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ศูนยการคาสยามสแควรจัดเปนพื้นที่พาณิชยกรรมซึ่งมีความสําคัญตอเมือง และชุมชนในดานกาย
ภาพ ดานเศรษฐกิจ ดานสังคม และวัฒนธรรม เนื่องจากมีการใชพื้นที่อยางเขมขน และตอเนื่อง รวมทั้งขาดแนว
ทางพัฒนาพื้นที่ในภาพรวมที่ชัดเจน จึงทําใหเกิดปญหา และอุปสรรคตอการใชพื้นที่

การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคที่จะนําเสนอแนวทาง และรูปแบบการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควรดวย
กระบวนการออกแบบชุมชนเมือง (Urban design) เพื่อชวยสงเสริมศักยภาพ แกไขปญหา และกําหนดบทบาท 
แนวโนมของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต โดยจะวิเคราะหลักษณะดานกายภาพ ดานกลุมผูใชบริการ และรูปแบบ
กิจกรรม ตลอดจนลักษณะการบริหาร และจัดการธุรกิจ เพื่อนําผลสรปุไปสรางแนวทางฟนฟูสยามสแควรตอไป

แนวทางการฟนฟูพื้นที่ในครั้งนี้ ใชแนวคิดการฟนฟูเมือง (Urban renewal) เปนกรอบแนวคิดหลัก ราย
ละเอียดขอเสนอแนะครอบคลุม 3 ประเด็นหลัก ไดแก ดานกายภาพ ดานรูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการ 
และดานการบริหาร และจัดการธุรกิจ โดยดานกายภาพแบงออกเปน 4 ประเด็น คือ 1) รูปแบบการวางผัง เสนอ
ใหรักษารูปแบบศูนยการคาเปด เนนการพัฒนาในแนวราบ รวมกับการเพิ่มการพัฒนาในแนวดิ่งในบริเวณที่
เหมาะสม และใหมีการจัดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่ (Zoning) ใหเปนสัดสวน 2) รูปแบบการใชอาคาร เสนอให
รักษาอาคารที่มีคุณคาทางสถาปตยกรรม ปรับปรุงรูปลักษณอาคารเดิมที่เก็บไวบางสวน และสรางอาคารใหมที่
เหมาะสม 3) รูปแบบการสัญจร เสนอใหปรับปรุงระบบสัญจรของพื้นที่ใหม โดยเนนการเดินเทารวมกับการใช
ระบบขนสงมวลชนมากกวาการใชรถยนต 4) รูปแบบการใชพื้นที่ภายนอกอาคาร เสนอใหปรับปรุงคุณภาพพื้นที่
เปดโลง จัดระเบียบอุปกรณประกอบถนน และระบบสาธารณูปโภครวมกัน

สําหรับดานรูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการ เสนอใหรักษารูปแบบเดิม และสรางสรรครูปแบบใหมที่
เหมาะสม สอดคลองกับบทบาท และแนวโนมการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต สวนดานรูปแบบการบริหาร และจัดการ
ธุรกิจ เสนอใหจัดระบบบริหาร และจัดการพื้นที่อยางมืออาชีพ สรางความรวมมือ และพันธมิตรทั้งภายนอก และ
ในพื้นที่ รวมทั้งปรับปรุงการจัดเก็บผลประโยชนใหมีประสิทธิภาพ และเปนธรรมมากขึ้น

นอกจากนั้นการศึกษาครั้งนี้ยังไดนําเสนอกรอบการดําเนินงาน และปฏิบัติการฟนฟูสยามสแควร เพื่อ
เปนขอเสนอแนะเบื้องตนสําหรับการนําแนวทางฟนฟูพื้นที่ไปสูการปฏิบัติ โดยจะประกอบไปดวย รูปแบบการลง
ทุน การแบงสวนงาน และชวงเวลาปฏิบัติการ (Phasing) และการประเมินผลตอบแทนเบื้องตนของโครงการฟน
ฟูศูนยการคาสยามสแควร

สาขาวิชา การออกแบบชุมชนเมือง ลายมือชื่อนิสิต ……………………………………….
ปการศึกษา 2545 ลายมืออาจารยที่ปรึกษา …………………………….
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Siam Square is an important commercial center and community of Bangkok. It has major roles in physical, 
economic, social and cultural aspects. The intense and overuse of the area and the lack of suitable development 
guidelines, however, have caused several problems and obstacles to the development of the area.

This research is aimed at proposing guidelines and redevelopment patterns of Siam Square through urban 
design process to strengthen the potential of the area, solve the existing problems, and define its future roles and 
development trends.

The urban renewal concept is used here to construct the design framework, which covers three major 
aspects – physical aspect, activity patterns, and management.

In term of physical aspect, the following recommendations are proposed:
i) The master plan should maintain the characteristics of open shopping center with horizontal 

development in combination with vertical development in some suitable zones. Grouping similar activities into zones is 
also recommended.

ii) The existing building with unique architectural styles should be conserved while new buildings should 
be constructed in appropriate locations.

iii) The circulation system should be redesigned so that pedestrian in combination with public 
transportation plays major role within the area.

iv) The outdoor spaces should be redesigned so that more good public spaces are provided and street 
furniture is organized together with public infrastructure.

In term of activity patterns, it is recommended that the balance between the existing activities and the new 
activities reflecting future roles and development trends of the area be maintained. In term of management, it is 
recommended that a more professional management system should be introduced. More partnerships among all 
parties should be established along with the more efficient and reasonable renting system.

In addition, this research also suggests a preliminary redevelopment framework for Siam Square. This is 
includes investment pattern, phasing, and initial benefits of the project.

Field of study Urban Design Student’s signature ……………………...
Academic year 2002 Advisor’s signature ……………………...
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- เพื่อน ๆ พี่ ๆ นองๆ ในสาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง ที่คอยถามไถ และชวยเหลือมาตลอด โดย
เฉพาะชาว UD รุนที่ 1 ที่รวมบุกเบิกในการคนหาความเปน “ชุมชนเมือง” มาดวยกัน

- เพื่อน ๆ พี่ๆ นองๆ ที่พักอาศัยอยูในเอเซียอพารทเมนท ที่ชวยเปนกําลังใจ และใหความรวมมือชวย
เหลือในเวลาจําเปนอยางสม่ําเสมอ
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- และทายสุด ครอบครัว “กองสาสนะ” ซึ่งเปนรากฐานสําคัญในการชวยผลักดัน โอบอุม และเปนแรง

ใจ (แรงทรัพยบางสวน) ของผูวิจัยใหสามารถตอสูกับอุปสรรค และความยากลําบากไดลุลวงเปนอยางดี
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บทที่ 1

บทนํา
ความเปนมา และความสําคัญของการศึกษา

ศูนยการคาสยามสแควรเปน 1 ใน 4 ของศูนยการคาในยานการคาปทุมวัน ที่มีความสําคัญระดับชาติ 
ศูนยการคาแหงนี้นับไดวามีความโดดเดน และมีเอกลักษณเฉพาะตัวแตกตางจากศูนยการคาอื่นในยานการคา
นี้ โดยสยามสแควรอยูภายใตความดูแลของสํานักงานจัดการทรัพยสินแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เปนศูนย
การคาแหงแรกในยานนี้สรางขึ้นเมื่อเกือบกวา 40 ปที่ผานมา มีรูปแบบอาคารสวนใหญในลักษณะอาคาร
พาณิชยสูงไมเกิน 4 ชั้น เปนกลุมอาคารแนวราบ (Low - Rise Buildings) และมีลักษณะเปนศูนยการคาแบบ
เปด (Opened – air shopping center หรือ Open mall) ตางจากศูนยการคาอื่น ๆ ที่เปนกลุมอาคารสูง (High -
Rise Building) และมีลักษณะเปนศูนยการคาแบบปด (Enclosed - shopping center) ตําแหนงที่ตั้งสามารถ
เขาถึงไดโดยสะดวกดวยโครงขายถนนภายในและภายนอก รวมทั้งโครงขายรถไฟฟายกระดับ (BTS) ที่มีจุด
สถานีเปล่ียนเสนทางรถไฟฟา (Interchange Station) ในบริเวณนี้ดวย กลุมผูใชหลักไดแก กลุมวัยรุน เยาวชน 
และผูที่ตองการความรวมสมัย แปลกใหม และความหลากหลายในแฟชั่น โดยสวนใหญเขามาประกอบกิจกรรม
ตาง ๆ ไมวาจะเปน การเดินชมและจับจายซื้อของ พักผอนหยอนใจ การเรียนพิเศษเพื่อเสริมทักษะ เชน การกวด
วิชา เรียนภาษา เรียนคอมพิวเตอร  รวมถึงการเขามาพบปะสังสรรค และทํากิจกรรมรวมกันที่ “จุดนัดพบของวัย
รุน” (The Center Point of Siam square) นอกจากนั้นในอนาคตนาจะมีนักทองเที่ยวชาวตางชาติเขามาใช
บริการพื้นที่มากขึ้น หลังจากการเปดใหบริการศูนยการคาสยามพารากอน ซึ่งจะเปนศูนยการคาขนาดใหญ
ระดับเอเชียในป พ.ศ. 2548  ดวยปจจัยที่ไดกลาวมาขางตนสามารถสะทอนใหเห็นคุณคาความสําคัญของศูนย
การคาสยามสแควรในหลาย ๆ มิติไมวาจะเปน ทางดานเศรษฐกิจ การศึกษา รวมไปถึงทางดานสังคม และวฒัน
ธรรม ตั้งแตอดีตถึงปจจุบัน และนาจะตอเนื่องไปถึงอนาคต

อยางไรก็ตามถึงแมศูนยการคาสยามสแควรจะมีความสําคัญระดับชาติ และไดรับความนิยมในการใช
บริการมาเปนเวลานาน แตเนื่องจากมีการเปลี่ยนแปลงพื้นที่อยางรวดเร็ว และตอเนื่อง เพื่อรองรับกระแสแฟชั่น 
และสมัยนิยม ภายใตขอจํากัดดานการขยายตัวของพื้นที่ รวมถึงการขาดแนวทางพัฒนาพื้นที่โดยรวมอยาง
เหมาะสม ทําใหศูนยการคาสยามสแควรไดประสบปญหาในหลาย ๆ ดานซึ่งกําลังลดทอนประสิทธิภาพการใช
งาน และคุณคาความสําคัญของพื้นที่ ไมวาจะเปนดานสิ่งแวดลอมทางกายภาพ กลุมผูใชและรูปแบบกิจ
กรรมการใชพื้นที่ รวมถึงรูปแบบการบริหารพื้นที่ และจัดการธุรกิจ ตัวอยางปญหาดานตาง ๆ ไดแก ดานสภาพ
แวดลอมทางกายภาพเกี่ยวกับผังบริเวณ เชน ขาดการจัดกลุมกิจกรรมพื้นที่ (Zoning) อยางชัดเจน เนนการ
พัฒนาพื้นที่แนวราบคอนขางมากเมื่อเทียบกับศูนยการคาอื่นโดยรอบ สูญเสียโอกาสการเพิ่มการใชประโยชน
พื้นที่ในแนวดิ่ง ในดานสถาปตยกรรม เชน ขาดแนวทางตกแตงรูปแบบอาคารพาณิชย เกิดความไมเปนระเบียบ 
เรียบรอย ไมปลอดภัย ขาดอาคารที่สามารถรองรับกิจกรรมขนาดใหญซึ่งตองการความตอเนื่อง และความ
สะดวกสบายภายในพื้นที่อาคาร ในดานการสัญจร เชน เกิดความขัดแยงระหวางการเดินเทา และรถยนต เกิด
มลพิษจากการจราจรที่ติดขัด ขาดความเชื่อมโยงการสัญจรที่เหมาะสมระหวางพื้นที่สยามสแควร และโดยรอบ 
ในดานภูมิสถาปตยกรรม เชน พื้นที่ภายนอกอาคารที่มีอยูมากแตใชประโยชนไดไมเต็มที่ ขาดคุณภาพในการ
ออกแบบสภาพภูมิทัศน และขาดการจัดระเบียบระบบสาธารณูปโภค และอุปกรณประกอบถนนอยางเหมาะสม 
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สวนทางดานกลุมผูใช  และรูปแบบกิจกรรมการใชพื้นที่ เชน ขาดการสงเสริมกิจกรรมที่เปนประโยชนตอสังคม 
โดยเฉพาะกลุมเยาวชน และประชาชนทั่วไป เนนดานพาณิชยกรรมมาก ไมสงเสริมภาพลักษณของ
มหาวิทยาลัยที่รับผิดชอบตอสังคม สําหรับปญหาทางดานรูปแบบการบริหารพื้นที่ และจัดการธุรกิจ เชน ขาด
การบริหารธุรกิจเชิงรุกของพื้นที่โดยรวมอยางมีประสิทธิภาพในการแขงขัน ขาดความรวมมือทางธุรกิจกับศูนย
การคาอื่นที่อยูโดยรอบ เปนตน

ดังนันจากคุณคาความสําคัญ และสภาพปญหาดานตาง ๆ ที่ไดกลาวมาขางตน จึงมีความจําเปนตอง
ทําการศึกษา วิเคราะห และเสนอแนวทางฟนฟูศูนยการคาสยามสแควรในดานตาง ๆ ดวยการใชกระบวนการ
ออกแบบชุมชนเมือง (Urban design approach) ซึ่งจะเนนเกี่ยวกับรูปแบบของการพัฒนาพื้นที่โดยเฉพาะดาน
กายภาพ รวมถึงรูปแบบกิจกรรม และจัดการธุรกิจที่เหมาะสม เพื่อใชเปนสวนหนึ่งของแนวทางการพัฒนาพื้นที่
สยามสแควรใหมีสภาพแวดลอมทางกายภาพที่ดี และเกิดบรรยากาศที่มีเอกลักษณเฉพาะตัว สอดคลองกับบท
บาท และกิจกรรมการใชพื้นที่ในอนาคต สามารถสะทอนภาพลักษณ “การรับใชสังคม” ของจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัยได

วัตถุประสงคของการศึกษา
1. ศึกษา และวิเคราะหสภาพแวดลอมทางกายภาพของพื้นที่ ไดแก การใชที่ดิน และรูปแบบการวางผัง

สถาปตยกรรม ระบบการสัญจร ระบบสาธารณูปโภค และบริการพื้นที่ และภูมิสถาปตยกรรม
2. ศึกษากลุมผูใช รูปแบบกิจกรรม และการใชประโยชนพื้นที่ รวมถึง รูปแบบการบริหาร จัดการธุรกิจ
3. ศึกษาปญหา ความตองการ และแนวโนมของการเปลี่ยนแปลงพื้นที่จากการสํารวจความคิดเห็นผูที่

เกี่ยวของ และการวิเคราะหสภาพพื้นที่สวนยอยตาง ๆ ของสยามสแควร
4. เสนอแนะแนวทาง และรูปแบบการฟนฟูพื้นที่สยามสแควรโดยกระบวนการออกแบบชุมชนเมือง

ขอบเขตของการศึกษา
1. ขอบเขตพื้นที่ศึกษา

พื้นที่ศึกษาตั้งอยูในพื้นที่ประมาณ 63 ไรของศูนยการคาสยามสแควร โดยทิศเหนือติดกับถนน
พระรามที่ 1 ศูนยการคาสยามสแควร สยามดิสคัพเวอรี และโรงแรมสยามอินเตอรคอนติเนนตัล (โครงการศูนยการ
คาสยามพารากอนในอนาคต) ทิศตะวันออกติดกับถนนอังรีดูนังต สํานักงานตํารวจแหงชาติ และโรงพยาบาล
ตํารวจ ทิศใตติดกับซอยจุฬาลงกรณ 64 และพื้นที่การศึกษาของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ทิศตะวันตกติดกับถนน
พญาไท และศูนยการคามาบุญครองเซ็นเตอร

2. ขอบเขตดานเนื้อหา
เปนการศึกษาที่นําเสนอแนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควรในดานตาง ๆ โดยเฉพาะรูปแบบ

ทางกายภาพ รูปแบบกิจกรรม และการบริหารจัดการธุรกิจ ดวยกระบวนการออกแบบชุมชนเมืองเปนสําคัญ สอด
คลองกับการวิเคราะหศักยภาพ สภาพปญหา และแนวคิดการออกแบบที่เปนประโยชนตอการฟนฟูพื้นที่



3

ข

ช
น

ร
จ
ก

ข

ว
ต

ส

แ

ส

ร

อตกลงเบื้องตน
1. การศึกษาครั้งนี้จะมุงเนนเพื่อนําเสนอแนวทางการฟนฟูสยามสแควรโดยกระบวนการออกแบบชุม

นเมืองที่เนนเฉพาะประเด็นดานกายภาพ รูปแบบกิจกรรม และการบริหารจัดการธุรกิจเปนสําคัญ จะจํากัดการ
ําเสนอประเด็นดานการลงทุนเปนเพียงกรอบเบื้องตนเทานั้น

2. การนําเสนอแนวทางการฟนฟูสยามสแควรครั้งนี้จะเปนการปรับปรุงพื้นที่บางสวนในระยะสั้น ถึง
ะยะกลาง (20 ป) ซึ่งจัดเปนระยะเปลี่ยนถายของการพัฒนา โดยการพัฒนาพื้นที่ในระยะยาวจะเกิดขึ้นภายหลัง
ากที่อาคารพาณิชยสวนใหญหมดอายุลง แลวจึงจะมีการพิจารณาถึงรูปแบบการพัฒนาที่เหมาะสมของศูนย
ารคาสยามสแควรทั้งหมดอีกครั้ง

ั้นตอน และวิธีการดําเนินการศึกษา
1. ศึกษาขอมูลดานตาง ๆ จากแหลงทุติยภูมิ (Documentary search) เชน แนวคิด ทฤษฎี และงาน

ิจัยที่เกี่ยวของ เพื่อทราบถึงองคประกอบที่สามารถใชเปนความรูพื้นฐาน และแนวคิดการออกแบบซึ่งมีประโยชน
อการกําหนดแนวทางฟนฟูสยามสแควรของการศึกษา

2. เก็บรวบรวมขอมูลของพื้นที่ ทําการศึกษา และวิเคราะหขอมูลทั้งจากแหลงทุติยภูมิ รวมกับการ
ํารวจภาคสนาม (Field survey) โดยจะครอบคลุมประเด็นดังตอไปนี้คือ

2.1 สภาพพื้นที่โดยรอบ ขอบเขต ความเปนมา รวมทั้งการเปลี่ยนแปลงของศูนยการคาสยามสแควร 
ละพื้นที่โดยรอบ

2.2 ลักษณะทางกายภาพ ประกอบไปดวย ลักษณะทางสถาปตยกรรม การสัญจร ระบบ
าธารณูปโภค และบริการพื้นที่ รวมทั้งภูมิสถาปตยกรรม

2.3 ลักษณะกลุมผูใช และรูปแบบกิจกรรมการใชพื้นที่ ประกอบไปดวย ลักษณะของกลุมผูใชพื้นที่ 
ูปแบบ และประเภทกิจกรรม

แผนที่ 1.1 แสดงขอบเขตพื้นที่ศึกษา
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2.4 ลักษณะรูปแบบการบริหาร และจัดการธุรกิจ ประกอบไปดวย การบริหาร จัดการพื้นที่ เงื่อนไข 
ระเบียบสัญญา การควบคุมดูแลพื้นที่ นโยบาย และแผนการพัฒนาที่เกี่ยวของ

2.5 การสรุปผลการสํารวจสภาพแวดลอมของสยามสแควรในภาพรวม
2.6 การวิเคราะหสภาพพื้นที่สวนยอยของศูนยการคาสยามสแควร
2.7 การสํารวจความคิดเห็นผูที่เกี่ยวของกับศูนยการคาสยามสแควร

3. กําหนดแนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร ซึ่งประกอบดวย
3.1 การสรุปที่มาของแนวทางฟนฟูสยามสแควร
3.2 การสรุปประเด็นที่ควรพิจารณาเพื่อการฟนฟู
3.3 การกําหนดกรอบแนวคิดการฟนฟูสยามสแควร
3.4 การกําหนดวิสัยทัศน และเปาหมายของการฟนฟูสยามสแควร
3.5  แนวคิดการออกแบบหลักเพื่อฟนฟูสยามสแควร
3.5 รายละเอียดแนวทางฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร ประกอบดวย แนวทางการพัฒนาดาน

กายภาพ และการพัฒนารูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการ
4. เสนอรายละเอียดผลการออกแบบขั้นสุดทาย โดยเฉพาะทางกายภาพในรูปแบบผังบริเวณ ผังพื้น รูป

ดานอาคาร รายละเอียดในแตละสวนพื้นที่ซึ่งมีการปรับปรุง ภาพจําลอง และทัศนียภาพที่จะเกิดขึ้น ตามแนวทาง
การฟนฟูพื้นที่สยามสแควรที่ไดกําหนดขึ้น

5. เสนอบทสรุป กรอบการดําเนินงาน และปฏิบัติการฟนฟูสยามสแควร

แหลงที่มาของขอมูล
1. ขอมูล สถิติ เอกสารที่ไดรวบรวมไวแลวจากแหลงขอมูล และหนวยงานที่เกี่ยวของ เชน

- สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
- ฝายวิจัยคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
- หอสมุดกลาง และหองสมุดคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
- สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร

2. ขอมูลจากการสํารวจภาคสนาม โดยการออกแบบสอบถามความคิดเห็นผูใชพื้นที่ การถายภาพ และ
จดบันทึกขอมูลในพื้นที่

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ
1. ไดทราบถึงเอกลักษณ ศักยภาพ และสภาพปญหาของศูนยการคาสยามสแควร เพื่อเปนประโยชน

ตอการพัฒนาสภาพแวดลอมของพื้นที่ โดยเฉพาะทางดานกายภาพ
2. เปนกรณีศึกษาสําหรับผูที่สนใจโครงการพัฒนาพื้นที่เพื่อกิจกรรมการคา โดยเฉพาะในรูปแบบ

ศูนยการคาเปด ที่ตองการความรวมสมัย และหลากหลายของกิจกรรม รองรับผูใชบริการหลายกลุม
3. จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยอาจจะไดรับขอเสนอแนะบางประการเกี่ยวกับการพัฒนาสภาพแวดลอม

ทางกายภาพที่เหมาะสม เปนตัวอยางการพัฒนาพื้นที่ทรัพยสินของสถาบันการศึกษาที่คํานึงถึงประโยชนทาง
สังคมรวมกับประโยชนทางพาณิชยกรรม ชวยสงเสริมภาพลักษณที่ดีตอมหาวิทยาลัยกับชุมชน
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ผังแสดงขั้นตอนการศึกษา

  

ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี  งานวิจัย
และกรณีศึกษาที่เกี่ยวของ

ศึกษา และวิเคราะหสภาพแวดลอมของพื้นที่

- การใชที่ดิน
- สถาปตยกรรม
- การสัญจร
- ระบบสาธารณูปโภค
และบริการพื้นที่
- ภูมิสถาปตยกรรม

- กลุมผูใชพื้นที่
- รูปแบบ และประเภท
กิจกรรม

การวิเคราะหสภาพพื้นที่สวนยอยของ
ศูนยการคาสยามสแควร

การส
สยาม



- แนวคิดการพัฒนาศูนยการคา
- แนวคิดการพัฒนาพื้นที่ใจกลางเมือง
(ยานพาณิชยกรรมกลางเมือง)
- แนวคิดการพัฒนาระบบสัญจรในเมือง
(พื้นที่สําหรับการเดินเทา)
- แนวคิดการพัฒนาพื้นสาธารณะ
(พื้นที่เปดโลงในเมือง)
- งานวิจัย และกรณีศึกษาที่เกี่ยวของ

2.ผลสรุปการสํารวจความคิดเห็น
ของผูเกี่ยวของกับพื้นที่

3
เ

แนวทางการฟนฟูสยามสแควร
และผลงานการออกแบบขั้นสุดทาย
- การบริหาร จัดการพื้นที่
- เงื่อนไข ระเบียบสัญญา
- การควบคุมดูแลพื้นที่
- นโยบาย และแผนการ
พัฒนาที่เกี่ยวของ

ลักษณะรูปแบบการบริห
และจัดการธุรกิจ
ลักษณะทางกายภาพ
ําร
ส



ร

.ผ
ปน

ู

าร
ลักษณะกลุมผูใช และรูป
แบบกิจกรรมการใชพื้นที่
วจทัศนคติผูที่เกี่ยวของกับ
แควร

ลสรุปแนวคิดการออกแบบที่
ประโยชนตอการฟนฟูพื้นที่

ี่
การกําหนดกรอบแนวคิดฟนฟูสยามสแควร
วิสัยทัศน และเปาหมายการฟนฟูสยามสแควร
แนวคิดการออกแบบหลักเพื่อฟนฟูสยามสแคว
                         เอกสาร แผนที่
ภาพถาย การสํารวจ
การสรุปที่มาของแนวทางฟนฟูพื้นท
ภาพที่ 1.1 ผังแสดงขั้นตอนของการศึกษา
บทสรุป และกรอบการดําเนินงาน และปฏิบัติการ
การสรุปประเด็นที่ควรพิจารณาเพื่อการฟนฟ
1.ผลสรุปการวิเคราะหศักยภาพ
และสภาพปญหาของพื้นที่



บทที่ 2
แนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย และกรณีศึกษาที่เกี่ยวของ

การศึกษาเพื่อฟนฟูศูนยการคาสยามสแควรในคร้ังนี้ มีแนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวของ ไดแก แนวคิดการ
พัฒนาศูนยการคา / แนวคิดการพัฒนาพื้นที่ใจกลางเมือง : ยานพาณิชยกรรมกลางเมือง / แนวคิดการพัฒนา
ระบบสัญจรในเมือง : พื้นที่สําหรับการเดินเทา / แนวคิดการพัฒนาพื้นที่สาธารณะ : พื้นที่เปดโลงในเมือง / รวม
ทั้งงานวิจัย และกรณีศึกษาตาง ๆ ที่เกี่ยวของ โดยเนื้อหาแตละสวนจะแบงเปน 2 สวนสําคัญ คือ รายละเอียดใน
ภาพรวม และรายละเอียดที่เกี่ยวของกับการออกแบบ จะมีเนื้อหาสวนตางตาง ๆ ดังตอไปนี้

2.1 แนวคิดการพัฒนาศูนยการคา (Shopping center development)

รายละเอียดแนวคิดในภาพรวม
กิจกรรมการคาจัดเปนดัชนีชี้วัดความนาอยูของเมือง โดยความเจริญเติบโตของกิจกรรมการคาจะ

แสดงใหเห็นถึงภาษีที่จะเขาสูรัฐที่เพิ่มมากขึ้น การเพิ่มขึ้นของการบริการ และการจางงานในเมือง รวมถึงการ
สรางชีวิตชีวาแกพื้นที่เมืองใหเกิดความคึกคัก และความรูสึกปลอดภัยขึ้น

ศูนยการคา (Shopping center) เปนรูปแบบหนึ่งของการพัฒนาพื้นที่เมืองเพื่อรองรับกิจกรรมการคา 
เปนสถานที่รวมรานคาตาง ๆ ไวในกลุมเดียวกัน โดยมีสวนบริการรวมกัน (มาลินี ศรีสุวรรณ, 2542:74) เปน
หนวยการคาที่ไดรับการวางแผน ออกแบบ พัฒนา และบริหารจัดการรวมกันในพื้นที่เดียวกัน (Urban land 
institute, 1991:1) ตําแหนงที่ตั้ง ขนาด ชนิดของรานคา รวมทั้งบรรยากาศภายในศูนยการคา จะไดรับการ
กําหนด และควบคุมดูแลอยางเหมาะสม เพื่อจะมีสวนชวยสงเสริมกิจกรรมการคาโดยรวม (Dawson, 1983:2)

การจัดแบงประเภทศูนยการคา โดยสรุปจาก Garvin (1996:102) Urban land institute (1991:6) 
Mcbee และคณะ (1992:152) สามารถพิจารณาได 2 ลักษณะใหญ ๆ คือ

1. การแบงประเภทตามลักษณะทางกายภาพ แบงออกไดเปน 2 ประเภทคือ
1.1 Shopping mall - เปนศูนยการคาที่เนนกิจกรรมการคาภายในพื้นที่อาคารซึ่งถูกปดลอม 

(Enclose mall) สามารถควบคุมสภาพแวดลอมภายในแยกจากภายนอกไดเปนอยางดี มักจะมีมวลอาคาร 
(Mass) ขนาดใหญ ปดทึบ มีความสูงหลายชั้น (Multi – level centers) ตองอาศัยการสัญจรแนวตั้ง เชน ลิฟต 
บันไดเลื่อน เชื่อมโยงการใชงานระหวางชั้น

1.2 Marketplace - เปนศูนยการคาที่เนนกิจกรรมการคาภายนอกอาคารรวมกับภายในพื้นที่
ปดลอม (Open Mall) เนนความสําคัญของการออกแบบสภาพแวดลอมภายนอกอาคารคอนขางสูง มักมีมวล
อาคารขนาดเล็ก เตี้ย ๆ (Horizontal centers) กระจายเปนกลุม ๆ ลอมพื้นที่เปดโลง ใชการสัญจรในแนวราบ
ระดับพื้นดินเปนหลัก
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2. การแบงประเภทตามลักษณะการใหบริการ แบงออกไดเปน 2 ประเภทคือ
2.1 Neighborhood, Community และRegional centers - Urban land institute ไดแบง

ประเภทศูนยการคาออกเปน 3 ประเภทดังขางตน โดยพิจารณาจากขนาดพื้นที่ใหเชา ขอบเขตการใหบริการ 
ลักษณะ และสัดสวนผูใชบริการแตละกลุม รวมถึงหมวดหมูสินคาที่ใหบริการ สามารถสรุปลักษณะของศูนยการ
คาแตละประเภทดังนี้

ตารางที่ 2.1 ลักษณะของศูนยการคาแตละประเภทจากการจําแนกของ The Urban Land Institute (1985)

ประเภทศูนยการคา ผูเชาหลัก ขนาดพื้นที่ใหเชา
(ตารางฟุต)

ขนาดพื้นที่ต้ังโครงการ
(เอเคอร)

จํานวนผูใชบริการ

Neighborhood centers ซูเปอรมารเก็ต 30,000 – 100,000 3 - 10 3,000 – 40,000

Community centers ศูนยการคาขนาดเล็ก หรือ
กลาง แตไมไดใหบริการ
ครบวงจร

100,000 – 300,000 10 - 30 40,000 –
150,000

Regional centers
- Regional center ศูนยการคาขนาดใหญให

บริการครบวงจร 1 แหง
หรือมากกวา

300,000 – 900,000 10 - 60 150,000 หรือมาก
กวา

- Super regional center ศูนยการคาขนาดใหญให
บริการครบวงจร 3 แหง
หรือมากกวา

500,000 – 1,500,000
หรือมากกวา

15 – 100 หรือมากกวา 300,000 หรือมาก
กวา

2.2 Specialty centers - เปนศูนยการคาพิเศษเฉพาะ ไมสามารถจัดใหอยูในประเภทใด
ประเภทหนึ่งขางตนได เนื่องจากมีคุณสมบัติไมครบตามการแบงกลุมอยางชัดเจน เชน อาจจะไมมีผูเชาหลักเชน
ศูนยการคาขนาดใหญ แตจะเปนการรวมตัวของรานอาหารเล็ก ๆ หลายแหง รวมกับศูนยอาหาร และโรงภาพ
ยนตแทน เปนตน ศูนยการคาประเภทนี้มักจะมีความเฉพาะตัวคอนขางสูง อาจจะเปนลักษณะทาง
สถาปตยกรรม สินคา บริการ รวมถึงบรรยากาศที่มีเอกลักษณ มีรูปแบบการพัฒนา (Theme) คอนขางชัดเจน 
เชน แฟชั่นความทันสมัย อาหาร ความบันเทิง หรือตั้งอยูในยานเมืองเกา เปนตน

มาลินี ศรีสุวรรณ (2542:77-78) ไดจัดหมวดหมูองคประกอบทางกายภาพของศูนยการคาตามการใช
สอยพื้นที่เปนสวนตาง ๆ สามารถสรุปไดดังนี้

1. สวนที่เปนโครงสรางหลัก (Structures) ประกอบดวย
- สวนรานคา
- สวนบริการตาง ๆ เชน สวนหองเครื่องไฟฟา ปรับอากาศ หองน้ํา หองขยะ
- สวนบํารุงรักษา สวนรับสงสินคา เสนทางรถบริการ
- สวนพานิชยกรรมอื่น เชน สวนบันเทิง สวนสํานักงานใหเชา
- สวนสําหรับบริการชุมชน เชน ศูนยชุมชน ลานการแสดง บริเวณเด็กเลน
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2. สวนสัญจรของยานยนต (Vehicle areas) ประกอบดวย
- ที่จอดรถ
- ถนนภายใน
- พื้นที่เชื่อมตอระบบขนสงสาธารณะ

3. สวนสัญจรทางเทา (Pedestrian areas)
4. สวนภูมิสถาปตยกรรม (Landscaping)
พบวาภายหลังการเปดใชงานศูนยการคาไดระยะหนึ่ง มีความจําเปนที่จะตองมีการปรับปรุง เปล่ียน

แปลง เพื่อฟนฟูความสามารถการแขงขันใหเพิ่มมากขึ้น ทั้งนี้เนื่องจากคูแขงทางธุรกิจที่มีมากขึ้น กระแสความ
นิยมในสินคา และรูปแบบการใหบริการที่เปล่ียนไป รวมถึงสภาพแวดลอมทางกายภาพไมสามารถรองรับความ
เปล่ียนแปลงอยางมีประสิทธิภาพ  Scott (1989:156-163) กลาวถึงการปรับปรุงฟนฟูศูนยการคาวาเปนโอกาสที่
จะสามารถแกไขส่ิงที่ “ผิดพลาด” หรือ “บกพรอง” ในอดีต รวมทั้งสรางโอกาสใหม ๆ ทางการคา ทั้งนี้แผนดําเนิน
การปรับปรุงฟนฟูควรไดรับความรวมมือจากผูเชารานรายยอยดวย เพื่อสรางความเขาใจ ไดรับความรวมมือ ลด
ความขัดแยงที่อาจจะเกิดขึ้น โดยตองมีการบริหารเวลา และสถานที่อยางเหมาะสมในระหวางการปรับปรุง ให
กระทบตอการใชงานปรกตินอยที่สุด

The Urban Land Institution (1991:97-105) กลาวถึงองคประกอบที่ควรไดรับการพิจารณาในการ
ปรับปรุง และฟนฟูศูนยการคาดังนี้

1. การประเมินความเปนไปไดของโครงการ (Feasibility analysis) ไดแก การสํารวจตลาด (Market 
analysis) และการสํารวจความพรอมดานการเงิน (Financing analysis)

2. การปรับปรุง และฟนฟูลักษณะทางกายภาพ (Physical design changes) ไดแก
- พื้นที่จอดรถ (Parking)
- ภูมิสถาปตยกรรม และอุปกรณอํานวยความสะดวก (Landscaping / mall furniture)
- ไฟฟาแสงสวาง (Lighting)
- ตัวอาคาร และทางเดินเทา (Building and walkways)
- ระบบปายสัญลักษณ (Signage)

3. การมีสวนรวมของผูเชาพื้นที่ (Tenant cooperation)
4. การจัดตารางเวลาสําหรับการปรับปรุงพื้นที่ (Scheduling)
5. การจัดกิจกรรมประชาสัมพันธ (Promotion activities)
การไดทราบถึงพฤติกรรม และความตองการของผูใชบริการ จัดวามีความสําคัญตอการปรับปรุง และ

ฟนฟูสภาพแวดลอมของศูนยการคาเชนกัน Dawson (1983:86-87) ไดทําการศึกษาพฤติกรรมของผูใชบริการ
ศูนยการคา โดยการสัมภาษณพบวา มูลเหตุจูงใจ 2 ประการ ซึ่งมีอิทธิพลตอการเขามาใชบริการศูนยการคา คือ

1. แรงจูงใจสวนบุคคล (Personal motives)
- การไดเลือกชม และทราบถึงความเคลื่อนไหวของแฟชั่นใหม ๆ ที่เกิดขึ้น
- การสรางความสุขใหแกชีวิตจากการไดเลือกซื้อสินคา เพื่อชวยบรรเทาความเบื่อหนาย
- การไดเปล่ียนบรรยากาศจากการดําเนินชีวิตรูปแบบเดิม ๆ
- การไดแสดงตนในที่สถานะ เปนการแสดงถึง “ความมีอยู” ของตัวตนในสังคม
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- การคาดหวังจะไดประกอบกิจกรรมอื่นที่เปนประโยชนกับตนเองขณะเลือกชมสินคา
- การไดกระตุนประสาทสัมผัสเพื่อการรับรูทั้ง 5 ของตนเอง

2. แรงจูงใจทางสังคม (Social motives)
- การไดมีปฏิสัมพันธกับบุคคลอื่น เชน กลุมเพื่อน หรือการไดพบกับเพื่อนใหม
- การไดพบปะกับกลุมบุคคลที่คลายคลึงกัน เชน ชวงอายุ ความสนใจรวมกัน
- การไดรวมกิจกรรมทางสังคมที่อาจจะเกิดขึ้น เชน การแสดงศิลปะ ความบันเทิง

รายละเอียดแนวคิดที่เกี่ยวของกับการออกแบบ
Scott (1989:52-89) กลาวถึงแนวโนมของการออกแบบ ปรับปรุงศูนยการคาในปจจุบัน วาควรคํานึงถึง

พื้นที่ 2 สวนใหญ ๆ ของโครงการ ไดแก
1. พื้นที่รองรับผูใชบริการโดยตรง (Front of the house)

- การปกคลุมพื้นที่สําหรับคนเดิน (Mall covering) - พบมากในทั้งศูนยการคาแบบปดลอม 
(Enclosed shopping center) และการปรับปรุงศูนยการคาแบบเปด (Opened air shopping center) โดยจะ
ทําการปกคลุมพื้นที่สวนคนเดิน เชน โถง ลานโลง หรือตามทางสัญจรหลักของโครงการ ทําใหสามารถควบคุม
สภาพแวดลอมภายในจากภายนอกได เกิดความตอเนื่องของกิจกรรมการคาในทุกฤดูกาล

- การออกแบบศูนยการคาใหเปนสถานที่แหงการพบปะสังสรรค (Place for gathering) - เปน
แนวคิดที่ใหศูนยการคาเปนที่พบปะสังสรรคของคนในเมือง (Civic center) รองรับกิจกรรมทางสังคมตาง ๆ เชน 
ความบันเทิงรวมกัน การแลกเปลี่ยนความรู การพูดคุย การเฝามอง และการถูกผูอื่นมอง พบวาจะมีความ
คลายคลึงกับแนวคิดการสรางสถานที่สาธารณะในอดีต อาทิเชน Agora, Forum และ Barzzar ควรตองมีพื้นที่
ดึงดูดความสนใจของผูใชบริการที่สามารถชวยสรางปฎิสัมพันธที่ดีระหวางการใชศูนยการคา

- การออกแบบศูนยการคารวมกับการใชงานประเภทอื่น (Mix used center) - ศูนยการคาใน
ยานใจกลางเมืองหลายแหงไดจัดพื้นที่ศูนยการคารวมกับกิจกรรมอื่น อาทิ หองสมุด โบสถ สถานีดับเพลิง ตลาด
นัด สํานักงาน รวมทั้งที่พักอาศัย เปนการใชที่ดินอยางผสมผสาน และคุมคา ทําใหศูนยการคา และพื้นที่โดยรอบ
มีความเปนชุมชนมากขึ้น อยางไรก็ตามตองมีการออกแบบ และบริหารจัดการที่ดี เพื่อไมกอใหเกิดความขัดแยง
จากการประกอบกิจกรรมแตกตางรวมกัน

- การใชองคประกอบทางธรรมชาติที่เหมาะสมรวมในการออกแบบ (Natural elements in 
design) - องคประกอบทางธรรมชาติ เชน น้ํา พืชพันธุ แสงสวางธรรมชาติ จัดไดวาเปนองคประกอบพื้นฐานทาง
ธรรมชาติที่มีความใกลชิดกับมนุษย การนําเอาสิ่งเหลานี้เขามาใชในการออกแบบปรับปรุงศูนยการคา จะชวย
สรางความเปนกันเองกับผูมาใชบริการ สงเสริมบรรยากาศที่ผอนคลายในขณะเดินเลือกชมสินคา ดังนั้นควร
เลือกรูปแบบที่นาสนใจ มีประสิทธิภาพในการใชงาน มีงบประมาณการกอสราง และดูแลรักษาที่เหมาะสม

- การปองกัน และลดการทําลายทรัพยสินของศูนยการคา (Minimizing vandalism) - การ
ทําลายทรัพยสินของศูนยการคามักเกิดขึ้นในชวงนอกเวลาทําการ โดยเฉพาะในบริเวณจุดซอกอับ หรือมุมมืด 
การปองกันและลดปญหาที่จะเกิดขึ้น คือ การบริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพ เชน การติดตั้งทีวีวงจรปด การใช
เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยเดินตรวจตราอยูสมํ่าเสมอ สวนการออกแบบที่ดีก็สามารถชวยลดปญหานี้ได เชน 
หลีกเลี่ยงการออกแบบที่เกิดซอกมุมอับ เลือกใชวัสดุที่มีความทนทาน บํารุงรักษางาย ติดตั้งไฟฟาที่สวางเพียง
พอในเวลากลางคืน
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2. พื้นที่รองรับการบริการ (Back of the house)
- การออกแบบพื้นที่จอดรถ (Parking areas) - ควรมีการสรางความสมดุลระหวางการสัญจรทางรถ

ยนต และการสัญจรทางเทาในพื้นที่ การจัดระบบที่จอดรถมีความจําเปนอยางมากโดยเฉพาะพื้นที่ศูนยกลาง
เมือง ซึ่งที่ดินมีอยูจํากัด และราคาแพง ไดมีความพยามแกปญหาหลายรูปแบบ เชน การสรางอาคารที่จอดรถ ที่
จอดรถใตดิน ที่จอดรถบนชั้นดาดฟาอาคาร เปนตน การออกแบบที่จอดรถเหลานี้จําเปนตองคํานึงถึง รูปลักษณ
ความสวยงาม ความปลอดภัย ความเชื่อมโยงที่สะดวกระหวางที่จอดรถกับพื้นที่จับจายซื้อของ

- การจัดเตรียมพื้นที่บริการ (Service areas) - มักจะเกิดการรบกวนการใชพื้นที่สวนอื่นไดจาก
ทาง เสียง กล่ิน และสายตา ถามีการออกแบบ และบริหารจัดการที่ไมดีพอ พบวาการจัดเตรียมพื้นที่บริการใน
ระดับพื้นดินจะความประหยัดมากกวาระดับใตดิน หรือเหนือดิน แตก็จะมีโอกาสเกิดความขัดแยงกับการใชงาน
อยางอื่นในระดับดินไดสูงเชนกัน จําเปนตองลดความขัดแยงดังกลาวลงโดยวิธีการตาง ๆ เชน การจัดทางเขา 
และแนวปองกันลอมรอบพื้นที่บริการ การกําหนดขอบเขตที่ชัดเจนระหวางการสัญจรทางเทา และรถบริการ การ
กําหนดเวลาเพื่อการบริการนอกเวลาทําการของศูนยการคา เปนตน

The Urban Land Institute (1991:97-105) ไดกลาวถึงการออกแบบ เพื่อปรับปรุงและฟนฟูลักษณะ
ทางกายภาพของศูนยการคาใหมีสภาพดียิ่งขึ้น ควรพิจารณาประเด็นตาง ๆ ดังนี้

1. พื้นที่จอดรถ (Parking) มีหลายปจจัยที่มีผลตอการออกแบบ ไดแก
- รูปแบบที่จอดรถ - แบงออกไดเปน 2 ประเภทใหญ ๆ คือ 1) ที่จอดรถบนดิน (Surface parking) 

2) อาคารที่จอดรถบนดิน และใตดิน (Structured parking) โดยการเลือกรูปแบบที่จอดรถจะพิจารณาจาก เงิน
ทุน พื้นที่กอสรางที่มีอยู และความสวยงาม

- ความตองการพื้นที่จอดรถของผูใชแตละกลุม - ควรจัดเตรียมพื้นที่จอดรถใหเพียงพอ และ
เหมาะสมกับผูใชแตละกลุม เชน ในอาคารจอดรถมีการแบงชั้นที่จอดรถใหแกผูที่ทํางานประจําในพื้นที่ มีการเก็บ
คาบริการเปนรายเดือน แยกจากผูที่เขามาซื้อสินคา ซึ่งจะมีการเก็บคาบริการเปนรายชั่วโมง เปนตน

- ทางเขา และทางออก ควรมีถนนภายในซึ่งเชื่อมกับทางเขา - และออกที่มีระยะพอเหมาะ 
สามารถรองรับ หรือ ”หนวง” รถใหอยูในพื้นที่ไดพอสมควรกอนออกไปสูถนนโดยรอบ ไมควรมีทางเขา และออก
อยูใกลกับส่ีแยกมากเกินไป รวมทั้งควรมีทางเขา (Ingress) มากกวาทางออก (Egress) เพื่อชวยใหรถยนต
สามารถเขาสูพื้นที่ไดสะดวก และลดปญหาการจราจรติดขัดบริเวณทางออกของพื้นที่

- ระบบเสนทางสัญจรภายใน - ควรเขาใจไดงาย ไมสับสน มีความคลองตัว ไมควรมีจุดตัดของ
เสนทางมากเกินไป

- ระบบสัญจรทางเทาเชื่อมระหวางพื้นที่จอดรถกับสวนอื่น ๆ - ควรมีระยะไมเกิน 100 เมตร 
สามารถออกแบบไดในหลายลักษณะ เชน เชื่อมตอระดับพื้นโดยตรง โดยสะพานลอย หรือลิฟต เปนตน

- การปองกันรักษาความปลอดภัย - จัดวาเปนประเด็นที่สําคัญในการออกแบบพื้นที่จอดรถ ควร
มีแสงสวางที่เพียงพอทั้งในเวลากลางวัน และกลางคืน ไมเกิดมุมมืด ซอกหลืบ โดยเฉพาะจุดที่สําคัญ เชน ทาง
เดิน ทางเขา - ออกพื้นที่จอดรถ ทางลาดในอาคารจอดรถ ควรคํานึงถึงความสมดุลระหวางการใชอุปกรณเพื่อบัง
สายตา (Screen) พื้นที่จอดรถจากภายนอก และการปองกันอาชญากรรมดวยการมองเห็นพื้นที่ภายใน อาจจะ
ติดตั้งอุปกรณชวยรักษาความปลอดภัย เชน โทรทัศนวงจรปด เครื่องตอบรับฉุกเฉิน ภายในพื้นที่จอดรถ รวมกับ
การจัดหนวยรักษาความปลอดภัย กระจายตรวจตราพื้นที่อยางทั่วถึง และสม่ําเสมอ
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- การออกแบบ และเลือกใชวัสดุภายนอกอาคารจอดรถ - ควรเลือกรูปแบบ และวัสดุที่กลมกลืน
กับพื้นที่สวนอื่น ๆ ของอาคาร จะชวยทําใหเกิดความตอเนื่องของการออกแบบ

2. ภูมิสถาปตยกรรม และอุปกรณอํานวยความสะดวก (Landscaping / Mall furniture)
- ควรมีการปลูกพืชพันธุไม เพื่อชวยสรางความรมร่ืน เขียวขจี และลดความกระดาง (Soften) 

ของอาคารศูนยการคา โดยการวางตําแหนงพันธุไมนี้ ไมควรบดบังปายสัญลักษณ และประชาสัมพันธสินคา 
รวมทั้งพื้นที่หนารานดวย

- ควรเลือกพันธุไมที่ใหรมเงาตลอดป รวมกับตนไมที่มีสีสันตามฤดูกาล
- อุปกรณอํานวยความสะดวกควรไดรับการออกแบบใหมีลักษณะสอดคลองกันทั้งโครงการ มี

ความทนทาน งายตอการบํารุงรักษา
3. ไฟฟาแสงสวาง (Lighting)

- ควรคํานึงถึงการจัดเตรียมไฟฟาแสงสวางเพื่อการใชงาน และความปลอดภัยอยางเพียงพอ 
และทั่วถึง โดยเฉพาะบริเวณที่จอดรถ ทางเขา – ออก และทางเดินเทา นอกจากนั้นตองคํานึงถึงการประดับ
ประดา และสรางบรรยากาศพื้นที่ดวยแสงไฟฟาในเวลากลางคืนอยางเหมาะสม ประหยัดพลังงาน

4. ตัวอาคาร และทางเดินเทา (Building and walkways)
- ควรตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของโครงสราง และระบบสาธารณูปโภคอาคารเปนอันดับแรก 

เพื่อทราบถึงสภาพของอาคารในปจจุบัน
- ควรปรับปรุงรูปดานของอาคารใหเปนระเบียบเรียบรอย เพื่อสรางความตอเนื่องของรูปลักษณ

ภายนอกอาคาร สามารถตอเติมรูปดานอาคารดวยโครงสรางเบา (Light structures) และควรยอมใหมีความ
แตกตางของรูปดานบาง เพื่อสรางความหลากหลาย และลักษณะเฉพาะตัวของรานคายอยภายในพื้นที่

- ควรมีการคลุมพื้นที่ทางเดินเทาดวยสิ่งปกคลุม เชน หลังคา กันสาด โดยเฉพาะศูนยการคาแบบ
เปดโลง เพื่อชวยอํานวยความสะดวกแกผูใชบริการ ปองกันสภาพอากาศที่ไมเหมาะสม และยังชวยสรางรูป
ลักษณเฉพาะตัวของศูนยการคาใหเกิดขึ้นได

5. ระบบปายสัญลักษณ (Signage)
- ควรปรับปรุงระบบปายโฆษณา และประชาสัมพันธภายในพื้นที่ใหม เพื่อชวยสรางความกลม

กลืนของการมองเห็น สอดคลองกันทั้งโครงการ ลดความไมเปนระเบียบเรียบรอย และรกรุงรัง ควรมีแนวทางใน
การติดตั้งปายที่ชัดเจน งายตอการเขาใจ และยินยอมที่จะปฏิบัติตาม โดยระบบปายที่อนุญาตใหติดตั้งควรมี
ขนาดที่เหมาะสม สัมพันธกับตําแหนงที่มองเห็น เชน จากถนนภายนอก ที่จอดรถ และหนาราน รวมทั้งยังคง
สามารถแสดงเอกลักษณเฉพาะตัวของรานคาแตละรานไดตามสมควร

Gravin (1996:118) ไดกลาวถึงความสําคัญของลักษณะเฉพาะตัว (Character) ของศูนยการคาที่จะ
ตองสรางขึ้น และรักษาไว เพื่อสรางจุดขายหลักดึงดูดความสนใจผูใชบริการ สามารถสรางขึ้นไดจากลักษณะ
ทางสถาปตยกรรม บรรยากาศภายในพื้นที่ รวมทั้งรูปแบบของกิจกรรมที่มีความเฉพาะตัว โดยองคประกอบทุก
สวนในพื้นที่ตองประสานกัน แสดงถึงลักษณะเฉพาะตัวนั้นออกมาใหได
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2.2 แนวคิดการพัฒนาพื้นที่ใจกลางเมือง : ยานพาณิชยกรรมกลางเมือง
(Downtown retailing development)

รายละเอียดแนวคิดในภาพรวม
Mcbee และคณะ (1992:1-3) กลาวถึงพื้นที่ใจกลางเมือง (Downtown) วาเปนพื้นที่ศูนยรวมกิจกรรม

หลักทางเศรษฐกิจ สังคม และการอยูอาศัยของเมือง ที่ตั้งมักจะเปนศูนยกลางการคมนาคม และเปนแหลงรวม
ของสถานที่สําคัญของเมืองทางประวัติศาสตร และการบริการสาธารณะ เชน สถาบันการศึกษา โรงพยาบาล 
สถานีตํารวจ ทําใหเกิดยานที่มีการใชที่ดินอยางผสมผสานขึ้น

Coeterier (1994:304) ไดทําการพื้นที่บริเวณยานใจกลางเมืองในประเทศเนเธอรแลนด 2 แหง พบวา
วัตถุประสงคที่ผูคนตองการเขามาใชพื้นที่นั้น สวนใหญมักมีมากกวา 1 วัตถุประสงค แบงออกเปน 2 ประเภทคือ

1. วัตถุประสงคโดยตรง (Explicit objective) - เปนเหตุผลหลักที่ผูใชตั้งใจเขามาทําในพื้นที่ เชน ซื้อ
สินคาเฉพาะที่ไมสามารถหาไดใกลบาน การชมคอนเสิรต นิทรรศการ รับประทานอาหาร หรือเดินเลือกชมสินคา
ตามรานคาในยานใจกลางเมือง

2. วัตถุประสงคโดยออม (Implicit objective) - เปนเหตุผลรอง หรือผลพลอยไดจากการเขามาใชพื้นที่ 
เชน การรับรูขอมูลขาวสาร ความเคลื่อนไหวของวิถีชีวิตเมือง การไดพักผอนหยอนใจ การไดพบปะผูอื่น รูสึกเปน
สวนหนึ่งของชุมชน เปนตน

การพัฒนาพื้นที่ใจกลางเมืองนั้นตองอาศัยความรวมมือจากทั้งภาครัฐ และเอกชนภายในพื้นที่ เนื่อง
จากมีการซอนทับของกิจกรรม และผลประโยชนคอนขางสูง จึงตองประสานความรวมมือระหวางแตละกลุมที่
เกี่ยวของอยางเหมาะสม Mcbee และคณะ (1992:71) ไดกลาววาขบวนการออกแบบชุมชนเมือง (Urban 
design) มีความจําเปนตอการพัฒนาพื้นที่ใจกลางเมืองคอนขางมาก เนื่องดวยควรเปนการประสานระหวางการ
ออกแบบโครงสรางทางกายภาพ รูปแบบกิจกรรม และความตองการของกลุมผูใชพื้นที่ มากกวาเพียงการออก
แบบทางกายภาพแบบแยกสวน โดย Coeterier (1994:305-307) ไดสรุปถึงองคประกอบที่ควรพิจารณาสําหรับ
การพัฒนาพื้นที่ใจกลางเมืองใหเปนสถานที่มีชีวิตชีวา (Liveliness downtown) ไดแก

1. กลุมผูใชพื้นที่ (Groups of user)
2. กิจกรรม (Activity)
3. การออกแบบ ตกแตงอาคาร และพื้นที่สาธารณะ (Urban detail in building and public space)
4. การเขาถึงพื้นที่ (Accessibility)
5. การควบคุม ดูแล และบริหารพื้นที่ ( Maintenance and regulation)
สําหรับศูนยการคาสยามสแควรจัดเปน 1 ใน 4 ศูนยการคาที่ตั้งอยูในยานการคาปทุมวันขณะนี้ ซึ่งถือ

วาเปนยานพาณิชยกรรมกลางเมืองขนาดใหญแหงหนึ่งของกรุงเทพมหานคร จึงควรทําความเขาใจแนวคิดการ
พัฒนายานการคากลางเมือง เพื่อเปนประโยชนตอการกําหนดแนวทางฟนฟูศูนยการคาสยามสแควรในอนาคต 
โดยยานพาณิชยกรรมกลางเมือง (Downtown retailing area) หรือ (CBD: Central Business District) เปน
บริเวณที่สวนใหญมีการประกอบธุรกิจ จําหนายสินคา และบริการหลัก ๆ ของเมืองมาอยูรวมกันในพื้นที่ศูนย
กลางเมือง โดยรานคาสวนใหญจะมีรูปแบบการวางรานสัมพันธกับถนนภายในเมือง (Street – oriented retail 
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model) คือ หนารานจะหันหนาออกสูถนน ใชการเขาถึงจากรถยนต และการเดินเทาริมถนนเปนหลัก พบวา
ปจจัยที่สงเสริมความเปนศูนยกลางกิจกรรมของยานพาณิชยกรรมกลางเมืองไดแก

1. การเปนแหลงรวมสินคา และบริการหลักที่มีความผสมผสาน และหลากหลาย
2. การเขาออกพื้นที่ดวยระบบคมนาคมที่สะดวกสบาย
3. ความเชื่อมโยงดานที่ตั้ง และกิจกรรมกับสถานที่สําคัญของเมือง
Mcbee และคณะ (1992:127-139) กลาวถึงภายหลังการขยายตัวของชุมชนชานเมือง (Suburban 

development) และความนิยมในการใชรถยนตที่เพิ่มขึ้น ทําใหเกิดศูนยการคาขนาดใหญบริเวณชานเมืองเปน
จํานวนมาก สงผลใหการคาในยานใจกลางเมืองซบเซาลง ดังนั้นหนวยงานรัฐ และเอกชนของเมืองหลายแหงจึง
รวมมือกันจัดตั้งคณะทํางานเพื่อพัฒนาพื้นที่ใจกลางเมือง (Downtown management organization) เพื่อชวย
กําหนดแนวทางฟนฟูยานพาณิชยกรรมกลางเมือง (Downtown retailing revitalization) โดยใชแนวทางการฟน
ฟูเมือง (Urban renewal) เปนกรอบแนวคิดหลักของการพัฒนา ซึ่งจะมีองคประกอบดวยกัน 3 สวนไดแก

1. การรักษาสิ่งที่ดี เหมาะสมของพื้นที่ดั้งเดิม (Preservation) - เปนการรักษารูปแบบของสิ่งเดิมที่มี
ศักยภาพ เฉพาะตัว สามารถพัฒนาเปนจุดเดนในอนาคต

2. การปรับปรุง แกไขส่ิงที่บกพรองของพื้นที่ (Improvement) - เปนการแกไขปญหาที่ไมสงเสริมการใช
พื้นที่ในปจจุบัน เปนอุปสรรคตอการพัฒนาในอนาคต

3. การเพิ่มเติมส่ิงใหมที่เหมาะสมแกพื้นที่ (Innovation) - เปนการนําเสนอรูปแบบการใชสอยพื้นที่
ลักษณะใหมที่เหมาะสม สอดคลองกับบริบทของโครงการ เพื่อชวยเสริมสรางความแข็งแกรงของพื้นที่ในอนาคต

พบวาการฟนฟูยานพาณิชยกรรมกลางเมืองสวนใหญ มีความตองการรักษาบรรยากาศ และโครงสราง
กิจกรรมพื้นที่ใจกลางเมืองที่มีความหลากหลาย (Diversity) ผสมผสาน (Mixed – use) เคลื่อนไหว และเปลี่ยน
แปลง (Dynamic) เกือบตลอดเวลา รวมทั้งมีความเฉพาะตัว (Uniqueness) ในรายละเอียดแตละสวนคอนขาง
สูง ซึ่งไมสามารถสรางขึ้นไดงายในศูนยการคาขนาดใหญทั่วไป นอกจากนั้นไดนํารูปแบบการบริหาร จัดการ
ธุรกิจ บํารุงรักษา และประชาสัมพันธรวมกัน (CRM: Central Retail Management) เชนเดียวกับศูนยการคา
ขนาดใหญที่ประสบผลสําเร็จ ทําใหเกิดความสอดคลอง ตอเนื่องของการฟนฟูยานพาณิชยกรรมกลางเมือง ชวย
สงเสริมความนาอยูของเมือง

Mcbee และคณะ (1992:149-166) ไดรวบรวมรูปแบบแนวทางการฟนฟูยานพาณิชยกรรมกลางเมือง 
(Revitalization models) ที่เกิดขึ้น แบงออกเปน 6 ลักษณะไดแก

1. การปรับปรุง และฟนฟูโครงสรางเดิมของพื้นที่ (Restructuring and renovating existing space) - 
เนนการสงเสริมความรวมมือพัฒนาพื้นที่รวมกัน เพื่อชวยสรางลักษณะเฉพาะตัวของพื้นที่จากโครงสรางทางกาย
ภาพ และกิจกรรมเดิมใหมากที่สุด ครอบคลุมประเด็นหลัก ๆ 4 ประการไดแก

1.1 การจัดหนวยบริหาร และดูแลพื้นที่รวม
1.2 การสงเสริมประชาสัมพันธ สินคา และบริการรวมกัน
1.3 การออกแบบสภาพแวดลอมทางกายภาพที่สอดคลองกัน เชน การปรับปรุงรูปดานอาคาร ทาง

เดินเทา และอุปกรณประกอบถนน เปนตน
1.4 การปรับโครงสรางทางธุรกิจของพื้นที่ในระยะยาว
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2. การพัฒนาพื้นที่สําหรับการเดินเทา (Developing pedestrian mall) - เปนการลดความขัดแยง
ระหวางผูเขามาใชบริการกับรถยนต โดยการสรางสภาพแวดลอมที่เหมาะสมกับการเดินเทา (วิธีการสัญจรหลัก
ภายในพื้นที่) ใหสอดคลองกับการสัญจรของรถยนต รวมทั้งใหสามารถเชื่อมตอกับระบบขนสงมวลชนของเมืองมี
ประสิทธิภาพ

3. การพัฒนารูปแบบยานการคาพิเศษภายในเมือง (Developing festival marketplaces) - สงเสริม
ใหเกิดรูปแบบศูนยการคาพิเศษเฉพาะภายในเมือง (Urban specialty centers) ที่มีความโดดเดนทางกายภาพ 
มีรูปแบบสินคา และบริการที่เฉพาะตัว สอดคลองกับบริบทยานใจกลางเมืองเดิม เปนแหลงรวมกิจกรรมการคา 
การพักผอนหยอนใจ พบปะสังสรรคทางสังคม รวมถึงเปนสถานที่ทองเที่ยวที่สําคัญของเมือง

4. การพัฒนาศูนยการคาขนาดใหญใจกลางเมือง (Creating new downtown regional centers) - 
สงเสริมการสรางศูนยการคาขนาดใหญ มีลักษณะเชนเดียวกับศูนยการคาขนาดใหญบริเวณชานเมือง คือ เนน
พื้นที่จอดรถจํานวนมาก ตัวอาคารมีขนาดใหญ มีความสูงหลายชั้น (อาจจะสูงกวาชานเมือง เพราะที่ตั้งแคบ 
และราคาที่ดินแพง) เนนรูปแบบการคาภายในพื้นที่ปดลอม มากกวารูปแบบการคาของยานการคากลางเมืองทั่ว
ไปที่เปนแบบเปด มีความสัมพันธกับถนน และพื้นที่ภายนอกอาคาร ทําใหเกิดความแตกตางทางกายภาพคอน
ขางมากกับพื้นที่โดยรอบ แตสามารถรองรับสินคา และบริการไดมากกวายานพาณิชยกรรมกลางเมืองเดิม

5. การผนวกพื้นที่พาณิชยกรรมกับโครงการพัฒนาแบบผสมผสาน (Integrating retail spaces into 
mixed – use development) - เปนการจัดเตรียมพื้นที่ขายสินคา รวมกับการใชงานประเภทอื่นภายในอาคาร 
หรือกลุมอาคาร เปนสวนหนึ่งของโครงการพัฒนาพื้นที่ขนาดใหญภายในเมือง เชน โรงแรม ศูนยประชุม 
พิพิธภัณฑ รวมถึงศูนยบริการสาธารณะเมือง เชน สถานีรถไฟฟาใตดิน รถไฟฟายกระดับ รถประจําทาง เนนรอง
รับผูใชบริการหลาย ๆ กลุม

6. การกําหนดสัดสวนของพื้นที่การคาบริเวณใจกลางเมือง (Requiring retail space downtown) - 
เปนมาตรการควบคุม และจัดพื้นที่สําหรับการคาใหเหมาะสม เชน กําหนดพื้นที่บางสวนใหชั้นลางเปนการ
ประกอบการคาประเภทที่มีความสัมพันธกับการเขาถึงจากถนน และการมองเห็นไดชัดเจนคอนขางสูง หลีกเลี่ยง
ธุรกิจที่ไมสัมพันธกับการเดินเทามากนัก อาทิเชน ธนาคาร สํานักงาน บริษัทนําเที่ยว เพื่อชวยสรางความตอเนื่อง
ของการใชสอย และมุมมองในระดับถนน เปนตน โดยการกําหนดมาตรการเหลานี้ตองมีการวางแผน และคาด
การความตองการใชพื้นที่ประกอบธุรกิจในอนาคตเปนอยางดี รวมทั้งไดรับความรวมมือจากรานคา และผูเกี่ยว
ของในพื้นที่อยางแข็งขัน

รายละเอียดแนวคิดที่เกี่ยวของกับการออกแบบ
Mcbee และคณะ (1992:71-76) ไดรวบรวมหลักการที่ควรคํานึงถึงสําหรับการปรับปรุงฟนฟูพื้นที่ใจ

กลางเมือง ซึ่งเปนศูนยรวมกิจกรรมโดยเฉพาะดานพาณิชยกรรมของเมือง ดวยกระบวนการออกแบบชุมชนเมือง
ไวหลายประการดังตอไปนี้

1. การเนนลักษณะเฉพาะตัวของยานใจกลางเมือง (Distinctive identities) - ควรใหความสําคัญกับ
องคประกอบเดิมที่ชวยสรางเอกลักษณของพื้นที่ เชน ที่ตั้งทางธรรมชาติ อาคารที่มีความโดดเดนทาง
สถาปตยกรรม หรือประวัติศาสตร ภูมิสัญลักษณ (Landmarks) อาทิ หอนาฬิกา น้ําพุ พื้นที่เปดโลงสาธารณะ

2. การรักษาความหลากหลาย และมีชีวิตชีวาของยานใจกลางเมือง (Variety and livability) - ความ
หลากหลาย และมีชีวิตชีวาจัดเปนคุณสมบัติที่สําคัญของกิจกรรมใจกลางเมือง จึงควรรักษาหรือสรางสรรคกิจ
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กรรมใหมที่มีความผสมผสานตามศักยภาพของพื้นที่แตละบริเวณ เชน พื้นที่จําหนายสินคารูปแบบตาง ๆ (ราน
คาริมถนน ศูนยการคาพิเศษเฉพาะ ตลาดนัด ซุมขายของขนาดเล็ก) พื้นที่ดึงดูดทางวัฒนธรรม (พิพิธภัณฑ ศูนย
ศิลปะการแสดง) สถานบันเทิง รานอาหาร สํานักงาน ที่พักอาศัย เปนตน

3. การสรางความ “กระชับ” ของพื้นที่ (Compactness) - พื้นที่ใจกลางเมืองที่มีความกระชับ ไมขยาย
ตัวมากเกินไป จะชวยอํานวยความสะดวกแกผูใชพื้นที่เพื่อสัญจรติดตอ และเชื่อมโยงกิจกรรมภายในพื้นที่เปน
อยางดี ทําใหมีความเขมขนของกิจกรรมทางเศรษฐกิจมากขึ้น

4. การสรางความสะดวกสบายแกผูใชบริการเปนสําคัญ (People places) - พบวาการเนนกิจกรรมใน
ระดับถนน (Street – level activity) และจัดเตรียมอุปกรณอํานวยความสะดวกแกคนเดินเทา จะชวยสรางความ
สะดวกสบายแกผูใชบริการ เกิดความคึกคักของพื้นที่ใจกลางเมืองได เชน เนนรูปแบบการวางอาคารรานคาที่
สัมพันธกับสภาพแวดลอมภายนอก (Outward – looking building หรือ street – level frontage) เนนการเดิน
เทาในระดับพื้นดินมากกวาทางเดินใตดิน หรือยกระดับ เปนตน

5. การสรางความตอเนื่องทางสายตา (Visual continuity) - การสรางความตอเนื่องทางสายตาเปน
เครื่องมือหนึ่งที่สําคัญในการสรางความมีเอกภาพ (Unity) สําหรับการปรับปรุงพื้นที่ใจกลางเมือง สามารถสราง
ขึ้นดวยวิธีการตาง ๆ ดังนี้

5.1 สถาปตยกรรม (Architecture) - ควรสรางความเปน “เรื่องราวเดียวกัน” (Compatibility) ทาง
กายภาพของกลุมอาคารในพื้นที่ โดยควรพิจารณาปจจัยตาง ๆ เชน วัสดุที่ใช มวลอาคาร (Mass) พื้นที่ระหวาง
อาคาร การตกแตงรูปดาน เปนตน อยางไรก็ตามควรมีความแตกตางของการออกแบบตกแตงอาคารในระดับที่
เหมาะสม ไมขัดแยงกันอยางรุนแรง เพื่อชวยสรางสีสัน และความเฉพาะตัวแกพื้นที่แตละสวน

5.2 ส่ิงประดับตกแตงพื้นที่ (Street scape) - การออกแบบอุปกรณประกอบถนน (Street 
furniture) เชน เสาไฟฟา พื้นทางเดิน ที่นั่ง ซุมขายของ ใหมีลักษณะรวมกัน จะชวยสรางความตอเนื่องทาง
สายตา และการจดจําพื้นที่นั้น ๆ ไดเปนอยางดี นอกจากนั้นพบวา การปลูกตนไม และพืชพันธจะเปนประโยชน
ตอการพัฒนายานใจกลางเมืองหลายประการ เชน การบังความไมเรียบรอยของกลุมอาคาร ชวยลดระดับเสียง
รบกวน สรางความตอเนื่องสีเขียวใหความรมร่ืนแกทางเดินเทา เปนตน

5.3 ปายสัญลักษณ (Sign) - ควรกําหนดแนวทางติดตั้งปายโฆษณาประชาสัมพันธรวมกันใน
ประเด็นตาง ๆ เชน ขนาด รูปแบบ การติดตั้ง พบวาการจัดบริเวณที่ติดปายประชาสัมพันธรวม จะชวยลดความ
ไมเปนระเบียบเรียบรอย และสกปรกของพื้นที่ได

5.4 พื้นที่จอดรถ (Parking) - พื้นที่จอดรถทั้ง 3 รูปแบบไมวาจะเปนที่จอดรถริมถนน ลานจอดรถ 
หรืออาคารจอดรถ พบวามักจะเปนอุปสรรคตอการสรางความตอเนื่องของการเดินเทา การเชื่อมโยงกิจกรรม 
รวมทั้งความตอเนื่องทางสายตา จึงควรลดผลกระทบดวยการคํานึงถึงตําแหนงที่ตั้ง รูปแบบ และลักษณะทาง
กายภาพของพื้นที่จอดรถในยานใจกลางเมือง

6. การคํานึงถึงคุณภาพของการออกแบบพื้นที่ (Quality) - ควรคํานึงถึงการออกแบบที่เรียบงาย การ
เลือกใชวัสดุที่ดูดี มีคุณภาพ บํารุงดูแลรักษางาย เหมาะสมกับการลงทุน
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นอกจากนั้น Mcbee และคณะ (1992:77-82) ยังกลาวถึงแนวทางปรับปรุงพื้นที่ยานกลางเมืองดาน
สถาปตยกรรม ซึ่งเปนองคประกอบที่สําคัญหนึ่งของกระบวนการออกแบบชุมชนเมือง วามีหลักแนวคิดที่สําคัญ
คือ ควรสรางสภาพแวดลอมโดยรวมที่โดดเดนมากกวาตัวอาคารที่โดดเดน โดยกลุมอาคารในพื้นที่ควรตั้งอยู
อยางกลมกลืน (Fitting) มากกวา ตั้งอยางโดดเดน (Standing out) สามารถแบงการปรับปรุงดานสถาปตยกรรม
ออกเปน 3 ประเภทคือ

1. การอนุรักษ และการปรับปรุงอาคารเดิม (Historic preservation and infill development) - 
เปนการรักษาสภาพทางกายภาพที่มีลักษณะเฉพาะตัวโดดเดนไวดังในอดีต เชน อาคารอนุรักษ รูปแบบกลุม
อาคาร รวมกับการสรางสรรครูปแบบใหมที่มีคุณภาพ สอดคลองกับสภาพเดิม โดยใชวิธีสรางอาคารใหมทั้งหมด 
หรือปรับปรุงสภาพอาคารเกา แลวเปลี่ยนการใชงานใหม

2. การสรางโครงการขนาดใหญ (Major new development) - เปนการพัฒนาโครงการที่มีพื้นที่ใช
งานขนาดใหญ หรือมีความสูงหลายชั้นขึ้นใหม ใหมีความกลมกลืนกับสภาพพื้นที่เดิมซึ่งสวนใหญเปนกลุม
อาคารเตี้ย ๆ ขนาดเล็ก และมีกิจกรรมที่สัมพันธกับระดับพื้นดิน และการเดินเทาคอนขางสูงได มีหลักในการออก
แบบที่สําคัญคือ การสรางสภาพแวดลอมทางกายภาพที่สัมพันธกับสัดสวนมนุษย (Human scale) ในระดับถนน 
เปนการสราง ”ความเปนมิตร” ระหวางอาคารสูงขนาดใหญ และคนเดินเทา โดยมีแนวทางตาง ๆ ดังนี้

-  ลดทอนความสูงของอาคารขนาดใหญดวยการเนนองคประกอบในแนวนอน (Horizontal 
element) เชน ลวดลายปูนปนแนวนอน การรนระยะระหวางฐาน และสวนบนของอาคาร โดยความสูงของฐาน
อาคารควรจะเทากับยอดของอาคารขนาดเล็กที่อยูขางเคียงเพื่อสรางความตอเนื่องทางสายตา เปนตน

- การเลือกใชวัสดุบริเวณฐาน และตัวอาคารแตกตางกัน แตควรสอดคลองกับวัสดุของอาคาร
ขางเคียง

- การตกแตงสวนยอด หรือดาดฟาของอาคารแทนรูปแบบหลังคอนกรีตแบนราบ ชวยสราง
ความนาสนใจแกเสนขอบฟาในบริเวณนั้น

3. การสรางโครงการขนาดใหญพเิศษ (Megastructures) - เปนการพัฒนาโครงการขนาดใหญ
พิเศษที่ครอบคลุมพื้นที่ทั้งบล็อค (Block) หรือตอเนื่องกันหลายบล็อค มีหลักการในการออกแบบเชนเดียวกับ
โครงการขนาดใหญทั่วไป คือ การสรางเปนมิตรระหวางอาคารสูงขนาดใหญ และคนเดินเทา แตตองคํานึงถึงผล
กระทบตอพื้นที่เมือง และการวางผังมากกวา มีแนวทางออกแบบดังนี้ คือ

- ควรแบงมวลอาคาร และความสูงอาคารใหมีขนาดที่ลดหลั่นกัน สอดคลองกันภายในโครง
การ รวมทั้งกลุมอาคารโดยรอบ

- จัดวางพื้นที่วางสาธารณะ และทางเดินเทาของโครงการในตําแหนงที่เหมาะสม เชื่อมโยง
กับโครงขายที่วางสาธารณะเดิมของเมือง

- รูปดานอาคารในระดับพื้นดินควรสามารถมองเห็นกิจกรรมภายในจากภายนอก หรือมีการ
จัดวางกิจกรรมการคาที่มีความสัมพันธกับการเดินเทาสูง

- กําหนดใหดานที่สําคัญ  และทางเขาหลักอาคารตอบรับกับเสนทางเดินเทาหลักบริเวณนั้น
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2.3 แนวคิดการพัฒนาระบบสัญจรในเมือง: พื้นที่สําหรับการเดินเทา
(Transportation planning in town): Pedestrianization

รายละเอียดแนวคิดในภาพรวม
การคงอยู เติบโต หรือซบเซาของกิจกรรมในเมือง สวนหนึ่งขึ้นอยูกับประสิทธิภาพของการจัดการวาง

แผนระบบสัญจรของเมือง เพื่อขนสงสินคา และผูคนจากที่หนึ่งไปสูอีกที่หนึ่ง พบวาเมืองที่มีความหนาแนนของ
การพัฒนา และการใชรถยนตในเมืองสูง มักจะประสบปญหาการจราจรติดขัด เกิดอุบัติเหตุ มลพิษทางอากาศ 
และเสียงตามมา Barton (1998 อางถึงในอรรถวุฒิ, 2544:16-17) กลาวถึงการวางแผนระบบคมนาคมสัญจรที่
ยั่งยืน (Sustainable transportation) วาสามารถแกปญหาส่ิงแวดลอม และปญหาสังคมที่จะเกิดจากการจราจร
ได โดยมีวัตถุประสงคหลัก คือ การลดระดับมลภาวะ ปรับปรุงการเขาถึงระบบขนสงที่ใหความสําคัญกับคนเดิน
เทามากกวารถยนต เพิ่มทางเลือกในการเดินทาง ลดปริมาณการเดินทางโดยใหทองถิ่นจัดเตรียมสาธารณูปโภค 
และแหลงงานในชุมชน ซึ่ง Barton ไดเสนอแนวทางในการดําเนินการดังนี้

- จัดระบบทางเทา โดยเพิ่มโครงขายใหสามารถเชื่อมตอพื้นที่ตาง ๆ อยางทั่วถึง โดยเฉพาะแหลงกิจ
กรรมที่สําคัญ รวมทั้งเขาถึงระบบขนสงมวลชนสาธารณะอยางสะดวก และปลอดภัย

- จัดเตรยีมระบบทางจักรยานที่สะดวก ปลอดภัย ลดความเร็วของการจราจรบนถนน
- เพิ่มประสิทธิภาพระบบขนสงสาธารณะ ใหสามารถเขาสูพื้นที่ใจกลางไดสะดวก พรอมทั้งสามารถ

เปล่ียนระบบการเดินทางเปนบริการรูปแบบอื่นได เชน จักรยาน เดินเทา
- เพิ่มพื้นที่ปลอดการจราจร และลดปริมาณการจราจร
- จํากัดการใชรถยนต โดยเนนเรื่องที่จอดรถในยานศูนยกลางกิจกรรมที่สําคัญ
Mcbee และคณะ (1992:86-104) กลาวถึงแนวพัฒนาระบบสัญจรในเมืองวา สามารถแบงออกเปน 2 

แนวทางหลัก ๆ ไดแก
1. การออกแบบทางกายภาพ เชน การขยายถนนเดิม ตัดถนนใหม และการสรางทางดวน การกอสราง

ระบบขนสงมวลชนประเภทราง (Rail system) รวมถึงการปรับปรุงทางวิศวกรรม อาทิเชน ติดตั้งไฟจราจร ปรับ
ปรุงส่ีแยก และทางขามถนน สรางสะพานยกระดับแยกการจราจร การปรับเปลี่ยนทิศทางการสัญจรบนถนน

2. การบริหารจัดการระบบสัญจร เชน สงเสริมการใชระบบขนสงสาธารณะในเมือง ลดการใชรถยนต
โดยการใชรถยนตรวมกัน (Car pool) ใชจักรยาน และเดินเทา จัดเวลาใชงานสถานที่บริเวณยานนั้นคนละชวง
เวลา ตลอดจนสงเสริมการใชเทคโนโลยี เชน โทรศัพท โทรสาร อินเตอรเน็ต เพื่อลดการติดตอส่ือสารโดยตรง

สําหรับการพัฒนาระบบสัญจรบริเวณยานพาณิชยกรรมกลางเมืองนั้น พบวาสวนใหญจะใหความ
สําคัญกับการสัญจรทางเทาคอนขางสูง เนื่องจากจะเปนวิธีหลักที่จะใชเดินเลือกชมสินคาตามรานคาตาง ๆ ทํา
ใหเกิดแนวคิดการพัฒนาพื้นที่สําหรับการเดินเทา (Pedestrianization) ขึ้น โดยมีหลักการสรางสภาพแวดลอมที่
เหมาะสมกับการเดินเทา ใหความสําคัญกับคนเดินเทา และระบบขนสงมวลชนมากกวารถยนตสวนตัว สามารถ
สรุปถึงเปาหมาย และประโยชนของการพัฒนาพื้นที่สําหรับการเดินเทาในเมืองดังนี้

1. การจัดการจราจร (Traffic management) - การนําแนวคิดนี้มาใชเพื่อชวยบรรเทาปญหาการ
จราจร ลดอุบัติเหตุ เพิ่มความคลองตัว และสงเสริมการเขาถึงที่สะดวกแกยานศูนยกลางเมือง ดวยการลดการใช
รถยนตสวนตัว สนับสนุนการใชระบบขนสงมวลชนอยางกวางขวาง
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2. การฟนฟูสภาพเศรษฐกิจของพื้นที่ศูนยกลางเมือง (Economic revitalization) - เพื่อชวยสงเสริม
สภาพเศรษฐกิจยานใจกลางเมืองใหกลับมาคึกคักอีกครั้ง สามารถแขงขันกับศูนยการคาอื่นได สรางบรรยากาศ
ที่ดีสงเสริมการเดินเลือกชม-ซื้อสินคา สามารถดึงดูดลูกคา และผูนักลงทุนใหม ๆ

3. การปรับปรุงคุณภาพสิ่งแวดลอมทางกายภาพ (Physical environmental improvement) - การมี
สภาพแวดลอมทางกายภาพของเมืองที่มีคุณภาพเปนปจจัยสําคัญหนึ่งในการสรางความนาอยูใหแกเมือง แนว
คิดนี้จะชวยลดมลภาวะทางอากาศ เสียง และทางสายตา ชวยสงเสริมการรับรูสภาพแวดลอมทางกายภาพเมือง
ไดชัดเจนขึ้น เนื่องจากการสามารถเดินอยางมีความสุขในเมือง ลดการบดบังส่ิงแวดลอมเมืองจากการจราจรบน
ทองถนน นอกจากนี้ยังสามารถกระตุนใหเกิดการอนุรักษ และบํารุงรักษาสถานที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 
สรางสุนทรียภาพในเมืองขึ้นได

4. การสงเสริมคุณภาพทางสังคม (Social benefit) - พื้นที่สําหรับการเดินเทาจัดวาเปนพื้นที่เปด
สําหรับสาธารณะใหเขามาใชพูดคุย แลกเปลี่ยน พักผอน และทํากิจกรรมอื่นรวมกันได หลายเมืองไดสนับสนุน
ใหมีการจัดกิจกรรมบนทองถนน (Pedestrian activities) เชน งานเทศกาลรื่นเริง ตลาดนัด การแสดงดนตรี และ
ศิลปะกลางแจง ทําใหเกิดภาพลักษณของเมืองที่มีความนายู มีชีวิตชีวา ดึงดูดผูคนใหมาเยี่ยมเยือนได

จากการศึกษา และรวบรวมแนวคิดสําหรับการเดนิเทา สามารถแบงประเภทของพื้นที่สําหรับการเดิน
เทา (Pedestrian mall / street) ออกเปน 4 ประเภทใหญ ๆ คือ

1. Full mall คือ การหามรถยนตทุกประเภทวิ่งผานพื้นที่ ยกเวนเฉพาะรถฉุกเฉินที่วิ่งเขาออกไดทุก
เวลา และรถบริการขนสงสินคา หรือเพื่อการบํารุงรักษาที่สามารถใชไดบางเวลาเทานั้น

2. Transit mall หรือTransitways คือ การหามเฉพาะรถยนตสวนตัววิ่งผาน สวนรถยนตประเภทอื่น 
เชน รถฉุกเฉิน รถบริการ รถบํารุงรักษา รวมทั้งรถยนตสาธารณะ เชน รถประจําทาง รถแท็กซี่ สามารถเขามาใช
ถนนได พื้นที่ทางสัญจรของรถยนตตองมีสัดสวนที่นอยกวาทางเดินเทา ในบางแหงมีการใชระบบขนสงมวลชน
ขนาดเล็ก ที่เปนมิตรกับสภาพแวดลอมไวใหบริการเสริม เชน รถราง รถพวง

3. Semi mall คือ การอนุญาตใหรถยนตทุกประเภทวิ่งผานได แตตองมีการควบคุมการเขาถึง และ
ความเร็ว โดยใหรถยนตเปนเพียง “ผูมาเยือน” เทานั้น

4. Enclosed mall คือ พื้นที่ซึ่งมีการคลุมหลังคาดานบน ทําใหพื้นที่ขางใตสามารถควบคุมสภาพ
อากาศได โดยเฉพาะเขตหนาว การกอสรางมักจะมีความซับซอน และราคาสูงกวา

สําหรับประเด็นที่ควรพิจารณาในการออกแบบสภาพแวดลอมทางกายภาพเพื่อการเดินเทานั้น Mcbee 
และคณะ (1992:94-104) ไดสรุปไวดังตอไปนี้

1. การปรับปรุงสภาพทางเทา และอุปกรณประกอบถนน
2. การแยกระดับระหวางเสนทางสัญจรทางเทา และยานยนต
3. การจัดพื้นที่เฉพาะการเดินเทา เชื่อมตอกับระบบขนสงมวลชน
4. การจัดที่จอดรถยนต
นอกจากนั้น Michell (1986:88-91) ก็ไดกลาวถึงประเด็นที่ควรคํานึงถึงสําหรับการสรางสภาพแวดลอม

ที่เหมาะสมแกการเดินเทา โดยเนนการเดินชม และจับจายสินคาบริเวณยานกลางเมือง ไดแก
1. การจัดพื้นที่เฉพาะเพื่อการเดินเทา (Pedestrian areas)
2. การควบคุมสภาพแวดลอมแกทางเดิน (Protection from weather)
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3. การจัดเตรียมรูปแบบสินคา และบริการที่ผสมผสาน (Tenant mix)
4. การจัดอุปกรณอํานวยความสะดวกแกการเดินเทา (Amenities)
5. การบริหาร และควบคุมพื้นที่ (Management controls)

รายละเอียดแนวคิดที่เกี่ยวของกับการออกแบบ
พื้นที่ยานพาณิชยกรรมกลางเมืองจัดเปนพื้นที่สวนหนึ่งของเมืองซึ่งมักพบความขัดแยงของการสัญจร

ระบบตาง ๆ อยูเปนประจํา จึงมีความจําเปนตองสรางความสมดุลระหวางการใชระบบสัญจรแตละประเภทให
เกิดขึ้น โดยมีหลักการที่สําคัญคือ ควรลดการพึ่งพารถยนตลง เพิ่มความสะดวก และการเชื่อมโยงระหวางการ
เดินเทาซึ่งเปนวิธีสัญจรหลักภายในพื้นที่ และการใชระบบขนสงมวลชนเปนวิธีสัญจรหลักในการเขา - ออกพื้นที่

Shirvani (1985:31-36) ไดกลาวถึงแนวทางปรับปรุงสภาพแวดลอมเพื่อสงเสริมการเดินเทา ไดแก
1. การสรางความสมดุลระหวางการสัญจรทางเทา และรถยนตที่เหมาะสม - ควรกําหนดแนวทาง

พัฒนาการสัญจรทางเทาใหมีความสะดวก ปลอดภัย รวมกับการจัดการจราจรในพื้นที่ ใหมีประสิทธิภาพรองรับ
การขนสงสินคา บริการ และการเขาถึง โดยการสรางความสมดุลนี้สามารถใชทั้งแนวทางการออกแบบ (Design 
approach) การบริหารจัดการ (Management approach) รวมกัน เชน ทําการขยายขนาดทางเทาใหกวางขึ้น 
จัดใหมีส่ิงอํานวยความสะดวกการเดินเทาตลอดเสนทาง รวมกับการหามรถยนตสวนบุคคลใชถนนบางชวงเวลา
ที่เหมาะสม จะชวยลดความขัดแยงของคน และรถยนตได

2. การจัดเตรียมพื้นที่รองรับปริมาณการเดินเทาอยางเพียงพอ - ควรพิจารณาถึงขนาด และสภาพของ
ทางเดินเทา ซึ่งสามารถรองรับปริมาณผูใชอยางเพียงพอ สรางความตอเนื่องของการสัญจรทางเทา

3. การสรางบรรยากาศที่สงเสริมการเดินเทา - ควรคํานึงถึงการจัดเตรียมกิจกรรม และอุปกรณอํานวย
ความสะดวกสาธารณะที่เหมาะสมตลอดเสนทาง พบวาการสงเสริมกิจกรรมดานบันเทิง ขายอาหารวาง และ
เครื่องดื่ม  สรางจุดนัดพบในตําแหนงที่เหมาะสม รวมทั้งการออกแบบ และจัดวางอุปกรณประกอบถนนที่มีคุณ
ภาพ จะสามารถชวยเพิ่มคุณภาพของการเดินเทามากขึ้น

Leong (2001:476-500) กลาวถึงการออกแบบทางกายภาพหลายรูปแบบที่จะชวยอํานวยความ
สะดวกดานการสัญจร โดยเฉพาะแกผูที่เขามาใชยานพาณิชยกรรม เชน

1. การกําหนดพื้นที่สําหรับเดินเทา (Pedestrianization) เชื่อมตอโครงขายระบบขนสงมวลชนของเมือง
2. การปรับปรุงโครงขายถนน และจัดที่จอดรถ
3. การจัดเสนทางเฉพาะ และอุปกรณอํานวยความสะดวกสําหรับการเดนิเทา เพื่อชวยควบคุมสภาพ

แวดลอมที่เหมาะสมแกการเดินเทา เชน ลิฟต บันไดเลื่อน ทางเดินลอยฟา (Skywalk) ทางเดินเทาใตดิน 
(Underground passage) รวมถึงพื้นที่พาณิชยมีหลังคาคลุม (Arcade)

สําหรับการจัดพื้นที่จอดรถ Shirvani (1985:23-27) ไดกลาวถึงหลายแนวทางเพื่อบรรเทาปญหาการ
ขาดแคลนที่จอดรถในพื้นที่ใจกลางเมือง ซึ่งสวนใหญเปนพื้นที่การคา อาทิเชน
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1. การสรางอาคารจอดรถ - ควรพิจารณาจัดสรางอาคาร หรือที่จอดรถใตดิน ในบริเวณที่มีพื้นที่จํากัด 
สําหรับอาคารจอดรถควรมีรานคา หรือกิจกรรมอื่นในระดับพื้นดินเพื่อชวยสรางความตอเนื่องของกิจกรรมใน
ระดับถนน เกิดทัศนียภาพที่ดีแกอาคารจอดรถ

2. การใชพื้นที่จอดรถรวมกัน  - ควรจัดใหกิจกรรมที่มีรูปแบบ กลุมผูใช และชวงเวลาใชงานตางกัน 
สามารถใชที่จอดรถรวมกันได เพื่อลดปริมาณที่จอดรถ เหมาะสําหรับพื้นที่มีการใชที่ดินอยางผสมผสาน

3. การจัดพื้นที่จอดรถเฉพาะกลุมผูใช - ควรเตรียมพื้นที่จอดรถเฉพาะกลุมผูใช โดยผูทํางานประจําใน
พื้นที่ หรือจอดรถเปนเวลานานทั้งวัน แยกจากผูที่เขามาจอดเพียงบางชวงเวลา

4. การจัดที่จอดรถโดยรอบพื้นที่ - ควรจัดที่จอดรถโดยรอบขอบของพื้นที่ซึ่งสัมพันธกับทิศทางการเขา
ถึงดานตาง ๆ เพื่อลดปญหาการจราจรติดขัดจากการมีที่จอดรถขนาดใหญเพียงแหงเดียว

นอกจากนี้ Shirvani (1985:39) ยังไดอางถึงตัวอยางของยานการคาใจกลางเมืองที่มีชื่อเสียงหลายแหง
ในสหรัฐอเมริกา เชน ยาน Nicolett Mall เมือง Minneapolis ยาน Kalamazoo เมือง Michigan ยาน Fulton 
Mall เมือง Fresno ซึ่งมีการปรับเปล่ียนรูปแบบการจอดรถเดิมจากเนนการจอดรถริมถนนหนารานโดยตรง (On 
street parking) มาเปนการจอดรถในพื้นที่ซึ่งกําหนดไวให (Off street parking) แลวมีทางเดินเชื่อมระหวางพื้น
ที่จอดรถ และพื้นที่ขายสินคา พบวาไมไดทําใหกิจการซบเซา แตกลับมีปริมาณคนเดินเทาเพื่อเลือกซื้อ และชม
สินคามากขึ้น เนื่องจากสามารถปรับปรุงสภาพแวดลอมทางกายภาพใหมีคุณภาพมากขึ้น โดยมีการขยายขนาด
ทางเทา และปูวัสดุพื้นใหม จัดเตรียมอุปกรณอํานวยความสะดวกสําหรับการเดินเทา สรางหลังคาคลุมทางเดิน 
ปรับปรุงภูมิทัศน และภูมิสถาปตยกรรม รวมทั้ง ปรับปรุงรูปดาน และหนารานอาคารใหเปนระเบียบเรียบรอย 
สามารถดึงดูดความสนใจผูผานไปมาไดดี

2.4 แนวคิดการพัฒนาพื้นที่สาธารณะ: พื้นที่เปดโลงในเมือง
(Public space development): Urban open space

รายละเอียดแนวคิดในภาพรวม
พื้นที่สาธารณะ (Public spaces) คือ พื้นที่ซึ่งครอบครองโดยทั้งสาธารณะ หรือเอกชน ที่อนุญาตให

บุคคลทั่วไปสามารถเขามาใชทํากิจกรรมที่พึงประสงคได เชน ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน รวมถึง อาคาร 
และสถานที่บริการสาธารณะตาง ๆ ของเมือง โดยระดับของความเปน “สาธารณะ” จะแตกตางตามประเภท 
และรูปแบบการบริหาร และจัดการพื้นที่ Sucher (1995:25) กลาวถึงความสําคัญของพื้นที่สาธารณะวา เปนพื้น
ที่ซึ่งผูคนเขามาพบปะ และทํากิจกรรมทางสังคม (Social activities) กับบุคคลที่คุนเคย รวมทั้งมีโอกาสไดมี
โอกาสไดทําความรูจักบุคคลอื่นนอกจากที่บาน และที่ทํางาน ทําใหเกิดปฏิสัมพันธระหวางบุคคลในพื้นที่จริง 
สามารถจับตองได ตางจากการติดตอส่ือสารในโลกอินเตอรเน็ต (Virtual space) นอกจากนั้นพื้นที่สาธารณะ
อาจจะเปนสถานที่เพื่อพักผอนหยอนใจจากความเรงรีบ และวุนวายของชีวิตเมอืง และในทางกลับกันอาจจะ
สามารถกระตุนใหเกิดความสนุกสนาน กําจัดความเบื่อหนายจําเจ เชน ไดการสังเกตผูผานไปมา รวมทํากิจกรรม
เพื่อสรางความบันเทิง เปนตน
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Rivlin (1994:293) กลาวถึงปจจัยที่ควรคํานึงถึงสําหรับการออกแบบพื้นที่สาธารณะใหรองรับผูใช
บริการอยางมีประสิทธิภาพ ไดแก

1. ความสะดวกของการเขาไปใชพื้นที่
2. ตําแหนงที่ตั้งที่เหมาะสม
3. ความปลอดภัยในการใชพื้นที่
4. การจัดพื้นที่รองรับกิจกรรมของผูใชตาง ๆ อยางเหมาะสม
สําหรับศูนยการคาสยามสแควรจัดเปนศูนยการคาหนึ่งที่มีลักษณะเดนคือ เปนพื้นที่สาธารณะเมืองซึ่ง

มีพื้นที่เปดโลงคอนขางมากเปนพิเศษ เนื่องจากเปนศูนยการคาเปด จึงมีความจําเปนตองทําความเขาใจแนวคิด
เกี่ยวกับการพัฒนาพื้นที่โลงสาธารณะในเมือง เพื่อชวยในการกําหนดแนวทางฟนฟูที่เหมาะสมในอนาคต

สราวุธ ฉัตรเดชา (2543:7) ไดใหความหมายของคําวา “โครงขายพื้นที่โลงเมือง” (Urban open space 
network) จากการรวบรวบเอกสารหลายแหลง ซึ่งจะหมายถึง พื้นที่ทั้งหมดที่อยูนอกเหนือจากบริเวณที่มีอาคาร 
ส่ิงกอสรางทั้งหมด รวมไปถึงอากาศ และแสงที่อยูเหนือขึ้นไป โดยโครงขายของพื้นที่โลงนั้นจะประกอบไปดวย 
แนวเสนทางคมนาคม พื้นที่สีเขียว และพื้นน้ําในลักษณะตาง ๆ เชื่อมโยงกัน การใชประโยชนในพื้นที่โลงนั้น จะ
เกิดรูปแบบของกิจกรรมตาง ๆ อันเนื่องมาจาก พฤติกรรมของคน (เกี่ยวกับความสัมพันธระหวางมนุษยกับสภาพ
แวดลอมกายภาพในเชิงพฤติกรรม) ที่เกิดขึ้นตามความจําเปน ความตองการ หรือเปาหมายของบุคคลในขณะ
นั้น ตามการคาดการณ หรือประสบการณของบุคคลในอดีต

Gehl (1987:11-14) ไดจําแนกกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่โลง (ชีวิตระหวางอาคาร) เปน 3 ประเภทคือ
1. กิจกรรมจําเปน (Necessary activities) - เปนกิจกรรมที่มีความจําเปนตอการดําเนินกิจวัตรประจํา

วันของคน จัดเปนกิจกรรมที่คนไมมีทางเลือกในการเขาไปใชประโยชนพื้นที่ ไดแก กิจกรรมที่เกี่ยวกับการเดินไป
ทํางาน การรอรถประจําทาง ซื้อของ ทําธุระตาง ๆ มักเกิดขึ้นไดทุกสภาวะ เกือบตลอดทั้งป

2. กิจกรรมทางเลือก หรือกิจกรรมพักผอนหยอนใจ (Optional or recreational activities) - เปนกิจ
กรรมที่ผูทําสามารถที่จะทําแลวแต ชวงเวลา และสถานที่จะอํานวย มักจะเปนกิจกรรมที่เกี่ยวกับการพักผอน
หยอนใจเปนหลัก เชน การเดินเลน การยืน นั่งเลนเพื่อพักผอน

3. กิจกรรมผลลัพธ หรือกิจกรรมทางสังคม (Resultant or social activities)  - เปนกิจกรรมที่เกิดตอ
เนื่องจากกิจกรรมทั้ง 2 ขางตน ตองมีผูอื่นอยูรวมทํากิจกรรมในพื้นที่ดวย อาทิ การละเลน การสนทนา การทัก
ทาย กิจกรรมรวมกันของชุมชน รวมถึงการปฏิสัมพันธทางออม (Passive contact) เชน การเฝาดู และฟงผูอื่น

