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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 

สาริณี ประทุมสุวรรณ : การอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ในเขตพื้นที่ต่อเนื่องกรุง
รัตนโกสินทร์โดยมาตรการโอนสิทธิการพัฒนา กรณีศึกษา พื้นที่รอบสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินวัดมังกรกม
ลาวาส กรุงเทพมหานคร (A STUDY OF TRANSFER OF DEVELOPMENT RIGHT (TDR) AS A TOOL 
IN CONSERVATION OF HISTORICAL BUILDINGS IN THE EXTENDED RATTANAKOSIN AREA: 
CASE STUDY OF WATMANGKORNKAMMALAWAT MRT STATION AREA, BANGKOK) อ.ที่ปรึกษา
วิทยานิพนธ์หลัก: ดร.ณัฐพงศ์ พันธ์น้อย{, 149 หน้า. 

พื้นที่ย่านวัดมังกรกมลาวาสเป็นหนึ่งในพื้นที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์ที่มีอาคารที่มีคุณค่าทาง
ประวัติศาสตร์หลงเหลืออยู่เป็นจ านวนมาก แต่ในขณะเดียวกันเป็นพื้นที่มีศักยภาพในการพัฒนาสูง เนื่องด้วย
ข้อก าหนดตามผังเมืองรวมก าหนดให้เป็นพื้นที่ที่มีสัดส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR) สูง นอกจากนั้นภายใน
พื้นที่ยังมีโครงการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางราง จึงท าให้มีแนวโน้มการพัฒนาเปลี่ยนแปลงพื้นที่ไปสู่การใช้
ประโยชน์ท่ีดินที่มีความหนาแน่นสูงขึ้น แนวโน้มดังกล่าวอาจส่งผลให้การอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์
ด าเนินการได้ยาก เนื่องจากมูลค่าที่ดินที่สูงขึ้นท าให้เจ้าของที่ดินบางรายขายที่ดินให้กับนายทุนซึ่งมีแผนการรื้อ
อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์และพัฒนาอาคารใหม่ขึ้นแทน 

ทั้งนี้ การอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ในพื้นที่ที่มีแรงกดดันจากการพัฒนาสูงเช่นเดียวกับ
พื้นที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์มักมีการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Right - TDR) 
เพื่อส่งเสริมให้ภาคเอกชนเจ้าของอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ด าเนินการอนุรักษ์อาคารให้คงอยู่ต่อไป  แต่ใน
ประเทศไทยยังไม่มีการศึกษาแนวทางในการด าเนินการใช้มาตรการนี้อย่างชัดเจน 

การวิจัยชิ้นนี้จึงมีจุดมุ่งหมายเพื่อศึกษาประสิทธิภาพและแนวทางในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา
เพื่อส่งเสริมให้เกิดการอนุรักษ์อาคารที่มคีุณค่าทางประวัติศาสตรอ์ย่างยั่งยืน โดยศึกษาแนวทางการอนุรักษ์พ้ืนท่ีย่าน
วัดมังกรกมลาวาส และแนวทางการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนากับอาคารที่ถูกควบคุมตามแนวทางการอนุรักษ์ 
ทั้งนี้มีอาคารที่ถูกควบคุมเพื่อการอนุรักษ์จ านวน 1,208 อาคาร จ าแนกเป็นอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ 
จ านวน 788 อาคาร และอาคารทั่วไป จ านวน 420 อาคาร อาคารเหล่านี้ถือเป็นอาคารที่ควรน ามาตรการการโอน
สิทธิการพัฒนา (TDR) มาใช้เป็นเครื่องมือในการเยียวยาการถูกรอนสิทธิการพัฒนา 

ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาเชิงลึก พบว่ามาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) เป็นแรงจูงใจทางเศรษฐกิจให้กับ
แปลงที่ดินขนาดเล็ก แต่ไม่สามารถเป็นแรงจูงใจทางเศรษฐกิจแก่แปลงที่ดินขนาดใหญ่ ดังนั้น จึงควรน าเครื่องมือ
ส่งเสริมการอนุรักษ์อื่นมาช่วยสนับสนุนให้เกิดการอนุรักษ์ในพื้นที่ ทั้งนี้ในการด าเนินการใช้มาตรการโอนสิทธิการ
พัฒนา (TDR) ควรมีองค์กรภาครัฐเข้ามาดูแล และมีการบันทึกข้อมูลในโฉนดอย่างชัดเจนเพื่อให้เกิดความเป็นธรรม 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 

# # 5873330225 : MAJOR URBAN DESIGN 
KEYWORDS: TRANSFER OF DEVELOPMENT RIGHTS (TDR) / URBAN CONSERVATION / DEVELOPMENT 
OF THE SURROUNDING MRT STATION AREA / THE EXTENDED RATTANAKOSIN AREA / 
WATMANGKORNKAMMALAWAT MRT STATION 

SARINEE PRATUMSUWAN: A STUDY OF TRANSFER OF DEVELOPMENT RIGHT (TDR) AS A 
TOOL IN CONSERVATION OF HISTORICAL BUILDINGS IN THE EXTENDED RATTANAKOSIN 
AREA: CASE STUDY OF WATMANGKORNKAMMALAWAT MRT STATION AREA, BANGKOK. 
ADVISOR: NATTAPAONG PUNNOI, Ph.D. {, 149 pp. 

Watmangkornkammalawat district is one of the areas in the extended Rattanakosin Area, 
with many historical buildings, has a high potential for development under the comprehensive plan 
requirements that set this area to be a high proportion of floor area ratio (FAR). Moreover, there is 
Metropolitan Rapid Transit (MRT) projected, effect of historical buildings in there. Due to the higher 
land value, some landowners sell their land to capitalists who have plans to dismantle historical 
buildings and develop new buildings instead. 

In another case with high development pressures as well as the extended Rattanakosin 
Area always, Transfer of Development Right (TDR) is a tool to encourage private owners of historic 
buildings to conserve their buildings. But in Thailand, there are no clear guidelines for implementing 
this measure. 

The purpose of this research is to study the effectiveness and the guidelines for the 
transfer of development rights in order to promote the sustainable conservation of historic 
buildings. By studying the conservation of the Watmangkornkammalawat district and guidelines for 
the transfer of development rights with buildings controlled by conservation guidelines. There are 
1,208 buildings controlled for conservation, classified as 788 historic buildings and 420 buildings. 
The TDR should be used as a tool to compensate for the deprivation of development rights with 
these buildings. 

The researcher has conducted an in-depth study found that the TDR is an economic 
incentive for small land lot sizes. However, it cannot be an economic incentive for large land lot 
sizes, so other conservation tools should be promoted to conservation in the area. In the 
implementation of the TDR, there should be government organizations to control this measure. 
And the record in the deed clearly to be fair. 
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บทที่ 1 
บทน า 

1.1 ที่มาและความส าคัญของงานวิจัย 

พ้ืนที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์เป็นพื้นที่ที่มีคุณค่าทางวัฒนธรรมและประวัติศาสตร์ ทั้งยังคงมี
หลักฐานทางประวัติศาสตร์การพัฒนาเมืองที่ เด่นชัด และเป็นย่านพาณิชยกรรมเก่าแก่ของ
กรุงเทพมหานคร ผลการส ารวจของส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร (ภาพท่ี 1) พบว่า ในพ้ืนที่ดังกล่าว
มีอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์หลงเหลืออยู่ในพ้ืนที่เป็นจ านวนมาก แต่ในขณะเดียวกันเป็นพ้ืนที่
มีศักยภาพในการพัฒนาสู ง  เนื่ องด้วยข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ ดินตามผัง เมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ก าหนดให้เป็นพ้ืนที่ประเภทพาณิชยกรรม (พ.3) และที่อยู่อาศัย
หนาแน่นมาก (ย.8) และมีสัดส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) สูง นอกจากนั้นภายในพ้ืนที่ยังมี
โครงการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางราง จึงท าให้มีแนวโน้มเกิดการพัฒนาเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ไปสู่
การใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีความหนาแน่นสูงขึ้น 

 
ที่มา : ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2557 

ภาพที่ 1 อาคารส าคัญและเขตโบราณสถานที่ขึ้นทะเบียนในกรุงรัตนโกสินทร์ 
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ทั้งนี้อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ในพ้ืนที่โดยส่วนใหญ่ถือครองโดยภาคเอกชน ซึ่งถูก
กดดันด้วยกระแสการเติบโตทางเศรษฐกิจ ท าให้มีการขายที่ดิน หรือการพัฒนาเพ่ือตอบรับกับราคา
ที่ดินที่สูงขึ้นและความคุ้มทุนทางเศรษฐกิจ ประกอบกับแนวทางในการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทาง
ประวัติศาสตร์ในประเทศไทยปัจจุบันยังไม่ให้ความส าคัญกับอาคารของเอกชน และรูปแบบการ
อนุรักษ์ยังเป็นการรอนสิทธิ์การพัฒนา อีกทั้งการอนุรักษ์อาคารต้องใช้งบประมาณในการด าเนินการ
จ านวนมาก ท าให้การอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ท าได้ยาก ส่งผลให้เกิดการท าลาย
อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์และมรดกทางวัฒนธรรม รวมถึงชุมชนดั้งเดิม ซึ่งเป็นการลดคุณค่า
ทางประวัติศาสตร์ของพ้ืนที่ลง  

การอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ในพ้ืนที่ที่มีแรงกดดันจากการพัฒนาสูงมักมี
การใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Right - TDR) ที่เป็นการขายหรือ
ถ่ายโอนสิทธิการพัฒนาจากพ้ืนที่อนุรักษ์ไปยังบริเวณที่พัฒนาได้มากกว่า และพ้ืนที่อนุรักษ์จะได้
ผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจชดเชยจากการถูกจ ากัดสิทธิโดยการอนุรักษ์  (สิทธิพร ภิรมย์รื่น, 2558) 
เพ่ือส่งเสริมให้ภาคเอกชนเจ้าของอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ด าเนินการอนุรักษ์อาคารให้คง
อยู่ต่อไป ซึ่งพบว่าในหลายประเทศ อาทิ อเมริกา ญี่ปุ่น ไต้หวัน ได้น าเอามาตรการโอนสิทธิการพัฒนา
มาใช้ในการอนุรักษ์อาคารประวัติศาสตร์ในย่านพาณิชยกรรมอย่างแพร่หลาย โดยแนวคิดนี้ได้เคย
ปรากฏในร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่  3) แต่ไม่ผ่านการเห็นชอบจาก
คณะกรรมการผังเมือง จึงไม่มีการประกาศใช้ ซึ่งมาตรการนี้เป็นมาตรการที่หน่วยงานภาครัฐและ
ภาคเอกชนให้ความสนใจน ามาเป็นเครื่องมือส าคัญในการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์
และการชดเชยการรอนสิทธิการพัฒนา แต่ในประเทศไทยยังไม่มีผลการศึกษาเกี่ยวกับมาตรการนี้
อย่างชัดเจนโดยเฉพาะแนวคิดเรื่องราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนา 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : http://www1.nyc.gov, 2560 
ภาพที่ 2 ตัวอย่างการโอนสิทธิการพัฒนา 
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 ในอนาคตพ้ืนที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์จะมีการพัฒนาการขนส่งระบบราง ที่จะส่งผลให้เกิด
การพัฒนาทางเศรษฐกิจและการท่องเที่ยวในพ้ืนที่ น ามาสู่การเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่เพ่ือตอบรับกับการ
พัฒนาเหล่านั้น โดยเมื่อท าการศึกษาพ้ืนที่เบื้องต้น (ดังแสดงรายละเอียดในหัวข้อ 1.5 ขอบเขตพ้ืนที่
ศึกษา) พ้ืนที่รอบสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินวัดมังกรกมลาวาส เป็นบริเวณมีอาคารที่มีคุณค่าทาง
ประวัติศาสตร์จ านวนมาก และมีแรงกัดดันในการพัฒนาสูง ด้วยเหตุผลดังกล่าว ผู้วิจัยจึงเห็นว่าควรมี
การศึกษาวิจัยถึงความเหมาะสมและแนวทางการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนาในพ้ืนที่รอบสถานี
รถไฟฟ้าใต้ดินวัดมังกรกมลาวาสเพ่ือส่งเสริมให้เกิดการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์
อย่างยั่งยืน  

ที่มา : http://www.mbanewsthailand.com และ http://www.manager.co.th, 2560 
ภาพที่ 3 การก่อสร้างสถานีรถไฟฟ้าวัดมังกรกมลาวาส (ซ้าย) และพ้ืนที่ถูกเวนคืนที่ดินเพ่ือก่อสร้าง

สถานีรถไฟฟ้าวัดมังกรกมลาวาส (ขวา) 
 
1.2 ค าถามงานวิจัย 

1. มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) มีประสิทธิภาพในการส่งเสริมให้เกิดการอนุรักษ์
อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ในพ้ืนที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาสูงได้หรือไม่  

2. การส่งเสริมให้เกิดการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ในพ้ืนที่ที่มีศักยภาพใน
การพัฒนาสูงโดยมาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) มีแนวทางในการด าเนินการอย่างไร 
 
1.3 สมมติฐานงานวิจัย 

 จากการศึกษาข้อมูลเบื้องต้น พบว่า มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) เป็นมาตรการที่มี
ศักยภาพ เนื่องจากเป็นมาตรการที่ช่วยชดเชยการเสียสิทธิการพัฒนาที่เกิดจากการรอนสิทธิโดย
นโยบายของรัฐ จึงสามารถตั้งสมมติฐานจากการศึกษาข้อมูลเบื้องต้นได้ดังนี้ 
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1. มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) มีประสิทธิภาพในการส่งเสริมให้เกิดการอนุรักษ์
อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ในพ้ืนที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาสูง โดยมีเงื่อนในการใช้มาตรการ
อย่างเหมาะสมกับบริบทของพ้ืนที่ 

2. การส่งเสริมให้เกิดการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ในพ้ืนที่ที่มีศักยภาพใน
การพัฒนาสูงโดยมาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) ต้องมีการก าหนดขอบเขตพ้ืนที่ส่งสิทธิการ
พัฒนา (Sending Area) (พ้ืนที่ที่ควรอนุรักษ์) อย่างชัดเจน เพ่ือให้เกิดการอนุรักษ์และการพัฒนาอย่าง
เหมาะสม 

 
1.4 วัตถุประสงค์ของงานวิจัย 

1. น าเสนอแนวทางการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ ในพ้ืนที่ย่านวัดมังกร 
กมลาวาส 

2. น าเสนอความเหมาะสมเชิงกายภาพของพ้ืนที่ศึกษาในการใช้มาตรการโอนสิทธิในการ
พัฒนาเพื่อการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ 

3. น าเสนอแนวทางการส่งเสริมให้เกิดการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ในพ้ืนที่
ที่มีศักยภาพในการพัฒนาสูงโดยมาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) 
 
1.5 ขอบเขตการศึกษา 

จากการศึกษาข้อมูลเบื้องต้นของพ้ืนที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์ น ามาสู่การวางกรอบของ
ขอบเขตการศึกษาเพ่ือหาพ้ืนที่ที่มีความเหมาะสมเพ่ือเป็นพ้ืนที่กรณีศึกษา โดยการพิจารณาที่ตั้งของ
อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ในพ้ืนที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์ พบว่า พ้ืนที่ที่เข้าข่ายพ้ืนที่ศึกษา
ตัวอย่าง เป็นพื้นที่รอบสถานีรถไฟฟ้าระยะ 500 เมตร เนื่องจากเป็นพ้ืนที่ที่มีการพัฒนาด้านการเข้าถึง 
ซึ่งเป็นปัจจัยหลักที่ท าให้พ้ืนที่มีการเปลี่ยนแปลงได้ง่าย ทั้งมูลค่าที่ดิน การใช้ประโยชน์ที่ดินและ
อาคาร เป็นต้น  

จากการคัดเลือกพ้ืนที่เพ่ือเป็นพ้ืนที่กรณีศึกษา ซึ่งประกอบด้วย พ้ืนที่รอบสถานีรถไฟฟ้าใต้
ดินบางขุนพรหม พ้ืนที่รอบสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินหลานหลวง พ้ืนที่รอบสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินวังบูรพา 
พ้ืนที่รอบสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินวัดมังกรกมลาวาส และพ้ืนที่รอบสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินหัวล าโพง พ้ืนที่ที่มี
ความเหมาะสมเป็นพ้ืนที่กรณีศึกษา คือ พ้ืนที่รอบสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินวัดมังกรกมลาวาส โดยมี
แนวทางในการคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษาเบื้องต้น เป็นการให้คะแนนตามเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ดังนี้  
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ตารางที่ 1 การประเมินเพ่ือคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษาเบื้องต้น  

เกณฑ์การประเมิน 

พ้ืนที่ 
พ้ืนที่รอบสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน (คะแนนเต็ม 3 คะแนน) 

บางขุน
พรหม 

หลาน
หลวง 

วังบูรพา 
วัดมังกร 
กมลาวาส 

หัว
ล าโพง 

มีอาคารที่มีคณุค่าทางประวัติศาสตร์จ านวน
มาก 

1 3 2 3 1 

ถูกก าหนดให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดนิท่ีมี
ความหนาแน่นสูง 

2 2 2 3 2 

ใกล้แหล่งท่องเที่ยวหรือสถานท่ีส าคัญ 1 1 2 3 2 
พื้นที่มีการเปลีย่นแปลงจากการพฒันา 2 1 3 3 2 

มีการครอบครองอาคารของเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิเอกชนท่ีแตกต่างกัน 

1 2 3 3 2 

รวม 10 12 15 18 12 

 

 
ที่มา : ผู้วิจัยและการศึกษาของกรุงเทพมหานคร, 2560 

ภาพที่ 4 ขอบเขตพ้ืนที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนที่รอบสถานีรถไฟฟ้า 
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ที่มา : ผู้วิจัยและการศึกษาของกรุงเทพมหานคร, 2560 

ภาพที่ 5 ขอบเขตพ้ืนที่กรณีศึกษา (พ้ืนที่ระยะ 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้าวัดมังกรกมลาวาส) 
 
1.6 ขั้นตอนในการศึกษา 

 1. ศึกษาค้นคว้าและรวบรวมแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ดังนี้  
- แนวคิดด้านการอนุรักษ์เมืองและฟ้ืนฟูเมือง เช่น จุดมุ่งหมายของการอนุรักษ์ 

วิธีการอนุรักษ์ เครื่องมือที่เกี่ยวข้องกับการอนุรักษ์ แนวทางในการออกแบบเพ่ือการอนุรักษ์ ปัญหา
และข้อจ ากัดในการอนุรักษ์ เป็นต้น 

- งานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ศึกษา  
- กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
- กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์มาตรการ

โอนสิทธิการพัฒนา 
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2. ศึกษาความเหมาะสมเชิงกายภาพของพ้ืนที่กรณีศึกษาในการใช้มาตรการโอนสิทธิในการ
พัฒนาเพื่ออนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ ดังนี้  

- การศึกษาความเป็นย่านวัดมังกรกมลาวาส 
- การศึกษาภาพรวมของย่านวัดมังกรกมลาวาส 
- การก าหนดขอบเขตพ้ืนที่อนุรักษ์และแนวทางในการอนุรักษ์ 

 3. ศึกษาแนวทางการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนาในพื้นที่ศึกษา โดยวิธีการ ดังนี้ 
- การคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษาแนวทางการประเมินราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนา 
- การศึกษาทัศนคติของผู้ครอบครองกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
- การศึกษาแนวทางการประเมินราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนา 

 4. การส่งเสริมให้เกิดการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ในพ้ืนที่ที่มีศักยภาพใน
การพัฒนาสูงด้วยมาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) 
 
1.7 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. สร้างความรู้ความเข้าใจในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) เป็นเครื่องมือในการ
ส่งเสริมให้เกิดการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ 

2. สร้างแนวทางเพ่ือสร้างแรงจูงใจให้ภาคเอกชนอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์
ควบคู่ไปกับการพัฒนาพ้ืนที่อย่างเหมาะสม 

3. สร้างองค์ความรู้ในการน ามาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) เพ่ือต่อยอดในการศึกษา
หรือน าไปประยุกต์ใช้กับการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ในพ้ืนที่ที่มีศักยภาพในการ
พัฒนาสูง 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฎีและงานวจัิยที่เกี่ยวข้อง 

การศึกษาเพ่ือการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสต ร์ในพ้ืนที่ต่อเนื่องกรุง
รัตนโกสินทร์โดยมาตรการโอนสิทธิการพัฒนา เป็นการทบทวนจากแนวความคิด หลักการ ทฤษฎี 
กรณีศึกษาและงานวิจัยต่างๆ ที่เก่ียวข้อง ดังนี้ 

- แนวความคิดด้านการอนุรักษ์เมืองและฟ้ืนฟูเมือง 
- งานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ศึกษา   
- กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ 
- มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา 

2.1 แนวความคิดด้านการอนุรักษ์เมืองและฟื้นฟูเมือง 

2.1.1 ความหมายของมรดกทางวัฒนธรรม 

ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ได้แบ่งมรดกทางวัฒนธรรม
เป็น 2 ประเภท ได้แก่ มรดกทางวัฒนธรรมที่เป็นกายภาพ (Tangible cultural heritage) ซึ่งเป็น
มรดกทางกายภาพที่สามารถจับต้องได้ ที่เก่ียวข้องกับวัสดุ หรือสิ่งก่อสร้างที่สร้างสรรค์โดยบรรพบุรุษ 
ไม่ว่าจะเป็นโบราณวัตถุที่เป็นชิ้นงาน (Artifact) ซากปรักหักพัง (Manufactured debris/Ruins) 
สิ่งก่อสร้าง (Structure) อนุสรณ์สถาน (Monument) ที่ยังมีสภาพสมบูรณ์ หรือเหลือร่องรอยทาง
โบราณคดี โดยมีการใช้งานในปัจจุบันหรือไม่ก็ได้ และอีกประเภทคือ มรดกทางวัฒนธรรมที่ไม่ใช่
กายภาพ (Intangible cultural heritage) เป็นมรดกทางจิตวิญญาณ ธรรมเนียมปฏิบัติ ความเชื่อ 
สถานที่ประวัติศาสตร์ วรรณกรรม ภูมิปัญญาท้องถิ่น เป็นต้น 
2.1.2 ความหมายของการอนุรักษ์และฟื้นฟูเมือง 

 การอนุรักษ์ หมายความรวมถึง การกระท าทุกชนิดเพ่ือยืดอายุของมรดกทางวัฒนธรรมธรรม
และทางธรรมชาติ เพ่ือให้สิ่งที่มีคุณค่านั้นได้แสดงความงดงามและความหมายที่มีต่อผู้ใช้ ผู้เป็น
เจ้าของ และผู้มองเห็นอย่างมหัศจรรย์ใจ ซึ่งควรมีการแทรกแซงสิ่งที่ต้องการอนุรักษ์ให้น้อยที่สุด และ
ไม่ควรส่งผลเสียต่อการอนุรักษ์ในอนาคต (ตันสุขานันท์, 2556) เป็นการเลือกวิธีที่เหมาะสมในการ
จัดการมรดกทางวัฒนธรรม โดยการคงสภาพหรือการเปลี่ยนแปลงตามสภาพที่เป็นอยู่หรือความ
จ าเป็นในสภาวการณ์ในปัจจุบัน (บัณฑิต จุลาสัย , 2532) ประสงค์ เอ่ียมอนันต์ (2537) ได้ให้
ความหมายของการอนุรักษ์ชุมชนไว้สองความหมาย ในส่วนของชุมชนที่เป็นลักษณะทางกายภาพ 
ได้แก่ สิ่งแวดล้อมที่อยู่รอบสถาปัตยกรรมที่ควรอนุรักษ์ เพ่ือให้อาคารอนุรักษ์มีความโดดเด่น สง่างาม 
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และอีกส่วนหนึ่งหมายถึง กลุ่มหรือบริเวณที่มีการตั้งถิ่นฐานตามลักษณะทางกายภาพ เศรษฐกิจ และ
สังคมของแต่ละแห่ง ซึ่งอาจจะต้องอนุรักษ์ที่ครอบคลุมทั้งบริเวณนอกเหนือจากลักษณะทางกายภาพ
  
 จากความหมายของการอนุรักษ์ข้างต้น มุ่งเน้นการอนุรักษ์ที่สามารถใช้ประโยชน์จากคุณค่า
และเอกลักษณ์ของพ้ืนที่ได้อย่างคุ้มค่า กลมกลืนไปกับการด ารงชีวิตของผู้อยู่ อาศัย และการ
เปลี่ยนแปลงไปของเศรษฐกิจ มากกว่าการอนุรักษ์แบบการสงวนรักษา (Preservation) เพียงอย่าง
เดียว การอนุรักษ์จึงเป็นการใช้ต้นทุนหรือทรัพยากรที่ทรงคุณค่าในอดีตให้เป็นประโยชน์ต่อปัจจุบัน 
และความยั่งยืนในอนาคต 
2.1.3 ขอบเขตของการอนุรักษ์ (Edge of Preservation Action) 

 พ้ืนที่ที่มีคุณค่าต่อการอนุรักษ์ทางประวัติศาสตร์หลายพ้ืนที่อาจมีขอบเขตของพ้ืนที่ทาง
ประวัติศาสตร์ที่ชัดเจน เช่น ก าแพงเมือง คูเมือง เป็นต้น แต่บางพ้ืนที่อาจไม่มีขอบเขตเมืองที่ชัดเจน 
การก าหนดขอบเขตพ้ืนที่ทางประวัติศาสตร์ให้ชัดเจน เป็นประโยชน์ในการบ ารุงรักษา การบริหาร 
การควบคุม การอนุรักษ์ และการน าพื้นที่กลับมาใช้ประโยชน์ โดยต้องอาศัยการตัดสินใจ จากลักษณะ
ทางกายภาพ ประกอบกับปัจจัยด้านอ่ืนๆ คือ ปัจจัยทางธรรมชาติ ปัจจัยทางการเมือง ปัจจัยทาง
ประวัติศาสตร์ และปัจจัยทางวัฒนธรรม ได้มีผู้เชี่ยวชาญหลายท่านที่กล่าวถึงขอบเขตของการอนุรักษ์ 
ดังนี้ 
 การอนุรักษ์ คือ การปรับปรุงป้องกันอาคาร หรือกลุ่มอาคาร และบริเวณใกล้เคียง 
(Conservation Area) โดยส่วนใหญ่เป็นอาคารที่มีคุณค่าทางสถาปัตยกรรม หรือทางประวัติศาสตร์ 
ซึ่งอาจมีขอบเขตเป็นเมืองขนาดเล็ก หรือเป็นส่วนหนึ่งของเมือง เช่น ถนน ตลาด กลุ่มอาคาร หรือ
ส่วนหนึ่งของอาคาร เป็นต้น (ตันสุขานันท,์ 2556) 
 Alan Dobby (1978) , Gerald Burke (1976) , City Plan Commisson Proviene (1967) 
และ Roy Worskett (1969) อ้างถึงใน ปรานอม ตันสุขานันท์, 2530, น.30) ได้แบ่งสิ่งที่ควรค่าแก่
การอนุรักษ์เป็น 2 ส่วน ได้แก่ สถาปัตยกรรม ได้แก่ อาคาร หรือสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ เช่น อนุสาวรีย์ 
สะพาน ก าแพงเมือง เป็นต้น ซึ่งเป็นวัตถุที่มองเห็นได้ชัดเจน และอัตลักษณ์ของเมือง  ซึ่งเกิดจาก
ภาพรวมของอาคารหลายหลัง ขนาดของชุมชน จ านวนประชากร ผังเมือง ผังถนน หรือบรรยากาศ
ของชุมชน  
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ทีม่า : ส านักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดล้อม, 2541 

ภาพที่ 6 แสดงขอบเขตการอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมศิลปกรรม 
  
 Antony J. Catanese and James C.Snyder (1979) ได้ให้แนวทางในการเลือกขอบเขต
ของการอนุรักษ์ที่เหมาะสมกับเมืองและสอดคล้องกับการพัฒนา ได้แก่ Building คือ อาคารทั้งหลัง 
เช่น บ้าน โบสถ์ วัด โรงละคร Fragment คือ ชิ้นส่วนทีเ่คยเป็นส่วนหนึ่งของสถาปัตยกรรมที่หลงเหลือ
อยู่ หรือถูกท าลายเพียงบางส่วน เช่น ประตูเมือง (City Gate) ก าแพงเมือง (City Wall) ชิ้นส่วนของ
อาคาร โบราณสถาน Street Space เป็นการเก็บสภาพถนนทั้งสายเพ่ือรักษา Side Walk ซึ่งภายใน
อาคารจะเปลี่ยนหน้าที่ใช้สอยเพ่ือรักษาภูมิทัศน์ของถนนทั้งสาย ให้มีความต่อเนื่องกัน ของรูปแบบ
อาคารที่อาจจะร่วมสมัยกัน มีรูปแบบอาคารเหมือนกัน ใช้วัสดุคล้ายคลึงกัน เป็นต้น Neighbor 
Hoods คือ ชุมชนที่มีกิจกรรม มีการด าเนินวิถีชีวิตอย่างต่อเนื่อง ตั้งแต่ในอดีตสืบเนื่องมาจนถึง
ปัจจุบัน District คือ ย่านที่มีเอกลักษณ์ของตัวเอง หรือย่านที่มีกิจกรรมแตกต่างไปจากย่านอ่ืน เช่น 
ย่านท่าพระจันทร์ ย่านเยาวราช Village & town เป็นการรักษาเมืองทั้งเมือง เช่น เกาะรัตนโกสินทร์ 
อยุธยา Skyline การรักษาเส้นขอบฟ้า ในกรณีที่ไม่สามารถรักษาย่านทั้งย่านได้ เหลือเพียงอาคาร
เดียวโดดๆ จึงต้องรักษาแนวเส้นขอบฟ้าเดิมได้โดยรอบ ไม่ให้เกิดอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างอ่ืนบดบัง
อาคารเดิม ท าให้เสียแนวเส้นขอบฟ้าของอาคารนั้น  

ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (2554) ได้กล่าวถึงสิ่งที่ควร
อนุรักษ์ว่ามีหลายประเภททั้งที่เป็นรูปธรรมหรือกายภาพ และเป็นนามธรรม โดยจ าแนกเป็น พ้ืนที่
ทางธรรมชาติ (Natural Area) เมืองขนาดเล็กและชุมชน (Town and villages) เส้นขอบฟ้าและช่อง
มองทิวทัศน์ (Skylines and View Corridors) ย่านและชุมชนย่อย (Districts and Neighborhoods) 
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ภูมิทัศน์ถนน (Streetscape) รูปด้านหน้าอาคาร (Facade) อาคาร (Building) วัตถุและชิ้นส่วน 
(Objects and Fragments) และมรดกทางวัฒนธรรม (Cultural Heritage)  

โดยสรุปขอบเขตของการอนุรักษ์สามารถจ าแนกออกเป็น 2 ประเภท คือ องค์ประกอบทาง
ทัศนียภาพ ที่เป็นสิ่งปลูกสร้างที่มีเอกลักษณ์ และมีความส าคัญในพ้ืนที่ เช่น อาคาร ภูมิทัศน์ถนน 
อุปกรณ์ประกอบถนน ย่าน ชุมชน เป็นต้น และโครงสร้างทางทัศนียภาพ ที่เป็นความสัมพันธ์ทาง
กายภาพของสิ่งปลูกสร้างที่สร้างให้เกิดการรับรู้ต่อสภาพแวดล้อมนั้น เช่น ระยะอาคาร แนวอาคาร 
ผังถนน ช่องวิว เป็นต้น (ตารางท่ี 2) 

 
ตารางที่ 2 ขอบเขตการอนุรักษ์ 

ขอบเขตการ
อนุรักษ์ 

แหล่งที่มา 

Antony J. Catanese and 
James C.Snyder (1979) 

ส านักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (2554) 

Alan Dobby (1978), 
Gerald Burke (1976), 
City Plan Commisson 
Proviene (1967) และ 
Roy Worskett (1969) 

องค์ประกอบ
ทาง

ทัศนียภาพ 

อาคาร (Building) อาคาร (Building) 

สถาปัตยกรรม 

สภาพถนน (Street Space) ภูมิทัศน์ถนน (Streetscape) 

ภูมิทัศน์ของถนน (Side Walk) รูปด้านหน้าอาคาร (Facade) 

ชุมชน (Neighbor Hoods) ย่านและชุมชนย่อย (Districts and 
Neighborhoods) ย่าน (District) 

เมือง (Village & town) 
เมืองขนาดเล็กและชุมชน (Town and 
villages) 

 พื้นที่ทางธรรมชาติ (Natural Area) 

 
วัตถุและชิ้นส่วน (Objects and 
Fragments) 

 มรดกทางวัฒนธรรม (Cultural Heritage) 

โครงสร้างทาง
ทัศนียภาพ 

เส้นขอบฟ้า (Skyline) 
เส้นขอบฟ้าและชอ่งมองทิวทัศน์ (Skylines 
and View Corridors) 

อัตลักษณ์ของเมือง 

 
2.1.4 หลักการอนุรักษ์ 

ในกฎบัตรระหว่างประเทศเพ่ือการอนุรักษ์เมืองและชุมชนประวัติศาสตร์ (Washington 
Charter 1987) ระบุหลักส าคัญในการอนุรักษ์ไว้ว่า ชุมชนเมืองทั้งชุมชนที่พัฒนาอย่างค่อยเป็นค่อยไป
และชุมชนที่เจริญขึ้นตามแผนการพัฒนา ล้วนเป็นสิ่งที่สะท้อนถึงความหลากหลายของสังคมใน
ประวัติศาสตร์ 
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การอนุรักษ์จะต้องครอบคลุมทั้งพ้ืนที่ชุมชนประวัติศาสตร์ทั้งหมดที่เกี่ยวข้อง ทั้งเมืองใหญ่
และเมืองเล็ก รวมถึงสิ่งแวดล้อมของพ้ืนที่นั้นทั้งสิ่งที่เกิดขึ้นตามธรรมชาติและมนุษย์สร้างขึ้น  การ
อนุรักษ์เมืองและชุมชนเมือง ส่งเสริมให้เกิดความกลมกลืนของทั้งวิถีชีวิต ความเป็นส่วนตัวและสังคม
ชุมชนในพ้ืนที่ และกระตุ้นให้เกิดการอนุรักษ์สมบัติทางวัฒนธรรม ซึ่งก่อให้เกิดความทรงจ าแห่ง
มนุษยชาติ 

การอนุรักษ์เมืองและชุมชนเมืองประวัติศาสตร์ เป็นขั้นตอนที่จ าเป็นส าหรับการปกป้อง การ
อนุรักษ์ และการบูรณะของเมือง เทียบเท่ากับการพัฒนาและการปรับปรุงให้สอดคล้องกับวิถีชีวิตร่วม
สมัย ซึ่งสอดคล้องกับ นิจ หิญชีระนันท์ (2534) ทีไ่ด้เสนอหลักการอนุรักษ์ไว้ว่า การอนุรักษ์ในรูปแบบ
ใหม่จะไม่อนุรักษ์อย่างที่เรียกว่า “รักษาไว้ในตู้กระจก” แต่ต้องให้อาคาร สถานที่ หรือบริเวณนั้น เป็น
ส่วนผสมผสานกลมกลืนไปกับชีวิต และเป็นส่วนหนึ่งของกิจกรรมในสังคม ที่ต้องมีการด าเนินการ
ควบคู่ไปกับการเปลี่ยนแปลง ที่เลี่ยงไม่ได้ ซึ่งการพัฒนาทางเศรษฐกิจที่ท าให้เกิดการพัฒนาเมือง 
ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพตามมา ซึ่งการอนุรักษ์มรดกทางวัฒนธรรมเป็นสิ่งที่มีความ
จ าเป็น จึงต้องมีการผสานระหว่างการอนุรักษ์โครงสร้างเดิมของเมืองกับการเปลี่ยนแปลงใหม่เข้า
ด้วยกัน เนื่องจากข้อจ ากัดทางเศรษฐกิจ ท าให้ไม่อาจสร้างเมืองขึ้นมาใหม่ได้ทั้งหมด จึงควรสร้างการ
เปลี่ยนแปลงในรูปแบบใหม่ที่ไม่ท าลายคุณค่าและเอกลักษณ์ของเมืองเดิม นอกจากนั้นในการอนุรักษ์
ต้องค านึงถึงความสัมพันธ์กับชีวิตในสังคม จะต้องค านึงถึงการรักษาสภาพแวดล้อม ชีวิตชีวาของเมือง 
เพ่ือเป็นการสร้างความคึกคักให้แก่เมืองจากประวัติศาสตร์ในอดีตอีกครั้ง (Worskett, 1969) โดย 
Robert Mcnulty (1985) เห็นว่า หลักการส าคัญของการอนุรักษ์เมืองและย่านประวัติศาสตร์อย่าง
ยั่งยืน ต้องให้ความเคารพต่อความเป็นธรรมชาติของเมืองและความเป็นย่านประวัติศาสตร์ ให้
ความส าคัญต่อสิทธิของประชาชนในท้องถิ่น  

โดยสรุปหลักการอนุรักษ์ควรรักษาสมดุลระหว่างการอนุรักษ์และการพัฒนา เป็นการรักษา
วิถีชีวิตรูปแบบเก่าและรูปแบบใหม่ได้อย่างลงตัว ไม่ลิดรอนสิทธิของผู้อยู่อาศัยจนท าให้เกิดการต่อต้าน
การอนุรักษ์ และการอนุรักษ์ไม่ใช่การแช่แข็ง แต่เป็นการเป็นส่วนผสมผสานกลมกลืนไปกับชีวิต และ
เป็นส่วนหนึ่งของกิจกรรมในสังคม 
 
2.1.5 จุดมุ่งหมายของการอนุรักษ์ 

 Sanoff (1978) (อ้างถึงใน ยงธนิศร์ พิมลเสถียร (ม.ป.ป)) ได้ให้จุดมุ่งหมายของการอนุรักษ์ 
ได้แก่ การอนุรักษ์เพ่ือความทรงจ าทางวัฒนธรรม (cultural memory) ให้คนในยุคปัจจุบันและ
อนาคตได้ศึกษาและชื่นชมคุณค่า  การอนุรักษ์ เ พ่ือรักษาปฏิสัมพันธ์ ในชุมชน ( successful 
proxemics) จากกิจกรรมที่ท าร่วมกันในสถานที่หนึ่ง การอนุรักษ์เพ่ือให้เกิดความหลากหลายของ
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สภาพแวดล้อม (environment diversity) เป็นการรักษาเอกลักษณ์ท่ีแตกต่างกันไปของแต่ละท้องถิ่น
ตามลักษณะของพ้ืนถิ่นนั้น และการอนุรักษ์เพ่ือผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจ (economic gain) การ
อนุรักษ์ถือเป็นการประหยัดค่าใช้จ่ายในการสร้างอาคารใหม่ หากอาคารเก่ายังมีสภาพดีอยู่ ท าให้เกิด
การสร้างงานและมูลค่าจากโครงการอนุรักษ์ ที่ต้องใช้วัสดุและช่างที่มีฝีมือในการก่อสร้าง และการที่
ชุมชนเก่าได้รับการอนุรักษ์ไว้ จะท าให้เป็นสถานที่ที่น่าสนใจสามารถเป็นแหล่งท่องเที่ยวดึงดูดรายได้
แก่พ้ืนที่ ซึ่งยงธนิศร์ พิมลเสถียร (ม.ป.ป) ได้ในเสนอแรงจูงใจที่ท าให้เกิดการอนุรักษ์ (Motivation for 
conservation) ที่คล้ายคลึงกัน ได้แก่ การอนุรักษ์ เพ่ือพิทักษ์มรดกของสังคม (Protect our 
legacy/heritage) ในแก่ชนรุ่นหลัง การอนุรักษ์เพ่ือสร้างความหลากหลาย ความมีชีวิตชีวาแก่เมือง 
(Ensure variety in urban fabric) การอนุรักษ์เพ่ือประโยชน์ทางด้านเศรษฐกิจ (Economic) ซึ่งมี
ผลตอบแทนจากกิจกรรมในเชิงพาณิชย์ และการท่องเที่ยวที่เกิดขึ้นหลังจากการอนุรักษ์ และการ
อนุรักษ์เพ่ือเป็นสัญลักษณ์ (Symbolic) หรือเป็นตัวแทน ให้ชนรุ่นหลังได้รู้จักและภาคภูมิใจในถิ่นเกิด   

กล่าวโดยสรุป การอนุรักษ์ในระดับเมืองเป็นการรักษา ป้องกัน และการปรับปรุงอาคาร กลุ่ม
อาคาร และบริเวณใกล้เคียงท่ีมีความส าคัญ และมีคุณค่าทางสถาปัตยกรรม ศิลปกรรม ประวัติศาสตร์ 
ภูมิทัศน์เมือง และสังคม เพ่ือก่อให้เกิดสภาพแวดล้อมที่ดี และมีลักษณะเฉพาะของตนเอง  

 
2.1.6 กระบวนการวางแผนการอนุรักษ์เมือง 

ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (2559) ได้ระบุถึง การ
วางแผนเพ่ือการอนุรักษ์เมืองเก่าที่เริ่มจากการก าหนดขอบเขตของเมืองเก่า ที่เป็นการก าหนดบริเวณ
ที่จ าท าการอนุรักษ์ตามแผน ซึ่งในการก าหนดขอบเขตต้องอาศัยการก าหนดหลักเกณฑ์ของอาคารที่มี
คุณค่าทั้งที่เป็นอาคารเก่าและอาคารที่ไม่เก่าที่อาจจะมีความงดงามทางสถาปัตยกรรม เ พ่ือจัดท าผัง
แสดงอาคารที่มีคุณค่าและอาคารที่ไม่มีคุณค่าแต่มีความกลมกลืนกับความเป็นเมืองเก่าและอาคาร
ใหม่ ที่ต้องมีการปรับปรุงหน้าตาอาคารเพ่ือความกลมกลืนกับบริบท หลังจากการระบุขอบเขตของ
บริเวณที่ต้องท าการอนุรักษ์จึงเข้าสู่กระบวนการวางแผนการอนุรักษ์เมืองที่ประกอบด้วย 3 ขั้นตอน
หลัก ได้แก่ การระบุ (Identification) วิธีรักษา (Treatment) และการปฏิบัติ (Implementation) 
โดยมีรายละเอียดดังนี้  
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ที่มา : ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม, 2559 

ภาพที่ 7 ผังขั้นตอนกระบวนการวางแผนการอนุรักษ์เมืองเก่า 
 

1) การระบุ (Identification) 
การระบุ (Identification) มี 3 กระบวนการ ได้แก่ การระบุ (Identification) เป็นการ

ประกาศว่ า  อาคารสิ่ งก่อสร้ าง  หรือสถานที่นั้ นๆ มีคุณค่าและความส าคัญ การบันทึก 
(Documentation) เป็นการถ่ายหรือแปลงคุณค่าความส าคัญลงในเอกสาร เพ่ือบันทึกเป็นหลักฐาน
และการจัดการบริหารในอนาคต ในการบันทึก และการประเมิน (Assessment) เป็นขั้นตอนก่อนการ
ตัดสินใจว่าจะอนุรักษ์ หรือพัฒนาอย่างไร โดยส่วนใหญ่จะพิจารณาจาก 2 ปัจจัยหลัก ได้แก่ คุณภาพ
ของอาคารที่มีคุณค่า คือ ระดับของความแท้ (Authenticity) และความเสี่ยงต่อการสูญสลาย คือ 
ระดับของบูรณภาพ (Integrity)  

2) วิธีรักษา/วิธีการอนุรักษ์ (Treatments) 
การอนุรักษ์มีความหมายที่กว้างครอบคลุม และเกี่ยวเนื่องกับหลายองค์ประกอบของเมืองจึงมีระดับ
และความเข้มงวดของการอนุรักษ์ เพ่ือการปฏิบัติที่แตกต่างกันออกไปตามความเหมาะสมต่อบริบท
ของเมืองแต่ละเมือง โดยผู้ที่มีประสบการณ์ด้านการอนุรักษ์หลายท่านได้ให้รายละเอียดของวิธีการ
อนุรักษ์ท่ีคล้ายคลึงกัน ดังนี้ 

