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บทคัดย่อ 
 

ร่างโครงการวางและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) จะประกาศใช้
ปลายปี 2563 เป็นเครื่องมือในการพัฒนาและด ารงรักษากรุงเทพฯ ในอนาคต 20 ปี มีการเพิ่มการใช้
ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพ่ือรองรับเศรษฐกิจสร้างสรรค์ ในขณะที่
ย่านเจริญกรุง มีนโยบายการพัฒนาย่านสร้างสรรค์น าโดยส านักงานส่งเสริมเศรษฐกิจสร้างสรรค์ โดยมี
เป้าหมายเพื่อขยายผลการพัฒนาอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ไทยไปสู่ระดับโลก หนึ่งในแนวทางท่ีส าคัญ 
คือ  “การสนับสนุนให้พื้นที่เจริญกรุงเป็นศูนย์กลางของการ คิด - ผลิต - ขาย ส าหรับอุตสาหกรรม
สร้างสรรค”์ แต่ทว่าในร่างผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ยา่นเจริญกรุงกลับถกูใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 8 ซึ่ง
มีวัตถุประสงค์เพ่ือส่งเสริมศูนย์กลางพาณิชยกรรมหลักของเมือง (CBD – Central Business District) 
ไม่ได้ระบุถึงการพัฒนาพ้ืนที่เศรษฐกิจสร้างสรรค์ในที่ดินประเภท พ. 6 แต่อย่างใด ดังนั้นวัตถุประสงค์งานวิจัยจึง
ต้องการทบทวนรายละเอียดข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพฯ (ปรับปรุงครั้งที่ 4) ในการใช้ที่ดิน
ประเภทพาณิชยกรรมระหว่าง พ. 6 (Creative District) กับ ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 8 (CBD)  

การศึกษาความแตกต่างร่างข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินระหว่าง พ. 6 กับ พ. 8 จึง
ทบทวนการเปรียบเทียบข้อก าหนดและการวิเคราะห์ตัวบท (Textual Analysis) จากนั้นจึงน าผลที่ได้
ไปสอบถามความคิดเห็นจากตัวแทนผู้ประกอบการสร้างสรรค์ด้านอัญมณีและเครื่องประดับในย่าน
เจริญกรุง จ านวน 3 ท่านตามกระบวนห่วงโซ่คุณค่า (คิด – ผลิต – ขาย) ร่วมกับผู้เชี่ยวชาญด้านการผัง
เมือง จ านวน 1 ท่าน โดยใช้เครื่องมือการสัมภาษณ์และสรุปผลการศึกษาโดยการพรรณนาบรรยาย 
(Analytical Description)  

หัวข้อวิทยานิพนธ์ แนวทางการสนับสนุนให้ย่านเจริญกรุงเป็นศูนย์กลาง 
คิด – ผลิต – ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 
ผ่านโครงการวางและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

ชื่อผู้เขียน นายเบญจมินทร์ ปันสน 

ชื่อปริญญา การผังเมืองมหาบัณฑิต 
สาขาวิชา/คณะ/มหาวิทยาลัย การผังเมือง 

สถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. จาตุรงค์ โพคะรัตน์ศิริ 
ปีการศึกษา 2562 
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ผลการศึกษา พบว่า ข้อก าหนดที่ดินประเภท พ. 8 ที่บังคับใช้ย่านเจริญกรุงเอ้ือให้เกิด
กิจกรรมการคิด – ผลิต – ขาย มากกว่าที่ดินประเภท พ. 6 ซึ่งสอดคล้องกับความเห็นจากผู้ประกอบการ
สร้างสรรค์ว่าย่านเจริญกรุงสามารถท ากิจกรรมบนที่ดินประเภท พ. 8 ได้ทุกประเภท แม้แต่การผลิต
อย่างโรงงานหล่ออัญมณีในตึกแถว โดยผู้เชี่ยวชาญทางผังเมืองได้ตอกย้ าว่า รายละเอียดข้อก าหนดผัง
เมืองไทยมีเงื่อนไขท่ียืดหยุ่นอย่างมาก อนุญาตให้ผู้ประกอบการท ากิจกรรมได้อย่างหลากหลายอันจะ
เป็นผลบวกต่อตัวผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในย่านเจริญกรุงยิ่งกว่าผู้ประกอบการในที่ดิน พ. 6 เสีย
ด้วยซ้ า เนื่องจากที่ดินประเภท พ. 8 สามารถก่อสร้างอาคารตั้งแต่ขนาดเล็กไปจนใหญ่ได้มากกว่า 
และสามารถท ากิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินที่หลากหลายได้สะดวกกว่า 

 
ค าส าคัญ: ย่านสร้างสรรค์, ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน, ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
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 ABSTRACT 
 

The Bangkok Comprehensive Plan (4th Revision) initially coming into 
effect mid-2020, has laid down Bangkok’s development and management scheme for 
the next 20 years. In this revision, a new land use entitled “Creative District”, has 
been established under the category “Commercial Land Use Type 6 (พ.6)”. The 
Charoenkrung area in Bangrak District is not placed under such category and remains 
as a “Commercial Land Use Type 8 (พ.8)”, or CBD – Central Business District land use, 
despite the efforts and policy of Thailand Creative Economic Agency (CEA) to 
promote this area as “The First Creative Industry Hub” of Bangkok. This article aims 
to revisit the purpose that led to such discrepancy by the policy maker of Bangkok 
Comprehensive Plan (4th Revision) and to understand the details of both land use 
types along with the potential impact on its residents. 

The differences in the land use types “พ.6” and “พ.8” were compared 
through textual analysis of its urban planning policies and regulations. The findings 
were then consulted with three creative entrepreneurs from local jewelry and 
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accessories businesses in Charoenkrung area and one professional urban planner 
through interviews and concluded with analytical description. Through this 
methodology, the author has found that the policies and restriction of land use type 
“พ.8” are more supportive to the needs of local businesses than the those of land 
use type “พ.6”. The collective consensuses of the local business entrepreneurs and 
professional urban planner have shown that both land use types are supportive of 
wide range of business activities but do not have significant effects on their creative 
thinking and production. 
 
Keywords: Creative District, Creative Economy, Charoenkrung District, Bangkok 
Comprehensive Plan 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้เกิดจากการต่อยอดงานสารนิพนธ์ของผู้วิจัยในหัวข้อ “ทรัพยากรและ
ความสัมพันธ์ของทรัพยากรสร้างสรรค์ ย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร” ที่ได้
ด าเนินการวิจัยเมื่อปี พ.ศ. 2561 ตามหลักสูตรการผังเมืองบัณฑิตในระดับปริญญาตรี และยังเกิดจาก
ความสนใจส่วนตัวของผู้วิจัยในมิติด้านเศรษฐกิจสร้างสรรค์ สังคมวิทยาและมานุษยวิทยา จึงได้
พยายามน ามาผนวกกับศาสตร์เชิงพ้ืนที่ที่ผู้วิจัยได้เรียนมาทั้งในระดับปริญญาตรีและปริญญาโท คือ 
ด้านการวางแผนผังเมือง ท าให้ผู้วิจัยได้ท าโครงการวิจัยชิ้นนี้ขึ้นมาเพ่ือสนองความสนใจของตนเอง   

โครงการวิจัยนี้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดีจากค าแนะน าอาจารย์ที่ปรึกษาและกรรมการสอบ
วิทยานิพนธ์ ต้องขอบคุณประชาชนในพ้ืนที่ ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ และผู้เชี่ยวชาญทุกท่านที่ให้
ข้อมูลเชิงลึกในด้านการประกอบอาชีพของวงการอุตสาหกรรมสร้างสรรค์แก่ผู้วิจัยให้ได้น ามาคลี่คลาย
ประเด็นผ่านงานวิชาการ รวมไปถึงเจ้าหน้าที่ในส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร ที่ได้ประสานงาน
อย่างรวดเร็วเพ่ืออนุเคราะห์ข้อมูลแก่ผู้วิจัย รวมถึงขอบคุณองค์กรรัฐอย่างส านักงานส่งเสริมเศรษฐกิจ
สร้างสรรค์ (CEA) ที่เปิดโอกาสให้ผู้วิจัยน าเสนอผลงานบนเวทีของเทศกาลงานออกแบบกรุงเทพฯ 
(BANGKOK DESIGN WEEK 2020) และอาจต้องขอบคุณสังคมประชาธิปไตยที่ท าให้ผู้วิจัยได้เกิดการ
ตั้งค าถามกับนโยบายการพัฒนาย่านสร้างสรรค์ของภาครัฐไทย และมุ่งมั่นท าวิจัยเพ่ือสะท้อนปัญหา 
วิพากษ์การท างานของภาครัฐและวิกฤตการณ์ต่าง ๆ เพ่ือร่วมกันหาข้อเสนอแนะที่เหมาะสมกับการ
พัฒนา ณ บริบทเมืองในปัจจุบันที่ผู้วิจัยได้ด าเนินการวิจัยนี้ 

 เพราะในยุคนี้คงไม่มีใครปฏิเสธแล้วว่า บางครั้งการเปลี่ยนแปลงโลกในปัจจุบันเกิดขึ้น
ในลักษณะที่ไม่คาดคิดมาก่อน บางครั้งเกิดขึ้นจากในพ้ืนที่แคบแต่สามารถส่งผลกระทบรุนแรงระดับ
โลกต่อระบบเศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม รวมถึงเป็นเหตุท าให้ผู้วิจัยใช้เวลานานพอสมควรในท าวิจัย
นี้ เขียนไปหยุดไป เนื่องจาก ระหว่างที่ท าวิจัย ทั่วโลกได้เผชิญหน้ากับโรคระบาดไวรัสโคโรนาสาย
พันธุ์ใหม่ 2019 (COVID – 19) โรคระบาดนี้ท าให้มีผู้ติดเชื้อกว่า 28.8 ล้านคน ผู้คนล้มตายกว่า 9.21 
แสนคนทั่วโลก โรงเรียนและสถานที่ต่าง ๆ ต้องถูกปิดเป็นการชั่วคราว และท าให้เศรษฐกิจโลกเข้าสู่
ภาวะถดถอยครั้งใหญ่รอบ 100 ปี 

ความเสี่ยงในการติดเชื้อและผลกระทบท าให้ผู้คนทั่วโลกต้องปรับเปลี่ยนพฤติกรรมและ
วิถีชีวิตใหม่ (New Normal) ฉะนั้นความเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็วและความไม่แน่นอนของระบบ
เศรษฐกิจ สังคม การเมือง สิ่งแวดล้อมและกายภาพเป็นภาพปกติของโลก ความสามารถในการ
วางแผนเมืองเพ่ือชี้น าและก าหนดทิศทางของเมืองในอนาคตกับเหตุการณ์ที่ไม่คาดคิดจึงเป็นเรื่อง
ส าคัญมาก  
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ด้วยเหตุนี้ ผู้วิจัยมีความหวังว่างานวิจัยนี้น่าจะเป็นหนึ่งในฐานข้อมูลเมืองที่ส าคัญในการ
ท าความเข้าใจรูปแบบเหตุการณ์ พฤติกรรม แนวคิด สาเหตุและผลลัพธ์ในด้านเศรษฐกิจสร้างสรรค์
และการผังเมือง รวมถึงน่าจะเชื่อมโยงเหตุการณ์ต่าง ๆ และปัจจัยขับเคลื่อนองค์ความรู้เกี่ยวกับการ
พัฒนาย่านสร้างสรรค์ และเป็นการจุดประกายให้นักวิจัยเมืองได้ตระหนักถึง “แนวคิดย่านสร้างสรรค์ 
(Creative District)” ในการพัฒนาเมืองที่จะถูกยกลงมาจากชั้นหนังสือเพ่ือใช้ประโยชน์ได้จริง และมี
การต่อยอด ปรับปรุง แก้ไขเนื้อหาให้ทันท่วงทีโลกอยู่เสมอ เพ่ือร่วมกันวางแผนรับมือและหา
ข้อเสนอแนะแนวทางการขับเคลื่อนเศรษฐกิจเมืองที่เหมาะสมกว่า ณ บริบทของในอนาคตที่
เปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็วต่อไปได ้

ทั้งนี้ ผู้วิจัยต้องขอบคุณส านักงานการวิจัยแห่งชาติ (วช.) ที่ให้การสนับสนุนการพัฒนา
นักวิจัยรุ่นใหม่ให้ เข้าสู่ระบบการวิจัยของประเทศ ซึ่งถือเป็นรากฐานหนึ่งในการขับเคลื่อน
อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ของประเทศอันจะก่อเกิดนวัตกรรมและความคิดสร้างสรรค์ใหม่ ๆ ของ
ประเทศได้ ซึ่งโครงการวิจัย “แนวทางการสนับสนุนให้ย่านเจริญกรุงเป็นศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย 
ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ผ่านโครงการวางและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร” ได้รับการ
สนับสนุนการวิจัยแผนงานพัฒนาบัณฑิตศึกษา จากส านักงานการวิจัยแห่งชาติ ประจ าปีงบประมาณ 
2563 ซึ่งเป็นแรงจูงใจทางการเงินและการท างานของผู้วิจัยให้ส าเร็จลุล่วงอย่างมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 
 

นายเบญจมินทร์ ปันสน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Ref. code: 25626116031169YBJ



  (7) 

  
 

สารบัญ 
       หน้า 

บทคัดย่อภาษาไทย (1) 
  
บทคัดย่อภาษาอังกฤษ (3) 

  
กิตติกรรมประกาศ (5) 

  
สารบัญตาราง  (14) 

  
สารบัญภาพ  (15) 

  
รายการสัญลักษณ์และค าย่อ  (20) 

  
บทที่ 1 บทน า 1 

  
1.1 ที่มาและความส าคัญ 1 
1.2 ค าถามของงานวิจัย 
1.3 วัตถุประสงค์ 
1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
1.5 นิยามศัพท์ 

5 
5 
6 
6 

 

บทที่ 2 วรรณกรรม แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 9 
  

2.1อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ (Creative Industry) 
2.2 ย่านสร้างสรรค์ (Creative District) 

9 
13 

2.2.1 ข้อพิพาทย่านสร้างสรรค์ 
2.2.2 ระบบนิเวศท่ีเอ้ือต่อการพัฒนาเศรษฐกิจสร้างสรรค์ 
2.2.3 เครือข่ายเมืองสร้างสรรค์ขององค์การ UNESCO 

13 
15 
16 

2.3 บทบาทของภาครัฐในการบริหารย่านสร้างสรรค์ 22 

Ref. code: 25626116031169YBJ



  (8) 

  
 

2.3.1 ส านักงานส่งเสริมเศรษฐกิจสร้างสรรค์ (องค์การมหาชน) (CEA) 
2.3.2 ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

23 
25 

2.3.2.1 บันทึกหลักการและเหตุผล 
2.3.2.2 วัตถุประสงค์ในการวางและจัดท าผังเมืองรวม 
2.3.2.3 แผนผังข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

25 
27 
28 

(1) บริเวณพ้ืนที่ พ. 6 – 1  28 
(2) บริเวณพ้ืนที่ พ. 6 – 2 
(3) บริเวณพ้ืนที่ พ. 8 – 6 
(4) การยกเว้นข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินส าหรับพ้ืนที่

ขนาดใหญ่ (PUD – Planned Unit Development) 
 2.3.2.4 แผนผังแสดงที่โล่ง 

(1) บริเวณ ล. 2 – 31 
(2) บริเวณ ล. 3 – 6 

2.3.2.5 แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง 
2.3.2.6 แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค 

(1) ประเภท สภ. 3 (โรงบ าบัดน้ าเสียหรือ 
โรงควบคุมคุณภาพน้ า) 

(2) ประเภท สภ. 4 (แนวคันปูองกันน้ าท่วมหรือพนังกั้นน้ าริม
แม่น้ าและคลอง) 

(3) ประเภท สภ. 5 (ท่อส่งน้ าประปาสายหลัก) 
(4) ประเภท สภ. 7 (สายไฟฟูาใต้ดิน) 
(5) ประเภท สภ. 7 – 2 (โครงการแผนงานเปลี่ยนระบบ

สายไฟฟูาอากาศเป็นสายไฟฟูาใต้ดินเพ่ือรองรับการเป็น
มหานครแห่งอาเซียน) 

2.3.5.7 นโยบาย มาตรการ และวิธีด าเนินการเพื่อปฏิบัติให้เป็นไป
ตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

(1) มาตรการลดอัตราส่วนที่จอดรถยนต์ในอาคารโดยรอบ
สถานีรถไฟฟูา 

(2) มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน  
(FAR BONUS) 

29 
30 
33 

 
34 
34 
34 
35 
35 
35 

 
35 

 
36 
36 
36 

 
 

37 
 

37 
 

38 
 

Ref. code: 25626116031169YBJ



  (9) 

  
 

(3) มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR – Transfer of 
Development Right) 

2.4 งานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับย่านสร้างสรรค์ 
2.4.1 ด้านการศึกษาปรากฏการณ์การเกิดข้ึนของย่านสร้างสรรค์ในเอเชีย 
2.4.2 ด้านการวิเคราะห์ของย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง เขตบางรัก 
2.4.3 ด้านการเสนอแนะแนวทางการพัฒนาย่านสร้างสรรค์ของกรุงเทพฯ 

39 
 

40 
40 
44 
49 

  
บทที่ 3 วิธีการวิจัย 55 

  
3.1 ขั้นตอนในการด าเนินการวิจัย 55 
3.2 การก าหนดขอบเขตการศึกษา 56 

3.2.1 การก าหนดขอบเขตเชิงเนื้อหา 
3.2.2 การก าหนดขอบเขตเชิงพ้ืนที่ 

3.3 กรอบการวิจัย 
3.4 เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล 
3.5 แหล่งข้อมูลวิจัย 

3.5.1 ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Sources) 
3.5.2 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Sources) 

3.6 การวิเคราะห์ข้อมูล 

56 
59 
59 
62 
63 
63 
64 
65 

 

บทที่ 4 อาณาบริเวณศึกษา 68 
  

4.1 โครงการจัดท าผังแม่บทการฟื้นฟูย่านเมืองเก่า กรุงเทพมหานคร 68 
4.1.1 ย่านประวัติศาสตร์ 
4.1.2 ย่านสร้างสรรค์ 
4.1.3 ย่านนานาชาติของแรงงานมีทักษะ 
4.1.4 ย่านการผลิตใหม่กลางเมือง 
4.1.5 ย่านศูนย์กลางเศรษฐกิจ 

69 
70 
70 
71 
71 

4.1.5.1 ย่านพาณิชยกรรมส านักงาน 
4.1.5.2 ย่านพาณิชยกรรมค้าปลีก 

72 
72 

Ref. code: 25626116031169YBJ



  (10) 

  
 

4.1.5.3 ย่านศูนย์กลางเศรษฐกิจพัฒนาใหม่ 
4.1.6 วิพากษ์โครงการจัดท าผังแม่บทการฟื้นฟูย่านเมืองเก่า 
4.1.7 กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินของศูนย์กลางคิด – ผลติ – ขาย 

ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 
4.1.7.1 ด้านการคิด 
4.1.7.2 ด้านการผลิต  
4.1.7.3 ด้านการขาย 

72 
73 
75 

 
75 
75 
76 

4.2 ที่ตั้งและอาณาบริเวณศึกษา 
4.3 การใช้ประโยชน์อาคารและกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
4.4 การคมนาคมขนส่ง การเข้าถึง และการสัญจร 
4.5 ลักษณะทางเศรษฐกิจ 

76 
77 
83 
88 

4.5.1 ภาพรวมอุตสาหกรรมสร้างสรรค์หัตถกรรมและงานฝีมือ 
4.5.2 อุตสาหกรรมสร้างสรรค์อัญมณีและเครื่องประดับ ย่านเจริญกรุง 

4.6 ด้านประชากรและสังคม 
4.6.1 ด้านประชากร 
4.6.2 ด้านสังคม 

88 
88 
93 
93 
94 

4.6.2.1 คติความเชื่อของสังคมไทยต่อเขตบางรัก 
4.6.2.2 ความคิดเห็นประชาชนบนสื่อสังคมออนไลน์ 

4.7 ข้อก าหนด กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
4.8 โครงการพัฒนาย่านเจริญกรุงและพ้ืนที่บริเวณโดยรอบ 

4.8.1 โครงการพัฒนาพ้ืนที่ขนาดใหญ่จากภาคเอกชน 
4.8.1.1 พาณิชยกรรมกึ่งที่อยู่อาศัย (Mixed Use) ขนาดใหญ่ 

“ICONSIAM” 
4.8.1.2 โรงแรม “โรงภาษีร้อยชักสาม (The Custom Hose)” 

4.8.2 โครงการพัฒนาพ้ืนที่ขนาดใหญ่จากภาครัฐ 
4.8.2.1 การจัดท าผังบริเวณพ้ืนที่สร้างสรรค์เจริญกรุง 
4.8.2.2 นโยบายการพัฒนาประเทศไทยสู่ศูนย์กลางอัญมณีโลก 

4.9 อภิปรายและสรุปผลการศึกษาอาณาบริเวณศึกษา 
4.9.1 เชิงกายภาพ 
4.9.2 เชิงเศรษฐกิจและประชากร 

94 
96 
98 
98 
98 
98 

 
105 
106 
106 
110 
115 
115 
115 

Ref. code: 25626116031169YBJ



  (11) 

  
 

4.9.3 เชิงสังคม 
4.9.4 เชิงนโยบาย 

116 
116 

  
บทที่ 5 ผลการวิจัยและอภิปรายผล 117 

  
5.1 ความแตกต่างของการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมระหว่าง 

พ. 6 และ พ. 8 
117 

5.1.1 วัตถุประสงค์การใช้ประโยชน์ที่ดิน 117 
5.1.1.1 ประเด็นล าดับศักดิ์ของศูนย์พาณิชยกรรม 
5.1.1.2 ประเด็นกิจกรรมของศูนย์พาณิชยกรรม 

5.1.2 ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
5.1.2.1 ภาพรวมข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
5.1.2.2 เงื่อนไขข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

5.1.3 กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินของศูนย์กลางคิด – ผลติ – ขาย 
ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 

5.1.3.1 แนวคิดการแยกการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทคิด – ผลิต – 
ขาย 

5.1.3.2 เงื่อนไขข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทคิด – ผลิต – 
ขาย  

117 
118 
119 
119 
119 
126 

 
126 

 
127 

(1) เงื่อนไขข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทคิด 127 
(2) เงื่อนไขข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทผลิต 
(3) เงื่อนไขข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทขาย 

5.1.4 สรุปและอภิปรายผลความแตกต่างของการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท
พาณิชยกรรมระหว่าง พ. 6 และ พ. 8 

5.2 ความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ตามห่วงโซ่คุณค่า  
(ผู้ผลิต – ผู้ผลิต – ผู้ขาย) ต่อข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  
(ปรับปรุงครั้งที่ 4) 

5.2.1 ข้อมูลทั่วไป  
5.2.2 ระบบการบริหารจัดการทรัพยากรของธุรกิจสร้างสรรค์ 
5.2.3 ภาพรวมธุรกิจอัญมณีและเครื่องประดับ 

132 
138 
142 

 
144 

 
 
148 
149 
149 

Ref. code: 25626116031169YBJ



  (12) 

  
 

5.2.4 มุมมองต่อแนวทางการสนับสนุนให้ย่านเจริญกรุงเป็นศูนย์กลาง 
คิด – ผลิต – ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 

5.2.5 ความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในย่านเจริญกรุงต่อ
ข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) 

5.2.5.1 กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทคิด 
5.2.5.2 กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทผลิต 
5.2.5.3 กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทขาย 

5.3 ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญการผังเมืองต่อความเห็นของผู้ประกอบการ
สร้างสรรค์ 

5.3.1 ประเด็นความคิดเห็นต่อการพัฒนาย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง 
5.3.1.1 ประเด็นที่ 1 ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในผังเมืองรวม

กรุงเทพที่มหานครที่ยืดหยุ่น 
5.3.1.2 ประเด็นที่ 2 การเปลี่ยนแปลงพระราชบัญญัติโรงงาน  

ฉบับที่ 2 และ ฉบับที่ 3 พ.ศ. 2562 
5.3.1.3 ประเด็นที่ 3 โครงสร้างส านักงานส่งเสริมเศรษฐกิจสร้างสรรค์ 

(CEA) และศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ (TCDC) 
5.3.2 สรุปความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญด้านการผังเมือง 
 

บทที่ 6 สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 
 

6.1 วัตถุประสงค์ที่  1 เ พ่ือทบทวนรายละเอียดข้อก าหนดผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) ในการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท
พาณิชยกรรมระหว่าง พ. 6 กับ ที่ดินพาณิชยกรรม พ. 8  

6.2 วัตถุประสงค์ที่ 2 เพ่ือทราบความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ใน
ย่านเจริญกรุงตามห่วงโซ่คุณค่าต่อข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
(ปรับปรุงครั้งที่ 4) 

6.3 วัตถุประสงค์ที่ 3 เพ่ือเสนอแนะแนวทางส่งเสริมการใช้ประโยชน์ที่ดินให้
ย่านเจริญกรุงเป็นศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย ส าหรับอุตสาหกรรม
สร้างสรรค์ ส าหรับโครงการวางและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
6.3.1 ข้อเสนอแนะแนวทางการส่งเสริมฯ ของนักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์ 

150 
 

153 
 

153 
155 
157 
162 

 
162 
162 

 
164 

 
167 

 
167 

 
170 

 
170 

 
 

    172 
 
 

179 
 
 

181 

Ref. code: 25626116031169YBJ



  (13) 

  
 

6.3.1.1 มุมมองต่ออุตสาหกรรมสร้างสรรค์อัญมณีและเครื่องประดับ
ในย่านเจริญกรุง 

6.3.1.2 มุมมองต่อข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานครที่ยืดหยุ่น 

6.3.1.3 มุมมองต่อการเปลี่ยนแปลงพระราชบัญญัติโรงงาน  
พ.ศ. 2562 

6.3.1.4 มุมมองต่อแนวทางสนับสนุนให้ย่านเจริญกรุงเป็นศูนย์กลาง
คิด – ผลิต – ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 

6.3.2 สรุปความคิดเห็นของนักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์ 
6.3.3 ข้อเสนอแนะแนวทางการส่งเสริมฯ ของผู้วิจัย 

6.3.3.1 ด้านการคิด 
6.3.3.2 ด้านการผลิต 
6.3.3.3 ด้านการขาย 

6.4 ภูมิทัศน์เมืองที่ก าลังเสื่อมสลายจากย่านสร้างสรรค์ในศตวรรษที่ 21 
6.4.1 จุดยืนของผู้วิจัย 

6.5 อุปสรรคในการขับเคลื่อนข้อเสนอ 

181 
 

183 
 

184 
 

184 
 

188 
190 
190 
195 
202 
206 
208 
210 

 

รายการอ้างอิง 211 
  
ประวัติผู้เขียน 217 
 

  

Ref. code: 25626116031169YBJ



  (14) 

  
 

สารบัญตาราง 
 

ตารางที่    หน้า 
2.1 รายละเอียดขอบเขตกลุ่มและสาขาอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ของประเทศไทย 11 
2.2 เกณฑ์พิจารณาเข้าร่วมเครือข่ายเมืองสร้างสรรค์ของ  UNESCO 19 
2.3 ยุทธศาสตร์การด าเนินงานของ CEA ด้าน Creative Place ประจ าปี 2562 24 
2.4 ผลการประเมินตัวชี้วัดความส าเร็จของย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง 46 
3.1 ระเบียบวิธีวิจัยตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัย 66 
3.2 แผนการด าเนินงานตลอดโครงการวิจัย 67 
4.1 การจ าแนกประเภทย่านและเกณฑ์การศึกษาศักยภาพ 68 
4.2 10 อันดับธุรกิจยอดฮิตในเขตบางรัก พ.ศ. 2559 
4.3 สถาบันวิจัยและพัฒนาอัญมณีและเครื่องประดับในเจริญกรุงและพ้ืนที่บริเวณ

โดยรอบ 
4.4 จ านวนแรงงานบุคลากรสร้างสรรค์ ไตรมาส 1 พ.ศ. 2559 
4.5 ข้อก าหนด กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาเมือง 
4.6 การด าเนินการด้านกายภาพและการบริหารจัดการย่านเจริญกรุง 
5.1 เปรียบเทียบข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

ระหว่าง พ. 6 และ พ. 8 
5.2 ความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ต่อศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย 

ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 
5.3 ความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ต่อข้อก าหนดผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร 
6.1 การอนุญาตการใช้ประโยชน์ที่ดินอุตสาหกรรมสร้างสรรค์  

โครงการ Renew Newcastle 
6.2 ทิศทางการพัฒนาให้มีการยกระดับกระบวนการผลิตอัญมณี 

และเครื่องประดับ 

89 
92 

 
94 
98 

108 
120 

 
144 

 
160 

 
192 

 
198 

 

  

Ref. code: 25626116031169YBJ



  (15) 

  
 

สารบัญภาพ 
 
ภาพที่     หน้า 

1.1 ผังเมืองใหม่เพ่ิมการจ าแนกประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
1.2 แผนผังโครงการพัฒนาและฟ้ืนฟูเมือง โครงการพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรม พ.6: 

ย่านเจริญกรุง – คลองสาน 

1 
2 

1.3 สถิติบุคลากรสร้างสรรค์ในย่านเจริญกรุง พ.ศ. 2561 
2.1 สาขาอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ของประเทศไทย 

4 
10 

2.2 ระบบนิเวศท่ีเอ้ือต่อการพัฒนาเศรษฐกิจสร้างสรรค์ 16 
2.3 เมืองสร้างสรรค์ของ UNESCO 17 
2.4 จังหวัดในประเทศไทยที่ได้รับรองเป็นเมืองสร้างสรรค์ของ UNESCO 18 
2.5 บทบาทของภาครัฐในการบริหารเศรษฐกิจสร้างสรรค์ 23 
2.6 โครงการด าเนินงานของ CEA ประจ าปี พ.ศ. 2562 24 
2.7 กรอบวงเงินงบภารกิจของ CEA ประจ าปี พ.ศ. 2562 25 
2.8 แผนผังแนวคิดโครงการวางและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  

(ปรับปรุงครั้งที่ 4) 
2.9 วัตถุประสงค์ในการวางและจัดท าผังเมืองรวมเพ่ือส่งเสริมศูนย์กลาง

อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 
2.10 แผนผังแนวคิดโครงการวางและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  

(ปรับปรุงครั้งที่ 4) ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 
2.11 แผนผังข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 
2.12 แผนผังข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 8 
2.13 สรุปข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  

(ปรับปรุงครั้งที่ 4) 
2.14 การยกเว้นข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินส าหรับพ้ืนที่ขนาดใหญ่ 
2.15 แผนผังแสดงที่โล่ง 
2.16 แผนผังแสดงกิจการสาธารณูปโภค 
2.17 มาตรการลดอัตราส่วนที่จอดรถยนต์โดยรอบสถานีรถไฟฟูา 
2.18 มาตรการ FAR BONUS 
2.19 มาตรการ TDR 

26 
 

27 
 

28 
 

29 
31 
32 

 
33 
34 
36 
37 
39 
40 

Ref. code: 25626116031169YBJ



  (16) 

  
 

2.20 แผนที่แสดงที่ตั้งโครงการส่งเสริมความคิดสร้างสรรค์ระดับท้องถิ่นใน 
เมืองโยโกฮามา 

2.21 แผนที่แสดงการกระจุกตัวอย่างหนาแน่นของอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ใน 
ย่านเมืองเก่าของเซี่ยงไฮ้ 

2.22 ห่วงโซ่อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ของประเภทแฟชั่นในกรุงเทพมหานคร 
2.23 ความสัมพันธ์ของทรัพยากรสร้างสรรค์ ย่านเจริญกรุง 
2.24 รูปแบบธุรกิจและพ้ืนที่สร้างสรรค์ 
2.25 Urban Rehabilitation Project For Inner Block Of CharoenKrung – 

Bangrak Creative District 
2.26 แนวคิด Instagrammable 
2.27 ย่านเจริญกรุงบนแอพพลิเคชั่น Instagram 
2.28 Urban Rehabilitation for Charoen Krung – Bangrak Area In The Era 

Of Social Public Media 
3.1 แผนที่ต าแหน่งอุตสาหกรรมสร้างสรรค์อัญมณีและเครื่องประดับย่านเจริญกรุง 
3.2 เปรียบเทียบข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินระหว่าง พ. 6 และ พ.8 
3.3 แนวทางการสนับสนุนให้พ้ืนที่เจริญกรุงเป็นศูนย์กลาง (Hub) ของการ 

คิด - ผลิต - ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 
3.4 โครงการผังแม่บทฟ้ืนฟูย่านเจริญกรุง 
3.5 กรอบการวิจัย 
4.1 โครงการจัดท าผังแม่บทการฟื้นฟูย่านเมืองเก่า กรุงเทพมหานคร 
4.2 ที่ตั้งและอาณาบริเวณย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง 
4.3 ภาพถ่ายการใช้ประโยชน์อาคาร ย่านเจริญกรุง 
4.4 แผนที่ลักษณะทางกายภาพอาคาร ย่านเจริญกรุง 
4.5 แผนที่การใช้ประโยชน์อาคาร ย่านเจริญกรุง 
4.6 แผนที่กรรมสิทธิ์ที่ดิน ย่านเจริญกรุง 
4.7 แผนที่จอดรถยนต์ส่วนบุคคล ย่านเจริญกรุงและพ้ืนที่ข้างเคียง  
4.8 แผนที่โครงข่ายการเข้าถึงและการสัญจร ย่านเจริญกรุง 
4.9 แผนที่ถนนสายเศรษฐกิจด้านอัญมณีและเครื่องประดับในกรุงเทพมหานคร 
4.10 แผนที่การกระจุกตัวของสถาบันและพัฒนาด้านอัญมณีและเครื่องประดับ 
4.11 ผลการด าเนินการของ ICONSIAM หลังจากเปิดให้บริการครบ 1 ปี 

41 
 

42 
 

43 
48 
50 
51 

 
52 
53 
54 

 
57 
58 
58 

 
59 
61 
74 
77 
79 
80 
81 
82 
84 
87 
91 
93 

101 

Ref. code: 25626116031169YBJ



  (17) 
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6.1 สถานบริการร้าน To More บนถนนเจริญกรุง 
6.2 โมเดลผลงานเครื่องประดับของผู้ผลิตเพื่อถอดแบบออกมาให้เหมือนกับ 

สินค้าแบรนด์ดัง 
6.3 ย่าน Kendall Square ย่านนวัตกรรม (Innovation District) ณ แมสซาชูเซตส์ 

ประเทศสหรัฐอเมริกา 
6.4 แผนที่แสดงการเกิดข้ึนของย่านสร้างสรรค์ในเซี่ยงไฮ้จากความสัมพันธ์กับ 

สถาบันการศึกษาและสถานบริการ 
6.5 วิธีการด าเนินงานหาข้อเสนอแนะตามวัตถุประสงค์ที่ 3 ด้วยการอ้างอิงต่อเนื่อง
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การออกแบบพื้นที่ 
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(Design Guideline) 
6.10 ตัวอย่างพ้ืนที่กึ่งสาธารณะ (Semi – Public Space) ที่มีผู้คนเดินขวักไขว่เอ้ือ

ต่อการคิดสร้างสรรค์ 
6.11 โครงการฟื้นฟูย่านเมืองเก่า Renew Newcastle 
6.12 ร้าน Studio Melt – สถานประกอบการอัญมณีและเครื่องประดับ 
6.13 แนวคิดการ Infill อุตสาหกรรมสร้างสรรค์อัญมณีและเครื่องประดับ 

เข้าไปในคูหา ตึกแถวร้างในย่านเจริญกรุง 
6.14 Bangkok Gems & Jewelry Fair ณ ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุม 

IMPACT Arena เมืองทองธานี จ.นนทบุรี 
6.15 การน าเอากิจกรรมงานแสดงสินค้าอัญมณีและเครื่องประดับมาจัดแสดง  

ณ ย่านเจริญกรุงหรือพ้ืนที่ข้างเคียง 
6.16 ภาพลักษณ์ของเมือง (City Branding)  

‘ฮ่องกง – ประเทศท่ีคนโสดต้องไปไหว้พระขอพรเตรียมมีคู่’ 
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6.17 ภาพลักษณ์ของเมือง (City Branding)  
‘กรุงปารีส – เมืองแห่งความโรแมนติก’ 

6.18 กลยุทธ์ของภาคเอกชนส่งเสริมการขาย Love Marketing  
โดยใช้คติความเชื่อ 

6.19 กลยุทธ์ของส านักงานบางรักส่งเสริมการขาย Love Marketing  
โดยใช้คติความเชื่อ 

6.20 ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ได้ยึดกุมเมือง New York (ปรากฏการณ์ 
Gentrification) 

6.21 ความลักลั่นของ พรบ. การผังเมือง พ.ศ. 2562 ส่งผลต่อการขับเคลื่อน
แนวทางส่งเสริม. 
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รายการสัญลักษณ์และค าย่อ 
 

สัญลักษณ์/ค าย่อ ค าเต็ม/ค าจ ากัดความ 
 

TCDC 
 
CEA 
 
ที่ดิน พ. 6 
 
 
 
 
 
 
ที่ดิน พ. 8  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Thailand Creative & Design Center  
(ศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ) 
Thailand Creative Economy Agency 
(ส านักงานส่งเสริมเศรษฐกิจสร้างสรรค์) 
ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในผังเมืองรวม
กรุ ง เทพมหานคร (ฉบับปรุ งปรับครั้ งที่  4 ) 
ประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 มีวัตถุประสงค์ 
“เพ่ือให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมของ
เมือง เพ่ือรองรับการประกอบกิจกรรมทางธุรกิจ 
การค้า การบริการ และนันทนาการที่ เป็น
เศรษฐกิจสร้างสรรค์” 
ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในผังเมืองรวม
กรุ ง เทพมหานคร (ฉบับปรุ งปรับครั้ งที่  4 ) 
ประเภทพาณิชยกรรม พ. 8 มีวัตถุประสงค์ 
“เพ่ือให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมหลัก
เพ่ือส่งเสริมความเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจ การค้า 
การบริการ นันทนาการ และการท่องเที่ยวใน
ระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้” 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ที่มาและความส าคัญ 

 
 แผนพัฒนากรุงเทพมหานครระยะ 20 ปี ได้ก าหนดวิสัยทัศน์กรุงเทพฯ พ.ศ. 2575 

“กรุงเทพฯ มหานครแห่งเอเชีย - Bangkok: Vibrant of Asia” กรุงเทพฯ จะเป็นเมืองชั้นน าในด้าน
เศรษฐกิจภาคบริการ มีความปลอดภัย สวยงามสะดวกสบาย น่าอยู่ เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมและมี
เอกลักษณ์ ท าให้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 3) ซึ่งได้ประกาศใช้บังคับมาตั้งแต่ 
พ.ศ. 2556 มีความจ าเป็นต่อการปรับปรุงและประกาศเป็นกฎกระทรวงใช้บังคับต่อเนื่อง น ามาสู่
โครงการวางและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) เพ่ือให้มีมาตรการทางผังเมือง
ที่เหมาะสม สอดคล้องกับสภาพข้อเท็จจริงด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม แนวโน้มการพัฒนาเมือง 
นโยบายของภาครัฐ และความต้องการของประชาชน เป็นผังเมืองรวมที่สามารถชี้น าการพัฒนาเมือง
ได้ในอนาคต 20 ปี (พ.ศ. 2580) 

จากการศึกษาร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) พบว่า มีการเพ่ิมการ
จ าแนกประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินจากเดิม 26 ประเภท เป็น 31 ประเภท โดยที่ดินที่เพ่ิมขึ้นมามี
ความน่าสนใจต่อการวิจัย ณ ที่นี้คือ ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 ได้กล่าวถึงพ้ืนที่เศรษฐกิจ
สร้างสรรค์ ซึ่งจากเดิมไม่เคยมีการระบุค าจ ากัดความด้านเศรษฐกิจสร้างสรรค์ในผังเมืองรวมฉบับใด
มาก่อน  

 

 
ภาพที่ 1.1 ผังเมืองใหม่เพ่ิมการจ าแนกประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน. จาก TOOKTEE, 2563. 
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ในอีกด้านหนึ่งข้อเสนอผังโครงการพัฒนาและฟ้ืนฟูเมือง ด้านพาณิชยกรรม โดยส านัก
การวางผังและพัฒนาเมือง กรุงเทพมหานคร มีการระบุถึง “โครงการพัฒนาพ้ืนที่ พ. 6: ย่านเจริญกรุง 
– คลองสาน” โดยหวังให้เป็นแหล่งเศรษฐกิจและการเรียนรู้สร้างสรรค์ รวมถึงการฟ้ืนฟูพ้ืนที่ริมแม่น้ า
เจ้าพระยาเพ่ือสนับสนุนกิจกรรมด้านการท่องเที่ยวและเป็นศูนย์กลางของย่านในการจัดกิจกรรมกับ
ชุมชนและธุรกิจในพื้นที่ส่งเสริมการลงทุนและเป็นแนวทางพัฒนาย่านสร้างสรรค์อ่ืน ๆ 

 

 
ภาพที่ 1.2 แผนผังโครงการพัฒนาและฟ้ืนฟูเมือง โครงการพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรม พ.6: ย่านเจริญ
กรุง – คลองสาน. จาก Plan4Bangkok, 2563. 
 

ในขณะที่ “โครงการย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง” เป็นนโยบายพัฒนาพ้ืนที่อุตสาหกรรม
สร้างสรรค์ (Creative District) โดยมีเปูาหมายที่จะขยายผลการพัฒนาอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ของ
ประเทศไทยไปสู่ระดับโลกโดยการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน เครื่องมือและกลไกที่เอ้ือต่อการประกอบ
ธุรกิจและส่งเสริมคุณภาพชีวิตที่ดีในย่าน โดย ศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ (TCDC) สังกัดส านัก
นายกรัฐมนตรี ได้จัดท าแผนพัฒนาและส่งเสริมย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง เพ่ือเป็นต้นแบบให้เกิดการ
พัฒนาและการใช้ประโยชน์ของพ้ืนที่เมืองอย่างสูงสุด ทั้ งด้านเศรษฐกิจและคุณภาพชีวิต 1 ใน 8 
แนวทางที่ส าคัญของการพัฒนา คือ “การสนับสนุนให้พื้นที่เจริญกรุงเป็นศูนย์กลางของการ คิด - 
ผลิต - ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์” เช่น การจัดเตรียมพ้ืนที่รองรับการคิด - ผลิต - ขาย 
การสร้างกิจกรรมสร้างสรรค์ เทศกาลของย่านให้เกิดขึ้นในพ้ืนที่ การพัฒนาธุรกิจสนับสนุน เพ่ือให้
ย่านพัฒนาและด ารงอยู่ได้ด้วยเศรษฐกิจของตัวย่านเอง 
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แต่ทว่าหากกลับไปศึกษาผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) ที่ก าลังจะ
ประกาศใช้ พบว่า ที่ดินประเภทย่านสร้างสรรค์ (พ. 6) จ าแนกเป็น 2 บริเวณ คือ พ. 6 – 1 (บริเวณ
ย่านสามย่าน) และ พ. 6 – 2 (บริเวณย่านเจริญนคร) ซึ่งจะเห็นได้ว่า ทั้ง 2 บริเวณไม่ได้ถูกหมาย
รวมถึงย่านเจริญกรุ ง เขตบางรักแต่อย่างใด ในขณะที่ส านักการวางผังและพัฒนาเมือง 
กรุงเทพมหานคร ได้กล่าวถึงย่านเจริญกรุงแต่เพียงใน ‘โครงการพัฒนาและฟ้ืนฟูเมือง ด้าน 
พาณิชยกรรม ย่านเจริญกรุง - คลองสาน’ ที่หมายให้เป็นแหล่งเศรษฐกิจและการเรียนรู้สร้างสรรค์  
โดยย่านเจริญกรุง เขตบางรัก ในแผนผังข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน พบว่า ถูกใช้เป็นที่ดิน
ประเภทพาณิชยกรรม พ. 8 – 6 ซึ่งมีวัตถุประสงค์เป็นย่าน CBD – Central Business Center 
เท่านั้น ไม่ได้มกีารระบุถึงประเด็นการพัฒนาเศรษฐกิจสร้างสรรค์เฉกเช่นที่ดินประเภท พ. 6 

นอกจากนี้การศึกษาของผู้วิจัยเมื่อปี พ.ศ. 2561 จากสารนิพนธ์หัวข้อ ‘ทรัพยากรและ
ความสัมพันธ์ของทรัพยากรสร้างสรรค์ ย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร’ ได้พบ
ผลการวิจัยที่น่าสนใจและเป็นประโยชน์ต่อการท าวิทยานิพนธ์ในครั้งนี้ว่า:  

แท้จริงแล้วย่านสร้างสรรค์เจริญกรุงยังไม่ได้มีศักยภาพชัดแจ้งในการเป็นพ้ืนที่คิด 
พ้ืนที่ผลิตและออกแบบมากนัก แต่กลับมีบทบาทในการเป็นพ้ืนที่ ขายสินค้าสร้างสรรค์มากกว่า 
เนื่องจากผลการวิจัยได้แสดงถึงข้อมูลเชิงคุณภาพและเชิงสถิติถึงกระบวนการท างานของบุคลากร
สร้างสรรค์และของพ้ืนที่ในแต่ละขั้นตอนห่วงโซ่คุณค่า (รับวัตถุดิบ - คิด - ผลิต - จ าหน่าย - บริโภค) 
ว่า กระบวนการท างานของบุคลากรสร้างสรรค์ในย่านเจริญกรุง มีจ านวนน้อยและมีแหล่งการท างาน
กันคนละพ้ืนที่   

กล่าวคือ ผู้คิด – ผู้ซึ่งเป็นแหล่งก าเนิดความคิดสร้างสรรค์อาศัยอยู่ในอีกหนึ่ง
พ้ืนที่ ผู้ผลิต - ผู้ซึ่งเป็นเบื้องหลังในการหลอมรวมความคิดสร้างสรรค์จากสิ่งที่มองไม่เห็นให้กลายเป็น
สิ่งที่จับต้องได้อย่างเป็นรูปธรรมหรือที่เรียกว่า ผลิตภัณฑ์สร้างสรรค์ อาศัยอยู่อีกหนึ่งพ้ืนที่ และ 
ผู้จ าหน่าย – ผู้ซึ่งรับช่วงต่อผลิตภัณฑ์สร้างสรรค์ให้กระจายสู่ผู้บริโภคกลับอยู่ในอีกหนึ่งพ้ืนที่ เมื่อเป็น
เช่นนี้ตามแนวคิดย่านสร้างสรรค์ (Creative District) อาจกล่าวได้ว่า:  

ย่านที่ไม่มีการรวมกลุ่มกระบวนการท างาน ไม่มีการใช้ชีวิต และไม่มีการ
พูดคุยมีปฏิสัมพันธ์แบบพบหน้ากัน (Face to Face) ย่อมไม่ก่อให้เกิดผลเชิงบวกในการสร้าง
จินตนาการ ซึ่งจะส่งผลต่อการพัฒนาย่านสร้างสรรค์ โดยเฉพาะแนวทางการสนับสนุนให้พ้ืนที่เจริญ
กรุงเป็นศูนย์กลางของการ คิด - ผลิต - ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ให้เป็นรูปธรรมได้  
(เบญจมินทร์ ปันสน, 2561) 
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ภาพที่  1 .3 สถิติบุ คลากรสร้ า งสรรค์ ในย่ าน เจริญกรุ ง  พ .ศ .  2561 .  จาก การบรรยาย  

“ผังเมืองเจริญกรุง: ย่านสร้างสรรค์ฉบับคิด – ผลิต – ขาย” โดย ผู้วิจัย ในงาน Bangkok 
Design Week 2020, 2563. 

 
ข้อมูลทั้งหมดที่ได้ร้อยเรียงตั้งแต่ 1) แผนพัฒนากรุงเทพมหานครระยะ 20 ปี ที่หวังให้

กรุงเทพฯ เป็นมหานครแห่งเอเชีย 2) ร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) ที่มีการเพ่ิม
การจ าแนกที่ดินด้านพาณิชยกรรมเพ่ือเศรษฐกิจสร้างสรรค์ (พ.6) โดยเฉพาะเป็นครั้งแรก แต่ไม่ได้
หมายรวมถึงย่านเจริญกรุง แต่ 3) ผังโครงการพัฒนาและฟ้ืนฟูเมือง ด้านพาณิชยกรรม โดยส านักการ
วางผังและพัฒนาเมือง ก าหนดให้ย่านเจริญกรุง - คลองสาน ให้เป็นแหล่งเศรษฐกิจและการเรียนรู้
สร้างสรรค์ อีกทั้ง 4) แผนพัฒนาและส่งเสริมย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง น าโดย TCDC ต่างมีเปูาหมาย
ที่จะพัฒนาอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ของประเทศไทยไปสู่ระดับโลกโดยการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน
เมือง สร้างกลไกที่เอ้ือต่อการประกอบธุรกิจโดยใช้ย่านเจริญกรุงในการเป็นต้นแบบให้เกิดการพัฒนา 
และท้ายที่สุด 5) ผลงานวิจัยสารนิพนธ์ ‘ทรัพยากรและความสัมพันธ์ของทรัพยากรสร้างสรรค์ ย่าน
สร้างสรรค์เจริญกรุง เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร’ ค้นพบว่า ย่านเจริญกรุงยังไม่ได้เป็นศูนย์กลางของ
การ คิด - ผลิต ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ตามการท างานที่อยู่ได้ด้วยธุรกิจในพ้ืนที่เอง แต่มี
บทบาทเป็นพ้ืนที่ขายสินค้าสร้างสรรค์มากกว่า 
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ทั้งหมดจึงเกิดการตั้งค าถามของการวิจัยว่า ความย้อนแย้งระหว่างภาพความหวัง ความ
ฝันย่านสร้างสรรค์เจริญกรุงกับการก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมที่แตกต่างกัน
ระหว่าง พ. 6 (ในเขตย่านสามย่านและย่านเจริญนคร) กับ พ. 8 (ในเขตย่านเจริญกรุง) จะมีผล
อย่างไรกับผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในย่านเจริญกรุง และจะมีแนวทางการพัฒนาเมืองอย่างไรเพ่ือ
ผลักดันย่านเจริญกรุงให้เป็นศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ต้นแบบแห่ง
แรกของประเทศไทย จึงเป็นที่มาและความส าคัญของวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ที่ต้องการวิจัย 
 
1.2 ค าถามของงานวิจัย 
 
 1. การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 (เพ่ือวัตถุประสงค์เศรษฐกิจ
สร้างสรรค์ – Creative District) กับ ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 8 (เพ่ือวัตถุประสงค์ศูนย์พาณิช
ยกรรมหลัก – Central Business District) ที่จะบังคับใช้กับย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง มีข้อก าหนด
แตกต่างกันอย่างไร 
 2. ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในย่านเจริญกรุงตามห่วงโซ่คุณค่า (ผู้คิด – ผู้ผลิต – ผู้ขาย) 
มีความคิดเห็นอย่างไรกับผลลัพธ์ของความแตกต่างในข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท 
พาณิชยกรรมระหว่าง พ. 6 กับ พ. 8 
 3. แนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดินใดที่จะส่งเสริมให้ย่านเจริญกรุงให้เป็นศูนย์กลาง คิด - 
ผลิต - ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์  ส าหรับโครงการวางและจัดท าผั ง เมืองรวม
กรุงเทพมหานคร 
 
1.3 วัตถุประสงค์ 
 

1. เพ่ือทบทวนรายละเอียดข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) 
ในการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมระหว่าง พ. 6 (เพ่ือวัตถุประสงค์เศรษฐกิจสร้างสรรค์ – Creative 
District) กับ ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 8 (เพ่ือวัตถุประสงค์ศูนย์พาณิชยกรรมหลัก – Central 
Business District) 

2. เพ่ือทราบความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในย่านเจริญกรุงตามห่วงโซ่
คุณค่าต่อข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) 
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3. เพ่ือเสนอแนะแนวทางส่งเสริมการใช้ประโยชน์ที่ดินให้ย่านเจริญกรุงเป็นศูนย์กลาง 
คิด - ผลิต – ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ ส าหรับโครงการวางและจัดท าผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร 

 
1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 

1. ทราบถึงความแตกต่างของข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม
ระหว่าง พ. 6 และ พ. 8 ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) 

2. ทราบถึงความคิดเห็นจากผู้ประกอบการสร้างสรรค์ต่อข้อก าหนดการใช้ประโยชน์
ที่ดินผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

3. เสนอแนะแนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดินให้ย่านเจริญกรุงเป็นศูนย์กลาง คิด - ผลิต - 
ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ ส าหรับโครงการวางและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
 
1.5 นิยามศัพท์ 
 

1.5.1 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร หมายความว่า: 
แผนผัง นโยบายและโครงการ รวมทั้งมาตรการควบคุมโดยทั่วไปเพ่ือใช้เป็น

แนวทางในการพัฒนาและด ารงรักษากรุงเทพมหานคร โดยมีการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน การ
คมนาคมและการขนส่ง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และสภาพแวดล้อมที่ดี มีมาตรฐาน และ
มีประสิทธิภาพ เพื่อให้กรุงเทพมหานครเป็นเมืองน่าอยู่ เป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจวิทยาการของประเทศ
และภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ และเป็นศูนย์กลางการบริหารและการปกครองประเทศ 
เอกลักษณ์ ด้านศิลปวัฒนธรรมของชาติ ตลอดจนเป็นเมืองต้นแบบในด้านการรักษาสภาพแวดล้อม
ทางธรรมชาติ รวมไปถึงลดการใช้พลังงานและลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจกเพ่ือบรรเทาผลกระทบ
จากการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ (ร่างกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร , 
2562)  

โดยมีแนวทางในการพัฒนาและด ารงรักษากรุงเทพมหานครที่เกี่ยวข้องกับ
ประเด็นงานวิจัยโดยตรง ได้แก่ 
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- ส่งเสริมการเป็นศูนย์กลางด้านธุรกิจและพาณิชยกรรมของประเทศและภูมิภาค
เอเชียตะวันออกเฉียงใต้ และส่งเสริมเศรษฐกิจสร้างสรรค์เพ่ือรองรับนโยบายไทยแลนด์ 4.0 โดยการ
พัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและสิ่งอ านวยความสะดวกให้มีความพร้อมต่อการลงทุนในระดับที่สามารถ
แข่งขันได้ 

- ส่งเสริมการเป็นศูนย์กลางด้านการท่องเที่ยวและการเป็นทางผ่านเข้าออก
ประเทศและภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ โดยการพัฒนาแหล่งท่องเที่ยวทางศิลปวัฒนธรรม และ
พัฒนาอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวและการบริการให้เป็นศูนย์กลางในการจัดประชุมและนิทรรศการ
นานาชาติ 

- ส่งเสริมอุตสาหกรรมการผลิตที่ไม่ส่งผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมของเมือง 
และการผลิตที่ต้องใช้ทักษะ แรงงานฝีมือ นวัตกรรม และเทคโนโลยีขั้นสูงที่ไม่มีความเสี่ยงภัยต่อ
อุบัติเหตุและปราศจากมลพิษ 

- ส่งเสริมความเป็นอัตลักษณ์และเอกลักษณ์ทางด้านศิลปวัฒนธรรมของ
ชุมชนทั้งของกรุงเทพมหานครและของชาติ โดยการอนุรักษ์และฟ้ืนฟูสถานที่และวัตถุที่มีคุณค่าทาง
ศิลปกรรม สถาปัตยกรรม ประวัติศาสตร์ และโบราณคดี 

1.5.2 ย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง (Charoenkrung Creative District) หมายความ
ว่า: 

พ้ืนที่ที่ก าหนดขึ้นเพ่ือส่งเสริมธุรกิจและบริการในอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ โดย
เชื่อมโยงเรื่องราวของย่าน ผู้คน ธุรกิจดั้งเดิม เข้ากับมาตรการส่งเสริมธุรกิจสร้างสรรค์และการกระตุ้น
ให้เกิดการมีส่วนร่วมจากภาครัฐ ภาคเอกชน และประชาชนในพ้ืนที่ โดยมีเปูาหมายเพ่ือส่งเสริมธุรกิจ
สร้างสรรค์และพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานที่ เอ้ือต่อกระบวนการคิด การผลิต และการตลาดใน
อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ พร้อมทั้งเกื้อกูลให้ธุรกิจดั้งเดิมในพ้ืนที่ได้ประโยชน์จากการพัฒนา ย่าน
เศรษฐกิจสร้างสรรค์จะดึงดูดให้มีการลงทุนใหม่ทั้งจากในประเทศและต่างประเทศ กระตุ้นเศรษฐกิจ
ในพ้ืนที่ สร้างความเคลื่อนไหวของกลุ่มธุรกิจและบุคลากรสร้างสรรค์ และการเกิดศูนย์รวมของ
บุคลากรในอุตสาหกรรม เพ่ือถ่ายทอดและแลกเปลี่ยนความรู้ ตลอดจนเกิดผลงานและโอกาสในการ
พัฒนาธุรกิจและบุคลากรของไทยต่อไป (ส านักงานส่งเสริมเศรษฐกิจสร้างสรรค์) 

1.5.3 การสนับสนุนให้เจริญกรุงเป็นศูนย์กลางของการ คิด - ผลิต - ขาย ส าหรับ
อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ หมายความว่า: 

พื้นที่เหมาะแก่ลักษณะการท างานความคิดสร้างสรรค์ ตั้งแต่การผลิตไปถึงการ
บริโภค ร่วมกับการกระตุ้นกิจกรรมภายในย่านที่เชื่อมโยงศักยภาพความเป็นชุมชนกับโอกาสภายนอก 
สังคมใหม่ที่ช่วยกันขับเคลื่อนเศรษฐกิจของประเทศโดยไม่ต้องรอการสนับสนุนจากภาคใดภาคหนึ่ง 
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โดย TCDC ระบุว่า เจริญกรุงจะเป็นศูนย์กลางในการคิด – ผลิต – ขาย ส าหรับ
อุตสาหกรรม ต้องมีห่วงโซ่การท างานที่อยู่ได้ด้วยธุรกิจในพื้นที่เอง ระบบนิเวศสร้างสรรค์ของย่าน
เกิดขึ้นได้จากการวางแนวทางพัฒนาทางด้านกายภาพ (พ้ืนที่ อาคาร โครงสร้างพ้ืนฐาน) การดูแล
สิทธิประโยชน์ของผู้ประกอบการและผู้พัฒนาย่าน การจัดท าฐานข้อมูลในอุตสาหกรรมสร้างสรรค์
ของพ้ืนที่เจริญกรุงเพ่ือประเมินผลกระทบทางตรงและทางอ้อมต่อธุรกิจ ย่าน และคน  

1.5.4 ศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ (TCDC – Thailand Creative & Design 
Center) และส านักงานส่งเสริมเศรษฐกิจสร้างสรรค์ (CEA – Creative Economy Agency) 
หมายความว่า: 

องค์การมหาชน ภายใต้การก ากับดูแลของส านักนายกรัฐมนตรี ก่อตั้งเมื่อปี พ.ศ. 
2546 ภายใต้รัฐบาล พ.ต.ท. ทักษิณ ชินวัตร ตามยุทธศาสตร์การฟ้ืนฟูเศรษฐกิจและยกระดับ
ความสามารถในการแข่งขันของประเทศ เร่งพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานให้ประชาชนเข้าถึง “ความรู้ 
(Knowledge – Software)” หลังจากการเกิดภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ เพ่ือกระตุ้นความคิดสร้างสรรค์
ใหม่ ๆ ไปสู่กระบวนการสร้างนักคิด – นักออกแบบ – ตลอดจนสร้างผู้ประกอบการใหม่ ๆ ที่น าทุนมา
บวกกับความคิดสร้างสรรค์ เพ่ือพัฒนาและสร้างมูลค่าให้แก่สินค้าและบริการที่ผลิตในประเทศไทย 

ในขณะที่ CEA เป็นองค์การมหาชนเช่นกัน แต่ก่อตั้งเมื่อปี 2561 ตามพระราช
กฤษฎีกาจัดตั้งส านักงานส่งเสริมเศรษฐกิจสร้างสรรค์ โดยสาระส าคัญของพระราชกฤษฎีกาฉบับนี้คือ 
การพัฒนาบทบาท TCDC ให้แยกออกมาและจัดตั้งเป็น CEA มีวัตถุประสงค์ ดังนี้ 

1. ส่งเสริมและพัฒนาเศรษฐกิจสร้างสรรค์เพ่ือผลักดันให้เกิดการพัฒนาทาง
เศรษฐกิจและขับเคลื่อนธุรกิจของประเทศ 

2. ส่งเสริมสนับสนุนนวัตกรรมและการพัฒนาความคิดสร้างสรรค์ รวมทั้งจัดเก็บ
ข้อมูลสถิติ องค์ความรู้ และนวัตกรรมต่าง ๆ ส าหรับเพ่ิมศักยภาพของบุคลากรและพัฒนาธุรกิจของ
ประเทศ 

3. ส่งเสริมและพัฒนาพื้นที่ต้นแบบที่เอ้ือต่อบรรยากาศสร้างสรรค์และการเริ่มต้น
ธุรกิจใหม่ 

4. พัฒนาผู้ประกอบการและส่งเสริมให้เกิดการน ากระบวนคิดเชิงสร้างสรรค์ไปใช้
ในการพัฒนาผลิตภัณฑ์และสร้างนวัตกรรม เพ่ือเพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขันทางเศรษฐกิจของ
ประเทศ 

5. ส่งเสริมและประสานความร่วมมือกับหน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชน เพ่ือ
แลกเปลี่ยนและถ่ายทอดองค์ความรู้ด้านความคิดสร้างสรรค์ที่จะน าไปสู่การพัฒนาเศรษฐกิจ
สร้างสรรค์ของประเทศ 
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บทที่ 2 
วรรณกรรม แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
ประเทศไทย ก าลังก้าวสู่การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ ย่านเจริญกรุง – ย่านเศรษฐกิจ

เก่าแก่ในกรุงเทพฯ ก าลังถูกผลักดันให้พัฒนาเป็นต้นแบบย่านสร้างสรรค์แห่งแรกของประเทศ การ
เตรียมวิธีคิดเพ่ือรับมือกับบริบทใหม่ทางวัฒนธรรม เศรษฐกิจ และการผังเมือง ซึ่งเป็นขั้นตอนแรก
และข้ันตอนที่ส าคัญท่ีสุด ผู้วิจัยจึงได้ศึกษาค้นคว้าเอกสารที่เกี่ยวข้องกับเมืองสร้างสรรค์ ประกอบกับ
การศึกษาองค์ความรู้ที่เกี่ยวข้อง เพ่ือเป็นข้อมูลสนับสนุนงานวิจัยให้มีกรอบความคิดที่มั่นคง เพ่ือ
บรรลุตามวัตถุประสงค์และเป็นรากฐานที่จะส่งเสริมผังเมืองไทยให้มีประสิทธิภาพต่อไป 

 
2.1 อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ (Creative Industry) 
 

หมายความว่า: การพัฒนาระบบเศรษฐกิจโดยใช้องค์ความรู้ ความคิดสร้างสรรค์ 
ทรัพย์สินทางปัญญา ในการผลิตสินค้าและบริการรูปแบบใหม่ ซึ่งสร้างมูลค่าเพ่ิมทางเศรษฐกิจ หรือ
คุณค่าทางสังคม โดยส่งเสริมและเปิดโอกาสให้บุคลากรในสาขาอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ ทั้งในระบบ
การศึกษาและภาคธุรกิจ สามารถแสดงผลงานสร้างสรรค์ แลกเปลี่ยนทางธุรกิจบนพ้ืนที่สร้างสรรค์
และแหล่งบ่มเพาะธุรกิจ ทั้งในระบบกายภาพและระบบดิจิทัล พร้อมทั้งการปรับปรุงพัฒนา
กฎระเบียบเพื่อสนับสนุนให้น าการออกแบบและความคิดสร้างสรรค์ ใช้ในการสร้างมูลค่าเพ่ิมแก่สินค้า
และบริการ ตลอดจนสร้างและถ่ายทอดวัฒนธรรมไทยในรูปแบบใหม่ที่สื่อสารสู่สากล อันจะเป็น
ประโยชน์ต่อเศรษฐกิจไทยทั้งระบบ (คณะกรรมาธิการขับเคลื่อนการปฏิรูปประเทศด้านเศรษฐกิจ, 
2560) 

สาขาอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ของประเทศไทยถูกก าหนดขอบเขตโดยส านักงาน
คณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (NESDB – Office of The National Economic 
& Social Development Board) ประกอบด้วย 4 กลุ่ม 15 สาขา ดังนี้ 

กลุ่มที่ 1 กลุ่มมรดกทางวัฒนธรรมและธรรมชาติ (Cultural Heritage & Nature) 
เป็นจุดก าเนิดศิลปะทุกรูปแบบและเป็นจิตวิญญาณของอุตสาหกรรมเชิงสร้างสรรค์ ที่หลากหลายมิติ
อย่าง มิติเชิงประวัติศาสตร์ มิติด้านมานุษยวิทยา มิติทางเชื้อชาติ ศาสนา ชาติพันธุ์ มิติทางสุนทรียะ 
ซึ่งมอิีทธิพลส าคัญในการที่จะก่อให้เกิดความคิดสร้างสรรค์และเป็นจุดต้นก าเนิดของสินค้าและบริการ
จ านวนมาก และสิ่งที่ส าคัญที่มาพร้อมกับมรดกทางวัฒนธรรมก็คือ ความรู้ทางจารีตประเพณีพ้ืนถิ่น 
(Traditional Knowledge) และการแสดงออกทางวัฒนธรรม (Cultural Expressions) 
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ประกอบด้วย จ านวน 4 สาขา ได้แก่ งานฝีมือและหัตถกรรมไทย การท่องเที่ยวเชิงวัฒนธรรม 
การแพทย์แผนไทย และอาหารไทย 

กลุ่มที่ 2 กลุ่มศิลปะ (Arts) เป็นกลุ่มอุตสาหกรรมสร้างสรรค์บนพ้ืนฐานของศิลปะและ
วัฒนธรรม มักได้แรงบันดาลใจมาจากมรดกทางวัฒนธรรม ประกอบด้วย จ านวน 2 สาขา ได้แก่ 
ศิลปะการแสดง และทัศนศิลป์ 

กลุ่มที่ 3 กลุ่มสื่อ (Media) เป็นกลุ่มสื่อผลิตงานสร้างสรรค์ มีเปูาหมายจะสื่อสารกับ
คนกลุ่มและมุ่งผลิตเนื้อหาสาระที่สร้างสรรค์ (Creative Content) ประกอบด้วย จ านวน 4 สาขา 
ได้แก่ ภาพยนตร์ไทย การตีพิมพ์ไทย การเผยแพร่ภาพและกระจายเสียงไทย และดนตรีของไทย 

กลุ่มที่ 4 กลุ่มงานสร้างสรรค์และการออกแบบ (Functional Creation) 
ประกอบด้วย จ านวน 5 สาขา ได้แก่ การออกแบบไทย แฟชั่นไทย บริการด้านสถาปัตยกรรมไทย 
โฆษณาไทย และซอฟแวร์ไทย 

 

 
ภาพที่ 2.1 สาขาอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ของประเทศไทย. จาก Publication of the  

Thailand Board of Investment, 2552. 
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ตารางที ่2.1 
รายละเอียดขอบเขตกลุ่มและสาขาอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ของประเทศไทย โดย NESDB 

ประเภทกลุ่มหลัก ประเภทสาขา รายละเอียดขอบเขตแต่ละสาขา 

กลุ่มมรดกทาง
วัฒนธรรมและ

ธรรมชาติ  
(Cultural Heritage 

& Nature) 

งานฝีมือ และ หัตถกรรม 
ผลิตภัณฑ์งานจักสาน ถกัทอ เครื่องใช้ในการเดินทางจากหนัง ผลิตภัณฑ์ในครัวเรือนจากดอกไม้ใบไม้ประดิษฐ์ เซรามิกที่ใช้ผลิตด้วยมือ เครื่องประดับ 
โลหะมีค่า เพชร พลอยเจยีระไนหรือเพชรพลอยร่วง 

การทองเที่ยวเชิง
วัฒนธรรม 

การท่องเท่ียวที่มุ่งสู่การเรียนรู้จากวัฒนธรรมและมรดกทางประวัติศาสตร์ เพือ่ให้เกิดโลกทัศน์ใหม่ ๆ จากการมีประสบการณ์ในแหล่งวัฒนธรรมที่คง
เอกลักษณ์เฉพาะถิ่น 

การแพทย์แผนไทย ยาไทย ยาสมุนไพร นวดแผนไทย การผดุงครรภ์ อุปกรณ์เครื่องมือทางการแพทย์ไทย โดยอาศัยความรู้หรือต าราที่ได้ถ่ายทอด 

อาหารไทย  อาหารที่มกีารผสมผสานกับวัฒนธรรมการด ารงชีวิตของคนไทยในแต่ละท้องถิ่น เช่น อาหารพื้นเมือง ขนมไทย อาหารในงานเทศกาล 

ศิลปะ (Arts) 
ศิลปะการแสดง การจัดกิจกรรม บริการทางศิลปะการแสดง และบริการทางด้านมหรสพ เช่น ระบ า คอนเสิร์ต วงดนตรี ละครเวท ี

ทัศนศิลป์ งานจิตรกรรม ภาพพิมพ ์ภาพถ่าย และงานประติมากรรม 

สื่อ (Media) 

การพิมพ ์และ  
สื่อการพิมพ ์

การท าส าเนาสิ่งพิมพ ์ส าเนาสื่อบันทึกขอ้มูล รวมถึงการบรกิารที่เกี่ยวข้องกบัการพิมพ์ เช่น การเรียงพิมพ์ การแกะพิมพ ์และ การเข้าเล่ม การพิมพแ์ผ่น
พับ ใบปลิว ปฏิทิน 

การกระจายเสียง 
การกระจายเสียงทางโทรทัศน์ กระจายเสียงวิทยุ สถานีวิทยุกระจายเสียงและโทรทัศน์ ห้องส่ง เช่น รายการต่าง ๆ ทั้งรายการสดหรือบันทกึลงแถบ
บันทึก รวมถึงการขาย ให้เช่า เก็บรักษาเพื่อกระจายเสียงหรือแพร่ภาพ และ การน ากลับมาแพร่ซ้ า 
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หมายเหตุ. จาก รายงานการศึกษาเบื้องต้น เศรษฐกิจสร้างสรรค์. ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ, 2552. 

ตารางที ่2.1 (ต่อ)  
รายละเอียดขอบเขตและสาขาอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ โดย NESDB 

 

ภาพยนตร์ และ วิดิโอ 
การบริการ การผลิตหรือจ าหนา่ยภาพยนตร์และแถบวิดิทัศน์ รวมถึงการจ าหน่ายหรือให้เช่าฟิล์มหรือแถบวิดีโอ สถานประกอบการที่ด าเนินการหลกั
เกี่ยวกบัการขายหรือให้เช่าภาพยนตร์หรือแถบวิดีทัศน์แก่อุตสาหกรรมอื่น ซ่ึงมิใช่เป็นการจ าหนา่ยใหแ้ก่สาธารณชนทั่วไป รวมถึงการด าเนินงานที่
เกี่ยวขอ้งกัน 

ดนตรี การบันทึกเสียง การท าซ้ า และ เครื่องดนตรี 

กลุ่มงานสร้างสรรค ์
และการออกแบบ 

(Functional 
Creation) 

งานออกแบบ (Design) 
การผลิตและขายเฟอร์นิเจอร์ การตกแตง่ภายใน เครื่องครัว เครื่องแก้ว ของเล่นต่าง ๆ การออกแบบกราฟฟิค ออกแบบบรรจุภัณฑ์ รวมถึงการบรกิาร
ออกแบบต่าง ๆ ยกเว้นการผลิตและขายเครื่องแต่งกาย เส้ือผ้าจากถักที่ผลิตขึ้นเอง และเครื่องสวมส าหรับกีฬา 

แฟชั่น (Fashion) 
การผลิตเครื่องแต่งกาย การออกแบบ จดัท าตัวอยา่ง การขายเครื่องแต่งกายส าเร็จรูปและการรับจา้งตัดเสื้อให้ลูกค้า ยกเว้น การผลิตเสื้องานจากผ้าที่
ผลิตขึ้นเอง และ เครื่องสวมส าหรับกีฬา 

งานโฆษณา 
(Advertising) 

การด าเนินกิจกรรมที่เกี่ยวกับการโฆษณา ทั้งทางสื่อสิ่งพิมพ์ สื่อบันทกึ สื่อบันทกึเสียง และงานออกแบบโฆษณา งานบริการทางการโฆษณา และ การ
ด าเนินงานที่เกี่ยวขอ้ง 

สถาปัตยกรรม 
(Architecture) 

การด าเนินงานเกี่ยวกับการกอ่สร้างทั่วไป การก่อสร้างเฉพาะงาน และงานวิศวกรรมโยธา การต่อเดิมดัดแปลง การก่อสร้างลักษณะทั่วไป การซ่อมแซม
วิศวกรรมโยธา ซ่ึงงานดังกล่าวสามารถด าเนินการด้วยตนเองหรือโดยรับค่าธรรมเนียมตอบแทนหรือโดยสัญญาจ้างงานบางส่วนทั้งหมดหรือสัญญารับ
ช่วง กิจกรรมด้านสถาปัตยกรรมและวิศวะกรรม รวมถึงการบริหารโครงการงานก่อสร้าง ออกแบบก่อสร้าง จัดประเภทบริการทางสถาปัตยกรรม 
วิศวกรรม และ การให้ค าปรึกษาทางเทคนิคที่เกี่ยวข้อง 

ซอฟต์แวร์ (Software) ซอฟแวรท์ี่ใชใ้นการจัดเก็บและประมวลผลข้อมูล การใชง้านบนคอมพวิเตอร์หรอือุปกรณ์อื่น เช่น สมาร์ทโฟน และเครื่องใช้ไฟฟูา  
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2.2 ย่านสร้างสรรค์ (Creative District) 
 

หมายความว่า: พ้ืนที่ที่ถูกก าหนดขึ้นเพ่ือส่งเสริมธุรกิจและบริการในอุตสาหกรรม
สร้างสรรค์โดยเชื่อมโยงเรื่องราวของย่าน ผู้คน ธุรกิจดั้งเดิม เข้ากับมาตรการส่งเสริมธุรกิจสร้างสรรค์ 
และกระตุ้นให้เกิดการมีส่วนร่วมจากภาครัฐ ภาคเอกชน และประชาชนในพ้ืนที่ โดยมีเป้าหมายเพื่อ
ส่งเสริมธุรกิจสร้างสรรค์และพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานที่เอ้ือต่อกระบวนการคิด – การผลิต – และ
การขายในอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ พร้อมทั้งเกื้อกูลให้ธุรกิจดั้งเดิมในพ้ืนที่ให้ได้ประโยชน์จากการ
พัฒนา เพ่ือดึงดูดให้มีการลงทุนใหม่ทั้งจากในประเทศและต่างประเทศ และกระตุ้นเศรษฐกิจในพ้ืนที่ 
สร้างความเคลื่อนไหวของกลุ่มธุรกิจและบุคลากรสร้างสรรค์ อันน าไปสู่การเกิดแหล่งศูนย์รวมของ
บุคลากรสร้างสรรค์ทั้งในและต่างประเทศที่ท าให้เกิดการถ่ายทอดและแลกเปลี่ยนความรู้ ตลอดจน
ผลงานและโอกาสพัฒนาของธุรกิจและบุคลากรของไทย (คณะกรรมาธิการขับเคลื่อนการปฏิรูป
ประเทศด้านเศรษฐกิจ, 2560) 
 

2.2.1 ข้อพิพาทย่านสร้างสรรค์ 
แม้ย่านสร้างสรรค์จะฟังดูเป็นเรื่องดีในการพัฒนาเมือง แต่ทว่าในปัจจุบันพบข้อ

พิพาท โดยนักทฤษฎี Richard Florida (ผู้เขียนหนังสือ The Rise Of The Creative Class, 2002) 
เชื่อว่า ย่านสร้างสรรค์จะช่วยสร้างเศรษฐกิจทันสมัยให้กับเมืองจนกลายเป็นสถานที่ท่องเที่ยวเชิง
วัฒนธรรม ไม่ใช่เพียงแค่ส่งเสริมการท่องเที่ยว แต่ต้องเป็นพ้ืนที่และสภาพแวดล้อมเอ้ือต่อการเกิด
กิจกรรมทางเศรษฐกิจสร้างสรรค์และเป็นแหล่งรวมบุคลากรสร้างสรรค์ (Creative Class) ซึ่งจะเป็น
ทรัพยากรส าคัญในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจเมือง แต่ผ่านไป 15 ปี ปลายปี พ.ศ. 2560 ที่ผ่านมา 
Richard Florida ได้ออกแถลงการณ์สารภาพผิดต่อแนวความคิดเมืองสร้างสรรค์ของตนเองผ่าน
หนังสือ ‘The New Urban Crisis, 2017’ โดยอธิบายว่า:  

เมืองสร้างสรรค์จะท าให้เกิดผลเสียกับเมืองอย่างที่เกิดขึ้นแล้วกับเมืองใน
สหรัฐอเมริกาและออสเตรเลีย คือ การเกิดชนชั้นพิเศษ “บุคลากรสร้างสรรค์ (Creative Class)”
น ามาสู่ค่าครองชีพที่พุ่งสูงขึ้นจากการพัฒนาเมืองสร้างสรรค์ และผลลัพธ์ที่ตามมาคือ การเหลื่อมล้ า
สถานะทางสังคม เนื่องจากคนรายได้ต่ าจ าต้องย้ายออกจากเมืองสร้างสรรค์ที่แพงเกินไป 

เมื่อย่านถูกผูกขาดโดยบุคลากรสร้างสรรค์ (Creative Class) ซึ่งมัก
เป็นกลุ่มคนมีร่ ารวยที่มีอิทธิพลต่อการก าหนดทิศทางการพัฒนาเมือง ท้ายที่สุดท าให้ผู้มีรายได้น้อย/ 
ผู้ที่ไม่ใช่บุคลากรสร้างสรรค์ ไม่สามารถอาศัยอยู่ในย่านสร้างสรรค์ได้ เท่ากับว่า ย่านไม่ได้รักษาความ
หลากหลาย ย่อมไมก่่อเกิดความคิดสร้างสรรค์ ซึ่งไม่ตอบโจทย์และกลับย้อนแย้งกับแนวความคิดเมือง
สร้างสรรค์ในที่สุด (ค า ผกา, 2560)  
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จากข้อพิพาทดังกล่าวท าให้ทราบว่า เมืองสร้างสรรค์เป็นดาบ 2 คม คือ  
1. ก่อเกิดความคิดสร้างสรรค์ที่จะสามารถสร้างมูลค่าเพ่ิมทางเศรษฐกิจ หรือ

คุณค่าทางสังคม แต่ผลที่ตามมา คือ  
2. ก่อเกิดความเหลื่อมล้ าทางชนชั้นในสังคมระหว่าง บุคลากรชนชั้นสร้างสรรค์

และบุคลากรชนชั้นสามัญ หรืออาจเรียกปรากฏการณ์ของเมืองลักษณะนี้ได้ว่า “ปรากฏการณ์ 
เจนตริฟิเคชั่น (Gentrification)” 

เหนือสิ่งอื่นใดผู้วิจัยยังมองว่าความคิดสร้างสรรค์นั้นยังจ าเป็นต่อการพัฒนาเมือง
และพัฒนาทักษะของมนุษย์อยู่เสมอ แต่ผู้บริหารเมืองที่มีวิสัยทัศน์จ าเป็นต้องพึงระวังและวางแผน
เมืองในทุกมิติอย่างรอบครอบ เพราะความคิดสร้างสรรค์เองไม่ได้เกิดขึ้นจากห้องเรียนหรือส านักงาน 
แต่เกิดขึ้นจากสภาพแวดล้อมของเมือง เช่น เกิดข้ึนบนท้องถนนที่เอ้ืออ านวยต่อการเกิดแรงบันดาลใจ  

การสารภาพผิดของ Richard Florida ก าลังบอกผู้วิจัยว่ากุญแจในการพัฒนา
เมือง คงไม่ใช่เพียงสร้างเมืองเพ่ือดึงดูดชนชั้นบุคลากรสร้างสรรค์เข้ามาในเมือง แต่จ าเป็นต้องสร้างทุน
ทางความคิดให้กับคนในท้องถิ่นด้วย ดังนั้น การผังเมืองจึงมีความส าคัญอย่างยิ่งต่อการช่วยพัฒนา
พ้ืนทีท่ี่ต้องอาศัยความรู้และความคิดสร้างสรรค์ของมนุษย์ สถานที่ ลักษณะภูมิศาสตร์ เพ่ือนบ้านและ
ชุมชนที่รวมตัวเข้าด้วยกัน ย่านที่จะสร้างความคิดสร้างสรรค์จะต้องอุดมไปด้วยบรรยากาศทางสังคมที่
หลากหลาย มีการเปิดกว้างยอมรับและต้อนรับผู้คนต่างถ่ินต่างวัฒนธรรมอย่างไม่ทิ้งใครไว้ข้างหลัง 

ส าหรับในงานการวางแผนผังเมือง บรรยากาศทางสังคมที่มีความหลากหลายนั้น 
เกิดจากการวางแผนผังพ้ืนที่เมืองที่เอ้ือให้ผู้คนจ านวนมากพบปะกันบนท้องถนนทั้งแบบทางการและ
ไม่ทางการ อันเกิดจากกิจกรรมการติดต่อธุรกิจ เกิดจากเศรษฐกิจที่หลากหลาย สภาพแวดล้อมเมืองที่
หลากหลาย ทั้งพ้ืนที่โล่ง อาคารส านักงานที่มีการใช้งานหลากหลายรูปแบบ ถนนที่ คลาคลั่งไปด้วย
กิจกรรมตลอดทั้งกลางวันและกลางคืน  

สอดคล้องกับแนวคิดของ Jane Jacobs ที่เคยเสนอแนวทางการวางผังเมืองว่า
ต้องวางกลุ่มอาคารเป็นกลุ่มเล็ก ๆ มีทางเดินเท้าที่กลมกลืนกับสภาพแวดล้อม ซึ่งควรจะสามารถเดิน
ได้อย่างทั่วถึงทั้งย่าน ควรจะเชื่อมกับถนนสายอ่ืน ๆ ได้อย่างสะดวก ในย่านควรจะมีการรวมกลุ่มที่
แตกต่างกัน เช่น ผู้ประกอบการ นักศึกษา ศิลปิน ซึ่งหากท าส าเร็จเชื่อว่าผลพวงคือ ในความ
หลากหลายของย่าน ผู้ประกอบการสร้างสรรค์จะได้ประโยชน์จากความหลากหลายของความรู้ 
ความสามารถและทักษะเช่นกัน และในขณะเดียวกันความหลากหลายของทักษะเหล่านี้ เองจะเป็น
แม่เหล็กดึงดูดความคิดสร้างสรรค์และก่อเกิดนวัตกรรมได้ในที่สุด 
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2.2.2 ระบบนิเวศที่เอ้ือต่อการพัฒนาเศรษฐกิจสร้างสรรค์ 
จากการเข้าร่วมงานประชุม CEA FORUM 2019 K. Candra Negara 

ผู้อ านวยการด้านความสัมพันธ์ระหว่างประเทศของส านักงานเศรษฐกิจสร้างสรรค์อินโดนีเซีย 
(BEKRAF) อธิบายว่า ระบบนิเวศที่ดี คือ สภาพแวดล้อมที่เป็นประโยชน์ต่อการเติบโตของเศรษฐกิจ
สร้างสรรค์ ซึ่งประกอบไปด้วย 6 องค์ประกอบด้วยกัน ได้แก่ 

1. การวิจัยและการศึกษา (Research and Education): ช่วยในการศึกษา
ค้นคว้าเพ่ือเพ่ิมโอกาสทางธุรกิจ 

2. การเข้าถึงแหล่งเงินทุน (Access for Capital): เนื่องจากธุรกิจส่วนใหญ่ใน
อุตสาหกรรมสร้างสรรค์เป็นธุรกิจขนาดกลางและขนาดเล็ก การเข้าถึงแหล่งเงินทุนจึงเป็นสิ่งส าคัญ 

3. โครงสร้างสาธารณูปโภค (Infrastructures): อ านวยความสะดวกในเรื่อง
ของพ้ืนที่การจัดกิจกรรม อุปกรณ์ เทคโนโลยี หรือระเบียบกฎเกณฑ์ต่าง ๆ 

4. การตลาด (Marketing): การตลาดทั้งภายในประเทศและระหว่างประเทศ 
5. ทรัพย์สินทางปัญญา (Intellectual Property Rights): การใช้ทรัพย์สิน

ทางปัญญาเพ่ือช่วยในการต่อยอดและเพ่ิมมูลค่าให้กับสินค้าและบริการ 
6. ความร่วมมือและเครือข่ายในและต่างประเทศ (Inter - Institutional 

Relations): สร้างความสัมพันธ์ระหว่างองค์กรสร้างสรรค์ต่าง ๆ ทั้งภายในประเทศและระหว่าง
ประเทศ 

องค์กรของส านักงานเศรษฐกิจสร้างสรรค์แห่งสาธารณรัฐอินโดนีเซีย (BEKRAF) 
จึงยึด 6 องค์ประกอบนี้เพ่ือช่วยเหลือและอ านวยความสะดวกให้ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ และท าให้
ทุกคนสามารถสร้างสรรค์ผลงานได้อย่างเต็มที่ ตั้งแต่กระบวนการคิด – ผลิต – ขาย ดังนั้นหน้าที่หลัก
ของรัฐบาลคือ “การพัฒนาระบบนิเวศที่เอ้ือต่อการพัฒนาเศรษฐกิจสร้างสรรค์”  

K. Candra Negara ยังกล่าวเพ่ิมเติมว่า “ท างานคนเดียวอาจจะส าเร็จ แต่ความ
ร่วมมือจะท าให้ทุกอย่างง่ายขึ้น”   

ลองจินตนาการว่า ถ้าหากศิลปินสักคนหนึ่งต้องการจะออกอัลบั้มของตัวเอง 
นอกจากท าดนตรีแล้ว ศิลปินคนนั้นยังต้องออกแบบปกอัลบั้ม หาทางประชาสัมพันธ์ และต้องติดต่อ
หาสถานที่แสดงงานของตัวเอง แต่จะง่ายและมีประสิทธิภาพกว่าหรือเปล่า ถ้าหากศิลปินได้มีโอกาส
ร่วมมือกับองค์กรรับผลิตสื่อโฆษณา (Digital Marketing Agency) หรือร่วมมือกับโปรดิวเซอร์เพลง
และศิลปินคนอ่ืน ๆ เพื่อสร้างโอกาสสร้างสรรค์ผลงานที่ดียิ่งข้ึน  

ดังนั้นความร่วมมือจึงเป็นกุญแจส าคัญในการเพ่ิมประสิทธิภาพของการท างาน
เศรษฐกิจสร้างสรรค์ การสร้างความร่วมมือกับองค์กรต่าง ๆ ตั้งแต่ระดับท้องถิ่น สู่ระดับภูมิภาค และ
ระดับโลก จึงเป็นภารกิจส าคัญของ BEKRAF (TCDC, 2562) 
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ภาพที่ 2.2 ระบบนิเวศที่เอ้ือต่อการพัฒนาเศรษฐกิจสร้างสรรค์ . จาก การบรรยาย “อินโดนีเซีย

ขับเคลื่อนความคิดสร้างสรรค์เพ่ือสร้างมูลค่าให้กับประเทศได้อย่างไร”. โดย  
K. Candra Negara ในงาน CEA FORUM, 2562. 