โดย Gehl ไดสรุปวา การใชประโยชนในโครงขายพื้นที่โลงนั้น จะเปนการผสมผสานของกิจกรรมทั้ง 3 
ประเภท โดยสภาพแวดลอมทางกายภาพจะเปนตัวกําหนดความหนาแนนของกิจกรรมที่เกิดขึ้น ถาสภาพแวด
ลอมที่มีคุณภาพต่ํา จะมีเฉพาะกิจกรรมจําเปนเทานั้นเกิดขึ้น แตเมื่อสภาพแวดลอมดีขึ้น จะมีแนวโนมเกิดกิจ
กรรมพักผอนหยอนใจมากขึ้น เอื้อใหเกิดกิจกรรมทางสังคมตามมาได

ดังนั้นการเกิดกิจกรรมพักผอนหยอนใจ และกิจกรรมทางสังคม จึงอาจเปนดัชนีชี้วัดคุณภาพของสภาพ
แวดลอมทางกายภาพของที่โลงได Hackett (อางถึงใน สราวุธ ฉัตรเดชา, 2543:12) ไดจําแนกกิจกรรมพักผอน
หยอนใจออกเปน 2 ประเภท ไดแก การพักผอนหยอนใจแบบใชแรง (Active recreation) เชน เลนกีฬา เดิน วิ่ง 
และแบบไมใชแรง (Passive recreation) เชน การชื่นชมธรรมชาติ ดนตรี ศิลปะ หรือการนั่งเลนพักผอน นอก
จากนี้ยังพบวา แตละชวงอายุจะมีรูปแบบกิจกรรมพักผอนหยอนใจ และกิจกรรมทางสังคมที่ตางกันไปดวย
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English partnership, Housing cooperation และ Urban design alliance (2001:99-100) ไดกลาว
ถึงประเด็นที่ควรพิจารณาสําหรับการออกแบบทางกายภาพของพื้นที่เปดโลงสาธารณะ เพื่อสรางพื้นที่สําหรับพบ
ปะสังสรรคทางสังคม (Social interaction space) ของเมืองอยางมีประสิทธิภาพ ไดแก

1. การจัดวางตําแหนงกลุมกิจกรรมหลักในพื้นที่
2. การออกแบบพื้นที่รองรับผูใชกลุมตาง ๆ
3. การกําหนดเสนทางสัญจรทางเทาภายในพื้นที่
4. การสงเสริมการรับรูสภาพแวดลอมของผูใชพื้นที่

รายละเอียดแนวคิดที่เกี่ยวของกับการออกแบบ
สําหรับพื้นที่เปดโลงใจกลางเมือง ซึ่งจัดเปนพื้นที่สาธารณะสําคัญโดยเฉพาะบริเวณศูนยกลางเมืองที่มี

ความหนาแนนของสิ่งกอสรางสูง ไดมีผูกลาวถึงแนวคิดสําหรับการออกแบบพื้นที่เปดโลงภายในเมืองดังนี้

สราวุธ ฉัตรเดชา (2543:12-15) ไดรวบรวมลักษณะของโครงขายพื้นที่โลงที่มีคุณภาพ ซึ่งควรเปนแบบ
อยางเพื่อการออกแบบ และพัฒนาโครงขายพื้นที่โลงตอไป ไดแก

- โครงขายพื้นที่โลงตองประสานเชื่อมกับ ”เนื้อ” เมืองเปนอยางดี (City weaving) มีการเชื่อมโยงกับ
เสนทางเดินเทา (Pedestrian flow) ของเมือง ควรอยูในบริเวณเสนทางเดินเทาที่เชื่อมโยงจุดสําคัญตาง ๆ ของ
ยานเขาดวยกัน เชน สถานีรถไฟฟา ปายรถประจําทาง อาคารขนาดใหญ

- คุณภาพทางกายภาพของพื้นที่โลงที่ดี ชวยสงเสริมการเพิ่มขึ้นของการใชประโยชนพื้นที่ทั้งในดาน
ปริมาณผูใช ระยะเวลาเฉลี่ยที่ใช และความหลากหลายของกิจกรรม โดยเฉพาะกิจกรรมทางสังคม

- การควบคุมสภาพแวดลอม และสภาพอากาศในพื้นที่โลง (Microclimate) เชน แสงแดด อุณหภูมิ 
ความชื้น ลม รวมทั้งระดับเสียง และแสงใหเหมาะสม จะชวยเพิ่มประสิทธิภาพของการใชงานพื้นที่โลงใหมากขึ้น

- องคประกอบทางธรรมชาติ 2 ประเภท ไดแก ตนไม และน้ํา จะชวยเสริมสรางคุณภาพของพื้นที่โลง
ไดในหลายประการ เชน ตนไมทําใหเกิดทัศนียภาพที่สวยงาม ใหความรูสึกโอบลอม ปลอดภัย ชวยลดอุณหภูมิ 
และใหรมเงา ซึ่งสําคัญมากสําหรับภูมิอากาศแบบรอนชื้น (Tropical climate) การใชน้ําชวยสรางใหใกลชิดธรรม
ชาติทั้งจากทัศนียภาพ และการสัมผัสโดยตรง รวมทั้งเสียงจากน้ําตก จะชวยกลบมลพิษทางเสียงได

- พื้นที่โลงตองมีองคประกอบทางกายภาพที่ใหความรูสึกเชื้อเชิญ เปนพื้นที่สาธารณะเขาไปใช
ประโยชนได (Public realm) สรางความเชื่อมตอทางสายตาระหวางพื้นที่โลง และรอบ ๆ

- พื้นที่โลงควรใหความรูสึกปลอดภัยแกผูใชบริการ เชน มีหนวยรักษาความปลอดภัย ติดไฟฟาที่
สวางเพียงพอในเวลากลางคืน หลีกเลี่ยงไมใหเกิดพื้นที่มุมอับจากการเดินเขาถึง สายตา มองเห็นพื้นที่รอบ ๆ ได 
(Eyes on street)
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English partnership, The housing cooperation และ Urban design alliance (2001:99-100)
กลาวถึงแนวทางการออกแบบพื้นที่เปดโลงสาธารณะที่ควรพิจารณา เพื่อสรางพื้นที่พบประสังสรรคทางสังคม 
(Social interaction space) ดังนี้

1. การจัดวางตําแหนงกลุมกิจกรรมหลักในพื้นที่เปดโลง - ตําแหนงศูนยกลางของพื้นที่ (Hot spots) ซึ่ง
สามารถเขาถึง และมองเห็นไดอยางชัดเจน ควรใชรองรับกิจกรรมหลัก หรือเปนที่ตั้งของภูมิสัญลักษณ 
(Landmark) ของพื้นที่ เชน น้ําพุ หอนาฬิกา ลานเวทีการแสดง ควรใชเปนที่จัดกิจกรรมในโอกาสพิเศษเพื่อดูด
ความสนใจได เชน การแสดงกลางแจง ฉายภาพยนต ตลาดนัด เปนตน นอกจากนั้นโดยรอบพื้นที่ศูนยกลางควร
จัดเตรียมที่นั่งพัก และชมกิจกรรมหลัก รวมทั้งส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ เชน ซุมขายอาหาร – เครื่องดื่ม ถัง
ขยะ โคมไฟ เปนตน

2. การออกแบบพื้นที่รองรับผูใชบริการกลุมตาง ๆ  - ควรจัดใหกลุมผูใชที่แตกตางกัน สามารถใชพื้นที่
รวมกันอยางเหมาะสมใหมากที่สุด

3. การกําหนดเสนทางสัญจรทางเทาภายในพื้นที่เปดโลง - ควรกําหนดเสนทางสัญจรทางเทาใหแยก
จากสวนทํากิจกรรมในพื้นที่โลงอยางชัดเจน โดยเสนทางเดินเทาที่มักจะเลือกใชจะเปนเสนทางที่ส้ันที่สุด 
สามารถเชื่อมตอกับเสนทางเดิม หรือแหลงรวมกิจกรรมที่อยูใกลเคียง

4. การสงเสริมการรับรูสภาพแวดลอมของผูใชพื้นที่ - นอกจากจะปรับปรุงสภาพแวดลอมพื้นที่โลงให
กระตุนการรับรูทางสายตา (ทิวทัศน) แลว ควรที่จะพิจารณาการกระตุนประสาทสัมผัสดานอื่น ๆ ดวย อาทิเชน 
การสัมผัสจากการเลือกใชวัสดุพื้นผิว และสภาพภูมิอากาศ การไดยินจากการควบคุมเสียงรบกวน สรางเสียงที่
พึงประสงค เชน น้ําตก เพลงบรรเลง รวมทั้ง การไดกล่ินจากดอกไม อาหาร และเครื่องดื่ม

2.5 งานวิจัยที่เกี่ยวของ

2.5.1 วิทยานิพนธหัวขอ การศึกษาพื้นที่กิจกรรมชุมชนเมือง: สยามสแควร (อิสระ พงศาพาส, 
2523)

รายละเอียดผลการศึกษา
ไดศึกษาในเรื่องพื้นที่กิจกรรมชุมชนเมือง โดยเลือกพื้นที่ศูนยการคาสยามสแควรเปนพื้นที่ศึกษา ได

สรุปลักษณะการออกแบบวางผังบริเวณวามีลักษณะเดนชัดที่สําคัญในขณะนั้น คือ
- การใชศูนยกิจกรรมหลัก เชน โรงภาพยนตร สถานโบวล่ิง (บริเวณโรงแรมโนโวเทลในปจจุบัน - ผู

วิจัย) เปนตัวกระจายความหนาแนนของพื้นที่ โดยจัดใหกระจายไปทั่วบริเวณ และมีอาคารหองแถวตั้งประกบอยู
โดยรอบ

- การเนนระบบการสัญจรโดยระบบถนนภายใน และภายนอกเปนแกนสําคัญ เพื่อดึงดูดลูกคาใหเขา
มาใชพื้นที่ ใหความสําคัญกับระบบถนน และที่จอดรถมากเปนพิเศษ แตกตางจากพื้นที่พาณิชยกรรมบริเวณอื่น
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- การกระจายความหนาแนนของอาคาร เปนการกระจายพื้นที่ใชงานใหใกลเคียงกันทั้งบริเวณ โดย
ลักษณะการแบงกลุมอาคารเปนกลุมยอย ๆ หลายกลุม โดยไมมีลักษณะจํากัดความแตกตางทางกายภาพของ
อาคาร และบริเวณในการใชงานอาคารอยางเดนชัด

- ระบบสัญจรภายในโดยรวม จะไมแยกเสนทางรถยนต และทางเดินเทาอยางชัดเจน ระบบทางเทา
จะจํากัดอยูเฉพาะแตละกลุมอาคาร การติดตอระหวางกลุมอาคารโดยเสนทางเดินเทาจะมีลักษณะที่ไมแนนอน

- หนวยมาตรฐานอาคารหองแถว สวนใหญจะมีขนาดมิติ และการตกแตงเหมือนกันตลอด รูปแบบ
โดยทั่วไปมีการตกแตงคอนขางดี

- การจัดตําแหนง และทิศทางของอาคารโดยรวม ไมเนนการระบายอากาศทางธรรมชาติ แนวการจัด
เรียงอาคารสวนใหญจะหันหนาอาคารไปตามแนวตะวันออก – ตะวันตก และคอนขางจะมีความหนาแนนเฉพาะ
พื้นที่สูง การจัดที่วางโลง และภูมิสถาปตยกรรมของบริเวณไมเนนความสําคัญ มีลักษณะการใชที่ดินใหเกิด
ประโยชนทางการคามากที่สุด พื้นที่คอนขางจะแหงแลง และหารมเงาไดยาก เปน ”คอนกรีต” เกือบทั้งบริเวณ

พบวาในชวงเวลานั้น การจัดพื้นที่แบบหองแถว ทําใหมีความยืดหยุนในการใชงาน มีตนทุนในการกอ
สราง และดูแลรักษาต่ํา แตก็ทําใหประสิทธิภาพในการใชที่ดินต่ําเชนกัน เพราะไมสามารถใชพื้นที่อาคารไดอยาง
เต็มที่ การตอเติมอาคารบางสวนเพื่อสนองกิจกรรมการคาอยางอิสระ ทําใหเกิดปญหาความเสื่อมโทรมของ
สภาพแวดลอม และขาดคุณคาทางสถาปตยกรรมที่ดี ควรมีการกําหนดแนวทางการใชที่ดิน และการใชอาคารให
เกิดประโยชน และมีประสิทธิภาพมากขึ้น ตลอดจนการเตรียมระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ ใหเพียงพอมีคุณภาพ

2.5.2 วิทยานิพนธหัวขอ แนวทางการจัดระเบียบพ้ืนที่เพ่ือการสัญจรทางเทา ระหวางสถานี
รถไฟฟาสยามสแควร และสนามกีฬาแหงชาติ กับพ้ืนที่พาณิชยกรรมเกี่ยวเนื่อง (สุนทร มลทา, 2542)

รายละเอียดผลการศึกษา
พบวายานการคาปทุมวันนี้ มีบทบาทเปนศูนยกลางพานิชยกรรมที่รวมความหลากหลาย ความทัน

สมัย ของสินคา และบริการ เปนแหลงบันเทิง พักผอนหยอนใจ สามารถรองรับการใชงานของประชาชนไดอยาง
กวางขวาง โดยกวารอยละ 70 ของผูใชบริการเปนกลุมวัยรุนซึ่งเปนนักเรียน นิสิต นักศึกษาที่อาจจะมีสถาน
ศึกษาอยูในยานนี้ หรือมาจากสวนอื่นของเมือง รวมทั้งจากตางจังหวัด บทบาทที่สําคัญอีกประการหนึ่ง คือ การ
เปนศูนยกลางดานคมนาคมขนสงทางบก เนื่องจากเปนบริเวณที่มีการเปลี่ยนตอระบบขนสงสาธารณะจํานวน
มาก รวมถึงระบบรถไฟฟายกระดับที่มีจุดเปล่ียนเสนทางในบริเวณนี้

จากผลสํารวจความคิดเห็นกลุมตัวอยางจํานวน 256 คน พบวามีความสนใจตอการใชระบบรถไฟฟา
มวลชนยกระดับ มากกวารอยละ 60 โดยตั้งใจจะเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางจากลักษณะเดิมมาใชระบบรถไฟฟา
มากขึ้น เนื่องจากจะมีความสะดวก ปลอดภัย รวดเร็ว และตรงตอเวลาเปนสําคัญ เปนสัญญาณที่ดีของการเพิ่ม
ประสิทธิภาพของระบบขนสงสาธารณะของเมือง และบรรเทาปญหาการจราจรทางรถยนตที่จะเขามาใชบริการ
พื้นที่  นอกจากนั้นยังไดเสนอใหมีการพัฒนาโครงขายการสัญจรทางเทา ส่ิงอํานวยความสะดวกแกผูเดินเทาที่มี
คุณภาพ สามารถรองรับผูใชบริการที่จะเพิ่มมากขึ้น รวมถึงการจัดกลุมกิจกรรมของรานคาใหสัมพันธกับเสนทาง
สัญจรทางเทาของผูมาใชบริการ ควรมีการเชื่อมโยงการใชงานของศูนยการคาทั้ง 4 แหงในยานนี้ใหดีขึ้น
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2.5.3 ผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป (คณะสถาปตยกรรมศาสตร / วิศวกรรม
ศาสตร, 2543)

รายละเอียดผังแมบทโดยรวม
เปนแผนกําหนดแนวทางการพัฒนาระบบกายภาพของมหาวิทยาลัยในระยะยาว มีเปาหมายเมื่อ

มหาวิทยาลัยจะมีอายุครบ 100 ปในป พ.ศ. 2559 โดยมีจุดประสงคใหสามารถปรับผังแมบทเขตการศึกษาของ
มหาวิทยาลัยในปจจุบัน ใหสอดคลองกับการเปล่ียนแปลงจากทั้งภายนอก และภายในมหาวิทยาลัย มีความ
สัมพันธกับการพัฒนาพื้นที่เขตผลประโยชนของมหาวิทยาลัย พื้นที่หนวยงานอื่นยืมไปใช และพื้นที่อื่นโดยรอบ 
ครอบคลุมองคประกอบ 6 ประการ ไดแก 1) การใชประโยชนที่ดิน 2) ระบบสัญจรภายใน 3) ที่วาง และภูมิทัศน 
4) ศูนยบริการกลางของมหาวิทยาลัย 5) ที่พักอาศัยของมหาวิทยาลัย 6) โครงสรางพื้นฐาน สาธารณูปโภค 
สาธารณูปการภายใน

นอกจากนี้ผังแมบท 100 ป ยังไดกลาวถึงแนวคิดเรื่อง “มหาวิทยาลัยสีเขียว” (Green Campus) ซึ่งจะ
เปนเอกลักษณของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในอนาคต มีความหมายครอบคลุม 3 ประเด็น คือ

- ความรมร่ืน เขียวขจี (Greenery) หมายถึง การสรางสภาพแวดลอมที่รมร่ืน เขียวขจีอยางสวน
สาธารณะ (University park)

- ความสะอาด (Clean) หมายถึง การสรางสภาพแวดลอมที่สะอาด ปลอดมลพิษ (Pollution free)
- ความยั่งยืน (Sustainable) หมายถึง การประหยัดพลังงาน (Energy saving) การนําทรัพยากรที่ใช

แลวมาใชใหม (recycle of resource) ความกลมกลืนกับธรรมชาติ (Harmony with nature)

รายละเอียดผังแมบทที่เกี่ยวของกับศูนยการคาสยามสแควร
1. ผังการใชที่ดิน พ.ศ. 2559 - ในอนาคตพื้นที่สยามสแควรจะยังคงพื้นที่สวนอื่นของมหาวิทยาลัยใน

ทางทิศใต โดยมีถนนซอยจุฬาลงกรณ 64 เปนตัวกั้นขอบเขต การใชประโยชนที่ดินของมหาวิทยาลัยซึ่งอยูใกล
เคียงจะเปนพื้นที่การศึกษา คือ คณะเภสัชกรรมศาสตร และทันตแพทยศาสตร และเปนพื้นที่แกนสีเขียวหลักแนว
เหนือ – ใต ซึ่งมีจุดส้ินสุดบริเวณตึกวิทยกิตติ์ จะเปนแนวแกนทางจินตภาพ (Conceptual axis) ของ
มหาวิทยาลัยที่ถูกกําหนดขึ้น โดยตัดกับพื้นที่แกนสีเขียวหลักแนวตะวันออก – ตะวันตก บริเวณเสาธง และลาน
อนุสาวรีย 2 รัชกาล แกนจินตภาพทั้ง 2 แนวนั้นจะเปนที่ตั้งของสถานที่สําคัญ และศูนยรวมกิจกรรมหลายแหง มี
การสรางความเขียวขจีตอเนื่องดวยพันธุไม และที่โลง ทําหนาที่เปน “โครงหลัก” เชื่อมพื้นที่ของมหาวิทยาลัยสวน
ตาง ๆ เขาไวดวยกัน

2. ผังภูมิทัศน พ.ศ. 2559 - พื้นที่แกนสีเขียวหลักแนวเหนือ – ใต ซึ่งติดกับศูนยการคาสยามสแควร จะ
ถูกกําหนดใหเปนพื้นที่เชื่อมระหวางสถานีรถไฟฟาสยามสแควรบนถนนพระรามที่ 1 กับสถานีรถไฟฟาใตดินบน
ถนนพระรามที่ 4 ของมหาวิทยาลัย และเปนแนวแกนมุมมองหลักของพื้นที่หลัก พื้นที่แกนสีเขียวจะปลูกตนไมรม
ร่ืน สลับกับที่โลง อาจจะสามารถปลูกสรางอาคารไดบาง แตจะตองกลมกลืนอยูในกลุมตนไม ไมทําลายความตอ
เนื่องของความเขียวขจี แนวกรอบสีเขียว (The square strip) จะถูกใชเปนแนวแบง หรือกันชนระหวางสวนการ
ศึกษากับสวนพาณิชย และสวนอื่น ๆ ที่ชัดเจน พื้นที่กรอบสีเขียวนี้ จะเปนที่เวนวางซึ่งมีตนไม สรางความรมร่ืน 
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ลดความแออัด และส่ิงรบกวนจากภายนอกแกพื้นที่เขตการศึกษา โดยแนวกรอบสีเขียวที่กั้นสวนสยามสแควร
ออกจากเขตการศึกษาจะอยูบริเวณริมถนนซอยจุฬาลงกรณ 64

สําหรับแนวความคิดเกี่ยวกับวัสดุพืชพันธุ มีขอควรพิจารณาหลายประการไดแก การใชตนไมเปนรมเงา 
สามารถใชพื้นที่ใตตนไมทํากิจกรรมที่เปนประโยชนได การใชตนไมเพื่อสรางมุมมอง เนนจุดเดน หรือที่หมายตา
ใหชัดเจน การใชตนไมบังสายตาในบริเวณที่ไมนาดู เชน ที่จอดรถ จุดรวมขยะ สวนบริการ

3. ผังระบบถนน และที่จอดรถ พ.ศ. 2559 - ทางมหาวิทยาลัยมีความตองการลดการสัญจรรถยนตใน
พื้นที่มหาวิทยาลัย โดยระบบถนนภายในมหาวิทยาลัยสวนใหญยังคงเปนเชนเดิม แตจะลดบทบาทหนาที่สําหรับ
การสัญจรของรถใหนอยลง เนื่องจากจะแทนที่ดวยระบบขนสงมวลชนสาธารณะโดยรอบ และระบบขนสงรวม
ภายในมหาวิทยาลัย ทําใหสามารถควบคุมการจราจร และจัดหาพื้นที่จอดรถใหเปนสัดสวนไดงายขึ้น โดยจะมี
การสรางจุดจอดรถ 5 แหงกระจายอยูตามรอบนอกของพื้นที่สวนการศึกษา

สําหรับบริเวณที่ตอเนื่องกับศูนยการคาสยามสแควร จะมีตึกวิทยกิตติ์เปนจุดจอดรถหลัก (จอดได
ประมาณ 640 คัน) มีการปรับปรุงเสนทางขางอาคารวิทยกิตติ์ และคณะทันตแพทยศาสตร ใหเปนทางเชื่อม
ระหวางซอยจุฬาลงกรณ 62 และ64 นาจะทําใหการเขา – ออกพื้นที่ในบริเวณนั้นสะดวกยิ่งขึ้น

4. ผังระบบทางเทา พ.ศ. 2559  - ระบบทางเดินเทาจะถูกเนนความสําคัญมากขึ้น มีการปรับปรุงใหม 
เพื่อสรางดุลยภาพระหวางยวดยาน และการเดินเทา เพื่อสะทอนใหเห็นความสําคัญของคนเดินเทา เหนือรถยนต
ทั่วทั้งมหาวิทยาลัย อาทิเชน

- การลดความเร็วในการสัญจรของรถลง เพื่อใหความปลอดภัยสําหรับคนเดินขามถนน เชน ปรับ
ผิวการจราจรใหสูงขั้น เพื่อเปนทางขามแกคนเดินเทา

- การจัดระบบขนสงรวมภายในมหาวิทยาลัย เพื่อชวยเสริมประสิทธิภาพการสัญจรทางเทา

- การจัดโครงขายทางเดินเทาที่สมบูรณ ครอบคลุมทั้งพื้นที่ เชื่อมจากสถานีระบบขนสงมวลชน 
และจุดจอดรถที่กระจายอยูโดยรอบ ไปยังจุดจอดรถระบบขนสงรวมภายในมหาวิทยาลัย เพื่อเขาไปสูพื้นที่ภาย
ในแตละสวน

- การปกคลุมทางเดินดวยตนไมที่รมร่ืน หรือมีหลังคาคลุม ทําใหสะดวกในการใชงานทุกฤดูกาล

สําหรับสยามสแควรจะถูกกําหนดใหเปนสวนหนึ่งของการเชื่อมตอโครงขายการเดินเทาของ
มหาวิทยาลัย ตามแนวแกนสีเขียว กับระบบขนสงมวลชนโดยรอบ โดยพื้นบริเวณกลุมอาคาร D และ J จัดเปน 
“ประตู” สําหรับเชื่อมโครงขายทางเดินเทาจากสถานีรถไฟฟาสยามสแควรดานถนนพระรามที่ 1 เขาสูพื้นที่สวน
อื่น ๆ ของมหาวิทยาลัย
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2.5.4 โครงการประกวดแนวคิด และรูปแบบการพัฒนาสยามสแควรในอนาคต ป พ.ศ. 2544

รายละเอียดหลักการในการออกแบบสําหรับโครงการประกวดแบบ

เปนโครงการที่มหาวิทยาลัยจัดการประกวดแนวคิด เพื่อนําเสนอรูปแบบของสยามสแควรในอนาคต 
สําหรับกลุมนักเรียน นักศึกษา และผูประกอบอาชีพ ในป พ.ศ. 2544 โดยการประกวดแนวคิดนี้ไดกําหนดหลัก
การที่ใชในการออกแบบ (Conceptual design) ซึ่งเปนเหมือน “โจทย” ของการออกแบบ ไดแก

- ดํารงไวซึ่งความเปนเอกลักษณ และศักยภาพในความเปนศูนยการคาชั้นนําในลักษณะแนวราบ 
(Low rise building) แบบศูนยการคาเปดที่ทันสมัยสอดคลองกับสภาพแวดลอม

- มุงประเด็นบูรณะพัฒนา โดยปรับปรุง ดัดแปลง (Renovation) อาคาร ทั้งสภาพภายนอก และ
สภาพภายในอาคาร (ตามสมควร) โดยหลักการใหคงโครงสรางเดิมไว แตหากมีแนวความคิดที่จะรื้อถอน เพื่อ
ความสวยงามทางสถาปตยกรรม และสอดคลองกับลักษณะของกิจกรรม ควรกําหนดใหเปนการรื้อถอนอาคาร
เฉพาะบางสวน โดยจะตองกระทบตอผูเชานอยที่สุด และแสดงเหตุผลอันควร

- เสนอแนวคิดทางการตลาดเพื่อใหสยามสแควร เปนศูนยการคาที่มีจุดเดน ดึงดูดกลุมลูกคาเฉพาะ 
รวมทั้งศึกษาการพัฒนาของพื้นที่รอบขาง เพื่อเกื้อกูล สงเสริม และสนับสนุนซึ่งกันและกัน

- ปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคที่จําเปน รวมทั้งระบบการสัญจรทางเทา และทางรถยนตทั้งภายใน 
และภายนอก พรอมทั้งการพัฒนาความเชื่อมตอกับพื้นที่การพัฒนาโดยรอบ

- การบูรณะพัฒนาควรกอใหเกิดผลกระทบตอผูประกอบธุรกิจ และประชาชนภายในพื้นที่บริเวณ
สยามสแควร รวมทั้งผลกระทบตอส่ิงแวดลอมนอยที่สุด
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แผนที่ 2.1 ผังการใชที่ดินของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป (พ.ศ.2559)

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

Not toscale

ที่มา : ผังจุฬา ฯ 100 ป




    N
สยามสแควร
ถ.พระรามที่ 1
ถ.พระรามที่ 4
ถ.พระรามที่ 1
ถ.บรรทัดทอง
ถ.อังรีดูนังต
ถ.พญาไท
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แผนที่ 2.2 ผังภูมิทัศนของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป (พ.ศ.2559)

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ที่มา : ผังจุฬา ฯ 100 ป

Not toscale



ิ

ต

แกนสีเขียวหลักทิศ
ตะวันออก - ตะวันตก

แกนสีเขียวหลัก
ทิศเหนือ - ใต

แกนสีเขียวรอง
ทิศเหนือ - ใต
   N
สยามสแควร
ถ.พระรามที่ 1
ถ.พระรามที่ 4
สถานีรถไฟฟาสยามสแควร
ถ.บรรทัดทอง
สถานีรถไฟฟาสนามกีฬาแหงชาต
ถ.อังรีดูนัง
สถานีรถไฟฟาใตดินสามยาน
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แผนที่ 2.3 ผังระบบถนน และที่จอดรถของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป (พ.ศ.2559)

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ที่มา : ผังจุฬา ฯ 100 ป
Not toscale



   N
จุฬาลงกรณ 62
จุฬาลงกรณ 64
ถ.พระรามที่ 1
ถ.พระรามที่ 1
ถ.พระรามที่ 4
สยามสแควร
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แผนที่ 2.4 ผังระบบทางเทาของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป (พ.ศ.2559)

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ที่มา : ผังจุฬา ฯ 100 ป

Not toscale



ไปสถานีรถไฟฟาสยามสแควร
   N
สยามสแควร
จุฬาลงกรณ 64
จุฬาลงกรณ 62
ไปสถานีรถไฟฟาใตดินสามยาน
ถ.พระรามที่ 1
ถ.พระรามที่ 4
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2.6 กรณีศึกษา

สําหรับกรณีศึกษาทั้ง 4 โครงการที่ยกมาเปนตัวอยางนั้น พบวาทั้งหมดจะมีรูปแบบเปนพื้นที่การคา
แบบเปด ซึ่งเนนการพัฒนาในแนวราบ คลายคลึงกับศูนยการคาสยามสแควร มีรายละเอียดดังตอไปนี้

2.6.1 โครงการ - Third Street Promenade, Santa Monica, California
ผูออกแบบ - ROMA Design Group

โครงการนี้เปนความพยายามของเมือง Santa Monica เพื่อปรับปรุงถนนคนเดินในยานใจกลางเมืองที่
สรางตั้งแตป 1990 แตไมไดความนิยมมากนัก เนื่องจากปญหาการออกแบบพื้นที่ไมมีคุณภาพ ไมสงเสริมกิจ
กรรมภายในพื้นที่ใหเกิดขึ้นเทาที่ควร ดังนั้นการปรับปรุงจึงมุงสรางความสัมพันธระหวางสัดสวน และเอกลักษณ
ของถนนใหมากขึ้น โดยปรับปรุงใหเปนถนนคนเดินรูปแบบ Full mall ซึ่งไดหามรถยนตสวนตัววิ่งผาน อนุญาต
เฉพาะ รถฉุกเฉิน และจักรยานแลนผานเทานั้น มีการลดพื้นที่ถนนเดิม แลวเพิ่มขนาดทางเทาใหใหญขึ้น สงเสริม
ใหเกิดกิจกรรมกลางแจงขึ้น เชน รานอาหาร คาเฟ การแสดง นิทรรศการ มีการตกแตงพื้นที่ดวยธงทิว ซุมขาย
ของ อุปกรณประกอบถนน รวมทั้ง  น้ําพุ และพันธุไมอยางสวยงาม ทําใหกลับมาเปนพื้นที่สาธารณะของเมืองที่
สามารถดึงดูดความสนใจผูคนทั่วไป โดยเฉพาะการจัดกิจกรรมทางสังคม และความบันเทิง

- การใชธงทิว ซุมขายอาหาร พันธุไม ตกแตงพื้นที่ และการหามรถยนต
ว่ิงผาน ทําใหคนเดินเทาไดรับความสะดวกในการใชพื้นที่มากขึ้น

-

- ที่นั่งรับประทานอาหารนอกรานอาหารริมถนนคนเดิน
ชวยสรางความตอเนื่องของกิจกรรมภายใน และนอกอาคาร
-
ท

 ภาพมุมสูงของ Third Street Promenade
 ก
า

ิจกรรมการละเลน การแสดงกลางแจง ชวยสรางปฏิสัมพันธ
งสังคมใหเกิดขึ้นภายในพื้นที่
ภาพที่ 2.1 บรรยากาศโครงการ Third Street Promenade, Santa Monica, California
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2.6.2 โครงการ - Fashion Valley Center, San Diego, California
ผูออกแบบ - Altoon + Porter Architects

โครงการนี้เปนการปรับปรุงศูนยการคา Fashion Valley Center ที่ตั้งอยูชานเมือง San Diego ซึ่งเปน
ศูนยการคาแบบเปดในแนวราบ (Open air and horizontal center) ชั้นเดียว ดวยการเพิ่มพื้นที่ใชสอยชั้นที่ 2 
เหนือพื้นที่ชั้นลางเดิม ขณะทําการกอสราง ยังสามารถเปดใชพื้นที่ชั้นลางไดตามปรกติ

การปรับปรุงครั้งนี้ไดใหความสําคัญกับการตกแตงพื้นที่เปดโลงตรงกลางเดิมคอนขางมาก เชน เพิ่ม
ทางเดินเทาชั้นบน ขนาบ 2 ขางพื้นที่เปดโลง เนนการเชื่อมโยงทางสายตาระหวางพื้นที่ชั้นบน และชั้นลาง องค
ประกอบใหม ๆ ถูกนํามาใชในพื้นที่ อาทิ สวนรับนําหนักโครงสรางอาคาร หลังคาคลุมทางเดิน และอุปกรณให
แสงสวาง (Lighting ornament) โดยองคประกอบนี้จัดเปนจุดหมายตาภายในพื้นที่ดวย นอกจากนั้นมีการคํานึง
การออกแบบระบบไฟฟาแสงสวาง ที่ทั้งใหความสวางเพียงพอ และเนนจุดสําคัญใหเกิดความสวยงาม รวมทั้ง
การติดตั้งอุปกรณใหแสงสวางยังไมกีดขวางการใชงาน และรบกวนการใหแสงสวางตกแตงพื้นที่รานคาอีกดวย 
สําหรับการตกแตงพื้นที่ซึ่งตองการเนนบรรยากาศแบบเมือง (Urban feeling) คอนขางสูง จึงไดเลือกใชเฉพาะ
ตนไมประเภทปาลม ไมกระถาง และไมเล้ือย

โครงการนี้ภายหลังแลวเสร็จในป 1997 ทําใหพื้นที่ศูนยการคามีทั้งส้ิน 1.7 ลานตารางฟุต และมีผูเขา
มาใชบริการพื้นที่เพิ่มมากขึ้นจาก 35,000 คนตอวัน เปน 105,000คนตอวัน
- บริเวณทางเขาหลัก แสดงการตอเติมพื้นที่ช้ันที่ 2
เหนือพื้นที่ช้ันลางเดิม

- โคมไฟที่ต้ังอยูตามทางเดินช้ันที่ 2
แตไมกีดขวางหนารานคา

- ทางเดินช้ันที่ 2 คลุมดวยระแนงไม
ชวยกรองแสงอาทิตยแกผูใชบริการ

- บรรยากาศทางเดินขนาบพื้นที่โลงตรงกลางทั้ง 2 ช้ัน
ในเวลากลางคืน
ภาพที่ 2.2 บรรยากาศโครงการ Fashion Valley Center, San Diego, California
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2.6.3 โครงการ - Mizner Park, Boca Raton, Florida
ผูออกแบบ - Cooper Carry, Inc.

โครงการนี้เปนความรวมมือระหวางหนวยงานภาครัฐ และเอกชนในการฟนฟูยานศูนยกลางเมืองที่ซบ
เซา ใหกลับมาชีวิตชีวาอีกครั้ง ดวยการเสนอรูปแบบการพัฒนาที่เรียกวา “ศูนยกลางเมืองสําเร็จรูป” (Instance 
Downtown) ซึ่งเปนการจําลองการใชพื้นที่ในยานใจกลางเมืองที่มีลักษณะผสมผสาน (Mix of uses) แทนที่พื้นที่
ศูนยการคาเดิมที่ซบเซา ซึ่งสรางตั้งแตป 1974

Mizner Park 5 สวน จาก 6 สวน ใชเวลากอสรางระหวางป 1989 – 1998 ประกอบดวยที่พักอาศัย 272 
หนวย พื้นที่ขายสินคา และโรงภาพยนต 230,000 ตารางฟุต และพื้นที่สํานักงาน 281,000 ตารางฟุต พื้นที่ศูนย
กลางของโครงการจะเปนพื้นที่โลงขนาบ 2 ขางดวยกลุมอาคารเตี้ย ๆ ที่ชั้นลางเปนรานคา และชั้นบนเปนสํานัก
งาน พบวาภายหลังเปดใชโครงการ พื้นที่สวนนี้ไดกลายเปนที่โลงสาธารณะซึ่งไดรับความนิยมจากชาวเมืองมาก 
การออกแบบสถาปตยกรรม และภูมิสถาปตยกรรมไดสะทอนรูปแบบ Palm Beach style โดยจะเห็นไดจากการ
ใชทางเดินเชื่อมตอหนาราน (Arcade) การตกแตงดวยปูนปน (Stucco) และการทาสีอาคารดวยโทนสีชมพู สีสม 
การตกแตงพื้นที่โลงดวยน้ําพุ อุปกรณประกอบถนน และพันธุไมที่สะทอนสภาพภูมิอากาศแบบกึ่งรอนชื้น (Sub 
tropical climate)

-
ช

- อาคารแบบ Palm Beach style ที่มีรานคาอยูดานลาง
และมีสํานักงาน หรือที่พักอาศัยอยูดานบน

- ลาน
อาหา

 ทางเดินเช่ือมตอหนาราน (Arcade) ที่เวาเขาไปในตัวอาคาร
วยสรางความสัมพันธระหวางสัดสวนมนุษยกับอาคาร

- การตกแตงพื้นที่เปดโลงดวย พันธุไม น้ําพุ และ
อุปกรณประกอบถนนใหบรรยากาศแบบกึ่งรอนช้ืน

ภาพที่ 2.3 บรรยากาศโครงการ Mizner Park, Boc
รับประทานอาหารระหวาง กลุมอาคารราน
ร และกลุมอาคารพักอาศัยที่เห็นอยูดานหลัง

a Raton, Florida
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2.6.4 โครงการ – Far East Square, Singapore
ผูออกแบบ – DP Architects Pte. Ltd.

โครงการนี้เปนการพัฒนา และฟนฟูพื้นที่เมืองของสิงคโปร ในบริเวณที่มีความสําคัญตอประวัติศาสตร
ดานการคาขายทางทะเลของประเทศ เปนการปรับปรุงฟนฟูการใชงานอาคารหองแถวเกาแกจํานวน 61 คูหา 
(รวมทั้งศาลเจา และโรงเรียนสอนภาษาจีนดั้งเดิม) รวมกับการสรางอาคารใหม และจัดเตรียมพื้นที่รองรับกิจ
กรรมการคา รานอาหารเครื่องดื่ม แหลงบันเทิง และสํานักงาน เกิดรูปแบบศูนยการคาพิเศษเฉพาะ (Theme / 
festival center) มีลักษณะทางกายภาพเปนศูนยการคาแบบเปดโลง (Open mall) โครงการนี้ตั้งอยูบนพื้นที่
ประมาณ 3.46 เอเคอร เปนพื้นที่ศูนยการคา 76,000 ตารางฟุต

กลุมอาคารหองแถวเดิมไดรับการปรับปรุง โดยยังคงรักษาโครงสรางหลัก ปรับปรุงรูปดานภายนอก 
และคงรูปแบบการตกแตงอาคารเดิมไว มีการเพิ่มระบบปองกันอัคคีภัยแกโครงสราง และการใชอาคารเกา รวม
ทั้งมีการปรับพื้นที่ภายในหองแถวใหสามารถเชื่อมตอกัน เพื่อสรางความตอเนื่องของการใชงาน และเลือกใช
ระบบปรับอากาศรวมแทนแบบแยกสวน เพื่อชวยลดความไมเปนระเบียบจากการวางเครื่อง Condensing units 
บริเวณรูปดานอาคาร นอกจากนั้นมีการสรางอาคารจอดรถสูง 7 ชั้น และทางเชื่อมเขามาสูพื้นที่โครงการได

พื้นที่ระหวางอาคารสวนใหญมีโครงหลังคาคลุมที่ใชวัสดุสมัยใหม เชน กระจก โครงโลหะ ชวยทําใหใช
ประโยชนพื้นที่นอกอาคาร เกิดความสัมพันธระหวางกิจกรรมภายใน และนอกอาคารมากขึ้น สําหรับศาลเจาเดิม
ถูกปรับเปนโถงกระจกทันสมัย รองรับการแสดงบนเวที นอกจากนี้มีการสรางซุมประตูทางเขา 5 ซุม สะทอนคติ
ความเชื่อเกี่ยวกับธาตุทั้ง 5 ของจีน คือ ดิน น้ํา ไฟ ไม และโลหะ ชวยสรางลักษณะเฉพาะตัวรวมกันของพื้นที่ได
- ภาพมุมสูงของพื้นที่ แสดงใหเห็นสิ่งกอสรางใหม
แทรกอยูกับกลุมอาคารเกา

- รูปดานอาคารเกาที่ไดรับการปรับปรุงอยางเปน
ระเบียบเรียบรอย ชวยรักษาลักษณะเฉพาะตัวเดิม

ภ

- พื้นที่ระหวางอาคารเดิมถูกปกคลุมดวยหลังคาโครงเหล็ก
สามารถใชประโยชนได มีจอโทรทัศนขนาดใหญเปนจุดสนใจ
าพ
- ซุมประตูทางเขา 1 ใน 5 ซุมที่สะทอนธาตุทั้ง 5 ของจีน

ที่ 2.4 บรรยากาศโครงการ Far East Square, Singapore



36

รายละเอียดแนวคิดที่เกี่ยวของกับการออกแบบ

จากกรณีศึกษาทั้ง 4 ขางตนสามารถรวบรวมแนวคิดที่เปนประโยชนตอการออกแบบ และฟนฟูศูนย
การคาสยามสแควรไดแก

- การปรับปรุงศูนยการคาแบบเปดในแนวราบ (Open mall and horizontal center) ควรใหความ
สําคัญกับการสรางความสัมพันธระหวางการใชพื้นที่ทั้งภายนอก และภายในอาคาร รวมทั้งการอํานวยความ
สะดวกแกการเดินเทาภายนอกอาคาร

- การปรับปรุงตกแตงพื้นที่ศูนยการคา ควรรบกวนการใชงานพื้นที่สวนอื่นซึ่งไมไดทําการปรับปรุง
นอยที่สุด เพื่อสามารถใชงานไดตามปรกติในระหวางการกอสราง

- ควรคํานึงถึงการจัดระบบไฟฟาแสงสวางใหเพียงพอ และสวยงาม เพื่อสงเสริมบรรยากาศการใช
งานพื้นที่ในชวงเวลากลางคืน

- การเลือกพืชพันธุ และการตกแตงภูมิทัศนควรสะทอนใหเห็นถึงสภาพภูมิประเทศ และภูมิอากาศ
ของที่ตั้งโครงการ

- การจัดเตรียมพื้นที่ภายนอกอาคารสําหรับการเดินเทา ควรมีการสงเสริมกิจกรรมกลางแจงในพื้นที่ 
เชน รานอาหาร คาเฟ การแสดง นิทรรศการ โดยเฉพาะกิจกรรมทางสังคม และความบันเทิง ควบคูกับการออก
แบบทางกายภาพของพื้นที่ เพื่อสรางแรงจูงใจใหผูคนเขามาใชพื้นที่หนาแนนอยางตอเนื่อง

- อาคารเกาสามารถปรับเปลี่ยนรูปแบบการใชงานเพื่อรองรับกิจกรรมการคาได โดยคงโครงสราง
หลักไว แลวปรับเปลี่ยนองคประกอบยอยของอาคาร เชน รูปดาน ผนังภายใน ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟา ทํา
ใหเกิดความตอเนื่องของพื้นที่ภายใน เหมาะสมกับกิจกรรมใหม

2.7 สรุปแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย และกรณีศึกษาที่เกี่ยวของ

การฟนฟูยานพาณิชยกรรมกลางเมือง เปนสวนหนึ่งของการพัฒนาพื้นที่เมือง เพื่อชวยเปลี่ยนแปลง แก
ไข และซอมแซมพื้นที่ใจกลางเมือง ซึ่งเปนศูนยรวมกิจกรรมหลักดานเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม ใหมีสภาพ
แวดลอมทางกายภาพที่เหมาะสมแกการใชสอย พบวาจําเปนตองอาศัยกระบวนการออกแบบชุมชนเมือง เขามา
ชวยสรางแนวทางพัฒนาพื้นที่ใหสามารถเชื่อมโยงระหวางโครงสรางทางกายภาพ กิจกรรม และกลุมผูใชพื้นที่ไว
ดวยกัน รวมทั้งตองอาศัยการบริหารจัดการพื้นที่รวมกันของแตละฝายที่เกี่ยวของอยางจริงจัง โดยแนวคิดหลัก
สําหรับการพัฒนา ไดแก แนวคิดการฟนฟูเมือง (Urban Renewal) ประกอบไปดวย การรักษาสิ่งที่ดีไว การปรับ
ปรุง แกไขส่ิงที่บกพรอง และการสรางสรรคส่ิงใหมที่เหมาะสม
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บริเวณยานพาณิชยกรรมกลางเมืองมักพบปญหาเกี่ยวกับระบบสัญจรในพื้นที่อยูเสมอ ทําใหการเขา
ถึงพื้นที่ การสัญจรของผูใชบริการ รวมถึงการขนสงสินคา และบริการไมไดรับความสะดวก จึงมีความพยายามที่
จะวางแผน และจัดระบบสัญจรใหมีประสิทธิภาพมากขึ้น ดวยแนวคิดการสัญจรที่ยั่งยืน (Sustainable
transportation) มีหลักการคือ การเพิ่มความสําคัญ และอํานวยความสะดวกแกการเดินเทา รวมกับการสราง
ความเชื่อมตอระบบขนสงมวลชนของเมืองใหมากขึ้น ลดการพึ่งพารถยนตในเขตพื้นที่เมืองลง โดยการปรับปรุง
ระบบสัญจรภายในเมืองนั้น ตองอาศัยทั้งแนวทางการออกแบบกายภาพ และการบริหารจัดการรวมกันดวย

พื้นที่สาธารณะใจกลางเมือง ซึ่งเปนพื้นที่เปดโลง เชน สวนสาธารณะ ลานคนเมือง ถนน และทางเทา
จัดวามีบทบาทสําคัญสําหรับรองรับกิจกรรมทางสังคม สงเสริมใหเกิดปฏิสัมพันธระหวางกลุมคนตาง ๆ ในเมือง
พบวายานพาณิชยกรรม และศูนยการคากลางเมืองหลายแหง (โดยเฉพาะที่มีโครงขายพื้นที่โลงเดิม แตยังไม
คอยไดใชประโยชนสูงสุด) ไดผนวกแนวคิดการพัฒนาพื้นที่เปดโลงสาธารณะ ใหเปนสวนหนึ่งของแผนการปรับ
ปรุง และพื้นฟูพื้นที่ดวย ชวยทําใหมีพื้นที่รองรับกิจกรรมทางเลือกอื่น นอกเหนือเพียงการซื้อขายสินคา และ
บริการเทานั้น เกิดความเขมขนของกิจกรรมการใชพื้นที่ใจกลางเมืองมากขึ้น โดยการพัฒนาดานกายภาพตอง
คํานึงถึงความสะดวก และปลอดภัยของผูใชบริการกลุมตาง ๆ ใหสามารถใชพื้นที่รวมกันอยางเหมาะสม ไมขัด
แยงกันเปนสําคัญ

สําหรับศูนยการคาสยามสแควร จัดเปนรูปแบบการคาในยานการคาปทุมวัน ซึ่งเปนหนึ่งในยาน
พาณิชยกรรมกลางเมืองของกรุงเทพมหานคร เปนพื้นที่หาผลประโยชนของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย มีลักษณะ
เฉพาะตัวดานกายภาพ คือ เปนศูนยการคาแบบเปด (Open mall) สวนใหญเปนกลุมอาคารพาณิชยเตี้ย ๆ
กระจายตัวในแนวราบสลับกับพื้นที่เปดโลง แตกตางจากศูนยการคาอื่นทั่วไป รวมทั้งมีความเฉพาะตัวดานสินคา
และบริการ เปนศูนยการคาพิเศษเฉพาะในเมือง (Urban specialty center) โดยมีรูปแบบกิจกรรมที่หลากหลาย
(Diversity) ผสมผสาน (Mixed use) และเปลี่ยนแปลง เคลื่อนไหวอยูตลอดเวลา (Dynamic) เนนสินคา แฟชั่น
และความทันสมัย เปนแหลงรวมของวัยรุน เยาวชน และผูที่นิยมความรวมสมัย (Trend catchers) นอกจากนั้น
ยังเปนบริเวณที่มีการเดินเทาเชื่อมโยงกิจกรรมภายในพื้นที่ และโดยรอบอยางหนาแนน เปนศูนยกลางคมนาคม
ทางบกแหงหนึ่งของเมือง เนื่องจากมีการเขาถึงที่สะดวก มีรถประจําทางผานหลายสาย และเปนจุดเปลี่ยนเสน
ทางของรถไฟฟายกระดับที่สถานีสยามสแควร อยางไรก็ตามภายหลังเกิดการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชพื้นที่
ความนิยมในสินคา และบริการที่เปล่ียนไปอยางรวดเร็วเกือบตลอดเวลา รวมถึงมีการแขงขันทางธุรกิจที่รุนแรง
ยิ่งขึ้น ทําใหตองมีการปรับปรุงฟนฟูสภาพแวดลอมของศูนยการคาสยามสแควร เพื่อแกไขปญหา สงเสริม
ลักษณะเดนเฉพาะตัว และสรางโอกาสทางธุรกิจใหม ๆ ใหเกิดขึ้น

โดยสรุปเม่ือทําการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย และกรณีศึกษาที่เกี่ยวของตาง ๆ ขางตนแลว ทําให
สามารถชวยสรางกรอบการวิจัยของการศึกษาครั้งนี้ได โดยกรอบการวิจัยนี้จะแสดงใหเห็นประเด็นหลักเกี่ยวกับ
สภาพแวดลอมของสยามสแควรที่ควรไดรับการศึกษา และวิเคราะหสภาพเพื่อนําผลสรุปที่ไดไปใชกําหนดแนว
ทางฟนฟูพื้นที่ ภายใตแนวคิดการฟนฟูเมือง (Urban renewal) ดวยกระบวนการออกแบบชุมชนเมืองตอไป
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แนวท

•

•
•

แนวคิดการพัฒนาพื้นที่ใจกลางเมือง :
ยานพาณิชยกรรมกลางเมือง

แนวคิดการพัฒนาศูนยการคา แนวคิดการพัฒนาระบบสัญจรใน
เมือง : พื้นที่สําหรับการเดินเทา

ท่ีมาของแนวทางฟนฟูพื้นท่ี

- การวิเคราะหพื้นท่ีในภาพ
รวม / สวนยอย

- การสํารวจทัศนคติผูเกี่ยว
ของกับพื้นท่ี

- แนวคิดท่ีเปนประโยชน
จากการศึกษา แนวคิด
ทฤษฎี งานวิจัย กรณี
ศึกษาในบทที่ 2

ภาพที่ 2.5 ผังแสดงกรอบการวิจ
ลักษณะทางกายภาพ
•

•

• การใชที่ดิน
• สถาปตยกรรม
 การสัญจร
างการฟนฟูสยามสแควร
ลักษณะกลุมผูใช และรูป
แบบกิจกรรม สินคา บริการ
 กลุมผูใชพื้นที่
 รูปแบบ และประเภทกิจกรรม
ัยของการศึกษ
ลักษณะการบริหารพื้นที่
และจัดการธุรกิจ
า

า

• การบริหาร จัดการพื้นที่
• เงื่อนไขระเบียบสัญญา
• การควบคุมดูแลพื้นที่
• นโยบาย และแผนการพัฒน
ที่เกี่ยวของ
 ระบบสาธารณูปโภค
และบริการพื้นที่
 ภูมิสถาปตยกรรม
แนวคิดการพัฒนาพื้นที่สาธารณะ
: พื้นที่เปดโลงในเมือง
งานวิจัย กรณีศึกษาที่เกี่ยวของ : วิทยานิพนธเกี่ยวกับสยามสแควร ยาน
ปทุมวัน / ผังจุฬาฯ 100 ป / โครงการประกวดแนวคิด และรูปแบบการ
พัฒนาสยามสแควรในอนาคต / กรณีศึกษาศูนยการคาแบบเปด
แนวความคิดการฟนฟูเมือง (Urban Renewal)

โดยกระบวนการออกแบบชุมชนเมือง
ประเด็นหลักในการศึกษา



บทที่ 3

สภาพแวดลอมของศูนยการคาสยามสแควร

บทนี้จะเปนการศึกษา และสํารวจสภาพพื้นที่ในดานตาง ๆ ไดแก ความเปนมา สภาพพื้นที่โดยรอบ 
ขอบเขตพื้นที่ การเปลี่ยนแปลงของสยามสแควร และพื้นที่โดยรอบ ลักษณะทางกายภาพ ลักษณะกลุมผูใช รูป
แบบกิจกรรมการใชพื้นที่ ลักษณะรูปแบบการบริหาร จัดการธุรกิจ และการสรุปผลการสํารวจพื้นที่ในภาพรวม

3.1 ความเปนมาของศูนยการคาสยามสแควร

ในป พ.ศ. 2453 พื้นที่ทั้งหมดของศูนยการคาสยามสแควร เปนสวนหนึ่งของที่ดินบริเวณปทุมวัน
จํานวน 1,903 ไร ซึ่งไดรับพระราชทานจากรัชกาลที่ 6 ทรงโปรดเกลาฯ สถาปนาพื้นที่ใหเปน “โรงเรียนขาราชการ
พลเรือนของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว” และในป พ.ศ. 2459 ไดทรงสถาปนาใหเปน “จุฬาลง
กรณมหาวิทยาลัย” ตามพระราชประสงคของพระบรมราชนก ที่ดินบางสวนไดถูกนําไปใหเชา เพื่อหารายไดไป
บํารุงโรงเรียน โดยแบงออกเปน 3 สวน คือ 1) ใหกระทรวงเกษตราธิการเชาเปนที่ตั้งโรงเรียนเกษตร 2) ใหบริษัท
ไฟฟาสยามทุน จํากัด เชาทํากิจการรางรถราง 3) แบงใหราษฎรเชาทําไร และเก็บผลไม มาจนถึงป พ.ศ. 2482 
รัฐบาลไดแถลงตอที่ประชุมรัฐสภาถึงความประสงคในการเสนอรางพระราชบัญญัติวา เนื่องจากจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย มีความประสงคจะไดที่ดินบริเวณปทุมวันไวเปนกรรมสิทธิ์ เพื่อจัดหาผลประโยชนบํารุง
มหาวิทยาลัย พระราชบัญญัติยกที่ดินบริเวณปทุมวันผืนนี้ใหเปนกรรมสิทธิ์ของมหาวิทยาลัยจึงเกิดขึ้น

จากการขย
กระทั่งมีสภาพเปนแ
สํานักงานจัดการทร
พัฒนาที่ดินทั้งผืน น
การปรับปรุงที่ดินจํา
ระบบสาธารณูปโภค

ภา
ายตัวของชุมชนเมือง ทําใหพื้นที่บริเวณปทุมวันมีราษฎรอาศัยอยูหนาแนนขึ้นเรื่อย ๆ จน
หลงเสื่อมโทรมหลายพื้นที่ ฝายดูแลผลประโยชนของมหาวิทยาลัย (ตอมาภายหลัง คือ 
ัพยสินแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ซึ่งถูกกอตั้งขึ้นเมื่อป พ.ศ. 2518) ไดกําหนดใหมีการ
อกเหนือจากสวนการศึกษาของมหาวิทยาลัย โดยไดมอบหมายใหบริษัท วังใหม จํากัด ทํา
นวน 352 ไร เม่ือวันที่ 10 สิงหาคม พ.ศ. 2504 และไดพัฒนาพื้นที่เปนอาคารพาณิชย พรอม

พที่ 3.1 บรรยากาศสูงของพื้นที่จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และบริเวณใกลเคียงในอดีต
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สวนพื้นที่บริเวณศูนยการคาสยามสแควรประมาณ 63 ไร ก็เปนพื้นที่พัฒนาโดยบริษัทเซาท อีสท เอ
เชีย คอนสตรัคชั่น จํากัด เปนผูรับเหมาชวงกอสรางอาคารตอจากบริษัท วังใหม จํากัด โดยสรางเปนอาคาร
พาณิชย หรือตึกแถวสูง 4 ชั้น ขนาด 4.00 x 14.00 เมตร จํานวนกวา 600 คูหา สําหรับสถาปนิกผูออกแบบ คือ 
รองศาสตราจารย เลิศ อุรัสยะนันท และวิศวกร คือ ศาสตราจารย รชฏ กาญจนวนิชย และทางมหาวิทยาลัยได
ใหผูกอสรางเปนผูจัดเก็บผลประโยชนจากการใหเชาในระยะเวลา 10 ปแรก ภายใตการควบคุมการใชอาคาร 
การตอเติมดัดแปลงอาคารจากทางมหาวิทยาลัย หลังจากนั้นทางมหาวิทยาลัยไดเก็บผลประโยชนเอง โดยผาน
สํานักงานจัดการทรัพยสินสืบมาจนถึงปจจุบัน
สําหรับที่มาของชื่อ “สยามสแควร” นิตยสาร A Da
ซุบซิบเกี่ยวกับคนวงการบันเทิง และผูมีชื่อเสียง ของนักเขียน
เดือน ของบริษัท สยามมหรสพ ตั้งแตป พ.ศ. 2509 ซึ่งทําแจ
สยาม ลิโด และสกาลา รวมถึงคนทั่วไปดวย โดย พอใจ ชัย
ยนตทั้ง 3 ไดแก สยาม ลิโด และสกาลา จนกระทั่งชื่อนี้กลา
ยานศูนยการคามาจนปจจุบัน

- สภาพถนนซอยสยามสแควร 7 ในอดีต

- บริเวณสี่แยกปทุมวันในอดีตขณะที่ยังมีวงเวียนปทุมวัน
 - มุมมองถนนพระรามที่ 1 จากหนาศูนยการคาสยามเซ็นเตอร
ไปสูแยกปทุมวัน
y (2544:32-33) ไดกลาวถึงชื่อนี้วามาจากคอลัมน
ที่ชื่อ พอใจ ชัยเวฬุ ในสูจิบัตรเลมบาง ออกเปนราย
กใหแกผูที่มาดูภาพยนตร ในโรงภาพยนตเฉลิมไทย 
เวฬุ มักจะใชชื่อ “สยามสแควร” เรียกแทนโรงภาพ
ยเปนที่นิยมเรียกทั่วไป มีความหมายครอบคลุมทั้ง

ภาพที่ 3.2 มุมมองบริเวณยานสยามสแควรในอดีต
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นอกจากนั้นภาพยนตรไทยเรื่อง “สยามสแควร” เขียนบท และกํากับโดย ศุภักษร ซึ่งออกฉายเมื่อวัน
อาทิตยที่ 2 ธันวาคม พ.ศ. 2527 เปนหนังวัยรุนเบาสมอง ไดทําใหสยามสแควรเปนที่รูจักแกบุคคลทั่วไปมากขึ้น 
เนื้อหาแสดงใหเห็นถึงการหลั่งไหลของวัฒนธรรมตะวันตกเขาสูเมืองไทย โดยการใชพื้นที่สยามสแควรเพื่อ
อธิบายปรากฏการณนั้น ยานสยามสแควรยังไดรับเลือกใหเปนสถานที่ถายทําโฆษณา ละคร ภาพยนตร และมิว
สิควีดีโอมากมาย แสดงใหเห็นถึงความสําคัญของยานการคาสยามสแควรที่ถือไดวา เปนตัวแทนของกระแส
ความเปลี่ยนแปลงของแฟชั่น ความทันสมัย และความ “ใหม” ในสังคมไทยจากอดีตมาถึงทุกวันนี้

- โรงภาพยนตรสกาลาในอดีต - โรงภาพยนตรสยามในอดีต

- โรงโบวลิ่งสยามสแควร ปจจุบันถูกทุบทิ้งแลว
เปลี่ยนเปนโรงแรมโนโวเทล

- กลุมอาคารพาณิชยตามถนนซอยในอดีต

ภาพที่ 3.3 สถานที่ภายในสยามสแควรในอดีต
ภาพที่ 3.4 ความเปนผูนําดาน
และแฟช่ันตั้งแตอดีตถึงปจจุบันข
ความทัน
องสยาม
ัน
- ใบปดภาพยนตรเร่ือง “สยามสแควร” ในอดีต
 - การถายแฟชั่นบริเวณเซ็นเตอรพอยทในปจจุบ
สมัย ตอบรับกับกระแสวัยรุน
สแควร
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3.2 สภาพโดยรอบพื้นที่ศึกษา

ศูนยการคาสยามสแควรเปน 1 ใน 4 ศูนยการคาของยานการคาปทุมวัน ซึ่งประกอบไปดวย มาบุญ
ครองเซ็นเตอร สยามสแควร สยามเซ็นเตอร และสยามดิสคัพเวอรีเซ็นเตอร ซึ่งยานการคานี้จัดเปนศูนยกลาง
ธุรกิจหลักแหงหนึ่งของเมือง ตั้งอยูบนแนวเสนทางพาณิชยกรรมหลัก (Main shopping corridor) ของ
กรุงเทพมหานคร ตามแนวถนนสายหลัก ไดแก ถนนพระรามที่ 1 ถนนเพลินจิต และถนนสุขุมวิท โดยมีการใช
รถไฟฟายกระดับ (BTS) เปนทางเลือกในการเชื่อมโยงพื้นที่การคาตาง ๆ เขาไวดวยกัน รวมทั้งมียานกิจกรรมการ
คาอื่นที่มีความสําคัญหลายแหงตั้งอยูใกลกับยานปทุมวัน เชน ยานราชประสงค – ราชดําริ ยานประตูน้ํา ยาน
เจริญผล ยานบรรทัดทอง - สวนหลวง ยานสามยาน เปนตน

พื้นที่โดยรอบยานปทุมวันนี้ ยังเปนศูนยรวมกิจกรรมอื่นที่สําคัญระดับชาติ อาทิเชน สนามกีฬาแหงชาติ 
วังสระปทุมทมุ โรงพยาบาลตํารวจ และสํานักงานตํารวจแหงชาติ รวมทั้งสถานศึกษาที่มีชื่อเสียง เชน โรงเรียน
เตรียมอุดมศึกษา สถาบันเทคโนโลยีราชมงคลวิทยาเขตอุเทนถวาย และจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ยานการคา
ปทุมวันนี้ยังเปนแหลงทองเที่ยวของกรุงเทพมหานครที่สําคัญ มีโรงแรมระดับ 4 – 5 ดาวหลายแหงในบริเวณนี้ 
เชน โรงแรมโนโวเทล โรงแรมปทุมวันปรินเซส โรงแรมสยามอินเตอรคอนติเนนตัล (ถูกทุบทิ้งแลวในป 2545) 
สามารถรองรับนักทองเที่ยวทั้งชาวไทย และตางชาติได นอกจากนั้นบริเวณนี้ยังไดเปรียบในเชิงที่ตั้ง โดยตั้งอยูบน
จุดตัดของถนนสําคัญ 3 สาย ทําใหสามารถเขาถึงพื้นที่ไดสะดวกจากโครงขายถนน รวมทั้งระบบขนสงสาธารณะ 
โดยเฉพาะระบบรถไฟฟายกระดับ ซึ่งมีจุดเปลี่ยนเสนทางหลัก (Interchange station) ที่บริเวณสถานีรถไฟฟา
สยามสแควร

ในอนาคตจะมีการกอสรางโครงการใหญ 2 แหงในยานนี้ ไดแก หอศิลปะรวมสมัยกรุงเทพมหานคร
บริเวณสี่แยกปทุมวัน และโครงการสยามพารากอน ซึ่งเปนศูนยการคาขนาดใหญแทนที่พื้นที่โรงแรมสยามอิน
เตอรคอนติเนนตัลเดิม นาจะชวยสงเสริมความสําคัญดานเศรษฐกิจของยานการคานี้ใหเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง



ภาพที่ 3.5 บรรยากาศมุมสูงของยานการคาปทุมวัน
สยามสแควร
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แผนที่ 3.1 พื้นที่ยานการคาปทุมวัน (สยามสแควร) และยานการคาอื่นของกรุงเทพมหานคร

แผนที่ 3.2 การใชที่ดินในเขตปทุมวัน ป พ.ศ. 2539

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกร

ยานการคาปทุมวัน

ที่มา : Davisi Boontharm (1994)
ที่มา : คณะสถาปตยกรรมศาสตร สถาบันเทคโนโลยี
พระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง

       นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

ณมหาวิทยาลัย
N

N
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แผนที่ 3.

 
 

ยานราชประสงค - ราชดําริ
- เปนพื้นที่ขายสินคาระดับกลางถึงสูง
3 ยานการคาปทุมวัน และยานการคาอื่นที่อยูใกลเคียง

    แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร  
    สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณม





ิ

เนนรองรับนักทองเที่ยวชาวตางชาติ มี
ศูนยการคาขนาดใหญ โรงแรมชั้นนํา
ของประเทศหลายแหงตั้งอยูบริเวณนี้
ยานปทุมวัน
ยานบรรทัดทอง – สวนหลวง
- เปนพื้นที่การคาในกลุมอาคารพาณิชย
ขายสินคาทั่วไป และเปนที่พักอาศัย
ยานตลาดเจริญผล
- เปนพื้นที่ตลาดสดเดิม กําลังจะถูก
ปรับปรุงเปนพื้นที่ศูนยการคาแหงใหม
เชื่อมตอไปยานพาณิชยกรรมเกากลางเมือง
   นายสิทธา 
หาวิทยาลัย
เชื่อมตอไปยานสาม
ยาน และสี่พระยา
เชื่อมตอไปยานสุรวงศ
เชื่อมตอไปยานสีลม
และสาทร
เชื่อมตอไปยาน
อนุสาวรียชัยสมรภูม
เชื่อมตอไป
ยานดินแดง
เชื่อมตอไปยานสุขุมวิท
ยานประตูน้ํา
- เปนพื้นที่ขายเสื้อผา แฟช่ัน
และสินคาจากโรงงาน รองรับ
ตลาดระดับลางถึงกลาง
แนวเสนทางพาณิชยกรรมหลัก
ของเมืองตามแนว ถ.พระรามที่ 1
ถ.เพลินจิต และสุขุมวิท เชื่อมโยง
พื้นที่กันดวยรถไฟฟายกระดับ
N

กองสาสนะ 4374205025

Not to scale
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แผนที่ 3.4 สถานที่สําคัญในยานการคา

     แนวทางการฟนฟูศูน
     สาขาวิชาการออกแบบชุมช
ิ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
ปทุมวัน

ยการคาสย
นเมือง คณะส
ร.ร.เตรียมอุดมศึกษา
ามสแควร     นา
ถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิท

ิ

สํานักงานตํารวจแหงชาต
สยามอินเตอรตอนติเนนตัล
สถาบันเทคโนโลยีราชมงคลอุเทนถวาย
วังสระปทุม
 สนามกีฬาแหงชาต
วัดปทุมวนาราม
The Jim Thomson House
N

ยสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ยาลัย

Not to scale



     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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N
แผนที่ 3.5 ตําแหนงศูนยการคาอื่นโดยรอบ และโครงการพัฒนาในอนาคต

Not to scale
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ภาพที่ 3.6 ศูนยการคาอื่นโดยรอบในยานการคาปทุมวัน ไดแก
 มาบุญครองเซ็นเตอร สยามเซ็นเตอร และสยามดิสคัพเวอรีเซ็นเตอร

 



ู

(3) หุนจําลองของหอศิลปะรวม
ที่ชนะการประกวด
ภาพที่ 3.7 โครงการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต ไดแก
(1) และ (2) โครงการสยามพารากอน (Siam Paragon)
(3) โครงการพิพิธภัณฑศิลปะรวมสมัยกรุงเทพมหานคร
- มาบุญครองเซ็นเตอร
กรุงเทพมหานคร
- สยามเซ็นเตอร
- สยามดิสคัพเวอรีเซ็นเตอร
(1) มุมมองจากวัดปทุมวนารามมาส
โครงการสยามพารากอน
(2) โถงทางเขาหลักของอาคาร
โครงการสยามพารากอน
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3.3 ขอบเขตของพื้นที่ศูนยการคาสยามสแควร



พื้นที่ศูนยการคาสยามสแควร ตั้งอยูในแขวงวังใหม เขตปทุมวัน มีเนื้อที่ประมาณ 63 ไร มีลักษณะเปน
รูปส่ีเหลี่ยมผืนผา อยูในเขตจัดการผลประโยชน หรือเขตพาณิชยของมหาวิทยาลัยทั้งหมด มีอาณาเขตติดตอกับ
พื้นที่โดยรอบดังนี้

ทิศเหนือ ถนนพระรามที่ 1 ศูนยการคาสยามเซ็นเตอร ศูนยการคาดิสคัพเวอรี สถานีรถไฟฟา
สยามสแควร และโรงแรมสยามอินเตอรคอนติเนนตัล (ศูนยการคาสยามพารากอน
ในอนาคต)

ทิศตะวันตก ถนนพญาไท และศูนยการคามาบุญครองเซ็นเตอร

ทิศใต ซอยจุฬาลงกรณ 64 ตึกวิทยกิตติ์ และพื้นที่การศึกษาของมหาวิทยาลัย

ทิศตะวันออก ถนนอังรีดูนังต สํานักงานตํารวจแหงชาติ และโรงพยาบาลตํารวจ

ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาฯ (2544)
 ี
ภาพที่ 3.8 ทัศนียภาพมุมสูงของศูนยการคาสยามสแควร

สยามเซ็นเตอร
 สยามดิสคัพเวอร
มาบุญครองเซ็นเตอร
ภาพที่ 3.9  สัญลักษณของศูนยการคาสยามสแควร
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แผ
นที่ 3.6 ผังศูนยการคาสยามสแควร และบริเวณโดยรอบ N

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร  นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

Not to scale
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ภาพที่ 3.10 อาคารสําคัญในพื้นที่การศึกษาของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยซ่ึงติดอยูกับสยามสแควร
สยามอินเตอรคอนติเนนตัล
(สยามพารากอนในอนาคต)



มาบุญครองเซ็นเตอร
สนง.ตํารวจแหงชาติ
 โรงพยาบาลตํารวจ

า
คณะทันตแพทยศาสตร
ตึกวิทยกิตต
คณะเภสัชศาสตร
สยามดิสคัพเวอ
วัดปทุมวนาราม
สยามเซ็นเตอ
สถานีรถไฟฟาสยามสแควร

สี่แยกปทุมว
แยกเฉลิมเผ
ภาพที่ 3.11 ภาพจําลองศูนยการคาสยามสแควร และบริเวณโดยรอบ
โอสถศาล
- โอสถศาลา
- คณะสัตวแพทยศาสต
-  ตึกวิทยกิตต
- คณะเภสัชศาสตร
 - สถาบันวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
- คณะทันตแพทยศาสตร
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ิ์









ีร
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ร
วิร
ตึกวิทยกิตต
คณะเภสัชศาสตร
คณะสัตวแพทยศาสตร
คณะทันตแพทยศาสตร
มาบุญครองเซ็นเตอร
โรงแรมโนโวเทล
โรงแรมโนโวเทล
สถานีรถไฟฟาสยามสแควร
สยามดิสคัพเวอร
มาบุญครองเซ็นเตอ
ตึกวิทยกิตต
โรงแรมโนโวเทล
 มาบุญครองเซ็นเตอร

สถานีรถไฟฟาสยามสแควร
เ ลเทรดเซ็นเตอ
ภาพที่ 3.13 บรรยากาศมุมสูงจากตึกวิทยกิตติ์
ภาพที่ 3.15 บรรยากาศมุมสูงจากโรงแรมโนโวเทล
ภาพที่ 3.14 บรรยากาศมุมสูงจากมาบุญครองเซ็นเตอร
ภาพที่ 3.12 บรรยากาศมุมสูงจากสถานีรถไฟฟาสยามสแควร
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3.4 การเปลี่ยนแปลงของพื้นที่สยามสแควร และพื้นที่โดยรอบ

การเปลี่ยนแปลงของพื้นที่สยามสแควร และพื้นที่โดยรอบตลอดชวงเวลาเกือบ 40 ปที่ผานมา สวนหนึ่ง
สามารถพิจารณาไดจากการเปลี่ยนแปลงทางดานกายภาพที่เกิดขึ้นในชวงเวลาตาง ๆ กัน จะชวยทําใหเห็นภาพ
รวมของการพัฒนา เปล่ียนแปลงของพื้นที่สยามสแควร และโดยรอบ สามารถสรุปเปนตารางดังตอไปนี้

ตารางที่ 3.1 สรุปภาพรวมการเปลี่ยนแปลงทางดานกายภาพของพื้นที่

ปที่มีการเปลี่ยนแปลง การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น

2507 - เปดใชอาคารพาณิชยจํานวน 596 คูหา

2509 - เปดใหบริการโรงภาพยนตสยาม เปนโรงภาพยนตแหงแรกของพื้นที่

- เปดใหบริการโรงแรมสยามอินเตอรคอนติเนนตัล

2511 - เปดใหบริการโรงภาพยนตลิโด

2512 - เปดใหบริการโรงภาพยนตสกาลา

2514 - เปดใชอาคารบริทิชเคานซิล สูง 3 ช้ัน จํานวน 8 คูหา

2516 - เปดใหบริการศูนยการคาสยามเซ็นเตอร สูง 4 ช้ัน

2519 - เปดใชอาคารธนาคารกรุงเทพ สูง 5 ช้ัน มีช้ันใตดิน 1 ช้ัน (กอสรางแทนปมน้ํามันเอสโซเดิม
ริมถนนพระรามที่ 1)

2520 - เปดใชอาคารสยามโบวล เปนสถานที่เลนโบวลิ่งของพื้นที่ บริเวณซอยสยามสแควร 6 แตปด
กิจการไปเมื่อ 30 กันยายน พ.ศ. 2525 เนื่องจากไมตอสัญญา เพื่อใหสอดคลองกับนโยบายที่
ไมสนับสนุนใหมีการพนัน และอบายมุขในพื้นที่

2523 - เปดใชอาคารสถานีตํารวจยอยสยามสแควร และสถานีดับเพลิงยอย ริมซอยสยามสแควร 7
ตรงขามดานหลังโรงภาพยนตสยาม เพื่อปองกันอัคคีภัย และความปลอดภัยในสวัสดิภาพ
ของประชาชนในบริเวณนี้

2524 - เปดใชอาคารยูอินเวสท (ยูฟนเวสท) สูง 5 ช้ัน 6 คูหา เปนบริษัทเงินทุนหลักทรัพย ริมถนน
พญาไท
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ตารางที่ 3.1 สรุปภาพรวมการเปลี่ยนแปลงทางดานกายภาพของพื้นที่ (ตอ)

ปที่มีการเปลี่ยนแปลง การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น

2527 - เปดใหบริการศูนยการคามาบุญครองเซ็นเตอร เปนศูนยการคา 7 ช้ัน สํานักงาน 20 ช้ัน และ
โรงแรมปทุมวันปรินเซส 29 ช้ัน (เปดใหบริการภายหลัง)

- เปดใหบริการโรงแรมโนโวเทล สูง 18 ช้ัน มีช้ันใตดิน 3 ช้ัน (กอสรางแทนอาคารสยามโบวลที่
เลิกกิจการไป)

2534 - เปดใหบริการราน The Hard Rock Café สาขาประเทศไทยในพื้นที่สยามสแควร

2537 - ปรับเปลี่ยนโรงภาพยนตลิโดเปนโรงขนาดเล็ก 3 โรง และมีพื้นที่ขายสินคา แฟช่ันเสื้อผาใต
โรงภาพยนตร ภายหลังปดปรับปรุงหลังจากเกิดไฟไหมใน ป พ.ศ. 2536

2539 - เปดใหบริการตึกวิทยกิตต์ิ สูง 19 ช้ัน มีช้ันใตดิน 1 ช้ัน

- เปดใชตึกโรงพยาบาลทันตกรรม จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สูง 12 ช้ัน

2540 - ยายสถาบันบริทิชเคานซิลไปอยูที่ตึกวิทยกิตต์ิ มีการปรับปรุงอาคารบริทิชเคานซิลเดิม เปน
พื้นที่ใหเชาจําหนายสินคา

- เปดใหบริการศูนยการคาสยามดิสคัพเวอรีเซ็นเตอร เปนศูนยการคา 6 ช้ัน สํานักงาน 24 ช้ัน

2542 - ไดแบบชนะการประกวดโครงการหอศิลปะรวมสมัยกรุงเทพมหานคร (ปจจุบันอยูระหวาง
ชะลอโครงการ)

- เปดใหบริการพื้นที่เซ็นเตอรพอยทสยามสแควร

- ปรับปรุงสาธารณูปโภค และภูมิทัศนบางสวนของสยามสแควร เชน แกไขปญหาน้ําทวม
ระบายน้ํา ปรับปรุงผิวพื้น และขยายขนาดทางเทา มีการปลูกตนไม และติดตั้งอุปกรณ
ประกอบถนนรูปแบบใหม เปนตน (แลวเสร็จป พ.ศ. 2543)

- เปดใหบริการระบบไฟฟายกระดับ (BTS) โดยมีสถานี 2 แหงในยานปทุมวัน ไดแก สถานี
สยามสแควร และสนามกีฬาแหงชาติ

2543 - ปรับปรุงอาคารยูฟนเวสทเดิม ริมถนนพญาไท เปนสถาบันกวดวิชาเดอะเบรน

2544 - เปดใหบริการอาคารโอสถศาลา สูง 4 ช้ัน บริเวณปายรถประจําทางริมถนนพญาไท

2545 - ร้ือโรงแรมสยามอินเตอรคอนติเนนตัล เพื่อสรางศูนยการคาสยามพารากอน ซ่ึงเปนอภิมหา
โครงการระดับชาติ มีพื้นที่รวมประมาณ 300,000 ตารางเมตร เงินลงทุนกวา 6 พันลานบาท
กําหนดแลวเสร็จในป พ.ศ. 2548
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
           นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.7 ภาพรวมการเปลี่ยนแปลงทางดานกายภาพของพื้นที่
N

Not to scale
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3.5 ลักษณะทางกายภาพ

3.5.1 การใชที่ดิน และรูปแบบการวางผัง

ศูนยการคาสยามสแควรนี้มีขนาดที่ดินรวมประมาณ 100,000 ตารางเมตร หรือ ประมาณ 63 ไร มี
ลักษณะเปนส่ีเหลี่ยมผืนผา โดยพื้นที่ดานถนนพระราม 1 และถนนซอยจุฬาลงกรณ 64 มีความยาวประมาณ 
540 เมตร ดานถนนพญาไท และถนนอังรีดูนังต มีความยาวประมาณ 180 เมตร พื้นที่ใชสอยอาคารทั้งหมดเมื่อ
รวมทุกชั้นประมาณ 198,583 ตารางเมตร มีอัตราสวนการใชที่ดิน (Floor area ratio: F.A.R) ประมาณ 1.99

เนื่องจากตั้งอยูในพื้นที่ผลประโยชนของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ทําใหมีการใชพื้นที่เพื่อพาณิชย
กรรมเปนหลัก แตไมมีการแบงกลุมประเภทกิจกรรมในพื้นที่แตละสวน (Zoning) อยางชัดเจน พบวาอัตราสวน
การใชที่ดินคอนขางต่ํา เมื่อเทียบกับศูนยการคาอื่นในยานปทุมวัน (เมื่อไมรวมพื้นที่ใชสอยของโรงแรมโนโวเทล 
ประมาณ 40,000 ตารางเมตร ซึ่งเปนอาคารสูงขนาดใหญเพียงหลังเดียวในพื้นที่ จะทําให F.A.R เหลือเพียง 
1.60 เทานั้น) ทั้งนี้เนื่องมาจากการออกแบบและวางผังพื้นที่ใหอาคารสวนใหญเปนอาคารพาณิชยเตี้ย ๆ และจัด
ที่จอดรถระดับดินคอนขางมาก ทําใหพื้นที่ใชสอยอาคาร มีลักษณะกระจายตัวเปนหนวยเล็ก ๆ เปนกลุม ๆ จัด
เปนศูนยการคาในแนวราบ (Horizontal - shopping center) แบบเปด (Opened - air shopping center) ซึ่ง
รานคาจะหันหนาออกสูถนนภายนอก (Street oriented) ตางจากศูนยการคาอื่นที่มักจะเปนศูนยการคาในแนว
ดิ่ง (Vertical - shopping center) แบบปดลอม (Enclosed - shopping center) โดยรานคาจะหันหนาสูพื้นที่
ปดลอมดานใน มีระบบปรับอากาศรวมขนาดใหญทั้งอาคาร ศูนยการคาแหงนี้ยังมีพื้นที่เปดโลง ซึ่งสวนใหญเปน
พื้นที่บริการสาธารณะมากกวาศูนยการคาอื่นโดยรอบ จัดเปนลักษณะเฉพาะตัวหนึ่งของพื้นที่สยามสแควร

ตารางที่ 3.2 การเปรียบเทียบอัตราสวนการใชพื้นที่ (F.A.R) ของศูนยการคาในยานการคาปทุมวัน

ศูนยการคา ขนาดพื้นที่โครงการ
(ตร.ม)

พื้นที่อาคารรวม
(ตร.ม.)

อัตราสวนการใชพื้นที่
(F.A.R)

สยามสแควร 100,000 198,594 1.99
มาบุญครองเซ็นเตอร 33,335 342,869 10.29

สยามเซ็นเตอร
(และที่จอดรถ 2,500 คัน)

32,500 101,250 3.12

สยามดิสคัพเวอรี 16,400 81,605 4.98

3.5.2 ลักษณะทางสถาปตยกรรม

3.5.2.1 การแบงกลุมอาคาร

เนื่องจากอาคารภายในศูนยการคาสยามสแควร ไดมีการกอสรางเปนแถวแยกจากกัน 
เปนกลุมอยางชัดเจน เพื่อความสะดวกในการเรียกชื่อ และการอางอิงตําแหนงของอาคารแตละหลัง จึงไดมีการ
จัดอาคารเปนกลุม (Blocks) จํานวน 12 กลุม โดยใชลักษณะทางกายภาพที่ถูกแบงตามถนนภายในพื้นที่ และ
ตั้งชื่อกลุม และชื่ออาคารใหสอดคลองกันแบงเปนกลุมตามตัวอักษรตั้งแต A – L

ที่มา : ปรับปรุงจาก สุนทร มลทา (2542)
          และ การสํารวจ
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B

แผนที่ 3.8 การแบงกลุมอาคารตามตัวอักษรจาก A - L

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหา
นาย
วิทย
กลุม A
สิทธา กอ
าลัย
กลุม K
กลุม J
กลุม I
กลุม H
กลุม G

กลุม F
กลุม E

กลุม D
กลุม C
กลุม 
กลุม L
งสาสนะ 4374205025

N

Not to scale
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แผนที่ 3.9 สร

     แ
     ส

ก
อาคารพาณิชย
= 15,026 ตาร
โรงภาพยนตล
= 4,800 ตารา

ก
อาคารพ
= 13,2

อาคา
= 15
โรงภ
= 5,7

กลุม E
อาคารพาณิชย 66 คูหา
= 15,026 ตาร เมตร
โรงภาพยนตส ม+ขายสินคาใตโรง
= 4,600 ตารา

อาคา
= 13
เซ็นเต
= 2,7

กลุม G
อาคารพาณิชย 58 คูหา
= 13,205 ตารางเมตร

กลุม F
อาคารพาณิชย 41 คูหา
= 9,335 ตารางเมตร
อาคารธนาคารกรุงเทพ
าง
ยา
กลุม J
อาคารพาณิชย 36 คูหา
= 8,196 ตารางเมตร

กลุม I
อาคารพาณิชย 35 คูหา
= 7,968 ตารางเมตร

กลุม H
อาคารพาณิชย 45 คูหา
= 10,245 ตารางเมตร

ลุม C
 66 คูหา
างเมตร
ิโด+ขายสินคาใตโรง
งเมตร

ลุม B
าณิชย 58 คูหา

05 ตารางเมตร

กลุม L
อาคารพาณิชย 45 คูหา
= 10,245 ตารางเมตร

กลุม K
อาคารพาณิชย 34 คูหา
= 7,741 ตารางเมตร

งเมตร = 4,615 ตารางเมตร
โรงแรมโนโวเทล
= 40,000 ตารางเมตร
จํานวนอาคารพาณิชยทั้งหมด = 610 คูหา
พ้ืนที่อาคารพาณิชยรวมทุกชั้น = 138,879 ตารางเมตร
(คิดรวมอาคารบริทิชเคานซิลเดิม (H1) และอาคารสถาบันกวดวิชาเดอะเบรน(I3)ดวย)
ดังนั้นพ้ืนที่อาคาร 1 คูหาเฉลี่ย = 227.67 ตารางเมตร
ุปพื้นที่อาคารพาณิชย และอาคารพิเศษในแตละกลุมอาคาร

นวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
าขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกร

N

ale
Not to sc
ที่มา : สํานักจัดการทรัพยสินจุฬาฯ
กลุม A
รพาณิชย 67 คูหา
,254 ตารางเมตร
าพยนตสกาลา
00 ตารางเมตร
กลุม D
รพาณิชย 59 คูหา
,433 ตารางเมตร
อรพอยท
60 ตารางเมตร
    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ณมหาวิทยาลัย



N

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ภาพที่ 3.16 รูปตัดตามขวาง และตามยาวของศูนยการคาสยามสแควร
Not to scale

KEY PLAN
A A

B
B
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3.5.2.2 รูปแบบทางสถาปตยกรรม สามารถแบงออกไดเปน 3 ประเภทคือ

3.5.2.2.1 อาคารพาณิชย กอสรางเปนแถวมีทั้งหมด 49 แถว เปนอาคารทั้งหมด 610 
คูหา (รวมอาคารบริทิชเคานซิลเดิม 8 คูหา และอาคารกวดวิชาเดอะเบรน 6 คูหา) ลักษณะอาคารพาณิชยทุก
คูหาจะมีลักษณะที่คลายคลึงกันเปนแบบมาตรฐาน คือ เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กขนาดกวาง 4.00 เมตร 
ยาว 14.00 เมตร โดยแบงเปน 4 ชวงเสา มีความสูงเฉลี่ย 4 ชั้น พบวาผูเชาอาคารสวนใหญมักจะทําการปรับ
เปล่ียน ตอเติม องคประกอบหลายสวนของอาคารที่สามารถเปลี่ยนแปลงได เชน การตกแตงภายใน หองน้ํา 
บันได ประตู และหนาตาง โดยจะคงโครงสรางหลักของอาคา ว

เนื่องจากการจัดกลุมอาคารที่แตกตาง
พาณิชยในลักษณะตาง ๆ สามารถแบงประเภทของอาคารพา

- แบบที่ 1 อาคารพาณิชยแบบหันหล
ดานหลังอาคาร ดานหนาเปนทางสัญจรของลูกคา แยกจากท

- แบบที่ 2 อาคารพาณิชยเดี่ยวตามย
ดานหลัง สามารถรับลูกคาได 2 ดาน ไมมีการแยกเสนทางสัญ

- แบบที่ 3 อาคารพาณิชยที่ติดอยูก
สวนดานหลังติดกับทางสัญจรของโรงภาพยนตร เปนทางสัญ
ระดับช้ัน
รไ
ที่มา : Davisi Boontharm (1994)
ภาพที่ 3.17 ผังพื้น และรูปตัดอาคารพาณิชยแบบมาตรฐาน
ภาพที่ 3.19 ลักษณะอาคารพาณิชยแบบมาตรฐานดั้งเดิม
ภาพที่ 3.18 แผงกันแดดมาตรฐาน
กันตามรูปแบบ และทําเลที่ตั้ง จึงทําใหเกิดอาคาร
ณิชยออกเปน 3 รูปแบบ คือ

ังชนกัน แบบประชิด โดยมีทางบริการเชื่อมระหวาง
างบริการดานหลัง

าว ประกอบดวยถนน และทางเทาทั้งดานหนา และ
จรของลูกคา และบริการอยางเด็ดขาดออกจากกัน

ับโรงภาพยนต มีดานหนาติดกับถนน และทางเทา 
จร 2 ระดับ สามารถรับลูกคาไดทั้ง 2 ดาน และ 2 
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เริ่มกอส
ดัดแปลง
หลักอื่นไ
บริเวณ 
แหงไดถ
ตา มีเอก

สนใจ ห
ประมาณ
โรงขนาด

ธนาคาร

พื้นที่ประ
การปรัง

เมตร จํา
อาคารท

เปนโรงแ
กลุมอาคารพาณิชยบางแหงมีการเชื่อมตอพื้นที่ใชสอยภายใน ในหลายระดับชั้น ทั้งตั้งแต
ราง หรือดัดแปลงขึ้นภายหลัง เพื่อชวยสรางความตอเนื่องของการประกอบกิจกรรมในพื้นที่ บางแหงมี
เพิ่มทางสัญจรแนวดิ่งใหมากขึ้น เชน บันได บันไดเลื่อน โดยการเจาะพื้น และผนัง แตยังคงโครงสราง
ว บริเวณดังกลาวคือ รอบโรงภาพยนตทั้ง 3 (กลุม A, C, E) โบนันซามอลล (Bonanza Mall (H2)) และ
บายพาสสยามสแควร (By Pass of Siam Square (J1, J2)) นอกจากนี้ทางเดินหนาอาคารพาณิชยบาง
ูกออกแบบใหมีหลังคาคลุม (Covered promenade) มีลักษณะเปนจั่วตอเนื่องกัน เปนรูปแบบที่สะดุด
ลักษณของงานสถาปตยกรรมเขตรอน พบไดบริเวณกลุมอาคาร C5, D1, E5, F2, G2, G4 และ L4

3.5.2.2.2 อาคารพิเศษ เปนอาคารที่มีรูปลักษณทางสถาปตยกรรมเฉพาะตัว ไดแก

- อาคารโรงภาพยนตสกาลา ลิโด และสยาม (A2, C2, E2) เปนพื้นที่ดึงดูดความ
ลัก (Magnets) เมื่อเริ่มสรางของสยามสแควร โรงภาพยนตสกาลา และสยามเปนโรงขนาดใหญมีความจุ

 800 – 1000 ที่นั่ง บริเวณหนาโรงจะเปนโถงตอนรับขนาดใหญ สวนโรงภาพยนตลิโด ปจจุบันปรับเปน
เล็ก (Multiplex) จํานวน 3 โรง หลังเกิดไฟไหมในป พ.ศ. 2536

- อาคารธนาคารกรุงเทพ (F1) เปนอาคารสูง 5 ชั้น และมีที่จอดรถใตดิน 1 ชั้น โดย
กรุงเทพ สาขาสยามสแควร ใชพื้นที่ตั้งแตชั้นใตดิน ถึงชั้นที่ 2 สวนชั้น 3, 4, 5 เปนพื้นที่ใหเชา

- อาคารสถาบันกวดวิชาเดอะเบรน (H1) เปนอาคารสูง 5 ชั้น ตอเนื่องกัน 6 คูหา มี
มาณ 520 ตารางวา เดิมใชเปนสํานักงานของบริษัทเงินทุนหลักทรัพยยูฟนเวสท จํากัด แตตอมาไดมี
ปรุงเปนสถาบันกวดวิชา มีการเพิ่มบันไดหนีไฟภายนอกอาคาร เพื่อความปลอดภัยดวย

- อาคารบริทิชเคานซิลเดิม (I3) เปนอาคารสูง 3 ชั้น ขนาดอาคาร 4.00 x 12.00 
นวน 8 คูหา มีความโดดเดนทางสถาปตยกรรม ออกแบบโดย ดร.สุเมธ ชมุสาย ณ อยุธยา เดิมเปน
ี่บริทิชเคานซิลเชาอยู (ภายหลังยายไปอยูที่ใตตึกวิทยกิตติ์) ปจจุบันเปนพื้นที่ขายอาหาร และเครื่องดื่ม

- อาคารโรงแรมโนโวเทล (F6) กอสรางแทนที่โรงโบวล่ิงสยามโบวล ในป พ.ศ. 2527 
รมระดับ 4 ดาว สูง 18 ชั้น และชั้นใตดิน 3 ชั้น มีจํานวนหองพัก 427 หอง จัดเปนตึกที่สูงที่สุดในพื้นที่

ภาพที่ 3.20  อาคารพาณิชยทั้ง 3 ประเภท
ในศูนยการคาสยามสแควร

ที่มา : ปรับปรุงจาก อิสระ พงศาพาส (2523)
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     แนวทาง
     สาขาวิชาก

แผนที่ 3.10 กลุมอาคา
หนาอาคาร

ลักษณะหลังคาคลุมทา
เดินรูปจ่ัวตอเนื่องกัน
หนาอาคารพาณิชย
การฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
ารออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกร

รพาณิชยที่มีการเชื่อมตอพื้นที่ใชสอยภายใน และบริเวณที่มีท

By Pass of Siam Square
เช่ือมพื้นที่ช้ันลางของอาคาร
กลุม J ดัดแปลงขึ้นภายหลัง

ง

ช้ัน 2 รอบ ๆ โรงภาพยนตมีทางเดิน
เช่ือมตอ ต้ังแตเร่ิมกอสราง
       น
ณมหาวิทย

างเดินหลัง
Bonanza Mall เช่ือมช้ัน 1 – 4
ดัดแปลงขึ้นภายหลัง
N

ายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
าลัย

คาคลุมรูปจ่ัวตอเนื่อง
Not to scale



62

N

Not to scale

ร
     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร        นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
แผนที่ 3.11 อาคารพิเศษในศูนยการคาสยามสแควร
ธนาคารกรุงเทพสยามสแคว

โรงแรมโนโวเทล
อาคารบริทิชเคานซิล (เดิม)
สถาบันกวดวิชาเดอะเบรน
โรงภาพยนตสกาลา
โรงภาพยนตลิโด
โรงภาพยนตสกาลา
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3.5.2.2.3 อาคารขนาดเล็ก เปนอาคารหรือกลุมอาคารขนาดเล็กที่กระจายตัวอยูตาม
พื้นที่สวนตาง ๆ โดยเฉพาะพื้นที่เปดโลงของโครงการ เชน ลานจอดรถ สวนหยอม ไดแก

- กลุมอาคารในเซ็นเตอรพอยท (D3) เปนกลุมอาคารขนาดเล็กที่สรางขึ้นระหวาง
อาคารกลุม D ซึ่งแตเดิมเปนลานจอดรถ และรวบรวมขยะ ในพื้นที่ประกอบดวยลานตนไม และน้ําพุ รานคา
ขนาดเล็ก และพื้นที่นั่ง รวมทั้งเวทีกลางแจงดวย

- อาคารขนาดเล็กตามลานเปดโลง เปนอาคารที่ถูกสรางขึ้นเพื่อรองรับการบริการใน
พื้นที่ เชน อาคารบริการ (บริเวณ C7) เปนสํานักงานรักษาความปลอดภัย และหองน้ําสาธารณะ และอาคาร K4 
เปนสถานีตํารวจยอยสยามสแควร และสถานีตํารวจดับเพลิงยอย รวมทั้งบางแหงยังใชเปนรานคาขนาดเล็ก เชน 
อาคาร H5, I5 และ L5 เปนตน

สภาพทั่วไป และประเด็นปญหาเกี่ยวกับสถาปตยกรรม

เมื่อพิจารณาลักษณะทางกายภาพของอาคารสวนใหญจัดวาอยูในเกณฑดี เนื่องจาก
อาคารเกือบทั้งหมดถูกใชงาน ทําใหมีการปรับปรุง และเปลี่ยนแปลงรูปลักษณภายนอก รวมทั้งพื้นที่ภายในอยู
เกือบตลอดเวลา เพื่อดึงดูดความสนใจของผูผานไปมา โดยจะคงโครงสรางหลักของอาคารไว ผนังภายนอกของ
อาคารสวนใหญจะเปนที่ติดตั้งปายโฆษณาประชาสัมพันธสินคา และสินคาหลากหลายประเภท บางอาคารเรียก
ความสนใจดวยการติดตั้งวัตถุที่สรางความประหลาดใจแกผูพบเห็น มีการเพิ่มความปลอดภัยใหแกการใชงาน
อาคารชั้นบน ๆ ดวยการตอเติมบันไดหนีไฟเหล็กนอกตัวอาคาร โดยเฉพาะอาคารที่เปนสถาบันกวดวิชา

สําหรับประเด็นปญหาที่พบดานสถาปตยกรรมของพื้นที่ไดแก

- อาคารบางสวนไมไดใสใจกับรูปดานภายนอก ขาดการบํารุงดูแลรักษาที่ดีพอ ทําใหเกิด
ความเสื่อมโทรม และความสกปรกขึ้นตามกาลเวลา เชน ความเสียหายของแผงกันแดด กันสาดจะใชเปนที่วาง
ของเหลือใช เปนที่ตั้งของเครื่อง Condensing unit และที่รอยสายไฟรกรุงรัง

- ขาดเอกภาพ (Unity) ในการตกแตง ตอเติม ตัวอาคาร มีรูปแบบการกอสราง และเลือก
ใชวัสดุแบบ “ตางคน ตางทํา” รวมถึงขาดแนวทางการติดตั้งปายโฆษณาที่เหมาะสม

- ขาดการคํานึงถึงมุมมองมุมสูงจากสถานีรถไฟฟา และอาคารสูงโดยรอบ ซึ่งจะเห็น
ความทรุดโทรม ไมเปนระเบียบเรียบรอยของกลุมอาคารในระดับหลังคา (Roof scape) ไมสงเสริม “ความทัน
สมัย” ของพื้นที่
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     แนวทางการฟ
     สาขาวิชาการออก

แผนที่ 3.12 อาคารขนาดเล็ก

t

นฟูศูนยการคาสยามสแควร       
แบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิท

ในศูนยการคาสยามสแควร

รา

t

 น
ย

นค


ทางเดินกลาง Center Point
สถานีตํารวจยอย และสถานี
ตํารวจดับเพลิงสยามสแควร
าย
าล

า
อาคารบริการสยามสแควร
ลานน้ําพุใน Center Poin
เวทีกลางแจงในCenter Poin
สิทธา กองสาสนะ 4374205025
ัย

N
Not to scale

ขนาดเล็กตามบริเวณลานจอดรถ
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ภาพที่ 3.21 ตัวอยางอาคารพาณิชยที่อยูใหสภาพดีพรอมใชงาน และมีการบํารุงรักษาที่ดี
ภาพที่ 3.22 ตัวอยางการสรางความนาสนใจบนผนังอาคาร เพื่อชวยการจดจําสินคา และประชาสัมพันธ
ภาพที่ 3.23 ความไมเปนระเบียบเรียบรอย และทรุดโทรมเมื่อมองจากมุมสูงโดยรอบ
ภาพที่ 3.24 ตัวอยางอาคารที่ขาดการบํารุงดูแลรักษา ตางคนตางทํา
เกิดความเสื่อมโทรม และไมเปนระเบียบเรียบรอย
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3.5.3 ระบบการสัญจร

