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ศูนยการคาสยามสแควรจัดเปนพื้นที่พาณิชยกรรมซึ่งมีความสําคัญตอเมือง และชุมชนในดานกาย
ภาพ ดานเศรษฐกิจ ดานสังคม และวัฒนธรรม เนื่องจากมีการใชพื้นที่อยางเขมขน และตอเนื่อง รวมทั้งขาดแนว
ทางพัฒนาพื้นที่ในภาพรวมที่ชัดเจน จึงทําใหเกิดปญหา และอุปสรรคตอการใชพื้นที่

การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคที่จะนําเสนอแนวทาง และรูปแบบการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควรดวย
กระบวนการออกแบบชุมชนเมือง (Urban design) เพื่อชวยสงเสริมศักยภาพ แกไขปญหา และกําหนดบทบาท 
แนวโนมของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต โดยจะวิเคราะหลักษณะดานกายภาพ ดานกลุมผูใชบริการ และรูปแบบ
กิจกรรม ตลอดจนลักษณะการบริหาร และจัดการธุรกิจ เพื่อนําผลสรปุไปสรางแนวทางฟนฟูสยามสแควรตอไป

แนวทางการฟนฟูพื้นที่ในครั้งนี้ ใชแนวคิดการฟนฟูเมือง (Urban renewal) เปนกรอบแนวคิดหลัก ราย
ละเอียดขอเสนอแนะครอบคลุม 3 ประเด็นหลัก ไดแก ดานกายภาพ ดานรูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการ 
และดานการบริหาร และจัดการธุรกิจ โดยดานกายภาพแบงออกเปน 4 ประเด็น คือ 1) รูปแบบการวางผัง เสนอ
ใหรักษารูปแบบศูนยการคาเปด เนนการพัฒนาในแนวราบ รวมกับการเพิ่มการพัฒนาในแนวดิ่งในบริเวณที่
เหมาะสม และใหมีการจัดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่ (Zoning) ใหเปนสัดสวน 2) รูปแบบการใชอาคาร เสนอให
รักษาอาคารที่มีคุณคาทางสถาปตยกรรม ปรับปรุงรูปลักษณอาคารเดิมที่เก็บไวบางสวน และสรางอาคารใหมที่
เหมาะสม 3) รูปแบบการสัญจร เสนอใหปรับปรุงระบบสัญจรของพื้นที่ใหม โดยเนนการเดินเทารวมกับการใช
ระบบขนสงมวลชนมากกวาการใชรถยนต 4) รูปแบบการใชพื้นที่ภายนอกอาคาร เสนอใหปรับปรุงคุณภาพพื้นที่
เปดโลง จัดระเบียบอุปกรณประกอบถนน และระบบสาธารณูปโภครวมกัน

สําหรับดานรูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการ เสนอใหรักษารูปแบบเดิม และสรางสรรครูปแบบใหมที่
เหมาะสม สอดคลองกับบทบาท และแนวโนมการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต สวนดานรูปแบบการบริหาร และจัดการ
ธุรกิจ เสนอใหจัดระบบบริหาร และจัดการพื้นที่อยางมืออาชีพ สรางความรวมมือ และพันธมิตรทั้งภายนอก และ
ในพื้นที่ รวมทั้งปรับปรุงการจัดเก็บผลประโยชนใหมีประสิทธิภาพ และเปนธรรมมากขึ้น

นอกจากนั้นการศึกษาครั้งนี้ยังไดนําเสนอกรอบการดําเนินงาน และปฏิบัติการฟนฟูสยามสแควร เพื่อ
เปนขอเสนอแนะเบื้องตนสําหรับการนําแนวทางฟนฟูพื้นที่ไปสูการปฏิบัติ โดยจะประกอบไปดวย รูปแบบการลง
ทุน การแบงสวนงาน และชวงเวลาปฏิบัติการ (Phasing) และการประเมินผลตอบแทนเบื้องตนของโครงการฟน
ฟูศูนยการคาสยามสแควร

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ความสําเร็จของวิทยานิพนธนี้ไมอาจจะเกิดขึ้นไดถาปราศจากผูคนเหลานี้ ไดแก
- ร.ศ.ดร. วรรณศิลป พีรพันธุ อาจารยที่ปรึกษา ผูที่ดูแลการทําวิทยานิพนธนี้อยางตอเนื่อง และถี่ถวน

มีเวลาใหแกนิสิตสมํ่าเสมอ สามารถใหคําตอบ ขอสงสัยทั้งในมิติของความลึก และความกวางไดอยางชัดเจน
เชื่อมโยงกันเปนระบบ ทําใหสามารถทํางานสําเร็จไปไดดวยดี

- รศ.ดร วีระ สัจกุล รศ.ดร.บรรณโศภิษฐ เมฆวิชัย และรศ. มานพ พงศทัต ที่ใหความเมตตามาเปน
คณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ และไดใหขอคิดเพิ่มเติมซึ่งเปนประโยชนตอการศึกษาในอนาคต

- คณะอาจารยทุกทาน ที่ชวยใหความรูทางดานการออกแบบชุมชนเมืองตลอดเวลา 3 ปที่ศึกษาตอ
ในคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

- คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยขอนแกน ที่ใหทุน และโอกาสในการมาศึกษาตอดานการ
ออกแบบชุมชนเมืองในครั้งนี้

- สํานักงานทรัพยสินแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ที่อํานวยความสะดวก และใหขอมูลพื้นฐานอัน
เปนประโยชนสําหรับการศึกษา

- สํานักงานสถาปนิกจุฬดิษฐ ที่ใหโอกาส คําแนะนํา และความเอื้อเฟอใหที่ทํางาน และชวยเหลือตั้ง
แตกอนเขาศึกษา จนสําเร็จการศึกษา

- “ทีมงานกัลยาณมิตร” ประกอบไปดวย คุณวิจิตร แสงศิริพงษพันธ คุณชลลดา กล่ินประดิษฐ คุณ
บัณฑิต สิขัณฑกสมิต คุณอดิศัย วรรธนะศักดิ์ คุณวิทวัส ปล้ืมรัมย คุณตอศักดิ์ จันทรเพียร และคุณปยมาศ เมิด
ไทสง ซึ่งเปรียบเสมือนผูที่ปดทองหลังพระในการชวยผลักดันใหวิทยานิพนธนี้กาวไปสูความสําเร็จ

- เพื่อน ๆ พี่ ๆ นองๆ ในสาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง ที่คอยถามไถ และชวยเหลือมาตลอด โดย
เฉพาะชาว UD รุนที่ 1 ที่รวมบุกเบิกในการคนหาความเปน “ชุมชนเมือง” มาดวยกัน

- เพื่อน ๆ พี่ๆ นองๆ ที่พักอาศัยอยูในเอเซียอพารทเมนท ที่ชวยเปนกําลังใจ และใหความรวมมือชวย
เหลือในเวลาจําเปนอยางสม่ําเสมอ

- รานถานเอกสารกิ่งเพชรเซ็นเตอร 2 ที่เปนธุระ และอํานวยความสะดวกในการทําสําเนางานมา
ตลอด ถึงแมจะอยูในชวงยามวิกาล

- ผูที่มีสวนชวยวิทยานิพนธนี้ไมวาทางตรง หรือทางออมอื่นที่ยังไมไดเอยถึง
- และทายสุด ครอบครัว “กองสาสนะ” ซึ่งเปนรากฐานสําคัญในการชวยผลักดัน โอบอุม และเปนแรง

ใจ (แรงทรัพยบางสวน) ของผูวิจัยใหสามารถตอสูกับอุปสรรค และความยากลําบากไดลุลวงเปนอยางดี
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บทที่ 1

บทนํา
ความเปนมา และความสําคัญของการศึกษา

ศูนยการคาสยามสแควรเปน 1 ใน 4 ของศูนยการคาในยานการคาปทุมวัน ที่มีความสําคัญระดับชาติ 
ศูนยการคาแหงนี้นับไดวามีความโดดเดน และมีเอกลักษณเฉพาะตัวแตกตางจากศูนยการคาอื่นในยานการคา
นี้ โดยสยามสแควรอยูภายใตความดูแลของสํานักงานจัดการทรัพยสินแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เปนศูนย
การคาแหงแรกในยานนี้สรางขึ้นเมื่อเกือบกวา 40 ปที่ผานมา มีรูปแบบอาคารสวนใหญในลักษณะอาคาร
พาณิชยสูงไมเกิน 4 ชั้น เปนกลุมอาคารแนวราบ (Low - Rise Buildings) และมีลักษณะเปนศูนยการคาแบบ
เปด (Opened – air shopping center หรือ Open mall) ตางจากศูนยการคาอื่น ๆ ที่เปนกลุมอาคารสูง (High -
Rise Building) และมีลักษณะเปนศูนยการคาแบบปด (Enclosed - shopping center) ตําแหนงที่ตั้งสามารถ
เขาถึงไดโดยสะดวกดวยโครงขายถนนภายในและภายนอก รวมทั้งโครงขายรถไฟฟายกระดับ (BTS) ที่มีจุด
สถานีเปล่ียนเสนทางรถไฟฟา (Interchange Station) ในบริเวณนี้ดวย กลุมผูใชหลักไดแก กลุมวัยรุน เยาวชน 
และผูที่ตองการความรวมสมัย แปลกใหม และความหลากหลายในแฟชั่น โดยสวนใหญเขามาประกอบกิจกรรม
ตาง ๆ ไมวาจะเปน การเดินชมและจับจายซื้อของ พักผอนหยอนใจ การเรียนพิเศษเพื่อเสริมทักษะ เชน การกวด
วิชา เรียนภาษา เรียนคอมพิวเตอร  รวมถึงการเขามาพบปะสังสรรค และทํากิจกรรมรวมกันที่ “จุดนัดพบของวัย
รุน” (The Center Point of Siam square) นอกจากนั้นในอนาคตนาจะมีนักทองเที่ยวชาวตางชาติเขามาใช
บริการพื้นที่มากขึ้น หลังจากการเปดใหบริการศูนยการคาสยามพารากอน ซึ่งจะเปนศูนยการคาขนาดใหญ
ระดับเอเชียในป พ.ศ. 2548  ดวยปจจัยที่ไดกลาวมาขางตนสามารถสะทอนใหเห็นคุณคาความสําคัญของศูนย
การคาสยามสแควรในหลาย ๆ มิติไมวาจะเปน ทางดานเศรษฐกิจ การศึกษา รวมไปถึงทางดานสังคม และวฒัน
ธรรม ตั้งแตอดีตถึงปจจุบัน และนาจะตอเนื่องไปถึงอนาคต

