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บทค ัด ย ่อ ภาษาไทย 
 ศุภราณี พิมเสน : การพัฒนาท่ีพักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียวในกรุงรัตนโกสินทร์และพื้นท่ีต่อเนื่อง

กรุงรัตนโกสินทร์. ( THE DEVELOPMENT OF SMALL TOURIST ACCOMMODATIONS IN 
RATTANAKOSIN AND EXTENDED RATTANAKOSIN AREA) อ.ท่ีปรึกษาหลัก : อ. ดร.ณัฐพงศ์ 
พันธ์น้อย 

  
งานวิจัยนี้มี วัตถุประสงค์เพื่อศึกษาสถานการณ์  ต าแหน่ง ท่ีต้ัง  การกระจุกตัว และลักษณะทาง

กายภาพของท่ีพักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียว และศึกษารูปแบบการบริหารจัดการ ตลอดจนปัญหาและปัจจัย
ท่ีมีผลต่อการพัฒนาท่ีพักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียว ในการวิเคราะห์แนวโน้มและข้อจัดกัดในการส่งเสริมการ
พัฒนาท่ีพั กขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียว ซ่ึงการเก็บข้อมูลซ่ึงแบ่งประเภทของ ท่ีพักขนาดเล็กส าหรับ
นักท่องเท่ียวเป็น 3 ประเภท คือ โฮสเทล เกสเฮาส์ และบูทีค โฮเทล ด าเนินการโดยการส ารวจภาคสนามและจด
บันทึกข้อมูลอาคารท่ีใช้ด าเนินกิจการท่ีพักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียว และการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการท่ีพัก
ขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียวแบบเชิงลึก และน าข้อมูลมาวิเคราะห์ โดยน าผลการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงกายภาพ 
และผลการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการท่ีพักในพื้นท่ีมาผ่านกระบวนวิธีการวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นท่ี  ผลการ
วิเคราะห์ข้อมูลเชิงกายภาพ พบว่า ปัจจัยเร่ืองการต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก การต้ังอยู่ใกล้แหล่งชุมชน และการ
ต้ังอยู่ใกล้ร้านค้าชุมชน มีผลต่อการพัฒนาท่ีพักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียว ในขณะท่ีผลการวิเคราะห์ข้อมูลเชิง
กายภาพของท่ีพักประเภทโฮสเทล พบว่า ปัจจัยการต้ังอยู่ใกล้แหล่งชุมชน มีผลต่อการพัฒนาโฮสเทล  ผลการ
วิเคราะห์ข้อมูลเชิงกายภาพของ ท่ีพักประเภทเกสเฮาส์ พบว่า ปัจจัยการต้ังอยู่ใกล้ร้านค้าชุมชน  มีผลต่อการ
พัฒนาเกสเฮาส์ และ ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงกายภาพของท่ีพักประเภทบูทีค โฮเทล พบว่า ปัจจัยการต้ังอยู่ใกล้
ถนนสายหลัก การต้ังอยู่ใกล้แหล่งชุมชน และการต้ังอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าในอนาคต ท่ีมีผลต่อการพัฒนา 

ในขณะท่ีผู้ประกอบการเห็นว่าปัจจัยท่ีมีผลมากท่ีสุด คือ ปัจจัยการต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียว 
รองลงมา คือ การต้ังใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ  การต้ังอยู่ใกล้ร้านค้าชุมชน การต้ังอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีความ
ปลอดภัย และการต้ังใกล้แหล่งชุมชน ข้อมูลดังกล่าวท าให้สามารถคาดการณ์ถึงพื้นท่ีในกรุงรัตนโกสินทร์และพืน้ท่ี
ต่อเนื่องฯ บริเวณแขวงชนะสงคราม  แขวงตลาดยอด แขวงวัดบวรนิเวศ แขวงศาลเจ้าพ่อเสือ และแขวงส าราญ
ราษฎร์ ท่ีมีแนวโน้มเกิดการพัฒนาของท่ีพักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียวในอนาคต 

 

สาขาวิชา การวางแผนภาคและเมือง ลายมือช่ือนิสิต ................................................ 
ปีการศึกษา 2561 ลายมือช่ือ อ.ท่ีปรึกษาหลัก .............................. 
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บทค ัด ย ่อ ภาษาอ ังก ฤษ 
# # 5973325225 : MAJOR URBAN AND REGIONAL PLANNING 
KEYWORD: small tourist accommodation, Physical factors, the factors affect to location 

decision, Bangkok, Rattanakosin area 
 Supparanee Pimsen : THE DEVELOPMENT OF SMALL TOURIST ACCOMMODATIONS IN 

RATTANAKOSIN AND EXTENDED RATTANAKOSIN AREA. Advisor: NATTAPONG PUNNOI, 
Ph.D. 

  
This research aims to study the situation. location, agglomeration, physical 

characteristics of small tourists’ accommodation and management as well as problems and 
factors affecting the development of small tourist accommodations. The analyzing 
opportunities and limitations in promoting the development of small tourist accommodations. 
The data collection, which is classified into 3 types of tourist accommodation includes Hostel, 
Guest house and Boutique hotel. The data collected by field surveys and records of build ings 
and also using in-depth interview to owner of small tourist accommodations. The study 
combined spatial data and result of tourist accommodation owner in-depth interview to 
Potential Surface Analysis (PSA). The results of physical data analysis found that the factors of 
main road, community and community shop affected to small tourist accommodations. While 
the community factor affected to hostel developing, the community shops factor affected to 
guest house developing and the main road, community and subway factors affected to 
boutique hotel developing. 

Meanwhile most accommodation owners replied tourist attraction, public transport , 
crime spots, community shop and community were affecting to decision location such as 
Chana Songkhram, Talat Yod, Bowon Niwet, San Chaopho Suea and Samran Rat.These results 
will estimate the small tourist accommodation development in the Rattanakosin area. 

 

Field of Study: Urban and Regional Planning Student's Signature ............................... 
Academic Year: 2018 Advisor's Signature .............................. 
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ก ิต ต ิก ร ร มประ กา ศ  

กิตติกรรมประกาศ 
  

วิทยานิพนธ์นี้ส าเร็จลุล่วงได้ด้วยดีจากความกรุณา ความช่วยเหลือ และให้ค าปรึกษาจาก

บุคคลหลายท่านตลอดระยะเวลาการด าเนินการท าวิทยานิพนธ์ โดยผู้วิจัยขอกราบขอบพระคุณ อาจารย์
ดร . ณัฐพงศ์ พันธ์น้อย อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ ที่ได้สละเวลาในการให้ค าปรึกษา  แนะน า 

ตรวจสอบข้อผิดพลาด และให้ข้อคิดเห็นต่าง ๆ ตลอดการศึกษาในครั้งนี้ เพ่ือให้การท าวิทยานิพนธ์ฉบับ
นี้ออกมาสมบูรณ์ที่สุด 

ขอขอบพระคุณอาจารย์กรรมการดูแลวิทยานิพนธ์ ผู้ช่วยศาสตราจารย์ 

ดร. ไขศรี ภักด์ิสุขเจริญ อาจารย์ ดร. พรสรร วิเชียรประดิษฐ์ และศาสตราจารย์ ดร.ศิริวรรณ 
ศิลาพัชรนันท์ ที่กรุณาให้ค าแนะน าในการท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ให้มีความเหมาะสมและสมบูรณ์ยิ่งขึ้น 

ตลอดจนการเสียสละเวลาในการเป็นกรรมการในการสอบวิทยานิพนธ์ของผู้วิจัย 
ขอขอบคุณหน่วยงานต่าง ๆ ในการอนุเคราะห์ข้อมูลอันเป็นประโยชน์ต่อการท าวิทยานิพนธ์

ในครั้งนี้ไม่ว่าจะเป็น ส านักผังเมืองรวม ส านักผังเมืองเฉพาะ  ส านักวิศวะ  กรมโยธาธิการและผังเมือง 

ขอขอบคุณเจ้าหน้าที่ทุกท่านที่อ านวยความสะดวกในการให้บริการข้อมูลและการให้ความช่วยเหลือต่าง 
ๆ ขอขอบคุณผู้ที่ให้ความร่วมมือในการตอบแบบสอบถามและให้ข้อมูลต่าง ๆ ที่เป็นประโยชน์ต่อการท า

วิทยานิพนธ์ ทุกท่าน นอกจากนี้ขอขอบคุณเพ่ือน ๆ พ่ีๆ ทุกคนส าหรับก าลังใจและการช่วยเหลือในการ
ท าวิทยานิพนธ์ครั้งนี้ ขอขอบพระคุณอาจารย์ตุ้ม พ่ีเกาะ พ่ีน้ า และพ่ี ๆ ส่วนผังเมืองรวมที่ 1 ในการให้
ค าแนะน า ความช่วยเหลือ และให้ก าลังใจเสมอมา 

ขอกราบขอบพระคุณบิดาและมารดา ผู้สนับสนุนอย่างเป็นทางการในการท าวิทยานิพนธ์ครั้งนี้ 
และครอบครัวของผู้วิจัยทุกคน  ที่คอยให้ความช่วยเหลือ ให้ค าปรึกษา  และก าลังใจตลอดระยะเวลาที่

ศึกษา ซ่ึงเป็นก าลังส าคัญที่ท าให้การท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จไปได้ด้วยดี 
  
  

ศุภราณี  พิมเสน 
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บทที่ 1  

บทน า 

1.1 ที่มาและความส าคญั 

การพัฒนาอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวในประเทศไทยอย่างต่อเนื่องผลส่งต่อการเติบโตทั้ง

จ านวนนักท่องเที่ยวและรายได้จากการท่องเที่ยว โดยในปี พ.ศ. 2559 กรุงเทพมหานครได้ถูกจัด
อันดับให้เป็นเมืองที่ มีผู้ เดินทางมาท่องเที่ยวมากที่สุดในโลก มีนักท่องเที่ยวจากทั่วโลกเดินทางมา

ท่องเที่ ย วจ าน วน  21.47 ล้ าน คน  (Mastercard Globla Destinations Cities Index, 2 0 1 6 ) 
กรุงเทพมหานครเป็นเมืองส าคัญที่เป็นจุดมุ่งหมายของการท่องเที่ยวเชิงประวัติศาสตร์และวัฒนธรรม
ที่มีชื่อเสียงและเป็นที่นิยม โดยเฉพาะอย่างยิ่งพ้ืนที่บริเวณกรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ ต่อเนื่องกรุง

รัตนโกสินทร์ซ่ึงเป็นการท่องเที่ยวในพ้ืนที่ประวัติศาสตร์ โดยมีชุมชนเก่าหลายชุมชนที่ก่อต้ังขึ้น ต้ังแต่
สมัยตอนต้นรัตนโกสินทร์และยังคงรักษาเอกลักษณ์ และวิถีชีวิตความเป็นอยู่ เดิมไว้ ความหลากหลาย

ของชุมชนที่ผสมผสานระหว่างวัฒนธรรมทั้งไทย จีน และอินเดีย ที่มีมาอย่างช้านาน จึงถือได้ว่าเป็น
ชุมชนประวัติศาสตร์ที่ส าคัญในพ้ืนที่ นอกเหนือจากนี้กรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ต่อเนื่องฯ ยังมีสถานที่
ท่องเที่ยวอ่ืน ๆ ที่น่าสนใจ ได้แก่ วัดวาอารามที่เก่าแก่ อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ที่สร้างขึ้น

ต้ังแต่ต้นสมัยรัตนโกสินทร์ เป็นต้น จึงส่งผลให้มีจ านวนนักท่องเที่ยวเดินทางมาท่องเที่ยวในพ้ืนที่กรุง
รัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ต่อเนื่องฯ เพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง ในขณะเดียวกันพ้ืนที่บริเวณกรุงรัตนโกสินทร์

ในอนาคตจะมีโครงการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางรางจ านวน 3 สาย ที่จะส่งผลต่อเศรษฐกิจและ
การท่องเที่ยวในอนาคต 

เนื่องจากการท่องเที่ยวจะก่อให้เกิดผลดีต่อเศรษฐกิจในพ้ืนที่ จึงมีความจ าเป็นต้องส่งเสริมให้

เกิดการพักแรมของนักท่องเที่ยวในพ้ืนที่ท่องเที่ยวชุมชนประวัติศาสตร์ จากการศึกษาที่ผ่านมาในเรื่อง
ผลกระทบของที่พักต่อเศรษฐกิจชุมชน พบว่า การพัฒนาที่พักส าหรับนักท่องเที่ยวสามารถสร้าง

คุณภาพชีวิตที่ดีให้กับประชาชนในท้องถิ่นโดยการเพ่ิมโอกาสในการท างานและการสร้างรายได้ของ
ครัวเรือน (Moshabaki & Malek, 2004) รูปแบบการใช้จ่ายของนักท่องเที่ยวท่ีเข้ามาพักในพ้ืนที่
ก่อให้เกิดผลประโยชน์ทางตรงต่อเศรษฐกิจในท้องถิ่นโดยเฉพาะอย่างยิ่งการบริโภคสินค้าภายใน

ท้องถิ่นและการซ้ือสินค้าที่ผลิตขึ้นในท้องถิ่น (Amir, Osman, Bachok, & Ibrahim, 2015) ในขณะที่
ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชนที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงใช้ประโยชน์อาคารเป็นที่พักขนาดเล็ก

ส่งผลให้ชุมชนและธุรกิจเกิดการพัฒนา โดยสมาชิกในชุมชนมีรายได้เพ่ิมขึ้น การเพ่ิมขึ้นของธุรกิจที่
สนับสนุนเก่ียวกับการท่องเที่ยว การเพ่ิมโอกาสให้คนในชุมชนเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคารให้
เป็นที่พักนักท่องเที่ยวมากขึ้น (Pongsermpol & Upala, 2017) 
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เม่ือพิจารณาถึงข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคารที่เก่ียวข้องกับที่พักขนาดเล็ก
ส าหรับนักท่ องเที่ยวในกรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ ต่อเนื่องฯ เช่น พ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์ชั้นใน  

และกรุงรัตนโกสินทร์ชั้นนอก ห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารประเภทห้องแถว 
ตึกแถว โรงงาน สถานบริการ โรงแรม (ปริญญ์ เจียรมณีโชติชัย , 2558)  รวมถึงข้อก าหนดการใช้

ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ที่ก าหนดให้สร้างที่พักได้ไม่เกิน 50 ห้อง ในบริเวณ
กรุงรัตนโกสินทร์ชั้นใน และอนุญาตให้สร้างที่พักไม่เกิน 80 ห้องที่ต้ังอยู่ริมถนนเขตทางไม่น้อยกว่า 16 
เมตร ในบริเวณพ้ืนที่ ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์ เป็นต้น ซ่ึงปัจจุบันพบว่า ในกรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่

ต่อเนื่องฯ ไม่สามารถพัฒนาที่พักของนักท่องเที่ยวที่ มีขนาดใหญ่ได้ ดังนั้นแนวทางเลือกหนึ่งของ
ผู้ประกอบการ คือ การพัฒนาที่ พักขนาดเล็กทั้ งในรูปแบบการน าอาคารเก่ามาปรับปรุงและ

เปลี่ยนแปลงการใช้งานและการท าอาคารขึ้นมาใหม่ การเพ่ิมขึ้นของนักท่องเที่ยวจึงจ าเป็นต้องมีการ
พัฒนาที่พักแรม แต่พบว่าการด าเนินกิจการที่พักหลายแห่งเปิดด าเนินกิจการอย่างผิดกฎหมายหรือ
เปิดให้บริการที่พักแรมที่ไม่มีคุณภาพ 

จากข้อจ ากัดหลาย ๆ ประการ จึงท าให้มีแนวโน้มและความเป็นไปได้ของการพัฒนาที่พัก
ขนาดเล็กจ าเป็นที่ต้องศึกษาสภาพปัจจุบันและแนวทางในการส่งเสริมให้เกิดการพัฒนาที่พักขนาดเล็ก

ส าหรับนักท่องเที่ยวอย่างมีคุณภาพ จากการศึกษาที่ผ่านมามีข้อมูลงานวิจัยในเรื่ องของปัจจัยการ
เลือกที่ต้ังส าหรับที่พัก เช่น การเลือกที่ ต้ังของที่พักควรค านึงถึงเรื่องเศรษฐกิจและราคาที่ดิน (Yang, 
Wong, & Wang, 2012) กฎหมายและระเบียบข้อบังคับเป็นอีกปัจจัยหนึ่งที่ มีความส าคัญในการ

พัฒนาที่พักในพ้ืนที่ (Egan & Nield, 2000) การควบคุมความสูงของอาคาร อาคารที่จอดรถ สิ่ง
อ านวยความสะดวก เช่น พ้ืนที่เชิงพาณิชยกรรม ศูนย์กลางการค้าและบริการ (Han, Hsu, & Lee, 
2009) ความหลากหลายของระบบขนส่งและการเข้าถึง ปัจจัยทางภูมิศาสตร์ของพ้ืนที่ (Gray & 

Liguori, 1980) เป็นต้น นอกจากนี้ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อก าหนดที่ต้ังของที่พักอาจแตกต่างออกไปตาม
บริบททั้งด้านกายภาพ สังคม และเศรษฐกิจของแต่ละเมือง ซ่ึงการศึกษาดังกล่าวสอดคล้องกับ

แบบจ าลอง Tourist-Historic City Model ที่ได้อธิบายถึงปัจจัยการเกิดขึ้นของที่พักขนาดเล็กและ
ขนาดกลาง ลักษณะการเกิดขึ้นเป็นการกระจุกตัวที่ได้อิทธิพลจากปัจจัย ได้แก่ การเข้าถึง ราคาที่ดิน 
ความหลากหลายทางกายภาพ สถานที่ทางประวัติศาสตร์ และข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน (G. J. 

Ashworth & Larkham, 1994) 
อย่างไรก็ตามจนถึงปัจจุบันมีการศึกษาเรื่องการดัดแปลงอาคารพาณิชย์เป็นโฮสเทล เรื่อง

ลักษณะทางกายภาพของโรงแรมขนาดเล็กประเภทบูทีค ในกรุงเทพมหานคร แต่ยังไม่มีการศึกษา
เรื่องรูปแบบ เชิงกายภาพและกา รบริหารจั ดการที่ พักข นาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว ในกรุ ง
รัตนโกสินทร์ ทั้งในแง่ของรูปแบบ การกระจุกตัว ลักษณะการบริหารจัดการ รวมถึงศักยภาพและ

ข้อจ ากัด ซ่ึงจะเป็นปัจจัยส าคัญที่ก าหนดพ้ืนที่ท่ีมีแนวโน้มพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 
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และส่งเสริมการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว จึงน ามาสู่การศึกษาครั้งนี้เพ่ือจะก าหนด
แนวทางในการด าเนินการพัฒนาที่พักส าหรับนักท่องเที่ยวได้อย่างมีคุณภาพ 

 

1.2 ค  าถามการวจิัย 

1. รูปแบบทางกายภาพและรูปแบบการกระจุกตัวของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวใน
พ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์มีลักษณะเป็นอย่างไร 

2. ปัจจัยเชิงกายภาพที่ส่งผลให้เกิดการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวมีลักษณะ

อย่างไร 
3. พ้ืนที่ท่ีมีแนวโน้มเกิดกระจุกตัวของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในกรุงรัตนโกสินทร์

และพ้ืนที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์มีลักษณะอย่างไร และแนวทางการพัฒนาควรเป็นอย่างไร 

 

1.3 สมมติฐานของการวจิยั 

1. รูปแบบการกระจุกตัวของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์ มี
ลักษณะการกระจุกตัวอยู่ 3 แบบ ได้แก่ กระจุกตัวอยู่ทั่วพ้ืนที่ กระจุกตัวอยู่บริเวณใกล้แหล่งท่องเที่ยว 
และกระจุกตัวอยู่ทั่วพ้ืนที่และกระจุกตัวอยู่บริเวณใกล้แหล่งท่องเที่ยว 

2. ปัจจัยทางกายภาพที่ส่งเสริมการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว ได้แก่ การ
เข้าถึง ความหลากหลายทางกายภาพ สถานที่ท่องเที่ยวทางประวัติศาสตร์ และข้อก าหนดการใช้

ประโยชน์ที่ดิน 
3. พ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์มีพ้ืนที่ที่เหมาะสมกับการพัฒนาที่พักขนาดเล็กสูง และเป็นพ้ืนที่ที่

ซ้อนทับกับชุมชน จึงจ าเป็นต้องมีมาตรการในการด าเนินการในการด าเนินการ 

 

1.4 วัตถุประสงคข์องการวจิยั  

1. ศึกษาถึงสถานการณ์ ต าแหน่งที่ต้ัง การกระจุกตัว และลักษณะทางกายภาพของที่พัก

ขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ต่อเนื่องฯ  
2. ศึกษาถึงรูปแบบการบริหารจัดการ ตลอดจนปัญหาและปัจจัยที่ มีผลต่อการพัฒนาที่พัก

ขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 
3. แนวโน้มและข้อจ ากัด ในการส่งเสริมการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 
4. เสนอแนะแนวทางส่งเสริมการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวท่ีมีคุณภาพ ใน

พ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ต่อเนื่องฯ  
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1.5 ขอบเขตพื้นทีศ่กึษา 

1. ขอบด้านพ้ืนที่ศึกษา 
พ้ืนที่ ศึกษามีขนาดพ้ืนที่โดยรวมทั้งหมดประมาณ 8.883 ตารางกิโลเมตร หรือประมาณ 

5551 ไร่ โดยพ้ืนที่ ศึกษาแบ่งออกเป็น 3 บริเวณ ได้แก่ พ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์ชั้นใน มีขนาดพ้ืนที่

ประมาณ 1.647 ตารางกิโลเมตร  พ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์ชั้นนอก มีขนาดพ้ืนที่ประมาณ  2.495 
ตารางกิโลเมตร พ้ืนที่ต่อเนื่องฯ มีขนาดพ้ืนที่ท้ังหมดประมาณ 4.741 ตารางกิโลเมตร (แผนที่ 1) 

2. ขอบเขตด้านเนื้อหา  
นิยามของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในการศึกษาครั้งนี้ หมายถึง ที่พักที่ให้บริการ

เฉพาะห้องพัก และที่พักที่ให้บริการห้องพักและห้องอาหาร ที่ไม่จ านวนห้องพักไม่เกิน 50 ห้อง และ

สามารถจ าแนกตามลักษณะทางกายภาพได้ออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่ 
2.1 บูทคี โฮเทล คือ ทีพั่กขนาดเล็กมีลักษณะแยกเป็นห้องส่วนตัว แต่ละห้องจะมีขนาดใหญ่

ไม่มาก เน้นการออกแบบและตกแต่งที่มีลักษณะเฉพาะตัว โดดเด่นในเรื่องของสถาปัตยกรรม   
2.2 โฮสเทล คือ เป็นที่พักขนาดเล็กลักษณะที่มีห้องพักรวมแยกหญิง ชาย หรืออาจรวมกัน 

ภายในห้องมีเตียงหลายเตียง มีการแยกห้องอาบน้ าหญิง ชาย และอาจมีห้องครัวและที่รับประทาน

อาหารที่เป็นส่วนกลาง ราคาค่าพักต่อคืนมีราคาถูก 
2.3 เกสเฮาส์ หรือ โฮมสเตย์ คือ ที่พักที่พักร่วมกับเจ้าของบ้าน โดยเจ้าของบ้านจะแบ่งพ้ืนที่

ในบ้านบางส่วนมาท าเป็นห้องให้ผู้เช่า เข้ามาพัก ส่วนใหญ่ต้ังอยู่บริเวณแหล่งท่องเที่ยว ราคาการ
ให้บริการไม่สูงมาก 
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แผนที่ 1 แสดงขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา 
ที่มา : ผู้วิจัย, 2562. 
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1.6 ขั้นตอนในการวจิยั 

1. ทบทวนแนวความคิด ทฤษฎี งานวิจัย และเอกสารต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับที่พักขนาดเล็ก 
เช่น แนวคิดทฤษฎีเก่ียวกับที่พักขนาดเล็ก แนวโน้มการพัฒนาที่พักนักท่องเที่ยว กฎหมายที่เก่ียวข้อง 
รูปแบบของการท่องเที่ยวท่ีเกิดขึ้นในปัจจุบัน และปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็ก เป็นต้น  

2. รวบรวมและศึกษาข้อมูลด้านกายภาพ โดยการรวบรวมเอกสารที่เก่ียวข้อง ได้แก่  
 2.1 ข้อมูลสภาพทั่วไปของพ้ืนที่ เช่น ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ ดิน ลักษณะการใช้

ประโยชน์อาคาร โครงข่ายคมนาคม เป็นต้น   
 2.2 ข้อมูลสถานการณ์ของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวขนาดเล็ก เช่ น 

ประเภทของที่พักขนาดเล็ก ต าแหน่ง ที่ต้ัง การกระจุกตัว เป็นต้น  

3. รวบรวมและศึกษาข้อมูลด้านรูปแบบการบริหารจัดการ โดยการสัมภาษณ์ ได้แก่  
 3.1 ลักษณะการบริหารจัดการ  

 3.2 ปัญหาและข้อจ ากัดในการพัฒนาที่พักขนาดเล็ก 
4. วิเคราะห์แนวโน้มและข้อจ ากัดของการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 
5. สรุปผลและเสนอแนะแนวทางการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวที่มีคุณภาพ

ให้เหมาะสมกับพ้ืนที่ท่องเที่ยวเชิงอนุรักษ์ประวัติศาสตร์  
 

1.7 ประโยชนท์ีค่าดวา่จะไดร้บั 

1. การศึกษาครั้งนี้ท าให้ทราบถึงลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ปัญหาและปัจจัย
ของการพัฒนาที่พักขนาดเล็ก  

2. การศึกษาครั้งนี้ท าให้ทราบถึงศักยภาพและข้อจ ากัดในการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับ
นักท่องเที่ยวในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์ 

3. ผลจากการศึกษาที่ได้ ไม่ว่าจะเป็นเรื่องข้อมูลสถานการณ์ที่พักขนาดเล็ก ความคิดเห็น

ของผู้ประกอบการ แนวทางการพัฒนาที่พักขนาดเล็ก จะเป็นประโยชน์ในการน าไปในการศึกษาครั้ง
ต่อไป และน าไปใช้เพ่ือก าหนดและส่งเสริมการพัฒนาที่พักขนาดเล็ก 

 

1.8 นิยามศ ัพทท์ี่เกี่ยวข้อง 

1. อุตสาหกรรมท่องเที่ยว หมายถึง อุตสาหกรรมที่จัดให้มีหรือให้บริการเก่ียวกับการ

ท่องเที่ยวท้ังในและภายนอกราชอาณาจักรโดยมีค่าตอบแทน และรวมถึง ธุรกิจน าเที่ยว โรงแรม
นักท่องเที่ยว ภัตตาคาร ขายของที่ระลึก กีฬาส าหรับนักท่องเที่ยว (ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา , 

2522)  
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บทที่ 2 

แนวคดิทฤษฎแีละวรรณกรรมทีเ่กี่ยวขอ้ง 

การวิจัยครั้งนี้จ าเป็นต้องศึกษาและทบทวนแนวความคิด ทฤษฎี และกรณีศึกษาที่เก่ียวข้อง

กับการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาถึงประเด็นทั้งแนวคิด ทฤษฎี 
รวมถึงงานที่วิจัยที่ ต่าง ๆ เก่ียวข้องกับการ พัฒนาของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวใน พ้ืนที่ 

กรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์ เพ่ือสร้างความเข้าใจถึงความส าคัญและปัจจัยที่ มี
ผลต่อการพัฒนาของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว ดังต่อไปนี้ 

2.1 นิยามและประเภทของที่พักนักท่องเที่ยว 

2.2 แนวคิดและปัจจัยเชิงกายภาพที่ผลต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็ก 
2.3 แนวโน้มการเติบโตด้านการท่องเที่ยวและแนวโน้มการพัฒนาที่พักนักท่องเที่ยว 

2.4 รูปแบบของการท่องเที่ยวท่ีเกิดขึ้นในปัจจุบันและในอนาคต  
2.5 โครงการในอนาคตภายในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ต่อเนื่องฯ 
2.6 กฎหมายที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาในกรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ต่อเนื่องฯ 

2.7 แนวคิดด้านเทคนิควิธีวิเคราะห์ 
2.8 งานวิจัยอ่ืนที่เก่ียวข้อง  

2.9 สรุปผลการทบทวนวรรณกรรม 
 

2.1 นิยามและประเภทของทีพ่ ักนกัทอ่งเทีย่ว 

2.1.1 นิยามและความหมายของทีพ่กั 

พระราชบัญญัติโรงแรม 2547 ในมาตรา 4 ได้นิยามที่พัก หมายถึง สถานที่พักที่จัดขึ้นโดยมี
วัตถุประสงค์ในทางธุรกิจเพ่ือให้บ ริการที่พักชั่วคราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมี

ค่าตอบแทน ไม่รวมถึง 1. สถานที่พักที่จัดต้ังขึ้นเพ่ือให้บริการที่พักชั่วคราวซ่ึงด าเนินการโดยส่วน
ราชการ รัฐวิสาหกิจ องค์การมหาชน หรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐ หรือเพ่ือการกุศล หรือการศึกษา 2. 

สถานที่พักที่จัดต้ังขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้บริการที่พักอาศัยโดยคิดค่าบริการเป็นรายเดือนขึ้นไป
เท่านั้น (ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, 2547) 

Bhatia (1983) ให้ความหมายของที่พัก หมายถึง เป็นธุรกิจที่พักแรมที่สร้างขึ้นเฉพาะ และ

แบ่งเป็นห้องพัก มีสิ่งอ านวยความสะดวกทุกอย่างพร้อมให้บริการเพ่ือบริการผู้เดินทางในเรื่องของการ
พัก  (A.K. Bhatia, 1983) 

วัฒนา ทนงค์แผง และชวลีย์ ณ ถลาง (2560) ให้นิยามของที่พัก หมายถึง ธุรกิจที่พักแรมที่
มีจ านวนห้องพักไม่เกิน 100 ห้อง ในประเทศไทยส่วนใหญ่จะเป็นที่พักแรมที่ปลูกสร้างอยู่ตามสถานที่
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พักตากอากาศ (Resort) หรือ ที่พักแรมที่สร้างขึ้นระหว่างทาง ระหว่างเมือง (Motel) ลักษณะการ
ด าเนินธุรกิจมักเป็นคนในพ้ืนที่เป็นผู้ลงทุนและด าเนินการเอง การลงทุนไม่สูงมาก ราคาการบริการที่

พักไม่สูงและบริการใกล้ชิดกลุ่มลูกค้ามากกว่าที่พักแรมขนาดอ่ืน (วัฒนา ทนงค์แผง และชวลีย์ ณ 
ถลาง, 2560)  

สรุปนิยามที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวท่ีใช้ในงานวิจัยครั้งนี้ ที่พักขนาดเล็กส าหรับ
นักท่องเที่ยว คือ ธุรกิจที่พักที่ให้บริการที่พักชั่วคราวแก่นักท่องเที่ยวโดยมีการคิดค่าบริการเป็นรายวัน 
ราคาในการบริการไม่แพง และ มีสิ่งอ านวยสะดวกขั้นพ้ืนฐานแก่นักท่องเที่ยวท่ีเข้าพัก ซ่ึงลักษณะที่พัก

ขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวมีห้องพักไม่เกิน 50 ห้อง 
 

2.1.2 ประเภทของโรงแรมและทีพ่กัส าหรบันักทอ่งเทีย่ว  

2.1.2.1 ประเภทของโรงแรมโดยการจ าแนกตามกฎหมาย  
จากกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 โดย

อาศัยควา มใน (3) ของบทนิยามค าว่า โร งแรม ในมาตรา 4 มาตร า 5 และมาตรา 13 แห่ ง
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซ่ึงจ าแนกประเภทของโรงแรม  โดยแบ่งประเภทโรงแรมออกเป็น 
4 ประเภท ดังต่อไปนี้ (กระทรวงมหาดไทย, 2551) 

โรงแรมประเภท 1 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการเฉพาะห้องพัก 
โรงแรมประเภท 2 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการห้องพักและห้องอาหาร หรือสถานที่

ส าหรับบริการอาหารหรือสถานที่ส าหรับประกอบอาหาร  
โรงแรมประเภท 3 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการห้องพัก ห้องอาหารหรือสถานที่ 

ส าหรับบริการอาหารหรือสถานที่ส าหรับประกอบอาหาร และสถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถาน

บริการหรือห้องประชุมสัมมนา 
โรงแรมประเภท 4 หมายความว่า โรงแรมโรงแรมที่ให้บริการห้องพัก ห้องอาหารหรือ

สถานที่ ส าหรับบริการอาหารหรือสถานที่ส าหรับประกอบอาหาร และสถานบริการตามกฎหมายว่า
ด้วยสถานบริการและห้องประชุมสัมมนา 

 

 
2.1.2.2 ประเภทของโรงแรมโดยการจ าแนกตามขนาด  

การแบ่งประเภทของโรงแรมสามารถแบ่งได้ตามขนาดโดยใช้จ านวนห้องพักในการจ าแนก
ประเภทของโรงแรม ซ่ึงได้จ าแนกประเภทของโรงแรมตามขนาดดังนี้ (ส านักงานสถิติแห่งชาติ, 2559)  

ขนาดเล็ก มีจ านวนห้องพัก น้อยกว่า 60  ห้อง 
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ขนาดกลาง มีจ านวนห้องพักต้ังแต่ 60 – 149 ห้อง 
ขนาดใหญ่ มีจ านวนห้องพักต้ังแต่  มากกว่า 150 ห้อง 

2.2.2.3 การจ าแนกประเภทของโรงแรมโดยจ าแนกตามระดับการให้บริการ  
การจ าแนกโรงแรมโดยการแบ่งตามระดับมาตรฐานของการบริการ ซ่ึงระดับมาตรฐานของ

บริการวัดจากผลประโยชน์ต่าง ๆ ที่ให้บริการแก่ผู้ พัก โดยไม่เก่ียวกับขนาดของที่พัก ส าหรับระดับ
มาตรฐานของบริการนั้นโดยทั่วไปจะวัดจากอัตราค่าเช่าห้องพัก การจัดกลุ่มโดยวิธีให้ดาวในแต่ละกลุ่มมี
ลักษณะที่แตกต่างดังนี้ (สมาคมการบริหารโรงแรมไทย, 2557) 

1. กลุ่มดาวเดียว หมายถึง โรงแรมที่มีขนาดเล็ก ให้บริการสิ่งอ านวยความสะดวกพ้ืนฐาน 
และมีห้องอาบน้ าและห้องสุขาที่ใช้ร่วมกัน การบริการอาหารและเครื่องด่ืมส าหรับผู้พัก  

2. กลุ่มสองดาว ได้แก่ โรงแรมที่มีมาตรฐานด้านห้องพักสูงกว่าดาวเดียว มีห้องน้ าในตัวของ
ห้องพักและมีบริการอ่ืน ๆ เช่น โทรทัศน์หรือโทรศัพท์ รวมทั้งมีการบริการอาหารและเครื่องด่ืม   

3. กลุ่มสามดาว ได้แก่ โรงแรมที่ มีการตกแต่งดีขึ้น ขนาดของห้องพักกว้างขึ้นและมีสิ่ง

อ านวยความสะดวกต่าง ๆ มากขึ้น ห้องน้ ามักเป็นอ่างอาบน้ า และมีบริการอาหารและเครื่องด่ืม 
4. กลุ่มสี่ดาว เป็นโรงแรมขนาดใหญ่ที่ตกแต่งดีเป็นพิเศษ มีมาตรฐานในเรื่องของการบริการ

สูง และอาจมีห้องอาหารให้บริการมากกว่า 1 ห้อง  
5. กลุ่มห้าดาว ได้แก่ โรงแรมขนาดใหญ่ประเภทหรูหรา ซ่ึงมีมาตรฐานสากลระดับสูงสุดทุก

ด้านทั้งในเรื่องของ ห้องพัก อาหารเครื่องด่ืม และสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ  

2.1.2.4 ประเภทของโรงแรมโดยการจ าแนกตามกลุ่มเป้าหมายทางตลาด 
ธุรกิจที่พัก หมายถึง การประกอบธุรกิจให้บริการด้านที่พักค้างคืนชั่วคราวแก่นักท่องเที่ยวใน

ระหว่างเดินทางท่องเที่ยว เพ่ือให้นักท่องเที่ยวสามารถพักผ่อนในแหล่งท่องเที่ยวได้อย่างสะดวกสบาย

และปลอดภัย ธุรกิจที่พักที่สร้างขึ้นเฉพาะและแบ่งเป็นห้องพักมีสิ่งอ านวยความสะดวก ทุกอย่าง
พร้อมให้บริการแก่นักท่องเที่ยวโดยเก็บค่าเช่าเป็นรายห้อง และแบ่งที่พักออกเป็น 13 ประเภท ได้แก่ 

(บุญเลิศ จิตต้ังวัฒนา, 2548)  
1. โรงแรมย่านพาณิชยกรรม (Commercial Hotel) เป็นธุรกิจโรงแรมที่ต้ังอยู่ในย่านธุรกิจ

และย่านการค้าที่มีความหนาแน่น ซ่ึงสะดวกในการเดินทางและท าธุร กิจของผู้ เข้าพักที่เป็นกลุ่มนัก

ธุรกิจ โรงแรมประเภทนี้ มีจ านวนมากกว่าโรงแรมประเภทอ่ืน ๆ และเน้นการให้บริการแก่นักธุรกิจ
เป็นหลัก อย่างไรก็ตามโรงแรมประเภทนี้นิยมใช้เป็นที่ประชุมสัมมนาหรือธุรกิจน าเที่ยว หรือกลุ่มทัวร์ 

เพราะอยู่ในย่านธุรกิจที่ง่ายต่อการเดินทางและการเข้าถึง  
2. โรงแรมประเภทห้องชุด (Suite Hotels) เป็นห้องพักที่ มีห้องรับแขกแยกจากห้องนอน 

โรงแรมในบางแห่งอาจมีห้องครัว มีพ้ืนที่ใช้สอยมากขึ้น โรงแรมประเภทนี้ได้รับความนิยมจากผู้พักใน
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หลากหลายกลุ่ม เช่น กลุ่มที่ก าลังเปลี่ยนที่อยู่อาศัย ซ่ึงใช้ที่ พักเป็นที่พั กชั่วคราว ส่วนกลุ่มคนที่ต้อง
เดินทางบ่อย ๆ มักเลือกใช้บริการที่พักประเภทนี้ เนื่องจากให้ความรู้สึกเหมือนอยู่บ้าน เป็นต้น  

3. โรงแรมประเภทเรสซิเดนท์ (Residential Hotel) เป็นธุรกิจโรงแรมที่ผู้เข้าพักมักเช่าอยู่
เป็นระยะเวลานาน ๆ มีการท าสัญญาเช่า มีบริการอ านวยความสะดวกให้กับนักท่องเที่ยวหรือผู้พัก 

เช่น บริการดูแลความสะอาดห้องพัก บริการอาหารแบบส่งถึงห้อง มีห้องอาหาร ห้องนั่งเล่น เป็นต้น 
โรงแรมประเภทนี้ มีห้องพักให้บริการหลายระดับต้ังแต่ห้องพักราคาปานกลาง จนถึงห้องพักแบบ
หรูหราราคาแพง 

4. โรงแรมที่ใกล้สนามบิน (Airport Hotel) เป็นโรงแรมที่ ต้ังอยู่ใกล้สนามบิน ซ่ึงห้องพักจะ
กันเสียงรบกวนจากการขึ้น ลง ของเครื่องบิน มักเป็นที่พักส าหรับผู้โดยสารหรือนักท่องเที่ยวท่ีรอ

เครื่องบิน รวมถึงยังเป็นที่นิยมในกลุ่มนักธุรกิจด้วย เนื่องจากที่พักประเภทนี้ช่วยในการประหยัดเวลา
และค่าใช้จ่ายในการเดินทาง 

5. โรงแรมตากอากาศ (Resort Hotel) เป็นโรงแรมที่สร้างอยู่ตามสถานที่ตากอากาศ มัก

ต้ังอยู่ในสถานที่ท่ีมีภูมิทัศน์ที่ ดี เช่น ชายทะเล ภูเขา สถานที่ท่องเที่ยวตามธรรมชาติ เป็นต้น โดย
สถานที่ดังกล่าว ต้องมีการเข้าถึงที่สะดวก อาจมีการจัดกิจกรรมท่องเที่ยวเสริม เช่น การเดินป่า ปีน

เขา ขี่ม้า ตกปลา เป็นต้น รวมทั้งมีสิ่งเริงรมย์บริการแก่นักท่องเที่ยว ผู้ เข้าพักของโรงแรมประเภทนี้
ส่วนใหญ่เป็นนักท่องเที่ยวที่ไปพักผ่อนตากอากาศ หรือวันหยุดยาว ห้องพักที่ให้บริการมีหลายระดับ
ราคา ต้ังแต่ปานกลางถึงแพงมาก การตกแต่งบริเวณโดยรอบให้เต็มไปด้วยความร่มรื่นของสวนสีเขียว 

ตัวอาคารที่สูงไม่เกิน 3 ชั้น และมีพ้ืนที่ใช้สอยค่อนข้างมาก เพ่ือให้ความรู้สึกถึงความเป็นธรรมชาติ 
6. ที่ พั ก ป ร ะ เภ ท แบ่ ง เวล า แ ละ ป ระ เภ ท ค อน โดมิ เนี ย ม  ( Time – Share and 

Condominium Hotels) เป็นลักษณะการเช่าห้องพักเป็นบางช่วง (Purchase the ownership of 

accommodation for a specific period of time) ปกติจะเป็นระยะเวลา 1 หรือ 2 สัปดาห์ต่อปี 
ในช่วงเวลาดังกล่าว ผู้เช่าจะมีสิทธิครอบครองห้องพักตามระยะที่ตกลง ส่วนใหญ่จะเป็นห้องพักใน

คอนโดมิเนียมโดยที่เจ้าของห้องและได้น าห้องพักให้คนอ่ืนเช่า  
7. โรงแรมกาสิโน (Casino Hotels) เป็นโรงแรมที่มีการบริการด้านการพนัน ห้องพักและ

ห้องอาหารของที่พักประเภทนี้ค่อนข้างหรูหรา แต่เป็นเพียงกิจกรรมรองที่รองรับการพนัน  

8. โรงแรมเพ่ือการประชุม (Convention Hotels) เป็นโรงแรมเพ่ือการประชุม โรงแรม
ประเภทนี้จะมีขนาดใหญ่กว่าโรงแรมทั่วไป อาจมีจ านวนห้องพักถึง 2,000 ห้อง เพ่ือให้บริการที่

เพียงพอส าหรับการประชุมขนาดใหญ่ที่มีผู้เข้าร่วมประชุมจ านวนมาก  
9. โรงแรมและที่พักประเภทอ่ืน ๆ ในต่างประเทศยังมีที่พักแบบอ่ืน ๆ เช่น สวนสาธารณะ 

(Vehicle Parks) พ้ืนที่ส าหรับต้ังแคมป์ (Camp grounds) และสวนสาธารณะส าหรับจอดรถที่

ดัดแปลงเป็นบ้าน (Mobile home Parks) ซ่ึงมีลักษณะคล้ายกับโรงแรมที่ให้เช่าพ้ืนที่เพ่ือค้างคืน  
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10. โรงแรมริมทางหลวง (Highway Hotels) โรงแรมมีลักษณะขนาดเล็กสูง 2-3 ชั้น ต้ังอยู่
ริมถนนตามชานเมืองหรือจุดเชื่อมต่อระหว่างเมืองใหญ่ ๆ เพ่ืออ านวยความสะดวกให้แก่นักท่องเที่ยว

ที่ขับรถ มีการให้บริการอาหารและเครื่องด่ืม 
11. ที่พักประเภทบ้านเล็ก (Lodge) คือ ที่พักที่ มีขนาดเล็กมีลักษณะเหมือนบ้านพักอาศัย 

ต้ังอยู่บริเวณ แหล่งท่องเที่ยวหรือตามชานเมืองเพ่ืออ านวยความสะดวกให้กับนักท่องเที่ยว เน้น
บรรยากาศและความเป็นธรรมชาติ 

12. บ้านพัก (Youth Hostels) เป็นบ้านพักที่จัดไว้ให้บริการส าหรับนักท่องเที่ยววั ยรุ่นที่

เดินทางท่องเที่ยว หาประสบการณ์ และแลกเปลี่ยนเรียนรู้วัฒนธรรม ซ่ึงลักษณะห้องพักคล้ายหอพัก 
มีเตียงวางเรียงรายอยู่ในห้องเดียวกัน ห้องน้ าใช้ร่วมกัน ราคาไม่สูงมาก 

นอกจากนี้ ยังมีกา รแบ่งประเภทของที่ พักขนาดกลางและขนาดเล็ก  ( Small Scale 
Accommodations) การแบ่ งกลุ่มที่พักประ เภทนี้ประ กอบด้วย Inns, Air Bed and Breakfast, 
Guesthouses, Homestays, Boutique Hotel แ ล ะ  Hostel ไ ด้ แ บ่ งป ร ะ เภ ท ได้ ดั ง ต่ อ ไป นี้ 

(Timothy D.J. & Teye V.B, 2009) 
Inns หมายถึง โรงแรมขนาดเล็ก มีบริการขายเครื่องด่ืมและอาหาร ต้ังอยู่ชนบทริมถนน  

ในประเทศไทยที่พักประเภทนี้ มีจ านวนห้องพักไม่เกิน 100 ห้อง  
AirBnB (Air Bed and Breakfast) เป็ นธุร กิจที่ พักขนาดเล็ก  มีจ าน วนห้ องพักส าหรั บ

นักท่องเที่ยวประมาณ 20 ห้อง ได้แก่ บ้านหรืออาคารขนาดเล็กที่มีจ านวนห้องไม่มากน ามาดัดแปลง

เป็นที่พักค้างคืนของนักท่องเที่ยว โดยเจ้าของที่พักจะพักอาศัยร่วมกับแขกที่มาพักและเป็นผู้จัดเตรียม
อาหารเช้าให้กับแขกที่มาพักด้วย ในส่วนของราคาการเช่าถูกกว่าที่พักทั่วไป 

Boutique Hotel เป็นที่พักรูปแบบใหม่ที่ก าลังมาแรงส่วนใหญ่จะมีจ านวนห้องเริ่มที่ 2-3 

ห้อง ไปจนถึงประมาณ 50-60 ห้อง ส าหรับบูทีค โฮเทล ขนาดเล็กที่มีจ านวนห้องพักเพียงไม่ก่ีห้อง
ส่วนใหญ่มักดัดแปลงมาจากการน าอาคารเก่ามาพัฒนาและรักษาบรรยากาศ ในอดีตไว้เป็นเสน่ห์

ดึงดูดนักท่องเที่ยวและมีสิ่งอ านวยความสะดวก ซ่ึงมีกาตกแต่งภายในที่มีเอกลักษณ์และผสมผสานกับ
วิถีชีวิตและวัฒนธรรมนั้น ลักษณะห้องพักจะแยกเป็นห้องส่วนตัว แต่ละห้องจะมีห้องขนาดใหญ่และมี
ห้องน้ าอยู่ภายในห้อง  

Hostel เป็นธุรกิจที่พักขนาดเล็ก ที่เกิดจากความต้องการในการลงทุนทางธุรกิจในรูปแบบ
ใหม่ โดยห้องพักมีลักษณะเป็นเตียงรวมกัน เพ่ือสร้างบรรยากาศความเป็นกันเองระหว่างผู้พัก การ

ให้บริการที่พักในราคาประหยัด ส่วนใหญ่เป็นนักท่องเที่ยวกลุ่ม Backpacker ที่มีลักษณะคล้ายคลึง
กับหอพัก การนอนรวมกันหรือบ้างมีการแยกห้องนอนระหว่างหญิงชาย ในขณะที่ห้องน้ าและห้องสุขา
มีการให้ร่วมกัน 
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Homestays หรือ Guest House เป็นที่พักมีแนวความคิดจากนักศึกษาต่างชาติที่ต้องการ
เรียนรู้เก่ียวกับภาษาและวัฒนธรรมของประเทศนั้น ๆ ที่พักแบบ Homestay เป็นบ้านแต่ละหลังจะมี

ห้องแบ่งให้เช่าได้ไม่เกิน 4 ห้อง ในขณะที่ Guest House มีการปรับเปลี่ยนไปเป็นธุรกิจที่พักที่มีความ
พร้อมในการจัดบริการ ซ่ึงจ านวนห้องพักอยู่ที่ประมาณ 20 – 30 ห้อง เป็นบ้านพักที่เกิดจากเจ้าของ

บ้านจัดสัดส่วนพ้ืนที่ภายในบ้านให้เป็นห้องพักแก่นักท่องเที่ยวซ่ึงมีราคาประหยัด มักอยู่ในย่านชุมชน
ในเมืองใหญ่ ๆ อยู่ใกล้แหล่งท่องเที่ยว และให้บริการอาหารเช้า ระบบอินเตอร์เน็ต เป็นต้น  

สรุปนิยามของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในการศึกษาครั้งนี้  หมายถึง ที่พักที่

ให้บริการเฉพาะห้องพัก และที่พักที่ให้บริการห้องพักและห้องอาหาร ที่ไม่จ านวนห้องพักไม่เกิน 50 
ห้อง และสามารถจ าแนกเป็นประเภทออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่  

บูทคี โฮเทล คือ ที่พักขนาดเล็กมีลักษณะแยกเป็นห้องส่วนตัว แต่ละห้องจะมีขนาดใหญ่ไม่
มาก เน้นการออกแบบและตกแต่งที่มีลักษณะเฉพาะตัว โดดเด่นในเรื่องของสถาปัตยกรรม  

โฮสเทล คือ เป็นที่พักขนาดเล็กลักษณะที่มีห้องพักรวมแยกหญิง ชาย หรืออาจรวมกัน 

ภายในห้องมีเตียงหลายเตียง มีการแยกห้องอาบน้ าหญิง ชาย และอาจมีห้องครัวและที่รับประทาน
อาหารที่เป็นส่วนกลาง ราคาค่าพักต่อคืนมีราคาถูก 

เกสเฮาส์ คือ ที่พักที่พักร่วมกับเจ้าของบ้าน โดยเจ้าของบ้านจะแบ่งพ้ืนที่ในบ้านบางส่วนมา
ท าเป็นห้องให้ผู้เช่าเข้ามาพัก ส่วนใหญ่ต้ังอยู่บริเวณแหล่งท่องเที่ยว ราคาการให้บริการไม่สูงมาก 
 

2.2 แนวคดิและปจัจยัเชงิกายภาพของการพฒันาของทีพ่กัขนาดเล็ก 

2 .2.1 แบบจ าลองการทอ่งเทีย่วในเมืองประวัตศิาสตร ์(The Model of the Tourist-

Historic City) 

เป็นการจ าลองอธิบายถึงการวิวัฒนาการจุดก าเนิดและวิวัฒนาการของการท่องเที่ยวเมือง
ประวัติศาสตร์จากการส ารวจเมืองประวัติศาสตร์ขน าดกลางจ าน วนหลายเมืองในยุโรป โดย 

Ashworth และ Tunbridge ได้ระบุการพัฒนาของการท่องเที่ยวเมืองประวัติศาสตร์ 4 ระยะ ดังนี้ 
(G.J Ashworth & Tunbridge, 1990) (ภาพที่ 1) 
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ภาพที่ 1 แบบจ าลองการพัฒนา The Tourist-Historic City. 