3.5.3.1 ระบบการสัญจรของยานยนต

3.5.3.1.1 โครงขายถนน องคประกอบสําคัญที่ทําใหมีการเขาถึงพื้นที่ คือ โครงขายถนน
โดยมีถนนสายหลักสําคัญภายนอกพื้นที่ 3 สาย คือ ถนนพระรามที่ 1 เชื่อมโยงศูนยการคาสยามสแควร กับพื้นที่
เมืองดานทิศตะวันออก และตะวันตก ถนนพญาไท เชื่อมโยงสยามสแควรกับพื้นที่เมืองดานทิศเหนือ และทิศใต
ถนนอังรีดูนังต เชื่อมโยงสยามสแควรกับยานสีลม – สุรวงศ โดยถนนพระรามที่ 1 จะตัดกับถนนพญาไทบริเวณสี่
แยกปทุมวัน และถนนอังรีดูนังตจะบรรจบกับถนนพระรามที่ 1 บริเวณแยกเฉลิมเผา

สําหรับถนนสายรองที่ชวยระบายการจราจรจากถนนสายหลัก คือ ถนนภายในสยามส
แควร ซึ่งถูกวางเปนโครงขายแบบตารางหมากรุก (Grid pattern) ครอบคลุมทั้งพื้นที่ ประกอบไปดวยดวยถนน
ซอยสยามสแควร 1 – 11 สวนใหญมีขนาดตั้งแต 10.00 – 14.00 เมตร (ซอยสยามสแควร 1 กวางที่สุดประมาณ
17.00 ม.) นอกจากนั้นยังมีถนนภายในพื้นที่เขตการศึกษาของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ชวยรองรับการจราจร
ในบริเวณนี้ไดแก ซอยจุฬาลงกรณ 62 ซอยจุฬาลงกรณ 64 และซอยจุฬาลงกรณ 12 ดังนั้นจะเห็นไดวาพื้นที่
สยามสแควรถูกวางผังเพื่อรองรับการสัญจรของรถยนตเปนหลัก โดยสังเกตจากการมีถนนซอยตาง ๆ ที่สามารถ
เขาถึงแตละกลุมอาคารไดอยางสะดวก

3.5.3.1.2 ลักษณะการเขาถึงพ้ืนที่ มีดวยกันหลายลักษณะ คือ

- รถยนตสวนบุคคล สามารถเขา และออกสยามสแควรจากถนนพญาไท ถนน
พระรามที่ 1 ถนนอังรีดูนังต ตามประตูเขา และออกตาง ๆ โดยเขาสูพื้นที่ไมเกิน 15 นาที ไมตองเสียคาบริการ

- รถรับจางสาธารณะ ไดแก รถแท็กซี่ รถตุกตุก และรถมอเตอรไซค รับจาง สามารถ
เขาสูพื้นที่เพื่อสงผูโดยสารภายใน 15 นาทีโดยไมเสียคาบริการ แตถาไมมีผูโดยสารจะหามเขา

- รถโดยสารประจําทาง จะมีปายจอดรถประจําทางอยู 3 แหง คือ ริมถนนพญาไท
หนาโอสถศาลา ริมถนนพระรามที่ 1 หนาโรงภาพยนตสยาม และริมถนนอังรีดูนังต

- รถไฟฟายกระดับ (BTS) พื้นที่สยามสแควร มีสถานีรวมหลักของรถไฟฟายกระดับ
(Interchange station) 2 สาย ตั้งอยูเหนือถนนพระรามที่1 เปนสถานีรูปแบบ 3 ชั้น มีชานชลาตรงกลาง และ
รถไฟฟาวิ่งขนาบ 2 ขาง (Center platform station) โดยชั้นที่ 1 จะเปนจุดจําหนายตั๋ว และทางเชื่อมยกระดับ
(Concourse) สวนชั้นที่2 และ 3 จะเปนชานชลารถไฟฟา (Platform) พบวาพื้นชั้นที่ 1 ของสถานีจะมีความสูง
ประมาณระดับพื้นชั้นที่ 3 ของอาคารพาณิชยริมถนนพระรามที่ 1 และมีการเชื่อมทางเดินยกระดับจากชั้นที่ 1
ของสถานีเขาสูชั้นที่ 2 ของศูนยการคาสยามเซ็นเตอรโดยตรงดวย ในอนาคตคาดวารถไฟฟายกระดับจะเปนทาง
เลือกใหมสําหรับเขาถึงสยามสแควร เนื่องจากมีความสะดวกรวดเร็ว และปลอดภัย รวมถึงจะมีการพัฒนาโครง
ขายระบบขนสงมวลชนหลายระบบใหประสานกันมากขึ้น ตามแผนการปรับปรุงโครงขายคมนาคมเขตปทุมวัน
เสนอโดยคณะสถาปตยกรรมศาสตร สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง (2544)
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1) มุมมองถนนพญาไทจากแยกปทุมวัน

6) มุมมองถนนอังรีดูนังตไปสูแยกเฉลิมเผา

4) มุมมองถนนพระรามที่ 1 จากแยกเฉลิมเผา

2) มุมมองถนนพญาไทไปสูแยกปทุมวัน

3) มุมมองถนนพระรามที่ 1จากแยกปทุมวัน

5) มุมมองถนนอังรีดูนังตจากแยกเฉลิมเผา

ภาพที่ 3.25 มุมมองถนนสายหลักโดยรอบพื้นที่
KEY PLAN
6

1
ัน
3

2

4
5

สี่แยกปทุมว
แยกเฉลิมเผา
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร                          นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.13 มุมมองถนนสายรอง และถนนซอยภายในพื้นที่ N
Not to scale

จุฬาลงกรณ 62สยามสแควร 7สยามสแควร 6

สยามสแควร 5

สยามสแควร 8

สยามสแควร 9

สยามสแควร 4

สยามสแควร 3

สยามสแควร 2 สยามสแควร 1 สยามสแควร 10 สยามสแควร 11

จุฬาลงกรณ 12

จุฬาลงกรณ 64
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร      นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.14 ตําแหนงปายรถประจําทางของศูนยการคาสยามสแควร และพื้นที่ใกลเคียง N
Not to scale

สถานีรถไฟฟาสยามสแควร

ปายหนาสยามเซ็นเตอร

ปายหนาโชวรูมรถนิสสัน

ปายฝงตรงขามสนามกีฬาแหงชาติ สถานีรถไฟฟาสนามกีฬาแหงชาติ ปายหนามาบุญครองเซ็นเตอร

ปายหนาโอสถศาลา

ปายหนาโรงภาพยนตสยาม

ปายดานถนนอังรีดูนังต
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แผนที่ 3.15 ผังเสนอแนะการปรับปรุงโครงขายคมนาคม เขตปทุมวัน

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ภาพที่ 3.26 องคประกอบทั่วไปของสถานีรถไฟฟาสยามสแควร

N

สยามสแควร

ที่มา : คณะสถาปตยกรรมศาสตร สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาฯลาดกระบัง (2544)

อาคารสถานีรถไฟฟาเมื่อมองจากโรงแรมโนโวเทล

ชองทางเขาออกสถานี บริเวณช้ันจําหนายตั๋ว

บันไดเลื่อนเชื่อมระหวางชานชลาชั้นที่ 2 และ 3ทางขึ้นสถานีจากฝงศูนยการคาสยามสแควร
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3.5.3.1.3 พ้ืนที่จอดรถ ปจจุบันมีที่จอดรถในสยามสแควรตามบริเวณดังตอไปนี้

- ระดับพ้ืนดินในสยามสแควร ไดแก บริเวณลานจอดรถ 4 แหง และริมถนนซอยภาย
ในตาง ๆ สามารถจอดไดประมาณ 1,100 คัน ผูเชาอาคารพาณิชยไดรับสติกเกอร เพื่อจอดฟรี 1 คัน ตอ 1 คูหา

- อาคารวิทยกิตติ์ เปนอาคารจอดรถที่อยูติดกับพื้นที่สยามสแควร ถูกกําหนดใหเปน
พื้นที่จอดรถตอเนื่องกัน โดยใชอัตราการจัดเก็บคาบริการรวมกัน สามารถรองรับรถไดประมาณ 640 คัน

- โรงแรมโนโวเทล จอดรถไดประมาณ 200 คัน (มีระบบเก็บคาบริการที่แยกกัน)

จากการสํารวจพบวาพื้นที่จอดรถระดับพื้นดินตามถนนซอย และลานจอดรถมักจะเต็มอยู
เกือบตลอดเวลา สวนใหญจะเปนรถที่จอดประจํา หรือทั้งวัน เชน เจาของอาคารที่ไดสิทธิ์จอดฟรี ผูที่ซื้อตั๋วเดือน
ตองมีการจอดซอนคัน หรือเสียเวลาวนหาที่จอดมาก ทําใหเกิดการจราจรติดขัด และมีอุบัติเหตุเฉ่ียวชนกันเปน
ประจํา ดังนั้นผูใชบริการบางสวนจึงเลือกที่จะจอดรถไวที่ศูนยการคาใกลเคียง ซึ่งมีความสะดวก และมีพื้นที่จอด
รถรองรับมากกวา เชน มาบุญครองเซ็นเตอร สยามเซ็นเตอร แลวจึงคอยเดินเขามาใชพื้นที่สยามสแควรแทน

ชั้นที่ 1 จําหนายตั๋ว(Concourse)

ชั้นที่ 2 ชานชลา(Platform)

ชั้นที่ 3 ชานชลา(Platform)

ภาพที่ 3.27 รูปตัดสถานีรถไฟฟาสยามสแควร

(สูงประมาณพื้นช้ันที่ 3 ของอาคารพาณิชย)

ที่มา : ปรับปรุงจากสุนทร มลทา (2542)
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.16 ตําแหนงพื้นที่จอดรถ และปริมาณที่รองรับไดในศูนยการคาสยามสแควร                  N
Not to scale

ที่จอดรถโรงแรมโนโวเทล

ที่จอดรถระดับดินตามถนนซอย

ลานจอดรถ

ที่จอดรถตึกวิทยกิตติ์

50

15

15

20

10
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ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬา ฯ (2544) และการสํารวจ
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3.5.3.1.4 สภาพการสัญจรในพื้นที่

จากการสํารวจพื้นที่ และขอมูลดานการจราจรในสยามสแควรของสํานักงานจัดการทรัพย
สินจุฬาลงกรณมาวิทยาลัย ป 2544 พบวาพื้นที่สยามสแควรมีการจัดระบบเดินรถทางเดียว (One way) มีประตู
ทางเขา และออกพื้นที่กระจายอยูตามซอยตาง ๆ แบงเปน

- ประตูขาเขา (GI) มีทั้งหมด 6 ประตู (GI - 1 ถึง GI – 6)

- ประตูขาออก (GO) มีทั้งหมด 4 ประตู (GO – 1 ถึง GO – 4)

- ประตูเขา และออกพิเศษ ใชเชื่อมสยามสแควรกับพื้นที่การศึกษาขางเคียง หรือเปน
ทางเขา และออกที่จอดรถโรงแรมโนโวเทล มีทั้งหมด 4 ประตู (GX – 1 และ GX – 4)

สําหรับเสนทางถนนหลักภายในพื้นที่มีอยู 2 สาย คือ ซอยสยามสแควร 7 ซึ่งชวยเชื่อม
การสัญจรจากถนนพญาไทไปสูถนนอังรีดูนังต และซอยจุฬาลงกรณ 64 ซึ่งชวยเชื่อมการสัญจรจากถนนอังรีดู
นังตไปสูถนนพญาไท โดยสังเกตไดจากปริมาณรถที่ผานประตูเขา และออกปลายถนนทั้ง 2 สาย (ซอยสยามส
แควร 7 ไดแก GI – 1 และ GO – 4 ซอยจุฬาลงกรณ 64 ไดแก GI – 6 และ GO – 1) จะมีมากกวาซอยอื่น ๆ ทั้ง
ในวันธรรมดา และวันหยุด บางครั้งพบวาทางเขาจากถนนพญาไท (GI – 1) มักจะถูกปด เนื่องจากที่จอดรถ
ระดับพื้นดินเต็ม ทําใหตองออมไปใชทางเขาจากถนนอังรีดูนังต (GI – 6) เพื่อนํารถไปจอดที่ตึกวิทยกิตติ์

สภาพทั่วไป และประเด็นปญหาเกี่ยวกับการสัญจรของยานยนต

ศูนยการคาสยามสแควรตั้งอยูในพื้นที่ซึ่งมีการเขาถึงที่หลากหลายรูปแบบ และสะดวก
สบาย ทําใหไดเปรียบในเชงิที่ตั้งมากกวายานการคาอื่นของเมืองหลายแหง จากอดีตสยามสแควรไดถูกออกแบบ
ใหพึ่งพาการเขาถึงจากรถยนตดวยระบบโครงขายถนนเพียงอยางเดียว แตภายหลังมีการเปดใชรถไฟฟายก
ระดับ และมีสถานีรวมของรถไฟฟาที่สยามสแควร จึงทําใหการใชระบบขนสงมวลชนขนาดใหญเปนทางเลือก
ใหมในการเขาถึงพื้นที่ สําหรับประเด็นปญหาที่พบดานการสัญจรของยานยนตไดแก

- พื้นที่จอดรถไมเพียงพอตอความตองการ เนนการจอดรถระดับพื้นดินมากเกินไป ตอง
เสียเวลาวนหาที่จอดรถ เกิดอุบัติเหตูเฉ่ียวชนกันอยูเปนประจํา

- พื้นที่จอดรถยนต และรถมอเตอรไซค กีดขวางการใชสอยพื้นที่ระดับดิน ทําใหใช
ประโยชนพื้นที่อยางไมมีประสิทธิภาพ

- เกิดมลพิษทางอากาศ เสียง และสายตาจากการจราจรที่ติดขัด

- ขาดการเชื่อมตอโดยตรงจากสถานีรถไฟฟา สูญเสียโอกาสในการใชประโยชนจาก
ความไดเปรียบของพื้นที่อยางเต็มศักยภาพ
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.17 ระบบการจัดการจราจร และประตูเขา – ออกพื้นที่                    ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาฯ (2544) N
Not to scale

ประตูออก (GO-4)
 ถ.อังรีดูนังต

ประตูเขา (GI-6)
ถ.อังรีดูนังต

ประตูเขา (GI-1) ถ.พญาไท

ประตูออก (GO-1) ถ.พญาไท

ประตูพิเศษ (GX-1)
คณะเภสัชกรรมศาสตร

ประตูพิเศษ (GX-2)
คณะทันตแพทยศาสตร

ประตูเขา (GI-2)
ถ.พระรามที่ 1

ประตูออก (GO-3)
ถ.พระรามที่ 1
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ภาพที่ 3.28 การใชรถไฟฟายกระดับเปนทางเลือกใหม
ในการเขาถึงพื้นที่

ภาพที่ 3.29 สภาพปญหาดานการสัญจรของยานยนต

- การขาดการเชื่อมตอพื้นที่กับสถานีรถไฟฟาสยามสแควร - พื้นที่จอดรถตามถนนซอยตาง ๆ กีดขวางการใช
พื้นที่ระดับดินใหเกิดประโยชนสูงสุด

 - “ที่จอดรถเต็ม” มักเกิดขึ้นไดเปนประจําตามบริเวณ
ลานจอดรถในพื้นที่

- ทางเขาจากถนนพญาไท (GI – 1) จะถูกปด เมื่อที่จอดรถ
ระดับพื้นดินเต็ม ทําใหใชซอยสยามสแควร 7 ไมได ตอง
ออมไปใชทางเขาจากถนนอังรีดูนังตแทน
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3.5.3.2 ระบบการสัญจรทางเทา

ยานการคาปทุมวันจัดวาเปนพื้นที่ซึ่งมีการสัญจรทางเทาคอนขางหนาแนน สวนหนึ่งนา
จะมาจากการเปนจุดเปลี่ยนของระบบขนสงมวลชน ซึ่งตองใชการเดินเทาเพื่อเปล่ียนระบบ รวมทั้งเปนพื้นที่การ
คาซึ่งตั้งอยูติด ๆ กันหลายแหง ศูนยการคาสยามสแควรจึงมีการสัญจรทางเทาเปนวิธีหลักในการ “เดิน” เลือกชม 
- ซื้อของ สามารถสรุปลักษณะการสัญจรทางเทาของศูนยการคาสยามสแควรไดเปน 3 ลักษณะคือ

- การสัญจรทางเทาริมถนนสายหลัก ไดแก ทางเดินเทาริมถนนพญาไท ถนน
พระรามที่ 1 และถนนอังรีดูนังต

- การสัญจรทางเทาภายในศูนยการคา ไดแก ทางเดินเทาตามถนนซอยตาง ๆ ทาง
เดินเทาระหวางอาคาร และทางเดินเทาภายในกลุมอาคาร

- การสัญจรทางเทาเช่ือมโยงระหวางพ้ืนที่โดยรอบ ไดแก สะพานลอย (การสัญจร
ในแนวดิ่งเหนือพื้นดิน) และทางขาม (การสัญจรในแนวราบบนพื้นดิน)

ภาพที่ 3.30 ลักษณะทางเดินเทาของศูนยการคาสยามสแควร

- ทางเดินเทาริมถนนสายหลัก
(ริมถนนพระรามที่ 1)

- ทางเดินเทาหนาอาคารพาณิชย
ในศูนยการคาสยามสแควร

- ทางเดินเทาหนาอาคารพาณิชย
แบบมีหลังคาจั่วคลุม (ริมถนนอังรีดูนังต)

- ทางขามบนถนนพญาไท
(การสัญจรในแนวราบบนพื้นดิน)

- สะพานลอยเชื่อมมาบุญครองเซ็นเตอร
(การสัญจรในแนวดิ่งเหนือพื้นดิน)

- ทางเดินเทาภายในกลุมอาคาร
(By Pass of Siam Square)



77

3.5.3.2.1 การสัญจรบนทางเทาริมถนนสายหลัก

พบวาการสัญจรในแนวราบทั้งสองฝงถนนสายหลัก พบวามักจะหนาแนนในบริเวณจุดรับ
สงผูโดยสารรถประจําทาง โดยเฉพาะชวงเวลา 16.00 –19.00 น. ในวันธรรมดา และ 12.00 – 20.00 น. ของวัน
หยุด จะมีปริมาณคนเดินเทา และหยุดรอรถประจําทางหนาแนนมากที่สุด โดยวันหยุดจะมีความหนาแนนที่ตอ
เนื่อง และยาวนานกวา สัมพันธกับชวงเวลาเปด และปดใหบริการ เมื่อเปรียบเทียบความหนาแนนของการใชทาง
เทาโดยการสังเกตแลวพบวาทางเทาริมถนนพระรามที่ 1 จะมีผูใชหนาแนนมากที่สุด สังเกตไดจากปริมาณผูคน
สัญจรผานไปมาอยางตอเนื่องตลอดวัน และกิจกรรมที่เกิดขึ้นนอกจากการสัญจรบนทางเทา เชน การขายสินคา 
การแจกใบปลิวประชาสัมพันธ การขอทาน เปนตน ปจจัยสงเสริมหนึ่งนาจะเนื่องมาจากการมีทางขึ้น – ลงสถานี
รถไฟฟาบริเวณนี้ดวย สําหรับริมถนนพญาไทจะมีปริมาณการสัญจรทางเทาหนาแนนรองลงมา สวนริมถนนอังรี
ดูนังตจะมีความหนาแนนการสัญจรทางเทานอยที่สุด

ประเด็นปญหาที่พบเกี่ยวกับการสัญจรบนเทาริมถนนสายหลัก

- พื้นที่ทางเทาบางแหงโดยเฉพาะบริเวณปายรถเมล คับแคบ ไมสามารถรองรับปริมาณ
ผูใชในบางชวงเวลาได เกิดการกีดขวางการสัญจรบนทางเทา รวมทั้งขาดคุณภาพในการออกแบบพื้นที่รอรถ ทํา
ใหผูใชไมไดรับความสะดวกสบาย เชน ไมมีรมเงา ที่นั่งพักรอไมเพียงพอ

- เกิดการกีดขวาง และบดบังทางสายตาแกผูใชทางเทา เนื่องจากการติดตั้งอุปกรณ
ประกอบถนน เชน ปายจราจร เสาไฟฟา ตูโทรศัพท และรวมถึงการวางหาบเรแผงลอยในตําแหนงที่ไมเหมาะสม

ภาพที่ 3.31  ทางเดินเทาริมถนนพระรามที่ 1
ซ่ึงคอนขางหนาแนนโดยเฉพาะชวงเวลาเย็น

- พื้นที่บริเวณปายรถประจําทางหนาโอสถศาลา
ที่คับแคบ ไมมีอุปกรณอํานวยความสะดวกแกผูใชที่เหมาะสม

- การกีดขวางทางเดินเทาริมถนน
จากหาบเรแผงลอย และอุปกรณประกอบถนน

ภาพที่ 3.32 สภาพปญหาดานการสัญจรบนทางเทา
ริมถนนสายหลัก
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3.5.3.2.2 การสัญจรทางเทาภายในสยามสแควร

เนื่องจากเปนศูนยการคาในแนวราบ และกลุมอาคารพาณิชยถูกจัดวางใหกระจายไปตาม
สวนตาง ๆ ของบริเวณ รวมทั้งขนาดของพื้นที่มีความเหมาะสม อยูในระยะที่สามารถเดินเทาได (ความยาวของ
พื้นที่สูงสุดประมาณ 500 เมตร) การเดินเทาจึงเปนวิธีการสัญจรหลักภายในพื้นที่ โดยสามารถแบงออกไดเปน 2 
ประเภทใหญ ๆ คือ ทางเดินภายในพื้นที่กลุมอาคาร และทางเทาภายนอกอาคาร ซึ่งทางเทาภายนอกอาคาร
สามารถแบงออกไดเปน 4 ลักษณะดวยกัน คือ

- ทางเดนิหนา และหลังอาคาร

- ทางเดินระหวางอาคาร

- ทางเดินมีหลังคาจั่วคลุมตอเนื่อง

- ทางเดินสําหรับบริการหลังอาคาร

การสัญจรทางเทาภายในสยามสแควรมีลักษณะ “เขาซอยนั้น ทะลุซอยนี้” จะมีความ
สัมพันธกับสภาพแวดลอมภายนอกคอนขางสูงกวาศูนยการคาอื่นที่สวนใหญจะเนนการเดินเทาภายในตัวอาคาร
มากกวา การเดินเทาในพื้นที่สวนใหญจะอยูในระดับพื้นดิน แตจะมีบางสวนที่เปนทางเดินเทาเหนือพื้นดิน ไดแก 
ทางเดินรอบโรงภาพยนตทั้ง 3 ในชั้นที่ 2 การกระจายตัวของคนเดินเทาในพื้นที่จะแตกตางไปตามปจจัยแวดลอม
หลายประการ เชน ชวงเวลา ลักษณะกิจกรรมของพื้นที่สวนนั้น การเชื่อมตอของทางเดินเทาจากศูนยการคาโดย
รอบ รวมทั้งความสะดวกสบายขณะเดินเทา เปนตน

ภาพที่ 3.33  ลักษณะทางเดินเทาภายนอกอาคารของสยามสแควร
ที่มา : Davisi Boontharm (1994)
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    แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.18 ทางเดินเทาริมถนนสายหลัก และทางเดินภายนอกอาคารในพื้นที่สยามสแควร
N

Not to scale
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ประเด็นปญหาที่พบเกี่ยวกับการสัญจรทางเทาภายในพื้นที่

- ขาดการควบคุมสภาพแวดลอมที่เหมาะสมแกทางเดินเทาภายนอกอาคาร เพื่อสราง
สภาวะนาสบายแกการเดินเทา ไมมีส่ิงปกคลุมปองกันฝน และแสงแดด ขาดทางเดินที่รมร่ืน

- เกิดความขัดแยงระหวางการสัญจรทางเทา และรถยนต มีจุดตัดของการสัญจร 
(Cross circulation) หลายแหง ทําใหคนเดินเทาซึ่งเปนผูใชพื้นที่สวนใหญไมสะดวก และปลอดภัย

- ทางเดินเทาบางจุดคับแคบ บางครั้งคนเดินเทาตองลงมาเดินบนถนน มีการกีดขวาง
ของอุปกรณประกอบถนน ที่จอดรถยนต และมอเตอรไซค รวมทั้งมีการเปลี่ยนระดับที่ไมเหมาะสม เปนอุปสรรค
ตอการใชงาน

- ทางเดินโดยรอบโรงภาพยนตชั้นที่ 2 ไมคอยมีผูคนเดินผาน มืด และเกิดบรรยากาศที่
คอนขางซบเซา รวมถึงตามซอกหลืบ ระหวางอาคาร ที่คอนขาง เงียบ และเปล่ียว

- ความรอนจากแสงแดด เปนอุปสรรค
ตอการใชทางเดินเทา

- ที่จอดรถมอเตอรไซค และรถยนตมัก
จะกีดขวางทางเดินเทาภายในพื้นที่

- เกิดจุดตัดระหวางการสัญจรทางเทา
กับรถยนตอยูเสมอบริเวณทางเขาออก

- ซอกหลืบระหวางอาคารที่คอนขางเปลี่ยว
โดยเฉพาะเวลาค่ําคืน

ภาพที่ 3.34 สภาพปญหาที่พบเกี่ยวกับการสัญจรทางเทาภายในศูนยการคา

- การปราศจากสิ่งปกคลุมทางเดินในขณะฝนตก
ทําใหการเดินเทาไมไดรับความสะดวก

- ทางเดินช้ันที่ 2 รอบโรงภาพยนต
ไมคอยมีคนเดินผานคอนขางมืด
แมในชวงกลางวัน บรรยากาศเงียบเหงา
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3.5.3.2.3 การสัญจรทางเทาเช่ือมโยงกับพ้ืนที่โดยรอบ

การสัญจรเชื่อมตอระหวางพื้นที่ศูนยการคาสยามสแควร และพื้นที่โดยรอบในปจจุบัน มี
แนวโนมที่จะใชการสัญจรแนวดิ่งเหนือพื้นดินดวยสะพานลอย และทางเชื่อมยกระดับมากกวาการสัญจรในแนว
ราบระดับพื้นดินเหมือนในอดีต สังเกตไดจากมีการติดตั้งอุปกรณขัดขวางการขามถนนระดับพื้นดิน และมีการยก
เลิกการใชทางขามแยกปทุมวัน โดยใหไปใชทางเชื่อมยกระดับแทน ทําใหเกิดโครงขายการสัญจรระดับเหนือพื้น
ดิน (Sky link network) ขึ้น สามารถเชื่อมติดตอกับสถานีรถไฟฟาในบริเวณนี้ได

ประเด็นปญหาที่พบเกี่ยวกับการสัญจรเชื่อมโยงระหวางพ้ืนที่โดยรอบ

- การเชื่อมตอโครงขายการสัญจรระดับเหนือพื้นดินจากบริเวณโดยรอบเขามาสูพื้นที่ยัง
ไมมีประสิทธิภาพเพียงพอ ไมตอเนื่อง และขาดความรวมมือกับพื้นที่ขางเคียงในการสรางโครงขายทางเทายก
ระดับที่สมบูรณในยานการคาปทุมวัน

- รูปแบบ ขนาดมิติ และตําแหนงของสะพานลอยไมเหมาะสม ทําใหเกิดความติดขัดใน
การเคลื่อนตัวของผูใชบางชวงเวลา กีดขวางทางเดินเทา และบดบังการมองเห็นของผูใชพื้นที่

 

ภาพที่ 3.35 สภาพปญหาที่พบเกี่ยวกับการสัญจรทางเทา
เช่ือมโยงกับพื้นที่โดยรอบ

- การขาดความตอเนื่องของโครงขายการสัญจร
ระดับเหนือพื้นดินจากภายนอกเขาสูพื้นที่

- ความแออัดบริเวณทางขึ้น-ลงสะพานลอย
เช่ือมโบนันซามอลล และมาบุญครองเซ็นเตอร

- ทางขึ้น และลงสะพานลอยขามถนนพระรามที่ 1 กีดขวางทางเดินเทา
และบดบังมุมมองของปายรถประจําทางหนาศูนยการคาสยามเซ็นเตอร
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แนวทางการพื้นฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.19 ทางเดินเทาระดับเหนือพื้นดินซ่ึงเช่ือมโยงกับพื้นที่โดยรอบ N
Not to scale

ทางเดินเทายกระดับเหนือสี่แยกปทุมวัน

สะพานลอยหนาสยามเซ็นเตอร

ทางเดินเทายกระดับเหนือแยกเฉลิมเผา

สะพานลอยเชื่อมมาบุญครองเซ็นเตอร

ทางขึ้นสถานีรถไฟฟาสยามสแควร
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3.5.4 ระบบสาธารณูปโภค และบริการพ้ืนที่

3.5.4.1 ระบบสุขาภิบาล

3.5.4.1.1 ระบบน้ําประปา และปองกันอัคคีภัย การใหบริการน้ําประปาในสยามส
แควร ดําเนินการโดย การประปานครหลวง เปนผูดูแลจัดการวางระบบจายน้ําใหทั่วถึงพื้นที่แตละสวน จะไมมี
ระบบจัดการน้ําประปารวมเชนเดียวกับศูนยการคาขนาดใหญทั่วไป โดยแนวทอน้ําประปาหลักในพื้นที่ จะถูก
วางไวใตทางเทาบริเวณซอยสยามสแควร 7 และซอยจุฬาลงกรณ 64 แลวจึงตอทอยอยใตดินแยกไปตามซอย
ตาง ๆ เพื่อเชื่อมเขาสูแตละอาคารตอไป สําหรับการปองกันอัคคีภัยจะมีสถานีตํารวจดับเพลิงยอยสยามสแควร
บริเวณลานจอดรถของอาคารกลุม K รวมทั้งไดจัดเตรียมหัวจายน้ําดับเพลิงสาธารณะจํานวน 6 แหง ตามแนวริม
ถนนซอยสยามสแควร 7 และถนนพระรามที่ 1 ดวย

3.5.4.1.2 ระบบระบายน้ําทิ้ง และบําบัดน้ําเสีย การวางแนวทอระบายน้ําหลักในพื้นที่
มีสวนคลายคลึงกับการวางแนวทอประปา คือ ทอหลักจะถูกวางไวใตทางเทาตลอดแนวซอยสยามสแควร 7 และ
ซอยจุฬาลงกรณ 64 รับน้ําทิ้งจากทอยอยตามถนนซอยตาง ๆ ที่ถูกปลอยออกมาจากตัวอาคาร และจากทาง
ระบายน้ําฝนภายในพื้นที่ โดยน้ําทิ้งจากอาคารพาณิชยที่เปนรานอาหารตองผานการบําบัด และดักไขมัน กอน
ปลอยลงสูทอระบายน้ํา สวนน้ําทิ้งจากอาคารขนาดใหญ เชน โรงภาพยนต โรงแรมโนโวเทล จะมีระบบบําบัดน้ํา
เสียรวมของแตละอาคารแยกเฉพาะ

สภาพทั่วไป และประเด็นปญหาเกี่ยวกับระบบสุขาภิบาล

เนื่องจากทอระบายน้ําภายในถูกใชงานมากวา 30 ป แลว และพื้นที่สยามสแควรอยูต่ํา
กวาถนนโดยรอบ รวมทั้งพื้นที่สวนใหญเปนลานคอนกรีต ไมมีพื้นที่ซับน้ํา จึงทําใหการระบายน้ําออกจากสยามส
แควรคอนขางยากลําบาก มักเกิดน้ําทวมขังในชวงเวลาสั้น ๆ หลังฝนตกหนัก อยางไรก็ตามทางมหาวิทยาลัยก็
ไดพยายามแกไข และบรรเทาปญหาที่เกิดขึ้นอยางเต็มที่ เพื่อใหกระทบตอการใชงานพื้นที่นอยที่สุด เชน การขุด
ลอกทอระบายน้ําทุก 3 เดือน การเพิ่มจุดตอเชื่อมทอระบายน้ําภายใน และภายนอกพื้นที่ รวมทั้งประสานกับ
กรุงเทพมหานคร เรงระบายน้ําลงสูอุโมงคกลางถนนอังรีดูนังต รวมทั้งใชเครื่องสูบน้ําเขาชวยในชวงที่ฝนตกหนัก

3.5.4.2 ระบบไฟฟา และการส่ือสาร

3.5.4.2.1 ระบบไฟฟา

- ระบบไฟฟากําลัง ศูนยการคาสยามสแควรไมมีการวางระบบจายไฟฟารวม ผูเชาที่ขอ
ใชไฟฟาสวนใหญเปนผูเชาอาคารพาณิชย สามารถขอใชจากการไฟฟานครหลวงโดยตรง แตจะตองไดรับความ
ยินยอมจากมหาวิทยาลัยกอน การไฟฟานครหลวงจะเปนผูดําเนินการติดตั้งหมอแปลงไฟฟาแรงดันสูง เปนแรง
ดันต่ําวางระบบสาย และกระจายไฟฟาภายในพื้นที่เอง จากการสํารวจพบวามหีมอแปลงในพื้นที่ทั้งส้ิน 14 จุด 
โดยหมอแปลงเกือบทั้งหมดเปนชนิดที่ตั้งอยูบนเสาไฟฟา สวนใหญอยูบริเวณซอยจุฬาลงกรณ 64 และซอย
สยามสแควร 7 การวางสายไฟฟาแรงสูงก็จะเปนแบบระดับเหนือพื้นดิน โดยใชเสาไฟฟา และกันสาดอาคาร
พาณิชยบางแหง เปนทางเดินของสายไฟฟา
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แผนที่ 3.20 ระบบประปา และปองกันอัคคีภัยของสยามสแควร ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬา ฯ (2544)

สถานีตํารวจดับเพลิงยอยสยามสแควร
บริเวณลานจอดรถอาคารกลุม K

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร         นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

N
Not to scale
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แผนที่ 3.21 ระบบระบายน้ําภายใน และภายนอกสยามสแควร
ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬา ฯ (2544)

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

N
Not to scale
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- ระบบไฟฟาแสงสวาง ทางมหาวิทยาลัยเปนผูดําเนินการติดตั้งระบบไฟฟาแสงสวาง
เองทั้งหมด โดยจะติดตั้งบริเวณพื้นที่สวนกลาง เชน ถนนซอยตาง ๆ และลานจอดรถ สวนภายในอาคาร ทางเดิน
หนา หรือหลังอาคาร เจาของอาคารจะเปนผูดําเนินการ ระบบการเดินสายไฟฟาแสงสวางรวมจะใชวิธีฝงใตดิน
ตามถนนซอยตาง ๆ

3.5.4.2.2 ระบบการส่ือสาร

- ระบบการกระจายเสียง สยามสแควรมีระบบกระจายเสียง และประชาสัมพันธภาย
ใน ทั้งขาวสาร สาระ และบันเทิง โดยมีสถานีบริเวณ Center Point แลวกระจายเสียงไปตามสายสูลําโพง ที่ติดตั้ง
ตามบริเวณที่โลงทั่วไป ปจจุบันการกระจายเสียงดําเนินการโดยเอกชน ในชวงเวลา 6.00 น. – 22.00 น.นอกจาก
นั้นยังมีคล่ืนวิทยุ Teen FM 103 เมกะเฮิรตซ และเครือขายอินเตอรเน็ต WWW.Centerpoint108.com เปนเครื่อง
มือในการแลกเปลี่ยนขอมูลขาวสารระหวางบุคคลทั่วไป และสยามสแควรได

- ระบบโทรศัพท ผูเชาจะเปนผูจัดหาโทรศัพทเอง โดยติดตอกับผูใหบริการโดยตรง 
เชน องคการโทรศัพทแหงประเทศไทย และบริษัทเทเลคอมเอเชีย จํากัด (มหาชน) จะใชการวางระบบสายเคเบิล
หลักทั้งแบบทอรอยสายใตดิน และการแขวนตามเสาไฟฟา หรือกันสาดอาคาร กอนแยกเขาสูแตละอาคาร

สภาพทั่วไป และประเด็นปญหาที่เกี่ยวกับระบบไฟฟา และการส่ือสาร

เนื่องจากศูนยการคาสยามสแควรเปนการพัฒนาพื้นที่จากกลุมอาคารพาณิชยซึ่งกระจาย
ตัวอยางเปนเอกเทศ จึงทําใหสยามสแควรไมมีระบบรวมเพื่อควบคุมการแจกจายไฟฟา และส่ือสาร ขาดการสอด
ประสานของหนวยงานที่เกี่ยวของ จึงเกิดปญหาตาง ๆ โดยเฉพาะกับสภาพภูมิทัศนดังนี้คือ

- เกิดความรกรุงรัง ไมเปนระเบียบของสายไฟฟา โทรศัพท รวมทั้งบางครั้งเปนปญหา
ตอรถบัสขนาดใหญที่วิ่งเขามาสูพื้นที่ อาจจะเกี่ยวสายไฟฟา โทรศัพทที่แขวนอยูเตี้ยเกินไป

- การวางตําแหนงอุปกรณระบบไฟฟา การสื่อสาร ขัดขวางความสะดวกในการใชพื้นที่ 
เชน การวางหมอแปลงไฟฟาชิดอาคารมากเกินไป กีดขวางการสัญจรทางเทา เปนตน

ภาพที่ 3.36  สภาพปญหาที่เกี่ยวของกับระบบไฟฟา และการสื่อสาร

- ความรกรุงรังของสายไฟฟา และโทรศัพท - การติดตั้งหมอแปลงไฟฟาชิดอาคารมากเกินไป และกีดขวางทางสัญจรทางเทา



87

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.22 ระบบไฟฟาแสงสวางศูนยการคาสยามสแควร
N

Not to scale
ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬา ฯ (2544)
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.23 ระบบกระจายเสียงของศูนยการคาสยามสแควร
N

Not to scale
ที่มา ; สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬา ฯ (2544)
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3.5.4.2 ระบบบริการพ้ืนที่

3.5.4.2.1 ระบบจัดเก็บขยะมูลฝอย วิธีเก็บขยะในสยามสแควรปจจุบันมีลักษณะดังนี้

- การกําหนดเวลาใหผูเชาจัดเก็บขยะในอาคาร กําหนดใหผูเชาแบงแยกขยะใสถุง
พลาสติกดํา หรือภาชนะที่มีฝาปดมิดชิด และใหนําออกมาวางนอกอาคารเฉพาะเวลาหลังปดรานแลวเทานั้น 
เพื่อรอชวงเวลาจัดเก็บตอไป หรือบางอาคารที่เปนผูประกอบการขนาดใหญประเภทรานอาหาร หรือธุรกิจขนาด
ใหญ จะมีที่รองรับขยะของอาคารเปนการเฉพาะ ไมตองนําขยะมาตั้งวางนอกอาคาร

- สํานักงานเขตปทุมวันจะนํารถขยะเขาจัดเก็บแตละอาคาร ในชวงเวลา 3.00 น. 
– 6.00 น. ทุกวัน และนําขยะออกไปกําจัดภายนอกบริเวณ รวมทั้งสํานักงานเขตจะนํารถขยะขนาดเล็กเขาเก็บ
ขยะตกคางอีกครั้งในชวงเวลา 10.00 น. – 11.00 น. รวมทั้งจัดเก็บขยะจากผูคาบริเวณแผงลอยไปพรอมกัน

- การจัดพนักงานทําความสะอาด กวาดถนน ทางเทา และจัดเก็บขยะแหงจากจุดที่
ตั้งวางถังขยะ ถามีอยู เพื่อนําไปทิ้งที่รถขยะขนาดเล็กที่เขามาจัดเก็บในชวงเวลา10.00 น. – 11.00 น.

3.5.4.2.2 ระบบรักษาความปลอดภัย ภายในสยามสแควรจะมีสถานีตํารวจยอยตั้งอยู
ใกลกับตํารวจดับเพลิง แตไมมีหนวยรักษาความปลอดภัยพื้นที่โดยตรง จะใชเจาหนาที่จัดการจราจรของเอกชน
ที่เชาพื้นที่เก็บคาบริการจอดรถชวยดูแลความปลอดภัยดวย พบวาเจาหนาที่สวนใหญกลับไมมีเครื่องมือ และ
อุปกรณรักษาความปลอดภัยในการทํางานที่มีประสิทธิภาพเพียงพอ สําหรับการดูแลรักษาความปลอดภัยใน
การใชอาคาร ทางมหาวิทยาลัยไดกําหนดมาตรการตอเติม และปรับปรุงอาคารพาณิชย โดยเฉพาะกิจการราน
อาหาร และสถาบันกวดวิชาขึ้น เชน การติดตั้งบันไดหนีไฟแกสถาบันกวดวิชา รานอาหารใหมตองมี 2 คูหาติด
กัน และไมปะปนกับกิจกรรมอื่นทั้งคูหา เปนตน (ดูภาคผนวก ข.)

สภาพทั่วไป และประเด็นปญหาเกี่ยวกับระบบบริการพ้ืนที่

จากการสังเกตพบวา ผูเชาพื้นที่ และหนวยงานเขต สามารถรวมมือจัดการขยะมูลฝอย
โดยรวมไดอยางคอนขางมีประสิทธิภาพ จะพบปญหาบาง เชน ถังขยะตามทางเดินซึ่งมีผูคนพลุกพลานมักจะ
เต็ม บางครั้งลนออก ในชวงเวลาเปดใหบริการ ขาดการจัดเก็บเบื้องตน กอนเวลาจัดเก็บชวงกลางคืน มี “คนจร” 
เขามาคุยขยะในเวลากลางวัน เกิดความสกปรก และไมเปนระเบียบ รวมทั้งพื้นที่ขายอาหารตามซอกระหวาง
อาคารขาดจุดพักขยะที่ถูกสุขลักษณะ สวนการเกิดอาชญากรรมในพื้นที่นั้นไมรายแรง นาน ๆ จึงเกิดขึ้น

- จุดพักขยะของพื้นที่ขายอาหารระหวางอาคาร
ที่ขาดสุขลักษณะ กีดขวางทางเดินเทา

- “คนจร” ที่เขามาคุยหาขยะใน
ชวงเวลาเปดบริการ

- ขยะลนถังสามารถพบเห็นไดทั่ว
ไปตามทางเดินที่พลุกพลาน

ภาพที่ 3.37 สภาพปญหาที่เกี่ยวของกับการจัดเก็บขยะมูลฝอย
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3.5.5 ลักษณะทางภูมิสถาปตยกรรม

3.5.5.1 พ้ืนที่โลงภายนอกอาคาร จากการวางผังใหศูนยการสยามสแควรเปนศูนยการคาแนว
ราบ อาคารกระจายเปนกลุม ๆ และมีลักษณะเปด จึงทําใหมีสัดสวนของพื้นที่เปดโลงคอนขางมาก พื้นที่โลงสวน
ใหญจะเปนพื้นที่ถนนซอย ลานจอดรถจํานวน 4 แหง (บริเวณกลุมอาคาร H, I, K, L) และลานพักผอน 2 แหงที่
จัดเปนสวนหยอม (บริเวณกลุมอาคาร C, E) พื้นที่สวนหยอมระหวางอาคารริมถนนอังรีดูนังต บริเวณประตูทาง
เขา - ออกบางแหง โดยเฉพาะดานถนนพระรามที่ 1 ไดถูกจัดใหมีที่นั่งพักผอนแกผูใชบริการที่ผานไปมาดวย

3.5.5.2 พืชพันธุ พื้นที่ศูนยการคาสยามสแควรเปนบริเวณที่ไมมีตนไม และพื้นที่สีเขียวมากเทาที่
ควร จะมีตนไมอยูบางเล็กนอยตามบริเวณลานพักผอน ริมถนน ปากทางเขาออกสูสยามสแควร

3.5.5.3 อุปกรณประกอบถนน (Street furniture) ในระหวางป พ.ศ. 2542 – 2543 ทาง
มหาวิทยาลัยไดมีการปรับปรุงรูปแบบของอุปกรณประกอบถนนของสยามสแควรขึ้นใหม ใหมีรูปแบบ และเอก
ลักษณที่รวมกัน โดยเลือกใชรูปทรง สีสันที่สดใส และใชวัสดุที่ทันสมัย เพื่อดึงดูดความสนใจ ตําแหนงที่จัดวาง
อุปกรณเหลานี้ สวนใหญจะอยู 2 ฝงถนนซอย 7 ซึ่งเปนเสนทางสัญจรสายหลัก

ประเด็นปญหาที่พบเกี่ยวกับลักษณะทางภูมิสถาปตยกรรม

- ขาดความรมร่ืนจากพันธุไมสีเขียว ทําใหพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคารดอยคุณภาพ

- การจัดวางอุปกรณประกอบถนนกีดขวางการสัญจรทางเทา ไมเปนระเบียบ เรียบรอย

ภาพที่ 3.38 สภาพปญหาที่พบเกี่ยวกับลักษณะทางภูมิสถาปตยกรรม

- ความ”แหงแลง”ของพื้นที่
ขาดความรมร่ืนจากพันธุไม

- เกาอี้นั่งถูกวางกีดขวางทางสัญจร
รอน ไมเหมาะแกการใชงาน
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.24 โครงขายพื้นที่โลงของศูนยการคาสยามสแควร และพื้นที่ใกลเคียง N
Not to scale

พื้นที่โลงริมถนนอังรีดูนังต

ลานจอดรถ

พื้นที่โลงขางตึกวิทยกิตติ์

ลานกิจกรรมขางมาบุญครองเซ็นเตอร

ลานกิจกรรมขางสยามดิสคัพเวอรีเซ็นเตอร

ถนนซอย 7 ทําหนาที่เช่ือม
ซอยตาง ๆ เขาไวดวยกัน

ลานนั่งพักผอน

บริเวณนั่งพักผอนริมถนนพระรามที่ 1
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
           นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.25 ตําแหนง และประเภทของพืชพันธุ
N

Not to scale

ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาฯ (2544)
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
         นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.26 ตําแหนง และประเภทอุปกรณประกอบถนน (Street furniture)
N

Not to scale

ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาฯ (2544)
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ภาพที่ 3.39 รูปแบบอุปกรณประกอบถนนของศูนยการคาสยามสแควร

ปายแผนที่สยามสแควร
(Directory board)

ปายบริเวณทางเขา – ออก
(Landmark)

ซุมทางเขา – ออก
(Gateway)

ซุมขายของ
(Kiosk)

ที่แขวนธงราว
(Pole & banner)

ปายโฆษณาหมุนได
(City vision)

เกาอี้นั่งพักผอน
(Bench)

ถังขยะ
(Trash bin)

ปายช่ือซอย
(Street sign)
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3.6 ลักษณะกลุมผูใช และรูปแบบกิจกรรมการใชพื้นที่

3.6.1 ลักษณะกลุมผูใชพ้ืนที่ แบงออกไดเปน 2 กลุมใหญ ๆ ไดแก

3.6.1.1 กลุมผูประกอบการ แบงออกไดเปน 2 ประเภท คือ กลุมผูประกอบการรายยอยที่เชา
อาคารพาณิชย อาคารพิเศษ และอาคารขนาดเล็ก สวนใหญจะเปนเจาของกิจการขนาดยอม (SME) ซึ่งให
บริการเฉพาะพื้นที่สยามสแควร เชน รานขายเทป ซีดีเพลง รานอาหาร คลินิก เสริมสวย บางสวนจะเปนผู
ประกอบการลักษณะเครือขาย (Franchise) มีสาขาเปดใหบริการที่อื่นดวย เชน รานเส้ือผา เครื่องประดับยี่หอมี
ชื่อเสียง (Brand name) รานอาหาร Fast food สถาบันกวดวิชา และอีกประเภทจะไดแก ผูประกอบการที่ลงทุน
พัฒนาพื้นที่ระยะยาว ไดแก โรงแรมโนโวเทล เซ็นเตอรพอยท

3.6.1.2 กลุมผูใชบริการ จากการสํารวจพื้นที่ รวมกับผลการศึกษาของ สุนทร มลทา (2542) 
สามารถแบงกลุมผูใชบริการพื้นที่ออกเปน 2 กลุมตามชวงเวลาที่เขามาใชพื้นที่ คือ กลุมผูใชพื้นที่ชวงกลางวัน 
(Day time users) และกลุมผูใชพื้นที่ชวงเวลากลางคืน (Night time users) พบวาผูใชบริการสวนใหญจะเขามา
ใชพื้นที่ในชวงกลางวันมากกวาชวงเวลากลางคืน ชวงอายุของผูใชบริการกลุมหลักจะอยูระหวาง 13 – 25 ป สวน
ใหญจะเปนนักเรียน นักศึกษา และกลุมวัยทํางานอายุตั้งแต 25 ปขึ้นไป วัตถุประสงคของการเขามาใชพื้นที่ของ
ทั้ง 2 กลุมมีหลากหลาย อาจจะมากกวา 1 วัตถุประสงคตอการเดินทางเขามา 1 ครั้ง เชน ถาหากเปนวัยทํางาน
นอกจะเขามาทํางานในพื้นที่และบริเวณใกลเคียงแลว สวนมากจะเขามาพบปะสังสรรคเพื่อนฝูง รับประทาน
อาหาร พักผอนคลายเครียด จับจายซื้อสินคา รวมทั้งติดตอเจรจาธุรกิจ ถาเปนกลุมวัยรุน สวนใหญจะเขามาเพื่อ
พักผอนคลายเครียด จับจายซื้อสินคา พบปะสังสรรค และเรียนพิเศษเพิ่มเติม เนื่องจากเปนแหลงรวมสถาบัน
กวดวิชาหลายแหง ทําใหเกิดกิจกรรมตอเนื่องหลายประเภท เพื่อรองรับความตองการของวัยรุน เชน การขายสิน
คาแฟชั่นที่ทันสมัย เรียกรองความสนใจของวัยรุน การจัดสรางโครงการเซ็นเตอรพอยท เปนตน นอกจากนั้นยัง
พบกลุมผูใชบริการที่เปนนักทองเที่ยวชาวตางประเทศเขามาใชพื้นที่ดวย

สําหรับกลุมผูใชพื้นที่ชวงเวลากลางคืน จะมีจํานวนไมมากนัก เนื่องมาจากสวนใหญเปนพื้นที่เพื่อ
ประกอบพาณิชยกรรมเพียงอยางเดียว ซึ่งสวนใหญจะปดใหบริการในชวงเวลากลางคืน (เร่ิมปดรานคาประมาณ 
20.00 น. – 21.00 น. ใกลเคียงกับศูนยการคาอื่นโดยรอบ) แตอาจจะมีผูใชพื้นที่ในเวลากลางคืนบาง ไดแก ผูที่
เขามาใชสถานบันเทิง The Hard Rock Café of Bangkok สถานบันเทิงใตโรงแรมโนโวเทล และรานขายอาหาร 
– เครื่องดื่ม ที่เปดใหบริการตั้งแต 18.00 น. – 2.00 น. แขกที่พักในโรงแรมโนโวเทล ผูที่ใชถนนซอยสยามสแควร 
7 เปนทางผานเชื่อมระหวางถนนพญาไท และถนนอังรีดูนังต รวมทั้งผูที่เปนเจาของ หรือพนักงานที่พักอาศัยอยู
ชั้นบนของอาคารพาณิชย ซึ่งจะมีจํานวนเพียงเล็กนอยเทานั้นเมื่อเทียบกับกลุมผูใชพื้นที่ในชวงเวลากลางวัน

ดังนั้นจึงอาจจะกลาวไดวา ระดับความสัมพันธของกลุมผูใชพื้นที่ศึกษาสวนใหญจะมีลักษณะเพียง
ผิวเผิน เนื่องจากเปนการใชพื้นที่เพียงชั่วคราว ในบางชวงเวลา โดยเนนการใชสอยพื้นที่ เพื่อประกอบกิจกรรมซื้อ
ขายสินคา และพักผอน มากกวาการพักอาศัยอยางถาวร มีการหมุนเวียน เปล่ียนแปลงของกิจกรรมอยูตลอด
เวลา ความสัมพันธที่เกิดขึ้น นาจะตั้งอยูบนความพึงพอใจในผลประโยชนทางธุรกิจเปนสําคัญ เกิดชุมชนที่มี
ลักษณะการรวมตัวอยางหลวม ๆ เปนครั้งคราว ในบางเวลา ตามแตความพึงพอใจ และผลประโยชนรวมกัน
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3.6.2 ลักษณะรูปแบบ และประเภทของกิจกรรม

กิจกรรมภายในศูนยการคาสยามสแควรจะเกี่ยวของกับการพาณิชยกรรมเปนหลัก มีรูปแบบเปน
ศูนยการคาพิเศษเฉพาะในเมือง (Urban specialty center) เปนพื้นที่การคาซึ่งมีรูปแบบกิจกรรม หลากหลาย 
(Diversity) และผสมผสาน (Mix use) เนื่องดวยศูนยการคาสยามสแควรมีพื้นฐานพัฒนาจากรูปแบบการคาใน
อาคารพาณิชย ซึ่งมีเอกชนหลายรายไดเขามาเชาพื้นที่อาคารเพื่อประกอบการตาง ๆ รูปแบบ เปนเวลาตอเนื่อง
ยาวนาน รวมทั้งกิจกรรมภายในอาคารมีการปรับเปล่ียนอยูเสมอ เพื่อสามารถรองรับการเปลี่ยนแปลง ตอบรับ
แฟชั่น ความทันสมัยของกระแสโลก จึงทําใหกิจกรรมมีความเคลื่อนไหว (Dynamic) และมีสีสัน (Vitality) ตลอด
เวลา จัดเปน “เมืองหลวงแหงกระแสแฟชั่นของไทย” (Trend checking spot)

ชวงเวลาของการใหบริการปรกติของศูนยการคาจะเปดตั้งแตเวลา 7.00 น. – 21.00 น.โดยในเวลา
ประมาณ 7.00 น. ผูที่เขามาใชสวนใหญจะเปนผูประกอบการคา เพื่อเตรียมตัวเปดรานในประมาณเวลา 9.00 น. 
– 10.00 น. หรืออาจจะเปนกลุมนักเรียนที่เขามาเรียนพิเศษในรอบเชา ประมาณ 8.00 น. ชวง 12.00 น. – 19.00 
น. จะเปนชวงเวลาที่มีความคึกคักของกิจกรรมมากที่สุด โดยเฉพาะหลังเลิกเรียนและทํางานจะมีผูใชบริการมาก 
แลวจะเริ่มเบาบางลงในเวลาประมาณ 20.00 น. สวนวันหยุดสุดสัปดาห (เสาร – อาทิตย) และวันหยุดพิเศษ จะ
มีผูใชบริการหนาแนนอยางตอเนื่องเกือบตลอดทั้งวัน ในปริมาณที่มากกวาวันธรรมดา (จันทร – ศุกร) ทําใหราน
คาปดใหบริการดึกขึ้นตามไปดวย

ภาพที่ 3.41 รูปแบบที่หลากหลาย และผสมผสาน
ของกิจกรรมภายในสยามสแควร

ภาพที่ 3.40 สภาพซอยสยามสแควร 7
ในชวงกลางวัน และกลางคืน
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การใชประโยชนพื้นที่ศูนยการคาสยามสแควร มีลักษณะเดนเปนเอกลักษณเฉพาะตัว แตกตางจาก
ศูนยการคาอื่นที่เดนชัดอีกประการ คือ มีการใชประโยชนพื้นที่ภายในอาคารรวมกับภายนอกอาคารอยางผสม
ผสาน เนื่องจากเปนศูนยการคาแบบเปดโลง มีสัดสวนของพื้นที่เปดโลงตอพื้นที่ภายในอาคารสูงกวาศูนยการคา
แนวดิ่ง แบบปดโดยรอบ จึงทําใหมีโอกาสเกิดกิจกรรมขึ้นไดทั้งภายใน และภายนอกพื้นที่อาคาร สามารถแบง
ลักษณะการใชประโยชนพื้นที่ไดดังนี้

3.6.2.1 การใชประโยชนพ้ืนที่ภายในอาคาร สามารถแบงลักษณะของการประกอบการของ
อาคารในสยามสแควรไดตามประเภทอาคารตาง ๆ ดังนี้

3.6.2.1.1 การประกอบการของอาคารพิเศษ ไดแก

- โรงภาพยนตสกาลา ลิโด และสยาม จัดเปน “แมเหล็ก” สําคัญในการดึงดูดใหผูคน
เขามาใชบริการศูนยการคา เปนจุดที่สรางกิจกรรมตอเนื่องใหแกพื้นที่โดยรอบ เนื่องจากการฉายภาพยนตรจะ
ฉายตามรอบเวลาที่กําหนด ทําใหผูที่จะเขาชมภาพยนตรอาจจะตองประกอบกิจกรรมอื่นเพื่อรอเวลาฉาย เชน 
เลือกชม – ซื้อสินคา รับประทานอาหาร เปนตน พื้นที่ภายใตโรงภาพยนตร ลิโด และสยาม จะถูกจัดใหเปนพื้นที่
รวมของรานขายสินคาแฟชั่นขนาดเล็กหลาย ๆ ราน ทําใหเกิดแรงดึงดูดความสนใจของผูใชบริการไดมาก โรง
ภาพยนตรสกาลาไดมีการใหบริการอื่นนอกจากฉายภาพยนตดวย เชน จัดคอนเสิรต ทอลคโชว พบวาโรงภาพ
ยนตรทั้ง 3 มีการเรงปรับปรุงสภาพโรง และการใหบริการอยางมาก เพื่อใหสามารถแขงขันกับโรงภาพยนตรแบบ
มัลติเพล็กซใหม ๆ หลายแหงที่ตั้งอยูในศูนยการคารอบโดยรอบ ซึ่งสวนใหญจะไดเปรียบกวาในดานความทัน
สมัย ความหลากหลายของกิจกรรมสนับสนุนอื่น เชน ศูนยอาหาร ลานโบวล่ิง คาราโอเกะ รวมทั้งความคุมคาตอ
รอบฉายที่มากกวา เนื่องจากเปนโรงขนาดเล็กหลายโรงอยูรวมกัน

ภาพที่ 3.42 ภาพลักษณความทันสมัย ตอบสนองกับกระแสโลกของสยามสแควร
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- โรงแรมโนโวเทล เปนโรงแรมระดับ 4 ดาว เปดใหบริการตลอด 24 ชั่วโมง สวนใหญจะ
มีลูกคาเปนชาวตางประเทศ มักจะเขามาพักเปนกลุม ทําใหเกิดกิจกรรมการคาตอเนื่องบริเวณอาคารพาณิชย
โดยรอบ เชน บริการนําเที่ยว จองตั๋วเครื่องบิน แลกเปลี่ยนเงินตรา เปนตน พื้นที่ชั้นใตดินยังเปนสถานบันเทิงยาม
ค่ําคืนดวย พบวาพื้นที่บริเวณนี้มีความเปนสวนตัวมาก เนื่องจากการมีลูกคาเฉพาะกลุม กิจกรรมเปนการพัก
อาศัย รวมทั้งการมีที่จอดรถเปนของตนเอง ทําใหบรรยากาศไมพลุกพลาน คอนขางเงียบสงบ

3.6.2.1.2 การประกอบการของอาคารพาณิชย สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬา ฯ 
(2544) พบวาอาคารพาณิชยทั้งหมด 610 คูหา มีการประกอบกิจการหลายประเภท จัดกลุมการใชพื้นที่ไดดังนี้

Bank ไดแก สาขาธนาคารพาณิชย / Food & Beverage ไดแก อาหาร และเครื่องดื่ม / 
Retail ไดแก รานคาขายสินคาทั่วไป หรือบริเวณที่ผูเชาแบงกั้นสวนใหเชาขายสินคา หลากหลายชนิด / Clothing
ไดแก รานคาที่ทําธุรกิจเกี่ยวกับเส้ือผา และเครื่องแตงกาย ไมวาจะเปนรานขายเสื้อผา หรือรานตัดเสื้อ / Service
ไดแก คลินิก บริการนวดเทา / Education ไดแก สถาบัน กวดวิชา สอนดนตรี สอนภาษา คอมพิวเตอร / Office
ไดแก สํานักงาน / Beauty ไดแก รานที่เกี่ยวกับการเสริมความงาม รานตัดผม / House ไดแก ที่พักอาศัยของเจา
ของ รานหรือพนักงาน / Inventory ไดแก ที่เก็บของ / Unused ไดแก พื้นที่รอการใชประโยชน หรือกําลังปรับปรุง

เมื่อพิจารณาถึงการใชประโยชนพื้นที่ในแตละขั้นของอาคารพาณิชย (สวนใหญจะมีความ
สูงอยูระหวาง 1 – 4 ชั้น) พบลักษณะการใชสอยพื้นที่ โดยแบงตามการจัดกลุมประเภทของกิจการขางตน ดังนี้

ภาพที่ 3.43 การแสดงทอลคโชวของ อุดม แตพานิช
ณ.โรงภาพยนตสกาลาระหวางวันที่ 11 – 20 มกราคม 2545

ภาพที่ 3.44 การปรับปรุงประสิทธิภาพของโรงภาพยนตสยาม
และลิโด เพื่อเพิ่มความสามารถในการแขงขัน

-  สถานบันเทิงยามค่ําคืนใตโรงแรม- ทางเขาสูโถงตอนรับของโรงแรม

ภาพที่ 3.45 การใชงานโรงแรมโนโวเทล
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.27 การใชประโยชนอาคารพาณิชยช้ันที่ 1
N

Not to scale

ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาฯ (2544)
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.28 การใชประโยชนอาคารพาณิชยช้ันที่ 2
N

ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาฯ (2544)

Not to scale
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.29 การใชประโยชนอาคารพาณิชยช้ันที่ 3
N

ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาฯ (2544)

Not to scale



102

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.30 การใชประโยชนอาคารพาณิชยช้ันที่ 4
N

ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาฯ (2544)

Not to scale
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เมื่อรวมการใชงานพื้นที่ทุกชั้นของอาคารพาณิชยทั้งหมด (ดูภาคผนวก ค.) พบวา สัดสวน
ของการประกอบกิจการขายอาหาร และเครื่องดื่ม (Food & Beverage) ในพื้นที่จะมีมากที่สุดถึง 22 % รองลง
มาไดแก ที่พักอาศัย เก็บของ 18 % (House / Inventory) สถาบันกวดวิชา 15 % (Education) สํานักงาน 11 %
(Office) รานขายสินคาทั่วไป 10 % (Retail) และเสื้อผา เครื่องแตงกาย 7 % (Clothing) ทําใหเห็นไดวา นอก
จากพื้นที่นี้จะเปนแหลงรวมของการจําหนายสินคา เส้ือผา และเครื่องแตงกายของที่ทันสมัยแลว ยังเปนศูนยรวม
ของรานอาหารหลากหลายประเภท และที่รวมของสถาบันกวดวิชา และเรียนเสริมพิเศษอีกดวย

เมื่อพิจารณาสัดสวนการใชประโยชนพื้นที่แตละชั้นของอาคาร พบประเด็นตาง ๆ ตอไปนี้

- กิจกรรมที่ปรากฏอยูในชั้นลาง ๆ จะเปนกิจกรรมที่ตองการการเขาถึงที่สะดวกจากการ
เดินเทา และการมองเห็นที่ชัดเจนจากผูที่เดินผานไปมา มักเปนกิจกรรมที่สัมพันธกับการเคลื่อนไหว (Active)
เชน เดินเลือกชม และซื้อสินคาแฟชั่นมากกวากิจกรรมชั้นบน ๆ ที่มีความสัมพันธกับการเคลื่อนไหวนอยกวา 
(Passive) เชน การนั่งทํางาน การนั่งเรียนกวดวิชา และเก็บของ สวนหนึ่งนาจะมาจากเสนทางสัญจรทางเทา
หลักจะถูกจํากัดในระดับพื้นดิน จึงเปนเหตุใหพื้นที่ชั้นบน ๆ เขาถึงไดยาก ตองมีการปรับใชพื้นที่ตามขอจํากัดนี้

- อาคารพาณิชยในพื้นที่แสดงใหเห็นลักษณะเฉพาะของอาคารประเภทนี้คือ มีการผสม
ผสานของกิจกรรม (Mixed use) ในคูหาเดียวกัน ทําใหใชประโยชนพื้นที่อยางคุมคาในพื้นที่จํากัด เชน ชั้นลางจะ
ขายเสื้อผา ชั้นบน ๆ เปนพื้นที่พักอาศัย และเก็บของ ชั้นลางขายสินคาแฟชั่น แลวแบงพื้นที่ใหมีบันไดขึ้นไปสู
สถาบันกวดวิชา รานอาหาร หรือ สํานักงานดานบน นอกจากนี้การขยายตัวของกิจกรรมจะมีทิศทางขึ้นในแนว
ตั้งจากชั้นลางสูชั้นบนแลว ยังมีทิศทางในแนวราบดวย เชน การครอบครองอาคารหลาย ๆ คูหา แลวประกอบกิจ
กรรมเดียวกัน หรือ การครอบครองคูหาชั้นลางเพียงคูหาเดียว แตขึ้นไปครอบครองหลายคูหาชั้นบน ๆ

- การประกอบกิจการแบบผสมผสาน
ในคูหาเดียวกัน

- ลักษณะบันได ขึ้นไปสูช้ันบนของอาคาร ที่
มักจะมีการประกอบกิจการตางประเภทกัน

ช้ัน 2 – 4 เปน
คาราโอเกะ

ช้ัน 1 ขายเสื้อผา
เครื่องประดับ

- การแบงซอยพื้นที่ช้ันลางของอาคารพาณิชย
เพื่อใชเปนทางเดิน และพื้นที่ขายสินคาขนาดเล็ก

- พื้นที่ช้ันบน ๆ ของอาคารพาณิชยมักเปนที่เก็บ
ของ และที่พักอาศัยของผูเชา หรือคนงาน

ภาพที่ 3.46 การใชงานอาคารพาณิชย
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แผนที่ 3.31 สัดสวน (แกน Y: %) ของประเภทกิจกรรมการใชพื้นที่
อาคารพาณิชยรวมทุกช้ัน (แกน X) ในแตละกลุมอาคาร (A – L)
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สัญลักษณ

ที่มา : ปรับปรุงจากสํานักจัดการทรัพยสิน (2544)
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร       นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

N
Not to scale
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เมื่อพิจารณาสัดสวนการใชประโยชนพื้นที่ในแตละกลุมอาคาร (ดูแผนที่ 3.35 ประกอบ)
พบประเด็นตาง ๆ ดังนี้

- การประกอบกิจการรานขายอาหาร และเครื่องดื่ม (Food & Beverage) จะมีมากที่
สุด กระจายอยูตามกลุมอาคารตาง ๆ พบไดมากบริเวณกลุม L, K และ I รวมทั้งอาคารพาณิชยริมถนนสายหลัก 
เชน ถนนพระรามที่ 1 ถนนอังรีดูนังต ถนนซอย 7 และซอย 64 มักจะอยูในบริเวณที่เขาถึงสะดวก มีคนเดินเทา
หนาแนน สามารถสังเกตไดงาย จัดวาเปนกิจการที่เปดใหบริการดึกที่สุด ตั้งแต 10.00 – 22.00 บางแหงปดให
บริการประมาณ 24.00 – 1.00 น. สําหรับสถาบันกวดวิชา (Education) ที่มีสัดสวนรองลงมา มักจะอยูในบริเวณ
ที่ไมพลุกพลาน เชน กลุม A, F และG สวนกลุม J ที่อยูในบริเวณที่คอนขางพลุกพลาน สถาบันกวดวิชาจะอยูชั้น 
2 ขึ้นไป เชนเดียวกับกลุม E รอบ โรงภาพยนตสยาม เปดบริการตั้งแตประมาณ 8.00 – 19.00 น.

- บริเวณ กลุม C, D, E และJ จัดไดวาเปนพื้นที่ซึ่งมีความคึกคักของกิจกรรมมากที่สุด 
เปนบริเวณที่มีคนเขามาใชบริการหนาแนน และตอเนื่อง เนื่องจากมีพื้นที่ดึงดูดความสนใจหลักของสยามสแควร
ถึง 3 แหงตั้งอยู คือ โรงภาพยนตรลิโด โรงภาพยนตรสยาม และ เซ็นเตอรพอยท รวมทั้งอยูใกลสถานีรถไฟฟา
รวมสยามสแควร บริเวณเซ็นเตอรพอยท นอกจากจะเปนแหลงรวมกิจกรรมทางสังคมหลักของพื้นที่แลว ยังตั้งอยู
บนจุดตัดกันของแนวเสนทางสัญจรทางเทาหลัก ในแนวทิศตะวันออก – ตะวันตก (โรงภาพยนตรสยาม –เซ็น
เตอรพอยท – โรงภาพยนตรลิโด) และแนวทิศเหนือ – ใต (ศูนยการคาสยามเซ็นเตอร - สถานีรถไฟฟาสยามส
แควร –เซ็นเตอรพอยท – บายพาสสยามสแควร (กลุม J) – ตึกวิทยกิตติ์)

- อาคารบริเวณหัวมุมของแตละกลุมอาคาร ที่ติดกับถนนสายหลักภายนอกและภายใน
พื้นที่ เปนอาคารที่สามารถมองเห็นไดชัดเจน เขาออกไดหลายทาง สวนใหญจะเปนรานอาหาร รานเสื้อผาแฟชั่น 
ธนาคาร ขนาดใหญ มักเปนธุรกิจที่มีสาขาใหบริการที่อื่นดวย มีการครอบครองอาคารหลายคูหาติดตอกัน สภาพ
อาคารสวนใหญคอนขางดี ตกแตงรูปดานอาคารใหทันสมัย โดดเดน ดึงดูดลูกคาอยูเสมอ สําหรับอาคารที่อยูถัด
เขาไปจะพบธุรกิจขนาดกลาง และเล็กมากขึ้น ซึ่งใหบริการเฉพาะพื้นที่สยามสแควรเทานั้น จะมีการครอบครอง
อาคารเพียง 1 – 2 คูหาติดกัน รวมทั้งมีการแบงพื้นที่อาคารพาณิชย 1 คูหาออกเปนสวนยอยเล็ก ๆ เพื่อใหเชา 
เปนทางสัญจร และบันไดทางขึ้น – ลงสูพื้นที่ชั้นบน ๆ ของอาคาร
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แ

Nแผนที่ 3.32 จุดตัดเสนทางเดินเทาหลักบริเวณเซ็นเตอรพอยท และตําแหนงอาคารบริเวณหัวมุม

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

Not to scale

จุดตัดเสนทางเดินเทาหลัก
บริเวณเซ็นเตอรพอยท

 ราน MK สุกี้ บริเวณปากซอยสยามสแควร 5
 ริมถนนพระรามที่ 1

 ราน NIKE บริเวณปากซอยสยามสแควร 5
 ริมถนนสยามสแควร 7 ในเวลากลางคืน

 รานแคนตันคิทเชน บริเวณปากซอยสยามสแควร 4
 ริมถนนซอยสยามสแควร 7

ราน ZEIN บริเวณปากซอยสยามสแควร 11
 ริมถนนซอยสยามสแควร 7
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3.6.2.2 การใชประโยชนพ้ืนที่ภายนอกอาคาร นอกจากการใชพื้นที่ภายในอาคารแลว ศูนยการ
คาแหงนี้ยังมีการใชพื้นที่ภายนอกอาคารรวมดวย จัดไดวาเปนลักษณะเดนเฉพาะของสยามสแควร สามารถพบ
ลักษณะการใชพื้นที่ภายนอกอาคารหลายรูปแบบไดแก

3.6.2.2.1 เซ็นเตอรพอยทสยามสแควร เปดใหบริการตั้งแต 10.00 – 20.30 น. จัดวา
เปนพื้นที่เปดโลงสาธารณะซึ่งมีกิจกรรมทางสังคมหลากหลายที่สุดในศูนยการคาสยามสแควร เปนสัญลักษณ 
หรือตัวแทนของความรวมสมัย รองรับการเปลี่ยนแปลงกระแสแฟชั่น เปนแหลงรวมของวัยรุนไทย บริเวณน้ําพุ
เปนที่หมายตา (Landmark) และจุดนัดพบที่สําคัญ พบวาบางครั้งจะมีผูปกครองมานั่งรอรับบุตรหลานที่เขามา
ทํากิจกรรมในพื้นที่ดวย พื้นที่นี้ยังมีการจัดกิจกรรมพิเศษอยางสม่ําเสมอ โดยกิจกรรมพิเศษที่จัดขึ้นมุงจะตอบรับ
กับความสนใจของวัยรุนเปนหลัก เชน การแสดงดนตรีบนเวทีทุกวันสุดสัปดาห การจัดกิจกรรมสงเสริมการขาย
สินคา เปนตน นอกจากนี้มหาวิทยาลัยไดทําการควบคุมดูแลความเรียบรอยของพื้นที่ ไมใหเปนแหลงมั่วสุมของ
วัยรุน เกิดภาพลักษณที่ไมดีตอพื้นที่ศูนยการคา ซึ่งอยูในความดูแลของสถาบันการศึกษาที่สําคัญของประเทศ 
ดวยการแจงใหรานคาบริเวณนี้งดการจําหนายเครื่องดื่มแอลกอฮอล โดยเฉพาะอยางยิ่งแกเด็กอายุต่ํากวา 18 ป

ภาพที่ 3.47 ตัวอยางกิจกรรมที่พบในพื้นที่ Center Point

 - การนั่งพักผอน นัดพบ บริเวณน้ําพุ

-  การนั่งรับประทานอาหาร เครื่องดื่ม กลางแจง  - การชมดนตรีบริเวณเวทีกลางแจง

- การสัมภาษณ และถายทํารายการโทรทัศน

- การจัดกิจกรรมประชาสัมพันธสินคา



108

3.6.2.2.2 ทางเดินเทาริมถนน นอกจากการใชทางเดินเทาเพื่อสัญจรแลว ทางเทาบาง
แหงที่มีขนาดใหญพอ จะสามารถรองรับกิจกรรมอื่น ๆ ไดดวย เชน ทางเทาหนาเซ็นเตอรพอยท (หนาอาคารกลุม 
J) มีขนาดกวางขวาง สามารถใชเปนจุดนัดพบ และพักคอย รวมทั้งสามารถตอเชื่อมกับบันไดหนาอาคารวิทยกิต
ติ์ ซึ่งเปนอีกจุดนัดพบหนึ่งที่สําคัญไดดวย ทางเทาริมถนนพระรามที่ 1  (หนากลุมอาคาร D1 บริเวณทางขึ้น – ลง 
สถานีรถไฟฟาสยามสแควร) ซึ่งมีขนาดกวางขวางกวา 6.00 เมตร พบวาในบางเวลาจะมีพอคา แมคาเรหลาย
รายเขามาปูผาขายสินคา จะไดรับความสนใจจากผูคนผานไปมาคอนขางมาก โดยเฉพาะชวงเย็นวันธรรมดา 
หรือเกือบทั้งวันของวันหยุดสุดสัปดาห สําหรับทางเดินเทาริมถนนอังรีดูนังตจะมีพอคา แมคาหาบเรเขามาขาย
สินคาในชวงเวลาเย็นแกผูผานไปมา รวมทั้งมีการขายสินคาใหบริการแกกลุมนักทองเที่ยวตางชาติ โดยเฉพาะ
ชาวเอเชียที่มาขึ้นรถทัวร และรับประทานอาหารบริเวณใกล ๆ

3.6.2.2.3 ลานจอดรถ 4 แหง ปจจุบันมีการปดลานจอดรถบางแหง บางชวงเวลา เพื่อ
จัดกิจกรรมพิเศษที่สามารถสรางรายไดใหกับทางมหาวิทยาลัยได เชน การประชาสัมพันธ   สินคา การจัด
คอนเสิรต การจัดนิทรรศการ พบวาลานจอดรถบริเวณอาคารกลุม I (หนา The Hard Rock Café) จะมีการจัดกิจ
กรรมพิเศษบอยที่สุด เกิดพื้นที่โลงขนาดใหญที่สามารถรองรับกิจกรรมใหญกลางแจงได

3.6.2.2.4 พ้ืนที่ระหวางอาคาร พื้นที่ระหวางอาคารซึ่งแตเดิมเปนซอกอาคาร หรือเสน
ทางบริการของอาคารพาณิชย ภายหลังไดถูกปรับเปล่ียนใหสามารถใชประโยชนมากขึ้น โดยจะเปนพื้นที่ขาย
อาหาร หรือเส้ือผา เครื่องประดับ เปดใหบริการตั้งแตประมาณ 10.00 – 19.00 น. ผูเขามาใชบริการพื้นที่ขาย
อาหารสวนใหญมักจะเปนผูที่ทํางาน และนักเรียนที่มาเรียนในสถาบันกวดวิชาบริเวณใกลเคียง จะเขามาใช
บริการมากในชวงเวลาเที่ยงวัน รานอาหารที่ใหบริการจะมีลักษณะเปนรถเข็นหลาย ๆ คันจอดเรียงกัน มีการจัด
เกาอี้ และโตะที่สามารถใชรวมกันได พบวาราคาอาหารจะถูกกวารานอาหารทั่วไป หรือศูนยอาหารในศูนยการ
คาโดยรอบ

ภาพที่ 3.48 สัญลักษณ Center Point บริเวณลานน้ําพุ ภาพที่ 3.49 ปายหามจําหนายแอลกอฮอลใน Center Point
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.33 การใชประโยชนบนทางเดินเทาริมถนน และลานจอดรถ N
Not to scale

ลานหนาอาคารกลุม J ใชเปนที่
นัดพบ รองรับกิจกรรมที่ขยาย
ตัวจากเซ็นเตอรพอยท

บันไดหนาตึกวิทยกิตต์ิ ใช
เปนที่นั่งพัก และนัดพบ

ลานจอดรถอาคารกลุม I ถูกปรับ
เปลี่ยนใหรองรับกิจกรรมกลาง
แจงไดในบางโอกาส

การปูผาขายสินคาหนาอาคาร
กลุม D บริเวณทางขึ้นสถานี
รถไฟฟาสยามสแควร

ทางเทาริมถนนอังรีดูนังตจะมีพอคา แมคามา
ขายสินคาแกผูผานไปมาในชวงเย็น รวมถึง
นักทองเที่ยวตางชาติ
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.34 การใชประโยชนพื้นที่ระหวางอาคาร และเซ็นเตอรพอยท N
Not to scale

ศูนยอาหารบริเวณพื้นที่ระหวาง
อาคารกลุม A

พื้นที่ขายเสื้อผาเครื่องประดับ
ระหวางอาคารกลุม B

พื้นที่ขายสินคาระหวาง
ซอกอาคารกลุม D ใกล
กับเซ็นเตอรพอยท

ศูนยอาหารบริเวณพื้นที่ระหวาง
อาคารกลุม F

พื้นที่ขายสินคา และอาหาร
บริเวณอาคารกลุม G

เซ็นเตอรพอยทสยามสแควร
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3.6.3 กิจกรรมในโอกาสพิเศษ

นอกจากกิจกรรมที่เกิดขึ้นในชวงเวลาปรกติแลว ศูนยการคาสยามสแควรไดเคยมีการจัดกิจกรรม
ขึ้นในโอกาสพิเศษรวมกันทั้งพื้นที่ เปนบรรยากาศที่แตกตางจากการใชงานพื้นที่ปรกติ โดยระหวางวันที่ 21 – 23 
ธันวาคม พ.ศ. 2544 มีการจัดงานฉลอง 36 ปของศูนยการคาสยามสแควรขึ้น เพื่อเปนการเฉลิมฉลอง และ
เปนตนแบบการศึกษาปรับปรุงพื้นที่ศูนยการคาขึ้นมาใหม ซึ่งอาจจะมีการจัดสรรที่ดินใหมภายหลังการหมด
สัญญาของผูประกอบการในป พ.ศ. 2548 ทําใหทางมหาวิทยาลัยสามารถกําหนดแนวทาง และรูปแบบการ
พัฒนาที่ตองการใหมได

รูปแบบของงานมีการปดเสนทางเดินรถภายในพื้นที่เพื่อการเดินเทา โดยแบงพื้นที่ออกเปนสวนตาง 
ๆ ตามกลุมกิจกรรม เชน “J – Zone” รองรับวัยรุนที่ชอบแตงตัว และดนตรีญี่ปุน “Christmas Zone” รองรับเทศ
กาลคริสตมาส “Teen Trend Zone” รองรับแฟชั่น ความทันสมัย  “X – Treme Zone” รองรับเกม การแขงขันที่
เราใจ เชน การไตผาจําลอง สเกตบอรด โรเลอรเบลด นอกจากนั้นพื้นที่สวนตาง ๆ จะถูกเชื่อมโยงดวยถนนสาย
ดนตรี และเตนรํา บนซอยสยามสแควร 7 เพื่อสรางความคึกคักแกพื้นที่

ในการจัดงานครั้งนั้น ทําใหเกิดกิจกรรมหลากหลายตามพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคาร มีผูคนเดิน
เทาภายในงานเปนจํานวนมาก นับเปนมิติใหมของการใชงานพื้นที่ศูนยการคาสยามสแควร จากเดิมที่เนนเฉพาะ
กิจกรรมภายในอาคารมากกวาภายนอกอาคาร และอํานวยความสะดวกแกการสัญจรทางรถยนตมากกวาการ
สัญจรทางเทา

แผนที่ 3.35 ผังการจัดงาน 36 ป สยามสแควร

ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬา ฯ (2544)
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สภาพปญหาที่พบเกี่ยวกับลักษณะกลุมผูใช กิจกรรม และรูปแบบการใชพ้ืนที่

- ขาดกิจกรรมที่เปนประโยชนทางสังคม เนนเฉพาะดานพาณิชยกรรม ไมสงเสริมความสัมพันธ
อันดีระหวางศูนยการคา และชุมชน

- พื้นที่เซ็นเตอรพอยท เกิดภาพลักษณของแหลงมั่วสุมของวัยรุน ขาดการประชาสัมพันธเกี่ยวกับ
กิจกรรมที่เปนประโยชนของพื้นที่อยางตอเนื่อง และกวางขวาง

- โรงภาพยนตทั้ง 3 ซึ่งเปนจุดดึงดูดความสนใจหลักซบเซาลง เนื่องจากมีคูแขงที่ทันสมัยกวาอยู
โดยรอบ รวมทั้งมีรูปแบบการใหบริการที่ซ้ําซอนกันเอง ขาดจุดขายที่ชัดเจน

- การเขาถึงพื้นที่ชั้นบน ๆ ของอาคารคอนขางยากลําบาก ใชพื้นที่ไมเต็มศักยภาพ

- พื้นที่ภายนอกอาคารไมไดถูกใชประโยชนเต็มที่ ไมมีส่ิงอํานวยความสะดวกรองรับ

- พื้นที่ระหวางอาคารที่ถูกปรับปรุงขึ้นมาภายหลัง ขาดระบบสาธารณูปโภคมารองรับอยางมีประ
สิทธิภาพ เกิดความไมสะดวก และไมเปนระเบียบเรียบรอยในการใชพื้น

ภาพที่ 3.50 บรรยากาศการงานฉลองครบรอบ 36 ป สยามสแควร
ระหวางวันที่ 23 – 25 ธันวาคม พ.ศ. 2544

 - ซอยสยามสแควร 7 บริเวณประตูทางเขาจากถนนพญาไท - บริเวณลานจอดรถกลุม I ถูกเปลี่ยนเปนลานคอนเสิรต

- สวน X – Treme Zone ตอบสนองผูที่สนใจในเกม
การแขงขันที่ทาทาย บริเวณซอยสยามสแควร 3

- ปริมาณผูมารวมงานคอนขางหนาแนนมาก โดยเฉพาะซอย
สยามสแควร 7 ที่เปนถนนสายดนตรี
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3.7 ลักษณะรูปแบบการบริหาร และจัดการธุรกิจ

3.7.1 การบริหาร จัดการพ้ืนที่ศูนยการคาสยามสแควร

ในป พ.ศ. 2518 จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไดจัดตั้งสํานักจัดการทรัพยสินขึ้น เปนหนวยงาน
สนับสนุนหนึ่งของมหาวิทยาลัย ภายใตระเบียบจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยวาดวยการจัดการทรัพยสินฉบับป พ.ศ. 
2516 มีหนาที่บริหารจัดเก็บรายไดจากอสังหาริมทรัพยในเขตพาณิชย มีรองอธิการบดีเปนผูกํากับดูแล และมี
คณะกรรมการดูแลจัดการทรัพยสินเปนผูกําหนดนโยบายในการดําเนินงาน สําหรับศูนยการคาสยามสแควรจะมี
ฝายทํางานในสํานักงานทรัพยสินที่มีหนาที่ดูแล ตรวจสอบการปฏิบัติตามเงื่อนไขการเชาของผูเชา รวมทั้งรับ
เรื่องรองเรียนตาง ๆ ของผูเชา การจัดการดูแลของสํานักงานทรัพยสินจะมีลักษณะของการดูแลทรัพยสินที่ใหเชา
มากกวาการดําเนินการบริหารพื้นที่ดวยตนเองอยางจริงจังเหมือนศูนยการคาอื่น เปนหนาที่ของผูประกอบการ
แตละรายที่จะดําเนินธุรกิจของตนเอง ทางมหาวิทยาลัยจะจัดการบริการสําหรับอํานวยความสะดวกภายในพื้นที่
ไดแก การจัดที่จอดรถ และระบบรักษาความปลอดภัย โดยใหเอกชนเขามาประมูลเชาพื้นที่เพื่อดําเนินการจัด
การจราจร และระบบรักษาความปลอดภัย

สําหรับการใหบริการดานสาธารณูปโภคตาง ๆ เชน การระบายน้ํา ไฟฟา น้ําประปา และโทรศัพท 
จะเปนหนาที่ของผูเชาแตละรายตองประสานงานกับหนวยงานที่รับผิดชอบเอง เชน สํานักงานเขตปทุมวัน การ
ไฟฟา และการประปานครหลวง องคการโทรศัพท เปนตน สวนการจัดเก็บขยะในแตละวันจะมีการกําหนดเวลา
ใหผูเชานําขยะที่แยกประเภทใสถุงดํามาวางไวนอกอาคารหลังเวลาปดรานแลวเทานั้น เพื่อรอชวงเวลาจัดเก็บ
ขยะของสํานักงานเขตปทุมวันระหวางชวงเวลา 3.00 น. – 6.00 น.

3.7.2 เงื่อนไขระเบียบสัญญา ลักษณะของเงื่อนไขระเบียบสัญญาการประกอบธุรกิจภายในพื้นที่สยามส
แควร สามารถแบงออกเปน 2 ประเภทคือ

3.7.2.1 การลงทุนพัฒนาพื้นที่ ไดแก โรงแรมโนโวเทล มีระยะเวลาการเชา 30 ป (พ.ศ. 2527 – 
2557) และโครงการ The Center Point of Siam Square มีระยะเวลาการเชา 5 ป (พ.ศ. 2542 – 2547)

3.7.2.2 การเชาอาคารพาณิชย และอาคารพิเศษ สวนใหญจะมีระยะเวลาเชาประมาณ 10 ป 
ตอหนึ่งชวงสัญญา

สําหรับชวงเวลาการหมดสัญญาเชาอาคารในสยามสแควรจะแสดงไดดังตารางตอไปนี้
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การเชาอาคารพาณิชย และอาคารพิเศษ จัดไดวาเปนลักษณะรูปแบบการเชาที่พบไดมากที่สุดใน
พื้นที่ ผูเชาตองทําสัญญากับผูใหเชา (กับจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย) ตามแบบสัญญาเชามาตรฐาน (ดูภาคผนวก 
ก.) โดยผูเชาตองเสียคาใชจายแกทางมหาวิทยาลัยใน 2 ลักษณะ (จากการสอบถามเจาหนาที่ทรัพยสิน) คือ คา
กรรมสิทธิ์ หรือคาเซง (อัตราในป พ.ศ. 2544 ประมาณ 3,600,000 บาทตอ 10 ปตอคูหา) ซึ่งผูเชาสามารถผอน
ชําระคาเซงเดือนละประมาณ 30,000 บาท และคาเชารายเดือน (อัตราในป พ.ศ. 2544 ประมาณ 5,000 บาทตอ
เดือนตอคูหา) ซึ่งจะรวมคาดูแลรักษาพื้นที่สวนกลาง และสิทธิการจอดรถฟรีคูหาละ 1 คัน สําหรับอาคารขนาด
เล็กบริเวณลานจอดรถนั้นมีอัตราคาเชาจากมหาวิทยาลัยประมาณเดือนละ 100,000 บาท (จากการสุมถามผู
ประกอบการ)

จะพบไดวาผูเชาสวนใหญจะนํากรรมสิทธิ์ไปใหผูอื่นเชาชวงตอ (ตามระเบียบตองแจงใหสํานักงาน
ทรัพยสินทราบเพื่ออนุญาต) บางอาคารจะมีการเชาชวงตอกันหลายชวง ทําใหอัตราการเชาสิทธิ์ในทองตลาด
จริงสูงกวาราคาเชากรรมสิทธิ์จากมหาวิทยาลัยมาก รูปแบบการเชาอาคารจะมีหลายลักษณะตามขอตกลงทาง
ธุรกิจแตละรายไป ซึ่งขึ้นอยูกับทําเลที่ตั้ง ขนาดของพื้นที่ และความพึงพอใจทางธุรกิจ เชน อาคารพาณิชย
บริเวณซอย 5 (F5) เปนรานอาหารจํานวน 1 คูหา มีการเชาอาคารเฉพาะในชั้นที่ 1 และ 2 คิดอัตราเชา 100,000 
บาทตอเดือน อาคารพาณิชยบริเวณซอย 3 (C6) มีการเชาพื้นที่ชั้น 2 - 4 จํานวน 2 คูหาติดกัน เปนรานอาหาร 
โดยชั้นที่ 1 มีเฉพาะบันไดขึ้นสูพื้นที่ชั้นบน คิดอัตราคาเชา 110,000 บาทตอเดือน อาคารพาณิชยรอบโรงภาพ
ยนตรลิโด (C1) มีการเชาพื้นที่ชั้นที่ 2 – 4 จํานวน 1 คูหา เปนรานถายเอกสาร คิดคาเชา 20,000 บาทตอเดือน 
เปนตน

3.7.3 การจัดการควบคุมดูแลพ้ืนที่

ระเบียบสัญญาเชามาตรฐานของมหาวิทยาลัยไดกลาวถึงขอกําหนดหลายประการที่เปนประโยชน
ตอการจัดการควบคุมพื้นที่ อาทิเชน ผูเชาตองใชทรัพยสินที่เชาเฉพาะเพื่อประกอบกิจการคาตามที่ระบุใน
สัญญาเชาเทานั้น แตหามประกอบกิจกรรมตองหามที่ขัดตอศีลธรรมอันดี และรบกวนผูอื่น เชน อาบอบนวด การ
พนัน รับขนสงสินคา ซอมเครื่องยนต เปนตน (ขอ 5) หามผูเชาโอนสิทธิ หรือใหเชาชวงแกบุคคลภายนอก โดยไม
ไดรับอนุญาตการยินยอมเปนหนังสือ และปฏิบัติตามเงื่อนไขที่มหาวิทยาลัยกําหนด (ขอ 7) การสงวนสิทธของ
ทางมหาวิทยาลัยที่จะใช หรือใหบุคคลอื่นใชประโยชนภายนอกทรัพยสินที่เชาได เชน การติดตั้งปายโฆษณาบน

ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาฯ (2544)

ตารางที่ 3.3 ชวงเวลาการสิ้นสุดสัญญาเชาพื้นที่ในศูนยการคาสยามสแควร
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หลังคา ดานหนา ดานขาง หรือดานหลังของอาคาร (ขอ 15) ผูเชาตองไมทํากิจกรรมใดที่ขัดขวาง ความสะดวก
ของการเดินเทา และยวดยาน (ขอ 16) เปนตน (ดูภาคผนวก ก.)