Feilden (2003) (อ้างถึงใน ปรานอม ตันสุขานันท์, 2530, น.32) เดชา บุญค้ า (2542) ยงธ
นิศร์ พิมลเสถียร (2554) ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (2559) ได้
แบ่งวิธีการอนุรักษ์ โดยกล่าวสรุปได้ดังนี้  
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1. การป้องกัน (Protection) เป็นการหยุดการเสื่อมสลายโดยไม่รบกวนแหล่ง โดยส่วนใหญ่
ใช้กับแหล่งโบราณคดีที่มีความส าคัญสูง และอ่อนไหวต่อการเสื่อมสลาย วิธีการนี้อาจท าให้เกิดภาวะ
มลทัศน์ได้จากการออกแบบสิ่งป้องกันที่มีความแปลกปลอมกับสภาพแวดล้อม  

2. การอนุรักษ์ (Conservation) เป็นกระบวนการสงวนรักษาที่ไม่เข้มงวด เพ่ือปกป้อง
สิ่งแวดล้อม ภูมิทัศน์ หรือสถานที่ส าคัญทางประวัติศาสตร์ ไม่ให้สูญหายหรือเปลี่ยนไปจากการใช้สอย 
เป็นการรักษาสภาพและเอกลักษณ์เดิมไว้แต่ไม่ได้หวงห้าม  

3. การสงวนรักษา (Preservation) คือ การรักษาสภาพวัตถุให้คงสภาพที่เป็นอยู่ โดยการ
สร้างเสริมความมั่นคง หรือสร้างใหม่ด้วยวิธีการและวัตถุดั้งเดิม การซ่อมแซมเพ่ือป้องกันการทรุด
โทรม หรือการปรับปรุงสภาพและส่งเสริมคุณภาพเฉพาะสิ่งแวดล้อม ภูมิทัศน์ หรืออาคารให้คงอยู่
ตลอดไป  

4. การบูรณะ (Restoration) คือ การฟ้ืนฟูแนวความคิดดั้งเดิมของวัตถุ หรือท าให้วัตถุนั้น
กลับสู่ความชัดเจน การบูรณะสิ่งแวดล้อม ภูมิทัศน์ หรืออาคารสถานที่ที่เสื่อมโทรมหรือหมดสภาพ
ขึ้นมาใหม่ให้มีรูปร่างลักษณะรวมถึงรูปแบบที่จะบูรณะให้เป็นอย่างเดิม  

5. การฟื้นฟูสภาพ (Rehabilitation) คือ การฟื้นฟูสภาพของภูมิทัศน์ อาคารสถานที่ส าคัญ
ทางประวัติศาสตร์ให้กลับอยู่ในสภาพที่ใช้ประโยชน์ได้ ซึ่งมักจะเป็นการซ่อมแซมและปรับสภาพเพียง
เล็กน้อยให้มีสภาพดี สะดวกแก่การใช้งาน ซึ่งเป็นวิธีการรักษาคุณค่าทางประวัติศาสตร์และสร้าง
ประโยชน์ทางเศรษฐกิจ (ภาพท่ี 8) 

 

 
ที่มา : ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม, 2559 

ภาพที่ 8 ตัวอย่างการอนุรักษ์ด้วยวิธีฟ้ืนฟูสภาพ ตึกแถวถนนหน้าพระลาน กรุงเทพมหานคร 
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6. การสร้างใหม่ (Reconstruction) คือ การสร้างภูมิทัศน์หรืออาคารแบบดั้งเดิมขึ้นมา
ใหม่จากอาคารหรือสถานที่ที่ประวัติศาสตร์เดิมได้สูญไปแล้ว ซึ่งอาจจะไม่ตั้งอยู่ที่เดิม แต่ต้องสร้างให้
เหมือนเดิมทุกประการ โดยผ่านการค้นคว้าหรือวิจัยเอกสาร หลักฐานทางประวัติศาสตร์ 

7. การผลิตชิ้นส่วนใหม่ (Reproduction) คือ การออกแบบชิ้นส่วนศิลปวัตถุท่ีมีอยู่ ทั้งเพ่ือ
การเปลี่ยนแปลงแทนชิ้นส่วนที่หายไปหรือเสื่อมโทรมไป เพ่ือให้เกิดสุนทรียภาพ หรือการย้าย
ศิลปวัตถุที่ส าคัญที่ก าลังถูกท าลายด้วยสภาพแวดล้อมไปยังสถานที่ใหม่ที่มีสภาพแวดล้อมที่เหมาะสม 
และน าชิ้นส่วนใหม่ไปแทนที่เพ่ือรักษาเอกภาพของสถานที่ หรืออาคารนั้น 

8. การแปลความหมาย/การสื่อความหมาย (Interpretation) คือ การรักษาลักษณะเดิม
ของสิ่งแวดล้อม ภูมิทัศน์และอาคารสถานที่เก่าแก่ไว้บ้าง เช่น การสร้างอาคารใหม่ในเขตเมืองเก่า การ
น าเอาวัสดุท้องถิ่นมาใช้ก่อสร้างในลักษณะเก่าแก่ การดัดแปลงอาคารเก่าให้คงรูปแบบความส าคัญ
บางประการโดยเปลี่ยนการใช้สอยอย่างสิ้นเชิง เป็นต้น  

9. การสงวนไว้ใช้ (Reservation) คือ การสงวนไว้ใช้ประโยชน์ในภายหน้า ซึ่งอาจจะมีการ
เปลี่ยนแปลงไปจากสภาพเดิมเพียงเล็กน้อยหรือเปลี่ยนไปโดยสิ้นเชิง 

10. การเคลื่อนย้ายไปตั้งในที่ใหม่ (Relocation) คือ การย้ายอาคารเดิมไปสร้างในที่ตั้ง
ใหม่ ให้มีสภาพเหมือนเดิมมากที่สุด 

 
3) การน ามาปฏิบัติ (Implementation) 
ในขั้นตอนของการปฏิบัตินั้น มี 2 ลักษณะ คือ กรอบและโอกาส เกี่ยวข้องกับเรื่องของแผน

และโครงการ กฎหมาย และงบประมาณ และกลไกในการน ามาปฏิบัติ เกี่ยวข้องกับเรื่องของการ
กลั่นกรอง แนวทางการพัฒนา และการบูรณะซ่อมแซม มีรายละเอียด ดังนี้ 

(1) กรอบและโอกาส 
- แผนและโครงการอนุรักษ์ สามารถด าเนินการได้ 2 รูปแบบ ได้แก่ การแยกเป็น

แผนอนุรักษ์ต่างหาก และการผนวกเป็นส่วนหนึ่งของแผนพัฒนาท้องถิ่น 
- กฎหมาย แบ่งได้เป็น 2 ระดับ ได้แก่ ส่วนกลางควรท าหน้าที่ระบุว่าอาคารหรือ

แหล่งที่มีคุณค่าในเมืองเก่า มีความส าคัญ ซึ่งการด าเนินการในส่วนนี้จะไม่เกี่ยวข้องกับการรอนสิทธิ์  
ส่วนท้องถิ่น จะต้องท าหน้าที่เพ่ือปกป้อง เช่น การห้ามรื้อถอน ซึ่งเกี่ยวข้องกับการรอนสิทธิ์  โดยใน
การคุ้มครองจะแยกตามระดับความส าคัญของอาคาร ซึ่งสามารแบ่งออกเป็น 3 ระดับ ได้แก่ อาคาร
ส าคัญ จะคุ้มครองด้วยการขึ้นทะเบียนโบราณสถาน อาคารอ่ืนๆ อาจจะใช้ข้อก าหนดทางผังเมือง 
กฎหมายควบคุมอาคาร หรือประกาศคุ้มครองสิ่งแวดล้อมตามพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษา
คุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ.2535 ในการควบคุม องค์ประกอบของอาคาร ท้องถิ่นสามารถออก
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ประกาศโดยอาศัย อ านาจตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2552 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) 
พ.ศ.2535 (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2543 และ (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2550 

- งบประมาณ เป็นเรื่องที่แต่ละพ้ืนที่จะต้องพิจารณาทรัพยากรของตนเองว่ามี
ทรัพยากรมากน้อยเพียงไร และการเลือกด าเนินการในเรื่องต่างๆ (ภาพท่ี 9) 

 

 
ที่มา : ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม, 2559 

ภาพที่ 9 แผนภูมิแสดงถึงการมีทรัพยากรในการจัดการ เช่น งบประมาณกับการตัดสินใจเลือก
เครื่องมือในการปฏิบัติเพ่ือการอนุรักษ์ 

 
 (2) กลไก 
   - การตั้งคณะกรรมการกลั่นกรองที่มีความเป็นวิชาการสูง เพ่ือให้ข้อมูล หรือแทรกแซงการ
ตัดสินใจของผู้บริหาร  
   - แนวทางการพัฒนาอาคาร ใช้กับอาคารที่จะสร้างใหม่และอาคารอ่ืนๆ แนวทางในการ
ออกแบบเพ่ือการอนุรักษ์เป็นกรอบในการพัฒนาอาคารที่อยู่ในย่านอนุรักษ์ชุมชนเมือง ท าให้พ้ืนที่มี
เอกลักษณ์ที่แตกต่างจากพ้ืนที่อ่ืนๆ ซึ่งในย่านอนุรักษ์ชุมชนเมืองส่วนใหญ่ยังคงมีคนอยู่อาศัยและท า
กิจกรรมในพื้นท่ี มักมีความต้องการในการเปลี่ยนแปลง ปรับปรุงอาคารที่มีคุณค่า เพ่ือความเหมาะสม
หรือความสะดวกในการใช้งานปัจจุบัน ดังนั้นจึงควรมีแนวทางเพ่ือป้องกันการพัฒนาที่ขัดแย้งต่อการ
อนุรักษ์ข้ึน  

โดย ยงธนิศร์ พิมลเสถียร (2556) ได้กล่าวถึงรูปแบบการพัฒนาเมืองในย่านอนุรักษ์ชุมชน
เมือง ในกรณีของการปรับปรุงซ่อมแซม ต่อเติม หรือสร้างขึ้นใหม่ ได้แก่ การใช้รูปแบบอาคารเดิม 
(copy original) เป็นการพัฒนาอาคารใหม่โดยใช้รูปแบบของอาคารเดิม คล้ายกับการบูรณะ 
(restoration) การใช้รูปแบบอาคารข้างเคียง (copy adjacent) เป็นการสร้างอาคารใหม่หรือ
ปรับปรุงอาคารที่มีอยู่ ให้มีรูปแบบหรือรายละเอียดเหมือนอาคารที่อยู่ข้างเคียงในย่านเดียวกัน การ
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เคารพองค์ประกอบของอาคารส าคัญ เป็นการน าองค์ประกอบที่เด่นชัดของอาคารส าคัญ เช่น รูปทรง
และขนาดของอาคาร (building mass and scale) สัดส่วนของอาคาร (building proportion) 
จังหวะและสัดส่วนของรูปด้านหน้าอาคาร (rhythm and proportion of facade) การเว้นจังหวะ
ช่วงระยะห่างระหว่างอาคาร (rhythm of space) ภาพเงาทึบกลุ่มอาคาร (silhouette) แนวเส้น
อาคารและเส้นถนน (building line and street line) ระยะร่น (setback) ทั้งด้านหน้าและโดยรอบ
อาคาร ลักษณะช่องเปิด หน้าต่าง ประตู (openings windows and doors) ความสูง (height) วัสดุ 
(material) พ้ืนผิว (texture) สี (colour) รายละเอียดการตกแต่ง (details) คุณภาพของการซ่อมแซม 
(quality) เป็นต้น มาก าหนดเป็นแนวทางในการออกแบบอาคารที่จะก่อสร้างใหม่หรือมีการปรับปรุง
ให้ดูเป็นกลางๆ (neutral) ไม่ขัดแย้งกับสภาพแวดล้อม การใช้บริบทของอาคารส าคัญ (contextual) 
เป็นการท าความเข้าใจกับแนวคิดการก่อสร้างอาคารส าคัญและน ามาใช้เป็นเกณฑ์ในการออกแบบ
อาคารใหม่ และการสร้างความขัดแย้ง (contrast) เป็นการออกแบบอาคารใหม่หรือการปรับปรุงต่อ
เติมอาคารให้มีความแตกต่างจากอาคารส าคัญโดยสิ้นเชิง  

 
ที่มา : ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม, 2559 

ภาพที่ 10 การสร้างขึ้นใหม่ให้เหมือนอาคารข้างเคียง (ซ้าย) และการสร้างใหม่โดยเคารพองค์ประกอบ
ของอาคารเดิม (ขวา) 

 
โดยสรุปกระบวนการวางแผนการอนุรักษ์เมืองประกอบด้วย 3 ขั้นตอนหลัก ได้แก่ ขั้นตอน

การระบุ (Identification) ซึ่งเป็นการประเมินและบันทึกเพ่ือสร้างขอบเขตการอนุรักษ์ ขั้นตอนวิธี
รักษา (Treatment) มีระดับและความเข้มงวดของการอนุรักษ์ เพ่ือการปฏิบัติที่แตกต่างกันออกไป
ตามความเหมาะสมต่อบริบทของเมืองแต่ละเมือง โดยวิธีการที่เหมาะกับพ้ืนที่ศึกษา คือการฟ้ืนฟู
สภาพ (Rehabilitation) และขั้นตอนการปฏิบัติ (Implementation) ในขั้นตอนนี้มีการแนวทางการ
พัฒนาอาคาร ซึ่งแนวทางที่เหมาะสมกับพ้ืนที่ศึกษา คือ การเคารพองค์ประกอบของอาคารส าคัญ 
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เป็นการน าองค์ประกอบที่เด่นชัดของอาคารส าคัญ มาก าหนดเป็นแนวทางในการออกแบบอาคารที่จะ
ก่อสร้างใหม่หรือมีการปรับปรุงที่ไม่ขัดแย้งกับสภาพแวดล้อม 

 
2.1.7 เครื่องมือทีเ่กี่ยวข้องกับการอนุรักษ์ 

1) การครอบครองเป็นเจ้าของและเข้าด าเนินการ (Ownership and operation) 
ประกอบด้วย การเข้าครอบครองและด าเนินการโดยรัฐ เป็นการที่รัฐท าการเวนคืน (expropriation) 
หรือซื้อ(purchase) ทรัพย์สินที่มีคุณค่ามรดกทางวัฒนธรรมแล้วน ามาอนุรักษ์และใช้ประโยชน์เอง 
แนวทางนี้มีข้อจ ากัด และการเข้าครอบครองโดยองค์กรอนุรักษ์อ่ืน เป็นการรวมกลุ่มตั้งองค์กรหรือ
กองทุนอนุรักษ์ (conservation/preservation trusts) ซึ่งไม่ได้มาจากรัฐ แต่เป็นการรวมตัวของ
บุคคลหรือองค์กรซึ่งรัฐอ านวยโอกาสให้ซื้อและด าเนินการเกี่ยวกับทรัพย์สินที่มีคุณค่าได้โดยมีการ
ยกเว้นภาษีเนื่องจากเป็นการช่วยรัฐในการอนุรักษ์มรดกทางวัฒนธรรม โดยไม่ใช้งบประมาณของรัฐ  

2) การออกกฎหมายข้อบังคับ (Regulation) เป็นมาตรการที่รัฐน ามาใช้บังคับพฤติกรรม
ขององค์กรหรือประชาชนในเรื่องของการอนุรักษ์ การใช้กฎหมายข้อบังคับ สามารถแบ่งออกเป็นสอง
กลุ่มใหญ่ คือ ข้อบังคับแบบเข้มงวด (Hard regulation) เป็นการใช้บังคับที่ออกมาเป็นกฎหมายซึ่ง
โดยมากมีบทลงโทษหากมีการฝ่าฝืน และข้อบังคับแบบอ่อน (Soft regulation) เป็นการก าหนด
เงื่อนไขผ่านการท าข้อตกลงในรูปของสนธิสัญญา (Treaties) อนุสัญญา (Convention) กฎบัตร หรือ
ธรรมนูญ (Charters) แนวทาง (Guidelines) ข้อปฏิบัติ (Code of practice) หรืออ่ืนๆ ที่มักไม่มี
บทลงโทษหากมีการละเมิด 

3) การสร้างแรงจูงใจหรือข้อจ ากัด (Incentives and disincentives) และการก าหนด
สิทธิการพัฒนาในทรัพย์สิน (Property development right) เป็นมาตรการที่ให้เอกชนเข้ามามีส่วน
ร่วมในการอนุรักษ์ นอกจากจะใช้วิธีการมีส่วนร่วมของประชาชน การยกย่องและการให้รางวัล การ
ฝึกอบรม การส่งเสริมกิจกรรมการอนุรักษ์และให้การศึกษาแก่ชุมชน ยังมีมาตรการที่ส าคัญ คือ  

- มาตรการทางการเงิน (Financial Instruments) เป็นการจูงใจระดับชาติ ระดับภูมิภาค 
หรือระดับท้องถิ่น แก่เจ้าของอาคารในการเข้ามามีส่วนร่วมในการอนุรักษ์ในรูปแบบต่างๆ คือ เงิน
ช่วยเหลือ และเงินให้ยืม ระบบภาษี และการโอนสิทธิ์ในการพัฒนาที่ดินและอาคาร โดย ชูวิทย์  
สุจฉายา (2552) ได้อธิบายตัวอย่างของวิธีการจูงใจให้ผู้คนร่วมมือในการอนุรักษ์ โดยการเสนอให้
เจ้าของอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์บริจาคหน้าอาคารให้กับองค์กรที่ท าหน้าด้านการอนุรักษ์ซึ่ง
เป็นอาคารที่อยู่ในบัญชีอาคารอนุรักษ์เพ่ือผลประโยชน์ทางด้านภาษี (Façade Easement)  

อีกแนวทางหนึ่งเป็นการได้ประโยชน์ในรูปเครดิตภาษี (Tax Credits) โดยรายได้จากการหา
ประโยชน์จากอาคารที่มีคุณค่าสามารถน าไปใช้ในการเพ่ิมเครดิตภาษีได้ เช่น ร้อยละ 20 ในขณะที่
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เครดิตภาษีส าหรับการหารายได้ของอาคารทั่วๆไป ไม่สามารถเพ่ิมได้ วิธีการจูงใจนี้อยู่ในลักษณะของ 
“Investment Tax Credits” หรือการยกเว้นภาษีอสังหาริมทรัพย์ส าหรับการอนุรักษ์ (Historic 
Preservation Property Tax Exemption) เป็นการยกเว้นภาษีหรืออสังหาริมทรัพย์ต่อเนื่องในระยะ
ยาว ส าหรับการซ่อมการบูรณะ การฟ้ืนฟูปรับปรุงอย่างจริงจัง ซึ่งต้องก าหนดให้อยู่ในย่านอนุรักษ์หรือ
หากเป็นอาคารหลังเดี่ยวโดดๆ ก็ต้องอยู่ในบัญชีรายชื่ออาคารอนุรักษ์ระดับชาติซึ่งต้องสอดคล้องกับ
มาตรฐานกลางที่ได้ก าหนดไว้ ในประเทศไทยมาตรการนี้ยังไม่ถูกน ามาใช้อย่างเป็นทางการ มีเพียง
บางโครงการ เช่น การให้เงินสมทบในการบูรณะอาคารเอกชนที่คัดเลือกภายใต้โครงการอนุรักษ์
สิ่งแวดล้อมทางวัฒนธรรม (Thailand Cultural Environment Project) ในสัดส่วน 50 : 50 ระหว่าง
เจ้าของอาคารกับโครงการ การฟ้ืนฟูกลุ่มอาคารตึกแถวหน้าพระลานจ านวน 29 คูหา ซึ่งมีการสมทบ
ค่าซ่อมแซมระหว่างเจ้าของพ้ืนที่คือส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์กับผู้เช่าในอัตราส่วน 75 : 
25 เป็นต้น ซึ่งมาตรการนี้ยังไม่เป็นนโยบายของรัฐเนื่องจากเป็นอาคารของเอกชน  

- การโอนสิทธิการพัฒนา (transferable development rights หรือ transfer of 
development rights- TDR) เป็นมาตรการจ ากัดสิทธิของเจ้าของอาคารประวัติศาสตร์ โดยเฉพาะ
สิทธิเหนือพ้ืนดิน (air rights) และโอนหรือขายสิทธิให้แก่อาคารอ่ืนโดยมีผลตอบแทน  

- การโอนส่วนของอาคารเพื่อการอนุรักษ์ (preservation easements) คือ การที่
เจ้าของทรัพย์สินโอนทรัพย์สินหรือบางส่วนของทรัพย์สินนั้นให้อยู่ในความดูแลของผู้อ่ืน ซึ่งสามารถ
ท าได้  3 กรณี  คือ การโอนที่ โล่ ง  (open space easement)  การโอนรูปด้านหน้า ( façade 
easement) และการโอนพ้ืนที่ภายใน ( interior easement) โดยในประเทศสหรัฐอเมริกา นิยม
วิธีการโอนรูปด้านหน้าให้แก่องค์กรหรือหน่วยงานที่รับโอน จะเป็นการโอนหรือขายก็ได้ เจ้าของต้อง
ท าสัญญากับหน่วยงานที่รับโอนว่าจะรักษาอาคารให้มีสภาพดีอยู่เสมอ โดยอาจจะได้สิ่งตอบแทนเป็น
การเสียภาษีอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกลง โดยสิทธิที่โอนแล้วจะไม่มีการเปลี่ยนแปลงแม้จะมีการขาย
ทรัพย์สินแก่ผู้อ่ืน 

4) การให้ข้อมูลข่าวสาร (Information) 
ชูสเตอร์ (Schuster 1997b) (อ้างในยงธนิศร์ พิมลเสถียร (2556)) กล่าวว่าการให้ข้อมูล

ข่าวสารมีบทบาทส าคัญต่อการอนุรักษ์ ซึ่งมีหลายวิธี เช่น การระบุและบันทึก ( identification and 
documentation) การรับรองว่ามีความส าคัญ (validation) การยอมรับ (recognition) การส่งเสริม 
สนับสนุน (promotion) คู่มือเทคนิคการอนุรักษ์ (preservation and maintenance technique) 
ค ว า ม ร่ ว ม มื อ  ( coordination)  ก า ร ใ ห้ ก า ร ศึ ก ษ า  ( education)  ก า ร โ น้ ม น้ า ว 
(persuasion/exhortation)  

โดยสรุปเครื่องมือที่เกี่ยวข้องกับการอนุรักษ์มีหลายประเภท ทั้งนี้เนื่องจากข้อจ ากัดด้าน
งบประมาณของรัฐท าให้เครื่องมือในการอนุรักษ์ที่เหมาะสมในการน าไปด าเนินการกับอาคารที่มี
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คุณค่าทางประวัติศาสตร์ที่เอกชนเป็นเจ้าของ คือ การออกกฎหมายข้อบังคับ (Regulation) และการ
ใ ช้ ม า ต รก า ร โ อนสิ ท ธิ ก า ร พัฒน า  ( transferable development rights หรื อ  transfer of 
development rights- TDR)  
 
2.1.8 ปัญหาและข้อจ ากัดในการอนุรักษ์ 

 - การต่อต้านจากชุมชน เนื่องจากวิธีการอนุรักษ์ไม่สอดคล้องกับวิถีชีวิตของผู้คนใน
ปัจจุบัน ทั้งการอยู่อาศัยและการประกอบอาชีพ  
 การอนุรักษ์ชุมชนประวัติศาสตร์เป็นการอนุรักษ์มากกว่าแค่ตัวอาคาร แต่เป็นการอนุรักษ์
สภาพแวดล้อมของพ้ืนที่ด้วย ท าให้การอนุรักษ์นั้นต้องเกี่ยวข้องและสัมพันธ์กับคนที่มีส่วนได้ส่วนเสีย
จ านวนมาก ทั้งเจ้าของที่ดิน เจ้าของอาคาร ผู้อยู่อาศัย หน่วยงานที่รับผิดชอบ ท าให้การออกแบบการ
อนุรักษ์ที่ลงตัวและเป็นที่ยอมรับของทุกฝ่ายเป็นเรื่องยาก ก าธร กุลชล (2540) มีความเห็นว่า การ
อนุรักษ์ส่วนใหญ่จะสร้างความขัดแย้งกับชุมชน โดยเฉพาะการอนุรักษ์ย่านหรือเมือง ที่เกี่ยวข้องกับ
คนจ านวนมาก ที่มีแนวความคิดและความต้องการแตกต่างกัน โดยส่วนใหญ่จะมีปัญหาและข้อขัดแย้ง
ในเรื่องการก าหนดขอบเขตของการอนุรักษ์ที่หาข้อยุติที่เหมาะสมไม่ได้ การใช้มาตรการทางกฎหมาย 
ที่เป็นการจ ากัดสิทธิ์เจ้าของอาคาร จึงต้องมีการชดเชยหรือตอบแทนการเสียสิทธิ์นั้นอย่างคุ้มค่า ซึ่ง 
ช.กษิมา เพ็ชญไพศิษฏ์ (2555) ได้ให้ความเห็นอีกว่า การอนุรักษ์เมืองเก่าในประเทศไทยส่วนใหญ่
จ ากัดอยู่กบัโบราณสถานและอาคารส าคัญ ไม่ครอบคลุมบริเวณของเมืองเก่าทั้งหมด ส่วนการควบคุม
การพัฒนาเมืองนั้นควบคุมเฉพาะการเติบโตของเมืองเท่านั้น ไม่ได้วางแผนทางสังคมควบคู่กันไป
โดยเฉพาะการมีส่วนร่วมของประชาชนในการอนุรักษ์เมืองเก่า นอกจากนี้การด าเนินชีวิตในปัจจุบันที่
ไม่สอดคล้องกับอาคารเก่าท าให้มีการเปลี่ยนแปลงลักษณะทางสถาปัตยกรรมเดิมของตึกแถว ได้แก่ 
ปัญหาการต่อเติมพ้ืนที่ใช้สอย ปัญหาการเปลี่ยนแปลงลักษณะและส่วนประกอบทางสถาปัตยกรรม
เดิมให้มีความทันสมัย ปัญหาการเพ่ิมระบบวิศวกรรม เป็นต้น ท าให้รูปแบบของอาคารอนุรักษ์ 
เปลี่ยนแปลงไป (สยาณี วิโรจน์รัตน์, 2543)  
 - ประชาชนและเจ้าหน้าที่ภาครัฐในพื้นที่ขาดความเข้าใจในคุณค่าทางประวัติศาสตร์และ
วิธีการอนุรักษ์ท่ีถูกต้อง 
 การเข้าใจในคุณค่าทางประวัติศาสตร์และวิธีการอนุรักษ์ที่ถูกต้อง เป็นสิ่งผลักดันให้เกิดการ
อนุรักษ์ท่ีดี โดย ก าธร กุลชล (2540) มีความเห็นว่า ความขัดแย้งด้านแนวคิดเชิงอนุรักษ์ทีส่วนทางกับ
แนวคิดเชิงพัฒนาเสมอ การพิจารณาสิ่งที่ควรอนุรักษ์ และการเปลี่ยนแปลงและการใช้สอยอาคาร ที่
คุ้มค่าต่อการลงทุนและเป็นการช่วยอนุรักษ์อาคาร ไม่เป็นการท าลาย ช่วยให้อาคารมีคุณค่าหรือมี
ประโยชน์มากกว่าการเป็นอนุสรณ์สถาน แต่ไม่ท าลายคุณค่าทางศิลปะและประวัติศาสตร์ ซึ่ง วณาลี 
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ศักดิ์สุริยผดุง (2560) ให้ความเห็นว่า ประชาชนโดยส่วนใหญ่ทราบว่ามีพ้ืนที่มีความส าคัญทาง
ประวัติศาสตร์ แต่ยังไม่เห็นถึงคุณค่า และขาดจิตส านึกร่วมของชุมชน และการบริหารจัดการพ้ืนที่ 
ข้อจ ากัดของการบริหารจัดการพ้ืนที่ประวัติศาสตร์ส่งผลให้ขาดการวางแผนระบบผังเมืองและการใช้
ประโยชน์ที่ดินอย่างเหมาะสมกับพ้ืนที่หรือใช้ผิดประเภท สอดคล้องกับ สยาณี วิโรจน์รัตน์ (2543) ที่
ให้ความเห็นว่าปัญหาในการอนุรักษ์เกิดจากการขาดความเข้าใจและเห็นคุณค่าในการอนุรักษ์ โดย
เจ้าของและผู้เช่าส่วนใหญ่ขาดความเข้าใจในเรื่องของการอนุรักษ์สถาปัตยกรรมและมีการปรับปรุง
อาคารโดยไม่ค านึงถึงความงาม และลักษณะของตึกแถวเก่าท าให้มีการซ่อมผิดวิธี หรือ การรื้อถอนที่มี
คุณค่าท้ิง และสร้างอาคารสมัยใหม่เข้ามาทดแทนท าให้เกิดทัศนอุจจาดแก่เมืองเก่า  
 การอนุรักษ์สถาปัตยกรรมที่มีคุณค่าในประเทศไทย อยู่ในความรับผิดชอบของรัฐบาลและ
กรมศิลปากร ซึ่งแบ่งออกเป็น 2 ส่วนคือ งานออกข้อก าหนดและนโยบายในการอนุรักษ์ รวมทั้งการ
ปฏิบัติหรือวิธีการในการอนุรักษ์ซึ่งกฎหมายนั้น ยังค่อนข้างล้าหลังและไม่ชัดเจนเมื่อเปรียบเทียบกับ
การอนุรักษ์ในระดับสากลที่ยังไม่ครอบคลุมอาคารประเภทตึกแถวที่มีความส าคัญในแง่ของโบราณ
สถานที่ยังมีชีวิตอยู่ (Living Monument) หรือสถาปัตยกรรมที่มีการใช้สอยอยู่ในปัจจุบัน ควร
ส่งเสริมให้มีการขึ้นทะเบียนเป็นโบราณสถานหรืออาคารส าคัญทางประวัติศาสตร์ (สยาณี วิโรจน์รัตน์, 
2543) 

- แรงกดดันทางเศรษฐกิจ 
 วณาลี ศักดิ์สุริยผดุง (2560) ให้ความเห็นว่า การพัฒนาทางเศรษฐกิจเป็นปัญหาต่อการ
อนุรักษ์ ซึ่งการเน้นความเจริญทางเศรษฐกิจอย่างรวดเร็ว ท าให้ขาดการวางแผนระบบผังเมืองและ
การใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างเหมาะสม การจัดสรรผลตอบแทนทางเศรษฐกิจส่วนใหญ่เอ้ือประโยชน์แก่
บุคคลเพียงกลุ่มใดกลุ่มหนึ่ง ขาดการอนุรักษ์ฟ้ืนฟู ส่งผลให้ทรัพยากรเสื่อมโทรมลง และก าลังจะหมด
ไปในปัจจุบัน เช่น กรณีพ้ืนที่เวิ้งนาครเกษม แหล่งขายเครื่องดนตรีในต านาน ซึ่งเป็นที่ดินของมูลนิธิ
จุมภฏ-พันธุ์ทิพย์ ที่ได้ขายให้กับกลุ่มบริษัท ทีซีซี ของนายเจริญ สิริวัฒนภักดี บนเนื้อที่ 14 ไร่ 91 
ตารางวา รวมอาคารพาณิชย์ 440 คูหา มูลค่าเกือบ 5,000 ล้านบาท  ตั้งแต่ พ.ศ.2555 เพ่ือขึ้นอาคาร
สูง 11 ชั้น พัฒนาตึกสไตล์โคโลเนียล ชั้น 1-2 ท าพ้ืนที่เช่า ชั้น 3-5 ท าบูติคโฮเทล โดยคิดค่าเช่าเพ่ิมปี
ละ7-10% ตามแผนเปิดให้บริการเต็มพ้ืนที่ พ.ศ.2562 ท าให้ผู้เช่าเดิมท่ีประกอบกิจการด้านดนตรีมาก
ว่า 60 ปี ต้องย้ายออกจากพ้ืนที่และเป็นการปิดต านานเวิ้งนาครเกษมลงเพ่ือผลตอบแทนทาง
เศรษฐกิจที่สูงขึ้น (www.manager.co.th, 2560)  

- ปัญหาเรื่องการจัดสรรงบประมาณในการอนุรักษ์ 
 เนื่องจากวัสดุต่าง ๆ มีราคาสูง และ ปัญหาทางด้านเศรษฐกิจ ท าให้เจ้าของอาคารและผู้เช่า
ขาดงบประมาณในการก่อสร้างและซ่อมแซมตึกแถว ท าให้สภาพอาคารทรุดโทรมและเสื่อมสภาพไป
ตามกาลเวลา (สยาณี วิโรจน์รัตน์, 2543)  
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 นอกจากนี้ยังมีปัญหาอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการในการด าเนินการอนุรักษ์ เช่น  
การควบคุมคุณภาพการอนุรักษ์ของท้องถิ่นโดยรัฐบาลกลาง การจูงใจให้ท้องถิ่นปฏิบัติตามนโยบาย
การอนุรักษ์ ความสามารถในการบริหารจัดการการอนุรักษ์ของท้องถิ่น โดยการสร้างความร่วมมือกับ
ชุมชน ขาดกลไกทางกฎหมายในการอนุรักษ์ชุมชน เป็นต้น ซึ่งเป็นสิ่งที่ต้องค านึงถึงเพ่ือให้การอนุรักษ์
สามารถด าเนินการไปถึงข้ันตอนการปฏิบัติได ้  
 เมื่อพิจารณาปัญหาและข้อจ ากัดในการอนุรักษ์ในพ้ืนที่ศึกษา ยงธนิศร์ พิมลเสถียร (2552) 
พบว่า อาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์บริเวณถนนเจริญกรุงตอนบนส่วนใหญ่มักมีสภาพค่อนข้าง
ทรุดโทรม คุณค่าทางสถาปัตยกรรมและศิลปกรรมของอาคารบางส่วนถูกลดทอนไป เนื่องจาก อายุ 
การขาดการบ ารุงรักษา ขาดการปกป้องคุ้มครองเนื่องจากไม่มีผู้ใดหรือหน่วยงานที่รับผิดชอบแจ้งว่า
อาคารนั้นมีความส าคัญ นอกจากนั้นยังขาดแนวทางและวิธีการในการปรับปรุงอาคารที่ถูกต้อง
เหมาะสม  
 ภาพรวมของปัญหาและข้อจ ากัดในการอนุรักษ์เกิดขึ้นตั้งแต่ในระดับเจ้าของอาคาร ผู้อาศัย
อยู่ร่วมกันในชุมชนที่ต่อต้านการอนุรักษ์เนื่องจากวิธีการอนุรักษ์ไม่สอดคล้องกับวิถีชีวิตของผู้คนใน
ปัจจุบัน ทั้งการอยู่อาศัยและการประกอบอาชีพ และการขาดความเข้าใจในคุณค่าทางประวัติศาสตร์
และวิธีการอนุรักษ์ที่ถูกต้อง จนถึงระดับนโยบายของภาครัฐ ที่ไม่ได้สะท้อนถึงการแก้ปัญหาและการ
อนุรักษ์อย่างตรงจุด เหมาะสมกับบริบทของพ้ืนที่นั้นๆ อย่างแท้จริง และมีวิธีการอนุรักษ์แบบล้าหลัง 
อีกท้ังยังขาดงบประมาณในการสนับสนุนการอนุรักษ์ 
 
2.1.9 กรณีศึกษาในต่างประเทศ 

1) การอนุรักษ์มรดกวัฒนธรรมในสหรัฐอเมริกา 
ผศ.ดร.ยงธนิศร์ พิมลเสถียร (มปป.) ได้อธิบายเกี่ยวกับจากการอนุรักษ์มรดกวัฒนธรรมใน

สหรัฐอเมริกาที่เป็นการอนุรักษ์ร่วมระหว่างรัฐกับประชาชน มีออกกฎหมายอนุรักษ์ฉบับใหม่ ที่
เรียกว่า กฎหมายอนุรักษ์ประวัติศาสตร์แห่งชาติ (National Historic Preservation Act) ใน ค.ศ. 
1966 ที่ไม่ได้เน้นการเข้าครอบครองกรรมสิทธิ์โดยรัฐ แต่เน้นการสนับสนุนให้มีการอนุรักษ์ โดยตั้ง
ระบบการขึ้นทะเบียนสถานที่ประวัติศาสตร์ (Register of Historic Places) ขึ้นและแบ่งสิ่งที่จะ
อนุรักษ์ออกเป็น 5 ประเภท ได้แก่ อาคาร (Buildings) สิ่งก่อสร้าง (Structures) วัตถุ (Objects) 
บริเวณ (Sites) และย่าน (Districts) ซึ่งรัฐบาลกลาง รัฐบาลของมลรัฐ และรัฐบาลท้องถิ่นสามารถขึ้น
ทะเบียนแหล่งประวัติศาสตร์ของตนเองได้ และมีสิทธิที่จะได้รับการช่วยเหลือด้านการเงินจากรัฐบาล
กลางในกิจกรรมที่เก่ียวกับการอนุรักษ์ประวัติศาสตร์ 



 

 

24 

การส่งเสริมให้เจ้าของอาคารที่เป็นเอกชนอนุรักษ์อาคารไว้เกิดเป็นรูปธรรมมากขึ้นด้วย
มาตรการจูงใจทางภาษี ได้แก่ การหักลดภาษีจากค่าใช้จ่ายในการฟ้ืนฟูอาคารประวัติศาสตร์ 
(Rehabilitation Tax Credit) การเก็บภาษีอสังหาริมทรัพย์คงที่ (Property Tax Abatement) การ
โอนกรรมสิทธิ์บางส่วนของอาคารเพ่ือการอนุรักษ์ (Preservation Easements) แรงจูงใจอ่ืนๆ เช่น 
การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Rights) การลดหย่อนภาษีมรดกส าหรับ
ทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูง การใช้งบประมาณบูรณะอาคารภายใต้โครงการฟ้ืนฟูเมือง เป็นต้น 

 
2) การอนุรักษ์มรดกวัฒนธรรมชุมชน Sanmachi เมือง Takayama ประเทศญี่ปุ่น 
เมือง Takayama ตั้งอยู่แคว้น HIDA ในประเทศญี่ปุ่น ในเมืองมีพ้ืนที่ส าคัญ 3 บริเวณ คือ 

บริเวณของซามูไร บริเวณของศาสนา และบริเวณของพ่อค้าวานิชที่ยังหลงเหลืออาคารไม้เก่าแก่
จ านวนมาก ในการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ขั้นแรกจะประกาศอาคารที่มีคุณค่า
เหล่านั้นเป็นอาคารประเพณี (Traditional Buildings) และเป็นเขตอนุรักษ์อาคารทางประเพณี 
(Preserved District of Traditional Buildings) โดยมีข้อก าหนดเพ่ือคงเอกลักษณ์ของเมืองไว้ โดย
ในการปรับปรุงซ่อมแซมอาคารเหล่านั้น ต้องเป็นไปตามแนวทางที่ก าหนดไว้ และได้มีการก าหนด
มาตรฐานส าหรับการสงวนรักษาอาคารไว้ (จันทิรา เกื้อด้วง, 2548) โดยการด าเนินการเพ่ือการ
อนุรักษ์พ้ืนที่ Sanno-machi ได้แก่ ก าหนดพ้ืนที่อนุรักษ์โดยอาคารทั้งหมด 77 หลังคาเรือน ได้มีการ
ขึ้นทะเบียนไว้เป็นอาคารประเพณี ก าหนดแนวทางและมาตรฐานการอนุรักษ์อาคาร และส่วนอ่ืนๆ ที่
จ าเป็น ในการปรับปรุงอาคารจะต้องเป็นไปตามมาตรฐานและแนวทางของการสงวนรักษาอาคารใน
พ้ืนที่อนุรักษ์ จัดท าแผนที่ส าหรับการจัดการสาธารณูปโภค และป้องกันภัยพิบัติ และมีการก าหนด
เงินทุน เพ่ือการช่วยเหลือค่าใช้จ่าย (Subsidy) ในการสงวนรักษาอาคาร ซึ่งมีหลายกรณี พร้อมทั้งการ
ช่วยเหลืออุปกรณ์ต่างๆ เช่นเครื่องมือดับเพลิง  

3) การปรับปรุงฟ้ืนฟูย่านไชน่าทาวน์ ประเทศสิงค์โปร์  
ย่านไชน่าทาวน์ (Chinatown) เป็นย่านที่มีชุมชนชาวจีนหนาแน่น ท าการค้าขาย และอยู่

อาศัยปัจจุบัน รัฐบาลได้ก าหนดให้ย่านนี้เป็นย่านอนุรักษ์และฟ้ืนฟูที่เก่าแก่ของประเทศสิงคโปร์ โดย
ตึกแถวเก่าๆ ที่มีลักษณะคับแคบได้ถูกดัดแปลงเป็นร้านค้าย่อย ร้านอาหารและโรงแรมเล็กๆ ที่ตกแต่ง
ด้วยสีสันที่สดใส มีการส่งเสริมกิจกรรมที่เป็นศูนย์กลางของชาวจีน เช่น เทศกาลตรุษจีน เป็นต้น การ
อนุรักษ์พ้ืนที่เป็นการรักษาย่านเก่าควบคู่ไปกับการพัฒนาสมัยใหม่ได้อย่างลงตัว โดยค านึงถึงการ
ออกแบบเพ่ือให้คนใช้งานเป็นหลัก (Places for people) การปรับปรุงฟ้ืนฟูส่วนของเมืองที่เสื่อม
โทรมให้คืนสภาพมีชีวิตชีวา สร้างการเชื่อมโยงพ้ืนที่ส่วนต่างๆ ภายในเมือง สร้างสมดุลกับธรรมชาติ 
ผสานกิจกรรมและอาคารให้สอดคล้องกับการลงทุน และสามารถปรับเปลี่ยนได้ในอนาคต โดยการ
ออกแบบโครงสร้างเมือง เริ่มต้นจากการวางรูปแบบของการสัญจรที่เหมาะสม ก าหนดให้มีการใช้งาน
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แบบผสมผสาน ก าหนดขนาดของบล็อกเมืองไม่ใหญ่เกินไป และผสาน การออกแบบโดยค านึงถึง
บรรยากาศและประสบการณ์ที่ดีภายในเมือง เป็นต้น มีโครงร่างการสัญจรที่เหมาะสม เป็นละแวก
ชุมชนที่คนเดินได้สะดวก มีการก าหนดเส้นทางเดินของคน นักท่องเที่ยว พ้ืนที่ที่สามารถจอดรถได้  
การสร้างระบบขนส่งมวลชนเชื่อมต่อเข้ามา  เปิดหลังบ้านเข้าหากัน เพ่ิมความสะดวก เพ่ิม
ความสัมพันธ์ (กฤษณุ ผโลปกรณ์, 2556) 
 

 
ที่มา : กฤษณุ ผโลปกรณ์, 2556 

ภาพที่ 11 แผนผังย่านไชน่าทาวน์สิงค์โปร์ 
 

โดยสรุปการอนุรักษ์ในต่างประเทศมุ่งเน้นการอนุรักษ์ที่ท าให้เมืองมีชีวิตชีวา และมีคุณภาพ
ชีวิตที่ดีข้ึน สอดรับกับการด าเนินชีวิตในปัจจุบัน และมีการส่งเสริมการอนุรักษ์ด้วยมาตรการจูงใจทาง
การเงิน เช่น การให้เงินสนับสนุน การลดภาษี หรือการจูงใจอ่ืนๆ เช่น การโอนสิทธิการพัฒนา 
(Transfer of Development Rights) การลดหย่อนภาษีมรดกส าหรับทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูง การใช้
งบประมาณบูรณะอาคารภายใต้โครงการฟ้ืนฟูเมือง เป็นต้น 
 
