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บทที ่4 

 

ผลการวิเคราะหขอมูล 

 

ผลการวิเคราะหขอมูลจากบทนี้จะถูกนําไปใชเพื่อพิจารณาประกอบการตัดสินใจเพ่ือ

กําหนดแนวทางการอนุรักษและฟนฟูกายภาพของอาคารเกาในพื้นที่ รวมทั้งการปรับเปลี่ยน

ประโยชนใชสอยของอาคารเกา ตลอดจนการออกแบบสวนสนับสนุนใหมเพ่ือรองรับกับการใชงาน

ใหมในฐานะโรงแรม โดยผลการวิเคราะหขอมูลนี้สามารถแบงเปนหัวขอ ดังตอไปนี้ 

4.1 การวิเคราะหศักยภาพของพื้นที่โครงการ ประกอบดวย 

4.1.1 ผลการสํารวจและวิเคราะหทําเลที่ตั้งของพื้นที่โครงการ 

4.1.2 ผลการสํารวจและวิเคราะหสภาพกายภาพของพื้นที่โครงการ 

4.1.3 ผลการสํารวจและวิเคราะหอาคารประวัตศิาสตรทีต่ั้งภายในพื้นทีโ่ครงการ 

4.2 ผลการวิเคราะหและการประเมินเชิงคุณคาเพ่ือตัดสินใจในการการอนุรักษและ

พัฒนา ประกอบดวย 

4.2.1 การประเมินคุณคาอาคาร 

4.2.2 การประเมินสภาพความแทและดั้งเดิมเพื่อพิจารณาแนวทางการบูรณะ

อาคารเกา 

4.2.3 ประเมินความสามารถในการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงภายนอกอาคาร 

ในเรื่องการตอเติม 

4.2.4 ประเมินความสามารถในการปรับปรุงเปล่ียนแปลงภายในอาคาร 

4.2.5 ประเมินความสามารถในการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดงานฝมือ 

ลวดลายปูนปน และกรอบของชองเปด 

4.2.6 การประเมินความสามารถในการออกแบบสวนสนับสนุนการใชงาน

ใหมในพื้นที่โดยรอบ 

4.2.7 แนวทางในการอนุรักษที่เหมาะสมกับอาคารเกาที่ทําการศึกษา 
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4.1 การวิเคราะหศักยภาพของพื้นที่โครงการ 

 

จากการลงสํารวจพื้นที่จริงทําใหไดขอมูลเชิงประจักษซึ่งสามารถนํามาใชในการ

พิจารณาเพื่อการตัดสินใจในการปรับประโยชนการใชสอยพ้ืนที่ และอาคารประวัติศาสตรเพ่ือใชเปน

โรงแรม รวมถึงใชศึกษาหาแนวทางการออกแบบสวนสนับสนุนการใชงานอื่น ๆ ภายในโครงการ  ซึ่ง

จากการวิเคราะหสามารถสรุปศักยภาพของพื้นที่ตั้งของศุลกสถาน และสถานทูตฝรั่งเศส ดังตอไปนี้ 
 

4.1.1 ผลการสํารวจและวิเคราะหทําเลที่ตั้งของพ้ืนที่โครงการ 
 

1) ที่ตัง้ของโครงการอยูในเขตธุรกิจใจกลางเมือง 

การที่พ้ืนที่ศึกษาตั้งอยูในเขตเศรษฐกิจยานใจกลางเมืองอยางเขตบางรักถือเปน

ขอไดเปรียบทางธุรกิจที่ชวยสนับสนุนการพัฒนา โดยเฉพาะสําหรับโครงการประเภทโรงแรม 

เนื่องจากสามารถเพิ่มกลุมลูกคาอื่นนอกจากนักทองเที่ยวตางชาติที่มักจะเดินทางเขามาเฉพาะ

ชวงฤดูกาลทองเที่ยวไมสม่ําเสมอตลอดทั้งป นอกจากนี้ธุรกิจการทองเที่ยวยังเปนธุรกิจที่ออนไหว

งายเนื่องจากมีปจจัยอื่นเขามาแทรกไดงาย อาทิ ปจจัยทางการเมือง ปจจัยทางเศรษฐกิจโลก  

เปนตน ดังนั้นการที่โครงการประเภทโรงแรมนั้นมีที่ตั้งอยูในยานธุรกิจจึงเปนเรื่องที่ดีเพราะสามารถ

คาดหวังการเขาพักเพิ่มเติมจากนักธุรกิจทั้งไทยและตางชาติที่มาสัมมนาหรือประชุมได อีก

ประเด็นที่สําคัญคือเขตบางรักเองมีที่ตั้งไมหางจากเขตตัวเมืองชั้นในของกรุงเทพมหานครซึ่งเปน

ยานวัฒนธรรมจึงทําใหสะดวกแกนักทองเที่ยวที่ชื่นชอบทองเที่ยวในลักษณะดังกลาว รวมทั้ง

พ้ืนที่ศุลกสถานเองก็อยูในเสนทางการทองเที่ยวทางน้ําของกรุงเทพมหานครอีกดวย 
 

2) ที่ตั้งของโครงการมีความสําคัญเชื่อมโยงกับพ้ืนที่โดยรอบ 

แมน้ําเจาพระยาเปนแมน้ําสายหลักของประเทศและเปนเสนทางคมนาคมที่

สําคัญมาแตครั้งอดีต ทําใหพ้ืนที่ชุมชนสวนใหญมักกระจุกตัวอยูตามพื้นที่ริมแมน้ํา ซึ่งในพ้ืนที่ซึ่ง

ทําการศึกษาอยางเขตบางรักนี้ก็ปรากฏชุมชนเกาแกตั้งถิ่นฐานมาอยางยาวนาน ไดแก ชุมชน 

อิสลามฮารูณ และชุมชนอิสลามบานอู ซึ่งตางเปนชุมชนอิสลาม จนภายหลังในสมัยรัชกาลที่ 4 เมื่อ 

มีการเปดการคากับชาวตางชาติตามสนธิสัญญาเบาวริงและมีการตัดถนนเจริญกรุงขึ้น ทําให

ชาวตางชาติเริ่มเขามาตั้งถิ่นฐานในบริเวณดังกลาวมากขึ้น เนื่องจากมีทําเลที่ดีขนาบทั้งถนนและ

แมน้ํา ในปจจุบันนี้ยังคงหลงเหลืออาคารประวัติศาสตรจํานวนมากที่ยังคงอยู แมสวนใหญ 

ถูกรื้อไปบางตามกาลเวลา (ตารางที่ 4.1) 
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จากการศึกษาพบวาพื้นที่โดยรอบของโครงการ เฉพาะตั้งแตบริเวณปากคลอง

ผดุงกรุงเกษมตรงบริเวณทาน้ําสี่พระยาจนถึงบริเวณเชิงสะพานตากสิน พบอาคารเกาที่ทรงคุณคา

อยูจํานวนมากไปตามแนวแมน้ําเจาพระยา (ภาพที่ 4.1) อาทิ บานเลขที่ 1 (ภาพที่ 4.2 และ 4.3) 

บริเวณหลังโรงแรมรอยัล ออรคิด เชอราตัน (Royal Orchid Sheraton) อาคารสถานทูตโปรตุเกส 

(ภาพที่ 4.4) มัสยิดอิสลามฮารูณ วัดมวงแค กลุมอาคารศุลกสถาน (โรงภาษีรอยชักสาม)  

อาคารสถานทูตฝรั่งเศส หางสรรพสินคาโอ พี เพลส (ภาพที่ 4.5) โรงแรมโอเรียนเต็ล  

บริษัทอีสตเอเชียติก (East Asiatic) และกลุมอาคารเกาโรงเรียนอัสสัมชัญ เปนตน 

 

ตารางที่ 4.1 

การใชงานของอาคารประวตัศิาสตรโดยรอบพื้นทีศ่ึกษาในปจจุบัน 
 

อาคารประวัติศาสตร 
สถานภาพ/ การใชงานในปจจุบัน 

คงเดิม รื้อทิ้ง เปลี่ยน หมายเหตุ 

1. ธนาคารฮองกง เซี่ยงไฮ  O  • สรางใหมเปนหางริเวอรซิต้ี 

2. บานเลขที่ 1   O • ปลอยราง ไมมีผูอาศัย 

3. สถานทูตโปรตุเกส O    

4. มัสยิดฮารูณ O    

5. วัดมวงแค     

6. อาคารศุลกสถาน   O • สถานีดับเพลิง เขตบางรัก 

7. สถานทูตฝรั่งเศส   O • ใชเปนทําเนียบเอกอัครราชทูต  

8. โรงแรมโอเรียนเต็ล O   • มีการปรับปรุงใหทันสมัยตาม
สภาพการใชงานปจจุบัน 

9. หางสรรพสินคา โอ บี เพลส 

(หางสิงโต Falck & Beidek เดิม) 

O   • ปรับปรุงใหทันสมัยขึ้น 

10. บริษัท อีสตเอเชียติก O   • รางจากการใชงาน 

11. กลุมอาคารเกาภายใน 

โรงเรียนอัสสัมชัญ 

  O • มีการปรับปรุงใหทันสมัยตาม
สภาพการใชงานปจจุบัน 
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ภาพที่ 4.1 

ตําแหนงอาคารประวัตศิาสตรโดยรอบพ้ืนทีศ่ึกษาในปจจุบัน 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
หมายเหตุ: พ้ืนที่สีเทาเขม หมายถึง อาคารประวัติศาสตร 

ที่มา: กองสารสนเทศภูมิศาสตร, 2548. 

บานเลขที่ 1 

สถานทูตโปตุเกส 

วัดมวงแค 

ศุลกสถาน 

มัสยิดฮารูณ 

สถานทูตฝรั่งเศส 

บริษัท อีสตเอเชียติก 

หางโอ พี เพลส 

กุฏิสงฆวัดสวนพลู 

มัสยิดบานอู 

โรงเรียนอัสสัมชัญ 

โอเรียนเต็ล 
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ภาพที่ 4.2 

อาคารประวัตศิาสตรโดยรอบพื้นทีศ่ึกษาในปจจุบัน 

 

 
 
หมายเหตุ: เสนประ คือ อาคารธนาคารฮองกง เซ่ียงไฮ (เดิม) 

เสนคู คือ บานเลขที่ 1 ในอดีต (พ.ศ. 2489) 

ที่มา: อเนก นาวิกมูล, 2546, น. 21. 
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ภาพที่ 4.3 

บานเลขที่ 1 รปูแบบสถาปตยกรรมแบบโคโลเนียล 

 

 
หมายเหตุ: ภาพถาย ณ วันที่ 11 กันยายน 2550. 

 

ภาพที่ 4.4 

อาคารสถานทตูโปรตุเกส 

 

 
ที่มา: สมาคมสถาปนิกสยามฯ, 2547, น.144. 
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ภาพที่ 4.5 

หางโอ พี เพลส (O P Place) 

 

 
ที่มา: สมาคมสถาปนิกสยามฯ, 2547, น.138 

 

แตจากการสํารวจพบวาเฉพาะในพื้นที่โครงการที่ทําการศึกษาอยูนั้นมีอาคาร

ประวัติศาสตรดวยกัน 2 กลุม ไดแก กลุมอาคารศุลกสถาน และอาคารสถานทูตฝรั่งเศส ซึ่งเปน

สถาปตยกรรมที่งดงามหาดูไดยาก มีความเกาแกและความเปนมาที่เก่ียวของกับบุคคลและ

เหตุการณสําคัญของชาติหลายตอหลายครั้ง (ตารางที่ 4.2) ซ่ึงผลของการวิเคราะหที่ปรากฏ 

ในอาคารประวัติศาสตรทั้ง 2 หลังในพ้ืนที่ แสดงถึงนัยความสําคัญของพื้นที่ไดจริง คือ 

2.1) มีการเชื่อมตอดานเวลา แสดงออกมาในรูปแบบของสถาปตยกรรมของ

อาคารทั้ง 2 หลัง ที่สอดคลองกันตามยุคสมัย คือ ถูกสรางในชวงเวลาที่ตอเนื่องกันตั้งแตชวงสมัย

รัชกาลที่ 4 ถึง 5 แตรูปแบบสถาปตยกรรมที่แตกตางกัน โดยอาคารศุลกสถานเปนสถาปตยกรรม

แบบนีโอปลลาเดียน (Neo-Palladian) ที่มีรากฐานมาจากประเทศอิตาลี (กรมธนารักษ, 2548) 

ในขณะที่อาคารสถานทูตฝรั่งเศสซึ่งคาดวานาจะสรางกอน ในชวงป พ.ศ. 2400 ตัวอาคารเปน

สถาปตยกรรมแบบโคโลเนียล (Colonial) คือ มีทางขึ้นอยูดานนอกอาคารลักษณะเปนบันไดคู 

(สมาคมสถาปนิกสยามฯ, 2547, น. 147) 

 



87 

 
 

2.2) มีความตอเนื่องของพื้นที่ใชสอย แมในปจจุบันที่ดินทั้ง 2 ผืนจะไมเชื่อมตอ

กันเนื่องจากมีรั้วแยกระหวางกัน แตหากนํารั้วออกก็จะเปนพ้ืนที่ตอเนื่องขนาดใหญที่สามารถใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ 

2.3) มีความสําคัญในเชิงคุณคาทางประวัติศาสตร (historical significance) และ

สถาปตยกรรม โดยเฉพาะตัวอาคารศุลกสถานซึ่งไดรับการชื่นชมอยางมากเมื่อแรกสรางวาเปนตึกที่

สวยที่สุดริมแมน้ําเจาพระยา (ภาพที่ 4.6) โดยมีการตีพิมพลงในหนังสือพิมพบางกอกไทมไกดบุค 

(Bangkok Time Guide Book) ในป พ.ศ. 2433 (กรมธนารักษ, 2548) 

“…เปนสถานที่ที่งดงามแหงหนึ่ง ในบรรดาสถานที่ซึ่งสรางในกรุงเทพฯ 

ภายในระยะสิบปลวงผานมานี้ และตั้งอยูริมแมน้ําในที่สงาผาเผย…”  

นอกจากนี้ยังเปนสถานที่สําหรับพบปะสมาคมของชาวตางชาติ และชนชั้น 

สูงของไทย กระทั่งเคยถูกใชเปนสถานที่สําหรับรับเสด็จพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว 

คราวเสด็จกลับจากการประพาสยุโรป ใน ป พ.ศ. 2440 อีกดวย 

2.4) มีความสอดคลองกับการตั้งถิ่นฐานดั้งเดิมของชุมชน ซึ่งจากการศึกษา

พบวาแตเดิมพ้ืนที่ศุลกสถานคงจะเปนถิ่นที่อยูของชาวอิสลามมากอน จากการคนควาขอมูลทาง

ประวัติศาสตรพบวาชุมชนมัสยิดฮารูณ หรือชุมชนมัสยิดตนสําโรงในอดีตนั้น เปนชุมชนเกาแกแต

ครั้งกรุงธนบุรีเปนราชธานี เปนชุมชนชาวอิสลามที่สืบเชื้อสายจากพอคาอินเดีย ภายหลังเมื่อหลวง

มีความตองการจะสรางโรงภาษีข้ึน ณ บริเวณปจจุบัน จึงมีการอพยพยายถอยรนเขาไปดานใน 

เชนในปจจุบัน (เสาวนีย จิตตหมวด, 2547) 

ภายหลังเมื่อมีการทําสนธิสัญญาเบาวริง รวมทั้งการตัดถนนเจริญกรุงซึ่ง

ถือเปนถนนสายแรกของไทยขึ้น ทําใหชาวตางชาติเขามาเชาและซื้อที่ดินบริเวณดังกลาว 

โดยเฉพาะพื้นที่ริมน้ําเพื่อใชสรางที่พํานักอาศัย อาทิ สถานทูตโปรตุเกส สถานทูตฝรั่งเศส แมแต

สถานทูตอังกฤษก็เคยตั้งอยูบริเวณพื้นที่ติดกับพ้ืนที่ของศุลกสถาน (บริเวณตึก ก.ส.ท. ในปจจุบัน) 

กอนที่จะยายไปยังเพลินจิต ดังนั้นการที่ศุลกสถาน และสถานทูตฝรั่งเศสตั้งอยูในพื้นที่ปจจุบันจึง

สอดคลองกับสภาพสังคม และวิถีชีวิตของคนในยุคสมัยนั้น กลาวคือ ศุลกสถานทําหนาที่จัดเก็บ

ภาษีเรือที่แลนเขาพระนคร ตลอดจนเปนสถานที่พบปะ เตนรําของชาวตางชาติ เปนตน 
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ตารางที่ 4.2 

ผลการวิเคราะหอาคารที่ศึกษากับการมีสัญลักษณสําคญัทางประวัตศิาสตร 

 

อาคารที่ศึกษา 
มีสัญลักษณสําคัญทางประวัติศาสตร 

มี ไมมี หมายเหตุ 

1. อาคารศุลกสถาน O  • ภายหลังการทําสนธิสัญญาเบาวริงระหวางไทยกับรัฐบาล
อังกฤษทําใหไทยมีการจัดตั้งโรงเก็บภาษี (Custom house) 

