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บทคัดย่อ 

 
ท่าเรือมารีน่าที่มีอยู่ในจังหวัดภูเก็ตในปัจจุบันไม่สามารถตอบสนองความต้องการที่เพ่ิมข้ึนได้ ทั้ง

ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและจ านวนท่าจอดเรือ ส่งผลให้ขาดโอกาสในการสร้างรายได้ด้านการท่องเที่ยว จึง
ควรพัฒนาโครงการมารีน่าเป็นแหล่งท่องเที่ยวรูปแบบใหม่ของจังหวัดภูเก็ตเพ่ือเพ่ิมศักยภาพด้านอุปทานและ
ความดึงดูดใจ โดยโครงการมารีน่าควรมีส่วนพื้นที่ศูนย์การค้า ท่าเรือยอชต์ และที่พักอาศัย ที่เหมาะสมกับ
บริบททางสังคม และเศรษฐกิจ เพ่ือตอบสนองความต้องการของผู้ใช้งาน 3 กลุ่ม คือ นักท่องเที่ยวทางทะเล 
นักท่องเที่ยวทั่วไป และประชาชน ในจังหวัดภูเก็ต 

งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์ดังนี้ (1) ศึกษาลักษณะทางกายภาพของมารีน่าในปัจจุบันใน จังหวัด
ภูเก็ต (2) ศึกษาและวิเคราะห์พื้นที่ตั้งโครงการมารีน่าที่เหมาะสมในจังหวัดภูเก็ต (3) วิเคราะห์ ศักยภาพของ
ที่ตั้งและความต้องการของผู้ใช้งาน เพ่ือเสนอรูปแบบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่เหมาะสม ด้านการลงทุนใน
โครงการมารีน่า (4) เสนอแนวทางการออกแบบผังโครงการมารีน่า โดยมีพ้ืนที่ออกแบบ ตั้งอยู่บริเวณหาดแสน
สุข และวงเวียนนิมิต อ าเภอเมือง จังหวัดภูเก็ต 

งานวิจัยมีวิธีการศึกษาดังนี้ (1) ศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง (2) การวิเคราะห์การใช้
ประโยชน์ที่ดินด้านการลงทุน (3) การสารวจพื้นที่เพ่ือเก็บข้อมูลทางกายภาพที่ตั้งโครงการ และการเก็บข้อมูล
จากแบบสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญและผู้ประกอบการ (4) ด าเนินการออกแบบผังโครงการมารีน่า และประเมินผัง
จากผู้ประกอบการและผู้เชี่ยวชาญ 

ผลการวิจัยพบว่าโครงการมารีน่าควรมีการขยายพ้ืนที่และรูปแบบสิ่งอ านวยความสะดวกโดย
พัฒนาเป็นโครงการมารีน่าที่มีจุดดึงดูดผู้ ใช้บริการคือ ท่าเรือมารีน่าจ านวน 300 ล า ที่ เชื่อมต่อกับ
ห้างสรรพสินค้า ส่งผลให้เกิดการเพ่ิมมูลค่าต่อส่วนที่พักอาศัยสนับสนุน ประกอบด้วยคอนโดมิเนียม  400 ห้อง 

หัวข้อวิทยานิพนธ์ แนวทางการพัฒนาโครงการมารีน่าพร้อมพ้ืนที่อยู่อาศัย    
และศูนย์การค้า จังหวัดภูเก็ต 

ชื่อผู้เขียน นายภูสินธุ์ เต็มมาศ 
ชื่อปริญญา สถาปัตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต 
สาขาวิชา/คณะ/มหาวิทยาลัย สาขาวิชาสถาปัตยกรรม 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตรและการผังเมือง  
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ ศาสตราจารย์.ดร. วิมลสิทธิ์ หรยางกูร 
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บ้านเดียว 100 หลัง และโรงแรม 400 ห้อง โดยผังโครงการส่วนมารีน่าและห้างสรรพสินค้าสามารถ รองรับ
ผู้ใช้บริการทั้ง 3 ประเภทมีความกลมกลืนเป็นส่วนหนึ่งของเมือง และให้ผลตอบแทนที่เหมาะสมด้านการลงทุน 
 
ค าส าคัญ: มารีน่า, การลงทุน, นักท่องเที่ยวทางทะเล 
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ABSTRACT 

 
  Currently Phuket's marina cannot accommodate the increasing needs of 
customer in both quality and quantity. The situation reduces the opportunity on tourism in 
Phuket. In this instance, marina project should evolve to answer the need of customer and 
become new way of tourism in Phuket. To match the needs and attract more customers, 
three main customer groups of marina should be focused. They are sea tourists, tourists and 
residents of Phuket. A marina in Phuket should provide additional facilities, residents and 
harbor area. 
  The purpose of this research is: (1) to study current situation and the design 
of marina in Phuket area; (2) to study and analize Phuket landscape which is suitable for 
marina area; (3) to analize the potential of suitable marina area and how to meet the need of 
customer; (4) to design a marina project in the selected area of Sansuk beach and Nimit 
roundabout at Muang District, Phuket. 
  The research approach is (1) to undertake an investigation of marina and 
harbor projects and related theories; (2) to search for a suitable marina site in Phuket; (3) to 
survey for site data and to interview specialists and investors; (4) to design a suitable marina 
project for Phuket to be reviewed by specialists. 

Ref. code: 25605616030077CEU



4 
 

  The result indicates that a marina should provide more facilities well 
connected to marina and residential zones. Thus, suitable development of marina project in 
Phuket should consist of 300 berths in marina zone which is connected to the shopping area 
and increase the value of residential area accommodating 100 houses, 400 condominium units 
and 400 hotel rooms. The design should meet the needs of the three main customer groups, 
harmonized with the characteristic of Phuket, and provides a reasonable return on investment. 
 

Keywords: Marina, Investment, Sea tourist 
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การศึกษามากขึ้น และขั้นตอนการศึกษาที่สามารถน าไปใช้ประโยชน์ได้เป็นอย่างดีในการท างานในอนาคต 

รวมถึงความเข้าใจด้านการพัฒนาตัวเอง ขอขอบคุณผู้ช่วยศาตราจารย์ ดร.สุกุลพัฒน์ คุ้มไพศาล ดร.วรากร 

ลิขิตอนุภาค และดร.บุญชนะ บุญเลิศ ที่ให้เกียรติเป็นกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ ซึ่งเป็นผู้ให้ความรู้ ให้ความ

ช่วยเหลือและก าลังใจตลอดระยะเวลาการศึกษา ขอขอบคุณบิดา มารดา และพ่ีชายของข้าพเจ้า ที่ให้ก าลังใจ 

ผลักดัน และส่งเสริม ตลอดระยะเวลาที่ข้าพเจ้าป่วยและเกิดปัญหาด้านต่างๆขึ้นในขณะที่ก าลังศึกษา 

ขอขอบคุณเพ่ือนของข้าพเจ้าที่ให้ความช่วยเหลือในด้านการท างานและก าลังใจ ขอขอบคุณความรวมมือจาก

ผู้เชี่ยวชาญทั้งภาครัฐและเอกชนที่ข้าพเจ้าได้ขอความช่วยเหลือด้านข้อมูล และขอขอบคุณคณะสถาปัตยกรรม

ศาตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาตร์ ที่ให้ความรู้และความช่วยเหลือข้าพเจ้าในทุก ๆ ด้าน 

 

ภูสินธุ์ เต็มมาศ 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1  ที่มาและความส าคัญ 
 

ในอดีตธุรกิจหลักทีน่ ารายได้เข้าสู่จังหวัดภูเก็ตคือการท าเหมืองแร่ดีบุก ต่อมาในช่วง 30 ปีก่อน 
ธุรกิจการท าเหมืองแร่ดีบุกเริ่มถดถอยลง ท าให้รูปแบบเศรษฐกิจของจังหวัดภูเก็ตเปลี่ยนแปลงทิศทางไปยังการ
ท่องเที่ยวทางทะเลและชายฝั่ง  

พ้ืนที่จังหวัดภูเก็ตนั้นมีความสวยงามทางธรรมชาติด้านกายภาพ และมีความอุดมสมบูรณ์ของ
ทรัพยากรณ์ชายฝั่งและท้องทะเลโดยรอบเหมาะสมกับการท่องเที่ยวเป็นอย่างยิ่ง  นอกจากนั้นภูเก็ตยังตั้งอยู่
ใกล้เส้นทางการเดินเรือที่ส าคัญของโลก (ช่องแคบมะละกา) ท าให้การเดินทางเข้ามาสู่ภูเก็ตโดยการแล่นเรือ
นั้นสามารถท าได้โดยง่าย จากสภาพทางภูมิศาสตร์และกายภาพนั้นถือว่าภูเก็ตพ้ืนที่หลบลมที่สมบูรณ์แบบ ท า
ให้เป็นที่นิยมในการจอดเรือ เพ่ือการท่องเที่ยว ซ่อมบ ารุง และหาปัจจัย 4 ต่าง ๆ ในการเดินเรือเพ่ิมเติม 

 
ภาพที่ 1.1 ภาพแสดงกระแสลม การขึ้นและลงของน้ าทะเล และการลาดเอียงของภูมิประเทศ จังหวัดภูเก็ต: 
Google Earth, ผู้วิจัย 
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จังหวัดภูเก็ตตั้งอยู่ในต าแหน่งที่มีความส าคัญในการเดินเรือที่เชื่อมต่อระหว่างมหาสมุทรอินเดี ย
และมหาสมุทรแปซิฟิก ซึ่งมีการเดินเรือเชื่อมต่อระหว่าง 2 ฝั่งมหาสมุทรเป็นจ านวนมาก ทั้งในด้านการ
ท่องเที่ยวและการค้าขาย ส่งผลให้ภูเก็ตเป็นสถานที่พักเรือที่มีสามารถเดินทางเข้าถึงได้อย่างสะดวก จังหวัด
ภูเก็ตมีโครงสร้างสาธารณูปโภคพ้ืนฐานที่ครบถ้วน อีกทั้งยังมีสถานที่ท่องเที่ยวทางทะเล เกาะ และชายหาดที่
กระจายตัวอยู่โดยรอบจังหวัดภูเก็ตที่มีความสวยงามในระดับโลก ท าให้จังหวัดภูเก็ตจึงเป็นสถานที่ที่สามารถ
ตอบสนองความต้องการของนักท่องเที่ยวทางทะเลที่ต้องการความสวยงามทางธรรมชาติ ไปพร้อมกับความ
สะดวกสบายของเมือง 

เนื่องจากจังหวัดภูเก็ตมีความสมบูรณ์ในปัจจัยหลากหลายที่ตอบสนองความต้องการของ
นักท่องเที่ยวทั้งในหมู่นักเดินเรือ และนักท่องเที่ยวที่ต้องการสัมผัสธรรมชาติที่สวยงาม ส่งผลให้มีการท าธุรกิจ
มารีน่าขึ้นในจังหวัดภูเก็ต ซึ่งเป็นธุรกิจที่มีอุปสงค์สูง มีอุปทานไม่เพียงพอต่อความต้องการในปัจจุบัน และอุป
สงค์มีแนวโน้มการขยายตัวอย่างต่อเนื่องในอนาคต 

จากตารางสถิติการเข้าออกของเรือยอชต์ (ภาพที่ 1.2) แสดงให้เห็นว่ามีแนวโน้มการเดินเข้ามา
ในจังหวัดภูเก็ตของเรือยอร์ชนั้นเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องตั้งแต่ในอดีต ท าให้เห็นถึงอุปสงค์ที่มีมากขึ้นเรื่อยๆใน
ปัจจุบันและมีแนวโน้มที่จะเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องในอนาคต แสดงให้เห็นถึงโอกาสในการประกอบการธุรกิจมารี
น่าเพื่อตอบสนองอุปสงคจ์ านวนมากในอนาคต 

 

ตารางที่ 1.1 

 

ตารางแสดงสถิติและแนวโน้มการเติบโตของเรือยอชต์ กรณีพ้ืนที่จังหวัดภูเก็ต 

 
ที่มา: http://thai.tourismthailand.org/activities/content-140-1.html, สืบค้นเมื่อ 25 สิงหาคม 2557. 
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แนวโน้มของอุปสงค์ในอนาคตของธุรกิจมารีน่าในจังหวัดได้รับการยืนยันจากผู้เชี่ยวชาญทั้งใน
ภาครัฐและเอกชนว่าว่ายังมีโอกาสและสามารถขยายตัวได้อีกมาก ท าให้ในส่วนของภาครัฐนั้นมีการสนับสนุน
ให้มีผู้ประกอบการธุรกิจมารีน่าเพ่ิมขึ้นพ้ืนที่ชายฝั่งจังหวัดภูเก็ต เพ่ือพัฒนาไปสู่การเป็นศูนย์กลางมารีน่าของ
ภูมิภาคในอนาคต 

ส่วนในมุมมองของผู้ประกอบการเอกชนนั้นมีความเห็นว่าธุรกิจมารีน่ามีอุปสงค์ที่รองรับการ
ลงทุนอยู่เป็นจ านวนมาก รวมถึงเป็นประเภทการท่องเที่ยวที่มีความมั่นคงได้รับผลกระทบความผันผวนจาก
เศรษฐกิจน้อย ส่งผลให้แนวโน้มอุปสงค์ของมารีน่าเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง การเจริญเติบโตของอุปสงค์ที่มีเป็น
จ านวนมากและมีความต่อเนื่องมั่นคงนี้จึงเป็นสิ่งที่สนับสนุนการพัฒนาโครงการมารีน่า และธุรกิจต่อเนื่องใน
ส่วนอสังหาริมทรัพย์ได้เป็นอย่างดี 

จะเห็นได้จากตางรางแสดงถึงจ านวนเรือที่ไม่มีท่าจอดจ านวนมากในอ่าวฉลอง (ภาพที่ 1.3) ซึ่ง 
นักท่องเที่ยวเดินเรือทางทะเลเหล่านี้มีความต้องการท่าจอดเรืออย่างมาก เนื่องจากการลอยล าในอ่าวนั้นท าให้
เรือสึกหรออย่างรวดเร็ว และมีความล าบากในการขนถ่ายสิ่งอุปโภคบริโภค นอกจากนั้นการมีท่าจอดส่งผลให้
นักท่องเที่ยวพักอาศัยอยู่ในพ้ืนที่จังหวัดภูเก็ตนานขึ้นและเกิดรายได้มากขึ้น รวมถึงลดปัญหาการท าลาย
สิ่งแวดล้อมในอ่าวที่เกิดจากการทอดสมอ 

จากอุปสงค์ส่วนเกินจ านวนมากที่แสดงให้เห็นอย่างชัดเจน และในผลส ารวจเชิงสถิติและการ
คาดการณ์จากผู้เชี่ยวชาญ ท าให้ทราบถึงปริมาณอุปทานที่ขาดแคลนอย่างมาก โดยค่าเฉลี่ยจ านวนเรือยอร์ช
ตั้งแต่ปี 2004-2012 พบว่ามีเรือยอร์ชแล่นเข้ามาในพ้ืนที่จังหวัดภูเก็ตประมาณ 1,400-1,600 ล าต่อปี และใน
ปี 2012-2016 มีค่าเฉลี่ยจ านวนเรือยอร์ชเข้าอยู่ที่ 1447 ล า ซึ่งจากสถิติการเข้าออกของเรือยอร์ชในช่วงปี 
2012-2014 แสดงให้เห็นถึงอัตราการเพ่ิมขึ้นของอุปสงค์ในการใช้มารีน่าอย่างชัดเจน และลดลงในปี 2015
และ2016 ตามล าดับ แต่จ านวนที่ลดลงนั้นยังคงเหลืออุปสงค์ส่วนเกินจ านวนมาก เนื่องจากอุปทานส่วนขาด
ของท่าเรือมารีน่าในภูเก็ตที่สามารถรองรับได้เพียง 1,150 ล า ท าให้มีเรือยอร์ชที่ไม่มีท่าจอดเป็นจ านวนมาก
ต้องลอยล าในอ่าวบริเวณรอบเกาะ ท าให้ผู้แล่นเรือยอร์ชจ าเป็นต้องหามารีน่าในประเทศใกล้เคียง ส่งผลให้
รายได้จากการท่องเที่ยวทางทะเลลดลง ซึ่งนักท่องเที่ยวประเภทนี้เป็นนักท่องเที่ยวชั้นดีที่มีการใช้จ่ายสูง จึงไม่
ควรละเลยอุปทานส่วนขาดของมารีน่าในจังหวัดภูเก็ต  นอกจากนี้ยังส่งผลกระทบทางลบต่อสิ่งแวดล้อมเช่น 
การทิ้งสมอในแนวปะการัง หรือการรั่งไหลของของเสียในอ่าว เป็นต้น และการขาดความเป็นระเบียบของการ
จอดเรือในอ่าวต่าง ๆ ของจังหวัดภูเก็ต ส่งผลให้เกิดความยุ่งยากในการจัดการของภาครัฐ 

Ref. code: 25605616030077CEU



17 
 

 
ภาพที่ 1.2 ภาพแสดงสถิตแิละแนวโน้มการเติบโตของเรือยอชต์ กรณีพ้ืนที่จังหวัดภูเก็ต: 
http://www.phuketcustoms.net/index.php?lay=show&ac=article&Id=539321291, สืบค้นเมื่อ 20 
กุมภาพันธ์ 2560. 

 

ในปัจจุบันมีท่าเรือมารีน่าในจังหวัดภูเก็ตเพียง 5 แห่ง โดย 4 แห่งเป็นของเอกชน และ 1 แห่ง 
เป็นของรัฐ ซึ่งไม่เพียงพอต่อการรองรับปริมานเรือที่ต้องการใช้งานในแต่ละปี  ธุรกิจมารีน่าเป็นธุรกิจที่ได้รับ
ความสนใจจากนักลงทุนทั่วโลก เพราะเป็นธุรกิจขนาดใหญ่ที่สามารถคืนทุนได้เร็วและท ารายได้สูงอย่าง
ต่อเนื่อง นอกจากนี้ภาครัฐยังให้การสนับสนุนด้านนโยบายการพัฒนามารีน่าให้เป็นแหล่งท่องเที่ยว เนื่องจาก
เป็นเป้าหมายที่สามารถสร้างรายได้ด้านการท่องเที่ยวให้กับประเทศได้สูง โดยหากประเมินจากจ านวนเรือ
ยอร์ชที่เข้ามาใช้งานในปีที่ต่ าที่สุดในรอบ 20 ปี (ปี 2016) ที่ 1,389 ล า น ามาเปรียบเทียบกับอุปสงค์และ
อุปทาน จะได้อุปสงค์ส่วนเกินที่ 239 ล า และเทียบกับค่าเฉลี่ยในปี 2012-2016 ได้จ านวน 297 ล า และจาก
อัตราการเพ่ิมขึ้นของเรือยอร์ชที่เข้ามาใช้งานที่เพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องจึงควรสร้างมารีน่าที่สามารถรับรองการใช้
งานได้อย่างน้อย 300 ล า เพ่ือรองรับการเติบโตในอนาคต ซึ่งจากผลการเก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์ผู้เชียว
ชาญและนักลงทุนอสังหาริมทรัพย์ ได้ให้ความเห็นว่าการพัฒนาโครงการมารีน่าขนาด 300 ล า มีความ
เหมาะสมกับการรองรับการขยายตัวของอุปสงค์ที่ก าลังเพ่ิมขึ้นทั้งในปัจจุบันและอนาคต นอกจากนี้เป็นการ
สร้างโอกาสให้เกิดการเพ่ิมข้ึนของรายได้ในจังหวัดภูเก็ตอีกด้วย 
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โดยข้อมูลค่าเฉลี่ยจากผู้ประกอบการและกรมเจ้าท่า ว่าเรือหนึ่งล าจะมีผู้ใช้งานอย่างน้อย 3 คน 
จากจ านวนเรือในปีที่มีเรือยอร์ชขาเข้าน้อยที่สุด (ปี 2016) จ านวน 1389 ล า จะได้จ านวนนักท่องเที่ยว
ประมาณ 4,167 คน โดยนักท่องเที่ยวที่ใช้บริการมารีน่าส่วนใหญ่จะเข้าพักเป็นเวลาประมาณ 60 วัน ในแต่ละ
วันจะใช้จ่ายประมาณ 100,000 บาท เท่ากับว่าหากผู้ประกอบการธุรกิจมารีน่าสามารถตอบสนองอุปทานการ
ใช้งานได้อย่างเพียงพอ จะสามารถสร้างรายได้ให้กับประเทศ เป็นจ านวนเงิน 25,002,000,000 บาทต่อปี  จึง
กล่าวได้ว่าธุรกิจมารีน่านั้นได้รับความสนใจจากนักลงทุนที่มองเห็นอุปสงค์ที่มีอยู่อย่างมากล้น โดยพ้ืนที่จังหวัด
ภูเก็ตยังสามารถรองรับการพัฒนาและขยายตัวได้อีกจ านวนมาก ประกอบกับภาครัฐที่มีนโยบายสนับสนุน
ธุรกิจการท่องเที่ยวมารีน่าอย่างชัดเจน ท าให้เกิดโอกาสและความเป็นไปได้สูงในการลงทุนในธุรกิจซึ่งสามารถ
สร้างรายได้ให้กับนักลงทุนและประเทศเป็นจ านวนมาก นอกจากนี้มารีน่ายังเป็นโครงการที่ท าให้เกิดการ
พัฒนาของชุมชนโดยรอบทั้งในด้านความเป็นระเบียบ ความสวยงาม และเศรษฐกิจ  

ภาพที ่1.3 ภาพแสดงสถิติเรือแจ้งเข้าแยกตามท่าเทียบเรือในจังหวัดภูเก็ตปี 2552-2553: 
http://thai.tourismthailand.org/activities/content-140-1.html, สืบค้นเมื่อ 25 สิงหาคม 2557 
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นอกจากนี้ท่าเรือมารีน่าในปัจจุบันมีการพัฒนาในส่วนธุรกิจต่อเนื่องของมารีน่าที่ยังไม่
หลากหลาย มากนัก โดยมีล าดับการพัฒนาโครงการในยุคเริ่มแรกหรือประมาณ 20 ปีก่อน ดังนี้ 1. ท่าจอดเรือ 
2. ส่วนซ่อมบ ารุง 3. โรงแรมและรีสอร์ท 4. บ้านและคอนโดมิเนียม แต่ในปัจจุบันมีปัจจัยด้านเทคโนโลยีและ
ค่านิยมในสังคมที่เปลี่ยนไป ผู้ใช้บริการจึงมีความต้องการที่หลากหลายมากขึ้นโดยเฉพาะความเปลี่ยนแปลง
ของกลุ่มลูกค้าของโครงการมารีน่า จากเดิมท่ีลูกค้าส่วนใหญ่เดินทางมาโดยเรือยอร์ช แต่ในปัจจุบันมีกลุ่มลูกค้า
ที่เดินทางมาใช้บริการจากในแผ่นดิน รวมถึงผู้คนในชุมชนโดยรอบโครงการ ส่งผลให้โครงการมารีน่า
จ าเป็นต้องมีการพัฒนาธุรกิจต่อเนื่องอ่ืนๆ เช่น ห้างสรรพสินค้า พ้ืนที่ให้เช่าส านักงาน เป็นต้น เพ่ือรองรับ
ลูกค้าในหลายรูปแบบ ในปัจจุบันองค์ประกอบเดิมของมารีน่าไม่สามารถตอบสนองความต้องการได้อย่างครบ
ครัน ท าให้โครงการขาดโอกาสในการสร้างรายได้และเกิดความล้าหลัง ส่งผลให้ไม่สามารถพัฒนาเป็นแหล่ง
ท่องเที่ยวที่ส าคัญของภูเก็ตได้ ภาครัฐและผู้ประกอบการจึงมีความเห็นว่าโครงการมารีน่าที่สมบูรณ์และครบ
วงจรนั้น จ าเป็นต้องเป็นส่วนหนึ่งของเมือง และสามารถตอบสนองความต้องการของผู้ใช้งาน 3 กลุ่ม คือ 
นักท่องเที่ยวทางทะเล นักท่องเที่ยวทั่วไป และประชาชนในจังหวัดภูเก็ต แต่โครงการมารีน่าที่มีอยู่เดิมใน
จังหวัดภูเก็ตยังไม่ได้มีการพัฒนาและวางผังของโครงการตามแนวคิดดังกล่าว ท าให้โครงการมารีน่าไม่สามารถ
ตอบสนองต่อความต้องการในปัจจุบันและแนวโน้มในอนาคต และไม่สามารถหลอมรวมกับการเป็นส่วนหนึ่งใน
การพัฒนาตัวเมืองและชุมชนได้อย่างสมบูรณ์  

ดังนั้นการพัฒนาโครงการมารีน่าที่สามารถตอบสนองผู้ใช้งาน 3 กลุ่ม คือ นักท่องเที่ยวทางทะเล 
นักท่องเที่ยวทั่วไป และประชาชนในจังหวัดภูเก็ต โดยมีส่วนพ้ืนที่ศูนย์การค้า ท่าเรือยอร์ช และที่พักอาศัยที่
เหมาะสมกับบริบททางสังคมและเศรษฐกิจ เพ่ือพัฒนาเป็นแหล่งท่องเที่ยวรูปแบบใหม่ของจังหวัดภูเก็ต จึงเป็น
สิ่งที่ส าคัญและหลีกเลี่ยงไม่ได้เลยเมื่อพิจารณาถึงความเป็นไปได้และผลประกอบการของธุรกิจมารีน่าใน
อนาคต 
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1.2 วัตถุประสงค์ของงานวิจัย 

 

1) ศึกษาลักษณะทางกายภาพของมารีน่าในปัจจุบันในจังหวัดภูเก็ต 

2) ศึกษาและวิเคราะห์พ้ืนที่ตั้งโครงการมารีน่าที่เหมาะสมในจังหวัดภูเก็ต 

3) วิเคราะห์ศักยภาพของที่ตั้งและความต้องการของผู้ใช้งาน เพ่ือเสนอรูปแบบการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ที่เหมาะสมด้านการลงทุนในโครงการมารีน่า 

4) เสนอแนวทางการออกแบบผังโครงการมารีน่า 
 

1.3 ขอบเขตงานวิจัย 

 

1. ขอบเขตด้านเนื้อหา 

ศึกษาปัจจัยในการพัฒนาโครงการมารีน่าด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน (ได้แก่ พื้นที่ตั้ง การวาง-
ผัง รูปแบบอสังหาริมทรัพย์ และการลงทุน) จากแนวคิด ทฤษฎี และกรณีศึกษา ประกอบกับข้อมูลสถิติ     บท
สัมภาษณ์ แบบสอบถาม และการส ารวจ เพ่ือใช้เป็นเกณฑ์ในการวิเคราะห์ และการออกแบบโครงการมารีน่าที่
เหมาะสมกับบริบทด้านเศรษฐกิจและสังคม 

2. ขอบเขตด้านพื้นที่ศึกษา 

ศึกษาการใช้ประโยชน์ที่ดินของโครงการมารีน่าที่มีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต่อเนื่องในพ้ืนที่
จังหวัดภูเก็ต และศึกษาศักยภาพของพ้ืนที่ตั้งโครงการบริเวณหาดแสนสุขด้านกายภาพและการลงทุน 

3. ขอบเขตด้านประชากร 

เก็บข้อมูลผู้ใช้งานผ่านผู้เชี่ยวชาญภาครัฐและเอกชน เพ่ือใช้วิเคราะห์ในขั้นตอนการออกแบบ
พ้ืนที่ใช้สอยภายในโครงการ 

4. ขอบเขตด้านการออกแบบ 

โครงการมารีน่ามีพ้ืนที่ 3 ส่วน คือ ส่วนท่าเรือ ส่วนศูนย์การค้า และส่วนที่พักอาศัย โดย
งานวิจัยนี้ได้ท าการออกแบบผังอาคารรวมของโครงการในส่วนศูนย์การค้าและส่วนท่าเรือ โดยก าหนดแนวทาง
เบื้องต้นในการพัฒนาส่วนที่พักอาศัยเพ่ือการพัฒนาในอนาคต 
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1.4 ตัวแปรที่เกี่ยวข้อง 

 

ตัวแปรต้น  

1) ขนาดโครงการด้านการลงทุน 

2) พ้ืนที่ตั้งโครงการ 

3) รูปแบบอสังหาริมทรัพย์ 

4) ผังโครงการมารีน่า 

 

ตัวแปรตาม 

1) พ้ืนที่การใช้งานที่ตอบสนองต่อกลุ่มลูกค้าทั้ง 3 กลุ่ม (นักท่องเที่ยวทางทะเล นักท่องเที่ยว
ทั่วไป และประชาชนในจังหวัดภูเก็ต) 

2) โครงการมารีน่าที่ตอบรับกับบริบทด้านการลงทุนที่เหมาะสม 

ตัวแปรควบคุม  

1) ที่ตั้งบริเวณชายฝั่งทิศตะวันออกของจังหวัดภูเก็ต 

2) กลุ่มผู้ใช้งาน 3 กลุ่ม (นักท่องเที่ยวทางทะเล นักท่องเที่ยวทั่วไป และประชาชนในจังหวัด
ภูเก็ต) 

 

1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 

1) ผลการวิจัยสามารถน าไปสู่แนวทางการพัฒนาโครงการมารีน่าที่ตอบสนองกับบริบทใน
ปัจจุบัน และแนวโน้มในอนาคต 

2) ผลการวิจัยสามารถเอ้ือประโยชน์ต่อการลงทุนโครงการมารีน่าให้เป็นแหล่งท่องเที่ยว รูปแบบ
ใหม่เพ่ือพัฒนาตัวเมืองจังหวัดภูเก็ต 
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1.6 นิยามศัพท์ 

 

ท่าเรือมารีน่า หมายถึงโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่ประกอบด้วยสองส่วนหลักคือ ส่วนท่าเรือที่
รองรับการท่องเที่ยวทางทะเลและชายฝั่งเชื่อมโยงกับส่วนอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นส่วนบริการ  เช่น โรงแรม 
ห้างสรรพสินค้า หรือ รูปแบบการบริการอ่ืนๆ 

ท่าเรือ หมายถึงบริเวณพ้ืนที่ที่มีการติดต่อกันระหว่างเรือกับชายฝั่ง เรือสามารถเข้าจอดเทียบท่า
ทอดสมอเรือ และมีอุปกรณ์หรือสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ ส าหรับการด าเนินกิจกรรมระหว่างเรือกับชายฝั่ง  

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ หมายถึงการลงทุนสิ่งปลูกสร้างลงบนพ้ืนดิน และน้ าที่เป็น
เจ้าของกรรมสิทธิ์ทั้งการลงทุนระยะสั้นและยาว ใช้องค์ประกอบต่างๆเพ่ือให้โครงการพัฒนาไปตามเป้าหมายที่
ก าหนดไว้ โดยมีความสอดคล้องกับบริบทของเมืองและความต้องการในเชิงธุรกิจ 

การท่องเที่ยวทางทะเล หมายถึงผู้ที่เดินทางไปอยู่ในสถานที่ที่พักถาวรผ่านพ้ืนน้ า ซึ่งเป็นการ
เดินทางไปอยู่ชั่วคราวเป็นการเดินทางโดยสมัครใจ  โดยมีวัตถุประสงค์ที่ไม่ใช้การหารายได้ หรือประกอบ
กิจการ ผู้โดยสารมาทางเรือส าราญที่ไม่พักค้างคืนบนฝั่งไม่นับเป็นนักท่องเที่ยว 
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บทที่ 2 
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 

งานวิจัยเรื่องแนวทางการพัฒนาท่าเรือมารีน่าในมิติอสังหาริมทรัพย์จังหวัดภูเก็ตได้ท าการศึกษา
ข้อมูล ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องเพ่ือใช้เป็นแนวทางการหาปัจจัยวิเคราะห์พ้ืนที่ตั้ง ขนาดโครงการ 
รูปแบบอสังหาริมทรัพย์ และการวางผังโครงการที่น าไปสู่การสรุปผลการวิจัย ในขั้นตอนต่อไป โดยมีข้อมูล 
ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องมีดังนี้ 

  

2.1 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการเลือกที่ตั้งท่าเรือ 

2.2 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการวิเคราะห์ศักยภาพพื้นที่ตั้ง 

2.3 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับอุตสาหกรรมท่องเที่ยว 

2.4 แนวคิดและทฤษฎีการวางผังโครงการ และรูปแบบสถาปัตยกรรม 

2.5 สถานการณ์ทางเศรษฐกิจท่าเรือมารีน่า และข้อมูลทางกายภาพจังหวัดภูเก็ต 

2.6 กรณีศึกษา 
 

2.1 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการเลือกที่ตั้งท่าเรือ 

 

2.1.1 เกณฑ์การเลือกที่ตั้งท่าเรือ 

พ้ืนที่ส่วนท่าเรือมีหลักเกณฑ์พ้ืนฐานในการการคัดเลือกที่ตั้ง 3 ขั้นตอนดังนี้ (ส านักงาน - 
เศรษฐกิจอุตสาหกรรม. 2552. น. 27, 28, 33, กรมเจ้าท่า. 2520. น. 23, 24.) 