ที่มา : Ashworth & Tunbridge, 1990. 

 
1. ระยะแรกของการพัฒนา กิจกรรมทุกอย่างเกิดขึ้นภายในขอบเขตของเมืองเดิม ประชากร

อาศัย ท างาน และกิจกรรมอ่ืน ๆ ภายในบริเวณในเมืองเดิม ซ่ึงรูปแบบจะเป็นลักษณะเมืองเดิม
ล้อมรอบและมีย่านธุรกิจใจกลางเมือง (CBD) อยู่กลางเมือง ภายใน CBD จะประกอบไปด้วย การค้า 
การบริหาร ฯลฯ ที่มีลักษณะการประโยชน์ที่ดินที่มีความหนาแน่นมากกว่าบริเวณที่เป็นเมืองเดิม 

2. ระยะที่สองย่านธุรกิจใจกลางเมืองเดิมเริ่มมีความหนาแน่นมากขึ้น เมืองเดิมเข้าสู่
กระบวนการเปลี่ยนแปลง โดยเริ่มมีย่านใจกลางเมืองใหม่เกิดขึ้นในพ้ืนที่อ่ืน ในขณะที่ย่านธุรกิจเดิมได้

เปลี่ยนเป็นย่านประวัติศาสตร์ ประชากรจากย่านธุรกิจเดิมเริ่มย้ายออกจากย่านธุรกิจเดิมและต้ังถิ่น
ฐานในย่านธุรกิจใหม่  

3. ระยะที่สามการอพยพเข้ามาของประชากรและการพัฒนาเมืองเกิดขึ้นอย่างรวดเร็วในย่าน

ธุรกิจใหม่ ย่านธุรกิจเดิมกลายเป็นทางเลือกในการรองรับการขยายการขยายของเมืองเดิม ท าให้พ้ืนที่
บางส่วนของเมืองเดิมได้รับการฟ้ืนฟูด้วย ในอีกด้านนักลงทุนต้องการหาผลประโยชน์จากการพัฒนา

พ้ืนที่ว่างในเมืองเดิม ในขณะที่คนอีกกลุ่มต้องการที่จะอนุรักษ์โบสถานของเมือง ท าให้เกิดความ
ขัดแย้งระหว่างกลุ่มคน 2 กลุ่ม โดยกลุ่มนักอนุรักษ์ ในพ้ืนที่เห็นถึงคุณค่าของมรดกทางประวัติศาสตร์
และสถาปัตยกรรมของเมืองประวัติศาสตร์จึงก่อให้เกิดแนวทางในเรื่องของการอนุรักษ์และการเป็น

เมืองที่ส า คัญทางเศรษฐกิจด้วย จากการเปลี่ยนเมืองเก่าให้กลายเป็นเมืองท่องเที่ยวประวัติศาสตร์ 
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โดยศูนย์กลางเมืองเดิมและศูนย์กลางเมืองใหม่ที่ทับซ้อนกันท าหน้าที่ เป็นศูนย์บริการของเมืองที่
ประกอบด้วย สถานประกอบการ โรงแรม และธุรกิจที่มุ่งเน้นเรื่องการท่องเที่ยว 

4. ระยะสุดท้ายในการพัฒนาการท่องเที่ยวเมืองประวัติศาสตร์แสดงให้เห็นถึงความต้องการ
ในเรื่องการบริการการท่องเที่ยว ในระยะนี้จะมีพ้ืนที่ประวัติศาสตร์อ่ืน ๆ เกิดขึ้นในพ้ืนที่รอบ ๆ ย่าน

ธุรกิจเดิมทีไ่ม่ได้อยู่ในกระบวนการขยายตัวของเมือง ส่งผลให้พ้ืนที่ดังกล่าวกลายเป็นย่านรองรับ
กิจกรรมและการบริการด้านการท่องเที่ยว และธุรกิจขนาดเล็ก กระบวนการดังกล่าวน าไปสู่การ
เพ่ิมขึ้นของย่านการท่องเที่ยวและบริการการท่องเที่ยวในย่านอ่ืน ๆ การมีสถานที่ท่องเที่ยวและ

บริการมากขึ้นส่งผลให้จ านวนนักท่องเที่ยวเพ่ิมขึ้นเช่นกัน  
นอกจากนั้น Ashworth และ  Tunbridge ได้การศึกษาที่เก่ียวข้องกับการเชื่อมโยงระหว่าง

เมืองท่องเที่ยวและภาคบริการที่พัก ปัจจัยในการเลือกที่ ต้ังของที่พักในพ้ืนที่ท่องเที่ยวประวัติศาสตร์
ซ่ึงใช้อธิบายปรากฏการณ์การเกิดที่พักในยุโรปตะวันตก โดยปัจจัยที่ เลือกได้จากหลายตัวแปรที่
สามารถใช้เป็นตัวบ่งชี้ระดับของพ้ืนที่ ซ่ึงตัวชี้วัดดังกล่าวมาจากการเก็บรวบรวมเป็นรูปแบบแผนที่ 

หรือรูปแบบสถิติ ซ่ึงแบ่งประเภทของที่พักออกเป็น 6 ประเภทตามลักษณะที่ต้ัง (ภาพที่ 2) 
ที่พักประเภท A เกิดขึ้นบริเวณย่านประวัติศาสตร์ ที่พักส่วนใหญ่ได้ต้ังบริเวณใกล้แหล่ง

การค้าของเมือง ที่พักมีลักษณะเป็นขนาดเล็กและมีเพียงการบริการขั้นพ้ืนที่ฐานเท่านั้น 
ที่พักประเภท B เกิดขึ้นบริเวณสถานีรถไฟ 
ที่พักประเภท C เกิดขึ้นบริเวณถนนที่เชื่อมต่อระหว่างเมืองและชานเมือง 

ที่พักประเภท D เกิดขึ้นเป็นกลุ่มที่พักขนาดเล็กและขนาดกลางต้ังอยู่บริเวณชานเมือง โดยมี
การเชื่อมต่อโดยการคมนาคมระหว่างในเมืองและชานเมือง ลักษณะที่พักมีคุณภาพมากขึ้นเนื่องจากมี
พ้ืนที่สีเขียวและสิ่งแวดล้อมที่ดีกว่า  

ที่พักประเภท E เกิดขึ้นระหว่างบริเวณพ้ืนที่เมืองเก่าและพ้ืนที่ ศูนย์กลางการค้าสมัยใหม่ 
ลักษณะเป็นที่พักขนาดใหญ่  
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ที่พักประเภท F เกิดขึ้นบริเวณนอกเมือง เนื่องจากมีข้อจ ากัดในด้านกฎหมายส าหรับการ
สร้างที่พักในใจกลางเมืองและที่ดินบริเวณชานเมืองมีราคาถูก ในขณะเดียวกันการเดินทางที่สะดวก 

ก่อให้เกิดการกระตุ้นการพัฒนาที่พักบริเวณนอกเมืองที่ มีลักษณะเป็นที่พักขนาดใหญ่ที่ทันสมัย 

ที่มา : Ashworth & Tunbridge, 1990. 

 
จากรูปแบบการกระจุกตัวของที่พักแสดงให้เห็นว่าที่พักประเภทเดียวกันจะเกาะกลุ่มกัน การ

กระจุกตัวของที่พักทั้ง 6 ประเภท เป็นผลมาจากปัจจัยที่ส าคัญ ได้แก่ การเข้าถึง ราคาที่ดิน ภูมิทัศน์ 
สถานที่ทางประวัติศาสตร์ และข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน   

2.2.2 งานวิจยัที่เกีย่วกบัปจัจัยทีส่่งผลต่อการพฒันาทีพ่ ัก 

การศึกษางานวิจัยที่เก่ียวข้องในเรื่องปัจจัยในการกระจุกตัวของที่พัก จากการศึกษาที่ผ่านมา 
พบว่า ปัจจัยที่ส่งผลต่อการกระจุกตัวของที่พักมีความแตกต่างกันออกไปขึ้นอยู่ กับบริบทของพ้ืนที่ 
ตัวอย่างเช่น  สิ่งอ านวยความสะดวกทางด้านการเดินทางที่เป็นปัจจัยส าคัญที่สุดในการเลือกที่ ต้ัง

ส าหรับที่พัก (G.J Ashworth & Tunbridge, 1990) และปัจจัยในเรื่องของการเข้าถึงอาจเป็นปัจจัยที่
ส าคัญที่สุดที่มีผลต่อการเลือกที่ ต้ังของที่พักในอดีต ในขณะที่ปัจจัยในเรื่องของการกระจุกตัวรวมกัน

ภาพที่ 2 แบบจ าลองที่ต้ังและการกระจุกตัวของที่พักในเมือง 
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ของที่พักเป็นปัจจัยที่ส าคัญในปัจจุบันโดยที่พักจะได้รับประโยชน์จากการอยู่รวมกลุ่มกัน การแข่งขัน
ของที่ พักที่รวมตัวกันและลักษณะทางกายภาพที่เหมือนกันมักจะส่งผลกระทบทางบวกเสมอ 

(Kalnins, 2001)  
ในขณะที่การศึกษาครั้งนี้ได้มุ่งเน้นถึงการศึกษาในเรื่องของปัจจัยเชิงกายภาพที่มีผลต่อการ

พัฒนาที่พักส าหรับนักท่องเที่ยว ซ่ึงสามารถสรุปงานวิจัยที่เก่ียวข้องได้ ดังนี้ 
จากงงานวิจัยของ Tsung Yu Chou, Chia Lun Hsu และ Mei Chyi Chen (2008) เป็น

การศึกษาถึงการตัดสินใจของผู้ประกอบการในการเลือกที่ต้ังของที่พักส าหรับนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ 

เพ่ือหาปัจจัยที่ มีผลต่อการเลือกที่ ต้ังของที่พักส าหรับนักท่องเที่ยว จากการศึกษาพบว่า ปัจจัยที่มีผล
ต่อการเลือกที่ ต้ังที่พักส าหรับนักท่องเที่ยวมากที่สุด ได้แก่ ปัจจัยเรื่องการเกิดอาชญากรรม โดย

พิจารณาจากการต้ังอยู่ในพ้ืนที่ที่ปลอดภัยที่มีอัตราการเกิดอาชญากรรมต่ าและเป็นพ้ืนที่ท่ีมีการดูแลที่
ดีจากเจ้าหน้าที่ ในขณะที่ปัจจัยเรื่องความหลากหลายของการให้บริการขนส่งสาธารณะ เป็นปัจจัยที่ มี
ผลต่อการตัดสินใจเลือกที่ต้ังที่พักส าหรับนักท่องเที่ยวด้วย โดยพิจารณาจากรูปแบบการให้บริการของ

ระบบขนส่งสาธารณะที่มีทางเลือกหลากหลายและอยู่ใกล้กับจุดให้บริการ (Chou, Hsu, & Chen, 
2008) 

จา กงานวิ จัย ของ Yang Yang, Kevin K.F Wong และ  Tongkun Wang (2012) เป็ น
การศึกษาถึงการเลือกท าเลที่ ต้ังในการตัดสินใจเลือกที่ ต้ังโรงแรมในเมืองปักก่ิง ประเทศจีน เพ่ือ
อธิบายถึงปรากฎการณ์เกิดขึ้นของโรงแรม โดยศึกษาถึงความสัมพันธ์ระหว่างลักษณะของโรงแรม 

เช่น ขนาดของโรงแรม ระดับดาว ปีที่เปิดด าเนินการ การให้บริการในโรงแรม การเป็นเจ้าของ เป็น
ต้น กับลักษณะทางกายภาพ เช่น การเข้าถึงถนนสายหลัก การต้ังใกล้กับสถานที่ท่องเที่ยว การต้ังใกล้
กับสถานีรถไฟ เป็นต้น จากผลการศึกษาพบว่า  ปัจจัยในการเลือกต้ังโรงแรมและช่วงเวลาในการเปิด

ด าเนินการมีความแตกต่างกัน โดยปัจจัยเรื่องการเข้าถึงถนนสายหลักมีผลต่อการเลือกต้ังโรงแรม
ในช่วงยุคแรกๆ แต่ไม่มีผลกับโรงแรมในช่วงหลัง และการกระจุกตัวรวมกันเป็นกลุ่มไม่มีผลต่อโรงแรม

ขนาดใหญ่และโรงแรมที่มีระดับดาวสูงแต่จะมีผลต่อการเลือกต้ังใกล้กับถนนสายหลัก ในขณะที่ปัจจัย
การต้ังใกล้กับสถานที่ท่องเที่ยวมีผลต่อการเลือกต้ังโรงแรมในยุคหลังที่มีลักษณะขนาดเล็กและระดับ
ดาวน้อย (Yang et al., 2012) 

จากงานวิจัยของ Gunasekaran และ Anandkumar (2012) เป็นการศึกษาที่อธิบายถึง
ปัจจัยที่ มีผลในการเลือกต้ังที่พัก ผลจากการศึกษาพบว่า ปัจจัยเรื่องสภาพแวดล้อมโดยรอบพ้ืนที่ เช่น 

ความปลอดภัยของพ้ืนที่ บรรยากาศในพ้ืนที่ เป็นต้น ปัจจัยเรื่องของการเงิน เช่น ราคา และปัจจัย
เรื่องชุมชน เช่น แหล่งชุมชน ร้านค้าชุมชน ร้านสะดวกซ้ือ มีผลต่อการตัดสินใจในการเลือกที่ ต้ัง 
(Gunasekaran & Anandkumar, 2012) 
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จากงานวิจัยของ Rigall I. Torrent และ Fluvia (2011) พบว่า การพัฒนาในเรื่องของ
ศูนย์บริการการท่องเที่ยวและโครงสร้างพ้ืนฐานต่าง ๆ มีผลต่อการเพ่ิมขึ้นของโรงแรมและที่พัก  

ในขณะเดียวกันอัตราการให้บริการห้องพักมีราคาเพ่ิมขึ้นด้วย (Rigall-I-Torrent et al., 2011) 
นอกจากนี้การศึกษาของ Begin (2000) อธิบายว่า การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างของเมืองมีผล

ต่อการเลือกที่ต้ังของโรงแรมในพ้ืนที่เขตเมือง ยิ่งมีการส่งเสริมในการเรื่องโครงการพัฒนามากซ่ึงจะมี
ผลต่อต าแหน่งที่ต้ังและแนวโน้มการเพ่ิมขึ้นของโรงแรมมาก (Bégin, 2000) 

ในการศึกษาครั้งนี้จะเลือกใช้ปัจจัยที่ผ่านการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เก่ียวข้องมา

ใช้โดยพิจารณาปัจจัยที่ เป็นเชิงกายภาพซ่ึงสรุปออกเป็น 9 ปัจจัย ได้แก่ ปัจจัยเรื่องอาชญากรรม 
ปัจจัยการต้ังใกล้ร้านค้าที่ด าเนินการโดยชุมชน ปัจจัยการต้ังใกล้แหล่งชุมชน ปัจจัยการต้ังใกล้จุด

ให้บริการขนส่งสาธารณะ ปัจจัยการต้ังใกล้ศูนย์บริการนักท่องเที่ยว ปัจจัยการต้ังใกล้แหล่งท่องเที่ยว 
ปัจจัยการต้ังใกล้ถนนสายหลัก ปัจจัยการต้ังใกล้ร้านสะดวกซ้ือ และปัจจัยการต้ังใกล้โครงการรถไฟฟ้า
ในอนาคต ซ่ึงปัจจัยที่ถูกน ามาพิจารณาทั้ง 9 ปัจจัยนี้จะน าไปใช้ในการวิเคราะห์เชิงกายภาพที่หา

ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยต่าง ๆ กับต าแหน่งที่ต้ังของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวท่ีเกิดขึ้นใน
ปัจจุบัน และการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในเรื่องปัจจัยที่มีผลต่อ

การเลือกที่ต้ังที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว  
จากการทบทวนงานวิจัยที่เก่ียวกับปัจจัยที่ มีผลต่อการพัฒนาที่พักเพ่ือเลือกปัจจัยกายภาพที่

มีผลต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว สามารถสรุปข้อมูลเพ่ือใช้ในการวิเคราะห์ใน

พ้ืนที่ได้ ดังนี้ (ตารางที ่1) 
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ตารางที่ 1 ปัจจัยในการน ามาใช้ในการศึกษา 
ปัจจัย ประเดน็ แหล่งขอ้มลู 

1. ปัจจัยการต้ังใกล้ศูนย์บริการ
นักท่องเท่ียว 

 - จุดให้บริการข้อมูลการ
ท่องเท่ียวโดยภาครัฐ 

Rigall I. Torrent และ Fluvia 
(2011) 

2. ปัจจัยการต้ังใกล้พื้นท่ีท่ีเกิด
อาชญากรรม  

- ต าแหน่งการเกิดอาชญากรรม  Gunasekaran N. และ Victor 
Anandkumar (2012) 
Tsung Yu Chou, Chia Lun Hsu 
และ Mei Chyi Chen (2008) 

3. ปัจจัยการต้ังใกล้แหล่งชุมชน  - ต าแหน่งของชุมชนท่ีอยู่อาศัย Gunasekaran N. และ Victor 
Anandkumar (2012) 

4.ปัจจัยการต้ังใกล้แหล่งท่องเท่ียว - จุดหมายตาของเมือง 
- สถานท่ีท่องเท่ียว 

Yang Yang, Kevin K.F Wong 
และ Tongkun Wang (2012) 

5. ปัจจัยการต้ังใกล้ร้านค้าชุมชน - ร้านอาหารท้องถ่ิน 
- ร้านค้าชุมชน 

Gunasekaran N. และ Victor 
Anandkumar (2012) 

6. ปัจจัยการต้ังใกล้ถนนสายหลัก  - ถนนสายหลักท่ีเช่ือมต่อระหว่าง
เมือง และถนนสายหลักท่ีใช้สัญจร
ในพื้นท่ี 

Yang Yang, Kevin K.F Wong 
และ Tongkun Wang (2012) 

7. ปัจจัยการต้ังใกล้จุดให้บริการ
ขนส่งสาธารณะ 

- ป้ายรถประจ าทาง 
- ท่าเรือโดยสาร 

Tsung Yu Chou, Chia Lun Hsu 
และ Mei Chyi Chen (2008) 

8. ปัจจัยการต้ังใกล้ร้านสะดวกซ้ือ - เซเว่นฯ 
- แฟมิล่ีมาร์ค 

Gunasekaran N. และ Victor 
Anandkumar (2012) 
 

9. ปัจจัยการต้ังใกล้โครงการ
รถไฟฟ้าในอนาคต 

- ต าแหน่งสถานีรถไฟฟ้า Xiamen และ Begin (2000) 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562 
 

2.3 แนวโนม้การเติบโตด้านการทอ่งเทีย่วและแนวโนม้การพฒันาทีพ่กันกัท่องเที่ยว  

2.3.1 แนวโนม้การเตบิโตดา้นการท่องเที่ยว 

ปัจจุบันไม่มีการเก็บข้อมูลนักท่องเที่ยวในเขตพ้ืนที่ ศึกษาท าให้การคาดการณ์จ านวน

นักท่องเที่ยวในอนาคตจ าเป็นต้องอาศัยการต้ังสมมุติฐานจากข้อมูลจ านวนนักท่ องเที่ยวของ
กรุงเทพมหานครตามข้อมูลของกรมการท่องเที่ยวซ่ึงมีการรวบรวมทุกปีระหว่างปีพ.ศ. 2552 ถึง 
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2558 พบว่า  ในพ.ศ . 2552  มีนักท่อ งเที่ย วเดินทางมาท่ องเที่ ยวในกรุงเทพมหานครทั้งหมด 
30,040,000 คน และในพ.ศ. 2558 เพ่ิมเป็ น 5 6,520,000 คนโดยแบ่งเป็น ชาวไทยจ าน วน 

19,953,519 คน และชาวต่างชาติจ านวน 10,086,481 คน ในพ.ศ. 2552 และ พ.ศ. 2558 แบ่งเป็น
ชาวไทยจ านวน 35,650,084 คน และชาวต่างชาติจ านวน 20,869,916 คน คิดเป็นอัตราเติบโตเฉลี่ย

ร้อยละ 11 (นักท่องเที่ยวชาวไทยเติบโตร้อยละ 11 และนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติเติบโตร้อยละ 13 ) 
ทั้งนี้การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทยได้ต้ังเป้าหมายการขยายตัวจ านวนนักท่องเที่ยวขึ้นปีละร้อยละห้า
เป็นอย่างน้อยนับต้ังแต่พ.ศ. 2559 และส่งเสริมให้การท่องเที่ยวภายในประเทศขยายตัวร้อยละสาม

ต่อปี เป็ น อย่ างน้ อยจ า กข้ อ มูล ดังกล่า วหา กคาดการ ณ์ตา มสมมติฐา นว่ านั กท่ อ งเที่ ย วใน
กรุงเทพมหานครเติบโตร้อยละห้า และนักท่องเที่ยวชาวไทยเติบโตร้อยละสามต่อปี ต่อเนื่องไปจนถึง

พ.ศ. 2575 จะท าให้มีนักท่องเที่ ยวในกรุงเทพมหานครทั้งหมด 106,758,387 คนแบ่งเป็นชาวไทย 
58,924,157 คนและชาวต่างชาติ 58,924,157 คน 

จากผลการคาดการณ์จ านวนนักท่องเที่ยวในกรุงเทพน ามาสู่ การคาดการณ์จ านวน

นักท่องเที่ยวในพ้ืนที่ ศึกษาโดยต้ังสมมุติฐานว่าสัดส่วนของนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่มาเที่ยวในพ้ืนที่
ศึกษามีจ านวนคิดเป็นร้อยละ 30 ถึง 40 ของนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติในกรุงเทพทั้งหมดในขณะที่

นักท่องเที่ยวชาวไทยในพ้ืนที่ศึกษามีจ านวนคิดเป็นร้อยละ 10 ถึง 15 ของนักท่องเที่ยวชาวไทยใน
กรุงเทพทั้งหมดสมมุติฐานดังกล่าวท าให้สรุปได้ว่าในพ.ศ. 2575 จะมีนักท่องเที่ ยวในพ้ืนที่ ศึกษา
ทั้งหมดประมาณร้อยละ 20 ถึง 28 คน แบ่งเป็นชาวต่างชาติ 14 ,350,269 - 19,133 ,692 คน และ

ชาวไทย 5,892,416 ถึง 8,838,624 คน (ศูนย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2561) 

2.3.2 แนวโนม้การพฒันาที่พกันกัท่องเที่ยว 

อุปทานโรงแรมในกรุงเทพมหานคร พบว่า โรงแรมในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครยังคงมีการขยาย

การลงทุนเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะการเพ่ิมขึ้นของโรงแรมขนาดกลางและขนาดเล็กที่ส่งผลให้
พ้ืนที่กรุงเทพฯ ที่มีการกระจุกตัวของที่พักขนาดกลางและขนาดเล็กมากเป็น มากที่สุด จากจ านวน

โรงแรมที่ เพ่ิมสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง รวมทั้งจ าน วนอุปทานของธุรกิจใกล้เคียงจากกลุ่ มเซอร์วิส  
อพาร์ทเมนท์ คอนโดมิเนียมที่ขยายตัวมากขึ้น ส่งผลให้ธุรกิจโรงแรมขนาดกลางและขนาดเล็กใน
ปัจจุบันมีการแข่งขันที่ค่อนข้างรุนแรง โดยเฉพาะด้านราคาและความเสี่ยงต่าง ๆ เช่น การเมือง และ

ภัยพิบัติทางธรรมชาติ เป็นต้น  
ในขณะที่อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวยังคงมีแนวโน้มขยายตัวอย่างต่อเนื่อง แต่ภาคธุรกิจ

โรงแรมยังมีการแข่งขันที่รุนแรง ซ่ึงรายได้ของภาคธุรกิจโรงแรมโดยเฉพาะโรงแรมขนาดกลางและ
ขนาดเล็กยังไม่ดีขึ้น และผู้ประกอบธุรกิจโรงแรมเห็นตรงกันว่าแม้ปัจจุบันมีการพัฒนาโรงแรมและที่
พักประเภทขนาดเล็กและขนาดกลางที่มีจ านวนเพ่ิมขึ้นมาก โดยเฉพาะในภาคกลางและภาคใต้ แต่ยัง
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มีการแข่งขันด้านราคาที่สูง ผู้ประกอบการจึงจ าเป็นต้องปรับตัวให้สอดคล้องกับสถานการณ์ที่เกิดขึ้น 
นอกเหนือจากการลดราคาค่าเช่าห้องพักแล้ว ยังต้องมีการประชาสัมพันธ์หาลูกค้ากลุ่มใหม่ ๆ การ

ปรับปรุงห้องพักให้ทันสมัยตามแนวโน้มของกลุ่มนักท่องเที่ยวที่เปลี่ยนไป และเพ่ิมช่องทางการจอง
แบบออนไลน์ (ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจ ธุรกิจ และเศรษฐกิจฐานราก, 2560) 

จากการขยายตัวของจ านวนนักท่องเที่ยวและการใช้จ่ายที่สูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง ส่งผลให้     
นักลงทุนเกิดความเชื่อม่ันและขยายการลงทุนในด้านที่พักและโรงแรมเพ่ิมขึ้นโดยเฉพาะโรงแรมระดับ 
3 ดาวและโรงแรมขนาดเล็กที่มีแนวโน้มเติบโตอย่างต่อเนื่อง การลงทุนในที่พักระดับ 3 ดาวและที่พัก

ขนาดเล็กที่เพ่ิมขึ้นท าให้มีจ านวนที่พักมีมากเกินกว่าความต้องการ จึงส่งผลให้เกิดการแข่งขันที่รุนแรง 
โดยเฉพาะในเรื่องของราคา ดังนั้นผู้ประกอบการจ าเป็นต้องสร้างเอกลักษณ์เฉพาะ เน้นความ

สะดวกสบายเพ่ือให้สอดคล้องกับนักท่องเที่ยวในแต่ละกลุ่ม ตลอดจนการท าการตลาดผ่านสื่อสังคม
ออนไลน์ เพ่ือรองรับกระแสการท่องเที่ยวแบบกลุ่มเล็ก ๆ ที่ เดินทางเข้ามาท่องเที่ยวด้วยตัวเอง 
(Foreign individual tourism) ห รื อ นั ก ท่ อ ง เที่ ย วแ บบ เด่ี ย ว  (Solo Traveler) เ พ่ือ เพ่ิ มขี ด

ความสามารถทางการแข่งขันในอนาคต (ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจ ธุรกิจ และเศรษฐกิจฐานราก, 2560) 
แม้การน าเอาอาคารเก่ารวมถึงอาคารประวัติศาสตร์มาปรับใช้งานในลักษณะการใช้

ประโยชน์อาคารแบบโรงแรมหรือที่พักยังมีจ านวนค่อนข้างน้อยในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ 
(South East Asia) แต่การน าอาคารเก่ามาปรับการใช้งานให้เป็นที่พักแรมมีแนวโน้มที่ เพ่ิมมากขึ้น 
ลักษณะของที่พักส่วนใหญ่เป็นเป็นรูปแบบโรงแรมขนาดเล็กและบูทีค โฮเตล (Henderson, 2011)   

 

2.4 ร ูปแบบของการท่องเที่ยวทีเ่กดิขึน้ในปจัจบุนัและในอนาคต  

จากการส ารวจของ Travel Trend Report (2016) ส ารวจนักท่องเที่ยว 10,000 คนทั่วโลก

ผ่านเว็บไซต์ พบว่าในปี 2018 กลุ่มนักท่องเที่ยวส่วนใหญ่ยังมุ่งเป้าหมายการเดินทางไปที่ประเทศใน
ภูมิภาคเอเชียและยุโรป เหมือนปี 2017 เช่น ฮ่องกง เกาหลีใต้ ญี่ปุ่น อังกฤษ ฝรั่งเศส เป็นต้น ขณะที่

แนวโน้มนักท่องเที่ยวท่ีจะมาจากกลุ่มประเทศมุสลิม และอินเดียเข้ามามีบทบาทมากขึ้น ในขณะที่ใน
ปีที่ผ่านมาจ านวนนักท่องเที่ยวส่วนใหญ่ยังเป็นกลุ่มนักท่องเที่ยวจีนเป็นหลัก โดยภาพรวมการเพ่ิมขึ้น
ของจ านวนนักท่องเที่ยวทั่วโลกในปี 2016 อยู่ที่  1,235 ล้านคน เพ่ิมขึ้น 4% จากปีก่อนหน้า ซ่ึงอยู่ที่ 

1,189 ล้านคน 

2.4.1 ร ูปแบบการทอ่งเทีย่วแบบ Millennials 

รูปแบบการท่องเที่ยวที่ เกิดขึ้นในปัจจุบันที่ มีแนวโน้มสูงขึ้น คือ การท่องเที่ยวของกลุ่ม 
Millennial หรือกลุ่มคนที่มีอายุต้ังแต่ 18-34 ปี ทั้งยังนิยมการท่องเที่ยวแบบ ระยะสั้น 3-5 วัน และ
เน้นการท่องเที่ยวแบบหลายประเทศใน 1 ครั้ง และกลุ่มนี้นิยมที่พักประเภท โรงแรมหรูขนาดเล็กและ
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โฮสเทล (Luxury Inns and Hostel) โดยอ้างอิงจากผลส ารวจจากการค้นหาที่พักในหลายเว็บไซต์
ระบุว่า นักท่องเที่ยวให้ความสนใจกับโรงแรมขนาดเล็ก หรือ โฮสเทล มากกว่าจองที่พักในโรงแรม

ใหญ่ แม้ว่าสิ่งอ านวยความสะดวกจะไม่ครบครันเม่ือเทียบกับโรงแรมขนาดใหญ่ เพราะที่พักขนาดเล็ก
ลงมีความเป็นส่วนตัวมากกว่า อีกทั้งบางแห่งยังมีที่ต้ังต าแหน่งที่สามารถเข้าถึงได้สะดวกกว่าโรงแรม

ขนาดใหญ่ ที่พักที่สามารถท าอาหารทานเองจึงได้รับความนิยมจากนักท่องเที่ยวกลุ่มนี้  (World 
Tourism Organization, 2016) สอดคล้องกับข้อมูลจาก www.phocuswright.com บริษัทวิจัย
ด้านการตลาดท่องเที่ยว ที่ประเมินว่า ยอดการท่องเที่ยวท่ีมีการจองโรงแรมออนไลน์จะเพ่ิมขึ้นสูงถึง 

21,000 ล้านดอลลาร์ ในปี 2020 จาก 9,000 ล้านดอลลาร์ ในปี 2015 ขณะที่หลายประเทศทั่วโลก 
โดยเฉพาะประเทศก าลังพัฒนาในภูมิภาคเอเชียทีใ่ห้ความสนใจกับการท าตลาดท่องเที่ยวออนไลน์มาก

ขึ้น และพฤติกรรมการท่องเที่ยวที่น่าสนใจของนักท่องเที่ยวกลุ่มนี้ เป็นกลุ่มที่มีความรู้ทางเทคโนโลยี
มาก ๆ เม่ือเทียบกับนักท่องเที่ยวในอดีต  

2.4.2 รปูแบบการทอ่งเทีย่วแบบ Active and Adventure Trips 

บริษัทคอรแพลนนิ่งแอนดดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด มหาชน (2546) กล่าวว่า การท่องเที่ยวเชิง
ผจญภัย (adventure tourism) ได้มีการตีความที่หลากหลาย โดยใหค าจ ากัดความได้ว่า เป็นการ
ท่องเที่ยวท่ีต่ืนเต้นและท้าทาย โดยการควบคุม ความเสี่ยงภัย ซ่ึงสวนใหญ่มักจัดในพ้ืนที่ห่างไกล เป็น

กิจกรรมที่ท าให้นักเดินทางได้ฟ้ืนฟูร่างกาย และจิตวิญญาณ 
การจากศึกษารูปแบบการท่องเที่ยวแบบ Active and Adventure Trips พบว่า แนวโน้ม

การท่องเที่ยวในอนาคตมีการท่องเที่ยวและการเดินทางผจญภัย จากการรวบรวมข้อมูลนักท่องเที่ยว 
พบว่า รูปแบบการท่องเที่ยวนี้ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มนักท่องเที่ยวเพศหญิงร้อยละ 53 ที่เดินทางท่องเที่ยว
ในแถบทวีปแอฟริกา ทวีปอเมริกาเหนือ และเอเชีย  

2.4.3 การทอ่งเทีย่วแบบคนเดียว Solo Travel  

นักท่องเที่ยวคนเดียวมีพฤติกรรมการท่องเที่ยวที่แตกต่างจากนักท่องเที่ยวกลุ่มอ่ืน ๆ 

โดยเฉพาะการใช้เงิน ไม่เน้นห้องพักที่หรูหราและขนาดใหญ่ เพราะใช้เป็นแค่ที่นอน การใช้จ่ายใน
งบประมาณที่จ า กัดและประหยัด การเติบโตของรูปแบบการท่องเที่ยวแบบคนเดียว (Solo Traveler) 
ยังคงขยายตัวอย่างต่อเนื่อง การท่องเที่ยวคนเดียวเติบโตควบคู่กับสายการบินต้นทุนต่ า (Low Cost 

Airline) ท าให้นักท่องเที่ยวไม่จ าเป็นต้องเตรียมแผนในการเดินทาง ในขณะที่มีการบริการ Online 
Travel Agency ซ่ึ งเป็ นธุ รกิจ ตัวแทนการเดินทางที่ เป็ นตัวกลา งในกา รจองที่พักออ นไลน์ยิ่ ง 

นักท่องเที่ยวสามารถเข้าถึงข้อมูลต่าง ๆ ได้ง่ายขึ้น ในขณะที่โรงแรมมาตรฐานหรือโรงแรมขนาดใหญ่
ได้รับผลกระทบโดยตรงจากการเปลี่ยนแปลงของกลุ่มนักท่องเที่ยวแบบ Solo Traveler  ผลจาก
นักท่องเที่ยวกลุ่มนี้ส่งผลให้ที่พักอีกแบบหนึ่งเติบโตเพ่ิมขึ้นไม่ว่าจะเป็น โฮสเทล (Hostel) ที่เป็นที่พัก
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ราคาประหยัดส าหรับนักท่องเที่ยว มีลักษณะคล้ายหอพัก ที่พักประเภท เกสต์เฮาส์ หรือ ที่พักแบบ 
Air Bed and Breakfast ตลอดจนบูทีค โฮเทล ที่ตอบสนองความต้องการความเป็นส่วนตัวของ

นักท่องเที่ยว (วรพันธ์ คล้ามไพบูลย์ 2559) 
จากการศึกษา UNWTO ปี 2016 พบว่า ปัจจุบัน 80% ของการตัดสินใจเดินทางเป็นผู้หญิง 

ไม่ว่าจะแต่งงานแล้ว โสดหรือหย่าร้าง จากการสังเกตนักเดินทางหญิงจะมีอิสระในการเดินทางและ
ต้องการที่จะส ารวจและต้องการประสบการณ์ใหม่ นักท่องเที่ยวหลายคนมักเลือกที่จะเดินทาง
ท่องเที่ยวคนเดียว 

2.4.4 รปูแบบการทอ่งเทีย่วแบบ Food Tourism  

การท่องเที่ยวที่มีอาหารเข้ามามีอิทธิพลเก่ียวกับวัฒนธรรม สังคม สิ่งแวดล้อม และเศรษฐกิจ 
นักท่องเที่ยวมีความประทับใจกับร้านอาหารราคาไม่แพงตามริมทางและริมถนน หรือร้านอาหารที่ไม่

เป็ นที่ รู้ จัก เป็ นปร ะ สบการ ณ์ที่ แปลกให ม่และ น่ าปร ะทับ ใจ ให้ แก่นั กท่ อง เที่ ย ว  (Tourism 
Queensland, 2003) 

การท่องเที่ยวอาหาร (Food Tourism) คือ การเดินทางของนักท่องเที่ยวท่ีเกิดจากแรงจูงใจ
ที่จะไปยังแหล่งท่องเที่ยวท่ีมีเอกลักษณ์ด้านอาหาร หรือเก่ียวข้องกับการผลิตอาหาร เทศกาลอาหาร 
ร้านอาหาร หรือแหล่งท่องเที่ยวเฉพาะเรื่องอาหาร การที่นักท่องเที่ยวมีความสนใจเรื่องอาหาร

เฉพาะเจาะจง เช่น สนใจอาหารประเภทใดประเภทหนึ่ง นักท่องเที่ยวได้มีการเข้าร่วมการอบรมการ
ประกอบอาหาร รวมถึงการเรียนรู้ท าอาหารท้องถิ่น นักท่องเที่ยวหลายคนถือว่าเป็นหนึ่งในวิธีที่ดีที่สุด

ในการท าความรู้จักกับเรื่องราวของสถานที่ท่ีพวกเขาเดินทางไปและ ยังเป็นข้อมูลส าหรับ บริษัท 
ท่องเที่ยวผู้ประกอบการที่ให้ประสบการณ์ด้านอาหารสามารถได้รับประโยชน์โดยการสร้างความม่ันใจ
ว่าผลิตภัณฑ์ดังกล่าวเชื่อมโยงกับผู้คนและประเพณีของจุดหมายปลายทาง (Hall, 2005) 

2.4.5 ร ูปแบบการทอ่งเทีย่ว Responsible Tourism  

ปี 2017 ได้รับการแต่งต้ังให้เป็นปีแห่งการท่องเที่ยวอย่างยั่งยืนโดยสหประชาชาติ เป็น

โอกาสในการผลักดันการมีส่วนร่วมของอุตสาหกรรมภาคการท่องเที่ยวให้เป็นไปอย่างยั่งยืนทั้งสาม
ด้าน คือด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม พร้อมทั้งสร้างความตระหนักถึง (World Tourism 
Organization, 2016)  

การท่องเที่ยวรูปแบบนี้ ได้รับการก าหนดขึ้นเพ่ือส่งเสริมรูปแบบการท่องเที่ยวที่ยั่งยืนและ
ผู้เชี่ยวชาญด้านอุตสาหกรรมคาดการณ์ถึงความเปลี่ยนแปลงในความคิดของนักท่องเที่ยว ซ่ึงจะให้

ความสนใจในผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อมเศรษฐกิจและสังคมมากขึ้น และ มีแนวโน้มจะมีการ
เปลี่ยนแปลงที่ส าคัญหลายอย่างส าหรับนักเดินทางสมัยใหม่ ธุรกิจทัวร์ที่มีความตระหนักถึงผลกระทบ
ทีเ่กิดจากการท่องเที่ยว เช่น การลดการทิ้งขยะ การลดการใช้ยานพาหะในการเดินทาง  
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2.4.6 ร ูปแบบการทอ่งเทีย่วในเชงิหรหูรา 

จากการให้นิยามการท่องเที่ยวแบบหรูหรา Assouline (2013) กล่าวว่า Luxury is Time 
คือ เวลาถือเป็นทรัพย์สินที่มีมูลค่ามาก นักท่องเที่ยวในกลุ่มนี้จึงยินดีที่จะใช้เงินเพ่ือซ้ือเวลา ความสุข
และความสะดวกสบายที่ เป็นการช่วยประหยัดเวลา และนักท่องเที่ยวยังได้รับประสบการณ์แบบ

หรูหราในเรื่องของอารมณ์และความรู้สึกเป็นหลัก ดังนั้น นิยามของการท่องเที่ยวแบบหรูหรา ไม่ได้
จ ากัดเพียงคุณสมบัติของแหล่งท่องเที่ยว ที่พัก กา รเดินทางหรือการบริการเท่านั้น แต่จะเป็นใน

รูปแบบของนามธรรมที่ได้ให้ความรู้สึก ประสบการณ์ และความพึงพอใจที่ได้รับ การท่องเที่ยวแบบ
หรูหรา (Luxury Tourism) เป็นรูปแบบการท่องเที่ยวที่ได้รับความนิยมจากทั่วโลกเพ่ิมมากขึ้น ทั้ง
จากนักท่องเที่ยวและผู้ประกอบการธุรกิจการท่องเที่ยวที่หันมาให้ความส าคัญกับกลุ่มนักท่องเที่ยว

แบบหรูหรา (TAT, 2014) 
นอกจากนี้ มีการศึกษาถึงพฤติกรรมของนักท่องเที่ยวท่ีนิยมท่องเที่ยวแบบหรูหรา (Jones, 

2012) พบว่า นักท่องเที่ยวพยายามมองหาการท่องเที่ยวที่เป็นรูปแบบเฉพาะ การท่องเที่ยวแบบ
หรูหรา ในปัจจุบันสามารถตอบสนองความต้องการพักของนักท่องเที่ยวทุกคน โรงแรมที่พักส าหรับ
นักท่องเที่ยวกลุ่มนี้ไม่ได้หมายถึงโรงแรมหรูหราระดับ 5 ดาว แต่หมายถึง การพักที่ใกล้ชิดกับแหล่ง

ธรรมชาติหรือแหล่งวัฒนธรรมด้ังเดิม 
 

2.5 โครงการในอนาคตภายในพื้นทีก่รงุรตันโกสินทรแ์ละพื้นทีต่่อเนือ่งฯ 

2.5.1 โครงการพฒันาขนาดใหญข่องหนว่ยงานภาครฐั 

2.5.1.1. การพัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางราง  

แผนแม่บทระบบขนส่งมวลชนทางรางในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พ.ศ.2553 -
2572 ซ่ึงจัดท าขึ้นโดยส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.) ได้ระบุใหมี้โครงข่าย 
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชนขนาดหลัก (Mass Rapid Transit: MRT) ผ่านมาเข้าในพ้ืนที่ เพ่ือลดปัญหา

การจราจรแออัดและเพ่ิมศักยภาพการเข้าถึงพ้ืนที่ ด้วยแนวเส้นทาง 3 สายทาง ได้แก่ (การรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย, 2553) 

1. เส้นทางตามแนวโครงข่ายรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงิน หัวล าโพง - บางแค  
2. สายสีม่วง (เตาปูน-ราษฎร์ บูรณะ) โครงสร้างรถไฟฟ้าสายสีม่วง ช่วงเตาปูน -ราษฎร์

บูรณะ มีระยะทางทั้งสิ้น 23.6 กิโลเมตร เป็นโครงสร้างทางวิ่งใต้ดิน 12.6 กิโลเมตร  

3. สายสีส้ม (ตลิ่งชัน- มีนบุรี) โครงสร้างรถไฟฟ้าแบบยกระดับระยะทาง 9 กิโลเมตร สถานี
ยกระดับ 7 สถานี และโครงสร้างรถไฟฟ้าแบบใต้ดินระยะทาง 30.6 กิโลเมตร สถานีใต้ดิน 23 สถานี 

ระยะทางรวม 39.6 กิโลเมตร เป็นสถานีใต้ดิน 23 สถานี  

7
6

9
1

0
4

4
1

7



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
7
3
3
2
5
2
2
5
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
0
5
0
8
2
5
6
2
 
0
2
:
4
8
:
4
0
 
/
 
s
e
q
:
 
1
8

 24 

2.5.2 โครงการอนรุกัษแ์ละพฒันาพื้นที ่ 

โครงการอนุรักษ์และพัฒนาพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์มีทั้ง
โครงการที่ได้ด าเนินการเสร็จสิ้นไปแล้ว โครงการที่อยู่ระหว่างการด าเนินการ และโครงการที่ยังรอการ
ด าเนินการ ซ่ึงมีโครงการที่เก่ียวข้องกับงานวิจัยนี้ที่สามารถสรุปได้ดังนี้  (ศูนย์บริการวิชาการแห่ง

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2561) 
2.5.2.1 โครงการอนุรักษ์และปรับปรุงป้อมมหากาฬ 

