคารเป็นแบบโบราณ องค์ประกอบเป็นการ
ก่อสร้างแบบโบราณ 

 รับรู้องค์ประกอบที่แสดงความรู้ 

7.ร้าน Dialogue Coffee (ถนนพระสุเมรุ) - รับรู้ว่ารูปแบบอาคารเป็นแบบโบราณเป็นการก่อสร้างแบบโบราณ  รับรู้องค์ประกอบที่แสดงความรู้ 

8.ร้าน Passport Bookstore (ถนนพระสุเมรุ) - รับรู้ความเก่าแก่ของอาคารว่ามีเป็นงานผีมือจากช่างในอดีต  รับรู้องค์ประกอบที่แสดงความรู้ 
9.โรงแรม Way La hostel   (ถนนสามเสน) - รับรู้ว่ารูปแบบอาคารเป็นแบบโบราณ   รับรู้องค์ประกอบที่แสดงความรู้ 

10. ร้าน Dragon Eyes  (ถนนสามเสน) ทราบและศึกษาผนังรับน้ าหนัก ฐานราก กัน
สาดแบบหล่อในที ่

ทราบรูปแบบอาคาร องค์ประกอบที่เป็นเอกลักษณ์ของอาคาร  เข้าใจเทคนิคการก่อสร้าง 

 รับรู้องค์ประกอบที่แสดงความรู้ 

หมายเหตุ. โดยผู้วิจัย, 2560. 66 
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ตารางที่ 4.7 
 
แสดงการให้ความส าคัญคุณค่าด้านสุนทรียภาพของกรณีศึกษา 

ตึกแถวกรณีศึกษา ความซาบซึ้ง ต่อความงามของตึกแถวตามความรู้สึกของผู้ด าเนินการ การให้ความส าคัญ 
1. ตึกแถวชุมชนวังแดง  
(ถนนหลวง) 

“... ถึงจะมีสภาพทรุดโทรมแต่เราจัดการดูแลให้พื้นที่สะอาดเรียบร้อย ...” 
ถ่ายทอดความงามของอาคารไม่ได้ 

2. ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่1 “... ตึกแถวเก่าแก่ ถ้าสามารถจัดระเบียบ จะเป็นภาพที่น่ามอง …” ถ่ายทอดความงามของอาคารไม่ได้ 

3. ตึกแถวถนนบ้านหม้อ  
(ปากคลองตลาด) 

“... ตึกแถวนี้มีเอกลักษณ์และรายละเอียดที่มีเฉพาะ แม้สร้างในยุคเดียวกับตึกแถวในเขตพระนคร แต่กลับแสดงความ

สวยงามออกมาได้ไม่เหมือนกัน ...” 
 มีการเปรียบเทียบความงามกับ

ตึกแถวอื่น 

4. ตึกแถวถนนอัษฏางค์  
(ตรงข้ามศาลฏีกา) 

“… มีจิตวิญญาณของสถานที่ที่บรรพบุรุษสร้างไว้ท าให้ตระหนักถึงงานศิลปะที่คนรุ่นก่อนได้สร้างไว้ให ้…”  มีความซาบซึ้ง 

5.โรงแรม Old capital bike inn  
(ถนนพระสุเมรุ) 

“… ตึกแถวมีความน่าสนใจในความเก่าแก่ มีจิตวิญญาณของสถานที่ ...”  มีความซาบซึ้ง 

6. ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์ ผู้เช่าไม่ได้อธิบายความงามของตึกแถวและให้เหตุผลว่าเพราะการอยู่ร่วมกับตึกแถวมาตั้งแต่แรกจนเคยชิน ถ่ายทอดความงามของอาคารไม่ได้ 

7.ร้าน Dialogue Coffee  
 (ถนนพระสุเมรุ) 

ผู้เช่าเห็นถึงเสน่หท์ี่สามารถสร้างจุดขายให้ธุรกิจรวมกับพื้นที่เมืองเก่าซึ่งมีความหมาย “... ลูกค้าจะสามารถรับรู้ได้ถึง

ความเก่าแก่ จากองค์ประกอบที่เก่าแก่ …” 
 มีความซาบซึ้ง 

8.ร้าน Passport Bookstore  
(ถนนพระสุเมรุ) 

รับรู้ไดว้่าเป็นอาคารมีคุณค่า “... ในมุมหนึ่งเห็นเรื่องราวความเก่าแก่ ท าให้สนใจท าธุรกิจในย่านนี้ อยากรักษาคุณค่าที่

รู้สึกได้เอาไว้ ...” 
 มีความซาบซึ้ง 

9.โรงแรม Way La hostel        
(ถนนสามเสน) 

ผู้เช่าสนใจในตึกแถวเก่าอย่างมาก “... ชอบองค์ประกอบรายละเอียดของตึกแถวเก่า ตอนส ารวจอาคารพบ

องค์ประกอบดั้งเดิมที่มีสภาพดี จึงเลือกตั้งใจเลือกดัดแปลงตึกนี้ ...” 
 มีความซาบซึ้ง 

10.ร้าน Dragon Eyes  (ถนนสามเสน) “... ความสนใจตึกแถวรูปแบบ ชิโน-โปรตุกีสมาก ตึกแถวนี้มีองค์ประกอบอยู่ค่อนข้างครบจึงประทับใจมาก ...”  มีความซาบซึ้ง 

หมายเหตุ. ข้อความ “... ...” จากบทสัมภาษณผู้ด าเนินการเกี่ยวกับการมองความงามของตึกแถวเก่า, โดยผู้วิจัย, 2560. 67 
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ตารางที่ 4.8 
 
แสดงการให้ความส าคัญคุณค่าด้านอายุของตึกแถวกรณีศึกษา 

ตึกแถวกรณีศึกษา อายุของตึกแถว หรือช่วงเวลาที่สร้างตึกแถว(ยุคสมัย) การให้ความส าคัญ 
2. ตึกแถวชุมชนวังแดง  
(ถนนหลวง) 

ตึกแถวมีอายุเกือบร้อยปี   คาดการณ์อายุ 

2. ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่1 สร้างสมัย ร.5 ประมาณ 80 ปี   คาดการณ์อายุ 

3. ตึกแถวถนนบ้านหม้อ  
(ปากคลองตลาด) 

สร้าง ร.5 โปรดเกล้าให้สร้างขึ้น คาดว่าอายุกว่า 90 ปี  คาดการณ์อายุ 

4. ตึกแถวถนนอัษฏางค์  
(ตรงข้ามศาลฏีกา) 

สร้าง ร.5 น่าจะประมาณ 100 กว่าปี   คาดการณ์อายุ 

5.โรงแรม Old capital bike inn  
(ถนนพระสุเมรุ) 

67 ปี ก่อนหลังสงครามโลกครั้งที่ 2  ทราบอายุ 

6. ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์ สร้างตอน ร.6 อายุประมาณ 60-70ป ีขึ้นไป   คาดการณ์อายุ 
7.ร้าน Dialogue Coffee  
 (ถนนพระสุเมรุ) 

ผู้เช่าไม่ทราบอายุอาคาร 
ไม่ทราบอายุ 

8.ร้าน Passport Bookstore  
(ถนนพระสุเมรุ) 

ผู้เช่าไม่ทราบอายุอาคาร 
ไม่ทราบอายุ 

9.โรงแรม Way La hostel(ถนนสามเสน) ผู้เช่าไม่ทราบอายุอาคาร ไม่ทราบอายุ 

10. ร้าน Dragon Eyes  (ถนนสามเสน) สร้างขึ้นมาตั้งแต่สมัย ร.6 อายุยังไม่ถึงร้อยปี ประมาณ 60-70 ปี  คาดการณ์อายุ 

หมายเหตุ. แรงเงาข้อความที่ผู้ด าเนินการไม่ทราบข้อมูลด้านอาย,ุ โดยผู้วิจัย, 2560. 
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ตารางที่ 4.9 

 

แสดงการให้ความส าคัญคุณค่าด้านการใช้สอยของตึกแถวกรณีศึกษา 
ตึกแถวกรณีศึกษา ความต่อเนื่องของใช้ประโยชน์ของตึกแถว หรือการใช้สอยใหม่ที่สอดคล้องสัมพันธ์กับคุณค่าพื้นฐาน การให้ความส าคัญ 

1. ตึกแถวชุมชนวังแดง  
(ถนนหลวง) 

เดิมชุมชนผลิตเครื่องมือเครื่องใช้ส่งขายที่ตลาดบ้านหม้อ ปัจจุบันยังคงด าเนินกิจการเดิม มีการกลึงเครื่องเงิน แต่
กิจการซบเซาลงเพราะย่านตลาดที่ส าคัญหายไป 

 กิจกรรมการใช้สอยมีความต่อเนื่อง 

2. ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่1 มีการเปลี่ยนแปลงผู้เช่าและร้านค้าอยู่ตลอด เพราะพื้นที่มีศักยภาพสูงด้านการท่องเที่ยว  กิจกรรมใหม่ทางเศรษฐกิจท่องเที่ยว 

3. ตึกแถวถนนบ้านหม้อ  
(ปากคลองตลาด) 

ท ากิจการค้าขายดอกไม้ปลีกและส่งมาตั้งแต่อดีต ปัจจุบันยังคงประกอบกิจการเดิมโดยผู้เช่ากลุ่มเดิม  กิจกรรมการใช้สอยมีความต่อเนื่อง 

4. ตึกแถวถนนอัษฏางค์  
(ตรงข้ามศาลฏีกา) 

เป็นแหล่งการค้าประเภทชุดลูกเสือและเครื่องดนตรีดั้งเดิม จนปัจจุบัน  กิจกรรมการใช้สอยมีความต่อเนื่อง 

5.โรงแรม Old capital bike inn  
(ถนนพระสุเมรุ) 

ลักษณะการใช้สอยถูกเปลี่ยนจากที่พักอาศัยเป็นโรงแรม เพื่อเห็นศักยภาพของพื้นที่  กิจกรรมใหม่ทางเศรษฐกิจท่องเที่ยว 

6. ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์ ร้านค้าที่กิจการอยู่ตั้งแต่อดีตเหลืออยู่น้อย บางร้านเปลี่ยนผู้เช่าไป แต่ยังคงคา้ขายอาหารและของที่ระลึกเช่นเดิม  กิจกรรมใหม่ทางเศรษฐกิจท่องเที่ยว 

7.ร้าน Dialogue Coffee  
 (ถนนพระสุเมรุ) 

ลักษณะการใช้สอยถูกเปลี่ยนจากกิจการกวดวิชาและร้านค้า เป็นร้านอาคารและแกลอรี่ เพราะพื้นที่มีศักยภาพการ
ท่องเที่ยว   

 กิจกรรมใหม่ทางเศรษฐกิจท่องเที่ยว 

8.ร้าน Passport Bookstore  
(ถนนพระสุเมรุ) 

ลักษณะการใช้สอยถูกเปลี่ยนจากที่พักอาศัยของคนงานเปน็ร้านหนังสือและคาเฟ่ เพราะพื้นที่มีศักยภาพการ
ท่องเที่ยว   

 กิจกรรมใหม่ทางเศรษฐกิจท่องเที่ยว 

9.โรงแรมWay La hostel 
(ถนนสามเสน) 

ลักษณะการใช้สอยถูกเปลี่ยนจากที่พักอาศัยของคนงานเปน็โรงแรมขนาดเล็ก เพราะพื้นที่มีศักยภาพพอต่อการลงทุน  กิจกรรมใหม่ทางเศรษฐกิจท่องเที่ยว 

10.ร้านDragon Eyes(ถนนสามเสน) ลักษณะการใช้สอยถูกเปลี่ยนจากที่พักอาศัยกึ่งการค้าเป็นแกลอรี่และร้านอาหาร  กิจกรรมใหม่ทางเศรษฐกิจท่องเที่ยว 

หมายเหตุ. โดยผู้วิจัย, 2560. 
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ตารางที่ 4.10 

 

แสดงการให้ความส าคัญคุณค่าด้านสังคมของตึกแถวกรณีศึกษา 
ตึกแถวกรณีศึกษา ความหมายของพื้นที่ (รับรู้ของคน) /ความสัมพันธ์ของคนกับสถานที่/ความสัมพันธ์ที่เกี่ยวข้องกับพื้นที่ การให้ความส าคัญ 

1.ตึกแถวชุมชนวังแดง  
(ถนนหลวง) 

ชุมชนตึกแถววังแดงเป็นย่านเก่าแกท่ี่ผลิตสินคา้สง่ไปยังย่านการค้าโดยรอบ คนในชุมชนอาศัยและมีกจิการเดิม  ความสัมพันธ์คน/พื้นที ่กับอาคาร 

 ความหมายกับพื้นที่ 

2. ตึกแถวรมิถนนตะนาว ช่วงที่1 เป็นสัญลักษณ์ของตึกแถวเก่าย่านขา้วสารแสดงออกถึงประวัติศาสตร์ของย่าน  ความหมายกับพื้นที่ 

3. ตึกแถวถนนบ้านหม้อ  
(ปากคลองตลาด) 

เป็นจุดหมายที่แสดงถึงย่านปากคลองตลาด เป็นตึกแถวเก่าที่ยังคงกิจการขายดอกไม้ส่งในย่านตั้งแต่อดีต  ความสัมพันธ์คน/พื้นที ่กับอาคาร 

 ความหมายกับพื้นที่ 

4. ตึกแถวถนนอษัฏางค์  
(ตรงข้ามศาลฏีกา) 

ผู้คนรับรู้ว่าอาคารเป็นส่วนหนึ่งของย่านคลองหลอด เป็นแหล่งการค้าประเภทชุดลูกเสือและเครื่องดนตรีดั้งเดิมโดยผู้เช่า
กลุ่มเดมิ 

 ความสัมพันธ์คน/พื้นที ่กับอาคาร 

 ความหมายกับพื้นที่ 

5.โรงแรม Old capital bike inn  
(ถนนพระสุเมรุ) 

ในอดีตได้รับที่พระราชทานตึกแถวกลุ่มนี้ จนรุ่นปจัจบุันเปลี่ยนเป็นโรงแรม เกดิย่านการค้าใหม่เพื่อการท่องเที่ยว เกิด
เครือข่ายของกลุ่มธุรกิจที่ดัดแปลงมาจากตึกแถวเก่า 

 ความสัมพันธ์คนกบัอาคารใหม ่
 

6. ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย ์ ผู้คนในพื้นที่รับรู้ว่าอาคารเป็นส่วนหนึ่งของย่านบางล าพู แต่ก่อนเป็นกลุม่ร้านคา้ติดตอ่กับชาวจีน  ความสัมพันธ์คน/พื้นที ่กับอาคาร 

 ความหมายกับพื้นที่ 

7.ร้าน Dialogue Coffee  
 (ถนนพระสุเมรุ) 

เปลี่ยนการใช้สอยอาคารเป็นร้านอาคาร เกิดย่านการค้าใหม่เพื่อการท่องเที่ยว เกิดเครือขา่ยของกลุ่มธรุกิจ  ความสัมพันธ์คนกบัอาคารใหม ่
 

8.ร้าน Passport Bookstore  
(ถนนพระสุเมรุ) 

เปลี่ยนการใช้สอยอาคารเป็นร้านหนงัสือ เกิดย่านการค้าใหม่เพื่อการท่องเที่ยว เกิดเครือขา่ยของกลุ่มธรุกิจ  ความสัมพันธ์คนกบัอาคารใหม ่
 

9.โรงแรม Way La hostel        เปลี่ยนการใช้สอยอาคารเป็นโรงแรม เกิดยา่นการค้าใหม่เพื่อการท่องเที่ยว เกิดเครือขา่ยของกลุม่ธุรกิจ  ความสัมพันธ์คนกบัอาคารใหม ่

10. รา้น Dragon Eyes เปลี่ยนการใช้สอยอาคารเป็นร้านอาคาร เกิดย่านการค้าใหม่เพื่อการท่องเที่ยว เกิดเครือขา่ยของกลุ่มธรุกิจ  ความสัมพันธ์คนกบัอาคารใหม ่

หมายเหตุ. โดยผู้วิจัย, 2560. 
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4.3.2 การประเมินการส ารวจสภาพอาคารและการจัดท าเอกสารของกรณีศึกษา 
 

เป็นการพิจารณาการจัดท าเอกสารและระบุคุณค่าตึกแถวเก่า (Place) ของผู้ด าเนินการอนุรักษ์ 
ประกอบไปด้วยการศึกษาสภาพปัจจุบันของอาคาร (ก่อนการด าเนินการ) การเก็บข้อมูล ด้วยวิธีการส ารวจ
และรังวัดอาคาร การจัดท าแบบสันนิษฐานรูปแบบดั้งเดิมของอาคาร ได้แก่ รูปด้าน รูปตัด ผังอาคาร เป็นต้น 
โดยมีหลักฐานเป็น รูปถ่าย แผนที่เก่าหรือเอกสารที่บอกรายละเอียดของอาคาร  และจัดท าค าแถลงคุณค่า
ความส าคัญ (จากการเก็บข้อมูลท าให้ทราบว่ากรณีศึกษาทั้งหมดไม่มีการด าเนินการจัดท าค าแถลงคุณค่า
ความส าคัญจึงขอยกเว้นไว้ไม่น าไปเปรียบเทียบ) 

จากการพิจารณาพบว่า กรณีศึกษามีการด าเนินการส ารวจสภาพอาคาร ซึ่งครึ่งหนึ่งของ
กรณีศึกษาท าการส ารวจสภาพและรังวัดจัดท าแบบสภาพปัจจุบันของตึกแถว แต่ไม่ได้จัดท าแบบสันนิษฐาน 
สามารถแบ่งออกเป็นสามกลุ่ม ดังนี้  

(1) ตึกแถวกรณีศึกษาที่ให้ความส าคัญกับการศึกษาเก็บข้อมูลและจัดท าแบบสันนิษฐาน โดยที่มี
การเก็บข้อมูลด้วยการศึกษา ส ารวจสภาพอาคารและประเมิน พร้อมกับรังวัด และจัดท าแบบสันนิษฐาน
รูปแบบดั้งเดิมของตึกแถว ได้แก่ (1)ตึกแถวถนนบ้านหม้อ ปากคลองตลาด (2)ตึกแถวถนนอัษฏางค์ ตรงข้าม
ศาลฏีกา (3)ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย ์ทั้งนี้เจ้าของที่ดินของกรณีศึกษาเหล่านี้เป็นผู้ด าเนินการ 

(2) ตึกแถวกรณีศึกษาที่ให้ความส าคัญกับการส ารวจสภาพอาคารและรังวัด แต่ไม่จัดท าแบบ
สันนิษฐาน โดยที่มีการเก็บข้อมูลด้วยการส ารวจสภาพอาคารและประเมิน พร้อมกับรังวัดสภาพอาคารปัจจุบัน
(ก่อนการด าเนินการ) แต่ไม่มีการจัดท าแบบสันนิษฐานรูปแบบดั้งเดิมของตึกแถว ได้แก่ (1) โรงแรม Old 
capital bike inn ถนนพระสุเมรุ (2)ร้าน Dialogue Coffee ถนนพระสุเมรุ (3)โรงแรม  Way La hostel, 
(4)ร้าน Dragon Eyes ถนนสามเสน (5)ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่1  

(3) ตึกแถวกรณีศึกษาที่ให้ความส าคัญกับส ารวจสภาพ ไม่มีการรังวัดและจัดท าแบบสันนิษฐาน 
คือ (1)ตึกแถวชุมชนวังแดง ถนนหลวง (2)ร้านPassport Bookstore ถนนพระสุเมรุ โดยที่มีการส ารวจสภาพ
ปัจุบันของอาคาร เพื่อด าเนินการปรับปรุง แต่ไม่มีการบันทึกเป็นข้อมูลเก็บไว้
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ตารางที่ 4.11 
 
แสดงการให้ความส าคัญกับการระบุคุณค่าและการเก็บขอ้มูลของตึกแถวกรณีศึกษา 

ตึกแถวกรณีศึกษา การศึกษาสภาพปัจจุบันของอาคาร (ก่อนการด าเนินการ) การจัดท าแบบสนันิษฐาน 

1. ตึกแถวชุมชนวงัแดง 
(ถนนหลวง) 

 ผู้เช่าส ารวจโครงสร้างพื้นไม้ และไม่สามารถรับน้ าหนักมากได้ 
ไม่มีการจัดท าแบบสันนิษฐาน 

2. ตึกแถวรมิถนนตะนาว ช่วงที่1  เจ้าของที่ดินส ารวจ และรังวัดสภาพปัจจุบัน จัดท าแบบสภาพปัจจุบัน จัดท าแบบสภาพปัจจุบัน 
3. ตึกแถวถนนบา้นหม้อ  
(ปากคลองตลาด) 

 ส ารวจและประเมินสภาพอาคาร ศึกษาความเสียหายและรังวัดโดยฝ่ายดูแลของเจ้าที่ดินจัดหา ผู้เช่าเข้าฟังค า
ชี้แจงและบอกปัยหาเกี่ยวกับอาคารที่พบ 

จัดท าแบบสันนิษฐาน 

4. ตึกแถวถนนอัษฏางค์  
(ตรงข้ามศาลฏีกา) 

 ส ารวจและประเมินสภาพอาคาร ศึกษาความเสียหายและรังวัดโดยฝ่ายดูแลของเจ้าที่ดินจัดหา ผู้เช่าเข้าฟังค า
ชี้แจงและบอกปัยหาเกี่ยวกับอาคารที่พบ 

จัดท าแบบสันนิษฐาน 

5. Old capital bike inn  
(ถนนพระสุเมรุ) 

 ส ารวจสภาพอาคาร ก่อนจัดหาวิศวะประเมินสภาพโครงสร้างอาคาร และจัดการรังวัดเพื่อท าแบบดัดแปลง
อาคาร 

จัดท าแบบดัดแปลงอาคาร 

6. ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย ์  ส ารวจและประเมินสภาพอาคาร ศึกษาความเสียหายและรังวัดโดยฝ่ายดูแลของเจ้าที่ดินจัดหา ผู้เช่าเข้าฟังค า
ชี้แจงและบอกปัญหาเกี่ยวกับอาคารที่พบ 

จัดท าแบบสันนิษฐาน 

7. Dialogue Coffee (ถนนพระสุเมรุ)  ส ารวจสภาพอาคาร ก่อนจัดหาวิศวะประเมินสภาพโครงสร้างอาคาร และจัดการรังวัดเพื่อท าแบบดัดแปลง
อาคาร 

จัดท าแบบดัดแปลงอาคาร 

8. Passport Bookstore  
(ถนนพระสุเมรุ) 

 ผู้เช่าส ารวจโครงสร้างพื้นไม้ และไม่สามารถรับน้ าหนักมากได้ 
ไม่มีการจัดท าแบบสันนิษฐาน 

9. Way La hostel  (ถนนสามเสน)  ส ารวจสภาพอาคารเอง พร้อมให้สถาปนิกประเมินสภาพโครงสร้าง รังวัดละจัดท าแบบดัดแปลงอาคาร ไม่มีการจัดท าแบบสันนิษฐาน 
10. Dragon Eyes   (ถนนสามเสน)  ส ารวจสภาพอาคาร ก่อนจัดหาวิศวะประเมินสภาพโครงสร้างอาคาร และจัดการรังวัดอาคาร จัดท าแบบดัดแปลงอาคาร 

หมายเหตุ. โดยผู้วิจัย, 2560. 72 
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4.4 การวางแผนงานและเทคนิคการอนุรักษ์ของผู้ด าเนินการอนรุักษ ์
 

โดยพิจารณาการด าเนินงานของผู้ด าเนินการ ในการค านึงถึงปัจจุยอื่นๆที่เกี่ยวข้องที่เป็น
ผลต่ออาคารทั้งทางกายภาพและแผนในอนาคต รวมปัจจัยภายนอกที่มีผลต่อการอนุรักษ์ การเลือก
วิธีการอนุรักษ์ (Treatment) โดยใช้เทคนิคการอนุรักษ์ การปรับปรุงรักษาและการเลือกใช้วัสดุ การ
เตรียมแผนงานและแนวทางจัดการ ได้แก่ แนวทางการเปลี่ยนแปลงตึกแถว แนวทางการบ ารุงรักษา
และการจัดท าแบบงานอนุรักษ์ โดยต้องค านึงถึงการมีส่วนร่วมในกระบวนการอนุรักษ์ของผู้ที่
เกี่ยวข้อง (Stakeholders) 

 

4.4.1 การค านึงถึงปัจจัยทีเ่ก่ียวข้องของกรณีศึกษา 
เป็นการเก็บข้อมูลปัจจัยที่เกี่ยวข้องในการอนุรักษ์ของผู้ด าเนินการอนุรักษ์ ได้แก่ ความรู้

ในการอนุรักษ์ กฏหมายที่เกี่ยวข้อง ความต้องการหรือความประสงคใ์นการอนุรักษ์ข้อจ ากัดและความ
เสี่ยงในการอนุรักษ์ รวมทั้งข้อดทีี่จะเกิดต่ออาคารทั้งทางกายภาพและแผนในอนาคต 

จากการเก็บข้อมูลพบว่า ผู้ด าเนินการส่วนใหญ่มีความประสงค์ในการรักษารูปแบบ
ลักษณะของอาคารเก่าไว้ แบ่งได้สองกลุ่ม ได้แก่ กลุ่มที่หนึ่งรักษาสภาพอาคารเพื่อรักษาภาพลักษณ์
ตึกแถวเก่า ได้แก่ (1)ตึกแถวถนนบ้านหม้อ ปากคลองตลาด (2)ตึกแถวถนนอัษฏางค์ ตรงข้ามศาลฏีกา 
(3)ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย ์(4)ร้าน Dragon Eyes ถนนสามเสน แสดงดังบทสัมภาษณ ์

“... ไม่ได้คิดถึงโอกาสทางธุรกิจเลย อนุรักษ์เพราะเป็นคนไทยต้องรู้ส านึก ต้องรักษา
ความรู้ที่บรรพบุรุษสร้างมา ...” คุณพิพัฒน์พงศ์ อิสรเสนา. (2560, 20 มกราคม). เจ้าของตึกแถวถนน
อัษฎางค.์ สัมภาษณ์. 

“... อาคารที่อนุรักษ์จะมีระเบียบสวยงาม ให้ผู้เช่าตึกแถวได้มีที่อยู่ที่ท ากินที่ดีขึ้น ...” 
คุณจิติมา เกียรติรัศมี. (2560, 20 มกราคม). ตัวแทนส านักงานทรัพย์สินฯ, ตึกแถวถนนบ้านหม้อ. 
สัมภาษณ์. 

“... อาคารเป็นมรดกที่บรรพบุรุษสร้างไว้ สมควรรักษาเอาไว้ ไม่ควรเปลี่ยนอาคารเก่า
เป็นโมเดิร์นท าโรงแรม โดยที่ไม่ได้รู้คุณค่าของตึกแถวเก่า ท าไม่ถูกกาลเทศะ ...” คุณดนัย วงศ์พันธุ
เศรษฐ์. (2560, 9 มีนาคม). เจ้าของร้าน Dragon Eyes ถนนสามเสน. สัมภาษณ์. 

และกลุ่มที่สอง รักษาสภาพอาคารเพื่อดึงดูดกลุ่มนักท่องเที่ยว ได้แก่ (1)โรงแรม Old 
capital bike inn ถนนพระสุเมรุ  (2)ร้าน  Dialogue Coffee ถนนพระสุเมรุ (3)ร้าน  Passport 
Bookstore ถนนพระสุเมรุ (4)โรงแรม Way La hostel ถนนสามเสน ดังบทสัมภาษณ ์
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“... การท าธุรกิจขอใบอนุญาตการก่อสร้างยุ่งยาก สิ้นเปลือง การสร้างใหม่ลงทุนเยอะ 
จึงต้องใช้การปรับเปลี่ยนภายในอาคาร เก็บรูปด้านไว้เพื่อเก็บความน่าสนใจของอาคารเก่า เป็นจุด
ขาย ...” คุณจิรายุ  ตุลยานนท์. (2560, 20 มกราคม). เจ้าของโรงแรม Old capital bike inn ถนน
พระสุเมร.ุ สัมภาษณ์. 

“... พื้นที่มีศักยภาพมากพอที่จะเปิดร้านได้และไม่พลุกพล่านเกินไปส าหรับร้านหนังสือ 
ข้าง ๆ เป็นร้านซาลาเปาเหมือนยังเป็นวิถีชีวิตเดิมๆ เป็นเสน่ห์ให้ร้าน ...” คุณอ านาจ รัตนมณ.ี (2560, 
20 มกราคม). เจ้าของร้าน Passport Bookstore ถนนพระสุเมรุ. สัมภาษณ์. 

“... ในทางธุรกิจ มีความเป็นไปได้ในการเปิดร้าน ซึ่งใกล้กับพื้นที่ท่องเที่ยวที่คนเยอะ 
และอาคารมีเสน่ห์ ตั้งบนพื้นที่เมืองเก่า มีความหมายมากพอที่จะท าให้อยากท ากิจการ ...” คุณ
นรินทร์  ชุติจิรวงศ์. (2560, 20 มกราคม). เจ้าของร้าน Dialogue Coffee and Gallery ถนนพระ
สุเมรุ. สัมภาษณ์. 