อยางไรก็ตามถึงแมศูนยการคาสยามสแควรจะมีความสําคัญระดับชาติ และไดรับความนิยมในการใช
บริการมาเปนเวลานาน แตเนื่องจากมีการเปลี่ยนแปลงพื้นที่อยางรวดเร็ว และตอเนื่อง เพื่อรองรับกระแสแฟชั่น 
และสมัยนิยม ภายใตขอจํากัดดานการขยายตัวของพื้นที่ รวมถึงการขาดแนวทางพัฒนาพื้นที่โดยรวมอยาง
เหมาะสม ทําใหศูนยการคาสยามสแควรไดประสบปญหาในหลาย ๆ ดานซึ่งกําลังลดทอนประสิทธิภาพการใช
งาน และคุณคาความสําคัญของพื้นที่ ไมวาจะเปนดานสิ่งแวดลอมทางกายภาพ กลุมผูใชและรูปแบบกิจ
กรรมการใชพื้นที่ รวมถึงรูปแบบการบริหารพื้นที่ และจัดการธุรกิจ ตัวอยางปญหาดานตาง ๆ ไดแก ดานสภาพ
แวดลอมทางกายภาพเกี่ยวกับผังบริเวณ เชน ขาดการจัดกลุมกิจกรรมพื้นที่ (Zoning) อยางชัดเจน เนนการ
พัฒนาพื้นที่แนวราบคอนขางมากเมื่อเทียบกับศูนยการคาอื่นโดยรอบ สูญเสียโอกาสการเพิ่มการใชประโยชน
พื้นที่ในแนวดิ่ง ในดานสถาปตยกรรม เชน ขาดแนวทางตกแตงรูปแบบอาคารพาณิชย เกิดความไมเปนระเบียบ 
เรียบรอย ไมปลอดภัย ขาดอาคารที่สามารถรองรับกิจกรรมขนาดใหญซึ่งตองการความตอเนื่อง และความ
สะดวกสบายภายในพื้นที่อาคาร ในดานการสัญจร เชน เกิดความขัดแยงระหวางการเดินเทา และรถยนต เกิด
มลพิษจากการจราจรที่ติดขัด ขาดความเชื่อมโยงการสัญจรที่เหมาะสมระหวางพื้นที่สยามสแควร และโดยรอบ 
ในดานภูมิสถาปตยกรรม เชน พื้นที่ภายนอกอาคารที่มีอยูมากแตใชประโยชนไดไมเต็มที่ ขาดคุณภาพในการ
ออกแบบสภาพภูมิทัศน และขาดการจัดระเบียบระบบสาธารณูปโภค และอุปกรณประกอบถนนอยางเหมาะสม 
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สวนทางดานกลุมผูใช  และรูปแบบกิจกรรมการใชพื้นที่ เชน ขาดการสงเสริมกิจกรรมที่เปนประโยชนตอสังคม 
โดยเฉพาะกลุมเยาวชน และประชาชนทั่วไป เนนดานพาณิชยกรรมมาก ไมสงเสริมภาพลักษณของ
มหาวิทยาลัยที่รับผิดชอบตอสังคม สําหรับปญหาทางดานรูปแบบการบริหารพื้นที่ และจัดการธุรกิจ เชน ขาด
การบริหารธุรกิจเชิงรุกของพื้นที่โดยรวมอยางมีประสิทธิภาพในการแขงขัน ขาดความรวมมือทางธุรกิจกับศูนย
การคาอื่นที่อยูโดยรอบ เปนตน

ดังนันจากคุณคาความสําคัญ และสภาพปญหาดานตาง ๆ ที่ไดกลาวมาขางตน จึงมีความจําเปนตอง
ทําการศึกษา วิเคราะห และเสนอแนวทางฟนฟูศูนยการคาสยามสแควรในดานตาง ๆ ดวยการใชกระบวนการ
ออกแบบชุมชนเมือง (Urban design approach) ซึ่งจะเนนเกี่ยวกับรูปแบบของการพัฒนาพื้นที่โดยเฉพาะดาน
กายภาพ รวมถึงรูปแบบกิจกรรม และจัดการธุรกิจที่เหมาะสม เพื่อใชเปนสวนหนึ่งของแนวทางการพัฒนาพื้นที่
สยามสแควรใหมีสภาพแวดลอมทางกายภาพที่ดี และเกิดบรรยากาศที่มีเอกลักษณเฉพาะตัว สอดคลองกับบท
บาท และกิจกรรมการใชพื้นที่ในอนาคต สามารถสะทอนภาพลักษณ “การรับใชสังคม” ของจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัยได

วัตถุประสงคของการศึกษา
1. ศึกษา และวิเคราะหสภาพแวดลอมทางกายภาพของพื้นที่ ไดแก การใชที่ดิน และรูปแบบการวางผัง

สถาปตยกรรม ระบบการสัญจร ระบบสาธารณูปโภค และบริการพื้นที่ และภูมิสถาปตยกรรม
2. ศึกษากลุมผูใช รูปแบบกิจกรรม และการใชประโยชนพื้นที่ รวมถึง รูปแบบการบริหาร จัดการธุรกิจ
3. ศึกษาปญหา ความตองการ และแนวโนมของการเปลี่ยนแปลงพื้นที่จากการสํารวจความคิดเห็นผูที่

เกี่ยวของ และการวิเคราะหสภาพพื้นที่สวนยอยตาง ๆ ของสยามสแควร
4. เสนอแนะแนวทาง และรูปแบบการฟนฟูพื้นที่สยามสแควรโดยกระบวนการออกแบบชุมชนเมือง

ขอบเขตของการศึกษา
1. ขอบเขตพื้นที่ศึกษา

พื้นที่ศึกษาตั้งอยูในพื้นที่ประมาณ 63 ไรของศูนยการคาสยามสแควร โดยทิศเหนือติดกับถนน
พระรามที่ 1 ศูนยการคาสยามสแควร สยามดิสคัพเวอรี และโรงแรมสยามอินเตอรคอนติเนนตัล (โครงการศูนยการ
คาสยามพารากอนในอนาคต) ทิศตะวันออกติดกับถนนอังรีดูนังต สํานักงานตํารวจแหงชาติ และโรงพยาบาล
ตํารวจ ทิศใตติดกับซอยจุฬาลงกรณ 64 และพื้นที่การศึกษาของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ทิศตะวันตกติดกับถนน
พญาไท และศูนยการคามาบุญครองเซ็นเตอร

2. ขอบเขตดานเนื้อหา
เปนการศึกษาที่นําเสนอแนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควรในดานตาง ๆ โดยเฉพาะรูปแบบ

ทางกายภาพ รูปแบบกิจกรรม และการบริหารจัดการธุรกิจ ดวยกระบวนการออกแบบชุมชนเมืองเปนสําคัญ สอด
คลองกับการวิเคราะหศักยภาพ สภาพปญหา และแนวคิดการออกแบบที่เปนประโยชนตอการฟนฟูพื้นที่
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อตกลงเบื้องตน
1. การศึกษาครั้งนี้จะมุงเนนเพื่อนําเสนอแนวทางการฟนฟูสยามสแควรโดยกระบวนการออกแบบชุม

นเมืองที่เนนเฉพาะประเด็นดานกายภาพ รูปแบบกิจกรรม และการบริหารจัดการธุรกิจเปนสําคัญ จะจํากัดการ
ําเสนอประเด็นดานการลงทุนเปนเพียงกรอบเบื้องตนเทานั้น

2. การนําเสนอแนวทางการฟนฟูสยามสแควรครั้งนี้จะเปนการปรับปรุงพื้นที่บางสวนในระยะสั้น ถึง
ะยะกลาง (20 ป) ซึ่งจัดเปนระยะเปลี่ยนถายของการพัฒนา โดยการพัฒนาพื้นที่ในระยะยาวจะเกิดขึ้นภายหลัง
ากที่อาคารพาณิชยสวนใหญหมดอายุลง แลวจึงจะมีการพิจารณาถึงรูปแบบการพัฒนาที่เหมาะสมของศูนย
ารคาสยามสแควรทั้งหมดอีกครั้ง

ั้นตอน และวิธีการดําเนินการศึกษา
1. ศึกษาขอมูลดานตาง ๆ จากแหลงทุติยภูมิ (Documentary search) เชน แนวคิด ทฤษฎี และงาน

ิจัยที่เกี่ยวของ เพื่อทราบถึงองคประกอบที่สามารถใชเปนความรูพื้นฐาน และแนวคิดการออกแบบซึ่งมีประโยชน
อการกําหนดแนวทางฟนฟูสยามสแควรของการศึกษา

2. เก็บรวบรวมขอมูลของพื้นที่ ทําการศึกษา และวิเคราะหขอมูลทั้งจากแหลงทุติยภูมิ รวมกับการ
ํารวจภาคสนาม (Field survey) โดยจะครอบคลุมประเด็นดังตอไปนี้คือ

2.1 สภาพพื้นที่โดยรอบ ขอบเขต ความเปนมา รวมทั้งการเปลี่ยนแปลงของศูนยการคาสยามสแควร 
ละพื้นที่โดยรอบ

2.2 ลักษณะทางกายภาพ ประกอบไปดวย ลักษณะทางสถาปตยกรรม การสัญจร ระบบ
าธารณูปโภค และบริการพื้นที่ รวมทั้งภูมิสถาปตยกรรม

2.3 ลักษณะกลุมผูใช และรูปแบบกิจกรรมการใชพื้นที่ ประกอบไปดวย ลักษณะของกลุมผูใชพื้นที่ 
ูปแบบ และประเภทกิจกรรม

แผนที่ 1.1 แสดงขอบเขตพื้นที่ศึกษา
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2.4 ลักษณะรูปแบบการบริหาร และจัดการธุรกิจ ประกอบไปดวย การบริหาร จัดการพื้นที่ เงื่อนไข 
ระเบียบสัญญา การควบคุมดูแลพื้นที่ นโยบาย และแผนการพัฒนาที่เกี่ยวของ