- อนุรักษ์ป้อมมหากาฬให้อยู่ในสภาพเดิมและรื้อฟ้ืนก า แพงเมืองบริเวณป้อมฯ ให้ต่อเนื่อง
จนถึงถนนบ ารุงเมือง หลีกเลี่ยงการก่อสร้างก าแพงทึบ ให้เป็นเพียงแนวก าแพง 

- จัดให้มีที่ว่างเปิดโล่งหลังก าแพงจากป้อมมหากาฬจดถนนบ ารุงเมือง และคงต้นไม้ใหญ่ใน

พ้ืนที่ไว้ โดยให้สัมพันธ์กับโครงการสวนสาธารณะภูเขาทอง และโครงการปรับปรุงชุมชนแออัดริม
คลองข้างวัดเทพธิดารามและให้มีลักษณะแสดงขอบเขตของกรุงรัตนโกสินทร์  

- เป็นสวนสาธารณะส าหรับชุมชนและจุดพักผ่อนของนักท่องเที่ยว 
- เป็นบริเวณที่ส่งเสริมและเปิดมุมมองโบราณสถานที่มีอยู่โดยรอบ  
2.5.2.2 โครงการจัดทางเดินตลอดแนวคลองคูเมืองเดิม คลองรอบกรุง คลอดหลอดเหนือ 

และคลองหลอด  
- พัฒนาพ้ืนที่เปิดโล่งริมคลองให้เป็นทางสัญจรก่ึงพักผ่อน เพ่ือส่งเสริมการท่องเที่ยวและใช้

เป็นเส้นทางหลีกเลี่ยงจากการเดินทางบนถนน 
- จัดให้มีกิจกรรมการค้าหาบเร่ เพ่ือแสดงถึงรูปแบบการค้าขายแบบด้ังเดิมและช่วยสร้าง

บรรยากาศให้แก่เส้นทาง 

2.5.2.3 โครงการเปิดมุมมองวัดบวรสถานสุทธาวาส 
- พัฒนาพ้ืนที่ต่อเนื่องระหว่างพิพิธภัณฑสถานแห่งชาติและโบสถ์วัดบวรสถานสุทธาวาส โดย

รื้อโรงละครแห่งชาติให้นักท่องเที่ยวสามารถเข้าชมความงดงาม 
- จัดท าสวนเอนกประสงค์เพ่ือกิจกรรมทางวัฒนธรรมและประเพณี รวมทั้งจัดบริเวณเชิง

สะพานพระปิ่นเกล้าและริมแม่น้ าเจ้าพระยาเป็นพ้ืนที่เปิดโล่ง  

2.5.2.4 โครงการปรับปรุงบริเวณท่าพระจันทร์ 
- อนุรักษ์อาคารเก่าริมหัวมุมด้านท่าช้างวังหลวงโดยปรับปรุงเป็นพ้ืนที่บริการท่องเที่ยว 

- จัดให้มีกิจกรรมการค้าให้เพียงพอกับความต้องการของชุมชนในพ้ืนที่ 
- จัดให้มีพ้ืนที่เปิดโล่งเพ่ือส่งเสริมภูมิทัศน์ริมแม่น้ า เพ่ือเปิดมุมมองวัดมหาธาตุและส่งเสริม

พระบรมมหาราชวัง 

- จัดท่าเรือและกิจกรรมที่มีอยู่ในพ้ืนที่ 

7
6

9
1

0
4

4
1

7



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
7
3
3
2
5
2
2
5
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
0
5
0
8
2
5
6
2
 
0
2
:
4
8
:
4
0
 
/
 
s
e
q
:
 
1
8

 25 

2.5.2.5 โครงการปรับปรุงบริเวณท่าเตียน 
- อนุรักษ์อาคารเก่าใบบริเวณวังจักรพงษ์ เพ่ือให้เป็นอนุสรณ์ส าหรับบริเวณนี้ 

- จัดท าพ้ืนที่เปิดโล่งเพ่ือเน้นความส าคัญของวัดพระเชตุพนวิมลมังคลาราม 
2.5.2.6 โครงการปรับปรุงพ้ืนที่บริเวณแพร่นรา แพร่งภูธร แพร่งสรรพศาสตร์ 

- อนุรักษ์ตึกเก่าที่ได้ขึ้นทะเบียนเป็นโบราณสถานบริเวณแพร่งนรา และแพร่งภูธร แต่ยัง
สภาพเป็นลักษณะร้านค้า (Shop House) จัดเป็นกิจกรรมการค้าประเภทหนังสือหรือของที่ระลึก 

- จัดให้มีบริเวณที่สามารถส่งเสริมกิจกรรมด้านวัฒนธรรมเป็นลานโล่งให้มีความร่มรื่น 

สอดคล้องกับพ้ืนที่โครงการ 
- สร้างทางเดินเท้า (Pedestrian Walk) เพ่ือส่งเสริมกิจกรรมในพ้ืนที่  

2.5.2.7 โครงการปรับปรุงสภาพแวดล้อมย่านการค้าบางล าพู 
- จัดระเบียบและควบคุมกิจกรรมการค้าให้เบาบางลง 
- จัดทางเดินเท้า (Pedestrian Walk) และจัดให้เป็นลานเปิดโล่ง (Plaza) บริเวณถนน 

ไกรสีห์ ถนนตานี และถนนสิบสามห้าง 
- จัดระบบจราจรบนถนนสิบสามห้าง ถนนตะนาว และถนนรามบุตรีให้สัมพันธ์กับการจัด

ทางเดินเท้าในพ้ืนที่ 
- รักษาด้านหน้าอาคารริมถนนตะนาวให้เป็นระเบียบ 
- ปรับปรุงอาคารห้างสรรพสินค้าในพ้ืนที่ ให้เกิดทัศนียภาพที่ส่งเสริมบริเวณพ้ืนที่กรุง

รัตนโกสินทร์ชั้นนอก  
2.5.2.8 โค ร งกา รป รั บป รุ ง ฟ้ืน ฟู พ้ืน ที่ ก ลุ่ มอ า คา รอนุ รั ก ษ์ ใน พ้ื นที่ บ ริ เวณ รอ บ

พระบรมมหาราชวัง  

- โครงการในการฟ้ืนฟูพ้ืนที่กลุ่มอาคารตึกแถวที่เป็นอาคารอนุรักษ์บริเวณโดยรอบของ
พระบรมมหาราชวัง ซ่ึงประกอบด้วยอาคารบริเวณหน้าพระลาน บริเวณท่าช้างและท่าเตียน เพ่ือให้

เกิดสภาพแวดล้อมที่ดีสวยงาม ควรค่าต่อการเป็นพ้ืนที่โดยรอบพระบรมมหาราชวัง 
2.5.2.9 โครงการปรับปรุงพ้ืนที่ฟ้ืนฟูย่านคลองผดุงกรุงเกษม  
- เป็นการจัดท าแผนและผังแม่บทระดับย่านมีจุดประสงค์เพ่ือวางแผนพัฒนา พร้อมทั้ง

ออกแบบรายละเอียดพ้ืนที่สองฝั่งคลองผดุงกรุงเกษมให้มีสภาพแวดล้อมที่สวยงามเป็นระเบียบ
เรียบร้อย ส่งเสริมและเพ่ิมมูลค่าทางเศรษฐกิจให้กับชุมชนและประชาชนในย่าน ดูแลรักษาคลองและ

อาคารที่มีความส าคัญทางประวัติศาสตร์และสร้างการมีส่วนร่วมของประชาชนให้เกิดการร่วมมือการ
พัฒนา  

2.5.2.10 โครงการอนุรักษ์ฟ้ืนฟูย่านตลาดน้อยและพ้ืนที่ต่อเนื่อง  
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- เป็นชุดโครงการในการพัฒนาพ้ืนที่ ต่าง ๆ เพ่ือปรับปรุงฟ้ืนฟูท่าน้ า  ท่าเรือ ทางเท้า และ
พ้ืนที่บริเวณถนน  

2.5.2.11 โครงการสะพานคนเดินและทางจักรยานข้ามแม่น้ าเจ้าพระยาบริเวณท่าพระจันทร์ 
– ท่าศิริราช  

- เป็นโครงการสร้างสะพานแขวนโครงเหล็กโค้งไม่มีเสาตอม่อกลางแม่น้ าเชื่อมข้ามแม่น้ า
เจ้าพระยาระหว่างท่าพระจันทร์กับท่าวังหลังเพ่ือเป็นทางเดิน ทางรถจักรยาน จุดชมแม่น้ าเจ้าพระยา 
ด้วยวัตถุประสงค์เป็นทางสัญจรลดเวลาเดินทางของผู้ป่วย เป็นสถานที่พักผ่อนหย่อนใจ จุดชมวิวเพ่ือ

ความสวยงาม จัดกิจกรรมและพัฒนาเป็นแหล่งท่องเที่ ยวที่ส า คัญ ความยาว 240 เมตร กว้าง
ประมาณ 10-15 เมตร ความสูงเท่ากับสะพานพระปิ่นเกล้าฯ ทางขึ้นลงบันได บันไดเลื่อน และลิฟต์  

2.5.2.12 โครงการทางจักรยานในกรุงรัตนโกสินทร์ 
- เพ่ือพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางจักรยานให้เป็นโครงข่ายหลักในการสัญจรทางเลือกให้กับ

ประชาชน  

2.5.2.13 โครงการที่จอดรถในกรุงรัตนโกสินทร์ 
- บริเวณสวนรมณีนาถ ซ่ึงอยู่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินสถานีวังบูรพา โดยจะสร้างที่จอดรถ

สองจุด คือ บริเวณหน้าสวนกับใต้ดิน พ้ืนที่รวม 5 ไร่ จอดเฉพาะรถยนต์ส่วนบุคคล 
- บริเวณราชนาวีสโมสร พ้ืนที่ 8 ไร่ ติดกับท่าเรือท่าช้าง เป็นโครงการที่จอดรถบนดินและมี

ชั้นใต้ดิน 2 ชั้น โดยให้รถบัสโดยสารจอดบนระดับพ้ืนดินและให้รถยนต์ส่วนบุคคลจอดชั้นใต้ดิน 

- สนามม้านางเลิ้ง 
- บริเวณสี่แยก จปร. ถนนราชด าเนินถึงคลองผดุงกรุงเกษมเพ่ือรองรับนักท่องเที่ยวท่ีจะ

เดินทางไปยังพระที่นั่งอนันตสมาคม และจอดรถส่วนบุคคลเพ่ืออ านวยความสะดวกให้แก่ประชาชน

ที่มาติดต่อราชการบริเวณถนนราชด าเนิน  
- โครงการที่จอดรถบริเวณใต้ท้องสนามหลวง เป็นแนวคิดเพ่ือแก้ปัญหาจราจรบริเวณกรุง

รัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ใกล้เคียง โดยจัดให้มีที่จอดรถที่ เหมาะสมขนาด 30 ไร่ ทางด้านทิศเหนือของ
ท้องสนามหลวง มีทางเข้าออก ขึ้นลงจากถนนราชด าเนิน เป็นลานจอดรถ 2 ชั้น สามารถรับรองรถ
โดยสารได้ 300 คัน และรถยนต์ส่วนตัว 999 คัน  

 

2.6 กฎหมายทีเ่กี่ยวข้องกับการพฒันาในกรงุรตันโกสนิทรแ์ละพืน้ทีต่่อเนือ่งฯ 

กฎหมายที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวกฎหมายที่เก่ียวข้องกับ
พ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ต่อเนื่องฯ มีทั้งหมด 9 ประเด็น ดังนี้ 

7
6

9
1

0
4

4
1

7



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
7
3
3
2
5
2
2
5
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
0
5
0
8
2
5
6
2
 
0
2
:
4
8
:
4
0
 
/
 
s
e
q
:
 
1
8

 27 

2.6.1 พระราชบญัญตัโิรงแรม พ .ศ. 2547 

สาระส าคัญของพระราชบัญญัตินี้  ในมาตรา 13 เพ่ือประโยชน์ในการก าหนดและควบคุม
มาตรฐานของโรงแรมส่งเสริมการประกอบธุรกิจโรงแรม และส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม 
ความม่ันคงแข็งแรง สุขลักษณะหรือความปลอดภัยของโรงแรม รัฐ มนตรีโดยค าแนะน าของ

คณะกรรมการมีอ านาจออกกฎกระทรวงก าหนดประเภทของโรงแรม และก าหนดหลักเกณฑ์และ
เง่ือนไขเก่ียวกับสถานที่ต้ัง ขนาด ลักษณะ สิ่งอ านวยความสะดวก หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจ

ของโรงแรม ทั้งนี้ เง่ือนไขดังกล่าวให้รวมถึงการห้ามประกอบกิจการอ่ืนใดในโรงแรมด้วย 

2.6.2 ข้อบัญญตัิกรงุเทพมหานคร เร ื่อง ควบคมุอาคาร พ.ศ. 2544 

ข้อบัญญั ติกรุ งเทพมหานคร  เรื่อ ง ควบ คุมอาคา ร พ.ศ . 2544 ออกตามควา มใน

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 9 และมาตรา 10 แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 เพ่ือควบคุมการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้ายอาคาร 

ใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารดัดแปลงหรือใช้ประโยชน์สิ่งปลูกสร้างในรูปแบบต่าง ๆ โดยมีเนื้อความ
ส าคัญที่เก่ียวข้องกับในเรื่องของความปลอดภัยของอาคาร ได้แก่  

หมวด 4 บันไดและบันไดหนีไฟ ข้อ 39 ระบุข้อก าหนดทางหนีไฟในสถานบริการหรือและ

อาคารสาธารณะ  
หมวด 5 ข้อ 50-51 เป็นการระบุข้อก าหนดระยะร่น (Setback) อาคารประเภทต่าง ๆ  
หมวด 3 ข้อ 24 อาคารที่สูงมากกว่า 3 ชั้นขึ้นไปที่เป็นอาคารสาธารณะ ได้แก่ โรงมหรสพ 

หอประชุมโรงงาน โรงแรม โรงพยาบาล หอสมุด ห้างสรรพสินค้า ตลาด อาคารขนาดใหญ่ สถานบริการตาม
กฎหมายว่าด้วยสถานบริการ ท่าอากาศยาน หรืออุโมงค์ ต้องท าด้วยวัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟ 

หมวด 4 ข้ อ  39 โรงมหรสพ หอประ ชุม โรงงาน  โร งแรม โรงพยา บา ล  หอส มุด 
ห้างสรรพสินค้า ตลาด สถานบริการตามกฎหมายวาด้วยสถานบริการ ท่าอากาศยาน สถานีขนส่ง
มวลชน เกิน 1 ชั้น ต้องมีทางหนีไฟอย่างน้อย 1 ทาง และไม่มีสิ่งกีดขวาง  

หมวด 5 ข้อ 50 อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะที่กว้างน้อยกว่า 6 เมตร 
ใหร้่นแนว อาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะไม่ต่ ากว่า 3 เมตร โดยไม่ใหมี้ส่วนของอาคารล้ าเข้า

มาในแนวร่น ยกเว้นรั้วหรือก าแพงที่สูงไม่เกิน 2 เมตร  
อาคารที่ มีความสูงเกิน 2 ชั้นหรือเกิน 8 เมตร ได้แก่ อาคารขนาดใหญ่ หองแถว ตึกแถว 

อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ คลังสิน ค้า ป้าย ยกเว้นอาคารอยู่อาศัยสูงไม่เกิน 3 ชั้น 

หรือไม่เกิน 10 เมตร และมีพ้ืนที่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ที่ ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ
ต้องมีระยะร่น ดังต่อไปนี้  
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(1) ถ้าถนนสาธารณะกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนไม่ต่ า
กว่า 6 เมตร  

(2) ถ้าถนนสาธารณะมีความกว้าง 10 เมตรขึ้นไป และไม่เกิน 20 เมตร ให้ร่นแนวอาคาร
ห่างจากเขตทางถนนอย่าง 1 ใน 10 ของความกว้างของถนนนั้น 

(3) ถ้าถนนสาธารณะมีความกว้างเกิน 20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนไม่ต่ ากว่า 
2 เมตร  

2.6.3 ข้อบัญญตัิกรงุเทพมหานคร เร ื่อง ก าหนดบรเิวณหา้มก่อสรา้ง ดัดแปลง ใชห้รอื
เปลี่ยนการใชอ้าคารบางชนดิหรอืบางประเภท ภายในกรงุรตันโกสนิทรช์ ัน้ใน ในทอ้งทีแ่ขวง

พระบรมมหาราชวัง เขตพระนคร กรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2528 
ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้ หรือเปลี่ยนการ

ใช้อาคารบางชนิด หรือบางประ เภท  ภายในบริเวณกรุง รัตน โกสินทร์ชั้นใน ใน ท้ องที่แขวง
พระบรมมหาราชวัง เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 9 และมาตรา 
13 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และมาตรา 67 แห่งพระราชบัญญัติระเบียบบริหาร

ราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2518 กรุงเทพมหานครโดยได้รับความเห็นชอบจากสภากรุงเทพมหานคร 
ข้อที ่3 ในข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครนี้  บริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ชั้นใน หมายความว่า พ้ืนที่

ในบริเวณระหว่างแนวก่ึงกลางคลองคูเมืองเดิมกับแนวก่ึงกลางแม่น้ าเจ้าพระยา  (ภาพที่ 3) 
บริเวณที่ 1 หมายความว่า พ้ืนที่ในบริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ชั้นใน เว้นแต่บริเวณที่ 2 บริเวณ 

3 และบริเวณที่ 4 

บริเวณที่ 2 หมายความว่า พ้ืนที่ในบริเวณระหว่างทิศเหนือจดถนนพระจันทร์ ทิศใต้จดถนน
หน้าพระลาน ทิศตะวันออกจดถนนมหาราช ทิศตะวันตกจดแนวก่ึงกลางแม่น้ าเจ้าพระยา  

บริเวณที่ 3 หมายความว่า พ้ืนที่ในบริเวณระหว่างทิศตะวันออกเฉียงเหนือจดถนนมหาราช 
ทิศตะวันตกเฉียงเหนือจดถนนท้ายวัง ทิศตะวันตกเฉียงใต้จดแนวก่ึงกลางแม่น้ า เจ้าพระยาทิ ศ
ตะวันออกเฉียงใต้จดแนวก่ึงกลางคลองคูเมืองเดิม 

บริเวณที่ 4 หมายความว่า พ้ืนที่ในบริเวณระหว่างทิศตะวันออกเฉี ยงเหนือจากแนวก่ึงกลาง
คลองคูเมืองเดิม ทิศตะวันตกเฉียงเหนือจดแนวก่ึงกลางแม่น้ าเจ้าพระยา ทิศตะวันตกเฉียงใต้จดแนว

ที่ดินที่ต้ังส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ทิศตะวันออกเฉียงใต้จดถนนพระอาทิตย์ 
ข้อที่ 4 ภายในบริเวณที่ 1 ห้ามบุคคลใดก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารห้องแถว ตึกแถว 

โรงงานตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน อาคารพาณิชย์ อาคารสาธารณะ หรืออาคารอ่ืนใด ยกเว้นอาคารทาง

ศาสนา อาคารที่ท าการของทางราชการ โดยให้มีความสูงได้ไม่เกินความสูงของอาคารเดิม และจะต้อง
ไม่เกิน 16 เมตร ทั้งนี้ ให้วัดจากระดับถนนหรือของทางเท้าที่ใกล้ที่สุดถึงส่วนที่สูงที่สุดของอาคาร  
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ในข้อที่ 5. ภายในบริเวณที่ 2 บริเวณที่ 3 บริเวณที่ 4 การห้ามก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคาร
บางชนิดหรือบางประเภทที่เก่ียวข้องกับที่พักสามารถสรุปได้ ดังต่อไปนี้  

4. โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม 
12. ป้ายชื่อสถานประกอบกิจการที่มีพ้ืนที่รวมกันเกิน 5 ตารางเมตร หรือป้ายโฆษณา 

 
ภาพที่ 3 แผนที่ท้ายข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้หรือ

เปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ภายในกรุงรัตนโกสินทร์ชั้นใน ในท้องที่แขวง

พระบรมมหาราชวัง เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2528 
ที่มา: กองผังเมือง ส านักปลัดกรุงเทพมหานคร, 2528 

 

2.6.4 ข้อบัญญตัิกรงุเทพมหานคร เร ื่อง ก าหนดบรเิวณหา้มก่อสร ้าง ดัดแ ปลง ใ ช ้หร ือ
เปลี่ยนการใชอ้าคารบางชนดิหรอืบางประเภท ภายในกรงุรตันโกสินทร ์ช ั้นนอก ใ นท้องที่แขวง
ชนะสงคราม แขวงตลาดยอด แขวงศาลเจ้าพ่อเสือ แขวงบวรนิเวศ แขวงเสาช ิงช ้า แขวงราชบพิธ  

แขวงส าราญราษฎร ์และแขวงวังบรูพาภริมย์ เขตพระนคร กรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2530 
อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 9 และมาตรา 13 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 

2522 และมาตรา 47 แห่งพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2528 
กรุงเทพมหานครโดยความเห็นชอบของสภากรุงเทพมหานคร 

ในข้อ 5 ภายในบริเวณที่ 1 บริเวณที่ 2 และบริเวณที่ 3 การห้ามก่อสร้างหรือดัดแปลง

อาคารบางชนิดหรือบางประเภทที่เก่ียวข้องกับที่พักสามารถสรุปได้ดังต่อไปนี้ (ภาพที่ 4)  
2. โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม  
3. ป้าย เว้นแต่ป้ายชื่อถนน ตรอก ซอย ป้ายทางราชการ ป้ายเพ่ือการเลือกต้ัง หรือป้าย

สถานประกอบกิจการที่มีพ้ืนที่รวมกันไม่เกิน 5 ตารางเมตร  
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ภาพที่ 4 แผนที่ท้ายข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้หรือ
เปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ภายในกรุงรัตนโกสินทร์ชั้นนอก ในท้องที่แขวงชนะ

สงคราม แขวงตลาดยอด แขวงศาลเจ้าพ่อเสือ แขวงบวรนิเวศ แขวงเสาชิงช้า แขวงราชบพิธ แขวง
ส าราญราษฎร์ และแขวงวังบูรพาภิรมย์ เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2530 

ที่มา: กองผังเมือง ส านักปลัดกรุงเทพมหานคร, 2530 
 

2.6.5 ข้อบัญญัติกรงุเทพมหานคร เร ื่อง ก าหนดบรเิวณหา้มก่อสรา้ง ดัดแปลงอาคารบาง
ชนิดหรอืบางประเภทในทอ้งทีแ่ขวงวดัสามพระยา แ ขวงบ้านพานถม เขตพระนคร แ ขวงวัด

โสมนัส แขวงบา้นบาตร แขวงคลองมหานาค แขวงวดัเทพศ ิรนิทร ์ แ ขวงป้อมปราบ เขตป้อม
ปราบศ ัตร ูพ่าย แ ละแขวงสัมพันธวงศ ์ แ ขวงจักรวรร ดิ แขวงตลาดน้อย เขตสัมพันธวงศ ์ 

กร ุงเทพมหานคร พ.ศ.2542  
อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 9 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2533 แก้ไข

เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 และมาตรา 97 แห่งพระราชบัญญัติ

ระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2528 (ภาพที่ 5) 
ข้อ 1 ข้อบัญญัตินี้เรียกว่า ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง 

ดัดแปลงอาคารบางชนิดหรือบางประเภท ในท้องที่แขวงวัดสามพระยา แขวงบ้านพานถม เขตพระ
นคร แขวงวัดโสมนัส แขวงบ้านบาตร แขวงคลองมหานาค แขวงวัดเทพศิรินทร์ แขวงป้อมปรา บ 
เขตป้อมปราบศัตรูพ่าย และ แขวงสัมพันธวงศ์ แขวงจักรวรรดิ แขวงตลาดน้อย เขตสัมพันธวงศ์ 

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2542 
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(ก) แนวเขตที่วัด หมายความว่า แนวท่ีซ่ึงต้ังวัดตลอดจนเขตของวัดนั้น ทั้งนี้ไม่รวมถึงที่ธรณี
สงฆ์ หรือที่กัลปนา หรือที่ซ่ึงกันไว้เพ่ือหาผลประโยชน์ 

(ข) บริเวณที่ 1 หมายความว่า พ้ืนที่ในบริเวณระหว่างทิศเหนือจดถนนท่าเกษม ถนนวิสุทธิ
กษัตริย์ ถนนจักรพรรดิพงษ์ ถนนหลานหลวง ทิศตะวันออกจดแนวก่ึงกลางคลองผดุงกรุงเกษม ทิศใต้

จดแนวก่ึงกลางคลองบางล าภู และแนวก่ึงกลางคลองมหานาค ทิศตะวันตกจดแนวขนานซ่ึงห่างจาก
ริมฝั่งแม่น้ าเจ้าพระยาไปทางทิศตะวันออก 45 เมตร ทั้งนี้ไม่รวมพ้ืนที่ในบริเวณที่ 3 

(ค) บริเวณที่ 2 หมายความว่า พ้ืนที่ ในบริเวณระหว่างทิศเหนือจดแนวก่ึงกลางคลองมหานาค  

ทิศตะวันออกจดแนวก่ึงกลางคลองผดุงกรุงเกษม ทิศใต้จดแนวขนานซ่ึงห่างจากริมฝั่งแม่น้ า เจ้าพระยา
ไปทางทิศเหนือ 45 เมตร ทิศตะวันตกจดแนวก่ึงกลางคลองโอ่งอ่าง ทั้งนี้ไม่รวมพ้ืนที่ในบริเวณที่ 3 

(ง) บริเวณที่ 3 หมายความว่า  พ้ืนที่ในบริเวณที่อยู่ในระยะ 50 เมตร รอบแนวเขตที่วัด  
วัดกุศลสมาคร วัดกันมาตุยาราม วัดคณิกาผล วัดจักรวรรดิราชาวาสวรมหาวิหาร วัดชัยชนะสงคราม   
วัดชั ยภู มิกา ร าม วั ด ดิสา นุ การ า ม วัดตรีทศเทพวร วิห า ร วัด ไตร มิตร วิท ยา ร ามวรวิ ห า ร  

วัดเทพศิรินทราวาสราชวรวิหาร วัดเทวีวรญาติ วัดบพิตรพิมุขวรวิหาร วัดปทุมคงคาราชวรวิหาร  
วัดปรินายกวรวิหาร วัดพระพิเรนทร์ วัดพลับพลาชัย วัดมงคลสมาคม วัดมังกรกมลาวาส วัดโลกานุ เคราะห์  

วัดสระเกศราชวรมหาวิหาร วัดสิตาราม วัดสังเวชวิศยารามวรวิหาร วัดสัมพันธวงศารามวรวิหาร  
วัดสามพระยา วัดใหม่อมตรส วัดอุภัยราชบ ารุง วัดเอ่ียมวรนุช โบสถ์กัลหว่าร์ มัสยิดมหานาค 

ข้อ 4 ห้ามมิให้บุคคลใดก่อสร้างอาคาร ดังต่อไปนี้ 

(1) ภายในบริเวณที่ 1 อาคารที่มีความสูงเกิน 20 เมตร 
(2) ภายในบริเวณที่ 2 อาคารที่มีความสูงเกิน 37 เมตร 
(3) ภายในบริเวณที่ 3 อาคารที่มีความสูงเกิน 16 เมตร 

การวัดความสูงให้วัดจากระดับถนนที่ใกล้ที่สุดถึงส่วนที่สูงที่สุดของอาคาร  อาคารที่มีหลังคา
ทรงจั่วหรือทรงสถาปัตยกรรมไทยให้วัดความสูงจากระดับถนนที่ใกล้ที่สุดถึงยอดผนังหรือยอดฝาด้าน

ที่สูงที่สุดของชั้นที่อยู่สูงที่สุด ป้ายที่เป็นอาคารให้วัดความสูงจากระดับถนนที่ใกล้ที่สุดถึงส่วนที่สูงของป้าย 
ข้อ 5 อาคารที่ ก่อสร้างมาก่อนหรือหลังวันที่ข้อบัญญัตินี้ใช้บังคับ ห้ามมิให้ดัดแปลงอาคาร 

เว้นแต่การดัดแปลงอาคารนั้นไม่ขัดกับข้อ 4 

ข้อ 6 อาคารที่ได้รับใบอนุญาตให้ก่อสร้างหรือดัดแปลงก่อนวันที่ข้อบัญญั ตินี้ใช้บังคับและยัง
ก่อสร้างหรือดัดแปลงไม่แล้วเสร็จ ให้ด าเนินการตามที่ได้รับอนุญาตต่อไปได้ 
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ภาพที่ 5 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลงอาคารบางชนิดหรือ
บางประเภทในท้องที่แขวงวัดสามพระยา แขวงบ้านพานถม เขตพระนคร แขวงวัดโสมนัส แขวงบ้าน

บาตร แขวงคลองมหานาค แขวงวัดเทพศิรินทร์ แขวงป้อมปราบ เขตป้อมปราบศัตรูพ่าย และ
แขวงสัมพันธวงศ์ แขวงจักรวรรดิ แขวงตลาดน้อย เขตสัมพันธวงศ์ กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2542 

ที่มา: กองผังเมือง ส านักปลัดกรุงเทพมหานคร, 2542 
 

2.6.6 กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑก์ารประกอบธรุกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 

ข้อ 1 ที่พักที่ มีห้องพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารที่มีห้องพักรวมกันไม่เกิน  4 ห้อง 
และมีผู้ พักรวมกันไม่เกิน 20 คน โดยต้ังขึ้นเพ่ือให้บริการที่พักชั่วคราวโดยมีค่าตอบแทน มีลักษณะ
ประกอบกิจการเพ่ือหารายได้เสริมและได้แจ้งต่อนายทะเบียนทราบ ไม่เป็นโรงแรมตาม (3) ของ     

ค าว่า โรงแรม ในมาตรา 4  
ข้อ 2 โรงแรมแบ่งเป็น 4 ประเภท ดังต่อไปนี้ 

(1) โรงแรมประเภท 1 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการเฉพาะห้องพัก 
(2) โรงแรมประเภท 2 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการห้องพักและห้องอาหาร หรือ

สถานที่ส าหรับบริการอาหารหรือสถานที่ส าหรับประกอบอาหาร 

(3) โรงแรมประเภท 3 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการห้องพัก ห้องอาหารหรือสถานที่
ส าหรับบริการอาหารหรือสถานที่ส าหรับประกอบอาหาร และสถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถาน

บริการหรือห้องประชุมสัมมนา 
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(4) โรงแรมประเภท 4 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการห้องพัก ห้องอาหารหรือสถานที่
ส าหรับบริการอาหารหรือสถานที่ส าหรับประกอบอาหาร สถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถาน

บริการและห้องประชุมสัมมนา 
ในหมวดที ่3 หลักเกณฑ์และเง่ือนไขส าหรับโรงแรมแต่ละประเภทที่เก่ียวข้องกับการวิจัยนี้ ได้แก่  

ข้อที่ 18 โรงแรมประเภท 1 ต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์และเง่ือนไข ดังต่อไปนี้  
(1) มีห้องพักไม่เกิน 50 ห้อง 
(2) ห้องพักทุกห้องต้องมีพ้ืนที่ใช้สอยไม่น้อยกว่า 8 ตร.ม. ไม่รวมห้องน้ า ห้องส้วม และระเบียง 

ข้อที่ 19 โรงแรมประเภท 2 ต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์และเง่ือนไข ดังต่อไปนี้ 
(1) ห้องพักทุกห้องต้องมีพ้ืนที่ใช้สอยไม่น้อยกว่า 8 ตร.ม. ไม่รวมห้องน้ า ห้องส้วม และระเบียง 

(2) มีห้องน้ าและห้องส้วมที่อย่างเพียงพอ 

2.6.7 กฎกระทรวงก าหนดลกัษณะอาคารประเภทอืน่ทีใ่ชป้ระกอบธรุกจิโรงแรม พ.ศ. 2559 

อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 5(3) แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ .ศ .2522  

และมาตรา 8(1) (2) (7) และ (8) แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ .ศ.2522 ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543 :ซ่ึงสามารถสรุปได้ดังต่อไปนี้   

ข้อ 3 กฎกระทรวงนี้ ให้ใช้บั งคับแก่อาคารที่ มีอยู่ ก่อนวันที่ กฎกระ ทรวงนี้ใช้บั งคับ  

และจะเปลี่ยนการใช้อาคารมาประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม ดังต่อไปนี้   
(1) โรงแรมที่ให้บริการเฉพาะห้องพัก  

(2) โรงแรมที่ให้บริการห้องพักและห้องอาหาร สถานที่บริการอาหารหรือสถานที่ประกอบอาหาร  
ข้อ 6 การน าอาคารประเภทอ่ืนมาประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมให้ใช้

ข้อก าหนดเก่ียวกับแนวอาคาร ระยะหรือระดับระหว่างอาคารกับอาคาร หรือเขตที่ ดินของผู้ อ่ืน  

หรือระหว่างอาคารกับถนน ตรอก ซอย ทางเท้า ทางหรือที่สาธารณะ และที่จอดรถยนต์ตามประเภท
อาคารที่กฎหมายก าหนดในขณะที่ได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคาร  

2.6.8 กฎกระทรวงใหใ้ชบ้ังคบัผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 และมาตรา 
26 วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ .ศ.2518 ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญั ติ 

การผังเมือง (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2538 อันเป็นกฎหมายที่มีบทบัญญัติบางประการเก่ียวกับการจ ากัดสิทธิ
และเสรีภาพของบุคคล ซ่ึงมาตรา 29 ประกอบกับมาตรา 33 มาตรา 34 มาตรา 41 มาตรา 42  

และมาตรา 43 ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย สามารถสรุปประเด็นที่เก่ียวข้องได้ดังต่อไปนี้ 
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การใช้ประโยชน์ที่ดินตามแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ ดินตามที่ได้จ าแนกประเภทท้าย  
กฎกระทรวงนี้ ที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาที่พักสามารถสรุปได้ ดังต่อไปนี้ (ภาพที่ 6) 

ข้อ 15 ที่ ดินประเภท ย . 8 เป็นที่ ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากที่มีวัตถุประสงค์  
เพ่ือรองรับการอยู่อาศัยในบริเวณพ้ืนที่เขตเมืองชั้นในที่มีการส่งเสริมและด ารงรักษาทัศนียภาพ   

และสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ  
ที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการตามที่ก าหนด ดังต่อไปนี้  
(8) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมที่มีจ านวนห้องพักเกิน 50 ห้อง เว้นแต่ที่ ต้ังอยู่  

ริมถนนสาธารณะ ที่มีขน าดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือ ต้ังอยู่ภายใน ระยะ 500 เมตร  
จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทนี้ ให้เป็นไปดังต่อไปนี้  
(1) อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) ไม่เกิน 6:1 ทั้งนี้  หากมีการแบ่งแยกหรือ

แบ่งโอน อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินของที่ดินรวมกันไม่เกิน 6:1  

(2) อัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม (OSR) ไม่น้อยกว่า  5% แต่หากมีการแบ่งแยก
หรือแบ่งโอน อัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวมของที่ดินแปลงที่ต้องไม่น้ อยกว่า 5% และให้มี

พ้ืนที่น้ าซึมผ่านได้ไม่น้อยกว่า 5%  
ข้อ 20 ที่ดินประเภท พ . 3 เป็นที่ ดินประเภทพาณิชยกรรมที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือให้ใช้

ประโยชน์ เป็นศูนย์พาณิชยกรรมของเมือง เพ่ือรองรับการประกอบกิจกรรมทางธุรกิจ การค้า  

การบริการ และนันทนาการที่ให้บริการแก่ประชาชนโดยทั่วไป  
ที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการตามที่ก าหนด ดังต่อไปนี้  
(8) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมที่มีจ านวนห้องพักเกิน 80 ห้อง เว้นแต่ที่ ต้ังอยู่  

ริมถนนสาธารณะ ที่มีขน าดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือ ต้ังอยู่ภายใน ระยะ 500 เมตร  
จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

การใช้ประโยชน์ที่ ดินประเภทนี้ที่ไม่ใช่เพ่ือการอยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียวและบ้านแฝด   
ให้เป็นไปดังต่อไปนี้  

(1) อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ ดินไม่เกิน 7:1 ทั้งนี้ หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอน 

อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินของที่ดินแปลงต้องไม่เกิน 7:1  
(2) อัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวมไม่น้อยกว่า 4.5% แต่หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่ง

โอน อัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวมของที่ดินแปลงต้องไม่น้อยกว่า  4.5% และให้มีพ้ืนที่น้ าซึม
ผ่านได้ไม่น้อยกว่า 50%  

7
6

9
1

0
4

4
1

7



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
7
3
3
2
5
2
2
5
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
0
5
0
8
2
5
6
2
 
0
2
:
4
8
:
4
0
 
/
 
s
e
q
:
 
1
8

 35 

ข้อ 31 ทีดิ่นประเภท ศ. 1 เป็นที่ดินประเภทอนุรักษ์เพ่ือส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรม
ไทยที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือการอนุรักษ์และส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรมของชาติและส่งเสริม

กิจกรรม ทางเศรษฐกิจด้านการท่องเที่ยว  
ที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการตามที่ก าหนด ดังต่อไปนี้  

(8) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมที่มีห้องพักเกิน 50 ห้อง 
การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทนี้ที่ไม่ใช่บ้านเด่ียวและบ้านแฝดให้เป็นไปดังต่อไปนี้ 
(1) อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ ดิน (FAR) ไม่เกิน 3:1 หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอน 

อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินของที่ดินแปลงต้องไม่เกิน 3:1  
(2) อัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม (OSR) ไม่น้อยกว่า 10% แต่หากมีการแบ่งแยก

หรือแบ่งโอน อัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวมของที่ดินแปลงที่  ต้องไม่น้อยกว่า 10% และให้มี
พ้ืนที่น้ าซึมผ่านได้ไม่น้อยกว่า 50% ของพ้ืนที่ว่าง  

 
ภาพที่ 6 แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่ศึกษา 

ที่มา : ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2556  
 

2.6.9 ค  าสั่งหัวหนา้คณะรกัษาความสงบแห่งชาติ ที่ 6/2562 เร ื่อง มาตรการสง่เสรมิและ

พัฒนามาตรฐานการประกอบธรุกจิโรงแรมบางประเภท 

อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 265 ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย ประกอบกับ

มาตรา 44 ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย (ฉบับชั่วคราว) พ.ศ.2557 หัวหน้าคณะรักษาความ
สงบแห่งชาติโดยความเห็นชอบของคณะรักษาความสงบแห่งชาติจึงมีค าสั่ง ดังต่อไปนี้  
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ข้อ 1 นับต้ังแต่วันที่ค าสั่งนี้มีผลใช้บังคับจนถึงวันที่ 18 สิงหาคม พ.ศ.2564 ให้การประกอบ
ธุรกิจโรงแรมซ่ึงมีอาคารที่มีลักษณะตามข้อ 3 แห่งกฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประกอบอ่ืนที่

ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2559 ได้รับยกเว้นการใช้บังคับกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมตาม
กฎหมายว่าด้วยการผังเมือง และข้อบัญญัติท้องถิ่นก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน 

เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร 
ข้อ 2 เพ่ือประโยชน์ในการควบคุมไม่ให้มีการประกอบธุรกิจโรงแรมผิดไปจากที่ก าหนดไว้ใน

กฎหมายว่าด้วยโรงแรม ให้ผู้ประกอบธุรกิจโรงแรมที่ใช้อาคารในการประกอบธุรกิจโรงแรมอยู่ในวัน

ก่อนวันที่ค าสั่งนี้มีผลใช้บังคับและอาคารนั้นมีลักษณะผืนข้อก าหนดตามกฎหมายกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้ 
(1) ฝ่าฝืนประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไม่ได้รับอนุญาตตามมาตรา 15 วรรคหนึ่ ง แห่ ง

พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 
(2) ฝ่าฝืนการใช้ประโยชน์ที่ดินผิดไปจากที่ได้ก าหนดไว้ในผังเมืองหรือปฏิบัติการใด ๆ ซ่ึงขัด

กับข้อก าหนดของผังเมืองรวมตามมาตรา 27 แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518  

(3) ฝ่าฝืนดัดแปลงอาคารโดยไม่ได้รับใบอนุญาตหรือไม่ได้รับใบรับแจ้งจากเจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นตามมาตร า 21 แห่ งพระ ราชบัญญั ติควบ คุมอาคา ร พ .ศ .2522 ซ่ึงแก้ ไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2534  
(4) ฝ่าฝืนใช้อาคารประเภทควบคุมการใช้โดยไม่ได้ใบรับรองการดัดแปลงอาคารตามมาตรา 32 แห่ง

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2534  

(5) ฝ่าฝืนเปลี่ยนการใช้อาคารโดยไม่ได้รับใบอนุญาตหรือไม่ได้รับใบแจ้งจากเจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นตามมาตร า 33 แห่ งพระ ราชบัญญั ติควบ คุมอาคา ร พ.ศ .2522 ซ่ึงแก้ ไขเพ่ิมเติมโดย
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2534  

ให้ผู้ประกอบธุรกิจโรงแรมที่ได้แจ้งเจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบถึงการฝ่าฝืนและอยู่ระหว่าง
ด าเนินการปรับปรุงอาคารตามวรรคหนึ่ง ได้รับยกเว้นโทษทางอาญาส าหรับความผิดตามกฎหมายว่า

ด้วยโรงแรม กฎหมายว่าด้วยการผังเมือง หรือกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร  
 

2.7 แนวคดิดา้นเทคนคิวธิวีเิคราะห์เชงิพืน้ที่ 

วิธีการวิเคราะห์เชิงพ้ืนที่เพ่ือหาความเหมาะสมหรือศักยภาพการพัฒนามีวิธีการวิเคราะห์
หลายวิธี เช่น วิธีการวิเคราะห์ Threshold Analysis ที่เป็นการวิเคราะห์พ้ืนที่เพ่ือหาระดับต่ าสุดใน

การลงทุนพัฒนา วิธีการวิเคราะห์ McHarg’s Technique ที่เป็นการวิเคราะห์หาความเหมาะสมของ
พ้ืนที่และวิธีการวิเคราะห์ศักยภาพเชิงพ้ืนที่ (Potential Surface Analysis: PSA)  
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โดย งานวิจัยนี้ จะใช้วิธีการวิเคราะ ห์เชิ งพ้ืนที่ ด้วยวิธีการวิเคราะห์ ศักยภาพเชิงพ้ืนที่ 
Potential Surface Analysis ซ่ึงเป็นวิธีที่ เหมาะสมที่สุดและมีความผิดพลาดในการวิเคราะห์ต่ าสุด 

ในการวิเคราะห์หาพ้ืนที่ที่มีแนวโน้มการพัฒนาในอนาคตโดยอาศัยข้อมูลเชิงปริมาณที่พิจารณาจาก
ดัชนี หรือตัวแปรต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับพ้ืนที่ (วรรณศิลป์ พีรพันธ์, 2555) โดยจแปรงค่าให้อยู่ในรูป

ของตัวเลขก่อน จึงจะน าไปวิเคราะห์ด้วยกระบวนการทางสถิติและคณิตศาสตร์อย่างเป็นระบบ 
ในขณะที่มีหลายงานวิจัยที่ใช้วิธีการวิเคราะห์ด้วยวิธีการวิเคราะห์ศักยภาพเชิงพ้ืนที่ PSA ดังนี้ 

ศุภศรี คุปตระกูล (2543) เป็ นการศึกษาศักยภาพของพ้ืนที่ในการรองรับการพัฒนา

อุตสาหกรรมของอ าเภอกบินทร์บุรี จังหวัดปราจีนบุรี ซ่ึงได้ศึกษาปัจจัย ทั้งกายภาพ เศรษฐกิจ และ
สังคม โดยใช้การวิเคราะห์ด้วยวิเคราะห์ด้วยวิธี PSA เพ่ือหาพ้ืนที่ที่ มีศักยภาพในการพัฒนาอุตสาหกรรม  

5 ระดับ คือ พ้ืนที่ ที่ มี ศักยภาพมากที่สุด มาก ปานกลาง น้ อย และน้อยที่สุด การศึกษาพบว่ าพ้ืนที่  
ที่มีศักยภาพน้อยที่สุดครอบคลุมพ้ืนที่ร้อยละ 60 ของพ้ืนที่ศึกษาทั้งหมด (ศุภศรี คุปตระกุล, 2543) 

ฐิติรัตน์ ปั้นบ ารุงกิจ (2546) เป็นการศึกษาเพ่ือหาพ้ืนที่เหมาะสมเพ่ือรองรับการขยายตัวของ

อาคารชุดในเมืองพัทยา ซ่ึงอาคารชุดที่ ศึกษาเป็นอาคาชุดพักอาศัยที่มีลักษณะเป็นอาคารสูงและมี
พ้ืนที่อาคารรวมไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร โดยวิธีการวิเคราะห์ PSA ซ่ึงจัดล าดับความเหมาะสมของ

พ้ืนที่ ใน 3 ระดับ คือ พ้ืนที่ ที่ เหมาะสมมาก พ้ืนที่ ที่ เหมาะสมปานกลาง และพ้ืนที่ ที่ เหมาะสมน้ อย  
ผลการศึกษา พบว่า พ้ืนที่ที่ มีความเหมาะสมในการรองรับอาคารชุดพักอาศัยมาเป็ นพ้ืนที่ร้อยละ 33  
ของพ้ืนที่ ศึกษา โดยพ้ืนที่ที่ เหมาะสมจะอยู่บริเวณพ้ืนที่ต าบลนาเกลื อ ซ่ึงเป็นเขตพาณิชยกรรมและเป็ น

ศูนย์กลางธุรกิจของชุมชน พ้ืนที่หนองปรือและบริเวณรอบอ่าวพัทยา (ฐิติรัตน์ ปั้นบ ารุงกิจ, 2546) 
ปฏิญาณ มณีพรรณ (2555) การศึกษานี้เป็นการวิเคราะห์หาพ้ืนที่ท่ีมีศักยภาพในการต้ังหลุม

ฝังกลบขยะแห่งใหม่ของอ าเภอเมือง จังหวัดนครปฐม โดยประยุกต์ใช้การล าดับเชิงวิเคราะห์และการ

วิเคราะห์เชิงพ้ืนที่ โดยปัจจัยที่ใช้วิเคราะห์เป็นปัจจัยทางสิ่งแวดล้อมเป็นหลัก ได้แก่ ชุมชนและสถานที่
ส าคัญ แหล่งโบราณคดีและแหล่งท่องเที่ยว เส้นทางคมนาคม เส้นทางน้ าและผิวดิน บ่อน้ า บาดาล 

ชนิดของดิน ชั้นหิน ความลาดชัน และการใช้ประโยชน์ที่ ดิน และน าข้อมูลมาวิเคราะห์เชิงพ้ืนที่ด้วย
การซ้อนทับข้อมูล การวิเคราะห์ได้จัดกลุ่มพ้ืนที่ออกเป็น 4 ระดับ ได้แก่ พ้ืนที่ท่ีมีความเหมาะสมมาก 
ปานกลาง น้อย และไม่เหมาะสม ผลการศึกษา พบว่า  พ้ืนที่กว่าร้อยละ 93 ไม่เหมาะสม พ้ืนที่ร้อยละ 