เพ่ือจัดเก็บภาษีในอัตรารอยละสาม (รอยชักสาม) โดยตัว

อาคารสรางข้ึนในสมัยรัชกาลที่ 5 ราว ป พ.ศ. 2433 

ออกแบบและควบคุมการกอสรางโดยนายโยคิม กราซี 

(Joachim Grassi) ตัวอาคารมีรูปแบบสถาปตยกรรมแบบ 

นีโอ ปลลาเดียน (Neo-Palladian) อาคารมีการใชงาน

ตอเนื่องจนถึงป พ.ศ. 2492 กรมศุลกากรจึงยายที่ทําการไป

ที่คลองเตย และปรับการใชสอยมาเปนสถานีดับเพลิง 

บางรักเรื่อยมาจนถึงปจจุบัน1 

2. อาคารสถานทูต
ฝร่ังเศส 

O  • อาคารสถานทูตฝรั่งเศสเริ่มกอตั้งในราวป พ.ศ. 2400 เมื่อ

นายมองตันยี กงสุลฝรั่งเศสสมัยนั้นทําสัญญาเชาที่ ดิน

จํานวน 4 ไร โดยสันนิษฐานวาตัวอาคารเดิมนั้นมีมาพรอม

กับที่ดินแลว จนถึงป พ.ศ. 2418 ในรัชกาลที่ 5 จึงไดรับ

พระราชทานที่ดินเปนกรรมสิทธิ์ ถาวร  ตัวอาคารเปน

สถาปตยกรรมแบบโคโลเนียล (Colonial) มีการยกพื้นสูง  

มีบันไดทางข้ึนดานหนา เคยถูกใชเปนที่เทียบทาของเรือรบ

ฝรั่งเศสในคราววิกฤตการณ ร.ศ. 112 อาคารไดรับการบูรณะ

ครั้งใหญในป พ.ศ. 2502 -2511 ปจจุบันไดรับรางวัลอาคาร

อนุรักษดีเดนจากสามาคมสถาปนิกสยาม (ป พ.ศ. 2527)2 

 

ที่มา: 1 กรมศุลกากร, 2537 น. 71 

2 สมาคมสถาปนิกสยามฯ, 2547 น. 140 
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ภาพที่ 4.6 

ทัศนียภาพอันงดงามของกลุมอาคารศุลกสถานในอดีต 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ที่มา: กรมธนารักษ, 2548 

 

3) พ้ืนที่ตั้งอยูในตําแหนงที่เห็นไดชัด หรือเปนจุดหมายตา 

สถานที่ตั้งของโครงการสามารถมองเห็นไดชัด โดเดนเปนจุดหมายตา ซึ่ง

สามารถมองไดจากจุดตาง ๆ ที่สําคัญ (ตารางที่ 4.3) ดังนี้ 

3.1) สามารถมองเห็นจากเสนทางคมนาคม (ริมแมน้ําเจาพระยา) 

กลุมอาคารศุลกสถานมีความโดดเดนมากที่สุด โดยเฉพาะตัวอาคาร

ประธานซึ่งหากมองจากบนเรือขณะกําลังแลนผานไปตามแมน้ําเจาพระยา เนื่องจากเปนอาคารที่

โดดเดนทั้งสถาปตยกรรมและศิลปกรรม รวมทั้งการที่เปนอาคารขนาดใหญและตั้งอยูใกลกับตลิ่ง

ริมแมน้ําเจาพระยา แมปจจุบันจะปรากฏมีสวนหลังคาของโรงจอดรถและเรือดับเพลิงของสถานี

ดับเพลิงบางรักกีดขวางการมองเห็นในสวนของอาคารที่ต่ํากวาชั้นที่ 2 แตยังคงไมสามารถบดบัง

ความงามของตัวอาคารเกาหลังนี้ได (ภาพที่ 4.7) 
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ในขณะที่อาคารสถานทูตฝรั่งเศสกลับเปนอาคารที่มองเห็นไดนอยเมื่อมอง

จากบนเรือขณะแลนผาน เนื่องจากตัวอาคารดังกลาวอยูลึกเขาไปไกลจากตลิ่งอีกทั้งตัวอาคารยังมี

ดานที่ขนานกับแมน้ําในชวงที่สั้น และเนื่องจากอาคารสถานทูตฝรั่งเศสยังคงใชงานในฐานะ

บานพักของเอกอัครราชทูตฝรั่งเศสเชนเดิมจึงมีการปลูกตนไมขนาดใหญจํานวนมากเปนเสมือน

กําแพงขวางการมองเห็นเพื่อสรางความเปนพื้นที่สวนบุคคลของผูใชงาน (ภาพที่ 4.8) 

 

ภาพที่ 4.7 

อาคารศุลกสถานเมื่อมองจากเรือบนแมน้ําเจาพระยาขณะเรือแลนผาน 

 

 
หมายเหตุ: ภาพถาย ณ วันที่ 11 กันยายน 2550. 

 

ภาพที่ 4.8 

อาคารสถานทตูฝรั่งเศสเมื่อมองจากเรือบนแมน้ําเจาพระยาขณะเรือแลนผาน 

 

 
หมายเหตุ: ภาพถาย ณ วันที่ 11 กันยายน 2550. 
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3.2) สามารถมองเห็นจากบนสะพานตากสิน 

อาคารศุลกสถานเปนอาคารเดียวที่สามารถมองเห็นไดจากบนสะพาน 

ตากสิน ในขณะที่ตัวอาคารสถานทูตฝรั่งเศสนั้นไมสามารถมองเห็นไดเลย เนื่องจากระยะทางระหวาง

พ้ืนที่โครงการกับสะพานตากสินคอนขางไกล (ประมาณ 1 กิโลเมตร) อีกทั้งบริเวณที่ตั้งของโครงการ

ยังเปนโคงน้ําทําใหมุมมองทางสายตาถูกบดบังโดยพื้นที่อาคารของโรงแรมโอเรียนเต็ลแทน 

3.3) สามารถมองเห็นฝงตรงขามน้ําเจาพระยา  

อาคารศุลกสถานและอาคารสถานทูตฝรั่งเศสมีความโดดเดนมาก

เนื่องจากเปนกลุมอาคารที่มีความสูงไมมาก แตกตางจากอาคารโดยรอบที่เปนตึกสูง อีกทั้งใน

พ้ืนที่ยังมีสีเขียวของตนไมมากเมื่อเปรียบเทียบกับบริเวณโดยรอบ คุณภาพการมองเห็นอาคาร 

ศุลกสถานสามารถมองเห็นไดชัดเจนกวาอาคารสถานทูตฝรั่งเศส ทั้งเนื่องจากรูปทรงที่ยาว ขนาด

ที่ใหญกวา และตําแหนงที่ตั้งที่ใกลตลิ่งแมน้ําเจาพระยามากกวา 

 

ภาพที่ 4.9 

ตําแหนงที่สามารถมองเหน็อาคารศุลกสถาน และสถานทูตฝรัง่เศสได 

 

 
 

ที่มา: Google Inc, 2009a (ดัดแปลง) 
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ตารางที่ 4.3 

ผลการวิเคราะหอาคารที่ศึกษากับการเปนจุดหมายตา 

 
อาคารที่ศึกษา การเปนจุดหมายตามองจากบนเรือ 

ใช ไมใช ระดับการเปนจุดหมายตา 

 

1. อาคารศุลกสถาน 

 

O 

 5 4 3 2 1 0 

 O     

2. อาคารสถานทูตฝรั่งเศส O     O   

 

 

 

1. อาคารศุลกสถาน 

การเปนจุดหมายตามองจากสะพานตากสิน 

ใช ไมใช ระดับการเปนจุดหมายตา 

 

O 

 5 4 3 2 1 0 

   O   

2. อาคารสถานทูตฝรั่งเศส  O      O 

 

 

 

 

1. อาคารศุลกสถาน 

การเปนจุดหมายตามองจากฝงตรงขามแมน้ําเจาพระยา 

(โรงแรมเพนนินซูเอรา) 

ใช ไมใช ระดับการเปนจุดหมายตา 

 

O 

 5 4 3 2 1 0 

O      

2. อาคารสถานทูตฝรั่งเศส O   O     

หมายเหตุ 5 = มากที่สุด 4 = มาก 3 = ปานกลาง 2 = นอย 1 = นอยที่สุด 0 = ไมเห็นเลย 

 

4) การเขาถึงพื้นที่โครงการ 

การเขาถึงพื้นที่สามารถเขาถึงได 2 เสนทางหลัก คือ เสนทางสัญจรบกสามารถ

ขับรถมาทางถนนเจริญกรุง และเสนทางสัญจรทางน้ําโดยสามารถนั่งทั้งเรือขามฝาก และเรือเร็ว

เจาพระยาไดทั้ง 2 กรณี สําหรับเดินทางมายังพื้นที่ของโครงการ 

4.1) การสัญจรทางบก 

หากเดินทางมาจากฝงธนบุรีสามารถขับรถยนตขามฝงจากเขตคลองสาน

มายังเขตบางรักทางสะพานตากสิน แลวเชื่อมยังถนนเจริญกรุง หรือหากมาจากเสนถนนพระราม 4 

ก็สามารถเชื่อมมายังถนนเจริญกรุงไดเชนกัน โดยใชเสนถนนสี่พระยาขับเลียบคลองผดุงกรุงเกษม 

หรือใชเสนถนนสุรวงศซึ่งระหวางนั้นยังสามารถเชื่อมตอกับถนนสีลม และสาทรใตไดอีกดวย (ภาพ

ที่ 4.10) 
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เมื่อเขามาถึงถนนเจริญกรุงแลวซึ่งเปนถนนสายหลักของโครงการแลว ให

เลี้ยวเขาซอยเจริญกรุง 40 หรือ ซอยโรงแรมโอเรียนเต็ล ซึ่งจะเปนถนนสําหรับเดินรถทางเดียว แลว

จึงเลี้ยวขวาเชื่อมไปยังซอยเจริญกรุง 36 (ซอยโรงภาษี) จึงจะสามารถเขาถึงยังพื้นที่โครงการ หรือ

ออกไปยังถนนเจริญกรุงได 
 

ภาพที่ 4.10 

เสนทางสญัจรทางบก และทางน้ําของพื้นที่ศึกษา 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

หมายเหตุ: พ้ืนที่ในกรอบเสนประสีแดง คือ พ้ืนที่โครงการที่ศึกษา 

ที่มา: Google Inc, 2009b 

 

4.2) การสัญจรทางน้ํา 

การสัญจรทางน้ําสามารถใชบริการไดทั้งบริการเรือขามฟาก และเรือดวน

เจาพระยา โดยหากเดินทางมาจากฝงธนบุรีสามารถนั่งเรือขามฟากจากบริเวณเชิงสะพานตากสิน 

บริเวณโกดังเปปซี่ (Pepsi cargo) ขามฟากมายังฝงของโครงการ โดยลงเรือที่บริเวณทาเรือขามฝาก

โอเรียนเต็ล หรืออีกทางหนึ่งคือสามารถนั่งเรือขามฟากจากบริเวณทาเรือวัดสุวรรณ (ฝงธนบุรี) มายัง

ทาเรือโอเรียนเต็ลเชนกัน นอกจากนี้สามารถเดินทางมากับเรือดวนเจาพระยาของกรมเจาทาซึ่ง

สามารถแวะลงเรือดวนไดถึง 2 ทาดวยกัน ทั้งบริเวณกอนและหลังพ้ืนที่ศึกษา ไดแก ทาเรือวัดมวงแค 

และทาเรือโรงแรมโอเรียนเต็ล 
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ตารางที่ 4.4 

ผลการวิเคราะหอาคารที่ศึกษากับการเขาถึงทางบก และน้ํา 

 
อาคารที่ศึกษา การเขาถึงทางบก 

ใช ไมใช ระดับความยากในการเขาถึง 

 

1.อาคารศุลกสถาน 

 

O 

 5 4 3 2 1 หมายเหตุ 

 O    เสนทางเขาถึงเปนซอยคับแคบ

มีรถของครัวเรือนจอดหนาแนน 

อีกทั้งการสัญจรเปนเสนทาง

เดินรถทางเดียวเขาถึงลําบาก 2.อาคารสถานทูตฝร่ังเศส O    O   

 การเขาถึงทางน้ํา 

ใช ไมใช ระดับความยากในการเขาถึง 

  5 4 3 2 1 หมายเหตุ 

1.อาคารศุลกสถาน O     O  ทาเรือวัดมวงแคเปนทาเรือที่

ใกลกับพ้ืนที่ศึกษาที่สุดเพราะ

ติ ด กั บ รั้ ว ข อ ง พื้ น ที่  แ ต ไ ม

เหมาะสมกับการเปนทาเรือ

หลักของโครงการเนื่องจากขาด

ความสงางาม 

2.อาคารสถานทูตฝร่ังเศส O    O   

หมายเหตุ 5 = มากที่สุด 4 = มาก 3 = ปานกลาง 2 = นอย 1 = นอยที่สุด 

 

5) วิเคราะหความสัมพันธระหวางพื้นที่ศึกษาและพื้นที่โดยรอบ 

จากการวิเคราะหพบวาพื้นที่ของโครงการมีอาณาเขตติดตอกับสภาพแวดลอมที่

มีความหลากหลาย (ภาพที่ 4.11) โดยเฉพาะชุมชนที่อาศัยอยูเกาแกในพื้นที่ที่ เปนชุมชน

ผสมผสานระหวางชุมชนไทยพุทธ และชุมชนไทยอิสลาม โดยสามารถแจกแจงรายละเอียดของ

พ้ืนที่โดยรอบอาณาเขตของพื้นที่ศึกษาได ดังนี้ 

5.1) ทิศเหนือ ติดกับวัดมวงแคและบริษัทการสื่อสารแหงประเทศไทย (ก.ส.ท.) 

5.2) ทิศตะวันออก ติดกับชุมชนอิสลามฮารูณ และกุโบฝงศพ 

5.3) ทิศใต ติดกับ พ้ืนที่ของโรงแรมโอเรียนเต็ล 

5.4) ทิศตะวันตกติดกับแมน้ําเจาพระยา 
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ดังนั้นการพัฒนาพ้ืนที่จําเปนจะตองคํานึงถึงผลกระทบตอชุมชนรอบพื้นที่ศึกษา

ดวย เพื่อไมกอใหเกิดผลกระทบตอความเปนอยูของผูอาศัยดั้งเดิมมากนัก ดังนี้จึงมีการวิเคราะห

ระดับความสัมพันธระหวางพื้นที่ศึกษาและพื้นที่โดยรอบ ดังนี้ (ตารางที่ 4.5) 
 

ภาพที่ 4.11 

พ้ืนทีศ่ึกษาและพื้นที่โดยรอบ 
 

 
 

หมายเหตุ:  
 

 

 

 

ที่มา: Google Inc, 2009a (ดัดแปลง) 

 

โรงเรียนอันยูมันอิสลาม พ้ืนที่ศึกษารวม 

อาคารพานิชย ถ.เจริญกรุง ชุมชนอิสลามฮารูณ วัดมวงแค 

ก.ส.ท. หางโอ พี เพลส 
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ตารางที่ 4.5 

ผลการวิเคราะหระดบัความสัมพันธระหวางพื้นทีศ่ึกษาและพื้นที่โดยรอบ 
อาคารที่ศึกษา ระดับความสัมพันธระหวางพื้นที่ศึกษาและพ้ืนที่โดยรอบ 

 

1.อาคารศุลกสถาน 

ใช ไมใช 5 4 3 2 1 หมายเหตุ 

O  O     • เนื่องจากอาคารทอดยาวไปตาม
ลักษณะของพื้นที่และแมน้ําจึงมี

ความสัมพันธกับชุมชนที่ ต้ังอยู

ด านทิ ศตะวั นออกของ พ้ื นที่

โครงการอยางหลีกเลี่ยงไมได 

• ชุ มชนมี ลั กษณะ เป น ชุ ม ชน

หนาแนน แตมีถนนสาธารณะ 

เล็ก ๆ เปนตัวกั้นระหวางแนว

กํ า แ พ ง ข อ ง พ้ื นที่ ศึ ก ษ า กั บ

ครัวเรือนของชุมชน 

• การที่มีที่ต้ังใกลกับศาสนสถานทาํ
ใหตองใหความสําคัญกับพ้ืนที่

โ ดย รอบอย า งมาก  เ พ่ื อลด

ผลกระทบทางดานจิตใจที่อาจ

เกิดขึ้นกับผูอาศัยเดิม 

2.อาคารสถานทูตฝร่ังเศส 

 

 

 

 

 

O     O  • พ้ืนที่รอบอาณาเขตของสถานทูต
ฝรั่งเศสนั้นเปนสวนของถนนเสีย 

2 ดาน และแมน้ําอีกหนึ่งดาน มี

เพียงพื้นที่ของโรงแรมโอเรียนเต็ล

เ ท า นั้ น ที่ พ อ จ ะ มี ร ะ ดั บ

ค ว า ม สั ม พั น ธ กั บ พ้ื น ที่ ที่

ทําการศึกษาได แตความสัมพันธ

ไมไดอยูในระดับที่สูง เนื่องจากทั้ง

สองพ้ืนที่ตางตองการความเปน

สวนตั วเพราะประกอบธุ รกิ จ

ประเภทเดียวกัน 

หมายเหตุ 5 = มากที่สุด 4 = มาก 3 = ปานกลาง 2 = นอย 1 = นอยที่สุด 
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6) วิเคราะหระบบคมนาคม ที่เขาถึงพ้ืนที่ทําการศึกษา 