2.5 การสรุปผลการสํารวจสภาพแวดลอมของสยามสแควรในภาพรวม
2.6 การวิเคราะหสภาพพื้นที่สวนยอยของศูนยการคาสยามสแควร
2.7 การสํารวจความคิดเห็นผูที่เกี่ยวของกับศูนยการคาสยามสแควร

3. กําหนดแนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร ซึ่งประกอบดวย
3.1 การสรุปที่มาของแนวทางฟนฟูสยามสแควร
3.2 การสรุปประเด็นที่ควรพิจารณาเพื่อการฟนฟู
3.3 การกําหนดกรอบแนวคิดการฟนฟูสยามสแควร
3.4 การกําหนดวิสัยทัศน และเปาหมายของการฟนฟูสยามสแควร
3.5  แนวคิดการออกแบบหลักเพื่อฟนฟูสยามสแควร
3.5 รายละเอียดแนวทางฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร ประกอบดวย แนวทางการพัฒนาดาน

กายภาพ และการพัฒนารูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการ
4. เสนอรายละเอียดผลการออกแบบขั้นสุดทาย โดยเฉพาะทางกายภาพในรูปแบบผังบริเวณ ผังพื้น รูป

ดานอาคาร รายละเอียดในแตละสวนพื้นที่ซึ่งมีการปรับปรุง ภาพจําลอง และทัศนียภาพที่จะเกิดขึ้น ตามแนวทาง
การฟนฟูพื้นที่สยามสแควรที่ไดกําหนดขึ้น

5. เสนอบทสรุป กรอบการดําเนินงาน และปฏิบัติการฟนฟูสยามสแควร

แหลงที่มาของขอมูล
1. ขอมูล สถิติ เอกสารที่ไดรวบรวมไวแลวจากแหลงขอมูล และหนวยงานที่เกี่ยวของ เชน

- สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
- ฝายวิจัยคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
- หอสมุดกลาง และหองสมุดคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
- สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร

2. ขอมูลจากการสํารวจภาคสนาม โดยการออกแบบสอบถามความคิดเห็นผูใชพื้นที่ การถายภาพ และ
จดบันทึกขอมูลในพื้นที่

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ
1. ไดทราบถึงเอกลักษณ ศักยภาพ และสภาพปญหาของศูนยการคาสยามสแควร เพื่อเปนประโยชน

ตอการพัฒนาสภาพแวดลอมของพื้นที่ โดยเฉพาะทางดานกายภาพ
2. เปนกรณีศึกษาสําหรับผูที่สนใจโครงการพัฒนาพื้นที่เพื่อกิจกรรมการคา โดยเฉพาะในรูปแบบ

ศูนยการคาเปด ที่ตองการความรวมสมัย และหลากหลายของกิจกรรม รองรับผูใชบริการหลายกลุม
3. จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยอาจจะไดรับขอเสนอแนะบางประการเกี่ยวกับการพัฒนาสภาพแวดลอม

ทางกายภาพที่เหมาะสม เปนตัวอยางการพัฒนาพื้นที่ทรัพยสินของสถาบันการศึกษาที่คํานึงถึงประโยชนทาง
สังคมรวมกับประโยชนทางพาณิชยกรรม ชวยสงเสริมภาพลักษณที่ดีตอมหาวิทยาลัยกับชุมชน
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ผังแสดงขั้นตอนการศึกษา

  

ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี  งานวิจัย
และกรณีศึกษาที่เกี่ยวของ

ศึกษา และวิเคราะหสภาพแวดลอมของพื้นที่

- การใชที่ดิน
- สถาปตยกรรม
- การสัญจร
- ระบบสาธารณูปโภค
และบริการพื้นที่
- ภูมิสถาปตยกรรม

- กลุมผูใชพื้นที่
- รูปแบบ และประเภท
กิจกรรม

การวิเคราะหสภาพพื้นที่สวนยอยของ
ศูนยการคาสยามสแควร

การส
สยาม



- แนวคิดการพัฒนาศูนยการคา
- แนวคิดการพัฒนาพื้นที่ใจกลางเมือง
(ยานพาณิชยกรรมกลางเมือง)
- แนวคิดการพัฒนาระบบสัญจรในเมือง
(พื้นที่สําหรับการเดินเทา)
- แนวคิดการพัฒนาพื้นสาธารณะ
(พื้นที่เปดโลงในเมือง)
- งานวิจัย และกรณีศึกษาที่เกี่ยวของ

2.ผลสรุปการสํารวจความคิดเห็น
ของผูเกี่ยวของกับพื้นที่

3
เ

แนวทางการฟนฟูสยามสแควร
และผลงานการออกแบบขั้นสุดทาย
- การบริหาร จัดการพื้นที่
- เงื่อนไข ระเบียบสัญญา
- การควบคุมดูแลพื้นที่
- นโยบาย และแผนการ
พัฒนาที่เกี่ยวของ

ลักษณะรูปแบบการบริห
และจัดการธุรกิจ
ลักษณะทางกายภาพ
ําร
ส



ร

.ผ
ปน

ู

าร
ลักษณะกลุมผูใช และรูป
แบบกิจกรรมการใชพื้นที่
วจทัศนคติผูที่เกี่ยวของกับ
แควร

ลสรุปแนวคิดการออกแบบที่
ประโยชนตอการฟนฟูพื้นที่

ี่
การกําหนดกรอบแนวคิดฟนฟูสยามสแควร
วิสัยทัศน และเปาหมายการฟนฟูสยามสแควร
แนวคิดการออกแบบหลักเพื่อฟนฟูสยามสแคว
                         เอกสาร แผนที่
ภาพถาย การสํารวจ
การสรุปที่มาของแนวทางฟนฟูพื้นท
ภาพที่ 1.1 ผังแสดงขั้นตอนของการศึกษา
บทสรุป และกรอบการดําเนินงาน และปฏิบัติการ
การสรุปประเด็นที่ควรพิจารณาเพื่อการฟนฟ
1.ผลสรุปการวิเคราะหศักยภาพ
และสภาพปญหาของพื้นที่



บทที่ 2
แนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย และกรณีศึกษาที่เกี่ยวของ

การศึกษาเพื่อฟนฟูศูนยการคาสยามสแควรในคร้ังนี้ มีแนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวของ ไดแก แนวคิดการ
พัฒนาศูนยการคา / แนวคิดการพัฒนาพื้นที่ใจกลางเมือง : ยานพาณิชยกรรมกลางเมือง / แนวคิดการพัฒนา
ระบบสัญจรในเมือง : พื้นที่สําหรับการเดินเทา / แนวคิดการพัฒนาพื้นที่สาธารณะ : พื้นที่เปดโลงในเมือง / รวม
ทั้งงานวิจัย และกรณีศึกษาตาง ๆ ที่เกี่ยวของ โดยเนื้อหาแตละสวนจะแบงเปน 2 สวนสําคัญ คือ รายละเอียดใน
ภาพรวม และรายละเอียดที่เกี่ยวของกับการออกแบบ จะมีเนื้อหาสวนตางตาง ๆ ดังตอไปนี้

2.1 แนวคิดการพัฒนาศูนยการคา (Shopping center development)

รายละเอียดแนวคิดในภาพรวม
กิจกรรมการคาจัดเปนดัชนีชี้วัดความนาอยูของเมือง โดยความเจริญเติบโตของกิจกรรมการคาจะ

แสดงใหเห็นถึงภาษีที่จะเขาสูรัฐที่เพิ่มมากขึ้น การเพิ่มขึ้นของการบริการ และการจางงานในเมือง รวมถึงการ
สรางชีวิตชีวาแกพื้นที่เมืองใหเกิดความคึกคัก และความรูสึกปลอดภัยขึ้น

ศูนยการคา (Shopping center) เปนรูปแบบหนึ่งของการพัฒนาพื้นที่เมืองเพื่อรองรับกิจกรรมการคา 
เปนสถานที่รวมรานคาตาง ๆ ไวในกลุมเดียวกัน โดยมีสวนบริการรวมกัน (มาลินี ศรีสุวรรณ, 2542:74) เปน
หนวยการคาที่ไดรับการวางแผน ออกแบบ พัฒนา และบริหารจัดการรวมกันในพื้นที่เดียวกัน (Urban land 
institute, 1991:1) ตําแหนงที่ตั้ง ขนาด ชนิดของรานคา รวมทั้งบรรยากาศภายในศูนยการคา จะไดรับการ
กําหนด และควบคุมดูแลอยางเหมาะสม เพื่อจะมีสวนชวยสงเสริมกิจกรรมการคาโดยรวม (Dawson, 1983:2)

การจัดแบงประเภทศูนยการคา โดยสรุปจาก Garvin (1996:102) Urban land institute (1991:6) 
Mcbee และคณะ (1992:152) สามารถพิจารณาได 2 ลักษณะใหญ ๆ คือ

1. การแบงประเภทตามลักษณะทางกายภาพ แบงออกไดเปน 2 ประเภทคือ
1.1 Shopping mall - เปนศูนยการคาที่เนนกิจกรรมการคาภายในพื้นที่อาคารซึ่งถูกปดลอม 

(Enclose mall) สามารถควบคุมสภาพแวดลอมภายในแยกจากภายนอกไดเปนอยางดี มักจะมีมวลอาคาร 
(Mass) ขนาดใหญ ปดทึบ มีความสูงหลายชั้น (Multi – level centers) ตองอาศัยการสัญจรแนวตั้ง เชน ลิฟต 
บันไดเลื่อน เชื่อมโยงการใชงานระหวางชั้น

1.2 Marketplace - เปนศูนยการคาที่เนนกิจกรรมการคาภายนอกอาคารรวมกับภายในพื้นที่
ปดลอม (Open Mall) เนนความสําคัญของการออกแบบสภาพแวดลอมภายนอกอาคารคอนขางสูง มักมีมวล
อาคารขนาดเล็ก เตี้ย ๆ (Horizontal centers) กระจายเปนกลุม ๆ ลอมพื้นที่เปดโลง ใชการสัญจรในแนวราบ
ระดับพื้นดินเปนหลัก
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2. การแบงประเภทตามลักษณะการใหบริการ แบงออกไดเปน 2 ประเภทคือ
2.1 Neighborhood, Community และRegional centers - Urban land institute ไดแบง