พบวาระเบียบการใชอาคารในสัญญาเปนเพียง การมุงเพื่อรักษาทรัพยสินมิใหเสียหายมากกวาจะ
ควบคุมการใชพื้นที่อยางจริงจัง สงผลใหผูเชามีอิสระในการใชพื้นที่คอนขางมาก ทําใหเกิดปญหาตาง ๆ ตามมา 
เชน การระบายน้ําทิ้งจากรานอาหารโดยไมผานบอดักไขมัน การขาดทางหนีไฟที่มีประสิทธิภาพของสถาบันกวด
วิชา ดังนั้นทางมหาวิทยาลัยจึงไดพยายามกําหนดนโยบายเกี่ยวกับการดูแลความเปนระเบียบเรียบรอย ความ
ปลอดภัยของชีวิต และทรัพยสินขึ้น (สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬา ฯ 2544) เชน การดัดแปลงตอเติมอาคาร 
การประกอบกิจการโรงเรียนกวดวิชา การประกอบกิจการรานอาหาร และการแบงพื้นที่เพื่อประกอบกิจการ

3.7.4 นโยบาย และแผนการพัฒนาที่เกี่ยวของ

ปจจุบันศูนยการคาสยามสแควรยังขาดภาพรวมของการพัฒนาพื้นที่ โดยเฉพาะแนวทางการ
พัฒนาในระยะยาว สวนใหญเปนการพัฒนาระยะสั้นแบบคอยเปนคอยไป เพื่อใหสอดคลองกับนโยบาย
สนับสนุนการพัฒนามหาวิทยาลัย จากแผนพัฒนาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยฉบับที่ 9 (พ.ศ. 2545 – 2549) ใน 2 
ประการ ไดแก

1) การพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน และการปรับปรุงสภาพแวดลอมของมหาวิทยาลัย

2) การเพิ่มประสิทธิภาพในการหารายได และจัดการทรัพยสิน

ดังนั้นการพัฒนาสวนใหญมักจะเปนการปรับปรุงสภาพภูมิทัศน และระบบสาธารณูปโภคใหเปน
ระเบียบเรียบรอย มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น

อยางไรก็ตามในป พ.ศ. 2544 ทางสํานักงานจัดการทรัพยสินไดจัดโครงการประกวดแนวคิด และ
รูปแบบการพัฒนาสยามสแควรในอนาคตขึ้น เพื่อระดมความคิดจากนิสิต นักศึกษา และผูประกอบวิชาชีพ หา
แนวทางที่แปลกใหม และเหมาะสมกับพื้นที่สยามสแควรในอนาคต

สภาพปญหาที่เกี่ยวของกับการบริหาร และจัดการธุรกิจ

- เนนเฉพาะการบริหารดูแลพื้นที่ และเก็บคาเชาเทานั้น ขาดการบริหารเชิงรุกเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการ
แขงขันของสยามสแควร

- เกิดการเชาชวงตอกันมาก ทําใหคาเชาในทองตลาดสูงกวารายไดที่มหาวิทยาลัยรับ
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3.8 การสรุปผลการสํารวจสภาพแวดลอมของสยามสแควรในภาพรวม

เปนการสรุปส่ิงที่พบจากการสํารวจ และวิเคราะหพื้นที่สยามสแควรโดยผูศึกษาเปนสําคัญ ซึ่งจะชวยทําให
เกิดความเขาใจสภาพแวดลอมของสยามสแควรในระดับภาพรวมใหชัดเจนยิ่งขึ้น โดยเนื้อหาจะประกอบไปดวย 
การวิเคราะหเอกลักษณทางจินตภาพของสยามสแควร และการสรุปสภาพปญหาของสยามสแควรโดยรวม

3.8.1 การวิเคราะหเอกลักษณทางจินตภาพของสยามสแควร

สําหรับขอมูลที่ไดจากการสํารวจพื้นที่ครั้งนี้ สามารถนํามาใชวิเคราะหการเกิดจินตภาพของพื้นที่ซึ่ง
ไดจากการรับรูทางสายตา โดยพิจารณาจากลักษณะทางกายภาพ และกิจกรรมที่เกิดขึ้น ทําใหทราบถึงลักษณะ
เดน หรือเอกลักษณของพื้นที่ดานโครงสรางทางกายภาพ และกิจกรรมของสยามสแควรในภาพรวม โดยจะใช
หลักการวิเคราะหซึ่งเปนที่รูจักทั่วไปของ Kevin Lynch ดังตอไปนี้

3.8.1.1 เสนทาง (Path) เปนชองทางการเคลื่อนที่ของพื้นที่สยามสแควร สามารถแบงลักษณะเสน
ทางออกเปน 2 ลักษณะคือ

3.8.1.1.1 เสนทางระดับพ้ืนดิน เปนเสนทางที่ผูใชรถยนต และเดินเทาใชสัญจรบน
ระดับพื้นดิน โดยถนนสายหลักรอบสยามสแควรไดแก ถนนพระรามที่ 1 ดานทิศเหนือ ถนนอังรีดูนังต ดานทิศ
ตะวันออก และถนนพญาไท ดานทิศตะวันตก สวนระบบถนนภายในมีการจัดวางเปนระบบตาราง (Grid 
system) ทั้งพื้นที่ โดยมีซอยสยามสแควร 7 และซอยจุฬาลงกรณ 64 เปนถนนสายหลัก และเชื่อมโยงดวยถนน
ซอยเล็ก ๆ เพื่อชวยกระจายการสัญจรไปตามสวนตาง ๆ ของพื้นที่อยางทั่วถึง สําหรับการเดินเทาสวนใหญจะอยู
ตามทางเทาริมถนนซอย และตามพื้นที่ระหวางกลุมอาคาร พบวาจะมีการเดินเทาที่หนาแนนชัดเจนบริเวณริม
ถนนซอยสยามสแควร 7 ซอยจุฬาลงกรณ 64 (เฉพาะจากถนนพญาไทถึงตึกวิทยกิตติ์) และบริเวณรอบ ๆ โรง
ภาพยนตรลิโด สยาม เซ็นเตอรพอยท และบายพาสสยามสแควร

3.8.1.1.2 เสนทางระดับเหนือพื้นดิน เปนเสนทางสัญจรสําหรับคนเดินเทาระดับเหนือ
พื้นดิน พบวายานการคาปทุมวันมีการใชเสนทางระดับเหนือพื้นดินเชื่อมโยงกิจกรรมกันคอนขางมาก เชน 
สะพานลอยเชื่อมมาบุญครองกับสยามสแควร สะพานลอยขามถนนพระรามที่ 1 โดยเฉพาะอยางยิ่ง ภายหลัง
รถไฟฟายกระดับเปดใหบริการ ทําใหเกิดโครงขายทางเทายกระดับขึ้นเพื่อเชื่อมรถไฟฟากับอาคารในยานนี้ (แต
ยังไมสมบูรณนัก) เชน ทางเทายกระดับเหนือส่ีแยกปทุมวัน ทางเชื่อมจากชานชลาสถานีรถไฟฟาสยามสแควร 
เปนตน นอกจากนั้นภายในพื้นที่สยามสแควรจะมีทางเดินชั้น 2 รอบโรงภาพยนตรทั้ง 3 ตั้งแตเริ่มกอสรางแลว 
ทําใหมีความเปนไปไดที่จะเชื่อมโครงขายทางเทายกระดับภายใน และภายนอกพื้นที่ เพื่อสรางความตอเนื่องของ
การใชเสนทางระดับเหนือพื้นของยานการคาปทุมวันใหครอบคลุมมากขึ้น

3.8.1.2 เสนขอบ (Edge) เปนตัวแสดงขอบเขตที่แยกพื้นที่สยามสแควรออกจากพื้นที่อื่น พบวา
เสนขอบสําคัญที่จัดวาตัวแสดงขอบเขตของพื้นที่สยามสแควรนั้น มีอยู 4 ตําแหนงตามทิศทางตาง ๆ ดังนี้

3.8.1.2.1 เสนขอบทิศเหนือ พบวาโครงสรางทางวิ่งของรถไฟฟายกระดับเหนือถนน
พระรามที่ 1 จะเปนตัวแยกพื้นที่สยามสแควรซึ่งเปนกลุมอาคารเตี้ย ๆ สลับกับพื้นที่โลง ออกจากศูนยการคา
สยามเซ็นเตอร สยามดิสคัพเวอรี และสยามพารากอนในอนาคต ซึ่งเปนกลุมอาคารขนาดใหญแบบปดลอม
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3.8.1.2.2 เสนขอบทิศตะวันออก พบวาแนวกลุมตนไม และพื้นที่โลงสีเขียวริมถนนอังรี
ดูนังต จะทําหนาที่เปนพื้นที่กันชน (Buffer zone) ระหวางพื้นที่สยามสแควรกับการจราจรบนถนนอังรีดูนังต

3.8.1.2.3 เสนขอบทิศใต พบวาแนวรั้วสูงประมาณ 2.00 – 2.50 เมตรริมถนนซอยจุฬา
ลงกรณ 64 จะเปนเครื่องกั้นแบงแยกพื้นที่สยามสแควรออกจากพื้นที่เขตการศึกษาของมหาวิทยาลัย

3.8.1.2.4 เสนขอบทิศตะวันตก พบวากลุมอาคารโคงหัวมุมแยกปทุมวัน และริมถนน
พญาไท (A1, A3 และH1) จะเปนแนวขอบเขตของพื้นที่ซึ่งเปนกลุมอาคารเตี้ย ๆ ออกจากอาคารมาบุญครองเซ็น
เตอร และการจราจรบนถนนพญาไท

3.8.1.3 จุดหมายตา (Landmark) จัดเปนจุดสังเกตที่มีความเดนชัด มีความคงทนของลักษณะ
ทางกายภาพ หรือกิจกรรม เปนที่รูจักของคนสวนใหญ โดยจุดหมายตาของพื้นที่สามารถแบงออกได 2 ระดับคือ

3.8.1.3.1 ระดับยานปทุมวัน เปนการพิจารณาจุดหมายตาที่สามารถสังเกตไดชัดเจน
ภายในยานปทุมวัน ซึ่งจะสัมพันธกับการเขาถึงสยามสแควรจากทิศทางตาง ๆ อาทิเชน

- การเขาถึงจากถนนพญาไท ไดแก โครงสรางเหนือแยกปทุมวัน ตัวอาคารสยามดิส
คัพเวอรี มาบุญครองเซ็นเตอร และสะพานลอยเชื่อมมาบุญครองเซ็นเตอร

- การเขาถึงจากถนนพระรามที่ 1 (รวมทั้งจากรถไฟฟายกระดับ) ไดแก โรงแรมโนโว
เทล สถานีรถไฟฟาสยามสแควร สยามเซ็นเตอร สยามดิสคัพเวอรี ตึกวิทยกิตติ์ และสยามพารากอนในอนาคต

- การเขาถึงจากถนนอังรีดูนังต ไดแก โรงแรมโนโวเทล และตึกสมเด็จยา ฯ คณะทันต
แพทยศาสตร

3.8.1.3.1 ระดับพ้ืนที่สยามสแควร เปนจุดหมายตาที่เฉพาะคนในพื้นที่สยามสแควร
สังเกตเห็น ไดแก ลานน้ําพุเซ็นเตอรพอยท (กลุม D) ศาลพระภูมิประจําสยามสแควร (กลุม E) และทางเขาโถง
โรงภาพยนตรสกาลา (กลุม A)

3.8.1.4 ศูนยรวมกิจกรรม (Node) จัดเปนจุดรวมกิจกรรมที่มีความตอเนื่อง และชัดเจนของ
สยามสแควร พบวาสวนใหญจะเปนพื้นที่ดึงดูดความสนใจ (Magnet) เดิมของพื้นที่ ไดแก เซ็นเตอรพอยท บาย
พาสสยามสแควร ตึกวิทยกิตติ์ โรงภาพยนตรสกาลา โรงภาพยนตรลิโด สยาม และพื้นที่ขายสินคาใตโรงทั้ง 2 
โรง โบนันซามอลล และ 29 พลาซา นอกจากนั้นภายหลังการเปดใหบริการรถไฟฟายกระดับ ทําใหบริเวณทาง
ขึ้นลงรถไฟฟาหนากลุมอาคาร D1 เปนศูนยรวมกิจกรรมใหม ซึ่งจะมีผูคนพลุกพลาน รองรับกิจกรรมชั่วคราว 
เชน ปูผาขายสินคา แจกใบปลิว เลนดนตรี นัดพบ เปนตน

3.8.1.5 ยาน (District) สําหรับการวิเคราะหยานระดับยอยภายในพื้นที่สยามสแควร จะเปนการจัด
กลุมพื้นที่ออกเปนสวนยอย ๆ โดยแตละกลุมจะพิจารณาความคลายคลึงกันของพื้นที่ในประเด็นตาง ๆ เชน 
ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบกิจกรรม ชวงเวลา และกลุมผูใชพื้นที่ เปนตน สามารถแบงยานภายในพื้นที่สยามส
แควรออกเปน 5 กลุมดังตอไปนี้



118

3.8.1.5.1 กลุมที่ 1 “ ยานโรงภาพยนตรสกาลา ” ไดแก อาคารพาณิชยกลุม A และB
รวมทั้งพื้นที่ซึ่งอยูลอมรอบ หรือใกลเคียงกับโรงภาพยนตรสกาลา โดยกิจกรรมสวนใหญจะไมสัมพันธกับการ
เคล่ือนไหวนัก (Passive activities) มีการปรับปรุงพื้นที่ระหวางอาคารเปนพื้นที่ขายอาหาร และสินคาเสื้อผา 
เครื่องแตงกาย พบวาบรรยากาศการใชพื้นที่ไมคอยคึกคัก มีการเดนิเทาไมหนาแนน ถึงแมจะตั้งอยูบริเวณหัวมุม
ส่ีแยกปทุมวันที่โดดเดน

3.8.1.5.2 กลุมที่ 2 “ ยานการคาใจกลางสยามสแควร ” ไดแก อาคารพาณิชยกลุม C, 
D, E และ J รวมทั้งพื้นที่ซึ่งอยูโดยรอบจุดดึงดูดความสนใจหลักหลายแหง ไดแก โรงภาพยนตรลิโด สยาม และ
พื้นที่ขายสินคาใตโรงทั้ง 2 เซ็นเตอรพอยท และบายพาสสยามสแควร จัดเปนพื้นที่ซึ่งมีความคึกคัก และความ
เขมขนของกิจกรรมมากที่สุดในสยามสแควร โดยสินคาสวนใหญจะเกี่ยวของกบักระแสความทันสมัย และแฟชั่น 
มีความสัมพันธกับการเคลื่อนไหวสูง (Active activities) โดยจะมีการเดินเทาคอนหนาแนนเกือบตลอดเวลาที่
เปดใหบริการ พบวาพื้นที่เซ็นเตอรพอยท จะเปนศูนยรวมกิจกรรมขนาดใหญ และเปนจุดตัดเสนทางเดินเทาหลัก
ของพื้นที่ มีภาพลักษณเปนตัวแทนความทันสมัยของพื้นที่สยามสแควร

3.8.1.5.3 กลุมที่ 3 “ยานโรงแรมโนโวเทล” ไดแก อาคารกลุม F และ G รวมทั้งพื้นที่ซึ่ง
อยูโดยรอบโรงแรมโนโวเทล โดยกิจกรรมสวนใหญจะเปนสถาบันกวดวิชา กิจการที่สนับสนุนการทองเที่ยวการ
โรงแรม และกิจกรรมที่ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหวนัก จึงทําใหยานนี้ไมคอยคึกคัก ไมมีผูคนพลุกพลาน โดย
เฉพาะชวงเวลาหัวค่ําที่สถาบันกวดวิชาปดใหบริการแลว เกิดความรูสึกไมปลอดภัยขึ้น

3.8.1.5.4 กลุมที่ 4 “ยานรานอาหาร และภัตตาคาร” ไดแก อาคารพาณิชยกลุม I, K 
และ L จัดเปนบริเวณที่มีความคลายคลึงทางกายภาพ และรูปแบบกิจกรรมอยางชัดเจน คือ เปนกลุมอาคาร
พาณิชยที่ตั้งอยูลอมพื้นที่เปดโลง (ลานจอดรถ) กิจกรรมสวนใหญเปนรานอาหาร และภัตตาคารขนาดใหญ และ
มีชื่อเสียงของสยามสแควรมาเปนเวลายาวนาน (ครอบครองพื้นที่อาคารพาณิชยหลายคูหา) เชน แคนตันสุกี้ 
ภัตตาคารเสวย ภัตตาคารสีฟา The Hard Rock Café เปนตน โดยรานอาหาร และภัตตาคารเหลานี้สวนใหญจะ
ปดใหบริการหลังเวลาใหบริการปรกติของสยามสแควร คือ ประมาณ 23.00 –02.00 น. ทําใหพื้นที่บริเวณนี้มี
ความสวางไสวในเวลากลางคืน

3.8.1.5.5 กลุมที่ 5 “ยานโบนันซามอลล” ไดแกอาคารพาณิชยกลุม H ที่อยูใกลเคียง
กับโบนันซามอลล จัดเปน “หนาบาน” ของสยามสแควร เมื่อเขาถึงจากดานถนนพญาไท และมาบุญครองเซ็น
เตอร โดยโบนันซามอลลเปนกลุมอาคารพาณิชยเดิมที่นํามาปรับพื้นที่ภายในใหตอเนื่อง เพื่อรองรับสินคา
ประเภทแฟชั่นเครื่องแตงกาย พบวาถึงแมบริเวณนี้จะมีการใชประโยชนอยางหนาแนน แตผูใชบริการมักจะไม
คอยไดรับความสะดวก เนื่องจากพื้นที่คอนขางคับแคบ ไมไดถูกออกแบเพื่อรองรับกิจกรรมที่มีความเขมขนสูง 
ทําใหเกิดความไมตอเนื่อง เปนอุปสรรคตอการใชพื้นที่อยางรุนแรง

สําหรับการศึกษา และวิเคราะหยานตาง ๆ ของสยามสแควรโดยละเอียด จะนําเสนอตอไปในสวน
ของการวิเคราะหสภาพพื้นที่สวนยอยสยามสแควรในบทที่ 4
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.36 การวิเคราะหเอกลักษณทางจินตภาพของสยามสแควร
N

เสนทาง (Path)
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.37 การวิเคราะหเอกลักษณทางจินตภาพของสยามสแควร (ตอ)
N

เสนขอบ (Edge)
ศูนยรวมกิจกรรม (Node)

จุดหมายตา (Landmark)
ยาน (District)
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3.8.2 การสรุปสภาพปญหาของสยามสแควรโดยรวม

จากการสํารวจสภาพแวดลอมศูนยการคาสยามสแควรที่ผานมา ทําใหสามารถสรุปลักษณะดอย 
หรือสภาพปญหาที่เปนอุปสรรคตอการใชพื้นที่ในภาพรวม ไดดังตารางตอไปนี้

ตารางที่ 3.4 สรุปสภาพปญหาของสยามสแควรโดยรวม
ประเด็น สภาพปญหา

ลักษณะทางกายภาพ

• การใชที่ดิน และรูปแบบการวางผัง • อัตราสวนการใชที่ดินคอนขางต่ํา (F.A.R. = 1.99) เมื่อเทียบกับศูนยการคา
อื่นโดยรอบ เกิดคําถามถึงความคุมคาของการใชพื้นที่
• ไมมีแนวทางการพัฒนาพื้นที่อยางชัดเจน ขาดการจัดกลุมกิจกรรมการใช
พื้นที่โดยรวม  (Zoning)

• สถาปตยกรรม • ความเสื่อมโทรมของอาคารตามกาลเวลา  ขาดการบํารุงรักษาอยาง
สม่ําเสมอ รวมทั้งการดัดแปลงตอเติมอาคารแบบ “ตางคนตางทํา” เชน รูป
ดานอาคาร ปายโฆษณา เครื่อง condensing unit เกิดความไมเปนระเบียบ
เรียบรอย ขาดความตอเนื่อง และกลมกลืนอยางรุนแรง
• ขาดการคํานึงถึงความเรียบรอยของพื้นที่หลังคา (Roof scape) เห็นถึง
ความทรุดโทรมของพื้นที่  ไมสงเสริมภาพลักษณความทันสมัยของพื้นที่
สยามสแควร
• พื้นที่ช้ันบน ๆ ของอาคารพาณิชย รวมถึงพื้นที่ซ่ึงอยูโดยรอบโรงภาพยนต 
เขาถึงยาก และขาดความเชื่อมโยงทางสายตา ดวยขอจํากัดทางโครงสราง 
และเสนทางสัญจร ทําใหไมคอยเกิดประโยชนทางเศรษฐกิจ

• ระบบการสัญจร • ขาดแคลนที่จอดรถ ตองเสียเวลาวนหาที่จอด เนื่องจากเนนการจอดระดับ
ดินมาก ในพื้นที่จํากัด
• ปญหาการจราจรติดขัด ทําใหเกิดมลพิษทางอากาศ เสียง และสายตา
• การสัญจรทางเทาระดับดินไมสะดวก เนื่องจากมีจุดตัดระหวางทางเดินรถ 
และคนมาก มีการกีดขวางเสนทางเดินเทาของที่จอดรถยนต มอเตอรไซค รวม
ทั้งขาดการควบคุมสภาพแวดลอมที่เหมาะสมแกทางเดิน
• ขาดความเชื่อมตอของโครงขายทางสัญจรทางเทาระดับเหนือพื้นดิน
ระหวางภายนอก และภายในพื้นที่

• ระบบสาธารณูปโภค และบริการพ้ืนที่ • เกิดความรกรุงรัง ไมเปนระเบียบของสายไฟฟา โทรศัพท ไมสงเสริมภาพ
ลักษณความทันสมัยของพื้นที่
• การวางตําแหนงอุปกรณไฟฟา ขัดขวางความสะดวกในการใชพื้นที่
• ขาดประสิทธิภาพการจัดเก็บขยะระหวางชวงเวลาเปดบริการ ทําใหเกิด
ปญหาขยะลนถังเปนประจํา
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ตารางที่ 3.4 สรุปสภาพปญหาของสยามสแควรโดยรวม (ตอ)

ประเด็น สภาพปญหา

• ภูมิสถาปตยกรรม • ขาดพื้นที่สีเขียวทางธรรมชาติ สวนใหญเปนคอนกรีต ขาดความรมร่ืน
• อุปกรณประกอบถนนบางสวน เชนตูโทรศัพท เกาอี้ ปายแผนที่ ถูกวางกีด
ขวางทางเทา
• ขาดการสงเสริม จุดเดน ลักษณะเฉพาะของพื้นที่ เพื่อชวยการสังเกต และ
การจดจํา เชน จุดหมายตา ทางเขาหลัก

ลักษณะกลุมผูใช

รูปแบบกิจกรรมการใชพื้นที่

• ลักษณะกลุมผูใช • เกิดภาพลักษณดานลบ เปนแหลงมั่วสุมของวัยรุน เนื่องจากขาดการประชา
สัมพันธ และสงเสริมกิจกรรมที่เปนประโยชนแกกลุมวัยรุนที่เขามาใชพื้นที่
อยางเหมาะสม และตอเนื่อง

• รูปแบบกิจกรรม • ขาดกิจกรรมที่เปนประโยชนทางสังคม เนนเฉพาะดานพาณิชยกรรม ไมสง
เสริมความสัมพันธอันดีระหวางศูนยการคา มหาวิทยาลัย และชุมชน
• ความซบเซาของธุรกิจโรงภาพยนตทั้ง 3 เนื่องจากมีโรงที่ทันสมัยกวาอยู
โดยรอบ มีรูปแบบการดําเนินธุรกิจที่ซํ้าซอนกัน ขาดจุดขายที่ชัดเจน รวมทั้ง
พื้นที่อาคารพาณิชยโดยรอบเขาถึงยากทั้งจากทางการสัญจร และทางสายตา
• ขาดการสงเสริมกิจกรรมภายนอกอาคาร ทําใหใชพื้นที่ไมเต็มศักยภาพ ไม
ไดใชประโยชนจากสภาพภูมิอากาศที่เอื้อตอการใชพื้นที่ภายนอกอาคารได

ลักษณะรูปแบบการบริหาร

และจัดการธุรกิจ

• การบริหารพื้นที่ • เนนเฉพาะการบริหารดูแลพื้นที่โดยทั่วไป และเก็บคาเชาพื้นที่เทานั้น ขาด
การบริหารธุรกิจเชิงรุกที่มีประสิทธิภาพในการแขงขัน
• ขาดความรวมมืออันดีระหวางผูประกอบการรายยอยในพื้นที่ และผู
ประกอบการอื่นโดยรอบ

• การเชาพื้นที่ • การเชาอาคารพาณิชยทั้งคูหา ช้ันบน ๆ มักจะใชประโยชนไมคุมคาทาง
เศรษฐกิจ เพราะเขาถึงลําบาก
• มีการเชาชวงตอมาก ทําใหราคาเชาในทองตลาดสูงกวารายไดที่
มหาวิทยาลัยจัดเก็บไดมาก
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.38 สรุปสภาพปญหาโดยรวมดานสถาปตยกรรม  N
Not to scale

รูปดานอาคารที่มีการตอเติมขาดความ
กลมกลืนตอเนื่อง และบางแหงทรุดโทรม

พื้นที่ช้ันเหนือดินเขาถึงยาก ขาดความ
เช่ือมโยงทางสายตา จากพื้นดิน

อาคารช้ันบน ๆ มักขาดการดูแล
เอาใจใส ทําใหดูทรุดโทรม

รูปดานอาคาร ขาดการดูแลเอาใจใส ตางคนตางทํา
ทําใหขาดความกลมกลืนของกลุมอาคาร

พื้นที่ช้ัน 2 รอบโรงภาพยนต เขาถึง
ยาก ไมคอยมีคนผาน กิจกรรมซบเซา

บริเวณกันสาดอาคาร มักเปนที่
วางของสิ่งของ รกรุงรัง
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.39 สรุปสภาพปญหาโดยรวมดานการสัญจรทางเทาระดับพื้นดิน  N
Not to scale

เสนทางเดินเทาระดับดิน
ที่มีผูใชบริการมาก

ทางออกที่มักเกิดปญหารถติด
กับถนนภายนอก

จุดที่มักพบการกีดขวางทางเดินเทา
ของที่จอดรถยนต และมอเตอรไซค

จุดตัดระหวางรถยนต
และคนเดินเทา

ปากทางออกถนนพญาไท มักเกิด
การตัดกันของการจราจรระหวาง
รถที่ออกมาจากสยามสแควร และ
รถบนถนน

เกิดจุดตัดระหวางรถยนต และคน
เดินเทาอยูเสมอ

มักพบการกีดขวางทางเดินเทาของที่จอด
รถยนต และมอเตอรไซค โดยเฉพาะตลอด
แนวถนนซอยสยามสแควร 7
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.40 สรุปสภาพปญหาโดยรวมดานการสัญจรทางเทาระดับเหนือดิน  N
Not to scale

พื้นที่ และทางสัญจรระดับ
เหนือพื้นดินโดยรอบ

ตําแหนงทางสัญจรในระดับเหนือพื้นดินไมเหมาะสม
เชน ชิดอาคารมากเกินไป ทางขึ้น- ลงกีดขวางทางเทา

จุดที่ขาดความเชื่อมตอกับพื้นที่ หรือ
ทางสัญจรระดับเหนือพื้นดินโดยรอบ

พื้นที่ และทางสัญจรระดับ
เหนือพื้นดินในสยามสแควร

ทางเดินระดับเหนือพื้นดินตั้งอยู
ชิดกับอาคารมากเกินไป

ทางขึ้น – ลงสะพานลอยเชื่อมกับ
มาบุญครองคับแคบ กีดขวางทางเทา

ขาดการเชื่อมโยงทางสัญจรระดับ
เหนือดินจากสี่แยกปทุมวัน
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.41 สรุปสภาพปญหาโดยรวมดานระบบสาธารณูปโภค และบริการพื้นที่  N
Not to scale

พื้ นที่ ร ะหว า งอาคารมี ร ะบบ
สาธารณูปโภครองรับไมเพียงพอ

แนวสายไฟฟา และโทรศัพท แบบ
แขวนลอยที่รกรุงรัง ไมเปนระเบียบ

ตําแหนงหมอแปลงไฟฟา

พื้นที่ขายสินคาแฟช่ันระหวางอาคาร
กลุม B มีระบบสาธารณูปโภครองรับ
ไมเพียงพอ

หมอแปลงไฟฟาต้ังบนพื้น
กีดขวางทางเดินเทา

สายไฟฟา และโทรศัพทที่รกรุงรังไมเสริม
ภาพลักษณความทันสมัยของพื้นที่

การวางขยะไวตามริมทางเดิน
กีดขวางการเดินเทา สกปรก
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.42 สรุปสภาพปญหาโดยรวมดานภูมิสถาปตยกรรม  N
Not to scale

การวางอุปกรณประกอบถนน
กีดขวางทางเทา บดบังมุมมอง

พื้นที่โลงและพื้นที่สีเขียวที่มี
คุณภาพการออกแบบต่ํา

พื้นที่ถนนและลานจอดรถคอนกรีต
ขาดความรมร่ืนจากตนไม ใช
ประโยชนไดจํากัดเฉพาะคนสวนนอย

ถนนซอยจะถูกใชเปนที่จอดรถ ซ่ึงเต็มอยูตลอด
เวลา กีดขวางความตอเนื่องของกิจกรรม

พื้นที่โลงบริเวณกลุม C ไมไดรับการออกแบบ
ที่ดีพอ ขาดอุปกรณอํานวยความสะดวกแกผู
เขามาใช ซ่ึงมีอยูคอนขางหนาแนน

การวางเกาอี้นั่งอยางไมเหมาะสม
กีดขวางทางเทา  ไมมีรมเงา



บทที่ 4
การวิเคราะหสภาพการใชพื้นที่สวนยอย และกลุมผูเกี่ยวของ

บทนี้จะเปนการศึกษา และวิเคราะหสภาพการใชพื้นที่สวนยอย และกลุมผูเกี่ยวของกับพื้นที่ของ
สยามสแควร เพื่อทราบถึงสภาพปจจุบัน และปญหาของการใชงานพื้นที่ในแตละสวน รวมถึงความตองการ ทัศ
นคติตอการใชงาน และการเปลี่ยนแปลงสยามสแควรในอนาคต เนื้อหาประกอบไปดวย การวิเคราะหสภาพการ
ใชงานพื้นที่สวนยอยของศูนยการคาสยามสแควร และการสํารวจความคิดเห็นของผูเกี่ยวของกับพื้นที่ ไดแก ผูใช
พื้นที่ และผูบริหารพื้นที่

4.1 การวิเคราะหสภาพพื้นที่สวนยอยของศูนยการคาสยามสแควร

การศึกษาครั้งนี้จําเปนตองทราบถึงสภาพพื้นที่สวนยอยของศูนยการคาสยามสแควรในปจจุบัน เพื่อ
ชวยทําใหเขาใจถึงลักษณะเดน และลักษณะดอยของพื้นที่แตละสวนยอย เปนประโยชนตอการกําหนดแนวทาง
ปรับปรุงและพัฒนาพื้นที่ไดอยางเหมาะสมตอไป จะทําการแบงพื้นที่ออกเปน 5 บริเวณตามการแบงกลุมยาน
ระดับยอย (District) ในบทที่ 3 โดยจะพิจารณาถึงความสัมพันธของลักษณะทางกายภาพ รูปแบบกิจกรรม กลุม
ผูใช และชวงเวลาในการใชพื้นที่รวมกันแตละสวน พื้นที่ทั้ง 5 บริเวณนั้นไดแก

- กลุมที่ 1 “ ยานโรงภาพยนตสกาลา ” ประกอบดวยพื้นที่อาคารกลุม A และ B
- กลุมที่ 2 “ ยานการคาใจกลางสยามสแควร ” ประกอบดวยพื้นที่อาคารกลุม C, D, E และ J
- กลุมที่ 3 “ ยานโรงแรมโนโวเทล ” ประกอบดวยพื้นที่อาคารกลุม F และ G
- กลุมที่ 4 “ ยานรานอาหาร และภัตตาคาร ” ประกอบดวยพื้นที่อาคารกลุม I, K และ L
- กลุมที่ 5 “ยานโบนันซามอลล” ประกอบดวยพื้นที่อาคารกลุม H
กลุมที่ 2

กลุมที่ 5 กลุมที่ 4

กลุมที่ 3กลุมที่ 1

แผนที่ 4.1 การแบงพื้นที่สวนยอยภายในศูนยการคาสยามสแควร
N
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4.1.1 พ้ืนที่กลุมที่ 1 - ยานโรงภาพยนตรสกาลา

บริเวณนี้ประกอบดวยพื้นที่อาคารกลุม A และ B เปนอาคารพาณิชยทั้งส้ิน 125 คูหา มีพื้นที่รวม 
28,459 ตารางเมตร และโรงภาพยนตสกาลา 5,700 ตารางเมตร อาคารพาณิชยมีรูปแบบเปนอาคารลอมรอบโรง
ภาพยนตสกาลา ซึ่งมีทางเดินเชื่อมโดยรอบชั้นที่ 2 และอาคารพาณิชย 2 แถวหันหลังชนกัน ตามลําดับ ตั้งอยู
ใกลกับหัวมุมส่ีแยกปทุมวัน โดยกลุมอาคารทั้ง 2 เชื่อมกันดวยซอยสยามสแควร 1 อาคารกลุม A จะมีลักษณะ
ทางสถาปตยกรรมที่เฉพาะตัว คือ แนวอาคารพาณิชยโคงในดานที่หันออกสูส่ีแยกปทุมวัน (A1) จะไมมีแผงกัน
แดดทั้งดานหนา และหลัง อาคารบริเวณหัวมุมปากซอยสยามสแควร 1 จะสูง 5 ชั้น ตางจากกลุมอาคารพาณิชย
ทั่วไปที่สูง 3 – 4 ชั้น รวมทั้งโรงภาพยนตสกาลา (A2) จะมีโถงทางเขาซึ่งมีโคมไฟสวยงาม และบันไดขนาดใหญ 
จัดไดวามีการตกแตงโถงที่งดงาม โดดเดน มีลักษณะผสมผสานระหวางรูปแบบสถาปตยกรรมตะวันตก และ
ตะวันออก

การใชประโยชนพื้นที่อาคารจะมีการครอบครองพื้นที่ติดตอกันหลายคูหาอยางชัดเจน เปนผูประกอบ
การที่เชาพื้นที่มานานแลว สวนใหญจะเปนกิจกรรมที่ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหว (Passive activities) เชน รับ
ประทานอาหาร สถาบันกวดวิชา รานเสริมสวย ตัดผม รานแวนตา นาฬิกา คลินิก และธนาคาร บริเวณนี้จึงไม
คอยมีผูคนสัญจรเขาออกมากนัก ถึงแมจะอยูติดกับถนนใหญ โดยเฉพาะกลุม A บริเวณอาคารพาณิชยโคง (A1, 
A3) พบวากิจการรานคาคอนขางซบเซา สังเกตไดจากการใชงานพื้นที่ชั้นที่ 2 ขึ้นไป สวนใหญจะเปนเพียงที่เก็บ
ของ และพักอาศัย รวมทั้งมีการปรับปรุง และเปล่ียนแปลงกิจการอยูเสมอ สําหรับกลุม B อาคารพาณิชยแถวที่
หันหนาสูซอยสยามสแควร 2 จะมีกิจกรรมที่คึกคักกวา มีการปรับเปล่ียนรูปลักษณอาคารใหทันสมัย สะดุดตาแก
ผูใชบริการ มากกวาแถวที่หันหนาสูซอยสยามสแควร 1 สวนหนึ่งนาจะมาจากความตอเนื่องของกิจกรรมจาก
อาคารกลุม C ซึ่งจะมีความเคลื่อนไหวของกิจกรรม มากกวาอาคารกลุม A สวนโรงภาพยนตสกาลานอกจากฉาย
ภาพยนตตามปรกติแลวยังถูกใชจัดคอนเสิรต การแสดงทอลคโชว และพิธีมอบรางวัลตาง ๆ ดวย

บริเวณนี้ยังมีการใชประโยชนพื้นที่ระหวางอาคารดวย โดยมีการปรับปรุงพื้นที่ระหวางอาคารพาณิชย
กลุม A กับโรงภาพยนตสกาลา เปนศูนยอาหารแบบรถเข็น แผงลอย ลูกคาสวนมากจะเปนนักเรียนจากสถาบัน
กวดวิชา และผูที่ทํางานใกล ๆ บริเวณนั้น มีการปรับปรุงเสนทางบริการหลังอาคารพาณิชยกลุม B ใชเปนพื้นที่
จําหนายเสื้อผา และเครื่องประดับ รวมทั้งมีการใชพื้นที่ระหวางอาคารกลุม B เปนทางสัญจรเชื่อมระหวางซอย
สยามสแควร 1 และ 2 อยูในแนวแกนเดินเทาหลักระหวางอาคารทิศตะวันออก – ตะวันตก เชื่อมไปสูอาคารกลุม 
C, D, E และF ตอไป

สําหรับชวงเวลาการใชพื้นที่ จะพิจารณาจากการเปดใหบริการของพื้นที่สวนตาง ๆ พบวารานคาใน
อาคารพาณิชยสวนใหญจะเปดใหบริการระหวาง 10.00 – 21.00 น. แตรานอาหารจะปดใหบริการดึกกวารานคา
ทั่วไป สถาบันกวดวิชาจะเปดใหบริการตั้งแต 8.00 – 19.00 น. สํานักงานและธนาคารจะใหบริการระหวาง 9.00 
– 16.00 น. โรงภาพยนตสกาลาเปดใหบริการตั้งแตเวลา 11.00 – 24.00 น. มีรอบฉายหมุนเวียนเปนรอบ ๆ ละ
ประมาณ 2 ชั่วโมง พื้นที่ศูนยอาหารระหวางอาคารใหบริการตั้งแต 10.00 – 19.00 น. สวนพื้นที่ขายสินคาแฟชั่น 
เครื่องแตงกายระหวางอาคารกลุม B เปดตั้งแต 11.00 – 20.00 น.
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แ

2 1
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศา

ผนที่ 4.2 รูปตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 1

1

ัน
 นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

N

A
A
2

1

4
 3
5

B

สะพานลอยขาม
ถ.พระรามที่1
พื้นที่ขายสินคาระหวางหลัง
อาคารเปนซอก คอนขางคับแคบ
ซ.สยามสแควร 1
 พื้นที่ขายสินคาระหวางหลังอาคาร
พื้นที่ขายอาหารระหวางอาคาร
รูปดาน 2
รูปดาน 1
รูปตัด A-A
สะพานลอยเหนือสี่แยกปทุมว
B

A3

A

KEY PLAN
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แ

5
2

รี
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กอง
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ผนที่ 4.2 รูปตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 1 (ตอ)

3

รานมิสเตอรโดนัท

รานหนังสือเกาแก
โอเดียนบุคสโตร

ทางเขาโรงภาพยนตสกาลา ที่มี รูปลักษณโดดเดน
จากอาคารพาณิชยใกลเคียง สังเกตไดงาย



B
B1

ธ.ไทยพาณิชย
ทางเดินระหวางอาคารตามแนวแกน
ทิศตะวันออก-ตะวันตก
ภัตตาคารกิเลนที่เกาแก มีการ
ปรับปรุงรูปดานอาคารใหทันสมัย
ทางเดินระหวางอาคารตามแนวแกนเดินเทาหลัก
ในแนวทิศตะวันออก-ตะวันตก
สาสนะ
รูปดาน 5
รูปดาน 4
รูปดาน 3
สยามดิสคัพเวอ
รานโอเดียนบุคสโตร
B2
B4
A

A

 4374205025

N
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แนวทางการฟนฟูศูนยกา
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง ค

ผนที่ 4.3 กิจกรรมการใชพื้นที่อาคารช้ันที่ 1 

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 1
รคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

– 4 ของอาคารกลุมที่ 1 N

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 2

Not to scale
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.3 กิจกรรมการใชพื้นที่อาคารช้ันที่ 1 – 4 ของอาคารกลุมที่ 1 (ตอ) N

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 4

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 3

Not to scale
สาขาการออกแบบชุมชนเม
 ือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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ลักษณะเดนของพื้นที่
- เปนตําแหนงที่มีศักยภาพในการเชื่อมตอการสัญจร และกิจกรรมระหวางศูนยการคาสยามสแควร

กับพื้นที่โดยรอบจากสี่แยกปทุมวัน โดยเฉพาะในระดับเหนือพื้นดิน
- เปนจุดสังเกตแรกของพื้นที่จากส่ีแยกปทุมวัน
- โถงโรงภาพยนตสกาลามีลักษณะทางสถาปตยกรรมที่สวยงาม พัฒนาเปนจุดเดนของพื้นที่ได
- เปนที่ตั้งของรานอาหาร ภัตตาคารเกาแกหลายแหง เชน ภัตตาคารกิเลน หูฉลามสกาลา มิสเตอร

โดนัท หองอาหารมารีนา กูบคํา เปนตน

ลักษณะดอยของพื้นที่
- เกิดพื้นที่ซอกหลืบ มุมอับ โดยเฉพาะพื้นที่ใตโรงภาพยนตสกาลา เนื่องจากไมมีกิจกรรมดึงดูดความ

สนใจกลุมผูใชเพียงพอ ไมคอยมีผูนิยมผาน
- พื้นที่อาคารพาณิชยชั้น 2 – 4 และโดยรอบโรงภาพยนตคอนขางซบเซา สวนใหญเปนที่เก็บของ พัก

อาศัย ทําใหศูนยเสียโอกาสทางธุรกิจ สวนหนึ่งนาจะมาจากการเขาถึงที่ยากลําบาก และขาดกิจกรรมดึงดูด
- การตกแตงรูปลักษณอาคาร A1 และ A3 ปจจุบัน ไมสงเสริมภาพลักษณความทันสมัยของพื้นที่ ดู

ทรุดโทรม ไมเปนระเบียบเรียบรอย โดยเฉพาะเมื่อเปรียบเทียบกับอาคารอื่นบริเวณสี่แยกปทุมวัน
- พื้นที่ระหวางอาคารซึ่งใชเปนศูนยอาหาร และพื้นที่ขายสินคาแฟชั่น เครื่องแตงกาย ไมมี

สาธารณูปโภคที่เหมาะสมรองรับการใชงาน ทําใหเกิดความไมสะดวก และรกรุงรัง
- สะพานลอยขามถนนพระรามที่ 1 บริเวณอาคารกลุม B อยูในตําแหนงที่ไมเหมาะสม ทางขึ้น – ลง 

กีดขวางทางเทาทั้ง 2 ฝงถนน รวมทั้งบดบังมุมมองปายรถประจําทาง หนาศูนยการคาสยามเซ็นเตอร

4.1.2 พ้ืนที่กลุมที่ 2 - ยานการคาใจกลางสยามสแควร

จัดเปนพื้นที่สวนที่ใหญที่สุด ประกอบดวยพื้นที่อาคารกลุม C, D, E และ J เปนอาคารพาณิชยทั้งส้ิน 
227 คูหา พื้นที่รวม 51,681 ตารางเมตร โรงภาพยนตลิโด 4,800 ตารางเมตร และโรงภาพยนตสยาม 4,600 ตา
รางเมตร อาคารพาณิชยสามารถแบงลักษณะทางกายภาพได 3 ลักษณะ คือ เปนอาคารพาณิชยลอมรอบโรง
ภาพยนตร และลอมพื้นที่เปดโลง ไดแก กลุม C (ลอมรอบโรงภาพยนตรลิโด) และกลุม E  (ลอมรอบโรงภาพยนต
สยาม) และเปนอาคารพาณิชยที่มีดานหนา 2 ดาน บางสวนติดกับถนนพระรามที่ 1 มีทางเดินหลังคาคลุมรูปจ่ัว
ตอเนื่อง ลอมพื้นที่เปดโลงขนาดใหญ คือ กลุม D (ลอมพื้นที่เซ็นเตอรพอยท) รวมทั้งเปนอาคารพาณิชย 2 แถวที่
หันหลังชนกัน คือ กลุม J พื้นที่ทั้งหมดเชื่อมกันดวยซอยสยามสแควร 3, 4 และ 7 บริเวณนี้จัดวาเปนพื้นที่หลักใน
การเดินเลือกชม – ซื้อสินคาตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน เนื่องจากมีจุดดึงดูดความสนใจหลายแหง เชน โรงภาพ
ยนตรลิโด สยาม พื้นที่ขายสินคา แฟชั่น เครื่องแตงกายใตโรงภาพยนตรทั้ง 2 แหง พื้นที่เซ็นเตอรพอยท พื้นที่บาย
พาสสยามสแควร เปนตน รวมทั้งบริเวณนี้อยูในแนวทางเดินเทาหลักของพื้นที่ทิศเหนือ – ใต (เชื่อมโรงภาพยนตร
ลิโด – เซ็นเตอรพอยท –โรงภาพยนตรสยาม) และทิศตะวันออก – ตะวันตก (เชื่อมศูนยการคาสยามเซ็นเตอร - 
สถานีรถไฟฟา – เซ็นเตอรพอยท – บายพาสสยามสแควร – ตึกวิทยกิตติ์) ซึ่งมีจุดตัดกันที่พื้นที่เซ็นเตอรพอยท ทํา
ใหการสัญจรทางเทาบริเวณนี้คอนขางหนาแนน
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.4 ลักษณะเดนของพื้นที่สวนยอยกลุมที่ 1  N
Not to scale

กลุมที่ 1 มีศักยภาพในการเชื่อมตอ
การสัญจรทางเทาระดับเหนือดิน
จากสี่แยกปทุมวันเขาสูพื้นที่บริเวณ
อาคารกลุม A

โคมไฟในโถงโรงภาพยนตที่สวยงาม
และโดดเดน ในเวลากลางคืน

รานอาหารเกาแก มีช่ือเสียงหลาย
แหงบริเวณอาคารกลุม B
สาขาวิชาการออกแบบชุมชน
เมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณม
หาวิทยาลัย
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.5 ลักษณะดอยของพื้นที่สวนยอยกลุมที่ 1  N
Not to scale

ความไมพรอมของพื้นที่ขายสินคาระหวาง
อาคารพาณิชย ไมมีระบบสาธารณูปโภค
รองรับเพียงพอ ไมเปนระเบียบ เรียบรอย

พื้นที่ใตโรงภาพยนตสกาลาไมไดใชใหเกิดประโยชน
เทาที่ควร เปนซอก มืด และเปลี่ยว เกือบทั้งวัน

รูปลักษณภายนอกอาคารของอาคาร A1 A3 ไมไดถูกตกแตงให
เรียบรอย ทันสมัย สะทอนภาพลักษณสยามสแควร ถึงแมจะเปน
จุดสังเกตที่ดี ทําใหดูสภาพดอยกวาอาคารอื่นที่อยูโดยรอบ

สะพานลอยขามถนนพระรามที่ 1
กีดขวาง และบดบังการใชทางเทา
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือ
ง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมห
าวิทยาลัย
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การใชประโยชนพื้นที่อาคารสวนใหญในระดับพื้นดิน จะเปนกิจกรรมที่สัมพันธกับการเคลื่อนไหว 
(Active activities) ตองการการเขาถึงที่สะดวก และการมองเห็นที่ชัดเจน เชน การจําหนายสินคา แฟชั่นเครื่อง
ประดับ การชมการแสดงกลางแจง การนั่งพักผอน นัดพบเพื่อนฝูง แตกิจกรรมในอาคารพาณิชยที่อยูชั้นที่ 2 โดย
รอบโรงภาพยนตรมักจะเปนกิจกรรมที่ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหวนัก เชน รานคาราโอเกะ เกมคอมพิวเตอร ตัด
ผม สถาบันกวดวิชา เปนตน จัดเปนพื้นที่มีการเดินเทาหนาแนนที่สุด พื้นที่อาคารพาณิชยสวนใหญจะถูกใช
ประโยชนทางธุรกิจเกือบทั้งหมด ทุกชั้น พบการใชงานตางกิจกรรมภายในคูหาเดียวกัน โดยแยกตามระดับช้ัน
คอนขางมาก โดยมีบันไดจากชั้นลางขึ้นไปสูชั้นบน ๆ ไดโดยตรงหลายแหง อาคารชั้นลางถูกตกแตงใหอยูใน
สภาพดี ทันสมัย สามารถดึงดูดความสนใจผูผานไปมา มีการแบงซอยพื้นที่ชั้นลางอาคาร เพื่อใชเดินทะลุอาคาร 
และแบงเปนพื้นที่ขายสินคาขนาดเล็กหลายแหง จึงทําใหการครอบครองพื้นที่อาคารพาณิชยสวนใหญจะเปน
เพียง 1 – 2 คูหา ตอกิจการ หรือ 1 คูหา ตอหลายกิจการ มีเพียงกิจกรรมรานอาหาร และสถาบันกวดวิชาเทานั้นที่
มักจะครอบครองพื้นที่ตอเนื่องกันหลายคูหา

การใชประโยชนพื้นที่ภายนอกอาคารจะพบมากบริเวณเซ็นเตอรพอยท เนื่องจากมีการกําหนดรูปแบบ
การใชพื้นที่เปนกลุมอาคารขนาดเล็กสลับกับพื้นที่เปดโลงโดยเฉพาะ เปนพื้นที่ใชประกอบกิจกรรมหมุนเวียนของ
พื้นที่สยามสแควรมากที่สุด เชน การแสดงดนตรี นิทรรศการ การประชาสัมพันธสินคา รวมทั้งลานน้ําพุยังถูกใช
เปนที่นั่งพักผอน และนัดพบที่สําคัญ กลุมผูใชสวนใหญจะเปนวัยรุนที่เขามาทํากิจกรรมในพื้นที่ กลุมผูใชพื้นที่ทั่ว
ไปที่ตองการทราบความเคลื่อนไหวกระแสแฟชั่น กลุมคนที่เขามาหา และประชาสัมพันธขอมูลเกี่ยวกับวัยรุน รวม
ทั้งกลุมคนที่เขามารอคอยการนัดพบ เชน กลุมผูปกครองรอคอยบุตรหลาน กลุมเพื่อนรอคอยการนัดหมาย พื้นที่
เปดโลงบริเวณกลุม E (E7) ถูกปรับปรุงใหเปนสวนหยอมที่รมร่ืน และเปนที่ตั้งของศาลพระภูมิประจําสยามส
แควร พื้นที่เปดโลงบริเวณอาคารกลุม C (C7) จะมีอาคารศูนยบริการสยามสแควร ซึ่งเปนที่ตั้งของหองน้ํา
สาธารณะ และสํานักงานหนวยรักษาความปลอดภัย พื้นที่โลงหนาอาคารกลุม J ทั้ง 2 ดานอยูในสภาพที่ดี มี
ขนาดกวางขวาง และมีการปรับสภาพของซอยสยามสแควร 7 และซอยจุฬาลงกรณ 64 ในบริเวณนั้น ใหรถยนต
แลนชาลง ชวยอํานวยความสะดวกแกผูที่จะขามถนน เพื่อเชื่อมโยงกิจกรรมระหวาง เซ็นเตอรพอยท บายพาส
สยามสแควร และตึกวิทยกิตติ์ ดวยการเปลี่ยนระดับผิวถนน ติดตั้งเครื่องกั้นการจราจร (Ballards) และทางขาม
ถนนขนาดใหญ พื้นที่โลงบนทางเดินเทาหนากลุมอาคาร D1 ริมถนนพระรามที่ 1 ถูกใชรองรับกิจกรรมหลาย
ประเภท เชน กิจกรรมปูผาขายสินคา การแจกใบปลิว การจําหนายล็อตเตอร่ี การรองเพลงเรี่ยไรเงินของผูดอย
โอกาส การบริการขอมูลแกนักทองเที่ยว และจุดขึ้น – ลงสถานีรถไฟฟาสยามสแควร ทําใหบริเวณนี้ มีสีสัน 
คึกคัก เกิดความเคลื่อนไหวของกิจกรรมอยูตลอดเวลา จัดเปน “ชานตอนรับ” ของสยามสแควรในปจจุบัน

ชวงเวลาการใชพื้นที่สวนตาง ๆ พบวารานคาในอาคารพาณิชยจะเปดใหบริการตั้งแต 10.00 – 21.00 
น. แตรานอาหารซึ่งมีลักษณะกึ่งผับ (Pub & Restaurant) และรานคาราโอเกะจะปดดึกกวาประมาณ 1.00 น. 
โรงภาพยนตลิโด และสยามจะใหบริการตั้งแต 11.00 – 24.00 น.หมุนเวียนเปนรอบ ๆ คลายกับโรงภาพยนตสกา
ลา พื้นที่ขายสินคาแฟชั่น เครื่องแตงกายใตโรงภาพยนตรทั้ง 2 แหง และบายพาสสยามสแควร เปดใหบริการตั้ง
แต 10.00 – 21.00 น. สวนพื้นที่เซ็นเตอรพอยทจะเปดใหบริการตั้งแต 10.00 – 20.30 น. ซึ่งบริเวณนี้จะมีผูเขามา
ใชพื้นที่อยางตอเนื่อง และหนาแนนเกือบตลอดทั้งวัน โดยเฉพาะในวันหยุด



138

3

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแค
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรม

แผนที่ 4.6 รูปตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 2

2

1

6

4



4

3

ท
รูปตัด A1 – A2


รูปตัด A5 – A
รูปตัด A3 – A
วร 
ศาสตร จุฬาลงกรณมหา
ซ.สยามสแควร 
ซ.สยามสแควร 2
 พื้นที่ขายสินคาใตโรงภาพยนตลิโด
ซ.สยามสแควร 3
 ซ.สยามสแควร 4
เซ็นเตอรพอย
นายสิทธา
วิทยาลัย
ซ.สยามสแควร 5
ซ.สยามสแควร 4
 พื้นที่ขายสินคาใตโรงภาพยนตสยาม
ทางเดินรอบโรงภาพยนต
ทางเดินรอบโรงภาพยนต
A1
B

B

C

C

A5
A4
A3
A2
 กอ
D

D

B

B

งสาสนะ 
A6
KEY PLAN
4374205025

N
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ด

จุดตัดแกนทางเดินเทาทิศเหนือ-ใต และ
ตะวันออก-ตะวันตกบริเวณเซ็นเตอรพอยท

ุ

ิ์







พื้นที่ขายสินคาใตโรงภาพยนตลิโด สวนหยอมพักผอน



ม

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.6 รูปตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 2 (ตอ)



ส

โถงโรงภาพยนตลิโ
าขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรม
บายพาสสยามสแควร
ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิท
จุฬาลงกรณ 64
ซ.สยามสแควร 7
เวทีการแสดงกลางแจง
ลานน้ําพ
ยาลัย
ตึกวิทยกิตต
ซุมรานคาในเซ็นเตอรพอยท
ถ.พระรามที่ 1
สถานีรถไฟฟาสยามสแควร
สยามเซ็นเตอร
โถงโรงภาพยนตสยาม
อาคารบริการสยามสแควร
พื้นที่ขายสินคาใตโรงภาพยนตลิโด
ทางเดินรอบโรงภาพยนต
ทางเดินรอบโรงภาพยนต
สถานีรถไฟฟาสยามสแควร
 รูปตัด C - C
รูปตัด D - D
รูปตัด B3 – B4
รูปตัด B1 – B2
ช้ันจําหนายตั๋ว
ทางเชื่อ
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแค
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรม

แผนที่ 4.6 รูปตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 2 (ตอ)

35

รูปดานอาคารมีการติดตั้งปายโฆษณาสินคาหล
เนื่องมาจากตั้งอยูตรงขามเซ็นเตอรพอยทที่มีผูผ

รูปดาน 2

KEY PLAN
ายจุด
านไปมามาก

รูปดาน 1
แนวซุมการเวกชวยสรางรมเงา และเขียวขจี
แกพื้นที่ทางเทาหนาอาคาร
10
วร 
ศาสตร
1

2

นายสิทธา กองสาสน
 จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
1

14
12
8

9

11
6

7

3

4

J1
J2
ะ 4374205025

N
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แ
ส

แผนที่ 4.6 รูป

6

รูปดาน 3

รูปดาน 4

รูปดาน 5

4
1

นวทางการฟนฟูศูนยการคาสยา
าขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาป

ตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 2 (ตอ)

รูปดาน 6
อาคารบริการสยามสแควร ริมซอยสยามสแควร 7
ทางเขาสูพื้นที่ใตโรงภาพยนตลิโด ตามแนวแกน
เดินเทาหลักในแนวทิศตะวันออก-ตะวันตก
มสแควร 
ตยกรรมศาสตร

2

ท
ร

ทางเขาสูพื้นที่ใตโรงภาพยนตลิโด ตามแนวแกน
เดินเทาหลักในแนวทิศตะวันออก-ตะวันตก
1

างเดินช้ันที่ 2
Not to scale
โรงภาพยนตลิโด
รานPizza Hut
C5

C4
นายสิทธา กอ
 จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

อบโรงภาพยนต
C

C

C6

C3
C3
C

C
C
งสาสนะ 4374205025
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแค
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรม

แผนที่ 4.6 รูปตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 2 (ตอ)

รูปดาน 7

รูปดาน 8ท

สถานีรถไฟฟาสยามสแควร
มีบันไดเลื่อนขึ้นสูตัวสถานี

ซุมใหขอมูลทองเที่ยว และ
แลกเปลี่ยนเงินตรา

5

2

ล
คว
รูปดาน 9
ทางเดินระหวางอาคารเขาสูเซ็นเตอรพอยทตามแนว
แกนเดินเทาหลักในแนวทิศตะวันออก-ตะวันตก
ทางเดินระหวางอาคารเขาสูเซ็นเตอรพอยทตามแนว
แกนเดินเทาหลักในแนวทิศตะวันออก-ตะวันตก
ราน Chester Grill
 กลุมตนไมบริเวณ านน้ําพุของเซ็นเตอรพอย
ริมซอยสยามสแ ร 7
D

วร นายส
ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยา

ทางเดินมีหลังคารูปจ
คลุมตอเนื่องหนาอา
ค
D4
ิทธา ก
ลัย

ั่ว
าร
D6
อง
D6

D

D5
D1
สาสนะ 4374205025

รูปดาน 10
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แผนที่ 4.6

รูปดาน 11 
ราน MK สุกี้

รานขนมปงกาโตวเฮาส

รูปด

รูปดาน 13

รูปดาน 12
แนวทางการฟนฟ
สาขาการออกแบบชุม

 รูปตัด และรูปดานอาค

าน 14
ทางเดินช้ันที่ 2
รอบโรงภาพยนต
ูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา
ชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ารกลุมที่ 2 (ตอ)
รานมิสเตอรโดนัทมักจะใชเปน
จุดนัดพบ และอานหนังสือ
ปายรถประจําทางหนา
โรงภาพยนตสยาม
ทางเขาสูพื้นที่ใตโรงภาพยนตสยาม ตามแนว
แกนเดินเทาหลักในแนวทิศตะวันออก-ตะวันตก
ทางเขาสูพื้นที่ใตโรงภาพยนตสยาม ตามแกน
เดินเทาหลักในแนวทิศตะวันออก-ตะวันตก
สถาบันกวดวิชา
อ.เสาวนิตย
บันไดหนีไฟของสถาบันกวดวิชาที่มีมากบริเวณนี้ ตอเติม
ขึ้นมาภายหลัง ตามขอกําหนดของมหาวิทยาลัย
ทางเดินช้ันที 2 รอบ
โรงภาพยนตรสยาม
 ก
ซุมขายอาหารวางและ
เครื่องดื่มในสวนหยอม
E5
E5
E3
E3
E2
องสาสนะ 
E1
E1
4374
4

E4
E

E6
205025
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การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 1
N

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 2
แผนที่ 4.7 กิจกรรมการใชพื้นที่อาคารชั้นที่ 1 – 4 ของอาคารกลุมที่ 2
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

Not to scale
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แผนที่ 4.

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 3
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

7 กิจกรรมการใชพื้นที่อาคารชั้นที่ 1 – 4 ของอาคารกลุมที่ 2 (ตอ) N

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 4

Not to scale
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ลักษณะเดนของพื้นที่
- เปนพื้นที่สวนหลักของซึ่งรวมลักษณะเดนเฉพาะตัวของศูนยการคาสยามสแควรไมวาจะเปนรูป

แบบการคาในอาคารพาณิชย ขนาดยอม หลากหลายประเภท รวมกับการใชพื้นที่ภายนอกอาคารประกอบกิจ
กรรมกลางแจง มีการเดินเทาที่หนาแนน “ทะลุทะลวง” พื้นที่ในลักษณะที่เรียกวา “เขาซอยนั้น ทะลุซอยนี้”

- เปนพื้นที่มีศักยภาพในการเชื่อมตอพื้นที่จากสถานีรถไฟฟา และโครงขายการสัญจรทางเทาระดับ
เหนือพื้นดินจากพื้นที่โดยรอบ โดยเฉพาะทางสัญจรชั้นที่ 2 รอบโรงภาพยนตทั้ง 2 รวมทั้งสามารถจัดสรางทาง
เขา – ออกใหมจากการเขาถึงดวยรถไฟฟาไดในบริเวณนี้

- พื้นที่เซ็นเตอรพอยทเปนจุดนัดพบ และแหลงกําเนิดกิจกรรมที่ดีของสยามสแควร ตั้งอยูในตําแหนง
ศูนยกลาง มีเวทีกลางแจง ลานน้ําพุ และตนไมรมร่ืน เปนตนแบบของการจัดพื้นที่สําหรับการใชประโยชนทาง
สังคม รวมกับประโยชนทางการคาได

- อาคารกลุม J ตั้งอยูในจุดเชื่อมตอที่สําคัญระหวาง ตึกวิทยกิตติ์ และเซ็นเตอรพอยท ขนาบดวย
ถนนซอยสําคัญ 2 สาย คือ ซอยสยามสแควร 7 และซอยจุฬาลงกรณ 64 รวมทั้งมีการเดินเทาคอนขางหนาแนน 
เขาถึงไดสะดวก นาจะเพิ่มพื้นที่ใชงานใหรองรับกิจกรรมที่สัมพันธกับการเคลื่อนไหวไดมากขึ้นกวาปจจุบันโดย
เฉพาะทางตั้ง ซึ่งปจจุบันยังคงจํากัดเฉพาะเพียงพื้นที่ชั้นลางเทานั้น

- โถงตอนรับของโรงภาพยนตสยามอยูในสภาพที่ดี มีอุปกรณอํานวยความสะดวกพรอมรวมทั้งตั้งอยู
ใกลกับปายรถประจําทางของสยามสแควรฝงพระรามที่ 1 และทางขึ้น – ลงสถานีรถไฟฟา เหมาะแกการจัดกิจ
กรรมสาธารณะในอนาคต

- สวนหยอมบริเวณอาคารกลุม E มีความรมร่ืน อยูในสภาพดี มีส่ิงอํานวยความสะดวกพรอม เหมาะ
แกการนั่งพักผอน หรือใชทํากิจกรรมกลางแจง

ลักษณะดอยของพื้นที่
- พื้นที่เซ็นเตอรพอยท คอนขางคับแคบ เปนซอก เนื่องจากมีซุม และส่ิงกอสรางมากเกินไปดวยเหตุ

ผลทางธุรกิจ ทําใหพื้นที่โลงมีขนาดเล็ก และขาดความตอเนื่องของกิจกรรมระหวางพื้นที่บริเวณลานน้ําพุ กับพื้น
ที่เวทีกลางแจงที่อยูภายใน

- ตําแหนงอาคารพาณิชยริมถนนพระรามที่ 1 (D1) ขัดขวางการเขาถึงพื้นที่โดยสะดวกจากสถานี
รถไฟฟาสยามสแควร

- เสนทางเดินเทาหลักในแนวตะวันออก – ตะวันตก ไมไดรับการออกแบบที่เหมาะสม ขาดส่ิงปกคลุม
จากแดด ลม ฝน รวมทั้งมีที่จอดรถยนตกีดขวางอยูหลายจุด ทําใหการสัญจรเชื่อมตอระหวางอาคารไมสะดวก 
ขาดความตอเนื่อง

- พื้นที่อาคารพาณิชยชั้นที่ 2 – 4 รอบโรงภาพยนตรทั้ง 2 คอนขางซบเซา เชนเดียวกับโรงภาพยนต
สกาลา กิจกรรมสวนใหญจํากัดอยูเพียงกิจกรรมที่ไมสัมพันธกับความเคลื่อนไหวเทานั้น   นาจะมากจากการเขา
ถึงที่ยากลําบาก

- ตําแหนงที่ตั้งของอาคารบริการศูนยการคาสยามสแควรกีดขวางการใชพื้นที่ลานเปดโลงบริเวณ
อาคารกลุม C ซึ่งติดกับซอยสยามสแควร 7 ไมสะดวกเหมือนกับการใชงานพื้นที่ลานโลงบริเวณอาคารกลุม E
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.8 ลักษณะเดนของพื้นที่สวนยอยกลุมที่ 2  N
Not to scale

ท

ิ์

อาคารกลุม J มีศักยภาพในการเพิ่มพื้นที่ทางตั้ง
รองรับกิจกรรมที่หนาแนนในระดับพื้นดินบริเวณนั้น

สวนหยอมบริเวณอาคารกลุม E
อยูในสภาพดี มีความรมร่ืน

อาคารริมถนนพระรามที่ 1 สามารถ
เช่ือมตอการเขาถึงจากสถานีรถไฟฟาได

การแบงซอยพื้นที่อาคารพาณิชยในช้ันลาง
ทําใหสามารถเดินทะลุจากซอยหนึ่ง ไปอีก
ซอยหนึ่งไดสะดวก

ี่
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเ
มือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมห
าวิทยาลัย
เซ็นเตอรพอย
ตึกวิทยกิตต
โถงโรงภาพยนตสยาม มีความ
กวางขวาง อยูในสภาพดี
เซ็นเตอรพอยทเปนจุดนัดพบ และ
แหลงกําเนิดกิจกรรมที่สําคัญของพื้นท
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.9 ลักษณะดอยของพื้นที่สวนยอยกลุมที่ 2  N
Not to scale

ิ์

ทางเดินหลักแนวตะวันออก –
ตะวันตกมักจะถูกกีดขวาง
ดวยที่จอดรถ

อาคารซุมในเซ็นเตอรพอยทคอนขางแออัด บดบัง
เวทีกลางแจงภายใน การเขาถึงยากลําบาก

พื้นที่ช้ัน 2 รอบ ๆ โรงภาพยนตร
คอนขางเงียบเหงา ไมคอยมีผูคน
ผาน กิจกรรมไมคึกคักเทาที่ควร



อาคารศูนยบริการ (C7) ต้ังกีดขวาง
การใชพื้นที่เปดโลงของอาคารกลุม C

อาคารพาณิชยริมถนนพระรามที่ 1 ต้ังขัดขวาง
การเขาถึงระหวางภายใน และภายนอก
สาขาวิชาการออกแบบชุม
ชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศา
สตร จุฬาลงกรณม
ไปตึกวิทยกิตต
สถานีรถไฟฟา
หาวิทยาลัย
เวทีกลางแจง
ศูนยบริการสยามสแควร



149

4.1.3 พ้ืนที่กลุมที่ 3 - ยานโรงแรมโนโวเทล

บริเวณนี้ประกอบดวยพื้นที่อาคารกลุม F และ G เปนอาคารพาณิชยจํานวน 99 คูหา พื้นที่รวม 22,540 
ตารางเมตร อาคารธนาคารกรุงเทพ 4,615 ตารางเมตร และโรงแรมโนโวเทลประมาณ 40,000 ตารางเมตร 
อาคารพาณิชยมีลักษณะดานหนา 2 ดาน เขาถึงได 2 ทาง และอาคารพาณิชย 2 แถวหันหลังชนกัน โดยอาคาร
พาณิชยดานถนนอังรีดูนังต และถนนพระรามที่ 1 บางสวน จะมีทางเดินหลังคาคลุมรูปจั่วตอเนื่อง (Covered 
promenade) อยูดานหนาอาคาร รวมทั้งมีอาคารพิเศษ 2 อาคาร ไดแก ธนาคารกรุงเทพ (F1) และโรงแรมโนโว
เทล (F6) พื้นที่บริเวณนี้เชื่อมกันดวยซอยสยามสแควร 5 และซอยเล็ก ๆ ระหวางกลุมอาคาร อาคารโรงแรมโนโว
เทลที่สูง 18 ชั้นรวมชั้นใตดินอีก 3 ชั้น จะเปนอาคารที่มีขนาดใหญที่สุดในพื้นที่ สามารถสังเกตเห็นไดชัดเจนจาก
พื้นที่โดยรอบ สวนอาคารธนาคารกรุงเทพจะสูง 6 ชั้น โดยมีชั้นจอดรถใตดิน1 ชั้นดวย

การใชประโยชนพื้นที่อาคารบริเวณนี้ สวนใหญจะเปนกิจกรรมที่ไมสัมพันธกับความเคลื่อนไหวนัก เชน 
สถาบันกวดวิชา พักอาศัยในโรงแรม สํานักงาน ธนาคาร รานอาหาร บริเวณนี้จัดไดวาเปนแหลงรวมสถาบันกวด
วิชาหลายแหง ทําใหมีนักเรียน และผูปกครองเขามาใชพื้นที่คอนขางมาก โดยเฉพาะชวงเย็น วันหยุด หรือชวงปด
ภาคเรียน โรงแรมโนโวเทลจะไดรับความนิยมจากนักทองเที่ยวชาวตางชาติเขามาพักเปนคณะทัวร สวนบุคคลทั่ว
ไปจะเขามาใชพื้นที่หองเลี้ยงรับรอง หองโถงโรงแรม ภัตตาคารอาหารนานาชาต ิ และสถานบันเทิงชั้นใตดินเปน
หลัก พบวาการประกอบการของโรงแรมทําใหเกิดกิจกรรมการคาตอเนื่องหลายอยางตามอาคารพาณิชยที่ตั้งอยู
โดยรอบ เชน บริษัทนําเที่ยว รานขายของชํารวย ที่ระลึก จุดแลกเปลี่ยนเงินตรา รานตัดเย็บเส้ือผาบุรุษ – สตรี 
รานบริการนวดเทา และดูแลสุขภาพ เปนตน

บริเวณนี้มีการปรับปรุงพื้นที่ระหวางอาคารเพื่อใชประโยชนดวยเชนเดียวกันกับกลุมที่ 1 โดยพื้นที่
ระหวางอาคาร F1 (ธนาคารกรุงเทพ) F2 และ F3 ถูกจัดใหเปนศูนยอาหาร และพื้นที่ระหวางอาคารกลุม G เปน
พื้นที่ขายสินคาทั่วไป และขายอาหาร ลูกคาสวนใหญจะเปนนักเรียน และผูปกครองที่เขามาใชพื้นที่สถาบันกวด
วิชาบริเวณนั้น รวมทั้งพนักงานบริษัท และเจาหนาที่ของรัฐที่มีสํานักงานอยูใกล ๆ บริเวณนั้น เนื่องจากมีความ
สะดวก และราคายอมเยา จะมีผูใชหนาแนนในชวงกลางวัน และหลังเลิกเรียน หรือเลิกงาน

พื้นที่โลงริมถนนอังรีดูนังตมีขนาดกวางขวาง มีการปลูกตนไม จัดเปนสวนหยอมขนาดเล็ก ทําใหมีพื้นที่
กันชน (Buffer Zone) ระหวางตัวอาคาร และถนน นอกจากนั้นพื้นที่ทางเทาจะถูกใชเปนที่วางหาบเรแผงลอย 
ของพอคา แมคาในชวงเย็น เปนจุดขึ้น – ลงรถทัวรของนักทองเที่ยวที่เขามาใชบริการพื้นที่สยามสแควรดวย พื้นที่
ริมถนนถูกใชเปนที่จอดรถ ซึ่งหนาแนนในชวงเวลาเย็น ถึงกลางคืน

ชวงเวลาการใชพื้นที่พบวา อาคารพาณิชยบริเวณนี้จะปดเร็วกวาพื้นที่สวนอื่น ๆ เนื่องจากสวนใหญเปน
สถาบันกวดวิชา ซึ่งจะเปดบริการตั้งแตเวลา 8.00 – 19.00 น. และสํานักงาน ธนาคารที่เปดทําการตั้งแต 9.00 – 
16.00 น. สวนโรงแรมโนโวเทลจะใหบริการตลอด 24 ชั่วโมง
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแค
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรม

แผนที่ 4.10 รูปตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 3

6

1

5

วร 
ศาสตร

ต

6

พื้นที่สีเขียวริม ถ.อังรีดูนัง

พื้นที่ขายสินคาระหวางอาคาร
ซ.สยามสแควร 
น
 จุฬาลงกรณมหาว
ซ.สยามสแควร 6
ซ.สยามสแควร 5
ายสิทธา กอง
ิทยาลัย
รูปตัด A3 – A4
รูปตัด A1 – A2
A1

A3
A2
สาสนะ 437
A4
7

3

2

4

KEY PLAN
4205025

N



151

แ

ู
ผนท
รูปดาน 1
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬา

ี่ 4.10 รูปตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 3 (ตอ)

6

ทางเดินเช่ือมระหวางอาคารอยูในแนว
แกนเดินเทาหลักทิศตะวันออก-ตะวันตก
พื้นที่ขายอาหารระหวางอาคาร
รูปดาน 3
รูปดาน 2
นายสิทธา กอง
ลงกรณมหาวิทยาลัย

ผูใชสวนใหญจะเปนนักเรียน
กวดวิชา และผูปกครอง

สวนหองโถงรับรองของโรงแรม
โนโวเทลสูงประมาณ 3 ช้ันของ
อาคารพาณิชยโดยรอบ
รูปดาน 4
ธนาคารกรุงเทพ
ซอกอาคารใชเปนทางเดินเขาส
พื้นที่ขายอาหารระหวางอาคาร
อาคาร F3 จะเปนสถาบันกวดวิชา
และโรงเรียนสอนดนตรีทั้งหมด
ทางเขาที่จอดรถใตดินของ
โรงแรมโนโวเทล
สาสนะ 437
F2
F2
F3
F3
 F5

F4
F6
F

F1
4205025
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รานบริการนวดเทาไดรับความสนใจ
จากชาวตางชาติคอนขางมาก

ต

ทางเทายกระดับเช่ือม
สถานีรถไฟฟา กับทางเทา
เหนือสามแยกเฉลิมเผา
แผนที่ 4.10
พื้นที่ขายอาหาร และสินคาหลังอาคาร
แนว
สาขา

 รูปตัด

1

ทางเดินระหวางอาคารทะลุไปสูพื้นที่ขายอาหาร
และสินคาหลังอาคาร รวมทั้ง ถ.อังรีดูนังตดวย
ทางการ
การออกแ

 และรูปด
ภัตตาคารสุกี้โคคา
ฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
บบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศา

านอาคารกลุมที่ 3 (ตอ)
ธ.กรุงไทย
 นายสิท
สตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาล
พื้นที่สีเขียวริม ถ.อังรีดูนัง
ธา กองสาสนะ 4374
ัย
ธ.เอเชีย
รูปดาน 7
รูปดาน 5
รูปดาน 6
1

G

G

G2
G2
G3
G4
205025
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แนวทางการฟนฟูศูนยการค
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะ

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 1
N

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 2
แผนที่ 4.11 กิจกรรมการใชพื้นที่อาคารช้ันที่ 1 – 4 ของอาคารกลุมที่ 3
าสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

Not to scale
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แนวทางการฟนฟูศูนยการค
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณ

แผนที่ 4.11 กิจกรรมการใชพื้นที่อาคารช้ันที่ 1 –

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 3
การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 4
าสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

 4 ของอาคารกลุมที่ 3 (ตอ) N
Not to scale
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ลักษณะเดนของพื้นที่
- เปนพื้นที่ซึ่งมีรูปแบบกิจกรรมการใชพื้นที่ชัดเจน คือ รองรับสถาบันกวดวิชา และการทองเที่ยว การ

โรงแรม ทําใหมีกลุมผูใชพื้นที่ชัดเจน แตกตางจากบริเวณอื่น ๆ
- เปนจุดสังเกตแรกของสยามสแควร เม่ือมาจากยานการคาราชประสงค
- มีศักยภาพในการเชื่อมตอพื้นที่กับสถานีรถไฟฟา และโครงการ Siam Paragon ในอนาคตได โดย

เฉพาะการสัญจรในระดับเหนือพื้นดิน
- พื้นที่ทางเทาริมถนนอังรีดูนังต มีความกวางขวาง สามารถปรับปรุงใหรองรับการใชประโยชนภาย

นอกอาคารไดมากขึ้น

ลักษณะดอยของพื้นที่
- พื้นที่โลงรอบโรงแรมโนโวเทล เปนลานคอนกรีต ทําใหขาดความรมร่ืน ทางธรรมชาติ ไมสงเสริม

สภาวะนาสบายของการใชงานพื้นที่โรงแรม
- ขาดพื้นที่สาธารณะ และส่ิงอํานวยความสะดวก สําหรับนักเรียนที่เขามากวดวิชา และผูปกครองที่

มารอรับ
- พื้นที่ระหวางอาคารซึ่งจําหนายสินคาทั่วไป และอาหาร ขาดระบบสาธารณูปโภครองรับที่มีประสิทธิ

ภาพดีพอ
- เนื่องจากเปนพื้นที่รองรับผูใชเฉพาะกลุม เมื่อไมไดอยูในชวงใชงานพรอมกัน โดยเฉพาะชวงหัวค่ํา 

ทําใหมีคนผานไปมานอย เกิดความเงียบเหงา เปล่ียว ตามพื้นที่ซอกหลืบอาคาร ไมมีจุดตรวจรักษาความปลอด
ภัย รวมทั้งไมมีไฟฟาแสงสวางเพียงพอ จึงอาจกอใหเกิดอาชญากรรมได

- ขาดการดูแลสวนหยอมริมถนนอังรีดูนังต ทําใหใชประโยชนไดไมเต็มที่ ดูรกรุงรัง อาจเกิดอันตราย
ในเวลาค่ําคืนได

- ขนาดอาคาร (Mass) ของโรงแรมโนโวเทลแตกตางจากกลุมอาคารพาณิชยโดยรอบคอนขางมาก 
ทําใหเกิดความขัดแยงของสภาพแวดลอมอาคารบริเวณนั้นอยางรุนแรง
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.12 ลักษณะเดนของพื้นที่สวนยอยกลุมที่ 3  N
Not to scale

บริเวณนี้มีศักยภาพในการเชื่อมตอพื้นที่
กับสถานีรถไฟฟา และโครงการ Siam
Paragon ในอนาคต

สถาบันกวดวิชาเปนกิจการพบมากในบริเวณนี้
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณ
คา
ะสถาปตยกรรมศาสต
ร จุฬาลงกรณมห
กลุมอาคาร G1 G2 เปนจุดสังเกตแรกของสยามสแควร
บริเวณแยกเฉลิมเผา
 บริษัทนําเที่ยว และจองตั๋วเดินทาง เปนหนึ่งใน

บริการแกนักทองเที่ยวที่เขามาพักในโรงแรม
พื้นที่ริมถนนอังรีดูนังต มีความกวางขวาง เปน
สวนหยอม เปนเขตกันชนใหกับพื้นที่
อา รธนาคารกรุงเทพ
าวิทยาลัย
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.13 ลักษณะดอยของพื้นที่สวนยอยกลุมที่ 3  N
Not to scale

ทางเดินบริเวณหัวมุมแยกเฉลิมเผา
ชวงเย็นคอนขางเปลี่ยว มีมุมมืด
อาจจะเกิดอันตรายได

สวนหยอมริมถนนอังรีดูนังต คอนขางรกรุงรัง ไม
เปนระเบียบเรียบรอย อาจเกิดอาชญากรรมได

พื้นที่โลงรอบ ๆ โรงแรมเปนที่จอดรถ
คอนกรีต ทําใหขาดความรมร่ืน ทาง
ธรรมชาติ

พื้นที่ขายอาหารระหวางอาคาร มีสาธารณูปโภค
ไมเพียงพอ ทําใหการใชสอยพื้นที่ไมสะดวก
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสต
ร จุฬาล
งกรณมหาวิทยาลัย
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4.1.4 พ้ืนที่กลุมที่ 4 – ยานรานอาหาร และภัตตาคาร

บริเวณนี้ประกอบดวยพื้นที่อาคารกลุม I, K และ L เปนอาคารพาณิชยจํานวน 114 คูหาโดยทั้ง 3 กลุม
จะมีลักษณะเปนอาคารพาณิชยลอมลานจอดรถเหมือนกันทั้ง 3 กลุม แตอาคารกลุม L จะมีอาคารบางสวนติด
กับถนนอังรีดูนังต (L4) มีทางเดินหลังคาคลุมรูปจ่ัวตอเนื่องหนาอาคาร บริเวณลานจอดรถทั้ง 3 กลุมอาคารจะมี
อาคารขนาดเล็กซึ่งเปนรานคาใหเชา แตบริเวณกลุม K จะเปนที่ตั้งของสถานตาํรวจยอย และตํารวจดับเพลิง
สยามสแควรแทน พบวาอาคารบริทิชเคานซิลเดิม (I3) เปนอาคารพิเศษที่ไดรับการออกแบบใหมีรูปลักษณโดด
เดนที่สุดในพื้นที่

การใชประโยชนพื้นที่อาคารจะเปนกิจการภัตตาคาร และรานอาหารมากกวากิจกรรมอื่นอยางชัดเจน 
โดยกิจการหนึ่งจะครอบครองพื้นที่อาคารติดตอกันหลายคูหา สวนใหญจะเปนภัตตาคาร และรานอาหารที่เกาแก 
และมีชื่อเสียงอยางตอเนื่อง เปนที่รูจักของบุคคลทั่วไป เชน แคนตันสุกี้  โกเบสเต็กเฮาส ภัตตาคารเสวย หอง
อาหารสีฟา นิวไลทคอฟฟเฮาส และ The Hard Rock Café สาขากรุงเทพมหานคร เปนตน ผูใชบริการสวนใหญ
จะเปนวัยทํางาน นักธุรกิจ เจาหนาที่ของรัฐ หรือกลุมผูใชที่มาเปนครอบครัว มักจะเขาถึงพื้นที่ดวยรถยนตเปน
หลัก สวนผูใชบริการ The Hard Rock Café จะเปนนักทองเที่ยวชาวตางชาติ และผูที่มาชมการแสดงดนตรีสด 
กลุมอาคารเหลานี้ จะใชซอยจุฬาลงกรณ 64 เปนเสนทางขนสงสินคา และบริการของภัตตาคาร และรานอาหาร 
โดยจะมีจุดขนถายสิ่งของบริเวณดานหลังอาคารตลอดแนวถนน

พื้นที่ลานจอดรถมักจะมีการจอดรถเต็มตลอดทั้งวัน แตละแหงจอดรถไดประมาณ 60 – 70คัน มีการใช
ประโยชนพื้นที่ภายนอกอาคารบริเวณลานจอดรถอาคารกลุม I จัดกิจกรรมในโอกาสพิเศษดวย เชน การแสดง
กลางแจง การประชาสัมพันธสินคา

ชวงเวลาการใชพื้นที่ซึ่งสวนใหญเปนภัตตาคาร รานอาหาร จะใหบริการตั้งแตเวลา 10.00 – 22.30 น. 
โดยในชวงเวลาอาหารกลางวัน และเย็นจะมีผูใชบริการหนาแนน สําหรับ The Hard Rock Café จะเปดใหบริการ
ชวงเย็น ตั้งแต 18.00 – 2.00 น. จัดวาเปนพื้นที่ซึ่งมีการใชงานมากสามารถสรางแสงสีในเวลากลางคืนแกศูนย
การคาสยามสแควรได

ลักษณะเดนของพื้นที่
- เปนที่รวมของรานอาหารเกาแก และมีชื่อเสียงมายาวนาน สวนใหญจะปดบริการดึกกวากิจการอื่น  

ทําใหพื้นที่บริเวณนี้มีแสงไฟสวางไสว สรางสีสันแกการใชงานในเวลาค่ําคืน
- ลานจอดรถสามารถพัฒนาใหรองรับกิจกรรมภายนอกอาคารในอนาคตได
- ซอยจุฬาลงกรณ 64 เปนเสนทางบริการสําหรับรานอาหาร ทําใหสะดวกในการใชงาน

ลักษณะดอยของพื้นที่
- ลานจอดรถมักจะเต็มอยูตลอดเวลา ตองเสียเวลาวนหาที่จอดรถ  ขาดความรมร่ืนจากตนไม ทําให

ไมสงเสริมการใชพื้นที่ภายในอาคารพาณิชยโดยรอบ
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแค
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรม

แผนที่ 4.14 รูปตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 4

ถ 

31

ิ์

อาคารบริทิชเคานซิลเดิม ปจจุบันเปน
และรานกาแฟ มีรูปแบบเฉพาะตัว
สย
ลานจอดร
วร นายสิทธา กอง
ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

รานอาหาร
พื้นที่สีเขียวริม ถ.อังรีดูนังต
ตึกวิทยกิตต
ซ. ามสแควร 7
 ซ.จุฬาลงกรณ 64
ลานจอดรถ
ภัตตาคารนิวไลท
คอฟฟเฮาส
ธ.กสิกรไทย
รูปตัด A – A
รูปตัด B – B
สาสนะ
รูปดาน 1
B

B

 43
B

B

B

B

A

74205025

N

A

4

2

I4

I3
I2
 I1
The Hard Rock
Café of Bangkok
KEY PLAN
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ิ์
แผนที่ 

12

3



แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาส
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

4.14 รูปตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 4 (ตอ)

ต
รูปดาน 2
รูปดาน 3
รูปดาน 4
ภัตตาคารเสวย
 หองอาหารสีฟา
รานอาหารสยามเอราวัณ
ภัตตาคารสุกี้แคนตัน
รานอาหารบานคุณแม
 รานอาหารโคเรียนา
ตึกวิทยกิตต
ตึกโรงพยาบาลทันตกรรม
ตึกโรงพยาบาลทันตกรรม
พื้นที่สีเขียวริม ถ.อังรีดูนัง
L3
นะ 4374205
L
L
L4
K
 K2

K1
025



แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แ
ผนที่ 4.15 กิจกรรมการใชพื้นที่อาคารช้ันที่ 1 – 4 ของอาคารกลุมที่ 4
N

Not to scale
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 4.15 กิจกรรมการใชพื้นที่อาคารช้ันที่ 1 – 4 ของอาคารกลุมที่ 4 (ตอ)
N

Not to scale
162
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.16 ลักษณะเดน และดอยของพื้นที่สวนยอยกลุมที่ 4  N
Not to scale

แคนตันเปนหนึ่งในราน
อาหารเกาแก และมีช่ือเสียง
ที่มีมากมายในบริเวณนี้

จุดขนสงสินคาริมถนนซอยจุฬาลงกรณ
64 พบไดหลังกลุมอาคารบริเวณนี้ ชวย
อํานวยความสะดวกในการใชพื้นที่

อาคารกลุม I ยามค่ําคืน มี The Hard Rock
Café เปนจุดดึงดูดความสนใจที่สําคัญ

ลานจอดรถตามกลุมอาคาร สามารถเปลี่ยนการ
ใชงานใหสามารถรองรับกิจกรรมกลางแจงได ลานจอดรถมักจะเต็มอยูตลอดทั้งวัน ขาดความ

รมร่ืน ไมสงเสริมการใชงานพื้นที่โดยรอบ
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะส
ถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาว
 ิทยาลัย
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4.1.5 พ้ืนที่กลุมที่ 5 - ยานโบนันซามอลล

บริเวณนี้ประกอบดวยพื้นที่อาคารกลุม H เปนอาคารพาณิชยจํานวน 45 คูหา มีลักษณะเปนอาคาร
พาณิชยลอมลานจอดรถ และมีอาคารพิเศษสูง 5 ชั้น เปนสถาบันกวดวิชาเดอะเบรน (H1) หันหนาสูถนนพญาไท 
อาคารพาณิชยบางสวน ถูกปรับพื้นที่ภายในใหเชื่อมตอกัน เปนโบนันซามอลล (H2) เพื่อจําหนายสินคาแฟชั่น 
เครื่องประดับ มีสะพานลอยขนาดใหญเชื่อมตอพื้นที่จากมาบุญครองเซ็นเตอร เขามาสูสยามสแควรบริเวณนี้ 
และอยูใกลกับทางเขา – ออกหลัก และปายรถประจําทางดานถนนพญาไท

บริเวณนี้ไดถูกใชเปน “ทางผาน” ของการสัญจรเขา - ออก พื้นที่สวนอื่นของสยามสแควรดวยโดยมี
ประตูทางเขา-ออกดานถนนพญาไท บริเวณปากซอยสยามสแควร 7 และจุฬาลงกรณ 64 การใชพื้นที่อาคารใน
สวนโบนันซามอลลถูกปรับเปล่ียนใหเชื่อมตอกันทั้ง 4 ชั้น โดยชั้นที่ 1 – 3 จะเปนพื้นที่ขายสินคา ซึ่งถูกแบงเปน
ล็อคเล็ก ๆ หลาย ๆ สวน ชั้นที่ 4 จะเปนที่ตั้งของสํานักงานดูแลพื้นที่โบนันซามอลล ภายหลังมีการปรับปรุงพื้นที่
ลดความแออัด และสรางความปลอดภัยดวยการเพิ่มบันได ทางหนีไฟ ชองแสงทางหนาตาง และหลังคา สําหรับ
อาคารสถาบันกวดวิชานั้น ก็มีการปรับปรุงมาจากอาคารสํานักงานเดิม ชั้นลางจะเปนโถงตอนรับขนาดใหญ 
กวางขวาง ชั้นบน ๆ ที่เปนหองเรียนมีการติดบันไดหนีไฟทางดานหลังของอาคารดวย พื้นที่วางหนาอาคารถูกจัด
ใหเปนสวนกระถางขนาดเล็ก ใชเปนที่นั่งพักคอยของนักเรียน และผูผานไปมา รวมทั้งถูกใชเปนพื้นที่ใหพอคา แม
คามาปูผาขายสินคาในชวงเวลาเย็นหลังสถาบันกวดวิชาปดบริการแลว สวนอาคารพาณิชยอื่นที่ลอมลานจอดรถ 
จะมีกิจกรรมการใชอาคารคอนขางหลากหลายรูปแบบ เชน คลินิกรักษาสุขภาพ ความงาม รานอาหาร บริษัทรับ
จองตั๋ว ทองเที่ยว เปนตน พื้นที่ใตสะพานลอยเปนที่ตั้งของรานคาขนาดเล็ก ที่จอดรถมอเตอรไซครับจาง  ตู
โทรศัพท พื้นที่โลงนั่งพักผอน

ชวงเวลาการใชพื้นที่ พบวาโบนันซามอลลจะเปดใหบริการประมาณ 11.00 – 20.30 น. สถาบันกวด
วิชาเปดใหบริการตั้งแต 8.00 – 19.00 น. สวนอาคารพาณิชยทั่วไปจะใหบริการตั้งแต 10.00 –21.00 น. และพื้นที่
ใตสะพานลอยเชื่อมมาบุญครองเซ็นเตอร จะมีอาคารขนาดเล็ก เปนราน 7-Eleven ซึ่งใหบริการตลอด 24 ชั่วโมง
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.17 รูปตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 5 N

N



2



ล
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรม
พญ
ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
รูปตัด A – A
รูปดาน 2
ลานจอดรถ
โบนันซามอลล
สถาบันกวดวิชาเดอะเบรน
ถ. าไท
รูปดาน 1
โรงแรมปทุมวันปรินเซส
โบนันซามอลล
สะพานลอยเชื่อมกับ
มาบุญครองเซ็นเตอร
โบนันซามอล
สถาบันกวดวิชาเดอะเบรน
KEY PLA
1

A
 A
H1

H2
H2

H4
 H3
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N

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.18 กิจกรรมการใชพื้นที่อาคารช้ันที่ 1 – 4 ของอาคารกลุมที่ 5

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 4

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 3

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 1

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 2

Not to scale
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปต
ยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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ลักษณะเดนของพื้นที่
- ตั้งอยูในตําแหนงที่เปน “ประตู” ของศูนยการคาสยามสแควรดานถนนพญาไท สามารถเชื่อมตอกิจ

กรรมกับมาบุญครองเซ็นเตอร และ 29 พลาซาได
- สะพานลอยเชื่อมมาบุญครองเซ็นเตอร เปนจุดหมายตาที่ดี สําหรับการเขา - ออกพื้นที่จากดานถนน

พญาไท

ลักษณะดอยของพื้นที่
- พื้นที่โบนันซามอลลคอนขางแออัด ทางสัญจรภายในคับแคบ วกวน สับสน ไมสามารถขยายตัวได 

เพื่อเชื่อมกิจกรรมกับมาบุญครองเซ็นเตอร และ 29 พลาซาไดอยางมีประสิทธิภาพ
- ทางขึ้นลงสะพานลอยเชื่อมมาบุญครองเซ็นเตอร กีดขวางทางเทา มีขนาดที่ไมเหมาะสม ไม

สามารถรองรับปริมาณผูคนมาก ๆ ในชวงเวลาการใชพื้นที่สูงสุดได เกิดการติดขัดของการสัญจรทางเทาขึ้น
- การเขาถึงพื้นที่จากปายรถประจําทางหนาโอสถศาลาไมสะดวก เนื่องจากมีส่ิงกีดขวางมากมาย 

เชน ตูโทรศัพท หาบเร ซุมขายของขนาดเล็ก จุดจอดรถมอเตอรไซค และรถตุก ตุกรับจาง โดยเฉพาะพื้นที่ภายใต
สะพานลอยเชื่อมมาบุญครองเซ็นเตอร

- ทางเขา – ออกหลักขาดความโดดเดน นาประทับใจ ไมมีจุดสังเกตที่ชัดเจนจากถนน
- เกิดการจราจรติดขัด ระหวางรถที่เขา – ออกสยามสแควรกับรถที่วิ่งบนถนนพญาไท
- ทางเดินเทาสูพื้นที่สวนอื่นของสยามสแควรไมชัดเจน เปนซอกระหวางอาคาร ไมเหมาะสมกับการ

เปนทางเขา – ออกหลัก รวมทั้งทางเทาบริเวณลานจอดรถของกลุม H ซึ่งติดกับซอยสยามสแควร 7 คับแคบ มี
การกีดขวางของอุปกรณประกอบประกอบถนน ขาดความรมร่ืนทางธรรมชาติอยางรุนแรง

- ลานจอดรถมักจะเต็มอยูตลอดเวลา เนื่องจากอยูใกลทางเขา – ออกที่สุด ไมไดใชพื้นที่เปดโลงให
เกิดประโยชนอยางอื่นแกคนหมูมาก รวมทั้งกิจกรรมในอาคารพาณิชยอื่นไมมีความสัมพันธ และตอเนื่องกับโบ
นันซามอลล ทําใหการพัฒนาพื้นที่บริเวณนี้ไมสมบูรณ
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.19 ลักษณะเดนของพื้นที่สวนยอยกลุมที่ 5  N
Not to scale



พื้นที่สวนหยอมขนาดเล็กหนาอาคารสถาบันกวดวิชา
ใชเปนที่พักผอนของคนผานไปมาชวงกลางวัน และปู
ผาขายสินคาในเวลากลางคืน

สะพานเชื่อมมาบุญครองเซ็นเตอร เปนจุดหมายตา
ที่ดีสําหรับการเขา - ออกสยามสแควร

สภาพการสัญจรทางเทาที่หนาแนนบนสะพาน
เช่ือมมาบุญครองเซ็นเตอร  ซ่ึงเปนเสนทางเชื่อม
ตอกิจกรรมของศูนยการคาทั้ง 2 ที่สําคัญ
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยก
รรมศา
สะพานเชื่อมมาบุญครองเซ็นเตอร
สตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.20 ลักษณะดอยของพื้นที่สวนยอยกลุมที่ 5  N
Not to scale

บันไดขึ้น – ลงสะพานลอยคอนขาง
คับแคบ ไมสามารถรองรับผูใช
จํานวนมากได เกิดการติดขัด

ทางเดินเทาริมซอยสยามสแควร 7
เช่ือมกับโบนันซามอลลมีสิ่งกีดขวาง
หลายอยาง คับแคบ ขาดความรมร่ืน

พื้นที่ใตสะพานลอยไมเปนระเบียบเรียบรอย
กีดขวาง การเขาถึง และบดบังมุมมอง

ลานจอดรถมักจะเต็มอยูตลอดเวลา แหงแลง ไมไดใช
พื้นที่ใหเกิดประโยชนสูงสุดแกผูใชกลุมหลักที่เดินเทา
สาขาวิช
าการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมห
ซุมขายของตั้งกีดขวางทางเดินเทา
และทางเขา – ออกสู 29 Plaza และ
บันไดเลื่อนของสะพานลอยเชื่อม
มาบุญครองเซ็นเตอร
าวิทยาลัย
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กลุมที่ 1
(อาคารกลุม A, B)
ยานโรงภาพยนตร
สกาสา

• อาคารพาณิชยจํานวน 125
คูหา 28,459 ตารางเมตร
• โรงภาพยนตสกาลา 5,700
ตารางเมตร
• ซอยสยามสแควร 1 กวาง
ประมาณ 17.00 เมตร

• มักพบกิจกรรมที่ไมสัมพันธกับการ
เคลื่อนไหวที่สวนใหญครอบครองพื้นที่
อาคารติดตอกันหลายคูหา เชน รับประทาน
อาหาร สถาบันกวดวิชา รานนาฬิกา แวน
ตา คลินิก ธนาคาร
• โรงภาพยนตสกาลาใชจัดคอนเสิรต
ทอลคโชว และพิธีมอบรางวัล นอกเหนือ
จากการฉายภาพยนตดวย
• พื้นที่ระหวางอาคารกลุม A กับโรงภาพ
ยนตสกาลา เปนศูนยอาหารรถเข็น และพื้น
ที่หลังอาคารกลุม B เปนพื้นที่ขายสินคา
แฟช่ัน เครื่องแตงกาย

• รานคาอาคารพาณิชยทั่วไป
เวลา 10.00 – 21.00 น. แตราน
อาหารจะปดดึกกวา
• ธนาคารเวลา 9.00 – 16.00 น.
• โรงภาพยนตสกาลา 11.00 –
24.00 น.หมุนเวียนเปนรอบ ๆ ละ
ประมาณ 2 ช่ัวโมง
• พื้นที่ศูนยอาหารระหวางอาคาร
เวลา 10.00 – 19.00 น.
• พื้นที่ขายสินคาแฟช่ันเวลา
11.00 – 20.00 น.

กลุมที่ 2
(อาคารกลุม C, D,
E และ I)
ยานการคาใจ
กลางสยามสแควร

• อาคารพาณิชยจํานวน 227
คูหา51,681 ตารางเมตร (รวม
พื้นที่อาคารบริทิชเคานซิลเดิม
ดวย)
• โรงภาพยนตลิโด 4,800
ตารางเมตร
• โรงภาพยนตสยาม 4,600
ตารางเมตร
• ซอยสยามสแควร 2, 3, 4
และ 5 กวางประมาณ 14.00
เมตร

• กิจกรรมสวนใหญอยูในระดับดิน
สัมพันธกับการเคลื่อนไหว ตองการเขาถึงที่
สะดวก และมองเห็นชัดเจน เชน เดินเลือก
ชม และซ้ือสินคา ชมการแสดงกลางแจง
• กิจกรรมในอาคารพาณิชยช้ันที่ 2 – 4
รอบโรงภาพยนตมักจะไมสัมพันธกับการ
เคลื่อนไหว เชน รานคาราโอเกะ เกม
คอมพิวเตอร ตัดผม สถาบันกวดวิชา
• มีการใชพื้นที่ตางกิจกรรมแยกตามระดับ
ช้ันในคูหาเดียวกันคอนขางมาก พบบันได
จากช้ันลางสูช้ันบนหลายแหง
• เปนบริเวณที่มีการเดินเทาหนาแนน มี
การทะลุทะลวงพื้นที่ช้ันลางอาคารเปนทาง
ลัด และใหเชาขายสินคาตามเสนทางนั้น
• เซ็นเตอรพอยทเปนพื้นที่โลงสลับกับตน
ไม ซุมรานคา เวทีกลางแจง และลานน้ําพุ
ใชเปนจุดนัดพบ และแหลงกําเนิดกิจกรรม
ที่ทันสมัยของพื้นที่อยางตอเนื่อง

• รานอาคารพาณิชยทั่วไปเวลา
10.00 – 21.00 น. แตรานอาหาร
กึ่งผับ (Pub & restaurant) ปด
ประมาณ 1.00 น.
• โรงภาพยนตลิโด และสยาม
เวลา 11.00 – 24.00 น. หมุนเวียน
เปนรอบ ๆ ละประมาณ 2 ช่ัวโมง
• พื้นที่ขายสินคาแฟช่ัน เครื่อง
แตงกายใตโรงภาพยนตทั้ง 2 และ
บายพาสสยามสแควร (กลุม J)
เวลา 10.00 – 21.00 น.
•  เซ็นเตอรพอยทเวลา 10.00 –
20.30 น.

ตารางที่ 4.1 สรุปลักษณะทางกายภาพ การใชประโยชนพื้นที่ และชวงเวลาใหบริการของพื้นที่สวนยอย
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• ลานโลงเปนสวนหยอมนั่งพักผอน
บริเวณกลุมอาคาร C และE
• พื้นที่ทางเทาขนาดใหญหนากลุมอาคาร
รองรับกิจกรรมภายนอกอาคาร เชน ทางขึ้น
ลงสถานีรถไฟฟา หนาอาคาร D1 และหนา
กลุม J ทั้ง 2 ดาน

กลุมที่ 3
(อาคารกลุม F, G)
ยานโรงแรม
โนโวเทล

• อาคารพาณิชยจํานวน 99
คูหา 22,540 ตารางเมตร
• อาคารธนาคารกรุงเทพ
4,615 ตารางเมตร
• โรงแรมโนโวเทล ประมาณ
40,000 ตารางเมตร
• ซอยสยามสแควร 6 กวาง
ประมาณ 14.00 เมตร และ
ซอยภายในรอบ ๆ โรงแรมโน
โวเทล 2 ซอย กวางประมาณ
6.00 และ 12.00 เมตร

• สวนใหญเปนกิจกรรมที่ไมสัมพันธกับ
การเคลื่อนไหว เชน สถาบันกวดวิชา สํานัก
งานธนาคาร เปนแหลงรวมของสถาบันกวด
วิชา ในพื้นที่สยามสแควร รวมทั้งกิจกรรมที่
เกี่ยวเนื่องจากการทองเที่ยวการโรงแรม
เชน จัดโปรแกรมทองเที่ยว จองต๋ัว ขายของ
ที่ระลึก แลกเปลี่ยนเงินตรา เปนตน
• โรงแรมโนโวเทลมีผูเขาพักสวนใหญเปน
ชาวตางชาติซ่ึงมาเปนหมูคณะ พื้นที่ใตโรง
แรมเปนสถานบันเทิงยามค่ําคืนที่มีช่ือเสียง
• พื้นที่ระหวางอาคาร F1, F2 และF3 เปน
ศูนยอาหารรถเข็น และระหวางอาคารกลุม
G เปนพื้นที่ขายสินคาทั่วไป และอาหาร
• พื้นที่โลงริมถนนอังรีดูนังต เปนสวน
หยอม ใชเปนพื้นที่กันชน (Buffer zone)
ระหวางอาคารกลุม G กับถนน พบกิจกรรม
หาบเร แผงลอยในชวงเย็น และถูกใชเปน
พื้นที่ขึ้นลงรถทัวรของนักทองเที่ยวตางชาติ

• รานคาอาคารพาณิชยบริเวณนี้
จะปดเร็วกวาบริเวณอื่น เนื่องจาก
สวนใหญเปนสถาบันกวดวิชาให
บริการเวลา 8.00 – 19.00 น.
• สํานักงาน ธนาคาร เวลา 9.00
– 16.00 น.
• โรงแรมโนโวเทลเปดใหบริการ
ตลอด 24 ช่ัวโมง สถานบันเทิงช้ัน
ใตดิน เวลา 18.00 – 2.00 น.