การคมนาคมภายในพื้นที่ดินของสถานทูตฝรั่งเศสนั้นสามารถเขาถึงไดงายกวา

พ้ืนที่ศุลกสถานเนื่องจากมีถนนตัดผาน โดยเปนถนนเชื่อมระหวางซอยเจริญกรุง 36 และ 40 เปนทาง

สําหรับเดินรถทางเดียว ดังนั้นในการเขาถึงพื้นที่ศุลกสถานทุกครั้งจะตองผานพื้นที่ดินของสถานทูต

ฝรั่งเศสกอนเสมอ ในการจัดระบบการเดินรถภายในพื้นที่นั้น พ้ืนที่ของศุลกสถานจะไมสามารถเดินรถ

ภายในพื้นที่ไดโดยรอบ เนื่องจากมีอาคารปกขวาของกลุมอาคารศุลกสถานวางชิดกับแนวกําแพง 

นอกจากนี้การที่พ้ืนที่ทางยาวขนานไปกับน้ําทําใหขาดความลึกจึงยากที่จะรองรับรถยนตจํานวนมาก

ที่เขามายังพื้นที่ ในขณะที่พ้ืนที่ฝงสถานทูตฝรั่งเศสนั้นมีความลึกคอนขางมากเพียงพอที่จะรองรับ

สําหรับรถยนตจํานวนมาก นอกจากนี้ในสวนของระบบการคมนาคมของภาครัฐ อาทิ รถโดยสาร

ประจําทาง หรือ เรือดวนเจาพระยานั้นไมสามารถเขาถึงพ้ืนที่ไดโดยตรง กลาวคือหากโดยสารมาทาง

รถโดยสารประจําทางจะตองเดินเขามาจากซอยเจริญกรุง 36 เปนระยะทางประมาณ 200 เมตร หรือ

หากมาโดยเรือดวนเจาพระยาก็จะตองลงที่ทาเรือวัดมวงแคซึ่งอยูชิดกับแนวรั้วของโครงการ เปนตน 

 

ตารางที่ 4.6 

ผลการวิเคราะหพ้ืนทีท่ําการศึกษากับระบบคมนาคมที่เขาถึงในปจจุบัน 

 

อาคารที่ศึกษา 

ระบบคมนาคมในปจจุบัน 

มี ไมมี ประเภทการคมนาคม 

หมายเหตุ 
 

 

 

รถ
 ย
นต
 

รถ
โด
ย 
สา
ร 

รถ
 2

 ล
อ 

เรือ
 

เด
ิน 

1. อาคารศุลกสถาน O  O  O  O • การเขาถึงดวยรถ 2 ลอจะ

สะดวกที่สุดเพราะสามารถ

เขาถึงได 2 ทาง ไดแก ทาง

วัดมวงแค และซอยเจริญ

กรุง 36 รองลงมาคือทาง

รถยนต  และทางเดินเทา

ตามลําดับ (รถประจําทาง

จอด แคหนาปากซอยเจริญ

กรุง 36) 
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ตารางที่ 4.6 (ตอ) 

 

อาคารที่ศึกษา 

ระบบคมนาคมในปจจุบัน 

มี ไมมี ประเภทการคมนาคม 

หมายเหตุ 
 

 

 

รถ
 ย
นต
 

รถ
โด
ย 
สา
ร 

รถ
 2

 ล
อ 

เรือ
 

เด
ิน 

        • การเขาถึงทางเรือโดยตรง
ในพ้ืนที่ไมมี แตมีทาเรือวัด

มวงแคที่ติดกับรั้วของพื้นที่

ศึ ก ษ า เ ป น ท า เ รื อ ด ว น

เจาพระยา 

2. อาคารสถานทูต
ฝรั่งเศส 

O  O  O  O • มีพ้ืนที่วางสามารถรองรับ
รถยนตไดมากกวา 

• การ เ ข า ถึ งทา ง รถยนต
สะดวก เนื่องจากติดถนน 

2 ดาน  

 

4.1.2 ผลการสํารวจและวิเคราะหสภาพกายภาพของพื้นที่โครงการ 

 

1) สภาพทางกายภาพของพื้นที่โครงการ 

พ้ืนที่ทําการศึกษาเปนพ้ืนที่รวมระหวางพ้ืนที่ของศุลกสถาน กับพ้ืนที่ของ 

สถานทูตฝรั่งเศส (ภาพที่ 4.12) มีเนื้อที่ประมาณ 9 ไร 1 งาน 66 ตารางวา แบงออกเปน 2 สวน (ตาราง

ที่ 4.7) สวนแรก คือ พ้ืนที่ฝงศุลกสถานมีขนาดเนื้อที่ประมาณ 5 ไร 60 ตารางวา ซึ่งเปนพื้นที่ขนาด

คอนขางเล็ก และคับแคบ นอกจากนี้พ้ืนที่สวนมากยังเปนพ้ืนที่ซึ่งทําการขึ้นทะเบียนโบราณสถานแลว 

(ภาพที่ 4.13 และ 4.14) ทําใหอาจจะมีขอจํากัดในการออกแบบและพัฒนาใหเปนโรงแรมในอนาคต 

พ้ืนที่สวนที่เหลือ คือ พ้ืนที่ฝงสถานทูตฝรั่งเศสซึ่งอยูชิดติดกัน มีเนื้อที่ประมาณ 4 ไร 1 งาน 6 ตารางวา 

ในปจจุบันพื้นที่ทั้ง 2 แหง ยังคงมีการใชงานอยู รวมถึงมีอาคารใชสอยอื่น ๆ ปะปนอยูในพื้นที่ 

นอกจากอาคารที่ตองการจะทําการอนุรักษ (ภาพที่ 4.15) ดังนั้นในการจะพัฒนาพื้นที่ใหเกิดผล

สัมฤทธิ์สูงสุด ผูวิจัยจึงเลือกที่จะเก็บไวเพียงอาคารเกาที่มีคุณคา และควรคาแกการอนุรักษเทานั้น 

(ภาพที่ 4.16) 
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ภาพที่ 4.12 

ขอบเขตของทีด่ินของโครงการหลังรวมพื้นที่ระหวางศุลกสถานและสถานทตูฝรัง่เศส 

 

 
 

หมายเหตุ: หมายเลข 1 คือ พ้ืนที่ศุลกสถาน 

พ้ืนที่สีน้ําเงิน คือ พ้ืนที่สถานทูตฝร่ังเศส 

ที่มา: กองสารสนเทศภูมิศาสตร, 2548. (ดัดแปลง) 

 

ตารางที่ 4.7 

ผลการวิเคราะหพ้ืนทีร่วมของโครงการ 

 
พ้ืนที่ศึกษา ขนาดของพ้ืนที่  

ตารางวา ตารางเมตร 

1. พ้ืนที่ศุลกสถาน 2,060 08,240 

2. พ้ืนที่สถานทูตฝรั่งเศส 1,706 06,824 

พ้ืนที่รวม 3,766 15,064 

1 

2 
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ภาพที่ 4.13 

พ้ืนที่ข้ึนทะเบยีนโบราณสถาน ภายในพื้นที่ศึกษาฝงศุลกสถาน 

 

 
 

หมายเหตุ: พ้ืนที่สีแดง คือ พ้ืนที่โบราณสถาน พ้ืนที่สีเขียว คือ พ้ืนที่นอกพื้นที่โบราณสถาน 

ที่มา: ราชกิจจานุเบกษา, 2545 (ดัดแปลง) 

 

 

ภาพที่ 4.14 

พ้ืนที่โบราณสถานในพื้นทีศ่ลุกสถาน แบงตามหมายเลขโฉนดทีด่นิ 

 
ที่มา: บุญเสริม เปรมธาดา, 2545, น. 112 (ดัดแปลง) 
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ภาพที่ 4.15 

ผังรวมพื้นที่โครงการทีท่ําการศึกษาวิจัย (ไมมีการรื้อถอนอาคาร) 
 

 
 

ที่มา: ดัดแปลงจาก บุญเสริม เปรมธาดา, 2545, น. 122 

 

ภาพที่ 4.16 

ผังรวมพื้นที่โครงการทีท่ําการศึกษาวิจัย (เหลือไวเพียงอาคารที่จะอนรุกัษ) 
 

 
ที่มา: ดัดแปลงจาก บุญเสริม เปรมธาดา, 2545, น. 122 
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2) ขอจํากัดในการใชพ้ืนที่โครงการ 

กอนที่จะพัฒนาอสังหาริมทรัพยโครงการใดก็ตามในเขตพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร 

มีขอจําเปนที่จะตองพิจารณาหลายประการเพื่อปองกันไมใหการออกแบบผิดพลาด หรือทําให

เสียเวลาในการออกแบบ และการขออนุญาต ในพื้นที่ศึกษาของผูวิจัยครั้งนี้ก็เชนกัน การจะพัฒนา

พ้ืนที่ของศุลกสถาน และสถานทูตฝรั่งเศสเพื่อปรับเปล่ียนประโยชนการใชสอยในฐานะโรงแรมนั้น 

มีขอจํากัดหลายประการ ไดแก ขอกฎหมาย กฎกระทรวง เทศบัญญัติหรือขอบัญญัติ ตลอดจน

กฎหมายของหนวยงานราชการตาง ๆ ที่ควบคุม นอกเหนือจากพระราชบัญญัติควบคุมอาคารซึ่ง

เปนขอกําหนดหลัก (กรุงเทพมหานคร, 2548) 

ในการนี้ผูวิจัยขอยกตัวอยางเฉพาะหัวขอที่สําคัญมาประกอบการพิจารณา ไดแก  

2.1) ขอพิจารณาเก่ียวกับการใชที่ดินตามผังเมืองกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 

เนื่องจากกรุงเทพมหานครเปนเมืองที่มีกฎหมายผังเมืองควบคุม ดังนั้น

กอนการพัฒนาหรือปรับเปลี่ยนการใชงานพื้นที่ของศุลกสถาน เพ่ือใชเปนโรงแรมจึงจําเปนตองมี

ตรวจสอบการใชประโยชนที่ดินในบริเวณดังกลาว วาขัดตอผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครหรือไม

ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 414 พ.ศ. 2542 ทั้งนี้เมื่อวิเคราะหตําแหนงที่ตั้งของโครงการ 

ศุลกสถานจากผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ป พ.ศ. 2549 (ภาพที่ 4.17) พบวาพ้ืนที่ของโครงการที่

ศึกษานั้นตั้งอยูในเขตพื้นที่สีแดง (พ.5) ถูกกําหนดใหเปนพื้นที่สําหรับการใชประโยชนประเภท

พาณิชยกรรม แตก็ไมไดมีขอบังคับหรือขอหามไมใหพัฒนาพื้นที่ประเภทดังกลาวใหเปนโรงแรม 

ดังนั้น จึงสรุปไดวาพ้ืนที่โครงการศุลกสถานสามารถพัฒนาใหเปนโครงการประเภทโรงแรมได 

2.2) ระยะรนของโครงการ และความสูงของอาคาร 
กฎหมายกําหนดระยะยนของอาคารสําหรับอาคารสงู (สูงตัง้แต 23 ชั้นขึ้น

ไป) หรืออาคารขนาดใหญพิเศษ (พ้ืนทีร่วมตัง้แต 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป) ดงันี ้

2.2.1) ใหกอสรางอาคารโดยหางจากแนวรั้วที่ติดกับถนน หรือที่ดินคนอื่น 

6 เมตร เปนอยางต่ํา 

2.2.2) หากจะกอสรางอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ดานใดดาน

หนึ่งของอาคาร (ดานนั้นตองยาวกวา 12 เมตร) ตองติดกับถนนสาธารณะที่มีความกวางไมนอย

กวา 10 เมตร ยาวตั้งแต 10 เมตรขึ้นไป 

2.2.3) หากอาคารที่สรางมีพ้ืนที่รวมเกิน 30,000 ตารางเมตร ขนาดถนน

สาธารณะตองกวางขึ้นจาก 10 เมตร เปน 18 เมตรเปนอยางต่ําแทน 
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ภาพที่ 4.17 

แผนผังกําหนดการใชประโยชนทีด่ินตามที่ไดจําแนกประเภททายกฎกระทรวง ใหใชบังคับ 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 
 

 
ที่มา: สมาคมสถาปนิกสยามฯ, 2549 

 

ภาพที่ 4.18 

ผังสีกําหนดการใชประโยชนทีด่นิของพื้นที่ศุลกสถาน 
 

 
 

หมายเหตุ: บริเวณเสนประลอมรอบ คือ พ้ืนที่ศุลกสถาน 

ที่มา: สมาคมสถาปนิกสยามฯ, 2549 
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นอกจากนี้ยังมีระยะรนพิเศษเพิ่มเติม เนื่องจากพื้นที่ศุลกสถานนั้นเปน

ที่ดินที่ติดแมน้ําเจาพระยา จึงมีขอจํากัดตามบทบัญญัติที่ตองปฏิบัติ1 โดยมีหัวขอดังนี้ 

2.2.4) ในระยะ 3 เมตร จากริมฝงแมน้ํา ใหเปนพ้ืนที่หามกอสรางอาคาร 

แตสามารถสรางเขื่อน อุโมงค สะพาน ถนนหรือทอระบายน้ํา รั้ว กําแพง หรือประตูได 

2.2.5) ระยะเกิน 3 เมตรขึ้นไป แตไมเกิน 15 เมตร จากริมฝงแมน้ํา อนุญาต

ใหสรางอาคารได แตหามสูงเกิน 8 เมตร อีกทั้งตองไมเปนอาคารประเภทหองแถวหรือตึกแถว และให

มีระยะหางระหวางอาคารไมนอยกวา 4 เมตร  

2.2.6) ระยะเกิน 15 เมตรขึ้นไป แตไมเกิน 45 เมตรจากริมฝงแมน้ํา 

อนุญาตใหสรางอาคารได แตหามสูงเกิน 16 เมตร โดยความสูงใหวัดจากระดับถนนถึงผนังดานที่ 

สูงที่สุดของชั้นที่อยูสูงที่สุด (ภาพที่ 4.19) 

2.3) คา FAR และคา OSR ของโครงการ 

กฎหมายผังเมืองควบคุมการใชพ้ืนที่ของอาคาร ผานทางคามาตรฐาน 

ไดแก คา FAR (Floor Area Ratio) หรือ อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน และ คา OSR 

(Open Space Ratio) หรือคาอัตราสวนของที่วางตอพ้ืนที่อาคารรวม ซึ่งจากการศึกษาพบวา 

คา FAR ในพื้นที่ของโครงการอยูที่อัตราสวน 10:1 และคา OSR อยูที่รอยละ 3 (ตารางที่ 4.8) 

 
 

1 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานครเรื่อง กําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลงอาคารบางชนิดหรือ 

บางประเภท ริมฝงแมน้ําเจาพระยาทั้งสองฝง ในทองที่แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ แขวงถนนนครไชยศรี  

แขวงวชิรพยา-บาล เขตดุสิต แขวงวัดสามพระยา แขวงชนะสงคราม แขวงพระบรมมหาราชวัง แขวงวังบูรพาภิรมย 

เขตพระนคร แขวงจักรวรรดิ์ แขวงตลาดนอย แขวงสัมพันธวงศ เขตสัมพันธวงศ แขวงบางรัก เขตบางรัก แขวงยาน

นาวา เขตสาธร แขวงวัดพระยาไกร แขวงบางคอแหลม แขวงบางโคล เขตบางคอแหลม แขวงบางโพงพาง  

แขวงชองนนทรี เขตยานนาวา แขวงคลองเตย แขวงพระโขนง เขตคลองเตย แขวงบางจาก เขตพระโขนง  

แขวงบางนา เขตบางนา แขวงบางออ แขวงบางจาก เขตพระโขนง แขวงบางนา เขตบางนา แขวงบางออ  

แขวงบางพลัด แขวงบางยี่ขัน เขตบาง-พลัด แขวงอรุณอมรินทร แขวงศิริราช เขตบางกอกนอย แขวงวัดอรุณ  

เขตบางกอกใหญ แขวงบุคคโล แขวงวัดกัล-ยาณ เขตธนบุรี แขวงสมเด็จเจาพระยา แขวงคลองสาน  

แขวงคลองตนไทร แขวงบางลําภูลาง เขตคลองสาน และแขวงราษฎรบูรณะ แขวงบางปะกอก เขตราษฎรบูรณะ 

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2542 
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ภาพที่ 4.19 

ระยะรน และความสูงอาคาร จากริมฝงแมน้ําเจาพระยา 

 
 

ตารางที่ 4.8 

ขอจํากัด และรายละเอียดการใชพ้ืนที่โครงการ 

 
ขอจํากัดทางกฎหมายในการใชพ้ืนที่โครงการ รายละเอียด 

1. การใชพ้ืนที่ตามขอกําหนดผังเมืองกรุงเทพ 2549 • สีแดง พาณิชยกรรม (พ. 5) 