2.2 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับพื้นที่ศึกษา 

ในพ้ืนที่ศึกษาย่านวัดมังกรกมลาวาสเป็นพ้ืนที่ย่านชุมชนชาวจีนที่มีอาคารที่มีคุณค่าทาง
ประวัติศาสตร์เป็นจ านวนมาก มีสถาปัตยกรรมของอาคารส าคัญที่โดดเด่นโดยเฉพาะศาสนสถาน และ
เป็นที่ตั้งของสถานีรถไฟฟ้าได้ดินวัดมังกรกมลาวาส ที่เสมือนประตูสู่เยาวราช โดยในพ้ืนที่ศึกษามี
งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง สามารถจ าแนกการศึกษาเป็น 3 ประเภท ได้แก่ การศึกษาเกี่ยวกับคุณค่าทาง
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ศิลปวัฒนธรรม การศึกษาเกี่ยวกับวิธีการอนุรักษ์ และการศึกษาเกี่ยวกับสภาพชุมชน โดยมี
รายละเอียด ดังนี้ 

 
2.2.1 คุณค่าทางศิลปวัฒนธรรม 

การศึกษาทัศนศิลป์วัดมังกรกมลาวาส (พระธวัชชัย แก้วสิงห์ และ อธิพัชร์ วิจิตสถิตรัตน์, 
2556) ได้ระบุว่า วัดมังกรกมลาวาสเป็นวัดเก่าแก่ที่มีประวัติความเป็นมายาวนาน มีสถาปัตยกรรม
แบบวัดจีน ทัศนศิลป์สร้างตามคติความเชื่อของพุทธศาสนามหายาน ภายในวัดมีผลงานศิลปกรรมที่
ใช้ประดับตกแต่งตามวิหาร อาคารต่างๆ ภายในวัดจ านวนมาก การตั้งวัดตั้งตามหลักโบราณจีน คือ
การตั้งตามชัยภูมิ ฮวงจุ้ยท าเลนั้นๆ ซึ่งนับเป็นสังฆาราม  ตามลัทธินิกายมหายานที่มีศิลปะงดงามและ
ใหญ่ที่สุดในประเทศไทย มีความโดดเด่นด้วยการวางผังแบบวังหลวงแต้จิ๋วโบราณ คือ มีท้าวจตุ
โลกบาลเป็นวิหารแรก มีถนนตรงเข้ามาสู่วิหารหน้า และเมื่อผ่านวิหารหน้าแล้วจะเข้าสู่พระอุโบสถ 
นอกจากนี้ยังมีจิตรกรรมและประติมากรรมที่สวยงามสะท้อนจากชีวิตประจ าวันของชาวไทยเชื้อสาย
จีน ที่ผูกพันกับเรื่องราวของพลังอ านาจจากธรรมชาติ และเทพเจ้า ด้วยคุณค่าและความส าคัญของวัด
มังกรกมลาวาส จึงท าให้วัดนี้เป็นศูนย์กลางของย่านและเป็นที่เคารพอย่างแพร่หลายของคนไทยเชื้อ
สายจีนในกรุงเทพมหานคร ที่ควรจะรักษาคุณค่าของมรดกทางวัฒนธรรมให้สืบต่อไป 

งานวิจัยเรื่องการอนุรักษ์สถาปัตยกรรมประเภทตึกแถวริมถนนเจริญกรุงที่สร้างขึ้นในสมัย
รัชกาลที่ 4 ถึงรัชกาลที่ 7 (สยาณี วิโรจน์รัตน์, 2543) ได้ศึกษาคุณค่าของตึกแถวริมถนนเจริญกรุงที่
สร้างข้ึนในสมัยรัชกาลที่ 4 ถึงรัชกาลที่ 7 ริมถนนเจริญกรุง ซ่ึงตึกแถวเก่าริมถนนเจริญกรุงตอนในส่วน
ใหญ่เป็นกรรมสิทธิ์ของทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เนื่องจากในอดีตนั้นพระบาทสมเด็จพระ
เจ้าอยู่หัวทรงสร้างตึกแถว แล้วพระราชทานให้พระราชโอรสและพระราชธิดาเพ่ือเก็บค่าเช่า ส่วน
ตึกแถวเก่าริมถนนเจริญกรุงตอนนอกนั้นส่วนใหญ่เป็นของเอกชน เนื่องจากเดิมเคยเป็นห้างร้านของ
ชาวต่างชาติ ตึกแถวเก่าริมถนนเจริญกรุงเป็นอาคารที่สร้างขึ้นจากความพิถีพิถันของช่างไทย และช่าง
ต่างประเทศในสมัยก่อน ดังจะเห็นได้จากลักษณะทางกายภาพของตึกแถวที่มีการค านึงถึงสุนทรียภาพ
ทางศิลปกรรมและสถาปัตยกรรมควบคู่ไปกับเทคนิควิธีการก่อสร้างและวั สดุในอดีต พบว่า
สถาปัตยกรรมประเภทนี้มีคุณค่าในหลายด้าน คือ คุณค่าทางด้านสุนทรียภาพ คุณค่าทางด้าน
ประวัติศาสตร์คุณค่าทางด้านสถาปัตยกรรม ซึ่งควรแก่การเสนอให้มีการขึ้นทะเบียนโบราณสถาน
ประเภทโบราณสถานที่ยังมีการใช้สอยอยู่ในปัจจุบัน  

งานวิจัยเรื่องการศึกษาตึกแถวในสมัยรัชกาลที่ 5 จากแผนที่กรุงเทพฯ ปี พ.ศ. 2450 เขตสัม
พันธวงศ์  (ควิน ลิมป์, 2553) ได้มีการศึกษาลักษณะทางสถาปัตยกรรมตึกแถวสมัยรัชกาลที่ 5 โดย
แบ่งเป็น 16 รูปแบบ ซึ่งมีหนึ่งรูปแบบที่อยู่ในพ้ืนที่ศึกษา เป็นอาคารที่ตั้งอยู่ริมสองฝั่งถนนแปลงนาม 
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จ านวน 38 คูหา เป็นอาคาร 2 ชั้น มีขนาดกว้าง 3.70 ม. เป็นผนังอิฐแดงแบบจีน ใช้ไม้เป็นคาน บาน
ประตูเป็นบานเฟ้ียม หลังคากระเบื้องซีเมนต์รูปสี่เหลี่ยมเข้าหลามตัด กันสาดหลังคาเป็นไม้ มุงด้วย
สังกะสี โครงสร้างหลังคาไม้ มีรูปทรงอาคารหลังคาทรงจั่ว มีการเจาะลายฉลุช่องระบายอากาศเหนือ
ช่องประตู มีลวดลายประดับ ลักษณะเป็นลายปูนปั้นทรงเหลี่ยมนิโอคลาสสิก รูปทรงแบบตะวันตก มี
ลวดลายปูนปั้นบนค้ ายันผนังกันไฟ 

 
 

ที่มา : เควิน ลิมป์, 2553 
ภาพที่ 12 ที่ตั้งอาคารและรูปแบบอาคารในสมัยรัชกาลที ่5 

 
2.2.2 วิธีการอนุรักษ์ 

 งานวิจัยเรื่องการอนุรักษ์สถาปัตยกรรมประเภทตึกแถวริมถนนเจริญกรุงที่สร้างขึ้นในสมัย
รัชกาลที่ 4 ถึงรัชกาลที่ 7 (สยาณี วิโรจน์รัตน์, 2543) ได้เสนอแนวทางการอนุรักษ์ตึกแถวที่มีคุณค่า
ทางประวัติศาสตร์ แบ่งเป็น 2 รูปแบบ คือ แนวความคิดในการอนุรักษ์ตึกแถวในพ้ืนที่ศึกษา ได้แก่ 
การป้องกัน การสงวนรักษา การซ่อมแซมการบูรณปฏิสังขรณ์ การปรับปรุงการเปลี่ยนแปลงการใช้
สอย การออกแบบเพ่ือสร้างตึกแถวใหม่ และแนวทางการอนุรักษ์สถาปัตยกรรมประเภทตึกแถว 
ประกอบด้วย แนวทางการอนุรักษ์ภูมิทัศน์ของเมืองและย่านโดยส่งเสริมให้มีการขึ้นทะเบียน
โบราณสถานประเภทที่มีการใช้สอยอยู่ (Living Monument) แนวทางการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม
ประเภทตึกแถว ทีมุ่่งเน้นการแก้ไขปัญหาการทรุดโทรมของตึกแถวซึ่งมาจากสาเหตุต่าง ๆ ด้วยวิธีการ
ทางวิศวกรรม และเสนอแนะแนวทางการอนุรักษ์ที่ควรเป็นไปตามหลักวิชาการและขั้นตอนการ
ด าเนินการอนุรักษ์ที่เหมาะสม โดยยึดหลักการส าคัญ ได้แก่ การสงวนรักษา ซ่อมแซมตึกเก่าท่ีมีคุณค่า
ทั้งหมดให้มั่นคงแข็งแรง และสวยงามตามลักษณะดั้งเดิม ก าจัดตัวการหรือสาเหตุของปัญหาที่ส่งผล
ต่อการเสื่อมสภาพของอาคารทั้งหมด คุ้มครองป้องกันการสูญเสียในอนาคต ส่งเสริมและเผยแพร่ให้
เจ้าของผู้ใช้สอยอาคารเก่าเห็นคุณค่าและช่วยกันบ ารุงรักษาให้อาคารมั่นคงอย่างสม่ าเสมอ  และ
ส่งเสริมให้น าคุณค่าไปใช้ให้เป็นประโยชน์ทั้งทางด้านกายภาพและการใช้สอย การเลือกเทคนิค วิธีการ
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ในการอนุรักษ์ควรค านึงถึงปัญหาในด้านต่างๆ ที่เกิดขึ้น ลักษณะทางสถาปัตยกรรมของอาคารเก่า 
รวมถึงวิธีการก่อสร้างและวัสดุดั้งเดิม นอกจากนี้ ต้องศึกษาเทคนิควิธีการอนุรักษ์ วิธีการก่อสร้าง และ
วัสดุสมัยใหม่ประกอบไปด้วย โดยเปรียบเทียบทั้งข้อดีและข้อเสียของเทคนิคแต่ละประเภท เพ่ือ
เลือกใช้ให้เหมาะสมกับอาคารเก่าแต่ละยุคแต่ละสมัย 
 
2.2.3 สภาพชุมชน 

 การวิจัยเรื่อง ความส าคัญของกระบวนการมีส่วนร่วมในการพัฒนาย่านเก่าของเมือง  : 
กรณีศึกษา พ้ืนที่บริเวณสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินวัดมังกรกมลาวาส (จุฤทธิ์ กังวานภูมิ, 2557) ได้อ้างถึง
การศึกษาเพ่ือออกแบบพัฒนาที่ดินของเจ้าของที่ดินรายใหญ่รายหนึ่งในพ้ืนที่ย่านวัดมังกรกมลาวาส 
ซึ่งในการศึกษานั้นได้ศึกษาถึงวิถีชีวิต สภาพชุมชนในย่าน ที่มีวิถีชีวิตชาวตรอกและชุมชนการค้า มี
สภาพสังคมท่ีพ่ึงพาอาศัยกัน เนื่องจากการอยู่ร่วมกันมานาน ทั้งในย่านที่อยู่อาศัย และย่านการค้า ท า
ให้เกิดกลุ่มตามธรรมชาติ เช่น กลุ่มผู้ค้าสินค้าชนิดเดียวกัน มักจะอยู่กันเป็นย่าน และยังมีการ
ช่วยเหลือกันทางสังคมในฐานะที่เป็นเพ่ือนบ้าน ในพ้ืนที่ย่าน มีทั้งการผลิตและการค้าอาหารที่เป็น
เอกลักษณ์ ทั้งอาหารสด อาหารแห้ง ร้านอาหาร ภัตตาคาร มีศาสนาและความเชื่อแบบเดียวกัน เป็น
ย่านคนไทยเชื้อสายจีน มีวัดและศาลเจ้าที่ส าคัญมากมาย เป็นศูนย์รวมจิตใจในระดับย่าน ในส่วนของ
การศึกษาเพ่ือเก็บข้อมูลความคิดเห็นของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในพ้ืนที่ศึกษาเพ่ือน าไปสู่การหาแนวทาง
ในการพัฒนาปรับปรุงพ้ืนที่ แต่ด้วยการขาดความร่วมมือของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียแต่ละฝ่าย และการ
ขาดความรู้ความเข้าใจถึงวัตถุประสงค์ท่ีแท้จริงของการศึกษา ประกอบประชาชนในพื้นท่ีมีความกังวล
เรื่องกรรมสิทธิ์ที่ดิน ท าให้การศึกษาครั้งนี้ไม่ได้ข้อสรุปที่ชัดเจน ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่าสภาพสังคมใน
พ้ืนที่เป็นกลุ่มชุมชนที่อยู่กันอย่างเหนียวแน่นและเข้มแข็ง จากการตั้งถิ่นฐานและใช้ชีวิตร่วมกันมา
ยาวนาน ซ่ึงสอดคล้องกับการวิจัยโครงการออกแบบหนังสือน าเที่ยวเกาะรัตนโกสินทร์ด้วยรถเมย์สาย 
53R เทเวศร์ – รอบเมือง และการศึกษาการใช้พ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารในเชิงพาณิชยกรรม (สมบูรณ์ 
เวสน์, 2552) ที่กล่าวถึงพ้ืนที่ศึกษาว่าเป็นแหล่งค้าขายสินค้าจีนทั้งปลีกทั้งส่ง ทั้งอาหารสด อาหารแห้ง 
วัตถุดิบจากจีน ซึ่งย่านนี้จะมีความคึกคักในช่วงเทศกาลตรุษจีนหรือเทศกาลของชาวจีน และมีการใช้
พ้ืนที่ที่สอดคล้องกับความเชื่อทางศาสนา 

โดยสรุปการศึกษาที่เกี่ยวข้องกับย่านวัดมังกรกมลาวาส  สามารถจ าแนกการศึกษาเป็น 3 
ประเภท ได้แก่ การศึกษาเกี่ยวกับคุณค่าทางศิลปวัฒนธรรม การศึกษาเกี่ยวกับวิธีการอนุรักษ์ และ
การศึกษาเกี่ยวกับสภาพชุมชน ซึ่งมุ่งเน้นการศึกษาความส าคัญของพ้ืนที่ย่านวัดมังกรกมลาวาส แต่ยัง
ไม่มีการวางแผนแม่บทในการอนุรักษ์ย่าน จึงท าให้การวิจัยชิ้นนี้ได้ท าการศึกษาเพ่ือเสนอแนวทางใน
การอนุรักษ์ในภาพรวมของพ้ืนที่  
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2.3 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ 

2.3.1 กฎหมายด้านการผังเมือง 

 กฎหมายด้านการผังเมืองมีพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 เป็นกฎหมายแม่บทใน
การก าหนดหลักเกณฑ์ในวางและจัดท าผังเมืองและวิธีการด าเนินการให้เป็นไปตามผังเ มือง มี
วัตถุประสงค์ในการวาง จัดท า และด าเนินการให้เป็นไปตามผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะในบริเวณ
เมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือชนบท เพ่ือสร้างหรือพัฒนาเมืองหรือส่วนของเมืองขึ้นใหม่หรือแทน
เมืองหรือส่วนของเมืองที่ได้รับความเสียหาย เพ่ือให้ดียิ่งขึ้นซึ่งสุขลักษณะ ความสะดวกสบาย ความ
เป็นระเบียบ ความสวยงาม การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน ความปลอดภัยของประชาชน และ  
สวัสดิภาพของสังคม เพ่ือส่งเสริมด้านเศรษฐกิจ สังคม และสภาพแวดล้อม เพ่ือด ารงหรือบูรณะสถาน
ที่และวัตถุที่มีประโยชน์หรือมีคุณค่าในทางศิลปกรรม สถาปัตยกรรม ประวัติศาสตร์  โบราณคดี หรือ
เพ่ือบ ารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศที่งดงาม และมีคุณค่าในทางธรรมชาติ เป็นต้น (มาตรา 
4) ในพ้ืนที่ศึกษามีการใช้บังคับผังเมืองรวมตามอ านาจของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 
มาตรา 25 คือ ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  

ในเขตพ้ืนที่ศึกษาก าหนดให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (พ.3) ที่มี
วัตถุประสงค์เพ่ือให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมของเมือง เพ่ือรองรับการประกอบกิจกรรมทาง
ธุรกิจ การค้าการบริการ และนันทนาการที่ให้บริการแก่ประชาชนโดยทั่วไป มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
รวมต่อพ้ืนที่ดินไม่เกิน 7 : 1 ที่ดินแปลงใดที่ได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่า
จะกี่ครั้งก็ตาม อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่ง
โอนทั้งหมดรวมกันต้องไม่เกิน 7 : 1 และมีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละสี่
จุดห้า ที่ดินแปลงใดที่ได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครั้งก็ตาม 
อัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวมของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมด
รวมกันต้องไม่น้อยกว่าร้อยละสี่จุดห้า และให้มีพ้ืนที่น้ าซึมผ่านได้เพ่ือปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละห้า
สิบของพ้ืนที่ว่าง มีข้อห้ามการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 
2556 ในพ้ืนที่ศึกษา ดังนี้ 
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ตารางที่ 3 ข้อห้ามการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพฯ พ.ศ. 2556 ในพ้ืนที ่
การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท พ.3 การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท พ.3 

ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียว  สถานีบริการก๊าซปิโตรเลียมเหลว x 

ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านแฝด  สถานีบริการก๊าซธรรมชาติ 1 

ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านแถว  ศูนย์ประชุม/อาคารแสดงสินค้า/นิทรรศการ 3 

ที่อยู่อาศัยประเภทห้องแถว ตึกแถว  สถานบริการ  

ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม พื้นที่ไม่เกิน 1,000 ตร.ม.  โรงมหรสพ  

ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม พื้นที่ไม่เกิน 2,000 ตร.ม.  สวนสนุก 3 

ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม พื้นที่ไม่เกิน 5,000 ตร.ม.  สนามแข่งรถ x 

ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม พื้นที่ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. 2 สนามแข่งม้า x 

ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม พื้นที่เกิน 10,000 ตร.ม. 3 สนามยิงปืน x 

พาณิชยกรรมประเภทห้องแถว ตึกแถว  สวนสัตว์ x 

พาณิชยกรรมพ้ืนที่ไม่เกิน 100 ตร.ม.  สถานสงเคราะห์หรือรับเลี้ยงสัตว์ x 

พาณิชยกรรมพ้ืนที่ไม่เกิน 300 ตร.ม.  โรงงานประเภทห้องแถว ตึกแถว 9 

พาณิชยกรรมพ้ืนที่ไม่เกิน 500 ตร.ม.  โรงงานพื้นที่ไม่เกิน 100 ตร.ม. 9 

พาณิชยกรรมพื้นที่ไม่เกิน 1,000 ตร.ม.  โรงงานพื้นที่ไม่เกิน 300 ตร.ม. 9 

พาณิชยกรรมพ้ืนที่ไม่เกิน 2,000 ตร.ม.  โรงงานพื้นที่ไม่เกิน 500 ตร.ม. 9 

พาณิชยกรรมพ้ืนที่ไม่เกิน 5,000 ตร.ม.  โรงงานพื้นที่เกิน 500 ตร.ม. x 

พาณิชยกรรมพ้ืนที่ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. 1 หน่วยงานคอนกรีตผสมเสร็จ (ชั่วคราว) 10 

พาณิชยกรรมพ้ืนที่เกิน 10,000 ตร.ม. 3 โรงฆ่าสัตว์/โรงพักสัตว์ x 

ส านักงานประเภทห้องแถว ตึกแถว  ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร x 

ส านักงานพื้นที่ไม่เกิน 100 ตร.ม.  การเลี้ยงสัตว์เพื่อการค้า x 

ส านักงานพื้นที่ไม่เกิน 300 ตร.ม.  การเพาะเลี้ยงสัตว์น้ าเค็ม/น้ ากร่อย x 

ส านักงานพื้นที่ไม่เกิน 500 ตร.ม.  สถานีขนส่งผู้โดยสาร 2 

ส านักงานพื้นที่ไม่เกิน 1,000 ตร.ม.  สถานที่เก็บ/สถานีรับส่ง/กิจการรับส่งสินค้า 3 

ส านักงานพื้นที่ไม่เกิน 2,000 ตร.ม.  การซื้อขาย/เก็บชิ้นส่วนเครื่องจักรกลเก่า x 

ส านักงานพื้นที่ไม่เกิน 5,000 ตร.ม.  การซื้อขาย/เก็บเศษวัสดุพื้นที่เกิน 100 ตร.ม. (เป็นอาคารปิด) x 

ส านักงานพื้นที่ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. 2 การก าจัดสิ่งปฏิกูลและมูลฝอย x 

ส านักงานพื้นที่เกิน 10,000 ตร.ม. 3 การก าจัดวัตถุอันตราย x 

โรงแรมไม่เกิน 50 ห้อง   สุสาน/ฌาปนสถาน 7 

โรงแรมไม่เกิน 80 ห้อง   สถานศึกษาระดับต่ ากว่าอุดม/อาชีวศึกษา  

โรงแรมเกิน 80 ห้อง  2 สถานศึกษาระดับอุดม/อาชีวศึกษา 2 

ตลาดพื้นที่ไม่เกิน 1,000 ตร.ม.  สถานพยาบาล  

ตลาดพื้นที่ไม่เกิน 2,500 ตร.ม. 1 สถานสงเคราะห์หรือรับเลี้ยงเด็ก  

ตลาดพื้นที่ไม่เกิน 5,000 ตร.ม. 3 สถานสงเคราะห์หรือรับเลี้ยงคนชรา  

ตลาดพื้นที่เกิน 5,000 ตร.ม. x สถานสงเคราะห์หรือรับเลี้ยงคนพิการ  

คลังน้ ามันเชื้อเพลิง/สถานที่เก็บน้ ามันเชื้อเพลิงเพื่อจ าหน่าย x ป้ายโฆษณา 4 

สถานีบริการน้ ามันเชื้อเพลิง 1 ที่พักอาศัยชั่วคราวส าหรับคนงาน 10 

สถานที่บรรจุก๊าซ/สถานที่เก็บก๊าซ/ห้องบรรจุก๊าซ 11   

เง่ือนไข  x = ไม่อนุญาต 
1 = เง่ือนไขต้ังอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม./หรืออยู่ในระยะ 500 ม. จากสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
2 = เง่ือนไขต้ังอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม./หรืออยู่ในระยะ 500 ม. จากสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
3 = เง่ือนไขต้ังอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 30 ม./หรืออยู่ในระยะ 500 ม. จากสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
4 = เง่ือนไขเรื่องที่ต้ัง                                                            5 = เง่ือนไขความเกี่ยวเนื่องของกิจกรรม 
6 = เง่ือนไขภายใต้การควบคุม/อนุญาต กทม.                               7 = เง่ือนไขทดแทนของเดิม 
8 = เง่ือนไขเรื่องขนาด/ระดับการบริการ                                     9 = เง่ือนไขตามบัญชีท้ายกฎกระทรวง 
10 = เง่ือนไขต้ังชั่วคราวในหน่วยสถานที่ก่อสร้างหรือบริเวณใกล้เคียง  11 = เง่ือนไขเว้นกิจการบางประเภทที่ระบุไว้ในกฎกระทรวงฯ 
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ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ได้ก าหนดนโยบาย มาตรการและวิธีด าเนินการเพ่ือปฏิบัติ
ตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม โดยมีมาตรการจูงใจ 5 ประเภท ได้แก่ การส่งเสริมการจัดให้มีหรือ
พัฒนาเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพ้ืนที่โครงการ การส่งเสริม
การจัดให้มีพ้ืนที่เพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ การส่งเสริมการคมนาคมโดยระบบขนส่ง
มวลชนทางรางและการจัดให้มีพ้ืนที่เพ่ือประโยชน์ในการสัญจรสาธารณะ การส่งเสริมการจัดให้มีพ้ืนที่
รับน้ าเพ่ือการป้องกันและแก้ไขปัญหาน้ าท่วม และการส่งเสริมให้มีการก่อสร้างอาคารประหยัด
พลังงาน โดยสามารถสร้างอาคารที่มีพ้ืนที่ใช้สอยเพ่ิมขึ้น ไม่เกินร้อยละ 20 จากที่ก าหนดไว้เดิม และมี
เงื่อนไขเพ่ิมเติม เช่น  

- การส่งเสริมการคมนาคมโดยระบบขนส่งมวลชนทางรางและการจัดให้มีพ้ืนที่เพ่ือประโยชน์
ในการสัญจรสาธารณะ กรณีของพ้ืนที่รอบสถานีรถไฟฟ้าในระยะ 500 เมตร (วัดจากชานชาลา) ได้
ก าหนดว่าส าหรับอาคารสาธารณะ หากผู้ประกอบการจัดให้มีที่จอดรถยนต์ส าหรับประชาชนเป็นการ
ทั่วไปเพ่ิมขึ้นจากที่กฎหมายก าหนดจะสามารถสร้างอาคารให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน
เพ่ิมขึ้นตามสัดส่วนของพ้ืนที่จอดรถที่เพ่ิมขึ้นสูงสุด ไม่เกินร้อยละ 20 ทั้งนี้ได้ก าหนดว่ามีสถานีศูนย์
วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย สถานีอ่อนนุช สถานีลาดกระบัง สถานีหัวหมาก สถานีบางบ าหรุ สถานี
ตลิ่งชัน สถานีอุดมสุข หรือสถานีแบริ่ง  

- ในบริเวณการใช้ประโยชน์ที่ดิน พ.3 พ้ืนที่รอบสถานีรถไฟฟ้าในระยะ 500 เมตร ยังมี
ข้อยกเว้นให้พัฒนาได้มากขึ้นโดยไม่ต้องค านึงถึงเงื่อนไขความกว้างของถนน เช่น โรงแรมที่มีจ านวน
ห้องพักเกิน 80 ห้อง ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม พ้ืนที่เกิน 10,000 ตารางเมตร พาณิชยก
รรมพื้นที่เกิน 10,000 ตารางเมตร ส านักงานพื้นที่เกิน 10,000 ตารางเมตร ศูนย์ประชุม/อาคารแสดง
สินค้า/นิทรรศการ สวนสนุก ตลาดพื้นที่เกิน 2,500 ตารางเมตร สถานีขนส่งผู้โดยสาร เป็นต้น 

ก่อนจะมีการประกาศใช้กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 นั้น 
ได้มีการจัดท าร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 3) ซึ่งติดประกาศตั้งแต่วันที่ 24 
พฤษภาคม พ.ศ. 2555 จนถึงวันที่ 21 สิงหาคม พ.ศ.2555 ให้ประชาชนได้แสดงความคิดเห็น มีการ
ใช้มาตรการให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม โดยในร่างกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 3) ได้ระบุถึงการใช้มาตรการสร้างความเป็นธรรม (Corrective 
Measure) คือ มาตรการการโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Right หรือ TDR) 
โดยมีข้อความดังนี้ 

การโอนอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินที่ยังไม่ได้ใช้ประโยชน์ ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพิ่มได้ ดังต่อไปนี้ 

(1) การโอนอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินจากที่ดินแปลงอ่ืนในบริเวณเดียวกัน 
ให้รับโอนเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบของอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินของแปลงที่ดินที่รับโอน 
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(2) การโอนอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินจากแปลงที่ดินที่เป็นที่ตั้งอาคารที่
ได้รับการขึ้นทะเบียนเป็นโบราณสถาน ไปยังบริเวณพ้ืนที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าหรือบริเวณที่ก าหนด 
ให้รับโอนเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบ 

หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขการโอนอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน ให้เป็นไปตาม
กรุงเทพมหานครก าหนด  

ซึ่งมาตรการการโอนสิทธิการพัฒนาที่ได้เสนอในร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ฉบับ
ปรับปรุงครั้งที่ 3) ไม่ผ่านการพิจารณาจากคณะกรรมการผังเมือง เนื่องจากยังเป็นมาตรการใหม่ และ
จะมีปัญหาในการน าไปปฏิบัติ จึงขอให้มีการศึกษาแนวทางการน าไปใช้อย่างละเอียดและอาจน าไป
เพ่ิมไว้ในการปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครครั้งต่อไป หรือหลังจากได้ประกาศกฎกระทรวงใช้
บังคับแล้ว ตามมาตรา 26 วรรคสาม  
 
2.3.2 กฎหมายด้านการก่อสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 

 กฎหมายด้านการก่อสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้างมีพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
เป็นกฎหมายหลักในการใช้บังคับ มีสาระส าคัญในการก าหนดมาตรฐานการก่อสร้างและดัดแปลง
อาคาร โดยได้ให้อ านาจแก่หน่วยงานภาครัฐที่เกี่ยวข้องก าหนดมาตรการในด้านการควบคุมเกี่ยวกับ
ความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่การจราจร โดยในพ้ืนที่
ศึกษามีการประกาศใช้ข้อบัญญัติท้องถิ่นตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคารพ.ศ. 2522 เพ่ือ
ควบคุมการก่อสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้างเพ่ิมเติม ได้แก่  

1) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544  ที่มีเนื้อความส าคัญที่
เกี่ยวข้องกับพื้นที่ศึกษา คือ ความในหมวด 5 แนวอาคารและระยะต่างๆ ข้อ 50 - 51 ซึ่งเป็นการระบุ
ข้อก าหนดระยะร่น (Set back) อาคารประเภทต่างๆ ที่จะมีการก่อสร้างหรือดัดแปลง ที่ส่งผลต่อการ
อนุรักษ์และพัฒนาอาคารในพื้นท่ีศึกษาให้คงรูปลักษณ์และคุณค่าทางประวัติศาสตร์ไว้  

2) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยน
การใช้งานอาคารบางชนิด หรือบางประเภท โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ืออนุรักษ์โบราณสถานและบริเวณ
ที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ เพ่ือรักษาความปลอดภัยของสถาบันระดับสูงและบริเวณที่สมควรรักษา
เป็นพิเศษเฉพาะแห่ง เพ่ือก าหนดพ้ืนที่ป้องกันภัยพิบัติ เพ่ือสงวนพ้ืนที่เกษตรกรรมเพ่ือรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดล้อมหรืออนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติ เพ่ือป้องกันการเกิดปัญหาจราจร และให้เกิดความเป็น
ระเบียบเรียบร้อยริมถนนสายหลักที่ส าคัญ และเพ่ือรักษาสภาพสิ่งแวดล้อมและภูมิทัศน์ ภายในพ้ืนที่
ศึกษามีข้อบัญญัติที่เกี่ยวข้องกับการอนุรักษ์และพัฒนาอาคารและสิ่งปลูกสร้างอยู่ 1 หมวด คือ เพ่ือ
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อนุรักษ์โบราณสถานและบริเวณที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์  เป็นข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง 
ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลงอาคารบางชนิดหรือในบางท้องที่แขวงวัดสามพระยา แขวงบ้าน
พานถม เขตพระนคร แขวงวัดโสมนัส แขวงบ้านบาตร แขวงคลองมหานาค แขวงวัดเทพศิรินทร์ แขวง
ป้อมปราบศัตรูพ่าย เขตป้อมปราบศัตรูพ่าย และแขวงสัมพันธวงศ์ แขวงจักรวรรดิ์ แขวงตลาดน้อย 
เขตสัมพันธวงศ์ กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2542 มีเนื้อหาเพ่ือการควบคุมความสูงของอาคารและสิ่งปลูก
สร้าง รวมถึงอาคารที่ห้ามก่อสร้างและดัดแปลงเพ่ือการอนุรักษ์โบราณสถานและบริเวณท่ีมีคุณค่าทาง
ประวัติศาสตร์ โดยในพ้ืนที่ศึกษาถูกก าหนดให้อาคารในระยะ 50 เมตร รอบศาสนสถานที่ก าหนด มี
ความสูงอาคารไม่เกิน 16 เมตร  ส่วนพื้นที่นอกเหนือ มีความสูงอาคารไม่เกิน 37 เมตร 

 
2.3.3 กฎหมายด้านการรักษาสิ่งแวดล้อมเมือง  

 กฎหมายด้านการรักษาสิ่งแวดล้อมที่มีผลต่อการอนุรักษ์และพัฒนาอาคารและสิ่งปลูกสร้าง
ในพ้ืนที่ศึกษาประกอบด้วยพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 
เป็นกฎหมายที่ว่าด้วยการก าหนดคุณภาพสิ่งแวดล้อม การวางแผนจัดการคุณภาพสิ่ งแวดล้อม การ
ก าหนดเขตอนุรักษ์และพ้ืนที่คุ้มครองสิ่งแวดล้อม รวมถึงการท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือประโยชน์ในการส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมของประเทศ
ไทย และระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการอนุรักษ์และพัฒนากรุงรัตนโกสินทร์ และเมืองเก่า 
พ.ศ. 2546 มีวัตถุประสงค์เพ่ือให้การก าหนดนโยบาย แผนงาน มาตรการ และแนวทางเกี่ยวกับการ
อนุรักษ์และพัฒนากรุงรัตนโกสินทร์ และเมืองเก่าด าเนินไปอย่างเป็นระบบและมีประสิทธิภาพรวมทั้ง
ส่งเสริมให้ภาคเอกชนและประชาชนได้มีส่วนร่วมในการอนุรักษ์และพัฒนากรุงรัตนโกสินทร์ และเมือง
เก่า เพ่ือให้กรุงรัตนโกสินทร์ และเมืองเก่าเป็นมรดกทางวัฒนธรรมที่สืบทอดความเจริญรุ่งเรือง
ทางด้านศิลปวัฒนธรรมอันยิ่งใหญ่ของชาติตลอดไป 
 
2.3.4 กฎหมายด้านการอนุรักษ์โบราณสถาน โบราณวัตถุ และศิลปวัตถุ  

 กฎหมายด้านการอนุรักษ์โบราณสถาน โบราณวัตถุ และศิลปวัตถุที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ คือ 
พระราชบัญญัติโบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ และพิพิธภัณฑสถานแห่งชาติ พ.ศ. 2504 ( ฉบับ
ที่ 2 ปรับปรุง พ.ศ.2535) มีวัตถุประสงค์เพ่ือการคุ้มครองดูแลรักษา การบูรณะและการซ่อมแซม
โบราณสถาน โบราณวัตถุ และศิลปวัตถุ โดยการขึ้นทะเบียนโบราณสถานเป็นหลักการส าคัญประการ
หนึ่งของกฎหมายในอันที่จะคุ้มครอง ควบคุมดูแลรักษาโบราณสถาน 
 โดยสรุปกฎหมายที่เกี่ยวข้องในพ้ืนที่ ได้แก่ กฎหมายด้านการผังเมือง คือ ผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 กฎหมายด้านการก่อสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้าง ได้แก่ ข้อบัญญัติ
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กรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ก าหนด
บริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้งานอาคารบางชนิด หรือบางประเภท  กฎหมายด้าน
การรักษาสิ่งแวดล้อมเมือง ได้แก่ พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 
2535 และระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการอนุรักษ์และพัฒนากรุงรัตนโกสินทร์และเมืองเก่า 
พ.ศ. 2546 และกฎหมายด้านการอนุรักษ์โบราณสถาน โบราณวัตถุ และศิลปวัตถุ คือ พระราชบัญญัติ
โบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ และพิพิธภัณฑสถานแห่งชาติ พ.ศ. 2504 ( ฉบับที่ 2 ปรับปรุง 
พ.ศ.2535) ซึ่งล้วนมีวัตถุประสงค์เพ่ือรักษา อนุรักษ์ สภาพแวดล้อม อาคาร และวัฒนธรรมประเพณี 
ที่เป็นเอกลักษณ์ของพ้ืนที่ที่มีความส าคัญทางประวัติศาสตร์ของเมืองไว้ 
 
2.4 มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Rights-TDR) 

2.4.1 นิยาม 

 มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) หมายถึง การขายหรือ ถ่ายโอน สิทธิการพัฒนาจาก
พ้ืนที่อนุรักษ์ไปยังบริเวณที่พัฒนาได้มากกว่าและพ้ืนที่อนุรักษ์จะได้ผลประโยชน์ อ่ืนตอบแทนซึ่งมีการ
ประกาศใช้เป็นข้อก าหนดท้องถิ่น (สิทธิพร ภิรมย์รื่น,2527:165-173) อ้างในสุภัชฌา อนวัชพงศ์พันธ์
,2557) เป็นการอนุญาตให้เจ้าของที่ดินที่มีสิทธิการพัฒนา สามารถแบ่งแยกสิทธิการพัฒนาที่ดินของ
ตนและโอนไปพัฒนาในที่ดินอ่ืนในท าเลที่ต่างกันได้ ส่วนใหญ่ผู้ที่มีสิทธิโอนการพัฒนามักเป็นเจ้าของ
ที่ดินที่อยู่ในพ้ืนที่ที่มีข้อก าหนดเข้มงวด เช่น พื้นที่อนุรักษ์ เป็นต้น ส่วนผู้ที่ได้รับสิทธิการพัฒนา ส่วน
ใหญ่เป็นนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ที่จะใช้สิทธิการพัฒนาให้มีความหนาแน่นเพ่ิมเติมจากข้อก าหนด
ขั้นพ้ืนฐาน (Margaret Walls and Virginia McConnell, 2007) มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) 
เป็นเครื่องมือที่ช่วยเจ้าของทรัพย์สินที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ในการถ่ายโอนความจุการพัฒนาที่
ไม่ได้ใช้ไปให้เจ้าของทรัพย์สินอ่ืนที่ได้รับอนุญาตแล้วเพ่ิม "โบนัส" ความสูงหรือความเข้มของการใช้
ประโยชน์ที่ดิน หน่วยงานท้องถิ่นหรือระดับประเทศเป็นผู้ก าหนดคุณสมบัติทรัพย์สินที่มีคุณค่าทาง
ประวัติศาสตร์ วัตถุประสงค์ของมาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) คือ การก าหนดคุณสมบัติของ
ทรัพย์สินที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์และกระตุ้นให้เก็บรักษาอาคารประวัติศาสตร์แทนการรื้อถอน
หรือการบูรณะที่จะลดค่าความสมบูรณ์ของประวัติศาสตร์ โดยการประเมินมูลค่าของความจุทางการ
พัฒนาที่ยังไม่ได้ใช้เป็นตัวเงิน  (City of Miami Planning Department) 
 
2.4.2 แนวคิดหลัก 

 แนวคิดหลักของมาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) ต้องอาศัยความเต็มใจของเจ้าของที่ดิน 
ที่ จะขายสิทธิการพัฒนา (Willingness to Sell)  และนักพัฒนาสนใจที่ จะซื้ อสิทธิดั งกล่าว 
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( Interesting to Buy) ซึ่งเป็นหลักการของอุปสงค์และอุปทาน (Margaret Walls and Virginia 
McConnell, 2007)  The Agricultural Law Resource and Reference Center (2004)  The 
Agricultural Law Resource and Reference Center (2004) The Agricultural Law Resource 
and Reference Center (2004) ได้เสนอว่า แนวคิดหลักของมาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) 
สอดคล้องกับความจริงที่ว่าสิทธิในทรัพย์สินจะประกอบด้วยสิทธิมากกว่าหนึ่งสิทธิ เหมือนการมัดกิ่ง
ไม้รวมกัน สิทธิในการพัฒนาคือกิ่งไม้ โดยการถ่ายโอนการพัฒนา เจ้าของที่ดินจะยังคงมีสิทธิใน
ทรัพย์สินทั้งหมดเหนือพ้ืนดิน บุคคลหรือนิติบุคคลที่ซื้อสิทธิในการพัฒนา จะได้รับอนุญาตในการ
พัฒนาที่เพ่ิมขึ้น มาตรการนี้เป็นไม่ใช่มาตรการบังคับแต่ขึ้นอยู่กับการตัดสินใจของแต่ละบุคคลและ
หลักการตลาดเสรี  
 การพัฒนาเมืองตามแนวทางของมาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) คือเน้นการพัฒนาอย่าง
เข้มข้นในบริเวณที่ต้องการ และห้ามการพัฒนา อย่างเข้มข้นในบริเวณที่ไม่ต้องการ เป็นการก าหนด
บริเวณให้สิทธิในการพัฒนา (เป็นบริเวณที่ไม่มีการพัฒนาทรัพย์สินจนเต็มสิทธิตามที่กฎหมายก าหนด 
มักใช้อนุรักษ์พ้ืนที่โล่งว่าง พ้ืนที่ที่มีความเปราะบางทางนิเวศวิทยา หรือเพ่ืออนุรักษ์โบราณสถาน หรือ
อ่ืนๆ) และบริเวณรับสิทธิในการพัฒนา (พ้ืนที่ที่ถูกก าหนดให้เกิดการพัฒนา) โดยเจ้าของทรัพย์สินใน
บริเวณให้สิทธิ สามารถขายสิทธิในการพัฒนาที่ไม่ได้ใช้แก่เจ้าของทรัพย์สินในบริเวณรับสิทธิ ซึ่งสิทธิ
ในการพัฒนาเป็นสิทธิในการพัฒนาที่ดินที่ครอบครองและเป็นเจ้าของอยู่รวมถึงสิทธิในที่ดิน 
(Property Right) ซึ่งรวมสิทธิหลายประเภท เช่น สิทธิความเป็นเจ้าของ (Rights to Ownership) 
สิทธิในการรับหรือยกเป็นมรดกตกทอด (Rights to Inherit) สิทธิในการพัฒนาหรือใช้ประโยชน์ 
(Right to develop and use) เป็นต้น  
 การซื้อขายสิทธิในการพัฒนา (Development right) สามารถใช้เป็นค่าชดเชยจากการถูก
จ ากัดสิทธิในการพัฒนาแก่เจ้าของที่ดินนั้น ซึ่งสิทธินี้วัดเป็นหน่วยความหนาแน่นในการพัฒนา 
สามารถซื้อขายในตลาดอสังหาริมทรัพย์ทั่วไป การแลกเปลี่ยนซื้อขายต้องเป็นธรรมกับทุกฝ่าย ผู้ซื้อก็
ได้รับสิทธิในการพัฒนาจากที่ดินแปลงอ่ืนมากกว่าที่กฎหมายก าหนด ผู้ขายได้รับผลตอบแทนจากการ
ซื้อขายเป็นค่าชดเชยการถูกจ ากัดสิทธิ แนวความคิดนี้ส่วนใหญ่เป็นการอนุรักษ์พ้ืนที่ต่างๆ เช่น พ้ืนที่
เกษตรกรรม ที่โล่ง โบราณสถานและพ้ืนที่ประวัติศาสตร์ หรือพ้ืนที่อนุรักษ์สภาพแวดล้อม (สิทธิพร 
ภิรมย์รื่น,2527:165-173 อ้างในสุภัชฌา อนวัชพงศ์พันธ์,2557) 
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ที่มา : http://www1.nyc.gov, 2560 

ภาพที่ 13 ตัวอย่างการใช้มาตรการการโอนสิทธิการพัฒนาเพ่ือการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่า 
 
2.4.3 กระบวนการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) 

 เงื่อนไขที่จะท าให้การใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนาส าเร็จ ได้แก่  
- การก าหนดขั้นตอนและกระบวนการที่โปร่งใสที่ประชาชนสามารถปฏิบัติตามได้  
- การก าหนดพ้ืนที่อนุรักษ์ (พ้ืนที่ขายสิทธิ) ซึ่งมีความส าคัญที่ควรได้รับการอนุรักษ์ เพ่ือ

ประโยชน์สาธารณะการก าหนดพ้ืนที่ส่งเสริมการพัฒนา (พ้ืนที่ซื้อสิทธิ) ซึ่งคาดหวังว่าจะเกิดการ
พัฒนาที่เป็นไปตามเป้าหมายของผังเมืองรวม และมีความพร้อมด้านโครงสร้างพ้ืนฐานที่จะรองรับการ
พัฒนาใหม่ได ้

- มีระบบรับรองอาคารหรือพ้ืนที่อนุรักษ์อย่างเป็นทางการ 
- การก าหนดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ต้องมีการก าหนดหลักเกณฑ์การประเมินมูลค่า