กลุมที่ 4
(อาคารกลุม F, K
และ L)
ยานรานอาหาร
และภัตตาคาร

• อาคารพาณิชยจํานวน 114
คูหา 25,954 ตารางเมตร
• ลานจอดรถกลุม I พื้นที่
1,700 ตารางเมตร กลุม K
และ L แหงละประมาณ
1,600 ตารางเมตร

• พบกิจกรรมรานอาหาร และภัตตาคาร
มากกวากิจกรรมอื่นอยางชัดเจน สวนใหญ
เปนรานอาหารเกาแก มีช่ือเสียงยาวนาน
เชน แคนตันสุกี้ โกเบสเต็กเฮาส ภัตตาคาร
เสวย หองอาหารสีฟา นิวไลทคอฟฟเฮาส
และ The Hard Rock Café

• รานคาอาคารพาณิชยสวนใหญ
ที่เปนรานอาหารเวลา 10.00 –
22.30 น.
• The Hard Rock Café เวลา
18.00 – 2.00 น.

ตารางที่ 4.1 สรุปลักษณะทางกายภาพ การใชประโยชนพื้นที่ และชวงเวลาใหบริการของพื้นที่สวนยอย (ตอ)
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• ซอยสยามสแควร 8 และ
11กวางประมาณ 12.00
เมตร ซอยสยามสแควร 9
และ 10 กวางประมาณ 4.00
เมตร

• อาคารขนาดเล็กบริเวณ
ลานจอดรถแตละกลุมอาคาร
หลังละ 40 – 50 ตารางเมตร

• กลุมอาคารขนาดเล็กบริเวณลานจอดรถริม
ถนนซอยสยามสแควร 7 สวนใหญเปนรานคา
ขนาดเล็ก แตบริเวณกลุม K เปนสถานีตํารวจ
ยอย และตํารวจดับเพลิงสยามสแควร

• ลานจอดรถทั้ง 3 จุไดประมาณ 60 – 70
คัน ลานจอดรถกลุม I ยังถูกใชจัดกิจกรรม
กลางแจงในโอกาสพิเศษ เชน แสดงดนตรี
ประชาสัมพันธสินคา

• พื้นที่จอดรถริมถนนซอยจุฬาลงกรณ 64
หลังอาคารพาณิชย ใชเปนจุดขนถายสินคา
และบริการแกรานอาหารที่มีอยูมากบริเวณนี้

กลุมที่ 5
(อาคารกลุม H)
ยานโบนันซา
มอลล

• อาคารพาณิชยจํานวน 45
คูหา10,245 ตารางเมตร (รวม
พื้นที่อาคารสถาบันกวดวิชา
เดอะเบรนดวย)
• ลานจอดรถขนาดประมาณ
1,600 ตารางเมตร
• สะพานลอยเชื่อมาสยามส
แควรกับศูนยการคามาบุญ
ครอง และ 29 พลาซา

• เปนจุดเขาถึงพื้นที่ที่สําคัญจากถนนพญา
ไท โดยมีประตูทางเขาหลักสูซอยสยามส
แควร 7 และประตูทางออกหลักสูซอยจุฬาลง
กรณ 64
• อาคาร H2 ถูกปรับปรุงพื้นที่ภายในให
เช่ือมตอกันเปนโบนันซามอลล เพื่อจําหนาย
สินคาแฟช่ัน เครื่องแตงกาย
• อาคาร H1 เปนสถาบันกวดวิชาเดอะเบรน
สูง 5 ช้ัน ช้ันลางเปนโถงนั่งพักผอนขนาดใหญ
ช้ันบน ๆ เปนหองเรียนมีบันไดหนีไฟดานหลัง
ของอาคาร สวนพื้นที่วางหนาเปนที่นั่งพัก
ผอนของผูที่ผานไปมา และปูผาขายสินคาใน
เวลากลางคืน
• อาคารพาณิชยอื่นที่ลอมรอบลานจอดรถมี
รูปแบบกิจกรรมที่หลากหลาย เชน คลีนิคสุข
ภาพ และความงาม รานอาหาร บริษัทรับจอง
ต๋ัวเดินทาง
• พื้นที่ใตสะพานลอยเปนที่ต้ังของรานคา
ขนาดเล็ก วินมอเตอรไซครับจาง ตูโทรศัพท

• รานคาอาคารพาณิชยทั่วไป
เวลา 10.00 – 21.00 น.
• โบนันซามอลล เวลา 11.00 –
20.30 น.
• สถาบันกวดวิชา เวลา 8.00 –
19.00 น.
• อาคารขนาดเล็กใตสะพาน
ลอย เปนราน 7- Eleven เปดให
บริการตลอด 24 ช่ัวโมง

ตารางที่ 4.1 สรุปลักษณะทางกายภาพ การใชประโยชนพื้นที่ และชวงเวลาใหบริการของพื้นที่สวนยอย (ตอ)
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4.2 การสํารวจความคิดเห็นผูที่เกี่ยวของกับศูนยการคาสยามสแควร

เปนการสํารวจผูคนที่เขามาใชพื้นที่ศูนยการคาสยามสแควรเกี่ยวกับทัศนคติตอการใชงานในประเด็น
ตาง ๆ ทําใหทราบถึง ลักษณะกลุมผูใชพื้นที่ สภาพการใชงานปจจุบัน และความคาดหวังบางประการเกี่ยวกับ
การใชงานพื้นที่ในอนาคต รวมทั้งสํารวจความคิดเห็นของผูบริหารพื้นที่เกี่ยวกับแนวทางการพัฒนาสยามสแควร

4.2.1 วิธีการศึกษาวิจัย

4.2.1.1 ประชากรเปาหมาย แบงออกไดเปน 2 กลุม คือ 1) กลุมผูใชพื้นที่ ซึ่งประกอบดวย กลุมผู
ใชบริการและกลุมผูประกอบการ 2) กลุมผูบริหารพื้นที่ โดยกลุมผูใชบริการ หมายถึง ประชาชนทั่วไปซึ่งพบใน
พื้นที่ตามสวนตาง ๆ ที่ไดเดินทางเขามาใชบริการสยามสแควร สวนกลุมผูประกอบการ คือ ตัวแทนของผู
ประกอบธุรกิจภายในสยามสแควร ซึ่งไดถูกเลือกใหเปนตัวแทนของการสํารวจ  สําหรับกลุมผูบริหารพื้นที่ คือ ผู
บริหารของมหาวิทยาลัยที่เกี่ยวของกับสยามสแควร และผูบริหารพื้นที่เซ็นเตอรพอยท

4.2.1.2 การกําหนดกลุมตัวอยาง สําหรับการสํารวจกลุมผูใชบริการจะเลือกใชแบบสอบถาม
จํานวน 120 ชุด เปนการสุมตัวอยางแบบบังเอิญ (Accidental sampling) กระจายตามกลุมอาคารตาง ๆ ตั้งแต
กลุม A ถึง L จํานวนกลุมละ 10 ชุด โดยจะสอบถามเฉพาะผูที่สะดวก สามารถสละเวลาตอบแบบสอบถามได

สวนการสํารวจกลุมผูประกอบการจะเลือกใชวิธีสัมภาษณ ตามประเด็นที่ไดกําหนดไวกอนเบื้องตน 
จะทําการเลือกตัวแทนของผูประกอบการภายในอาคารพาณิชย จากกลุมกิจกรรม 3 ประเภทที่พบสัดสวนมากใน
พื้นที่ ไดแก รานอาหาร สถาบันกวดวิชา และรานขายเสื้อผา เครื่องประดับ รวมทั้งตัวแทนผูประกอบการที่ลงทุน
พัฒนาพื้นที่ 2 ประเภท ไดแก โรงภาพยนตร และโรงแรมโนโวเทล (ยกเวนพื้นที่เซ็นเตอรพอยท)

สําหรับการสํารวจความคิดเห็นของผูบริหารพื้นที่จะใชการรวบรวมประเด็นจากบทสัมภาษณผู
บริหารพื้นที่ จํานวน 6 คน ของนิตยสาร A Day ฉบับพิเศษฉลองครบรอบ 36 ป สยามสแควร (2544)

4.2.1.3 รายละเอียดแบบสอบถามผูใชบริการ ประเด็นการสัมภาษณผูประกอบการ และ
การสํารวจทัศนคติผูบริหารพ้ืนที่

- แบบสอบถามผูใชบริการ ในการสํารวจความคิดเห็นครั้งนี้ จะใชแบบสอบถามทั้งลักษณะ
ปลายปด และปลายเปด โดยสามารถแบงออกไดเปน 4 สวนคือ 1) ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 2) ขอ
มูลการเขามาใชบริการศูนยการคาสยามสแควร เพื่อทราบถึงสภาพการใชงาน และปญหาที่เกิดขึ้น 3) ทัศนคติ
เกี่ยวกับการใชงานพื้นที่ในอนาคต เพื่อใหทราบถึงแนวโนมของรูปแบบการพัฒนาสยามสแควรที่ผูใชบริการ
ตองการ 4) การสํารวจเสนทางสัญจรที่ผูใชบริการนิยมใชในพื้นที่

- ประเด็นการสัมภาษณผูประกอบการ จะครอบคลุม 4 ประเด็นหลักคือ 1) ลักษณะของการ
ประกอบการทั่วไป 2) รายละเอียดการใชพื้นที่เฉพาะในแตละประเภทกิจการ 3) ปญหาจากการใชสอยพื้นที่ 3)
ส่ิงที่ควรปรับปรุง หรือเสนอแนะในอนาคต

- ประเด็นการสํารวจทัศนคติผูบริหารพ้ืนที่ จะเกี่ยวของกับความคิดเห็นทั่วไปของผูบริหารพื้นที่ 
ที่มีตอแนวทางการพัฒนาศูนยการคาสยามสแควร
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4.2.2 ผลการสํารวจความคิดเห็นของผูใชบริการสยามสแควร

สวนที่ 1 - ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม

4.2.2.1 ลักษณะทั่วไปของผูใชบริการที่ตอบแบบสอบถาม

ตารางที่ 4.2 ลักษณะทั่วไปของผูใชบริการที่ตอบแบบสอบถาม

ผูใชบริการสยามสแควรลักษณะทั่วไปของผูใชบริการ
จํานวน รอยละ

ชาย 59 49
หญิง 61 51

เพศ

รวม 120 100
ตํ่ากวา 15 ป 1 1
15 – 20 ป 59 49
21 – 25 ป 31 26
26 – 30 ป 18 15
31 – 35 ป 4 4
36 – 40 ป 0 0
41 – 45 ป 3 2
46 – 50 ป 3 2
51 ปขึ้นไป 1 1

ชวงอายุ

รวม 120 100
นักเรียน นิสิต นักศึกษา 77 64
รับราชการ / รัฐวิสาหกิจ 9 7
พนักงานบริษัทเอกชน 18 15
ประกอบธุรกิจสวนตัว 12 10

อื่น ๆ เชน วางงาน แมบาน รับจางอิสระ 4 4

อาชีพ

รวม 120 100

พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศชาย และเพศหญิงมีจํานวนที่ใกลเคียงกัน จากจํานวน 120 
คน เปนชายจํานวน 59 คน เปนหญิงจํานวน 61 คน ชวงอายุผูใชบริการที่พบมากที่สุดคือ 15 – 20 ป รอยละ 49 
รองลงมาอยูในชวง 21 – 25 ป รอยละ26  26 – 30 ป รอยละ 15  และชวงอายุอื่น ๆ ตามลําดับ

ดานอาชีพสวนใหญจะเปนนักเรียน นิสิต นักศึกษา มากที่สุด (รอยละ 64) รองลงมาไดแกพนักงาน
บริษัทเอกชน รอยละ 15 ประกอบธุรกิจสวนตัว รอยละ 10 รับราชการ รัฐวิสาหกิจ รอยละ7 และอื่น ๆ เชน วาง
งาน แมบาน รับจางอิสระ รอยละ 4 ตามลําดับ
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สวนที่ 2 - ขอมูลการเขามาใชบริการสยามสแควร

4.2.2.2 ลักษณะการเขามาใชบริการสยามสแควร

ตารางที่ 4.3 ลักษณะการเขามาใชบริการสยามสแควร

ผูใชบริการสยามสแควรลักษณะการเขามาใชบริการสยามสแควร
จํานวน รอยละ

รถยนตสวนตัว 29 24
รถประจําทาง 46 38
รถไฟฟา BTS 37 31

เดินเทาจากบริเวณใกลเคียง 3 2
รถรับจาง เชน แท็กซ่ี รถตูมวลชน 5 4

อื่น ๆ เชน เรือ 1 1

วิธีการเดินทางมา
(โดยปรกติ)

รวม 120 100
ทุกวัน 31 26

3 – 4 ครั้งตอสัปดาห 48 40
สัปดาหละ 1 ครั้ง 15 13
เดือนละ 1 ครั้ง 14 12
นาน ๆ ครั้ง 13 11

ความถี่ในการเขามาใช

รวม 120 100
ชวงเวลาเชา 06.00 – 10.00 น. 14 12
ชวงเวลาบาย 10.00 – 16.00 น. 63 52
ชวงเวลาเย็น 16.00 – 22.00 น. 43 36

ชวงเวลาที่นิยมเขามาใช
บริการมากที่สุด

รวม 120 100

พบวาการใชรถประจําทางเปนวิธีที่ผูใชบริการนิยมใชในการเดินทางเขามาสูศูนยการคาสยามสแควร
มากที่สุด รอยละ 38 รองลงมาไดแก รถไฟฟา BTS รอยละ 31 รถยนตสวนตัว รอยละ 24 รถรับจาง เชน แท็กซี่ 
รถตูมวลชน เปนตน รอยละ 4 เดินเทาจากบริเวณใกลเคียง รอยละ 2 และอื่น ๆ เชน เรือ รอยละ 1 ตามลําดับ

จํานวนครั้งหรือความถีในการเขามาใชบริการพบวาอยูระหวาง 3 – 4 ครั้งตอสัปดาห   รอยละ 40 รอง
ลงมาไดแก ทุกวัน รอยละ 26 สัปดาหละ 1 ครั้ง รอยละ 13 เดือนละ 1 ครั้ง รอยละ 1 และนาน ๆ ครั้ง รอยละ 11 
ตามลําดับ พบวานักเรียนที่เขามากวดวิชาจะมีโอกาสเขามาใชพื้นที่มากขึ้นในชวงปดภาคเรียน

ชวงเวลาที่นิยมเขามาใชบริการมากที่สุด ไดแก ชวงกลางวัน ระหวาง 10.00 – 16.00 น. รอยละ 52 รอง
ลงมา คือ ชวงเวลาเย็น ระหวาง 16.00 – 22.00 น รอยละ 36 พบวาสําหรับผูใชบริการในชวงเวลาเชาสวนใหญ
จะเปนนักเรียนที่เขามาเรียนกวดวิชารอบเชา  แตผูใชบริการกลุมอื่นจะนิยมเขามาใชพื้นที่ในชวงเวลาบาย 
และชวงเวลาเย็นมากกวา
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4.2.2.3 การใชบริการศูนยการคาอื่นในยานการคาปทุมวันรวมกับสยามสแควร

ตารางที่ 4.4 การเลือกใชบริการศูนยการคาอื่นในยานการคาปทุมวันรวมกับสยามสแควร

การเลือกใชบริการ ผูใชบริการสยามสแควร

จํานวน รอยละ
13 11

เลือกใชเฉพาะศูนยการคาสยามสแควรเทานั้น
ใช

ไมใช 107 89
รวม 120 100

จํานวน รอยละ
58 54
33 31

ศูนยการคาอื่นที่นิยมใชรวมมากที่สุด (เฉพาะผูที่ตอบ “ใช”)
มาบุญครองเซ็นเตอร

สยามเซ็นเตอร
สยามดิสคัพเวอรี 16 15

รวม 107 100

เมื่อสอบถามถึงการใชบริการในยานการคาปทุมวัน พบวาผูใชบริการนิยมใชศูนยการคาอื่นรวมกับศูนย
การคาสยามสแควรคอนขางมากถึง รอยละ 89 มีเพียงรอยละ 11 เทานั้นที่เลือกเฉพาะศูนยการคาสยามสแควร
เพียงแหงเดียว โดยศูนยการคามาบุญครองเซ็นเตอรจะมีผูนิยมใชรวมมากที่สุด รอยละ 54 รองลงมาไดแก ศูนย
การคาสยามเซ็นเตอร รอยละ 31 และศูนยการคาสยามดิสคัพเวอรี รอยละ 15 ตามลําดับ

4.2.2.4 จุดประสงคของการเขามาใชบริการสยามสแควร

ตารางที่ 4.5 จุดประสงคการเขามาใชบริการสยามสแควร

ผูใชบริการสยามสแควรจุดประสงคของการเขามาใชบริการสยามสแควร
(เลือกไดมากกวา 1 จุดประสงค) จํานวน รอยละ

จับจายซื้อสินคา 75 62
รับประทานอาหาร 66 55
สถานที่นัดพบ 63 52

พักผอนเดินดูสินคา 67 56
ชมภาพยนต 58 48

รอรับบุตรหลาน 5 4
ชมการแสดง และดนตรี 4 3
กวดวิชา เรียนเสริมทักษะ 43 36

จุดเปลี่ยนตอระบบขนสงมวลชน 10 8
ทํางาน 5 4

หากิจกรรมทําเพื่อใชเวลาวาง 19 16



177

จากการสอบถามถึงจุดประสงคการเขามาใชบริการศูนยการคาสยามสแควร ซึ่งสามารถเลือกตอบได
มากกวา 1 ขอพบวา สวนใหญมีจุดประสงคเพื่อการจับจายซื้อสินคามากที่สุด รอยละ 62 รองลงมาไดแก พัก
ผอนเดินดูสินคา รอยละ 56 รับประทานอาหาร รอยละ 55 เปนสถานที่พักผอน รอยละ 52 ชมภาพยนตร รอยละ 
48 กวดวิชา เรียนเสริมทักษะ รอยละ 36 การเขามาหากิจกรรมทําเพื่อใชเวลาวาง รอยละ 16  จุดเปลี่ยนตอ
ระบบขนสงมวลชน รอยละ 8 และอื่น ๆ เชน รอรับบุตรหลาน รอยละ 4 ทํางาน รอยละ 4 ชมการแสดง และดนตรี 
รอยละ 3 ตามลําดับ

4.2.2.5 ระดับความสนใจที่มีตอพื้นที่ดึงดูดความสนใจ (Magnets) ของสยามสแควร

ตารางที่ 4.6 ระดับความสนใจที่มีตอพื้นที่ดึงดูดความสนใจ (Magnets) ของสยามสแควร

ผูใชบริการสยามสแควรพื้นที่ดึงดูดความสนใจ
จํานวน รอยละ

โรงภาพยนตร 35 29
เปรียบเทียบระหวางกลุมโรงภาพยนตรทั้ง 3 แหง
          - โรงภาพยนตสยาม         จํานวน 62 คน /  รอยละ 52
          - โรงภาพยนตรลิโด          จํานวน 32 คน /  รอยละ 26
          - โรงภาพยนตรสกาลา     จํานวน 26 คน /  รอยละ 22

พื้นที่ขายสินคาแฟชั่นใตโรงภาพยนตร 22 18
เปรียบเทียบระหวางกลุมพื้นที่ขายใตโรงภาพยนตรทั้ง 2 แหง
          - ใตโรงภาพยนตรสยาม    จํานวน 55 คน / รอยละ 46
          - ใตโรงภาพยนตรลิโด       จํานวน 65 คน / รอยละ 54

เซ็นเตอรพอยท 14 12
โบนันซามอลล และ 29 พลาซา 17 14

บายพาสสยามสแควร 6 5
ศูนยหนังสือจุฬา ฯ (ตึกวิทยกิตติ์) 24 20

โรงแรมโนโวเทล 2 2
รวม 120 100

เมื่อใหผูใชบริการจัดเรียงลําดับความสนใจ หรือความนิยมที่มีตอพื้นที่ดึงดูดความสนใจของศูนยการคา
สยามสแควรพบวา โรงภาพยนตรจะไดรับความนิยมมากที่สุด รอยละ 29 (โดยเมื่อเปรียบเทียบระหวางโรงภาพ
ยนตรดวยกัน โรงภาพยนตสยามจะไดรับความนิยมมากที่สุด รอยละ 52 รองลงมาไดแก โรงภาพยนตรลิโด รอย
ละ 26 และโรงภาพยนตรสกาลา รอยละ 22) ลําดับรองลงมา คือ ศูนยหนังสือจุฬาฯ (ตึกวิทยกิตติ์) รอยละ 20 
พื้นที่ขายสินคาใตโรงภาพยนตร รอยละ 18 (โดยเมื่อเปรียบเทียบกันเองพบวา พื้นที่ใตโรงภาพยนตรลิโดไดรับ
ความนิยม รอยละ 54 มากกวาใตโรงภาพยนตรสยาม รอยละ 46) โบนันซามอลล และ 29 พลาซา รอยละ 14 
เซ็นเตอรพอยท รอยละ 12 บายพาสสยามสแควร รอยละ 5 และลําดับสุดทายไดแก โรงแรมโนโวเทล รอยละ 2
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4.2.2.6 จุดเดนของสยามสแควรที่ผูใชบริการช่ืนชอบ

ตารางที่ 4.7 จุดเดนของสยามสแควรที่ผูใชบริการช่ืนชอบ

ผูใชบริการสยามสแควร
เห็นดวยอยางยิ่ง เห็นดวย เฉย ๆ ไมเห็นดวย ไมเห็นดวยอยางยิ่ง

จุดเดนของสยามสแควร

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

- มีสินคาแฟช่ัน และการบริการที่ทันสมัย
สามารถรับรูกระแสนิยมโลกอยางตอเนื่อง

41 34 59 49 19 16 1 1 0 0

- เปนแหลงรวมสินคา และบริการขนาด
ยอม (SME) มีความหลากหลายใหเลือก
ชมและซ้ือ

27 22 69 58 22 18 1 1 1 1

- มีกิจกรรมกลางแจงหมุนเวียนในพื้นที่
เชน คอนเสิรต ประชาสัมพันธสินคา
นิทรรศการ

14 12 53 44 45 37 6 5 2 2

- มีพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคาร ทําให
สามารถเดินดูสินคาจากซอยหนึ่งไปอีก
ซอยหนึ่งได

13 11 64 53 38 32 5 4 0 0

- ไดหากิจกรรมทําเพื่อใชเวลาวางผอน
คลาย พักผอนหยอนใจ

25 21 49 41 41 34 5 4 0 0

- อยูใกลกับสถานที่ทํางาน สถานศึกษา
สถานที่กวดวิชา และเรียนเสริมทักษะ

46 39 42 35 24 20 5 4 3 2

- มีโอกาสไดพบปะสังสรรคกับเพื่อนฝูง
หรือผูคนที่ไมรูจัก

27 22 60 50 27 22 5 5 1 1

- สามารถเขาไปใชบริการศูนยการคาอื่นที่
อยูใกลเคียงไดดวย

31 26 63 52 21 18 5 5 0 0

- อยูในตําแหนงที่ไปมาไดสะดวก 45 38 62 52 13 10 0 0 0 0

เมื่อพิจารณาสัดสวนของความคิดเห็นโดยเฉพาะที่เห็นดวยอยางยิ่ง และเห็นดวย (นําสัดสวนที่เห็นดวย
อยางยิ่งรวมกับเห็นดวย) พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญคอนขางมีความเห็นดวยกับประเด็นตาง ๆ ขางตน
วาเปนจุดเดนที่ชื่นชอบของศูนยการคาสยามสแควรเกินกวารอยละ 50 สามารถแบงระดับของความเห็นออกได
เปน 3 กลุมใหญ ๆ คือ กลุมที่ 1 ไดแก การอยูในตําแหนงที่ไปมาสะดวก รอยละ 90 การมีสินคาแฟชั่น และการ
บริการที่ทันสมัย สามารถรับรูกระแสนิยมของโลกอยางตอเนื่อง รอยละ 83 การเปนแหลงงรวมสินคา และบริการ
ขนาดยอม (SME) มีความหลากหลายใหเลือกชม และเลือกซื้อ รอยละ 80 กลุมที่ 2 ไดแก การสามารถเขาไปใช
บริการศูนยการคาอื่นที่อยูใกลเคียงไดดวย รอยละ 78 การอยูใกลกับสถานที่ทํางาน สถานที่ศึกษา สถานที่กวด
วิชา เรียนเสริมทักษะ รอยละ 74 การมีโอกาสไดพบปะสังสรรคกับเพื่อนฝูง หรือบุคคลที่ไมรูจัก รอยละ 72 กลุมที่ 
3 ไดแก การมีพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคาร ทําใหเดินดูสินคา และบริการจากซอยหนึ่งไปอีกซอยหนึ่ง รอยละ 64 
การไดหากิจกรรมทํา เพื่อใชเวลาวางผอนคลาย ไดพักผอนหยอนใจ รอยละ 62 การมีกิจกรรมกลางแจงหมุน
เวียนในพื้นที่ เชน การจัดแสดงคอนเสิรต การประชาสัมพันธสินคา นิทรรศการ รอยละ 56
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4.2.2.7 ระดับความรุนแรงของประเด็นปญหาที่เปนอุปสรรคตอการใชพ้ืนที่

ตารางที่ 4.8 ระดับความรุนแรงของประเด็นปญหาที่เปนอุปสรรคตอการใชพื้นที่

ผูใชบริการสยามสแควร
รุนแรงมากที่สุด รุนแรงมาก รุนแรง รุนแรงนอย รุนแรงนอยที่สุด

ประเด็นปญหา

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
การสัญจร

- สภาพทางเดินเทาไมดี 4 3 15 13 45 37 49 41 7 6
- การกีดขวางทางเดินเทาของที่จอดรถยนต
มอเตอรไซค และสิ่งของ

11 9 38 32 45 38 24 20 2 1

- จุดตัดกันของเสนทางเดินเทา และยานยนต 10 8 22 18 50 42 35 30 3 2
- การควบคุมสภาพแวดลอมทางเดิน (จากฝน
แดด อุณหภูมิ) ไมดีพอ

24 20 25 21 45 38 22 18 4 3

- การเชื่อมตอเสนทางเทาระดับเหนือพื้นดินจาก
ศูนยการคาโดยรอบไมเพียงพอ

3 2 11 9 44 37 47 39 15 13

- การเขาถึงพื้นที่จากปายรถประจําทาง และ
รถไฟฟา BTS ไมสะดวก

3 2 6 5 25 21 58 48 28 24

- พื้นที่จอดรถยนตไมเพียงพอ ตองวนหาที่จอด 45 38 41 34 21 18 10 8 3 2
อาคารในพื้นที่
- ความไมเปนระเบียบเรียบรอยของการตกแตง
อาคาร

8 7 23 19 28 23 49 41 12 10

- การติดตั้งปายโฆษณา ประชาสัมพันธบนตัว
อาคารที่ไมเปนระเบียบ

9 7 15 13 25 21 56 47 15 12

- ความไมปลอดภัยในการใชอาคาร (จากการ
หนีไฟ ระบายอากาศ)

19 16 30 25 23 19 39 33 9 7

ระบบสาธารณูปโภค
- ความไมเปนระเบียบของสายไฟฟา
หมอแปลงไฟฟา สายโทรศัพท

12 10 32 27 36 30 31 26 9 7

- ความสกปรกของพื้นที่ การกําจัดขยะไมมี
ประสิทธิภาพ

22 18 37 31 37 31 20 17 4 3

- ขาดแคลนหองน้ําสาธารณะ 32 27 36 30 30 25 19 16 3 2
- ขาดแคลน สวนหยอม จุดที่นั่งพักผอน 18 15 24 20 35 30 34 28 9 7
- ขาดแคลนไฟฟาแสงสวาง 4 3 21 18 31 26 45 38 19 15
- การบอกตําแหนง และชวยจดจํา สถานที่
ไมมีประสิทธิภาพ

7 6 29 24 30 25 35 30 18 15
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ตารางที่ 4.8 ระดับความรุนแรงของประเด็นปญหาที่เปนอุปสรรคตอการใชพื้นที่ (ตอ)

ผูใชบริการสยามสแควร
รุนแรงมากที่สุด รุนแรงมาก รุนแรง รุนแรงนอย รุนแรงนอยที่สุด

ประเด็นปญหา

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
บรรยากาศของพื้นที่
- ขาดความรมร่ืนทางธรรมชาติ เชน จาก
ตนไม พืชพันธุ น้ํา

31 26 28 23 30 25 23 19 8 7

- มลพิษที่เกิดจากการสัญจรรถยนต (ทางเสียง
กลิ่น และสายตา)

58 48 27 23 25 21 10 8 0 0

- เสียงประชาสัมพันธตามสายขาดคุณภาพ 4 3 25 21 29 24 44 37 18 15

- ความไมปลอดภัยในชีวิต และทรัพยสินจาก
อาชญากรรม

24 20 25 21 44 37 24 20 3 2

กิจกรรม
- สินคามีราคาแพง 29 24 41 35 30 25 16 13 4 3
- ขาดกิจกรรมกลางแจงที่หมุนเวียนตลอดทั้งป 4 3 20 17 30 25 44 37 22 18
- เนนกิจกรรมเพื่อการพาณิชยมาก (ตองใชเงิน
แลกอยางเดียว) ขาดกิจกรรมเพื่อสังคม (ใชเงิน
แลกนอย หรือไมใช)

32 27 28 23 34 28 18 15 8 7

เมื่อพิจารณาระดับความรุนแรงของปญหาในประเด็นตาง ๆ โดยเฉพาะความรุนแรงมากที่สุด และ
ความรุนแรงมาก ในประเด็นการสัญจรพบวา สามารถแบงประเด็นปญหาออกไดเปน 4 กลุมเรียงลําดับตาม
ความรุนแรงจากมากไปหานอย ไดแก กลุมที่ 1 การขาดแคลนพื้นที่จอดรถยนต ตองวนหาที่จอด รอยละ 72 กลุม
ที่ 2 ปญหาการควบคุมสภาพแวดลอมทางเดิน (จากฝน แดด และอุณหภูมิ) รอยละ 41 และปญหาการกีดขวาง
ทางเดินเทาของที่จอดรถยนต มอเตอรไซค และสิ่งของ รอยละ 41 กลุมที่ 3 ปญหาจุดตัดกันของทางเดินเทา และ
ยานยนต รอยละ 26 กลุมที่ 4 สภาพทางเทาไมดี รอยละ 16 การเชื่อมตอทางเทาระดับเหนือพื้นดินจากศูนยการ
คาโดยรอบไมเพียงพอ รอยละ 11 และการเขาถึงพื้นที่จากปายรถประจําทาง และรถไฟฟาไมสะดวก รอยละ 7

สําหรับประเด็นที่เกี่ยวกับอาคารในพื้นที่ แบงออกไดเปน 2 กลุม ไดแก กลุมที่ 1 ปญหาความไมปลอด
ภัยในการใชอาคาร (จากการหนีไฟ ระบายอากาศ) รอยละ 41 กลุมที่ 2 ปญหาความไมเปนระเบียบเรียบรอย
ของการตกแตงอาคาร รอยละ 26 และปญหาการติดตั้งปายโฆษณา และปายประชาสัมพันธบนตัวอาคารที่ไม
เปนระเบียบ รอยละ 20

ในประเด็นที่เกี่ยวกับระบบสาธารณูปโภค แบงออกไดเปน 3 กลุม ไดแก กลุมที่ 1 ปญหาการขาดแคลน
หองน้ําสาธารณะ รอยละ 57 และปญหาความไมสะอาดของพื้นที่ การกําจัดขยะไมมีประสิทธิภาพ รอยละ 49 
กลุมที่ 2 ปญหาความไมเปนระเบียบของสายไฟฟา หมอแปลงไฟฟา สายโทรศัพท รอยละ 37 ปญหาการขาด
แคลนสวนหยอม และจุดที่นั่งพักผอน รอยละ 35 และปญหาการบอกตําแหนง และชวยจดจํา สถานที่ ไมมีประ
สิทธิภาพ รอยละ 31 กลุมที่ 3 ปญหาการขาดแคลนไฟฟาแสงสวาง รอยละ 21
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สําหรับประเด็นที่เกี่ยวกับบรรยากาศของพื้นที่ แบงออกไดเปน 3 กลุม ไดแก กลุมที่ 1 ปญหามลพิษที่
เกิดจากการสัญจรรถยนต (ทางเสียง กล่ิน และสายตา) รอยละ 71 กลุมที่ 2 ปญหาการขาดความรมร่ืนทางธรรม
ชาติ เชน จากตนไม พืชพันธุ น้ํา รอยละ 49 และปญหาความไมปลอดภัยในทรัพยสินจากอาชญากรรม รอยละ 
41 กลุมที่ 3 ปญหาเกี่ยวกับเสียงประชาสัมพันธตามสายที่ขาดคุณภาพ รอยละ 24

สวนประเด็นที่เกี่ยวกับกิจกรรมในพื้นที่ แบงออกไดเปน 2 กลุม ไดแก กลุมที่ 1 ปญหาสินคามีราคาแพง 
รอยละ 69 และปญหาการเนนกิจกรรมเพื่อการพาณิชยมากเกินไป (ตองใชเงินแลกอยางเดียว) ขาดกิจกรรมเพื่อ
สังคม (ใชเงินแลกนอย หรือไมใช) รอยละ 50 กลุมที่ 2 ปญหาการขาดกิจกรรมหมุนเวียนกลางแจง รอยละ 20

นอกจากนั้นผูตอบแบบสอบถามบางสวนยังไดเพิ่มเติมประเด็นปญหาอีกหลายประการ อาทิปญหาที่
เกี่ยวกับสาธารณูปโภค เชน น้ําทวมขัง การระบายน้ํา ปญหาที่เกี่ยวกับภาพลักษณของสยามสแควร เชน การ
ขาดเอกลักษณที่แสดงความเปนไทย การเปนแหลงมั่วสุมของวัยรุน การเปนแหลงหากินของขอทาน เปนตน

สวนที่ 3 - ทัศนคติเกี่ยวกับการใชงานพ้ืนที่ในอนาคต

4.2.2.8 รูปแบบสยามสแควรในอนาคต

ตารางที่ 4.9 ความคิดเห็นตอรูปแบบสยามสแควรในอนาคต

ผูใชบริการสยามสแควรรูปแบบสยามสแควรในอนาคต
จํานวน รอยละ

- ไมตองเปลี่ยนแปลงอะไร คงรูปแบบเดิมในปจจุบัน 19 16

- ปรับปรุง โดยรักษาโครงสรางอาคารพาณิชย และพื้นที่เปดโลงเดิมไวบางสวน 
(Low rise) รวมกับร้ือ และสรางอาคารใหม ๆ เพิ่มขึ้น (High rise) รองรับกิจกรรม
ในอนาคต  เนนการใชพื้นที่ภายนอกอาคาร  จัดกิจกรรมเพื่อถนนคนเดิน  
(Pedestrianization)

85 71

- ร้ือสรางใหมทั้งหมด เปนศูนยการคาขนาดใหญทันสมัย ติดตั้งเครื่องปรับอากาศ
ทั้งอาคาร (Enclosed shopping center) คลายกับศูนยการคาอื่น เชน
มาบุญครองเซ็นเตอร สยามเซ็นเตอร เวิรลเทรดเซ็นเตอร เปนตน

14 12

รวม 120 100

จะเห็นไดอยางชัดเจนวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการ ปรับปรุงพื้นที่โดยรักษาโครงสราง
อาคารพาณิชย และพื้นที่เปดโลงเดิมไวบางสวน (Low rise) รวมกับร้ือและสรางอาคารใหม ๆ เพิ่มขึ้น (High 
r ise)  รองรับกิจกรรมในอนาคต  เนนการใชพื้นที่ภายนอกอาคาร  จัดกิจกรรมเพื่อถนนคนเดิน  
(Pedestrianization) ถึงรอยละ 71 มีเพียงจํานวนเล็กนอยเทานั้น รอยละ 16 ที่ไมตองการเปลี่ยนแปลงอะไร ให
คงรูปแบบเดิมในปจจุบัน และมีเพียง รอยละ 12 ตองการรื้อสรางใหมทั้งหมด เปล่ียนเปนศูนยการคาขนาดใหญ
ติดเครื่องปรับอากาศทั้งอาคาร คลายกับศูนยการคาอื่น เชน มาบุญครองเซ็นเตอร สยามเซ็นเตอร หรือเวิรลเทรด
เซ็นเตอร เปนตน
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4.2.2.9 ลักษณะสภาพแวดลอมที่พึงประสงคของสยามสแควรในอนาคต

ตารางที่ 4.10 ลักษณะสภาพแวดลอมที่พึงประสงคของสยามสแควรในอนาคต

ผูใชบริการสยามสแควรลักษณะสภาพแวดลอมในอนาคต
(เลือกไดมากกวา 1 ลักษณะ) จํานวน รอยละ

- รักษาความเปนผูนําทางความทันสมัย ทันกระแสโลกอยางตอเนื่อง เปนแหลงรวม
สินคา และบริการขนาดยอม (SME) ที่หลากหลาย ปลอดอบายมุข สงเสริมกิจกรรม
ที่เปนประโยชนตอสังคมมากขึ้น

78 65

- สงเสริมกิจกรรมภายนอกอาคารอยางสม่ําเสมอ เชน การแสดงดนตรี ศิลปะ 
ตลาดนัด เทศกาลตามโอกาสพิเศษ เปนตน สอดคลองกับการจัดพื้นที่สําหรับคน
เดินเทา (Pedestrianization)

55 46

- มีตนไม พืชพันธุ ทางธรรมชาติที่รมร่ืน ไมรอน ไมมีมลพิษทางเสียง กลิ่น สายตา 86 72

- เนนความสะดวกของผูเดินเทามากขึ้น ปรับปรุงทางเดินเทา แยกการสัญจร
รถยนตจากทางเดินเทา จัดใหมีที่จอดรถรวม แทนการจอดรถแบบกระจายตามถนน
ซอยตาง ๆ

63 53

- เพิ่มเสนทางเดินเทาระดับเหนือพื้นดิน (Sky walk) ในพื้นที่ใหมากขึ้น สามารถ
เช่ือมตอกิจกรรมกับพื้นที่รอบ ๆ ไดสะดวก

51 43

- ตกแตงอาคารใหทันสมัย เปนระเบียบ เรียบรอย ไมปลอยใหทรุดโทรม ปรับปรุงนํา
สายไฟฟา โทรศัพทลงใตดิน จัดวางอุปกรณประกอบถนน (Street furniture) เชน  
ที่นั่ง ตูโทรศัพท ปายโฆษณา ในตําแหนงที่เหมาะสม ไมกีดขวางการใชสอยพื้นที่

68 57

สภาพแวดลอมในอนาคตที่ตองการมากที่สุดไดแก การมีตนไม พืชพันธุ ธรรมชาติที่รมร่ืน ไมรอน ไมมี
มลพิษทางเสียง กล่ิน สายตา รอยละ 72 รองลงมาไดแก การรักษาความเปนผูนําทางความทันสมัย ทันกระแส
โลกอยางตอเนื่อง เปนแหลงรวมสินคา และบริการขนาดยอม (SME) ที่หลากหลาย ปลอดอบายมุข สงเสริมกิจ
กรรมที่เปนประโยชนตอสังคมมากขึ้น รอยละ 65 การตกแตงอาคารใหทันสมัย เปนระเบียบ เรียบรอย ไมปลอย
ใหทรุดโทรมปรับปรุงนําสายไฟฟา โทรศัพทลงใตดิน จัดวางอุปกรณประกอบถนน (Street furniture) เชน ที่นั่ง ตู
โทรศัพท ปายโฆษณา ในตําแหนงที่เหมาะสม ไมกีดขวางการใชสอยพื้นที่ รอยละ 57 การเนนความสะดวกของผู
เดินเทามากขึ้น ปรับปรุงทางเดินเทา แยกการสัญจรรถยนตจากทางเดินเทา จัดใหมีที่จอดรถรวม แทนการจอด
รถแบบกระจายตามถนนซอยตางๆ รอยละ 53 การสงเสริมกิจกรรมภายนอกอาคารอยางสม่ําเสมอ เชน การ
แสดงดนตรี ศิลปะ ตลาดนัด เทศกาลตามโอกาสพิเศษ เปนตน สอดคลองกับการจัดพื้นที่สําหรับคนเดินเทา 
(Pedestrianization) รอยละ 46 และ การเพิ่มเสนทางเดินเทาระดับเหนือพื้นดิน (Sky walk) ในพื้นที่ใหมากขึ้น 
สามารถเชื่อมตอกิจกรรมกับพื้นที่รอบ ๆ ไดสะดวก รอยละ 43 ตามลําดับ
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4.2.2.10 กลุมกิจกรรมที่สนใจใหเพ่ิมเติมในอนาคต

ตารางที่ 4.11 กิจกรรมที่สนใจใหเพิ่มเติมในอนาคต

ผูใชบริการสยามสแควรกลุมกิจกรรมที่สนใจ
(เลือกไดมากกวา 1 กลุมกิจกรรม) จํานวน รอยละ

ศิลปวัฒนธรรม การแสดง 59 49
อาหาร 37 31

การประดิษฐ ความคิดสรางสรรค 41 34
การศึกษา ภูมิปญญา 43 36

สุขภาพ 32 27
กีฬา นันทนาการ 51 43

เทคโนโลยี คอมพิวเตอร 49 41
วัยรุน ครอบครัว 45 38

เมื่อพิจารณากลุมกิจกรรมที่สนใจใหเพิ่มเติมแกศูนยการคาสยามสแควรในอนาคต พบวากลุมกิจกรรม
ที่เกี่ยวกับศิลปะวัฒนธรรม การแสดง ไดรับความสนใจจากผูตอบแบบสอบถามมากที่สุด รอยละ 49 รองลงมาได
แก กีฬา และนันทนาการ รอยละ 43 เทคโนโลยี และคอมพิวเตอร รอยละ 41 วัยรุน และครอบครัว รอยละ 38 
การศึกษา ภูมิปญญา รอยละ 36 การประดิษฐ ความคิดสรางสรรค รอยละ 34 อาหาร รอยละ 31 และสุขภาพ 
รอยละ 27 ตามลําดับ

สวนที่ 4 - การสํารวจเสนทางสัญจรที่ผูใชบริการนิยมใชในพื้นที่

4.2.2.11 เสนทางสัญจรที่ผูใชบริการนิยมใชในพื้นที่

จากการสอบถามถึงเสนทางสัญจรในพื้นที่ที่นิยมใช พบวาเสนทางสัญจรที่นิยมใชหนาแนนมากที่
สุด จะอยูในบริเวณพื้นที่กลุมอาคาร C D E H I และ J สวนที่นิยมใชหนาแนนปานกลางจะอยูบริเวณกลุมอาคาร 
A B F G และ K สําหรับเสนทางที่ไมคอยนิยมใชจะอยูบริเวณกลุมอาคาร L จะเห็นวามีการใชเสนทางสัญจร
เชื่อมโยงพื้นที่สยามสแควรกับพื้นที่โดยรอบคอนขางหนาแนน เชน ศูนยการคาสยามสแควร ตึกวิทยกิตติ์ ศูนย
การคาสยามเซ็นเตอร และสถานีรถไฟฟาสยามสแควร แตการเชื่อมโยงการสัญจรจากบริเวณสี่แยกปทุมวันมีไม
มากนัก

นอกจากนั้นพบวากลุมผูใชบริการที่เปนนักเรียนกวดวิชาจะใชเสนทางเดินเทาคอนขางหนาแนน
บริเวณบางสวนของกลุม F และ G ซึ่งเปนที่ตั้งของโรงเรียนกวดวิชาจํานวนมาก และทางเดินเทาริมถนนซอย 7 
จะมีการสัญจรหนาแนนที่สุด เปนเสนทางหลักในการเชื่อมพื้นที่สวนตาง ๆ ของพื้นที่เขาไวดวยกัน
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แผนที่ 4.21 เสนทางที่ผูใชบริการนิยมใชสัญจรในพื้นที่

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

 N
ที่มา : แบบสอบถามจํานวน 120 ชุด

Not to scale
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4.2.3 ผลการสํารวจความคิดเห็นตัวแทนผูประกอบการภายในสยามสแควร
(ชวงเวลาการสัมภาษณระหวางเดือนมีนาคม - เมษายน พ.ศ. 2545)

4.2.3.1 (ตัวแทนกลุมรานอาหาร ) / ราน NOODI – The noodle bar / ที่ตั้ง กลุมอาคาร D
ซอย 4 /สัมภาษณ คุณ คนึงนิจ วีระกุล / ตําแหนง ผูจัดการใหญบริษัท Inter NOODI

- ลักษณะการประกอบการทั่วไป จัดเปนธุรกิจขายอาหาร เนนประเภทที่ใชเสนเปนวัตถุดิบ เปน
อาคารพาณิชยจํานวน 2 คูหาติดกัน ซึ่งมีการใชพื้นที่ตั้งแตชั้นที่ 1 – 4 โดยชั้นที่ 1 – 2 เปนสวนรับประทานอาหาร 
และครัว (เนื่องจากพื้นที่จํากัดตองแยกครัวเปน 2 สวน ชั้นที่ 1 เปนครัวทํากวยเตี๋ยว และชั้นที่ 2 เปนครัวผัดทอด 
ใชลิฟตขนสงระหวางชั้น) ชั้นที่ 3 เปนหองอบรมพนักงาน และหองน้ํา สวนชั้นที่ 4 เปนที่เก็บของ

ทางรานไดเชาชวงตอจากบุคคลอื่น โดยมีคาเชาประมาณ 100,000 บาทตอเดือน และคา
สาธารณูปโภคสวนกลางประมาณ 11,000 บาท เปดใหบริการตั้งแต 10.30 – 22.00 ทุกวัน

- การขนสงวัสดุ และอุปกรณทําอาหาร โดยปรกติจะแบงเปน 2 ชวง คือ กอน 9.00 น จะเปน
พวกของสด ซึ่งจะมีรถจากตลาดสดมาสง สวนเวลา 10.00 น. จะเปนพวกของแหง ซึ่งจะใชรถบริษัทเขามาสง 
และในกรณีเรงดวนจะใชการโทรศัพทนําสินคานั้น ๆ มาสงให ทําใหพื้นที่เก็บวัสดุ และอุปกรณบนชั้นที่ 4 ไมตอง
มีขนาดใหญมาก

- การจัดเก็บขยะ ขยะสวนใหญเปนขยะเปยก จะถูกจัดเก็บไวในหองครัวตลอดทั้งวัน และจะนํา
มาวางไวหลังรานตอนเย็น เพื่อรอเวลาการจัดเก็บขยะรวมของสยามสแควร แตเดิมทางรานไดจัดทํารถเข็นพัก
ขยะไวบริเวณหลังราน แตปจจุบันไมไดใชเนื่องจากทางมหาวิทยาลัยไมอนุญาต ตองเก็บพักขยะไวในอาคาร
เพียงอยางเดียวเทานั้น

- มาตรการรักษาความปลอดภัย และการรักษาส่ิงแวดลอม ทางมหาวิทยาลัย และฝายสิ่ง
แวดลอมของเขตปทุมวัน ไดกําหนดใหมีที่จัดเก็บกาซภายนอกราน มีประตูเปดปดเฉพาะ ชวยปองกันการรั่วไหล 
รวมทั้งจัดใหมีบอบําบัดและดักไขมันกอนปลอยน้ําเสียจากรานดวย

- ปญหาจากการใชพ้ืนที่ ปญหารุนแรงที่สุดของราน คือ การจัดเก็บขยะ ในแตละวันจะมีปริมาณ
ขยะคอนขางมาก แตขาดแคลนพื้นที่พักขยะภายในอาคาร เนื่องจากพื้นที่ภายในรานคับแคบ ไมสามารถพักขยะ
ภายนอกอาคารได ตางจากรานอาหารอื่นที่มีพื้นที่หลายคูหา ควรมีการอนุโลมใหสามารถจัดวางที่พักขยะดาน
หลังรานได โดยที่พักขยะควรการออกแบบใหถูกสุขลักษณะ เคลื่อนยายได ไมกีดขวางทางสัญจร สามารถทํา
หนาที่เปนถังขยะแกผูผานไปมาไดดวย

- ส่ิงที่ควรปรับปรุง หรือเสนอแนะในอนาคต ทางมหาวิทยาลัยควรมีการบริหารงานที่ใกลชิด
กับผูประกอบการมากขึ้น มีการปรับปรุงกฎเกณฑ และขอบังคับใหมีความยืดหยุนกวาปจจุบัน นาจะชวยใหการ
ดําเนินธุรกิจคลองตัวมากขึ้น
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4.2.3.2 (ตัวแทนกลุมรานจําหนายเส้ือผา เครื่องแตงกาย) / ราน JOUSSE สยามสแควร / ที่
ตั้ง กลุมอาคาร E ซอย 7 / สัมภาษณคุณ ธัญจิรา นิลผาย / ตําแหนง ผูจัดการดูแลราน

- ลักษณะการประกอบการทั่วไป เปนรานตัวแทนหองโชวของบริษัท Boutique New City ซึ่งดู
แลการผลิต และจัดจําหนายสินคาประเภทเสื้อผาเครื่องประดับที่มีชื่อเสียง (Brand name) หลายยี่หอในเมือง
ไทย เชน JOUSSE, C&D, LOFFICIEL, GUY RACHOCE, SYNONYME, GEORGES RECH เปนตน สวนราน
แหงนี้จะจําหนายเฉพาะยี่หอ JOUSSE, C&D และ LOFFICIEL เทานั้น

พื้นที่ของรานเปนอาคารพาณิชยจํานวน 3 คูหาติดกัน โดยชั้นที่ 1 – 3 เปนพื้นที่ขาย มีหองน้ําอยูที่
ชั้น 3 ชั้นที่ 4 เปนสวนเก็บสํารองสินคา การจัดเชาอาคารพาณิชยจะอยูในความรับผิดชอบของบริษัทแมทั้งหมด

เปดใหบริการตั้งแตเวลา 10.00 – 21.00 น. มีพนักงานทั้งหมด 8 คน ลูกคาสวนใหญจะเปนกลุมวัย
เริ่มทํางาน กลุมผูใหญ และนักทองเที่ยวตางชาติ มักจะนิยมเขามาใชบริการมากในชวงเวลาเย็น

- การปรับเปล่ียนรูปแบบสินคา (Collection) และการขนสงสินคา บริษัทแมจะนําสินคาใหม
มาสงที่รานตามปรกติทุก ๆ วันพฤหัสบดี โดยใชรถของบริษัทเขามาตระเวนสงสินคายี่หอตาง ๆที่ดูแลอยูในยาน
สยามสแควร ทางรานจะมีการจัดวางสินคาใหมทุก ๆ อาทิตย และจะมีการปรับเปล่ียนรูปแบบสินคาครั้งใหญทุก 
ๆ 3 เดือน สัมพนัธกับแฟชั่นในแตฤดูกาล นอกจากนี้จะมีเทศกาลลดราคาสินคาครั้งใหญประจําป ในชวงกลางป 
และปลายปดวย

- การตกแตง และซอมแซมรานคา บริษัทแมจะเปนผูกําหนดรูปแบบ ลักษณะ ตลอดจนชวง
เวลาของการปรับเปล่ียนเอง โดยมีทีมงานเฉพาะเขามาทําการตกแตง และซอมแซม ในชวงเวลากลางคืนที่ราน
ปดใหบริการ ระหวางชวงเวลา 22.00 – 06.00 น.

- ปญหาจากการใชพ้ืนที่ เนื่องจากสภาพอาคารจะถูกปรับปรุงใหอยูในสภาพดี และดึงดูดความ
ความสนใจผูใชบริการอยูเสมอ จึงไมมีปญหาเกี่ยวกับสภาพที่ทรุดโทรมของอาคาร จะพบปญหาอื่นเพียงเล็ก
นอย เชน การขาดแคลนที่ทิ้งขยะ เกิดการกองขยะสุมไวบริเวณหนาราน ทําใหเกิดความสกปรกขึ้น

- ส่ิงที่ควรปรับปรุง หรือเสนอแนะในอนาคต ควรปรับปรุงตําแหนงที่ตั้ง รูปแบบที่ทิ้งขยะ และ
ชวงเวลาการจัดเก็บใหเหมาะสม มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น

ควรสงเสริมใหมีการจัดกิจกรรมที่สามารถดึงดูดลูกคา เชน งานฉลอง 36 ป สยามสแควรใหมากขึ้น 
เนื่องจากพบวาในชวงเวลาดังกลาวยอดขายสินคาเพิ่มสูงมากขึ้นกวาปรกติ ชวยสรางความคึกคักแกพื้นที่

4.2.3.3 (ตัวแทนกลุมสถาบันกวดวิชา) / โรงเรียน ANS (อาจารยหนอง) / ที่ตั้ง กลุมอาคาร G
ถนนอังรีดูนังต / สัมภาษณ คุณ ชุณหภกาญจน ราชภัณฑารักษ / ตําแหนง ผูดูแลกิจการทั่วไป

- ลักษณะการประกอบการทั่วไป โรงเรียน ANS (อาจารยหนอง) เปนอาคารพาณิชย 4 คูหาติด
กัน คูหาละ 4 ชั้น เปดทําการสอนนักเรียนตั้งแตระดับ ป. 1 – ม. 6 มีนักเรียนหมุนเวียนกันมาเรียนประมาณ 
1,000 คน มีอาจารยผูสอน 10 คน เปดใหบริการทุกวันตั้งแต 09.00 – 18.30 น. ไมมีสาขาที่อื่น

- การอํานวยความสะดวกแกผูใชบริการ และการรักษาความปลอดภัย ทางโรงเรียนไดจัดให
มีพื้นที่แยกเฉพาะสําหรับผูปกครองมานั่งรอบุตรหลานบริเวณชั้นลาง มีการปฏิบัติตามนโยบายควบคุมการ
ประกอบกิจการโรงเรียนกวดวิชาของมหาวิทยาลัย เชน มีบันไดหนีไฟเหล็กภายนอกอาคาร มีประตูดานหลังที่ใช
ออกจากตัวอาคารในภาวะฉุกเฉินได เปนตน
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- ปญหาจากการใชพ้ืนที่ ตัวอาคารยังอยูในสภาพดี มีการปรับปรุงอยูตลอดเวลา ปญหาที่พบจะ
เกี่ยวกับระบบสาธารณูปโภค และการบริการของพื้นที่เปนหลัก เชน ที่จอดรถไมเพียงพอ ที่ทิ้งขยะไมเพียงพอ 
ชวงกลางคืนพื้นที่ทางเดินภายนอกคอนขางเปลี่ยว และมืด รวมทั้งปญหาความสกปรกจากหนู และแมลงที่เขา
มาตามทอระบายน้ําจากพื้นที่ขายอาหารที่อยูใกล ๆ

- ส่ิงที่ควรปรับปรุง หรือเสนอแนะในอนาคต ควรมีการจัดระบบการจอดรถใหม ใหสามารถ
รองรับผูเชาอาคาร และผูเขามาใชบริการไดอยางเพียงพอ รวมทั้งควรมีสถานที่อํานวยความสะดวกแกผูปกครอง
ที่เขามารอรับบุตรหลานใหมากขึ้น

4.2.3.4 โรงภาพยนตในเครือ APEX / ที่ตั้งสํานักงาน ชั้น 3 โรงภาพยนตลิโด / สัมภาษณคุณ 
จุไรรัตน ศิลปะอุไร / ตําแหนง สมุหบัญชีโรงภาพยนตในเครือ APEX

- ลักษณะการประกอบการทั่วไป โรงภาพยนตในเครือ APEX ภายในพื้นที่ศูนยการคาสยามส
แควรมีดวยกัน 3 โรง คือ โรงภาพยนตสยาม ลิโด และสกาลา โดยโรงภาพยนตสกาลามีความจ ุ 900 ที่นั่ง โรง
ภาพยนตสยามมีความจุ 700 ที่นั่ง และโรงภาพยนตลิโด ประกอบดวย 3 โรงขนาดเล็ก คือ ลิโด 1 มีความจุ 150 
ที่นั่ง ลิโด 2 และลิดโด 3 มีความจุแตละโรง 240 ที่นั่ง

เริ่มดําเนินกิจการตั้งแตเร่ิมกอสรางสยามสแควร โดยทางบริษัทลงทุนพัฒนาพื้นที่ และอาคารเอง
ทั้งหมดในชวงเริ่มตน ซึ่งปจจุบันกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินทั้งหมดตกเปนของมหาวิทยาลัยแลวอยางสมบูรณ ดังนั้น
บริษัทจึงตองทําสัญญาเชากับทางมหาวิทยาลัยในระยะ 8 – 10 ป ตอ 1 อายุชวงสัญญา โดยจะจายคาเชา
ประมาณเดือนละ 600,000 – 700,000 บาท พบวาหลังจากภาวะถดถอยทางเศรษฐกิจในป 2540 ทําใหรายได
ลดลงกวารอยละ 30 จนถึงป 2543 – 2544 จึงเริ่มคงที่

ปรกติโรงภาพยนตทั้ง 3 จะมีรอบฉายประมาณวันละ 5 รอบ ไดแก รอบ 12.00 น. 14.00 น. 17.00 
น. 19.00 น. และ 21.00 น. โดยโรงภาพยนตสกาลามักจะถูกใชเปนสถานที่จัดกิจกรรมอื่นในโอกาสพิเศษ นอก
จากการจัดฉายภาพยนตเพียงอยางเดียว เชน การจดัทอลคโชว คอนเสิรต การประกาศ และมอบรางวัล เปนตน

พื้นที่ภายใตโรงภาพยนตลิโด และสยาม ไดมีการปรับปรุง และแบงเปนพื้นที่ใหเชาเพื่อขายสินคา
แฟชั่น เครื่องประดับ มีอัตราการเชาล็อคเดือนละประมาณ 20,000 ขึ้นไป สวนใตโรงภาพยนตสกาลามีโครงการ
จะปรับปรุงเปนศูนยอาหาร เพื่อเพิ่มมูลคาจากการใชพื้นที่ใหมากขึ้น

- มาตรการรักษาความปลอดภัย ทางบริษัทไดจัดใหมีไฟฉุกเฉิน ประตูหนีไฟ กระจายอยูตามจุด
ตาง ๆ รวมทั้งมีการอบรม ซักซอม ทําความเขาใจกับเจาหนาที่ และผูประกอบการที่อยูรอบ ๆ โรงภาพยนตเกี่ยว
กับการปองกันอัคคีภัยอยางสม่ําเสมอ

- ปญหาจากการใชพ้ืนที่ ตัวอาคารยังคงอยูในสภาพดี เนื่องจากตองปรับปรุงใหดีอยูเสมอ 
ปญหาสวนใหญจะเกี่ยวกับระบบสาธารณูปโภค และการบริการของศูนยการคา เชน ที่ทิ้งขยะไมเพียงพอ น้ํา
ทวมขังในเวลาฝนตกหนัก ไฟฟาแสงสวางภายนอกอาคารบริเวณทางเดินไมเพียงพอในเวลากลางคืน เปนตน

- ส่ิงที่ควรปรับปรุง หรือเสนอแนะในอนาคต ควรมีการกันแดด กันฝนแกทางเดินเทาภายนอก 
และระหวางอาคาร อํานวยความสะดวกแกคนเดินเทา รวมทั้งปรับปรุงการทํางานของสํานักงานทรัพยสินใหมี
ความคลองตัวมากขึ้น ไมควรยึดติดกับระบบราชการมากเกินไป เนื่องจากการทําธุรกิจตองการความรวดเร็วใน
การตัดสินใจคอนขางสูง
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4.2.3.5 โรงแรมโนโวเทล สยามสแควร / ที่ตั้ง กลุมอาคาร F ซอย 7 / สัมภาษณคุณ ประชัย เลิศ
คุณากรกิจ / ตําแหนง Assistant front office manager – Room division และคุณ สาลินี วิทยานิวาส / ตําแหนง 
Housekeeping manager – Room division

- ลักษณะการประกอบการทั่วไป โรงแรมโนโวเทลสยามสแควรเปนหนึ่งในเครือ ACCOR 
ประเทศฝรั่งเศส จัดเปนโรงแรมระดับ 4 ดาว มีจํานวนหองพัก 427 หอง เปนอาคารสูง 18 ชั้น โดยมีชั้นใตดิน 3 
ชั้นเปนที่จอดรถ และสถานบันเทิง ชั้นที่ 1 – 4 เปนสวนทํางานพนักงาน และพื้นที่สนับสนุนการใชงานอาคาร เชน 
หองอาหารนานาชาติ หองโถงโรงแรม รานเบเกอรี ขายสินคา สระวายน้ํา สวนชั้นที่ 5 – 18 เปนหองพัก

โรงแรมแบงหนวยงานออกเปน 6 ฝาย ไดแก ฝายหองพัก (Room division) ฝายอาหาร และเครื่อง
ดื่ม (Food and beverage) ฝายชาง และซอมบํารุง (Engineering division) ฝายการเงิน และบริหาร
(Financing and administration division) ฝายขาย (Sale division) และฝายประชาสัมพันธ (Public relation 
division) มีพนักงานทั้งส้ิน 580 คน แบงการทํางานออกไดเปน
2 ลักษณะ คือ งานสํานักงาน และการบริหาร ทํางานตั้งแต 8.30 – 17.30 น. หยุดวันเสาร อาทิตย และวันหยุด
นักขัตฤกษ และงานการบริการที่ตองทํางานเปนผลัด หมุนเวียนกันตลอด 24 ชั่วโมงไมมีวันหยุด

- ลักษณะของผูเขาพัก เนื่องจากโรงแรมโนโวเทล สยามสแควรตั้งอยูในบริเวณที่เปนศูนยกลาง
การคาแหงหนึ่งของกรุงเทพมหานคร เปนที่รูจักในวงกวาง อยูใกลสถานที่ทองเที่ยว และสามารถเขาถึงดวย
ระบบคมนาคมตาง ๆ คอนขางสะดวก จึงทําใหไดรับความนิยม จากผูใชบริการที่เปนนักทองเที่ยวอยูตลอดเวลา 
ผูเขาพักสามารถแบงออกได 2 ลักษณะ คือ เปนกลุมทัวร (Group tour) จะเขาพักเปนกลุมใหญ ๆ มีการรวม
โปรแกรมที่พัก อาหาร และการทองเที่ยวไวดวยกัน มีสัดสวนประมาณรอยละ 40 และเปนกลุมยอย (Package 
tour) จะเขาพักเปนกลุมเล็ก ๆ หรือเดี่ยว สามารถแยกโปรแกรมที่พัก อาหาร และการทองเที่ยวออกจากกันได มี
สัดสวนประมาณรอยละ 60

จากสถิติพบวาจะมีจํานวนผูเขาพักโดยเฉลี่ยตลอดปประมาณ รอยละ 85 ของจํานวนหองพักทั้ง
หมด ชวงเวลาที่มีแขกเขามาพักมากที่สุดในแตละปจะมี 2 ชวง คือ ระหวางเดือนกันยายน – ธันวาคม และ
ระหวางเดือนมกราคม – เมษายน สวนใหญจะใชเวลาเขาพักโดยเฉลี่ย 3 วัน 2 คืน สําหรับสัดสวนของผูเขาพัก 
เปนชาวเอเชียกวา รอยละ 70 ชาวตะวันออกกลาง รอยละ 10 ชาวยุโรป รอยละ 10 ชาวอเมริกัน รอยละ 5

สําหรับพฤติกรรมของผูเขาพักจะตางกัน โดยชาวตะวันตกจะเนนกิจกรรมการทองเที่ยว และพัก
ผอน สวนชาวเอเชีย และตะวันออกกลางจะเนนการจับจายซื้อสินคาเปนหลัก โดยพบวาชาวฮองกง สิงคโปร จะ
เนนการซื้อสินคาระดับสูง (Brand name) จากศูนยการคาที่มีชื่อเสียง เชน สยามดิสคัพเวอรี สยามสแควร เอ็ม
โพเรียม สวนชาวตะวันออกกลางจะเนนสินคาระดับรองลงมา เชน จากประตูน้ํา โบเบ

- ปญหาจากการใชพ้ืนที่ จากการสัมภาษณพบประเด็นปญหาตาง ๆ ดังนี้
- การขาดแคลนที่จอดรถยนต เนื่องจากที่จอดรถของโรงแรมสามารถรองรับไดเพียง 200 คัน แต

ตองใชเปนที่จอดรถของเจาหนาที่หัวหนาฝายตาง ๆ เกือบ 100 คัน ทําใหที่จอดรถไมเพียงพอ โดยเฉพาะเมื่อทาง
โรงแรมตองจัดงานเลี้ยงแตงงาน เฉล่ียประมาณเดือนละ 2 – 3 ครั้ง โดยจะมีผูเขารวมงานในแตละครั้งกวา 300 
– 400 คน ตอครั้ง ตองหาที่จอดรถภายนอกพื้นที่โรงแรม และทางโรงแรมตองเสียคาจอดรถเพิ่มใหแก
มหาวิทยาลัยดวย
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- สายไฟฟา และสายโทรศัพทเหนือพื้นดิน ไมเปนระเบียบเรียบรอย สรางปญหาใหกับรถทัวรที่นํา
นักทองเที่ยวเขามาพักมาก เนื่องจากรถมีความสูงมาก มักจะเกี่ยวกับสายไฟฟา และโทรศัพทอยูเปนประจํา ทํา
ใหการเขาถึงโรงแรมไมสะดวก

- บุคคลภายนอกที่ไมใชผูเขาพักโรงแรม เชน พอคา แมคา นักเรียน เขามาใชหองน้ํา และโถงของ
โรงแรมคอนขางมาก บางครั้งจะรบกวนความสงบ เรียบรอยของโรงแรม ทําใหตองแบกรับคาใชจายในการดูแล
รักษาเพิ่มขึ้น

- ส่ิงที่ควรปรับปรุง หรือเสนอแนะในอนาคต ควรมีการควบคุมความหนาแนนของการพัฒนา 
ใหมีความเหมาะสมกับระบบสาธารณูปโภค และการบริการ เพื่อลดความแออัดของพื้นที่ นอกจากนั้นควรจัด
การระบบการสัญจรรถยนตใหมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น จัดที่จอดรถใหเปนสัดสวน ไมควรกระจายไปทั่วทั้งบริเวณ 
และควรรวมมือกับพื้นที่ของมหาวิทยาลัยที่อยูใกลเคียง เพื่อสรางโครงขายการสัญจรที่ดี ชวยทําใหการเขา และ 
ออกพื้นที่ไดสะดวกยิ่งขึ้น
- ราน NOODDI: The noodle bar -

- โรงภาพยนตลิโด หนึ่งในโรงภาพย

ภาพท
 สถาบันกวดวิชา ANS (อาจารยหนอง)

นตเครือ APEX

ี่ 4.1 ผูประกอบการซึ่งเปนตัวแทนในการส
- ราน Jousse
- โรงแรมโนโวเทลสยามสแควร

ัมภาษณ
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4.2.4 ผลการสํารวจความคิดเห็นผูบริหารที่เกี่ยวของกับสยามสแควร

จากการรวบรวมความคิดเห็นของผูบริหารมหาวิทยาลัย และผูบริหารพื้นที่เซ็นเตอรพอยท จาก
นิตยสาร A Day ฉบับพิเศษฉลองครบรอบ 36 ป สยามสแควร (ป 2544) มีรายละเอียดดังนี้

4.2.4.1 รศ. วัฒนา ศิวะเกื้อ รองอธิการบดีฝายสํานักงานทรัพยสิน จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย ป พ.ศ. 2543 – ปจจุบัน (A Day: 24)

“…. เราก็พยายามพัฒนาสยามสแควรไปเรื่อย ๆ แมกระทั่งในเรื่องของการรักษาความสะอาด มีที่
ทิ้งขยะขนาดใหญ สมัยกอนมีปญหาไมรูจะไปทิ้งที่ไหน ก็เลยจัดที่ทิ้งให ทีนี้พอจัดให มันก็เหม็นหึ่ง เทศบาลเขาก็
เขามารวมมือกับเรา เราก็ใชวิธีร้ือออก แลวก็ประสานงานกับเขตใหม ทําใหม เปล่ียนแนววิถีชีวิตเขาใหม โดยเรา
จะตกลงกับเขตวาใหมารับขยะตอนไหน เม่ือมีการจัดเก็บเปนเวลา แลวมันก็ดี ทางเทาก็พยายามปรับเปล่ียนให
ดีขึ้น คือเราทําโดยนึกถึงประโยชนสูชุมชน ใหคนที่เขามาเดินไดรับความสะดวกสบาย แลวตอนนี้การจราจรทั้ง
หลายมันดีขึ้น ถาคุยก็เหมือนกับไมมีจุดออน จุดออนก็คือ รถมันติดเทานั้นเอง ตรงนี้มันจราจรภายนอก ก็ชวย
เหลือกันบางบางครั้ง หรือแมกระทั่งโฆษณาตาง ๆ ที่เคยระเกะระกะเราก็ทําเปนแบบที่มาตรฐานมากขึ้น….”

4.2.4.2 รศ. ธัชชัย ศุภผลศิริ อดีตรองอธิการบดีฝายสํานักงานทรัพยสิน จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย ป พ.ศ. 2540 – 2543 (A Day: 25)

“….ผมอยากใหเซ็นเตอรพอยทมีพื้นที่โลง ผมอยากใหมันเปน Park แตเนื่องจากมันมีเงื่อนไขของ
การหารายไดเขามา มันก็เลยทําใหดูทึบ แลวบางทีผมคิดวามันเปนเรื่องของการคาดการณผิด อยางเชนในเรื่อง
เวทีที่วา ถาไมมีเวที และเลื่อน Shop พวกนี้เขาไปดานขางหนอย พื้นที่โลงขางหนาก็จะมีมากขึ้น คนจะนั่งเลน
และทํากิจกรรมตาง ๆ ไดมากขึ้น ก็อาจจะไม 100 % แตก็ยังดีกวาไมมีเลย….”

“….ผมอยากใหมันเปนพื้นที่สีเขียว แตคําวาสีเขียวไมไดหมายความวาจะปลูกหญา ปลูกตนไมทั้ง
หมด เราจะอยูในภาวะลําบากคือ เราจะตองหารายไดใหมหาวิทยาลัย แตโดยนโยบายสวนตัวอยากจะใหมันเปน
พื้นที่สีเขียว เพราะฉะนั้นตองหาจุดกึ่งกลางคือ การหารายไดสวนหนึ่ง แลวใหเปนพื้นที่สีเขียวดวยสวนหนึ่ง….”

“….ผมอยากใหเซ็นเตอรพอยทเปนที่ที่ทุกคนมีสิทธิ์มานั่งพัก พอแมมานั่งรอลูกเรียนพิเศษที่นี่ก็ได
ทานขนมปง ทานไอศกรีมไป ผมคิดในแงนั้น ใหมันเปนที่พักผอน เพราะฉะนั้นปญหาที่เคยมีก็คล่ีคลายได….”

4.2.4.3 รศ. นพ.ปรีชา ทัศนประดิษฐ อดีตรองอธิการบดีฝายสํานักงานทรัพยสิน จุฬาลง
กรณมหาวิทยาลัย (A Day: 25)

“….เราจะทําอยางไรใหสยามสแควรที่มันดีอยูแลวใหมันดีมากขึ้น ปลอดภัยมากขึ้น และตั้งแตการ
มีโรงเรียนกวดวิชามากขึ้นนี่ ผมคิดวานาจะปรับปรุง และสงเสริมมาก ๆ ก็คือวาจะทําอยางไรใหที่ตรงนี้เปนที่รวม
ของครอบครัวได เพราะครอบครัวปจจุบันโอกาสที่จะพบกันที่บานไมคอยจะมี….”

“….เด็กมากวดวิชาตรงนี้แลวพอแมก็มักจะมารับเด็ก ควรสงเสริมวาสยามสแควรไมใชเปนเรื่อง
เฉพาะของนักเรียนเทานั้น แตควรหาพื้นที่ใหพอแมผูปกครอง ไดเขามาใชชีวิตอยูตรงนี้ขณะรอลูก….”
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“….เสนหของสยามสแควรคือ เปนชีวิตที่คนจะไดสัมผัสกับธรรมชาติ มีความหลากหลายของกิจ
กรรม มีบรรยากาศกิจกรรมการเรียน อยูใกลกับมหาวิทยาลัย นอกจากนั้นยังหามมีกิจกรรมความบันเทิงแบบ
คลับ ผับอะไรทํานองนั้น เราก็จะไมใหมีเปนอันขาด จะสังเกตเห็นวาแมแตการใชสีสันเราก็จะควบคุมพอสมควร
สีสันควรเปนสีที่ดูแลวสบายตา ไมใชสีโทนรอน ๆ หรือเปนมลพิษกับสายตา….”

4.2.4.4 รศ. ดร.ธัชชัย สุมิตร อธิการบดีของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ป พ.ศ. 2543 –
ปจจุบัน (A Day: 27)

“….สําหรับการประกวดแบบแนวคิดการพัฒนาสยามสแควรที่จัดขึ้น มีจุดประสงคใหทั้งสถาปนิก
อาชีพ และสถาปนิกรุนเยาว หรือนิสิตนักศึกษาสงผลงานเขาประกวดดวยเหมือนกัน เราก็มีการประกวดแบบเพื่อ
จะดูวา Concept อันไหนดี แลวจะเปนแนวพัฒนาตอไป แตก็ตองเปน Concept ที่อยูในกรอบวา ตองเปนคลาย
ๆ วาไมไดทุบทิ้งทําใหมทั้งหมด เปนการพัฒนา ร้ือฟน หรือปรับปรุงของเดิมใหดีขึ้น….”

4.2.4.5 รศ. มานพ พงศทัต กรรมการผูทรงคุณวุฒิ สํานักงานทรัพยสิน จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย (อาจารยประจําคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย) (A Day: 27)

“….งาน 36 ปสยามสแควรเปนกิจกรรมแรกที่ทางมหาวิทยาลัยจัดขึ้นเองบนพื้นที่สยามสแควร สวน
กิจกรรมรายละเอียดตาง ๆ ก็เปนสวนของภาคเอกชน อยากใหกิจกรรม 36 ปนี้เปนงานจุดประกายความคิด เพื่อ
ที่จะไดพูดถึงสยามสแควรกันอีกครั้ง หรือคนในอดีตที่เคยมาก็จะไดนึกถึงอีกวามันเปนยังไง ก็เรียกวาเปนศูนย
การคาที่ยังคงอยูถึง 36 ป เปนศูนยการคาแบบพื้นราบที่ไมมีที่ไหนคงอยูไดขนาดนี้ และสยามสแควรก็เปล่ียน
แปลงไปตามยุคตามสมัยของมันดวย มีชีวิตชีวาตามยุคนั้น….”

“….พูดถึงพัฒนาการของศูนยการคาสไตลอเมริกันแลวนั้น เขาไมไดคิดจะออกแบบใหปดทึบ เดี๋ยว
นี้เขากลับมาเปน Trend ของอาคารเล็กอาคารนอย และเปนลานทางเดินเชื่อมตอกันไป ออสเตรเลียก็ทํา อังกฤษ
ก็ทํา อเมริกาก็ทํา เขากําลัง Reverse กลับมาอีกครั้ง หากเราทุบทิ้งสรางใหมใหสูง ๆ ติดแอรอีก เราก็เหมือน
กําลังกาวตามกนอเมริกาอีกหลายกาว วิธีคิดของเราคือ ตั้งเปาไววาสยามสแควรจะตองพัฒนาไปทีละขั้น เก็บ
หองแถวนี้ไว แมโครงสรางจะไมแข็งแรงนัก แตมันก็ไมไดเกา พัฒนาใหมันเกิด Character ของสยามสแควรเอง
พัฒนาใหเกิดการผสมผสานระหวาง Outdoor และ Indoor….”

“….กอนหนานี้ 4-5 ป ไดมีการเสวนาเกี่ยวกับการพัฒนาตอไปของสยามสแควร พวกหัวสมัยใหมก็
เสนอใหทุบทิ้งทําใหม ทําแบบหางสรรพสินคาขนาดใหญ นั่นคือ Concept หนึ่ง อีก Concept หนึ่ง คนที่ขายของ
ที่นี่อยูมาแลว 30 กวาป เราควรจะคิดวาเขาเปนคูคาของเราดวย ชวยพัฒนาใหเขาอยูไดดวย ยกระดับเขาใหขาย
ของไดดีขึ้น นี่จึงเปนที่มาที่ไปของการพัฒนา และการประกวดแบบสยามสแควร….”

4.2.4.6 พรนริศ ชวนไชยสิทธ์ิ กรรมการบริษัทพรไพลินดีเวลลอปเมนท ผูบริหารโครงการ
เซ็นเตอรพอยทสยามสแควร ป พ.ศ. 2542 – 2547 (A Day: 38)

“….สรุปความเปนเซ็นเตอรพอยทไดวา Free sitting area, Free entertainment / Music, Trend
update / Tasting, Center of teen, Good reference….สําหรับเซ็นเตอรพอยทในปจจุบันไมตองปรับตัวอะไร
มาก เพราะชวงนี้ไมมีขาวในทางลบ ควรเปลี่ยนพื้นที่เซ็นเตอรพอยทจากที่เคยเปนเปาปญหาของวัยรุนใหกลาย
เปนกรอบความคิดไวอธิบายความเปนวัยรุนในยุคปจจุบันดีกวา….”
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4.2.5 สรุปผลการสํารวจความคิดเห็นผูใชบริการสยามสแควร

จากผลการสํารวจความคิดเห็นผูใชบริการศูนยการคาสยามสแควร 120 คน สามารถสรุปประเด็นที่
นาสนใจไดดังนี้

4.2.5.1 ลักษณะการใชพ้ืนที่ของผูใชบริการแตละกลุมชวงอายุ
เมื่อพิจารณาผลการสํารวจแลว สามารถจัดแบงกลุมผูใชบริการตามชวงอายุได 4 กลุม เพื่อชวยทํา

ใหเขาใจลักษณะ และความสนใจของแตละกลุมอายุในการใชพื้นที่ไดชัดเจนขึ้น สามารถสรุปเปนดังตารางนี้

ตารางที่ 4.12 สรุปลักษณะการใชพื้นที่ของผูใชบริการแตละกลุมชวงอายุ

      ชวงอายุ อายุ 20 ปลงมา อายุ 21 – 25 ป อายุ 26 – 30 ป อายุ 31 ปขึ้นไป

็น
ประเด
• จํานวนผู
ตอบแบบ
สอบถาม

60 คน 31 คน 18 คน 11 คน

• ลักษณะ
อาชีพ

เปนนักเรียนช้ันมัธยม นิสิต
นักศึกษาชั้นปตน ๆ ระดับ
อุดมศึกษา

เปนนิสิตนักศึกษาระดับ
ปริญญาตรี และโท ใน
จํานวนที่ใกลเคียงกับผูที่
ทํางานแลว ทั้งในหนวยงาน
ราชการ รัฐวิสาหกิจ และ
ประกอบอาชีพสวนตัว

สวนใหญจะทํางานแลว
มีเพียงจํานวนเล็กนอยที่
กําลังเรียนในระดับ
ปริญญาโทอยู

ทั้งหมดทํางานแลวใน
หนวยงานราชการ รัฐ
วิสาหกิจ และประกอบ
อาชีพสวนตัว

• วิธีเดิน
ทางมาสู
สยามสแควร
โดยปรกติ

สวนใหญจะใชบริการรถ
ประจําทาง และรถไฟฟา
มากที่สุดในสัดสวนที่ใกล
เคียงกัน

สวนใหญจะใชบริการรถ
ประจําทาง และรถไฟฟา
มากที่สุดในสัดสวนที่ใกล
เคียงกัน

สวนใหญจะใชบริการรถ
ประจําทาง และรถไฟฟา
มากที่สุดในสัดสวนที่ใกล
เคียงกัน เร่ิมมีการใชรถ
ยนตมากขึ้น

เกือบทั้งหมดใชรถยนต
เขาถึงพื้นที่

• จุด
ประสงคการ
มาใชพื้นที่

สวนใหญจะเขามาเรียน
กวดวิชามากที่สุด รองลงมา
ไดแก การจับจายซ้ือสินคา
เปนสถานที่นัดพบ รับ
ประทานอาหาร ชมภาพ
ยนตร และพักผอนเดินดูสิน
คา และบริการ

สวนใหญจะเขามาพักผอน
เดินดูสินคามากที่สุด รอง
ลงมาไดแกการจับจายซ้ือ
สินคา เปนสถานที่นัดพบ
รับประทานอาหาร ชมภาพ
ยนตร และหากิจกรรมทํา
เพื่อใชเวลาวาง

มีหลายกิจกรรมที่นิยม
เขามาใชบริการมากที่สุด
ใกลเคียงกัน ไดแก การ
จับจายสินคา เปนสถาน
ที่นัดพบ พักผอนเดินดูสิน
คา รับประทานอาหาร
และชมภาพยนตร

สวนใหญนิยมเขามารับ
ประทานอาหารมากที่สุด
รองลงมาไดแก รอรับบุตร
หลาน พักผอนเดินดูสิน
คา และจับจายซ้ือสินคา
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ตารางที่ 4.12 สรุปลักษณะการใชพื้นที่ของผูใชบริการแตละกลุมชวงอายุ (ตอ)

      ชวงอายุ อายุ 20 ปลงมา อายุ 21 – 25 ป อายุ 26 – 30 ป อายุ 31 ปขึ้นไป
ประเด็น
• กลุมกิจ
กรรมที่สนใจ
ใหเพิ่มเติม
ในอนาคต

สวนใหญสนใจกลุมกิจ
กรรมที่เกี่ยวกับกีฬา และ
นันทนาการมากที่สุด รอง
ลงมาไดแก ศิลปะวัฒน
ธรรม การแสดง
เทคโนโลยี คอมพิวเตอร
และวัยรุน ครอบครัว

มีกลุมกิจกรรมที่สนใจมาก
ที่สุดหลายกลุมใกลเคียงกัน
ไดแก ศิลปะวัฒนธรรม การ
แสดง การประดิษฐ ความ
คิดสรางสรรค เทคโนโลยี
คอมพิวเตอร รองลงมาได
แก วัยรุน ครอบครัว กีฬา
นันทนาการ และอาหาร

สวนใหญสนใจกลุมกิจ
กรรม ศิลปะวัฒนธรรม การ
แสดง และ การศึกษา ภูมิ
ปญญามากที่สุด รองลงมา
ไดแก การประดิษฐ และ
ความคิดสรางสรรค

สวนใหญจะสนใจกลุมกิจ
กรรมศิลปะวัฒนธรรม
การแสดง การศึกษา ภูมิ
ปญญา และกีฬา
นันทนาการมากที่สุด

4.2.5.2 สภาพการใชงานพ้ืนที่ในปจจุบัน

ตารางที่ 4.13 สรุปสภาพการใชงานพื้นที่ในปจจุบัน

ประเด็น สภาพการใชงานพื้นที่ในปจจุบัน

• ลักษณะเดนของสยามสแควร

• ที่ตั้ง • อยูในตําแหนงที่ไปมาไดสะดวก มีการเขาถึงพื้นที่หลากหลายรูปแบบ

• สามารถเขาไปใชศูนยการคาอื่นใกลเคียงรวมกับสยามสแควรไดดวย พบวาศูนยการคามาบุญ
ครองเซ็นเตอรจะไดรับความนิยมมากที่สุด รองลงมาไดแก ศูนยการคาสยามเซ็นเตอร และศูนย
การคาสยามดิสคัพเวอรีตามลําดับ

• อยูใกลกับสถานที่ทํางาน สถานศึกษา สถาบันกวดวิชา และสถานที่สําคัญของประเทศหลาย
แหง

• กิจกรรม • มีภาพลักษณของความทันสมัย มีสินคาแฟช่ัน และบริการที่รองรับกระแสนิยมของโลกอยาง
ตอเนื่อง

• เปนแหลงรวมสินคา และบริการขนาดยอม (SME) มีความหลากหลายในการเลือกชม และซ้ือ
โดยสามารถ “เขาซอยนั้น ทะลุซอยนี้” เนื่องจากมีพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคารกระจายอยูทั้งพื้นที่

• เปนที่ไดพบปะสังสรรคกับเพื่อนฝูง หรือหากิจกรรมทําเพื่อใชเวลาวาง พักผอนหยอนใจ เชน
เดินเลือกชม ซ้ือสินคา รับประทานอาหาร ชมภาพยนตร รวมถึงกิจกรรมกลางแจง
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ตารางที่ 4.13 สรุปสภาพการใชงานพื้นที่ในปจจุบัน (ตอ)

ประเด็น สภาพการใชงานพื้นที่ในปจจุบัน

• พื้นที่ดึงดูดความสนใจ • มีพื้นที่ดึงดูดความสนใจผูใชบริการกระจายอยูตามสวนตาง ๆ ของพื้นที่ โดยโรงภาพยนตรทั้ง 3 จะ
เปนพื้นที่ดึงดูดความสนใจที่ไดรับความนิยมมากที่สุด รองลงมาไดแก ศูนยหนังสือจุฬาฯ (ตึกวิทยกิตติ์)
พื้นที่ขายสินคาแฟช่ันใตโรงภาพยนตรลิโด และสกาลา โบนันซามอลล และ 29 พลาซา เซ็นเตอรพอยท
ตามลําดับ สวนโรงแรมโนโวเทลไมคอยไดรับความนิยมมากนัก ทั้งนี้นาจะมาจาก ผูใชบริการหลักจะ
เปนนักทองเที่ยวตางชาติ และแขกที่เขามาพักในโรงแรม เปนคนละกลุมกับแบบสอบถาม

• สภาพปญหาที่เปน
อุปสรรคตอการใชพื้นที่

• การสัญจร • การขาดแคลนที่จอดรถ ทําใหตองวนหาที่จอดเกือบทั้งวัน จัดวาเปนปญหารุนแรงที่สุดดานการสัญจร
อยางชัดเจน รองลงมาไดแก ปญหาการควบคุมสภาพแวดลอมทางเดินจากฝน แดด และอุณหภูมิ และ
การกีดขวางทางเดินเทาของที่จอดรถยนต มอเตอรไซค สิ่งของ รวมทั้งจุดตัดที่เกิดขึ้นจากทางเดินเทา
และรถยนต สําหรับปญหาสภาพทางเดินเทา การเชื่อมตอทางเทาระดับเหนือดินจากศูนยการคารอบ ๆ
และการเขาถึงพื้นที่จากปายรถประจําทาง และรถไฟฟา ไมคอยมีผลตอกลุมผูตอบแบบสอบถามนัก

• อาคารในพื้นที่ • ปญหาความปลอดภัยความไมปลอดภัยในการใชอาคาร (จากการหนีไฟ และระบายอากาศ) เปน
ปญหาที่รุนแรงที่สุด นาจะเนื่องมากจากมีการตอเติม ดัดแปลง อาคารอยางคอนขางอิสระ ทําใหเกิด
ความไมเปนระเบียบของการตกแตงอาคาร และการติดตั้งปายประชาสัมพันธบนตัวอาคารตามมา

• ระบบสาธารณูปโภค • ปญหาการขาดแคลนหองน้ําสาธารณะ และความไมสะอาดของพื้นที่ การกําจัดขยะไมมีประสิทธิ
ภาพจัดเปนปญหาที่รุนแรงที่สุด รองลงมาไดแก ความไมเปนระเบียบของสายไฟฟา หมอแปลงไฟฟา
สายโทรศัพท การขาดแคลนสวนหยอม และที่นั่งพักผอน และปญหาการบอกตําแหนง และชวยจดจํา
สถานที่ไมมีประสิทธิภาพ

• บรรยากาศพื้นที่ • ปญหามลพิษทางเสียง กลิ่น และสายตา ที่เกิดจากการสัญจรทางรถยนต จัดเปนปญหารุนแรงที่สุด
อยางชัดเจน สอดคลองกับปญหาการขาดแคลนที่จอดรถ ทําใหตองเสียเวลาวนหาที่จอด นาจะเปนตน
เหตุของการเกิดมลพิษที่สําคัญ สวนปญหาที่มีความรุนแรงลงมาไดแก การขาดความรมร่ืนทางธรรม
ชาติ จากตนไม พืชพันธุ น้ํา และความไมปลอดภัยในชีวิต และทรัพยสินจากอาชญากรรมตามลําดับ
สวนเสียงประชาสัมพันธตามสายไมพบวาเปนปญหากับกลุมผูตอบแบบสอบถามมากนัก

• กิจกรรม • ปญหาสินคาราคาแพง และเนนกิจกรรมการพาณิชยมากกวากิจกรรมทางสังคม ทําใหตองใชเงินแลก
คอนขางมาก สวนหนึ่งนาจะมาจากผูตอบแบบสอบถามสวนใหญยังคงเปน นักเรียน นิสิต นักศึกษา ยัง
ไมสามารถหารายไดไดเอง จึงไดรับผลกระทบจากสินคาที่มีราคาคอนขางสูง ขาดทางเลือกในการ
ประกอบกิจกรรมทางสังคม ที่ไมตองใชเงิน หรือใชเงินแลกนอย
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4.2.5.3 ความคาดหวังเกี่ยวกับการใชงานพ้ืนที่ในอนาคต

ตารางที่ 4.14 สรุปประเด็นความคาดหวังเกี่ยวกับการใชงานพื้นที่ในอนาคต

ประเด็น ความคาดหวังเกี่ยวกับการใชงานพื้นที่ในอนาคต

• รูปแบบศูนยการคาสยามส
แควรในอนาคต

• ผูใชบริการที่ตอบแบบสอบถามสวนใหญเห็นดวยกับการปรับปรุงสยามสแควร โดยการรักษา
โครงสรางอาคารพาณิชย และพื้นที่เปดโลงเดิมไวบางสวน (Low rise) รวมกับร้ือ และสรางอาคาร
ใหม ๆ เพิ่มขึ้น (High rise) รองรับกิจกรรมในอนาคต เนนการใชพื้นที่ภายนอกอาคาร จัดกิจกรรม
เพื่อคนเดินเทา (Pedestrianization) มากขึ้น นอกจากนั้นบางสวนเพียงเล็กนอย ไมตองการ
เปลี่ยนแปลงอะไร คงรูปแบบเดิมในปจจุบัน และตองรื้ออาคารสรางใหมทั้งหมด เปนศูนยการคา
ขนาดใหญทันสมัย ติดตั้งเครื่องปรับอากาศทั้งอาคาร (Enclosed shopping center) คลายกับ
ศูนยการคาอื่นโดยรอบ

ดังนั้นจะแสดงใหเห็นแนวโนมที่ผูใชบริการจะเขาใจถึง และเห็นคุณคาของลักษณะรูปแบบเฉพาะ
ตัวของสยามสแควรที่แตกตางจากศูนยการคาอื่น โดยการรักษารูปแบบหลักซ่ึงเปน ศูนยการคา
แนวราบ แบบเปดโลง (Opened – air horizontal shopping center) เอาไว และสามารถปรับ
เปลี่ยนพื้นที่ไดบางสวนตามความเหมาะสม

• สภาพแวดลอมที่พึงประสงค
ในอนาคต

• สภาพความเขียวขจี รมร่ืน จากพันธุไม และธรรมชาติ ปราศจากมลพิษทางเสียง กลิ่น และ
สายตา รวมทั้งการรักษาจุดเดนความเปนผูนําทางความทันสมัย และกระแสโลก เปนแหลงรวม
สินคา บริการขนาดยอม ที่หลากหลาย ปลอดอบายมุข สงเสริมกิจกรรมที่เปนประโยชนตอสังคม
จัดเปนสภาพแวดลอมของสยามสแควรในอนาคต ซ่ึงผูตอบแบบสอบถามตองการใหเกิดขึ้นมาก
ที่สุด / รองลงมาไดแก การแกปญหาดานการตกแตงอาคารใหทันสมัย เปนระเบียบเรียบรอย ไม
ปลอยใหทรุดโทรม และปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคลงใตดิน จัดวางอุปกรณประกอบถนน
(Street furniture) ในตําแหนงที่เหมาะสม ไมกีดขวางการใชงานพื้นที่ / ตามดวยการเนนความ
สะดวกของผูใชทางเดินเทามากขึ้น จัดระบบการจราจร และที่จอดรถใหเปนสัดสวน ลดความขัด
แยงกับการเดินเทาใหมากที่สุด สงเสริมใหเกิดกิจกรรมภายนอกอาคาร ซ่ึงสอดคลองกับการจัด
พื้นที่สําหรับการเดินเทาอยางสม่ําเสมอ และตองการเพิ่มเสนทางเดินเทาระดับเหนือพื้นดิน (Sky
walk) ในพื้นที่ และเชื่อมตอกับพื้นที่โดยรอบไดสะดวกมากขึ้น ตามลําดับ

4.2.6 สรุปผลการสํารวจความคิดเห็นตัวแทนผูประกอบการภายในสยามสแควร

จากผลการสํารวจความคิดเห็นของตัวแทนผูประกอบการจํานวน 5 กิจการ ซึ่งเชาพื้นที่อาคาร
พาณิชย และลงทุนพัฒนาพื้นที่ (ยกเวนเซ็นเตอรพอยท) สามารถสรุปเปนประเด็นที่นาสนใจไดดังนี้
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ตารางที่ 4.15 สรุปผลการสํารวจความคิดเห็นตัวแทนผูประกอบการภายในพื้นที่

ประเด็น ความคิดเห็นของตัวแทนผูประกอบการ

• สภาพทั่วไป • การเชาทรัพยสิน สวนใหญเปนการเชาชวงตอ ทําใหอัตราเชาแตละแหงคอนขางแตกตางกันมาก สําหรับผูดู
แลราน หรือพนักงานขายทั่วไปจะไมทราบคาเชาที่แนนอน ยกเวนเจาของราน หรือผูดูแลดานการเงินโดยตรง

• การปรับปรุง ซอมแซมอาคารจะเปนหนาที่ของผูเชาเองตลอดเวลาชวงเวลาการเชา มักจะมีการดําเนินการ
ซอมแซมตกแตงอาคารอยูเกือบตลอดเวลา ทําใหอาคารสวนใหญอยูในสภาพดี ไมชํารุด

• การขนสงวัสดุ สินคา และอุปกรณ มักจะมีชวงเวลานัดหมายที่คอนขางแนนอน สวนใหญการขนสงหลักจะ
อยูเปนชวงเวลากอนเปดใหบริการ ในกรณีฉุกเฉินเรงดวน สามารถใชโทรศัพทสั่งใหผูรับผิดชอบเขามาสงของ
ระหวางเวลาเปดบริการได จึงทําใหไมตองมีพื้นที่เก็บของที่มีขนาดใหญมากนัก

• มาตรการรักษาความปลอดภัย และรักษาสิ่งแวดลอมอาคารนั้น จะอยูในความดูแลของสํานักงานทรัพยสิน
จุฬา ฯ และหนวยงานของเขตปทุมวัน โดยผูเชาตองปฏิบัติตามอยางเครงครัด เชน การติดตั้งบันไดหนีไฟ
สําหรับสถาบันกวดวิชา การจัดเก็บกาซภายนอกอาคาร มีบอดักไขมัน และบําบัดน้ําเสียออกจากราน เปนตน

• สภาพปญหา
ของพื้นที่

• ระบบสาธารณูปโภคของพื้นที่  จัดเปนปญหาที่พบมากที่สุดของผูประกอบการ อาทิเชน การขาดแคลนที่ทิ้ง
ขยะ และขยะสะสม ระหวางชวงเวลาเปดบริการ ปญหาความสกปรกจากสัตว และแมลงรบกวน เชน หนู แมลง
สาบ ที่มาตามทอระบายน้ํา การขาดแคลนที่จอดรถ ไฟฟาแสงสวางบริเวณทางเดินไมเพียงพอในเวลากลางคืน

• การบริหารงานของสํานักงานทรัพยสินจุฬา ฯ มีกฎเกณฑ และขอบังคับที่ขาดความยืดหยุน ติดกับระบบราช
การมากเกินไป ไมสงเสริมความคลองตัวทางธุรกิจ

• สิ่งที่ควรปรับ
ปรุง หรือเสนอ
แนะในอนาคต

• ควรปรับปรุงแนวทางบริหารพื้นที่ใหคลองตัวตอบรับธุรกิจ มีความใกลชิดกับผูประกอบการมากขึ้น

• ควรปรับปรุงตําแหนงที่ต้ัง รูปแบบที่ทิ้งขยะ และชวงเวลาการจัดเก็บขยะใหมีประสิทธิภาพขึ้น

• ควรจัดระบบการจอดรถใหม ใหเปนสัดสวนไมกระจายเต็มพื้นที่ รวมมือกับพื้นที่ของมหาวิทยาลัยที่อยูใกล
เคียง สรางโครงขายการสัญจรเขา และออกของรถยนตใหสะดวกยิ่งขึ้น

• ควรมกีารควบคุมสภาพแวดลอมทางเดินระหวางอาคารที่เหมาะสม เชน มีหลังคาคลุม มีรมเงา

• ควรสงเสริมใหมีการจัดกิจกรรมที่สามารถดึงดูดลูกคา เชน งานฉลอง 36 ป สยามสแควร ใหมากขึ้น เพื่อ
ชวยเพิ่มยอดขาย และสรางความคึกคักแกกิจกรรมภายในพื้นที่

4.2.7 สรุปผลการสํารวจความคิดเห็นผูบริหารที่เกี่ยวของกับสยามสแควร

จากการรวบรวมความคิดเห็นของผูบริหารมหาวิทยาลัย และผูบริหารพื้นที่เซ็นเตอรพอยท จํานวน
6 คน สามารถสรุปประเด็นที่นาสนใจ ซึ่งเปนประโยชนตอการพัฒนาสยามสแควรดังตารางตอไปนี้
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ตารางที่ 4.16 สรุปผลการสํารวจความคิดเห็นของผูบริหารพื้นที่

ประเด็น ความคิดเห็นของผูบริหารพื้นที่

• การพัฒนาดานกายภาพ • กรอบแนวคิดการพัฒนาสยามสแควร ควรเปนการพัฒนา ร้ือฟน หรือปรับปรุงของเดิมใหดีขึ้น
ไมควรทุบทิ้งสรางอาคารใหมทั้งหมด
• ปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคใหสอดคลองเปนระบบรวมกันมากขึ้น รองรับการใชงานพื้นที่ได
อยางมีประสิทธิภาพ

• สงเสริมความปลอดภัยของสถาบันกวดวิชา หาสถานที่ใหผูปกครองไดรอรับบุตรหลาน เปนที่
พบปะของครอบครัว

