
บทที ่5 

ผลของการวิจยั  

5.1 คุณคามรดกทางวฒันธรรมของพื้นที ่

 

 ในการศึกษาการจัดลําดับคุณคาอาคารเหลานี้ จะศึกษาในเรื่องของสิ่งกอสรางที่มี

คุณคาในตางๆ คือ คุณคาทางสุนทรียภาพ คุณคาทางเอกลักษณ วัฒนธรรมและประวัติศาสตร 

คุณคาทางวทิยาการและการศึกษา และคณุคาทางเศรษฐกิจและสังคมของสิ่งกอสรางในพืน้ที ่ เพื่อ

ใชประกอบการพิจารณาในการจัดลําดับคุณคาของสิ่งกอสรางเหลานี้วา สมควรแกการอนุรักษไว 

 ผลการประเมนิคุณคาอาคารทั้งหมด 146 หลัง พบวา อาคารของการประปานคร-

หลวง (แมนศรี) เปนสิ่งกอสรางทีม่ีคุณคามากที่สุดในพืน้ที ่(เฉล่ีย 7.58)  รองลงมาอันดับที่ 2 คือ 

อาคารที่เปนหองแถว 2 ชั้น ที่สรางในสมยัรัชกาลที ่ 5 (เฉลี่ย 3.32) และหองแถว 3 ชั้น (เฉล่ีย 

2.95) ที่ปรับปรุงใหมจากสมยัรัชกาลที่ 5 ที่มี 2 ชั้น ตอเติมเปนหองแถว 3 ชั้นในสมัยรัชกาลที่ 7 

มาเปนอันดับที่ 3  (ตารางที่ 5.4) เนื่องจากอาคารของประปาแมนศรีมีมาตั้งแตสมัยรัชกาลที ่ 5 

แลว ดวยรูปแบบทางสถาปตยกรรมของอาคารที่มเีพียงแหงเดียวในประเทศไทย ซึง่กรมศิลปากร

ไดข้ึนทะเบียนโบราณสถานไวแลว จึงถือเปนอาคารอนุรักษในระดับชาติที่มีระดับสูงกวาอาคารที่

เปนหองแถวทัง้สองแบบ ซึง่เปนเพียงระดับทองถิน่ และดวยรูปแบบอาคาร 2 ชั้นจะมีคุณคา

มากกวาอาคาร 3 ชั้นในเรื่องของความสวยงามทางสถาปตยกรรม ประวตัิศาสตรศิลป-สถาปตยกรรม 

อายุสมัย การสื่อความหมายใหเขาใจได ทีต่ั้ง และความเปนทีย่อมรับ ซึ่งสามารถดูไดจากตาราง

ดานลาง (ตารางที่ 5.1 - 5.3) โดยเกณฑที่ใชในการพิจารณาในแตละเรื่อง คือ  

 

0 = นอยมาก-ไมมีขอมูล  

1 = นอย   

2 = คอนขางนอย 

3 = ปานกลาง  

4 = คอนขางมาก 

5 = มาก 
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ตารางที่ 5.1 

คุณคามรดกวฒันธรรมของอาคารหองแถว 2 ชั้น สมัยรัชกาลที่ 5 
 

เกณฑการพิจารณา คะแนน หมายเหตุ 

ศิลปกรรม 2 มีความสวยงามในดานของลวดลายทางศิลปกรรม คุณคาทางสุนทรียภาพ 

  สถาปตยกรรม 1 มีความสวยในดานของรูปแบบทางสถาปตยกรรมตามยุคสมัย 

ประวัติศาสตร 3 มีความเกี่ยวของกับเหตุการณประวัติศาสตร 

ประวัติศาสตรศิลป-

สถาปตยกรรม 
3 

มีประวัติศิลปสถาปตยกรรมทางประวัติศาสตร 

ประวัติการกอสรางและ

บูรณะ 
2 

มีประวัติการกอสรางหรือการบูรณะ 

ความเปนหลักฐานทาง

โบราณคดี 
3 

เปนหลักฐานสําคัญที่ใหขอมูลโบราณคดี 

อายุสมัย 

5 

ใหคะแนนดิบดังนี้    กอน- รัชกาลที่ 5 ให 5 คะแนน/  รัชกาลที่ 6 

ให 4 คะแนน/  รัชกาลที่ 7 ให 3 คะแนน/  รัชกาลที่ 8 ให 2 

คะแนน/  รัชกาลที่ 9 ให 1 หรือ 0 คะแนน  

การสะทอนประเพณี 3 มีการสะทอนประเพณีในพื้นที่ เชน งานลอยกระทง 

คุณคาทางเอกลักษณ 

วัฒนธรรมและ

ประวัติศาสตร 

  

  

ความตอเนื่องตั้งแตอดีต

ถึงปจจุบัน 
4 

มีการใชสอยที่เปนประโยชนต้ังแตอดีตจนถึงปจจุบัน 

ความหายาก 
3 

ความเปนตัวอยางของสิ่งกอสรางที่พบไดยากหรือพิจารณาจาก

จํานวนในยุคหรือรูปแบบเดียวกันที่เหลืออยู 

การสื่อความหมายให

เขาใจได 
4 

การที่สามารถสื่อความหมายไดชัดเจนโดยภาพรวม เชน ตึกแถว

ใชสําหรับการคาขาย, โรงงาน ใชสําหรับประกอบกิจการโรงงาน 

การเปนตัวแทน 4 ความเปนตัวแทนของรูปแบบ, ยุคสมัย หรือพื้นที ่

ความเปนของแทด้ังเดิม 

วัสดุ 3 ตรวจสอบความสมบูรณของความเปนของแทด้ังเดิม 

เทคโนโลยี/ฝมือชาง 
4 

สะทอนจากความสมบูรณของวัสดุและรูปแบบศิลปกรรม/

สถาปตยกรรม 

รูปแบบศิลปกรรม/

สถาปตยกรรม 
4 

ตรวจสอบความสมบูรณของความเปนของแทด้ังเดิม 

คุณคาทางวิทยาการและ

การศึกษา 

  

  

  

ที่ต้ัง/สภาพแวดลอม 3 มองจากสภาพแวดลอมโดยรอบของพืน้ที่ 

ความผูกพันตอทองถิ่น 4 ความรักและผูกพันของทองถิ่นพิจารณาจากกิจกรรมที่สืบเนื่อง 

ความเปนที่ยอมรับ 4 ความเปนที่รูจักและตระหนักถึงคุณคาของสาธารณชน 

คุณคาทางเศรษฐกิจและ

สังคม  

  

  

  

ศักยภาพทางการ

ทองเที่ยวเชิงวัฒนธรรม 4 

เปนพื้นที่ที่สามารถพัฒนาทางดานการทองเที่ยวเชิงวัฒนธรรมที่

สงผลตอเศรษฐกิจและสังคมในพื้นที ่
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ตารางที่ 5.2 

คุณคามรดกวฒันธรรมของอาคารหองแถว 3 ชั้น สมัยรัชกาลที่ 7 
 

เกณฑการพิจารณา คะแนน หมายเหตุ 

ศิลปกรรม 2 มีความสวยงามในดานของลวดลายทางศิลปกรรม คุณคาทางสุนทรียภาพ 

  สถาปตยกรรม 2 มีความสวยในดานของรูปแบบทางสถาปตยกรรมตามยุคสมัย 

ประวัติศาสตร 3 มีความเกี่ยวของกับเหตุการณประวัติศาสตร 

ประวัติศาสตรศิลป-

สถาปตยกรรม 
2 

มีประวัติศิลปสถาปตยกรรมทางประวัติศาสตร 

ประวัติการกอสรางและ

บูรณะ 
1 

มีประวัติการกอสรางหรือการบูรณะ 

ความเปนหลักฐานทาง

โบราณคดี 
2 

เปนหลักฐานสําคัญที่ใหขอมูลโบราณคดี 

อายุสมัย 

3 

ใหคะแนนดิบดังนี้    กอน- รัชกาลที่ 5 ให 5 คะแนน/  รัชกาลที่ 

6 ให 4 คะแนน/  รัชกาลที่ 7 ให 3 คะแนน/  รัชกาลที่ 8 ให 2 

คะแนน/  รัชกาลที่ 9 ให 1 หรือ 0 คะแนน  

การสะทอนประเพณี 3 มีการสะทอนประเพณีในพื้นที่ เชน งานลอยกระทง 

คุณคาทางเอกลักษณ 

วัฒนธรรมและ

ประวัติศาสตร 

  