ของพ้ืนที่ที่จะรับซื้อสิทธิ์กับมูลค่าของพ้ืนที่ที่อาคารอนุรักษ์จะขายสิทธิ์ ส่วนใหญ่จะใช้ราคาที่ประเมิน
โดยรัฐบวกกับค่าเสียโอกาสการพัฒนาและค่าใช้จ่ายในการบูรณะอาคารมาพิจารณาร่วมด้วย  การ
วิเคราะห์ตลาดซื้อขายสิทธิการพัฒนา เป็นขั้นตอนส าคัญเพ่ือให้ทราบว่ามีความต้องการที่จะซื้อสิทธิ
การพัฒนา เงื่อนไขที่ส าคัญคือแนวโน้มความเจริญและการพัฒนาในพ้ืนที่ซื้อสิทธิ เพ่ือแสดงให้เจ้าของ
ที่ดินในพ้ืนที่ขายสิทธิเห็นว่าที่ดินของตนเองมีมูลค่า และต้องสร้างแรงจูงใจที่เพียงพอส าหรับเจ้าของ
ที่ดินส าหรับการขายสิทธิในการพัฒนา 

- การก าหนดกระบวนการซื้อขายสิทธิและอัตราส่วนของสิทธิการพัฒนา มีข้ันตอนส าคัญ คือ
การก าหนดเกณฑ์ที่จะใช้ในการค านวณหน่วยมูลค่าการพัฒนา (Development credits) เช่น มูลค่า
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ที่ดิน ขนาดพ้ืนที่การเกษตรที่สามารถปกป้องได้ หรือปริมาณดินที่อุดมสมบูรณ์ท่ีอนุรักษ์ได้ แล้วน ามา
ค านวณแปลงเป็นพ้ืนที่อาคารหรือจ านวนที่อยู่อาศัยที่ผู้ซื้อสิทธิ์การพัฒนาสามารถน ามาใช้เพ่ิมใน
โครงการของตนเองได้ 

- การออกกฎหมายรองรับ ในประเทศที่มีการด าเนินการแล้ว มักเป็นกฎหมายในระดับ
ท้องถิ่น (ordinance) ซึ่งมักจะมีกฎหมายผังเมืองที่ออกโดยท้องถิ่นเช่นกัน  

- การก าหนดโซนนิ่งและแรงจูงใจในข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ในกระบวนการทั้งหมดนี้ เจ้าหน้าที่ภาครัฐในหน่วยงานวางแผนจะมีบทบาทส าคัญในการ

ประสานงานและช่วยเหลือในกระบวนการเจรจาต่อรองระหว่างเจ้าของที่ดินและนักพัฒนาที่ดิน 
รัฐบาลท้องถ่ินอาจจัดตั้งธนาคารหรือกองทุนสิทธิการพัฒนาเพ่ือบริหารจัดการระบบการโอน

สิทธิการพัฒนา โดยท าหน้าที่ซื้อสิทธิจากเจ้าของที่ดินโดยตรง แล้วขายสิทธิที่มีอยู่ให้กับบริษัทเอกชน
ที่สนใจ เพ่ือให้การซื้อขายและโอนสิทธิระหว่างเจ้าของที่ดินและนักพัฒนาที่ดินเป็นไปได้ง่าย สะดวก
และเชื่อถือได้มากกว่า การซื้อขายโดยตรงระหว่างผู้ซื้อและผู้ขายสิทธิ ระบบดังกล่าวมีความแน่นอน
และบริหารจัดการง่ายกว่าการซื้อขายโดยตรง ทั้งส าหรับผู้ซื้อและผู้ขายสิทธิ ในกรณีนี้จะต้องมี
เจ้าหน้าที่ที่มีความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการธุรกรรมที่เกิดขึ้น และการเป็นผู้ประสานประโยชน์
ระหว่างเจ้าของที่ดินกับผู้ซื้อสิทธิ บทบาทที่ส าคัญของธนาคารสิทธิการพัฒนาคือ การติดตามความ
เคลื่อนไหวของตลาดการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือปรับมูลค่าของสิทธิการพัฒนาให้สะท้อนการ
เปลี่ยนแปลงของความต้องการที่แท้จริง และเพ่ือใช้เป็นข้อมูลในการปรับแผนการลงทุนพัฒนา
โครงสร้างพ้ืนฐาน ข้อบัญญัติและกฎหมายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้องเพ่ือให้การซื้อขายสิทธิการพัฒนา
สอดคล้องกับแนวโน้มการพัฒนาเมือง 

 
2.4.4 เกณฑ์และมาตรฐานที่ใช้ในการค านวณมูลค่าของสิทธิการพัฒนา 

 การศึกษาระดับราคาซื้อขายในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนาทั่วไป มีแนวคิดใน
การศึกษา 2 แนวคิด คือ การพิจารณาระดับราคาจากการประเมินโอกาสการพัฒนา และการพิจารณา
ระดับราคาจากการประเมินสัดส่วนตามราคาท่ีดินในปัจจุบัน 
 โดยการศึกษาระดับราคาซื้อขายในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา จากการการพิจารณา
ระดับราคาจากการประเมินโอกาสการพัฒนา ซึ่งส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร ได้มีปรากฏใน
โครงการจ้างที่ปรึกษาประจ า เพ่ือส ารวจ วางผัง ออกแบบรายละเอียด ประเมินราคา ส าหรับงานผัง
เมือง ประกอบด้วยราคาประเมินโดยรัฐ ค่าเสียโอกาสในการพัฒนา และค่าใช้จ่ายในการบูรณะอาคาร 
(ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2557) แต่ยังไม่มีการกล่าวถึงระดับราคาว่าควรอยู่ที่เท่าใด 
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อีกแนวคิดคือ การพิจารณาระดับราคาจากการประเมินสัดส่วนตามราคาที่ดินในปัจจุบัน  ที่
ปรากฏในบทความของ Taketoshi Kawakami โดยน าราคาที่ดินในปัจจุบันหารด้วยพ้ืนที่ FAR เต็ม
ตามท่ีผังเมืองรวมฯ ก าหนด (Taketoshi Kawakami, 2004)   

แต่อย่างไรก็ตามการโอนสิทธิการพัฒนาเปรียบเสมือนการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์รูปแบบ
หนึ่ง ซึ่ง Margaret Walls and Virginia McConnell (2007) ได้ให้ความเห็นว่า การประเมินราคา
ไม่ใช่ราคายุติในการซื้อขาย การซื้อขายสิทธิการพัฒนาต้องอาศัยความเต็มใจของเจ้าของที่ดิน ที่จะ
ขายสิทธิการพัฒนา (Willingness to Sell) และนักพัฒนาสนใจที่จะซื้อสิทธิดังกล่าว (Interesting to 
Buy) (Margaret walls and Virginia McConnell, 2007) และเป็นไปตามหลักการของอุปสงค์และ
อุปทาน (Demand and Supply) ท าให้ราคาซื้อขายจริงมักไม่สอดคล้องกับราคาประเมินจะต้องมี
การน าเอาแนวคิดดังต่อไปนี้เข้ามาคิดด้วย ได้แก่ 1. ราคาที่ดินที่แตกต่างกัน เนื่องจากในกรณีการโอน
สิทธิการพัฒนาในพ้ืนที่ที่แตกต่างกัน อัตราการเพ่ิมของราคาที่ดินจากการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
รวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) ไม่เท่ากัน เช่น กรณีราคาที่ดินในพ้ืนที่ขายสิทธิการพัฒนาถูกกว่าราคาที่ดินใน
พ้ืนที่ซื้อสิทธิการพัฒนา ท าให้ความสนใจในการขายราคาขายสิทธิการพัฒนาจะน้อยกว่าราคาที่ผู้ซื้อ
จะเสนอได้ เช่นเดียวกับค่าเช่าอาคารในสองพ้ืนที่ที่แตกต่างกัน ท าให้เกิดความไม่สมดุลกันระหว่างผู้
ซื้อกับผู้ขาย 2. ค่าเฉลี่ยของผลประโยชน์ผู้ขายและก าไรของผู้ซื้อ และ 3.สภาพไม่คล่องตัวของ
อสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากผู้ขายสามารถถ่ายโอนสิทธิการพัฒนาไปยังพ้ืนที่อ่ืนแต่ผู้ซื้อไม่สามารถขาย
สิทธิที่ซื้อนั้นได้อีก 
 
2.4.5 ประโยชน์จากมาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR)  

Michelle Sheehan (2007) ได้กล่าวถึงประโยชน์ของการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา 
(TDR) ว่าเป็นแนวทางแก่ชุมชนในการพัฒนาให้เป็นไปตามวิสัยทัศน์ของผังเมืองรวมที่วางไว้  เป็นการ
อนุรักษ์ท่ีโล่ง และพ้ืนที่เกษตรกรรม โดยไม่เสียค่าใช้จ่ายสาธารณะ กระตุ้นให้เกิดการพัฒนาในพ้ืนที่ที่
มีโครงสร้างพ้ืนฐานเดิมรองรับอย่างเหมาะสม ท าให้ประหยัดเงินในการลงทุนก่อสร้างโครงสร้าง
พ้ืนฐานเพ่ิมเพ่ือพัฒนาในพ้ืนที่สีเขียว และโดยการเพ่ิมประสิทธิภาพโครงสร้างพ้ืนฐานที่มีอยู่เดิม และ
เป็นการสนับสนุนให้เป็นพ้ืนที่ที่มีการใช้ประโยชน์แบบผสมผสานและการพัฒนาเป็นเมืองกระชับ การ
โอนหรือขายสิทธิการพัฒนา เป็นหนึ่งในการแก้ไขปัญหาการลิดรอนสิทธิในการใช้ประโยชน์ที่ดิน ซึ่งมี 
4 ลักษณะ ได้แก่ ข้อบังคับว่าด้วยอ านาจของรัฐในการควบคุม การใช้ที่ดินเป็นการควบคุมแบ่งย่าน
และจัดสรรที่ดิน ข้อบังคับว่าด้วยการชดเชยค่าเสียหาย การเวนคืนที่ดินด้วยการชดเชยราคาเต็ม และ
การเวนคืนด้วยการชดเชยน้อยกว่าราคา การโอนหรือขายสิทธิการพัฒนาถือเป็นการเวนคืนด้วยการ
ชดเชยน้อยกว่าราคา คือ รัฐจะเวนคืนเฉพาะสิทธิของเจ้าของที่ดินในการพัฒนาเท่านั้น เจ้าของที่ดิน
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ยังคงเป็นเจ้าของที่ดินทั้งหมดไว้ หลังจากที่รัฐเวนคืนด้วยวิธีนี้แล้ว เจ้าของที่ดินสามารถใช้ที่ดินเพ่ือ
การเกษตร หรืออ่ืนๆ ตามที่ข้อก าหนดระบุ แต่ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการอ่ืน สิทธิที่รัฐซื้อไป
แล้วนี้จะผูกพันกับที่ดินไปตลอด ไม่มีการเปลี่ยนแปลง การซื้อขายสิทธิในการพัฒนาจึงเป็นวิธีการใน
การสร้างความเป็นธรรมรูปแบบหนึ่ง ในการแก้ปัญหาหรือลดภาระการจ่ายค่าเวนคืนเต็มราคาของรัฐ 
ตามที่มีก าหนดอยู่ในกฎหมายในประเทศสหรัฐอเมริกาและอังกฤษ ตลอดจนน าไปใช้ในประเทศอ่ืนๆ 
(สิทธิพร ภิรมย์รื่น, 2546-2547:42-44) 

 
2.4.6 ข้อจ ากัดของมาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) 

มาตรการโอนสิทธิการพัฒนาเป็นเพียงเครื่องมือหนึ่งในหลายเครื่องมือ ที่จ าต้องมีการ
ปรับเปลี่ยนรูปแบบการพัฒนาเนื่องจากไม่สามารถใช้งานเพียงอย่างเดียวได้ เป็นโปรแกรมที่ซับซ้อน
ต้องอาศัยการบริหารจัดการที่ดี มาตรการโอนสิทธิการพัฒนาไม่ได้เป็นเครื่องมือที่เหมาะสมกับทุก
ชุมชน เนื่องจากมาตรการโอนสิทธิการพัฒนาเป็นระบบที่อาศัยกลไกตลาดที่หน่วยงานท้องถิ่นที่ไม่มี
มาตรการระดับเดียวกันในการควบคุมได้ มาตรการโอนสิทธิการพัฒนาไม่ได้ประสบความส าเร็จในการ
เปลี่ยนแปลงรูปแบบการพัฒนาศูนย์กลางเมืองเสมอ เพราะการพัฒนาให้เป็นเมืองกระชับ มีการใช้
ประโยชน์แบบผสมผสานที่ต้องผ่านหลายขั้นตอนของมาตรการโอนสิทธิการพัฒนา ซึ่งต้องพิจารณา
อย่างละเอียดว่ารูปแบบเมืองในปัจจุบันจะมีการเปลี่ยนแปลงการพัฒนาในรูปแบบใด  (Michelle 
Sheehan, 2007) ระบบการซื้อขายสิทธิการพัฒนาเป็นเครื่องมือการบริหารการพัฒนาที่ดินที่ยาก
และซับซ้อนที่สุดเครื่องมือหนึ่ง เนื่องจากต้องอาศัยองค์กรที่จะเข้ามาดูแลอย่างชัดเจน และต้องเป็น
องค์กรที่มีความเที่ยงตรงในการท างาน มีการจดบันทึกข้อมูลอย่างเป็นระบบ อีกทั้งยังมีความยากใน
การก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานที่ใช้ในการค านวณหน่วยมูลค่าของสิทธิการพัฒนา จ าเป็นต้องมี
เจ้าหน้าที่รับผิดชอบงานด้านนี้โดยตรง (Rick Taintor, 2001) 

 
2.4.7 ตัวอย่างการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) 

1) ประเทศฮ่องกง 
 มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา สามารถประยุกต์ใช้เป็นเครื่องมือในการอนุรักษ์อาคารที่มี
คุณค่าในฮ่องกงได้อย่างมีประสิทธิภาพภายใต้งบประมาณสาธารณะ ฮ่องกงได้ใช้มาตรการนี้ตั้งแต่ 
คศ.1960 โดยประธานบริหารได้แถลงนโยบายการอนุรักษ์มรดกทางวัฒนธรรม ซึ่งได้ผ่านการรับรอง
จากคณะผู้บริหารในปี 2007 ว่าประชาชนเริ่มมีความกังวลเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายที่ซ่อนอยู่ในการพัฒนา
สิ่งแวดล้อมและสังคม ซึ่งเป็นแรงกดดันให้เกิดการหาความสมดุลในการอนุรักษ์และพัฒนาเศรษฐกิจ
ไปพร้อมกัน โดยการพัฒนาทางด้านเศรษฐกิจมักได้รับความส าคัญมากกว่าการอนุรักษ์วัฒนธรรม 
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การเมือง สังคมและคุณค่าทางสุนทรียภาพ รัฐจึงจ าเป็นต้องมีการแทรกแซง โดยการแทรกแซงของ
รัฐบาลอาจจะอยู่ในรูปแบบของการออกค่ าสั่งในการบริหาร การรื้อถอน การสร้างมาตรการแรงจูงใจ 
เช่น การอนุญาตให้มีการโอนสิทธิในการพัฒนาและการระดมทุนโดยตรงในการซ่อมแซมมรดกทาง
วัฒนธรรม King Yin Lane ได้รับการอนุรักษ์ไว้ด้วยวิธีนี้ เจ้าของยอมให้รัฐบาลเข้าไปบูรณะ เป็นต้น 

การอนุรักษ์มรดกทางวัฒนธรรมเป็นความต้องการของตลาด คุณสมบัติของพ้ืนที่ต้องเป็นที่ที่
มีความส าคัญสูงและมีศักยภาพในการพัฒนา เช่น พ้ืนที่เก่า Sheung Wan หรือ Wanchai ซึ่งมี
อาคารก่อนยุคสงครามจ านวนมากที่ให้ผลตอบแทนต่ ากับเจ้าของ เพราะเป็นอาคารยุคเก่าที่มีรูปแบบ
การใช้งานที่ล้าสมัย แต่ในขณะเดียวกัน ธุรกิจค้าปลีกและธุรกิจที่ใช้พ้ืนที่ขนาดใหญ่ขยายตัวและย้าย
ไปยังพ้ืนที่ย่านการค้าอ่ืนที่เป็นที่นิยม รัฐบาลจึงหาวิธีในการอนุรักษ์โดยการให้เงินสนับสนุนในการ
ซ่อมแซมหรือดูแลอาคารที่เป็นมรดกทางวัฒนธรรมของเอกชน ซึ่งถือเป็นแรงจูงใจต่ าที่จะท าให้
เจ้าของรักษาอาคารที่ทรุดโทรมหรือพัฒนาโครงสร้างที่ได้ผลตอบแทนต่ า ท าให้มาตรการโอนสิทธิการ
พัฒนาเป็นที่สนใจที่จะน ามาใช้แก้ปัญหาดังกล่าว ในฮ่องกง ทั้งนี้ฮ่องกงมีการก าหนดการควบคุม
อาคารได้เป็นอย่างดี โดยจัดท าแผนการแบ่งเขตตามที่ผังเมืองก าหนด มีการก าหนดพ้ืนเฉพาะที่ได้รับ
การอนุญาตพัฒนาเป็นพ้ืนที่เมือง มีกรอบในการบริหารจัดการที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ มีระบบ
กฎหมายและศาลที่ดีในการจัดการชดเชยค่าที่ดิน อีกทั้ง กฎหมายของฮ่องกงมีประสบการณ์ในการ
จัดการกับการเรียกร้องสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน และกระบวนการต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการชดเชยอย่าง
ยุติธรรม ดังนั้น จึงมีความพร้อมที่จะน าเครื่องมือการโอนสิทธิการพัฒนามาใช้  

 
(1) การโอนสิทธิการพัฒนาในพื้นที่ติดกัน 

 อาคารที่มีคุณค่ามรดกทางวัฒนธรรมบางอาคารเท่านั้นที่มีประโยชน์ต่อการพัฒนาที่ดินแปลง
อ่ืน มรดกทางวัฒนธรรมหลายแห่งถูกห้อมล้อมไปด้วยอาคารที่มีช่วงอายุที่แตกต่างกัน หรือเจ้าของที่
แตกต่างกัน ในการพัฒนาพ้ืนที่ นักพัฒนามักจะไม่ใส่ใจในการอนุรักษ์พ้ืนที่ ท าให้การใช้มาตรการโอน
สิทธิการพัฒนาเป็นไปได้ยาก ถือเป็นข้อจ ากัดในพ้ืนที่ กรณีศึกษาของ Tai Fu Tai เป็นหนึ่งในตัวอย่าง
ของการใช้มาตรการโอนสิทธิพัฒนา (TDR) ในพ้ืนที่ที่อยู่ติดกัน Tai Fu Tai เป็นพ้ืนที่ใหญ่และมีการ
ก่อสร้างคฤหาสน์โดย Man Chung-luen ในปี 1865 ที่ San Tin, Yuen Long ซึ่งมีการต่อรองเจรจา
อย่างยืดเยื้อระหว่างเจ้าของกับทางรัฐบาล ที่จะแลกเปลี่ยนที่ดินเพ่ืออนุรักษ์พ้ืนที่นั้นไว้ รัฐบาลตกลงที่
จะแลกเปลี่ยนที่ดินที่อยู่ติดกันจ านวนมากให้ได้รับการพัฒนาเพ่ือแลกกับอาคารทีมีคุณค่าทาง
วัฒนธรรม Tai Fu Tai ได้รับการบูรณะในปี 1986 และได้รับการยกย่องว่าเป็นความส าเร็จในการ
อนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางวัฒนธรรม และบริเวณพ้ืนที่ที่อยู่ติดกันได้กลายเป็นเป็นโครงการที่อยู่
อาศัยแนวราบ และพ้ืนที่อ่ืนที่ประสบความส าเร็จที่เป็นที่รู้จัก คือ The Ohel Leah Synagogue ใน 
Robinson Road, Mid-Levels ในกรณีของการอนุรักษ์ Synagogue เป็นการใช้มาตรการโอนสิทธิใน
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พ้ืนที่ติดกัน นักพัฒนาใช้อัตราส่วนเกินของพ้ืนที่ Synagogue ในการพัฒนาพ้ืนที่ติดกันเป็นอาคาร
แฝดส าหรับการอยู่อาศัย การพัฒนาครั้งนี้ถือเป็นความส าเร็จเชิงพาณิชย์ เช่นเดียวกับความส าเร็จการ
ใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา ระหว่างพ้ืนที่มรดกทางวัฒนธรรมและนักพัฒนา ซึ่งถือเป็นรางวัลที่
คุ้มค่า 
  

(2) การโอนสิทธิการพัฒนาในพื้นที่ที่ไม่ได้อยู่ติดกัน  
 คล้ายคลึงกับมาตรการโอนสิทธิการพัฒนาในพ้ืนที่ที่อยู่ติดกัน ส่วนใหญ่ใช้นอกพ้ืนที่ฮ่องกง 
ในสหรัฐอเมริกาเทคนิคนี้ถูกใช้ตั้งแต่ ปี ค.ศ.1970 และมีการปรับปรุงมาตรการในการอนุรักษ์อาคารที่
มีความส าคัญทางวัฒนธรรม และทรัพยากรที่ดิน เช่น พ้ืนที่เกษตร พ้ืนที่ป่า ทะเลทราย ป่าพรุและ
พ้ืนที่พิเศษที่น่าสนใจทางวิทยาศาสตร์ (Pruetz, 2003) ในแคนาดาและออสเตรเลีย เจ้าของที่ดินที่ไม่
อยู่ติดกันสามารถจะขายสิทธิในการพัฒนาที่ไม่ได้ใช้งานเป็นเงินที่จะใช้ประโยชน์หรืออนุรักษ์อาคารที่
มีคุณค่าทางวัฒนธรรม ในท านองเดียวกัน การถ่ายโอนสิทธิการพัฒนาในพ้ืนที่ที่ไม่ได้อยู่ติดกันอนุญาต
ให้มีการย้ายสิทธิจากพ้ืนที่ส่งสิทธิสู่พ้ืนที่อ่ืนที่ต้องการรับสิทธิ ในกรณีของฮ่องกงมุ่ง เน้นพ้ืนที่ส่วนเกิน
ของการพัฒนาที่สามารถโอนไปยังพื้นท่ีอ่ืนในบริเวณย่านเดียวกัน แต่ไม่จ าเป็นต้องเป็นแปลงติดกัน 
 

2) การใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) กับ Grand Central Subdistrict ใน
ประเทศสหรัฐอเมริกา 

การควบคุมการใช้ที่ดินในพ้ืนที่ Grand Central Subdistrict ในมหานครนิวยอร์ค เป็นส่วน
หนึ่งของการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) ในการอนุรักษ์อาคารและพ้ืนที่ที่มีคุณค่าทาง
สถาปัตยกรรมผังเมือง และประวัติศาสตร์ เพ่ือควบคุมการใช้ที่ดินบนเกาะ Manhattan โดยจะใช้
ควบคุมการใช้ที่ดินในพ้ืนที่พิเศษคือ Grand Central Subdistrict, Preservation Subdistrict และ 
Theatre Subdistrict ใ น  Special Midtown District, Special South Street Seaport District 
และ Special South Richmond Development District โดย Grand Central Subdistrict เป็น
พ้ืนที่มีความส าคัญทางประวัติศาสตร์เนื่องจากเป็นที่ตั้ งของอาคารอนุรักษ์จ านวนมาก เป็นพ้ืนที่ที่อยู่
ภายใต้ข้อก าหนด เรื่องย่านที่มีวัตถุประสงค์พิเศษ (Special Purposed District) และอยู่ใต้ข้อก าหนด 
เรื่องการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่า เป็นศูนย์กลางการคมนาคมขนส่งของมหานครนิวยอร์คมาตั้งแต่ 
ค.ศ. 1830 มีอาคารที่มีลักษณะเด่น มีคุณค่าทางสถาปัตยกรรมและประวัติศาสตร์จ านวนมาก ซึ่งตัว
อาคารสถานีเป็นอาคารอนุรักษ์ที่ส าคัญของมหานครนิวยอร์ค ตัวอาคารเดิมสร้างขึ้นเมื่อ ค.ศ. 1870 
โดย Cornelius Vanderbilt ซึ่งตั้งอยู่บริเวณตัวสถานีในปัจจุบัน ตัวอาคารสถานี (Grand Central 
Terminal) ถูกประกาศเป็นอาคารอนุรักษ์ในปี ค.ศ. 1967 ซึ่งมีผลใช้บังคับตั้งแต่นั้นเป็นต้นมา 
หลังจากนั้นมีการเพ่ิมเติมข้อก าหนดเกี่ยวกับโอนสิทธิในการพัฒนาจากอาคารอนุรักษ์ไปยัง Zoning 
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Resolution ก าหนดให้โอนสิทธิพัฒนาที่ยังไม่ได้ใช้ประโยชน์จากอาคารที่ก าหนดเป็นอนุรักษ์ไปยัง
พ้ืนที่ข้างเคียงได้ โดยความควบคุมดูแลของคณะกรรมการอนุรักษ์อาคารส าคัญ อาคารที่ได้รับการโอน
สิทธิจะได้รับการยกเว้นเรื่องข้อก าหนดเรื่องความสูงและระยะถอยร่นของอาคาร โดยพ้ืนที่ที่รับสิทธิ
การพัฒนาต้องเป็นของเจ้าของที่ดินเดียวกันหรือร่วมกันกับเจ้าของที่ดินที่โอนสิทธิมา โดยการโอน
สิทธิการพัฒนา มักจะท าในรูปของการโอนพ้ืนที่ใช้สอย (Floor Area) จะต้องไม่ก่อให้เกิดการก่อสร้าง
เพ่ิมเติมอย่างมากมาย หรือการเพ่ิมการใช้พ้ืนที่อย่างหนาแน่น ซึ่งจะเป็นผลเสียกับพ้ืนที่โดยรวม  ให้มี
โครงการบูรณะซ่อมแซมอาคารอนุรักษ์ในกรณีที่อาคารที่โอนสิทธิเป็นอาคารส่วนบุคคล และหาก
อาคารที่โอนสิทธิเป็นอาคารของรัฐ ก าหนดให้มีโครงการปรับปรุงระบบทางเท้าสาธารณะหรือการ
ขนส่งในพ้ืนที ่(Department of City Planning New York City,1991) 

 
ที่มา : Department of City Planning New York City,1991 

ภาพที่ 14 จ าลองอาคารและสัดส่วนอาคารสูงโดยรอบ Grand Central Station 
 

โดยภาพรวมของรูปแบบการโอนสิทธิการพัฒนามีรายละเอียดที่แตกต่างกันออกไป ทั้งนี้
ขึ้นอยู่กับบริบทและนโยบายของแต่ละพ้ืนที่ แต่มีหลักการเดียวกันคือ ต้องมีการก าหนดพ้ืนที่รับสิทธิ
และส่งสิทธิอย่างชัดเจน มีการก าหนดแนวทางในการด าเนินการอย่างชัดเจน ระบุขอบเขต ปริมาณ 
และสัดส่วนการโอนสิทธิการพัฒนา โดยมีการดูแลจากภาครัฐ  
 
2.5 สรุปแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

จากการทบทวนแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการอนุรักษ์ย่านวัดมังกรกมลาวาส
โดยมาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) สรุปได้ว่า พ้ืนที่ย่านวัดมังกรกมลาวาส เป็นพ้ืนที่ที่มี
ความส าคัญควรแก่การอนุรักษ์สภาพแวดล้อมของความเป็นย่านเก่าแก่ที่มีเอกลักษณ์ไว้ และแนวทาง
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การอนุรักษ์ควรศึกษาตั้งแต่ประวัติความเป็นมา โครงสร้าง และองค์ประกอบของพ้ืนที่ แต่ในการ
ด าเนินการอนุรักษ์ยังมีปัญหาและอุปสรรคส าคัญที่ท าให้การอนุรักษ์เป็นไปได้ยาก โดยเฉพาะเรื่องของ
การอนุรักษ์ท่ีต้องมีขอบเขตของพ้ืนที่อนุรัก์ที่ชัดเจน มีการด าเนินการอนุรักษ์ที่เหมาะสมสอดคล้องกับ
ความต้องการของคนในพ้ืนที่ และแหล่งทุนของเงินที่จะน ามาใช้ในการด าเนินการอนุรักษ์ จึงน ามาสู่
การวางกรอบในศึกษาการก าหนดขอบเขตพ้ืนที่อนุรักษ์และการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา 
(TDR) มาสนับสนุนให้เกิดการอนุรักษ์ต่อไป 
 
2.6 กรอบในการศึกษา 

 

 
 

ภาพที่ 15 กรอบในการศึกษา 
 

 

 



 

 

บทที่ 3 
ระเบียบวิธีวิจัย 

งานวิจัยฉบับนี้ท าขึ้นเพ่ือศึกษาแนวทางในการส่งเสริมการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทาง
ประวัติศาสตร์ในพ้ืนที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาสูงโดยมาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) โดยมุ่งเน้น
การจูงใจให้ภาคเอกชนเข้ามามีส่วนร่วมในการอนุรักษ์ ทั้งนี้ในพ้ืนที่ศึกษาแต่ละบริเวณมีความส าคัญที่
แตกต่างกันออกไป จึงต้องมีการศึกษาทั้งแนวทางการอนุรักษ์พ้ืนที่และการประยุกต์ใช้มาตรการโอน
สิทธิการพัฒนาให้เหมาะสมกับบริบทของพ้ืนที่ โดยมีขั้นตอนและวิธีการวิจัยดังนี้ 
 
3.1 รูปแบบการวิจัย 

การวิจัยนี้เป็นการส่งเสริมให้เกิดการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ในพ้ืนที่ที่มี
ศักยภาพในการพัฒนาสูงโดยมาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) ซึ่งแบ่งเป็นการศึกษา 2 ประเด็น
ใหญ่ คือ การศึกษาแนวทางการอนุรักษ์พ้ืนที่ย่านวัดมังกรกมลาวาสและแนวทางการใช้มาตรการโอน
สิทธิการพัฒนาในการส่งเสริมการอนุรักษ์ โดยมีการก าหนดการศึกษาออกเป็น 3 ขั้นตอน ดังนี้  

ขั้นตอนที่หนึ่ง เป็นการศึกษาแนวทางการอนุรักษ์พ้ืนที่ย่านวัดมังกรกมลาวาส โดยศึกษาจาก
ข้อมูลพ้ืนฐานของพ้ืนที่ ทั้งลักษณะทางกายภาพ ลักษณะทางเศรษฐกิจ ลักษณะทางสังคม แนวโน้ม
การพัฒนา น ามาวิเคราะห์ ศักยภาพและข้อจ ากัดของพ้ืนที่ เพ่ือหาแนวทางการอนุรักษ์ตามหลักการที่
เหมาะสม  

ขั้นตอนที่สอง เป็นการศึกษาทัศนคติของผู้ครอบครองกรรมสิทธิ์ที่ดิน เป็นการศึกษาความ
คิดเห็นของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในพ้ืนที่ เพ่ือวางแนวทางในการอนุรักษ์และการพัฒนาพ้ืนที่อย่าง
เหมาะสม  

ขั้นตอนที่สาม เป็นการศึกษาแนวทางในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) ในการ
ส่งเสริมการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์  เป็นการศึกษาทั้งการด าเนินการ และศึกษา
แนวทางการประเมินราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนา ในขั้นตอนนี้ประกอบด้วยการประมวลผลความ
เหมาะสมด้านการเงินตามหลักวิชาการ และการศึกษาจากทัศนคติของผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในพ้ืนที่ขาย
สิทธิ เปรียบเทียบกับราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบัน เพ่ือน าไปสู่ขั้นตอนสุดท้าย คือการสรุป
ผลการวิจัย ข้อค้นพบ และเสนอแนะแนวทางในการส่งเสริมให้เกิดการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทาง
ประวัติศาสตร์ในพ้ืนที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาสูงโดยมาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) ต่อไป  
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3.2 วิธีการศึกษา 

วิธีการศึกษา ใช้วิธีวิจัยทั้งรูปแบบเชิงคุณภาพ และเชิงปริมาณ กล่าวคือ ในเชิงคุณภาพ ได้แก่ 
การศึกษาแนวทางการอนุรักษ์พ้ืนที่ย่านวัดมังกรกมลาวาส จากความต้องการของเจ้าของอาคารหรือผู้
ที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ และในเชิงปริมาณ ได้แก่ การศึกษาราคาการซื้อขายสิทธิการพัฒนาที่เหมาะสมใน
การอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ ซึ่งการวิจัยทั้งสองรูปแบบจะท าให้วิธีวิจัยมี
รายละเอียดที่แตกต่างกัน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 
3.2.1 การศึกษาข้อมูลเบื้องต้น 

 แนวคิดการศึกษาข้อมูลเบื้องต้นเพ่ือน าไปศึกษาพ้ืนที่ศึกษาต่อไป เป็นการทบทวนจาก
แนวความคิด หลักการ ทฤษฎี กรณีศึกษาและงานวิจัยต่างๆ ที่เก่ียวข้อง ดังนี้ 

- แนวความคิดด้านการอนุรักษ์เมืองและฟ้ืนฟูเมือง 
- งานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ศึกษา   
- กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ 
- มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) 

 โดยแนวคิด งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และกรณีศึกษาต่างๆ จะถูกน ามาใช้ก าหนดกรอบแนวคิดใน
การวิจัย การตั้งค าถามในการวิจัย การตั้งสมมติฐาน การพิสูจน์สมมติฐาน การก าหนดขอบเขตด้าน
พ้ืนที่ศึกษาและเนื้อหา เพ่ือน าไปใช้ในการส ารวจและจัดเก็บข้อมูลในพ้ืนที่ศึกษา และการศึกษา
แนวทางในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนาเพ่ือการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์
ต่อไป 
 
3.2.2 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

 ในการวิจัยครั้งนี้ผู้วิจัยได้ใช้วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูลที่เก่ียวข้องกับการวิจัยดังนี้ 
1) แหล่งที่มาของข้อมูล 
- จากแหล่งข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ประกอบไปด้วย ข้อมูลอาคารที่มีคุณค่า

ทางประวัติศาสตร์ ข้อมูลที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม แนวคิด ทฤษฎีต่างๆ แผนที่ รวบไปถึง
กรณีศึกษาต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการอนุรักษ์ชุมชนเมือง การประมาณราคาอสังหาริมทรัพย์ มาตรการ
โอนสิทธิการพัฒนา และพ้ืนที่รอบสถานีรถไฟฟ้าวัดมังกรกมลาวาส จากหนังสือ บทความ วารสารทาง
วิชาการ อินเตอร์เน็ต หน่วยงานราชการ เป็นต้น  
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- จากแหล่งข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ประกอบไปด้วย ข้อมูลอาคารที่มีคุณค่าทาง
ประวัติศาสตร์ กรรมสิทธิ์ที่ดิน ข้อมูลพ้ืนที่ใช้สอยอาคาร ราคาการซื้อขายสิทธิในการพัฒนา โดยการ
ลงพื้นที่ส ารวจ และสัมภาษณ์เจ้าของอาคารหรือผู้อาศัย เป็นต้น  

 
ตารางที่ 4 แหล่งที่มาของข้อมูล 

ขั้นตอนในการวิจัย ข้อมูล 
เครื่องมือในการเก็บ

ข้อมูล 
แหล่งข้อมูล 

การศึกษาข้อมูลพ้ืนฐาน
ของพื้นท่ี 

ด้านกายภาพ   

- การใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคาร แบบส ารวจ ปฐมภูมิ 

- ระบบสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ 

แบบส ารวจ ปฐมภูมิ 

- การคมนาคมขนส่งและการเข้าถึง แบบส ารวจ ปฐมภูมิ 

- กรรมสิทธิ์ท่ีดิน 
แบบส ารวจ/การ
สอบถาม 

ปฐมภูมิ 

ด้านเศรษฐกิจ   

- กิจกรรม การสอบถาม ปฐมภูมิ 

ด้านสังคม   

- ลักษณะทางสังคม/วัฒนธรรม 
การส ารวจ/การ
รวบรวมข้อมูล 

ปฐมภูมิ/ทุติยภูมิ 

แนวโน้มการพัฒนา   

- บทบาทพื้นท่ีตามนโยบายของรัฐ การรวบรวมข้อมูล ทุติยภูมิ 

- โครงการท่ีเกิดขึ้นในพื้นท่ี ได้แก่ 
โครงการแอมไชน่าทาวน์ และ
โครงการก่อสร้างสถานีรถไฟฟ้าวัด
มังกรกมลาวาส 

การรวบรวมข้อมูล ทุติยภูมิ 

- ความต้องการของคนในพื้นท่ี การสอบถาม ปฐมภูมิ 

การศึกษาความเหมาะสม
ทางด้านกายภาพ 

- ทัศนคติของผู้เกี่ยวข้องต่อการ
อนุรักษ์ 

การสอบถาม  

การศึกษาแนวทางในการ
ใช้มาตรการโอนสิทธิการ

พัฒนา (TDR) ในการ
ส่งเสริมการอนุรักษ์
อาคารท่ีมีคุณค่าทาง

ประวัติศาสตร์ 

- ทัศนคติของผู้เกี่ยวข้องต่อราคา
ขายสิทธิการพัฒนา 

การสอบถาม ปฐมภูมิ 
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2) การลงพ้ืนที่เก็บรวบรวมข้อมูล 
(1) การศึกษาข้อมูลพื้นที่กรณีศึกษา เพ่ือให้การวางแผนการอนุรักษ์สอดคล้องกับลักษณะ

ทางกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม จึงมีการศึกษาข้อมูลทั้งทางกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม เพ่ือ
น าไปสู่การศึกษาแนวทางในการอนุรักษ์พ้ืนที่ต่อไป 

(2) การลงพื้นที่เก็บข้อมูลเบื้องต้น เป็นการเก็บข้อมูลภาพรวมของพ้ืนที่ศึกษาทั้งหมด โดย
การโดยการสังเกต บันทึกภาพถ่ายลักษณะอาคารและพ้ืนที่โดยรอบ และจดบันทึกตามรูปแบบของ
แบบส ารวจที่ได้วางไว้ โดยเก็บข้อมูล ได้แก่ รูปแบบสถาปัตยกรรม การใช้ประโยชน์อาคาร ประเภท
อาคาร จ านวนชั้นอาคาร กรรมสิทธิ์ที่ดิน และการสัมภาษณ์อย่างไม่เป็นทางการ เพ่ือน าข้อมูลไป
วิเคราะห์เชิงพ้ืนที่และความต้องการของคนในพ้ืนที่ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 16 ตัวอย่างแบบส ารวจ 
 

(3) จัดท าแผนการอนุรักษ์ โดยสังเคราะห์วิธีการจากการรวบรวมข้อมูลจากการทบทวน
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง การศึกษาข้อมูลทั้งทางกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม จากการลง
พ้ืนที่เพ่ือเก็บข้อมูลภาพรวมของพ้ืนที่และการสัมภาษณ์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในพื้นท่ี น ามาสู่การ
ออกแบบทางกายภาพเพ่ือตอบสนองด้านการอนุรักษ์และการพัฒนาพ้ืนที่ในอนาคต โดยก าหนดแนว
ทางการพัฒนา (Design Guideline) ตามหลักการอนุรักษ์และความเหมาะสมของพื้นที่นั้น 

ที ่
จ านวน

ชั้น 
การใช้ประโยชน์

อาคาร 
หมายเหตุ 

1      

2      

3      

4      

5      

6      

7      

...      

...    

...    