2. คา FAR (Floor Area Ratio) • หามเกิน 10:1 

3. คา OSR (Open Space Ratio) • มากกวาเทากับ 3% 

4. ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

ขอ 52 (1) วาดวย “พ้ืนที่วางในโครงการประเภทที่อยูอาศัย 1 

หนวย” 

• ไมนอยกวา 30% 

ที่มา: สมาคมสถาปนิกสยามฯ, 2549 

 

พ้ืนที่วางปราศจากหลังคา หรือสิ่งปกคลุม ซึ่งจากขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 

เรื่อง ควบคุมอาคาร (พ.ศ. 2544) ขอ 52 ไดกําหนดใหอาคารประเภทอาคารอยูอาศัย และอาศัยอยู 

รวมแตละหลัง หรือ 1หนวยของอาคาร ตองมีที่วางไมนอยกวา 30 ใน 100 ของพื้นที่ดิน 

ระยะหางเวนจากอาคารโบราณสถานยังไมถือเปนขอบังคับทางกฎหมาย

แตเปนขอเสนอแนะเพื่อใหตัวโบราณสถานยังคงไวซึ่งคุณคาในตัวเอง โดยชวยใหผูเขาชมสามารถ

ที่จะชื่นชมตัวโบราณสถานนั้น ๆ ไดอยางมีสุนทรียภาพ ไมถูกบดบังจากอาคารอ่ืนใด หรือมุมมอง
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ที่คับแคบเนื่องจากระยะที่กระชั้นระหวางอาคารโบราณสถาน และอาคารที่กอสรางขึ้นใหม โดย

ขอเสนอแนะในเรื่องการเวนระยะหางของอาคารที่สรางใหมจากตัวอาคารโบราณสถานนี้ ไดถูก

นําเสนอถูกนําเสนอแลว เชน ในการกอสรางอาคารภายในพื้นที่มหาวิทยาลัยราชภัฏสวนสุนันทา 

กรุงเทพมหานคร มีรายละเอียดดังนี้ 

2.3.1) ใหวัดมุมจากสวนที่สูงที่สุดของตัวโบราณสถานทํามุมเฉียงมายัง

พ้ืนที่ถนนทํามุม 63 องศา โดยใหหยุดอยูที่เสนสายตาประมาณ 160 เซนติเมตร สวนความสูงของ

อาคารใหวัดจากระดับสายตาเชนกัน โดยใหยืนชิดกับตัวโบราณสถานแลวมองเปนมุมเงย 27 

องศา (ภาพที่ 4.20) สําหรับในพ้ืนที่อาคารสถานทูตฝรั่งเศสพบวาตองเวนระยะหางจากอาคาร

กอสรางใหมโดยประมาณที่ 23.5 เมตร 

 

ภาพที่ 4.20 

ระยะหางจากอาคารโบราณสถาน และความสูงของอาคารใหม 

 

 
 

2.4) พ้ืนที่จอดรถยนตภายในโครงการ 
อาศัยตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร (พ.ศ. 2544) ขอ 

84 (2) และ (16) กําหนดจํานวนพื้นที่จอดรถยนตดังนี้ 

2.4.1) กรณีที่โรงแรมที่มีหองพักไมเกิน 100 หอง ตองมีพ้ืนที่จอดรถยนต

ไมนอยกวา 10 คันตอ 30 หองแรก สวนที่เหลืออีก 70 หอง ใหมีพ้ืนที่จอดรถยนต 5 หองตอ 1 คัน 

2.4.2) กรณีที่โรงแรมที่มีหองพักเกิน 100 หอง ใหคิดจํานวนพื้นที่จอด

รถยนต 100 หองแรกตามเดิม สวนที่เกินใหคิด ในอัตราสวน 10 หอง ตอ 1 คัน 

อาคารสรางใหม 
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2.4.3) กรณีที่อาคาร (โรงแรม) เปนอาคารขนาดใหญ คือ มีพ้ืนที่อาคาร

รวมเกิน 2,000 ตารางเมตร ใหคิดพื้นที่จอดรถยนตในอัตราสวน 120 ตารางเมตร ตอ 1 คัน 

โดยหากกรณีใดคิดพ้ืนที่จอดรถยนตไดมากที่สุดใหยึดตามนั้นเปนหลัก 

 

3) มูลคาที่ดินของพื้นที่โครงการ 

การวิเคราะหมูลคาของที่ดินของโครงการ เปนการวิเคราะหเพื่อใชในการ

ตัดสินใจวาจะตองบริหารจัดการโครงการอยางไรจึงจะประสบผลสําเร็จ ในการศึกษาครั้งนี้ทําการ

พิจารณามูลคาของที่ดินในโครงการที่ศึกษา โดยแบงแยกพื้นที่ออกเปน 2 แปลง ไดแก 

3.1) แปลงที่ 1 แปลงของศุลกสถานประกอบดวย โฉนดที่ดินรวมกัน 3 แปลง 

(ภาพที่ 4.21) ไดแก หมายเลข 3257, หมายเลข 3618 และหมายเลข 2317 เมื่อนํามาคิดราคาที่ดิน

โดยเทียบจากราคาที่ดินบนถนนเจริญกรุงที่ประเมินโดยกรมธนารักษ ในป พ.ศ. 2550 บาท(ตารางที่ 

4.9) สามารถหามูลคาที่ดินโครงการเฉพาะพื้นที่ของศุลกสถานที่ประมาณ 497,750,000 บาท 

3.2) แปลงที่ 2 ที่ดินสถานทูตฝรั่งเศส มีเนื้อที่ประมาณ 4 ไร 1 งาน 6 ตารางวา 

(1,706 ตารางวา) เนื่องจากราคาที่ดินของสถานทูตฝรั่งเศสนั้นทางกรมธนารักษไมมีการประเมินราคา

ไวเหมือนกับพ้ืนที่ของศุลกสถาน ดังนั้นการพิจารณาประเมินราคาที่ดินในครั้งนี้ จึงใชวิธีการประเมิน

แบบเบื้องตน โดยการเปรียบเทียบกับราคาการซื้อขายที่ดินของสถานทูตอังกฤษ (ตารางที่ 4.10) 

บริเวณถนนเพลินจิต ซึ่งทางสถานทูตอังกฤษไดทําการขายใหกับ กลุมทุนบริษัทเตียง จิราธิวัฒน 

จํากัด เจาของธุรกิจในเครือเซ็นทรัล 

 

ตารางที ่4.9 

ราคาประเมนิของทีด่ินแปลงศุลกสถาน (โรงภาษีรอยชักสาม) 

 
หมายเลขโฉนด เนื้อที่ (ต.ร.วา) ราคา/ ต.ร.วา ราคาประเมิน 

3257 560 210,000 117,600,000 

3618 197 210,000 41,370,000 

2317 1303 260,000 338,780,000 

รวมเนื้อที่ทั้งหมด

ของที่ดินแปลงที่ 1 

2,060  497,750,000 

ที่มา: กรมธนารักษ, 2548 

 



108 

 
 

ภาพที่ 4.21 

ที่ดนิศุลกสถาน แบงตามหมายเลขโฉนด 

 

 
ที่มา: บุญเสริม เปรมธาดา, 2545 น. 122 (ดัดแปลง) 

 

จากการเปรียบเทียบพบวาราคาขายที่ดินบริเวณสถานทูตอังกฤษมีราคาขาย

แพงกวาราคาประเมิน คิดเปนอัตรา 2.8 เทาของราคาประเมินจริงโดยกรมธนารักษ จึงพออนุมานได

วาราคาการขายที่ดินของสถานทูตฝรั่งเศสอยูที่ประมาณ 1,241,968,000 บาท (ตารางที่ 4.11) 

สามารถประเมินราคาของที่ดินทั้งโครงการมีมูลคาประมาณ 1,739,718,000 

บาท เมื่อพิจารณาถึงมูลคาของที่ดินซึ่งมีมูลคาที่สูงมาก ดังนั้นแนวทางการพัฒนาโครงการที่ดีจึงควร

จะคิดถึงปจจัยเหลานี้ประกอบการพิจารณาในการวางแนวทางการพัฒนาภายในพื้นที่โครงการดวย 

ซ่ึงในเบื้องตนเฉพาะแนวคิดการปรับเปลี่ยนการใชสอยพื้นที่จากสถานที่ราชการ (สถานีดับเพลิง  

บางรัก) ซึ่งไมกอใหเกิดรายไดเขาสูพ้ืนที่ มาเปนโรงแรมจึงดูเหมาะสมมากกวาในดานของการลงทุน 

ทั้งนี้ราคาประเมินของที่ดินภายในโครงการนี้ไมอาจนับเปนตนทุนของโครงการ เนื่องจากในการ

พัฒนาพ้ืนที่จริงอาจไมจําเปนเสมอที่จะตองมีการซื้อขายที่ดินกัน แตอาจมีการทําขอตกลงในการขอ

เชาพื้นที่ในระยะเวลาที่นานพอจะสามารถทํากําไรได ซึ่งในประเทศไทยก็มีอยูหลายโครงการที่เอกชน

ทําสัญญาเชาที่จากหนวยงานราชการเพื่อพัฒนาดานอสังหาริมทรัพย เชน หางสรรพสินคาเซ็นทรัล 

สาขาลาดพราวที่ทําสัญญาเชาที่จากการรถไฟ เปนตน 
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ตารางที่ 4.10 

ราคาประเมนิที่ดนิ (บาทตอตารางวา) ของทีด่นิสถานทตูฝรั่งเศส 

 
ที่ดิน อัตราสวน ราคา/ ต.ร.วา 

หมายเลข 2317 1.0 260,000 

สถานทูตฝรั่งเศส 2.8 728,000 

 

ตารางที่ 4.11 

ผลประเมนิมูลคาทีด่ินสถานทูตฝรัง่เศส 

 
ที่ดิน ราคา/ ต.ร.วา พ้ืนที่ (ตารางวา) ราคา (บาท) 

สถานทูตฝรั่งเศส 728,000 1706 1,241,968,000 

 

4.1.3 ผลการสํารวจและวิเคราะหอาคารประวัติศาสตรที่ตั้งภายในพื้นที่โครงการ 

 

เพ่ือใหการสํารวจและวิเคราะหอาคารประวัติศาสตรที่ตั้งภายในพื้นที่โครงการเปนไป

อยางมีระเบียบ ผูวิจัยจึงทําการวิเคราะห โดยแยกออกเปน 2 กลุม ไดแก กลุมอาคารศุลกสถาน 

(โรงภาษีรอยชักสาม) และอาคารสถานทูตฝรั่งเศส โดยกลุมอาคารศุลกสถานนั้นมีอาคาร

ประวัติศาสตรอยูรวมกันทั้งหมด 3 หลังเพ่ือใหงายในการวิเคราะหผูวิจัยจึงทําการกําหนดชื่อของ

อาคารแตละหลังดวยหมายเลข โดยการกําหนดหมายเลขนั้น สามารถแบงได ดังนี้ (ภาพที่ 4.22) 

(1) อาคารหมายเลข 1 เปนอาคารที่มีพ้ืนที่นอยที่สุด ตัวอาคารสูง 2 ชั้น โดยวางตัว

ตั้งฉากไปกับแมน้ําเจาพระยา อยูในสุดจากทางเขาพ้ืนที่ปากซอยเจริญกรุง 36 มีพ้ืนที่รวม 493 

ตารางเมตร 

(2) อาคารหมายเลข 2 เปนอาคารที่มีพ้ืนที่มากที่สุดของกลุมอาคารศุลกสถาน เปน

อาคารสูง 4 ช้ัน มีลักษณะเปนอาคารประธาน และเปนอาคารเดียวในพื้นที่ที่วางผังของอาคาร

ขนานไปกับแมน้ําเจาพระยา มีพ้ืนที่รวม 1,721.50 ตารางเมตร 

(3) อาคารหมายเลข 3 เปนอาคารที่มีความยาวมากที่สุด วางแกนอาคารเหมือน

อาคารหมายเลขที่ 1 คือตั้งฉากกับแมน้ําเจาพระยา และสามารถมองเห็นกรอบอาคารไดจาก

ทางเขาพื้นที่ (ซอยเจริญกรุง 36) มีพ้ืนที่รวม 971 ตารางเมตร 
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(4) อาคารสถานทูตฝรั่งเศส เปนอาคารประวัติศาสตรหลังเดียวที่ตั้งอยูในพ้ืนที่

สถานทูตฝรั่งเศส มีสูงประมาณ 3 ชั้น ผูวิจัยจึงไมกําหนดหมายเลขเนื่องจากมีความชัดเจน

เพียงพอ แกการเขาใจและทําการวิเคราะหกายภาพในครั้งนี้ ตัวอาคารมีพ้ืนที่รวมประมาณ 1,329 

ตารางเมตร (ตารางที่ 4.12) 

 

ภาพที่ 4.22 

การกําหนดชือ่และหมายเลขของอาคารประวัตศิาสตรในพื้นที่ศึกษา 

 

 
 

ตารางที ่4.12 

วิเคราะหพ้ืนทีร่วมของอาคารประวัตศิาสตรในโครงการ 

(กลุมอาคารศลุกสถาน และสถานทูตฝรั่งเศส) 

 
อาคาร พ้ืนที่ (ตารางเมตร) 

1. กลุมอาคารศุลกสถาน  

1.1 อาคารหมายเลข 1     493.00 

1.2 อาคารหมายเลข 2 1,721.50 

1.3 อาคารหมายเลข 3     971.00 

2. อาคารสถานทูตฝรั่งเศส 1,329.00 

รวมพ้ืนที่อาคารประวัติศาสตร 4,514.50 
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ตารางที ่4.13 

ผลการสํารวจและวิเคราะหอาคารประวัตศิาสตร (อาคารศุลกสถาน) 

 
ขอพิจารณา 

(consideration) 

ผลการสํารวจ 

(survey result) 

1. ลักษณะทางสถาปตยกรรม  

 
หมายเหตุ: ภาพถาย ณ วันที่ 11 กันยายน 2549 

• เปนอาคารกออิฐขนาดใหญท่ีสรางขึ้นตามอิทธิพล

สถาปตยกรรมตะวันตกตามสมัยนิยม คือ สถาปตย-

กรรมรูปแบบ นีโอปล-ลาเดียน (Neo-Palladian) ที่ไดรับ

รูปแบบมาจากประเทศอิตาลี 

• ผังของอาคารทั้งสามหลังวางเปนลักษณะตัวอักษรไอ 

(I) โดยมีอาคารหมายเลข 2 เปนอาคารประธาน และ

อาคารหมายเลข 1 และ 2 มีลักษณะเปนปก ตัวอาคารมี

ความสมมาตร มีมุขประดับดวยนาฬิกาพรายน้ําเรือน

ใหญตามแบบอยางสถาปตยกรรมโคโลเนียล (colonial) 

 
หมายเหตุ: ภาพถาย ณ วันที่ 11 กันยายน 2549 

• มีงานฝมือรายละเอียดสวนประดับกรอบอาคาร อาทิ การ

เลนลวดลายปูนปนตามซุมโคง และกรอบกระจก บาน

ประตู หนาตาง การฉลุชองแสงเปนรูปพันธุพฤกษาลาย

ขด 

• โครงสรางอาคารเปนโรงสรางที่กอสรางตามเทคโนโลยี

ยุคเกา คือ ใชโครงสรางระบบผนังรับน้ําหนัก (bearing 

wall) 

2. คุณคาทางสถาปตยกรรม  

 

 
หมายเหตุ: ภาพถาย ณ วันที่ 11 กันยายน 2549 

• คุณคาทางสถาปตยกรรมอยูในเกณฑสูงเน่ืองจากเปน

ตัวแทนของรูปแบบของอาคารราชการ ที่นิยมสรางใน

สมัยรัชกาลที่ 5 และเปนอาคารที่สรางตามอิทธิพล

ตะวันตกยุคแรก ๆ ของประเทศไทย 

• ตัวอาคารถูกออกแบบและรับเหมากอสรางโดย

สถาปนิกตางชาติ คือ นายโยคิม  กราซี (Joachim 

Grassi, พ.ศ. 2413 -2436) คนเดียวกับที่ออกแบบวัง

บูรพาภิรมย โรงทหารหนา (กระทรวงกลาโหม) และวัง

ทาพระ เปนตน 
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ตารางที ่4.13 (ตอ) 
 

ขอพิจารณา 

(consideration) 

ผลการสํารวจ 

(survey result) 

3. สภาพความสมบูรณเรื่องวัสดุ  

 

 
• สภาพความสมบูรณของวัสดุของกลุมอาคารศุ

ลกสถานอยูในสภาพที่คอนขางดีโดยเฉพาะตัว

โครงสรางหลักของอาคาร เนื่องจากเปนอาคาร

กออิฐหนาประเภท (bearing wall) 

 

 

 

 
หมายเหตุ: ภาพถาย ณ วันที่ 11 กันยายน 2549 

 