  

ความตอเนื่องตั้งแตอดีตถึง

ปจจุบัน 
4 

มีการใชสอยที่เปนประโยชนต้ังแตอดีตจนถึงปจจุบัน 

ความหายาก 
2 

ความเปนตัวอยางของสิ่งกอสรางที่พบไดยากหรือพิจารณา

จากจํานวนในยุคหรือรูปแบบเดียวกันที่เหลืออยู 

การสื่อความหมายใหเขาใจ

ได 

3 

การที่สามารถสื่อความหมายไดชัดเจนโดยภาพรวม เชน 

ตึกแถวใชสําหรับการคาขาย, โรงงาน ใชสําหรับประกอบ

กิจการโรงงาน 

การเปนตัวแทน 4 ความเปนตัวแทนของรูปแบบ, ยุคสมัย หรือพื้นที ่

ความเปนของแทด้ังเดิม 

วัสดุ 3 ตรวจสอบความสมบูรณของความเปนของแทด้ังเดิม 

เทคโนโลยี/ฝมือชาง 
4 

สะทอนจากความสมบูรณของวัสดุและรูปแบบศิลปกรรม/

สถาปตยกรรม 

รูปแบบศิลปกรรม/

สถาปตยกรรม 
3 

ตรวจสอบความสมบูรณของความเปนของแทด้ังเดิม 

คุณคาทางวิทยาการและ

การศึกษา 

  

  

  

ที่ต้ัง/สภาพแวดลอม 4 มองจากสภาพแวดลอมโดยรอบของพืน้ที่ 

ความผูกพันตอทองถิ่น 4 ความรักและผูกพันของทองถิ่นพิจารณาจากกิจกรรมที่สืบเนื่อง 

ความเปนที่ยอมรับ 3 ความเปนที่รูจักและตระหนักถึงคุณคาของสาธารณชน 

คุณคาทางเศรษฐกิจและ

สังคม  

  

  

  

ศักยภาพทางการทองเที่ยว

เชิงวัฒนธรรม 4 

เปนพื้นที่ที่สามารถพัฒนาทางดานการทองเที่ยวเชิงวัฒนธรรม

ที่สงผลตอเศรษฐกิจและสังคมในพื้นที่ 
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ตารางที่ 5.3 

คุณคามรดกวฒันธรรมของอาคารการประปานครหลวง (แมนศรี) 
 

เกณฑการพิจารณา คะแนน หมายเหตุ 

ศิลปกรรม 3 มีความสวยงามในดานของลวดลายทางศิลปกรรม คุณคาทางสุนทรียภาพ 

  สถาปตยกรรม 3 มีความสวยในดานของรูปแบบทางสถาปตยกรรมตามยุคสมัย 

ประวัติศาสตร 5 มีความเกี่ยวของกับเหตุการณประวัติศาสตร 

ประวัติศาสตรศิลป-

สถาปตยกรรม 
5 

มีประวัติศิลปสถาปตยกรรมทางประวัติศาสตร 

ประวัติการกอสรางและ

บูรณะ 
4 

มีประวัติการกอสรางหรือการบูรณะ 

ความเปนหลักฐานทาง

โบราณคดี 
4 

เปนหลักฐานสําคัญที่ใหขอมูลโบราณคดี 

อายุสมัย 

5 

ใหคะแนนดิบดังนี้    กอน- รัชกาลที่ 5 ให 5 คะแนน/  รัชกาลที่ 

6 ให 4 คะแนน/  รัชกาลที่ 7 ให 3 คะแนน/  รัชกาลที่ 8 ให 2 

คะแนน/  รัชกาลที่ 9 ให 1 หรือ 0 คะแนน  

การสะทอนประเพณี 3 มีการสะทอนประเพณีในพื้นที่ เชน งานลอยกระทง 

คุณคาทางเอกลักษณ 

วัฒนธรรมและ

ประวัติศาสตร 

  

  

ความตอเนื่องตั้งแตอดีตถึง

ปจจุบัน 
4 

มีการใชสอยที่เปนประโยชนต้ังแตอดีตจนถึงปจจุบัน 

ความหายาก 
5 

ความเปนตัวอยางของสิ่งกอสรางที่พบไดยากหรือพิจารณา

จากจํานวนในยุคหรือรูปแบบเดียวกันที่เหลืออยู 

การสื่อความหมายใหเขาใจ

ได 

5 

การที่สามารถสื่อความหมายไดชัดเจนโดยภาพรวม เชน 

ตึกแถวใชสําหรับการคาขาย, โรงงาน ใชสําหรับประกอบ

กิจการโรงงาน 

การเปนตัวแทน 5 ความเปนตัวแทนของรูปแบบ, ยุคสมัย หรือพื้นที ่

ความเปนของแทด้ังเดิม 

วัสดุ 5 ตรวจสอบความสมบูรณของความเปนของแทด้ังเดิม 

เทคโนโลยี/ฝมือชาง 
5 

สะทอนจากความสมบูรณของวัสดุและรูปแบบศิลปกรรม/

สถาปตยกรรม 

รูปแบบศิลปกรรม/

สถาปตยกรรม 
5 

ตรวจสอบความสมบูรณของความเปนของแทด้ังเดิม 

คุณคาทางวิทยาการและ

การศึกษา 

  

  

  

ที่ต้ัง/สภาพแวดลอม 5 มองจากสภาพแวดลอมโดยรอบของพืน้ที่ 

ความผูกพันตอทองถิ่น 
5 

ความรักและผูกพันของทองถิ่นพิจารณาจากกิจกรรมที่

สืบเนื่อง 

ความเปนที่ยอมรับ 5 ความเปนที่รูจักและตระหนักถึงคุณคาของสาธารณชน 

คุณคาทางเศรษฐกิจและ

สังคม  

  

  

  

ศักยภาพทางการทองเที่ยว

เชิงวัฒนธรรม 
5 

เปนพื้นที่ที่สามารถพัฒนาทางดานการทองเที่ยวเชิง

วัฒนธรรมที่สงผลตอเศรษฐกิจและสังคมในพื้นที ่
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ตารางที่ 5.4 

สรุปคุณคามรดกวัฒนธรรมของอาคารและจัดลําดับส่ิงกอสราง 

 

รูปแบบสิ่งกอสราง คะแนนรวม เฉล่ีย 

1. การประปานครหลง (แมนศรี)  144 7.58 

2. หองแถว 2 ชั้น สมยัรัชกาลที่ 5  63 3.32 

3. หองแถว 3 ชั้น สมยัรัชกาลที่ 7 56 2.95 

 

หมายเหต:ุ สํารวจและประเมินผลเมื่อเดือนกุมภาพนัธ 2551. 

  

 สรุป คุณคามรดกทางวัฒนธรรมจะตกอยูที่อาคารของการประปาแมนศรีมากกวา

อาคารอื่น และในเรื่องของความเปนของแทดั้งเดิม อาคารนี้ก็มมีากทีสุ่ดเชนกนั สวนอาคารหอง

แถว 2 ชั้น ทีม่ีคุณคารองลงมา ในเร่ืองความสมบูรณของความเปนของแทดั้งเดิม พื้นที่นีย้ังคง

สภาพความเปนของแททางดานวัสดุไดเกินรอยละ 76 ของอาคารอนุรักษทั้งหมด และในแงของ

สถาปตยกรรม ก็ยงัคงรักษาไวไดเกนิกวารอยละ 76 ของอาคารอนุรักษทั้งหมด เชนกนั สวน

อาคารหองแถว 3 ชั้น ที่มคีุณคาเปนอันดับสุดทาย ยงัคงรักษาความสมบูรณทางดานวัสดุไวได

เกินกวารอยละ 70 ของอาคารอนุรักษทั้งหมด และความสมบูรณทางดานสถาปตยกรรมยังคง

รักษาไวไดรอยละ 75 ของทัง้หมด 

 

5.2 ศักยภาพของการอนุรักษในพืน้ที่ศึกษา 

 