...    
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แบบสัมภาษณ ์
การวิจัยเรื่อง : การอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ในเขตพื้นที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์ โดยมาตรการโอนสิทธิการ
พัฒนา กรณีศึกษา พื้นที่รอบสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินวัดมังกรกมลาวาส กรุงเทพมหานคร 
บทน า : พื้นที่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าใต้ดินวัดมังกรกมลาวาสเป็นพื้นที่ที่มีอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ (ประเมินโดยส านักผัง
เมืองกรุงเทพมหานคร) จ านวนมากโดยในที่ดินของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์และของมูลนิธิจุมภฏ-พันธุ์ทิพย์ ซ่ึง
เป็นแปลงที่ดินขนาดใหญ่ มีอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ที่เป็นสถาปัตยกรรมรูปแบบเดียวกันค่อนข้างมากและยังมีการ
ใช้งานที่ต่อเนื่อง สืบทอดมาตั้งแต่สมัยบรรพบุรุษ เป็นแหล่งที่มีการค้าขาย หรือมีวิถีชีวิตที่สะท้อนให้เห็นถึงเอกลักษณ์ของ
ความเป็นชุมชนชาวจีนได้เป็นอย่างดี แต่เมื่อมีการสร้างสถานีรถไฟฟ้าในพื้นที่ ท าให้พื้นที่มีท าเลที่ตั้ง และมีความเหมาะสมใน
การพัฒนาด้านเศรษฐกิจเป็นอย่างสูง ทางผู้วิจัยจึงอย่างขอความคิดเห็นเกี่ยวกับประเด็นการอนุรักษ์พื้นที่ ดังต่อไปนี้ 

 
 

 (4) การเลือกพื้นที่ศึกษาตัวอย่าง เนื่องจากการวิจัยนี้เป็นการวิจัยเพ่ือศึกษาด้านความ
เหมาะสมทั้งทางกายภาพและการศึกษาแนวทางการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนาเพ่ือการอนุรักษ์
อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ จึงต้องคัดเลือกพ้ืนที่ตัวอย่างในการศึกษาแนวทางในการใช้
มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) ในการส่งเสริมการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ ใน
การคัดเลือกพ้ืนที่จะพิจารณาจากองค์ประกอบส าคัญ ได้แก่ จ านวนอาคารที่มีคุณค่าทาง
ประวัติศาสตร์ (โดยการน าข้อมูลอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ที่ประเมินโดยส านักผังเมือง
กรุงเทพมหานครเทียบกับจ านวนอาคารที่ไม่ถูกประเมินเป็นอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ในโซน
เดียวกัน) พ้ืนที่ส าคัญในผังแม่บทการพัฒนา พ้ืนที่ที่มีความหลากหลายของเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
และพ้ืนที่ที่ได้รับผลกระทบโดยตรงจากการพัฒนาสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินวัดมังกรกมลาวาส ซึ่งเป็นการ
ประเมินจากการส ารวจ การสัมภาษณ์คนในพ้ืนที่เบื้องต้นโดยผู้วิจัย และการรวบรวมข้อมูลต่างๆ 
(5) การลงพ้ืนที่เก็บข้อมูลด้านการอนุรักษ์และการด าเนินการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา โดยการ
สัมภาษณ์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย เพ่ือเก็บข้อมูลทัศนคติของผู้ครอบครองกรรมสิทธิ์ที่ดิน ในด้านความเห็น
ต่อการอนุรักษ์ การใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) เพ่ือส่งเสริมการอนุรักษ์ และหลักเกณฑ์ใน
การประเมินราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 17 ตัวอย่างร่างแบบสัมภาษณ์ 
 

1. ท่านมีความคิดเห็นอย่างไรกับการอนุรักษ์พื้นที่ที่มีท าเลที่ตั้งที่ดีอย่างพื้นที่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าได้ดินวัดมังกรกม
ลาวาส สมควรให้มีการอนุรักษ์พื้นที่หรือไม่ การอนุรักษ์ส่งผลดีหรือผลเสียกับพื้นที่ของท่านอย่างไร  
2. หากมีการอนุรักษ์พื้นที่โดยภาครัฐ และมีการควบคุมอาคารที่จะสร้างใหม่ในพื้นที่ให้มีความกลมกลืนและไม่
ขัดแย้งกับอาคารอนุรักษ์ อาจจะต้องมีการควบคุมความสูง ระยะการถอยร่น ขนาดอาคาร หน้าตาอาคาร ท่านมี
ความคิดเห็นอย่างไร กับการจ ากัดสิทธิการพัฒนาของท่าน  
3. ท่านคิดว่าอะไรเป็นอุปสรรคในการด าเนินการอนุรักษ์ 
4. ท่านมีความเห็นอย่างไรในการน ามาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) มาใช้ในการอนุรักษ์ รวมถึงมีแนวคิดใน
การก าหนดราคาซ้ือขายสิทธิอย่างไร  



 

 

49 

3) การวิเคราะห์ข้อมูล 
กระบวนการวิเคราะห์ข้อมูลเป็นการน าข้อมูลทั้งจากแหล่งข้อมูลทุติยภูมิและแหล่งข้อมูลปฐม

ภูมิมาท าการวิเคราะห์ร่วมกัน เพ่ือท าการเสนอแนวทางในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) 
ในการส่งเสริมการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ ที่สอดคล้องกับบริบทของพ้ืนที่ ซึ่งมี
แนวทางการด าเนินงานวิจัย (ภาพท่ี 18) และการสรุปผลการศึกษาดังนี้ 

- ผลการศึกษาอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ ที่แสดงข้อมูลจ านวนอาคาร ที่จ าแนกเป็น
อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์และอาคารทั่วไป ข้อมูลพื้นที่คลุมดิน และพ้ืนที่ใช้สอย 

- ผลการศึกษาเรื่องกรรมสิทธิ์ที่ดิน ที่จะแสดงข้อมูลจ านวนแปลงที่ดิน ขนาดแปลงที่ดิน  
- ผลการวิเคราะห์อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดิน (FAR) ที่จะแสดงข้อมูลสัดส่วน 

อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน และพ้ืนที่อาคารรวม จ าแนกเป็น 3 กรณี ได้แก่ กรณี FAR เต็ม
ตามที่ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ก าหนด (7:1) กรณี FAR ที่ใช้จริงในพ้ืนที่ และกรณี 
FAR ที่เหลือ (ยังไม่มีการใช้ประโยชน์)  

- สรุปผลการศึกษาราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนา จ าแนกเป็นระดับราคาจากการประเมิน
โอกาสการพัฒนา และระดับราคาจากการประเมินสัดส่วนตามราคาที่ดินในปัจจุบัน ที่จ าแนกตามกลุ่ม
ขนาดที่ดิน 
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ภาพที่ 18 แนวทางการด าเนินงานวิจัย 

 
การศึกษานี้แบ่งเป็นการศึกษา 2 ประเด็นใหญ่ คือ การศึกษาแนวทางการอนุรักษ์พ้ืนที่ย่าน

วัดมังกรกมลาวาสและเสนอแนวทางในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) ในการส่งเสริมการ
อนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ ซึ่งมีการก าหนดการศึกษาออกเป็น 3 ขั้นตอน โดยขั้นตอน
ที่หนึ่ง เป็นการศึกษาแนวทางการอนุรักษ์พ้ืนที่ย่านวัดมังกรกมลาวาส ขั้นตอนที่สอง เป็นการศึกษา
ทัศนคติของผู้ครอบครองกรรมสิทธิ์ที่ดิน และข้ันตอนที่สาม เป็นการศึกษาแนวทางในการใช้มาตรการ
โอนสิทธิการพัฒนา (TDR) ในการส่งเสริมการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์



 

 

บทที่ 4 
แนวทางการอนุรักษ์พ้ืนที่ย่านวัดมังกรกมลาวาส 

ในพ้ืนที่รอบสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินวัดมังกรกมลาวาสในระยะ 500 เมตร ตั้งอยู่ในย่านชุมชน
ชาวจีนที่เก่าแก่ของกรุงเทพมหานคร ท าให้ในพ้ืนที่มีลักษณะทางกายภาพและวัฒนธรรมที่สะท้อนให้
เห็นถึงอัตลักษณ์ของความเป็นชุมชนชาวจีนที่ถือเป็นอีกพ้ืนที่หนึ่งที่มีเอกลักษณ์ของย่านชัดเจน
แตกต่างไปจากย่านชุมชนชาวจีนบริเวณอ่ืนๆ ในการศึกษาแนวทางการอนุรักษ์พ้ืนที่ย่านวัดมังกร 
กมลาวาส เป็นการศึกษาความเหมาะสมเชิงกายภาพของในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) 
จึงต้องมีการศึกษาความเป็นย่านวัดมังกรกมลาวาส ลักษณะทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม เพ่ือ
น าไปสู่การก าหนดขอบเขตและแนวทางในการอนุรักษ์ที่เหมาะสม และผลการศึกษาในบทนี้ จะไปสู่
การศึกษาแนวทางในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) ในการส่งเสริมการอนุรักษ์อาคารที่มี
คุณค่าทางประวัติศาสตร์ต่อไป 
 
4.1 ภาพรวมของย่านวัดมังกรกมลาวาส  

4.1.1 ประวัติและการตั้งถิ่นฐาน 

ในสมัยกรุงธนบุรี มีชาวจีนเข้ามาตั้งถิ่นฐานในบริเวณริมฝั่งแม่น้ าเจ้าพระยาตอนล่าง ทั้งในฝั่ง
เมืองบางกอกและเมืองธนบุรีอยู่แล้ว เมื่อสมเด็จพระเจ้าตากสินทรงให้การสนับสนุนชาวจีนเข้ามาตั้ง
ถิ่นฐาน เพ่ือต้องการก าลังคนในการฟ้ืนฟูเศรษฐกิจของประเทศหลังจากสงครามท าให้มีการหลั่งไหล
ของคนจีนจ านวนมากเข้าสู่สังคมไทย ต่อมาเมื่อมีการย้ายราชธานีมาสู่ฝั่งตะวันออกของแม่น้ า
เจ้าพระยา ท าให้ต้องย้ายชุมชนชาวจีนในบริเวณนี้ออกไปก่อนโดยให้ไปอยู่นอกแนวก าแพงเมือง
ทางด้านทิศใต้ การขยายตัวของชุมชนชาวจีน เกิดเป็นศูนย์กลางทางเศรษฐกิจที่มีผู้คนคึกคัก มีตลาด
สด แหล่งบันเทิง โรงงิ้ว โรงน้ าชา โรงฝิ่น ส่งผลให้มีการพัฒนาที่ดินตามแนวถนน เป็นตึกแถวชั้นเดียว
และสองชั้นเพ่ือให้ชาวจีนได้เช่าอยู่อาศัยและท าการค้าขาย รวมทั้งมีการเปิดเส้นทางคมนาคมขนส่งให้
สะดวกมากยิ่งขึ้น ได้มีการตัดถนนขึ้นอีกหลายสายโดยเฉพาะที่ผ่านย่านการค้าที่ส าคัญอย่างส าเพ็ง 
เช่น ถนนเยาวราช ถนนราชวงศ์ ถนนจักรวรรดิ ถนนทรงสวัสดิ์ ถนนแปลงนาม ถนนพลับพลาไชย 
ถนนพาดสาย ถนนส าเพ็ง ถนนทรงวาด เป็นต้น ส่งผลให้ธุรกิจการค้าในย่านเจริญรุ่งเรือง ในปัจจุบัน
ยังหลงเหลือร่องรอยของอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ในพื้นที่จ านวนมาก ส่วนใหญ่เป็นตึกแถว 
ทั้งตึกแถวที่รวมกลุ่มกันเป็นชุมชนหรือย่าน กลุ่มตึกแถวริมถนน และตึกแถวที่ตั้งโดดๆ ที่เป็นตึกแถว 
1 หรือ 2 คูหา หรือมากกว่านั้นเล็กน้อย 
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ส่วนในพ้ืนที่ย่านวัดมังกรกมลาวาส ถือเป็นย่านชาวจีนที่เก่าแก่ และมีวัดมังกรกมลาวาสเป็น
ศูนย์กลางทางจิตวิญญาณของชุมชนคนจีนอันเก่าแก่ท่ีสุดในกรุงเทพมหานคร โดยประวัติความเป็นมา
ของพ้ืนที่แม้ไม่มีหลักฐานเอกสารประวัติศาสตร์จากราชการบันทึก แต่ก็มีค าบอกเล่าในตระกูลของ
ชาวจีนสยามหลายตระกูล กล่าวถึงเชื้อพระวงศ์ชิงท่านหนึ่งที่หนีราชภัยมาพ่ึงพระบรมโพธิสมภารแห่ง
รัชกาลที่ 3 โดยเปลี่ยนชื่ออย่างสามัญชนว่า “ฉี่หยี่กง” ตั้งรกราก สร้างบ้านเรือน ท ามาค้าขายอยู่ที่
บริเวณย่านส าเพ็ง-เยาวราช-ราชวงศ์ จนสมัยรัชกาลที่ 5 จึงร่วมก่อสร้างวัดเล่งเน่ยยี่ อีกทั้งยังตั้งห้อง
ยาที่ในวัด ท าให้วัดกลายเป็นสุขศาลาของชาวจีน ส่วนเจ้าอาวาสยังได้สร้างโรงเจเป็นบ้านพักคนชรา 
นับได้ว่าวัดเป็นศูนย์กลางของสังคมสงเคราะห์แบบชาวจีนที่ส าคัญแห่งหนึ่ง  “ฉี่หยี่กง” ได้สร้างพระ
เจดีย์ทรงไทยเอาไว้หน้าลานวัดมังกรฯ เมื่อท่านสิ้นลง อัฐิจึงได้บรรจุในพระเจดีย์นี้ ถือเป็นสัญลักษณ์
ส าคัญแสดงออกถึงความเป็น “คนจีนสยาม” ส่วนอีกสิ่งที่ยืนยันถึงการมีตัวตนอยู่ของ “ฉี่หยี่กง” คือ 
บรรดาลูกหลานมากมายที่สืบทอดโดยตรงและเกี่ยวดอง ได้แก่ ตระกูลล่ าซ า , หวั่งหลี, พันทนะ, เชาว
ก าธร, อ๊ึงภากรณ์, สิมะเสถียร, กรรณสูต, จักกะพาก, กาญจนาภา, หโยดม, จารุมิลินท, บุลสุข, ฮุน
ตระกูล, จึงแย้มปิ่น, โทณวณิก, ขัมพานนท์ และแซ่ฉี่ พระเจดีย์นี้ถือเป็นศูนย์กลางที่รวมจิตใจของคน
ในวงศ์ตระกูลตามวาระและโอกาสส าคัญ ชาวบ้านที่อยู่บริเวณวัดมังกรกมลาวาสมีความผูกพันและมี
ความเชื่อความศรัทธาในองค์พระเจดีย์ที่อยู่คู่วัดมาช้านาน แต่ยังได้รับการคุ้มครองเป็นโบราณสถาน 
(ภาพันธ์ รักษ์ศรีทอง, 2559) 
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ที่มา : ผู้วิจัย, 2560 

ภาพที่ 19 บริเวณท่ีมีการตั้งถิ่นฐานของย่านชุมชนชาวจีน 

 
ที่มา : www.lek-prapai.org/home/view.php?id=874, 2560 

ภาพที่ 20 พระเจดียบ์รรจุอัฐิของฉี่หยี่กงผู้ก่อตั้งวัดมังกรฯ 
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4.1.2 การศึกษาความเป็นชุมชนย่านวัดมังกรกมลาวาส 

การศึกษาความเป็นชุมชนในพ้ืนที่เพ่ือระบุพ้ืนที่ที่มีความเหมาะสมในการเป็นพ้ืนที่ศึกษาแนว
ทางการอนุรักษ์ย่านวัดมังกรกมลาวาส โดยพิจารณาลักษณะความเป็นย่าน จากองค์ประกอบ
ดังต่อไปนี้  

1. ต าแหน่งที่ตั้งของอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ จากการศึกษาของส านักผังเมือง
กรุงเทพมหานคร  

2. ประวัติความเป็นมาและการตั้งถิ่นฐานของย่านวัดมังกรกมลาวาส จากผลการศึกษา
ลักษณะทางกายภาพย่านชุมชนชาวจีนของส านักงานกองทุนสนับสนุนการสร้างเสริมสุขภาพ (สสส.) 
โดยมีขอบเขตของพ้ืนที่ ทางทิศเหนือ จรดถนนหลวง ทิศตะวันออก จรดถนนพลับพลาไชยและถนน
ทรงสวัสดิ์ ทิศใต้ จรดถนนเยาวราช และทิศตะวันออก บรรจบถนนเสือป่า 

3. ขอบเขตชุมชนที่มีการขึ้นทะเบียนกับกรุงเทพมหานคร ที่ประกอบด้วย ชุมชนวังแดง 
ชุมชนริมคลองโอ่งอ่าง ชุมชนสะพานหัน ชุมชนเลื่อนฤทธิ์ ชุมชนภิรมย์ ชุมชนกุศลสามัคคี ชุมชน
เล่งบ้วยเอ๊ียะ ชุมชนกรมภูธเรศ ชุมชนอิศรานุภาพ ชุมชนมิตรชัยภูมิ ชุมชนพาดสาย ชุมชนพิพากษา 
ชุมชนตรอกมะขาม ชุมชนตรอกโพธิ์ ชุมชนโปลิศสภา ชุมชนตลาดน้อย ชุมชนผู้ค้าอะไหล่เก่า ชุมชน
โชฎึก ชุมชนจงสวัสดิ์ และชุมชนวานิชสัมพันธ์  

4. การเกาะกลุ่มของกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในพ้ืนที่ โดยในพื้นท่ีมีการเกาะ
กลุ่มของกิจกรรมอย่างชัดเจน ได้แก่ ย่านสะพานเหล็ก ย่านเวิ้งนาครเกษม (ผู้เช่าถูกย้ายออกไปแล้ว) 
ย่านส าเพ็ง ย่านทรงวาด ย่านวรจักร ย่านคลองถม ย่านเจริญไชย ย่านเล่งบ้วยเอี๊ยะ และย่านเซียงกง 

จากการพิจารณาปัจจัย และสภาพแวดล้อมในพ้ืนที่ ทางผู้วิจัยได้เลือกใช้ขอบเขตย่านวัด
มังกรกมลาวาสตามที่ส านักงานกองทุนสนับสนุนการสร้างเสริมสุขภาพ (สสส.) ได้ท าการศึกษาไว้ เพ่ือ
เป็นพ้ืนที่ศึกษาเบื้องต้น ในการคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษาเชิงลึก เบื้องต้นพบว่า ชุมชนที่อยู่ในย่านวัดมังกร
กมลาวาส ได้แก่ ชุมชนกุศลสามัคคี ชุมชนเล่งบ้วยเอ๊ียะ ชุมชนกรมภูธเรศ และชุมชนพิพากษา และ
กลุ่มกิจกรรมที่ส าคัญในพ้ืนที่ได้แก่ ย่านเจริญไชย ย่านเล่งบ้วยเอี๊ยะ (ภาพท่ี 21)  
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ภาพที่ 21 การศึกษาความเป็นชุมชนย่านวัดมังกรกมลาวาส 
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4.1.3 ลักษณะทางกายภาพของย่านวัดมังกรกมลาวาส 

1) ที่ตั้ง 
พ้ืนที่ย่ านวัดมังกรกมลาวาสตั้ งอยู่ ในเขตป้อมปราบศัตรู พ่ายและเขตสัมพันธวงศ์  

กรุงเทพมหานคร มีพ้ืนที่ 202,405.225 ตร.ม. หรือ 126,503,265.599 ไร่ มีอาณาเขต ดังนี้ (ภาพที่ 
22 และแผนที่ 1) 

ทิศเหนือ  จรด  ถนนหลวง 
ทิศตะวันออก  จรด ถนนพลับพลาไชย และถนนทรงสวัสดิ์ 
ทิศใต ้  จรด  ถนนเยาวราช 
ทิศตะวันตก จรด ถนนราชวงศ์ และถนนเสือป่า 

 
ที่มา : www.google.co.th/maps, 2560 

ภาพที่ 22 ลักษณะทางกายภาพของย่านวัดมังกรกมลาวาส 
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แผนที่ 1 ขอบเขตย่านวัดมังกรกมลาวาส 
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2) การสัญจร 
ระบบการสัญจรมีถนนสายหลัก สามารถแบ่งออกเป็นถนนที่เชื่อมระหว่างพ้ืนที่ย่านวัดมังกร

กมลาวาสกับพ้ืนที่อ่ืน ได้แก่ ถนนเจริญกรุง ถนนเยาวราช ถนนเสือป่า ถนนราชวงศ์ ถนนทรงสวัสดิ์ 
และถนนพลับพลาไชย ถนนสายรองที่เชื่อมภายในพ้ืนที่ ได้แก่ ถนนแปลงนาม ถนนผดุงด้าว ถนน
มังกร ถนนซอยเจ้าค ารพ และถนนยมราชสุขุม ส่วนถนนสายย่อยที่เป็นเส้นทางสัญจรด้วยเท้า ได้แก่ 
ถนนอิสรานุภาพ ซึ่งเป็นเส้นทางหลักไปยังวัดมังกรกมลาวาส ซอยเจริญไชย 2 เป็นย่านค้าของไหว้เจ้า 
ถนนซอยเข้าตลาดแฟลตกรมภูธเรศท่ีเชื่อมถนนแปลงนามและถนนอิสรานุภาพ ที่มีลักษณะเป็นตรอก
เล็กๆ เชื่อมถึงกัน (แผนที่ 2 และแผนที่ 3) 
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แผนที่ 2 ระบบคมนาคม 
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แผนที่ 3 เส้นทางสัญจร 
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3) อาคาร 
(1) รูปแบบอาคาร 
ในพ้ืนที่ย่านวัดมังกรกมลาวาสมีอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์จ านวนมาก อาคารที่ยังคง

มีสภาพดีและมีการใช้งานในปัจจุบันส่วนใหญ่เกาะตัวอยู่ตามถนนสายหลักหรือถนนซอยที่มีการเข้าถึง
ได้ง่าย ซึ่งแต่ละบริเวณก็มีลักษณะสถาปัตยกรรมของอาคารที่แตกต่างกันออกไป สามารถจ าแนกกลุ่ม
อาคารที่มีลักษณะเหมือนกันเป็น 28 กลุ่ม (แผนที่ 4) 

(2) การใช้ประโยชน์อาคาร 
ในพ้ืนที่ย่านชุมชนวัดมังกรกมลาวาสมีการใช้ประโยชน์อาคารส่วนใหญ่เป็นที่อยู่อาศัยกึ่ง

พาณิชยกรรมในบริเวณพ้ืนที่ติดถนนสายหลัก ส่วนพื้นที่ภายในบล็อกส่วนใหญ่มีการใช้ประโยชน์เป็นที่
อยู่อาศัย ลักษณะอาคารในพ้ืนที่เป็นตึกแถว มีจ านวนชั้นอาคารตั้งแต่ 1 ชั้น ไปจนถึง 16 ชั้น อาคาร
ส่วนใหญ่สูงประมาณ 2-4 ชั้น ซึ่งมีลักษณะทางสถาปัตยกรรมที่หลากหลาย เป็นอาคารที่สร้างขึ้น
ตั้งแต่สมัยรัชกาลที่ 5บริเวณริมถนนเยาวราช เป็นตึกแถวสูง 2-7 ชั้น ส่วนใหญ่ประกอบธุรกิจการค้า 
เช่น ร้านค้าทอง ร้านอาหาร และสินค้าอ่ืนๆ เป็นต้น บริเวณริมถนนเจริญกรุง ถนนแปลงนาม ถนน
พลับพลาไชย มีทั้งตึกแถวดั้งเดิมที่มีความสูงประมาณ 2-3 ชั้น และตึกแถวสร้างใหม่สูงประมาณ 4-5 
ชั้น มีการใช้ประโยชน์เป็นร้านอาหาร ค้าขาย เป็นต้น และบริเวณถนนเสือป่า ส่วนใหญ่เป็นอาคาร
สมัยใหม่ สูงประมาณ 3-9 ชั้น เป็นอาคารธุรกิจ ส านักงาน และร้านค้า ภายในพ้ืนที่มีอาคารที่มีคุณค่า
ทางประวัติศาสตร์และอาคารส าคัญจ านวนมาก โดยอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ส่วนใหญ่จะ
เกาะตัวอยู่บริเวณถนนเจริญกรุงส่วนใหญ่เป็นตึกแถว ทั้งตึกแถวที่รวมกลุ่มกันเป็นชุมชนหรือย่าน 
กลุ่มตึกแถวริมถนน และตึกแถวที่ตั้งโดดๆ ที่เป็นตึกแถว 1 หรือ 2 คูหา หรือมากกว่านั้นเล็กน้อย 
(แผนที่ 5 และแผนที่ 6) 

(3) อาคารส าคัญ 
อาคารส าคัญในพ้ืนที่สามารถจ าแนกได้เป็น 3 ประเภท ได้แก่ อาคารศาสนสถาน ทั้งวัด และ

ศาลเจ้า ได้แก่ วัดคณิกาผล วัดมังกรกมลาวาส (เล่งเน่ยยี่) วัดบ าเพ็ญจีนพรต (ย่งศกยี่) วัดมงคล
สมาคร ศาลเจ้าเล่งบ๊วยเอ๊ียะ ศาลเจ้าหลีตี๊เหมี้ยว และศาสเจ้ากวางตุ้ง อาคารวัฒนธรรม ได้แก่ โรงงิ้ว 
ทางทิศใต้ของพ้ืนที่ อาคารพิพิธภัณฑ์ ได้แก่ อาคารบ้านเก่าเล่าเรื่อง ชุมชนเมืองเจริญไชย ส่วนใหญ่
ตั้งอยู่บริเวณภายในบล็อก เป็นกลุ่มอาคารลักษณะแบบศิลปวัฒนธรรมจีน (ตารางที่ 5 และแผนที่ 7) 
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แผนที่ 4 กลุ่มอาคารที่มีสถาปัตยกรรมลักษณะเดียวกัน 
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แผนที่ 5 การใช้ประโยชน์อาคาร 
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แผนที่ 6 จ านวนชั้นอาคาร 
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1. วัดคณิกาผล 
ประวัติ : เป็นวัดไทยในพุทธศาสนามหานิกาย ประเภทวัดราษฎร์ตั้งอยู่ที่
ถ นนพลั บพลา ไชย  แขว งป้ อมปราบ  เ ขตป้ อมปราบ ศัตรูพ่ า ย 
กรุงเทพมหานคร ตรงกันข้ามกับสถานีต ารวจนครบาลพลับพลาไชย 2 
เป็นวัดที่สร้างจากเงินจากรายได้การค้าประเวณีของส านักโสเภณีชื่อ “โรง
ยายแฟง” หรือ“วัดใหม่ยายแฟง” และหลังจากนั้นได้ขอพระราชทานนาม
วัดจากพระมหากษัตริย์ ก็โปรดให้ว่า “วัดคณิกาผล” แปลว่า วัดที่สร้างขึ้น
จากผลประโยชน์ของนางคณิกา คือ นางโสเภณี ในวัดยังมีรูปปั้นสมเด็จ
พระพุฒาจารย์ประดิษฐานไว้หน้าวัด และรูปปั้นยายแฟงครึ่งตัว ปิดทอง 
ตั้งไว้ในซุ้มบริเวณก าแพงหลังพระอุโบสถ 

 
   
 
 
 
 
 
 

2. วัดมังกรกมลาวาส หรือ วัดเล่งเน่ยยี่ 
ประวัติ : เป็นวัดในสังกัดคณะสงฆ์จีนนิกายแห่งประเทศไทย ตั้งอยู่บน
ถนนเจริญกรุง ระหว่าง ซอยเจริญกรุง 19 และ 21 ในเขตป้อมปราบศัตรู
พ่าย กรุงเทพมหานคร เป็นที่คุ้นเคยในหมู่ชาวไทยเช้ือสายจีน และชาวจีน
จากต่างประเทศวัดนี้ก่อตั้ง เมื่อปี พ.ศ. 2414 เป็นวัดที่มีชื่อเสียงในด้าน
การสะเดาะเคราะห์ส าหรับผู้ที่ เกิดในปีชงในแต่ละปี  มีลักษณะ
สถาปัตยกรรมเป็นแบบทางจีนตอนใต้ของสกุลช่างแต้จิ๋ว โดยวางแปลน
ตามแบบวัดหลวง คือ มีวิหารท้าวจตุโลกบาลเป็นวิหารแรก ตรงกลางเป็น
พระอุโบสถ ข้างหลังพระอุโบสถเป็นวิหารเทพเจ้า การสร้างใช้ไม้และอิฐ
เป็นวัสดุส าคัญ 

 
  

3. ศาลเจ้าหลีตี๊เมี้ยว 
ประวัติ : ศาลเจ้าหลี่ตี้เมี้ยว หรือ ศาลเจ้าลื้อตี่เบี่ย สร้างขึ้นเมื่อพ.ศ. 2445 
ผู้สร้างเป็นชาวจีนแคะที่อพยพเข้ามาไทยในปลายราชวงศ์ชิง เนื่องจาก
ราชวงศ์ชิงไม่สนใจศาสนาเต๋า จึงท าให้ศาสนาเต๋าไม่เป็นที่เผยแพร่ในจีน 
คนที่อพยพย้ายถิ่นเข้ามาที่ยังคงสืบต่อศรัทธาจึงสร้างศาลเจ้าในศาสนา
เต๋าขึ้น และท าการเผยแผ่คุณธรรมค าสอน ซ่ึงเป็นมรดกทางวัฒนธรรม
ของชาวจีน  

 
 
 

4. วัดบ าเพ็ญจีนพรต (วัดย่งฮกยี่) 
ประวัติ : วัดบ าเพ็ญจีนพรต ตั้งอยู่ในตรอกวัดกันมาตุยาราม ถนนเยาวราช 
แขวงสัมพันธวงศ์ เขตสัมพันธวงศ์ กรุงเทพฯ เป็นสังฆารามของคณะสงฆ์
จีนนิกายที่เก่าแก่ เดิมเป็นวิหารพระอวโลกิเตศวรโพธิสัตว์ร้าง สร้างโดย
ชาวจีนในสมัยต้นกรุงรัตนโกสินทร์ และยังเป็นวัดที่มีพุทธวิหารพระ
รัตนตรัยเล็กที่สุด กว้าง 7.80 เมตร ยาว 10.20 เมตร สร้างเมื่อ พ.ศ. 
2338 เป็นอาคารโครงสร้างไม้แบบจีน ผนังก่ออิฐฉาบปูน หลังคาจั่วมุง
ด้วยกระเบื้องดินเผากาบกล้วยแบบจีน สันหลังคาก่ออิฐปั้นปูน เป็นจั่ว
ปั้นลมตามแบบสถาปัตยกรรมจีน ตามสกุลช่างจีนแต้จิ๋ว  
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5. วัดกันมาตุยาราม 
ประวัติ : วัดกันมาตุยาราม เป็นวัดราษฎร์ขนาดเล็ก สังกัดธรรมยุตินิกาย 
ตั้งอยู่ที่ ถนนมังกร เขตสัมพันธวงศ์ กรุงเทพมหานคร ใกล้ชุมชนชาวไทย
เชื้อสายจีน สร้างขึ้นเมื่อ พ.ศ. 2407 มีเจดีย์ทรงระฆังคว่ าแบบลังกาสร้าง
เลียนแบบธัมเมกขสถูปในประเทศอินเดีย และในพระอุโบสถมีภาพ
จิตรกรรมฝาผนังเรื่องพุทธประวัติ วัดนี้เคยเป็นที่จ าพรรษาของ สุชีโวภิกขุ 
หรือ อาจารย์สุชีพ ปุญญานุภาพ ปราชญ์ทางพระพุทธศาสนาคนหนึ่งของ
ประเทศไทย 

 

 
    

6. วัดกุศลสมาคร 
ประวัติ : วัดกุศลสมาคร (ซัก ต๊า ฮึง เกวิ๊ก โผ เพื๊อก ตื่อ) เป็นวัดฝ่าย
มหายานสังกัดคณะสงฆ์อนัมนิกายแห่งประเทศไทย ตั้งอยู่ที่ 97 ราชวงศ์ 
แขวงสัมพันธวงศ์ เขตสัมพันธวงศ์ กรุงเทพมหานคร ก่อตั้งวัดเมื่อ พ.ศ. 
2384 พระประธานในอุโบสถนั้น เดิมเป็นพระพุทธรูปเก่าแก่อยู่คู่กับ
อุโบสถมาตั้งแต่เร่ิมสร้างมีนามว่า “พระศรีศากยมุนีเส็กเกียยูไล” หรือรู้จัก
กันในนามว่า พระยูไล ซ่ึงเดิมทีเดียวเป็นพระพุทธรูปที่มีขนาดองค์ไม่ใหญ่
นัก อยู่คู่กับเยาวราชมาร่วมร้อยปี ต่อมาภายหลัง ได้มีการบูรณะองค์
พระพุทธรูปใหม่ โดยใช้ปูนปั้นโบกทับองค์เก่าให้ใหญ่ขึ้นกว่าองค์เดิม 
กระทั่งประมาณปีพุทธศักราช ๒๕๔๗ ได้บูรณะครั้งล่าสุดลงรักปิดทอง ท า
ให้องค์พระยูไลสวยและเด่นสง่าคู่กับอุโบสถวัดกุศลสมาครเป็นอย่างมาก  

 
 

7. ศาลเจ้าเล่งบ๊วยเอี๊ยะ 
ประวัติ : ตั้งอยู่ในซอยอิสรานุภาพ เขตสัมพันธวงศ์ สร้างเมื่อ พ.ศ.2201 
ในสมัยอยุธยา เป็นศาลเจ้าที่เก่าแก่ที่สุดในประเทศไทย สร้างจากช่างฝีมือ
ชาวจีนแต้จิ๋ว เป็นไปตามหลักฮวงจุ้ย ประตูใหญ่ทางเข้าสร้างเป็นประตูซุ้ม
อนุสรณ์ อาคารศาลเจ้าขนาดย่อมสร้างเป็นทรงภูเขาตามหลักฮวงจุ้ยของ
จีนโบราณ หลังคาปูด้วยกระเบื้องเคลือบสีแบบจีน ภายในศาลเจ้ามีระฆัง
โบราณอันเก่าแก่เป็นร้อยปีที่ได้มาจากประเทศจีน ในสมัยรัชสมัยฮ่องเต้
เต้ากวงแห่งราชวงศ์ชิงหรือราชวงศ์แมนจูและวัตถุโบราณจากประเทศจีน
อีกหลายชิ้นที่ทรงคุณค่าทางวัฒนธรรมและประวัติศาสตร์ และยังถูกเก็บ
รักษาอย่างดีมาจนถึงปัจจุบัน  

 
 
 
 
 

8. วัดมงคลสมาคม 
ประวัติ : วัดมงคลสมาคม (วัดญวนแปลงนาม) หรือชื่อในภาษาญวนว่า 
“วัดโห่ยค้ันตื่อ” เดิมอยู่ที่บ้านญวนข้างหลังวังบูรพาภิรมย์ และย้ายไปตั้งที่
ริมถนน แปลงนามในอ าเภอ สัมพันธวงศ์ กรุงเทพฯ วัดมงคลสมาคม มี
ที่มาตั้งแต่คราวญวนอพยพแต่ครั้งรัชสมัยสมเด็จพระเจ้าตากสินมหาราช 
ปัจจุบัน ไม่มีพระสงฆ์เชื้อสายญวนจ าพรรษาอยู่ที่วัดแล้ว คงเหลือแต่พระ
ไทยและพระเชื้อสายจีน ทิ้งไว้เพียงมรดกอันงดงามทางสถาปัตยกรรม ตัว
อารามที่ตกแต่งอย่างเรียบง่าย 
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9. พิพิธภัณฑ์บ้านเก่าเล่าเรื่องชุมชนเมืองเจริญไชย 
ประวัติ : ชุมชนเมืองเจริญไชย  มีมานานกว่า 100 ปี ซ่ึงเป็นย่านร้านค้า 
ร้านยาสมุนไพร ร้านอาหาร ร้านค้าอุปกรณ์ถ่ายภาพ และเป็นศูนย์รวม
ของใช้ประกอบพิธีกรรมของชาวจีนในอดีต เป็นแหล่งเรียนรู้ทางวัฒธรรม
ของชาวจีน และแหล่งเรียนรู้ประวัติศาสตร์ของพื้นที่ในย่านเยาวราช 
รวมทั้งเป็นสถานที่ในการท ากิจกรรมร่วมกันของคนในชุมชน โดยการ
จัดตั้งกลุ่มอนุรักษ์ และฟื้นฟูชุมชนเจริญไชย ที่มีการจัดกิจกรรมเพื่อการ
ฟื้นฟูสภาพทางกายภาพ และฟื้นฟูวัฒนธรรม ประเพณีของชุมชนให้คนรุ่น
หลังได้ศึกษา 

  
 
 
 
 
 
 

10. ศาลเจ้ากวางตุ้ง (สมาคมกว๋องสิว) 
ประวัติ : สร้างโดยชาวจีนที่อพยพมาจากมณฑลกวางตุ้ง ของประเทศจีน
เข้ามาสู่กรุงเทพฯ ในสมัยรัชกาลที่ 5 เป็นสถานที่พบปะสังสรรค์ ช่วยเหลือ
เกื้อกูลกันระหว่างชาวจีนที่มาจากมณฑลกวางตุ้งในอดีต  ภายในศาลเจ้า
ประดิษฐานรูปเทพเจ้าต่างๆ ซ่ึงได้อัญเชิญมาจากเมืองจีน โดยชาวจีนเช่ือ
กันว่าเทพเจ้าเหล่านี้เป็นผู้บันดาลโชคลาภ ความมั่งค่ัง และความสมบูรณ์
พูนสุข เช่น เทพเจ้ากวนอู เทพเจ้าขงจื๊อ เทพเจ้าเหงินฉ่างตี้ชุน (เง็กเซียน
ฮ่องเต้) พระโพธิสัตว์กวนอิม เทพเจ้าลู่ปาน เป็นต้น ปัจจุบัน ศาลเจ้า
กวางตุ้ง อยู่ภายใต้การดูแลของกรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 

 
 
 
 
 
 

11. โรงงิ้วเก่า (โรงงิ้วตกเจ็ก) 
เป็นโรงง้ิวที่ตั้งอยู่ติดกับถนนเยาวราช ที่เคยรุ่งเรืองในเยาวราช ปี 2503 
ซ่ึงเป็นเสน่ห์ของเยาวราชที่มีมาแต่ดั้งเดิม พอมาถึงยุคโรงหนังและวิดีโอ ก็
เกิดการล่มสลายของง้ิวอย่างแท้จริง ท าให้โรงง้ิวแห่งนี้ถูกปรับเปลี่ยนการ
ใช้งานเป็นที่จอดรถแทน รูปแบบอาคารยังคงมีเค้าโครงของโรงง้ิว
หลงเหลือให้เห็นอยู่บ้างในปัจจุบัน 
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แผนที่ 7 อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์และสถานที่ส าคัญ 
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4.1.4 ลักษณะทางเศรษฐกิจและกิจกรรม 

จากการส ารวจและศึกษาข้อมูลเกี่ยวกับพ้ืนที่โดยภาพรวมเป็นย่านชุมชนการค้าเก่าแก่ของ
ชาวจีน มีลักษณะการตั้งถิ่นฐานสัมพันธ์กับวัด และกลุ่มศาลเจ้าต่างๆ ซึ่งกระจายตัวอยู่ในพื้นที่  คนใน
พ้ืนที่ส่วนใหญ่ประกอบอาชีพค้าขายเครื่องนอน ของไหว้เจ้า ค้าขายของสด อาหาร อาหารแห้ง และ
ของวัฒนธรรมจีน (แผนที่ 8) 

 
4.1.5 ลักษณะทางสังคม 

พ้ืนที่ย่านชุมชนวัดมังกรกมลาวาสเป็นย่านที่มีเอกลักษณ์ทางวัฒนธรรมจีนสูงมาก เนื่องจาก
เป็นย่านที่มีคนไทยเชื้อสายจีนอาศัยอยู่ตั้งแต่สมัยต้นกรุงรัตนโกสินทร์ มีวัดจีนและศาลเจ้าที่เป็นสื่อ
สัญลักษณ์ทางวัฒนธรรมหลายแห่ง เมื่อถึงช่วงเทศกาลส าคัญพ้ืนที่ย่านนี้จึงมีคนเข้ามาจับจ่ายซื้อของ 
และเข้ามาสักการะศาสนสถานในพื้นที่จ านวนมาก โดยเฉพาะในเทศกาลงานไหว้พระจันทร์ 

โครงสร้างทางสังคมของชุมชนชาวจีนในพ้ืนที่ศึกษา (โครงการย่านจีน ถิ่นบางกอก, 2555) 
แบ่งได้เป็น 2 ประเภท ดังนี้        

1) โครงสร้างทางสังคมที่เป็นทางการ ได้แก่ โครงสร้างของกรรมการชุมชนที่จัดตั้งโดย
ส านักงานเขต ได้แก่ ชุมชนกุศลสามัคคี ชุมชนเล่งบ้วยเอ๊ียะ ชุมชนกรมภูธเรศ และชุมชนพิพากษา 
โครงสร้างของกรรมการศาลเจ้า เช่น กรรมการศาลเจ้าเล่งบ่วยเอ๊ียะ ซึ่งมีหน้าที่ดูแลรักษาและบริหาร
จัดการศาล โครงสร้างของสมาคมเชื้อชาติและสมาคมตระกูลแซ่ โครงสร้างของกลุ่มอาชีพที่เป็น
ทางการ เช่น สมาคมร้านทอง เป็นต้น  

2) โครงสร้างทางสังคมที่ไม่เป็นทางการ ได้แก่ โครงสร้างที่เกิดขึ้นเองจากการรวมตัวกัน 
ตามธรรมชาติของคนในชุมชน ซึ่งอาจเกิดจากความสัมพันธ์ทางสังคมด้านเดียว หรือความสัมพันธ์
หลายด้านประกอบกัน ลักษณะของโครงสร้างลักษณะนี้ จะมีรูปแบบที่ไม่ค่อยเป็นแบบแผนมากนัก มี
ระบบการบริหารจัดการที่ไม่แน่นอน ได้แก่ กรรมการตลาดเล่งบ้วยเอี๊ยะ ที่มีการรวมตัวกันท ากิจกรรม
อย่างต่อเนื่อง กลุ่มอาชีพ เช่น กลุ่มขายของไหว้เจ้า กลุ่มเครื่องแต่งงานจีน กลุ่มสภากาแฟ ที่อยู่ตาม
ร้านขายของช า ร้านกาแฟ และร้านขายอาหาร ที่อยู่ในตรอกซอกซอย เป็นร้านค้าท่ีรองรับการบริโภค
ของคนในชุมชน และแรงงานในชุมชน 
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แผนที่ 8 กิจกรรมในแต่ละช่วงเวลา 
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   ลักษณะกลุ่มคนที่อาศัยอยู่ในพ้ืนที่ศึกษาจ าแนกเป็น 3 ลักษณะ ดังนี้ 
          1) คนดั้งเดิมที่ยังท าการค้าและมีบ้านพักอาศัย ส่วนมากเป็นคนเชื้อสายจีน ที่เป็นลูกหลาน
ของชาวจีนโพ้นทะเล ที่เดินทางมาจากประเทศจีนตั้งแต่สมัยต้นกรุงรัตนโกสินทร์ เริ่มสร้างเนื้อสร้าง
ตัวจนมีอาชีพ หรือกิจการที่มั่นคง ลงหลักปักฐานโดยการซื้อที่ดิน และปลูกบ้านพักอาศัยของตนเองใน
พ้ืนที่แห่งนี้  มีทั้งผู้ที่ครองครองกรรมสิทธิ์ที่ดินและเป็นผู้ เช่าที่ดิน ปัจจุบันกลุ่มคนเหล่านี้ยัง
ประกอบการค้าอยู่  
          2) คนดั้งเดิมที่ยังท าการค้าแต่ไปซื้อบ้านอยู่ที่อ่ืน เป็นการย้ายที่อยู่อาศัยออกไปจากพ้ืนที่ 
แต่ยังใช้เป็นพ้ืนที่ส าหรับค้าขายติดต่อธุรกิจ ในช่วงเวลา 15 ปีที่ผ่านมามีการย้ายออกไปซื้อบ้านอยู่
ข้างนอกจ านวนมาก เนื่องจากการขยายตัวทางการค้าท าให้จราจรในบริเวณนี้ติดขัด ท าให้การขนส่ง
สินค้าเป็นไปด้วยความยากล าบาก ความทรุดโทรมของตัวอาคารและที่อยู่อาศัยซึ่งมักจะท าให้เกิด
อัคคีภัยอยู่บ่อยครั้ง ไม่มีความมั่นคงด้านที่อยู่อาศัยเพราะส่วนใหญ่เป็นผู้เช่า    
          3) คนภายนอกที่เข้ามาท าการค้า เนื่องจากบริเวณนี้ เป็นสถานที่ของการประกอบธุรกิจค้า
ส่งสินค้าที่ใช้ในชีวิตประจ าวันท าให้มีกลุ่มคนจากหลากหลายพ้ืนที่ เข้ามาท าการซื้อขายแลกเปลี่ยนกัน
อย่างคึกคัก   

สามารถสรุปความสัมพันธ์ของคนในพ้ืนที่ ออกเป็น 3 ลักษณะ ได้แก่ ความสัมพันธ์เชิง
ละแวกบ้าน ความสัมพันธ์เชิงกลุ่มและสมาคม และความสัมพันธ์เชิงการค้า (ภาพท่ี 23) 

 

 
 

ภาพที่ 23 ความสัมพันธ์ของคนในพื้นท่ี 
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4.1.6 แนวโน้มการพัฒนาในอนาคต 

ในพ้ืนที่ศึกษามีโครงการใหญ่ที่เกิดขึ้นในพ้ืนที่ 2 โครงการ ได้แก่ โครงการก่อสร้างสถานี
รถไฟฟ้าใต้ดินวัดมังกรกมลาวาส และโครงการก่อสร้างห้างสรรพสินค้าแอมไชน่าทาวน์ โดยมี
รายละเอียดโครงการ ดังนี้ 

1) โครงการก่อสร้างสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินวัดมังกรกมลาวาส 
เป็นโครงการสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน ในเส้นทางรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล ส่วนต่อขยายหัว
ล าโพง-บางแค ซึ่งโครงการยังอยู่ระหว่างการก่อสร้าง โดยเป็นสถานีในระบบใต้ดินที่อยู่ใจกลางย่าน
ธุรกิจของชาวไทยเชื้อสายจีน ในแนวถนนเจริญกรุง กรุงเทพมหานคร บริเวณย่านวัดมังกรกมลาวาส 
(วัดเล่งเน่ยยี่) ใกล้กับถนนเยาวราช ซึ่งถือเป็นไชน่าทาวน์ของเมืองไทย 

(1) ที่ตั้ง 
ถนนเจริญกรุง บริเวณสี่แยกแปลงนาม (จุดบรรจบถนนเจริญกรุง , ถนนแปลงนาม และถนน

พลับพลาไชย) ใกล้กับวัดมังกรกมลาวาส (วัดเล่งเน่ยยี่) ในพ้ืนที่แขวงป้อมปราบ เขตป้อมปราบศัตรู
พ่าย และแขวงสัมพันธวงศ์ เขตสัมพันธวงศ์ กรุงเทพมหานคร 

สถานีวัดมังกรเป็นหนึ่ งในสถานีรถไฟฟ้าที่มีตัวสถานีอยู่ ใจกลางพ้ืนที่ เมืองเก่าของ
กรุงเทพมหานคร โดยที่ตั้งสถานีและจุดขึ้น-ลงสถานี ในแผนงานเดิมอยู่ที่ซอยเจริญกรุง 16 (ตรอกอิส
รานุภาพ หรือตรอกเล่งบ๊วยเอ้ีย) หรือตลาดใหม่เยาวราช ซึ่งถือเป็นย่านการค้าเก่าแก่ใกล้กับโบราณ
สถานที่ส าคัญคือวัดมังกรกมลาวาส เป็นย่านที่มีวิถีชุมชนเป็นเอกลักษณ์และเกี่ยวเนื่องกับ
ประวัติศาสตร์การตั้งถิ่นฐานของชาวไทยเชื้อสายจีน จึงถูกคัดค้านจากประชาชนส่วนหนึ่งที่ได้รับ
ผลกระทบ การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) จึงได้ปรับเปลี่ยนทางขึ้น-ลงสถานีเป็น
พ้ืนที่ว่างใกล้เคียงแทน ได้แก่ พ้ืนที่รกร้างตรงข้ามวัดมังกรกมลาวาส และหน้าโรงภาพยนตร์ศิริรามา 
เพ่ือลดผลกระทบจากการเวนคืน โดยจุดศูนย์กลางสถานีอยู่ที่บริเวณสี่แยกแปลงนาม ซึ่งอยู่ถัดออกไป
จากซอยเจริญกรุง 16 ประมาณ 200-300 เมตร  

(2) อาคารสถานี 
โดยสถานีแรก คือ สถานีวัดมังกร ซึ่งออกแบบสถาปัตยกรรมจีนผสมผสานกับรูปแบบยุโรป 