ประเภทศูนยการคาออกเปน 3 ประเภทดังขางตน โดยพิจารณาจากขนาดพื้นที่ใหเชา ขอบเขตการใหบริการ 
ลักษณะ และสัดสวนผูใชบริการแตละกลุม รวมถึงหมวดหมูสินคาที่ใหบริการ สามารถสรุปลักษณะของศูนยการ
คาแตละประเภทดังนี้

ตารางที่ 2.1 ลักษณะของศูนยการคาแตละประเภทจากการจําแนกของ The Urban Land Institute (1985)

ประเภทศูนยการคา ผูเชาหลัก ขนาดพื้นที่ใหเชา
(ตารางฟุต)

ขนาดพื้นที่ต้ังโครงการ
(เอเคอร)

จํานวนผูใชบริการ

Neighborhood centers ซูเปอรมารเก็ต 30,000 – 100,000 3 - 10 3,000 – 40,000

Community centers ศูนยการคาขนาดเล็ก หรือ
กลาง แตไมไดใหบริการ
ครบวงจร

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

Regional centers
- Regional center ศูนยการคาขนาดใหญให

บริการครบวงจร 1 แหง
หรือมากกวา

300,000 – 900,000 10 - 60 150,000 หรือมาก
กวา

- Super regional center ศูนยการคาขนาดใหญให
บริการครบวงจร 3 แหง
หรือมากกวา

500,000 – 1,500,000
หรือมากกวา

15 – 100 หรือมากกวา 300,000 หรือมาก
กวา

2.2 Specialty centers - เปนศูนยการคาพิเศษเฉพาะ ไมสามารถจัดใหอยูในประเภทใด
ประเภทหนึ่งขางตนได เนื่องจากมีคุณสมบัติไมครบตามการแบงกลุมอยางชัดเจน เชน อาจจะไมมีผูเชาหลักเชน
ศูนยการคาขนาดใหญ แตจะเปนการรวมตัวของรานอาหารเล็ก ๆ หลายแหง รวมกับศูนยอาหาร และโรงภาพ
ยนตแทน เปนตน ศูนยการคาประเภทนี้มักจะมีความเฉพาะตัวคอนขางสูง อาจจะเปนลักษณะทาง
สถาปตยกรรม สินคา บริการ รวมถึงบรรยากาศที่มีเอกลักษณ มีรูปแบบการพัฒนา (Theme) คอนขางชัดเจน 
เชน แฟชั่นความทันสมัย อาหาร ความบันเทิง หรือตั้งอยูในยานเมืองเกา เปนตน

มาลินี ศรีสุวรรณ (2542:77-78) ไดจัดหมวดหมูองคประกอบทางกายภาพของศูนยการคาตามการใช
สอยพื้นที่เปนสวนตาง ๆ สามารถสรุปไดดังนี้

1. สวนที่เปนโครงสรางหลัก (Structures) ประกอบดวย
- สวนรานคา
- สวนบริการตาง ๆ เชน สวนหองเครื่องไฟฟา ปรับอากาศ หองน้ํา หองขยะ
- สวนบํารุงรักษา สวนรับสงสินคา เสนทางรถบริการ
- สวนพานิชยกรรมอื่น เชน สวนบันเทิง สวนสํานักงานใหเชา
- สวนสําหรับบริการชุมชน เชน ศูนยชุมชน ลานการแสดง บริเวณเด็กเลน
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2. สวนสัญจรของยานยนต (Vehicle areas) ประกอบดวย
- ที่จอดรถ
- ถนนภายใน
- พื้นที่เชื่อมตอระบบขนสงสาธารณะ

3. สวนสัญจรทางเทา (Pedestrian areas)
4. สวนภูมิสถาปตยกรรม (Landscaping)
พบวาภายหลังการเปดใชงานศูนยการคาไดระยะหนึ่ง มีความจําเปนที่จะตองมีการปรับปรุง เปล่ียน

แปลง เพื่อฟนฟูความสามารถการแขงขันใหเพิ่มมากขึ้น ทั้งนี้เนื่องจากคูแขงทางธุรกิจที่มีมากขึ้น กระแสความ
นิยมในสินคา และรูปแบบการใหบริการที่เปล่ียนไป รวมถึงสภาพแวดลอมทางกายภาพไมสามารถรองรับความ
เปล่ียนแปลงอยางมีประสิทธิภาพ  Scott (1989:156-163) กลาวถึงการปรับปรุงฟนฟูศูนยการคาวาเปนโอกาสที่
จะสามารถแกไขส่ิงที่ “ผิดพลาด” หรือ “บกพรอง” ในอดีต รวมทั้งสรางโอกาสใหม ๆ ทางการคา ทั้งนี้แผนดําเนิน
การปรับปรุงฟนฟูควรไดรับความรวมมือจากผูเชารานรายยอยดวย เพื่อสรางความเขาใจ ไดรับความรวมมือ ลด
ความขัดแยงที่อาจจะเกิดขึ้น โดยตองมีการบริหารเวลา และสถานที่อยางเหมาะสมในระหวางการปรับปรุง ให
กระทบตอการใชงานปรกตินอยที่สุด

The Urban Land Institution (1991:97-105) กลาวถึงองคประกอบที่ควรไดรับการพิจารณาในการ
ปรับปรุง และฟนฟูศูนยการคาดังนี้

1. การประเมินความเปนไปไดของโครงการ (Feasibility analysis) ไดแก การสํารวจตลาด (Market 
analysis) และการสํารวจความพรอมดานการเงิน (Financing analysis)

2. การปรับปรุง และฟนฟูลักษณะทางกายภาพ (Physical design changes) ไดแก
- พื้นที่จอดรถ (Parking)
- ภูมิสถาปตยกรรม และอุปกรณอํานวยความสะดวก (Landscaping / mall furniture)
- ไฟฟาแสงสวาง (Lighting)
- ตัวอาคาร และทางเดินเทา (Building and walkways)
- ระบบปายสัญลักษณ (Signage)

3. การมีสวนรวมของผูเชาพื้นที่ (Tenant cooperation)
4. การจัดตารางเวลาสําหรับการปรับปรุงพื้นที่ (Scheduling)
5. การจัดกิจกรรมประชาสัมพันธ (Promotion activities)
การไดทราบถึงพฤติกรรม และความตองการของผูใชบริการ จัดวามีความสําคัญตอการปรับปรุง และ

ฟนฟูสภาพแวดลอมของศูนยการคาเชนกัน Dawson (1983:86-87) ไดทําการศึกษาพฤติกรรมของผูใชบริการ
ศูนยการคา โดยการสัมภาษณพบวา มูลเหตุจูงใจ 2 ประการ ซึ่งมีอิทธิพลตอการเขามาใชบริการศูนยการคา คือ

1. แรงจูงใจสวนบุคคล (Personal motives)
- การไดเลือกชม และทราบถึงความเคลื่อนไหวของแฟชั่นใหม ๆ ที่เกิดขึ้น
- การสรางความสุขใหแกชีวิตจากการไดเลือกซื้อสินคา เพื่อชวยบรรเทาความเบื่อหนาย
- การไดเปล่ียนบรรยากาศจากการดําเนินชีวิตรูปแบบเดิม ๆ
- การไดแสดงตนในที่สถานะ เปนการแสดงถึง “ความมีอยู” ของตัวตนในสังคม
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- การคาดหวังจะไดประกอบกิจกรรมอื่นที่เปนประโยชนกับตนเองขณะเลือกชมสินคา
- การไดกระตุนประสาทสัมผัสเพื่อการรับรูทั้ง 5 ของตนเอง

2. แรงจูงใจทางสังคม (Social motives)
- การไดมีปฏิสัมพันธกับบุคคลอื่น เชน กลุมเพื่อน หรือการไดพบกับเพื่อนใหม
- การไดพบปะกับกลุมบุคคลที่คลายคลึงกัน เชน ชวงอายุ ความสนใจรวมกัน
- การไดรวมกิจกรรมทางสังคมที่อาจจะเกิดขึ้น เชน การแสดงศิลปะ ความบันเทิง

รายละเอียดแนวคิดที่เกี่ยวของกับการออกแบบ
Scott (1989:52-89) กลาวถึงแนวโนมของการออกแบบ ปรับปรุงศูนยการคาในปจจุบัน วาควรคํานึงถึง

พื้นที่ 2 สวนใหญ ๆ ของโครงการ ไดแก
1. พื้นที่รองรับผูใชบริการโดยตรง (Front of the house)

- การปกคลุมพื้นที่สําหรับคนเดิน (Mall covering) - พบมากในทั้งศูนยการคาแบบปดลอม 
(Enclosed shopping center) และการปรับปรุงศูนยการคาแบบเปด (Opened air shopping center) โดยจะ
ทําการปกคลุมพื้นที่สวนคนเดิน เชน โถง ลานโลง หรือตามทางสัญจรหลักของโครงการ ทําใหสามารถควบคุม
สภาพแวดลอมภายในจากภายนอกได เกิดความตอเนื่องของกิจกรรมการคาในทุกฤดูกาล

- การออกแบบศูนยการคาใหเปนสถานที่แหงการพบปะสังสรรค (Place for gathering) - เปน
แนวคิดที่ใหศูนยการคาเปนที่พบปะสังสรรคของคนในเมือง (Civic center) รองรับกิจกรรมทางสังคมตาง ๆ เชน 
ความบันเทิงรวมกัน การแลกเปลี่ยนความรู การพูดคุย การเฝามอง และการถูกผูอื่นมอง พบวาจะมีความ
คลายคลึงกับแนวคิดการสรางสถานที่สาธารณะในอดีต อาทิเชน Agora, Forum และ Barzzar ควรตองมีพื้นที่
ดึงดูดความสนใจของผูใชบริการที่สามารถชวยสรางปฎิสัมพันธที่ดีระหวางการใชศูนยการคา