3.55 เหมาะสมปานกลาง และพ้ืนที่ร้อยละ 0.44 เหมาะสมมาก  
 

2.8 งานวิจัยอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง  

งา น วิ จั ย เรื่ อ ง  Impacts of adaptive reuse of heritage buildings to small hotel 
building in Bangkok (Chotewit Pongsermpol, 2017) ได้มีการศึกษาถึงผลกระทบที่เกิดขึ้นกับ
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ชุมชนจากการปรับเปลี่ยนการใช้งานอาคารมาเป็นโรงแรมขนาดเล็กใน 3 พ้ืนที่ ได้แก่ พ้ืนที่ย่าน 
พาณิชยกรรมบริเวณชุมชนตลาดน้อย พ้ืนที่ย่านที่อยู่อาศัย บริเวณชุมชนคลองบางกอกน้อย และพ้ืนที่

ย่านชุมชนเก่าริมน้ า บริเวณชุมชนหัวตะเข้ โดยใช้วิธีการสัมภาษณ์เชิงลึกจากกลุ่มผู้สัมภาษณ์ 7 คนต่อ 1 
พ้ืนที่ ซ่ึงได้มุ่งเน้นการศึกษาถึงผลกระทบใน 4 ด้าน ได้แก่ ด้านสิ่งแวดล้อมประกอบด้วย ชุมชนที่อยู่รอบข้าง

โรงแรมขนาดเล็ก และระบบโครงสร้างพ้ืนฐาน ด้านเศรษฐกิจประกอบด้วย การพัฒนาชุมชนและโอกาสในการ
ลงทุน ด้านคุณค่าทางวัฒนธรรมประกอบด้วย ความหลากหลายของมรดกวัฒนธรรมที่มีคุณค่า และด้าน
สังคมประกอบด้วย ความปลอดภัยและปฏิกิริยาทางสังคม 

ผลจากการวิจัยพบว่า โดยภาพรวมพบว่าทั้ง 3 พ้ืนที่ ศึกษาแสดงให้เห็ นแนวโน้ มการ
เปลี่ยนแปลงไปในเชิงบวกหรือเป็นไปในทางที่ดีขึ้น การปรับเปลี่ยนการใช้งานอาคารมาเป็นโรงแรม

ขนาดเล็กส่งผลให้เป็นพ้ืนที่โดยรอบดีขึ้น และไม่ได้เกิดความขัดแย้งกับพ้ืนที่โดยรอบ ในขณะที่ผลจาก
การสัมภาษณ์ 4 ด้าน มีข้อสรุป ดังนี้  

1. ผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อม การปรับเปลี่ยนอาคารมาเป็นโรงแรมขนาดเล็กท าให้กายภาพ

และการอยู่อาศัยของคนในชุมชนดีขึ้น และช่วยกระตุ้นให้มีการดูแลและปรับปรุงพ้ืนที่อยู่อาศัยของ
ตัวเองให้ดีขึ้น แต่อย่างไรก็ตามก็ไม่ได้ส่งผลต่อสิ่งอ านวยความสะดวกและบริเวณโดยรอบชุมชน  

2. ผลกระทบด้านสังคม พบว่า ไม่มีผลกระทบทั้งทางบวกและทางลบ การมีจ าน วน
นักท่องเที่ยวเข้ามาในชุมชนมากขึ้นท าให้เกิดความหลากหลายของกลุ่มคนมากขึ้น ในขณะเดียวกันคน
ในชุมชนก็ไม่ได้มีการยุ่งเก่ียวหรือปฏิสัมพันธ์ใด ๆ ต่อนักท่องเที่ยว  

3. ผลกระทบด้านเศรษฐกิจ พบว่า  ผลกระทบด้านเศรษฐกิจไม่ได้ส่งผลกระทบใด ๆ ต่อ
ชุมชน เนื่องจากส่วนใหญ่ในชุมชนมีการประกอบธุรกิจเดิม ขณะที่ในอนาคตการปรับเปลี่ยนการใช้
งานอาคารมาเป็นโรงแรมขนาดเล็กอาจจะเป็นอีกทางเลือกหนึ่งของคนในชุมชน  

4. ผลกระทบด้านมรดกวัฒนธรรมที่มีคุณค่า พบว่า ประเภทของอาคารมีความแตกต่างกัน
โดยเฉพาะในเรื่องของการใช้งาน ความแท้ ความสวยงามและการออกแบบ บางคนเห็นว่ารูปแบบ

อาคารมีความคล้ายคลึงกัน ในขณะที่ความคิดเห็นเรื่องการปรับเปลี่ยนการใช้งานอาคารมาเป็น
โรงแรมขนาดเล็กเห็นว่าไม่ได้สะท้อนถึงคุณค่าทางประวัติศาสตร์และคุณค่าทางวัฒนธรรมใด ๆ  

- งานวิจัยเรื่อง Local Economic Benefit in Shopping and Transportation: A study 

on tourists expenditure in Melaka Malaysia (Amir, Osman, Bachok, & Ibrahim, 2016) ได้
ศึกษาในเรื่องรูปแบบการใช้จ่ายของนักท่องเที่ยวทั้งในและนอกประเทศ เพ่ือระบุผลประโยชน์ทาง

เศรษฐกิจส าหรับเศรษฐกิจท้องถิ่นในเมืองมาละกาที่เป็นเมืองมรดกโลก การศึกษานี้ใช้วิธีการส ารวจ 
การเก็บข้อมูล และการวิเคราะห์ด้วยวิธี Chi-square Automatic Interaction Detection (CHAID) 
ซ่ึงการศึกษาดังกล่าวท าให้เข้าใจถึงกิจกรรมที่นักท่องเที่ยวมีการใช้จ่ายมากที่สุด ผลจากการศึกษา  

พบว่า รูปแบบการใช้จ่ายของนักท่องเที่ยวในและต่างประเทศมีรูปแบบที่เหมือนกันโดยมีการใช้จ่ายใน
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เรื่องของการเดินทางและการซ้ือสินค้าในระดับต่ า อย่างไรก็ตามธุรกิจท้องถิ่นได้รับผลประโยชน์ทาง
เศรษฐกิจโดยตรงและมีความต้องการที่สูงจากนักท่องเที่ยวในบริเวณ Jonker Street ในทางตรงกัน

ข้ามในเรื่องของการเดินทางที่มีผลต่อเศรษฐกิจน้อย เนื่องจากนักท่องเที่ยวส่วนใหญ่เลือกเดินทางด้วย
วิธีการเดิน เพราะในเมืองมาละกามีทางเดินเท้าที่มีความสะดวก มีความปลอดภัย การเข้าถึงที่สะดวก 

และคนเดินเท้าสามารถเพลิดเพลินกับทัศนียภาพที่สวยงามและมรดกทางประวัติศาสตร์ นักท่องเที่ยว
สามารถเดินไปยังสถานที่ต่าง ๆ ที่ส า คัญภายในเมืองได้โดยใช้เวลาการเดินเท้าไม่นาน แต่หาก
นักท่องเที่ยวต้องการใช้ยานพาหะอ่ืนในการเดินทางต้องใช้เวลาค่อนข้างนานในการเดินทาง เนื่องจาก

ถนนหลายสายในเมืองมะละกาเป็นถนนที่มีช่องการจราจรที่เป็นทางเดียวและมีทางที่แคบท าให้ต้องใช้
เวลานานในการเดินทางด้วยยานพาหนะ 

 

2.9 สร ุปผลการทบทวนวรรณกรรม 

ผลจากการทบทวนวรรณกรรมท าให้ก าหนดค าถามวิจัยและการต้ังสมมุติฐานของการวิจัยได้

ดังต่อไปนี้ 
ค าถามของการวิจัย  1. รูปแบบทางกายภาพและรูปแบบการกระจุกตัวของที่พักขนาดเล็ก

ส าหรับนักท่องเที่ยวในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์มีลักษณะเป็นอย่างไร 

สมมุติฐานของการวิจัย 1. รูปแบบการกระจุกตัวของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวใน
พ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ ต่อเนื่องฯ มีลักษณะการกระจุกตัวอยู่ 3 แบบ ได้แก่ กระจุกตัวอยู่ทั่ว

พ้ืนที่ กระจุกตัวอยู่บริเวณใกล้แหล่งท่องเที่ยว และกระจุกตัวอยู่ทั่วพ้ืนที่และกระจุกตัวอยู่บริเวณใกล้
แหล่งท่องเที่ยว 

ค าถามของการวิจัย 2. ปัจจัยเชิงกายภาพที่ส่งผลให้เกิดการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับ

นักท่องเที่ยวมีลักษณะอย่างไร 
สมมุติฐานของการวิจัย  2. ปัจจัยทางกายภาพที่ส่งเสริมการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับ

นักท่องเที่ยว ได้แก่ การเข้าถึง ความหลากหลายทางกายภาพ สถานที่ท่องเที่ยวทางประวัติศาสตร์ 
และข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

ค าถ ามของกา รวิจั ย 3. พ้ืนที่ที่ มีแนว โน้ม เกิดกร ะจุก ตัวของที่ พักขนาดเล็ กส า หรั บ

นักท่องเที่ยวในกรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์มีลักษณะอย่างไร และแนวทาง
การพัฒนาควรเป็นอย่างไร 

สมมุติฐานของการวิจัย  3. พ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์มีพ้ืนที่ท่ีเหมาะสมกับการพัฒนาที่พักขนาด
เล็กสูงและเป็นพ้ืนที่ท่ีซ้อนทับกับชุมชน จึงจ าเป็นต้องมีมาตรการในการด าเนินการ 

ค าถามวิจัยและสมมุติฐานดังกล่าวน ามาสู่การจัดกรอบการวิจัย ดังนี้ (ภาพที่ 7)  
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ที่มา : ผู้วิจัย, 2562  

น ามาสู่การวิเคราะห์ปัจจัยท่ีมีผลต่อการพัฒนาท่ีพักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียว 

• การต้ังใกล้ศูนย์ให้บริการการท่องเที่ยว 

• การต้ังใกล้พ้ืนที่ที่เกิดอาชญากรรม 

• การต้ังใกล้แหล่งชุมชน 

• การต้ังใกล้ร้านค้าชุมชน 

• การต้ังใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ  
 

• การต้ังใกล้แหล่งท่องเที่ยว 

• การต้ังใกล้ถนนหลัก 

• การต้ังใกล้ร้านสะดวกซ้ือ 

• การต้ังใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต 

น ามาสู่การวิเคราะห์ศักยภาพ
เชิงพื้นท่ีด้วยเทคนิค Potential 
Surface Analysis: PSA : 

แนวทางการ ส่งเ สร ิม และ ค วบค ุมการพัฒ นาที่พ ัก    

ขนาดเลก็ส าหรบันกัทอ่งเที่ยวในกรงุร ัตนโกสินทรแ์ละ

พื้นที่ตอ่เนือ่งกรงุรตันโกสนิทร  ์

แนวโน้มการเติบโตของ
ตลาดการท่องเท่ียวและ
นักท่องเท่ียวท่ีเพิ่มข้ึน 

เกิ ดก ารก ระจุ กตั วขอ งที่ พั ก

ขนาดเล็กส าหรับนักท่อง เที่ยว 
ทั้ ง  3 ป ระเภท  คื อ เกส เฮา ส์  

บูทีค โฮเทล และโฮสเทล 

น ามาสู่การต้ังสมมุติฐาน
และค าถามการวิจัยข้อท่ี 1 
ถึง ลักษณะการกระจุกตัว
ของท่ีพักแต่ละประเภท 

ภาพที่ 7 กรอบการวิจัย 

พื้นท่ีท่ีมีแนวโน้มการพัฒนาของ ท่ีพักขนาดเล็กส าหรับ
นักท่องเท่ียวจะมีลักษณะการซ้อนทับของพื้นท่ีพัฒนาท่ีพัก 
ขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียวกับพื้นท่ีท่ีเป็นแหล่งชุมชน 
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บทที่ 3 

ระเบยีบการวิจยั 

3.1 แนวทางการวจิัย 

การวิจัยนี้ มุ่งเน้นศึกษาเก่ียวกับรูปแบบทางกายภาพและการบริหารจัดการของที่พักขนาด

เล็กส าหรับนักท่องเที่ยวใน พ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์ และพ้ืนที่ ต่อเนื่องฯ เพ่ือศึกษาถึงสถานการณ์ 
แนวโน้ม และปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว เพ่ือวิเคราะห์แนวโน้มและ

ข้อจ ากัดในการส่งเสริมการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว  
โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือตอบค าถามวิจัย จ านวน 4 ข้อ ได้แก่ 
1. รูปแบบทางกายภาพ และรูปแบบการกระจุกตัวของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวมี

ลักษณะอย่างไร 
2. ปัจจัยเชิงกายภาพที่ส่งผลให้เกิดการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวมีลักษณะ

อย่างไร  
3. รูปแบบการบริหารจัดการ ปัญหาและข้อจ ากัดในการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับ

นักท่องเที่ยวเป็นอย่างไร 

4. แนวทางการส่งเสริมการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวให้เหมาะสมกับพ้ืนที่
กรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ต่อเนื่องฯ เป็นอย่างไร  

ผลจากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เก่ียวข้อง ตลอดจนกฎหมายที่ใช้บังคับในพ้ืนที่
น ามาสู่แนวทางการวิจัยที่ มุ่งเน้นถึงการศึกษาถึงสถานการณ์การพัฒนาของที่พักขนาดเล็กส าหรับ
นักท่องเที่ยว ทั้งลักษณะทางกายภาพ ปัจจัยที่มีผลต่อการกระจุกตัว ตลอดจนการบริหารจัดการ เพ่ือ

วิเคราะห์โอกาสและข้อจ ากัดในการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวและก าหนดแนวทางใน
การส่งเสริมการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวท่ีมีคุณภาพ (ภาพที่ 8)  
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ที่มา : ผู้วิจัย, 2562  

ท่ีพักประเภทบูทีค โฮเทล ท่ีพักประเภทโฮสเทล ท่ีพักประเภทเกสเฮาส์ 

วิเคราะห์แนวโน้มและข้อจ ากัดการพัฒนาท่ีพักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียว 
ในพ้ืนท่ีกรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนท่ีต่อเน่ืองฯ 

ก าหนดแนวทางการส่งเสริมการพัฒนาท่ีพักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียวท่ีมีคุณภาพ 

สถานการณ์การพัฒนาท่ีพักขนาดเล็ก 

ปัจจัยท่ีมีผลต่อการกระจุกตัว ลักษณะทางกายภาพ 

- การต้ั งอยู่ใกล้ศูนย์ใ ห้บริการกา ร
ท่องเท่ียว 
- การต้ังอยู่ใกล้พื้นท่ีท่ีเกิดอาชญากรรม 
- การต้ังอยู่ใกล้ชุมชน 
- การต้ังอยู่ใกล้ร้านค้าชุมชน 
- การต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียว 
- การต้ังอยู่ใกล้ถนนหลัก 
- การต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ 
- การต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้า 
- การต้ังอยู่ใกล้ระบบขนส่งสาธารณะ  

- รูปแบบอาคาร 
- จ านวนช้ัน 
- การใช้ประโยชน์อาคาร 
- ราคา  

ลักษณะการบริหารจัดการ 

- ลักษณะการถือครองอาคาร/เช่า 
- การใช้ประโยชน์อาคารก่อนหน้านี้ 
- ความสัมพันธ์กับพื้นท่ีโดยรอบ 
- ปัญหาและข้อจ ากัดในการพัฒนา 

ประเภทของท่ีพักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียว 

ภาพที่ 8 กรอบการศึกษา 
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3.2 วิธ ีการวจิยั  

กระบวนการด าเนินการวิจัยจ าเป็นต้องศึกษาถึงข้อมูลเบื้องต้นของการให้นิยาม ประเภทของ
ที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวจากการทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวข้อง รวมทั้งศึกษาที่เก่ียวกับ
ปัจจัยที่ส่งผลต่อการกระจุกตัวของที่พักส าหรับนั กท่องเที่ยวและกฎหมายที่เก่ียวข้องใน พ้ืนที่           

และรวบรวมข้อมูลจากการส ารวจภาคสนามและการสัมภาษณ์เชิงลึก เพ่ือวิเคราะห์แนวโน้มการพัฒนาของ        
ที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวและสรุปผล เพ่ือเสนอแนะแนวทางการพัฒนาในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์    

และพ้ืนที่ต่อเนื่องฯ ต่อไป (ภาพที่ 9) 
 
 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562  

วิเคราะห์แนวโน้มการพัฒนาของท่ีพักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียว 

สรุปผลและเสนอแนะทางทางการพัฒนาในพ้ืนท่ีกรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนท่ีต่อเนื่องฯ 

การศึกษาข้อมูลเบ้ืองต้น 

นิยาม ประเภท ของท่ีพักขนาดเล็ก
ส าหรับนักท่องเท่ียว 

วรรณ กรรมท่ี เ ก่ีย วข้องกับกา ร
กร ะ จุ ก ตัว ขอ ง ท่ี พั ก ส า ห รั บ
นักท่องเท่ียว 

กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

การรวบรวมข้อมูล 

การสัมภาษณ์เชิงลึก การส ารวจภาคสนาม 

- ต าแหน่ง ท่ีต้ัง ของท่ีพักขนาดเล็ก 

- สถานการณ์การพัฒนาท่ีพักขนาดเล็ก 
 

- ทัศนคติของ ผู้ประกอบการท่ีพัก
ขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียว 
 

ภาพที่ 9 วิธีการวิจัย 
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3.2.1 การศกึษาข้อมูลเบือ้งตน้  

การศึกษาข้อมูลเบื้องต้นเพ่ือน าไปประยุกต์ใช้ศึกษาในพ้ืนที่  โดยข้อมูลที่ศึกษาได้จากการ
รวบรวมเอกสาร การทบทวนวรรณกรรม แนวความคิด ทฤษฎี งานวิจัยอ่ื น ๆ ที่เก่ียวข้องกับการ
พัฒนาที่พักขนาดเล็ก ทั้งนี้ข้อมูลต่าง ๆ ได้น ามาใช้ในการก าหนดแนวความคิดในการวิจัย ทั้งการต้ัง

ค าถาม และการต้ังสมมติฐาน เพ่ือน าไปใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูลในพ้ืนที่ และเพ่ือก าหนดแนว
ทางการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว โดยมีเนื้อหาการศึกษา ดังนี้  นิยาม ประเภท และ

ลักษณะทางกายภาพของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว  แนวความคิดเรื่องปัจจัยที่มีผ ลต่อการ
กระจุกตัวของที่พักขนาดเล็ก และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

3.2.2 การรวบรวมข้อมูล 

3.2.2.1แหล่งที่มาของข้อมูล  
ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data)  เป็นข้อมูลที่ได้จากการลงส ารวจภาคสนามและจากการ

สัมภาษณ์โดยเป็นการเก็บรวบรวมข้อมูลทั่วไปของพ้ืนที่ ประกอบด้วย การใช้ประโยชน์ที่ดิน การใช้
ประโยชน์อาคาร ข้อมูลกายภาพของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว ปัญหาและข้อจ ากัดของการพัฒนา 
โดยใช้เครื่องมือในการเก็บข้อมูลในรูปแบบของแผ่นที่ ภาพถ่าย และแบบสอบถาม 

ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เป็นข้อมูลที่ได้จ ากการทบทวนวรรณกรรม ทฤษฎี       
ที่เก่ียวข้อง การรวบรวมสถิติ แผนพัฒนาในพ้ืนที่ โครงการพัฒนาในอนาคต ตลอดจนการศึกษาใน
เรื่องของกฎหมายและข้อบัญญัติที่บังคับใช้ในพ้ืนที่ เป็นต้น  โดยใช้เครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล

ในรูปแบบของการทบทวนวรรณกรรม 
ซ่ึงสามารถสรุปแหล่งข้อมูลและการเก็บข้อมูลได้ดังนี้ (ตารางที่ 2) 

3.2.2.2 การลงพ้ืนที่เก็บรวบรวมข้อมูล 
1. การศึกษาข้อมูลในพ้ืนที่ เป็นการเก็บรวบรวมข้อมูลทางกายภาพ ได้แก่ การใช้ประโยชน์

ที่ดิน กฎหมายที่เก่ียวข้องในพ้ืนที่ศึกษา โครงข่ายคมนาคม โครงการการพัฒนาในอนาคต สภาพทั่วไป

ของพ้ืนที่โดยรอบ เป็นต้น เพ่ือก าหนดแนวทางการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวให้
สอดคล้องกับลักษณะทางกายภาพและบริบทของพ้ืนที่  

2. การลงพ้ืนที่เก็บข้อมูลที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว เป็นการเก็บรวบรวมข้อมูลโดย
การจดบันทึกตามแบบส ารวจที่ได้จัดเตรียมไว้ ได้แก่ ชื่อของที่พักขนาดเล็ก ประเภทข องที่พักขนาด
เล็กส าหรับนักท่องเที่ยว ลักษณะของอาคารที่ใช้รประกอบกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 

การใช้ประโยชน์อาคาร จ านวนชั้นของอาคาร และราคา (ตารางที่ 3)  
3. จากการทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวข้องกับอาคารในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่

ต่อเนื่องฯ อาคารแต่ละลักษณะมีลักษณะที่แตกต่างกัน การส ารวจลักษณะอาคารที่ใช้ด าเนินกิจการที่
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พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว ซ่ึงจะพิจารณาลักษณะอาคารตามรูปแบบสถาปัตยกรรมของอาคาร 
ซ่ึงสามารถจ าแนกอาคารออกเป็น 3 ลักษณะ ดังนี้  

- อาคารยุคแรก เป็นอาคารที่สร้างขึ้นต้ังแต่ต้นกรุงรัตนโกสินทร์จนถึงช่วงปลายรัชกาลที่ 5 
(พ.ศ.2453) ส่วนใหญ่เป็นอาคาชั้นเดียวหรือสองชั้น โครงสร้างเป็นดินผสมหรือภายหลังเป็นผนังก่ออิฐ

ถือปูนมีความหนามากเพ่ือใช้รับน้ าหนัก หลังคาจั่ว มีความชันค่อนข้างมาก กระเบื้องหลังคาเป็นดิน
เผา หรือเป็นกระเบื้องซิเมนต์รูปสี่เหลี่ยมขนมเปียกปูนหรือกระเบื้องว่าว อาคารในยุคแรกนี้ มีทั้งที่
ได้รับอิทธิพลจากชาวจีน มีรูปแบบการตกแต่งที่เรียบง่าย และอีกรูปแบบหนึ่งคือที่ได้รับอิทธิพลจาก

ตะวันตกในยุคที่ เรียกว่านิโอคลาสสิกหรือการน าเอารูปแบบสถาปัตยกรรมยุโรปในยุคคลาสสิกหรือ
กรีก โรมัน มาใช้ในการตกแต่งลวดลายหน้าต่าง ผนัง ช่องแสง ตึกแถวในยุคนี้บางส่วนใช้แบบแผน

เช่นเดียวกับตึกแถวในสิงคโปร์ คือ มีผนังกันไฟซ่ึงมีความสูงและหนากว่าผนังทั่วไปทุก ๆ 2-3 คูหา 
- อาคารยุคเปลี่ยนถ่าย เป็นอาคารที่ก่อสร้างในช่วงต้นรัชกาลที่ 6 (พ.ศ. 2453) จนถึงช่วง

เปลี่ยนแปลงการปกครอง (พ.ศ. 2475) การก่อสร้างอาคารในยุคนี้ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงใน

รูปแบบอาคารจากเดิมด้วยปัจจัยต่าง ๆ คือ การคิดค้นคอนกรีตเสริมเหล็กและวัสดุก่อสร้างที่เป็นผล
มาจากการปฏิวัติอุตสาหกรรมในประเทศฝั่งตะวันตกผสมผสานกับรูปแบบอาคารในยุคนิโอคลาสสิก

ซ่ึงลดน้อยลงในช่วงหลัง จากความก้าวหน้าของเทคโนโลยีโครงสร้างและวัสดุ ท าให้สามารถสร้าง
อาคารให้สูงเพ่ิมขึ้นได้เป็น 3-4 ชั้น โครงสร้างของอาคารมีขนาดเล็กลง เปลี่ยนแปลงจากระบบผนัง
หนารับน้ าหนักเป็นระบบเสาและคาน แต่อาคารในยุคนี้ส่วนใหญ่มีโครงสร้างแบบผสมทั้งระบบผนัง

หนารับน้ าหนักและระบบเสาและคาน รูปทรงบางเบา มีจุดเด่นในด้านการออกแบบที่เป็นเอกลักษณ์
หลายแห่ง ได้แก่ การมีขนาดหน้าต่างที่กว้างขึ้น หน้าต่างยาวถึงพ้ืน เรียกหน้าต่างแบบฝรั่งเศส ชั้น
สองและชั้นสามมีการท าระเบียงยื่นออกมา ลวดลายระเบียงมีความหลากหลายและสวยงา ม หลังคามี

การใช้คอนกรีตเสริมเหล็กเป็นดาดฟ้ามีราวระเบียงตกแต่งด้วยกระถางหรือผอบปูนปั้นสวยงาม 
นอกจากนั้นยังมีการตกแต่งอาคารบริเวณหัวมุมให้โดดเด่นสวยงาม 

- อาคารสมัยใหม่ เป็นอาคารที่สร้างในช่วงหลังการเปลี่ยนแปลงการปกครองจนถึงปัจจุบัน 
ในช่วงแรกการก่อสร้างอาคารในยุคนี้ มีข้อจ ากัดจากสภาวะเศรษฐกิจตกต่ าและการออกกฎหมาย
ควบคุมอาคาร รวมทั้งการขยายตัวของวัสดุก่อสร้างที่ผลิตจ านวนมาก ท าให้อาคารมีลักษณะเรียบง่าย 

สร้างเสร็จเร็ว อาคารในช่วงนี้ส่วนใหญ่มีลักษณะเป็นกล่อง สี่ เหลี่ยม แต่มีลักษณะเด่นคือการออกแบบ
แผงบังแดดที่ท าให้อาคารมีเอกลักษณ์ที่แตกต่างกัน 
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ตารางที่ 2 สรุปแหล่งที่มาของข้อมูลและการเก็บรวบรวมข้อมูล  
วัตถุประสงค์ของการศึกษา ข้อมูล วิธีการ แหล่งข้อมูล 

1. เ พื่ อ ศึก ษ า ถึ ง ส ถาน ก า ร ณ์ 
ต าแหน่ง ท่ีต้ัง  การกระจุกตัวและ
ลักษณะทางกายภาพของท่ีพักขนาด
เล็กส าหรับนั กท่องเท่ี ยวในกรุ ง
รัตนโกสินทร์และพื้นท่ีต่อเนื่องฯ 

ต าแหน่งท่ีต้ัง การกระจุกตัว การส ารวจ ปฐมภูมิ 

ลักษณะทางกายภาพของท่ีพัก
ขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียว 

การส ารวจ ปฐมภูมิ 

2. เพื่อศึกษาถึงรูปแบบการบริหาร
และการจัดการ ตลอดจนปัญหาและ
ปัจจัย ท่ีมีผลต่อการพัฒนา ท่ีพั ก
ขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียว 

รูปแบบการบ ริหารและ กา ร
จัดการ 

การสัมภาษณ์ ปฐมภูมิ 

ปัญหาต่อการพัฒนาท่ีพักขนาด
เล็กส าหรับนักท่องเท่ียว 

การสัมภาษณ์ ปฐมภูมิ 

ทัศนคติต่อปัจจัยท่ีมีผลต่อการ
พัฒนาท่ีพักขนาดเล็กส าหรับ
นักท่องเท่ียว 

การสัมภาษณ์ ปฐมภูมิ 

ปัจจัยท่ีมีผลต่อการพัฒนาท่ีพัก
ขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียว 

ทบทวนวรรณกรรม ทุติยภูมิ 

3. เพื่ อ วิเ คร า ะห์ แน วโ น้ ม และ
ข้อจ ากัดในการส่งเสริมการพัฒนาท่ี
พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียว 

วิเคราะห์โอกาสและข้อจ ากัดใน
การพัฒนาท่ีพักขนาดเล็ก 

การวิเคราะห์ข้อมูล ทุติยภูมิ 

4. เสนอแนะแนวทางส่ง เสริมการ
พัฒ นา ท่ีพั กขน าดเล็กส า ห รับ
นั ก ท่ อ ง เ ท่ี ย ว ท่ี มี คุ ณ ภ า พ  
ในพื้ น ท่ี ก รุ ง รั ตน โ ก สินท ร์และ 
พื้นท่ีต่อเนื่องฯ   

แนวทางในการพัฒนา การสัมภาษณ์ ปฐมภูมิ 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562 
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ตารางที่ 3 แสดงตัวอย่างแบบส ารวจการเก็บรวบรวมข้อมูลที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 
ล าดับ ช่ือท่ีพัก ประเภทของท่ีพัก ลักษณะอาคาร จ านวนช้ัน ราคา 
1 Once in Bangkok 

 
 

เกสเฮาส์ อาคารยุคเป ล่ียน
ถ่าย 

3 480 

2 Oh Bangkok hostel 

 
 

โฮสเทล อาคารยุคเป ล่ียน
ถ่าย 

3 450 

3 Peace factory hostel 

 
 

โฮสเทล อาคารยุคแรก 2 560 

4 
 
 
 
 

H Hotel  

 
 

บูทีค โฮเทล อาคารยุคแรก 2 2500 

5 
 
 
 

NAT 2 Guest house เกสเฮาส์ อาคารสมัยใหม่ 3 250 

….      

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562  
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3. การสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth Interview) เป็นการรวบรวมข้อมูลด้านการบริหาร
จัดการโดยเก็บจากผู้ประกอบการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว จะใช้วิธีสุ่มตัวอย่างแบบโควต้า

และแบบบังเอิญ โดยแบ่งผู้ประกอบการออกเป็น 3 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มผู้ประกอบการที่พักประเภทบูทีค 
โฮเทล กลุ่มผู้ประกอบการที่พักประเภทโฮสเทล และกลุ่มผู้ประกอบการที่พักประเภทเกสเฮาส์ 

จ านวน 30 คน โดยจะเก็บตัวอย่างผู้ประกอบการแบบโควตาตามสัดส่วนของที่พักขนาดเล็กส าหรับ
นักท่องเที่ยวในพ้ืนที่ศึกษา ดังนี้ ผู้ประกอบการที่พักประเภทโฮสเทล จ านวน 13 คน ผู้ประกอบการที่
พักประเภทบูทีค โฮเทล 8 คน  และผู้ประกอบการที่พักประเภทเกสเฮาส์ 9  คน ซ่ึงจะใช้วิธีการสุ่ม

ตัวอย่างแบบบังเอิญ (Accidental Sampling)  
 

3.3 เคร ือ่งมือในการเก็บข้อมูล 

3.3.1 แผนที่  

แผนที่ เพ่ือใช้ในการเก็บข้อมูลด้านกายภาพ เช่น การใช้ประโยชน์ที่ดิน การใช้ประโยชน์อาคาร 

ที่ต้ังและการกระจุกตัวของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว และสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
เป็นต้น  

3.3.2 การถ่ายภาพ 

ภาพถ่าย เพ่ือใช้เก็บข้อมูลลักษณะทั่วไปของพ้ืนที่ เช่น ลักษณะอาคาร ลักษณะกิจกรรม 
ที่เกิดขึ้นภายในพ้ืนที่ สภาพของอาคาร ตลอดจนบรรยากาศและกิจกรรมที่เกิดขึ้นภายในพ้ืนที่ 

3.3.3 แบบสอบถาม  

แบบสอบถาม เพ่ือใช้ในการรวมรวบทัศนคติและความคิดเห็นของผู้ประกอบการที่พักใน
เรื่องปัญหาและข้อจ ากัดของการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว ซ่ึงการต้ังค าถามได้แบ่ง

ออกเป็น 3 ส่วน ในส่วนที่ 1 เป็นค าถามเก่ียวกับข้อมูลทั่วไปของผู้ประกอบการ ส่วนที่ 2 เป็นค าถาม
เก่ียวกับการบริหารจัดการที่พักส าหรับนักท่องเที่ยว เช่น ระยะเวลาการอยู่อาศัยในพ้ืนที่ ลักษณะการ
ถือครองอาคารที่ใช้ประกอบกิจการที่พัก ลักษณะการด าเนินกิจการ และการบริการที่ มุ่งเน้ น

นักท่องเที่ยวกลุ่มใด เป็นต้น และส่วนที่ 3 เป็นค าถามเก่ียวกับปัจจัยและข้อจ ากัดที่มีผลต่อการพัฒนา
ที่พักส าหรับนักท่องเที่ยวในพ้ืนที่ (ภาคผนวก)  

3.3.4 เอกสาร อื่น ๆ  

เอกสาร อ่ืน ๆ เพ่ือใช้ในการศึกษาข้อมูลด้านวิชาการและข้อมูลที่เป็นทางการ เช่น กฎหมาย 
แผนการพัฒนาพ้ืนที่ในอนาคต เป็นต้น  

7
6

9
1

0
4

4
1

7



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
7
3
3
2
5
2
2
5
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
0
5
0
8
2
5
6
2
 
0
2
:
4
8
:
4
0
 
/
 
s
e
q
:
 
1
8

 49 

3.4 การวเิคราะหข์้อมูล 

ข้อมูลที่ใช้ในการวิจัยแบ่งออกเป็น 2 ประเภท ประกอบด้วย ข้อมูลต าแหน่งที่พักขนาดเล็ก
ส าหรับนักท่องเที่ยวในปัจจุบันและต าแหน่งที่ต้ังของปัจจัยเชิงกายภาพ และข้อมูลจากการสัมภาษณ์
ผู้ประกอบการที่พักขนาดเล็ก โดยน าข้อมูลทั้ง 2 ข้อมูล มาประมวลผลแล้ววิเคราะห์แนวโน้มและ

ข้อจ ากัดในการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวด้วยวิธีการวิเคราะห์ศักยภาพของพ้ืนที่ 
(Potential Surface Analysis) โดยมีกระบวนการวิเคราะห์มี 3 ขั้นตอน ประกอบด้วย 

3.4.1 การวิเคราะหป์ัจจัยเชงิกายภาพที่มผีลต่อการพฒันาที่พกัขนาดเล็กส าหรบันกัท่องเที่ยว 

การวิเคราะห์ปัจจัยเชิงกายภาพที่มีผลต่อการเลือกต้ังที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว ซ่ึง
ได้ก าหนดการให้คะแนนในพ้ืนที่ศึกษาโดยใช้การวิเคราะห์ลักษณะเชิงระวาง คือ การแบ่งพ้ืนที่เป็น

ตารางกริด (Grid) ให้มีขนาดของตารางที่เหมาะสมกับขนาดของพ้ืนที่ ศึกษาที่ มีขนาดพ้ืนที่ 8.88 
ตารางกิโลเมตร หรือประมาณ 5,550 ไร่ ซ่ึงก าหนดขนาดพ้ืนที่ในการหาค่าความส าคัญโดยแบ่งพ้ืนที่

เป็นตารางกริดขนาดตารางกริดละ 100x100 เมตร จ านวนกริดทั้งสิ้น 936 ตารางกริด การให้
คะแนนกริดพิจารณาจากระยะห่างจากทั้ง 9 ปัจจัย โดยมีหลักเกณฑ์การพิจารณา คือ ปัจจัยเชิงบวก 
หากมีระยะห่างไม่เกิน 400 เมตร จะมีคะแนนเป็น 5 คะแนน หมายถึง มีผลมากที่สุด ,  ในระยะเกิน 

401 - 600 เมตร มีคะแนนเป็น 4 คะแนน หมายถึง มีผลมาก, ในระยะ 601 - 800 เมตร มีคะแนน
เป็น 3 หมายถึง มีผลปานกลาง, ในระยะ 801 - 1000 เมตร มีคะแนนเป็น 2 หมายถึง มีผลน้อย และ
ในระยะ 1001 เมตรขึ้นไป มีคะแนนเป็น 1 หมายถึง มีผลน้อยที่สุด ในขณะเดียวกันปัจจัยเชิงลบหาก

ยิ่งอยู่ใกล้ค่าคะแนนยิ่งมีค่าคะแนนน้อย  คือ ในระยะห่างไม่เกิน 400 เมตร จะมีคะแนนเป็น 1 
หมายถึง มีผลน้อยที่สุด ในระยะเกิน 401 - 600 เมตร มีคะแนนเป็น 2 คะแนน หมายถึง มีผลน้อย , 

ในระยะ 601 - 800 เมตร มีคะแนนเป็น 3 หมายถึง มีผลปานกลาง, ในระยะ 801 - 1000 เมตร มีคะแนน
เป็น 4 หมายถึง มีผลมาก และในระยะ 1001 เมตรขึ้นไป มีคะแนนเป็น 5 หมายถึง มีผลมากที่สดุ 

เม่ือให้คะแนนตารางกริดแล้วน าคะแนนที่ได้มาวิเคราะห์โดยอาศัยเครื่องมือการวิเคราะห์

ทางสถิติผ่านการประมวลผลด้วยโปรแกรมการวิเคราะห์ข้อมูลทางสถิติ (Statistical Package for 
the Social Science : SPSS) และวิเคราะห์ ผลด้วยวิธีการ วิเคร าะห์การถดถอยพหุ  (Multiple 

Regression Analysis) 
1. การวิเคราะห์การถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis) 
การวิเคราะห์การถดถอยเป็นวิธีการทางสถิติที่ใช้ศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระ 

(Independent Variable) กับตัวแปรตาม (Dependent Variable) จะเป็นการศึกษาความสัมพันธ์
เชิงเส้นตรง (Linearity) ถ้าศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระหนึ่งกับตัวแปรหนึ่งตัว เรียกว่า  

การวิเคราะห์ถดถอยเชิงเส้นเชิงเด่ียวหรือการวิเคราะห์ถดถอยเชิงเส้นอย่างง่าย (Simple Linear 
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Regression Analysis) ถ้าตัวแปรอิสระมีมากกว่าหนึ่งตัวกับตัวแปรตามหนึ่งตัว เรียกว่า การวิเคราะห์ 
การถดถอยเชิงเส้นพหคูุณ (Multiple Linear Regression)  

กา ร วิเคร าะ ห์ กา รถดถอยพ หุ  (Multiple Regression Analysis) เป็ น การ วิ เคร า ะ ห์
ความสัมพันธ์เชิงสาเหตุของตัวแปรหลายตัวโดยประกอบด้วย  

1. ตัวแปรตาม (Dependent Variable) 1 ตัว ต้องเป็นตัวแปรเชิงปริมาณ หมายถึง ตัวแปร
ที่มีระดับการวัดเป็นแบบช่วงมาตรา (Interval Scale) หรืออัตราส่วนมาตรา (Ratio Scale)  

2. ตัวแปรต้น (Independent Variables) หรือตัวแปรอิสระ หรือตัวแปรสาเหตุ จ านวน n 

ตัว (n เท่ากับหรือมากกว่า 2 ตัว) ซ่ึงตัวแปรต้นทั้ง n อาจเป็นตัวแปรเชิงปริมาณทั้ง n ตัว หรือมีตัว
แปรบางตัวเป็นตัวแปรเชิงปริมาณ และบางตัวแปรเป็นตัวแปรเชิงกลุ่มหรือมีระดับการวัดเป็นแบบ

นามมาตรา (Nominal Scale) โดยที่ตัวแปรอิสระแต่ละตัวมีความสัมพันธ์เชิงเส้นตรงกับตัวแปรตาม 
และตัวแปรอิสระไม่ควรมีความสัมพันธ์หรือเป็นอิสระต่อกัน (ค่าสัมพันธ์ไม่ควรเกิน 0.7) ในกรณีการ
วิเคราะห์ถดถอยแบบพหุคูณเพราะจะท าให้เกิด Multicollinearity คือ การที่ ตัวแปรอิสระมีความสัมพันธ์ กัน

มากซ่ึงอาจส่งผลกระทบท าให้ค่าสัมประสิทธ์ิการตัดสินใจ (𝑅2 ) สูงเกินความเป็นจริง 
ในขณะที่การแจกแจงของตัวแปรตามเป็นแบบโค้งปกติ (Normal Distribution) ที่ทุกค่า

ของ X ค่าของ Y มีความแปรปรวนเท่ากันทุกค่าของ X และความแปรปรวนของค่าความคลาดเคลื่อน
จากการพยากรณ์ (Residual) ที่ทุกจุดบนเส้นถดถอยมีค่าเท่ากัน  

วัตถุประสงค์ของการวิเคราะห์การถดถอย  

1. เพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระกับตัวแปรตาม ได้แก่ ที่พักขนาดเล็กส าหรับ
นักท่องเที่ยว  

2. เพ่ือศึกษาปัจจัย (ตัวแปรอิสระ) ที่ร่วมกันท านายหรือพยากรณ์ตัวแปรตาม ได้แก่ การต้ัง

ใกล้กับถนนหลัก การต้ังใกล้กับศูนย์บริการนักท่องเที่ยว การต้ังใกล้กับแหล่งชุมชน การต้ังใกล้กับ
ร้านค้าชุมชน การต้ังใกล้กับจุดให้บริการขนส่งสาธารณะ การต้ังใกล้กับสถานที่ท่องเที่ยว การต้ังใกล้

กับร้านสะดวกซ้ือ การต้ังใกลกั้บสถานีรถไฟฟ้าในอนาคต และการต้ังใกล้กับพ้ืนที่ท่ีมีอาชญากรรม   
การวิเคราะห์การถดถอยเพ่ือหาความสัมพันธ์หรือสร้างสมการท านายหรือพยากรณ์ตัวแปร

ตาม (Y) หนึ่งตัว จากกลุ่มตัวแปรอิสระ (X) หลายตัวนั้น ตัวแปรอิสระที่น ามาวิเคราะห์จะต้องมี

หลักฐานตามทฤษฎีหรืองานวิจัยที่เก่ียวข้องว่าเป็นตัวแปรต้นเหตุที่ส่งผลต่อตัวแปรตาม (ภาพที่ 10) 
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ภาพที่ 10 กรอบแนวคิดในการวิเคราะห์ Regression 
ที่มา : ผู้วิจัย, 2562  

 

สมการ Multiple Linear Regression Analysis 

สมการในรูปของประชากร 𝑌 = 𝛽0 + 𝛽1𝑋1 + 𝛽2𝑋2 + ⋯ + 𝛽𝑛𝑋𝑛 + 𝜀 

สมการในรูปของตัวอย่าง 𝑦 = 𝑏0 + 𝑏1 𝑥1 + 𝑏2 𝑥2 + ⋯ + 𝑏𝑛 𝑥𝑛 + 𝑒 

สมการท านายผล ŷ = 𝑏0 + 𝑏1𝑥1 + 𝑏2 𝑥2 + ⋯ + 𝑏𝑛 𝑥𝑛 
 

แทนค่าสมการ เม่ือ 

𝑋𝑖  = ค่าของตัวแปรอิสระแต่ละตัว  

𝑌 = ค่าของตัวแปรตาม 

𝑛 = จ านวนตัวแปรอิสระ 

𝛽0 = ค่าคงที่ (Constant) ของสมการถดถอย 

𝛽𝑖 = ค่าสัมประสิทธิ์การถดถอย (Regression Coefficient) ของตัวแปรอิสระ 

𝑋𝑖  แต่ละตัว โดยที่ค่า 𝛽𝑖 หรือ 𝑏𝑖  แสดงอัตราการเปลี่ยนแปลงของค่า 𝑥𝑖  ต่อค่า y ดังนั้น ถ้าค่า 

𝑥𝑖  เปลี่ยนไป 1 หน่วย จะท าให้ค่า เปลี่ยนไป 𝑏𝑖  หน่วย 

𝜀 = ค่าความคลาดเคลื่อน (Error or Residual) ระหว่าง Y และค่า 𝑦̂  

3.4.2 การวเิคราะห์ข้อมูลจากการสมัภาษณ์  

การวิเคราะห์ข้อมูลทัศนคติของผู้ ประกอบการต่อการเลือกต้ังที่ พักขนาดเล็กส าหรับ
นักท่องเที่ยว ซ่ึงใช้วิธีการสัมภาษณ์เชิงลึกกับผู้ประกอบการที่พักขนาดเล็กในพ้ืนที่ศึกษา โดยเก็บ
ตัวอย่างจ านวน 20 ราย ซ่ึงน าข้อมูลดังกล่าวมาวิเคราะห์ทางสถิติด้วยโปรแกรมคอมพิวเตอร์ 

Microsoft Excel โดยใช้สถิติพรรณนาในการวิจัย ดังนี้ 
1. ข้อมูลด้านการบริหารจัดการที่พักขนาดเล็กของผู้ประกอบการวิเคราะห์ข้อมูลโดยการ

แจกแจงความถี่ (Frequency) และหาค่าร้อยละ (Percentage)  

ตัวแปรตาม (Dependent Variable) 

X 

ตัวแปรอิสระ (Independent Variable) 

ตัวแปรท านาย (Predictor Variable) 

Y 
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2. ข้อมูลด้านปัจจัยที่ มีผลต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวและข้อมูลด้าน
ข้อจ ากัดในการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว วิเคราะห์ข้อมูลแบบมาตรส่วนประมาณค่า 

(Rating Scale) ซ่ึงแบ่งค่าระดับออกเป็น 5 ระดับ ตามการจัดล าดับมาตรส่วนประมาณค่าของลิเคิร์ท 

(Likert) วิเคราะห์โดยหาค่าเฉลี่ย( 𝑥̅ ) และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน (S) ดังนี้ 
5 หมายถึง  มีความส าคัญมากที่สุด 

4 หมายถึง  มีความส าคัญมาก 
3 หมายถึง  มีความส าคัญปานกลาง 
2 หมายถึง  มีความส าคัญน้อย 

1 หมายถึง  มีความส าคัญน้อยที่สุด 
การแปลความหมายของคะแนนเฉลี่ย ตามกฎของ Best (Best, 1996) 

คะแนนเฉลี่ย 4.50 – 5.00 แสดงถึงมีความส าคัญมากที่สุด 
คะแนนเฉลี่ย 3.50 – 4.49 แสดงถึงมีความส าคัญมาก 
คะแนนเฉลี่ย 2.50 – 3.49 แสดงถึงมีความส าคัญปานกลาง 

คะแนนเฉลี่ย 1.50 – 2.49 แสดงถึงมีความส าคัญน้อย 
คะแนนเฉลี่ย 1.00 – 1.49 แสดงถึงมีความส าคัญน้อยที่สุด 

3.4.3 การวเิคราะห์แนวโนม้และข้อจ ากัดของการพฒันาที่พกัขนาดเล็กส าหรบันกัท่องเที่ยว 

การวิเคราะห์แนวโน้มและข้อจ ากัดของการพัฒนาที่พักขนาดเล็กจะใช้ผลจากการวิเคราะห์
เชิงกายภาพและผลการวิเคราะห์จากการสัมภาษณ์ที่พิจารณามาจาก 9 ปัจจัย น ามาสู่การประมวลผล

หาค่าคะแนนปัจจัยและการแสดงต าแหน่งพ้ืนที่ท่ีจะมีแนวโน้มเกิดการพัฒนาของที่พักขนาดเล็ก
ส าหรับนักท่องเที่ยวในกรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์  โดยอาศัยการใช้เทคนิค
การวิเคราะห์ศักยภาพเชิงพ้ืนที่ (Potential Surface Analysis) เป็นวิธีการวิเคราะห์ศักยภาพเชิง

พ้ืนที่ถูกพัฒนาเพ่ือใช้ในการวิเคราะห์ศักยภาพการพัฒนาของพ้ืนที่เพ่ือรองรับการน าไปใช้ก าหนดแนว
ทางการพัฒนาและการควบคุมอย่างเหมาะสม โดยมีหลักการ คือ การกันพ้ืนที่ที่ มีข้อจ ากัดหรือมี