• สวนที่ชํารุดสวนใหญเปนสวนภายนอกอาคาร 
ไดแก  วัสดุฉาบผิวที่ พุพังและเปอยยุยจาก

ความช้ืน เชื้อรา และวัชพืชเปนหลัก 
 

• ส วนของงานฝ มื อ เสี ยหาย ไปพอสมควร
โดยเฉพาะชองเปดตาง  ๆ เชน  ประตู  และ

หนาตางที่ ซ่ึงสวนใหญเปนวัสดุประเภทไม และ

กระจก ที่พุพังไดงาย รวมถึงหลังคาของอาคาร

หมายเลขที่ 3 ซึ่งเพิ่งถลมลงมาเนื่องจากลม

พายุ (ก.ค. 2550) 
 

• นอกเหนือจากการเสื่อมโทรมของอาคารที่
เกิดขึ้นตามธรรมชาติ การตอเติมอาคารเพ่ือมุง

สนองตอประโยชน ใช สอยในการดํ า เนิน

ชีวิตประจําวันของผูอยู อาศัย  (ครอบครัว

พนักงานดับเพลิง) โดยไมคํานึงถึงผลกระทบตอ

ตัวอาคารก็ เปนตั วการหนึ่ งที่ ทํ า ใหความ

สมบูรณของอาคาร และวัสดุเสียหายอยางมาก 

เชน การดัดแปลงกรอบอาคารเพื่อการคา การ

หุงหาอาหาร รวมถึงการนํารถยนตเขาไปจอดใน

โถงของอาคารประธาน เปนตน 

 



113 

 
 

ตารางที ่4.13 (ตอ) 
 

ขอพิจารณา 

(consideration) 

ผลการสํารวจ 

(survey result) 

4. ลักษณะพื้นที่ใชสอย  

 

 

 

 
หมายเหตุ: ภาพถาย ณ วันที่ 11 กันยายน 2549 
 

 

• พ้ืนที่ใชสอยแบงออกเปน 2 พ้ืนที่ใหญ ไดแก 

พ้ืนที่ดานหนาอาคาร (ดานที่ติดริมแมน้ํา

เจาพระยา) กับ พ้ืนที่ดานหลังอาคาร (หลัง

อาคารประธาน) และ พ้ืนที่ทําการตํารวจน้ํา 
 

• พ้ืนที่ดานหนาอาคาร (ดานที่ติดริมแมน้ํา

เจาพระยา) ปจจุบันเปนที่จอดเรือ และ

รถดับเพลิงของสถานีตํารวจดับเพลิงบางรัก 

แตมีขอเสียคือ พ้ืนที่แคบ และมีเข่ือนปูนกัน

น้ําทวมมาบดบังทําใหทัศนียภาพไมสวยงาม 
 

• พ้ืนที่ดานหลังอาคาร (หลังอาคารประธาน) 

เปนลานโลง ปจจุบันใชเปนที่จอดรถยนต 

และที่เก็บของของรานคาแผงลอยในพื้นที่

ใกลเคียงนํามาฝาก 
 

• พ้ืนที่บริเวณที่ทําการตํารวจน้ํา ปจจุบันเปน

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 2 ชั้น 2 หลัง 

อายุประมาณ 30 ป พ้ืนที่นี้อยูนอกเหนือ

พ้ืนที่ที่กรมศิลปากรกําหนดใหเปนพ้ืนที่

โบราณสถาน 
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ตารางที ่4.13 (ตอ) 
 

ขอพิจารณา 

(consideration) 

ผลการสํารวจ 

(survey result) 

5. พ้ืนที่ทางเชื่อมระหวางอาคาร  

 

 

 
หมายเหตุ: ภาพถาย ณ วันที่ 11 กันยายน 2549 

• ทางเช่ือมระหวางอาคารแบงออกเปน 2 สวน

คือ (1) ทางเชื่อมระหวางอาคารหมายเลข 1 

และ อาคารหมายเลข 2 และ (2) สวนของทาง

เชื่อมระหวางอาคาร หมายเลข 2 กับอาคาร

หมายเลข 3  
 

• ทางเชื่อมที่ (1) เปนทางเชื่อมไม เชื่อมตอ

ระหวางอาคารหมายเลข 1 กับอาคาร

หมายเลข 2 รูปทรงมีหลังคาจั่วสันนิษฐานวา

เปนการตอเติมใหมทดแทนอันเกาที่กออิฐถือ

ปูน ซ่ึงคาดวาเสียหายนานแลว ระยะทางของ

ทางเชื่อมยาวประมาณ 4 เมตร 
 

• ทางเชื่อมที่ (2) เปนทางเชื่อมไม เชื่อม

ระหวางอาคารหมายเลข 2 และ 3 คาดวา

สรางตอเติมภายหลังเชนกัน ปจจุบันทาง

เชื่อมนี้ไมมีหลังคากันแดดและฝน 

6. เปลือกอาคาร  
 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ: ภาพถาย ณ วันที่ 11 กันยายน 2549 

 

• มี ส ภ าพท รุ ด โ ท ร ม ไ ปต ามก าล เ ว ล า 

โดยเฉพาะการหลุดรอนของผิวอาคาร แต

ยั งคงมีลักษณะของสี เดิม  (ภายนอก ) 

ปรากฏใหเห็นอยูตามสวนที่ไปคอยถูกแดด 

และฝนมากนัก 

• มีปญหาจากเชื้อราที่ เกิดจากการสะสม

ความช้ืนซึ่งมักจะเกิดกับอาคารเกาไดงาย 
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ตารางที ่4.13 (ตอ) 
 

ขอพิจารณา 

(consideration) 

ผลการสํารวจ 

(survey result) 

 

 
หมายเหตุ: ภาพถาย ณ วันที่ 11 กันยายน 2549 

 

เนื่องจากวัสดุกอ (อิฐ) เปนตัวที่เก็บสะสม

ความชื้นไวไดมาก จึงปรากฏเปนคราบสีดํา

เกาะอยูทั่วไปตามพื้นผิวของกรอบอาคาร 
 

• สภาพหนาตางมีการปรับเปลี่ยนภายหลัง 
เกิดจากการซอมแซมของผูอาศัยที่ขาด

ความรูและเขาใจ จนทําใหรูปแบบตางไป

จากเดิมมาก บางแหงใชแผนไมปดทับไว

เทานั้น เพ่ือกันแดดกันฝน 
 

7. โครงสราง  

 

 

 
หมายเหตุ: ภาพถาย ณ วันที่ 11 กันยายน 2549 

 

 

• การที่ผนังถูกวัชพืชรบกวนมีผลโดยตรงตอ
ระบบโครงสรางอาคาร เนื่องจากโครงสราง

เปนระบบผนังรับน้ําหนักหากอิฐที่ทําการ

กอเสียหายยอมมีผลตอโครงสรางทั้งระบบ

ของอาคาร 
 

• โครงสรางหลังคามีการพังทลายในบาง
อาคารเนื่องจากเปนโครงสรางไม เมื่อไมมี

หลั งคากันแดดฝน  ยิ่ งทํ า ใหความชื้ น

สามารถเขาสูอาคารไดโดยตรง  ซึ่งเปน

ปจจัยหนึ่งที่เรงการเสื่อมของโครงสรางและ

อาคาร 
 

• ปูนฉาบมีการหลุดรอน ทําใหวัสดุประสาน

ของอิฐไมแข็งแรง และโครงสรางบันไดที่

เปนไมมีการบวมและเบออกจากแนวระดับ

เพราะความเชื้อเชนกัน 
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ตารางที ่4.13 (ตอ) 
 

ขอพิจารณา 

(consideration) 

ผลการสํารวจ 

(survey result) 

 

 
หมายเหตุ: ภาพถาย ณ วันที่ 11 กันยายน 2549 

 

 

• โครงสรางใตดินไมสามารถวิเคราะหได
เนื่องจากขอมูลไมเพียงพอ แตสันนิษฐาน

วาเปนฐานรากแผ อาจจะมีการทรุดตัวบาง 

เชนเดียวกับอาคารโรงเรียนราชินี บริเวณ

ปากคลองตลาดเนื่องจากสรางในอาคารมี

รูปแบบ และอายุสมัยใกลเคียงกัน (ซ่ึงอาจ

มีปญหาความชื้นใตดินรบกวนได) 
 

• โดยรวมถือวาตัวโครงสรางอยูในสภาพที่ดี 

เมื่อเทียบกับระยะเวลาที่กอสรางเกือบ 122 

ป (เริ่มสรางในป พ.ศ. 2430 ปจจุบัน พ.ศ. 

2552) 
 

9. บริบทสิ่งแวดลอมโดยรอบ  

 

 
หมายเหตุ: ภาพถาย ณ วันที่ 11 กันยายน 2549 

 

 

อาณาเขตติดตอของกลุมอาคารศุลกสถาน 

• ดานขวา (ทิศเหนือ) ติดตอกับวัดมวงแค 

และที่ทําการการสื่อสารแหงประเทศไทย 

(ก.ส.ท.) 

• ดานหนา (ทิศตะวันตก) ของกลุมอาคารติด

แมน้ําเจาพระยา 

• ดานซาย (ทิศใต) ติดตอกับพ้ืนที่สถานทูต

ฝรั่งเศส และโรงแรมโอเรียนเต็ล 

• ดานหลัง (ทิศตะวันออก) ติดกับพ้ืนที่ชุมชน

อิสลาม มัสยิดฮารูณ และกุโบฝงศพ 
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ตารางที ่4.13 (ตอ) 
 

ขอพิจารณา 

(consideration) 

ผลการสํารวจ 

(survey result) 

9. การเขาถึงพ้ืนที่  

 

 
หมายเหตุ: ภาพถาย ณ วันที่ 11 กันยายน 2549 

 

• การเขาถึงไมคอยสะดวก เนื่องจากเปนการ

เดินรถทางเดียว โดยตองเขาจากซอยเจริญ

กรุง 40 สวนซอยเจริญกรุง 36 (ซอยโรง

ภาษี )  ซึ่ งตรงกับ พ้ืนที่ ศุ ลกสถานเปน

ทางออก ถนนคอนขางคับแคบเนื่องจาก

การจอดรถของหองแถวดานหนา 

10. ผูครอบครอง • กรมธนารักษ, กระทรวงการคลัง 
 

ตารางที ่4.14 

ผลการสํารวจและวิเคราะหอาคารประวัตศิาสตร (อาคารสถานทตูฝรัง่เศส) 

 
ขอพิจารณา 

(consideration) 

ผลการสํารวจ 

(survey result) 

1. ลักษณะทางสถาปตยกรรม  

อาคารสถานทูตกอนการบูรณะ พ.ศ. 2511 

 

 

 

 

 

 

อาคารสถานทูตเดิม1 

 

 

• อาคารสถานทูตฝรั่งเศสเปนอาคารกออิฐ
ถือปูนสูง 3 ชั้น สันนิษฐานวาสรางกอนป 

พ.ศ. 2400 ในสมัยรัชกาลที่ 4 

• ตัวอาคารเปนสถาปตยกรรมแบบโค
โลเนียล (Colonial) มีการยกพื้นอาคารสูง 

และมีชั้นใตถุน มีบันไดทางขึ้นอยูบริเวณ

มุขหนา 2 ตัว อาคารมีลักษณะโปรงโลง มี

ชานระเบียง ตลอดจนการประดับตกแตง

ดวยลวดลายไมฉลุ 
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ตารางที ่4.14 (ตอ) 
 

ขอพิจารณา 

(consideration) 

ผลการสํารวจ 

(survey result) 

อาคารสถานทูตหลังการบูรณะ พ.ศ. 25112 

 
ที่มา: สมาคมสถาปนิกสยามฯ, 2547 น. 147 

 

• รูปแบบอาคารในปจจุบันไดรับการบูรณะ
ครั้งใหญในราวป พ.ศ. 2502 - 2511 โดยมี

การตอเติมสวนขยายทางดานทิศใตของ

อาคาร รวมทั้งเปลี่ยนแปลงหลังคาของมุข

หนาจากหลังคาเฉียงเปนหลังคาทรงจั่ว 

ปร ะดั บ มุ ขหน า ด ว ย ตั ว อั กษ ร  “ FR” 

หมายถึง France (ฝรั่งเศส) 

• อาคารในปจจุบันใชเปนเพียงทําเนียบทูต 

(บานพัก) ไมไดใชเปนสถานทูตเหมือน

กอน 

2. คุณคาทางสถาปตยกรรม  

 • คุณคาทางสถาปตยกรรมอยูในเกณฑสูง 
เปนอาคารลักษณะบานพักอาศัย รูปแบบ

สถาปตยกรรมเปนแบบโคโลเนียลยุคแรก

ของไทย มีความเกาแกถึงสมัยรัชกาลที่ 4 

• ผูออกแบบไมปรากฏนาม แตสันนิษฐานวา

นาจะออกแบบโดยสถาปนิกตางชาติชาว

ฝรั่งเศส เพราะรูปแบบของอาคารมีลักษณะ

ของสถาปตยกรรมแบบฝรั่ ง เศส  เช น 

รูปแบบบานหนาตาง 

3. สภาพความสมบูรณเรื่องวัสดุ  

 
 
 

• ความสมบู รณ ของอาคารถื อว า เยี่ ยม 

เนื่องจากอาคารถูกใชสอยเหมาะสมตาม

วัตถุประสงคการออกแบบดั้งเดิม การที่

อาคารมีการใชงานที่ดีและตอเนื่อง ทําให

เกิดการซอมบํารุงที่ได คุณภาพ แมจะมีการ 
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ตารางที ่4.14 (ตอ) 

 

ขอพิจารณา 

(consideration) 

ผลการสํารวจ 

(survey result) 

 บิดเบือนรูปแบบด้ังเดิมไปบางจากการ

บูรณะในป พ.ศ. 2511 แตภาพรวมถือวา

ความสมบูรณยังอยูในสภาพที่ดี 

4. ลักษณะพ้ืนที่ใชสอย  

 • เนื่องจากอาคารยังถูกใชงานในฐานะ
ทําเนียบทูตการเขาไปสํารวจจึงไมไดรับ

อนุญาต ดังนั้นการประเมินลักษณะพ้ืนที่

ใชสอยจึงประเมินในลักษณะของภาพรวม 

โดยเนนลักษณะการใชสอยพ้ืนที่ภายนอก

อาคารเปนหลัก 

• พ้ืนที่ใชสอยสามารถใชสอยพ้ืนที่ไดอยางมี

ประสิทธิภาพ เนื่องจากอาคารสถานทูต

ฝร่ังเศสมีขนาดเล็กเมื่อเปรียบเทียบกับพ้ืนที่

ทั้งหมด พ้ืนที่ดังกลาวสามารถออกแบบเปน

สวนสนับสนุนการใชสอยของโครงการใน

อนาคตได ทั้งในสวนของที่จอดรถยนต หรือ

หองพัก และสวนกิจกรรมอ่ืน ๆ 

5. บริบทสิ่งแวดลอมโดยรอบ  

 อาณาเขตติดตอของกลุมอาคารศุลกสถาน 

• ดานขวา (ทิศเหนือ) ติดตอกับวัดมวงแค 

พ้ืนที่ศุลกสถาน 

• ดานหนา  (ทิศตะวันตก)  ติดกับแมน้ํ า

เจาพระยา 

• ดานซาย (ทิศใต) ติดตอกับพ้ืนที่ของ

โรงแรมโอเรียนเต็ล 

• ดานหลัง (ทิศตะวันออก) ติดกับหางโอ พี 

เพลส 
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ตารางที ่4.14 (ตอ) 

 

ขอพิจารณา 

(consideration) 

ผลการสํารวจ 

(survey result) 

6. การเขาถึงพ้ืนที่  

ประตูทางเขาสถานทูตฝรั่งเศส 

 
หมายเหตุ: ภาพถาย ณ วันที่ 11 กันยายน 2549 

 

• การเขาถึงพ้ืนที่ ใช เสนทางเดียวกับการ
เขาถึงอาคารศุลกสถาน เนื่องจากพ้ืนที่ทั้ง

สองอยูติดกัน แตสําหรับสถานทูตฝรั่งเศส

จะสะดวกกวา เนื่องจากอยูติดถนน 

• ปจจุบันมีประตูทางเขาพ้ืนที่อยูบริเวณหัว
มุมถนนซอยเจริญกรุง 36  

 

7. ผูครอบครอง • เอกอัครราชทูตฝรั่งเศสประจําประเทศไทย 

 

4.2 ผลการวิเคราะหการประเมินเชิงคณุคา เพ่ือตัดสนิใจใน 

การการอนุรักษและพัฒนา 

 

4.2.1 การประเมินคุณคาอาคาร 

 

การประเมินคุณคาและความสําคัญของอาคารในครั้งนี้พิจารณาบนพื้นฐานในเรื่องของ

คุณคาและสภาพความแทดั้งเดิม โดยใชหลักการและแนวคิดของเบอรนารด เฟลเดน (Feilden, 

1996) เปนหลัก เพ่ือนํามาใชออกแบบการประเมินโดยผูเชี่ยวชาญในสาขาที่เกี่ยวของ 

จากการวิเคราะหขอมูลในรูปแบบตัวเลขทางสถิติ (ตารางที่ 4.15) พบวา ดานการ

ประเมินคุณคาดานจิตใจ (emotional values) ที่มีตออาคารศุลกสถาน พบวาผูประเมินใหคา

คะแนนเฉลี่ยในเรื่องของการใหความรูสึกมหัศจรรยมากเปนพิเศษสูงสุดถึง 4.07 จากคะแนน

ประเมินเต็ม 5.00 เนื่องจากตัวอาคารใหความรูสึกมหัศจรรยในหลายดาน อาทิ ความมีขนาดใหญ 