ผู้ด าเนินการบางส่วนไม่ได้ที่ติดความเสี่ยงจากสัญญาเช่าและความเสี่ยงจากการพัฒนา
พื้นที่โดยรอบท าให้เสี่ยงที่จะย้ายที่อยู่อาศัย จึงมีความประสงค์ในการซ่อมแซ่มให้อาคารสามารถใช้
สอยได้ ได้แก่ ตึกแถวชุมชนวังแดง ถนนหลวง หรืออีกกรณีศึกษาที่ตึกแถวได้ขึ้นทะเบียนโบราณสถาน
จึงมีกฏข้อบังคบรองรับ ท าให้ผู้ด าเนินการอนุรักษ์ของกรณีศึกษามีความประสงค์จะด าเนินการบูรณะ
ในอนาคต ได้แก่ ตึกแถวถนนตะนาว ช่วงที่ 1 ซึ่งทั้งสองกรณีศึกษาในปัจจุบันยังไม่ได้ด าเนินการใดกับ
อาคาร
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ตารางที่ 4.12 
 
แสดงการให้ความส าคัญกับการปัจจัยที่เกี่ยวข้องในการอนุรักษข์องตึกแถวกรณีศึกษา 

ตึกแถวกรณีศกึษา 
การรบัทราบขั้นตอนในการ

อนุรักษ ์
ข้อจ ากัด/ความเสีย่ง/ 

พันธะความจ าเปน็/กฏหมาย 
วัตถประสงค์ในการอนุรักษ ์ แผนในอนาคต/ปัจจัยภายนอก 

1. ตึกแถวชุมชนวงัแดง 
(ถนนหลวง) 

ไม่ได้ศึกษาในด้านอนุรักษ ์
 ความเสี่ยงของการไม่ได้ต่อสญัญาเช่า  รักษาสภาพอาคารและสภาพโดยรอบให้

สามารถใช้งานไดต้ามเดมิ 
 โครงการพัฒนาพื้นที่ใกล้เคียง ท าให้

เกิดการขายที่ดิน 

2. ตึกแถวรมิถนนตะนาว ช่วง
ที1่ 

 (เจ้าของทีด่ิน)อยู่ในช่วงศึกษา
งานอนุรักษ ์

 กฏหมายควบคุมส าหรบัโบราณท่ีขึ้น
ทะเบียน 

 ต้องการท าใหต้ึกแถวมีระเบียบ และ
เหมาะสมกับบริบทของวัด 

 ในอนาคตจะบูรณะ 

 อิทธิพลการท่องเที่ยวจากบริเวณ
โดยรอบ 

3. ตึกแถวถนนบ้านหม้อ  
(ปากคลองตลาด) 

 (เจ้าของทีด่ิน)มีฝา่ยงาน
อนุรักษ์ขององค์กร 

 การน ารูปแบบดัง้เดิมกลบัมาแตผู่้เช่า
จะเสียพื้นท่ีที่ต่อเติมไว้ /การตกลงกบัผู้
เช่า 

 เพิ่มเติมส่วนที่ขาดหายไป คงสิ่งที่
เหลืออยู ่

 การบรูณะต้องสอดคล้องต่อการใช้งาน
เดิม 

ผู้ด าเนินการไม่ทราบ 

4. ตึกแถวถนนอษัฏางค์  
(ตรงข้ามศาลฏีกา) 

 (เจ้าของทีด่ิน)ทราบขั้นตอน
การอนรุักษ ์

ผู้ด าเนินการไม่มีข้อจ ากัด 
 รักษาสภาพอาคารที่เสียหายภายในและ

เก็บรักษาสภาพอาคารภายนอกที่ดีไว้ 
ผู้ด าเนินการไม่ทราบ 

5. โรงแรม Old capital bike 
inn  (ถนนพระสุเมรุ) ไม่ได้ศึกษาในด้านอนุรักษ ์

 การขอใบอนุญาตการก่อสรา้งท าให้
ยุ่งยาก จึงเก็บกรอบอาคารไว ้

 รักษาคุณคา่อาคารไว้ให้มากที่สดุ 

 พยายามเปลี่ยนแปลงให้น้อยเพราะ
กฏหมาย 

ผู้ด าเนินการไม่ทราบ 

6. ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย ์  (เจ้าของทีด่ิน)มีฝา่ยงาน
อนุรักษ์ขององค์กร 

 ความเสี่ยงที่อาคารจะถูกเปลี่ยน
รูปแบบหรือต่อเตมิมากขึ้น 

 ไม่ให้ดัดแปลงกับรูปด้านอาคาร  อิทธิพลการท่องเที่ยวจากบริเวณ
โดยรอบ 

 75 
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ตารางที่ 4.12 (ต่อ) 
 
แสดงการให้ความส าคัญกับการปัจจัยที่เกี่ยวข้องในการอนุรักษข์องตึกแถวกรณีศึกษา 

ตึกแถวกรณีศกึษา 
การรบัทราบขั้นตอนในการ

อนุรักษ ์
ข้อจ ากัด/ความเสีย่ง/ 

พันธะความจ าเปน็/กฏหมาย 
วัตถประสงค์ในการอนุรักษ ์ แผนในอนาคต/ปัจจัยภายนอก 

7. ร้าน Dialogue Coffee  
 (ถนนพระสุเมรุ) ไม่ได้ศึกษาในด้านอนุรักษ ์

 พื้นที่อาคารมีจ ากดั แต่ตอ้งเพิ่มการใช้
งาน เช่น หอ้งน้ าและห้องรับรองคนให้
พอ 

 เก็บรูปดา้นอาคารเก่าไว ้ลดต้นทุนและ

เป็นจุดดึงดูดนกัท่องเที่ยว 

 การดดัแปลงตกึแถงเก่าที่ไม่เหมาะสม
ในบริเวณใกล้เคียง 

8. ร้าน Passport Bookstore  
(ถนนพระสุเมรุ) 

ไม่ได้ศึกษาในด้านอนุรักษ ์
 การลงทุนกับการปรับปรุงท าให้คุ้มทุน

ยาก 
 เก็บรูปดา้นอาคารเก่าไว ้ลดต้นทุนและ

เป็นจุดดึงดูดนกัท่องเที่ยว 
 การดดัแปลงตกึแถงเก่าที่ไม่เหมาะสม

ในบริเวณใกล้เคียง 

9. โรงแรม Way La hostel   
(ถนนสามเสน) ไม่ได้ศึกษาในด้านอนุรักษ ์

 พื้นที่อาคารมีจ ากดั แต่ตอ้งเพิ่มการใช้
งาน เช่น ห้องน้ าและห้องรับรองคนให้
พอ 

 สนใจท าโรงแรม และอนุรักษ์ตกึเก่าไป
ด้วย 

 ตึกแถวเก่าโดยรอบที่ไม่ปรับปรุง ท าให้
พื้นที่เสี่ยงในความปลอดภัย 

10. รา้น Dragon Eyes    
(ถนนสามเสน) 

 (ผู้เช่า)มีความรูใ้นด้านการ
อนุรักษ ์

 พื้นที่อาคารมีจ ากดั แต่ตอ้งเพิ่มการใช้
งาน เช่น ห้องน้ าและห้องรับรองคนให้
พอ 

 สนใจในการอนรุักษ์ตึกแถวสไตล์ชิโน-โป
ตุกีส 

 ใหผู้้อื่นเช่าช่วง 

หมายเหตุ. แรเงาส่วนที่ผู้ด าเนินการไม่ทราบหรือไม่สามารถให้ข้อมลูได,้ โดยผู้วิจัย, 2560.
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โดยที่ปัจจัยต่าง ๆ ข้างต้นส่งผลต่อกระบวนการอนุรักษ์ มีความเกี่ยวข้องโดยตรงกับกับ
ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับตึกแถว ในด้านความรู้ในการอนุรักษ์จ าเป็นที่ต้องเข้าใจเมื่อได้ครอบครองอาคาร
เก่าที่มีคุณค่า จากการเก็บข้อมูลพบว่า กรณีศึกษาส่วนใหญ่ผู้ด าเนินการไม่ทราบขั้นตอนการอนุรักษ์ 
และในกรณีศึกษาบางส่วนที่ด าเนินการโดยมีความรู้ด้านอนุรักษ์ จะเป็นเจ้าของที่ดิน ได้แก่ (1)ตึกแถว
ถนนบ้านหม้อ ปากคลองตลาด, (2)ตึกแถวถนนอัษฏางค์ ตรงข้ามศาลฏีกา และบางส่วนเป็นผู้เช่า 
ได้แก่ ร้าน Dragon Eyes ถนนสามเสน 

ปัจจัยในด้านข้อจ ากัด ความเสี่ยงของการอนุรักษ์ ความจ าเป็นและกฏหมาย พบว่า 
กรณีศึกษาส่วนใหญ่มีการค านึงถึงการลงทุนด้วยข้อจ ากัดของอาคารเก่าที่มี ได้แก่ ขนาดพื้นที่ที่จ ากัด
และการต่อเติมที่ไม่ขัดกับกฏหมายอาคารเพื่อไม่ต้องด าเนินการกับทางราชการ คือ (1)โรงแรม Old 
capital bike inn ถนนพระสุเมรุ, (2)ร้าน Dialogue Coffee and Gallery ถนนพระสุเมรุ, (3)ร้าน 

Passport Bookstore ถนนพระสุเมรุ, (4)โรงแรม Way La hostel ถนนสามเสน, (5)ร้าน Dragon 
Eyes ถนนสามเสน บางกรณีศึกษาค านึงถึงความเสี่ยงจากสัญญาเช่าที่ท าให้ผู้ เช่าไม่สามารถ
ด าเนินการใดกับอาคารได้มาก ได้แก่ ตึกแถวชุมชนวังแดง ถนนหลวง  

ปัจจัยในด้านความต้องการหรือความประสงค์ในการอนุรักษ์ เป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อ
ทางเลือกการอนุรักษ์อย่างมาก จากการศึกษาพบว่า มีความประสงค์สองแบบ แบบที่หนึ่งคือ ต้องการ
เก็บรักษารูปแบบอาคาร การใช้สอยและคุณค่าอื่น ๆ ของอาคารไว้ ได้แก่ (1)ตึกแถวชุมชนวังแดง 
ถนนหลวง, (2)ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่ 1, (3)ตึกแถวถนนบ้านหม้อ ปากคลองตลาด, (4)ตึกแถว
ถนนอัษฏางค์ ตรงข้ามศาลฏีกา, (5)ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์, (5)ร้าน Dragon Eyes ถนนสามเสน 
โดยให้ความส าคัญกับการอนุรักษ์มากกว่าความคุ้มทุน แบบที่สองคือ  ต้องการลงทุนให้น้อยที่สุด โดย
ใช้ประโยชน์จากตึกแถวเก่าให้มากที่สุด ท าให้มีความประสงค์ในการเก็บรักษาสภาพรูปแบบการ
ออกแบบที่เหลืออยู่ไว้ และรักษาสภาพเพื่อดึงดูดกลุ่มลูกค้า 

ปัจจัยภายนอก และแผนงาน (โครงการ) ที่ส่งผลต่อกระบวนการอนุรักษ์ เป็นปัจจัยที่
ควบคุมได้ และต้องอาศัยการจัดการที่ดีในการรองรับปัจจัยภายนอก จากการศึกษาพบว่า ปัจจัย
ภายนอกของพื้นที่บริเวณเกาะรัตนโกสินทร์และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่งตะวันออก บริเวณที่กรณีศึกษาตั้งอยู่
นั้น มีโครงการพัฒนาพื้นที่เป็นแหล่งท่องเที่ยวมากขึ้น และส่งผลให้มีการเกิดการดัดแปลงตึกแถวเก่า 
เป็นธุรกิจที่ไม่เหมาะสมกับอาคาร และบางพ้ืนที่มีการรื้อถอนอาคารเก่าเพื่อพัฒนาเป็นแหล่งท่องเที่ยว 
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4.4.2 การประเมินการมีส่วนร่วมในกระบวนการอนุรักษ์ของผู้ที่เกี่ยวข้อง 
เป็นการประเมินการมีส่วนร่วมในการด าเนินการอนุรักษ์ตึกแถวเก่าของผู้ที่เกี่ยวข้องหรือ

ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียกับตึกแถวทั้งที่มีความสัมพันธ์ทางสังคมหรือผู้ที่มีความรับผิดชอบต่ออาคาร โดย
การมีส่วนร่วมในกระบวนการอนุรักษ์ คือผู้ด าเนินการมีการเอื้อให้ผู้ที่เกี่ยวข้องกับอาคาร (Place) ร่วม
ในการท าความเข้าใจคุณค่าทางวัฒนธรรม การร่วมการด าเนินการอนุรักษ์และการจัดการพื้นที่ร่วมกัน
ตามแนวคิดกระบวนการวางแผนการอนุรักษ์ 

จากการพิจารณาพบว่า ตึกแถวกรณีศึกษาที่ด าเนินการแบบมีส่วนร่วมของผู้ที่เกี่ยวข้อง 
แบ่งออกเป็นสองลักษณะ คือ กลุ่มกรณีศึกษาที่ให้ความส าคัญการมีส่วนร่วมในการด าเนินการอนุรักษ์
ตามแนวคิดของกฎบัตรเบอร์ร่า โดยเจ้าของที่ดินด าเนินการประเมินคุณค่าอาคารเก่าและชี้แจงท า
ความเข้าใจร่วมกับผู้เช่า ผู้เช่ามีส่วนร่วมในขั้นตอนการด าเนินการที่ต้องอาศัยข้อมูลอาคาร ความ
ต้องการที่จ าเป็นและความยินยอมของผู้เช่า และการจัดการพื้นที่ร่วมกันทั้งช่วงที่ด าเนินการอนุรักษ์
และช่วงหลังการอนุรักษ์เพื่อให้การด าเนินการออกผลที่ดีที่สุดต่ออาคาร กรณีศึกษากลุ่มนี้ ได้แก่ 
(1)ตึกแถวถนนบ้านหม้อ ปากคลองตลาด, (2)ตึกแถวถนนอัษฏางค์ ตรงข้ามศาลฏีกา, (3)ตึกแถวโค้ง
ถนนพระอาทิตย ์ 

และพบว่ากลุ่มกรณีศึกษามีการส่วนร่วมโดยที่ไม่ได้เป็นไปตามแนวคิดกระบวนการ
อนุรักษ์ คือการสร้างเครือข่ายระหว่างผู้เช่าในบริเวณใกล้เคียง โดยไม่มีส่วนร่วมระหว่างเจ้าของที่ดิน
และผู้เช่าเลยทั้งสามขั้นตอน แต่เป็นการมีส่วนร่วมรูปแบบหนึ่งที่มีลักษณะเป็นผู้เช่าตึกแถวคูหาเดียว 
มีปฏิสัมพันธ์กันในบริเวณพื้นที่เดียวกัน ร่วมกันสร้างเป็นเครือข่ายดูแลพื้นที่และแบ่งปันกลุ่มลูกค้ากัน 
ได้แก่ (1)ร้าน  Dialogue Coffee ถนนพระสุเมรุ , (2)ร้าน Passport Bookstore ถนนพระสุเมรุ , 
(3)โรงแรม Old capital bike inn ถนนพระสุเมรุ, (4)โรงแรม Way La hostel ถนนสามเสน, (5)ร้าน
Dragon Eyes ถนนสามเสน 
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ตารางที่ 4.13  
 
แสดงการมีส่วนร่วมในกระบวนการอนุรักษ์ของผู้ที่เกี่ยวข้องกับตึกแถวกรณีศึกษา 

ตึกแถวกรณีศึกษา 
กระบวนการอนุรักษ์ 

การท าความเข้าใจคุณคา่ การด าเนินการอนุรักษ์ การจัดการพื้นที่ร่วมกัน 
1. ตึกแถวชุมชนวังแดง 
(ถนนหลวง) 

ไม่มีการมีส่วนร่วม ไม่มีการมีส่วนร่วม ไม่มีการมีส่วนร่วม 

2. ตึกแถวริมถนนตะนาว 
ช่วงที่1 

ไม่มีการมีส่วนร่วม ไม่มีการมีส่วนร่วม ไม่มีการมีส่วนร่วม 

3. ตึกแถวถนนบ้านหม้อ  
(ปากคลองตลาด) 

 เจ้าของที่ดินเอื้อให้ผู้เช่ามีส่วน
ร่วม 

 เจ้าของที่ดินและผู้เช่ามีส่วน
ร่วมในการด าเนินการ 

 เจ้าของที่ดินกับผู้เช่า
ร่วมกันจัดการ 

4. ตึกแถวถนนอัษฏางค์  
(ตรงข้ามศาลฏีกา) 

 เจ้าของที่ดินเอื้อให้ผู้เช่ามีส่วน
ร่วม 

 เจ้าของที่ดินและผู้เช่ามีส่วน
ร่วมในการด าเนินการ 

 เจ้าของที่ดินกับผู้เช่า
ร่วมกันจัดการ 

5. Old capital bike inn  
(ถนนพระสุเมรุ) 

ไม่มีการมีส่วนร่วม ไม่มีการมีส่วนร่วม 
 ผู้เช่ามีเครือข่ายในการ

ดูแลพ้ืนที่ 

6. ตึกแถวโค้งถนนพระ
อาทิตย์ 

 เจ้าของที่ดินชี้แจงและเอื้อให้ผู้
เช่ามีส่วนร่วม 

 เจ้าของที่ดินและผู้เช่ามีส่วน
ร่วมในการด าเนินการ 

 เจ้าของที่ดินกับผู้เช่า
ร่วมกันจัดการ 

7.ร้าน Dialogue Coffee  
 (ถนนพระสุเมรุ) 

ไม่มีการมีส่วนร่วม ไม่มีการมีส่วนร่วม 
 ผู้เช่ามีเครือข่ายในการ

ดูแลพ้ืนที่ 

8.ร้านPassport Bookstore  
(ถนนพระสุเมรุ) 

ไม่มีการมีส่วนร่วม ไม่มีการมีส่วนร่วม 
 ผู้เช่ามีเครือข่ายในการ

ดูแลพ้ืนที่ 

9.โรงแรม Way La hostel   
(ถนนสามเสน) 

ไม่มีการมีส่วนร่วม ไม่มีการมีส่วนร่วม 
 ผู้เช่ามีเครือข่ายในการ

ดูแลพ้ืนที่ 

10.ร้าน Dragon Eyes    
(ถนนสามเสน) 

ไม่มีการมีส่วนร่วม ไม่มีการมีส่วนร่วม 
 ผู้เช่ามีเครือข่ายในการ

ดูแลพ้ืนที่ 

หมายเหตุ. โดยผู้วิจัย, 2560.  

 

4.4.3 การประเมินการเลือกวิธีการอนุรักษ์และการเตรยีมแผนงาน 
เป็นการประเมินวิธีการรักษาอาคารเก่าของผู้ด าเนินการ ประกอบไปด้วย การระบุ

ทางเลือกในการอนุรักษ์ การล าดับความส าคัญของทรัพยากรอาคารที่มีและดูตามสภาพการณ์ของ
อาคารตามระดับการแทรกแซง 5 ระดับ/การแปลความหมายตามวิธีการอนุรักษ์ของกฎบัตรเบอร์ร่า 
การระบุแนวทางในการบ ารุงรักษา ก าหนดแนวทางที่ใช้ด าเนินการจัดการกับอาคารในอนาคต ที่
สอดคล้องกับอาคารที่ยังคงรักษาคุณค่าทางวัฒนธรรมไว้ได้ การก าหนดภาพลักษณ์ทัศนวิสัยและการ
รับรู้ทางความรูส้ึกต่ออาคารอย่างเหมาะสม และการจัดท าแบบงานอนุรักษ ์
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ตารางที่ 4.14  
 
ระดับแทรกแซงในทางเลือกวิธีการอนุรักษ์ 
 ระดับการอนุรักษ์ เทคนิค รายละเอียดวิธีการ 

ขอ
บเ

ขต
กา

รแ
ทร

กแ
ซง

งา
นส

ถา
ปัต

ยก
รร

ม ระดับ 1 
แซกแทรงน้อยที่สุด 

บ ารุงรักษา 
การดูแลรักษาโครงสร้างทางกายภาพ และสภาพโดยรอบ ไม่มี
การซ่อมแซ่มกับโครงสร้าง(บูรณะ) 

ระดับ 2 
แซกแทรงน้อย 

สงวนรักษา 
รักษาโครงสร้างทางกายภาพ ให้คงสภาพที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน 
ป้องกันไม่ให้เกิดการเสื่อมสภาพ 

ระดับ 3 
แซกแทรงปานกลาง 

การบูรณะ 
การเปลี่ยนโครงสร้างทางกายภาพ กลับสู่ยุคที่ถูกต้อง โดยไม่ใส่
วัสดุใหม่ลงในโครงสร้างทางกายภาพ 

ระดับ 4 
แซกแทรงมาก 

ปรับเปลี่ยน 
ปรับปรุงพ้ืนที่ย่านให้มีความเหมาะสมกับการใช้สอยในปัจจุบัน 
หรือการใช้สอยใหม่ 

ระดับ 5 
แซกแทรงสูงที่สุด 

การก่อสร้างใหม่ 
การเปลี่ยนโครงสร้างทางกายภาพ มีการใส่วัสดุใหม่เข้าไป 

หมายเหตุ. จาก Time Honored:A Global View of Architectural Conservation. By John H. 
Stubbs, 2009, New jersey : John Wiley&Sons Inc. 

 

จากการพิจารณาพบว่า ตึกแถวกรณีศึกษาส่วนใหญ่ถูกด าเนินการด้วยวิธีการปรับเปลี่ยน
การใช้สอย โดยที่กรณีศึกษาที่จัดท าแบบงานอนุรักษ์ตามวิธีการฟื้นฟู ได้แก่ ตึกแถวถนนบ้านหม้อ 
ปากคลองตลาด และกรณีที่จัดท าแบบงานสถาปัตยกรรม ได้แก่ (1)โรงแรม Old capital bike inn 
ถนนพระสุ เมรุ  (2 )ร้ าน Dialogue Coffee ถนนพระสุ เมรุ  และกรณีศึกษาที่ ไม่จัดท าแบบ
สถาปัตยกรรม ได้แก่ (3)ร้านPassport Bookstore ถนนพระสุเมรุ (4)โรงแรม Way La hostel 
(5)ร้าน Dragon Eyes ถนนสามเสน และ(6)ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่1 โดยที่กรณีศึกษาทั้งหมดที่
ปรับเปลี่ยนการใช้งานไม่มีแนวทางการจัดการอาคารที่ชัดเจน 

กรณีศึกษาที่ด าเนินการด้วยการบูรณะ โดยมีการจัดท าแบบอนุรักษ์และวางแนวทางใน
การจัดการอาคาร ได้แก่ (1)ตึกแถวถนนอัษฏางค์ ตรงข้ามศาลฏีกา และ(2)ตึกแถวโค้งถนนพระ
อาทิตย ์

และกรณีศึกษาที่ไม่ด าเนินการใด ๆ กับอาคาร ซึ่งในปัจจุบันด าเนินการรักษาสภาพ
อาคารด้วยการบ ารุงรักษาที่ไม่ได้กระทบกับโครงสร้างอาคาร การรักษาสภาพโดยรอบและมีแนวทาง
ในการดูแลอาคารให้สามารถใช้สอยได้ตามเดิม ได้แก่ ตึกแถวชุมชนวังแดง ถนนหลวง 
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ตารางที่ 4.15 
 
แสดงเทคนิคการอนุรักษ์และการเตรียมแผนงานของผูด้ าเนินการอนุรักษ ์

ตึกแถวกรณีศึกษา วิธีการอนุรักษ์ แนวทางที่ใช้จัดการอาคาร การจัดท าแบบงานอนุรักษ์ 

1. ตึกแถวชุมชนวังแดง(ถนนหลวง) 
ไม่มีการด าเนินการ 

 ผู้เช่าตกลงร่วมกันไม่ใช้อุปกรณ์ที่จะท าให้อาคาร
เสียหาย 

ไม่มีการจัดท าแบบงานอนุรักษ์ 

2. ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่1 
 

 ฟื้นฟูอาคาร 
 

 เสนอเรื่องซ่อมแซ่มต่อเจ้าของที่ดินก่อนด าเนินการ 

 ควบคุมการเปลี่ยนแปลงรูปแบบดว้ยข้อบังคับ 
ไม่มีการจัดท าแบบงานอนุรักษ์ 

3. ตึกแถวถนนบ้านหม้อ  
(ปากคลองตลาด) 

 ฟื้นฟูอาคาร 

 ต่อเติมพืน้ที่ใช้สอย 

 จัดท าคู่มือการบ ารุงรักษาอาคาร  จัดท าแบบงานอนุรักษ์ 

4. ตึกแถวถนนอัษฏางค์  
(ตรงข้ามศาลฏีกา) 

 บูรณะอาคารตามรูปแบบดั้งเดิม  ผู้เช่าต้องแจ้งเจ้าของที่ดินในการซ่อมแซ่มอาคาร  จัดท าแบบงานอนุรักษ์ 

5. Old capital bike inn  
(ถนนพระสุเมรุ) 

 ปรับเปลี่ยนการใช้สอย ไม่มีแนวทางที่ใช้จัดการอาคาร  จัดท าแบบงานสถาปัตยกรรม 

6. ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์  บูรณะอาคารตามรูปแบบดั้งเดิม  จัดท าคู่มือการบ ารุงรักษาอาคาร  จัดท าแบบงานอนุรักษ์ 

7.ร้าน Dialogue Coffee (ถนนพระสุเมรุ)  ปรับเปลี่ยนการใช้สอย ไม่มีแนวทางที่ใช้จัดการอาคาร  จัดท าแบบงานสถาปัตยกรรม 

8.ร้าน Passport Bookstore (ถนนพระ
สุเมรุ) 

 ปรับเปลี่ยนการใช้สอย ไม่มีแนวทางที่ใช้จัดการอาคาร ไม่มีการจัดท าแบบงานอนุรักษ์ 

9.โรงแรม Way La hostel  (ถนนสามเสน)  ปรับเปลี่ยนการใช้สอย ไม่มีแนวทางที่ใช้จัดการอาคาร ไม่มีการจัดท าแบบงานอนุรักษ์ 

10.ร้าน Dragon Eyes   (ถนนสามเสน)  ปรับเปลี่ยนการใช้สอย ไม่มีแนวทางที่ใช้จัดการอาคาร ไม่มีการจัดท าแบบงานอนุรักษ์ 

หมายเหตุ. โดยผู้วิจัย, 2560. 81 
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ตารางที่ 4.16  
 
แสดงขั้นตอนการด าเนินการอนุรักษ์ของตึกแถวกรณีศึกษา 

ตึกแถวกรณีศกึษา วิธีการรักษา การด าเนินการรักษากายภาพอาคาร 
1. ตึกแถวชุมชนวังแดง 
(ถนนหลวง) 

 ไม่มวีิธีการรักษาตามขอบเขตงาน
สถาปัตยกรรม 

ไม่มีเปลี่ยนแปลงอาคาร นอกจากการเสริมความสะดวกในการใช้งาน ได้แก่ ติดเหล็กดัด หรือติดแอร์ 
บางส่วนที่พัง เสียหายมาก มีการเปลี่ยนเป็นวัสดุใหม่ เช่น หน้าต่าง ประตู 

2. ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่1 
 

 ต่อเติมเปลี่ยนแปลงวัสดุ  (ผู้เช่า)ทางมูลนิธิเคยมาทาสีใหม่ 1 ครั้ง ปัจจุบันซ่อมแซ่มเอง ต้องยื่นเรื่องกับมูลนิธิ ถ้าปรับปรุง
ภายนอกภายในต้องแจ้งทั้งหมด โดยส่วนใหญ่จะตกแต่งภายในใหม่เพราะไม่ต้องรอพิจารณา 

3. ตึกแถวถนนบ้านหม้อ  
(ปากคลองตลาด) 

 ทาสี+องค์ประกอบที่ไม่ดั้งเดิมออก 

 ต่อเติมพื้นที่ใช้สอย 

ทาสีให้ใกล้เคียงสีดั้งเดิม เติมวัสดุทดแทนส่วนที่ขาดหาย ภายในแบ่งเป็นโซนด้านหน้า(โซนอนุรักษ์) 
และด้านหลัง ส่วนของโซนด้านหน้าไม่มีการเปลี่ยนแปลง ในโซนด้านหลังต่อเติมพื้นที่เป็นสามชั้น 
และมีบันไดหนีไฟ 

4. ตึกแถวถนนอัษฏางค์  
(ตรงข้ามศาลฏีกา) 

 การบูรณะ 
(ทาสี+องค์ประกอบที่ไม่ดั้งเดิมออก) 

รักษาสภาพรูปด้านอาคารไว้ ทาสีใหม่เลือกสีที่ใกล้เคียงสีเก่าที่สุด ผนังฉาบปูนใหม่ด้วยปูนโซเดียม
ต่ า พื้นเป็นไม้เหมือนเดิม เปลี่ยนงานระบบที่ใหม่ขึ้น หลังคาเดิมเป็นกระเบื้องลอน วัสดุถ้า
จ าเป็นต้องเปลี่ยนจะใช้รูปแบบเดิม 

5. Old capital bike inn  
(ถนนพระสุเมรุ) 

 ปรับเปลี่ยนการใช้สอย ภายนอกและโครงสร้างอาคารไม่ได้เปลี่ยนแปลง เปลี่ยนหน้าต่างเป็นกระจกเพื่อความโปร่ง ภายใน
ร้ือออกท าให้กลวงแล้วสร้างข้างในใหม่ Lay out การจัดวางเฟอร์นิเจอร์ต่าง ๆ ใหม่ทั้งหมด 

6. ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์  การบูรณะ 
(ทาสี+องค์ประกอบที่ไม่ดั้งเดิมออก) 

ทางทรัพย์สินเข้ามาวิเคราะห์สภาพอาคาร เอาเหล็กดัดออกเอาบานเฟี่ยมกลับมา เอากันสาดออก 
เปลี่ยนเป็นกระเบื้องว่าวให้เหมือนกันให้หมด  เดินระบบปรับอากาศใหม่ แต่ไม่ได้ท าข้างในอาคาร 
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ตารางที่ 4.16 (ต่อ) 
 
แสดงขั้นตอนการด าเนินการอนุรักษ์ของตึกแถวกรณีศึกษา 

 ตึกแถวกรณีศกึษา วิธีการอนุรักษ ์ การด าเนินการรักษากายภาพอาคาร 
7.ร้าน Dialogue Coffee and 
Gallery 
 (ถนนพระสุเมรุ) 

 ปรับเปลี่ยนการใช้สอย อาคารมีสองส่วน เป็นอาคารเก่าคือตระกูลนานา และอาคารที่ท าขึ้นใหม่คือวัดบวร เลือกเก็บ
ด้านหน้าของอาคารเก่าเอาไว้ คอมเพสเซอร์แอร์ฝากไว้กับคูหาข้างๆ ส่วนที่เป็นไม้คูหาวัดบวรสภาพ
แย่มากจึงเปลี่ยนเป็นกระจก เสริมเสาตรงคูหาของวัดบวร เจาะผนังเป็นประตู เชื่อมคูหาเข้าด้วยกัน  

8.ร้าน Passport Bookstore  
(ถนนพระสุเมรุ) 

 ปรับเปลี่ยนการใช้สอย ซ่อมแซ่มเองทั้งหมด ท่าสีด้านหน้าใหม่ ไม่ได้เปลี่ยนแปลงรูปด้านหน้าอาคาร ภายในเสริมโครงสร้าง 
นอกนั้นพื้นไม้เดิม  ผนังเดิม เพดานไม้เดิม ที่เปลี่ยนคือฟังก์ชั่นใหม่ เปลี่ยนงานระบบใหม่ท้ังหมด 
เปลี่ยนกระเบื้องว่าวใหม่ 

9.โรงแรม Way La hostel   
(ถนนสามเสน) 

 ปรับเปลี่ยนการใช้สอย เก็บองค์ประกอบ และกรอบอาคาร บางชิ้นหายไปก็หามาใส่เพิ่ม รูปด้านทาสีใหม่ โครงสร้างเสริม
ด้วยเหล็กกล่องเพราะต้องรับน้ าหนักมากขึ้น ผนังเดิม บันไดเดิม ที่เปลี่ยนคือระบบห้องน้ าที่ต้องเพิ่ม
จ านวนขึ้น โดยเอาพื้นที่ซักล้างด้านหลังมาท าห้องน้ า วางระบบใหม่หมด ไม่ได้กั้นห้องเพิ่ม วัสดุที่
แต่งร้านหรือกระเบื้องที่ต้องเปลี่ยนเราก็เลือกลายที่คล้ายของเดิมมากที่สุด 

10.ร้าน Dragon Eyes (ถนนสามเสน)  ปรับเปลี่ยนการใช้สอย รีโนเวทไป4ครั้ง ต้องการอนุรักษ์ความดั้งเดิมไว้ มีการรื้อประตูสมัยใหม่ออก ท าเป็นผนังล้อแบบจาก
ห้องข้างๆ หาหน้าต่างที่บานพอดีกับช่องหน้าต่างมาใส่ หาปานเซียมมาใส่ ผนังที่สภาพแย่ก็ทุบ
สร้างใหม่แต่ใช้วิธีการก่ออิฐเรียงอิฐแบบเดิม ผมเพิ่มพื้นที่ใช้งานให้มากขึ้นตามฟั่งชั่นโดยเพิ่มชั้นลอย 
เป็นห้องน้ างาน ห้องนั่งเล่น พื้นไม้เดิม เพดานเดิม 

หมายเหตุ. จากการสัมภาษณ์. โดยผู้วิจัย, 2560. 
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4.5 การบริหารจัดการที่ตามแผนงานของผู้ด าเนนิการอนุรักษ ์
 