อุปสรรคต่อการพัฒนาออกโดยวิธีการซ้อนทับแผนที่ (Map Overlay) ซ่ึงแสดงบริ เวณที่มีข้อจ ากัด
หรืออุปสรรค เม่ือพิจารณาจากตัวแปรหรือปัจจัยต่าง  ๆ ที่ เก่ียวข้อง เพ่ือกรองให้เหลือแต่พ้ืนที่ที่
เหมาะสมส าหรับรองรับการพัฒนา (วรรณศิลป์ พีรพันธ์ , 2555)  ขั้นตอนการวิเคราะห์ศักยภาพของ

พ้ืนที่จะประกอบด้วยขั้นตอนต่อไปนี้ (ภาพที ่11)  
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ภาพที่ 11 ขั้นตอนในการวิเคราะห์ด้วยวิธีการวิเคราะห์ Potential Surface Analysis 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562 

 
ขั้นตอนการวิเคราะห์หาพ้ืนที่ท่ีมีโอกาสพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว ดังนี้ 

1. กา รก าหนดพ้ืนที่ กัน ออก (Restrictive Area) จะ ประเมินปั จจัยทางกายภาพและ
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เพ่ือก าหนดเป็นเง่ือนไขในการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินใน
พ้ืนที่ โดยทั่วไปพ้ืนที่กันออกมักแบ่งออกเป็น 2 ประเภท ได้แก่ 1. พ้ืนที่ห้ามใช้ หมายถึง พ้ืนที่สงวน 

พ้ืนที่อนุรักษ์ เช่น พ้ืนที่ลุ่มน้ าส าคัญ และพ้ืนที่ที่มีกฎหมายควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน เป็นต้น   
2. พ้ืนที่ที่มีข้อจ ากัด เป็นพ้ืนที่ที่มีความเสี่ยง เช่น พ้ืนที่เสี่ยงดินถล่ม และพ้ืนที่เสี่ยงภัยบริเวณแนว  

ท่อก๊าซ เป็นต้น โดยการประเมินพ้ืนที่ กันออกจะถูกน าไปใช้ในการวิเคราะห์ด้วยวิธีซ้อนทับ เพ่ือให้
ได้ผลจากการวิเคราะห์ศักยภาพและโอกาสในการพัฒนาที่เหมาะสม โดยการวิจัยนี้ได้ก าหนดพ้ืนที่กัน
ออกในบริเวณที่ 1 ตามข้อ 3 ในข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง 

ดัดแปลง ใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ภายในบริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ชั้น ใน
ท้องที่แขวงพระบรมมหาราชวัง เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2528 เนื่องจากบริเวณดังกล่าว

ไม่สามารถก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารได้ ยกเว้นอาคารทางศาสนาและสถาบันราชการ  
2. การก าหนดตัวแปรหรือปัจจัย (Factors) ทีเ่ก่ียวข้องกับการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับ

นักท่องเที่ยว ซ่ึงปัจจัยที่ใช้นี้ได้มาจากการทบทวนวรรณกรรม ได้แก่  

ปัจจัยที่ 1 การต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก (Main Road)  
ปัจจัยที่ 2 การต้ังใกล้ศูนย์บริการนักท่องเที่ยว (Tourist information centers)  
ปัจจัยที่ 3 การต้ังใกล้แหล่งชุมชน (Communities)  

ปัจจัยที่ 4 การต้ังใกล้ร้านค้าที่ด าเนินการโดยชุมชน (Community stores)  
ปัจจัยที่ 5 การต้ังใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ (Node)  

ปัจจัยที่ 6 การต้ังใกล้แหล่งท่องเที่ยว (Tourist attraction)  

7
6

9
1

0
4

4
1

7



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
7
3
3
2
5
2
2
5
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
0
5
0
8
2
5
6
2
 
0
2
:
4
8
:
4
0
 
/
 
s
e
q
:
 
1
8

 54 

ปัจจัยที่ 7 การต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ (Convenient Store)  
ปัจจัยที่ 8 การต้ังอยู่ใกล้รถไฟฟ้าในอนาคต (Subway)  

ปัจจัยที่ 9 การต้ังอยู่ใกล้พ้ืนที่ท่ีมีอาชญากรรม (Crime)  
 

3. การก าหนดเกณฑ์พิจารณาที่ใช้ในการหาพ้ืนที่ท่ีมีแนวโน้มเกิดการพัฒนาที่พักขนาดเล็ก
ส าหรับนั กท่อ งเที่ย วโดยการศึกษานี้ ได้อ้างอิงจากการศึกษาของ Syakir Amir และ Mariana 
Mohamed Osman (2015) เรื่ อ ง  Local Economic Benefit in Shopping and Transportation: A study 

on tourist expenditure in Melaka Malaysia ซ่ึงได้อธิบ ายถึ งพฤ ติกรรมการเดินทางท่องเที่ยวของ
นักท่องเที่ยว โดยที่ระยะทางเฉลี่ยที่นักท่องเที่ยวส่วนใหญ่เดินมากที่สุด คือ 400 – 500 เมตร ในขณะ

ที่ระยะทางที่ไกลออกไปสัดส่วนของนักท่องเที่ยวท่ีเดินเท้าจะลดลง (Amir et al., 2016)  
จากการศึกษาถึงกล่าวได้น ามาประยุกต์เพ่ือใช้ก าหนดค่าคะแนนปัจจัย โดยจะพิจารณา

ระยะห่างจากปัจจัยในแต่ละปัจจัยออกเป็น 5 ช่วง ได้แก่ ระยะ 0 – 400 เมตร 401 – 600 เมตร 

601 – 800 เมตร 801 – 1000 เมตร และ 1001 เมตร ขึ้นไป แล้วจึงน าผลท่ีได้มาจัดกลุ่มโซนพ้ืนที่
โดยแบ่งออกเป็น 5 ระดับ ได้แก่ (ตารางที่ 4)  

พ้ืนที่ท่ีมีศักยภาพมากที่สุด  แทนด้วย คะแนน 5 คะแนน 
พ้ืนที่ท่ีมีศักยภาพมาก   แทนด้วย คะแนน 4 คะแนน 
พ้ืนที่ท่ีมีศักยภาพปานกลาง  แทนด้วย คะแนน 3 คะแนน 

พ้ืนที่ท่ีมีศักยภาพน้อย   แทนด้วย คะแนน 2 คะแนน 
พ้ืนที่ท่ีมีศักยภาพน้อยที่สุด  แทนด้วย คะแนน 1 คะแนน 

 

ตารางที่ 4 แสดงเกณฑ์การพิจารณาคะแนนปัจจัย 
ปัจจัย ประเภทปจัจัย ค ะแนนปัจจยั  

การต้ังใกล้

พื้นท่ีท่ีเกิด

อาชญากรรม 

ระยะห่างจากจุดเกิดอาชญากรรม 0 - 400 เมตร 1 

ระยะห่างจากจุดเกิดอาชญากรรม 401 - 600 เมตร 2 

ระยะห่างจากจุดเกิดอาชญากรรม 601 - 800 เมตร 3 

ระยะห่างจากจุดเกิดอาชญากรรม 801 - 1000 เมตร 4 

ระยะห่างจากจุดเกิดอาชญากรรม 1001 เมตร ข้ึนไป 5 
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ปัจจัย ประเภทปจัจัย ค ะแนนปัจจยั  

การต้ังอยู่ใกล้

ร้านร้านค้าท่ี

ด าเนินการ

โดยชุมชน 

ระยะห่างจากร้านค้าท่ีด าเนินการโดยชุมชน 0 - 400 เมตร 5 

ระยะห่างจากร้านค้าท่ีด าเนินการโดยชุมชน 401 - 600 เมตร 4 

ระยะห่างจากร้านค้าท่ีด าเนินการโดยชุมชน 601 - 800 เมตร 3 

ระยะห่างจากร้านค้าท่ีด าเนินการโดยชุมชน 801 - 1000 เมตร 2 

ระยะห่างจากร้านค้าท่ีด าเนินการโดยชุมชน 1001 เมตร ข้ึนไป 1 

การต้ังอยู่ใกล้

แหล่งชุมชน  

ระยะห่างจากแหล่งชุมชน 0 - 400 เมตร 5 

ระยะห่างจาแหล่งชุมชน 401 - 600 เมตร 4 

ระยะห่างจากแหล่งชุมชน 601 - 800 เมตร 3 

ระยะห่างจากแหล่งชุมชน 801 - 1000 เมตร 2 

ระยะห่างจากแหล่งชุมชน 1001 เมตร ข้ึนไป 1 

การต้ังอยู่ใกล้

จุดให้บริการ

ขนส่ง

สาธารณะ 

อยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 0 - 400 เมตร 5 

อยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 401 - 600 เมตร 4 

อยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 601 - 800 เมตร 3 

อยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 801 - 1000 เมตร 2 

อยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 1001 เมตร ข้ึนไป 1 

การต้ังอยู่ใกล้

โครงการ

รถไฟฟ้าใน

อนาคต 

ต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต 0 - 400 เมตร 5 

ต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต 401 - 600 เมตร 4 

ต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต 601 - 800 เมตร 3 

ต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต 801 - 1000 เมตร 2 

7
6

9
1

0
4

4
1

7



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
7
3
3
2
5
2
2
5
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
0
5
0
8
2
5
6
2
 
0
2
:
4
8
:
4
0
 
/
 
s
e
q
:
 
1
8

 56 

ปัจจัย ประเภทปจัจัย ค ะแนนปัจจยั  

ต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต 1001 เมตร ข้ึนไป 1 

การต้ังอยู่ใกล้

ศูนย์บริการ

นักท่องเท่ียว  

ต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว  0 - 400 เมตร 5 

ต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว  401 - 600 เมตร 4 

ต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว  601 - 800 เมตร 3 

ต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว  801 - 1000 เมตร 2 

ต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว  1001 เมตร ข้ึนไป 1 

 การต้ังอยู่ใกล้

แหล่ง

ท่องเท่ียว  

ต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียว   0 - 400 เมตร 5 

ต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียว   401 - 600 เมตร 4 

ต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียว  601 - 800 เมตร 3 

ต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียว 801 - 1000 เมตร 2 

ต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียว  1001 เมตร ข้ึนไป 1 

การต้ังอยู่ใกล้

ถนนสายหลัก 

ต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก   0 - 400 เมตร 5 

ต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก   401 - 600 เมตร 4 

ต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก  601 - 800 เมตร 3 

ต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก 801 - 1000 เมตร 2 

ต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก  1001 เมตร ข้ึนไป 1 

การต้ังอยู่ใกล้

ร้านสะดวกซ้ือ  

ต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ   0 - 400 เมตร 5 

ต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ  401 - 600 เมตร 4 

ต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ 601 - 800 เมตร 3 
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ปัจจัย ประเภทปจัจัย ค ะแนนปัจจยั  

ต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ 801 - 1000 เมตร 2 

ต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ  1001 เมตร ข้ึนไป 1 

ที่มา : ผู้วิจัย,  2562 

 
ปัจจัยที่ 1 การ ตั้งอยู่ใกล้ถนนสายหลัก (Main Road) พิจารณาจากถนนสายหลักที่ มี

บทบาทเป็นถนนที่เชื่อมต่อระหว่างเมืองกับเมือง ได้แก่ ถนนอรุณอัมรินทร์ และถนนสมเด็จเจ้าพระยา 
และถนนสายหลักที่ใช้สัญจรหลักภายในพ้ืนที่ศึกษา ได้แก่ ถนนราชด าเนินกลาง ถนนราชด าเนินนอก  
ถนนเจริญกรุง และถนนสนามชัย (ศูนย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2561) (แผนที่ 

2) 

 
แผนที่ 2 แสดงต าแหน่งถนนสายหลักในพ้ืนที่ศึกษา 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562 
 

ปัจจัยที่ 2 การ ตั้งใกล้ศ ูนย์บร ิการนักท่องเที่ยว  (Tourist information centers) 

พิจารณาจากศูนย์บริการนักท่องเที่ยวของภาครัฐ โดยกรมการท่องเที่ยวที่ เปิดให้บริการ จ านวน 
 10 แห่ง ได้แก่ ซุ้มสะพานพระราม 8 ซุ้มวัดบวร ซุ้มสะพานผ่านฟ้า ซุ้มลานคมเมือง ซุ้มวัดพระแก้ว 
ซุ้มท่าช้าง ซุ้มสวนสราญรมณ์ ซุ้มเยาวราช ซุ้มริเวอร์ซิต้ี และซุ้มหัวล าโพง  (กรมการท่องเที่ยว, 2562) 

(ภาพที่ 3) 

7
6

9
1

0
4

4
1

7



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
7
3
3
2
5
2
2
5
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
0
5
0
8
2
5
6
2
 
0
2
:
4
8
:
4
0
 
/
 
s
e
q
:
 
1
8

 58 

 
แผนที่ 3 แสดงต าแหน่งศูนย์บริการนักท่องเที่ยวในพ้ืนที่ศึกษา 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562  

ปัจจัยที่ 3 การตั้งใกลแ้หลง่ชมุชน (Communities) พิจารณาจากแหล่งชุมชนเก่าที่ยังคง
มีการอยู่อาศัยของคนในชุมชน ทั้งชุมชนที่มีความส าคัญทางประวัติศาสตร์และชุมชนที่เป็นชุมชนที่อยู่

อาศัย เช่น ชุมชนตรอกไก่แจ้ ชุมชนมัสยิดจักรพงษ์ ชุมชนบางล าพู ชุมชนสามยอด ชุมชนตรอกหม้อ 
ชุมชนแพร่งภูธร ชุมชนตรอกศิลป์ ตรอกดิน ชุมชนหลังวัดราชนัดดา ชุมชนโบสถ์พราหมณ์ ชุมชนท่า
เตียน ชุมชนท่าช้าง ชุมชนท่าพระจันทร์ ชุมชนวัดบวรรังษี ชุมชนมัสยิดบ้านตึก และชุมชนวัดสุทัศน์  

เป็นต้น (ศูนย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2561) (แผนที่ 4) 

 
แผนที่ 4 แสดงต าแหน่งแหล่งชุมชนในพ้ืนที่ศึกษา 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562 
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ปัจจัยที่ 4 การตั้งใกลร้า้นคา้ที่ด าเนนิการโดยชมุชน (Community stores) พิจารณา
จากร้านค้าที่เป็นธุรกิจขนาดเล็กและมีการเปิดให้บริการโดยคนในชุมชนที่เน้นความมีเอกลักษณ์ของ

สินค้า เช่น ร้านอาหาร ร้านขายของช า ร้านขายเครื่องด่ืมและอาหารว่าง ร้านขายของที่ระลึก เป็นต้น  
(แผนที่ 5) 

 
แผนที่ 5 แสดงต าแหน่งร้านค้าชุมชนในพ้ืนที่ศึกษา 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562 

ปัจจัยที่ 5 การตั้งใกลจ้ดุใหบ้รกิารขนส่งสาธารณะ  (Node) พิจารณาจากท่าเรือโดยสาร 
และป้ายรถประจ าทาง ที่มีอยู่ในพ้ืนที่ศึกษา (แผนที่ 6) 

 
แผนที่ 6 แสดงต าแหน่งจุดให้บริการขนส่งสาธารณะในพ้ืนที่ศึกษา 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562 
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ปัจจัยที่ 6 การ ตั้งใ กล้แ หล่งท่องเที่ยว (Tourist attraction) พิจารณาจากสถานที่
ท่องเที่ยวท่ีเป็นสถานที่ท่องเที่ยวประเภทพระบรมมหาราชวังและวัง รวมทั้งสถานที่ส าคัญต่าง ๆ เช่น 

พิพิธภัณฑสถาน อนุสาวรีย์ เป็นต้น ซ่ึงสถานที่ดังกล่าวเป็นที่รู้จักและนิยมท่องเที่ยวของนักท่องเที่ยว 
(แผนที่ 7)  

 
แผนที่ 7 แสดงต าแหน่งสถานที่ท่องเที่ยวในพ้ืนที่ศึกษา 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562 

ปัจจัยที่ 7 การตั้งอยูใ่กลร้า้นสะดวกซ ือ้ (Convenient Store) พิจาราณาจากร้านสะดวก
ซ้ือที่เป็นลักษณะสาขาย่อหรือแฟรนไชส์ ประกอบด้วย เซเว่น อีเลฟเว่น และแฟมิลี่มาร์ท (แผนที่ 8) 

 
แผนที่ 8 แสดงต าแหน่งร้านสะดวกซ้ือในพ้ืนที่ศึกษา 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562 
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ปัจจัยที่ 8 การตั้งอยูใ่กลร้ถไฟฟา้ในอนาคต (Subway) พิจารณาจากโครงการรถไฟฟ้าในพ้ืนที่
ศึกษาจะมีสถานีที่ เปิดให้บริการในอนาคต จ านวน 9 สถานี ประกอบด้วย สถานีบางขุนพรหม  

สถานีสนามหลวง สถานีอนุสาวรีย์ประชาธิปไตย สถานีผ่านฟ้า สถานีหลานหลวง สถานีสนามไชย 
สถานีวังบูรพา และสถานีวัดมังกรฯ รวมถึงสถานีหัวล าโพงที่ก าลังเปิดให้บริการ ณ ขณะนี้ (แผนที่ 9) 

 
แผนที่ 9 แสดงต าแหน่งสถานีรถไฟฟ้าในพ้ืนที่ศึกษา 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562 

 
ปัจจัยที่ 9 การตั้งอยูใ่กล้พืน้ที่ทีม่ีอาชญากรรม (Crime) พิจารณาจากต าแหน่งของการ

เกิดอาชญากรรมทุกประเภท ซ่ึงฐานข้อมูลการเกิดอาชญากรรมได้รวบรวมจากสถานีต ารวจที่ ดูแล 
จ านวน 6 สถานี ได้แก่ สถานีต าตรวจนครบาลพระราชวัง ส าราญราษฎร์ ชนะสงคราม พลับพลาไชย 
นางเลิ้ง และจักรวรรดิ (แผนที่ 10) 
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แผนที่ 10 แสดงต าแหน่งอาชญากรรมในพ้ืนที่ศึกษา 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562 

 
4. การก าหนดค่าถ่วงน้ าหนักปัจจัย 

จากปัจจัยที่น ามาพิจารณาข้างต้นทั้ง 9 ปัจจัย เม่ือน ามาก าหนดเกณฑ์และการให้คะแนน
ของแต่ละปัจจัย โดยจะอ้างอิงการให้คะแนนตามผลจากการวิเคราะห์เชิงกายภาพโดยใช้คะแนนจาก
ค่า Beta ซ่ึงเป็นคะแนนดิบจากการวิเคราะห์ถดถอยพหูคูณ (Multiple Regression) และผลจากการ

สัมภาษณ์ผู้ประกอบการซ่ึงเป็นคะแนนเฉลี่ย ทั้งนี้ที่มาของคะแนนจากผลการวิเคราะห์ทั้ง 2 แบบ ให้
ค่าคะแนนที่แตกต่างกัน จึงต้องน ามาแปลงค่าคะแนนในมาตรฐานเดียวกัน โดยการน าคะแนนของ

ข้อมูลทั้ง 2 แบบ แปลงเป็นร้อยละ จากนั้นน าผลร้อยละของข้อมูล 2 แบบ มาบวกกันและน ามาคิด
เป็นร้อยละอีกครั้ง เพ่ือน าผลท่ีได้ใช้ในการวิเคราะห์ในขั้นต่อไป (ตารางที่ 5) 
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ตารางที่ 5 ค่าคะแนนของปัจจัยต่าง ๆ 

ปัจจัย 

การวิเคราะห์

กายภาพ 
การส้มภาษณ์ ค่าน้ าหนักปัจจัย 

คะแนน ร้อยละ คะแนน ร้อยละ รวม คะแนน 

การต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก 0.086 22.28 2.75 9 30.9 15.4 

การต้ังใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว 0.027 6.99 2.45 8 14.6 7.3 

การต้ังใกล้แหล่งชุมชน 0.09 23.32 3.75 12 35.07 17.5 

การต้ังใกล้ร้านค้าท่ีด าเนินการโดยชุมชน 0.069 17.88 3.9 12 30.1 15.05 

การต้ังใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 0.019 4.92 4 13 17.4 8.7 

การต้ังใกล้แหล่งท่องเท่ียว 0.028 7.25 4.8 15 22.3 11.1 

การต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ 0.007 1.81 3.2 10 11.8 5.9 

การต้ังอยู่ใกล้รถไฟฟ้าในอนาคต 0.04 10.36 3.15 10 20.2 10.1 

การต้ังอยู่ใกล้พื้นท่ีท่ีมีอาชญากรรม 0.02 5.18 3.9 12 17.4 8.7 

รวม 0.386 100.00 31.9 100 200.00 100 

ที่มา : ผู้วิจัย,  2562 
 

จากการก าหนดค่าถ่วงน้ าหนักปัจจัยที่กล่าวมาทั้งหมด น ามาสู่การก าหนดเกณฑ์ที่ใช้ในการ
พิจารณาของแต่ละปัจจัยภายใต้หลักการของการวิเคราะห์หาพ้ืนที่ที่มีศักยภาพการพัฒนา โดยการ
ค านวณค่าคะแนนความเหมาะสมรวมของทุกปัจจัยจากสมการ ดังนี้  

S = Σ𝑤𝑖𝑥𝑖 
 เม่ือ S คือ  ความเหมาะสมหรือศักยภาพของพ้ืนที่ 

   𝑤𝑖  คือ  ค่าคะแนนน้ าหนักของปัจจัย i  

   𝑥𝑖  คือ  ค่าคะแนนความเหมาะสมของปัจจัย i ที่มีผลต่อพ้ืนที่ทับซ้อน 
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แล้วน าผลคะแนนที่ได้มาจัดกลุ่มพ้ืนที่ โดยแบ่งออกเป็น 3 ระดับ ได้แก่  
พ้ืนที่ท่ีมีแนวโน้มเกิดการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวมาก 

พ้ืนที่ท่ีมีแนวโน้มเกิดการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวปานกลาง 
พ้ืนที่ท่ีมีแนวโน้มเกิดการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวต่ า 

 

3.5 ข้อจ ากัดในการวจิยั 

1. ข้อมูลเชิงพ้ืนที่จ าเป็นต้องอาศัยข้อมูลแผนที่ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ (GIS) โดย

ข้อมูลที่ มีในปัจจุบันนั้นเป็นข้อมูลใน ปี พ.ศ.2556 ซ่ึงยังไม่มีการปรับปรุงให้ทันสมัยสอดคล้องกับ
สถานการณ์ในปัจจุบัน อีกทั้งฐานข้อมูลบางส่วนยังไม่มีการรวบรวมทั้งภาครัฐและเอกชน ท าให้ การ
รวบรวมข้อมูลและการดิจิไตซ์ข้อมูลบางส่วนต้องมีการจัดท าขึ้น เองจากการส ารวจภาคสนาม

จ าเป็นต้องใช้เวลาในการจัดเก็บข้อมูลเป็นเวลานาน 
2. การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการที่พักขนาดเล็กจ านวน 30 ราย สามารถรวบรวมข้อมูลการ

สัมภาษณ์ได้จริงจ านวน 20 ราย ซ่ึงการขอความร่วมมือในการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการบางรายไม่
สะดวกให้สัมภาษณ์และบางราย ต้องใช้เวลานัดสัมภาษณ์เป็นเวลานาน เนื่องจากผู้ประกอบการ
บางส่วนต้องท าภารกิจอย่างอ่ืน  
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บทที่ 4 

ลักษณะการพฒันาทีพ่กัขนาดเลก็ส  าหรบันกัทอ่งเที่ยวในพืน้ทีศ่กึษา 

ประกอบไปด้วยข้อมูลสภาพทั่วไปของพ้ืนที่ ศึกษา สถานการณ์ที่พักขนาดเล็กส าหรับ

นักท่องเที่ยว และทัศนคติจากผู้ประกอบการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว ในพ้ืนที่ ศึกษามี
ประเด็นที่ต้องศึกษาเพ่ือน าข้อมูลดังกล่าวใช้ในการวิเคราะห์ ดังต่อไปนี้ 

 

4.1 สภาพทั่วไปของพืน้ที ่

4.1.1 ประวตัแิละความเป็นมาของพืน้ทีศ่กึษา 

กรุงรัตนโกสินทร์ในช่วงแรกมีพ้ืนที่ประมาณ 2,589 ไร่ แบ่งเป็นพ้ืนที่ชั้นในประมาณ1,125 
ไร่ และพ้ืนที่ชั้นนอกประมาณ 1,464 ไร่ และมีก าแพงเมืองยาวรอบพระนครประมาณ 7.2 กิโลเมตร 
ประกอบด้วยป้อม 14 ป้อม และประตูเข้าออก 63 ประตู ในสมัยรัชกาลที่ 2 เกิดความแปลงแปลง

ทางกายภาพที่ส าคัญ คือ มีการขยายพ้ืนที่เขตพระบรมมหาราชวังออกไปประมาณ 20 ไร่ และในปี 
พ.ศ. 2361 ได้ตัดถนนท้ายวังที่ ค่ันระหว่างเขตพระบรมมหาราชวังและเขตวัดพระเชตุพน ต่อมาสมัย

รัชกาลที่ 3 ได้โปรดให้มีการก่อสร้างและซ่อมแซมอาคารส าคัญในพระบรมมหาราชวังและวัดพระศรี
รัตนศาสดาราม และโปรดให้สร้างเจดีย์ภูเขาทองขึ้น 

การติดต่อทางการค้าและการเมืองกับต่างประเทศในรัชกาลที่ 4 ส่งผลต่อการเปลี่ยนทาง

กายภาพของกรุงรัตนโกสินทร์ที่ส าคัญ การเพ่ิมขึ้นของจ านวนประชากรจึงเป็นแรงผลักดันที่ท าให้
เมืองต้องขยายพ้ืนที่ออกไป ซ่ึงมีขนาดพ้ืนที่ประมาณ ประมาณ 4,000 ไร่ การเปลี่ยนแปลงจากชุมชน

ริมน้ าเป็นชุมชนบนบก มีการตัดถนนต่าง ๆ เกิดขึ้น เช่น ถนนเยาวราช ถนนเจริญกรุง และถนนเฟ่ือง
นคร เป็นต้น รวมทั้งมีการสร้างตึกแถวเป็นห้องแถวสูง 1-2 ชั้น เพ่ือให้เช่าท าการค้าขาย ซ่ึงเป็นชุมชน
บนบกที่เกิดขึ้นครั้งแรกในกรุงรัตนโกสินทร์ 

ในรัชกาลที่ 5 เกิดการเปลี่ยนแปลงของเมืองครั้งใหญ่ที่มีการออกแบบชุมชนเมืองเป็นครั้ง
ของประเทศไทย มีการขยายถนนหลายสายและสร้างถนนขึ้นมาใหม่ ได้แก่ ถนนราชด าเนินทั้ง 3 สาย 

เพ่ือเชื่อมการเดินทางระหว่างพระราชวังดุสิตที่สร้างขึ้นใหม่บริเวณทางเหนือของกรุงรัตนโกสินทร์และ
พระบรมมหาราชวัง และสมัยรัชกาลที่ 6 กิจกรรมต่าง ๆ รวมทั้งการใช้ประโยชน์ที่ ดินประเภทของ
กรุงรัตนโกสินทร์ขยายตัวโดยไร้ทิศทาง เกิดย่านใหม่ ๆ เกิดขึ้น ในรัชกาลที่ 7 และรัชกาลที่ 8 เป็น

ช่วงที่เมืองประสบปัญหาสภาพวะเศรษฐกิจตกต่ า ส่งผลให้เมืองไม่มีการเปลี่ยนแปลงใด ๆ  
ในสมัยรัชกาลที่ 9 ถึง รัชกาลปัจจุบัน กรุงเทพมหานครได้มีการเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว 

พ้ืนที่บริเวณชานเมืองมีการขยายตัวออกแบบไร้ทิศทาง แต่กลับกันในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์ไม่มีการ
เปลี่ยนแปลงมาก การใช้ประโยชน์ที่ดินยังคงเป็นพาณิชยกรรม พาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัย ในขณะ
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ที่มีการเพ่ิมขึ้นของสถานที่ราชการ และในปี พ.ศ. 2520 และได้มีการก าหนดชื่อ เกาะรัตนโกสินทร์ 
ขึ้น โดยมีวัตถุประสงค์ก าหนดเป็นเขตปรับปรุงปฏิสังขรณ์ครั้งใหญ่ ซ่ึงถือว่าเป็นอาณาเขตของ

กรุงเทพมหานคร หรือกรุงรัตนโกสินทร์ระยะเริ่มแรก 
 

4.1.2 ลักษณะกายภาพของพืน้ที่  

4.1.2.1 ที่ต้ังและอาณาเขตการปกครอง 
พ้ืนที่ ศึกษามีขนาดพ้ืนที่โดยรวมทั้งหมดประมาณ 8.883 ตารางกิโลเมตร หรือประมาณ 

5551 ไร่ ต้ังอยู่ในพ้ืนที่ท่ีมีน้ าล้อมรอบในลักษณะเป็นเกาะ ซ่ึงมีขอบเขตอยู่ภายในพ้ืนที่ระหว่างแม่น้ า
เจ้าพระยาทางฝั่งตะวันตกและคลองผดุงกรุงเกษมทางฝั่งตะวันออก โดยพ้ืนที่ศึกษาแบ่งออกเป็น 3 
บริเวณ และมีอาณาเขตติดต่อดังนี้ (แผนที่ 4-1) 

พ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์ชั้นใน คือ บริเวณที่มีอาณาเขตล้อมรอบด้วยแม่น้ าเจ้าพระยาและ
คลองคูเมืองเดิม มีขนาดพ้ืนที่ประมาณ 1.647 ตารางกิโลเมตร หรือประมาณ 1,029 ไร่ ต้ังอยู่ใน

ท้องที่แขวงพระบรมมหาราชวัง เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร 
พ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์ชั้นนอก ล้อมรอบด้วยคลองคูเมืองเดิม ติดแม่น้ าเจ้าพระยาทางทิศ

เหนือ และคลองรอบกรุง พ้ืนที่ขนาดประมาณ 2.495 ตารางกิโลเมตร หรือประมาณ 1,559 ไร่ 

ประกอบด้วย แขวงวัดราชบพิธ แขวงส าราญราษฎร์  แขวงชนะสงคราม แขวงเจ้าพ่อเสือ แขวงบวรนิเวศ 
แขวงตลาดยอด แขวงบูรพาภิรมย์ และแขวงเสาชิงช้า เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร  

พ้ืนที่ ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์  ล้อมรอบด้วยแม่น้ าเจ้าพระยาด้านทิศเหนือ คลองรอบกรุง
ทางทิศตะวันตก และคลองผดุงกรุงเกษมทางทิศตะวันออก พ้ืนที่ท้ังหมดขนาดประมาณ 4.741 ตาราง
กิโลเมตร หรือประมาณ 2,963 ไร่ ประกอบด้วย แขวงบ้านพานถม แขวงบางขุนพรหม และแขวงวัด

สามพระยา เขตพระนคร มีพ้ืนที่ประมาณ 1.394 ตารางกิโลเมตรหรือประมาณ 871 ไร่ ในเขตป้อม
ปราบศัตรูพ่ายพ้ืนที่ประมาณ 1.931 ตารางกิโลเมตร หรือประมาณ 1207 ไร่ และในเขตสัมพันธวงศ์ 

พ้ืนที่ประมาณ 1.416 ตารางกิโลเมตร หรือประมาณ 885 ไร่ (แผนที่ 11) 
ทิศเหนือ ติดต่อกับ   เขตดุสิตซ่ึงมีคลองผดุงกรุงเกษมเป็นเส้นแบ่งเขต 
ทิศตะวันออก ติดต่อกับ   เขตปทุมวันและเขตบางรัก มีคลองผดุงกรุงเกษมเป็นเส้นแบ่งเขต 

ทิศใต้   ติดต่อกับ   เขตคลองสานและเขตธนบุรี มีแนวก่ึงกลางแม่น้ าเจ้าพระยา
เป็นเส้นแบ่งเขต 

ทิศตะวันตก ติดต่อกับ  เขตบางกอกใหญ่ เขตบางกอกน้อย และเขตบางพลัด มีแนว
ก่ึงกลางแม่น้ าเจ้าพระยาเป็นเส้นแบ่งเขต   
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แผนที่ 11 แสดงขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา เขตพระนคร ป้อมปราบศัตรูพ่าย และสัมพันธวงศ์ 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562.   
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4.1.3 ลักษณะการใชป้ระโยชนท์ี่ดนิ 

4.1.3.1 ลักษณะทางกายภาพและการใช้ประโยชน์ที่ ดินในกรุงรัตนโกสินทร์ และพ้ืนที่
ต่อเนื่องฯ 

พ้ืนที่ ศึกษา ประกอบด้วย บริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ชั้นใน บริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ชั้นนอก 

และพ้ืนที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์ (จากภาพที่ 11) โดยมีรายละเอียด ดังนี้  
บริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ชั้นในที่เป็นส่วนหนึ่งของเขตพระนคร ต้ังอยู่ระหว่างคลองคูเมืองเดิม

ทางทิศตะวันออกกับแม่น้ าเจ้าพระยาทางทิศตะวันตก เป็นที่ ต้ังของพระบรมมหาราชวัง วัดที่ส าคัญ 
สถานที่ราชการ สถาบันการศึกษา พิพิธภัณฑ์ สวนสาธารณะ รวมถึงโครงข่ายคมนาคม เช่น ถนน ทางเท้า 
ท่าเรือ สภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินถูกเปลี่ยนแปลงตามสถานการณ์ที่เกิดขึ้น มีการเปลี่ยนแปลงการใช้

ประโยชน์อาคาร เช่น การปรับปรุงอาคารพาณิชยกรรมและที่พักอาศัยที่อยู่ เดิม การก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรม
ขึ้นมาใหม่ในพ้ืนที่ว่าง การรื้อถอนอาคารที่มีอยู่เดิมและก่อสร้างอาคารขึ้นมาใหม่ เป็นต้น 

บริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ชั้นนอกครอบคลุมพ้ืนที่ส่วนหนึ่งของเขตพระนคร ระหว่างคลอง
รอบกรุงทางทิศตะวันออกกับแม่น้ าเจ้าพระยาและคลองคูเมืองเดิมทางทิศตะวันตก เป็นที่ต้ังของวัง 
วัดที่ส า คัญ  สถานที่ราชการ สถาบันการศึกษา พิพิธภัณฑ์ สวนสาธารณะ  โครงข่ายการสัญจร  

เช่น ถนน ทางเท้า ท่าเรือ การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคารในพ้ืนที่ เช่น การรื้อถอนอาคาร
เดิมและก่อสร้างอาคารขึ้นมาทดแทน และการปรับปรุงอาคารเพ่ือรองรับกิจกรรมการท่องเที่ยว   

บริเวณพ้ืนที่ ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์ชั้นนอก ครอบคลุมพ้ืนที่เขตป้อมปราบศัตรูพ่ายและ
เขตสัมพันธวงศ์ ต้ังอยู่ระหว่างคลองผดุงกรุงเกษมทางทิศตะวันออกกับแม่น้ าเจ้าพระยาและคลองรอบ
กรุงทางทิศตะวันตกเป็นที่ต้ังของวัง วัดที่ส าคัญ สถานที่ราชการ สถาบันการศึกษา สถานพยาบาล 

โครงข่ายการสัญจร เช่น ถนน ทางเท้า ท่าเรือ การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคารในพ้ืนที่ เช่น 
การปรับปรุงอาคารที่มีอยู่เดิมและการรื้อถอนอาคารที่อยู่อาศัยเดิมและก่อสร้างอาคารใหม่ขึ้นแทน  

พ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์มีพ้ืนที่ทั้งสิ้นประมาณ 8.883 ตารางกิโลเมตร หรือประมาณ 5,551 
ไร่ จากการส ารวจและการรวบรวมข้อมูลลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ ดิน พบว่า การใช้ประโยชน์ที่ดิน
ในพ้ืนที่ ศึกษามีทั้งสิ้น 11 ประเภท ได้แก่ ที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม คลังสินค้า   

แบบผสมผสาน  สถาบันราชการ สถาบันศาสนา สถาบั นการศึกษา อนุรักษ์ ศิลปวัฒนธรรม 
นันทนาการ และอ่ืน ๆ (แผนที่ 12)  

โดยการใช้ประโยชน์ที่ ดินส่วนใหญ่ในพ้ืนที่เป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทท่ีอยู่อาศัย มี
พ้ืนที่ประมาณ 2.04 ตารางกิโลเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 23 รองลงมา คือ การใช้ประโยชน์ที่ ดิน
ประเภทแบบผสมผสาน และการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทสถาบันราชการ โดยมีพ้ืนที่ประมาณ 1.95 

และ 1.35 หรือคิดเป็นร้อยละ 21.9 และ 15.2 ตามล าดับ (ตารางที่ 6) 
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ตารางที่ 6 การใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์ในปี พ.ศ. 2562 
ประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดิน พื้นท่ี 

ตารางกิโลเมตร ร้อยละ 

ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัย 2.04 23 

ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม  0.58 6.5 

ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรม  0.02 0.3 

ท่ีดินประเภทคลังสินค้า 0.07 0.8 

ท่ีดินประเภทแบบผสมผสาน  1.95 21.9 

การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทสถาบันราชการ  1.35 15.2 

ท่ีดินประเภทสถาบันศาสนา  0.96 10.8 

ท่ีดินประเภทสถาบันการศึกษา  0.45 5.1 

ท่ีดินประเภทอนุรักษ์ศิลปวัฒนธรรม  0.06 0.6 

ท่ีดินประเภทนันทนาการ  0.23 2.6 

ท่ีดินประเภทอ่ืน ๆ  1.17 13.2 

รวม 8.88 100 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562   
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แผนที่ 12 การใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่ศึกษา พ.ศ. 2562 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562   
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4.1.4 ระบบโครงข่ายถนน 

การคมนาคมภายในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์ประกอบด้วยโครงข่ายถนน 3 ประเภท ได้แก่ 
ถนนสายหลัก ถนนสายรอง และถนนสายย่อย โดยมีรายละเอียดของรูปแบบถนนดังนี้ (แผนที่ 13)  

ถนนสายหลัก ประกอบด้วย ถนนราชด าเนินกลาง ถนนราชด าเนินนอก ถนนพระปกเกล้า 

ถนนเจริญกรุง และถนนสนามไชย ซ่ึงเป็นถนนสายส าคัญในการท าหน้าที่ เชื่อมโยงการสัญจรระดับ
เมืองระหว่างภายในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์  

ถนนสายรอง ประกอบด้วย ถนนที่อยู่รอบกรุงรัตนโกสินทร์ชั้นในและชั้นนอก ได้แก่  
ถนนพระอาทิตย์ ถนนพระสุเมรุ ถนนมหาไชย ถนนจักรเพชร ถนนท่าขุนนาง ถนนหน้าพระลาน  
ถนนมหาราช ถนนตะนาว ถนน 16 สิงหา และถนนหน้าพระธาตุ ถนนที่อยู่ในกรุงรัตนโกสินทร์  

เช่น ถนนจักรพงษ์ ถนนบวรนิเวศน์ ถนนดินสอ ถนนบ ารุงเมือง ถนนพาหุรัด ถนนบ้านหม้อ  
ถนนบูรพา ถนนจักวรรดิ และถนนวรจักร ในส่วนของถนนในพ้ืนที่ ต่อเนื่องกรุงรัตน โกสินทร์  

เช่น ถนนหลายหลวง ถนนเสือป่า และถนนเยาวราช ซ่ึงเป็นถนนที่มีหน้าที่ในการช่วยกระจายปริมาณ
การจราจรการเชื่อมต่อระหว่างถนนสายหลักและถนนสายย่อย 

ถนนสายย่อย เช่น ถนนข้าวสาร ถนนแปลงนาม ถนนผดุงด้าว ถนนมังกร ถนนรามบุตรี 

ถนนตานี ถนนมหรรณพ เป็นต้น ซ่ึงเป็นที่ถนนที่ช่วยกระจายปริมาณการจราจรสู่พ้ืนที่ชุมชน  
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แผนที่ 13 โครงข่ายคมนาคมคมในพ้ืนที่ศึกษา 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562   
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4.1.5 ระบบขนสง่สาธารณะ 

1. รถโดยสารประจ าทาง 
การให้บริการรถโดยสารสาธารณะในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ต่อเนื่องฯ ในปัจจุบันมี

การวิ่งให้บริการทั้งสิ้น 20 สาย ดังนี้  สาย 1 ถนนตก – ท่าเตียน, สาย 2 ส าโรง – ปากคลองตลาด, สาย 3 

คลองสาน – อู่หมอชิต 2,  สาย 12 ห้วยขวาง – ปากคลองตลาด, สาย 15 BRT  ราชพฤกษ์ – บางล าพู, สาย 25 
อู่แพรกษา บ่อดิน – ท่าช้าง, สาย 32 อู่ท่าอิฐ – วัดโพธิ,์ สาย 42 เสาชิงช้า, สาย 47 ท่าเรือคลองเตย – กรม

ที่ดิน, สาย 70 ประชานิเวศน์ 3 – สนามหลวง, สาย 79 อู่พุทธมณฑลสาย 2 – ราชประสงค์, สาย 80 วัดศรีนวล
ธรรมวิมล – สนามหลวง, สาย 82 ท่าน้ าพระประแดง – บางล าพู, สาย 91 ม.เศรษฐกิจ – สนามหลวง, สาย 203  
อู่ท่าอิฐ – สนามหลวง, สาย 503 อู่รังสิต – สนามหลวง, สาย 508 ปากน้ า (อู่ฟาร์มจระเข้ ) – ท่าราชวรดิฐ, สาย 

50 อู่พุทธมณฑล 2 – อู่หมอชิต, สาย 511 ปากน้ า (อู่ฟาร์มจระเข้) –  สายใต้ใหม่   
2. เรือโดยสารประจ าทาง  

ในพ้ืนที่ ศึกษามีการให้บริการเรือด่วนเจ้าพระยาเป็นเรือโดยสารในแม่น้ าเจ้าพระยา ซ่ึงให้บริการ
เส้นทางการเดินเรือต้ังแต่อ าเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี จนถึงท่าเรือราษฎร์บูรณะ โดยบริษัทเรือด่วน
เจ้าพระยาจ ากัด โดยมีท่าเรือที่อยู่ในพ้ืนที่ ศึกษาทั้งสิ้น 12 ท่า ได้แก่ ท่าเรือเทเวศร์ ท่าเรือพระราม 8 ท่าเรือ

พระอาทิตย์ ท่าเรือมหาราช ท่าเรือท่าช้าง ท่าเรืองท่าเตียน ท่าเรือราชินี ท่าเรือสะพานพุทธ ท่าเรือราชวงศ์ 
ท่าเรือสวัสดี ท่าเรือกรมเจ้าท่า และท่าเรือสี่พระยา โดยมีการจ าแนกเส้นทางการให้บริการดังนี้  

เรือด่วนประจ าทาง (ไม่มีธง) ให้บริการในเส้นทางท่าน้ านนทบุรี – วัดราชสิงขร โดยจอด 
รับ – ส่ง ผู้โดยสารทุกท่าเรือ จ านวน 34 ท่า ให้บริการวันจันทร์ – ศุกร์ เป็นเรือชั้นเดียว ความจุ 90 
คน ขนาดความยาว 27 เมตร กว้าง 3.5 เมตร และลึก 1.5 เมตร  

เรือด่วนพิเศษ ธงส้ม ให้บริการในเส้นทางท่าน้ านนทบุรี – วัดราชสิงขร โดยจอดรับ  – ส่ง 
ผู้โดยสารทุกท่าเรือ จ านวน 21 ท่า ให้บริการวันจันทร์ – ศุกร์ เป็นเรือชั้นเดียว ความจุ 60 คน ขนาด

ความยาว 27 เมตร กว้าง 3.5 เมตร และลึก 1.5 เมตร  
เรือด่วนพิเศษ ธงเหลือง ให้บริการในเส้นทางท่าน้ านนทบุรี – สาทร โดยจอดรับ  – ส่ง 

ผู้โดยสารทุกท่าเรือ จ านวน 10 ท่า ให้บริการวันจันทร์ – ศุกร์ เป็นเรือชั้นเดียว ความจุ 150 คน 

ขนาดความยาว 29.5 เมตร กว้าง 5.8 เมตร และลึก 2.2 เมตร  
เรือด่วนพิเศษ ธงเขียว ให้บริการในเส้นทางท่าน้ านนทบุรี – สาทร โดยจอดรับ  – ส่ง 

ผู้โดยสารทุกท่าเรือ จ านวน 14 ท่า ให้บริการวันจันทร์ – ศุกร์ เป็นเรือชั้นเดียว ความจุ 150 คน 
ขนาดความยาว 29.5 เมตร กว้าง 5.8 เมตร และลึก 2.2 เมตร  

เรือด่วนพิเศษ ธงฟ้า ให้บริการ จอดรับ – ส่ง ผู้โดยสารทุกท่าเรือ จ านวน 9 ท่า หลัง 16.00 

น. ให้บริการ 10 ท่า และให้บริการท่าเอเชียทีคซ่ึงเรือชนิดอ่ืนไม่ให้บริการ  (แผนที่ 14) 

7
6

9
1

0
4

4
1

7



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
7
3
3
2
5
2
2
5
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
0
5
0
8
2
5
6
2
 
0
2
:
4
8
:
4
0
 
/
 
s
e
q
:
 
1
8

 74 

 

แผนที่ 14 จุดให้บริการขนส่งสาธารณะในพ้ืนที่ศึกษา 
ที่มา : ผู้วิจัย, 2562   
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4.1.6 ระบบโครงข่ายทางราง  

รถไฟฟ้ามหานคร (MRT) จากแผนแม่บทระบบขนส่งมวลชนทางรางในกรุงเทพมหานคร 
และปริมณฑล พ .ศ. 2553 – 2572 ระบุให้ให้มีโครงข่ายรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนเพ่ือลดปัญหา
การจราจรแออัดและเพ่ิมศักยภาพการเข้าถึง โดยในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์จะมีรถไฟฟ้าเข้าถึง 3 สาย 

ดังนี้ (แผนที่ 15) 
โครงข่ายรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงิน ช่วงหัวล าโพง – บางแค มีระยะทาง 15.9 กม  เป็นโครงสร้าง

ทางวิ่งใต้ดินมีลักษณะทางวิ่งอุโมงค์รางคู่ ระยะทาง 5.4 กม. มีสถานีใต้ดินจ านวน 4 สถานี และทางวิ่ง
ยกระดับในช่วงท่าพระ - บางแค ระยะทาง 10.5 กม. มีสถานียกระดับจ านวน 7 สถานี โครงการจะ
เริ่มต้นที่บริเวณสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินหัวล าโพง เป็นเส้นทางใต้ดินตามแนวถนนพระราม 4 ผ่านถนน

เจริญกรุง วังบูรพา ถนนสนามไชย ลอดใต้แม่น้ าเจ้าพระยาที่บริเวณปากคลองตลาด ลอดใต้คลอง
บางกอกใหญ่ ถนนอิสรภาพ แล้วเปลี่ยนเป็นเส้นทางยกระดับมีลักษณะเป็นทางวิ่งรางคู่บนเสาตอม่อ 