และความสวยงามที่สุดเมื่อเปรียบเทียบกับอาคารประวัติศาสตรอื่น ๆ ที่ตั้งอยูในพื้นที่เดียวกัน (เขต

บางรัก) สวนคุณคาในเรื่องของความเปนเอกลักษณ กับความเปนจิตวิญญาณและสัญลักษณ 
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นั้น ไดคะแนนเฉลี่ยในระดับที่เทากัน คือ 3.71และ ลําดับสุดทายในหัวขอคุณคาดานจิตใจ คือ 

ความเปนอาคารที่มีการใชงานตอเนื่อง โดยมีคะแนนเฉลี่ยตามมาหาง ๆ ที่ คาคะแนนเฉลี่ย 3.00 

ประเด็นหลักในการศึกษาตอไปในหัวขอคุณคาดานวัฒนธรรม (cultural values) พบวา

ผูเชี่ยวชาญสวนมากมีความเห็นวาอาคารศุลกสถานมีคุณคาในหัวขอดังกลาวนี้ ไปในทิศทางที่

คอนขางสูง กลาวคือ มีคุณคาในชวงเกณฑที่สูง ถึง 7 ขอ จากหัวขอที่ทําการประเมินทั้งหมด 9 ขอ 

โดยคุณคาทางดานสถาปตยกรรม และศิลปกรรมของอาคารศุลกสถานไดรับการยอมรับจาก

ผูเชี่ยวชาญที่ทําการประเมินมากที่สุด (มีคาคะแนนเฉลี่ย 4.36) เนื่องจากตัวอาคารมีรูปแบบทาง

สถาปตยกรรมที่ทรงคุณคาแบบนีโอปลลาเดียน มีการประดับลวดลายปูนปน ตลอดจนงานฝมือเชิง

ชาง ตามสวนตาง ๆ อยางงดงาม ไมวาจะเปนซุมหนาตาง หรือซุมประตูปูนปน ลวดลายฉลุตามชอง

ลม (air vent) ที่ฉลุเปนลวดลายไมพันธุพฤกษากานขด หรือ ชองแสง (clearstory) ครึ่งวงกลม

ประดับกระจกสี 

ลําดับรองลงไปซึ่งไดรับคะแนนประเมินเทากัน (มีคาคะแนนเฉลี่ย 4.14 ) คือ การที่

อาคารมีความเปนมาทางประวัติศาสตร และความเปนของหายาก เนื่องจากอาคารศุลกสถานเปน

อาคารเกาแกหลังหนึ่ง สรางมาตั้งแตป พ.ศ. 2433 นับอายุถึงปจจุบันในป พ.ศ. 2552 มีอายุถึง 

119 ป ทําใหอาคารมีเรื่องราวความเปนมาทางประวัติศาสตรมากมาย ตลอดจนบุคคลสําคัญเขา

มาใชงานอยูเสมอ ตัวอยางเชน พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว รัชกาลที่ 5 เจาพระยา

ภาสกรวงศ (พร บุญนาค) และพระยาอนุมานราชธน เปนตน ในสวนของความเปนของหายากนั้น 

เนื่องจากอาคารสวนใหญที่ออกแบบในรูปแบบดังกลาว และมีอายุใกลเคียงกัน ในปจจุบันมีอยู

นอยเต็มที่ ย่ิงหากนับเฉพาะที่ออกแบบโดยสถาปนิกคนเดียวกัน คือ นายโยคิม กราซี แลวย่ิง

นอยลงไปอีก ตัวอยางของอาคารรูปแบบเดียวกับศุลกสถานที่เหลืออยูในกรุงเพมหานคร เชน 

กระทรวงกลาโหม และที่ทําการกองทัพบก บริเวณถนนราชดําเนินนอก เปนตน 

ลําดับที่ 4 ไดแก ความเปนเสมือนเอกสารบันทึกประวัติศาสตร โดยมีคาคะแนนเฉลี่ย

เทากับ 3.93 สวนในลําดับที่ 5 นั้น มี 2 หัวขอดวยกันที่ไดคาคะแนนเฉลี่ย 3.86 คือ ความเปน

อาคารที่มีคุณคาในเชิงโบราณคดี และความมีสุนทรียภาพของอาคาร กลาวคือ มีความกลมกลืน 

และสอดประสานระหวางกันในกลุมอาคารศุลกสถาน ตลอดจนบริบทแวดลอม ลําดับที่ 7 ความ

เปนอาคารที่มีคุณคาในความมีอายุขัย (คะแนนเฉลี่ย 3.79) เนื่องจากตัวอาคารมีอายุการใชงาน

รวม 120 ป ลําดับที่ 8 ความเปนอาคารที่มีความสัมพันธตอเนื่องกับเมือง สนับสนุนภูมิทัศนและ

สภาพแวดลอมของเมืองมีคาคะแนนเฉลี่ยที่ 3.64 เนื่องจากอาคารมีความตอเนื่องกับอาคาร
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ประวัติศาสตรอื่น ๆ ริมแมน้ําเจาพระยาในบริเวณเดียวกัน และลําดับสุดทายคือคุณคาในดาน

ความกาวหนาทางเทคโนโลยีของยุคสมัยมีคะแนนเฉลี่ย 3.50 

ประเด็นสุดทายที่ทําการศึกษาในหัวขอคุณคาทางดานการใชงาน (use values) พบวา

คุณคาของอาคารในฐานะที่เปนอาคารที่มีประโยชนสามารถใชสอยไดนั้นไดรับคะแนนเฉลี่ยในการ

ประเมินสูงที่สุดถึง 4.43 ลําดับถัดไปคือ ความเปนอาคารที่มีคุณคาทางเศรษฐกิจ (คะแนนเฉลี่ย 

4.07) ในที่นี้เปนไดทั้งในดานมูลคาของที่ดินโครงการ หรือผลตอบแทนที่สามารถคาดหวังไดของ

โครงการในอนาคต 

สวนดานการเปนอาคารที่ที่เก่ียวเนื่องกับเหตุการณสําคัญหรือบุคคลสําคัญของ

บานเมืองนั้นอยูในระดับปานกลางคอนไปทางสูงทองถิ่น (คะแนนเฉลี่ย 3.29) คือ แมจะมีบุคคล

สําคัญหรือเหตุการณที่สําคัญเกี่ยวของกับอาคารศุลกสถาน แตก็เปนเรื่องที่เกิดมานานแลว เปน

เหตุการณในอดีต ขาดการรับรูในปจจุบันอยางนาเสียดาย สวนในหัวขอสุดทายเรื่องการเปน

อาคารที่มีความสําคัญตอชุมชนทองถิ่นนั้นอยูในเกณฑปานกลางคอนไปทางนอย เนื่องจากพื้นที่

ของศุลก-สถานกับชุมชนมัสยิดฮารูณในปจจุบันแทบไมมีความเกี่ยวของกัน อยูในลักษณะตางคน

ตางอยูและขาดการมีสวนรวมในดานตาง ๆ (คะแนนเฉลี่ย 2.57) 
 

ตารางที่ 4.15 

ผลการประเมนิระดบัคณุคาของอาคารศุลกสถาน 
 

คุณคา 
คะแนนคาเฉลี่ย

การประเมิน 
ระดับคุณคา 

คุณคาดานจิตใจ (Emotional values) 

1. เปนอาคารที่ใหความรูสึกนามหัศจรรย  4.07 สูง 

2. เปนอาคารที่มีความเปนเอกลักษณ 3.71 สูง 

3. เปนอาคารที่มีความเปน จิตวิญญาณและความเปนสัญลักษณ 3.71 สูง 

4. เปนอาคารที่มีการใชงานตอเนื่อง 3.00 ปานกลาง 

คุณคาทางดานวัฒนธรรม (Cultural values) 

1. เปนอาคารที่มี คุณคาทางดานสถาปตยกรรม และศิลปกรรม 4.36 สูง 

2. เปนอาคารที่มีความเปนมาทางประวัติศาสตร 4.14 สูง 

3. เปนอาคารที่มีคุณคาในความ เปนของหายาก 4.14 สูง 

4. เปนอาคารที่เปรียบเสมือนเอกสารบันทึกประวัติศาสตร 3.93 สูง 

5. เปนอาคารที่มีคุณคาในเชิงโบราณคดี 3.86 สูง 
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ตารางที่ 4.15 (ตอ) 
 

คุณคา 
คะแนนคาเฉลี่ย

การประเมิน 
ระดับคุณคา 

6. เปนอาคารที่มีสุนทรียภาพ 3.86 สูง 

7. เปนอาคารที่มีคุณคาในความ มีอายุขัย 3.79 สูง 

8. เปนอาคารที่มีความ สัมพันธตอเนื่องกับเมือง สนับสนุนภูมิทัศน และ

สภาพแวดลอมของเมือง 
3.64 ปานกลาง 

9. เปนอาคารที่แสดงถึง ความกาวหนาทางเทคโนโลย ีของยุคสมัย 3.50 ปานกลาง 

คุณคาทางดานการใชงาน (Use values) 

1. เปนอาคารที่มีประโยชน สามารถใชสอยได 4.43 สูง 

2. เปนอาคารที่มี คุณคาทางเศรษฐกิจ 4.07 สูง 

3. เปนอาคารที่มีมี คุณคาทางดานการเมือง และจริยธรรม   

3.1 เปนอาคารที่ที่เกี่ยวเนื่องกับ เหตุการณสําคัญหรือบุคคลสําคัญ

ของบานเมือง 
3.29 ปานกลาง 

3.2 เปนอาคารที่มี ความสําคัญตอชุมชน ทองถิ่น 2.57 ปานกลาง 

หมายเหตุ: คะแนนคาเฉลี่ยการประเมิน สูง = 3.67 – 5.00 ปานกลาง = 2.35 – 3.66 นอย = 1.00 – 2.33 
 

4.2.2 การประเมินสภาพความแทและดั้งเดิม เพ่ือพิจารณาแนวทางการบูรณะอาคารเกา 
 

การประเมินสภาพความแทดั้งเดิมของอาคารนั้น พิจารณาในสวนของรายละเอียด

โดยยึดเกณฑในเรื่องดังตอไปนี้ 1. ความแทของวัสดุ (authenticity in materials) 2. ความแทใน

เรื่องของงานชาง งานฝมือ (authenticity in workmanship) 3. ความแทในเรื่องของการออกแบบ 

(authenticity in design) และ 4. ความแทในเรื่องของถิ่นที่ตั้ง (authenticity in setting) ซึ่งเปน

หลักเกณฑในการพิจารณาตามหลักสากล โดยผลจากการพิจารณาสภาพความแทดั้งเดิมนี้จะ

สามารถนํามาใชชวยในการตัดสินใจเพื่อกําหนดแนวทางในการเปลี่ยนแปลงสําหรับตัวอาคารที่

ศึกษาได ในสวนของการพิจารณาสภาพความแทดั้งเดิมของกรอบอาคารเดิมนี้ ทําการศึกษาใน

เรื่องของการเปลี่ยนแปลงที่สามารถทําไดกับกรอบของอาคารเพื่อสนองการใชงานใหมเปนโรงแรม 

ทั้งนี้ผูวิจัยกําหนดแนวทางในการศึกษาออกเปน 2 แนวทาง (ตารางที่ 4.16) ไดแก (1) 

แนวทางการเปลี่ยนแปลงกรอบอาคาร สามารถแบงออกเปน 3 ทางเลือก ไดแก (1.1) ทําใหสภาพ

อาคารเกาเหมือนของเดิม ตามสัจจะของเวลา (1.2) ทําใหอาคารมีลักษณะเหมือนของเดิม โดยทํา

ใหอยูในสภาพใหม เชน ทาสีใหม เปล่ียนวัสดุใหมทดแทนของเกาที่เสียหาย (1.3) ทําใหอาคารอยู
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ในสภาพใหม พรอมเปลี่ยนรูปแบบกรอบอาคารใหม วัสดุและสีใหม แตกตางจากเดิมโดยสิ้นเชิง 

สวนอีกแนวทางการศึกษา คือ (2) ความสามารถในการตอเติมอาคาร 

จากการประเมินโดยผูเชี่ยวชาญพบวาในเรื่องของการเปลี่ยนแปลงกรอบอาคารนั้น 

ผูเชี่ยวชาญมีแนวคิดสนับสนุนการเปลี่ยนแปลงกรอบอาคารในลักษณะการทําใหอาคารมีลักษณะ

เหมือนของเดิม โดยทําใหอยูในสภาพใหม เชน ทาสีใหม เปลี่ยนวัสดุใหมทดแทนของเกาที่เสียหาย

โดยมีคาคะแนนเฉลี่ยอยูที่ 4.00 ซึ่งอยูในระดับที่สูง ตางจากแนวคิดการรักษาสภาพของอาคารให

เกาเหมือนของเดิม ตามสัจจะของเวลา (คะแนนเฉลี่ยอยูที่ 2.50) และ การทําใหอาคารอยูใน

สภาพใหม แตกตางจากเดิมโดยสิ้นเชิงทั้งในสวนของรูปแบบ วัสดุ และสีสัน (คะแนนเฉลี่ยอยูที่ 

1.00) ซึ่งอยูในระดับปานกลาง และต่ําตามลําดับ 

ในสวนของความสามารถในการตอเติมอาคารนั้น พอสรุปไดวาอาคารศุลกสถานนั้น

เปนอาคารที่มีความสามารถในการตอเติมในระดับปานกลาง (คะแนนเฉลี่ยอยูที่ 2.93) คือ 

สามารถตอเติมไดแตตองอยูภายใตการพิจารณาโดยผูเชี่ยวชาญ โดยคํานึงถึงบริบทอื่น ๆ ที่

เกี่ยวของ เชนเดียวกับกรณีดานความจําเปนที่จะตอเติมอาคารนั้นก็อยูในระดับปานกลาง (คะแนน

เฉล่ียอยูที่ 3.00) คือจะมีความจําเปนก็ตอเมื่ออาคารศุลกสถานตองการพื้นที่เพิ่มเติม เพื่อ

ตอบสนองตอการใชเปนโรงแรม ซึ่งเปนการใชงานใหม 
 

ตารางที่ 4.16 

ผลการพิจารณาสภาพความแทดัง้เดิมเพือ่กําหนดแนวทางการเปลี่ยนแปลง 

ที่สามารถทํากับอาคารศุลกสถาน 
 

สภาพความแท 
คะแนนคาเฉลี่ยการ

ประเมิน 

ระดับความสามารถใน

การดําเนินการ 

1. การเปลี่ยนแปลง กรอบอาคารภายนอก ในเรื่องของวัสดุ และส ี   

1.1 ทําใหสภาพอาคารเกาเหมือนของเดิม ตามสัจจะของเวลา 2.50 ปานกลาง 

1.2 ทําใหลักษณะเหมือนของเดิม โดยทําใหอยูในสภาพใหม

เชน ทาสีใหม เปลี่ยนวสัดุใหมทดแทนของเกาที่เสียหาย 

4.00 สูง 

1.3 ทําใหอยูในสภาพใหม รูปแบบใหม วัสดุและสีใหมแตกตาง
จากเดิมโดยสิ้นเชิง 

1.00 ตํ่า 

2. เปนอาคารที่สามารถตอเติมได 2.93 ปานกลาง 

3. เปนอาคารที่มีความจําเปนตองตอเติม 3.00 ปานกลาง 

หมายเหตุ: คะแนนเฉลี่ยการประเมิน สูง= 3.67 – 5.00 ปานกลาง =2.35 – 3.66 ต่ํา = 1.00 – 2.33 
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4.2.3 การประเมินความสามารถในการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงภายนอกอาคารในเรื่องการตอเติม 

 

การประเมินความสามารถในการตอเติมอาคารศุลกสถานนั้น เปนการศึกษาที่เก่ียวเนื่อง

กับการศึกษาในเรื่องการประเมินสภาพความแทและดั้งเดิม เพ่ือพิจารณาแนวทางการบูรณะอาคาร

เกาในหัวขอที่ 4.2.1 เพ่ือวิเคราะหรูปแบบของการตอเติมอาคารศุลกสถานที่สามารถตอเติมได ไมวา

จะดวยเหตุผลตองการพื้นที่เพิ่มเติม หรือเพื่อใหการใชงานใหมของอาคารสอดคลองตามกฎหมาย 

หรือเพื่อความปลอดภัย โดยแนวคิดในการตอเติมนี้อางอิงจากแนวคิดการตอเติมสวนใหมในงาน

สถาปตยกรรมตามหลักการของ Greed และ Robert และจากกรณีศึกษาในรูปแบบการตอเติม

ลักษณะตาง ๆ ที่สําคัญรูปแบบการตอเติมตาง ๆ จะตองไมทําลายอัตลักษณของตัวอาคาร

ประวัติศาสตรที่ถูกตอเติมในระดับที่ไมสามารถยอมรับได 

ในการประเมินนี้ ตองการที่จะศึกษาดวยกัน 2 เรื่อง ไดแก 1) ลักษณะการตอเติมที่

สามารถตอเติมได โดยเสนอทางเลือกในการตอเติมไวดวยกันทั้งหมด 6 ลักษณะดวยกัน ประกอบ 

ดวย 1.1) แบบตอเติมดานขางติดกับอาคารเดิม 1.2) แบบตอเติมดานขางอยูหางจากอาคารเดิม  

1.3) แบบตอเติมดานขางอยูหาง ๆ แบบมีทางเชื่อมตอกับอาคารเดิม 1.4) แบบตอเติมตอเติมแบบ