โดยประเมินการจัดการตามแนวคิดกระบวนการอนุรักษ์  ในด้านการเงิน ได้แก่ 
แหล่งที่มาของทุน สัดส่วนค่าใช้จ่ายจากผู้ที่เกี่ยวข้องกับตึกแถว และด้านบุคลากรที่ด าเนินการใน
กระบวนการ ได้แก่ การจัดหาสถาปนิกอนุรักษ์ ที่ปรีกษาด้านการอนุรักษ์ และผู้รับเหมาโครงการที่
ต้องมีความเชี่ยวชาญในงานอนุรักษ์อาคารเก่า และการประเมินผลหลังการด าเนินการ ซึ่งการ
ประเมินผลโดยผ็ที่เกี่ยวข้องท าให้ทราบว่าการด าเนินการส่งผลดีต่ออาคารเก่าอย่างไร และเพื่อแก้ไข
ปรับปรุงต่อไป 

จากการประเมินพบว่า กรณีศึกษาส่วนใหญ่จัดการด้านการเงินด้วยงบประมาณที่ออก
โดยผู้ด าเนินการแค่ฝ่ายเดี่ยว ได้แก่ เจ้าของที่ดินหรือผู้เช่าที่เป็นผู้ด าเนินการลงทุนค่าใช้จ่ายทั้งหมด 
ซึ่งกรณีศึกษากลุ่มนี้จะมีการจัดหาบุคลากรที่มีความใกล้ชิดในการออกแบบหรือรับเหมางานปรับปรุง
อาคาร ไม่ได้มีความช านาญในงานอนุรักษ์และไม่มีการประเมินผลอาคารโดยผู้ที่เกี่ยวข้องกับอาคาร 
ได้แก่ (1)โรงแรม Old capital bike inn ถนนพระสุเมรุ (2)ร้าน Dialogue Coffee ถนนพระสุเมรุ 
(3)ร้านPassport Bookstore ถนนพระสุเมรุ (4)โรงแรม Way La hostel (5)ร้าน Dragon Eyes และ
(6)ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่ 1 

กรณีศึกษาอีกส่วนหนึ่งมีการจัดการตามแนวคิดการมีส่วนร่วม ในด้านการเงินด้วยการ
ให้ผู้ที่เกี่ยวข้อง (Stakeholders) ออกค่าใช้จ่ายตามสัดส่วนที่ตกลงกัน ในด้านบุคลากรมีการจัดหาผู้ที่
ช านาญในด้านการอนุรักษ์มาด าเนินการ และมีการประเมินผลโดยผู้ที่อยู่อาศัยอาคาร (ผู้เช่า) ได้แก่ 
(1)ตึกแถวถนนบ้านหม้อ ปากคลองตลาด (2)ตึกแถวถนนอัษฏางค์ ตรงข้ามศาลฏีกา (3)ตึกแถวโค้ง
ถนนพระอาทิตย ์

กรณีศึกษาบางส่วนยังไม่มีการด าเนินการกับอาคารอย่างเป็นแผนงาน ท าให้ไม่มีการ
จัดหาบุคลากรมาด าเนินการ โดยผู้อยู่อาศัยอาคารในปัจจุบันเป็นผู้ออกค่าบ ารุงซ่อมแซ่มอาคารเอง 
ได้แก่ (1)ตึกแถวชุมชนวังแดง ถนนหลวง  
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ตารางที่ 4.17 
 
แสดงการจัดการในโครงการอนุรักษ์ของผูด้ าเนินการอนุรักษ์ 

ตึกแถวกรณีศึกษา ด้านการเงิน ด้านบุคลากร 
ประเมินหลังการ

ด าเนินการ 

1. ตึกแถวชุมชนวังแดง 
(ถนนหลวง) 

 ผู้เช่าออกค่าใช้จา่ยเอง
ทั้งหมด 

ยังไม่มีการจัดหา ไม่มีประเมินผล 

2. ตึกแถวริมถนนตะนาว 
ช่วงที่1 

 ผู้เช่าออกค่าใช้จา่ยเอง
ทั้งหมด 

ยังไม่มีการจัดหา ไม่มีประเมินผล 

3. ตึกแถวถนนบ้านหม้อ  
(ปากคลองตลาด) 

 เจ้าของที่ดินออก
ค่าใช้จ่ายร่วมกับผู้เช่า
ตามสัดส่วน 

 จัดหาบุคลากรที่มีความ
ช านาญงานอนุรักษ์ 

 มีการประเมินผล 

4. ตึกแถวถนนอัษฏางค์  
(ตรงข้ามศาลฏีกา) 

 เจ้าของที่ดินออก
ค่าใช้จ่ายร่วมกับผู้เช่า
ตามสัดส่วน 

 จัดหาบุคลากรที่มีความ
ช านาญงานอนุรักษ์ 

 มีการประเมินผล 

5. Old capital bike inn 
(ถนนพระสุเมรุ) 

 เจ้าของที่ดินออก
ค่าใช้จ่ายทั้งหมด 

 จัดหาบุคลากรที่ไม่ได้
ช านาญงานอนุรักษ์ 

ไม่มีประเมินผล 

6. ตึกแถวโค้งถนนพระ
อาทิตย์ 

 เจ้าของที่ดินออก
ค่าใช้จ่ายร่วมกับผู้เช่า
ตามสัดส่วน 

 จัดหาบุคลากรที่มีความ
ช านาญงานอนุรักษ์ 

 มีการประเมินผล 

7.ร้าน Dialogue Coffee  
 (ถนนพระสุเมรุ) 

 ผู้เช่าออกค่าใช้จา่ยเอง
ทั้งหมด 

 จัดหาบุคลากรที่ไม่ได้
ช านาญงานอนุรักษ์ 

ไม่มีประเมินผล 

8.ร้าน Passport 
Bookstore  
(ถนนพระสุเมรุ) 

 ผู้เช่าออกค่าใช้จา่ยเอง
ทั้งหมด 

 จัดหาบุคลากรที่ไม่ได้
ช านาญงานอนุรักษ์ ไม่มีประเมินผล 

9.โรงแรม Way La 
hostel   
(ถนนสามเสน) 

 ผู้เช่าออกค่าใช้จา่ยเอง
ทั้งหมด 

 จัดหาบุคลากรที่ไม่ได้
ช านาญงานอนุรักษ์ ไม่มีประเมินผล 

10.ร้าน Dragon Eyes    
(ถนนสามเสน) 

 ผู้เช่าออกค่าใช้จา่ยเอง
ทั้งหมด 

 จัดหาบุคลากรที่ไม่ได้
ช านาญงานอนุรักษ์ 

ไม่มีประเมินผล 
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จากการเก็บข้อมูลด้านการเงินของกรณีศึกษาที่ให้ผู้ที่เกี่ยวข้อง (Stakeholders) ออก
ค่าใช้จ่ายตามสัดส่วนที่ตกลงกัน มีสัดส่วนร้อยละ 75:25 โดยเจ้าของที่ดินเป็นผู้จัดการและประสาน
งามกับผู้เช่าออกร้อยละ 75 ของค่าใช้จ่ายทั้งหมด ผู้เช่าออกร้อยละ 25 ของค่าใช้จ่ายทั้งหมด ได้แก่ 
ตึกแถวถนนบ้านหม้อ ปากคลองตลาด และตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์ ซึ่งเจ้าของที่ดินทั้งสองแห่งคือ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และกรณีศึกษาอีกแหล่งมีสัดส่วนค่าใช้จ่ายคล้ายกันแต่
สัดส่วนร้อยละ 50:50 โดยเจ้าของที่ดินป็นผู้จัดการประสานงานกับผู้เช่าออกค่าใช้จ่ายเท่ากับผู้เช่าใน
แต่ละคูหา ได้แก่ ตึกแถวถนนอัษฏางค์ ตรงข้ามศาลฏีกา (แสดงในตารางที่4.18) 

การจัดหาบุคลากรในการด าเนินการอนุรักษ์ แบ่งออกเป็นสองแบบตามการจัดการของ
ผู้ด าเนินการ คือ แบบที่หนึ่งจัดหาผู้ช านาญในด้านงานอนุรักษ์ โดยที่จัดหาสถาปนิก ผู้รับเหมางาน
อนุรักษ์ และมีที่ปรึกษาโครงการ แบบที่สองจัดหาผู้ด าเนินการที่มีความใกล้ชิดกับผู้ด าเนินการ โดย
กรณีศึกษากลุ่มนี้มักจะไม่มีที่ปรึกษาโครงการที่แนะน างานอนุรักษ์ได้ และออกแบบการปรับปรุง
ตึกแถวเองโดยผู้ด าเนินการและจัดหาผู้รับเหมารายย่อยในการปรับปรุงอาคาร ซึ่งไม่ใช่ผู้ที่ช านาญงาน
ก่อสร้างอาคารเก่า จากการเก็บข้อมูลพบว่า ตึกแถวหลังปรับปรุงด้วยผู้รับเหมารายย่อยมักมีปัญหา
ตามมา เช่นส่วนอาคารที่ต่อเติมหรือท าใหม่มีปัญหากับโครงสร้างอาคารเก่า และฝีมือช่างไม่เรียบร้อย
(แสดงในตารางที่4.19) 
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ตารางที่ 4.18 
 
แสดงการจัดการด้านการเงินของตึกแถวกรณีศึกษา 

ตึกแถวกรณีศึกษา แหล่งเงินทุนในโครงการ สัดส่วนงบประมาณในโครงการ (ร้อยละ) 

เจ้าของที่ดิน ผู้เช่า 

1. ตึกแถวชุมชนวังแดง (ถนนหลวง) ผู้เช่าออกค่าใช้จ่ายเอง 0 100 

2. ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่1 เป็นงบประมาณของผู้เช่าเองทั้งหมด 0 100 

3. ตึกแถวถนนบ้านหม้อ  
(ปากคลองตลาด) 

เจ้าของที่ดินให้ผู้เช่ามีส่วนร่วมในค่าใช้จ่ายทุกหลัง แต่ขึ้นอยู่กับแต่ละคูหาด้วยว่าความเสียหาย
มากน้อยแค่ไหน 

75 25 

4. ตึกแถวถนนอัษฏางค์  
(ตรงข้ามศาลฏีกา) 

เจ้าของที่ดินให้ผู้เช่ามีส่วนร่วมในค่าใช้จ่ายทุกหลัง ออกในราคาเท่ากัน 
50 50 

5. Old capital bike inn  
(ถนนพระสุเมรุ) 

เจ้าของที่ดินลงทุนเองทั้งหมด 
100 0 

6. ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์ เจ้าของที่ดินให้ผู้เช่ามีส่วนร่วมในค่าใช้จ่ายทุกหลัง แต่ขึ้นอยู่กับแต่ละคูหาด้วยว่าความเสียหาย
มากน้อยแค่ไหน 

75 25 

7.ร้าน Dialogue Coffee  (ถนนพระสุเมรุ) ผู้เช่าลงทุนเองทั้งหมด 0 100 

8.ร้าน Passport Bookstore  
(ถนนพระสุเมรุ) 

ผู้เช่าลงทุนเองทั้งหมด 
0 100 

9.โรงแรม Way La hostel          (ถนน
สามเสน) 

ผู้เช่าลงทุนเองทั้งหมด 
0 100 

10.ร้าน Dragon Eyes (ถนนสามเสน) ผู้เช่าลงทุนเองทั้งหมด 0 100 
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ตารางที่ 4.19 
 
แสดงการจัดการด้านบุคลากรของตึกแถวกรณีศึกษา 

ตึกแถวกรณีศึกษา การประเมินบุคลากรที่จัดหา 
บุคลากรทีจ่ัดหา 

ที่ปรึกษาโครงการ สถาปนิก ผู้รับเหมา 

1. ตึกแถวชุมชนวังแดง(ถนนหลวง) ไม่มีการจัดหา ไม่มีการจัดหา ไม่มีการจัดหา ไม่มีการจัดหา 

2. ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่1 ไม่มีการจัดหา ไม่มีการจัดหา ไม่มีการจัดหา ไม่มีการจัดหา 

3. ตึกแถวถนนบ้านหม้อ  
(ปากคลองตลาด) 

 จัดหาบุคลากรที่มีความช านาญงานอนุรักษ์ ที่ปรึกษาของส านักงาน
ทรัพย์สินฯ 

กองช่างของส านกังานทรัพย์สินฯ แสงน าชัย 

4. ตึกแถวถนนอัษฏางค์  
(ตรงข้ามศาลฏีกา) 

 จัดหาบุคลากรที่มีความช านาญงานอนุรักษ์ บริษัท 103 อินทีเรีย บริษัท 103 อินทีเรีย สยามสินธร 

5.โรงแรม Old capital bike inn  
(ถนนพระสุเมรุ) 

 จัดหาบุคลากรที่ไม่ได้ช านาญงานอนุรักษ์ 
ไม่มีการจัดหา สถาปนิก(เพ่ือนของเจ้าของที่ดิน) 

วิศวะ(เพื่อนของเจ้าของ
ที่ดิน) 

6. ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์  จัดหาบุคลากรที่มีความช านาญงานอนุรักษ์ ที่ปรึกษาของส านักงาน
ทรัพย์สินฯ 

กองช่างของส านกังานทรัพย์สินฯ 
ฝ่ายงานก่อสร้างและ

บูรณะ 

7.ร้าน Dialogue Coffee           จัดหาบุคลากรที่ไม่ได้ช านาญงานอนุรักษ์ ไม่มีการจัดหา สถาปนิก(เพ่ือนของผู้เช่า) คิวบิค วิศวะ 

8.ร้าน Passport Bookstore   จัดหาบุคลากรที่ไม่ได้ช านาญงานอนุรักษ์ สถาปนิก                    
(เพ่ือนของเจ้าของที่ดิน) 

ออกแบบเอง ผู้รับเหมารายย่อย 

9.โรงแรม Way La hostel         จัดหาบุคลากรที่ไม่ได้ช านาญงานอนุรักษ์ ไม่มีการจัดหา ออกแบบเอง ผู้รับเหมารายย่อย 

10.ร้าน Dragon Eyes (ถนนสามเสน)  จัดหาบุคลากรที่ไม่ได้ช านาญงานอนุรักษ์ สถาปนิก(เพ่ือนของเจ้าของ
ที่ดิน) 

ออกแบบเอง ผู้รับเหมารายย่อย 
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4.6 การประเมินคุณภาพทางกายภาพของกรณีศึกษา 

 
เป็นการวัดผลการด าเนินการอนุรักษ์ของกรณีศึกษาว่ามีสถานะทางกายภาพเป็นไปตาม

มาตรฐานของอาคารที่ด าเนินการอนุรักษ์หรือไม่ โดยประเมินคุณภาพทางกายภาพตามตัวชี้วัด อ้างอิง
จากมาตรฐานการอนุรักษ์ของ National Park Service U.S. Department of the Interior เพราะ
ในประเทศไทยยังไม่มีการก าหนดมาตรฐานขึ้นให้อ้างอิง ส าหรับอาคารเก่าและอาคารที่ยังคงมีการใช้
สอย 

ซึ่งจากการส ารวจกายภาพและสัมภาษณ์กรณีศึกษาท าให้ทราบว่าผู้ด าเนินการใช้วิธีการ
รักษา (Treatment) เข้าข่ายการบูรณะ ได้แก่ ตึกแถวถนนอัษฎางค์ ตรงข้ามศาลฏีกา และตึกแถวโค้ง
ถนพระอาทิตย์ เนื่องจากโครงการอนุรักษ์กลุ่มนี้มีการเปลี่ยนโครงสร้างทางกายภาพ (Fabric) กลับสู่
ยุคที่ถูกต้อง โดยไม่ใส่วัสดุใหม่ลงในโครงสร้างทางกายภาพ และน าองค์ประกอบที่นอกเหนือจากรูป
แบบเดิมออก และกรณีศึกษาที่เข้าข่ายการปรับปรุงฟื้นฟูอาคาร ได้แก่ ตึกแถวถนนบ้านหม้อ 
ปากคลองตลาด, ร้าน Passport Bookstore ถนนพระสุเมรุ, โรงแรม Way La hostel ถนนสามเสน, 
ร้าน Dragon Eyes ถนนสามเสน, ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่  1, ร้าน Dialogue Coffee and 
Gallery ถนนพระสุเมรุ และตึกแถวโรงแรม Old capital bike inn เนื่องจากโครงการอนุรักษ์กลุ่มนี้
มีการเปลี่ยนแปลงองค์ประกอบใหม่ ปรับปรุงพื้นที่ให้มีความเหมาะสมกับการใช้สอยในปัจจุบัน และ
ต่อเติมพื้นที่การใช้สอยเพิ่ม จากการเกบ็ข้อมูลพบว่า 
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ตึกแถวถนนอัษฎางค์ ตรงข้ามศาลฏีกา ใช้วิธีบูรณะโดยด าเนินการที่เป็นไปตาม
มาตรฐานดังนี้ ลักษณะทางใช้สอย: อาคารเป็นตึกแถวการค้าส่วนหนึ่งของบริเวณคลองหลอดที่ผู้คน
รับรู้ การใช้สอยมีความต่อเนื่องจากอดีตโดยผู้เช่าไม่ได้เปลี่ยนแปลงพื้นที่ใช้งาน องค์ประกอบและงาน
ฝีมือ: ผู้ด าเนินการได้เก็บองค์ประกอบและวัสดุ โครงสร้างและรายละเอียดอาคารรวมทั้งเทคนิคการ
ก่อสร้างและงานฝีมือที่ประดับผิวอาคารไว้ในรูปแบบเดิม ภาพรวมอาคาร: เป็นตามรูปแบบดั้งเดิม ไม่
มีการเปลี่ยนแปลงกรอบอาคาร การจัดท าเอกสาร: มีการจัดท าเอกสารบันทึกรูปแบบอาคารใน
ปัจจุบัน เอกสารแสดงรูปแบบดั้งเดิมและบันทึกรายละเอียดของวัสดุ และเอกสารแบบการบูรณะ
เทคนิคการรักษา: ในส่วนขององค์ประกอบหรือวัสดุที่มีความช ารุด ผู้ด าเนินการใช้การซ่อมแซมให้มี
รูปแบบ สี และพื้นผิวตามเดิม ผู้ด าเนินการเลือกใช้วัสดุและวิธีที่กระทบต่อโครงสร้างเก่าของอาคารให้
น้อยที่สุด เช่น การเลือกใช้ปูนส าหรับงานอนุรักษ์ที่มีโซเดียมต่ า วัตถุทางโบราณคดี: ผู้ด าเนินการท า
การส ารวจศึกษาสภาพโครงสร้างอาคารเพื่อตรวจสอบสภาพความคงทนของฐานรากโดยและมีข้อห้าม
ส าหรับการซ่อมแซมโครงสร้างอาคารของผู้เช่า 

 

 
ภาพที่ 4.11 แสดงภาพรวมของกลุ่มตึกแถวริมถนนอัษฏางค์(ภาพซ้าย) และรายละเอียดของกรอบ

อาคารตามรูปแบบดั้งเดิม(ภาพชวา), โดยผู้จัดท า ถ่ายเมื่อ 20 มกราคม 2560. 
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ตารางที่ 4.20 
 
การวิเคราะห์คุณภาพงานอนุรักษต์ามมาตรฐานของตึกแถวถนนอัษฎางค์ 

มาตรฐานการอนุรักษ์ การด าเนินการ 

กา
รป

ระ
เม

ิน 

1.มีการใช้สอยที่ต่อเนื่องจากอดีตหรือเปลี่ยนใหม่ซึ่ง
ยังคงสะท้อนภาพจ าของอาคารในอดีต 

ใช้สอยที่ต่อเนื่องจากอดีตเป็นตึกแถวการค้าส่วน
หนึ่งของบริเวณคลองหลอด 

 

2.มีการเก็บองค์ประกอบ/วัสดุ ที่แสดงออกถึงภาพจ า
ตามยุคสมัยไม่มีการเปลี่ยนแปลง 

ไม่มีเปลี่ยนองค์ประกอบและวัสดุของรูปด้าน
อาคารที่หลงเหลืออยู่ที่มีสภาพไม่ช ารุดออก 

 

3.มีการรักษาภาพรวมอาคาร มีความสอดคล้องทั้งทาง
กายภาพและทางสายตา มีเอกสารระบุองค์ประกอบ
และวัสดุเพื่อการตรวจสอบ 

บูรณะให้อาคารให้มีรูปแบบดั้งเดิม ไม่มีการ
เปลี่ยนแปลงผู้เช่า มีการจัดท าเอกสารการ
บูรณะ 

 

4.ก่อนการเปลี่ยนแปลงหรือน าวัสดุออก มีการจัดท า
เอกสารบอกลักษณะของวัสดุ องค์ประกอบ พื้นที่ว่าง
และวัสดุปิดผิวอาคาร 

จัดท าเอกสารบันทึกสภาพอาคารปัจจุบัน และ
เอกสารระบุรูปแบบดั้งเดิม รวมทั้งเอกสารการ
บูรณะอาคาร 

 

5.มีการเก็บรักษาวัสดุที่เป็นเอกลักษณ์ องค์ประกอบ 
วัสดุปิดผิวอาคาร และเทคนิคการก่อสร้างหรือ
ตัวอย่างงานฝีมือ 

รักษาโครงสร้างผนังรับน้ าหนักด้วยการฉาบปูน
ใหม่ และตรวจสอบความมั่นคงของฐานราก  

6.เลือกการซ่อมแซ่มมากกว่าการเปลี่ยน ในกรณีที่
เปลี่ยนเพราะมีความเสียหายรุนแรง ชิ้นส่วนทดแทน
ควรมีรูปแบบ สี และพื้นผิวตามลักษณะดั้งเดิมโดยใช้
หลักฐานประกอบ 

มีการซ่อมแซมและทดแทนด้วยวัสดุรูปแบบเดิม
ตามหลักฐานที่มี มีการเปลี่ยนแปลงระบบ
สุขาภิบาลให้ทันสมัย  

 

7.มีหลักฐานยืนยันรูปแบบดั้งเดิมเมื่อมีการ
เปลี่ยนแปลง โดยไม่ใช้การคาดเดา 

มีภาพถ่ายและแบบสันนิษฐานในการบูรณะ 
 

8.ใช้วิธีที่อ่อนโยนที่สุดในการด าเนินการรักษา ไม่ใช้
วิธีการรักษาที่ท าให้วัสดุดั้งเดิมเสียหาย 

มีการซ่อมแซมที่ไม่กระทบโครงสร้างเดิมของ
อาคาร 

 

9.มีการเก็บรักษาวัสดุทางโบราณคดีและมีมาตรการ
บรรเทาผลกระทบจากการด าเนินการเมื่อวัสดุทาง
โบราณคดีนั้นถูกรบกวน 

มีการดูแลผนังรับน้ าหนักและข้อห้ามส าหรับ
การซ่อมแซมโครงสร้างอาคาร  

10.ไม่มีการต่อเติมนอกเหนือจากการออกแบบที่มีใน
อดีต 

ไม่มีการต่อเติมรูปแบบและพื้นที่การใช้งาน 
 

หมายเหตุ.    =ด าเนินการเป็นไปตามมาตรฐาน,    =ด าเนินการกึ่งเป็นไปตามมาตรฐาน,   
                  =ด าเนินการไม่ได้มาตรฐาน 
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ตึกแถวโค้งถนพระอาทิตย์ ใช้วิธีบูรณะโดยด าเนินการที่เป็นไปตามมาตรฐานดังนี้ 
ลักษณะทางใช้สอย: เป็นตึกแถวการค้าส่วนหนึ่งของบริเวณบางล าพูที่ผู้คนรับรู้ มีการใช้สอยที่ต่อเนื่อง
จากอดีตปะปนการใช้สอยใหม่ซึ่งได้อิทธิพลจากพื้นที่โดยรอบบริเวณถนนพระอาทิตย์ องค์ประกอบ
และงานฝีมือ: เก็บองค์ประกอบและวัสดุ โครงสร้างและรายละเอียดอาคารรวมทั้งเทคนิคการก่อสร้าง
และงานฝีมือที่ประดับผิวอาคารไว้ในรูปแบบเดิมและน าองค์ประกอบและวัสดุที่นอกเหนือจากรูปแบบ
ดั้งเดิมออก ภาพรวมอาคาร: เป็นตามการออกแบบดั้งเดิม โดยมีการเปลี่ยนแปลงสีของกรอบอาคาร 
การจัดท าเอกสาร: มีการจัดท าเอกสารบันทึกรูปแบบอาคารในปัจจุบัน เอกสารแสดงรูปแบบดั้งเดิม
และบันทึกรายละเอียดของวัสดุ และเอกสารแบบการบูรณะ เทคนิคการรักษา : ในส่วนของ
องค์ประกอบหรือวัสดุดั้งเดิมที่มีความช ารุด ผู้ด าเนินการซ่อมแซมให้มีการออกแบบ พื้นผิวตามรูป
แบบเดิมที่ปรากฏในหลักฐาน ยกเว้นสีของอาคาร ผู้ด าเนินการเลือกใช้วัสดุและวิธีรักษาที่กระทบต่อ
โครงสร้างอาคารให้น้อยที่สุด ด้วยการทาสีและน าองค์ประกอบที่มีรูปแบบดั้งเดิมมาทดแทน วัตถุทาง
โบราณคดี: ผู้ด าเนินการท าการส ารวจศึกษาสภาพโครงสร้างอาคาร มีข้อปฏิบัติส าหรับการซ่อมแซม
โครงสร้างอาคารจัดท าไว้แก่ผู้เช่า 

 

 
ภาพที่ 4.12 แสดงกลุ่มตึกแถวโค้งพระอาทิตย์ก่อนการบูรณะ(ภาพซ้าย) และ องค์ประกอบต่อเติม

(ภาพกลางและขวา) จาก ย่านเก่าในบางกอก, สืบค้นจาก

https://sites.google.com/site/ibkkgroup3 

 

 

ภาพที่ 4.13 แสดงกลุ่มตึกแถวโค้งพระอาทิตย์, โดยผู้วิจัย ถ่ายเมื่อ 2 มีนาคม 2560. 
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ตารางที่ 4.21 
 
การวิเคราะห์คุณภาพงานอนุรักษต์ามมาตรฐานของตึกแถวถนนพระอาทิตย์ 

มาตรฐานการอนุรักษ์ การด าเนินการ 

กา
รป

ระ
เม

ิน 

1.มีการใช้สอยที่ต่อเนื่องจากอดีตหรือเปลี่ยนใหม่ซึ่ง
ยังคงสะท้อนภาพจ าของอาคารในอดีต 

การใช้สอยมีการปะปนกับการใช้สอยใหม่ แต่
ไม่ได้กระทบกับรูปแบบกายภาพอาคาร 

 

2.มีการเก็บองค์ประกอบ/วัสดุ ที่แสดงออกถึงภาพจ า
ตามยุคสมัยไม่มีการเปลี่ยนแปลง 

ไม่มีเปลี่ยนองค์ประกอบและวัสดุของรูปด้าน
อาคารที่หลงเหลืออยู่ที่มีสภาพไม่ช ารุดออก 

 

3.มีการรักษาภาพรวมอาคาร มีความสอดคล้องทั้งทาง
กายภาพและทางสายตา มีเอกสารระบุองค์ประกอบ
และวัสดุเพื่อการตรวจสอบ 

บูรณะให้อาคารให้มีรูปแบบดั้งเดิม น าวัสดุที่
ไม่ใช่รูปแบบดั้งเดิมออก มีการจัดท าเอกสารการ
บูรณะ 

 

4.ก่อนการเปลี่ยนแปลงหรือน าวัสดุออก มีการจัดท า
เอกสารบอกลักษณะของวัสดุ องค์ประกอบ พื้นที่ว่าง
และวัสดุปิดผิวอาคาร 

จัดท าเอกสารบันทึกสภาพอาคารปัจจุบัน และ
เอกสารระบุรูปแบบดั้งเดิม รวมทั้งเอกสารการ
บูรณะอาคาร 

 

5.มีการเก็บรักษาวัสดุที่เป็นเอกลักษณ์ องค์ประกอบ 
วัสดุปิดผิวอาคาร และเทคนิคการก่อสร้างหรือ
ตัวอย่างงานฝีมือ 

รักษาองค์ประกอบและวัสดุกรอบอาคารให้มี
รูปแบบดั้งเดิม  

6.เลือกการซ่อมแซ่มมากกว่าการเปลี่ยน ในกรณีที่
เปลี่ยนเพราะมีความเสียหายรุนแรง ชิ้นส่วนทดแทน
ควรมีรูปแบบ สี และพื้นผิวตามลักษณะดั้งเดิมโดยใช้
หลักฐานประกอบ 

มีการซ่อมแซมและทดแทนด้วยวัสดุรูปแบบเดิม
ตามหลักฐานที่มี มีการเปลี่ยนแปลงสีของ
อาคาร  

 

7.มีหลักฐานยืนยันรูปแบบดั้งเดิมเมื่อมีการ
เปลี่ยนแปลง โดยไม่ใช้การคาดเดา 

มีภาพถ่ายและแบบสันนิษฐานในการบูรณะ 
 

8.ใช้วิธีที่อ่อนโยนที่สุดในการด าเนินการรักษา ไม่ใช้
วิธีการรักษาที่ท าให้วัสดุดั้งเดิมเสียหาย 

มีการซ่อมแซมที่ไม่กระทบโครงสร้างเดิมของ
อาคาร 

 

9.มีการเก็บรักษาวัสดุทางโบราณคดีและมีมาตรการ
บรรเทาผลกระทบจากการด าเนินการเมื่อวัสดุทาง
โบราณคดีนั้นถูกรบกวน 

มีข้อปฏิบัติส าหรับการซ่อมแซมโครงสร้าง
อาคารจัดท าไว้แก่ผู้เช่า  

10.ไม่มีการต่อเติมนอกเหนือจากการออกแบบที่มีใน
อดีต 

ไม่มีการต่อเติมรูปแบบและพื้นที่การใช้งาน 
 

หมายเหตุ.     =ด าเนินการเป็นไปตามมาตรฐาน,    =ด าเนินการกึ่งเป็นไปตามมาตรฐาน,   
                  =ด าเนินการไม่ได้มาตรฐาน 
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ตึกแถวถนนบ้านหม้อ ปากคลองตลาด ใช้วิธีปรับปรุงฟื้นฟูอาคารโดยด าเนินการที่
เป็นไปตามมาตรฐานดังนี้ ลักษณะทางใช้สอย: มีการใช้สอยที่ต่อเนื่องจากอดีตโดยเป็นตึกแถวการค้า
เก่าแก่ส่วนหนึ่งของบริเวณปากคลองตลาด โดยผู้ด าเนินการได้ปรับเปลี่ยนพื้นที่ใช้งานให้เหมาะสมต่อ
การใช้งานปัจจุบัน องค์ประกอบและงานฝีมือ: ผู้ด าเนินการได้เก็บองค์ประกอบและวัสดุ โครงสร้าง
และรายละเอียดอาคารรวมทั้งเทคนิคการก่อสร้างและงานฝีมือที่ประดับผิวอาคารไว้ในรูปแบบเดิม  
และรื้อถอนบางส่วนที่มีการต่อเติมพื้นที่ว่างภายในออก ภาพรวมอาคาร: กรอบอาคารเป็นตามรูปแบบ
ดั้งเดิม และต่อเติมพื้นที่ใช้งานภายในอาคารโดยไม่กระทบกับโครงสร้างเดิม การจัดท าเอกสาร: มีการ
จัดท าเอกสารเพื่อบันทึกสภาพอาคารปัจจุบัน มีการจัดท าเอกสารบันทึกรูปแบบอาคารในปัจจุบัน 
เอกสารแสดงรูปแบบดั้งเดิมและบันทึกรายละเอียดของวัสดุ และเอกสารแบบการปรับปรุงอาคาร 
เทคนิคการรักษา: องค์ประกอบหรือวัสดุที่มีความช ารุด ผู้ด าเนินการใช้การซ่อมแซมให้มีรูปแบบ สี 
และพื้นผิวตามเดิม ผู้ด าเนินการเลือกใช้วัสดุและวิธีที่กระทบต่อโครงสร้างเก่าของอาคารให้น้อยที่สุด 
มีการต่อเติมพื้นที่พื้นที่ว่างภายในอาคารบริเวณด้านหลังของอาคารให้เป็นลักษณะสามชั้นโดยไม่ให้
กระทบกับรูปด้านทางสายตา วัตถุทางโบราณคดี: ผู้ด าเนินการท าการส ารวจศึกษาสภาพโครงสร้าง
อาคารเพื่อตรวจสอบสภาพอาคารทรุดของผนังรับน้ าหนัก มีข้อปฏิบัติส าหรับการซ่อมแซมโครงสร้าง
อาคารจัดท าไว้แก่ผู้เช่า การต่อเติม: มีการรักษาขนาดของส่วนต่อเติมให้สอดคล้องกับรูปแบบดั้งเดิม
และโครงสร้างส่วนที่ต่อเติมไม่กระทบกับโครงสร้างด้ังเดิมเมื่อต้องการรื้อออก 