- การออกแบบศูนยการคารวมกับการใชงานประเภทอื่น (Mix used center) - ศูนยการคาใน
ยานใจกลางเมืองหลายแหงไดจัดพื้นที่ศูนยการคารวมกับกิจกรรมอื่น อาทิ หองสมุด โบสถ สถานีดับเพลิง ตลาด
นัด สํานักงาน รวมทั้งที่พักอาศัย เปนการใชที่ดินอยางผสมผสาน และคุมคา ทําใหศูนยการคา และพื้นที่โดยรอบ
มีความเปนชุมชนมากขึ้น อยางไรก็ตามตองมีการออกแบบ และบริหารจัดการที่ดี เพื่อไมกอใหเกิดความขัดแยง
จากการประกอบกิจกรรมแตกตางรวมกัน

- การใชองคประกอบทางธรรมชาติที่เหมาะสมรวมในการออกแบบ (Natural elements in 
design) - องคประกอบทางธรรมชาติ เชน น้ํา พืชพันธุ แสงสวางธรรมชาติ จัดไดวาเปนองคประกอบพื้นฐานทาง
ธรรมชาติที่มีความใกลชิดกับมนุษย การนําเอาสิ่งเหลานี้เขามาใชในการออกแบบปรับปรุงศูนยการคา จะชวย
สรางความเปนกันเองกับผูมาใชบริการ สงเสริมบรรยากาศที่ผอนคลายในขณะเดินเลือกชมสินคา ดังนั้นควร
เลือกรูปแบบที่นาสนใจ มีประสิทธิภาพในการใชงาน มีงบประมาณการกอสราง และดูแลรักษาที่เหมาะสม

- การปองกัน และลดการทําลายทรัพยสินของศูนยการคา (Minimizing vandalism) - การ
ทําลายทรัพยสินของศูนยการคามักเกิดขึ้นในชวงนอกเวลาทําการ โดยเฉพาะในบริเวณจุดซอกอับ หรือมุมมืด 
การปองกันและลดปญหาที่จะเกิดขึ้น คือ การบริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพ เชน การติดตั้งทีวีวงจรปด การใช
เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยเดินตรวจตราอยูสมํ่าเสมอ สวนการออกแบบที่ดีก็สามารถชวยลดปญหานี้ได เชน 
หลีกเลี่ยงการออกแบบที่เกิดซอกมุมอับ เลือกใชวัสดุที่มีความทนทาน บํารุงรักษางาย ติดตั้งไฟฟาที่สวางเพียง
พอในเวลากลางคืน
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2. พื้นที่รองรับการบริการ (Back of the house)
- การออกแบบพื้นที่จอดรถ (Parking areas) - ควรมีการสรางความสมดุลระหวางการสัญจรทางรถ

ยนต และการสัญจรทางเทาในพื้นที่ การจัดระบบที่จอดรถมีความจําเปนอยางมากโดยเฉพาะพื้นที่ศูนยกลาง
เมือง ซึ่งที่ดินมีอยูจํากัด และราคาแพง ไดมีความพยามแกปญหาหลายรูปแบบ เชน การสรางอาคารที่จอดรถ ที่
จอดรถใตดิน ที่จอดรถบนชั้นดาดฟาอาคาร เปนตน การออกแบบที่จอดรถเหลานี้จําเปนตองคํานึงถึง รูปลักษณ
ความสวยงาม ความปลอดภัย ความเชื่อมโยงที่สะดวกระหวางที่จอดรถกับพื้นที่จับจายซื้อของ

- การจัดเตรียมพื้นที่บริการ (Service areas) - มักจะเกิดการรบกวนการใชพื้นที่สวนอื่นไดจาก
ทาง เสียง กล่ิน และสายตา ถามีการออกแบบ และบริหารจัดการที่ไมดีพอ พบวาการจัดเตรียมพื้นที่บริการใน
ระดับพื้นดินจะความประหยัดมากกวาระดับใตดิน หรือเหนือดิน แตก็จะมีโอกาสเกิดความขัดแยงกับการใชงาน
อยางอื่นในระดับดินไดสูงเชนกัน จําเปนตองลดความขัดแยงดังกลาวลงโดยวิธีการตาง ๆ เชน การจัดทางเขา 
และแนวปองกันลอมรอบพื้นที่บริการ การกําหนดขอบเขตที่ชัดเจนระหวางการสัญจรทางเทา และรถบริการ การ
กําหนดเวลาเพื่อการบริการนอกเวลาทําการของศูนยการคา เปนตน

The Urban Land Institute (1991:97-105) ไดกลาวถึงการออกแบบ เพื่อปรับปรุงและฟนฟูลักษณะ
ทางกายภาพของศูนยการคาใหมีสภาพดียิ่งขึ้น ควรพิจารณาประเด็นตาง ๆ ดังนี้

1. พื้นที่จอดรถ (Parking) มีหลายปจจัยที่มีผลตอการออกแบบ ไดแก
- รูปแบบที่จอดรถ - แบงออกไดเปน 2 ประเภทใหญ ๆ คือ 1) ที่จอดรถบนดิน (Surface parking) 

2) อาคารที่จอดรถบนดิน และใตดิน (Structured parking) โดยการเลือกรูปแบบที่จอดรถจะพิจารณาจาก เงิน
ทุน พื้นที่กอสรางที่มีอยู และความสวยงาม

- ความตองการพื้นที่จอดรถของผูใชแตละกลุม - ควรจัดเตรียมพื้นที่จอดรถใหเพียงพอ และ
เหมาะสมกับผูใชแตละกลุม เชน ในอาคารจอดรถมีการแบงชั้นที่จอดรถใหแกผูที่ทํางานประจําในพื้นที่ มีการเก็บ
คาบริการเปนรายเดือน แยกจากผูที่เขามาซื้อสินคา ซึ่งจะมีการเก็บคาบริการเปนรายชั่วโมง เปนตน

- ทางเขา และทางออก ควรมีถนนภายในซึ่งเชื่อมกับทางเขา - และออกที่มีระยะพอเหมาะ 
สามารถรองรับ หรือ ”หนวง” รถใหอยูในพื้นที่ไดพอสมควรกอนออกไปสูถนนโดยรอบ ไมควรมีทางเขา และออก
อยูใกลกับส่ีแยกมากเกินไป รวมทั้งควรมีทางเขา (Ingress) มากกวาทางออก (Egress) เพื่อชวยใหรถยนต
สามารถเขาสูพื้นที่ไดสะดวก และลดปญหาการจราจรติดขัดบริเวณทางออกของพื้นที่

- ระบบเสนทางสัญจรภายใน - ควรเขาใจไดงาย ไมสับสน มีความคลองตัว ไมควรมีจุดตัดของ
เสนทางมากเกินไป

- ระบบสัญจรทางเทาเชื่อมระหวางพื้นที่จอดรถกับสวนอื่น ๆ - ควรมีระยะไมเกิน 100 เมตร 
สามารถออกแบบไดในหลายลักษณะ เชน เชื่อมตอระดับพื้นโดยตรง โดยสะพานลอย หรือลิฟต เปนตน

- การปองกันรักษาความปลอดภัย - จัดวาเปนประเด็นที่สําคัญในการออกแบบพื้นที่จอดรถ ควร
มีแสงสวางที่เพียงพอทั้งในเวลากลางวัน และกลางคืน ไมเกิดมุมมืด ซอกหลืบ โดยเฉพาะจุดที่สําคัญ เชน ทาง
เดิน ทางเขา - ออกพื้นที่จอดรถ ทางลาดในอาคารจอดรถ ควรคํานึงถึงความสมดุลระหวางการใชอุปกรณเพื่อบัง
สายตา (Screen) พื้นที่จอดรถจากภายนอก และการปองกันอาชญากรรมดวยการมองเห็นพื้นที่ภายใน อาจจะ
ติดตั้งอุปกรณชวยรักษาความปลอดภัย เชน โทรทัศนวงจรปด เครื่องตอบรับฉุกเฉิน ภายในพื้นที่จอดรถ รวมกับ
การจัดหนวยรักษาความปลอดภัย กระจายตรวจตราพื้นที่อยางทั่วถึง และสม่ําเสมอ
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- การออกแบบ และเลือกใชวัสดุภายนอกอาคารจอดรถ - ควรเลือกรูปแบบ และวัสดุที่กลมกลืน
กับพื้นที่สวนอื่น ๆ ของอาคาร จะชวยทําใหเกิดความตอเนื่องของการออกแบบ

2. ภูมิสถาปตยกรรม และอุปกรณอํานวยความสะดวก (Landscaping / Mall furniture)
- ควรมีการปลูกพืชพันธุไม เพื่อชวยสรางความรมร่ืน เขียวขจี และลดความกระดาง (Soften) 

ของอาคารศูนยการคา โดยการวางตําแหนงพันธุไมนี้ ไมควรบดบังปายสัญลักษณ และประชาสัมพันธสินคา 
รวมทั้งพื้นที่หนารานดวย

- ควรเลือกพันธุไมที่ใหรมเงาตลอดป รวมกับตนไมที่มีสีสันตามฤดูกาล
- อุปกรณอํานวยความสะดวกควรไดรับการออกแบบใหมีลักษณะสอดคลองกันทั้งโครงการ มี

ความทนทาน งายตอการบํารุงรักษา
3. ไฟฟาแสงสวาง (Lighting)

- ควรคํานึงถึงการจัดเตรียมไฟฟาแสงสวางเพื่อการใชงาน และความปลอดภัยอยางเพียงพอ 
และทั่วถึง โดยเฉพาะบริเวณที่จอดรถ ทางเขา – ออก และทางเดินเทา นอกจากนั้นตองคํานึงถึงการประดับ
ประดา และสรางบรรยากาศพื้นที่ดวยแสงไฟฟาในเวลากลางคืนอยางเหมาะสม ประหยัดพลังงาน

4. ตัวอาคาร และทางเดินเทา (Building and walkways)
- ควรตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของโครงสราง และระบบสาธารณูปโภคอาคารเปนอันดับแรก 

เพื่อทราบถึงสภาพของอาคารในปจจุบัน
- ควรปรับปรุงรูปดานของอาคารใหเปนระเบียบเรียบรอย เพื่อสรางความตอเนื่องของรูปลักษณ

ภายนอกอาคาร สามารถตอเติมรูปดานอาคารดวยโครงสรางเบา (Light structures) และควรยอมใหมีความ
แตกตางของรูปดานบาง เพื่อสรางความหลากหลาย และลักษณะเฉพาะตัวของรานคายอยภายในพื้นที่