1. การก าหนดพ้ืนที่ทางเลือกสามารถใช้พ้ืนที่ที่เคยมีการศึกษาพ้ืนที่ที่ศึกษาจากแผนที่ภูมิ
ประเทศ แผนที่อุทกศาสตร์ ค าแนะน าจากผู้เชี่ยวชาญ หรือการส ารวจพ้ืนที่จริง การก าหนดพ้ืนที่ทางเลือก
เบื้องต้นจึงเป็นการเลือกจากกายภาพที่เหมาะสมเพื่อน าไปประเมินในขั้นตอนต่อไป  

2. การคัดเลือกเบื้องต้น คือการคัดเลือกโดยน าปัจจัยทางกายภาพและสิ่งสนับสนุนมาท าการ
ประเมินพ้ืนที่ทางเลือก โดยเกณฑ์การคัดเลือกเหล่านี้เป็นปัจจัยพ้ืนฐานที่ส าคัญ ในการสร้างท่าเรือบนที่ตั้งที่
เหมาะสม เกณฑ์การคัดเลือกมีดังนี้ 

- ร่องน้ า  
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- การคมนาคมทางน้ า 

- การคมนาคมทางบก 

- ขนาดที่ดิน  

- แนวก าบังคลื่น  

- ระยะห่างชุมชน  

- สาธารณูปโภค 

- ข้อจ ากัดด้านสิ่งแวดล้อม 

3. การศึกษาความเหมาะสมมีสิ่งที่ต้องพิจารณา 3 อย่างคือความเหมาะสมทางเศรษฐกิจหรือการ
ลงทุน สิ่งปลูกสร้างและสิ่งแวดล้อม ปัจจัยเหล่านี้เป็นปัจจัยที่มีความจ าเป็นต้องศึกษา เพราะข้ันตอนนี้จะส่งผล
ต่อการด าเนินการของโครงการเมื่อเกิดท่าเรือขึ้นในพ้ืนที่ตั้งแล้ว เช่น ประเภทสิ่งปลูกสร้างที่ท าหน้าที่สนับสนุน
ส่วนท่าเรือ หรือสิ่งแวดล้อมที่ส่งผลต่อโครงการในระยะยาว เป็นต้น 

นอกจากนี้ยังมีประเด็นเรื่องของขนาดที่ดินในเชิงความสามารถในการรองรับการปรับเปลี่ยน 
พัฒนาหรือขยายตัวของท่าเรือหรือทั้งโครงการ ขนาดที่ดินที่เพียงพอจึงมีความจ าเป็นทั้งในด้านการลงทุนและ
การท่องเที่ยว (กมลชนก สุทธิวาทนฤพุฒิ. 2552. น. 2-5) 

2.1.2 คุณลักษณะของท่ีตั้ง 

ท่าเรือคือสถานที่ที่ใช้ขนถ่ายสินค้าจากฝั่งลงสู่เรือและจากเรือขึ้นสู่ฝั่ง การขนส่งเกิดขึ้น 2 ชนิด 
คือการขนส่งทางบกและการขนส่งทางน้ า ท่าเรือจะให้บริการเช่นนี้ได้จ าเป็นต้องมีที่ตั้งที่เหมาะสม ท่าเรือ
จะต้องตั้งอยู่ในบริเวณที่มีท้องน้ าสงบ และมีระดับน้ าที่ลึกเพียงพอ สามารถติดต่อกับการขนส่งทางบกได้
รวมถึงน าไปสู่ดินแดนหลังเมืองท่าที่ดีด้วย (สุพจน์ ชววิวรรธน์. 2554. น. 75, 76) คุณลักษณะเฉพาะที่น ามา
เป็นข้อสังเกตุในการคัดเลือกที่ตั้งโครงการมี 3 ข้อดังนี้ (ส านักงานเศรษฐกิจอุตสาหกรรม. 2552. น. 27, 28, 
33.) 

1) พิจารณาคุณลักษณะหรือคุณสมบัติ ที่สอดคล้องกับความต้องการของธุรกิจ  

- ตัวท่าจะต้องมีน้ าลึกเพียงพอ 

- คลื่นลมสงบตลอดปี 

- มีที่หลบภัยที่เพียงพอ 

2) ขนาดพ้ืนที่และรูปที่ดินที่เหมาะสมกับการด าเนินกิจการสามารถรองรับการขยายตัวใน
อนาคต 
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3) มีความพร้อมด้านการคมนาคมและระบบสาธารณูปโภคแต่ในยุคสมัยที่เปลี่ยน ไปท าให้
ลักษณะที่ตั้งท่าเรือมีการปรับเปลี่ยนตามมา โดยเฉพาะการขยายตัวของอุตสาหกรรมที่ต้องการพื้นที่ขนาดใหญ่
และการขนส่งไปยังท่าเรือโดยง่าย การย้ายออกไปบริเวณชานเมืองจึงมีความสะดวกมากกว่าในการด าเนินงาน 
(กมลชนก สุทธิวาทนฤพุฒิ. 2552. น. 180) 

ดังนั้นคุณลักษณะพ้ืนฐานจึงเป็นสิ่งที่ต้องพิจารณาควบคู่ไปกับคุณลักษณะของท่าเรือเพ่ือท าให้
โครงการสามารถด าเนินไปได้ด้วยดีในทุกขั้นตอน คุณลักษณะพ้ืนฐานของที่ตั้งที่ส าคัญมีอยู่ด้วยกัน 5 ข้อดังนี้ 
(พรพรรณ ชินณพงษ์. 2550. น. 22-24.) 

1) ขนาดที่ดินนั้นมีความส าคัญมากในการพัฒนาโครงการ เช่น หากที่ดินมีปัจจัยทางกายภาพ
และบริบทแวดล้อมเหมือนกัน ขนาดที่ดินท่ีมีขนาดใหญ่กว่าก็จะสามารถพัฒนาได้มากกว่า และรูปร่างของที่ดิน
มีผลโดยตรงกับราคาและการก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ที่ดินที่มีเส้นรอบรูปมากกว่าก็จะสามารถสร้าง
ประโยชน์และใช้พ้ืนที่ได้คุ้มค่ากว่า เช่น สภาพแวดล้อมเป็นชายฝั่ ง ทะเลหรือเชิงเขาที่มีทิวทัศน์สวยงาม พ้ืนที่
รอบรูปที่ดินจึงเป็นที่ที่สามารถสื่อจุดเด่นเหล่านี้ได้ดี เป็นต้น ดังนั้นขนาดและรูปร่างของที่ดินจึงมีความส าคัญ
เป็นอย่างยิ่งเพราะเป็นสิ่งที่ส่งผลกระทบต่อโครงการโดยตรง 

2) ภัยธรรมชาติเป็นปัจจัยส าคัญที่ต้องค านึงถึงเพราะเป็นปัจจัยปัญหาที่ท าให้เกิดความเสียหาย
กับโครงการได้มากที่สุด และแก้ไขหรือรับมือยากที่สุด จึงควรศึกษาอย่างรอบคอบว่าพ้ืนที่นั้นมีความเสี่ยงต่อ
ภัยธรรมชาติมากน้อยเพียงใด ควรออกแบบผังสิ่งปลูกสร้าง และจัดการอย่างไรเพ่ือแก้ไขปัญหาในกรณีที่
เลวร้ายที่สุด 

3) การระบายน้ าเป็นปัจจัยที่อาจสร้างปัญหาให้กับสิ่งปลูกสร้างใน และนอกโครงการได้ หากไม่มี
การศึกษาลักษณะทางภูมิศาสตร์ของพ้ืนที่เพราะภูมิศาสตร์ของพ้ืนที่คือตัวก าหนดรูปแบบ และทิศทางการ
ระบายน้ ารวมไปถึงสภาพผิวดินและชั้นใต้ดิน   

4) คุณภาพของทิวทัศน์ ปัจจัยนี้สามารถเพ่ิมคุณค่าของอสังหาริมทรัพย์ได้เป็นอย่างมาก แต่
ปัจจัยนี้ขึ้นอยู่กับวัตถุประสงค์การใช้ที่ดินจึงควรเลือกให้เหมาะสมกับวัตถุประสงค์โครงการ เพราะปัจจัยนี้มีผล
ต่อการก าหนดรายละเอียดโครงการหรือการใช้ประโยชน์ที่ดินในโครงการ 

5) ระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐานเป็นสิ่งสนับสนุนโครงการที่จะท าให้โครงการด าเนินไปได้ด้วยดี 
ทั้งในช่วงเวลาก่อสร้างโครงการ การพัฒนาโครงการ และการด าเนินการปกติ เช่น การเชื่อมต่อกับเส้นทาง
คมนาคมที่เข้าถึงโครงการ ระบบประปา ระบบไฟฟ้า หรือการจัดเก็บขยะ หากพ้ืนที่ตั้งอยู่ในชนบทหรือพ้ืนที่
ห่างไกลสิ่งเหล่านี้อาจมีอยู่อย่างจ ากัดท าให้โครงการเกิดอุปสรรคต่างๆได้ 
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2.1.3 ทฤษฎีพื้นที่แนวหลัง (Hinterland) 

ทฤษฎีพ้ืนที่แนวหลัง คือแนวคิดที่ค านึงถึงความสัมพันธ์ระหว่างส่วนที่เรือ และส่วนสนับสนุน ซึ่ง
พ้ืนที่แนวหลัง (Hinterland) เป็นส่วนส าคัญในการก าหนดท าเลที่ตั้ง การคมนาคม ขนาดของท่าเรือ และการ
ลงทุน รวมไปถึงการขยายพ้ืนที่โครงการในอนาคตและความราบรื่นในการด าเนินงาน (กมลชนก สุทธิ-วาทนฤ
พุฒิ. 2552. น. 16-21, สุพจน์ ชววิวรรธน์. 2554. น. 13) 

กล่าวได้ว่าพ้ืนที่แนวหลัง (Hinterland) คือพ้ืนที่ดินที่อยู่บริเวณโดยรอบท่าเรือมีทางเข้าออก
เดียวกันกับส่วนท่าเรือ พ้ืนที่แนวหลังเป็นส่วนที่ผลิตสินค้าและบริการเพ่ือสนับสนุนในส่วนท่าเรือ และการ
ลงทุนที่อยู่ในพื้นท่ีแนวหลังของโครงการ พ้ืนที่แนวหลังสามารถแบ่งออกเป็น 3 ประเภทดังนี้  

1. Primary Hinterland คือ พ้ืนที่แนวหลังที่ผลิตสินค้าและบริการในบริเวณ ใกล้เคียงกับท่าเรือ 
โดยสินค้าและบริการส่วนใหญ่ถูกส่งให้ท่าเรือนั้นเพียงท่าเดียว  

2. Competitive Hinterland คือ พ้ืนที่แนวหลังที่อยู่กึ่งกลางท่าเรือ 2 แห่งขึ้นไป ท าให้การผลิต
สินค้าและบริการสามารถส่งต่อให้กับท่าเรือหลายแห่งได้ในเวลาเดียวกัน 

3. Commodity Hinterland คือ พ้ืนที่แนวหลังส าหรับสินค้าหรือท่าเรือเฉพาะ เช่น สินค้าบรรจุ
ตู้ จ าเป็นต้องใช้ท่าเทียบเรือสินค้าบรรจุตู้เท่านั้น (Container Terminal) เป็นต้น  

2.1.4 ความหมาย และภาระหน้าที่ของท่าเรือ 

ภาระหน้าที่ของท่าเรือแบ่งออกได้เป็น 2 แบบ จากเกณฑ์ความต้องการของผู้ใช้งาน เศรษฐกิจ
และสังคมที่เปลี่ยนไป การปฏิบัติงานของท่าเรือในปัจจุบันนั้นมีรูปแบบและความซับซ้อนขึ้นมากขึ้นเพ่ิมเติม
จากรูปแบบการใช้งานพื้นฐานดั้งเดิมในอดีต (กมลชนก สุทธิวาทนฤพุฒิ. 2552. น. 2-5.) แต่ก็ยังมีหน้าที่การใช้
งานหลักที่เหมือนกันทั้งในอดีตและปัจจุบันคือเป็นการเชื่อมต่อระบบคมนาคมขนส่งทางน้ ากับการขนส่ง
รูปแบบอ่ืน และมีหน้าที่เพ่ิมมูลค่าให้กับระบบขนส่งสินค้า ท าให้เกิดการกระจายสินค้าโดยรอบ โดยมี
หลักเกณฑ์ภาระหน้าที่ท่าเรือดังนี้ (สุพจน์ ชววิวรรธน์. 2554. น. 75, 76) 

1) หน้าที่ดั้งเดิมของท่าเรือ คือ การจัดหาสิ่งอ านวยความสะดวกพ้ืนฐาน เช่น สะพานเทียบเรือ 
ส่วนจอดเรือ เป็นต้น ในส่วนของการบริการพ้ืนฐานสามารถแบ่งออกเป็น 4 หน้าที่หลัก คือการควบคุมและ
ช่วยเหลือในการเดินเรือ การน าร่อง การลากจูง และการปฏิบัติงานบรรทุกขนถ่ายสินค้า  

2) ท่าเรือในปัจจุบันเป็นท่าเรือที่มีการปฏิบัติงานในโครงการที่มีความซับซ้อนมากขึ้นทั้งในส่วน
การบริการและในส่วนท่าเรือ สิ่งอ านวยความสะดวกและการบริการประเภทต่างๆถูกน าเข้ามาในโครงการเพ่ือ
ตอบสนองผู้ใช้ท่าเรือที่ต่างไปจากอดีต เช่น ที่พักอาศัย ห้างสรรพสินค้า เป็นต้น 

ภาระหน้าที่ของท่าเรือสามารถน าไปสู่การพิจารณาคุณลักษณะที่ตั้ง  โดยค านึงถึงลักษณะการ
เชื่อมต่อระบบคมนาคมของสถานที่ตั้ง พ้ืนที่ตั้งจึงควรอยู่ริมน้ าหรือชายฝั่งที่มีการเข้าถึงของระบบคมนาคมอ่ืน 
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เพ่ือให้เรือเข้าถึงได้โดยง่าย และสามารถถ่ายเทสินค้าหรือนักท่องเที่ยวสู่พ้ืนที่เศรษฐกิจอ่ืน ทั้งในท้องถิ่นและ
พ้ืนที่อ่ืนๆ เช่น มีถนนตัดผ่านด้านหน้าของโครงการ หรืออยู่บริเวณใกล้เคียงกับสนามบินท้องถิ่น เป็นต้น (กรม
ขนส่งทางน้ าและพานิชยนาวี. 2553. น. 3-1, 3-2.) 

2.1.5 รูปแบบท่าเรือ 

รูปแบบท่าเรือแบ่งได้เป็น 2 แบบ คือแบบท าขึ้น (Artificial Harbour Configuration) กับ
รูปแบบธรรมชาติ (Natural Harbour Configuration) ทั้งสองรูปแบบมีวัตถุประสงค์เหมือนกันคือเป็นแหล่ง
ปลอดลม และมีทางเข้าออกท่ีติดต่อกับการคมนาคมทางบกได้ (กมลชนก สุทธิวาทนฤพุฒิ. 2552. น. 6, 7.) 

1. แบบที่ท าข้ึน (Artificial Harbour Configuration)  

2. รูปแบบธรรมชาติ (Natural Harbour Configuration) 

  

รูปแบบท่าเรือที่สร้างขึ้นสามารถแบ่งออกมาได้ 2 แบบคือ แบบ In-land และแบบ Out-land แต่
ท่าเรือที่ท าข้ึนนั้นไม่ได้แปลว่าไม่ต้องการกายภาพทางธรรมชาติที่เหมาะสม ดังนั้นภาย ในโครงการ มารีน่าหรือ
ท่าเรืออ่ืนๆจึงอาจมีรูปแบบท่าเรือแบบผสมกัน (ประเสริฐ เต็มมาศ. 2556.) 

1. ท่าเรือแบบ In-land เป็นท่าเรือที่มีการขุดเข้ามาในแผ่นดิน โดยอาศัยพ้ืนที่ทางธรรมชาติที่มี
ลักษณะส่งเสริมการสร้างท่าเรือ เช่น พ้ืนที่ริมชายฝั่งที่มีการเว้าเป็นรูปเกือกม้า หรือพ้ืนที่ที่อยู่ลึกเข้ามาใน
แผ่นดินแต่สามารถเชื่อมต่อได้ด้วยคลองที่มีขนาดใหญ่เพียงพอ เป็นต้น ด้วย ข้อจ ากัดของพ้ืนที่ตั้งท าให้ท่าเรือ
แบบนี้ไม่สามารถรองรับผู้ใช้งานได้หลากหลายทั้งด้านปริมาณและขนาดเรือ 

2. ท่าเรือแบบ Out-land เป็นท่าเรือที่สร้างตัวท่ายื่นออกไปในทะเลจากพ้ืนที่ชายฝั่งท าให้มี
ข้อจ ากัดน้อยกว่าในด้านขนาดเรือหรือจ านวนผู้ใช้งาน แต่มีจุดด้อยในเรื่องการเชื่อมต่อกับส่วนสนับสนุน 
ท่าเรือประเภทนี้จึงมักจะพบว่าเป็นโครงการที่มีเพียงท่าเรือ และส่วนสนับสนุนที่จ าเป็นเท่านั้น  

2.1.6. ประเภทเรือยอร์ช 

1) Day Sailing Yacht เรือยอช์ตประเภทเรือใบ มีขนาดเล็ก ความยาวต ่ากว่า 6 เมตร         
(20 ฟุต) การเล่นเรือกลุ่มนี้มักจะใช้เพ่ือการท่องเที่ยวแบบไปเช้าเย็นกลับ ใช้ส าหรับเดินทางเป็นกลุ่มเล็กๆ โดย
จุดประสงค์เฉพาะ เช่น เดินทางไปเพ่ือด าน ้า ชมพระอาทิตย์ตกเท่านั้น เนื่องจากไม่มีห้องพักโดยสารและพ้ืนที่
อ านวยความสะดวกบนเรือ 

2) Weekender Yachts เป็นเรือที่มีขนาดความยาวเฉลี่ยประมาณ 9.5 เมตร (31 ฟุต) สามารถ
ใช้เดินทางท่องเที่ยว ระยะ 2-3 วันได้ มีการตกแต่งห้องพัก ห้องนั่งเล่น ห้องครัว และพ้ืนที่ส าหรับเก็บอุปกรณ์ 
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3)  Cruising Yachts เ ป็ น กลุ่ ม เ รื อที่ มี ค ว าม ย า วตั้ ง แ ต่  7 เ มต ร  ( 23 ฟุ ต ) -14 เ มต ร 
(46ฟุต) ค่อนข้างมีความซับซ้อนในการออกแบบ เน้นประโยชน์การใช้งาน  และความหรูหราส าหรับผู้  
โดยสาร สามารถเดินทางระยะไกลได้ ภายในมีห้องนอน ห้องครัว ห้องซักล้าง ห้องนั่งเล่น ห้องเก็บ สัมภาระ 
พ้ืนทีโล่งส าหรับท ากิจกรรมบนเรือ ซึ่งเป็นประเภทเรือที่นักท่องเที่ยวใช้เดินทาง ท่องเที่ยว โดยทั่วไป 

4) Luxury Sailing Yachts เรือยอช์ตเหล่านี้โดยทั่วไป มีความยาว 25 เมตร (82 ฟุต) หรือมี
ความยาวมากกว่านั้น ซึ่งหากมีความยาวตั้งแต่ 24 เมตรขึ้นไปในธุรกิจยอช์ตจะ เรียกว่า “Super Yacht” 
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ภาพที ่2.1 ภาพแสดงประเภทเรือยอร์ช: ผู้วิจัย 

 
ภาพที่ 2.2 ภาพแสดงประเภทเรือยอร์ชและรายละเอียดการใช้งาน: ผู้วิจัย 
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จากการศึกษาประเภทเรือส่งผลให้รู้ถึงความต้องการในเชิงพ้ืนที่ที่มีการออกแบบเพ่ือรองรับการ
ใช้งานตามประเภทของเรือ และส่งผลน าไปสู่การค้นหาข้อมูลเชิงสถิติเพ่ือแบ่งสัดส่วนพื้นที่แต่ละประเภท พ้ืนที่
เหล่านี้สามารถน าไปสู่การหาพ้ืนที่ตั้งเบื้องต้นตามขนาดและความเหมาะสม 

2.1.7. แนวคิดการเลือกพืน้ที่ตั้งโครงการจากการสัมภาษณ์ 

พ้ืนที่ตั้งโครงการเป็นปัจจัยที่มีความส าคัญในการพัฒนาโครงการเป็นอย่างมาก เพราะเป็นปัจจัย
หลักท่ีก าหนดความส าเร็จของโครงการ ปัจจัยส าคัญอันดับแรกคือ พ้ืนที่ตั้งโครงการจ าเป็นต้องเป็นชายฝั่งทะเล 
เนื่องจากความสะดวกในการเข้าถึงทางทะเลเป็นสิ่งส าคัญของมารีน่าที่จะน าลูกค้าเข้ามาใช้บริการ และต้อง
เป็นพื้นที่ท่ีสามารถพัฒนาได้ตามกฎหมายการใช้ประโยชน์ที่ดินในการพัฒนาเป็นสถานที่ท่องเที่ยว 

นอกจากนี้ขนาดพ้ืนที่ตั้งโครงการมารีน่าจ าเป็นต้องมีพ้ืนที่ที่รองรับการขยายตัวหรือพ้ืนที่แนว
หลังที่เพียงต่อต่อการขยายตัวของโครงการ โดยสัดส่วนพ้ืนที่มารีน่าและอสังหาริมทรัพย์ คือร้อยละ 40 ต่อร้อย
ละ 60 เนื่องจากปัจจัยด้านความคุ้มทุน การท าโครงการมารีน่าจึงจ าเป็นต้องรองรับเรือได้ อย่างน้อย 150-200 
ล า ทั้งในส่วนที่จอดเรือในน้ าและบนบก และพ้ืนที่รองรับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่มีขนาดใหญ่กว่า  ขนาด
พ้ืนที่ที่เหมาะสมโดยประมาณต้องมีพ้ืนที่อย่างน้อย 100 ไร่ การเลือกพ้ืนที่ตั้งจ าเป็นต้องค านึงถึงร่องน้ าเพ่ือ
น าไปสู่การก าหนดรูปแบบท่าเรือที่เหมาะสม อีกหนึ่งปัจจัยที่ส าคัญคือการเข้าถึงของระบบสาธารณูปโภค
โดยเฉพาะถนนและระยะทางระหว่างสาธารณูปการกับพ้ืนที่ตั้งโครงการ 

จากการสัมภาษณ์สรุปได้ว่าพ้ืนที่ตั้งที่ดีนั้นส่งผลให้เกิดการพัฒนาโครงการที่ประสบความส าเร็จ 
พ้ืนที่ตั้งโครงการจึงเป็นสิ่งที่ต้องค านึงถึงเป็นอันดับแรก 

 

2.2 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นที่ 
 

2.2.1 รูปแบบท่ีพักอาศัย 

รูปแบบที่พักอาศัยสามารถแบ่งโดยใช้เกณฑ์การแบ่ง 2 แบบ ลักษณะทางกายภาพของที่พักและ
ราคาการใช้งานที่พัก เกณฑ์ทั้งสองนี้สามารถแบ่งรูปแบบที่พักอาศัยได้อย่างชัดเจนท าให้ง่ายต่อการน าไป
ก าหนดรูปแบบที่เหมาะสมกับโครงการต่างๆ  (สมบัติ กาญจนกิจ. 2544. น. 105-107.) 

1. รูปแบบที่พักอาศัยแยกตามลักษณะทางกายภาพได้ 3 ประเภทดังนี้  

1.1 โรงแรม (Hotel) เป็นบริการที่พักแบบมีการบริการแบบเต็มเวลา 
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1.2 รีสอร์ท (Resort) คือที่พักท่ีมักจะสร้างในบริเวณท่ีตากอากาศ เช่น เชิงเขา ริมทะเล 
หรือบริเวณใกล้เคียงกับสถานที่เล่นกีฬา เหมาะแก่การพักเป็นเวลานาน และมีสิ่งอ านวยความสะดวกครบถ้วน 
เช่น สระว่ายน้ า สนามกีฬา เป็นต้น  

1.3 โรงแรมเพ่ือการประชุม มีจุดมุ่งหมายเพ่ือการจัดประชุมและมีที่พักเพ่ือรองรับผู้เข้า
ประชุมในโครงการเดียวกันเป็นรูปแบบการบริการแบบครบวงจร  

2. รูปแบบที่พักอาศัยแยกตามลักษณะของราคา แบง่ได้ 4 ระดับดังนี้  

2.1 โรงแรมประเภทหรูหรา คือโรงแรมที่มีราคาเช่าพักและมาตรฐานการบริการสูง 
ตกแต่งอย่างดี ทั้งโครงการมีการตกแต่งด้วยองค์ประกอบราคาแพง 

2.2 โรงแรมระดับพิเศษ มีมาตรฐานสูงรองมาจากโรงแรมระดับหรูหราทั้งในด้านการ
บริการและองค์ประกอบที่มีราคาแพง  

2.3 โรงแรมระดับกลาง เป็นโรงแรมที่มีราคาห้องพักสูงกว่าราคาเฉลี่ย หรือสูงกว่าระดับ
ราคานักท่องเที่ยวทั่วไปเล็กน้อย  

2.4 โรงแรมระดับประหยัด คือโรงแรมส าหรับแขกท่ีมีงบประมาณจ ากัดมีสิ่งประดับ
ตกแต่งน้อย และการบริการตามมาตรฐานที่ก าหนดเท่านั้น  

2.2.2 ประเภทกิจกรรมและเป้าหมายการท่องเที่ยว 

1. ประเภทสิ่งดึงดูดความสนใจสามารถแบ่งได้ 4 ประเภทหลักดังนี้ (สมบัติ กาญจนกิจ. 2544. น. 
43-45, 59.) 

1.1 สิ่งแวดล้อมที่สร้างขึ้นคือสิ่งดึงดูดใจที่มนุษย์สร้างขึ้น ทั้งในอดีตจนถึงปัจจุบัน สิ่งที่มี
ผลกระทบมากที่สุดคือ งานสถาปัตยกรรมที่เป็นจุดสนใจของนักท่องเที่ยวอย่างมาก เช่น สถาปัยตยกรรมตาม
ยุคสมัยของแต่ละประเทศ หรือสถาปัตยกรรมที่มีเอกลักษณ์เฉพาะตัว  

1.2 ประเพณีและชีวิตพ้ืนบ้าน เป็นสิ่งที่นักท่องเที่ยวทั้งในและนอกประเทศให้ความ
สนใจเป็นอย่างมาก ทั้งกิจกรรมการด ารงชีวิต สถาปัตยกรรมพ้ืนถิ่นและการแต่งกาย เอกลักษณ์ของท้องถิ่น
เหล่านี้มีความส าคัญและมีความสามารถในการดึงดูนักท่องเที่ยวได้เป็นอย่างดี 

1.3 ธรรมชาติทางกายภาพและทัศนียภาพเป็นสองสิ่งดึงดูดที่มาคู่กัน เช่น นักท่องเที่ยว
ที่ต้องการความประทับใจของชายฝั่งอันดามันที่จังหวัดภูเก็ตเพราะทัศนียภาพที่เกิดจาก กายภาพทาง
ธรรมชาติที่สวยงาม ความสวยงามที่ท าให้เกิดความเพลิดเพลินใจเป็นสิ่งที่ช่วยในการตัดสินใจของนักท่องเที่ยว
ที่ส าคัญ 
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1.4 บรรเทิงมหรสพ เป็นสิ่งที่ขาดไม่ได้ในการท่องเที่ยว ปัจจัยนี้สามารถเป็นสิ่ง ดึงดูด
หลักของการท่องเที่ยวได้ด้วยตัวเอง เช่น เมืองลาสเวกัส หรือ แอตแลนติกซิตี้ ที่ได้รับการยอมรับจาก
นักท่องเที่ยว ว่ามีแหล่งบันเทิงที่มีความหลากหลายเหมาะแก่การพักผ่อน และท่องเที่ยว 

2. ประเภทสิ่งดึงดูดใจในโครงการ 

การแล่นเรือนั้นถือเป็นประเภทกีฬากลางแจ้งจึงถูกจัดอยู่ในหมวดสโมสรกีฬา และกิจกรรม
กลางแจ้ง เป็นประเภทสิ่งดึงดูดใจที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกที่หรูหราฟุ่มเฟือยไปจน ถึงแบบที่เรียบง่าย เช่น 
กอล์ฟคอร์ส ชมรมเรือยอชต์ แรกเกตบอล สควอช เป็นต้น กิจกรรมรูปแบบ นี้เป็นที่นิยมมาก ในบรรดานัก
ธุรกิจที่ชื่นชอบนันทนาการพร้อมทั้งสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ (สมบัติ กาญจนกิจ. 2544. น. 59.) 

 

2.3 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับอุตสาหกรรมท่องเที่ยว 

 

2.3.1 ความหมายของอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว 

1) การท่องเที่ยว หมายถึงผลรวมของความสัมพันธ์ที่เกิดขึ้นจากปฎิสัมพันธ์ระหว่างนักท่องเที่ยว
กับธุรกิจและบริการต่างๆ รวมทั้งรัฐบาลประเทศเจ้าภาพและประชาชนในท้องถิ่น ซึ่งเป็นแหล่งท่องเที่ยวที่
เกี่ยวข้องอยู่ในกิจกรรม หรือกระบวนการดึงดูดใจ 

2) นักท่องเที่ยว หมายถึงผู้คนที่เดินทางไปเยี่ยมเยือนต่างถิ่นที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัยตามปกติ ด้วย
เหตุผลที่ไม่ใช่การด ารงชีพในถิ่นที่เดินทางไปเยี่ยมเยือนปลายทาง 

3) อุตสาหกรรมท่องเที่ยว หมายถึงการจัดกิจกรรมต่างๆในสังคมที่ให้ผลผลิต และการบริการ 
เพ่ือความพึงพอใจของนักท่องเที่ยวทั้งทางด้านจิตใจ ร่างกาย และตอบสนองความต้องการของนักท่องเที่ยว 

2.3.2 การท่องเที่ยวแบบหรูหรา 

เป็นรูปแบบที่ให้ความส าคัญกับสินค้าและการบริการด้านการท่องเที่ยว เช่น โรงแรมที่พักและ
ส่วนบริการสินค้าต่างๆเป็นประเด็นส าคัญ รวมถึงการบริการอ่ืนๆ โดยเน้นความมีเอกลักษณ์ที่ดึงดูด
นักท่องเที่ยวได้ โดยนักท่องเที่ยวกลุ่มหรูหราสามารถพิจารณารูปแบบของ การเดินทาง ซึ่ง เป็นหนึ่งใน
พฤติกรรมที่ชัดเจนของนักท่องเที่ยวกลุ่มนี้ ประกอบด้วย 4 ประเภทดังนี้  

1. กลุ่มนักท่องเที่ยวที่เดินทางโดยเรือยอช์ต (Yacht Tourism)  

2. กลุ่มนักท่องเที่ยวโดยสารเครื่องบินส่วนตัว (Private Jet Travelers)  

3. กลุ่มนักท่องเที่ยวโดยรถหรู (Super Car Tourism)  
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4. และกลุ่มนักท่องเที่ยวโดยเรือส าราญ (Cruise Tourism) 

 

2.4 แนวคิดและทฤษฎีการวางผังโครงการ 

 

2.4.1 ความหมายและวัตถุประสงค์ของการวางผังโครงการ  

การวางผังเป็นศาสตร์ของการจัดวางกิจกรรมหรือการใช้งานลงบนที่ดิน โดยก าหนดรายละเอียด
ต่างๆจากการเลือกและวิเคราะห์ที่ดินนั้น ทั้งการจัดรูปแบบการสัญจร และสิ่งก่อสร้างรวมถึงการปรับแต่งที่ว่าง
ระหว่างสิ่งก่อสร้าง เพ่ือตอบสนองประโยชน์การใช้สอย และท าให้เกิดสภาพแวดล้อมที่ดีกับผู้ใช้งาน (พรพรรณ 
ชินณพงษ์. 2550. น. 1, เดชา บุญค้ า. 2554. น 1, 2.) 