ในการศึกษาศักยภาพของการอนุรักษในพื้นที่ศึกษานี้ จะศึกษาในเรื่องที่เกี่ยวของ

กับสภาพทางกายภาพในปจจุบัน อาทิเชน ความสมบูรณของสวนโครงสราง ความสมบูรณของ

องคประกอบสถาปตยกรรม ความสมบูรณของพื้นผิวสีของวัสดุ การประกอบกิจกรรมที่เหมาะสม 

คุณภาพของสิง่แวดลอม การมองเหน็ ความสัมพันธกับโบราณสถานใกลเคียง และระบบการสัญจร -

การเขาถงึ เพื่อใชประกอบการพิจารณาศักยภาพในการอนรัุกษของพืน้ทีว่า สมควรอนุรักษไว 

 ผลการประเมนิศักยภาพอาคารทั้งหมด 146 หลัง พบวา อาคารของการประปานคร-

หลวง (แมนศรี) เปนสิ่งกอสรางทีม่ีศักยภาพในการอนุรักษมากที่สุดในพื้นที่ เนื่องจากเปนอาคาร
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ที่ยงัคงความสมบูณของรูปแบบอาคารภายนอกไวได สามารถเขาถงึและมองเห็นไดงาย อีกทัง้ยัง

เชื่อมตอกับพืน้ที่อ่ืนไดงายอกีดวย รองลงมาอันดับที่ 2 คือ หองแถว 3 ชั้นที่ปรับปรุงใหมจากสมัย

รัชกาลที ่5 ทีม่ี 2 ชั้น ตอเติมเปนอาคาร 3 ชั้นในสมยัรัชกาลที่ 7 สวนอาคารที่เปนหองแถว 2 ชั้น 

ที่สรางในสมัยรัชกาลที ่ 5 มาเปนอันดับที่ 3 (ตารางที่ 5.8) ซึ่งแตกตางกับลําดับที่ไดจากการ

ประเมินคุณคา เนื่องจากสภาพปจจุบันในพื้นที่ อาคารหองแถว 2 ชั้น ซึ่งเปนอาคารของ

สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย มีสภาพทีท่รุดโทรมกวาหองแถว 3 ชั้น ทีเ่ปนของวัด-

สระเกศ   และกิจกรรมทีท่าํอยูบางอยางยงัไมเหมาะสม เชน รานซอมรถ รานกาซ เปนตน อีกทั้ง

คาเชาของหองแถว 2 ชั้นยงัแพงกวาหองแถว 3 ชั้นเทาตวั รวมถึงสภาพเศรษฐกิจทีย่่ําแย ทาํใหผู

เชาไมสามารถปรับปรุงอาคารใหมีความใหมอยูเสมอได โดยการการใหคะแนนจะเหมอืนกับคุณคา

มรดกวัฒนธรรม (ตารางที่ 5.5 - 5.7) 
 

ตารางที่ 5.5 

ศักยภาพในการอนุรักษของพื้นที่บริเวณอาคารหองแถว 2 ชั้น 
 

เกณฑการพิจารณา คะแนน หมายเหตุ 

ความสมบูรณของสวน

โครงสราง 
5 

โครงสรางของสิ่งกอสรางมีความสมบูรณให

คะแนนสูง 

ความสมบูรณของ

องคประกอบสถาปตยกรรม 
3 

องคประกอบทางสถาปตยกรรมมีความสมบูรณให

คะแนนสูง 

ความสมบูรณของพื้นผิว สี

ของวัสดุ 
4 

สีของวัสดุมีความสมบูรณใหคะแนนสูง 

การประกอบกิจกรรมที่

เหมาะสม 
1 

กิจกรรมที่เหมาะสมคะแนนสูง 

คุณภาพของสิ่งแวดลอม 1 สะทอนใหเห็นสภาพของสิ่งแวดลอมที่ดี 

การมองเห็น 4 การที่สามารถมองเห็นโบราณสถานไดอยางชัดเจน 

ความสัมพันธกับ

โบราณสถานใกลเคียง 
4 

ความเกี่ยวเนื่องที่นํามาซึ่งศักยภาพเชิงการ

ทองเที่ยว 

สภาพทาง

กายภาพใน

ปจจุบัน 

  

  

  

  

  

ระบบการสัญจร-การเขาถึง 5 การสัญจร การเขาถึงที่ใกล งายและสะดวก 

 

หมายเหต:ุ สํารวจและประเมินผลเมื่อเดือนกุมภาพนัธ 2551. 
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ตารางที่ 5.6 

ศักยภาพในการอนุรักษของพื้นที่บริเวณอาคารหองแถว 3 ชั้น 

 
เกณฑการพิจารณา คะแนน หมายเหตุ 

ความสมบูรณของสวน

โครงสราง 
4 

โครงสรางของสิ่งกอสรางมีความสมบูรณให

คะแนนสูง 

ความสมบูรณของ

องคประกอบ

สถาปตยกรรม 

3 

องคประกอบทางสถาปตยกรรมมีความ

สมบูรณใหคะแนนสูง 

ความสมบูรณของ

พื้นผิว สีของวัสดุ 
4 

สีของวัสดุมีความสมบูรณใหคะแนนสูง 

การประกอบกิจกรรมที่

เหมาะสม 
2 

กิจกรรมที่เหมาะสมคะแนนสูง 

คุณภาพของ

ส่ิงแวดลอม 
3 

สะทอนใหเห็นสภาพของสิ่งแวดลอมที่ดี 

การมองเห็น 
4 

การที่สามารถมองเห็นโบราณสถานไดอยาง

ชัดเจน 

ความสัมพันธกับ

โบราณสถานใกลเคียง 
4 

ความเกี่ยวเนื่องที่นํามาซึ่งศักยภาพเชิงการ

ทองเที่ยว 

สภาพทางกายภาพ

ในปจจุบัน 

  

  

  

  

  

ระบบการสัญจร-การ

เขาถึง 
5 

การสัญจร การเขาถึงที่ใกล งายและสะดวก 

 

หมายเหต:ุ สํารวจและประเมินผลเมื่อเดือนกุมภาพนัธ 2551. 
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ตารางที่ 5.7 

ศักยภาพในการอนุรักษของพื้นที่บริเวณอาคารประปาแมนศรี 

 
เกณฑการพิจารณา คะแนน หมายเหตุ 

ความสมบูรณของสวน

โครงสราง 
5 

โครงสรางของสิ่งกอสรางมีความสมบูรณให

คะแนนสูง 

ความสมบูรณของ

องคประกอบ

สถาปตยกรรม 

4 

องคประกอบทางสถาปตยกรรมมีความ

สมบูรณใหคะแนนสูง 

ความสมบูรณของ

พื้นผิว สีของวัสดุ 
4 

สีของวัสดุมีความสมบูรณใหคะแนนสูง 

การประกอบกิจกรรมที่

เหมาะสม 
3 

กิจกรรมที่เหมาะสมคะแนนสูง 

คุณภาพของ

ส่ิงแวดลอม 
4 สะทอนใหเห็นสภาพของสิ่งแวดลอมที่ดี 

การมองเห็น 
5 

การที่สามารถมองเห็นโบราณสถานไดอยาง

ชัดเจน 

ความสัมพันธกับ

โบราณสถานใกลเคียง 
4 

ความเกี่ยวเนื่องที่นํามาซึ่งศักยภาพเชิงการ

ทองเที่ยว 

สภาพทางกายภาพ

ในปจจุบัน 

  

  

  

  

  

ระบบการสัญจร-การ

เขาถึง 
5 

การสัญจร การเขาถึงที่ใกล งายและสะดวก 

 

หมายเหต:ุ สํารวจและประเมินผลเมื่อเดือนกุมภาพนัธ 2551. 
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ตารางที่ 5.8 

สรุปศักยภาพในการอนุรักษของพื้นที ่

 

รูปแบบสิ่งกอสราง คะแนนรวม เฉล่ีย 

1. การประปานครหลง (แมนศรี)  34 4.25 

2. หองแถว 2 ชั้น สมยัรัชกาลที่ 5  26 3.25 

3. หองแถว 3 ชั้น สมยัรัชกาลที่ 7 29 3.63 

 

หมายเหต:ุ สํารวจและประเมินผลเมื่อเดือนกุมภาพนัธ 2551. 