• การเลือกใชวัสดุ ควรไมเปนมลพิษทางสายตา สีสัน ไมฉูดฉาดเกินไป

• แนวโนมการออกแบบศูนยการคา จะเริ่มกลับมาเปนรูปแบบกลุมอาคารขนาดเล็ก มีลานโลง
เดินเช่ือมตอถึงกัน แทนที่จะเปนอาคารขนาดใหญปดทึบ ติดเครื่องปรับอากาศทั้งอาคารเหมือน
ศูนยการคาขนาดใหญทั่วไป

• การพัฒนารูปแบบกิจ
กรรม

• แนวคิดหลักของการพัฒนาสยามสแควร คือ การปรับปรุงใหพื้นที่นี้เปนสถานที่ทองเที่ยวใหม
ใจกลางกรุงเทพมหานคร จัดเปน “พื้นที่สีขาว” หมายถึง การเปนพื้นที่ปลอดสิ่งเสพติดรายแรงทุก
ประเภท และเปน “พื้นที่สีเขียว” หมายถึง การพัฒนาพื้นที่ใหเปนเหมือนสวนสาธารณะของเมือง

• เสนหของสยามสแควร คือ การที่คนไดสัมผัสกับธรรมชาติ มีความหลากหลายของกิจกรรม มี
กิจกรรมการเรียนกวดวิชา อยูใกลกับบรรยากาศของมหาวิทยาลัย

• ไมสงเสริมกิจกรรมที่เปนแหลงอบายมุข ที่จะมอมเมาเยาวชนในพื้นที่

• การพัฒนาธุรกิจ • ควรมีการพัฒนาพื้นที่ไปทีละขั้นตอน โดยเก็บรูปแบบการใชอาคารพาณิชยไวบางสวน ทําให
เกิดความผสมผสานระหวางพื้นที่ภายใน และภายนอก เปนลักษณะเฉพาะของพื้นที่

• ควรมีการพัฒนาธุรกิจเพื่อชวยเหลือผูประกอบการรายยอย ซ่ึงถือวาเปนคูคาที่ ดีกับ
มหาวิทยาลัยมาโดยตลอด

• การพัฒนาพื้นที่เซ็นเตอร
พอยท

• พื้นที่เซ็นเตอรพอยท ควรเปนพื้นที่เปดโลง แตติดปญหาเรื่องธุรกิจ จึงตองมีอาคารมาแทรก ทํา
ใหดูทึบ เปนซอก ควรหาจุดสมดุลระหวางการจัดพื้นที่สีเขียว และพื้นที่หารายได

• เซ็นเตอรพอยทจัดเปนบริเวณที่ทุกคนมีสิทธิ์เขามาใชได เชน รับประทานขนม เปนที่พักผอนดู
การแสดงกลางแจง เปนที่นัดพบ พอแมสามารถเขามารอพบบุตรหลานในบริเวณนี้

• เซ็นเตอรพอยทจัดเปนพื้นที่โลงซ่ึงวัยรุนสามารถแสดงออกในที่สาธารณะอยางเปดเผย อาจใช
อธิบายความเปนวัยรุนในยุคปจจุบัน สามารถสรุปภาพลักษณไดดังนี้ Free sitting area, Free
entertainment / music, Trend update and tasting, Center of teen และGood reference



บทที่ 5

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร

ในบทนี้จะเปนขอเสนอเกี่ยวกับแนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร ซึ่งจะเนนมุมมองการพัฒนา
ดวยกระบวนการออกแบบชุมชนเมือง (Urban design approach) เปนหลัก โดยแนวทางที่ไดนําเสนอนั้นจะถูก
ใชเปนกรอบแนวคิดสําหรับการออกแบบ และฟนฟูพื้นที่ (Urban design framework) ของการศึกษาครั้งนี้

สําหรับเนื้อหาของบทนี้จะประกอบไปดวยสวนที่เกี่ยวของกับการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควรดังตอ
ไปนี้คือ การสรุปที่มาของแนวทางการฟนฟู การสรุปประเด็นที่ควรพิจารณาเพื่อการฟนฟู กรอบแนวคิดการฟนฟู 
วิสัยทัศน และเปาหมายการฟนฟู แนวคิดการออกแบบหลักเพื่อฟนฟู รวมทั้งแนวทางฟนฟูพื้นที่ในแตละดาน



การสรุปที่มาของแนวทางการฟนฟูสยามสแควร
1. ผลสรุปการวิเคราะห
ศักยภาพ และสภาพ
ปญหาของพื้นที่
กรอบ

วิสัยทัศน แ

แนวคิดการอ

รายละเอีย

ภาพที่ 5.1 ผังแสด

การสรุปปร
2. ผลสรุปการสํารวจความ
คิดเห็นของผูเกี่ยวของกับ
พื้นที่
แนวคิดการฟนฟูสยามสแควร

ละเปาหมายการฟนฟูสยามสแคว

อกแบบหลักเพื่อฟนฟูสยามสแคว

ดแนวทางการฟนฟูสยามสแควร

งขั้นตอนการสรางแนวทางฟนฟูศูนยการคา

ะเด็นที่ควรพิจารณาเพื่อการฟนฟ
3. ผลสรุปแนวคิดการออก
แบบที่เปนประโยชนตอ
การฟนฟูพื้นที่
ร

ร

สยามสแควร

ู
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5.1 การสรุปที่มาของแนวทางฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร

การสรางแนวทางฟนฟูศูนยการคาสยามสแควรครั้งนี้ จะมีที่มาจากผลสรุปที่เปนประโยชนกับการฟนฟู
พื้นที่จากแหลงขอมูล 3 แหลงเปนสําคัญ ไดแก 1) ผลสรุปการวิเคราะหศักยภาพ และสภาพปญหาของพื้นที่ 2) 
ผลสรุปการสํารวจความคิดเห็นของผูเกี่ยวของกับพื้นที่ 3) ผลสรุปแนวคิดการออกแบบที่เปนประโยชนตอการฟน
ฟูพื้นที่ โดยจะมีรายละเอียดผลสรุปตาง ๆ ดังตอไปนี้

5.1.1 ผลสรุปการวิเคราะหศักยภาพ และสภาพปญหาของพื้นที่ เปนการนําเสนอผลสรุปเกี่ยวกับศักย
ภาพ หรือจุดเดนของพื้นที่ ซึ่งควรรักษาและสงเสริมไว รวมกับสภาพปญหา หรือจุดดอยของพื้นที่ ซึ่งควรไดรับ
การเปลี่ยนแปลง และแกไข จากการวิเคราะหสภาพแวดลอมพื้นที่สยามสแควรโดยรวมในบทที่ 3 และการ
วิเคราะหสภาพพื้นที่สวนยอยของสยามสแควรในบทที่ 4 สามารถสรุปประเด็นตาง ๆ ไดดังตารางตอไปนี้

ตารางที่ 5.1 ผลสรุปการวิเคราะหศักยภาพ และสภาพปญหาของพื้นที่

ประเด็น ศักยภาพ สภาพปญหา

การวางผัง

• รูปแบบการวางผัง • เปนศูนยการคาที่พัฒนาจากกลุมอาคาร
พาณิชยขนาดเล็ก กระจายตัวในแนวราบ
สลับกับพื้นที่โลง (Open mall) ทําใหมีความ
สัมพันธระหวางการใชพื้นที่ภายในอาคาร 
และสภาพแวดลอมภายนอกคอนขางสูง ตาง
จากศูนยการคาขนาดใหญแบบปดลอม  
(Enclosed mall) ทั่วไป จัดเปน “ทุนเดิม” 
ของพื้นที่

• ไมมีการจัดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่ (Zoning) 
อยางจริงจัง ทําใหขาดทิศทางการพัฒนาพื้นที่โดย
รวม และสวนยอยอยางชัดเจน
• เนนการใชพื้นที่ในแนวราบคอนขางมาก ทําให
อัตราสวนการใชที่ดินคอนขางต่ํา เมื่อเปรียบเทียบ
กับศูนยการคาโดยรอบ สูญเสียโอกาสการเพิ่มพื้นที่
ใชประโยชนในแนวดิ่ง

การใชพื้นที่อาคาร

• รูปแบบอาคาร • สวนใหญเปนอาคารพาณิชยสามารถรอง
รับกิจกรรมขนาดเล็กไดอยางมีประสิทธิภาพ 
มีความยืดหยุนในการใชงาน ปรับเปลี่ยนตาม
ความเหมาะสมไดสะดวก รวมทั้งประกอบกิจ
กรรมตางประเภทในคูหาเดียวกันไดโดยแยก
ช้ันการใชงาน

• มิติของอาคารพาณิชยมีขนาดเทา ๆ กันหมด 
โครงสรางมีขนาดเล็ก เปนอุปสรรคตอกิจกรรมที่
ตองการความตอเนื่อง และการใชพื้นที่ภายใน
อาคารขนาดใหญ
• การใชพื้นที่จํากัดเฉพาะชั้นที่ 1 เทานั้น เนื่องจาก
พื้นที่ช้ันบน ๆ เขาถึงยาก ขาดความเชื่อมโยงทาง
สายตา ทําใหใชประโยชนทางเศรษฐกิจไดไมเต็มที่ 
เชน อาคารพาณิชยช้ันที่ 2 – 4 รอบโรงภาพยนต
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ตารางที่ 5.1 ผลสรุปการวิเคราะหศักยภาพ และสภาพปญหาของพื้นที่ (ตอ)

ประเด็น ศักยภาพ สภาพปญหา

• รูปลักษณอาคาร 
การตกแตงรูปดาน 
และสวนหลังคา

• มีอาคารและสิ่งกอสรางที่มีรูปลักษณโดดเดน
ทางสถาปตยกรรม เชน โถงโรงภาพยนตสกาลา 
อาคารบริทิชเคานซิลเดิม ทางเดินหลังคาจั่ว
คลุมตอเนื่อง (Covered promenade)
• ผูเชามีอิสระในการปรับเปลี่ยนรูปลักษณ 
เลือกใชวัสดุ และออกแบบองคประกอบอาคาร 
เพื่อดึงดูดความสนใจ และแสดงลักษณะเฉพาะ
ตัวของแตละรานออกมาไดคอนขางเต็มที่

• ขาดแนวทางตกแตงตอเติมองคประกอบสวน
ตาง ๆ ของอาคาร เชน รูปดาน ปายโฆษณา หลัง
คา ทําใหเกิดความไมเปนระเบียบเรียบรอย บาง
แหงขาดการบํารุงดูแลรักษาสภาพภายนอก ดูทรุด
โทรม ไมสงเสริมความทันสมัยของพื้นที่โดยรวม

•  พื้ น ที่ ร ะ ห ว า ง
อาคาร

• ใชเปนเสนทางลัด ทางบริการ หรือปรับเปน
พื้นที่ขายอาหารรถเข็น หรือสินคาแฟชั่น

• ขาดการจัดเตรียมสาธารณูปโภค และบริการ
พื้นที่ เชน ไฟฟา ที่ทิ้งขยะบอบําบัด และดักไขมัน 
ที่มีประสิทธิภาพ เกิดความไมเปนระเบียบ สกปรก 
ไมสามารถใชเสนทางบริการสําหรับอาคารบริเวณ
นั้นได

ระบบการสัญจร

• การสัญจรทางเทา
ระดับพื้นดิน

• ยานการคาปทุมวันเปนพื้นที่พาณิชยกรรม 
และจุดเปลี่ยนตอระบบขนสงมวลชนที่สําคัญ
ทําใหมีปริมาณการเดินเทาคอนขางหนาแนน
• การสัญจรทางภายในมีลักษณะ ”เขาซอยนั้น 
ทะลุซอยนี้” เขาถึงพื้นที่ไดอยางทั่วถึง มีการทะลุ
พื้นที่ ช้ันลางของอาคารพาณิชยบางสวนเปน
ทางเดินลัดดวย

• การสัญจรทางเทาระดับดินไมสะดวก ขาด
ความตอเนื่อง เนื่องจากมีจุดตัดระหวางทางเดิน
รถ และคนหลายแหง มีการกีดขวางทางเดินเทา
ของที่จอดรถยนต มอเตอรไซค อุปกรณประกอบ
ถนน รวมทั้งขาดการควบคุมสภาพแวดลอมที่
เหมาะสมแกทางเดิน เชน ทางเดินหลักระหวาง
กลุมอาคารในแนวตะวันออก – ตะวันตก ทางเดิน
ริมถนนซอยสยามสแควร 7

• การสัญจรทางเทา
ระดับเหนือพื้นดิน

• มีการใชทางเดินเทาระดับเหนือพื้นดินเปนวิธี
หลักในการเขาถึง และเชื่อมโยงกิจกรรมกับพื้น
ที่โดยรอบ

• ขาดการเชื่อมตอโครงขายทางเดินระดับเหนือ
พื้นดินที่ครอบคลุม ทําใหการเชื่อมโยงกิจกรรม
ของพื้นที่ภายในยานการคาปทุมวันไมสะดวก
• ตําแหนงอาคารบางแหงเปนอุปสรรคตอการ
เช่ือมโยงกิจกรรม และการเขาถึงจากพื้นที่โดยรอบ 
เชน กลุม H กลุมอาคาร D1 เปนตน
• ทางสัญจรระดับเหนือพื้นดินรอบโรงภาพยนตร
ทั้ง 3 เขาถึงยาก ไมคอยมีคนใช ทําใหกิจกรรมช้ัน
ที่ 2 – 4 คอนขางซบเซา
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ตารางที่ 5.1 ผลสรุปการวิเคราะหศักยภาพ และสภาพปญหาของพื้นที่ (ตอ)

ประเด็น ศักยภาพ สภาพปญหา

•  ระบบการจราจร  
และพื้นที่จอดรถ

• มีถนนซอยเขาถึงหนารานแตละแหงอยางทั่ว
ถึง และมีที่จอดรถกระจายอยูตามถนนซอย 
และลานจอดรถทั้งพื้นที่
• ศูนยการคาโดยรอบมีที่จอดรถขนาดใหญให
บริการ เชน มาบุญครองเซ็นเตอร 3,600 คัน 
สยามเซ็นเตอร 2,500 คัน สยามพารากอน (ใน
อนาคต) 4,000คัน อาจชวยแบงเบาความ
ตองการที่จอดรถของสยามสแควรในอนาคตได

• ขาดแคลนที่จอดรถ ตอง “แยงชิง” เสียเวลา
วนหาที่จอด เนนการจอดระดับดินมากเกินไป
• เกิดปญหาการจราจรติดขัด ทําใหเกิดมลพิษ
ทางอากาศ เสียง และสายตา
• ที่จอดรถริมถนนซอยกีดขวางความตอเนื่อง
ของการใชพื้นที่แตละกลุมอาคาร มีการจอดรถ
ซอนคันมาก เกิดปญหาเชี่ยวชนกันเปนประจํา 
ไมสามารถจอดรถหนารานเพื่อเขาไปใชบริการ
โดยตรงไดสะดวกเหมือนในอดีต

การใชพื้นที่นอกอาคาร

• พื้นที่ โล งภายนอก
อาคาร

• มีสัดสวนพื้นที่ โล งภายนอกอาคารมาก
สามารถพัฒนาใหรองรับกิจกรรมกลางแจง 
ตอบรับกับรูปแบบศูนยการคาแบบเปดของ
สยามสแควร

• ลานจอดรถถูกจํากัดการใชประโยชนเพื่อการ
จอดรถเพียงอยางเดียว ไมเกิดประโยชนแกผูใช
บริการสวนใหญ
• พื้นที่สวนใหญเปนลานคอนกรีต ขาดความ
รมร่ืน ไมสงเสริมการใชงานศูนยการคาแบบเปด 
มีคุณภาพการออกแบบต่ํา ใชประโยชนไดไม
เต็มที่ เชน พื้นที่โลงบริเวณกลุม C ลานจอดรถ 
รวมถึงเซ็นเตอรพอยท

• ระบบสาธารณูปโภค 
และอุปกรณประกอบ
ถนน

•  อ ยู ใ น พื้ น ที่ ใ จ ก ล า ง เ มื อ ง  มี ร ะ บ บ
สาธารณูปโภครองรับอยางเพียงพอ
• อุปกรณประกอบถนนสวนใหญมีการออก
แบบใหม ใชวัสดุทันสมัย สีสันดึงดูดความสนใจ

• ขาดแนวทางจัดวางอุปกรณสาธารณูปโภค 
เชน เสาไฟฟา หมอแปลงไฟฟา รวมทั้งอุปกรณ
ประกอบถนน เชน ตูโทรศัพท ปายโฆษณา ทํา
ใหกีดขวางทางเดินเทา เปนอุปสรรคตอการใช
พื้นที่ ไมเปนระเบียบเรียบรอย

รูปแบบกิจกรรม และ
จัดการธุรกิจ

• กลุมผูใชบริการ • เปน “พื้นที่พัฒนาทักษะทางสังคม” ของเยาว
ชนไทย เปนแหลงรวมของวัยรุน และวัยเริ่ม
ทํางาน เพื่อพบปะสังสรรค และใชเวลาวาง
• เปนยานทองเที่ยวจับจายสินคาของนักทอง
เที่ยวตางชาติที่สําคัญของประเทศ โดยเฉพาะ
หลังจากโครงการสยามพารากอนแลวเสร็จ รวม
ทั้งมีโรงแรมชั้นนําของประเทศในบริเวณนี้ เชน 
โนโวเทล ปทุมวันปรินเซส

• ขาดการสงเสริม และประชาสัมพันธกิจกรรม
ที่เปนประโยชนตอเยาวชนเพียงพอนอกเหนือ
จาก”การบริโภค” เกิดภาพลักษณดานลบแกพื้น
ที่วา เปนแหลงมั่วสุมของวัยรุน เพื่อแสดงออก
ถึงความฟุงเฟอ เหอตามกระแสแฟชั่นตางชาติ
• ขาดการเนนกิจกรรมเพื่อรองรับนักทองเที่ยว
ตางชาติ ถึงแมจะอยูในตําแหนงที่มีศักยภาพ
อยางสูง



202

ตารางที่ 5.1 ผลสรุปการวิเคราะหศักยภาพ และสภาพปญหาของพื้นที่ (ตอ)

ประเด็น ศักยภาพ สภาพปญหา

• รูปแบบกิจกรรม • เปนแหลงรวมสินคา และบริการที่หลากหลาย 
ทันสมัย เปนผูนําแฟช่ันของไทย
• รูปแบบธุรกิจสวนใหญเปนธุรกิจขนาดยอม 
(SME) สอดคลองกับสถาปตยกรรมแบบอาคาร
พาณิชย มีความเสี่ยงทางธุรกิจกับมหาวิทยาลัย
นอย สามารถปรับเปลี่ยนไดสะดวก เกิดความ
หลากหลาย และเคลื่อนไหวของกิจกรรมอยูเกือบ
ตลอดเวลา จัดเปนเสนหเฉพาะตัวของพื้นที่
• สามารถเขาไปใชศูนยการคาอื่น ๆ ในยานการ
คาปทุมวันไดสะดวก เกิดความตอเนื่องของกิจ
กรรมการคา

• ขาดกิจกรรมที่เปนประโยชนทางสังคม เนน
เฉพาะดานพาณิชยกรรม ไมสงเสริมความ
สัมพันธอันดีระหวางศูนยการคา และชุมชน
• ความซบเซาของธุรกิจโรงภาพยนตทั้ง 3 ซ่ึงมี
ลักษณะเปนโรงเดี่ยวขนาดใหญ (Stand alone)
(ยกเวนลิโด) ทําใหฉายหนังไดนอยเรื่อง และ
นอยรอบ แตกตางจากโรงภาพยนตแบบมัลติเพ
ล็กซโดยรอบที่มีโรงขนาดเล็กจํานวนหลายโรง 
และทันสมัยกวาโดยเฉพาะโรงสกาลา
• ขาดการเนนความโดดเดนของสินคา และ
บริการของไทยอยางจริงจัง ไมไดแสดงใหเห็น
เสนหของ “สยาม”สแควรเทาที่ควร
• ขาดการสงเสริมกิจกรรมภายนอกอาคาร ทํา
ใหใชพื้นที่ไมเต็มศักยภาพ ไมไดใชประโยชน
จากสภาพภูมิอากาศที่เอื้อตอการใชพื้นที่ภาย
นอกอาคาร เพื่อกระตุนความคึกคักของการเดิน
เทาภายในพื้นที่

• รูปแบบการบริหาร
และจัดการธุรกิจ

• พื้นที่เปนกรรมสิทธิ์ของจุฬา ฯ ทั้งหมด สามารถ
กําหนดแนวทางพัฒนาไดสะดวก เอื้อตอการจัด
การผลประโยชนภายในพื้นที่

• เนนเฉพาะการบริหารดูแลพื้นที่โดยทั่วไป 
และเก็บคาเชาพื้นที่เทานั้น ขาดการบริหารธุรกิจ
เชิงรุกที่มีประสิทธิภาพในการแขงขัน และ
บริการพื้นที่
• การเชาอาคารพาณิชยทั้งคูหา ช้ันบน ๆ มัก
จะใชประโยชนไมคุมคา มีการเชาชวงมาก ทํา
ใหมหาวิทยาลัยเก็บผลประโยชนไดไมเต็มที่
• ขาดความรวมมืออันดีระหวางผูประกอบการ
รายยอยในพื้นที่ และผูประกอบการอื่นโดยรอบ
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5.1.2 ผลสรุปการสํารวจความคิดเห็นของผูเกี่ยวของกับพ้ืนที่ เปนการนําเสนอผลสรุปความคิดเห็น
ของผูเกี่ยวของกับพื้นที่ที่เปนประโยชนตอการฟนฟูสยามสแควร จากการสํารวจความคิดเห็นผูใชบริการ ผู
ประกอบการ และผูบริหารพื้นที่ที่เกี่ยวของในบทที่ 4 สามารถสรุปประเด็นตาง ๆ ไดดังตารางตอไปนี้

ตารางที่ 5.2 ผลสรุปการสํารวจความคิดเห็นของผูเกี่ยวของกับพื้นที่

ประเด็น ที่มา ความคิดเห็นที่เปนประโยชน

• ผูใชบริการ • รูปแบบการวางผัง – ผูใชบริการสวนใหญเห็นดวยกับการรักษารูปแบบศูนย
การคาแนวราบ แบบเปดโลง (Opened air horizontal center หรือOpen mall)
เอาไว โดยการรักษาโครงสรางกลุมอาคารพาณิชย และโครงขายพื้นที่เปดโลง
เดิมไวบางสวน และมีการรื้ออาคารเกา แลวสรางอาคารใหม ๆ แทนที่ในบริเวณ
ที่เหมาะสมเพื่อรองรับกิจกรรมใหม ๆ

• การวางผัง

• ผูบริหารพื้นที่ • รูปแบบการวางผัง – แนวโนมของการออกแบบศูนยการคาจะเริ่มกลับมา
เปนรูปแบบกลุมอาคารขนาดเล็ก มีลานโลงเดินเช่ือมตอถึงกัน (Open mall) 
แทนที่จะเปนอาคารขนาดใหญทึบตัน ติดเครื่องปรับอากาศทั้งอาคาร 
(Enclosed mall) สอดคลองกับรูปแบบผังสยามสแควรในปจจุบัน

• การใชพื้นที่อาคาร • ผูใชบริการ • การใชอาคาร – ควรควบคุมการตอเติม ดัดแปลงอาคาร เพื่อสรางความ
ปลอดภัยในการใชอาคาร (จากการหนีไฟ ระบายอากาศ)
• รูปลักษณอาคาร – ควรตกแตงอาคารใหทันสมัย เปนระเบียบเรียบรอย ไม
ปลอยใหทรุดโทรม

• ผูใชบริการ • รูปแบบการเขาถึงพื้นที่ – ผูใชบริการหลักซ่ึงเปนเยาวชน จะใชทั้งรถ
ประจําทาง และรถไฟฟาเพื่อเขาถึงพื้นที่มากกวาการใชรถยนตสวนตัว จึงมีควร
ใหความสําคัญกับการเขาถึงโดยระบบขนสงสาธารณะมากกวารถยนตสวนตัว
• ระบบจราจร และที่จอดรถ – ควรจัดระบบการจราจรใหม จัดที่จอดรถให
เปนสัดสวน ชวยลดปญหาการขาดแคลนที่จอดรถ และมลพิษที่เกิดจากการ
จราจร รวมทั้งลดจุดตัดระหวางการเดินเทา และรถยนต
• การเดินเทา – ควรเนนความสะดวกแกคนเดินเทามากขึ้น ปรับปรุงสภาพ
ทางเทาใหมีสภาพแวดลอมที่เหมาะสมกับการเดินเทาอยางตอเนื่อง

• ระบบการสัญจร

• ผูประกอบการ • ระบบจราจร และที่จอดรถ – ควรจัดที่จอดรถใหมเปนสัดสวน ไมกระจาย
เต็มพื้นที่ และสรางโครงขายการสัญจรเช่ือมกับพื้นที่มหาวิทยาลัยใกลเคียง
• การเดินเทา – ควรมีการควบคุมสภาพแวดลอมทางเดินระหวางอาคารที่
เหมาะสม เชน มีหลังคาคลุม มีรมเงา
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ตารางที่ 5.2 ผลสรุปการสํารวจความคิดเห็นของผูเกี่ยวของกับพื้นที่ (ตอ)

ประเด็น ที่มา ความคิดเห็นที่เปนประโยชน

• ผูใชบริการ • พื้นที่โลงภายนอกอาคาร – ควรมีความรมร่ืนจากพันธุไม และธรรมชาติ
ปราศจากมลพิษทางกลิ่น เสียง และสายตาที่เกิดจากรถยนต รวมทั้งมีพื้นที่รอง
รับกิจกรรมกลางแจง และกิจกรรมถนนคนเดิน
• ระบบสาธารณูปโภค และอุปกรณประกอบถนน – ควรนําระบบ
สาธารณูปโภคลงใตดิน จัดวางอุปกรณประกอบถนนในตําแหนงที่เหมาะสม ไม
กีดขวางการใชงานพื้นที่ รวมทั้งจัดเตรียมหองน้ําสาธารณะ และเพิ่มประสิทธิ
ภาพการจัดเก็บขยะตามทางเดิน

• ผูประกอบการ • ระบบสาธารณูปโภค และบริการพ้ืนที่ – ควรปรับปรุงประสิทธิภาพการ
จัดเก็บขยะโดยเฉพาะในชวงเวลาเปดบริการ ควรทําความสะอาดทอระบายน้ํา
และเพิ่มไฟฟาสองสวางตามทางเดินในเวลากลางคืน

• การใชพื้นที่ภาย
นอกอาคาร

• ผูบริหารพื้นที่ • พื้นที่เซ็นเตอรพอยท – ควรเปนพื้นที่โลงสีเขียว ที่ทุกเพศทุกวัยเขามาใชได 
โดยเฉพาะวัยรุนที่สามารถแสดงออกในที่สาธารณะไดอยางเปดเผย มีภาพ
ลักษณตาง ๆ ไดแก Free sitting area, Free entertainment and music, 
Trend update & tasting, Center of teen และGood reference
• ระบบสาธารณูปโภค – ควรปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคใหสอดคลองเปน
ระบบรวมกันมากขึ้น มีประสิทธิภาพในการใชงาน และเปนระเบียบเรียบรอย

• รูปแบบกิจกรรม 
และการจัดการธุรกิจ

• ผูใชบริการ • รูปแบบกิจกรรม
– ควรรักษาจุดเดนความเปนผูนําทางความทันสมัย เปนแหลงรวมสินคา 

บริการขนาดยอมที่หลากหลาย ปลอดอบายมุข
– ควรเพิ่มกิจกรรมทางสังคม (กิจกรรมที่ใชเงินแลกนอย หรือไมใช) สอด

คลองกับผูใชบริการหลักที่เปนเยาวชน ซ่ึงยังไมมีรายไดเปนของตัวเอง
• กิจกรรมที่ควรเพ่ิมเติมในอนาคต – กิจกรรมที่เกี่ยวกับศิลปวัฒนธรรม 
และการแสดง การกีฬานันทนาการ รวมทั้งเทคโนโลยี เปนกลุมกิจกรรมที่ผูใช
บริการสวนใหญสนใจใหเพิ่มเติมในอนาคตมากที่สุด

• ผูประกอบการ • รูปแบบกิจกรรม – ควรสงเสริมใหมีการจัดกิจกรรมดึงดูดลูกคา เชน งาน
ฉลอง 36 ป สยามสแควร ใหมากขึ้น เพื่อชวยเพิ่มยอดขาย และสรางความ
คึกคักแกกิจกรรมภายในพื้นที่
• รูปแบบการบริหาร และจัดการพื้นที่ – ควรปรับปรุงแนวทางบริหารพื้นที่
ใหคลองตัวตอบรับกับการแขงขันทางธุรกิจ มีความใกลชิดกับผูประการมากขึ้น

• ผูบริหารพื้นที่ • รูปแบบกิจกรรม
– จัดกิจกรรมใหเปน “พื้นที่สีขาว” ซ่ึงหมายถึง การเปนพื้นที่ปลอดอบายมุข 

สิ่งเสพติดรายแรงทุกประเภท และเปน “พื้นที่สีเขียว” ซ่ึงหมายถึง พื้นที่เปดโลง
คลายสวนสาธารณะ สามารถสัมผัสกับธรรมชาติไดเปนอยางดี

– ควรสงเสริมความปลอดภัยของสถาบันกวดวิชา จัดหาสถานที่ใหผูปก
ครองไดใชเวลาระหวางรอรับบุตรหลาน เปนพื้นที่พบปะของครอบครัว
• รูปแบบการบริหาร และจัดการพื้นที่ – ควรมีการพัฒนาธุรกิจเพื่อชวย
เหลือผูประกอบการรายยอย ซ่ึงถือวาเปนคูคาที่ดีกับมหาวิทยาลัยโดยตลอด
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5.1.3 ผลสรุปแนวคิดการออกแบบที่เปนประโยชนตอการฟนฟูพ้ืนที่ เปนการนําเสนอผลสรุปเกี่ยว
กับแนวคิดการออกแบบที่เปนประโยชนสําหรับการกําหนดแนวทางฟนฟูสยามสแควรในดานตาง ๆ จากการ
ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย และกรณีศึกษาที่เกี่ยวของในบทที่ 2 สามารถสรุปประเด็นตาง ๆ ไดดังนี้

ตารางที่ 5.3 ผลสรุปแนวคิดการออกแบบที่เปนประโยชนตอการฟนฟูพื้นที่

ประเด็น ที่มาแนวคิดการออกแบบ แนวคิดการออกแบบที่เปนประโยชน

• การวางผัง •  แน ว คิ ด ก า รพัฒน าย า น
พาณิชยกรรมกลางเมือง
• โครงการประกวดแนวคิด
สยามสแควรในอนาคต
• กรณีศึกษา

• การปรับปรุงผัง หรือจัดวางผังใหมในพื้นที่เกา ควรรักษาโครงสราง
หลักเดิม เชน โครงขายถนน เสนทางเดินเทา ที่วาง กลุมอาคาร ไวอยาง
เหมาะสม เพื่อความสอดคลองระหวางผังเกา และใหม
• ควรคงรูปแบบการพัฒนาในแนวราบ สลับกับพื้นที่เปดโลงเดิม รวม
กับการรื้ออาคารพาณิชยบางสวน สรางอาคารใหมตามสมควร
• การปรับปรุงศูนยการคาแบบเปดในแนวราบ ควรใหความสําคัญกับ
การสรางความสัมพันธระหวางการใชพื้นที่ภายนอก และภายในอาคาร 
รวมทั้งการอํานวยความสะดวกแกทางเดินเทาภายนอกอาคารเพื่อเช่ือม
โยงสวนตาง ๆ ที่กระจายตัวแนวราบเปนสําคัญ
• ควรปรับปรุงผังบริเวณ สรางความเชื่อมโยงกิจกรรมกับพื้นที่อื่น ๆ โดย
รอบใหมากขึ้น

•  ก า ร ใ ช พื้ น ที่
อาคาร

•  แน ว คิ ด ก า รพัฒน าย า น
พาณิชยกรรมกลางเมือง
• แนวคิดการออกแบบ และฟน
ฟูศูนยการคา
• ผังจุฬา ฯ 100 ป
• กรณีศึกษา

• อาคารเกาในพื้นที่สามารถปรับปรุงสภาพ และเปลี่ยนแปลงการใช
งานใหม โดยคงโครงสรางหลักไว และปรับเปลี่ยนองคประกอบยอยของ
อาคารเพื่อความตอเนื่อง และสอดคลองกับกิจกรรมรูปแบบใหม
• กําหนดแนวทางการปรับปรุงรูปดานอาคารใหมีความเปนระเบียบ
เรียบรอย ปลอดภัย สรางลักษณะรวมกันทั้งพื้นที่ และยังคงสามารถ
แสดงลักษณะเฉพาะตัวของรานคาแตละรานได
• การสรางอาคารขนาดใหญในพื้นที่เดิม ควรคํานึงถึงความสอดคลอง
ทางกายภาพ เชน มวลอาคาร ความสูง รูปแบบทางสถาปตยกรรม กับ
อาคารโดยรอบ รวมทั้งเปนมิตรกับคนเดินเทา
• พื้นที่ระหวางอาคารซึ่งมักใชเปนเสนทางเดินเทา และประกอบกิจ
กรรมตามเสนทางนั้น ควรมีสิ่งปกคลุมทางเดิน และติดตั้งระบบ
สาธารณูปโภครองรับการใชงาน เพื่อสรางความตอเนื่องของกิจกรรม
• การออกแบบอาคารควรเนนการประหยัดพลังงาน และสงเสริมการ
เช่ือมโยงพื้นที่ภายใน และภายนอกอาคารใหมากที่สุด เนนกิจกรรม
ระดับพื้นดิน (Street oriented)
• การใชสิ่งกอสราง หรือองคประกอบทางตั้ง (Vertical elements) ชวย
เนนจุดสนใจใหกับกลุมอาคารแนวราบได
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ตารางที่ 5.3 ผลสรุปแนวคิดการออกแบบที่เปนประโยชนตอการฟนฟูพื้นที่ (ตอ)

ประเด็น ที่มาแนวคิดการออกแบบ แนวคิดการออกแบบที่เปนประโยชน

• ระบบการสัญจร • แนวคิดการออกแบบ และฟนฟู
ศูนยการคา
•  แนวคิดการปรับป รุงระบบ
สัญจรเพื่อพัฒนาพื้นที่เดินเทาใน
เมือง
• ผังจุฬา ฯ 100 ป

• เนนการสัญจรดวยระบบขนสงมวลชน รวมกับการเดินเทาเปนหลัก 
ลดการพึ่งพารถยนตสวนบุคคล ใชการออกแบบทางกายภาพ รวมกับ
การจัดการเพื่อชวยบรรเทาปญหาการจราจร
• ยานพาณิชยกรรมกลางเมืองที่มีที่จอดรถขนาดใหญอยูใกล ๆ กัน 
สามารถใชพื้นที่จอดรถรวมกัน แลวใชการเดินเทาเปนวิธีสัญจรหลัก
เพื่อเช่ือมโยงพื้นที่ในบริเวณนั้น
• ควรสรางโครงขาย การสัญจรทางเทา และรถยนตกับพื้นที่โดยรอบ 
รวมทั้งพื้นที่ของมหาวิทยาลัยซ่ึงอยูใกล ๆ ตามความเหมาะสม
• จัดสรางที่จอดรถแนวดิ่งตามจุดสําคัญ ๆ แทนที่จอดรถกระจายบน
ดิน ชวยลดปญหารถติด และมลพิษ ใชพื้นที่ทํากิจกรรมกลางแจงได
มากขึ้น
• สรางสภาพแวดลอมทางเดินที่เอื้อตอความสะดวกสําหรับการเดิน
เทา เชน การลดจุดตัดระหวางรถยนต และทางเดิน การมีรมเงาหรือ
หลังคาคลุมทางเดิน
• ทางเขา และออกของพื้นที่ควรสามารถสังเกตไดชัดเจนจากภาย
นอก โดยเฉพาะทางเขาออกสําหรับรถยนต ควรมีจํานวน และวาง
ตําแหนงที่เหมาะสมกอใหเกิดปญหากับการจราจรบนถนนภายนอก
นอยที่สุด

• การใชพื้นที่ภาย
นอกอาคาร

• แนวคิดการพัฒนายานพาณิชย
กรรมกลางเมือง
• แนวคิดการออกแบบ และฟนฟู
ศูนยการคา
• แนวคิดการออกแบบ และฟนฟู
พื้นที่เปดโลงสาธารณะ
• ผังจุฬาฯ 100 ป
• กรณีศึกษา

• ควรเชื่อมโยงแนวคิดแกนสีเขียวของมหาวิทยาลัยเขาสูพื้นที่สยามส
แควร เพื่อสรางความตอเนื่องของผังการพัฒนาพื้นที่มหาวิทยาลัย
• ปรับปรุงคุณภาพพื้นที่โลงภายนอกอาคารใหสามารถรองรับกิจ
กรรมกลางแจงใหมากขึ้น สอดคลองกับผูใชบริการกลุมตาง ๆ
• จัดพื้นที่บางสวนเปนพื้นที่สําหรับการเดินเทา เพื่อสงเสริมการใช
ประโยชนพื้นที่ภายนอกอาคารใหมากขึ้น ชวยสงเสริมภาพลักษณรูป
แบบศูนยการคาแบบเปดของสยามสแควร
• เนนการสรางความรมร่ืนเขียวขจี (Greenery) แกพื้นที่ภายนอก
อาคารดวยพันธุไม และวัสดุธรรมชาติ ซ่ึงควรสะทอนใหเห็นถึงสภาพ
ภูมิประเทศ และภูมิอากาศของที่ต้ังโครงการ
• กําหนดรูปแบบ และแนวทางการติดต้ังอุปกรณประกอบถนน รวม
ทั้งระบบสาธารณูปโภคที่เหมาะสมกับสภาพภูมิทัศนโดยรวม และ
ความสะดวกในการใชพื้นที่
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ตารางที่ 5.3 ผลสรุปแนวคิดการออกแบบที่เปนประโยชนตอการฟนฟูพื้นที่ (ตอ)

ประเด็น ที่มาแนวคิดการออกแบบ แนวคิดการออกแบบที่เปนประโยชน

รูปแบบกิจกรรมและ
การจัดการธุรกิจ

• รูปแบบกิจกรรม • แนวคิดการออกแบบ และ
ฟนฟูศูนยการคา
• แนวคิดการออกแบบ และ
ฟนฟูพื้นที่โลงสาธารณะ
•  โครงการประกวดแบบ   
”สยามสแควรในอนาคต”
• กรณีศึกษา

• สงเสริมกิจกรรมพิเศษ โดยเฉพาะภายนอกอาคารอยางตอเนื่อง 
เชน งานเทศกาลประจําป การแสดงดนตรีหลังเวลาเลิกงาน และวัน
หยุด การแสดงบนทองถนน (Street performance)
• สงเสริมใหศูนยการคาเปนที่พบปะสังสรรคของชาวเมือง (Civic 
center) สามารถเขามาทํากิจกรรมทางสังคมไดตามสมควร เปนการ
สรางความสัมพันธอันดีระหวางศูนยการคา และชุมชน
• ควรมีพื้นที่จําหนายสินคา ที่เปนซุม หรือรถเข็น กระจายอยูตามพื้น
ที่โลง เพื่อชวยเพิ่มคุณคาทางเศรษฐกิจ สรางความคึกคักใหแกพื้นที่

•  รู ป แ บ บ ก า ร
บริหาร และจัดเก็บ
ผลประโยชน

• แนวคิดการออกแบบ และ
ฟนฟูศูนยการคา
•  โครงการประกวดแบบ   
”สยามสแควรในอนาคต”

• ปรับปรุงรูปแบบการเชาพื้นที่อาคารใหสอดคลองกับความตองการ
ใชพื้นที่จริงของผูเชาใหมากขึ้น
• การดําเนินการปรับปรุง และฟนฟูพื้นที่ควรกระทบกับการประกอบ
ธุรกิจของผูเชาใหนอยที่สุด
• ควรมีการประชาสัมพันธที่ดี เพื่อสรางความเขาใจ และแสวงหา
ความรวมมือจากผูประกอบการภายในพื้นที่ดวย

5.2 การสรุปประเด็นที่ควรพิจารณาเพื่อฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร

เมื่อทราบถึงผลสรุปที่มาของแนวทางฟนฟูสยามสแควรจากแหลงตาง ๆ แลว ทําใหสามารถสรุป
ประเด็นที่ควรจะยกขึ้นมาใชพิจารณาในการสรางแนวทางฟนฟูสยามสแควรของการศึกษาครั้งนี้ภายใตกรอบ
แนวคิดการฟนฟูชุมชนเมือง (Urban renewal) โดยจะประกอบไปดวยเนื้อหา 3 สวนดวยกันคือ เอกลักษณของ
สยามสแควร สภาพปญหาของพื้นที่ และบทบาท และแนวโนมของสยามสแควรในอนาคต จะมีรายละเอียดสวน
ตาง ๆ ตอไปนี้

5.2.1 เอกลักษณของสยามสแควร  - - - - - - - - - -> “ส่ิงที่มีคุณคาเฉพาะตัว ควรรักษาไว”
5.2.1.1 รูปแบบศูนยการคาเปด (Open mall) เนื่องจากการวางผังสยามสแควรมีลักษณะเปน

ศูนยการคาเปด จึงทําใหมีความแตกตางจากศูนยการคาแบบปดลอมอื่นมนยานการคาปทุมวัน คือ เปนกลุม
อาคารเตี้ย ๆ สลับกับพื้นที่เปดโลง เนนการพัฒนาในแนวราบ และกิจกรรมระดับพื้นดิน มีการใชพื้นที่ทั้งภายใน 
(Indoor) และภายนอกอาคาร (Outdoor) รวมกัน รวมทั้งมีการวางจุดดึงดูดความสนใจ (Magnets) กระจายไป
ตามกลุมอาคารตาง ๆ
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5.2.1.2 พ้ืนที่การเดินเทาหนาแนน (Pedestrian zone) ศูนยการคาสยามสแควรจัดเปนพื้นที่
หนึ่งซึ่งมีการเดินเทาหนาแนน เนื่องจากเปนแหลงพาณิชยกรรม และจุดเปลี่ยนระบบคมนาคมที่สําคัญของเมือง 
จึงทําใหเกิดการเดินเทาเพื่อเลือกชมสินคา และเชื่อมโยงระหวางจุดเปลี่ยนระบบขนสงมวลชนคอนขางมาก โดย
จะพบการเดินเทารูปแบบ “เขาซอยนั้น ทะลุซอยนี้” ซึ่งมีการเดินลัดเลาะไปตามถนนซอย และพื้นที่ระหวางกลุม
อาคาร นอกจากนั้นการสัญจรเชื่อมตอระหวางสยามสแควรกับพื้นที่โดยรอบ จะใชทางเดินเทาระดับเหนือพื้นดิน
เปนเสนทางหลัก

5.2.1.3 รูปแบบกิจกรรมที่ผสมผสาน (Mixed use) เปนธุรกิจขนาดยอม (SME) และปลอด
อบายมุขรายแรง (Immoral free) ลักษณะเดนที่สําคัญของรูปแบบกิจกรรมของสยามสแควร คือ การมีรูปแบบ
กิจกรรมที่ผสมผสาน จําหนายสินคา และใหบริการหลากหลายหมวดหมู ทั้งนี้นาจะเนื่องมาจากลักษณะทาง
กายภาพของพื้นที่ใชงานซึ่งอยูในอาคารพาณิชยนั้น สามารถแบงซอยพื้นที่ออกเปนสวน ๆ ขนาดเล็ก เพื่อรองรับ
กิจกรรมที่แตกตางกันอยางผสมผสานในคูหาเดียวกันไดสะดวก จึงสงผลใหธุรกิจสวนใหญมีลักษณะเปนธุรกิจ
ขนาดยอม เชาพื้นที่โดยผูประกอบการรายยอย ซึ่งสวนมากจะเปดใหบริการเฉพาะพื้นที่สยามสแควร หรือเปนที่
ตั้งสาขาแรก นอกจากนั้นพื้นที่สยามสแควรอยูในความดูแลของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย จึงมีการควบคุมกิจ
กรรมการใชพื้นที่ไมใหขัดกับศีลธรรมอันดี เปนเขตปลอดอบายมุขรายแรง

5.2.1.4 บรรยากาศ “เมืองหลวงแหงความทันสมัย” (Trend checking spot) เนื่องจากกิจกรรม
สวนใหญของสยามสแควรจะเกี่ยวของกับการเปลี่ยนแปลงของแฟชั่น และความทันสมัยของไทย จึงทําใหพื้นที่
สยามสแควรกลายเปนจุดเริ่มตนสรางกระแส “การบริโภค” ของกลุมวัยรุน และผูที่สนใจความทันสมัยของ
ประเทศอยางตอเนื่องยาวนานกวา 40 ป รวมทั้งเปนพื้นที่ดึงดูดใหผูจําหนายสินคาเขามาทดสอบกระแสความ
นิยม หรือประชาสัมพันธสินคากับผูบริโภคอยูเสมอ

5.2.2 สภาพปญหาของพื้นที่  - - - - - - - - - -> “ส่ิงที่ควรแกไขปรับปรุง”
5.2.2.1 ดานกายภาพ

1. การวางผัง
- ขาดการจัดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่ (Zoning) ที่ชัดเจน เปนสัดสวน ทําใหขาดทิศทาง

เพื่อพัฒนาพื้นที่โดยรวม และสวนยอย
- เนนการใชพื้นที่แนวราบคอนขางมาก ทําใหอัตราสวนการใชที่ดินคอนขางต่ําเมื่อเทียบ

กับศูนยการคาอื่นโดยรอบ สูญเสียโอกาสเพิ่มพื้นที่ใชงานในแนวดิ่ง
2. การใชพ้ืนที่อาคาร
- อาคารพาณิชยเดิมจะมีขอบกพรองในการใชพื้นที่หลายประการ เชน โครงสรางอาคารมี

ชวงแคบทําใหเปนอุปสรรคตอกิจกรรมที่ตองการความตอเนื่องของพื้นที่ภายในสูง ชั้นบน ๆ ของอาคารมักเขาถึง
ยาก ขาดความเชื่อมโยงทางสายตา ใชประโยชนทางเศรษฐกิจไดไมเต็มที่ และขาดแนวทางตกแตงรูปลักษณของ
อาคาร เชน รูปดาน ปายโฆษณา พื้นที่ชั้นบนสุด และหลังคา ทําใหเกิดความทรุดโทรม รกรุงรัง ไมเปนระเบียบ
เรียบรอย ไมปลอดภัย เปนตน

- พื้นที่ระหวางอาคารถูกใชเปนพื้นที่ขายสินคา แทนที่จะเปนทางเดินเทา หรือทางบริการ 
ขาดสาธารณูปโภคที่เหมาะสมรองรับ บางแหงคอนขางเปลี่ยว เปนซอก เกิดความรูสึกไมปลอดภัย
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3. ระบบการสัญจร
- การเดินเทาในระดับพื้นดินซึ่งเปนวิธีการสัญจรภายในหลักไมสะดวก เนื่องจากมีจุดตัด

ระหวางรถยนต และคนหลายแหง มีการกีดขวางทางเทาของพื้นที่จอดรถ และอุปกรณประกอบถนน รวมทั้งขาด
การสรางสภาพแวดลอมที่เหมาะสมแกพื้นที่เดินเทาภายนอกอาคาร

- ขาดการเชื่อมโยงโครงขายทางเทายกระดับภายนอก และภายในพื้นที่เดิมใหสมบูรณ 
ทําใหการเขาถึงพื้นที่อาคารสวนที่อยูเหนือพื้นดินคอนขางลําบาก

- ขาดแคลนที่จอดรถอยางรุนแรง มักเกิดปญหาการเชี่ยวชนของรถยนตที่จอดซอนคันกัน
อยูเสมอ ๆ รวมทั้งเกิดปญหามลพิษจากการจราจรที่ติดขัดมาก

4. การใชพ้ืนที่ภายนอกอาคาร
- ลานจอดรถ ถนนซอย และพื้นที่โลงสวนใหญเปนคอนกรีต เก็บสะสมความรอน ขาด

ความรมร่ืน และอุปกรณอํานวยความสะดวก ทําใหพื้นที่ภายนอกอาคารมีคุณภาพการออกแบบต่ํา ไมสงเสริม
การใชงานศูนยการคาแบบเปดของสยามสแควร

- ขาดแนวทางจัดวางอุปกรณสาธารณูปโภค และอุปกรณประกอบถนนรวม ทําใหไมเปน
ระเบียบ กีดขวางการเดินเทา และการใชสอยพื้นที่

5.2.2.2 ดานรูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการ
- ขาดกิจกรรมที่เปนประโยชนทางสังคม เนนเฉพาะดานพาณิชยกรรมมากเกินไป ไมสง

เสริมความสัมพันธอันดีระหวางศูนยการคา และชุมชน เชน ขาดกิจกรรมที่สงเสริมทักษะทางสังคมที่เหมาะสม
ของเยาวชนไทย เกิดภาพลักษณ “การบริโภคเชิงวัตถุนิยม” ขาดการจัดกิจกรรมสาธารณะระดับเมือง เปนตน

- ขาดการเนนความโดดเดนของผลิตภัณฑสินคาไทยที่มีคุณภาพ เพื่อชวยสรางคานิยม
การบริโภคสินคาไทย ไมสงเสริมความเปนยานทองเที่ยวจับจายสินคาระดับชาติ

- ขาดการสงเสริมกิจกรรมภายนอกอาคารเทาที่ควร ไมไดใชพื้นที่เต็มศักยภาพ เพื่อ
กระตุนความมีชีวิตชีวาของการเดินเทาในพื้นที่

5.2.2.3 ดานรูปแบบการบริหาร และจัดการธุรกิจ
- ขาดหนวยงานที่มีความสามารถบริหารงานแบบมืออาชีพ เพื่อดูแลธุรกิจในเชิงรุก
- ขาดความรวมมืออันดีระหวางสยามสแควร กับผูประกอบการภายใน และนอกพื้นที่
- อาคารพาณิชยเดิมมีการเชาตอกันหลายชวง ทําใหราคาเชาในทองตลาดสูงกวาคาเชา

ของมหาวิทยาลัยมาก ทําใหเก็บผลประโยชนไมเต็มที่ รวมทั้งสงผลใหตนทุนสินคามีราคาสูงดวย
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5.2.3 บทบาท และแนวโนมของสยามสแควรในอนาคต - - - - - - - - -> “ส่ิงที่ควรสรางสรรคแกพื้นที่
สยามสแควรในอนาคต”

5.2.3.1 บทบาท และแนวโนมของสยามสแควรระดับเมือง สยามสแควรควรกําหนดตัวเองให
เปนผูนําของศูนยการคารูปแบบเปดที่มีคุณภาพของไทย เนนการใชประโยชนทางสังคมในฐานะพื้นที่สาธารณะ
ของเมืองรวมกับกิจกรรมดานพาณิชยกรรมที่หลากหลาย และผสมผสานอยางกลมกลืน รวมทั้งควรทําหนาที่เปน 
“เมืองหลวงแหงความทันสมัย” เปนกรอบแนวคิดที่สะทอนใหเห็นวิถีชีวิตวัฒนธรรมรวมสมัยของไทย โดยเฉพาะ
จากกลุมวัยรุน และเยาวชน สามารถผสานความเปนสากล และความเปนไทยอยางเหมาะสม และลงตัว นอก
จากนั้นควรมีการ “แสวงจุดรวม สงวนจุดตาง” กับยานการคาที่อยูโดยรอบใกลเคียง เพื่อชวยสราง “พันธมิตร” 
และ “คูแขง” ทางเศรษฐกิจในเวลาเดียวกัน ทําใหเกิดความตอเนื่อง และเชื่อมโยงของกิจกรรมการคาระหวาง
ยานของเมืองตอไป

5.2.3.2 บทบาท และแนวโนมของสยามสแควรระดับพ้ืนที่ ควรกําหนดบทบาท และแนวโนม
ของสยามสแควรในระดับพื้นที่ ครอบคลุมประเด็นดังตอไปนี้

5.2.3.2.1 ดานกายภาพ บทบาท และแนวโนมของสยามสแควรในอนาคตดานกายภาพควรจะมี
ลักษณะดังนี้คือ “…..พื้นที่สยามสแควรควรเปนศูนยการคาเปดที่มีคุณภาพในการออกแบบ มีการวางจุดดึงดูด
ความสนใจกระจายตามพื้นที่สวนตาง ๆ สามารถใชพื้นที่ภายใน และภายนอกอาคารรวมกันอยางสะดวกสบาย 
มีประสิทธิภาพ ควรเพิ่มพื้นที่ใชงาน และสัญจรแนวดิ่งมากขึ้น เพื่อประโยชนทางเศรษฐกิจ แตยังคงรักษาความ
สัมพันธกับการใชงาน และการสัญจรแนวราบไวได (ทั้งในระดับพื้นดิน และเหนือพื้นดิน)

สําหรับรูปลักษณของอาคารพาณิชยเดิมควรไดรับการปรับปรุงใหมีความเปนระเบียบเรียบรอยใน
ภาพรวม แตยังสามารถตกแตงอาคารใหมีลักษณะแตกตางกันไดในระดับที่เหมาะสม พื้นที่ระหวางอาคารควร
ปรับปรุงใหเปนทางเดินเทา หรือทางบริการที่สะดวกขึ้น ควรมีการสรางอาคารใหมที่มีขนาดใหญ และมีความสูง
มากขึ้น เพื่อรองรับกิจกรรมการใชพื้นที่อาคารในแนวดิ่งที่เพิ่มขึ้น แตยังตองคํานึงถึงความกลมกลืนกับอาคาร
ขนาดเล็ก และพื้นที่เปดโลงเดิม

นอกจากนั้นควรจัดใหพื้นที่สวนใหญเปนพื้นที่สําหรับการเดินเทาอยางแทจริง สงเสริมการเดินเทา
รวมกับการใชระบบขนสงมวลชนมากกวาการใชรถยนต ซึ่งตองมีการจัดระบบสัญจรภายในใหม เพื่อลดปญหา
ความขัดแยงระหวางคนกับรถ และมลพิษจากการจราจร ควรมีการเชื่อมตอโครงขายทางเทาระดับเหนือพื้นดิน
เดิมภายในพื้นที่กับอาคารใหมที่สรางขึ้น และเชื่อมโยงกับพื้นที่ภายนอกโดยรอบในบริเวณที่เหมาะสม

สําหรับพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคารเดิมจะถูกปรับปรุงใหสามารถรองรับกิจกรรมกลางแจงไดอยาง
มีคุณภาพมากขึ้น เพื่อสงเสริมรูปแบบศูนยการคาเปดของสยามสแควร นอกจากนี้ยังควรมีการจัดระบบ
สาธารณูปโภค และอุปกรณประกอบถนนใหมีลักษณะรวมกัน เพื่อชวยสรางความเปนระเบียบเรียบรอย และ
ความสะดวกสบายของการใชพื้นที่ภายนอกอาคาร…..”

5.2.3.2 ดานรูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการ การกําหนดบทบาท และแนวโนมเกี่ยวกับรูป
แบบ สินคา และบริการของพื้นที่ในอนาคตนั้น ควรมีการพิจารณาคุณลักษณะความสัมพันธระหวางกิจกรรมบาง
ประการ เพื่อใชเปนตัวกําหนดรูปแบบที่เหมาะสมตอไป ไดแก
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1. กิจกรรมที่สัมพันธกับการเคลื่อนไหวสูง (Active activities) และกิจกรรมที่
ตองการความสงบ (Passive activities) พบวาคุณลักษณะหนึ่งของกิจกรรมในพื้นที่คือ การมีความสัมพันธกับ
ความเคลื่อนไหว และการเขาถึงในระดับที่แตกตางกัน โดยกิจกรรมบางกลุมจะมีความสัมพันธกับการเคลื่อนไหว
สูง ตองการความสะดวกในการเขาถึงสูง มองเห็นกิจกรรมภายในคอนขางชัดเจน เชน กิจกรรมประเภทคาขาย
สินคาแฟชั่น เครื่องแตงกาย จัดแสดงโชวสินคา และกิจกรรมกลางแจง เปนตน สวนกิจกรรมที่ตองการความสงบ
นั้นจะตองการความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ และมองเห็นกิจกรรมไมมากนัก เชน กิจกรรมประเภทสํานักงาน 
สถาบันกวดวิชา เรียนเสริมทักษะ คลีนิคสุขภาพความงาม เปนตน ดังนั้นจึงควรกําหนดใหมีพื้นที่รองรับกิจกรรม
ทั้ง 2 ประเภทแยกจากกันใหชัดเจนขึ้น เพื่อสรางความตอเนื่องของการใชพื้นที่ในภาพรวม

2. กิจกรรมภายใน (Indoor activities) และภายนอกอาคาร (Outdoor activities)
พบวาคุณลักษณะดังกลาวเปนลักษณะเฉพาะตัวหนึ่งของการใชพื้นที่ศูนยการคาเปด ซึ่งจะมีความสัมพันธกัน
อยางแยกไมออก โดยกิจกรรมภายใน และภายนอกอาคาร ความมีความตอเนื่องกัน เชื่อมโยงกัน ไมสะดุด รวม
ถึงควรมีจุดเปลี่ยนถาย (Transition space) เพื่อลดความแตกตางระหวางการใชพื้นที่ภายใน และภายนอก

3. กิจกรรมที่เปนประโยชนทางการคา (Commercial activities) และกิจกรรมที่
เปนประโยชนตอสาธารณะ (Social activities) ปจจุบันพบวากิจกรรม สินคา และบริการของสยามสแควร
สวนใหญ จะเนนการตอบสนองผลประโยชนทางการคา (ทางเศรษฐกิจ) เพียงดานเดียวอยางชัดเจน ถึงแมจะมี
ศักยภาพเปนพื้นที่สวนหนึ่งของมหาวิทยาลัยรัฐที่มีบทบาทชี้นําสังคมระดับชาติ รวมทั้งทําเลที่ตั้งอยูในใจกลาง
เมือง มีระบบคมนาคมที่สะดวก สามารถจัดกิจกรรมของเมืองรองรับผูใชบริการที่หลากหลายได ดังนั้นจึงควร
เพิ่มพื้นที่ หรือโอกาสการจัดกิจกรรมที่เปนประโยชนตอสาธารณะ (ทางสังคม) ซึ่งไมตองใชเงิน หรือใชเพียงเล็ก
นอยในพื้นที่สยามสแควรใหมากขึ้น เพื่อชวยสรางภาพลักษณที่ดีแกจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในการเปนที่จะ 
“ตนแบบ” ของการบริหารธุรกิจที่คํานึงถึงประโยชนของสาธารณะใหชัดเจนขึ้น

4. กิจกรรมชวงกลางวัน (Day time activities) และกิจกรรมชวงกลางคืน (Night 
time activities) พื้นที่สยามสแควรในอนาคตควรมีการเพิ่มประโยชนการใชพื้นที่ในชวงเวลากลางคืนใหมากขึ้น
กวาปจจุบันที่เนนเฉพาะชวงกลางวัน จะชวงเพิ่มความเขมขน และความตอเนื่องของการใชพื้นที่สยามสแควร 
ทําใหชวยเพิ่มประสิทธิภาพ และความคุมคาทางเศรษฐกิจ รวมทั้งสรางความคึกคักใหเกิดแกชีวิตชาวเมืองใน
ยามค่ําคืน (Urban night life)

5. กิจกรรมรูปแบบเดิม (Existing activities) และกิจกรรมรูปแบบใหม (Proposed 
activities) พื้นที่สยามสแควรในอนาคตควรมีความผสมผสานระหวางกิจกรรมรูปแบบเดิม และรูปแบบใหมอยาง
เหมาะสม โดยกิจกรรมรูปแบบเดิมจะเปนกิจกรรมที่ควรรักษาไว หรือปรับปรุงใหมใหดีขึ้น สวนกิจกรรมรูปแบบ
ใหมจะเปนกิจกรรมที่เสนอใหเพิ่มเติมแกพื้นที่ โดยพิจารณาความเหมาะสมจากศักยภาพ สภาพปญหาการใช
พื้นที่ และการสอบถามความสนใจของผูเกี่ยวของ โดยกิจกรรมทั้ง 2 รูปแบบจะแสดงไดตามตารางตอไปนี้
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ตารางที่ 5.4 กิจกรรมรูปแบบเดิม และกิจกรรมรูปแบบใหม

กิจกรรมรูปแบบเดิม
(Existing activities)

กิจกรรมรูปแบบใหม
(Proposed activities)

• แฟช่ันเครื่องประดับ แตงกาย (Clothing)
• สินคาทั่วไป (Retail) เชน ขายหนังสือ เทป ซีดี ของขวัญ
การด เสริมสวย เปนตน (ยกเวนเครื่องประดับ แตงกาย)

• อาหาร และเครื่องดื่ม (Food & Beverage)
• ความบันเทิง และพักผอนหยอนใจ

(Entertainment & Recreation)
• สํานักงาน (Office)
• สถาบันกวดวิชา เรียนเสริมทักษะ (Education)
• คลีนิคสุขภาพ และความงาม (Health & Beauty)
• โรงแรม (Hotel)

• ศิลปวัฒนธรรม ความคิดสรางสรรค (Cultural & Creativity)
• การทองเที่ยว การโรงแรม (Tourism & Hotel)
• ภูมิปญญาความเปนไทย (Thai Wisdom)
• เทคโนโลยี ความล้ําสมัย (Trendy & Technology)
• กีฬา และนันทนาการรวมสมัย (X – Tream game)
• หนวยบริการรวมของพื้นที่ (Service)
• ที่พักอาศัยขนาดกระทัดรัดในเมือง
   (Compact Urban Apartment)

5.2.3.3 ดานรูปแบบการบริหาร และจัดการธุรกิจ ในอนาคตการบริหาร จัดการพื้นที่สยามส
แควรควรจะมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น โดยหนวยงานบริหารเฉพาะที่มีความสามารถในการแขงขันทางธุรกิจ 
นอกจากนั้นควรมีการแสวงหาความรวมมือในการพัฒนาพื้นที่กับกลุมบุคคลตาง ๆ ที่เกี่ยวของ เชน หนวยงาน
บริหารพื้นที่ของมหาวิทยาลัย ผูประกอบการรายยอย และผูลงทุนพัฒนาพื้นที่ เจาหนาที่รัฐบาล หรือทองถิ่น 
เปนตน ทําใหเกิดประโยชนตอทั้งสวนตัว และสาธารณะ รวมทั้งการสรางพันธมิตรการคากับผูประกอบการอื่นใน
ยานปทุมวัน จะชวยทําใหเกิดความตอเนื่อง และความเขมขนในการใชพื้นที่โดยรวมของยานนี้
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 5.1 บทบาท และแนวโนมดานรูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการของพื้นที่ในอนาคต N

การจัดวางตําแหนงกิจกรรมภายในอาคาร
และกิจกรรมภายนอกอาคาร

หมายเหตุ – กิจกรรมที่เปนประโยชนทางการคา
และที่เปนประโยชนทางสังคม สามารถจัดไดทั้ง
พื้นที่ภายนอก และภายในอาคาร
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถา
การจัดวางกิจกรรมที่สัมพันธกับการเคล่ือนไหวสูง
และกิจกรรมที่ตองการความสงบ
ปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 5.2 บทบาท และแนวโนมดานรูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการของพื้นที่ในอนาคต (ตอ) N

- ควรเนนกิจกรรมที่สงเสริม
ศิลปวัฒนธรรม ความคิดสราง
สรรค สอดคลองกับหอศิลป
กรุงเทพฯที่จะสรางขึ้น

ช

- ควรเนนกิจกรรมกวดวิชา และหนวย
บริการรวมของพื้นที่ รวมทั้งกิจกรรมที่
ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหวนัก

ง

ี

- ควรเนนกิจกรรมที่เกี่ยวกับสินคา
เชนเดียวกับโบนันซาเดิม เช่ือมตอ
กิจกรรมจากมาบุญครองเซ็นเตอร

การจัดวางตําแนงกิจกรรมเดิม รวมกับกิจกรรมใหม

2
3
4

5
6
7

8



G

1.  แฟช่ันเครื่องประดับ และการแตงกาย (Clothing)
.  สินคาทั่วไป (Retail)
.  อาหาร และเครื่องดื่ม (Food & beverage)
.  ความบันเทิง และพักผอนหยอนใจ
(Entertainment & Recreation)

.  สํานักงาน (Office)

.  สถาบันกวดวิชา เรียนเสริมทักษะ(Education)

.  คลีนิคสุขภาพ และความงาม
(Health & Beauty Clinic)

.  โรงแรม (Hotel)
สาขาการออกแบบชุมชนเ
- ควรเนนกิจกรรมการคาในอาคาร
พาณิชยเดิม มีความสัมพันธกับการ
เคลื่อนไหวสูง รวมกับปรับปรุงการใ
ประโยชนพื้นที่เปดโลงเดิมใหมากขึ้น
มือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ
- ควรเนนกิจกรรมที่สงเสริมการทองเที่ยว
การโรงแรม ภูมิปญญาไทย รวมถึงกิจ
กรรมที่ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหวนัก
มีจุดเชื่อมตอกับสยามพารากอน
- ควรเนนกิจกรรมที่เกี่ยวของกับ
เทคโนโลยี ความทันสมัย สอดคลอ
กับผูนิยมความแปลกใหม เปนจุด
รวมกิจกรรม และเชื่อมตอกับสถาน
รถไฟฟา และสยามเซ็นเตอร
รูปแบบกิจกรรมเดิม
 รูปแบบกิจกรรมใหม

A. ศิลปวัฒนธรรม ความคิดสรางสรรค

(Cultural & Creativity)
B. การทองเที่ยว การโรงแรม (Tourism & Hotel)
C. ภูมิปญญาความเปนไทย (Thai Wisdom)
D. เทคโนโลยี ความล้ําสมัย (Trendy & Technology)
E. กีฬา และนันทนาการรวมสมัย (X – Tream game)
F. หนวยบริการรวมของพื้นที่ (Service)
G. ที่พักอาศัยขนาดกระทัดรัดในเมือง
    (Compact Urban Apartment)
มหาวิทยาลัย
G



215

5.3 กรอบแนวคิดการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร

ภายหลังไดทราบถึงเอกลักษณ สภาพปญหา รวมทั้งบทบาท และแนวโนมของสยามสแควรในอนาคต 
ทําใหสามารถกําหนดกรอบแนวคิดที่ครอบคลุมประเด็นดานกายภาพ รูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการ รวมทั้ง
รูปแบบการบริหาร จัดการธุรกิจ ซึ่งจะถูกใชเปน “แกนหลัก” ของการสรางแนวทางฟนฟูสยามสแควรของการ
ศึกษาครั้งนี้ตอไป โดยจะมีรายละเอียดดังตารางตอไปนี้

ตารางที่ 5.5 กรอบแนวคิดการฟนฟูศูนยการคาสยามสยามสแควร

ประเด็น กรอบแนวคิดการฟนฟูสยามสแควร

ดานกายภาพ

• การวางผัง
(Master planning)

• ควรรักษารูปแบบโครงสรางทางกายภาพของสยามสแควรที่เปนศูนยการคาเปด ที่เนนการ
พัฒนาในแนวราบสลับกับพื้นที่เปดโลง รวมกับการพัฒนาในแนวดิ่งที่จะเพิ่มพื้นที่ใช
ประโยชนแนวตั้งมากขึ้นในบริเวณที่เหมาะสม
• ควรจัดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่ใหเปนสัดสวน สอดคลองกับบทบาท และแนวโนมของ
สยามสแควรในอนาคต

• รูปแบบการใชอาคาร
(Building use)

• ควรรักษาอาคารที่มีเอกลักษณ มีคุณคาทางสถาปตยกรรม เพื่อใชเปนจุดดึงดูดความสน
ใจในอนาคต รวมกับการปรับปรุงรูปลักษณอาคารพาณิชยเดิมที่เก็บไว เพื่อสรางความปลอด
ภัย และเปนระเบียบเรียบรอย รวมทั้งสรางอาคารใหม เพื่อเพิ่มพื้นที่ใชงานในแนวดิ่ง และ
สรางความตอเนื่อง และคุณภาพของการใชพื้นที่ภายในอาคารใหมากขึ้น
• ขนาด (Mass) และความสูง (Height) ของอาคารใหม ควรมีความสอดคลองกับบริบทของ
พื้นที่เดิม ทาํหนาที่เปน “ตัวเปลี่ยนถาย” ขนาด และความสูงระหวางอาคารขนาดเล็กเดิมใน
พื้นที่กับอาคารขนาดใหญของพื้นที่โดยรอบ

• รูปแบบการสัญจร
(Circulation)

• ควรมีการปรับปรุงระบบสัญจรภายในพื้นที่ใหม ที่เนนการเดินเทา และระบบขนสงมวลชน
มากกวาการใชรถยนต เพื่อสงเสริมบรรยากาศศูนยการคาเปด และบรรเทาปญหาจากการ
จราจรรถยนต และมีการเชื่อมโยงพื้นที่สยามสแควรกับพื้นที่โดยรอบ โดยเฉพาะทางเดินเทา
ยกระดับ เพื่อสรางความตอเนื่องของการใชพื้นที่ทั้งยานปทุมวัน

• รูปแบบการใชพื้นที่ภายนอก
อาคาร
(Outdoor/Open space use)

• ควรมีการปรับปรุงพื้นที่โลงภายนอกอาคารใหมีคุณภาพ สามารถรองรับกิจกรรมกลางแจง 
กิจกรรมถนนคนเดิน และเชื่อมโยงกลุมอาคารตาง ๆ เขาไวดวยกันอยางมีประสิทธิภาพ มี
การจัดระเบียบทางเทา ถนนซอย ระบบสาธารณูปโภค และอุปกรณประกอบถนนใหเปน
ระเบียบเรียบรอย สงเสริมความสะดวกในการใชประโยชนพื้นที่นอกอาคารมากขึ้น

ดานรูปกิจกรรมสินคา และ
บริการ (Activities & Products)

• ควรสงเสริมรูปแบบสินคา และบริการที่สะทอนความเฉพาะตัวของพื้นที่ เชน รูปแบบกิจ
กรรมขนาดยอม กิจกรรมปลอดอบายมุขรายแรง สินคาและบริการของไทยที่มีคุณภาพ
• ควรสงเสริมกิจกรรมการคากับศูนยการคาโดยรอบ สรางพันธมิตรการคาในยานปทุมวัน
• ควรสงเสริมกิจกรรมสาธารณะประโยชนสรางความรวมมือกับชุมชน

ดานรูปแบบการบริหาร และจัด
ก า ร ธุ ร กิ จ  ( B u s i n e s s  
management)

• ควรจัดระบบการบริหาร และจัดการพื้นที่อยางมืออาชีพ สรางความรวมมือ และพันธมิตร
ทางการคาระหวางหนวยงานที่เกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นที่สยามสแควร รวมทั้งมีการจัดเก็บ
รายไดที่มีประสิทธิภาพ เหมาะสม และเปนธรรมมากขึ้น
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5.4 วิสัยทัศนของการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร

• สยามสแควรควรจะเปนตนแบบ (Prototype) การพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมเชิงสรางสรรค
สังคม (Social and economic oriented development) ของไทย ที่เนนการสรางสรรคประโยชนใหเกิดแก
ทั้งจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย (เจาของพื้นที่) และสาธารณะชนทั่วไป (เจาของประเทศ)

• สยามสแควรควรจะเปนพื้นที่เพื่อการพักผอนหยอนใจสาธารณะ (Public recreational 
space) ระดับประเทศที่เอื้อตอการเรียนรู (Learning) เกี่ยวกับความเคลื่อนไหวของกระแสโลก 
(International trend) การปฏิสัมพันธทางสังคมของชาวเมือง (Civic interaction) รวมถึงวิถีชีวิตแบบ “ไทย” 
รวมสมัย (Thai contemporary’s life style) อยางเหมาะสม และกลมกลืน

• สยามสแควรควรจะเปนศูนยการคาเปด (Open mall) ที่มีคุณภาพ เนนสินคา และบริการที่
เปนธุรกิจขนาดยอม (SME) มีความผสมผสานของกิจกรรม (Mix of use) รวมทั้งไดรับการออกแบบ และ
ปรับปรุงสภาพแวดลอมใหเกิดบรรยากาศของความมีเอกภาพ (Unity) ในระดับภาพรวม รวมกับการมี
ลักษณะเฉพาะตัว (Character) และความหลากหลาย (Diversity) ในระดับพื้นที่สวนยอย

5.5 เปาหมายของการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร

เปนการแสดงแนวทางการพัฒนาพื้นที่สยามสแควร ซึ่งเปนศูนยการคาเปดที่มีเอกลักษณเฉพาะตัวสูง 
ดวยกระบวนการออกแบบชุมชนเมือง โดยคํานึงถึงประโยชนที่จะเกิดขึ้นทางเศษฐกิจควบคูกับทางสังคมอยาง
เหมาะสม เพื่อสรางบรรยากาศความมีเอกภาพในระดับภาพรวม และสรางความหลากหลายในระดับพื้นที่สวน
ยอย สามารถแบงเปาหมายของการฟนฟูออกเปน 4 ประการดังตอไปนี้

1. รักษาเอกลักษณเฉพาะตัวของสยามสแควร เพิ่มศักยภาพความเปนศูนยการคาชั้น
นําที่ทันสมัย

2. ปรับปรุง และสรางสรรคสภาพแวดลอมทางกายภาพของพื้นที่ใหมีคุณภาพ เพื่อ
เพิ่มประสิทธิภาพการใชงาน

3. สงเสริมกิจกรรมที่เปนประโยชนตอสาธารณะ สอดคลองกับความตองการของกลุม
ผูใชบริการที่มีความหลากหลาย

4. เพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการพื้นที่ และเพิ่มโอกาสการจัดหารายได รวม
ทั้งความสามารถในการแขงขันทางธุรกิจของสยามสแควร
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5.6 แนวคิดการออกแบบหลักเพื่อฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
แผนที่ 5.3 

• กําหนดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่ (Zoning) ใหเปนสัดสวน
สอดคลองกับบทบาท และแนวโนมของสยามสแควรในอนาคต

• เนนร
เพิ่มก

- มวล (Mass) และความสูง (Height) กลุมอาคารที่เพิ่มขึ้น
ทําหนาที่เปน ”ตัวเปลี่ยนถายขนาด” ระหวางกลุมอาคาร
ขนาดเล็กภายใน และอาคารขนาดใหญภายนอกพื้นที่
ถนนพญาไท
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แนวคิดการออกแบบเพื่อฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร N

แนวคิดการออกแบบผังบริเวณ
ูปแบบการพัฒนาแนวราบสลับกับพื้นที่เปดโลงเดิม และ
ารใชประโยชนแนวดิ่งในบริเวณที่เหมาะสม
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แผ
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหา

นที่ 5.3 แนวคิดการออกแบบเพื่อฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร (ตอ)

• ปรับปรุงรูปลักษณอาคารพ
สวนหลังคา เพื่อสรางความ

แนวคิดการออกแบบการใชพ้ืนที่อาคาร

น

า

- การตกแตงรูปดานอาคารมีลักษณะตางคนตางทํา
ทําใหรกรุงรัง ไมเปนระเบียบ เรียบรอย และไมปลอดภัย - ปรับปรุงรูปด

แนวนอน เพื่อ

R

นายสิทธา
วิทยาลัย

าณิชยเด
ตอเนื่อง

านโดยเพ
เปน “โคร
• รักษาอาคารที่มีเอกลักษณเฉพาะตัว มีศักยภาพเปนจุดดึงดูดความสนใจในอนาคต
องคประกอบ
หลักแนวนอ
องคประกอบ
หลักแนวตั้ง
พื้นที่สวนหลังค
BEFORE
 AFTE
 กองสาสนะ 4374205025

N

ิม โดยเฉพาะรูปดาน และ
 เปนระเบียบ และปลอดภัย

ิ่มองคประกอบหลักแนวตั้ง และ
งหลัก” ของการตกแตงรูปดาน
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แผนที่ 

แน

- การ
และพ
สัมพ

Street – o
Outward

- พื้นที่ส
ไมสัมพ
(Passiv
ถึงและ
เหมือน
สถาบัน
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จ

5.3 แนวคิดการออกแบบเพื่อฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร (ตอ)

วคิดการออกแบบการใชพ้ืนที่อาคาร
• สรางอ
สะดวก
ความก

- การสรางทางเดินมีหลังคาคลุมตอเนื่อง (Covered pro
ชวยสรางความสะดวกแกการเดินเทา สะทอนลักษณะเ

จัดวางพื้นที่ใชงานอาคารใหม คํานึงถึงคุณภาพของทั้งการใชงานภ
ื้นที่ภายนอกระดับถนน (Outward – oriented หรือ street – orien
ันธกับการเคลื่อนไหวสูง (Active activities) แยกจากกิจกรรมที่ตอ

riented space หรือ
 – oriented space

e

วนบนเนนรองรับกิจกรรมที่
ันธกับการเคลื่อนไหว
e activities) ไมตองการเขา
มองเห็นชัดเจนมากนัก
สวนลาง เชน สํานักงาน
กวดวิชา ที่พักอาศัย เปนตน
menade) บริเวณดานหนาอาคารใหม
ฉพาะตัวของอาคารพาณิชยเดิม
Inward – oriented spac
นา
ุฬาลงกรณมหาวิท

าคารใหมเพื่อเพ
และตอเนื่องของ
ลมกลืนกับพื้นท

ายในพื้นที่ปดลอม
ted space) รวมท
งการความสงบ (P
Passive activities
ภายในอาคาร
ยสิทธา กอ
ยาลัย

ิ่มพื้นที่ใชง
การใชพื้น
ี่โดยรอบ

 (Inward –
ั้งมีพื้นที่รอ

assive act
Active activities
ระดับเหนือพื้นดิน
Active activities
ระดับเหนือพื้นดิน
งสาสนะ 4374205025

านแนวดิ่ง เนนความ
ที่ภายในมากขึ้น มี

 oriented space)
งรับกิจกรรมที่
ivities)
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ระบบการสัญจรของสยามสแควรในเวลาปรกติ

 ระบบการสัญจรของสยามสแควรในเวลาพิเศษ
(เมื่อปดซอยสยามสแควร 7 เปนถนนคนเดิน)
แผนที่ 5.3 

• กําหนด
บางชว
สรางโค
เช่ือมกับซอยจุฬาลงกรณ 62 (เมื่อจําเปน)
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แนวคิดการออกแบบเพื่อฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร (ตอ) N

การใชพื้นที่รวมกันระหวางการเดินเทา และรถยนตอยางเปนสัดสวน ปรับเปลี่ยนไดตามความเหมาะสม
งเวลา จัดใหมีที่จอดรถใตดินเปนจุดตามขอบของพื้นที่ทดแทนที่จอดรถเดิมที่กระจายบนพื้นดิน รวมทั้ง
รงขายทางเทายกระดับภายในพื้นที่ และมีจุดเชื่อมตอกับทางเทายกระดับภายนอกพื้นที่

แนวคิดการออกแบบระบบสัญจร
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แ

• ป
ก

- ซอยสยามสแควร 7 ทําหนาที่เปน “แกนหลัก”
ที่เช่ือมพื้นที่เปดโลงตาง ๆ เขาไวดวยกัน
แนวทางกา
สาขาการออก

ผนที่ 5.3 แนวคิดการออก

• จัดระเบียบทางเทา และ
สาธารณูปโภคลงใตดิน
ประกอบถนนบนทางเท

- ทางเทาเดิม คับแคบ มีก
กีดขวางทางเทาอยูเสมอ
รับปรุงพ้ืนที่เปดโลง และถนนซอยเดิมบางสวน รวมทั้งเพิ่มพื้นที่เพื่อรองรับ
ิจกรรมกลางแจงใหมากขึ้น สงเสริมรูปแบบศูนยการคาเปดที่มีคุณภาพ
รฟนฟูศูน
แบบชุมชนเม

แบบเพื่อฟน

ถนนซอยใ
 เพิ่มเติม แ
าอยางเหม

ารวางอุปกร
BEFORE
ยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาส
ือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ฟูศูนยการคาสยามสแควร (ตอ)

แนวคิดการออกแบบการใชพ้ืนท
หม นําระบบ
ละจัดวางอุปกรณ
าะสม

- ขยายทางเทา แยกพื้นที่เฉพาะทางเดินออก
อุปกรณประกอบถนน นําระบบสาธารณูปโภ
เพื่อความเปนระเบียบ บํารุงรักษาไดสะดวก

ณประกอบถนน
AFTER
นะ 4374205025

ี่นอกอาคาร

N

จากพื้นที่จัดวาง
คฝงทอรวมใตดิน



สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผน
222

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

ที่ 5.4 สรุปบริเวณที่เสนอแนะเพื่อปรับปรุงสยามสแควรในระดับพื้นดิน
N

Not to scale



แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
223

แผนที่ 5.5 สรุปบริเวณที่เสนอแนะเพื่อปรับปรุงสยามสแควรในระดับเหนือพื้นดิน
N

Not to scale
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แนวทางฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร

ื้น

ดานกายภาพ ดานรูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการ

• สงเสริมรูปแบบการคาขนาดยอม (SME)
• สงเสริมกิจกรรมที่ปราศจากอบายมุขรายแรง
• สงเสริมการจัดกิจกรรมพิเศษในพื้นที่
• สรางความรวมมือกับชุมชนเมือง
• สรางพันธมิตรการคากับศูนยการคาโดยรอบ
• สงเสริมสินคาคุณภาพของไทย
1. ผังบริเวณ และการจัดกลุมกิจกรรม
1.1 การกําหนดรูปแบบผังบริเวณ

• เนนรูปแบบการพัฒนาแนวราบสลับกับพ
ที่เปดโลงเดิม และเพิ่มการใชประโยชนแนวดิ่งใน
บริเวณที่เหมาะสม

1.2 การกําหนดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่
(Zoning)

• จัดกลุมพื้นที่ตามกลุมกิจกรรมที่ไดกําหนด
ข้ึน สอดคลองกับบทบาท แนวโนมดานรูปแบบกิจ
กรรม สินคา และบริการในอนาคต
2. การใชพ้ืนที่อาคาร
2.1 การรักษาอาคารที่มีเอกลักษณ

• รักษาอาคารที่มีคุณคาทางสถาปตยกรรม
และมีศักยภาพเปนจุดดึงดูดความสนใจในอนาคต

2.2 การปรับปรุงรูปลักษณอาคารพาณิชย
• ปรับปรุงรูปลักษณอาคารพาณิชยเดิม โดย

เฉพาะรูปดาน และสวนหลังคา เพื่อสรางความตอ
เนื่อง เปนระเบียบ ปลอดภัย

2.3 การสรางอาคารใหม
• สรางอาคารใหม เพื่อเพิ่มพื้นที่ใชงานแนว

ด่ิง เนนความตอเนื่องการใชพื้นที่ภายใน มีความกลม
กลืนกับโดยรอบ

ี่



4. การใชพ้ืนที่ภายนอกอาคาร
4.1 การปรับปรุงพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคาร

• ปรับปรุง และเพิ่มการใชประโยชนพื้นที่เปดโลง
• ปรับเปลี่ยนถนนซอยเดิมบางสวนเปนถนนคนเดิน

4.2 การปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค อุปกรณประกอบถนน
• วางระบบสาธารณูปโภคแบบฝงทอรวมใตดิน
• เพิ่มเติมอุปกรณประกอบถนนของสยามสแควร

4.3 การปรับปรุงทางเทา และถนนซอยภายในพื้นที่
• จัดระเบียบทางเทา และถนนซอยใหม

ภาพที่ 5.2 ผังสรุปแนวทางพื้นฟูศูนยการคาสยามสแควรที่เสนอแนะ

ดานการบริหาร และจัดการธุรกิจ

• จัดตั้งหนวยงานบริหารสยามสแควรโดยตรง
• จัดตั้งคณะกรรมการพัฒนาสยามสแควร
• จัดแบงระดับของการบริหารจัดการพื้นที่ในอนาคต
• จัดระบบเก็บผลประโยชนใหมีประสิทธิภาพ
3. ระบบการสัญจร
3.1 การเชื่อมโยงพื้นที่สยามสแควรกับพื้นท

โดยรอบ
• เช่ือมโครงขายทางเทายกระดับครอบคลุม

ยานปทุมวัน โดยความรวมมือกับพื้นที่ใกลเคียง
• สรางทางเขา - ออกหลักของสยามสแควร

ใหมในบริเวณที่เหมาะสม
3.2 การปรับปรุงระบบสัญจรภายในพื้นที่

• กําหนดพื้นที่เฉพาะสําหรับการเดินเทา
• สรางโครงขายทางเทายกระดับภายใน

สยามสแควร
• สรางที่จอดรถใตดิน
• ปรับเปลี่ยนทิศทางเดินรถภายในพื้นที่
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5.7 รายละเอียดแนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร

รายละเอียดแนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควรของการศึกษาโดยกระบวนการออกแบบชุมชน
เมือง จะเนนประเด็นดานกายภาพ และดานรูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการเปนสําคัญ โดยจะครอบคลุม 2 
แนวทางหลักไดแก

1. แนวทางการฟนฟูดานกายภาพ
- แนวทางปรับปรุงผังบริเวณ และจัดกลุมกิจกรรม
- แนวทางปรับปรุงการใชพื้นที่อาคาร
- แนวทางปรับปรุงระบบการสัญจร
- แนวทางปรับปรุงการใชพื้นที่ภายนอกอาคาร

2. แนวทางการฟนฟูดานรูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการ

สําหรับแนวทางฟนฟูดานการบริหาร และจัดการพื้นที่นั้น จะแยกไปนําเสนอในกรอบการดําเนินงาน 
และปฏิบัติการฟนฟูสยามสแควรในบทที่ 7 ตอไปเพื่อความเหมาะสม

5.7.1 แนวทางการฟนฟูดานกายภาพ

5.7.1.1 แนวทางปรับปรุงผังบริเวณ และจัดกลุมกิจกรรม

ผังบริเวณของศูนยการคาสยามสแควรจัดวามีความโดดเดนเฉพาะตัว คือ เนนการพัฒนาแนวราบ 
(Horizontal center) มีรูปแบบเปด (Open mall) โดยพัฒนามาจากกลุมอาคารพาณิชยขนาดเล็ก เตี้ย ๆ 
ประมาณ 4 ชั้น สลับกับพื้นที่เปดโลง แตกตางจากศูนยการคาขนาดใหญทั่วไปที่จะเนนการพัฒนาแนวดิ่ง 
(Vertical center) และมีรูปแบบปด (Enclosed mall) รวมทั้งเนนการใชพื้นที่ และควบคุมสภาพแวดลอมภายใน
อาคารขนาดใหญ จึงทําใหสยามสแควรมี “ตนทุนเดิม” ของการพัฒนาเปนกลุมอาคารพาณิชย และพื้นที่โลงอยู
มากมาย มีความเหมาะสมเพื่อใชรองรับกิจกรรมขนาดยอม (SME) หลากหลายประเภท และมีศักยภาพในการ
จัดกิจกรรมที่ตองการความสัมพันธกับสภาพแวดลอมภายนอกอาคารคอนขางสูง

อยางไรก็ตามปญหาดานผังบริเวณของสยามสแควรที่พบคือ เนนการใชพื้นที่แนวราบมากเกินไป 
โดยเฉพาะเมื่อเทียบกับศูนยการคาขนาดใหญอื่นรอบ ๆ สูญเสียโอกาสของการใชพื้นที่อยางคุมคาทางเศรษฐกิจ
ในพื้นที่จํากัด รวมถึงไมไดมีการจัดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่ (Zoning) อยางชัดเจน ทําใหขาดทิศทางสําหรับ
พัฒนาพื้นที่สยามสแควร ดังนั้นการกําหนดแนวทางปรับปรุงผังบริเวณจะครอบคลุม 2 ประเด็นหลักดังตอไปนี้

1. การกําหนดรูปแบบผังบริเวณ เสนอใหผังของพื้นที่ยังคงรักษารูปแบบการพัฒนาในแนวราบ
เปนสําคัญดวยการคงรูปแบบการใชงานอาคารพาณิชยรวมกับสงเสริมการใชประโยชนพื้นที่เปดโลงเดิมมากยิ่ง
ขึ้น รวมทั้งเพิ่มการใชประโยชนในแนวดิ่งในบริเวณที่เหมาะสม สอดคลองกับการจัดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่ 
และความตองการของผูใชบริการในอนาคต จะแบงพื้นที่ออกเปน 2 สวนตามรูปแบบการพัฒนาดังนี้
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1.1 พ้ืนที่สําหรับการพัฒนาในแนวราบ กําหนดใหบริเวณกลุมอาคาร B, C, D, E, I และ K
เปนพื้นที่เพื่อรักษารูปแบบการพัฒนาศูนยการคาเปดในแนวราบดั้งเดิมของสยามสแควร เนื่องจากปจจุบันพื้นที่
บริเวณนี้จะรองรับกิจกรรมที่สัมพันธกับการเคลื่อนไหว ซึ่งสวนใหญตองกันการเขาถึงที่สะดวก มองเห็นชัดเจน 
(Active activities) และสัมพันธกับการเดินเทาในระดับดินคอนขางสูง มีการใชประโยชนพื้นที่ทั้งภายใน และ
นอกอาคารรวมกันอยางชัดเจน รวมถึงเปนแหลงรวมกิจกรรมหลัก ซึ่งเปนพื้นที่ดึงดูดความสนใจเดิมหลายแหง 
เชน โรงภาพยนตลิโด สยาม พื้นที่ขายสินคาแฟชั่นใตโรงภาพยนตร เซ็นเตอรพอยท และ The Hard Rock Café 
ทําใหเหมาะสมสําหรับการรักษาบรรยากาศ และโครงสรางศูนยการคาเปดในแนวราบของสยามสแควรบริเวณนี้

1.2 พ้ืนที่สําหรับการพัฒนาในแนวดิ่ง กําหนดใหบริเวณกลุมอาคาร A, F, G, H, J และ L
เปนพื้นที่เพื่อเพิ่มการพัฒนาในแนวดิ่งของสยามสแควรใหมากขึ้น เนื่องจากปจจุบันบริเวณดังกลาวสวนใหญมัก
จะรองรับกิจกรรมที่ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหว และการเดินเทาในระดับพื้นดินมากนัก (Passive activities) 
หรือบางสวนตําแหนงที่ตั้งอาคารเดิมจะเปนอุปสรรคตอการเขาถึง และเชื่อมโยงกิจกรรมจากศูนยการคา และ
อาคารสูงขนาดใหญรอบ ๆ โดยการเพิ่มพื้นที่ใชงานแนวดิ่งบริเวณนี้ จะเปน “ตัวเชื่อม” ระหวางรูปแบบการ
พัฒนาแนวราบของพื้นที่สยามสแควร กับการพัฒนาแนวดิ่งของพื้นที่โดยรอบใหมีความตอเนื่องมากขึ้น รวมทั้ง
เปนจุดรวมกิจกรรม หรือจุดดึงดูดความสนใจแหงใหมของพื้นที่

2. การจัดกลุมกิจกรรมการใชพ้ืนที่ (Zoning) ควรรักษารูปแบบกิจกรรมดั้งเดิมที่มีลักษณะผสม
ผสาน (Mixed use) หลากหลาย (Diversity) และนําสมัย (Trendy) เชน อาหาร แฟชั่น และวัยรุน การกวดวิชา 
เรียนเสริมทักษะ ความบันเทิง และพักผอนหยอนใจ รวมกับเพิ่มกิจกรรมใหมที่มีความเหมาะสม ไมขัดแยงกับกิจ
กรรมเดิม สอดคลองกับความเปนไปได และความตองการของผูใชบริการ เชน ศิลปวัฒนธรรม การแสดง 
เทคโนโลยี กีฬา และนันทนาการ รวมถึงการทองเที่ยว และจับจายสินคาของชาวตางชาติ เปนตน นอกจากนั้น 
ควรเพิ่มกิจกรรมที่เปนสาธารณะประโยชนโดยเฉพาะกิจกรรมกลางแจงใหมากขึ้น เพื่อชวยสรางความสัมพันธอัน
ดีระหวางสยามสแควร และชุมชนเมือง

ดังนั้นจึงเสนอใหมีการกําหนดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่ของสยามสแควรใหม โดยปรับปรุงจากการ
แบงพื้นที่เพื่อศึกษาความสัมพันธของสภาพพื้นที่สวนยอย (ยานระดับยอย) ในบทที่ 4 และสอดคลองกับบทบาท 
และแนวโนมการจัดรูปแบบกิจกรรมของพื้นที่ในอนาคตในบทที่ 5 โดยสามารถแบงกลุมกิจกรรมของพื้นที่ออกได
เปน 6 สวน คือ

2.1 ZONE A – CULTURAL & CREATIVITY ZONE ครอบคลุมพื้นที่อาคารกลุม A และ B 
เดิม จัดเปนพื้นที่รองรับผูใชบริการที่สนใจกิจกรรมเกี่ยวกับศิลปะวัฒนธรรม ซึ่งเปนกลุมกิจกรรมที่ไดรับความสน
ใจมากที่สุดจากการสอบถามความคิดเห็น รวมทั้งกิจกรรมการประดิษฐ และความคิดสรางสรรค เพื่อสงเสริม
ความเปนพื้นที่ผลประโยชนของมหาวิทยาลัยชั้นนําของประเทศ โดยกลุม A จะปรับปรุงใหพื้นที่โรงภาพยนตสกา
ลา เปนจุดดึงดูดใจหลักทางศิลปะวัฒนธรรมของสยามสแควร เปนโรงละคร (คลายโรงละครเฉลิมไทย) สามารถ
รองรับกิจกรรมอื่น นอกเหนือจากการจัดฉายภาพยนต เชน การแสดงบนเวที นิทรรศการศิลปะ การประกาศ
รางวัล ซึ่งจะสัมพันธกับกิจกรรมของหอศิลปะรวมสมัยของกรุงเทพมหานครที่จะสรางขึ้นในอนาคต พื้นที่ใตโรง
ภาพยนตรจะถูกปรับใหเปนพื้นที่ดึงดูดความสนใจแหงใหม ชวยกระตุนความคึกคัก สรางความสัมพันธกับการ
เคล่ือนไหวแกกิจกรรมการใชงานพื้นที่บริเวณนี้ใหสูงมากขึ้น โดยแบงใหเชาพื้นที่ขายสินคาขนาดเล็ก ๆ  (คลาย
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ใตโรงภาพยนตรลิโด สกาลา) แตจะเนนสินคา และบริการที่เกี่ยวกับศิลปะ การประดิษฐซึ่งมีความเฉพาะตัว มี
ความคิดสรางสรรค นอกจากนั้นจะยกเลิกการใชพื้นที่ศูนยอาหารระหวางอาคารเดิม จัดหาพื้นที่ใหใหมซึ่งมี
ระบบสาธารณูปโภครองรับที่เพียงพอ

สวนกลุม B นอกจากจะเนนกิจกรรมเชนเดียวกับกลุม A ยังมีหนาที่เปนพื้นที่กันชนระหวางกลุม 
A และ C ที่มีการเนนกิจกรรมแตกตางกัน รวมทั้งจะยกเลิกการใชพื้นสินคาแฟชั่น เครื่องแตงกาย ระหวางทาง
เดินหลังอาคาร แลวเปล่ียนใหเปนเสนทางบริการของอาคารพาณิชยในบริเวณนั้น

2.2 ZONE B – MAIN SIAM SQUARE SHOPPING ZONE ครอบคลุมพื้นที่สวนใหญของ
สยามสแควรเดิม ไดแก กลุมอาคาร C E I และ K เปนพื้นที่ยังคงรูปแบบกิจกรรมคาในอาคารพาณิชย เปนธุรกิจ
ขนาดยอม (SME) มีสินคา และบริการที่ผสมผสานหลากหลาย มีความสัมพันธกับการเคลื่อนไหวคอนขางมาก 
(Active activities) ทําใหมีการเดนิเทาหนาแนนทะลุทะลวงพื้นที่สวนตาง ๆ ซึ่งจัดเปนเสนหเฉพาะตัวของสยามส
แควรที่ควรรักษาไว โดยพื้นที่บริเวณนี้ยังคงมีจุดดึงดูดความสนใจเดิมของสยามสแควร คือ โรงภาพยนตรลิโด 
สยาม และพื้นที่ขายสินคาใตโรงภาพยนตรทั้ง 2 ดวย

สําหรับลานจอดรถกลุม I และ K เดิมจะถูกเปลี่ยนเปนลานกิจกรรมกลางแจงหลักของสยามส
แควร มีการจัดเตรียมอุปกรณอํานวยความสะดวกสําหรับการใชงานพื้นที่ในเวลากลางคืนอยางมีประสิทธิภาพ 
โดยอาคารพาณิชยรอบๆ จะเนนยังกิจกรรมรานอาหาร ภัตตาคารเชนเดิม

2.3 ZONE C – HEART OF SIAM SQUARE ZONE ครอบคลุมพื้นที่อาคารกลุม D และ J
รวมทั้งพื้นที่เซ็นเตอรพอยท จัดเปนพื้นที่ “หัวใจ” ของสยามสแควร ตั้งอยูในแนวแกนสีเขียวหลักของ
มหาวิทยาลัย ซึ่งจะเนนการวางผังที่คํานึงถึงความรมร่ืนทางธรรมชาติ และความสะดวกสบายของการสัญจรทาง
เทา บริเวณนี้จะเปนจุดนัดพบ และจุดรวมของกิจกรรมภายในพื้นที่ รองรับกลุมผูใชทุกวัย โดยเฉพาะกลุมวัยรุน 
และผูนิยมติดตามแฟชั่น กิจกรรมสวนใหญจะเนนความนําสมัย ทันกระแสโลก เชน เทคโนโลยี คอมพิวเตอร 
และกิจกรรมที่ตองการความตื่นตัว เราใจ เชน กีฬา นันทนาการที่อยูในความสนใจของวัยรุน (อาทิ x – Tream 
game, การเตน Hip Hop) การแสดงกลางแจง เปนตน สวนกิจกรรมการคาอื่นจะมีความสัมพันธกับการเคลื่อน
ไหวสูงเชนเดียวกับ Zone B