หรือเรียกว่าแนวชิโนโปตุกิส สอดคล้องกับวิถีชีวิต วิถีการค้าชาวจีน สภาพแวดล้อมโดยรอบ เช่น 
เยาวราช ถนนเจริญกรุง วัดมังกรกมลาวาส ในการออกแบบ ได้น ามังกรซึ่งสัญลักษณ์ที่น ามาซึ่ง
ความสุข ความอุดมสมบูรณ์ของบ้านเมือง มาเป็นองค์ประกอบหลัก และในอนาคตอันใกล้นี้ เรา
สามารถเดินทางไปเยาวราช ถนนเจริญกรุง วัดมังกรกมลาวาส ได้ที่สถานีวัดมังกร แห่งนี้ (ภาพท่ี 24) 
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ที่มา : www.news.mthai.com, 2560 
ภาพที่ 24 อาคารสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินวัดมังกรกมลาวาส 

 
2) โครงการห้างสรรพสินค้าแอมไชน่าทาวน์ 
เป็นโครงการก่อสร้างอาคารโรงแรมสูง 8 ชั้น ชั้นใต้ดิน 6 ชั้น 1 อาคาร และอาคารโรงแรมสูง 

8 ชั้น จ านวน 1 อาคาร มีพ้ืนที่รวม 30,743 ตร.ม. มีมูลค่าโครงการ 715 ล้านบาท โดยบริษัท แกรนด์ 
ยูนิแลนด์ จ ากัด โครงการตั้งอยู่ที่ถนนเจริญกรุง เขตป้อมปราบศัตรูพ่าย กรุงเทพมหานคร คาดว่าเสร็จ
สมบูรณ์ใน พ.ศ.2562 (ภาพท่ี 25) 

 

 
ที่มา : www.synteccon.com, 2560 

ภาพที่ 25 โครงการห้างสรรพสินค้าแอมไชน่าทาวน์ 
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4.2 การวิเคราะห์ศักยภาพ ปัญหา โอกาส และภัยคุกคาม ของการอนุรักษ์พ้ืนที่ (SWOT 
Analysis) 

จากการศึกษาถึงข้อมูลย่านวัดมังกรกมลาวาสในประเด็นของพัฒนาการทางประวัติศาสตร์ 
เศรษฐกิจและสังคม สภาพทางกายภาพของพ้ืนที่ การใช้ประโยชน์ที่ดิน สามารถสรุปเป็นบทวิเคราะห์
ศักยภาพ ปัญหา โอกาส และภัยคุกคามของการอนุรักษ์พ้ืนที่ ได้ดังนี้ (ตารางท่ี 5 และแผนที่ 9) 

 
ตารางที่ 5 ศักยภาพ ปัญหา โอกาส และภัยคุกคาม ของย่านวัดมังกรกมลาวาส 

ศักยภาพ (Strengths) 
S1 เป็นย่านประวัติศาสตร์ที่ส าคัญของกรุงเทพมหานคร 
S2 มีอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตรจ์ านวนมาก ที่มี
รูปแบบสถาปัตยกรรมที่หลากหลาย และเป็นเอกลักษณ ์
S3 มีสถานที่ที่แสดงถึงเอกลักษณ์ทางวัฒนธรรมที่
เด่นชัด เช่น วัด ศาลเจ้า โรงง้ิว เป็นต้น อีกทั้งยังมีคุณค่า
ทางประวัติศาสตร์ ที่มีอายุมากกว่า 50 ปี และเป็นศูนย์
รวมจิตใจท้ังในระดับย่านเล็กๆ ไปจนถึงระดับเมือง 
S4 ยังหลงเหลือความเป็นวิถีชีวิตชาวตรอก และชุมชน
การค้า ท าให้มีการพึ่งพาอาศัยซึ่งกันและกัน เกิดการ
รวมกลุ่มทางสังคมหลากหลายรูปแบบ ทั้งกลุ่มทาง
การค้า กลุ่มของละแวกบ้าน กลุ่มทางศาสนา เป็นต้น 
S5 มีพื้นท่ีโล่งว่างในบริเวณของศาสนสถานหลายแห่ง 
S6 มีการเชื่อมต่อท้ังภายในพื้นที่และภายนอกพื้นที่ด้วย
โครงข่ายถนนตั้งแต่ระดับตรอก ซอย จนถึงถนนสาย
หลัก 
S7 คนที่อาศัยอยู่ในชุมชนส่วนใหญ่เป็นการสืบต่อมา
แบบรุ่นสู่รุ่น ท าให้มีความผูกพันในพื้นที่ และทราบ
ประวัติศาสตร์และความส าคัญของพื้นที่ดี  
S8 มีการ ใ ช้ งานพื้ นที่ ที่ หลากหลายรูปแบบและ
หลากหลายช่วงเวลา 
 
 

ปัญหา (Weaknesses) 
W1 กรรมสิทธิ์ที่ดินส่วนใหญ่เป็นของเอกชน และ
กึ่งเอกชน ซึ่งเป็นแปลงที่ดินรายใหญ่ที่เสี่ยงต่อการ
พัฒนาเป็นพ้ืนท่ีเพื่อผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ 
W2 อาคารส่วนใหญ่ในพื้นที่เป็นมีกรรมสิทธิ์การ
ครอบครองในรูปแบบการเช่าท าให้ขาดการดูแล
ปรับปรุงอาคารโดยผู้เช่า เนื่องจากตระหนักว่าเป็น
การอยู่อาศัยตามระยะสัญญาเช่าเท่านั้น 
W3 ขาดการเช่ือมต่อของพื้นที่ที่เป็นศาสนสถาน
ต่างๆ กับพ้ืนท่ีข้างเคียง  
W4 พื้นที่ภายในบล็อกกลุ่มอาคารเป็นพื้นที่เสื่อม
โทรม 
W5 เริ่ มมีการก่อสร้างอาคารที่สมัยใหม่  การ
เ ป ลี่ ย น แ ป ล ง รู ป แ บ บ อ า ค า ร  ที่ ส่ ง ผ ล ใ ห้
สถาปัตยกรรมที่มีเอกลักษณ์เฉพาะตัวค่อยๆ เลือน
หายไป 
W6 ความคิดเห็นในการอนุรักษ์พื้นที่ของกลุ่มคนที่
แตกต่างกันด้านกรรมสิทธิ์ที่ดินท าให้การอนุรักษ์
พื้นที่เป็นไปด้วยความยากล าบาก 
W7 อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ในพื้นที่ 
เป็นอาคารของเอกชน ที่ยังขาดการคุ้มครองหรือ
ขึ้นทะเบียน ท าให้เสี่ยงต่อการท าลายอาคารที่มี
คุณค่าทางประวัติศาสตร์เพื่อพัฒนาพื้นที่ให้มี
ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจท่ีสูงกว่า 
W8 ถนนมีขนาดเล็กและจ านวนช่องจราจรมีจ ากัด
ท าให้การจราจรติดขัด 
W9 ทางเดินเท้ามีขนาดเล็กและแคบ 
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W10 ไม่มีการแบ่งประเภทการใช้งานของถนน
อย่างชัดเจน 
W11 ขาดจุดหมายตาที่เด่นชัด 
W12 การตั้งถิ่นฐานตามรูปแบบอาคารเดิมที่มี
ลักษณะแคบ และกระจุกตัวกันอย่างหนาแน่น มี
ระยะห่างระหว่างอาคารน้อยมาก ท าให้มีความ
เสี่ยงต่อการเกิดเพลิงไหม้  
 

โอกาส (Opportunities) 
O1 มีสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินเกิดขึ้นในพื้นที่ท าให้การ
เข้าถึงพื้นที่สะดวกสบายขึ้น 
O2 มีการศึกษาและบันทึกข้อมูลอาคารที่มีคุณค่าทาง
ป ร ะ วั ติ ศ า ส ต ร์ ใ น พื้ น ที่  โ ด ย ส า นั ก ผั ง เ มื อ ง
กรุงเทพมหานคร ถือเป็นการเริ่มต้นที่จะน าไปสู่การ
อนุรักษ์พ้ืนท่ีในอนาคต 
O3 มีการกระตุ้นเศรษฐกิจใหม่ เช่น การท่องเที่ยวเชิง
วัฒนธรรมในพื้นที่ เป็นโอกาสในการอนุรักษ์พื้นที่ควบคู่
กับการพัฒนา 
O4 ตั้งอยู่ใกล้ย่านเยาวราชซึ่งเป็นย่านเศรษฐกิจท่ีดึงดูด
ให้คนเข้ามาในพ้ืนท่ีมากขึ้น กระตุ้นเศรษฐกิจในพ้ืนท่ี 
O5 มีกระแสการให้ความสนใจกับประวัติศาสตร์ท้องถิ่น 
O6 แปลงท่ีดินของเอกชนรายย่อยมีขนาดเล็กสอดคลอ้ง
กับการเป็นย่านเก่า และท าให้การเปลี่ยนแปลงการใช้
ประโยชน์เป็นไปได้ยาก ซึ่งถือเป็นโอกาสในการอนุรักษ์
พื้นที ่
O7 พื้นที่ตั้งอยู่ในบริเวณที่มีข้อก าหนดควบคุมความสูง
อาคาร ซึ่งถือเป็นโอกาสที่ช่วยส่งให้เกิดการอนุรักษ์
พื้นที่และรักษาบรรยากาศโดยรวมของพื้นที่ไว้ 
 

ภัยคุกคาม (Treats) 
T1 มีสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินเกิดขึ้นในพื้นที่ ท าให้มี
สิทธิพิเศษในการพัฒนาสูงขึ้น ท าให้เสี่ยงต่อการ
ท าลายอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์เพื่อ
พัฒนาพ้ืนท่ีให้มีผลตอบแทนทางเศรษฐกิจท่ีสูงกว่า 
T2 ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานครที่ก าหนดเป็นพื้นที่พาณิชยก
รรม พ.3 มีค่า FAR เท่ากับ 7:1 ท าให้เสี่ยงต่อการ
ท าลายอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์เพื่อ
พัฒนาพ้ืนท่ีให้มีผลตอบแทนทางเศรษฐกิจท่ีสูงกว่า 
T3 ราคาที่ดินสูงขึ้นท าให้เสี่ยงต่อการท าลายอาคาร
ที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์เพื่อพัฒนาพื้นที่ให้มี
ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจท่ีสูงกว่า 
T4 การลงทุนของนายทุนรายใหญ่ภายนอกพื้นที่ที่
เข้ามาในพื้นท่ีกลายเป็นคู่แข่งทางเศรษฐกิจของคน
ดั้งเดิม 
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แผนที่ 9 การวิเคราะห์ศักยภาพ ปัญหา โอกาส และภัยคุกคาม 
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4.3 แนวทางในการอนุรักษ์ย่านวัดมังกรกมลาวาส 

4.3.1 แนวคิดในการส่งเสริมการอนุรักษ์ย่านวัดมังกรกมลาวาส 

ในการอนุรักษ์พ้ืนที่ที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ จากเดิมมุ่งเน้นการสงวนรักษาระบบ
กายภาพของโบราณสถานและโบราณวัตถุ จนมาถึงแนวคิดของการอนุรักษ์ ย่านประวัติศาสตร์ที่มีชีวิต 
ด้วยการให้ความส าคัญต่อการรักษาองค์ประกอบโดยรวมของสิ่งแวดล้อมทางประวัติศาสตร์ ซึ่งไม่ได้
จ ากัดเฉพาะระบบกายภาพ แต่ครอบคลุมถึงวิถีชีวิตของผู้คน เอกลักษณ์ทางวัฒนธรรม และ
ความสัมพันธ์ทางจิตใจ ที่สามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเภท (ศูนย์ออกแบบและพัฒนาเมือง, 2557) คือ  

- มรดกทางวัฒนธรรมที่จับต้องได้ (Tangible Cultural Heritage) หมายถึง สิ่งประดิษฐ์
หรือทรัพย์สินทางวัฒนธรรมที่รับรู้ได้เชิงกายภาพ ครอบคลุมสิ่งที่เคลื่อนไหวได้ และเคลื่อนไหวไม่ได้ 
โดยในพ้ืนที่ย่านวัดมังกรกมลาวาสปรากฎอยู่ในรูปแบบสถาปัตยกรรมหรือสิ่งปลูกสร้างที่มีคุณค่าแก่
การอนุรักษ์ สามารถแบ่งได้เป็น 2 ประเภท ดังนี้ 

 ศาสนสถาน ที่ปรากฏในพ้ืนที่ศึกษาเป็น วัด และศาลเจ้า ที่ เป็นรูปแบบของ

วัฒนธรรมชาวจีน 

 ชุมชน สถาปัตยกรรม และสิ่งปลูกสร้าง ที่ปรากฏในพ้ืนที่ศึกษาเป็นอาคารตึกแถว

ที่เป็นอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์จากการศึกษาของส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร โรงงิ้วเก่า 

และพิพิธภัณฑ์บ้านเก่าเล่าเรื่องชุมชนเมืองเจริญไชยที่เป็นรูปแบบของวัฒนธรรมชาวจีน 

- มรดกทางวัฒนธรรมที่จับต้องไม่ได้ (Intangible Cultural Heritage) หมายถึง การ
ปฏิบัติ การแสดงออก ความรู้ ทักษะ เครื่องมือ วัตถุ สิ่งประดิษฐ์ทางวัฒนธรรมที่เกี่ยวเนื่องซึ่งสังคม
หรือกลุ่มชนยอมรับว่าเป็นส่วนหนึ่งของวัฒนธรรมของตน และมีการถ่ายทอดจากรุ่นสู่รุ่น โดยในพ้ืนที่
ย่านวัดมังกรกมลาวาสปรากฎอยู่ในรูปแบบของพ้ืนที่ซึ่งเป็นที่ตั้งของภูมิปัญญา สามารถแบ่งได้เป็น 3 
ประเภท ดังนี้ 

 วิถีชีวิต เช่น อาหารการกิน รูปแบบการค้าขาย เป็นต้น ที่ปรากฏในพ้ืนที่ศึกษาเป็น 

การค้าขายอาหารจีน ขนมวัฒนธรรมจีน เครื่องยาจีน ของไหว้เจ้า เป็นต้น  

 ศิลปะการแสดง และมหรสพ ที่ปรากฏในพื้นที่ศึกษาเป็นการแสดงงิ้ว  

 พิธีกรรม และงานเทศกาล ที่ปรากฏในพ้ืนที่ศึกษาเป็นงานเทศกาลกินเจ ไหว้เจ้า 

พิธีกรรมแก้ชง  
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ซึ่งในการศึกษาครั้งนี้มุ่งเน้นการรักษามรดกทางวัฒนธรรมที่จับต้องได้ (Tangible Cultural 
Heritage) อันเป็นพ้ืนฐานที่จะน าไปสู่การรักษามรดกทางวัฒนธรรมที่จับต้องไม่ได้ ( Intangible 
Cultural Heritage)  

จากการสอบถามความคิดเห็นอย่างไม่เป็นทางการกับผู้ที่อาศัยในพ้ืนที่ เจ้าของที่ดิน และ
นักวิชาการด้านผังเมืองและการอนุรักษ์ และการทบทวนข่าวสารในด้านประเด็นข้อขัดแย้งด้านการ
อนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ เพ่ือหาแนวทางที่เหมาะสมเบื้องต้นในการวางแผนการ
ปรับปรุงทางกายภาพเพ่ือส่งเสริมการอนุรักษ์พ้ืนที่ย่านวัดมังกรกมลาวาส สามารถแบ่งประเด็นและ
กลุ่มของผู้ให้ความคิดเห็นออกเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มนักวิชาการ และกลุ่มเจ้าของที่ดินในพ้ืนที่ โดย
ในกลุ่มของนักวิชากร ให้ความส าคัญกับการอนุรักษ์พ้ืนที่เพ่ือคงความเป็นย่านเก่าที่มีคุณค่าทาง
ประวัติศาสตร์ และมองว่าการอนุรักษ์เป็นการรอนสิทธิ์ของเจ้าของที่ดิน แต่ถ้ามีการอนุรักษ์ท่ีดี จะท า
ให้เกิดการดึงดูดทางเศรษฐกิจจากเสน่ห์ของพ้ืนที่ ทั้งนี้เรื่องของงบประมาณที่จะเข้ามาท าการอนุรักษ์
เป็นสิ่งส าคัญ เนื่องจากการอนุรักษ์ต้องใช้เงินจ านวนมาก ซึ่งถือเป็นปัญหาหลักของการอนุรักษ์ใน
ปัจจุบัน ควบคู่ไปกับแนวทางในการอนุรักษ์พ้ืนที่ที่ผู้อยู่อาศัย/เจ้าของที่ดินยอมรับ ซึ่งไม่ควรมีการ
อนุรักษ์ที่เข้มงวดจนไม่สามารถปรับเปลี่ยนรูปแบบการใช้งานเพ่ือตอบรับกับกระแสเศรษฐกิจได้ และ
ควรมีการก าหนดแนวทางในการพัฒนาให้กับอาคารที่จะเกิดขึ้นใหม่ในพ้ืนที่เพ่ือรักษาบรรยากาศ
โดยรวมของพ้ืนที่ โดยเฉพาะในบริเวณท่ีส าคัญที่เป็นภาพลักษณ์ของพ้ืนที่  

จากการศึกษาลักษณะทางกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และความคิดเห็นของนักวิชาการและผู้
มีส่วนได้ส่วนเสียในพ้ืนที่ น ามาสู่แนวคิดในการส่งเสริมให้การอนุรักษ์ย่านวัดมังกรกมลาวาส ดังนี้  
(ภาพท่ี 26) 

 
ภาพที่ 26 แนวคิดในการอนุรักษ์ย่านวัดมังกรกมลาวาส 
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4.3.2 ผังแม่บทในการส่งเสริมการอนุรักษ์ย่านวัดมังกรกมลาวาส 

ผังแม่บทในการส่งเสริมการอนุรักษ์ย่านวัดมังกรกมลาวาส เป็นการรักษาบรรยากาศของพ้ืนที่
ชุมชนชาวจีนที่ควบคู่ไปกับการพัฒนาทางด้านเศรษฐกิจ โดยใช้เอกลักษณ์ของพ้ืนที่เป็นจุดเด่นในการ
พัฒนา เก็บรักษาต้นทุนของพ้ืนที่ซึ่งเป็นอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ และควบคุมแนวทางใน
การพัฒนาอาคารที่จะเกิดขึ้นใหม่ในพ้ืนที่ ให้มีความกลมกลืนกับบริบทของย่าน โดยมีแนวทางในการ
ปรับปรุงพื้นท่ีเพ่ือตอบรับกับแนวคิดในการอนุรักษ์ ดังนี้ (แผนที่ 10 และแผนที่ 11) 

1) การปรับปรุงพ้ืนที่อาคารส าคัญ 
อาคารส าคัญในพ้ืนที่ ทั้งวัด ศาลเจ้า โรงงิ้ว พิพิธภัณฑ์ ล้วนเป็นพ้ืนที่ที่มีความส าคัญทาง

ประวัติศาสตร์และสะท้อนให้เห็นถึงเอกลักษณ์ของย่านได้อย่างชัดเจน ซึ่งปัจจุบันพ้ืนที่เหล่านี้มีสภาพ
ที่ทรุดโทรม ท าให้บางที่ถูกลดความส าคัญและเปลี่ยนแปลงการใช้งานไป จึงมีแนวทางในการปรับปรุง
พ้ืนที่ให้กลับมาสวยงาม เหมาะแก่การใช้งานตามบทบาท 

2) การปรับปรุงการเข้าถึง 
การเป็นย่านจีนในเมืองมักมีตรอก ซอก ซอยเล็กๆ ภายในบล็อกกลุ่มอาคาร ท าให้เกิดพ้ืนที่เสื่อมโทรม
และจุดอับ ทางตัน และบางพ้ืนที่ที่มีรั้วทึบ เช่น วัด ศาลเจ้า เป็นต้น จึงมีการเปิดพื้นที่บางส่วนเพ่ือท า
ให้โครงข่ายการสัญจรต่อเนื่องถึงกัน และเพ่ือความปลอดภัยด้านอัคคีภัย 

3) การพัฒนา/เพิ่มพื้นที่นันทนาการ 
ในพ้ืนที่มีที่โล่งว่างที่ไม่ได้มีการใช้ประโยชน์หลายแห่ง ส่วนใหญ่เป็นบริเวณของพ้ืนที่ 

ศาสนสถาน จึงมีการปรับปรุงพ้ืนที่ให้เหมาะแก่การใช้งานเป็นพ้ืนที่นันทนาการ การใช้ประโยชน์
เอนกประสงค์  พบปะสังสรรค์ของประชาชนทั่วไป  
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แผนที่ 10 ผังแม่บทการอนุรักษ์ย่านวัดมังกรกมลาวาส 
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แผนที่ 11 การเชื่อมต่อในผังแม่บทการอนุรักษ์ย่านวัดมังกรกมลาวาส 

 
 
 
 



 

 

82 

 
ที่มา : ผู้วิจัย, 2560 

ภาพที่ 27 ทัศนียภาพย่านวัดมังกรกมลาวาสบริเวณหน้าสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินวัดมังกรกมลาวาส ถนน
เจริญกรุง (จากแยกถนนมังกรตัดกับถนนเจริญกรุงมองไปทางทิศตะวันออก) 
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ที่มา : ผู้วิจัย, 2560 

ภาพที่ 28 ทัศนียภาพย่านวัดมังกรกมลาวาสบริเวณถนนพลับพลาไชยตัดกับถนนเจริญกรุง (มองจาก
ถนนพลับพลาไชยไปสู่ถนนแปลงนามทางทิศใต้) 
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ที่มา : ผู้วิจัย, 2560 

ภาพที่ 29 ทัศนียภาพย่านวัดมังกรกมลาวาส มองจากมุมสูงด้านทิศเหนือของพ้ืนที่ 
 

 
ที่มา : ผู้วิจัย, 2560 

ภาพที่ 30 ตัวอย่างการเพ่ิมพ้ืนที่นันทนาการ 
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ที่มา : ผู้วิจัย, 2560 

ภาพที่ 31 ตัวอย่างการปรับปรุงการเข้าถึง 
 

4.4 แนวทางในการปฏิบัติเพื่อส่งเสริมการอนุรักษ์ย่านวัดมังกรกมลาวาส 

จากการศึกษาและวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และข้อก าหนดด้าน
กฎหมายของพ้ืนที่ย่านวัดมังกรกมลาวาส ซึ่งเน้นการควบคุมความสูงอาคาร ตามข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน  ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซึ่งยังไม่
ครอบคลุมการรักษาอัตลักษณ์ของพ้ืนที่ไว้ จึงควรมีการสร้างมาตรการควบคุมหรือเป็นแนวทางการ
พัฒนาในพื้นที่ให้สอดคล้องกับการอนุรักษ์บรรยากาศของย่านไว้  

โดยแนวทางในการปฏิบัติเพ่ือส่งเสริมการอนุรักษ์ย่านวัดมังกรกมลาวาสจ าแนกเป็น 2 
รูปแบบ ได้แก่ แนวทางในการปฏิบัติเพ่ือส่งเสริมภูมิทัศน์ย่านวัดมังกรกมลาวาส ที่ประกอบด้วย โดย
การควบคุมความสูงอาคาร การควบคุมมวลอาคาร การควบคุมระยะประชิด และการน าสายไฟฟ้าลง
ใต้ดิน และแนวทางในการปฏิบัติเพื่อส่งเสริมภูมิทัศน์อาคาร ในการอนุรักษ์ย่านวัดมังกรกมลาวาส โดย
การดูแลรักษาอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ การควบคุมระยะช่องเปิด เส้นระดับอาคาร รูปแบบ
ป้ายร้านค้า รูปแบบกันสาด การปิดบังมลทัศน์ทางสายตา รูปแบบหัวมุมอาคาร และการก าหนดโทนสี
อาคาร 

บริเวณที่ต้องการควบคุมตามแนวทางการปฏิบัติข้างต้น อาคารที่ตั้งอยู่ในพ้ืนที่ ควบคุมให้
ปฏิบัติตามแนวทางในการควบคุม โดยอาคารที่อยู่ในพ้ืนที่ศึกษามีจ านวนทั้งหมด 1,978 อาคาร 
อาคารที่ถูกควบคุมการพัฒนาเพ่ือส่งเสริมให้เกิดการอนุรักษ์ในพ้ืนที่ศึกษาและพ้ืนที่ข้างเคียงบางส่วน 
จ าแนกเป็นอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ จ านวน 788 อาคาร และอาคารที่ถูกควบคุมการ
พัฒนา (อาคารที่อยู่ติดแนวถนนส าคัญ และในพ้ืนที่ที่เป็นภาพลักษณ์ของย่านที่ไม่ใช่อาคารที่มีคุณค่า
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ทางประวัติศาสตร์) จ านวน 420 อาคาร ส่วนอาคารที่เหลือเป็นอาคารที่ไม่ถูกควบคุมการพัฒนา 
จ านวน 770 อาคารสามารถสรุปได้ดังนี้ (ตารางท่ี 6 แผนที่ 12 และแผนที่ 13) 

 
ตารางที่ 6 การจ าแนกประเภทอาคารในการควบคุมการพัฒนาเพื่อการอนุรักษ์ 

ประเภทอาคาร จ านวน (อาคาร) 

อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ 788 
อาคารที่ถูกควบคุมการพัฒนา 420 

อาคารที่ไม่ถูกควบคุมการพัฒนา 770 

รวม 1,978 
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แผนที่ 12 บริเวณท่ีมีการเสนอแนวทางการควบคุมองค์ประกอบทางกายภาพเพ่ือส่งเสริมการอนุรักษ์ 
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แผนที่ 13 อาคารที่ถูกควบคุมเพ่ือการอนุรักษ์ 
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4.4.1 แนวทางในการปฏิบัติเพื่อส่งเสริมภูมิทัศน์ย่านวัดมังกรกมลาวาส 

1) การควบคุมความสูง 
การควบคุมความสูงได้มีการระบุไว้ในข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ที่ก าหนดให้สามารถสร้าง

อาคารได้สูงไม่เกิน 16 เมตรของพ้ืนที่โดยรอบศาสนสถานในรัศมี 50 เมตร และพ้ืนที่นอกเหนือ 37 
เมตร ถือเป็นการระบุแบบกว้างที่ยังไม่เพียงพอต่อการรักษาคุณภาพและบรรยากาศของย่านไว้ จึงได้มี
การศึกษาเพ่ือจัดท าแนวทางในการควบคุมความสูงที่มีความละเอียดมากขึ้นเพ่ือให้เกิดความรู้สึก
ต่อเนื่องและกลมกลืนของแนวเส้นขอบฟ้า ในบริเวณที่ส าคัญเป็นตัวแทนภาพลักษณ์ของพ้ืนที่ และมี
แนวโน้มที่จะมีการพัฒนาเป็นอาคารสูง โดยเฉพาะในพ้ืนที่บล็อกกลุ่มอาคารที่ติดกับพ้ืนที่สถานี
รถไฟฟ้าใต้ดินวัดมังกรกมลาวาสทั้งด้านเหนือและด้านใต้ ซึ่งเมื่อทางผู้วิจัยได้ท าการศึกษาพบว่าหาก
ก าหนดการควบคุมความสูงอาคารตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครอาจจะยังไม่เพียงพอ เมื่ออ้างอิง
จากจุดส าคัญท าให้ฉากหลังของอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ที่ส าคัญถูกรบกวน ทั้งนี้ เนื่องจาก
ความสูงของอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ดั้งเดิมในพ้ืนที่ มีความสูงที่แตกต่างกันท าให้การ
ควบคุมความสูงอาคารไม่ได้ระบุความสูงไว้อย่างชัดเจน หรือให้เท่ากันทั้งพ้ืนที่ แต่เป็นการควบคุม
ความสูงไม่ให้เกิดมลทัศน์กับพ้ืนที่โดยรอบ จึงก าหนดให้พ้ืนที่บริเวณบล็อกกลุ่มอาคารที่ติดกับพ้ืนที่
สถานีรถไฟฟ้าใต้ดินวัดมังกรกมลาวาสทั้งด้านเหนือและด้านใต้ โดยในปัจจุบันในพ้ืนที่บริเวณนี้มีการ
เปลี่ยนแปลงภายในพ้ืนที่บางส่วนและมีการสร้างอาคารที่เป็นมลทัศน์ทางสายตาไม่มากนัก และแนว
อาคารตามถนนสายส าคัญ ในระยะ 10 เมตร จากขอบถนน (ความยาวอาคารสูงสุด) ให้มีการก่อสร้าง
อาคารใหม่ตามรายละเอียดดังนี้ (ภาพท่ี 32 และแผนที่ 14) 

(1) กรณีสร้างอาคารใหม่ในที่ว่าง 
ให้สร้างอาคารใหม่ได้สูงไม่เกินอาคารข้างเคียงท่ีไม่เป็นมลทัศน์ทางสายตาแก่อาคารที่มีคุณค่า

ทางประวัติศาสตร์ หรือบรรยากาศโดยรอบ 
(2) กรณีรื้ออาคารหลังเก่าสร้างอาคารหลังใหม่ในที่เดิม 
ให้สามารถสร้างอาคารที่มีความสูงไม่เกินความสูงของอาคารหลังเดิม เว้นแต่อาคารหลังเดิม

เป็นอาคารที่เป็นมลทัศน์ทางสายตาแก่อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ หรือบรรยากาศโดยรอบ 
ให้สร้างอาคารใหม่ได้สูงไม่เกินอาคารข้างเคียงที่ไม่เป็นมลทัศน์ทางสายตาแก่อาคารที่มีคุณค่าทาง
ประวัติศาสตร์ หรือบรรยากาศโดยรอบ (จากตัวอย่างภาพที่ 30 อาคารที่สร้างใหม่ควรสร้างสูง
ใกล้เคียงกับอาคาร A ,C และ D) 
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ภาพที่ 32 แนวทางการควบคุมความสูงอาคาร 
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แผนที่ 14 การควบคุมความสูงอาคาร 
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2) การควบคุมมวลอาคาร 
ในพ้ืนที่ย่านวัดมังกรกมลาวาสเป็นพื้นที่ที่มีแปลงที่ดินขนาดเล็กจ านวนมากที่เป็นของเอกชน

รายย่อย และเป็นแปลงที่ดินขนาดใหญ่ของเอกชนรายใหญ่หรือองค์กรกึ่งเอกชน จากการศึกษาขนาด
ของแปลงที่ดิน พบว่า แปลงที่ดินขนาดใหญ่มีแนวโน้มในการสร้างอาคารใหม่สูง เนื่องจากมีเนื้อที่
จ านวนมาก ส่วนแปลงที่ดินขนาดเล็กมีโอกาสในการสร้างอาคารใหม่น้อย เนื่องจากแปลงที่ดินขนาด
เล็ก และมีข้อจ ากัดจากข้อก าหนดในกฎหมายควบคุมอาคาร ท าให้ไม่สามารถสร้างอาคารใหม่ได้ ซึ่ง
อาจจะเป็นแรงจูงใจให้มีการยุบรวมแปลงที่ดินเพ่ือให้สามารถสร้างอาคารใหม่ได้ ซึ่งอาคารที่เกิดขึ้น
ใหม่หากไม่มีการควบคุมการพัฒนาในทิศทางเดียวกัน อาจจะท าให้เกิดการท าลายบรรยากาศของ
พ้ืนที่โดยรวมได้ เช่น ขนาดอาคารใหญ่ทึบตัน ไม่เข้ากับบรรยากาศย่านอนุรักษ์ ซึ่งการรวมกลุ่มของ
อาคารตึกแถวที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ ขนาดอาคารที่ใกล้เคียงกัน เป็นสิ่งส่งเสริมบรรยากาศย่าน
การค้าจีนของพ้ืน บรรยากาศการสัญจร ดังนั้น จึงต้องมีการควบคุมขนาดของความกว้างอาคาร ฐาน
อาคารและรูปทรงอาคารให้กลมกลืนกับบริบทโดยรอบ โดยเฉพาะในบริเวณที่เป็นเส้นทางส าคัญ เช่น 
เส้นทางไปสู่ศาสนสถานที่ส าคัญ เส้นทางในย่านการค้าที่ส าคัญ เส้นทางสัญจรไปยังถนนเยาวราช 
เส้นทางท่ีเป็นเส้นทางหลักของพ้ืนที่ที่สะท้อนถึงอัตลักษณ์ของพ้ืนที่ เป็นต้น โดยมีรายละเอียดดังนี้  

(1) ขนาดของความกว้างอาคาร 
ความกว้างของอาคารเก่าส่วนใหญ่มีความกว้าง 4-5 เมตร เท่าๆ กัน ดังนั้นเพ่ือความ

กลมกลืนและรักษาจังหวะของอาคารและความต่อเนื่อง อาคารที่สร้างใหม่ หากมีขนาดที่ใหญ่กว่า
กลุ่มอาคารเดิม ควรมีการซอยหน้าอาคาร หรือตกแต่งหน้าอาคารมีขนาดใกล้เคียงความกว้างของกลุ่ม
อาคารข้างเคียง (ภาพท่ี 33) 

 
ภาพที่ 33 แนวทางการควบคุมความกว้างของอาคาร 
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(2) ฐานอาคาร 
เพ่ือรักษาบรรยากาศย่านการค้าจีนเก่าแก่ที่ส่งเสริมการเดินและการสัญจรริมถนนจึงต้องมี

การควบคุมฐานอาคารให้มีความสูงใกล้เคียงกับอาคารในบริบทเดียวกัน เพ่ือสร้างความกลมกลืนและ
สร้าง บรรยากาศที่ต่อเนื่องแก่พ้ืนที่ (ภาพท่ี 34) 

 
ภาพที่ 34 แนวทางการควบคุมฐานอาคาร 

(3) รูปทรงอาคาร 
รูปทรงของอาคารที่สร้างใหม่ควรมีความกลมกลืนกับอาคารโดยรอบทั้งขนาดและลักษณะ

รูปทรงของอาคารเพ่ือสร้างบรรยากาศที่ต่อเนื่องแก่พ้ืนที่ (ภาพท่ี 35)  

 
ภาพที่ 35 แนวทางการควบคุมรูปทรงและขนาดของอาคาร 
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3) การควบคุมระยะประชิด 
ในพ้ืนที่ย่านวัดมังกรกมลาวาสปัจจุบันเป็นย่านการค้าที่อยู่กับอาคารเก่าที่มีระยะแนวอาคาร

ต่อเนื่องกันเป็นแนวเดียว ท าให้ส่งเสริมทัศนียภาพทางสายตา และส่งเสริมการสัญจรในพ้ืนที่ ทั้งนี้ใน
ย่านมีกลุ่มตึกแถวเก่าจ านวนมากที่มีคุณค่าทั้งทางประวัติศาสตร์และทางสถาปัตยกรรม จึงควรมีการ
ก าหนดระยะสร้างชิด เพ่ือให้เกิดแนวส่วนหน้าอาคารในระดับเดียวกัน เพ่ือควบคุมอาคารที่จะเกิดขึ้น
ใหม่ในอนาคต โดยเฉพาะในบริเวณท่ีเป็นเส้นทางส าคัญ เช่น เส้นทางไปสู่ศาสนสถานที่ส าคัญ เส้นทาง
ในย่านการค้าท่ีส าคัญ เส้นทางสัญจรไปยังถนนเยาวราช เส้นทางท่ีเป็นเส้นทางหลักของพ้ืนที่ที่สะท้อน
ถึงอัตลักษณ์ของพ้ืนที่ เป็นต้น โดยมีรายละเอียดดังนี้ (ภาพท่ี 36) 

 
ภาพที่ 36 แนวทางการควบคุมระยะประชิด 

 
4) การน าสายไฟฟ้าลงใต้ดิน 

 สายไฟฟ้าในพ้ืนที่เป็นอีกหนึ่งปัญหาส าคัญที่ท าให้เกิดมลทัศน์ทางสายตา บดบังทัศนียภาพ
ของอาคารเก่าที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์และบรรยากาศของเมืองโดยรวม (ภาพที่ 37) จึงควรมี
แนวทางในการน าสายไฟฟ้าลงดิน เพ่ือแก้ปัญหาด้านมลทัศน์ และเพ่ิมความปลอดภัยต่อชีวิตและ
ทรัพย์สินของประชาชน โดยเริ่มจากพ้ืนที่ส าคัญที่เป็นภาพลักษณ์ของย่านก่อน  

 
ภาพที่ 37 ตัวอย่างบริเวณท่ีเป็นมลทัศน์ทางสายตาจากสายไฟ 
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4.4.2 แนวทางในการปฏิบัติเพื่อส่งเสริมภูมิทัศน์อาคาร ในการอนุรักษ์ย่านวัดมังกรกมลาวาส 

ภูมิทัศน์ของอาคารเป็นองค์ประกอบส าคัญองค์ประกอบหนึ่งในการส่งเสริมบรรยากาศย่าน
อนุรักษ์ ซึ่งในพ้ืนที่ย่านวัดมังกรกมลาวาสมีลักษณะทางสถาปัตยกรรมของอาคารที่มีเอกลักษณ์ จึง
ควรมีการรักษาองค์ประกอบเหล่านั้นเพื่อรักษาบรรยากาศของพ้ืนที่ต่อไป   

1) การดูแลรักษาอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ 
อาคารที่ได้รับการประเมินว่าเป็นอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์จ าเป็นต้องมีการดูแล

รักษาให้สภาพอาคารมีลักษณะคล้ายคลึงหรือคงสภาพของเดิม  โดยเฉพาะส่วนที่เป็นลักษณะ
สถาปัตยกรรมที่ส าคัญ สามารถซ่อมแซมและปรับปรุงให้มีรูปทรงลักษณะกลมกลืนเหมือนของเดิม
มากที่สุดเท่าที่จะมากได้ แต่ต้องแสดงความแตกต่างของสิ่งที่มีอยู่เดิมและสิ่งที่ท าขึ้นใหม่ทั้งนี้ต้องอยู่
ในความดูแลของหน่วยงานที่มีความรู้ความเชี่ยวชาญในอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์  
โดยลักษณะสถาปัตยกรรมของอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ที่พบในย่าน มีตัวอย่างดังนี้ 
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ที่มา : ผู้วิจัยและGoogle map, 2560 
ภาพที่ 38 รูปแบบอาคารในพื้นที่ 

 
2) ช่องเปิด  
ระบบกิจกรรมระหว่างภายนอกและภายในอาคารสามารถเชื่อมต่อได้ด้วยการมองด้วยสายตา 

โดยการใช้วัสดุที่มีคุณสมบัติโปร่งใส เช่น กระจก เป็นต้น และการเชื่อมต่อด้วยพ้ืนที่ภายในและ
ภายนอกอาคารด้วยการเลือกใช้รูปแบบช่องเปิดที่สามารถพับเก็บได้อย่างอิสระ เช่น บานประตูเฟ้ียม 
เป็นต้น รวมถึงการส่งเสริมความต่อเนื่องของผนังอาคารและระบบกิจกรรมด้วยจังหวะช่องเปิดที่มี
ความสม่ าเสมอ โดยรูปแบบช่องเปิดจะยึดตามลักษณะช่องเปิดต้นแบบของอาคารข้างเคียงหรืออาคาร
ในยุคสมัยรูปแบบเดียวกัน โดยเน้นในเรื่องรูปแบบหรือขนาดช่องเปิดที่มีความคล้ายคลึง เพ่ือให้เกิด
ความสวยงามและต่อเนื่องของแนวอาคาร (ภาพท่ี 39) 

3) เส้นระดับ 
เนื่องจากความสูงของอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ดั้งเดิมในพ้ืนที่ มีความสูงที่แตกต่าง

กันท าให้การควบคุมความสูงอาคารไม่ได้ระบุความสูงไว้อย่างชัดเจน หรือให้เท่ากันทั้งพ้ืนที่ แต่เป็น
การควบคุมความสูงไม่ให้เกิดมลทัศน์กับพ้ืนที่โดยรอบ แต่อย่างไรก็ดีเพ่ือให้บรรยากาศของพ้ืนที่
โดยรวมมีความกลมกลืนกัน จึงจ าเป็นต้องมีแนวทางในการสร้างความต่อเนื่องทางสายตาในพ้ืนที่ 
แม้ว่าจะมีลักษณะทางสถาปัตยกรรมของแต่ละกลุ่มอาคารที่แตกต่างกัน ในย่านหรือแนวถนนเส้น
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เดียวกันควรมีระดับของแนวหน้าอาคารที่ใกล้เคียงกัน โดยก าหนดให้มีเส้นระดับอ้างอิงใน 2 ประเภท 
ได้แก่ ระดับเส้นชั้น และระดับช่องเปิดเพ่ือส่งเสริมการรับรู้ความเป็นย่านแก่ผู้มาใช้พ้ืนที่ (ภาพท่ี 39) 

 

 
ภาพที่ 39 แนวทางการควบคุมช่องเปิดและเส้นระดับ 

 
4) รูปแบบป้ายร้านค้า 
ต้องมีการก าหนดรูปแบบ ต าแหน่ง ขนาด และวัสดุมาตรฐานของป้ายร้านค้าและสัญลักษณ์ที่

เป็นมาตรฐานเดียวกันทั้งย่านให้สอดคล้องกันในภาพรวมแต่มีความหลากหลายในเชิงรายละเอียดโดย
ก าหนดเป็นสัดส่วนที่สามารถปรับได้ตามขนาดป้ายร้านค้าที่ต้องการและอยู่ในระดับที่สัมพันธ์กับ
อาคาร ทั้งนี้ควรก าหนดบริเวณท่ีอนุญาตให้สร้างป้ายแต่ละชนิดที่แตกต่างกันขึ้นอยู่กับขนาดของถนน
และความสามารถในการรับรู้ (ภาพท่ี 40 และแผนที่ 15) 

 
5) รูปแบบกันสาด 
รูปแบบกันสาดในพ้ืนที่ส่วนใหญ่เป็นกันสาดคอนกรีตเสริมเหล็ก ที่เป็นองค์ประกอบดั้งเดิม 

ปัจจุบันมีการขยายกันสาดเป็นโครงสร้างชั่วคราว เช่น โครงเหล็กลอนรีด ผ้าใบ เป็นต้น จึงจ้องมีการ
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ก าหนดรูปแบบกันสาดที่เป็นรูปแบบเดียวกันในพื้นที่เพ่ือสร้างความกลมกลืน และเพ่ือส่งเสริมการเดิน
ภายใต้สภาพอากาศร้อนมีแดดและฝนตกบ่อยครั้ง ทั้งการก าหนดสี ระดับชายคา และรูปแบบกันสาด 
(ภาพท่ี 40) 
 

6) การปิดบังมลทัศน์ทางสายตา  
อาคารเก่าส่วนใหญ่เป็นอาคารที่มีขนาดเล็ก มีช่องเปิดในตัวอาคารน้อย และจากสภาพของ

อากาศของประเทศไทยที่ร้อน และอบอ้าว ท าให้มีการติดตั้งเครื่องปรับอากาศในอาคารที่มีคุณค่าทาง
ประวัติศาสตร์จ านวนมาก ด้วยพ้ืนที่ที่จ ากัด ท าให้มีการติดพัดลมของเครื่องปรับอากาศบริเวณหน้า
อาคารบริเวณชั้นสองใกล้หน้าต่าง ท าให้เกิดมลทัศน์ทางสายตา จึงควรมีการก าหนดวิธีการปิดบังมล
ทัศน์ทางสายตา ทั้งนี้ในพ้ืนที่เป็นอาคารที่ควรแก่การอนุรักษ์ จึงเสนอให้มีการสร้างแนวระแนงปิดบัง
พัดลมของเครื่องปรับอากาศไว้ (ภาพท่ี 40) 
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แผนที่ 15 บริเวณท่ีมีการเสนอแนวทางการควบคุมป้ายร้านค้า 
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ภาพที่ 40 แนวทางการควบคุมรูปแบบป้ายร้านค้า รูปแบบกันสาด และการปิดบังมลทัศน์ทางสายตา 
 

7) หัวมุมอาคาร  
เนื่องจากการเป็นย่านการค้าจึงควรส่งเสริมพ้ืนที่ทางเข้าที่จะเป็นจุดหมายตา หรือการสร้าง