บริเวณบนเกาะกลางถนนเข้าสู่สี่แยกท่าพระ ซ่ึงจะมีสถานีร่วมกับโครงการฯ สายสีน้ าเงิน ช่วงบางซ่ือ 
- ท่าพระ ไปตามแนวถนนเพชรเกษม ผ่านบางไผ่ บางหว้า บางแค และสิ้นสุดสายทางที่บริเวณวง
แหวนรอบนอกถนนกาญจนาภิเษก 

โครงข่ายรถไฟฟ้าสายสีม่วง ช่วงเตาปูน – ราษฎร์บูรณะ มีระยะทางรวม 23.6 กิโลเมตร 
โดยเป็นโครงสร้างทางวิ่งใต้ดิน 12.6 กิโลเมตร และโครงสร้างทางวิ่งยกระดับ 11 กิโลเมตร รวมสถานี

ทั้งสิ้น 17 สถานี (สถานีใต้ดิน 10 สถานี และสถานียกระดับ 7 สถานี) แนวเส้นทางโครงการรถไฟฟ้า
สายสีม่วง ช่วงเตาปูน – ราษฎร์บูรณะ เริ่มต้นจากจุดเชื่อมต่อโครงการรถไฟฟ้ามหานคร สายฉลองรัช
ธรรม ที่สถานีเตาปูน เป็นทางยกระดับตามแนวถนน ง.8 ข้ามคลองบางซ่ือ โดยเปลี่ยนเป็นโครงสร้าง

ใต้ดินลอดใต้กรมสรรพาวุธทหารบก และเปลี่ยนเป็นโครงสร้างยกระดับวิ่งไปตามกลางถนนสุขสวัสด์ิ
และสิ้นสุดที่ครุใน 

โครงข่ายรถไฟฟ้าสายสีส้ม ระยะทางรวม 39.6 กม. เป็นสถานีใต้ดิน 23 สถานี และสถานี
ยกระดับ 7 สถานี โดยโครงการเริ่มต้นจากสถานีรถไฟตลิ่งชัน จากนั้นใช้แนวเขตรถไฟสายบางกอก
น้อย ผ่านโรงพยาบาลศิริราช ลอดใต้แม่น้ าเจ้าพระยา บริเวณเชิงสะพานพระปิ่นเกล้า ผ่านใต้ถนนราช

ด าเนินแล้วเบี่ยง ใช้แนวถนนหลานหลวง ผ่านยมราชแล้วเข้าสู่แนวถนนเพชรบุรี เลี้ยวเข้าถนนราช
ปรารภถึงดินแดงแล้วเลี้ยว ไปตามถนนวิภาวดีรังสิต ผ่านศาลาว่าการกรุงเทพมหานคร 2 เชื่อมกับ

โครงการรถไฟฟ้าสายเฉลิมรัชมงคล ที่สถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย แล้วเบี่ยงเข้าแนวถนน
พระรามเก้า ผ่านถนนประดิษฐ์มธรรมนูญ เลี้ยวซ้ายเข้าถนนรามค า แหง ไปสิ้นสุดที่สถานีสุวินทวงศ์
บริเวณมีนบุรี    
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แผนที่ 15 โครงข่ายคมนาคมคมทางรางในพ้ืนที่ศึกษา 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562  
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4.2 สถานการณ์ทีพ่กัขนาดเล็กส าหรบันักทอ่งเทีย่วในปจัจบุนั  

4.2.1 ต าแหนง่ทีต่ั้งของทีพ่กัขนาดเล็กส าหรบันกัท่องเทีย่ว  

การศึกษาสถานการณ์ต าแหน่งที่ต้ังของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในพ้ืนที่ศึกษา ท า
โดยการน าต าแหน่งของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวท่ีได้จากการส ารวจภาคสนามและการเก็บ

ข้อมูลที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวจาก Google Earth มาระบุลงบนแผนที่ (แผนที่ 16) พบว่า 
มีจ านวนที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวที่บริการเฉพาะห้องพักและบริการเฉพาะห้องพักและ

ห้องอาหาร และมีจ านวนห้องไม่เกิน 50 ห้อง ในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ ต่อเนื่องฯ ทั้งสิ้น 
จ านวน 288 แห่ง โดยจากการวิเคราะห์ลักษณะต าแหน่งที่ ต้ังของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 
พบว่า มีลักษณต าแหน่งที่ต้ังทั้งแบบกระจุกตัวรวมกันและกระจายตัวอยู่โดยรอบพ้ืนที่ศึกษา  

เม่ือพิจารณาถึงลักษณะต าแหน่งที่ต้ังของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวแบบการกระจุก
ตัวในพ้ืนที่ศึกษา พบว่า มีการกระจุกตัวรวมกันในบางบริเวณ โดยที่บริเวณที่มีการกระจุกตัวของที่พัก

ขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวมากที่สุด คือ บริเวณแขวงตลาดยอด ที่มีจ านวนที่พักขนาดเล็กส าหรับ
นักท่องเที่ยวท้ังสิ้น  64 แห่ง หรือคิดเป็นร้อยละ 22 รองลงมา คือ บริเวณแขวงชนะสงคราม ที่ มี
จ านวนที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวท้ังสิ้น 39 แห่ง หรือคิดเป็นร้อยละ 14 บริเวณแขวงบ้าน

พานถมและแขวงวัดบวรนิเวศ ที่มีจ านวนที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวทั้งสิ้น 37 แห่ง หรือคิด
เป็นร้อยละ 13 และบริเวณแขวงวัดสามพระยา ที่มีจ านวนที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวทั้งสิ้น 
20 แห่ง หรือคิดเป็นร้อยละ 6 ตามล าดับ (ภาพที่ 12) เม่ือพิจารณาถึงการกระจุกตัวของที่พักขนาด

เล็กส าหรับนักท่องเที่ยวท่ีเกิดขึ้นจะกระจุกรวมตัวกันในบริเวณที่มีการเชื่อมโยงในเรื่องของการ
ท่องเที่ยวและเป็นพ้ืนที่ท่ีมีการบริการและรองรับในเรื่องของการท่องเที่ยว 

ในขณะที่ลักษณะต าแหน่งที่ ต้ังของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวแบบกระ จุกตัวต่ า 
พบว่า มีการกระจุกตัวต่ าของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว เช่น บริเวณแขวงป้อมปราบ บริเวณ
แขวงตลาดน้อย แขวงวังบูรพาภิรมย์ แขวงวัดโสมนัส และแขวงคลองมหานาค เป็นต้น (ภาพที่  13) 

ลักษณะของการกระจุกตัวต่ าของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวที่เกิดขึ้นทั่วพ้ืนที่มักจะต้ังปะปน
กับพ้ืนที่ท่ีเป็นแหล่งชุมชนที่อยู่อาศัย  
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แผนที่ 16 ที่ต้ังต าแหน่งของที่พักขนาดเล็กในพ้ืนที่ศึกษา 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562  
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ค าอธิบายสัญญาลักษณ์ 
1. แขวงตลาดยอด          

2. แขวงชนะสงคราม 
3. แขวงบ้านพานถม 

4. แขวงบวรนิเวศ 
 
 

 
 

 

 

ภาพที่ 12 แสดงตัวอย่างลักษณะการกระจุกตัวของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 
ที่มา : ผู้วิจัย, 2562  
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ค าอธิบายสัญญาลักษณ์ 
1. แขวงคลองมหานาค 

2. แขวงวังบูรพาภิรมย์ 
3. แขวงวัดเทพศิรินทร์ 

4. แขวงป้อมปราบ 
 
 

 
 

 
 

 
 

ภาพที่ 13 แสดงตัวอย่างลักษณะการกระจุกตัวต่ าของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 
ที่มา : ผู้วิจัย, 2562  
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4.2.2 ประเภทของทีพ่ ักขนาดเล็กส าหรบันกัท่องเที่ยวในพืน้ทีศ่กึษา 

การวิเคราะห์ประเภทของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในพ้ืนที่ ศึกษา ท าโดยการ
ส ารวจภาคสนามและน าต าแหน่งทั้งหมดมาระบุลงบนแผนที่ และจ าแนกประเภทของที่พักขนาดเล็ก
ส าหรับนักท่องเที่ยว ซ่ึงการจ าแนกประเภทของที่ พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในพ้ืนที่ศึกษา ได้

ถูกจ าแนกออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่ ที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทโฮสเทล ที่มีทั้งสิ้น
จ านวน 123 แห่ง หรือคิดเป็นร้อยละ 42.7 ที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทเกสเฮาส์ ที่ มี

ทั้งสิ้นจ านวน 88 แห่ง หรือคิดเป็นร้อยละ 30.6 และที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทบูทีค 
โฮเทล ที่มีทั้งสิ้นจ านวน 77 แห่ง หรือคิดเป็นร้อยละ 26.7 ตามล าดับ (ตารางที่ 7) ซ่ึงมีรายละเอียด 
ดังต่อไปนี้  

 
ตารางที่ 7 การจ าแนกประเภทของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 

ประเภทท่ีพักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียว จ านวน ร้อยละ 
โฮสเทล 123 42.7  
เกสเฮาส์ 88 30.6 
บูทีค โฮเตล 77 26.7 
รวม 288 100.0 

ที่มา: ผู้วิจัย, 2562  
 

4.2.2.1 ที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทโฮสเทล 
ผลการวิเคราะห์ พบว่า ที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทโฮสเทล มีลักษณะ

ต าแหน่งที่ต้ังที่มีทั้งกระจุกตัวรวมกันและกระจายตัวอยู่ในบริเวณพ้ืนที่ศึกษา (แผนที่  17) โดยพ้ืนที่ท่ีมี

การกระจุกตัวมากที่สุด คือ บริเวณแขวงบ้านพานถม ที่ มีที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวจ านวน 
32 แห่ง รองลงมา ได้แก่ แขวงตลาดยอด แขวงบวรนิเวศ และแขวงศาลเจ้าพ่อเสือ ที่มีที่พักขนาดเล็ก

ส าหรับนักท่องเที่ยวจ านวน 30, 9 และ 7 แห่ง ตามล าดับ (ภาพที่ 14) โดยพ้ืนที่ ดังกล่าวมีการ
เชื่อมโยงและกิจกรรมที่รองรับการท่องเที่ยว ในขณะที่บริเวณพ้ืนที่ อ่ืน ๆ ทั้งพ้ืนที่ศึกษา มีการพัฒนา
ของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทโฮสเทล เช่น แขวงศาลเจ้าพ่อเสือ แขวงสัมพันธวงศ์ 

แขวงตลาดน้อย แขวงวัดเทพศิรินทร์ และแขวงป้อมปราบ แต่ไม่มีการกระจุกตัวของที่พักอย่าง
หนาแน่น 
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แผนที่ 17 แสดงที่ต้ังต าแหน่งของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทโฮสเทล 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562   
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ค าอธิบายสัญญาลักษณ์ 

1. แขวงตลาดยอด 
2. แขวงบ้านพานถม 

3. แขวงบวรนิเวศ 
4. แขวงชนะสงคราม 

 

ภาพที่ 14 แสดงตัวอย่างการกระจุกตัวของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทโฮสเทล 
ที่มา : ผู้วิจัย, 2562  
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ในขณะที่ลักษณะอาคารใช้ด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทโฮสเทล 
จากการส ารวจและเก็บข้อมูลลักษณะอาคารที่ใช้ประกอบกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 

พบว่า ประเภทอาคารที่ใช้ในการด าเนินกิจการมากที่สุด คือ อาคารสมัยใหม่ จ านวน 81 หรือคิดเป็น
ร้อยละ 28.1 ของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวท้ังหมด รองลงมา ได้แก่ อาคารยุคเปลี่ยนถ่าย 

และอาคารยุคแรก จ านวน 28 และ 14 หรือคิดเป็นร้อยละ 9.7 และ 4.8 ของที่พักขนาดเล็กส าหรับ
นักท่องเที่ยวท้ังหมด ตามล าดับ (แผนภูมิที่1)   
 

 
 

แผนภูมิที่ 1แสดงจ านวนลักษณะอาคารที่ใช้ด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภท

โฮสเทล 
 

โดยที่อาคารสมัยใหม่ส่วนใหญ่เป็นอาคารที่ถูกสร้างขึ้นใหม่เพ่ือใช้ในการด าเนินกิจกรรมที่

ขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวโดยเฉพาะ รูปแบบของอาคารส่วนใหญ่เป็นอาคารเดียวและตึกแถว โดย
ที่การใช้ประโยชน์อาคารในการด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวต้ังแต่ 2 – 7 คูหา 

ความสูงของอาคารต้ังแต่ 2 – 7 ชั้น ในขณะที่อาคารยุคเปลี่ยนถ่าย ส่วนใหญ่เป็นบ้านเด่ียวและ
ตึกแถวที่มีการใช้ประโยชน์อาคารในการด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวต้ังแต่ 1 – 6 
คูหา ความสูงของอาคารต้ังแต่ 2 – 5 ชั้น และอาคารยุคแรก ส่วนใหญ่เป็นบ้านเด่ียวและตึกแถวที่ มี

การใช้ประโยชน์อาคารในการด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวต้ังแต่ 1 – 6 คูหา 
ความสูงของอาคารต้ังแต่ 2 – 3 ชั้น ในขณะที่ราคาการให้บริการต่อคืนต้ังแต่ราคา 150 – 1800 
บาท/คืน (ภาพที่ 15)   
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ภาพที่ 15 ตัวอย่างที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทโฮสเทล 
ที่มา : ผู้วิจัย, 2562 

 
4.2.2.2 ที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทเกสเฮาส์ 
ผลการวิเคราะห์ พบว่า ที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทเกสเฮาส์มีลักษณะ

ต าแหน่งที่ ต้ังที่ มีการกระจุกตัวรวมกลุ่มกันเป็นกลุ่มใหญ่พ้ืนที่ ศึกษา (แผนที่  18) โดยพ้ืนที่ที่ มีการ
กระจุกตัวมากที่สุด คือ บริเวณแขวงชนะสงคราม ที่ มีที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวจ านวน 26 

แห่ง รองลงมา ได้แก่ แขวงตลาดยอด แขวงวัดสามพระยา และแขวงบวรนิเวศ ที่มีที่พักขนาดเล็ก
ส าหรับนักท่องเที่ยวจ านวน 17, 14 และ 13 แห่ง ตามล าดับ (ภาพที่ 16) ในขณะที่บริเวณพ้ืนที่อ่ืน ๆ 
เช่น แขวงตลาดน้อย แขวงบ้ านพานถม พบว่า ยังคงมีการพัฒนาของที่พักขนาดเล็กส าหรับ

นักท่องเที่ยวประเภทเกสเฮาส์บ้างเล็กน้อย แต่มีหลายพ้ืนที่ท่ีไม่มีการพัฒนาของที่พักขนาดเล็กส าหรับ
นักท่องเที่ยวประเภทเกสเฮาส์เลย เช่น บริเวณ แขวงพระบรมมหาราชวัง แขวงวังบูรพาภิรมย์ แขวง

วัดเทพศิรินทร์ เป็นต้น  

7
6

9
1

0
4

4
1

7



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
7
3
3
2
5
2
2
5
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
0
5
0
8
2
5
6
2
 
0
2
:
4
8
:
4
0
 
/
 
s
e
q
:
 
1
8

 86 

 
แผนที่ 18 แสดงที่ต้ังต าแหน่งของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทเกสเฮาส์ 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562   
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ค าอธิบายสัญญาลักษณ์ 
1. แขวงชนะสงคราม  

2. แขวงตลาดยอด 
3. แขวงวัดสามพระยา 

4. แขวงบวรนิเวศ 
 
 

 

 

ภาพที่ 16 แสดงตัวอย่างการกระจุกตัวของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทเกสเฮาส์ 
ที่มา : ผู้วิจัย, 2562  
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ในส่วนของลักษณะอาคารใช้ด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทเกส
เฮาส์ จากการส ารวจและจดบันทึกข้อมูล พบว่า ลักษณะอาคารที่ใช้ในการด าเนินกิจการมากที่สุด คือ 

อาคารสมัยใหม่ จ านวน 60 หรือคิดเป็นร้อยละ 20.8 ของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวทั้งหมด 
รองลงมา ได้แก่ อาคารยุคเปลี่ยนถ่าย และอาคารยุคแรก จ านวน 20 และ 8 หรือคิดเป็นร้อยละ 6.9 

และ 2.8 ของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวท้ังหมด ตามล าดับ (แผนภูมิที่ 2)   
 

 
แผนภูมิที่ 2 แสดงจ านวนลักษณะอาคารที่ใช้ด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว

ประเภทเกสเฮาส์ 
 

โดยที่อาคารสมัยใหม่ส่วนใหญ่เป็นอาคารที่ เคยผ่านการใช้ประโยชน์อาคารในรูปแบบอ่ืน
มาแล้ว และน าอาคารดังกล่างมาปรับปรุงและเปลี่ยนการใช้งานใหม่ รูปแบบของอาคารส่วนใหญ่เป็น
อาคารเดียวและ ตึกแถว โดยที่การใช้ประโยชน์อาคารในการด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับ

นักท่องเที่ยวต้ังแต่ 1 – 3 คูหา ความสูงของอาคารต้ังแต่ 2 – 6 ชั้น ในขณะที่อาคารยุคเปลี่ยนถ่าย 
ส่วนใหญ่เป็นบ้านเด่ียวและตึกแถวที่มีการใช้ประโยชน์อาคารในการด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็ก

ส าหรับนักท่องเที่ยวต้ังแต่ 1 – 4 คูหา ความสูงของอาคารต้ังแต่ 2 – 5 ชั้น อาคารส่วนใหญ่เป็น
อาคารเก่าที่ถูกน ามาเปลี่ยนแปลงการใช้งานใหม่ โดยโครงสร้างอาคารภายนอกยังคงเหมือนเดิมไม่มี
การเปลี่ยนแปลง เช่น ระเบียง หน้าต่าง เป็นต้น ในขณะที่อาคารส่วนใหญ่ได้มีการต่อเติมชั้นของ

อาคารให้มีความสูงเพ่ิมขึ้น และในส่วนของอาคารยุคแรก ส่วนใหญ่เป็นบ้านเด่ียว ที่มีความสูง 2 ชั้น 
เป็นบ้านที่เป็นรูปแบบไม้ผสมปูนซิเมนต์ โครงสร้างทุกส่วนของอาคารยังคงเหมือนเดิมไม่มีการต่อเติม
ใดเพ่ิมเติม โดยที่ราคาการให้บริการของที่พักประเภทเกสเฮาส์ต่อคืนมีต้ังแต่ราคา 150 – 1400 บาท/

คืน (ภาพที่ 17) 
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ภาพที่ 17 ตัวอย่างที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทเกสเฮาส์ 
ที่มา : ผู้วิจัย, 2562 

 
4.2.2.3 ที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทบูทีค โฮเทล 

ผลการวิเคราะห์ พบว่า ที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทบูทีค โฮเทล มีลักษณะ

ต าแหน่งที่ต้ังที่ส่วนใหญ่มีการกระจุกตัวรวมกลุ่มกันเป็นกลุ่มเล็ก ๆ ในทั่วพ้ืนที่ศึกษา (แผนที่ 19) โดย

พ้ืนที่ท่ีมีการกระจุกตัวมากที่สุด คือ แขวงตลาดยอด ที่มีที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวจ านวน 17  

แห่ง รองลงมา ได้แก่ แขวงบวรนิเวศ แขวงบ้านพานถม และแขวงวัดพระบรมมหาราชวัง ที่มีที่พัก

ขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวจ านวน 15, 8 และ 7 แห่ง ตามล าดับ (ภาพที่ 19)  

ในขณะที่บริเวณพ้ืนที่อ่ืน ๆ เช่น แขวงศาลเจ้าพ่อเสือ แขวงวัดราชบพิธ แขวงบางขุนพรหม 

และแขวงคลองมหานาค พบว่า ยังคงมีการกระจุกตัวของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ย ว

ประเภทบูทีค โฮเทลอยู่บ้างเพียงเล็กน้อย และมีหลายพ้ืนที่ท่ีไม่มีการพัฒนาของที่พักขนาดเล็กส าหรับ

นักท่องเที่ยวประเภทบูทีค โฮเทลเลย เช่น บริเวณวังบูรพาภิรมย์ แขวงส าราญราษฎร์ แขวงวัดเทพศิรินทร์  

และแขวงตลาดน้อย เป็นต้น  
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แผนที่ 19 แสดงที่ต้ังต าแหน่งของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทบูทีค โฮเทล 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562  
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ค าอธิบายสัญญาลักษณ์ 
1. แขวงตลาดยอด  

2. แขวงพระบรมมหราชวัง 
3. แขวงบ้านพานถม 
4. แขวงบวรนิเวศ 

 
 
 

 
  

ภาพที่ 18 แสดงตัวอย่างการกระจุกตัวของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทบูทีค โฮเทล 
ที่มา : ผู้วิจัย, 2562  
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ในส่วนของลักษณะอาคารที่ใช้ด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภท    
บูทีค โฮเทล จากการส ารวจและจดบันทึกข้อมูล พบว่า ลักษณะอาคารที่ใช้ในการด าเนิ นกิจการมาก

ที่สุด คือ อาคารสมัยใหม่ จ านวน 38 หรือคิดเป็นร้อยละ 6.3 ของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว
ทั้งหมด รองลงมา ได้แก่ อาคารยุคเปลี่ยนถ่าย และอาคารยุคแรก จ านวน 20 และ 18 หรือคิดเป็น

ร้อยละ 13.2 และ 6.9 ของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวท้ังหมด ตามล าดับ (แผนภูมิที่ 3)   
 

 
แผนภูมิที่ 3 แสดงจ านวนลักษณะอาคารที่ใช้ด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว

ประเภทบูทีค โฮเทล  
 

โดยที่อาคารสมัยใหม่ส่วนใหญ่เป็นอาคารที่ถูกสร้างขึ้นใหม่เพ่ือใช้ในการด าเนินกิจกรรมที่
ขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวโดยเฉพาะ รูปแบบของอาคารส่วนใหญ่เป็นอาคารเดียว ความสูงของ
อาคารต้ังแต่ 2 – 6 ชั้น ในขณะที่อาคารยุคเปลี่ยนถ่าย ส่วนใหญ่เป็นบ้านเด่ียวและตึกแถวที่ มีการใช้

ประโยชน์อาคารในการด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวต้ังแต่ 1 – 2 คูหา ความสูง
ของอาคารต้ังแต่ 2 – 4 ชั้น และอาคารยุคแรก ส่วนใหญ่เป็นบ้านเด่ียวและตึกแถวที่มีการใช้ประโยชน์

อาคารในการด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวต้ังแต่ 1 – 2 คูหา ความสูงของอาคาร
ต้ังแต่ 2 ชั้น ในขณะที่ราคาการให้บริการต่อคืนต้ังแต่ราคา 500 -  3000 บาท/คืน (ภาพที่ 19) 
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ภาพที่ 19 ตัวอย่างที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทบูทีค โฮเทล 
ที่มา : ผู้วิจัย, 2562 

 

4 .3 ทัศนคติจากผู้ประกอบการทีพ่ ักขนาดเล็กส าหรบันกัท่องเที่ยว  

การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว ผู้วิจัยได้ท าการสัมภาษณ์
โดยการเลือกกลุ่มตัวอย่างจากผู้ประกอบการที่พักจ านวน 20 แห่ง ซ่ึงได้ท าการสัมภาษณ์อย่างไม่เป็น

ทางการในประเด็นต่าง ๆ จ านวน 7 ประเด็น ได้แก่ ประเด็นข้อมูลด้านการบริหารจัดการที่พักขนาด
เล็ก ประเด็นด้านปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็ก ประเด็นแนวโน้มการพัฒนาที่พักขนาดเล็ก

ส าหรับนักท่องเที่ยวหากมีโครงการรถไฟฟ้าในอนาคต ประเด็นด้านข้อจ ากัดในการพัฒนาที่พักขนาด
เล็ก ประเด็นความคิดเห็นของผู้ประกอบการในเรื่องการเพ่ิมจ านวนของที่พักขนาดเล็กในอนาคต 
ประเด็นความคิดเห็นเรื่องการควบคุมให้ที่พักขนาดเล็กมีคุณภาพที่ดี และประเด็นการส่งเสริมให้ที่พัก

ขนาดเล็กมีคุณภาพ โดยมีรายละเอียดการให้ความคิดเห็นของผู้ประกอบการ ดังนี้ (ภาพที่ 20)  
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ภาพที่ 20 บรรยากาศการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 
ที่มา : ผู้วิจัย, 2562 

 

4 .3.1 ประเดน็ข้อมูลด้านการบรหิารจดัการที่พกัขนาดเลก็  

ผู้วิจัยได้ต้ังค าถามที่ เก่ียวข้องกับข้อมูลด้านการบริหารจัดการที่พักขนาดเล็กส าหรับ
นักท่องเที่ยวจ านวนทั้งหมด 10 ข้อ ดังนี้ 

1. ท่านเคยอยู่อาศัยในพ้ืนที่ท่ีท่านก าลังด าเนินกิจการที่พักในปัจจุบันหรือไม่  

ผู้ประกอบการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวส่วนใหญ่ให้ความเห็นว่าไม่เคยอยู่อาศัยใน
พ้ืนที่มาก่อนเปิดกิจการที่พัก จ านวน 12 ราย และเคยอยู่อาศัยในพ้ืนที่มาก่อนเปิดกิจการที่พักขนา ด
เล็กส าหรับนักท่องเที่ยว จ านวน 8 ราย คิดเป็นร้อยละ 60 และ 40 ตามล าดับ (แผนภูมิที่ 4)  

 
 
แผนภูมิที่ 4 การอยู่อาศัยในพ้ืนที่ก่อนหน้าด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 
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40%

การอยู่อาศัยในพื้นท่ีก่อนหน้าเปิดกิจการท่ีพัก
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2. ท่านได้ด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็กมาแล้วก่ีปี  
จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ  พบว่าระยะ เวลาในการด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็กมี

ระยะเวลาการด าเนินกิจการที่แตกต่างกัน โดยส่วนใหญ่มีการด าเนินกิจการต้ังแต่ 1 ปี – 5 ปี จ านวน 
12 ราย และด าเนินกิจการมากกว่า 6 ปี ขึ้นไป จ านวน 8 ราย คิดเป็นร้อยละ 60 และ 40 ตามล าดับ 

(แผนภูมิที่ 5)  

 
แผนภูมิที่ 5 ระยะเวลาในการด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 
 

ผู้ประกอบการบางส่วนที่ด าเนินกิจการที่พักมากกว่า 6 ปี ขึ้นไป ได้ให้ข้อมูลเพ่ิมเติมเก่ียวกับ
การด าเนินกิจการว่าในระหว่างการด าเนินกิจการที่พักได้มีการหยุดให้บริการนักท่องเที่ยวเพ่ือปรับปรุง

การใช้งานของอาคารให้ดีและทันสมัยขึ้นเพ่ือรองรับกับสถานการณ์การเปลี่ยนแปลงของการ
ท่องเที่ยว และความหลากหลายของกลุ่มนักท่องเที่ยวใหม่ๆ ที่เกิดขึ้น  

3. การใช้ประโยชน์อาคารก่อนหน้าที่ใช้ด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็กในปัจจุบันเป็นการใช้

ประโยชน์อาคารแบบใด  
ผู้ประกอบการให้ความคิดเห็นเรื่องการใช้ประโยชน์อาคารก่อนหน้าที่ใช้ด าเนินกิจการที่พักที่

แตกต่างกัน ส่วนใหญ่เป็นการใช้ประโยชน์อาคารแบบผสมระหว่างการอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม 
รองลงมาเป็นการใช้ประโยชน์อาคารประเภทพาณิชยกรรม ได้แก่ ร้านอาหารจีน ร้านจิวเวอร์รี่ ร้าน
ตัดผม บางรายอาคารเดิมเป็นการใช้ประโยชน์อาคารประเภทโรงแรมอยู่แล้ว เป็นต้น   

4. ลักษณะการถือครองอาคารที่ใช้ประกอบกิจการที่พักในปัจจุบันเป็นลักษณะอย่างไร  
ผู้ประกอบการที่พักขนาดเล็กส่วนใหญ่ให้ความคิดเห็นในเรื่องของการถือครองอาคารว่าเป็น

เจ้าของอาคารโดยการรับมรดกจากครอบครัว จ านวน 9 ราย เป็นเจ้าของอาคารโดยการเช่า จ านวน 
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ระยะเวลาในการด าเนินกิจการท่ีพักขนาดเล็ก
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9 ราย และเป็นเจ้าของอาคารโดยการซ้ือ จ านวน 2 ราย คิดเป็นร้อยละ 45, 45 และ 10 ตามล าดับ 
(แผนภูมิที่ 6) 

 

 
แผนภูมิที่ 6 ลักษณะการถือครองอาคารที่ใช้ประกอบกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 

 
ผู้ประกอบการได้ให้ความคิดเห็นเพ่ิมเติมว่ าอาคารที่สร้างขึ้นใหม่ส่วนใหญ่เป็นอาคารที่

ผู้ประกอบการสร้างขึ้นเองโดยจากการเช่าที่ดินที่ว่างจากเอกชนในระยะเวลา 20 ปี ซ่ึงค่าเช่าขึ้นอยู่กับ

ข้อตกลงมีราคาเช่าต้ังแต่ 50,000 – 100,000 บาท ต่อเดือน ในขณะที่การเช่าอาคารโดยการปรับปรุง
จากอาคารเดิม พบว่า ผู้ประกอบการส่วนใหญ่เช่าจากเอกชนซ่ึงระยะเวลาการเช่าในสัญญาเป็นการ

เช่าปีต่อปี ราคาเช่าอาคารต้ังแต่ 20,000 – 50,000 บาท  
5. ลักษณะการด าเนินกิจการที่พักในปัจจุบันเป็นแบบใด  
ลักษณะการด าเนินกิจการส่วนใหญ่เป็นลักษณะการด าเนินกิจการที่พักแบบเจ้าของเดียว 

จ านวน 12 ราย รองลงมาเป็นแบบบริษัทจ ากัด จ านวน 6 ราย และแบบหุ้นส่วน จ านวน 2 ราย คิด
เป็นร้อยละ 60, 30 และ 10 ตามล าดับ โดยผู้ประกอบการแบบเจ้าของเดียวบางส่วนให้ข้อมูลเพ่ิมเติม

ว่าการด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็กเป็นการด าเนินกิจการเป็นครั้งแรกและเปิดเป็นที่แรก ในขณะที่
บางส่วนของผู้ประกอบการแบบหุ้นส่วนและบริษัทจ ากัดให้ข้อมูลเพ่ิมเติมว่าได้มีด าเนินกิจการธุรกิจที่
พักมาหลายที่แล้ว และมีกิจการที่พักขนาดเล็กอยู่ในต่างจังหวัดและบริเวณอ่ืน  ๆในกรุงเทพ (แผนภูมิที่ 7) 
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แผนภูมิที่ 7 ลักษณะการถือครองอาคารที่ใช้ประกอบกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 
 

6. ธุรกิจที่พักของท่านมุ่งเน้นให้บริการนักท่องเที่ยวประเทศใด และช่วงอายุเท่าไหร่ 
ความคิดเห็นเรื่องของการให้บริการกลุ่มนักท่องเที่ยวผู้ประกอบการมีความคิดเห็นในทิศทาง

เดียวกันว่าเน้นนักท่องเที่ยวทุกกลุ่ม โดยเฉพาะนักท่องเที่ยวต่างชาติ ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มนักท่องเที่ยว
วัยรุ่นช่วงอายุประมาณ 18 – 35 ปี เนื่องจากอัตราค่าบริการห้องพักมีราคาที่ไม่แพงมาก การ
ให้ บริ การแบบ กันเอง จึ งเป็ นที่ สน ใจ ของนั กท่ องเที่ย วกลุ่ม ดังกล่ าว ที่ เป็ นนั กท่ องเที่ยวแบบ 

backpacker เน้นการพักแบบราคาถูกและการให้บริการที่เป็นกันเอง ไม่เน้นการบริการที่หรูหรา ท า
ให้ที่พักขนาดเล็กจ านวนมากในพ้ืนที่ตอบโจทย์นักท่องเที่ยวกลุ่มนี้ ในขณะที่ผู้ประกอบการที่พักขนาด

เล็กบางรายให้ความคิดเห็นว่าการให้บริการมุ่งเน้นนักท่องเที่ยวต่างชาติ เช่น ยุโรป ช่วงอายุประมาณ 
50 ปี ขึ้นไป เนื่องจากค่าบริการห้องพักที่มีราคาสูง เน้นความหรูหรา และความเป็นส่วนตัวสูง ซ่ึงเป็น
ที่นิยมของนักท่องเที่ยวกลุ่มดังกล่าว 

ผู้ประกอบการได้ให้ความคิดเห็นเพ่ิมเติมว่ามีข้อตกลงการพักระหว่างผู้ประกอบการและ
ส านักงานเขตว่าที่พักบางแห่งไม่อนุญาตให้คนไทยเข้าพัก เนื่องจากหากเกิดเหตุอาชญากรรมใดขึ้นใน

ที่พัก ผู้ประกอบการต้องเป็นผู้รับผิดชอบทั้งหมดเพียงผู้ เดียว ในขณะที่ผู้ประกอบการอีกรายให้
ความคิดเห็นว่าเน้นการให้บริการนักท่องเที่ยวทุกกลุ่มยกเว้นห้ามกลุ่มคนขายบริการเข้าพัก เนื่องจาก
จะท าให้เกิดทัศนคติที่ไม่ดีต่อคนที่มาพัก รวมถึงภาพพจน์ที่ไม่ดีต่อที่พักขนาดเล็กนั้น 

7. ราคาห้องพักที่ต่ าสุดและสูงสุดเท่าไหร่  
ผู้ประกอบการให้ความคิดเห็นในเรื่องอัตราการให้บริการที่พักขนาดเล็กไปในทิศทางเดียวกัน 

โดยกล่าวว่าที่พักแต่ละที่ให้บริการห้องพักหลายรูปแบบต้ังแต่การให้บริการที่ต้องนอนรวมกันและใช้

ห้องอาบน้ าและห้องสุขารวมกันหรือแยกเป็นห้องนอนและห้องน้ าในตัว บางแห่งมีบริการทั้ง 2 

10%

60%

30%

ลักษณะการด าเนินกิจการท่ีพัก

ห้างหุ้นส่วน

เจ้าของเดียว

บริษัทจ ากัด
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รูปแบบ ในขณะที่ราคาการให้บริการมีความแตกต่างเช่นกัน ราคาที่พักส่วนใหญ่อยู่ในระดับที่ไม่แพง
มากราคาต้ังแต่ 150 - 450 บาท/เตียง/คืน โดยให้บริการห้องนอนที่นอนรวมกันต้ังแต่ 4 – 8 คน/

ห้อง การให้บริการห้องพักและรวมไปถึงห้องสุขาและห้องอาบน้ าอาจจะเป็นประเภทรวมหญิง – ชาย 
หรือแยกหญิง – ชาย หากเป็นกรณีเป็นห้องพักที่แยกเป็นห้องนอนและห้องน้ าในมีราคาสูงขึ้น ราคา

ต้ังแต่ 500 – 3000 บาท ซ่ึงราคาขึ้นอยู่กับการบริการของที่พักและประเภทของที่พักด้วย  
8. ชุมชนโดยรอบมีส่วนเก่ียวข้องกับการด าเนินกิจการของท่านอย่างไร  
ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ให้ความคิดเห็นว่าชุมชนโดยรอบไม่มีส่วนเก่ียวข้องในการด าเนิน

กิจการที่พักขนาดเล็ก จ านวน 12 ราย และเห็นว่าชุมชนโดยรอบมีส่วนเก่ียวข้องในการด าเนินกิจการ
ที่พัก จ านวน 6 ราย คิดเป็นร้อยละ 60 และ 40 ตามล าดับ โดยผู้ประกอบการที่เห็นว่าชุมชนโดยรอบ

มีส่วนเก่ียวข้องในการด าเนินกิจการที่พักให้ความคิดเห็นเพ่ิม เติมว่าชุมชนโดยรอบมีการจัดกิจกรรม
การเรียนรู้ด้านวัฒนธรรมแก่นักท่องเที่ยว เช่น การท าอาหารไทย การท างานฝีมือ การเรียนรู้วิถีชีวิต 
เป็นต้น ในขณะที่ผู้ประกอบการบางส่วนให้ความคิดเห็นว่าชุมชนโดยรอบช่วยกันท าความสะอาดพ้ืนที่

โดยรอบชุมชนและร่วมกันจัดกิจการต่าง ๆ ในช่วงเทศกาลที่ส าคัญ (แผนภูมิที่ 8) 
 

 
แผนภูมิที่ 8 ความคิดเห็นของผู้ประกอบการเรื่องชุมชนโดยรอบมีส่วนเก่ียวข้องกับการด าเนินกิจการที่
พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 
 

9. ท่านคิดว่าการด าเนินกิจการที่พักมีผลต่อชุมชนโดยรอบอย่างไรบ้าง 
ผู้ประกอบการมีความคิดเห็นในเรื่องการด าเนินกิจการที่พักต่อชุมชนที่แตกต่างกัน ทั้ง การ

ด าเนินกิจการที่ไม่มีผลต่อชุมชนโดยรอบซ่ึงผู้ประกอบการแสดงความคิดเห็นว่าที่พักของตนต้ังอยู่โดด

60%

40%

ชุมชนโดยรอบมีส่วนเก่ียวข้องกับการด าเนินกิจการท่ีพัก

ไม่เก่ียวข้อง

เก่ียวข้อง
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เด่ียว ไม่ได้มีการเกาะกลุ่มของที่พักส าหรับนักท่องเที่ยวอย่างบางบริเวณในพ้ืนที่อ่ืน  ๆ จึงไม่ส่งผล
กระทบใด ๆ ต่อชุมชน อีกทั้งนักท่องเที่ยวท่ีเข้ามาพักมีจ านวนน้อย ผู้ประกอบการบางรายให้ความคิด

เห็นว่าการที่มีที่พักส าหรับนักท่องเที่ยวอยู่รวมกลุ่มกันไม่ได้ส่งใด ๆ ต่อชุมชน แต่จะส่งผลต่อธุรกิจที่
พักส าหรับนักท่องเที่ยวกันเองที่ มีการแข่งกันที่สูงมากขึ้น ที่พักหลายแห่งต้องแข่งขันในเรื่องของราคา 

เป็นต้น 
ในขณะที่ผู้ประกอบการที่ให้ความคิดเห็นว่าการด าเนินกิจการที่พักมีผลต่อชุมชนโดยรอบซ่ึง

มีความคิดเห็นทั้งในแง่ของผลกระทบด้านบวกและด้านลบ ดังนี้  

ความคิดเห็นต่อการด าเนินกิจการมีผลต่อชุมชนในด้านบวก ผู้ประกอบการส่วนใหญ่เห็นว่า
การเกิดขึ้นของที่พักส่งผลดีต่อเศรษฐกิจชุมชน ช่วยสร้างรายได้ให้กับชุมชนหลายทาง ช่วยสร้างธุรกิจ

ใหม่ๆ ที่รองรับการท่องเที่ยว เช่น บริการนวดแผนไทย บริการทัวร์ท่องเที่ยว การบริการเช่ารถ อีกทั้ง
ในบางครั้งกิจการที่พักยังจ าเป็นต้องพ่ึงพาอาศัยการบริการจากธุรกิจของชุมชน เช่น ร้านอาหาร ร้าน
ซักรีด ร้านเครื่องด่ืม เป็นต้น  

ผู้ประกอบการบางส่วนให้ความคิดเห็นว่าการเกิดขึ้นของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว
ส่งผลให้ชุมชนและบริเวณโดยรอบมีความสะอาดขึ้น โดยชุมชนเองช่วยกันดูแลและปรับปรุงภูมิทัศน์

บริเวณที่อยู่อาศัยของตนเองและช่วยกันรักษาความสะอาดบริเวณทางสาธารณะ และผู้ประกอบการ
บางรายยังให้ความคิดเห็นว่าบริเวณโดยรอบมีปลอดภัยมากขึ้น เช่น บริเวณตลาดน้อย ก่อนที่มีที่พัก
ขนาดเล็กเกิดขึ้นบริเวณดังกล่าวมีเหตุอาชญากรรมขึ้นเป็นประจ าแต่เม่ือมีการเกิดขึ้นของที่พักขนาด

เล็กส่งผลให้อาชญากรรมบริเวณนั้นลดลง เนื่องจากพ้ืนที่ถูกใช้งานหลายกิจกรรมมากขึ้นจึงท าให้คน
เข้ามาท ากิจกรรมมากขึ้นด้วย มีการสังเกตการณ์ความปลอดภัยและความเรียบร้อยโดยเจ้าหน้าที่
ต ารวจ เป็นต้น  

ความคิดเห็นต่อการด าเนินกิจการมีผลต่อชุมชนในด้านลบ ผู้ประกอบการบางรายให้
ความคิดเห็นในเรื่องของวิถีชีวิตความเป็นอยู่แบบเดิม ดังนี้ การเกิดขึ้นของที่พักส าหรับนักท่องเที่ยว

ส่งผลให้วิถีชีวิตเดิมที่เคยมีมาหายไป กลุ่มคนและธุรกิจเก่าๆ ต้องย้ายออกไปที่อ่ืนหรืออาจปิดกิจการ
ถาวร เพราะการท่องเที่ยวท่ีมีกลุ่มคนใหม่ๆ เกิดขึ้น ทั้งนักท่องเที่ยว นักลงทุนหน้าใหม่ รวมถึงร้านค้า
เดิมที่เคยมีต้องหายไป แทนที่โดยกลุ่มคนหน้าใหม่และธุรกิจใหม่ๆที่เก่ียวข้องกับการท่องเที่ยว  

ในขณะที่ผู้ประกอบการบางรายแสดงความคิดเห็นว่า ชุมชนและบริเวณโดยรอบมีความ
ขัดแย้งกับกิจการที่พักส าหรับนักท่องเที่ยว โดยชุมชนไม่เห็นด้วยกับการบริหารจัดการของที่พักใน

เรื่องของการก าจัดขยะ มลพิษทา งเสียงจากนักท่องเที่ ยวที่มาพัก กลิ่น  และน้ า เสียจากที่พัก 
ผู้ประกอบการบางรายให้ความคิดเห็นว่าก่อนที่จะด าเนินกิจการที่พักทางผู้ประกอบการต้องมีการ
พูดคุยกับชุมชนข้างเคียงและในระหว่างการด าเนินการปรับปรุงอาคารต้องระวังไม่ให้ผู้อยู่อาศัย

ข้างเคียงมีผลกระทบ  
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4 .3.2 ประเดน็ด้านขอ้จ ากัดในการพฒันาที่พกัขนาดเลก็ 

ผู้วิจัยได้ท าการสอบถามถึงข้อจ ากัดในการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวมี
อะไรบ้างและข้อจ ากัดนั้นเป็นอุปสรรคมากหรือน้อยอย่างไร ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ให้ความเห็นว่ามี
ข้อจ ากัดในการพัฒนาที่พักขนาดเล็กอยู่ในระดับที่มาก และผู้วิจัยได้ท าการสอบถามถึงข้อจ ากัดต่าง ๆ 

ประกอบด้วย 2 เรื่อง ได้แก่ ข้อจ ากัดเรื่องกฎหมาย และข้อก าจัดเรื่องสิ่งแวดล้อมโดยรอบ โดยมีผล
จากการสัมภาษณ์ ดังนี้ (ตารางที่ 8) 

 
ตารางที่ 8 ข้อจ ากัดที่มีผลต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 

ข้อจ ากัด 𝒙̅ SD ระดับ 
1. ข้อจ ากัดเร่ืองกฎหมาย 
1.1 กฎหม ายควบ คุม อาคารใน เ ร่ือง ความ
ปลอดภัย 4.3 1.45 มีข้อจ ากัดมาก 
1.2 กฎหมายควบคุมในเร่ืองท่ีจอดรถ 1.8 1.47 มีข้อจ ากัดน้อย 
1.3 กฎหมายผังเมือง 3.2 1.58 มีข้อจ ากัดปานกลาง 
2. ข้อจ ากัดเร่ืองส่ิงแวดล้อมโดยรอบ 
2.1 การให้บริการสาธารณะด้านสุขภาพ 2.2 1.54 มีข้อจ ากัดน้อย 
2.2 ถนนและการเข้าถึง 1.8 1.35 มีข้อจ ากัดน้อย 
2.3 การรักษาความปลอดภัย 2 1.59 มีข้อจ ากัดน้อย 
2.4 ความสะอาดของพื้นท่ีข้างเคียง 2.53 1.74 มีข้อจ ากัดน้อย 

2.5 ความสัมพันธ์กับชุมชนข้างเคียง 2.45 1.50 มีข้อจ ากัดน้อย 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562 
 
จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ พบว่า เรื่องที่ เป็นข้อจ ากัดมากที่สุด คือ ในเรื่องของ

ข้อจ ากัดเรื่องกฎหมาย โดยเฉพาะอย่างยิ่งกฎหมายควบคุมอาคารในเรื่องของความปลอดภัย ที่ มี
คะแนนเฉลี่ย 4.3 มีข้อจ ากัดอยู่ในระดับมาก รองลงมา คือ กฎหมายผังเมือง มีคะแนนเฉลี่ย 3.2 อยู่

ในระดับมีข้อจ ากัด ปานกลาง และเรื่องที่ มีข้อจ ากัดที่ มีน้อยที่สุด คือ กฎหมายควบคุมในเรื่องที่จอด
รถ และถนนและการเข้าถึง มีคะแนนเฉลี่ย 1.8 อยู่ในระดับมีข้อจ ากัดน้อย โดยผู้ประกอบการได้ให้
ความคิดเห็นจากการให้คะแนน ดังนี้ 

ข้อจ ากัดเรื่องกฎหมายควบคุมอาคารในเรื่องความปลอดภัย ผู้ประกอบการส่วนใหญ่เห็นว่า
เป็นปัญหาที่สุดในการปรับปรุงและดัดแปลงอาคารเก่าซ่ึงการปรับปรุงอาคารต้องด าเนินการให้ถูกต้อง

ตามกฎหมายควบคุมอาคาร เช่น ในกรณีที่อาคารไม่เกิน 2 ชั้น ต้องมีช่องทางเดินในอาคารที่มีความ
กว้างไม่ต่ ากว่า 1 เมตร และอาคารต้องมีที่ว่างไม่ต่ ากว่าร้อยละ 10 แต่ด้วยพ้ืนที่ของอาคารมีจ ากัดจึง
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ท าให้ต้องลดขนาดของห้องพัก อย่างไรก็ตามโดยภาพรวมผู้ประกอบการเห็นว่าการก าหนดระยะและ
ขนาดต่าง ๆ ของอาคารตามกฎหมายถึงแม้ว่าจะมีกฎหมายที่ผ่อนปนที่พักขนาดเล็กแล้วก็ตามแต่ยัง

ไม่สามารถใช้ในเชิงปฏิบัติได้ 
ข้อจ ากัดเรื่องกฎหมายผังเมือง ผู้ประกอบการให้ความเห็ นว่ากฎหมายผังเมืองไม่ได้มี

ข้อจ ากัดใด ๆ กับการด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็ก แต่จะมีข้อจ ากัดกับที่พักที่เป็นโรงแรมขนาดกลาง
และขนาดใหญ่  

ข้อจ ากัดเรื่องการเข้าถึงและกฎหมายที่จอดรถผู้ประกอบการเห็นว่าไม่มีข้อจ ากัดเลย 

เนื่องจากในเรื่องของการเข้าถึงนักท่องเที่ยวสามารถเดินทางได้โดยการใช้สมาร์ทโฟนในการค้นหาที่ต้ัง
ของที่พักแม้ว่าการเข้าถึงต้องเข้าในซอยที่ลึกมากก็ตาม ในขณะที่กฎหมายเรื่องการจอดรถผู้ประกอบการเห็น