พื้นที่เซ็นเตอรพอยทจะถูกปรับปรุงใหผูคนทุกเพศทุกวัย สามารถเขามาใชไดสะดวกมากขึ้น มี
ความรมร่ืน และอุปกรณอํานวยความสะดวกที่มีคุณภาพเพื่อรองรับการใชพื้นที่ภายนอกอาคารมากขึ้น โดย
อาคารพาณิชยบางสวนจะถูกรื้อเพื่อเพิ่มพื้นที่เปดโลง มีการสรางทางเขาหลักใหมจากดานถนนพระรามที่ 1 เพื่อ
เชื่อมโยงสถานีรถไฟฟาสยามสแควร เซ็นเตอรพอยท และตึกวิทยกิตติ์เขาไวดวยกัน โดยทางเขาใหมมีการปรับ
ปรุงเปนลานโลงรองรับกิจกรรมกลางแจง ซึ่งตองการความสนใจจากผูคนที่ผานไปมา จัดเปนจุดสรางปฏิสัมพันธ
หลักรวมกันระหวางสยามสแควรกับชุมชน

2.4 ZONE D – THAI TOURISM & PASSIVE RENTAL ZONE ครอบคลุมพื้นที่อาคาร
กลุม F และ G เปนพื้นที่รองรับสินคา และบริการที่สงเสริมการทองเที่ยว และการโรงแรม โดยเฉพาะสําหรับชาว
ตางประเทศ เนนการแสดงใหเห็นภูมิปญญาความเปนไทยที่มีคุณภาพ เชน อาหารไทย สินคาหนึ่งผลิตภัณฑ
ตําบล สินคาโครงการหลวง การบริการนวด และแพทยแผนไทย สินคามาตราฐานสงออก เปนตน นอกจากนั้น
เปนพื้นที่เฉพาะเพื่อรองรับกิจกรรมที่ตองการบรรยากาศความสงบ ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหวมากนัก 
(Passive activities) เชน สํานักงาน สตูดิโอ ธนาคาร คลินิกสุขภาพ และความงาม เปนตน รวมทั้งมีการเพิ่มการ
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ใชพื้นที่ในชวงกลางคืน เพื่อรองรับกลุมวัยทํางาน หลังเวลาเลิกงาน เชน รานอาหารกึ่งผับ (มีเฉพาะการฟงดนตรี 
ไมมีสถานที่เตนรํา) ที่พักอาศัยขนาดกระทัดรัดในเมือง (Compact urban apartment) รวมกับเพิ่มการใช
ประโยชนพื้นที่โลงบริเวณริมถนนอังรีดูนังตใหมากขึ้น

อาคารพาณิชยทั้งหมดจะถูกรื้อ (เหลือเฉพาะโรงแรมโนโวเทลไว) และสรางอาคารขึ้นแทนใหม 
โดยเพิ่มจะพื้นที่ใชประโยชนทางตั้งใหมากขึ้น เพื่อความคุมคาทางเศรษฐกิจ และรองรับกับกิจกรรมที่ไมสัมพันธ
กับการเคลื่อนไหว และกิจกรรมใหม ๆ ในบริเวณชั้นบน ๆ ของอาคาร นอกจากนั้นจะมีการเพิ่มความสะดวกใน
การเขาถึงในระดับเหนือพื้นดินจากสถานีรถไฟฟาสยามสแควร โครงการสยามพารากอน รวมถึงศูนยการคาราช
ประสงค – ราชดําริในอนาคตดวย

2.5 ZONE E – EDUCATIONAL & SERVICE ZONE ครอบคลุมพื้นที่อาคารกลุม L จัดเปน
พื้นที่ซึ่งสรางขึ้นมาเพื่อรองรับหนวยบริการของศูนยการคาสยามสแควร จากที่เดิมจะกระจายอยูตามสวนตาง ๆ 
ใหมาอยูรวมกันในบริเวณนี้ เชน สถานีตํารวจยอย – ดับเพลิง หนวยรักษาความปลอดภัย และความสะอาด และ
สํานักงานบริหารพื้นที่สยามสแควร (ที่จะตั้งขึ้นใหม) เปนตน นอกจากนั้นยังเปนศูนยการเรียนกวดวิชา และเสริม
ทักษะหลักของพื้นที่ มีการจัดเตรียมพื้นที่ขายอาหารราคายอมเยา รองรับนักเรียน นักศึกษา และวัยทํางานที่มี
รายไดไมสูงนัก นอกจากนั้นจะมีพื้นที่บางสวนใหผูประกอบการเชา รองรับกิจกรรมที่ตองการความสงบ ไม
สัมพันธกับการเคลื่อนไหวนัก เชนเดียวกับ Zone D โดยเฉพาะภัตตาคาร และรานอาหารเกาแกที่ถูกรื้อไป โดย
อาคารพาณิชยเดิมจะถูกรื้อออกทั้งหมด และสรางอาคารใหมที่มีความสูง และขนาดที่ใหญขึ้น รวมทั้งพื้นที่โลง
ริมถนนอังรีดูนังตเดิมจะถูกปรับปรุงใหสามารถรองรับกิจกรรมกลางแจงไดมีประสิทธิภาพมากขึ้น

2.6 ZONE F – SIAM BONANZA ครอบคลุมพื้นที่อาคารกลุม H โดยรื้อถอนอาคารพาณิชย
และโบนันซาเดิม แลวสรางอาคารใหมที่มีความสูง และขนาดใหญขึ้นแทนที่ เปนพื้นที่สําหรับผูสนใจการเลือกซื้อ 
และชมสินคาแฟชั่นในพื้นที่โบนันซา และ 29 พลาซาเดิม รวมทั้งกิจกรรมการคาที่มีความสัมพันธกับการเคลื่อน
ไหวสูง โดยจะเนนความสะดวกสบายของการเดินเทา และคุณภาพของการใชพื้นที่ภายในอาคารใหมากขึ้น 
บริเวณนี้ยังจะทําหนาที่เชื่อมโยงกิจกรรมการคาจากมาบุญครองเซ็นเตอรเขามาสูพื้นที่สยามสแควร รวมทั้งเปน
ทางเขาและออกหลักของพื้นที่จากดานถนนพญาไทภายหลังการจัดระบบการสัญจรภายในใหม
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แผนที่ 5.6 แนวทางการกําหนดเขตพัฒนาพื้นที่ในแนวราบ และแนวดิ่ง

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

 N
Not to scale

B
A

A

B

ผังการกําหนดเขตพัฒ
นาพื้นที่
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แผนที่ 5.7 แนวทางจัดกลุมการใชประโยชนพื้นที่

    แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

 N
Not to scale

PASSIVE ZONE

ACTIVE ZONE
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5.7.1.2 แนวทางปรับปรุงการใชพ้ืนที่อาคาร

เนื่องจากแนวทางการปรับปรุงผังบริเวณตองการรักษาเอกลักษณรูปแบบศูนยการคาแนวราบแบบ
เปด ซึ่งเปนการใชประโยชนอาคารพาณิชยสลับกับพื้นที่เปดโลง รวมกับการเพิ่มการใชประโยชนพื้นที่ภายใน
อาคารในแนวดิ่งมากขึ้นในตําแหนงที่เหมาะสม ทําใหตองมีการกําหนดแนวทางปรับปรุงการใชพื้นที่อาคารของ
สยามสแควร สามารถแบงออกไดเปน 3 ประเด็นหลักดังตอไปนี้

1. การรักษาอาคารที่มีเอกลักษณเฉพาะตัว เปนการรักษาอาคารที่มีคุณคาทางสถาปตยกรรม 
ดั้งเดิมของพื้นที่ ซึ่งมีศักยภาพใชเปนจุดดึงดูดความสนใจในอนาคต โดยสามารถปรับเปล่ียนรูปลักษณอาคาร 
และกิจกรรมไดเล็กนอย แตยังคงรักษาความโดดเดนเฉพาะตัวของอาคารไว ทั้งหมดจะเปนอาคารพิเศษของพื้น
ที่เดิม ไดแก โถงโรงภาพยนตสกาลา โรงภาพยนตลิโด สยาม โรงแรมโนโวเทล และอาคารบริทิชเคานซิล (เดิม)

2. การปรับปรุงรูปลักษณอาคารพาณิชย เนื่องจากอาคารพาณิชยสวนใหญในพื้นที่สรางขึ้น
พรอม ๆ กัน และยังมีความแข็งแรงของโครงสรางเสา และคานโดยเฉลี่ยอยูที่ 350–450 ksc. (สํานักงานจัดการ
ทรัพยสินจุฬาฯ 2544) จึงควรจะใชงานไดตอไปจนหมดอายุอาคาร และหลีกเลี่ยงการเพิ่มชั้นอาคาร จะชวยทํา
ใหประหยัดเงินลงทุนใหม ลดผลกระทบการขัดขวางความตอเนื่องของธุรกิจขณะกอสราง

อยางไรก็ตามปญหาที่พบเกี่ยวกับอาคารพาณิชยเหลานี้ คือ ขาดทิศทางในการตกแตง ตอเติม
อาคาร โดยเฉพาะรูปลักษณภายนอกอาคาร ทําใหเกิดความไมเปนระเบียบเรียบรอย ทรุดโทรม ขัดแยงกับภาพ
รวมบรรยากาศความทันสมัยของพื้นที่ จึงควรกําหนดแนวทางปรับปรุงรูปลักษณอาคารพาณิชยรวมกัน ใหมี
ความปลอดภัย สามารถสรางความตอเนื่อง กลมกลืนทั้งพื้นที่ รวมทั้งสรางความหลากหลายจากการเปดโอกาส
ใหผูประกอบการมีอิสระในการตกแตงอาคารอยางเหมาะสม

สําหรับการปรับปรุงรูปลักษณอาคารพาณิชยสวนใหญจะอยูในบริเวณพื้นที่สําหรับการพัฒนาใน
แนวราบ ไดแก กลุมอาคาร B, C, D, E, I และ K ตามแนวทางปรับปรุงผังบริเวณ โดยมีรายละเอียดการตกแตง 
และปรับปรุงรูปดานอาคารพาณิชย 1 คูหา เพื่อใชเปนแนวทางอางอิงดังตอไปนี้

1.แนวระยะยื่นจากตัวอาคาร กําหนดแนวการตอเติมดัดแปลงรูปดาน และปายโฆษณาไมใหยื่น
เกิน 2.00 เมตรจากตัวอาคาร (หรือระยะยื่นเทากับความกวางของกันสาดหนาอาคาร)

2. การเลือกใชวัสดุ วัสดุที่เลือกใชตองมีน้ําหนักเบา ทนทาน ดูทันสมัย และควรใชการติดตั้งแบบ
แหง (Dry process) เปนหลัก เชน โครงสรางเหล็ก อลูมิเนียม กระจก ผนังเบา เปนตน

3. การสรางองคประกอบหลักบนรูปดาน เปนการสรางองคประกอบทางสถาปตยกรรมรวมกัน 
เพื่อชวยสรางความตอเนื่อง มีเอกภาพ และเปนระเบียบเรียบรอยแกรูปดานของกลุมอาคารโดยรวม เสนอใหใช
องคประกอบ 2 ประเภทเพื่อตกแตงรูปดานอาคารดังนี้ (ดูแบบรายละเอียดประกอบ)

3.1 องคประกอบแนวนอน ไดแก ผนังแนวนอนสูง 1.00 เมตรจากพื้นชั้นที่ 2 และ 4 เพื่อใช
เปนตัวปดความเรียบรอยของกันสาด หรือ บังบริเวณวางเครื่อง Condensing units และทอรอยสายไฟ ชวย
สราง “เสนนอน” ที่ตอเนื่องบนรูปดาน

3.2 องคประกอบแนวตั้ง ไดแก ครีบตั้งหนา 0.20 เมตร ซึ่งเวนระยะหางกันประมาณ 4.00 
เมตร (ระยะเทากับชวงกวางของอาคาร) เพื่อทําหนาที่เปนตัวแบงอาคารพาณิชยแตละคูหาในแนวตั้ง อยางไรก็
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ตามอาคารที่ใชพื้นที่ติดตอกันหลายคูหา ซึ่งตองการความตอเนื่องของรูปดานสูง อาจจะไมตองมีครีบตั้งทุก ชวง 
4.00 เมตรได สามารถใชเพียงครีบแนวตั้ง 2 ครีบ เพื่อแบงแยกรูปดานจากอาคารขางเคียงเทานั้น แตยังคงตอง
รักษา “เสนตั้ง” ของรูปดานทุก ๆ ชวง 4.00 เมตร ดวยการตกแตงทางสถาปตยกรรมวิธีอื่น เชน เสาลอย แนวการ
แบงผนังกระจก เปนตน

4. พ้ืนที่สวนบนของหลังคา (Roof scape) พื้นที่ชั้นที่ 4 และสวนหลังคาเดิมควรรื้อใหม และตอ
เติมใหมีความสูง และรูปแบบที่คลายคลึงกัน เปนโครงหลังคาเหล็กโคง วัสดุมุงเปนโลหะรีดลอน (Metal sheet) 
โดยพื้นที่ชั้นที่ 4 บางสวนใชติดตั้ง และจัดวางอุปกรณระบบสาธารณูปโภคอาคาร เชน จานดาวเทียม ถังเก็บน้ํา
สํารอง ซึ่งตองคํานึงถึงความเปนระเบียบเรียบรอย โดยเฉพาะเมื่อมองจากสถานีรถไฟฟา และอาคารสูงโดยรอบ

5. การติดตั้งปายสัญลักษณบนรูปดานอาคาร สามารถแบงออกไดเปน 2 ลักษณะดังนี้
5.1 ปายชื่อรานคา สามารถติดตั้งได 3 ตําแหนงคือ

- เหนือทางเขาอาคาร ติดตั้งปายแนบกับผนังอาคารเหนือประตูทางเขาชั้นที่ 1 ตอบรับ
กับมุมมองจากทางเทาหนาอาคาร

- บนผนังแนวนอนชั้นที่ 2 ติดตั้งปายแนบกับผนังแนวนอนสูง 1.00 บริเวณกันสาดชั้นที่ 
2 ตอบรับกับมุมมองจากถนนซอยเดิม หรือพื้นที่เปดโลงเพื่อการเดินเทาหนาอาคาร

- บนผนังแนวนอนชั้นที่ 4 ติดตั้งปายแนบกับผนังแนวนอนสูง 1.00 เมตร บริเวณชั้นที่ 4 
(คลายกับชั้นที่ 2) ตอบรับกับมุมมองระยะไกล และมุมสูงจากพื้นที่โดยรอบ

5.2 ปายโฆษณาสินคา สามารถติดตั้งปายประชาสัมพันธสินคาบนตัวอาคารได 2 ตําแหนงคือ
- บนตัวอาคารระดับช้ันที่ 2 – 3 ติดตั้งปายโฆษณาตามขนาดที่กําหนดบนโครงโลหะ 

(มีการปองกันสนิม) ซึ่งยึดกับผนังแนวนอนสูง 1.00 เมตรในชั้นที่ 2 และ 4 โดยระบบยึดสามารถใสเขา และถอด
ออกไดสะดวก สําหรับการเปล่ียนปาย และปองกันอัคคีภัย

- บนตัวอาคารระดับหลังคา ติดตั้งปายโฆษณาแนบกับผนังอาคารระดับหลังคา ตาม
แนวที่กําหนด เพื่อตอบรับกับมุมมองมุมสูงจากพื้นที่โดยรอบ ควรติดตั้งดวงโคมเพื่อสองปายเวลากลางคืนดวย

3. การจัดสรางอาคารใหม อาคารพาณิชยเดิมบางสวนจะตองถูกรื้อออก แลวแทนที่ดวยกลุม
อาคารใหมที่มีความเหมาะสมทางกายภาพ สามารถรองรับกิจกรรมใหม ๆ โดยเฉพาะภายในอาคาร ชวยเพิ่ม
คุณคาของการใชพื้นที่ในอนาคต มีหลักในการพิจารณาจัดสรางกลุมอาคารใหมดังนี้

3.1 รูปแบบการวางผังอาคาร ผังของกลุมอาคารใหมสวนใหญจะมีการเพิ่มพื้นที่ใชงานใน
แนวดิ่งมากขึ้น สามารถรองรับกิจกรรมใหม ๆ สอดคลองกับการจัดกลุมกิจกรรมของพื้นที่ รวมทั้งจะเนนความตอ
เนื่องของการใชพื้นที่ภายในอาคารมากขึ้นกวากลุมอาคารพาณิชยเดิมที่มีขอจํากัดดานโครงสราง เชน การมีชวง
เสาที่กวางขึ้นทําใหแบงพื้นที่ภายในไดสะดวกขึ้น การมีโถงขนาดใหญรองรับกิจกรรมพิเศษภายในอาคาร การ
ควบคุมแสงสวาง อุณหภูมิ และมีระบบสาธารณูปโภครวมกัน เชน บันไดเลื่อน ลิฟต หองน้ํา หองขยะ ที่จอดรถ
ใตดิน (บางอาคาร) จะชวยสรางความสะดวกสบายแกการใชพื้นที่ภายในสยามสแควรใหใกลเคียงศูนยการแบบ
ปดอื่น ๆ นอกจากนั้นการที่อาคารสูงขึ้น จะทําใหพื้นที่ชั้นบน ๆ สามารถใชรองรับกิจกรรมที่ไมสัมพันธกับความ
เคล่ือนไหวไดมากขึ้นดวย อยางไรก็ตามพื้นที่ชั้นลาง ๆ ตองรักษาความสัมพันธกับกิจกรรม และการเดินเทาใน
ระดับถนน (Street –oriented activities) ซึ่งเปนลักษณะเฉพาะตัวที่เดนชัดดั้งเดิม ชวยสรางความตอเนื่องของ
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การเดินเทา และการใชพื้นที่ภายนอกอาคารในสยามสแควร เชน ชั้นลาง ๆ ของอาคารใหมสามารถเขาออกได
สะดวก มองเห็นกิจกรรมภายในไดชัดเจน และมีทางเทารอบอาคารมีส่ิงปกคลุมปองกันแดด และฝน มีการตก
แตงดวยโครงสรางรูปจ่ัวตอเนื่อง (Covered promenade) “ลอ” ลักษณะอาคารพาณิชยเดิม

3.2 มวลอาคาร (Mass) เนื่องจากตองการสรางความตอเนื่องของพื้นที่ภายในอาคาร และเพิ่ม
การใชพื้นที่ในแนวดิ่งมากขึ้น ทําใหมวลอาคารใหมสวนมากจะมีขนาดใหญขึ้นกวากลุมอาคารพาณิชยเดิม แต
รูปทรง (Form) ของอาคารใหมควรตองพยายามรักษาความกลมกลืนกับกลุมอาคารเดิมในพื้นที่ ซึ่งสวนใหญเปน
กลุมอาคารขนาดเล็ก รวมทั้งสอดคลองกับอาคารสูงขนาดใหญซึ่งอยูโดยรอบ ดังนั้นอาคารใหมจะทําหนาที่เปน 
“ตัวเปลี่ยนถายขนาด” ระหวางอาคารสูงขนาดใหญโดยรอบ กับอาคารพาณิชยขนาดเล็กในพื้นที่

สําหรับการจัดสรางกลุมอาคารใหมสวนใหญจะเกิดขึ้นในบริเวณพื้นที่สําหรับการพัฒนาในแนวดิ่ง 
ตามขอบของพื้นที่ ไดแก กลุมอาคาร A, F, G, H, J, และ L ตามแนวทางปรับปรุงผังบริเวณ โดยสามารถแบง
ประเภทอาคารใหมตามลักษณะทางกายภาพเปนสําคัญได 4 ประเภทคือ

- TYPE 1 มีความสูง 4 – 6 ชั้น ความกวางอาคาร (รูปตัดขวาง) ประมาณ 15.00 – 20.00 เมตร มี
รูปแบบอาคารคลายกับอาคารพาณิชยเดิมที่มีทางเดินหลังคาคลุมตอเนื่อง เฉพาะดานหนาอาคารที่ติดกับถนน 
โดยอาคารประเภทนี้จะถูกสรางบริเวณอาคารกลุม A (A1, A3, A5) และกลุม F (F4, F5)

- TYPE 2 มีความสูง 6 – 7 ชั้น ความกวางอาคาร (รูปตัดขวาง) ประมาณ 45.00 – 50.00 เมตร 
พื้นที่ภายในเปนการจัดรานคายอยลอมรอบชองเปดโลงตรงกลาง (Open well) กวางประมาณ 8.00 – 10.00 
เมตร โดยพื้นที่ชั้นที่ 1 บางสวนใชเปนโถงภายในอาคาร เพื่อรองรับกิจกรรมที่ตองการพื้นที่ขนาดใหญ ลักษณะ
ของอาคารจะคลายคลึงกับศูนยการคาแบบปดที่อยูใกลเคียง แตจะมีทางเดินหลังคาคลุมตอเนื่องอยูโดยรอบ 
สําหรับอาคารประเภทนี้จะมีที่จอดรถใตดิน 3 ชั้น ในบริเวณอาคารกลุม H (H1 – H5) กลุม F (F1 – F3) สวน
กลุม J (J1, J2) จะไมมีที่จอดรถใตดิน แตจะมีพื้นที่รับประทานอาหาร ฟงดนตรีบนชั้นที่ 7 แทน

- TYPE 3 มีความสูง 15 ชั้นบนดิน และที่จอดรถใตดิน 3 ชั้น ความกวางอาคาร (รูปตัดขวาง) 
ประมาณ 40.00 – 50.00 เมตร โดยตัวอาคารบนดินจะแบงออกเปน 2 สวนคือ 1) สวนลาง สูง 6 ชั้น จะมี
ลักษณะคลายกับอาคารประเภทที่ 2 (แตชองเปดโลงตรงกลางบางอาคารจะกวางเพียงประมาณ 6.00 เมตร ใน
กรณีรูปตัดตามขวางของอาคารกวาง 40.00 เมตร) 2) สวนบน สูง 9 ชั้น โดย 6 ชั้นแรก จะเปนพื้นที่ใหเชา เนนกิจ
กรรมที่ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหวมากนัก เชน สํานักงาน กวดวิชา จะมีทางเดินอยูตรงกลาง และขนาบดวยพื้น
ที่ใชงานทั้ง 2 ดาน (Double - loaded corridor) โดยอาคารประเภทนี้จะถูกสรางบริเวณอาคารกลุม G (G1 – 
G4) และกลุม L (L1 – L5) สวน 3 ชั้นบนสุดจะเปนที่พักอาศัยขนาดกระทัดรัดในเมือง

- TYPE 4 เปนโรงละครสกาลา มีความจุประมาณ 1,500 ที่นั่ง สรางแทนโรงภาพยนตเดิม (A2, 
A4) ใหมีรูปแบบที่สอดคลองกับโถงบันไดของสกาลาเดิมที่เสนอใหเก็บรักษาไว โดยโรงละครจะมีความกวาง (รูป
ตัดตามขวาง) ใกลเคียงกับโรงภาพยนตเดิม แตจะมีความสูงเพิ่มขึ้น เนื่องจากมีการเพิ่มพื้นที่นั่งชั้นลอย และสวน
รองรับกิจกรรมการแสดงบนเวที เชน สวนแตงตัว สวนตั้งเครื่องดนตรี และอุปกรณแสง เสียง มีการเชื่อมทางเดิน
ชั้นที่ 2 รอบโรงละครกับอาคารประเภทที่ 1 ที่สรางขึ้นใหมโดยรอบ สําหรับพื้นที่ใตโรงละครจัดใหเปนพื้นที่แผง
เชาขายสินคาเกี่ยวกับศิลปะ การประดิษฐ ที่มีความเฉพาะตัว มีความคิดสรางสรรค เชน วัตถุศิลปะ สินคาตก
แตงบาน สินคาทํามือ ของชํารวย เปนตน สอดคลองกับการจัดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่บริเวณนั้น รวมทั้งมีที่
จอดรถชั้นใตดิน 3 ชั้น
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แผนที่ 5.8 แนวทางปรับปรุงดานการใชพื้นที่อาคาร
N

Not to scale
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 5.9 แนวทางปรับปรุงความสูงของกลุมอาคาร
N

Not to scale

A
B

KEY PLAN



แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิท

งสาสนะ 4374205025
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 5.9 แนวทางปรับปรุงความสูงของกลุมอาคาร (ตอ)
N

Not to scale

C

D

KEY PLAN
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ธา กอ
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แนวทางการฟนฟูศูน
สาขาการออกแบบชุมชนเ

ภาพที่ 5.3 แนวทางปรับปรุงรูปลักษณ

รูปดานอาคารพาณิชยเดิม
)

)

รูปดานอาคารหลังปรับปรุง
ยการคาสยามสแควร นายสิท
มือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

อาคารพาณิชย
BEFORE
AFTER
(องคประกอบหลักแนวนอน
(องคประกอบหลักแนวตั้ง)
(องคประกอบหลักแนวนอน
ธา กองสาสนะ 4374205025
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ภ

แนวทางการฟน
สาขาการออกแบบ

าพที่ 5.3 แนวทางปรับปรุงรูปล

รูปตัดการปรับปรุงอาคารพาณิชย

แบบขยายรูปตัด 1
ฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ักษณอาคารพาณิชย (ตอ)
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ภาพที่ 5.3 แนวทางปรับปรุงรูปลักษณอาคารพาณิชย (ตอ)

ตัวอยางการปรับปรุงรูปดาน
ทางเลือกที่ 1

ตัวอยางการปรับปรุงรูปดาน
ทางเลือกที่ 2
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ภาพที่ 5.3 แนวทางปรับปรุงรูปลักษณอาคารพาณิชย (ตอ)

ตัวอยางการปรับปรุงรูปดานทาง
เลือกที่ 4 (หลายคูหาติดตอกัน)

ตัวอยางการปรับปรุงรูปดาน
ทางเลือกที่ 3
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามส
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยก

ภาพที่ 5.4 รูปแบบการจัดสรางอาคารใหมประเภทตาง ๆ

รูปตัด
T

รูปตัดอ
TY

T

อาคารใหม
YPE 1
SIAM NEW FRON
แควร 
รรมศาสตร จุฬาลงกร

าคารใหม
PE 4
SIAM WISDOM
ณมห

E
SIAM PLAYHOUS
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
าวิทยาลัย
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ภาพที่ 5.4
แนวทางการฟน
สาขาการออกแบบช

 รูปแบบการจัดสรางอ
SIAM TOURISM หรือ SIAM BONANZA
ฟูศูนยการ
ุมชนเมือง คณ

าคารใหมประ
SIAM HIGH TECH
คาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

เภทตาง ๆ (ตอ)

รูปตัดอาคารใหม
TYPE 2
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ภ
า
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายส
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาล

พที่ 5.4 รูปแบบการจัดสรางอาคารใหมประเภทตาง ๆ (ตอ)

S

SIAM COMPLEX
ิทธา กองสาสนะ 4374205025
ัย

รูปตัดอาคารใหม
TYPE 3

IAM EDUCATION &
SERVICE
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5.7.1.3 แนวทางปรับปรุงระบบการสัญจร

ศูนยการคาสยามสแควรตั้งอยูในยานการคาปทุมวัน ซึ่งจัดเปนศูนยรวมกิจกรรมที่สําคัญแหงหนึ่ง
ของเมือง มีถนนสายหลักผานพื้นที่ และมีระบบขนสงหลายระบบรองรับ โดยเฉพาะรถไฟฟายกระดับที่ไดรับ
ความนิยมเพิ่มสูงขึ้น ทําใหสามารถเขาถึงพื้นที่ไดสะดวกขึ้น ผูใชบริการสวนใหญจะใชการเดินเทาระดับพื้นดิน
เปนวิธีสัญจรหลักภายในพื้นที่ สวนการสัญจรเชื่อมโยงระหวางสยามสแควรกับพื้นที่โดยรอบใชการเดินเทาระดับ
เหนือพื้นดินเปนหลัก

อยางไรก็ตามถึงแมการสัญจรทางเทาจะเปนวิธีสัญจรหลัก แตการจัดระบบสัญจรในปจจุบันยังเนน
การอํานวยความสะดวกแกผูใชรถยนตเปนสําคัญ ดวยการกระจายที่จอดรถบนพื้นดินไปตามลานจอดรถ และ
ถนนซอยตาง ๆ ทั้งพื้นที่ ทําใหการเดินเทาไดรับผลกระทบจากการจราจรของรถยนต เชน มลพิษ การกีดขวางพื้น
ที่ใชสอยของที่จอดรถ อันตรายจากจุดตัดระหวางรถยนต และทางเดินเทา เปนตน นอกจากนั้นโครงขายการ
สัญจรทางเทาระดับเหนือพื้นดินเพื่อเชื่อมโยงยานปทุมวัน ขาดความตอเนื่อง ไมครอบคลุมพื้นที่ รวมทั้งทางเขา
และออกสยามสแควรไมไดรับการออกแบบที่เหมาะสม ขาดความชัดเจน

ดังนั้นควรมีการจัดระบบสัญจรภายในพื้นที่ใหม มีแนวคิดหลัก คือ เพิ่มความสําคัญของการสัญจร
ทางเทา และการใชระบบขนสงมวลชนโดยเฉพาะรถไฟฟายกระดับใหมากขึ้น รวมทั้งลดการพึ่งพาการใชรถยนต
สวนบุคคลใหนอยลง โดยใชการปรับปรุงสภาพแวดลอมทางกายภาพ รวมกับการบริหาร และจัดการระบบจราจร 
(Traffic management) เพื่อชวยปรับปรุงระบบสัญจรของพื้นที่ สามารถแบงออกไดเปน 2 ประเด็นคือ

1. การเชื่อมโยงพื้นที่สยามสแควรกับพ้ืนที่โดยรอบ มีรายละเอียดดังตอไปนี้
1.1 การเชื่อมโยงโครงขายทางสัญจรระดับเหนือพื้นดินครอบคลุมยานปทุมวัน เสนอให

สรางโครงขายทางสัญจรระดับเหนือพื้นดิน (Sky link) เพิ่มเติมเหนือถนนพระรามที่ 1 โดยเชื่อมทางเดินยกระดับ
จากสี่แยกปทุมวันไปยังสถานีรถไฟฟาสยามสแควร จะชวยทําใหยานการคาปทุมวันมีระบบทางเทายกระดับ
ครอบคลุมทั้งพื้นที่ สามารถเขาออกอาคารที่อยูโดยรอบจากระดับเหนือพื้นดินไดสะดวกขึ้น สรางความตอเนื่อง
ของกิจกรรมการคา รวมทั้งเกิด “พื้นที่สาธารณะลอยฟา” ขนาดใหญที่สามารถรองรับกิจกรรมชั่วคราวตาง ๆ ได
เชน ปูผาขายของ นั่งพักผอน จุดนัดพบ การแสดงดนตรี และละคร เปนตน ชวยสรางสีสันแกพื้นที่อยางตอเนื่อง 
นอกจากนั้นควรเชื่อมโครงขายทางเดินยกระดับจากยานปทุมวันไปสูยานราชประสงคในอนาคตดวย เพื่ออํานวย
ความสะดวกแกผูใชบริการทั้ง 2 ยาน เกิดโครงขายทางเดินเทาลอยฟาขนาดใหญที่โดดเดนระดับประเทศ ซึ่งตอง
อาศัยความรวมมือจากกรุงเทพมหานคร BTS และศูนยการคาโดยรอบในดานการลงทุนกอสราง

1.2 การสรางทางเขาและออกหลักของสยามสแควรใหม กําหนดใหพื้นที่ 3 สวนเปนทาง
เขาและออกหลักของสยามสแควรจากทิศตาง ๆ ไดแก บริเวณกลุมอาคาร D1 จากดานถนนพระรามที่ 1 และ
สถานีรถไฟฟาสยามสแควร บริเวณกลุมอาคาร A1 จากส่ีแยกปทุมวัน และกลุมอาคาร H1, H2 จากดานพญาไท 
และมาบุญครองเซ็นเตอร นอกจากทางเขาออกหลักทั้ง 3 แหง จะมีหนาที่อํานวยความสะดวกแกการสัญจรเขา
ถึงแลว ยังตองเปนจุดสังเกต และจดจําที่สําคัญของสยามสแควรสําหรับผูคนที่ผานไปมาดวย
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2. การปรับปรุงระบบสัญจรภายในพื้นที่ มีรายละเอียดดังตอไปนี้
2.1 การกําหนดพื้นที่เฉพาะสําหรับการเดินเทา กําหนดใหพื้นที่บริเวณอาคารกลุม A, B, 

C, D, E, I, J และ K รวมถึงซอยสยามสแควร 1, 2, 3 และ 4 เปนพื้นที่เฉพาะสําหรับการเดินเทา เพื่อสงเสริม
ความสําคัญของการเดินเทา และรองรับกิจกรรมการใชประโยชนพื้นที่ภายนอกอาคาร โดยจะหามรถยนตทุก
ชนิดแลนผานซอยทั้ง 4 ยกเวน รถฉุกเฉิน รถบริการ และรถบุคคลสําคัญในบางชวงเวลาเทานั้น

2.2 การสรางโครงขายทางสัญจรระดับเหนือพื้นดินภายในสยามสแควร จากการเพิ่มพื้น
ที่ใชงานในแนวดิ่งของสยามสแควรใหมากขึ้น ทําใหทางเทายกระดับเปนเครื่องมือหนึ่งที่สําคัญ เพื่อชวยสราง
ความตอเนื่อง และเชื่อมโยงกิจกรรมการใชพื้นที่ในระดับเหนือพื้นดินใหเกิดขึ้นได จึงเสนอใหสรางทางเดินยก
ระดับเพิ่มเติม 2 เสนทางไดแก

1.  แนวตะวันออก – ตะวันตก เชื่อมจากศูนยการคามาบุญครองเซ็นเตอร ผานพื้นที่
สยามสแควรบริเวณอาคารกลุม H, A, B, C, F และ L เชื่อมไปสูสถานีรถไฟฟาสยามสแควร และสยามพารากอน

2. แนวเหนือ – ใต เชื่อมจากศูนยการคาสยามเซ็นเตอร เขาสูพื้นที่สยามสแควรผาน
ลานปฏิสัมพันธสยามสแควร อาคารกลุม D และ J

โดยทั้ง 2 เสนทางควรมีบันได หรือทางเลื่อนในตําแหนงที่เหมาะสม เพื่อสรางความสะดวก และ
ความคลองตัวของการเดินเทา และจะมีจุดตัดกันบริเวณพื้นที่เซ็นเตอรพอยท ซึ่งจะเปนจุดเปลี่ยนหลักระหวาง
ทางเดินเทาระดับเหนือพื้นดิน และระดับดินของสยามสแควรดวย นอกจากนั้นมีการเชื่อมโครงขายทางเทายก
ระดับของยานปทุมวันกับทางเดินยกระดับภายในพื้นที่ในบริเวณที่เหมาะสม เขน ทางเดินรอบ ๆ โรงภาพยนตร
กลุมอาคารใหมที่สรางขึ้น เพื่อชวยสรางความตอเนื่องของการสัญจรระดับเหนือพื้นดินทั้งภายนอก และภายใน

2.3 การสรางที่จอดรถใตดิน เสนอใหยกเลิกการจอดรถระดับเหนือพื้นดินตามถนนซอย และ
ลานจอดรถทั้งหมด จัดเพียงพื้นที่หยุดรับ – สงผูใชบริการ และขนสงสินคาชั่วคราวบางจุดเทานั้น กําหนดใหมี
เวลาเฉพาะสําหรับการขนสงสินคาที่เหมาะสม รบกวนการใชงานปรกติใหนอยที่สุด หรือใชเครื่องทุนแรงสําหรับ
ขนสงขนาดเล็ก เชน รถเข็น รถตุกตุกไฟฟา เพื่อขนถายสินคาจากจุดจอดรถขนสินคาไปสูพื้นที่สวนตาง ๆ มีการ
สรางที่จอดรถใตดินตามกลุมอาคารใหมบริเวณขอบของพื้นที่ เพื่อสรางความสัมพันธกับทิศทางการเขาถึงจาก
ถนนโดยรอบ ชวยลดเวลาวนหาที่จอดรถ และบรรเทาปญหาจราจรติดขัดภายในพื้นที่ โดยพื้นที่จอดรถใตดินรวม
ทั้งหมดควรรองรับปริมาณไดใกลเคียง หรือมากกวาที่จอดรถบนดินเดิม คือ ประมาณ 1,800 คัน (เดิมจอดได
ประมาณ 1,100 คัน) แตจะไมเนนการเพิ่มพื้นที่จอดรถในสยามสแควรมากนัก เนื่องจากตองการใหความสําคัญ
กับการเดินเทา และระบบขนสงสาธารณะมากกวาการใชรถยนต รวมถึงสามารถใชที่จอดรถจํานวน 640 คันของ
ตึกวิทยกิตติ์ และที่จอดจํานวนกวา 10,000 คัน ของศูนยการคาโดยรอบรวมกันได

สําหรับบริเวณที่เสนอใหมีการสรางที่จอดรถใตดินตามอาคารที่สรางขึ้นใหม ซึ่งจะอยูใน Zone 
A, D, E และ F ภายหลังการปรับปรุง ไดแกบริเวณตอไปนี้

- กลุม A เดิม (A1 – A5) จอดรถไดประมาณ 400 คัน
- กลุม H เดิม (H1 - H5) จอดรถไดประมาณ 300 คัน
- กลุม F เดิม (F1 – F5) จอดรถไดประมาณ 300 คัน
- กลุม G เดิม (G1 – G4) จอดรถไดประมาณ 400 คัน
- กลุม L เดิม (L1 – L5) จอดรถไดประมาณ 400 คัน
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2.4 การปรับเปล่ียนทิศทางเดินรถภายในพื้นที่ เนื่องจากถนนซอย และลานจอดรถเดิมบาง
สวนจะถูกเปลี่ยนเปนพื้นที่ใชประโยชนภายนอกอาคารแทนเสนทางสัญจรของรถยนต ทําใหตองมีการปรับปรุง
ทิศทางเดินรถภายในพื้นที่ใหมดังนี้

- ซอยสยามสแควร 7 และจุฬาลงกรณ 64 จะยังคงเปนเสนทางหลักเพื่อเขา และออกพื้นที่
ระหวางถนนพญาไท และถนนอังรีดูนังต โดยมีซอยสยามสแควร 8, 9, 10 และ 11 เปนเสนทางเชื่อมระหวางซอย
หลักทั้ง 2 กําหนดใหมีการเดินรถทางเดียวเชนเดิม แตเสนอใหสามารถปดซอยสยามสแควร 7 บางสวนเพื่อเปน
ถนนคนเดิน (Pedestrian mall) ในวันหยุดเสาร – อาทิตย หรือเทศกาลโอกาสพิเศษ (ตามความเหมาะสม) แลว
ปรับปรุงใหซอยจุฬาลงกรณ 64 สามารถเดินรถสวนทางได และปรับปรุงทางออกดานถนนพญาไท (GO-1) เปน
ทางออกไดดวย เพื่อใชทดแทนซอยสยามสแควร 7 ที่ปดชั่วคราว

- ปรับปรุงซอยขางตึกวิทยกิตติ์ และคณะทันตแพทยศาสตร ใหใชเปนทางเชื่อมไปสูซอย
จุฬาลงกรณ 62 (ในเขตพื้นที่การศึกษา) สอดคลองกับผังระบบถนน และที่จอดรถจากผังจุฬา ฯ 100 ป เพื่อชวย
ระบายรถจากซอยจุฬาลงกรณ 64 ในกรณีที่ปดซอยสยามสแควร 7 เปนถนนคนเดิน โดยควรใชซอยจุฬาลงกรณ 
62 เฉพาะที่จําเปนในชวงเวลาที่รบกวนพื้นที่การศึกษานอยที่สุด เชน วันหยุดเสาร – อาทิตย วันหยุดราชการ ชวง
เวลาปดภาคเรียน เปนตน

- ปรับปรุงการเขา และออกพื้นที่ดานถนนพระรามที่ 1 โดยยกเลิกประตูทางเขา และออก
สําหรับรถยนตบริเวณปากซอย 1, 2, 3 และ 4 (อยูในพื้นที่เฉพาะสําหรับการเดินเทา) และปรับใหประตูทางเขา
บริเวณปากซอย 5 (GI-4) เปนทางออก เพื่อใหสัมพนัธกับการปรับเปลี่ยนทิศทางเดินรถ และการสรางที่จอดรถ
ใตดินในบริเวณนั้น

ทางสัญจรยกระดับที่สรางขึ้นทดแทน
สะพานลอยซึ่งเสนอใหร้ือออกไป

สามารถเช่ือมเขาสูโรงภาพยนตรลิโด
และฝงตรงขามได

สะพานลอยเดิมที่ถูกร้ือไป

ภาพที่ 5.5 การเชื่อมทางสัญจรระดับเหนือพื้นดิน (Sky link) จาก
สี่แยกปทุมวันไปสูสถานีรถไฟฟาสยามสแควรเหนือถนนพระรามที่ 1
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แผนที่ 5.10 แนวทางการจัดระบบสัญจรระดับพื้นดิน

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
       นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

 N
Not to scale
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แผนที่ 5.11 แนวทางการจัดระบบสัญจรระดับเหนือพื้นดิน

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
       นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

 N
Not to scale



249

5.7.1.4 แนวทางปรับปรุงการใชพ้ืนที่ภายนอกอาคาร

เนื่องจากสยามสแควรเปนที่มีสัดสวนพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคารเดิมคอนขางสูง รวมทั้งภายหลัง
การปรับปรุงดานระบบสัญจรใหมของพื้นที่ โดยเฉพาะการจัดพื้นที่เพื่อการเดินเทา มีการยกเลิกที่จอดรถบนดิน 
และสรางที่จอดรถใตดินทดแทน จะทําใหมีโอกาสปรับปรุงถนนซอย และพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคารเดิมใหใช
เปนประโยชน และมีความตอเนื่องมากยิ่งขึ้น ชวยสงเสริมคุณภาพของสภาพภูมิทัศน และภาพลักษณศูนยการ
คาแบบเปดของสยามสแควรใหชัดเจนยิ่งขึ้น

อยางไรก็ตามปญหาที่พบเกี่ยวกับการใชพื้นที่ภายนอกอาคาร และสภาพภูมิทัศน ไดแก การขาด
ความรมร่ืน เขียวขจีจากพันธุไม และธรรมชาติอยางรุนแรง การขาดคุณภาพในการตกแตงพื้นที่ภายนอกอาคาร 
ทําใหเปนอุปสรรคตอการใชพื้นที่ประกอบกิจกรรมภายนอกอาคาร และสัญจรทางเทาระหวางกลุมอาคารตั้งแต
อดีตจนถึงปจจุบัน รวมทั้งการขาดแนวทางปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค และอุปกรณประกอบถนนรวมกัน ทําให
ขาดเอกภาพในการออกแบบ กีดขวางการใชพื้นที่ รกรุงรัง สรางความไมเปนระเบียบแกสภาพภูมิทัศนโดยรวม
ของสยามสแควร ดังนั้นสามารถกําหนดแนวทางปรับปรุงการใชพื้นที่ภายนอกอาคาร ซึ่งจะแบงออกเปน 2 
ประเด็นหลักไดแก

1. การปรับปรุงพ้ืนที่เปดโลงภายนอกอาคาร มีรายละเอียดดังตอไปนี้
1.1 การปรับปรุงสภาพ และเพิ่มการใชประโยชนพ้ืนที่เปดโลงเดิม เสนอใหปรับปรุงพื้นที่

เปดโลงเดิมของพื้นที่บริเวณตาง ๆ ดังนี้ คือ
- ลานจอดรถบรเิวณอาคารกลุม I และ K ปรับเปลี่ยนสภาพลานจอดรถทั้ง 2 แหง ให

เปนลานกิจกรรมหลักของสยามสแควร สามารถรองรับกิจกรรมที่ตองการพื้นที่โลงขนาดใหญภายนอกอาคารได 
เชน การประชาสัมพันธสินคา การแสดงกลางแจง นิทรรศการ โดยเสนอใหมีการคลุมหลังคาโปรงแสง เพื่อชวย
สรางความตอเนื่องของกิจกรรมภายใตหลังคาคลุมโดยเฉพาะเวลาฝนตก และจัดเวทีกลางแจงบริเวณกลุม I 
แทนที่เดิมภายในเซ็นเตอรพอยท เนื่องจากมีความกวางขวางมากกวา และมีการปดลอมนอยกวา ทําใหสามารถ
มองเห็น และเขาถึงกิจกรรมไดสะดวกกวา

- พ้ืนที่เซ็นเตอรพอยท ปรับปรุงพื้นที่เซ็นเตอรพอยทเดิมใหมีความโลง และรมร่ืนมาก
ขึ้น สอดคลองกับแนวคิดแกนสีเขียวของมหาวิทยาลัย ตอบรับกับทางเขาออกใหมดานถนนพระรามที่ 1 (และ
ลานปฏิสัมพันธสยามสแควร) โดยเสนอใหจัดซุมรานคาภายในใหม ร้ืออาคาร D5 และ D6 เพื่อลดการปดลอม 
สรางจุดเปลี่ยนหลักระหวางทางเดินระดับพื้นดิน และเหนือพื้นดินบริเวณนี้ รวมทั้งสรางหลังคาโปรงแสงคลุมพื้น
ที่บางสวนของเซ็นเตอรพอยทดวย

- พ้ืนที่โลงบริเวณกลุม C ติดกับซอยสยามสแควร 7 ปรับปรุงสภาพลานโลงเดิม ให
เปนลานพักผอน และนัดพบ คลายคลึงกับลานพักผอนกลุม E จัดเตรียมระบบสาธารณูปโภค และอุปกรณ
อํานวยความสะดวกใหเพียงพอ โดยเสนอใหร้ือยายอาคารศูนยบริการ (C7) ที่กีดขวางการใชพื้นที่โลง และจัด
วางสิ่งกอสรางหรือวัตถุศิลปะที่มีความโดดเดน เพื่อเปนจุดหมายตาของพื้นที่บริเวณนั้น

- พ้ืนที่โลงบริเวณกลุม G และ L ริมถนนอังรีดูนังต ปรับปรุงสภาพพื้นที่โลงริมถนน
อังรีดูนังตใหมีรูปแบบที่เหมาะสมสามารถรองรับกิจกรรมกลางแจงได โดยเฉพาะชวงเวลากลางคืน เชน รับ
ประทานอาหาร ฟงดนตรีนอกอาคาร จัดเปนพื้นที่สังสรรคหลังเวลาเลิกงาน
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1.2 การปรับเปล่ียนถนนซอยเดิมบางสวนเปนพื้นที่เพ่ือการเดินเทา เสนอใหปรับปรุง
ถนนซอยสยามสแควร 1, 2, 3 และ 4 ใหสามารถรองรับการเดินเทา และกิจกรรมกลางแจงที่มีลักษณะชั่วคราว 
หรือในโอกาสพิเศษ (Festive open space) โดยรูปแบบกิจกรรมสามารถเปลี่ยนแปลงไดตามความเหมาะสม 
และสัมพันธกับการจัดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่ในบริเวณนั้น เชน ซอยสยามสแควร 1 อาจจะรองรับกิจกรรม
กลางแจงที่เกี่ยวของกับศิลปวัฒนธรรม การแสดง เนื่องจากอยูใน Zone A (Cultural & creativity zone) ซอย
สยามสแควร 3 และ 4 อาจจะรองรับกิจกรรมที่เกี่ยวกับวัยรุน ความทันสมัย เนื่องจากอยูใกลเซ็นเตอรพอยท 
เปนตน นอกจากนั้นซอยสยามสแควร 7 บางสวนสามารถปรับเปลี่ยนเปนถนนคนเดินหลัก (Pedestrian spine) 
ในบางชวงเวลา เพื่อเชื่อมโยงกิจกรรมกลางแจงตามพื้นที่สวนตาง ๆ เขาไวดวยกัน

2. การปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค และอุปกรณประกอบถนน มีรายละเอียดดังตอไปนี้
2.1 การวางระบบสาธารณูปโภคแบบฝงทอรวมใตดิน (Common service tunnel) เสนอ

ใหใชระบบฝงทอรวมใตดิน แทนการติดตั้งระบบเหนือพื้นดิน แมวาตองลงทุนปรับปรุงระบบรวมในเบื้องตน แต
จะเกิดประโยชนไดในระยะยาว อาทิเชน ชวยทําใหบํารุงรักษาสะดวก ไมกีดขวางการใชสอยพื้นที่ สรางความ
เปนระเบียบเรียบรอยแกสภาพภูมิทัศนภายในพื้นที่ เปนตน สวนระบบที่สามารถใชการฝงทอรวมกัน ไดแก 
ระบบสุขาภิบาล คือ ทอประปา ดับเพลิง ทอน้ําทิ้ง ทอน้ําฝน และระบบไฟฟา การส่ือสาร คือ ทอสายไฟฟา ทอ
สายโทรศัพท สําหรับบริเวณที่ตองการการปรับปรุง ตามลําดับความเรงดวน ไดแก ซอยสยามสแควร 7 ซอยจุฬา
ลงกรณ 64 และริมถนนหลักฝงสยามสแควรทั้ง 3 ดาน คือ ถนนพญาไท พระรามที่ 1 และอังรีดูนังต

ภาพที่ 5.6 ผังระบบสาธารณ

ระบบสาธารณูปโภค
และบริการพ้ืนที่

ระบบสุขาภิบาล

ระบบรักษาความปลอดภัย

ระบบจัดเก็บขยะมูลฝอย

ระบบไฟฟา และการสื่อสาร

ระบบบริการที่จอดรถ
ใชระบบ Common service tunnel
ูปโภค และบริการพื้นที่



251

2.2 การเพิ่มเติมอุปกรณประกอบถนนของสยามสแควร ถึงแมอุปกรณประกอบถนนของ
สยามสแควรสวนใหญจะอยูในสภาพดี มีรูปแบบ สีสันที่ทันสมัย (เนื่องจากการปรับปรุงสภาพภูมิทัศนระหวางป 
พ.ศ. 2542 – 2543) แตอุปกรณเหลานั้นมีลักษณะแยกกันเปนเอกเทศคอนขางสูง ทําใหเกิดปญหาความซ้ําซอน 
รกรุงรัง ในการติดตั้ง และมักจะกีดขวางทางเดินเทา นอกจากนั้นหลังจากการนําระบบสาธารณูปโภคลงใตดิน 
ทําใหตองมีการออกแบบอุปกรณใหม เชน เสาไฟฟา ตูโทรศัพท เปนตน

ดังนั้นจึงจําเปนตองกําหนดแนวทางปรับปรุง และออกแบบอุปกรณประกอบถนนของสยามส
แควรขึ้น โดยเสนอใหเนนแนวคิด “รูปแบบรวม” (Coordinated Elements) มากกวาการแยกจากกันเปนเอกเทศ 
(Individual Element) เชน เสาไฟฟาสามารถใชเปนที่ติดตั้งปายจราจร และธงทิวโฆษณาสินคาได เปนตน อยาง
ไรก็ตามรูปแบบของอุปกรณใหม ควรจะมีความสอดคลองกับอุปกรณเดิม ไมวาจะเปนดานการออกแบบ วัสดุ สี
สัน เชน ใชสีแดง ดํา และเงิน หรือใชวัสดุมันวาว แสดงถึงความทันสมัย

2.3 การปรับปรุงทางเทา และถนนซอยภายในสยามสแควร ภายหลังการยกเลิกที่จอดรถ
ริมทางเทา การจัดทิศทางสัญจรของรถยนตใหม และการนําระบบสาธารณูปโภคฝงไวใตดิน ทําใหสามารถขยาย
ทางเทา จัดระเบียบทางเทา และปรับปรุงถนนซอยภายในพื้นที่ไดสะดวกขึ้น จึงเสนอรูปแบบการปรับปรุง โดยให
จัดแบงพื้นที่ทางเทา และถนนซอยในแตละบริเวณที่จะปรับปรุงใหม ออกเปน 3 สวน เพื่อสรางความเปนระเบียบ
เรียบรอยรวมกันทั้งสยามสแควร ไดแก

1. พ้ืนที่สําหรับการเดินเทา เปนสวนที่จัดไวสําหรับเดินเทาโดยเฉพาะ หลีกเลี่ยงการมีส่ิงกีด
ขวาง หรือเปนอุปสรรคตอการเดินเทา ควรมีความกวางไมต่ํากวา 2.00 เมตร เมื่อวัดออกจากผนังอาคาร

2. พ้ืนที่จัดวางอุปกรณบนทางเทา เปนสวนที่ขยายตอจากพื้นที่สําหรับการเดินเทาจนถึง
ขอบทางเทา ใชเปนที่จัดวางอุปกรณประกอบถนน เชน มานั่ง เสาไฟฟา ถังขยะ ปายสัญลักษณ หรือปลูกตนไม
ใหความรมร่ืนแกทางเทา ใชเปนจุดจอดรถชั่วคราว และขนถายสินคา (ในบริเวณที่เหมาะสม) รวมทั้งเปนเขตพื้น
ที่สําหรับวางแนวทอรวมระบบสาธารณูปโภคใตดิน ควรมีความกวางไมต่ํากวา 2.50 เมตร

3. พ้ืนที่ทางสัญจรรถยนต หรือจัดกิจกรรมกลางแจง เปนสวนผิวถนนซอยเดิมที่จะมีความ
กวางนอยลง เนื่องจากการขยายทางเทา โดยพื้นที่บริเวณซอยสยามสแควร 1, 2, 3 และ 4 จะถูกปรับใหรองรับ
กิจกรรมกลางแจงแทนเสนทางเดินรถ (ยกเวนรถฉุกเฉินสามารถวิ่งผานได) สําหรับบริเวณซอยสยามสแควร 5, 6, 
7, 8, 11 และซอยจุฬาลงกรณ 64 จะถูกปรับใหเปนถนน 2 ชองจราจรกวางประมาณ 7.00 เมตร สวนซอย
สยามสแควร 9 และ 10 ยังคงเปนถนน 1 ชองจราจร (ประมาณ 3.50 เมตร) ไมมีการเปลี่ยนแปลงเชนเดิม



แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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แผนที่ 5.12 แนวทางปรับปรุงพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคาร
N

Not to scale



แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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แผนที่ 5.13 แนวทางปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค และบริการพื้นที่
N

Not to scale
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

ภาพที่ 5.7 แนวทางปรับปรุงทางเทา และถนนซอย (ซอยสยามสแควร 1, 2, 3, 4, 5, 6, 8, 11)

BEFORE

AFTER

AFTER
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

ภาพที่ 5.8 แนวทางปรับปรุงทางเทา และถนนซอย (ซอยสยามสแควร 7)

BEFORE

AFTER
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

ภาพที่ 5.9 แนวทางปรับปรุงทางเทา และถนนซอย (ซอยจุฬาลงกรณ 64)

BEFORE

AFTER
สา
ขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

ภาพที่ 5.10 ตัวอยางอุปกรณประกอบถนนที่ปรับปรุงใหม
สา
ขาการ
ออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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แ
ส

ภาพที่ 5.10 ต
นวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
าขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ัวอยางอุปกรณประกอบถนนที่ปรับปรุงใหม (ตอ)
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5.7.2 แนวทางการฟนฟูดานรูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการ

การสรางภาพลักษณ “ความเฉพาะตัว” ของสยามสแควรใหชัดเจนขึ้น ทําใหจําเปนตองเสนอแนะ
แนวทางบางประการที่เหมาะสมกับพื้นที่ เพื่อชวยกําหนดทิศทาง และแนวโนมของการสงเสริมรูปแบบกิจกรรม 
สินคา และบริการของสยามสแควรในอนาคต โดยจะครอบคลุมประเด็นตาง ๆ ดังตอไปนี้

1. การสงเสริมรูปแบบการคาขนาดยอม (SME) ความหลากหลายของประเภท และรูปแบบกิจ
กรรมภายในศูนยการคาที่มีความเฉพาะตัวของแตละราน จัดเปนส่ิงดึงดูดความสนใจหนึ่งที่สําคัญ ผูประกอบ
การรายยอยจึงถือวามีความสําคัญตอการพัฒนาสยามสแควรในอนาคตเชนกัน ทางมหาวิทยาลัยควรสราง
ความรวมมือทางการคากับผูประกอบการ ดวยการจัดความชวยเหลือในดานแหลงเงินทุน การตั้งองคกรชวย
เหลือผูประกอบการ ประสานความชวยเหลือการสนับสนุนธุรกิจขนาดยอมจากรัฐบาล ใหผูประกอบการมีบท
บาทในการพัฒนาสยามสแควร การกําหนดคาเชาที่เปนธรรมกับทุกฝาย เพื่อชวยรักษาสัมพันธภาพที่ดีทางธุรกิจ

2. การสงเสริมกิจกรรมที่ปราศจากอบายมุขรายแรง ควรรักษาแนวนโยบายการใหสยามส
แควรเปน “พื้นที่สีขาว” ที่ปลอดจากอบายมุขรายแรง จะทําใหเกิดความสงบเรียบรอยในการใชพื้นที่ ชวยสราง
ภาพลักษณศูนยการคาที่หวงใยสังคมใหชัดเจนยิ่งขึ้น

3. การสงเสริมการจัดกิจกรรมพิเศษในพื้นที่ ควรมีการจัดทําตารางกิจกรรมพิเศษ (Festival
plan) ที่จะเกิดขึ้นตลอดป จะชวยทําใหเกิดการหมุนเวียนของกิจกรรม สามารถดึงดูดความสนใจผูใชบริการอยาง
ตอเนื่อง ควรมีการประชาสัมพันธกิจกรรมที่จะเกิดขึ้นอยางทั่วถึงผานส่ือหลายรูปแบบ เชน ส่ิงพิมพ วิทยุ โทร
ทัศน และอินเตอรเน็ต สรางภาพลักษณของการเปน “จุดเริ่มตนที่ดี” สําหรับการประกอบกิจกรรมนันทนาการ

4. การสรางความรวมมือกับชุมชนเมือง ควรมีการดึงความรวมมือจากหนวยงานรัฐ เชน การ
ทองเที่ยวแหงประเทศไทย กรุงเทพมหานคร กระทรวงศึกษาธิการ กระทรวงวัฒนธรรม ใหเขามาใชพื้นที่เพื่อจัด
กิจกรรมที่เปนประโยชนตอสังคมตามโอกาสพิเศษ เชน เทศกาลประเพณีตาง ๆ กิจกรรมที่เปนประโยชนตอเด็ก 
เยาวชน และครอบครัว ใหไดแสดงออกอยางเหมาะสม เปนตน โดยกิจกรรมเหลานี้ควรจะสอดคลองกับการ
พัฒนาพื้นที่เพื่อการเดินเทาของศูนยการคาสยามสแควรดวย

5. การสรางพันธมิตรทางการคากับศูนยการคาโดยรอบ เนื่องจากศูนยการคาในยานนี้มี
ลักษณะทางกายภาพที่คอนขางแตกตางกัน มีสินคาตั้งแตระดับสูงถึงระดับต่ํา กลุมลูกคามีความหลากหลาย ดัง
นั้นจึงนาจะสามารถสรางความรวมมือทางธุรกิจกับศูนยการคาโดยรอบในปจจุบัน รวมทั้งโครงการสยามพารา
กอนที่จะเกิดขึ้นในอนาคตดวย หลีกเลี่ยงการแขงขันกันเอง เชน รวมกันจัดเทศกาลประชาสัมพันธการขาย (Sale 
Season) ของยานการคาปทุมวัน สรางความตอเนื่องของกิจกรรมการคา และการสัญจรทางเทา การจัดเทศกาล
ภาพยนตร การแสดง ดนตรี รวมทั้งประสานงานกับโรงแรมที่อยูโดยรอบ สรางแรงจูงใจแกนักทองเที่ยวตางชาติ
ใหเขามาใชพื้นที่มากขึ้น เชน มีสวนลดพิเศษแกผูเขาพัก และซื้อสินคา และใชบริการในยานนี้ เปนตน

6. การสงเสริมสินคาคุณภาพของไทย ควรจัดพื้นที่สําหรับจําหนายสินคา และบริการของไทยที่
มีคุณภาพ ในราคาที่เหมาะสม เพื่อเนนความเปน “สยาม” ชวยสรางโอกาสใหเยาวชนไดสัมผัสกับภูมิปญญา
ไทยมากขึ้น สงเสริมใหเกิดคานิยมบริโภคสินคาไทย รวมทั้งตอบรับกับการทองเที่ยวโดยเฉพาะของชาวตางชาติ 
เชน ผลิตภัณฑตําบล ผลิตภัณฑจากโครงการหลวง (รานโกลเดนเพลส) สินคาและบริการจากภูมิปญญาไทย 
และภูมิปญญาตะวันออก อาทิ การนวดแผนไทย อาหารไทย และสมุนไพรเพื่อสุขภาพ เปนตน
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พันธมิตรการคา
ยานปทุมวัน

มาบุญครองเซ็นเตอร

สยามสแควร

สยามพารากอน สยามดิสคัพเวอรี

สยามเซ็นเตอร

ภาพที่ 5.11 ผังแสดงพันธมิตรการคาของยานศูนยการคาปทุมวัน
ภาพที่ 5.12 ตัวอย

• การจัดเทศกาลภาพย
21 มกราคม 2546 เปนตัว
สยามสแควร ราชประสงค
ของกิจกรรมระดับนานาช

• การสงเสริมกิจกรรมกลางแจง เพื่อใชสอยพื้นที่ภายนอก
อาคารใหเกิดประโยชนทั้งดานพาณิชยกรรม และสาธารณะ
• การสงเสริมสินคา และบริการของไทยที่มีคุณภาพ
สงเสริมภาพลักษณความเปน “สยาม” ของพื้นที่
างการสงเสริมรูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการ

นตรนานาชาติกรุงเทพฯ ครั้งที่ 1 ระหวางวันที่ 10 –
อยางของความรวมมือระหวางภาคเอกชนในยาน
 และหนวยงานรัฐ เพื่อกระตุนใหเกิดความเคลื่อนไหว
าติรวมกันในเขตพื้นที่การคากลางเมือง



บทที่ 6
ผลงานการออกแบบขั้นสุดทาย

ในบทนี้จะเปนการแสดงรายละเอียดผลงานการออกแบบขั้นสุดทายของการศึกษาครั้งนี้ โดยเฉพาะรูป
แบบทางดานกายภาพตามแนวทางการฟนฟูสยามสแควรที่ไดกําหนดไว เพื่อจําลองสภาพบรรยากาศที่จะเกิดขึ้น 
ภายหลังการปรับปรุงพื้นที่ โดยเนื้อหาจะประกอบไปดวย

1. รายละเอียดทางกายภาพของพื้นที่ในภาพรวม ประกอบดวย ผังบริเวณกอนการปรับปรุง ผัง
มโนทัศนทางการปรับปรุง และผังบริเวณหลังการปรับปรุง รูปดานโดยรวมทั้ง 4 ดาน ภาพจําลองมุมสูงของพื้นที่
สยามสแควร และการสรุปพื้นที่ใชประโยชนกอน และหลังการฟนฟู

2. รายละเอียดทางกายภาพของพื้นที่สวนยอย 6 สวน ตามการจัดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่ 
(Zoning) ในบทที่ 5 จาก Zone A ถึง Zone F

Zone D
Thai Tourism & Passive
Rental Zone

Zone B
Main Siam Square Shopping
Zone

Zone A
Cultural & Creativity Zone

Zone E
Educational & Service Zone

Zone B
Heart of Siam Square Zone

Zone F
Siam Bonanza Zone

แผนที่ 6.1 ผังอางอิงตําแหนงพื้นที่สวนยอย 6 สวนตามการจัดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 6.2 ผังบริเวณกอนการปรับปรุง (Existing master plan)
N

6.1 รายละเอียดทางกายภาพของพื้นที่ในภาพรวม
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 6.3 ผังมโนทัศนของการปรับปรุง (Conceptual master plan)
N



แผ
264

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

นที่ 6.4 ผังบริเวณภายหลังการปรับปรุง (Proposed master plan)
N



สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 

นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

ภาพที่ 6.1 รูปดานโดยรวมทั้ง 4 ดานของสยามสแควร
265



สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ภา
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

พที่ 6.1 รูปดานโดยรวมทั้ง 4 ดานของสยามสแควร (ตอ)
266



สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ภา
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
 267

พที่ 6.2 ภาพจําลองมุมสูงของศูนยการคาสยามสแควรหลังการปรับปรุง

N



สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ภาพ
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
 268

ที่ 6.2 ภาพจําลองมุมสูงของศูนยการคาสยามสแควรหลังการปรับปรุง (ตอ)
N
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ภาพท



- ซอยสยามสแควร 7 ซ่ึงเปนถนนหลักภาย
ในพื้นที่ มีทางเขาดานถนนพญาไท และ
ทางออกดานถนนอังรีดูนังต
ี่ 6.3
มุมมองซอยสยามสแควร 7 จากถนนพญาไท
ต ประตูออกดานถนนอังรีดูนังต (GO – 4)
มุมมองซอยสยามสแควร 7 จากถนนอังรีดูนัง
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองส
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

 ภาพจําลองมุมสูงซอยสยามสแควร 7
ปายสยามสแควร
ประตูเขาดานถนนพญาไท (GI – 1)
าสนะ 4374205025
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ภาพที่ 

• 
(สา
พื้น
อุป
ตํา
ซอ
อุป

ทางเดินโดยเฉพาะ ทางเดินโดยเฉพาะ ทางสัญจรรถยนต
บรรยากาศซอยสยามสแควร 7 แสดงใหเห็นการจัดพื้นที่สัญจรของรถยนตแบบเดินรถทางเดียว 2 ชองจราจร
มารถปดเปนถนนคนเดินในชวงวันหยุดหรือชวงเวลาพิเศษ) และทางเทาเดิมไดรับการปรับปรุงใหม มีการแบง
ที่ทางเทาออกเปน 2 สวน คือ พื้นที่สําหรับเดินเทาโดยเฉพาะ (ไมมีสิ่งกีดขวาง) และพื้นที่สําหรับจัดวาง
กรณบนทางเทา เชน ปลูกตนไม เสาไฟฟา โทรศัพท ที่นั่งพัก รวมถึง จุดจอดรถชั่วคราว และขนถายสินคา ใน
แหนงที่เหมาะสม โดยรูปแบบการปรับปรับปรุงถนนซอยสยามสแควร 7 นี้ จะคลายคลึงกับการปรับปรุงถนน
ยอื่นที่ใชรองรับทั้งการสัญจรของรถยนต และทางเดินเทารวมกัน (ดูแนวทางปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค และ
กรณประกอบถนนในบทที่ 5 ประกอบ)
แนวทาง
สาขาการ

6.3 ภาพจําลอง
พื้นที่จัดวางอุปกรณ
บนทางเทา
การฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
ออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณม

มุมสูงซอยสยามสแควร 7 (ตอ)
พื้นที่จัดวางอุปกรณ
บนทางเทา
รายละเอียดการปรับปรุงถนนซอยสยามสแควร 7
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
หาวิทยาลัย
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6.2 การสรุปพื้นที่ใชประโยชนกอน และหลังการฟนฟู

เปนการสรุปพื้นที่ใชประโยชนเปรียบเทียบกันระหวางชวงเวลากอน และหลังการฟนฟูพื้นที่ เพื่อใช
ประกอบรายละเอียดทางกายภาพที่นําเสนอ ทําใหสามารถเห็นภาพรวมของการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ทางกายภาพ
ไดชัดเจนยิ่งขึ้น โดยจะมีรายละเอียดดังตารางตอไปนี้

ตารางที่ 6.1 การสรุปพื้นที่ใชประโยชนกอน และหลังการฟนฟู

สภาพการใชประโยชนพื้นที่กอนการฟนฟูพื้นที่ สภาพการใชประโยชนพื้นที่หลังการฟนฟูพื้นที่

1. พื้นที่ศูนยการคาสยามสแควรรวมทั้งหมดประมาณ 100,000
ตารางเมตร (63 ไร)

1.พื้นที่ศูนยการคาสยามสแควรรวมทั้งหมดประมาณ 100,000
ตารางเมตร (63 ไร)

2. พื้นที่โลงภายนอกอาคาร มีพื้นที่รวมประมาณ 36,245  
ตารางเมตร ประกอบดวย
• พื้นที่เซ็นเตอรพอยท (ไมรวมส่ิงกอสรางภายใน) ประมาณ 
2,760 ตารางเมตร
• ลานพักผอนหลังอาคารกลุม C ประมาณ 1,200 ตารางเมตร
• ลานพักผอนหลังอาคารกลุม E ประมาณ 1,200 ตารางเมตร
• พื้นที่โลงริมถนนอังรีดูนังต ประมาณ 2,100 ตารางเมตร
• พื้นที่โลงเพื่อการสัญจร ประกอบดวย ลานจอดรถอาคารกลุม 

H, I, K และ L รวมทั้ง ทางเทา และถนนซอยตาง ๆ ประมาณ  
28,985 ตารางเมตร

2.พื้นที่โลงภายนอกอาคาร มีพื้นที่รวมประมาณ 33,950  
ตารางเมตร ประกอบดวย
• พื้นที่เซ็นเตอรพอยท (ไมรวมส่ิงกอสรางภายใน) ประมาณ 
4,600 ตารางเมตร
• ลานปฏิสัมพันธสยามสแควร (Siam interactive plaza)
ประมาณ 1,800 ตารางเมตร
• ลานพักผอนหลังอาคารกลุม C ประมาณ 1,200 ตารางเมตร
• ลานพักผอนหลังอาคารกลุม E ประมาณ 1,200 ตารางเมตร
• พื้นที่โลงกิจกรรมกลางแจงริมถนนอังรีดูนังต ประมาณ 2,100 
ตารางเมตร
• ลานกิจกรรม 1 ประมาณ 2,800 ตารางเมตร
• ลานกิจกรรม 2 ประมาณ 2,400 ตารางเมตร
• ถนนคนเดิน ประกอบดวย ซอยสยามสแควร 1 ประมาณ 
2,650 ตารางเมตร ซอยสยามสแควร 2 ประมาณ 2,300 ตาราง
เมตร ซอยสยามสแควร 3 ประมาณ 2,300 ตารางเมตร และ
ซอยสยามสแควร 4 ประมาณ 2,300 ตารางเมตร
• ถนนซอยสยามสแควร 5,6,7,8,9,10,11 รวมถึงซอยจุฬาลง
กรณ 64 และทางเทา ประมาณ 7,600 ตารางเมตร
• ลานโลงมีหลังคาคลุมระหวางอาคารที่สรางขึ้นใหม ประกอบ
ดวย ลานโลงอาคาร TYPE 1.2 ประมาณ 300 ตารางเมตร และ 
ลานโลงอาคาร TYPE 3.2 ประมาณ 400 ตารางเมตร

3. พื้นที่ใชงานอาคารรวมทุกช้ัน มีพื้นที่รวมประมาณ 198,594  
ตารางเมตร ประกอบดวย
• พื้นที่อาคารพาณิชยรวม 610 คูหา (รวมอาคารบริทิชเคานซิล
เดิม (I3) และสถาบันกวดวิชาเดอะเบรน (H1)) ประมาณ  
138,879 ตารางเมตร
• โรงภาพยนตรสกาลา ประมาณ 5,700 ตารางเมตร

3. พื้นที่ใชงานอาคารรวมทุกช้ัน มีพื้นที่รวมประมาณ 367,495  
ตารางเมตร ประกอบดวย
• พื้นที่อาคารพาณิชยที่เก็บรักษาไว รวม 289 คูหา ประมาณ 
65,795 ตารางเมตร
• โรงภาพยนตรลิโด 2,300 ตารางเมตร และพื้นที่ขายสินคาใต
โรง 2,500 ตารางเมตร รวมประมาณ 4,800 ตารางเมตร
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ตารางที่ 6.1 การเปรียบเทียบสภาพการใชประโยชนพื้นที่กอน และหลังการฟนฟู (ตอ)

สภาพการใชประโยชนพื้นที่กอนการฟนฟูพื้นที่ สภาพการใชประโยชนพื้นที่หลังการฟนฟูพื้นที่

• โรงภาพยนตรลิโด และพื้นที่ขายสินคาใตโรง ประมาณ 4,800 
ตารางเมตร
• โรงภาพยนตรสยาม และพื้นที่ขายสินคาใตโรง ประมาณ 
4,600 ตารางเมตร
• อาคารธนาคารกรุงเทพ ฯ (F1) ประมาณ 4,615 ตารางเมตร
• โรงแรมโนโวเทล ประมาณ 40,000 ตารางเมตร

• โรงภาพยนตรสยาม 2,000 ตารางเมตร และพื้นที่ขายสินคา
ใตโรง 2,400 ตารางเมตร รวมประมาณ 4,600 ตารางเมตร
• โรงละครสกาลา 4,500 ตารางเมตร พื้นที่ขายสินคาใตโรง
ละคร 2,500 ตารางเมตร และโถงสกาลาเดิมที่ไดรับการปรับ
ปรุง 1,500 ตารางเมตร ที่จอดรถใตดิน 400 คัน ประมาณ 
10,000 ตารางเมตร รวมทั้งสิ้นประมาณ 18,000 ตารางเมตร
• อาคาร TYPE 1.1 จํานวน 5 อาคาร (Siam New front)
ประมาณ 23,400 ตารางเมตร
• อาคาร TYPE 1.2 (Siam Wisdom) จํานวน 2 อาคาร 
ประมาณ 8,400 ตารางเมตร
• อาคาร TYPE 2.1 จํานวน 2 อาคาร ประมาณ 40,600 ตาราง
เมตร (ไมรวมชองเปดโลงตรงกลางภายใน) โดยอาคาร TYPE 
2.1 ริมถนนพระรามที่ 1 (Siam Tourism) มีพื้นที่จอดรถใตดิน 
300 คัน ประมาณ 8,000 ตารางเมตร และอาคาร TYPE 2.1 ริม
ถนนพญาไท (Siam Bonanza) มีพื้นที่จอดรถใตดิน 300 คัน 
ประมาณ 8,000 ตารางเมตร
• อาคาร TYPE 2.2 (Siam High Tech) จํานวน 1 อาคาร 
ประมาณ 15,600 ตารางเมตร (ไมรวมชองโลงตรงกลางภายใน)
• อาคาร TYPE 3.1 (Siam Education & Service) จํานวน 1 
อาคาร ประมาณ 55,800 ตารางเมตร (ไมรวมชองโลงตรงกลาง
ภายใน) โดยมีพื้นที่จอดรถใตดิน 400 คัน ประมาณ 10,000 ตา
รางเมตร
• อาคาร TYPE 3.2 (Siam Complex) จํานวน 2 อาคาร 
ประมาณ 54,000 ตารางเมตร (ไมรวมชองโลงตรงกลางภายใน) 
โดยมีพื้นที่จอดรถใตดิน 400 คัน ประมาณ 10,000 ตารางเมตร

4. สรุปภาพรวมของการใชงานพื้นที่กอนการฟนฟู ประกอบดวย
• อัตราสวนพื้นที่อาคารคลุมดิน (B.C.R) = 0.64
• อัตราสวนพื้นที่เปดโลง (O.S.R) = 0.36
• อัตราสวนการใชที่ดิน (F.A.R) = 1.99

5. สรุปภาพรวมของการใชงานพื้นที่หลังการฟนฟู ประกอบดวย
• อัตราสวนพื้นที่อาคารคลุมดิน (B.C.R) = 0.66
• อัตราสวนพื้นที่เปดโลง (O.S.R) = 0.34
• อัตราสวนการใชที่ดิน (F.A.R) = 3.68



273

1.99
3.68 3.12

4.98

10.27

0

2

4

6

8

10

12

สยามสแควร สยามเซ็นเตอร สยามดิสคัพเวอรี มาบุญครองเซ็นเตอร

F.A
.R

F.A.R กอน F.A.R หลัง

0.36

1

0

2

4
6

8

10

F.A
.R

ภ
(

ภาพ
ภาพที่ 6.4 การเปรียบเทียบอัตราสวนการใชที่ดิน (F.A.R) โดยรวมของสยามสแควร กับศูนยการคาอื่น
ในยานปทุมวัน ภายหลังการฟนฟูพื้นที่
หลังการปรับปรุง

0.66

0.34

กอนการปรับปรุง

0.64

B.C.R
O.S.R

.81

3.75

1.221.521.421.38

7.83

2.89

4.86
6.67

4.86
3.57

กลุม A กลุม F กลุม G กลุม H กลุม J กลุม L
พ้ืนที่ซ่ึงมีการสรางอาคารใหม

F.A.R กอน F.A.R หลงั

าพที่ 6.5 การเปรียบเทียบอัตราสวนพื้นที่อาคารคลุมดิน (B.C.R) และอัตราสวนพื้นที่เปดโลง
O.S.R) กอนและหลังการฟนฟู

ที่ 6.6 การเปรียบเทียบอัตราสวนการใชที่ดิน (F.A.R) เฉพาะสวนที่มีการกอสรางใหม กอนและหลังการฟนฟู



274

6.3 รายละเอียดทางกายภาพพื้นที่สวนยอย 6 สวน

แบงพื้นที่ออกเปน 6 สวนตามการจัดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่ (Zoning) ดังตอไปนี้

6.3.1 Zone A – Cultural & Creativity Zone

ตําแหนงที่ตั้ง 
– กลุมอาคาร A, B เดิม / ซอยสยามสแควร 1

รูปแบบกิจกรรม
- เนนสินคา และบริการที่ตอบรับกับกลุมเปาหมายทั่วไปที่สนใจเกี่ยวกับศิลปะวัฒนธรรม การประดิษฐ 

และความคิดสรางสรรค
รายละเอียดการออกแบบ

- ปรับปรุงรูปดาน และพื้นที่สวนหลังคาของอาคารพาณิชยกลุม B เดิม (จํานวน 58 คูหา พื้นที่ใชสอย
ประมาณ 13,205 ตร.ม.) ตามแนวทางปรับปรุงอาคารพาณิชยเดิมที่ไดเสนอไว เพิ่มทางเดินระหวางกลุมอาคาร
เพื่อชวยเชื่อมซอยสยามสแควร 1 และ 2 รวมทั้งปรับปรุงพื้นที่หลังอาคารพาณิชยจากพื้นที่ขายสินคาเปนเสน
ทางบริการ ควรมีประตูเปด และปด เพื่อความเรียบรอย

- ปรับปรุงโถงโรงภาพยนตสกาลาเดิม (พื้นที่ใชสอยประมาณ 1,500 ตร.ม.) โดยคงโครงสรางเดิมไว มี
การตกแตงภายในที่สะทอนรูปแบบสถาปตยกรรมตะวันออก และตะวันตกรวมกัน มีการถายเทอากาศที่ดี เชน 
การใชลวดลายตกแตงที่ไดแรงบันดาลในจากลายไทย การใชผนังกระจกตัดแสงแทนผนังกออิฐเดิม การเจาะชอง
แสง และชองลมจากหลังคา การออกแบบระบบไฟฟาสองสวางเพื่อความงามในการใชงานในเวลาค่ําคืน เปนตน

- ปรับปรุงซอยสยามสแควร 1 (พื้นที่ใชสอยประมาณ 2,650 ตร.ม.) ใหเปนถนนคนเดิน สามารถรองรับ
กิจกรรมศิลปะวัฒนธรรม การประดิษฐ และความคิดสรางสรรคกลางแจง เชน เทศกาลภาพยนต การแสดง
ศิลปะ และดนตรี เปนตน บางเวลาอนุญาตใหรถบุคคลสําคัญเขามารับ - สงบริเวณโรงละครสกาลาได

- สรางอาคารประเภทที่ 1.1 (Siam New Front) จํานวน 5 อาคาร (พื้นที่ใชสอยทั้งหมดรวมประมาณ 
23,400 ตร.ม.) แทนที่อาคาร A1, A3 และ A5 เดิม มีการเชื่อมอาคารใหมกับทางเดินรอบสกาลาบริเวณชั้นที่ 2

- สรางอาคารประเภทที่ 4 แทนอาคาร A2 (ยกเวนโถงโรงภาพยนต) และ A4 เดิม ประกอบดวย
1. โรงละครสกาลาจุ 1,500 ที่นั่ง  (Siam Playhouse) (พื้นที่ใชสอยประมาณ 4,500 ตร.ม. 

และพื้นที่จอดรถใตดิน 400 คัน ประมาณ 10,000 ตร.ม.) โดยเพิ่มที่นั่งชั้นลอย และพื้นที่หลังเวที (Back stage) 
มีการตกแตงภายในที่สอดคลองกับโถงโรงละครดวย

2. พื้นที่ขายสินคาใตโรงละคร (พื้นที่ใชสอยประมาณ 2,500 ตร.ม.) เปนพื้นที่แบงใหเชา
ขนาดเล็ก ๆ  เนนสินคาที่เกี่ยวกับศิลปะ และความคิดสรางสรรค เชน สินคาตกแตงบาน สินคาทํามือ ของชํารวย

- เชื่อมทางสัญจรระดับเหนือพื้นดินภายในจาก Zone F และภายนอกจากสี่แยกปทุมวันเขากับทางเดิน
รอบโรงละครสกาลาในระดับชั้นที่ 2 โดยออกแบบใหเปนโถงทางเดินคลุมดวยหลังคาโปรงแสง

- ติดตั้งปายสัญลักษณ และโฆษณาบนรูปดานของอาคารประเภทที่ 1.2 บริเวณหัวมุมส่ีแยกปทุมวัน 
เพื่อชวยในการจดจํา และเปนจุดดึงดูดทางสายตา
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แผนที่ 6.5 ผังกลุมกิจกรรม Zone A (Cultural & Creativity Zone)

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 437
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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อาคารโรงละครสกาลา มีการเชื่อมทาง
สัญจรกับโรงละครสกาลาในบริเวณชั้นที่
2 โดยจะคลุมดวยหลังคาโปรงแสง

• ปรับปรุงโถงสกาลาเดิม โดย
คงโครงสรางหลักไว รักษารูปแบบ
การตกแตงที่ผสมผสานระหวาง
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ชาติเพียงพอ จากการเจาะชอง
แสงดานบนหลังคา
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ละ 2
ปรับปรุงซอยสยามสแควร 1 เปนถนนคนเดิน
งรับกิจกรรมกลางแจงเกี่ยวกับศิลปะวัฒนธรรม
รประดิษฐ ความคิดสรางสรรค โดยเฉพาะกิจ
รมที่ตอเนื่องมาจากโรงละครสกาลา
สรางอาคารประเภทที่ 4 ประกอบ
ยโรงละครสกาลา 1,500 ที่นั่ง พื้นท
ยสินคาใตโรงละคร และพื้นที่จอดรถ
ดิน 400 คัน
4205025



     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
ภาพที่ 6.7 รูปตัดพื้นที่ Zone A
276
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ภาพที่ 6.8 ภาพจําลองสภาพ แล

     แนวทางการฟน
     สาขาวิชาการออกแ

• ภาพแสดงรูปดานของ
อาคาร Type 1.1 บริเวณแยก
ปทุมวัน จะเห็นถึงการเชื่อมทาง
เดินเทาระดับเหนือพื้นดินจาก
แยกปทุมวันเขาสูโถงสกาลา ทํา
ใหเขาถึงพื้นที่ไดสะดวกขึ้น รวม
ถึงเกิดความตอเนื่องของรูปดาน
โดยรวมบริเวณนี้ เนื่องจากรูป
ลักษณของอาคารที่คลายคลึงกัน
และมีการกําหนดพื้นที่เพื่อติดตั้ง
ปายโฆษณาอยางเปนระเบียบ
เกิดขอบเขตของพื้นที่ซ่ึงมีความ
ชัดเจนมากยิ่งขึ้น

• ภาพแสดงมุมสูงของ
Zone A (Cultural & Creativity
Zone)ประกอบดวย โรงละคร
สกาลา ความจุ 1,500 ที่นั่ง พื้น
ที่ขายสินคาใตโรงละคร ที่จอด
รถใตดิน 400 คัน โถงสกาลา
เดิม อาคาร Type 1.1 จํานวน
5 อาคาร ถนนคนเดินซอย
สยามสแควร 1 และอาคาร
พาณิชยกลุม B เดิม จํานวน 58
คูหา

บริเวณติดตั้งปายโฆษณาภาพยนตร
หรือกิจกรรมที่จะจัดขึ้นในโรงละครสกาลา

ทางเทามีหลังคาโปรงแสงคลุมที่สรางขึ้นเพิ่มเติม

ี่

า

า

ะบรรยากาศ Zone A

ฟูศูนยการคาสยามสแควร
บบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงก

ร
ปายช่ือสยามสแคว
    น
รณมหาว
จุดเชื่อมทางเทายกระดับ
ทางบริการมีหลังคาโปรงแสงคลุม
 ทางเทายกระดับภายในพื้นท
โถงสกาล
ายสิทธา
ิทยาลัย
โรงละครสกาล
 กองสาสนะ 4374205025
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แผนที่ 6.8 ภาพจําลองสภาพ และ

     แนวทางการฟนฟ
     สาขาวิชาการออกแบบ

BEFORE
• ภาพถายสภาพปจจุบันของ
ซอยสยามสแควร 1 ซ่ึงพื้นที่สวน
ใหญจํากัดเพียงเปนลานจอดรถที่
แออัด ขาดความรมร่ืนของพันธุไม
การตกแตงอาคารขาดเอกภาพ ไม
เปนระเบียบ มีสายไฟรกรุงรัง ทําให
ใชประโยชนพื้นที่ไดไมเต็มศักยภาพ

AFTER
• ภาพแสดงบรรยากาศภายหลัง
การปรับปรุงซอยสยามสแควร 1 ให
เปนถนนคนเดิน สามารถรองรับกิจ
กรรมกลางแจงช่ัวคราวในโอกาส
พิเศษ ที่สัมพันธกับศิลปะวัฒนธรรม
การประดิษฐ และความคิดสราง
สรรค โดยเฉพาะโรงละครสกาลา
เชน เทศกาลภาพยนต การแสดง
กลางแจง มีการจัดวางอุปกรณ
อํานวยความสะดวก  และปลูกตน
ไมใหความรมร่ืนแกพื้นที่ถนนคน
เดินดวย

อาคารพาณิชยกลุม B เดิม
ที่มีการปรับปรุงรูปดานี่
อาคาร Type 1.1
บรรยากาศ Zone A (ต

ูศูนยการคาสยาม
ชุมชนเมือง คณะสถา
ทางเทายกระดับแนวแกนทิศ
ตะวันออก - ตะวันตกภายในพื้นท
เลือกใชตนไมตระกูลปาลม หรือหมาก เพื่อชวยเนนความสําคัญ
ของพื้นที่ถนนคนเดินในแนวตั้ง ดูแลรักษาไมยุงยากนัก รวมทั้ง
โคมไฟที่มีสัญลักษณเฉพาะตัว
ของสยามสแควร
อ)

สแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ชวยสะทอนสภาพภูมิอากาศเขตรอน (ช้ืน)
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6.3.2 Zone B – Main Siam Square Shopping Zone

ตําแหนงที่ตั้ง 
– กลุมอาคาร C, E, I และ K เดิม / ซอยสยามสแควร 2 / พื้นที่เปดโลงกลุมอาคาร C และลานพักผอน

กลุมอาคาร E / ลานจอดรถกลุมอาคาร I และ K
รูปแบบกิจกรรม

- เนนรักษารูปแบบกิจกรรมที่เปนเสนหเฉพาะตัวของสยามสแควรเดิม คือ เปนธุรกิจขนาดยอมใน
อาคารพาณิชย ซึ่งสวนใหญมีรูปแบบสินคา และบริการที่ผสมผสาน หลากหลาย กิจกรรมมีความสัมพันธกบัการ
เคล่ือนไหวสูง (Active activities) ทําใหมีการเดินเทาหนาแนน กลุมเปาหมายหลักไดแกผูใชบริการทั่วไป
รายละเอียดการออกแบบ

- ปรับปรุงรูปดาน และพื้นที่สวนหลังคาของอาคารพาณิชยกลุม C, E, I  และ K เดิม (จํานวน 201 คูหา 
พื้นที่ใชสอยประมาณ 45,760 ตร.ม.) ตามแนวทางปรับปรุงอาคารพาณิชยเดิมที่ไดเสนอไว รวมทั้งปรับเปล่ียน
รูปแบบหลังคาโรงภาพยนตรลิโด และสยามใหเปนไปในแนวทางเดียวกันกับหลังคาอาคารพาณิชยที่ไดปรับปรุง

- ปรับปรุงพื้นที่เปดโลงของกลุมอาคาร C (พื้นที่ใชสอยประมาณ 1,200 ตร.ม.) ใหเปนลานพักผอน
กลางแจงเชนเดียวกับกลุม E มีการจัดวางซุมขนาดเล็ก ติดตั้งอุปกรณอํานวยความสะดวกกิจกรรมกลางแจง 
รวมถึง จัดสราง “ศาลาสยามสแควร” เพื่อใชเปนจุดประชาสัมพันธ ติดตอสอบถาม รวมถึงเปนจุดหมายตา และ
จุดนัดพบของพื้นที่ ชวยสะทอนบรรยากาศความเปนไทย

- ปรับปรุงซอยสยามสแควร 2 (พื้นที่ใชสอยประมาณ 2,300 ตร.ม.) ใหเปนถนนคนเดิน สามารถรองรับ
กิจกรรมกลางแจงในโอกาสพิเศษที่จะเกิดขึ้นได

- ปรับปรุงลานจอดรถอาคารกลุม I  และ K (พื้นที่ใชสอยลานจอดรถกลุม I ประมาณ 2,800 ตร.ม. สวน
กลุม K ประมาณ 2,400 ตร.ม.) เปนลานกิจกรรมกลางแจงหลักของสยามสแควร (ลานกิจกรรรม 1 และ 2) เพื่อ
รองรับกิจกรรมที่ตองการพื้นที่โลงขนาดใหญ เชน ประชาสัมพันธสินคา การแสดงกลางแจง นิทรรศการ โดยมี
การคลุมหลังคาโปรงแสง จัดตกแตงสภาพภูมิทัศน มีความรมร่ืน และจัดเวทีการแสดงถาวร (เฉพาะบริเวณกลุม 
I) แทนที่เดิมในเซ็นเตอรพอยท

- เชื่อมทางสัญจรระดับเหนือพื้นดินภายในพื้นที่จาก Zone A และ Zone B รวมทั้งภายนอกพื้นที่จาก
โครงขายทางเทายกระดับเหนือถนนพระรามที่ 1 และสถานีรถไฟฟาสยามสแควร เขากับทางเดินรอบโรงภาพ
ยนตรลิโด และสยามในระดับช้ันที่ 2 โดยปรับปรุงใหทางเดินคลุมดวยหลังคาโปรงแสง มีการระบายอากาศโดย
ธรรมชาติที่เพียงพอ
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แผนที่ 6.6 ผังกลุมกิจกรรม Zone B (Main Siam Square Shopping Zone)

  แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
  สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

B2 B2 B3 B3

B1

B1

• ปรับปรุงรูปดาน และหลังคาอาคารพาณิชยกลุม C และE เดิม
ตามแนวทางที่เสนอไวในบทที่ 5 และมีการปรับเปลี่ยนรูปแบบหลัง
คาของโรงภาพยนตรลิโด และสยามใหสอดคลองกับกลุมอาคาร
พาณิชย รวมทั้งปรับปรุงทางเดิน และคลุมหลังคาโปรงแสงเหนือ
ทางเดินรอบ ๆ โรงภาพยนตรทั้ง 2 ดวย

• ปรับปรุงรูปดาน และหลังคาอาคารพาณิชยกลุม I และ K
เดิมตามแนวทางที่เสนอไวในบทที่ 5 สวนลานจอดรถของ
อาคารทั้ง 2 กลุมปรับปรุงเปนลานกิจกรรมกลางแจงหลักของ
สยามสแควร คลุมดวยหลังคาโปรงแสงขนาดใหญ โดยลานกิจ
กรรม 2 จะไมมีเวทีการแสดงเหมือนกับลานกิจกรรม 1

• คงพื้นที่ลานพักผอนของอาคารกลุม E เดิมไว
ปรับเปลี่ยนสภาพเพียงเล็กนอย เพื่อความเหมาะสม
และสอดคลองกับรูปแบบการปรับปรุงใหมโดยรวม
เชน ปรับภูมิทัศนรอบ ๆ ศาลพระภูมิ ปลูกตนไมชนิด
เดียวกับบริเวณอื่น จัดวางตําแหนงซุมใหม เปนตน

• ปรับปรุงลานโลงอาคารกลุม C เดิมให
เปนลานพักผอนกลางแจง (คลายกลุม E)
จัดใหมี ”ศาลาสยามสแควร” เพื่อเปนจุด
ประชาสัมพันธ ติดตอสอบถาม รวมทั้งเปน
จุดหมายตา และนัดพบของพื้นที่
 N
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ภาพที่ 6.9 รูปตัดพื้นที่ Zone B

  แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

  สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย



ภาพที่ 6.9 รูปตัดพื้นที่ Zone B (ตอ)

  แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

  สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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ภาพที่ 6.10 ภาพจําลองสภ

  แนวทางกา
  สาขาวิชาการอ

• ภาพแสดงมุมสูงของ
Zone B (Active Siam
Square Shopping Zone)
สวนที่ 1 ประกอบดวย
อาคารพาณิชยกลุม C และ I
เดิม จํานวน 66 และ 35 คูหา
ตามลําดับ โรงภาพยนตรลิโด
ลานพักผอนกลางแจงกลุม C
ลานกิจกรรม 1 และถนนคน
เดินซอยสยามสแควร 2

• ภาพแสดงมุมสูงของ
Zone B (Active Siam
Square Shopping Zone)
สวนที่ 2 ประกอบดวย
อาคารพาณิชยกลุม E และ
K เดิม จํานวน 66 และ 34
คูหา ตามลําดับ โรงภาพ
ยนตรสยาม ลานพักผอน
กลางแจงกลุม E เดิม และ
ลานกิจกรรม 2
าพ และบรรยากาศ Zone B

รฟนฟูศูนยการคาสยามส
อกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปต
ลานพักผอนกลางแจงกลุม C
ลานกิจกรรม 1
ทางเดินรอบโรงภาพยนตรลิโด
คลุมดวยหลังคาโปรงแสง
แควร     นายสิทธา กองสา
ยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
ลานกิจกรรม 2

ลานพักผอนกลางแจงกลุม E เดิม
ปรับเปลี่ยนสภาพเพียงเล็กนอย
สนะ 4374205025
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ภาพที่ 6.10 ภาพจําลองสภาพ

  แนวทางการฟ
  สาขาวิชาการออก

• ภาพแสดงการเชื่อมตอ
ทางเดินเทายกระดับเหนือ
ถนนพระรามที่ 1 กับทางเดิน
ช้ันที่ 2 รอบ ๆ โรงภาพยนตร
ลิโด โดยโถงของโรงภาพ
ยนตร (ปจจุบันไมไดใช
ประโยชนมากนัก) จะใชเปน
จุดขึ้น – ลงทางเทายกระดับ
ของฝงสยามสแควร ทดแทน
สะพานลอยขามถนพระราม
ที่ 1 เดิม ซ่ึงไดเสนอใหทุบทิ้ง

• ภาพแสดงการปรับปรุง
ลานจอดรถของอาคารกลุม I
เดิมใหเปนลานกิจกรรมหลัก 1
ใน 2 แหงของสยามสแควร โดย
มีการจัดภูมิทัศนและอุปกรณ
อํานวยความสะดวกแกกิจกรรม
กลางแจงที่ตองการใชพื้นที่
ขนาดใหญ เชน ปลูกตนไม
สรางความรมร่ืน มีที่นั่ง และซุม
รานอาหารเครื่องดื่ม เวทีการ
แสดง (ทดแทนเวทีเดิมในเซ็น
เตอรพอยท) โดยจะมีหลังคา
โปรงแสงคลุมเหนือพื้นที่เพื่อ
สรางความตอเนื่องของกิจกรรม
กลางแจงในเวลาฝนตก
โถงโรงภาพยนตรลิโด
จุดขึ้น - ลงทางเทายกระดับ
ฝงสยามเซ็นเตอร
 และบรรย

นฟูศูนย
แบบชุมชน
ทางเทายกระดับเหนือถนนพระรามที่ 1
(Sky link) ที่เสนอใหสรางเพิ่มเติม
ากาศ Zone B (ตอ)

การคาสยามสแควร     นายสิทธา 
เมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาว
ที่นั่ง และซุมรานอาหารเครื่องดื่ม
เวทีการแสดงหลัก
กองสาสนะ 4374205025
ิทยาลัย
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ภาพที่ 6.10 ภาพจําลองสภ

  แนวทางกา
  สาขาวิชาการอ

BEFORE
• ภาพถายมุมสูงแสดง
สภาพปจจุบันของลานโลง
ของอาคารกลุม C ไมไดใช
ประโยชนเต็มที่ เนื่องจาก
ขาดคุณภาพในการออก
แบบ และมีอาคารศูนย
บริการสยามสแควรต้ังกีด
ขวางการเขาถึงพื้นที่โลง
ดานหลัง
าพ

รฟ
อก
อาคารศูนยบริการ
สยามสแควร
 และบรรยาก

นฟูศูนยก
แบบชุมชนเม


ศาลาสยามสแควร
าศ Zone B (ตอ)

ารคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

AFTER
• ภาพมุมสูงแสดงสภาพ
ภายหลังการปรับปรุงลานโลง
ของอาคารกลุม C ใหมีคุณ
ภาพมากขึ้น โดยรื้อยาย
อาคารศูนยบริการที่กีดขวาง
พื้นที่ออก จัดเตรียมอุปกรณ
อํานวยความสะดวกกิจกรรม
กลางแจง มีความรมร่ืน และ
จัดสรางศาลาสยามสแควร
เพื่อเปนจุดประชาสัมพันธ
ติดตอสอบถาม และนัดพบ
ของพื้นที่
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6.3.3 Zone C – Heart of Siam Square Zone

ตําแหนงที่ตั้ง 
– กลุมอาคาร D, J / ซอยสยามสแควร 3, 4, 9 และ 10 / พื้นที่เซ็นเตอรพอยท

รูปแบบกิจกรรม
- เนนสินคา และบริการคลายคลึงกับ Zone B แตเพิ่มกิจกรรมที่นําสมัย ทันกระแสโลก เชน เทคโนโลยี 