การวางผังเป็นงานที่ปฏิบัติควบคู่ไปกับการออกแบบงานสถาปัตยกรรมจึงควรเก็บรวบรวมข้อมูล
ของที่ตั้งเพ่ือน ามาวิเคราะห์โครงการก่อนที่จะท าการออกแบบผังและอาคาร เนื่องจากการพัฒนาที่ดินที่มีการ
วางแผนอย่างรอบคอบสามารถประหยัดค่าก่อสร้าง ปกป้องทรัพยากรณ์ในพ้ืนที่ และเปิดโอกาสให้
กระบวนการทางธรรมชาติด าเนินต่อไป นอกจากนี้ยังส่งผลโดยตรงต่อธุรกิจหรือกิจการนั้นๆ 

กล่าวได้ว่าวัตถุประสงค์หลักของการวางผังคือการออกแบบ และการจัดการกิจกรรมของพ้ืนที่
นั้นๆ เพ่ือท าให้เกิดความสอดคล้องระหว่างพ้ืนที่  และการใช้งาน ส่งผลต่อการด าเนินการทั้งในแง่ของการใช้
งาน การลงทุน และความยั่งยืนของกิจการ 

2.4.2 กระบวนการวางผังโครงการ  

การวางผังควรเริ่มจากวัตถุประสงค์ โดยโครงการนั้นอาจเริ่มจากการตอบสนองทางเศรษฐกิจ
หรือความต้องการของเจ้าของก็ตาม การวางผังจึงควรศึกษาวัตถุประสงค์ให้ชัดเจนเพราะวัตถุประสงค์จะเป็น
ตัวก าหนดในการวิเคราะห์บริเวณ และโปรแกรมที่จะถูกน ามาผสานกันออกมาเป็นผังโครงการ การวางผังควรมี
การวางผังทางเลือก และใช้การประเมินเป็นตัวตัดสินผังที่ดีสุด แต่ผังที่ดีที่สุดอาจไม่ได้รับเลือกมาใช้เนื่องจาก
เงื่อนไขต่างๆ เช่น งบประมาณ หรือเหตุผล ด้านสังคมอ่ืนๆ (พรพรรณ ชินณพงษ์. 2550. น. 4, 5, เดชา บุญ
ค้ า. 2554. น 4.) 

กระบวนการวางผังโครงการประกอบด้วยกันสองส่วนหลักคือ ส่วนรายละเอียดโครงการ และ
ส่วนรวบรวมข้อมูล และวิเคราะห์ที่ตั้งโครงการ มีข้ันตอนดังนี้ (พรพรรณ ชินณพงษ์. 2550. น. 6-13.) 

  

1. การก าหนดและวิเคราะห์องค์ประกอบโครงการ (Programming & Program Analysis) 
รายละเอียดส่วนนี้จะอธิบายถึงเป้าหมายหลักในการใช้ประโยชน์ที่ดิน ข้อมูลที่น ามาใช้ พิจารณามีดังนี้ 
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1.1 องค์ประกอบและพ้ืนที่ใช้สอยตามความต้องการของโครงการ  

1.2 การวิเคราะห์ผู้ใช้งานเป็นการวิเคราะห์พฤติกรรม และกิจกรรมของกลุ่มเป้าหมาย  

  

2. การรวบรวมข้อมูลและวิเคราะห์ที่ตั้ง (Site Inventory & Analysis) โดยทั่วไป ปัจจัยที่น ามา
วิเคราะห์จะเป็นปัจจัยของที่ตั้งโครงการ คือปัจจัยทางธรรมชาติ ปัจจัยทางสังคม และวัฒนธรรมของที่ตั้ง
โครงการ 

2.1 การเลือกที่ตั้งโครงการ (Site Selection) จากการพิจารณาท่ีดิน ที่ดินในเมืองมักจะ
มีพ้ืนที่ขนาดเล็ก ส่วนที่ดินในชนบทมักจะมีขนาดใหญ่กว่า จึงควรเลือกขนาดที่ดินที่เหมาะสมกับโครงการ 
นอกจากนี้ยังต้องค านึงถึงสภาพแวดล้อมของที่ดินนั้นๆว่าสามารถตอบสนองความต้องการของโครงการได้ดี
หรือไม่ เช่น การคมนาคม ระบบสาธารณูปโภค หรือทรัพยากรณ์ ทางการภาพอ่ืนๆ 

2.2 การรวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับที่ตั้งโครงการ (Site Inventory) เป็นการรวบรวมข้อมูล 
ที่ตั้งโครงการ และข้อมูลประเภทการใช้งานพ้ืนที่ของโครงการน ามาวิเคราะห์รวมกัน เช่น ที่ดินที่มี ความลาด
ชันมากหรือน้อย เหมาะกับสถาปัตยกรรมรูปแบบใด หรือประเภทไหน เป็นต้น 

2.3 การวิเคราะห์โครงการ (Site Analysis) เป็นการสรุปผลการประเมิน ที่ตั้งตามปัจจัย 
หรือเกณฑ์ที่ก าหนดขึ้น เพ่ือให้โปรแกรมหรือรายละเอียดโครงการมีความสอดคล้องกันกับคุณลักษณะของพ้ืน
ที่ตั้งมากท่ีสุด  

สรุปผลออกมาเป็นลักษณะข้อเด่น และข้อด้อยของพ้ืนที่ต่อโครงการ เพ่ือหาสาเหตุของความ
เหมาะสม และไม่เหมาะสมกับการใช้สอยบางประเภท ซึ่งสิ่งที่เป็นข้อเด่นในพ้ืนที่ควรได้รับการส่งเสริม เช่น 
ทิวทัศน์ที่สวยงามสามารถสร้างเสริมเอกลักษณ์ของโครงการ เป็นต้น การวิเคราะห์ โครงการนั้นจะท าให้เห็น
ศักยภาพ และข้อจ ากัดของโครงการ จึงมีความส าคัญมากต่อการวางผังที่เหมาะสม และมีเหตุผลส าหรับ
ขั้นตอนพัฒนาแนวคิดในขั้นตอนต่อไป 

3. ขั้นตอนการพัฒนาแนวคิดในการออกแบบและวางผังบริเวณ (Concept Development 
Phase) เป็นขั้นตอนท่ีน าข้อมูลที่ได้จากการวิเคราะห์ทั้งหมดที่เกี่ยวข้องกับองค์ประกอบ และท่ีตั้งโครงการเพ่ือ
น ามาวางผังโดยมีข้ันตอนดังนี้ 

1) ก าหนดผังแนวความคิดในการออกแบบ (Conceptual Plan) 

2) จัดท าผังการใช้ที่ดิน (Land-Use Plan) 

3) จัดท าผังระบบสัญจร (Circulation Plan) 

4) แผนการปรับเปลี่ยนระดับพื้นท่ีและจัดระบบระบายน้ า (Grading & Drainage) 
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ผังแนวความคิดเป็นการแสดงลักษณะการใช้งานที่ดินอย่างคร่าวๆ โดยมีการก าหนดจุดกิจกรรม
ต่างๆบนพ้ืนที่ รวมถึงแสดงองค์ประกอบและการเชื่อมโยงคร่าวๆด้วยแผนภาพ เช่น ลูกศร หรือผังฟองสบู่ 
(Bubble Diagram) ส่วนรายละเอียดจะถูกพัฒนาในขั้นตอนต่อไป 

ผังแนวความคิดควรมีหลายแบบเพ่ือเปิดทางเลือกให้กับการพัฒนาที่ดินอาจเลือกผังที่ดีที่สุดโดย
การประเมิน แต่ผังที่ดีที่สุดอาจไม่ได้มีแบบเดียวอาจเกิดจากการน าผังหลายแบบมาผสานเข้าด้วยกัน 

4. ขั้นตอนพัฒนาแบบ (Design Development Phase) เป็นขั้นตอนการเสริม รายละเอียดที่ยัง 
ไม่มีในผังแนวความคดิ เช่น สิ่งปลูกสร้าง หรือการปรับเปลี่ยนต่างๆ (ถนน ที่จอดรถ และทางเดิน) 

2.4.3 การก าหนดรายละเอียดโครงการ 

การก าหนดรายละเอียดโครงการแบ่งได้ 5 ขั้นตอนดังนี้ (พรพรรณ ชินณพงษ์. 2550. น. 27-33, 
เดชา บุญค้ า. 2554. น. 5-8.) 

1) การก าหนดเป้าหมายและวัตถุประสงค์โครงการท าให้รู้  และสามารถก าหนด 
องค์ประกอบ และพ้ืนที่ใช้สอยของโครงการ 

2) ก าหนดวิธีการเก็บรวบรวมข้อมูลมีเป้าหมายหลัก 3 ประเภทคือ สภาพที่ตั้ง ความ
ต้องการของผู้ใช้โครงการ และโครงการตัวอย่างหรือกรณีศึกษา  

3) ข้อมูลเบื้องต้นของที่ตั้งโครงการเป็นข้อมูลทางกายภาพของพ้ืนที่ และองค์ ประกอบ
โดยรอบ ข้อมูลเบื้องต้นท่ีควรมีจัดหามีดังนี้ 

- ภาพถ่ายทางอากาศอาจทั้งในอดีตและปัจจุบัน 

- แผนที่โซนนิ่ง หรือผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

- แผนที่ถนน 

- ข้อมูลด้านภัยธรรมชาติ 

4) ความต้องการของผู้ใช้โครงการเป็นการส ารวจเจาะตลาดกลุ่มผู้บริโภค และ ปัจจัยต่างๆ
ที่ใช้ ดึงดูดใจผู้บริโภค ที่ส่งผลให้โครงการประสบความส าเร็จ 

5) กรณีศึกษาหรือโครงการตัวอย่าง โดยเก็บข้อมูลจากแหล่งต่างๆ ทั้งหนังสือ วารสาร หรือ
งานวิจัยของทั้งหน่วยราชการและเอกชน ข้อมูลทุกอย่างสามารถน ามาใช้ประโยชน์ได้ในขั้นตอนการทบทวน
เอกสาร เพ่ือก าหนดรายละเอียดโครงการและการตัดสินใจในการออกแบบ เช่น ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย เทคนิคการ
รักษาสภาพแวดล้อม หรือความต้องการของผู้บริโภค เป็นต้น 
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2.4.4 การใช้ที่ดินและการสัญจร 

ผังการใช้ที่ดินคือ ผังที่แสดงให้เห็นการจัดประโยชน์ใช้สอยทั้งด้านกิจกรรมการ    เชื่อมต่อและ
ความหนาแน่น มีการจัดกลุ่มลักษณะหน้าที่และความสัมพันธ์ที่สอดคล้องกัน สามารถแยกรูปแบบเส้นผังการ
สัญจรยานยนต์ได้ 4 รูปแบบดังต่อไปนี้ (พรพรรณ ชินณพงษ์. 2550. น. 83-100, เดชา บุญค้ า. 2554. น. 53-
70.) 

  

1) ระบบตาราง เป็นระบบการสัญจรที่ง่ายต่อการจัดการ มีการวางแนวถนนแบบ ตรง ที่มี
ระยะห่างเท่าๆกัน เหมาะกับลักษณะพ้ืนที่ราบหรือมีความลาดชันต่ า 

2) ระบบรัศมี เป็นการสัญจรแบบเข้าหาจุดศูนย์กลาง มีการกระจุกตัวของกิจกรรม ท าให้
ยากต่อการปรับปรุงเปลี่ยนแปลง จึงอาจท าให้เกิดปัญหาหากมีการพัฒนาหรือขยายโครงการโดยไม่ได้วางแผน
ไว้ก่อน 

3) ระบบทางยาว คือการเชื่อมต่อจากเส้นทางสัญจรหลักเพ่ือขยายขีดความสามารถของ
เส้นทางสัญจรและการใช้พื้นท่ี 

4) ระบบโค้งยาว เป็นระบบที่เหมาะกับพ้ืนที่ที่มีความลาดชัดสูง เนื่องจากสามารถ วางให้
เข้ากับรูปทรงแผ่นดินได้มากที่สุด รูปแบบนี้ท าให้มีการสัญจรที่ช้าลงท าให้ความเสี่ยงที่จะเกิดอุบัติเหตุน้อยลง
เช่นกัน รวมไปถึงการเปลี่ยนแปลงของทิวทัศน์ ในขณะสัญจร 

2.4.5 แนวคิดด้านการวางผังมารีน่า และรูปแบบสถาปัตยกรรม: แบบสัมภาษณ์ 

จากการเก็บข้อมูลแนวคิดด้านการวางผังมารีน่า และรูปแบบสถาปัตยกรรมของ มารีน่าในจังหวัด
ภูเก็ตโดยการสัมภาษณ์ผู้ประกอบกิจการ ฝ่ายบริหาร และผู้เชี่ยวชาญ จ านวน 4 ท่าน ดังต่อไปนี้ 

- คุณภูริพัฒน์  ธีระกุลพิศุทธิ์ 

ต าแหน่ง: ผู้อ านวยการส านักงานเจ้าท่าภูมิภาคสาขาภูเก็ต  

- คุณบุญ  ยงสกุล 

ต าแหน่ง: Deputy Managing Director and Owner: Phuket boat lagoon 

- คุณสมคิด  รวมพรรณพงศ์ 

ต าแหน่ง: ผู้จัดการโครงการอ่าวปอแกรนมารีน่า  

- คุณประเสริฐ  เต็มมาศ 

ต าแหน่ง: นักผังเมืองส านักการช่างเทศบาลนครภูเก็ต 
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ส่งผลให้สามารถสรุปลักษณะผังโครงการมารีน่า ลักษณะสถาปัตยกรรมของโครงการในปัจจุบั น 
แนวทางการพัฒนาของโครงการมารีน่าที่เหมาะสมกับสถานการณ์ในปัจจุบัน พัฒนาการของโครงการมารีน่า 
และปัญหาทางกายของโครงการมารีน่า โดยมีหัวข้อดังนี้ 

1) การวางผังมารีน่า 

เนื่องจากการพัฒนาการของโครงการมารีน่าที่ประกอบด้วยพ้ืนที่หลายส่วนทั้งที่จอดเรือในน้ า 
และบนบก ส่วนซ่อมบ ารุงเรือ ส่วนที่พักอาศัย ส่วนบริการ ส่วนให้เช่าส านักงาน และส่วนรองรับพนักงาน พ้ืนที่
ทั้ง 6 ส่วน มีความต้องการที่แตกต่างกันไปตามผู้ใช้งาน แต่มีความสัมพันธ์แบบเกื้อกูลกันของทุกส่วนพ้ืนที่ จึง
จ าเป็นต้องมีการวางผังแยกพ้ืนที่ให้ชัดเจน แต่มีการเชื่อมต่อถึงกันโดยง่ายเพ่ือการใช้งานที่สะดวกของลูกค้า
และบุคคลากร รวมถึงการตอบรับกับภูมิประเทศและภูมิอากาศอย่างเหมาะสม จากแนวคิดที่ต้องการให้มารีน่า
เป็นส่วนหนึ่งของเมือง ส่งผลให้การวางผังโครงการมารีน่าจ าเป็นต้องค านึงถึงบริบทโดยรอบ โดยเฉพาะการ
เข้าถึงที่เป็นสิ่งส าคัญในการเชื่อมต่อกับชุมชน  

2) ลักษณะทางสถาปัตยกรรม 

ลักษณะทางสถาปัตยกรรมมีผลอย่างมากในมุมมองของลูกค้าที่จะใช้บริการ สถาปัตยกรรมเป็น
ภาพลักษณ์ของโครงการมารีน่า และเป็นสิ่งที่ส่งเสริมความสวยงามทางธรรมชาติของโครงการ ในปัจจุบัน
รูปลักษณ์ทางสถาปัตยกรรมเป็นรูปแบบในยุคเก่าที่ไม่ได้ผสมความร่วมสมัย จึงท าให้เกิดความล้าสมัยใน
มุมมองของลูกค้า ซึ่งเป็นปัญหาส าคัญของโครงการมารีน่าในปัจจุบัน นอกจากนี้รูปแบบสถาปัตยกรรมแบบเก่า
ส่วนใหญ่เป็นแบบชิโนโปรตุกีสที่ไม่รองรับต่อสภาพอากาศที่มีฝนตกและลมแรงของพ้ืนที่ชายฝั่ง จึงจ าเป็นต้อง
ปรับรูปแบบให้มีกายภาพที่เหมาะสมมากขึ้น เช่น การสร้างส่วนยื่นมากขึ้น เป็นต้น โดยรูปแบบที่โครงการ
ภูเก็ตโบ๊ทลากูนได้น ามาใช้คือ รูปแบบโมเดิร์นออสเตรเรียที่มีลักษณะหลังคาท่ียื่นออกมามากกว่าปกต ิสามารถ
กันแดดกันฝนได้ดี และท าให้เกิด การเชื่อมต่อระหว่างพื้นที่การใช้งาน 
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2.5 สถานการณ์ทางเศรษฐกิจท่าเรือมารีน่า และข้อมูลทางกายภาพจังหวัดภูเก็ต 

 

2.5.1 ข้อมูลด้านกายภาพจังหวัดภูเก็ต 

1) ขนาดพ้ืนที่จังหวัดภูเก็ต 

จังหวัดภูเก็ตตั้งอยู่ในภาคใต้ตอนบนของประเทศไทย มีลักษณะเป็นเกาะมีขนาด ใหญ่ที่สุดของ
ประเทศไทยตั้งอยู่ทางทิศตะวันตกของภาคใต้ในทะเลอันดามัน มหาสมุทรอินเดีย ส่วน กว้างที่สุดของเกาะ
ภูเก็ตเท่ากับ 21.3 กิโลเมตรส่วนยาวที่สุดของเกาะภูเก็ตเท่ากับ 48.7กิโลเมตร มีเกาะบริวาร 32 เกาะ รวม
พ้ืนที่ ทั้งสิ้น 543.034 ตารางกิโลเมตร หรือประมาณ 356,271.25 ไร้ อยู่ห่างจากกรุงเทพมหานครตาม       
เส้นทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4 และทางหลวงจังหวัดหมายเลข 402 รวมระยะทาง 867 กิโลเมตร 

2) กายภาพจังหวัดภูเก็ต                                                   

จังหวัดภูเก็ตมีลักษณะเป็นหมู่กาะวางตัวในแนวจากทิศเหนือไปทิศใต้ พ้ืนที่ส่วน ใหญ่ประมาณ 
ร้อยละ 70 เป็นภูเขามียอดเขาที่สูงที่สุดคือยอดเขาไม้เท้าสิบสอง สูงจากระดับน้ าทะเลปานกลาง 529 เมตร 
และประมาณร้อยละ 30 เป่นพื้นที่ราบอยู่ตอนกลางและตะวันออกของเกาะ พ้ืนที่ชายฝั่งด้านตะวันออกเป็นดิน
เลนและป่าชายเลน ชายฝั่งทะเลด้านตะวันตกเป็นภูเขา  

3) ภูมิอากาศ 

จังหวัดภูเก็ตมีลักษณะภูมิอากาศแบบเขตศูนย์สูตร อยู่ในเขตอิทธิพลของลมมรสุม ตะวันตกเฉียง
ใต้ และลมมรสุมตะวันออกเฉียงเหนือ มีอากาศร้อนชื้นตลอดปีมี 2 ฤดู ประกอบด้วย ฤดูฝนเริ่มตั้งแต่เดือน
เมษายนถึงเดือนพฤศจิกายน ฤดูร้อนเริ่มตั้งแตเ่ดือนธันวาคมถึงเดือนมีนาคม  

2.5.2 ข้อมูลสถานการณ์ทางเศรษฐกิจโครงการเรือมารีน่า: แบบสัมภาษณ์ 

จากการเก็บข้อมูลสถานการณ์ทางเศรษฐกิจของโครงการมารีน่าในจังหวัดภูเก็ต โดยการ 
สัมภาษณ์ผู้ประกอบกิจการ ฝ่ายบริหาร และผู้เชี่ยวชาญ จ านวน 4 ท่าน ในหัวข้อที่ 2.4.5 

ส่งผลให้สามารถสรุปสถานการณ์ของโครงการมารีน่าในปัจจุบัน แนวโน้มการพัฒนา โครงการใน
อนาคต ความสนใจในการลงทุนของผู้ประกอบการ และความต้องการของผู้ใช้งานโดยมีหัวข้อดังนี้ 

1. อุปสงค์และอุปทาน 

ในปัจจุบันนั้นสถานการณ์ธุรกิจการมารีน่าในจังหวัดภูเก็ตนั้นมีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง เนื่องจาก
ภูเก็ตมีสิ่งดึงดูดนักท่องเที่ยวทางทะเลที่ครบครัน โดยมีปัจจัยหลักคือธรรมชาติที่สวยงามและเอ้ือต่อการ
ท่องเที่ยว และท าเลที่ตั้งของภูเก็ตที่เป็นจุดเชื่อมต่อฝั่งอันดามันระหว่างมหาสมุทรอินเดียกับมหาสมุทรแปซิฟิก  
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ปัจจัยที่ส าคัญอีกอย่างหนึ่งคือ สถานที่ท่องเที่ยวต่อเนื่องโดยรอบจังหวัดภูเก็ต ซึ่งถือว่าเป็น
สถานที่แปลกใหม่ส าหรับนักเดินเรือจากต่างประเทศ และความสะดวกสบายในการเชื่อมต่อคมนาคมรูปแบบ
อ่ืน โดยเฉพาะการเดินทางทางอากาศซึ่งสามารถเดินทางโดยตรงออกนอกได้ประเทศโดยใช้สนามบินนานาชาติ 
จังหวัดภูเก็ต และมีปัจจัยเสริมคือคลื่นลมและอุณหภูมิของน้ าทะเล โดยฝั่งตะวันออกของภูเก็ตมีคลื่นลมที่นิ่ง
เหมาะสมแก่การจอดเรือ น้ าทะเลมีอุณหภูมิอุ่นเหมาะสมแก่การท่องเที่ยว 

ในขณะนี้ท่าเรือมารีน่าในจังหวัดภูเก็ตนั้นไม่สามารถรองรับความต้องการของนักท่องเที่ยวได้
อย่างพอเพียง โดยมีโครงการมารีน่าที่เปิดให้บริการทั้งหมด 5 โครงการ สามารถรองรับเรือได้ 1,150 ล า และมี
สถิติการใช้งานเต็มทุกโครงการตลอดปี แต่มีจ านวนเรือที่เข้ามาโดยเฉลี่ยอยู่ที่ 1,500 ล า และมีแนวโน้มที่จะ
เพ่ิมมากขึ้นเรื่อยๆในแต่ละปี การพัฒนาโครงการมารีน่าจึงเป็นสิ่งที่ขาดไปในจังหวัดภูเก็ต และจ าเป็นต้อง
พัฒนาในเร็ววัน เนื่องจากผลกระทบจากการเปิด AEC จะท าให้มีคู่แข่งเพ่ิมขึ้นเป็นจ านวนมาก โดยเฉพาะ
ประเทศพม่าท่ีมีความพร้อมในเรื่องความสวยงามทางธรรมชาติ และท าเลที่ตั้งเช่นเดียวกับภูเก็ต  

นอกจากนั้นการมีมารีน่าที่พอเพียงต่ออุปทานยังช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม ซึ่งเกิดจากการ
ที่เรือท่องเที่ยวส่วนเกินที่ไม่สามารถเข้าใช้บริการมารีน่าจ าเป็นต้องทอดสมอลอยล าอยู่ในบริเวณอ่าวรอบเกาะ
ซึ่งเป็นการรบกวนและก่อให้เกิดมลภาวะต่อทรัพยากรธรรมชาติในบริเวณดังกล่าว 

กล่าวโดยสรุปได้ว่าในปัจจุบันอุปสงค์และอุปทานของมารีน่าไม่สมดุลกัน โดยมีอุปสงค์เป็น
จ านวนมากแต่มีอุปทานที่ไม่เพียงพอ ท าให้เกิดความไม่เป็นระเบียบของเรือในพ้ืนที่ชายฝั่งจังหวัดภูเก็ต และ
เสียโอกาสในการท ารายได้เป็นจ านวนมาก โครงการมารีน่าจึงเป็นสิ่งจ าเป็นต่อเศรษฐกิจการท่องเที่ยวของ
จังหวัดภูเก็ตท่ีควรพัฒนา 

2. ผู้ประกอบการ 

โครงการมารีน่าเป็นที่สนใจของนักลงทุนทั่วโลกอยู่ตลอดเวลา โดยเฉพาะประเทศที่มีการพัฒนา
แนวชายฝั่งทะเลหรือเมืองท่า เพราะอุปสงค์ที่มีอยู่มากกว่าอุปทานอย่างชัดเจน โดยเฉพาะในท าเลที่ตั้งของ
ภูเก็ตท่ีเหมาะสมในการลงทุนเป็นอย่างยิ่ง 

ปัญหาที่ท าให้ในช่วงเวลาหลายปีที่ผ่านมาไม่เกิดการพัฒนาโครงการมารีน่าขึ้น ในจังหวัดภูเก็ต 
ได้แก่ปัญหาด้านเงินทุนและองค์ความรู้ในการประกอบการ โดยโครงการมารีน่านั้นจ าเป็นต้องใช้เงินทุนสูง 
และต้องมีผู้ลงทุนองค์ความรู้เรื่องกระบวนการขั้นตอนการก่อสร้างและวิธีการบริหาร สิ่งเหล่านี้เป็นปัจจัย
เฉพาะที่แตกต่างจากการลงทุนรูปแบบอ่ืน นอกจากนี้ปัจจัยส าคัญอีกอย่างคือ การเพ่ิมขึ้นของราคาที่ดินอย่าง
ต่อเนื่อง ท าให้ยากต่อการตัดสินใจในการลงทุน และปัญหาด้านการท าการประเมินผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อม
คือ IEE และ EIA เป็นสิ่งที่ละเอียดอ่อนในการประเมินก่อนที่จะสามารถเริ่มพัฒนาโครงการได้  
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โครงการมารีน่าแม้จะมีเงื่อนไขและลักษณะเฉพาะในการลงทุน แต่มีกลุ่มผู้ลงทุนทั้ง ไทยและ
ต่างประเทศเป็นจ านวนมากสนใจเข้ามาศึกษา และต้องการลงทุนในธุรกิจรูปแบบนี้ 

3. ผู้ใช้งาน 

ในช่วง 20 ปีก่อนหรือยุคริเริ่มโครงการมารีน่าของจังหวัดภูเก็ตนั้นลูกค้าส่วนใหญ่คือกลุ่มนัก
เดินเรือจากยุโรปเป็นหลัก ต่อมาในช่วง 10 ปีหลัง ปริมานกลุ่มลูกค้าจากยุโรปลดจ านวนลง แต่มีปริมานกลุ่ม
ลูกค้าจากโซนออสเตรเลียเพ่ิมมากขึ้น และในปัจจุบันมีปริมานกลุ่มลูกค้าจากยุโรปและลูกค้าจากโซน
ออสเตรเลียลดน้อยลง แต่มีกลุ่มลูกค้าที่มาจากรัสเซีย จีน ฮ่องกง ญี่ปุ่น และกลุ่มประเทศในเอเชียตะวันออก
เฉียงใตท้ี่เพ่ิมข้ึนจ านวนมากเข้ามาทดแทน  

ในปัจจุบันนอกจากส่วนส่วนท่าเรือแล้ว ส่วนอสังหาริมทรัพย์ก็มีผลต่อการตัดสินใจเลือกใช้มารี
น่า และมีความต้องการมากขึ้นอย่างชัดเจน โดยลูกค้าส่วนใหญ่ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นลูกค้าที่
เดินทางมาจากในแผ่นดิน ลูกค้าส่วนนี้อาจไม่ได้มีความสนใจในการเดินเรือ หรือเรือยอร์ชโดยตรง แต่สิ่งที่
ต้องการคือ บรรยากาศภายในโครงการที่มีความพิเศษในเรื่องความสวยงาม สมบูรณ์ และมีสิ่งอ านวยความ
สะดวกที่ครบครัน 

สัดส่วนโครงการระหว่างมารีน่ากับอสังหาริมทรัพย์อย่างน้อยที่สุดคือ 1 ต่อ 3  เพ่ือ ให้เกิดความ
คุ้มค่าในการลงทุน เช่น มารีน่าที่รองรับเรือได้ 200 ล า ต้องมีท่ีพักอาศัย อย่างน้อย 600 หน่วย 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได้รับผลประโยชน์โดยตรงจากมารีน่า เพราะมารีน่าเป็นส่วนที่ท าให้เกิด
การพัฒนาที่ดินและบริบทโดยรอบ ทั้งด้านความสวยงาม หรูหรา และบรรยากาศโดยรวม เป็นการเพ่ิมมูลค่า
ให้กับส่วนอสังหาริมทรัพย์อย่างชัดเจน นอกจากนี้ส่วนอสังหาริมทรัพย์ยังเป็นส่วนเกื้อหนุนมารีน่า เพราะเป็น
ส่วนที่ผลิตการบริการและรองรับลูกค้าได้อย่างทั่วถึง ธุรกิจต่อเนื่องของมารีน่าที่เหมาะสมที่สุดจึงเป็นธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ 

กล่าวโดยสรุปได้ว่าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และมารีน่าเป็นธุรกิจที่เกื้อหนุนกันทั้งใน ด้านการลงทุน 
รายได้ และการตอบสนองการต้องการของลูกค้า 

4. การพัฒนาของโครงการมารีน่า  

การพัฒนาการของโครงการมารีน่านั้นเริ่มต้นจากท่าเรือที่บริการจอดเรือยอร์ช และให้เช่าเรือ
ยอร์ช ต่อมาเมื่อมีจ านวนเรือที่มากขึ้น ความต้องการที่ตามมาคือการซ่อมบ ารุงเรื อ จึงได้ขยายธุรกิจไปใน
ทิศทางที่เกี่ยวข้องโดยตรง คืออู่ซ่อมเรือรวมถึงที่จอดพักเรือบนบก ในขณะนั้น ธุรกิจมารีน่าเป็นการท่องเที่ยว
ใหม่ของประเทศไทย จึงเป็นที่นิยมของนักท่องเที่ยวในภูเก็ตและเกิดเป็นธุรกิจต่อเนื่องคือ โรงแรมและบ้าน 
ต่อมามีการขยายจากความต้องการของกลุ่มนักท่องเที่ยวที่เดินทางมาจากในแผ่นดิน ซึ่งเป็นลูกค้าส่วนใหญ่ใน
ปัจจุบัน จึงเกิดการขยายที่พักอาศัยแบบบ้านเดียวและคอนโดมิเนียม ที่มีท้ังขายขาดและให้เช่า 
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แต่ในปัจจุบันจ าเป็นต้องมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในแนวตั้งมากข้ึน แต่เป็นแนวตั้งแบบ Low-
rise พ้ืนที่การรองรับที่มีอยู่นั้นมีมาก แต่หากค านึงถึงอนาคตที่มีการขยายตัวตลอดเวลาจึงควรพัฒนาอย่าง
ประหยัดพ้ืนที่ และท าให้เกิดความคุ้มทุนมากที่สุด นอกจากนี้ยังจ าเป็นต้องพัฒนาไปในส่วนของการบริการที่
อ านวยความสะดวกมากข้ึนเพื่อตอบสนองความต้องการของลูกค้าที่หลากหลายมากข้ึน  