เกาะติดกับอาคารเดิม 1.5) แบบตอเติมแบบใตดินของอาคารเดิม และสุดทาย 1.6) แบบตอเติมขาง

ใตอาคารเดิม ในกรณียกอาคารเดิมใหสูงขึ้น 

ในสวนของรูปแบบที่ทําการตอเติม วัสดุที่ใช ตลอดจนสีสันของสวนที่ทําการตอเติม 

สามารถแบงออกเปน 4 ขอยอย ดังนี้ 2.1) ตอเติมอาคาร โดยใหสวนตอเติมกลมกลืนกับอาคารเกา

ทั้งในดานรูปแบบ วัสดุ และสีสัน 2.2) ตอเติมอาคาร โดยใหสวนตอเติมกลมกลืนกับอาคารเกา 

ในดานของรูปแบบ แตแตกตางในดานวัสดุ และสีสัน 2.3) ตอเติมอาคาร โดยใหสวนตอเติม

แตกตางจากอาคารเกาในดานรูปแบบ แตยังคงไวซึ่งวัสดุ และสีของอาคารเดิม และ 2.4) ตอเติม

อาคาร โดยใหสวนตอเติมแตกตางจากอาคารเกาทั้งในดานของรูปแบบ วัสดุ และสีของอาคารเดิม 
 

ตารางที่ 4.17 

ลักษณะการตอเติมสวนใหมในงานสถาปตยกรรม และการใชรูปแบบ วัสดุ 
 

ลักษณะการตอเติม รูปภาพแสดงลักษณะการตอเติม 

1. ลักษณะการตอเติมสวนใหม 

1.1 แบบตอเติมดานขางติดกับอาคารเดิม  
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ตารางที่ 4.17 (ตอ) 
 

ลักษณะการตอเติม รูปภาพแสดงลักษณะการตอเติม 

ลักษณะการตอเติมสวนใหม 

1.2 แบบตอเติมดานขางอยูหางจากอาคารเดิม  

 
 

1.3 แบบตอเติมดานขางอยูหาง ๆ แบบมีทางเชื่อมตอกับ

อาคารเดิม 

 

 
 

1.4 แบบตอเติมตอเติมแบบเกาะติดกับอาคารเดิม 

 

1.5 แบบตอเติมแบบใตดินของอาคารเดิม  

 
 

1.6 แบบตอเติมใตอาคารเดิมในกรณียกอาคารเดิมใหสูงข้ึน  

 
 

2. รูปแบบ และวัสดุ 

2.1 ตอเติมอาคาร โดยใหสวนตอเติมกลมกลืนกับอาคารเกา

ทั้งในดานรูปแบบ วัสดุ และสีสัน 

 

 

 

2.2 ตอเติมอาคาร โดยใหสวนตอเติมกลมกลืนกับอาคารเกาในดาน

ของรูปแบบ แตแตกตางในดานวัสดุ และสีสัน 

 

 

 

2.3 ตอเติมอาคาร โดยใหสวนตอเติมแตกตางจากอาคารเกา

ในดานรูปแบบ แตยังคงไวซึ่งวัสดุ และสีของอาคารเดิม 

 

 

 

2.4 ตอเติมอาคาร โดยใหสวนตอเติมแตกตางจากอาคารเกา

ทั้งในดานของรูปแบบ วัสดุ และสีของอาคารเดิม 
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ซึ่งเมื่อทําการวิเคราะหดวยคาตัวเลขเชิงสถิติ (ตารางที่ 4.18) แลวพบวาผูเช่ียวชาญใน

สาขาที่เกี่ยวของเห็นดวยกับการตอเติมอาคารศุลกสถาน ในแบบ 1.5 ที่ทําการตอเติมในสวนใตดิน

ของอาคารมากที่สุด โดยแบบดังกลาวมีคาคะแนนเฉลี่ยอยูในระดับที่สูงถึง 4.21 เนื่องจาก

ตําแหนงการตอเติมดังกลาวไมทําใหเกิดความเปลี่ยนแปลงกับกรอบอาคาร อีกทั้งพ้ืนที่สวนตอเติม

ก็ถูกซอนไวใตดิน ลําดับที่ 2 ไดแก การตอเติมแบบ 1.3 ที่ทําการตอเติมอยูบริเวณดานขางหางจาก

อาคารเกา โดยมีทางเดินเชื่อมถึงกัน ซึ่งมีคาคะแนนเฉลี่ยจากการประเมินที่ 4.00 โดยทั้งสอง

รูปแบบนี้อยูในระดับความสามารถในการดําเนินการที่สูง คือ เหมาะสมในการตอเติมในกรณีที่มี

ความจําเปนตองตอเติมอาคารโบราณสถานเพื่อรองรับการใชใหม สวนแบบ 1.1 ที่มีสวนตอเติมอยู

แบบชิดกับอาคารเดิมมีคะแนนเฉลี่ยอยูที่ 2.93 แบบ 1.2 ที่ทําการตอเติมดานขางอยูหางจาก

อาคารเดิมแบบไมมีทางเชื่อมกันมีคะแนนเฉลี่ยอยูที่ 2.79 และแบบ 1.6 ที่ตอเติมใตอาคารเดิมใน

กรณียกอาคารเดิมใหสูงขึ้นตามมาเปนลําดับสุดทายที่คะแนนเฉลี่ย 2.36 โดยลักษณะการตอเติม

แบบ 1.1 1.2 และ 1.6 ลวนอยูในระดับความสามารถปานกลางในการตอเติม ซึ่งจําเปนตองอาศัย

บริบทอื่น ๆ มาประกอบการตัดสินใจตอไป สวนรูปแบบการตอเติมแบบ 1.4 ที่ตอเติมแบบเกาะติด

กับอาคารเดิมเปนรูปแบบที่ไมคอยไดรับการสนับสนุนเทาที่ควร มีคะแนนเฉลี่ยอยูที่ 2.07 ซึ่งอยูใน

ระดับความสามรถตอเติมที่นอย เนื่องจากการตอเติมดังกลาว สงผลกระทบตออัตลักษณของ

อาคารในระดับที่มากเกินยอมรับได 

สวนของการประเมินรูปแบบสําหรับตอเติมอาคาร และวัสดุที่ใชตอเติม ตลอดจนสีสัน

ของสวนที่ทําการตอเติมนั้น ผูเชี่ยวชาญคอนขางมีความเห็นที่หลากหลาย จากตัวเลือกที่กําหนด

ไปทั้ง 4 รูปแบบ ไมมีรูปแบบใดเลยที่อยูในชวงคะแนนที่มีความสามารถในการนําไปใชตอเติมสูง 

คะแนนที่มากสุด คือ รูปแบบการตอเติม 2.1 ที่เสนอใหตอเติมอาคาร โดยใหสวนตอเติมมีความ

กลมกลืนกับตัวอาคารเกาทั้งในเรื่องของรูปแบบ วัสดุ และสี โดยมีคาคะแนนเฉลี่ยเพียง 3.29 อยู

ในระดับความสามารถในการดําเนินการระดับปานกลางเทานั้น ซึ่งในกรณีที่จะนําลักษณะการตอ

เติมดังกลาวไปใชตอเติมจริงจําเปนที่จะตองมีศึกษาในเชิงลึกกวานี้กอนดําเนินการ 

สวนการตอเติมในรูปแบบอื่น ๆ ที่ใชเปนตัวเลือกลวนอยูในระดับความสามารถในการ

ดําเนินการนอยดวยกันทั้งส้ิน อาทิ รูปแบบการตอเติมแบบ 2.3 ที่ใหตอเติมอาคาร โดยใหสวนตอ

เติมแตกตางจากอาคารเกาในดานรูปแบบ แตยังคงไวซึ่งวัสดุ และสีแบบอาคารเดิมที่คาเฉล่ีย 2.57 

รูปแบบการตอเติมแบบ 2.2 ที่ใหตอเติมอาคาร โดยใหสวนตอเติมกลมกลืนกับอาคารเกาในดาน

รูปแบบ แตใหแตกตางในดานวัสดุ และสี ที่คาเฉลี่ย 2.29 ลําดับสุดทาย คือ รูปแบบการตอเติม
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แบบ 2.4 ที่ใหตอเติมอาคาร โดยใหสวนตอเติมนั้นแตกตางจากอาคารเกา ทั้งในดานของรูปแบบ 

วัสดุ และสีของอาคารเดิมที่คาเฉลี่ย 1.86 ตามลําดับ 

 

ตารางที่ 4.18 

ผลการประเมนิลักษณะการตอเติมสวนใหมในงานสถาปตยกรรม  

และการใชรูปแบบ วัสดุ ของอาคารศุลกสถาน 
 

ลักษณะการตอเติมสวนใหม 
คะแนนคาการ

ประเมิน 

ระดับความสามารถ

ในการดําเนินการ 1. ลักษณะการตอเติม 
รูปภาพแสดงลักษณะ 

การตอเติม 

1.1 แบบตอเติมดานขางติดกับ

อาคารเดิม 

 

 
 

2.93 ปานกลาง 

1.2 แบบตอเติมดานขางอยูหางจาก

อาคารเดิม 

 

 
 

2.79 ปานกลาง 

1.3 แบบตอเติมดานขางอยูหาง ๆ 

แบบมีทางเชื่อมตอกับอาคารเดิม 

 

 
 

4.00 สูง 

1.4 แบบตอเติมตอเติมแบบเกาะติด

กับอาคารเดิม 

 

2.07 ตํ่า 

1.5 แบบตอเติมแบบใตดินของ

อาคารเดิม 

 

 
 

4.21 สูง 

1.6 แบบตอเติมใตอาคารเดิมในกรณี

ยกอาคารเดิมใหสูงขึ้น 

 

 
 

2.36 ปานกลาง 
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ตารางที่ 4.18 (ตอ) 
 

ลักษณะการตอเติมสวนใหม 
คะแนนคาการ

ประเมิน 

ระดับความสามารถ

ในการดําเนินการ 2. รูปแบบ และวัสดุ 
รูปภาพแสดงรูปแบบและ

วัสดุในการตอเติม 

2.1 ตอเติมอาคาร โดยใหสวนตอเติม

กลมกลืนกับอาคารเกาทั้งในดาน

รูปแบบ วัสดุ และสีสัน 

 

 

 

3.29 ปานกลาง 

2.2 ตอเติมอาคาร โดยใหสวนตอเติม

กลมกลืนกับอาคารเกาในดาน

ของรูปแบบ แตแตกตางในดาน

วัสดุ และสสีัน 

 

 

 

2.29 ปานกลาง 

2.3 ตอเติมอาคาร โดยใหสวนตอเติม

แตกตางจากอาคารเกาในดาน

รูปแบบ แตยังคงไวซึ่งวัสดุ และสี

ของอาคารเดิม 

 

 

 

2.57 ปานกลาง 

2.4 ตอเติมอาคาร โดยใหสวนตอเติม

แตกตางจากอาคารเกาทั้งใน

ดานของรูปแบบ วัสดุ และสีของ

อาคารเดิม 

 

 

 

1.86 ตํ่า 

หมายเหตุ: คะแนนเฉลี่ยการประเมิน สูง= 3.67 – 5.00 ปานกลาง =2.35 – 3.66 ต่ํา = 1.00 – 2.33 

 

4.2.4 การประเมินความสามารถในการเปลี่ยนแปลงภายในอาคาร 

 

การเปล่ียนแปลงภายในของอาคารศุลกสถานเปนเรื่องที่จําเปนตองทําการศึกษาเพ่ือ

หาแนวทางในการจัดการกับพ้ืนที่ภายในของอาคารใหเหมาะสมกับการใชงานใหม เพื่อใชเปน

โรงแรม ทั้งนี้เมื่ออาคารมีการปรับการใชสอยใหม รูปแบบและพื้นที่ภายในก็ตองมีการเปลี่ยนแปลง

ใหสอดคลองและเหมาะสมตามไปดวย โดยเรื่องของการเปลี่ยนแปลงภายในของอาคารศุลกสถาน

นี้มีขอพิจารณา ดังตอไปนี้ 

1) แนวทางการเปลี่ยนแปลงภายในอาคาร 

2) การเลือกใชเครื่องเรือนภายในอาคาร 
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3) การเปลี่ยนแปลงผนัง หรือสวนก้ันผานภายในอาคาร 

4) แนวทางการปรับปรุงรูปแบบ รวมถึงการเลือกใชสีและวัสดุภายในอาคาร เปนตน 

เมื่อทําการวิเคราะหผลการประเมินโดยผูเชี่ยวชาญดวยคาทางสถิติ (ตารางที่ 4.19) 

พบวาอาคารศุลกสถานแมจะเปนอาคารประวัติศาสตรที่เกาแก แตก็สามารถที่จะปรับเปล่ียน หรือ

ปรับปรุงสภาพภายในของอาคารใหเหมาะสมกับการใชงานใหมได โดยมีคาเฉลี่ยคะแนนการ

ประเมินอยูที่ 4.21 ซึ่งอยูในระดับความสามารถในการดําเนินการที่สูง นอกจากนี้ผูเชี่ยวชาญยังมี

ความเห็นตามขอเสนอแนะใหสามารถลด หรือเพิ่มผนังภายในเพ่ือใหสอดคลองกับรูปแบบการใช

สอยใหมไดอีกดวย โดยตองไมกอใหเกิดผลกระทบตอโครงสรางของอาคารที่เปนแบบผนังรับ

น้ําหนัก (load bearing wall) อีกทั้งทําการลด หรือเพิ่มผนังเฉพาะสวนที่จําเปนเทานั้น โดยใน

ประเด็นดังกลาวนี้มีคาคะแนนเฉลี่ยอยูที่ 3.93 ถือวาเหมาะสมในการนําไปใชดําเนินการในเกณฑ

ที่สูงเชนกัน 

สวนในเรื่องของการเลือกใชเครื่องเรือนนั้นสามารถเลือกใชไดทั้งเครื่องเรือนแบบเกา 

(original style) เพื่อใหกลมกลืนกับสภาพดั้งเดิมของอาคาร หรือเลือกใชเครื่องเรือนรูปแบบใหม 

(new style) โดยไมจําเปนที่จะตองสอดคลองกับสภาพดั้งเดิมอาคารก็ได ข้ึนอยูกับแนวคิด 

(concept) ในการออกแบบโรงแรม แตหากเลือกรูปแบบของเครื่องเรือนรูปแบบใหมจะชวยลด

ขอจํากัดในการออกแบบ เนื่องจากตัวเครื่องเรือนรูปแบบใหมมีความหลากหลายในการใชงานกวา

เมื่อเทียบกับการใชเครื่องเรือนแบบเกา ซึ่งแนวคิดนี้สอดคลองกับคาเฉลี่ยคะแนนจากการประเมิน

โดยผูเชี่ยวชาญที่ใหคะแนนในหัวขอการเลือกใชเครื่องเรือนรูปแบบใหมมากกวารูปแบบเกา ที่คา

คะแนนเฉลี่ย 3.43 และ 2.50 ตามลําดับ 

สวนสุดทายในการศึกษาเรื่องการเปลี่ยนแปลงภายในของอาคารศุลกสถาน สามารถ

สรุปแนวทางการปรับปรุงภายในอาคารตามขอเสนอแนะของผูเชี่ยวชาญไดดังนี้ คือ ผูเชี่ยวชาญมี

ความเห็นสอดคลองกับขอเสนอแนะ 2.2) ที่ใหมีการปรับปรุงสภาพภายใน โดยใหมีรูปแบบ

ตามเดิม แตสามารถใชวัสดุ และสีแบบใหมทดแทนไดมาเปนอันดับที่ 1 โดยมีคาคะแนนเฉลี่ยอยูที่ 

3.86 ซึ่งอยูในเกณฑความสามารถในการดําเนินการที่สูง แตกตางจากอันดับที่ 2 คือ 2.1) ที่เสนอ

ใหปรับปรุงรูปแบบสภาพภายใน โดยใหคงสภาพของทั้งรูปแบบ วัสดุ และสีตามเดิมทั้งหมด ซึ่ง

ขอเสนอแนะนี้มีคาคะแนนเฉลี่ยเพียง 3.21 และอยูในเกณฑความสามารถในการดําเนินการใน

ระดับปานกลาง สวนขอเสนอแนะ 2.4) ที่ใหปรับปรุงภายในใหมีรูปแบบใหม ตลอดจนใชวัสดุ และ

สีใหมหมด และ 2.3) ที่ใหปรับปรุงภายในใหมีรูปแบบใหม แตยังคงใชวัสดุ และสีแบบเดิม ตามมา