คอมพิวเตอร รวมทั้งกิจกรรมที่กระตุนความตื่นตัว เชน กีฬา และนันทนาการรวมสมัย การแสดงกลางแจง มี
ความสอดคลองกับกลุมเปาหมายหลักซึ่งไดแก วัยรุน และผูนิยมความทันสมัย
รายละเอียดการออกแบบ

- ปรับปรุงรูปดาน และพื้นที่สวนหลังคาของอาคารพาณิชยกลุม D2 และ D4 เดิม (จํานวน 30 คูหา มี
พื้นที่ใชสอยประมาณ 6,830 ตร.ม.) ตามแนวทางปรับปรุงอาคารพาณิชยเดิมที่ไดเสนอไว รวมกับการรื้ออาคาร 
D5 และ D6 (จํานวน 18 คูหา พื้นที่ใชสอยประมาณ 3,643 ตร.ม.) เพื่อลดการปดลอมพื้นที่เซ็นเตอรพอยท

- ปรับปรุงพื้นที่เซ็นเตอรพอยทเดิม ใหมีความโลง และรมรื่นมากขึ้น โดยผนวกพื้นที่โลงจากการรื้อ
อาคาร D5 และ D6 ออก รวมกับการจัดซุมรานคาขนาดเล็กใหม (พื้นที่ใชสอยประมาณ 4,600 ตร.ม.) มีการคลุม
พื้นที่บางสวนดวยหลังคาโปรงแสง ร้ือยายเวทีไปสูลานกิจกรรมบริเวณกลุม I มีการจัดสรางบอน้ําพุใหม จัดวาง
ซุมรานอาหาร เครื่องดื่ม และสินคาขนาดเล็กภายในพื้นที่ รวมทั้งเนนความสําคัญของจุดตัดเสนทางเดินเทาหลัก
แนวตะวันออก – ตะวันตก และแนวเหนือ - ใตดวยการทําสัญลักษณบนพื้นในบริเวณเซ็นเตอรพอยท

- ปรับปรุงซอยสยามสแควร 3 และ 4 (พื้นที่ใชสอยแตละซอยประมาณ 2,300 ตร.ม.) เปนถนนคนเดิน 
สามารถรองรับกิจกรรมกลางแจงที่เกี่ยวของกับวัยรุน ความทันสมัย เชื่อมโยงการใชงานจากเซ็นเตอรพอยทได

- สรางลานปฏิสัมพันธสยามสแควร (Siam Interactive Plaza) ประมาณ 1,800 ตร.ม. แทนที่อาคาร 
D1 เดิม เพื่อเปนทางเขา – ออกใหมของสยามสแควรจากดานถนนพระรามที่ 1 โดยจัดเปน “ลานหนาบาน” ของ
พื้นที่ที่ชวยลดความคับแคบของจุดขึ้น – ลงรถไฟฟาในปจจุบัน ใชรองรับกิจกรรมที่ตองการสรางความสนใจแกผู
ผานไปมาใหสามารถมองเห็นไดชัดเจน โดยเฉพาะกิจกรรมทางสังคมของเมือง สงเสริมการสรางปฏิสัมพันธอันดี
ระหวางศูนยการคา (มหาวิทยาลัย) กับชุมชน นอกจากนั้นยังมีการจัดวางหุนจําลองรูปยักษ 2 ตัว (คลายกับยักษ
วัดอรุณฯ) บริเวณทางเขา – ออก ทําหนาที่เปน “ทวารบาล” ของสยามสแควรดวย

- สรางอาคารประเภทที่ 2.2 (Siam High Tech) จํานวน 1 อาคาร (พื้นที่ใชสอยประมาณ 15,600 ตร.
ม. ไมรวมชองเปดโลงตรงกลาง) แทนที่อาคารกลุม J เดิม ชั้นลางเปนลานจัดกิจกรรมหมุนเวียนในโอกาสพิเศษ 
สวนชั้นดาดฟาเปนพื้นที่รับประทานอาหาร และรับฟง - ชมดนตรี รวมถึงใชดูทิวทัศนมุมสูง (สยามสแควรคาเฟ) 
นอกจากนี้รูปดานอาคารที่หันไปสูเซ็นเตอรพอยท จะมีการติดตั้งปายโฆษณา และ Video wall ขนาดใหญ เพื่อ
รายงานความเคลื่อนไหวของกิจกรรมภายในสยามสแควร รวมถึงถายทอดสดเหตุการณสําคัญ เชน พระราชพิธี 
การแขงขันกีฬา การประกาศผลรางวัลระดับโลก

- สรางจุดขึ้น และลงหลักของทางเทาระดับเหนือพื้นดินภายในพื้นที่บริเวณเซ็นเตอรพอยท ใหมี
ลักษณะเปนหอคอยคู สามารถใชเปนจุดสังเกตทางตั้งของพื้นที่บริเวณนั้นได นอกจากนั้นทางเดินระดับเหนือพื้น
ดินซึ่งเชื่อมจากหอคอยคูไปสูอาคารประเภทที่ 2.2 (กลุม J เดิม) จะมีลักษณะโคง เพื่อแสดงถึงการโอบลอมและ
เนนความสําคัญของพื้นที่ศูนยกลางสยามสแควรใหชัดเจนยิ่งขึ้น
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ฮ

แผนที่ 6.7 ผังกลุมกิจกรรม Zone C (Heart of Siam Square Zone)

                   แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร                                  นายสิทธา กองสาสนะ 437
                      สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

• ปรับปรุงพื้นที่เซ็นเตอรพอยทใหมีความโลง และรมร่ืน
มากขึ้น มีการรื้ออาคารพาณิชยออกบางสวน จัดซุมรานคา
ปลูกตนไมใหม และคลุมพื้นที่บางสวนดวยหลังคาโปรงแสง
ขนาดใหญ รวมทั้งสราง “หอคอยคู” เปนจุดขึ้น – ลงหลัก
ของทางเทายกระดับภายในพื้นที่ทั้ง 2 แกน

• ปรับปรุงซอยสยามสแควร 3 และ 4 เปน
ถนนคนเดินเพื่อรองรับกิจกรรมกลางแจงที่เกี่ยว
ของกับวัยรุน ความทันสมัย สามารถเช่ือมโยง
การใชงานกับเซ็นเตอรพอยทได

• สรางลานปฏิสัมพันธสยามสแควร
ริมถนนพระรามที่ 1 ทําหนาที่เปน
“ประตูเขา – ออก” แหงใหมของพื้นที่

• 
อา ู
ตา

• สรางอาคาร Type 2.2 โดยช้ันลางเปนลานจัดกิจ
กรรมหมุนเวียน สวนช้ันดาดฟาเปนพื้นที่รับประทาน
อาหาร และรับฟง - ชมดนตรี (สยามสแควรคาเฟ)
สามารถใชเปนพื้นที่ชมทิวทัศนมุมสูงของสยามสแควร
ไดดวย

C1

C2

C3 C3

• 
แล
ตะ
เหน

ร
 N
ปรับปรุงรูปดาน และหลังคา
คารพาณิชยกลุม D เดิมที่เหลืออย
มแนวทางที่ไดเสนอไวในบทที่ 5
จุดตัดทางเทาระดับพื้นดิน
ะทางเทายกระดับในแนว
วันออก – ตะวันตก และแนว
ือ - ใต
สถานีรถไฟฟาสยามสแคว
C1
C2
4205025



                       สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
ภาพที่ 6.11 รูปตัดพื้นที่ Zone C

                     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร                               นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
288
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ภาพ
ท

• ภาพแสดงมุมสูงของ
Zone C ( Heart of Siam
Square Zone) ประกอบ
ดวย อาคารพาณิชยกลุม
D เดิมบางสวน จํานวน 30
คูหา พื้นที่เซ็นเตอรพอยท
ภายหลังการปรับปรุง
ลานปฏิสัมพันธของ
สยามสแควร อาคาร Type
2.2 ถนนคนเดินซอย
สยามสแควร 3 และ 4

“สยามสแควรคาเฟ” บนช้ันดาดฟาเปนที่รับประทานอาหาร
ฟง – ชมดนตรี และดูทิวทัศนมุมสูง



คลุมดวยหลังคาโปรงแสง
ทางเทายกระดับแนวแกน
ทิศเหนือ - ใต
ี่ 6.12 รูปตัดพื้นที่ Zone C (ตอ) และภาพจําลองสภาพ และบรรยา

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร       
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสต
ทางเทายกระดับแนวแกน
ทิศตะวันออก - ตะวันตก
Video Wall ขนาดใหญ
กาศ Zone C

                          นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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ภาพที่ 6.13 ภาพจําลองสภ

แนวทางกา
สาขาวิชาการอ

• ภาพแสดงมุมสูงของพื้นที่
เซ็นเตอรพอยท ซ่ึงจะมีความ
กวางขวางขึ้น เนื่องจากการรื้อ
อาคารพาณิชยเดิมบางสวนออก
และจัดวางอุปกรณอํานวยความ
สะดวกกิจกรรมกลางแจงใหมเชน
ซุมรานคา น้ําพุ ตนไม  เปนตน
บริเวณนี้จะเปนจุดศูนยกลาง (จุด
ตัด) ของเสนทางเดินเทาภายใน
พื้นที่ทั้งในระดับพื้นดิน และเหนือ
พื้นดิน นอกจากนั้นพื้นที่บางสวน
จะคลุมดวยหลังคาโปรงแสง
ขนาดใหญ เพื่อสรางความตอ
เนื่องของการประกอบกิจกรรม
กลางแจงมากขึ้น

• ภาพแสดงลานปฏิ
สัมพันธสยามสแควร เปน
“ลานหนาบาน”ของพื้นที่ดาน
ถ.พระรามที่ 1 ชวยลดความ
คับแคบบริเวณทางขึ้น  และ
ลงสถานีรถไฟฟา และรองรับ
กิจกรรมที่ตองการความสน
ใจจากผูผานไปมา มีการจัด
วางหุนจําลอง “ยักษคู” เพื่อ
เปนจุดสังเกต และสะทอน
ความเปน “สยาม” ได



สัญลักษณสยามสแควรบนพื้นแทนจุดศูนยกลางของสยามสแควร“หอคอยคู” เปนจุดสังเกต และใช
ขึ้น - ลงทางเทายกระดับของพื้นที่

ทางเทายกระดับโอบลอมลานปฏิสัมพันธสยามสแควร
สามารถใชจุดชมกิจกรรมจากระดับเหนือพื้นดินไดดวย
ทางเทายกระดับโคง แสดงการโอบลอม
และเนนขอบเขตพื้นที่เซ็นเตอรพอยท
าพ และบรรยากาศ 

รฟนฟูศูนยการค
อกแบบชุมชนเมือง 
น้ําพุสยามสแควร
Zone C (ตอ)

าสยามสแควร                          
คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณม

คู
 ปายช่ือและสัญลักษณสยามสแควร
ชานชลาสถานีรถไฟฟา
 ยักษ
       นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
หาวิทยาลัย
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BEFORE
ภาพที่ 6.13 ภาพจําลองสภาพ และบรรยากาศ Zon

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาส
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณ

• ภาพถายซอยสยามส
แควร 3 ในปจจุบัน เปนแค
ลานคอนกรีตแหงแลง ขาด
รมเงา ใชเพียงการจอดรถ
มีสภาพแออัดเกือบตลอด
เวลา ขัดขวางการเดินเทา
ระหวางกลุมอาคาร รวมทั้ง
การตกแตงอาคารพาณิชย
ทั้ง 2 ขางไมเปนระเบียบ มี
สายไฟหอยรกรุงรัง ทําให
ไมสงเสริมคุณภาพการใช
พื้นที่นอกอาคาร

AFTER
• ภาพแสดงบรรยากาศ
ซอยสยามสแควร 3 ภายหลัง
การปรับปรุง จะมีความรมร่ืน
และเปนระเบียบ สามารถใช
รองรับกิจกรรมกลางแจงได
มากขึ้น โดยกิจกรรมที่รองรับ
จะมีความสัมพันธกับวัยรุน
และความทันสมัย สามารถ
ใชงานรวมกับพื้นที่เซ็นเตอร
พอยทได (แนวทางการปรับ
ปรุงซอยสยามสแควร 3 นี้จะ
ใชกับซอย 4 ดวย)

อาคารพาณิชยกลุม D เดิม
ที่มีการปรับปรุงรูปดาน

อาคารพาณิชยกลุม C เดิม
ที่มีการปรับปรุงรูปดาน ี่
ทางเทายกระดับแนวแกนทิศ
ตะวันออก - ตะวันตกภายในพื้นท
e C (ตอ)

ยามสแค
ะสถาปตยก


โคมไฟที่มีสัญลักษณเฉพาะตัวของสยามสแควร
วร                                 นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
รรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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ภาพท

BEFORE
• ภาพถายปจจุบันดานหนาของเซ็นเตอรพอยท จากถนนซอยสยามสแควร 7 จะคอนขางคับแคบ ไมสามารถเห็น
กิจกรรมที่อยูดานใน เนื่องจากถูกขนาบดวยอาคารพาณิชยทั้ง 2 และมีการจัดวางซุมรานคา ปลูกตนไมชิดกันเกินไป
เกิดพื้นที่ซอก ไมเช้ือเชิญใหเขาไปใชพื้นที่ภายใน

ู
ี่ 6.13 ภาพจําลองสภาพ และบรรยากาศ Zone C (

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยาม
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถา

AFTER
• ภาพแสดงบรรยากาศเซ็นเตอรพอยทภายหลัง
บางสวนออก แลวแทนที่ดวยพื้นที่วางซุม รานคา ท
กลางแจงในบริเวณที่เหมาะสม มีการจัดสรางน้ําพุเ
หอคอยค
ต

ส
ป

ก
ี่นั่ง
ซ็น


น้ําพุ และสัญลักษณเซ็นเตอรพอยท
อ)

แควร                                
ตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาว

ารปรับปรุง จะมีความโลง และโปร
สลับกับการปลูกตนไม และจัดวา
เตอรพอยทใหม 2 แหงเพื่อเปนจุด
พื้นที่นั่ง ซุมรานคากลางแจง
พื้นที่นั่ง ซุมรานคากลางแจง
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ิทยาลัย

งมากขึ้น โดยมีร้ืออาคารพาณิชย
งอุปกรณอํานวยความสะดวก
นัดพบของพื้นที่ดวย
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6.3.4 Zone D – Thai Tourism & Passive Rental Zone

ตําแหนงที่ตั้ง 
– กลุมอาคาร F, G / ซอยสยามสแควร 5, 6 / พื้นที่โลงริมถนนอังรีดูนังต

รูปแบบกิจกรรม
- เนนสินคา และบริการที่เกี่ยวกับกิจกรรมที่สงเสริมการทองเที่ยว การโรงแรม แสดงใหเห็นถึงภูมิ

ปญญาความเปนไทย เชน อาหารไทย สินคาผลิตภัณฑตําบล ผลิตภัณฑโครงการหลวง การนวด และการแพทย
แผนไทย สินคามาตรฐานสงออก รวมถึงกิจกรรมที่ตองการความสงบ ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหวมากนัก 
(Passive activities) เชน สํานักงาน ธนาคาร คลีนิคสุขภาพ และความงาม ที่พักอาศัยขนาดกระทัดรัดในเมือง
กลุมเปาหมายไดแก นักทองเที่ยวชาวตางชาติ และวัยทํางาน
รายละเอียดการออกแบบ

- สรางอาคารประเภทที่ 1.2 (Siam Wisdom) จํานวน 2 อาคาร (พื้นที่ใชสอยรวมประมาณ 8,400 ตร.
ม.) แทนที่อาคาร F4, F5 เดิม พื้นที่ระหวางอาคารเปนลานโลงคลุมดวยหลังคาโปรงแสง (พื้นที่ใชสอยประมาณ 
300 ตารางเมตร) ชวยสรางความตอเนื่อง และเปดมุมมองแกสวนโถงโรงแรมโนโวเทลที่อยูดานหลัง โดยอาคารนี้
จะเนนรองรับสินคาที่แสดงภูมิปญญาไทย เชน ผลิตภัณฑตําบล โครงการหลวง สินคามาตรฐานสงออก เปนตน

- สรางอาคารประเภทที่ 2.1 (Siam Tourism) จํานวน 1 อาคาร (พื้นที่ใชสอยประมาณ 13,600 ตร.ม. 
ไมรวมชองเปดโลงภายใน และพื้นที่จอดรถใตดิน 300 คันประมาณ 8,000 ตร.ม.) แทนที่อาคาร F1, F2 และ F3
เปนอาคารที่เนนรองรับสินคา และบริการที่เกี่ยวกับการทองเที่ยว การโรงแรม เชน ธุรกิจนําเที่ยว จองตั๋ว ขายของ
ที่ระลึก แลกเปลี่ยนเงินตรา คลีนิคสุขภาพ (Health spas) เปนตน ชั้นลางภายในบางสวนสามารถใชเปนลานกิจ
กรรมหมุนเวียนในโอกาสพิเศษ

- สรางอาคารประเภทที่ 3.2 (Siam Complex) จํานวน 2 อาคาร (พื้นที่ใชสอยรวมประมาณ 54,000 
ตร.ม. ไมรวมชองเปดโลงภายใน และพื้นที่จอดรถใตดิน 400 คันประมาณ 10,000 ตร.ม.) แทนที่กลุมอาคาร G 
เดิม เปนอาคารที่เนนรองรับกิจกรรมที่ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหวมากนักโดยเฉพาะ (รวมทั้งดานการทองเที่ยว 
การโรงแรม และภูมิปญญาไทยเพิ่มเติมดวย) ชั้นลางอาคารแตละหลังมีลานโลงภายในเพื่อรองรับกิจกรรมหมุน
เวียนในโอกาสพิเศษ โดยในสวนพื้นที่ระหวางอาคารทั้ง 2 นั้น จะเชื่อมโยงกันดวยพื้นที่เปดโลงขนาดใหญใตหลัง
คลุมโปรงแสง (พื้นที่ใชสอยประมาณ 400 ตร.ม.) เพื่อใชรองรับกิจกรรมภายนอกอาคาร ชวยลดทอนมวลของ
อาคารทั้ง 2 และสรางความตอเนื่องทางสายตาจากถนนอังรีดูนังตสูโรงแรมโนโวเทล โดยลานโลงนี้จะถูกยก
ระดับขึ้น จัดวางใหอยูเหนือทางขึ้น และลงที่จอดรถใตดิน

นอกจากนั้นพื้นที่ชั้นบน ๆ สุดของอาคารจะจัดเปนที่พักอาศัยขนาดกระทัดรัดในเมือง (Compact 
urban apartment) ที่เนนการรองรับกลุมคนที่ทํางานในยานใจกลางเมือง ซึ่งไมตองการเดินทางเขา – ออกเมือง
ทุกวัน และเปนกลุมที่ตองการความสะดวกสบายในการใชระบบขนสงมวลชนเปนสําคัญ โดยจะมีการแยกการใช
งานออกจากพื้นที่ใชงานสวนอื่น ดวยการจัดระบบเขา และออกแยกกัน เพื่อความคลองตัว และปลอดภัยในการ
ใชพื้นที่รวมกัน โดยการเพิ่มพื้นที่พักอาศัยนี้จะชวยเพิ่มมูลคาในการใชประโยชนพื้นที่ และชวยสรางความตอ
เนื่องระหวางการใชพื้นที่ในชวงเวลากลางวัน และกลางคืนใหมากขึ้น
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- ปรับปรุงพื้นที่โลงริมถนนอังรีดูนังตเดิม (พื้นที่ใชสอยประมาณ 1,500 ตร.ม.) ใหสามารถรองรับกิจ
กรรมกลางแจง ซึ่งเชื่อมโยงการใชงานอาคารบริเวณนั้น โดยเฉพาะชวงเวลากลางคืน เชน พื้นที่นั่งรับประทาน
อาหาร รับฟง และชมการแสดงกลางแจง จัดเปนพื้นที่พบปะสังสรรคของวัยทํางาน หลังเวลาเลิกงาน นอกจาก
นั้นควรประสานงานกับทางเขต และเจาหนาที่ตํารวจจราจรเพื่อจัดที่จอดรถริมถนนฝงสยามสแควรใหเปน
ระเบียบเรียบรอยมากขึ้น

- เชื่อมทางเทาระดับเหนือพื้นดินภายในพื้นที่จาก Zone B, E และภายนอกพื้นที่จากสถานีรถไฟฟา
สยามสแควร รวมทั้งทางเทายกระดับเหนือถนนพระรามที่ 1 เขากับตัวอาคารในบริเวณนี้ ทําใหสามารถเชื่อมโยง
การใชงานสยามสแควรกับศูนยการคาสยามพารากอนไดสะดวกยิ่งขึ้น
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v

แผนที่ 6.8 ผังกลุมกิจกรรม Zone D (Tourism & Thai Wisdom Zone)

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 43742
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

D1 D1

• สรางอาคาร Type 3.2 จํานวน 2 หลังเพื่อเนนรองรับ
กิจกรรมที่ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหวมากนัก (รวมถึง
ดานการทองเที่ยว การโรงแรม และภูมิปญญาความเปน
ไทยดวย) พื้นที่ระหวางอาคารทั้ง 2 เปนลานโลงมีหลังคา
โปรงแสงคลุม สวนช้ันใตดินเปนที่จอดรถประมาณ 400 คัน
ช้ันบน ๆ เปนที่พักอาศัยขนาดกระทัดในเมือง

• 
ระด
อา
หล

• 
บร
จอ
ภา

• ปรับปรุงพื้นที่ริมถนนอังรีดูนังตเดิม ใหสามารถรอง
รับกิจกรรมกลางแจง โดยเฉพาะชวงเวลากลางคืน เชน
รับประทานอาหาร ชม – ฟงการแสดง ดนตรี จัดเปนพื้น
ที่พบปะสังสรรคของวัยทํางานหลังเวลาเลิกงาน

• สรางอาคาร Type 1.2 จํานวน 2 อาคาร โดยมีลานโลง
ที่คลุมดวยหลังคาโปรงแสงคั่นกลาง เนนรองรับสินคา และ
บริการที่เกี่ยวกับภูมิปญญา ความเปนไทย เชน ผลิตภัณฑ
ตําบล โครงการหลวง สินคามาตรฐานสงออก เปนตน
 N
ลานโลงยก
ับระหวาง
คารคลุมดวย
ังคาโปรงแสง
สรางอาคาร Type 2.1 เพื่อเนนรองรับสินคา และ
ิการที่เกี่ยวการทองเที่ยว การโรงแรม เชน ธุรกิจนําเที่ยว
งต๋ัว ขายของที่ระลึก แลกเปลี่ยนเงินตรา และคลีนิคสุข
พ ช้ันใตดินเปนที่จอดรถประมาณ 300 คัน
05025



     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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ภาพที่ 6.14 รูปตัดพื้นที่ Zone D

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
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ออ

ภาพที่ 6.15 ภาพจําลองสภาพ

     แนวทางการฟ
     สาขาวิชาการออก

• ภาพแสดงอาคาร Type
3.2 จํานวน 2 อาคารริมถนน
อังรีดูนังต จะมีการเชื่อมตอ
ทางเทายกระดับเหนือถนน
พระรามที่ 1 เขามาสูตัว
อาคาร และระหวางอาคารทั้ง
2 จะเปนลานโลงยกระดับที่มี
หลังคาคลุม ใชจัดกิจกรรม
ภายนอกอาคาร รวมทั้งมีพื้น
ที่โลงริมถนนใชรองรับกิจ
กรรมกลางแจง โดยเฉพาะ
ชวงเวลากลางคืน เปนจุดนัด
พบของกลุมวัยทํางาน

• ภาพแสดงมุมสูงของ
Zone D ( Passive Siam
Square & Tourism Zone)
ประกอบดวย โรงแรมโนโวเทล
อาคาร Type 1.2 อาคาร Type
2.1 อาคาร Type 3.2 พื้นที่โลง
รองรับกิจกรรมกลางแจงริม
ถนนอังรีดูนังต ถนนซอย
สยามสแควร 5 และ 6
 และบรรยากาศ Zone D

นฟูศูนยการคาสยามส
แบบชุมชนเมือง คณะสถาปต
โนโวเทล
อาคาร Type 1.3
อาคาร Type 2.1
อาคาร Type 3.2
แควร
ยกรรมศ
ทางเดินยกระดับ
 จุดเชื่อมตอทางเทายกระดับ
พื้นที่โลงริมถนนอังรีดูนังต
าสตร จุฬ
โนโวเทล
    นายสิทธา กอง
าลงกรณมหาวิทยาลัย

เหนือ
อาคาร Type 2.1
ลานโลงยกระดับระหวางอาคารที่มีหลังคาคลุม
สาสนะ 4374205025

ถนนพระรามที่ 1



298

อ
อ

ภาพท

BEFORE
• ภาพถายจากริมถนนอังรีดูนังตในปจจุบัน จะเห็นทางเดิน
ระหวางอาคารพาณิชย ที่สามารถเดินเช่ือมไปสูโรงแรมโนโวเทล
ที่อยูขางหลังได แตจะไมชัดเจน เนื่องจากคอนขางแคบ เปน
ซอก ทําใหความตอเนื่องของมุมมองระหวางถนนอังรีดูนังต
และโรงแรมโนโวเทลลดลง

ลานโลงระหวางอาคารมีการยกระดับ
เนื่องจากตองการแยกพื้นที่ลาน กับทาง
ข้ึน - ลงที่จอดรถใตดินที่อยูดานลาง
ี่ 6.15 ภาพจําลองสภาพ และบรรยากาศ Zone D (ตอ)

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรม

AFTER
• ภาพแสดงบรรยากาศพื้นที่โลงริมถนนอังรีดูนังต แล
โดยการวางตําแหนงลานโลงระหวางอาคารจะชวยเปดมุม
ถนนจะมี “ชีวิตชีวา” มากขึ้นจากความรมร่ืนของพันธุไม ก
โดยเฉพาะเวลากลางคืน

ุ
น้ําพ
ทางเชื่อมยกระดับ
ทางเดินระหวางอาคาร
     นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ะลานโลงยกระดับระหวางอาคารภายหลังการปรับปรุง
มองแกโรงแรมโนโวเทลใหชัดเจนมากขึ้น สวนพื้นที่โลงริม
ารตกแตงภูมิทัศน รวมทั้งกิจกรรมกลางแจงที่จะเกิดขึ้น
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6.3.5 Zone E – Educational & Service Zone

ตําแหนงที่ตั้ง 
– กลุมอาคาร L / ลานจอดรถกลุม L / พื้นที่โลงริมถนนอังรีดูนังต / ซอยสยามสแควร 8

รูปแบบกิจกรรม
- เปนอาคารที่ใชรองรับหนวยบริการรวมกันของสยามสแควรที่กระจัดกระจายตามสวนตาง ๆ เชน 

สถานีตํารวจยอย และดับเพลิง หนวยรักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด ที่จอดรถใตดิน สํานักงาน
บริหารพื้นที่ศูนยการคาสยามสแควรโดยเฉพาะ เปนตน รวมทั้งเปนที่รวมของศูนยการเรียนกวดวิชา และเสริม
ทักษะหลักของสยามสแควร นอกจากนั้นยังมีพื้นที่บางสวนใหเชารองรับกิจกรรมที่ตองการความสงบ ไมสัมพันธ
กับการเคลื่อนไหวมากนัก เชนเดียวกับ Zone D โดยเฉพาะภัตตาคาร และรานอาหารเกาแกหลายแหงที่ถูกรื้อไป
เพื่อสรางอาคารใหม สําหรับกลุมเปาหมายไดแก วัยนักเรียน นักศึกษา และผูสนใจในการเรียนเสริมทักษะ
รายละเอียดการออกแบบ

- สรางอาคารประเภทที่ 3.1 (Siam Education & Service) จํานวน 1 อาคาร (พื้นที่ใชสอยประมาณ 
55,800 ตร.ม. ไมรวมชองเปดโลงภายใน และพื้นที่จอดรถใตดิน 400 คันประมาณ 10,000 ตร.ม.) แทนที่กลุม
อาคาร และลานจอดรถกลุม L เปนอาคารที่รวบรวมหนวยบริการตาง ๆ ไวดวยกัน เชน หนวยรักษาความปลอด
ภัย หนวยรักษาความสะอาด จุดพักขยะที่รวบรวมจากทางเทา พื้นที่เปดโลง เพื่อประสิทธิภาพการใหบริการ ไม
ขัดขวางความตอเนื่องของการใชประโยชนพื้นที่อยางเต็มที่ นอกจากนี้ยังเปนอาคารที่รวบรวมสถาบันกวดวิชา 
และเรียนเสริมทักษะที่เคยกระจัดกระจายตามกลุมอาคารพาณิชยเดิมไวดวยกัน เพื่อชวยใหสามารถจัดเตรียมส่ิง
อํานวยความสะดวกสําหรับการเรียนการสอนไดอยางมีคุณภาพ ไมตองดัดแปลงสภาพอาคารใหเส่ียงกับปญหา
ความไมปลอดภัย และสามารถบริหารการเปด – ปดการใชพื้นที่อยางสะดวก เปนอิสระ เนื่องจากชวงเวลาของ
การใชพื้นที่มักจะแตกตางจากการใชงานประเภทอื่นคอนขางชัดเจน

สําหรับพื้นที่ชั้นลางบางสวนจะเปนพื้นที่ขายอาหารในราคายอมเยา คลายกับโรงอาหารภายใตตึกวิทย
กิตติ์ในเขตการศึกษา (ซึ่งบุคคลภายนอกไมสามารถใชโรงอาหารใตตึกวิทยกิตติ์ไดในเวลาชวงเที่ยง) เพื่อเปน
เหมือน “การตอบแทนสังคม” ใหบริการแกนักเรียน นักศึกษาที่ยังไมสามารถหารายไดไดเอง หรือคนทํางานที่มี
รายไดไมสูงนัก สวนพื้นที่ริมถนนซอยจุฬาลงกรณ 64 ขางอาคาร จัดเปนพื้นที่เพื่อจอดรถบริการสําหรับโรง
อาหารดวย

- ปรับปรุงพื้นที่ริมถนนอังรีดูนังต (พื้นที่ใชสอยประมาณ 600 ตร.ม.) ใหสามารถรองรับกิจกรรมกลาง
แจงโดยเฉพาะชวงเวลากลางคืน เชนเดียวกับ Zone D นอกจากนั้นยังสามารถใชเปนที่นั่งพักรอของผูปกครอง 
และนักเรียนที่เขามาใชศูนยการเรียนกวดวิชา และเสริมทักษะ รวมทั้งอาจใชเปนจุดรับ - สงชั่วคราวของรถทัวร
ของนักทองเที่ยวที่เขามาใชพื้นที่สยามสแควรดานถนนอังรีดูนังตได
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แผนที่ 6.9 ผังกลุมกิจกรรม Zone E (Educational & Service Zone)

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 43742
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

• สรางอาคาร Type 3.1 เพื่อเนนรองรับหนวยบริการของสยามสแควร รวมถึงกิจกรรมที่
ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหวมากนักคลายกับ Zone D รวมทั้งเปนศูนยรวมของสถาบัน
กวดวิชา และเรียนเสริมทักษะของสยามสแควร โดยพื้นที่ช้ันลางบางสวนจะเปนโรงอาหาร
จําหนายอาหารราคายอมเยา ใหบริการแกนักเรียน และพนักงานบริษัทที่มีรายไดไมสูงนัก
ช้ันใตดินเปนที่จอดรถ 400 คัน และหนวยบริการสยามสแควร

• ปรับปรุงพื้นที่ริมถนนอังรีดูนังตเดิม ใหสามารถ
รองรับกิจกรรมกลางแจง เชนเดียวกับ Zone D รวมทั้ง
ยังสามารถใชเปนที่นั่งพักรอของผูปกครอง และนัก
เรียนที่เขามาใชอาคารดวย

• ริมถนนซอยจุฬาลงกรณ 64 ขางอาคาร
จัดเตรียมพื้นที่เพื่อขนสงของ ขนถายสินคา
และบริการสําหรับโรงอาหารที่อยูช้ันลางดวย

E1

E1

ับ
 N
ประตูทางออก
(GO – 4)
ประตูทางเขา
(GI – 5)
ทางเชื่อมยกระด
05025
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ภาพที่ 6.16 รูปตัดพื้นที่ Z

     แนวทางก
     สาขาวิชาการ

• ภาพแสดงมุมสูงของ
Zone E ( Educational &
service Zone) ประกอบ
ดวย อาคาร Type 3.1 พื้น
ที่โลงรองรับกิจกรรมกลาง
แจงริมถนนอังรีดูนังต และ
ซอยสยามสแควร 8
one E และภาพจําลองสภาพ และบรรยากาศ Zone E

ารฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิท
ออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาล
ปายช่ือศูนยการเรียนกวดวิชา และเสริมทักษะ
ธ
ัย

ต
พื้นที่โลงริมถนนอังรีดูนัง
จัดเตรียมที่จอดรถสงของ และบริการสําหรับ
โรงอาหารริมถนนซอยจุฬาลงกรณ 64
า กองสาสนะ 4374205025
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ภาพที่ 6.17 ภาพจําลองสภาพ 

     แนวทางการฟน
     สาขาวิชาการออกแ

BEFORE
• ภาพถายพื้นที่เปดโลงริม
ถนนอังรีดูนังตในปจจุบัน ซ่ึงยังไม
ไดถูกใชงานอยางเต็มที่ ถึงแมจะ
มีรมเงาจากตัวอาคารชวยปกคลุม
พื้นที่ต้ังแตชวงบาย ขาดการออก
แบบที่สงเสริมกิจกรรมกลางแจง
ในชวงเวลากลางคืนจะคอนขาง
มืด และเงียบเหงา
AFTER
และบรรยากาศกลุมกิจกรรม Zone E (ตอ)

ฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
บบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

• ภาพแสดงบรรยากาศพื้น
ที่โลงริมถนนอังรีดูนังตภายหลัง
การปรับปรุง จะมีความเปน
ระเบียบ สามารถรองรับกิจ
กรรมกลางแจงไดมากขึ้น โดย
จะขยายเวลาใชพื้นที่ไปสูชวง
กลางคืนไดยาวนานขึ้น บริเวณ
นี้ยังเปนจุดพักผอนของนักเรียน
และผูปกครองที่เขามาใช
อาคารศูนยการเรียนกวดวิชา
และเรียนเสริมทักษะ รวมถึง
เปนจุดรับ - สงนักทองเที่ยวที่
มาเปนคณะกับรถทัวรได



303

6.3.6 Zone F – Siam Bonanza Zone

ตําแหนงที่ตั้ง 
– กลุมอาคาร H / ลานจอดรถกลุม H / ซอยสยามสแควร 11

รูปแบบกิจกรรม
- เนนสินคา และบริการที่เกี่ยวของกับแฟชั่น เครื่องแตงกาย เชนเดียวกับโบนันซา และ 29 พลาซาเดิม

รวมทั้งกิจกรรมที่สัมพันธกับการเคลื่อนไหวสูง กลุมเปาหมายไดแก ผูใชบริการทั่วไป โดยเฉพาะที่เขาสูพื้นที่
สยามสแควรจากถนนพญาไท และศูนยการคามาบุญครองเซ็นเตอร
รายละเอียดการออกแบบ

- สรางอาคารประเภทที่ 2.1 (Siam Bonanza) จํานวน 1 อาคาร (พื้นที่ใชสอยประมาณ 27,000 ตร.ม. 
ไมรวมชองเปดโลงภายใน และพื้นที่จอดรถใตดิน 300 คันประมาณ 8,000 ตร.ม.) แทนที่กลุมอาคาร และลาน
จอดรถกลุม H เปนอาคารที่สรางขึ้นทดแทนรูปแบบการใชพื้นที่โบนันซาเดิมที่มีความคับแคบ ไมปลอดภัย โดย
จะเนนรองรับสินคา และบริการที่เกี่ยวกับเส้ือผา เครื่องแตงกายตามกระแสแฟชั่น สรางความตอเนื่องของกิจ
กรรม และทางสัญจรทางเทาระดับเหนือพื้นดินจาก 29 พลาซา และมาบุญครองเซ็นเตอร ไปสูพื้นที่สวนอื่นของ
สยามสแควร สําหรับพื้นที่ชั้นลางบางสวนเปนลานโลงเพื่อจัดกิจกรรมหมุนเวียนในโอกาสพิเศษ ชวยกระตุน
ความคึกคัก สรางความมีชีวิตชีวา สามารถเพิ่มมูลคาของการใชพื้นที่ใหมากยิ่งขึ้น

- ปรับปรุงพื้นที่ใตสะพานลอยเชื่อมมาบุญครองเซ็นเตอร โดยทําการรื้อยายสิ่งกอสราง ซุมรานคาขนาด
เล็ก ตูโทรศัพท จุดจอดรถมอเตอรไซครับจาง ที่กีดขวางทางเขา – ออกออกไป รวมทั้งรื้อทางขึ้นลงสะพานลอยที่
กีดขวางทางเทาริมถนนพญาไทออก แลวใหไปใชทางขึ้น – ลงที่มีอยูแลวเดิมในพื้นที่ 29 พลาซา และที่จะสราง
ขึ้นในอาคารใหมแทน

- ปรับปรุงสภาพทางออกดานถนนพญาไท (GO-1) ใหสามารถใชเปนทางเขาแทนประตูเขา (GI-1) เมื่อ
มีการปดซอยสยามสแควร 7 สรางทางขามถนนที่ใหความสําคัญกับคนเดินเทามากกวารถยนต และจะมีการติด
ตั้งปายชื่อสยามสแควรบริเวณเสาของสะพานลอยที่ตั้งอยูบริเวณปากประตู (GO-1) เพื่อชวยในการสังเกต และ
เพิ่มความระมัดระวังแกรถที่จะแลนผานทางเขา - ออกนี้
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แผนที่ 6.10 ผังกลุมกิจกรรม Zone F (New Bonanza Zone)

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 43742
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

• สรางอาคาร Type 2.1 เพื่อทดแทนพื้นที่โบนันซามอลลเดิม (New Bonanza Mall) จะ
เนนรองรับสินคาที่เกี่ยวกับเสื้อผา เครื่องแตงกายตามกระแสแฟชั่น ชวยสรางความตอเนื่อง
ของกิจกรรม และเชื่อมตอทางเทายกระดับจาก 29 พลาซา และมาบุญครองเซ็นเตอร โดย
ช้ันลางเปนลานโลงปรับอากาศเพื่อจัดกิจกรรมหมุนเวียนในโอกาสพิเศษ และช้ันใตดินเปน
ที่จอดรถประมาณ 300 คัน

F1

F1

ประตูทางออก (GO-1)
(ใชเปนประตูทางเขาบางเวลา)

สะพานลอยมาบุญครองเซ็นเตอร

มาบุญครองเซ็นเตอร

วัตถุศิลปะสาธารณะ

• 
เพ
“ห
 N
ประตูทางเขา (GI-1)
ทางเทายกระดับ
ปรับปรุงพื้นที่ใตสะพานลอย และทางเขาออกใหม
ื่อความสะดวกในการเขาถึง และเปนการจัดระเบียบ
นาบาน” ของสยามสแควรจากดานถนนพญาไท
05025
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•
Z
Z
T
แ
ข
พ

     แนวทางก
     สาขาวิชาการ

ภาพที่ 6.18 รูปตัดพื้นที่ Z

 ภาพแสดงมุมสูงของ
one F ( New Bonanza
one) ประกอบดวย อาคาร
ype 2.1 และซอยสยามส
ควร 11 จัดเปน “หนาบาน
องสยามสแควรจากถนน
ญาไท



”

ประตูทางเขา
ารฟนฟูศูนยการคาส
ออกแบบชุมชนเมือง คณ

one F และภาพจําลองส

ะ
วัตถุศิลปะสาธารณ
ปายช่ือ และสัญลักษณสยามสแควร
ยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ภาพ และบรรยากาศ Zone F
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ภาพที่ 6.

A
•
ร
ใ
บ

BEFORE
• ภาพถายทางออกดานถนนพญาไท (GO-1) และพื้นที่ใตสะพานลอยเชื่อม
มาบุญครองเซ็นเตอรในปจจุบัน มีสภาพแออัด รกรุงรัง ขาดความเปนระเบียบ
ทําใหบดบังมุมมอง และขัดขวางความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่

ทางขามคนเดินเทา
19 ภา

     แน
     สาข

FTE
 ภ
ะเบียบ
ชเปนท
ริเวณ
พจําลองสภาพ และบรรยากาศ Zone F (ตอ)

วทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
าวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

R
าพแสดงบรรยากาศพื้นที่ใตสะพานลอย และทางออกดานถนนพญาไทเดิมภายหลังการปรับปรุง จะมีความเปน
 และโปรงโลงมากขึ้น จากการรื้อยายสิ่งกอสรางใตสะพาน มีการเพิ่มชองทางรถเขาสูสยามสแควรบริเวณนี้ เพื่อ
างเขาทดแทนทางเขาเดิม (GI – 1) เมื่อมีการปดถนนซอยสยามสแควร 7 และมีการติดตั้งปายช่ือสยามสแควร
เสาใตสะพานลอย เพื่อชวยเปนจุดสังเกต และเพิ่มความระมัดระวังแกผูผานไปมาบริเวณนี้

ปายช่ือสยามสแควร
ใตสะพานลอย

ชองทางรถเขาสูพื้นที่
ซ่ึงสรางเพิ่มเติม

บริเวณวัตถุศิลปะใชเปนจุดนัดพบได
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กรอบการดําเนินงาน และปฏิบัติการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร

ในบทนี้จะเปนบทสุดทายของการศึกษา จะประกอบไปดวยการนําเสนอกรอบการดําเนินงาน และ
ปฏิบัติการฟนฟูสยามสแควร  รวมทั้งบทสรุป และขอเสนอแนะของการศึกษา โดยจะมีรายละเอียดดังตอไปนี้

7.1 กรอบการดําเนินงาน ปฏิบัติการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร

สําหรับกรอบการดําเนินงาน และปฏิบัติการฟนฟูสยามสแควรที่นําเสนอ จะใชเปนสวนประกอบหนึ่ง
ของการนําแนวทางฟนฟูสยามสแควรดานกายภาพ และรูปแบบกิจกรรม สินคา บริการในบทที่ 5 และ 6 ไปสูการ
ปฏิบัติในเบื้องตนได ประกอบดวยเนื้อหาหลัก 2 สวนคือ กรอบการบริหารจัดการพื้นที่ และกรอบการปฏิบัติการ
ฟนฟูสยามสแควรมีรายละเอียดดังตอไปนี้

7.1.1 กรอบการบริหารจัดการพ้ืนที่ มีขอเสนอแนะตาง ๆ ดังตอไปนี้
7.1.1.1 จัดตั้งหนวยงานบริหารสยามสแควรโดยเฉพาะ เสนอใหมีการปรับบทบาทของสํานัก

งานจัดการทรัพยสินแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในสวนที่ดูแลพื้นที่สยามสแควรใหม จากการเปนเพียงผูใหเชา
ทรัพยสินที่เนนเฉพาะการเก็บคาเชาจากผูเชา มีภาพลักษณความไมคลองตัวของระบบราชการ มาสูการเปน 
“หุนสวน” ทางธุรกิจที่ใกลชิดกับผูประกอบการมากขึ้น ควรมีการเพิ่ม ”ความเขมขน” ในการบริหาร และจัดการ
พื้นที่โดยการจัดตั้งหนวยงานเฉพาะเพื่อดูแลผลประโยชนของสยามสแควรแกมหาวิทยาลัย โดยทีมงานควรตอง
มีความสามารถทางการบริหารธุรกิจอยางมืออาชีพ คลองตัว รวมทั้งมีจิตสํานึกหวงใยสังคมดวย สอดคลองกับ
แนวคิดการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมเชิงสรางสรรคสังคมของสยามสแควร

7.1.1.2 จัดตั้งคณะกรรมการพัฒนาพื้นที่สยามสแควร เสนอใหจัดตั้งคณะกรรมการรวมพัฒนา
พื้นที่สยามสแควร เพื่อเปนตัวกลางที่ชวยกําหนดทิศทาง นโยบาย และแผนพัฒนาสยามสแควรในภาพรวม สราง
ใหเกิดเอกภาพ และประสิทธิภาพในการบริหารจัดการพื้นที่ขึ้น โดยคณะกรรมการที่ตั้งขึ้นจะเปนตัวแทนกลุม
ความรวมมือจาก 3 ฝายที่เกี่ยวของไดแก

1. หนวยงานบริหารสยามสแควร (ตัวแทนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย)
2. กลุมผูประกอบการ (ประกอบดวยตัวแทนผูประกอบการรายยอย และผูลงทุนพัฒนาพื้นที่)
3. กลุมเจาหนาที่รัฐ (ตัวแทนรัฐบาล และทองถิ่น)

โดยหนวยงานบริหารสยามสแควร และกลุมผูประกอบการจะเปนคณะกรรมการประจําของพื้นที่ 
สวนกลุมเจาหนาที่รัฐ จะเปนคณะกรรมการพิเศษที่ตั้งขึ้นเปนครั้งคราว ตามโอกาสความจําเปนตาง ๆ

สามารถสรุปรายละเอียดเกี่ยวกับคณะกรรมการที่จะจัดตั้งขึ้นดังตารางตอไปนี้
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หนวยงานบริหารสยามสแควร กลุมผูประกอบการ กลุมเจาหนาที่รัฐ

• คุณลัก

•  บทบา
หนาที่

•  สิ ท ธ
ประโยชน

น

ตารางที่ 7.1  รายละเอียดการจัดตั้งคณะกรรมการพัฒนาพื้นที่สยามสแควร
ตัวแท

(คณะกรรมการประจํา) (คณะกรรมการประจํา) (คณะกรรมการพิเศษ)
รายละเอียด
ษณะ •  เ ป น ค ณ ะ ตั ว แ ท น ข อ ง
มหาวิทยาลัย  ชวยดูแล  และ
บริหารพื้นที่ในดานตาง ๆ อาจจะ
เปนหนวยงานหนึ่งของสํานักงาน
ทรัพยสินจุฬา ฯ หรือเปนเอกชนที่
ไดรับมอบหมาย โดยคณะตัวแทน
นี้ควรจะมีความสามารถทางการ
บริหาร และจัดการธุรกิจอยางมือ
อาชีพ รวมถึงการมีจิตสํานึกแหง
สาธารณะ

• เปนคณะตัวแทนของผูเชา หรือ
พัฒนาพื้นที่สวนยอยแตละสวน 
ควรเปนผูประกอบการที่มีความ
คิดสรางสรรค สามารถปรับตัวเขา
กับกระแสการเปลี่ยนแปลงโลกได
เปนอยางดี รวมทั้งควรมีจิตสํานึก
แหงสาธารณะในระดับหนึ่ง

• เปนคณะตัวแทนหนวยงาน
ของภาครัฐ หรือทองถิ่น ที่รับ
ผิดชอบพื้นที่หรือกิจกรรมที่จะ
เปนประโยชนตอการพัฒนา
สยามสแควร เชน เขตปทุมวัน 
(กทม .) กระทรวงพาณิชย 
กระทรวงทองเที่ยว และการ
กีฬา  กระทรวงวัฒนธรรม  
กระทรวงศึกษาธิการ เปนตน

ท  และ • ดําเนินตามนโยบาย และแผน
พัฒนา รวมทั้งควบคุมพื้นที่ตาม
แนวทางจากคณะกรรมการพัฒนา
พื้นที่สยามสแควร
• บริหาร จัดเก็บ และดูแลผล
ประโยชนของสยามสแควรแทน
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
• สงเสริมการตลาด  โฆษณา
ประชาสัมพันธสินคา และบริการ
ของสยามสแควร รวมกับตัวแทนผู
ประกอบการ

• เปน “คูคา” ที่ดีของศูนยการคา
สยามสแควร ชวยเสนอแนะรูป
แบบสินคา และกิจกรรมที่เหมาะ
สมกับสยามสแควร ซ่ึงจะมีสวน
ชวยกําหนดแนวทางพัฒนาพื้นที่
ตอไป
• มีสวนรวมในการกําหนดอัตรา
คาเชาใชพื้นที่ใหเกิดความเหมาะ
สม และเปนธรรม

• ประสานงานความรวมมือ 
หรือความชวยเหลือจากภาค
รัฐในการพัฒนาสยามสแควร
เปนครั้ งคราว  ตามความ
เหมาะสม

• สงเสริมการจัดกิจกรรม
สาธารณะระดับชาติ หรือชุม
ชนเมืองในพื้นที่

ิ  แ ล ะ
ที่ไดรับ

• มหาวิทยาลัยมีทีมงานบริหาร
สยามสแควรเชิงรุก ที่มีประสิทธิ
ภาพ สามารถจัดเก็บประโยชนได
เต็มที่
•  เ กิ ด ภ า พ ลั ก ษ ณ ข อ ง
มหาวิทยาลัยที่ ”หวงใย” สังคม

• สามารถเชาพื้นที่จากเจาของ
พื้นที่  (มหาวิทยาลัย )  หรือผู
ประกอบการพัฒนาพื้นที่ซ่ึงไดรับ
มอบหมายโดยตรง ไมตองเสียคา
เชาชวงราคาสูง
• เกิดความรวมมือของผูประกอบ
การรายยอยภายในพื้นที่ ลดการ
แขงขัน  และความขัดแยงทาง
ธุรกิจ

• จัดเก็บภาษีไดมากขึ้น

• ชวยยกระดับคุณภาพของ
พื้นที่สาธารณะเมืองใหสูงขึ้น 
สรางช่ือเสียงใหกับประเทศ

• สามารถกระตุนใหเกิดกิจ
ก ร ร ม ส า ธ า ร ณ ะ ที่ เ ป น
ประโยชนตอเมืองได
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7.1
คลองตัวในการ
ลักษณเฉพาะตัว
การลงทุนพัฒนา
ไปนี้คือ

1. 
นโยบาย และแผ

2. 
กันทั้งพื้นที่ เชน 
และลานพักผอน

3. 
แควรโดยตรง (ห
การแบงกลุมกิจ

- 
- 
- 
- 
- 
- 

หนวยงานบริหารสยามสแควร

กลุมเจาหนาที่รัฐ

คณะกรรมการพัฒนาสยามสแควร

- 
- 
กลุมผูประกอบการ
ตัวแทนผูประกอบการรายยอย
ตัวแทนผูประกอบการพัฒนาพื้นที่
.1.3 จัดแบงระดับของการบริหารจัดการพ้ืนที่ในอ
บริหารจัดการพื้นที่ ใหสามารถสรางบรรยากาศความม
 หลากหลายในพื้นที่สวนยอย รวมถึงสามารถแบงพื้นที่พ
พื้นที่ของมหาวิทยาลัย จึงเสนอใหแบงระดับของการบริห

ระดับภาพรวมโครงการ กําหนดใหคณะกรรมการพ
นพัฒนาในภาพรวมของโครงการ เพื่อสรางความรวมมือ
ระดับพ้ืนที่สวนกลาง กําหนดใหหนวยงานบริหารสย
ระบบสาธารณูปโภค และบริการรวมของพื้นที่ อุปกรณป
 เปนตน เพื่อสรางความมีเอกภาพของการใชพื้นที่ทั้งหมด
ระดับพ้ืนที่สวนยอย กําหนดใหผูประกอบการที่ไดรับ
รือผูประกอบการที่ลงทุนพัฒนาพื้นที่) ดูแลพื้นที่สวนยอ
กรรมการใชพื้นที่ของสยามสแควรที่ไดเสนอไว โดยพื้นที่ส
สวนยอยที่ 1 ไดแก Zone A (Cultural & Creativity Zon
สวนยอยที่ 2 และ 4 ไดแก Zone B (Main Siam Squar
สวนยอยที่ 3 ไดแก Zone C (Heart of Siam Square Z
สวนยอยที่ 5 ไดแก Zone D (Thai Tourism & Passive
สวนยอยที่ 6 ไดแก Zone E (Educational & Service Z
สวนยอยที่ 7 ไดแก Zone F (Siam Bonanza Zone)

ภาพที่ 7.1 องคประกอบของคณะกรรมการพัฒน
- ตัวแทนรัฐบาล และทองถิ่น
- ตัวแทนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

(คณะกรรมการประจํา)
(คณะกรรมการประจํา)
นาคต
ีเอก
ัฒนา
ารจ

ัฒนา
ในกา
ามสแ
ระกอ

มอบห
ยซึ่งแ
วนย
e)

e Sho
one)
 Ren
one)

าสยา
(คณะกรรมการพิเศษ)
 เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ และความ
ภาพในภาพรวม และความมีเอก
เปนสวน ๆ ลดภาระความเสี่ยงใน
ัดการพื้นที่ออกเปน 3 ระดับ ดังตอ

สยามสแควรดูแลเกี่ยวกับทิศทาง
รพัฒนาพื้นที่อยางมีประสิทธิภาพ
ควรดูแลพื้นที่ หรือระบบท่ีใชรวม
บถนน ทางรถวิ่ง ทางเทา ที่จอดรถ 

มายจากหนวยงานบริหารสยามส
บงออกเปน 7 สวน สอดคลองกับ
อยทั้ง 7 สวนไดแก

pping Zone)

tal Zone)

มสแควร
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7.1.1.4 จัดระบบเก็บผลประโยชนใหมีป
เปนผูรวบรวมรายได และผลประโยชนตามที่ตกลงไว จาก
เก็บมาจากผูประกอบการรายยอยในพื้นที่รับผิดชอบ) เพ
รายยอย และผูลงทุนพัฒนาพื้นที่จะตองจายคาเชาพื้นที่ใ
และคาสาธารณูปโภคสวนกลาง สวนผูใชบริการที่ใชรถยน
สรุปขอเสนอแนะสําหรับพิจารณาจัดเก็บผลประโยชนของ

ที่มาของผลประโยชน

• พื้นที่อาคารพาณิชยเดิม ประกอบดวย
- อาคารพาณิชยกลุม B, C, D, E, I และ K
เดิมที่ยังถูกเก็บไว จํานวน 289 คูหา

• เนื่องจาก
ทุนราคาสิน
กิจการไมได
ใหญเปนที่เ
มหาวิทยาล
เชาชวง แล
เทานั้น สา
หมายโดยต
สัญญาการเ
หนวยพื้นที่ 
การเชาแตล

แผนที่ 7.1 ผังแสดงระดับกา

ตารางที่ 7.2  รายละเอียดขอเสนอแนะการจัดเก็บผล
Zone B
Zone A
ระสิทธิภาพ กําหนดใหหน
ผูประกอบการพัฒนาพื้นท
ื่อสงมอบใหมหาวิทยาลัยต
ชงานตามจริง (หรือผลตอ
ตจะเสียคาบริการจอดรถใ
พื้นที่ไดดังตารางตอไปนี้

รายละเอียดการจัดเก็บผ

การเชาชวงทําใหคาเชาจริงในท
คา (เกิดภาพลักษณ “ขายของร
ใชพื้นที่ทั้งคูหา โดยเฉพาะชั้นบ
ก็บของ ที่พักอาศัย ทําใหสูญ
ัย ไมไดผลประโยชนเทาที่ควรจ
ะการเชาพื้นทั้งคูหา แลวกําหน
มารถทําสัญญาเชากับผูประกอ
รง หามการเชาชวงตอ (มีการต
ชา 1 ปตอชวง และควรนับส
(ตารางเมตร) แทนการเชาทั้งค
ะช้ันไมเทากัน

รบริหารจัดการพื้นที่สยามสแคว

ประโยชนของสยามสแควร
Zone D
Zone C
วยงานบริหารส
ี่สวนยอยทั้ง 7 
อไป โดยผูประ
บแทนจากการพ
หแกสยามสแคว

ลประโยชน

องตลาดสูงมาก 
าคาแพง” แกพื้นท
น ๆ ที่เขาถึงยาก
เสียโอกาสทางเศร
ะเปน ดังนั้นจึงค
ดใหผูประกอบกา
บการพัฒนาพื้นท
รวจสอบที่เขมงวด
ิทธิ์การเชาแยกเปน
ูหาเหมือนในอดีต

รในอนาคต
Zone C
Zone F
ยามสแควร
สวน (ซึ่งจัด
กอบการทั้ง
ัฒนาพื้นที่) 
ร สามารถ

สงผลตอตน
ี่) รวมถึงบาง
ลําบาก สวน
ษฐกิจ และ
วรยกเลิกการ
รในพื้นที่จริง
ี่ซ่ึงไดรับมอบ
) มีชวงระยะ
ช้ัน ๆ หรือ
 ควรมีอัตรา
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• พื้นที่อาคารพิเศษ ประกอบดวย
- โรงแรมโนโวเทล
- โรงภาพยนตรลิโด และพื้นที่ขายสินคาใตโรง
- โรงภาพยนตรสยาม และพื้นที่ขายสินคาใตโรง
- โรงละครสกาลา โถงเดิมปรับปรุง และพื้นที่ขายสิน
คาใตโรงละคร

• กําหนดรูปแบบการเชาสําหรับโรงแรมโนโวเทล (ภายหลังหมด
สัญญาพัฒนาพื้นที่ในป พ.ศ. 2557) โรงภาพยนตรลิโด โรงภาพ
ยนตรสยาม และโรงละครสกาลา สามารถเขามาทําสัญญาเชากับผู
ประกอบการพัฒนาพื้นที่โดยตรง สวนพื้นที่ขายสินคาใตโรงภาพ
ยนตรลิโด สยาม และโรงละครสกาลานั้นจะเปนหนาที่ของผู
ประกอบการที่ไดรับมอบหมายในการจัดแบงพื้นที่เปนสวน ๆ และ
จัดเก็บคาเชาจากผูประกอบการรายยอยโดยตรง มีการเชาพื้นที่เปน
ตารางเมตร และมีระยะสัญญาการเชา 1 ปตอชวง

• พื้นที่อาคารสรางใหม ประกอบดวย
- อาคาร TYPE 1.1 จํานวน 5 อาคาร
- อาคาร TYPE 1.2 จํานวน 2 อาคาร
- อาคาร TYPE 2.1 จํานวน 2 อาคาร
- อาคาร TYPE 2.2 จํานวน 1 อาคาร
- อาคาร TYPE 3.1 จํานวน 1 อาคาร
- อาคาร TYPE 3.2 จํานวน 2 อาคาร

• กําหนดรูปแบบการเชาเปนหนวยพื้นที่ (ตารางเมตร) มีชวงระยะ
สัญญาการเชา 1 ปตอชวงกับผูประกอบการลงทุนพัฒนาพื้นที่ซ่ึงได
รับมอบหมายโดยตรง สําหรับพื้นที่ภายในสามารถซอยแบงใหเชาได
สะดวกกวาอาคารพาณิชยเดิม เนื่องจากไมมีปญหาเรื่องการกีด
ขวางของโครงสราง นอกจากนั้นอาคาร TYPE 2 และ 3 ซ่ึงมีลานโลง
ตรงกลางภายใน สามารถใหเชาพื้นที่เพื่อจัดกิจกรรมหมุนเวียน
พิเศษ หรือพื้นที่ขายสินคาขนาดเล็กหลาย ๆ หนวยได มีรูปแบบการ
เชาทั้งแบบรายวัน หรือเปนชวงตามเวลาที่กําหนดในแตละครั้ง

• พื้นที่โลงภายนอกอาคาร ประกอบดวย
- พื้นที่เซ็นเตอรพอยท
- ลานกิจกรรม 1 และ 2
- ถนนคนเดิน ไดแก ซอยสยามสแควร 1, 2, 3 และ 4
- พื้นที่โลงริมถนนอังรีดูนังต
- ลานพักผอนของอาคารกลุม C และ E
- ลานโลงมีหลังคาคลุมระหวางอาคารที่สรางใหม ได
แก ลานโลงระหวางอาคาร TYPE 1.1, 1.3, และ 3.2

• สําหรับการเชาพื้นที่เพื่อจัดกิจกรรมกลางแจง ซ่ึงสวนใหญเปน
กิจกรรมช่ัวคราวในโอกาสพิเศษ เชน เปดตัวประชาสัมพันธสินคา 
การแสดงดนตรี นิทรรศการกลางแจง รวมกับการเชาซุมขายสินคา 
พื้นที่รับประทานอาหาร และเครื่องดื่ม หรือปูผาขายสินคา สามารถ
ติดตอขอเชาพื้นที่จากผูประกอบการพัฒนาพื้นที่ซ่ึงไดรับมอบหมาย
โดยตรง มีรูปแบบการเชาทั้งแบบรายวัน หรือ เปนชวงเวลาตามที่
กําหนดแตละครั้ง

• พื้นที่จอดรถใตดิน ประกอบดวย
- ที่จอดรถใตดินอาคาร TYPE 4 (กลุม A เดิม) 
จํานวน 400 คัน
- ที่จอดรถใตดินอาคาร TYPE 2.1 (กลุม H เดิม) 
จํานวน 300 คัน
- ที่จอดรถใตดินอาคาร TYPE 2.1 (กลุม F เดิม) 
จํานวน 300 คัน
- ที่จอดรถใตดินอาคาร TYPE 3.2 (กลุม G เดิม) 
จํานวน 400 คัน
- ที่จอดรถใตดินอาคาร TYPE 3.1 (กลุม L เดิม) 
จํานวน 400 คัน

• กําหนดใหที่จอดรถที่สรางขึ้นใหม สามารถใชรวมกับที่จอดรถ
อาคารวิทยกิตติ์ จํานวน 640 คัน โดยใหผูประกอบการที่ไดรับมอบ
หมายเปนผูจัดเก็บคาบริการจอดรถ นอกจากนั้นควรยกเลิกสิทธิ์การ
รับสติกเกอรจอดรถฟรี 1 คัน / 1 คูหาเดิม เปนการใหเฉพาะผู
ประกอบการที่แจงความจํานงวาตองการใชพื้นที่จอดรถไดสติกเกอร
จอดรถ แตตองมีการบวกคาจอดรถเพิ่มเติม (รายเดือน) ไมรวมใน
คาสาธารณูปโภคสวนกลาง สําหรับรถขนสงสินคาสามารถเขาสูพื้น
ที่โดยไมตองเสียคาบริการ และจอดรถไดช่ัวคราว แตตองอยูในชวง
เวลา และตําแหนงที่กําหนด

ตารางที่ 7.2  รายละเอียดขอเสนอแนะการจัดเก็บผลประโยชนของสยามสแควร (ตอ)
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• สื่อโฆษณา ประชาสัมพันธในพื้นที่ ประกอบดวย
- ปายโฆษณาบนตัวอาคารพาณิชยเดิม
- ปายโฆษณาบนตัวอาคารที่สรางใหม
- ปายโฆษณาบนอุปกรณประกอบถนนตาง ๆ เชน ธง
ทิวติดกับเสาไฟฟา สติกเกอรติดบนมานั่ง ปายขึงขาม
ถนนขนาดใหญ เปนตน
- โทรทัศนภายในพื้นที่ Video wall วิทยุกระจายเสียง 
และเว็บไซตของสยามสแควร

• การโฆษณาประชาสัมพันธสินคาทุกสื่อในพื้นที่ตองผานการ
พิจารณาขออนุญาต และจายผลตอบแทนตามที่ตกลงไวกับผู
ประกอบการที่ไดรับมอบหมายโดยตรง ซ่ึงทางมหาวิทยาลัยสามารถ
กําหนดรูปแบบ ลักษณะวัสดุที่ใช และการติดตั้ง รวมถึงเนื้อหาที่
เหมาะสม เพื่อสรางความเปนระเบียบเรียบรอยของพื้นที่โดยรวม

7.1.2 กรอบปฏิบัติการฟนฟูสยามสแควร มีขอเสนอแนะตาง ๆ ดังตอไปนี้
7.1.2.1 รูปแบบการลงทุน เพื่อสรางความสอดคลองกับการจัดระดับการบริหารจัดการพื้นที่ใน

อนาคต รวมกับการแบงสวนงาน และชวงเวลาปฏิบัติการฟนฟูสยามสแควร (Phasing) จึงไดเสนอใหใชรูปแบบ
การลงทุน 2 ลักษณะเปนสําคัญ ไดแก

1. ลงทุนโดยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย กําหนดใหหนวยงานบริหารสยามสแควร (จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย) เปนผูจัดหางบประมาณเพื่อมาลงทุนปรับปรุงพื้นที่ในระดับภาพรวม และสวนกลาง เชน การจัด
ตั้งคณะกรรมการพัฒนาพื้นที่ การสรางโครงขายทางเทายกระดับ การปรับปรุงอุปกรณประกอบถนน ทางรถวิ่ง 
ทางเทา และลานพักผอน รวมทั้งจัดเตรียมหนวยรักษาความปลอดภัย และความสะอาดรวมของพื้นที่ เปนตน

2. ลงทุนโดยผูประกอบการพัฒนาพื้นที่สวนยอย กําหนดใหผูประกอบการที่สนใจเขามา
ประมูลสิทธิ์ในการพัฒนาพื้นที่สวนยอยทั้ง 7 สวน ใหมีรูปแบบสอดคลองตามแนวทางฟนฟูสยามสแควรที่ไดนํา
เสนอ โดยจะตองทําสัญญากับหนวยงานบริหารสยามสแควรโดยตรงเทานั้น เพื่อสรางสิ่งกอสราง บริหารจัดการ
พื้นที่ และเสนอผลตอบแทนแกมหาวิทยาลัยในระยะยาว ภายใตความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาพื้นที่

7.1.2.2 การแบงสวนงาน และชวงเวลาปฏิบัติการฟนฟูสยามสแควร (Phasing) มีราย
ละเอียดดังตอไปนี้

1. การแบงสวนงานของการฟนฟู กําหนดใหแบงสวนงานของการฟนฟูพื้นที่ครั้งนี้ออกเปน 7 
แผนงาน (ดูแผนที่ประกอบ) โดยจะพิจารณาความเหมาะสมจากความจําเปนกอนหลังของการใชพื้นที่แตละสวน
ในอนาคต รวมถึงการลดผลกระทบ และรักษาความตอเนื่องของการใชพื้นที่ในปจจุบันใหมากที่สุด

2. การแบงชวงเวลาของการฟนฟู กําหนดใหระยะเวลาปฏิบัติการตลอดแผนงานทั้ง 7 แผนเปน
ระยะเวลาทั้งส้ิน 20 ป โดยจะพยายามแบงชวงเวลาสําหรับแผนงานแตละระยะใหใกลเคียงกัน (ประมาณชวงละ 
3 ป) เพื่อชวยกระจายงบลงทุน และสวนงานของการฟนฟูตลอดระยะเวลา 20 ปไปสูแตละแผนงานเทา ๆ กัน 
นอกจากนั้นจะกําหนดใหชวง 2 ปแรก (แผนงานระยะที่ 1 พ.ศ. 2547 – 2548) เปนชวงเตรียมการ สวนชวงเวลา
ที่เหลือ 18 ป (แผนงานระยะที่ 2 – 7 พ.ศ. 2549 – 2566) เปนชวงดําเนินการ โดยการกําหนดใหป พ.ศ. 2549

ตารางที่ 7.2  รายละเอียดขอเสนอแนะการจัดเก็บผลประโยชนของสยามสแควร (ตอ)
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เปนปเริ่มดําเนินการฟนฟูพื้นที่อยางจริงจัง เนื่องจากสัญญาเชาพื้นที่ และอาคารฉบับปจจุบันทั้งหมด (ยกเวนโรง
แรมโนโวเทล) จะส้ินสุดลงในปลายป พ.ศ. 2548 ทําใหเกิดความสะดวกในการปรับปรุงพื้นที่ และกําหนดเงื่อนไข
การเชาใชประโยชนพื้นที่รูปแบบใหมไดมากขึ้น

3. การลดผลกระทบขณะดําเนินการฟนฟู กําหนดใหผูประกอบการที่จะเขามาทําสัญญาฉบับ
ใหมกับสยามสแควรตั้งแตป พ.ศ. 2549 เปนตนไป ตองยอมรับการเปลี่ยนแปลง หรือผลกระทบที่อาจจะเกิดขึ้น
ขณะดําเนินการฟนฟูตามแผนงานตลอดเวลา 20 ป เชน ตองหยุดกิจการชั่วคราว หรือตองยายไปสูพื้นที่ซึ่ง
กําหนดไว เปนตน แตอยางไรก็ตามคณะกรรมการพัฒนาสยามสแควรจะเปนผูรับผิดชอบในการหามาตรการ
ชวยบรรเทาผลกระทบการเสียโอกาสทางธุรกิจแกผูประกอบการ ซึ่งเปน “คูคา” ที่ดีของสยามสแควร อาทิเชน 
การจัดเตรียมพื้นที่ชั่วคราวรองรับกิจกรรมที่ยายมาขณะกอสราง การใหสิทธิ์ผูประกอบการเดิมในการเขามาเชา
พื้นที่สรางใหมกอน เปนตน นอกจากนั้นยังควรคํานึงถึงความปลอดภัยของการใชงานพื้นที่ขณะกอสรางดวย เชน 
ควรมีการกันสวนกอสรางแยกออกจากพื้นที่ใชงานปรกติอยางชัดเจน การกอสรางบางสวนควรทําในเวลากลาง
คืน (หลังเวลาเปดใหบริการแตละวัน) เปนตน

การแบงสวนงาน และชวงเวลาปฏิบัติการฟนฟูสยามสแควรตามแผนงานทั้ง 7 ระยะ สามารถแสดงได
ดังแผนที่ตอไปนี้

แผนที่ 7.2 การแบงสวนงาน และชวงเวลาปฏิบัติการตามแผนงานทั้ง 7 ระยะของสยามสแควร (Phasing)
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7.1.2.3 การประเมินผลตอบแทนเบื้องตนของโครงการ การประเมินผลตอบแทนเบื้องตนของ
โครงการจะชวยทําใหทราบถึงภาพรวมของการจัดเตรียมงบลงทุนในแตละชวงแผนงาน (รายจายโครงการ) และ
การจัดเก็บผลประโยชนจากพื้นที่ซึ่งไดลงทุนพัฒนา (รายรับโครงการ) โดยจะมีรายละเอียดดังตอไปนี้

 1. การประเมินรายจายเบ้ืองตนของโครงการ เปนการประเมินรายจายโครงการซึ่งเปนคาลง
ทุนกอสรางตามแผนงานระยะตาง ๆ ตลอดเวลา 20 ป ของการฟนฟูสยามสแควร โดยจะมีผูลงทุนหลัก 2 กลุม
คือ หนวยบริหารงานสยามสแควร (จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย) และผูประกอบการซึ่งไดรับมอบหมายใหพัฒนา
พื้นที่แตละสวน สามารถแสดงรายละเอียดการประเมินรายจายโครงการดังตารางตอไปนี้

ตารางที่ 7.3  รายละเอียดการประเมินรายจายเบื้องตนของโครงการ

รายละเอียดแผนงาน งบประมาณ ผูรับผิดชอบ

แผนงานระยะที่ 1- - > ชวงป พ.ศ. 2547 – 2548 (2ป)

• จัดตั้งหนวยงานบริหารสยามสแควร เตรียมแผนการลงทุน การ
ตลาด ประชาสัมพันธ และการบริหารดูแลพื้นที่ รวมทั้งสราง
ความรวมมือกับผูประกอบการที่จะเชาพื้นที่หลังป พ.ศ. 2548

2,000,000 จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

• จัดตั้ง “คณะกรรมการพัฒนาพื้นที่สยามสแควร” เพื่อเปนตัวแทน
ความรวมมือของกลุมตาง ๆ ที่เกี่ยวของ

500,000 หนวยบริหารสยามสแควร, ตัวแทนผู
ประกอบการ, ตัวแทนภาครัฐ

• ขอใชพื้นที่โลงขางตึกวิทยกิตติ์ และคณะเภสัชกรรมศาสตรเพื่อ
ปรับปรุงเปนที่จอดรถชั่วคราวประมาณ 200 คัน ระหวางทําการ
กอสราง

6,000,000 หนวยงานบริหารสยามสแควร, จุฬา
ลงกรณมหาวิทยาลัย

• ปรับปรุงทางรถวิ่ง จัดระเบียบทางเทา นําระบบสาธารณูปโภคลง
ใตดินบริเวณซอยสยามสแควร 7 และจุฬาลงกรณ 64 รวมถึงปรับ
ปรุงทางเขาออกดาน ถ.พญาไทปากซอยจุฬา ฯ 64

30,000,000 หนวยงานบริหารสยามสแควร, องค
การโทรศัพท, การไฟฟา และการ
ประปานครหลวง

แผนงานระยะที่ 2 - - > ชวงป พ.ศ. 2549 – 2551 (3ป)

• สรางอาคาร Type 3.1 จํานวน 1 อาคาร มีที่จอดรถใตดิน 400 
คัน แทนที่อาคารกลุม L เดิม

700,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงทางรถวิ่ง จัดระเบียบทางเทา นําระบบสาธารณูปโภคลง
ใตดินบริเวณซอยสยามสแควร 8

1,500,000 หนวยงานบริหารสยามสแควร, องค
การโทรศัพท, การไฟฟา และการ
ประปานครหลวง

แผนงานระยะที่ 3 - - > ชวงป พ.ศ. 2552 – 2554 (3ป)

• สรางอาคาร Type 2.1 จํานวน 1 อาคารริม ถ.พญาไท มีที่จอดรถ
ใตดิน 300 คัน แทนที่อาคารกลุม E เดิม

400,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงทางรถวิ่ง จัดระเบียบทางเทา นําระบบสาธารณูปโภคลง
ใตดินบริเวณซอยสยามสแควร 11

1,500,000 หนวยงานบริหารสยามสแควร, องค
การโทรศัพท, การไฟฟา และการ
ประปานครหลวง
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ตารางที่ 7.3  รายละเอียดการประเมินรายจายเบื้องตนของโครงการ (ตอ)

รายละเอียดแผนงาน งบประมาณ ผูรับผิดชอบ

แผนงานระยะที่ 4 - - > ชวงป พ.ศ. 2555 – 2557 (3ป)

• สรางอาคาร Type 1.2 จํานวน 2 อาคารแทนที่อาคารกลุม F4, F5 
เดิม

84,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• สรางอาคาร Type 2.1 จํานวน 1 อาคารริม ถ.พระรามที่ 1 มีที่
จอดรถใตดิน 300 คัน แทนที่อาคารกลุม F1, F2, F3 เดิม

280,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• สรางอาคาร Type 3.2 จํานวน 2 อาคาร มีที่จอดรถใตดิน 400 
คัน แทนที่อาคารกลุม G เดิม

670,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• สรางทางเทายกระดับในบริเวณตาง ๆ
- เช่ือมอาคาร Type 2.1 กับทางเทายกระดับเหนือ ถ.พระรามที่ 1
- เช่ือมอาคาร Type 3.2 กับทางเทายกระดับเหนือ ถ.พระรามที่ 1
- เช่ือมอาคาร Type 1.2 กับอาคาร Type 2.1

2,000,000
2,000,000
2,000,000

ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่ (BTS, 
กรุงเทพมหานคร)

• สรางลานโลงระหวางอาคารใหม มีหลังคาคลุมโปรงแสง
- ลานโลงระหวางอาคาร Type 1.2
- ลานโลงระหวางอาคาร Type 3.2

2,500,000
3,500,000

ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงพื้นที่โลงริม ถ.อังรีดูนังตเดิมเปนลานกิจกรรมกลางแจง
- หนาอาคาร Type 3.1
- หนาอาคาร Type 3.2

15,000,000
40,000,000

ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงทางรถวิ่ง จัดระเบียบทางเทา นําระบบสาธารณูปโภคลง
ใตดินบริเวณซอยสยามสแควร 5, 6 และซอยตาง ๆ โดยรอบโรง
แรมโนโวเทล

13,500,000 หนวยงานบริหารสยามสแควร (องค
การโทรศัพท, การไฟฟา และการ
ประปานครหลวง)

แผนงานระยะที่ 5 - - > ชวงป พ.ศ. 2558 – 2560 (3 ป)

• สรางอาคาร Type 1.1 จํานวน 5 อาคารแทนที่อาคารกลุม A1, 
A3, A5 เดิมรอบโรงละครสกาลา

230,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• สรางอาคาร Type 4 จํานวน 1 อาคาร (โรงละครสกาลาจุ 1,500 
ที่นั่ง และพื้นที่ขายสินคาใตโรงละคร) แทนที่โรงภาพยนตรสกาลา 
และอาคารกลุม A4 เดิม มีที่จอดรถใตดิน 400 คัน

200,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงโถงสกาลาเดิมใหสอดคลองกับอาคารโรงละครใหม 15,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงรูปลักษณอาคารพาณิชยเดิมที่ถูกเก็บไวบริเวณกลุม B 
จํานวน 58 คูหา

25,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงซอยสยามสแควร 1 เปนพื้นที่ถนนคนเดิน 8,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• สรางทางเดินเช่ือมซอยสยามสแควร 1 และ 2 เพิ่มเติมผานอาคาร
กลุม B คลุมหลังคาโปรงแสงเหนือทางเดินเช่ือมทั้งเกา และใหม 
รวมทั้งปรับปรุงทางเดินหลังอาคารกลุม B เปนทางบริการคลุม
ดวยหลังคาโปรงแสง

4,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่
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ตารางที่ 7.3  รายละเอียดการประเมินรายจายเบื้องตนของโครงการ (ตอ)

รายละเอียดแผนงาน งบประมาณ ผูรับผิดชอบ

• สรางทางเทายกระดับในบริเวณตาง ๆ
- เช่ือมทางเทายกระดับเหนือ ถ.พระรามที่ 1 จากแยกปทุมวันมา
สูสถานีรถไฟฟาสยามสแควร

- เช่ือมโถงสกาลากับทางเทายกระดับจากสี่แยกปทุมวัน
- เช่ือมอาคาร Type 2.1 และ Type 1.1 รอบโรงละครสกาลา

15,000,000

2,000,000
2,000,000

หนวยงานบริหารสยามสแควร (รวม
กับ BTS กรุงเทพมหานคร และศูนย
การคาอื่นโดยรอบเฉพาะการเชื่อม
ทางเทายกระดับเหนือ ถ.พระราม 1) 
ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

แผนงานระยะที่ 6 - - > ชวงป พ.ศ. 2561 – 2563 (3ป)

• ปรับปรุงรูปลักษณอาคารพาณิชยเดิมที่ถูกเก็บไวบริเวณกลุม C, 
E, I, K จํานวน 201 คูหา

80,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงพื้นที่หลังคาโรงภาพยนตรลิโด  และสยาม รวมทั้งปรับ
ปรุงทางเดินรอบโรงภาพยนตรทั้ง 2 คลุมดวยหลังคาโปรงแสง

30,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• สรางทางเทายกระดับในบริเวณตาง ๆ ไดแก
- เช่ือมโรงภาพยนตรลิโด กับทางยกระดับเหนือ ถ.พระรามที่ 1
- เช่ือมโรงภาพยนตรสยาม กับทางยกระดับเหนือ ถ.พระรามที่ 1

2,000,000
2,000,000

ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่ (BTS, 
กรุงเทพมหานคร)

• ปรับปรุงลานพักผอนเดิม ใหมีสภาพที่ดีขึ้น
- หลังอาคารกลุม C (หลังโรงภาพยนตรลิโด)
- หลังอาคารกลุม E (หลังโรงภาพยนตรสยาม)

4,000,000
2,000,000

หนวยงานบริหารสยามสแควร

• ปรับปรุงซอยสยามสแควร 2 เปนพื้นที่ถนนคนเดิน 7,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงลานจอดรถเดิม ใหเปนลานกิจกรรมหลักของพื้นที่ และ
คลุมดวยหลังคาโปรงแสง
- ลานจอดรถอาคารกลุม I (ลานกิจกรรม 1)
- ลานจอดรถอาคารกลุม K (ลานกิจกรรม 2)

20,000,000
18,000,000

ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

แผนงานระยะที่ 7 - - > ชวงป พ.ศ. 2564 – 2566 (3ป)

• สรางอาคาร Type 2.2 จํานวน 1 อาคารแทนที่อาคารกลุม J เดิม 185,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงรูปลักษณอาคารพาณิชยเดิมที่ถูกเก็บไวบริเวณกลุม D 
จํานวน 30 คูหา

12,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• สรางโครงขายทางเทายกระดับภายในพื้นที่ใหสมบูรณ ตามแนว
แกนตะวันออก – ตะวันตก และเหนือ – ใต มีหอคอยคูบริเวณเซ็น
เตอรพอยทเปนจุดขึ้น และลงหลัก

30,000,000 หนวยงานบริหารสยามสแควร
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ตารางที่ 7.3  รายละเอียดการประเมินรายจายเบื้องตนของโครงการ (ตอ)

รายละเอียดแผนงาน งบประมาณ ผูรับผิดชอบ

• ปรับปรุงพื้นที่เซ็นเตอรพอยท โดยรื้ออาคารกลุม D5, D6 และเวที
แสดงกลางแจงเดิม มีการจัดซุมรานคา และภูมิทัศนใหม คลุมพื้น
ที่บางสวนดวยหลังคาโปรงแสง และสรางลานปฏิสัมพันธสยามส
แควร เปนทางเขาออกใหมดาน ถ.พระรามที่ 1

35,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงซอยสยามสแควร 3, 4 เปนพื้นที่ถนนคนเดิน 16,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงทางรถวิ่ง จัดระเบียบทางเทา นําระบบสาธารณูปโภคลง
ใตดินบริเวณซอยสยามสแควร 9, 10

2,000,000 หนวยงานบริหารสยามสแควร (องค
การโทรศัพท, การไฟฟา และการ
ประปานครหลวง)

สรุปงบประมาณรายจายของโครงการรวมตลอดแผนงานทั้ง 7 ระยะ (20ป)

• แผนงานระยะที่ 1 - - > ป พ.ศ. 2547 – 2548 (2ป) 38,500,000 บาท

• แผนงานระยะที่ 2 - - > ป พ.ศ. 2549 – 2551 (3ป) 701,500,000 บาท

• แผนงานระยะที่ 3 - - > ป พ.ศ. 2552 – 2554 (3ป) 401,500,000 บาท

• แผนงานระยะที่ 4 - - > ป พ.ศ. 2555 – 2557 (3ป)             1,114,500,000 บาท

• แผนงานระยะที่ 5 - - > ป พ.ศ. 2558 – 2560 (3ป) 501,000,000 บาท

• แผนงานระยะที่ 6 - - > ป พ.ศ. 2561 – 2563 (3ป) 165,000,000 บาท

• แผนงานระยะที่ 7 - - > ป พ.ศ. 2564 – 2566 (3ป) 280,500,000 บาท

ระยะเวลาของแผนปฏิบัติการ 20 ปใชงบประมาณรวมทั้งส้ิน        3,202,000,000 บาท

เมื่อพิจารณาสัดสวนของการลงทุนเพื่อใชจายกอสรางโครงการตลอดแผนงานทั้ง 7 ชวงเปนเวลา 
20 ป พบวา จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยจะลงทุนเอง ประมาณ 105,500,000 บาท คิดเปน 3.3% ของงบลงทุนทั้ง
หมด  สวนเอกชน  หรือผูประกอบการที่ ได รับมอบหมายในการพัฒนาพื้นที่จะเปนผูลงทุนประมาณ  
3,096,500,000 บาท คิดเปน 96.7 % ของงบทั้งหมด

2. การประเมินรายรับเบ้ืองตนของโครงการ เปนการประเมินรายรับของโครงการซึ่งจัดเก็บจาก
คาเชาใชพื้นที่สวนตาง ๆ ของสยามสแควรภายหลังส้ินสุดโครงการพัฒนาในป พ.ศ. 2566 สามารถแสดงราย
ละเอียดการประเมินรายรับโครงการดังตารางตอไปนี้
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ตารางที่ 7.4  รายละเอียดการประเมินรายรับเบ้ืองตนของโครงการ

ประเภท
(Type)

รายละเอียดพื้นที่ใหเชา
(Sub - areas)

พื้นที่ใชสอยทั้งหมด
(Total areas-sqm.)

พื้นที่ใหเชาได
(Rental areas-sqm.)

ราคา/ตร.ม.
(Bht./sqm.)

รายได/เดือน
(Bht./mth.)

พื้นที่เดิม
 1.อาคารพาณิชย
 เดิม 289 คูหา

 - พื้นที่ช้ันที่ 1 - 4 65,795 All 300       19,738,500

 - โรงภาพยนตรลิโด 2,300 All 200            460,000
 - พื้นที่ขายสินคาใตโรง 2,500 2,000 1,500         3,000,000
 - โรงภาพยนตรสยาม 2,200 All 200            440,000

 2.โรงภาพยนตร

 - พื้นที่ขายสินคาใตโรง 2,400 1,920 1,500         2,880,000
 3.โรงแรมโนโวเทล  - โรงแรม 18 ช้ัน และ

 ที่จอดรถใตดิน 200 คัน
40,000 All 200         8,000,000

พื้นที่ใหม
 - โรงละคร 1,500 ที่นั่ง+โถง 5,000 All 200         1,000,000
 - พื้นที่ขายสินคาใตโรง 3,500 2,800 1,500         4,200,000

 1.โรงละครสกาลา

 - ที่จอดรถใตดิน 400 คัน 8,000 All 15hr/day
10bht/hr

        1,350,000

 2.อาคารType1.1
 จํานวน 5 อาคาร

 - พื้นที่ขายสินคา(ช้ัน1-6) 23,400 18,720 1,000       18,720,000

 3.อาคารType1.2
 จํานวน 2 อาคาร

 - พื้นที่ขายสินคา(ช้ัน1-6) 8,400 6,720 1,000         6,720,000

 - พื้นที่ขายสินคา(ช้ัน1-6) 13,600 10,880 1,200       13,056,000 4.อาคารType2.1
(ริม ถ.พระรามที่1)
 จํานวน 1 อาคาร

 - ที่จอดรถใตดิน 300 คัน 8,000 All 15hr/day
10bht/hr

        1,350,000

 - พื้นที่ขายสินคา(ช้ัน1-6) 27,000 21,600 1,200       25,920,000 5.อาคารType2.1
 (ริม ถ.พญาไท)
 จํานวน 1 อาคาร

 - ที่จอดรถใตดิน 300 คัน 8,000 All 15hr/day
10bht/hr

        1,350,000

 - พื้นที่ขายสินคา(ช้ัน1-6) 14,100 11,280 1,200       13,536,000 6.อาคารType2.2
 จํานวน 1 อาคาร  - ภัตตาคารชั้นดาดฟา 1,500 All 200            300,000

 - พื้นที่ขายสินคา(ช้ัน1-6) 25,200 20,160 1,200       24,192,000
 - พื้นที่สํานักงาน(ช้ัน7-12) 12,600 10,080 600         6,048,000
 - พื้นที่พักอาศัย (ช้ัน13-15) 8,000 6,400 150            960,000

 7.อาคารType3.1
 จํานวน 1 อาคาร

 - ที่จอดรถใตดิน 400 คัน 10,000 All 15hr/day
10bht/hr

        1,350,000

 - พื้นที่ขายสินคา(ช้ัน1-6) 18,960 15,168 1,200       18,201,600
 - พื้นที่สํานักงาน(ช้ัน7-12) 18,000 14,400 600         8,640,000
 - พื้นที่พักอาศัย (ช้ัน13-15) 7,040 5632 150            844,800

 8.อาคารType3.2
 จํานวน 2 อาคาร

 - ที่จอดรถใตดิน 400 คัน 10,000 All 15hr/day
10bht/hr

        1,350,000
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ตารางที่ 7.4  รายละเอียดการประเมินรายรับเบ้ืองตนของโครงการ (ตอ)

ประเภท
(Type)

รายละเอียดพื้นที่ใหเชา
(Sub - areas)

พื้นที่ใชสอยทั้งหมด
(Total areas-sqm.)

พื้นที่ใหเชาได
(Rental areas-sqm.)

ราคา/ตร.ม.
(Bht./sqm.)

รายได/เดือน
(Bht./mth.)

 - เซ็นเตอรพอยท 4,600 3,680 2,000         7,360,000
 - ริม ถ.อังรีดูนังต 2,100 1,680 600         1,008,000
 - ลานกิจกรรม 1 2,800 2,240 50            112,000
 - ลานกิจกรรม 2 2,400 1,920 50              96,000
 - ถนนคนเดินซอย 1 2,650 2,120 800         1,696,000
 - ถนนคนเดินซอย 2 2,300 1,840 800         1,472,000
 - ถนนคนเดินซอย 3 2,300 1,840 800         1,472,000
 - ถนนคนเดินซอย 4 2,300 1,840 800         1,472,000
 - ลานปฏิสัมพันธของสยามส
แควร

1,800 1,440 2,000         2,880,000

 - ลานโลงระหวางอาคาร
 Type 1.2

300 240 500            120,000

 9.พื้นที่เปดโลง

 - ลานโลงระหวางอาคาร
 Type 3.2

400 320 400            128,000

สรุปรวมรายไดทั้งหมด / เดือน (Income/mth.)     202,916,900

(เมื่อสิ้นสุดโครงการพัฒนาในป พ.ศ.2566) สรุปรวมรายไดทั้งหมด / ป (Income/yr.)  2,435,002,800

หมายเหตุ
1. พื้นที่ใหเชาได (Rental areas) ที่ระบุ All หมายถึงใหเชาแบบเหมาทั้งพื้นที่ สวนอื่นจะคิดเพียง

จาก 80% ของพื้นที่ใชสอยทั้งหมด (Total area) เนื่องจากตองหักพื้นที่ซึ่งเปนทางเดิน และสวนบริการออกกอน
คิดเปนสัดสวน 20%

2. ยังไมไดรวมรายไดจากพื้นที่จอดรถชั่วคราว 200 คันบริเวณขางตึกวิทยกิตติ์ และคณะเภสัช
กรรมศาสตรที่กอสรางในแผนงานระยะที่ 1

3. ยังไมไดรวมรายไดจากสื่อโฆษณา และประชาสัมพันธในพื้นที่
4. ราคาเชา / ตารางเมตร ที่เสนอเปนเพียง “แบบจําลอง” ของการประเมินเบื้องตนเทานั้น สําหรับ

ราคาที่แนนอน เหมาะสม และเปนธรรมนั้น จะเปนหนาที่ของคณะกรรมพัฒนาพื้นที่สยามสแควรที่จัดตั้งขึ้น

3. การเปรียบเทียบงบประมาณการลงทุน และผลตอบแทนโดยรวมโครงการ เปนการนํา
เสนอภาพรวมของรายรับ รายจายของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และผูประกอบการลงทุนพัฒนาพื้นที่สวนยอย
ทั้ง 6 สวน ตามแผนงานทั้ง 7 แผนตลอดระยะเวลา 20 ปของการปฏิบัติการฟนฟูสยามสแควร มีรายละเอียดดัง
ตารางตอไปนี้



320



321

หมายเหตุ
1. รายจายของเอกชน จะคิดเฉพาะคาใชจายตามสัญญาการลงทุนพัฒนาพื้นที่ ไดแก คากอสราง

ตามแผนงานที่รับผิดชอบ และคาตอบแทนแกมหาวิทยาลัยตลอดระยะเวลาทําสัญญา
2. รายรับเดิมของมหาวิทยาลัยจากการสอบถามเบื้องตนในป พ.ศ. 2546 มีมูลคาประมาณ 280 

ลานบาท / ป มีรายละเอียดที่สําคัญ เชน อาคารพาณิชย 1 คูหาเฉลี่ยประมาณ 30,000 บาท / คูหา / เดือน คา
เชาโรงภาพยนตรสกาลา ลิโด สยาม และพื้นที่ขายสินคาใตโรง ประมาณ 600,000 บาท / เดือน โรงแรมโนโวเทล
ประมาณ 5,000,000 บาท / ป และที่จอดรถ (รวมกับตึกวิทยกิตติ์) ประมาณ 40,000,000 บาท / ป เปนตน

3. รายรับใหมของมหาวิทยาลัยจะมาจากคาตอบแทนของผูประกอบการพัฒนาพื้นที่สวนยอยทั้ง 
6 สวนที่จะใหแกมหาวิทยาลัยตลอดระยะสัญญาที่ตกลงไว ควรจะทดแทนรายไดเดิมที่สูญเสียไปเปนอยางดี

4. รายรับของเอกชนเปนเพียงการประเมินผลตอบแทนเบื้องตน โดยพิจารณาพื้นที่ใชประโยชนใน
อาคาร   และส่ิงกอสรางที่ไดลงทุนเอง หรือรับผิดชอบ

7.2 บทสรุปของการศึกษา

ศูนยการคาสยามสแควรซึ่งเปน 1 ใน 4 ศูนยการคาของยานการคาปทุมวัน จัดเปนพื้นที่พาณิชยกรรมที่
มีความสําคัญตอสังคมไทยในหลาย ๆ มิติ ไมวาจะเปน การเปนตนแบบของศูนยการคาแบบเปด (Open mall)
ของไทย การมีรูปแบบกิจกรรม รวมทั้งสินคา และบริการสวนใหญเปนธุรกิจขนาดยอม (SME) ที่มีความหลาก
หลาย และเปลี่ยนแปลงอยูเกือบตลอดเวลา การเปนแหลงรวมกระแสแฟชั่น ความบันเทิงแตละยุคสมัยของไทย 
รวมทั้งการเปนแหลงพบปะสังสรรค พักผอนหยอนใจของผูคนหลายกลุม โดยเฉพาะวัยรุน และเยาวชนไทย 
เปนตน จึงจัดไดวาเปนพื้นที่ซึ่งมี “สีสัน” และ “ชีวิตชีวา” สูง รวมถึงทําหนาที่เปน “กระจก” ชวยสะทอนความเปน
ไปของวัฒนธรรมรวมสมัยของไทยอยางตอเนื่อง ยาวนานกวา 40 ป อยางไรก็ตามเนื่องจากกระแสความเปลี่ยน
แปลงที่ผานเขามาสูพื้นที่อยางรวดเร็ว และตอเนื่อง รวมทั้งการขาดแนวทางที่มีเอกภาพในการบริหาร จัดการพื้น
ที่ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ทําใหศักยภาพของพื้นที่ไมไดถูกพัฒนาเทาที่ควร เกิดปญหาหลายประการที่ขัด
ขวางการใชประโยชนพื้นที่ใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด ไมวาจะเปน ปญหาความขัดแยงระหวางรถยนต กับการ
เดินเทา ปญหาความรกรุงรัง ไมเปนระเบียบของพื้นที่ภายนอกอาคาร ไมสงเสริมคุณภาพของศูนยการคาแบบ
เปด ปญหาการขาดความยืดหยุน และตอเนื่องของการใชพื้นที่ภายในอาคารพาณิชย ปญหาการขาดการจัดกลุม
กิจกรรมการใชพื้นที่ชัดเจน ใหสอดคลองกับสภาพปจจุบัน และกิจกรรมใหม ๆ ในอนาคต ดังนั้นจึงตองมีการ
กําหนดแนวทางฟนฟูศูนยการคาสยามสแควรในดานตาง ๆ อยางเหมาะสม โดยการศึกษาครั้งนี้ใชมุมมองจาก
กระบวนการออกแบบชุมชนเมือง (Urban design approach) เพื่อชวยสรางแนวทางฟนฟูพื้นที่ขึ้น โดยจะเนน
แนวทางฟนฟูดานกายภาพ  และแนวทางฟนฟูรูปแบบกิจกรรม สินคา บริการของสยามสแควรเปนสําคัญ

นอกจากนั้นการศึกษาครั้งนี้ยังไดนําเสนอกรอบการดําเนินงาน และปฏิบัติการฟนฟูสยามสแควร ซึ่งได
รวบรวมแนวทางเบื้องตนสําหรับการฟนฟูดานการบริหารจัดการ และการลงทุน เพื่อใชเปนสวนประกอบแนวทาง
ฟนฟูดานกายภาพ และรูปแบบกิจกรรม สินคา บริการใหมีความสมบูรณมากขึ้น อยางไรก็ตามถาตองการนํา
แนวทางที่นําเสนอไปสูการปฏิบัติจริง จําเปนตองมีการนําแผนงาน และโครงการตาง ๆ ไปพิจารณาความเปนไป
ไดดานการลงทุนใหละเอียดยิ่งขึ้น โดยผูชํานาญการทางเศรษฐกิจตอไป



322

สําหรับผลของการศึกษาครั้งนี้จะสะทอนมุมมองหนึ่งของนักออกแบบชุมชนเมือง ซึ่งสามารถใชเปนจุด
เริ่มตนที่ดีของการฟนฟูพื้นที่อยางจริงจังได โดยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในฐานะเจาของพื้นที่ตองแสดง “ความ
กลาหาญ” ในการเริ่มโครงการฟนฟูสยามสแควรขึ้น เพื่อเปนแบบอยางที่ดีของการพัฒนาพื้นที่เชิงพาณิชย ควบ
คูกับการสรางประโยชนทางสังคม ถึงแมวาการฟนฟูสยามสแควรนั้นตอง “ลงทุน” ดานทรัพยากรบุคคล และเงิน
ทุนคอนขางสูงในระยะเริ่มตน แตจะสามารถ “คืนทุน” ในระยะยาว และสราง “กําไร” ใหแกทั้งจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย และสังคมไปควบคูกัน ดังนั้นในฐานะที่ผูวิจัยไดเติบโต และมีความผูกผันกับสยามสแควรมาเปน
เวลานาน จึงหวังวาผลของการศึกษาครั้งนี้จะใหขอคิดที่เปนประโยชนแกสาธารณะชนที่ “สนใจ” และ “หวงใย” 
สยามสแควรไมมากก็นอย

7.3 ขอเสนอแนะสําหรับการศึกษาครั้งตอไป

ควรมีการศึกษาพื้นที่สยามสแควรในอนาคตเพิ่มเติม โดยเฉพาะอยางยิ่งประเด็นที่เกี่ยวกับสภาพแวด
ลอมของสยามสแควรตาง ๆ ซึ่งอยูนอกเหนือจากการศึกษาครั้งนี้ เชน การจัดเก็บขยะมูลฝอย การระบายน้ํา และ
การปองกัน แกไขปญหาน้ําทวม การประหยัด และอนุรักษพลังงาน เปนตน เพื่อชวยสงเสริมแนวทางการพัฒนา
สยามสแควรใหมีความชัดเจน และเพิ่มประสิทธิภาพแกการใชงานในปจจุบัน และในอนาคตใหมากยิ่งขึ้น
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