 

 สรุป ศักยภาพในการอนุรักษของพืน้ทีน่ี ้ มีศักยภาพเพยีงพอตอการอนุรักษ เหมาะแก

การทองเทีย่วเชิงประวัติศาสตร เพราะมีการเขาถงึไดงาย รวมทัง้ยงัมกีารประปาแมนศรีที่เปนอาคาร

ที่มีคุณคา และเปนจุดหมายตาของพื้นที่ รวมถึงยังมีภูเขาทองและวัดสระเกศ ซึ่งเปนจุดดึงดูด

นักทองเที่ยวอยูในบริเวณใกลเคียงดวย นอกจากนี้ ยังมีระบบการสัญจรเขาถึงหลายรูปแบบ และ

พื้นที่นี้ยังมองเห็นไดงาย ซึ่งเหมาะแกการพัฒนาเปนแหลงทองเที่ยว แตกิจกรรมที่ทาํอยูบาง

กิจกรรมไมเหมาะสมตอพื้นที่ เชน การซอมรถ ซึ่งไมสมควรที่จะอยูในอาคารบริเวณนี้ ทําใหการ

มองเห็นจากภายนอกดูไมนามองเทาที่ควร การแกไขดังกลาว จะเริ่มจากการปรับปรุงกิจกรรมและ

ฟนฟูอาคาร รานคาตาง ๆ ในพื้นที่เสียกอน ซึ่งจะกลาวในบทตอไป 

 

5.3 ความสมบูรณของการเปนของแทดัง้เดิมของอาคาร 

 

ความสมบูรณของความเปนของแทดั้งเดิมของอาคารในพื้นที่นี ้ จะศึกษาเฉพาะอาคาร

ทางประวัติศาสตร โดยประเมินในสวนทีเ่กี่ยวของกับวสัดุกอสรางและรูปแบบทางสถาปตยกรรม

ในอาคารของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย และอาคารของวัดสระเกศ   ซึ่งสามารถแบง

ออกได 3 รูปแบบ ไดแก 

1) ตึกแถว 2 ชั้นของสํานักงานทรพัยสินสวนพระมหากษัตริย ซึง่ตึกแถวในสวนนีย้ังมี

ความสมบูรณทางดานวัสดุอยูประมาณรอยละ 67.3 ของอาคารในกลุมตัวอยางทัง้หมด เนื่องจาก

อาคารในสวนนี้มีการเปลี่นแปลงทางดานวสัดุไปบาง เชน เปลี่ยนหลงัคาจากหลังคาวาวเปน
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หลังคาแบบกระเบื้อง การเปลี่ยนหนาตางแบบบานไมเปนกระจก และการเปลี่ยนประตูบานเฟยม

เปนแบบที่ใชทั่วไปในปจจุบัน สวนความสมบูรณในเร่ืองของรูปแบบทางสถาปตยกรรมประมาณ

รอยละ 91.7 ของอาคารในกลุมตัวอยางทั้งหมด เนื่องจากรูปแบบของอาคารบางหลังมกีาร

เปลี่ยนแปลงทางดานหลงัของอาคาร มกีารตอเติมชั้น 2 เพื่อเพิ่มพื้นที่ใชสอย เมื่อสังเกตจาก

ภายนอกจะดูไมแตตางจากเดิมนัก 

2) ตึกแถว 2 ชั้นของวัดสระเกศ ซึง่ตึกแถวในสวนนี้ยงัมคีวามสมบูรณทางดานวัสดุอยู

ประมาณรอยละ 45.7 ของอาคารในกลุมตัวอยางทัง้หมด เนื่องจากอาคารในสวนนี้มีการเปลี่น

แปลงทางดานวัสดุไปมาก ทั้งการเปลี่ยนหนาตางแบบบานไมเปนกระจก การเปลี่ยนประตูบาน

เฟยมเปนแบบที่ใชทัว่ไปในปจจุบัน รวมถึงการติดปายโฆษณาที่บดบังรูปแบบภายนอกของอาคาร 

สวนความสมบูรณในเรื่องของรูปแบบทางสถาปตยกรรมประมาณรอยละ 83.5 ของอาคารในกลุม

ตัวอยางทั้งหมด  เนื่องจากรูปแบบของอาคารบางหลังมีการตอเติมดาดฟา เพื่อเพิ่มพื้นที่ใชสอย 

ทําใหเกิดความไมเปนระเบยีบของกลุมอาคาร 

3) อาคารการประปาแมนศรีของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ซึ่งอาคาร

สวนนี้ยงัมีความสมบูรณทางดานวัสดุอยูประมาณรอยละ 97.1 ของอาคาร เนื่องจากอาคารเริ่มมี

ความเสื่อมโทรม วัสดุที่ใชเร่ิมผุพัง หลังจากการยายออกของหนวยงานการประปาแมนศรีแลวยัง

ไมมีหนวยงานใดเขามาเชาพืน้ทีน่ี้ตอ จงึทําใหอาคารเหลานี้ยงัคงทรุดโทรมอยูจนปจจุบัน สวน

ความสมบูรณในเรื่องของรูปแบบทางสถาปตยกรรมยังคงมีอยูรอยละ 98 ของอาคาร เนื่องจาก

รูปแบบภายนอกที่ยงัคงความสมบูรณทั้งหมด แตภายในมีการปรับปรุงไปบางตามการใชงาน จงึ

ไมใชทั้งหมดของอาคารที่ยังคงความสมบรูณอยู 

สรุป ความสมบูรณของอาคารในพืน้ทีน่ีย้ังคงมเีหลืออยูเกนิกวารอยละ 80 ซึ่งควร

อนุรักษอาคารเหลานี้ และปรับปรุงใหเหมอืนเดินและเหมาะสม ซึ่งจะกลาวในบทตอไป 

  

5.4 ผลการวิเคราะหแบบสอบถาม

  

ในการวเิคราะหแบบสอบถามนี ้ เกิดจากขอมูลที่ไดจากผูเชาอาคารริมถนน ทัง้หมด

จํานวน 41 คน ซึง่ขอมลูนี้จะประกอบดวยขอมูลทัว่ไปของผูตอบแบบสอบถาม ขอมูลเกี่ยวกับ

อาคารของผูตอบแบบสอบถาม ในเร่ืองลกัษณะอาคารของผูตอบแบบสอบถาม การถือครองอาคาร

และความคิดเหน็เกีย่วกบัอาคาร และความคิดเหน็ของผูตอบแบบสอบถามตอการฟนฟูยานแมนศร ี
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5.4.1 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม
 

จากการสอบถามผูเชาและผูอยูอาศัยในพืน้ทีย่านแมนศรีไดทั้งหมดจาํนวน 41 คน 

พบวา จาํนวนและรอยละของเพศ อาย ุ ระดับการศกึษา รายได และอาชพีของกลุมตัวอยาง     

สวนใหญเปนเพศหญิง (รอยละ 56.1 ของทั้งหมด) และสวนมากมีอายุตัง้แต 31 – 45 ป            

(รอยละ 36.6 ของทั้งหมด) หรือมากกวานี้ เนื่องจากผูตอบแบบสอบถามสวนใหญจะอาศัยอยูใน

พื้นที่นีม้าตัง้แตสมัยรุนคุณปูคุณยา จนถือวา อาคารที่อยูอาศัยหลงันี้เปรียบเสมอืนมรดกตกทอด

ในตระกูลของตน บางหลังเปนการสืบทอดกิจการจากบรรพบุรุษ จึงทําใหประชากรในพื้นที่นี้

สวนมากเปนวยักลางคนจนถึงวัยผูสูงอาย ุ ซึ่งมีระดับการศึกษาอยูที่มัธยมศึกษาหรือปวช. (รอยละ 

31.7 ของทั้งหมด) และปริญญาตรี (รอยละ 26.8 ของทั้งหมด) และมีระดับรายไดไมเกิน 20,000 

บาทตอเดือน เนื่องจากสภาพทางเศรษฐกิจโดยรวมและการยายออกของประปาแมนศรี ทาํให

ผูทําอาชีพคาขาย ซึ่งเปนอาชีพหลักของคนในพื้นที่ (รอยละ 56.1 ของทั้งหมด) ไมสามารถ

ขายสินคาไดเทาที่ควร จนตองปดกิจการและยายออกไปเปนจาํนวนมาก สินคาที่ขายจะเปน

ประเภทอะไหลตาง ๆ รานไม รานทําผม รานตัดเสื้อ รานขายดอกไมไฟ รานขายยา รานขาย

อาหาร รานขายขนมและของชํา และรานคาของเบ็ดเตล็ดตาง ๆ (ตารางที่ 5.9) ซึ่งปจจุบัน

ยังคงเปดกิจการและคาขายกันอยู แตเร่ิมซบเซา สงผลใหรายไดจากการคาขายไมมากเหมือน

สมัยที่ยังรุงเรือง 
 

ตารางที่ 5.9 

จํานวนและรอยละของขอมลูทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 
 

ขอมูลทั่วไป จํานวน รอยละ 

เพศ    

 ชาย               18 43.9 

 หญิง               23 56.1 

ระดับการศึกษา  

ประถมศึกษา 

มัธยมศึกษาหรือปวช. 