 
2.2.3 เครือข่ายเมืองสร้างสรรค์ของ UNESCO 

ในระดับโลก องค์การ UNESCO ให้ความส าคัญกับการส่งเสริมความส าคัญกับ
ความหลากหลายของวัฒนธรรม การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมผ่านความคิดสร้างสรรค์ น ามาซึ่ง 
“โครงการเครือข่ายเมืองสร้างสรรค์ของ UNESCO (UCCN - UNESCO Creative Cities Network)” 
มีวัตถุประสงค์เพ่ือแลกเปลี่ยนวัฒนธรรมของเมืองต่าง ๆ ทั่วโลก เมืองที่ได้เข้าร่วมจะสามารถแบ่งปัน
และสร้างโอกาสกับเมืองอ่ืน ๆ ในระดับโลกซึ่งกันและกัน มุ่งเน้นไปที่การวิจัยและพัฒนา ตั้งแต่ระดับ
แนวคิด ไปสู่กระบวนการผลิต ตลอดจนช่องทางการจัดจ าหน่าย  

โดยเมืองสมาชิกจะต้องตรวจสอบความก้าวหน้าและจัดท ารายงานผลการ
ด าเนินงานตามเกณฑ์ของโครงการทุก 4 ปีของเมือง เช่น ด้านการเมืองและการสนับสนุนทางการเงิน 
(รัฐบาลท้องถิ่นให้การสนับสนุนหรือไม่) ด้านขนบธรรมเนียม (มีการส่งต่อวัฒนธรรมจากรุ่นสู่รุ่น
หรือไม่) ด้านสิ่งแวดล้อม (มีชุมชนเกี่ยวกับศิลปะที่เข้มแข็งหรือไม่ มีผู้ประกอบการด้านวัฒนธรรมจัด
กิจกรรม/ เทศกาลที่ดึงดูดนักท่องเที่ยวเชิงศิลปวัฒนธรรมหรือไม่) ด้านกลุ่มอุตสาหกรรมในเมือง (การ
ผลิต การจัดจ าหน่ายและระบบสาธารณูปโภคท่ีเอ้ือต่อการท่องเที่ยว) ด้านระบบโครงสร้างพ้ืนฐาน (มี
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การร่วมลงทุนระหว่างภาครัฐและเอกชนหรือไม่) ด้านกิจกรรมภาคการศึกษา (มีการจัดกรรมใน
สถาบันการศึกษา การฝึกฝนธุรกิจสร้างสรรค์หรือไม่) เป็นต้น  

ปัจจุบันเมืองสร้างสรรค์ของ UNESCO ประกอบด้วยสมาชิก 246 เมืองทั่วโลก 
แบ่ งออกเป็น 7 สาขา ได้แก่  1 )  ด้ านวรรณกรรมและการประพันธ์  2 )  ด้ านภาพยนตร์  
3) ด้านดนตรี 4) ด้านศิลปะและหัตถกรรมพ้ืนบ้าน 5) ด้านการออกแบบสื่อศิลปะ (Media Art) และ 
7) ด้านอาหาร  
 

 
ภาพที่ 2.3 เมืองสร้างสรรค์ของ UNESCO. จาก TCDC, 2562. 
 

ส าหรับประเทศไทยนั้น จังหวัดภูเก็ต ได้รับรองเป็นเมืองสร้างสรรค์ด้านอาหารใน
ปี พ.ศ. 2558 ต่อมาจังหวัดเชียงใหม่ ได้รับรองเป็นเมืองสร้างสรรค์ด้านศิลปะและหัตถกรรมพ้ืนบ้าน
ในปี พ.ศ. 2560 และเมื่อวันที่ 30 ตุลาคม พ.ศ. 2562 ที่ผ่านมา เครือข่ายเมืองสร้างสรรค์ของ 
UNESCO ประกาศให้กรุงเทพฯ เป็นเมืองสร้างสรรค์ด้านการออกแบบ พร้อมกับจังหวัดสุโขทัยที่ได้รับ
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สถานะเป็นเมืองสร้างสรรค์ด้านศิลปะและหัตถกรรมพ้ืนบ้าน โดยสิทธิประโยชน์ในฐานะ BANGKOK 
CITY OF DESIGN คือ  

- เป็นช่องทางการประชาสัมพันธ์เมืองและเพ่ือประโยชน์ทางการค้า การลงทุน 
และการท่องเที่ยวในระดับนานาชาติ 

- เปิดโอกาสสู่ความร่วมมือในการพัฒนาศิลปวัฒนธรรมและความคิดสร้างสรรค์ 
การแลกเปลี่ยนองค์ความรู้กับสมาชิกเมืองอ่ืน ๆ ทั่วโลก 

- สมาชิกภาพไม่มีก าหนดระยะเวลา (แต่หากออกจากเครือข่ายแล้วไม่สามารถ
กลับเข้าร่วมได้อีก) 

 

  
ภาพที่ 2.4 จังหวัดในประเทศไทยที่ได้รับรองเป็นเมืองสร้างสรรค์ของ UNESCO. จาก TCDC, 2562. 
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ตารางที่ 2.2  
เกณฑ์พิจารณาเข้าร่วมเครือข่ายเมืองสร้างสรรค์ของ UNESCO 

1.) กลุ่มเมืองสร้างสรรค์ด้านวรรณกรรมและการประพันธ์ 
เมืองที่เป็นสมาชิก ได้แก่ เมืองเอดินเบิร์ก ประเทศสหราช
อาณาจักร และเมืองเมลเบิร์น ประเทศออสเตรเลีย 
 
 
 

 

1.) คณะกรรมการมองพื้นฐานธุรกจิด้านการพิมพ์โดยเฉพาะใน
ส่วนของโรงพิมพ์อิสระ 

2.) มีการแสดงความยอมรับต่อแผนการเรียนการประพันธ์ 

3.) มีการผสมผสานทัศนียภาพเมืองในงานวรรณกรรม การแสดง
แต่งโคลงกลอนต่าง ๆ 

4.) มีประเพณีด้ังเดิมเกี่ยวเนื่องกับงานวรรณกรรมและการ
ประพันธ ์

5.) มีบุคคลชื่อเสียงด้านการประพันธ ์และมีโครงสร้างพื้นฐาน
เมืองที่สัมพันธ์กับโลกวรรณกรรม 

6.) มีการใช้งานหอสมุด ร้านหนังสือ พืน้ที่ทางวัฒนธรรมทั้ง
สาธารณะและเอกชนที่สนับสนับสนุนและเผยแพร่งานวรรณกรรม 

7.) เป็นสถานที่เกิด พักอาศัยหรือแหล่งงานของนักประพันธ์ 

8.) อดีตมีการกล่าวถึงเมืองในวรรณกรรมที่เต็มไปด้วยจินตนาการ
ของนักเขียนท้องถิ่น 

9.) เมืองมีความเกี่ยวเนื่องกับวรรณกรรมที่เกิดขึ้น 

10.) อุตสาหกรรมการพิมพ์มีบทบาทในการแปลวรรณกรรม
ต่างประเทศ และสร้างเศรษฐกิจให้แก่เมือง 

11.) สื่อมีความเกี่ยวเนื่องกับการเพิ่มประสิทธิภาพของตลาด
วรรณกรรม 

2.) กลุ่มเมืองสร้างสรรค์ด้านภาพยนตร์ 
เมืองที่เป็นสมาชิก ได้แก่ เมืองแบรดฟอร์ด ประเทศสหราช
อาณาจักร 

 

1.) มีโครงสร้างพื้นฐานเมืองที่มีชื่อเสียงเกี่ยวกับภาพยนตร์ เช่น 
Film Studio ภูมิทัศน์ในภาพยนตร์ 

3.) มีประวัติศาสตร์เกี่ยวกับการผลิต จ าหน่าย และธุรกิจเกีย่วกับ
ภาพยนตร์ โดยเฉพาะเกี่ยวเนื่องกับบริบทท้องถิ่น 

4.) มีงานเทศกาลภาพยนตร์ บทละคร การฉายภาพ 

5.) เป็นสถานที่เกิดของศิลปินด้านภาพยนตร์ 

6.) การน าภาพของเมืองนั้น ๆ มาถา่ยทอดลงภาพยนตร์ มี
ภาพยนตร์ที่น าเสนอเกี่ยวกับเมืองนั้น ๆ 
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ตารางที่ 2.2 (ต่อ) 
เกณฑ์พิจารณาเข้าร่วมเครือข่ายเมืองสร้างสรรค์ของ UNESCO 

3.) กลุ่มเมืองสร้างสรรค์ด้านดนตรี 
เมืองที่เป็นสมาชิก ได้แก่ เมืองโบโลนญา่ ประเทศอิตาลี เมืองเซ
บีญ่า ประเทศสเปน เมืองกลาสโก ประเทศสหราชอาณาจกัร และ
เมืองเกนท์ ประเทศเบลเยี่ยม 
 

 

1.) มีประเพณ ีเทศกาลงานดนตรีจนได้รับการยอมรับว่าเป็น
ศูนย์กลางด้านดนตรี 

2.) มีสถานศึกษาที่เปิดการเรียนการสอนด้านดนตรีระดับสูง 

3.) มีการจัดรูปแบบการศึกษาด้านดนตรีอย่างไม่ทางการ มกีาร
เปิดโอกาสให้นกัดนตรีสมัครเล่นจากสถาบันอื่น ๆ จัดกจิกรรมและ
เปิดการแสดงอย่างไม่เป็นทางการได้ 

4.) เป็นสถานที่เกิด/ ท างาน/ ที่พักอาศัยของนักสร้างสรรค์ค้าน
ดนตรี 

5.) เป็นศูนย์กลางผลิตภัณฑ์และจ าหน่ายอุปกรณ์ทางดนตรี 

6.) มีการสนับสนุนและให้ความส าคัญกบัการพัฒนาดนตรีท้องถิ่น
เป็นพิเศษ 

7.) สภาพแวดล้อมเมืองเอื้อต่อการสร้างสรรค์ดนตรี เช่น พื้นที่สี
เขียว สวนสาธารณะ พื้นทีจ่ัตุรัส และโรงละครกลางแจ้ง 

4.) กลุ่มเมืองสร้างสรรค์ด้านศิลปะหตักรรมพื้นบ้าน 
เมืองที่เป็นสมาชิก ได้แก่ เมืองออสเวอรน์ ประเทศอียิปส์  
เมืองซานตาเฟุ ประเทศสหรัฐอเมริกา และเมืองคานาซาวา 
ประเทศญี่ปุุน เมืองเชยีงใหม่และเมืองสุโขทัย ประเทศไทย 
 

 

1.) มีประเพณีท้องถิ่นยาวนานโดยเฉพาะด้านศิลปะท้องถิ่น เช่น 
งานผ้าและเส้นใยธรรมชาติ งานโลหะ พลอยและหินมีค่า อัญมณ ี 

2.) มีการรวมกลุ่มของช่างฝีมือ 

3.) มีการผลิตศิลปะท้องถิ่นอยา่งต่อเนื่อง 

4.) มีการยอมรับให้เป็นศูนย์กลางการศึกษาและฝกึอบรมงาน
ศิลปะพื้นถิ่นเป็นพิเศษ 

5.) เป็นศูนย์แลกเปลี่ยนความรู้และจัดจ าหน่ายผลงานศิลปะพื้น
ถิ่น ซ่ึงมีความแตกต่างของชิ้นงานฝีมือทีเ่กี่ยวเนื่องกับเมือง 

6.) มีความพยายามเป็นพิเศษในการอนรุักษ์งานศิลปะพื้นถิ่น 

7.) สามารถพบเครื่องมือในการผลิตศิลปะพื้นถิ่นได้ทั่วไป 

8.) วัสดุที่ใช้ในผลงานศิลปะพื้นถิ่นสามารถพบได้ทั่วไปและมีการ
เตรียมวัสดุในขั้นตอนนั้น ๆ เป็นประจ าส าหรับการผลิต 

9.) โครงสร้างพื้นฐานเมืองมีความสัมพันธ์กับงานศิลปะพื้นถิ่น เช่น 
พิพิธภัณฑ์ ตลาดงานศิลปะท้องถิ่นที่มีความเชี่ยวชาญ 
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ตารางที่ 2.2 (ต่อ) 
เกณฑ์พิจารณาเข้าร่วมเครือข่ายเมืองสร้างสรรค์ของ UNESCO 

5.) กลุ่มเมืองสร้างสรรค์ด้านการออกแบบ 
เมืองที่เป็นสมาชิก ได้แก่ เมืองเบอร์ลิน ประเทศเยอรมันี เมืองบูเอ
โนไอเรส ประเทศบราซิล เมืองมอนทรีออล ประเทศแคนาดา 
นครเซ่ียงไฮ้ สาธารรัฐประชาชนจีน เมืองนาโกยา่และเมืองโกเบ 
ประเทศญี่ปุุน เมืองกรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 
 

 

1.) มีภูมิวัฒนธรรมที่เป็นวัตถุดิบในการออกแบบและงาน
สถาปัตยกรรมสมัยใหม ่

2.) การออกแบบพื้นที่เมืองมีเอกลักษณอ์ย่างโดดเด่น 

3.) มีสถาบันการศึกษาสอนการออกแบบที่เป็นผู้น าทางความคิด
ของยุค (Avant – Garde) 

4.) มีบุคลากรสร้างสรรค์ด้านการออกแบบที่มีผลงานจัดจ าหนา่ย
ผลงานในระดับนานาชาต ิ

5.) มีการพัฒนาตลาดเฉพาะนกัสะสมงานออกแบบ 

6.) ประชาชนเห็นด้วยกับแผนการพัฒนาตามกรอบการออกแบบ
เมืองที่วางกรอบเปูาหมายไว้ 

7.) การออกแบบเป็นกลไกขับเคลื่อนอุตสาหกรรมสร้างสรรค์อื่น ๆ 
เช่น อัญมณ ีเฟอร์นิเจอร์ เส้ือผ้าและงานตบแต่งภายใน 

6.) กลุ่มเมืองสร้างสรรค์ด้านสื่อศิลปะ (Media Art) 
เมืองที่เป็นสมาชิก ได้แก่ เมืองลียง ประเทศฝร่ังเศส 
 

 

1.) การสร้างแรงกระตุ้นด้าน  IT สามารถพัฒนาด้านวัฒนธรรม
และอุตสาหกรรมสร้างสรรค์อื่น ๆ 

2.) การท างานร่วมกันของ IT  และสื่อศลิปะน ามาสู่การเติบโตของ
เมืองและภูมิทัศน์เมือง 

3.) วัตถุประสงค์ในการพัฒนาความก้าวหน้าของ IT เพื่อให้เป็น
เมืองที่แข็งแรงมากขึ้นและมีความเท่าเทียมกันในการแข่งขันในเชิง
วัฒนธรรม 

4.) เป็นที่อยู่อาศัย/  สถานที่ท างาน/ จดัแสดงผลงานศิลปะของ
ศิลปินในกลุ่มสื่อศิลปะ 

5.) การพัฒนาอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ในกลุ่มสื่อศิลปะท าใหภู้มิ
ทัศน์เมืองเปลี่ยนแปลงไปตามการพัฒนา 

6.) ชีวิตในเมืองอาศัยสื่อและเขา้ถึงส่ืออย่างกวา้งขวาง ทั้งในด้าน
การบริหารจัดการจัดรัฐและเครื่องมือในการด ารงชีวิตประจ าวัน
ของประชาชน 
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ตารางที่ 2.2 (ต่อ) 
เกณฑ์พิจารณาเข้าร่วมเครือข่ายเมืองสร้างสรรค์ของ UNESCO 

7.) กลุ่มเมืองสร้างสรรค์ด้านอาหาร 
ประเทศที่เป็นเมืองสมาชิก ได้แก่ เมืองปาปายาน ประเทศ
โคลัมเบีย เมืองเชียงใหม่ ประเทศไทย 
 

 
 

1.) มีประเพณีในการท าอาหารที่หลากหลายจนสามารถพัฒนา
อาหารประเภทต่าง ๆ จนเกิดเอกลักษณ ์และเป็นศูนย์กลางด้าน
อาหารของท้องถิ่น 

2.) มีพ่อครัวและภัตตาคารอาหารท้องถิน่จ านวนมาก 

3.) มีประเพณีการท าอาหารที่ใช้ส่วนผสมที่มีในท้องถิ่นมาประกอบ
อาหาร 

4.) สามารถน าวิถีคิดในการท าอาหารมาพัฒนาระบบอุตสาหกรรม
และเทคโนโลยีให้มีความก้าวหนา้ 

5.) อาหารในปัจจุบันได้รับอิทธพิลมาจากอาหารในอดีต 

6.) มีตลาดอาหารทอ้งถิ่นดั้งเดิม 

7.) มีเทศกาลอาหารทอ้งถิ่นดั้งเดิม 

8.) เป็นจุดก าเนิดของอาหารที่มีความพถิีพิถันทั้งในด้านการใช้
ส่วนผสมและวธิีการท าอาหาร เช่น การท าไวน์  ชีส และชนม 

หมายเหตุ. จาก Development Guideline for Creative Space: Case Study R.C.A. ปรับปรุง
โดยผู้วิจัย, 2562. 
 
2.3 บทบาทของภาครัฐในการบริหารย่านสร้างสรรค์ 

 
หน่วยงานภาครัฐที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาเศรษฐกิจและย่านสร้างสรรค์มีหลาย

หน่วยงาน แต่ส าหรับในงานวิจัยชิ้นนี้ ผู้วิจัยจะศึกษาเฉพาะหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับหัวข้องานวิจัย
โดยตรงเท่านั้น ได้แก่  1) ส านักงานส่งเสริมเศรษฐกิจสร้างสรรค์ (องค์การมหาชน) และ  
2) ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
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ภาพที่ 2.5 บทบาทของภาครัฐในการบริหารเศรษฐกิจสร้างสรรค์. จาก TCDC Outlook 02, 2559. 
 

2.3.1 ส านักงานส่งเสริมเศรษฐกิจสร้างสรรค์ (องค์การมหาชน) (CEA) 
CEA เป็นหน่วยงานองค์การมหาชนในการก ากับดูแลของส านักนายกรัฐมนตรี ที่

มุ่งส่งเสริมการพัฒนาเศรษฐกิจสร้างสรรค์ผ่านความร่วมมือกับหน่วยงานภาครัฐและเอกชนในการ
ขับเคลื่อนนโยบายการพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์ และการพัฒนาอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ในประเทศไทย 
กระตุ้นให้เกิดการท างานร่วมกันระหว่างบุคลากรสร้างสรรค์และภาคการผลิตอันน าไปสู่การพัฒนา
สินค้าและบริการที่มีศักยภาพในระดับสากล  

CEA มีวิสัยทัศน์ “พัฒนาและส่งเสริมบุคลากรสร้างสรรค์และธุรกิจไทย ให้น า
นวัตกรรมและความคิดสร้างสรรค์ไปใช้ยกระดับสินค้าและบริการของไทยให้สามารถแข่งขันได้ในเวที
สากล” (CEA, 2562) 

รูปแบบการด าเนินงานของ CEA แบ่งออกเป็น 3 ด้านหลัก ได้แก่ 
1. สร้างและพัฒนาทรัพยากรมนุษย์สู่เศรษฐกิจสร้างสรรค์ (Creative People) 
2. ส่งเสริมการพัฒนาผลิตภัณฑ์ท่ีมีมูลค่าสูง (Creative Product & Services) 
3. ส่งเสริมและพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์แก่ชุมชน (Creative Place) 
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ภาพที่ 2.6 โครงการด าเนินงานของ CEA ประจ าปี พ.ศ. 2562. จาก CEA, 2562. 
 

แน่นอนว่ายุทธศาสตร์ที่มีความเกี่ยวเนื่องกับการพัฒนาย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง
โดยตรงมากที่สุด คือ “ยุทธศาสตร์ที่ 3. Creative Place”  มีเปูาประสงค์คือ การส่งเสริมการ
พัฒนาโครงสร้างพื้นฐานและสิ่งอ านวยความสะดวกทั้งในด้านกายภาพ กฎหมาย กฎ ระเบียบ 
และบรรยากาศที่เอื้อต่อการพัฒนาและบ่มเพาะธุรกิจสร้างสรรค์  
 
ตารางที่ 2.3 
ยุทธศาสตร์การด าเนินงานของ CEA ด้าน Creative Place ประจ าปี พ.ศ. 2562 

โครงการ 
งบประมาณ 
(ล้านบาท) 

แผนปฏิบัติการ ตัวชี้วัด 

กลยุทธ ์3.1 พัฒนาและส่งเสริมการขยายแหล่งบ่มเพาะธุรกิจสรา้งสรรค์ต้นแบบทั้งในด้านดิจิทัลและด้านกายภาพ 
กลยุทธ ์3.2 จัดท าขอ้เสนอแนะการพัฒนากฎหมาย กฎ ระเบยีบ และสิทธิประโยชน์ให้เหมาะสมและเอื้อต่อการพัฒนาพื้นที่
สร้างสรรค์ 
กลยุทธ ์3.3 ส่งเสริมและประสานความร่วมมือกับหนว่ยงานเครือขา่ยเพื่อขับเคลื่อนการพัฒนาพื้นที่สร้างสรรค์ 
1 .  โครงการ
พั ฒ น า แ ล ะ
ส่ ง เสริ มย่ า น
สร้างสรรค์ 

11.95  
ล้านบาท 

1. ส่งเสริมธุรกิจในย่านสร้างสรรค์รวมทั้งสร้างการรับรู้ และ
ดึงดูดให้คนเห็นประโยชน์และเข้ามาใชพ้ื้นที่ย่านสร้างสรรค์ 
2. พัฒนาตามแนวทางการจัดแผนพัฒนาย่านสร้างสรรค์ และ
เป็นต้นแบบของการสร้างยา่นสร้างสรรค์ของประเทศ 
3. เผยแพร่องค์ความรู้ แลกเปลีย่นประสบการณ์ การเข้าถึง
ผลงานการออกแบบของนักออกแบบ และนักศึกษาดา้น
เศรษฐกิจ ด้านการออกแบบ ด้านสังคม ด้านเทคนิค สร้าง
ความร่วมมือระหว่างหนว่ยงานรัฐและเอกชน 

1. พัฒนาพื้นที่ธุรกจิใหม่ 
จ านวน 1 แห่ง 
2. ส่งเสริมนักออกแบบสู่
พัฒนาย่านสร้างสรรค์ จ านวน 
30 คน 
3. จ านวนคนร่วมกิจกรรมสร้าง
เครือข่าย 800 คน 

หมายเหตุ.จาก CEA, 2562. 
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อย่างไรก็ดีเมื่อศึกษาแผนการด าเนินงานประจ าปีงบประมาณ พ.ศ. 2563 ของ 
CEA พบว่า กรอบวงเงินประจ าปี 2563 ยุทธศาสตร์ที่ได้งบประมาณมากที่สุด คือ ยุทธศาสตร์ด้าน 
Creative Place มากถึง 731 ล้านบาท (ร้อยละ 39)  
 

 
ภาพที่ 2.7 กรอบวงเงินงบภารกิจของ CEA ประจ าปี พ.ศ. 2563. จาก CEA, 2562. 
 

2.3.2 ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
 จากการศึกษารายละเ อียดร่ า งกฎกระทรวงให้ ใช้บั งคับผั ง เมืองรวม

กรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) ซึ่งเป็นเนื้อหาในเชิงตัวบทกฎหมาย สามารถแบ่งขั้นตอนในการ
อธิบายเพ่ือให้เกิดความเข้าใจง่าย ดังนี้ 

1. บันทึกหลักการและเหตุผล 
2. วัตถุประสงค์ในการวางและจัดท าผังเมืองรวม 
3. แผนผังข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภท 
4. แผนผังแสดงที่โล่ง 
5. แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง 
6. แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค 
7. นโยบาย มาตรการ และวิธีการด าเนินการ 
2.3.2.1 บันทึกหลักการและเหตุผล 

กรุงเทพมหานครมีผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครเป็นครั้งแรกตั้งแต่ปี 
พ.ศ. 2535 และได้มีการปรับปรุงผังเรื่อยมา โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือแก้ปัญหาเมืองในขณะนั้นและเป็น
การปูองกันปัญหาที่จะเกิดขึ้นในอนาคต โดยการจัดระบบการใช้ประโยชน์ที่ดินให้สามารถรองรับการ
ขยายตัวของเมืองได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ที่ประกาศใช้
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บังคับในปัจจุบัน (เป็นผังปรับปรุงครั้งที่ 3) ซึ่งในมาตรา 26 ได้ก าหนดให้กรมโยธาธิการและผังเมือง
หรือเจ้าพนักงานท้องถิน่ จัดท ารายงานการประเมินผลการเปลี่ยนแปลงสภาพการณ์ทุก 5 ปี หากเห็น
ว่าสภาพการณ์มีการเปลี่ยนแปลงไปท าให้ผังเมืองรวมเดิมไม่เหมาะสมที่จะรองรับการพัฒนา ให้
ด าเนินการวางและจัดท าผังเมืองรวมข้ึนใหม่ให้เหมาะสมได้  

ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานครได้ประเมินผลผังเมืองรวมกรุงเทพฯ 
พ.ศ. 2556 แล้ว พบว่า มีการเปลี่ยนแปลงเรื่องการรองรับความหนาแน่นของเกินมาตรฐานที่ผังเมือง
รวมก าหนด และโครงการพัฒนาของภาครัฐโดยเฉพาะโครงการรถไฟฟูาขนส่งมวลชนมีการขยายสาย
ทางเพ่ิมมากข้ึนกว่าที่แผนงานเดิมเคยก าหนด ตลอดจนมีโครงการขนาดใหญ่ของภาคเอกชนเกิดขึ้นใน
หลายบริเวณ ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างเมือง จึงด าเนินการวางและจัดท าผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) เพ่ือให้มีผังเมืองรวมที่สอดคล้องกับสภาพการณ์และสิ่งแวดล้อม
ของเมืองที่เปลี่ยนแปลงไปและสามารถใช้เป็นกรอบการพัฒนาเมืองได้อย่างมีประสิทธิภาพ และช่วย
เพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขันของกรุงเทพมหานครกับมหานครอ่ืน ๆ ของโลก 
 

 
ภาพที่ 2.8 แผนผังแนวคิดโครงการวางและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) . 

จาก Plan4Bangkok, 2562. 
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2.3.2.2 วัตถุประสงค์ในการวางและจัดท าผังเมืองรวม 
จ า ก ก า ร ศึ ก ษ า ร่ า ง ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ใ ห้ ใ ช้ บั ง คั บ ผั ง เ มื อ ง ร ว ม

กรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4)  ในวัตถุประสงค์ในการวางและจัดท าผังเมืองรวม พบว่า มีการถึง
เศรษฐกิจสร้างสรรค์ไว้ในข้อที่ 2 ดังนี้   “...ส่งเสริมการเป็นศูนย์กลางด้านธุรกิจและพาณิชย 
กรรมของประเทศและภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ และ‘ส่งเสริมเศรษฐกิจสร้างสรรค์เพื่อรองรับ
นโยบายไทยแลนด์ 4.0 โดยการพัฒนา โครงสร้างพื้นฐานและสิ่งอ านวยความสะดวกให้มีความ
พร้อมต่อการลงทุนในระดับที่สามารถแข่งขันได้’...” 

 

 
ภาพที่ 2.9 วัตถุประสงค์ในการวางและจัดท าผังเมืองรวมเพ่ือส่งเสริมศูนย์กลางอุตสาหกรรม

สร้างสรรค์. จาก BKKNowConnect, 2562. 
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2.3.2.3 แผนผังข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท 
จากการศึกษาร่างแผนผังและข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้

จ าแนกประเภท พบว่า ได้กล่าวถึงประเด็นเกี่ยวกับเศรษฐกิจสร้างสรรค์ไว้ข้อที่ 4 “ที่ดินประเภท พ. 1 
ถึง พ. 8 ที่ก าหนดไว้เป็นสีแดง ให้เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรม” โดยการจ าแนกที่เกี่ยวข้องการ
พัฒนาเศรษฐกิจสร้างสรรค์ คือ ที่ดินประเภท พ. 6 ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพ่ือ “ให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์
พาณิชยกรรมของเมือง เพ่ือรองรับการประกอบกิจกรรมทางธุรกิจ การค้า การบริการ และ
นันทนาการที่เป็นเศรษฐกิจสร้างสรรค์” โดยที่ดินประเภท พ. 6 ยังถูกจ าแนกย่อยเป็นอีก 2 บริเวณ 
ได้แก่ บริเวณ พ. 6 – 1 และบริเวณ พ. 6 – 2 

 

 
ภาพที่ 2.10 แผนผังแนวคิดโครงการวางและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4)  

ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์. จาก Plan4Bangok, 2562. 
 

(1) บริเวณ พ. 6 – 1 มีอาณาเขตดังนี้ 
- ด้านเหนือ: จดริมเขตทางถนนพระราม 1 ฟากใต้ 
- ด้านตะวันออก: จดริมเขตทางซอยจุฬา 5 ฟากตะวันตก ริมเขตทางซอย

จุฬา 12 
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- ด้านใต:้ จดริมเขตทางถนนพระราม ฟากเหนือ 
- ด้านตะวันตก: จดริมเขตทางถนนบรรทัดทอง ฟากตะวันออก 

อาณา เขตดั งกล่ า วท า ให้ ทราบว่ า  บริ เวณ พ. 6 –    1 คื อบริ เวณ  
“ย่านสามย่าน” นั่นเอง 

(2) บริเวณ พ. 6 – 2 มีอาณาเขตดังนี้  
- ด้านเหนือ: จดริมเขตทางถนนลาดหญ้า ฟากใต้ และส านักการศึกษา 

กรุงเทพมหานคร 
- ด้านตะวันออก: จดริมฝั่งแม่น้ าเจ้าพระยา ฝั่งตะวันตก 
- ด้านใต:้ จดริมเขตทางถนนกรุงธนบุรี ฟากเหนือ 
- ด้านตะวันตก: จดริมเขตทางถนนเจริญนคร ฟากตะวันออก    

อาณา เขตดั งกล่ า วท า ให้ ทราบว่ า  บริ เวณ พ. 6  –   2 คื อบริ เ วณ  
“ย่านเจริญนคร” นั่นเอง 
 

 
ภาพที่ 2.11 แผนผังข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6. จาก ร่าง

กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2562. 
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จะสังเกตเห็นว่า แม้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) จะ
มีการจ าแนกการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมในวัตถุประสงค์ส่งเสริมเศรษฐกิจสร้างสรรค์
เพ่ือรองรับนโยบายไทยแลนด์ 4.0 บนการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6  

แต่ย่านเจริญกรุง เขตบางรัก ซึ่งถูกผลักดันโดยงบประมาณและโครงการ
อย่างหนักเพ่ือหวังให้เป็นย่านสร้างสรรค์ต้นแบบแห่งแรกของประเทศไทย และเป็นศูนย์กลาง คิด – 
ผลิต – ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ ตามนโยบายของ CEA กลับไม่ได้ถูกก าหนดให้ใช้
ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมในวัตถุประสงค์เศรษฐกิจสร้างสรรค์ (พ. 6) แต่อย่างใด 

ดังนั้นท าให้ผู้วิจัยต้องกลับไปศึกษารายการประกอบแผนผังข้อก าหนด
การใช้ประโยชน์ที่ดินผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร เพ่ือที่จะต้องการทราบว่า ย่านเจริญกรุง ถูกส านัก
ผังเมือง ก าหนดใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทใด และมีวัตถุประสงค์อย่างไร  

จึงพบว่า ย่านเจริญกรุง เขตบางรัก ถูกจ าแนกการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภท พ. 8 – 6 ซึ่งมีวัตถุประสงค์ “เพ่ือให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมหลักเพ่ือส่งเสริม
ความเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจ การค้า การบริการ นันทนาการ และการท่องเที่ยวในระดับภูมิภาค
เอเชียตะวันออกเฉียงใต้”  

(3) บริเวณ พ. 8 – 6 มีอาณาเขต ดังนี้ 
- ด้านเหนือ: จดริมฝั่งคลองผดุงกรุงเกษม ฝั่งใต้ ริมเขตทางถนนสี่พระยา 

ฟากใต้ ริมเขตทางซอยสองพระ ฟากตะวันออก และริมเขตทางถนนพระรามที่ 4 ฟากใต้ 
- ด้านตะวันออก: จดจุดตัดระหว่างริมเขตทางถนนพระราม 4 ฝากใต้กับ

ริมเขตทางถนนสาทรเหนือ ฟากเหนือ 
- ด้านใต:้ จดริมเขตทางถนนสาทรเหนือ ฟากเหนือ 
- ด้านตะวันตก: จดริมฝั่งแม่น้ าเจ้าพระยา ฝั่งตะวันออก 
อาณาเขตดังกล่าวท าให้ผู้วิจัยทราบว่าบริเวณ พ. 8 – 6 มีอาณาเขต

ครอบคลุมที่กว้างไปทั้งเขตบางรัก (รวมแขวงมหาพฤฒาราม แขวงสีลม แขวงสุริยวงศ์ แขวงบางรัก 
และแขวงสี่พระยา)  

สรุปได้ว่า ย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง ไม่ได้ถูกส านักผังเมืองจ าแนกให้เป็น
พ้ืนที่เขตพิเศษสร้างสรรค์โดยเฉพาะ แต่ถูกเหมารวมอาณาเขตไปกับแขวงอ่ืน ๆ ซึ่งหากพิจารณาจาก
วัตถุประสงค์การจ าแนกใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท พ. 8 ที่ได้กล่าวไปข้างต้น พบว่า บริเวณ พ. 8  มี
วัตถุประสงค์ให้เป็นศูนย์พาณิชยกรรมหลักของกรุงเทพมหานคร หรืออาจเรียกตามภาษาสากลว่าเป็น 
ย่านศูนย์กลางธุรกิจ หรือย่าน CBD – Central Business District นั่นเอง 
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ภาพที่ 2.12 แผนผังข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 8. จาก ร่าง

กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2562. 
 
 เป็นที่น่าสังเกตว่าย่านเจริญกรุงที่ก าลังจะถูกผลักดันให้เป็นย่านสร้างสรรค์

ต้นแบบของประเทศไทยและเป็นศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ ไม่ได้
ถูกควบรวมในการประกาศของผังเมืองรวมกรุงเทพมหาคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) ให้เป็นย่านสร้างสรรค์
เหมือนกับย่านสามย่านและย่านคลองสาน  

ด้วยเหตุนี้ เองจึงเป็นที่มาของค าถามงานวิจัยชิ้นนี้ว่า  “ระหว่างการใช้
ประโยชน์ประเภทพาณิชยกรรมระหว่าง พ. 6 และ พ. 8 มีรายละเอียดข้อก าหนดให้ใช้บังคับอย่างไร” 
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ภาพท่ี 2.13 สรุปข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งท่ี 4). จาก ร่างกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2562. 
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(4) การยกเว้นข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินส าหรับพื้นที่ขนาดใหญ่ 
นอกจากนี้ ในตอนท้ายร่างข้อก าหนดฯ พบว่า ส านักผังเมือง กทม. ได้มี

การเปิดทางส าหรับพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ (PUD - Planned Unit Development)  โดยยกเว้น
ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (หมายรวมถึงประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 – พ. 
8 ที่ผู้วิจัยได้น ามาเปรียบเทียบด้วย) ที่มีขนาดของแปลงที่ดินเกินกว่า 20 ไร่ จะสามารถได้รับการ
ยกเว้นโดยไม่น าข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินมาใช้บังคับและให้สามารถปรับเปลี่ยนข้อ
ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินภายในโครงการพัฒนาได้ มีรายละเอียดเงื่อนไขดังนี้ 

1. โครงการในที่ดินประเภท พ. 6 ให้ปรับเปลี่ยนข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดินได้ระหว่างที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 3 – พ. 7  

2. โครงการในที่ดินประเภท พ. 8 ให้ปรับเปลี่ยนข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดินได้ระหว่างที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 3 – พ. 8  

3. อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) ตามการปรับเปลี่ยน
ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินจะต้องมีอัตราส่วนรวมเท่ากับที่ก าหนดไว้เดิม 

4. ส าหรับการปรับเปลี่ยนข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท  
พ. 7 – พ. 8 ให้เพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) ในโครงการได้ไม่เกิน 1.5 เท่า แต่
ต้องมีอัตรารวมเท่ากับท่ีก าหนดไว้เดิม 

 

 
ภ าพ ที่  2 . 14  ก า ร ย ก เ ว้ น ข้ อ ก า หนด กา ร ใ ช้ ป ร ะ โ ย ชน์ ที่ ดิ น ส า ห รั บ พ้ื นที่ ข น าด ใ หญ่ .  

จาก Plan4Bangkok, 2562. 
 

จะเห็นได้ว่ามาตรการ PUD เป็นมาตรการยกเว้นข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดิน เปิดช่องเอ้ือนักลงทุนที่มีพ้ืนที่ขนาดใหญ่สามารถยืดหยุ่นข้อก าหนดการใช้ประโยชน์
ที่ดินได้ เช่น หากนายทุนมีพ้ืนที่ 20 ไร่บนย่านเจริญกรุง (ที่ดินประเภท พ. 8) สามารถได้สิทธิ์ยื่นขอ
ปรับเปลี่ยนผังสีเป็นข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท พ. 6 ได้เช่นเดียวกัน 
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2.3.2.4 แผนผังแสดงท่ีโล่ง  
จากการศึกษาร่างแผนผังแสดงที่โล่งพร้อมด้วยข้อก าหนด ที่ระบุว่าเพ่ือ 

“ประโยชน์ในการด ารงรักษาที่โล่งเพ่ือสาธารณประโยชน์และสภาพแวดล้อมอันจะเป็นการรักษา
สภาพภูมิทัศน์ที่ดีของชุมชน รวมทั้งปูองกันปัญหาน้ าท่วม” พบว่า  

ย่านเจริญกรุง มีการก าหนดที่โล่งเป็นเส้นแนวยาว 2 บริเวณ ได้แก่ 
บริเวณ ล. 2 – 31 (เลียบริมแม่น้ าเจ้าพระยา) และบริเวณ ล. 3 – 6 (เลียบถนนสาทรเหนือ) ซึ่งที่โล่ง
ประเภท ล. 2 และ ล. 3 มีวัตถุประสงค์ใช้ “เพ่ือการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมบริเวณริมถนนและริม
แม่น้ าและล าคลอง” 

(1) บริเวณ ล. 2 – 31 เป็นที่โล่งเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมบริเวณริม
ถนน มีอาณาเขต คือ บริเวณเลียบริมถนนสาทรเหนือหรือเลียบเส้นทางรถไฟฟูา BTS สายสีลม 

(2) บริเวณ ล. 3 – 6 เป็นที่โล่งเพ่ือการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมบริเวณริม
แม่น้ าและล าคลอง มีอาณาเขต คือบริเวณเลียบริมแม่น้ าเจ้าพระยาฝั่งพระนคร 

 

 
ภาพที่ 2.15 แผนผังแสดงที่โล่ง. จาก ร่างกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ,  

จาก Plan4Bangkok, 2562. 
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จากการศึกษาร่างแผนผังแสดงที่โล่งพร้อมด้วยข้อก าหนด พบว่า ในย่าน
เจริญกรุง ได้มีการจัดสรรที่โล่งเฉพาะบริเวณริมถนนสาทรเหนือและบริเวณริมแม่น้ าเจ้าพระยาเท่านั้น 
ทั้งนี้เพ่ือวัตถุประสงค์เดียวกันคือ “การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม”  

แต่เป็นที่น่าสังเกตว่าการก าหนดที่โล่งเพ่ือวัตถุประสงค์ในการเป็นพ้ืนที่
สันทนาการ ควบคู่ไปกับการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมหรือสาธารณประโยชน์ หรือที่เรียกว่า 
“สวนสาธารณะ (ที่โล่งประเภท ล.1)” ไม่มีปรากฏในย่านเจริญกรุงแม้แต่บริเวณเดียว  

จากแผนผังแสดงที่โล่ง พบว่า ที่โล่งประเภท ล. 1 หรือสวนสาธารณะที่
ใกล้ที่สุดมักกระจุกอยู่บริเวณทิศตะวันออกของพ้ืนที่ ในเขตปทุมวัน เช่น บริเวณ ล. 1 – 69 (อุทยาน 
100 ปี จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย)  บริเวณ ล. 1 – 70 (ที่โล่งด้านหน้าจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย) 
บริเวณ ล. 1 – 71 (สนามกีฬาจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย) และบริเวณ ล. 1 – 74 (สวนลุมพินี)  ซึ่ง
ทั้งหมดถูกใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 หรือพ้ืนที่เศรษฐกิจสร้างสรรค์ 

2.3.2.5 แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง 
จากการศึกษาร่างแผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่งพร้อมด้วย

ข้อก าหนด ที่ทางส านักผังเมืองจัดท าขึ้นเพ่ือ “ส่งเสริมและพัฒนาระบบโครงข่ายคมนาคมขนส่งให้มี
ประสิทธิภาพ สามารถรองรับและสอดคล้องกับการขยายตัวของชุมชนในอนาคต” พบว่า ภายในย่าน
เจริญกรุง ไม่ปรากฏโครงการพัฒนาระบบคมนาคมและขนส่ง  

ทั้งนี้โครงการการพัฒนาคมนาคมที่ใกล้กับย่านเจริญกรุงมากที่สุด  
อยู่บริเวณทิศเหนือสุดของขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาย่านสร้างสรรค์เจริญกรุงคือ โครงการก่อสร้างสะพาน
ลาดหญ้า – ถนนมหาพฤฒาราม ขนาด 4 ช่องจราจร เพ่ือรองรับปริมาณการจราจรในกรุงเทพฯ 
ชั้นในและรองรับการมาของโครงการรถไฟฟูาสายสีทอง (สยามรัฐ, 2561) 

2.3.2.6 แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค 
จากการศึกษาร่างแผนผังโครงการกิจการสาธารณูปโภคพร้อมด้วย

ข้อก าหนด ที่ทางส านักผังเมืองจัดท าขึ้นเพ่ือ “ส่งเสริมและพัฒนาระบบสาธารณูปโภคให้เหมาะสม
เพียงพอกับการให้บริการและได้มาตรฐาน” พบว่า ภายในย่านเจริญกรุงมีโครงการกิจการ
สาธารณูปโภคจ านวน 5 ประเภท ได้แก่ 

(1) โครงการกิจการสาธารณูปโภคประเภท สภ. 3 (โรงบ าบัดน้ าเสียหรือ
โรงควบคุมคุณภาพน้ า) – เป็นโครงการโรงบ าบัดน้ าเสียหรือโครงการโรงควบคุมคุณภาพน้ าให้ใช้
ประโยชน์เพื่อการบ าบัดน้ าเสียหรือควบคุมคุณภาพน้ า  

(2) โครงการกิจการสาธารณูปโภคประเภท สภ. 4 (แนวคันป้องกันน้ าท่วม
และพนังกั้นน้ าริมแม่น้ าและคลอง) - เป็นโครงการขยายแนวคันปูองกันน้ าท่วมและพนังกั้นริมแม่น้ า
และคลองให้ใช้ประโยชน์เพื่อการปูองกันน้ าท่วม 
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(3) โครงการกิจการสาธารณูปโภคประเภท สภ. 5 (ท่อส่งน้ าประปาสาย
หลัก) – เป็นโครงการท่อส่งน้ าประปาสายหลักเพ่ือสร้างเสถียรภาพในการจ าหน่ายน้ าประปา ให้ใช้
ประโยชน์เพื่อการส่งน้ าดิบ ส่งน้ าและจ่ายน้ าที่ใช้ในงานประปา 

(4) โครงการกิจการสาธารณูปโภคประเภท สภ. 7 (สายไฟฟ้าใต้ดิน) – 
เป็นโครงการสายไฟฟูาใต้ดินเพ่ือสร้างระบบไฟฟูาที่มั่นคง ให้ใช้ประโยชน์เพ่ือเป็นสื่อกลางในการ
น าเอาสายไฟฟูาหรือสายสื่อสารโทรคมนาคมจากแหล่งต้นก าลังหรือสถานีต้นทางไปยังสถานที่ต่าง ๆ 
ที่ต้องการใช้ไฟฟูาหรือใช้ระบบสื่อสารโทรคมนาคม  

(5) โครงการกิจการสาธารณูปโภคประเภท สภ. 7 – 2 (โครงการแผนงาน
เปลี่ยนระบบสายไฟฟ้าอากาศเป็นสายไฟฟ้าใต้ดินเพื่อรองรับการเป็นมหานครแห่งอาเซียน) – ให้
เป็นโครงการแผนงานเปลี่ยนระบบสายไฟฟูาอากาศเป็นสายไฟฟูาใต้ดิน 

 

 
ภาพที่ 2.16  แผนผังแสดงกิจการสาธารณูปโภค. จาก ร่างกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร, จาก Plan4Bangkok, 2562. 
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2.3.2.7 นโยบาย มาตรการ และวิธีด าเนินการเพื่อปฏิบัติให้เป็นไปตาม
วัตถุประสงค์ของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
ผังเมืองรวมมีนโยบายในการพัฒนาเพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์  โดย

ก าหนดนโยบายในการส่งเสริมให้มีการพัฒนาที่ดินให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด และเยียวยาผู้ได้รับ
ผลกระทบจากข้อก าหนด และให้มีมาตรการเพื่อรองรับนโยบายในเรื่องดังต่อไปนี้ 

(1) มาตรการลดอัตราส่วนที่จอดรถยนต์ในอาคารโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า 
ที่ตั้งอยู่ภายในรัศมีระยะ 500 เมตร หรือในระยะ 800 เมตร โดยรอบสถานีร่วม (Interchange 
Station) ซึ่งสถานีร่วม หมายความว่า สถานีเปลี่ยนถ่ายการเดินทาง เช่น สถานีสยามที่สามารถเชื่อม
การเดินทางระหว่าง 2 เส้นทางรถไฟฟูา (สายสีเขียวแสะสายสีน้ าเงิน) จะได้รับการลดหย่อนมากกว่า
นั่นเอง ท าให้เจ้าของที่ดินสามารถลดจ านวนที่ได้รถยนต์ขั้นต่ าลงได้ร้อยละ 25 ส าหรับอาคารที่อยู่ตั้ง
ในระยะทางเดินเท้า จ านวน 11 สถานีใจกลางกรุงเทพฯ  

จะเห็นไดว้่าการก าหนดระยะรัศมีของส านักผังเมือง กทม. เป็นการใช้แนวคิด 
“การพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน หรือ TOD – Transit Oriented Development” เพ่ือ
ส่งเสริมการใช้ที่ดินแบบผสมผสาน (Mixed Use) และให้เกิดความกระชับของเมืองด้วยการก าหนด
เงื่อนไขในระยะ 500 - 800 เมตร โดยรอบสถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชน  

 

 
ภาพที่ 2.17 มาตรการลดอัตราส่วนที่จอดรถยนต์โดยรอบสถานี. จาก Plan4Bangkok, 2562. 
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(2) มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR BONUS) 
เป็นมาตรการส่งเสริม (Incentive Measure) โดยการให้สิทธิประโยชน์แก่เจ้าของที่ดินสามารถเพ่ิม
พ้ืนที่อาคารได้ร้อยละ 20 ของพ้ืนที่อาคารตามอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน ส าหรับเงื่อนไข
การให้สิทธิประโยชน์ต่าง ๆ มี 8 กรณี ดังนี้ 

2.1 จัดให้มีที่อยู่อาศัยราคาต่ ากว่าท้องตลาด (Affordable 
Housing) หรือที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยเดิมภายในระยะ 5 กิโลเมตร โดยให้สามารถเพ่ิมพ้ืนที่
อาคารได้อีก 4 ตารางเมตร ต่อพ้ืนที่อยู่อาศัยราคาต่ ากว่าราคาตลาดหรือที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัย
เดิมที่ได้จัดให้มี 1 ตารางเมตร 

2.2 จัดให้มีพื้นที่ส าหรับใช้เป็นสถานรับเลี้ยงเด็ก/ สถานดูแลผู้สูงอายุ
ในเวลากลางวัน (Day Care) ในอาคารพาณิชย์ ส านักงานหรือที่อยู่อาศัย โดยให้สามารถเพ่ิมพ้ืนที่
อาคารได้อีก 8 ตารางเมตร ต่อสถานที่ดูแลเด็กและผู้สูงอายุในเวลากลางวันที่ได้จัดให้มี 1 ตารางเมตร 

2.3 จัดให้มีพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะ/ สวนสาธารณะ ที่อยู่ริม
เขตทางสาธารณะ (Public Open Space)  ประชาชนทั่วไปสามารถเข้าถึงและใช้ประโยชน์ได้โดย
ไม่คิดค่าตอบแทน โดยให้สามารถเพ่ิมพ้ืนที่อาคารได้อีก 5 ตารางเมตร ต่อพ้ืนที่ว่างเพ่ือประโยชน์
สาธารณะหรือสวนสาธารณะที่ได้จัดให้มี 1 ตารางเมตร 

2.4 จัดให้มีพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะอยู่ริมฝั่งแม่น้ า (River 
Front Open Space) ประชาชนทั่วไปสามารถเข้าถึงและใช้ประโยชน์ได้โดยไม่คิดค่าตอบแทน โดย
ให้สามารถเพ่ิมพ้ืนที่อาคารได้อีก 8 ตารางเมตร ต่อพ้ืนที่ว่างเพ่ือประโยชน์สาธารณะริมแม่น้ า
เจ้าพระยาที่ได้จัดให้มี 1 ตารางเมตร 

2.5 จัดให้มีที่จอดรถยนต์ส าหรับประชาชนทั่วไปในบริเวณพื้นที่
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนเพื่อการจอดแล้วจร (Park and Ride) ของประชาชนทั่วไป 
โดยให้สามารถเพ่ิมพ้ืนที่อาคารได้อีก 30 ตารางเมตร ต่อการจัดให้มีที่จอดรถยนต์ 1 คัน 

2.6 จัดให้มีพื้นที่เพื่ออ านวยความสะดวกแก่ประชาชนทั่วไปภายใน
ระยะ  200 เมตร โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน (Transit Facilities) โดยให้สามารถเพ่ิม
พ้ืนที่อาคารได้อีก 5 ตารางเมตร ต่อพ้ืนที่ส าหรับการเปลี่ยนถ่ายการสัญจรที่ได้จัดให้มี 1 ตารางเมตร  
พ้ืนที่อ านวยความสะดวกแก่ประชาชน ได้แก่ ลานพักรอรถ/ สถานที่จอดรับผู้โดยสาร/ สถานที่รอรับ
คนโดยสารส าหรับรถจักรยานยนต์/ ที่จอดรถจักรยานหรือรถจักรยานยนต์/ สถานที่รอรับคนโดยสาร
ส าหรับเรือโดยสาร/ ปูอมต ารวจ 

2.7 จัดให้มีพื้นที่รับน้ า (Rain Water Storage) โดยพ้ืนที่รับหรือกัก
เก็บน้ าฝน 1 ลูกบาศก์เมตรต่อพ้ืนที่ดิน 50 ตารางเมตร ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิม
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ได้ร้อยละ 5 ถ้าสามารถกักเก็บน้ าได้มากกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ทีด่ินเพิ่มได้ตามสัดส่วนแต่ต้องไม่เกินร้อยละ 20 

2.8 จัดให้มีอาคารอนุรักษ์พลังงาน (Green Building) โดยมีการ
ออกแบบเพ่ือการอนุรักษ์พลังงาน อาคารมีคุณสมบัติในการถ่ายเทความร้อนของผนังด้านนอกและ
หลังคาอาคาร ให้มี FAR เพ่ิมได้ ดังต่อไปนี้ 

- อาคารรับรองระดับที่ 1 (Certified) FAR เพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละ 5  
- อาคารรับรองระดับที่ 2 (Silver) FAR เพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละ 10  
- อาคารรับรองระดับที่ 3 (Gold) FAR เพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละ 15  
- อาคารรับรองระดับที่ 4 (Platinum) FAR เพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละ 20  

 

 
ภาพที่ 2.18 มาตรการ FAR BONUS. จาก Plan4Bangkok, 2562. 
 

(3) มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR – Transfer of Development 
Right) เป็นมาตรส่งเสริม (Incentive Measure) เพ่ือให้เจ้าของที่ดินใช้ประโยชน์ที่ดินตามแผนผัง
ข้อก าหนดได้อย่างเต็มศักยภาพ และเป็นมาตรการสร้างความเป็นธรรม (Corrective Measure) 
เพ่ือให้การชดเชยเยียวยาแก่เจ้าของที่ดินที่ได้รับผลกระทบจากการบังคับใช้ผังเมืองรวมให้ต้องใช้ที่ดิน
ต่ ากว่าศักยภาพ เช่น พ้ืนที่ที่เป็นที่ตั้งของอาคารอนุรักษ์ เป็นต้น โดยให้สามารถถ่ายโอน (ขาย) พ้ืนที่
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อาคารตามอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) ที่ยังไม่ได้ใช้ประโยชน์ไปยังพ้ืนที่รับโอน (ซื้อ) 
ซึ่งได้แก่บริเวณพ้ืนที่ที่ผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ส่งเสริมให้มีการพัฒนา เช่น ย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลาง
เมือง พ้ืนที่โดยรอบสถานีรถไฟฟูา ฯลฯ  

ทั้งนี้ ร่างผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ได้ก าหนดมาตรการโอนสิทธิการพัฒนาใน
กรณีดังต่อไปนี้ 

3.1 โอนสิทธิการพัฒนาภายในการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทเดียวกัน 
3.2 โอนสิทธิการพัฒนาระหว่างการใช้ประโยชน์ที่ดินต่างบริเวณ ท าได้เฉพาะ

กรณีการโอนจากแปลงที่ดินที่มีอาคารอนุรักษ์ ที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม (ที่ดิน
ประเภท ก. 1 หรือประเภท Floodway) ไปยังพ้ืนที่ส่งเสริมการพัฒนา ได้แก่ ย่านพาณิชยกรรม
ศูนย์กลางเมือง ย่านพาณิชยกรรมรอง และย่านพาณิชยกรรมที่อยู่ภายในระยะ 500 เมตรรอบสถานี
รถไฟฟูา (ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมตั้งแต ่พ. 5 - พ. 8 ในข้อก าหนดผังเมืองรวมฯ) 
 

 
ภาพที่ 2.19 มาตรการ TDR. จาก Plan4Bangkok, 2562. 
 
2.4 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับย่านสร้างสรรค์ 
 

จากการศึกษาผลงานวิจัยที่เกี่ยวข้องการพัฒนาย่านสร้างสรรค์ มีดังนี้ 
 
2.4.1 งานวิจัยด้านการศึกษาปรากฏการณ์การเกิดขึ้นของย่านสร้างสรรค์ในเอเชีย 

- เมืองสร้างสรรค์: แนวทางการพัฒนาเมืองจากสินทรัพย์ท้องถิ่นไทย (พีรดร แก้ว
ลาย ทิพย์สุดา จันทร์แจ่มหล้า, 2556) อธิบายกรณีศึกษาเมืองสร้างสรรค์ที่ประสบความส าเร็จใน
ประเทศญี่ปุุน พบว่า เมืองโยโกฮามาและเมืองคานาซาวา น าสินทรัพย์ภายในท้องถิ่นมาสร้างคุณค่า
ผ่านความคิดสร้างสรรค์จนสร้างรายได้ให้กับคนในพ้ืนที่และสร้างชื่อเสียงในระดับสากล บทบาทของ
แต่ละภาคส่วนที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาเมืองท้องถิ่น ทั้งภาครัฐ หน่วยงานท้องถิ่น สถาบันการศึกษา 
กลุ่มคนท างานศิลปะและงานสร้างสรรค์ หน่วยงานที่ไม่แสวงหาผลก าไร  
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เมืองโยโกฮาม่า จากเดิมที่เคยเน้นอุตสาหกรรมหนักมีการปรับทิศทางของ
นโยบายมุ่งสู่การสร้างสรรค์งานศิลปะและฟ้ืนฟูวัฒนธรรมของเมือง และพัฒนากายภาพเมืองเพ่ือ
สนับสนุนอุตสาหกรรมและกิจกรรมสร้างสรรค์ของเมือง และ 

เมืองคานาซาวา เป็นเมืองที่มีการน าเสนอสินทรัพย์ของพ้ืนที่ซึ่งมีความโดดเด่น
ด้านวัฒนธรรมที่มีรากเหง้ามายาวนานทั้ง ศิลปะ หัตถกรรม การท าอาหาร การแสดง ที่มีอยู่แล้วมา
ผสมผสานกับความคิดสร้างสรรค์และการบริหารจัดการที่ชาญฉลาด ส่งผลให้เมืองคานาซาวา
กลายเป็นเมืองหัตถกรรมสร้างสรรค์และการพัฒนาที่ยั่งยืน 
 

 
ภาพที่ 2.20 แผนที่แสดงที่ตั้งโครงการส่งเสริมความคิดสร้างสรรค์ระดับท้องถิ่นในเมืองโยโกฮามา . 

จาก เมืองสร้างสรรค์: แนวทางการพัฒนาเมืองจากสินทรัพย์ท้องถิ่นไทย, 2556. 
 

- Space of Creative Industries: A Case Study of Spatial 
Characteristics of Creative Clusters in Shanghai (Jin – Liao He, Hans Gebhardt, 2014) 
อธิบายถึงปรากฏการณ์การรวมตัวของอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ที่มีความสัมพันธ์อย่างยิ่งกับความ
เป็นย่านเมืองเก่าของเซี่ยงไฮ้ (Huangpu District) เนื่องจากย่านเมืองเก่ามีโครงสร้างพ้ืนฐานเมือง
ทางวัฒนธรรม (พิพิธภัณฑ์ หอศิลป์ และสนามกีฬา) และโครงสร้างพ้ืนฐานเมืองทางคมนาคม (ระบบ
รถราง) และย่านเมืองเก่ามีต้นทุนทางการตลาดอย่างความมีชื่อเสียงทางประวัติศาสตร์ของย่าน (Well 
- Branded Place) ท าให้เปิดช่องทางการค้าได้มากกว่าพื้นท่ีเศรษฐกิจใหม่ชานเมือง   

งานวิจัยชิ้นนี้ยังแสดงให้เห็นถึงค าถามท่ีว่า “ท าไมสถาปัตยกรรมเก่า/ โรงงานเก่า 
จึงเป็นที่ต้องการของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในเซี่ยงไฮ้” ค าตอบ คือ 1) ค่าเช่าในอาคารเก่าต่ ากว่า
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ค่าเช่าในส านักงานสมัยใหม่ร้อยละ 20 ประการต่อมา 2) ผู้ประกอบการสร้างสรรค์มักเห็นคุณค่า
ของภาพลักษณ์สถาปัตยกรรมเก่า โดยเฉพาะสถาปัตยกรรมที่มีความเฉพาะตัว และประการสุดท้าย 
3) แรงจูงใจของภาครัฐในการส่งเสริมการฟื้นฟูย่านอุตสาหกรรมเก่าในเซี่ยงไฮ้  

มากไปกว่านั้นยังพบว่า อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ยังรวมตัวกันร่วมย่าน CBD 
อย่างไม่ได้มีการวางแผนใดใด เนื่องจากย่าน CBD (Luwan District) มีการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบ 
Mixed Use จึงท าให้มีสถานศึกษา สถาบันวิจัยและพัฒนา (R&D) ร้านอาหาร ตลาดและสถานที่
ท่องเที่ยวกลางคืนคอยบริการ (Co – Location)  

ผลพลอยได้คือ ผู้ประกอบการสร้างสรรค์การติดต่อแบบตัวต่อตัวกับผู้คนแบบไม่
ทางการมากขึ้น (Face to Face) เช่น พบปะในสถานบันเทิงในเวลากลางคืน ซึ่งก่อเกิดเป็นเครือข่าย
ของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ 
 

 
ภาพที่ 2.21 แผนที่แสดงการกระจุกตัวอย่างหนาแน่นของอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ในย่านเมืองเก่าของ

เซี่ยงไฮ้. จาก Space of Creative Industries: A Case Study of Spatial 
Characteristics of Creative Clusters in Shanghai, 2014. 

ย่านเศรษฐกิจใหม่ชานเมืองไม่
มีอุตสาหกรรมสร้างสรรค์
เกิดขึ้น 

Ref. code: 25626116031169YBJ



43 

 

- ศักยภาพสู่การก้าวเป็น กรุง เทพฯ เมืองสร้างสรรค์ :  การศึกษาพ้ืนที่
อุตสาหกรรมแฟชั่นในกรุงเทพมหานคร (TCDC, Thammasat Design School, 2553) โดยส ารวจ
ย่านอุตสาหกรรมแฟชั่นของกรุงเทพฯ จ านวน 13 ย่าน และจัดกลุ่มบทบาทย่านออกเป็น 4 ประเภท  

1) แหล่งกระจายสินค้าปลีกและส่ง (ย่านประตูน้ า และโบ๊เบ๊)  
2) แหล่งแจ้งเกิดแบรนด์แฟชั่น (ย่านสยามสแควร์ จตุจักร และ 

สวนสุมไนท์บารซ์าร์)  
3) ย่านแหล่งรวมสินค้าวัตถุดิบ (ย่านส าเพ็ง พาหุรัด) และ  
4) แหล่งกระจายสินค้าเสื้อผ้าส าเร็จรูป (ย่านตะวันนา คลองสาน ตลาดบางล าภู 

ซอยละลายทรัพย์หลังการบินไทย และห้างสรรพสินค้ายูเนี่ยนมอลล์)  
แสดงเห็นความสัมพันธ์ที่ไม่เชื่อมโยงกันของย่านวัตถุดิบ – คิด – ผลิต – ขาย 

ส าหรับอุตสาหกรรมแฟชั่น คือ แหล่งกระจายสินค้าปลีกและส่ง – มีเครือข่ายของความเป็นย่านที่
น้อยกว่าประเภทอ่ืน แหล่งแจ้งเกิดแฟชั่นไทย – แม้ว่าจะมีการผลิต แต่มีผู้ประกอบการรวมกลุ่มกัน
น้อย แหล่งรวมสินค้าวัตถุดิบ – มีความหนาแน่นของร้านที่จ าหน่ายเสื้อผ้ามากที่สุด แต่กลับไม่ปรากฏ
เครือข่ายที่เกื้อหนุนให้เกิดการพัฒนาย่านสร้างสรรค์ และแหล่งกระจายสินค้าเสื้อผ้าส าเร็จรูป – มี
รูปแบบการผลิตและการจัดจ าหน่ายที่เน้นปริมาณ (Mass Production) 
 

 
ภาพที่ 2.22 ห่วงโซ่อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ประเภทแฟชั่นในกรุงเทพมหานคร. จาก เมืองสร้างสรรค์: 

แนวทางการพัฒนาเมืองจากสินทรัพย์ท้องถิ่นไทย, 2556. 
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- การใช้พ้ืนที่ของเมืองในการแลกเปลี่ยนความรู้ของบุคลากรสร้างสรรค์ด้านงาน
บริการสถาปัตยกรรมในกรุงเทพมหานคร (กนิษฐา จีวร, 2558) อธิบายถึงปัจจัยในการตัดสินใจเลือก
ที่ตั้งบริษัทงานบริการสถาปัตยกรรมในกรุงเทพฯ รูปแบบการใช้พ้ืนที่ของเมืองในการแลกเปลี่ยน
ความรู้ของบุคลากรสร้างสรรค์และปัจจัยทางกายภาพที่สนับสนุนให้เกิดเมืองสร้างสรรค์ พบว่า การ
ตัดสินใจหลักในการเลือกที่ตั้งของธุรกิจสร้างสรรค์ขึ้นอยู่กับปัจจัยการเข้าถึงของสถานีรถไฟฟ้า 
BTS และ MRT และปัจจัยด้านความเป็นพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD)   

รูปแบบการแลกเปลี่ยนความรู้ ไม่ได้เกิดขึ้นเพียงแวดวงผู้ประกอบการ
สร้างสรรค์เท่านั้น แต่ยังเกิดกับคนทั่วไป โดยเฉพาะพื้นที่กึ่งสาธารณะ (Semi - Public Space) 
เช่น ร้านอาหาร ร้านกาแฟ คาเฟุ โดยจะต้องเป็นสถานที่ท่ีสามารถเข้าถึงระบบขนส่งมวลชนได้สะดวก 
เช่น สยามสแควร์ เอกมัย ทองหล่อ ราชเทวี เพลินจิต เป็นต้น  และการคมนาคมขนส่งเป็นปัจจัย
ทางกายภาพที่สนับสนุนให้เกิดการย่านสร้างสรรค์ 

2.4.2 งานวิจัยด้านการวิเคราะห์ของย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง เขตบางรัก 
- การศึกษาตัวชี้วัดความส าเร็จของย่านสร้างสรรค์ กรณีศึกษาโครงการ

สร้างสรรค์เจริญกรุง เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร (ฮุยเฟน อึง, 2559) ได้ประเมินย่านสร้างสรรค์
เจริญกรุงผ่านตัวชี้วัด The 3Cs Model Of Thailand Successful Creative District โดยมีตัวชี้วัด
และตัวแปร ดังต่อไปนี้ 

(1) ตัวชี้วัดที่ 1. คุณภาพของย่านที่ส่งเสริมให้เกิดการรวมกลุ่ม (The 
Quality Of Cluster) เกี่ยวข้องกับความต้องการด้านกายภาพ สิ่งอ านวยความสะดวกแก่การลงทุน
อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ในพ้ืนที่และบุคลากรสร้างสรรค์ ตัวชี้วัดจึงมีความเฉพาะเจาะจงมากกว่าความ
ต้องการด้านกายภาพทั่วไปของเมือง 

1.1) ความต้องการพื้นฐาน ได้แก่ โครงสร้างพ้ืนฐานที่สามารถรองรับต่อ
ความต้องการและกิจกรรมของย่าน การคมนาคมและบริการขนส่งมวลชนสาธารณะ ร้านอาหารที่
ตอบสนองต่อคนท างานในย่าน การมีสวนสาธารณะและพ้ืนที่นันทนาการ ความปลอดภัยในย่าน
สร้างสรรค์  

1.2) ความต้องการเฉพาะทางบนพื้นฐานหลักการออกแบบ คือ ความ
ต้องการที่แตกต่างเพ่ือเอ้ืออ านวยต่อกิจกรรมของบุคลากรสร้างสรรค์ ได้แก่ ค่าเช่าที่และราคาที่ดิน 
วัตถุประสงค์ในการพัฒนาย่านสร้างสรรค์ที่ชัดเจน การบริหารจัดการของภาครัฐ การให้ความส าคัญ
กับอาคารเก่า และการส่งเสริมย่านสร้างสรรค์ให้เป็นที่รู้จักในวงกว้าง 

(2) ตัวชี้วัดที่ 2. การก่อรูปของชุมชน (Formation Of Community) 
เกี่ยวข้องกับด้านสังคม การก่อให้เกิดการพูดคุย แลกเปลี่ยนความรู้ของบุคลากรในย่าน มีการ
ปฏิสัมพันธ์กับชุมชน การยอมรับฟังความคิดเห็นและอยู่ร่วมกันในสังคมที่เป็นพหุวัฒนธรรม 
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2.1) โครงสร้างทางสังคม ได้แก่ การเปิดโอกาสในการมีปฏิสัมพันธ์ทั้งใน
รูปแบบทางการและไม่ทางการ เช่น ในรูปแบบทางการ – การจัดกิจกรรมหรือนิทรรศการที่อยู่ใน
รูปแบบให้คนมาพบปะพูดคุยกัน แลกเปลี่ยนความคิดเห็นภายในงาน (งานสัมมนา งานนิทรรศการ) 
ในส่วนรูปแบบไม่ทางการ – การแลกเปลี่ยนความคิด ความรู้ หรือท างานร่วมกันในพ้ืนที่ไม่ทางการ 
แต่มีบรรยากาศที่เอ้ืออ านวย (ร้านอาหาร – กาแฟ ร้านหนังสือ) เป็นต้น 

2.2) โครงสร้างทางวัฒนธรรม คือ ความสบายใจในการที่แสดงความคิดเชิง
วัฒนธรรม ได้แก่ การรับรู้และเข้าใจถึงลักษณะของย่านสร้างสรรค์ตรงกัน ความสอดคล้องของการ
พัฒนาย่านสร้างสรรค์กับบริบททางสังคมเดิม และการมีวิสัยทัศน์ในการวางแผนเศรษฐกิจอนาคตย่าน
สร้างสรรค์ท่ีชัดเจนร่วมกัน เป็นต้น 

(3) ตัวชี้วัดที่ 3. การเกิดขึ้นของความคิดสร้างสรรค์ (Occurrence Of 
Creativity) เกี่ยวข้องกับการเพ่ิมขีดความสามารถทางการแข่งขันด้านเศรษฐกิจ การบริหาร
สินทรัพย์เพื่อสร้างมูลค่าเพ่ิม การดึงดูดการลงทุนอุตสาหกรรมสร้างสรรค์เข้ามาในย่าน 

3.1) ความแปลกใหม่ของการความคิดสร้างสรรค์ ได้แก่ ความหลากหลาย
ของประเภทอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ การเกิดขึ้นของธุรกิจสร้างสรรค์ใหม่ ๆ ภายในย่าน และการ
สร้างโอกาสที่ให้เกิดการแลกเปลี่ยนความคิด 

3.2) ความเหมาะสมต่อการลงทุนทางธุรกิจอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ ได้แก่ 
การเปิดโอกาสให้การแสดงสินค้าและผลงานอย่างเป็นทางการและไม่เป็นทางการ เช่น สถานที่จัด
แสดงผลงาน แกลเลอรี่ สตูดิโอ เป็นต้น การเปิดโอกาสในการท าธุรกิจสร้างสรรค์ และผลตอบแทน
ทางเศรษฐกิจจากการลงทุนทางธุรกิจภายในย่าน 

ผลการประเมินย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง พบว่า จุดอ่อนของการพัฒนาย่าน
สร้างสรรค์เจริญกรุง มีทั้งหมด 7 ตัวแปร คือ 1) สวนสาธารณะและพ้ืนที่นันทนาการไม่สามารถ
ตอบสนองความต้องการและกิจกรรมในย่านได้ 2) สภาพแวดล้อมที่เกิดจากมลพิษจากการจราจรบน
ถนนเจริญกรุง 3) การบริหารจัดการภาครัฐที่มีเพียงนโยบาย แต่ไม่ปฏิบัติจริง 4) ขาดการเปิดโอกาส
การมีปฏิสัมพันธ์ในรูปแบบทางการ (ขาดสถานที่จัดแสดงผลงาน/ นิทรรศการ) 5) ระบบความ
ปลอดภัยในย่านไม่มีประสิทธิภาพ (ไม่มีแสงไฟส่องสว่าง และทางเดินเท้าไม่ได้มาตรฐาน) 6) ขาดการ
เปิดโอกาสการมีปฏิสัมพันธ์ในรูปแบบไม่ทางการ (ร้านอาหาร – กาแฟ ร้านหนังสือ) และ 7) ขาดการ
ให้ประชาชนมีส่วนร่วมในการพัฒนาย่านสร้างสรรค์ 
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ตารางที่ 2.4 
ผลการประเมินตัวชี้วัดความส าเร็จของย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง 

ตัวชี้วดั ตัวแปร 
คะแนนผลการประเมิน 

จุดแขง็ จุดอ่อน 

1.) คุณภาพของยา่นที่ส่งเสรมิให้เกดิการร่วมกลุ่มของบุคลากร (The Quality Of Cluster) 
เกี่ยวขอ้งกับความตอ้งการด้านกายภาพ สิ่งอ านวยความสะดวกแก่การลงทุนอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ในพื้นที่และบุคลากรสร้างสรรค์ 

ตัวชี้วัดจึงมีความเฉพาะเจาะจงมากกว่าความต้องการด้านกายภาพทั่วไปของเมือง 

1.1) ความ
ต้องการ
พื้นฐาน 

โครงสร้างพื้นฐานที่สามารถรองรับต่อความต้องการและกิจกรรม 
(ไฟฟูา ประปา สถานพยาบาล สถาบันการศึกษา สถานีต ารวจ การจัดเก็บขยะ และอินเทอร์เน็ต) 

8 1 

การคมนาคมและบริการขนส่งมวลชนสาธารณะ 5 4 

ร้านอาหาร 9 0 

สวนสาธารณะและพื้นที่นันทนาการ 0 9 

ความปลอดภยัภายในย่าน (อาชญากรรม อุบัติเหตุ) 5 4 

ระบบความปลอดภัยภายในย่าน (ไฟส่องสว่างบริเวณทางเท้า) 3 6 

สภาพแวดล้อมภายในย่าน (พื้นที่สีเขียว) 1 8 

1.2) ความ
ต้องการ
เฉพาะ  

ค่าเช่า/ ราคาที่ดินที่สามารถลงทุนได้ 9 0 

ความชัดเจนของวัตถุประสงค์การพัฒนาย่านสร้างสรรค์ 6 3 

การบริหารจัดการของภาครัฐ 2 7 

การให้ความส าคัญกับอาคารเก่า 5 4 

การส่งเสริมย่านสร้างสรรค์เจริญกรุงให้รู้จักในวงกวา้ง 6 3 

2.) การก่อรูปทางสงัคม (Formation Of Community) 
เกี่ยวขอ้งกับด้านสังคม การก่อให้เกิดการพูดคุย แลกเปลี่ยนความรู้ของบุคลากรในย่าน มีการปฏิสัมพันธ์กบัชุมชน  

การยอมรับฟังความคิดเห็นและอยู่ร่วมกันในสังคมที่เป็นพหุวัฒนธรรม 

2.1) โครง 
สร้างทาง
สังคม 

โอกาสในการมีปฏิสัมพันธ์ในรูปแบบทางการ (จัดกิจกรรมให้บุคลากรท างานรว่มกัน) 2 7 

โอกาสในการมีปฏิสัมพันธ์ในรูปแบบไม่ทางการ (พบปะหรือพูดคุยในร้านอาหาร – 
กาแฟ) 

3 6 

การให้ประชาชนมีสว่นร่วมในการพัฒนาย่านสร้างสรรค์ 4 5 

ขนาดของกลุ่มบุคลากรสร้างสรรค์ 5 4 

2.2) 
วัฒนธรรม 

การรับรู้และเข้าใจถึงลักษณะของพื้นทีต่รงกัน (ประวัติศาสตร์ วถิีชีวิต) 6 3 

ความสอดคล้องของการพัฒนาย่านสร้างสรรค์ในบริบทเดิมทางสังคม 9 0 

วิสัยทัศน์ในการพัฒนาที่ชัดเจน (นโยบาย/ การวางแผนอนาคต) 5 4 

3.) การเกิดขึ้นของความคิดสรา้งสรรค์ (Occurrence Of Creativity)  
เกี่ยวขอ้งกับการเพิ่มขีดความสามารถทางการแข่งขันด้านเศรษฐกิจ การบริหารสินทรัพย์เพื่อสร้างมูลค่าเพิ่ม  

การดึงดูดการลงทุนอุตสาหกรรมสร้างสรรค์เข้ามาในย่าน 

3.1) ความ
แปลกใหม ่

ความหลากหลายของอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ในย่านเจริญกรุง 5 4 

การเกิดขึ้นของอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ใหม่ ๆ ในยา่นเจริญกรุง 5 4 

ย่านสร้างสรรค์สร้างโอกาสให้เกิดการแลกเปลี่ยนทางความคิด 5 4 
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ตารางที่ 2.4 (ต่อ) 
ผลการประเมินตัวชี้วัดความส าเร็จของย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง 
3.2) ความ
เหมาะสม 

เปิดโอกาสในการเปิดแสดงสินค้า/ ผลงาน (ตลาด นิทรรศการ) 5 4 

เปิดโอกาสในการประกอบธุรกจิอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 7 2 

ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจจากการลงทุนอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 8 1 

หมายเหตุ. จาก การศึกษาตัวชี้วัดความส าเร็จของย่านสร้างสรรค์ กรณีศึกษาโครงการสร้างสรรค์  
เจริญกรุง เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร, 2559. 