 

 
ภาพที่ 4.14 แสดงกลุ่มตึกแถวถนนบ้านหม้อที่ยังไม่ได้ปรับปรุง(ภาพซ้าย) และกรณีศกึษากลุ่มตึกแถว

บ้านหม้อได้รับการฟื้นฟูและการต่อเติมวัสดุ(ภาพกลางและชวา), โดยผู้วิจัย ถ่ายเมื่อ 2 มีนาคม 2560. 
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ตารางที่ 4.22 
 
การวิเคราะห์คุณภาพงานอนุรักษต์ามมาตรฐานของตึกแถวถนนบ้านหม้อ 

มาตรฐานการอนุรักษ์ การด าเนินการ 

กา
รป

ระ
เม

ิน 

1.มีการใช้สอยที่ต่อเนื่องจากอดีตหรือเปลี่ยนใหม่ โดยที่
เปลี่ยนแปลงกายภาพของอาคารให้น้อยที่สุด 

การใช้สอยต่อเนื่องจากอดีตเป็นตึกแถว
การค้าเก่าแก่ส่วนหนึ่งของบริเวณ
ปากคลองตลาด 

 

2.มีการเก็บองค์ประกอบ ไม่น าออกหรือดัดแปลงวัสดุ 
องค์ประกอบที่เป็นลักษณะเฉพาะของอาคาร 

ไม่มีเปลี่ยนองค์ประกอบและวัสดุของรูปด้าน
อาคารที่หลงเหลืออยู่ที่มีสภาพไม่ช ารุดออก 

 

3.มีการรักษาภาพรวมอาคาร มีความสอดคล้องทั้งทาง
กายภาพและทางสายตา มีเอกสารระบุ 

ปรับปรุงให้อาคารให้มีรูปแบบดั้งเดิม น าวัสดุ
ที่ไม่ใช่รูปแบบดั้งเดิมออก มีการจัดท าเอกสาร
การปรับปรุง 

 

4.มีการเก็บรักษาองค์ประกอบที่ถูกเปลี่ยนแปลงไป เมื่อ
การเปลี่ยนแปลงนั้นส่งผลต่อภาพจ าของอาคาร 

รักษาพื้นที่การใช้งานที่พัฒนาไปตามการใช้
สอยโดยการต่อเติมพื้นที่การใช้งาน 

 

5.มีการเก็บรักษาวัสดุที่เป็นเอกลักษณ์ องค์ประกอบ 
วัสดุปิดผิวอาคาร และเทคนิคการก่อสร้างหรืองานฝีมือ 

รักษาองค์ประกอบและวัสดุกรอบอาคารให้มี
รูปแบบดั้งเดิม 

 

6.เลือกการซ่อมแซ่มมากกว่าการเปลี่ยน ในกรณีที่
เปลี่ยนเพราะเสียหายรุนแรง ชิ้นส่วนทดแทนควรมี
รูปแบบ ลักษณะดั้งเดิมโดยใช้หลักฐาน 

มีการซ่อมแซมและทดแทนด้วยวัสดุรูป
แบบเดิมตามหลักฐานที่มี  

7.ใช้วิธีที่อ่อนโยนที่สุดในการด าเนินการรักษา ไม่ใช้
วิธีการรักษาที่ท าให้วัสดุดั้งเดิมเสียหาย 

มีภาพถ่าย แบบสันนิษฐาน และบันทึก
รายละเอียดจากส านักราชเลขาธิการ 

 

8.มีการเก็บรักษาวัสดุทางโบราณคดีและมีมาตรการ
บรรเทาผลกระทบจากการด าเนินการเมื่อวัสดุทาง
โบราณคดีนั้นถูกรบกวน 

มีข้อปฏิบัติส าหรับการซ่อมแซมโครงสร้าง
อาคารจัดท าไว้แก่ผู้เช่า  

9.การต่อเติมใหม่หรือการเปลี่ยนแปลงไม่ควรท าลาย
วัสดุดั้งเดิม ควรแตกต่างจากของเก่าและต้องสอดคล้อง
ในด้านขนาดและองค์ประกอบทางสถาปัตยกรรม 

การต่อเติมพื้นที่การใช้งานเพิ่มชั้นลอยของ
พื้นที่ชั้นสอง ไม่กระทบต่อรูปแบบอาคาร  

10.หากน าการต่อเติมใหม่ที่ติดกันออกในอนาคต 
องค์ประกอบ รูปแบบดั้งเดิมและความสมบูรณ์ของ
ทรัพย์สินไม่ควรได้รับความเสียหาย 

โครงสร้างส่วนทีต่่อเติมไม่กระทบกับ
โครงสร้างดั้งเดิม  

หมายเหตุ.     =ด าเนินการเป็นไปตามมาตรฐาน,    =ด าเนินการกึ่งเป็นไปตามมาตรฐาน,   
                  =ด าเนินการไม่ได้มาตรฐาน 
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ร้าน Passport Bookstore ถนนพระสุเมรุ ใช้วิธีปรับปรุงฟื้นฟูอาคารโดยด าเนินการที่
เป็นไปตามมาตรฐานดังนี้ ลักษณะทางใช้สอย: แต่เดิมเป็นที่พักคนงานปรับเปลี่ยนเป็นร้านหนังสือใน
ปัจจุบัน โดยผู้ด าเนินการได้ปรับเปลี่ยนพื้นที่ใช้งานให้เหมาะต่อการใช้งานใหม่ องค์ประกอบและงาน
ฝีมือ: ผู้ด าเนินการได้เก็บองค์ประกอบและวัสดุ โครงสร้างและรายละเอียดอาคารรวมทั้งเทคนิคการ
ก่อสร้างและงานฝีมือที่ประดับผิวอาคารไว้ในรูปแบบเดิม และรื้อถอนวัสดุบางส่วนที่มีการต่อเติมพื้นที่
ว่างภายในออก เช่น ฝ้ายิปซั่ม ผนังเบากั้นห้อง เป็นต้น ภาพรวมอาคาร: กรอบอาคารเป็นตามรูปแบบ
ดั้งเดิม แตม่ีบางองค์ประกอบที่นอกเหนือจากรูปแบบเดิม การจัดท าเอกสาร: ไม่มีเอกสารบันทึกสภาพ
อาคารปัจจุบัน เอกสารแสดงรูปแบบดั้งเดิมและบันทึกรายละเอียดของวัสดุ เทคนิคการรักษา: ในส่วน
ขององค์ประกอบหรือวัสดุที่มีความช ารุด ผู้ด าเนินการใช้วิธีซ่อมแซมด้วยการทาสีใหม่ซึ่งเปลี่ยน
ลักษณะการออกแบบไปบ้าง ผู้ด าเนินการเลือกใช้วัสดุที่มีความสอดคล้องกับอาคารเก่า เช่นใช้วัสดุ
เป็นไม้ วัตถุทางโบราณคดี: ผู้ด าเนินการไม่ได้ท าการส ารวจทางโบราณคดีและไม่มีการค้นพบวัตถุทาง
โบราณคดี, การต่อเติม: มีการเสริมความแข็งแรงของโครงสร้างพื้นชั้นสองด้วยเสาไม้เท่าที่จ าเป็นซึ่ง
โครงสร้างใหม่ติดกับผนังรับน้ าหนักเดิมแต่รับแรงจากพื้นชั้นสองเท่านั้นสามารถรื้อถอนได้ 

 

  
ภาพที่ 4.15 แสดงภาพถ่ายร้าน Passport Bookstore กลุ่มตึกแถวถนนพระสุเมรุ(ภาพซ้าย) และ 
การติดกันสาดและเครื่องปรับอากาศเป็นองค์ประกอบที่นอกเหนือจากรูปแบบด้ังเดิม(ภาพกลาง), โดย
ผู้วิจัย ถ่ายเมื่อ 20 มกราคม 2560. 
เสาและคานไมท้ี่เสริมโครงสรา้งพื้นช้ันสองโดยไม่กระทบกับโครงสร้างเดิม(ภาพขวา), จาก หนังสือ 
เดินทาง, สืบค้นจาก 
https://www.beautifulday.blog/singlepost/2016/08/03/%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0
%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AA% 

 

 

 



Ref. code: 25595816030224OHP

97 

ตารางที่ 4.23 
 
การวิเคราะห์คุณภาพงานอนุรักษต์ามมาตรฐานของร้าน Passport Bookstore 

มาตรฐานการอนุรักษ์ การด าเนินการ 

กา
รป

ระ
เม

ิน 

1.มีการใช้สอยที่ต่อเนื่องจากอดีตหรือเปลี่ยนใหม่ โดย
ที่เปลี่ยนแปลงกายภาพของอาคารให้น้อยท่ีสุด 

เปลี่ยนการใช้สอยใหม่ โดยไม่ได้กระทบ
กายภาพอาคาร 

 

2.มีการเก็บองค์ประกอบ ไม่น าออกหรือดัดแปลงวัสดุ 
องค์ประกอบที่เป็นลักษณะเฉพาะของอาคาร 

ไม่มีเปลี่ยนองค์ประกอบและวัสดุของรูปด้าน
อาคารที่หลงเหลืออยู่ออก 

 

3.มีการรักษาภาพรวมอาคาร มีความสอดคล้องทั้งทาง
กายภาพและทางสายตา มีเอกสารระบุ 

ปรับปรุงอาคาร เปลี่ยนสีอาคาร และมี
องค์ประกอบนอกเหนือจากรูปแบบเดิม และไม่
มีเอกสารบันทึก 

 

4.มีการเก็บรักษาองค์ประกอบที่ถูกเปลี่ยนแปลงไป 
เมื่อการเปลี่ยนแปลงนั้นส่งผลต่อภาพจ าของอาคาร 

น าวัสดุที่ไม่ใช่รูปแบบดั้งเดิมออก ได้แก่ ผนังเบา
และฝ้าเพดานยิปซั่ม 

 

5.มีการเก็บรักษาวัสดุที่เป็นเอกลักษณ์ องค์ประกอบ 
วัสดุปิดผิวอาคาร และเทคนิคการก่อสร้างหรืองาน
ฝีมือ 

มีการเปลี่ยนสี องค์ประกอบและวัสดุกรอบ
อาคารแต่รูปแบบเดิม   

6.เลือกการซ่อมแซ่มมากกว่าการเปลี่ยน ในกรณีที่
เปลี่ยนเพราะเสียหายรุนแรง ชิ้นส่วนทดแทนควรมี
รูปแบบ ลักษณะดั้งเดิมโดยใช้หลักฐาน 

มีการซ่อมแซมวัสดุและองค์ประกอบของอาคาร 
ไม่มีการเปลี่ยนแปลง  

7.ใช้วิธีที่อ่อนโยนที่สุดในการด าเนินการรักษา ไม่ใช้
วิธีการรักษาที่ท าให้วัสดุดั้งเดิมเสียหาย 

ทาสีวัสดุและกรอบอาคารใหม่ โดยไม่ได้กระทบ
โครงสร้างอาคาร 

 

8.มีการเก็บรักษาวัสดุทางโบราณคดีและมีมาตรการ
บรรเทาผลกระทบจากการด าเนินการเมื่อวัสดุทาง
โบราณคดีนั้นถูกรบกวน 

ไมพ่บวัสดุทางโบราณคดีและไม่มีการศึกษา
ส ารวจทางโบราณคดี  

9.การต่อเติมใหม่หรือการเปลี่ยนแปลงม่ควรท าลาย
วัสดุดั้งเดิม ควรแตกต่างและสอดคล้องในด้านขนาด
และองค์ประกอบทางสถาปัตยกรรม 

เสริมโครงสร้างเสาไม้เพื่อรับน้ าหนักพื้นไม้ชั้น
สอง  

10.หากน าการต่อเติมใหม่ที่ติดกันออกในอนาคต 
องค์ประกอบ รูปแบบดั้งเดิมและความสมบูรณ์ของ
ทรัพย์สินไม่ควรได้รับความเสียหาย 

โครงสร้างส่วนทีต่่อเติมไม่กระทบกับโครงสร้าง
ดั้งเดิม  

หมายเหตุ.     =ด าเนินการเป็นไปตามมาตรฐาน,    =ด าเนินการกึ่งเป็นไปตามมาตรฐาน,   
                  =ด าเนินการไม่ได้มาตรฐาน 
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ร้าน Dragon Eyes ถนนสามเสน ใช้วิธีปรับปรุงฟื้นฟูอาคารโดยด าเนินการที่เป็นไป
ตามมาตรฐานดังนี้ ลักษณะทางใช้สอย: เดิมเป็นที่อยู่อาศัยกึ่งร้านค้าดัดแปลงเป็นร้านอาคารและ
แกลลอรี่ โดยผู้ด าเนินการได้เปลี่ยนแปลงพื้นที่ใช้งานให้เหมาะต่อการใช้งานใหม่ องค์ประกอบและ
งานฝีมือ: ผู้ด าเนินการได้เก็บองค์ประกอบและวัสดุ โครงสร้างและรายละเอียดอาคารรวมทั้งเทคนิค
การก่อสร้างและงานฝีมือที่ประดับผิวอาคารที่ยังหลงเหลือไว้และเปลี่ยนแปลงวัสดุเพื่อการใช้งานใหม่ 
ภาพรวมอาคาร: กรอบอาคารเป็นตามรูปแบบดั้งเดิม แต่มีบางองค์ประกอบที่นอกเหนือจากรูป
แบบเดิม, การจัดท าเอกสาร: ไม่มีเอกสารบันทึกสภาพอาคารปัจจุบัน เอกสารแสดงรูปแบบด้ังเดิมและ
บันทึกรายละเอียดของวัสดุ เทคนิคการรักษา: รื้อถอนงานบางส่วนจากการต่อเติมออก เช่น ประตู
อะลูมิเนียมและหน้าต่างเป็นต้น น าวัสดุและองค์ประกอบรูปแบบใกล้เคียงมาทดแทนแต่ไม่ได้เป็นไป
ตามรูปแบบดั้งเดิม ส่วนที่ช ารุด ผู้ด าเนินการใช้วิธีเปลี่ ยนวัสดุใหม่ที่คล้ายรูปแบบเดิม วัตถุทาง
โบราณคดี: มีการศึกษาลักษณะของผนังรับน้ าหนักและสร้างเลียนแบบในบางส่วนที่ช ารุด และส ารวจ
ฐานราก การต่อเติม:ผู้ด าเนินการต่อเติมพื้นที่ว่างภายในหลายส่วนของอาคารด้วยโครงสร้างเหล็ก
กล่องเพื่อรับน้ าหนักชั้นลอย บางส่วนสามารถรื้อถอนได้โดยไม่กระทบโครงสร้างเดิม บางส่วนติดกับ
เป็นวัสดุปิดผิวสมัยใหม่อาจกระทบกับผนังเดิมถ้ารื้อถอน 

 

 
ภาพที่ 4.16 แสดงร้าน Dragon Eyes ตึกแถวถนนสามเสน(ภาพซ้าย) และส่วนของชั้นหนึ่งที่ถูกรื้อ

ถอนและสร้างผนังใหม่ทดแทนประตู หน้าต่างและช่องลมรูปแบบคล้ายเดิม(ภาพกลาง) และหน้าต่าง

เดิมที่ถูกเปลี่ยนวัสดุเป็นกระจกให้เหมาะต่อการใช้งานใหม่(ภาพขวา), โดยผู้วิจัย ถ่ายเมื่อ 9 มีนาคม 

2560. 
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ตารางที่ 4.24 
 
การวิเคราะห์คุณภาพงานอนุรักษต์ามมาตรฐานของร้าน Dragon Eyes 

มาตรฐานการอนุรักษ์ การด าเนินการ 

กา
รป

ระ
เม

ิน 

1.มีการใช้สอยที่ต่อเนื่องจากอดีตหรือเปลี่ยนใหม่ โดย
ที่เปลี่ยนแปลงกายภาพของอาคารให้น้อยท่ีสุด 

เปลี่ยนการใช้สอยใหม่ ซึ่งเปลี่ยนแปลงกายภาพ
มาก 

 

2.มีการเก็บองค์ประกอบ ไม่น าออกหรือดัดแปลงวัสดุ 
องค์ประกอบที่เป็นลักษณะเฉพาะของอาคาร 

เก็บรักษาองค์ประกอบและวัสดุของรูปด้าน
อาคารที่หลงเหลืออยู่และเปลี่ยนวัสดุสมัยใหม่ 

 

3.มีการรักษาภาพรวมอาคาร มีความสอดคล้องทั้งทาง
กายภาพและทางสายตา มีเอกสารระบุ 

ปรับปรุงกรอบอาคารให้มีรูปแบบดั้งเดิม รื้อ
ถอนงานที่ช ารุดออก แต่ไม่มีเอกสารบันทึก 

 

4.มีการเก็บรักษาองค์ประกอบที่ถูกเปลี่ยนแปลงไป 
เมื่อการเปลี่ยนแปลงนั้นส่งผลต่อภาพจ าของอาคาร 

ส่วนที่ถูกต่อเติมที่ไม่ใช่รูปแบบดั้งเดิม จึงรื้อถอน
ออก 

 

5.มีการเก็บรักษาวัสดุที่เป็นเอกลักษณ์ องค์ประกอบ 
วัสดุปิดผิวอาคาร และเทคนิคการก่อสร้างหรืองาน
ฝีมือ 

รักษาองค์ประกอบและวัสดุดั้งเดิมที่หลงเหลือ
อยู่ไว้  

6.เลือกการซ่อมแซ่มมากกว่าการเปลี่ยน ในกรณีที่
เปลี่ยนเพราะเสียหายรุนแรง ชิ้นส่วนทดแทนควรมี
รูปแบบ ลักษณะดั้งเดิมโดยใช้หลักฐาน 

การเปลี่ยนองค์ประกอบให้กลับไปยุคที่ถูกต้อง 
ทดแทนองค์ประกอบด้วยวัสดุคล้ายดั้งเดิมซึ่งไม่
มีหลักฐาน 

 

7.ใช้วิธีที่อ่อนโยนที่สุดในการด าเนินการรักษา ไม่ใช้
วิธีการรักษาที่ท าให้วัสดุดั้งเดิมเสียหาย 

ร้ือถอนส่วนท่ีช ารุด และสร้างใหม่ 
 

8.มีการเก็บรักษาวัสดุทางโบราณคดีและมีมาตรการ
บรรเทาผลกระทบจากการด าเนินการเมื่อวัสดุทาง
โบราณคดีนั้นถูกรบกวน 

มีการศึกษาฐานรากและผนังโครงสร้างอาคาร 
ส่วนที่ช ารุดมีการสร้างขึ้นใหม่  

9.การต่อเติมใหม่หรือการเปลี่ยนแปลงไม่ควรท าลาย
วัสดุดั้งเดิม ควรแตกต่างและสอดคล้องในด้านขนาด
และองค์ประกอบทางสถาปัตยกรรม 

มีการต่อเติม มีการเปลี่ยนแปลงกายภาพ และ
สร้างพื้นที่การใช้งานเพิ่ม เน้นความเหมาะสม
กับการใช้งานใหม่ ท่ีสอดคล้องกับรูปแบบดั้งเดิม 

 

10.หากน าการต่อเติมใหม่ที่ติดกันออกในอนาคต 
องค์ประกอบ รูปแบบดั้งเดิมและความสมบูรณ์ของ
ทรัพย์สินไม่ควรได้รับความเสียหาย 

โครงสร้างส่วนทีต่่อเติมอาจกระทบกับโครงสร้าง
ดั้งเดิม  

หมายเหตุ.     =ด าเนินการเป็นไปตามมาตรฐาน,    =ด าเนินการกึ่งเป็นไปตามมาตรฐาน,   
                  =ด าเนินการไม่ได้มาตรฐาน 
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โรงแรม Way La hostel ถนนสามเสน ใช้วิธีปรับปรุงฟื้นฟูอาคารโดยด าเนินการที่
เป็นไปตามมาตรฐานดังนี้ ลักษณะทางใช้สอย: เดิมเป็นที่พักคนงานเปลี่ยนเป็นร้านกาแฟและโรงแรม
ในปัจจุบัน โดยผู้ด าเนินการได้ดัดแปลงพื้นที่ใช้งานให้เหมาะต่อการใช้งานใหม่ องค์ประกอบและงาน
ฝีมือ: ผู้ด าเนินการได้เก็บองค์ประกอบและวัสดุ โครงสร้างและรายละเอียดอาคารรวมทั้งเทคนิคการ
ก่อสร้างและงานฝีมือที่ประดับผิวอาคารที่ยังหลงเหลือไว้ในรูปแบบเดิม และรื้อถอนวัสดุบางส่วนที่มี
การต่อเติมพื้นที่ว่างภายในออก เช่น ฝ้าเพดานยิบซั่ม ผนังเบากันห้อง เป็นต้น ภาพรวมอาคาร: กรอบ
อาคารเป็นตามรูปแบบดั้งเดิมแต่มีการเปลี่ยนสีอาคาร แต่มีบางองค์ประกอบที่นอกเหนือจากรูป
แบบเดิม, การจัดท าเอกสาร: ไม่มีเอกสารบันทึกสภาพอาคารปัจจุบัน เอกสารแสดงรูปแบบด้ังเดิมและ
บันทึกรายละเอียดของวัสดุ เทคนิคการรักษา: ผู้ด าเนินการซ่อมแซมด้วยการทาสีใหม่ น าวัสดุและ
องค์ประกอบรูปแบบใกล้เคียงมาทดแทน ส่วนที่ช ารุดใช้วิธีเปลี่ยนวัสดุใหม่ที่คล้ายรูปแบบเดิม วัตถุ
ทางโบราณคดี: ผู้ด าเนินการไม่ได้ท าการส ารวจทางโบราณคดีและไม่มีการค้นพบวัตถุทางโบราณคดี 
การต่อเติม: มีการต่อเติมพื้นที่ว่างภายในหลายส่วนของอาคารด้วยโครงสร้างเหล็กกล่องเพื่อรับ
น้ าหนักที่มากขึ้นและสร้างชั้นลอยเพิ่มบริเวณชั้นสอง บางส่วนสามารถรื้อถอนได้โดยไม่กระทบ
โครงสร้างเดิม บางส่วนติดกับผนังเดิมและอาจกระทบกับผนังเดิมถ้ารื้อถอน 

 

 
ภาพที่ 4.17 แสดงโรงแรม Way La hostel ตึกแถวริมถนนสามเสน(ภาพซ้าย), รูปด้านอาคารที่มีองค์
ประกอนอกเหนือจากรูปแบบดั้งเดิม ได้แก่ ประตูกระจก ผ้าใบกันสาดและป้ายชื่อร้าน(ภาพกลาง) 
และองค์ประกอบดั้งเดิมที่รักษาไว้ ได้แก่ หน้าต่าง ช่องลม กันสาดคอนกรีต (ภาพขวา), โดยผู้วิจัย 
ถ่ายเมื่อ 2 มีนาคม 2560. 
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ตารางที่ 4.25 
 
การวิเคราะห์คุณภาพงานอนุรักษต์ามมาตรฐานของโรงแรม Way La hostel 

มาตรฐานการอนุรักษ์ การด าเนินการ 

กา
รป

ระ
เม

ิน 

1.มีการใช้สอยที่ต่อเนื่องจากอดีตหรือเปลี่ยนใหม่ โดย
ที่เปลี่ยนแปลงกายภาพของอาคารให้น้อยท่ีสุด 

เปลี่ยนการใช้สอยใหม่ ซึ่งเปลี่ยนแปลงกายภาพ
มาก 

 

2.มีการเก็บองค์ประกอบ ไม่น าออกหรือดัดแปลงวัสดุ 
องค์ประกอบที่เป็นลักษณะเฉพาะของอาคาร 

ไม่มีเปลี่ยนองค์ประกอบและวัสดุของรูปด้าน
อาคารที่หลงเหลืออยู่ออก 

 

3.มีการรักษาภาพรวมอาคาร มีความสอดคล้องทั้งทาง
กายภาพและทางสายตา มีเอกสารระบุ 

เปลี่ยนสีกรอบอาคาร เปลี่ยนแปลงพื้นที่ใช้งาน
ภายใน ซึ่งไม่มีเอกสารบันทึก 

 

4.มีการเก็บรักษาองค์ประกอบที่ถูกเปลี่ยนแปลงไป 
เมื่อการเปลี่ยนแปลงนั้นส่งผลต่อภาพจ าของอาคาร 

น าวัสดุที่ไม่ใช่รูปแบบดั้งเดิมออก ได้แก่ ผนังเบา
และฝ้าเพดานยิปซั่ม 

 

5.มีการเก็บรักษาวัสดุที่เป็นเอกลักษณ์ องค์ประกอบ 
วัสดุปิดผิวอาคาร และเทคนิคการก่อสร้างหรืองาน
ฝีมือ 

เปลี่ยนสีและวัสดุบางส่วนแต่คงไว้ตามรูป
แบบเดิม  

6.เลือกการซ่อมแซ่มมากกว่าการเปลี่ยน ในกรณีที่
เปลี่ยนเพราะเสียหายรุนแรง ชิ้นส่วนทดแทนควรมี
รูปแบบ ลักษณะดั้งเดิมโดยใช้หลักฐาน 

มีการซ่อมแซมวัสดุและองค์ประกอบของอาคาร 
ไม่มีการเปลี่ยนแปลง  

7.ใช้วิธีที่อ่อนโยนที่สุดในการด าเนินการรักษา ไม่ใช้
วิธีการรักษาที่ท าให้วัสดุดั้งเดิมเสียหาย 

ทาสีใหม่ เสริมโครงสร้างรับน้ าหนกั 
เปลี่ยนแปลงระบบอาคาร 

 

8.มีการเก็บรักษาวัสดุทางโบราณคดีและมีมาตรการ
บรรเทาผลกระทบจากการด าเนินการเมื่อวัสดุทาง
โบราณคดีนั้นถูกรบกวน 

ไม่พบวัสดุทางโบราณคดีและไม่มีการศึกษา
ส ารวจทางโบราณคดี  

9.การต่อเติมใหม่หรือการเปลี่ยนแปลงไม่ควรท าลาย
วัสดุดั้งเดิม ควรแตกต่างและสอดคล้องในด้านขนาด
และองค์ประกอบทางสถาปัตยกรรม 

เสริมโครงสร้างและต่อเติมพื้นที่การใช้งาน โดย
ใช้วัสดุสมัยใหม่แต่ออกแบบให้สอดคล้องกับ
รูปแบบดั้งเดิม 

 

10.หากน าการต่อเติมใหม่ที่ติดกันออกในอนาคต 
องค์ประกอบ รูปแบบดั้งเดิมและความสมบูรณ์ของ
ทรัพย์สินไม่ควรได้รับความเสียหาย 

โครงสร้างส่วนทีต่่อเติมอาจกระทบกับโครงสร้าง
ดั้งเดิม  

หมายเหตุ.     =ด าเนินการเป็นไปตามมาตรฐาน,    =ด าเนินการกึ่งเป็นไปตามมาตรฐาน,   
                  =ด าเนินการไม่ได้มาตรฐาน 
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ร้าน Dialogue Coffee and Gallery ถนนพระสุเมรุ ใช้วิธีปรับปรุงฟื้นฟูอาคารโดย
ด าเนินการที่เป็นไปตามมาตรฐานดังนี้ ลักษณะทางใช้สอย : เดิมเป็นที่อยู่อาศัยกึ่งร้านค้าเปลี่ยนเป็น
ร้านอาคารและแกลลอรี่ในปัจจุบัน โดยผู้ด าเนินการได้ดัดแปลงพื้นที่ใช้งานให้เหมาะต่อการใช้งานใหม่ 
องค์ประกอบและงานฝีมือ: ผู้ด าเนินการได้เก็บองค์ประกอบและวัสดุ โครงสร้างและรายละเอียด
อาคารรวมทั้งเทคนิคการก่อสร้างและงานฝีมือที่ประดับผิวอาคารที่ยังหลงเหลือไว้ในรูปแบบเดิม และ
รื้อถอนวัสดุบางส่วนที่มีการต่อเติมพื้นที่ว่างภายในออก ได้แก่ ฝ้าเพดานยิบซั่ม ผนังเบากันห้อง เป็น
ต้น ภาพรวมอาคาร : กรอบอาคารเป็นตามรูปแบบดั้งเดิมแต่มีการเปลี่ยนสีอาคาร แต่มีบาง
องค์ประกอบที่นอกเหนือจากรูปแบบเดิม การจัดท าเอกสาร: มีเอกสารบันทึกสภาพอาคารปัจจุบัน แต่
ไม่มีเอกสารแสดงรูปแบบดั้งเดิมและบันทึกรายละเอียดของวัสดุ เทคนิคการรักษา: องค์ประกอบหรือ
วัสดุที่มีความช ารุด ผู้ด าเนินการซ่อมแซมด้วยการทาสีใหม่ และมีการเปลี่ยนวัสดุเพื่อความเหมาะสม
ของการใช้สอยใหม่ เช่นหน้าต่างเดิมเป็นกระจกแทน มีการทุบผนังรับน้ าหนักเดิมเพื่อเชื่อมต่อการใช้
งานในชั้นสอง วัตถุทางโบราณคดี: ผู้ด าเนินการไม่ได้ท าการส ารวจทางโบราณคดีและไม่มีการค้นพบ
วัตถุทางโบราณคดี การต่อเติม: มีการเสริมการรับน้ าหนักด้วยโครงสร้างเหล็กกล่อง ซึ่งอาจกระทบกับ
โครงสร้างเมื่อรื้อถอน 

 

 
ภาพที่ 4.18 แสดงร้าน Dialogue Coffee and Gallery ตึกแถวถนนพระสุเมรุ(ภาพซ้าย) และ
องค์ประกอบดั้งเดิมที่ถูกเปลี่ยนแปลงตามการใช้สอยใหม ่ได้แก่ หน้าต่างกระจก ประตู ส่วนกันสาดที่
ติดต้ังเพ่ิม(ภาพกลาง), โดยผู้วิจัย ถ่ายเมื่อ 20 มกราคม 2560.  
ผนังภายในที่ดดัแปลงเป็นทางเชื่อม(ภาพขวา), สืบค้นจาก
http://www.painaidii.com/diary/diarydetail/002479/lang/th/?mode 
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ตารางที่ 4.26 
 
การวิเคราะห์คุณภาพงานอนุรักษต์ามมาตรฐานของร้าน Dialogue Coffee and Gallery 

มาตรฐานการอนุรักษ์ การด าเนินการ 

กา
รป

ระ
เม

ิน 

1.มีการใช้สอยที่ต่อเนื่องจากอดีตหรือเปลี่ยนใหม่ โดย
ที่เปลี่ยนแปลงกายภาพของอาคารให้น้อยท่ีสุด 