- ควรมีการคลุมพื้นที่ทางเดินเทาดวยสิ่งปกคลุม เชน หลังคา กันสาด โดยเฉพาะศูนยการคาแบบ
เปดโลง เพื่อชวยอํานวยความสะดวกแกผูใชบริการ ปองกันสภาพอากาศที่ไมเหมาะสม และยังชวยสรางรูป
ลักษณเฉพาะตัวของศูนยการคาใหเกิดขึ้นได

5. ระบบปายสัญลักษณ (Signage)
- ควรปรับปรุงระบบปายโฆษณา และประชาสัมพันธภายในพื้นที่ใหม เพื่อชวยสรางความกลม

กลืนของการมองเห็น สอดคลองกันทั้งโครงการ ลดความไมเปนระเบียบเรียบรอย และรกรุงรัง ควรมีแนวทางใน
การติดตั้งปายที่ชัดเจน งายตอการเขาใจ และยินยอมที่จะปฏิบัติตาม โดยระบบปายที่อนุญาตใหติดตั้งควรมี
ขนาดที่เหมาะสม สัมพันธกับตําแหนงที่มองเห็น เชน จากถนนภายนอก ที่จอดรถ และหนาราน รวมทั้งยังคง
สามารถแสดงเอกลักษณเฉพาะตัวของรานคาแตละรานไดตามสมควร

Gravin (1996:118) ไดกลาวถึงความสําคัญของลักษณะเฉพาะตัว (Character) ของศูนยการคาที่จะ
ตองสรางขึ้น และรักษาไว เพื่อสรางจุดขายหลักดึงดูดความสนใจผูใชบริการ สามารถสรางขึ้นไดจากลักษณะ
ทางสถาปตยกรรม บรรยากาศภายในพื้นที่ รวมทั้งรูปแบบของกิจกรรมที่มีความเฉพาะตัว โดยองคประกอบทุก
สวนในพื้นที่ตองประสานกัน แสดงถึงลักษณะเฉพาะตัวนั้นออกมาใหได
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2.2 แนวคิดการพัฒนาพื้นที่ใจกลางเมือง : ยานพาณิชยกรรมกลางเมือง
(Downtown retailing development)

รายละเอียดแนวคิดในภาพรวม
Mcbee และคณะ (1992:1-3) กลาวถึงพื้นที่ใจกลางเมือง (Downtown) วาเปนพื้นที่ศูนยรวมกิจกรรม

หลักทางเศรษฐกิจ สังคม และการอยูอาศัยของเมือง ที่ตั้งมักจะเปนศูนยกลางการคมนาคม และเปนแหลงรวม
ของสถานที่สําคัญของเมืองทางประวัติศาสตร และการบริการสาธารณะ เชน สถาบันการศึกษา โรงพยาบาล 
สถานีตํารวจ ทําใหเกิดยานที่มีการใชที่ดินอยางผสมผสานขึ้น

Coeterier (1994:304) ไดทําการพื้นที่บริเวณยานใจกลางเมืองในประเทศเนเธอรแลนด 2 แหง พบวา
วัตถุประสงคที่ผูคนตองการเขามาใชพื้นที่นั้น สวนใหญมักมีมากกวา 1 วัตถุประสงค แบงออกเปน 2 ประเภทคือ

1. วัตถุประสงคโดยตรง (Explicit objective) - เปนเหตุผลหลักที่ผูใชตั้งใจเขามาทําในพื้นที่ เชน ซื้อ
สินคาเฉพาะที่ไมสามารถหาไดใกลบาน การชมคอนเสิรต นิทรรศการ รับประทานอาหาร หรือเดินเลือกชมสินคา
ตามรานคาในยานใจกลางเมือง

2. วัตถุประสงคโดยออม (Implicit objective) - เปนเหตุผลรอง หรือผลพลอยไดจากการเขามาใชพื้นที่ 
เชน การรับรูขอมูลขาวสาร ความเคลื่อนไหวของวิถีชีวิตเมือง การไดพักผอนหยอนใจ การไดพบปะผูอื่น รูสึกเปน
สวนหนึ่งของชุมชน เปนตน

การพัฒนาพื้นที่ใจกลางเมืองนั้นตองอาศัยความรวมมือจากทั้งภาครัฐ และเอกชนภายในพื้นที่ เนื่อง
จากมีการซอนทับของกิจกรรม และผลประโยชนคอนขางสูง จึงตองประสานความรวมมือระหวางแตละกลุมที่
เกี่ยวของอยางเหมาะสม Mcbee และคณะ (1992:71) ไดกลาววาขบวนการออกแบบชุมชนเมือง (Urban 
design) มีความจําเปนตอการพัฒนาพื้นที่ใจกลางเมืองคอนขางมาก เนื่องดวยควรเปนการประสานระหวางการ
ออกแบบโครงสรางทางกายภาพ รูปแบบกิจกรรม และความตองการของกลุมผูใชพื้นที่ มากกวาเพียงการออก
แบบทางกายภาพแบบแยกสวน โดย Coeterier (1994:305-307) ไดสรุปถึงองคประกอบที่ควรพิจารณาสําหรับ
การพัฒนาพื้นที่ใจกลางเมืองใหเปนสถานที่มีชีวิตชีวา (Liveliness downtown) ไดแก

1. กลุมผูใชพื้นที่ (Groups of user)
2. กิจกรรม (Activity)
3. การออกแบบ ตกแตงอาคาร และพื้นที่สาธารณะ (Urban detail in building and public space)
4. การเขาถึงพื้นที่ (Accessibility)
5. การควบคุม ดูแล และบริหารพื้นที่ ( Maintenance and regulation)
สําหรับศูนยการคาสยามสแควรจัดเปน 1 ใน 4 ศูนยการคาที่ตั้งอยูในยานการคาปทุมวันขณะนี้ ซึ่งถือ

วาเปนยานพาณิชยกรรมกลางเมืองขนาดใหญแหงหนึ่งของกรุงเทพมหานคร จึงควรทําความเขาใจแนวคิดการ
พัฒนายานการคากลางเมือง เพื่อเปนประโยชนตอการกําหนดแนวทางฟนฟูศูนยการคาสยามสแควรในอนาคต 
โดยยานพาณิชยกรรมกลางเมือง (Downtown retailing area) หรือ (CBD: Central Business District) เปน
บริเวณที่สวนใหญมีการประกอบธุรกิจ จําหนายสินคา และบริการหลัก ๆ ของเมืองมาอยูรวมกันในพื้นที่ศูนย
กลางเมือง โดยรานคาสวนใหญจะมีรูปแบบการวางรานสัมพันธกับถนนภายในเมือง (Street – oriented retail 
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model) คือ หนารานจะหันหนาออกสูถนน ใชการเขาถึงจากรถยนต และการเดินเทาริมถนนเปนหลัก พบวา
ปจจัยที่สงเสริมความเปนศูนยกลางกิจกรรมของยานพาณิชยกรรมกลางเมืองไดแก

1. การเปนแหลงรวมสินคา และบริการหลักที่มีความผสมผสาน และหลากหลาย
2. การเขาออกพื้นที่ดวยระบบคมนาคมที่สะดวกสบาย
3. ความเชื่อมโยงดานที่ตั้ง และกิจกรรมกับสถานที่สําคัญของเมือง
Mcbee และคณะ (1992:127-139) กลาวถึงภายหลังการขยายตัวของชุมชนชานเมือง (Suburban 

development) และความนิยมในการใชรถยนตที่เพิ่มขึ้น ทําใหเกิดศูนยการคาขนาดใหญบริเวณชานเมืองเปน
จํานวนมาก สงผลใหการคาในยานใจกลางเมืองซบเซาลง ดังนั้นหนวยงานรัฐ และเอกชนของเมืองหลายแหงจึง
รวมมือกันจัดตั้งคณะทํางานเพื่อพัฒนาพื้นที่ใจกลางเมือง (Downtown management organization) เพื่อชวย
กําหนดแนวทางฟนฟูยานพาณิชยกรรมกลางเมือง (Downtown retailing revitalization) โดยใชแนวทางการฟน
ฟูเมือง (Urban renewal) เปนกรอบแนวคิดหลักของการพัฒนา ซึ่งจะมีองคประกอบดวยกัน 3 สวนไดแก

1. การรักษาสิ่งที่ดี เหมาะสมของพื้นที่ดั้งเดิม (Preservation) - เปนการรักษารูปแบบของสิ่งเดิมที่มี
ศักยภาพ เฉพาะตัว สามารถพัฒนาเปนจุดเดนในอนาคต

2. การปรับปรุง แกไขส่ิงที่บกพรองของพื้นที่ (Improvement) - เปนการแกไขปญหาที่ไมสงเสริมการใช
พื้นที่ในปจจุบัน เปนอุปสรรคตอการพัฒนาในอนาคต

3. การเพิ่มเติมส่ิงใหมที่เหมาะสมแกพื้นที่ (Innovation) - เปนการนําเสนอรูปแบบการใชสอยพื้นที่
ลักษณะใหมที่เหมาะสม สอดคลองกับบริบทของโครงการ เพื่อชวยเสริมสรางความแข็งแกรงของพื้นที่ในอนาคต

พบวาการฟนฟูยานพาณิชยกรรมกลางเมืองสวนใหญ มีความตองการรักษาบรรยากาศ และโครงสราง
กิจกรรมพื้นที่ใจกลางเมืองที่มีความหลากหลาย (Diversity) ผสมผสาน (Mixed – use) เคลื่อนไหว และเปลี่ยน
แปลง (Dynamic) เกือบตลอดเวลา รวมทั้งมีความเฉพาะตัว (Uniqueness) ในรายละเอียดแตละสวนคอนขาง
สูง ซึ่งไมสามารถสรางขึ้นไดงายในศูนยการคาขนาดใหญทั่วไป นอกจากนั้นไดนํารูปแบบการบริหาร จัดการ
ธุรกิจ บํารุงรักษา และประชาสัมพันธรวมกัน (CRM: Central Retail Management) เชนเดียวกับศูนยการคา
ขนาดใหญที่ประสบผลสําเร็จ ทําใหเกิดความสอดคลอง ตอเนื่องของการฟนฟูยานพาณิชยกรรมกลางเมือง ชวย
สงเสริมความนาอยูของเมือง