อนุปริญญา 

ปริญญาตรี 

สูงกวาปริญญาตรี 

 

                8 

              13 

                6 

              11 

                3 

 

19.5 

31.7 

14.6 

26.8 

  7.3 
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ตารางที่ 5.9 (ตอ) 
 

ขอมูลทั่วไป จํานวน รอยละ 
รายได  

นอยกวา 10,000 บาทตอเดอืน 

10,001 – 20,000 บาทตอเดือน 

20,001 – 30,000 บาทตอเดือน 

40,001 – 50,000 บาทตอเดือน 

มากกวา 50,001 บาทตอเดอืน 

 

          14 

          15 

            5 

            1 

            6 

 

34.1 

36.6 

12.2 

  2.4 

14.6 

อาชีพ  

คาขาย 

ธุรกิจสวนตัว 

แมบาน 

รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ 

พนกังานบริษทั/ลูกจางเอกชน 

อ่ืนๆ 

รวม 

 

          23 

          13 

            1 

            1 

            2 

            1 

          41 

 

56.1 

31.7 

  2.4 

  2.4 

  4.9 

  2.4 

       100 

หมายเหต:ุ สํารวจดวยแบบสอบถามเมื่อเดือนมกราคม - กุมภาพันธ 2551. 
 

5.4.2 ขอมูลเกี่ยวกับอาคารของผูตอบแบบสอบถาม
  

1) ลักษณะอาคารของผูตอบแบบสอบถาม 

จากการสอบถามขอมูลลักษณะอาคารของผูตอบแบบสอบถาม พบวา อาคารสวน

ใหญมีลักษณะ 2 ชั้น (รอยละ 68.3 ของทั้งหมด) และไมมีการตอเติม สวนบางหลงัที่ตอเติมมเีพยีง

รอยละ 19.5 ของทั้งหมด (ตารางที่ 5.10) ซึ่งสวนใหญจะตอเติมดาดฟา เพื่อใชงาน พักอาศัย หรือ

ตากผา มักจะมองเหน็จากภายนอกไดงาย ทําใหความเปนของแทดัง้เดิมบางสวนหายไป สวนหลัง

ที่มี 2 ชั้นแบบที่มหีลังคามกัจะตอเติมดานหลงัของพื้นที่ชั้น 2 เพื่อเพิ่มพืน้ที่ใชสอย ซึ่งการตอเติม

แบบนี้ ทาํใหสูญเสียลักษณะหนาตาอาคารไปนอยกวา เนื่องจากอาคาร 2 ชั้นทีม่ีหลังคาสามารถ

ใชหลังคาชวยบดบังรูปแบบที่ไมนามองนี้ได ซึ่งอาคาร 2 ชั้นที่ไมมกีารตอเติม สวนใหญจะอยูตาม
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ริมถนนบํารุงเมืองฝงที่เปนอาคารของทรพัยสินสวนพระมหากษัตริย สวนอาคารที่มีการตอเติม

มักจะเปนของวัดสระเกศ และที่ดินของเอกชน ซึง่มีลักษณะเปนอาคาร 3 ชั้น ที่มกีารตอเติมข้ึนไป

อีก (ภาพที่ 5.1)    

ตารางที่ 5.10 

จํานวนและรอยละของลักษณะอาคารของผูตอบแบบสอบถาม 
 

ลักษณะอาคาร จํานวน รอยละ 

จํานวนชัน้อาคาร    

 1.75 ชั้น                1            2.4 

 2 ชั้น              28          68.3 

 2.5 ชั้น 

3 ชั้น 

ตอเติม 

รวม 

               4 

               8 

               8 

             41 

           9.8 

         19.5 

         19.5 

       100 

หมายเหต:ุ สํารวจดวยแบบสอบถามเมื่อเดือนมกราคม - กุมภาพันธ 2551. 
 

ภาพที ่5.1 

ตําแหนงอาคารแบงตามจํานวนชัน้ของอาคาร 
 

           

 

         
                  

หมายเหต:ุ สํารวจเมื่อเดือนกุมภาพนัธ 2551. 

สัญลักษณ แสดงรายละเอียด 

 อาคารต้ังแต 3 ช้ันขึ้นไป 

 อาคาร 2 ช้ัน 
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2) ลักษณะการถือครองอาคารและความคดิเห็นเกี่ยวกับอาคาร 

ผูตอบแบบสอบถามสวนมากจะเชาอาคารกับทางวัดสระเกศ รองลงมาเปนอาคารของ

ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย (รอยละ 43.9 และ36.6 ของทั้งหมด ตามลําดับ) (ภาพที่ 4.16) 

ประชาชนสวนใหญพักอาศัยและดําเนนิกิจการอยูในพืน้ที่นี้มามากกวา 50 ปข้ึนไป (รอยละ 29.3 

ของทั้งหมด) และไมคิดจะยายออกไปจากพื้นที่นี ้ (ตารางที ่ 5.11) เนือ่งจากเหน็วาเปนมรดกตก

ทอดจากรุนคุณปูคุณยา จงึอยากเก็บรักษาไว บางกต็องการอยูในพื้นที่นี ้ เพราะไมรูจะยายไปที่

แหงใด บางรายที่เชากับวัดสระเกศเหน็วา คาเชาถกูดีแลว ถายายไปทีอ่ื่นคาเชาจะแพงกวา และจะ

เปนการเพิ่มภาระทางดานคาใชจายขึ้นไปอีก ผูตอบแบบสอบถามบางรายก็กลาววา “ถาทําให

พื้นที่นี้เจริญขึ้นไดอีกครั้ง เขาก็จะสามารถสรางรายไดและนําเงินที่ไดมาซอมแซมหรือดูแลรักษา

อาคารของตนเองได” และบางรายที่เคยทาํการคากลาววา “ก็ไมรูจะทาํกิจการอะไรอีก เพราะไมมี

คนมาเดนิมากมายเหมือนเมื่อกอน คาขายก็ไมได แลวยังตองจายคาเชาอกี แลวจะเอาเงินที่ไหน

มาซอมแซมบานได” สวนคนที่คิดจะยายออก (รอยละ 17.1 ของทัง้หมด) เหน็วา ธรุกิจแยลง ผูคน

อยูอาศัยกนันอยลง บางกต็องการขยับขยายครอบครัว และยงัมีทีเ่หน็วาทาํมาหากินไมได พื้นที่

แคบ มีมลภาวะมาก และบานโทรมบาง ซึ่งกเ็ปนเพียงสวนนอยในพื้นที่ ถาเริ่มมกีารฟนฟูเกิดขึ้น 

ความคิดเชนนีอ้าจจะหมดไปก็ได เพราะผูตอบแบบสอบถามบางรายยังไมเขาใจ  และเห็นภาพวา

สามารถทําใหเปนไปไดจริง  

สวนเรื่องคาเชา (ตารางที ่5.11) สามารถแบงได 3 แบบ คือ  

1. เชากับวัดสระเกศ ผูเชาสวนมากจะเลียคาเชานอยกวา 1,000 บาทตอเดือน (รอยละ 

36.6)  

2. เชากับทางทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ผูเชาตองเสียคาเชามากกวา 1,000 บาท

ตอเดือนขึ้นไป  

3. ไมเสียคาเชา เพราะเปนเจาของเอง ซึง่มีเพียงรอยละ 2.4 ของทั้งหมด  

ปจจุบันมีผูเชาบางรายไดปดกิจการลงแลว และใชอยูอาศัยเพยีงอยางเดียว แตยังคง

เสียคาเชาอยู ซึ่งมีอยูเปนจํานวนมากในพื้นที่ อาคารสวนใหญในพื้นที่นีจ้ะมีผูเชาเพยีงไมกี่ราย 

เนื่องจากผูเชามักจะเชาอาคารที่ละหลาย ๆ หอง เพื่อเปดกิจการ ทาํใหเมื่อเกิดวิกฤตเศรษฐกิจข้ึน 

จึงจําเปนตองปดกิจการ จนเมื่อมองดูจากภายนอกแลว เห็นวาพืน้ทีน่ีดู้เงียบกวาพื้นที่ใกลเคียง 
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ตารางที่ 5.11 