โครงการมารีน่าควรพัฒนาไปเป็นแหล่งท่องเที่ยว และเป็นส่วนหนึ่งของเมืองที่ท าให้ชุมชนมีการ
พัฒนาขึ้น มีการเข้าถึงที่สะดวก ซึ่งแตกต่างกับปัจจุบันที่ค่อนข้างตัดขาดกับบริบทโดยรอบ  ทั้งการเข้าถึงและ
การเก้ือหนุนชุมชน 

 

2.6 กรณีศึกษา 

  

2.6.1 ข้อมูลท่าเรือมารีน่าในจังหวัดภูเก็ต 

ท่าเรือมารีน่าในจังหวัดภูเก็ตมีทั้งหมด 5 แห่ง โดยเป็นของเอกชน 4 แห่ง คือ ภูเก็ตโบ๊ทลากูน 
ยอร์ชฮาเวนมารีน่า อ่าวปอร์แกรนด์มารีน่า และรอยัลภูเก็ตมารีน่า และท่าเรือของ รัฐบาลหนึ่งแห่ง คือ ท่าเรือ
อ่าวฉลอง โดยท่าเรือทุกแห่งอยู่ทางด้านตะวันออกของจังหวัดภูเก็ต   

ชายทะเลด้านตะวันออกของจังหวัดภูเก็ตเป็นพ้ืนที่ที่มีคลื่นลมไม่รุนแรง และมีลักณะกายภาพ
ชายทะเลที่โค้งเว้ามากกว่าฝั่งตะวันตก จึงมีความเหมาะสมในการพัฒนาโครงการมารีน่าเพราะสามารถดูแล
และซ่อมบ ารุงเรือได้ดี จากผังโครงการมารึน่าที่ด าเนินการอยู่ในปัจจุบันสามารถแยกประเภทตามรูปแบบออก
ได้เป็น 2 รูปแบบ คือ แบบ  In-Land 2 โครงการ คือ ภูเก็ตโบ๊ทลากูน และรอยัล ภูเก็ต มารีน่า และแบบ 
Out-Land 3 แห่ง คือ ยอร์ช ฮาเวน -มารีน่า อ่าวปอร์แกรนด์มารีน่า และท่าเรืออ่าวฉลอง โดยข้อมูลทั้ง 5 
โครงการมีดังในตารางที่ 2.1 และ 2.2 
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ตารางที ่2.1 

 

ตารางแสดงข้อมูลกรณีศึกษา 
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ตารางที่ 2.2 

 

ตารางแสดงข้อมูลกรณีศึกษา 
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ภาพที่ 2.3 ภาพแสดงต าแหน่งกรณีศึกษาในจังหวัดภูเก็ต: Google Earth, ผู้วิจัย 

 

เมื่อน าข้อมูลของมารีน่าที่มีอยู่ในปัจจุบันทั้ง 5 แห่ง มาเปรียบเทียบกับข้อมูลอุปสงค์ที่ได้จากการ
วิจัย ท าให้รับรู้ถึงอุปทานส่วนขาดและความไม่สมบูรณ์ของบริการของมารีน่าที่มีอยู่ในปัจจุบันได้อย่างชัดเจน 

นอกจากนี้ยังสามารถน าข้อมูลของมารีน่าทั้ง 5 แห่งมาเปรียบเทียบและวิเคราะห์ถึงกฎเกณฑ์ใน
การเลือกที่ตั้งโครงการ เช่น ระยะทางเข้าสู่ตัวเมือง จุดท่องเที่ยวต่างๆ และสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น ระบบ
คมนาคมที่ท าให้ เกิดความสะดวกสบายในการเข้าถึงโครงการ รวมถึงรูปแบบท่าเรือและรูปแบบ
อสังหาริมทรัพย์ของแต่ละโครงการ 

2.6.2 การวิเคราะห์ผังโครงการมารีน่าจากกรณีศึกษา 

การวิเคราะห์ผังโครงการมารีน่าจากกรณีศึกษาที่มีอสังหาริมทรัพย์รองรับ โครงการภูเก็ตโบ๊ทลา
กูน และโครงการรอยัลภูเก็ตมารีน่า โดยมีประเด็นวิเคราะห์ 3 ประเด็นคือ (1) ประเด็นด้านการเชื่อมต่อการใช้
งานในโครงการ (2) ประเด็นด้านการเข้าถึงโครงการทางบก (3) ประเด็นด้านสถาปัตยกรรม   
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2.6.2.1 การวิเคราะห์ผังโครงการภูเก็ตโบ๊ทลากูน 

(1) ประเด็นด้านการเชื่อมต่อการใช้งานในโครงการ  

จากการวิเคราะห์การเชื่อมต่อการใช้งานของพ้ืนที่ระหว่างส่วนมารีน่าและส่วนร้านค้า 
พ้ืนที่แต่ละส่วนมีการวางตัวที่แยกออกจากกัน โดยมีพ้ืนที่เส้นทางสัญจรขนาดใหญ่ ลานจอดรถ และพ้ืนที่จอด
ซ่อมบ ารุงเรือซึ่งเป็นลานคอนกรีตเปิดโลง ท าให้เกิดความไม่สบายในการเดินทางจากสภาพอากาศ กายภาพ
ของเส้นทาง และระยะทาง เช่น ไม่มีทางเดินที่ท าให้เกิดความน่าสบายจากส่วนมารีน่าไปยังส่วนร้านค้าหรือ
ส่วนที่พักอาศัย ทางเข้าโครงการขาดองค์ประกอบที่เชื่อมต่อกับบริบทโดยรอบ เป็นต้น 

(2) ประเด็นด้านการเข้าถึงโครงการทางบก 

โครงการภูเก็ตโบ๊ทลากูนมีลักษณะพ้ืนที่ทางเข้าแคบและลึก โดยพ้ืนที่ส่วนใหญ่อยู่ลึก
เข้าไปในพ้ืนที่โครงการ ส่งผลให้การเข้าถึงโครงการที่สะดวกถูกจ ากัดเพียงแค่รถยนต์เนื่องจากระยะทางการ
เข้าถึงแต่ละส่วน นอกจากนี้พ้ืนที่ทางเข้าโครงการที่แคบและลึกส่งผลให้โครงการขาดโอกาสด้านรายได้จาก
ชุมชนหรือบริบทโดยรอบ  

(3) ประเด็นด้านสถาปัตยกรรม   

องค์ประกอบด้านสถาปัตยกรรมของโครงการภูเก็ตโบ๊ทลากูนในแต่ละส่วนมีการ
แยกตัวออกจากกัน ส่งผลให้ตัวอาคารขาดความสัมพันธ์กันในแต่ละส่วน อาคารแต่ละหลังจึงขาดการตอบรับ
ของผู้ใช้งานในโครงการ เช่น ทิศทางการวางตัวอาคาร รูปทรงอาคารที่มุ่งเน้นการเข้าถึงโดยรถยนต์เป็นหลัก 
เป็นต้น 
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ภาพที่ 2.4 ภาพแสดงผังการใช้ประโยชน์ที่ดินภายในโครงการภูเก็ตโบ๊ทลากูน: Google Earth, ผูว้ิจัย 

 
ภาพที่ 2.5 ภาพแสดงพ้ืนที่ส่วนมารีน่าและร้านค้ารอบขุมเหมือง: http://www.phuketboatlagoon.com, 
ผู้วิจัย 
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2.6.2.2 การวิเคราะห์ผังโครงการรอยัลภูเก็ตมารีน่า 

(1) ประเด็นด้านการเชื่อมต่อการใช้งานในโครงการ  

พ้ืนที่ระหว่างส่วนมารีน่าและส่วนร้านค้าของโครงการรอยัลภูเก็ตมารีน่ามีการ
เชื่อมต่อที่ใกล้ชิด ทั้งทางด้านการใช้งานและการมองเห็น ส่งผลให้ผู้ใช้บริการสามารถเข้าถึงการใช้งานได้
สะดวก แต่พ้ืนที่มารีน่าและร้านค้าอยู่ไกลจากส่วนที่พักอาศัยประเภทบ้านและคอนโดมิเนียม ส่ งผลให้ผู้พัก
อาศัยไม่สามารถเข้าถึงการบริการได้สะดวก เนื่องจากพ้ืนที่โครงการมีลักษณะพ้ืนที่ต่อเนื่องแต่ละส่วนในทาง
ลึก ท าให้ระยะทางระหว่างที่พักอาศัยกับส่วนมารีน่าและร้านค้าค่อนข้างไกล และขาดการเชื่อมต่อของเส้นทาง
สัญจรชนิดอี่นนอกจากรถยนต์ 

(2) ประเด็นด้านการเข้าถึงโครงการทางบก 

โครงการรอยัลภูเก็ตมารีน่ามีลักษณะพ้ืนที่ทางเข้าแคบและพ้ืนที่แต่ละส่วนอยู่ลึก
เข้าไปในโครงการ ส่งผลให้ตัวโครงการตัดขาดกับบริบทโดยรอบอย่างชัดเจน ท าให้ขาดรายได้จากชุมชน
โดยรอบ นักท่องเที่ยวทั่วไป และประชาชนในจังหวัดภูเก็ต การเข้าถึงโดยรถยนต์จึงเป็นรูปแบบเดียวที่สะดวก  

(3) ประเด็นด้านสถาปัตยกรรม   

องค์ประกอบด้านสถาปัตยกรรมของโครงการรอยัลภูเก็ตมารีน่าในส่วนมารีน่าและ
ส่วนร้านค้ามีความใกล้ชิด และกลมกลืนกันเป็นอย่างดี ท าให้ผู้ใช้งานสามารถมีปฏิสัมพันธ์กัน เช่น มีพ้ืนที่โถง
ทางเดินทางเดียวกัน หน้าร้านต่างเปิดมุมมองเข้าหาส่วนมารีน่า เป็นต้น 

 

 
ภาพที่ 2.6 ภาพแสดงผังการใช้ประโยชน์ที่ดินภายในโครงการรอยัลภูเก็ตมารีน่า:
http://www.royalphuketmarina.com, ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 2.7 ภาพแสดงพ้ืนที่ส่วนมารีน่าและร้านค้ารอบขุมเหมือง: http://www.royalphuketmarina.com, 
ผู้วิจัย 

 

2.6.3 การวิเคราะห์ผู้ใช้งานและท่ีอยู่อาศัย 

การวิเคราะหจ์ านวนผู้ใช้งานและที่อยู่อาศัยในโครงการมารีน่าจากกรณีศึกษาที่มีอสังหาริมทรัพย์
รองรับ โครงการภูเก็ตโบ้ทลากูน และโครงการรอยัลภูเก็ตมารีน่า มีประเด็นวิเคราะห์ 3 ประเด็นคือ (1) 
สัดส่วนผู้ใช้งาน (2) ประเภทอาคาร (3) ค่าบริการของโครงการ (4) ส่วนแบ่งตลาดของโครงการมารีน่า 

2.6.3.1 สัดส่วนผู้ใช้งาน 

ผู้วิจัยได้แบ่งสัดส่วนผู้ใช้งานเป็นสองประเภทคือผู้ใช้บริการ และบุคคลากรของโครงการในแต่ละ
ส่วนของการใช้งาน โดยอ้างอิงจากการสัมภาษณ์และการค้นคว้าข้อมูล 
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(1) โครงการภูเก็ตโบ๊ทลากูน  

เนื่องจากมารีน่าสามารถรองรับเรือได้ทั้งหมด 283 ล าซึ่งมีอัตราส่วนการใช้งานที่ 3 : 1 จึงท าให้มี
ผู้ใช้บริการส่วนนี้ประมาณ 849 คน และมีบุคคลากรจ านวน 300 คน รวม 1200คน ซึ่งเป็นส่วนการใช้งานที่มี
จ านวนคนมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 36 ของทั้งโครงการ 

 ในส่วนโรงแรมมีจ านวน 300 ห้องซึ่งอัตราส่วนอยู่ที่ประมาณ 2 : 1  จึงท าให้มีผู้ใช้บริการส่วนนี้
ประมาณ 600 คน และมีบุคคลากรจ านวน 200 คน รวม 800คน คิดเป็นร้อยละ 24 ของทั้งโครงการ ซึ่งเป็น
ส่วนการใช้งานที่รองลงมาจากมารีน่าเนื่องจากเป็นประเภทที่พักอาศัยพ้ืนฐานที่จ าเป็นต่อโครงการจึงมีจ านวน
ห้องค่อนข้างมาก และมีการใช้บริการของนักท่องเที่ยวภายนอกมารีน่าอีกด้วย 

บ้านเดี่ยวในโครงการมีจ านวน 200 หลัง ซึ่งอัตราส่วนอยู่ที่ประมาณ 3 : 1  จึงท าให้มีผู้ใช้บริการ
ส่วนนี้ประมาณ 600 คน และมีบุคคลากรจ านวน 100 คน รวม 700คน คิดเป็นร้อยละ 21 ของทั้งโครงการ ซ่ึง
มีบุคคลากรน้อยกว่าส่วนโรงแรมเนื่องจากเป็นที่อยู่อาศัยถาวร ไม่มีกิจกรรมหรือการดูแลบริการที่หลากหลาย
เท่าส่วนโรงแรม และพ้ืนที่ส านักงานและร้านค้า มีบุคลากรจ านวน 550 คน คิดเป็นร้อยละ 16 ของทั้งโครงการ 

 

ตารางที่ 2.3 

 

ตารางจ านวนผู้ใช้งานโครงการกรณีศึกษา : ภูเก็ตโบ๊ทลากูน  

 
ที่มา: http://www.phuketboatlagoon.com, ผู้วิจัย 
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(2) โครงการรอยัลภูเก็ตมารีน่า 

เนื่องจากมารีน่าสามารถรองรับเรือได้ทั้งหมด 175 ล าซึ่งมีอัตราส่วนการใช้งานที่ 3 : 1 จึงท าให้มี
ผู้ใช้บริการส่วนนี้ประมาณ 525 คน และมีบุคคลากรจ านวน 90 คน รวม 615 คน คิดเป็นร้อยละ 27 ของทั้ง
โครงการ ซึ่งไม่ได้มีจ านวนคนมากที่สุดเหมือนโครงการภูเก็ตโบ๊ตลากูน เนื่องจากเป็นโครงการที่ใหม่กว่า ซึ่งมี
ทิศทางการพัฒนาโครงการไปในส่วนอสังหาริมทรัพย์มากขึ้นทั้งจ านวนที่พักอาศัยและรูปแบบ 

ส่วนคอนโดมิเนียมมีจ านวน 400 ห้อง ซึ่งอัตราส่วนอยู่ที่ประมาณ 2 : 1  จึงท าให้มีผู้ใช้บริการ
ส่วนนี้ประมาณ 800 คน และมีบุคคลากรจ านวน 10 คน รวม 810 คน คิดเป็นร้อยละ 36 ของทั้งโครงการ ซึ่ง
เป็นส่วนที่มีผู้ใช้บริการมากที่สุด เนื่องจากเป็นคอนโดมิเนียมที่มีทั้งส่วนเช่าและขายขาด การเช่าในที่นี้คือการ
เช่าที่พักในระยะเวลาโดยประมาณ 30 วัน หรือมากว่า ซึ่งเป็นลักษณะการท่องเที่ยวของนักท่องเที่ยวทางทะเล
ในปัจจุบัน ที่พักชนิดนี้ยังสามารถให้ความเป็นส่วนตัวได้มากว่าส่วนโรงแรม โครงการรอยัลมารีน่าจึงมีการ
พัฒนาส่วนนี้ขึ้นมาจากความต้องการของผู้ใช้บริการและรูปแบบอสังหาริมทรัพย์ที่ต้องพัฒนาขึ้น  

บ้านเดี่ยวในโครงการมีจ านวน 200 หลัง ซึ่งอัตราส่วนอยู่ที่ประมาณ 3 : 1  จึงท าให้มีผู้ใช้บริการ
ส่วนนี้ประมาณ 600 คน และมีบุคคลากรจ านวน 20 คน รวม 620 คน คิดเป็นร้อยละ 27 ของทั้งโครงการ ซ่ึง
มีจ านวนเท่ากันกับโครงการภูเก็ตโบ๊ตลากูน แต่เห็นได้ชัดว่าในส่วนมารีน่าสามารถรองรับนักท่องเที่ยวทาง
ทะเลได้น้อยกว่า ปัจจัยที่ท าให้มีการพัฒนาบ้านเดี่ยวจ านวนนี้คือ การเข้าถึงและประเภทนักท่องเที่ยวที่
เปลี่ยนไป ในปัจจุบันมีนักท่องเที่ยวและผู้คนในจังหวัดภูเก็ตนิยมโครงการมารีน่ามากขึ้นและอยู่อาศัยมาขึ้น
เช่นกัน และพ้ืนที่ส านักงานและร้านค้า มีบุคลากรจ านวน 200 คน คิดเป็นร้อยละ 9 ของทั้งโครงการ 
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ตารางที่ 2.4 

 

ตารางจ านวนผู้ใช้งานโครงการกรณีศึกษา : รอยัลภูเก็ตมารีน่า 

 
ที่มา: http://www.royalphuketmarina.com, ผูว้ิจัย 

 

นอกจากนี้จากตารางเปรี่ยบเทียบผู้ใช้งานที่อยูอาศัยจากส่วนมารีน่า แสดงให้เห็นว่าส่วนที่พักที่มี
ความต้องการมากที่สุดคือที่พักชั่วคราว ในที่นี้คือโรงแรมและคอนโดมิเนียมเพ่ือรองรับผู้ใช้บริการส่วนใหญ่ของ
ส่วนมารีน่าถึงร้อยละ 55-60 ของผู้ใช้บริการมารีน่าทั้งหมด และที่อยู่อาศัยถาวรเป็นล าดับรองลงมาอยู่ที่ร้อย
ละ 42-37 
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ตารางที่ 2.5 

 

ตารางสัดส่วนผู้ใช้งานที่อยู่อาศัยจากส่วนมารีน่า 

 
ที่มา: http://www.royalphuketmarina.com, http://www.phuketboatlagoon.com, ผู้วิจัย 

 

2.6.3.2 ประเภทอาคาร 

ในพ้ืนที่ร้านค้าของทั้งสองโครงการกรณีศึกษา  จะตั้งอยู่ ในลักษณะอาคารตึกแถวและ
คอนโดมิเนียมริมน้ า ความสูง 3- 4 ชั้น โดยมีร้านค้าบริเวณชั้นหนึ่งของที่พักอาศัย โดยไม่ได้มีการออกแบบให้
เป็นพื้นที่เฉพาะของกิจกรรมนี้ จึงมีการใช้งานที่ไม่ชัดเจนและไม่ตอบสนองความต้องการจากผู้ใช้บริการในเรี่อง
ความเป็นส่วนตัวของที่พักอาศัย โดยเฉพาะการเข้าใช้งานจากนักท่องเที่ยวทั่วไป ซึ่งจากการเก็บข้อมูลพ้ืนที่
ส่วนนี้ไม่เพียงพอต่อการใช้งานต่อความติองการของผู้ใช้บริการ 

ในส่วนโครงการภูเก็ตโบ๊ตลากูนที่มีอาคารโรงแรม สูง 8 ชั้น ซึ่งใช้งานเป็นที่พักในลักษณะ
เดียวกันกับคอนโดมิเนียมของโครงการรอยัลภูเก็ตมารีน่า แตกต่างกันคือคอนโดมิเนียมมีส่วนพื้นที่ท่ีขายขาด  

บ้านเดี่ยวทั้งสองโครงการมีความสูงสองชั้นเท่ากัน แต่พ้ืนที่บ้านเดี่ยวของโครงการภูเก็ตโบ้ทลา
กูนจะมีขนาดใหญ่กว่า เนื่องช่วงเวลาในการในขณะท าโครงการแตกต่างกัน ส่งผลให้มีการออกแบบที่ต่างกันทั้ง
ขนาดพ้ืนที่และความทันสมัยของรูปแบบสถาปัตยกรรม 
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ตารางที่ 2.6 

 

ตารางประเภทอาคาร 

 
ที่มา: http://www.royalphuketmarina.com, http://www.phuketboatlagoon.com, ผู้วิจัย 

 

2.6.3.3 ค่าบริการของโครงการ 

ค่าบริการในส่วนมารีน่านั้นเท่ากันทั้งสองโครงการเนื่องจากท าเลที่ตั้งอยู่บริเวณเดียวกันคือ 700 
บาทต่อฟุตต่อเดือน 

 ในส่วนโรงแรมของโครงการโบ๊ตลากูนนั้นไม่สูงมากเนื่องจากอายุของโครงการ รูปแบบอาคาร 
และเป้าหมายลูกค้าที่เปลี่ยนจากนักท่องเที่ยวทางทะเลเป็นนักท่องเที่ยวทั่วไป นอกจากนี้ยังมีการรองรับการ
จัดงาน เช่น งานแต่งงาน หรือการประชุมสัมมนาต่างๆ ที่สามารถดึงดูดผู้ใช้บริการภายนอกท่าเรือมารีน่าเข้า
มามากข้ึน โดยค่าบริการ 1500-4000 บาทต่อห้องต่อคืน 

ซึ่งโครงการรอยัลภูเก็ตมารีน่าได้พัฒนามุ่งเน้นไปในอีกด้านคือ การพัฒนาด้านที่พักอาศัยที่
เหมาะสมในด้านความคุ้มทุน ซึ่งประสบความส าเร็จเป็นอย่างดี เนื่องจากส่วนมารีน่าสามารถเพ่ิมมูลค่าให้ส่วน
อสังหาริมทรัพย์รองรับอย่างมาก โดยราคาขายในส่วนคอนโดมิเนียมอยู่ที่มากกว่า 100 ,000 บาทต่อตาราง-
เมตร 

บ้านเดี่ยวมีราคาใกล้เคียงกันเนื่องจากรูปแบบความทันสมัยของโครงการ ท าให้โครงการรอยัล
ภูเก็ตมารีน่าสามารถเพ่ิมมูลค่าให้พ้ืนที่ได้มากกว่า โดยทั้งสองโครงการมีราคาขายที่ดินอยู่ที่ 55 ,000-57,000 
บาทต่อตารางวา และราคาขายบ้านอยู่ที่ 60,000-65,000 บาทต่อตารางเมตร 
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ตารางที่ 2.7 

 

ตารางค่าบริการที่ภายในโครงการกรณีศึกษา 

 
ที่มา: http://www.royalphuketmarina.com, http://www.phuketboatlagoon.com, ผู้วิจัย 

 

2.6.3.3 ส่วนแบ่งตลาดของโครงการมารีน่า 

ส่วนแบ่งตลาดของโครงการกรณีศึกษาโบ๊ตลากูนและรอยัลมารีน่าภูเก็ต อยู่ที่ร้อยละ 19.5 และ 
12.1 ของอุปสงค์จ านวน 1,400-1,500 ล าต่อปี โดยอุปทานมารีน่าที่มีอยู่ทั้งหมด 1,150 ล า นั้นคิดเป็นร้อยละ 
79.3 เท่านั้น ดังนั้นอุปทานส่วนขาดประมาณ 300-350 ล า หรือร้อยละ 20.7 และจากแนวโน้มอุป-สงค์ของมา
รีน่าจากการเก็บข้อมูลโดยผู้วิจัย ที่มีแนวโน้มเติบโตอยู่ตลอดเวลาแต่ถูกจ ากัดด้วยอุปทาน ผู้วิจัยจึงก าหนดให้
โครงการมารีน่าในงานวิจัยสามารถรองรับเรือได้จ านวน 300 ล า คิดเป็นร้อยละ 20.5 ซึ่งมีขนาดโครงการที่
เหมาะสมกับสถานการณืในปัจจุบัน 
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ตารางที่ 2.8 

 

ตารางส่วนแบ่งตลาดของโครงการมารีน่า 

 
ที่มา: กรมเจ้าท่าจังหวัดภูเก็ต, ผู้วิจัย 

 

2.6.4 การวิเคราะห์กรณีศึกษาจากต่างประเทศเพื่อการวางผังโครงการ 

เนื่องจากโครงการมารีน่าในต่างประเทศมีบริบททางเศรษฐกิจและสังคมที่แตกต่างจากพ้ืนที่ตั้งใน
โครงการวิจัย ทั้งด้านอุปสงค์ อุปทาน ขนาดพ้ืนที่ และลักษณะของพ้ืนที่ชายฝั่ง รวมถึงโอกาสด้านการลงทุน 
จึงได้น ากรณีศึกษาจากต่างประเทศมาวิเคราะห์ด้านการวางผังโครงการเท่านั้น  ซึ่งกรณีศึกษาที่น ามาใช้
วิเคราะห์นี้ได้ใช้เกณฑ์การเลือกจากโครงการมารีน่าที่มีอสังหาริมทรัพย์ต่อเนื่องที่หลากหลายทั้งที่อยู่อาศัย 
พ้ืนที่สันทนาการ บริการต่างๆที่ครบครัน โดยมีการเชื่อมต่อและรองรับผู้ใช้งานทั้งทางบกและทางทะเล 

กรณีศึกษาที่น ามาศึกษาคือ Yas Island (เกาะยาส) เป็นเกาะที่ถูกสร้างขึ้นที่กรุงอาบูดาบี 
ประเทศอาหรับเอมิเรตส์ โดย Aldar Properties ของอาบูดาบี โดยมีจุดประสงค์ในการสร้างเกาะแห่งนี้ให้เป็น
แหล่งพักผ่อนที่ครบวงจรมีทั้งสิ่งอ านวยความสะดวกและพ้ืนที่สันทนาการที่ครบครัน  

เกาะยาสมีเนื้อที่ทั้งหมด 2,500 ไร่ ตั้งอยู่บริเวณใกล้เคียงกับสนามบินอาบูดาบี จึงมีเส้นทางการ
เดินทางที่สะดวกสบาย คือ ใช้เวลา 7 นาทีจากสนามบินอาบูดาบี ใช้เวลา 25นาทีจากใจกลางกรุงอาบูดาบี 
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และใช้เวลา 50 นาทีจากสนามบินดูไบ เกาะยาสมีพ้ืนที่ที่เหมาะกับส าหรับคนทุกเพศทุกวัย เพราะบนเกาะแห่ง
นี้มีพ้ืนที่อ านวยความสะดวกครบวงจร ตั้งแต่ที่พักระดับห้าดาว สวนสนุกขนาดใหญ่ ห้างสรรพสินค้า สนาม
กีฬา รวมทั้งพ้ืนที่ส าหรับกิจกรรมที่หลากหลายรูปแบบ ไม่ว่าจะเป็นกิจกรรมส าหรับคนในครอบครัว กิจกรรม
ส าหรับเด็ก หรือกิจกรรมผาดโผนต่างๆ ท าให้มีนักธุรกิจและนักท่องเที่ยวเข้ามาพักผ่อนในเกาะยาสมากมาย 
จนได้ชื่อว่าเป็นโครงการท่องเที่ยวชั้นน าของโลกในงาน World Travel Awards ในปี พ.ศ.2552 โดยพ้ืนที่บน
เกาะนี้สามารถแบ่งพ้ืนที่ใช้สอยได้เป็น 10 พ้ืนที่ใหญ่ๆ ได้แก่ 

1. Yas Water World 

2. Yas Links Abu Dhabi (Yas Links Golf Course) 

3. Yas Gateway Park 

4. Yas Mall 

5. Ferrari World Abu Dhabi 

6. Yas Marina Circuit 

7. Yas Hotel (Viceroy Hotels and Resorts) 

8. Yas Marina 

9. Yas Plaza 

10. Yas Beach 
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ภาพที่ 2.8 แผนผังเกาะยาส (yas Island): https://www.yasmarinacircuit.com 

 

 
ภาพที่ 2.9 ภาพบริเวณยาสมารีน่า: https://www.yasmarinat.com 
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พ้ืนที่ต่างๆเหล่านี้ยังแบ่งเป็นพ้ืนที่ใช้สอยที่สามารถรองรับความต้องการของผู้ใช้งานได้อย่าง
ครบถ้วน ไม่ว่าจะเป็นร้านอาหาร พ้ืนที่ส าหรับครอบครัวที่มีเด็กเล็ก ห้องประชุม ห้องสังสรรค์ขนาดเล็กไป
จนถึงขนาดใหญ่ที่สามารถจัดคอนเสิร์ตระดับโลกได้ เพราะความหลากหลายในแต่ละส่วนของพ้ืนที่ ท าให้มี
ผู้คนทั่วโลกต้องการที่จะมาเกาะยาสสักครึ่งหนึ่ง 

เกาะยาสมีสถาปัตยกรรมที่น่าสนใจมากอยู่หลายแห่ง หนึ่งในนั้นคือ The Yas Hotel (Viceroy) 
เป็นโรงแรมระดับห้าดาวที่ได้รับการออกแบบโดย Hani Rashid + Lise Anne Couture มีพ้ืนที่ทั้งหมด 
85,000 ตารางเมตร ติดกับ Yas Marina ซึ่งท าให้โรงแรมแห่งนี้มีความน่าสนใจยิ่งขึ้นเพราะเนื่องจากท าเลที่ตั้ง
ติดทะเล ท าให้ได้ทั้งทิวทัศน์ที่สวยงามรวมทั้งกิจกรรมทางน้ าที่แตกต่างจากที่พักแห่งอ่ืน และมีท่าเรือติดกับ
โรงแรมท าให้มีเส้นทางการสัญจรทางน้ าเพ่ิมขึ้นอีกทางหนึ่ง โดยผู้วิจัยมีประเด็นการวิเคราะห์คือ พ้ืนที่ตั้งและ
การวางผังโครงการ 

ลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่ตั้งโครงการเป็นพ้ืนที่ชายฝั่งที่มีความโค้งเว้าสูงและมีขนาดเส้นทาง
น้ าที่เหมาะสมในการพัฒนาโครงการมารีน่าแบบ In-Land ซึ่งเป็นรูปแบบที่มีประสิทธิภาพในการจอดและซ่อม
บ ารุงเรือมากกว่าแบบ Out-Land นอกจากนี้เกาะยาสมีพ้ืนที่ดินหรือพ้ืนที่รองรับการพัฒนาขนาดใหญ่ส าหรับ
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต่อเนื่องได้เป็นอย่างดี 

 

 
ภาพที่ 2.10 ภาพเกาะยาส: Google Earth, ผู้วิจัย 
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การวางผังหรือการก าหนดต าแหน่งของแต่ละส่วนการใช้งานในเกาะยาสได้วางผังให้มีความ
ต่อเนื่องของการใช้งานโดยสามารถสังเกตุได้จากต าแหน่งของส่วนโครงการมารีน่าซึ่งเชื่อมต่อโดยตรงกับส่วน
พ้ืนที่โรงแรม เนื่องจากผู้ใช้บริการมารีน่าโดยส่วนมากเป็นนักท่องเที่ยวทางทะเลซึ่งไม่ได้มีความต้องการที่จะอยู่
อาศัยถาวร ดังนั้นพ้ืนที่โดยรอบควรเป็นส่วนโครงการที่ท าให้เกิดกิจกรรมหรือการจับจ่ายใช้สอยขึ้น เพ่ือดึงดูด
นักท่องเที่ยว เกาะยาสมีการวางผังที่ก าหนดให้พ้ืนที่กิจกรรมต่างๆอยู่ลึกเข้าไปจากชายฝั่ง เพราะโครงการ
จ าเป็นต้องรองรับผู้ใช้บริการทั้งทางบกและทางทะเล ซึ่งส่วนโครงการที่นักท่องเที่ยวทางบกหรือผู้อยู่อาศัยใน
พ้ืนที่นั้นสามารถเข้าถึงได้เป็นล าดับแรกคือพ้ืนที่ศูนย์การค้า ซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่ต้องการการเข้าถึงที่ง่ายที่สุด ไ ม่
ต้องการความเป็นส่วนตัวของโครงการและมีกิจกรรมพ้ืนฐานที่สามารถดึงดูดผู้ใชบริการได้เป็นอย่างดี  และ
โครงการล าดับถัดมาคือสวนน้ า สนามแข่งรถ และสนามกอล์ฟ ซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่มีการใช้งานเฉพาะด้าน โดย
โครงการล าดับนี้สามารถเป็นพ้ืนที่กันชนที่สร้างความเป็นส่วนตัวหรือระยะการเข้าถึงที่เหมาะสมกับส่วน
โรงแรมและมารีน่าที่ต้องการความเป็นส่วนตัวของผู้ใช้บริการมากว่าส่วนอ่ืน ในขณะเดียวกันพ้ืนที่เหล่านี้ก็เป็น
สิ่งดึงดูดใจของนักท่องเที่ยวที่เข้าใช้บริการมารีน่าและโรงแรมเช่นกัน  