 
- มาตรการทางผังเมืองส าหรับย่านสร้างสรรค์บางรัก กรุงเทพมหานคร  (ณัชชา 

เสรีเศวตรัตน์, 2558) ได้เสนอแนะมาตรการทางผังเมืองที่เหมาะสมกับการพัฒนาย่านสร้างสรรค์บาง
รักยังขาด พบว่า เน้นไปในปัจจัยด้านสิ่งอ านวยความสะดวกด้วยมาตรการก าหนดบริเวณพื้นที่
ซ้อนทับ (Overlay zoning) ด้านการปรับปรุงทางเดินเท้าบนถนนเจริญกรุงและซอยย่อย และ
ด้านงานเทศกาล จะช่วยส่งเสริมให้เกิดทางเดินเท้าที่ปลอดภัยและคนทั่วไปสามารถเชื่อมต่อถึงกัน 
ควบคู่กับออกข้อก าหนดที่มีรายละเอียดเฉพาะเจาะจง เช่น ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินอาคารชั้น
ล่าง ก าหนดระยะถอยร่นของอาคารและขนาดความกว้างต่ าสุดของทางเดินเท้า ก าหนดระเบียบ
การค้าขายบนทางเดินเท้าให้ชัดเจน ก าหนดรายละเอียดรูปแบบพ้ืนผิวของทางเดินเท้า เพ่ิมสิ่งอ านวย
ความสะดวก (Street Furniture) เช่น ปูาย ไฟทาง ม้านั่ง แนวต้นไม้ ถังขยะ หรือศิลปะสาธารณะ 
(Public Arts) เพ่ือดึงดูดให้คนออกมาใช้ทางเดินเท้ามากขึ้น แต่ต้องมีการให้ประชาชนได้แสดงความ
คิดเห็นเพ่ือออกรายละเอียดข้อก าหนดร่วมกัน และการมีปัจจัยด้านการรวมตัวของผู้ประกอบการ
สร้างสรรค์ด้วยมาตรการการก าหนดเขตส่งเสริมการลงทุน (Investment Promotion Zone)  

- ทรัพยากรและความสัมพันธ์ของทรัพยากรสร้างสรรค์ ย่านเจริญกรุง เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร (เบญจมินทร์ ปันสน, 2561) ได้อธิบายถึงศักยภาพของย่านเจริญกรุงในมิติห่วงโซ่
คุณค่าของอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ใน 15 สาขา (กระบวนการรับวัตถุดิบ – คิด – ผลิต – ขาย – 
บริโภค) ทั้งในเชิงพ้ืนที่และบุคลากรสร้างสรรค์ พบว่า ย่านเจริญกรุงยังไม่ได้มีศักยภาพในการเป็น
ย่านคิด – ผลิต – ขายอย่างครบวงจร แต่มีบทบาทในการเป็นพื้นที่ขายสินค้าและบริการ
สร้างสรรค์เป็นส่วนใหญ่ (Shopping Destination) เนื่องจากกระบวนการท างานของบุคลากร
สร้างสรรค์มีจ านวนน้อยและมีแหล่งงานคนละพ้ืนที่ คือ ผู้คิด – อยู่ในหนึ่งพ้ืนที่ ผู้ผลิต – อยู่ในอีก
พ้ืนที่ และผู้ขาย – กลับอยู่ในอีกหนึ่งพ้ืนที่ จึงได้เสนอว่ารัฐ โดยเฉพาะส านักผังเมืองและ TCDC 
จ าเป็นต้องมีแนวทางการพัฒนาเมืองสร้างสรรค์และสร้างสภาพแวดล้อมที่ท าให้บุคลากรสร้างสรรค์มี
ปฏิสัมพันธ์แบบพบหน้ากัน (Face to Face)  
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ภาพที่ 2.23 ความสัมพันธ์ของทรัพยากรสร้างสรรค์ ย่านเจริญกรุง, 2561. 
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2.4.3 งานวิจัยด้านการเสนอแนะแนวทางการพัฒนาย่านสร้างสรรค์ของกรุงเทพฯ  
- Development Guideline For Creative Space: Case Study R.C.A (สุข

สันติ์ ชื่นอารมณ์, 2554) ได้ประเมินศักยภาพย่าน R.C.A ตามเกณฑ์ของ UNESCO เพ่ือก าหนดแผน
ยุทธศาสตร์การรวมกลุ่มบุคลากรสร้างสรรค์ ซึ่งเชื่อว่าการรวมกลุ่มจะท าให้ย่าน R.C.A. ให้เป็นศูนย์
รวมความคิดสร้างสรรค์ได้  

เมื่อน าย่าน R.C.A เปรียบเทียบกับเกณฑ์เมืองสร้างสรรค์ UNESCO พบว่า พ้ืนที่
มีศักยภาพในลักษณะการเปิดกว้างและมีประสบการณ์ในการจัดกิจกรรม แต่ยังขาดการสร้างระบบ
นิเวศสร้างสรรค์ (Creative Ecology) จึงได้ก าหนดกลยุทธ์การพัฒนาย่าน 2 รูปแบบ คือ 1) 
สนับสนุนการใช้งานย่าน 24 ชั่วโมง เพ่ือส่งเสริมห่วงโซ่ธุรกิจแบบครบวงจรในย่าน โดยการแบ่ง
สัญญาเช่าพ้ืนที่เพ่ือสร้างความหลากหลายทางธุรกิจ 2) สร้างแหล่งเรียนรู้และกิจกรรมขององค์กรไม่
หวังผลก าไร เพ่ิมช่องทางการจัดจ าหน่ายของผู้เช่าและพ้ืนที่โครงการและจัดโซนนิ่งการใช้พ้ืนที่ 

- Development Guidelines For Physical Environment To Enhance 
The Creative Activities: Case Study Of Town In Town Creative Industries Community 
(สัพพัญญู ยอดศรี, 2556) ได้ศึกษาแนวทางการพัฒนาลักษณะทางกายภาพของย่านทาวน์อินทาวน์ 
ซึ่งเดิมมีอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ด้านสื่อและโฆษณาเป็นจุดเด่น ควบคู่ไปกับยกตัวอย่างกรณีศึกษา
พ้ืนที ่Co – Working Spaces และพ้ืนที่สีเขียวในเมืองขนาดเล็ก (Pocket Park) เพ่ือน ามาปรับใช้กับ
บริบทของย่านทาวน์อินทาวน์  

พบแนวทางว่า 1) การจัดตั้งนิติบุคคลในย่าน เพ่ือเป็นตัวประสานงานระหว่าง
บุคลากรสร้างสรรค์ ผู้ประกอบการ ส านักงาน ที่อยู่อาศัยในการแลกเปลี่ยนข้อมูลและสร้างการ
รวมกลุ่มกัน (Cluster) โดยเชื่อว่าจะสามารถเพ่ิมมูลค่าทางเศรษฐกิจและจะช่วยธุรกิจลดค่าจ่าย ลด
การเดินทาง 2) พัฒนาสภาพแวดล้อมเพื่อส่งเสริมกิจกรรมภายนอกอาคารส านักงาน เพ่ือเป็น
สถานที่เปิดโอกาสการมีปฏิสัมพันธ์ในรูปแบบไม่ทางการ เช่น ร้านอาหาร พ้ืนที่กีฬาและนันทนาการ 
และพ้ืนที่สูบบุหรี่ เป็นต้น และ 3) พัฒนาระบบขนส่งภายในย่าน (Shuttle Bus) เนื่องจากย่าน
ทาวน์อินทาวน์มีขนาดใหญ่ แต่รูปแบบถนนในย่านมีลักษณะเป็นวงกลมเอ้ือต่อการท าระบบขนส่ง
ภายในย่าน จึงควรมีรถรับ – ส่ง ภายในย่านเพื่อกระจายการใช้งานพ้ืนทีข่องบุคลากรในย่าน 

- Urban Rehabilitation Project For Inner Block Of Charoen Krung – 
Bangrak Creative District (ชัชนก อิทธิอมรเลิศ, 2563) ได้เสนอโครงการแก้ไขปัญหาในพ้ืนที่เจริญ
กรุง – บางรัก จากการเห็นประเด็นปัญหาหลัก ๆ คือ พื้นที่ด้านในย่านที่อยู่นอกระยะถนนสายหลักไม่
เกิดการพัฒนา ท าให้อาคารและพ้ืนที่ว่างใช้ประโยชน์ไม่เต็มประสิทธิภาพและเสื่อมโทรมอย่างหนัก 
จึงเสนอให้ใส่กิจกรรมธุรกิจสร้างสรรค์เข้าไปในคูหา ตึกแถวร้าง (Infill) ที่มีกว่าร้อยละ 20 ของ
พ้ืนที่ คือ 1. Studio (ธุรกิจขนาดเล็กที่ใช้พ้ืนที่ท างานร่วมกัน) 2. Center (อาคารขนาดใหญ่ที่มีธุรกิจ
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อ่ืน ๆ อยู่ร่วมกัน) 3. Network 4. Cluster (กลุ่มธุรกิจสร้างสรรค์ที่ตั้งอยู่ในพ้ืนที่หนึ่งร่วมกัน)  
5. Online Platform และ 6. Alternative (พ้ืนทีเ่น้นการทดลองท างานกบัชุมชนและธุรกิจใหม่)  

โดยได้ก าหนดอาคาร TCDC ณ อาคารไปรษณีย์กลางบางรักที่เป็นทุนเดิมด้าน
พื้นที่ Center ของย่านอยู่แล้ว แต่ต้องใส่กิจกรรมสนับสนุนด้านพื้นที่ Studio (พื้นที่ผลิต การ
สร้าง และการเช่าส านักงาน) พื้นที่ด้าน Alternative (ศูนย์แสดงสินค้า พื้นที่พักผ่อน และที่อยู่
อาศัย) เข้าไปในพื้นที่ด้านในของย่าน เพ่ือเพ่ิมความหนาแน่นและรองรับนักท่องเที่ยว ฟ้ืนฟูตึกแถว
เพ่ือเพ่ิมความหลากหลายของการใช้ประโยชน์  

แต่อย่างไรก็ตามข้อเสนอโครงการงานวิจัยนี้ ความเห็นส่วนตัวของผู้วิจัยมองว่า 
ยังไม่มีมาตรการจูงใจทางผังเมืองที่ชัดเจน (Incentive Measures)  หรือการไม่มีแผนการปฏิบัติการที่
ชัดเจนมากพอ เช่น ข้อจ ากัดเรื่องกรรมสิทธิ์ที่ดินจะบริหารอย่างไร วิถีชีวิตเดิมของชุมชนจะจัดการ
อย่างไร  

เนื่องจากข้อเสนอโครงการฟ้ืนฟูย่านดังกล่าวยังดูเป็นเรื่องของการต้องรอ
ภาคเอกชนเข้ามาลงทุนเท่านั้น และหากท าได้จริง ย่านเจริญกรุงอาจกลายเป็นเมืองประดิษฐ์ส าหรับ
ชุมชนน ามาสู่การขับไล่ผู้อยู่อาศัยเดิมให้ออกจากย่านประดิษฐ์เจริญกรุงแห่งนี้ (Gentrification) 

 

 
ภาพที่ 2.24 รูปแบบธุรกิจและพ้ืนที่สร้างสรรค์. จาก CCURP Urban Architecture Thesis Review 

2020, 2562. 
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ภาพที่ 2.25 Urban Rehabilitation Project For Inner Block Of Charoen Krung – Bangrak 

Creative District. จาก CCURP Urban Architecture Thesis Review 2020, 2562. 
 
- Urban Rehabilitation for Charoen Krung – Bangrak Area In The Era 

Of Social Public Media (อธิพัฒน์ พูนสินบูรณะกุล, 2563) ได้เสนอแนะแนวทางการพัฒนาย่าน
เจริญกรุงด้วยการใช้สถาปัตยกรรมผังเมือง (Urban Design) ด้วยแอพพลิเคชั่น  Instagram ซึ่งเป็น
แพลตฟอร์มออนไลน์ส าหรับการแบ่งปันภาพถ่ายยอดนิยมจากผู้ใช้งานทั่วโลก  

โดยยึดโยงทฤษฎี “The Society of Spectacles (Debord, 1967) สังคมแห่ง
การตื่นตาตื่นใจด้วยการมอง” คือ เป็นสังคมที่ให้คุณค่าของสิ่งที่มองเห็นเป็นตัวแทนของสาระส าคัญ 
ผู้คนชอบที่จะเป็นผู้มอง (Spectators) เพ่ือตัดสินสิ่งรอบตัว เช่น การประเมินคุณค่าของคนด้วย
เครื่องประดับท่ีสวมใส่ หรือกระทั่งการเสพผลงานศิลปะผ่านนิตยสารออนไลน์ เป็นต้น  โดยเฉพาะใน
ยุคปัจจุบันที่ผู้คนสามารถเสพภาพได้ตลอดเวลาจากทั่วโลกและในขณะที่ในปี  ค.ศ. 2020 
แอพพลิเคชั่น Instagram มีบัญชีผู้ใช้ในประเทศไทยมากกว่า 13.6 ล้านบัญชีและมีแนวโน้มสูงขึ้น
อย่างต่อเนื่อง  

ข้อมูลข้างต้นจึงได้พิสูจน์ว่า เราทุกคนล้วนอยู่ในสังคมแห่งภาพ ทั้งภาพที่เป็นจริง
และปลอมเป็นส่วนในการสร้างตัวตนของมนุษย์อยู่ตลอดเวลา  
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ภาพที่ 2.26 แนวคิด Instagrammable. จาก CCURP Urban Architecture Thesis  

Review 2020, 2562. 
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ฉะนั้นย่านเจริญกรุงจึงควรถูกจดจ าจากภาพ ใช้โอกาสเป็นเครื่องมือออกแบบ
ย่านให้มีความน่าถ่ายภาพลงสื่อออนไลน์ด้วยเช่นกัน (Instagrammable) โดย (อธิพัฒน์, 2563) เชื่อ
ว่า สุดท้ายกายภาพที่ปรากฏจะช่วยให้ผู้คนตระหนักถึงคุณค่าของย่าน ซึมซับเอกลักษณ์ของสถานที่ 
วิถีชีวิต ผู้คน และกิจกรรมจากมุมมองทางกายภาพท่ีน่าถ่ายภาพ  

โดยน าสิ่งที่ปรากฏบน Social Media มาเป็นแกนหลักของการออกแบบย่าน อัน
ได้แก่ 1. Grammable of Place Making (Urban Pattern, Urban Contrast & Eclecticism, 
Urban Nature, Visual Linkage) 2. Grammable Spectacle (Iconic Place, Hidden Place) 
และ 3. Grammable of Temporary (Public Arts, Public Events, Nature Lighting Place)  

ทั้งหมดเพ่ือท าให้ย่านเจริญกรุงเป็นที่รู้จักผ่านสื่อสังคมออนไลน์สาธารณะ และ
สร้างแรงดึงดูดผู้คนเข้ามาใช้พื้นที่มากข้ึนและยาวนานขึ้น 
 

   
ภาพที่ 2.27 ย่านเจริญกรุงบนแอพพลิเคชั่น Instagram. จาก CCURP Urban Architecture Thesis 

Review 2020, 2562. 
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ภาพที่ 2.28 Urban Rehabilitation for Charoen Krung – Bangrak Area In The Era Of Social 

Public Media. จาก CCURP Urban Architecture Thesis Review 2020, 2562. 
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บทที่ 3 
วิธีการวิจัย 

 
งานวิจัยนี้ใช้แนวทางการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) เปูาหมายเพ่ือที่จะ

ทบทวนร่างข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) และวิเคราะห์มุมมองการใช้
ประโยชน์ที่ดินของย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง และน าไปผลักดันแนวทางการพัฒนาย่านสร้างสรรค์เจริญ
กรุงให้เป็นศูนย์กลาง คิด – ผลิต – ขาย อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ ส าหรับการวางและจัดท าผังเมือง
รวมกรุงเทพฯ ตามยุทธศาสตร์ที่ 3. ส่งเสริมและพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์แก่ชุมชน (Creative Place) 
ของส านักงานส่งเสริมเศรษฐกิจสร้างสรรค์ (CEA) ซึ่งเป็นองค์กรหัวหอกในการพัฒนาเศรษฐกิจ
สร้างสรรค์ของไทย และตามวัตถุประสงค์การวางและจัดท าผังเมืองรวมของส านักผังเมือง กทม.  
 
3.1 ขั้นตอนในการด าเนินการวิจัย 
 

ขั้นตอนการด าเนินการวิจัยแบ่งเป็นล าดับขั้นตอนได้ดังนี้ 
1. ศึกษาที่มาและความส าคัญในประเด็นการพัฒนาย่านสร้างสรรค์ กรณีศึกษา 

แนวความคิดทฤษฎีของประเทศไทยและต่างประเทศ 
2. ทบทวนนโยบายการพัฒนาย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง จัดท าโดย TCDC และ CEA 

และทบทวนโครงการวางและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) จัดท าโดยส านัก
ผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

3. เกิดการตั้ งค าถามในประเด็นความย้อนแย้งของนโยบายภาครัฐจึงก าหนด
วัตถุประสงค์ของงานวิจัย 

4. ทบทวนวรรณกรรมจากการรวบรวมข้อมูลเอกสารทั้งจากหน่วยงานราชการที่
เกี่ยวข้อง ผลงานวิจัยในประเด็นการพัฒนาย่านสร้างสรรค์ในระดับสากล รวมถึงเก็บข้อมูลจากการลง
ส ารวจภาคสนามและการเข้าร่วมประชุมสัมมนาเกี่ยวกับการพัฒนาเศรษฐกิจสร้างสรรค์ CEA 
FORUM 2019 และ BANGKOK DESIGN WEEK 2020  

5. วิเคราะห์ผลการศึกษาข้อมูลทุติยภูมิที่โดยเฉพาะข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินใน
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) โดยการเปรียบเทียบความแตกต่างการใช้ประโยชน์
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมระหว่าง พ. 6 และ พ. 8 รวมถึงมาตรการจูงใจผู้ประกอบการในทางการผัง
เมือง   
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6. น าข้อมูลการวิเคราะห์ไปสอบถามผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในย่านเจริญกรุงเพ่ือ
ทราบความคิดเห็นต่อข้อก าหนดการประโยชน์ที่ดินในผังเมืองรวมและแรงจูงใจที่สามารถดึงดูด
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์เข้ามาใช้พ้ืนที่ย่านเจริญกรุงในการคิด – ผลิต – ขาย 

7. น าความคิดเห็นผู้ประกอบการสร้างสรรค์ไปฉายภาพให้กับนักวิชาการทางผังเมือง ผู้
มีบทบาทในการก าหนดทิศทางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครเพ่ือให้ทราบถึงความเป็นไปได้ในก าหนด
นโยบายให้สอดรับกับความเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ 

8. รวบรวมประเด็นทั้งหมดและสังเคราะห์ร่วมกับนักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์ และอุป
นายกสมาคมผู้ค้าอัญมณีไทยและเครื่องประดับ (TGJTA – Thai Gems & Jewelry Traders 
Association) เพ่ือหาแนวทางในการสนับสนุนให้พ้ืนที่เจริญกรุงเป็นศูนย์กลางของการ คิด - ผลิต - 
ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ส าหรับการวางและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
 
3.2 การก าหนดขอบเขตการศึกษา 
 

3.2.1 การก าหนดขอบเขตเชิงเนื้อหา 
ด้านอุตสาหกรรมสร้างสรรค์  – ผู้ วิจัยจึง เลือกใช้ชุดข้อมูลการจัดกลุ่ม

อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ของประเทศไทยโดย ส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 
(NESDB) โดยจะมุ่งเน้นไปที่การศึกษาเฉพาะอุตสาหกรรมอัญมณีและเครื่องประดับ ซึ่งเป็นหนึ่งสาขา
ของกลุ่มงานฝีมือและหัตถกรรม  

ด้วยข้อจ ากัดด้านระยะเวลาการด าเนินงานวิทยานิพนธ์ตามหลักสูตร ท าให้ไม่
สามารถศึกษาทุกกลุ่มสาขาอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ได้ จึงเลือกวิจัยสาขาที่เล็งเห็นว่าเป็นธุรกิจสาขาที่
มีความน่าสนใจน่าจับตามอง และสามารถใช้ระเบียบวิธีวิจัยนี้เป็นกรอบแนวทางการศึกษาในสาขา 
อ่ืน ๆ ในอนาคตได้  

โดยเหตุผลสนับสนุน คือ ย่านเจริญกรุงมีต้นทุนเดิมที่มากพอจะมีแนวโน้ม
ส่งเสริมให้เป็นศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ด้านอัญมณีและ
เครื่องประดับได ้ กล่าวคือ อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ทั้งหมดของย่านเจริญกรุง จ านวน 1,182 กิจกรรม 
(คิดเป็นร้อยละ 76.95 ของกิจกรรมพาณิชยกรรมทั้งหมดในย่าน) เป็นอุตสาหกรรมประเภทอัญมณี
และเครื่องประดับมากที่สุด จ านวน 471 กิจกรรม (คิดเป็นร้อยละ 41) รองลงมาเป็นกิจกรรม
ประเภทอาหารและเครื่องดื่มจ านวน 310 กิจกรรม (คิดเป็นร้อยละ 27) และกิจกรรมประเภทแฟชั่น
จ านวน 152 กิจกรรม รองลงมาตามล าดับ (คิดเป็นร้อยละ 13) (TCDC, 2562) 
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ภาพที่ 3.1 แผนที่ต าแหน่งอุตสาหกรรมสร้างสรรค์อัญมณีและเครื่องประดับ ย่านเจริญกรุง.  

จาก TCDC, 2562. 
 

ด้านการผังเมือง – ผู้วิจัยเลือกเปรียบเทียบข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตาม 
วัตถุประสงค์ในการวางและจัดท าผังเมืองรวม ที่ระบุว่า:  

ส่งเสริมการเป็นศูนย์กลางด้านธุรกิจและพาณิชยกรรมของประเทศและ
ภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ และส่งเสริมเศรษฐกิจสร้างสรรค์เพ่ือรองรับนโยบายไทยแลนด์ 4.0 
โดยการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและสิ่งอ านวยความสะดวกให้มีความพร้อมต่อการลงทุนในระดับที่
สามารถแข่งขันได ้ 

ท าให้ผู้วิจัยสามารถคัดเลือกการใช้ประโยชน์ที่ดินได้ 2 ประเภทที่  
1) ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 เนื่องจากในเนื้อหาร่างผังเมืองรวม

กรุงเทพฯ มีวัตถุประสงค์ที่ระบุถึงเพ่ือให้ใช้ประโยชน์รองรับการประกอบกิจกรรมทางธุรกิจ การค้า 
การบริการ และนันทนาการที่เป็นเศรษฐกิจสร้างสรรค์ โดยตรง 

2) ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 8 เนื่องจากในรายการประกอบแผนผัง
ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน พบว่า พ้ืนที่เจริญกรุง เขตบางรัก ซึ่งเป็นพ้ืนที่อาณาบริเวณศึกษาถูก
ก าหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 8  
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ภาพที่ 3.2 เปรียบเทียบข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินระหว่าง พ. 6 และ พ.8. โดยผู้วิจัย, 2562. 
 

ด้านการพัฒนาย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง ผู้วิจัยใช้ “แนวทางการสนับสนุนให้
พ้ืนที่เจริญกรุงเป็นศูนย์กลาง (Hub) ของการคิด - ผลิต - ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์” เป็น
หัวข้อและประเด็นหลักในการด าเนินเรื่อง  

เนื่องจาก การศึกษาเอกสารวาระการปฏิรูปที่ส าคัญและเร่งด่วน (27 วาระ) ในปี 
พ.ศ. 2560 คณะกรรมาธิการขับเคลื่อนการปฏิรูปประเทศ เรื่อง “เศรษฐกิจอนาคต” พบว่า TCDC 
ได้จัดท าแผนพัฒนาย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง โดยใช้แนวทางดังกล่าวเพ่ือเป็นต้นแบบให้เกิดการพัฒนา
เมืองสร้างสรรค์แห่งแรกของประเทศไทย ผู้วิจัยจึงได้น าใช้เป็นกรอบการศึกษาเช่นกัน 

 

 
ภาพที่ 3.3 แนวทางการสนับสนุนให้พ้ืนที่เจริญกรุงเป็นศูนย์กลาง (Hub) ของการคิด - ผลิต - ขาย 

ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์. จาก TCDC, ปรับปรุงโดยผู้วิจัย, 2562. 
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3.2.2 การก าหนดขอบเขตเชิงพื้นที่ 
ผู้วิจัยยึดโยงขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาตามโครงการผังแม่บทฟ้ืนฟูย่านเจริญกรุงของ 

TCDC เพ่ือให้สอดคล้องกับนโยบายการพัฒนาพ้ืนที่ พ้ืนที่ดังกล่าว คือ ย่านเจริญกรุง  เขตบางรัก (ฝั่ง
พระนคร) ติดแม่ริมน้ าเจ้าพระยาฝั่งตะวันออก ขนาดพ้ืนที่ประมาณ 0.807 ตารางกิโลเมตร หรือราว 
504 ไร่  (Shmasoen, 2560) 

 

 
ภาพที่ 3.4 โครงการผังแม่บทฟ้ืนฟูย่านเจริญกรุง. จาก Shamasoen, 2560. 
 
3.3 กรอบการวิจัย 
 

งานวิจัยนี้ได้มุ่งเน้นศึกษาในประเด็นการพัฒนาย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร ร่วมกับการทบทวนโครงการวางและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุง
ครั้งที่ 4)  พบว่า ย่านเจริญกรุงก าลังถูกผลักดันให้กลายเป็นศูนย์กลาง คิด – ผลิต – ขายส าหรับ
อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ ตามนโยบายของ CEA ในขณะเดียวกันส านักผังเมือง กทม. ได้ประกาศใช้ผัง
เมืองรวมฉบับใหม่ได้มีการเพ่ิมการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมที่มีวัตถุประสงค์เพ่ื อ
เศรษฐกิจสร้างสรรค์โดยเฉพาะ (ที่ดิน พ. 6) แต่ย่านเจริญกรุงกลับถูกก าหนดให้มีการใช้ประโยชน์
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือศูนย์พาณิชยกรรมหลัก (ที่ดิน พ. 8) จึงเป็นที่มาของ
การตั้งค าถามต่อความไม่สอดคล้องของภาครัฐระหว่างแผนพัฒนาย่านเศรษฐกิจสร้างสรรค์กับ
แผนพัฒนาผังเมืองรวมกรุงเทพ 
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ผู้วิจัยจึงพยายามที่จะทบทวนการใช้ประโยชน์ที่ดินว่ามีความแตกต่างกันอย่างไรในเชิง
การพัฒนาย่านเศรษฐกิจสร้างสรรค์ทั้งในเชิงกระบวนการสร้างความคิดสร้างสรรค์ เชิงการผลิตสินค้า
ผลิตภัณฑ์สร้างสรรค์ ตลอดจนการจ าหน่ายสินค้าและบริการสร้างสรรค์  จากนั้นจึงน าผลลัพธ์ไป
อภิปรายต่อผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในย่านเจริญกรุง โดยคัดเลือกผู้ประกอบในสาขาอัญมณีและ
เครื่องประดับจ านวน 3 ท่านตามกระบวนการห่วงโซ่คุณค่า (ผู้คิด – ผู้ผลิต – ผู้ขาย) โดยมีประเด็น
ดังนี้ 

- มีประสบการณ์อย่างไรต่อระบบการบริหารจัดการทรัพยากรธุรกิจของตนเอง  
- ภาพรวมธุรกิจอัญมณีและเครื่องประดับในปัจจุบันเป็นอย่างไร  
- มีมุมมองต่อแนวคิด ‘การสนับสนุนย่านเจริญกรุงสู่ศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย 

ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์’ อย่างไร ทั้งในเชิงความต้องการของพ้ืนที่สาธารณะและพ้ืนที่
ประกอบธุรกิจตนเอง มีรูปแบบความสัมพันธ์ต่อกันและกันของผู้คิด – ผลิต – ขาย เช่น เป็นพันธมิตร
กันหรือเป็นคู่แข่งทางการค้าต่อกัน และมีความเห็นต่อจุดเด่นและจุดด้อยของย่านเจริญกรุง อย่างไร 

- มีความเห็นอย่างไรต่อข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในร่างผังเมืองรวมกรุงเทพฯ 
(ปรับปรุงครั้งที่ 4) เช่น ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินที่เอ้ือให้มีการเกิดขึ้นของอาคารสาธารณะ 
ข้อก าหนดที่เอ้ือต่อกิจกรรมการวิจัยและพัฒนา (R&D) ข้อก าหนดที่เอ้ือให้สามารถสร้างอาคาร
พาณิชย์ ตึกแถว ให้มีขนาดใหญ่ขึ้นหรือสูงขึ้นกว่าเดิมได้ เป็นต้น  

จากนั้นจึงน าความเห็นจากผู้ประกอบการสร้างสรรค์ทั้งหมดไปฉายภาพแก่ผู้เชี่ยวชาญ
ด้านการผังเมือง นักพัฒนาพื้นที่สร้างสรรค์ และอุปนายกสมาคมผู้ค้าอัญมณีไทยและเครื่องประดับ 

- เพ่ือที่ต้องการทราบถึงมุมมองการก าหนดนโยบายของส านักผังเมือง กทม. จาก
ผู้เชี่ยวชาญฯ  

- เพ่ือทราบถึงความเป็นไปได้ต่อความส าเร็จและความล้มเหลวจากประสบการณ์ของ
นักพัฒนาพื้นที่ในย่านเจริญกรุง และ 

- เพ่ือทราบถึงความสอดคล้องของแนวทางการสนับสนุนให้ย่านเจริญกรุงเป็นศูนย์กลาง
คิด – ผลิต – ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ (อัญมณีและเครื่องประดับ) ต่อสภาพการณ์และ
แนวโน้มของธุรกิจอัญมณีไทยจากอุปนายกสมาคมผู้ค้าอัญมณีไทยและเครื่องประดับ 

กรอบการวิจัยดังกล่าว ผู้วิจัยจึงสามารถสรุปเป็นแผนภาพออกมาเพ่ือความเข้าใจง่ายขึ้น  
ดังภาพปรากฏ 
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ภาพที่ 3.5 กรอบการวิจัย. โดยผู้วิจัย, 2562. 61 
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3.4 เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล 
 

งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงสังคมศาสตร์ จึงจ าเป็นต้องเลือกใช้เครื่องมือที่มีความ
เหมาะสมเข้ามาช่วยในการท างาน ตั้งแต่ขั้นตอนการก าหนดขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา ขั้นตอนการเก็บ
ข้อมูล และข้ันตอนการวิเคราะห์ ท าให้ได้มาซึ่งข้อมูลสารสนเทศต่าง ๆ อันประกอบไปด้วย  

1. แผนที่ท ามือ – เป็นเครื่องมือช่วยสร้างความคิดเบื้องต้น เริ่มจากแผนที่ฐานจาก
ความอนุเคราะห์ข้อมูลจาก ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร ที่แสดงลักษณะทางกายภาพย่านเจริญ
กรุง เช่น สิ่งปลูกสร้าง (อาคาร ถนน) แหล่งทรัพยากรธรรมชาติ (แม่น้ า พ้ืนที่โล่ง)  

ส่วนเนื้อหาที่มีความเฉพาะทางมากกว่านั้น (ต าแหน่งสถานประกอบการอุตสาหกรรม
สร้างสรรค์ ต าแหน่งทางเท้าที่เป็นอุปสรรคต่อการเดิน พ้ืนที่จอดรถ ต าแหน่งอาคารอนุรักษ์ ต าแหน่ง
ปัญหาสภาพแวดล้อม) ผู้วิจัยจะเป็นผู้วาดขึ้นมาเอง หากวาดผิดก็วาดใหม่และเสียแผ่นที่ไปหลายแผ่น
จนกว่าผู้วิจัยจะได้แผนที่ท ามือที่มั่นใจว่าใกล้เคียงกับสภาพความเป็นจริงมากท่ีสุด  

2. แบบสอบถามและการสัมภาษณ์ – แบบสอบถามและการสัมภาษณ์ออกเป็น 2 
รูปแบบตามลักษณะของผู้ตอบแบบสอบถาม ได้แก่  

(1) ส าหรับผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในย่านเจริญกรุง 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป ได้แก่ สาเหตุการเริ่มต้นอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 

สาเหตุการเข้ามาใช้พ้ืนที่ย่านเจริญกรุง และการถือครองสถานประกอบการ 
ส่วนที่  2 ข้อมูลอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ ได้แก่  ระบบการจัดการ

ทรัพยากรสร้างสรรค์ตั้งแต่กระบวนคิด – ผลิต – ขาย ความต้องการใช้พ้ืนที่คิด – ผลิต – ขาย  
ส่วนที่ 3  ภาพรวมธุรกิจอัญมณีและเครื่องประดับ ได้แก่ ความเพียงพอ

ส าหรับค่าใช้จ่ายในแต่ละเดือน กลุ่มลูกค้า (Target) สาเหตุที่ท าให้ลูกค้าไม่ซื้อสินค้าและบริการ 
ภาพรวมอุตสาหกรรมอัญมณีและเครื่องประดับในปัจจุบันและความเชื่อมั่นในอนาคต 

ส่วนที่ 4 มุมมองต่อแนวคิดการสนับสนุนให้ย่านเจริญกรุงเป็นศูนย์กลาง
คิด – ผลิต – ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ ได้แก่ ความสัมพันธ์ของอุตสาหกรรมสร้างสรรค์
ประเภทอัญมณีและเครื่องประดับกับคู่ค้าเดียวกัน พันธมิตรกับอุตสาหกรรมสนับสนุน จุดเด่น/ จุด
ด้อย ของย่านเจริญกรุง มุมมองการพัฒนาย่านคิด – ผลิต – ขาย อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ ความเห็น
ต่อทิศทางการพัฒนาเมือง มาตรการทางผังเมืองที่ต้องการเสนอแนะ 

(2) ส าหรับผู้เชี่ยวชาญด้านการผังเมืองกรุงเทพฯ 
เมื่อได้ท าการรวบรวมความคิดเห็นทั้งหมดของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ 

จึงน ามาอภิปรายต่อผู้เชี่ยวชาญด้านการผังเมือง ผู้มีส่วนในการก าหนดทิศทางการพัฒนาผังเมืองรวม
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กรุงเทพฯ เพ่ือทราบความคิดเห็นต่อความเป็นไปได้ในการก าหนดนโยบายส าหรับการวางและจัดท า
ผังเมืองรวมในการสัมภาษณ์จะประกอบไปด้วย 

ส่วนประเด็นการสัมภาษณใ์นการเปิดประเด็นอภิปราย 
- เหตุผลและที่มาของการก าหนดให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิช

ยกรรม พ. 6 (เพ่ือวัตถุประสงค์เศรษฐกิจสร้างสรรค์) บนเนื้อทีย่่านสามย่านและย่านคลองสาน 
- ย่านเจริญกรุงจะได้สิทธิประโยชน์ในการก าหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดิน

ประเภทพาณิชยกรรม พ. 8 (เพ่ือวัตถุประสงค์ศูนย์พาณิชยกรรมหลัก) ในประเด็นเศรษฐกิจ
สร้างสรรค์ต่างจากศูนย์พาณิชยกรรมหลักท่ีใช้ที่ดินประเภทเดียวกัน (ย่าน CBD สีลม) ได้อย่างไร 

ส่วนประเด็นการสัมภาษณจ์ากความเห็นผู้ประกอบการสร้างสรรค์  
- ความคิดเห็นจากความเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ที่ได้อภิปราย 
- ความคิดเห็นต่อข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท พ. 6 เอ้ือต่อ

ผู้ประกอบการสร้างสรรค์อย่างไร 
- ตัวบทกฎหมายในปัจจุบันที่ เ อ้ือต่อการเกิดขึ้นของอุตสาหกรรม

สร้างสรรค์ 
- บทบาทหน้าที่ขององค์กรภาครัฐที่สามารถผลักดันให้เกิดย่านสร้างสรรค์ 

3. ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ (GIS) – โปรแกรม ArcView, Photoshop และ 
Keynote เป็นเครื่องมือที่เข้ามาช่วยในการน าเสนอ เช่น การท าแผนที่ การปรับแต่งภาพประกอบให้
สวยงาม และการน าเสนอข้อมูลต่อผู้ให้สัมภาษณ์และคณะกรรมการวิทยานิพนธ์  
 
3.5 แหล่งข้อมูลวิจัย 
 

ในการด าเนินการศึกษา ผู้วิจัยท าการเก็บข้อมูลจากแหล่งข้อมูลต่าง ๆ แบ่งตามลักษณะ
ข้อมูลปฐมภูมิและทุติยภูมิ ดังนี้ 

 
3.5.1 ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Sources) 

1. การสังเกตแบบไม่มีส่วนร่วม (Non – Participant Observation) 
การลงส ารวจภาคสนามผู้วิจัยได้ท าการเก็บข้อมูลพ้ืนฐานอย่างง่ายของย่านเจริญ

กรุงเบื้องต้น เช่น ต าแหน่งอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ในย่านเจริญกรุง สภาพแวดล้อมโดย วิธีการขับรถ
ส ารวจโดยสังเขป (Windshield Survey) ควบคู่กับการใช้เครื่องมือ Street View โดย Google 
(อัพเดทล่าสุดเมื่อมิถุนายน พ.ศ. 2561) ซึ่งสามารถสังเกตย่านในข้อมูลเชิงลึกมากขึ้น เช่น การใช้
ประโยชน์อาคารในตรอกซอกซอย และระบบคมนาคมขนส่ง เป็นต้น 
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2. การสังเกตแบบมีส่วนร่วม (Participant Observation)  
ผู้วิจัยเก็บข้อมูลของการวิจัยโดยเข้าไปมีส่วนร่วมกับย่านเจริญกรุงโดย เข้าร่วม

กิจกรรมสร้างสรรค์ในพื้นที่อย่างการเข้าร่วมประชุมการพัฒนาเศรษฐกิจสร้างสรรค์ CEA FORUM 
2019 ระหว่างวันที่ 15 - 20 สิงหาคม พ.ศ. 2562 ณ และการเข้าร่วมกิจกรรมแลกเปลี่ยนความคิดกับ
บุคลากรสร้างสรรค์ภายในงาน BANGKOK DESIGN WEEK ระหว่างวันที่  1 – 9 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 
2563 ณ ส านักงานส่งเสริมเศรษฐกิจสร้างสรรค์ 

นอกจากการเข้าร่วมกิจกรรมในพ้ืนที่อย่างการประชุมและสัมมนาแล้ว ผู้วิจัยยัง
ได้ฝังตัวกับย่าน (Emersion) โดยการเข้าไปใช้ชีวิตร่วมกับชุมชนภายในย่านเจริญกรุงผ่านการเข้า
ร่วมปฏิบัติงาน Part – Time ในฐานะภัณฑารักษ์ (Curator) ตามเวลางาน 09.30 – 20.00 น. ช่วง
เดือนพฤศจิกายน เป็นระยะเวลา 1 สัปดาห์ส่งผลให้ผู้วิจัยได้เป็นผู้ใช้งานย่านสร้างสรรค์เจริญกรุงใน
ฐานะแรงงานสร้างสรรค์ในย่าน และในฐานะนักท่องเที่ยวที่เยี่ยมชมสถานที่ภายในย่าน เช่น การ
เดินทางไปรับประทานอาหารมื้อเช้า – เที่ยง – เย็น การชมภาพยนตร์ ณ พ้ืนที่จัดแสดง ฯลฯ  

ทั้งหมดท าให้ผู้วิจัยเกิดภาพความเข้าใจถึงบริบทของย่านสร้างสรรค์เจริญกรุงใน
เหตุการณ์ต่าง ๆ อย่างเป็นธรรมชาติและสามารถตรวจสอบข้อมูลซ้ า ๆ ได้อย่างต่อเนื่อง 

3.5.2 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Sources) 
1. สื่ออิเล็คทรอนิกส์  
ผู้วิจัยสืบค้นข้อมูลจากแหล่งข่าวและวารสารวิชาการบนเว็บไซต์ เช่น รายงานผล

ความคืบหน้าโครงการวางและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร การประชุมรับฟังข้อคิดเห็น
คณะท างานจาก Plan4bangkok.com ท าให้ได้มาซึ่งแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินพร้อมข้อ
ก าหนดให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพฯ แผนผังโครงการคมนาคมและขนส่ง แผนผังแสดงพ้ืนที่โล่ง 
แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค นโยบาย มาตรการ และวิธีการด าเนินการของส านักผัง
เมือง เป็นต้น รวมถึงสืบค้นข้อมูลนโยบาย การด าเนินงานของ CEA และเว็บไซตอ่ื์น ๆ อีกมากมาย 

2. ข้อมูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) ที่มีการเก็บรวบรวมไว้แล้ว  
ผู้วิจัยน าเอาข้อมูลเชิงพ้ืนที่ของย่านเจริญกรุง เช่น การใช้ประโยชน์ที่ดินและ

อาคาร ผังปูโฉนดกรรมสิทธิ์ที่ดิน ฯลฯ เป็นต้น จากการขอความอนุเคราะห์ข้อมูลจากส านักผังเมือง  
3. วรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้อง  
ผู้วิจัยทบทวนวรรณกรรมทั้งจากการค้นคว้าสื่อสิ่งพิมพ์ด้วยตนเอง โดยเฉพาะ

จากห้องสมุด Thammasat Design School และห้องสมุด TCDC รวมถึงขอความอนุเคราะห์ข้อมูล
จากหน่วยงานภาครัฐ 2 หน่วยงาน ได้แก่ ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร และส านักงานส่งเสริม
เศรษฐกิจสร้างสรรค์ (CEA)  
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3.6 การวิเคราะห์ข้อมูล 
 

การด าเนินการวิเคราะห์ข้อมูลโดยแบ่งออกตามวัตถุประสงค์การวิจัย 3 ข้อ ได้แก่ 
 
วัตถุประสงค์ที่ 1. เพ่ือทบทวนรายละเอียดข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

(ปรับปรุงครั้งที่ 4) ในการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมระหว่าง พ. 6 (เพ่ือวัตถุประสงค์เศรษฐกิจ
สร้างสรรค์ – Creative District ) กับ ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 8 (เพ่ือวัตถุประสงค์ศูนย์ 
พาณิชยกรรมหลัก – Central Business District) – โดยท าการทบทวนความแตกต่างในรายละเอียด
ร่างกฎกระทรวงว่ามีกรณีเงื่อนไขการบังคับใช้แตกต่างกันอย่างไร โดยใช้เครื่องมือการเปรียบเทียบ
และการวิเคราะห์ตัวบท (Textual Analysis)  

วัตถุประสงค์ที่ 2. เพ่ือทราบความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในย่านเจริญกรุง
ต่อข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) – โดยน าประเด็นความแตกต่างของ
ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินระหว่าง พ. 6 และ พ. 8 จากวัตถุประสงค์ท่ี 1 มาสรุปผลเป็นประเด็น
กิจกรรมการใช้ที่ดินคิด – ผลิต – ขาย น าไปอภิปรายกับผู้ประกอบการสร้างสรรค์โดยใช้เครื่องมือการ
พรรณนาบรรยาย (Analytical Description)  

วัตถุประสงค์ที่ 3. เพ่ือเสนอแนะแนวทางส่งเสริมการใช้ประโยชน์ที่ดินให้ย่านเจริญกรุง
เป็นศูนย์กลาง คิด – ผลิต – ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ ส าหรับโครงการวางและจัดท าผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร – โดยน าบทสัมภาษณ์ (Interview Transcripts) ของผู้ประกอบการไป
ฉายภาพให้แก่ผู้เชี่ยวชาญทางด้านการผังเมืองเพ่ือทราบถึงความเป็นไปได้มากน้อยในการก าหนด
นโยบายทางผังเมืองต่อความต้องการที่ผู้ประกอบการสร้างสรรค์  และท้ายที่สุดผู้วิจัยจะท าการ
รวบรวมประเด็นทั้งหมดเพ่ือเสนอแนะการส่งเสริมย่านสร้างสรรค์ส าหรับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร
ร่วมกับความเห็นของนักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์ในพ้ืนที่และอุปนายกสมาคมผู้ค้าอัญมณีไทยและ
เครื่องประดับโดยใช้เครื่องมือการพรรณนาบรรยาย (Analytical Description) 
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หมายเหตุ. โดยผู้วิจัย, 2562. 

ตารางที่ 3.1  
ระเบียบวิธีวิจัยตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัย 

วัตถุประสงค์งานวิจัย ทฤษฎี และแนวความคิด 
หน่วยการ
วิเคราะห ์

ตัวแปร 
เครื่องมือ วิธีการสรุปผลการศึกษา 

ตัวแปรต้น ตัวแปรตาม 

วั ต ถุ ป ร ะสงค์ ที่  1:   เพื่ อ ทบทว น
รายละเอียดข้อก าหนดผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) ใน
การใช้ที่ ดินประเภทพาณิชยกรรม
ระหว่าง พ. 6 (Creative District)  
กับ พ. 8 (CBD) 

- แนวคิดการสนับสนุนใหย้่านเจริญกรุงเปน็ศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย ส าหรับอตุสาหกรรมสร้างสรรค์แห่งแรกของ
ไทย (TCDC, คณะกรรมาธิการขับเคลื่อนการปฏิรูปประเทศด้านเศรษฐกิจ, 2560) 

- ร่างกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม กทม.  
(ส านักผังเมือง, 2563) 
1. วัตถุประสงค์ในการวางและจัดท าผังเมืองรวม 
2. แผนผังข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
3. นโยบาย มาตรการ และวิธีการด าเนินการ 

-    โครงการจัดท าผังแม่บทการฟื้นฟูย่านเมืองเก่า กรุงเทพมหานคร เสนอต่อ ส านักงานผังเมือง โดย ศูนย์บริการ
วิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยในโครงการศูนย์ออกแบบและพัฒนาเมือง (UddC, 2558) 

- ย่าน
สร้างสรรค์
เจริญกรุง 
(TCDC, 
2559) 
 

- สาขา 
อัญมณีและ
เครื่อง- 
ประดับ 
 

- โครงการ
วางและ
จัดท าผัง
เมืองรวม
กรุงเทพ
(ปรับปรุง
ครั้งที่ 4)  

1. วัตถุประสงค์ในการวาง
และจัดท าผังเมืองรวม 

2.ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์
ที่ดิน 

1.1 ล าดับศักดิ์ของศูนย์พาณิชยกรรมในการ
ตั้งวัตถุประสงค์ 

1.2 รายละเอียดกิจกรรมของศูนย์พาณิชย- 
กรรมในการวัตถุประสงค์ 

-    เง่ือนไขข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
2.1 กิจกรรมคิด (ที่อยู่อาศัย ส านักงาน 

อาคารสาธารณะ เช่น ศูนย์ประชุม/ 
อาคารแสดงสินค้า/ สถานบริการ/  
โรงมหรสพ) 

2.2 กิจกรรมผลิต (โรงงาน คลังขนส่งสินค้า 
ส ถ า นี ข น ส่ ง สั ต ว์ ห รื อ สิ่ ง ข อ ง 
สถานศึกษา) 

2.3 กิจกรรมขาย (พาณิชยกรรม โรงแรม 
ตลาด ปูายโฆษณา) 

- การวิจยั
เอกสาร 
(Documen
-tary 
Research) 

 

- อธิบายความแตกต่างของการใช้ประโยชน์
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมระหวา่งที่ดิน พ.
6 และที่ดิน พ. 8  โดย การวิเคราะห์ตวับท  
(Textual Analysis) และตาราง
เปรียบเทียบเง่ือนไขข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดิน 

วัตถุประสงค์ที่ 2: ทราบความคิดเห็น
ของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในย่าน
เ จ ริ ญ ก รุ ง ต า ม ห่ ว ง โ ซ่ คุ ณ ค่ า ต่ อ
ข้ อ ก า หนดผั ง เ มื อ ง รวมกรุ ง เทพฯ 
(ปรับปรุงครั้งที่ 4) 

 -  อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ สาขาอัญมณีและเครื่องประดับ (NESDB, 2554) 
-   เมืองสร้างสรรค์: แนวทางการพัฒนาเมืองจากสินทรัพย์ท้องถิ่นไทย (พีรดร แก้วลาย, ทิพย์สุดา จันทร์แจ่มหลา้, 

2556) 
-   ‘ระบบการบริหารจัดการทรัพยากรของธุรกิจ’ จาก ทรัพยากรและความสัมพันธ์ของทรัพยากรสร้างสรรค์ ย่าน 

เจริญกรุง เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร (เบญจมินทร์ ปันสน, 2561) 
-   ‘The Society of Spectacles (สังคมแห่งการตื่นตาตื่นใจด้วยการมอง)’ จาก Urban Rehabilitation for 

Charoen Krung – Bangrak Area In The Era Of Social Public Media (อธิพัฒน์ พูนสินบูรณะกุล, 2563) 
-   ‘Well – Branded Place’ จาก Space of Creative Industries: A Case Study of Spatial Characteristics of 

Creative Clusters in Shanghai (Jin – Liao He, Hans Gebhardt, 2014) 
-  ‘The 3Cs Model of Thailand Successful Creative District’ จาก การศึกษาตัวชี้วัดความส าเร็จของย่าน

สร้างสรรค์ กรณีศึกษาโครงการสร้างสรรค์เจริญกรุง เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร (ฮุยเฟน อึง, 2559) 

- ข้อมูลการด าเนินธุรกจิ เช่น 
ภาพรวมธุรกิจและระบบ
การบริหารจัดการ
ทรัพยากร 

- เง่ือนไขข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดิน 
1. กิจกรรมคิด  
2. กิจกรรมผลติ 
3. กิจกรรมขาย 

(ผลการวิเคราะห์จาก
วัตถุประสงค์ที่ 1) 

1. ความต้องการกจิกรรมคิด – ผลิต – ขาย 
2. มุมมองต่อแนวทางยา่นเจริญกรุงสู่

ศูนย์กลางคิด –ผลิต – ชาย ส าหรับ
อุสาหกรรมสร้างสรรค์ 

3. รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินหรืออาคารที่
ต้องการมีในย่านเจริญกรุงเพื่อเอื้อตอ่การ
เกิดเศรษฐกิจสร้างสรรค์ในธุรกิจของ
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์  
(ผู้คิด – ผู้ผลิต – ผู้ขาย) 
 

- แบบสอบ - 
ถาม 

- การ - 
สัมภาษณ์ 

- การ-
น าเสนอ 
(Explanator
-y) 

-  อธิบายขอ้มูลเชิงลึกของผู้ประกอบการ
สร้างสรรค์ เช่น มุมมองวืธีคิด และ ระบบ
การบริหารจัดการทรัพยากรของธุรกิจของ
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์  

-  อธิบายความต้องการกจิกรรมการใช้
ประโยชน์ที่ดินของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ 
โดย การพรรณนาบรรยาย (Analytical 
Description) 
 

วัตถุประสงค์ที่  3 : เสนอแนวทาง
ส่งเสริมการใช้ประโยชน์ที่ดินให้ย่าน
เจริญกรุงส าหรับผังเมืองรวม 

-   ระบบนิเวศที่เอื้อต่อการเกิดเศรษฐกิจสร้างสรรค์ (K. Candra Negara, 2562) 
-   การเปลี่ยนแปลง พรบ. โรงงาน ฉบับที่ 2 และ 3 พ.ศ. 2562 (กรมโรงงาน, 2562) 
-  ‘Investment Promotion Zone (มาตรการเขตส่งเสริมการลงทุน)’ จาก มาตรการทางผังเมืองส าหรับ 

ย่านสร้างสรรค์บางรัก กรุงเทพมหานคร (ณัชชา เสรีเศวตรัตน์, 2558) 
-   ‘แนวคิดการใส่กิจกรรมธุรกิจสร้างสรรค์เข้าไปในคูหา อาคารร้าง (Infill)’ จาก Urban Rehabilitation Project For 

Inner Block Of Charoen Krung – Bangrak Creative District (ชัชนก อิทธิอมรเลิศ, 2563) 

- ผลการวิเคราะห์ความ
คิดเห็นของผู้ประกอบการ
สร้างสรรค์ ทั้งผู้คิด – 
ผู้ผลิต – ผู้ขาย 

(ผลการวิเคราะห์จาก
วัตถุประสงค์ที่ 2) 

- ความเห็นจากผู้เชี่ยวชาญทางการ 
ผังเมือง 
1. การบังคับใช้ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์
ที่ดินในผังเมืองรวมและกฎหมายอื่น ๆ ที่
เกี่ยวขอ้ง (เช่น พรบ. โรงงาน) 
2. ระบบการบริหารราชการ โครงสร้าง
องค์กรทางการเมือง  

- การ
สัมภาษณ ์ 

- การ- 
บรรยาย 
(Descriptiv
e) 

-   สรุปความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญฯ 
นักพัฒนาพื้นที่สร้างสรรค์ และอุปนายก
สมาคมผู้ค้าอัญมณีไทยและเครื่องประดับ  

- ข้อเสนอแนะแนวทางฯ การคิด การผลิต และ
การขาย โดย การพรรณนาบรรยาย 
(Analytical Description) 
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หมายเหตุ. โดยผู้วิจัย, 2562. 

ตารางที่ 3.2 
แผนการด าเนินงานตลอดโครงการวิจัย 

รายละเอียดข้ันตอนการด าเนินงาน 

เดือน 
ส.ค ก.ย ต.ค พ.ย ธ.ค ม.ค ก.พ มี.ค เม.ย 

สัปดาห์ท่ี 
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 

ศึกษาที่มาและความส าคัญในประเด็นการพฒันาย่านสรา้งสรรค ์

ทบทวนนโยบายการพัฒนาย่านสร้างสรรคเ์จริญกรุง ทบทวนโครงการ
วางและจัดท าผังเมอืง 

ทบทวนวรรณกรรม เก็บขอ้มูลจากการลงส ารวจภาคสนามเบ้ืองตน้ 

วิเคราะห์ผลการศึกษาขอ้มูลทุติยภูม ิ

สอบหัวข้อการวิจัยกับคณะกรรมการ ครั้งที ่1 (บทที่ 1 – 3)  

ย่ืนขอรับรองจริยธรรมการวิจัยในคน มธ. ชดุที่ 2 สาขาสังคมศาสตร ์

น าข้อมูลการวเิคราะห์ไปสอบถามผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในย่าน 

วิเคราะห์ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการสร้างสรรค ์

น าความคิดเห็นผู้ประกอบการสร้างสรรค์ไปฉายภาพให้กับนักวิชาการ 

วิเคราะห์ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญทางผังเมือง 

สอบหัวข้อการวิเคราะห์ผลกับคณะกรรมการครั้งที่ 2 (บทที่ 1 – 5) 

รวบรวมขอ้มูลทัง้หมด และสังเคราะห์ผล 

สอบหัวข้อการวิจัยกับคณะกรรมการ ครั้งที ่3 (บทที่ 4 – 6) 
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บทที่ 4 
อาณาบริเวณศึกษา 

 
เพ่ือเข้าใจถึงบริบทของอาณาบริเวณศึกษาทั้งมิติทางลักษณะกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม

และประชากร นโยบายการพัฒนาทั้งของภาครัฐและเอกชน ฯลฯ อย่างถ่องแท้ ผู้วิจัยจึงได้รวบรวม
ข้อมูลที่ได้จากการทบทวนเอกสารจากราชการโดยเฉพาะจากองค์กรที่มีส่วนเกี่ยวข้องและจาก
งานวิจัยที่เกี่ยวกับย่านเศรษฐกิจสร้างสรรค์ รวมถึงการลงภาคสนามในย่านเจริญกรุง  

ทั้งหมดเพ่ือจะน าไปใช้ในการวิเคราะห์และสังเคราะห์ใช้ส าหรับข้อมูลสนับสนุนให้ย่าน
เจริญกรุงสู่การเป็นศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 

 
4.1 โครงการจัดท าผังแม่บทการฟื้นฟูย่านเมืองเก่า กรุงเทพมหานคร 
 

จากการศึกษาเอกสารรายงานฉบับสมบูรณ์ (Final Report) โครงการจัดท าผังแม่บท
การฟ้ืนฟูย่านเมืองเก่า เสนอต่อ ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร โดย ศูนย์บริการวิ ชาการแห่ง
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยในโครงการศูนย์ออกแบบและพัฒนาเมือง (UddC, 2558) พบว่า มี
การศึกษาการจัดท าผังแม่บทและกรอบแนวทางการฟ้ืนฟูย่านเมืองเก่าในกรุงเทพฯ ชั้นใน เมื่อเดือน
กรกฎาคม พ.ศ. 2558 มีการจ าแนกบทบาทย่านเมืองเก่าไว้อย่างหลากหลายรูปแบบ ได้แก่ ย่าน
ประวัติศาสตร์และศิลปวัฒนธรรม ย่านศูนย์กลางเศรษฐกิจ ย่านศูนย์ราชการ ย่านที่อยู่อาศัย ย่าน
สร้างสรรค์ ย่านนานาชาติ ย่านการพัฒนาใหม่ และย่านอัจฉริยะ โดยมีเกณฑ์การประเมินดังนี้ 
 

ตารางที ่4.1 
การจ าแนกประเภทย่านและเกณฑ์การศึกษาศักยภาพ 

ประเภทย่าน 
เกณฑ์พ้ืนฐาน 

(UddC, 2558) 
เกณฑ์เฉพาะ  

(UddC, 2558) 

1. ย่านประวัติศาสตร์และศิลปวัฒนธรรม 
1) ความสามารถในการเข้าถึง
และรับรู้ได้ง่าย 
2) มีความซับซ้อนเชิง
กรรมสิทธิ์ที่ดินน้อย 
3) สอดคล้องกับนโยบายการ
ฟื้นฟูเมือง 

4) มีประวัติศาสตร์ต่อเนื่อง 
5) การมีส่วนร่วมของประชาชนในพื้นที่ 

2. ย่านสร้างสรรค์ 
4) อาคารเป็นเอกลักษณ์ 
5.) ที่ดินราคาไม่สูงมาก 

3. ย่านนานาชาติของแรงงานมีทักษะ 
4) ใกล้แหล่งธุรกิจการเงิน 
5) มีความเป็นนานาชาติตั้งแต่ดั้งเดิม 

4. ย่านผลิตใหม่กลางเมือง 
4) ใกล้แหล่งการเรียนรู ้
5) ที่ดินราคาไม่สูงมาก 
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ตารางที่ 4.1 (ต่อ) 
การจ าแนกประเภทย่านและเกณฑ์การศึกษาศักยภาพ 

ประเภทย่าน 
เกณฑ์พ้ืนฐาน 

(UddC, 2558) 
เกณฑ์เฉพาะ  

(UddC, 2558) 

ย่านศูนย์กลางเศรษฐกิจ แบ่งออกเป็น 
5. ย่านพาณิชยกรรมส านักงาน* 
6. ย่านพาณิชยกรรมค้าปลีก** 
7. ย่านศูนย์กลางเศรษฐกิจพัฒนาใหม่*** 

1) ความสามารถในการเข้าถึง
และรับรู้ได้ง่าย 
2) มีความซับซ้อนเชิง
กรรมสิทธิ์ที่ดินน้อย 
3) สอดคล้องกับนโยบายการ
ฟื้นฟูเมือง 

*4) มีธุรกจิระดับนานาชาติอยู่ในย่าน 
*5) สามารถพัฒนาอาคารสูง 

**4) การมีห้างสรรพสินค้า 
**5) อยู่บนจุดตัดของระบบคมนาคม 

***4) มีโครงสร้างพัฒนาพื้นที่ขนาดใหญ่ 
***5) สามารถพัฒนาอาคารสูง 

หมายเหตุ. จาก รายงานฉบับสมบูรณ์ โครงการจัดท าผังแม่บทการฟ้ืนฟูย่านเมืองเก่า เสนอต่อ  
ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร. จาก UddC, 2558. 

 
เกณฑ์ดังกล่าวจะเห็นว่า UddC มีการก าหนดประเภทย่านของเมืองด้วยเกณฑ์พ้ืนฐาน

และเกณฑ์เฉพาะ โดย 3 เกณฑ์พ้ืนฐานที่ใช้ประเมินศักยภาพทุกย่าน ได้แก่ 
 1. ความสามารถในการเข้าถึงและรับรู้ได้ง่าย  คือ การเข้าถึงที่ดีและการด าเนิน

กิจกรรมต่าง ๆ สามารถที่จะรับรู้ได้โดยง่าย เช่น ย่านที่มีจุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจรของประชากรเมือง 
เช่น สถานีร่วม (INTERCHANGE) ท่าเรือ พ้ืนที่พาณิชยกรรมหลัก ศูนย์กลางเมืองที่มีการใช้สอยอย่าง
หนาแน่น หรือพ้ืนที่ท่องเที่ยวที่มีความสามารถในการเป็นภาพลักษณ์ของเมืองได้  

 2. มีความซับซ้อนเชิงกรรมสิทธิ์ที่ดินน้อย คือ ย่านที่มีกรรมสิทธิ์น้อยราย ซึ่งมีความ
พร้อมในการด าเนินการฟ้ืนฟูเมืองมากกว่าย่านที่มีความซับซ้อนของเจ้าของที่ดิน เนื่องจากปัจจัยด้าน
การใช้เวลาในการเจรจา ประสานงานผลประโยชน์ ทั้งนี้หน่วยงานภาครัฐที่เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์
จ านวนมาก คือ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ กรมธนารักษ์ (ท่ีราชพัสดุ) และภาคเอกชนที่
เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินจ านวนมาก เช่น บริษัทในเครือกลุ่มเบียร์ช้าง (เจ้าสัวเจริญ) เป็นต้น 

 3. มีความสอดคล้องกับนโยบายการฟื้นฟูเมือง คือ การอ้างอิงนโยบายการพัฒนา
ระบบขนส่งทางราง ซึ่งเป็นนโยบายการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานหลักของกรุงเทพฯ ดังนั้นย่านที่อยู่
ตามแนวของรถไฟฟูา BTS และ MRT จึงมีศักยภาพสูง 

ส าหรับบทบาทย่าน UddC มีการก าหนดเกณฑ์เฉพาะประเมินศักยภาพย่าน ดังนี้ 
4.1.1 ย่านประวัติศาสตร์  - เกณฑ์ที่ UddC น ามาประเมินมี 5 เกณฑ์  ได้แก่ 3 เกณฑ์

พ้ืนฐานที่กล่าวไปก่อนหน้า คือ 1) ความสามารถในการเข้าถึงและรับรู้ได้ง่าย  2) มีความซับซ้อนเชิง
กรรมสิทธิ์ที่ดินน้อย และ 3) สอดคล้องกับนโยบายการฟื้นฟูเมือง และอีก 2 เกณฑ์เฉพาะ คือ  
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1. การมีประวัติศาสตร์ต่อเนื่องเป็นระยะเวลายาวนาน   คือ ย่านที่มี
ประวัติศาสตร์ต่อเนื่องเป็นระยะเวลายาวนานกว่า 100 ปี และมีร่องรอยของมรดกทางวัฒนธรรม เช่น 
โบราณสถาน สถาปัตยกรรมหลงเหลืออยู่อย่างชัดเจนจะเป็นย่านที่ศักยภาพสูงที่สะท้อนให้เห็นถึง
ความเจริญรุ่งเรือง อารยธรรม ความคิดสร้างสรรค์สูงกว่าย่านอื่น ๆ  

2. การมีความพร้อมในเชิงกระบวนการมีส่วนร่วมของประชาชนในย่าน  คือ 
การที่จะรักษามรดกทางวัฒนธรรมให้คงอยู่ ต้องอาศัยการมีส่วนร่วมของประชาชนในย่านเป็นส าคัญ 
ดังนั้น พ้ืนที่ที่มีความพร้อมในเชิงกระบวนการมีส่วนร่วมของประชาชนในย่านอยู่แล้วอย่างการมี
กิจกรรมที่เน้นการมีส่วนร่วมของประชาชนเพื่อการอนุรักษ์ศิลปวัฒนธรรมอย่างต่อเนื่องและเป็นที่รับรู้
ของสังคมผ่านสื่อต่าง ๆ จึงเป็นย่านที่มีศักยภาพท่ีมีความพร้อมมากกว่า 

ผลคะแนนการประเมิน คือ ย่านที่มีบทบาทประวัติศาสตร์มักจะกระจุกตัวเลียบ
ขนานกับริมแม่น้ าเจ้าพระยาในบริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ ได้แก่ ย่านกะดีจีน/ วัดกัลยาณ์ ย่านท่าช้าง/ 
ท่าพระจันทร์/ สนามหลวง ย่านราชด าเนินกลาง ย่านท่าเตียน ย่านบางล าพู/ ข้าวสาร/ พระอาทิตย์ 
ย่านปากคลองตลาด ย่านนางเลิ้ง และย่านตลาดน้อย  

ส าหรับย่านเจริญกรุง แม้ไม่ได้อยู่ในผลการประเมินคะแนนย่านระดับสูง แต่ยัง
ปรากฏอยู่ในย่านที่มีศักยภาพปานกลาง และเป็นพ้ืนที่ต่อเนื่องกับย่านที่มีศักยภาพสูงขนานมาตาม
ริมน้ าเจ้าพระยา 

4.1.2 ย่านสร้างสรรค์  – เกณฑ์ที่ UddC น ามาประเมินมี 5 เกณฑ์  ได้แก่ 3 เกณฑ์
พ้ืนฐานที่กล่าวไปก่อนหน้า คือ 1) ความสามารถในการเข้าถึงและรับรู้ได้ง่าย  2) มีความซับซ้อนเชิง
กรรมสิทธิ์ที่ดินน้อย และ 3) สอดคล้องกับนโยบายการฟื้นฟูเมือง และอีก 2 เกณฑ์เฉพาะ คือ  

1. มีโครงสร้างอาคารเดิมที่เป็นเอกลักษณ์ คือ ในเชิงการตลาด กลุ่มประชากรที่
จะเข้ามาใช้งานหลักของย่านสร้างสรรค์ คือ ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ ย่านที่มีต้นทุนเชิงกายภาพ
อย่างการมีโครงสร้างอาคารเดิมที่เป็นเอกลักษณ์สามารถน ามาดัดแปลงปรับปรุงให้เกิดการใช้งานใน
รูปแบบใหม่ ๆ โดยเฉพาะอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ได้   

2. ที่ดินราคาไม่สูงมาก คือ การเกิดย่านเศรษฐกิจสร้างสรรค์จ าเป็นต้อง
ขับเคลื่อนด้วยผู้ประกอบสร้างสรรค์หรือ Startup ซึ่งมักมีข้อจ ากัดทางการเงินที่ไม่สามารถ
ครอบครองอาคารที่อยู่อาศัยราคาสูงได้ ดังนั้น ย่านที่มีราคาที่ดินไม่สูง (ไม่เกิน 20,000 บาท/ ตร.ว.) 
จึงมีความเป็นไปได้และมีศักยภาพในการเป็นย่านสร้างสรรค์   

ผลคะแนนการประเมิน คือ ย่านที่มีบทบาทสร้างสรรค์ มักกระจุกอยู่ตามเส้นล า
น้ าเจ้าพระยาเช่นเดียวกับย่านบทบาทประวัติศาสตร์ 

4.1.3 ย่านนานาชาติของแรงงานมีทักษะ – เกณฑ์ที่ UddC น ามาประเมินมี 5 เกณฑ์  
ได้แก่ 3 เกณฑ์พ้ืนฐานที่กล่าวไปก่อนหน้า คือ 1) ความสามารถในการเข้าถึงและรับรู้ได้ง่าย   
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2) มีความซับซ้อนเชิงกรรมสิทธิ์ที่ดินน้อย และ 3) สอดคล้องกับนโยบายการฟ้ืนฟูเมือง และอีก 2 
เกณฑ์เฉพาะ คือ 

1. ตั้งอยู่ใกล้แหล่งธุรกิจการเงิน คือ แรงงานมีทักษะมักมีที่อาศัยอยู่ในเมือง
ใหญ่มักมีแหล่งงานอยู่ในย่านธุรกิจ เช่น ย่านสีลม – สาทร ย่านราชประสงค์ ดังนั้น จึงเลือกที่อยู่อาศัย
ที่อยู่ใกล้แหล่งงาน เนื่องจากก าลังของกลุ่มแรงงานมีทักษะมีก าลังซื้อสูง  

2. มีความเป็นนานาชาติมาตั้งแต่ดั้งเดิม คือ ย่านที่มีการตั้งถิ่นฐานของคน
หลากหลายชาติพันธุ์มากกว่า 50 ปี จะสามารถตอบโจทย์ความต้องการเชิงวัฒนธรรมที่หลากหลาย
ของชาวต่างชาติได้ดีกว่าย่านอื่น ๆ  

ผลคะแนนการประเมิน คือ ย่านที่มีศักยภาพสูงจากการประเมิน 5 เกณฑ์ มี
เพียงจ านวน 2 ย่าน คือ ย่านกะดีจีน - วัดกัลยาณ์ และย่านบางรัก ซึ่งความน่าสนใจคือ ย่านเจริญกรุง
อยู่ในเขตบางรัก ซึ่งเป็นพ้ืนที่ศึกษาของงานวิจัยเป็นย่านที่มีศักยภาพสูงในการเป็นย่านนานาชาติของ
แรงงานที่มีทักษะ  

หมายความว่า ย่านเจริญกรุงมีศักยภาพในการจะเป็นย่านนานาชาติที่รวบรวม
แรงงานที่มีทักษะฝีมือ ซึ่งมีระดับความช านาญในทักษะมากกว่าแรงงานทั่วไป และแน่นอนว่าใน
อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ ผู้ผลิตสินค้าและบริการสร้างสรรค์คือกลุ่มแรงงานที่มีทักษะนั่นเอง 

4.1.4 ย่านการผลิตใหม่กลางเมือง – เกณฑ์ที่ UddC น ามาประเมินมี 5 เกณฑ์  ได้แก่ 
3 เกณฑ์พ้ืนฐานที่กล่าวไปก่อนหน้า คือ 1) ความสามารถในการเข้าถึงและรับรู้ได้ง่าย  2) มีความ
ซับซ้อนเชิงกรรมสิทธิ์ที่ดินน้อย และ 3) สอดคล้องกับนโยบายการฟ้ืนฟูเมือง และอีก 2 เกณฑ์เฉพาะ 
คือ 

1. ตั้งอยู่ใกล้สถานศึกษา  คือ การผลิตสินค้าและบริการรูปแบบใหม่ ๆ 
โดยเฉพาะในรูปแบบอุตสาหกรรมสร้างสรรค์จ าเป็นต้องอาศัยองค์ความรู้ การวิจัยและพัฒนา (R&D) 
ดังนั้น การตั้งอยู่ใกล้สถานศึกษาโดยเฉพาะสถานศึกษาระดับอุดม/ อาชีวศึกษา/ สถาบันการศึกษา
ชั้นสูงต่าง ๆ จึงเป็นข้อได้เปรียบของย่าน 

2. ที่ดินราคาไม่สูงมาก คือ ย่านการผลิตใหม่ต้องใช้ประโยชน์ที่ดินมากกว่า
ประเภทพาณิชยกรรมทั่วไป ราคาท่ีดินที่ไม่สูงจึงปัจจัยส าคัญ (ไม่เกิน 20,000 บาท/ ตร.ว.) ในขณะที่
ท าเลต้องไม่ไกลจากระบบขนส่งมวลชนที่สามารถเชื่อมต่อกับย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรมหลักได้  

ผลคะแนนการประเมิน คือ ย่านที่มีศักยภาพสูงจากการประเมิน 5 เกณฑ์ มัก
กระจายอยู่ตามเส้นทางระบบขนส่งทางราง ได้แก่ ย่านหัวล าโพง/ รองเมือง ย่านสยามสแควร์ เป็นต้น 

4.1.5 ย่านศูนย์กลางเศรษฐกิจ – UddC ได้จ าแนกย่อยเป็น 3 ย่าน ได้แก่ 1) ย่าน
พาณิชยกรรมส านักงาน 2) ย่านพาณิชยกรรมค้าปลีก และ 3) ย่านศูนย์กลางพัฒนาเศรษฐกิจพัฒนา
ใหม ่
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4.1.5.1 ย่านพาณิชยกรรมส านักงาน – เกณฑ์ที่ UddC น ามาประเมินมี 5 
เกณฑ์ได้แก่ 3 เกณฑ์พ้ืนฐานที่กล่าวไปก่อนหน้า คือ 1) ความสามารถในการเข้าถึงและรับรู้ได้ง่าย  
2) มีความซับซ้อนเชิงกรรมสิทธิ์ที่ดินน้อย และ 3) สอดคล้องกับนโยบายการฟ้ืนฟูเมือง และอีก 2 
เกณฑ์เฉพาะ คือ 

1. มีธุรกิจระดับนานาชาติอยู่ในย่าน คือ ย่านที่มีการรวมกลุ่มของกิจกรรม
ส านักงานในระดับสูง มักจะดึงดูดให้กลุ่มธุรกิจนานาชาติเข้ามาลงทุนในย่าน สะท้อนให้เห็นถึง
ความส าคัญของเศรษฐกิจของย่าน 

2. สามารถพัฒนาอาคารสูงได้ คือ อย่างที่ทราบย่านพาณิชยกรรมมักจะมีที่
ตั้งอยู่ใจกลางเมืองเพ่ือความสะดวกสบายในการเดินทางและการติดต่อสื่อสารทางธุรกิจ กลไกทาง
เศรษฐกิจที่เกิดจากความต้องการพ้ืนที่ใช้สอยอาคารมากขึ้นจึงเป็นเหตุผลที่ท าให้ย่านพาณิชยกรรม
ส านักงานมีความจ าเป็นต้องพัฒนาอาคารแนวตั้งเป็นอาคารสูง ซึ่งพิจารณาจากอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
รวมต่อพ้ืนที่ดิน (F.A.R) ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครและเงื่อนไขควบคุมความสูงอาคารตาม
กฎหมาย 

ผลคะแนนการประเมินคือ ย่านที่มีศักยภาพสูงจากการประเมิน 5 เกณฑ์ ได้แก่ 
ย่านสีลม/ สาทร ย่านสะพานปลา/ ยานนาวา ย่านมักกะสัน ย่านสถานีรถไฟแม่น้ า ย่านหัวล าโพง/ 
รองเมือง ย่านจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย/ ย่านปทุมวัน/ สยามสแควร์ และย่านราชประสงค์  

4.1.5.2 ย่านพาณิชยกรรมค้าปลีก – เกณฑ์ที่ UddC น ามาประเมินมี 5 เกณฑ์  
ได้แก่ 3 เกณฑ์พ้ืนฐานที่กล่าวไปก่อนหน้า คือ 1) ความสามารถในการเข้าถึงและรับรู้ได้ง่าย  2) มี
ความซับซ้อนเชิงกรรมสิทธิ์ที่ดินน้อย และ 3) สอดคล้องกับนโยบายการฟ้ืนฟูเมือง และอีก 2 เกณฑ์
เฉพาะ คือ 

1. การมีห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ คือ พ้ืนที่ค้าปลีกที่มีบทบาททางเศรษฐกิจ
และสังคมระดับสูงในปัจจุบันจึงเป็นพ้ืนที่ที่มีห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่เกิน 10,000 ตารางเมตรตั้งอยู่ 

2. อยู่บนจุดตัดของระบบคมนาคม คือ กิจกรรมพาณิชยกรรมค้าปลีกต้อง
อาศัยการเข้าถึงที่สะดวก พ้ืนที่ที่เป็นจุดตัดของระบบคมนาคมทั้งทางรางและทางถนน หรือการมี
โครงการในการพัฒนาให้เป็นจุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจรที่ส าคัญ  

ผลคะแนนประเมินย่าน คือ ย่านที่มีศักยภาพสูงจากการประเมิน 5 เกณฑ์ ได้แก่ 
ย่านสยามสแควร์ ย่านหัวล าโพง/ รองเมือง ย่านประตูน้ า ย่านมักกะสัน และย่านท่าพระ 

4.1.5.3 ย่านศูนย์กลางเศรษฐกิจพัฒนาใหม่ – เกณฑ์ที่ UddC น ามาประเมิน
มี 5 เกณฑ์  ได้แก่ 3 เกณฑ์พ้ืนฐานที่กล่าวไปก่อนหน้า คือ 1) ความสามารถในการเข้าถึงและรับรู้ได้
ง่าย  2) มีความซับซ้อนเชิงกรรมสิทธิ์ที่ดินน้อย และ 3) สอดคล้องกับนโยบายการฟ้ืนฟูเมือง และอีก 
2 เกณฑ์เฉพาะ คือ 
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1. มีโครงสร้างพัฒนาพื้นที่ขนาดใหญ่ คือ ย่านที่มีพ้ืนที่ขนาดใหญ่ที่มีการใช้
งานไม่เต็มศักยภาพมาพัฒนา ดังนั้นพื้นที่ท่ีมีโครงการพัฒนาพื้นที่ขนาดใหญ่จึงมีศักยภาพ 

2. สามารถพัฒนาอาคารสูงได้ คือ ศูนย์กลางเศรษฐกิจพัฒนาใหม่จะประกอบ
ไปด้วยการพัฒนาแบบผสมผสาน (Mixed Use) ซึ่งโดยมากต้องอาศัยการใช้ประโยชน์อาคารใน
รูปแบบตึกสูงเพ่ือความคุ้มทุนทางการลงทุน ซึ่งพิจารณาจากอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(F.A.R) ที่ก าหนดไว้ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครและเงื่อนไขการควบคุมความสูงตามกฎหมาย 

ผลคะแนนการประเมิน คือ ย่านที่มีศักยภาพสูงจากการประเมิน 5 เกณฑ์ ได้แก่
ย่านสถานีรถไฟแม่น้ า ย่านหัวล าโพง/ รองเมือง ย่านจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ย่านมักกะสัน ย่านราช
ด าเนินกลาง ย่านหลังสวน/ สารสิน และย่านเกียกกาย 

4.1.6 วิพากษ์โครงการจัดท าผังแม่บทการฟื้นฟูย่านเมืองเก่า กรุงเทพมหานคร 
จากการศึกษาเอกสารรายงานฉบับสมบูรณ์ (Final Report) โครงการจัดท าผัง

แม่บทการฟ้ืนฟูย่านเมืองเก่า เสนอต่อ ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (UddC, 2558) สะท้อนให้เห็น
หลักคิดในบทบาทความเป็นย่านของส านักผังเมืองที่จ าแนกกรุงเทพฯ ออกเป็นย่านย่อยต่าง ๆ เช่น 
ย่านประวัติศาสตร์ ย่านสร้างสรรค์ ย่านแรงงานนานาชาติของแรงงานที่มีทักษะ ย่านการผลิตใหม่
กลางเมือง และย่านศูนย์กลางเศรษฐกิจ  

ผลการประเมินบทบาทย่าน พบว่า ย่านที่มีศักยภาพแต่ละบทบาทได้กระจายอยู่
หลากหลายแห่งในพื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นใน ส าหรับย่านเจริญกรุง เขตบางรัก พื้นที่ศึกษาของงานวิจัย
นี้ พบว่า มีผลคะแนนการประเมินย่านที่มีศักยภาพสูงในบทบาทย่านนานาชาติของแรงงานมี
ทักษะซึ่งหมายความว่า ย่านเจริญกรุงเป็นย่านที่รวบรวมแรงงานที่มีทักษะความช านาญมากกว่าย่าน
อ่ืน ๆ ในกรุงเทพชั้นในฯ เนื่องด้วยตั้งอยู่ใกล้แหล่งธุรกิจการเงินและมีความเป็นนานาชาติมาตั้งแต่
ดั้งเดิม มีการตั้งถิ่นฐานของคนหลากหลายชาติพันธุ์มากกว่า 50 ปี ซึ่งท าให้ตอบโจทย์ความต้องการ
เชิงวัฒนธรรมที่หลากหลายได้เป็นอย่างดี  

ในขณะที่ผลคะแนนการประเมินย่านที่มีศักยภาพในบทบาทอ่ืน ๆ ย่านเจริญกรุง
มีศักยภาพปานกลางเท่านั้น แต่กระนั้นเองย่านเจริญกรุง ซึ่งอยู่ใจกลางเมืองกรุงเทพฯ หากมองโดย
กว้างจะเป็นย่านที่มียุทธศาสตร์ท าเลที่ตั้งอยู่กึ่งกลางของย่านที่มีศักยภาพต่าง ๆ รอบทิศทาง กล่าวคือ 
ย่านเจริญกรุงน่าจะสามารถใช้ต้นทุนด้านท าเลที่ตั้งเชื่อมโยงระหว่างย่านที่มีศักยภาพสูงรองรับอยู่แล้ว
ได้ เช่น อาศัยเส้นล าน้ าเจ้าพระยาสามารถเชื่อมโยงกับย่านประวัติศาสตร์และย่านสร้างสรรค์ได้ อาศัย
เส้นทางคมนาคมทั้งถนนและทางรางตามแกนถนนส าคัญอย่างแนวถนนเจริญกรุง เส้นรถไฟฟูา BTS 
และ MRT เชื่อมโยงกับย่านย่านศูนย์กลางเศรษฐกิจและย่านพาณิชยกรรมส านักงานได้ ซึ่งเป็นไปได้
ว่าหากเชื่อมโยงย่านจะเป็นประโยชน์ของการเพ่ิมขยายขีดความสามารถของย่านเจริญกรุงที่มี
ศักยภาพสูงโดยเฉพาะบทบาทย่านนานาชาติของแรงงานมีทักษะที่มีศักยภาพอยู่แล้ว 
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ภาพที่  4.1 โครงการจัดท าผังแม่บทการฟ้ืนฟูย่านเมืองเก่า กรุงเทพมหานคร . จาก UddC,  

ปรับปรุงโดย ผู้วิจัย, 2562. 
 

อย่างไรก็ตามประเด็นที่ส าคัญส าหรับงานวิจัยนี้คือการผลักดันให้ย่านเจริญกรุง
เป็นศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์อย่างครบวงจรตามนโยบายของ CEA 
และเมื่อกลับไปพิจารณาหลักคิด ทฤษฎีของย่านสร้างสรรค์ (Creative District) ในบทที่ 2 ที่นิยาม 
“ย่านสร้างสรรค์” ไว้ว่า: 

พ้ืนที่ที่ถูกก าหนดขึ้นเพื่อส่งเสริมธุรกิจและบริการในอุตสาหกรรมสร้างสรรค์
...เอ้ือต่อกระบวนการคิด – การผลิต – และการขายในอุตสาหกรรมสร้างสรรค์...ที่ท าให้เกิดการ
ถ่ายทอดและแลกเปลี่ยนความรู้ ตลอดจนผลงานและโอกาสพัฒนาของธุรกิจและบุคลากรของไทย 
(คณะกรรมาธิการขับเคลื่อนการปฏิรูปประเทศด้านเศรษฐกิจ, 2560) 

แน่นอนในการวางผังเมืองที่ดีคือการเอ้ือพ้ืนที่ให้ผู้คนจ านวนมากพบปะกันบน
ท้องถนนทั้งแบบทางการและไม่ทางการ อันเกิดจากกิจกรรมการติดต่อธุรกิจ เกิดจากเศรษฐกิจที่
หลากหลาย สภาพแวดล้อมเมืองที่หลากหลาย ทั้งพื้นท่ีโล่ง อาคารส านักงานที่มีการใช้งานหลากหลาย
รูปแบบ ถนนที่คลาคลั่งไปด้วยกิจกรรมตลอดทั้งกลางวันและกลางคืน เพราะในความหลากหลายของ
ย่านจะท าให้ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ได้ประโยชน์จากความหลากหลายของความรู้  (การคิด
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สร้างสรรค์) ความสามารถและทักษะ (การผลิต) และในขณะเดียวกันความหลากหลายจะเป็น
แม่เหล็กดึงดูดผู้ประกอบการ นักลงทุน และก่อเกิดนวัตกรรมได้ (การขาย)  

ดังนั้นในมุมของผู้วิจัยจึงมองว่า แนวทางส่งเสริมการใช้ประโยชน์ที่ดินให้ย่าน
เจริญกรุงเป็นศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ มิใช่เพียงการจ าแนกย่าน
ย่อยต่าง ๆ ออกมาอย่างโดดเดี่ยวดังที่ UddC เสนอต่อส านักผังเมืองในรายงานฯ เมื่อปี 2558 แต่
จะต้องเป็นการสร้างนิเวศสร้างสรรค์ (Creative Ecology) อันได้แก่ โครงสร้างสาธารณูปโภค 
(Infrastructures) การพัฒนางานวิจัยและการศึกษา (Research & Education) การพัฒนาทรัพย์สิน
ทางปัญญา (Intellectual Property Rights) การเข้าถึงแหล่งเงินทุนและการท าการตลาด (Access 
for Capital & Marketing) รวมเอาไว้ในย่านเจริญกรุงให้เป็นศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย 
อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ของกรุงเทพฯ ต่างหากดังที ่K. Candra Negara ผู้อ านวยการ BERRAF กล่าว
ไว้ 

 4.1.7 กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินของศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย ส าหรับ
อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 
แม้รายงานฯ จะมีหลักคิดท่ีไม่ตรงกับความเป็นย่านสร้างสรรค์อย่างครบวงจร แต่

เกณฑ์การประเมินย่านในแต่ละบทบาทของรายงานได้เป็นวัตถุดิบให้ผู้วิจัยสามารถยึดโยงและต่อยอด
ในการพิจารณากิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินคิด – ผลิต – ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์    

4.1.7.1 ด้านความคิดอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ คือ กิจกรรมการใช้ประโยชน์
ที่ดินทางสังคมท่ีมุง่ให้เกิดความคิดสร้างสรรค์ อันจะท าให้ย่านมีชีวิตชีวา เป็นบรรยากาศเมืองที่ดี เกิด
แรงผลักดันและแรงบันดาลใจ ส่งผลต่อคุณภาพชีวิตที่ดีของคนเมือง  

ผู้วิจัยจึงมองว่าเกณฑ์เฉพาะของย่านประวัติศาสตร์และศิลปวัฒนธรรม 
และย่านสร้างสรรค์สอดคล้องต่อการเกิดความคิดสร้างสรรค์ได้  (การมีประวัติศาสตร์ต่อเนื่องเป็น
ระยะเวลายาวนาน มีความพร้อมในกระบวนการมีส่วนร่วมของประชาชนในพ้ืนที่ มีโครงสร้างอาคาร
เดิมที่เป็นเอกลักษณ์ และที่ดินราคาไม่สูงมาก) ดังนั้นกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินในผังเมืองรวม
กรุงเทพฯ ที่จะส่งเสริมความคิด ได้แก่ กิจกรรมประเภทที่อยู่อาศัย ส านักงาน อาคารสาธารณะ
ต่าง ๆ เช่น ศูนย์ประชุม/ อาคารแสดงสินค้า/ อาคารแสดงนิทรรศการ และสวนสนุก  

4.1.7.2 ด้านการผลิตอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ คือ กิจกรรมการใช้ประโยชน์
ที่ดินที่มุ่งให้เกิดสินค้าและบริการสร้างสรรค์ทั้งที่จับต้องได้และจับต้องไม่ได้ อันจะท าให้เกิดมูลค่าเพ่ิม
ทางวัฒนธรรมและเศรษฐกิจ  

ผู้วิจัยจึงมองว่าเกณฑ์เฉพาะของย่านนานาชาติของแรงงานมีทักษะ 
และย่านการผลิตใหม่กลางเมืองสอดคล้องต่อการผลิตอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ได้  (ใกล้แหล่งธุรกิจ
การเงิน มีความเป็นนานาชาติมาตั้งแต่ดั้งเดิม ใกล้แหล่งการเรียนรู้ และท่ีดินราคาไม่สูงมาก)  
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ดังนั้นกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินในผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ที่จะ
ส่งเสริมการผลิต ได้แก่ กิจกรรมประเภทโรงงาน คลังเก็บสินค้า คลังขนส่งสินค้า สถานีขนส่งสัตว์/ 
สิ่งของ และสถานศึกษา 

4.1.7.3 ด้านการขายอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ คือ กิจกรรมการใช้ประโยชน์
ที่ดินทางการเศรษฐกิจและการตลาด แน่นอนว่าเกณฑ์เฉพาะของย่านศูนย์กลางเศรษฐกิจสอดคล้อง
ต่อการขายอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ได้ (ธุรกิจนานาชาติอยู่ในพ้ืนที่ สามารถพัฒนาอาคารสูงได้ มี
หา้งสรรพสินค้าขนาดใหญ่ อยู่บนจุดตัดของระบบคมนาคม มีโครงการพัฒนาพื้นที่ขนาดใหญ่)  

ดังนั้นกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินในผังเมืองรวมฯ ที่จะส่งเสริม
การขาย ได้แก่ กิจกรรมประเภทพาณิชยกรรม โรงแรม ตลาด และป้ายโฆษณา 
 
4.2 ที่ตั้งและอาณาบริเวณย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง 
 

ย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง อยู่ในเขตบางรัก มีอาณาเขตติดต่อกับพ้ืนที่ข้างเคียง ดังนี้ 
- ด้านเหนือ: ติดต่อกับเขตสัมพันธ์วงศ์ ซึ่งเป็นเขตที่รู้จักกันในนาม ‘ตลาดน้อย’ ย่าน

การค้าเก่าแก่ของชาวจีน  
- ด้านตะวันออก: ติดต่อกับแขวงสี่พระยา แขวงสุรวงศ์ และแขวงสีลม ซึ่งเป็นศูนย์กลาง

เศรษฐกิจทันสมัยของกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะสีลม ถือได้ว่าเป็น CBD ที่ส าคัญอันดับหนึ่งของ
ประเทศไทย 

- ด้านตะวันตก: ติดต่อกับแม่น้ าเจ้าพระยา ซึ่งเป็นแม่น้ าสายหลักของประเทศไทย มีการ
ขนถ่ายคนและสินค้าตั้งแต่อดีตและปัจจุบัน ฝั่งตรงข้ามของย่านเจริญกรุงคือ ย่านกะดีจีน – คลอง
สาน (ฝั่งธนบุรี) เป็นย่านเมืองเก่า ที่มีความส าคัญด้านวิถีชีวิตของชุมชนดั้งเดิม ปัจจุบันเริ่มมีการ
เปลี่ยนแปลงไปทางพ้ืนที่สร้างสรรค์เช่นกัน เนื่องจาก มีผู้ประกอบการสร้างสรรค์เปิดธุรกิจรายหลาย
ในย่าน และมีศูนย์การค้าขนาดใหญ่ ICONSIAM ที่เปิดบริการเมื่อปลายปี 2561 ท าให้ย่านคลองสาน
มีการพัฒนาอย่างก้าวกระโดด ทั้งการก่อสร้างรถไฟฟูาสายสีทอง การเกิดขึ้นของคอนโดนิเนียม  
การเปลี่ยนถ่ายของประชากรและนักท่องเที่ยว อีกทั้งย่านคลองสาน ยังถูกก าหนดให้มีการใช้
ประโยชน์ที่ดินรูปแบบใหม่ คือ ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 (พ้ืนที่รองรับเศรษฐกิจสร้างสรรค์) 
อีกด้วย  

- ด้ าน ใต้ : ติ ดต่อกับ เขตสาทร ซึ่ ง เป็น อีกศูนย์กลางทางธุ รกิ จสมัย ใหม่ของ
กรุงเทพมหานครรองจากสีลมและเป็นที่ตั้งของสถานีรถไฟฟูา BTS สะพานตากสิน และท่าเรือสาทร 
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ภาพที่ 4.2 ที่ตั้งและอาณาบริเวณย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง. จาก Urban Rehabilitation for 

Charoen Krung – Bangrak Area In The Era Of Social Public Media,  
ปรับปรุงโดยผู้วิจัย, 2561. 