จํานวนและรอยละของลักษณะการถือครองอาคารและความคิดเหน็ 

เกี่ยวกับอาคารของผูตอบแบบสอบถาม 
 

ขอมูลเกี่ยวกับอาคาร จํานวน รอยละ 

ลักษณะการถอื

ครองอาคาร 

 

เปนเจาของเอง (มีโฉนด) 

เชาจากสํานักงานทรพัยสินสวน

พระมหากษัตริย 

เชาจากเอกชน 

เชาจากวัดสระเกศ 

อ่ืน ๆ 

 

            2 

          15 

 

            4 

          18 

            2 

 

          4.9 

        36.6 

 

          9.8 

        43.9 

          4.9 

อาศัยอยูใน

อาคารหลงันี ้

 

ใช 

ไมใช 

รวม 

 

          35 

            6 

          41 

 

        85.4 

        14.6 

      100 

พักอาศยัและ

ดําเนนิกิจการ

มาแลว 

 

นอยกวา 10 ป 

11 – 20 ป 

21 – 30 ป 

31 – 40 ป 

41 – 50 ป  

มากกวา 50 ปข้ึนไป 

ไมระบุ 

 

            4 

            9 

            8 

            5 

            2 

          12 

            1 

 

          9.8 

        21.9 

        19.5 

        12.2 

          4.9 

        29.3 

          2.4 

คิดจะยายออก  

คิด 

ไมคิด 

 

            7 

          34 

 

        17.1 

        89.2 
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ตารางที่ 5.11 (ตอ) 

 

ขอมูลเกี่ยวกับอาคาร จํานวน รอยละ 

คาเชา (ตอเดอืน)    

 นอยกวา 1,000 บาท             15          36.6 

 1,001 – 3,000 บาท 

3,001 – 4,000 บาท 

มากกวา 4,001 บาทขึน้ไป 

            15 

              3 

              7 

         36.6 

           7.3 

         17.1 

 ไมเสียคาเชา               1            2.4 

 รวม             41        100 

หมายเหต:ุ สํารวจดวยแบบสอบถามเมื่อเดือนมกราคม - กุมภาพันธ 2551. 

 

5.4.3 ความคดิเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอการฟนฟยูานแมนศรี

 

1) ความคิดเหน็เกีย่วกับการคาและการเปลี่ยนแปลงในยานแมนศร ี 

จากการวิเคราะห พบวา ผูคาสวนใหญไมเคยเปลี่ยนแปลงกิจการ (รอยละ 90.2 ของ

ทั้งหมด) และไมคิดจะเปลี่ยนแปลงกิจการในอนาคตถึงรอยละ 78 ของทั้งหมด สวนที่เคย

เปลี่ยนแปลงกจิการ (รอยละ 9.8 ของทั้งหมด) เพราะกจิการเดิมคาขายไมดีบาง คนที่มาสืบทอด

ตอไมสามารถทํากจิการตอได จึงจาํเปนตองเปลี่ยน ซึง่กิจการที่มกีารเปลีย่นแปลงไปแลว ไดแก ราน

ทําประตูไมสักเปลีย่นเปนรานทําผม โรงกลึงไมเปลีย่นเปนคาขายทัว่ไป รานขายของชาํเปลีย่นเปน

รานซักอบรีด และรานอุปกรณไฟฟาเปลีย่นเปนประดับยนต ซึ่งบางรานคายงัคงดาํเนนิกจิการอยู

จนถงึปจจุบนั  

 สาเหตุหลักที่ทาํใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในยานนี้ คือ สภาพทางเศรษฐกิจโดยรวม 

(รอยละ 48.8 ของทัง้หมด) และการยายออกของประปานครหลวง (แมนศรี) (รอยละ 39 ของ

ทั้งหมด)  ซึ่งตรงกับทฤษฎีของ Perenyi ในเรื่องของการยายอุตสาหกรรม  (Perenyi, 1973, pp. 

57 - 58)  ซึ่งกลาวไวแลวในบทที่ 1 เร่ืองปญหาและบทที่ 2 สาเหตุของการเสื่อมถอยของเขตเมือง

ชั้นใน และสาเหตุอ่ืน ๆ ที่มผีลกระทบทําใหเกิดการเปลีย่นแปลง อาทเิชน การจราจรติดขัด ไมมีที่

จอดรถ คนยายออกจากพืน้ที่ กลัวอาชญากรรม และนโยบายรัฐบาล จนทาํใหผูตอบแบบสอบถาม
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เห็นตรงกันวาสภาพเศรษฐกจิในยานนี้แยลงจากเดิมถงึรอยละ 92.7 ของทั้งหมด สงผลใหผูคาบาง

รายคิดจะเปลีย่นแปลงกิจการในอนาคต (รอยละ 22 ของทัง้หมด) (ตารางที ่5.12) เนื่องจากเห็นวา 

กิจการยังไมประสบความสําเร็จเทาที่ควร ตองการใหกิจการใหมที่จะเปลี่ยน ทาํใหเจริญขึ้น 

คาขายไมดี คาขายไดนอยลง เพราะผูอยูอาศัยนอยลง ตองการใหประปากลับมาจะไดเปลี่ยน

กิจการที่ตอบรับมากขึน้ รายไดนอยลง และมีบางรายที่ตองการขยายสาขาเพิม่  
 

ตารางที่ 5.12 

จํานวนและรอยละของความคิดเห็นเกี่ยวกบัการคาและการเปลี่ยนแปลงในยานแมนศรี 

 

ความคิดเหน็ จํานวน รอยละ 

เคยเปลี่ยนกิจการ    

 เคย                4            9.8 

 ไมเคย              37          90.2 

คิดจะเปลี่ยนกิจการ

ในอนาคต 

 

ไมคิด 

คิด 

 

             32 

               9 

 

         78.0 

         22.0 

สาเหตทุี่ทาํใหเกิดการ

เปลี่ยนแปลงในยานนี ้

 

สภาพเศรษฐกจิโดยรวม 

นโยบายรัฐบาล 

การยายออกของประปาแมนศรี  

อ่ืน ๆ  

 

             20 

               2 

             16 

               3 

 

         48.8 

           4.9 

         39.0 

           7.3 

เศรษฐกิจในยานแมน

ศรี 

 

ดีข้ึน 

แยลง 

เหมือนเดิม 

รวม 

 

               1 

             38 

               2 

             41 

 

           2.4 

         92.7 

           4.9 

       100 

หมายเหต:ุ สํารวจดวยแบบสอบถามเมื่อเดือนมกราคม - กุมภาพันธ 2551. 
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2) ความคิดเหน็เกีย่วกับยานแมนศรี 

จากการวิเคราะห พบวา ผูตอบแบบสอบถามเห็นวา ยานแมนศรีนี้ เปนยานหนึง่ทีม่ี

เอกลักษณเฉพาะตน ซึ่งไมตางกับการพดูถึงยานอืน่ ๆ อาทิเชน ยานเยาวราช คนจะนึกถงึวาเปน

ยานเกาแกของชาวจีน ขายอาหารเปนสวนใหญ หรือยานสาํเพ็งทีข่ายของกิฟ๊ชอปเปนสวนใหญ 

และถาพูดถึงวรจักร คนจะนกึถึงอะไหลรถจักรยาน มอเตอรไซค เปนตน จากการสอบถามผูเชา

และผูอยูอาศยั พบวา ถาพดูถึงยานแมนศรี ประชาชนยังคงนึกถึงประปาแมนศรีเปนสวนใหญ บาง

ก็นึกถึงการมาเสียคาน้าํประปา บางก็นกึถึงรานขายไม ขายเฟอรนิเจอร ขายดอกไมไฟ (ซึ่งเปน

ยานเกาแกที่มกีารคาขายดอกไมไฟมานาน) บางก็นกึถงึการทาํบาตรพระของชุมชนบานบาตร นกึ

ถึงวัดสระเกศ โรงไม รานขายอาหาร รานคาสงหลาย ๆ ราน และการทองเที่ยว (สมัยที่เคยมีการ

ทองเที่ยวแหงประเทศไทยมาเชาอยู) รวมถึงอะไหลประเภทตาง ๆ ดวย 

3) ความคิดเหน็เกีย่วกับการพัฒนากิจกรรมของยานแมนศรี 

 จากการวิเคราะห พบวา ผูตอบแบบสอบถามเห็นวา ควรใหยานนี้มีกจิกรรมประเภท

รานคาปลกีมากที่สุด (รอยละ 51.2 ของทั้งหมด) และเห็นตรงกันวา ควรปรับปรุงพื้นที่ประปานคร