 

 
ภาพที่ 2.11 ภาพต าแหน่งแต่ละส่วนโครงการในเกาะยาส: Google Earth, ผู้วิจัย 
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บทที่ 3 
วิธีการวิจัย 

 

การศึกษาครั้งนี้เลือกศึกษานักท่องเที่ยวที่ใช้บริการท่าเรือมารีน่า ผู้ประกอบการ และผู้เชี่ยวชาญ 
มีวัตถุประสงค์ของการเก็บข้อมูล เพ่ือน ามาวิเคราะห์หาที่ตั้ง ขนาด และรูปแบบของโครงการมารีน่าเพ่ือสร้าง
แนวทางการออกแบบโดยมีระเบียบวิธีวิจัยดัง 

  

3.1 ขัน้ตอนในการวิจัย 

3.2 ประชากรและกลุ่มตัวอย่างการวิจัย 

3.3 เครื่องมือในการวิจัย 

3.4 การเก็บข้อมูล 

3.5 การวิเคราะห์ข้อมูล 

 

3.1 ขั้นตอนในการวิจัย 

 

3.1.1 การศึกษาจากแนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง  

การศึกษางานวิจัยเรื่องแนวทางการพัฒนาท่าเรือมารีน่าในมิติอสังหาริมทรัพย์จังหวัดภูเก็ต 
ศึกษาเชิงคุณภาพและเชิงปริมาณเพ่ือศึกษาความต้องการของผู้ใช้บริการ และวิเคราะห์ความเหมาะสมด้าน
การลงทุน โดยการศึกษาข้อมูลทุติยภูมิเพ่ือประกอบการวิจัยดังนี้  

การศึกษาข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และข้อมูล เชิงสถิติที่
เกี่ยวข้องเพ่ือศึกษาหา ตัวแปร เกณฑ์ และองค์ประกอบที่เกี่ยวข้อง เพ่ือรวบรวมผลการศึกษาน าไปใช้ใน
ขั้นตอนเบื้องต้น โดยมีประเด็นการศึกษาดังนี้ 

1. แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการเลือกท่ีตั้งท่าเรือ 

2. แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการวิเคราะห์ศักยภาพพ้ืนที่ตั้ง 

3. แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับอุตสาหกรรมท่องเที่ยว 

4. แนวคิดและทฤษฎีการวางผังโครงการ และรูปแบบสถาปัตยกรรม 
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5. สถานการณ์เศรษฐกิจท่าเรือมารีน่าและข้อมูลทางกายภาพจังหวัดภูเก็ต 

6. กรณีศึกษา  

3.1.2 การวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ที่ดินด้านการลงทุน 

ผู้วิจัยตั้งสมมุติฐานขนาดและจ านวนพ้ืนที่การใช้งานส่วนร้านค้าและส่วนท่าเรือมารีน่า จาก
ข้อสรุปจากการศึกษาการใช้ประโยชน์ที่ดินจากกรณีศึกษาในพ้ืนที่จังหวัดภูเก็ต เพ่ือพัฒนาโครงการมารีน่าที่มี
ความเป็นไปได้ในบริบททางเศรษฐกิจในปัจจุบัน โดยมีการตั้งสมมติฐานพ้ืนที่การใช้งานตามประเด็นดังนี้ 

1. พ้ืนที่ดิน 

2. พ้ืนที่ก่อสร้างอาคาร 

3. การวิเคราะห์ความเป็นไปได้โครงการด้านการลงทุน 

3.1.3 การเก็บข้อมูลจากแบบสัมภาษณ์และการส ารวจพื้นที่ 

การเก็บข้อมูลจากแบบสัมภาษณ์และการส ารวจพ้ืนที่เป็นการศึกษาข้อมูลปฐมภูมิ (Primary 
Data) โดยมีประเด็นในการเก็บรวบรวมข้อมูลเพื่อน าไปสู่การวิเคราะห์ดังนี้ 

1. พ้ืนที่ตั้งโครงการ 

2. รูปแบบรายละเอียดโครงการ 

3. การวางผังโครงการ 

4. รูปแบบทางสถาปัตยกรรม 

 

ผู้วิจัยได้สร้างเครื่องมือ และแบ่งขั้นตอนการ เก็บข้อมูลไว้ 2 วิธีดังนี้ 

1) ผู้วิจัยสร้างเครื่องมือแบบสัมภาษณ์ โดยใช้แบบสัมภาษณ์ 2 ลักษณะ แยกตาม กลุ่มผู้ ให้
สัมภาษณ์ ดังนี้ 

- แบบสัมภาษณ์ส าหรับกลุ่มผู้ประกอบการ เพ่ือเก็บข้อมูลและความคิดเห็นด้านการ
ลงทุนในเรื่องของต าแหน่งที่ตั้ง ขนาดโครงการ รูปแบบท่าเรือ และรายละเอียดสิ่งสนับสนุนโครงการมารีน่า 
โดยค านึงถึงแนวโน้มในอนาคต 

 

- แบบสัมภาษณ์ส าหรับกลุ่มผู้เชี่ยวชาญซึ่งเป็นผู้มีความรู้เชิงลึกในด้านพ้ืนที่ รวมถึง
แนวคิดด้านรูปแบบท่าเรือ รูปแบบอสังหาริมทรัพย์ และขนาดโครงการจากแนวโน้มการ ท่องเที่ยวในอนาคต  
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2) การส ารวจเพื่อเก็บข้อมูลพื้นที่ตั้ง 

- การเก็บข้อมูลเกี่ยวกับพ้ืนที่ตั้ง เพ่ือศึกษาลักษณะทางกายภาพ และปัจจัยสนับสนุน
ของพ้ืนที่ตั้ง โดยผู้วิจัยลงพ้ืนที่ส ารวจด้วยตัวเอง 

3.1.4 ออกแบบผังโครงการมารีน่าและประเมินแบบจากผู้ประกอบการและผู้เชี่ยวชาญ 

ออกแบบผังโครงการส่วนมารีน่าและห้างสรรพสินค้าให้เหมาะสมกับผลการวิเคราะห์ที่
ผู้วิจัยได้สรุปออกมาเป็นแนวทางการวางผังโครงการ 

 

3.2 ประชากรและกลุ่มตัวอย่างการวิจัย 

 

3.2.1 ประชากรและกลุ่มตัวอย่างในการวิจัยนี้แบ่งออกเป็น 3 ประเภทท่ีเกี่ยวข้อง โดยตรงต่อ
โครงการมารีน่าคือนักท่องเที่ยว ผู้ประกอบการ และประชาชนในจังหวัดภูเก็ต 

  

1. ผู้เชี่ยวชาญภาครัฐที่เกี่ยวข้องกับการประกอบการด้านมารีน่า เช่น ผู้เชี่ยวชาญด้านพื้นที่ 
ผู้เชี่ยวชาญด้านการท่องเที่ยว ผู้เชี่ยวชาญด้านการคมนาคมทางน้ า 

 

2. ผู้ประกอบการและผู้เชี่ยวชาญ หมายถึงผู้เป็นเจ้าของ ผู้บริหาร หรือนิติ บุคคลที่มีส่วนใน
กระบวนการลงทุนท่าเรือมารีน่า หรือส่วนอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับผลประโยชน์  

3.2.2 พื้นที่ศึกษาในงานวิจัยนี้แบ่งได้เป็น 2 ขั้นตอนนี้ 

1. พ้ืนทีเ่ก็บข้อมูลเพ่ือน าไปวิเคราะห์ในขั้นตอนการก าหนดรายละเอียดโครงการ เก็บข้อมูล
จากผู้เชี่ยวชาญภาครัฐและเอกชนถึงส่วนต่างๆของโครงการ โดยก าหนดพื้นท่ีเก็บข้อมูลจ านวน 3 แห่งดังนี้ 

- รอยัลภูเก็ตมารีน่า 

- ภูเก็ตโบ๊ทลากูน 

- ท่าเรืออ่าวฉลอง 

2. ศึกษาพ้ืนที่ตั้งโครงการ โดยเก็บข้อมูลเชิงกายภาพของพ้ืนที่ตั้ง การคมนาคม ระบบ
สาธารณูปโภค และเป้าหมายการท่องเที่ยวหรือจุดเด่นและด้อยของพ้ืนที่ 
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3.3 เครื่องมือในการวิจัย 

 

เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บข้อมูลแบ่งตามประเภทของข้อมูล แบ่งออกได้เป็น 2 ส่วนได้แก่ 

1. แบบส ารวจพ้ืนที่เพ่ือก าหนดให้เป็นที่ตั้งโครงการ เน้นการศึกษากายภาพของ พ้ืนที่ เส้นทาง
การคมนาคม ระบบสาธาารณูปโภคและเป้าหมายการท่องเที่ยวโดยใช้เครื่องมือคือ กล้องถ่ายรูป    แผนที่ 
เครื่องมือวัดระยะ และเครื่องมือการจดบันทึก  

2. แบบสัมภาษณ์เพ่ือเก็บรวบรวมข้อมูลเชิงคุณภาพ เช่น ทัศนคติ หรือสิ่งที่ต้อง การเสนอแนะ 
เป็นต้น โดยเก็บรวบรวมข้อมูลจากผู้เกี่ยวข้องดังนี้ 

- แบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการและผู้เชี่ยวชาญ เพ่ือให้ได้ข้อมูลเชิงคุณภาพ ที่สามารถน ามาร่วม
วิเคราะห์ในขั้นตอนการเลือกท่ีตั้ง การก าหนดขนาดโครงการ รูปแบบท่าเรือ และ ส่วนอสังหาริมทรัพย์ โดยท า
การสัมภาษณ์จากผู้บริหารโครงการท่าเรือมารีน่าในพ้ืนที่จังหวัดภูเก็ต รวมถึงผู้ประกอบการด้าน
อสังหาริมทรัพย์ และผู้เชี่ยวชาญที่เก่ียวเนื่องกัน  

 

3.4 วิธีการเก็บข้อมูล 

 

3.4.1 แบบสัมภาษณ์  

แบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการและผู้เชียวชาญ โดยมีประเด็นสัมภาษณ์ดังนี้ 

- อุปสงค์ และอุปทานของโครงการมารีน่า 

- ความสนใจของผู้ประกอบการในการลงทุน 

- ผู้ใช้งาน  

- การพัฒนาของโครงการมารีน่า 

- ลักษณะทางสถาปัตยกรรม 

- การวางผังโครงการมารีน่า 

3.4.2 แบบส ารวจ 

ศึกษาพ้ืนที่ตั้งโครงการ โดยเก็บข้อมูลเชิงกายภาพของพ้ืนที่ตั้ง การคมนาคม ระบบ
สาธารณูปโภค และเป้าหมายการท่องเที่ยวหรือจุดเด่นและด้อยของพ้ืนที่ โดยผู้วิจัยส ารวจพื้นที่ ด้วยตัวเอง 
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3.5 การวิเคราะห์ข้อมูล 

 

การออกแบบโครงการทางสถาปัตยกรรมกรณีโครงการมารีน่า ต้องมีองค์ประกอบของข้อมูล
หลายด้านเพื่อน ามาใช้ในการออกแบบ แบ่งออกเป็น 3 ด้านดังนี้ 

1. การวิเคราะห์พื้นที่ตั้งท่ีเหมาะสมในการพัฒนาโครงการมารีน่า 

2. การวิเคราะห์ข้อมูลผู้ใช้บริการโครงการมารีน่าจากแบบสอบถาม 

3. การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการมารีน่าเพ่ือก าหนดขนาดของอสังหาริมทรัพย์ใน
โครงการ 
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บทที่ 4  

การวิเคราะห์ข้อมูลและอภิปรายผล 

 

การศึกษาแนวทางการพัฒนาโครงการมารีน่าส่วนพ้ืนที่ท่าเรือและศูนย์การค้าจังหวัดภูเก็ต มี
วัตถุประสงค์เพ่ือพัฒนาโครงการมารีน่าที่มีความเหมาะสมกับบริบทเศรษฐกิจและสังคมในปัจจุบันโดยค านึงถึง
ลักษณะทางกายภาพของโครงการเป็นส าคัญ โดยมีประเด็นการวิเคราะห์ข้อมูลดังต่อไปนี้ 

   

4.1 การวิเคราะห์พื้นที่ตั้งในการพัฒนาด้านกายภาพ 

4.2 สรุปการใช้ประโยชน์ที่ดินจากกรณีศึกษา 

4.3 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการมารีน่าเพื่อก าหนดขนาดอสังหาริมทรัพย์ใน
โครงการ 

4.4 การวิเคราะห์การวางผังโครงการมารีน่า 

 

4.1 พื้นที่ตั้งโครงการ 

พ้ืนที่ตั้งเป็นปัจจัยที่มีความส าคัญในการด าเนินโครงการให้ประสบความส าเร็จเป็นอย่างมาก 
เนื่องจากเป็นปัจจัยที่ส่งผลโดยตรงต่อความพึงพอใจของผู้ใช้งาน ที่ตั้งโครงการควรมีระบบ สาธารณูปโภคที่
สะดวกและครบครันโดยเฉพาะถนน รวมถึงสาธารณูปการที่ท าให้ผู้ใช้งานพึงพอใจ เช่น ห้างสรรพสินค้า 
โรงพยาบาล สถานที่ราชการ เป็นต้น  

นอกจากนี้พ้ืนที่ตั้งโครงการมีผลกระทบต่อการก าหนดรูปแบบอสังหาริมทรัพย์ ทั้งใน แง่กฎหมาย 
กายภาพของพ้ืนที่ และรูปแบบทางสถาปัตยกรรม เพ่ือเหมาะสมกับบริบททางกายภาพ และบริบททาง
เศรษฐกิจของพ้ืนที่ อีกเหตุผลคือ พ้ืนที่ตั้งโครงการหรือสิ่งปลูกสร้างไม่สามารถ เคลื่อนย้ายไปสู่ที่ใหม่ได้ จึงต้อง
ค านึงอย่างรอบคอบในการเลือกพื้นที่ตั้งโครงการ 

จากการเก็บรวบรวมและวิเคราะห์ข้อมูล สามารถน ามาสรุปเป็นเกณฑ์การเลือกพ้ืนที่ตั้ง โครงการ
มารีน่าที่มีการขยายตัวของอสังหาริมทรัพย์ต่อเนื่อง โดยมีเกณฑ์ 5 ข้อดังต่อไปนี้ 

1. พ้ืนที่ชายฝั่งทะเลทิศตะวันออกของจังหวัดภูเก็ต 

พ้ืนที่ตั้งโครงการควรอยู่ทางทิศตะวันออกของจังหวัดภูเก็ต เนื่องจากฝั่ง ตะวันออกมีคลื่นลมที่
สงบ จากกายภาพของเกาะภูเก็ตที่มีเทือกเขาทอดตัวยาวตามแนวทิศเหนือใต้ท า ให้ไม่ได้รับผลกระทบจากลม
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จากฝั่งมหาสมุทรอินเดีย หรือทะเลอันดามัน มีการขึ้นลงของน้ าทะเลที่ไม่ รุนแรงเนื่องจาก เป็นฝั่งที่ไม่ติดกับ
ทะเลเปิดเหมือนฝั่งตะวันตก รวมถึงกายภาพของชายฝั่งที่มีความ โค้งเว้าบังลมได้ดี จึงเหมาะสมในการจอดเรือ
เป็นอย่างยิ่ง 

2. กฎหมายผังเมือง 

การพัฒนาโครงการมารีน่าคือการพัฒนาสถานที่ท่องเที่ยว ซึ่งเป็นรูปแบบโครงการที่สามารถ
พัฒนาได้เต็มพ้ืนที่ ในเขตสีเหลืองหรือเขตที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย และเขตสีแดงหรือที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 
ฉะนั้นพ้ืนที่ที่เหมาะสมในการพัฒนาโครงการมารีน่าที่มีการพัฒนาส่วนอสังหาริมทรัพย์ต่อเนื่องจึงควรอยู่ ใน
พ้ืนที่ที่กล่าวมาเพ่ือความสามารถในการพัฒนาที่คุ้มค่าที่สุด 

3. ขนาดพ้ืนที่ตั้งโครงการตั้งอย่างน้อย 100 ไร่ 

พ้ืนที่ตั้งโครงการมารีน่าจ าเป็นต้องมีขนาดพ้ืนที่ตั้งอย่างน้อย 100 ไร่ เนื่องจากเหตุผลในด้าน
ความคุ้มทุนของการด าเนินธุรกิจ โดยแบ่งเป็นพ้ืนที่จอดเรือในน้ าร้อยละ 40 ของ พ้ืนที่ทั้งหมด และพ้ืนที่ ดิน
ในการรองรับการพัฒนาของโครงการร้อยละ 60 ของพ้ืนที่ทั้งหมด 

เนื่องจากโครงการมารีน่าเป็นโครงการที่มีความน่าสนใจ และสามารถดึงดูดผู้ใช้บริการได้ด้วย
ตัวเอง ท าให้เอ้ือต่อการท าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อ่ืนๆได้โดยง่าย รวมถึงผู้ใช้งานโครงการมารีน่าที่มีความ
ต้องการต่อเนื่อง เช่น ที่พักอาศัย และส่วนบริการปัจจัย 4 อ่ืนๆ ซึ่งในปัจจุบันมีผู้ใช้งานที่หลากหลาย และมี
ความต้องการใช้งานหลายรูปแบบมากขึ้น จึงต้องมีพ้ืนที่รองรับการขยายตัวของโครงการตามพัฒนาการของ
ผู้ใช้งาน 

4. สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ระบบสาธารณูปโภคเป็นปัจจัยพ้ืนฐานในการพัฒนาโครงการทั้งในขั้นตอนริเริ่ม และช่วงด าเนิน
กิจการ สาธารณูปโภคท่ีสมบูรณ์จึงเป็นสิ่งที่จ าเป็นต่อโครงการเป็นอย่างยิ่ง เช่น ไฟฟ้า น้ าประปา การเก็บขยะ 
และถนน เป็นต้น 

แต่สิ่งที่ต้องค านึงถึงมากที่สุดคือถนน เพราะเป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อการเข้าถึงโครงการทั้งระบบ
สาธารณูปโภคอ่ืนๆ พนักงานและผู้ใช้งาน การเข้าถึงโครงการได้ง่ายจะท าให้โครง การเป็นที่รู้จัก และเป็นที่
นิยมมากขึ้น ซึ่งส่งผลโดยตรงต่อการด าเนินโครงการในระยะยาว 

ในส่วนของสาธารณูปการมีสถานท่ีส าคัญที่ควรค านึง 4 ประเภทคือ 

(1) สถานที่ราชการที่ใช้ในการติดต่อเรื่องการจอดเรือ และการเข้าออก ประเทศ 

(2) สถานที่ท่องเที่ยวหลักของจังหวัดภูเก็ต หาดป่าตอง แหลมพรหมเทพ และเมือง
ภูเก็ต 
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(3) พ้ืนที่ซื้อขาย เพ่ือหาปัจจัย 4 และบริการอื่นๆ เช่น ห้างสรรพสินค้า และตลาด เป็น
ต้น 

(4) โรงพยาบาล เป็นสถานที่ท่ีท าให้เกิดความม่ันคงและไว้วางใจมากข้ึนจากผู้ใช้บริการ 

โดยการวิเคราะห์สถานที่เหล่านี้ใช้เกณฑ์ ระยะทางจากที่ตั้งโครงการในการ พิจารณาเป็นหลัก
เพ่ือความสะดวกในการเดินทางของผู้ใช้บริการ 

5. กายภาพพ้ืนที่ชายฝั่ง และพ้ืนที่ภายในที่ตั้งโครงการเพ่ือก าหนดรูปแบบ มารีน่า การก าหนด
รูปแบบมารีน่าควรค านึงถึงกายภาพของพ้ืนที่เป็นหลัก เช่น ร่องน้ า ระยะน้ าทะเลขึ้นลง เป็นต้น ฉะนั้นควร
เลือกพ้ืนที่ที่มีกายภาพที่เหมาะสมในการสร้างมารีน่า เช่น ชายฝั่งรูปเกือกม้า หรือขุมเหมืองใกล้ชายฝั่ง เป็นต้น 
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4.1.1 พื้นที่ตั้งโครงการ: หาดแสนสุข 

1) ที่ตั้ง: หาดแสนสุข 

2) ขนาดพ้ืนที่: 188 ไร่ 

3) บริบททางกายภาพ (ภาพที่ 4.1) 

- ทิศเหนือ: เขตเทศบาลนครภูเก็ตเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ติดกับพื้นที่ตลาด 
ห้างสรรพสินค้า และย่านเมืองเก่า 

- ทิศตะวันออก: พื้นที่อุตสาหกรรมประมง และพ้ืนที่ป่าชายเลน 

- ทิศใต้: อ่าวภูเก็ต 

- ทิศตะวันตก: บ้านพักอาศัยกระจายตัวริมเส้นทางคมนาคม (ถนนภูเก็ตและซอย
สะพานหิน) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.1 ภาพแสดงต าแหน่งพ้ืนที่ตั้งบริเวณหาดแสนสุข: Google Earth, ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 4.2 ภาพแสดงทิศทางแดด ลมและน้ าทะเลพ้ืนที่หาดแสนสุข: Google Earth, ผู้วจิัย 

 

4.1.2 เขตพื้นที่การใช้งานตามกฎหมายผังเมือง: เขตพื้นที่ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย และพื้นที่
อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (ภาพที่ 4.3 และ 4.4) 

ในส่วนพ้ืนที่ดินตอนบนของเป็นเขตพ้ืนที่สีแดงหรือพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก เป็นส่วนพ้ืนที่ที่
อยู่ ในระยะที่  4 ซึ่ งมี ระยะห่าง เกินกว่ า  400 เมตร จากชายฝั่ ง  ที่ ก าหนดโดยประกาศกระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่องก าหนดเขตพ้ืนที่ และมาตรการคุ้มครองสิ่งแวดล้อมในบริเวณพ้ืนที่
จังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 2553 โดยมีขอบเขตความสูงอาคารตามกฎหมายอยู่ที่ 45 เมตร ส่งผลให้เกิดศักยภาพใน
การพัฒนาธุรกิจต่อเนื่องประเภทอสังหาริมทรัพย์ในแนวตั้งได้เป็นอย่างดี จึงมีความเหมาะสมในการพัฒนา
โครงการคอนโดมิเนียมและโรงแรมขนาดใหญ่ 

พ้ืนที่ดินตอนล่างของที่ตั้งโครงการเป็นเขตพ้ืนที่สีเหลืองหรือพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย พ้ืนที่
ส่วนนี้มีขอบเขตด้านความสูงอาคารค่อนข้างจ ากัดตามระยะห่างจากชายฝั่ง 3 ระยะดังนี้ ระยะที่ 1 คือพ้ืนที่
จากชายฝั่งบริเวณน้ าขึ้นสูงสุดเข้าไปในแผ่นดิน 50 เมตร ก าหนดความสูงอาคารไว้ที่ 6 เมตร ระยะที่ 2 คือ
พ้ืนที่ต่อเนื่องจากระยะที่ 1 เข้าไปในแผ่นดิน 150 เมตร ก าหนดความสูงอาคารไว้ที่ 12 เมตร ระยะที่ 3 คือ
พ้ืนที่ต่อเนื่องจากระยะที่ 2 เข้าไปในแผ่นดิน 200 เมตร ก าหนดความสูงอาคารไว้ที่ 16 เมตร แต่ในส่วนนี้มี
พ้ืนที่ขนาดใหญ่จึงเหมาะสมกับการพัฒนาโครงการในแนวราบ เช่น โครงการบ้านเดี่ยว หมู่บ้าน 
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ห้างสรรพสินค้า หรือคอมมูนิตี้มอล เป็นต้น ซึ่งพ้ืนที่พัฒนาเหล่านี้จะได้รับอิทธิพลจากส่วนมารีน่าโดยตรง 
ส่งผลให้เกิดมูลค่าเพ่ิมโดยตรง 

ดังนั้นพื้นที่ตั้งโครงการบริเวณหาดแสนสุขจึงมีความพร้อมในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์
ที่ครบถ้วน ทั้งด้านกฎหมายและการเพิ่มมูลค่าโครงการ 

  

ภาพที่ 4.3 แผนที่ผังเมืองรวมจังหวัดภูเก็ต บริเวณพ้ืนที่หาดแสนสุข: ส านักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัด
ภูเก็ต 
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ภาพที่ 4.4 ภาพแสดงเขตและขนาดพ้ืนที่ก่อสร้างและประเภทที่ดิน พ้ืนที่หาดแสนสุข: Google Earth, ผู้วิจัย 

 

4.1.3 ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ (ภาพที่ 4.5-4.16) 

ลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่ตั้งโครงการได้แบ่งประเด็นการวิเคราะห์ออกเป็น 2 ประเด็นคือ 
พ้ืนที่ดินภายในโครงการและพ้ืนที่ชายฝั่ง โดยมีพ้ืนที่ดินในโครงการจะวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพเพ่ือ
ก าหนดรูปแบบท่าเรือมารีน่า และกายภาพที่ส่งผลต่อการวางผังรวมโครงการ ในส่วนพ้ืนที่ชายฝั่งวิเคราะห์
ประเด็นการเข้าถึงทางทะเลเป็นหลัก 

4.1.3.1 พ้ืนที่ดิน 

(1) กายภาพในพ้ืนที่ 

- ลักษณะเป็นขุมเหมืองดีบุกเก่าซ่ึงเป็นกายภาพที่ส่งเสริมในการ สร้างท่าเรือมารี
น่าแบบ In-Land  

- มีพ้ืนที่ชายฝั่งเป็นชายหาด และป่าชายเลน 

- ลักษณะเป็นพ้ืนที่ราบทั้งพ้ืนที่ 
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(2) ขนาดพ้ืนที่รองรับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์: 

- พ้ืนที่พัฒนาอสังหาริมทรัพย์แนวราบ (เขตพ้ืนที่ 1 และ 2) มีพ้ืนที่รองรับขนาด
ใหญ่โดยรอบขุมเหมืองซึ่งเป็นจุดเด่นของพ้ืนที่ 

- พ้ืนที่พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในแนวตั้ง (เขตพ้ืนที่ 3 และ 4) มีขนาดพ้ืนที่รองรับ
ขนาดใหญ่ สามารถพัฒนาในแนวตั้งได้สูงกว่า พ้ืนที่อ่ืนเนื่องจากพ้ืนที่ทางทิศเหนืออยู่ในเขตพ้ืนที่อยู่อาศัย
หนาแน่นมาก 

ภาพที่ 4.5 ภาพแสดงกายภาพพ้ืนที่ตั้งและบริบททางกายภาพบริเวณวงเวียนนิมิตร: ผู้วจิัย  
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ภาพที่ 4.6 ภาพแสดงกายภาพพ้ืนที่ตั้งและบริบททางกายภาพบริเวณซอยสะพานหิน: ผู้วิจัย 

ภาพที่ 4.7 ภาพแสดงกายภาพพ้ืนที่ตั้งและบริบททางกายภาพบริเวณหาดแสนสุข: ผู้วิจัย 
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 ภาพที่ 4.8 ภาพแสดงกายภาพพ้ืนที่ตั้งและบริบททางกายภาพบริเวณสี่แยกสะพานหิน: ผู้วิจัย 

ภาพที่ 4.9 ภาพแสดงกายภาพพ้ืนที่ตั้งและบริบททางกายภาพบริเวณสี่แยกตลาดเกษตร: ผู้วิจัย 

  

 

Ref. code: 25605616030077CEU



76 
 

4.1.3.2 พ้ืนที่ชายฝั่ง 

- ลักษณะชายฝั่งและร่องน้ า: มีลักษณะชายฝั่งลาดเอียงต่ าแต่มีร่องน้ า ขนาดใหญ่เข้าถึงพ้ืนที่ 
พ้ืนที่ขุมเหมืองสามารถเข้าถึงได้จากบริเวณคลองที่เชื่อมต่อกับร่องน้ าที่เข้ามาทางทิศตะวันออกเฉียงใต้ โดย
เชื่อมต่อกับอ่าวภูเก็ตบริเวณเกาะซิเหร่ 

- รูปแบบท่าเรือมารีน่าที่สามารถพัฒนาได้: รูปแบบท่าเรือสามารถพัฒนา ได้ทั้ง In-Land และ 
Out-Land แต่เนื่องจากเป็นพ้ืนที่ชายฝั่งลาดเอียงต่ า หากพัฒนามารีน่าแบบ Out-Land จะมีระยะทางจาก
ชายฝั่งและพ้ืนที่ใช้งานอ่ืนค่อนข้างไกล ส่งผลให้เกิดช่องว่างระหว่างการใช้งาน ดังนั้นมารีน่าแบบ In-Land จึง
มีความเหมาะสมมากกว่า ประกอบกับในพ้ืนที่มีขุมเหมืองเหมาะแก่การจอดเรือและได้รับความนิยมมากกว่า 

 

 
ภาพที่ 4.10 ภาพแสดงเส้นทางการเดินเรือ: Google Earth, ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 4.11 ภาพแสดงเส้นทางการเดินเรือและขนาดร่องน้ า: Google Earth, ผูว้ิจัย 

 
ภาพที่ 4.12 ภาพแสดงเส้นทางการเดินเรือและขนาดร่องน้ าบริเวณเชื่อมต่อขุมเหมือง: Google Earth, ผู้วิจัย 
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 ภาพที่ 4.13 ภาพแสดงเส้นทางการเดินเรือและขนาดร่องน้ า: Google Earth, ผูว้ิจัย 
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4.1.4 ระบบสาธารณูปโภค 

4.1.4.1 ระบบสาธารณูปโภคทั่วไป: มีความพร้อมของระบบสาธารณูปโภค เนืองจากเป็นเขต
เมืองและมีชุมชนกระจายตัวโดยรอบ  

4.1.4.2 เส้นทางคมนาคม: มีถนนตัดผ่านหน้าพ้ืนที่ท าให้การเข้าถึงสะดวก สามารถเดินทางเข้าถึง
ได้โดยรถยนต์ส่วนตัว และรถขนส่งสาธารณะ 

 

 

 

ภาพที่ 4.14 ภาพแสดงข้อมูลขนาดเขตทางบริเวณพ้ืนที่ตั้งโครงการ: เทศบาลนครภูเก็ต, ผู้วิจัย 
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 ภาพที่ 4.15 ภาพแสดงข้อมูลขนาดเขตทางบริเวณพ้ืนที่ตั้งโครงการ: เทศบาลนครภูเก็ต, ผู้วิจัย 

ภาพที่ 4.16 ภาพแสดงรูปแบบการเข้าถึงโครงการ: เทศบาลนครภูเก็ต, ผู้วิจัย 
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4.1.5 ระบบสาธารณูปการ 

4.1.5.1 สถานที่ท่องเที่ยวหลัก: 

- หาดป่าตอง: ระยะทางไปสู่หาดป่าตอง 16 กิโลเมตร ซึ่งเป็นระยะทางที่ไม่ไกลใช้เวลาในการ
เดินทางประมาณ 26 นาที เป็นเส้นทางข้ึเขาจึงใช้เวลาเดินทางมากข้ึน 

- แหลมพรหมเทพ: ระยะทางไปสู่แหลมพรหมเทพ 20 กิโลเมตร ใช้เวลาในการเดินทางเนื่องจาก
เส้นทางส่วนใหญ่เป็นทางราบ 

- เขตเมืองเก่า: ระยะทางไปสู่ เขตเมืองเก่า 3 กิโลเมตร ซึ่งเป็นระยะทางที่ ท าให้มีความ 
สะดวกสบายในการท่องเที่ยวในเขตเมือง 

4.1.5.2 สถานที่ราชการ: มีความสะดวกสบายในการเดินทางในการติดต่อศูนย์ ราชการซึ่งอยู่ใน
เขตเมือง   

4.1.5.3 ย่านการค้าขาย 

-  ตลาด: อยู่ ในบริ เวณเดียวกับตลาดขนาดใหญ่ของจังหวัดภู เก็ต มีความ 
สะดวกสบายในการหาปัจจัย 4 และสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ 