ความเข้าใจพ้ืนที่แก่ผู้มาใช้พ้ืนที่ จึงควรมีการออกแบบพิเศษบริเวณหัวมุมอาคารให้มีความสะดุดตา
และดึงดูดสายตาด้วยแนวรับสายตาจากการปาดหัวมุมอาคารและลดเหลี่ยมมุมที่จะบดบังทัศนียภาพ 
(ภาพท่ี 41) 

 

 
ภาพที่ 41 แนวทางการควบคุมหัวมุมอาคาร 
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8) สีอาคาร 
เนื่องจากย่านวัดมังกรกมลาวาสเป็นย่านการค้าที่คึกคักท าให้หน้าตาอาคารและสีสันอาคารมี

ความหลากหลายแต่ไม่ฉูดฉาด จึงน ามาสู่การก าหนดแนวทางในการออกแบบสีอาคารที่เปิดกว้างใน
การน าไปปฏิบัติ ซึ่งได้ก าหนดช่วงสีแต่ละสีที่มีสีขาวผสมเพ่ือความนวลของโทนสี ท าให้อาคารเกิด
ความกลมกลืนสวยงาม (ภาพท่ี 42 และภาพท่ี 43) 

 

 
ที่มา : ผู้วิจัย, 2560 

ภาพที่ 42 สีอาคารในพ้ืนที่ 
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ที่มา : www.shoppingbycom.com/Wall/Color-Cement.html, 2560 

ภาพที่ 43 แนวทางการควบคุมสีอาคาร 
 

4.5 สรุปแนวทางการอนุรักษ์พ้ืนที่ย่านวัดมังกรกมลาวาส 

ขอบเขตในการอนุรักษ์ย่านวัดมังกรกมลาวาสเป็นไปตามการพิจารณาจากต าแหน่งที่ตั้งของ
อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ ลักษณะทางกายภาพของย่านวัดมังกรกมลาวาส ขอบเขตชุมชนที่
มีการขึ้นทะเบียนกับกรุงเทพมหานคร และการเกาะกลุ่มของกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
ในพ้ืนที ่ 

วิธีการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ในพื้นที่จะเริ่มจากการขึ้นทะเบียนอาคารที่
มีคุณค่าฯ และน ามาสู่การออกแบบแนวทางในการพัฒนาอาคาร แนวทางในการปฏิบัติเพ่ือส่งเสริมให้
เกิดการอนุรักษ์พ้ืนที่ โดยมี 2 แนวทางหลัก ได้แก่ แนวทางในการปฏิบัติเพ่ือส่งเสริมภูมิทัศน์ย่านวัด
มังกรกมลาวาส โดยการควบคุมความสูงอาคาร การควบคุมมวลอาคาร การควบคุมระยะประชิด และ
การน าสายไฟฟ้าลงใต้ดิน และแนวทางในการปฏิบัติเพ่ือส่งเสริมภูมิทัศน์อาคาร ในการอนุรักษ์ย่านวัด
มังกรกมลาวาส โดยการดูแลรักษาอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์  การควบคุมระยะช่องเปิด 
เส้นระดับอาคาร รูปแบบป้ายร้านค้า รูปแบบกันสาด การปิดบังมลทัศน์ทางสายตา รูปแบบหัวมุม
อาคาร และการก าหนดโทนสีอาคาร 

อาคารที่ถูกควบคุมการพัฒนาเพ่ือรักษาทัศนียภาพของพ้ืนที่โดยรอบไว้ มีจ านวนทั้งสิ้น 
1,208 อาคาร จ าแนกเป็นอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ จ านวน 788 อาคาร อาคารที่ถูกควบคุม
การพัฒนา (อาคารทั่วไปที่อยู่ตามแนวถนนสายส าคัญ และในพื้นที่ท่ีเป็นภาพลักษณ์ของย่าน) จ านวน 
420 อาคาร อาคารเหล่านี้ถือเป็นอาคารที่ควรน ามาตรการการโอนสิทธิการพัฒนามาใช้เป็นเครื่องมือ
ในการเยียวยาการถูกรอนสิทธิการพัฒนาจากการก าหนดขอบเขตการอนุรักษ์ดังกล่าว ผลจาก
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การศึกษาแนวทางการอนุรักษ์พ้ืนที่ย่านวัดมังกรกมลาวาสจึงน ามาสู่การศึกษาแนวทางการใช้
มาตรการโอนสิทธิการพัฒนาเพ่ือส่งเสริมการอนุรักษ์ต่อไป



 

 

บทที่ 5 
แนวทางการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนาเพื่อส่งเสริมการอนุรักษ์ 

จากการศึกษาแนวทางการอนุรักษ์พ้ืนที่ย่านวัดมังกรกมลาวาส มีอาคารที่ถูกควบคุมการ
พัฒนาเพื่อรักษาทัศนียภาพของพ้ืนที่โดยรอบไว้ มีจ านวนทั้งสิ้น 1,208 อาคาร จ าแนกเป็น อาคารที่มี
คุณค่าทางประวัติศาสตร์ จ านวน 788 อาคาร อาคารที่ถูกควบคุมการพัฒนา (อาคารทั่วไปที่อยู่ตาม
แนวถนนสายส าคัญ และในพื้นที่ท่ีเป็นภาพลักษณ์ของย่าน) จ านวน 420 อาคาร อาคารเหล่านี้ถือเป็น
อาคารที่ถูกรอนสิทธิการพัฒนาที่ควรน ามาตรการการโอนสิทธิการพัฒนามาใช้เป็นเครื่องมือในการ
เยียวยาการถูกรอนสิทธิการพัฒนาและส่งเสริมให้เกิดการอนุรักษ์พ้ืนที่และอาคารที่มีคุณค่าทาง
ประวัติศาสตร์  

การศึกษาแนวทางการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนาเพ่ือส่งเสริมการอนุรักษ์  ได้คัดเลือก
พ้ืนที่ที่มีความเหมาะสมที่จะเป็นตัวอย่างในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) ศึกษาทัศนคติ
ของผู้ครอบครองกรรมสิทธิ์ที่ดิน และศึกษาระดับราคาซื้อขายในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา 
เพ่ือน าไปสู่แนวทางการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนาเพ่ือส่งเสริมการอนุรักษ์  โดยมีรายละเอียด 
ดังนี้ 
 
5.1 การคัดเลือกพื้นที่ศึกษาแนวทางการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา 

จากการศึกษาพ้ืนที่ย่านวัดมังกรกมลาวาส ทั้งลักษณะทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม 
พบว่า พ้ืนที่ย่านวัดมังกรกมลาวาสครอบคลุมพ้ืนที่ขนาดใหญ่ และมีการกระจุกตัวของอาคารที่มี
คุณค่าทางประวัติศาสตร์อยู่ในบางพ้ืนที่เท่านั้น ผู้วิจัยจึงได้แบ่งพ้ืนที่ศึกษาเบื้องต้นตามลักษณะทาง
กายภาพ โดยใช้บล็อกถนนเป็นเกณฑ์ในการแบ่งพ้ืนที่ ออกเป็น 8 โซน (ภาพที่ 44) ในการคัดเลือก
พ้ืนที่ศึกษาแนวทางการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา โดยพิจารณาจากองค์ประกอบดังต่อไปนี้ 

1. จ านวนอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์  
2. พ้ืนที่ส าคัญในผังแม่บทการอนุรักษ์ 
3. พ้ืนที่ที่มีความหลากหลายของเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
4. พ้ืนที่ที่ได้รับผลกระทบโดยตรงจากการพัฒนาสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินวัดมังกรกมลาวาส  
จากผลการคัดเลือกพ้ืนที่ที่มีการซ้อนทับกันของทั้ง 4 องค์ประกอบอย่างชัดเจนคือ พ้ืนที่ด้าน

ทิศเหนือและพ้ืนที่ทางทิศใต้ของตัวสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินวัดมังกรกมลาวาส (โซน 5 และโซน 6) (ภาพที่ 
44)  
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โดยพื้นที่ศึกษาแนวทางการประเมินราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนามีอาณาเขต ดังนี้ (แผนที่ 16) 
 ทิศเหนือ  ติดกับ ถนนยมราชสุขุม 
 ทิศตะวันออก  ติดกับ ถนนพลับพลาไชย และถนนแปลงนาม  
 ทิศใต้   ติดกับ ถนนเยาวราช 
 ทิศตะวันตก ติดกับ ถนนอิสรานุภาพ 
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ภาพที่ 44 การคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษาแนวทางการประเมินราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนา 
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แผนที่ 16 ขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา 
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5.2 ทัศนคติของผู้ครอบครองกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

การศึกษาทัศนคติของผู้ครอบครองกรรมสิทธิ์ที่ดิน ผู้วิจัยได้ท าการสัมภาษณ์เจ้าของที่ดิน
ทั้งหมด แบ่งเป็น 3 ประเภท หลัก ได้แก่ คณะท างานในกองอนุรักษ์ ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ (องค์กรกึ่งเอกชน) จ านวน 6 ท่าน มูลนิธิจุมภฏ-พันธุ์ทิพย์ (เอกชนรายใหญ่) (โดยได้
ส่งแบบสัมภาษณ์เบื้องต้นให้ทางมูลนิธิฯ และทางมูลนิธิฯ มีหนังสือตอบกลับว่าไม่สะดวกในการให้
ข้อมูล (ภาคผนวก)) และเจ้าของที่ดินรายย่อย จ านวน 11 ท่าน โดยการเข้าไปท าการสัมภาษณ์อย่าง
ไม่เป็นทางการ แบ่งเป็น 3 ประเด็น ได้แก่ ประเด็นความเห็นต่อการอนุรักษ์ ประเด็นการใช้มาตรการ
โอนสิทธิการพัฒนา (TDR) เพ่ือส่งเสริมการอนุรักษ์ และประเด็นแนวคิดการประเมินราคาซื้อขายสิทธิ
การพัฒนา โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
 

 
ที่มา : ผู้วิจัย, 2560 

ภาพที่ 45 บรรยากาศการสัมภาษณ์ทัศนคติของผู้ครอบครองกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
 

5.2.1 ความเห็นต่อการอนุรักษ์ 

ผู้วิจัยได้ตั้งค าถามว่า “ท่านมีความคิดเห็นอย่างไรกับการอนุรักษ์พ้ืนที่ที่มีท าเลที่ตั้งที่ดีอย่าง
พ้ืนที่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าได้ดินวัดมังกรกมลาวาส สมควรให้มีการอนุรักษ์พ้ืนที่หรือไม่ การอนุรักษ์ส่งผล
ดีหรือผลเสียกับพ้ืนที่ของท่านอย่างไร”  
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ทุกคนที่ให้สัมภาษณ์เห็นตรงกันว่าควรอนุรักษ์พ้ืนที่นี้ไว้ เพ่ือให้เด็กรุ่นหลังสามารถเข้าใจและ
รับรู้คุณค่าของชุมชนได้ ทั้งยังท าให้ชุมชนมีความยั่งยืนต่อไป อีกทั้งยังเห็นว่าการอนุรักษ์จะช่วยให้
พ้ืนที่เกิดความสวยงาม ไม่เสื่อมโทรมอย่างที่เป็นอยู่ น่าจะช่วยให้ดึงดูดนักท่องเที่ยวให้เข้ามาในพ้ืนที่
มากขึ้น และการอนุรักษ์จะท าให้ในพ้ืนที่มีแนวทางการพัฒนาในรูปแบบเดียวกัน ซึ่งการอนุรักษ์ควร
จะอนุรักษ์ทั้งตัวอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์และอาคารโดยรอบ เพ่ือรักษาบรรยากาศของย่าน 
ดังที่ผู้ให้สัมภาษณ์ท่านหนึ่งกล่าวว่า “อยุธยาถูกถอดจากยูเนสโก้ เพราะอนุรักษ์แต่โบราณสถาน เมือง
รอบๆ ไม่ได้ดูแล” 
 
5.2.2 ความเห็นต่อการถูกควบคุมสิทธิการพัฒนา 

ผู้วิจัยได้ตั้งค าถามว่า “หากมีการอนุรักษ์พ้ืนที่โดยภาครัฐ และมีการควบคุมอาคารที่จะ
สร้างใหม่ในพื้นที่ให้มีความกลมกลืนและไม่ขัดแย้งกับอาคารอนุรักษ์ อาจจะต้องมีการควบคุมความสูง 
ระยะการถอยร่น ขนาดอาคาร หน้าตาอาคาร ท่านมีความคิดเห็นอย่างไร กับการจ ากัดสิทธิการพัฒนา
ของท่าน”  

เจ้าของที่ดินรายใหญ่เห็นด้วยที่จะมีแนวทางในการควบคุมสิทธิการพัฒนาในเป็นไปในทิศทาง
เดียวกัน เพ่ือให้เกิดความมีระเบียบเรียบร้อย แต่เจ้าของที่ดินหลายท่านยังนึกภาพรวมไม่ออก ซึ่งคิด
ว่าหากมีการด าเนินการแล้วท าให้พื้นที่ดีข้ึนก็ยินดีที่จะให้ความร่วมมือ แต่ทั้งนี้ควรมีการชี้แจงสอบถาม
ความคิดเห็นก่อนการด าเนินการ  
 
5.2.3 ความเห็นต่ออุปสรรคในการด าเนินการอนุรักษ์ 

ผู้ให้สัมภาษณ์ให้ความเห็นเกี่ยวกับอุปสรรคในการด าเนินการอนุรักษ์ที่แตกต่างกัน ซึ่งส่วน
ใหญ่มองว่าการอนุรักษ์ในพ้ืนที่ค่อนข้างเป็นไปได้ยากและมีอุปสรรค เนื่องจากไม่มีแนวทางในการ
อนุรักษ์ย่านที่ชัดเจนและอาจจะไม่สอดคล้องกับวิถีชีวิตของคนในพ้ืนที่ อีกทั้งจากนโยบายของรัฐที่
เป็นตัวก าหนดทิศทางการพัฒนาพ้ืนที่ ดังค ากล่าวที่ว่า “ต่อให้เรามีความคิดในการอนุรักษ์ดียังไง แต่
ถ้านโยบายของรัฐไม่เอ้ือต่อการอนุรักษ์เราก็สู้การพัฒนาทางเศรษฐกิจไม่ได้” และความไม่นิ่งของผัง
เมืองไทยท าให้ไม่เกิดความชัดเจนในการอนุรักษ์ และการอนุรักษ์ต้องใช้เงินจ านวนมาก ผู้ให้สัมภาษณ์
บางรายกล่าวว่า “ประเทศไทยไม่มีหน่วยงานไหนมาสนับสนุนเรื่องเงินในการอนุรักษ์อย่างจริงจัง” 
เจ้าของที่ดินไม่มีเงินมากพอในการด าเนินการซ่อมแซมเพ่ือรักษาสภาพอาคาร และคิดว่าไม่คุ้มต่อการ
ลงทุน “เงินที่ลงทุนไป 100 บาท เราต้องได้กลับมามากกว่า 100 บาท เหมือนการอนุรักษ์ที่ต้องได้
ก าไรกลับมาด้วย” ผู้ให้สัมภาษณ์บางรายกล่าว ทั้งนี้ผู้ให้สัมภาษณ์ท่านหนึ่งยกตัวอย่างว่า “การ
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อนุรักษ์ขึ้นอยู่กับเจ้าของที่ดินด้วย บางที่คนเช่าที่อยากอนุรักษ์อย่างชุมชนเลื่อนฤทธิ์ อันนั้นเจ้าของ
ที่ดินยอมเลยได้อนุรักษ์ แต่อย่างเวิ้งนาครเกษมผู้เช่าอยากอนุรักษ์ แต่เจ้าของที่ดินไม่ยอมจึงขายไป”  
 
5.2.4 การใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) เพื่อส่งเสริมการอนุรักษ์ 

ผู้วิจัยได้อธิบายถึงหลักการของมาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) แก่ผู้ให้สัมภาษณ์และได้
ตั้งค าถามว่า “ท่านมีความเห็นอย่างไรในการน ามาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) มาใช้ในการ
อนุรักษ์ แนวทางในการด าเนินการควรจะเป็นอย่างไร รวมถึงมีแนวคิดในการก าหนดราคาซื้อขายสิทธิ
อย่างไร”  

ในภาพรวมเจ้าของที่ดินที่ได้ให้สัมภาษณ์ทุกรายอยากให้มีการน ามาตรการโอนสิทธิการ
พัฒนา (TDR) มาใช้ในการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์  แต่ยังมีข้อกังวลในการใช้
มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) เพ่ือส่งเสริมการอนุรักษ์ สรุปได้ดังนี้ 

 
แผนภูมิที่ 1 ข้อกังวลในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) เพ่ือส่งเสริมการอนุรักษ์ 

 
ส่วนแนวคิดในการก าหนดราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนาเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดิน มีความเห็น

โดยรวมว่า หากมีการขายสิทธิการพัฒนาควรจะน าหลักเกณฑ์เหล่านี้มาใช้ในการพิจารณา ได้แก่ ราคา
ที่ดิน ซึ่งเป็นราคาที่ดินที่มีการซื้อขายกันทั่วไป (ราคาตลาด) ราคาค่าเช่าอาคาร รายได้จากการสร้าง
อาคารใหม่ (ค่าเสียโอกาสในการพัฒนา) บางรายเสนอให้ประเมินจาก ค่าซ่อมแซมอาคาร (ในกรณีที่
เป็นอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์) และราคาทรัพย์สินในที่ดิน แต่ส่วนใหญ่ยังไม่มีแนวคิดที่
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ชัดเจนหรือสามารถเสนอวิธีการคิดหรือสัดส่วนของราคาที่จะซื้อขายสิทธิการพัฒนา เป็นเพียงการ
เสนอเกณฑ์ท่ีจะน ามาใช้เท่านั้น ซึ่งสามารถสรุปเป็นประเด็นหลักได้ดังนี้ 

 
แผนภูมิที่ 2 ความคิดเห็นในเรื่องหลักเกณฑ์ในการประเมินราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนา 

 
5.2.5 สรุปทัศนคติของผู้ครอบครองกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

ภาพรวมของทัศนคติของผู้ครอบครองกรรมสิทธิ์ที่ดินต่อการอนุรักษ์และมาตรการโอนสิทธิ
การพัฒนา ได้ว่า เจ้าของที่ดินส่วนใหญ่เห็นด้วยต่อการอนุรักษ์พ้ืนที่ย่านวัดมังกรกมลาวาส เพ่ือคง
ความเป็นบรรยากาศชุมชนเดิมไว้ แต่ทั้งนี้ในพ้ืนที่ส่วนใหญ่เป็นที่ดินของเอกชน ที่มุ่งเน้นให้มี
ผลตอบแทนหรือค่าชดเชยจากการอนุรักษ์  

จากการสัมภาษณ์เจ้าของที่ดินเพ่ือหาราคาอ้างอิงในการค านวณระดับราคาซื้อขายสิทธิการ
พัฒนา โดยสรุปมีปัจจัยหลักที่ต้องค านึงถึง ได้แก่ ราคาที่ดินตามราคาตลาด ค่าเสียโอกาสในการ
พัฒนา ราคาค่าเช่าอาคาร ค่าซ่อมแซมอาคาร (ในกรณีท่ีเป็นอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์) และ
ราคาทรัพย์สินในที่ดินซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดในการศึกษาราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนาที่มี 2 แนวคิด 
คือ การพิจารณาระดับราคาจากการประเมินโอกาสการพัฒนา ซึ่งประกอบด้วยราคาประเมินโดยรัฐ 
ค่าเสียโอกาสในการพัฒนา และค่าใช้จ่ายในการบูรณะอาคาร (ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2557) 
และอีกแนวคิดคือ การพิจารณาระดับราคาจากการประเมินสัดส่วนตามราคาที่ดินในปัจจุบัน 
(Taketoshi Kawakami, 2004) โดยน าราคาท่ีดินในปัจจุบันหารด้วยพ้ืนที่ อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวม
ต่อพ้ืนที่ดิน (Floor Area Ratio - FAR) เต็มตามที่ผังเมืองรวมฯ ก าหนด จึงน ามาสู่การศึกษาแนว
ทางการประเมินราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนา  
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5.3 การศึกษาระดับราคาซื้อขายในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา 

จากการศึกษาลักษณะเชิงกายภาพ ซึ่งเป็นข้อมูลพ้ืนที่ฐานที่น ามาใช้ในการศึกษาระดับราคา
ซื้อขายในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนาโดยมีแนวคิดในการศึกษา 2 แนวคิด คือ การพิจารณา
ระดับราคาจากการประเมินโอกาสการพัฒนา (ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2557) และอีกแนวคิด
คือ การพิจารณาระดับราคาจากการประเมินสัดส่วนตามราคาที่ดินในปัจจุบัน ( Taketoshi 
Kawakami, 2004) โดยมีรายละเอียดของการวิเคราะห์ ดังนี้ 

 
5.3.1 การพิจารณาระดับราคาซื้อขายในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา จากการประเมิน
โอกาสการพัฒนา 

การพิจารณาระดับราคาซื้อขายในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา  จากการประเมิน
โอกาสการพัฒนา ซึ่งประกอบด้วยราคาประเมินโดยรัฐ ค่าเสียโอกาสในการพัฒนา และค่าใช้จ่ายใน
การบูรณะอาคาร (ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2557)  

โดยแบ่งการเปรียบเทียบเป็นสองทางเลือก คือ หากด าเนินการอนุรักษ์พ้ืนที่และไม่ด าเนินการ
อนุรักษ์พ้ืนที่ (กรณีสร้างอาคารใหม่หรือแปลงที่ดินมีขนาดเล็กจนไม่สามารถสร้างอาคารใหม่ได้จึงขาย
ทั้งท่ีดินและอาคาร) ด้วยการพิจารณาจากต้นทุน รายได้และก าไรที่จะเกิดขึ้น  

โดยค่าชดเชยหรือราคาในการซื้อขายสิทธิการพัฒนาจะมาจากการน าก าไรจากกรณีการสร้าง
อาคารใหม่ลบด้วยก าไรจากกรณีการอนุรักษ์แล้วหารกับพ้ืนที่ FAR ที่ยังไม่ได้ใช้ประโยชน์ เป็นราคา
ต่อตารางเมตร (ตารางที่ 7) ซึ่งในขั้นตอนนี้จะใช้ราคาอ้างอิงจากหน่วยงานหรือการศึกษาต่างๆ ที่
เกี่ยวข้อง (ตารางท่ี 8) โดยแบ่งกลุ่มข้อมูลตามกลุ่มขนาดของที่ดิน ได้แก่ 1.แปลงที่ดินขนาดเล็ก (พ้ืนที่
น้อยกว่า 200 ตร.ม.) 2.แปลงที่ดินขนาดกลาง (พ้ืนที่มากกว่า 200 ตร.ม.-1,000 ตร.ม.) และ 3.แปลง
ที่ดินขนาดใหญ่ (พ้ืนที่มากกว่า 1,000 ตร.ม.) ในช่วงระยะเวลา 50 ปี เพ่ือประเมินราคาค่าชดเชยใน
การโอนสิทธิการพัฒนา โดยมีรายละเอียดของการวิเคราะห์ ดังนี้ 
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ตารางที่ 7 แนวทางในการศึกษาระดับราคาซื้อขายในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา โดยการ
พิจารณาระดับราคาจากการประเมินโอกาสการพัฒนา 

การด าเนินการ รายการ เง่ือนไข รายละเอียดรายการ 

อนุรักษ์ 

ต้นทุน 
 

ราคาซ่อม 

รายได้ ค่าเช่า 

ก าไร รายได-้ต้นทุน 

ไม่อนุรักษ์ 

ต้นทุน 
แปลงที่ดินเล็กเกินกว่าสร้างอาคารใหม่ได้  

แปลงที่ดินสามารถสร้างอาคารใหม่ได้ ค่าก่อสร้าง 

รายได้ 
แปลงที่ดินเล็กเกินกว่าสร้างอาคารใหม่ได้ 

ราคาท่ีดิน+ราคาประเมิน
อาคาร 

แปลงที่ดินสามารถสร้างอาคารใหม่ได้ ค่าเช่า 

ก าไร  รายได-้ต้นทุน 

ราคาขายสิทธิการ
พัฒนา 

(ก าไรจากกรณีการไม่อนุรักษ์-ก าไรจากกรณีการอนุรักษ์)/FARท่ีเหลือ 
*หน่วยเป็นราคาต่อตารางเมตร 

 
ตารางที่ 8 ราคาอ้างอิงใช้ในการศึกษาระดับราคาซื้อขายในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา โดย
การพิจารณาระดับราคาจากการประเมินโอกาสการพัฒนา 

 
หมายเหตุ : ค่าเช่าเพิ่มขึ้น 5% ทุก 5 ปี 
 
 1) ข้อมูลด้านกายภาพของพ้ืนที่ศึกษาแนวทางการประเมินราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนา 
 การพิจารณาระดับราคาจากการประเมินโอกาสการพัฒนา ซึ่งประกอบด้วยราคาประเมินโดย
รัฐ ค่าเสียโอกาสในการพัฒนา และค่าใช้จ่ายในการบูรณะอาคาร ใช้ข้อมูลด้านกายภาพ ได้แก่ ข้อมูล

ก ำไร

รำยกำร รำค ำ (ตร .ม .) ที่มำ รำยกำร รำค ำ ที่มำ รำยกำร

ค่าเชา่ทรัพยสิ์นฯ 1,000-4,000 บาท

ค่าเชา่มูลนิธจิุมภฎฯ 3,000-8,000 บาท

ค่าเชา่ทั่วไป 10,000 บาท

ราคาท่ีดินตามราคาตลาด 250,000-300,000 บ./ตร.ม. (AREA, 2560)

ราคาประเมินทรัพยสิ์น 7,600 บ./ตร.ม. กรมธนารักษ์

อาคารพักอาศัยไม่เกนิ 15 ชั้น 14,700

อาคารพักอาศัย6-15 ชั้น 20,300

อาคารพาณิชยกรรม 4-5 ชั้น 8,400

อาคารธรุกจิสูง<23 ม. 20,600

อาคารธรุกจิสูง>23 ม.ไม่เกนิ 20 ชั้น 24,600

ศูนยก์ารค้า 4 ชั้นขึ้นไป 27,400

ค่ ำช ดเช ย = (ก ำไรข องกำร ไม่อนุรั กษ์-ก ำไรข องกำรอนุรั กษ์) / FAR ที่เหลือ

ค่าซ่อม 10,000-15,000

อ.เผ่า 

สุวรรณศักด์ิศรี

(ศิลปนิ

แหง่ชาติสาขา

สถาปตัยกรรม

ไทยป ี2549)

Xพื้นท่ีใชส้อย

ทั้งหมด

Xพื้นท่ีใชส้อย

ทั้งหมด
ค่าเชา่ 3,000 บาท รายได้-ต้นทนุ

ไม่อนุรักษ์

พื้นท่ี<100ตร.ม.

พื้นท่ี>100ตร.ม.

ค่ ำก่อสร้ ำง

มูลนิธปิระเมิน

ค่าทรัพยสิ์นฯ

ค่าเชา่ใกล้

รถไฟฟ้า 3,000 

บ./ตร.ม.จาก 

(ฝ่ายวจิัย คอลลิ

เออร์ส อนิเตอร์

เนชั่นแนล 

ประเทศไทย, 

2560)

รายได้-ต้นทนุ

แนวทำง
ข นำด

แปลงที่ดิน

ต้นทุน รำยได้

อนุรักษ์ ทุกขนาด

X จ านวนอาคาร

X12 เดือน

X50 ปี

55% ของพื้นท่ีใชส้อย

x12 เดือน

x50 ปี

60% ของพื้นท่ีใชส้อย

x12 เดือน

x50 ปี

การสอบถาม
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แปลงที่ดิน (ขนาดของแปลงที่ดิน และกรรมสิทธิ์ที่ดิน) อาคาร (จ านวนอาคารจ าแนกตามประเภท 
ได้แก่ อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ และอาคารทั่วไป พ้ืนที่ใช้สอย พ้ืนที่อาคารคลุมดิน) 
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (Floor Area Ratio - FAR) (FAR เต็ม FAR ที่ใช้ และFAR ที่
เหลือ) ข้อจ ากัดด้านความสูง และความเป็นไปได้ในการก่อสร้างอาคารในอนาคต โดยมีรายละเอียด
ดังนี้ 
 (1) แปลงที่ดิน 
 ในพ้ืนที่ศึกษาแนวทางการประเมินราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนา มีแปลงที่ดินทั้งสิ้นจ านวน 66 
แปลง จ าแนกเป็น 3 กลุ่มตามขนาดที่ดิน ได้แก่ แปลงที่ดินขนาดเล็ก (พ้ืนที่น้อยกว่า 200 ตร.ม.) 
แปลงที่ดินขนาดกลาง (พ้ืนที่มากกว่า 200 ตร.ม. -1,000 ตร.ม.) และแปลงที่ดินขนาดใหญ่ (พ้ืนที่
มากกว่า 1,000 ตร.ม.) ในภาพรวมของพ้ืนที่มีขนาดแปลงที่ดินเฉลี่ย 536.08 ตร.ม. ขนาดแปลงที่ดิน
สูงสุดมีพ้ืนที่ 9,926.972 ตร.ม. ต่ าสุดมีพื้นท่ี 30.818 ตร.ม. (ตารางท่ี 9 และแผนที่ 17) 
 
ตารางที่ 9 รายละเอียดแปลงที่ดิน 

กลุ่มขนาดที่ดิน เลขแปลงท่ีดิน พ้ืนที่แปลงที่ดิน (ตร.ม.) 

แปลงท่ีดินขนาดเล็ก 
(พื้นที่น้อยกว่า  
200 ตร.ม.) 

5 110.595 
7 32.787 
8 34.799 
9 35.872 
10 30.818 
11 67.660 
15 43.615 

16 36.495 
17 40.322 

18 40.604 
19 38.112 

20 44.295 
21 54.422 

22 55.219 
23 53.030 
24 48.328 

25 46.324 
125 44.663 

195 34.185 
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กลุ่มขนาดที่ดิน เลขแปลงท่ีดิน พ้ืนที่แปลงที่ดิน (ตร.ม.) 

196 35.597 
197 36.851 

198 40.175 
199 41.766 
206 74.476 
207 85.547 
208 85.603 

209 89.224 
210 95.449 

211 97.185 
212 97.680 

213 111.936 
214 115.439 
216 64.848 
217 72.871 
233 73.351 
237 51.591 
238 52.526 

239 53.634 
240 55.683 

241 56.561 
242 64.890 
248 62.300 
263 51.853 
264 58.497 

265 58.643 
266 60.825 
ต่ าสุด 30.818 
สูงสุด 115.439 

เฉลี่ย 59.503 

แปลงท่ีดินขนาดกลาง 
(พื้นที่มากกว่า  

2 612.152 

3 651.912 
13 898.025 
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กลุ่มขนาดที่ดิน เลขแปลงท่ีดิน พ้ืนที่แปลงที่ดิน (ตร.ม.) 

200 ตร.ม. 
 -1,000 ตร.ม.) 

 

33 256.107 
58 362.339 

75 262.190 
76 640.285 
77 450.567 
78 605.581 
81 208.748 

84 750.563 
85 993.195 

ต่ าสุด 208.748 
สูงสุด 993.195 

เฉลี่ย 557.639 

แปลงท่ีดินขนาดใหญ ่
(พื้นที่มากกว่า 1,000 

ตร.ม.) 

1 6,449.427 
12 1,153.422 
39 2,913.218 
46 9,926.972 
47 1,157.430 
74 1,675.773 

80 1,480.448 
86 1,195.534 

ต่ าสุด 1,153.422 
สูงสุด 9,926.972 
เฉลี่ย 3,244.028 

ต่ าสุด 30.818 
สูงสุด 9,926.972 

เฉลี่ย 536.076 
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แผนที่ 17 แปลงที่ดิน จ าแนกตามกลุ่มขนาดที่ดิน 
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(2) อาคาร 
 ในพ้ืนที่ศึกษาแนวทางการประเมินราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนา มีอาคารทั้งหมดจ านวน 477 
หลัง มีพ้ืนที่คลุมดินทั้งสิ้น 23,923.673 ตร.ม. เป็นอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์จ านวน 310 
หลัง มีพ้ืนที่คลุมดินทั้งสิ้น 13,211.415 ตร.ม. มีพ้ืนที่ใช้สอยรวม 29,165.122 ตร.ม. และอาคารทั่วไป 
167 หลัง มีพ้ืนที่คลุมดินทั้งสิ้น 10,712.259 ตร.ม. มีพ้ืนที่ใช้สอยรวม 33,674.869 ตร.ม. (ตารางที่ 
10 และแผนที่ 18) 
 
ตารางที่ 10 ข้อมูลอาคาร 

เลขแปลง
ที่ดิน 

อาคารทั้งหมด อาคารที่มีคุณค่าฯ อาคารทั่วไป 

จ านวน
(หลัง) 

พื้นทีอ่าคาร
คลุมดิน 
(ตร.ม.) 

จ านวน
(หลัง) 

พื้นทีอ่าคาร
คลุมดิน 
(ตร.ม.) 

พื้นที่ใช้สอย
(ตร.ม.) 

จ านวน
(หลัง) 

พื้นทีอ่าคาร
คลุมดิน 
(ตร.ม.) 

พื้นที่ใช้สอย
(ตร.ม.) 

13 16 813.301 15 747.147 1,410.157 1 66.154 264.618 

39 37 2,350.316 33 1,358.131 4,006.882 4 992.185 2,322.305 

46 111 6,268.324 92 4,108.983 8,400.047 19 2,159.341 10,376.417 

75 4 135.171 4 135.171 470.461 - - - 

76 13 527.316 - - - 13 527.316 2,064.558 

77 9 341.337 5 208.863 646.768 4 132.474 264.947 

78 15 523.928 8 293.771 587.542 7 230.157 562.582 

80 13 854.626 9 631.773 1,263.547 4 222.852 445.704 

1 116 4,414.164 82 2,933.859 5,903.201 34 1,480.305 4,067.724 

12 22 839.890 17 653.307 1,525.298 5 186.582 559.747 

2 14 472.811 14 472.811 1,179.039 - - - 

3 16 434.959 10 289.142 578.284 6 145.817 415.017 

5 3 61.142 3 61.142 122.283 - - - 

7 1 32.734 1 32.734 65.468 - - - 

8 1 32.847 1 32.847 65.695 - - - 

9 1 32.715 1 32.715 65.430 - - - 

10 1 30.818 1 30.818 61.635 - - - 

11 2 65.657 2 65.657 131.314 - - - 

15 1 40.957 - - - 1 40.957 122.871 

16 1 36.495 - - - 1 36.495 109.484 

17 1 38.888 - - - 1 38.888 77.776 

18 1 38.600 - - - 1 38.600 115.799 

19 1 38.112 - - - 1 38.112 76.225 

20 1 36.928 - - - 1 36.928 73.855 

21 1 45.867 - - - 1 45.867 91.735 

22 1 46.402 - - - 1 46.402 278.412 

23 1 47.408 - - - 1 47.408 189.632 

24 1 28.193 1 28.193 56.386 - - 0.000 
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เลขแปลง
ที่ดิน 

อาคารทั้งหมด อาคารที่มีคุณค่าฯ อาคารทั่วไป 

จ านวน
(หลัง) 

พื้นทีอ่าคาร
คลุมดิน 
(ตร.ม.) 

จ านวน
(หลัง) 

พื้นทีอ่าคาร
คลุมดิน 
(ตร.ม.) 

พื้นที่ใช้สอย
(ตร.ม.) 

จ านวน
(หลัง) 

พื้นทีอ่าคาร
คลุมดิน 
(ตร.ม.) 

พื้นที่ใช้สอย
(ตร.ม.) 

25 2 46.324 1 21.855 43.710 1 24.469 27.344 

33 4 150.855 1 41.444 165.775 3 109.412 464.902 

47 8 723.704 1 336.601 336.601 7 387.103 1826.345 

58 2 140.615 - - - 2 140.615 281.229 

74 5 790.467 2 235.571 622.937 3 554.895 597.081 

81 5 138.563 - - - 5 138.563 415.690 

84 2 78.418 - - - 2 78.418 156.836 

85 6 665.746 - - - 6 665.746 1604.028 

86 9 853.923 - - - 9 853.923 919.227 

195 1 32.312 - - - 1 32.312 96.937 

196 1 33.260 - - - 1 33.260 99.779 

197 1 26.243 - - - 1 26.243 78.730 

198 1 37.226 - - - 1 37.226 111.677 

199 1 39.011 - - - 1 39.011 117.033 

125 1 32.912 - - - 1 32.912 98.735 

206 1 74.476 - - - 1 74.476 521.332 

207 1 76.085 1 76.085 228.254 - - 0.000 

208 1 79.691 - - - 1 79.691 398.456 

209 1 76.200 1 76.200 228.601 - - 0.000 

210 1 80.336 - - - 1 80.336 401.679 

211 1 79.791 1 79.791 159.582 - - 0.000 

212 1 88.110 - - - 1 88.110 352.439 

213 1 93.845 1 93.845 375.380 - - 0.000 

214 1 99.149 - - - 1 99.149 396.595 

216 1 58.210 - - - 1 58.210 232.839 

217 1 65.970 1 65.970 263.881 - - 0.000 

240 1 47.214 - - - 1 47.214 94.429 

242 1 59.981 - - - 1 59.981 239.922 

233 1 66.988 1 66.988 200.963 - - 0.000 

237 1 47.706 - - - 1 47.706 95.411 

238 1 47.483 - - - 1 47.483 94.966 

239 1 47.763 - - - 1 47.763 95.525 

241 1 47.472 - - - 1 47.472 94.944 

263 1 46.830 - - - 1 46.830 234.148 

264 1 52.461 - - - 1 52.461 262.304 

265 1 57.262 - - - 1 57.262 286.310 

266 1 53.916 - - - 1 53.916 269.578 

248 1 57.253 - - - 1 57.253 229.011 

รวม 477 23,923.673 310 13,211.415 29,165.122 167 10,712.259 33,674.869 
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แผนที่ 18 อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ พ้ืนที่ศึกษา 
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 (3) อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio - FAR)  
 พ้ืนที่ศึกษาแนวทางการประเมินราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนาตั้งอยู่ในพ้ืนที่การใช้ประโยชน์
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม ตามข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 มีค่าอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (Floor Area Ratio - FAR) สูงสุดเท่ากับ 7:1 อัตราส่วนพื้นที่ว่างต่อพ้ืนที่
อาคารรวม (Open Space Ratio - OSR) ต่ าสุดเท่ากับร้อยละ 4.5 การศึกษาอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
รวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) แบ่งการศึกษาเพ่ือเปรียบเทียบตามกลุ่มขนาดที่ดิน โดยคิดเฉพาะแปลงที่ดินที่
มีอาคารอยู่ในแปลงที่ดินเท่านั้น ซึ่งมีจ านวนทั้งสิ้น 66 แปลง มีอาคารทั้งสิ้น จ านวน 477 หลัง เป็น
อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์จ านวน 310 หลัง และอาคารทั่วไป 167 หลัง โดยมีรายละเอียด 
ดังนี้ (ตารางที่ 11 และแผนที่ 19) 
 

ตารางที่ 11 อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) 

กลุ่มขนาด
แปลงท่ีดิน 

เลขแปลง
ท่ีดิน 

พื้นท่ีแปลง
ท่ีดิน 

(ตร.ม.) 

FAR เต็ม FAR ท่ีใช้ FAR ท่ีเหลือ 

สัดส่วน 
พื้นท่ีอาคาร
รวม (ตร.ม.) 

พื้นท่ีอาคาร
รวม  

(ตร.ม.) 
สัดส่วน 

พื้นท่ีอาคาร
รวม 

(ตร.ม.) 
สัดส่วน 

แปลงที่ดิน
ขนาดเล็ก 
(พื้นที่น้อย

กว่า  
200 ตร.ม.) 

10 30.818 7 215.724 61.635 2 154.089 5 

7 32.787 7 229.507 65.468 2 164.039 5 

195 34.185 7 239.298 96.937 2.84 142.362 4.16 

8 34.799 7 243.596 65.695 1.89 177.901 5.11 

196 35.597 7 249.177 99.779 2.8 149.399 4.2 

9 35.872 7 251.104 65.43 1.82 185.674 5.18 

16 36.495 7 255.462 109.484 3 145.979 4 

197 36.851 7 257.96 78.73 2.14 179.229 4.86 

19 38.112 7 266.786 76.225 2 190.561 5 

198 40.175 7 281.225 111.677 2.78 169.548 4.22 

17 40.322 7 282.254 77.776 1.93 204.478 5.07 

18 40.604 7 284.227 115.799 2.85 168.428 4.15 

199 41.766 7 292.365 117.033 2.8 175.332 4.2 

15 43.615 7 305.308 122.871 2.82 182.437 4.18 

20 44.295 7 310.064 73.855 1.67 236.209 5.33 

125 44.663 7 312.64 98.735 2.21 213.904 4.79 

25 46.324 7 324.27 71.054 1.53 253.217 5.47 

24 48.328 7 338.293 56.386 1.17 281.907 5.83 

237 51.591 7 361.137 95.411 1.85 265.726 5.15 

263 51.853 7 362.971 234.148 4.52 128.823 2.48 

238 52.526 7 367.68 94.966 1.81 272.714 5.19 

23 53.03 7 371.211 189.632 3.58 181.58 3.42 

239 53.634 7 375.44 95.525 1.78 279.915 5.22 

21 54.422 7 380.955 91.735 1.69 289.22 5.31 

22 55.219 7 386.532 278.412 5.04 108.12 1.96 

240 55.683 7 389.78 94.429 1.7 295.351 5.3 

241 56.561 7 395.929 94.944 1.68 300.985 5.32 
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กลุ่มขนาด
แปลงท่ีดิน 

เลขแปลง
ท่ีดิน 

พื้นท่ีแปลง
ท่ีดิน 

(ตร.ม.) 

FAR เต็ม FAR ท่ีใช้ FAR ท่ีเหลือ 

สัดส่วน 
พื้นท่ีอาคาร
รวม (ตร.ม.) 

พื้นท่ีอาคาร
รวม  

(ตร.ม.) 
สัดส่วน 

พื้นท่ีอาคาร
รวม 

(ตร.ม.) 
สัดส่วน 

264 58.497 7 409.478 262.304 4.48 147.175 2.52 

265 58.643 7 410.502 286.31 4.88 124.192 2.12 

266 60.825 7 425.777 269.578 4.43 156.199 2.57 

248 62.3 7 436.1 229.011 3.68 207.089 3.32 

216 64.848 7 453.937 232.839 3.59 221.099 3.41 

242 64.89 7 454.232 239.922 3.7 214.309 3.3 

11 67.66 7 473.619 131.314 1.94 342.305 5.06 

217 72.871 7 510.098 263.881 3.62 246.217 3.38 

233 73.351 7 513.458 200.963 2.74 312.495 4.26 

206 74.476 7 521.332 521.332 7 0 0 

207 85.547 7 598.831 228.254 2.67 370.577 4.33 

208 85.603 7 599.222 398.456 4.65 200.767 2.35 

209 89.224 7 624.568 228.601 2.56 395.966 4.44 

210 95.449 7 668.145 401.679 4.21 266.466 2.79 

211 97.185 7 680.296 159.582 1.64 520.715 5.36 

212 97.68 7 683.763 352.439 3.61 331.324 3.39 

5 110.595 7 774.164 122.283 1.11 651.881 5.89 

213 111.936 7 783.55 375.38 3.35 408.17 3.65 

 214 115.439 7 808.075 396.595 3.44 411.48 3.56 

แปลงที่ดิน
ขนาดกลาง 

(พื้นที่
มากกว่า  

200 ตร.ม. 
 -1,000 ตร.

ม.) 