หลวง (แมนศรี) ถึงรอยละ 95.1 ของทัง้หมด และกจิกรรมที่ควรจะนํามาปรับปรุงมากที่สุด คือ 

แหลงทองเที่ยว เชน พพิทิธภัณฑ ศูนยวฒันธรรม ลานคนเมือง ศูนยกิจกรรมของชุมชน เปนตน 

และเห็นวา พืน้ทีย่านนี้เหมาะสมตอการเปนแหลงทองเที่ยวถึงรอยละ 70.7 ของทั้งหมด (ตารางที่ 

5.13) สวนที่เหน็วาพื้นทีน่ี้ไมเหมาะตอการเปนแหลงทองเที่ยว เพราะพื้นทีน่ี้มสีถานทีท่องเทีย่ว

นอย กลัวทําใหการจราจรติดขัดมากขึ้น ไมมีที่จอดรถ และสถานที่เลก็เกนิไปไมเหมาะสมที่จะทาํ

เปนแหลงทองเที่ยว 

ตารางที่ 5.13 

จํานวนและรอยละของความคิดเห็นเกี่ยวกบัการพัฒนากจิกรรมของยานแมนศรี  
 

กิจกรรมที่ควรพัฒนา จํานวน รอยละ 

ควรปรับปรุงพื้นที่ประปา

นครหลวง (แมนศรี) 

 

ควร 

ไมควร 

 

39 

  2 

 

95.1 

 4.9 

พัฒนาเปนแหลงทองเที่ยว  

เหมาะสม 

ไมเหมาะสม 

รวม 

 

29 

12 

41 

 

70.7 

29.3 

        100 
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ตารางที่ 5.13 (ตอ) 
 

กิจกรรมที่ควรพัฒนา จํานวน รอยละ 

กิจกรรมในพื้นที ่ พักอาศยัเพยีงอยางเดยีว 

อุตสาหกรรมขนาดเล็ก 

หองสมุด 

รานคาปลกี 

รานคาสง 

คลินิก 

ศาลาประชาคม 

โรงแรม 

พิพทิธภัณฑ 

อ่ืน ๆ 

  7 

  4 

  7 

 21 

  7 

   1 

  2 

  3 

12 

  8 

17.1 

  9.8 

17.1 

51.2 

17.1 

  2.4 

  4.9 

  7.3 

29.3 

19.5 

กิจกรรมในพื้นที่ประปา

นครหลวง (แมนศรี) 

 

 

สถานที่ราชการ เชน ศนูยขอมูล

การทองเทีย่ว, การประปา, ศูนย

ฝกอาชีพ เปนตน 

รานคา,ตลาดนัด 

ที่จอดรถ 

สวนสาธารณะ 

ศูนยการคา 

ที่พกัอาศัย 

แหลงทองเที่ยว เชน พิพทิธภัณฑ, 

ศูนยวฒันธรรม, ลานคนเมอืง, 

ศูนยกิจกรรมของชุมชน เปนตน 

อ่ืน ๆ 

ไมระบุ 

 

  5 

 

 

  3 

  5 

  5 

  3 

   1 

10 

 

 

  2 

  7 

 

12.2 

 

 

  7.3 

12.2 

12.2 

  7.3 

  2.4 

24.4 

 

 

  4.9 

17.1 

หมายเหต:ุ สํารวจดวยแบบสอบถามเมื่อเดือนมกราคม - กุมภาพันธ 2551. 
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4) ความคิดเหน็เกีย่วกับปญหาในดานตาง ๆ ของยานแมนศรี 

จากการวิเคราะห พบวา ปญหาตาง ๆ ที่เกิดขึ้นในยานแมนศรี สวนใหญเปนปญหา

ทางดานที่จอดรถรอยละ 90.2 ของทัง้หมด เนื่องจากพื้นที่นีม้ีถนนบํารุงเมืองเปนสายหลกัตัดผาน 

จึงทาํใหไมสามารถจอดรถรมิถนนได สงผลใหลูกคาไมสามารถจอดรถซื้อของได ผูคาเหน็วา ควร

ผอนผันตามชวงเวลานาจะเปนทางแกที่ดทีี่สุด รองลงมาเปนปญหาดานการจราจรถึงรอยละ 78 

ของทั้งหมด (ตารางที ่5.14) เพราะพืน้ทีม่ักใชเปนทางผานไปยงัวัดตาง ๆ หรือพืน้ที่อ่ืน ๆ ประกอบ

กับการจอดรถไมได จึงทําใหมีรถเขามามาก กอใหเกิดปญหาการจราจรติดขัดในบางชวงเวลา 

สวนปญหาอืน่ ๆ มีเพียงสวนนอย เชน อาคาร หลังคารั่ว น้ําร่ัว ทรุดโทรม ปญหาอาชญากรรม เชน 

ฉก ชงิ วิง่ราว และปญหาดานทางเดนิทาง เชน การจอดรถมอเตอรไซคขวางทางเดนิ พืน้ปูทางเทา

ไมเรียบ เนื่องจากรากของตนไมใหญ เปนตน  

 

ตารางที่ 5.14 

ลําดับปญหาในดานตาง ๆ ของยานแมนศรี 

 

มี 
ปญหา 

จํานวน รอยละ 

1. 

2. 

3. 

4. 

5. 

ดานที่จอดรถ 

ดานการจราจร 

ดานอาคาร 

ดานอาชญากรรม 

ดานทางเดินเทา 

37 

32 

23 

20 

13 

90.2 

78.0 

56.1 

48.8 

31.7 

 

หมายเหต:ุ สํารวจดวยแบบสอบถามเมื่อเดือนมกราคม - กุมภาพันธ 2551. 

 

5) ความคิดเหน็เกีย่วกับการอนุรักษและฟนฟยูานแมนศรี 

 จากการวิเคราะหพบวา ผูตอบแบบสอบถามตองการอนุรักษอาคารเกาเหลานี้ถงึรอยละ 

85.4 ของทั้งหมด (ตารางที่ 5.15) เนื่องจากผูเชาสวนใหญอาศัยอยูในพื้นที่นีม้านานกวา 50 ป เหน็

วาเปนเสมือนมรดกตกทอดจากบรรพบุรุษ จึงเลง็เหน็คุณคาของการอนุรักษอาคารเหลานี้ ดวย
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ความผูกพนัทีม่ีตอพื้นที่นี ้ จึงสงผลใหผูเชาไมตองการยายออกจากพื้นที่นี ้ และตองการเก็บรักษา

อาคารเหลานีไ้ว และตองการสรางเศรษฐกิจใหดีดังเดิม 
 

ตารางที่ 5.15 

ความคิดเหน็เกี่ยวกับการอนุรักษอาคารเกาในยานแมนศรี 
 

ความคิดเหน็ จํานวน รอยละ 
ควรอนุรักษอาคารเกา

เหลานี้ 
 
ควรอนุรักษ 

ไมจําเปนตองอนุรักษ ควรร้ือสรางใหม 

ไมระบุ 

 

35 

  3 

  3 

 

85.4 

  7.3 

  7.3 

หมายเหต:ุ สํารวจดวยแบบสอบถามเมื่อเดือนมกราคม - กุมภาพันธ 2551. 
 