 
4.3 การใช้ประโยชน์อาคารและกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
 

ย่านเจริญกรุง ซึ่งเป็นศูนย์กลางพาณิชยกรรมของกรุงเทพฯ ตั้งแต่สมัยรัชกาลที่ 4 ท าให้
มีสิ่งปลูกสร้างและอาคารคูหาตึกแถวกว่า 3,000 หลัง (คิดเป็นร้อยละ 85.56) จากข้อมูลการใช้
ประโยชน์อาคาร (ส านักงานผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2562) พบว่า อาคารมีการใช้ประโยชน์อาคาร
หลายประเภทกระจายตัวอยู่ทั้งประเภทพาณิชยกรรม ที่อยู่อาศัย ที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม (Mixed 
Use) สถาบันการศึกษา สถาบันราชการ อาคารสาธารณูปโภคอย่างโรงบ าบัดน้ า รวมถึงโกดังสินค้า 
แต่ส่วนใหญ่มีการใช้ประโยชน์อาคารประเภทที่อยู่อาศัยมากที่สุด (ร้อยละ  63.76) ประเภท Mixed 
Use มีสัดส่วนรองลงมา (ร้อยละ 13.26) และประเภทพาณิชยกรรม   

การลงภาคสนามท าให้พบว่า กิจกรรมการค้าในอาคารประเภท Mixed Use มักเป็น
คูหาตึกแถวความสูง 3 ชั้นมีรูปแบบสถาปัตยกรรมที่มีเอกลักษณ์ตลอดแนวยาวตามถนนเจริญกรุง  
จากการสังเกตการณ์กิจกรรมการค้าบริเวณคูหาตึกแถวช่วงสถานีรถไฟฟูา BTS สะพานตากสิน – 
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สามแยกสีลม (โซนตลาดบางรัก) มักเป็นกิจกรรมการค้าประเภทร้านอาหารและเครื่องดื่ม ธนาคาร 
ร้านขายยา มีผู้คนเดินบนทางเท้าคึกคักตลอดทั้งกลางวันและกลางคืน 

ในทางกลับกันถัดมาบริเวณคูหาตึกแถวช่วงสามแยกสีลม – คลองผดุงกรุงเกษม (ทิศ
เหนือสุดของพ้ืนที่ศึกษา) มักเป็นกิจกรรมประเภทขาย – ส่งอัญมณีและเครื่องประดับ โดยเฉพาะหินสี 
เครื่องเงินเรียงรายตลอดทั้งสายเป็นจ านวนมาก แต่บรรยากาศค่อนข้างเงียบ แม้เวลากลางวัน 
เนื่องจากมักไม่มีคนเดินบนทางเท้าเหมือนกับบริเวณโซนตลาดบางรัก ซึ่งจุดตัดระหว่างความคึกคัก
ของผู้คนกับความเงียบที่ชัดเจนที่สุด คือ บริเวณสามแยกสีลม  

ส าหรับกิจกรรมประเภทพาณิชยกรรมแบบเดี่ยว มักเป็นอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ 
เช่น ประเภทโรงแรมที่มีชื่อเสียงในระดับโลกเกือบทั้งหมด ซึ่งตั้งอยู่บริเวณริมแม่น้ าเจ้าพระยาเกือบ
ทั้งหมด เช่น โรงแรมกรีล่า กรุงเทพฯ โรงแรมแมนดาริน โอเรียลเต็ล กรุงเทพฯ โรงแรมเลอบัว และ
โรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน เป็นต้น นอกจากนั้นจะเป็นกิจกรรมประเภทศูนย์การค้า  เช่น 
ห้างสรรพสินค้าโรบินสัน บางรัก ตั้งอยู่บริเวณตลาดบางรัก (ทิศใต้สุดของพ้ืนที่ศึกษา) และศูนย์การค้า 
River City Bangkok ศูนย์การค้า O.P. Garden และศูนย์การค้า O.P. Place ซึ่งทั้ง 3 เป็น
ศูนย์การค้าจ าหน่ายสินค้าสร้างสรรค์/ อาคารแสดงนิทรรศการ ประเภทวัตถุโบราณ งานหัตถกรรม
สินค้าประมูลและสินค้าหายาก เป็นต้น 

ส าหรับสถาบันการศึกษา พบ โรงเรียนอัสสัมชัญ ตั้งอยู่ใจกลางพ้ืนที่ศึกษา บริเวณสาม
แยกสีลม และโรงเรียนสตรีวัดมหาพฤฒาราม ซึ่งทิศเหนือสุดของพ้ืนที่ศึกษา  โรงเรียนอาทรศึกษา 
โรงเรียนวัดม่วงแค โรงเรียนวัดสวนพลู และโรงเรียนสัจจพิทยา เพอร์เซอรี่อนุบาล และ 

ส าหรับสถาบันราชการ พบว่า ส่วนใหญ่เป็นสถาบันราชการที่มีความส าคัญและตั้งอยู่ใน
ย่านมานานมากแล้ว ครั้งตั้งแต่ก่อตั้งกรุงรัตนโกสินทร์ ท าให้เป็นอาคารสถาบันราชการและ 
ศาสนาส่วนใหญ่มักตั้งอยู่ริมแม่น้ าเจ้าพระยา มีรูปแบบสถาปัตยกรรมที่มีเอกลักษณ์ บางอาคารถูกทิ้ง
ร้าง เช่น อาคารศุลกสถาน อาคารโรงภาษีร้อยชักสาม (ปัจจุบันก าลังถูกปรับปรุงเป็นโรงแรมระดับ 5 
ดาว) บางอาคารยังมีการใช้ประโยชน์ตั้งแต่ในอดีตอย่างสถานทูตฝรั่งเศสและสถานทูตโปรตุเกส เป็น
ต้น นอกจากนี้ยังมีอาคารไปรษณีย์กลางบางรักท่ีเป็นส านักงานไปรษณีย์ และส านักงาน CEA ด้วย  

ส าหรับศาสนสถานมีความหลากหลายทางศาสนา เนื่องจากประวัติความเป็นมาของย่าน
ที่ยาวนานตั้งแต่กรุงเทพฯ เป็นเมืองท่าน้ าท าให้เกิดจุดเปลี่ยนถ่ายประชาชนทั่วทุกสารทิศที่จะเดิน
ทางเข้ามายังสยาม เช่น วัดม่วงแค มัสยิดฮารูณ อาสนวิหารอัสสัมชัญ ศาลเจ้าเจียวเองเบี้ยว เป็นต้น 
ความหลากหลายทางศาสนานี่เองส่งผลให้ย่านเจริญกรุง เขตบางรัก มีจุดเด่นทางเชื้อชาติ ศาสนา 
และวัฒนธรรมได้สร้างคุณประโยชน์กับย่านเจริญกรุงให้มีเอกลักษณ์และมักถูกใช้เป็นเนื้อหา
ประชาสัมพันธ์ย่านเจริญกรุงให้กับผู้เยี่ยมเยือน นักท่องเที่ยวเสมอมา 
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ภาพที่ 4.3 ภาพถ่ายการใช้ประโยชน์อาคาร ย่านเจริญกรุง. โดยผู้วิจัย, 2562. 
 

จากแผนที่แสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน (ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2562) พบว่า อาคาร
ขนาดใหญ่ในย่านเจริญกรุงส่วนใหญ่มักเป็นที่ดินของราชพัสดุ ขณะที่อาคารประเภทคูหาตึกแถวมัก
เป็นเขตที่ดินของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และมีอาคารโรงบ าบัดน้ า เป็นเขตที่ดินของ
กรุงเทพมหานคร  

กรรมสิทธิ์ที่ดินเป็นของภาคเอกชน แม้ไม่ปรากฏในแผนที่แสดงกรรมสิทธิ์ แต่เบื้องมา
จากการลงส ารวจภาคสนามทราบว่าเจ้าของที่ดินรายใหญ่ในย่านเจริญกรุงมักเป็นที่ดินของกลุ่มบริษัท
เบียร์ช้าง (เจ้าสัวเจริญ สิริวัฒนภักดี) เช่น อาคารอ๊ีสต์ เอเชียติ๊ก ศูนย์การค้า O.P. Garden 
ศูนย์การค้า O.P. Place และคูหาตึกแถวจ านวนมากบริเวณย่านสุรวงศ์ (ย่านโรงแรมเก่านิวโทรทาเค
โร) คูหาตึกแถวบริเวณซอยเจริญกรุง 32 และ 36 รวมถึงตึกเก่าบริเวณอาคารไปรษณีย์กลางบางรัก  

เจ้าของคูหาตึกแถวรายหนึ่งเล่าว่า “การซื้อของเจ้าสัวจะเน้นอาคารที่ใกล้หมดสัญญาที่
เจ้าของปล่อยเช่าและไม่ต่อสัญญา จากนั้นจะขายให้กับกลุ่มบริษัทเบียร์ช้าง ซึ่งราคาอยู่ที่  10 – 20 
ล้านบาทต่อคูหา” (ฐานเศรษฐกิจ, 2560) 
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ภาพที่ 4.4 แผนที่ลักษณะกายภาพอาคาร ย่านเจริญกรุง. จาก TCDC, 2562. 
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ภาพที่ 4.5 แผนที่การใช้ประโยชน์อาคาร ย่านเจริญกรุง. จาก ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2562. 
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ภาพที่ 4.6 แผนที่กรรมสิทธิ์ที่ดิน ย่านเจริญกรุง. จาก ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2562. 
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4.4 การคมคมขนส่ง การเข้าถึง และการสัญจร 
 

อย่างที่ได้กล่าวไปแล้วว่า ย่านเจริญกรุง เป็นศูนย์กลางพาณิชยกรรมของกรุงเทพฯ 
ตั้งแต่สมัยรัชกาลที่ 4 เรื่อยมาเป็นหนึ่งของพ้ืนที่ CBD ศูนย์กลางพาณิชยกรรมหลักของกรุงเทพฯ 
อย่างย่านสีลม จึงมีความหลากหลายทางการคมนาคมขนส่งทั้งแบบในอดีตอย่างทางน้ า ทางบน ทาง
อากาศ และทางราง โดยมีรายละเอียดแบ่งออกตามรูปแบบของยานพาหนะ ดังนี้ 

1. รถส่วนบุคคล แบ่งถนนออกเปน็ 3 ประเภทตามล าดับศักดิ์ คือ  
1) ถนนสายหลัก ได้แก่ ถนนเจริญกรุง ถนนสี่พระยา ถนนสุรวงศ์ ถนนสีลม และถนน

สาทรเหนือ 
2) ถนนสายรอง ได้แก่ ถนนศรีเวียง ถนนเจริญเวียง และซอยเจริญกรุงตั้งแต่ ซอย 28 - 

50 โดยซอยเลขคี่จะอยู่ทางทิศตะวันออก (ฝั่งสีลม) ส่วนซอยเลขคู่อยู่ทางทิศตะวันตก (ฝั่งแม่น้ า
เจ้าพระยา)  

3) ถนนทางด่วนพิเศษศรีรัช ซึ่งบริเวณถนนสุรวงศ์และถนนสีลมเป็นจุด ขึ้น - ลงทาง
ด่วนฯ ที่ใกล้ที่สุด 

จากการลงภาคสนามของผู้วิจัย พบว่า ย่านเจริญกรุงและพ้ืนที่ข้างเคียงมีปัญหาสภาพ
การจราจรติดขัดโดยเฉพาะช่วงเวลาเข้างาน (07.00 – 09.00 น.) และช่วงเวลาเลิกงาน (16.00 – 
18.00 น.) แต่หากหลังเวลา 18.00 น. เป็นต้นไป ย่านเจริญกรุง ฝั่งทางทิศเหนือของพ้ืนที่ศึกษา (ช่วง
สามแยกสีลม – คลองผดุงกรุงเกษม) จะมีบรรยากาศเงียบเหงา ไม่มีผู้คนเดินทางสัญจร โดยเฉพาะ
ตามตรอกซอกซอย มีความเปลี่ยวและเสี่ยงแต่การเกิดอาชญากรรม เนื่องจากแทบจะไม่มีผู้ คนสัญจร
และไม่มีแสงสว่างเพียงพอ  

เว้นแต่เพียงบริเวณช่วงสถานีรถไฟฟูา BTS สะพานตากสิน – สามแยกสีลมเท่านั้น (โซน
ตลาดบางรัก) ที่จะมีผู้คนเดินทางสัญจรบนทางเท้าและบนถนน เนื่องจากเป็นสถานีร่วมระหว่าง
รถไฟฟูาและท่าเรือสาทร จึงมีผู้คนเปลี่ยนถ่ายการเดินทางจ านวนมาก และบริเวณดังกล่าวยังเป็นลาน
หน้าห้างสรรพสินค้าโรบินสันบางรักและมีตลาดนัด ร้านรวง โดยเฉพาะร้านอาหารเปิดให้บริการใน
เวลากลางคืน  

นอกจากนี้พบประเด็นที่จอดรถยนต์ส่วนบุคคลในย่านเจริญกรุงไม่เพียงพอ ท าให้ผู้จะ
เดินเข้ามาในย่านเจริญกรุงจ าเป็นต้องหาที่จอดรถยนต์บริเวณริมถนนสาธารณะ ซึ่งเสี่ยงต่อการโดน
ล็อคล้อรถและเสียค่าปรับจากต ารวจจราจร หากไม่อ่านปูายจราจรริมข้างทางให้ละเอียดถี่ถ้วน 
ท้ายที่สุดแล้วผู้เดินทางเข้ามาในย่านเจริญกรุงจ าต้องยอมเสียค่าใช้จ่ายในการจอดรถยนต์ส่วนบุคคล
ภายในอาคารจอดรถยนต์ของเอกชน เช่น อาคารรถยนต์ของศูนย์การค้า อาคารจอดรถยนต์ของ
โรงแรม เป็นต้น โดยเฉลี่ยค่าจอดรถยนต์อยู่ที่ราว 30 – 50 บาทต่อชั่วโมง   
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ภาพที่ 4.7 แผนที่พ้ืนที่จอดรถยนต์ส่วนบุคคล ย่านเจริญกรุงและพ้ืนที่ข้างเคียง. จาก CEA, 2563. 
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2. รถประจ าทาง (รถเมล์) พบว่า มีสายเดินรถกว่า 10 สาย ได้แก่  
- สาย 93 ต้นทาง ณ หมู่บ้านนักกีฬาฯ เขตประเวศ - ปลายทาง ณ สี่พระยา ให้บริการ 

05:00 - 22:00 น.  
- สาย 45 ต้นทาง ณ อู่ส าโรง - ปลายทาง ณ ท่าเรือสี่พระยา  
- สาย 36 ต้นทาง ณ ห้วยขวาง (ท่า รฟม.) - ปลายทาง ณ ท่าเรือสี่พระยา ให้บริการ 

04:30 - 22:00 น.  
- สาย 187 ต้นทาง ณ หมู่บ้านเอื้ออาทร คลอง 3 - ปลายทาง ณ ท่าเรือสี่พระยา  
- สาย 75 ต้นทาง ณ วัดพุทธบูชา - ปลายทาง ณ หัวล าโพง ให้บริการตั้งแต่ 04:00 - 

23:00 น.  
- สาย 1 ต้นทาง ณ ถนนตก - ปลายทาง ณ ท่าเตียน ให้บริการตั้งแต่ 04:30 - 23:00 น.  
- สาย 76 ต้นทาง ณ แสมด า - ปลายทาง ณ ประตูน้ า ให้บริการตลอดทั้งคืน 
3. รถไฟฟ้า พบว่า โดยรอบย่านเจริญกรุงมีสถานีรถไฟฟูา 2 สถานี คือ  
- สถานีรถไฟฟูา BTS สะพานตากสิน ซึ่งอยู่บริเวณทิศใต้สุดของพ้ืนที่ศึกษา บริเวณ

ท่าเรือสาทร  
- สถานีรถไฟฟูาใต้ดิน MRT หัวล าโพง ซึ่งอยู่บริเวณทิศเหนือสุดของพ้ืนที่ศึกษา  
ซึ่งด้วยที่ตั้งของสถานีรถไฟฟูาทั้ง 2 อยู่บริเวณทิศเหนือสุดและทิศใต้สุด ท าให้หาก

ต้องการเข้าถึงใจกลางพ้ืนที่ศึกษา จ าเป็นต้องมีการเดินเท้าหรือใช้ระบบขนส่งมวลชนรอง (Feeder) 
เช่น วินมอเตอร์ไซค์ ซึ่งมีค่าใช้จ่ายประมาณ 20 บาทหรือรถประจ าทาง ซึ่งใช้ระยะเวลาค่อนข้างนาน
ในการรอ ท าให้ต้องใช้ค่าใช้จ่ายและเวลาในการเดินทางเพ่ิมขึ้น  

ส าหรับการเดินเท้า แม้เป็นเรื่องดี แต่เมื่อค านึงถึงสภาพอากาศความเป็นจริงที่ร้อนและ
สภาพแวดล้อมของบาทวิถีที่ไม่มีความเป็นมิตรที่น่าเดิน โดยเฉพาะเวลากลางคืน นับเป็นอีกอุปสรรค
ของย่านเข้าถึงย่านเจริญกรุง  

4. ท่าเรือโดยสาร ด้วยลักษณะทางกายภาพที่ติดแม่น้ าเจ้าพระยา ท าให้ย่านเจริญกรุงมี
ท่าเรือจ านวนมาก โดยท่าเรือในพื้นที่ ประกอบด้วย  

- ท่าเรือสาทร ซึ่งเป็นท่าเรือใหญ่ ตั้งอยู่บริเวณสถานีรถไฟฟูาสะพานตากสิน เป็นท่าเรือ
หลัก ท าให้เส้นทางเรือทุกประเภทจอดทั้งท่าเรือประจ าทาง (ไม่มีธง) เรือด่วนพิเศษสีส้ม สีเขียว สี
เหลือง เรือข้ามฟากไปยังท่าเรือเป็ปซี่ในเขตคลองสาน  

- ท่าเรือโอเร็ลเตียล ตั้งอยู่บริเวณโรงแรม แมนดาริน โอเร็ลเตียล กรุงเทพฯ มีเส้นทาง
เรือประจ าทาง (ด่วนไม่มีธง) และเรือด่วนพิเศษธงสีส้ม  

- ท่าเรือดูเม็กซ์ ซึ่งเป็นท่าเรือข้ามฟากไปยังวัดสุวรรณารามราชวรวิหาร เขตคลองสาน 
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- ท่าเรือวัดม่วงแค มีเส้นทางเรือประจ าทาง (ไม่มีธง) เรือด่วนพิเศษธงสีส้ม และเป็น
ท่าเรือข้ามฝากไปยังฝั่งคลองสาน  

- ท่าเรือสี่พระยา ตั้งอยู่บริเวณด้านหลังศูนย์การค้าริเวอร์ซิตี้ (River City) และโรงแรม
รอยัล ออคิด เชอราตัน เป็นท่าเรือหลัก ท าให้มีเส้นทางเรือทุกประเภทจอดเช่นเดียวกับท่าเรือสาทร 
โดยปีที่ผ่านมาฝั่งตรงข้ามศูนย์การค้าริเวอร์ซิตี้ มีศูนย์การค้า ICON SIAM ซึ่งเป็นศูนย์การค้าขนาด
ใหญ่ เปิดให้บริการ ท าให้มีเรือบริการรับ – ส่ง ข้ามฝากไปยังศูนย์การค้าโดยไม่เสียค่าใช้จ่าย โดยส่วน
ใหญ่ท่าเรือสี่พระยา กลุ่มลูกค้าหลักมักจะเป็นนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่พักอยู่ในโรงแรมโดยรอบและ
รอเรือข้ามฝากไปยัง ศูนย์การค้า ICON SIAM หรือเป็นลูกค้าของศูนย์การค้า River City ท าให้พ้ืนที่
โดยรอบท่าเรือสี่พระยามีความคึกคักเป็นพิเศษตั้งเช้าจนถึงดึก 

5. เฮลิคอปเตอร์ ย่านเจริญกรุงมีโรงแรมหรูชื่อดังระดับ 5 ดาวหลายแห่ง ท าให้โรงแรม
บางแห่งมีบริการรองรับฐานลูกค้านักธุรกิจหรือลูกค้าระดับ VIP ด้วยลานส าหรับจอดเฮลิคอปเตอร์ซึ่ง
ตั้งอยู่บนดาดฟูาอย่างเช่น โรงแรมแชงกรีลา (Shangri-La) อาคารกรุงเทพวิง (Krungthep Wing) ซึ่ง
เป็นอาคารส่วนต่อขยายของโรงแรมแชงกรีลาและโรงแรมเซ็นเตอร์พอยท์สีลม (Centre Point 
Silom) ซ่ึงต้ังอยู่ส่วนบนของห้างสรรพสินค้าโรบินสันบางรัก  

การเข้าถึงย่านเจริญกรุงโดยเฮลิคอปเตอร์ มีความน่าสนใจในประเด็นการพัฒนา
เศรษฐกิจ MICE ดังตัวอย่างที่มีให้เห็นในปี พ.ศ. 2534 โดยกรุงเทพวิงมีการต้อนรับแขกการประชุม
สภาผู้ว่าการธนาคารโลกโดยเฮลิคอปเตอร์ ใช้เวลาเดินทางเพียง 10 นาทีจากสนามบินดอนเมือง แม้
จะไม่ใช่ขนส่งมวลชนสาธารณะ แต่ก็มีส่วนช่วยในการผลักดันย่านสู่ธุรกิจการประชุม MICE ระดับโลก 
ผลตอบรับจากกลยุทธ์ของกรุงเทพวิงในครั้งนั้นได้ผลเชิงเศรษฐกิจเป็นอย่างล้นลาม คือ โรงแรมมียอด
การจองห้องพักของโรงแรมในปีนั้นเต็มตลอดทั้งปี (ผู้จัดการ, 2534) 
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ภาพที่ 4.8 แผนที่โครงข่ายการเข้าถึงและการสัญจร ย่านเจริญกรุง. จากทรัพยากรและความสัมพันธ์

ของทรัพยากรสร้างสรรค์ ย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร, 2560. 
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4.5 ลักษณะทางเศรษฐกิจ  
 

ทราบดีว่าในช่วงระยะเวลาที่ผ่านมานานาประเทศทั่วโลกต่างประสบปัญหาของภาวะ
เศรษฐกิจโลกที่ซบเซา การแข่งขันในภาคการผลิตที่รุนแรงจากสงครามการค้า การมีผู้เล่นรายใหญ่
อย่างจีนเข้ามาตีตลาดสินค้าในระบบเศรษฐกิจโลก รวมถึงปัจจัยการผลิตที่มาจากทรัพยากรทาง
ธรรมชาติและแรงงานต้นทุนเริ่มจะขาดแคลนจากการพัฒนาและเปลี่ยนแปลงในโลกปัจจุบัน แน่นอน
ว่าผู้วิจัยได้ตระหนักถึงปัญหาการคุกคามนี้ จึงเกิดเป็นการด าเนินงานโครงการวิจัยฉบับนี้ขึ้นมา 

การอิงอยู่กับระบบเศรษฐกิจแบบเดิมจึงเป็นสิ่งที่อันตรายต่อการพัฒนาในประเทศไทย 
โดยหลากหลายประเทศเริ่มปรับเปลี่ยนทิศทางไปอิงกับเศรษฐกิจใหม่ โดยเฉพาะเศรษฐกิจสร้างสรรค์ 
(Creative Economy) ซึ่งเป็นหัวใจหลักในการพัฒนาย่านสร้างสรรค์ ซึ่งเศรษฐกิจสร้างสรรค์จะ
มุ่งเน้นการกระตุ้นเศรษฐกิจโดยการใช้ต้นทุนจากองค์ความรู้เดิมร่วมกับความคิดสร้างสรรค์และการ
พัฒนาด้านเทคโนโลยีและนวัตกรรม เพ่ือต่อยอดและเพ่ิมคุณค่าให้กับสินค้าและบริการที่มีอยู่ น าไปสู่
การสร้างมูลค่าเพ่ิมให้มหาศาล 

 
4.5.1 ภาพรวมอุตสาหกรรมสร้างสรรค์กลุ่มงานฝีมือและหัตถกรรม 

จากการศึกษาสภาพเศรษฐกิจสร้างสรรค์ไทยในปัจจุบัน พบว่า กลุ่มอุตสาหกรรม
สร้างสรรค์ที่มีศักยภาพสูงของประเทศไทย คือ กลุ่มงานฝีมือและหัตถกรรม โดยพิจารณาจากมูลค่า
ทางเศรษฐกิจในปี พ.ศ. 2557 สูงถึง 87,000,000,000 ล้านบาท (คิดเป็นร้อยละ 0.7 ของผลิตภัณฑ์
มวลรวมในประเทศ) และมูลค่าการส่งออก 58,000,000,000 ล้านบาท (คิดเป็นร้อยละ 0.8 ของ
มูลค่าการส่งออกทั้งหมด) (ส านักงานส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมและส านักงานสถิติ
แห่งชาติ, 2558) สอดคล้องกับตัวเลขการจ้างงานในอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ไทย พบว่า กลุ่มงานฝีมือ
และหัตถกรรมในไตรมาส 1 ของปี พ.ศ. 2559 มีการจ้างงานสูงถึง 323,276 คน หรือประมาณ 1 ใน 
3 ของการจ้างงานในอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ท้ังหมด (TCDC, 2559)  

ด้วยเหตุนี้ในงานวิจัยชิ้นนี้ผู้วิจัยจึงมุ่งประเด็นไปที่การศึกษาย่านเจริญกรุงในการ
เป็นศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ ในประเภทกลุ่มงานฝีมือและ
หัตถกรรม ซึ่งมีรายละเอียดขอบเขต “ผลิตภัณฑ์งานจักสาน ถักทอ เครื่องใช้ในการเดินทางจากหนัง 
ผลิตภัณฑ์ในครัวเรือนจากดอกไม้ใบไม้ประดิษฐ์ เซรามิกที่ใช้ผลิตด้วยมือ เครื่องประดับ โลหะมีค่า 
เพชร พลอยเจียระไนหรือเพชรพลอยร่วง”  

4.5.2 อุตสาหกรรมสร้างสรรค์อัญมณีและเครื่องประดับในย่านเจริญกรุง 
ข้อมูลที่ชี้ให้เห็นถึงต้นทุนเดิมในย่านเจริญกรุงว่ามีศักยภาพในอุตสาหกรรม

สร้างสรรค์ประเภทอัญมณีและเครื่องประดับ พิจารณาได้จากข้อมูล 10 อันดับธุรกิจยอดนิยมในเขต
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บางรัก พ.ศ. 2559 พบว่า ธุรกิจประเภทการขายเครื่องประดับ มีจ านวนผู้ประกอบการสูงสุดเป็น
อันดับ 3 จาก 10 อันดับ สะท้อนให้เห็นว่าในย่านมีผู้ประกอบการสร้างสรรค์ด้านอัญมณีและเครื่อง
ดับมีการกระจุกรวมตัวกันในย่านเป็นจ านวนไม่น้อย และมีความน่าสนใจที่จะเป็นสารตั้งต้นว่า การผัง
เมืองน่าจะมีส่วนช่วยผลักดันให้ย่านเจริญกรุงให้ศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย ส าหรับอุตสาหกรรม
สร้างสรรค์ โดยเฉพาะด้านอัญมณีและเครื่องประดับได้ไม่ยาก 
 

ตาราง 4.2 
10 อันดับธุรกิจยอดฮิตในเขตบางรัก (เฉพาะการจดทะเบียนพาณิชย์) พ.ศ. 2559 

ประเภท จ านวนผู้ประกอบการ (ราย) 

1. การขายอาหารและเครื่องดื่ม 53 

2. การซ้ือขายสินค้า/ บริการโดยวิธีการใช้สื่ออิเล็กทรอนิกส์ 42 

3. การขายอัญมณีและเครื่องประดับ 28 

4. ร้านขายปลีกเครื่องส าอางค์ 12 

5. ร้านขายปลีกเครื่องดื่ม เช่น เหล้า ไวน์ กาแฟ น้ าผลไม้ น้ าดื่ม 7 

6. ร้านขายของช า 6 

7. ร้านขายปลีกเส้ือผ้า และ ส่วนประกอบของเครื่องแต่งกาย 5 

8. การขายอุปกรณ์แต่งงาน ของขวัญ 3 

9. ร้านขายปลีกสินค้าเภสัชยกรรม สินค้าทางแพทย์ 3 

10. การขายปลีกอะไหล่ยานยนต์ 2 

หมายเหตุ. จาก ทรัพยากรและความสัมพันธ์ของทรัพยากรสร้างสรรค์ ย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง เขต
บางรัก กรุงเทพมหานคร, 2561. 
 

นอกจากนั้นข้อมูลที่ชี้ให้เห็นถึงต้นทุนเดิมในย่านเจริญกรุงว่ามีศักยภาพใน
อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ประเภทอัญมณีและเครื่องประดับ พิจารณาได้จากข้อมูลบนเว็บไซต์ 
Atlanticbeads.net ระบุว่า กรุงเทพฯ มีถนนสายเศรษฐกิจการค้าอัญมณีและเครื่องประดับที่ส าคัญ 
ซึ่งอยู่ในพื้นท่ีย่านเจริญกรุงและพ้ืนที่ต่อเนื่อง โดยถนนสายส าคัญ 4 สาย ได้แก่    

1. ถนนเจริญกรุง – เป็นถนนแห่งเครื่องเงินและเป็นสัญลักษณ์ของการเติบโต
ของชุมชนเศรษฐกิจไทยมาอย่างยาวนาน ถนนสายนี้คับคั่งไปด้วยร้านค้าปลีกและส่งที่ขายเครื่องเงินที่
ขึ้นชื่อมีเอกลักษณ์เฉพาะตัว 
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2. ถนนมเหสักข์ – เป็นถนนแห่งการค้าพลอยที่เก่าแก่กว่า 30 ปี ปัจจุบันเป็น
ที่ตั้งของร้านค้าส่งออกอัญมณีคุณภาพสูงของไทยจ านวนมาก มีทั้งร้านค้าปลีกและร้านค้าส่ง  

3. ถนนสีลม/ สุรวงศ์ – ถนนสีลมและสุรวงศ์เป็นตลาดเพชรเก่าแก่ของไทย สืบ
เนื่องมาจากอิทธิพลของการเติบโตของเศรษฐกิจที่เริ่มจากย่านเจริญกรุง มีร้านค้าเครื่องประดับเพชร
ชั้นน าเรียงรายอยู่อย่างคับค่ัง  

4. ถนนเยาวราช – เป็นถนนแห่งทองค าและเป็นแหล่งธุรกิจของชาวจีนที่มีความ
คึกคักอยู่ตลอดทั้งกลางวันและกลางคืน ผู้เดินทางสามารถหาซื้อทั้งทองค าได้ตลอดช่วงถนน 

จากการลงภาคสนาม พบว่า อาคารที่ประกอบธุรกิจอัญมณีและเครื่องประดับ
ส่วนใหญ่เป็นตึกแถวคูหาความสูง 3 ชั้น ถนนแต่ละสายมีการขายที่มีลักษณะเฉพาะตัวตามบทบาท 
เช่น หากเดินบนถนนเยาวราชจะพบคูหาขายทองค าบนถนนทั้งสาย หากเดินบนถนนสายมเหสักข์จะ
พบคูหาขายเครื่องเพชรบนถนนทั้งสาย มากไปกว่านั้นลักษณะเฉพาะตัวของถนนสายเศรษฐกิจ
การค้าอัญมณีและเครื่องประดับทั้ง 4 สายได้สร้างความชัดเจนความเป็นเอกลักษณ์ของย่าน 

ความเป็นเอกลักษณ์ของย่าน ได้แก่ ย่านเครื่องเงิน ย่านพลอย ย่านเพชร ย่าน
ทองค า นอกจากกิจกรรมการใช้ประโยชน์อาคารในการรวมกลุ่มของสถานประกอบการเป็นตัวชี้วัดที่
เห็นได้ชัดเจนที่สุดแล้ว การติดตั้งปูายโฆษณาบนอาคารหรือปูายชื่อร้านยังสร้างความเป็นเอกลักษณ์
ของย่านและเป็นอุปกรณ์ประกอบและตบแต่งภูมิทัศน์ให้กับถนน (Street Furniture)  

ดังนั้นนอกจากย่านเจริญกรุงจะเป็นหนึ่งในถนนสายเศรษฐกิจแห่งเครื่องเงินแล้ว
พ้ืนที่ต่อเนื่องอย่างย่านมเหสักข์ สีลม/ สุรวงศ์ และเยาวราชยังมีศักยภาพในการเป็นย่านแห่งอัญมณี
และเครื่องประดับที่จะสามารถสนับสนุนให้เป็นศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย ส าหรับอุตสาหกรรม
สร้างสรรค์ด้านอัญมณีและเครื่องประดับผ่านการมีทรัพยากรที่แตกต่างกันออกไปของแต่ละย่านได้ 
และผลพวงของกิจกรรมการค้าคือการติดตั้งปูายโฆษณาทีส่ร้างบรรยากาศทางเศรษฐกิจให้กับย่าน 
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ภาพที่  4 .9  แผนที่ถนนสายเศรษฐกิจด้านอัญมณีและเครื่องประดับในกรุง เทพมหานคร.  

จาก Plan4Bangkok, Atlanticbeads, ปรับปรุงโดยผู้วิจัย, 2562. 
 

ข้อมูลที่ชี้ให้เห็นถึงต้นทุนเดิมในย่านเจริญกรุงว่ามีศักยภาพในอุตสาหกรรม
สร้างสรรค์ประเภทอัญมณีและเครื่องประดับอีกประการที่ส าคัญและสามารถใช้เป็นตัวชี้วัดศักยภาพ
ในการเป็นย่านสร้างสรรค์ คือ การมีพ้ืนที่บ่มเพาะในย่านอย่าง กิจกรรมสถาบันวิจัยและการพัฒนา 
(R&D) ที่เอ้ือให้เกิดการศึกษา วิจัย ออกแบบ ทดสอบ ปรับปรุง และพัฒนาผลิตภัณฑ์หรือเทคโนโลยี 
โดยพบว่า บริเวณย่านเจริญกรุงและพ้ืนที่บริเวณโดยรอบอย่างมเหสักข์ สีลม/ สุรวงศ์ มีการกระจุกตัว
ของสถาบันวิจัยและพัฒนาด้านอัญมณี เพชร พลอยระดับโลกมากกว่า 7 สถาบัน ซึ่งรับหน้าที่วิจัย
และให้บริการตรวจสอบคุณภาพของอัญมณีและเครื่องประดับ ต่างเป็นสถาบันวิจัยที่ได้รับการยอมรับ
ในระดับนานาชาติอย่าง GIA LABORATORY BANGKOK (GIA) , ASIAN INSTITUTE OF 
GEMOLOGICAL SCIENCES (AIGS) , GEMS RESEARCH SWISS LAB (GRS) , INTERNATIONAL 
GEMOLOGICAL INSTITUTE (IGI) รวมถึงสถาบันชั้นน าของไทยอย่างสถาบันวิจัยและพัฒนาอัญมณี
และเครื่องประดับแห่งชาติ (GIT) เป็นต้น 
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ตาราง 4.3 
สถาบันวิจัยและพัฒนาด้านอัญมณีและเครื่องประดับในเจริญกรุงและพ้ืนที่บริเวณโดยรอบ 

สถาบันวิจยัและ
พัฒนา 

ข้อมูลเบื้องต้น การให้บริการ ที่ตั้ง 

GIA LABORATORY 
BANGKOK 

เปิดให้บริการในประเทศไทยครั้งแรก ในปี 2006   เป็นใบ
เซอร์ เพชรที่ยอดนิยม อันดับ 1 เป็นที่ยอมรับอย่าง
กว้างขวางว่าเป็นเพชรที่ดีมีคุณภาพที่น่าเช่ือถือได้ แม้ว่าจะ
มีราคาที่สูงกว่าเพชรใบเซอร์อื่น ๆ แต่หลาย ๆ คนยอม
จ่ายเงินกันแบบสบายใจกัน เพราะเป็นเพชรที่ได้รับการกา
รันตีคุณภาพจาก GIA 
 GIAยังเป็นสถาบันที่ท าการศึกษา ค้นคว้า วิจัย และ 
วิเคราะห์เพชรและอัญมณีที่มาจากฝั่ง USA และมีโรงเรียน
เปิดคอร์สสอนการดูเพชร/ พลอยให้กับผู้สนใจด้วย และยัง
เป็นสถาบันผู้คิดค้นหลักการ 4Cs ที่ใช้กันอย่างแพร่หลาย
ในการซ้ือ-ขายเพชรในปัจจุบัน  

ต ร ว จ ส อ บ แ ล ะ
วิเคราะห์ – เพชร/ 
พลอย/ ไข่มุก ส าหรับ
เพชรที่มีขนาดใหญ่
กว่า 1.9 กะรัต ขึ้นไป 
เพชรจะถูกน าส่งไป
เ ข้ า แ ล็ บ เ พื่ อ ก า ร
ต ร ว จ ส อ บ แ ล ะ
วิ เคราะห์ที่ ปะ เทศ
สหรัฐอเมริกา  

เลขที่ 968 ชั้น 6 
และ 10 อาคาร
อื้ อ จื อ เ ห ลี ย ง  ถ .
พระราม 4 สีลม 
บางรัก กรุงเทพฯ 
10500 

ASIAN INSTITUTE 
OF GEMOLOGICAL 
SCIENCES (AIGS) 

ก่อตั้งขึ้นในปี 1978 เป็นโรงเรียนสอนดูเพชรพลอยแห่ง
แรกของภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ที่มีให้บริการตรวจ
วิเคราะห์และออกใบเซอร์เพชร-พลอย แต่ที่นี่จะมีชื่อเสียง
โดดเด่นในเร่ืองพลอยมากกว่า 

ต ร ว จ ส อ บ แ ล ะ
วิเคราะห์ – เพชร/ 
พลอย 

อาคารจิวเวลรี่เทรด
เซนเตอร์ ชั้น B1 ถ.
สี ล ม  บ า ง รั ก 
กรุงเทพฯ 10500 

GEMS RESEARCH 
SWISS LAB (GRS) 

องค์กรเอกชน มาจากประเทศสวิสเซอร์แลนด์ เริ่มก่อตั้ง
ขึ้นในปี 1996 ค่ะ โดย Dr. A. Peretti ซ่ึงเป็นนัก 
Gemologist ที่มีชื่อเสียงและได้รับรางวัลมากมายจาก
ผลงานการวิจัยที่เกี่ยวกับพลอยต่าง ๆ  

ต ร ว จ ส อ บ แ ล ะ
วิเคราะห์ – ทับทิม/ 
ซั ฟ ไ ฟ ร์ /  ม ร ก ต / 
spinel/ 
tourmaline/ 
garnet/ หยก 

ห้ อ ง  5 0 1 -5 0 6 , 
อาคาร Silom 19 
ซอย 19 สีลม บาง
รั ก  ก รุ ง เ ท พ ฯ 
10500 

INTERNATIONAL 
GEMOLOGICAL 
INSTITUTE (IGI) 

สถาบันดูเพชรที่ใหญ่ที่สุดในโลก IGI มีชื่อเสียงในเรื่องของ
เพชรเป็นหลัก ส าหรับในเมืองไทยนั้น IGI ถือว่าเป็นใบ
เซอร์เพชรที่เป็นที่รู้จักและนิยมรองลงมาจาก GIA  

ต ร ว จ ส อ บ แ ล ะ
วิเคราะห์ – เพชร/ 
พลอย/ จิวเวลรี่ 

อาคาร BGI เลขที่ 9 
ซอยเจริญกรุง 36 
ถ . เ จ ริ ญ ก รุ ง 
กรุงเทพฯ 10500 

THE GEM AND 
JEWELRY 

INSTITUTE OF 
THAILAND (GIT) 

สถาบันวิจัยและพัฒนาอัญมณีและเครื่องประดับแห่งชาติ 
(องค์การมหาชน) เป็นองค์กรรัฐ ซ่ึงเป็นการท างานร่วมกัน
ระหว่าง กระทรวงพาณิชย์ กระทรวงอุตสาหกรรม สมาคม
ผู้ค้าอัญมณีไทยและเครื่องประดับ และคณะวิทยาศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  

ต ร ว จ ส อ บ แ ล ะ
วิเคราะห์ – เพชร/ 
อัญมณี/ ไข่มุก 

อาคารไอทีเอฟ ทาว
เวอร์ ชั้น 4 ถนนสี
ลม  แขวงสุริยวงศ์ 
เ ข ต บ า ง รั ก 
กรุงเทพฯ 10500 

GLOBAL GEM 
TESTING 

LABORATORY 
(GGT) 

สถาบันของไทยที่เป็นที่รู้จักและเช่ือถือได้ เพราะมีที่มาที่ไป
และมีนักอัญมณีศาสตร์เป็นผู้ดูแลสถาบันวิจัยด้วยตนเอง 

ต ร ว จ ส อ บ แ ล ะ
วิเคราะห์ – เพชร/ 
พ ล อ ย /  ห ย ก / 
เครื่องประดับ 

1 0 5 5 / 7 3 6  ตึ ก 
State tower ชั้น 
33 ถ.สีลม บางรัก 
กรุงเทพฯ 10500 

หมายเหตุ. จาก Atlanticbeads.net, (ม.ป.ป.). 
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ภาพที่ 4.10 แผนที่การกระจุกตัวของสถาบันวิจัยและพัฒนาด้านอัญมณีและเครื่องประดับ. จาก  

GoogleEarth, 2562. 
 

ดังนั้นการกระจุกตัวของสถาบันวิจัยและพัฒนาอัญมณีและเครื่องประดับที่มี
ชื่อเสียงระดับโลกที่มีส านักงานตั้งอยู่ในย่านเจริญกรุงและพ้ืนที่บริเวณโดยรอบ เป็นตัวชี้วัดของย่าน
เจริญกรุงที่มีศักยภาพในการเป็นศูนย์กลางอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ด้านประเภทอัญมณีและ
เครื่องประดับได้ เนื่องจากสถาบันวิจัยและพัฒนาเป็นส่วนส าคัญในการสนับสนุน อ านวยความสะดวก
ให้กับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์และเป็นพ้ืนที่บ่มเพาะให้กับย่าน อีกทั้งยังท าให้ย่านได้รับต้นทุนทาง
การตลาดอย่างความมีชื่อเสียงของย่าน (Well - Branded Place) ท าให้เปิดช่องทางการค้าได้
มากกว่าพื้นท่ีอ่ืน ๆ  
 
4.6 ด้านประชากรและสังคม 
 

4.6.1 ด้านประชากร 
หากพิจารณาจ านวนประชากรสร้างสรรค์ทั้งประเทศไทย จากข้อมูลของ

ส านักงานสถิติแห่งชาติ ไตรมาสที่ 1 ปี พ.ศ. 2559 พบว่า ประเทศไทยมีจ านวนแรงงานสร้างสรรค์ 
860,654 คน โดยเป็นบุคลากรในกลุ่มงานฝีมือและหัตถกรรมมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 37.56 
รองลงมาเป็นกลุ่มอาชีพโฆษณาจ านวน 209.592 คน การออกแบบจ านวน 81,404 คน และ
สถาปัตยกรรมจ านวน 65,741 คน คิดเป็นร้อยละ 24.35 9.46 และ 7.64 ตามล าดับ (TCDC, 2559) 
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สะท้อนให้เห็นว่ากลุ่มอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ประเภทอัญมณีและเครื่องประดับ ซึ่งเป็น 1 ในสาขา
ประเภทงานของกลุ่มงานฝีมือและหัตถกรรม มีแรงงานผู้ผลิตในสาขางานฝีมือและหัตถกรรมที่มี
สัดส่วนมากที่สุดในทุกสาขาอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 
 
ตารางที่ 4.4 
จ านวนแรงงานบุคลากรสร้างสรรค์ ไตรมาส 1 พ.ศ. 2559 

อาชีพสร้างสรรค ์ จ านวนบุคลากร (คน) ร้อยละ 

งานฝีมือและหัตถกรรม 323,276 37.65 

การโฆษณา 209,592 24.45 

การออกแบบ 81,404 9.46 

ดนตรี ศิลปะการแสดงและทัศนศิลป์ 67,809 7.88 

สถาปัตยกรรม 65,741 7.64 

ภาพยนตร์ โทรทัศน์ วีดิทัศน์ วิทยแุละการถ่ายภาพ 48,382 5.62 

ซอฟแวร ์ 36,092 4.19 

การพิมพ ์ 17,832 2.07 

พิพิธภัณฑ์ แกลเลอรีและห้องสมุด 10,527 1.22 

จ านวนโดยรวม 860,655 100 

หมายเหตุ. จาก TCDC Outlook 02, 2559. 
 

4.6.2 ด้านสังคม 
4.6.2.1 คติความเชื่อของสังคมไทยต่อเขตบางรัก 

ปฏิเสธไม่ได้ว่าสังคมไทยกับความเชื่อนั้นเป็นของคู่กันมาช้านาน เช่น 
หากจะจัดงานแต่งงานหรืองานขึ้นบ้านใหม่นั้น คนไทยจ าเป็นต้องดูฤกษ์เวลาที่ดี ซึ่งอิทธิพลเรื่องความ
เชื่อที่ฝังลึกได้ขยายวงออกไปจนถึงการน าวันส าคัญของคนต่างวัฒนธรรมมาปรับใช้ให้เข้ากับสังคมไทย 
เช่น วันวาเลนไทน์ สังคมไทยหยิบมาใช้ด้วยการใส่ความเชื่อเรื่องรักมั่นขวัญยืนเข้าไป ท าให้ในวันที่ 14 
กุมภาพันธ์ของทุกปีเป็นวันแห่งความรักมักจะมีคู่รักจูงมือกันไปที่ส านักงานเขตที่เป็นชื่อมงคลเพ่ือจด
ทะเบียนสมรสจ านวนนับพันคู่รัก เช่น ส านักงานเขตบางรัก  

เขตบางรัก ถือเป็นเขตการปกครองที่มีจ านวนของคู่รักจดทะเบียนมาก
ที่สุดในประเทศไทย เนื่องจากชื่อเขต “บางรัก” ที่สื่อความหมายที่ดีและมงคล เชื่อกันว่าหากมาจด
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ทะเบียนที่ส านักงานเขตบางรักจะรักกันยิ่งยืนนาน ท าให้หลายคู่รักเดินทางจากต่างจังหวัดทั่วประเทศ
ไทยเพ่ือมาจดทะเบียน ณ เขตบางรัก จ านวนราว 4 - 5 คู่ต่อปี มากไปกว่านั้นผู้หญิงไทยที่มีสามีเป็น
ชาวต่างชาตินิยมเดินทางมายังส านักงานเขตบางรักเพ่ือจดทะเบียนสมรสโดยมีคติความเชื่อที่ว่าจะ
สามารถเชื่อมรักข้ามเขตแดนกัน ณ เขตบางรักแห่งนี้ ความนิยมในการจดทะเบียนสมรสที่ส านักเขต
บางรักเริ่มประมาณ พ.ศ. 2555 จากเดิมเฉลี่ยอยู่ที่ปีละราว 4,000 พันคู่ เพิ่มข้ึนมาเป็น 7,232 คู่ และ
อยู่ในระดับนี้เรื่อยมา ซึ่งในปี พ.ศ. 2560 มีคู่รักจดทะเบียนสมรสที่เขตบางรัก 5,463 คู่ เฉพาะวันวา
เลนไทน์วันเดียวมีจ านวนสูงถึง 625 คู่  (มิวเซียมสยาม, 2562) 

ความที่เป็นเขตบางรักมีคู่รักไปจดทะเบียนสมรสอย่างต่อเนื่องท าให้
เจ้าหน้าที่ส านักงานมีความช านาญในการจัดการเอกสาร โดยเฉพาะส าหรับคู่รักระหว่างชาวไทยและ
ชาวต่างชาติ เจ้าหน้าที่สามารถให้ค าแนะน าคู่สมรสของแต่ละประเทศต้องจ าเป็นต้องใช้เอกสาร
จ านวนมากและข้ันตอนการด าเนินการที่ซับซ้อน จนกระท่ังหลายสถานทูตให้ความมั่นใจเขตบางรักใน
เรื่องความปลอดภัยของพลเมืองประเทศนั้น ๆ ที่จะไม่ถูกหลอกให้จดทะเบียนซ้อนแต่อย่างใด  

ความนิยมของเขตบางรักท าให้คู่สมรสต้องเดินมายังส านักงานเพ่ือรอจด
ทะเบียนตั้งแต่เวลา 06.00 น. เพ่ือรอกดบัตรคิว โดยเฉพาะในวันวาเลนไทน์ 14 กุมภาพันธ์ บางคู่
สมรสมาต่อแถวเพ่ือรอจดทะเบียนตั้งแต่ 04.00 น. ขณะที่ส านักงานได้จัดกิจกรรมฉลองวันแห่งความ
รักผ่านแนวคิดต่าง ๆ กันไป เช่น งานสมรสย้อนยุค พร้อมแจกรางวัลเป็นทะเบียนสมรสทองค า หรือ
การมีพิธีขบวนแห่ขันหมากแบบไทย คู่รักท่ีมาร่วมงานจะได้รับของที่ระลึกทุกคู่ และทุกชั่วโมงจะมีการ
จับสลากมอบทะเบียนสมรสทองค า จ านวน 10 ฉบับอีกด้วย เป็นต้น  

ในขณะเขตสัมพันธวงศ์ ซึ่งเป็นเขตการปกครองคาบเกี่ยวย่านเจริญกรุง 
เป็นอีกหนึ่งส านักงานเขตที่คู่รักนิยมไปจดทะเบียนสมรสเช่นกัน เนื่องจากชื่อเขต “สัมพันธวงศ์” มี
ความหมายที่ดีสื่อถึงการผูกพันชั่วฟูาดินสลาย ส านักงานเขตสัมพันธวงศ์จึงได้จัดกิจกรรมให้คู่รักมาจด
ทะเบียนสมรสได้ในวันวาเลนไทน์ด้วยเช่นเดียวกับเขตบางรัก ตั้งแต่เวลา 08.00-16.00 น. โดยคู่รักที่
จดทะเบียนสมรสในวันวาเลนไทน์จะมีสิทธิ์ลุ้นรับบัตรล่องเรือทานอาหารมื้ อค่ าบนแม่น้ าเจ้าพระยา 
จากศูนย์การค้า River City Bangkok  

แม้คติความเชื่อของสังคมไทยจะเข้ามามีอิทธิพล แต่ค าสัมภาษณ์ของ
หัวหน้ากลุ่มงานทะเบียน (บพิธ รัตนบุรี, 2561)  ตั้งข้อสังเกตถึงกระแสการจดทะเบียนในวันวาเลน
ไทนใ์นปัจจุบันได้เปลี่ยนไปจากในอดีตมาก แม้คติความเชื่อเรื่องชื่อมงคลของส านักงานเขตจะยังคงมี
อิทธิพลอยู่ แต่เมื่อเทียบกับของรางวัลที่พ่วงมากับทะเบียนสมรสแล้ว พบว่า ของรางวัลมีแนวโน้มจะมี
อิทธิพลมากกว่าความเชื่อ จากประสบการณ์การจัดกิจกรรมในวันวาเลนไทน์ตลอด 3 ปีที่ผ่านมา
พบว่าคู่รักมักจะโทรศัพท์มายังส านักงานเขตก่อนเพ่ือสอบถามถึงรางวัลใหญ่ที่แจกโดยส านักงานเขต 
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จนท าให้ส านักงานเขตต้องตั้งกฎขึ้นมาว่า คู่รักที่มีสิทธิ์ลุ้นรางวัลใหญ่ต้องเป็นคู่ที่ไม่เคยจดทะเบียน
สมรสกันมาก่อน เนื่องจากที่ผ่านมาเคยมีหลายคู่ที่จดทะเบียนหย่าเพื่อมาลุ้นรางวัล 

จะเห็นได้ว่านอกจากปัจจัยคติความเชื่อของสังคมแล้ว ปัจจัยด้านความ
ช านาญในการจัดการด้านเอกสารของเจ้าหน้าที่ส านักงานเขต และปัจจัยด้านของรางวัล เช่น ทองค า 
ที่ส านักงานเขตเป็นผู้จัดหาเพ่ือให้คู่รักมาลุ้นรางวัล เป็นสาเหตุที่ท าให้คู่รักชาวไทยและต่างชาติ
เดินทางมายังส านักงานเขตบางรักและส านักเขตสัมพันธ์วงศ์เพ่ือจดทะเบียนสมรส  

หากมองในมุมการตลาดสะท้อนให้เห็นว่าจากความเชื่อของสังคมไทยที่
แม้แต่วันส าคัญของต่างชาติอย่างวันวาเลนไทน์ยังถูกท าให้กลายเป็นไทยด้วยการใส่รายละเอียดผ่าน
คติมงคลและฤกษ์ยาม จนภาครัฐได้น ามาเป็นกลยุทธ์ทางการตลาดในการประชาสัมพันธ์หน่วยงาน
อย่างชาญฉลาดผ่านของรางวัลและโปรโมชั่น ๆ ไปพร้อมกับพัฒนาศักยภาพความเป็นมืออาชีพด้าน
การจดทะเบียนไปอย่างสมประโยชน์ทั้งสองฝุาย 

4.6.2.2 ความคิดเห็นของประชาชนทั่วไปบนสื่อออนไลน์ 
ความคิดเห็นของประชาชนทั่วไปบนสื่อออนไลน์จาก Facebook: 

Charoenkrung Creative District ที่ได้แสดงความคิดเห็นถึงแนวทางการพัฒนาย่านเจริญกรุงผ่าน
โพลเมื่อวันที่ 5 มีนาคม พ.ศ. 2562 ผลส ารวจ พบว่า มีผู้ใช้งาน Facebook จ านวน 18 ท่านได้แสดง
ความคิดเห็นถึงความต้องการในการพัฒนาย่านเจริญกรุงสู่การเป็นย่านสร้างสรรค์ ไว้ทั้งหมดดังนี้ 

- สวนร่มรื่น แทรกอาคารเล็ก ๆ ที่ออกแบบแตกต่างจากอาคารทั่วไป 
เพ่ือเป็นแหล่งเรียนรู้ด้านการออกแบบ และประโยชน์ใช้สอยให้เกิดความคิดสร้างสรรค์  

- พ้ืนที่ปลูกผักสวนครัว 
- สวนสาธารณะและห้องสมุดที่มีการจัดกิจกรรมเอ้ือต่อคนทุกวัย 

ครอบครัว ผู้สูงอายุ ท ากิจกรรม เช่น กิจกรรมร าไทเก๊ก จิบกาแฟ นั่งพูดคุย 
- สวนสาธารณะริมน้ าเจ้าพระยา และห้องสมุด 
- สวนสาธารณะ และพ้ืนที่นันทนาการที่ร่มรื่น 
- สวนสาธารณะ และพ้ืนที่ออกก าลังกาย พ้ืนที่จัดกิจกรรมในวันหยุด 
- สถานที่นั่งพักผ่อนหย่อนใจ และสวนสาธารณะที่ร่มรื่น 
- พ้ืนที่ส าหรับเด็ก ๆ 
- สวนสาธารณะ ลานกีฬา ลานส่งเสริมเกษตรคนเมือง และรถ Shuttle 

Bus ไฟฟูา วนรับ - ส่ง ตามเวลาตามจุดส าคัญ เช่น ตัวอย่างของรถ Shuttle Bus ของจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย เก็บค่าเดินทางตลอดสาย 15 บาท 

- ทางเดินเท้าที่ร่มรื่น 
- การเดินทางท่ีปลอดภัย 
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- สวนสาธารณะ ตลาดนัดคนเดินในวันหยุด ลานอาหาร ตลาดศิลปะ 
ลานกิจกรรมออกก าลังกาย/ งานแสดงวัฒนธรรม เช่น ไทยพุทธ ไทยมุสลิม ไทยจีน ไทยซิกส์ คริสต์ 
ฯลฯ 

- Weekend Event Market/ Weekend Local Tour/ Workshop 
Craft/ Workshop Food/ Street Art Tour 

- สวนสาธารณะ และพิพิธภัณฑ์ริมแม่น้ าที่บอกเล่าเรื่องราวของย่าน
เจริญกรุง เช่น ถนนสายแรก การค้าในอดีต และเส้นทางเดินในย่านที่ไม่เปลี่ยว 

- Street Art 
- อนุรักษ์ชุมชนและสิ่งปลูกสร้าง 
- พิพิธภัณฑ์กลางแจ้ง บ้านโบราณเปิดให้เข้าชม 
- กิจกรรม Walking Map ให้เที่ยวอย่างเรียนรู้ประวัติศาสตร์ ชมตึกเก่า

เล่าประวัติของย่านเจริญกรุง และกิจกรรม Event หมุนเวียนแต่ละจุดในพ้ืนที่  
ความคิดเห็นของประชาชนทั่วไปสะท้อนความต้องการและสะท้อน

ถึงสิ่งที่ย่านเจริญกรุงขาดแคลน ซึ่งจากเสียงส่วนใหญ่ของประชาชนทั่วไป คือ การพื้นที่สีเขียว
เปิดโล่งและพื้นที่นันทนาการที่เอ้ือให้คนทุกกลุ่มเพื่อเรียนรู้เชิงประวัติศาสตร์และวัฒนธรรมของ
ย่านที่มีต้นทุนทางสังคมพร้อมอยู่แล้ว หากกลับไปพิจารณาบทที่ 2 พบว่า ข้อมูลที่ภาคประชาชนบน
โลกออนไลน์สอดคล้องกับงานวิจัย การศึกษาตัวชี้วัดความส าเร็จของย่านสร้างสรรค์ กรณีศึกษา
โครงการสร้างสรรค์เจริญกรุง เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร ที่พบว่า: 

ตัวแปรที่เป็นจุดอ่อนที่สุดของย่านเจริญกรุง 3 อันดับแรกคือ 
การไม่มี พ้ืนที่สีเขียวและนันทนาการ การไม่มีสภาพแวดล้อมที่ดี และการไม่มี โอกาสในการมี
ปฏิสัมพันธ์ในรูปแบบทางการ (กิจกรรมให้บุคลากรท างานร่วมกัน)  

เนื่องจากความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดิน ส่งผล
ให้ไม่มีพ้ืนที่ส าหรับใช้ในการพัฒนาสวนสาธารณะและนันทนาการ ท าให้ปัจจุบันคนในพ้ืนที่ต้อง
เดินทางไปใช้สวนลุมพินีซึ่งอยู่นอกพ้ืนที่ยานเจริญกรุง และผู้ประกอบการสร้างสรรค์ไม่ได้รับการ
สนับสนุนด้านสถานที่ต่อภาครัฐ ท าให้ไม่สามารถด าเนินการจัดกิจกรรมด้วยตนเองได้จึงขาดพ้ืนที่ใน
การแลกเปลี่ยนความรู้และความคิดสร้างสรรค์ภายในย่ านเจริญ กรุงในรูปแบบทางการ  
(ฮุยเฟน อึง, 2559) 
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4.7 ข้อก าหนด กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 

นอกจากผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ที่บังคับใช้ตามความใน พรบ. การผังเมือง  
พ.ศ. 2518 แล้วยังมีกฎหมายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องการพัฒนาเมือง ดังตารางต่อไปนี้ 
 
ตารางที่ 4.5  
ข้อก าหนด กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาเมือง 

กฎหมาย เนื้อหาที่เกี่ยวข้อง 
พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ตรา
ข้อบัญญัติกรุงเทพฯ เร่ือง ก าหนดบริเวณ
ห้ามก่อสร้าง ดัดแปลงใช้หรือเปลี่ยนการ
ใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภท 

- เพื่อรักษาสภาพแวดล้อมที่ดีของที่อยู่อาศัย 
- เพื่อรักษาความปลอดภยัของสถาบันระดับสูง และบริเวณที่สมควรรักษาพิเศษเฉพาะ
แห่ง บริเวณริมแม่น้ าเจ้าพระยาทั้งสอง 
- เพื่อรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมและภูมทิัศน์ของเมือง 
- เพื่อรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมและภูมทิัศน์ของเมือง ป้าย/  สิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือ
ตั้งป้าย 

พรบ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 - การจัดทะเบียนอาคารชุด 
พรบ. วัตถุอันตราย พ.ศ. 2535 - การครอบครองวัตถุอันตราย 
พรบ. ควบคุมน้ ามันเช้ือเพลิง - การก าหนดที่ตั้ง แผนผัง รูปแบบและลักษณะของสถานที่รักษาน้ ามันเชื้อเพลงิ สถานี

บริการน้ ามันเชื้อเพลิง และคลังน้ ามันเชือ้เพลิงและการบ ารุงรักษาสถานที่ดังกลา่ว 
พรบ. สถานพยาบาล พ.ศ. 2541 - การอนุญาตให้ประกอบกิจการสถานพยาบาล 
พรบ. สถานบริการ พ.ศ. 2509 - เกณฑ์การอนุญาตให้ตั้งสถานบริการ 
พรบ. โรงแรม พ.ศ. 2547 - การก าหนดและควบคุมมาตรฐานของโรงแรม 

- การก าหนดเขตท้องที่งดออกใบอนุญาต 
พรบ. การเดินเรือในน่านน้ า พ.ศ. 2456 - การห้ามปลกูสร้างอาคาร/ สิ่งอื่นใดล้ าเข้าไปเหนือน้ า ในน้ า และใต้น้ า 

หมายเหตุ. จาก กองควบคุมทางผังเมือง ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2555. 
 
4.8 โครงการพัฒนาย่านเจริญกรุงและพื้นที่บริเวณโดยรอบ  
 

4.8.1 โครงการพัฒนาพื้นที่ขนาดใหญ่จากภาคเอกชน 
4.8.1.1 พาณิชยกรรมกึ่งที่อยู่อาศัย (Mixed Use) ขนาดใหญ่ “ICONSIAM” 

 การเปิดตัวโครงการพัฒนาเชิงพาณิชยกรรมแบบผสม (Mixed Use) 
บนพ้ืนที่  50 ไร่ริมแม่น้ าเจ้าพระยา ย่านคลองาน (ฝั่ งตรงย่านข้ามเจริญกรุง)  จากกลุ่มทุน
สยามพิวรรธน์ เครือเจริญโภคภัณฑ์ และแมกโนเลีย ควอลิตี้ ดิเวล็อปเม้นต์ คอร์เปอร์เรชั่น เมื่อ
ปลายปี 2561 ภายในโครงการประกอบด้วยศูนย์การค้าขนาดใหญ่ อาคารคอนโดนิเนียมและโรงแรม 
ระดับ 5 ดาว โครงการดังกล่าวเป็นการใช้เงินลงทุนสูงที่สุดในประเทศไทยในขณะนี้ 
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ความน่าสนใจของโครงการคือ การจัดสรรพ้ืนที่ ซึ่งถูกออกแบบด้วย
แนวคิด “เมืองแห่งความรุ่งโรจน์อันเป็นนิรันดร์ (The Icon of Eternal Prosperity)” อันประกอบ
ไปด้วย ศูนย์การค้าที่สถาปัตยกรรมไทยทันสมัยเป็นรูปทรงกระทง บายศรี และสไบ  ภายใน
ศูนย์การค้ามีการจัดสรรพื้นที่ส าคัญ ได้แก่  

- สยามทาคาชิมาย่า (ห้างสรรพสินค้าชื่อดังของญี่ปุุนเปิดสาขาแรกใน
ประเทศไทย)  

- สุขสยาม (พ้ืนที่ส าหรับน าเสนอผลิตภัณฑ์และวัฒนธรรมไทย)  
- ICONCRAFT (แหล่งรวมงานหัตถศิลป์ไทย โดยกระทรวงพาณิชย์ 

กระทรวงวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี กระทรวงอุตสาหกรรม และศูนย์ส่งเสริมศิลปาชีพ)  
- ICON Cineconic (โรงภาพยนตร์)  
- Super Park (สวนสนุกจากประเทศฟินแลนด์) True Icon Hall (ศูนย์

ประชุมและโรงมหรสพ)   
 - ClubICON by Fitness First (สถานออกก าลังกายในร่มที่ใหญ่ที่สุด

ในทวีปเอเชีย)  
 - River Museum Bangkok (พิพิธภัณฑ์ โดยกรมธนารักษ์และกรม

ศิลปากร) 
อาคารที่พักอาศัย 2 อาคาร ได้แก่ 
- Magnolias Waterfront Residences at ICONSIAM (อาคารพัก

อาศัยที่สูงที่สุดในประเทศไทย) 
- The Residences at Mandarin Oriental Bangkok in ICONSIAM 

(อาคารพักอาศัย โดยกลุ่มโรงแรมและรีสอร์ทแมนดาริน โอเรียนเต็นแห่งของในเอเชียตะวันออกเฉียง
ใต้ และท่ีสูงอันดับ 5 ของประเทศไทย)  

นอกจากนี้โครงการยังมีพ้ืนที่โล่งส าหรับจัดกิจกรรม 2 พ้ืนที่ ได้แก่ 1) 
River Park – ทางเดินริมแม่น้ าและลานกิจกรรมความยาวเลียบแม่น้ า 500 เมตร ซึ่งมีการแสดงระบ า
น้ าพุผสมแสง สี เสียง และสื่อ Media Art ที่มีความยาวมากที่สุดในเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ (240 
เมตร) และ 2) ICONSIAM PARK – สวนลอยฟูาและจุดชมวิวแม่น้ าเจ้าพระยา  

จะเห็นได้ว่าโครงการ Mixed Use แห่งนี้เป็นอภิมหาโครงการริม
แม่น้ าย่านฝั่งธนบุรีของภาคเอกชน มีวิธีคิดคล้ายกับ ย่านสร้างสรรค์ (Creative District) ตามที่
ได้ทบทวนวรรณกรรม เพียงแต่เป็นการพัฒนาภายในพื้นที่ศูนย์การค้า มิใช่การพัฒนาย่าน  วิธีคิด
และการจัดสรรพ้ืนที่ของโครงการส่งผลให้  ICONSIAM ได้รับรางวัลชนะเลิศจากสมาคมศูนย์การค้า
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โลก (ICSC - International Council of Shopping Centers) และได้รับเลือกเป็น “โครงการแห่ง
ใหม่ที่ดีท่ีสุด” ของเอเชียแปซิฟิก  

โดยนายกสมาคมโรงแรมไทย กล่าวว่า โครงการ ICONSIAM ก าลังสร้าง
ประสบการณ์ใหม่และสร้างประโยชน์ให้กับกรุงเทพฯ เหมือนกับที่ London Eye สร้างประโยชน์
ให้กับเมืองลอนดอน ประเทศอังกฤษ และเหมือนกับที่ Botanic Gardens และ Marina Bay Sands 
สร้างประโยชน์ให้กับประเทศสิงคโปร์  และเป็นการเพ่ิมแม่เหล็กทางด้านการท่องเที่ยวที่มี
ประสิทธิภาพดึงดูดนักท่องเที่ยวจากทั่วทั้งประเทศไทยและทั่วโลกให้มาเยี่ยมชม เช่นเดียวกับนายก
สมาคมการค้าธุรกิจในแม่น้ าเจ้าพระยา กล่าวว่า: 

ผลประโยชน์ในเชิงเศรษฐกิจได้แผ่กระจายไปยังธุรกิจอ่ืนทุก
ระดับตลอดล าน้ าเจ้าพระยาทั้งร้านค้า ภัตตาคาร และโรงแรม มีจ านวนผู้มาใช้บริการและมียอดขายที่
เพ่ิมข้ึนกว่าร้อยละ 20 (Marketeer, 2562) 

เช่นเดียวกับประธานสภาวัฒนธรรมเขตคลองสาน กล่าวว่า: 
ในช่วง 1 ปีที่ผ่านมา ICONSIAM สร้างงานให้แก่คนในพ้ืนที่

ท าให้ไม่ต้องเดินทางออกไปหางานท าในพ้ืนที่อ่ืน อีกทั้งยังช่วยดึงดูดคนจ านวนมากให้เข้ามาเยี่ยม
เยือนและจับจ่ายใช้สอยในพ้ืนที่ มีเม็ดเงินหมุนเวียนในพ้ืนที่มากขึ้นอย่างที่ไม่เคยเกิดขึ้นมาก่อน 
เปลี่ยนพื้นที่ท่ีเคยถูกมองข้ามให้กลับมามีชีวิตชีวา ทั้งยังเปิดเวทีให้ชาวบ้านย่านคลองานได้เข้ามาขาย
ผลิตภัณฑ์ต่าง ๆ ซึ่งเป็นการเปิดโอกาสให้ชาวบ้านได้น าของดีคลองสานและธนบุรีทั้งอาหารและ
ผลิตภัณฑ์ต่างๆ น าเสนอให้เป็นที่ประจักษ์ต่อทุกสายตาจากทั่วประเทศไทยและทั่วโลก  
(Marketeer, 2562) 
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ภาพที่ 4.11 ผลการด าเนินงานของ ICONSIAM หลังเปิดให้บริการครบ  1 ปี. จาก  

Marketeer, 2562. 
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วิธีคิดของ ICONSIAM ที่ยึดโยงแนวคิด Creative District ที่ผู้วิจัยได้
ตั้งข้อสังเกตถูกท าให้ชัดเจนมากยิ่งขึ้นผ่านกลยุทธ์ทางธุรกิจของ บริษัท สยามพิวรรธน์ จ ากัด ซึ่งเป็น
หนึ่งในกลุ่มทุนของ ICONSIAM ที่ได้ประกาศจุดยืนกลยุทธ์ทางธุรกิจ “ผู้น าแห่งเศรษฐกิจ
สร้างสรรค์ (Creative Economy)” โดยวางแผนจะเป็นบริษัทที่สร้างโอกาสทางธุรกิจร่วมกับคน
ไทยและพันธมิตรชั้นน าของโลก และเป็นผู้น าเสนอนวัตกรรมและเทคโนโลยีเพ่ือขับเคลื่อนกลยุทธ์ทาง
การตลาดแบบวงจร โดยคาดว่าภายในอีก 5 ปี (พ.ศ. 2567) โดยผู้น าแห่งเศรษฐกิจสร้างสรรค์
ประกอบด้วย 6 กลยุทธ์หลัก ดังนี้ (Propholic, 2562) 

1. สร้างปรากฏการณ์โครงการระดับโลกทั้งในประเทศไทยและ
ต่างประเทศ – จะเป็นผู้พัฒนาเมืองด้วยการปฏิบัติวงการค้าปลีกที่จะสร้างประสบการณ์แปลกใหม่ 
เช่น โครงการ One Siam ให้เป็นศูนย์การค้าอันดับ 1 ใน 10 ของสถานที่นิยมของโลก โดยการเป็น
สถานที่เช็คอินและสถานที่ถ่ายภาพอันดับ 1 ในสื่อออนไลน์อย่าง Instagram และ Facebook 

จากกลยุทธ์ทางธุรกิจในข้อนี้ท าให้เห็นว่า วิธีคิดของนักลงทุนโครงการ
พัฒนาพาณิชยกรรมกึ่งที่อยู่อาศัย (Mixed Use) ขนาดใหญ่อย่าง ICONSIAM ยึงน าเอาเครื่องมือ
ออกแบบศูนย์การค้าให้มีความน่าถ่ายภาพลงสื่อออนไลน์ด้วยแพลตฟอร์มออนไลน์ยอดนิยมจากผู้ใช้
ง่ายทั่วโลกในปัจจุบัน ซึ่งมีกลยุทธ์คล้ายคลึงกับงานวิจัยที่เกี่ยวข้องที่ผู้วิจัยเคยทบทวนในบทที่ 2  

Urban Rehabilitation for Charoen Krung – Bangrak Area In 
The Era Of Social Public Media ของ อธิพัฒน์ พูนสินบูรณะกุล, 2563 ที่เสนอแนะแนวทางการ
พัฒนาย่านเจริญกรุงด้วยการใช้สถาปัตยกรรมผังเมือง (Urban Design) ให้มีความน่าถ่ายลงบนสื่อ
ออนไลน์ด้วยแนวคิด Instragrammable  

2. ผนึกก าลังพันธมิตรแถวหน้าระดับโลก ร่วมพัฒนาธุรกิจการค้า
และอสังหาริมทรัพย์ – จะร่วมลงทุนกับพันธมิตรระดับโลกอย่าง Simon Property Group (บริษัท
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ค้าปลีกอันดับหนึ่งของโลกจากสหรัฐอเมริกา ) เพ่ือเปิดศูนย์พาณิชยกรรม 
Luxury Premium Outlets แห่งแรกของประเทศไทยบริเวณท่าอากาศยานสุวรรณภูมิและมีแผนจะ
ขยายเพ่ิมสาขาไปนอกกรุงเทพฯ อีก 2 แห่ง  และในขณะนี้ก าลังอยู่ระหว่างการเจรจา มองหาท าเล
ที่ดินที่มีศักยภาพในกรุงเทพฯ และต่างจังหวัดผ่านแนวคิดการพัฒนาธุรกิจเพ่ือพัฒนาโครงการเมือง
และสนับสนุนผู้ประกอบการสร้างสรรค์รายย่อยที่มีต้นทุนต่ า 

3. ลงทุนธุรกิจใหม่เพื่อเสริมความแข็งแกร่งให้กับธุรกิจหลัก –การซื้อ
ธุรกิจอาคารส านักงาน กิจการจัดส่งสินค้า (Logistics) รวมถึงธุรกิจด้านนวัตกรรมและเทคโนโลยี
รูปแบบใหม่ ๆ และแตกธุรกิจย่อยเป็นบริษัทลูกอีก 4 – 5 บริษัท เช่น บริษัท สยามอัลไลแอนซ์ 
แมเนจเม้นท์ จ ากัด เพ่ือบริหารศูนย์ประชุมและศูนย์แสดงนิทรรศการต่าง ๆ บริษัท ซูพรีโม่  จ ากัด 
เพ่ือบริการจัดแสดงคอนเสิร์ต ให้บริการกิจกรรมส่งเสริมทางการตลาดอย่างครบวงจร หรือบริษัท 
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สยามโปรเฟสชั่นแนล แมเนจเม้น์  จ ากัด เ พ่ือให้บริ การการจัดการอาคารแก่บริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

4. เปิดตัวระบบ Big Data และการบริการจัดการข้อมูลเพื่อ
ขับเคลื่อนกลยุทธ์ทางการตลาดแบบครบวงจร – น าข้อมูลที่ได้จากการศึกษาความต้องการของ
ลูกค้า ตลอดจนการออกแบบเพ่ือสร้างประสบการณ์ (Customer Journey) การให้บริการและการ
ส่งเสริมการขาย โดยจะเปิดตัวระบบสารสนเทศทางการตลาด (Marketing Intelligence System) ที่
ได้พัฒนามากว่า 5 ปี จากความเป็นเจ้าของศูนย์การค้าทั้งหมด เพ่ือเข้าถึงลูกค้าผ่านช่องทางออนไลน์
ได้ดีขึ้นและเก็บข้อมูลลูกค้าเพ่ือต่อยอดกิจกรรมส่งเสริมการตลาดให้ได้ผลตอบแทนมากท่ีสุด 

5. สร้าง Local Heros ให้เป็น Global Heros – ร่วมมือภาครัฐเพ่ือ
ฝึกสอนคนรุ่นใหม่ที่มีความสามารถในทุกอาชีพ เช่น โครงการ Talent Thai & Designer Room 
และการเปิดร้าน Objects of Desire Store ร่วมกับกรมส่งเสริมการค้าระหว่างประเทศ กระทรวง
พาณิชย์เพ่ือผลักดันผลงานของนักออกแบบไทยสู่ตลาดโลก โครงการพัฒนานวัตกรรมผลิตภัณฑ์
ชุมชนส าหรับผู้ประกอบการรุ่นใหม่ ร่วมกับกระทรวงวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี เพ่ือยกระดับสินค้า 
OTOP และการส่งเสริมและพัฒนาผลิตภัณฑ์ศิลปวัฒนธรรม ร่วมกับศูนย์ส่งเสริมศิลปาชีพระหว่าง
ประเทศ เป็นต้น หรืออย่างโครงการพ้ืนที่สุขสยาม ใน ICON SIAM ที่ท างานร่วมกับผู้ประกอบการ
ท้องถิ่นไทยให้สามารถขายสินค้าในศูนย์การค้าได้  

6. การพัฒนา Siam Piwat Academy – หลักสูตรถ่ายทอดการ
บริการจัดหารการบริหารศูนย์การค้าและการค้าปลีก ส าหรับ Next – Gen Leader จะสร้างคนรุ่น
ใหม่เพ่ือช่วยส่งเสริมผู้บริหารในการขับเคลื่อนองค์กร โดยร่วมกับประธานเจ้าหน้าที่บริหารระดับสูง
ภายใต้หน่วยงาน Think Tank เพ่ือฝึกฝีมือคนรุ่นใหม่มีโอกาสแสดงศักยภาพและเติบโตไปพร้อมกับ
องค์กรเพ่ือเข้าใจความต้องการโลกยุคดิจิทัล และจะมีการปรับแผนโครงสร้างองค์กรด้วยการสร้าง
หน่วยงานกลางที่รวมเอาบุคลากรผู้เชี่ยวชาญและมีประสบการณ์ในสาขาต่าง ๆ ขึ้นเป็นหน่วยงาน
กลางเพ่ือก ากับดูแล และให้การสนับสนุนบริษัทในเครือทั้งหมด 

การเติบโตของโครงการพัฒนาพ้ืนที่ขนาดใหญ่ริมแม่น้ าเจ้าพระยาถือ
เป็นการขับเคลื่อนการพัฒนาที่ดินที่มีความชัดเจน รวมถึงความเชื่อมั่นว่าจะสามารถดึงดูดเม็ดเงินจาก
ต่างชาติผ่านการท่องเที่ยวและเม็ดเงินจากคนไทยที่มีสถานะทางเศรษฐกิจระดับกลุ่ม (กลุ่มคนไฮโซ) 
อีกไม่ใช่น้อย และที่น่าสนใจคือ ความเชื่อม่ันว่า อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ในความเป็นไทยไทยอย่างการ
จัดสรรพื้นที่สุขสยาม พื้นที่ ICONCRAFT จะสามารถขายได้ และถูกผนวกเข้าไปเป็นส่วนหนึ่งของการ
เติบโตของโลกสมัยใหม่ (พิชญ์ พงษ์สวัสดิ์, 2561) 
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ภาพที่ 4.12 กลยุทธ์ผู้น าเศรษฐกิจสร้างสรรค์ของสยามพิวรรธน์. จาก Propholic, 2562. 
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4.8.1.2 โรงแรม “โรงภาษีร้อยชักสาม (The Custom House)” 
การลงนามข้อตกลง ‘โครงการพัฒนาที่ราชพัสดุแปลงที่ตั้งโรงภาษีร้อย

ชักสาม’  ระหว่างกระทรวงการคลังกับบริษัท ยู ซิตี้ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทด้านการลงทุนและ
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยในขณะนี้ (12 ตุลาคม 2562) กองโบราณคดี กรมศิลปากร เริ่มต้น
ขั้นตอนการขุดค้นทางโบราณคดี เพ่ือเข้ามาพลิกโฉมอาคารร้อยชักสาม บนที่ราชพัสดุเนื้อที่ 5 ไร่  
ตั้งอยู่ในซอยเจริญกรุง 36 (ติดกับโรงแรมแมนดาริน โอเร็ลเตียล ย่านเจริญกรุง) ให้เป็นโรงแรมหรู
แห่งใหม่ในเครืออามันรีสอร์ท พร้อมด้วยสิ่งอ านวยความสะดวกทั้ง ร้านอาหาร ห้องจัดเลี้ยง และห้อง
ประชุมสัมมนา โดยก าหนดเปิดให้บริการในปี พ.ศ. 2568 

โรงภาษีร้อยชักสามเป็นอาคารเก่าแก่อายุ 130 ปี ความสูง 3 ชั้น มีมุข
กลางสูง 4 ชั้น ตั้งอยู่ริมแม่น้ าเจ้าพระยา มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ ในอดีตถูกใช้เป็นที่ท าการของศุล
สถาน และที่ท าการสถานีต ารวจดับเพลิงก่อนจะย้ายออกไป ท าให้แผนการพัฒนาโรงแรมจึงเน้นจุด
ขายด้านการอนุรักษ์อาคารประวัติศาสตร์ สถาปัตยกรรมนีโอคลาสสิก เพ่ือสอดรับการส่งเสริมการ
ท่องเที่ยวในย่านเจริญกรุง เขตบางรัก 

โครงการโรงแรมหรูดังกล่าวเป็นเครื่องบ่งชี้ความเชื่อมั่นจากนักลงทุนใน
การใช้ย่านเจริญกรุงเป็นห้องรับแขกของนักท่องเที่ยวระดับบน เมื่อมาผนวกรวมกับโรงแรมระดับโลก
อีกหลายแห่งในย่าน เช่น โรงแรมแมนดาริน โอเรียลเต็ล อาจตอกย้ าศักยภาพของย่านเจริญกรุงได้ว่า
ย่านเจริญกรุงมีความเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจและการท่องเที่ยวในระดับภูมิภาคได้ตามวัตถุประสงค์
การใช้ประโยชน์ที่ดินพาณิชยกรรมประเภท พ. 8 ในผังเมืองรวมกรุงเทพฯ (ปรับปรุงครั้งที่ 4)  

 

 
ภาพที่ 4.13 บูรณะโรงภาษีร้อยชักสามเป็นโรงแรมหรู. จาก กรุงเทพธุรกิจ, 2562. 
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4.8.2 โครงการพัฒนาพื้นที่ขนาดใหญ่จากภาครัฐ 
4.8.2.1 การจัดท าผังบริเวณพื้นที่สร้างสรรค์เจริญกรุง 

จากการศึกษารายงานสรุปผลการด าเนินงานฉบับสมบูรณ์ ( Final 
Report) ในปีพ.ศ. 2558 จากส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (สถาบันวิจัยและให้ค าปรึกษาแห่ง
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2558) พบว่า รัฐเคยมีแนวคิดในการจัดท าผังฟ้ืนฟูย่านเจริญกรุง แบ่งเป็น
ขั้นตอนดังนี้  

(1) ประเด็นในการฟื้นฟู 
- โครงการพัฒนาขนาดใหญ่ในอนาคตทั้งสองฝั่งแม่น้ า จะท าให้เกิดการ

เปลี่ยนแปลงในพ้ืนที่อย่างรวดเร็ว เช่น ICONSIAM และ TCDC จะเป็นการส่งเสริมย่านสร้างสรรค์
และเศรษฐกิจ 

- ทางเท้าแคบ ไม่ปลอดภัย 
- ขาดการเข้าถึงพ้ืนที่ริมน้ า 
- ขนาดแคลนพ้ืนที่สีเขียวและพ้ืนที่โล่ง 
- อาคารส าคัญส่วนใหญ่มีสภาพเสื่อมโทรมและถูกท้ิงร้าง 
- ที่ดินมีเจ้าของกรรมสิทธิ์หลากหลาย โดยส่วนใหญ่เป็นเอกชน 
- ขาดแคลนปูายบอกทางและปูายสื่อความหมาย 
(2) ศักยภาพของพ้ืนที่ 
- มีประวัติศาสตร์ต่อเนื่องยาวนานและยังคงมีหลักฐานเห็นเด่นชัด 

โดยเฉพาะอาคารที่มีคุณค่าเป็นเอกลักษณ์เป็นจ านวนมากในพ้ืนที่ 
- ที่ตั้งริมแม่น้ าเจ้าพระยามีคุณภาพสิ่งแวดล้อมสูง 
- การเข้าถึงพ้ืนที่สะดวกทั้งทางน้ าและทางบก 
- การรวมตัวของภาคเอกชนในการฟ้ืนฟูพ้ืนที่ที่มีความเข้มแข็ง 
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ภาพที่  4.14 ประเด็นการฟ้ืนฟูปัญหา โครงการจัดท าผังบริเวณพ้ืนที่สร้างสรรค์เจริญกรุง.  