ว่ากฎหมายที่เก่ียวกับที่พักขนาดเล็กไม่บังคับให้มีที่จอดรถ ดังนั้นจึงไม่มีข้อจ ากัดใด  ๆ 

4 .3.3 ประเดน็ความคดิเหน็ของผูป้ระกอบการในเร ือ่งการเพิม่จ านวนทีพ่กัขนาดเล็ก  

ผู้วิจัยได้ต้ังค าถามว่า ท่านคิดว่าควรเพ่ิมจ านวนที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวหรือไม่

เพราะอะไร โดยผู้ประกอบการได้มีความคิดเห็น ดังนี้ (แผนภูมิที่ 9) 
 

 
แผนภูมิที่ 9 ความคิดเห็นของผู้ประกอบการเรื่องควรเพ่ิมจ านวนที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 

 
ผู้ประกอบการส่วนใหญ่เห็นว่าไม่ควรเพ่ิมจ านวนที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในพ้ืนที่

จ านวน 11 คน คิดเป็นร้อยละ  55 และเห็นว่าควรเพ่ิมจ านวนที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 
จ านวน 9 คน คิดเป็นร้อยละ 45 โดยผู้ประกอบส่วนใหญ่ที่เห็นว่าไม่ควรเพ่ิมจ านวนที่พักโดยให้
เหตุผลว่าจ านวนที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในพ้ืนที่มีจ านวนมากแล้ว การดูแลของเจ้าหน้าทั้ง

เขตและกรุงเทพฯ. ดูแลได้ไม่ครอบคลุม ที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวหลายแห่งยังไม่มีใบขอ

45%

55%

ความคิดเห็นควรเพิ่มจ านวนท่ีพักขนาดเล็ก

ควรเพิ่ม

ไม่ควรเพิ่ม
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อนุญาตในการเปิดกิจการเพราะยังต้องรอขั้นตอนการตรวจสอบของเจ้าหน้าที่ท่ีมีหลายขั้นตอน อีกทั้ง
ที่พักขนาดเล็กที่ มีอยู่ในปัจจุบันมีเพียงพอต่อปริมาณนักท่องเที่ยวแล้ว ผู้ประกอบการบางรายให้

ความคิดเห็นว่าไม่ควรเพ่ิมเพราะจะท าให้สูญเสียบรรยากาศที่เป็นย่านชุมชนเก่า วิถีชีวิตเดิม และ
สภาพแวดล้อมเปลี่ยนไป  

ในขณะที่ผู้ประกอบการที่เห็นว่าควรเพ่ิมจ านวนที่พักให้เหตุผลว่าเนื่องจากบริเวณดังกล่าวมี
การส่งเสริมการท่องเที่ยวจากภาครัฐ เช่น การเป็นเมืองท่องเที่ยวแบบ street food โครงการ
รถไฟฟ้า เป็นต้น ท าให้ดึงดูดนักท่องเที่ยวให้เข้ามาเที่ยวและมาพักในพ้ืนที่มากขึ้น ซ่ึงจะส่งผลดีใน

หลายๆ ด้าน เช่น เศรษฐกิจดีขึ้น สภาพแวดล้อมดีขึ้น การเดินทางที่สะดวกและรวดเร็วขึ้น  

4.3.4 ประเดน็ความคดิเหน็เร ือ่งการควบคมุใหท้ี่พกัขนาดเลก็มคีณุภาพทีด่ี 

ผู้วิจัยได้ต้ังค าถามว่า “การควบคุมให้ที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวมีคุณภาพที่ดีต้องท า

อย่างไร” จากการให้ความคิดเห็นของผู้ประกอบการมีความคิดเห็นที่แตกต่างกัน โดยสามารถสรุป
และแบ่งประเด็นได้ 3 ประเด็น ได้แก่ ประเด็นด้านสังคม ประเด็นด้านกฎหมาย และประเด็นด้านสิ่งแวดล้อม 

ดังนี้ 
ประเด็นด้านสังคม ผู้ประกอบการให้ความเห็นว่าควรมีรวมกลุ่มกันระหว่างผู้ประกอบการ

และชุมชนโดยรอบในด้านของการให้บริการการท่องเที่ยว ชุมชนควรให้ความช่วยเหลือและสนับสนุน

ในเรื่องของการท่องเที่ยวเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่บริเวณโดยรอบให้มีทัศนียภาพที่ดี สะอาด ปลอดภัย และ
สวยงาม ในขณะที่ผู้ประกอบการอีกรายให้ความคิดเห็นเพ่ิมเติมว่าการด าเนินธุรกิจที่พักไม่ควรแข่งขัน

กันแต่ควรมีการรวมกลุ่มกัน สร้างเป็นเครือข่ายเพ่ือผลักดันให้ที่ พักมีการพัฒนาให้ดีขึ้น สร้างภาพลักษณ์ที่ ดี
และความประทับใจในการพักของนักท่องเที่ยวในอนาคตนักท่องเที่ยวจะได้กลับมาพักอีก  

ประเด็นด้านกฎหมาย ผู้ประกอบการให้ความคิดเห็นว่าในขณะนี้มีจ านวนที่พักขนาดเล็ก

หลายแห่งเปิดด าเนินกิจการที่ยังไม่ได้ขึ้นทะเบียนที่พักเปิดจ านวนมาก ท าให้ที่ พักขนาดเล็กบางแห่งที่
เปิดด าเนินการได้ถูกต้องเกิดความเสียเปรียบเนื่องจากต้องใช้ความพยายามในการขึ้นทะเบียนหลาย

ขั้นตอนกว่าที่จะด าเนินกิจการที่ถูกต้องตามกฎหมาย ผู้ประกอบการส่วนใหญ่เห็นว่ากฎหมายและ
ข้อบังคับต่าง ๆ คือ ปัญหาหลัก โดยผู้ประกอบการให้ความเห็นว่ากฎหมายหรือข้อบังคับต่าง ๆ ควรมี
ความผ่อนปรนเพ่ืออนุญาตให้ที่พักขนาดเล็กที่ มีอยู่ในปัจจุบันได้จดทะเบียนการด าเนินกิจการที่พักที่

ถูกต้องตามกฎหมาย แต่หลังจากการเปิดโอกาสให้ที่พักในปัจจุบันได้ขึ้นทะเบียนแล้วควรควบคุมให้
เข้มงวดขึ้นเพ่ือควบคุมให้ที่พักขนาดเล็กไม่เปิดด าเนินการมากจนเกินความจ าเป็น  

ประเด็นด้านสิ่งแวดล้อม ผู้ประกอบการให้ความคิดเห็นว่าในเรื่องการระบายน้ าจากอาคาร
ลงสู่ท่อสาธารณะส านักงานเขตควรให้ความดูแลในเรื่องของการระบายน้ า เนื่องจากท่อระบายน้ าเป็น
ท่อระบายน้ าเดิมไม่สามารถระบายน้ าได้โดยเฉพาะในช่วงที่ มีฝนตก ส านักงานเขตควรรื้อและ
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สร้างใหม่ หรือลอกท่อเพ่ือการระบายน้ าจากอาคารได้ดีขึ้น ในขณะที่ผู้ประกอบการบางรายให้
ความคิดเห็นในเรื่องของการปรับปรุงอาคารที่ควรปรับปรุงอาคารให้สอดคล้องกับบริบทของความเป็น

เมืองเก่าเพ่ือการท่องเที่ยวและการอนุรักษ์ที่พัฒนาไปในทิศทางเดียวกัน 

4.3.5 ประเดน็การส่งเสรมิใหท้ี่พกัขนาดเลก็ส าหรบันกัทอ่งเทีย่วมีคณุภาพ 

ผู้วิจัยต้ังค าถามว่า “ถ้ามีการส่งเสริมให้เกิดที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวที่มีคุณภาพ 
ควรต้องท าอย่างไร หน่วยงานไหนควรให้ความช่วยเหลือและดูแล ควรผ่อนปรนข้อก าหนดทาง
กฎหมายอย่างไรบ้าง และมีข้อเสนอแนะใดบ้างต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวใน

พ้ืนที่” 
ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ให้ความคิดเห็นในเรื่องการท างานของรัฐต้องที่ท างานด้วยความ

โปร่งใสและเป็นธรรมกับผู้ประกอบการทุกราย ผู้ประกอบการบางรายให้ข้อมูลว่าตนได้ประสบปัญหา

การเรียกเก็บเงินจากเจ้าหน้าที่รัฐในขณะที่อยู่ในระหว่างขั้นตอนการขออนุญาตการขึ้นทะเบียนที่
พักตามกฎหมาย  

ในขณะที่ผู้ประกอบการหลายรายให้ความคิดเห็นว่ากว่าที่จะขออนุญาตด าเนินกิจการที่
ถูกต้องได้ต้องผ่านกระบวนการทางกฎหมายหลายขั้นตอนและใช้เวลาในการด าเนินการเป็นเวลานาน 
หากมีขั้นตอนใดที่ผู้ประกอบการด าเนินไม่ถูกต้องก็กลับไปแก้ไขใหม่ ดังนั้นควรผ่อนปรนกฎหมายที่

พักขนาดเล็กและควรให้ที่ พักขนาดเล็กที่เปิดด าเนินการในปัจจุบันได้ขึ้นทะเบียนและด าเนินกิจการได้
อย่างถูกต้องจะท าให้รัฐเองก็ได้รายได้จากการจัดเก็บภาษี ในขณะที่ผู้ประกอบการก็ด าเนินกิจการได้

อย่างถูกต้อง และจะช่วยลดความเสียเปรียบของผู้ประกอบการรายอ่ืนได้ อีกทั้งการให้ข้อมูลของรัฐ
ทีม่าตรวจสอบอาคารในแต่ละครั้งมีการให้ข้อมูลที่ไม่ตรงกันท าให้ผู้ประกอบการเกิดความสับสน 
ดังนั้นภาครัฐเองควรก าหนดกรอบให้ชัดเจนและเป็นมาตรฐานเพ่ือความเข้าใจที่ตรงกัน  

ผู้ประกอบการรายหนึ่งให้ความคิดเห็นว่าหากเมืองมีการส่งเสริมด้านการท่องเที่ยวภาครัฐ
เองควรเตรียมความพร้อมในเรื่องของธุรกิจที่รองรับการการท่องเที่ยวด้วยโดยเฉพาะเรื่องของที่พัก

ขนาดเล็กที่ยังมีข้อจ ากัดในหลายๆ ด้าน สิ่งแรกที่รัฐควรท า คือ การปรับปรุงโครงสร้างพ้ืนฐานและสิ่ง
อ านวยความสะดวกให้สามารถรองรับกิจการท่องเที่ยว เช่น การปรับปรุงท่อระบายน้ า การปรับปรุง
ทางเดินเท้า เป็นต้น ในขณะเดียวกันรัฐควรควบคุมหากมีการส่งเสริมด้านการท่องเที่ยวมากไปเพราะ

อาจจะท าลายความเป็นเมืองเก่าและวิถีชีวิตเดิม 
 

4.4 สร ุปลกัษณะการพัฒนาของทีพ่ ักขนาดเล็กส าหรบันกัท่องเที่ยวในพืน้ทีศ่กึษา 

จากการส ารวจและการเก็บข้อมูลที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่ องเที่ยว โดยการจ าแนก
ประเภทที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวเป็น 3 ประเภท ได้แก่ ที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว
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ประเภทโฮสเทล ที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทเกสเฮาส์ และที่พักขนาดเล็กส าหรับ
นักท่องเที่ยวประเภทบูทีค โฮเทล โดยแต่ละประเภทมีลักษณะที่ต้ังที่แตกต่างกัน โดยภาพรวม พบว่า 

ต าแหน่งที่ ต้ังของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวท่ีเกิดขึ้นในปัจจุบันส่วนใหญ่มีลักษณะการกระจุก
รวมตัวกันและมีลักษณะกระจายตัว โดยที่บริเวณที่มีการกระจุกตัวมากที่สุด ได้แก่ บริเวณแขวงตลาด

ยอด บริเวณแขวงชนะสงคราม บริเวณแขวงบ้านพานถมและแขวงวัดบวรนิเวศ ซ่ึงบริเวณดังกล่าวมี
กิจกรรมที่เก่ียวข้องและเชื่อมโยงในเรื่องของการท่องเที่ยว ในขณะที่ลักษณะต าแหน่งที่ ต้ังของที่พัก
ขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวแบบกระจายตัว พบว่า มีการกระจายตัว ปะปนกับพ้ืนที่ที่เป็นแหล่ง

ชุมชนที่อยู่อาศัย เช่น บริเวณแขวงป้อมปราบ บริเวณแขวงตลาดน้อย แขวงวังบูรพาภิรมย์ แขวงวัด
โสมนัส และแขวงคลองมหานาค ซ่ึงสามารถสรุปประเด็นผลการส ารวจได้ดังนี้ (ตารางที่ 9 ) 

 
ตารางที่ 9 สรุปสถานการณ์ที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวแต่ละประเภท 
ประเภทท่ีพักขนาดเล็ก
ส าหรับนักท่องเท่ียว 

ลักษณะท่ีต้ัง ลักษณะอาคารท่ีใช้ 
ด าเนินกิจการท่ีพักฯ 

บริเวณพื้นท่ีท่ีมีการ 
กระจุกรวมตัวสูง 

โฮสเทล มีการกระจุกรวมตัวกัน
และกระจายตัวท่ัวพื้นท่ี 

อาคารสมัยใหม่ 28.1% 
อาคารยุคเปล่ียนถ่าย 9.7% 
อาคารยุคแรก 4.8 % 
 

1. แขวงตลาดยอด          
2. แขวงบ้านพานถม 
3. แขวงบวรนิเวศ 
4. แขวงชนะสงคราม 

เกสเฮาส์ มีการกระจุกรวมตัวกัน
เป็นกลุ่มใหญ่เพียงแค่
บริเวณเดียว 

อาคารสมัยใหม่ 20.8% 
อาคารยุคเปล่ียนถ่าย 6.9% 
อาคารยุคแรก 2.8 % 
 

1. แขวงชนะสงคราม          
2. แขวงตลาดยอด 
3. แขวงวัดสามพระยา 
4. แขวงบวรนิเวศ 

บูทีค โฮเทล มีการกระจุกรวมตัวกัน
เป็นกลุ่มเล็ก เกือบท่ัว
บริเวณพื้นท่ีศึกษา 

อาคารสมัยใหม่ 6.3%   
อาคารยุคเปล่ียนถ่าย 13.2% 
อาคารยุคแรก 6.9 % 
 

1. แขวงตลาดยอด          
2. แขวง พ ระบรม ม ห า 
ราชวัง 
3. แขวงบ้านพานถม 
4. แขวงบวรนิเวศ 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562 

เม่ือพิจารณาถึงทัศนคติจากผู้ประกอบกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว พบว่า 

ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ร้อยละ 60 ไม่เคยอยู่อาศัยในพ้ืนที่ที่ก าลังด าเนินกิจการที่พักมาก่อน และร้อย
ละ 60 ที่ได้ด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวมาไม่เกิน 5 ปี การใช้ประโยชน์อาคาร

ก่อนหน้าที่มีการด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว พบว่า การใช้ประโยชน์อาคารส่วน
ใหญ่เป็นลักษณะการใช้ประโยชน์อาคารแบบผสมระหว่างที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม ในส่วนของ
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การถือครองอาคาร พบว่า ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ร้อยละ 45 มีลักษณะการถือครองอาคารจากการับ
มรดก และการถือครองอาคารจากการเช่าอาคาร และมีลักษณะการด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็ก

ส าหรับนักท่องเที่ยวส่วนใหญ่ร้อยละ 60 เป็นการด าเนินกิจการแบบเจ้าของเดียว ซ่ึงการบริการกลุ่ม
นักท่องเที่ยวส่วนใหญ่มุ่งเน้นนักท่องเที่ยวกลุ่มวัยรุ่นอายุระหว่าง 18 – 35 ปี ที่ เป็นนักท่องเที่ยว

ต่างชาติ โดยมีค่าบริการที่พักต่ าสุดอยู่ที่ 150/คืน และสูงสุดอยู่ที่ 3000/ คืน 
ในส่วนของการมีส่วนร่วมกับชุมชนโดยรอบ พบว่า ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ร้อยละ 60 เห็น

ว่าชุมชนไม่มีส่วนร่วมกับการด าเนินกิจการ อีกทั้งในบางพ้ืนที่ที่ไม่มีการกระจุกตัวของที่พักขนาดเล็ก

ส าหรับนักท่องเที่ยวไม่มีผลกระทบใด ๆ ต่อชุมชนใกล้เคียง และในเรื่องของข้อจ ากัดของการพัฒนาที่
พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวมากที่สุด พบว่า ในเรื่องของกฎหมายควบคุมอาคารและ ความ

ปลอดภัย  
เรื่องการเพ่ิมจ านวนของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว พบว่า ส่วนใหญ่เห็นตรงกันว่าไม่

ควรเพ่ิมจ านวนที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวแล้ว ในขณะที่การควบคุมที่พักขนาดเล็กส าหรับ

นักท่องเที่ยวให้มีคุณภาพดีประกอบไปด้วย ด้านสังคม ในเรื่องของการรวมกลุ่มระหว่างผู้ประกอบการ
และชุมชนเพ่ือสนับสนุนเรื่องของการท่องเที่ยว ด้านกฎหมาย ควรผ่อนปรนเพ่ือสามารถด าเนินการขอ

อนุญาตการด าเนินการได้ถูกกฎหมาย และ ด้านสิ่งแวดล้อม ควรปรับปรุงโครงสร้างพ้ืนฐานใหม่ เช่น 
การระบายน้ า การจัดการขยะ เป็นต้น และการส่งเสริมให้ที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวมี
คุณภาพที่ดี ได้แก่ การด าเนินการของภาครัฐควรมีความยุติธรรมและน่าเชื่อถือ สร้างความเข้าใจ

ตรงกันระหว่างภาครัฐและผู้ประกอบการในขั้นตอนการขออนุญาตด าเนินการด้วย  
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บทที่ 5  

ปัจจยัทีม่ผีลตอ่การพฒันาที่พกัขนาดเลก็ส  าหรบันกัทอ่งเที่ยวและแนวโน้ม 

การพฒันาในพืน้ที่ศกึษา 

ผลจากการส ารวจพ้ืนที่และการเก็บข้อมูลจะถูกน ามาวิเคราะห์ข้อมูลซ่ึงแบ่งออกเป็น 2 ส่วน 

โดยส่วนแรกจะเป็นผลการวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว  
ซ่ึงประกอบด้วย การวิเคราะห์ เชิงกายภาพ และการวิเคราะห์ทัศนคติของผู้ประกอบการในการเลือก
ที่ต้ังของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว ในส่วนที่สองจะเป็นการวิเคราะห์พ้ืนที่ท่ีมีแนวโน้มเกิด

การพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว ดังนี้  
 

5.1 ผลการวเิคราะหป์ัจจัยทีม่ีผลต่อการพฒันาที่พกัขนาดเลก็ส าหรบันกัทอ่งเทีย่ว  

5.1.2 ผลการวเิคราะหเ์ชงิกายภาพ 

ผู้วิจัยได้น าค่าคะแนนปัจจัยทั้งหมดมาวิเคราะห์หาปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็ก

ส าหรับนักท่องเที่ยวในพ้ืนที่ศึกษาโดยใช้โปรแกรมวิเคราะห์ทางสถิติ SPSS (Statistical Package for 
the social science) ในการหาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปร ด้วยวิธีการวิเคราะห์ความถดถอยเชิง
พหุคูณ (Multiple Regression Analysis) โดยมีตัวแปรที่ใช้วิเคราะห์ทั้งสิ้น 10 ตัวแปร แบ่งเป็น ตัว

แปรตาม 1 ตัวแปร คือ ที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว และ ตัวแปรอิสระ ได้แก่ การต้ังอยู่ใกล้
ถนนสายหลัก การต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเที่ยว การต้ังอยู่ใกล้แหล่งชุมชน การต้ังอยู่ใกล้ร้านค้า

ชุมชน การต้ังอยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ  การต้ังอยู่ใกล้สถานที่ท่องเที่ยว การต้ังอยู่ใกล้ร้าน
สะดวกซ้ือ การต้ังอยู่ใกล้รถไฟฟ้าในอนาคต และการต้ังใกล้กับพ้ืนที่ท่ีมีอาชญากรรม ที่ และใช้
ตารางกริดแทนขนาดตัวอย่างในการวิเคราะห์จ านวน 936 ตารางกริด  

การวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุคูณโดยการน าตัวแปรอิสระทั้ง 9 ตัวแปร เข้าสมการ
ถดถอยด้วยวิธี Enter ซ่ึงจะใช้ระดับความเชื่อม่ันอยู่ที่ 93% ดังนั้นเม่ือค่า sig มีค่าน้อยกว่า 0.07 

หมายถึง ตัวแปรอิสระนั้นมีนัยส าคัญทางสถิติ ซ่ึงแบ่งการวิเคราะห์ข้อมูลออกเป็น 4 ส่วน ได้แก่ 
ปัจจัยที่สัมพันธ์กับการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวโดยภาพรวม ปัจจัยที่สัมพันธ์กับการ
พัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทโฮสเทล ปัจจัยที่สัมพันธ์กับการพัฒนาที่พักขนาด

เล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทเกสเฮาส์ และปัจจัยที่สัมพันธ์กับการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับ
นักท่องเที่ยวประเภทบูทีค โฮเทล เพ่ืออธิบายถึงความสัมพันธ์ของระหว่างตัวแปรที่แตกต่างกันของที่

พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในแต่ละประเภท 
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5.1.2.1 ปัจจัยที่สัมพันธ์กับการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 
ผลการวิเคราะห์ปัจจัยที่ มีผลต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว (ตารางที่ 10) พบว่า 

ปัจจัยที่ มีผลต่อการพัฒนาของที่พักขนาดเล็ กส าหรั บนักท่ องเที่ยว ประกอบด้วย 3 ปัจจัย ได้แก่                  
การต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก การต้ังอยู่ใกล้แหล่งชุมชน และการต้ังอยู่ ใกล้ร้านค้าชุมชน ซ่ึงมีการพัฒนาที่

แตกต่างกัน ดังต่อไปนี้ 
การต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก การต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลักมีความสัมพันธ์กับการพัฒนาที่พัก

ขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว โดยมีค่าสัมประสิทธิ์การถดถอย เท่ากับ 0.086 หมายถึง หากมีการพัฒนาขึ้น

ของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 1 แห่ง จะมีโอกาสที่ที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวเกิดขึ้นใกล้กับ
ถนนสายหลัก 0.086 แห่ง โดยมีค่า Sig. เท่ากับ 0.011 ซ่ึงมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับความเชื่อม่ัน 93% 

การต้ังอยู่ใกล้แหล่งชุมชน  การต้ังอยู่ใกล้แหล่งชุมชนมีความสัมพันธ์กับการพัฒนาที่พักขนาด
เล็กส าหรับนักท่องเที่ยว โดยมีค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอย เท่ากับ 0.09 หมายถึง หากมีการพัฒนาขึ้น
ของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 1 แห่ง จะมีโอกาสที่ท่ีพักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวเกิดขึ้น

ใกล้กับแหล่งชุมชน 0.09 แห่ง โดยมีค่า Sig. เท่ากับ 0.007 ซ่ึงมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับความเชื่อม่ัน 93% 
การต้ังอยู่ใกล้ร้านค้าชุมชน กา รต้ังอยู่ใกล้ร้าน ค้าชุมชน มีความสัมพัน ธ์ กับการพัฒนาที่

พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว โดยมีค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอย เท่ากับ 0.086 หมายถึง หากมีการ
พัฒนาขึ้นของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 1 แห่ง จะมีโอกาสการเกิดที่พักขนาดเล็กส าหรับ
นักท่องเที่ยวใกล้กับร้านค้าชุมชนน้อยลง 0.069 แห่ง โดยมีค่า Sig. เท่ากับ 0.06 ซ่ึงมีนัยส าคัญทาง

สถิติที่ระดับความเชื่อม่ัน 93% 
 

ตารางที่ 10 ปัจจัยที่สัมพันธ์กับการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 
ปัจจัย ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอย t Sig. 

การต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก 0.086 2.537 0.011** 

การต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว 0.027 0.76 0.447 

การต้ังอยู่ใกล้แหล่งชุมชน 0.09 2.714 0.007** 

การต้ังอยู่ใกล้ร้านค้าชุมชน -0.069 -1.883 0.06** 

การต้ังอยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 0.019 0.534 0.594 

การต้ังอยู่ใกล้สถานท่ีท่องเท่ียว 0.028 0.83 0.407 

การต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ 0.007 0.22 0.826 

การต้ังอยู่ใกล้รถไฟฟ้าในอนาคต -0.04 -1.169 0.243 

การต้ังอยู่ใกล้พื้นท่ีอาชญากรรม 0.02 0.544 0.587 

หมายเหตุ ** หมายถึง มีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่น 93% (Sig. < 0.07) 
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5.1.2.2 ปัจจัยที่สัมพันธ์กับการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทโฮสเทล 
ผลการวิเคราะห์ปัจจัยที่ มีผลต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภท     

โฮสเทล (ตารางที่ 11) พบว่า ปัจจัยที่ มีผลต่อการพัฒนาของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว
ประเภทโฮสเทล ประกอบด้วย 1 ปัจจัย ได้แก่ การต้ังอยู่ใกล้แหล่งชุมชน  

การต้ังอยู่ใกล้แหล่งชุมชน  การต้ังอยู่ใกล้แหล่งชุมชนมีความสัมพันธ์กับการพัฒนาที่พักขนาด
เล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทโฮสเทล โดยมีค่าสัมประสิทธิ์การถดถอย เท่ากับ 0.063 หมายถึง 
หากมีการพัฒนาขึ้นของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 1 แห่ง จะมีโอกาสที่ที่ พักขนาดเล็ก

ส าหรับนักท่องเที่ยวประ เภทโฮสเทลเกิดขึ้นใกล้กับแหล่งชุมชน 0.63 แห่ง โดยมีค่า Sig. เท่ากับ 0.06 ซ่ึงมี
นัยส าคัญทางสถิติที่ระดับความเชื่อม่ัน 93% 

 
ตารางที่ 11 ปัจจัยที่สัมพันธ์กับการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทโฮสเทล 

ปัจจัย ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอย t Sig. 

การต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก 0.054 1.585 0.113 

การต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว 0.029 0.808 0.42 

การต้ังอยู่ใกล้แหล่งชุมชน 0.063 1.883 0.06** 

การต้ังอยู่ใกล้ร้านค้าชุมชน -0.036 -0.987 0.324 

การต้ังอยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ -0.013 -0.37 0.711 

การต้ังอยู่ใกล้สถานท่ีท่องเท่ียว 0.001 0.031 0.975 

การต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ 0.017 0.492 0.623 

การต้ังอยู่ใกล้รถไฟฟ้าในอนาคต 0.02 0.574 0.566 

การต้ังอยู่ใกล้พื้นท่ีอาชญากรรม 0.014 0.369 0.712 

หมายเหตุ ** หมายถึง มีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่น 93% (Sig. < 0.07) 

5.1.2.3 ปัจจัยที่สัมพันธ์กับการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทเกสเฮาส์ 

ผลการวิเคราะห์ปัจจัยที่ มีผลต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภท     
เกสเฮาส์ (ตารางที่ 12) พบว่า ปัจจัยที่ มีผลต่อการพัฒนาของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว
ประเภทเกสเฮาส์ ประกอบด้วย 1 ปัจจัย ได้แก่ การต้ังอยู่ใกล้ร้านค้าชุมชน  

การต้ังอยู่ใกล้ร้านค้าชุมชน การต้ังอยู่ใกล้ร้านค้าชุมชนมีความสัมพันธ์กับการพัฒนาที่พัก
ขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทเกสเฮาส์ โดยมีค่าสัมประสิทธิ์การถดถอย เท่ากับ -0.085 

หมายถึง หากมีการพัฒนาขึ้นของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 1 แห่ง จะมีโอกาสที่ท่ีพักขนาด
เล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทเกสเฮาส์เกิดขึ้น ใกล้กับร้านค้าชุมชนน้อยลง 0.85 แห่ง โดยมีค่า Sig. 
เท่ากับ 0.02 ซ่ึงมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับความเชื่อม่ัน 93% 
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ตารางที่ 12 ปัจจัยที่สัมพันธ์กับการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทเกสเฮาส์ 
ปัจจัย ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอย t Sig. 

การต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก 0.047 1.389 0.165 

การต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว 0.03 0.845 0.398 

การต้ังอยู่ใกล้แหล่งชุมชน 0.052 1.576 0.115 

การต้ังอยู่ใกล้ร้านค้าชุมชน -0.085 -2.33 0.02** 

การต้ังอยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 0.039 1.09 0.276 

การต้ังอยู่ใกล้สถานท่ีท่องเท่ียว 0.044 1.301 0.193 

การต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ 0.022 0.671 0.503 

การต้ังอยู่ใกล้รถไฟฟ้าในอนาคต -0.057 -1.657 0.098 

การต้ังอยู่ใกล้พื้นท่ีอาชญากรรม 0.052 1.388 0.165 

หมายเหตุ ** หมายถึง มีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่น 93% (Sig. < 0.07) 

5.1.2.4 ปัจจัยที่สัมพันธ์กับการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทบูทีค โฮเทล 

ผลการวิเคราะห์ปัจจัยที่ มีผลต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภท      
บูทีค โฮเทล (ตารางที่ 13) พบว่า ปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว
ประเภทบูทีค โฮเทล ประกอบด้วย 3 ปัจจัย ได้แก่ การต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก การต้ังอยู่ใกล้ร้านค้า

ชุมชน และการต้ังอยู่ใกล้รถไฟฟ้าในอนาคต  
การต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก การต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลักมีความสัมพันธ์กับการพัฒนาที่พัก

ขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทบูทีค โฮเทล โดยมีค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอย เท่ากับ 0.076 
หมายถึง หากมีการพัฒนาขึ้นของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทบูทีค โฮเทล 1 แห่ง จะมี
โอกาสที่ท่ีพักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทบูทีค โฮเทล เกิดขึ้นใกล้กับถนนสายหลัก 0.076 

แห่ง โดยมีค่า Sig. เท่ากับ 0.025 ซ่ึงมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับความเชื่อม่ัน 93% 
การต้ังอยู่ใกล้แหล่งชุมชน  การต้ังอยู่ใกล้แหล่งชุมชนมีความสัมพันธ์กับการพัฒนาที่พักขนาด

เล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทบูทีค โฮเทล โดยมีค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอย เท่ากับ 0.082 หมายถึง 
หากมีการพัฒนาขึ้นของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทบูทีค โฮเทล 1 แห่ง จะมีโอกาสที่
ที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทบูทีค โฮเทล เกิดขึ้นใกล้กับแหล่งชุมชน 0.082 แห่ง โดยมีค่า 

Sig. เท่ากับ 0.013 ซ่ึงมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับความเชื่อม่ัน 93% 
การต้ังอยู่ใกล้รถไฟฟ้าในอนาคต การต้ังอยู่ใกล้รถไฟฟ้าในอนาคตมีความสัมพันธ์กับการ

พัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทบูทีค โฮเทล โดยมีค่าสัมประสิทธิ์การถดถอย 
เท่ากับ 0.089 หมายถึง หากมีการพัฒนาขึ้นของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 1 แห่ง จะมี
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โอกาสที่ท่ีพักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทบูทีค โฮเทล เกิดขึ้นใกล้รถไฟฟ้าในอนาคตน้อยลง 
0.089 แห่ง โดยมีค่า Sig. เท่ากับ 0.009 ซ่ึงมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับความเชื่อม่ัน 93% 

 
ตารางที่ 13 ปัจจัยที่สัมพันธ์กับการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทบูทีค โฮเทล 

ปัจจัย ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอย t Sig. 

การต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก 0.076 2.247 0.025** 

การต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว -0.01 -0.272 0.786 

การต้ังอยู่ใกล้แหล่งชุมชน 0.082 2.483 0.013** 

การต้ังอยู่ใกล้ร้านค้าชุมชน -0.027 -0.742 0.458 

การต้ังอยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 0.018 0.518 0.604 

การต้ังอยู่ใกล้สถานท่ีท่องเท่ียว 0.034 1.002 0.317 

การต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ -0.039 -1.152 0.25 

การต้ังอยู่ใกล้รถไฟฟ้าในอนาคต -0.089 -2.61 0.009** 

การต้ังอยู่ใกล้พื้นท่ีอาชญากรรม -0.049 -1.314 0.189 

หมายเหตุ ** หมายถึง มีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่น 93% (Sig. < 0.07) 

5.2.2 ประเดน็ด้านปจัจัยทีม่ีผลตอ่การพฒันาที่พกัขนาดเลก็ส าหรบันักทอ่งเทีย่ว  

การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว ผู้วิจัยได้ท าการสัมภาษณ์โดย

การเลือกกลุ่มตัวอย่างจากผู้ประกอบการที่พักจ านวน 20 แห่ง ซ่ึงได้ถามถึงปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาที่พัก
ขนาดเล็กส าหรับส าหรับนักท่องเที่ยว โดยมีผลการวิเคราะห์ข้อมูลดังนี้ (ตารางที่ 14) 

 

ตารางที่ 14 การวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 
ปัจจัย 𝒙̅ SD ระดับความส าคัญ 
1. การต้ังอยู่ใกล้พื้นท่ีอาชญากรรม 3.9 1.33 ความส าคัญระดับมาก 
2. การต้ังอยู่ใกล้ร้านค้าชุมชน 3.9 1.37 ความส าคัญระดับมาก 
3. การต้ังอยู่ใกล้แหล่งชุมชน  3.75 1.55 ความส าคัญระดับมาก 

4. การต้ังอยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 4 1.21 ความส าคัญระดับมาก 
5. การต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต 3.15 1.66 ความส าคัญระดับปานกลาง 
6. การต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว  2.45 1.50 ความส าคัญระดับน้อย 
7. การต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียว  4.8 0.41 ความส าคัญระดับมากท่ีสุด 
8. ต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก 2.75 1.41 ความส าคัญระดับปานกลาง 
9. ต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ   3.2 1.64 ความส าคัญระดับปานกลาง 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562 
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ข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึกต่อผู้ประกอบการโดยภาพรวมมีความคิดเห็นในเรื่องปัจจัยที่ มี
ผลต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวอยู่ระดับมีความส าคัญระดับมาก และเม่ือ

พิจารณาปัจจัยที่ มีค่าเฉลี่ยสูงสุด คือ ปัจจัยต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเที่ยว ค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 4.8 รองลงมา คือ 
ปัจจัยพ้ืนที่ที่มีความปลอดภัย ปัจจัยอยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ ปัจจัยต้ังอยู่ใกล้ร้านร้านค้าที่

ด าเนินการโดยชุมชน  ปั จจัยอยู่ใกล้แหล่งชุมชน มีคะแนนเฉลี่ย อยู่ที่  4.0, 3.9, 3.9 และ 3.75 
ตามล าดับ และปัจจัยที่มีค่าเฉลี่ยน้อยที่สุด คือ ปัจจัยต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเที่ยว มีคะแนน
เฉลี่ยอยู่ที่ 2.45 โดยผู้ประกอบการได้ให้เหตุผลในการเรื่องให้คะแนนแต่ละปัจจัย ดังนี้ 

การเลือกปัจจัยพ้ืนที่ท่ีมีความปลอดภัยผู้ประกอบการส่วนใหญ่เห็นว่า ความปลอดภัยเป็นสิ่ง
ส าคัญมากในการเลือกเปิดกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว โดยค านึงถึงความปลอดภัยของ

นักท่องเที่ยวระหว่างการท่องเที่ยว เพ่ือสร้างความรู้สึกที่ดีต่อการพักผ่อน  
การเลือกปัจจัยอยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะผู้ประกอบการให้เหตุผลว่า นักท่องเที่ยว

ทีม่าพักส่วนใหญ่เป็นชาวต่างประเทศ เป็นกลุ่มวัยรุ่น ช่วงอายุประมาณ 18 – 35 ปี กลุ่มนี้จะเน้นการ

เดินทางด้วยการเดินและขนส่งสาธารณะ เช่น รถประจ าทาง เรือโดยสาร โดยกลุ่มนักท่องเที่ยวกลุ่มนี้
ไม่เน้นการเดินทางด้วยการเช่ารถยนต์หรือแท็กซ่ี ดังนั้น การเลือกที่ต้ังที่พักที่ ต้ังอยู่อยู่ใกล้จุดให้บริการ

ขนส่งสาธารณะมีความส าคัญเช่นกัน 
การเลือกปัจจัยต้ังอยู่ใกล้ร้านร้านค้าที่ด าเนินการโดยชุมชน และปัจจัยอยู่ใกล้แหล่งชุมชน 

ผู้ประกอบการให้เหตุผลว่านักท่องเที่ยวกลุ่มวัยรุ่นส่วนใหญ่เน้นการกินง่ายอยู่ง่าย ต้องการแสวงหาสิ่ง

ให ม่ๆ ที่ ประเทศตนไม่มี  การเรียน รู้การใช้ชี วิตในวัฒนธรรมที่ แปลกใหม่ จึ งเป็ นแรงจู งใจ ให้
นักท่องเที่ยวเข้ามา ดังนั้น  ผู้ประกอบการจึงเห็นว่าการต้ังอยู่ใกล้ร้านค้าชุมชนและชุมชนเดิมมี
ความส าคัญมาก 

การเลือกปัจจัยต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเที่ยว ผู้ประกอบการเห็นว่าไม่ค่อยมีความส าคัญ
มากนัก เนื่องจากการพัฒนาของเทคโนโลยีที่ท าให้นักท่องเที่ยวส่วนใหญ่ท่องเที่ยวโดยการใช้สมาร์ท

โฟนในการค้นหาข้อมูลต่าง ๆ เก่ียวกับการท่องเที่ยวที่สามารถได้ข้อมูลครบถ้วน ในขณะที่การ
ท่องเที่ยวในสมัยก่อนนักท่องเที่ยวยังไม่มีเทคโนโลยีเข้ามาช่วยในการเดินทางจึงจ าเป็นต้องอาศัยการ
ให้ข้อมูลการท่องเที่ยวจากเจ้าหน้าที่ 

ในส่วนของความคิดเห็นและข้อเสนอแนะเพ่ิมเติมของผู้ประกอบการบางรายให้ข้อคิดเห็น
เพ่ิมเติมในเรื่องของปัจจัยที่ มีผลต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวการเลือกเปิดที่พัก

ขนาดมีผลจากรูปแบบการท่องเที่ยวแบบใหม่ที่นักท่องเที่ยวต้องการพักในราคาถูกและการบริการที่
เรียบง่าย อีกทั้งนักท่องเที่ยวที่มาพักต้องการเรียนรู้วัฒนธรรมใหม่ๆ ท าให้พ้ืนที่ ดังกล่าวเป็นพ้ืนที่
เป้าหมายในการเลือกเปิดที่พักขนาดเล็ก ผู้ประกอบการอีกรายให้ความคิดเห็นว่าอาคารดังกล่าวไม่ได้

มีการใช้ประโยชน์อาคารใด ๆ เม่ือเห็นถึงแนวโน้มการเพ่ิมขึ้นของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว
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ในพ้ืนที่จึงท าให้เลือกเปิดกิจการตามที่ อ่ืน  ๆ ในขณะที่ผู้ประกอบการอีกรายมีความความคิดเห็น
ใกล้เคียงกันว่าอาคารที่ใช้ด าเนินกิจการที่พักขณะนี้ เม่ือก่อนเป็นร้านขายจิวเวอร์รี่แต่บริเวณโดยรอบมี

การเกิดขึ้นของที่พักขนาดเล็กอย่างรวดเร็ว จากย่านที่เคยเป็นย่านขายจิวเวอร์รี่ที่มีเพียงลูกค้าเฉพาะ
กลุ่มทีม่าซ้ือ แต่เม่ือการท่องเที่ยวเติบโตท าให้ย่านดังกล่าวกลายเป็นย่านของการท่องเที่ยว 

ส าหรับค าถามว่า ในอนาคตจะมีรถไฟฟ้าเข้ามาในพ้ืนที่จะเป็นปัจจัยในการเปิดธุรกิจที่พัก
ขนาดเล็กมากหรือน้อยแค่ไหน อย่างไร” ผู้ประกอบการส่วนใหญ่มีความคิดเห็นว่าโครงการรถไฟฟ้าใน
อนาคตจะมีผลต่อการเปิดกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในระดับมาก โดยผู้ประกอบการ

ให้เหตุผลว่าการเดินทางด้วยรถไฟฟ้าอาจเป็นตัวเลือกที่ ดีที่สุดในการเดินทางของนักท่องเที่ยวใน
อนาคตซ่ึงเป็นการเดินทางที่รวดเร็ว สะดวกสบาย และราคาที่เป็นมาตรฐาน อีกทั้งการมีโครงการ

รถไฟฟ้าในอนาคตจะส่งผลให้นักท่องเที่ยวเข้ามาเที่ยวในจ านวนที่มากขึ้นด้วย  
อย่างไรก็ตามผู้ประกอบการบางรายให้ความเห็นว่าโครงการรถไฟฟ้าไม่ได้มีผลใด ๆ ต่อการ

พัฒนาที่พักขนาดเล็ก เนื่องจากเส้นทางการเดินรถและสถานีไม่ได้ครอบคลุมเป็นบางบริเวณ  

 

5.3 การวเิคราะหพ์ืน้ทีท่ ีม่ีแนวโน้มรองรบัการพฒันาที่พกัขนาดเลก็ส าหรบันกัทอ่งเทีย่ว 

5.3.1 วิธ ีการวเิคราะห์ 

การวิเคราะห์ พ้ืนที่ที่ มีแนวโน้มเกิดการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวโดยใช้
วิธีการวิเคราะห์ศักยภาพของพ้ืนที่ (Potential Surface Analysis : PSA) โดยพิจารณาจาก 9 ปัจจัย 

การวิเคราะห์พ้ืนที่ท่ีมีแนวโน้มรองรับการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวจะแบ่งการ
วิเคราะห์จากผลการวิเคราะห์ที่ผ่านมาออกเป็น 3 ด้าน ได้แก่ การวิเคราะห์พ้ืนที่ท่ีมีแนวโน้มเกิดการ
พัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวจากผลการวิเคราะห์เชิงกายภาพ การวิเคราะห์พ้ืนที่ที่ มี

แนวโน้มเกิดการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวจากผลจากการสัมภาษณ์ และการวิเคราะห์
พ้ืนที่ท่ีมีแนวโน้มเกิดการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว ซ่ึงมีรายละเอียด ดังต่อไปนี้ 

 
5.3.1.1 การวิเคราะห์พ้ืนที่ท่ีมีแนวโน้มเกิดการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวจาก

ผลการวิเคราะห์เชิงกายภาพ โดยการน าค่าคะแนนดิบของการวิเคราะห์ถดถอยพหูคูณ (Multiple 

Regression) ของแต่ละปัจจัยมาก าหนดค่าน้ าหนักปัจจัย แล้วแปลงเป็นค่าร้อยละ เพ่ือน ามาสู่การ
วิเคราะห์และซ้อนทับข้อมูลพ้ืนที่ (Overlay Analysis) (ตารางที่ 15)  

 
 
 

7
6

9
1

0
4

4
1

7



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
7
3
3
2
5
2
2
5
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
0
5
0
8
2
5
6
2
 
0
2
:
4
8
:
4
0
 
/
 
s
e
q
:
 
1
8

 113 

 
ตารางที่ 15 แสดงผลการถ่วงน้ าหนักค่าปัจจัยจากผลการวิเคราะห์เชิงกายภาพ 
ปัจจัย ประเภทปัจจัย การก าหนดค่า คะแนน

รวม น้ าหนัก คะแนน 

การต้ังอยู่ใกล้
พื้นท่ี

อาชญากรรม 

ระยะห่างจากจุดเกิดอาชญากรรม 0 - 400 เมตร 5.67 
 

1 5.67 

ระยะห่างจากจุดเกิดอาชญากรรม 401 - 600 เมตร 2 11.34 

ระยะห่างจากจุดเกิดอาชญากรรม 601 - 800 เมตร 3 17.01 

ระยะห่างจากจุดเกิดอาชญากรรม 801 - 1000 เมตร 4 22.68 

ระยะห่างจากจุดเกิดอาชญากรรม 1001 เมตร ข้ึนไป 5 28.35 

การต้ังอยู่ใกล้
ร้านค้าชุมชน 

ระยะห่างจากร้านค้าชุมชน 0 - 400 เมตร 14.57 
 

5 72.85 

ระยะห่างจากร้านค้าชุมชน 401 - 600 เมตร 4 58.28 

ระยะห่างจากร้านค้าชุมชน 601 - 800 เมตร 3 43.71 

ระยะห่างจากร้านค้าชุมชน 801 - 1000 เมตร 2 29.14 

ระยะห่างจากร้านค้าชุมชน 1001 เมตร ข้ึนไป 1 14.57 

การต้ังอยู่ใกล้
แหล่งชุมชน 

ระยะห่างจากแหล่งชุมชน 0 - 400 เมตร 25.51 
 

5 127.55 

ระยะห่างจาแหล่งชุมชน 401 - 600 เมตร 4 102.04 

ระยะห่างจากแหล่งชุมชน 601 - 800 เมตร 3 76.53 

ระยะห่างจากแหล่งชุมชน 801 - 1000 เมตร 2 51.02 

ระยะห่างจากแหล่งชุมชน 1001 เมตร ข้ึนไป 1 25.51 

การต้ังอยู่ใกล้
จุดใ ห้บริกา ร
ข น ส่ ง
สาธารณะ 

อยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 0 - 400 เมตร 5.26 
 

5 26.3 

อยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 401 - 600 เมตร 4 21.04 

อยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 601 - 800 เมตร 3 15.78 

อยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 801 - 1000 เมตร 2 10.52 

อยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 1001 เมตร ข้ึนไป 1 5.26 

การต้ังอยู่ใกล้
รถ ไฟ ฟ้ า ใ น
อนาคต 
 
 
 

ต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต 0 - 400 เมตร 8.1 
 

5 40.5 

ต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต 401 - 600 เมตร 4 32.4 

ต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต 601 - 800 เมตร 3 24.3 

ต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต 801 - 1000 เมตร 2 16.2 

ต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต 1001 เมตร ข้ึนไป 1 8.1 

7
6

9
1

0
4

4
1

7



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
7
3
3
2
5
2
2
5
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
0
5
0
8
2
5
6
2
 
0
2
:
4
8
:
4
0
 
/
 
s
e
q
:
 
1
8

 114 

ปัจจัย ประเภทปัจจัย การก าหนดค่า คะแนน
รวม น้ าหนัก คะแนน 

 

การต้ังอยู่ใกล้
ศูน ย์บ ริ กา ร
นักท่องเท่ียว 

ต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว  0 - 400 เมตร 11.74 
 

5 58.7 

ต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว  401 - 600 เมตร 4 46.96 

ต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว  601 - 800 เมตร 3 35.22 

ต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว  801 - 1000 เมตร 2 23.48 

ต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว  1001 เมตร ข้ึนไป 1 11.74 

ก า ร ต้ั ง อ ยู่ 
ใ ก ล้ แ ห ล่ ง
ท่องเท่ียว  

ต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียว   0 - 400 เมตร 0.4 
 

5 2 

ต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียว   401 - 600 เมตร 4 1.6 

ต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียว  601 - 800 เมตร 3 1.2 

ต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียว 801 - 1000 เมตร 2 0.8 

ต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียว  1001 เมตร ข้ึนไป 1 0.4 

การต้ังอยู่ใกล้
ถนนสายหลัก 

ต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก   0 - 400 เมตร 21.86 
 

5 109.3 

ต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก   401 - 600 เมตร 4 87.44 

ต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก  601 - 800 เมตร 3 65.58 

ต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก 801 - 1000 เมตร 2 43.72 

ต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก  1001 เมตร ข้ึนไป 1 21.86 

การต้ังอยู่ใกล้
ร้านสะดวกซ้ือ 

ต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ   0 - 400 เมตร 6.88 
 

5 34.4 

ต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ  401 - 600 เมตร 4 27.52 

ต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ 601 - 800 เมตร 3 20.64 

ต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ 801 - 1000 เมตร 2 13.76 

ต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ  1001 เมตร ข้ึนไป 1 6.88 

ที่มา : จากการประมวลผลโดยผู้วิจัย, 2562. 
 