- ห้างสรรพสินค้า: อยู่ไม่ไกลจากย่านห้างสรรพสินค้าในเขตเมือง  
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ภาพที่ 4.17 ภาพแสดงต าแหน่งสาธารณูปการและระยะทางจากพ้ืนที่หาดแสนสุข: Google Earth, ผู้วจิัย 
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ตารางที่ 4.1 

 

ตารางแสดงการวิเคราะห์ SWOT ของพ้ืนที่หาดแสนสุข 

 
ที่มา: ผู้วิจัย 
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4.2 สรุปการใช้ประโยชน์ที่ดินจากกรณีศึกษา 

 

4.2.1 วิเคราะห์พื้นที่การใช้งานของกรณีศึกษา 

จากศึกษาและวิเคราะห์กรณีศึกษาสามารถสรุปขนาด และประเภทพ้ืนที่การใช้งานในโครงการใน
เบื้องต้นเพ่ือน าไปสู่การออกแบบโครงการ โดยมีเกณฑ์การเลือกกรณีศึกษาที่น ามาวิเคราะห์พ้ืนที่การใช้งาน
ดังนี้ 

1) ท่าเรือมารีน่าที่มีส่วนอสังหาริมทรัพย์ต่อเนื่องคือ ส่วนที่พักอาศัย และส่วนพื้นที่ค้าขาย 

2) โครงการมารีน่าที่มีการใช้งานจากผู้ใช้บริการ 3 กลุ่ม คือ นักท่องเที่ยวทางทะเล 
นักท่องเที่ยวทั่วไป และประชาชนในพื้นท่ี  

3) โครงการมารีน่าที่มีการเชื่อมโยงทางทัศนวิศัยและการใช้งานพ้ืนที่ต่าง กับส่วนมารีน่า 

จากเกณฑ์การเลือกกรณีศึกษาเพ่ือน ามาวิเคราะห์พ้ืนที่การใช้งานส่งผลให้มีโครงการมารีน่า 2 
แห่งคือ รอยัลภูเก็ตมารีน่าและภูเก็ตโบ๊ทลากูน  โดยมีพ้ืนที่การใช้งาน 4 ส่วนคือ พ้ืนที่มารีน่า พ้ืนที่
อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย พ้ืนที่อสังหาริมทรัพย์บริการและสนับสนุน และพ้ืนที่ รองรับการพัฒนา
ของโครงการมารีน่า  

4.2.1.1 พ้ืนที่มารีน่า 

ส่วนพ้ืนที่มารีน่าสามารถสรุปขนาดพ้ืนที่ได้จากข้อมูลกรณีศึกษา  (ตารางที่ 4.2) ซึ่ง จากการ
พิจารณาสัดส่วนร้อยละ และขนาดที่ดินใกล้เคียงกัน ส่งผลให้สามารถก าหนดขนาดพ้ืนที่ที่อยู่ ในช่วงที่มีความ
ใกล้เคียง โดยวิเคราะห์ควบคู่กับพ้ืนที่ตั้งโครงการ โดยพ้ืนที่ตั้งโครงการมีพ้ืนที่เป็น ขุมเหมืองเก่ามีพ้ืนที่ผิวน้ า  
72 ไร่ หรือร้อยละ 38.5 ของโครงการ ซึ่งอยู่ในช่วงขนาดพ้ืนที่จากกรณีศึกษา พื้นที่ขุมเหมือง จึงมีความ
เหมาะสมในการพัฒนามารีน่าที่มีขนาดใกล้เคียงกับโครงการกรณีศึกษา ซึ่งมีความเป็นไปได้สูงด้านอุปสงค์ โดย
พ้ืนที่มารีน่าแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ พื้นที่จอดเรือในน้ า และพ้ืนที่จอดและซ่อมบ ารุงเรือบนบก 

ส่วนพ้ืนที่จอดเรือในน้ าพิจารณาจาก 3 ปัจจัยคือ จ านวนเรือ ขนาดพ้ืนที่ และร้อยละ ของพ้ืนที่ 
ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบพ้ืนที่กับจ านวนเรือพบว่าพ้ืนที่น้ าของโครงการมีขนาดใหญ่กว่ากรณี ศึกษาท าให้สามารถ
รองรับเรือได้มากกว่า โดยผลการวิเคราะห์ได้ก าหนดจ านวนการรองรับเรือในน้ าที่ 200 ล า โดยใช้พ้ืนที่
ประมาณ 45 ไร่ รวมพ้ืนที่เส้นทางเดินเรือและจอดเรือ จากทั้งหมด 72 ไร่ ส่วนต่างของพ้ืนที่คือส่วนปรับแต่ง
ขุมเหมืองให้เหมาะสมกับการพัฒนาริมฝั่งและการจัดพ้ืนที่จอดเรือในน้ า โดยใช้พ้ืนที่ร้อยละ 94 ของพ้ืนที่ขุม
เหมืองเดิมในพื้นที ่
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ส่วนพ้ืนที่จอดและซ่อมบ ารุงเรือบนบก ก าหนดขนาดพ้ืนที่โดยพิจาราณาจากจ านวนเรือ ที่ทั้ง
โครงการจะรองรับการใช้งานโดยก าหนดไว้ที่ 300 ล า ซึ่งมีขนาดใกล้เคียงกับโครงการที่เป็นกรณี ศึกษาใน
ปัจจุบัน จึงก าหนดจ านวนการจอดเรือบนบก 100 ล า ซึ่งเปรียบเทียบจ านวนเรือและขนาด พ้ืนที่ พบว่าขนาด
พ้ืนที่ที่เหมาะสมอยู่ที่ 11.5 ไร่ ซึ่งมีขนาดครึ่งนึงของโครงการภูเก็ตโบ๊ทลากูน และมากกว่าโครงการรอยัลมารี
น่าภูเก็ตเป็น 2 เท่า  

 

ตารางที่ 4.2 

 

ตารางการใช้ประโยชน์ที่ดินพื้นดินและพ้ืนน้ า 

 
ที่มา: ผู้วิจัย 

 

ตารางที่ 4.3 

 

ตารางการใช้ประโยชน์ที่ดินพื้นที่มารีน่า 

 
ที่มา: ผู้วิจัย 

Ref. code: 25605616030077CEU



86 
 

4.2.1.2) พ้ืนที่อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย 

การศึกษาข้อมูลพ้ืนที่อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย (ตารางที่ 4.4) ผลการศึกษาที่ ชัดเจน
คือ ร้อยละของขนาดพ้ืนที่จากพ้ืนที่ตั้งโครงการ โดยทั้ง 2 โครงการมีความใกล้เคียงกัน จึงได้มีการก าหนด
ขนาดพ้ืนที่ส่วนนี้ในเบื้องต้น ไว้ที่ร้อยละ 31.5 ของพ้ืนที่ทั้งหมด ซึ่งเป็นขนาดที่เหมาะสมเมื่อเปรียบเทียบจาก
กรณีศึกษาทั้ง 2 โครงการที่มีการพัฒนาที่พักอาศัยที่ประสบความส าเร็จ ทั้งท่ีพักอาศัยชั่วคราวและถาวร 

 

ตารางที่ 4.4 

 

ตารางการใช้ประโยชน์ที่ดินพื้นที่อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย 

 
ที่มา: ผู้วิจัย 

 

4.2.1.3) พ้ืนที่อสังหาริมทรัพย์ประเภทสนับสนุนและบริการ 

ข้อมูลพื้นที่อสังหาริมทรัพย์ประเภทสนับสนุนและบริการ (ตารางท่ี 4.5) ผลการศึกษาพบว่า ร้อย
ละของขนาดพ้ืนที่ร้านค้า โดยทั้ง 2 โครงการมีความใกล้เคียงกันที่ประมาณร้อยละ 9 ของ พ้ืนที่ดินของ
โครงการ จึงได้มีการก าหนดขนาดพ้ืนที่ส่วนนี้ในเบื้องต้นไว้ที่ร้อยละ 15 ของพ้ืนที่ โครงการ ซึ่งเป็นขนาดที่มาก
ขึ้นเล็กน้อยเพื่อรองรับการขยายตัวในพ้ืนที่ส่วนนี้  

ในส่วนของพ้ืนที่จัดงานเป็นพ้ืนที่ส่วนน้อยของโครงการ ซึ่งในปัจจุบันจากการพัฒนาของสังคม 
และเศรษฐกิจพ้ืนที่ส่วนนี้จึงจ าเป็นต้องมีขนาดใหญ่ขึ้น จึงได้ก าหนดพ้ืนที่จัดงานเป็นร้อยละ 3.5 ของพ้ืนที่ตั้ง
โครงการ 
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พ้ืนที่ทั้งหมดในส่วนนี้ก าหนดไว้ที่ร้อยละ 18.5 ของพ้ืนที่ดินในโครงการ โดยพ้ืนที่ส่วนนี้ได้ 
ก าหนดให้มีขนาดใหญ่กว่าพ้ืนที่กรณีศึกษาเนื่องจากพ้ืนที่เดิมของกรณีศึกษาไม่เพียงพอกับผู้ใช้งานในปัจจุบันที่
มีจ านวนมากขึ้น และหลากหลายมากขึ้น 

 

ตารางที่ 4.5 

 

ตารางการใช้ประโยชน์ที่ดินพื้นที่อสังหาริมทรัพย์ประเภทสนับสนุนและบริการ 

 
ที่มา: ผู้วิจัย 

 

4.2.1.3) พ้ืนที่อสังหาริมทรัพย์ประเภทสนับสนุนและรองรับการพัฒนา 

ข้อมูลพื้นที่อสังหาริมทรัพย์ประเภทสนับสนุนและรองรับการพัฒนา (ตารางท่ี 4.6) แยกเป็นพ้ืนที่
ว่างและเส้นทางคมนาคม ผลการศึกษาพบว่าโครงการกรณีศึกษามีพ้ืนที่ว่างขนาดใหญ่ เนื่องจากเป็นพ้ืนที่ที่ยัง
ไม่ได้มีการพัฒนา ดังนั้นสมมุติฐานเบื้องต้นจึงคิดจากพ้ืนที่ว่างตามกฏหมาย ร้อยละ 30 ของพ้ืนที่ดิน  เนื่องจาก
ร้อยละ 50 ของพ้ืนที่ว่างสามารถคิดเป็นพ้ืนน้ าได้ จึงท าให้ สามารถก าหนดหนดพ้ืนที่ว่างที่เหลือซึ่งเป็นพ้ืนที่ สี
เขียวได้ 7 ไร่ และก าหนดพื้นที่เส้นทางคมนาคม ไว้ที่ร้อยละ 2.5 ของพ้ืนที่ดิน 

เนื่องจากกรณีศึกษาเป็นโครงการที่ เกิดขึ้นมาก่อนจึงท าให้ยังไม่มีการขยายตัวของส่วน 
อสังหาริมทรัพย์เต็มพ้ืนที่ จึงก าหนดพ้ืนที่ว่างไว้ในสัดส่วนที่น้อยที่สุดตามพ้ืนที่ว่างตามกฏหมาย เนื่องจาก
โครงการใหม่ควรมีการพัฒนาอย่างมีประสิทธิภาพมากที่สุดเป็นร้อยละ 3.5 และพ้ืนที่ คมนาคมร้อยละ 2.5 
ของพ้ืนที่ดินในโครงการ ซึ่งน้อยกว่าในกรณีศึกษาเนื่องจากมีการวางแผนพัฒนาแบบเต็มพ้ืนที่ จึงสามารถ
ก าหนดพ้ืนที่คมนาคมได้อย่างมีประสิทธิภาพมากกว่ากรณีศึกษา 
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ตารางที่ 4.6 

 

ตารางการใช้ประโยชน์ที่ดินรวม 

 
ที่มา: ผู้วิจัย 
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4.3 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการมารีน่าเพื่อก าหนดขนาดอสังหาริมทรัพย์ในโครงการ 

 

4.3.1 ผลการส ารวจตลาด 

4.3.1.1 สถานการณ์ตลาดโรงแรม 
จากการศึกษาสภาวะการการตลาดของธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรมในจังหวัดภูเก็ตนั้นพบว่าในปี 

2559 นั้นจังหวัดภูเก็ตมีปริมาณนักท่องเที่ยว 13,306,465 คน เติบโตขึ้นจากปีก่อน 6% น ารายได้เข้าสู่จังหวัด  

321,711,220,000 ล้านบาท โดยมีอัตราส่วนการเข้าพักเฉลี่ยอยู่ที่ 74.1% ของห้องพักทั้งหมด โดนอัตราส่วน

การเข้าพักในหน้าไฮซีซั่น(เดือนธันวาคม-เมษายน) นั้นเฉลี่ยสูงถึง 82.7% 

โดยสมาคมโรงแรมไทย (ทีเอชเอ) ประเมินจากแนวโน้มการขยายตัวของการท่องเที่ยวไทย 

โดยเฉพาะในจุดหมายที่โดดเด่นเช่นภูเก็ต และเชียงใหม่  จะส่งผลให้ภาพรวมรายได้ธุรกิจโรงแรมปี 2560 

เติบโตมีรายได้มากข้ึนกว่า 10% และคาดว่าระดับการเข้าพักจะอยู่ที่ 75-85% ของโรงแรมท้ังหมด  

ในปัจจุบันโรงแรมและรีสอร์ตในภูเก็ตที่บริหารโดยกลุ่มโรงแรมที่มีชื่อเสียงหรือมีระดับตั้งแต่ 3 

ดาวขึ้นไป มีจ านวนห้องพักรวมทั้งสิ้นประมาณ 47 ,000 ห้อง โดยราคาห้องพักระดับ 4 ดาวที่ภูเก็ตยังอยู่ที่

ระดับ 4,000 บาทขึ้นไป ส่วนราคาห้องพักระดับ 5 ดาวอยู่ที่ 6,000 บาทข้ึนไป  

ในปี 2558 และ 2559 มีห้องพักเกิดขึ้นใหม่รวมกันประมาณ 3,500 ห้อง ในขณะที่ปี 2560 และ 

2561 นั้นจากแผนของผู้ประกอบการโรงแรมในปัจจุบันคาดว่าจะมีห้องพักเกิดขึ้นใหม่เพียง 1,400 ห้อง ซึ่งยัง

ไม่สอดคล้องอัตราการเพ่ิมจ านวนของนักท่องเที่ยวทั้งหมด 

เมื่อพิจารณาจากปัจจัยทางการตลาดดังนี้แล้วพบว่าธุรกิจโรงแรมในจังหวัดภูเก็ตยังอยู่ในสภาวะ

ขยายตัวและจ านวนห้องพักโรงแรมที่เกิดขึ้นใหม่ยังน้อยกว่าจ านวนนักท่องเที่ยวที่เพ่ิมขึ้นอยู่มาก ดังนั้นการ

ประกอบการธุรกิจโรงแรมในโครงการมารีน่าซึ่งมีภูมิทัศน์ที่สวยงามมีระดับเป็นเอกลักษณ์จึงเป็นสิ่งที่น่าสนใจ 

จากการศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ (Feasibility Study) พบว่าการก่อสร้าง

โครงการโรงแรมระดับ 5 ดาว จ านวน 400 ห้อง ในช่วงระดับราคาเฉลี่ยประมาณ 5,500 บาทซึ่งอยู่ในช่วง

ระดับราคาที่ต่ าเมื่อเทียบกับโรแรมระดับ 5 ดาวอ่ืนๆ และมีจุดคุ้มทุนได้ก าไรที่น่าพึงพอใจของการเข้าพักอยู่ที่ 

60% ต่อปี เป็นการประกอบการธุรกิจที่มีความเสี่ยงน้อย (อัตราส่วนการเข้าพักในจังหวัดภูเก็ตเฉลี่ยอยู่ที่ 74%

ของห้องพักท้ังหมด) และมีโอกาสสร้างผลก าไรที่น่าพึงพอใจ 
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เนื่องจากโครงการมารีน่าเป็นโครงการด้านการท่องเที่ยวแบบหรูหรา โดยธรรมชาติของโครงการ

มีศักยภาพที่สามารถเพ่ิมมูลค่าให้กับอสังหาริมทรัพย์ต่อเนื่องได้อย่างมาก ดังนั้นโรงแรมที่ควบคู่ไปโครงการจึง

ควรอยู่ในระดับเดียวกัน เพ่ือตอบสนองและสอดคล้องกับรูปแบบการท่องเที่ยวและผู้ใช้บริการ นอกจากนี้ในยัง

เป็นการกระตุ้นและพัฒนาพ้ืนที่ตัวเมืองจังหวัดภูเก็ต ให้สามารถตอบสนองการท่องเที่ยวแบบหรูหราอย่าง

เหมาะสม โรงแรม 5 ดาวจึงเป็นตัวเลือกที่เหมาะสมกับโครงการวิจัย 

 

 
ภาพที่ 4.18 ภาพแสดงจ านวนห้องพักปี พ.ศ. 2557-2561, เจแอลแอล 
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ภาพที่ 4.19 ภาพแสดงอัตราการเข้าพัก พ.ศ. 2559, กรมการท่องเที่ยว 

 

4.3.1.2 สถานการณ์ตลาดบ้านเดี่ยวและคอนโดมิเนียม 

จากการศึกษาสภาวะการการตลาดของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในจังหวัดภูเก็ตในปัจจุบันพบว่า 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ภูเก็ตเริ่มมีการฟ้ืนตัวขึ้นอย่างชัดเจน หลังจากเกิดภาวะซบเซาในช่วง 2 ปีที่ผ่านมา
เนื่องจากเกิดความวุ่นวายทางการเมืองประกอบกับเศรษฐกิจโลกเกิดผันผวน ท าให้นักลงทุนและผู้บริโภคเกิด
ความไม่มั่นใจในการลงทุน แต่อย่างไรก็ตามในปี 2559 จังหวัดนั้นมีนักท่องเที่ยวมากขึ้นจากปีก่อน 6% น า
รายได้เข้าสู่จังหวัด  321,711,220,000 ล้านบาทและคาดว่าจะเพ่ิมมากขึ้นในอัตราก้าวหน้าปีต่อไป ส่งผลให้
นักลงทุนและผู้บริโภคเกิดความเชื่อมั่นมากขึ้น ประกอบกับนโยบายภาครัฐในปัจจุบันที่ให้ความส าคัญในการ
ผลักดันจังหวัดภูเก็ต ซึ่งเป็นจังหวัดที่มีศักยภาพสูงและมีผลิตภัณฑ์มวลรวมสูงเป็นอันดับที่สามของประเทศ 
โดยด าเนินการโครงการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานจ านวนมากเช่น โครงการขยายสนามบินภูเก็ต โครงการขยาย
ทุ่นจอดเรือยอชต์ โครงการทางลอดแยกดาราสมุทร โครงการทางลอดสี่แยกสามกอง-โลตัส โครงการทางลอด
แยกบางคูและห้าแยกฉลอง ทางลอดแยกสนามบินภูเก็ต โครงการรถไฟฟ้าสนามบินนานาชาติภูเก็ต -ห้าแยก
ฉลองโครงการรถไฟขับเคลื่อนพลังงานไฟฟ้า เส้นทางสุราษฎร์ธานี-พังงา-ภูเก็ต และโครงการเจาะอุโมงค์ทาง
ด่วนกะทู้ - ป่าตอง  
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ในปัจจุบันจังหวัดภูเก็ตมีอุปทานอสังหาริมทรัพย์เสนอขายในตลาดอยู่ประมาณ 17,000 หน่วย 
โดยมีอัตราการตอบรับเฉลี่ย 69%  ในส่วนของราคาขายทั้งจากผู้ประกอบการและการน ามาขายใหม่ขอ ง
ผู้บริโภคนั้นพบว่ามีการปรับราคาสูงขึ้นกว่าเดิม 5% และจากผลการศึกษายังพบว่าอสังหาริมทรัพย์ในกลุ่ม
ระดับบนยังคงได้มีความต้องการสูงและได้รับผลตอบรับจากผูบริโภคเป็นอย่างดี โดยเฉพาะคอนโดมิเนียม
ระดับบนที่มีราคาสูงกว่า 100,000 บาท/ตร.ม.ที่ตั้งอยู่ในบริเวณใกล้ชายหาดหรือแหล่งท่องเที่ยวส าคัญๆ  

ในปัจจุบันอัตราส่วนผู้บริโภคอสังหาริมทรัพย์ในจังหวัดภูเก็ตมีอัตราส่วนชาวไทยต่อชาวต่างชาติ
อยู่ที่ประมาณ 70:30 โดยที่มีอัตราส่วนของชาวต่างชาติสูงขึ้นเรื่อยๆ โดยมีส่วนหนึ่งมาจากการเข้าสู่ประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียนซึ่งส่งเสริมให้ความต้องการที่อยู่อาศัยในเมืองตากอากาศเพ่ิมสูงขึ้น อีกส่วนหนึ่งมาจากกลุ่ม
นักลงทุนต่างชาติที่ซื้อไว้เก็งก าไร เนื่องจากภูเก็ตเป็นเกาะที่มีพ้ืนที่ขนาดเล็กและได้รับการคาดการณ์ว่าจะเกิด
การขาดแคลนพ้ืนที่อยู่ในอนาคตที่จะท าให้ราคาอสังหาริมทรัพย์พุ่งขึ้นไปอีกมากจากในปัจจุบัน และการปล่อย
เช่าที่อยู่อาศัยในปัจจุบันในจังหวัดภูเก็ตนั้นสามารถให้ผลตอบแทนได้ถึง 6-8% ซึ่งเป็นผลตอบแทนที่น่าพึง
พอใจ 

จากข้อมูลที่ได้ศึกษามาในข้างต้นพบว่าแผนการก่อสร้างโครงการที่พักอาศัยบ้านเดี่ยวและ
คอนโดมิเนียมในระดับ Luxury ในโครงการมารีน่า ซึ่งจัดอยู่ในกลุ่มที่พักอาศัยระดับบนที่มีราคาสูงกว่า 
100,000 บาท/ตร.ม. ในบริเวณพ้ืนที่ติดชายหาดและแหล่งท่องเที่ยวส าคัญ (สะพานหิน) นั้นมีความเหมาะสม
เป็นอย่างยิ่ง เมื่อพิจารณาจากการตอบรับของผู้บริโภคท่ีต้องการผลิตภัณฑ์ประเภทนี้มากท่ีสุด อีกท้ังสอดคล้อง
กับนโยบายภาครัฐที่ออกนโยบายกระตุ้นการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในจังหวัดภูเก็ต 

 

4.3.1.3 สถานการณ์ตลาดศูนย์การค้า 

จากการที่จังหวัดภูเก็ตนั้นเป็นจังหวัดที่มีศักยภาพทางเศรษฐกิจสูง โดยมีผลิตภัณฑ์มวลรวมสูง
เป็นอันดับที่สามของประเทศ และมีจ านวนนักท่องเที่ยวในปี 2559 กว่า 13 ล้านคน น ารายได้เข้าสู่จังหวัด  
321,711,220,000 บาท และคาดการณ์ว่าจะมีจ านวนนักท่องเที่ยวเพ่ิมข้ึนในอัตราก้าวหน้าในปีต่อไป ท าให้
จังหวัดภูเก็ตเป็นตลาดที่น่าสนใจในวงการธุรกิจค้าปลีก  

โดยจากสภาวะการการตลาดในปัจจุบันกลุ่มผู้ค้าปลีกคาดการณ์ว่าธุรกิจค้าปลีกเติบโตราว 3-
3.5% ในอัตราเดียวกับการขยายตัวของเศรษฐกิจไทย แต่คาดการณ์ว่าธุรกิจการค้าปลีกในหัวเมืองที่ศักยภาพ
สูงเช่นจังหวัดภูเก็ตจะมีอัตราการขยายตัวสูงกว่าค่าเฉลี่ยมาก ซึ่งจะเห็นความมั่นใจของผู้ประกอบการได้จาก
เกิดข้ึนของโครงการศูนย์การค้าขนาดใหญ่หลายโครงการในช่วงปี 2560-2561 เช่นโครงการ บลูเพิร์ล ภูเก็ต 
ของกลุ่มเดอะมอลล์ ที่มีก าหนดเปิดบริการปลายปี2561 บนที่ดิน 160ไร่ ด้วยเงินลงทุนกว่า 2 หมื่นล้านบาท 
ภายใต้ concept ริเวียร่าแห่งตะวันออก สอดรับนโยบายของภาครัฐที่มีแนวทางส่งเสริมการท่องเที่ยวทาง
ทะเลด้วยเรือส าราญมากขึ้น, โครงเซ็นทรัล ภูเก็ต แห่งใหม่ ของกลุ่มเซ็นทรัล ซึ่งตั้งอยู่บริเวณฝั่งตรงข้ามถนน
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ของเซ็นทรัล ภูเก็ตเดิม(เซ็นทรัล ภูเก็ต เฟสติวัล) บนที่ดิน 111 ไร่ ด้วยเงินลงทุนกว่า 2 หมื่นล้านบาทเช่นกัน 
ภายใต้ concept Luxury Lifestyle เพ่ือรองรับความต้องการของกลุ่มนักท่องเที่ยวระดับไฮเอนด์ และ
นอกจาก 2 โครการห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่นี้แล้วยังมีคอมมูนิตี้มอลล์ขนาดเล็กกว่าขยายตัวไปตามบริเวณ
แหล่งท่องเที่ยวและชายหาดต่างๆ 

เมื่อพิจารณาจากสถานการณ์ทางการตลาดและก าลังซื้อของประชากรและนักท่องเที่ยวใน
จังหวัดภูเก็ตแล้วพบว่าพ้ืนที่การก่อสร้างศูนย์การค้าในโครงการมารีน่าซึ่งอยู่ใกล้บริเวณศูนย์กลางตัวเมืองและ
ติดสะพานหินซึ่งเป็นแหล่งท่องเที่ยวยอดนิยมในจังหวัดภูเก็ต ที่มีชาวจังหวัดภูเก็ตและนักท่องเที่ยวผ่านพื้นที่
บริเวณดังกล่าวเป็นจ านวนมากกว่า 100,000 คนต่อวัน นั้นมีศักยภาพเพียงพอในการดึงดูดลูกค้ามากกว่า 
5,000 คนต่อวันตามที่คาดการณ์ไว้ในการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ (Feasibility Study)  

จากการรวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์และแหล่งข้อมูลทุติยภูมิ ค่าเฉลี่ยของราคาค่าเช่าพ้ืนที่
ศูนย์การค้าอยู่ที่ 1,636 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และราคาท่ัวไปอยู่ที่ 1500-4500 บาทต่อตาราเมตรต่อ
เดือน จึงได้ก าหนดราคาค่าเช่าพ้ืนที่ศูนย์การค้าในโครงการวิจัยในราคาข้ันต่ าที่ 1500 บาทต่อตารางเมตรต่อ
เดือน 

4.3.2 เปรียบเทียบค่าบริการ 

จากการส ารวจสถานการณ์การตลาด เปรียบเทียบโครสร้างราคากับโครงการที่พักอาศัยและ
โรงแรมอ่ืนๆในเซกเมนต์ Luxury และโรงแรมระดับ 5 ดาว เช่นเดียวกัน ตามตารางที่ 4.8 4.9 และ 4.10 จะ
เห็นได้ว่าราคาท่ีก าหนดไว้ตามการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ (Feasibility Study) มีความใกล้เคียง
กับราคาของโครงการอื่นๆและเป็นราคาที่เหมาะสมส าหรับกลุ่มผู้บริโภคเป้าหมาย  โดยสามารถก าหนดราคาที่
เหมาะสมในการด าเนินการทางธุรกิจของที่พักอาศัยได้ดังนี้ 

1. คอนโดมิเนียม ก าหนดราคาขายเฉลี่ย 111,250 บาทต่อตารางเมตร  

2. บ้านเดี่ยว ก าหนดราคาขายเฉลี่ย 180,000 บาทต่อตารางวา 

ในกรณีของบ้านเดี่ยวที่มีราคาสูงกว่าโครงการบ้านเดี่ยวอ่ืนๆเป็นเพราะพ้ืนที่บ้านเดี่ยวของ
โครงการเป็นพ้ืนที่ริมชายหาด ในบริเวณพ้ืนที่ที่เป็นหนึ่งในท าเลที่ดีที่สุดของภูเก็ต ท าให้พ้ืนที่มีราคาสูงกว่า
โครงการบ้านเดี่ยวขนาดใหญ่อ่ืนๆ ซึ่งมักสร้างในบริเวณตอนในของเกาะห่างจากศูนย์กลางความเจริญที่มีราคา
พ้ืนที่ถูกกว่า  

3. โรงแรม ราคาห้องพักเฉลี่ย 5,250 บาทต่อคืน 
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ตารางที่ 4.7 

 

ตารางเปรียบเทียบราคาโครงการคอนโดมิเนียม 

 
ที่มา: http://www.phuketall.com/webboard/property, ผู้วจิัย 

 

ตารางที่ 4.8 

 

ตารางเปรียบเทียบราคาโครงการบ้านดี่ยว 

 
ที่มา: https://www.ddproperty.com, http://www.phuketall.com/webboard/property, ผู้วิจัย 
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ตารางที่ 4.9 

 

ตารางเปรียบเทียบราคาโครงการโรงแรม 

 
ที่มา: ผู้วิจัย 

 

4.3.3 สรุปผลการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการมารีน่าด้านการลงทุน 

จากตารางสรุปความเป็นไปได้ในการลงทุน พัฒนาโครงการมาริน่า ทางการเงิน โดยได้
ตั้งสมมติฐานประกอบการศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงิน ประกอบด้วย มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present 
Value: NPV) รายรับสุทธิ ต้นทุนโครงการ ก าไรเบื้องต้น ปีคืนทุน (payback period) อัตราผลตอบแทนที่คาด
ว่าจะได้รับ (Internal Rate of Return : IRR) และอัตราส่วนคิดลด (Discount rate)  โดยได้ใช้ข้อมูลจากการ
ทบทวนวรรณกรรม การสอบถามไปยังผู้ประกอบการและพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทต่าง ๆ และข้อมูล
จากโครงการเปรียบเทียบในบริเวณเดียวกัน สามารถสรุปได้ว่า โครงการดังกล่าวสามารถพัฒนาได้และได้
ผลตอบแทนที่น่าพึงพอใจส าหรับการลงทุน โดยผู้วิจัยได้พิจารณาถึงปัจจัยสนับสนุนการตัดสินใจ 4 ปัจจัยได้แก่  

1. มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) จากการค านวณกระแสเงินสดคิดลดกลับ (Discount cash flow 
analysis) พบว่า ทุกโครงการมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิมากกว่า 0 โดยโครงการบ้านเดี่ยว มี NPV ต่ าสุด 
60,265,527 บาท และศูนย์การค้ามี NPV สูงที่สุด ที่ 2,920,394,245 บาท ซึ่งจากค าจ ากัดความของมูลค่า
ปัจจุบันสุทธิแล้ว หากโครงการใดมีมูลค่ามากกว่า 0 โครงการนั้นมีความเป็นไปได้ทางการเงินในการลงทุน (สุ
กุลพัฒน์ คุ้มไพศาล, 2551)  
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2. ปีคืนทุน (Pay back period) ในการพัฒนาโครงการนี้ ผู้วิจัยได้ก าหนดระยะเวลาพัฒนา
โครงการ 30 ปี เนื่องจากผู้วิจัยตั้งสมมติฐานประกอบว่า โครงการนี้เป็นโครงการใหม่ จะต้องมีระยะเวลาในท า
การตลาดที่มากกว่าโครงการที่มีอยู่แล้ว และด้วยการพัฒนาหลากหลายรูปแบบซึ่งมีข้อจ ากัดแตกต่างกัน แต่
จากการศึกษาความเป็นไปได้โครงการนี้ พบว่า ทุกโครงการมีระยะเวลาการคืนทุนน้อยกว่า 10 ปี   

3. อัตราผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับ (Internal Rate of Return : IRR) ในการพัฒนาโครงการ
พบว่าโครงการที่มีอัตราผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับมากที่สุดคือโครงการคอนโดมิเนียมที่ร้อยละ 35.26 
รองลงมาคือโรงแรมที่ร้อยละ 23 มารีน่าที่ร้อยละ 18 บ้านเดี่ยวที่ร้อยละ 17.98  โดยศูนย์การค้ามี IRR ต่ าสุด
ที่ร้อยละ 12 ซึ่งในทุกโครงการมีค่า IRR ที่สูงกว่าอัตราส่วนคิดลด (Discount rate) แสดงว่า ทุกโครงการได้รับ
อัตราผลตอบแทนที่น่าพึงพอใจ แต่ทั้งนี้ โครงการประเภทศูนย์การค้า (Department store) กลับมีส่วนต่าง
ระหว่าง IRR กับ Discount rate เพียง 2% หากผู้ประกอบการต้องการอัตราผลตอบแทนที่สูงขึ้น อาจจะ
พิจารณา ลดค่าก่อสร้างบางส่วนของโครงการศูนย์การค้า หรือใช้พื้นที่ส่วนกลางบางส่วนร่วมกับโครงการอ่ืน ๆ 
เพ่ือลดค่าบริหารจัดการโครงการ  

4. อัตราส่วนคิดลด (Discount rate) ในการพัฒนาโครงการพบว่าโครงการที่มีอัตราส่วนคิดลด
สูงที่สุดคือ โรงแรมอยู่ที่ร้อยละ 12 รองลงมาคือศูนย์การค้าที่ร้อยละ 11 มารีน่าที่ร้อยละ 10 คอนโดมิเนียมที่
ร้อยละ 9.17 โดยส่วนบ้านเดี่ยวมีอัตราส่วนคิดลดน้อยที่สุดที่ร้อยละ 8.02  ทั้งนี้ อัตราส่วนคิดลดของโครงการ
นี้ทุกประเภทโครงการ จะมีค่ามากกว่าอัตราส่วนคิดลดกลางที่สมาคมผู้ประเมินมูลค่าอิสระแห่งประเทศไทยได้
ก าหนดไว้ (นิพัทธ์ ทวนนวรัตน์, 2552) เนื่องจากผู้ประกอบการโครงการเป็นผู้ประกอบการหน้าใหม่ มีโอกาส
ในหาแสวงหาแหล่งเงินทุนต่ ากว่า อีกทั้งโครงการมีความเสี่ยงมากกว่า เนื่องจากสภาพแวดล้อมของท าเลที่ตั้ง
โครงการต้องมีการพัฒนามาก และมีผู้บุกรุก ผู้วิจัยจึงได้ก าหนดอัตราความเสี่ยงเพ่ือประกอบการพิจารณา
อัตราส่วนคิดลดโครงการนี้สูงกว่าโครงการอื่น ๆ  
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ตารางที่ 4.10 

 

ตารางการสรุปความเป็นไปได้โครงการ 

 
ที่มา: ผู้วิจัย 

 

ตารางที่ 4.11 

 

ตารางแสดงค่าที่ดินโครงการ 

 
ที่มา: ผู้วิจัย 
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ตารางที่ 4.12 

 

ตารางการสรุปต้นทุนโครงการ 

ที่มา: ผู้วิจัย 
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 ที่มา: ผู้วิจัย 

 

ตารางที่ 4.13 

 

ตารางการสรุปความเป็นไปได้โครงการประเภทเช่า 
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4.4 การวิเคราะห์การวางผังโครงการมารีน่า 

 
4.4.1 สรุปพื้นที่การใช้งานภายในโครงการส าหรับการออกแบบในงานวิจัย 
เนื่องจากโครงการมารีน่าบริเวณพ้ืนที่จังหวัดภู เก็ตในปัจจุบันมีพัฒนาการของโครงการที่ไม่

สามารถตอบสนองต่อความต้องการของลูกค้าที่หลากหลายในส่วนของพ้ืนที่สนับสนุนและ บริการ การวิจัยนี้จึง
มุ่งประเด็นศึกษาไปที่พ้ืนที่อสังหาริมทรัพย์ประเภทสนับสนุนและบริการของ โครงการมารีน่า โดยที่ข้อสรุป
จากการศึกษาเปรียบเทียบกรณีศึกษาดังนี้ (ภาพท่ี 4.18)  

4.4.1.1 ขนาดพ้ืนที่พัฒนาโครงการ 

พ้ืนที่ส าหรับงานออกแบบในงานวิจัย ขนาดพ้ืนที่ 118 ไร่ โดยแบ่ง ลักษณะพ้ืนที่ได้ 2 แบบ คือ 
พ้ืนที่ดินและพ้ืนที่ขุมเหมือง 

พ้ืนที่ดิน 

- อสังหาริมทรัพย์ประเภทสนับสนุนและบริการขนาดพ้ืนที่ 46 ไร่ 

พ้ืนที่ขุมเหมือง 

- มารีน่าขนาดพ้ืนที่ 72 ไร่ 

4.4.1.2 รายละเอียดโครงการในส่วนออกแบบ 

พ้ืนที่ดิน: พ้ืนที่อสังหาริมทรัพย์ประเภทสนับสนุนและบริการ (ต าแหน่งที่ 2, ภาพที่ 
4.18) 

- พ้ืนที่จัดงานกลางแจ้ง ขนาดพ้ืนที่ 6.5 ไร่ 

- พ้ืนที่ศูนย์การค้า ขนาดพ้ืนที่ 28 ไร่ 

พ้ืนที่ขุมเหมือง: พ้ืนที่มารีน่า (ต าแหน่งที่ 1, ภาพที่ 4.19) 

- พ้ืนที่ท่าจอดเรือในน้ า 200 ล า ขนาด 72 ไร่ 

- พ้ืนที่จอดและซ่อมบ ารุงเรือบนบก 100 ล า ขนาด 11.5 ไร่ 

4.4.1.3 รายละเอียดโครงการเบื้องต้นส่วนพัฒนาที่พักอาศัยถาวรและท่ีพักอาศัย ชั่วคราว 

พ้ืนที่อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่พักอาศัยขนาดพ้ืนที่ 70ไร่ ซึ่งเป็นการ พัฒนาอสังหาริม -ทรัพย์
ต่อเนื่องในอนาคตของพ้ืนที่เพ่ือพัฒนาเป็นแหล่งท่องเที่ยวมารีน่าที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกที่รองรับความ
หลากหลายของผู้ใช้งาน เช่น โรงแรม รีสอร์ท คอนโดมิเนียม บ้านเดี่ยว เป็นต้น 
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4.4.2 ต าแหน่งพื้นท่ีการพัฒนาโครงการมารีน่า 

ผู้วิจัยน าผลการศึกษามาเป็นองค์ประกอบในแนวทางการวางผังโครงการโดยค านึงถึงวางผัง
โครงการโดยก าหนดต าแหน่งจากกฏหมายผังเมืองในด้านความสูงอาคาร การเข้าถึงโครงการทางบกและทาง
น้ า และ ความสัมพันธ์ด้านมุมมองและการใช้งานภายในโครงการ โดยก าหนดให้พ้ืนที่แต่ละการใช้งานมี
ต าแหน่งดังนี้ 

1. พ้ืนที่ศูนย์การค้าอยู่บริเวณทิศเหนือของพ้ืนที่ตั้งเนื่องจากการเข้าถึงทางบกและความต่อเนื่อง

ของเมืองที่อยู่ในกลุ่มพ้ืนที่เศรษฐกิจกลางเมือง 

2. พ้ืนที่โรงแรมและคอนโดมิเนียมอยู่ถัดลงมาจากศูนย์การค้า เนื่องจากเป็นพ้ืนที่ที่อยู่อาศัย 

หนาแน่นมากตามกฏหมายผังเมือง ซึ่งสามารถพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในแนวตั้งได้มากกว่าพื้นท่ีอ่ืน 

3. พ้ืนที่บ้านเดี่ยวอยู่บริเวณกลางของพ้ืนที่ตั้ง ซึ่งติดกับขุมเหมืองและโครงการมารีน่าท าให้

สามารถเพ่ิมมูลค่าของโครงการได้โดยตรง และเป็นพ้ืนที่ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยไม่สามารถพัฒนาโครงการใน

แนวตั้งได้ 

4. พ้ืนที่มารีน่าอยู่บริเวณติดกับหาดแสนสุข และคลองสาธารณะที่เป็นทางเดินเรือเข้ามาใช้

บริการ เนื่องจากป็นส่วนที่ต้องเชื่อมต่อทางทะเล และมีเรือเข้าออกบ่อยครั้ง 

Ref. code: 25605616030077CEU



102 
 

 
ภาพที่ 4.20 พ้ืนที่ออกแบบผังโครงการส่วนท่าเรือและศูนย์การค้า: ผู้วิจัย 
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4.4.3 ล าดับการพัฒนาโครงการและรายละเอียดโครงการ 

ผู้วิจัยได้ก าหนดล าดับการพัฒนาโครงการโดยการวิเคราะห์โครงการรองรับที่มีความจ าเป็นต่อ
การใช้งานควบคู่กับผลการประเมินความเป็นไปได้โครงการด้านการลงทุน โดยแบ่งการพฒนาโครงการเป็น 3 
ช่วง(ตารางที่ 4.8) ในส่วนรายละเอียดโครงการผู้วิจัยสามารถก าหนดได้จากการศึกษากรณีศึกษา กฏหมายที่
เกี่ยวข้อง และเก็บข้อมมูลจากการสัมภาษณ์โดยตรง 

4.4.3.1 โครงการระยะที่ 1 (First Phase) 

ช่วงแรกประกอบด้วยโครงการมารีน่าและคอนโดมิเนียม ซึ่งในส่วนมารีน่านั้นมีความจ าเป็นต้อง
พัฒนาเป็นโครงการแรกจากการศึกษาด้านอุปสงค์และอุปทานที่ไม่สมดุลกัน ในส่วนของคอนโดมิเนียมพัฒนา
ไปควบคู่กับโครงการมารีน่าในช่วงแรกเนื่องจากเป็นที่พักอาศัยที่สามารถตอบสนองความต้องการของ
นักท่องเที่ยวทางทะเลเป็นหลัก และจากผลการศึกษาจากกรณีศึกษาโครงการรอยัลมารีน่า คอนโดมิเนียมเป็น
ที่นิยมและประสบความส าเร็จ จึงควรพัฒนาไปพร้อมกับส่วนมารีน่า  

4.4.3.2 โครงการระยะที่ 2 (Second Phase) 

ช่วงที่ 2 ประกอบด้วยโครงการศูนย์การค้าและโรงแรม ในช่วงนี้ของโครงการจะเป็นการเพ่ิมกลุ่ม
ผู้ใช้บริการประเภทนักท่องเที่ยวทั่วไปหรือนักท่องเที่ยวที่เดินทางเข้าใช้บริการทางบก เพ่ือเพ่ิมรายได้และ
มูลค่าโครงการ นอกจากนี้ยังเป็นการสร้างสิ่งอ านวยความสะดวกที่ส่งเสริมส่วนมารีน่าให้มีผู้เข้าใช้บริการมาก
ขึ้น 

4.4.3.3 โครงการระยะที่ 3 (Third Phase) 

ช่วงที่ 2 ประกอบด้วยโครงการบ้านเดี่ยว เนื่องจากเป็นส่วนที่อยู่อาศัยถาวรที่ไม่ได้มีผู้ใช้บริการ
จากนักท่องเที่ยวทั่วไปหรือนักท่องเที่ยวทางทะเลเป็นหลัก ส่งผลให้ส่วนนี้สามารถท่ีจะพัฒนาภายหลังได้เพราะ
ผู้ใช้บริการส่วนใหญ่คือคนที่อาศัยอยู่ในจังหวัดภูเก็ต ซึ่งโครงการส่วนอ่ืนมีความจ าเป็นในการตอบสนองต่อ
นักท่องเที่ยวและสถานการณ์อุปสงค์และอุปทานต่อเนื่องได้เหมาะสมกว่าตามล าดับ 

รายละเอียดโครงการที่ส าคัญประกอบด้วย พ้ืนที่อาคาร พ้ืนที่ว่าง และพ้ืนที่สีเขียว โดยก าหนด
พ้ืนที่อาคารโดยการศึกษาขนาดพ้ืนที่ดินและพ้ืนที่อาคารจากกรณีศึกและน ามาเปรียบเทียบกับผู้เข้าใช้บรการ
ของโครงการส่วนมารีน่า ในส่วนพ้ืนที่ว่างและพ้ืนที่สีเขียวได้ก าหนดจากกฏหมายเป็นหลัก โดยก าหนดให้มีพ้ื
ที่ว่างอย่างน้อยร้อยละ 30 ของพ้ืนที่ดิน ซึ่งร้อยละ 50 ของพ้ืนที่ว่างได้ก าหนดให้เป็นพ้ืนที่สีเขียวตามกฏหมาย 
ซึ่งในส่วนมารีน่าสามารถใช้ประโยชน์จากพ้ืนที่ขุมเหมือง (พ้ืนน้ า) เป็นพ้ืนที่ว่างได้ตามกฏหมาย ซึ่งโครงการ
โดยรวมได้ก าหนดให้มีพ้ืนที่สีเขียวและพ้ืนที่ว่างมีสัดส่วนที่มากกว่าโครงการที่อยู่อาศัยและศูนย์การค้าอ่ืนๆ 
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เนื่องจากเป็นการเพ่ิมมูลค่าโครงการที่ส่งผลต่อความคุมทุน ภาพลักษณ์โครงการในระยะยาว และการดึงดูด
ผู้ใช้บริการ 

 

ตารางที่ 4.14 

 

ตารางการสรุปล าดับการพัฒนาโครงการเบื้องต้น 

 
ที่มา: ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 4.21 ผังอาคารและรายละเอียดอาคาร: ผู้วิจัย 
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บทที่ 5 
สรุป อภิปรายผลและข้อเสนอแนะ 

 
5.1 อภิปรายผลการวิจัย 

 

5.1.1 การเลือกที่ตั้งโครงการ 

จากผลการศึกษาพบว่าที่ตั้งโครงการซึ่งตั้งอยู่บริเวณ หาดแสนสุข อ่าวภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต ขนาด
พ้ืนที่ทั้งหมด 188 ไร่ แบ่งเป็นพ้ืนน้ าหรือพ้ืนที่ขุมเหมืองเก่า 72 ไร่ และพ้ืนดิน 116 ไร่ ซ่ึงมีศักยภาพเหมาะสม
ส าหรับการพัฒนาโครงการมารีน่าร่วมกับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ต่อเนื่องได้อย่างเหมาะสม 
เนื่องจากตั้งอยู่บริเวณพ้ืนที่ชายฝั่งที่มีกาพภาพเหมาะสม โดยพ้ืนที่เป็นขุมเหมืองเก่าที่สามารถใช้พ้ืนน้ าเพ่ือ
น ามาเป็นส่วนจอดเรือได้อย่างเหมาะสม มีการเข้าถึงทางทะเลที่สะดวกจากล าคลองที่เชื่อมต่อกับชายฝั่ง และ
อยู่ทางทิศตะวันออกของจังหวัดภูเก็ตที่มีคลื่นลมสงบเหมาะส าหรับการจอดซ่อมบ ารุงเรือ รวมถึงมีพ้ืนที่ดิน
รองรับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต่อเนื่องขนาดใหญ่บริเวณโดยรอบขุมเหมือง ซึ่งสามารถพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ได้ทั้งแนวตั้งและแนวราบ โดยมีพ้ืนที่ตั้งอยู่บริเวณตัวเมืองภูเก็ตที่มีส าธารณูปโภคและ
สาธารณูปการที่ครบครัน พ้ืนที่ตั้งโครงการวิจัยที่เลือกนั้นเป็นไปตามกฏเกณฑ์การเลือกที่ได้จากผลการศึกษา 
การวิเคราะห์ข้อมูลจากทฤษฏีการเลือกที่ตั้งท่าเรือ (พรพรรณ ชินณพงษ์. 2550.) และผลการสัมภาษณ์
ผู้เชี่ยวชาญจากภาครัฐ ภาคเอกชน และนักลงทุนจ านวน 4 คน ดังนี้  

 

- คุณภูริพัฒน์  ธีระกุลพิศุทธิ์ 

ต าแหน่ง: ผู้อ านวยการส านักงานเจ้าท่าภูมิภาคสาขาภูเก็ต  

- คุณบุญ  ยงสกุล 

ต าแหน่ง: Deputy Managing Director and Owner: Phuket boat lagoon 

- คุณสมคิด  รวมพรรณพงศ์ 

ต าแหน่ง: ผู้จัดการโครงการอ่าวปอแกรนมารีน่า  

- คุณประเสริฐ  เต็มมาศ 

ต าแหน่ง: นักผังเมืองส านักการช่างเทศบาลนครภูเก็ต 
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5.1.2 การก าหนดพ้ืนที่ใช้สอยในโครงการ 

ผลการศึกษาเรื่องพ้ืนที่ใช้สอยในโครงการ ได้ผลมาจากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ 4 คน และการ
วิเคราะห์กรณีศึกษา 2 แห่ง คือ รอยัลมารีน่าภูเก็ต และภูเก็ตโบ้ตลากูน รวมถึงการวิเคราะห์ความเป็นไปได้
ด้านการลงทุนตามตารางที่ 4.10 และ 4.11 จึงได้ผลสรุปขนาดพ้ืนที่ดิน จ านวนขาย และให้เช่าในแต่ละ
โครงการดังตารางที ่5.1 

 

ตารางที่ 5.1 

 

ตารางการสรุปพื้นที่แต่ละส่วนของโครงการ 

 

 
ที่มา: ผู้วิจัย 
 

5.1.3 เปรียบเทียบโครงการมารีน่าในวิจัยและกรณีศึกษา 

จากผลการศึกษากรณีศึกษาโครงการมารีน่า 2 โครงการ คือ ภูเก็ตโบ๊ทลากูน และรอยัลมารีน่า
ภูเก็ต ประกอบกับผลการวิเคราะห์ข้อมูลปฐมภูมิและทุติยภูมิ ส่งผลให้ผู้วิจัยสามารถก าหนดแนวทางของ
โครงการมารีน่าที่สามารถตอบสนองต่อสถานการณ์ทางเศรษฐกิจและสังคมของจังหวัดภูเก็ตได้อย่างเหมาะสม 
และมีการพัฒนาเพ่ือรองรับแนวโน้มที่จะเกิดขึ้นในอนาคต โดยโครงการมารีน่าในงานวิจัยมีข้อแตกต่างจา
กกณณีศึกษาท้ัง 2 โครงการดังนี้ 
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1) ท าเลที่ตั้ง 

พ้ืนที่ตั้งโครงการมารีน่าในงานวิจัยมีข้อได้เปรียบด้านสิ่งอ านวยความสะดวก เนื่องจากเป็นพ้ืนที่ที่
อยู่ใจกลางเมืองภูเก็ต ผู้ใช้บริการสามารถหาสินค้าและบริการได้หลากหลายและครบครัน รวมถึงอยู่ใกล้
บริเวณพ้ืนที่ราชการที่มีความจ าเป็นส าหรับผู้ใช้บริการท่าจอดเรือมารีน่า ที่ต้องติดต่อเอกสารการเดินเรือเข้า
ออกและพักอาศัย นอกจากนี้พ้ืนที่ตั้งในตัวเมืองมีลักษณะท้องถิ่นทั้งสถานที่ท่องเที่ยว วัฒนธรรม และอาหารที่
สามารถดึงดูดผู้ใช้บริการได้เป็นอย่างดี ซึ่งแตกต่างจากโครงการกรณีศึกษาทั้ง 2 โครงการที่จะให้ความส าคัญ
กับพ้ืนที่ที่อยู่ไกลชุมชน ซึ่งมีข้อได้เปรียบในเรื่องความเป็นส่วนตัวของโครงการและการเข้าถึงจากสนามบิน แต่
ในปัจจุบันผู้ใช้บริการที่ไม่ได้มีเฉพาะนักเดินเรือ ท าเลที่ตั้งที่เหมาะสมกับสมัยนิยมจึงควรเป็นพ้ืนที่ที่สามารถ
ตอบสนองความต้องการได้อย่างหลากหลายจากบริบทโดยรอบ และใช้ผังโครงการและรูปแบบสถาปัตยกรรม
ในการแบ่งพ้ืนที่ที่ต้องการความเป็นส่วนตัวและพ้ืนที่กิจกรรมต่างๆ นอกจากนี้โครงการมารีน่าในงานวิจัยมีที่
ตั้งอยู่กลางเมืองภูเก็ต ท าให้โครงการทุกส่วนสามารถพัฒนาได้เต็มพ้ืนที่ ซึ่งต่างจากกรณีศึกษาที่ตั้งอยู่นอกเมือง
ส่งผลให้ผู้ใช้บริการทางบกเข้าถึงไม่สะดวกและใช้ระยะเวลามากกว่าโครงการในงานวิจัย จึงท าให้โครงการ
กรณีศึกษาทั้งคู่ไม่สามารถที่จะพัฒนาได้อย่างต่อเนื่อง เนื่องจากฐานผู้ใช้บริการจากทางบกไม่เพียง พอต่อการ
พัฒนาห้างสรรพสินค้าหรืออสังหาริมทรัพย์อื่นๆ 

2) ขนาดพืน้ที่ตั้ง 

เมื่อเปรียบเทียบขนาดพ้ืนที่ตั้งของกรณีศึกษาทั้ง 2 แห่ง กับพ้ืนที่ตั้งโครงการมารีน่าในงานวิจัย 
ขนาดพ้ืนที่ตั้งต่างกันอย่างชัดเจนคือส่วนพื้นดิน ซึ่งโครงการมารีน่าในงานวิจัยมีพ้ืนที่น้อยกว่าอยู่ที่ 116 ไร่ ซึ่ ง
โครงการกณณีศึกษารอยัลภูเก็ตมารีน่ามีขนาด 174 ไร่ และภูเก็ตโบ๊ทลากูนมีขนา 231 ไร่ ซึ่งส่งผลให้เกิด
โอกาสการขยายตัวของโครงการ เช่น การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมหรือสร้างพ้ืนที่กิจกรรมรูปแบบใหม่ใน
อนาคต พ้ืนที่ในงานวิจัยจึงมีข้อเสียเปรียบในเชิงขนาดพ้ืนดิน ส่วนพ้ืนที่ขุมเหมืองหรือพ้ืนน้ าในที่ตั้งมี ขนาด
ใกล้เคียงกับโครงการกรณีศึกษา แต่ต่างกันที่พ้ืนที่ขุมเหมืองในงานวิจัยแบ่งออกเป็นสองส่วน ซึ่งมีการกระจาย
ตัวที่มากกว่ากรณีศึกษา ส่งผลให้โครงการต่อเนื่องอ่ืนๆสามารถใช้ประโบชน์จากส่วนมารีน่าได้อย่างทั่วถึง 

3) จ านวนการรองรับ 

เมื่อเปรียบเทียบกัน โครงการในงานวิจัยมีจ านวนการรองรับที่มากกว่าหลากหลาย และครบครัน
มากกว่าโครงการกรณีศึกษาทั้ง 2 แห่ง ในส่วนของมารีน่า ผู้วิจัยได้ก าหนดให้มีที่จอดซ่อมบ ารุงเรือบนบก 100 
ล า จากการเปรียบเทียบสัดส่วนอุปสงค์ในการจอดเรือยอตช์ โดยใช้ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ ความต้องการของ
ผู้ใช้งานจากผู้ประกอบการโดยตรง อัตราส่วนอยู่ที่ร้อยละ 30 และมากน้อยตามพ้ืนที่ที่จ ากัด (บุญ ยงสกุล , 
2557) ส่วนพ้ืนที่จอดเรือในน้ าหรือในขุมเหมืองได้ออกแบบให้มีการใช้งานเต็มพ้ืนที่ ซึ่งสามารถรองรับได้
จ านวน 200 ล า รวมทั้งหมด 300 ล า ซึ่งสอดคล้องกับสัดส่วนอุปสงค์ส่วนเกินที่ประมาน 350-400 ล า 
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ผลการศึกษาในส่วนที่พักอาศัยได้ก าหนดให้มีรูปแบบที่พักอาศัยที่หลากหลายมากกว่ากรณีศึกษา 
เนื่องจากโครงการมารีน่าของกรณีศึกษามีอายุโครงการค่อนข้างมาก จึงท าให้ประเภทที่อยู่อาศัยไม่ตรงกับสมัย
นิยม  โดยโครงการวิจัยจะให้น้ าหนักไปที่ประเภทคอนโดมิเนียมและโรงแรม ส่วบ้านเดี่ยวก าหนดให้มีจ านวน
น้อยกว่ารูปแบบอื่น แต่มุ่งไปที่ขนาดของตัวบ้านและต าแหน่งโครงกที่อยู่ติดโครงการส่วนมารีน่าโดยตรง 

ส่วนพ้ืนที่ห้างสรรพินค้าเมื่อเปรียบเทียบกับกรณีศึกษาได้มีการพัฒนาให้ตอบรับต่อผู้ใช้บริการ
มากขึ้นอย่างเหมาะสม เพ่ือตอบสนองนักท่องเที่ยวทางบกและผู้อยู่อาศัยในจังหวัดภูเก็ต ในโครงการกรณี  
ศึกษาไม่ได้มีการวางแผนหรือผังโครงการที่เตรียมรองรับการพัฒนาที่ขยายตัวให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกครบ
ครันและหลากหลาย มีลักษณะเป็นร้านค้าที่เรียงตัวกันใต้อาคารชุดห้องแถวริมขุมเหมือง ซึ่งไม่เพียงพอต่อ
ความต้องการ รวมถึงพ้ืนที่ส่วนกลางที่ไม่ได้รับการออกแบบเพ่ือรองรับผู้ใช้บริการจ านวนมาก จึงเกิดปัญหาใน
การดึงดูดใจในการเข้าใช้บริการ 

 

5.1.4 การวางผังโครงการ 

ภายในโครงการวิจัยมีพ้ืนที่ทั้งหมด 5 ส่วน คือ มารีน่า ศูนย์การค้า โรงแรม คอนโดมิเนียม และ
บ้านเดี่ยว จากผลการศึกษาผู้วิจัยสามารถสรุปข้อจ ากัดและความเหมาะสมในการวางผังรวมโครงการส าหรับ
แต่ละพ้ืนที่การใช้งานได้ดังนี้ตามภาพท่ี 5.1 

1) มารีน่า 

พ้ืนที่ที่เหมาะสมกับการพัฒนามารีน่าจ าเป็นต้องเป็นพ้ืนที่ชายฝั่งและควรมีความลาดเอียงของ
ชายฝั่งที่เหมาะสมด้านการเข้าถึงทางทะเล พ้ืนที่ตั้งควรอยู่ในต าแหน่งชายฝั่งที่ไม่ติดกับทะเลเปิด เนื่องจาก
ความรุนแรงของคลื่นลมที่ส่งผลต่อการจอดและซ่อมบ ารุงเรือ ต าแหน่งพ้ืนที่ตั้งส่วนมารีน่าภายในโครงการทั้ง 
หมดควรอยู่บริเวณใกล้ชายฝั่งมากที่สุด เนื่องจากความจ าเป็นด้านการเข้าถึงทางทะเล ซึ่งส่งผลต่อความ
สะดวกสบาย การจัดการพ้ืนที่และการคมนาคมภายในโครงการ และเป็นการพัฒนาโครงการแนวราบซึ่ง
สอดคล้องกับข้อจ ากัดทางกฏหมาย 

2) ศูนย์การค้า 

พ้ืนที่ศูนย์การค้าควรอยู่ในบริเวณที่สามารถเชื่อมต่อกับตัวเมืองหรือเขตเศรษฐกิจได้สะดวก โดย
ให้ความส าคัญในประเด็นด้านการเข้าถึงทางบก นอกจากนี้ควรค านึงถึงการเชื่อมต่อกับส่วนโรงแรมและส่วนมา
รีน่า ซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่เกิดการใช้งานต่อเนื่องและสนับสนุนกันได้อย่างเหมาะสม เนื่องจากผู้ใช้บริการทั้งสามส่วน
เป็นนักท่องเที่ยวซึ่งมีการใช้จ่ายโดยง่ายกว่าผู้อยู่อาศัยในพ้ืนที่ จึงควรวางผังให้เกิดความต่อเนื่องของการใช้งาน
ของพ้ืนที่ทั้งสามส่วนโครงการ 
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3) โรงแรม 

พ้ืนที่ที่เหมาะสมกับการพัฒนาโรงแรมควรตั้งอยู่ในพื้นที่สามารถพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในแนวตั้ง
ได้ตามกฏหมาย เช่น พ้ืนที่ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก พ้ืนที่ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย หรือเขตพิเศษบางพ้ืนที่ ควร
มีการเข้าถึงสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่ครบครัน โดยเฉพาะเส้นทางคมนาคมที่สะดวกสบาย ควรวางผัง
ให้เกิดการเชื่อมต่อกับศูนย์การค้าและมารีน่าเป็นหลัก เนื่องจากรูปแบบการใช้งานเป็นที่พักชั่วคราวซึ่งเป็นการ
ท่องเที่ยวเป็นส่วนมาก 

4) คอนโดมิเนียม 

พ้ืนที่ที่เหมาะสมกับการพัฒนาคอนโดมิเนียมควรอยู่ในพ้ืนที่ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก พ้ืนที่ที่อยู่
อาศัยหนาแน่นน้อยหรือเขตพิเศษบางพ้ืนที่ เนื่องจากเป็นการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในแนวตั้งเช่น เดียวกับ
โรงแรม แต่คอนโดมิเนียมเป็นที่พักอาศัยถาวรกึ่งชั่วคราว จึงสามารถวางต าแหน่งโครงการให้อยู่บริเวณใกล้  
เคียงกับศูนย์การค้าหรือโรงแรมได้ โดยวางผังให้เกิดการแบ่งพ้ืนที่ชัดเจนให้เกิดความเป็นส่วนตัวของพ้ืนที่ โดย
ให้ความส าคัญเรื่องเส้นทางคมนาคม ไม่ควรมีถนนของโครงการอ่ืนตัดผ่านภายใน และใช้พ้ืนที่สนับสนุนในการ
สร้างระยะห่างจากโครงการอื่นๆ เช่น พ้ืนที่จอดรด พ้ืนที่ซ่อมบ ารุง หรือพ้ืนที่สวน  

5) บ้านเดี่ยว 

บ้านเดี่ยวเป็นพ้ืนที่โครงการที่มีขนาดใหญ่กว่าส่วนที่พักอาศัยอ่ืนๆและมีความยืดหยุ่นของพ้ืนที่
ด้านการวางผังที่ส่งผลต่อการเพ่ิมมูลค่าเป็นอย่างมาก ซึ่งเป็นการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในแนวราบจึงควรอยู่
ใกล้พ้ืนที่ชายฝั่งเนื่องจากความสอดคล้องของกฏหมายด้านความสูงอาคาร และควรอยู่ติดกับโครงการมารีน่า
เพ่ือเพ่ิมมูลค่าของโครงการอย่างคุ้มค่า ส่วนบ้านเดี่ยวควรมีการวางผังให้เกิดความเป็นส่วนตัวสูงเนื่องจากเป็น
ที่พักอาศัยถาวร มีการด าเนินชีวิตประจ าวันต่าง ๆ ของผู้อยู่อาศัย จึงไม่ควรมีการเข้าถึงหรือการรบกวนจาก
ส่วนอื่นของโครงการโดยรวม 

 

5.1.5 ล าดับการพัฒนาโครงการ 

ล าดับการพัฒนาโครงการมารีน่าและอสังหาริมทรัพย์ มีเกณฑ์การพิจารณาจากล าดับความต้อง 
การด้านอุปสงค์ อุปทาน และระยะเวลาการสร้างรายได้ของโครงการนั้นๆ โดยผู้วิจัยได้ล าดับก่อสร้างโครงการ
ไว้ดังนี้ (ตารางที่ 5.2) 