จาก ส านักผังเมือง, สถาบันวิจัยและให้ค าปรึกษาแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์,  2558. 
 

โดยในการผังฯ ก าหนดยุทธศาสตร์ไว้ 2 ด้าน ได้แก่ 
1. ยุทธศาสตร์ด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม 
- ส่งเสริมการอนุรักษ์และฟ้ืนฟูสถานที่ส าคัญทางประวัติศาสตร์ 
- ส่งเสริมสภาพแวดล้อมริมน้ าและพ้ืนที่สีเขียว 
- ส่งเสริมการปรับใช้อาคารเก่า 
- ปรับปรุงทางสัญจรให้เชื่อมโยงแหล่งประวัติศาสตร์และอาคารส าคัญ 
- ส่งเสริมการสัญจรเชื่อมโยงถนนและทางเรือ 
- ปรับปรุงระบบปูายบอกทาง 
2. ยุทธศาสตร์ด้านสังคมและเศรษฐกิจ 
- ส่งเสริมเทศกาลเกี่ยวข้องกับการสร้างงานศิลปะดึงดูดนักท่องเที่ยว 
- ส่งเสริมการใช้ประโยชน์อาคารเก่าให้มีความคุ้มค่าทางเศรษฐกิจ 
- ปรับปรุงสาธารณูปโภคเพ่ือสะดวกต่อกิจการภาคเอกชน 
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การด าเนินการและการบริหารจัดการพ้ืนที่ พบว่า กรอบการบริหาร
จัดการแต่ละโครงการย่อยส าหรับการฟ้ืนฟูย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง มีดังนี้ 
 
ตารางที ่4.6 
การด าเนินการด้านกายภาพและการบริหารจัดการย่านเจริญกรุง 

โครงการ วิธีการ หน่วยงานที่รับผิดชอบ 

1. ปรับปรุงถนน ทางเท้า และทางจักรยาน
ในซอยเจริญกรุง 30, 36, 38 และ 40 เพื่อ
เช่ือมโยงกับท่าเรือ  

-  จัดท าแบบก่อสร้าง พื้นที่ 12,110 
ตร.ม. 
- เปลี่ยนวัสดุพื้นและอุปกรณ์ประดับ
ถนน (Street Furniture) 
- ปลูกและตัดแต่งต้นไม้ 

ส านักผังเมือง ส านักงานเขตบางรัก ส านัก
การโยธา ส านักเทศกิจ 

2. ขยายทางเท้า ลดช่องจราจร ช่วงแยก
ซอยเจริญกรุง 30 – 40 เพื่อลดความเร็ว
ของรถยนต์ 

3. ประสานงานจัดหาพื้นที่สาธารณะบริเวณ
ตรอกกัปตันบุช ไปรษณีย์กลางบางรัก และ
บริเวณริมน้ าวัดม่วงแค - อาคารศุลกสถาน 

- ประสานงานชุมชนและหน่วยงาน 
- ออกแบบวางผังที่ว่าง 
- ปรับปรุงพื้นที่ 

ส า นั ก ผั ง เ มื อ ง  ส า นั ก ง าน เ ข ตบ า ง รั ก  
วัดม่วงแค กรมธนารักษ์ ส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ 

4. ออกแบบจัดท าปูายสื่อความหมายและ
ปูายบอกทาง 

- ออกแบบและติดตั้งปูายทั้งพื้นที่ ส านักผังเมือง ส านักงานเขตบางรัก ส านัก
วัฒนธรรม กีฬาและการท่องเท่ียว  

หมายเหตุ. จาก รายงานสรุปผลการด าเนินงานฉบับสมบูรณ์ โครงการจ้างที่ปรึกษาประจ า เพ่ือส ารวจ 
วางผัง ออกแบบรายละเอียด ประเมินราคา ส าหรับงานผังเมือง , โดยส านักผังเมือง, 
สถาบันวิจัยและให้ค าปรึกษาแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  2558. 

 
โครงการของภาคเอกชนและภาครัฐที่กล่าวมาทั้งหมดท าให้ผู้วิจัยได้

เห็นถึงการเติบโตของเมืองในช่วงที่ผ่านมา ความเข้มข้นของการจัดระเบียบเมืองมากขึ้น โดยเฉพาะ
การไล่รื้อตลาดนัดในพ้ืนที่กรุงเทพฯ ชั้นใน ควบคู่กับกระแสการฟ้ืนฟูเมืองชั้นในด้วยการเอารูปทรง
ของตึกแบบเดิมมาสร้างให้ดูเหมือนย้อนยุค รวมถึงการน าเสนอภาพการเปลี่ยนแปลงริมแม่น้ า
เจ้าพระยาทั้งหมดเพ่ือสร้างสถานที่พักผ่อนหย่อนใจของชนชั้นกลางระดับบน เช่น การสร้าง
ศูนย์การค้า การปรับเปลี่ยนท่าเรือเก่าให้กลายเป็นร้านอาหารราคาแพง จนมาถึงกลยุทธ์ทางธุรกิจที่
หวังให้สถานที่เป็นหมุดหมายหลักแห่งใหม่ริมแม่น้ าเจ้าพระยาที่เชื่อมั่นว่าจะดึงดูดเม็ดเงินคนในระดับ
โลกได้  

สิ่งส าคัญที่น่าตั้งข้อสังเกต คือ แนวโน้มของการพัฒนากรุงเทพฯ ก าลังย้ายตัว
จากที่เคยยึดแกนเส้นรถไฟฟูาหรือถนนสายหลักย้ายไปที่แกนริมน้ ามากขึ้น (Urban Waterfront Redevelopment) 
ความเชื่อมั่นทางบวกของการพัฒนาพ้ืนที่ริมน้ าเป็นการเพ่ิมความเข้มข้นของเศรษฐกิจในพ้ืนที่ และเป็นการเพ่ิม
ภาพลักษณ์ของเมืองเป็นจุดขายทางการตลาดได้ (พิชญ์ พงษ์สวัสดิ์, 2561)  
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ภาพที่ 4.15 ผังแม่บทการปรับปรุงบริเวณย่านเจริญกรุง . จากรายงานสรุปผลด าเนินงาน 

ฉบับสมบูรณ์ (Final Report) โครงการจ้างที่ปรึกษาประจ า เพ่ือส ารวจ วางผัง 
ออกแบบรายละเอียด ประเมินราคา ส าหรับงานผังเมือง. โดย ส านักผังเมือง, 
สถาบันวิจัยและให้ค าปรึกษาแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  2558. 
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จากภาพผังแม่บทการปรับปรุงบริเวณย่านเจริญกรุงของส านักผังเมือง 
เมื่อปี พ.ศ. 2558 พบว่า มีการก าหนดพ้ืนที่ ฟ้ืนฟู 3 โครงการ ได้แก่ 1) โครงการพ้ืนที่สีเขียว  
2) โครงการถนนส าหรับการเดินเท้าและ Diet Lane และ 3) โครงการกลุ่มอาคารมีคุณค่า  

ปัจจุบัน (พ.ศ. 2562) จากการส ารวจพ้ืนที่จริง พบว่า ทุกโครงการยัง
ไม่ได้ถูกด าเนินการใดใด ท าให้เห็นชัดเจนว่า ภาพความจริงและแผนแม่บทของโครงการมีความ
แตกต่างกันโดยสิ้นเชิง เช่น โครงการพ้ืนที่สีเขียวบริเวณหน้าอาคารไปรษณีย์กลางบางรักและบริเวณ
ริมถนนเจริญกรุง ปัจจุบันไม่มีพ้ืนที่สีเขียวให้เห็น หรือโครงการถนนส าหรับการเดินเท้าหรือ  Diet 
Lane บริเวณซอยเจริญกรุง 40 ปัจจุบันไม่มีการฟื้นฟู และการเดินเท้ายังเป็นไปด้วยความยากล าบาก 
มีสิ่งขีดความตลอดแนวสัญจรทั้งทางถนนและทางเท้า หรือโครงการกลุ่มอาคารมีคุณค่า บริเวณถนน
เจริญกรุง หน้าศูนย์การค้าโรบินสัน บางรัก ปัจจุบันสภาพอาคารที่มีคุณค่า มีสภาพทรุดโทรม ไม่ได้รับ
การบูรณะ 

4.8.2.2 นโยบายการพัฒนาประเทศไทยสู่ศูนย์กลางอัญมณีโลก 
เมื่อปี พ.ศ. 2560 กระทรวงการคลังมีมติเห็นชอบหลักการมาตรการ

สนับสนุนให้ประเทศไทยเป็นศูนย์กลางอัญมณีและเครื่องประดับของโลก รวมทั้ง มีมาตรการเพ่ิมขีด
ความสามารถในการแข่งขันและมาตรการส่งเสริมด้านการตลาด เพื่อช่วยดึงดูดและกระตุ้นให้มีการซื้อ
ขายมากยิ่งขึ้นและผลักดันให้สินค้าที่มีศักยภาพ (Product Champion) รวมทั้งสนับสนุนให้
นักท่องเที่ยวเดินทางเข้ามาในประเทศไทย เพ่ือกระตุ้นเศรษฐกิจและส่งเสริมผู้ผลิตด้านอัญมณีและ
เครื่องประดับ แก้ไขข้อจ ากัดที่ส าคัญนอกเหนือจากอุปสรรคด้านภาษีอากร โดยมอบหมายหน่วยงาน
ที่เก่ียวข้องด าเนินการตามมาตรการดังกล่าว ซึ่งมีสาระส าคัญสรุปได้ ดังนี้ (หนังสือพิมพ์มติชน, 2560) 

1. มาตรการสนับสนุนให้ประเทศไทยเป็นศูนย์กลางการค้าอัญมณี
และเครื่องประดับของโลก – ยกเว้นอากรขาเข้าสินค้าอัญมณีและเครื่องประดับ เช่น เครื่องเพชร
พลอยและรูปพรรณ เครื่องทอง/ เครื่องเงิน ไข่มุก เป็นต้น 

2. มาตรการเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขัน 
2.1 มาตรการทางภาษี ให้ผู้ประกอบการสามารถหักรายจ่ายได้ 2 

เท่าส าหรับรายจ่ายประเภทเงินเดือนและค่าจ้างของแรงงานที่เป็นช่างเครื่องประดับ เป็นเวลา 3 รอบ
ระยะเวลาบัญชี โดยช่างเครื่องประดับจะต้องจดทะเบียนกับกรมพัฒนาฝีมือแรงงาน กระทรวง
แรงงาน ซึ่งจะเป็นการจูงใจให้ผู้ประกอบการจ้างแรงงานที่มีทักษะฝีมือ 

2.2 มาตรการยกระดับคุณภาพและมาตรฐานสินค้าอัญมณีและ
เครื่องประดับ กระทรวงพาณิชย์ โดย GIT และกรมส่งเสริมอุตสาหกรรมจะก าหนดมาตรการเพ่ือ
จัดท าและพัฒนามาตรฐานสินค้าให้เป็นที่ยอมรับในตลาดโลก รวมทั้งการก าหนดตราสัญลักษณ์กลาง
ที่ใช้รับประกันคุณภาพ (Hallmarking) และการจัดประกวดออกแบบเครื่องประดับระดับนานาชาติ 

Ref. code: 25626116031169YBJ



111 

 

2.3 มาตรการยกระดับฝีมือแรงงาน ก าหนดมาตรการเพ่ือพัฒนา
และถ่ายทอดองค์ความรู้ด้านการผลิตและเทคโนโลยีการผลิตจากผู้ประกอบการรายใหญ่และ
ผู้เชี่ยวชาญในต่างประเทศไปสู่ผู้ผลิตรายย่อย การจัดตั้งโรงเรียนเฉพาะทางเพ่ือส่งเสริมและพัฒนาช่าง
ศิลป์ และการพัฒนาทายาทช่างฝีมือเพ่ืออนุรักษ์การผลิตที่เป็นเอกลักษณ์ของไทย 

2.4 มาตรการทางการเงิน ขยายระยะเวลาด าเนินมาตรการสินเชื่อ
ดอกเบี้ยต่ าเพ่ือปรับเปลี่ยนเครื่องจักรและเพ่ิมประสิทธิภาพการผลิตส าหรับผู้ประกอบกิจการ SMEs  

3. มาตรการส่งเสริมด้านการตลาด - กระทรวงการท่องเที่ยวและ
กีฬาจัดให้มีการประชาสัมพันธ์สินค้าและแหล่งการท่องเที่ยวในย่านการค้าที่ส าคัญ เช่น แหล่ง
การค้าอัญมณีและเครื่องประดับย่านถนนสีลม เจริญกรุง มเหสักข์ ในกรุงเทพฯ ศูนย์กลางการค้า
พลอยสี ย่านถนนศรีจันทร์ ในจังหวัดจันทบุรี ศูนย์กลางการค้าพลอยสีที่ข้ามแดนมาจากพม่า ย่าน
ถนนประสาทวิถี ในอ าเภอแม่สอด จังหวัดตาก เป็นต้น การจัดแสดงสินค้าในงาน Thailand Grand 
Sale รวมถึงการประชาสัมพันธ์สินค้าที่มีคุณภาพให้แก่นักท่องเที่ยวบนสื่อต่าง ๆ เช่น สื่อโฆษณาและ
ประชาสัมพันธ์ในสายการบิน เป็นต้น  

 

 
ภาพที่ 4.16 มาตรการส่งเสริมการตลาดออนไลน์บนเว็บไซต์ Air Asia. จาก GIT,  2562. 
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ภาพที่ 4.17 มาตรการส่งเสริมการตลาดบนนิตยสาร JNA. จาก JNA Sep/Oct 2019 Issue#417,  
2562. 
 

เมื่อวันที่ 4 – 2 พ.ศ. 2562  สถาบันวิจัยและพัฒนาอัญมณีและเครื่องประดับ
แห่งชาติ (องค์การมหาชน)  หรือ GIT ได้จัดงาน International Chantaburi Gems & Jewelry 
Festival 2019 ซึ่งเป็นงานแสดงสินค้าอัญมณีและเครื่องประดับในระดับนานาชาติภายใต้โครงการ
พัฒนาจังหวัดจันทบุรีเป็นนครอัญมณี เพ่ือหวังพัฒนาและผลักดันให้จังหวัดจันทบุรีก้าวสู่การเป็น 
“นครอัญมณีของโลก” ในฐานะศูนย์กลางการผลิตและการค้าพลอยสีส าคัญของโลก และเป็นเวที
ส าหรับผู้ประกอบการสร้างสรรค์ด้านอัญมณีและเครื่องประดับในจังหวัดจันทบุรี ได้น าเสนอผลิตภัณฑ์ 
เปิดโอกาสให้ผู้ชมงานได้เลือกซื้อสินค้าคุณภาพในราคาผู้ผลิต  

ภายในงานนอกจากการแสดงและจ าหน่ายสินค้าแล้ว มีกิจกรรมที่น่าสนใจ ได้แก่ 
การประมูลพลอยเจียระไนครั้งแรกในประเทศไทย กว่า 500 รายการ มูลค่ารวมกว่า 150 ล้านบาท 
การมอบรางวัลผู้ชนะการประกวดออกแบบเครื่องประดับและประกวดพลอยเจียระไน สัมมนา
ด้านอัญมณีและเครื่องประดับ รวมถึงนิทรรศการ  4 นิทรรศการ ได้แก่ 

1. Jewelry Design Gallery – จัดแสดงผลิตภัณฑ์ต้นแบบจากโครงการ Gems 
Treasure 
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2. Smart Jewelers Exhibition – จัดแสดงผลิตภัณฑ์จากช่างและ
ผู้ประกอบการต่าง ๆ ที่ได้รับการคัดเลือกภายใต้โครงการ Smart Jewelers 

3. Innovative Jewelry – จัดแสดงผลิตภัณฑ์เครื่องประดับเชิงสร้างสรรค์ 
4. Innovative Lifestyle Jewelry – จัดแสดงผลิตภัณฑ์ที่ใช้ในชีวิตประจ าวัน

จากนักออกแบบรุ่นใหม่  
นอกจากนี้ GIT ได้จัดกิจกรรมให้ผู้ร่วมงานได้ร่วมสนุก อาทิ กิจกรรม Passport 

Challenge โดย Check-in ครบ 3 จุด ได้แก่ 1) ศูนย์ส่งเสริมอัญมณีและเครื่องประดับจันทบุรี  
2) เคพีจิวเวลรี่เซ็นเตอร์ และ 3) OTOP lifestyle บริเวณตลาดพลอย รวมถึงกิจกรรม Gem Tour 
เพ่ือส่งเสริมและสนับสนุนการท่องเที่ยวเชิงอัญมณีจันทบุรี  และร่วมมือกับมหาวิทยาลัยเซียนา 
ประเทศอิตาลี ในการพัฒนาผู้ประกอบการไทยด้านเทคนิคการผลิตและการออกแบบเครื่องประดับ  
โดยจะมีการแลกเปลี่ยนนักวิชาการ และนักเรียนร่วมกันในอนาคตด้วย (GIT, 2562) 

 

 
ภาพที่ 4.18 นายเชวงศักดิ์ เร่งไพบูลย์วงศ์ (ที่ปรึกษารัฐมนตรีช่วยว่าการกระทรวงพาณิชย์) ในพิธีเปิด 

International Chanthaburi Gems and Jewelry Festival 2019. จาก GIT,  2562. 
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ภาพที่ 4.19 เทศกาลนานาชาติพลอยและเครื่องประดับจันทบุรี 2562 (International Chanthaburi 

Gems and Jewelry Festival 2019). จาก GIT,  2562. 
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4.9 อภิปรายและสรุปผลการศึกษาอาณาบริเวณศึกษา 
 

การศึกษาบริบทย่านเจริญกรุงจากที่กล่าวมาทั้งหมด สามารถน ามาสรุปสาระส าคัญที่มี
ผลต่องานวิจัย ดังนี้ 

 
4.9.1 ในเชิงกายภาพ  - ย่านเจริญกรุง มีศักยภาพมากพอในฐานะย่านนานาชาติของ

แรงงานมีทักษะ (UddC, 2558) แต่การเป็นย่านสร้างสรรค์ต้นแบบแห่งแรกของประเทศในฐานะ 
“ศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย” จ าเป็นต้องมีต้นทุนการคิดสร้างสรรค์ การผลิตผลงานสร้างสรรค์ และ
การขายผลงานสร้างสรรค์ รวมศูนย์อยู่ในย่านเจริญกรุง มิใช้การแยกส่วนย่านใดย่านหนึ่งออกจากกัน 
ดังนั้นการพัฒนาย่านควรมีแนวทางการส่งเสริมการใช้ประโยชน์ที่ดินในผังเมืองรวมกรุงเทพฯ เอ้ือให้
เกิดกิจกรรมการคิด – ผลิต – ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ให้เหมาะสม อ านวยความสะดวก
แก่ผู้ประกอบการสร้างสรรค์เดิมในย่าน และสร้างแรงจูงใจผู้ประกอบการสร้างสรรค์ใหม่เข้ามาใช้
ประโยชน์ในย่านเจริญกรุง  

นอกจากนี้ย่านเจริญกรุงสามารถใช้ต้นทุนทางประวัติศาสตร์จากการเป็นเมืองเก่า 
(อาคารที่มีคุณค่า เชื้อชาติและศาสนา สถาบันราชการชั้นน า) การขนส่งที่หลากหลายทั้งจากภาครัฐ 
(เรือ ราง) และเอกชน (อากาศ) ในขณะที่ภูมิศาสตร์ของย่านเจริญกรุงเป็นมีความสามารถในเชิง
ยุทธศาสตร์การพัฒนาพ้ืนที่ คือ ทิศเหนือและทิศตะวันตก (ริมแม่น้ าเจ้าพระยา) มีความผสมผสาน
ระหว่างความเป็นเมืองเก่าของย่านตลาดน้อยและเยาวราชกับความเป็นเมืองสมัยใหม่ที่มีศูนย์การค้า
และโรงแรมระดับ 5 ดาวรองรับผู้มาเยือนและเรียกความเชื่อม่ันจากนักลงทุนได้ ทิศตะวันออกและทิศ
ใต้ จดกับ CBD ของกรุงเทพฯ อย่างสีลม/ สุรวงศ์ และมีเส้นเลือดใหญ่ของกรุงเทพฯ อย่างถนนสาทร 
สถานีรถไฟฟูา BTS  และท่าเรือสาทร ที่จะช่วยขนส่งคนและสินค้าไปยังพ้ืนที่อ่ืน ๆ ได้อย่าง
สะดวกสบาย  

การใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบัน ยังท าให้ทราบว่า ย่านเจริญกรุงมีอุตสาหกรรม
สร้างสรรค์ด้านอัญมณีและเครื่องประดับที่โดดเด่น ซึ่งมักอยู่ในลักษณะอาคารคูหา ตึกแถวที่เรียงราย
ตลอดสายถนนเจริญกรุง ส าหรับกรรมสิทธิ์ที่ดินในย่านมีความซับซ้อนน้อย เนื่องจากส่วนใหญ่เจ้าของ
กรรมสิทธิ์มักเป็น 3 กลุ่มใหญ่ ๆ ได้แก่ กรมธนารักษ์ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และ
กลุ่มบริษัทในเครือเจ้าสัวเจริญ สิริวัฒนภักดี  (กลุ่มเบียร์ช้าง) 

4.9.2 ในเชิงเศรษฐกิจและประชากร – กลุ่มงานฝีมือและหัตถกรรม เป็นกลุ่มน่าจับตา
มองและมีแนวโน้มจะพัฒนาต่อได้ภายใต้ระบบเศรษฐกิจที่ผันผวนของโลก ในขณะที่สาขาอัญมณีและ
เครื่องประดับ (หนึ่งในสาขาในกลุ่มฝีมือและหัตถกรรมเป็นสินค้าส่งออกส าคัญของประเทศไทย) ติด
อันดับ 1 ใน 5 สินค้าส่งออกที่ท ารายได้สูงสุดแก่ประเทศไทย มีสัดส่วนการจ้างงานกลุ่มงานฝีมือและ
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หัตถกรรมที่สูงที่สุดในทุกสาขาอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ โดยมี R&D ด้านอัญมณีศาสตร์อย่าง GIA และ 
GIT กระจุกตัวในเขตบางรัก โดยเฉพาะบริเวณย่านเจริญกรุง สีลม/ สุรวงศ์ มเหสักข์ สอดคล้องกับ
สถิติธุรกิจจดทะเบียนพาณิชย์ในเขตบางรักท่ีพบว่า ธุรกิจอัญมณีและเครื่องประดับเป็นธุรกิจยอดนิยม
อันดับ 3  ใน 10 สะท้อนให้เห็นว่าอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ด้านอัญมณีและเครื่องประดับมีศักยภาพ
และมีแนวโน้มที่จะพัฒนาต่อยอดย่านเจริญกรุงและพ้ืนที่โดยรอบเป็นศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย 
ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ได้ 

4.9.3 ในเชิงสังคม – ปัญหาที่ส าคัญอันเป็นอุปสรรคต่อการพัฒนาย่านเจริญกรุงไม่
สามารถเป็นย่านสร้างสรรค์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ คือ การขาดแคลนสวนสาธารณะและพ้ืนที่
นันทนาการ และการขาดพ้ืนที่เอ้ือต่อการมีปฏิสัมพันธ์ซึ่งกันและกัน  อย่างไรก็ตามในทางบวกเขตบาง
รักมีความน่าสนใจในคติความเชื่อมงคล คือ การที่คู่รักจากทุกสารทิศทั้งไทยและต่างประเทศมัก
เดินทางมาจดทะเบียนสมรส ณ ส านักงานเขตบางรัก โดยเฉพาะวันวาเลนไทน์ของทุกปี เนื่องจากเชื่อ
ในเรื่องฤกษ์และชื่ออันเป็นมงคลของเขตบางรัก ความนิยมของคู่รักที่มาจดทะเบียนเป็นจ านวนมาก
อย่างมีนัยยะส าคัญระดับประเทศส่งผลให้เจ้าหน้าที่พนักงานมีความช านาญในการจัดการด้านเอกสาร 

4.9.4 ในเชิงนโยบาย –  ภาคเอกชน โดยเฉพาะธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีส่วนส าคัญใน
การพัฒนาย่านเจริญกรุงอย่างมาก สะท้อนให้เห็นผ่านแนวทางการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าขนาด
ใหญ่ที่ตั้งเปูาหมายว่าอนาคตจะไม่เพียงพัฒนาโครงการพาณิชยกรรมเท่านั้น แต่จะปฏิวัติเมืองภายใต้
กลยุทธ์การเป็น ‘ผู้น าด้านเศรษฐกิจสร้างสรรค์ของประเทศไทย’ ในขณะที่ภาครัฐแม้มีอ านาจหน้าที่
และมีแผนฟ้ืนฟูย่านเจริญกรุงมาตั้งแต่ปี พ.ศ. 2558 แต่ปัจจุบันยังไม่ได้มีผลการด าเนินการที่เป็น
รูปธรรม ในขณะที่ GIT ภายใต้กระทรวงพาณิชย์ ซึ่งมีส านักงานใหญ่ในเขตบางรักมีแนวทางการ
พัฒนาเมือง ‘นครอัญมณีของโลก’ ซึ่งได้ทุ่มงบประมาณ โครงการระดับนาชาติทั้งหมดไปที่  
จ. จันทบุรี เพ่ือหวังเป็นศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย อัญมณีและเครื่องประดับของโลก แต่ยังไม่พบ
โครงการพัฒนาใดใดในเขตบางรัก 
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บทที่ 5 

ผลการวิจัยและอภิปรายผล 
 

5.1 ความแตกต่างของการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมระหว่าง พ. 6 และ พ. 8 
 

5.1.1 วัตถุประสงค์การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
เมื่อทบทวนวัตถุประสงค์ของการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมระหว่าง 

พาณิชยกรรม พ. 6 และ พ. 8 พบว่า วัตถุประสงค์มีเนื้อหาที่แตกต่างกัน คือ  
- ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 มีวัตถุประสงค์ ดังนี้ 
“เพ่ือให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมของเมือง เพ่ือรองรับการประกอบ

กิจกรรมทางธุรกิจ การค้า การบริการ และนันทนาการที่เป็นเศรษฐกิจสร้างสรรค์”  
- ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 8 มีวัตถุประสงค์ ดังนี้ 
“เพ่ือให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมหลักเพ่ือส่งเสริมความเป็นศูนย์กลาง

ทางธุรกิจ การค้า การบริการ นันทนาการ และการท่องเที่ยวในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียง
ใต”้ 

จากวัตถุประสงค์ทั้ง 2 การใช้ประโยชน์ที่ดินสะท้อนให้เห็นถึงหลักคิดของส านัก
ผังเมืองที่พยายามจะสร้างความแตกต่างให้กับการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมให้มีรูปแบบ
ย่านชัดเจนขึ้น โดยผู้วิจัยแบ่งออกได้เป็น 2 ประเด็น คือ  

5.1.1.1 ประเด็นล าดับศักดิ์ของศูนย์พาณิชยกรรม  
แม้ทั้งสองประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินมุ่งสู่การเป็นศูนย์พาณิชยกรรม

ของกรุงเทพฯ เช่นเดียวกัน แต่มีการก าหนดล าดับศักดิ์ของย่านพาณิชยกรรมแตกต่างกัน ชัดเจนจาก 
ค าส าคัญ (Keywords) ในวัตถุประสงค์ที่ดินประเภท พ. 8 ที่ระบุ Keywords ถึง 2 ครั้ง คือ  
1) “ศูนย์พาณิชยกรรมหลัก” และ 2) “ส่งเสริมความเป็น ‘ศูนย์กลาง’ ทางธุรกิจ”  

การเน้นย้ าค าส าคัญในวัตถุประสงค์ประเภท พ. 8 โดยเฉพาะค าว่า 
“ศูนย์พาณิชยกรรมหลัก… และศูนย์กลางทางธุรกิจ...” สะท้อนให้เห็นถึงวิสัยทัศน์ของส านักผังเมือง 
ในที่ดินประเภท พ. 8 นี้ว่า ภาครัฐต้องการส่งเสริมพ้ืนที่ เจริญกรุง เขตบางรักแห่งนี้เป็นศูนย์กลาง
เศรษฐกิจหลักหรอืเป็น CBD – Central Business District ของอาเซียนอย่างชัดเจน  

ในขณะที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 ไม่ได้ถูกเน้น
ย้ าถึงความเป็น ‘ศูนย์กลางพาณิชยกรรมหลัก’ มากเท่ากับที่ดินประเภท พ. 8 สังเกตได้จากใน
วัตถุประสงค์ที่ดินประเภท พ. 6 ระบุเพียง “ให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมของเมือง  
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เพ่ือรองรับการประกอบกิจกรรมทางธุรกิจ” เท่านั้น สะท้อนให้เห็นถึงวิสัยทัศน์ของส านักผังเมืองใน
ที่ดินประเภท พ. 6 นี้ว่า ภาครัฐต้องการให้เป็นเพียงพ้ืนที่สามย่านและคลองย่านส าหรับ ‘รองรับ’ 
พาณิชยกรรมของเมืองเท่านั้น (มิใช่เพ่ือส่งเสริม) 

กล่าวโดยสรุปคือ ในชั้นล าดับศักดิ์ของศูนย์พาณิชยกรรม การใช้
ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 8 มีล าดับศักดิ์ของย่านพาณิชยกรรมสูงกว่าประเภท พ. 6 
เนื่องจากใน พ. 8 ภาครัฐมีวิธีคิดผ่านวัตถุประสงค์ที่จะ‘ส่งเสริม’ศูนย์กลางพาณิชยกรรมหลัก แต่
ส าหรับประเภท พ. 6 ภาครัฐใช้เป็นพื้นที่‘รองรับ’พาณิชยกรรมเท่านั้น  

อาจอนุมานไปถึงข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินได้ว่า ข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 8 จะมีการผ่อนปรนประเภทกิจกรรมอนุญาตสร้างได้
มากกว่าและยืดหยุ่นมากกว่าการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท พ. 6 

5.1.1.2 ประเด็นกิจกรรมของศูนย์พาณิชยกรรม  
พบว่า มีประเด็นท้ายประโยควัตถุประสงค์นอกเหนือจากการก าหนด

เพียงศูนย์พาณิชยกรรมที่สะท้อนให้เห็นถึงลักษณะกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่มีความเฉพาะเจาะจงมาก
ขึ้น ที่ดินพาณิชยกรรมประเภท พ. 8 พบว่ามีการระบุถึงการ “ส่งเสริมกิจกรรมประเภทการค้า การ
บริการ นันทนาการ รวมถึงการท่องเที่ยวท่องเที่ยวในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้” ยิ่งตอก
ย้ าว่า ที่ดินประเภท พ. 8 เป็นศูนย์กลางพาณิชยกรรมในทุกสรรพสิ่ง ตั้งแต่การค้า การบริการ การ
นันทนาการ แม้กระทั่งการท่องเที่ยวในระดับภูมิภาค แน่นอนว่าข้อก าหนดที่ดิน พ. 8 จะถูกส่งเสริม
ให้มีกิจกรรมพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ได้ สามารถสร้างพัฒนาอาคารสูง มีข้อก าหนดที่เอ้ือให้เกิด
กิจกรรมทางธุรกิจ การค้า การบริการ ตลอดจนภาคการท่องเที่ยวอย่างสูงสุด 

ในขณะที่กิจกรรมทางเศรษฐกิจในที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 มี
การระบุถึง “เพ่ือรองรับการประกอบกิจกรรมทางธุรกิจ การค้า การบริการ และนันทนาการที่เป็น
เศรษฐกิจสร้างสรรค์” แม้ทางเศรษฐกิจโดยรวมของ พ. 6 จะคล้ายคลึงกับประเภท พ. 8 ที่ระบุถึง 
การค้า การบริการ และนันทนาการเหมือนกัน แต่ที่ดินประเภท พ. 6 มีความพิเศษคือ ระบุถึง
กิจกรรมที่เป็น‘เศรษฐกิจสร้างสรรค์ (Creative Economy)’ หมายความว่า การที่ส านักผังเมือง กทม. 
เพ่ิมการจ าแนกที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 ในผังเมืองรวมกรุงเทพฯ (ปรับปรุงครั้งที่ 4) จากที่ไม่
เคยมีมาก่อน เพ่ือต้องการให้ที่ดินประเภทนี้รองรับกิจกรรมเศรษฐกิจสร้างสรรค์หรือใช้เป็นพ้ืนที่
เศรษฐกิจสร้างสรรค์ (Creative Economy District) ซึ่งรายละเอียดกิจกรรมจะกล่าวในส่วนถัดไป 

กล่าวโดยสรุปคือ กิจกรรมพาณิชยกรรมในการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภทพาณิชยกรรม พ. 8 เน้นไปในแนวทางการส่งเสริมเป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจ การนันทนาการ 
และการท่องเที่ยวระดับอาเซียน (CBD – Central Business District) แต่ส าหรับที่ดินประเภท 
พาณิยกรรม พ. 6 เน้นไปในทางแนวการรองรับกิจกรรมเศรษฐกิจสร้างสรรค์ของกรุงเทพฯ  
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ท าให้พอจะอนุมานอย่างคร่าว ๆ ได้ว่า ในข้อก าหนดการใช้ประโยชน์
ที่ดินของผังเมืองรวมกรุงเทพฯ (ปรับปรุงครั้งที่ 4) ข้อก าหนดที่ดินประเภท พ. 8 น่าจะมีการเอ้ือให้
เกิดกิจกรรมทางเศรษฐกิจมหภาคที่เข้มข้นเพ่ือมุ่งสู่การเป็น CBD ในขณะที่ข้อก าหนดประเภท พ. 6 
น่าจะมีการเอ้ือให้เกิดกิจกรรมเศรษฐกิจสร้างสรรค์ตามขอบเขตนิยามอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ของ
ประเทศไทย รวมถึงสาขาอัญมณีและเครื่องประดับ ซึ่งเป็นขอบเขตเนื้อหาของงานวิจัยชิ้นนี้ด้วย  

5.1.2 ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
5.1.2.1 ภาพรวมข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

การศึกษารายละเอียดข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินจากร่าง
กฎกระทรวง พบว่า ภาพรวมส่วนใหญ่ไม่มีความแตกต่างกันมากนัก เนื่องจากวัตถุประสงค์ทั้งประเภท
พาณิชยกรรม พ. 6 และ พ. 8 ล้วนมุ่งสู่การเป็นศูนย์พาณิชยกรรมทั้งคู่ จึงท าให้การใช้ประโยชน์ที่ดิน
มีความสอดคล้องกันในเรื่องศูนย์พาณิชยกรรม กล่าวคือ  

หากกิจกรรมประเภทใดในที่ดินพาณิชยกรรม ส านักผังเมืองอนุญาตให้
สร้างได้ จะสามารถสร้างได้ทั้งที่ดินประเภท พ. 6 และ พ. 8 ได้แก่ กิจกรรมประเภทที่อยู่อาศัย 
พาณิชยกรรม ส านักงาน โรงแรม ตลาด ศูนย์ประชุม สถานบันเทิง สถานีบริการน้ ามัน สถานีขนส่ง
ผู้โดยสาร คลังขนส่งสินค้า สถานีขนส่งสัตว์/ สิ่งของ สถานศึกษา สถานพยาบาล สถานสงเคราะห์หรือ
รบัเลี้ยงเด็ก/ คนชรา/ คนพิการ  

ในทางตรงกันข้ามหากกิจกรรมประเภทใด ส านักผังเมืองไม่อนุญาตให้
สร้างได้ จะไม่สามารถสร้างได้ท้ังคู่ ได้แก่ กิจกรรมประเภทคลังน้ ามัน/ คลังก๊าซปิโตรเลียมเหลว/ คลัง
ก๊าซธรรมชาติ สถานที่เก็บรักษาน้ ามัน สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลว สนามแข่งรถ/ สนามแข่ง
ม้า/ สนามยิงปืน/ สวนสัตว์ สถานสงเคราะห์หรือรับเลี้ยงสัตว์ โรงฆ่าสัตว์ ไซโลเก็บผลผลิตทาง
การเกษตร การเลี้ยงสัตว์เพ่ือการค้า คลังเก็บสินค้า สถานีบริการตู้สินค้า การซื้อขาย/ เก็บชิ้นส่วน
เครื่องจักรกลเก่า การก าจัดสิ่งปฏิกูลและมูลฝอย การก าจัดวัตถุอันตราย  

5.1.2.2 เงื่อนไขข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
แม้ในภาพรวมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ส านักผังเมือง กทม. 

ก าหนดไว้จะอนุญาตให้สร้างได้หรือไม่อนุญาตให้สร้างได้จะมีคล้ายคลึงกัน แต่การอนุญาตให้สร้างได้
หรือไม่นั้น แต่ละประเภทต่างมีเงื่อนไขที่ต้องพิจารณาก่อน ดังนี้ 
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ตารางที่ 5.1 
เปรียบเทียบข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมระหว่าง พ. 6 กับ พ. 8 

ประเภทกิจกรรม 
การใช้ประโยชน์ทีด่ินประเภทพาณชิยกรรม 

พ.6 พ.8 

วัตถุประสงค์ 

เพื่อให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรม
ของ เมื อง  เพื่ อ รองรับการประกอบ
กิจกรรมทางธุรกิจ การค้า การบริการ 
แ ล ะ นั น ท น า ก า ร ที่ เ ป็ น เ ศ ร ษ ฐ กิ จ
สร้างสรรค์ 

เพื่อให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชย 
กรรมหลั ก เพื่ อส่ ง เสริ มความ เป็น
ศูนย์กลางทางธุรกิจ การค้า การบริการ 
นันทนาการ และการท่องเที่ยวในระดับ
ภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้  

ที่อ
ยู่อ

าศั
ย 

ประเภทบ้านเด่ียว/ บ้านแฝด/ 
ห้องแถว ตึกแถว 

✓ (สามารถสร้างได้โดยไม่มีเง่ือนไข) 

อาคารอยูอ่าศัยรวม พื้นที่ไม่เกิน 
10,000  ตร.ม. 

สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไข 4 
กรณี  คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 
16 ม. 
2. อยู่ในรัศมี 650 ม. จาก BTS หรือ 
MRT 
3. อยู่ในรัศมี 800 ม. จากสถานีร่วม 
INTERCHANGE 
4. ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 
12 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือ 250 ม. 

✓ (สามารถสร้างได้โดยไม่มีเง่ือนไข) 

อาคารอยูอ่าศัยรวม พื้นทีต่ั้งแต่ 
10,000  ตร.ม. ขึ้นไป 

สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไข 4 
กรณี  คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 
30 ม. 
2. อยู่ในรัศมี 500 ม. จาก BTS หรือ 
MRT 
3. อยู่ในรัศมี 800 ม. จากสถานีร่วม 
INTERCHANGE 
4. ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 
16 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือ 250 ม. 

✓ (สามารถสร้างได้โดยไม่มีเง่ือนไข) 

พา
ณิช

ยก
รร

ม 

ห้องแถว ตึกแถว ✓ (สามารถสร้างได้โดยไม่มีเง่ือนไข) 

พื้นที่ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. ✓ (สามารถสร้างได้โดยไม่มีเง่ือนไข) 

พื้นที่ตั้งแต่ 10,000 ตร.ม. ขึ้นไป 

สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไข 4 กรณี  คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. 
2. อยู่ในรัศมี 650 ม. จาก BTS หรือ MRT 
3. อยู่ในรัศมี 800 ม. จากสถานีร่วม INTERCHANGE 
4. ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือ 250 ม. 
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ตารางที่ 5.1 (ต่อ) 
เปรียบเทียบข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมระหว่าง พ. 6 กับ พ. 8 

ส า
นัก

งา
น 

ห้องแถว ตึกแถว ✓ (สามารถสร้างได้โดยไม่มีเง่ือนไข) 

พื้นที่ไม่เกิน 5,000 ตร.ม. ✓ (สามารถสร้างได้โดยไม่มีเง่ือนไข) 

พื้นที่ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. 

สามารถสร้างได้โดยอยู่ภายใต้เง่ือนไข 4 
กรณี คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 
16 ม. 
2. อยู่ในรัศมี 650 ม. จาก BTS หรือ 
MRT 
3. อยู่ในรัศมี 800 ม. จากสถานีร่วม 
INTERCHANGE 
4. ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 
12 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือ 250 ม. 

✓ (สามารถสร้างได้โดยไม่มีเง่ือนไข) 

พื้นที่ตั้งแต่ 10,000 ตร.ม. ขึ้นไป 

สามารถสร้างได้โดยอยู่ภายใต้เง่ือนไข 4 
กรณี คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 
16 ม. 
2. อยู่ในรัศมี 650 ม. จาก BTS หรือ 
MRT 
3. อยู่ในรัศมี 800 ม. จากสถานีร่วม 
INTERCHANGE 
4. ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 
12 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือ 250 ม. 

สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไข 2 
กรณี คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อย
กว่า 12 ม. 
2. อยู่ในรัศมี 800 ม. จาก BTS หรือ 
MRT 

โร
งแ

รม
 

0 - 80 ห้อง ✓ (สามารถสร้างได้โดยไม่มีเง่ือนไข) 

ตั้งแต่ 80 ห้อง ขึ้นไป  

สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไข 4 
กรณี คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 
16 ม. 
2. อยู่ในรัศมี 650 ม. จาก BTS หรือ 
MRT 
3. อยู่ในรัศมี 800 ม. จากสถานีร่วม 
INTERCHANGE 
4. ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 
12 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือ 250 ม. 

สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไข 2 
กรณี คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อย
กว่า 12 ม. 
2. อยู่ในรัศมี 800 ม. จาก BTS หรือ 
MRT 
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ตารางที่ 5.1 (ต่อ) 
เปรียบเทียบข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมระหว่าง พ. 6 กับ พ. 8 

ตล
าด

 

พื้นที่ไม่เกิน 1,000 ตร.ม. ✓ (สามารถสร้างได้โดยไม่มีเง่ือนไข) 

พื้นที่ไม่เกิน 2,500 ตร.ม. 
สามารถสร้างได้โดยอยู่ภายใต้เง่ือนไข 2 กรณี คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. 
2. อยู่ในรัศมี 800 ม. จาก BTS หรือ MRT 

พื้นที่ไม่เกิน 5,000 ตร.ม. 

สามารถสร้างได้โดยอยู่ภายใต้เง่ือนไข 4 
กรณี คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 
30 ม. 
2. อยู่ในรัศมี 500 ม. จาก BTS หรือ 
MRT 
3. อยู่ ในรัศมี  800 ม. จากสถานีร่วม 
INTERCHANGE 
4. ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 
16 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือ 250 ม. 

✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 

พื้นที่ตั้งแต่ 5,000 ตร.ม. ขึ้นไป ✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 

คล
ังน

้ าม
ัน/

 ส
ถา

นท
ี่เก

็บ/
 จ

 าห
นา่

ย/
 ข

นส
่งเชื้

อเ
พล

ิง 

คลังน้ ามัน/ คลังก๊าซปิโตรเลียม
เหลว/ คลังก๊าซธรรมชาต ิ

✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 

สถานที่เก็บรักษาน้ ามัน ลักษณะที่
สาม 

✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 

สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลว ✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 
สถานที่เก็บรักษาก๊าซปิโตรเลียม
เหลวประเภทสถานที่ใช ้ลักษณะที่
สาม 

✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 

สถานที่เก็บรักษาก๊าซปิโตรเลียม
เหลวประเภทร้านจ าหน่าย 

✓ (สามารถสร้างได้โดยไม่มีเง่ือนไข) 

สถานที่เก็บรักษาก๊าซปิโตรเลียม
เหลวประเภทโรงเก็บ ลักษณะที่
สอง 

✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 

สถานที่เก็บรักษาก๊าซธรรมชาต ิ ✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 

สถานีบริการน้ ามันประเภท ก 
สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไข 2 กรณื คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. 
2. อยู่ในรัศมี 800 ม. จาก BTS หรือ MRT 

สถานีบริการน้ ามันประเภท ข 
สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไข 1 กรณี คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 10 ม. 

สถานีบริการน้ ามันประเภท ค 
ลักษณะที่สอง 

สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไข 2 กรณี คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. 
2. อยู่ในรัศมี 800 ม. จาก BTS หรือ MRT 
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ตารางที่ 5.1 (ต่อ) 
เปรียบเทียบข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมระหว่าง พ. 6 กับ พ. 8 

คล
ังน

้ าม
ัน/

 ส
ถา

นท
ี่เก

็บ/
 จ

 าห
นา่

ย/
 ข

นส
่งเชื้

อเ
พล

ิง (
ต่อ

) สถานีบริการน้ ามันประเภท จ 
ลักษณะที่สอง 

✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 

สถานีบริการน้ ามันประเภท ฉ ✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 

สถานีบริการกา๊ซปิโตรเลียมเหลว ✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 

สถานีบริการกา๊ซธรรมชาต ิ
สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไข 2 กรณี คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. 
2. อยู่ในรัศมี 800 ม. จาก BTS หรือ MRT 

ระบบการขนส่งน้ ามัน/ ก๊าซ
ปิโตรเลียมเหลว/ กา๊ซธรรมชาติ 
ทางท่อ 

✓ (สามารถสร้างได้โดยไม่มีเง่ือนไข) 

อา
คา

รส
าธ

าร
ณะ

 

ศูนย์ประชุม/ อาคารแสดงสินค้า/ 
อาคารแสดงนิทรรศการ 

สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไข 4 
กรณี คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 
30 ม. 
2. อยู่ในรัศมี 500 ม. จาก BTS หรือ 
MRT 
3. อยู่ในรัศมี 800 ม. จากสถานีร่วม 
INTERCHANGE 
4. ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 
16 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือ 250 ม. 

สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไข 4 
กรณี คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อย
กว่า 16 ม. 
2. อยู่ในรัศมี 650 ม. จาก BTS หรือ 
MRT 
3. อยู่ในรัศมี 800 ม. จากสถานีร่วม 
INTERCHANGE 
4. ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 
12 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือ 250 ม. 

สถานบริการ ✓ (สามารถสร้างได้โดยไม่มีเง่ือนไข) 

โรงมหรสพ ✓ (สามารถสร้างได้โดยไม่มีเง่ือนไข) 

สวนสนุก 

สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไข 4 กรณี คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 30 ม. 
2. อยู่ในรัศมี 500 ม. จาก BTS หรือ MRT 
3. อยู่ในรัศมี 800 ม. จากสถานีร่วม INTERCHANGE 
4. ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือ 250 ม. 

สนามแข่งรถ/ สนามแข่งม้า/ 
สนามยิงปืน/ สวนสัตว ์

✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 

สถานสงเคราะห์หรือรับเล้ียงสัตว ์ ✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 

โร
งง

าน
 

ห้องแถว ตึกแถว 
สามารถสร้างได้โดยอยู่ภายใต้เงือ่นไขตาม

บัญชีท้ายกฎกระทรวง ✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 

พื้นที่ไม่เกิน 100 ตร.ม. สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไขตามบัญชีท้ายกฎกระทรวง 
พื้นที่ไม่เกิน 300 ตร.ม. สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไขตามบัญชีท้ายกฎกระทรวง 
พื้นที่ไม่เกิน 500 ตร.ม. สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไขตามบัญชีท้ายกฎกระทรวง 

Ref. code: 25626116031169YBJ



124 

 

ตารางที่ 5.1 (ต่อ) 
เปรียบเทียบข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมระหว่าง พ. 6 กับ พ. 8 

โร
งง

าน
 (ต

่อ)
 พื้นที่ตั้งแต่ 500 ตร.ม. ขึ้นไป ✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 

หน่วยงานคอนกรีตผสมเสร็จ 
(ชั่วคราว) 

สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไขตั้งชั่วคราวในหน่วยสถานทีก่่อสร้าง 

 โรงฆ่าสัตว์/ โรงพักสัตว ์ ✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 

ไซโลเก็บผลผลิตทางการเกษตร ✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 

การเลี้ยงสัตว์เพื่อการค้า ✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 
 

สถานีขนส่งผู้โดยสาร 

สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไข 4 กรณี คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. 
2. อยู่ในรัศมี 650 ม. จาก BTS หรือ MRT 
3. อยู่ในรัศมี 800 ม. จากสถานีร่วม INTERCHANGE 
4. ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกวา่ 12 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือ 250 ม. 

 คลังเก็บสินค้า ✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 

คล
ังข

นส
ินค

้า 

พื้นที่ไม่เกิน 100 ตร.ม.  ✓ (สามารถสร้างได้โดยไม่มีเง่ือนไข) 

พื้นที่ไม่เกิน 500 ตร.ม.  
สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไข 2 กรณี คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. 
2. อยู่ในรัศมี 800 ม. จาก BTS หรือ MRT 

พื้นที่ไม่เกิน 1,000 ตร.ม.  

สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไข 4 กรณี คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. 
2. อยู่ในรัศมี 650 ม. จาก BTS หรือ MRT 
3. อยู่ในรัศมี 800 ม. จากสถานีร่วม INTERCHANGE 
4. ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือ 250 ม. 

พื้นที่ไม่เกิน 5,000 ตร.ม.  

สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไข 4 กรณี คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 30 ม. 
2. อยู่ในรัศมี 500 ม. จาก BTS หรือ MRT 
3. อยู่ในรัศมี 800 ม. จากสถานีร่วม INTERCHANGE 
4. ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือ 250 ม. 

พื้นที่ตั้งแต่ 5,000 ตร.ม. ขึ้นไป ✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 

สถ
าน

ีขน
ส่ง

สัต
ว์แ

ละ
หร

ือส
ิ่งข

อง
 

พื้นที่ไม่เกิน 1,000 ตร.ม. 

สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไข 4 กรณี คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. 
2. อยู่ในรัศมี 650 ม. จาก BTS หรือ MRT 
3. อยู่ในรัศมี 800 ม. จากสถานีร่วม INTERCHANGE 
4. ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือ 250 ม. 

พื้นที่ไม่เกิน 5,000 ตร.ม. 

สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไข 4 กรณี คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 30 ม. 
2. อยู่ในรัศมี 500 ม. จาก BTS หรือ MRT 
3. อยู่ในรัศมี 800 ม. จากสถานีร่วม INTERCHANGE 
4. ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือ 250 ม. 
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ตารางที่ 5.1 (ต่อ) 
เปรียบเทียบข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมระหว่าง พ. 6 กับ พ. 8 

สถ
าน

ีขน
ส่ง

สัต
ว์แ

ละ
หร

ือส
ิ่งข

อง
 (ต

อ่)
 พื้นที่ตั้งแต่ 5,000 ตร.ม. ขึ้นไป ✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 

สถานีบริการตู้สินค้า ✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 
การซ้ือขาย/ เก็บชิ้นส่วน
เครื่องจักรกลเก่า 

✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 

การซ้ือขาย/ เก็บเศษวัสดุพื้นที่เกิน 
100 ตร.ม. (เป็นอาคารปิด) 

✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 

การก าจัดสิ่งปฏิกูลและมูลฝอย ✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 

การก าจัดวัตถุอันตราย ✘(ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี) 
 สุสาน/ ณาปนสถาน สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไขทดแทนของเดิม 

สถ
าน

ศึก
ษา

 

ระดับต่ ากวา่อุดม/ อาชวีศึกษา ✓ (สามารถสร้างได้โดยไม่มีเง่ือนไข) 

ระดับอุดม/ อาชีวศึกษา 

สามารถสร้างได้โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไข 4 กรณี คือ 
1. ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. 
2. อยู่ในรัศมี 650 ม. จาก BTS หรือ MRT 
3. อยู่ในรัศมี 800 ม. จากสถานีร่วม INTERCHANGE 
4. ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือ 250 ม. 

สถ
าน

พย
าบ

าล
 

สถานพยาบาล ✓ (สามารถสร้างได้โดยไม่มีเง่ือนไข) 

สถานสงเคราะห์หรือรับเล้ียงเด็ก ✓ (สามารถสร้างได้โดยไม่มีเง่ือนไข) 
สถานสงเคราะห์หรือรับเล้ียง
คนชรา 

✓ (สามารถสร้างได้โดยไม่มีเง่ือนไข) 

สถานสงเคราะห์/รับเลี้ยงคนพิการ ✓ (สามารถสร้างได้โดยไม่มีเง่ือนไข) 
 ปูายโฆษณา ✓(สามารถสร้างได้โดยอยู่ภายใต้เง่ือนไขเร่ืองที่ตั้ง) 

 ที่พักอาศัยชั่วคราวส าหรับคนงาน ✓(สามารถสร้างได้โดยอยู่ภายใต้เง่ือนไขตั้งชั่วคราวในหน่วยสถานที่ก่อสรา้ง) 

 อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น
ที่ดิน - FAR  

7 : 1 10 : 1 

 อัตราส่วนพื้นทีว่่างต่อพื้นที่อาคาร
รวม - OSR   

4.5 % 3 % 

หมายเหตุ .  จาก ร่างกฎระทรวงผัง เมืองรวมกรุ ง เทพมหานคร (ปรับปรุงครั้ งที่  4 ) .  โดย 
Plan4Bangkok, 2562.  
 

จากตารางเปรียบเทียบข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินระหว่าง
ประเภท พ. 6 และ พ. 8 ท าให้เห็นว่านอกเหนือจากในภาพรวมการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท 
พาณิชยกรรมที่ส่วนใหญ่มีความคล้ายคลึงกันในกิจกรรมที่อนุญาตหรือไม่อนุญาต แต่จ าเป็นต้อง
พิจารณาเงื่อนไขแต่ละประเภทที่ดินประกอบด้วย ซึ่งเดิมทีในผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบับก่อนหน้านี้ 
(ปรับปรุงครั้งที่ 3) จะมีเพียงเงื่อนไขเรื่องความกว้างถนนและการต้องอยู่ในรัศมีรถไฟฟูา BTS/ MRT 
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ระยะไม่เกิน 500 เมตรเท่านั้น แต่ส าหรับเงื่อนไขในผังเมืองรวมกรุงเทพฯ (ปรับปรุงครั้งที่ 4) มีการ
เพ่ิมเงื่อนไขใหม่ใน 2 ประเด็น คือ 1) ต้องอยู่ในรัศมีรถไฟฟูา BTS/ MRT สถานีร่วม 
(INTERCHANGE) ระยะไม่เกิน 800 เมตร และ 2) ต้องอยู่ในรัศมีท่าเรือระยะไม่เกิน 250 เมตร ซึ่ง
เป็นแนวคิดของการพัฒนาเมืองกระชับ (Compact City) เพ่ิมความเข้มข้นใช้การประโยชน์ที่ดิน
บริเวณโดยรอบสถานีขนส่งมวลชนสาธารณะ (TOD) ของส านักผังเมือง กทม. 

เงื่อนไขข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมระหว่าง 
พ. 6 และ พ. 8 ที่มักพบบ่อยสามารถแบ่งออกเป็น 2 กรณีใหญ่ ๆ ดังนี้ 

1. กรณีความกว้างของถนน 
- ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 10 ม. 
- ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. 
- ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. 
- ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 30 ม. 
2. กรณีรศัมีจากสถานี BTS หรือ MRT หรือ ท่าเรือ 
- ต้องอยู่ในรัศมี 500 ม. จาก BTS หรือ MRT 
- ต้องอยู่ในรัศมี 650 ม. จาก BTS หรือ MRT 
- ต้องอยู่ในรัศมี 800 ม. จากสถานีร่วม (INTERCHANGE) 
- ต้องอยู่ในรัศมี 250 ม. จากท่าเรือ 

5.1.3 กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินของศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย ส าหรับ
อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 

จากตารางเปรียบเทียบข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม
ระหว่าง พ. 6 กับ พ. 8 ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) ท าให้ทราบว่ากิจกรรม
ประเภทใด พ้ืนที่ของอาคารเท่าไร และมีเงื่อนไขกรณีพิเศษอย่างไร  

ส านักผังเมือง กทม. จะก าหนดว่าสามารถสร้างได้หรือไม่ได้ในข้อข้างต้น และ
เพ่ือให้เกิดความเข้าใจง่ายของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในการให้ข้อมูลที่ตรงประเด็นสอดรับกับ
วัตถุประสงค์ของการวิจัย จึงจ าเป็นต้องมีการคัดแยกกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินในผังเมืองรวมและ
จัดเรียงกลุ่มเป็นกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทคิด - ประเภทผลิต - ประเภทขาย 

5.1.3.1 แนวคิดการแยกการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทคิด – ผลิต – ขาย 
แนวคิดที่ผู้วิจัยน ามาใช้คัดแยกกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินและจัด

กลุ่มเป็นกิจกรรมประเภทคิด – ผลิต – ขาย ยึดโยงจากการประยุกต์การจ าแนกบทบาทย่านใน
รายงานการศึกษาการจัดท าผังเมืองแม่บทการฟ้ืนฟูย่านเมืองเก่า (UddC, 2558) 
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- กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทการคิด คือ กิจกรรมการใช้
ประโยชน์ที่ดินพัฒนาแรงบันดาลใจ อย่างกิจกรรมประเภทที่อยู่อาศัย เพราะที่อยู่อาศัยเป็นหนึ่งใน
ปัจจัยพืน้ฐานส าคัญของการด ารงชีวิต สามารถดึงดูดบุคลากรสร้างสรรค์เข้ามาอยู่อาศัยและรวมตัวกัน
เป็นสังคมได้ ต่อมากิจกรรมประเภทส านักงาน เพราะส านักงานจะเป็นแหล่งงานที่ส่งเสริมเมืองให้มี
บรรยากาศที่เอ้ือต่อการเรียนรู้ แลกเปลี่ยนองค์ความรู้ซึ่งกันและกัน และกิจกรรมประเภทอาคาร
สาธารณะ (ศูนย์ประชุม/ อาคารแสดงสินค้า/ อาคารแสดงนิทรรศการ สถานบริการ โรงมหรสพ สวน
สนุก) เพราะเป็นสถานที่แบ่งปันประสบการณ์ของผู้คน สร้างบรรยากาศเมืองที่ดสี่งผลต่อคุณภาพชีวิต 

- กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทการผลิต คือ กิจกรรมการใช้
ประโยชน์ที่ดินขับเคลื่อนกลไกอุตสาหกรรมการผลิตทั้งเชิงผลงานสร้างสรรค์และเชิงบริการองค์
ความรู้ อย่างกิจกรรมประเภทโรงงาน เพราะโรงงานเป็นสถานที่หลอมรวมความคิดจากสิ่งที่มองไม่
เห็นให้กลายเป็นสิ่งที่จับต้องได้ (โรงงานในที่นี้หมายถึง โรงงานตามแนวทางการวางและจัดท าผังเมือง 
ที่ส่งเสริมอุตสาหกรรมที่จ าเป็นต่อชุมชนและอุตสาหกรรมสะอาด รวมถึงการศึกษา วิจัย ออกแบบ 
ทดสอบ ปรับปรุง และพัฒนาผลิตภัณฑ์หรือเทคโนโลยี) ต่อมากิจกรรมประเภทคลังขนส่งสินค้า และ
กิจกรรมประเภทสถานีขนส่งสัตว์หรือสิ่งของ เพราะกิจกรรมเหล่านี้จะเป็นพ้ืนที่สนับสนุนการท าธุรกิจ
สร้างสรรค์ให้มีความสะดวกและคล่องตัวมากขึ้น และกิจกรรมประเภทสถานศึกษา เพราะการศึกษา
เป็นรากฐานในการพัฒนาเศรษฐกิจสร้างสรรค์ และมนุษย์เป็นทรัพยากรที่มีคุณค่าในการพัฒนาระบบ
ให้มีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะผู้ประกอบการสร้างสรรค์ 

- กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทการขาย คือ กิจกรรมการใช้
ประโยชน์ที่ดินที่เอ้ือให้การเงินและการลงทุนในเมือง แน่นอนว่าที่ดินประเภทพาณิชยกรรมทั้งหมดจะ
เป็นทุนทางการเงินที่มีความส าคัญในการขับเคลื่อนย่านสร้างสรรค์ อย่างกิจกรรมประเภท 
พาณิชยกรรมในทุกประเภท กิจกรรมประเภทโรงแรม กิจกรรมประเภทตลาด และรวมถึงปูายโฆษณา 

5.1.3.2 เงื่อนไขข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทคิด – ผลิต – ขาย 
(1) เงื่อนไขข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทคิด 

1.1) ที่อยู่อาศัย – การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยในผังเมือง
รวมกรุงเทพฯ แบ่งออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่ 1) ประเภทบ้านเดี่ยว/ บ้านแฝด/ ห้องแถว ตึกแถว  
2) อาคารอยู่อาศัยรวม พ้ืนที่ไม่เกิน 10,000  ตร.ม. และ 3) อาคารอยู่อาศัยรวม พ้ืนที่ตั้งแต่ 10,000  
ตร.ม. ขึ้นไป 

ประเภทที่ 1) บ้านเดี่ยว/ บ้านแฝด/ ห้องแถว ตึกแถว พบว่า ทั้ง 2 
การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 และ พ. 8 สามารถสร้างได้โดยไม่มีเงื่อนไขใดใด คือ 
หากผู้ประกอบการสร้างสรรค์ต้องการจะมีที่อยู่อาศัย ไม่ว่าจะอยู่ริมถนนหรือซอยที่มีเขตความกว้าง
มากน้อยเพียงใดจะสามารถสร้างที่อยู่อาศัยได้ทันที 
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ประเภทที่ 2) อาคารอยู่อาศัยรวม พื้นที่ไม่เกิน 10,000 ตร.ม.  พบว่า 
การจะใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 จะสามารถสร้างได้ต่อเมื่ออยู่ภายใต้เงื่ อนไข 1 ใน 4 กรณี 
ดังนี้ กรณี 1) ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. หรือกรณี 2) อยู่ในรัศมีระยะ 650 ม. จาก 
BTS หรือ MRT หรือกรณี 3) อยู่ในรัศมีระยะ 800 ม. จากสถานีร่วม (INTERCHANGE) และสุดท้าย 
กรณีท่ี 4) ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือระยะ 250 ม.  

แต่ในขณะที่ในพ้ืนที่ พ. 8 สามารถสร้างได้โดยไม่ติดเงื่อนไขใดใด 
กล่าวคือ หากผู้ประกอบการสร้างสรรค์ต้องการจะสร้างอาคารอยู่อาศัยรวม เช่น โครงการ
คอนโดมิเนียมพ้ืนที่ตั้งแต่ 5,000 - 10,000 ตร.ม. ในพ้ืนที่ พ. 6 จ าเป็นต้องพิจารณาเงื่อนไขหลาย
ประการ เช่น ความกว้างของถนน ที่ตั้งอยู่ในบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟูาหรือท่าเรือ ในขณะที่หาก
ต้องการสร้างในพ้ืนที่ พ. 8 นักลงทุนสามารถก่อสร้างได้ทันท ี

ประเภทที่ 3) อาคารอยู่อาศัยรวม พื้นที่ตั้งแต่ 10,000  ตร.ม. ขึ้นไป 
พบว่า ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 มีเงื่อนไขที่ต้องพิจารณา 1 ใน 4 กรณี เช่นเดียวกันกับข้อ
ประเภทข้างต้น แต่มีรายละเอียดเงื่อนไขในเรื่องตัวเลขที่ก าหนดเขตทางและก าหนดรัศมีที่เข้มงวด
กว่า คือ 1) ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 30 ม. หรือกรณี 2) อยู่ในรัศมี 500 ม. จาก BTS 
หรือ MRT หรือกรณี 3) อยู่ในรัศมี 800 ม. จากสถานีร่วม (INTERCHANGE) และสุดท้ายกรณี  
4) ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือ 250 ม. ในขณะที่การจะใช้ที่ดิน
ประเภทนี้ในพื้นที่ พ. 8 นักลงทุนยังคงสามารถสร้างได้โดยไม่ติดเงื่อนไขใดใด 

สรุปการใช้ประโยชน์กิจกรรมประเภทที่อยู่อาศัย คือ บ้านเดี่ยว บ้านแฝด 
ห้องแถว ตึกแถวนั้น  ไม่ว่าจะอยู่ในถนนหรือซอยที่มีขนาดเขตทางเท่าไรหรืออยู่ในบริเวณรัศมี
โดยรอบรถไฟฟูาหรือไม่จะสามารถสร้างได้ทุกกรณีโดยไม่ต้องค านึงถึงเงื่อนไขใดใด แต่ส าหรับที่อยู่
อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม เช่น คอนโดนิเนียม อพาร์ทเมนต์ หากนักลงทุนจะสร้างโครงการ
อยู่อาศัยรวมในย่านสร้างสรรค์ (พ. 6) จะต้องอยู่ในเงื่อนไขใดเงื่อนไขหนึ่งไม่ว่าจะเป็น ขนาดของถนน
ที่ตั้ง รัศมีโดยรอบรถไฟฟูา BTS และ MRT หรือท่าเรือโดยสาร  ในขณะที่หากนักลงทุนต้องการจะ
สร้างในย่านเจริญกรุง สามารถสร้างได้ทุกกรณโีดยไม่ต้องค านึงถึงเง่ือนไขใดใด  

ดังนั้นจะเห็นว่าความเข้มงวดของเงื่อนไขในที่ดินประเภท พ. 6 มีความ
เข้มงวดมากกว่า พ. 8 เนื่องจากไม่มีเงื่อนไขใดใดมาก ากับ นักลงทุนสามารถได้ได้ตามอัธยาศัย 

1.2) ส านักงาน – การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทส านักงานในผังเมือง
รวมกรุงเทพฯ แบ่งออกเป็น 4 ประเภท ได้แก่ 1) ห้องแถว ตึกแถว 2.) พ้ืนที่ไม่เกิน 5,000 ตร.ม.  
3) พ้ืนที่ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. และ 4) พ้ืนที่ตั้งแต ่10,000 ตร.ม. ขึ้นไป 

ประเภทที่ 1) ส านักงานประเภทห้องแถว ตึกแถว และ ประเภทที่ 2) 
ส านักงานพื้นที่ไม่เกิน 5,000 ตร.ม. พบว่า การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมทั้ง พ. 6 และ 
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พ. 8 สามารถสร้างได้โดยไม่มีเงื่อนไขใดใด คือ หากผู้ประกอบการสร้างสรรค์ต้องการจะมีส านักงานใน
ประเภทและขนาดดังกล่าว ไม่ว่าจะอยู่ริมถนนหรือซอยที่มีเขตความกว้างมากน้อยเพียงใดจะสามารถ
สร้างส านักงานได้โดยไม่มีเงื่อนไขใดใด 

ประเภทที่ 3) ส านักงานพื้นที่ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. พบว่า การจะใช้
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 จะสามารถสร้างได้ต่อเมื่ออยู่ภายใต้เงื่อนไข 1 ใน 4 กรณี ดังนี้ กรณี  
1) ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. หรือกรณี 2) อยู่ในรัศมีระยะ 650 ม. จาก BTS หรือ 
MRT หรือกรณี 3) อยู่ในรัศมีระยะ 800 ม. จากสถานีร่วม (INTERCHANGE) และสุดท้าย กรณีที่  
4) ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือระยะ 250 ม. แต่ในขณะที่ที่ดิน
ประเภทนี้ในพื้นที่ พ. 8 ผู้ประกอบการสร้างสรรค์สามารถสร้างได้โดยไม่ติดเงื่อนไขใดใด 

ประเภทที่ 4) พื้นที่ตั้งแต่ 10,000 ตร.ม. ขึ้นไป พบว่า การจะใช้ที่ดิน
ประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 มีเงื่อนไขเหมือนกับประเภทที่ 3 ที่กล่าวไปข้างต้น คือ จะสามารถสร้าง
ได้ต่อเมื่ออยู่ภายใต้เงื่อนไข 1 ใน 4 กรณี แต่ในขณะที่การจะใช้ที่ดินประเภทส านักงานที่มีขนาดเกิน 
10,000 ตร.ม. ซึ่งเป็นส านักงานขนาดใหญ่ในพ้ืนที่ พ. 8 นี้ จะสามารถสร้างได้ก็ต่อเมื่ออยู่ภายใต้
เงื่อนไขเพียง 1 ใน 2 กรณี ดังนี้ 1) ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. และสุดท้าย กรณีที่  
2) อยู่ในรัศมี 800 ม. จาก BTS หรือ MRT 

สรุปการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทส านักงาน คือ ส านักงานที่มีขนาดเล็ก
คือ ประเภทตึกแถว ห้องแถว หรือพ้ืนที่ 0 - 5,000 ตร.ม. การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
พ. 6 และ พ. 8 ไม่ว่าจะอยู่ในถนนหรือซอยที่มีขนาดเขตทางเท่าไรหรืออยู่ในบริเวณรัศมีโดยรอบ
รถไฟฟูาหรือไม่จะสามารถสร้างส านักงานประเภทดังกล่าวได้ทุกกรณีโดยไม่ต้องค านึงถึงเงื่อนไขใดใด 
แต่ส าหรับส านักงานที่มีพ้ืนที่ขนาดใหญ่ขึ้นมา การสร้างส านักงานในย่านสร้างสรรค์ (พ. 6) จะเริ่มมี
เงื่อนไขมาก ากับ เช่น ขนาดของถนนที่ตั้ง รัศมีโดยรอบรถไฟฟูา BTS และ MRT หรือท่าเรือโดยสาร 
แต่ในขณะที่การใช้ที่ดินประเภท พ. 8 หากส านักงานมีพ้ืนที่ 0 - 10,000 ตร.ม. ผู้ประกอบการ
สร้างสรรค์สามารถสร้างได้โดยยังไม่มีเงื่อนไขใดใดมาก ากับ เว้นแต่นักลงทุนต้องการสร้างส านักงานที่
มีขนาดพ้ืนที่เกิน 10,000 ตร.ม. จะต้องอยู่ในเงื่อนไขเรื่องขนาดเขตทางและรัศมีบริเวณโดยรอบ
รถไฟฟูา BTS และ MRT 

1.3) อาคารสาธารณะ – การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอาคาร
สาธารณะในผังเมืองรวมกรุงเทพฯ แบ่งออกเป็น 4 ประเภท 1) ศูนย์ประชุม/ อาคารแสดงสินค้า/ 
อาคารแสดงนิทรรศการ 2) สถานบริการ 3) โรงมหรสพ และ 4) สวนสนุก 

ประเภทที่  1) ศูนย์ประชุม/ อาคารแสดงสินค้า/ อาคารแสดง
นิทรรศการ พบว่า ไม่ได้มีการจ าแนกเป็นขนาดพ้ืนที่เหมือนการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอ่ืน ซึ่งการ
จะใช้ที่ดินประเภทนี้ในพื้นท่ี พ. 6 จะสามารถสร้างได้ต่อเมื่ออยู่ภายใต้เงื่อนไข 1 ใน 4 กรณี ดังนี้กรณี 
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1) ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 30 ม. หรือกรณี 2) อยู่ในรัศมีระยะ 500 ม. จาก BTS หรือ 
MRT หรือกรณี 3) อยู่ในรัศมีระยะ 800 ม. จากสถานีร่วม ( INTERCHANGE) และสุดท้าย  
กรณีท่ี 4) ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือระยะ 250 ม.   

แต่ในขณะที่การจะใช้ที่ดินประเภทนี้ในพ้ืนที่ พ. 8 จะสามารถสร้างได้
ต่อเมื่ออยู่ภายใต้เงื่อนไข 1 ใน 4 กรณี เช่นเดียวกับประเภท พ. 6 แต่เป็นเงื่อนไขที่ยืดหยุ่นกว่า 
เนื่องจากข้อก าหนดทางตัวเลขเข้มงวดน้อยกว่า ดังนี้ กรณี 1) ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 
16 ม. หรือกรณี 2) อยู่ในรัศมีระยะ 650 ม. จาก BTS หรือ MRT หรือกรณี 3) อยู่ในรัศมีระยะ 800 
ม. จากสถานีร่วม (INTERCHANGE) และสุดท้ายกรณีที่ 4) ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. 
และอยู่ในรัศมีท่าเรือระยะ 250 ม. 

สรุปการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทศูนย์ประชุม/ อาคารแสดงสินค้า/ 
อาคารแสดงนิทรรศการ คือ ความแตกต่างระหว่างการใช้ประโยชน์ที่ดิน พ. 6 และ พ. 8 มี 3 
ประเด็น กรณี 1) ความแตกต่างของขนาดถนนที่แปลงที่ดินต้องอยู่ริมเขตทาง - ซึ่งส าหรับประเภท  
พ. 6 ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางมากกว่า 30 ม. ขึ้นไป แต่ส าหรับประเภท พ. 8 ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขต
ทางมากกว่า 16 ม. ขึ้นไปเท่านั้น กรณี 2) ความแตกต่างของระยะรัศมีจากสถานีรถไฟฟูา - ซึ่งส าหรับ
ประเภท พ. 6 ต้องอยู่ในรัศมีระยะ 650 ม. แต่ส าหรับประเภท พ. 8 สามารถอยู่ในรัศมีได้ไกลออกไป
ระยะ 800 ม. จากสถานีรถไฟฟูา และความแตกต่างสุดท้าย กรณีที่ 4) ความแตกต่างของระยะรัศมี
จากท่าเรือ - ซึ่งส าหรับประเภท พ. 6 ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางมากกว่า 16 ม. และภายในรัศมี
ท่าเรือระยะ 250 ม. แต่ส าหรับประเภท พ. 8 ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางมากกว่า 12 ม. และภายใน
รัศมีท่าเรือระยะ 250 ม. กล่าวคือ  

ผู้ประกอบการสร้างสรรค์จะสามารถสร้างอาคารในที่ดิน พ. 8 ได้ง่าย
กว่า เนื่องจากส านักผังเมืองก าหนดเงื่อนไขเชิงตัวเลขที่ยืดหยุ่นมากกว่า คือ สามารถสร้างได้บนถนนที่
แคบกว่าหรือสามารถสร้างได้ภายในรัศมีสถานีรถไฟฟูา BTS และ MRT ได้กว้างกว่าการประโยชน์
ที่ดินประเภท พ. 6 

ประเภทที่ 2) สถานบริการ และประเภทที่ 3) โรงมหรสพ พบว่า การ
ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมทั้ง พ. 6 และ พ. 8 สามารถสร้างได้โดยไม่มีเงื่อนไขใดใด คือ 
หากผู้ประกอบการสร้างสรรค์ต้องการจะสร้างสถานบริการหรือโรงมหรสพไม่ว่าขนาดใดสามารถสร้าง
ได้โดยไม่มีเงื่อนไขใดใดมาก ากับ 

ประเภทที่  4) สวนสนุก  พบว่า การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท 
พาณิชยกรรมทั้ง พ. 6 และ พ. 8 จะสามารถสร้างได้ต่อเมื่ออยู่ภายใต้เงื่อนไข  1 ใน 4 กรณี ดังนี้ 1) 
ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 30 ม. 2) อยู่ในระยะ 500 ม. จาก BTS/ MRT 3) อยู่ในระยะ 
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800 ม. จากสถานีร่วม (INTERCHANGE) หรือกรณีที่ 4) ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. 
ภายในระยะ 250 ม. จากท่าเรือโดยสาร 

 

 

 
ภาพที่ 5.1 เงื่อนไขข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทคิด. โดย ผู้วิจัย, 2562. 
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ภาพที่ 5.1 (ต่อ) เงื่อนไขข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทคิด. โดย ผู้วิจัย, 2562. 
 

(2) เงื่อนไขข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทผลิต 
2.1) โรงงาน  หมายถึง อาคาร สถานที่ หรือยานพาหนะที่ใช้เครื่องจักร

มีก าลังรวมตั้งแต่ 50 แรงม้า หรือใช้คนงานตั้งแต่ 50 คนข้ึนไป (พรบ. โรงงาน (ฉบับที่ 2), 2562) โดย 
การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทโรงงานในผังเมืองรวมกรุงเทพฯ แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ได้แก่  
1) ประเภทห้องแถว ตึกแถว และ 2) พ้ืนที่ไม่เกิน 500 ตร.ม.  

ประเภทท่ี 1) ประเภทห้องแถว ตึกแถว พบว่า การจะใช้ที่ดินประเภทนี้
ในพ้ืนที่ พ. 6 มีความพิเศษคือสามารถสร้างได้ ในขณะที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท พ. 8 ไม่
อนุญาตให้สร้างทุกกรณี  

ประเภทที่ 2) พื้นที่ไม่เกิน 500 ตร.ม. พบว่า ที่ดิน พ. 6 ให้สามารถ
ประกอบกิจการโรงงานจ าพวกที่ 1 (โรงงานที่สามารถประกอบกิจการได้ทันทีตามความต้องการของ
ผู้ประกอบการ) และโรงงานจ าพวกที่ 2 (โรงงานที่เมื่อประกอบกิจการต้องแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่
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ทราบก่อน) มีการผ่อนปรนบางอุตสาหกรรมมากกว่าประเภท พ. 8 เช่น เกี่ยวกับอาหาร 
สถาปัตยกรรม การพิมพ์ แฟชั่น ฯลฯ ซึ่งอยู่ในกรอบนิยามอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ของ NESDB แต่ใน
ส่วนนี้ผู้วิจัยจะกล่าวเฉพาะในประเด็นโรงงานที่เก่ียวข้องกับอัญมณีและเครื่องประดับเท่านั้น ได้แก่  

- โรงงานท้ายกฎกระทรวงล าดับที่ 84 โรงงานประกอบกิจการเกี่ยวกับ
เพชร พลอย ทอง เงิน นาก อัญมณี เช่น การท าเครื่องประดับ การท าเครื่องใช้และการตัดเจียระไน 
เป็นต้น 

- โรงงานท้ายกฎกระทรวงล าดับที่ 87 โรงงานประกอบกิจการเกี่ยวกับ
เครื่องเล่น เครื่องมือและเครื่องใช้ เช่น การท าเครื่องเพชร พลอย เครื่องประดับส าหรับการแสดง การ
ท าซิป กระดุมที่เป็นสินค้าพ้ืนเมืองหรือของช าร่วย รวมถึงการท าปูาย ตรา เครื่องหมาย ปูายติดของ
หรือเครื่องโฆษณาสินค้า ตราโลหะหรือยาง แม่พิมพ์ลายฉลุ (Stencils) เป็นต้น 

- โรงงานท้ายกฎกระทรวงล าดับที่  96 โรงงานซ่อมนาฬิกาหรือ
เครื่องประดับท่ีท าด้วยเพชร พลอย ทองค า ทองขาว เงิน นากหรืออัญมณี  

- โรงงานท้ายกฎกระทรวงล าดับที่ 100 โรงงานประกอบกิจการเกี่ยวกับ
การตบแต่งผลิตภัณฑ์โดยไม่มีการผลิต เช่น การลงรัก การประดับตบแต่งด้วยแก้ว กระจก มุก ทอง
หรืออัญมณี เป็นต้น 

สรุปการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทโรงงาน ที่ดินประเภท พ. 6 ได้มีการ
ผ่อนปรนให้สามารถสร้างได้ในโรงงานจ าพวกที่ 1 และโรงงานจ าพวกที่ 2 ในตึกแถวได้ ในขณะที่
ประเภท พ. 8 ไม่อนุญาตให้ประกอบกิจการโรงงานในตึกแถวได้ทุกกรณี แต่สามารถสร้างโรงงาน
จ าพวกที่ 1 ในประเภทพ้ืนที่ 0 – 500 ตร.ม. เท่านั้น 

2.2) คลังขนส่งสินค้า – การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทคลังขนส่งสินค้า
ในผังเมืองรวมกรุงเทพฯ แบ่งออกเป็น 4 ประเภท ได้แก่ 1) พ้ืนที่ไม่เกิน 100 ตร.ม. 2) พ้ืนที่ไม่เกิน 
500 ตร.ม. 3) พื้นที่ไม่เกิน 1,000 ตร.ม. และ 4) พื้นที่ไม่เกิน 5,000 ตร.ม. 

ประเภทที่ 1) พื้นที่ไม่เกิน 100 ตร.ม. พบว่า ทั้ง 2 การใช้ประโยชน์
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 และ พ. 8 สามารถสร้างได้โดย ไม่มีเงื่อนไขใดใด คือ หาก
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ต้องการสร้างคลังขนส่งสินค้าในขนาดดังกล่าว ไม่ว่าจะอยู่ริมถนนหรือซอยที่
มีเขตความกว้างมากน้อยเพียงใดสามารถสร้างคลังขนส่งสินค้าได้โดยไม่มีเงื่อนไขใดใด 

ประเภทที่ 2) พื้นที่ไม่เกิน 500 ตร.ม. พบว่า ทั้ง 2 การใช้ประโยชน์
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 และ พ. 8 จะสามารถสร้างได้ต่อเมื่ออยู่ภายใต้เงื่อนไข 1 ใน 2 กรณี 
ดังนี้ กรณี 1) ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. และกรณีที่ 2) อยู่ในรัศมีระยะ 800 ม. 
จาก BTS หรือ MRT 
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ประเภทที่ 3) พื้นที่ไม่เกิน 1,000 ตร.ม. พบว่า ทั้ง 2 การใช้ประโยชน์
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 และ พ. 8 จะสามารถสร้างได้ต่อเมื่ออยู่ภายใต้เงื่อนไข 1 ใน 4 กรณี 
ดังนี้ กรณี 1) ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. หรือกรณี 2) อยู่ในรัศมีระยะ 650 ม. จาก 
BTS หรือ MRT หรือกรณี 3) อยู่ในรัศมีระยะ 800 ม. จากสถานีร่วม (INTERCHANGE) และสุดท้าย 
กรณีท่ี 4) ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือระยะ 250 ม. 

ประเภทที่ 4) พื้นที่ไม่เกิน 5,000 ตร.ม. พบว่า ทั้ง 2 การใช้ประโยชน์
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 และ พ. 8 จะสามารถสร้างได้ต่อเมื่ออยู่ภายใต้เงื่อนไข 1 ใน 4 กรณี 
ดังนี้ กรณีที่ 1) ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 30 ม. หรือกรณี 2) อยู่ในรัศมีระยะ 500 ม. 
จาก BTS หรือ MRT หรือกรณี 3) อยู่ในรัศมีระยะ 800 ม. จากสถานีร่วม (INTERCHANGE) และ
สุดท้าย กรณีท่ี 4) ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือระยะ 250 ม.  

สรุปการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทคลังขนส่งสินค้า คือ ทุกขนาดหาก
พ้ืนที่ไม่เกิน 5,000 ตร.ม. อนุญาตให้สามารถสร้างได้ทั้งที่ดินประเภท พ. 6 และ พ. 8 ซึ่งต้องอยู่
ภายใต้เงื่อนไขเดียวกันคือ ความกว้างของถนน รัศมีบริเวณโดยรอบรถไฟฟูา โดยขึ้นอยู่กับขนาดของ
พ้ืนที่คลังขนสินค้า คือ ยิ่งขนาดคลังมีมากเท่าไร ยิ่งต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางกว้างมากขึ้นและยิ่งต้อง
อยู่ในรัศมีโดยรอบสถานีรถไฟฟูา BTS และ MRT ใกล้ขึ้นตามล าดับ เว้นแต่คลังขนส่งสินค้าที่มีพ้ืนที่
เกิน 5,000 ตร.ม. ขึ้นไปจะไม่ให้อนุญาตให้ได้ 

2.3) สถานีขนส่งสัตว์หรือสิ่งของ – การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทสถานี
ขนส่งสัตว์หรือสิ่งของในผังเมืองรวมกรุงเทพฯ แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ได้แก่ 1) พ้ืนที่ไม่เกิน 1,000 
ตร.ม. และ 2) พ้ืนที่ไม่เกิน 5,000 ตร.ม. 

ประเภทที่ 1) พื้นที่ไม่เกิน 1,000 ตร.ม. พบว่า ทั้ง 2 การใช้ประโยชน์
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 และ พ. 8 จะสามารถสร้างได้ต่อเมื่ออยู่ภายใต้เงื่อนไข 1 ใน 4 กรณี 
ดังนี้ กรณี 1) ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. หรือกรณี 2) อยู่ในรัศมีระยะ 650 ม. จาก 
BTS หรือ MRT หรือกรณี 3) อยู่ในรัศมีระยะ 800 ม. จากสถานีร่วม (INTERCHANGE) และสุดท้าย 
กรณีท่ี 4) ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือระยะ 250 ม. 

ประเภทที่ 2) พื้นที่ไม่เกิน 5,000 ตร.ม. พบว่า ทั้ง 2 การใช้ประโยชน์
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 และ พ. 8 จะสามารถสร้างได้ต่อเมื่ออยู่ภายใต้เงื่อนไข 1 ใน 4 กรณี 
ดังนี้ กรณีที่ 1) ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 30 ม. หรือกรณี 2) อยู่ในรัศมีระยะ 500 ม. 
จาก BTS หรือ MRT หรือกรณี 3) อยู่ในรัศมีระยะ 800 ม. จากสถานีร่วม (INTERCHANGE) และ
สุดท้าย กรณีท่ี 4) ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือระยะ 250 ม. 

สรุปการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทสถานีขนส่งสัตว์หรือสิ่งของ คือ เป็น
เงื่อนไขเดียวกันกับประเภทคลังขนส่งสินค้าซึ่งสัมพันธ์กับขนาดพ้ืนที่ คือ สามารถสร้างได้โดยต้องอยู่
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ภายใต้เงื่อนไขเดียวกัน คือ ความกว้างของถนนและรัศมีบริเวณโดยรอบรถไฟฟูา หากสถานีขนส่งสัตว์
หรือสิ่งของมีขนาดพ้ืนที่มากเท่าไร ยิ่งต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางกว้างมากขึ้นและยิ่งต้องอยู่ในรัศมี
โดยรอบสถานีรถไฟฟูา BTS และ MRT ใกล้ขึ้นตามล าดับ เช่นเดียวกับเงื่อนไขคลังขนส่งสินค้า มี
ความแตกต่างคือสถานีขนส่งสัตว์หรือสิ่งของใช้เงื่อนไขเริ่มต้นที่พ้ืนที่  0 - 1,000 ตร.ม. ในขณะที่
ประเภทคลังขนาดขนส่งสินค้าเริ่มต้นตั้งแต่พ้ืนที ่0 - 100 ตร.ม. เท่านั้น 

2.4) สถานศึกษา – การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทสถานศึกษาในผังเมือง
รวมกรุงเทพฯ แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ได้แก่ 1) ระดับต่ ากว่าอุดมหรืออาชีวศึกษา และ 2) ระดับ
อุดมหรืออาชีวศึกษา 

ประเภทที่ 1) ระดับต่ ากว่าอุดมศึกษาหรืออาชีวศึกษา  พบว่า ทั้ง 2 
การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 และ พ. 8 สามารถสร้างได้โดยไม่มีเงื่อนไขใดใด คือ 
หากสถานศึกษาที่ระดับต่ ากว่าอุดมศึกษา ไม่ว่าจะอยู่ริมถนนหรือซอยที่มีเขตความกว้างมากน้อย
เพียงใดจะสามารถสร้างสถานศึกษาได้โดยไม่มีเงื่อนไขใดใดมาก ากับ 

ประเภทที่ 2) ระดับอุดมศึกษาหรืออาชีวศึกษา พบว่า ทั้ง 2 การใช้
ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 และ พ. 8 จะสามารถสร้างได้ต่อเมื่ออยู่ภายใต้เงื่อนไข 1 
ใน 4 กรณี ดังนี้ กรณี 1) ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. หรือกรณี 2) อยู่ในรัศมีระยะ 
650 ม. จาก BTS หรือ MRT หรือกรณี 3) อยู่ในรัศมีระยะ 800 ม. จากสถานีร่วม (INTERCHANGE) 
และสุดท้าย กรณีท่ี 4) ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือระยะ 250 ม. 

สรุปการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทสถานศึกษา คือ สถานศึกษาที่ต่ ากว่า
อุดมศึกษาหรืออาชีวศึกษา ได้แก่ สถานพัฒนาเด็กปฐมวัย (ศูนย์เด็กเล็ก) โรงเรียน (ทั้งของรัฐ เอกชน 
และโรงเรียนในสังกัดสถาบันศาสนา) ศูนย์การเรียนรู้ (สถานที่เรียนที่หน่วยงานจัดการศึกษานอก
โรงเรียน เช่น องค์กรชุมชน องค์กรเอกชน สถานประกอบการและสถาบันสังคมอ่ืนเป็นผู้จัด) สามารถ
สร้างได้ในทั้งพ้ืนที่ประเภท พ. 6 และ พ. 8 โดยไม่มีเงื่อนไขใดใด  

แต่ส าหรับสถาบันการศึกษาในระดับอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา ได้แก่ 
มหาวิทยาลัย สถาบัน หรือสถาบันอาชีวศึกษา สถานประกอบการทั้งของรัฐและเอกชนที่เป็นศูนย์ฝึก
อบรบวิชาชีพ รวมถึงกระทรวง ทบวง กรมและหน่วยงานอ่ืนของรัฐที่จัดการศึกษาเฉพาะทางตาม
ความช านาญของหน่วยงานนั้น จะสามารถสร้างได้ต่อเมื่ออยู่ในเงื่อนไขเรื่องขนาดเขตทางและรัศมี
บริเวณโดยรอบรถไฟฟูา BTS และ MRT หรือท่าเรือ 
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ภาพที่ 5.2 เงื่อนไขข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทผลิต. โดย ผู้วิจัย, 2562. 
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(3) เงื่อนไขข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทขาย 
3.1) พาณิชยกรรม – การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมในผัง

เมืองรวมกรุงเทพฯ แบ่งออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่ 1) ประเภทห้องแถว ตึกแถว 2) พ้ืนที่ไม่เกิน 
10,000 ตร.ม. และ 3) พ้ืนทีต่ั้งแต ่10,000 ตร.ม. ขึ้นไป 

ประเภทท่ี 1) ประเภทห้องแถว ตึกแถว และ 2.) พื้นที่ไม่เกิน 10,000 
ตร.ม. พบว่า ทั้ง 2 การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 และ พ. 8 สามารถสร้างได้    
หากผู้ประกอบการสร้างสรรค์ต้องการจะสร้างพ้ืนที่พาณิชยกรรมในรูปแบบห้องแถว ตึกแถว หรือ
พ้ืนที่พาณิชยกรรมขนาดพ้ืนที่ 0 - 10,000 ตร.ม. ไม่ว่าจะตั้งอยู่ริมถนนหรือซอยที่มีเขตความกว้าง
มากน้อยเพียงใดจะสามารถสร้างได้โดยไม่มีเงื่อนไขใดใดมาก ากับ 

ประเภทที่ 3) พื้นที่เกิน 10,000 ตร.ม. พบว่า ทั้ง 2 การใช้ประโยชน์
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 และ พ. 8 จะสามารถสร้างได้ต่อเมื่ออยู่ภายใต้เงื่อนไข 1 ใน 4 กรณี 
ดังนี้ กรณี 1) ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. หรือกรณี 2) อยู่ในรัศมีระยะ 650 ม. จาก 
BTS หรือ MRT หรือกรณี 3) อยู่ในรัศมีระยะ 800 ม. จากสถานีร่วม (INTERCHANGE) และสุดท้าย 
กรณีท่ี 4) ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือระยะ 250 ม.  

สรุปการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมทุกประเภท คือ ทั้ง 2 
การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 และ พ. 8 อยู่ภายใต้เงื่อนไขเดียวกันทุกประการ 
ส าหรับพื้นที่พาณิชยกรรมประเภทห้องแถว ตึกแถวและพ้ืนที่ 0 - 10,000 ตร.ม. สามารถสร้างได้โดย
ไม่มีเงื่อนไขใดใดที่ต้องพิจารณา แต่ส าหรับพ้ืนที่พาณิชยกรรมเกิน 10,000 ตร.ม. จะสามารถสร้างได้
ต่อเมื่ออยู่ในเงื่อนไขเรื่องขนาดเขตทางและรัศมีบริเวณโดยรอบรถไฟฟูา BTS และ MRT หรือท่าเรือ 

3.2) โรงแรม – การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทโรงแรมในผังเมืองรวม
กรุงเทพฯ แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ได้แก่ 1) ไม่เกิน 80 ห้อง และ 2) เกิน 80 ห้อง  

ประเภทที่ 1) โรงแรมไม่เกิน 80 ห้อง พบว่า ทั้ง 2 การใช้ประโยชน์
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 และ พ. 8 สามารถสร้างได้โดยไม่มีเงื่อนไขใดใด คือ หาก
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ต้องการสร้างโรงแรมจ านวน 0 - 80 ห้อง (เช่น Hostel) จะสามารถสร้างได้
ไม่ว่าจะอยู่ริมถนนหรือซอยที่มีเขตความกว้างมากน้อยเพียงใดโดยไม่มีเงื่อนไขใดใดมาก ากับ 

ประเภทที่ 2) โรงแรมเกิน 80 ห้อง พบว่า การจะใช้ที่ดินประเภท 
พาณิชยกรรม พ. 6 จะสามารถสร้างโรงแรมที่มีขนาด 80 ห้องขึ้นไปได้ต่อเมื่ออยู่ภายใต้เงื่อนไข 1 ใน 
4 กรณี ดังนี้ กรณี 1) ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. หรือกรณี 2) อยู่ในรัศมีระยะ 650 
ม. จาก BTS หรือ MRT หรือกรณี 3) อยู่ในรัศมีระยะ 800 ม. จากสถานีร่วม (INTERCHANGE) และ
สุดท้าย กรณีท่ี 4) ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. และอยู่ในรัศมีท่าเรือระยะ 250 ม. แต่
ในขณะที่การจะใช้ที่ดินประเภท พ. 8 นี้ จะสามารถสร้างได้ต่อเมื่ออยู่ภายใต้เงื่อนไข 1 ใน 2 กรณี
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เท่านั้น ดังนี้ 1) ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. และสุดท้าย กรณีที่ 2) อยู่ในรัศมี 800 
ม. จาก BTS หรือ MRT 

สรุปการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทโรงแรม คือ โรงแรมที่มีขนาดเล็ก (80 
- 0 ห้อง) ทั้ง 2 ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 และ พ. 8 ไม่ว่าจะอยู่ใน
ถนนหรือซอยที่มีขนาดเขตทางเท่าไรหรืออยู่ในบริเวณรัศมีโดยรอบรถไฟฟูาหรือไม่จะสามารถสร้าง
โรงแรมขนาดดังกล่าวได้ทุกกรณีโดยไม่ต้องค านึงถึงเงื่อนไขใดใด  

แต่ส าหรับโรงแรมที่มีขนาดเกิน 80 ห้องขึ้นไป การที่นักลงทุนจะสร้าง
โรงแรมในย่านสร้างสรรค์ (พ. 6) จะต้องอยู่ในเงื่อนไข 1 ใน 4 เงื่อนไขใดเงื่อนไขหนึ่งไม่ว่าจะเป็น 
ขนาดของถนนที่ตั้ง รัศมีโดยรอบรถไฟฟูา BTS และ MRT หรือท่าเรือโดยสาร แต่ในขณะที่การใช้
ที่ดินประเภท พ. 8 นักลงทุนสามารถสร้างได้แต่ต้องอยู่ในเงื่อนไข 1 ใน 2 เท่านั้น คือเรื่องขนาดเขต
ทางและรัศมีบริเวณโดยรอบรถไฟฟูา BTS และ MRT  

กล่าวคือการใช้ประโยชน์ที่ดินพาณิชยกรรมประเภท พ. 8 หรือย่านเจริญ
กรุงมีเงื่อนไขน้อยกว่า เอ้ือให้เกิดการสร้างทั้งโรงแรมขนาดเล็กและขนาดใหญ่ได้มากกว่าการ
ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชกรรม พ. 6 

3.3) ตลาด – การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทตลาดในผังเมืองรวม
กรุงเทพฯ แบ่งออกเป็น 4 ประเภท ได้แก่ 1) พ้ืนที่ไม่เกิน 1,000 ตร.ม. 2) พ้ืนที่ไม่เกิน 2,500 ตร.ม. 
3) พ้ืนที่ไม่เกิน 5,000 ตร.ม. และ 4) พื้นที่ตั้งแต ่5,000 ตร.ม. ขึ้นไป 

ประเภทที่ 1) พื้นที่ไม่เกิน 1,000 ตร.ม. พบว่า ทั้ง 2 การใช้ประโยชน์
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 และ พ. 8 สามารถสร้างได้โดยไม่มีเงื่ อนไขใดใด คือ หากตลาดมี
พ้ืนที ่0 - 1,000 ตร.ม. จะสามารถสร้างได้โดยไม่ว่าจะอยู่ริมถนนหรือซอยที่มีเขตความกว้างมากน้อย
เพียงใดโดยไม่มีเงื่อนไขใดใดมาก ากับ 

ประเภทที่ 2) พื้นที่ไม่เกิน 2,500 ตร.ม. พบว่า ทั้ง 2 การใช้ประโยชน์
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 และ พ. 8 จะสามารถสร้างได้ก็ต่อเมื่ออยู่ภายใต้เงื่อนไข 1 ใน 2 
กรณี ดังนี้ 1) ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. และสุดท้าย กรณีที่ 2) อยู่ในรัศมี 800 ม. 
จาก BTS หรือ MRT 

ประเภทท่ี 3.) พื้นที่ไม่เกิน 5,000 ตร.ม. พบว่า การจะใช้ที่ดินประเภท
พาณิชยกรรม พ. 6 จะสามารถสร้างตลาดที่มีพ้ืนที่น้อยกว่าหรือเท่ากับ 5,000 ตร.ม. ได้ต่อเมื่ออยู่
ภายใต้เงื่อนไข 1 ใน 4 กรณี ดังนี้ กรณี 1) ต้องอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 30 ม. หรือกรณี  
2) อยู่ในรัศมีระยะ 500 ม. จาก BTS หรือ MRT หรือกรณี 3) อยู่ในรัศมีระยะ 800 ม. จากสถานีร่วม 
(INTERCHANGE) และสุดท้าย กรณีที่ 4) ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. และอยู่ในรัศมี
ท่าเรือระยะ 250 ม. แต่ในขณะที่การจะใช้ที่ดินประเภท พ. 8 ไม่อนุญาตให้สร้างในทุกกรณี 
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ประเภทที่ 4) พื้นที่เกิน 5,000 ตร.ม. ขึ้นไป พบว่า ทั้ง 2 การใช้
ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 และ พ. 8 ไม่อนุญาตให้สร้างได้ทุกกรณี 

สรุปการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทตลาด คือ ตลาดขนาดเล็กคือพ้ืนที่  
0 - 1,000 ตร.ม. จะสามารถสร้างได้ในทุกพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดิน ในขณะที่เมื่อตลาดเริ่มมีขนาด
พ้ืนที่ใหญ่มากขึ้นจะเริ่มมีเงื่อนไขเข้ามาก ากับในการสร้างที่เข้มงวดมากขึ้น กล่าวคือ ยิ่งขนาดตลาด
พ้ืนที่ใหญ่มากขึ้นเท่าไร เงื่อนไขผังเมืองยิ่งมีเงื่อนไขสร้างตลาดได้ยากมากขึ้นเท่านั้น 

3.4) ป้ายโฆษณา – ปูายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดตั้งปูายตามที่
กฎหมายก าหนดว่าด้วยการควบคุมอาคาร ดังนี้ 

ประเภทท่ี 1) ป้ายท่ีอาคาร ต้องไม่บังช่องระบายอากาศ หน้าต่าง ประตู 
หรือทางหนีไฟ 

ประเภทที่ 2) ป้ายบนหลังคาหรือดาดฟ้าของอาคาร ต้องไม่ล้ าออก
นอกแนวผนังรอบนอกของอาคาร ความสูงไม่เกิน 6 ม. มีพ้ืนที่ปูายไม่เกิน 75 ตร.ม. และมีความสูง
ของปูายและอาคารรวมกันไม่เกิน 30 ม.  

ประเภทที่ 3) ป้ายที่ยื่นจากผนังอาคาร ให้ยื่นได้ไม่เกิน 60 ซม. ส่วน
ต่ าสุดต้องสูงจากพ้ืนหน้าอาคารไม่น้อยกว่า 3.25 ม. 

ประเภทท่ี 4) ป้ายท่ีติดตั้งเหนือกันสาดและไม่ได้ยื่นจากผนังอาคาร ให้
ติดตั้งได้โดยมีความสูงของปูายไม่เกิน 60 ซม. วัดจากขอบบนของปลายกันสาดนั้นหรือมีพ้ืนที่ ปูายไม่
เกิน 2.50 ตร.ม. 

ประเภทที่ 5) ป้ายที่ติดตั้งใต้กันสาด ให้ติดตั้งแนบผนังอาคารและต้อง
สูงจากพ้ืนหน้าอาคารนั้นไม่น้อยกว่า 2.50 ม.  

ประเภทที่ 6) ป้ายโฆษณาส าหรับโรงมหรสพ กรณี 1) ให้ติดตั้งขนาน
กับผนังอาคาร แต่จะยื่นห่างจากผนังได้ไม่เกิน 50 ซม. หรือ กรณี 2) หากติดตั้งปูายบนกันสาดจะต้อง
ไม่ยื่นล้ าแนวปลายกันสาดนั้น และความสูงของปูายทั้ง 2 กรณีต้องไม่เกินความสูงของอาคาร 

ประเภทที่ 7) ป้ายที่ติดตั้งอยู่บนพื้นดินโดยตรง ต้องมีความสูงไม่เกิน
ระยะที่วัดในทางราบจากขอบปูายไปจนถึงกึ่งกลางถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้ปูายนั้น โดยมีความสูงไม่
เกิน 30 ม. และมีความยาวไม่เกิน 32 ม. และห่างจากแนวเขตที่ดินของตนหรือปูายอ่ืนไม่น้อยกว่า
ความสูงของปูาย เว้นแต่จะก่อสร้างห่างจากแนวเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 6 ม. และได้รับความยินยอมจาก
เจ้าของที่ดินข้างเคียงนั่น 
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ภาพที่ 5.3 เงื่อนไขข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทขาย. โดย ผู้วิจัย, 2562. 
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ภาพที่ 5.3 (ต่อ) เงื่อนไขข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทขาย. จาก Facebook: เรื่องดีดีกับ

Dpt โดย กรมโยธาธิการและผังเมือง, 2562. 
 

5.1.4 สรุปและอภิปรายผลความแตกต่างของการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท 
พาณิชยกรรมระหว่าง พ. 6 และ พ. 8 

จากการศึกษาเงื่อนไขข้อก าหนดใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมระหว่าง 
พ. 6 และ พ. 8 และน ามาแยกกิจกรรมการใช้ประโยชน์ประเภทคิด ประเภทผลิต และประเภทขาย 
ท าให้เห็นความแตกต่างของรายละเอียดเงือ่นไขการบังคับใช้ ยิ่งตอกย้ าวัตถุประสงค์ของส านักผังเมือง 
ทีก่ าหนดพ้ืนทีย่่านเจริญกรุง (พ.8) เป็นศูนย์กลางพาณิชยกรรมหลักในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออก
เฉียงใต ้เนื่องจากเงื่อนไขมีการผ่อนปรนประเภทกิจกรรมอนุญาตสร้างได้มากกว่าและยืดหยุ่นมากกว่า
การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท พ. 6  

สามารถตอบข้อสันนิษฐานที่ผู้วิจัยเคยตั้งข้อสังเกตไว้ว่า “ข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 8 น่าจะเอ้ือให้เกิดการสิ่งปลูกสร้าง กิจกรรมที่เอ้ือต่อความ
เป็นศูนย์พาณิชยกรรมมากกว่า พ. 6” 

จะเห็นได้ว่าเงื่อนไขข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทคิด กิจกรรมประเภท
ที่อยู่อาศัยทุกประเภท พ. 8 อนุญาตให้สร้างโดยไม่มีเงื่อนไขใดมาก ากับเช่นเดียวกับกิจกรรมประเภท
ส านักงานประเภทตึกแถวจนกระทั่งส านักงานขนาดพ้ืนที่ 10,000 ตร.ม. ข้อก าหนดที่ดินประเภท  
พ. 8 อนุญาตให้สร้างโดยไม่มีเงื่อนไข หรือแม้กระทั่งกิจกรรมประเภทอาคารสาธารณะอย่าง 
ศูนย์ประชุม/ อาคารแสดงนิทรรศการ เงื่อนไขข้อก าหนดที่ดินประเภท พ. 8 กรณีความกว้างถนนและ
ระยะรัศมีจากรถไฟฟูามีความเข้มงวดน้อยกว่าที่ดินประเภท พ. 6  
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ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทการผลิต กิจกรรมเกือบทั้งหมด ได้แก่ 
ประเภทคลังขนส่งสินค้า ประเภทสถานีขนส่งสัตว์หรือสิ่งของ และประเภทสถานศึกษา เงื่อนไข
ข้อก าหนดที่ดิน พ. 6 และ พ. 8 มีเงื่อนไขที่เข้มงวดเหมือนกันทุกประการ เว้นแต่กิจกรรมประเภท
โรงงานถือได้ว่ามีความพิเศษและเป็นจุดเด่นของที่ดินประเภทนี้ เนื่องจากที่ดิน พ. 6 อนุญาตให้
สร้างโรงงานห้องแถว ตึกแถว และอนุญาตให้สร้างโรงงานจ าพวกที่ 1 และจ าพวกที่ 2 ในบางกิจกรรม
อุตสาหกรรมได้มากกว่า ตอกย้ าวัตถุประสงค์ของส านักผังเมืองที่ก าหนดให้ที่ดิน พ. 6 เป็นพ้ืนที่
รองรับกิจกรรมเศรษฐกิจสร้างสรรค์ ในขณะที่ดินประเภท พ. 8 ไม่อนุญาตให้สร้างโรงงานห้องแถว 
ตึกแถว แต่อนุญาตให้สร้างโรงงานขนาดพ้ืนที่ 500 ตร.ม. ได้ และ 

สุดท้ายข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทการขาย กิจกรรมเกือบทั้งหมด 
ได้แก่ พาณิชยกรรมทุกประเภท  ประเภทตลาด ประเภทปูายโฆษณา เงื่อนไขข้อก าหนดที่ดิน พ. 6 
และ พ. 8 มีเงื่อนไขที่เข้มงวดเหมือนกันทุกประการ เว้นแต่กิจกรรมประเภทโรงแรมขนาดใหญ่ 
(มากกว่า 80 ห้องพักข้ึนไป) ที่ดินประเภท พ. 8 มีเงื่อนไขความกว้างถนนและระยะรัศมีจากรถไฟฟูามี
ความเข้มงวดน้อยกว่าที่ประดินประเภท พ. 6 การเอ้ือให้เกิดโรงแรมขนาดใหญ่ได้ตอกย้ าวัตถุประสงค์
ของส านักผังเมืองที่ก าหนดให้ที่ดิน พ. 8 เป็นพื้นที่การท่องเที่ยวในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียง
ใต ้

ดังนั้นที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 8 มีล าดับศักดิ์ของย่านพาณิชยกรรมสูงกว่า
ประเภท พ. 6 เนื่องจากใน พ. 8 มีเงื่อนไขการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทการคิด การผลิต และการ
ขายที่เอ้ือให้นักลงทุนก่อสร้างได้ง่ายกว่าที่ดินประเภท พ. 6 ยกเว้นกิจกรรมการผลิตเดียว คือ โรงงาน
ห้องแถว ตึกแถว ที่ไม่สามารถสร้างบนพ้ืนที่  พ. 8 ได้ แต่ถึงอย่างไรก็ตาม พ. 8 ยังสามารถสร้าง
โรงงานได้ในประเภทพ้ืนที่ขนาด 0 – 500 ตร.ม. ที่มิใช่ในลักษณะอาคารตึกแถว จึงกล่าวได้ว่าที่ดิน
ประเภท พ. 8 มีข้อก าหนดในการส่งเสริมสิ่งปลูกสร้างทางเศรษฐกิจเต็มรูปแบบมากกว่า  

การที่ย่านเจริญกรุง และย่านที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  
พ. 8 ทั้งหมดในเขตบางรัก เช่น ย่านมเหสักข์ ย่านสีลม/ สุรวงศ์ มี เงื่อนไขที่ยืดหยุ่นมากกว่าที่ดิน
ประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 และที่ดินประเภทพาณิชยกรรมอ่ืน ๆ ทั้งหมด (พ. 1 – 7) ส่งผลให้
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์จะสามารถสร้างอาคารในกิจกรรมประเภทคิด – ผลิต – ขาย ได้อย่าง
สะดวกสบายและไม่ต้องพิจารณาถึงเงื่อนไขข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินใดใด  

เนื่องจากที่ดินประเภท พ. 8 เป็นข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินเชิงพาณิชยก
รรมสูงที่สุดในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครอยู่แล้ว 
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ภาพที่ 5.4 ผลการวิจัยความแตกต่างของการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมระหว่าง  

พ. 6 และ พ. 8. โดยผู้วิจัย, 2562. 
 
5.2 ความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ตามห่วงโซ่คุณค่า (ผู้คิด – ผู้ผลิต – ผู้ขาย) ต่อ
ข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) 
 

จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ด้านอัญมณีและเครื่องประดับตาม
กระบวนการห่วงโซ่คุณค่า (ผู้คิด – ผู้ผลิต – ผู้ขาย) พบว่า แต่ละท่านมีความเห็นเฉพาะตัวของธุรกิจ
ตามลักษณะบทบาทอาชีพและมีความคิดเห็นต่อการพัฒนาย่านสร้างสรรค์เจริญกรุงไว้ ดังนี้ 

 

ตาราง 5.2 
ความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ต่อศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 
ประเด็นค าถาม ผู้คิด ผู้ผลิต ผู้ขาย 

1. ข้อมูลทั่วไป 

สาเหตุที่เริ่มต้น
ธุรกิจอัญมณีฯ 

จบการศึกษาด้านการออกแบบ เห็นโอกาสการท าธุรกิจอัญมณี มีคนรู้จักชักชวนประกอบธุรกิจ 

สาเหตุที่เข้ามาใช้
พื้นที่ย่าน 
เจริญกรุง  

หาวัตถุดิบในการออกแบบ และ
ว่าจ้างแรงงานฝีมือด้านการผลิต
ในย่านเจริญกรุง  

อยู่ติดกับศูนย์พาณิชยกรรมหลัก 
(ย่านสีลม) และด้วยความอาคาร
วอร์เนอร์ (Warner Tower) เป็น
ศูนย์รวมแหล่งอัญมณีของกรุงเทพฯ 

เจ้าของห้องจัดแสดงผลศิลปะใน
ศูนย์การค้าชักชวนมาเช่าพื้นที่ใน
ย่านเจริญกรุง 

การถือครองสถาน
ประกอบการ 

เช่าจากภาคเอกชน เช่าจากภาคเอกชน เช่าจากภาคเอกชน  
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ตาราง 5.2 (ต่อ) 
ความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ต่อศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 
ประเด็นค าถาม ผู้คิด ผู้ผลิต ผู้ขาย 

 2. ระบบการบรหิารจดัการทรัพยากรของธุรกิจ 

พื้นที่ 
การรับวัตถุดิบ 

เดินทางไปหาวัสดุท้องถิ่นด้วย
ตนเอง เช่น เครื่องเงิน/ ผ้าไหม 
จากต่างจังหวัด เช่น ย่านวัวลาย  
จ. เชียงใหม่ และ จ. น่าน บาง
วัสดุอุปกรณ์  เช่น ปูาย/ ซิป/ 
ตะขอ จากย่านเจริญกรุง 

รับพลอยจาก ย่านตลาดการค้า
เพชรพลอย จ.จันทบุรี 

ไม่มีการรับวัตถุดิบ/ แปรรูป 
เนื่องจากรวบรวมผลงานจากผู้
คิด (Designer) ท่านอื่น ๆ มาจัด
แสดง ในสถานประกอบการ
ตนเอง (ย่านเจริญกรุง) เท่านั้น 

พื้นที่การขึ้นรูป/ 
แปรรูปวัตถุดิบ 

ขึ้นรูปงานด้วยมือด้วยตนเอง ณ 
ย่านมเหสักข์ หลายครั้งมีการว่าจ้าง
งานแรงมือด้านการผลิตเฉพาะ
ท า ง ด้ า น อื่ น  ๆ  จ า ก ส ถ า น
ประกอบการข้างเคียง (เพื่อนบ้าน) 
ในย่านเจริญกรุง เช่น ช่างชุบ/ หล่อ
โลหะ  

พื้นที่การผลิต
เครื่องประดับ 

ผลิตด้วยมือ ณ บ้านพักส่วนตัว 
บางครั้งมีการว่าจ้างแรงงานฝีมือ
ด้านการผลิตในย่านเจริญกรุง 
(Outsources) 

พื้นที่การขาย 

ศูนย์การค้าขั้นน าระดับหรู และ
ห้องเส้ือแบรนด์ไฮเอ็น - ร้าน 
Club 21 ณ ศูนย์การค้าสยาม
พารากอน และศูนย์การค้า
เอราวัณ แบงค็อก 

อาคาร Warnner Tower  
ณ ย่านมเหสักข ์และชอ่งทาง
ออนไลน์ทั่วโลก 

ศูนย์การค้า O.P. Garden  
ณ ย่านเจริญกรุง และช่องทาง
ออนไลน์ทั่วโลก 

3. ภาพรวมธุรกิจอัญมณีและเครื่องประดับ 

รายได้เพียงพอ
ส าหรับค่าใช้จ่าย
ในแต่ละเดือน 

เพียงพอ ลูกค้าของร้านไม่ได้รับ
ผลกระทบจากระบบเศรษฐกิจ
ของโลกและการเมืองไทย 

เพียงพอ แต่เร่ิมมีแนวโน้มตกต่ าลง เพียงพอ ลูกค้าของร้านไม่ได้รับ
ผลกระทบจากระบบเศรษฐกิจ
ของโลกและการเมืองไทย 

ประเภทลูกค้า 

คนไทยมากกว่าร้อยละ 80 ผ่าน
การซ้ือจากหน้าร้าน  
(Offline) 

คนไทยมากกว่าร้อยละ 80 ผ่าน
หน้าร้าน (Offline) จากนั้นเมื่อเคย
ร่ วมงานกันจึ งติดต่อผ่ าน LINE 
(Online) 

คนไทยมากกว่าร้อยละ 80 ผ่าน
หน้าร้าน (Offline) จากนั้นเมื่อ
เคยร่วมงานกันจึงติดต่อผ่าน 
Facebook Page (Online) 

ส า เ ห ตุ ที่ ท า ใ ห้
ลูกค้าไม่ซ้ือสินค้า 

รูปแบบงานออกแบบทีย่ังไม่ถูกใจ (ขึ้นอยู่กับรสนิยมของลูกค้า และสินค้าแต่ละ Collection)  
แต่ราคาไม่เป็นผลต่อการตัดสินใจหากผลงานมีการออกแบบถกูใจ 

ภาพรวมธุรกิจ 
อัญมณีและ

เครื่องประดับ 

มีแนวโน้มแย่ลง เพราะรัฐยุคนี้
สนับสนุนศิลปะน้อยลง แต่ไม่
กระทบต่อธุรกิจเท่าไรนัก  
เพราะกลุ่ มลู ก ค้าอัญมณีและ
เครื่องประดับเป็นกลุ่มชนชั้น
กลางระดับบนที่มีฐานะดี 

แย่ลงเร่ือย ๆ เพราะปัญหาทางการ
เมืองไทย ท าให้นักท่องเที่ยวที่อดีต
เคยเดินทางมาจับจ่ายใช้สอยภายใน
ย่านลดน้อยลงอย่างเห็นได้ชัดใน
ปัจจุบัน (ย่านมีบรรยากาศเงียบ
เหงา ไม่มีผู้คนเดินขวักไขว่) 

แม้เศรษฐกิจในภาพรวมจะแย่ลง 
แต่ ไม่กระทบต่อธุรกิ จ เท่า ไร 
เพราะกลุ่มลูกค้าอัญมณีและ
เครื่องประดับ ซ่ึงเป็นชนชั้นกลาง
ที่มีฐานะดียังไม่ได้รับผลกระทบ
ต่อเศรษฐกิจ 

แนวโน้มการ
ขยายกิจการ 

คงที่การใช้พื้นที่ 
ต้องการเพิ่มการใช้พื้นที ่

(แต่ไม่มีพื้นที่ในลักษณะKiosk ว่าง) 
คงที่การใช้พื้นที่ 
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ตาราง 5.2 (ต่อ) 
ความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ต่อศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 
ประเด็นค าถาม ผู้คิด ผู้ผลิต ผู้ขาย 

4. มุมมองต่อแนวคิด “การสนับสนุนให้ย่านเจริญกรงุเป็นศูนย์กลางคดิ – ผลิต – ขาย ส าหรบัอุตสาหกรรมสรา้งสรรค์” 

ความต้องการ 
พื้นที่คิด 

ต้องการ – พื้นที่ในการคิดงาน
สร้างสรรค์ในพื้นที่กึ่งสาธารณะ 
ไม่จ ากัดว่าจะเป็นพื้นที่ภายใน/ 
ภายนอกอาคาร แต่ต้องเป็นพื้นที่
ที่ มี ค ว า ม เ ค ลื่ อ น ไ ห ว  เ ช่ น
พิพิธภัณฑ์/ ศูนย์ประชุม/ พื้นที่
สาธารณะที่ท าให้ผู้คนได้พบเจอ
กันมีการพบปะกันระหว่างผู้คนที่
หลากหลาย และมีความเงียบสงบ
ภายในตัว เช่น การนั่ งท างาน
ระหว่างสังเกตผู้คนสวมใส่แต่ง
กายสวมใส่เครื่องประดับเดินไป
ม า ริ ม ถ น น ใ น ร้ า น ก า แ ฟ / 
ห้องสมุด หรือการนั่งมองเรือแล่น
แม่น้ าอย่างช้า ๆ เป็นต้น 

ไม่ต้องการ – เนื่องจากยุคปัจจุบัน
ลูก ค้าสามารถถ่ายภาพหน้าจอ
ผลงานจากสื่อออนไลน์ทั่วโลก/ 
จากนิตยสารการออกแบบอัญมณี
และเครื่องประดับ/ นิตยสารสังคม 
เพื่อน ามาว่าจ้างที่ร้านด าเนินการให้
เหมือนที่สุดเท่าที่จะท าได้ โดยส่วน
ใหญ่จะเป็นคัดลอกจากตราสินค้า 
( Brandname) ที่ มี ชื่ อ เ สี ย ง
ต่างประเทศ เช่น Cartier , LV , 
Chanel เป็นต้น 

ต้องการ – พื้นที่ ศูนย์ประชุม/ 
อาคารแสดงนิทรรศการโดยไม่
จ ากัดว่าจะภาครัฐหรือเอกชนจะ
เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ แต่ต้อง
เป็นพื้นที่ให้นักสร้างสรรค์ได้พบ
เจอกัน  

ความต้องการ 
พื้นที่ผลิต 

ไม่ต้องการ – เนื่องจากรับวัตถุดิบ
ส าเร็จรูปมาจากต่างจังหวัดที่มี
ค ว า ม เ ป็ น ท้ อ ง ถิ่ น สู ง  เ ช่ น 
เครื่องเงิน ผ้าไหม จากครัวเรือนที่
ซ่อนตัวอยู่ในหมู่บ้านเล็ก ๆ หรือ
อาจเป็นสินค้า OTOP และวัสดุ
ส าเร็จรูปบางประการรับมาจาก
ย่านเจริญกรุง เช่น ปูาย/ ซิป/ 
ตะขอ เป็นต้น 

ต้องการ –  แต่ปัจจุบันไม่มีพื้นที่ให้
สามารถจับจองเป็นเจ้าของ/ เช่าที่
ได้ มีผู้ประกอบการเต็มทุกพื้นที่ใน
ย่านมเหสักข์ และส าหรับการเช่าที่
ในอาคารตึกแถวของตนเองมีภาระ
ค่าใช้จ่ายที่สูงเกินไป (ประมาณ 
70,000 บาท/ เดือน) 

ไม่ต้องการ – เนื่องจากเป็นเพียง
ห้องจ าหน่ายผลงานเท่านั้น แต่
หากมองในภาพรวมเชิงพื้นที่ 
เห็นว่าย่านเจริญกรุงและบริเวณ
โดยรอบมีความพร้อมเพียงพอใน
การผลิต มีช่าง แรงงานมีฝีมือ
ซ่อนตัวอยู่ตามตรอก ซอก ซอย 
ในย่าน เพียงแต่น้อยคนมักที่จะ
ทราบ 

ความต้องการ 
พื้นที่ขาย 

ไม่ต้องการมีพื้นที่ขายเป็นของ
ตนเอง – เนื่องจากปัจจุบันได้
อาศัยการขายผลงานร่วมกับ 
ร้าน Club 21 ซ่ึงได้รวบรวม
เส้ือผ้าแบรนด์ดังรับระดับโลก พึง
พอใจกับสิ่งที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน 

ไม่ต้องการ – เนื่องจากพึงพอใจ
กับขนาดสถานประกอบการ
ตัวเองที่สามารถรองรับแขกผู้มา
เยือนได้เพียงพอ  
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ตาราง 5.2 (ต่อ) 
ความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ต่อศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 
ประเด็นค าถาม ผู้คิด ผู้ผลิต ผู้ขาย 

ความสัมพันธ์ของ
อุตสาหกรรมกับ 
คู่ค้าเดียวกัน 

เป็นคู่แข่งขัน – ในวงการผู้คิดงาน
สร้างสรรค์ เนื่องจากในวงการนัก
ออ ก แ บ บ มั ก มี ป ร ะ เ ด็ น ก า ร
คัดลอกผลงานซ่ึงกันและกันอยู่
เป็นประจ า 

เป็นพันธมิตร – แบ่งปันทรัพยากร
ร่วมกัน โดยสถานประกอบการด้าน
การผลิตจะมีทักษะเฉพาะทาง
ช านาญแตกต่างกัน (การชุบ/ หล่อ) 
ซ่ึงบางครั้งพึ่งพาอาศัยกันในกลุ่ม
เพื่อสร้างสรรค์ผลงานออกมาให้
ลูกค้า 

เ ป็ น พั น ธ มิ ต ร  – แ บ่ ง ปั น
ทรัพยากร ช่วยประชาสัมพันธ์ซ่ึง
กันและกัน เนื่องจากแต่ละสถาน 
ประกอบการมีเอกลักษณ์ผลงาน
ศิลปะที่แตกต่างกันออกไป จึง
ไม่ได้เป็นคู่แข่งทางการค้า 

พันธมิตรกับ
อุตสาหกรรม

สนับสนุนอื่น ๆ 

สาข าแฟชั่ น ร่ วมสมั ย  สาข า
หั ต ถ ก ร ร ม  เ ช่ น  ผ้ า ไ ห ม / 
เครื่องเงิน  และวัสดุอุปกรณ์จาก
ท้องถิ่นในภูมิภาคอื่น เช่น ปูาย/ 
วัสดุสนับสุนน เช่น ซิป/ ตะขอ 
จาก ย่านเจริญกรุง 

ก า ร ค ม น า ค ม ข น ส่ ง สิ น ค้ า 
โดยเฉพาะจาก Grab Delivery 

ห้องจัดแสดงผลงานสินค้าผลงาน
ศิลปะในย่านเจริญกรุงในการ
ช่วยกันประชาสัมพันธ์และจัด
กรรม Event ในย่าน เช่น 
Hopping Gallery Night 

จุดเด่นของ 
ย่านสร้างสรรค์

เจริญกรุง 

ค ว า ม ไ ม่ เ ห มื อ น กั น ข อ ง
กระบวนการผลิต ความไม่ ซ้ า 
(Rare Item) จากแรงงานที่มี
ทักษะ ซ่ึงแตกต่างจากย่านส าเพ็ง
ที่พบว่ามีการผลิตซ้ า คือ ย่าน
เจริญกรุงมักมีสินค้าเฉพาะแบบ 
(No Mass Product) และ
ช่างฝีมือมีความช านาญ 

ความเป็น CBD และความน่าเช่ือถือ
ในการเป็นแหล่งรวมอุตสาหกรรม
ส ร้ า ง ส ร ร ค์ ด้ า น อั ญ ม ณี แ ล ะ
เครื่องประดับของกรุงเทพฯ อยู่แล้ว 
(Well – Branded Place) 

ค ว า ม พ ร้ อ ม ด้ า น ผู้ คิ ด ง า น
สร้า งสรรค์  (ดี ไซน์ เนอร์และ
ศูนย์วิจั ย )  ผู้ผลิต (แรงงานมี
ทักษะฝืมือ )  และผู้ ขาย  (ทั้ ง
ร้านค้าเล็ก ๆ และศูนย์จ าหน่าย
ขนาดใหญ่) 

จุดด้อยของ 
ย่านสร้างสรรค์

เจริญกรุง 

การจราจรที่ติดขัด และสถานที่
จอดรถ การเข้าถึงแหล่งช่างฝีมือ
ที่ไม่มีความชัดเจน 

การเดินถึงเข้าถึง โดยเฉพาะขาด
สภาพแวดล้อมที่น่าเดินและสถานที่
จอดรถ โดยเฉพาะรถทัวร์ส าหรับ
นักท่องเที่ยว 

การเชื่อมต่อพื้นที่ทั้งทางเท้าและ
ทางรถยนต์ ไม่สามารถหาที่จอด
รถได ้

มุมมองการ
พัฒนาย่านคิด – 

ผลิต – ขาย 

ไม่ดีเท่าไร – หากนักออกแบบ
กระจุกอยู่รวมกันในย่านเดียว 
อาจมีปัญหาเรื่ องการคิดงาน
สร้ า งสรร ค์  ปัญหา เรื่ อ งกา ร
คัดลอกผลงานซ่ึงกันและกัน และ
นักออกแบบต้องการความเป็น
ส่วนตัวสูง ย่านที่มีความเป็นเมือง
วุ่นวายมากเกินไปอาจไม่ตอบ
โจทย์ของผู้คิด 

ดี – ในอดีตจนถึงปัจจุบันย่านมี
ความพร้อมในการเป็นศูนย์รวม 
อัญมณีและเครื่ อ งประดับ เป็ น
ทุนเดิม ความพร้อมด้านงานฝีมือ
การผลิตของคนไทยและย่านมีความ
เป็นมืออาชีพ 

ดี – ย่านนี้มีนักผลิต ช่างฝีมือ
ซ่อนตัวอยู่ตามตรอกซอยซอย 
บางหลังเปิดกิจการในตึกแถวให้
เ ห็ น ชั ด เ จน  บา งห ลั ง เ ป็ น มี
ลักษณะเป็นบ้านเดี่ยว แต่ข้างใน
บ้านรับจ้างผลิตงานอัญมณีและ
เครื่องประดับ แต่ส าหรับพื้นที่
ขายมองว่าในอนาคตบางร้าน
จ าหน่ายอยู่ใน Online ไม่
จ าเป็นต้องมีหน้าร้านอีกต่อไป 
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หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2562. 
 

5.2.1 ข้อมูลทั่วไป 
สาเหตุที่ผู้ประกอบการเริ่มเข้าสู่วงการอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ประเภทอัญมณี

และเครื่องประดับมีหลายเหตุผล พบว่า ผู้คิด - จบการศึกษาเฉพาะทางด้านการออกแบบ  
ผู้ผลิต - เห็นโอกาสทางธุรกิจในการเป็นช่างฝีมืออัญมณี และผู้ขาย – มีเพ่ือนชักชวนให้ท าธุรกิจ
จ าหน่ายอัญมณี เครื่องประดับและผลงานศิลปะ  

สาเหตุที่ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ เข้ามาใช้งานในย่านเจริญกรุง  พบว่า  
ผู้คิด - ต้องการหาวัตถุดิบ เช่น ปูาย/ ซิป/ ตะขอ ซึ่งเป็นส่วนประกอบในการออกแบบสินค้าอัญมณี
และเครื่องประดับ และบางครั้งเข้ามาใช้แรงงานมีทักษะฝีมือเป็นผู้ผลิตสินค้า (Outsources)  
ผู้ผลิต – เล็งเห็นว่า ย่านเป็นศูนย์รวมของอัญมณีและเครื่องประดับของกรุงเทพฯ มาตั้งแต่อดีตและ
เ ป็ น ที่ รู้ จั ก  อี ก ทั้ ง ก า ร มี อ า ณ า เ ข ต ติ ด ต่ อ กั บ  CBD อ ย่ า ง ย่ า น สี ล ม /  สุ ร ว ง ศ์  แ ล ะ 

ตาราง 5.2 (ต่อ) 
ความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ต่อศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 
ประเด็นค าถาม ผู้คิด ผู้ผลิต ผู้ขาย 

ความต้องการทิศ
ทางการพัฒนา
ย่านเจริญกรุงให้
เป็นศูนย์กลางคิด 
– ผลิต – ขาย 

ต้องสร้ า ง เ รื่ อ งราว  (Theme) 
ใ ห้ กั บ ย่ า น  ( City Marketing) 
เช่น ย่านแห่งความรัก ย่านแห่ง
ค ว า ม ศั ก ดิ์ สิ ท ธิ์  ย่ า น แ ห่ ง
โชคชะตา  

อยากให้มีการพัฒนาเมืองให้มี
สภาพแวดล้อมน่าเดิน  เป็นย่าน 
One Stop Service ด้านอัญมณี
และเครื่องประดับ  

ย่าน Jewelry O.E.M และ  
Jewelry Custom - Made 
Destination (ไม่ใช่เป็น Mass 
Production)  

แนวทางการ
พัฒนาเมืองที ่
ผู้ประกอบการ

เสนอแนะ 

- ปรับปรุงโครงสร้างพื้นฐานเมือง 
โดย เฉพาะด้ านการสื่ อสารที่
ชัดเจน (ปูายบอกทางทรัพยากร
สร้างสรรค์) 
- โยงกฎหมายส่งเสริมการลงทุน 
เช่น การลดหย่อนภาษีส าหรับ
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์/ ลด
ค่าใช้จ่าย 
- ส่งเสริมการเกิดพื้นที่สาธารณะ 
สาธารณูปโภค เช่น พิพิธภัณฑ์ 
ห้องสมุด และ Co – Working 
Spaces 

- ปรับปรุงโครงสร้างพื้นฐานเมือง 
โดยเฉพาะสภาพแวดล้อมที่ส่งเสริม
การเดิน 
- การมี ค่ า เช่ าที่ ไ ม่ แพงเอื้ อต่ อ
ผู้ประกอบการในย่าน 

- การมีค่าเช่าที่ไม่แพงเอื้อต่อ
ผู้ประกอบการในย่าน 
- โยงกฎหมายส่งเสริมการลงทุน 
เช่น ลดภาษีในพื้นที่ เศรษฐกิจ
สร้างสรรค์เจริญกรุงโดยเฉพาะ 
และลดภาระค่าใช้จ่ายในการเช่า
อาคารส าหรับผู้ประกอบการ
สร้างสรรค์ในพื้นที่และผู้ที่ย้าย
เข้ามา และมีมาตรการปล่อยเช่า
อาคารที่เป็นระบบ เช่น ก าหนด
ราคาปล่อยเช่าที่เท่าไร มีเกณฑ์
อย่างไร คนเซ้งกิจการอาคาร/ 
เจ้าของอาคารยินยอมหรือไม่ 
เป็นต้น   

Ref. code: 25626116031169YBJ



149 

 

ผู้ขาย – เพ่ือนในวงการอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ ซึ่งประกอบธุรกิจด้าน Art Gallery ในย่านเจริญกรุง
อยู่ก่อนแล้ว ได้ชักชวนให้เข้ามาเช่าพื้นท่ีจัดแสดงผลงานศิลปะเป็นเครือข่ายร่วมกัน  

จากเหตุผลการเข้ามาใช้งานในย่านเจริญกรุงของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ ต่าง
สะท้อนให้เห็นถึงศักยภาพของย่านเจริญกรุงและพ้ืนที่บริเวณข้างเคียงอย่างสีลม/ สุรวงศ์ มีทุนทาง
สังคมและเศรษฐกิจของย่าน คือ ผู้คิด – สามารถหาวัตถุดิบและหาแหล่งงานมีฝีมือได้ในย่าน  
ผู้ผลิต – เชื่อมั่นในการรวมกลุ่มทางการค้าของอัญมณีและเครื่องประดับ และศูนย์กลางพาณิชยกรรม
ได้ช่วยสร้างความน่าเชื่อถือต่อการประกอบธุรกิจ เช่นเดียวกับผู้ขาย – เชื่อมั่นในการรวมกลุ่มทาง
การค้า  

5.2.2 ระบบการบริหารจัดการทรัพยากรของธุรกิจ 
พบว่า ในกระบวนการหาวัตถุดิบ หากเป็นวัตถุดิบที่เป็นส่วนประกอบหลักใน

งานอัญมณีและเครื่องประดับ เช่น เพชร พลอย เครื่องเงิน เป็นต้น ทั้งผู้คิดและผู้ผลิตน าวัตถุดิบจาก
มาท้องถิ่นอ่ืนอย่าง จ.จันทบุรี และประเทศบราซิล ซึ่งมีความเป็นสินค้าท้องถิ่นมากกว่าจะมาหา
วัตถุดิบในย่านเจริญกรุง โดยให้เหตุผลว่า การไปเลือกซื้อที่แหล่งวัตถุดิบจะท าให้ลดต้นทุนได้ดีกว่า
และยังสามารถสร้างมูลค่าเพ่ิมของสินค้าจากผลพวงความมีชื่อเสียงของท้องถิ่นนั้น ๆ ได้อีกด้วย  

หากเป็นวัตถุดิบที่เป็นส่วนประกอบรองที่ใช้ส าหรับเป็นตัวสนับสนุนอัญมณีและ
เครื่องประดับ เช่น ซิป ตะขอ ปูาย กล่องบรรจุภัณฑ์ ผ้าก ามะหยี่ส าหรับหีบห่อ เป็นต้น สามารถเลือก
หาวัตถุดิบประเภทนี้ในย่านเจริญกรุงได้ 

 กระบวนการผลิต พบว่า ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ได้มีเข้ามาใช้บริการแรงงาน
ทักษะมีฝีมือในย่านเจริญกรุงในการผลิตสินค้าอัญมณีและเครื่องประดับโดยเฉพาะหากต้องจ าเป็นต้อง
ผลิตอย่างเฉพาะทาง เช่น การชุบและการหล่อโลหะ เป็นต้น  

กระบวนการขาย พบว่า ผู้ประกอบการสร้างสรรค์เช่าพ้ืนที่ในอาคารพาณิชย 
กรรมโดยเฉพาะในศูนย์การค้ าส าหรับการจัดจ าหน่ายสินค้า และกระบวนการขนส่งสินค้า 
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ขนส่งสินค้าโดยการใช้บริการรับ – ส่ง พัสดุทั่วไปทั้งจากองค์กรของภาครัฐ 
(ไปรษณีย์ไทย) และภาคเอกชน (Grab Bike) ไม่ใช้กิจกรรมคลังขนส่งและไม่ใช้สถานีขนส่งสิ่งของ 

5.2.3 ภาพรวมธุรกิจอัญมณีและเครื่องประดับ 
ผู้ประกอบการให้ความเห็นว่า แม้ปัจจุบันระบบเศรษฐกิจไทยจะอยู่ในช่วงถดถอย

ไม่ว่าจะมาจากปัจจัยสงครามการค้าโลก ปัจจัยทางการเมืองไทย ผู้ประกอบการสร้างสรรค์เริ่มสัมผัส
ได้ถึงขาลงในภาพรวมการค้าอัญมณีและเครื่องประดับจากการที่รัฐบาลไม่ได้สนับสนุนศิลปะมากนัก 
แตภ่าพรวมธุรกิจอัญมณีและเครื่องประดับได้รับผลกระทบเพียงเล็กและยังไม่ได้มีนัยยะส าคัญมากนัก 
เนื่องด้วยคุณลักษณะของกลุ่มลูกค้า ซึ่งร้อยละ 80 เป็นลูกค้าสัญชาติไทย และอยู่ในกลุ่มประชากร
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รายได้ปานกลางถึงสูง ระบบเศรษฐกิจไทยในขณะนี้จึงยังไม่ได้กระทบต่อการจับจ่ายใช้สอยของลูกค้า
กลุ่มนี้มากนัก 

5.2.4 มุมมองต่อแนวทางการสนับสนุนให้ย่านเจริญกรุงเป็นศูนย์กลางคิด – ผลิต – 
ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์แต่ละห่วงโซ่คุณค่ามีความต้องการในพ้ืนที่ที่เอ้ือต่อ

กิจกรรมของตนเอง ผู้คิด – ต้องการเฉพาะพ้ืนที่ส่งเสริมความคิดสร้างสรรค์ แต่ไม่ได้ต้องการพ้ืนที่ผลิต
และพ้ืนที่ขาย โดยพ้ืนที่คิดในความเห็น คือ สถานที่นั่งท างานกึ่งสาธารณะ (Third Place) เช่น ร้าน
กาแฟ ห้องสมุดทั้งภายใน/ ภายนอกอาคาร จ าเป็นต้องมีมุมมองที่ดีขณะใช้งานพ้ืนที่ สามารถมองเห็น
ผู้คนเดินขวักไขว่ในย่านอย่างไม่เป็นทางการได้ โดยได้ยกตัวอย่างในพ้ืนที่เจริญกรุงที่ชัดเจนที่สุด คือ 
ห้องสมดุของ TCDC สามารถท างานขณะมองเรือแล่นบนแม่น้ าเจ้าพระยา เป็นต้น 

มุมมองของผู้คิดยังไปสอดคล้องกับงานวิจัย (อธิพัฒน์ พูนสินบูรณะกุล, 2563) ที่
อธิบายทฤษฎี ‘The Society of Spectacles (Debord, 1967)’ ที่กล่าวว่า ผู้คนชอบที่จะเป็นผู้เฝูา
มอง (Spectators) เพราะการมองจะท าให้เกิดการประเมินคุณค่าและตัดสินสิ่งรอบตัวได้ ซึ่งในบริบท
นี้ หมายถึง ต้องการมีพ้ืนที่เฝูามองบรรยากาศเมืองอย่างสงบเพื่อเอ้ือต่อการเกิดความคิดสร้างสรรค ์

ผู้คิดยังสนับสนุนให้ย่านเจริญกรุงถูกพัฒนาเป็นย่านศูนย์กลางอัญมณีและ
เครื่องประดับ ด้วยให้เหตุผลว่าย่านมีความพร้อมทางด้านวัตถุดิบ เช่น อุปกรณ์ที่สนับสนุนผลงาน 
อัญมณีและเครื่องประดับ (ซิป ตะขอ ปูาย) และวัตถุดิบด้านเพชร พลอย ถึงแม้จะไม่ใช่ย่านที่มีราคา
จ าหน่ายถูกที่สุดในประเทศไทย แต่ย่านเจริญกรุงยังคงเป็นศูนย์รวมที่มีจ านวนมากที่สุดในกรุงเทพฯ 
อีกทั้งย่านเจริญกรุงมีความพร้อมทางด้านแรงงานที่มีทักษะฝีมือกระจายตัวอยู่ในย่าน ส่งผลให้ย่าน
เจริญกรุงมีการผลิตสินค้าที่มีเอกลักษณ์ในการผลิต ซึ่งแตกต่างจากย่านอ่ืน ๆ ในกรุงเทพฯ (ส าเพ็ง 
พาหุรัด) ที่มักผลิตสินค้าจ านวนมาก (Mass Production)  

อย่างไรก็ตามผู้คิดได้ให้ข้อพึงระวังว่า หากมีการรวมกลุ่มของผู้คิดหรือนัก
ออกแบบมีที่อยู่อาศัยหรือส านักงานกระจุกตัวรวมกันในย่านเจริญกรุงมากเป็นพิเศษ อาจจะไม่เป็น
ผลดีมากนัก เนื่องจากอาจเกิดปัญหาการคัดลอกผลงานซึ่งกันและกันได้ และย่านที่มีความวุ่นวายจาก
เพราะการเป็นศูนย์กลางการค้ามากเกินไป อาจไม่ก่อให้เกิดความคิดสร้างสรรค์ได้  
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ภาพที่ 5.5 มุมมองต่อแนวทางการสนับสนุนพ้ืนที่คิดของผู้ประกอบการสร้างสรรค์. จาก INamKaa, 

Hashcorner, ianjcook.wordpress, personalneus.wordpress, 2563. 
 

ส าหรับผู้ผลิต – ต้องการพ้ืนที่ผลิตงานสร้างสรรค์ประเภทพ้ืนที่ตู้กระจกขนาด
เล็ก (Kiosk) โดยผู้ผลิตอธิบายว่า Kiosk สามารถใช้งานเป็นทั้งพ้ืนที่ผลิตสินค้าสร้างสรรค์และสามารถ
ใช้งานเป็นพ้ืนที่ขายสินค้าได้ในพ้ืนที่เดียวกัน ลูกค้าสามารถมองเห็นกระบวนการผลิตขณะเดินชม
สินค้าสร้างสรรค์ได้ในเวลาเดียวกัน  

แต่ในปัจจุบันทุก Kiosk ที่มักอยู่ในศูนย์การค้าในย่านเจริญกรุงรวมถึงย่าน
มเหสักข์ทุกจับจองเต็มหมดแล้ว มากไปกว่านั้นหากจะเช่าพ้ืนที่อาคารส านักงานในลักษณะตึกแถว 
คูหาในการประกอบอาชีพนั้นมีค่าเช่าที่สูงเกินไปที่จะสามารถจ่ายไหวในแต่ละเดือน 

นอกจากนั้นผู้ผลิตให้ความเห็นเพิ่มเติมว่า หากมีความเป็นไปได้ต้องการให้ภาครัฐ
จัดหาพ้ืนที่ที่จอดรถทัวร์ที่สามารถรองรับกลุ่มนักท่องเที่ยวได้ โดยให้ความเห็นว่าปัจจุบันย่านเจริญ
กรุงไม่สามารถเชื้อเชิญนักท่องเที่ยวกลุ่มใหญ่ให้เข้ามาเดินชมสินค้าอัญมณีและเครื่องประดับภายใน
ย่านได้ เนื่องจากไม่มีพ้ืนที่จอดรถรองรับ 
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ภาพที่ 5.6 มุมมองต่อแนวทางการสนับสนุนพ้ืนที่ผลิตของผู้ประกอบการสร้างสรรค์.  

โดยผู้วิจัย, 2562. 
 

ส าหรับผู้ขาย – ไม่ได้มีความต้องการพ้ืนที่ประเภทใดเป็นพิเศษ โดยให้ความเห็น
ว่าแต่ละประเภทพ้ืนที่ในย่านเจริญกรุงมีความเพียงพอในตัวเองอยู่แล้ว อย่างไรก็ตามหากมีความ
ต้องการเพ่ิมเติมควรจะมีพ้ืนที่สาธารณะที่เอ้ือต่อการให้ผู้คนมาท ากิจกรรมร่วมกันและต้องการมี
พิพิธภัณฑ์ หรือ Art Gallery ทั้งในส่วนของภาครัฐและเอกชนเป็นเจ้าของ  

อย่างไรก็ตามผู้ประกอบการสร้างสรรค์อธิบายถึงข้อเสียและอุปสรรคของย่านใน
ประเด็นเดียวกัน คือ การที่ย่านเจริญกรุงมีการเดินทางที่ไม่สะดวกโดยเฉพาะทางเดินเท้าที่ไม่เป็นมิตร
กับผู้เดินทาง มีการจราจรติดขัด อีกท้ังไม่มีพ้ืนที่เพียงพอส าหรับจอดรถ  

จึงเสนอประเด็นว่า ควรให้มีการปรับปรุงลักษณะทางกายภาพของย่านเจริญ
กรุงให้มีสภาพแวดล้อมที่เป็นมิตรกับการเดิน พร้อมกันนั้นต้องการให้มีการโยงกฎหมายส่งเสริม
การลงทุน เช่น การยกระดับให้เป็นพื้นที่เศรษฐกิจสร้างสรรค์พิเศษและการลดหย่อนภาษี เพื่อลด
ภาระค่าใช้จ่ายในการเช่าพื้นที่ส าหรับผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในพื้นที่และผู้ท่ีย้ายเข้ามา 

 
 

Ref. code: 25626116031169YBJ



153 

 

5.2.5 ความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในย่านเจริญกรุงต่อข้อก าหนดผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) 

ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ได้แสดงความเห็นต่อข้อก าหนดการใช้ที่ดินในผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) ผลลัพธ์ที่ได้จึงท าการล้อกับตารางข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดินในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร เพ่ือให้เกิดการเปรียบเทียบและความเข้าใจง่ายในการ
เห็นภาพที่ชัดเจน  

5.2.5.1 กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทคิด  
(1) ที่อยู่อาศัย ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ (ผู้คิด) ให้ความเห็น ไม่ต้องการอยู่

อาศัยในย่านที่นักออกแบบกระจุกอยู่ร่วมกันในย่านเดียว อาจมีปัญหาเรื่องการคิดงานสร้างสรรค์ 
ปัญหาเรื่องการคัดลอกผลงานซึ่งกันและกันอันเกิดจากแรงบันดาลใจในสภาพแวดล้อมภายในเมือง
รูปแบบเดียวกันเกินไป เช่น ย่านเจริญกรุงให้แรงบันดาลในมิติประวัติศาสตร์กลิ่นอายเมืองเก่า มิติ
ลักษณะภูมิศาสตร์ในความเป็นสายน้ าเจ้าพระยา ซึ่งเป็นไปได้ว่าผู้นักออกแบบแต่ละแบรนด์จะ
คัดลอกรูปแบบผลงานที่เหมือนกันและอ้างว่าตนได้รับแรงบันดาลใจจากย่านเจริญกรุง เป็นต้น อีกทั้ง
โดยพฤติกรรมของนักออกแบบเองมีความต้องการความเป็นส่วนตัวสูง  ฉะนั้นย่านศูนย์กลางเศรษฐกิจ
อย่างเจริญกรุงที่มีความวุ่นวายมากเกินไปอาจไม่ตอบโจทย์ส าหรับผู้คิดงานสร้างสรรค์  

เช่นเดียวกับผู้ประกอบการสร้างสรรค์ (ผู้ผลิต) ให้ความเห็น ไม่ต้องการที่อยู่
อาศัยในอาคารเดียวกับกระบวนการผลิต เนื่องจากอาจมีปัญหาเรื่องมลพิษทางกลิ่นและการสัมผัส
สารเคมีจากงานสร้างสรรค์ โดยเฉพาะอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ประเภทอัญมณีและเครื่องประดับที่
ต้องใช้การชุบ การหล่อ เป็นต้น 

(2) ส านักงาน ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ (ผู้คิด) ให้ความเห็น ต้องการมี
สถานที่ท างาน พ้ืนที่เล็ก ๆ (ขนาด 2 ตร.ม.) ซึ่งอาจจะอยู่ในพ้ืนที่กึ่งสาธารณะ (Third Place) เช่น 
ห้องสมุด โถงพิพิธภัณฑ์ แต่ต้องมีบรรยากาศที่เงียบสงบ ไม่วุ่นวายจนเกินไป (White Noise) ใน
ขณะเดียวกันสามารถมองเห็นความเคลื่อนไหวการสัญจรของผู้คน โดยยกตัวอย่าง การนั่งท างานใน
ห้องสมุดริมกระจกทางทิศตะวันตกของ TCDC ซึ่งจะหันหน้าไปยังแม่น้ าเจ้าพระยา ขณะก าลังคิดงาน
สร้างสรรค์สามารถนั่งมองเรือข้ามฝากที่แล่นไปมาจะท าให้เกิดความคิดสร้างสรรค์ได้ หรือ การนั่ง
ท างานริมกระจกของคาเฟุในกรุงปารีสหรือมิลาน ซ่ึงจะมีผู้คนทั่วไปแต่งตัวแฟชั่นสวมเครื่องประดับ
เดินขวักไขว่บนทางเท้า โดยเหตุการณ์เช่นนี้จะก่อเกิดความคิดสร้างสรรค์ในการออกแบบอัญมณีและ
เครื่องประดับของผู้คิดได้ สอดคล้องกับทฤษฎี ‘The Society of Spectacles (Debord, 1967) 
(สังคมแห่งการตื่นตาตื่นใจด้วยการมอง)’ (อธิพัฒน์ พูนสินบูรณะกุล, 2563)  

เช่นเดียวกับผู้ประกอบการสร้างสรรค์ (ผู้ผลิต) ต้องการมีสถานที่ท างาน 
(หล่ออัญมณี) พ้ืนที่ขนาดเล็ก ๆ (ขนาดประมาณ 1 โต๊ะไม้) ในศูนย์การค้าที่มีผู้คนเดินสัญจรผ่านไปมา 
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ภาพที่ 5.7 ตัวอย่างรูปแบบความต้องการส านักงานในความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์. 

จาก Coveteur, Pinterest, 2563. 
 

(3) อาคารสาธารณะ: ศูนย์ประชุม/ อาคารแสดงสินค้า/ อาคารแสดง
นิทรรศการ/ สถานบริการ ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ (ผู้คิด) ให้ความเห็นว่า ต้องการให้มีพิพิธภัณฑ์/ 
อาคารแสดงนิทรรศการงานศิลปะเพ่ือให้นักออกแบบและคนทั่วไปได้มาพบปะกัน  

ในขณะที่ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ (ผู้ผลิต) ต้องการให้มีพ้ืนที่เช่าภายใน
อาคารจัดแสดงสินค้าขนาดเล็ก (Kiosk) เพ่ิมมากข้ึนและมีราคาที่สมเหตุสมผล และ 

ผู้ประกอบสร้างสรรค์ (ผู้ขาย) ให้ความเห็นว่าต้องการพ้ืนที่จัดแสดงสินค้า
สร้างสรรค์ โดยไม่จ ากัดว่าจะภาครัฐหรือเอกชนจะเป็นเจ้าของอาคาร ผู้ขายยังให้ความเห็นเพ่ิมถึงใน
ถึงการมีสถานบริการในย่านเจริญกรุงที่สร้างความคึกคัก ความปลอดภัยให้กับย่านในเวลากลางคืน 
เนื่องจากก่อนหน้านี้ที่ย่านเจริญกรุงยังไม่มีบาร์หรือร้านกินดื่ม ย่านจะมีการใช้งานระหว่างช่วงเวลา 
08.00 – 17.00 น. เท่านั้น ซึ่งหากหลังจากนี้ย่านเจริญกรุงจะมีบรรยากาศที่เงียบสงัด ไม่มีผู้คนเดิน
สัญจรบวกกับทางเดินเท้าที่ไม่เป็นมิตร ไม่มีไฟส่องสว่างเสี่ยงต่ออาชญากรรม แต่เมื่อมีสถานบริการ
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การเข้ามาเปิดบริการท าให้ย่านมีการยืดระยะเวลาการใช้งานของไปกระทั่งเวลากลางคืน และ
ความรู้สึกท่ีไม่ปลอดภัยได้หายไปในทันที 
 

 
ภาพที่ 5.8 ตัวอย่างรูปแบบความต้องการอาคารสาธารณะในความคิดเห็นของผู้ประกอบการ

สร้างสรรค์. จาก mfa, kioskscarts, visitsingapore, 2563. 
 

5.2.5.2 กิจกรรมประเภทผลิต  
(1) โรงงาน ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ ให้ความเห็นตรงกันว่า  ไม่ต้องการ 

เนื่องจากปัจจุบันภายในย่านมีห้องแถว ตึกแถว ที่ เป็นโรงงานด้านอัญมณีและเครื่องประดับที่
เพียบพร้อมและครบครันอยู่แล้ว เช่น การชุบ การหล่อโลหะ ซึ่งซ่อนตัวอยู่ตามตรอก ซอก ซอย และ
มีความเป็นมืออาชีพด้านการผลิต 

(2) คลังขนส่งสินค้า ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ ให้ความเห็นว่า ไม่ต้องการ 
เนื่องจากในอุตสาหกรรมเครื่องประดับและอัญมณี ไม่จ าเป็นต้องมีคลังเก็บ/ ขนส่งสินค้า สามารถ
จัดสรรการใช้ประโยชน์พื้นที่ในสถานประกอบการเป็นที่วางวัสดุ อุปกรณ์ พ้ืนที่เล็ก ๆ ได้เพียงพอ 
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(3) สถานีขนส่งสัตว์หรือสิ่งของ ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ ให้ความเห็น
ตรงกันว่า ไม่ต้องการ เนื่องจากในอุตสาหกรรมเครื่องประดับและอัญมณี ไม่จ าเป็นต้องมีสถานีขนส่ง
สิ่งของ สามารถพ่ึงพาระบบขนส่งจากภาคเอกชนได้อย่างเพียงพอ เช่น การขนส่งด้วยบริการของ
จักรยานยนต์ เช่น Grab Bike ในขณะที่รัฐควรพัฒนาระบบขนส่งสิ่งของให้เชื่อถือได้ ปลอดภัย 
เนื่องจากสินค้าสร้างสรรค์มีความเปราะบาง แตกง่าย  

(4) สถานศึกษา ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ (ผู้คิด) ให้ความเห็นว่า นอกจาก
สถานศึกษาที่บ่มเพาะความรู้ สถาบันวิจัยและพัฒนา (R&D) มีหน้าที่เป็นองค์กรสนับสนุนและจัดหา
แหล่งทุนให้แก่ผู้ประกอบการหน้าใหม่อย่าง GIT และการที่มีสถานศึกษาและสถาบันวิจัยและพัฒนา
อยู่ในย่านจะท าให้ย่านมีศักยภาพและความพร้อมมากยิ่งข้ึน  

ในขณะที่ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ (ผู้ผลิต) ให้ความเห็นว่า บุคลากรที่มี
ความสามารถและความเชี่ยวชาญในอุตสาหกรรมคือ สถาบันฝึกสอนจากภาคเอกชน ส าหรับบุคลากร
นักศึกษาจากมหาวิทยาลัย ผู้ผลิตให้ความเห็นว่ามักพบแต่บุคลากรที่มีความรู้เชิงทฤษฎี แต่ไม่มีความรู้
เชิงปฏิบัติเท่าที่ควร จึงเป็นอุปสรรคต่อการเริ่มต้นธุรกิจของผู้ประกอบการหน้าใหม่  

 

 
ภาพที่ 5.9 ตัวอย่างรูปแบบความต้องการสถานศึกษาในความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์. 

จาก Diamond.net, Wemakepdx.com, 2563. 
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5.2.5.3 กิจกรรมประเภทขาย  
(1) พาณิชยกรรม ส าหรับประเภทห้องแถว ตึกแถว ผู้ประกอบการ

สร้างสรรค์ (ผู้คิด) ให้ความเห็นว่า ไม่ต้องการมีกิจการในประเภทห้องแถว ตึกแถว แต่ต้องการพ้ืนที่จัด
แสดงสินค้าร่วมกับร้านค้าแบรนด์ชั้นน าระดับ Hi – end ในศูนย์การค้าชั้นน า  

ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ (ผู้ผลิต) ให้ความเห็นว่าปัจจุบันแม้มีห้องแถว 
ตึกแถวทั่วย่าน แต่ถูกจับจองหมด และมีราคาค่าเช่าสูงเกินไป จึงจ าเป็นต้องมีพ้ืนที่ขายขนาดเล็กใน
รูปแบบ Kiosk ทดแทน  

ในขณะทีผู่้ประกอบการสร้างสรรค์ (ผู้ขาย) ให้ความเห็นว่า ปัจจุบันมีห้องแถว
ที่เห็นหนาแน่นเป็นห้องแถวร้างจ านวนมาก ต้องการให้น าอาคารเหล่านี้กลับมาใช้ประโยชน์  

ส าหรับพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ทุกฝุาย ให้
ความเห็นว่า ไม่ต้องการเพ่ิมอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ในย่านเจริญกรุงอีกต่อไป เนื่องจากด้วย
ความทีย่่านเจริญกรุงเป็น CBD หลักของกรุงเทพฯ ท าให้มีศูนย์พาณิชยกรรมขนาดใหญ่กระจายตัวอยู่
ในย่านเพียงพอ ทั้งห้างสรรพสินค้า (Central/ Robinson) ศูนย์การค้างานฝีมือและหัตกรรม (O.P. 
Place/ O.P. Garden/ River City  Bangkok) รวมถึงศูนย์การค้าอัญมณีโดยเฉพาะ (Jewelry 
Trade Center/ Warner Tower) เพียบพร้อมอยู่แล้ว 
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ภาพที่ 5.10 ตัวอย่างรูปแบบความต้องการพาณิชยกรรมในความคิดเห็นของผู้ประกอบการ

สร้างสรรค์. จาก Emquartier.co.th, Crash.fr, Inhabitat.com, 2563. 
 

(2) โรงแรม ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ให้ความเห็นเป็นเสียงเดียวกันว่า 
นอกจากเป็นสถานที่รองรับแขกผู้มาเยือนจากต่างถิ่นในระดับนานาชาติได้ เกิดการหมุนเวียนของ
ประชากรที่หลากหลาย ส่งผลดีต่อธุรกิจคือเกิดลูกค้าหน้าใหม่ที่ท าให้รู้จักสถานประกอบการมากขึ้น
โดยเฉพาะโรงแรมระดับหรูที่ดึงดูดกลุ่มลูกค้าที่มีสถานะทางเศรษฐกิจดีเข้ามาในย่าน ซึ่งลูกค้ากลุ่มนี้มี
ก าลังทรัพย์ที่สามารถซื้ออัญมณีและเครื่องประดับได้ โรงแรมขนาดใหญ่ยังมีบทบาทในการสร้างความ
เชื่อมั่นให้กับย่านได้และยังสามารถใช้เป็นพ้ืนที่จัดแสดงสินค้าและเป็นศูนย์การประชุม เนื่องจาก
โรงแรมที่มีขนาดใหญ่มักมีพ้ืนที่รองรับการงานประชุม  

ผู้ประกอบการสร้างสรรค์มองว่าหากให้โรงแรมในย่านเจริญกรุงจัดงานแสดง
สินค้าอัญมณีและเครื่องประดับระดับนานาชาติ (Bangkok Gems & Jewelry Fair) ซึ่งเดิมจัดขึ้นทุก
ปี ณ ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุม IMPACT Arena เมืองทองธานี จ.นนทบุรี จะท าให้มี
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์เข้าร่วมงานมากยิ่งขึ้น เนื่องจากการเดินทางไปจัดแสดงสินค้า ณ จ.นนทบุรี 
มีอุปสรรคด้านการเดินทางที่ไกลกว่าสถานที่ท างานในปัจจุบัน อุปสรรคด้านบุคลากรที่จ าเป็นต้องลา
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งานไปเฝูาบูธ ณ ศูนย์แสดงฯ และผลตอบรับระหว่างการจัดงานที่ไม่น่าพึงพอใจจึงไม่คุ้มกับค่าใช้จ่าย
การเดินทางและค่าเสียโอกาส 
 

 
ภาพที่ 5.11 ตัวอย่างรูปแบบความต้องการโรงแรมในความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์. จาก 

POPPORY FASHION BLOG, Jewelleryshow.com, ATTA Gallery, 2563. 
 

 (3) ป้ายโฆษณา ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ (ผู้คิด) ให้ความเห็นว่า ปัจจุบัน
ย่านเจริญกรุงและพ้ืนที่บริเวณโดยรอบ โดยเฉพาะย่านมเหสักข์ ย่านสีลม/ สุรวงศ์ มีแรงงานที่มีทักษะ
ด้านการผลิตเปิดโรงงานห้องแถว ตึกแถวซ่อนตัวในตรอกซอกซอยอยู่เป็นจ านวนมาก ซึ่งหากไม่ใช่
บุคคลในแวดวงอัญมณีและเครื่องประดับในกรุงเทพฯ น้อยคนที่จะรู้จักแรงงานมีทักษะเหล่านี้ จึง
เสนอว่ารัฐควรมีข้อก าหนดการติดตั้งปูายส าหรับย่านสร้างสรรค์โดยเฉพาะที่มีความชัดเจน สื่อ
ความหมายบอกเส้นทางทรัพยากรสร้างสรรค์ที่น่าสนใจ และการออกแบบที่น่าค้นหา สอดคล้องกับ
การเป็นย่านสร้างสรรค์ 
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ตารางที่ 5.3 
ความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ต่อข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  

ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินใน 
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

ความคิดเห็นจากผู้ประกอบการสร้างสรรค์อัญมณีและเครื่องประดับ 

กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ประเภทการคิด 

ผู้คิด ผู้ผลิต ผู้ขาย 

ที่อ
ยู่อ

าศั
ย 

ประเภทบ้านเด่ียว 
ประเภทบ้านแฝด 
ประเภทห้องแถว ตึกแถว 
ประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม 

ไม่ต้องการอยู่อาศัยในย่าน
ที่นักออกแบบกระจุกอยู่
ร่วมกันในย่านเดียว อาจมี
ปัญหา เ รื่ อ งก า ร คิดง าน
สร้างสรรค์ ปัญหาเรื่องการ
คัดลอกผลงานซ่ึงกันและกัน 
และนักออกแบบต้องการ
ความเป็นส่วนตัวสูง ย่านที่
มีความวุ่นวายมากเกินไป
อาจไม่ตอบโจทย์ส าหรับผู้
คิดงานสร้างสรรค์ 

ไม่ต้องการที่อยู่อาศัยใน
อ า ค า ร เ ดี ย ว กั บ
ก ร ะ บ ว น ก า ร ผ ลิ ต 
เนื่ อ งจากอาจมีปัญหา
เรื่องมลพิษกลิ่นและทาง
สัมผัสจากสารเคมีจากงาน
สร้างสรรค์ โดยเฉพาะ
อุตสาหกรรมสร้างสรรค์
ป ร ะ เ ภ ท อั ญ ม ณี แ ล ะ
เครื่องประดับ ที่ต้องใช้
การชุบ การหล่อ เป็นต้น 

ผู้ประกอบการสร้างสรรค์
ไม่มีความเห็นต่อประเด็นนี้ 

ส า
นัก

งา
น ประเภทห้องแถว ตึกแถว 

ประเภทพื้นที่ 0 – 10,000 ตร.ม. 

ต้องการมีสถานที่ท างาน 
(ออกแบบ)  พื้ นที่ เล็ ก  ๆ 
(เพียง 2 ตร.ม.) แต่ต้องสงบ 
ในขณะเดียวกันสามารถ
เห็นความเคลื่อนไหวของ
ผู้คน 

ต้องการมีสถานที่ท างาน 
(ผลิต) พื้นที่เล็ก ๆ (เพียง
ขนาดเท่า 1 โต๊ะไม้) ใน
บริเวณเดียวกันกับหน้า
สถานประกอบการตนเอง  

ผู้ประกอบการสร้างสรรค์
ไม่มีความเห็นต่อประเด็นนี้ 

อา
คา

รส
าธ

าร
ณะ

 

ประเภทศูนย์ประชุม 
ประเภทอาคารแสดงสินค้า 
ประเภทอาคารแสดงนิทรรศการ 

ต้องการให้มีพิพิธภัณฑ์ / 
อาคารแสดงนิทรรศการงาน
ศิลปะเพื่อให้นักออกแบบ
และคนทั่วไปได้มาพบปะ
กัน 

ต้ อ งก าร ให้ มี พื้ นที่ เ ช่ า
ภายในอาคารจัดแสดง
สินค้าขนาดเล็ก  (Kiosk) 
เพิ่มมากขึ้นและมีราคาที่
สมเหตุสมผล  

ต้ อ งก า รพื้ นที่ จั ด แสด ง
สินค้าสร้างสรรค์ โดยไม่
จ ากัดว่าจะขับเคลื่อนด้วย
ภาครัฐหรือเอกชน 

ประเภทสถานบริการ 
บาร์เป็นพื้นที่ในการพบปะสร้างสรรค์แบบไม่เป็นทางการ 
อีกทั้งยังบาร์ยังสร้างความรู้สึกปลอดภยัให้กับพื้นที่ในเวลา

กลางคืน 

บาร์ที่ เพิ่มมากขึ้น สร้าง
ย่านมีความคึกคักในเวลา
กลางคืนอย่างเห็นได้ชัด 
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ตารางที่ 5.3 (ต่อ) 
ความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ต่อข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  

กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ประเภทการผลิต 

ผู้คิด ผู้ผลิต ผู้ขาย 

โร
งง

าน
 ประเภทห้องแถว ตึกแถว 

ประเภทพื้นที่ 0 – 500 ตร.ม. 

ไม่ต้องการ เนื่องจากปัจจุบันมีห้องแถว ตึกแถว ที่ประกอบกิจการในภาคการผลิตใน
ด้านอัญมณีและเครื่องประดับที่เพียบพร้อมและครบครันอยู่แล้ว เช่น การชุบ การหล่อ
โลหะ ซ่ึงซ่อนตัวอยู่ตามตรอก ซอก ซอย และมีความเป็นมืออาชีพด้านการผลิต 

คล
ังข

นส
่งส

ินค้
า 

ประเภท 0 – 5,000 ตร.ม. 
ไม่ต้องการ เนื่องจากในอุตสาหกรรมเครื่องประดับและอัญมณี ไม่จ าเป็นต้องมีคลังเก็บ/ 
ขนส่งสินค้า สามารถจัดสรรการใช้ประโยชน์พื้นที่ในสถานประกอบการเป็นที่วางวัสดุ 
อุปกรณ์ พื้นที่เล็ก ๆ ได้เพียงพอ 

สถ
าน

ีขน
ส่ง

สัต
ว์/

 ส
ิ่งข

อง
 

ประเภท 0 – 5,000 ตร.ม. 