เปลี่ยนการใช้สอยใหม่ เปลี่ยนแปลงกายภาพ
มาก 

 

2.มีการเก็บองค์ประกอบ ไม่น าออกหรือดัดแปลงวัสดุ 
องค์ประกอบที่เป็นลักษณะเฉพาะของอาคาร 

มีการเปลี่ยนองค์ประกอบและวัสดุของรูปด้าน
อาคาร 

 

3.มีการรักษาภาพรวมอาคาร มีความสอดคล้องทั้งทาง
กายภาพและทางสายตา มีเอกสารระบุ 

เปลี่ยนสีกรอบอาคาร เปลี่ยนแปลงพื้นที่ใช้งาน
ภายใน ซึ่งไม่มีเอกสารบันทึก 

 

4.มีการเก็บรักษาองค์ประกอบที่ถูกเปลี่ยนแปลงไป 
เมื่อการเปลี่ยนแปลงนั้นส่งผลต่อภาพจ าของอาคาร 

เก็บรักษาองค์ประกอบดั้งเดิมที่สภาพดีไว้ เช่น 
ฝ้าไม้ตีเกล็ด กรอบบานหน้าต่าง 

 

5.มีการเก็บรักษาวัสดุที่เป็นเอกลักษณ์ องค์ประกอบ 
วัสดุปิดผิวอาคาร และเทคนิคการก่อสร้างหรืองาน
ฝีมือ 

รักษาองค์ประกอบและวัสดุกรอบอาคารไว้ตาม
รูปแบบเดิม การตกแต่งภายในกระทบผนังรับ
น้ าหนัก 

 

6.เลือกการซ่อมแซ่มมากกว่าการเปลี่ยน ในกรณีที่
เปลี่ยนเพราะเสียหายรุนแรง ชิ้นส่วนทดแทนควรมี
รูปแบบ ลักษณะดั้งเดิมโดยใช้หลักฐาน 

มีการซ่อมแซมวัสดุและองค์ประกอบของอาคาร 
และเปลี่ยนแปลงวัสดุโดยไม่มีหลักฐาน  

7.ใช้วิธีที่อ่อนโยนที่สุดในการด าเนินการรักษา ไม่ใช้
วิธีการรักษาที่ท าให้วัสดุดั้งเดิมเสียหาย 

ทาสีใหม่ เสริมโครงสร้างรับน้ าหนกั 
เปลี่ยนแปลงระบบอาคาร 

 

8.มีการเก็บรักษาวัสดุทางโบราณคดีและมีมาตรการ
บรรเทาผลกระทบจากการด าเนินการเมื่อวัสดุทาง
โบราณคดีนั้นถูกรบกวน 

ไม่พบวัสดุทางโบราณคดีและไม่มีการศึกษา
ส ารวจ  

9.การต่อเติมใหม่หรือการเปลี่ยนแปลงไม่ควรท าลาย
วัสดุดั้งเดิม ควรแตกต่างและสอดคล้องในด้านขนาด
และองค์ประกอบทางสถาปัตยกรรม 

เสริมโครงสร้างเพื่อรับน้ าหนักพื้นไม้ชั้นสอง รื้อ
ถอนบางส่วนของผนังเก่าเพื่อการใช้งานใหม่  

10.หากน าการต่อเติมใหม่ที่ติดกันออกในอนาคต 
องค์ประกอบ รูปแบบดั้งเดิมและความสมบูรณ์ของ
ทรัพย์สินไม่ควรได้รับความเสียหาย 

โครงสร้างส่วนทีต่่อเติมอาจกระทบกับโครงสร้าง
ดั้งเดิม  

หมายเหตุ.     =ด าเนินการเป็นไปตามมาตรฐาน,    =ด าเนินการกึ่งเป็นไปตามมาตรฐาน,   
                  =ด าเนินการไม่ได้มาตรฐาน 
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โรงแรม Old capital bike inn ถนนพระสุเมรุ ใช้วิธีปรับปรุงฟื้นฟูอาคารโดย
ด าเนินการที่เป็นไปตามมาตรฐานดังนี้ ลักษณะทางใช้สอย : เดิมเป็นที่อยู่อาศัยของผู้ด าเนินการก่อน
เปลี่ยนเป็นโรงแรมในปัจจุบัน โดยผู้ด าเนินการได้ดัดแปลงพื้นที่ใช้งานให้ เหมาะต่อการใช้งานใหม่ 
องค์ประกอบและงานฝีมือ: ผู้ด าเนินการไม่ได้เก็บองค์ประกอบและวัสดุ รวมทั้งไม่มีงานฝีมือที่ประดับ
ผิวอาคาร มีการเปลี่ยนวัสดุเพื่อความเหมาะสมของการใช้สอยใหม่ เช่นหน้าต่างเป็นกระจกแทน 
ผู้ด าเนินการเลือกใช้วัสดุคล้ายเดิมในส่วนขององค์ประกอบหรือวัสดุที่มีความช ารุด ภาพรวมอาคาร: 
กรอบอาคารไม่เป็นไปตามรูปแบบด้ังเดิม มีการเปลี่ยนสีอาคาร แต่มีบางองค์ประกอบที่นอกเหนือจาก
รูปแบบเดิม การจัดท าเอกสาร: มีเอกสารแสดงแบบงานดัดแปลงอาคาร ไม่มีเอกสารแสดงรูปแบบ
ดั้งเดิมและบันทึกรายละเอียดของวัสดุ เทคนิคการรักษา: ผู้ด าเนินการซ่อมแซมด้วยการทาสีใหม่ซึ่ง
แตกต่างจากรูปแบบดั้งเดิม มีการเปลี่ยนโครงสร้างพื้นไม้ภายในใหม่ และมีการเปลี่ยนวัสดุเพื่อความ
เหมาะสมของการใช้สอยใหม่ เช่นหน้าต่างเดิมเป็นกระจกแทน วัตถุทางโบราณคดี: ผู้ด าเนินการไม่ได้
ท าการส ารวจทางโบราณคดีและไม่มีการค้นพบวัตถุทางโบราณคดี การต่อเติม: เสริมการรับน้ าหนัก
ด้วยโครงสร้างเหล็กกล่องให้สามารถรับน้ าหนักได้มากขึ้น อาจกระทบกับผนังเดิมถ้ารื้อถอน 

 

 
ภาพที่ 4.19 ภาพถ่ายโรงแรม Old capital bike inn ถนนพระสุเมรุ(ภาพซ้าย) และหน้าต่างดั้งเดิมที่

ถูกเปลี่ยนวัสดุเป็นกระจก(ภาพกลาง) และผนังเก่าดัดแปลงเป็นผนังกระจกตามการใช้สอย(ภาพขวา), 

โดยผู้วิจัย ถ่ายเมื่อ 20 มกราคม 2560. 
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ตารางที่ 4.27 
 
การวิเคราะห์คุณภาพงานอนุรักษต์ามมาตรฐานของโรงแรม Old capital bike inn 

มาตรฐานการอนุรักษ์ การด าเนินการ 

กา
รป

ระ
เม

ิน 

1.มีการใช้สอยที่ต่อเนื่องจากอดีตหรือเปลี่ยนใหม่ โดย
ที่เปลี่ยนแปลงกายภาพของอาคารให้น้อยท่ีสุด 

เปลี่ยนการใช้สอยใหม่ เปลี่ยนแปลงกายภาพ
มาก 

 

2.มีการเก็บองค์ประกอบ ไม่น าออกหรือดัดแปลงวัสดุ 
องค์ประกอบที่เป็นลักษณะเฉพาะของอาคาร 

มีการเปลี่ยนองค์ประกอบและวัสดุของรูปด้าน
อาคาร 

 

3.มีการรักษาภาพรวมอาคาร มีความสอดคล้องทั้งทาง
กายภาพและทางสายตา มีเอกสารระบุ 

เปลี่ยนวัสดุ สี กรอบอาคาร เปลี่ยนแปลงพื้นที่
ใช้งานภายใน ซ่ึงไม่มีเอกสารบันทึก 

 

4.มีการเก็บรักษาองค์ประกอบที่ถูกเปลี่ยนแปลงไป 
เมื่อการเปลี่ยนแปลงนั้นส่งผลต่อภาพจ าของอาคาร 

เก็บรักษาองค์ประกอบดั้งเดิมไว้ เช่น ปูนปั้น
เหนือหน้าต่าง และขอบหลังคา 

 

5.มีการเก็บรักษาวัสดุที่เป็นเอกลักษณ์ องค์ประกอบ 
วัสดุปิดผิวอาคาร และเทคนิคการก่อสร้างหรืองาน
ฝีมือ 

มีการเปลี่ยนองค์ประกอบและวัสดุกรอบอาคาร
ตามการใช้งานสอยใหม่ รวมทั้งการตกแต่ง
ภายใน 

 

6.เลือกการซ่อมแซ่มมากกว่าการเปลี่ยน ในกรณีที่
เปลี่ยนเพราะเสียหายรุนแรง ชิ้นส่วนทดแทนควรมี
รูปแบบ ลักษณะดั้งเดิมโดยใช้หลักฐาน 

ใช้วิธีการรื้อถอนองค์ประกอบ ยกเว้นกรอบ
อาคารไว้  

7.ใช้วิธีที่อ่อนโยนที่สุดในการด าเนินการรักษา ไม่ใช้
วิธีการรักษาที่ท าให้วัสดุดั้งเดิมเสียหาย 

เก็บกรอบอาคารไว้และรื้อถอนภายใน เสริม
โครงสร้างรับน้ าหนัก เปลี่ยนแปลงระบบอาคาร 

 

8.มีการเก็บรักษาวัสดุทางโบราณคดีและมีมาตรการ
บรรเทาผลกระทบจากการด าเนินการเมื่อวัสดุทาง
โบราณคดีนั้นถูกรบกวน 

ไม่พบวัสดุทางโบราณคดีและไม่มีการศึกษา
ส ารวจ  

9.การต่อเติมใหม่หรือการเปลี่ยนแปลงไม่ควรท าลาย
วัสดุดั้งเดิม ควรแตกต่างและสอดคล้องในด้านขนาด
และองค์ประกอบทางสถาปัตยกรรม 

เสริมโครงสร้างเพื่อรับน้ าหนักพื้นไม้ชั้นสอง 
เปลี่ยนโครงสร้างพื้นชั้นสองและชั้นหนึ่ง เลือก
วัสดุที่เหมาะสมต่อการใช้งาน 

 

10.หากน าการต่อเติมใหม่ที่ติดกันออกในอนาคต 
องค์ประกอบ รูปแบบดั้งเดิมและความสมบูรณ์ของ
ทรัพย์สินไม่ควรได้รับความเสียหาย 

โครงสร้างส่วนที่เปลี่ยนแปลงอาจกระทบกับ
โครงสร้างดั้งเดิมเมื่อรื้อถอน  

หมายเหตุ.     =ด าเนินการเป็นไปตามมาตรฐาน,    =ด าเนินการกึ่งเป็นไปตามมาตรฐาน,   
                  =ด าเนินการไม่ได้มาตรฐาน 
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ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่ 1 ใช้วิธีปรับปรุงฟื้นฟูอาคารโดยด าเนินการที่เป็นไปตาม
มาตรฐานดังนี้ ลักษณะทางใช้สอย : มีการใช้สอยที่ต่อเนื่องจากอดีตปะปนการใช้สอยใหม่ซึ่งเป็น
อิทธิพลจากพื้นที่โดยรอบบริเวณถนนข้าวสาร เป็นตึกแถวการค้าเก่าแก่ส่วนหนึ่งของบริเวณบางล าพูที่
ผู้คนรับรู้  องค์ประกอบและงานฝีมือ : ผู้ด าเนินการเก็บองค์ประกอบและวัสดุ โครงสร้างและ
รายละเอียดอาคารรวมทั้งเทคนิคการก่อสร้างและงานฝีมือที่ประดับผิวอาคารที่ยังหลงเหลือไว้ได้แก่ 
ช่องลม ลักษณะหลังคา และหน้าต่างชั้นสอง ภาพรวมอาคาร: กรอบอาคารยังคงรูปแบบดั้งเดิม แต่
การเปลี่ยนแปลงวัสดุและพื้นผิวกระทบกับรูปด้านอาคารอย่างมาก การจัดท าเอกสาร: มีเอกสาร
บันทึกสภาพอาคารปัจจุบัน แต่ไม่มีเอกสารแสดงรูปแบบดั้งเดิมและบันทึกรายละเอียดของอาคารไว้ 
เทคนิคการรักษา: ผู้ด าเนินการซ่อมแซมองค์ประกอบหรือวัสดุที่มีความช ารุดด้วยการทาสีใหม่ และ
เปลี่ยนวัสดุซึ่งไม่ใช้รูปแบบดั้งเดิม วัตถุทางโบราณคดี: ผู้ด าเนินการไม่ได้ท าการส ารวจทางโบราณคดี
และไม่มีการค้นพบวัตถุทางโบราณคดี การต่อเติม: มีการเปลี่ยนวัสดุเพื่อความเหมาะสมของการใช้
สอยใหม่ในชั้นหนึ่ง มีการเสริมกันสาด และเปลี่ยนวัสดุปิดผิวอาคาร 

 

 
ภาพที่ 4.20 แสดงรูปด้านที่มีการเปลี่ยนแปลงวัสดุปิดผิวอาคารของตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่ 1 
(ภาพซ้าย) และองค์ประกอบและวัสดุถูกเปลี่ยนแปลง(ภาพกลาง,ภาพขวา), โดยผู้วิจัย ถ่ายเมื่อ 20 
มกราคม 2560. 

 

ภาพที่ 4.21 องค์ประกอบดั้งเดิมที่ยังคงหลงเหลืออยู่ในกลุ่มตึกแถว ไดแ้ก่ หน้าต่าง ช่องลม ประตู
บานเฟี้ยมและช่องลมเหนือประตู, โดยผู้วิจัย ถ่ายเมื่อ 20 มกราคม 2560. 
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ตารางที่ 4.28 
 
การวิเคราะห์คุณภาพงานอนุรักษต์ามมาตรฐานของตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่ 1 

มาตรฐานการอนุรักษ์ การด าเนินการ 

กา
รป

ระ
เม

ิน 

1.มีการใช้สอยที่ต่อเนื่องจากอดีตหรือเปลี่ยนใหม่ โดย
ที่เปลี่ยนแปลงกายภาพของอาคารให้น้อยท่ีสุด 

การใช้สอยมีการปะปนกับการใช้สอยใหม่ ซึ่ง
เกิดการเปลี่ยนแปลงที่กระทบกับรูปแบบอาคาร 

 

2.มีการเก็บองค์ประกอบ ไม่น าออกหรือดัดแปลงวัสดุ 
องค์ประกอบที่เป็นลักษณะเฉพาะของอาคาร 

บางส่วนเก็บองคป์ระกอบ ได้แก่ ช่องลม 
หน้าต่าง และเปลี่ยนวัสดุปิดผิวอาคาร  

 

3.มีการรักษาภาพรวมอาคาร มีความสอดคล้องทั้งทาง
กายภาพและทางสายตา มีเอกสารระบุ 

เปลี่ยนวัสดุ สี กรอบอาคาร เปลี่ยนแปลงพื้นที่
ใช้งานภายใน ซ่ึงไม่มีเอกสารบันทึก 

 

4.มีการเก็บรักษาองค์ประกอบที่ถูกเปลี่ยนแปลงไป 
เมื่อการเปลี่ยนแปลงนั้นส่งผลต่อภาพจ าของอาคาร 

เก็บรักษาองค์ประกอบดั้งเดิมที่สภาพดีไว้ 
 

5.มีการเก็บรักษาวัสดุที่เป็นเอกลักษณ์ องค์ประกอบ 
วัสดุปิดผิวอาคาร และเทคนิคการก่อสร้างหรืองาน
ฝีมือ 

มีการเปลี่ยนองค์ประกอบและวัสดุกรอบอาคาร 
รวมทั้งการตกแต่งภายใน  

6.เลือกการซ่อมแซ่มมากกว่าการเปลี่ยน ในกรณีที่
เปลี่ยนเพราะเสียหายรุนแรง ชิ้นส่วนทดแทนควรมี
รูปแบบ ลักษณะดั้งเดิมโดยใช้หลักฐาน 

เสริมองค์ประกอบที่รื้อถอนได้และเปลี่ยน
ลักษณะพื้นผิวอาคาร  

7.ใช้วิธีที่อ่อนโยนที่สุดในการด าเนินการรักษา ไม่ใช้
วิธีการรักษาที่ท าให้วัสดุดั้งเดิมเสียหาย 

ทาสีกรอบอาคารใหม่ เปลี่ยนวัสดุหลังคาเป็น
กระเบื้องว่าว 

 

8.มีการเก็บรักษาวัสดุทางโบราณคดีและมีมาตรการ
บรรเทาผลกระทบจากการด าเนินการเมื่อวัสดุทาง
โบราณคดีนั้นถูกรบกวน 

ไม่พบวัสดุทางโบราณคดีและไม่มีการศึกษา
ส ารวจ  

9.การต่อเติมใหม่หรือการเปลี่ยนแปลงไม่ควรท าลาย
วัสดุดั้งเดิม ควรแตกต่างและสอดคล้องในด้านขนาด
และองค์ประกอบทางสถาปัตยกรรม 

มีการเปลี่ยนแปลงวัสดุปิดผิวกรอบอาคาร และ
เสริมกันสาด ที่ท าให้รูปแบบดั้งเดิมของอาคาร
เปลี่ยนไป 

 

10.หากน าการต่อเติมใหม่ที่ติดกันออกในอนาคต 
องค์ประกอบ รูปแบบดั้งเดิมและความสมบูรณ์ของ
ทรัพย์สินไม่ควรได้รับความเสียหาย 

การเปลี่ยนแปลงวัสดุปิดผิวกรอบอาคารกระทบ
กับองค์ประกอบดั้งเดิมเมื่อรื้อถอน  

หมายเหตุ.     =ด าเนินการเป็นไปตามมาตรฐาน,    =ด าเนินการกึ่งเป็นไปตามมาตรฐาน,   
                  =ด าเนินการไม่ได้มาตรฐาน 
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และกรณีศึกษาที่ไม่ได้ด าเนินการเปลี่ยนแปลงกายภาพอาคารด้วยวิธีการอนุรักษ์ ซึ่ง
ส่งผลให้คุณภาพทางกายภาพอาคารไม่เป็นไปตามมาตรฐาน ได้แก่ ตึกแถวชุมชนวังแดง ถนนหลวง 
จากการส ารวจลักษณะกายภาพในปัจจุบันของอาคาร การคงความแท้และบูรณภาพของกายภาพ
อาคาร และการสัมภาษณ์การจัดการด้านเอกสารพบว่า  

ตึกแถวชุมชนวังแดง ถนนหลวง ไม่ได้ด าเนินการอนุรักษ์ตามมาตรฐาน โดยมีลักษณะ
ทางใช้สอย: มีที่ต่อเนื่องจากอดีต เป็นตึกแถวการค้าเก่าที่ผลิตเครื่องมือส่งขายให้พื้นที่ใกล้เคียง และ
เป็นชุมชนเก่าแก่ส่วนหนึ่งของย่านคลองถม องค์ประกอบและงานฝีมือ: ผู้ด าเนินการเก็บองค์ประกอบ
และวัสดุ โครงสร้างและรายละเอียดอาคารรวมทั้งเทคนิคการก่อสร้างและงานฝีมือที่ประดับผิวอาคาร
ที่ยังหลงเหลือไว้ ได้แก่ ช่องลม ลักษณะหลังคา วัสดุหลังคา หน้าต่าง ประตู ช่องลมประตู และ
รายละเอียดผิวอาคารโดยไม่มีการปรับปรุง ภาพรวมอาคาร: กรอบอาคารและองค์ประกอบมีรูปแบบ
ดั้งเดิม มีการเปลี่ยนแปลงวัสดุตามการใช้สอยปัจจุบันซึ่งไม่ได้กระทบต่อความแท้อาคารแต่สภาพ
โครงสร้างอาคารเก่าแก่ และทรุดโทรม การจัดท าเอกสาร: ไม่มีเอกสารบันทึกสภาพอาคารปัจจุบัน ไม่
มีเอกสารแสดงรูปแบบดั้งเดิมและไม่บันทึกรายละเอียดของอาคารไว้ เทคนิคการรักษา: ผู้ด าเนินการ
ซ่อมแซมองค์ประกอบหรือวัสดุที่มีความช ารุดด้วยการเปลี่ยนเป็นวัสดุสมัยใหม่ที่เหมาะต่อการใช้สอย 
วัตถุทางโบราณคดี: ผู้ด าเนินการไม่ได้ท าการส ารวจทางโบราณคดีและไม่มีการค้นพบวัตถุทาง
โบราณคด ีการต่อเติม: ไม่มีการต่อรูปแบบ และพื้นที่การใช้งานอาคาร 

 

 
ภาพที่ 4.22 แสดงภาพถ่ายตึกแถวชุมชนวังแดง ถนนหลวง(ภาพซ้าย) และองค์ประกอบและ
รายละเอียดผิวอาคารที่คงรูปแบบด้ังเดิมแต่มีผุพัง ทรุดโทรม, โดยผู้วิจัย ถ่ายเมื่อ 20 มกราคม 2560.
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จากการวิเคราะห์คุณภาพทางกายภาพของกรณีศึกษา โดยวัดผลจากการด าเนินการของ
กรณีศึกษาท่ีการด าเนินการตามข้อก าหนดท้ังสิบข้อของมาตรฐานการอนุรักษ์ ซึง่ผู้วิจัยได้วัดผลดังน้ี 

มีคุณภาพงานอนุรักษ์    คือด าเนินการตามมาตรฐานการด าเนินการทั้งหมด ซึ่ง
รวมการด าเนินการแบบกึ่งได้มาตรฐาน 

ไม่มีคุณภาพงานอนุรักษ์ คือไม่ได้ด าเนินการตามมาตรฐาน หรือด าเนินการไม่
ครบตามมาตรฐาน ซึ่งรวมการด าเนินการแบบกึ่งได้
มาตรฐาน 

 พบว่า กรณีศึกษาส่วนใหญ่ด าเนินการได้ไม่มีคุณภาพตามมาตรฐานการอนุรักษ์ และ

กรณีศึกษาบางส่วนได้ด าเนินการแล้วมีคุณภาพตามมาตรฐาน โดยกรณีที่มีคุณภาพงานอนุรักษ์ด้วย

วิธีการบูรณะ ได้แก่ (1)ตึกแถวถนนอัษฏางค์ และ(3)ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์ โดยสามารถรักษา

ภาพรวมอาคาร รักษาองค์ประกอบและวัสดุ เทคนิคการก่อสร้างและงานฝีมือดั้งเดิม ใช้การซ่อมแซม

ส่วนที่ช ารุดโดยเปลี่ยนตามหลักฐาน มีเอกสารบันทึกการเปลี่ยนแปลงและเอกสารแสดงรูปแบบ

รายละเอียดดั้งเดิมของอาคาร และกรณีศึกษาที่มีคุณภาพงานอนุรักษ์ด้วยวิธีการฟื้นฟู ได้แก่ 

(2)ตึกแถวถนนบ้านหม้อ ปากคลองตลาด และ(4)ร้าน Passport Bookstore ถนนพระสุเมรุ โดย

สามารถรักษาภาพรวมอาคารไว้ได้ เป็นการเปลี่ยนการใช้สอยใหม่ที่เปลี่ยนแปลงกายภาพอาคารน้อย

มากไม่กระทบกระทบต่อรูปแบบดั้งเดิม มีการรักษาองค์ประกอบและวัสดุ เทคนิคการก่อสร้างและ

งานฝีมือที่มีอยู่ โดยตึกแถวถนนบ้านหม้อมีส่วนต่อเติมพื้นที่ว่างภายในอาคารซึ่งไม่ส่งผลกระทบต่อรูป

ด้านอาคาร มีเอกสารบันทึกการเปลี่ยนแปลงและเอกสารแสดงรูปแบบรายละเอียดดั้งเดิมของอาคาร 

และร้าน Passport Bookstore ไม่มีการต่อเติมอาคาร มีการเปลี่ยนแปลงกายภาพอาคารน้อยมากไม่

กระทบกับโครงสร้างและรูปแบบอาคาร โดยไม่มีการบันทึกการเปลี่ยนแปลงอาคาร  

ส่วนกรณีศึกษาส่วนใหญ่ที่ด าเนินการอนุรักษ์แล้วไม่มีคุณภาพที่เป็นไปตามมาตรฐาน 
คือ (A)โรงแรม Way La hostel ถนนสามเสน (B)ร้าน Dragon Eyes ถนนสามเสน, (C)ร้าน Dialogue 
Coffee and Gallery ถนนพระสุเมรุ, (D)ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่ 1, (E)ตึกแถวโรงแรม Old 
capital bike inn โดยภาพรวมของอาคารเปลี่ยนแปลงไปมาก องค์ประกอบ วัสดุ เทคนิคการก่อสร้าง
และงานฝีมือที่หลงเหลืออยู่ถูกเปลี่ยนแปลงรูปแบบ สี วัสดุปิดผิวไม่เป็นไปตามรูปแบบดั้งเดิมโดยไม่มี
หลักฐาน มีการต่อเติมและเปลี่ยนแปลงกายภาพอาคารที่ส่งผลกระทบต่อภาพรวมอาคารท าให้
เอกลักษณ์ของอาคารสูญหาย รวมทั้งกรณีศึกษาที่ไม่ได้ด าเนินการด้วยวิธีการอนุรักษ์ ได้แก่ (F) 
ตึกแถวชุมชนวังแดง ถนนหลวง พบว่าภาพรวมของอาคารทรุดโทรม ไม่ได้รับการรักษา โดยมีการซ่อม
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แซ่มวัสดุโดยที่ไม่ได้ยุ่งเกี่ยวกับโครงสร้างอาคาร มีการเก็บองค์ประกอบ วัสดุ เทคนิคการก่อสร้างและ
งานฝีมือของรูปแบบดั้งเดิมไว้ องค์ประกอบที่ช ารุดมีการทดแทนด้วยวัสดุใหม่ตามความเหมาะสมของ
การใช้งานซึ่งไม่เป็นไปตามรูปแบบดั้งเดิม มีการเปลี่ยนแปลงสภาพกายภาพอาคารน้อยมาก ไม่มีการ
ต่อเติมอาคาร ไม่มีการบันทึกหรือจัดท าข้อมูลเกี่ยวกับอาคารไว้ 

 
ตารางที่ 4.29 
 
การวิเคราะห์คุณภาพทางทางกายภาพตามมาตรฐานการอนุรักษ์ของกรณีศึกษา 

ตึกแถวกรณีศึกษา 
รวมการประเมินด าเนินการที่เป็นตามคุณภาพงาน

อนุรักษ์ 
การวัดผล 

(1) ตึกแถวถนนอัษฏางค์  
(ตรงข้ามศาลฏีกา) 

 
         

การด าเนินการ
อย่างมีคุณภาพ
ตามมาตรฐาน 

(2) ตึกแถวถนนบ้านหม้อ 
(ปากคลองตลาด) 

 
         

(3) ตึกแถวถนนพระอาทิตย์ 
 

 
         

(4) ร้าน Passport Bookstore 
(ถนนพระสุเมรุ) 

 
         

(A) โรงแรม Way La hostel  
(ถนนสามเสน) 

 
         

การด าเนินการ
ไม่ได้คุณภาพตาม
มาตรฐาน 

(B) ร้าน Dragon Eyes  
(ถนนสามเสน) 

 
         

(C) ร้าน Dialogue Coffee  
 (ถนนพระสุเมรุ) 

 
         

(D) ตึกแถวริมถนนตะนาว  
ช่วงที่1 

 
         

(E) โรงแรม Old capital bike inn 
(ถนนพระสุเมรุ) 

 
         

(F)ตึกแถวชุมชนวังแดง 
(ถนนหลวง) 

 
         

หมายเหตุ.     =ด าเนินการเป็นไปตามมาตรฐาน,    =ด าเนินการกึ่งตามมาตรฐาน,   
                  =ด าเนินการไม่ได้มาตรฐาน 
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บทที ่5 
วิเคราะห์และสรุปผลการวิจัย 

 

จากการเก็บข้อมูลการด าเนินการอนุรักษ์ของผู้ที่เกี่ยวข้องกับตึกแถว(Stakeholders) 
ท าให้ทราบการให้ความส าคัญต่อการด าเนินการอนุรักษ์ของกรณีศึกษา ในส่วนนี้เป็นการน าข้อมูลการ
ด าเนินการของกรณีศึกษามาเปรียบเทียบตามแนวคิดกระบวนการวางแผนการอนุรักษ์ของกฏบัตร
เบอร์ร่า โดยที่มีผลการประเมินคุณภาพงานอนุรักษ์ของแต่ละกรณีศึกษา เพื่อหารูปแบบการ
ด าเนินการที่ส่งผลต่อคุณภาพทางกายภาพของกรณีศึกษา และวิเคราะห์บทบาทการถือครองที่ส่งผล
ต่อการด าเนินการ 

 
5.1 การวิเคราะห์รูปแบบการด าเนินการที่ส่งผลต่อคุณภาพทางกายภาพของกรณีศึกษา 
 

เป็นการวิเคราะห์หารูปแบบการด าเนินการของกรณีศึกษาตามแนวคิดกระบวนการวาง
แผนการอนุรักษ์ของกฎบัตรเบอร์ร่า ได้แก่ การท าความเข้าใจคุณค่าทางวัฒนธรรม การวางแผนและ
เทคนิคการอนุรักษ์ และการบริหารจัดการงานอนุรักษ์ เพื่อทราบรูปแบบการด าเนินการที่ส่งผลต่อ
คุณภาพงานอนุรักษ์ของกรณีศึกษา  

 

5.1.1 การวิเคราะห์รูปแบบการด าเนินการอนุรักษ์ของกรณีศึกษา 
เป็นการน าผลการประเมินการด าเนินการของกรณีศึกษามาล าดับตามแนวคิดการ

วางแผนกระบวนการอนุรักษ์ เพื่อหารูปแบบการด าเนินการที่ต่างกันของกรณีศึกษา (ดังตารางที่ 5.1) 
ประกอบไปด้วยล าดับการอนุรักษ์ดังนี้ 

การท าความเข้าใจคุณค่าทางวัฒนธรรม ประกอบไปด้วยการด าเนินการดังนี้ มีการท า
ความเข้าใจประวัติศาสตร์ของอาคาร โดยมีการจัดท าเป็นบันทึกหรือรายงาน มีการส ารวจทาง
โบราณคด ีและมีการปกป้องรักษาหลักฐานที่ค้นพบ มีความเข้าใจเทคนิค วิธีการก่อสร้างซึ่งแสดงออก
ถึงงานฝีมือของคนในอดีต มีความเข้าใจสุนทรียภาพ สามารถถ่ายทอดความรู้สึกต่อความงามของ
อาคารได้ ทราบอายุ หรือช่วงอายุของอาคาร มีความเข้าใจคุณค่าการใช้สอยดั้งเดิมหรือการใช้สอย
ใหม่ที่กระทบกายภาพอาคารน้อยที่สุด มีความเข้าใจความสัมพันธ์ของคนกับอาคาร สถานที่กับพื้น
ที่ตั้งที่สะท้อนความดั้งเดิม การมีส่วนร่วมของผู้ด าเนินการและผู้ที่เกี่ยวข้องกับอาคารในการท าความ
เข้าใจคุณค่าและจัดท าเป็นเอกสาร มีการส ารวจสภาพอาคารปัจจุบัน รังวัดและจัดท าแบบสภาพ
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ปัจจุบัน (Existing document) มีการจัดท าแบบสันนิษฐานรูปแบบด้ังเดิมของอาคาร และมีการจัดท า
ค าแถลงคุณค่าทางวัฒนธรรม 