81 208.748 7 1,461.23 415.69 1.99 1,045.54 5.01 

33 256.107 7 1,792.75 630.677 2.46 1,162.07 4.54 

75 262.19 7 1,835.33 470.461 1.79 1,364.87 5.21 

58 362.339 7 2,536.37 281.229 0.78 2,255.14 6.22 

77 450.567 7 3,153.97 911.715 2.02 2,242.26 4.98 

78 605.581 7 4,239.07 1,150.12 1.9 3,088.94 5.1 

2 612.152 7 4,285.06 1,179.04 1.93 3,106.02 5.07 

76 640.285 7 4,482.00 2,064.56 3.22 2,417.44 3.78 

3 651.912 7 4,563.38 993.301 1.52 3,570.08 5.48 

84 750.563 7 5,253.94 156.836 0.21 5,097.11 6.79 

13 898.025 7 6,286.17 1,674.78 1.86 4,611.40 5.14 

 85 993.195 7 6,952.37 1,604.03 1.62 5,348.34 5.38 

แปลงที่ดิน
ขนาดใหญ่ 

(พื้นที่
มากกว่า 
1,000 
ตร.ม.) 

12 1153.422 7 8,073.96 2,085.05 1.81 5,988.91 5.19 

47 1,157.43 7 8,102.01 2,162.95 1.87 5,939.07 5.13 

86 1,195.534 7 8,368.74 919.227 0.77 7,449.51 6.23 

80 1,480.448 7 10,363.14 1,709.25 1.15 8,653.89 5.85 

74 1,675.773 7 11,730.41 1,220.02 0.73 10,510.39 6.27 

39 2,913.218 7 20,392.53 6,329.19 2.17 14,063.34 4.83 

1 6,449.427 7 45,145.99 9,970.93 1.55 35,175.06 5.45 

 46 9,926.972 7 69,488.80 18,776.46 1.89 50,712.34 5.11 
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ในพ้ืนที่ศึกษาแนวทางการประเมินราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนาส่วนใหญ่เป็นอาคารเก่า ที่มี
ขนาดเล็ก อาคารส่วนใหญ่สูงประมาณ 2-3 ชั้น ท าให้มีการใช้ FAR ไม่สูงนัก ปัจจุบันในพ้ืนที่ศึกษา
แนวทางการประเมินราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนามีการใช้ FAR ส่วนใหญ่ประมาณ 2-3 ต่อ 1 คิดเป็น
พ้ืนที่โดยประมาณ 200-300 ตร.ม. ค่า FAR ที่เหลือ (ยังไม่มีการใช้ประโยชน์) ประมาณ 4-5 ต่อ 1 คิด
เป็นพื้นที่โดยประมาณ 500-1,000 ตร.ม. ต่อแปลงที่ดิน 
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แผนที่ 19 อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) พ้ืนที่ศึกษา 
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(4) ความเป็นไปได้ในการก่อสร้างอาคารในอนาคต 
 การศึกษาข้อมูลเชิงกายภาพ จะน าไปสู่การศึกษาระดับราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนา จึงจ าต้อง
พิจารณาในเรื่องความเป็นไปได้ในการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารเพ่ือความ
คุ้มค่าทางเศรษฐกิจ ซึ่งในการวิเคราะห์นี้ต้องมีการศึกษาจากข้อมูลขนาดของแปลงที่ดิน ข้อจ ากัดด้าน
ความสูงตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) และอัตราส่วน
พ้ืนที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม (OSR) ตามข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร แนวอาคารและระยะ
ต่างๆ ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 โดยมีรายละเอียดข้อมูลและ
การวิเคราะห์ ดังนี้ 
 

 
 

ภาพที่ 46 ขั้นตอนการวิเคราะห์ข้อมูลความเป็นไปได้ในการก่อสร้างอาคารในอนาคต 
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- การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการก่อสร้างอาคารในอนาคต 

 การศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างระยะถอยร่นอาคารกับแปลงท่ีดิน 

 ผู้วิจัยก าหนดให้แปลงที่ดินที่ เหลือพ้ืนที่หลังจากการถอยร่นอาคารตามข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานครน้อยกว่า 100 ตารางเมตร ถือเป็นแปลงที่ดินที่ไม่สามารถก่อสร้างอาคารได้  

โดยพ้ืนที่แปลงที่ดินที่สามารถสร้างอาคารใหม่ได้หลังจากการทดลองถอยร่นพ้ืนที่แปลงที่ดิน
ตามท่ีข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ก าหนด พบว่า มีแปลงที่ดินจ านวน
ทั้งหมด จ านวน 66 แปลง จ าแนกเป็นแปลงที่ดินที่สามารถก่อสร้างอาคารใหม่ได้หลังจากการถอยร่น
ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯ จ านวน 20 แปลง ทั้งหมดเป็นแปลงที่ดินขนาดใหญ่ (พ้ืนที่มากกว่า 
1,000 ตร.ม.) และแปลงที่ดินขนาดกลาง (พ้ืนที่มากกว่า 200 ตร.ม. - 1,000 ตร.ม.) ส่วนแปลงที่ดินที่
ไม่สามารถก่อสร้างอาคารใหม่ได้ หลังจากการถอยร่นแปลงที่ดินตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯ 
จ านวน 46 แปลง ทั้งหมดเป็นแปลงที่ดินขนาดเล็ก (พ้ืนที่น้อยกว่า 200 ตร.ม.) (ตารางท่ี 12 และแผน
ที่ 20) 
 
ตารางที่ 12 พ้ืนที่แปลงที่ดินที่เหลือจากระยะถอยร่นที่สามารถสร้างอาคารได้ 

กลุ่มขนาด
ที่ดิน 

เลขที่แปลง
ที่ดิน 

พื้นที่แปลง
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

พื้นที่แปลงทีด่ิน
เหลือจากระยะ
ถอยร่น (ตร.ม.) 

หมายเหต ุ

แปลงที่ดิน
ขนาดเล็ก 
(พื้นที่น้อย

กว่า  
200 ตร.ม.) 

5 110.595 64.786 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

7 32.787 6.919 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

8 34.799 7.497 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

9 35.872 7.810 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

10 30.818 6.380 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

11 67.660 17.851 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

15 43.615 9.399 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

16 36.495 6.545 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

17 40.322 7.498 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

18 40.604 7.400 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

19 38.112 6.814 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

20 44.295 8.332 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

21 54.422 23.296 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

22 55.219 23.824 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

23 53.030 22.741 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

24 48.328 19.932 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

25 46.324 20.499 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

125 44.663 2.515 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 
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กลุ่มขนาด
ที่ดิน 

เลขที่แปลง
ที่ดิน 

พื้นที่แปลง
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

พื้นที่แปลงทีด่ิน
เหลือจากระยะ
ถอยร่น (ตร.ม.) 

หมายเหต ุ

195 34.185 3.409 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

196 35.597 4.009 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

197 36.851 5.133 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

198 40.175 3.029 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

199 41.766 3.928 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

206 74.476 33.187 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

207 85.547 40.232 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

208 85.603 41.718 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

209 89.224 42.176 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

210 95.449 48.743 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

211 97.185 47.220 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

212 97.680 50.738 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

213 111.936 61.193 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

214 115.439 63.029 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

216 64.848 26.255 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

217 72.871 32.351 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

233 73.351 33.709 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

237 51.591 18.920 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

238 52.526 19.542 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

239 53.634 19.698 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

240 55.683 21.550 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

241 56.561 21.737 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

242 64.890 28.722 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

248 62.300 26.181 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

263 51.853 20.847 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

264 58.497 24.252 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

265 58.643 24.372 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

266 60.825 26.670 ไม่สามารถสร้างอาคารได้ 

แปลงที่ดิน
ขนาดกลาง 

(พื้นที่
มากกว่า  

200 ตร.ม. 
 -1,000 ตร.

ม.) 

2 612.152 530.933 สามารถสร้างอาคารได้ 

3 651.912 584.399 สามารถสร้างอาคารได้ 

13 898.025 371.537 สามารถสร้างอาคารได้ 

33 256.107 145.551 สามารถสร้างอาคารได้ 

58 362.339 305.187 สามารถสร้างอาคารได้ 

75 262.190 224.434 สามารถสร้างอาคารได้ 

76 640.285 592.715 สามารถสร้างอาคารได้ 

77 450.567 229.425 สามารถสร้างอาคารได้ 

78 605.581 346.203 สามารถสร้างอาคารได้ 



 

 

129 

กลุ่มขนาด
ที่ดิน 

เลขที่แปลง
ที่ดิน 

พื้นที่แปลง
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

พื้นที่แปลงทีด่ิน
เหลือจากระยะ
ถอยร่น (ตร.ม.) 

หมายเหต ุ

81 208.748 164.495 สามารถสร้างอาคารได้ 

84 750.563 539.606 สามารถสร้างอาคารได้ 

85 993.195 822.607 สามารถสร้างอาคารได้ 

แปลงที่ดิน
ขนาดใหญ ่

(พื้นที่
มากกว่า 
1,000 
ตร.ม.) 

1 6449.427 6521.161 สามารถสร้างอาคารได้ 

12 1153.422 824.229 สามารถสร้างอาคารได้ 

39 2913.218 2727.947 สามารถสร้างอาคารได้ 

46 9926.972 9416.849 สามารถสร้างอาคารได้ 

47 1157.430 967.936 สามารถสร้างอาคารได้ 

74 1675.773 1456.109 สามารถสร้างอาคารได้ 

80 1480.448 1304.402 สามารถสร้างอาคารได้ 

86 1195.534 1053.001 สามารถสร้างอาคารได้ 
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แผนที่ 20 แปลงที่ดิน ที่สามารถก่อสร้างอาคารใหม่ได้ 
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 การศึกษาจ านวนชั้นสูงสุดของอาคารก่อสร้างใหม่ ที่ท าให้ได้ค่า FAR สูงสุดหรือ

ใกล้เคียงกับท่ีผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ก าหนด (FAR maximum) 

การศึกษาข้อมูลเพ่ือหาจ านวนชั้นสูงสุดที่อาคารใหม่สามารถก่อสร้างได้ในแต่ละแปลงที่ดิน 
ใช้วิธีการค านวณจากสูตรดังต่อไปนี้ 

“สมมติฐาน : ถ้ารู้จ านวนชั้น และค่า OSR จะท าให้รู้ค่า FAR สูงสุดได้” 
 

จากสูตร 

 
จะได้สมการ 2 สมการ 
ขั้นตอนที่ 1 หาจ านวนชั้นที่สามารถสร้างได้สูงสุด ในกรณีที่ FAR = 7 และ OSR = 4.5  
เพ่ือจะยุบรวมสมการ จึงหาตัวแปรที่มีเหมือนกันทั้ง 2 สมการ คือ พื้นที่ดิน จึงใช้พื้นที่ดินเป็นฐานใน
การน าไปแทนค่าในสมการ เริ่มจากหาค่าพ้ืนที่ดินจากการแปลงสูตรที่  
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จะได้สูตรหาพ้ืนที่ดิน ดังนี้ 

 
 
หลังจากนั้นน าพื้นที่ดินไปแทนค่าในสูตรที่ 2 
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หลังจากนั้นจึงตรวจสอบกับข้อจ ากัดด้านความสูงตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครซึ่งมี

รายละเอียดดังนี้ 

 ข้อจ ากัดด้านความสูง 

จากข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการ
ใช้งานอาคารบางชนิด หรือบางประเภท ซึ่งครอบคลุมพ้ืนที่ศึกษาแนวทางการประเมินราคาซื้อขาย
สิทธิการพัฒนาทั้งพ้ืนที่ โดยในรายละเอียดของข้อบัญญัติได้ก าหนดให้สามารถก่อสร้างอาคารได้สูงไม่
เกิน 37 เมตร (ประมาณ 12 ชั้น) และพ้ืนที่ในระยะ 50 เมตร รอบวัดมังกรกมลาวาสและวัดมงคล
สมาคม สามารถก่อสร้างอาคารได้สูงไม่เกิน 16 เมตร (ประมาณ 5 ชั้น)เนื่องจาก การสร้างอาคารสูง
เกิน 10 ชั้น จะท าให้ใช้ FAR ไม่เต็มศักยภาพ จึงก าหนดให้อาคารที่สามารถสร้างได้สูงสุดที่ 10 เมตร 
(แผนที่ 21) 
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แผนที่ 21 ข้อจ ากัดด้านความสูงอาคาร ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
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จากการศึกษาข้อมูลแปลงที่ดินที่ที่สามารถสร้างอาคารได้หลังจากถอยร่นตามข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร จ านวน 20 แปลง สามารถจ าแนกเป็นแปลงที่ก่อสร้างใหม่ได้สูงสุด 5 ชั้น จ านวน 
11 แปลง และ 10 ชั้น จ านวน 9 แปลง (ตารางที่ 13) 
 
ตารางที่ 13 จ านวนชั้นที่สามารถสร้างอาคารใหม่ ในพ้ืนที่สามารถสร้างอาคารใหม่ได้ (มีพ้ืนที่แปลง
ที่ดินเหลือจากระยะถอยร่นเกิน 100 ตร.ม.) 

กลุ่มขนาด
ที่ดิน 

เลขที่แปลง
ที่ดิน 

พื้นที่แปลง
ที่ดิน(ตร.ม.) 

พื้นที่แปลงทีด่ินเหลือจาก
ระยะถอยร่น (ตร.ม.) 

จ านวนชั้น 

แปลงที่ดิน
ขนาดกลาง 

(พื้นที่มากกว่า  
200 ตร.ม. 

 -1,000 ตร.ม.) 

2 612.152 530.933 5 

3 651.912 584.399 5 

13 898.025 371.537 5 

33 256.107 145.551 10 

58 362.339 305.187 10 

75 262.190 224.434 5 

76 640.285 592.715 5 

77 450.567 229.425 5 

78 605.581 346.203 5 

81 208.748 164.495 10 

84 750.563 539.606 10 

85 993.195 822.607 10 

แปลงที่ดิน
ขนาดใหญ ่

(พื้นที่มากกว่า 
1,000 
ตร.ม.) 

1 6449.427 6521.161 10 

12 1153.422 824.229 10 

39 2913.218 2727.947 5 

46 9926.972 9416.849 5 

47 1157.430 967.936 10 

74 1675.773 1456.109 5 

80 1480.448 1304.402 10 

86 1195.534 1053.001 5 

 
หลังจากได้พ้ืนที่ที่สามารถก่อสร้างอาคารใหม่ในแปลงที่ดินได้และทราบจ านวนชั้นสูงสุดที่

สามารถสร้างได้แล้ว น ามาสู่การหาพ้ืนที่อาคารคลุมดินของแต่ละแปลงที่ดิน เพ่ือน าไปสู่การคาด
ประมาณประเภทอาคารที่ก่อสร้างได้ต่อไป โดยวิธีดังต่อไปนี้ 
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 การศึกษาพื้นที่อาคารคลุมดิน 

 
 
ตารางที่ 14 พ้ืนที่อาคารคลุมดินของอาคารที่สามารถสร้างใหม่ในพ้ืนที่ได้ 

กลุ่ม 
ขนาด 
ท่ีดิน 

เลขท่ี 
แปลงท่ีดิน 

กรรม- 
สิทธิ์ 
ท่ีดิน 

พื้นท่ี 
แปลงท่ีดิน (ตร.ม.) 

จ านวนช้ันท่ี 
สร้างได้ 

พื้นท่ีอาคารคลุมดิน (ตร.ม.) 

5 ช้ัน 10 ช้ัน 

แปลงที่ดินขนาด
กลาง 

(พื้นที่มาก 
กว่า  
200 
ตร.ม. 

 -1,000 ตร.ม.) 

2 3 612.152 5 499.716 422.173 

3 3 651.912 5 532.173 449.594 

13 1 898.025 5 733.081 619.327 

33 3 256.107 12 209.067 176.625 

58 3 362.339 12 295.787 249.889 

75 1 262.190 5 214.033 180.821 

76 1 640.285 5 522.682 441.576 

77 1 450.567 5 367.810 310.736 

78 1 605.581 5 494.352 417.642 

81 3 208.748 12 170.406 143.964 

84 3 750.563 12 612.705 517.630 

85 3 993.195 12 810.772 684.962 

แปลงที่ดินขนาด
ใหญ่ 

(พื้นที่มากกว่า 
1,000 
ตร.ม.) 

1 2 6449.427 12 5264.838 4447.881 

12 2 1153.422 12 941.569 795.464 

39 1 2913.218 5 2378.137 2009.116 

46 1 9926.972 5 8103.651 6846.188 

47 3 1157.430 12 944.841 798.228 

74 3 1675.773 5 1367.978 1155.706 

80 1 1480.448 12 1208.529 1020.999 

86 3 1195.534 5 975.946 824.506 

หมายเหตุ : เนื่องจาก การสร้างอาคารสูงเกิน 10 ชั้น จะท าให้ใช้ FAR ไม่เต็มศักยภาพ จึงก าหนดให้
อาคารที่สามารถสร้างได้สูงสุดที่ 10 เมตร เพื่อน าไปสู่การหาพ้ืนที่คลุมดินต่อไป 
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หลังจากนั้น จึงพิจารณาแยกประเภทอาคารที่สร้างได้โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 ประเภทอาคารที่สามารถสร้างได้ที่สัมพันธ์กับขนาดพื้นที่อาคารคลุมดิน 

ขนาดของพ้ืนที่อาคารคลุมดิน สามารถแสดงนัยของประเภทอาคารที่จะเกิดข้ึนในแต่ละแปลง
ที่ดินได้ จากมาตรฐานของอาคารส านักงานที่ควรมีพ้ืนที่น้อยที่สุดประมาณ 1,600 ตารางเมตร ดังนั้น
โดยผู้วิจัยจึงคัดแยกประเภทอาคาร ดังนี้ 

 
 

เมื่อท าการศึกษาความสามารถในการสร้างอาคารของแต่ละแปลงที่ดินในอนาคต พบว่า 
ขนาดแปลงที่ดินเป็นตัวแปรส าคัญ ด้วยข้อจ ากัดในเรื่องขนาดของแปลงที่ดิน ท าให้ในภาพรวมแปลง
ที่ดินของเจ้าของที่ดินรายย่อยส่วนใหญ่ไม่สามารถรื้อถอนอาคารแล้วสร้างอาคารใหม่ในพ้ืนที่ได้เลย 
และหากมีการก่อสร้างอาคารขึ้นมาใหม่ แปลงที่ดินส่วนใหญ่ไม่สามารถสร้างให้เต็ม FAR เท่ากับ 7:1 
ได้ โดยเฉพาะแปลงที่ดินของเอกชนรายย่อย สามารถสรุปข้อมูลทางกายภาพที่ใช้ในการศึกษาราคาซื้อ
ขายสิทธิการพัฒนาดังนี้ (ตารางท่ี 14) 
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ตารางที่ 15 สรุปข้อมูลทั่วไป 

ข้อมูล รวม 

แปลงทีด่ิน 
จ านวนแปลงที่ดิน (แปลง) 66 

พื้นที่รวม (ตร.ม.) 35,381.037 

อาคาร 

มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ 

จ านวน (หลัง) 310 

พื้นที่ (ตร.ม.) 13,211.415 

พื้นที่ใช้สอย (ตร.ม.) 29,165.122 

อาคารทั่วไป 

จ านวน (หลัง) 167 

พื้นที่ (ตร.ม.) 10,712.259 

พื้นที่ใช้สอย (ตร.ม.) 33,674.869 

รวม 

จ านวนรวม (หลัง) 477 

พื้นที่รวม (ตร.ม.) 23,923.673 

พื้นที่ใช้สอยรวม (ตร.ม.) 62,839.991 

เงื่อนไข 

ขนาดแปลงที่ดิน (แปลง) 
แปลงที่ดินเล็กเกินกว่าสร้างอาคารใหม่ได้ 46 

แปลงที่ดินสามารถสร้างอาคารใหม่ได้ 20 

การจ ากัดความสูง (แปลง) 
16 ม. 19 

37 ม. 47 

FAR ตาม
ข้อก าหนด
เท่ากับ 7 

สัดส่วน FAR 
ที่ใช ้

น้อยที่สุด 0.21 

มากที่สุด 7.00 

สัดส่วน FAR 
ที่เหลือ 

น้อยที่สุด 0.00 

มากที่สุด 6.79 

 
 2) ผลการศึกษาระดับราคาซื้อขายในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา โดยการ
พิจารณาระดับราคาจากการประเมินโอกาสการพัฒนา 
 จากการศึกษาระดับราคาในการขายสิทธิการพัฒนา โดยการพิจารณาระดับราคาจากการ
ประเมินโอกาสการพัฒนา (ตารางที่ 16) มีราคาขายสิทธิต่ าสุดอยู่ในช่วง 8,554 ถึง 272,970 บาท
ต่อตร.ม. คิดเป็นราคาเฉลี่ย 87,057 บาทต่อตร.ม. มีราคาขายสิทธิสูงสุดอยู่ในช่วง -30,991 ถึง 
2,045,313 บาทต่อตร.ม. คิดเป็นราคาเฉลี่ย 434,874 บาทต่อตร.ม. เมื่อจ าแนกตามกลุ่มขนาดที่ดิน
พบว่า  
 แปลงที่ดินขนาดเล็ก มีราคาขายสิทธิต่ าสุดอยู่ในช่วง 8,554 ถึง 90,160 บาทต่อตร.ม. คิด
เป็นราคาเฉลี่ย 42,331 บาทต่อตร.ม. มีราคาขายสิทธิสูงสุดอยู่ในช่วง -30,991 ถึง 79,225 บาท
ต่อตร.ม. คิดเป็นราคาเฉลี่ย 24,286 บาทต่อตร.ม.    
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 แปลงที่ดินขนาดกลาง มีราคาขายสิทธิต่ าสุดอยู่ในช่วง 122,193 ถึง 272,970 บาทต่อตร.ม. 
คิดเป็นราคาเฉลี่ย 185,176 บาทต่อตร.ม. มีราคาขายสิทธิสูงสุดอยู่ในช่วง 956 ,936 ถึง 2,045,313 
บาทต่อตร.ม. คิดเป็นราคาเฉลี่ย 1,353,287 บาทต่อตร.ม.  
 แปลงที่ดินขนาดใหญ่ มีราคาขายสิทธิต่ าสุดอยู่ในช่วง 121,941 ถึง 250,461 บาทต่อตร.ม. 
คิดเป็นราคาเฉลี่ย 186,171 บาทต่อตร.ม. มีราคาขายสิทธิสูงสุดอยู่ในช่วง 872,015 ถึง 1,827,907 
บาทต่อตร.ม. คิดเป็นราคาเฉลี่ย 1,363,777 บาทต่อตร.ม.    
 ทั้งนี้ผลการศึกษาเป็นลบมีทั้งหมด 6 แปลงที่ดิน เนื่องจากแปลงที่ดินมีขนาดเล็กจนไม่
สามารถจะก่อสร้างอาคารใหม่ได้ หากไม่ด าเนินการอนุรักษ์ สิ่งที่ท าได้คือการขายที่ดินและอาคาร ท า
ให้ก าไรจากการไม่อนุรักษ์น้อย เมื่อน ามาลบกับก าไรจากการด าเนินการอนุรักษ์ที่คิดจากเลขอ้างอิง
ในช่วงสูงสุด ทั้งราคาที่ดิน ค่าเช่า และค่าซ่อมแซมอาคาร ท าให้มีผลก าไรสูง ตัวเลขจึงเป็นลบ 
 
ตารางที่ 16 ผลการศึกษาระดับราคาซื้อขายในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา โดยการพิจารณา
ระดับราคาจากการประเมินโอกาสการพัฒนา 

กลุ่มขนาดที่ดิน เลขแปลงที่ดิน 
พื้นที่แปลง

ที่ดิน  
(ตร.ม.) 

ระดับราคาซ้ือขาย (บ./ตร.ม.) 

ราคาต่ าสุด ราคาสูงสุด 

แปลงที่ดินขนาดเล็ก 
(พื้นที่น้อยกว่า 
200 ตร.ม.) 

5 10.595 20,487 669 

7 2.787 22,719 -        5,189 

8 4.799 3,801 -        1,371 

9 5.872 4,236 411 

10 0.818 20,683 -        9,599 

11 7.660 3,316 -         ,131 

15 3.615 36,397 4,022 

16 36.495 32,519 2,286 

17 40.322 28,191 7,479 

18 40.604 34,603 9,551 

19 38.112 27,244 4,462 

20 44.295 28,421 11,378 

21 54.422 32,736 20,398 

22 55.219 89,536 56,872 

23 53.030 50,425 30,342 

24 48.328 26,654 13,259 

25 46.324 8,554 -       30,991 

125 44.663 31,364 12,732 

195 34.185 28,571 -         3,080 

196 35.597 29,746 24 
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กลุ่มขนาดที่ดิน เลขแปลงที่ดิน 
พื้นที่แปลง

ที่ดิน  
(ตร.ม.) 

ระดับราคาซ้ือขาย (บ./ตร.ม.) 

ราคาต่ าสุด ราคาสูงสุด 

197 36.851 25,607 1,397 

198 40.175 33,545 8,577 

199 41.766 34,960 11,213 

206 74.476 - - 

207 85.547 48,574 42,695 

208 85.603 90,160 79,225 

209 89.224 47,794 42,755 

210 95.449 77,254 70,848 

211 97.185 40,344 37,238 

212 97.680 64,385 59,441 

213 111.936 61,359 59,015 

214 115.439 63,310 61,340 

216 64.848 55,991 41,902 

217 72.871 59,209 48,013 

233 73.351 47,115 38,352 

237 51.591 33,126 19,126 

238 52.526 33,117 19,651 

239 53.634 33,282 20,355 

240 55.683 33,237 21,343 

241 56.561 33,367 21,837 

242 64.890 58,013 43,442 

248 62.300 55,134 39,743 

263 51.853 68,676 39,936 

264 58.497 72,353 49,244 

265 58.643 86,969 59,430 

266 60.825 70,131 50,537 

ต่ าสุด 30.818 8,554 -       30,991 

สูงสุด 115.439 90,160 79,225 

เฉลี่ย 59.503 42,331 24,286 

แปลงที่ดินขนาดกลาง 
(พื้นที่มากกว่า 

200 ตร.ม. 
-1,000 ตร.ม.) 

2 612.152 133,967 1,036,785 

3 651.912 122,193 956,936 

13 898.025 152,401 1,064,677 

33 256.107 272,970 2,045,313 

58 362.339 207,046 1,509,131 

75 262.190 149,655 1,050,897 

76 640.285 206,173 1,445,811 

77 450.567 156,274 1,096,956 
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กลุ่มขนาดที่ดิน เลขแปลงที่ดิน 
พื้นที่แปลง

ที่ดิน  
(ตร.ม.) 

ระดับราคาซ้ือขาย (บ./ตร.ม.) 

ราคาต่ าสุด ราคาสูงสุด 

78 605.581 151,751 1,067,624 

81 208.748 238,746 1,834,223 

84 750.563 191,285 1,387,387 

85 993.195 239,652 1,743,702 

ต่ าสุด 208.748 122,193 956,936 

สูงสุด 993.195 272,970 2,045,313 

เฉลี่ย 557.639 185,176 1,353,287 

แปลงที่ดินขนาดใหญ ่
(พื้นที่มากกว่า 1,000 

ตร.ม.) 

1 6,449.427 225,936 1,714,299 

12 1,153.422 246,559 1,799,526 

39 2,913.218 152,237 1,135,496 

46 9,926.972 143,630 1,073,531 

47 1,157.430 250,461 1,827,907 

74 1,675.773 124,336 874,111 

80 1,480.448 224,270 1,613,333 

86 1,195.534 121,941 872,015 

ต่ าสุด 1,153.422 121,941 872,015 

สูงสุด 9,926.972 250,461 1,827,907 

เฉลี่ย 3,244.028 186,171 1,363,777 

ต่ าสุด 30.818 8,554 -       30,991 

สูงสุด 9,926.972 272,970 2,045,313 

เฉลี่ย 536.076 87,057 434,874 

หมายเหตุ : -  ตัวเลขราคาข้างต้น ไม่รวมถึง แปลงที่ดินที่ใช้ FAR เต็ม 7 แล้ว ไม่สามารถขายสิทธิการ
พัฒนาได้ (จ านวน 1 แปลง) 
   -  เนื่องจากราคาที่ดิน ค่าเช่า ค่าซ่อมแซมอาคาร ตามราคาอ้างอิง (ตารางที่ 7) มีราคาที่
หลากหลาย ผลจากการศึกษาจึงแบ่งเป็นช่วงราคาต่ าสุดและสูงสุด ซึ่งในช่วงราคาต่ าสุดและช่วงราคา
สูงสุด มีการย่อยผลการศึกษาเป็น ต่ าสุดและสูงสุด เพื่อแสดงความกว้างของชั้นข้อมูล  

- ราคาต่ าสุด คือ ระดับราคาในการขายสิทธิการพัฒนา ที่คิดจากราคาที่ดิน  ค่าเช่า ค่า
ซ่อมแซมอาคาร ต่ าสุด  

- ราคาสูงสุด คือ ระดับราคาในการขายสิทธิการพัฒนา ที่คิดจากราคาที่ดิน  ค่าเช่า ค่า
ซ่อมแซมอาคาร สูงสุด  
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5.3.2 การพิจารณาระดับราคาซื้อขายในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา จากการประเมิน
สัดส่วนตามราคาที่ดินในปัจจุบัน 

การพิจารณาระดับราคาซื้อขายในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา  จากการประเมิน
สัดส่วนตามราคาที่ดินในปัจจุบัน (Taketoshi Kawakami, 2004) โดยน าราคาที่ดินในปัจจุบันหาร
ด้วยพ้ืนที่ อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (Floor Area Ratio - FAR) เต็มตามที่ผังเมืองรวมฯ 
ก าหนด ที่ต้องใช้ข้อมูลด้านกายภาพ ได้แก่ ข้อมูลแปลงที่ดิน (ขนาดของแปลงที่ดิน และกรรมสิทธิ์
ที่ดิน) อาคาร (จ านวนอาคารจ าแนกตามประเภท ได้แก่ อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ และ
อาคารทั่วไป พ้ืนที่ใช้สอย พ้ืนที่อาคารคลุมดิน) อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (Floor Area 
Ratio - FAR) (FAR เต็ม FAR ที่ใช้ และFAR ที่เหลือ) จ าแนกตามกลุ่มขนาดที่ดิน ในช่วงระยะเวลา 
50 ปี เพ่ือประเมินราคาค่าชดเชยในการโอนสิทธิการพัฒนา ซึ่งราคาที่ดินของพ้ืนที่ในปัจจุบันอยู่
ในช่วง 250,000 - 300,000 บาท/ตร.ม. (AREA, 2560) โดยมีรายละเอียดของการวิเคราะห์ ดังนี้ 

 
 1) ผลการศึกษาระดับราคาซื้อขายในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา โดยการ
พิจารณาระดับราคาจากการประเมินโอกาสการพัฒนา 
 การศึกษาระดับราคาในการขายสิทธิการพัฒนา โดยการพิจารณาระดับราคาจากการประเมิน
สัดส่วนตามราคาที่ดินในปัจจุบัน (ตารางที่ 17) พบว่า ในทุกแปลงที่ดินจะมีราคาขายสิทธิอยู่ในช่วง 
35,714 ถึง 42,857 บาทต่อตร.ม. ซึ่งจะเท่ากับ 1 ใน 7 ของราคาที่ดินในปัจจุบัน (7 คือ FAR ที่ผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานครก าหนด)  
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ตารางที่ 17 ผลการศึกษาระดับราคาซื้อขายในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา โดยการพิจารณา
ระดับราคาจากการประเมินสัดส่วนตามราคาท่ีดินในปัจจุบัน 

กลุ่มขนาดที่ดิน 
ราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนาจากการประเมินสัดส่วนตามราคาที่ดินในปัจจุบัน 

บ./ตร.ม. 

ต่ าสุด สูงสุด 

แปลงที่ดินขนาดเล็ก (พื้นที่น้อยกว่า 200 
ตร.ม.)  

35,714 42,857 
แปลงที่ดินขนาดกลาง 

(พื้นที่มากกว่า 200 ตร.ม. -1,000 ตร.ม.) 

แปลงที่ดินขนาดใหญ ่
(พื้นที่มากกว่า 1,000 ตร.ม.) 

 
 

หมายเหตุ : -  ตัวเลขราคาข้างต้น ไม่รวมถึง แปลงที่ดินที่ใช้ FAR เต็ม 7 แล้ว ไม่สามารถขายสิทธิการ
พัฒนาได้ (จ านวน 1 แปลง) 

 -  เนื่องจากราคาที่ดิน มีราคาท่ีหลากหลาย ผลจากการศึกษาจึงแบ่งเป็นช่วงราคาต่ าสุดและ
สูงสุด  
   - ราคาต่ าสุด คือ ระดับราคาในการขายสิทธิการพัฒนา ที่คิดจากราคาท่ีดินต่ าสุด  

 - ราคาสูงสุด คือ ระดับราคาในการขายสิทธิการพัฒนา ที่คิดจากราคาท่ีดินสูงสุด  
 
5.3.3 การเปรียบเทียบระดับราคาซื้อขายในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา โดยการ
พิจารณาระดับราคาจากการประเมินโอกาสการพัฒนาและการประเมินสัดส่วนตามราคาที่ดินใน
ปัจจุบัน 

 เมื่อเปรียบเทียบผลการศึกษาระดับราคาซื้อขายในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา โดย
การพิจารณาระดับราคาจากการประเมินโอกาสการพัฒนาและการประเมินสัดส่วนตามราคาที่ดินใน
ปัจจุบัน พบว่า ผลการศึกษามีความแตกต่างกันอย่างเห็นได้ชัด โดยราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนาจาก
การประเมินโอกาสการพัฒนา มีราคาที่สูงกว่าราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนาจากการประเมินสัดส่วน
ตามราคาที่ดินในปัจจุบันหลายเท่าตัวและมีราคาที่หลากหลาย ขึ้นอยู่กับขนาดของแปลงที่ดิน โดยมี
รายละเอียด ดังนี้ (ตารางที่ 18) 
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ตารางที่ 18 การเปรียบเทียบผลการศึกษาระดับราคาซื้อขายในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา 

 
หมายเหตุ : -  ตัวเลขราคาข้างต้น ไม่รวมถึง แปลงที่ดินที่ใช้ FAR เต็ม 7 แล้ว ไม่สามารถขายสิทธิการ
พัฒนาได้ (จ านวน 1 แปลง) 
   -  เนื่องจากราคาท่ีดิน ค่าเช่า ค่าซ่อมแซมอาคาร ตามราคาอ้างอิง (ตารางที่ 16) มีราคาที่
หลากหลาย ผลจากการศึกษาจึงแบ่งเป็นช่วงราคาต่ าสุดและสูงสุด ซึ่งในช่วงราคาต่ าสุดและช่วงราคา
สูงสุด มีการย่อยผลการศึกษาเป็น ต่ าสุดและสูงสุด เพื่อแสดงความกว้างของชั้นข้อมูล  

 - ราคาต่ าสุด คือ ระดับราคาในการขายสิทธิการพัฒนา ที่คิดจากราคาท่ีดิน ค่าเช่า ค่า
ซ่อมแซมอาคาร ต่ าสุด  

 - ราคาสูงสุด คือ ระดับราคาในการขายสิทธิการพัฒนา ที่คิดจากราคาท่ีดิน ค่าเช่า ค่า
ซ่อมแซมอาคาร สูงสุด  
 

ตามหลักการมาตรการโอนสิทธิการพัฒนาต้องอาศัยความเต็มใจของเจ้าของที่ดิน ที่จะขาย
สิทธิการพัฒนา (Willingness to Sell) และนักพัฒนาสนใจที่จะซื้อสิทธิดังกล่าว ( Interesting to 
Buy) (Margaret walls and Virginia McConnell, 2007) ท าให้การศึกษาความเป็นไปได้ทางด้าน
การเงินควรเป็นที่ยอมรับจากทั้งผู้ซื้อและผู้ขายสิทธิการพัฒนา ในการศึกษาครั้งนี้เป็นการศึกษาราคา
ขายสิทธิที่ทางผู้ขาย ส่วนการศึกษาเบื้องต้นเพ่ือพิจารณาระดับราคาที่ดินด้านผู้ซื้อสิทธิสนใจจะซื้อ 
เป็นการเปรียบเทียบจากราคาคอนโดมีเนียมในท าเลติดรถไฟฟ้า (เนื่องจากในร่างผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ปรับปรุงครั้งที่ 3 ได้ก าหนดพ้ืนที่รับสิทธิเป็นพ้ืนที่รอบสถานีรถไฟฟ้าในระยะ 500 
เมตร) ในปี 2559 มีราคาประมาณ 140,000 - 370,000  บาท ต่อ ตร.ม. (ไลฟ์ ลาดพร้าว และตึก 
Mahanakorn (http://www.checkraka.com และ http://www.realist.co.th,2560) ซึ่งเปน็ราคา
ที่มีการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์จริงในท้องตลาด และเป็นราคาท่ีนักพัฒนาสามารถขายอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือท าก าไรได้ ซึ่งราคาที่ดินที่จะมาเฉลี่ยกับราคาห้องอยู่ที่ประมาณราคาของพ้ืนที่ดิน 20-30 % จาก
ราคาขายคอนโดมิเนียม เป็นราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ที่ฝั่งผู้ซื้อจะให้ความสนใจ 
 
 
 

รำค ำต่ ำสุด รำค ำสูงสุด รำค ำต่ ำสุด รำค ำสูงสุด

แปลงทีดิ่นขนาดเล็ก (พื้นทีน่้อยกวา่ 200 ตร.ม.) 8,553 - 90,160 -30,990 - 79,224

รำค ำซ้ื อขำยสิทธิ กำร พัฒนำ

จำกกำรประเมินโอกำสกำร พัฒนำกลุ่มขนำดที่ดิน

แปลงทีดิ่นขนาดกลาง (พื้นทีม่ากกวา่ 200 ตร.ม. -1,000 ตร.ม.)

แปลงทีดิ่นขนาดใหญ่ (พื้นทีม่ากกวา่ 1,000 ตร.ม.)

จำกกำรประเมินสัดส่วนตำมรำค ำที่ดินในปัจจุบัน

35,714 42,857122,192 - 272,970

121,941 - 250,461

956,935 - 2,045,312

872,014 - 1,827,907
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ตารางที่  19 การประมาณราคาที่ดินเฉลี่ยกับราคาห้องของคอนโดมิ เนียม (ราคา ซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ฝั่งผู้ซื้อจะให้ความสนใจ) 

 
 
ดังนั้น ราคาขายสิทธิการพัฒนาจึงไม่สามารถสูงกว่าราคาที่ดินเฉลี่ยกับราคาห้องของ

คอนโดมิเนียม ทีน่ ามาเปรียบเทียบในช่วงเวลาเดียวกัน 

 
ภาพที่ 47 แนวคิดการโอนสิทธิการพัฒนา 

 
จากการศึกษาระดับราคาในการขายสิทธิการพัฒนาทั้ง 2 แนวคิดข้างต้น พบว่า การพิจารณา

ระดับราคาจากการประเมินโอกาสการพัฒนา เป็นวิธีที่มีตัวแปรจ านวนมาก เมื่อท าการวิเคราะห์ราคา
ซื้อขายสิทธิการพัฒนา วิธีนี้สามารถจูงใจให้กับเจ้าของที่ดินแปลงขนาดใหญ่ เนื่องจากมีราคาสูงกว่า
วิธีการประเมินสัดส่วนตามราคาที่ดินในปัจจุบัน และราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ที่ฝั่งผู้ซื้อจะให้ความ
สนใจ ในทางกลับกันการพิจารณาระดับราคาจากการประเมินสัดส่วนตามราคาท่ีดินในปัจจุบัน เป็นวิธี
ที่มีตัวแปรจ านวนน้อย  และสามารถจูงเจ้าของที่ดินในแปลงที่ดินขนาดเล็ก เนื่องจากมีราคาซื้อขาย
สิทธิการพัฒนาที่สูงกว่าวิธีการพิจารณาระดับราคาจากการประเมินโอกาสการพัฒนา แต่เป็นราคาที่
ค่อยข้างต่ าเม่ือเทียบกับราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ที่ฝั่งผู้ซื้อจะให้ความสนใจ  
 
 
 

รำค ำต่ ำสุด รำค ำสูงสุด รำค ำต่ ำสุด รำค ำสูงสุด

140,000 370,000 42,000                 111,000                

รำคำคอนโดมิเนียมระดับกลำงถึงสูง ในท ำเลติดรถไฟฟ้ำ (บ./ตร .ม.) รำคำที่ดินเฉลี่ยกับรำคำห้อง (บ./ตร .ม.)
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5.4 สรุปผลการศึกษาแนวทางการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนาเพื่อส่งเสริมการอนุรักษ์ 

ประเด็นส าคัญของการซื้อขายสิทธิการพัฒนาคือ ราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนา ซึ่งมีแนวคิดใน
การพิจารณา 2 แนวคิด คือ การพิจารณาระดับราคาจากการประเมินโอกาสการพัฒนา (ส านักผังเมือง
กรุงเทพมหานคร, 2557) และอีกแนวคิดคือ การพิจารณาระดับราคาจากการประเมินสัดส่วนตาม
ราคาที่ดินในปัจจุบัน (Taketoshi Kawakami, 2004)  

เมื่อท าการศึกษาความเป็นไปได้ในการก่อสร้างอาคารในอนาคต พบว่า แปลงที่ดินขนาดเล็ก
ที่มีขนาดที่ดินไม่ถึง 200 ตร.ม. ในพ้ืนที่ศึกษาไม่สามารถรื้อถอนอาคารเดิมเพ่ือสร้างอาคารใหม่ได้
เนื่องจากติดข้อก าหนดทางกฏหมาย และเมื่อท าการศึกษาระดับราคาซื้อขายในการใช้มาตรการโอน
สิทธิการพัฒนา พบว่า ระดับราคาซื้อขายในการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนามีความสัมพันธ์กับ
ขนาดแปลงที่ดิน โดยขนาดแปลงที่ดินยิ่งมีขนาดเล็กจะมีราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนาที่ค่อนข้างต่ า
จนถึงติดลบ (หากพิจารณาระดับราคาจากการประเมินโอกาสการพัฒนา) ซึ่งแปลงที่ดินที่มีขนาดเล็ก
ส่วนใหญ่เป็นกรรมสิทธิ์ที่ดินของเจ้าของที่ดินรายย่อย แต่ในทางกลับกันแปลงที่ดินยิ่งมีขนาดใหญ่จะ
ได้ราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนาที่สูงเกินไป (สูงกว่าราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ที่ฝั่งผู้ซื้อจะให้ความ
สนใจ)  

จากการศึกษาระดับราคาซื้อขายสิทธิการพัฒนา สะท้อนให้เห็นว่ามาตรการโอนสิทธิการ
พัฒนา (TDR) เป็นแรงจูงใจทางเศรษฐกิจให้กับแปลงที่ดินขนาดเล็ก แต่ไม่สามารถเป็นแรงจูงใจทาง
เศรษฐกิจแก่แปลงที่ดินขนาดใหญ่ ดังนั้น จึงควรน าเครื่องมือส่งเสริมการอนุรักษ์อ่ืนมาช่วยสนับสนุน
ให้เกิดการอนุรักษ์ในพื้นที่  
 



 

 

รายการอ้างอิง 
 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก 
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ประวัติผู้เขียนวิทยา นิพนธ์ 
 

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ 

 

นางสาวสาริณี  ประทุมสุวรรณ เกิดเม่ือวันที่ 13 พฤษภาคม พ.ศ.2532 ส าเร็จการศึกษา
ในระดับมัธยมศึกษาตอนต้นจากโรงเรียนสะเดา “ขรรค์ชัยกัมพลานนท์อนุสรณ์” ส าเร็จการศึกษา
ในระดับมัธยมศึกษาตอนปลายจาก โรงเรียนเตรียมอุดมศึกษาภาคใต้ ส าเร็จการศึกษาในระดับ
ปริญญาตรี ด้วยเกียรตินิยมอันดับสอง ปริญญา การผังเมืองบัณฑิต สาขาวิชาการผังเมือง คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ในปีการศึกษา 2553 และได้เข้า
ศึกษาต่อในระดับปริญญาโทในสาขา การออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ในปีการศึกษา 2558 

ประสบการณ์ด้านการท างาน 

- นักผังเมือง    บริษัท โมดัส คอนซัลแท้นส์ จ ากัด 

- ผู้ช่วยนักผังเมือง  ส านักงานเทศบาลเมืองสะเดา 

- นักผังเมือง    บริษัท คอนซัลแทนท์ออฟเทคโนโลยี จ ากัด 
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