ไม่ต้องการ เนื่องจากในอุตสาหกรรมเครื่องประดับและอัญมณี ไม่จ าเป็นต้องมีสถานี
ขนส่งสิ่งของ สามารถพึ่งพาระบบขนส่งจากภาคเอกชนได้อย่างเพียงพอ เช่น การขนส่ง
ด้วยบริการของจักรยานยนต์ เช่น Grab Bike ในขณะที่รัฐควรพัฒนาระบบขนส่งสิ่งของให้
เช่ือถือได้ ปลอดภัย เนื่องจากสินค้าสร้างสรรค์มีความเปราะบาง แตกง่าย 

สถ
าน

ศึก
ษา

 

ประเภทระดับต่ ากว่าอุดมศึกษา 
ประเภทระดับอุดมศึกษา 

นอกจากสถานศึกษาที่บ่ม
เพาะความรู้  สถาบันวิจัย
และพัฒนา (R&D) มีหน้าที่
เป็นองค์กรสนับสนุนและ
จั ด ห า แ ห ล่ ง ทุ น ใ ห้ แ ก่
ผู้ ประกอบการหน้ า ใหม่
อย่าง GIT และการที่มี
สถานศึกษาและสถาบันวิจัย
และพัฒนาอยู่ในย่านจะท า
ให้ย่านมีศักยภาพและความ
พร้อมมากยิ่งขึ้น 

บุคลากรที่มีความสามารถ
และความเชี่ ยวชาญใน
อุตสาหกรรมคือ สถาบัน
ฝึกสอนจากภาคเอกชน 
เช่น  โดยBeauty Gems  
ส าหรับบุคลากรนักศึกษา
จากมหาวิทยาลัย ผู้ผลิต
ให้ความเห็นว่ามักพบแต่
บุคลากรที่มีความรู้ เชิ ง
ทฤษฎี แต่ไม่มีความรู้เชิง
ปฏิบัติเท่าที่ควร จึงเป็น
อุปสรรคต่อการเริ่มต้น
ธุรกิจของผู้ประกอบการ
หน้าใหม่ด้วยตนเอง 

ผู้ประกอบการสร้างสรรค์
ไม่มีความเห็นต่อประเด็นนี้ 
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ตารางที่ 5.3 (ต่อ) 
ความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ต่อข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  

กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ประเภทการขาย 

ผู้คิด ผู้ผลิต ผู้ขาย 

พา
ณิช

ยก
รร

ม 

ประเภทห้องแถว ตึกแถว 

ไม่ ต้ อ ง ก า รมี กิ จ ก า ร ใ น
ประเภทห้องแถว ตึกแถว 
แต่ต้องการพื้นที่จัดแสดง
สินค้าร่วมกับร้านค้าแบรนด์
ชั้นน าในศูนย์การค้า 

ปั จ จุ บั น แม้ มี ห้ อ งแถ ว 
ตึกแถวทั่วย่าน แต่ถูกจับ
จองหมด และมีราคาค่า
เช่าอาคารที่สูงเกินไป 

ปัจจุบันมีห้องแถว ตึกแถว
ร้างจ านวนมาก ต้องการให้
น าอาคารเหล่านี้กลับมาใช้
ประโยชน์ 

ประเภทพื้นที่ 10,000 ตร.ม. ขึ้น
ไป 

ไม่ต้องการเพิ่มเนื่องจากปัจจุบันในย่านมีศูนย์พาณิชยกรรมขนาดใหญ่ เช่น ศูนย์การค้า
ทั่วไป (Central/ Robinson) และ อัญมณีโดยเฉพาะ (Jewelry Trade Center) เป็นต้น 
เพียบพร้อมอยู่แล้ว ซ่ึงถือได้ว่าเป็นแหล่งซ้ือ – ขาย อัญมณีและเครื่องประดับ ที่ส าคัญใน
กรุงเทพฯ 

โร
งแ

รม
 

ประเภทจ านวน 0 - 80 ห้อง 

นอกจากเป็นสถานที่รองรับ
แขกผู้มาเยือนจากต่างถิ่น 
โรงแรมมีบทบาทในการ
สร้างความเชื่อมั่นเป็นพื้นที่
แสดงสินค้าและเป็นพื้นที่จัด
สัมมนาการประชุมของคน
ในแวดวงอุตสาหกรรม 

โ ร ง แ ร ม ท า ใ ห้ ย่ า น มี
เศรษฐกิจที่ดี  แต่จะท า
อ ย่ า ง ไ ร  ใ ห้ แ ข ก ข อ ง
โ ร ง แ ร ม ส า ม า ร ถ เ ดิ น
ท่องเที่ยวภายในย่านอย่าง
ทั่วถึง มิใช่การเดินเข้า – 
ออก เพียงบริเวณโรงแรม 

โรงแรมท าให้ย่านเกิดการ
หมุนเวียนของประชากร 
เกิดลูกค้าหน้าใหม่ที่ท าให้
รู้จักสถานประกอบการมาก
ขึ้น 

ประเภทจ านวนเกิน 80 ห้อง 

 
ปูายโฆษณา ต้องการให้ภาครัฐมีการติดตั้งปูายที่มีความชัดเจน สื่อความหมายที่น่าสนใจ นา่ค้นหา 

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2562. 
 
5.3 ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญการผังเมืองต่อความเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ 
 

จากการวิเคราะห์ความคิดเห็นต่อข้อก าหนดการประโยชน์ที่ดินในผังเมืองรวมของ
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ด้านอัญมณีและเครื่องประดับตามห่วงโซ่คุณค่า (คิด – ผลิต – ขาย) ในย่าน
เจริญกรุง จึงไดน้ าไปฉายภาพให้กับนักวิชาการทางผังเมือง (ผู้มีบทบาทในการก าหนดทิศทางผังเมือง
รวมกรุงเทพฯ) เพ่ือให้ทราบถึงความเป็นไปได้ในก าหนดนโยบายให้สอดรับกับความเห็นของ
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ 
 

5.3.1 ประเด็นความคิดเห็นต่อการพัฒนาย่านสร้างสรรค์เจริญกรุง 
 

5.3.1.1 ประเด็นที่  1 ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในผังเมืองรวม
กรุงเทพฯ ที่ยืดหยุ่น – ผู้เชี่ยวชาญได้ให้ความเห็นที่สอดคล้องกับผลการศึกษาข้างต้นที่พบว่า  
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ย่านเจริญกรุงถูกก าหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดินในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครเป็นที่ดินประเภท 
พาณิชยกรรม พ. 8 ซึ่งเป็นข้อก าหนดที่สามารถพัฒนาเชิงพาณิชย์ได้สูงที่สุดในผังเมืองรวม ส่งผลให้
เงื่อนไขมีความยืดหยุ่นอย่างมาก แม้ว่าย่านเจริญกรุงจะไม่ได้ถูกก าหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท
พาณิชยกรรม พ. 6 หรือย่านสร้างสรรค์ (Creative District) ก็ตาม  

แต่การที่ย่านเจริญกรุงและทั้งเขตการปกครองบางรักถูกก าหนดใช้ประโยชน์
ที่ดินประเภทพาณิชกรรม พ. 8 หรือย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม (Central Business District) จึง
อนุญาตให้ผู้ประกอบการ/ นักลงทุน สามารถก่อสร้างอาคารตั้งแต่ขนาดเล็กจนกระทั่งใหญ่ได้ และ
สามารถมกีิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินที่หลากหลายทั้งประเภทคิด – ผลิต – ขายได้เช่นกัน (ยกเว้น
กิจกรรมผลิตอย่าง โรงงานประเภทห้องแถว ตึกแถว เท่านั้น) 

แม้ที่ดินประเภทพาณิชกรรม พ. 8 ไม่อนุญาตให้ก่อสร้างกิจกรรมประเภทผลิต
อย่างโรงงานประเภทห้องแถว ตึกแถวได้ในทุกกรณีโดยไม่มีเงื่อนไขพิเศษ แต่ผู้เชี่ยวชาญได้ตั้ง
ข้อสังเกตจากลักษณะทางกายภาพการใช้ประโยชน์อาคารอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ด้านอัญมณีและ
เครื่องประดับจ านวนกว่าร้อยละ 41 คือ “หากย่านเจริญกรุงไม่อนุญาตให้ก่อสร้างโรงงานประเภท
ตึกแถว ห้องแถวได้ในทุกกรณี แล้วเหตุใดผลส ารวจการใช้ประโยชน์อาคารในย่านเจริญกรุงและ
บริเวณโดยรอบอย่างย่าน มเหสักข์ สีลม/ สุรวงศ์ ยังมีจ านวนตึกแถว ห้องแถวที่ประกอบกิจกรรม
โรงงานด้านอัญมณีและเครื่องประดับอยู่เป็นจ านวนมาก” 

สอดคล้องกับค าให้การของผู้ประกอบการสร้างสรรค์อัญมณีและเครื่องประดับ
ต่อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทโรงงานที่ได้ให้ความเห็นว่า: 

ไม่ต้องการให้ผังเมืองเอ้ือให้เกิดโรงงานในย่านเจริญกรุง เนื่องจากปัจจุบันมี
จ านวนห้องแถว ตึกแถวที่ประกอบกิจการผลิตผลงานอัญมณีและเครื่องประดับที่เพียบพร้อมและครบ
ครันเป็นทุมเดิมอยู่แล้ว เช่น การชุบ การหล่อโลหะ  โดยโรงงานส่วนใหญ่เหล่านี้ถูกซ่อนตัวอยู่ตาม
ตรอก ซอก ซอย และช่างฝีมือเหล่านี้มีทักษะอย่างมืออาชีพด้านการผลิตผลงาน 

และยังสอดคล้องกับการอธิบายจุดเด่นของย่านสร้างสรรค์เจริญกรุงและระบบ
การบริหารจัดการทรัพยากรของธุรกิจจากผู้ประกอบการสร้างสรรค์ทีใ่ห้ความเห็นว่า:  

การที่ย่านเจริญกรุงมีแรงงานที่มีทักษะเฉพาะตัวเกิดจากช่างฝีมืออยู่ใน
อาคารห้องแถว ตึกแถวระดับครัวเรือนซึ่งใช้กระบวนการผลิตแบบงานท าด้วยมือ (Handicraft) มิใช่
ในระดับโรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ที่ใช้กระบวนการผลิตแบบเครื่องจักร จึงก่อเกิดกระบวนการ
ผลิตที่ไม่ซ้ ากันและมีสินค้าเฉพาะแบบ (Rare Item) แตกต่างจากย่านอ่ืนที่พบว่ามีการผลิตจ านวน
มาก (Mass Production) ดังนั้นย่านเจริญกรุงจึงมีเอกลักษณ์ในการผลิตอัญมณีและเครื่องประดับ
และนีเ่ป็นเหตุผลที่เลือกเข้ามาใช้แรงงานในพ้ืนที่ย่านเจริญกรุง 
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5.3.1.2 ประเด็นที่ 2 การเปลี่ยนแปลงพระราชบัญญัติโรงงาน ฉบับที่ 2 
และ 3 พ.ศ. 2562 – แม้ที่ดินประเภทพาณิชกรรม พ. 8 ซึ่งถูกบังคับใช้ในย่านเจริญกรุง เขตการ
ปกครองบางรัก ไม่อนุญาตให้ก่อสร้างกิจกรรมประเภทผลิตอย่างโรงงานประเภทห้องแถว ตึกแถวได้
ในทุกกรณีโดยไม่มีเงื่อนไขพิเศษ ถึงแม้ว่าในสภาพความเป็นจริงยังพบเห็นโรงงานอัญมณีและ
เครื่องประดับในห้องแถว ตึกแถวกระจายอยู่ทั่วย่านเจริญกรุง ซึ่งผู้เชี่ยวชาญด้านผังเมืองอธิบายว่า 
แท้ที่จริงแล้ว โรงงานจ าพวกนี้ผิดกฎหมายแทบทั้งสิ้น ซึ่งการเล็ดลอดอาจเกิดภาครัฐไม่ได้เข้ามาลง
ภาคสนามตรวจสอบและติดตามประเมินผลสภาพความเป็นจริงของเมืองหรืออาจเกิดจาก
ผู้ประกอบการแอบด าเนินกิจการในอาคารอย่างเงียบ ๆ บางสถานประกอบการถึงขั้นมีการตัด/ เลื่อย
ไม้ท าเฟอร์นิเจอร์ขายในพ้ืนที่เจริญกรุงด้วยซ้ าไป  

ทั้งนี้ผู้เชี่ยวชาญได้ให้ความเห็นเพ่ิมเติมในเรื่องกฎหมายว่าด้วยโรงงาน ซึ่งมี
ความเกี่ยวข้องอย่างยิ่งในกิจกรรมประเภทการผลิต และกฎหมายโรงงานได้ถูกอ้างถึงในข้อ
ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) ประเภทโรงงานไว้ว่า 
“สามารถสร้างได้ แต่ต้องอยู่ภายใต้เงื่อนไขตามบัญชีท้ายกฎกระทรวง”  

เบื้องต้นพบว่า การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทโรงงานบนที่ดินประเภท พ. 6 มี
การผ่อนปรนให้สามารถสร้างโรงงานบางกิจการได้ เช่น เกี่ยวกับอาหารและเครื่องดื่ม สถาปัตยกรรม 
การพิมพ์ แฟชั่น อัญมณีและเครื่องประดับในตึกแถวได้  

ในขณะที่ประเภท พ. 8 ไม่อนุญาตให้ประกอบกิจการโรงงานในตึกแถว โดย
อุตสาหกรรมสร้างสรรค์เกี่ยวกับอัญมณีและเครื่องประดับที่อนุญาตให้สร้างได้ในที่ดินประเภท พ. 6 
แต่ไม่อนุญาตให้สร้างได้ในที่ดินประเภท พ. 8 ได้แก่  

1. โรงงานประกอบกิจการเกี่ยวกับเพชร พลอย ทอง เงิน นาก อัญมณี 
(1) การท าเครื่องประดับ 
(2) การท าเครื่องใช้ 
(3) การตัดเจียระไน 
(4) การท าดวงตรา/ เหรียญตราของเครื่องราชอิสริยาภรณ์ 

2. โรงงานประกอบกิจการเกี่ยวกับเครื่องเล่น เครื่องมือ/ เครื่องใช้ 
(1) การท าเครื่องเพชร/ พลอย/ เครื่องประดับส าหรับการแสดง 
(2) การท าร่ม ไม้ถือขนนก ดอกไม้เทียม ซิป กระดุม ไม้กวาด แปรง 

ตะเกียง โปฺะตะเกียง/ ไฟฟูา กล้องยาสูบ/ กล้องบุหรี่ ก้นกรองบุหรี่/ ไฟแช็ก (เฉพาะการผลิตสินค้า
พ้ืนเมือง/ ของช าร่วย) 

(3) การท าปูาย ตรา เครื่องหมาย ปูายติดของ/ เครื่องโฆษณาสินค้า ตรา
โลหะหรือยาง แม่พิมพ์ลายฉลุ (Stencils) 
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3. โรงงานประกอบกิจการเกี่ยวกับการตบแต่งผลิตภัณฑ์โดยไม่มีการผลิต 
(1) การทา พ่น/ เคลือบสี 
(2) การทา พ่น/ เคลือบเชลแล็ก แล็กเกอร์/ น้ ามันเคลือบเงาอ่ืน 
(3) การลงรัก/ การประดับตบแต่งด้วยแก้ว กระจก มุก ทอง/ อัญมณี 

แต่อย่างไรก็ตามเมื่อช่วงต้นปี พ.ศ. 2562 ความเห็นชอบจากสภานิติบัญญัติ
แห่งชาติ (สนช.) ให้แก้ไข พ.ร.บ. โรงงาน ฉบับเดิม พ.ศ. 2535 ในสาระส าคัญหลายเรื่อง เช่น นิยาม
ของโรงงานที่อยู่ในบังคับของกฎหมายใหม่ การก่อสร้างโรงงานได้ก่อนมีใบอนุญาตประกอบกิจการ
โรงงาน  และการปรับเปลี่ยนให้ใบอนุญาตไม่มีวันหมดอายุ โดยการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวสามารถสรุป
ออกมาได้ 3 ประเด็นใหญ่ ๆ ได้แก่ 

1. การตั้งโรงงานท าได้ง่ายขึ้น – เนื่องจากการยกเลิกอายุของใบอนุญาต
ประกอบกิจการ ท าให้ผู้ประกอบการไม่ต้องขอใบอนุญาตประกอบกิจการโรงงาน (ร.ง.4) จากเดิมที่
ผู้ประกอบการต้องต่ออายุใบ ร.ง. 4 ทุก ๆ 5 ปี  

2. โรงงานจ านวนมากจะไม่อยู่ภายใต้การก ากับของกฎหมายโรงงานอีก
ต่อไป – เนื่องจาก พ.ร.บ. โรงงาน ฉบับใหม่เปลี่ยนขอบเขตความหมาย “โรงงาน” จากเดิมต้องมี
เครื่องจักร 5 แรงม้า หรือคนงาน 7 คน เป็น มีเครื่องจักร 50 แรงม้า หรือคนงาน 50 คน ดังนั้นหาก
จ านวนแรงม้ารวมของเครื่องจักรน้อยกว่า 50 แรงม้าและจ านวนคนงานน้อยกว่า 50 คน จะไม่เข้า
ข่ายเป็นโรงงาน 

3. ผู้ตรวจสอบเอกชน (Third Party) – ก าหนดให้มีผู้ตรวจสอบเอกชน
ที่มาตรวจสอบโรงงานหรือเครื่องจักรแทนพนักงานเจ้าหน้าที่ได้ โดยผู้ตรวจสอบเอกชนนั้นจะต้อง
ได้รับใบอนุญาตตรวจสอบรับรองจากกรมโรงงานอุตสาหกรรมก่อน ซึ่งขณะนี้ยังคงอยู่ระหว่างการร่าง
หลักเกณฑ์คุณสมบัติที่เบื้องต้นจะให้เอกชนท าหน้าที่ดังกล่าว 

แม้การเปลี่ยนแปลง พรบ. โรงงานทั้ง 3 ประเด็นดังกล่าวจะมีเสียงคัดค้านของ
ภาคประชาชนจ านวนมาก เนื่องจากเกรงว่าเป็นการลดทอนมาตรการส าคัญในการก ากับดูแลการ
ประกอบกิจการโรงงาน การปูองกัน และการแก้ไขผลกระทบจากการประกอบกิจการของโรงงานและ
มุ่งเน้นแต่เพียงการส่งเสริมการลงทุนอุตสาหกรรม ซึ่งจะก่อความเสียหายรุนแรงต่อสิ่งแวดล้อม 
สุขภาพ และความปลอดภัยของประชาชนอย่างกว้างขวาง (EnLAW Thai Foundation, 2562)  

อย่างไรก็ตามผู้เชี่ยวชาญด้านผังเมืองให้ความเห็นว่า หากมองในมุมของ
ผู้ประกอบการอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ขนาดเล็ก – กลาง (SME) การเปลี่ยนแปลงนี้จะเป็นการเอ้ือให้
เกิดความสะดวกสบายในการก่อตั้งโรงงานและผู้ประกอบการสร้างสรรค์จะมีความคล่องตัวมากยิ่งขึ้น 
คือ โรงงานขนาดเล็กจะประกอบกิจการได้ง่ายขึ้น เนื่องจากไม่เข้าข่ายขอบเขตนิยามของ “โรงงาน” 
ตามกฎหมาย และโรงงานขนาดใหญ่จะได้รับความสะดวก เนื่องจากไม่ต้องต่อในอนุญาตนั่นเอง  
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ภาพที่  5.12 การเปลี่ยนแปลงพระราชบัญญัติ โรงงาน ฉบับที่  2 และ 3 พ.ศ. 2562 . โดย  

กรมโรงงานอุตสาหกรรม, 2562. 
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5.3.1.3 ประเด็นที่ 3 โครงสร้างส านักงานส่งเสริมเศรษฐกิจสร้างสรรค์ 
(CEA) และศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ (TCDC) – ผู้เชี่ยวชาญได้ตั้งค าถามถึงโครงสร้างการ
บริการงานของส่วนราชการ CEA และ TCDC ซึ่งเป็นหน่วยงานในการก ากับของส านักนายกรัฐมนตรี 
ซึ่งเป็นหน่วยงานราชการส่วนกลาง ในขณะที่ส านักผังเมือง เป็นหน่วยงานในสังกัด กรุงเทพมหานคร
ซึ่งเป็นหน่วยงานราชการท้องถิ่น ดังนั้นเมื่อเทียบล าดับศักดิ์ระหว่างสององค์กรแล้วนั้น จึงไม่แน่ชัดว่า 
CEA มีอ านาจหน้าที่ที่ใหญ่กว่าส านักผังเมืองหรือไม่ ซึ่งเป็นไปได้ว่าในกระบวนการท างานของ CEA 
นั้นไม่มีความจ าเป็นต้องรับเอาแผนนโยบายของหน่วยราชการท้องถิ่นที่เล็กกว่าอย่างส านักผังเมืองมา
พิจารณาโดยสิ้นเชิง โดยผู้เชี่ยวชาญด้านผังเมืองยังตั้งค าถามทิ้งท้ายไปยัง TCDC และ CEA ถึง
นโยบายผังเมืองระดับจังหวัดว่ามีความรู้ความเข้าใจมากน้อยเพียงใด 

5.3.2 สรุปความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญด้านการผังเมือง 
จาก 3 ประเด็นข้างต้น ผู้เชี่ยวชาญด้านผังเมืองจึงได้ตั้งข้อสังเกตถึง ‘การพัฒนา

ย่านสร้างสรรค์เจริญกรุงให้เป็นศูนย์กลางการคิด การผลิต และการขาย ส าหรับอุตสาหกรรม
สร้างสรรค์ผ่านโครงการวางและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร’ ไว้ว่า:  

แม้ในมิติทางผังเมืองย่านเจริญกรุงจะถูกก าหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภทพาณิชยกรรม พ. 8 (CBD) ไม่ได้ถูกก าหนดให้ใช้ที่ดินประเภท พ. 6 (Creative District) แต่
เนื่องจากประเด็นที่ 1) ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ที่ยืดหยุ่น  ท าให้
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในย่านเจริญกรุงไม่ได้รับผลประโยชน์อย่างมีนัยยะส าคัญจากการที่ส านักผัง
เมืองจะก าหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท พ. 6  

ในทางตรงข้ามการที่ย่านเจริญกรุงถูกใช้ประโยชน์ “เป็นศูนย์พาณิชย 
กรรมหลักเพ่ือส่งเสริมความเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจ การค้า การบริการ นันทนาการ และการ
ท่องเที่ยวในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้” ตามวัตถุประสงค์ในร่างกฎกระทรวงผังเมืองรวม 
หรือที่เรียกว่า “CBD – Central Business District” เพราะฉะนั้นเมื่อความสามารถของที่ดิน พ. 8 
ในการพัฒนาเชิงพาณิชย์ได้สูงที่สุดในข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพฯ มาพบกับความอะลุ่มอล่วยใน
เงื่อนไขของผังเมืองไทย ผลลัพธ์ที่ได้เป็นผลบวกต่อตัวผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในย่านเจริญกรุงยิ่ง
กว่าผู้ประกอบการในย่านคลองสานหรือย่านสามย่านที่ถูกใช้ที่ดิน พ. 6 เสียด้วยซ้ า เนื่องจาก
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ที่ตั้งสถานประกอบการในเขตที่ดินประเภท พ. 8 สามารถก่อสร้างอาคาร
ตั้งแต่ขนาดเล็กจนกระทั่งอาคารใหญ่ได้มากกว่า และสามารถท ากิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินที่
หลากหลายทั้งประเภทคิด – ผลิต – ขายได้สะดวกกว่า  

แม้แต่โรงงานประเภทห้องแถว ตึกแถว ที่ไม่อนุญาตให้สร้างได้ในที่ดิน
ประเภท พ. 8 เมื่อมาพบกับการเปลี่ยนแปลง พรบ. โรงงาน ฉบับใหม่ ท าให้ผู้ประกอบการสร้างสรรค์
ขนาดเล็ก – กลาง (SME) ไม่ต้องหลบหลีกจากการตรวจสอบของภาครัฐอีกต่อไป และสามารถตั้ง
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โรงงานในห้องแถว ตึกแถวได้ เนื่องจากได้มีการแก้ไขขอบเขตนิยามค าว่า “โรงงาน” จากเดิมโรงงาน
ต้องมีเครื่องจักร 5 แรงม้าหรือคนงาน 7 คน แก้ไขเป็นเครื่องจักร 50 แรงม้า หรือคนงาน 50 คน ซึ่ง
ในสภาพความเป็นจริงแล้วผู้ประกอบการสร้างสรรค์อัญมณีและเครื่องประดับในย่านเจริญกรุงจ านวน
มากมีรูปแบบการค้าระดับครัวเรือน ซึ่งมีคนงานประมาณไม่เกิน 5 – 10 คน มิใช่เป็นระดับ
อุตสาหกรรมขนาดใหญ่ เพราะฉะนั้นแล้วผู้ประกอบการสร้างสรรค์ยังสามารถก่อตั้งโรงงานในตึกแถว
ขนาดเครื่องจักรไม่เกิน 50 แรงม้า หรือคนงานไม่เกิน 50 คนอย่างสะดวกเนื่องจากโรงงานจะไม่อยู่
ภายใต้การก ากับของกฎหมายโรงงานอีกต่อไป  

อันจะสังเกตเห็นได้จากความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ต่อข้อก าหนด
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครว่า: 

ไม่ได้สนใจมิติขนาดของพ้ืนที่อนุญาตให้สร้างไม่ได้ (เนื่องจากสามารถสร้าง
ได้ทุกขนาด) และไม่ได้มีความต้องการพ้ืนที่การผลิตและพ้ืนที่การขายไปมากกว่าเดิม (เนื่องจากครบ
ครันในย่านเจริญกรุงอยู่แล้ว) แต่กลับมีความต้องการพ้ืนที่การคิดสร้างสรรค์ในข้อก าหนดผังเมือง
มากกว่า เช่น กลุ่มอาคารสาธารณะ (ร้านกาแฟ / ห้องสมุด พิพิธภัณฑ์/ อาคารจัดแสดงนิทรรศการ/ 
สถานบริการ) เพ่ือเป็นพ้ืนที่สร้างแรงบันดาลใจซึ่งสามารถใช้เป็นพ้ืนที่ขายผลงานไปในตัว และมี
ต้องการพ้ืนที่ส านักงานขนาดเล็ก ในรูปแบบโต๊ะท างานและจัดแสดงสินค้าขนาดเล็ก (Kiosk) ที่ราคา
จับต้องได้ ซึ่งสามารถใช้เป็นพื้นที่ผลิตและขายผลงานไปในตัว 

ผู้เชี่ยวชาญด้านผังเมืองได้ให้ความเห็นเพิ่มเติมว่า:  
การที่ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 8 มีความ

ยืดหยุ่นและอนุโลมให้สามารถประกอบกิจการได้อย่างหลากหลาย (Super Mixed Use) แม้จะไม่ได้
สร้างความชัดเจนมากนักในความหมายของพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษสร้างสรรค์ แต่ในแง่ดีมันเป็นการท า
ให้การพัฒนาเมืองเป็นไปตามกลไกทางการตลาดและมันเป็นการท าให้ ย่านมีความเคลื่อนไหว
ตลอดเวลา เชื้อเชิญนักลงทุนหน้าใหม่อันน ามาซึ่งกิจกรรมทางเศรษฐกิจใหม่ ๆ ผลัดเปลี่ยนกันไปตาม
กระแสในแต่ละยุคได้อย่างธรรมชาติ 

หากข้อก าหนดผังเมืองมีการบังคับใช้กิจกรรมที่ดินอย่างเข้มงวดและไม่
อนุโลมให้สามารถประกอบกิจการอ่ืน ๆ นอกเหนือจากอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ที่ก าหนดไว้ เช่น การ
บังคับนักลงทุนที่ เข้ามาในย่านเจริญกรุงต้องประกอบกิจการด้านอุตสาหกรรมอัญมณีและ
เครื่องประดับเท่านั้น เพ่ือส่งเสริมความเป็นศูนย์กลางอย่างเป็นจริงเป็นจัง อาจท าให้ย่านสร้างสรรค์
เกิดใหม่ที่ไม่มีการสั่งสมต้นทุนทางทรัพยากรสังคมและวัฒนธรรมมากพอ ซึ่งเป็นหัวใจส าคัญที่ดึงดูด
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในการเลือกถ่ินฐานอยู่อาศัย/ การมสี านักงาน/ การใช้ชีวิต (เที่ยว ดื่ม กิน) 
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ย่านที่ไม่มีวัฒนธรรมที่น่าสนใจมากพอ เมื่อมาเจอกับการบังคับใช้
กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างเข้มงวดจากภาครัฐ จะไม่อาจเชื้อเชิญผู้ประกอบการสร้างสรรค์เข้า
มาในสร้างเศรษฐกิจภายในย่านได้และท้ายที่สุดจะกลายเป็นเมืองร้าง (Ghost Town) ดังเช่นในกรณี
ตัวอย่างที่เคยเกิดข้ึนแล้วในประเทศสหรัฐอเมริกา 
 

 
ภาพที่ 5.13 กรณีตัวอย่างเมืองร้างในสหรัฐอเมริกาเปรียบเทียบกับย่านเจริญกรุงในอดีตจวบจน

ปัจจุบัน. โดย Designerhub.in.th, 2559, Papboran, 2561, Pantip, 2556. 
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บทที่ 6 
สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 

 
6.1 วัตถุประสงค์ที่ 1) เพื่อทบทวนรายละเอียดข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุง

ครั้งที่ 4) ในการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมระหว่าง พ. 6 (เพื่อวัตถุประสงค์เศรษฐกิจ
สร้างสรรค์ – Creative District) กับ ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 8 (เพื่อวัตถุประสงค์
ศูนย์พาณิชยกรรมหลัก – Central Business District) 

 
การที่ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 8 มีวัตถุประสงค์เป็นศูนย์กลางพาณิชยกรรมหลัก 

(CBD – Central Business District) แน่นอนว่าล าดับศักดิ์ย่อมสูงกว่าที่ดินประเภท พ. 6 และรวมถึง
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมอ่ืน ๆ ทั้งหมดในผังเมืองรวมกรุงเทพฯ (พ. 1 – 7) ท าให้ข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 8 เอ้ือให้เกิดการสิ่งปลูกสร้างความเป็นศูนย์พาณิชยกรรม
มากกว่า พ. 6 ในทุกกิจกรรม ยกเว้นกิจกรรมเดียว คือ โรงงานห้องแถว ตึกแถว ที่อนุญาตให้สร้างบน
ที่ดินประเภท พ. 6 ได้ แต่ถึงอย่างไรก็ตามเมื่อไปศึกษากฎหมายพรบ. โรงงาน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2562 
ท าให้สุดท้ายแล้วผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในที่ดินประเภท พ. 8 ที่มีโรงงานสร้างสรรค์ขนาดเล็ก – 
กลาง และต้องหลบหลีกจากสายตาภาครัฐในการตรวจสอบที่ปัจจุบันกระจายตัวอยู่ตามตรอก ซอก 
ซอยในย่านเจริญกรุงจะสามารถตั้งโรงงานในห้องแถว ตึกแถวง่ายขึ้นและไม่อยู่ภายใต้การก ากับของ
กฎหมายโรงงานอีกต่อไป  

หมายความว่า ย่านเจริญกรุงภายใต้ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท พ. 8 แม้
ไม่ได้ถูกส านักผังเมือง กทม. ก าหนดเป็นย่านรองรับเศรษฐกิจสร้างสรรค์ (Creative District) แต่ยัง
สามารถพัฒนาเป็นย่านเศรษฐกิจสร้างสรรค์หรือพัฒนามากกว่า สามารถเป็นย่านศูนย์กลางเศรษฐกิจ
ระดับภูมิภาคได้และข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท พ. 8 ไม่ได้มีความด้อยศักยภาพในเชิง
การสนับสนุนให้เป็นศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขายส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์แม้แต่น้อย  

ในทางกลับกันผลการศึกษาได้สะท้อนว่า ที่ดินประเภท พ. 6 เองที่ส านักผังเมือง กทม. 
ก าหนดไว้ใน 2 บริเวณ คือ 1) ย่านสามย่าน และ 2) ย่านเจริญนคร มุ่งหมายให้เป็นย่านสร้างสรรค์
ไม่ได้มีความโดดเด่นของข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินทีเ่จาะจงพิเศษไปมากกว่าย่านเศรษฐกิจทั่วไป
อย่างมีนัยยะส าคัญ ไม่ได้สร้างเงื่อนไขส่งเสริมการลงทุนแก่ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ (BOI – Board 
of Investment) โดยอ้างว่า “ต้องการก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินที่เสมอภาคกัน” (ส านักงานวางผัง
เมือง ส านักการวางผังและพัฒนาเมือง กรุงเทพมหานคร, 2562) 
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จึงเป็นไปได้ว่า ส านักผังเมือง กรุงเทพฯ อาจแค่ระบุค าว่า “เศรษฐกิจสร้างสรรค์” 
เพ่ือให้ผังเมืองฉบับปรับปรุงครั้งที่ 4 นี้สอดคล้องตามกระแสนโยบาย Thailand 4.0 ของภาครัฐใน
เรื่องเศรษฐกิจสร้างสรรค์/ นวัตกรรมเท่านั้น และเท่ากับว่าการที่ส านักผังเมือง กทม. เพ่ิมข้อก าหนด
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 ขึ้นมาใหม่ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) ท าได้
เพียงเพ่ือทลายเงื่อนไขข้อจ ากัดการพัฒนาจากผังเมืองรวมกรุงเทพฯ เดิม (ปรับปรุงครั้งที่ 3, 2556) 
และเพ่ือเปิดพื้นท่ีให้พัฒนาได้มากข้ึนใน 2 บริเวณ คือ  

- ย่านสามย่าน เขตปทุมวัน ซึ่งผังเมืองรวมกรุงเทพฯ พ.ศ. 2556 จากเดิมใช้ประโยชน์
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 3 (ศูนย์พาณิชยกรรมของเมือง เพ่ือรองรับการประกอบกิจกรรมทาง
ธุรกิจ การค้า การบริการ และนันทนาการที่ให้บริการแก่ประชาชนโดยทั่วไป) 

- ย่านเจริญนคร เขตคลองสาน ซึ่งผังเมืองรวมกรุงเทพฯ พ.ศ. 2556 จากเดิมใช้
ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ย. 8 (รองรับการอยู่อาศัยในบริเวณพ้ืนที่เขตเมือง
ชั้นในที่มีการส่งเสริมและด ารงรักษาทัศนียภาพและสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ)  

จะเห็นได้ว่าการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินจากประเภท พ. 3 และ ย. 8 จากผัง
เมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบับเก่า แก้ไขเป็น ที่ดินประเภท พ. 6 ในผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบับใหม่จะท าให้
นักลงทุนสามารถพัฒนาที่ดินได้มากขึ้นและเอ้ือให้พัฒนาอาคารได้มีขนาดใหญ่มากขึ้น (Up Zone) 
โดยส านักผังเมือง กทม. ให้เหตุผลการไม่ได้ก าหนดให้ย่านเจริญกรุงใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทย่าน
สร้างสรรค์ หรือ พ. 6 ว่า: 

แม้ย่านเจริญกรุงจะเริ่มโดดเด่นในเรื่องนวัตกรรมและเศรษฐกิจสร้างสรรค์ แต่เรา
ไม่ได้ก าหนดเป็นที่ดินประเภท พ.6 เพราะจะเป็น Down Zone จากที่ดิน พ.8 มาเป็นที่ดิน พ.6 จะ
เป็นการลดบทบาทของย่าน CBD เดิม ซึ่งย่านเจริญกรุง เขตบางรัก เราก าหนดเป็น CBD ตั้งแต่แรกที่
มีผังเมืองเอาไว้ หากก าหนดเป็น พ.6 การพัฒนาที่ดินจะถูกลดลงจากค่า FAR 10:1 เป็นค่า FAR 7:1 
(ส านักผังเมือง กทม., 2563)  

เหตุผลข้างต้นจากส านักผังเมือง กทม. ถึงการที่ย่านเจริญกรุงไม่ได้ถูกก าหนด
วัตถุประสงค์เป็นพ้ืนที่รองรับเศรษฐกิจสร้างสรรค์ (พ. 6) ในผังเมืองรวมฯ ได้กลายเป็นอุปสรรคต่อ
นโยบายการพยายามให้ย่านเจริญกรุงเป็นย่านสร้างสรรค์ต้นแบบแห่งแรกจากส านักงานส่งเสริม
เศรษฐกิจสร้างสรรค์ (CEA) ในหลักวิธีคิดอันย้อนแย้งของภาครัฐ 2 องค์กรเท่านัน้  

เพราะผลการศึกษาการเปรียบเทียบระหว่างที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 กับ พ. 8 
ในหลักการปฏิบัติบังคับใช้ได้แสดงให้เห็นแล้วว่า ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 8 ไม่ได้มีความ
แตกต่างไปจากที่ดิน พ. 6  

หากพ้ืนที่เมือง เดิมทีถูกใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท พ. 8 อันมีศักยภาพในการพัฒนา อัน
อนุญาตให้สร้างกิจกรรมได้มากกว่า ไม่มีความจ าเป็นต้องลดระดับลงมาใช้ที่ดินประเภท พ. 6 และ
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เช่นเดียวกันหาก CEA ต้องการจะสนับสนุนย่านเจริญกรุงให้เป็นศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย ส าหรับ
อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ ที่ดินประเภทศูนย์พาณิชยกรรมหลัก (พ. 8) ในปัจจุบันได้เอ้ือต่อกิจกรรมการ
คิด การผลิต และการขายในทุกประเภทอยู่แล้ว ไม่จ าเป็นต้องให้ย่านเจริญกรุง พ่ึงพาอาศัย
วัตถุประสงค์ของผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ว่าเป็น “ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 – เพ่ือรองรับ
เศรษฐกิจสร้างสรรค์”  

ในเชิงหลักการปฏิบัติบังคับใช้นั้น ผู้วิจัยมองว่า ส านักผังเมือง กทม. ควรจ าแนกการใช้
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 6 ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) ให้มีความ
ชัดเจนขึ้นในเรื่องการส่งเสริมเศรษฐกิจสร้างสรรค์ของเมือง ให้สิทธิพิเศษแก่ผู้ประกอบการ
สร้างสรรค์ นอกเหนือจากยกระดับการพัฒนาได้มากขึ้นจากผังเมืองรวมเดิม และอาจ “ส่งเสริม
เศรษฐกิจสร้างสรรค์...ให้มีความพร้อมต่อการลงทุนในระดับที่สามารถแข่งขันได้” ‘มิใช่เพียงเพ่ือ
รองรับนโยบายไทยแลนด์ 4.0’  

การวิเคราะห์ตัวบทในวัตถุประสงค์ที่หนึ่งจึงน าไปสู่การที่ผู้วิจัยลงพ้ืนที่ภาคสนามเพ่ือ
ทราบมุมมองผู้ประกอบการสร้างสรรค์ตามห่วงโซ่คุณค่า (ผู้คิด – ผู้ผลิต – ผู้ขาย) ที่มีต่อข้อก าหนดผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

 
6.2 วัตถุประสงค์ที่ 2) เพื่อทราบความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในย่านเจริญกรุงตาม

ห่วงโซ่คุณค่าต่อข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) 
 
แม้ว่าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) จะมีการก าหนดขนาดกิจกรรม

การใช้ประโยชน์ที่ดินอนุญาตให้สร้างได้หรือไม่ได้ตามขนาดพ้ืนที่ (หน่วยตารางเมตร) แต่จาก ‘ตาราง
ความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ต่อข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร’ ในบทที่ 5 
แสดงเห็นได้ชัดเจนว่า ผู้ประกอบการสร้างสรรค์เจริญกรุงไม่ได้ให้ความสนใจมิติขนาดของพ้ืนที่ว่า 
ขนาดตารางเมตรเท่าใดสามารถอนุญาตให้สร้าง ขนาดตารางเมตรเท่าใดไม่อนุญาตให้สร้าง เนื่องจาก  

- ผู้ประกอบการสร้างสรรค์เป็นระดับครัวเรือนขนาดเล็ก – กลาง (SME) ซึ่งขนาดพ้ืนที่
ตารางเมตรบังคับใช้ในที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ. 8 ที่ไม่อนุญาตให้สร้างล้วนแล้วแต่อยู่นอก
ขอบเขตสถานประกอบการ เพราะต้องเป็นพ้ืนที่ขนาดใหญ่มาก เช่น ต้องเป็นพ้ืนที่ตั้งแต่ 10,000  
ตร.ม. ขึ้นไป ในมิตินี้จึงไม่ได้เป็นปัจจัยในการพิจารณาของผู้ประกอบการในย่านเจริญกรุงแม้แต่น้อย    

- หากผู้ประกอบการสร้างสรรค์มีความต้องการจะสร้างพ้ืนที่ที่มีขนาดตารางเมตรใหญ่ 
แต่สุดท้ายแล้วเงื่อนไขยกเว้นพิเศษในกรณีต่าง ๆ ของข้อก าหนดในผังเมืองรวมที่ยืดหยุ่นได้อนุญาตให้
ผู้ประกอบการสามารถสร้างได้ในทุกขนาด 
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นอกจากนั้นผู้ประกอบการสร้างสรรค์อัญมณีและเครื่องประดับ (ผู้คิดและผู้ขาย) มี
ความเห็นว่า ไม่ได้มีความต้องการให้ย่านเจริญกรุงมีพื้นที่ประเภทการผลิตและพื้นที่ประเภทการ
ขายไปมากกว่าเดิมอีก เหตุผลคือ “ย่านเจริญกรุงมีความครบครันที่เพียบพร้อมทั้งด้านผลิต นั่นคือ 
ช่างฝีมือด้านอัญมณีและเครื่องประดับที่แฝงตัวอยู่ในห้องแถว ตึกแถวจ านวนมากทั่วทั้งย่าน และด้าน
ขาย นั่นคือ มีความพึงพอใจกับขนาดสถานประกอบการของตนเองที่รองรับลูกค้าได้อย่าง
สะดวกสบายอยู่แล้ว อีกทั้งในภาพใหญ่คือย่านเจริญกรุงมีศูนย์การค้าขนาดใหญ่ที่จ าหน่ายอัญมณีและ
เครื่องประดับอยู่แล้ว (Warner Tower, Jewelry Trade Center)”  

จากเหตุผลผู้ประกอบการสร้างสรรค์ได้สะท้อนให้เห็นถึงศักยภาพของย่านเจริญกรุงและ
พ้ืนที่ต่อเนื่องอันเกิดจากการเป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจ (CBD) ใกล้แหล่งธุรกิจการเงินและมีความเป็น
นานาชาติ ซึ่งสอดคล้องงานวิจัยด้านการศึกษาปรากฏการณ์การเกิดขึ้นของย่านสร้างสรรค์ในเซี่ยงไฮ้ 
จาก ‘Space of Creative Industries: A Case Study of Spatial Characteristics of Creative 
Clusters in Shanghai’ (Jin – Liao He, Hans Gebhardt, 2014) ที่พบว่า “อุตสาหกรรม
สร้างสรรค์มักกระจุกตัวรวมกันร่วมกับในย่าน CBD อย่างไม่ได้มีการวางแผนใดใด เนื่องจากย่าน CBD 
มีการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบ Mixed Use จึงท าให้มีกิจกรรมที่หลากหลายคอยบริการ (Co – 
Location)”  

เหตุผลของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ยังสอดคล้องกับผลคะแนนการประเมินย่านภายใต้ 
โครงการจัดท าผังแม่บทการฟ้ืนฟูย่านเมืองเก่า (UddC, 2558) ที่พบว่า “ย่านเจริญกรุงเป็นย่านที่
รวบรวมแรงงานที่มีทักษะความช านาญมากกว่าย่านอ่ืน ๆ ในกรุงเทพชั้ นในฯ เนื่องด้วยตั้งอยู่ใกล้
แหล่งธุรกิจการเงินและมีความเป็นนานาชาติมาตั้งแต่ดั้งเดิม มีการตั้งถิ่นฐานของคนหลากหลายชาติ
พันธุ์มากกว่า 50 ปี”  

ซึ่งเมื่อผู้วิจัยย้อนกลับไปศึกษาประวัติศาสตร์ช่วงต้นรัตนโกสินทร์ของพ้ืนที่ เพ่ิมเติม 
พบว่า:  

ย่านตลาดน้อยทอดยาวลงมาถึงย่านเจริญกรุงเป็นย่านที่มีชื่อเสียงด้านช่างพลอย
ของประเทศสยามไม่แพ้กับ จ. จันทบุรี โดยชาวจีนถิ่นที่อพยพเข้ามาตั้งรกราก ส่วนหนึ่งมีอาชีพเป็น
ช่างฝีมือและโรงช่างหลอม ซึ่งได้รับการฝึกฝนมาจาก ชาวกุหล่า (ชาวไทใหญ่) ที่มีความเชี่ยวชาญด้าน
การท าพลอยอย่างมากที่อพยพเข้ามาในกรุงเทพฯ เพราะความไม่สงบในประเทศพม่า โดยการเข้ามา
ของไทใหญไ่ด้น าพาความเชี่ยวชาญด้านการท าพลอยเข้ามาในกรุงเทพฯ จนกระท่ังองค์ความรู้ได้ขยาย
อิทธิพลอาณาเขตต่อไปย่านสีลม/ สุรวงศ์ ย่านมเหสักข์ (นิตยสารสารคดี, 2560) 

จากข้อมูลทางประวัติศาสตร์ที่กล่าวมาสันนิษฐานได้ว่า เหตุผลที่ย่านเจริญกรุงมี
ศักยภาพในด้านการผลิตและการขายอุตสาหกรรมอัญมณีและเครื่องประดับอาจมีส่วนจากการเข้ามา
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ท ากินของชาวไทใหญ่ที่เชี่ยวชาญงานช่างพลอย และได้ถ่ายทอดต่อให้กับชาวจีน จนกระทั่งสั่งสม
ทรัพยากรสร้างสรรค์ไว้ในย่านเจริญกรุงจนถึงปัจจุบัน (นิตยสารสารคดี, 2560) 

ถึงแม้ว่าผู้ประกอบการสร้างสรรค์อัญมณีและเครื่องประดับ (ผู้คิดและผู้ขาย) ไม่ได้มี
ความต้องการพ้ืนที่ผลิตอย่างโรงงานและพ้ืนที่ขายอย่างศูนย์การค้าเพ่ิมขึ้น แต่ผู้ประกอบการ
สร้างสรรค์อัญมณีและเครื่องประดับ (ผู้ผลิต) ยังยืนยันว่า พื้นที่ผลิตขนาดเล็กยังจ าเป็นต่อการ
พัฒนาอุตสาหกรรมสร้างสรรค์  

เนื่องจากต้องการขยายพ้ืนที่ผลิตของตนเองเพ่ิมขึ้นในรูปแบบตู้กระจก (Kiosk) และยัง
ใช้เป็นพ้ืนที่ขายสินค้าไปในตัว แตป่ัจจุบันไม่มีพ้ืนที่ว่างให้เช่าอีกแล้ว เพราะมีผู้ผลิตจ านวนมากจับจอง
ทุกพ้ืนที่แล้ว ในขณะที่พ้ืนที่ในรูปแบบห้องแถว ตึกแถวมีค่าเช่าที่สูงเกินไป และจะมีภาระค่าใช้จ่าย
ต่าง ๆ นานาเพิ่มขึ้นตามมาเป็นจ านวนที่เกินจะรับไหว เช่น ภาษีอาคาร ค่าน้ า ค่าไฟ ค่าติดตั้งอุปกรณ์
ภายในร้านต่าง ๆ  

แม้กระทั่งค่าจ้างพนักงานรักษาความปลอดภัย (รปภ.) ส าหรับเฝูาเวรยามตลอดทั้งคืน 
เนื่องจากช่วงเย็นหลังเลิกงานเป็นต้นไป (17.00 น.) ย่านเจริญกรุงและย่านมเหสักข์จะมีความเงียบ
สงัดมาก ช่างฝีมือที่เช่าร้านในรูปแบบ Kiosk ล้วนแล้วแต่เป็นคนนอกพ้ืนที่ เมื่อเลิกงานจะเดินทาง
ออกนอกพ้ืนที่กันไปหมด ท าให้เวลากลางคืนไม่มีผู้คนทั่วไปเดินหรือแม้กระทั่งรถแล่นผ่านจึงเสี่ยงต่อ
อาชญากรรมการสูญหายของทรัพย์สิน แตกต่างกับย่านสีลม/ สุรวงศ์ ที่แม้ว่าเวลากลางวันจะท า
หน้าที่เป็นศูนย์พาณิชยกรรมหลัก (CBD) พนักงานออฟฟิศเดินทางกลับที่อยู่อาศัยของตนเอง แต่เวลา
กลางคืนยังมีสถานบริการ ร้านอาหาร/ ผับ/ บาร์/ ตลาดนัดเปิดบริการทั้งเวลากลางคืนที่รับช่วงต่อ
กิจกรรม เปลี่ยนย่านเป็นสถานที่พบปะสร้างสรรค์ใจกลางเมือง เมื่อเกิดการรวมตัวกันของธุรกิจที่
หลากหลายและรวมตัวกันของผู้ประกอบการ ย่านสีลม/ สุรวงศ์ จึงกล่าวได้ว่าเป็นย่านที่มีการใช้พ้ืนที่
ภายในย่านมีประสิทธิภาพตลอด 24 ชั่วโมง 

สถานบริการหรือสถานบันเทิงที่ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ (ผู้ผลิต) มองว่า เป็นเครื่องมือ
สร้างคุณภาพของย่าน (The Quality Of Cluster) คือ ความรู้สึกความปลอดภัยและความสบายใจ 
ลดอาชญากรรมในเมืองจากการที่มีการสัญจรไปมาของผู้คนและความมีชีวิตชีวาทางเศรษฐกิจจากการ
ใช้งานพ้ืนที่ตลอด 24 ชั่วโมง สอดคล้องกับผลงานจัย ‘การศึกษาตัวชี้วัดความส าเร็จของย่าน
สร้างสรรค์ กรณีศึกษาโครงการสร้างสรรค์เจริญกรุง เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร’ (ฮุยเฟน อึง, 
2559) ที่พบว่า “ย่านเจริญกรุงมีจุดอ่อนตัวชี้วัดที่ 1. คุณภาพของย่านที่ส่งเสริมให้เกิดการร่วมกลุ่ม
ของบุคลากร (The Quality Of Cluster) อย่างมาก อันได้แก่ ระบบความปลอดภัยในย่านเจริญกรุง
ไม่มีประสิทธิภาพ (ไม่มีไฟส่องสว่าง ทางเท้าไม่ได้มาตรฐาน)” 
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ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ (ผู้ผลิตและผู้ขาย) มีความเห็นด้วยกับการเกิดขึ้นของสถาน
บริการ และมุ่งประเด็นไปยังกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ก่อเกิดความคิดสร้างสรรค์ภายในย่าน 
(Occurrence of Creativity) อย่างกลุ่มอาคารสาธารณะ อันประกอบด้วยกิจกรรมร้านอาหาร - 
กาแฟ/ ผับ/ บาร ์โดยให้เหตุผลว่า:  

กิจกรรมสถานบริการเป็นเครื่องมือสร้างแรงบันดาลใจและสร้างโครงสร้างทาง
สังคม (Formation of Community) คือ สร้างโอกาสในการมีปฏิสัมพันธ์ในรูปแบบไม่เป็นทางการ 
(พบปะสังสรรค์ในผับ - บาร์) หรือกลุ่มอาคารสาธารณะอย่างห้องสมุด/ พิพิธภัณฑ์/ อาคารจัด
แสดงนิทรรศการ ซึ่งสามารถใช้เป็นพื้นที่หาแรงบันดาลใจในการท างานและเป็นพื้นที่ขายผลงาน
ไปในตัว (การมีจัดกิจกรรม (Event) ให้บุคลากรสร้างสรรค์ท างานร่วมกันหรือการไปนั่งท างานใน
ห้องสมุด – พ้ืนที่ส่วนกลางของพิพิธภัณฑ์) 

จากเหตุผลผู้ประกอบการสร้างสรรค์ยังสอดคล้องกับผลงานจัย ‘การศึกษาตัวชี้วัด
ความส า เร็จของย่ านสร้ างสรรค์  กรณีศึกษาโครงการสร้ างสรรค์ เจริญกรุ ง  เขตบางรั ก 
กรุงเทพมหานคร’ (ฮุยเฟน อึง, 2559) ที่พบว่า “ย่านเจริญกรุงมีจุดอ่อนตัวชี้วัดที่ 2. การก่อรูปของ
ชุมชน (Formation Of Community) อย่างมาก อันได้แก่ ขาดการเปิดโอกาสการมีปฏิสัมพันธ์ทั้งใน
รูปแบบทางการ (ขาดสถานที่จัดแสดงผลงาน/ นิทรรศการ) และไม่ทางการ (ร้านอาหาร – กาแฟ/ 
ร้านหนังสือ) และขาดการมีส่วนร่วมของประชาชนในการพัฒนาย่านสร้างสรรค์” 
 

 
ภาพที่ 6.1 สถานบริการร้าน To More บนถนนเจริญกรุง. จาก Soimilk.com, 2562. 
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มิติที่น่าสนใจและจับตามองต่อไปในอนาคต คือ การมาของกระแส Disruptive 
Technology โดยผู้ประกอบการสร้างสรรค์ (ผู้ผลิต) ให้ความเห็นที่ลังเล ไม่แน่ใจว่า พื้นที่คิดจะมี
ส่วนช่วยในการพัฒนาย่านสร้างสรรค์ได้จริงหรือไม่ เนื่องจากปัจจุบันลูกค้าเกือบทั้งหมดที่เดินทาง
มาว่าจ้างการผลิตเครื่องประดับมีบทบาทเป็นผู้คิด (การออกแบบด้วยตนเอง) โดยไม่มีการจ้างผู้คิด
ออกแบบเหมือนในอดีต โดยการค้นหารูปแบบผลงานตัวอย่างบนสื่อออนไลน์และน ารูปภาพมาว่าจ้าง
ผู้ผลิตให้ผลิตเครื่องประดับถอดแบบออกมาให้เหมือนกับสินค้าบนสื่อออนไลน์มากที่สุดเท่าที่จะท าได้ 
โดยไม่มกีารเปลี่ยนแปลงใดใด กล่าวอย่างง่ายคือ  

การคัดลอกทรัพย์สินทางปัญญาจากแบรนด์อัญมณีและเครื่องประดับชื่อเสียงระดับโลก 
ทั้งนี้ผู้ผลิตให้ความยอมรับในผลงานเครื่องประดับระดับโลกว่ายังไม่สามารถจะคัด ลอกเก็บ
รายละเอียดได้ในทุกจุด แม้จะท าเลียนแบบให้เหมือนต้นแบบมากที่สุด แต่ยังมีรายละเอียดเชิงลึกใน
การผลิตที่ไม่สามารถคัดลอกได้ เช่น การสลักตัวอักษร ความอ่อนช้อยในรูปทรงผลงาน เป็นต้น 
 

 
ภาพที่ 6.2 โมเดลผลงานเครื่องประดับของผู้ผลิตเพ่ือถอดแบบออกมาให้เหมือนกับสินค้าแบรนด์ดัง. 

โดยผู้วิจัย, 2562. 
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ในแง่นีเ้องผู้ประกอบการสร้างสรรค์ (ผู้ผลิต) จึงให้ความเห็นว่า: “พ้ืนที่ประเภทคิดอย่าง
สถานศึกษาระดับอุดมศึกษา อาชีวศึกษาจะเป็นพ้ืนที่ผลิตองค์ความรู้ทักษะเฉพาะทางด้านอัญมณีและ
เครื่องประดับชั้นสูงให้ช่างฝีมือไทยมีความสามารถใช้เทคนิคขั้นสูงการในผลิตเครื่องประดับเทียบได้”  

ในขณะที่ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ (ผู้คิด) ให้ความเห็นเพ่ิมเติมว่า:  
นอกจากจะหวังให้สถานศึกษาเป็นพ้ืนที่พัฒนาทรัพยากรมนุษย์แล้ว สถาบันวิจัย

และพัฒนา (R&D) ควรเป็นองค์กรสนับสนุนและจัดหาแหล่งเงินทุนให้แก่ผู้ประกอบการสร้างสรรค์
หน้าใหม่ และข้อก าหนดผังเมืองควรจูงใจให้ย่านเจริญกรุงเป็นที่ตั้งส านักงาน จะท าให้ย่านมีศักยภาพ
ในองค์ความรู้และสร้างความน่าเชื่อถือในระดับภูมิภาค (The Quality of Cluster) 

อันที่จริงแล้วประเด็น (The Quality of Cluster) กล่าวได้ว่า เป็นหนึ่งในเหตุผลหลัก
ของการเกิดขึ้นของย่านนวัตกรรมและย่านสร้างสรรค์ทั่วโลก ตัวอย่างเช่น ย่าน Kendall Square 
ย่านนวัตกรรม (Innovation District) ณ แมสซาชูเซตส์ ประเทศสหรัฐอเมริกา เป็นศูนย์กลางบริษัท
เทคโนโลยีจ านวนมากซึ่งอยู่ติดกับสถาบันเทคโนโลยีแมสซาชูเซตส์ (MIT) ท าให้ย่านมีการกระจุกตัว
ของบริษัทไฮเทคใหญ่จนถึงบริษัท Tech Starts – Up เล็ก ๆ ที่ไม่มีแม้แต่เว็บไซต์กระจุกตัว 
 

 
ภาพที่ 6.3 ย่าน Kendall Square ย่านนวัตกรรม (Innovation District) ณ แมสซาชูเซตส์  

ประเทศสหรัฐอเมริกา. จาก Apiwat Ratanawaraha, 2017. 
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หรือจากงานวิจัยที่ได้ทบทวน ‘Space of Creative Industries: A Case Study of 
Spatial Characteristics of Creative Clusters in Shanghai’ (Jin – Liao He, Hans Gebhardt, 
2014) ที่พบว่า อุตสาหกรรมสร้างสรรค์มักกระจุกตัวกับย่าน CBD สถานศึกษาระดับอุดมศึกษา 
อาชีวศึกษา และสถานบริการ รวมถึงแหล่งบันเทิงยามค่ าคืน เช่น  

ย่านมหาวิทยาลัย Tongji เป็นสถานศึกษาที่มีชื่อเสียงด้านสถาปัตยกรรม และย่าน
มหาวิทยาลัย Jiaotong เป็นสถานศึกษาที่มีชื่อเสียงด้านซอฟแวร์ ท าให้พ้ืนที่บริเวณโดยรอบไม่เพียง
จะได้เปรียบในการกระจายองค์ความรู้เท่านั้น แต่ผู้ที่ส าเร็จการศึกษาใช้ โอกาสใช้พ้ืนที่ย่านเป็น
ประชาสัมพันธ์ทางการตลาดผ่านการมีชื่อเสียงจากมหาวิทยาลัยและสถาบันวิจัยและพัฒนา (R&D)  

จนท้ายที่สุดผู้ประกอบการสร้างสรรค์จะรวมกลุ่มกันในพ้ืนที่โดยรอบมหาวิทยาลัยโดย
ไม่ได้ตั้งใจ อีกทั้งยังเป็นการเชื้อเชิญผู้ประกอบการสร้างสรรค์ต่างถิ่นเข้ามาเปิดกิจการ เนื่องจากพ้ืนที่
บริเวณโดยรอบได้รับความรู้ เฉพาะทางจากสถาบันการศึกษา เช่น พ้ืนที่บริเวณโดยรอบย่าน
มหาวิทยาลัย Tongji ที่มีคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ที่ใหญ่ที่สุดในสาธารณรัฐมีลักษณะทางภูมิ
สถาปัตยกรรมทันสมัย เป็นพื้นที่พักผ่อนหย่อนใจ มีความสงบและมีการบริหารจัดการเมืองที่ดี  
 

 
ภาพที่  6 .4  แผนที่ แสดงการเกิดขึ้นของย่ านสร้ างสรรค์ ในเซี่ ยงไ ฮ้จากความสัมพันธ์กับ

สถาบันการศึกษาและสถานบริการ. จาก Space of Creative Industries: A Case 
Study of Spatial Characteristics of Creative Clusters in Shanghai, 2014. 
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หากน าความเห็นคิดของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในแต่ละบทบาทตามห่วงโซ่คุณค่ามา
สังเคราะห์ร่วมเห็นจะเห็นได้ว่า ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ต้องการให้ข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพฯ 
เอ้ือให้เกิดพ้ืนที่กึ่งสาธารณะที่ส่งเสริมสภาพแวดล้อมเมือง ซึ่งจะเป็นการสร้างความคิดสร้างสรรค์เข้า
มาไว้ในย่านและรวมถึงสร้างระบบความปลอดภัย โดยเฉพาะกิจกรรมกลุ่มอาคารสาธารณะ คือ สถาน
บันเทิง บาร์ ร้านอาหาร คาเฟุ พิพิธภัณฑ์ เป็นต้น  

ในขณะที่ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ไม่ได้ต้องการให้ข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพฯ เอ้ือ
ให้เกิดพ้ืนที่ผลิตหรือพ้ืนที่ขายมากข้ึนกว่าเดิมนัก เนื่องจากเห็นว่าปัจจุบันย่านเจริญกรุงและพ้ืนที่รอบ
ข้างซึ่งเป็น CBD มีสิ่งปลูกสร้างที่เป็นทุนเดิมเพียงพอแล้ว และเห็นว่าพ้ืนที่หนึ่งสามารถจะเป็นทั้งพ้ืนที่
คิด – ผลิต – ขายได้ ตัวอย่างเช่น การที่ผู้ผลิตต้องการพ้ืนที่ Kiosk ซึ่งสามารถเป็นทั้งพ้ืนที่ผลิต – จัด
แสดงสินค้า – ขายได้พ้ืนที่เดียวกันได้  

แต่ อย่ า ง ไรก็ตามผู้ประกอบการสร้ า งสรรค์ เห็น พ้องตรงกันว่ าผั ง เมืองรวม
กรุงเทพมหานครควรมีการปรับปรุงแก้ไขในเรื่องโครงสร้างสาธารณูปโภค (Infrastructures) เพ่ือเป็น
สิ่งอ านวยความสะดวกพ้ืนฐานในเรื่องการจัดกิจกรรม อุปกรณ์ หรือระเบียบกฎเกณฑ์ต่าง ๆ มากกว่า 
ตัวอย่างเช่น  

- เสนอควรมีการปรับปรุงเส้นทางคมนาคมที่สะดวกต่อการเดินทาง โดยเฉพาะการ
จัดสรรที่จอดรถยนต์ส่วนบุคคลส าหรับผู้ที่เข้ามาในย่านเจริญกรุงและการปรับปรุงทางเดินเท้าที่เป็น
มิตร มีสภาพแวดล้อมน่าเดินและปลอดภัยได้มาตรฐาน  

- เสนอควรมีป้ายบอกทางส าหรับทรัพยากรสร้างสรรค์ในพ้ืนที่โดยเฉพาะที่มีการ
ออกแบบการสื่อสารอย่างน่าสนใจเพ่ือให้สามารถเข้าถึงแหล่งช่างฝีมือผู้ผลิตงานสร้างสรรค์ ได้ชัดเจน
ขึ้น รวมถึง 

- เสนอควรมีการโยงกฎหมายส่งเสริมการลงทุนส าหรับย่านเศรษฐกิจสร้างสรรค์เจริญ
กรุงโดยเฉพาะส าหรับผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในพ้ืนที่และผู้ที่จะย้ายเข้ามาประกอบธุรกิจสร้างสรรค์ 

 
6.3 วัตถุประสงค์ที่ 3) เพื่อเสนอแนะแนวทางส่งเสริมการใช้ประโยชน์ที่ดินให้ย่านเจริญกรุงเป็น

ศูนย์กลาง คิด - ผลิต – ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ ส าหรับโครงการวางและจัดท า
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

 
สืบเนื่องจากการวิเคราะห์ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญการผังเมืองต่อการพัฒนาย่าน

สร้างสรรค์เจริญกรุงในบทที่ 5 พบว่า ผู้เชี่ยวชาญด้านผังเมืองไม่ได้เสนอแนะแนวทางการส่งเสริมฯ 
แต่ได้อธิบายประเด็นทางกฎหมายโรงงานและยกตัวอย่างผู้ประกอบการสร้างสรรค์รายหนึ่งในย่าน
เจริญกรุงที่มีท้ังกิจกรรมประเภทคิด – ผลิต – ขาย ภายในสถานประกอบการ  
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ผู้วิจัยจึงได้เดินทางต่อไปพูดคุยกับนักพัฒนาพ้ืนที่ (Snowball Sampling) (ผู้ซึ่งเคยใช้
เงินลงทุนกว่า 75 ล้านบาทฟ้ืนฟูคลังขนส่งสินค้าเก่าแห่งหนึ่งขนาดพ้ืนที่ 4,000 ตร.ม. ในย่านเจริญ
กรุงมาใช้เป็นพ้ืนที่สร้างสรรค์ในปี พ.ศ. 2560) ซึ่งพ้ืนที่รวบรวมผู้ประกอบการสร้างสรรค์จาก
หลากหลายสาขาทั้งงานฝีมือและหัตถกรรม อาหารไทย ศิลปะการแสดง ทัศนศิลป์ งานออกแบบ 
แฟชั่น และสถาปัตยกรรมเข้ามาประกอบธุรกิจสร้างสรรค์ใช้เป็นพ้ืนที่คิด – ผลิต – ขาย แต่ปัจจุบัน
นักพัฒนาพ้ืนที่ท่านนี้ได้ล้มเลิกกิจการเนื่องจากขาดทุน จึงโอนกิจการไปยังอีกบุคคลหนึ่ง (เซ้ง) 
เรียบร้อยแล้ว 

ผู้วิจัยจึงน าเอาประเด็นที่ได้จากทั้งผู้ประกอบการสร้างสรรค์อัญมณีและเครื่องประดับ
ตามห่วงโซ่คุณค่าและจากผู้เชี่ยวชาญด้านผังเมืองไปร่วมอภิปรายกับนักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์เพ่ือ
ทราบถึงความเป็นจริงในแนวทางการส่งเสริมย่านเจริญกรุงเป็นศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย ส าหรับ
อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ และเพ่ือเรียนรู้มรสุมอุปสรรคจากนักพัฒนาพื้นที่สร้างสรรค์ในย่าน 
 

 
ภาพที่ 6.5 วิธีการด าเนินงานหาข้อเสนอแนะตามวัตถุประสงค์ที่ 3 ด้วยการอ้างอิงต่อเนื่อง 

ปากต่อปาก (Snowball Sampling). โดยผู้วิจัย, 2562. 
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6.3.1 ข้อเสนอแนะแนวทางการส่งเสริมฯ ของนักพัฒนาพื้นที่สร้างสรรค์ 
6.3.1.1 มุมมองต่ออุตสาหกรรมอัญมณีและเครื่องประดับในย่านเจริญกรุง  

ด้านลักษณะทางกายภาพ – นักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์ให้ความเห็นที่
สอดคล้องกับสถิติการจดทะเบียนการค้าในเขตบางรัก พ.ศ. 2559 ที่พบว่า ธุรกิจเครื่องประดับมี
จ านวนผู้ประกอบการสูงสุดเป็น 3 จาก 10 อันดับ และเห็นด้วยกับผลส ารวจการใช้ประโยชน์อาคาร 
พ.ศ. 2562 ที่พบว่า อุตสาหกรรมประเภทอัญมณีและเครื่องประดับมีสัดส่วนมากที่สุดในย่าน  

พร้อมกับตอกย้ าความเป็นไปได้ของงานวิจัยว่าย่านเจริญกรุงมีศักยภาพ
ในการเป็นศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย อัญมณีและเครื่องประดับได้ โดยให้ความเห็นเพ่ิมเติมว่า 
“ย่านเจริญกรุงมี ช่างชุบ ช่างหล่อ ช่างเจียระไนกระจายตัวอยู่ทั่วทั้งย่านเจริญกรุงและแพร่ขยายไปยัง
ย่านพื้นที่ข้างเคียงอีกเป็นจ านวนมาก โดยเฉพาะย่านมเหสักข์ ย่านสีลม/ สุรวงศ”์  

ซึ่งสอดคล้องกับผู้ประกอบการสร้างสรรค์ที่ได้ให้ข้อมูลจุดเด่นของย่าน
สร้างสรรค์เจริญกรุงว่า “ย่านมีความพร้อมด้านผู้ผลิต (แรงงานมีทักษะฝืมือ) และการผลิตมีความไม่
ซ้ ากัน (Rare Item)  แตกต่างจากย่านส าเพ็งท่ีพบว่ามีการผลิตซ้ า (Mass Production)”  

จึงท าให้ภาพความเข้าใจ ‘ย่านสร้างสรรค์ ’ ของนักพัฒนาพ้ืนที่
สร้างสรรค์ได้ขยายอาณาบริเวณออกมายังย่านมเหสักข์ สีลม/สุรวงศ์ ซึ่งทั้งหมดยังอยู่ในขอบเขต
ปกครองบางรักภายใต้การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท พ. 8  

 

 ภาพที่ 6.6 ภาพความเข้าใจอาณาบริเวณย่านสร้างสรรค์อุตสาหกรรมอัญมณีและเครื่องประดับของ 
นักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์. จาก Urban Rehabilitation Project For Inner Block Of 
Charoen Krung – Bangrak Creative District, ปรับปรุงโดยผู้วิจัย, 2562. 
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ด้านลักษณะบรรยากาศทางเศรษฐกิจ – นักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์ให้
ความเห็นที่น่าสนใจเกี่ยวกับลักษณะกิจกรรมการค้าอัญมณีและเครื่องประดับซึ่งส่งผลอย่างยิ่งต่อ
บรรยากาศทางกายภาพและสังคมของย่านเจริญกรุง คือ  

อุตสาหกรรมอัญมณีและเครื่องประดับเป็นกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่จัด
อยู่ในจ าพวกสินค้าหรูหราและฟุุมเฟือยต่อการด ารงชีวิต กลุ่มลูกค้าท่ีสนใจต้องอยู่ในฐานะดีเท่านั้น ซึ่ง
ลักษณะพฤติกรรมของลูกค้าจากการที่มีประสบการณ์เป็นนักพัฒนาพื้นที่สร้างสรรค์ในย่านเจริญกรุงที่
ผ่านมา พบว่า ลูกค้าในกลุ่มอัญมณีและเครื่องประดับไม่มีนิสัยเข้ามาในพ้ืนที่เจริญกรุงเพ่ือเดินเล่นใน
เมืองแบบกลุ่มวัยรุ่น แต่ต้องมีวัตถุประสงค์ในการเดินทางเข้ามาในย่านเจริญกรุงที่ชัดเจน เช่น มีการ
จัดนิทรรศการ มีการจัดกิจกรรมแสดงสินค้า เป็นต้น ประกอบกับลักษณะกิจกรรมการค้าอัญมณีและ
เครื่องประดับมีช่วงเวลาการเปิด – ปิดร้านที่ชัดเจนมาก คือ ช่วงเวลา 08.00 น. - 17.00 น. หาก
หลังจาก 17.00 น. ผู้ประกอบการสร้างสรรค์อัญมณีและเครื่องประดับจะพร้อมใจกันปิดร้านกลับที่อยู่
อาศัยนอกย่านเจริญกรุงกันหมด เพราะฉะนั้นปัจจัยพฤติกรรมของลูกค้าและปัจจัยช่วงเวลาเปิด – ปิด
ร้านส่งผลให้ภาพรวมของย่านเจริญกรุงมีบรรยากาศที่เงียบเหงา แตกต่างจากอุตสาหกรรมสร้างสรรค์
อ่ืน ๆ เช่น อาหารและเครื่องดื่ม ศิลปะการแสดง ภาพยนตร์ ฯลฯ ที่ส่วนใหญ่เป็นกิจกรรมภาคการ
ท่องเที่ยวและสามารถดึงดูดลูกค้าได้ทั้งเวลากลางวันและกลางคืน  

อย่างไรก็ตามนักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์ไม่ได้บอกว่า การที่ย่านเจริญ
กรุงมีบรรยากาศที่เงียบเหงาเท่ากับผู้ประกอบการสร้างสรรค์อัญมณีและเครื่องประดับมีรายได้น้อย
เสมอไป เพราะผู้ประกอบการสร้างสรรค์อัญมณีและเครื่องประดับไม่จ าเป็นต้องสนใจบรรยากาศของ
ย่านว่าจะเงียบเหงาหรือคึกคัก ตราบเท่าที่ผู้ประกอบการสร้างสรรค์เหล่านี้มีสถานประกอบการใน
ท าเลใน CBD ที่น่าเชื่อถือ มีความสามารถส่งออกสินค้าอัญมณีและเครื่องประดับไปขายใน
ต่างประเทศได้และมีความสามารถขายทางออนไลน์ได้ สอดคล้องกับเหตุผลการเช่าที่ของ
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในอาคารวอร์นเนอร์ (Warner Tower) เนื่องจากต้องการมีท าเลอยู่ใน CBD 
อย่างสีลมซึ่งเป็นที่รู้จักกันอย่างดีในฐานะย่านเศรษฐกิจชั้นน าของประเทศ และสอดคล้องกับข้อมูล
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ท่ีได้ให้ความเห็นไว้ว่า: 

แม้ปัจจุบันระบบเศรษฐกิจไทยจะอยู่ในช่วงถดถอย แต่ภาพรวม
ธุรกิจอัญมณีและเครื่องประดับได้รับผลกระทบเพียงเล็กและยังไม่ได้มีนัยยะส าคัญมากนัก เนื่องด้วย
คุณลักษณะของกลุ่มลูกค้าอยู่ในกลุ่มประชากรรายได้สูง ระบบเศรษฐกิจและการเมืองไทยในขณะนี้จึง
ยังไม่ได้กระทบต่อการจับจ่ายใช้สอยของลูกค้ากลุ่มนี้มากนัก โดยการติดต่อลูกค้ากลุ่มดังกล่าว หาก
เคยมีการเจรจาซื้อขายได้รับความไว้วางใจซึ่งกันและกันแล้ว ครั้งต่อไปมักจะติดต่อเจรจาผ่านทาง
ออนไลน์ เช่น LINE/ Facebook Fanpage โดยลูกค้าไม่จ าเป็นต้องเดินทางมายังหน้าร้าน  
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โดยสรุปคือ นักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์อธิบายว่า ย่านเจริญกรุงเป็น
ศูนย์กลางอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ด้านอัญมณีและเครื่องประดับอยู่แล้ว เนื่องจากมีผู้ประกอบการและ
แรงงานมีทักษะฝีมือที่ได้รับการยอมรับและมีเงินสะพัดจากอุตสาหกรรมนี้จ านวนไม่น้อย แต่เราต้อง
ยอมรับว่าอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ประเภทนี้ไม่ใช่กิจกรรมประเภทภาคบริการที่มอบความสนุกมาก
พอที่จะดึงดูดผู้คนให้เข้ามาเยือนย่านทั้งเวลากลางวันและกลางคืน ซึ่งอาจไม่ใช่ภาพในอุดมคติของนัก
ผังเมืองที่มองเห็นภาพย่านสร้างสรรค์ที่มีความคึกคัก หรือภาพผู้คนที่หลากหลายเดินขวักไขว่บนทาง
เท้าและผลักประตูเข้าออกร้านค้าท่ีตั้งเรียงรายอยู่ริมถนน 

6.3.1.2 มุมมองต่อข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ที่
ยืดหยุ่น 

นักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์ให้ความเห็นที่สนับสนุนกับผลการศึกษาของ
งานวิจัยและเห็นด้วยกับผู้เชี่ยวชาญด้านการผังเมืองที่กล่าวว่า “พ้ืนที่เมืองโดยเฉพาะย่านเศรษฐกิจ
ควรจะสามารถมทีางเลือกในการด ารงชีวิตและประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจอย่างหลากหลาย และ
ยืดหยุ่น ประชาชนควรจะมีสิทธิในการเลือกประกอบการกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินที่หลากหลาย
ทั้งประเภทคิด – ผลิต – ขายได้เช่นกัน”  

นักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์ได้ยกตัวอย่างถึงลักษณะครอบครัวในย่าน
เจริญกรุงว่า:  

หากผู้ประกอบการสร้างสรรค์มีบรรพบุรุษเป็นเจ้าของตึกแถว 
ประกอบอาชีพเป็นผู้ประกอบการร้านเสริมสวย ลูกหลานของครอบครัวนั้น ถ้าหากไม่ต้องการ
ประกอบอาชีพร้านเสริมสวย ควรมีสิทธิสามารถน าเอาตึกแถวของบรรพบุรุษมาปรับเปลี่ยนกิจกรรม
การค้าจากร้านเสริมสวยเป็นกิจกรรมอ่ืน ๆ ได้ อันปราศจากข้อบังคับการใช้ประโยชน์ที่ดินจากภาครัฐ 
ขอให้เป็นไปตามกลไกการตลาดโดยธรรมชาติในเศรษฐกิจแต่ละยุคสมัยที่ผู้ประกอบการสามารถ
พิจารณาเห็นโอกาสการประกอบอาชีพได้ด้วยตนเอง 

นักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์ยังให้ความเห็นถึงผลการศึกษาจากการ
เปรียบเทียบข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินพาณิชยกรรมประเภทพ. 6 และ พ. 8 ว่า:  

ความแตกต่างอันน้อยนิดของการใช้ประโยชน์ที่ดินไม่มีความ
น่าสนใจในการดึงดูดผู้ประกอบการสร้างสรรค์เข้ามาประกอบกิจการภายในย่าน  

ถึงแม้ว่า ที่ดินประเภท พ. 6 มีความพิเศษที่เป็นจุดเด่นคือ
อนุญาตให้สร้างโรงงานบางประเภทในห้องแถว ตึกแถวได้ แต่ส านักผังเมือง กทม. จะต้องก าหนด
คุณสมบัติที่ดินประเภท พ. 6 ให้ตอบโจทย์ผู้ประกอบการสร้างสรรค์มากกว่านี้ เช่น แรงจูงใจที่เอ้ือต่อ
การท าธุรกิจ  
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หากผู้ประกอบการสร้ างสรรค์ ย้ ายถิ่นฐานหรือสถาน
ประกอบการตนเองเข้ามาในที่ดินประเภท พ. 6 ควรจะได้รับการติดตราผู้ประกอบการสร้างสรรค์ชั้นดี 
(Creative Entrepreneur Badge) หรือการที่ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ขนาดเล็ก – กลาง (SME) 
ได้รับการคุ้มครองหรืออัดฉีดเงินสนับสนุนในการด าเนินธุรกิจสร้างสรรค์ในกรณี เฉพาะสถาน
ประกอบการอยู่ในที่ดนิประเภท พ. 6 เท่านั้น  

ภาครัฐอาจตั้งต้นไว้ว่าผู้ประกอบการสร้างสรรค์จะได้รับการ
ลดหย่อนภาษี ค่าธรรมเนียม ในกรณีมีสถานประกอบการในที่ดินประเภท พ. 6 หรือในย่านสร้างสรรค์
ที่ยังไม่มีชื่อเสียง หากในอนาคตย่านสร้างสรรค์มีความประสบผลส าเร็จติดตลาดเป็นที่หมายตาของนัก
ลงทุนแล้ว (Well – Branded Place) ภาครัฐจะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจากผู้ประกอบการสร้างสรรค์
ที่ต้องการมีสถานประกอบการในย่านสร้างสรรค์ก็ยินดีจ่ายค่าธรรมเนียมเช่นกัน   

6.3.1.3 มุมมองต่อการเปลี่ยนแปลงพระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2562 
นักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์ให้การยอมรับว่าเพ่ิงทราบข่าวเปลี่ยนแปลง 

พรบ. โรงงาน พ.ศ. 2562 ฉบับใหม่จากผู้วิจัย โดยให้ความเห็นว่าการเปลี่ยนแปลงนี้จะเป็นผลดีต่อ
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์อย่างยิ่งที่จะสามารถตั้งโรงงานขนาดเล็กในห้องแถว ตึกแถวได้สะดวกมาก
ยิ่งขึ้น เนื่องจากประสบการณ์การท าพ้ืนที่สร้างสรรค์ในย่านเจริญกรุงในปี พ.ศ. 2560 กฎหมาย
โรงงานในขณะนั้นยังยึดฉบับเก่า คือ พรบ. โรงงาน พ.ศ. 2535 เดิมก าหนดนิยามค าว่า โรงงาน คือ
การมีเครื่องจักร 5 แรงม้าหรือคนงาน 7 คน ซึ่งถือว่าเข้มงวดมากเมื่อเทียบกับฉบับใหม่ที่ก าหนดให้มี
เครื่องจักรมากถึง 50 แรงม้าหรือคนงานมากถึง 50 คน  

ฉะนั้นเมื่ออาศัยกฎหมายโรงงานฉบับเก่าท าให้กลุ่มผู้ประกอบการ
สร้างสรรค์รายเล็กที่นักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์ชักชวนให้เข้ามาเช่าพ้ืนที่จ านวนมากตกอยู่ภายใต้การ
ก ากับของกฎหมายโรงงาน  

ผลลัพธ์คือข้อจ ากัดต่อผู้ประกอบการสร้างสรรค์แทบจะไม่สามารถท า
กิจกรรมใดใดได้หากอยู่ในอาคารห้องแถว ตึกแถว แม้จะเป็นเพียงกิจกรรมภาคบริการในการใช้ชีวิต
ส าหรับไลฟ์สไตล์ของบุคลากรสร้างสรรค์ ตัวอย่างเช่น ล าพังเพียงแค่เครื่องคั่วกาแฟหรืออุปกรณ์เบียร์
สด (Beer Tap) จ านวน 1 เครื่อง ใช้ก าลังเครื่องจักร 50 แรงม้าเสียแล้ว หรือหากติดตั้งเครื่องในย่าน
เจริญกรุงจะผิดต่อกฎหมายโรงงานฉบับเก่าทันท ี 

6.3.1.4 มุมมองต่อแนวทางการสนับสนุนให้ย่านเจริญกรุงเป็นศูนย์กลาง 
คิด – ผลิต – ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 
นักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์มองว่าย่านเจริญกรุงยังมีศักยภาพโดยเฉพาะ

ความพร้อมในปัจจัยด้านแรงงานที่มีทักษะฝีมือ ปัจจัยด้านผู้คนในชุมชนอันเป็นทรัพยากรที่ส าคัญใน
การสนับสนุนให้เกิดข้ึนได้จริง โดยได้ให้แนวทางการสนับสนุนเชิงนโยบายส าหรับส านักผังเมือง กทม. 
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น าไปปรับใช้เพ่ือมุ่งสู่ความประสบผลส าเร็จโดยเร็วและยังให้ข้อพึงระวังเพ่ือให้เรียนรู้และหลีกเลี่ยง
จากการที่มีประสบการณ์ฟ้ืนฟูคลังขนส่งสินค้าเป็นพื้นที่รวบรวมผู้ประกอบการสร้างสรรค์ให้เข้ามาเช่า
พ้ืนที่จ าหน่ายสินค้าและบริการสร้างสรรค์ โดยเสนอว่า:  

ข้อเสนออันดับแรกสุดของนักพัฒนาพื้นที่ คือ ส านักผังเมือง
ต้องโยงกฎหมายส่งเสริมการลงทุน ต้องยกเว้นภาษีผู้ประกอบการให้กับผู้ประกอบการสร้างสรรค์
ในย่านสร้างสรรค์ก่อน (ปัจจุบันมีการเก็บภาษีสูงถึงร้อยละ 7 – 10) ควบคู่ไปกับออกกฎหมาย
ควบคุมเจ้าของกรรมสิทธิ์อาคารให้มีการปล่อยเช่าให้กับผู้ประกอบการ กรณีไม่มีใช้ประโยชน์อาคาร 
(อาคารร้าง)  

ปัจจุบันย่านเจริญกรุงมีอาคารร้างจ านวนไม่น้อย คิดเป็น 
ร้อยละ 20 ซึ่งสอดคล้องกับแผนที่กรรมสิทธิ์ที่ดินในบทที่ 4 ว่า เจ้าของกรรมสิทธิ์ในย่านเจริญกรุง
ส่วนใหญ่มีเพียง 2 กลุ่มนายทุน คือ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เป็นเจ้าของ และกลุ่ม
บริษัทเบียร์ช้างเป็นเจ้าของ (เจ้าสัวเจริญ สิริวัฒนภักดี) และปัจจุบันมีการเรียกเก็บค่าเช่าที่สูงมากเกิน
กว่าผู้ประกอบการสร้างสรรค์หน้าใหม่จะลงทุนไหวซึ่งอาจต้องให้มีการโยงกฎหมายยกเว้นภาษีอาคาร
หรือภาษีโรงเรือนควบคู่กันไปอีกชั้นหนึ่งด้วย 

อย่างไรก็ตามอันที่จริงแล้วข้อเสนอล าดับแรกของนักพัฒนาพ้ืนที่
สร้างสรรค์มีความเหมือนกับข้อเสนอแนะของงานวิจัย ‘มาตรการทางผังเมืองส าหรับย่านสร้างสรรค์
บางรัก กรุงเทพมหานคร’ โดย (ณัชชา เสรีเศวตรัตน์, 2558) เคยเสนอแนะมาตรการทางผังเมืองที่
เหมาะสมส าหรับการรวมกลุ่มของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ด้วยมาตรการก าหนดเขตส่งเสริมการ
ลงทุน (Investment Promotion Zone) และเป็นข้อเสนอเดียวกับผู้ประกอบการสร้างสรรค์ข้างต้น 

ข้อเสนออันดับสองของนักพัฒนาพื้นที่  คือ ผู้ประกอบการ
สร้างสรรค์ในพื้นที่ต้องรวมกลุ่มกันเพื่อจัดกิจกรรมแสดงนิทรรศการ (Event) ร่วมกัน เช่น 
กิจกรรมตลาดนัดขายของเก่า (Flea Market) ตลาดนัดผักผลไม้ออร์แกนิค เป็นต้น นักพัฒนาพ้ืนที่
สร้างสรรค์ให้ความเห็นว่า “แนวทางการจัดกิจกรรมที่เอานักสร้างสรรค์มารวมตัวกันเช่นนี้จะเป็นการ
กระตุ้นความคึกคักของพ้ืนที่ได้ดีมากดังที่เคยมีประสบการณ์ความส าเร็จการพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์ 
ซึ่งในแต่ละครั้งเกิดกระแสเงินสะพัดมากถึง 2 – 3 ล้านบาทต่อการจัดกิจกรรมเพียง 1 ครั้ง แต่ทั้งนี้มี
ข้อพึงระวังที่ต้องพิจารณา คือ ‘ผู้ประกอบการสร้างสรรค์อาจไม่มีความสามารถทางการเงินและ
ศักยภาพด้านแรงงานที่จะลงขันจ่ายค่าเข้าร่วมกิจกรรมถ่ี ๆ ทุกครั้งเสมอไป’ 

ข้อเสนอล าดับที่สองของนักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์มีความคล้ายกับ
ข้อเสนอแนะการพัฒนาย่านสร้างสรรค์ R.C.A ของงานวิจัย ‘Development Guideline For 
Creative Space: Case Study R.C.A’ โดย (สุขสันติ์ ชื่นอารมณ์, 2554) เคยเสนอแนะกลยุทธ์เพ่ือ
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สร้างระบบนิเวศสร้างสรรค์ (Creative Ecology) ด้วยการสร้างแหล่งเรียนรู้และกิจกรรมขององค์กร 
เพ่ือเพ่ิมช่องทางการจัดจ าหน่ายของผู้เช่าในพ้ืนที่โครงการและต้องจัดโซนนิ่งการใช้พ้ืนที่  

ซึ่งยังไปสอดรับกับข้อเสนอแนะของ (ณัชชา เสรีเศวตรัตน์, 2558) ที่
ได้เสนอแนะมาตรการทางผังเมืองด้วยการก าหนดบริเวณพ้ืนที่ของงานเทศกาลควบคู่กับการปรับปรุง
ทางเท้าในถนนหลักและซอยย่อยเพ่ือให้คนทั่วไปสามารถเชื่อมต่อถึงกัน โดยต้องมีข้อก าหนดย่านที่มี
รายละเอียดเจาะจง (Design Guideline) เช่น ต้องก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินอาคารชั้นล่าง 
ก าหนดขนาดความกว้างของทางเดินเท้า ต้องก าหนดระเบียบการขายของบนทางเท้า รูปแบบภูมิ
สถาปัตยกรรม เช่น พ้ืนผิวทางเท้าจะใช้วัสดุใด ปูาย ไฟทาง ม้านั่ง แนวต้นไม้ ถังขยะ หรือศิลปะ
สาธารณะ (Street Furniture) จะมีหน้าตาเป็นอย่างไร 

ค าถามดังกล่าว หากกลับไปทบทวนงานวิจัยด้านการเสนอแนะแนว
ทางการพัฒนาย่านสร้างสรรค์ของกรุงเทพฯ จะพบว่า (อธิพัฒน์ พูนสินบูรณะกุล, 2563) ได้เสนอ
แนวทางหน้าตาย่านให้กับภาครัฐน าไปปรับปรุงอาคารและสถานที่ต่าง ๆ ในย่านเจริญกรุงที่
เห็นสมควรถูกถ่ายภาพลงบนสื่อสังคมออนไลน์และจะสร้างแรงดึงดูดผู้เข้ามาใช้พ้ืนที่มากขึ้นได้ 
(อธิพัฒน์ พูนสินบูรณะกุล, 2563) ได้จัดพ้ืนที่ออกเป็น 3 ส่วนหลัก ได้แก่ 1. Place Making (Visual 
Linkage, Nature & Built Environment, Urban Pattern) 2. Spectacle (Iconic Place, 
Hidden Place) และ 3. Temporary (Public Art, Public Event, Nature Lighting Place) 
 

 
ภาพที่ 6.7 แผนที่แสดงพ้ืนที่ซ้อนทับ (Overlay Zoning) ด้านการปรับปรุงอาคารและสถานที่ในย่าน

เจริญกรุง. จาก Urban Rehabilitation for Charoen Krung – Bangrak Area In The 
Era Of Social Public Media, 2563. 
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ผู้วิจัยมองว่าผลงานดังกล่าวเป็นประโยชน์ในแง่ที่สามารถตอบค าถาม
ได้ว่า หน่วยงานที่เกี่ยวข้องควรจะจัดกิจกรรมแสดงนิทรรศการ (Event) ในต าแหน่งใดของย่าน
เพ่ือที่จะดึงดูดผู้เข้าชมเข้ามาใช้พ้ืนที่ได้มากข้ึนและยาวนานขึ้น  
 

 
ภาพที่ 6.8 ตัวอย่างพ้ืนที่จัดกิจกรรมแสดงนิทรรศการ (Event) และแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ .  