การวางแผนและเลือกเทคนิคการอนุรักษ์ ประกอบไปด้วยการด าเนินการดังนี้ มีการ
ค านึงปัจจัยที่เกี่ยวข้องและน าไปเป็นส่วนหนึ่งของการเลือกวิธีการอนุรักษ์ ได้แก่ การรับทราบขั้นตอน
กระบวนการอนุรักษ์ ข้อจ ากัด กฏหมาย จุดประสงค์และปัจจัยภายนอก  การมีส่วนร่วมของ
ผู้ด าเนินการและผู้ที่เกี่ยวข้องกับอาคารในการเสนอทางเลือกการอนุรักษ์ เสนอแนวทางการจัดการ มี
การก าหนดแนวทางที่ใช้ด าเนินการจัดการกับอาคารในอนาคต มีการระบุวิธีการอนุรักษ์ มีแผนงานใน
การด าเนินการตามวิธีการอนุรักษ์ มีการท าแบบงานอนุรักษ์  ส าหรับใช้ด าเนินการตามแผนงาน 

และการบริหารจัดการงานอนุรักษ์ ประกอบไปด้วยการด าเนินการดังนี้ มีการจัดหา
งบประมาณที่เหมาะสมกับขนาดโครงการ มีการจัดหาบุคลากรที่เหมาะสมกับงานอนุรักษ์ ได้แก่เลือก
ช่างที่มีความช านาญในงานอนุรักษ์ การมีส่วนร่วมในการด าเนินการตามแผนงาน หรือร่วมจัดการตาม
ความรับผิดชอบของผู้ด าเนินการและผู้ที่เกี่ยวข้องกับอาคาร และมีการประเมินผลโครงการหลังการ
ด าเนินการตามแผนงาน เพ่ือตรวจสอบงานและปรับปรุง 
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หมายเหตุ. เรียงกรณีศึกษาตามคุณภาพงานอนุรักษ์,  =มีการด าเนินการตามแนวคิดกระบวนการอนุรักษ์, ช่องว่าง=ไม่ด าเนินการตามแนวคิดกระบวนการ
อนุรักษ ์
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ตารางที่ 5.1 
 

การด าเนินการอนุรักษ์ตามแนวคิดกระบวนการวางแผนการอนุรักษข์องกรณีศึกษา 

ตึกแถวกรณีศึกษา  

การท าความเข้าใจคุณค่าทางวัฒนธรรม การวางแผน เลือกเทคนิคการอนุรักษ์ การบริหารจัดการงานอนุรักษ์ 

ปร
ะว
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ตร์
 

โบ
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ดี 

กา
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่อส
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สุน
ทรี

ยภ
าพ

 

อา
ยุ 
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ุณค
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ท า
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จัย
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้อง

 

ส่ว
นร

่วม
ด า

เน
ินก

าร
 

มีว
ิธีก

าร
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ุรัก
ษ์ 
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นจ

ัดก
าร

อา
คา

ร 

ท า
แบ

บง
าน

อน
ุรัก

ษ์ 

กา
รจ

ัดก
าร

กา
รเง

ิน 

กา
รจ

ัดห
าบ

ุคล
าก

ร 

ส่ว
นร

่วม
จัด

กา
รพ

ื้นท
ี ่

กา
รป

ระ
เม

ินผ
ลห

ลัง
ด า

เน
ินก

าร
 

(1) ตึกแถวถนนอัษฏางค์  
(ตรงข้ามศาลฏีกา)                    
(2) ตึกแถวถนนบ้านหม้อ 
(ปากคลองตลาด)                    
(3) ตึกแถวถนนพระอาทิตย์ 

                   
(4) ร้านPassport Bookstore      
(ถนนพระสุเมรุ) 

                   

(A) โรงแรม Way La hostel  
(ถนนสามเสน) 

                   

(B) ร้าน Dragon Eyes                
(ถนนสามเสน) 

                   

(C) ร้าน Dialogue Coffee  
 (ถนนพระสุเมรุ) 

                   

(D) ตึกแถวริมถนนตะนาว            
ช่วงที่1                    

(E) โรงแรม Old capital bike                     
(F)ตึกแถวชุมชนวังแดง                    
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จากการประเมินล าดับการท าความเข้าใจคุณค่าทางวัฒนธรรมเมื่อวิเคราะห์ผลตาม
แนวคิดกระบวนการอนุรักษ์ พบว่า มีกรณีศึกษาที่ด าเนินการท าความเข้าใจคุณค่าทางวัฒนธรรม 
ได้แก่ (1)ตึกแถวถนนอัษฏางค์ ตรงข้ามศาลฏีกา, (2)ตึกแถวถนนบ้านหม้อ ปากคลองตลาด, 
(3)ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์ โดยให้ความส าคัญกับคุณค่าทางวัฒนธรรมครบทุกด้าน ท าการส ารวจ
ประเมินสภาพอาคารและรังวัด และจัดท าแบบสันนิษฐาน โดยผู้ที่เกี่ยวข้องกับอาคารมีส่วนร่วมในการ
ท าความเข้าใจคุณค่าด้วย และส่งผลให้กรณีศึกษามีคุณภาพทางกายภาพตามมาตรฐาน และ
กรณีศึกษาที่การไม่ได้ด าเนินการท าความเข้าใจคุณค่าทางวัฒนธรรมมีสองลักษณะ คือ ลักษณะที่หนึ่ง
เป็นลักษณะที่ให้ความส าคัญกับการส ารวจและการศึกษาคุณค่าทางวัฒนธรรมน้อย มีผลทางคุณภาพ
อาคารทั้งเป็นไปตามมาตรฐานและไม่เป็นไปตาม มีการท าความเข้าใจคุณค่าทางวัฒนธรรมในด้าน
สังคมและการใช้สอย ไม่มีการบันทึกการส ารวจ รังวัดและจัดท าแบบสันนิษฐาน ได้แก่ (4) ร้าน 
Passport Bookstore ถนนพระสุเมรุ มีคุณภาพทางกายภาพเป็นไปตามมาตรฐาน และ(F)ตึกแถว
ชุมชนวังแดง ถนนหลวง มีคุณภาพไม่เป็นไปตามมาตรฐาน และลักษณะที่สองเป็นลักษณะที่ให้
ความส าคัญกับการศึกษาคุณค่าทางวัฒนธรรมน้อย ส่งผลให้มีคุณภาพทางกายภาพไม่เป็นไปตาม
คุณภาพ มีการท าความเข้าใจคุณค่าทางวัฒนธรรมในด้านสังคมและการใช้สอย มีการส ารวจ รังวัด
และจัดท าแบบสภาพปัจจุบันของอาคาร แต่ไม่จัดท าแบบสันนิษฐาน ได้แก่ (A)โรงแรม Way La 
hostel ถนนสามเสน, (B)ร้าน Dragon Eyes ถนนสามเสน, (C)ร้าน Dialogue Coffee and Gallery 
ถนนพระสุเมรุ, (D)ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่ 1, (E)ตึกแถวโรงแรม Old capital bike inn และ 
(ดังภาพที่ 5.1) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 5.1 ลักษณะการท าความเข้าใจคุณคา่ทางวัฒนธรรมของกรณีศึกษา, โดยผู้วิจัย 2560. 

ส ารวจ รังวัด 
บันทึกสภาพ

ปัจจุบัน 

การมี 
ส่วนร่วม 

ให้ความส าคัญ
คุณค่าการใช้

สอยและสังคม 

ท าความเข้าใจ
คุณค่าทาง
วัฒนธรรม 

จัดท าแบบ
สันนิษฐาน 

ด าเนินการท าความเข้าใจคุณค่าทางวัฒนธรรม 
 

ไม่ไดด้ าเนินการท าความเข้าใจคุณค่าทาง
วัฒนธรรม 
ไม่ครบขั้นตอน  

ให้ความส าคัญ
คุณค่าการใช้

สอยและสังคม 

ไม่จัดท าแบบ
สันนิษฐาน 

ส ารวจ รังวัด 
บันทึกสภาพ

ปัจจุบัน 

ส ารวจโดยที่ไม่มี
การบันทึก

สภาพปัจจุบัน 

ไม่จัดท าแบบ
สันนิษฐาน 1 

1 

1 

2 
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จากการประเมินล าดับการวางแผนและการเลือกเทคนิคการอนุรักษ์ตามกระบวนการ
วางแผนการอนุรักษ์ พบว่า กรณีศึกษาที่มีด าเนินการวางแผนงานอุนรักษ์และเลือกเทคนิคการอนุรักษ์ 
ได้แก่ (1)ตึกแถวถนนอัษฏางค์ ตรงข้ามศาลฏีกา (2)ตึกแถวถนนบ้านหม้อ ปากคลองตลาด และ(3) 
ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์ โดยค านึงถึงปัจจัยที่เกี่ยวข้องของอาคาร มีการเลือกวิธีอนุรักษ์และ
วางแผนงานการจัดการและจัดท าแบบงานอนุรักษ์ โดยผู้ที่เกี่ยวข้องกับอาคารมีส่วนร่วมในการ
แผนงานด้วยและส่งผลให้กรณีศึกษามีคุณภาพทางกายภาพตามมาตรฐาน และกรณีศึกษาที่ไม่ได้
ด าเนินการวางแผนงานอุนรักษ์และเลือกเทคนิคการอนุรักษ์ตามแนวคิดกฎบัตรเบอร์ร่า ซึ่งมีคุณภาพ
ทางกายภาพที่ดีและไม่ดีปะปนกัน มีสองลักษณะ คือ ลักษณะที่หนึ่งเป็นลักษณะที่ให้ความส าคัญกับ
การเปลี่ยนแปลงอาคาร โดยค านึงถึงปัจจัยที่เกี่ยวข้องของอาคารและมีวิธีอนุรักษ์โดยที่ไม่ได้มาจาก
การท าความเข้าใจคุณค่าทางวัฒนธรรม ไม่ได้ก าหนดแผนการจัดการกับอาคารและไม่จัดท าแบบ
อนุรักษ์ ได้แก่ (4)ร้าน Passport Bookstore ถนนพระสุเมรุ, (A)โรงแรม Way La hostel ถนนสาม
เสน, (B)ร้าน Dragon Eyes ถนนสามเสน, (C)ร้าน Dialogue Coffee and Gallery ถนนพระสุเมรุ, 
(D)ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่ 1, (E)ตึกแถวโรงแรม Old capital bike inn และลักษณะที่สองเป็น
ลักษณะที่ไม่ได้เลือกวิธีการอนุรักษ์ โดยมีการค านึงถึงปัจจัยที่เกี่ยวข้องของอาคาร แต่ไม่มีการเลือก
วิธีการอนุรักษ์ ไม่มีแผนงานและแนวทางการจัดการอาคาร ได้แก่ (F) ตึกแถวชุมชนวังแดง ถนนหลวง 
(ดังภาพที่ 5.2) 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 5.2 ลักษณะการวางแผนงานและเลือกเทคนิคการอนุรักษ์ของกรณีศึกษา, โดยผู้วิจัย 2560. 

การมี 
ส่วนร่วม 

ค านึงปัจจัยที่
เกี่ยวข้องกับ

อาคาร 
 

ค านึงปัจจัยที่
เกี่ยวข้องกับ

อาคาร 

เลือกวิธีการ
อนุรักษ์ 

จัดท าแบบ
อนุรักษ์ 

ด าเนินการวางแผนงาน
และเลือกเทคนิคการ
อนุรักษ์ 

ไม่ไดด้ าเนินการวางแผน
งานและเลือกเทคนิคการ 
อนุรักษ์ 

ค านึงปัจจัยที่
เกี่ยวข้องกับ

อาคาร 
 

ไม่จัดท าแบบ
อนุรักษ์ 

 

ไม่มีวิธีการ
อนุรักษ์ 

มีวิธีการอนุรักษ์ 
ไม่จัดท าแบบ

อนุรักษ์ 1 

1 

1 

2 

จัดท าแผนงาน 

ไม่จัดท า
แผนงาน 

 

ไม่จัดท า
แผนงาน 
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จากการประเมินล าดับการบริหารจัดการงานอนุรักษ์ตามกระบวนการอนุรักษ์ พบว่า 
กรณีศึกษาที่ด าเนินการบริหารจัดการงานอนุรักษ์ ได้แก่ (1)ตึกแถวถนนอัษฏางค์ ตรงข้ามศาลฏีกา, 
(2)ตึกแถวถนนบ้านหม้อ ปากคลองตลาด และ(3)ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์ โดยมีการจัดการด้าน
การเงินอย่างเหมาะสมกับขนาดโครงการ มีการจัดหาบุคลากรที่มีความช านาญในด้านการอนุรักษ์
อาคารเก่ามาด าเนินการปรับปรุง และมีการประเมินผลโครงการ โดยมีผู้ที่เกี่ยวข้องกับอาคารมีส่วน
ร่วมในด้านการเงิน ด้านการจัดการ และการประเมินผลโครงการและส่งผลให้กรณีศึกษามีคุณภาพ
ทางกายภาพตามมาตรฐาน และกรณีศึกษาที่ไม่ได้บริหารจัดการงานอนุรักษ์ตามแนวคิดกระบวนการ
วางแผนการอนุรักษ์ ซึ่งมีคุณภาพทางกายภาพที่ดีและไม่ดีปะปนกัน ได้แก่ (4)ร้าน Passport 
Bookstore ถนนพระสุเมรุ, (A)โรงแรม Way La hostel ถนนสามเสน, (B)ร้าน Dragon Eyes ถนน
สามเสน, (C)ร้าน Dialogue Coffee and Gallery ถนนพระสุเมรุ, (D)ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่ 
1, (E)ตึกแถวโรงแรม Old capital bike inn โดยให้ความส าคัญกับการจัดการด้านการเงินอย่าง
เหมาะสมกับขนาดโครงการ ไม่มีการจัดหาบุคคลที่มีความช านาญงานอนุรักษ์และไม่มีการประเมินผล
โครงการ (ดังภาพที่ 5.3) และกรณีศึกษาที่ไม่มีการด าเนินการในการบริหารจัดการ และมีคุณภาพทาง
กายภาพไม่เป็นไปตามมาตรฐาน ได้แก่ (F)ตึกแถวชุมชนวังแดง ถนนหลวง  

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 5.3ลักษณะการบริหารจัดการงานอนุรักษ์ของกรณีศึกษา, โดยผูว้ิจัย 2560. 
 
 
 

การมี 
ส่วนร่วม 

จัดการด้าน
การเงิน 

จัดการด้าน
บุคลากร 

ด าเนินการบริหารจัดการครบทุกขั้นตอน  

ไม่ได้ด าเนินการบริหารจัดการ  
จัดการด้าน

การเงิน 
 

ไม่ประเมินผล
โครงการ 1 

1 

ประเมินผล
โครงการ 

บุคลากรไม่
เหมาะสม 

 

จัดการด้าน
การเงิน 

 

ไม่ประเมินผล
โครงการ 1 

บุคลากรไม่
เหมาะสม 

 

1 

2 
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จากการวิเคราะห์ตามล าดับกระบวนการอนุรักษ์ พบว่า กรณีศึกษาที่ด าเนินการแล้ว
เป็นไปตามแนวคิดกระบวนการวางแผนการอนุรักษ์ ได้แก่ (1)ตึกแถวถนนอัษฏางค์ ตรงข้ามศาลฏีกา 
(2)ตึกแถวถนนบ้านหม้อ ปากคลองตลาด และ(3)ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์ โดยท าความเข้าใจ
คุณค่าทางวัฒนธรรม ส ารวจและจัดท าบันทึก มีแผนงานวิธีการอนุรักษ์และจัดท าแบบอนุรักษ์ และมี
การบริหารจัดการด้านค่าใช้จ่ายและด้านบุคลากรอย่างเหมาะสมกับโครงการ รวมทั้งการมีส่วนร่วม
ของผู้ที่เกี่ยวข้องกับอาคาร ซึ่งกรณีศึกษาทั้งสามมีคุณภาพทางกายภาพเป็นไปตามมาตรฐานการ
อนุรักษ ์

และกรณีศึกษาที่ด าเนินการไม่เป็นไปแนวคิดตามกระบวนการวางแผนการอนุรักษ์ ซึ่ง 
โดยการท าความเข้าใจคุณค่าทางวัฒนธรรมขาดการจัดท าเอกสารเพื่อให้ระบุคุณค่าความส าคัญของ
อาคาร ก่อนการเลือกวิธีการอนุรักษ์โดยด าเนินการเปลี่ยนแปลงกายภาพอาคาร มีการจัดการด้านเงิน
ที่เหมาะสมโดยที่ไม่ได้จัดหาบุคลากรที่ช านาญงานอาคารเก่า เป็นการบริหารที่เน้นแผนการประหยัด
การลงทุนและเวลา แสดงถึงการไม่ทราบขั้นตอนในการอนุรักษ์อาคารเก่าส่งผลให้กรณีศึกษา ได้แก่ 
(A)โรงแรม Way La hostel ถนนสามเสน (B)ร้าน Dragon Eyes ถนนสามเสน (C)ร้าน Dialogue 
Coffee and Gallery ถนนพระสุเมรุ (D)ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่ 1 และ(E)ตึกแถวโรงแรม Old 
capital bike inn มีคุณภาพทางกายภาพไม่เป็นไปตามมาตรฐาน เพราะเปลี่ยนแปลงกายภาพที่
กระทบต่อภาพรวมอาคารมากไป ยกเว้นบางกรณีศึกษา ได้แก่ (4)ร้าน Passport Bookstore ถนน
พระสุเมรุ มีการด าเนินการไม่เป็นไปตามแนวคิดกระบวนการอนุรักษ์เช่นเดียวกัน แต่การเปลี่ยนแปลง
ไม่ได้กระทบต่อกายภาพอาคาร จึงรักษาภาพรวมอาคารไว้ได้และส่งผลให้มีคุณภาพทางกายภาพตาม
มาตรฐาน  

และกรณีศึกษาที่ไม่ได้ด าเนินการอนุรักษ์ โดยขาดการท าความเข้าใจคุณค่าทาง
วัฒนธรรม ขาดการเลือกวิธีการอนุรักษ์ จึงไม่มีการบริหารจัดการ ได้แก่ (F)ตึกแถวชุมชนวังแดง ถนน
หลวง ส่งผลให้อาคารมีคุณภาพทางกายภาพไม่เป็นไปตามมาตรฐาน โดยกรณีศึกษานี้มีการให้
ความส าคัญกับคุณค่าด้านการใช้สอย และสังคม และค านึงถึงปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับอาคาร ได้แก่ ปัจจัย
ความเสี่ยงในระยะสัญญาเช่าอาคารซึ่งท าให้ไม่คุ้มค่าลงทุนด าเนินการ ปัจจัยด้านเงินทุนในการ
ด าเนินการ รวมทั้งศักยภาพการบริหารจัดการของผู้ด าเนินการไม่เพียงพอที่จะด าเนินการได้ จึงเป็นไป
ได้ว่าปัจจัยที่เก่ียวข้องนี้ส่งผลให้ไม่เกิดการด าเนินการ  
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5.1.2 สรุปผลรูปแบบการด าเนนิการอนุรกัษ์ที่มีผลต่อคณุภาพงานอนรุักษ ์

จากการวิเคราะห์ขั้นตอนการด าเนินการของกรณีศึกษาตามแนวคิดกระบวนการวาง
แผนการอนุรักษ์ น ามาวิเคราะห์ความสอดคล้องกับคุณภาพงานอนุรักษ์ พบว่ากรณีศึกษาส่วนใหญ่อยู่
ในรูปแบบที่ไม่ด าเนินการตามแนวคิดของกระบวนการวางแผนการอนุรักษ์ ซึ่งกรณีศึกษานั้นๆมี
คุณภาพทางกายภาพไม่เป็นไปตามมาตรฐาน และกรณีศึกษาบางส่วนที่ด าเนินการตามแนวคิด
กระบวนการวางแผนการอุนรักษ์มีคุณภาพงานอนุรักษ์เป็นไปตามมาตรฐาน (ดังตารางที่ 5.2) โดย
รูปแบบการด าเนินการที่ส่งผลต่อคุณภาพทางกายภาพของกรณีศึกษาแบ่งออกได้ 3 รูปแบบ ได้แก ่

รูปแบบที่ 1 การด าเนินการตามแนวคิดกระบวนการอนุรักษ์สอดคล้องกับการมีคุณภาพ
งานอนุรักษ์ตามมาตรฐาน โดยด าเนินการจัดการตามล าดับมีการให้ความส าคัญกับคุณค่าทาง
วัฒนธรรม ศึกษาสภาพอาคารและจัดท าเอกสาร มีการค านึงถึงปัจจัยที่เกี่ยวข้องและเลือกวิธีการ
อนุรักษ์ วางแผนการเปลี่ยนแปลงกายภาพโดยรักษาภาพรวมและคุณค่าทางวัฒนธรรมไว้ และมีการ
จัดการด้านการเงินและบุคลากรอย่างเหมาะสมอย่างมีส่วนร่วมของผู้ที่เกี่ยวข้องกับตึกแถว จึงส่งผลให้
ท าให้ภาพรวมอาคารมีรูปแบบดั้งเดิม ความแท้ด้านการออกแบบดั้งเดิม ความแท้ของวัสดุอาจมีมาก
น้อยตามการรักษาและมีพื้นที่ใช้งานเหมาะสมกับการใช้สอยปัจจุบัน ได้แก่ ตึกแถวถนนอัษฏางค์ ตรง
ข้ามศาลฏีกา ตึกแถวถนนบ้านหม้อ ปากคลองตลาด และตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย ์

รูปแบบที่ 2 การด าเนินการที่ไม่ตามแนวคิดกระบวนการอนุรักษ์ สอดคล้องกับการไม่มี
คุณภาพงานอนุรักษ์เป็นไปตามมาตรฐาน โดยขาดการท าความเข้าใจคุณค่าทางวัฒนธรรม ก่อนการ
เลือกวิธีการอนุรักษ์จึงเลือกวิธีการอนุรักษ์จากปัจจัยการลงทุน การบริหารโครงการจึงไม่เหมาะกับ
การรักษาตึกแถวเก่า มีการเปลี่ยนแปลงกายภาพโดยค านึงถึงการใช้สอยใหม่ซึ่งกระทบต่อกายภาพ
อาคารท าให้ภาพรวมของอาคารเปลี่ยนไปมาก ความแท้การออกแบบและวัสดุดั้งเดิมของอาคารลดลง
ตามการปรับเปลี่ยน พื้นที่ใช้งานถูกเปลี่ยนตามการใช้สอยเกิดเป็นภาพจ าใหม่ของอาคาร ได้แก่ 
โรงแรม Way La hostel ถนนสามเสน, ร้าน Dragon Eyes ถนนสามเสน ร้าน Dialogue Coffee 
and Gallery ถนนพระสุเมรุ ตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่ 1 และตึกแถวโรงแรม Old capital bike 
inn  

รูปแบบที่ 3 การด าเนินการที่ไม่ตามแนวคิดกระบวนการอนุรักษ์  แต่มีคุณภาพงาน

อนุรักษ์เป็นไปตามมาตรฐาน โดยขาดการท าความเข้าใจคุณค่าทางวัฒนธรรม ก่อนการเลือกวิธีการ

อนุรักษ์จึงเลือกวิธีการอนุรักษ์จากปัจจัยการลงทุน การบริหารโครงการจึงไม่เหมาะกับการรักษา

ตึกแถวเก่า แต่การปรับเปลี่ยนการใช้สอยใหม่ของผู้ด าเนินการไม่ได้เปลี่ยนแปลงภาพรวมของอาคาร

เป็นการเปลี่ยนแปลงการใช้งานตามกายภาพเดิมของอาคาร จึงส่งผลให้กระทบภาพรวมของอาคารไม่
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มาก ความแท้การออกแบบและวัสดุดั้งเดิมของอาคารลดลงตามการใช้งานในปัจจุบัน พื้นที่ใช้งานถูก

เปลี่ยนตามการใช้สอยเกิดเป็นภาพจ าใหม่ของอาคาร ได้แก่ ร้าน Passport Bookstore ถนนพระ

สุเมรุ 

และกรณีศึกษาที่ไม่มีการด าเนินการรักษาอาคาร ส่งผลให้ไม่มีคุณภาพงานอนุรักษ์ โดย

ไม่ด าเนินการอนุรักษ์ตึกแถวเก่าและปล่อยตามสภาพ  ซึ่งสภาพโครงสร้างอาจไม่มั่นคงด้วยอายุของ

โครงสร้างและอาจไม่สามารถรองรับการใช้สอยในปัจจุบันได้ แม้ว่าภาพรวมอาคารเป็นรูปแบบดั้งเดิม

และพื้นที่ใช้งานไม่ถูกเปลี่ยนแปลง แต่การทดแทนวัสดุที่ช ารุดอาจให้ความแท้อาคารลดลงได้ตาม

สภาพ 

 

ตารางที่ 5.2  
 
การสรุปผลรูปแบบการด าเนินการอนุรักษ์ที่มีผลต่อคุณภาพงานอนุรักษ์ 

ตึกแถวกรณีศึกษา คุณภาพตามมาตรฐาน ด าเนินการได้ตามกระบวนการอนุรักษ์ 
(1) ตึกแถวถนนอัษฏางค์  
(ตรงข้ามศาลฏีกา)   
(2) ตึกแถวถนนบ้านหม้อ 
(ปากคลองตลาด)   
(3) ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์ 
   
(4) ร้านPassport Bookstore      
(ถนนพระสุเมรุ)  x 

(A) โรงแรม Way La hostel  
(ถนนสามเสน) 

x x 

(B) ร้าน Dragon Eyes                
(ถนนสามเสน) 

x x 

(C) ร้าน Dialogue Coffee  
 (ถนนพระสุเมรุ) 

x x 

(D) ตึกแถวริมถนนตะนาว             
ช่วงที่1 

x x 

(E) โรงแรม Old capital bike inn 
(ถนนพระสุเมรุ) 

x x 

(F)ตึกแถวชุมชนวังแดง 
(ถนนหลวง) 

x ไม่มีการด าเนินการ 

หมายเหตุ.  เรยีงกรณีศึกษาตามคุณภาพงานอนุรักษ์, =ด าเนินการได้ตาม, x=ด าเนินการไม่ได้ตาม 
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5.2 การวิเคราะห์บทบาทการถือครองทรัพย์สินที่ส่งผลต่อคุณภาพงานอนุรักษ์ 
 

เป็นการวิเคราะห์ลักษณะการถือครองของผู้ด าเนินการอนุรักษ์ โดยน าลักษณะการถือ
ครองของผู้ด าเนินการมาเปรียบเทียบในการส่งผลต่อคุณภาพงานอนุรักษ์ ซึ่งลักษณะการถือครองของ
กลุ่มตัวอย่างกรณีศึกษา ประกอบไปด้วย เจ้าของทรัพย์สิน ผู้เช่าคือครอบครองด้วยการเช่าจาก
เจ้าของที่ดิน และผู้เช่าช่วงคือครอบครองจากการเช่าต่อจากผู้เช่า มาพิจารณาบทบาทที่มีผลต่อการ
คุณภาพทางกายภาพตามรูปแบบการอนุรักษ์ของกรณีศึกษา  

 

5.2.1 ลักษณะการถือครองของผู้ด าเนินการอนุรักษ์ 
ลักษณะการถือครองคือ การครอบครองทรัพย์สินในส่วนของการถือครองของกลุ่ม

ตัวอย่างกรณีศึกษาประกอบไปด้วย ผู้ด าเนินการเป็นเจ้าของทรัพย์สิน ได้แก่ ตึกแถวถนนอัษฏางค์ 
ตรงข้ามศาลฏีกา, ตึกแถวถนนบ้านหม้อ ปากคลองตลาด, ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์ และตึกแถว
โรงแรม Old capital bike inn กรณีศึกษาที่ผู้ด าเนินการเป็นผู้เช่า ได้แก่ ร้าน Dragon Eyes ถนน
สามเสน, ร้าน Dialogue Coffee and Gallery ถนนพระสุเมรุ, ร้านPassport Bookstore ถนนพระ
สุเมรุ และตึกแถวชุมชนวังแดง ถนนหลวง และกรณีศึกษาที่ผู้ด าเนินการเป็นผู้เช่าช่วง ได้แก่ โรงแรม 
Way La hostel ถนนสามเสน และตึกแถวริมถนนตะนาว ช่วงที่ 1 ซึ่งลักษณะการถือครองเป็นส่วนที่
ซับซ้อนเมื่อน าไปวิเคราะห์ร่วมกับการด าเนินการตามแนวคิดกระบวนการอนุรักษ์ และคุณภาพงาน
อนุรกัษ์เพื่อให้ทราบความต่างในการด าเนินการ (ดังตารางที่ 5.3) พบว่า 

จากผลของคุณภาพงานอนุรักษ์ ไม่ได้มีผลมากจากลักษณะการถือครอง โดยดูจาก
ผู้ด าเนินการที่ไม่ได้คุณภาพงานอนุรักษ์ตามมาตรฐาน มีทั้งลักษณะการถือครองที่เป็นเจ้าของที่ดิน ผู้
เช่า และผู้เช่าช่วง เช่นเดียวกับรูปแบบการด าเนินการที่ไม่เป็นไปตามแนวคิดกระบวนการอนุรักษ์ ที่มี
ลักษณะการถือครองทั้งสามแบบ แสดงให้เห็นว่าลักษณะการถือครองไม่ได้เป็นปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อ
คุณภาพงานอนุรักษ์เท่าปัจจัยจากลักษณะการด าเนินการ ซึ่งเห็นได้ชัดว่ากรณีศึกษาที่ด าเนินการตาม
แนวคิดกระบวนการอนุรักษ์จะมีคุณภาพงานอนุรักษ์เป็นไปตามมาตรฐานการอนุรักษ์ 

 

 

 

 



Ref. code: 25595816030224OHP

121 

ตารางที่ 5.3  
 
เปรียบเทียบลักษณะการถือครองของกรณีศึกษา 

ตึกแถวกรณีศึกษา ผู้ด าเนินการ 
ด าเนินการได้คุณภาพตาม

มาตรฐาน 
ด าเนินการได้ตาม

กระบวนการอนุรักษ์ 
(1) ตึกแถวถนนอัษฏางค์  
(ตรงข้ามศาลฏีกา) 

เจ้าของทรัพย์สิน   
(2) ตึกแถวถนนบ้านหม้อ 
(ปากคลองตลาด) 

เจ้าของทรัพย์สิน   
(3) ตึกแถวโค้งถนนพระ
อาทิตย์ 

เจ้าของทรัพย์สิน   
(4) ร้านPassport 
Bookstore (ถนนพระสุเมรุ) 

ผู้เช่า  x 

(A) โรงแรม Way La 
hostel (ถนนสามเสน) 

ผู้เช่าช่วง x x 

(B) ร้าน Dragon Eyes                
(ถนนสามเสน) 

ผู้เช่า x x 

(C) ร้าน Dialogue Coffee  
 (ถนนพระสุเมรุ) 

ผู้เช่า x x 

(D) ตึกแถวริมถนนตะนาว             
ช่วงที่1 

ผู้เช่าช่วง x x 

(E) โรงแรม Old capital 
bike inn (ถนนพระสุเมรุ) 

เจ้าของทรัพย์สิน x x 

(F)ตึกแถวชุมชนวังแดง 
(ถนนหลวง) 

ผู้เช่า x ไม่มีการด าเนินการ 

หมายเหตุ.  เรียงกรณีศึกษาตามคุณภาพงานอนุรักษ์, =ด าเนินการได้ตาม, x=ด าเนินการไม่ได้ตาม 
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5.3 สรุปผลการวิเคราะห์บทบาทการถือครอง และข้อสังเกตจากการศึกษา 