ผูตอบแบบสอบถามสวนมากมีภาคภูมิใจที่อาศัยอยูในอาคารเหลานี้ถงึรอยละ 63.4 ของ

ทั้งหมด และมคีวามเขาใจในการขึ้นทะเบยีนโบราณสถานของกรมศิลปากรเพยีงบางสวน ซึง่เขาใจวา 

การขึ้นทะเบียนทาํใหตองเสยีเวลาขออนญุาตในการซอมแซมมากทีสุ่ดถึงรอยละ 48.8 ของทั้งหมด 

(ตารางที ่ 5.16)  ซึ่งผูเชาบางรายเหน็วายุงยาก จงึไมทําการซอมแซมอาคารของตน  จนปลอยให

รกรางหรือทรุมโทรมในที่สุด 

ตารางที่ 5.16 

ความคิดเหน็เกี่ยวกับการอนุรักษและฟนฟูยานแมนศรี  
 

ความคิดเห็น จํานวน รอยละ 

ความรูสึกตออาคาร

เหลานี้ 

 

 

ไมภาคภูมิใจ 

เฉยๆ 

ภาคภูมิใจ 

ไมระบุ 

 

   1 

11 

26 

  3 

 

   2.4 

26.8 

63.4 

  7.3 

ทําใหขาดอิสรภาพในการปรับปรุง ซอมแซม หรือตอเติมอาคาร 15 36.6 

ทําใหทุบทิ้งสรางใหมไมได   7 17.1 

ทําใหตองเสียคาใชจายในการซอมแซมสูงกวาปกติ 10 24.4 

ทําใหเสียเวลาตองขออนุญาตในการซอมแซมหรือปรับปรุง 20 48.8 

การขึ้นทะเบียน

โบราณสถาน 

อื่น ๆ   9 22.0 

หมายเหต:ุ สํารวจดวยแบบสอบถามเมื่อเดือนมกราคม - กุมภาพันธ 2551. 
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 จากการสอบถาม พบวา ผูเชาตองการความชวยเหลือจากหนวยงานตาง ๆ อาทเิชน 

สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย วัดสระเกศ และจากหนวยงานที่เกีย่วของอื่น ๆ ซึง่ความ

ชวยเหลือที่ตองการมากที่สุด คือ  ตองการใหรัฐชวยอนุรักษสวนหนาของอาคาร แตภายในอาคาร

เจาของสามารถเปลี่ยนแปลงไดถึงรอยละ 61 ของทัง้หมด รองลงมาเปนความตองการใหรัฐรวม

ออกคาใชจายในการบูรณะซอมแซมใหสวนหนึง่ (รอยละ 53.7 ของทั้งหมด) และตองการใหมีการ

จัดตั้งกองทุนของรัฐบาลที่ใหกูยมืเพื่อการซอมแซม (รอยละ 31.7 ของทัง้หมด) อยากใหรัฐจัดหา

ชางและวัสดุกอสรางให (รอยละ 26.8 ของทัง้หมด)  และตองการใหรัฐบาลลดภาษีเงินได เพือ่

นํามาใชในการปรับปรุง (รอยละ 14.6 ของทัง้หมด) มาเปนอันดับสุดทาย (ตารางที่ 5.17)  ซึ่งผูเชา

สวนใหญคิดวาการลดภาษีเงินไดไมไดเปนการชวยเหลือในการฟนฟยูานนี้ ถารัฐบาลอยากจะสราง

แรงจูงใจโดยการลดหยอนภาษี อยากใหลดคาภาษีโรงเรือนมากกวา และที่ตองการใหรักษาหนาตา

อาคารไว เพราะอาคารเปนของหนวยงานตาง ๆ ที่เกี่ยวของ ผูเชาเห็นวาไมสมควรจะเขาไป

เปลี่ยนแปลงหนาตาอาคารที่ควรอนุรักษเหลานี้ แตสิทธิในการเชาอาคาร ยังตกเปนของผูเชา จึง

เห็นวา ถารัฐบาลตองการรักษาหนาตาอาคารเอาไวก็ได แตภายในอาคารอนุญาตใหผูเชาสามารถ

ดําเนินการปรับปรุงไดตามความเหมาะสม และถารัฐบาลตองการใชผูเชายังคงสภาพเดิมของโครงสราง

และวัสดุทางสถาปตยกรรมไว จึงควรชวยเหลือโดยการชวยออกคาใชจายในสวนที่ตองการใหซอมแซม

ใหถูกตองดวย รวมทั้งการจัดตั้งกองทุนใหกูยืมเพื่อการซอมแซม สําหรับผูเชาที่ไมสามารถซอมแซมได

ดวยตนเอง และควรจัดหาชางและวัสดุกอสรางที่จําเปนตอการอนุรักษอาคารเหลานี้ไวดวย 
 

ตารางที่ 5.17 

ประเภทความชวยเหลือในการอนุรักษและฟนฟูยานแมนศรี 
 

ประเภทของความชวยเหลือ จํานวน รอยละ 
1.  ตองการใหรัฐบาลลดภาษีเงินได เพื่อนํามาใชในการปรับปรุง 6 14.6 

2.  มีการจัดตั้งกองทุนของรัฐบาลที่ใหกูยืมเพื่อการซอมแซม 13 31.7 

3.  รัฐรวมออกคาใชจายในการบูรระซอมแซมใหสวนหนึ่ง 22 53.7 

4.  รัฐชวยอนุรักษสวนหนาของอาคาร แตภายในเจาของเปลี่ยนแปลงได 25 61.0 

5.  รัฐจัดหาชางและวัสดุกอสรางให  11 26.8 

6.  อื่น ๆ  7 17.1 

     รวม 41      100 

หมายเหต:ุ สํารวจดวยแบบสอบถามเมื่อเดือนมกราคม - กุมภาพันธ 2551. 
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 สรุป ผลการวิเคราะหในบทนี้ พบวา อาคารในพืน้ทีน่ี้มคีุณคาทางมรดกวัฒนธรรม อยู

ในระดับประเทศ โดยเฉพาะอาคารประปาแมนศรี และอาคารหองแถว 2 ชั้นและ 3 ชั้นขึ้นไปใน

ระดับทองถิน่ รวมถึงพืน้ทีน่ีย้ังมีศักยภาพของการอนุรักษดวย ซึง่ประชาชนในพืน้ทีส่วนใหญมีอายุ

ตั้งแต 31 - 45 ปข้ึนไป และมีระดับการศกึษาอยูในระดบักลาง ๆ มีรายไดไมเกิน 20,000 บาทตอ

เดือน และสวนมากจะทําอาชีพคาขาย ซึง่กลายเปนอาชีพหลกัของคนในพื้นที่ ทีท่าํการคาและอยู

อาศัยมามากกวา 50 ป โดยเชาอาคารกับวัดสระเกศและสํานกังานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย

เปนสวนใหญ ซึง่ราคาคาเชาตอเดือนนอยกวา 1,000 บาทในอาคารของวัดสระเกศ และมากกวา 

1,000 บาทในอาคารของทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย โดยปญหาที่ประสบมากที่สุด คือ ปญหา

ดานที่จอดรถ เนื่องจากพื้นทีน่ี้มีถนนสายหลัก (ถนนบาํรุงเมือง) ผานกลางพื้นที่ไปสูพื้นที่อ่ืน ๆ เปน

เหตุใหลูกคาไมสามารถจอดรถริมถนนได สงผลใหผูคาไมสามารถคาขายไดมากเทาที่ควร กิจกรรม

การคาในพื้นที่นี้จึงเริ่มซบเซาลง บางกิจกรรมยังไมเหมาะสมตอพื้นที่ นอกจากนี้ยังมีเหตุอีก

ประการ คือ สภาพเศรษฐกจิโดยรวม และการยายออกของการประปาแมนศรี จนทาํใหพื้นที่นีเ้ร่ิม

เส่ือมโทรม สภาพอาคารเริ่มทรุดโทรม เนื่องจากไมมีรายไดเพียงพอตอการซอมแซมอาคาร 

ประกอบกับคนในพื้นที่นี้อยูอาศัยและทําการคามานาน จึงไมคิดจะยายออกจากพื้นที่ แตก็ไม

สามารถปรับปรุงอาคารและฟนฟูยานไดดวยตนเอง จนบางรายเริ่มปดกิจการลง บางกย็ายออก 

บางก็อยูอาศยัอยางเดียว สวนคนทีย่ังสามารถดาํรงชวีิตอยูในสถานการณเชนนี้ได ก็ยงัตองการ

ความชวยเหลอืในการซอมแซมอาคาร เพือ่อนุรักษอาคารเกาเหลานี้ใหคงสภาพเดมิ โดยใหรัฐบาล

รักษาหนาตาอาคารไว สวนภายในผูเชาสามารถเปลี่ยนแปลงไดเอง และยังตองการใหรัฐบาลชวย

ออกคาซอมแซมใหบางสวน จากปญหาและผลการศึกษานี ้ เปนเหตุใหเกิดแนวทางการปรับปรุง

และฟนฟูยาน ซึ่งวธิีการหลกั ๆ คือ การปรับการใชสอยภายในอาคารใหม (adaptive re-use) 

สําหรับพืน้ที่นีจ้ะใชวิธกีารนีว้ิธีเดียวคงยงัไมเพียงพอ หลังจากทบทวนแนวคิดดังกลาวแลว ยงัตอง

อาศัยแนวคิดในมิติและวธิีการอื่น ๆ เขามาประยกุตใชดวย   ซึง่แนวทางการฟนฟูนัน้จะกลาวใน

บทตอไป   

 

 

 

 

 