จาก Urban Rehabilitation for Charoen Krung – Bangrak Area In The Era Of 
Social Public Media, 2563. 

 
หน่วยงานที่เกี่ยวข้องจะออกแบบพ้ืนที่ย่านให้มีรายละเอียดข้อก าหนด 

(Design Guideline) อย่างไรที่เหมาะสมกับการมองเห็นในระดับสายตาทั้งจากฝั่งถนนและฝั่งแม่น้ า 
 

 
ภาพที่ 6.9 ตัวอย่างข้อก าหนดการใช้ประโยชน์อาคารและปูายโฆษณา (Design Guideline).  

จาก Urban Rehabilitation for Charoen Krung – Bangrak Area In The Era Of 
Social Public Media, 2563. 

 
หรืออาจเชื่อมโยงไปถึงความเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ (ผู้คิด) 

ที่ต้องการมีพ้ืนที่กึ่งสาธารณะ (Semi – Public Space) ที่เอ้ือต่อการคิดสร้างสรรค์ นอกเหนือจาก
ห้องสมุดริมน้ าของ TCDC หน่วยงานที่เกี่ยวข้องจะเฟูนหาพ้ืนที่อ่ืน ๆ ที่เงียบสงบ แต่ยังมองเห็นผู้คน
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เดินขวักไขว่เพ่ือสร้างแรงบันดาลใจในการท างานว่าอยู่พิกัดใดในย่านเจริญกรุงและหน่วยงานที่
เกี่ยวข้องควรจะพัฒนาพ้ืนที่ใดเป็นพื้นที่สาธารณะบ้าง  
 

 
ภาพที่ 6.10 ตัวอย่างพ้ืนที่กึ่งสาธารณะ (Semi – Public Space) ที่มีผู้คนเดินขวักไขว่เอ้ือต่อการคิด

สร้างสรรค์. จาก Urban Rehabilitation for Charoen Krung – Bangrak Area In 
The Era Of Social Public Media, 2563. 

 
อย่างไรก็ตามนักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์ได้ฝากข้อพึงระวังทางการเงิน

นี่เองนักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์ได้แนะน าจากประสบการณ์ความล้มเหลวของตนเอง คือ การไม่ได้
ค านึงถึงเรื่องการบริหารเงินสด (Cash Flow Management) ที่มากพอในระยะยาว โดยเฉพาะเมื่อ
ต้องค านึงถึงผู้ประกอบการสร้างสรรค์รายย่อยอ่ืน ๆ ที่เข้ามาเช่าพ้ืนที่สร้างสรรค์  

และด้วยสาเหตุนี้เป็นปัจจัยส าคัญในการที่ท าให้ต้องยุติกิจการไปใน
สิ้นสุด แต่ยังมองว่ากิจกรรมจัด Event เช่นนี้จะเป็นแรงกระตุ้นพื้นที่สร้างสรรค์โดยเฉพาะในย่านเมือง
เก่าให้มีความน่าสนใจมากยิ่งขึ้น เป็นตัวช่วยเสริมต่ออุตสาหกรรมสร้างสรรค์อัญณีและเครื่องประดับที่
เป็นฐานเศรษฐกิจหลักในย่านเจริญกรุงแต่มีบรรยากาศเงียบเหงา จึงเสนอแนวทางการจัดกิจกรรม 
(Event) เข้ามาช่วยย่านเจริญกรุง 

6.3.2 สรุปความคิดเห็นของนักพัฒนาพื้นที่สร้างสรรค์ 
จากมุมมองความเห็นในประเด็นต่าง ๆ ของนักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์ ซึ่งเคยมี

ประสบการณ์ผ่านมรสุมการค้าในย่านเจริญกรุงมาก่อนหน้า ชี้ให้ผู้วิจัยเห็นว่านักพัฒนาพ้ืนที่
สร้างสรรค์ยังสนับสนุนและยังมองว่าย่านเจริญกรุงสามารถส่งเสริมให้เป็นศูนย์กลางการคิด – ผลิต – 
ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ได้ โดยในงานผังเมืองซึ่งมีความเกี่ยวข้องแน่นแฟูนกับพ้ืนที่
สามารถเข้ามามีส่วนช่วยผลักดันให้เกิดข้ึนได้จริง และย่านเจริญกรุงมีต้นทุนทางเศรษฐกิจ คือ อัญมณี
และเครื่องประดับ ต้นทุนทางประชากร คือ แรงงานที่มีทักษะฝีมือและผู้ประกอบการสร้างสรรค์  
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ดังนั้นในด้านการผังเมืองต้องเข้ามาช่วยรังสรรค์สภาพแวดล้อมพ้ืนที่เมืองให้เกิด
การคิดสร้างสรรค์ การผลิตผลงานสร้างสรรค์ ตลอดจนการขายสู่ผู้บริโภค โดยเฉพาะในขณะที่เงื่อนไข
ข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพฯ (ปรับปรุงครั้งที่ 4) และการเปลี่ยนแปลงของ พรบ. โรงงาน  
พ.ศ. 2562 ได้ยืดหยุ่นอย่างที่สุดและได้เอ้ือให้ผู้ประกอบการรายเล็กรายย่อยสามารถก่อสร้างโรงงาน
ได้โดยไม่ต้องอยู่ภายใต้การก ากับของกฎหมายโรงงานอีกต่อไป  

ห้วงเวลานี้จึงเป็นโอกาสดีที่จะเร่งให้เกิดย่านอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ครบวงจรได้
นักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์ยังทิ้งท้ายส าหรับหน่วยงานราชการไม่ว่าจะเป็น ส านักงานผังเมือง กทม. 
และส านักงานส่งเสริมเศรษฐกิจสร้างสรรค์ (CEA) ซึ่งเป็นหน่วยงานหลักในการก าหนดนโยบายย่าน
สร้างสรรค์ ไว้ว่า “เพียงแค่ภาครัฐปลดล็อคกฎหมายภาษี ยกเว้นภาษีผู้ประกอบการให้กับ
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในพื้นที่น าร่องพื้นที่ใดพื้นที่หนึ่ง” เช่น ที่ดินประเภท พ. 6 (Investment 
Promotion Zone) เพียงเท่านี้จะท าให้พื้นที่เมืองขยับเข้าใกล้ค าว่า ‘ย่านเศรษฐกิจสร้างสรรค์’ อย่าง
มาก 

การที่ภาครัฐปลดล็อคกฎหมายภาษีให้กับผู้ประกอบการสร้างสรรค์เพียงข้อเดียว
จะเป็นการคลายล็อคในด้านอ่ืน ๆ ตามมา เพราะหากผู้ประกอบการสร้างสรรค์ได้รับการติดตรา
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ (Creative Entrepreneur Badge) น ามาซึ่งภาครัฐการส่งเสริมด้านการเงิน 
ลดภาระค่าใช้จ่ายแล้ว จะท าให้ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ เข้ามาเช่าพ้ืนที่ตึกแถว ห้องแถวในย่าน
สร้างสรรค์เจริญกรุงได้  

ส าหรับโครงการต่าง ๆ ที่ส านักผังเมืองตั้งไว้ เช่น การปรับปรุงทางเท้า การ
จัดหาพ้ืนที่สาธารณะ หรือการออกแบบจัดท าปูายสื่อความหมายจะเกิดขึ้นเองตามมา เพราะด้วย
ลักษณะพฤติกรรมผู้ประกอบการสร้างสรรค์ที่ต้องการรักษาภาพลักษณ์ที่ดีของสถานประกอบการ
ตนเองและหาวิธีดึงดูดลูกค้าให้ได้มากที่สุดตามกลไกตลาดตามระบบเศรษฐกิจเสรีอยู่แล้ว โดยเฉพาะ
กับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ที่ต้องอาศัยภาพลักษณ์ ภาพจ าของตราสินค้าที่มีความพิเศษ ความแปลก
ใหม่ไม่เหมือนใคร การใช้ศาสตร์แห่งศิลป์ในการหารายได้ จึงจ าเป็นต้องสร้างปัจจัยต่าง ๆ ด้วยตนเอง 

เมื่อเป็นเช่นนั้นนักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์จึงเห็นว่าหากต้องการให้เกิดย่าน
เศรษฐกิจสร้างสรรค์ขึ้นจริงภาครัฐจึงควรยกเว้นภาษีเพ่ือลดภาระค่าใช้จ่ายและควบคุมเจ้าของอาคาร
ร้างต้องปล่อยเช่าซึ่งทั้งหมดต้องอาศัยการเชื่อมโยงกฎหมายที่อยู่ในอ านาจหน้าที่ของภาครัฐอยู่แล้ว 
และปล่อยให้เรื่องโครงการเชิงการออกแบบ ภูมิสถาปัตยกรรมเป็นหน้าที่ของภาคเอกชนเป็น
ผู้ด าเนินการด้วยตนเองตามกลไกตลาด 
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6.3.3 ข้อเสนอแนะแนวทางการส่งเสริมฯ ของผู้วิจัย 
กรอบวิธีวิจัยที่ผู้วิจัยได้ทบทวนทั้งวรรณกรรม แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัย

ที่เกี่ยวข้อง อาณาบริเวณศึกษา ตลอดจนการวิเคราะห์ผลการศึกษาจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ
สร้างสรรค์ตามห่วงโซ่คุณค่า (ผู้คิด – ผลิต – ขาย) และสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญทางด้านการผังเมือง 
ขั้นตอนทั้งหมดผู้วิจัยจึงน ามาสังเคราะห์ผลเพ่ือเสนอแนะแนวทางการส่งเสริมย่านเจริญกรุงให้เป็น
ศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย ส าหรับอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 

6.3.3.1 ด้านการคิด 
จากการที่ผู้ประกอบการและนักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์ให้ความเห็นใน

เรื่องการโยงกฎหมายส่งเสริมการลงทุน เสนอให้ภาครัฐควรมีการลดภาระค่าเช่าอาคารส าหรับผู้ย่าน
สร้างสรรค์น าร่อง และมีมาตรการที่เป็นระบบ เช่น ก าหนดราคาปล่อยเช่าที่ราคาเท่าไร จะมีเกณฑ์
คุณสมบัติอย่างไร เจรจากับเจ้าของกรรมสิทธิ์อาคารถึงความยินยอม (Investment Promotion 
Zone) จากข้อเสนอแนะดังกล่าวผู้วิจัยจึงกลับไปทบทวนแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่
เกี่ยวข้อง พบแนวความคิดการจัดการเมืองสร้างสรรค์ท่ีน่าสนใจ คือ  

Marcus Westbury – ผู้ก่อตั้งโครงการ Renew Newcastle สามารถ
ท าให้เมือง Newcastle ซึ่งอดีตเป็นศูนย์กลางอุตสาหกรรมเหล็กและถ่านหินของประเทศออสเตรเลีย 
ซ่ึงประสบปัญหาความเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจท าให้เกิดอาคารตึกแถวจ านวนมากถูกทิ้งร้าง บริษัท 
Renew Newcastle จึงท าหน้าที่เป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์และผู้แทนเจรจาระหว่าง
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ เอกชน และรัฐ ได้กลายเป็นย่านสร้างสรรค์จากปัญหาที่ตั้งต้นด้วย “เมืองมี
ตึกร้าง เมืองเต็มไปด้วยผู้ประกอบการสร้างสรรค์ แต่ไม่มีใครเชื่อมต่อ 2 สิ่งเข้าด้วยกัน”  

โดยบริษัท Renew Newcastle เข้าเจราจาขอยืมอาคารร้างใน
ระยะเวลาสั้น ๆ ประมาณ 30 วันกับเจ้าของอาคาร ซึ่งกรรมสิทธิ์เป็นของภาคเอกชนตั้งแต่บริษัทที่อยู่
ในตลาดหุ้นจนถึงนักลงทุนรายใหญ่ที่ซื้อตึกแถวไว้ โดย Renew Newcastle เป็นผู้จับคูผู่้ประกอบการ
สร้างสรรค์การที่ให้ลงทะเบียนผ่านสื่อสังคมออนไลน์ (Social Media) เข้ามาขอใช้อาคารร้างทีละ 30 
วัน โดยไม่เสียค่าใช้จ่าย การโน้มน้าวใจเจ้าของที่ดินยินยอม คือ ชี้ให้เห็นถึงการโอกาสทางเศรษฐกิจ
แทนที่จะปล่อยตึกรกร้างว่างเปล่า เช่น หากมีผู้ประกอบการสร้างสรรค์ใช้พ้ืนที่ พวกเขาจะท าความ
สะอาด ตกแต่งใหม่ ทาสีใหม่ จะท าให้ตึกดูดีขึ้น พ้ืนที่กลับมามีชีวิตชีวา  ผู้คนเดินผ่านตึกเพ่ิมมากขึ้น 
(Foot Traffic) ซึ่งส่งผลต่อการเพ่ิมมูลค่าของตึก เจ้าของอาคารจะได้รับผลประโยชน์ไปด้วย ทั้งหมด
เพ่ือไม่ให้อาคารถูกท้ิงร้างไปเปล่าประโยชน์ และเพ่ือบ่มเพาะความคิดสร้างสรรค์ในเมือง 
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Renew Newcastle ได้รับเงินอุดหนุนจากเทศบาลท้องถิ่นในฐานะ
เงินช่วยพัฒนาเศรษฐกิจเมือง โดยน าเงินไปจ้างพนักงานดูแลการตลาด และช่างซ่อมบ ารุงอาคาร เช่น 
ช่างไฟ ช่างประปา และส่วนหนึ่งน าไปจัดการขอใบอนุญาตต่าง ๆ จากภาครัฐ จากวิธีการทั้งหมดจะ
เห็นได้ว่า โครงการ Renew Newcastle เน้นไปที่การใช้อาคารร้างเป็นสถานที่ทดลองธุรกิจ
สร้างสรรค์ของผู้เช่าแบบง่าย ๆ ไม่ได้เป็นเรื่องของการก่อสร้างหรือลงทุนในเทคโนโลยีอันซับซ้อนแต่
อย่างใด แต่เป็นเรื่องการบริการจัดการทรัพยากรคน พ้ืนที่ว่าง และอุตสาหกรรมสร้างสรรค์เข้าด้วยกัน 

การวางแผนใช้ประโยชน์ที่ดิน Marcus Westbury ยึดโยงการจับคู่
ระหว่างกิจกรรมอุตสาหกรรมสร้างสรรค์กับตึกร้างที่ต้องสอดคล้องในข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ภายใต้แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินของสภาท้องถิ่นด้วย (Council Local Environmental Plan - 
LEP) ซึ่งที่ดินถูกจ าแนกเป็นหลายประเภท ได้แก่ ที่ดินประเภทธุรกิจ ที่ดินประเภทผสมผสาน (Mixed 
Use) จนถึงที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเบา โดยวิธีการเข้าร่วม ผู้ประกอบการสร้างสรรค์เพียงแค่ต้อง
ส่งรายละเอียดข้อเสนอโครงการ (Concept Proposal) มาให้กับโครงการฯ เพ่ือคัดเลือกการอนุญาต
เข้าใช้อาคารร้าง โดยมีเกณฑค์ุณสมบัติหลัก ๆ คือ  

1) ต้องเป็นอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ที่ผลิตสินค้าไม่เหมือนกับใครทั้งสิ้น 
เพราะจะเป็นการท าให้ผู้คนที่เข้ามาสามารถแวะเข้าชมสินค้าได้ทุกร้านค้าอย่างไม่น่าเบื่อ และ  

2) ต้องเป็นธุรกิจไม่ซ้ ากับสิ่งที่ย่านมีอยู่เดิม เพราะจะเป็นการท าให้
ผู้คนจะไม่สามารถไปเดินหาสินค้าสร้างสรรค์แบบนี้ที่อ่ืนได้ ต้องเดินทางเข้ามาเลือกซื้อใน Newcastle 
เท่านั้น  

จากนั้นเมื่อผู้ประกอบการสร้างสรรค์ได้รับคัดเลือกแล้ว โครงการ 
Renew Newcastle จะเป็นผู้ก าหนดท าเลอาคารร้างที่เหมาะสมให้ โดยค านึงจากลักษณะกิจกรรม 
ยกตัวอย่างเช่น หากอาคารตึกแถวร้างมีหน้าร้านแคบ จะเหมาะกับอุตสาหกรรมอัญมณีและ
เครื่องประดับเพราะสินค้าที่ท าเป็นชิ้นเล็ก ๆ หากตึกแถวร้างมีพ้ืนที่ใหญ่ จะเหมาะกับ อุตสาหกรรม
สตูดิโอถ่ายภาพหรือ Art Gallery เป็นต้น  

นอกจากนั้นโครงการฯ ยังมองว่า ท าเลที่ตั้งของอาคารมีผลต่อการ
ก าหนดเวลาเปิด – ปิดของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ด้วย โดยโครงการ Renew Newcastle จะขอ
ความร่วมมือผู้ขอใช้พื้นที่ ยกตัวอย่างเช่น หากเป็นอาคารหัวมุมถนน จะขอความร่วมมือให้เปิดท าการ
ตลอดชั่วโมงการท างาน หากเป็นพื้นท่ีที่ด้านหลังหรือเป็นส านักงานชั้นบนอาคาร เรื่องเวลาเปิด – ปิด 
จะไม่เป็นประเด็นในการบังคับมากนัก  
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ตาราง 6.1  
การอนุญาตการใช้ประโยชน์ที่ดินอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ โครงการ Renew Newcastle 

สถานประกอบการอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ นิยามกจิกรรม ที่ดินที่อนุญาตสร้าง 
- ทัศนศิลป์ (ขายผลงานศิลปะ) 
- งานออกแบบ (คิด - ขายเฟอร์นิเจอร์) 
- แฟชั่น (คิด – ผลิต - ขายเครื่องแต่งกาย) 
- งานออกแบบ (คิด - ขายของเล่น) 

พื้นที่ค้าปลีก 

- พื้นทีธุ่รกิจ (Business) 
- พื้นที่การใช้งานผสมผสาน 
(Mixed Use) 

- สถานศึกษาของศิลปินและนักดนตรี 
- สถานศึกษาด้านงานออกแบบ 

พื้นที่ธุรกิจ 

- สตูดิโอศิลปินทัศนศิลป์ 
- สตูดิโอนักดนตรี 
- ซอฟแวร์และออกแบบกราฟิก 
- ภาพยนตร์และวิดิโอ 
- โฆษณา 
- สตูดิโอถ่ายภาพ 

พื้นที่ส านักงาน 

- ศิลปะการแสดง (ไม่มีการขาย) 
(Art Installation Only For Display, No Sale) 

พื้นที่สถานศึกษาและพื้นที่
ประชาสัมพันธข์้อมูลข่าวสาร 

- งานออกแบบ (คิด - ผลิตเฟอร์นิเจอร์) 
- แฟชั่น (คิด - ผลิตเครื่องแต่งกาย) 
- งานออกแบบ (คิด - ผลิตของเล่น) 
- สตูดิโอศิลปินทัศนศิลป์ 
- งานฝีมือและหัตถกรรม  

พื้นที่อุตสาหกรรมเบา 

- พื้นทีธุ่รกิจ (Business) 
- พื้นที่อุตสาหกรรมเบา (Light 
Industrial) 
 

- งานออกแบบ (คิด – ผลิต - ขายเฟอร์นิเจอร์) 
- แฟชั่น (คิด – ผลิต – ขายเครื่องแต่งกาย) 
- งานออกแบบ (คิด – ผลิต - ขายของเล่น) 

พื้นที่อุตสาหกรรมเบาเชิงค้าปลีก 
(Industrial Retail Outlet) 

- พื้นที่อุตสาหกรรม (Light 
Industrial) 
 

หมายเหตุ. จาก Arts Revitalisation Projects and the Planning System, โดย State of New 
South Wales through the Department of Planning, 2010. 
 

เมื่ออาคารร้างถูกจับคู่กับผู้ประกอบการสร้างสรรค์หน้าใหม่ แน่นอน
ว่าไม่ใช่ทุกโครงการประสบผลส าเร็จ บางโครงการเป็นการจัดแสดงศิลปะ (Event) ระยะสั้น บาง
โครงการต้องปิดกิจการไป  

แต่เหตุผลนี้เอง Marcus Westbury อธิบายว่า “มันเป็นการท าให้
อัตราการเติบโตทางการท่องเที่ยว Newcastle ในปี 2015 พุ่งขึ้นสูงถึงร้อยละ 25 เมื่อเทียบกับปีก่อน
หน้า” เนื่องจากนักท่องเที่ยวที่มาเยือนได้รับความสดใหม่ของธุรกิจอยู่ตลอดเวลา แต่ละครั้งที่มาเยือน 
Newcastle จะเปลี่ยนแปลงไป มีสถานประกอบการสร้างสรรค์ใหม่ ๆ เกิดขึ้นบนคูหาเดิมอยู่เสมอ 
และการที่ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ไม่ต้องจ่ายค่าเช่าอาคาร (จ่ายเพียงเฉพาะค่าน้ า ค่าไฟ หรือค่า
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ประกันภัยและการดูแลอาคารเล็กน้อยเท่านั้น เช่น ถ้าหากกระจกหน้าต่างแตกหรือประตูช ารุด เป็น
ต้น) จึงท าผู้ประกอบการไม่ต้องกังวลหรือแบกรับความเสี่ยงเมื่อล้มเหลวมากนัก หากระหว่างนั้นมีผู้
มาขอเช่าพ้ืนที่ ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ที่ขอยืมพ้ืนที่ต้องย้ายออก แต่หากกิจการด าเนินไปได้ด้วยดี
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์สามารถท าสัญญาเชิงพาณิชย์เพ่ือขอเช่าอย่างเป็นทางการกับเจ้าของอาคาร
ได้ 

 

 
ภาพที่ 6.11 โครงการฟื้นฟูย่านเมืองเก่า Renew Newcastle. จาก Renewnewcastle.org, 2556. 
 

ตัวอย่างสถานประกอบการสร้างสรรค์ที่ประสบผลส าเร็จ คือ Studio 
Melt – สถานประกอบการอัญมณีและเครื่องประดับ คือ หลังจากได้ใช้พ้ืนที่อาคารร้างทดลอง
ความคิดสร้างสรรค์อยู่สักระยะอย่างไม่มีค่าใช้จ่าย ต่อมาเมื่อธุรกิจเริ่มลงตัวจึงขยับขยายเป็นสถาน
ประกอบการคิด – ผลิต – ขาย อัญมณีและเครื่องประดับ และพัฒนายกระดับเป็นสถานศึกษาสอน
การผลิตอัญมณีและเครื่องประดับให้แก่ผู้เยี่ยมเยือน  ท าให้สถิติปี 2007 อัตราการจ้างงานทั้งรูปแบบ
ประจ า (Full Time) และชั่วคราว (Part Time) ของออสเตรเลียประเภทอัญมณีและเครื่องประดับ
เติบโตสูงเกือบร้อยละ 700 (สถิติปี 2001 – 2007) และท าให้ย่านจะได้รับความเชื่อมั่นจากนักลงทุน
ที่จะเปิดร้านอ่ืน ๆ เช่น คาเฟุ บาร์หรือร้านอาหารขอเช่าพ้ืนที่แบบจ่ายค่าเช่า ผลลัพธ์ทางอ้อม คือ 
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นอกจากจะช่วยฟ้ืนฟูสภาพเศรษฐกิจของเมือง Newcastle แล้วยังช่วยลดสถิติการเกิดอาชญากรรม
ในเมืองถึงร้อยละ 25  เช่น การที่หน้าต่างไม่ถูกทุบแตก สินค้าไม่ถูกขโมยและอาคารไม่ถูกบุกรุก ซึ่ง
หมายรวมว่า เมืองมีความปลอดภัยขึ้นนั่นเอง (TCDC, 2559) 

 

 
ภาพที่ 6.12 ร้าน Studio Melt – สถานประกอบการอัญมณีและเครื่องประดับ. จาก TCDC, 2559. 
 

กรณีตัวอย่างโครงการ Renew Newcastle ที่พยายามแก้ไขปัญหาตึก
ร้างภายในเมือง Newcastle มีความสอดรับกับโครงการพัฒนาพ้ืนที่เจริญกรุง – บางรัก จากงานวิจัย 
‘Urban Rehabilitation Project For Inner Block Of Charoen Krung – Bangrak Creative 
District’ โดย (ชัชนก อิทธิอมรเลิศ, 2563) ได้เสนอแนวคิด ‘Infill’ หรือการใส่กิจกรรมธุรกิจ
สร้างสรรค์เข้าไปในคูหา ตึกแถวร้างในย่านเจริญกรุงที่มีมากกว่าร้อยละ 20 เพ่ือที่จะฟ้ืนฟูตึกแถว เพ่ิม
ความหลากหลายของการประโยชน์อาคารและรองรับนักท่องเที่ยว เช่น การใส่ Studio (ธุรกิจขนาด
เล็กที่ใช้พื้นท่ีร่วมกัน) การใส่ Alternative (พ้ืนทีเ่น้นการทดลองท างานกับชุมชนและธุรกิจใหม่ ๆ)  

แต่ทว่าในข้อเสนอดังกล่าว (ชัชนก อิทธิอมรเลิศ, 2563) ยังไม่ได้มี
มาตรการจูงใจทางผังเมืองที่ชัดเจน (Incentive Measures) หรือไม่มีแผนปฏิบัติการที่ชัดเจนมากพอ 
เนื่องจากข้อเสนอยังดูเป็นเรื่องของการต้องรอภาคเอกชนเข้ามาลงทุนเท่านั้น  

ผู้วิจัยจึงมองว่า กรณีตัวอย่างโครงการ Renew Newcastle ที่ผู้วิจัยได้
เสนอแนะแนวทางการส่งเสริมฯ ด้านการคิด อาจเข้ามาเป็นกลไกสนับสนุนข้อเสนอการใส่กิจกรรม
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ธุรกิจสร้างสรรค์ในตึกแถว คูหาร้างของย่านเจริญกรุงได้ ซึ่งความส าเร็จของโครงการ Renew 
Newcastle ได้พิสูจน์ให้เห็นว่า ถ้าผู้ประกอบการสร้างสรรค์ได้รับเงื่อนไขการพัฒนาธุรกิจที่เหมาะสม
และมีองค์กรทีเ่ข้าใจเมือง ธุรกิจสร้างสรรค์ระดับ SME ยังสามารถเติบโตได้  

การ เปิ ด พ้ืนที่ ที ล ะคูหา  ที ละ พ้ืนที่  ที ละตึ ก  ค่ อย  ๆ  ขยับ ให้
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ขนาดเล็ก – กลาง (SME) ที่มีความคิดสร้างสรรค์จ านวนมากได้มีทดลอง
ความคิดในระยะเวลาที่พอเหมาะ เป็นจุดเริ่มต้นของการส่งเสริมย่านสร้างสรรค์อาจได้ผลลัพธ์มากกว่า
การรอภาคเอกชนรายใหญ่น าเงินหลายร้อนล้านบาทโหมลงทุน หากหวังจะติดปีกให้เมืองติดลมบนใน
ระยะยาว ท่ามกลางกระแสลมเศรษฐกิจที่ซบเซาและอ่อนโรยเช่นนี้ 
 

  
ภาพที่ 6.13 แนวคิดการ Infill อุตสาหกรรมสร้างสรรค์อัญมณีและเครื่องประดับเข้าไปในคูหา 

 ตึกแถวร้างในย่านเจริญกรุง. จาก Urban Rehabilitation Project For Inner Block 
Of Charoen Krung – Bangrak Creative District, 2563. 

 
6.3.3.2 ด้านการผลิต 

จากการที่ผู้ประกอบการสร้างสรรค์อัญมณีและเครื่องประดับให้
ความเห็นในความต้องการทิศทางการพัฒนาย่านเจริญกรุงให้เป็นศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย 
ส าหรับอัญมณีและเครื่องประดับ แสดงให้เห็นว่า  

ผู้ผลิตมีความต้องการให้การพัฒนาเมืองส่งเสริมสภาพแวดล้อมเป็น
มิตรต่อเดินเล่นจับจ่ายใช้สอยอันจะสนับสนุนศักยภาพย่านเจริญกรุงและพ้ืนที่ต่อเนื่องอย่างมเหสักข์ 
สีลม/ สุรวงศ์ (Jewelry One Stop Service District) ในขณะที่ผู้ขายเห็นพ้องกับผู้ผลิตว่า ย่านเจริญ
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กรุงมีต้นทุนทางการผลิตอัญมณีและเครื่องประดับที่ดี อีกทั้งมีแรงงานที่มีทักษะฝีมืออยู่แล้ว จึงเสนอ
ทิศทางการพัฒนาให้มีการยกระดับการผลิตอัญมณีและเครื่องประดับ (Jewelry Manufacturing) ให้
เป็นย่านศูนย์กลางอัญมณีและเครื่องประดับในรูปแบบการรับจ้างผลิตสินค้า (Finished Goods) 
ให้กับแบรนด์ต่าง ๆ น าไปติดตราสินค้าเพ่ือวางขายหรือที่เรียกว่า O.E.M - Original Equipment 
Manufacturer หรืออาจจะเป็นการพัฒนาให้เป็นแหล่งศูนย์กลางผลิตอัญมณีและเครื่องประดับที่มี
รูปแบบ Exclusive Design (ออกแบบพิเศษให้เฉพาะราย) หรือที่เรียกว่า Custom -  Made โดยใช้
ต้นทุนศักยภาพย่านเจริญกรุงที่มีแรงงานที่มีทักษะฝีมือในการผลิตสินค้าอัญมณีและเครื่องประดับ
จ านวนมาก  

ในระหว่างการด าเนินการวิจัยนั้น ผู้วิจัยได้มีโอกาสพูดคุยกับอุปนายก 
สมาคมผู้ค้าอัญมณีไทยและเครื่องประดับ (TGJTA - Thai Gem & Jewelry Traders Association) 
ผู้ซึ่งเป็นทั้งอุปนายกสมาคมฯ อาจารย์ด้านอัญมณีศาสตร์และผู้ประกอบการด้านอัญมณีและ
เครื่องประดับ  

ส านักงานของ TGJTA ตั้งอยู่บนอาคาร Jewelry Trade Center ใน
ย่านสีลม ซึ่งเป็นอาคารศูนย์กลางการขาย - การให้ข้อมูล - การจัดจ าหน่ายอัญมณีที่ใหญ่ที่สุดใน
กรุงเทพฯ และหนึ่งในศูนย์กลางที่ใหญ่ที่สุดในเอเชีย ภายในอาคาร Jewelry Trade Center 
ประกอบด้วยสถาบันวิจัยและพัฒนาด้านอัญมณีครบวงจรซ่ึงด าเนินการโดยสถาบันอัญมณีศาสตร์แห่ง
เอเชีย (AIGS - Asian Institute of Gemological Sciences) นอกจากนั้นภายในอาคารยังมีห้องจัด
แสดงอัญมณี ซึ่งเป็นพ้ืนที่จ าหน่ายอัญมณีกว่า 250 ร้านค้า (TH.Wikipedia.org, 2020) ซึ่งหลาย
ผู้ประกอบการต่างเป็นสมาชิกของสมาคม TGJTA ด้วยเช่นกัน  

กล่าวได้ว่า อุปนายกสมาคมผู้ค้าอัญมณีไทยและเครื่องประดับ 
(TGJTA) ท่านนี้มีประสบการณ์ในแวดวงอุตสาหกรรมอัญมณีและเครื่องประดับอย่างมากและมีความ
คลุกคลีกับผู้ประกอบการด้านอัญมณีและเครื่องประดับไทยทั้งในและนอกพ้ืนที่ย่านเจริญกรุงจากการ
ท างานมากว่า 10 ปี  

อุปนายกฯ ได้ยืนยันกับผู้วิจัยจากแนวคิดข้างต้นของผู้ประกอบการ
สร้างสรรค์ (ผู้ขาย) ที่ได้เสนอแนวคิด ‘การยกระดับการผลิตให้เป็นย่านศูนย์กลางอัญมณีและ
เครื่องประดับในรูปแบบ O.E.M. และเป็นศูนย์กลาง Custom -  Made’ ว่า “ปัจจุบันย่านเจริญ
กรุงและพ้ืนที่ต่อเนื่องอย่างย่านมเหสักข์ ย่านสีลม/ สุรวงศ์ รวมถึงย่านเยาวราช มีศักยภาพในการเป็น
ศูนย์กลาง O.E.M อยู่แล้ว เห็นชัดเจนจาก ในอาคาร Jewelry Trade Center มากกว่า 50 ร้านค้ามี
ลักษณะการค้าแบบธุรกิจสู่ธุรกิจ (B2B – Business to Business) คือ ผลิตสินค้าอัญมณีให้กับธุรกิจ
หนึ่งเพ่ือให้น าไปวางขายอยู่แล้ว” อีกทั้งอุปนายกฯ ยังได้ย้อนกลับไปยืนยัน มุมมองของนักพัฒนา
พ้ืนที่สร้างสรรค์ต่ออุตสาหกรรมอัญมณีและเครื่องประดับในย่านเจริญกรุงที่เคยให้ความเห็นว่า:  
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ย่านเจริญกรุงแม้มีบรรยากาศที่เงียบเหงา แต่ผู้ประกอบการ
สร้างสรรค์อัญมณีและเครื่องประดับไม่จ าเป็นต้องสนใจบรรยากาศของย่านว่าจะเงียบเหงาหรือคึกคัก 
ตราบเท่าที่ผู้ประกอบการสร้างสรรค์เหล่านี้มีสถานประกอบการในท าเลใน CBD ที่น่าเชื่อถือ มี
ความสามารถส่งออกสินค้าอัญมณีและเครื่องประดับไปขายในต่างประเทศได้และมีความสามารถขาย
ทางออนไลน์ได ้ 

อุปนายกฯ กล่าวเพ่ิมเติมว่า “ข้อมูลจากนักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์
กล่าวไว้เป็นความจริง เนื่องด้วยสภาพบรรยากาศการค้าแบบ B2B เช่นนี้จึงท าให้ภายนอกดูเหมือนว่า
ย่านเจริญกรุงมีบรรยากาศเงียบเหงา แต่แท้จริงแล้วระบบเศรษฐกิจภายใน ผู้ประกอบการยังสามารถ
ด าเนินอุตสาหกรรมอัญมณีและเครื่องประดับไปได้ด้วยดีมากในระดับที่สร้างรายได้ให้กับประเทศไทย
ในล าดับต้น ๆ ของอุตสาหกรรมทั้งหมด”  

ฉะนั้นแนวคิดข้างต้นจากผู้ประกอบการสร้างสรรค์ (ผู้ขาย) ในเรื่องการ
พัฒนาย่านเจริญกรุงให้เป็นย่าน O.E.M ผู้วิจัยจึงมองว่าอาจยังไม่น่าจะเป็นการข้อเสนอแนะที่
เหมาะสมเท่าไรนัก และท้ายที่สุดการเป็นผู้รับจ้างผลิตจะท าให้ประเทศไทยกลับไปสู่ในวังวนการติด
กับดักรายได้ปานกลาง  

เพราะต้องยอมรับว่าด้วยแนวคิด O.E.M. ท าให้อ านาจการต่อรองทาง
การค้าจะขึ้นกับคู่ค้ารายใหญ่มากกว่า ประกอบกับค่าแรงขั้นต่ าของไทยซึ่งปรับตัวสูงขึ้นในช่วงหลายปี
ที่ผ่านมาอาจท าให้ความสามารถในการแข่งขันต่ าลงเพราะว่าต้นทุนการผลิตสูงขึ้น  เช่น บริษัทที่มา
จ้างผลิตอัญมณีและเครื่องประดับในย่านเจริญกรุงอาจจะสามารถไปจ้างที่อ่ืนผลิตได้โดยง่าย  

ดังนั้นการที่ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ไม่มีตราสินค้าเป็นของตัวเอง จะ
ท าให้แข่งขันกับกลุ่มประเทศที่พัฒนาแล้วได้ยาก เพราะพฤติกรรมผู้บริโภคนิยมใช้สินค้าของประเทศ
เหล่านี้มากกว่า ทั้งจากชื่อเสียงของแบรนด์และคุณภาพและนวัตกรรม ดังเช่นความเห็นของ
ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ (ผู้ผลิต) ที่ให้ความเห็นอย่างตรงไปตรงมาว่า:  

ไม่ต้องการพ้ืนที่คิดงานสร้างสรรค์ – เนื่องจากลูกค้าถ่ายภาพ
หน้าจอผลงานจากสื่อท่ัวโลกเพ่ือน ามาว่าจ้างที่ร้านผลิตให้เหมือนที่สุดเท่าที่จะท าได้  โดยส่วนใหญ่จะ
เป็นคัดลอกจากตราสินค้า (Brandname) ที่มีชื่อเสียงต่างประเทศอย่าง Cartier , LV , Chanel 

แม้การที่ย่านเจริญกรุงจะมีศักยภาพในการเป็น O.E.M. ด้านอัญมณี
และเครื่องประดับอยู่ก่อนแล้ว แต่อุปนายกฯ ให้ความเห็นในอีกแนวคิดคือ ‘แนวคิดการยกระดับเป็น
ศูนย์กลางผลิต Custom -  Made’ เนื่องจาก พฤติกรรมของผู้บริโภคยุคเศรษฐกิจสร้างสรรค์มี
ความต้องการสินค้าที่มีเอกลักษณ์เฉพาะ ไม่ซ้ าใคร ยิ่งถ้าเป็นสินค้าที่ผลิตมาเพ่ือตนเองคนเดียวจะยิ่ง
ถูกใจผู้บริโภคอย่างมาก  
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ดังนั้นเพ่ือตอบโจทย์ความต้องการของผู้บริโภค ผู้ผลิตจึงต้องหันมา
ผลิตในเชิง Custom Made ควบคู่กับการใช้เอกลักษณ์งานฝีมือและหัตถกรรมในการผลิตอัญมณีและ
เครื่องประดับของตนเองพัฒนาเป็นรูปแบบ O.D.M - Original Design Manufacturer คือ 
ผู้ออกแบบและผลิตสินค้าด้วยตนเองและค่อยน าไปเสนอขายให้บริษัทที่มีตราสินค้าแล้ว หรืออาจเป็น
การออกแบบร่วมกัน โดยที่ลูกค้ามหีน้าทีข่ายและกระจายสินค้าสู่ตลาดเอง การออกแบบเหล่านี้มีทั้งที่
เป็น Exclusive Design โดยมีการคิดค่าออกแบบที่ราคาสูง เพราะถือว่าลูกค้าเพียงรายเดียวจะได้
ประโยชน์ไปอย่างเต็มที่ เมื่อธุรกิจเริ่มไปได้ดีแล้วจึงค่อย ๆ ขยับไปสู่รูปแบบ O.B.M - Original 
Brand Manufacturer คือ การผลิตภายใต้รูปแบบและตราสินค้าของตนเอง มุ่งเน้นผลิตแต่สินค้าที่
อยู่ภายใต้ตราสินค้าร้านตนเองเท่านั้น (RevoMed, 2561) 
 
ตาราง 6.2  
ทิศทางการพัฒนาให้มีการยกระดับกระบวนการผลิตอัญมณีและเครื่องประดับ 
ทิศทางการ
การยกระดบั
การผลิต 

O.E.M.  
(Origianl Equipment 

Manufacturer) 

O.D.M.  
(Original Design  
Manufacturer) 

O.B.M.  
(Original Brand 
Manufacturer) 

ความหมาย 

ผลิตสินค้าให้กับผู้ว่าจา้งที่จะไป
ขายในตราสินค้าของตัวเอง ติด
ชื่อตราสินค้าหรือจะไม่ตีตราของ

ผู้ผลิตก็ได้ 

ออกแบบและผลิตสินค้าให้กบัผู้ว่าจ้างเพื่อ
น าไปขายในตราสินค้าตวัเอง มีทั้งการ
Exclusive Design (เฉพาะราย)  Non 
Exclusive (ออกแบบกบัหลายราย) 

ออกแบบ ผลิต และขายภายใต้
รูปแบบและตราสินค้าของตนเอง 
เหมาะกับผู้ผลิตที่มีความมั่นคง 
และเป็นโรงงานที่พัฒนาได้เต็มที่ 

ข้อด ี

- ผู้วา่จ้างช่วยลดต้นทุนการผลิต
ต่ า ยา้ยฐานการผลิตไปประเทศ
ที่ต้นทุนต่ ากว่าได้ตลอด 

- ผู้วา่จ้างไม่ต้องมีโรงงานเป็น
ของตัวเอง ง่ายต่อการเปลี่ยน
ลักษณะหรือกลยุทธ์ทางธุรกิจ 

- มีผู้เชี่ยวชาญและทีป่รึกษา
ทางการผลิตคอยดูแล 

- ผู้ว่าจ้างไม่ต้องออกแบบเอง สามารถขาย
ได้เลย เหมาะกับ ผู้เริ่มต้นท าตราสินค้า 

- หากเลือกออกแบบที่เป็น Exclusive  
จะได้สินค้าที่ไม่ซ้ า 

- ช่วยลดต้นทุนการผลิตต่ า ย้ายฐานการ
ผลิตไปประเทศที่ต้นทุนต่ ากว่าได้ตลอด 

- ผู้วา่จ้างไม่ต้องมีโรงงานเป็นของตัวเอง 
- มีผู้เชี่ยวชาญและทีป่รึกษาทางการผลติ 

และการออกแบบคอยดูแล 

- มีโรงงานเป็นของตนเอง 
สามารถผลิตได้ในจ านวนมาก  

- ช่วยลดต้นทุนในการผลิตไป
ได้มาก 

- สามารถปรับกลยุทธ์ในการผลิต  
เมื่อไรก็ได้ 

ข้อเสีย 

- ผู้วา่จ้างมีต้นทุนการผลิตสูงกว่า
ผลิตเอง 

- สินค้าและคุณภาพอาจจะไม
แตกต่างจากตราสินค้ารายอื่น 

- มีต้นทุนและค่าใช้จา่ยการผลิตที่สูงกวา่ 
เพราะมีเร่ืองการออกแบบเข้ามา
เกี่ยวขอ้ง 

- ท าทกุขั้นตอนเอง โดยไม่มีผู้ให้
ค าปรึกษาในการผลิต 

- ยา้ยฐานการผลิตยาก และต้อง
ใช้ต้นทุนสูงในการสร้าง 

หมายเหตุ. จาก Revomed.co.th, 2561. 
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จะเห็นได้ว่าในแนวคิดของอุปนายกสมาคมผู้ค้าอัญมณีไทยและ
เครื่องประดับ (TGJTA - Thai Gem & Jewelry Traders Association) มองไปถึงการพัฒนา
บุคลากรสร้างสรรค์ (ผู้ผลิต) ถึงขั้นการมีตราสินค้า (Brand) และต้องรู้จักการออกแบบ การผลิต และ
การท าธุรกิจและการตลาดที่มีความเฉพาะตัว ผู้ผลิตต้องรู้จักการท าธุรกิจและการท าการตลาด 
กล่าวคือ มองว่าต้องยกระดับผู้ผลิตให้เป็นทั้งผู้คิด – ผลิต – ขายได้ในตัวเอง จึงท าให้ผู้วิจัยกลับมา
ทบทวน ‘ความคิดเห็นของผู้ประกอบการสร้างสรรค์ในย่านเจริญกรุงต่อข้อก าหนดผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4)’ ของผู้ผลิตทีใ่ห้ความเห็นว่า:  

บุคลากรสร้างสรรค์ที่มีความสามารถและความเชี่ยวชาญใน
อุตสาหกรรมอัญมณีและเครื่องประดับที่แท้จริง คือ สถาบันฝึกสอนจากภาคเอกชน และอาชีวศึกษา
ส าหรับบุคลากรที่จบจากสถาบันการศึกษาระดับอุดมศึกษา มหาวิทยาลัย มักพบแต่บุคลากรที่มี
ความรู้เชิงทฤษฎี แต่ไม่มีความรู้เชิงปฏิบัติเท่าที่ควร จึงเป็นอุปสรรคหลักต่อการเริ่มต้นธุรกิจของ
ผู้ประกอบการหน้าใหม่  

อุปนายกฯ ให้การยอมรับว่า ข้อมูลดังกล่าวเป็นความจริงและก าลัง
เป็นอุปสรรคต่ออุตสาหกรรมอัญมณีและเครื่องประดับไทย คือ ผู้ประกอบการที่จบการศึกษาจาก
มหาวิทยาลัยด้านการออกแบบอัญมณีศาสตร์มักมีความรู้เรื่องการออกแบบร่วมสมัย แต่ไม่มีทักษะ
เรื่องการผลิตและวิเคราะห์อัญมณี  

เมื่อมาพบเจอกับการท าธุรกิจและข้อจ ากัดด้านเงินทุนในอุตสาหกรรม
ที่ค่อนข้างสูง ผู้ประกอบการสร้างสรรค์หน้าใหม่รายหลายจึงต้องล้มเลิกกิจการไป แม้ว่าภาครัฐจะมี
การจัดเวทีประกวดแบบและให้เงินสนับสนุนก็ตาม  

ในขณะที่ช่างฝีมือที่จบการศึกษาจากสถาบันด้านการผลิตอัญมณีและ
เครื่องประดับโดยตรงมักมีความเชี่ยวชาญในการผลิตและการวิเคราะห์อัญมณี แต่ไม่มีความรู้ด้านการ
ออกแบบร่วมสมัยและการท าธุรกิจ  

เมื่อมาพบเจอกับสถานการณ์จึงท าให้กลายเป็นผู้รับจ้างผลิตไปตลอด
และยากที่จะขยับเข้าสู่การค้ารูปแบบ O.B.M ได้ ในแง่นี้จึงต้องฝากไว้เป็นข้อเสนอแนะแนวทางฯ 
ส าหรับภาคการศึกษาต่อไป 

ในแง่การจัดท าข้อเสนอแนะแนวทางฯ ส าหรับงานผังเมือง ผู้วิจัยจึง
มองว่า หากย่านเจริญกรุงมีศักยภาพของแรงงานที่มีทักษะฝีมือซึ่งปัจจุบันได้ซ่อนตัวอยู่ตามตรอก 
ซอก ซอยทั่วทั้งพื้นท่ีอยู่แล้ว การปรับปรุงโครงสร้างพื้นฐานเมืองให้เป็นมิตรกับการเดินโดยเฉพาะการ
มีปูายที่มีการออกแบบที่น่าสนใจแสดงต าแหน่งแห่งหนของทรัพยากรสร้างสรรค์ (เช่น ต าแหน่งผู้ผลิต
งานฝีมือ ต าแหน่งโรงงานผลิตอัญมณีและเครื่องประดับ) จะเป็นหนึ่งวิธีที่ช่วยให้ผู้คิดที่ต้องการว่าจ้าง
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ผลิตงานฝีมือ หรือผู้บริโภคที่ต้องการ Exclusive Design เข้าถึงผู้ผลิตได้ง่ายขึ้นและจะเป็นการขยับ
ให้เข้าใกล้การเป็นศูนย์กลางผลิตอัญมณีและเครื่องประดับรูปแบบ Custom -  Made ได้ง่ายขึ้น  

ในอีกด้านหนึ่งของลักษณะการค้าในย่านเจริญกรุงที่มีรูปแบบธุรกิจสู่
ธุรกิจ (B2B) ซึ่งเป็นผลท าให้ย่านมีบรรยากาศเงียบ ไม่คึกคัก แม้ว่าเศรษฐกิจอุตสาหกรรมอัญมณีและ
เครื่องประดับท่ีท างานอยู่เบื้องหลังจะดีมากก็ตาม  

ข้อเสนอแนวทางฯ ของผู้วิจัย คือ การน าเอากิจกรรมงานแสดง
สินค้าอัญมณีและเครื่องประดับระดับนานาชาติทั้งหมดอย่าง Bangkok Gems & Jewelry Fair 
ซึ่งจัดขึ้นเป็นประจ าทุกปี ณ ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุม IMPACT Arena เมืองทองธานี  
จ.นนทบุรี มาจัดแสดง ณ ย่านเจริญกรุงหรือพื้นที่ข้างเคียง 
 

 
ภาพที่ 6.14 Bangkok Gems & Jewelry Fair ณ ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุม IMPACT Arena 

เมืองทองธานี จ.นนทบุรี. จาก BKKGems.com, 2563. 
 

เนื่องจากย่านเจริญกรุงมีต้นทุนทางพ้ืนที่จัดแสดงสินค้าที่เพียบพร้อม
อยู่แล้วไม่ว่าจะมาจากภาคธุรกิจโรงแรมระดับ 5 ดาวในพ้ืนที่และภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และค้า
ปลีกในพ้ืนที่ข้างเคียงอย่างศูนย์ประชุมและโรงมหรสพที่ทันสมัยและใหม่ที่สุดในประเทศในปัจจุบัน
อย่าง ‘True Icon Hall’ ขนาดพ้ืนที่ 12,000 ตารางเมตร ซึ่งอยู่ภายในศูนย์การค้า ICON SIAM ที่
ทางภาคเอกชนต้องการมุ่งไปที่ธุรกิจ MICE หรืองาน Event ของสินค้าและการแสดงนิทรรศการกลุ่ม
ธุรกิจ B2B และ B2C ระดับพรีเมี่ยมอยู่แล้ว (BrandInside.Asia, 2019) โดยอุปนายกฯ ซึ่งเคยเป็น
เจ้าภาพการจัดงานฯ ให้ความเห็นพ้องว่า มีความเป็นไปได้ แต่ต้องมองว่า โลกหลังยุคเชื้อโรคโควิด – 
19 แพร่ระบาด (Post COVID – 19 Era) การจัดกิจกรรมระดับนานาชาติที่ผู้คนจ านวนนับพันมา
รวมตัวกันในพ้ืนที่ศูนย์ประชุมที่เป็นระบบปิดอาจต้องเปลี่ยนแปลงไป เนื่องจากส่งผลต่อความ
ปลอดภัยและความเชื่อม่ันของคู่ค้า  
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ดังนั้นรูปแบบการเปลี่ยนเป็นจัดกิจกรรม Event ตามจุดต่าง ๆ ในย่าน
ตามตรอกซอกซอยย่านเจริญกรุง มเหสักข์ และสีลม/ สุรวงศ์ ที่มีผู้ผลิตสร้างสรรค์ มีส านักงาน R&D 
ที่มีการรวมตัวกันในระดับย่านอยู่แล้ว (Cluster) อาจจะเป็นวิถีชีวิตใหม่ (New Normal) 

การเปลี่ยนมาใช้พ้ืนที่เมืองให้เป็นเวทีจัดกิจกรรม Event แทนการจัด
ในศูนย์ประชุมจะเป็นการเชื้อเชิญให้ผู้ประกอบการสร้างสรรค์หน้าใหม่มีโอกาสเข้าร่วมมากขึ้นและ
เป็นการค่อย ๆ ขยายอาณาเขตกิจกรรมไปย่านอ่ืน ๆ ทั้งยังเป็นการลดภาระค่าใช้จ่ายและเวลา 
เนื่องจากผู้ประกอบการสามารถเปิดร้านได้ตามปกติ แทนการบรรจุหีบห่อเดินทางไปจัดแสดงสินค้าใน
พ้ืนที่อ่ืน ซ่ึงเป็นอุปสรรคที่ต้องลาไปเฝูาบูธ ณ ศูนย์แสดงฯ และไม่คุ้มกับค่าเสียโอกาส  

ดังนั้น นอกจากการจัด Event จะเป็นการเปิดพ้ืนที่เจริญกรุงให้เริ่มต้น
มีรูปแบบการค้าแบบ B2C แล้ว จากความเห็นและข้อเสนอแนะของนักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์ที่ได้
กล่าวไปก่อนหน้านี้ยังช่วยยืนยันว่า “การจัดกิจกรรมแบบชั่วคราว (Event) มันยังเป็นการช่วยสร้าง
บรรยากาศของอุตสาหกรรมสร้างสรรค์อัญมณีและเครื่องประดับที่เป็นฐานเศรษฐกิจหลักในย่านเจริญ
กรุง แต่มีบรรยากาศเงียบเหงา ให้มีความน่าเชื่อถือและช่วยให้พ้ืนที่เมืองมีชีวิตชีวาจากผู้คนที่เข้ามา
เยือนทั้งนักธุรกิจและนักท่องเที่ยวซึ่งจะเป็นตัวสร้างแรงกระตุ้นให้กับพ้ืนที่สร้างสรรค์ได้” 

 

 
ภาพที่ 6.15 การน าเอากิจกรรมงานแสดงสินค้าอัญมณีและเครื่องประดับมาจัดแสดง ณ ย่านเจริญ

กรุงหรือพ้ืนที่ข้างเคียง. จาก Urban Rehabilitation Project For Inner Block Of 
Charoen Krung – Bangrak Creative District,  ปรับปรุงโดยผู้วิจัย, 2562. 
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6.3.3.3 ด้านการขาย 
จากการที่นักพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์ ให้ข้อเสนอแนะให้กระตุ้นความ

คึกคักของพ้ืนที่ ด้วยการจัดกิจกรรม Event ซึ่งประสบผลส าเร็จอย่างมากในการจัดกิจกรรมแต่ละครั้ง 
เช่นเดียวกับผู้ประกอบการสร้างสรรค์และอุปนายกสมาคม TGJTA ที่ให้ข้อเสนอว่า ผู้ผลิตควรหันมา
ผลิตในเชิง Custom Made ควบคู่กับการใช้เอกลักษณ์งานฝีมือในการออกแบบ – ผลิตอัญมณีและ
เครื่องประดับ Exclusive Design สู่ค่อยขยับการพัฒนาเป็นรูปแบบ O.D.M. – Original Design 
Manufacturer และเสนอให้รัฐน าเอากิจกรรมงานแสดงสินค้าอัญมณีและเครื่องประดับนานาชาติ
อย่าง Bangkok Gems & Jewelry Fair มาจัดแสดง ณ ย่านเจริญกรุงหรือพ้ืนที่ข้างเคียง  

เพราะการสลับสับเปลี่ยนหมุดเวียนกิจกรรมไปเรื่อย ๆ จะเป็นตัวช่วย
ส่งเสริมการสัญจรของผู้คนและสร้างการรับรู้ของอุตสาหกรรมสร้างสรรค์อัญมณีและเครื่องประดับที่
เป็นฐานเศรษฐกิจหลักอยู่แล้วในย่านเจริญกรุงแต่เป็นอุตสาหกรรมที่มีสภาพบรรยากาศที่เงียบเหงาได้ 
อีกทั้งเป็นการเชื้อเชิญคนหลากหลายเข้ามาสัญจรในย่านให้ได้รับประสบการณ์ซึ่งเป็นส่งเสริม
บรรยากาศความเป็นย่านสร้างสรรค์ของเจริญกรุงและสถานประกอบการอ่ืน ๆ ในย่านให้ได้รับ
ผลประโยชน์ตามกันไปด้วย 

และจากการที่ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ (ผู้คิด) ซึ่งมีฐานะผู้ก่อตั้งตรา
สินค้า ออกแบบ ผลิต และขายอัญมณีและเครื่องประดับเป็นของตนเอง ถือได้ว่าเป็นผู้ประกอบการใน
รูปแบบ O.D.M. อย่างสมบูรณ์ ได้ให้ความเห็นในมิติกลยุทธ์ตลาด (Marketing) เพ่ือสร้างมูลค่าเพ่ิมให้
พ้ืนที่ผ่านการสร้างภาพลักษณ์ของเมือง (City Branding) คือ ความจ าเป็นต้องสร้างเรื่องเล่าให้กับ
ย่าน โดยยกตัวอย่างมหานครของโลก เช่น ‘ฮ่องกง – ประเทศที่คนโสดต้องไปไหว้พระขอพรเตรียมมี
คู’่ หรือ ‘กรุงปารีส – เมืองแห่งความโรแมนติก’  
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ภาพที่ 6.16 ภาพลักษณ์ของเมือง (City Branding) ‘ฮ่องกง – ประเทศที่คนโสดต้องไปไหว้พระขอพร

เตรียมมีคู’่ จาก Hongkongfanclub.com, 2563. 
 

 
ภาพที่ 6.17 ภาพลักษณ์ของเมือง (City Branding) ‘กรุงปารีส – เมืองแห่งความโรแมนติก’.  

จาก Urban Creature,  2563. 
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ค าถามจากผู้ประกอบการสร้างสรรค์ (ผู้คิด) คือ “ย่านเจริญกรุงจะ
สามารถสร้างภาพลักษณ์หรือเล่าเรื่องใดได้บ้างเพื่อใช้เป็นจุดหมายปลายทางให้ผู้มาเยือนได้รับ
ประสบการณ์พิเศษ”  

ผู้วิจัยจึงกลับทบทวนมิติด้านสังคม - คติความเชื่อของสังคมไทย พบ
ข้อมูลที่น่าสนใจว่า “ย่านเจริญ เขตบางรัก เป็นเขตยอดนิยมของคู่รักที่ต้องการจดทะเบียนสมรสโดย
เชื่อว่าหากจดทะเบียนสมรส ณ เขตบางรัก ชีวิตรักจะยาวนาน” ท าให้คู่รักทั่วประเทศเดินทางมา
ส านักงานเขตบางรักเพ่ือจดทะเบียนสมรสเพ่ือความเป็นศิริมงคล (มิวเซียมสยาม, 2561)  ไม่เพียงแต่
หน่วยงานรัฐเท่านั้น ภาคเอกชนอย่าง บริษัท เยเนรัลแคนดี้ จ ากัด – ผู้ผลิตลูกอมรสผลไม้สื่อรักยอด
นิยมในแบรนด์ ‘ฮาร์ทบีท’ ยังใช้กลยุทธ์ Love Marketing ด้วยการจัด Event “Say Love Say 
Heartbeat” ณ ส านักงานเขตบางรัก ซึ่งเป็นกิจกรรมให้คู่รักร่วมบอกรักผ่านลูกอมรูปหัวใจอันเป็น
สินค้าของบริษัท (Positioning, 2018)  

หรือแม้กระทั่งภาคเอกชนในพ้ืนที่เจริญกรุงยังหยิบยกภูมิศาสตร์ที่
ส าคัญของย่านเจริญกรุง คือ แม่น้ าเจ้าพระยา มาใช้เป็นกลยุทธ์การตลาด Love Marketing โดยจัด
กิจกรรมในวันพิเศษ ให้คู่รักได้ล่องเรือส าราญ Grand Pearl Cruise รับประทานอาหารค่ าบนแม่น้ า
เจ้าพระยา หรือจัดกิจกรรมนิทรรศการที่ร่วมโปรโมชั่นกับร้านอาหารในย่าน (River City Bangkok, 2020) 

 

 
ภาพที่ 6.18 กลยุทธ์ของภาคเอกชนส่งเสริมการขาย Love Marketing โดยใช้คติความชื่อ.  

จาก Positioning, River City Bangkok, 2561. 
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จากข้อมูลข้างต้นจะเห็นได้ว่า จากคติความเชื่อของสังคมไทยที่แม้แต่

วันส าคัญของต่างชาติอย่างวันวาเลนไทน์ยังถูกท าให้กลายเป็นไทยด้วยการใส่รายละเอียดผ่านคติ
มงคล จนกระทั่งภาครัฐและภาคเอกชนต่างได้น ามาเป็นกลยุทธ์ในการประชาสัมพันธ์หน่วยงานผ่าน
รางวัลและโปรโมชั่น 
 

 
ภาพที่ 6.19 กลยุทธ์ของส านักงานบางรักส่งเสริมการขาย Love Marketing โดยใช้คติความเชื่อ.  

จาก มิวเซียมสยาม,  2561. 
 

ผู้วิจัยจึงเล็งเห็นว่า หากสินค้าและบริการในอุตสาหกรรมสร้างสรรค์
โดยเฉพาะอัญมณีและเครื่องประดับในย่านเจริญกรุง เช่น แหวนพลอยคู่รักซึ่งในพ้ืนที่มีช่างพลอยที่มี
ทักษะฝีมือ หรือก าไรข้อมือที่ท าจากเครื่องเงินซี่งมีสถานประกอบการเปิดบริการเรียงรายจ านวนมาก
ตลอดสองข้างทาง หากเจริญกรุงใช้กลยุทธ์ส่งเสริมการขายทางการตลาด ‘Love Marketing’ จะ
เป็นการสร้างภาพลักษณ์ย่านได้เป็นอย่างดี  
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โดยเฉพาะอย่างยิ่งสินค้าอัญมณีและเครื่องประดับเป็นสินค้าที่อยู่คู่กับ
วันมงคลและเทศกาลวันแห่งความรัก (Emotional Product) และมีกลุ่มลูกค้าที่มีการแบ่งส่วนตลาด 
(Market Segmentation) ที่ชัดเจนและแข็งแรงอยู่แล้ว 

ฉะนั้นกลยุทธ์การตลาดทางอารมณ์ (Emotional Marketing) ที่สร้าง
เรื่องราวให้กับย่านอัญมณีและเครื่องประดับพ่วงไปเป็นจุดขายชูโรงร่วมกับคติความเชื่อของสังคมไทย
ต่อเขตบางรัก เช่น หากจดทะเบียนสมรส ณ ส านักงานเขตบางรัก ชีวิตรักจะยาวนาว และหากซื้อ  
อัญมณีและเครื่องประดับโดยช่างฝีมือ ณ เขตบางรักด้วย ชีวิตรักจะยิ่งยาวนานและรุ่งเรืองยิ่งขึ้น หรือ
อาจเป็นความร่วมมือข้อตกลงร่วมกันระหว่างภาครัฐกับภาคเอกชนใช้อัญมณีและเครื่องประดับ เช่น 
แหวนเพชร ต่างหูพลอย เครื่องเงิน หรือสินค้าสร้างสรรค์ Exclusive Design อ่ืน ๆ จากภายในย่าน
น่าจะเป็นข้อเสนอแนะส าหรับสนับสนุนให้ย่านเจริญเป็นภาพจ าลักษณ์ย่านแห่งความรัก สร้าง
เรื่องราวและความมีชื่อเสียงของย่าน (Well – Branded Place) ดึงดูดผู้ประกอบการสร้างสรรค์และ
นักลงทุนได้มากขึ้น  

อีกทั้งข้อเสนอแนะด้านการคิดด้วยการใช้ Love Marketing ยังเป็น
ข้อเสนอแนะเชิงนโยบายส่งเสริมการขาย (Soft Infrastructure) มากกว่าการจะเป็นเรื่องของการ
ก่อสร้างหรือลงทุนในเทคโนโลยีอันซับซ้อนเหมือนในข้อเสนอแนะของผู้วิจัยด้านการคิดและการผลิต
ในตอนข้างต้นมากนัก แต่เป็นเรื่องการบริการจัดการทรัพยากรคน ความร่วมมือเครือข่าย ทรัพย์สิน
ทางปัญญาและอุตสาหกรรมสร้างสรรค์เข้าด้วยกัน ซึ่งผู้วิจัยคาดว่าน่าจะไปเป็นหนึ่งในกลไกสนับสนุน
ข้อเสนอแนะแนวทางการสนับสนุนให้ย่านเจริญกรุงเป็นศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย ส าหรับ
อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ผ่านการวางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครได้ 

 
6.4 ภูมิทัศน์เมืองท่ีก าลังเสื่อมสลายจากย่านสร้างสรรค์ในศตวรรษที่ 21 
 

จากข้อพิพาทดังที่เคยกล่าวไว้ในบทที่ 2 ในประเด็น การเป็นย่านสร้างสรรค์เป็นดาบ 2 
คม คือ  1) เศรษฐกิจสร้างสรรค์ก่อเกิดความคิดสร้างสรรค์ที่จะสามารถสร้างมูลค่าเพ่ิมทางเศรษฐกิจ 
หรือคุณค่าทางสังคม แต่ในขณะที่ 2) เศรษฐกิจสร้างสรรค์ก่อเกิดความเหลื่อมล้ าทางชนชั้นในสังคม 
จนท้ายที่สุดการมาของชนชั้นสร้างสรรค์ (Creative Class) ในเมืองได้ขับไล่ผู้มีรายได้น้อยหรือคนใน
ท้องถิ่นเดิมออกไปจากพ้ืนที่ย่าน (ปรากฏการณ์ Gentrification) 

ย้อนกลับไป 18 ปี Richard Florida ได้ออกหนังสือเล่มแรก ‘The Rise Of The 
Creative Class (Richard Florida, 2002)’ และได้รับการขนานนามจาก Harvard Business 
Review ให้เป็น ‘a major break through idea’ ในปี 2004 ที่พูดถึงผู้ประกอบการสร้างสรรค์เป็น
ตัวจุดประกายการเติบโตทางเศรษฐกิจเชิงสร้างสรรค์และนวัตกรรมในเมืองต่าง ๆ เหมือนที่เกิดขึ้นใน 
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Silicon Valley, USA โดยกล่าวว่าผู้ประกอบการสร้างสรรค์เหล่านี้ได้น าพาสถานที่ท างานและละแวก
ใกล้เคียงที่มีบรรยากาศดึงดูดใจประชากรสมัยใหม่และดึงดูดการลงทุนเข้ามาในเมืองมากขึ้น ซึ่งเป็น
การวางรากฐานให้กับรัฐบาลท้องถิ่นที่พยายามจะแก้ไขฟ้ืนฟูเมืองที่เสื่อมโทรมด้วยกลวิธีแบบย่าน
สร้างสรรค์ เช่น ถ้าเมืองต้องการอยูร่อด ต้องอนุญาตให้เปิดบาร์หรือร้านกาแฟ สร้างถนนสายศิลปะที่
จะท าให้ดึงดูดประชากรวัยหนุ่มสาวด้วยแหล่งท่องเที่ยวเชิงวัฒนธรรมอย่างหอศิลป์และโรงละคอน 

เป็นต้น (Apolitical, 2560) 

ผ่านไป 15 ปี Richard Florida ได้ออกหนังสือเล่มใหม่ล่าสุด ‘The New Urban 
Crisis (Richard Florida, 2017)’ ซึ่งเปรียบเป็นการออกมาแถลงว่า การเติบโตของผู้ประกอบการ
สร้างสรรค์ได้ยึดกุมเมืองใหญ่หลายเมืองอย่าง Silicon Valley, New York, London, Sydney, San 
Francisco สร้างความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจให้กับแค่กลุ่มประชากรที่มีฐานะดีอยู่แล้ว ซ้ าร้ายยัง
เป็นการซ้ าเติมประชากรผู้ยากจนและชนชั้นแรงงานอีกด้วย ปัญหาต่าง ๆ ซึ่งครั้งหนึ่งเขตเมืองชั้นในที่
แออัดและเสื่อมโทรมเคยประสบได้ย้ายไปสู่ย่านชานเมือง เพราะเมื่อกลุ่มผู้ประกอบการสร้างสรรค์ผู้มี
ฐานะดีอยู่แล้วเริ่มฟ้ืนฟเูมืองให้เป็นย่านสร้างสรรค์ ต่างเก็งก าไรอสังหาริมทรัพย์ เร่งให้ราคาที่อยู่อาศัย
ทะยานขึ้น และบีบให้ผู้คนจ านวนมากต้องย้ายออกจากที่อยู่อาศัยของตัวเองไป 
 

ภาพที่ 6.20 ผู้ประกอบการสร้างสรรค์ได้ยึดกุมเมือง New York (ปรากฏการณ์ Gentrification). 
จาก NextCity.org, 2557. 
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ผลลัพธ์คือ เมืองก าลังกลายเป็นชุมชนปิด ขณะเดียวกันความรุนแรงในท้องถนนกลับ
แพร่กระจายสู่ย่านชานเมือง Richard Florida เขียนว่า  “Much more than a crisis of cities … 
A crisis of the suburbs, of urbanization itself and of contemporary capitalism writ 
large”  (“ยิ่งกว่าวิกฤตของเมือง ... วิกฤตชานเมืองของการพัฒนาเมืองในตัวเอง และมันคือ วิกฤต
ของระบอบทุนนิยม”) (Apolitical, 2560) 

ในแง่นี้ ‘เศรษฐกิจสร้างสรรค์’ จึงถูกมองว่า เป็นวิถีทางใหม่ที่รวมเอาองค์ประกอบของ
ระบอบทุนนิยมเข้าไว้ด้วยกัน ท าให้มันถูกปากส าหรับคนจ านวนหนึ่ง แต่ส่งผลให้ขัดแย้งส าหรับคน
กลุ่มอ่ืน ๆ และเป็นการสนับสนุนเมืองด้วยแนวคิดของผู้ประกอบการ (Entrepreneurialism) คือ 
ต้องสร้างภาพลักษณ์เมืองตนเองเพ่ือดึงดูดเงินทุน กลุ่มนักท่องเที่ยว และแรงงานสร้างสรรค์จากทั่ว
โลกเข้ ามาไว้ ในเมือง เท่ านั้น  ไม่ ใช่การบริหารเมืองแบบแนวคิดการบริหารจัดการนิยม 
(Managerialism) คือ ต้องให้บริการแก่ผู้อยู่อาศัยในรูปของสวัสดิการและโครงสร้างพื้นฐาน  

6.4.1 จุดยืนของผู้วิจัย 
ผู้วิจัยยังมองว่าความคิดสร้างสรรค์นั้นยังจ าเป็นต่อการพัฒนาเมืองและพัฒนา

ทักษะของมนุษย์อยู่เสมอ แต่ผู้บริหารเมืองที่มีวิสัยทัศน์จ าเป็นต้องพึงระวังและวางแผนเมืองในทุกมิติ
อย่างรอบครอบ เพราะความคิดสร้างสรรค์เองไม่ได้เกิดขึ้นจากห้องเรียนหรือส านักงาน แต่เกิดขึ้นจาก
สภาพแวดล้อมของเมือง เช่น เกิดข้ึนบนท้องถนนที่เอ้ืออ านวยต่อการเกิดแรงบันดาลใจ  

มายาคติที่เติบโตมาพร้อมกับระบบทุนนิยม คือ ศิลปะเป็นสิ่งฟุุมเฟือย เพราะ
ไม่ได้เพ่ิมผลผลิตอันใดให้กับสังคม ความเข้าใจผิดเกี่ยวกับเศรษฐกิจสร้างสรรค์เช่นนี้ ในระยะยาวจะ
ท าให้ความฝันและความหวังที่ประเทศไทยจะหลุดพ้นจากกัปดักรายได้ปานกลางด้วยอาศัยความคิด
สร้างสรรค์และนวัตกรรมในฐานะเครื่องจักรตัวใหม่ต้องพังทลายลง   

เพราะฉะนั้นเมื่อระบบทุนนิยมของโลกไม่มีวันสิ้นสุดฉันใด ประเทศไทยยังคง
จ าเป็นที่ต้องแปลงความคิดสร้างสรรค์ของมนุษย์ในชาติ (Creativity) ให้เป็นสินค้าและบริการ
สร้างสรรค์ (Creative Product) เพ่ือขับเคลื่อนจักรกลแห่งทุนนิยมให้รุดหน้าไปอย่างไม่มีวันสิ้นสุดฉัน
นั้น ในแง่นี้นักวางแผนจึงควรก าหนดยุทธศาสตร์ในการพัฒนาอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ เพ่ืออย่างน้อย
ที่สุดประเทศไทยจะไม่ต้องตกเป็นเพียงโรงงานรับจ้างผลิตสินค้าของประเทศมหาอ านาจ แต่กลับไม่มี
องค์ความรู้หรือตราสินค้าใดใดเป็นของตนเอง 

ย่านสร้างสรรค์ จึงไม่ควรตกหลุมพรางของการแบ่งแยกศิลปะ เทคโนโลยี และ
ธุรกิจ แต่ต้องปลดปล่อยให้ประชากรที่หลากหลายได้โลดแล่น ผู้วิจัยเชื่อว่าไม่ว่าจะประกอบอาชีพใด
ล้วนยังต้องมีพ้ืนที่สร้างสรรค์ในการพบปะชุมนุมกับเพ่ือนฝูงเพ่ือแลกเปลี่ยนมุมมอง เช่นเดียวกับ
วัตถุดิบแรงบันดาลใจและความคิดสร้างสรรค์ย่อมมาจากสภาพแวดล้อมรอบตัวไม่ทางใดก็ทางหนึ่ง  
(เจริญชัย ไชยไพบูลย์วงศ์, 2553)  
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ฉะนั้น การมีปฏิสัมพันธ์แบบพบหน้ากัน (Face To Face)  ไม่ว่าจะมาจากสาย
อาชีพใดหรือมีสถานะทางเศรษฐกิจเป็นอย่างไร ย่อมเป็นหนทางที่ดีที่สุดในแลกเปลี่ยนความคิด
สร้างสรรค์  เชื่อว่าเพราะพลังสร้างสรรค์จะถูกน าไปใช้ในการคิดค้นนวัตกรรม บัญญัติข้อกฎหมาย 
พัฒนาระบบประชาธิปไตย ขัดเกลาสังคมและวัฒนธรรม ผังเมืองจึงต้องท าหน้าที่เป็นพ้ืนที่ตัวกลาง
ประสานให้มนุษย์จากทั่วทุกมุมโลกมาเจอกัน  

ส าหรับการสารภาพผิดของ Richard Florida ก าลังบอกผู้วิจัยว่า กุญแจในการ
พัฒนาเมือง ไม่ใช่เพียงสร้างเมืองเพ่ือดึงดูดชนชั้นบุคลากรสร้างสรรค์เข้ามาไว้ในเมืองแบบแนวคิด
ผู้ประกอบการ (Entrepreneurialism)  แต่จ าเป็นต้องสร้างทุนความคิดให้กับคนเมืองในท้องถิ่นด้วย 
เมืองที่จะสร้างความคิดสร้างสรรค์จะต้องอุดมไปด้วยบรรยากาศทางสังคมที่หลากหลาย มีการเปิด
กว้างยอมรับและต้อนรับผู้คนต่างวัฒนธรรมอย่างไม่ทิ้งใครไว้ข้างหลัง  

ในท านองเดียวกนัหากผู้ประกอบการสร้างสรรค์สามารถเข้าใจวิถีชีวิตของผู้คนใน
ท้องถิ่นได้อย่างลึกซึ้งแล้ว ความรู้สึกดีที่มีต่อกันย่อมเพ่ิมพูนทวี ท้องถิ่นจึงรู้สึกเปิดรับที่จะแลกเปลี่ยน
ภูมิปัญญาท้องถิ่นกับระบบทุนนิยม ในขณะเดียวกันผู้คนในท้องถิ่นจะสามารถซึมซับเข้าใจวิธีคิดเชิง
ธุรกิจเข้าไปโดยไม่รู้ตัวตามความสัมพันธ์ของห่วงโซ่คุณค่า (คิด – ผลิต – ขาย)  

เมื่อแนวคิดทางธุรกิจและวัฒนธรรมได้ประสานเชื่อมร้อยกันอย่างสนิทแนบแน่น
แล้ว ความสัมพันธ์เพ่ือผลิตสินค้าสร้างสรรค์จึงรุดหน้าไปอย่างรวดเร็ว เพ่ือชดเชยต้นทุนและเวลาที่
สูญเสียไปในช่วงเรียนรู้ช่วงแรก ลักษณะเช่นเดียวกับการลงทุนเศรษฐกิจเทคโนโลยีที่การวิจัยมีราคา
สูง แต่ต้นทุนการผลิตต่อชิ้นหลังจากนั้นจะมีราคาลดลง 

ดังนั้น ผังเมืองควรจะเป็นฟันเฟืองตัวช่วยให้ พ้ืนที่ เมืองมีชีวิตชีวาในการ
ปฏิสัมพันธ์กับผู้คนที่แตกต่างหลากหลาย มีการเรียนรู้ซึ่งกันและกันคู่ขนานกับโลกาภิวัตน์ ประเทศ
ไทยจะต้องละท้ิงเศรษฐกิจเชิงรับอย่างเศรษฐกิจพอเพียงที่หันหลังให้กับโลกความจริง แต่ประเทศไทย
จะต้องชิงเป็นฝุายรุก เดินหน้าเข้าไปเรียนรู้วิถีชีวิตที่แตกต่างจากท่ัวทุกมุมโลก  

ฉะนั้น เมืองจึงจ าเป็นต้องมีระบบนิเวศที่ก่อเกิดศูนย์กลางการคิด – การผลิต – 
การขายครบวงจรเพ่ือดูดซับสิ่งที่ดีที่สุดของทุกวัฒนธรรมจากทั่วทุกมุมโลก ทั้งหมดนี้ย่อมเป็นวัตถุดิบ
ทางความคิดสร้างสรรค์ให้กับคนไทยทุกคนในการพัฒนา 
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6.5 อุปสรรคในการขับเคลื่อนข้อเสนอ 
 

ต้องท าความเข้าใจว่า กฎหมาย พรบ. การผังเมือง พ.ศ. 2562 แบ่งออกเป็น 2 ประเภท 
ได้แก่ 1. ผังเมืองรวม และ 2. ผังเมืองเฉพาะ 

- ผังเมืองรวม ออกเป็น ‘ประกาศกระทรวงมหาดไทย’โดย กระทรวงมหาดไทย  
มีรายละเอียดที่ได้ทบทวนไว้ในบทที่ 2 ได้แก่ แผนผังข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน แผนผังแสดง
โครงการคมนาคมขนส่ง แผนผังแสดงที่โล่ง และแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค  

- ผังเมืองเฉพาะ ใช้อ านาจมากกว่าในการออกกฎหมาย เนื่องจากต้องออกเป็น  
‘พระราชกฤษฎีกาบังคับใช้’ ออกโดย ‘คณะรัฐมนตรี (ครม.)’ โดยมีรายละเอียด ได้แก่ แผนที่แสดง
ขอบเขต ผังแนวคิดระดับย่าน ผังโครงสร้างพื้นฐาน Design Guideline (รูปสถาปัตยกรรมและการใช้
งานอาคาร โทนสีและวัสดุ)  

โดยทราบกันดีว่า ครม. เป็นองค์กรสูงสุดในการบริหารราชการแผ่นดินและตัดสินใจ 
ก าหนดประชุมทุกวันอังคาร ซึ่งแต่ละสัปดาห์มีเรื่องในระดับประเทศจ านวนมากต่อคิวเพ่ือเข้าหารือ 

เท่ากับว่า แนวทางข้อเสนอให้ย่านเจริญกรุงเป็นศูนย์กลางคิด – ผลิต – ขาย ส าหรับ
อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ ซึ่งเป็นประเด็นในระดับย่าน (Micro Cluster) ภายใต้ประเภทผังเมืองเฉพาะ 
ไม่ใช่ผังเมืองรวม ต้องรอเข้าท่ีประชุมเพ่ือพิจารณาอนุมัติในระดับคณะรัฐมนตรีเท่านั้น ท าให้ในความ
เป็นจริงแล้ว เรื่องผังแนวคิดระดับย่านหรือการใช้งานอาคารแทบจะเป็นไปได้ยากในการอนุมัติ  
หากเป็นไปได้อาจต้องใช้เวลาร่วมปีในการเข้าไปในที่ประชุมคณะรัฐมนตรี ความลักลั่นของกฎหมาย
ไทยนี่เองส่งให้ต่ออุปสรรคในการขับเคลื่อนข้อเสนอ อาจเรียกได้ว่าเป็นการ ‘ขี่ช้างจับตั๊กแตน’  

 

 
ภาพที่ 6.21 ความลักลั่นของ พรบ. การผังเมือง พ.ศ. 2562 ส่งผลต่อการขับเคลื่อนแนวทางส่งเสริม.  

จาก การบรรยาย “กรุงเทพในฝันกับงบประมาณ ‘64’”. โดย พิธา ลิ้มเจริญรัตน์, 2563. 
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