Mcbee และคณะ (1992:149-166) ไดรวบรวมรูปแบบแนวทางการฟนฟูยานพาณิชยกรรมกลางเมือง 
(Revitalization models) ที่เกิดขึ้น แบงออกเปน 6 ลักษณะไดแก

1. การปรับปรุง และฟนฟูโครงสรางเดิมของพื้นที่ (Restructuring and renovating existing space) - 
เนนการสงเสริมความรวมมือพัฒนาพื้นที่รวมกัน เพื่อชวยสรางลักษณะเฉพาะตัวของพื้นที่จากโครงสรางทางกาย
ภาพ และกิจกรรมเดิมใหมากที่สุด ครอบคลุมประเด็นหลัก ๆ 4 ประการไดแก

1.1 การจัดหนวยบริหาร และดูแลพื้นที่รวม
1.2 การสงเสริมประชาสัมพันธ สินคา และบริการรวมกัน
1.3 การออกแบบสภาพแวดลอมทางกายภาพที่สอดคลองกัน เชน การปรับปรุงรูปดานอาคาร ทาง

เดินเทา และอุปกรณประกอบถนน เปนตน
1.4 การปรับโครงสรางทางธุรกิจของพื้นที่ในระยะยาว
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2. การพัฒนาพื้นที่สําหรับการเดินเทา (Developing pedestrian mall) - เปนการลดความขัดแยง
ระหวางผูเขามาใชบริการกับรถยนต โดยการสรางสภาพแวดลอมที่เหมาะสมกับการเดินเทา (วิธีการสัญจรหลัก
ภายในพื้นที่) ใหสอดคลองกับการสัญจรของรถยนต รวมทั้งใหสามารถเชื่อมตอกับระบบขนสงมวลชนของเมืองมี
ประสิทธิภาพ

3. การพัฒนารูปแบบยานการคาพิเศษภายในเมือง (Developing festival marketplaces) - สงเสริม
ใหเกิดรูปแบบศูนยการคาพิเศษเฉพาะภายในเมือง (Urban specialty centers) ที่มีความโดดเดนทางกายภาพ 
มีรูปแบบสินคา และบริการที่เฉพาะตัว สอดคลองกับบริบทยานใจกลางเมืองเดิม เปนแหลงรวมกิจกรรมการคา 
การพักผอนหยอนใจ พบปะสังสรรคทางสังคม รวมถึงเปนสถานที่ทองเที่ยวที่สําคัญของเมือง

4. การพัฒนาศูนยการคาขนาดใหญใจกลางเมือง (Creating new downtown regional centers) - 
สงเสริมการสรางศูนยการคาขนาดใหญ มีลักษณะเชนเดียวกับศูนยการคาขนาดใหญบริเวณชานเมือง คือ เนน
พื้นที่จอดรถจํานวนมาก ตัวอาคารมีขนาดใหญ มีความสูงหลายชั้น (อาจจะสูงกวาชานเมือง เพราะที่ตั้งแคบ 
และราคาที่ดินแพง) เนนรูปแบบการคาภายในพื้นที่ปดลอม มากกวารูปแบบการคาของยานการคากลางเมืองทั่ว
ไปที่เปนแบบเปด มีความสัมพันธกับถนน และพื้นที่ภายนอกอาคาร ทําใหเกิดความแตกตางทางกายภาพคอน
ขางมากกับพื้นที่โดยรอบ แตสามารถรองรับสินคา และบริการไดมากกวายานพาณิชยกรรมกลางเมืองเดิม

5. การผนวกพื้นที่พาณิชยกรรมกับโครงการพัฒนาแบบผสมผสาน (Integrating retail spaces into 
mixed – use development) - เปนการจัดเตรียมพื้นที่ขายสินคา รวมกับการใชงานประเภทอื่นภายในอาคาร 
หรือกลุมอาคาร เปนสวนหนึ่งของโครงการพัฒนาพื้นที่ขนาดใหญภายในเมือง เชน โรงแรม ศูนยประชุม 
พิพิธภัณฑ รวมถึงศูนยบริการสาธารณะเมือง เชน สถานีรถไฟฟาใตดิน รถไฟฟายกระดับ รถประจําทาง เนนรอง
รับผูใชบริการหลาย ๆ กลุม

6. การกําหนดสัดสวนของพื้นที่การคาบริเวณใจกลางเมือง (Requiring retail space downtown) - 
เปนมาตรการควบคุม และจัดพื้นที่สําหรับการคาใหเหมาะสม เชน กําหนดพื้นที่บางสวนใหชั้นลางเปนการ
ประกอบการคาประเภทที่มีความสัมพันธกับการเขาถึงจากถนน และการมองเห็นไดชัดเจนคอนขางสูง หลีกเลี่ยง
ธุรกิจที่ไมสัมพันธกับการเดินเทามากนัก อาทิเชน ธนาคาร สํานักงาน บริษัทนําเที่ยว เพื่อชวยสรางความตอเนื่อง
ของการใชสอย และมุมมองในระดับถนน เปนตน โดยการกําหนดมาตรการเหลานี้ตองมีการวางแผน และคาด
การความตองการใชพื้นที่ประกอบธุรกิจในอนาคตเปนอยางดี รวมทั้งไดรับความรวมมือจากรานคา และผูเกี่ยว
ของในพื้นที่อยางแข็งขัน

รายละเอียดแนวคิดที่เกี่ยวของกับการออกแบบ
Mcbee และคณะ (1992:71-76) ไดรวบรวมหลักการที่ควรคํานึงถึงสําหรับการปรับปรุงฟนฟูพื้นที่ใจ

กลางเมือง ซึ่งเปนศูนยรวมกิจกรรมโดยเฉพาะดานพาณิชยกรรมของเมือง ดวยกระบวนการออกแบบชุมชนเมือง
ไวหลายประการดังตอไปนี้

1. การเนนลักษณะเฉพาะตัวของยานใจกลางเมือง (Distinctive identities) - ควรใหความสําคัญกับ
องคประกอบเดิมที่ชวยสรางเอกลักษณของพื้นที่ เชน ที่ตั้งทางธรรมชาติ อาคารที่มีความโดดเดนทาง
สถาปตยกรรม หรือประวัติศาสตร ภูมิสัญลักษณ (Landmarks) อาทิ หอนาฬิกา น้ําพุ พื้นที่เปดโลงสาธารณะ

2. การรักษาความหลากหลาย และมีชีวิตชีวาของยานใจกลางเมือง (Variety and livability) - ความ
หลากหลาย และมีชีวิตชีวาจัดเปนคุณสมบัติที่สําคัญของกิจกรรมใจกลางเมือง จึงควรรักษาหรือสรางสรรคกิจ
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กรรมใหมที่มีความผสมผสานตามศักยภาพของพื้นที่แตละบริเวณ เชน พื้นที่จําหนายสินคารูปแบบตาง ๆ (ราน
คาริมถนน ศูนยการคาพิเศษเฉพาะ ตลาดนัด ซุมขายของขนาดเล็ก) พื้นที่ดึงดูดทางวัฒนธรรม (พิพิธภัณฑ ศูนย
ศิลปะการแสดง) สถานบันเทิง รานอาหาร สํานักงาน ที่พักอาศัย เปนตน

3. การสรางความ “กระชับ” ของพื้นที่ (Compactness) - พื้นที่ใจกลางเมืองที่มีความกระชับ ไมขยาย
ตัวมากเกินไป จะชวยอํานวยความสะดวกแกผูใชพื้นที่เพื่อสัญจรติดตอ และเชื่อมโยงกิจกรรมภายในพื้นที่เปน
อยางดี ทําใหมีความเขมขนของกิจกรรมทางเศรษฐกิจมากขึ้น

4. การสรางความสะดวกสบายแกผูใชบริการเปนสําคัญ (People places) - พบวาการเนนกิจกรรมใน
ระดับถนน (Street – level activity) และจัดเตรียมอุปกรณอํานวยความสะดวกแกคนเดินเทา จะชวยสรางความ
สะดวกสบายแกผูใชบริการ เกิดความคึกคักของพื้นที่ใจกลางเมืองได เชน เนนรูปแบบการวางอาคารรานคาที่
สัมพันธกับสภาพแวดลอมภายนอก (Outward – looking building หรือ street – level frontage) เนนการเดิน
เทาในระดับพื้นดินมากกวาทางเดินใตดิน หรือยกระดับ เปนตน

5. การสรางความตอเนื่องทางสายตา (Visual continuity) - การสรางความตอเนื่องทางสายตาเปน
เครื่องมือหนึ่งที่สําคัญในการสรางความมีเอกภาพ (Unity) สําหรับการปรับปรุงพื้นที่ใจกลางเมือง สามารถสราง
ขึ้นดวยวิธีการตาง ๆ ดังนี้

5.1 สถาปตยกรรม (Architecture) - ควรสรางความเปน “เรื่องราวเดียวกัน” (Compatibility) ทาง
กายภาพของกลุมอาคารในพื้นที่ โดยควรพิจารณาปจจัยตาง ๆ เชน วัสดุที่ใช มวลอาคาร (Mass) พื้นที่ระหวาง
อาคาร การตกแตงรูปดาน เปนตน อยางไรก็ตามควรมีความแตกตางของการออกแบบตกแตงอาคารในระดับที่
เหมาะสม ไมขัดแยงกันอยางรุนแรง เพื่อชวยสรางสีสัน และความเฉพาะตัวแกพื้นที่แตละสวน

5.2 ส่ิงประดับตกแตงพื้นที่ (Street scape) - การออกแบบอุปกรณประกอบถนน (Street 
furniture) เชน เสาไฟฟา พื้นทางเดิน ที่นั่ง ซุมขายของ ใหมีลักษณะรวมกัน จะชวยสรางความตอเนื่องทาง
สายตา และการจดจําพื้นที่นั้น ๆ ไดเปนอยางดี นอกจากนั้นพบวา การปลูกตนไม และพืชพันธจะเปนประโยชน
ตอการพัฒนายานใจกลางเมืองหลายประการ เชน การบังความไมเรียบรอยของกลุมอาคาร ชวยลดระดับเสียง
รบกวน สรางความตอเนื่องสีเขียวใหความรมร่ืนแกทางเดินเทา เปนตน