 

จากการประเมินคุณภาพงานอนุรักษ์ของตัวอย่างโครงการอนุรักษ์ทั้ง 10 โครงการ 

พบว่าตัวอย่างโครงการอนุรักษ์ส่วนใหญ่ถูกด าเนินการอนุรักษ์อย่างไม่ได้คุณภาพงานอนุรักษ์ ตาม

มาตรฐาน ซึ่งกรณีเหล่านี้มีผู้ด าเนินการทั้งที่เป็นเจ้าของทรัพย์สิน ผู้เช่าและผู้เช่าช่วงโดยมีรูปแบบ

ด าเนินการคล้ายกันคือด าเนินการไม่ได้สอดคล้องตามแนวคิดกระบวนการวางแผนการอนุรักษ์ ในทาง

กลับกันทุกตัวอย่างโครงการอนุรักษ์ที่ด าเนินการตามแนวคิดกระบวนการอนุรักษ์ มีคุณภาพงาน

อนุรักษ์เป็นไปตามมาตรฐาน แสดงให้เห็นว่าลักษณะการถือครองไม่ได้เป็นปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อ

คุณภาพงานอนุรักษ์เท่าลักษณะการด าเนินการอนุรักษ์ ซึ่งโครงการอนุรักษ์ที่มีคุณภาพตามมาตรฐาน

มีลักษณะการด าเนินการที่เหมือนกัน คือ การศึกษาคุณค่าของอาคารก่อนการเลือกวิธีการรักษาคุณค่า

นั้นอย่างถูกต้อง และการบริหารจัดการอนุรักษ์ที่เหมาะสมกับโครงการ ซึ่งเป็นล าดับในกระบวนการ

อนุรักษ์ตามแนวคิดการอนุรักษ์กฎบัตรเบอร์ร่า นอกจากนั้นคุณสมบัติที่เหมือนกันของตัวอย่าง

โครงการอนุรักษ์ดังกล่าวยังมีการศึกษาการอนุรักษ์อาคารเก่า มีทัศนคติในการรักษาคุณค่าของอาคาร

ไว้ และมีการเอื้อให้ผู้ที่เกี่ยวข้องกับตึกแถวมีส่วนร่วมในการอนุรักษ์ แสดงให้เห็นว่าลักษณะการ

ด าเนินการเป็นปัจจัยส าคัญในการอนุรักษ์ตึกแถวเก่าให้มีคุณภาพตามาตรฐาน 

 

การด าเนินการ ผู้ที่ด าเนินการตามแนวคิดกระบวนการวางแผนการอนุรักษ์ ซึ่งมีการ

ประเมินคุณค่าความส าคัญของอาคาร ส ารวจสภาพโครงสร้างอาคาร เพื่อน าไปเลือกวิธีการอนุรักษ์ 

และบริหารจัดการโครงการที่เหมาะสมกับการรักษาตึกแถวเก่า จึงส่งผลให้สภาพโครงสร้างอาคาร

(Fabric)มีความมั่นคง สามารถรักษาความแท้ของการออกแบบอาคารไว้ได้ ซึ่งความแท้ของวัสดุ

อาจจะเหลือน้อยขึ้นอยู่สภาพความเสียหายของวัสดุ และมีพื้นที่ใช้สอยที่เหมาะสมต่อการใช้สอยใน

ปัจจุบัน ส่วนการด าเนินการที่ขาดการศึกษาคุณค่าความส าคัญของอาคารเก่า โดยมีวิธีการอนุรักษจ์าก

การปัจจัยอื่น เช่น ด้านการลงทุน ส่งผลให้วิธีการรักษาตึกแถวเก่าอาจลดคุณค่าของอาคารลงหรือใช้

วิธีที่รุนแรงเกินไปส าหรับการรักษาสภาพโครงสร้าง (Fabric) ของตึกแถวเก่า เมื่อด าเนินการแล้ว

อาคารอาจมีความมั่นคงมากขึ้นและมีพื้นที่ใช้สอยเหมาะกับการใช้สอยในปัจจุบัน แต่อาจลดความแท้

ของการออกแบบและวัสดุดั้งเดิมของอาคารลงตามปริมาณการปรับเปลี่ยน การด าเนินการลักษณะนี้

จึงมีความเสี่ยงในการลดลงของความแท้ด้านการออกแบบและวัสดุ จึงต้องอาศัยทัศนคติในการ

พิจารณาการเปลี่ยนแปลงปริมาณงานดั้งเดิมของอาคาร หากเปลี่ยนแปลงองค์ประกอบดั้งเดิมน้อย 
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และไม่เพิ่มเติมองค์ประกอบนออกเหนือจากเดิมก็ยังคงรักษาความแท้ของการออกแบบและวัสดุไว้ได้  

ส่วนการไม่ด าเนินการอนุรักษ์กับตึกแถวเก่าและปล่อยตามสภาพ จะส่งผลให้สภาพโครงสร้างอาคาร

(Fabric)อาจไม่มั่นคงด้วยอายุของโครงสร้าง ซึ่งอาจไม่สามารถรองรับการใช้สอยในปัจจุบันหรือการใช้

สอยที่ด าเนินต่อเนื่องมาจากอดีตได้ การปล่อยอาคารตามสภาพสามารถคงความแท้พื้นที่ใช้สอย

ดั้งเดิม คงความแท้ของการออกแบบและวัสดุไว้ได้มาก แต่ในทางกลับกันบูรณภาพและความแท้ของ

วัสดุค่อยๆเสื่อมสลายตามสภาพการใช้งาน (ดังภาพที่ 5.4) 

 

ทัศนคติต่อการอนุรักษ์ รวมถึงจุดประสงค์ของการอนุรักษ์อาคารเก่าเป็นการตัดสินใจที่

ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงภาพรวมอาคาร เมื่อผู้ด าเนินการมีทัศนคติและมีความรู้ความเข้าใจคุณค่า

อาคารในอาคารเก่า จะมีแนวโน้มในการรักษาความแท้ของการออกแบบและวัสดุไว้ได้มากกว่าผู้ที่

ด าเนินการโดยไม่รับรู้ถึงคุณค่าอาคารเก่า ดูได้จากตัวอย่างโครงการอนุรักษ์ที่มีการศึกษาคุณค่าอาคาร

ก่อนการอนุรักษ์ ท าให้สามารถเลือกรักษาและเก็บงานดั้งเดิมที่ควรเก็บไว้อย่างเหมาะสม รักษาความ

แท้ของการออกแบบไว้ได้ ส่วนกรณีที่ ไม่ได้ด าเนินการรักษาอาคารด้วยวิธีในขอบเขตงาน

สถาปัตยกรรมแต่มีความเข้าใจในการอยู่ร่วมกับอาคารเก่าจึงรักษาสภาพกายภาพอาคารไว้ไม่

เปลี่ยนแปลงหรือด าเนินการที่อาจกระทบต่อโครงสร้าง (Fabric) และตัวอย่างโครงการที่มีทัศนคติที่

เข้าใจการอยู่ในอาคารเก่า จึงเลือกปรับเปลี่ยนการใช้สอยใหม่โดยเปลี่ยนแปลงโครงสร้าง (Fabric) ให้

น้อยที่สุดเพื่อไม่ให้กระทบต่อภาพรวมอาคาร ทั้งนี้กรณีนี้ส่วนใหญ่การตัดสินใจเปลี่ยนแปลงอาคารมี

ปัจจัยมาจากด้านการเงินและเวลามากกว่าทัศนคติที่เข้าใจคุณค่าอาคาร แต่ด้วยปัจจัยดังกล่าวท าให้

อาคารยังคงความแท้ของวัสดุและการออกแบบไว้ได้มากกว่าการด าเนินการในลักษณะเดียวกันแต่ไม่มี

ทัศนคติในการรักษาคุณค่าดั้งเดิมของอาคารไว้ ค านึงถึงปัจจัยด้านธุรกิจมากกว่าท าให้ความแท้ของ

การออกแบบและวัสดุลดลง 

 

การมีส่วนร่วมในการด าเนินการ เป็นปัจจัยหนึ่งที่ส่งผลในการรักษาคุณค่าไว้ได้ ซึ่งผู้ที่

อยู่อาศัยมีส่วนส าคัญในการบ ารุงรักษาอาคารในทุก ๆ วันอย่างเหมาะสม จากตัวอย่างโครงการที่

ด าเนินการอนุรักษ์ร่วมกันระหว่างเจ้าของทรัพย์สินและผู้อยู่อาศัยหรือผู้เช่าอาคาร คือผู้ด าเนินการ

เอื้อให้ผู้อยู่อาศัยหรือผู้เช่ามีส่วนร่วมในการอนุรักษ์ เพื่อส่งเสริมให้ผู้อยู่อาศัยหรือผู้เช่าเกิดความรู้สึก

รักและอยากดูแลในอาคารเก่า รู้สึกถึงความเป็นส่วนหนึ่งของเจ้าของอาคารเก่าซึ่งจะส่งผลให้เกิดการ

บ ารุงรักษาอย่างเหมาะสมในระยะยาวและรักษาความแท้ของการออกแบบของอาคารไว้ได้  
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ดังบทสัมภาษณ์ “... การพูดคุยให้ผู้เช่าเข้าใจถึงความส าคัญของอาคาร เพื่อที่ผู้เช่าจะได้

ภูมิใจและรู้วิธีดูแลรักษาอาคารอย่างถูกต้อง ...” คุณจิติมา เกียรติรัศมี. (2560, 20 มกราคม). ตัวแทน

ส านักงานทรัพย์สินฯ, ตึกแถวถนนบ้านหม้อ. สัมภาษณ์. 

“... ผู้เช่าเป็นผู้ที่อยู่อาศัยจะรู้ความเป็นไปของอาคารดีกว่า จึงต้องมีการประชุมหารือตก
ลงในการบูรณะ เพราะส่วนหนึ่งอาคารก็เป็นหน้าที่ของผู้เช่าเองที่ต้องดูแล ...” คุณพิพัฒน์พงศ์ อิสร
เสนา. (2560, 20 มกราคม). เจ้าของตึกแถวถนนอัษฎางค์. สัมภาษณ์. 

 

การรักษาสภาพอาคารโดยไม่ได้เปลี่ยนแปลงทางกายภาพโครงสร้าง ซึ่งผู้ด าเนินการ

อาจมีความตั้งใจหรือด าเนินการโดยไม่ทราบว่าเป็นส่วนหนึ่งของวิธีการรักษาคุณค่าของอาคารเก่าด้วย

เช่นกัน การด าเนินการดังกล่าวส่งผลให้อาคารยังคงคุณค่าวัฒนธรรม และกิจกรรมการใช้สอยดั้งเดิม

ไว้ รวมทั้งมีความแท้ของวัสดุและรูปแบบการออกแบบอาคารมากกว่าการรักษาด้วยวิธีการอื่น แต่

วิธีการรักษาสภาพอาคารด้วยการไม่เปลี่ยนแปลงกายภาพโครงสร้างเลยจะส่งผลให้โครงสร้างอาคาร 

ผิวอาคาร รวมทั้งองค์ประกอบต่าง ๆ เสื่อมสภาพลงตามเวลาและการใช้งาน และอาจไม่สามารถใช้

สอยพื้นที่ได้ตามเดิม เพราะอาคารที่มีความเก่าแก่จ าเป็นต้องได้รับบ ารุงรักษา เปลี่ยนแปลงส่วนที่

ช ารุด และในบางกรณีควรเปลี่ยนกิจกรรมภายในเพื่อให้อาคารสามารถรองรับการใช้งานได้อย่าง

เหมาะสม วิธีการรักษาอาคารเก่าจึงควรด าเนินการรักษาสภาพอาคารไว้โดยการเปลี่ยนแปลงกายภาพ

อาคารเก่าเพียงในส่วนที่จ าเป็น ค านึงถึงการรักษาคุณค่าอาคารเก่าและการใช้สอยในปัจจุบัน เพื่อให้

อาคารยังใช้สอยได้โดยไม่กระทบต่อคุณค่าวัฒนธรรมมากเกินไป 
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   Material  

ด าเนินการตามกระบวนการอนุรักษ์ มีการท าความเข้าใจคุณค่า

ก่อนการเลือกวิธีการรักษา 

  
ท าความเข้าใจคุณค่า

ทางวัฒนธรรม 

  

ส่งผลให้สภาพโครงสร้างอาคารมั่นคงมี  
เสถียรภาพ รักษาความแท้ของการออกแบบ
ไว้ได้ ความแท้ของวัสดุอาจลดลง และมีพื้นที่
ใช้งานที่เหมาะสมกับปัจจุบัน 

ส่งผลให้สภาพโครงสร้างมั่นคงแต่อาจ
สูญเสียภาพจ าของอาคารในอดีต ความแท้
การออกแบบและวัสดุลดลง พื้นที่ใช้งานอาจ
ถูกเปลี่ยนแปลงรูปแบบ 

  

แผนงานและวิธีการ

รักษา 

  

ผู้ด าเนินการอนุรักษ ์

 

ด าเนินการไม่ตามกระบวนการอนุรักษ์ เลือกวิธี

รักษาโดยขาดการท าความเข้าใจคุณค่า 

  

ประกอบไปด้วยประเภทการถือ
ครองต่าง ๆ เช่น เจ้าของทรัพย์สิน
ผู้เช่า หรือผู้เช่าช่วง 

บริหารจัดการงาน

อนุรักษ์ 
ท าให้พื้นที่ใช้งานไม่เปลี่ยนแปลง แต่ความ
มั่นคงของโครงสร้างลดลง ภาพรวมและ
ความแท้การออกแบบและวัสดุของอาคาร
เสื่อมสภาพตามการใช้งาน 

  

+ Use/Space 

  Fabrics 
+ Design 

 + Material  

ไม่ได้ด าเนินการอนุรักษ์ ปล่อยสภาพอาคารตามการใช้งาน 

  

125 ภาพที ่5.4 ลักษณะการด าเนินการที่ส่งผลตอ่กายภาพอาคาร, โดยผู้วิจัย 2560. 
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5.4 ข้อเสนอแนะส าหรับผู้ด าเนินการอนุรักษ์ 
 

จากตัวอย่างโครงการอนุรักษ์ที่ได้ศึกษา พบว่า ภาคเอกชนที่ครอบครองตึกแถวเก่าในพื้นที่
กรุงรัตนโกสินทร์และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่งตะวันออกสามารถด าเนินการอนุรักษ์อย่างมีคุณภาพตามมาตรฐาน
ได้ แต่ที่ส่วนใหญ่ของตัวอย่างโครงการอนุรักษ์ไม่ได้ด าเนินการตามแนวคิดการอนุรักษ์ เป็นเพราะ
ผู้ด าเนินการยังขาดความเข้าใจในขั้นตอนการอนุรักษ์ จากการศึกษาพบว่าตัวอย่างโครงการอนุรักษ์ที่
ด าเนินการส่วนใหญ่ขาดการท าความเข้าใจคุณค่าทางวัฒนธรรม และเลือกวิธีการอนุรักษ์ทั้งที่ไม่ได้เลือก
จากการรักษาคุณค่าของตึกแถวเก่าและไม่ได้ศึกษาเทคนิคการรักษาก่อนการด าเนินการ ท าให้วิธีการ
อนุรักษ์ไม่เหมาะสมกับคุณค่าของอาคารและส่งผลให้โครงการด าเนินไปอย่างไม่มีคุณภาพแสดงถึงการ
ขาดกรอบกระบวนการอนุรักษ์ตามกฏหมายส าหรับภาคเอกชน เป็นความเสี่ยงของการสูญเสียตึกแถว
เก่าที่มีคุณค่าในพื้นที่ไปหากปล่อยผู้ด าเนินการภาคเอกชนให้ด าเนินการอย่างไม่ได้คุณภาพงานอนุรักษ์
ต่อไป ซึ่งภาครัฐควรก าหนดกรอบการด าเนินงานเพื่อให้เอกชนที่ครอบครองตึกแถวเก่า ในพื้นที่ได้
ด าเนินการอนุรักษอ์ย่างถูกต้อง 
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ภาคผนวก ก 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมืองมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University 

อาคารคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผงัเมือง  มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ ศนูย์รังสติ อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธานี

12121โทรศพัท์ 0-2986-9434, 0-2986-9605-6ต่อ 3029โทรสาร 0-2986-8067http://www.ap.tu.ac.th e-mail: info@ap.tu.ac.th 
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หน่วยงาน..................................................................................................ต าแหน่ง.............................................. 

กอง/ฝ่าย................................................................................................................................................................ 

 

ส่วนที่ 2 ประเด็นค าถาม 

1. โครงการปรับปรุงฟื้นฟูอนุรักษ์ตึกแถว ในพื้นที่กรุงรัตนโกสินทร์ และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่งตะวันออก 

มีจ านวนกี่รายการ หมุดที่ตั้งโครงการ 

2. ในพื้นที่กรุงรัตนโกสินทร์ และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่งตะวันออก มีที่ดินที่เป็นกรรมสิทธิ์ขององค์กรที่

ใดบ้าง เขียนขอบเขตบนแผนที่ 

3. มีโครงการอนุรักษ์ตึกแถวใดหรือไม่ ที่องค์กรเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน แต่ด าเนินการอนุรักษ์โดย

องค์กรอื่นหรือ ด าเนินการอนุรักษ์ให้เจ้าของที่ดินอื่น 

      หลกัการปรับปรุงอนุรักษ์ตึกแถวขององค์กร 

4. รูปแบบการอนุรักษ์ตึกแถวขององค์กร (สัดส่วนค่าใช้จ่าย,เจ้าหน้าที่,มีการระบุก่อนหรือไม่) 

5. อยากทราบการระบุประเภทที่ดิน,กรรมสิทธิ์ที่ดิน,การถือครอง ผู้ที่ได้ประโยชน์จากการเช่า ของ

ตึกแถวตะนาว ช่วงที่1 (ถามความเข้าใจ) 

6. อยากทราบว่าตึกแถวที่ขึ้นทะเบียน กับไม่ขึ้นทะเบียน(ถูกระบุว่ามีคุณค่า)มีการดูแล หรือ ด าเนิน

โครงการอนุรักษ์ต่างกันหรือไม่อย่างไร (ถามความเข้าใจ) 

7. มีการด าเนินการโดยจ้าง Outsource และด าเนินการหรือไม่ ขั้นตอนใด (ยกตัวอย่างตึกแถว) 

เหตุผลของการจ้าง Outsource 

8. อุปสรรคในการอนุรักษ์ตึกแถว 
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ภาคผนวก ข 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมืองมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University 

อาคารคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผงัเมือง  มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ ศนูย์รังสติ อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธานี

12121โทรศพัท์ 0-2986-9434, 0-2986-9605-6ต่อ 3029โทรสาร 0-2986-8067http://www.ap.tu.ac.th e-mail: info@ap.tu.ac.th 

แบบสัมภาษณ์ตัวแทนของผู้ถือครองที่ดิน ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับกระบวนการวางแผนการอนุรักษ์มรดกสถาปัตยกรรม

ประเภทตึกแถว บริเวณพื้นทีก่รุงรัตนโกสินทร์และพื้นที่ต่อเนื่องฝั่งตะวันออก 

วิทยานิพนธ์หัวข้อเรื่อง “บทบาทของผู้ถือครองที่ดินต่อกระบวนการวางแผนอนุรักษ์มรดกสถาปัตยกรรมประเภท

ตึกแถว บริเวณกรุงรัตนโกสินทร์และพื้นที่ต่อเนื่องฝ่ังตะวันออก” 

ค าชี้แจง 

 แบบสัมภาษณ์นี้ใช้เพื่อประกอบในการท าวิทยานิพนธ์ สถาปัตยกรรมมหาบัณฑิต ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพื่อ

การศึกษาเปรียบเทียบ วิเคราะห์ความต่าง และระบุข้อจ ากัดของกระบวนการวางแผนการอนุรักษ์ มรดก

สถาปัตยกรรมประเภทตึกแถวของภาคเอกชน โดยแบบสัมภาษณ์นี้ประกอบไปด้วย 2 ส่วนหลัก คือ 

  ส่วนที่ 1 ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ให้สัมภาษณ์ 

  ส่วนที่ 2 ประเด็นค าถาม 

 ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์นี้จะน ามาใช้ในการวิจัยดังกล่าวเท่านั้น และข้อมูลส่วนตัวของผู้ให้สัมภาษณ์จะ

ถูกเก็บเป็บความลับ และเป็นไปตามหลักจริยธรรมของการด าเนินงานวิจัย 

 

 

 

 

         นางสาววรรณิภา  งามสมสรี 

                 นักศึกษาปริญญาโท ชั้นปีที่ 2 สาขาการจัดการสถาปัตยกรรม 

        คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

 

หมายเหตุ : ติดต่อ นางสาววรรณิภา  งามสมสรี โทร 094-3241737 หรือ E-mail : Onenipha@gmail.com 
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ส่วนที่ 1 ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ให้สัมภาษณ์ 

ชื่อ......................................................................................................................................................................... 

หน่วยงาน..................................................................................................ต าแหน่ง............................................. 

กอง/ฝ่าย............................................................................................................................................................... 

ส่วนที่ 2 ประเด็นค าถาม 

2.1 การให้ความส าคัญกับคุณค่าของตึกแถว 

- ท่านคิดว่า(ทราบหรือไม่ว่า)ตึกแถวที่อยู่ในการครอบครองของท่าน มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ 
โบราณคดี หรือการก่อสร้างอย่างไร (กายภาพและวิถีชีวิต) 

- ท่านคิดว่าตึกแถวที่อยู่ในการครอบครองของท่าน มีคุณค่าใน เศรษฐกิจ ด้านการใช้สอย ด้าน
การศึกษา หรือด้านสังคมหรือไม่ อย่างไร 

- ท่านมีข้อมูลเกี่ยวกับตึกแถวที่ท่านครอบครอง อันได้แก่ ผังบริเวณ ผังพื้นและรูปด้าน รวมทั้งประวัติ
ของตึกแถวหรือของย่านที่ตั้ง เก็บบันทึกหรือเป็นเอกสารไว้หรือไม่ (หากมีบันทึกไว้ ท่านได้ข้อมูลมา
ด้วยวิธีการใด) 

2.2 การก าหนดแผนงานนโยบาย 

- (ก่อนการปรับปรุงตึกแถว) ท่านได้ท าการประเมินสภาพอาคารหรือไม่ อย่างไร 

- (ก่อนการปรับปรุงตึกแถว) ท่านได้คาดการณ์ผลกระทบหรือโอกาสหลังจากการปรับปรุงหรือไม่ 
อย่างไร 

- ท่านด าเนินการปรับปรุงและอนุรักษ์ตึกแถวของท่านด้วย วิธี ใด 

- ท่านมีแนวทางการบ ารุงรักษาตึกแถว หลังการปรับปรุงอย่างไร 

- ท่านมีแนวทางการใช้สอยตึกแถว หลังการปรับปรุงอย่างไร 

- ในการก าหนดแผนการปรับปรุงตึกแถวที่ท่านครอบครองนั้น ผู้เช่าตึกแถว(สมาชิกของตึกแถว)ของ
ท่านได้มีส่วนร่วมในการประเมินสภาพอาคาร โอกาสในอนาคต หรือข้อจ ากัดของอาคารหรือไม่ 

2.3 การด าเนินงานตามแผนงาน 

- ในการลงทุนเพื่อปรับปรุงท่านได้งบประมาณจากที่ใดบ้าง เพียงพอหรือไม่ อย่างไร 

- ในการปรับปรุงตึกแถวของท่าน ท่านได้จัดหาบุคคลใด หรือมีหน่วยงานใด มาดูแลในส่วนของการให้
ค าปรึกษา การออกแบบ และการควบคุมก่อสร้างหรือไม่ อย่างไร 

- หลังการปรับปรุงตึกแถวของท่าน ท่านพบปัญหาหรือความเปลี่ยนแปลงต่อวิถีชวิิตหรือไม่ อย่างไร 
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ภาคผนวก ค 

บทสัมภาษณ์เชิงลึกจากตัวแทนผู้ด าเนินการอนุรักษ์ 

 

ตึกแถวถนนบ้านหม้อ (ปากคลองตลาด) 
 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ให้สัมภาษณ ์
ชื่อ คุณจิติมา   เกียรติรัศมี เจา้หน้าที่ทะเบียนและข้อมูลอาคาร ฝ่ายบริหารงานอนุรักษ์ 
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

 
ส่วนที่ 2 ประเด็นค าถาม 

2.1 ประเด็นการให้ความส าคัญกับคุณค่าของตึกแถว 
เป็นตึกแถวเก่าที่สร้างในยุคแรก ๆ ก่อนตึกแถวอื่น ได้แก่ ตึกแถวท่าช้าง ตึกแถวหน้าพระ

ลาน ซึ่งรัชกาลที่ 5 โปรดเกล้าให้สร้างขึ้นเพื่อให้เมืองมีความเจริญเทียบเท่าสิงค์โปร ด้านสถาปัตยกรรม
มีผนังกันไฟแบบสามห้องต่อ 1 ผนัง มีองค์ประกอบที่เป็นเอกลักษณ์ เช่น ลายปูนปั้นและช่องลมที่มี
เอกลักษณ์แตกต่างจากตึกแถวอื่นที่สร้างในยุคเดียวกัน ในด้านเศรษฐกิจและสังคมตึกแถวถนนบ้านหม้อ
เป็นที่หมายส าหรับปากคลองตลาดเมื่อมาถึง ในด้านการศึกษามีนักศึกษาที่สนใจน าไปศึกษารูปแบบ
สถาปัตยกรรมอยู่ตลอดเวลา ตึกแถวนี้มีแปลนรวมทุกหลังเป็นผังบริเวณและแปลนแยกแต่ละคูหา ด้วย
แต่ละห้องมีแบบแปลนที่ไม่เหมือนกัน 

2.2 ประเด็นการก าหนดแผนงาน และวิธีการอนุรักษ ์
มีการก าหนดแผนงานพร้อมเจรจากับผู้เช่าไปด้วย ตึกแถวนี้มีปัญหาอาคารทรุด ความชื้น

ของอาคาร หลังคารั่ว ในเฟส 1 ใช้วิธีการบูรณะ โดยทาสีรูปด้านอาคาร เก็บองค์ประกอบที่มีอยู่และ
เพิ่มเติมในองค์ประกอบที่ขาดหายไปให้มีรูปแบบที่เหมือนกัน ในส่วนด้านหน้าอาคารไม่มีการ
เปลี่ยนแปลงยังคงเป็นช้ันครึ่ง เพราะถือเป็นโซนอนุรักษ์เวลาผู้เช่าจะด าเนินการอะไรต้องยื่นเรื่อง ในโซน
ด้านหลังมีการเพิ่มพื้นที่ใช้งานเป็นสามชั้น และเพิ่มเติมส่วนบันไดหนีไฟทางหนีไฟตามกฎหมาย และ
ไม่ได้ห้ามในการเปลี่ยนแปลงในโซนด้านหลังนี้  ในส่วนงานระบบแอร์มีที่ไว้ให้โซนด้านหลัง งานระบบ
อื่น ๆ มีการย้ายที่ตั้งบันไดตามการใช้งานจริงของผู้เช่าที่อยู่ในข้อจ ากัดที่ก าหนดไว้ โดยใช้หลักฐานรูป
ถ่ายมายืนยันรูปแบบและมีแบบก่อสร้างบางส่วนที่ได้มาจากส านักราชเลขาธิการ จึงได้รายละเอียดของ
องค์ประกอบค่อนข้างสมบูรณ์ มีคู่มือที่บอกการบ ารุงรักษา บอกรหัสสีที่ทา ที่เก็บกระเบื้องส ารองว่าอยู่
ที่ไหน เป็นตัวแนบท้ายสัญญาว่าหากจะเพิ่มเติมหรือปรับเปลี่ยนอะไร ท าได้มากแค่ไหน และต้องยื่น
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เรื่องก่อนปรับปรุง โดยปรับปรุงหลังจากนี้ผู้เช่าต้องดูแลเอง ตอนแรกเริ่มจากการส ารวจก่อนว่าผู้เช่าท า
ธุรกิจอะไร อยู่อาศัยกี่คน หรือให้เช่าช่วงหน้าร้าน โดยพิจารณาเป็นกรณี ๆ ไป และสรุปรวมว่าแต่ละ
ห้องท าอะไร ความเสียหายแค่ไหน แน่นอนว่าค่าใช้จ่ายแต่ละห้องจะไม่เท่ากัน ท าตัวเลือกการออกแบบ
ของแต่ละคูหาให้ผู้เช่าเลือก และมีการพูดคุยให้ผู้เช่าเข้าใจถึงความส าคัญของตึกแถวเพื่อที่ผู้เช่าจะได้
ภูมิใจและรู้วิธีดูแลรักษา 

2.3 การก าหนดแผนงาน และวิธีการอนุรักษ ์
ในเฟส 1 ตกลงออกค่าใช้จ่ายร่วม 75 : 25 ทุกหลัง แต่ขึ้นอยู่กับแต่ละคูหาด้วยว่าความ

เสียหายมากน้อยแค่ไหน มีบางหลังที่ออกในบางส่วนเพิ่ม โดยมีตัวเลือกในการจ่าย 4 ตัวเลือก เช่น จ่าย
เป็นก้อน ผ่อนจ่าย เป็นต้น ผู้เช่าจึงเห็นว่าคุ้มไม่มีผู้เช่าไหนที่ออกเพราะไม่จ่าย  เฟส 1 ทั้งหมดผ่านที่
ปรึกษาด้านการอนุรักษ์ ท าแบบโดยกองช่างของทรัพย์สิน  มีผู้รับเหมา คือแสงน าชัย  เฟส 2 กองช่างยัง
ออกแบบไม่เสร็จ และยังไม่แน่นอนเรื่องผู้รับเหมาแล้วแต่การประมูล การเข้าไปบูรณะในเฟส 2 มีความ
ง่ายกว่าเฟส 1 เพราะจากการที่เห็นว่าเฟส1ประสบความส าเร็จการเจรจากับผู้เช่าง่ายขึ้น ในเฟส1มีการ
แก้งานทั่วไป 

 
ตึกแถวถนนตะนาว ช่วงที่1 
 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ให้สัมภาษณ ์
ชื่อ คุณสมัชชา  เลิศประดิษฐ์  เจ้าหน้าที่อาวุโสงานตรวจสอบทรัพย์สิน ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน
มูลนิธิมหามกฏุราชวิทยาลัย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

 
ส่วนที่ 2 ประเด็นค าถาม 

2.1 ประเด็นการให้ความส าคัญกับคุณค่าของตึกแถว 
อายุอาคารน่าจะประมาณมากกว่า 80 ปี พื้นที่นี้เป็นแหล่งเศรษฐกิจ มีคุณค่าด้านการ

ท่องเที่ยว โดยมีบันทึก จัดท าแปลน รูปด้าน รูปตัด จากนักศึกษาราชภัฏธัญบุรี ส่วนข้อมูลด้าน
ประวัติศาสตร์พื้นที่ตรงนี้สามารถหาได้ทั่วไป 

2.2 ประเด็นการก าหนดแผนงาน และวิธีการอนุรักษ ์
ว่าจ้างนักศึกษาท าแบบเพื่อใช้ในการปรับปรุงในอนาคต ในองค์กรไม่มีฝ่ายดูแลงาน