ในลําดับ 3 และ 4 โดยมีคาคะแนนเฉลี่ยที่ 2.71 และ 2.43 ตามลําดับ 
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ตารางที่ 4.19 

ความสามารถในการเปลี่ยนแปลงภายใน อาคารศุลกสถาน 

 

การเปลีย่นแปลงภายในวัสดุ ส ีและการตกแตง 
คะแนนคาเฉลี่ย

การประเมิน 

ระดับ

ความสามารถใน

การดําเนินการ 

1.1) สามารถปรับปรุงสภาพภายใน  ตามความเหมาะสมและ

สอดคลองตามลักษณะการใชงานใหม 

4.21 สูง 

1.2) สามารถปรับเปลี่ยนรูปแบบของผนังภายในอาคาร ไดเพ่ือ

ตอบสนองตามลักษณะการใชงานใหม เชน ทุบผนังออก หรือ 

เพ่ิมผนังใหมได 

3.93 สูง 

1.3) เครื่องเรือน ตองเลือกใชใหสอดคลองกับสภาพหองดั้งเดิม 2.50 ปานกลาง 

1.4) สามารถเลือกใชเครื่องเรือนเปนรูปแบบใหมได 3.43 ปานกลาง 

ขอเสนอแนะ สําหรับการปรับปรุงภายในอาคาร   

2.1) ปรับปรุงภายในใหมีรูปแบบตามเดิม โดยใชวัสดุ และสีแบบเดิม 3.21 ปานกลาง 

2.2) ปรับปรุงภายในใหมีรูปแบบตามเดิม แตสามารถใชวัสดุ และสี

แบบใหมทดแทนได 

3.86 สูง 

2.3) ปรับปรุงภายในใหมีรูปแบบใหม แตยังคงใชวสัดุ และสีแบบเดิม 2.43 ปานกลาง 

2.4) ปรับปรุงภายในใหมีรูปแบบใหม ตลอดจนใชวัสดุ และสีใหมหมด 2.71 ปานกลาง 

หมายเหตุ: คะแนนเฉลี่ยการประเมิน สูง= 3.67 – 5.00 ปานกลาง =2.35 – 3.66 ต่ํา = 1.00 – 2.33 

 

4.2.5 การประเมินความสามารถในการเปลี่ยนแปลง รายละเอียดงานฝมือ ลวดลายปูนปน และ

กรอบของชองเปด 

 

การพิจารณาเรื่องนี้ มุงเนนไปที่สวนของรายละเอียดงานฝมือ ลวดลายปูนปน 

ตลอดจนกรอบของชองเปดตาง ๆ อาทิ ประตู หนาตาง เปนตน ซึ่งงานฝมือเหลานี้ลวนเปน

องคประกอบที่สําคัญของอาคาร  เนื่องจากเปนสวนที่แสดงถึงความเปนเอกลักษณทาง

สถาปตยกรรมของอาคารรูปแบบนีโอปลลาเดียน อีกทั้งยังเปนตัวชวยสรางบรรยากาศของอาคาร

ทั้งจากมุมมองภายนอกและมุมมองภายในอาคารอีกดวย ในกรณีศึกษาอาคารศุลกสถานนี้ แบง

แนวทางการพิจารณาออกเปน 4 แนวทาง ไดแก 1) ถาเสียหายมาก ใหทําขึ้นใหมได แตตองเหมือน

ของเดิม ทั้งในสวนของวัสดุ และ สี 2) ถาเสียหายมาก ใหทําขึ้นใหมได แตตองไมใหเหมือน
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ของเดิม ทั้งในสวนของวัสดุและสี 3) ถาเสียหายนอยใหซอมแซมใหเหมือนของเดิม ทั้งในสวนของ

วัสดุและสี 4) แมเสียหายนอยก็สามารถเปลี่ยนเปนของใหม รูปแบบใหม วัสดุและสีใหม 

เมื่อวิเคราะหขอมูลจากแบบประเมิน (ตารางที่ 4.20) พบวาคะแนนเฉลี่ยสูงสุด 2 

ลําดับแรก ไดแก แนวทางที่ 1 ที่เสนอแนะใหการสามารถทํารายละเอียดงานฝมือข้ึนมาใหมไดใน

กรณีที่มีความเสียหายมาก โดยตองพยายามใหเหมือนเดิม ทั้งในสวนของสีและวัสดุ (คาเฉลี่ย

เทากับ 3.64) ตามมาดวยแนวทางที่ 3 ที่ใหซอมแซมใหมได ในกรณีที่มีความเสียหายนอย โดยที่

ตองใหเหมือนของเดิม ทั้งในสวนของรูปแบบ วัสดุ และสี (คาเฉลี่ยเทากับ 3.57) ซึ่งทั้ง 2 แนวทางมี

ระดับความสามารถในการดําเนินการในระดับปานกลางเหมือนกัน สวนแนวทางที่ 2 ที่ใหทําขึ้น

ใหมไดในกรณีเสียหายมากโดยใหแตกตางโดยสิ้นเชิง (คาเฉลี่ยเทากับ 1.29) และแนวทางที่ 4 ที่

ใหเปลี่ยนใหมทันทีและตองแตกตางโดยสิ้นเชิง แมจะเสียหายนอย (คาเฉลี่ยเทากับ 1.14) ลวน

ไดรับการประเมินใหมีความสามารถในการดําเนินการในระดับต่ํา 

 

ตารางที่ 4.20 

ความสามารถในการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดงานฝมือ ลวดลายปูนปน  

ชองเปดตาง ๆ อาคารศุลกสถาน 

 

ความสามารถในการเปลี่ยนแปลงรายละเอียด 

คะแนน

คาเฉลี่ยการ

ประเมิน 

ระดับ

ความสามารถใน

การดําเนินการ 

1) ถาเสียหายมาก ใหทําข้ึนใหมได แตตองเหมือนของเดิม ทั้งในสวน

ของวัสดุ และ สี 
3.64 ปานกลาง 

2) ถาเสียหายมาก ใหทําขึ้นใหมได แตตองไมใหเหมือนของเดิม ทั้ง

ในสวนของวัสดุ และ สี 
1.29 ต่ํา 

3) ถาเสยีหายนอย ใหซอมแซมใหเหมือนของเดิม ทั้งในสวนของวัสดุ 

และ ส ี
3.57 ปานกลาง 

4) แมเสียหายนอย กส็ามารถเปลีย่นเปนของใหม รูปแบบใหม วัสดุ

และสีใหม 
1.14 ต่ํา 

หมายเหตุ: คะแนนเฉลี่ยการประเมิน สูง= 3.67 – 5.00 ปานกลาง =2.35 – 3.66 ต่ํา = 1.00 – 2.33 
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4.2.6 การประเมินความสามารถในการออกแบบสวนสนับสนุนการใชงานใหมในพื้นที่โดยรอบ 

 

เนื่องจากอาคารศุลกสถานนั้นมีพ้ืนที่ใชงานเพียง 3185.5 ตารางเมตร ซึ่งพ้ืนที่ดังกลาว

นั้นไมเพียงพอตอการใชงานใหมในฐานะโรงแรม ดังนั้นการจึงจําเปนที่จะตองมีการกอสรางสวน

สนับสนุนเพ่ิมเติม แตการที่จะออกแบบสวนใหมในพื้นที่โบราณสถานของศุลกสถาน หรือแมแต

พ้ืนที่ตอเนื่อง ก็มีความจําเปนอยางยิ่งที่จะตองทําการศึกษา เพื่อใหการออกแบบในสวนดังกลาว

สามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ และไมเปนหารลดทอนคุณคาของอาคารเกาในพื้นที่ ใน

การศึกษานี้ไดทําการแบงประเด็นดังตอไปนี้ 

1) ออกแบบโดยพยายาม ทําใหเหมือนกับตัวอาคารที่ทําการอนุรักษมากที่สุด

เหมือนกับเปนการจําลองแบบมาสรางใหม 

2) ออกแบบโดยลอกเลียนแบบจากอาคารที่ทําการอนุรักษทั้งในสวนของ ความสูง

อาคารและชองเปด แตตัดรายละเอียดสวนตกแตงออก 

3) ออกแบบอยางมีเหตุผล หรือหลักการที่วัดไดโดยคิดถึงภาพรวมของอาคาร ตลอดจน

ทัศนียภาพโดยรวมของพื้นที่ รวมทั้งการรักษาแนวของอาคาร ระยะชองเปด และการใชวัสดุ 

4) ออกแบบโดยใหคงไวเพียงบริบทที่สําคัญซ่ึงผานการวิเคราะหแลวจากผูเชี่ยวชาญ 

ในลักษณะของการออกแบบในแนวโพสโมเดิรน (Post-modernism) และสุดทาย 

5) ออกแบบให แตกตางอยางชัดเจน โดยแสดงออกทางโครงสราง วัสดุ และสีสัน

ของอาคารใหม 

เมื่อนํามาวิเคราะหคาทางสถิติ (ตารางที่ 4.21) สามารถสรุปไดวา ผูเชี่ยวชาญสวน

ใหญมีความเห็นสอดคลองไปกับแนวทางการออกแบบสวนสนับสนุนเพิ่มเติมใหมในรูปแบบที่ 5) 

โดยมีคาคะแนนสนับสนุนอยูที่รอยละ 35.71 คือ ใหออกแบบสวนสนับสนุนการใชงานใหมทั้งใน

พ้ืนที่โบราณสถาน และในพื้นที่ของสถานทูตฝรั่งเศสซึ่งอยูติดกัน โดยใหตัวอาคารใหมแตกตาง

อยางชัดเจน ทั้งในดานรูปแบบสถาปตยกรรม โครงสราง วัสดุ และสีของอาคารใหม 

แตหากวิเคราะหใหลึกลงไปจะพบวาคาการสนับสนุนรอยละ 35.71 ที่สนับสนุน

แนวทางในขอ 5) นั้นไมไดทิ้งหางจากอันดับ 2 รวมที่มีอยู 2 แนวทางมากนัก โดยทั้งคูมีคาคะแนน

สนับสนุนอยูที่รอยละ 28.57 ไดแก แนวทางที่ 3) ใหออกแบบสวนสนับสนุนอาคารใหมอยางมี

เหตุผล หรือหลักการที่วัดได โดยคิดถึงภาพรวมของอาคารตลอดจนทัศนียภาพโดยรวมของพื้นที่ 

รวมทั้งการรักษาแนวของอาคาร ระยะชองเปด และการใชวัสดุ และ 4) ที่ใหออกแบบสวน

สนับสนุนการใชงานอาคารใหม โดยใหคงไวเพียงบริบทที่สําคัญ ที่ผานการวิเคราะหแลวจาก
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ผูเชี่ยวชาญ ในลักษณะของการออกแบบในแนวโพสโมเดิรน (Post-modernism) ดังนั้นในขั้นตอน

การออกแบบจริงอาจหยิบเอาสวนที่ดีจากทั้งแนวทางที่ 3) และ 4) มาปรับใชรวมกันเพื่อใหอาคาร

สนับสนุนการใชงานใหมที่กอสรางมีความสมบูรณมากขึ้น 

สวนในแนวทาง 2) ที่ใหออกแบบโดยทําการลอกเลียนแบบจากอาคารที่ทําการอนุรักษ 

(ศุลกสถาน) ทั้งในสวนของความสูงอาคารและชองเปด แตตัดรายละเอียดสวนตกแตงออก กับ

แนวทาง 1) ที่ใหออกแบบโดยพยายามทําใหเหมือนกับตัวอาคารที่ทําการอนุรักษมากที่สุด

เหมือนกับเปนการจําลองแบบมาสรางใหมนั้น ผูวิจัยขอตัดออก เนื่องจากทั้ง 2 แนวทาง ไดรับการ

ยอมรับในระดับที่ต่ําทั้งคูมีคาการสนับสนุนอยูที่รอยละ 7.14 และ 0.00 ตามลําดับ) 

 

ตารางที่ 4.21 

ความสามารถในการออกแบบสวนสนับสนนุการใชงานใหมในพืน้ทีศุ่ลกสถาน 

 

รูปแบบ/ ลักษณะทางสถาปตยกรรม 

ของสวนสนับสนนุการใชงานใหม 

อัตรารอยละของการเลือก

รูปแบบสวนสนับสนุนการใช

งานใหมในพ้ืนที่ (%) 

1. ออกแบบโดยพยายาม ทําใหเหมือน กับตัวอาคารที่ทําการอนุรักษมาก

ที่สุดเหมือนกับเปนการจําลองแบบมาสรางใหม (คงเดิม 100 %) 
  0.00 

2. ออกแบบโดย ลอกเลียนแบบ จากอาคารที่ทําการอนุรักษ ทั้งในสวนของ 

ความสูงอาคารและชองเปด แตตัดรายละเอียดสวนตกแตงออก 
  7.14 

3. ออกแบบอยางมีเหตุผล หรือหลักการที่วัดไดโดยคิดถึงภาพรวมของ

อาคาร ตลอดจนทัศนียภาพโดยรวมของพื้นที่ รวมทั้งการรักษาแนวของ

อาคาร ระยะชองเปด และการใชวัสดุ 

28.57 

4. ออกแบบโดยให คงไวเพียงบริบทที่สําคัญ ที่ผานการวิเคราะหแลวจาก

ผูเชี่ยวชาญ ในลักษณะของการออกแบบในแนวโพสโมเดิรน (Post-

modernism) 

28.57 

5. ออกแบบให แตกตางอยางชัดเจน โดยแสดงออกทางโครงสราง วัสดุ และ

สีสันของอาคารใหม 
35.71 

หมายเหตุ: คารอยละคะแนนการประเมิน สูง= 66.67 – 100.00 ปานกลาง =33.34 – 66.66 ตํ่า = 0.00 – 33.33 
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4.2.7 แนวทางในการอนุรักษที่เหมาะสมกับอาคารเกาที่ทําการศึกษา 

 

แนวทางในการอนุรักษซึ่งรวบรวมจากงานเอกสาร สามารถแบงออกเปนขอพิจารณาได

ดังนี้ 1) การปองกันการเสื่อมสภาพ (prevention of deterioration) 2) การสงวนรักษา (preservation) 

3) การเสริมความมั่นคงแข็งแรง (consolidation) 4) การจําลองแบบ (reproduction) 5) การ

บูรณปฏิสังขรณ (recreation/ reconstruction) 6) การประกอบคืนสภาพ (anastylosis) และ 7) การ

ประยุกตการใชสอย (rehabilitation/ renovation) 

จากการวิเคราะหขอมูลดวยคาทางสถิติ (ตารางที่ 4.22) พบวานักวิชาการและ

ผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานการอนุรักษอาคารประวัติศาสตร มีความเห็นชอบตามแนวทางการอนุรักษ

แนวทางที่ 1) การปองกันการเสื่อมสภาพของอาคาร 5) การบูรณปฏิสังขรณอาคาร และ 7) การ

ประยุกตการใชสอยอาคารมากที่สุด โดยที่ทั้ง 3 แนวทางนี้ไดรับคะแนนสนับสนุนจากการประเมินที่

รอยละ 100 ตามมาดวยแนวทางที่ 3) การเสริมความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร ที่รอยละ 66.67 สวน

ในกรณี 2)แนวทางการสงวนรักษา 6) แนวทางการประกอบคืนสภาพ 4) และการจําลองแบบอาคาร

เพื่อสรางใหมในพื้นที่อื่นอยูในเกณฑความสามารถในการดําเนินการที่ต่ํา โดยมีรายละเอียดรอยละ

การประเมินดังนี้ตามลําดับ แนวทางที่ 2) และ 6) คารอยละของการประเมินเทากับรอยละ 33.33 

สวนแนวทางที่ 4) นั้นไมไดรับความเห็นชอบจากผูเชี่ยวชาญสาขาอนุรักษเลย โดยไดคาคะแนนที่

รอยละ 0.00 เทานั้น 

 

ตารางที่ 4.22 

ผลการเปรียบเทียบแนวทางในการอนุรักษที่เหมาะสมกับอาคารศุลกสถาน 

 

เทคนิคการอนุรักษอาคารประวัติศาสตร 
เห็นดวย 

(%) 

ระดับ

ความสามารถ

ในการ

ดําเนินการ 

1) การปองกันการเสื่อมสภาพ (prevention of deterioration) 100.00 สูง 

2) การสงวนรักษา (preservation)   33.33 ต่ํา 

3) การเสริมความมั่นคงแข็งแรง (consolidation)   66.67 สูง 

4) การจําลองแบบ (reproduction)     0.00 ต่ํา 

5) การบูรณปฏิสังขรณ (recreation/ reconstruction) 100.00 สูง 
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ตารางที่ 4.22 (ตอ) 
 

เทคนิคการอนุรักษอาคารประวัติศาสตร 
เห็นดวย 

(%) 

ระดับ

ความสามารถ

ในการ

ดําเนินการ 

6) การประกอบคืนสภาพ (anastylosis)   33.33 ตํ่า 

7) การประยุกตการใชสอย (rehabilitation/ renovation) 100.00 สูง 

หมายเหตุ: คารอยละคะแนนการประเมิน สูง= 66.67 – 100.00 ปานกลาง =33.34 – 66.66 ตํ่า = 0.00 – 33.33 