 ล าดับแรกที่จ าเป็นต้องพัฒนาเพ่ือตอบสนองความต้องการทางเศรษฐกิจและสังคมคือมารีน่า 
เนื่องจากเป็นโครงการหลักที่มีความต้องการของผู้ใช้งานจ านวนมาก เป็นโครงการที่สามารถดึงดูดลูกค้าให้เข้า
มาใช้งานได้เป็นอย่างดี และมีวิธีการก่อสร้างที่ไม่ซับซ้อน โดยก่อสร้างเสร็จภายในรยะเวลา 24 เดือน 
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 ล าดับต่อมาคือโครงการคอนโดมิเนียมและบ้านเดี่ยว เนื่องจากเป็นพ้ืนที่ส่วนรองรับผู้ใช้งาน
จากพ้ืนที่ส่วนมารีน่า และเป็นโครงการทีส่ามารถใช้ประโยชน์จากลักษณะที่เฉพาะของมารีน่าในการเพ่ิมมูลค่า
ได้เป็นอย่างดี โดยทั้งสองโครงการในล าดับนี้จะก่อสร้างหลังจากมีการเริ่มก่อสร้างโครงการมารีน่า เพ่ือดึงดูดผู้
ซื้อคอนโดมิเนียมและบ้านเดี่ยว อีกเหตุผลหนึ่งคือ โครงการทั้งสองสามารถน าเงินเข้ามาภายในโครงการได้
รวดเร็วกว่าโครงการอ่ืน จึงท าให้เกิดเงินทุนและสภาพคล่องในการด าเนินการก่อสร้างโครงการ โดยทั้งสอง
โครงการมีลักษณะที่การแบ่งเฟสก่อสร้างสองช่วงเพ่ือตอบสนองต่อโครงการอ่ืนๆในแต่ละช่วงการพัฒนา 

 โครงการล าดับที่ 3 คือโครงการโรงแรม 5 ดาว จะเริ่มก่อสร้างในช่วงที่โครงการมารีน่ าใกล้
ก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์  เนื่งอจากโรงแรมระดับ 5 ดาวเป็นโครงการที่การก่อสร้างและตกแต่งใช้ระยะเวลามาก 
จึงก าหนดให้ท าการก่อสร้างทั้งหมดแล้วเสร็จภายใน 30  เดือน และจากการพิจารณาสภาพตลาดและ
เศรษฐกิจของจังหวัดภูเก็ตบริเวณใกล้เคียงกัน พบว่าความต้องการพักโรงแรมยังไม่มากนัก 

 โครงการล าดับสุดท้ายคือส่วนห้างสรรพสินค้า โดยใช้เวลาในการสร้าง ประมาณ 18 เดือน 
การก่อสร้างจะเสร็จสมบูรณ์ก่อนโรงแรมจะเปิดให้บริการ เนื่องจากเป็นโครงการที่ดึงดูดผู้ใช้บริการที่นอกเหนือ 
จากส่วนมารีน่า ซึ่งลักษณะของโครงการส่วนนี้ต้องอาศัยส่วนมารีน่าเข้ามาเสริมเพ่ือประโยชน์ในการน ารายได้
เข้าสู่โครงการของทั้งสองโครงการ และยังมีส่วนช่วยในส่วนที่พักอาศัยถาวรทั้งบ้านเดี่ยวและคอนโดมิเนี่ยมใน
เรื่องของความสะดวกสบายและสิ่งอ านวยความสะดวกของผู้อยู่อาศัย 
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ตารางที่ 5.2 

 

ล าดับการพัฒนาโครงการตามการก่อสร้าง 

ที่มา: ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5.1 ผังโครงการ: ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5.2 ผังเส้นทางคมนาคมในโครงการ: ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5.3 ผังพ้ืนที่สีเขียวในโครงการ: ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5.4 รูปตัด: ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5.5 เส้นทางการเดินรถส่วนศูนย์การค้า: ผู้วิจัย
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ภาพที่ 5.6 เส้นทางการเดินรถส่วนโรงแรมและคอนโดมิเนียม: ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5.7 เส้นทางการเดินรถส่วนบ้านเดี่ยว: ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5.8 เส้นทางการเดินรถส่วนบ้านเดี่ยวและมารีน่า: ผู้วิจัย 
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5.2 ข้อเสนอแนะ 

 

งานวิจัยนี้เกิดผลประโยชน์แก่ ภาครัฐ นักลงทุนและนักพัฒนาอสังสังหาริมทรัพย์ สถาปนิก หรือผู้
ที่สนใจด้านการพัฒนาโครงการพ้ืนที่ชายฝั่งและการท่องเที่ยวทางทะเล เพ่ือส่งเสริมให้เกิดการพัฒนาพ้ืนที่
อย่างคุ้มค่าท่ีเหมาะสมกับบริบททางเศรษฐกิจและสังคมในอนาคต ส่งผลให้ประเทศไม่ขาดโอกาสด้านการสร้าง
รายได้ ท าให้เกิดข้อเสนอแนะที่สามารถน าไปปรับปรุงในการศึกษาและพัฒนาโครงการในอนาคตดังนี้ 

1) การออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการมารีน่าควรมีการเก็บข้อมูลเชิงสถิติ ข้อมูลเชิง
คุณภาพจากผู้ใช้งานโดยตรง สภาพภูมิประเทศ สภาพภูมิอากาศ และสมัยนิยมในช่วงเวลานั้นๆ เพ่ือให้การ
ออกแบบสถาปัตยกรรมมีความเหมาะสมใช้งานได้จริง 

2) การวางแผนพัฒนาโครงการมารีน่าควรศึกษาความเป็นไปได้ในด้านการลงทุนและพัฒนา
ประกอบกับบริบททางเศรษฐกิจและสังคมในเวลานั้นๆ เพ่ือให้การก าหนดขนาดโครงการและรายละเอียดการ
ใช้งานพื้นที่เป็นไปไดไ้ด้อย่างเหมาะสม 

3) ควรศึกษาและพัฒนาการท่องเที่ยวทางทะเลที่เน้นกิจกรรมสันทนาการ เพ่ือเพ่ิมมูลค่าเป็นการ
ท่องเที่ยวรูปแบบใหม่ ซึ่งส่งผลดีต่อการพัฒนาเมืองและความเป็นเมืองท่ามารีน่าของจังหวัดภูเก็ต และเพ่ิมขีด
ความสามารถสามารถในการแข่งขันกับประเทศเพ่ือนบ้านได้อย่างเหมาะสม 
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ภาคผนวก ก 

กฎหมายผังเมืองและกฎหมายก่อสร้างอาคาร 

 

ราชกิจจานุเบกษา เล่มที่ 128 ตอนที่ 55 ก: กฎกระทรวง ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัด
ภูเก็ต พ.ศ. ๒๕๕๔ 

ข้อ ๔ ผังเมืองตามกฎกระทรวงนี้ มีนโยบายและมาตรการเพ่ือจัดระบบการใช้  ประโยชน์
ที่ดิน โครงข่ายคมนาคมขนส่งและบริการสาธารณะให้มีประสิทธิภาพ สามารถรองรับ  และสอดคล้องกับการ
ขยายตัวของชุมชนในอนาคต รวมทั้งส่งเสริมและพัฒนาเศรษฐกิจ โดยมีสาระส าคัญดังต่อไปนี้ 

(๑) ส่งเสริมและพัฒนาจังหวัดภูเก็ตให้เป็นศูนย์กลางการบริหาร และการ ปกครอง 
การท่องเที่ยว การค้าและบริการ 

(๒) ส่งเสริมและพัฒนาจังหวัดภูเก็ตให้เป็นแหล่งท่องเที่ยวในระดับนานา ชาติ 

(๓) ส่งเสริมและพัฒนาด้านที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม ให้สอดคล้องกับ การ
ขยายตัวของ ชุมชนและระบบเศรษฐกิจ 

(๕) ส่งเสริมและอนุรักษ์ศิลปวัฒนธรรม และสภาพแวดล้อมที่มีคุณค่าทาง 
สถาปัตยกรรม โบราณสถาน ประวัติศาสตร์ และโบราณคดี 

 

ข้อ ๖ การใช้ประโยชน์ที่ดินตามแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภท
และแสดงโครงการคมนาคมและขนส่งท้ายกฎกระทรวงนี้ ให้เป็นไปดังต่อไปนี้ 

(๑) ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๑.๑ ถึงหมายเลข ๑.๕๕ ที่ก าหนดไว้เป็น สีเหลือง ให้
เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 

(๓) ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๓.๑ ถึงหมายเลข ๓.๑๘ ที่ก าหนดไว้เป็น สีแดง ให้เป็น
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 

ข้อ ๗ ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย การ
ท่องเที่ยว สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ 
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ข้อ ๙ ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ให้ใช้ประโยชน์ที่ดิน เพ่ือ
พาณิชยกรรม การอยู่อาศัย การท่องเที่ยว สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เป็นส่วนใหญ่ 
ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการอ่ืน ให้ใช้เพ่ิมได้อีกไม่เกินร้อยละสิบของที่ดิน ประเภทนี้ในแต่ละ
บริเวณ 

 

ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 120 ตอนพิเศษ 88 ง: ข้อก าหนด เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน    พ.ศ. 
2546   

หมวดที่ 2 : ข้อ 7 ขนาดของที่ดินจัดสรรแบ่งเป็น 3 ขนาด 

7.3 ขนาดใหญ่ จ านวนแปลงย่อยเพ่ือจัดจ าหน่ายตั้งแต่ 500 แปลง หรือ เนื้อที่
โครงการเกินกว่า 100 ไร่  

 

หมวดที่ 2 : ข้อ 8 การจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัย และพานิชยกรรมที่ดิน แปลงย่อยจะต้องมี
ขนาด และเนื้อที่ของที่ดินแยกประเภท ดังนี้  

8.1 การจัดสรรที่ดินเพ่ือการจ าหน่ายเฉพาะที่ดิน หรือที่ดินพร้อมอาคาร ประเภท
บ้านเดียว ที่ดินแปลงย่อยต้องมีขนาดความกว้างหรือความยาวไม่ต่ ากว่า 10.00 เมตร และ เนื้อท่ีไม่ต่ ากว่า 50 
ตารางวา หากความกว้างหรือความยาวไม่ได้ขนาดดังกล่าว ต้องมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 60 ตารางวา 

8.2 การจัดสรรที่ดินเพ่ือการจ าหน่ายพร้อมอาคาร ประเภทบ้านแฝด ที่ดิน แต่ละ
แปลงต้องมคีวามกว้างไม่ต่ ากว่า 8.00 เมตร และเนื้อท่ีไม่ต่ ากว่า 35 ตารางวา 

8.3 การจัดสรรที่ดินเพื่อจ าหน่ายพร้อมอาคาร ประเภทบ้านแถวหรืออาคาร พานิชย์ 
ที่ดินแต่ละแปลงต้องมีความกว้างไม่ต่ ากว่า 4.00 เมตร และเนื้อท่ีไม่น้อยกว่า 16 ตารางวา 
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ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง ก าหนดเขตพื้นที่ และมาตรการ 
คุ้มครองสิ่งแวดล้อมในบริเวณพื้นที่จังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 2553 

 

ข้อ ๒ ในประกาศนี้ 

“แนวชายฝั่งทะเล” หมายความว่าแนวที่น้ าทะเลขึ้นสูง สุดตามปกติทางธรรมชาติ 

 

ข้อ ๔ ให้จ าแนกพ้ืนที่ตามข้อ ๓ เป็น ๙ บริเวณตามแผนที่ท้ายประกาศนี้ โดยมี รายละเอียด
ดังนี้ 

บริเวณท่ี ๑ หมายถงึ พ้ืนที่ในบริเวณท่ีวัดจากแนวชายฝั่งทะเลรอบเกาะ ภูเก็ตเข้าไป
ในแผ่นดินเป็น ระยะ ๕๐ เมตร รวมทั้งพ้ืนที่ในเกาะต่าง ๆ เว้นแต่พ้ืนที่ในบริเวณท่ี ๕ บริเวณท่ี ๖ และ บริเวณ
ที่ ๗ 

บริเวณท่ี ๒ หมายถึง พ้ืนที่ในบริเวณที่วัดจากแนวเขตบริเวณที่ ๑ เข้าไปใน แผ่นดิน
เป็นระยะ ๑๕๐ เมตร เว้นแต่พ้ืนที่ในบริเวณท่ี ๕ บริเวณท่ี ๖ และบริเวณท่ี ๗ 

บริเวณที่ ๓ หมายถึง พ้ืนที่ที่ก าหนดให้เป็นศูนย์ราชการตามมติของคณะ รัฐมนตรี 
และพ้ืนที่ ในบริเวณท่ีวัดจากแนวเขตบริเวณท่ี ๒ เข้าไปในแผ่นดินเป็นระยะ ๒๐๐ เมตร เว้นแต่พ้ืนที่ในบริเวณ
ที่ ๕ บริเวณท่ี ๖ และบริเวณท่ี ๗ 

บริเวณที่ ๔ หมายถึง พ้ืนที่ในเขตเทศบาลนครภูเก็ต เว้นแต่พ้ืนที่ในบริเวณ ที่ ๑ 
บริเวณท่ี ๒ บริเวณท่ี ๓ บริเวณท่ี ๕ บริเวณท่ี ๖ และบริเวณท่ี ๗ โดยจ าแนกพ้ืนที่เป็นดังนี้ 

 

(๒) เขตหนาแน่นมาก มีแนวเขตตามพ้ืนที่เขตเทศบาลทั้งหมด ยกเว้น บริเวณ ที่ ๔ 
(๑) และ (๓) 
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ข้อ ๘ การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารในบริเวณพ้ืนที่ตามข้อ ๔ ซึ่งไม่ใช้กรณีต้อง ห้ามตาม
ข้อ ๕ ข้อ ๖ หรือข้อ ๗ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้  

(๑) พ้ืนที่บริเวณที่ ๑ ให้มีได้เฉพาะอาคารที่มีความสูงไม่เกิน ๖ เมตร และต้องมี
ระยะห่างจาก แนวชายฝั่งทะเลไม่น้อยกว่า ๒๐ เมตร เว้นแต่ในเขตท่ีมีกฎกระทรวง ออกตามความในกฎหมาย 
ว่าด้วยการควบคุมอาคารใช้บังคับความสูงของอาคารให้เป็นไปตามที่ก าหนดในกฎกระทรวงนั้น 

(๒) พ้ืนที่บริเวณท่ี ๒ให้มีได้เฉพาะอาคารที่มีความสูงไม่เกิน ๑๒ เมตร 

(๓) พ้ืนที่บริเวณท่ี ๓ ให้มีได้เฉพาะอาคารที่มีความสูงไม่เกิน ๑๖ เมตร 

(๔) พ้ืนที่บริเวณที่ ๔ (๑) ให้มีได้เฉพาะอาคารที่มีความสูงไม่เกิน ๑๒ เมตร พ้ืนที่
บริเวณที่ ๔ (๒) ให้มีได้เฉพาะอาคารที่มีความสูงไม่เกิน ๔๕ เมตร และมีค่าสูงสุดของอัตราส่วน พ้ืนที่อาคาร
รวมกันทุกชั้นต่อพ้ืนที่ดินของอาคารทุกหลังที่ก่อสร้างในที่ดินแปลงเดียวกันที่ยื่นขอนุญาต ก่อสร้างอาคารไม่
เกิน ๖ ต่อ ๑ และพ้ืนที่บริเวณที่ ๔ (๓) ให้มีได้เฉพาะอาคารที่มีความสูงไม่เกิน ๖๐ เมตร และมีค่าสูงสุดของ
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นต่อพ้ืนที่ดินของอาคารทุกหลังที่ก่อสร้าง  ในที่ดินแปลงเดียวกันที่ยื่นขอ
อนุญาตก่อสร้างอาคารไม่เกิน ๘ ต่อ ๑ 

 

ข้อ ๙ การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารตามข้อ ๘ ต้องมีพ้ืนที่ว่างตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 

 

(๑) พ้ืนที่บริเวณที่ ๑ให้มีพ้ืนที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ ๗๕ ของแปลงที่ดิน ที่ยื่นขอ
อนุญาตก่อสร้างอาคารนั้น เว้นแต่ในเขตที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจหรือที่ดิน ประเภทอุตสาหกรรม 
และคลังสินค้าตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเกาะภูเก็ตให้มีพ้ืนที่ว่าง  ไม่น้อยกว่าร้อยละ ๔๐ ของ
แปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 

(๒) พ้ืนที่บริเวณที่ ๒ ถ้าเป็นอาคารประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด อาคาร ส านักงาน 
อาคารอยู่อาศัยรวม หรืออาคารสาธารณะให้มีพ้ืนที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ ๓๐ ของแปลง ที่ดินที่ยื่นขออนุญาต
ก่อสร้าง อาคาร แต่ถ้าเป็นอาคารพาณิชย์ อาคารประเภทบ้านแถว ห้องแถว หรือตึกแถว ให้มีพ้ืนที่ว่าง ไม่น้อย
กว่าร้อยละ ๑๐ ของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาตก่อสร้างอาคาร แต่ถ้าอยู่ในเขต ที่มีกฎกระทรวงออกตามความ
ในกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารใช้บังคับให้มีพ้ืนที่  ว่างไม่น้อยกว่า ร้อยละ ๕๐ ของแปลงที่ดินที่ยื่นขอ
อนุญาตก่อสร้างอาคาร 
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(๓) พ้ืนที่บริเวณที่ ๓ บริเวณที่ ๕ บริเวณที่ ๖ และบริเวณที่ ๘ ถ้าเป็น อาคาร
ประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด อาคารส านักงาน อาคารอยู่อาศัยรวม หรืออาคารสาธารณะ ให้มีพ้ืนที่ว่างไม่น้อย
กว่าร้อยละ ๓๐ ของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาตก่อสร้างอาคาร แต่ถ้าเป็นอาคาร พาณิชย์ อาคารประเภทบ้าน
แถว ห้องแถว หรือตึกแถว ให้มีพ้ืนที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ ๑๐ ของแปลงที่ดิน ที่ยื่นขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 

(๕) พ้ืนที่บริเวณท่ี ๔ (๑) ถ้าเป็นอาคารที่จัดให้มีช่องทางเดินด้านหน้า อาคารทะลุถึง
อาคารข้างเคียงตามลักษณะสถาปัตยกรรมชิโนโปรตุเกส (จีนผสมโปรตุเกส) ให้มีพ้ืนที่  ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 
๑๖ ของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาตก่อสร้างอาคาร แต่ถ้าเป็นอาคารอ่ืนที่มิได้มี ลักษณะตามรูปแบบดังกล่าวให้
มีพ้ืนที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ ๓๐ ของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาต ก่อสร้างอาคาร พื้นที่บริเวณที่ ๔ (๒) ให้มี
พ้ืนที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ ๓๕ ของแปลงที่ดินที่ยื่นขอ อนุญาตก่อสร้างอาคารนั้น และพ้ืนที่บริเวณที่ ๔ (๓) 
ให้มีพ้ืนที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ ๔๐ ของแปลงที ่ดินที่ยื่นขออนุญาตก่อสร้าง 

 

พระราชบัญญัติการเดินเรือในน่านน้ าไทย พ.ศ. 2456 

มาตรา 120 เจ้าท่ามีหน้าที่ดูแลรักษาและขุดลอกร่องน้ า ทางเรือเดิน แม่น้ า ล า- คลอง 
ทะเลสาบและทะเลภายในน่านน้ าไทย ห้ามมิให้ผู้ใดขุดลอก แก้ไข หรือท าด้วยประการ ใดๆ อันเป็นการ
เปลี่ยนแปลงร่องน้ า ทางเรือเดิน แม่น้ า ล าคลอง ทะเลสาบหรือทะเลภายในน่านน้ า ไทย เว้นแต่จะได้รับ
อนุญาตจากเจ้าท่าผู้ใดฝ่าฝืนต้องระวางโทษปรับ ตั้งแต่ห้าพันบาทถึงห้าหมื่นบาท และให้เจ้าท่าสั่งให้หยุด
กระท าการดังกล่าว 
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ภาคผนวก ข 

แผนพัฒนาจังหวัดภูเก็ต (พ.ศ.2561-2564) 
 

จังหวัดภูเก็ต ได้ด าเนินการขับเคลื่อนยุทธศาสตร์การพัฒนาจังหวัด ในช่วงปีที่ผ่านมา       
(พ.ศ.2557-2560) โดยได้ทบทวนยุทธศาสตร์และก าหนดวิสัยทัศน์ไว้ว่า “ภูเก็ตเมืองท่องเที่ยวนานาชาติ       
บนพ้ืนฐานการพัฒนาที่ยั่งยืน” มีเป้าประสงค์รวม คือ   

1) สร้างความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจโดยส่งเสริมให้มีนักท่องเที่ยวที่หลากหลายจาก
ทั่วโลก มีการพัฒนาคุณภาพของการบริการด้านการท่องเที่ยว มีการพัฒนาเพ่ือเพ่ิมมาตรฐานของเมืองด้านต่าง ๆ 
และมีการกระจายรายได้อย่างทั่วถึง 

 2) สร้างความเชื่อมั่นให้กับนักท่องเที่ยวและประชาชนและยกระดับคุณภาพชีวิตของ
ประชาชน โดยการรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน มีระดับการเตือนภัยที่ดีมีประสิทธิภาพ 

 3) ส่งเสริมการอนุรักษ์ ฟ้ืนฟู ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม และให้มีการบริหาร
จัดการเพ่ือเป็นฐานในการสร้างรายได้ด้านการท่องเที่ยวอย่างยั่งยืน 

ประกอบด้วย 3 ประเด็นยุทธศาสตร์ ดังนี้ 

 

ประเด็นยุทธศาสตร์ที่ 1 : “แหล่งท่องเที่ยวทางทะเลที่มีมาตรฐานระดับโลก” มีเป้าประสงค์
เชิงยุทธศาสตร์ ได้แก่ 

1) เพ่ิมจ านวนแหล่งท่องเที่ยวที่มีมาตรฐานโลก 

2) สร้างความสามารถในการแข่งขันโดยการร่วมมือทั้งทางเศรษฐกิจ สังคม การ 
ท่องเที่ยวทั้งในประเทศและต่างประเทศ 

3) ส่งเสริมให้มีการกระจายรายได้อย่างทั่วถึงสู่ประชาชน 

4) ส่งเสริมการอนุรักษ์ฟ้ืนฟูทรัพยากรธรรมชาติเพ่ือเป็นรากฐานของการท่องเที่ยว
และการพัฒนาที่ยั่งยืน 

   มี 6 กลยุทธ์ที่ส าคัญ ได้แก่ 

1) สร้างอัตลักษณ์ค่านิยมความรักภูเก็ตบนพ้ืนฐานของวัฒนธรรมประเพณีวิถีชีวิตที่ดี
งามของภูเก็ต   

2) สร้างเครือข่ายความร่วมมือการพัฒนาสู่มาตรฐานของการท่องเที่ยว 
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3) ส่งเสริม สนับสนุนและพัฒนาแหล่งกิจกรรม การบริการ ความปลอดภัยโครงสร้าง
พ้ืนฐาน สู่มาตรฐานการท่องเที่ยว   

4) ส่งเสริมและพัฒนาการเชื่อมโยงการท่องเที่ยวทางทะเล 

5) พัฒนาคุณภาพอาหารปลอดภัย 

6) อนุรักษ์ฟ้ืนฟูทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 

ประเด็นยุทธศาสตร์ที่ 2 : “สร้างความเชื่อม่ันให้แก่นักท่องเที่ยวและประชาชน”              มี
เป้าประสงค์เชิงยุทธศาสตร์ คือ   

1) สร้างความปลอดภัยให้แก่นักท่องเที่ยวและประชาชน 

2) สร้างความพร้อมให้กับประชาชนและนักท่องเที่ยวในการเตรียมการรับมือกับภัย
ธรรมชาติและภัยพิบัติต่างๆ  

3) สร้างภาพลักษณ์ท่ีดีให้กับภูเก็ตในฐานะเมืองท่องเที่ยวระดับโลก 

   มี 5 กลยุทธ์ที่ส าคัญ ได้แก่ 

1) ประชาสัมพันธ์การท่องเที่ยวภูเก็ตเชิงรุก ส่งเสริมขยายตลาดการท่องเที่ยวทั้งใน
และต่างประเทศ (Road show) 

2) ส่งเสริมเทคโนโลยีเพ่ือสนับสนุนการท่องเที่ยว การประชาสัมพันธ์ การบริการ 
การรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน 

3) การบริหารจัดการ ระบบป้องกัน/เฝ้าระวังความเสี่ยงหรือวิกฤติการณ์การ
ท่องเที่ยว การเตรียมความพร้อม และระบบช่วยเหลือนักท่องเที่ยวทางทะเล        
ที่มีมาตรฐาน 

4) ส่งเสริมภาคีความร่วมมือทุกภาคส่วนเพ่ือการพัฒนาด้านเศรษฐกิจ สังคม       
และทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมที่ยั่งยืน 

5) ส่งเสริม สนับสนุนและสร้างจิตส านึกให้ชุมชน กลุ่มพลังมวลชน อาสาสมัครมีส่วน
ร่วมในการดูแลรักษาทรัพยากรทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
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ประเด็นยุทธศาสตร์ที่ 3 : “พัฒนาองค์กรให้สามารถรองรับการพัฒนาการท่องเที่ยวสู่
มาตรฐานสากล” มีเป้าประสงค์เชิงยุทธศาสตร์ คือ เพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารจัดการ การพัฒนาคุณภาพ
สินค้าและบริการ 

   มี 5 กลยุทธ์ที่ส าคัญ ได้แก่ 

1) ส่งเสริมการมีกลไกความร่วมมือที่ดีในการท างานร่วมกันในจังหวัดภูเก็ต  

2) สร้างบรรยากาศในการลงทุน  และส่งเสริมความร่วมมือจากองค์กรต่างประเทศ   

3) ส่งเสริม พัฒนาหน่วยงาน องค์กร บุคลากรให้มีสมรรถนะรองรับด้านการท่องเที่ยว     
และมีมาตรฐาน 

4) มีการพัฒนาคุณภาพ นวัตกรรมของสินค้าและบริการด้านการท่องเที่ยวที่มี
มาตรฐาน 

โดยในประเด็นยุทธศาสตร์ได้ให้ความส าคัญกับการเพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขันทางการ
ท่องเที่ยว การพัฒนาคุณภาพชีวิตในการสร้างงานสร้างอาชีพของประชาชนในพื้นที่  ให้อยู่ดีกินดีการอนุรักษ์และ
ฟ้ืนฟูทรัพยากรธรรมชาติอย่างจริงจังสู่ความยั่งยืน  รวมทั้งมาตรการการรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน 
ของประชาชนและนักท่องเที่ยว การบูรณาการด าเนินงานร่วมกับทุกภาคส่วน และกระบวนการชุมชนเข้มแข็ง 

 จังหวัดภูเก็ตมีแหล่งท่องเที่ยวทางทะเลที่มีชื่อเสียงระดับโลก ทั้งนี้       ด้วยความโดดเด่นใน
เรื่องธรรมชาติ นอกจากนี้ ยังมีสิ่งดึงดูดนักท่องเที่ยวอีกมากมาย ทั้งวิถีวัฒนธรรม และแหล่งท่องเที่ยวที่มนุษย์
สร้างสรรค์ขึ้น โดยปัจจุบัน มีการพัฒนาสถานที่ท่องเที่ยวใหม่ๆ เพ่ิมขึ้นอีกมากมาย   ซึ่งเป็นสถานที่ที่โดดเด่น
และดึงดูดนักท่องเที่ยวที่มาเยือนจ านวนมาก เช่น สวนน้ า หรือแหล่งชอปปิ้งต่างๆ   เป็นต้น 

จากฐานทรัพยากรการท่องเที่ยวที่หลากหลายและมีศักยภาพสูง ความ
ได้เปรียบในเรื่องของที่ตั้งทางภูมิศาสตร์ของจังหวัดภูเก็ต ท าให้สามารถเชื่อมโยงการท่องเที่ยวกลุ่มจังหวัด
ภาคใต้ฝั่งอันดามัน เป็นศูนย์กลางของการท่องเที่ยวของภูมิภาค และนานาชาติ แนวคิดการขับเคลื่อนภูเก็ต  
จึงมีเป้าหมายที ่4 M แห่งศักยภาพ  

1.) MICE : ด้วยความหลากหลายทางภูมิศาสตร์อันสวยงาม ภูมิทัศน์ของป่า
เขาและชายหาดที่สวยงามระดับโลก การเดินทางที่สะดวกสบาย มีสนามบินนานาชาติ เป็นศูนย์กลางทาง
เศรษฐกิจที่ส าคัญของประเทศ ภูเก็ตยังมีสถานที่จัดงาน กิจกรรม สิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน ส าหรับ
การจัดนิทรรศการ การประชุม ทั้งระดับประเทศและระดับนานาชาติ บรรยากาศการต้อนรับอย่างอบอุ่นของ
คนไทย และวัฒนธรรมของชาวภูเก็ต จึงอาจกล่าวได้ว่าภูเก็ตเป็น “เมืองไมซ์แห่งอันดามันของโลก” 
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2.) Medical Hub : การพัฒนาให้ภูเก็ตเป็นศูนย์กลางด้านสุขภาพอนามัย 
มีแนวโน้มดีขึ้นเป็นล าดับเนื่องจากตลาดด้านสุขภาพมีความต้องการมากขึ้นทุกปี และสังคมผู้สูงอายุของ
ประชากรโลกมีเพ่ิมข้ึนทุกปี ซึ่งจะรวมถึงเรื่องของสุขภาพความงามด้วย 

3.) Maritime & Yacht : นอกจากท่าเรือน้ าลึก ท่าเทียบเรือต่างๆ ใน
พ้ืนที่จังหวัดภูเก็ต ยังมีท่าจอดเรือของเอกชน (Marina) จ านวน 4 แห่ง ตั้งอยู่ทางฝั่งตะวันออกเฉียงเหนือของ
เกาะ ซึ่งเป็นท าเลที่สามารถเดินทางไปท่องเที่ยวเกาะต่างๆ ในอ่าวพังงา และเกาะต่างๆ ในจังหวัดกระบี่ได้
อย่างสะดวก ผู้ใช้บริการส่วนใหญ่เป็นนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ จึงท าให้จังหวัดภูเก็ตสามารถส่งเสริมธุรกิจ
ประเภทรีสอร์ทส าหรับเรือยอร์ชแห่งภูมิภาคอันดามัน นอกจากนี้ ภูเก็ตยังเป็นศูนย์กลางการกีฬาทางทะเล
ระดับนานาชาติ ซึ่งเป็นสนามแข่งขันกีฬาทางทะเลระดับนานาชาติหลายรายการต่อเนื่องเป็นประจ าทุกปี 

4.) Man Power Development : สิ่งส าคัญในการขับเคลื่อนภูเก็ตอย่าง
ยั่งยืน คือการพัฒนาทรัพยากรมนุษย์ ให้ปรับตัวทันต่อการเปลี่ยนแปลงเพ่ือให้เกิดความได้เปรียบทางการ
แข่งขันด้านเศรษฐกิจ ที่มีแนวโน้มการแข่งขันของธุรกิจท่องเที่ยวและบริการสูงขึ้น เนื่องจากการเปิดตลาดเสรี 
โดยมีการพัฒนาเครือข่ายประชาชนและชุมชนให้มีความเข้มแข็งอย่างยั่งยืน นอกจากนี้ โดยศักยภาพของ
จังหวัดภูเก็ตยังสามารถพัฒนาเป็นศูนย์กลางของการศึกษานานาชาติซึ่งจะส่งผลให้ชาวต่างชาติเข้ามาศึกษา
และส่งเสริมศักยภาพด้านการท่องเที่ยวอีกทางหนึ่ง 
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ภาคผนวก ค 

ตารางศึกษาความเป็นไปได้โครงการด้านการลงทุน 
 
 
โครงการมารีน่า                 หน้าที ่128                 
โครงการศูนยย์การค้า          หน้าที ่136 
โครงการโรงแรม                หน้าที ่143 
โครงการคอนโดมิเนียม         หน้าที ่156 
โครงการบ้านเดี่ยว              หน้าที ่173 
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โครงการมารีน่า 
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โครงการศูนย์การค้า 
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โครงการโรงแรม 
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โครงการคอนโดมิเนียม 
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โครงการบ้านเดี่ยว 
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ประวัติผู้เขียน 
 

ชื่อ นาย ภูสินธุ์ เต็มมาศ 
วันเดือนปีเกิด 3 มกราคม พ.ศ. 2534 
วุฒิการศึกษา วิทยาศาสตรบัณฑิต (สถาปัตยกรรม) 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
ประสบการณ์ท างาน - 
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