อนุรักษ์ แต่นโนบายที่ท าให้ตึกแถวตรงนี้มันดูน่ามอง มีเพียงแผนงานในอนาคตที่วางไว้ว่าจะท า ใน
ปัจจุบันนี้เมื่อมีการซ่อมแซ่มปรับปรุงอาคารจะเป็นส่วนของผู้เช่าซึ่งให้ท าได้แค่ภายในอาคาร และต้องมี
ค าร้องในการเปลี่ยนแปลง ยื่นมาที่องค์กรก่อน ขั้นตอนว่าจะท าอะไรบ้าง งบประมาณเท่าไร จากนั้นทาง
องค์กรจะมีเจ้าหน้าที่ส่งเรื่องเข้าบอร์ดบริหาร เพื่อพิจารณาว่าท าได้หรือไม่ ซึ่งทางองค์กรยังไม่มีนโยบาย
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ว่าจะมีการแบ่งสัดส่วนงบประมาณกับผู้เช่าเท่าไรในการบูรณะ แต่ทางองค์กรได้เก็บข้อมูลเรื่องดังกล่าว 
และศึกษาแนวทางอยู่เพื่อวางนโยบายในอนาคต มีการควบคุมประเภทธุรกิจไม่ให้มีแบบถนนข้าวสาร 
ส่วนมากแถวนี้เป็นร้านเครื่องเงิน ร้านชุดแต่งงานก้จะน้อยลง ๆ ยังไม่ได้มีการเข้าไปส ารวจความต้องการ
ของผู้เช่า หรือขอความคิดจากผู้เช่า ทางเราพยายามศึกษาแนวทางเอาไว้ก่อน แต่ถ้าในอนาคตจะ
ด าเนินการก็ต้องมีการหาแนวทางร่วมกัน 

2.3 การก าหนดแผนงาน และวิธีการอนุรักษ ์
ส าหรับส่วนภายในอาคาร เมื่อผู้เช่ายื่นเรื่อง ต้องเป็นงบประมาณของผู้เช่าเอง ทางองค์กร

จะดูเป็นระยะ ๆ ว่าเปลี่ยนแปลงตามรายการที่ระบุมาจริงไหม วัสดุอย่างไร ทางองค์กรเข้าไปถ่ายรูปท า
เอกสารเก็บไว้ 

 
ร้านเครื่องประดับลุงสาทร (ตึกแถวถนนตะนาว ช่วงที ่1) 
 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ให้สัมภาษณ ์
ชื่อ คุณสาทร วุฒิวรรณ เจ้าของกิจการร้านเครื่องประดับ/ผู้เช่าตึกแถวถนนตะนาว ช่วงที่ 1 

 
ส่วนที่ 2 ประเด็นค าถาม 

2.1 ประเด็นการให้ความส าคัญกับคุณค่าของตึกแถว 
รู้ว่าเป็นอาคารอนุรักษ์ แต่ไม่รู้ข้อมูลหรือประวัติศาสตร์ยังไง อายุเก่าแก่ องค์ประกอบ 

ได้แก่ เสา ประตู บันได ไม่ได้เปลี่ยนแปลงอะไรเลย เราก็ท าอาชีพค้าขายของเรามาตั้งแต่รุ่นพ่อแม่ ที่อยู่
เพราะเป็นบ้านเกิด ถ้าเป็นแปลนหรือข้อมูลต้องไปติดต่อที่มูลนิธิมหามกุฎ เพราะเค้าดูแลมีข้อมูลทุก
อย่าง เคยจัดร้านใหม่ตอนน้ันจ้างสถาปนิกท าครั้งหน่ึง 

2.2 ประเด็นการก าหนดแผนงาน และวิธีการอนุรักษ ์
มีปัญหาน้ ารั่วเป็นเรื่องปกติ มีผนังชื้น แก้ปัญหาไปเรื่อย ๆ อย่างที่เคย ๆ ท า ทางมูลนิธิ

เคยมาทาสีใหม่นานแล้ว เป็นระเบยีบดี แต่ก็ปล่อยให้โทรมกันอีก มีการซ่อมแซ่มเองแต่ละผู้เช่า ถ้าอยาก
ซ่อมแซ่มหรือเปลี่ยนอะไรต้องยื่นเรื่องไปที่มูลนิธิและรออนุมัติ มีข้อก าหนดให้ใช้วัสดุรูปแบบดั้งเดิม เช่น 
กระเบื้องลอน ก็เลยต้องเปลี่ยนมาเป็นกระเบื้องว่าว  แต่ภายในเค้าไม่ได้ยุ่ง แค่รับรู้แค่นั้น เราก็แต่งร้าน
ตามใจ แต่ต่อเติมอะไรเพิ่มได้ล่ะ เค้าไม่เคยเรียกไปถาม หรือมาส ารวจไรเลยนะ แต่ว่า เราต้องท าตาม
ข้อก าหนดเรื่องวัสดุ แล้วก็หน้าอาคาร แล้วก็มีเรื่องการเปลี่ยนแปลง ต่อเติมที่บอกให้เค้าอนุญาตก่อน 
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2.3 การก าหนดแผนงาน และวิธีการอนุรักษ ์
ค่าใช้จ่ายทั้งหมดผู้เช่าออกเอง ทางมูลนิธิฯ จะแนะน าวัสดุว่าต้องใช้แบบไหน จากที่ไหน 

แต่ที่เหลือ ผู้รับเหมา สถาปนิก ผู้เช่าหาเองทั้งหมด ที่นี่กม็ีการเปลี่ยนคนเช่าหลายรุ่นแล้ว คนเก่า ๆ ไป
หมด เวลาจะท าอะไรให้เป็นระเบียบมันก็พูดยาก แต่ทุกวันนี้ก็ยังมีสภาพที่น่ามองกว่าถนนข้าวสาร  

 
โรงแรม Old Capital Bike Inn ถนนพระสุเมร ุ
 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ให้สัมภาษณ ์
ชื่อ คุณจิรายุ ตุลยานนท์ เจ้าของกิจการ/เจ้าของตึกแถว 

 
ส่วนที่ 2 ประเด็นค าถาม 

2.1 ประเด็นการให้ความส าคัญกับคุณค่าของตึกแถว 
คุณทวดเคยท างานอยู่ในวังได้รับพระราชทานที่ดินพร้อมตึกแถวนี้ แต่เดิมมันมีสภาพทรุด

โทรมมาก เราเลือกเก็บองค์ประกอบไว้เหมือนเดิมที่สุดในสภาพที่ได้มา ปัจจุบันให้เช่าท าโรงแรม แต่
ไม่ให้ผู้เช่าที่เป็นเพื่อนเปลี่ยนแปลงสภาพไปมากกว่าปัจจุบัน ในฐานะที่ท าธุรกิจเรามองสองอย่างคือการ
ขอใบอนุญาตการก่อสร้าง ท าให้ยุ่งยาก สิ้นเปลือง และการสร้างใหม่ลงทุนเยอะ เรื่องที่สองคือคุณค่า
ทางจิตใจ เมื่อ 67 ปีก่อนหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 ต้องเก็บจิตวิญญาณเอาไว้ เพื่อเก็บความน่าสนใจ จุด
ขายเอาไว้ ซึ่งเมื่อก่อนคุณแม่ก็อยู่ที่นี่ เป็นการท าให้ผู้มาพักรู้สึกเหมือนได้เจอความอบอุ่น ได้พบเจ้าของ
บ้านจริง ๆ โดยตึกแถวนี้มีผังบริเวณ ภายนอกเราไม่ได้แก้ไข เพียงแค่ทาสีจึงไม่ต้องมีบันทึกเก็บไว้ เพียง
แค่แจ้งทางราชการว่าจะเปลี่ยนเป็นโรงแรมเท่านั้น 

2.2 ประเด็นการก าหนดแผนงาน และวิธีการอนุรักษ ์
สิ่งที่ท า คือการรีโนเวทข้างในทั้งหมด เราใช้วิศวะค านวณว่าอาคารรับน้ าหนักได้แค่ไหน 

ต้องเสริมความแข็งแรงตรงไหนบ้าง ตอนเริ่มท าช่วงแรกร้านอื่น ๆ ก็ตามมาท าให้ย่านนี้เริ่มเป็น
นักท่องเที่ยวมากขึ้นคึกคักมากขึ้น ตอนเริ่มวางแผนผู้ด าเนินการคิดแนวทางก่อน โดยตั้งโจทยว์่าอาคารนี้
มีคุณค่าและต้องการอะไร แล้วจึงให้สถาปนิกออกแบบโดยที่ไม่ไปท าลายคุณค่าของเก่า รีโนเวทภายใน 
ไม่ไปแตะต้องภายนอกอาคาร เก็บรูปหน้าอาคารไว้ เลือกใช้สีเหลืองทาแทนสีเดิมที่หลุดไปเพื่อแสดงการ
ต้อนรับ เปลี่ยนหน้าต่างเป็นกระจกเพื่อความโปร่ง มีบันทึกผังบริเวณ และแปลนการจัดวางเฟอร์นิเจอร์
ต่าง ๆ ที่ไม่เปลี่ยนแปลงกรอบอาคารเพราะไม่อยากให้เทศบาลเข้ามายุ่งวุ่นวาย ส่วนข้างในเปลี่ยนให้มี
แนวความคิดเดิม 
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2.3 การก าหนดแผนงาน และวิธีการอนุรักษ ์
เราลงทุนด้วยเงินลงทุนตนเอง แตถ่ือว่าคุ้มค่าเพราะเรามีจุดขายตรงความเก่าแก่ ใส่ใจกับ

การคงความด้ังเดิม ออกแบบด้วยสถาปนิก อินทีเรียทีเราเลือก มีวิศวะกับผู้รับเหมามาดูการก่อสร้างให้  
 

ตึกแถวชุมชนวังแดง ถนนหลวง 
 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ให้สัมภาษณ ์
ชื่อ คุณเกตศิรินทร์ เกตผดุงชัย ประธานชุมชนวังแดง/ผู้เช่าตึกแถวชุมชนวังแดง 

 
ส่วนที่ 2 ประเด็นค าถาม 

2.1 ประเด็นการให้ความส าคัญกับคุณค่าของตึกแถว 
อาคารนี้เป็นร้อยปีเป็นอาคารอนุรักษ์ไม่ควรรื้อถอน มีองค์ประกอบที่ครบ ผนังหนา วัสดุ

เก่าแก่ที่คนสมัยก่อนสร้างไว้ บันไดแบบโบราณ กิจการยังท าตามเดิมมาตั้งแต่แรกรวมตัวเป็นชุมชนเมื่อ
ปี 2548 ทางชุมชนไม่มีส านักงาน จึงไม่ได้เก็บข้อมูลเอกสารที่นักวิจัยจากมหาลัยราชภัฎ สวนสุนันทามา
และมหาลัยธรรมศาสตรไ์ด้เข้ามาส ารวจไว ้

2.2 ประเด็นการก าหนดแผนงาน และวิธีการอนุรักษ ์
อาคารมีปัญหาไม้ผุ ปลวกกินไม้ ต้องบ ารุงรักษาทุก ๆ ปี ด้วยการฉีดปลวก มีการรักษา

ผนังก าแพงด้วยการไม่เจาะกัน ไม่วางของหนักบนพื้นไม้ และไม่เปลี่ยนแปลงอาคารเลย มีแค่ติดเหล็กดัด
เพื่อความปลอดภัย และติดแอร์เพื่อความสบายแค่นั้น ในส่วนที่ช ารุดได้มีการซ่อมแซ่ม สมาชิกทุกคนไม่
อยากจะเปลี่ยนแปลงเพราะปัจจัยด้านค่าใช้จ่าย ส่วนเจ้าของที่ดินไม่ได้เข้ามามีส่วนร่วมในการปรับปรุง
อาคาร เพียงแค่รับค่าเช่าเท่าน้ัน  

2.3 การก าหนดแผนงาน และวิธีการอนุรักษ ์
งบประมาณส่วนตัวที่ซ่อมเป็นของแต่ละคูหา ยังไม่มีแผนงานหรือการช่วยเหลือจาก

หน่วยงานราชการ สมาชิกชุมชนเราเองที่ช่วยกันสนับสนุนกันเอง ร้านค้าต่าง ๆ คนในชุมชนช่วยกัน 
ปัจจุบันใช้ชีวิตปกติดีปรับปรุงอาคารตามสภาพที่จ าเป็น คนในชุมชนท าอาชีพเดิม ปัญหาที่มีคืออาคาร
เก่ามีความยากขึ้นเรื่อย ๆ ในการดูแล และมีความกังวลเรื่องสัญญาเช่าของเจ้าของที่ดิน 
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ร้าน Dialogue Coffee and Gallery ถนนพระสุเมร ุ
 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ให้สัมภาษณ ์
ชื่อ คุณนรินทร ์ ชุติจิรวงศ์ เจ้าของกิจการ/ผู้เช่าตึกแถวถนนพระสุเมร ุ

 
ส่วนที่ 2 ประเด็นค าถาม 

2.1 ประเด็นการให้ความส าคัญกับคุณค่าของตึกแถว 
คูหาหนึ่งของร้านเป็นอาคารที่ควรอนุรักษ์ มีองค์ประกอบเก่าแก่ เช่น คานที่มีลายปูนปั้น 

เสาที่เพล่ เพดานไม้ติดเกล็ดจึงเก็บไว้ ส่วนอีกคูหาหน่ึงเป็นผนังไม้สภาพทรุดโทรมจึงไม่เก็บไว้ ค านึงถึง
ธุรกิจด้วย พื้นที่ตรงนี้มีเสน่ห์เป็นพื้นที่เมืองเก่ามีความหมาย สามารถเป็นที่แสดงผลงานศิลปะ เรามอง
ถึงความเป็นไปได้ในการเปิดร้านแถวนี้ก่อน ซึ่งมันใกล้กับพื้นที่เที่ยวที่คนเยอะด้วย ถัดมาคือเพื่อนบ้าน 
สมัยที่เรามาใหม่ ๆ พื้นที่ตรงนี้คือเงียบเหมาะกับการมีแกลอรี่ โดยที่เราจัดท าแบบตอนรีโนเวท โดยมี
สถาปนิก มีรูปด้าน รูปตัด 

2.2 ประเด็นการก าหนดแผนงาน และวิธีการอนุรักษ ์
มีสถาปนิกค านวณการเสริมความแข็งแรงของอาคาร เก็บองค์ประกอบและวางแผนการ

เปลี่ยนแปลงเพื่อความประหยัด โดยอาคารแบ่งเป็นสองส่วน อาคารเก่าคือตระกูลนานา และอาคารที่
ท าขึ้นใหม่คือวัดบวร เราเลือกเก็บด้านหน้าของอาคารเก่าเอาไว้ที่มันเป็นผนังอิฐ เก็บหน้าต่างเดิม ช่อง
ลม ส่วนที่เป็นไม้ของคูหาวัดบวร เราเอาออกเพราะสภาพทรุดโทรมมาก และเปลี่ยนเป็นกระจก เพื่อ
เวลาแสดงภาพ ด้านในการเสริมเสาตรงคูหาของวัดบวร เจาะผนังเป็นประตู เชื่อมคูหาเข้าด้วยกัน แบบ
ที่ล้อรูปแบบจากประตูเดิมของอาคารเก่า เก็บระแนงไม้ไว้เหมือนเดิม เพดาน ก าแพงรับน้ าหนังลอกปูน
เก่าออก ตกแต่งต่อแบบนั้นเลย หาบานเฟียมกลับมาใส่ในทางเข้าชั้นล่าง เราพยายามเก็บของเก่าของ
เราไว้ ที่ร้านออกแบบเอง โดยปรึกษาคนที่เช่ียวชาญเพราะเจ้าของที่ดินก็ไม่ได้มีข้อห้ามอะไร ส่วนของวัด
บวรก็ไม่ได้เป็นอาคารเก่า จึงปรับเปลี่ยนได้ เราเช่าช่วงต่อมาอีกท ี

2.3 การก าหนดแผนงาน และวิธีการอนุรักษ ์
มีหุ้นส่วน 4 คน ลงทุนร่วมกัน ปัจจุบันยังไม่คุ้มกับเงินที่ลงไป เปิดมา 5 ปีแล้ว ยังติดลบอยู่ 

มีสถาปนิก(พี่ก้อง)ออกแบบ จ้างผู้รับเหมา(คิวบิค) วิศวะ เรื่องงานระบบ ปัญหาคือเพื่อนบ้านที่มีกิจกรรม
ที่ไม่เหมาะสมกับพื้นที่ตรงน้ี เพราะเคยอยู่กัยสงบ ๆ มาก่อน มีผลกระทบพอสมควร 
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ร้าน Passport Bookstore ถนนพระสุเมรุ 
 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ให้สัมภาษณ ์
ชื่อ คุณอ านาจ รัตนมณี เจ้าของกิจการ/ผู้เช่าตึกแถวถนนพระสุเมร ุ

 
ส่วนที่ 2 ประเด็นค าถาม 

2.1 ประเด็นการให้ความส าคัญกับคุณค่าของตึกแถว 
ถามว่ารู้ในเชิงกฏหมายไหม ไม่รู้ แต่เรารู้เชิงความรู้สึกว่ามันมีคุณค่า ในมุมหนึ่งเราเห็น

เรื่องราวความเก่า ว่ามันต้องความหมายมากกว่านั้น ท าให้เรายังอยากอยู่ในย่านนี้ ตรงนี้มันทรุดโทรม 
ความคิดคืออยากท าให้มันมีชีวิต ต้องรักษามัน เรามองเห็นศักยภาพที่ตรงนี้มีอยู่ เป็นเส้นทางเดินของ
นักท่องเที่ยว มีหอศิลป์อยู่ใกล้ๆ สามารถสร้างมูลค่าได้ แม้ไม่ได้พลุกพล่าน  จากเจ้าของที่ดินเค้าไม่มี
อะไรให้เลย ที่เราท าคือเข้ามาดูแล้วก็วาดมือเอาเลยพี่ดีไซน์เอาเลย แล้วคุยกับผู้รับเหมาเอง 

2.2 ประเด็นการก าหนดแผนงาน และวิธีการอนุรักษ ์
ต้องขุดบ่อเกรอะใหม่เพราะใช้งานไม่ได้ จึงต้องเสริมเสาไม้คู่ เพราะการรับน้ าหนักพื้นไม้

ชั้นสอง โดยส่วนอื่นมีการซ่อมแซ่มเองทั้งหมด ทาสีใหม่ และไม่ได้เปลี่ยนแปลงองค์ประกอบหรือวัสดุ
ดั้งเดิมเลย ด้วยต้องการประหยัดให้มากที่สุด ที่เปลี่ยนคือการใช้งานใหม่ เปลี่ยนงานระบบใหม่ทั้งหมด 
ตอนแรกชั้นสองมีผนังเบากันเราก็น าออก ท าเป็นแกลลอรี่แทน ส่วนผู้เช่ารอบข้าง เรามีการพูดคุยกัน
บ้างแต่ว่าถ้าตกลงจะช่วยกันพัฒนาตกลงกันไม่ได้  

2.3 การก าหนดแผนงาน และวิธีการอนุรักษ ์
พยายามประหยัดที่สุดโดยใช้เงิรทุนของตนเอง ใช้ของเก่าให้มากที่สุด ปัจจุบันคุ้มทุนที่ได้

ลงทุนไป มีเพื่อนเป็นสถาปนิกเป็นที่ปรึกษาตอนปรับปรุงร้าน งานก่อสร้างมีผู้รับเหมารายย่อยที่เราจ้าง
มา ส่วนข้างเคียงบางร้านเป็นธุรกิจที่พี่คิดว่าไม่เหมาะกับพื้นที่ตรงนี้ เช่น ร้านขายรถเวสป้า ไม่มีการ
เคารพในสถานที่ และใช้พื้นที่สาธารณะไม่ถูกกาลเทศะ ซึ่งเราต้องยอมรับสภาพเพราะคนอื่นก็มองเห็น
ศักยภาพถนนเส้นนี้เหมือนกัน 
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โรงแรม Way La hostel ถนนสามเสน 
 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ให้สัมภาษณ ์
ชื่อ คุณดวงกมล เพ็ชรกูล เจ้าของกิจการ/ผู้เช่าตึกแถวถนนสามเสน 

 
ส่วนที่ 2 ประเด็นค าถาม 

2.1 ประเด็นการให้ความส าคัญกับคุณค่าของตึกแถว 
พื้นที่ตรงนี้เราอยู่มาตั้งแต่เกิดจึงคุ้นเคย เป็นความรักในบ้านเกิดมากกว่า และชอบตึกแถว

เก่ามาแต่เดิมอยู่แล้ว เป็นคนชอบองค์ประกอบมีรายละเอียดเก่า ๆ เช่น คานที่มีย่อมุม ฝ้าเพดานที่เป็น
ไม้ตีเกล็ด ช่องลมเก่า หน้าต่างเก่า หรือประตูบานเฟียม พื้นทีต่รงนี้ใกล้ถนนใหญ่ท าให้มีศักยภาพพอแล้ว
ก็ตอบโจทย์ที่เราตั้งไว้ด้วย จ้างสถาปนิกท าแบบช่วงหนึ่ง ก่อนเราจะใชค้วามสามารถของเราออกแบบต่อ 
ส่วนด้านนนอกเราไม่ได้ยุ่งอยู่แล้วก็ไม่มีรูปด้านเก็บไว้ 

2.2 ประเด็นการก าหนดแผนงาน และวิธีการอนุรักษ ์
มีสถาปนิกช่วยประเมินสภาพอาคาร พอเราบอกว่าอยากเพิ่มพื้นที่ใช้สอย ก็มาเจอ

ข้อจ ากัดว่าอาคารรับน้ าหนักไม่ไหว นอกจากต้องเสริมโครงสร้างแล้ว ห้องน้ าก็ต้องท าใหม่ทั้งหมด รอบ
ข้างเราไม่มีใครเปลี่ยนแปลงหรือปรับปรุงเลย ภาพรวมพื้นที่จึงไม่สวยงาม ร้านดูเด่นกว่าใครเพื่อนไม่
กลมกลืนกัน ด้านนอกเราเก็บทุกอย่างไว้หมด ไม่อยากให้องค์ประกอบอะไรหายไปเลย ประตูเก่ามัน
หายไป สั่งท าบานเฟี่ยมใหม่มาติด ช่องลม หรือลายปูนปั้นใต้กันสาด ทาสีใหม่เลือกสีที่สดใส โครงสร้าง
เสริมด้วยเหล็กกล่องเพราะต้องรับน้ าหนักมากขึ้น พื้นไม้เดิมเราขัดเงา เพดานเดิม ผนังเดิม แต่ฉาบเพิ่ม 
เพราะความชื้นมันขึ้นมา บันไดเดิมเลยทั้งหมด วัสดุที่แต่งร้านหรือพวกกระเบื้องที่ต้องเปลี่ยนเลือกลาย
ที่คล้ายของเดิมมมากที่สุด พยายามให้มันมีความรู้สึกเก่าจริง ๆ อยากเพิ่มพื้นที่ด้านหลังอีกแต่ติดปัญหา
รับน้ าหนัก  

2.3 การก าหนดแผนงาน และวิธีการอนุรักษ ์
การรีโนเวทใช้เวลา 2 เดือนครึ่ง งบประมาณส่วนตัวทั้งหมด ซึ่งคุ้มค่าทางจิตใจ ถ้าถาม

เรื่องเงินมันก็ยังไม่คุ้มทุน มีสถาปนิกช่วงแรกที่ประเมินสภาพอาคาร และปรึกษาผู้รับเหมาเป็นส่วนใหญ่  
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ร้าน Dragon Eyes ถนนสามเสน 
 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ให้สัมภาษณ ์
ชื่อ คุณดนัย  วงศ์พันธุเศรษฐ์ เจ้าของกิจการ/ผู้เช่าตึกแถวถนนสามเสน 

 
ส่วนที่ 2 ประเด็นค าถาม 

2.1 ประเด็นการให้ความส าคัญกับคุณค่าของตึกแถว 
ตึกแถวนี้สร้างขึ้นมาตั้งแต่สมัย ร.6 มีรีโนเวทครั้งใหญ่ไปเมื่อ 2535 แต่อายุยังไม่ถึงร้อยปี 

เป็นที่ดินของโรงแรม 88 ซึ่งไม่ได้ดูแลจนทรุดโทรม ผมศึกษาตึกแถวชิโน-โปรตุกีส พอเห็นองค์ประกอบ
ด้านในที่เหลืออยู่ จึงเลือกเปิดร้านอาหารและแกลอรี่ ผนังที่นี้เป็นผนังรับน้ าหนัก ฐานรากเป็นซุงแบบแผ่ 
ผมขุดไปเพื่อศึกษา ที่อนุรักษ์เพราะถ้าไม่มีใครเริ่มก็ไม่มีใครท าต่อ ผมเห็นศักยภาพโดยรวม ทุกคนต้อง
ช่วยกันเก็บเอาไว้ เพื่อดึงดูดผู้คนเข้ามา โดยที่เราก็ต้องท าให้มันอยู่รอดได้ด้วยการเปิด ซึ่งตัวอย่างมีให้
เห็นแล้วในโรม ฝรั่งเศส โครงสร้างของตึกนี้สามารถเป็นข้อมูลเพื่อการศึกษาได้ทั้งหลัง เป็นโครงสร้าง
ฐานรากตั้งแต่สมัยก่อน ที่ไม่มีเสา ไม่มีเหล็ก ให้ซุงแทน โดยผมศึกษาเอง วาดแบบเอง ส าคัญคือต้องถูก
หลักสัดส่วน ผมศึกษาอย่างดีก่อนที่จะปรึกษาผู้รับเหมา อีกอย่างคือต้องลงมาดูทุกขั้นตอนการปรับปรุง
ไม่วา่จะทุบผนังส่วนไหนหรือเพิ่มส่วนไหน 

2.2 ประเด็นการก าหนดแผนงาน และวิธีการอนุรักษ ์
ครั้งแรกที่ประเมินรู้ว่าต้องทุบเยอะเพื่อน าของเก่าดั้งเดิมกลับมา แต่องค์ประกอบ

โครงสร้างค่อนข้างสมบูรณ์ คิดว่ามันเป็นมรดกที่บรรพบุรุษเราสร้างไว้ให้ สมควรที่จะรักและรักษาเอาไว้ 
ไม่ชอบที่จะเปลี่ยนอาคารเก่าเป็นโมเดิร์นท าโรงแรม โดยที่ไม่ได้รู้คุณค่าของตึกแถวเก่า ผมรีโนเวท 4 
ครั้ง ตั้งแต่มาอยู่ตั้งแต่ปี 2540 ผมรื้อประตูเหล็กของใหม่ของคนเช่าเก่าออก ท าเป็นผนังเลียนแบบจาก
ห้องข้าง ๆ หาหน้าต่างที่บานมันพอดีกับช่องหน้าต่างมาใส่ หาบานเฟ่ียมมาใส่ ตรงที่สภาพแย่มากก็ ฉาบ
ใหม่ ส่วนไหนเสียหายมากก็ทุบสร้างใหม่แต่ใช้วิธีการก่ออิฐเรียงอิฐแบบเดิม ผมเพิ่มพื้นที่ใช้งานให้มาก
ขึ้นตามฟั่งชั่นโดยเพิ่มชั้นลอย เป็นห้องน้ างาน ห้องนั่งเล่น โถงก่อนเดินไปแกลอรี่ชั้น 3 สร้างห้องน้ าเพิ่ม
เพราะจ าเป็นต่อลูกค้า พื้นไม้เดิม เพดานเดิม ถ้าตรงไหนพังเพราะน้ ารั่วหนักมากจากแต่เดิม ก็ใช้วิธีรื้อ
สร้างใหม่ รูปแบบเดิม  

2.3 การก าหนดแผนงาน และวิธีการอนุรักษ ์
งบลงทุน 7 ล้านบาทยังไม่รวมค่าเช่าจากผู้เช่าคนเก่า ท าไปท ามาก็เพิ่มรายจ่ายไปอีก 

เพราะกว่าเราจะอนุรักษ์มันได้ ต้องถอดออกทีละชั้นของงานเพื่อดูความเป็นมาของมันก่อน จึงจะ
สามารถรู้ว่าควรรักษามันอย่างไร ศึกษาเองหมด มีปรีกษาคนที่ชอบงานอนุรักษ์ด้วยกัน มีผู้รับเหมาหรือ
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สถาปนิกที่เป็นเพื่อนก็มีขอค าแนะน าบ้าง ผู้รับเหมาที่เลือกใช้ก็มีหลายคนตามความถนัดของช่างแต่ละ
คน  

 
ตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย ์
 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ให้สัมภาษณ ์
ชื่อ คุณวิระชัย  หิรญัวิวัฒน์กุล เจ้าของกิจการ/ผู้เช่าตึกแถวโค้งถนนพระอาทิตย์ 

 
ส่วนที่ 2 ประเด็นค าถาม 

2.1 ประเด็นการให้ความส าคัญกับคุณค่าของตึกแถว 
แต่ก่อนแถวนี้เป็นชุมชนตรอกไก่แจ้ จนมาตอนนี้กลายเป็นชุมชนเก่าแก่ การค้าแบบเก่า

เหลืออยู่ไม่ถึง 10 ห้อง คูหานี้มาอยู่ 30 ปี ที่เหลือก็จะปรับปรุงเปลี่ยนมือบ้าง เช่าช่วงบ้าง คิดว่าอาคาร
พวกนี้ก็ประมาณ 60-70 ปีขึ้นไป ด้านคุณค่าเราเห็นว่าวัสดุ พวกอิฐมันใหญ่มาก โครงสร้างโบราณ  ร้าน
เพชรมันเป็นอาชีพเรา ปรับปรุงก็ไม่ได้เปลี่ยนอะไรกับการค้าขายของเรา เรายังอยู่แบบเดิม ในสัญญาที่
เซ็น เจ้าของที่ก็ชี้แจงและมีข้อมูลทางประวัติศาสตร์ไว้ให้ มีแปลน รูปด้าน มีชี้แจงว่าซ่อมแซ่มอย่างไร
บ้าง หน้าตาเป็นแบบไหน 

2.2 ประเด็นการก าหนดแผนงาน และวิธีการอนุรักษ ์
ตอนส านักงานทรัพย์สินฯ มาส ารวจวิเคราะห์สภาพอาคาร เจรจาเซ็นสัญญา แจ้งว่าเรา

ต้องเปลี่ยนอะไรบ้าง เสียหายเท่าไร ด าเนินการให้ทั้งหมด เราได้บอกปัญหาที่มี ทางส านักงานทรัพย์สิน
ฯ เข้ามาวิเคราะห์กรอบอาคาร ว่าเราต้องแก้ไขอะไรบ้าง เอาเหล็กดัดออก เอาบานเฟี่ยมกลับมา เอากัน
สาดออก เปลี่ยนเป็นกระเบื้องว่าวให้เหมือนกันให้หมด วางระบบแอร์ใหม่ไว้ด้านหลัง แต่ภายในร้าน
ไม่ได้ปรับปรุง เราตกแต่งเอง มีการท าข้อตกลงชี้แจง เซ็นสัญญา เงินที่ต้องจ่ายเป็นงวดผ่อนช าระ มีการ
กลับมาประเมินสองสามครั้งว่างานซ่อมเรียบร้อยไหม 

2.3 การก าหนดแผนงาน และวิธีการอนุรักษ ์
เราจ่าย 25 เปอร์เซ็นต์จากค่าซ่อมทั้งหมด คุ้มค่ามากเพราะรูปลักษณ์ดีขึ้น จ่ายน้อย เลือก

ผ่อนจ่ายได้อีก ถ้าให้ปรับรุงเองก็คงหลายสีหลายความคิดไม่ได้เป็นระเบียบ ส านักงานทรัพย์สินเป็นผู้
วางแผน มีช่าง มีผู้รับเหมาที่เตรียมไว้แล้ว เรามีโอกาสได้คุยกับผู้รับเหมาตอนปรับปรุง ซึ่งมีความ
ช านาญมากท างานเร็วและดี 
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