5.3.1.2 การวิเคราะห์พ้ืนที่ท่ีมีแนวโน้มเกิดการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวจาก
ผลจากการสัมภาษณ์ โดยการน าค่าคะแนนจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการในด้านของปัจจัยที่มีผล

ต่อการเลือกที่ต้ังที่พักขนาดเล็ก ของแต่ละปัจจัยมาก าหนดค่าน้ าหนักปัจจัย แล้วแปลงเป็นค่าร้อยละ 
และน ามาสู่การวิเคราะห์และซ้อนทับข้อมูลพ้ืนที่ (ตารางที่ 16) 
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ตารางที่ 16 แสดงผลการถ่วงน้ าหนักค่าปัจจัยจากผลการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 
ปัจจัย ประเภทปัจจัย การก าหนดค่า คะแนน

รวม น้ าหนัก คะแนน 

การต้ังอยู่ใกล้
พื้นท่ี

อาชญากรรม 

ระยะห่างจากจุดเกิดอาชญากรรม 0 - 400 เมตร 12 
 

1 12 

ระยะห่างจากจุดเกิดอาชญากรรม 401 - 600 เมตร 2 24 

ระยะห่างจากจุดเกิดอาชญากรรม 601 - 800 เมตร 3 36 

ระยะห่างจากจุดเกิดอาชญากรรม 801 - 1000 เมตร 4 48 

ระยะห่างจากจุดเกิดอาชญากรรม 1001 เมตร ข้ึนไป 5 60 

การต้ังอยู่ใกล้
ร้านค้าชุมชน 

ระยะห่างจากร้านค้าชุมชน 0 - 400 เมตร 12 
 

5 60 

ระยะห่างจากร้านค้าชุมชน 401 - 600 เมตร 4 48 

ระยะห่างจากร้านค้าชุมชน 601 - 800 เมตร 3 36 

ระยะห่างจากร้านค้าชุมชน 801 - 1000 เมตร 2 24 

ระยะห่างจากร้านค้าชุมชน 1001 เมตร ข้ึนไป 1 12 

การต้ังอยู่ใกล้
แหล่งชุมชน 

ระยะห่างจากแหล่งชุมชน 0 - 400 เมตร 12 
 

5 60 

ระยะห่างจาแหล่งชุมชน 401 - 600 เมตร 4 48 

ระยะห่างจากแหล่งชุมชน 601 - 800 เมตร 3 36 

ระยะห่างจากแหล่งชุมชน 801 - 1000 เมตร 2 24 

ระยะห่างจากแหล่งชุมชน 1001 เมตร ข้ึนไป 1 12 

การต้ังอยู่ใกล้
จุดใ ห้บริกา ร
ข น ส่ ง
สาธารณะ 

อยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 0 - 400 เมตร 13 
 

5 65 

อยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 401 - 600 เมตร 4 52 

อยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 601 - 800 เมตร 3 39 

อยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 801 - 1000 เมตร 2 26 

อยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 1001 เมตร ข้ึนไป 1 13 

การต้ังอยู่ใกล้
รถ ไฟ ฟ้ า ใ น
อนาคต 
 
 
 
 

ต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต 0 - 400 เมตร 10 
 

5 50 

ต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต 401 - 600 เมตร 4 40 

ต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต 601 - 800 เมตร 3 30 

ต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต 801 - 1000 เมตร 2 20 

ต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต 1001 เมตร ข้ึนไป 1 10 
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ปัจจัย ประเภทปัจจัย การก าหนดค่า คะแนน
รวม น้ าหนัก คะแนน 

การต้ังอยู่ใกล้
ศูน ย์บ ริ กา ร
นักท่องเท่ียว 

ต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว  0 - 400 เมตร 8 
 

5 40 

ต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว  401 - 600 เมตร 4 32 

ต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว  601 - 800 เมตร 3 24 

ต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว  801 - 1000 เมตร 2 16 

ต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว  1001 เมตร ข้ึนไป 1 8 

ก า ร ต้ั ง อ ยู่ 
ใ ก ล้ แ ห ล่ ง
ท่องเท่ียว  

ต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียว   0 - 400 เมตร 15 
 

5 75 

ต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียว   401 - 600 เมตร 4 60 

ต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียว  601 - 800 เมตร 3 45 

ต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียว 801 - 1000 เมตร 2 30 

ต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียว  1001 เมตร ข้ึนไป 1 15 

การต้ังอยู่ใกล้
ถนนสายหลัก 

ต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก   0 - 400 เมตร 9 
 

5 45 

ต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก   401 - 600 เมตร 4 36 

ต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก  601 - 800 เมตร 3 27 

ต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก 801 - 1000 เมตร 2 18 

ต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก  1001 เมตร ข้ึนไป 1 9 

การต้ังอยู่ใกล้
ร้านสะดวกซ้ือ 

ต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ   0 - 400 เมตร 10 
 

5 50 

ต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ  401 - 600 เมตร 4 40 

ต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ 601 - 800 เมตร 3 30 

ต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ 801 - 1000 เมตร 2 20 

ต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ  1001 เมตร ข้ึนไป 1 10 

ที่มา : จากการประมวลผลโดยผู้วิจัย, 2562. 

 

5.3.1.3 การวิเคราะห์พ้ืนที่ท่ีมีแนวโน้มเกิดการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวจาก

ผลการวิเคราะห์เชิงกายภาพ โดยการให้ค่าน้ าหนักปัจจัยที่เป็นคะแนนดิบของการวิเคราะห์ถดถอยพหู
คูณ (Multiple Regression) และผลจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ แล้วแปลงเป็นร้อยละ เพ่ือ

น ามาสู่การวิเคราะห์และซ้อนทับข้อมูลเชิงพ้ืนที่ (Overlay Analysis) ในการหาพ้ืนที่ท่ีมีแนวโน้มเกิด
การพัฒนาของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว ซ่ึงสรุปการก าหนดค่าปัจจัย (ตารางที่ 17) 
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ตารางที่ 17 แสดงผลการถ่วงน้ าหนักค่าปัจจัย 
ปัจจัย ประเภทปัจจัย การก าหนดค่า คะแนน

รวม น้ าหนัก คะแนน 

การต้ังอยู่ใกล้
พื้นท่ี

อาชญากรรม 

ระยะห่างจากจุดเกิดอาชญากรรม 0 - 400 เมตร 8.73 1 8.73 

ระยะห่างจากจุดเกิดอาชญากรรม 401 - 600 เมตร 2 17.46 

ระยะห่างจากจุดเกิดอาชญากรรม 601 - 800 เมตร 3 26.19 

ระยะห่างจากจุดเกิดอาชญากรรม 801 - 1000 เมตร 4 34.92 

ระยะห่างจากจุดเกิดอาชญากรรม 1001 เมตร ข้ึนไป 5 43.65 

การต้ังอยู่ใกล้
ร้านค้าชุมชน 

ระยะห่างจากร้านค้าชุมชน 0 - 400 เมตร 15.05 5 75.25 

ระยะห่างจากร้านค้าชุมชน 401 - 600 เมตร 4 60.2 

ระยะห่างจากร้านค้าชุมชน 601 - 800 เมตร 3 45.15 

ระยะห่างจากร้านค้าชุมชน 801 - 1000 เมตร 2 30.1 

ระยะห่างจากร้านค้าชุมชน 1001 เมตร ข้ึนไป 1 15.05 

การต้ังอยู่ใกล้
แหล่งชุมชน 

ระยะห่างจากแหล่งชุมชน 0 - 400 เมตร 17.53 5 87.65 

ระยะห่างจาแหล่งชุมชน 401 - 600 เมตร 4 70.12 

ระยะห่างจากแหล่งชุมชน 601 - 800 เมตร 3 52.59 

ระยะห่างจากแหล่งชุมชน 801 - 1000 เมตร 2 35.06 

ระยะห่างจากแหล่งชุมชน 1001 เมตร ข้ึนไป 1 17.53 

การต้ังอยู่ใกล้
จุดใ ห้บริกา ร
ข น ส่ ง
สาธารณะ 

อยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 0 - 400 เมตร 8.73 5 43.65 

อยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 401 - 600 เมตร 4 34.92 

อยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 601 - 800 เมตร 3 26.19 

อยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 801 - 1000 เมตร 2 17.46 

อยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ 1001 เมตร ข้ึนไป 1 8.73 

การต้ังอยู่ใกล้
รถ ไฟ ฟ้ า ใ น
อนาคต 
 
 
 

ต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต 0 - 400 เมตร 10.11 5 50.55 

ต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต 401 - 600 เมตร 4 40.44 

ต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต 601 - 800 เมตร 3 30.33 

ต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต 801 - 1000 เมตร 2 20.22 

ต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต 1001 เมตร ข้ึนไป 1 10.11 
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ปัจจัย ประเภทปัจจัย การก าหนดค่า คะแนน
รวม น้ าหนัก คะแนน 

 

การต้ังอยู่ใกล้
ศูน ย์บ ริ กา ร
นักท่องเท่ียว 

ต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว  0 - 400 เมตร 7.33 5 36.65 

ต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว  401 - 600 เมตร 4 29.32 

ต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว  601 - 800 เมตร 3 21.99 

ต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว  801 - 1000 เมตร 2 14.66 

ต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว  1001 เมตร ข้ึนไป 1 7.33 

ก า ร ต้ั ง อ ยู่ 
ใ ก ล้ แ ห ล่ ง
ท่องเท่ียว  

ต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียว   0 - 400 เมตร 11.15 5 55.75 

ต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียว   401 - 600 เมตร 4 44.6 

ต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียว  601 - 800 เมตร 3 33.45 

ต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียว 801 - 1000 เมตร 2 22.3 

ต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียว  1001 เมตร ข้ึนไป 1 11.15 

การต้ังอยู่ใกล้
ถนนสายหลัก 

ต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก   0 - 400 เมตร 15.45 5 77.25 

ต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก   401 - 600 เมตร 4 61.8 

ต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก  601 - 800 เมตร 3 46.35 

ต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก 801 - 1000 เมตร 2 30.9 

ต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก  1001 เมตร ข้ึนไป 1 15.45 

การต้ังอยู่ใกล้
ร้านสะดวกซ้ือ 

ต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ   0 - 400 เมตร 5.92 5 29.6 

ต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ  401 - 600 เมตร 4 23.68 

ต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ 601 - 800 เมตร 3 17.76 

ต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ 801 - 1000 เมตร 2 11.84 

ต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ  1001 เมตร ข้ึนไป 1 5.92 

ที่มา : จากการประมวลผลโดยผู้วิจัย, 2562. 
 

จากตารางแสดงผลการถ่วงน้ าหนักค่าปัจจัยจากผลการวิเคราะห์เชิงกายภาพสามารถสรุป
การถ่วงน้ าหนักปัจจัยได้ ดังนี้ ปัจจัยที่มีความส าคัญมากที่สุด คือ ปัจจัยการต้ังอยู่ใกล้แหล่งชุมชน โดย

มีค่าคะแนนสูงสุดอยู่ที่  127.55 คะแนน รองลงมา คือ ปัจจัยการต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก โดยมีค่า
คะแนนอยู่ที่ 109.3 และปัจจัยการต้ังอยู่ใกล้ร้านค้าชุมชน ที่มีคะแนน 72.85 คะแนน 
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และผลการถ่วงน้ าหนักค่าปัจจัยจากผลการวิเคราะห์จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ
สามารถสรุปการถ่วงน้ าหนักปัจจัยได้ดังนี้ ปัจจัยที่มีความส าคัญมากที่สุด คือ ปัจจัยการต้ังอยู่ใกล้

แหล่งท่องเที่ยว โดยมีค่าคะแนนสูงสุดอยู่ที่  75 คะแนน รองลงมา คือ การต้ังอยู่ใกล้จุดให้บริการ
ขนส่งสาธารณะ มีคะแนนอยู่ที่ 65 คะแนน และการต้ังอยู่ใกล้พ้ืนที่ที่เกิดอาชญากรรมและการต้ังอยู่

ใกล้ร้านค้าชุมชน ที่มีคะแนนอยู่ที่ 60 คะแนน 
ในขณะที่ผลการถ่วงน้ าหนักค่าปัจจัย โดยการน าข้อมูล 2 แบบ มาวิเคราะห์ พบว่า ปัจจัยการ

ต้ังอยู่ใกล้แหล่งชุมชน โดยมีค่าคะแนนสูงสุดอยู่ที่  87.65 คะแนน รองลงมา คือ ปัจจัยการต้ังอยู่ใกล้

ถนนสายหลัก และปัจจัยการต้ังอยู่ใกล้ร้านค้าที่ด าเนินการโดยชุมชน 77.25 และ 75.25 ตามล าดับ  
เม่ือได้ก าหนดค่าคะแนนถ่วงน้ าหนักและการพิจารณาเกณฑ์คะแนนของพ้ืนที่ท่ีจะมีแนวโน้ม

เกิดการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในพ้ืนที่แล้ว จึงน ามาสู่ขั้นตอนการวิเคราะห์หาพ้ืนที่
ที่จะมีแนวโน้มที่จะเกิดการพัฒนาของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวด้วยระบบสารสนเทศทาง
ภูมิศาสตร์ (Geographic Information System : GIS)  

5.3.2 ผลการวเิคราะห ์

การวิเคราะห์หาพ้ืนที่ท่ีมีโอกาสเกิดการพัฒนาที่พักขนาดเล็กเพ่ือน าไปใช้เป็นแนวทางการ
วางแผนการพัฒนาเมืองท่องเที่ยวเชิงประวัติศาสตร์ส าหรับการพัฒนาที่พักส าหรับนักท่องเที่ยวให้มี

คุณภาพในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ต่อเนื่องฯ ด าเนินการด้วยการใช้โปรแกรมระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์ (GIS) โดยการรวมคะแนนและใช้วิธีการวิเคราะห์หาศักยภาพของพ้ืนที่ด้วย Potential 

Surface Analysis: PSA โดยการรวมคะแนนของแต่ละปั จจัยด้วยการซ้อนทับข้อ มูล (Overlay 
Analysis) (ภาพที่ 21) 

 
ภาพที่ 21 แสดงขั้นตอนในการซ้อนทับข้อมูลเชิงพ้ืนที่ 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562 
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น าผลคะแนนที่ได้มาจัดกลุ่มพ้ืนที่ก าหนดระดับค่าพ้ืนที่ที่มีแนวโน้มเกิดการพัฒนาที่พักขนาด
เล็กส าหรับนักท่องเที่ยว โดยแบ่งออกเป็น 3 ระดับ ได้แก่  

พ้ืนที่ท่ีมีแนวโน้มเกิดการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวมาก 
พ้ืนที่ท่ีมีแนวโน้มเกิดการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวปานกลาง 

พ้ืนที่ท่ีมีแนวโน้มเกิดการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวต่ า 
โดยสามารถสรุปผลจากการวิเคราะห์ PSA  ได้ ที่แบ่งผลการวิเคราะห์ออกเป็น 3 แบบ ดังนี้  
1. พ้ืนที่ที่แนวโน้มพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในอนาคตจากผลการวิเคราะห์

กายภาพ (แผนที่ 20)  
2.แสดงพ้ืนที่ที่แนวโน้มพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในอนาคตจากผลการ

สัมภาษณ์ (แผนที่ 21)  
3. พ้ืนที่ท่ีแนวโน้มพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในอนาคต (แผนที่ 22) 
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แผนที่ 20 แสดงพ้ืนที่ท่ีแนวโน้มพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในอนาคต 

จากผลการวิเคราะห์กายภาพ 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562 
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แผนที่ 21 แสดงพ้ืนที่ท่ีแนวโน้มพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในอนาคต 

จากผลการสัมภาษณ์ 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562 
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แผนที่ 22 แสดงพ้ืนที่ท่ีแนวโน้มพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในอนาคต 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562   
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ผลการวิเคราะห์พ้ืนที่ท่ีจะมีแนวโน้มการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในพ้ืนที่ 
กรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์ มีรายละเอียด ดังต่อไปนี้  

พ้ืนที่ที่มีแนวโน้มเกิดการพัฒนามากที่สุด จะพบเป็นบริเวณที่เป็นสีเหลืองเข้ม ซ่ึงเป็นพ้ืนที่
ส่วนใหญ่ (จากแผนที่ 20, 21 และ 22 ) และถูกก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินให้เป็นที่ ดินประเภท

อนุรักษ์เพ่ือส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปะวัฒนธรรม ซ่ึงมีลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ประกอบไปด้วย ที่
อยู่อาศัย พาณิชยกรรม สถาบันศาสนา สถานที่ราชการ เป็นต้น เม่ือพิจารณาในรายละเอียดตาม
ปัจจัยที่ใช้ในการวิเคราะห์ พบว่า พ้ืนที่ที่มีแนวโน้มการพัฒนาส่วนใหญ่จะอยู่ในบริเวณ แขวงวัดสาม

พระยา ชนะสงคราม ตลาดยอด บวรนิเวศ ศาลเจ้าพ่อเสือ เสาชิงช้า วัดราชบพิธ ส าราญราษฎร์ วัด
โสมนัส บางขุนพรหม สัมพันธวงศ์ และตลาดน้อย ซ่ึงบริเวณดังกล่าวจะมีการพัฒนาของที่พักขนาด

เล็กส าหรับนักท่องเที่ยวท่ีต้ังอยู่ใกล้บริเวณแหล่งชุมชน ต้ังอยู่ใกล้กับถนนสายหลักที่ระยะไม่เกิน 500 
เมตรจากถนนสายหลัก เป็นพ้ืนที่ท่ีมีความถี่การเกิดอาชญากรรมต่ า  

โดยผลการวิเคราะห์แนวโน้มพ้ืนที่ที่เกิดการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวทั้ง 3 

แบบ มีผลลัพธ์ท่ีไปในทิศทางเดียวกัน อาจมีความแตกต่างบางส่วนในส่วนของพ้ืนที่ที่แนวโน้มพัฒนาที่
พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในอนาคตจากผลการสัมภาษณ์ ซ่ึงไม่ได้มีแนวโน้มการพัฒนา ไปตาม

บริเวณถนนสายหลัก 
พ้ืนที่ที่ มีแนวโน้ มเกิดการพัฒนาปานกลาง จะพบ เป็นบริเวณสีเหลือง ลักษณะการใช้

ประโยชน์ที่ ดินส่วนใหญ่เป็นที่อยู่อาศัย อยู่ในบริเวณ แขวงคลองมหานาค วัดเทพศิรินทร์ และ

จักรวรรดิ  
พ้ืนที่ที่ มีแนวโน้มเกิดการพัฒนา ต่ าที่สุด จะพบเป็นบริเวณสีเหลืองอ่อน ลักษณะการใช้

ประโยชน์ที่ดินส่วนใหญ่เป็นสถาบันราชการ และสถาบันศาสนา อยู่ในบางส่วนของแขวงเทพศิรินทร์

และคลองมหานาค  
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บทที่ 6  

สรปุผลการศกึษาและข้อเสนอแนะ 

 

กรุงเทพมหานครเป็นเมืองส าคัญที่เป็นจุดมุ่งหมายของการท่องเที่ยวเชิงประวัติศาสตร์และ
วัฒนธรรมที่มีชื่อเสียงและเป็นที่นิยม โดยเฉพาะอย่างยิ่งพ้ืนที่บริเวณกรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่

ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์ซ่ึงเป็นการท่องเที่ยวในพ้ืนที่ประวัติศาสตร์ โดยมีชุมชนเก่าหลายชุมชนที่
ก่อต้ังขึ้น ต้ังแต่สมัยตอนต้นรัตนโกสินทร์และยังคงรักษาเอกลักษณ์ และวิถีชีวิตความเป็นอยู่ เดิมไว้ 
ความหลากหลายของชุมชนที่ผสมผสานระหว่างวัฒนธรรมทั้งไทย จีน และอินเดีย การท่องเที่ยวจะ

ก่อให้เกิดผลดีต่อเศรษฐกิจในพ้ืนที่ จ าเป็นต้องส่งเสริมให้เกิดการพักแรมของนักท่องเที่ยวในพ้ืนที่
ท่องเที่ยวชุมชนประวัติศาสตร์ ในขณะที่การพัฒนาที่พักขนาดเล็กในพ้ืนที่ทั้งในรูปแบบการน าอาคาร

เก่ามาปรับปรุงและเปลี่ยนแปลงการใช้งานและการท าอาคารขึ้นมาใหม่ แต่พบว่า การด าเนินกิจการที่
พักหลายแห่งเปิดด าเนินกิจการอย่างผิดกฎหมายหรือเปิดให้บริการที่พักแรมที่ไม่มีคุณภาพ  เช่น 
บริเวณแขวงชนะสงคราม ตลาดยอด และวัดสามพระยา เนื่องจากข้อจ ากัดในเรื่องกฎหมายที่บังคับใช้

ในพ้ืนที่ จากข้อจ ากัดในหลายๆ อย่าง จึงท าให้มีแนวโน้มและความเป็นไปได้ของการพัฒนาที่พัก
ขนาดเล็กจ าเป็นที่ต้องศึกษาสภาพปัจจุบันและแนวทางในการส่งเสริมให้เกิดการพัฒนาที่พักขนาดเล็ก

ส าหรับนักท่องเที่ยวอย่างมีคุณภาพ 
การศึกษาลักษณะและแนวโน้มการกระจุกตัวของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในพ้ืนที่

กรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ต่อเนื่องฯ มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาสถานการณ์ ต าแหน่งที่ ต้ัง การกระจุก

ตัว และลักษณะทางกายภาพของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว ศึกษารูปแบบการบริหารจัดการ 
ตลอดจนปัญหาและปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็ก เพ่ือวิเคราะห์แนวโน้มและข้อจ ากัดใน

การส่งเสริมการพัฒนาที่พักขนาดเล็ก ซ่ึงข้อมูลที่ใช้ในการวิจัยแบ่งออกเป็น 2 ประเภท ประกอบด้วย 
ต าแหน่งที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในปัจจุบัน ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการที่พัก
ขนาดเล็ก และน าข้อมูลมาประมวลผลแล้ววิเคราะห์ด้วยวิธีการวิเคราะห์ศักยภาพของพ้ืนที่ (PSA) 

โดยที่แบ่งการวิเคราะห์เป็น 3 ขั้นตอน ประกอบด้วย 1. การวิเคราะห์ลักษณะการกระจุกตัวของที่พัก
ขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 2. การวิเคราะห์ทัศนคติของผู้ประกอบการในการเลือกที่ต้ังที่พักขนาด

เล็กส าหรับนักท่องเที่ยว และ 3. การวิเคราะห์พ้ืนที่ที่มีแนวโน้มรองรับการพัฒนาที่พักขนาดเล็ก
ส าหรับนักท่องเที่ยว ตลอดจนน าข้อมูลที่ได้จากการวิเคราะห์ไปสู่การก าหนดแนวทางส่งเสริมการ
พัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวท่ีมีคุณภาพในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์ และพ้ืนที่ต่อเนื่องฯ จึง

สามารถสรุปและอภิปรายภาพรวมของงานวิจัยได้ ดังนี้ 
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6.1 สร ุปผลการวจิยั 

จากการศึกษาการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์  
และพ้ืนที่ ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์ สามารถสรุปผลการศึกษาเพ่ือน าไปสู่การตอบค าถามการวิจัยและ
สมมติฐานของการวิจัย ดังนี้  

6.1.1 ร ูปแบบกายภาพ และรปูแบบการกระจกุตัวของที่พกัขนาดเลก็ส าหรบันกัทอ่งเทีย่ว 

จากสถานการณ์ที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวที่แบ่งประเภทที่พักขนาดเล็กส าหรับ

นักท่องเที่ยวออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่ โฮสเทล เกสเฮาส์ และบูทีค โฮเทล ซ่ึงที่พักขนาดเล็กส าหรับ
นักท่องเที่ยวท้ัง 3 ประเภท มีรูปแบบทางกายภาพและการกระจุกตัวท่ีแตกต่างกัน ดังนี้ (ตารางที่ 18) 

โดยรูปแบบทางกายภาพจะพิจารณาจากอาคารที่ใช้ด าเนินกิจการที่พักขนาดเล็กส าหรับ

นักท่องเที่ยว โดยแบ่งเป็น อาคารสมัยใหม่ อาคารยุคเปลี่ยนถ่าย และอาคารยุคแรก ผลการศึกษา 
พบว่า ที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทโฮสเทลและที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว

ประเภทเกสเฮาส์ มีการน าเอาอาคารสมัยมาใช้งานมากที่สุด และที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว
ประเภทบูทีค โฮเทล ได้น าเอาอาคารสมัยยุคเปลี่ยนถ่ายมาใช้งานมากที่สุด  

ในขณะที่รูปแบบการกระจุกตัวของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวแต่ละประเภทมี

ลักษณะการกระจุกตัวท่ีแตกต่างกัน โดยโฮสเทลมีการกระจุกตัวรวมกันเป็นกลุ่ม ในขณะเดียวกันมี
การกระจายตัวท่ัวพ้ืนที่ เกสเฮาส์มีลักษณะการกระจุกรวมตัวกันอยู่ในบริเวณเดียว และบูทีค โฮเท
ลมีการกระจุกตัวเป็นกลุ่มเล็ก ๆ และกระจายทั่วพ้ืนที่ 

 
ตารางที่ 18 สรุปรูปแบบกายภาพ และการกระจุกตัวของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 
ประเภทท่ีพักขนาดเล็ก
ส าหรับนักท่องเท่ียว 

ลักษณะท่ีต้ัง ลักษณะอาคารท่ีใช้ด าเนินกิจการท่ีพัก
ขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียว 

โฮสเทล มีการกระจุกรวมตัวกันและกระจายตัวท่ัว
พื้นท่ี 

อาคารสมัยใหม่ 28.1% 
อาคารยุคเปล่ียนถ่าย 9.7% 
อาคารยุคแรก 4.8 % 

เกสเฮาส์ มีการกระจุกรวมตัวกันเป็นกลุ่มใหญ่เพียงแค่
บริเวณเดียว 

อาคารสมัยใหม่ 20.8% 
อาคารยุคเปล่ียนถ่าย 6.9% 
อาคารยุคแรก 2.8 % 

บูทีค โฮเทล มีการกระจุกรวมตัวกันเป็นกลุ่มเล็ก เกือบ
ท่ัวบริเวณพื้นท่ีศึกษา 

อาคารสมัยใหม่ 6.3%   
อาคารยุคเปล่ียนถ่าย 13.2% 
อาคารยุคแรก 6.9 % 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2562 
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จากผลการวิเคราะห์น าไปสู่การตอบสมมติฐานข้อ 1 ได้ว่า รูปแบบการกระจุกตัวของที่พัก
ขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์ มีลักษณะการกระจุกตัวอยู่ 3 แบบ ได้แก่ 

กระจุกตัวอยู่ทั่วพ้ืนที่ กระจุกตัวอยู่บริเวณใกล้แหล่งท่องเที่ยว และกระจุกตัวอยู่ทั่วพ้ืนที่และกระจุก
ตัวอยู่บริเวณใกล้แหล่งท่องเที่ยว ซ่ึงลักษณะที่เกิดขึ้นมีความสอดคล้องกับสมมติฐานข้อ 1  

 

6.1.2. ปัจจัยมีผลตอ่การพฒันาทีพ่กัขนาดเล็กส าหรบันักทอ่งเทีย่ว 

ในส่วนของปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว ผลจากการ ศึกษา

ได้ถูกแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ ผลการศึกษาจากการวิเคราะห์เชิงกายภาพ และผลการศึกษาจาก
ทัศนคติของผู้ประกอบการที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว สามารถสรุปผลการวิเคราะ ดังนี้ 

1. ผลการศึกษาจากการวิเคราะห์เชิงกายภาพ ปัจจัยเชิงกายภาพที่มีผลต่อพัฒนาที่ต้ังที่พัก

ขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว สามารถอธิบายได้ถึงปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาของที่พักขนาดเล็ก
ส าหรับนักท่องเที่ยว ได้แก่ ปัจจัยการต้ังอยู่ใกล้แหล่งชุมชน ปัจจัยการต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก และ

ปัจจัยการต้ังอยู่ใกล้ร้านค้าชุมชน 
2. ผลการศึกษาจากทัศนคติของผู้ประกอบการต่อปัจจัยในการเลือกที่ ต้ังที่พักขนาดเล็ก

ส าหรับนักท่องเที่ยวได้มากที่สุด คือ การต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเที่ยว รองลงมา คือ พ้ืนที่ที่ มีความ

ปลอดภัย การต้ังอยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ และการต้ังอยู่ใกล้แหล่งชุมชน และปัจจัยการ
ต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเที่ยวมีผลน้อยที่สุด  

เม่ือพิจารณาผลการศึกษาจ ากการวิเคราะห์เชิงกายภาพของที่พักขนาดเล็กส าหรั บ
นักท่องเที่ยวทั้ง 3 ประเภท ถึงปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวแต่ละ
ประเภทส่วนใหญ่ปัจจัยที่มีผลมีความสอดคล้องกับผลการศึกษาในข้างต้น ซ่ึงสามารถอธิบายได้ ดังนี้ 

ปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทโฮสเทล ได้แก่ ปัจจัยการต้ังใกล้
แหล่งชุมชน ในขณะที่ปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวประเภทเกสเฮาส์  

ได้แก่ ปัจจัยการต้ังอยู่ใกล้ร้านค้าชุมชน และปัจจัยที่ มีผลต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส า หรับ
นักท่องเที่ยวประเภทบูทีค โฮเทล ได้แก่ ปัจจัยการต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก ปัจจัยการต้ังอยู่ใกล้แหล่ง
ชุมชน และปัจจัยการต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต 

จากสรุปผลการศึกษาปัจจั ยเชิงกายภาพที่มีผลต่อ พัฒนาของที่พักขนาดเล็กส าหรับ
นักท่องเที่ยวและทัศนคติของผู้ประกอบการที่มีผลที่แตกต่างกัน อย่างไรก็ตามผลการวิเคราะห์ทั้ง 2 

รูปแบบ ไม่สอดคล้องกับสมมติฐานการวิจัย ข้อที่ 2  แต่มีความสอดคล้องกับการศึกษาของ (Lee และ 
Hsu, 2000)  และ (Gray และ Liguori, 1998) ที่อธิบายถึงปัจจัยเรื่องการอยู่ใกล้กับถนนสายหลักมี
ผลการเลือกที่ต้ังของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว ในขณะเดียวกันผลการศึกษายังสอดคล้องกับ
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แนวความคิดของ  (Ashworth และ Tunbridge, 1990) ในเรื่องของการเลือกที่ต้ังใกล้ชุมชน สถานที่
ท่องเที่ยวทางประวัติศาสตร์  

6.1.3. พื้นที่ที่มีแนวโน้มเกดิกระจกุตัวของทีพ่ ักขนาดเล็กส าหรบันกัท่องเที่ยวในกรงุ

ร ัตนโกสนิทรแ์ละพืน้ที่ตอ่เนื่องกรงุรตันโกสนิทรม์ีลกัษณะอยา่งไร  

พ้ืนที่ท่ีมีแนวโน้มในการพัฒนาที่พักขนาดเล็กในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์ จากผลการวิเคราะห์
ด้วยเทคนิคการวิเคราะห์ Potential Surface Analysis ในการวิเคราะห์ต้องพิจารณาถึงพ้ืนที่ท่ีกัน

ออกจากการพัฒนา เนื่องจากเป็นพ้ืนที่ท่ีมีการควบคุมเข้มข้นในเรื่องของกฎหมาย อยู่ในบริเวณพ้ืนที่
กรุงรัตนโกสินทร์ชั้นใน รวมมีพ้ืนที่กันออกที่ไม่สามารถพัฒนาได้ เนื้อที่ประมาณ 1.151 ตาราง
กิโลเมตร หรือประมาณ 720 ไร่ หรือคิดเป็นร้อยละ 13.1 ของพ้ืนที่ศึกษาทั้งหมด ในขณะที่ พ้ืนที่ท่ีจะ

มีโอกาสเกิดการพัฒนาพบมากบริเวณพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์ชั้นนอก บริเวณเขตพระนคร มีเนื้อที่
ครอบคลุมประมาณ 3.15 ตารางกิโลเมตร หรือประมาณ 1,968.75 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 35.7 ของพ้ืนที่

ศึกษาทั้งหมด ซ่ึงบริเวณดังกล่าวมีปัจจัยที่ เอ้ือต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็ก เช่น มีการกระจุกตัวของ
แหล่งชุมชน ร้านค้าที่ด าเนินการโดยชุมชน สถานที่ท่องเที่ยว เป็นต้น  

ในขณะที่พ้ืนที่ท่ีมีแนวโน้มเกิดการพัฒนาที่พักขนาดเล็กน้อยที่สุด พบมากสุดในบริเวณพ้ืนที่

ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์ โดยเฉพาะเขตสัมพันธวงศ์ มีเนื้อที่ประมาณ 2.129 ตารางกิโลเมตร หรือ
ประมาณ 1331 ไร่ หรือคิดเป็นร้อยละ 24.1 ของพ้ืนที่ ศึกษาทั้งหมด ซ่ึงบริเวณดังกล่าวมีเพียงบาง
ปัจจัยที่ไม่ได้มีอิทธิพลต่อการพัฒนาที่พักขนาดเล็กต้ังอยู่  เช่น ปัจจัยการต้ังอยู่ ใกล้ศูนย์บริการ

นักท่องเที่ยว ปัจจัยใกล้กับร้านสะดวกซ้ือ เป็นต้น 
จากสรุปผลการศึกษาพ้ืนที่ที่มีแนวโน้มรองรับการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว

จะมีโอกาสเกิดขึ้นมากที่สุดบริเวณที่มีการซ้อนทับกับชุมชน ซ่ึงผลการศึกษาดังกล่าวเป็นสอดคล้องกับ
สมมติฐานข้อที่ 3 
 

6.2 การอภปิรายผล 

การพัฒนาที่พักขนาดเล็ กส าหรับนั กท่องเที่ยวมีแนวโน้มที่จะเกิดการพัฒนามากขึ้ น 

เนื่องจาก การขยายตัวของจ านวนนักท่องเที่ยวและการใช้จ่ายของนักท่องเที่ยวท่ีสูงขึ้น การโฆษณา
ผ่านสื่อสังคมออนไลน์ที่ เป็นสิ่งส าคัญที่สร้างการรับรู้แก่นักท่องเที่ยว ตลอดจนรูปแบบการท่องเที่ยวใหม่  ๆที่
เกิดขึ้น เช่น การท่องเที่ยวแบบ Millennials การท่องเที่ยวแบบ Solo Travel และการท่องเที่ยวแบบ Food 

Tourism เป็นต้น การพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวควรมีส่งเสริมให้เกิดการพัฒนาซ่ึงจะ
ส่งผลกระทบในด้านบวก ได้แก่ ด้านเศรษฐกิจ ช่วยสร้างรายได้ให้กับชุมชนหลายทาง ช่วยสร้างธุรกิจ

ใหม่ๆ ที่รองรับการท่องเที่ยว ความจ าเป็นต้องพ่ึงพาอาศัยการบริการจากธุรกิจของชุมชน เช่น 
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ร้านอาหาร ร้านซักรีด ร้านเครื่องด่ืม เป็นต้น ในขณะที่ด้านสิ่ งแวดล้อม ช่วยให้ชุมชนและบริเวณ
โดยรอบมีความสะอาดขึ้น โดยชุมชนช่วยกันดูแลและปรับปรุงภูมิทัศบริเวณที่อยู่อาศัย รวมทั้งบริเวณ

โดยรอบมีปลอดภัยมากขึ้น ในขณะที่ผลกระทบในด้านลบ ได้แก่ ด้านสังคม การค้าขายแบบเดิมและ
วิถีชีวิตความเป็นอยู่แบบเดิมหายไป และแทนที่โดยกลุ่มคนหน้าใหม่และธุรกิจใหม่ๆที่เก่ียวข้องกับการ

ท่องเที่ยว อีกทั้งความขัดแย้งที่เกิดขึ้นระหว่างผู้ประกอบกิจการที่พักและชุมชนโดยรอบ 
ในขณะที่ พ้ืนที่ที่มีแนวโน้มการพัฒนาของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวส่วนใหญ่ พ้ืนที่

กรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์จะมีแนวโน้มเกิดขึ้นในบริเวณที่เป็นแหล่งชุมชนที่

มีการอยู่อาศัย จึงจ าเป็นต้องมีการรองรับเรื่องการเปลี่ยนแปลงต่าง ๆ หรืออาจส่งผลกระทบเชิงลบต่อ
ชุมชนที่มีการอยู่อาศัย ดังนั้น จึงจ าเป็นต้องมีแนวทางและมาตรการในการส่งเสริมการพัฒนาที่พัก

ขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว 

6.3 ข้อเสนอแนะแนวทางในการส่งเสรมิ 

1. การสร้างกระบวนการการมีส่วนร่วมของชุมชนร่วมกับการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับ

นักท่ องเที่ย ว โดยภา ครัฐหรือหน่วย งานที่ เก่ี ยวข้อ งควรส่ งเสริมให้เกิดการท าธุรกิจที่พักที่ มี
ความสัมพันธ์และร่วมมือระหว่างชุมชนโดยรอบและผู้ประกอบการที่พัก โดยผู้ประกอบการให้ความ
สนใจที่จะพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในบริเวณที่เป็นแหล่งชุมชน บริเวณที่ใกล้ร้านค้า

ชุมชน การสร้างความร่วมมือกันจะน าไปสู่การเกิดผลกระทบด้านบวกกับชุมชนในเรื่องการส่งเสริม
ด้านเศรษฐกิจได้ และในขณะเดียวกันการสร้างกระบวนการการมีส่วนร่วมช่วยให้มีการพูดคุยหารือกัน

ซ่ึงสามารถหาทางออกร่วมกันได้  
2. การควบคุมคุณภาพของที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยว จากแนวโน้มการพัฒนาที่พัก

ขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์มีโอกาสเกิด

การพัฒนาสูง ในขณะที่บริเวณดังกล่าวมีทั้งอาคารที่เป็นอาคารอนุรักษ์ (อาคารในยุคแรก) ดังนั้น
จ าเป็นต้องมีแนวทางไม่ให้เกิดการปรับปรุงอาคารที่ เป็นอาคารประวัติศาสตร์ให้เป็นที่พักขนาดเล็ก

ส าหรับนักท่องเที่ยวที่ท าลายคุณค่าของอาคารประวัติศาสตร์ จึงจ าเป็นต้องมีเรื่องของข้อบัญญัติ
ท้องถิ่น หรือการ overlay control มาควบคุมการพัฒนาอาคารในอาคารประวัติศาสตร์ 

3. ใน เรื่อ งของกา รดูแล เรื่อ งผลกระทบหาก มีการ พัฒนา ของที่พักขนาดเล็กส าหรั บ

นักท่องเที่ยวในจ านวนที่น้อยยังอาจไม่เกิดปัญหากับพ้ืนที่ แต่เม่ือมีแนวโน้มการพัฒนาที่พักขนาดเล็ก
ส าหรับนักท่องเที่ยวเพ่ิมขึ้นและพ้ืนที่รองรับการพัฒนามีลักษณะกระจายตัว มีโอกาสเกิดการพัฒนาที่

พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวในบริเวณย่านชุมชนที่อยู่อาศัยซ่ึงจะถูกเปลี่ยนเป็นย่านที่พักขนาด
เล็กส าหรับนักท่องเที่ยว ดังนั้น ในการศึกษาขั้นต่อไปจ าเป็นต้องมีการศึกษาในเรื่องของการควบคุมให้
ปริมาณการพัฒนาที่พักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเที่ยวอยู่ในปริมาณที่เหมาะสม 
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(   )  2. ด าเนินกิจการเป็นเจ้าของคนเดียว 
(   )  3. ด าเนินกิจการรูปแบบบริษัทจ ากัด 
(   )  4. อ่ืน ๆ…………………………………………………………… 
6. ธุรกิจท่ีพักของท่านมุ่ง เน้นการให้บริการกลุ่มนักท่องเท่ียวประเทศใด…………………………………………………… 
เพราะอะไร………………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
7. ธุรกิจท่ีพักของท่านมุ่งเน้นการให้บริการกลุ่มนักท่องเท่ียวช่วงอายุเท่าไหร่……………………………………..……………….. 
เพราะอะไร………………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
8. ราคาห้องพักท่ีต่ าท่ีสุดและราคาห้องพักท่ีสูงท่ีสุด ราคาเท่าไหร่……………………………………………………………………… 
9. ชุมชนโดยรอบมีส่วนเก่ียวข้องกับการด าเนินกิจการของท่านอย่างไร 
(   )  1. มีส่วนเก่ียวข้อง กิจกรรม……………………………………………………………………………………………………………. 
(   )  2. ไม่มีส่วนเก่ียวข้อง เพราะ …………………………………………………………………………………………………………. 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
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10. ท่านคิดว่าการด าเนินกิจการท่ีพักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียวมีผลต่อชุมชนโดยรอบอย่างไรบ้าง 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………..………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
 
ตอนที ่3 ปัญหาและปจัจยัทีม่ผีลตอ่การพฒันาที่พกัขนาดเลก็ในพืน้ที ่
1. ท่านเลือกเปิดกิจการท่ีพักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียวในท่ีแห่งนี้ เพราะสาเหตุใดบ้าง สาเหตุนี้มีความส าคัญ
มากน้อยเพียงใด (ให้คะแนนจาก 5 มากท่ีสุดไป 1 น้อยท่ีสุด)  
สาเหต ุ มากที่สุด 

5 
มาก 
4 

ปานกลาง 
3 

น้อย 
2 

น้อยที่สดุ 
1 

1. พื้นท่ีมีความปลอดภัย      

2. ต้ังอยู่ใกล้ร้านค้าท่ีด าเนินการโดยชุมชน      

3. อยู่ใกล้แหล่งชุมชน      

4. อยู่ใกล้จุดให้บริการขนส่งสาธารณะ       

5. ต้ังอยู่ใกล้โครงการรถไฟฟ้าในอนาคต      
6. ต้ังอยู่ใกล้ศูนย์บริการนักท่องเท่ียว      
7. ต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียวท่ีส าคัญ       

8. ต้ังอยู่ใกล้ถนนสายหลัก      

9. ต้ังอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ      

10. อ่ืน ๆ …………………………………….      
 
 
2. ในฐานะท่ีคุณเป็นผู้ประกอบการท่ีพักขนาดเล็ก ในอนาคตจะมีรถไฟฟ้าเข้ามาในพื้นท่ีจะเป็นปัจจัยในการเปิด
ธุรกิจท่ีพักมากหรือน้อยแค่ไหน อย่างไร 
(  ) 1. มากท่ีสุด    (  ) 2. มาก   (  ) 3. ปานกลาง  
(  ) 4. น้อย    (  ) 5. น้อยท่ีสุด 
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2. ข้อจ ากัดในการพัฒนาท่ีพักขน าดเล็กมีอะไรบ้างและท่านรู้สึก ว่าข้อจ ากัดนั้น เป็นอุปสรรคมากน้อย
เท่าไหร่…………………  (ให้คะแนนจาก 5 มากท่ีสุดไป 1 น้อยท่ีสุด) 

ข ้อจ ากัด มากที่สุด 
5 

มาก 
4 

ปานกลาง 
3 

น้อย 
2 

น้อยที่สดุ 
1 

1. ข ้อจ ากดัเร ือ่งกฎหมาย 

1.1 กฎหมายควบคุมอาคารในเร่ืองความปลอดภัย       

1.2 กฎหมายควบคุมอาคารในเร่ืองท่ีจอดรถ      
1.3 กฎหมายผังเมือง      

1.4 อ่ืน ๆ………………………………………….      

2. ข ้อจ ากดัเร ือ่งสิ่งแวดลอ้มโดยรอบ  
2.1 การให้บริการสาธารณะด้าน สุขภาพ  เช่น 
โรงพยาบาล อนามัย เป็นต้น  

     

2.2 ถนนและการเข้าถึง      
2.3 การรักษาความปลอดภัย       
2.4 ความสะอาดของพื้นท่ีข้างเคียง      
2.5 ความสัมพันธ์กับชุมชนข้างเคียง      
2.6 อ ื่น ๆ………………………………………….      
 
3. คุณคิดว่าควรเพิ่มจ านวนท่ีพักขนาดเล็กส าหรับนักท่องเท่ียวหรือไม่เพราะ………………………………………….…………… 
………………………………………………………………………..…………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………..……………………………………………………………………………….................... 
4. การควบคุมให้ท่ีพักขนาดเล็กมีคุณภาพดีต้องท าอย่างไร 
………………………………………………………………………..………………………………………………………………………………...………
………………………………………………………………..………………………………………………………………………………..................... 
5. ถ้ามีการส่งเสริมให้เกิดท่ีพักขนาดเล็กท่ีมีคุณภาพ ควรต้องท าอย่างไรบ้าง หน่วยงานไหนควรให้ความช่วยเหลือ
และดูแล ควรผ่อนปรนข้อก าหนดทางกฎหมายอย่างไรบ้าง และมีข้อเสนอแนะใดบ้างต่อการพัฒนาท่ีพักขนาดเล็ก
ส าหรับนักท่องเท่ียวในพื้นท่ี 
………………………………………………………………………..………………………………………………………………………………...………
………………………………………………………………..………………………………………………………………………………………………... 
………………………………………………………………………..………………………………………………………………………………........... 
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ปร ะ ว ัต ิผ ู้เข ียน  

ประวัตผิูเ้ขยีน 
 

ชื่อ-สกุล ศุภราณี พิมเสน 

วัน เดือน ปี เกิด 31-08-2536 
สถานที่เกดิ สุราษฏร์ธานี 

วุฒ ิการศกึษา ระดับมัธยมศึกษา: ส าเร็จการศึกษาจากโรงเรียนกัลยาณีศรีธรรมราช ภาค 
English Program   
ระดับบัณฑิตศึกษา: ส าเร็จการศึกษาจากสาขาการผังเมือง คณะ

สถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  
เข้าศึกษาต่อระดับมหาบัณฑิตศึกษา ในสาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
ที่อยู่ปัจจบุัน 20/5 ต าบลกลาย อ าเภอท่าศาลา จังหวัดนครศรีธรรมราช   
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