5.3 ปายสัญลักษณ (Sign) - ควรกําหนดแนวทางติดตั้งปายโฆษณาประชาสัมพันธรวมกันใน
ประเด็นตาง ๆ เชน ขนาด รูปแบบ การติดตั้ง พบวาการจัดบริเวณที่ติดปายประชาสัมพันธรวม จะชวยลดความ
ไมเปนระเบียบเรียบรอย และสกปรกของพื้นที่ได

5.4 พื้นที่จอดรถ (Parking) - พื้นที่จอดรถทั้ง 3 รูปแบบไมวาจะเปนที่จอดรถริมถนน ลานจอดรถ 
หรืออาคารจอดรถ พบวามักจะเปนอุปสรรคตอการสรางความตอเนื่องของการเดินเทา การเชื่อมโยงกิจกรรม 
รวมทั้งความตอเนื่องทางสายตา จึงควรลดผลกระทบดวยการคํานึงถึงตําแหนงที่ตั้ง รูปแบบ และลักษณะทาง
กายภาพของพื้นที่จอดรถในยานใจกลางเมือง

6. การคํานึงถึงคุณภาพของการออกแบบพื้นที่ (Quality) - ควรคํานึงถึงการออกแบบที่เรียบงาย การ
เลือกใชวัสดุที่ดูดี มีคุณภาพ บํารุงดูแลรักษางาย เหมาะสมกับการลงทุน
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นอกจากนั้น Mcbee และคณะ (1992:77-82) ยังกลาวถึงแนวทางปรับปรุงพื้นที่ยานกลางเมืองดาน
สถาปตยกรรม ซึ่งเปนองคประกอบที่สําคัญหนึ่งของกระบวนการออกแบบชุมชนเมือง วามีหลักแนวคิดที่สําคัญ
คือ ควรสรางสภาพแวดลอมโดยรวมที่โดดเดนมากกวาตัวอาคารที่โดดเดน โดยกลุมอาคารในพื้นที่ควรตั้งอยู
อยางกลมกลืน (Fitting) มากกวา ตั้งอยางโดดเดน (Standing out) สามารถแบงการปรับปรุงดานสถาปตยกรรม
ออกเปน 3 ประเภทคือ

1. การอนุรักษ และการปรับปรุงอาคารเดิม (Historic preservation and infill development) - 
เปนการรักษาสภาพทางกายภาพที่มีลักษณะเฉพาะตัวโดดเดนไวดังในอดีต เชน อาคารอนุรักษ รูปแบบกลุม
อาคาร รวมกับการสรางสรรครูปแบบใหมที่มีคุณภาพ สอดคลองกับสภาพเดิม โดยใชวิธีสรางอาคารใหมทั้งหมด 
หรือปรับปรุงสภาพอาคารเกา แลวเปลี่ยนการใชงานใหม

2. การสรางโครงการขนาดใหญ (Major new development) - เปนการพัฒนาโครงการที่มีพื้นที่ใช
งานขนาดใหญ หรือมีความสูงหลายชั้นขึ้นใหม ใหมีความกลมกลืนกับสภาพพื้นที่เดิมซึ่งสวนใหญเปนกลุม
อาคารเตี้ย ๆ ขนาดเล็ก และมีกิจกรรมที่สัมพันธกับระดับพื้นดิน และการเดินเทาคอนขางสูงได มีหลักในการออก
แบบที่สําคัญคือ การสรางสภาพแวดลอมทางกายภาพที่สัมพันธกับสัดสวนมนุษย (Human scale) ในระดับถนน 
เปนการสราง ”ความเปนมิตร” ระหวางอาคารสูงขนาดใหญ และคนเดินเทา โดยมีแนวทางตาง ๆ ดังนี้

-  ลดทอนความสูงของอาคารขนาดใหญดวยการเนนองคประกอบในแนวนอน (Horizontal 
element) เชน ลวดลายปูนปนแนวนอน การรนระยะระหวางฐาน และสวนบนของอาคาร โดยความสูงของฐาน
อาคารควรจะเทากับยอดของอาคารขนาดเล็กที่อยูขางเคียงเพื่อสรางความตอเนื่องทางสายตา เปนตน

- การเลือกใชวัสดุบริเวณฐาน และตัวอาคารแตกตางกัน แตควรสอดคลองกับวัสดุของอาคาร
ขางเคียง

- การตกแตงสวนยอด หรือดาดฟาของอาคารแทนรูปแบบหลังคอนกรีตแบนราบ ชวยสราง
ความนาสนใจแกเสนขอบฟาในบริเวณนั้น

3. การสรางโครงการขนาดใหญพเิศษ (Megastructures) - เปนการพัฒนาโครงการขนาดใหญ
พิเศษที่ครอบคลุมพื้นที่ทั้งบล็อค (Block) หรือตอเนื่องกันหลายบล็อค มีหลักการในการออกแบบเชนเดียวกับ
โครงการขนาดใหญทั่วไป คือ การสรางเปนมิตรระหวางอาคารสูงขนาดใหญ และคนเดินเทา แตตองคํานึงถึงผล
กระทบตอพื้นที่เมือง และการวางผังมากกวา มีแนวทางออกแบบดังนี้ คือ

- ควรแบงมวลอาคาร และความสูงอาคารใหมีขนาดที่ลดหลั่นกัน สอดคลองกันภายในโครง
การ รวมทั้งกลุมอาคารโดยรอบ

- จัดวางพื้นที่วางสาธารณะ และทางเดินเทาของโครงการในตําแหนงที่เหมาะสม เชื่อมโยง
กับโครงขายที่วางสาธารณะเดิมของเมือง

- รูปดานอาคารในระดับพื้นดินควรสามารถมองเห็นกิจกรรมภายในจากภายนอก หรือมีการ
จัดวางกิจกรรมการคาที่มีความสัมพันธกับการเดินเทาสูง

- กําหนดใหดานที่สําคัญ  และทางเขาหลักอาคารตอบรับกับเสนทางเดินเทาหลักบริเวณนั้น
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2.3 แนวคิดการพัฒนาระบบสัญจรในเมือง: พื้นที่สําหรับการเดินเทา
(Transportation planning in town): Pedestrianization

รายละเอียดแนวคิดในภาพรวม
การคงอยู เติบโต หรือซบเซาของกิจกรรมในเมือง สวนหนึ่งขึ้นอยูกับประสิทธิภาพของการจัดการวาง

แผนระบบสัญจรของเมือง เพื่อขนสงสินคา และผูคนจากที่หนึ่งไปสูอีกที่หนึ่ง พบวาเมืองที่มีความหนาแนนของ
การพัฒนา และการใชรถยนตในเมืองสูง มักจะประสบปญหาการจราจรติดขัด เกิดอุบัติเหตุ มลพิษทางอากาศ 
และเสียงตามมา Barton (1998 อางถึงในอรรถวุฒิ, 2544:16-17) กลาวถึงการวางแผนระบบคมนาคมสัญจรที่
ยั่งยืน (Sustainable transportation) วาสามารถแกปญหาส่ิงแวดลอม และปญหาสังคมที่จะเกิดจากการจราจร
ได โดยมีวัตถุประสงคหลัก คือ การลดระดับมลภาวะ ปรับปรุงการเขาถึงระบบขนสงที่ใหความสําคัญกับคนเดิน
เทามากกวารถยนต เพิ่มทางเลือกในการเดินทาง ลดปริมาณการเดินทางโดยใหทองถิ่นจัดเตรียมสาธารณูปโภค 
และแหลงงานในชุมชน ซึ่ง Barton ไดเสนอแนวทางในการดําเนินการดังนี้

- จัดระบบทางเทา โดยเพิ่มโครงขายใหสามารถเชื่อมตอพื้นที่ตาง ๆ อยางทั่วถึง โดยเฉพาะแหลงกิจ
กรรมที่สําคัญ รวมทั้งเขาถึงระบบขนสงมวลชนสาธารณะอยางสะดวก และปลอดภัย

- จัดเตรยีมระบบทางจักรยานที่สะดวก ปลอดภัย ลดความเร็วของการจราจรบนถนน
- เพิ่มประสิทธิภาพระบบขนสงสาธารณะ ใหสามารถเขาสูพื้นที่ใจกลางไดสะดวก พรอมทั้งสามารถ

เปล่ียนระบบการเดินทางเปนบริการรูปแบบอื่นได เชน จักรยาน เดินเทา
- เพิ่มพื้นที่ปลอดการจราจร และลดปริมาณการจราจร
- จํากัดการใชรถยนต โดยเนนเรื่องที่จอดรถในยานศูนยกลางกิจกรรมที่สําคัญ
Mcbee และคณะ (1992:86-104) กลาวถึงแนวพัฒนาระบบสัญจรในเมืองวา สามารถแบงออกเปน 2 

แนวทางหลัก ๆ ไดแก
1. การออกแบบทางกายภาพ เชน การขยายถนนเดิม ตัดถนนใหม และการสรางทางดวน การกอสราง

ระบบขนสงมวลชนประเภทราง (Rail system) รวมถึงการปรับปรุงทางวิศวกรรม อาทิเชน ติดตั้งไฟจราจร ปรับ
ปรุงส่ีแยก และทางขามถนน สรางสะพานยกระดับแยกการจราจร การปรับเปลี่ยนทิศทางการสัญจรบนถนน

2. การบริหารจัดการระบบสัญจร เชน สงเสริมการใชระบบขนสงสาธารณะในเมือง ลดการใชรถยนต
โดยการใชรถยนตรวมกัน (Car pool) ใชจักรยาน และเดินเทา จัดเวลาใชงานสถานที่บริเวณยานนั้นคนละชวง
เวลา ตลอดจนสงเสริมการใชเทคโนโลยี เชน โทรศัพท โทรสาร อินเตอรเน็ต เพื่อลดการติดตอส่ือสารโดยตรง

สําหรับการพัฒนาระบบสัญจรบริเวณยานพาณิชยกรรมกลางเมืองนั้น พบวาสวนใหญจะใหความ
สําคัญกับการสัญจรทางเทาคอนขางสูง เนื่องจากจะเปนวิธีหลักที่จะใชเดินเลือกชมสินคาตามรานคาตาง ๆ ทํา
ใหเกิดแนวคิดการพัฒนาพื้นที่สําหรับการเดินเทา (Pedestrianization) ขึ้น โดยมีหลักการสรางสภาพแวดลอมที่
เหมาะสมกับการเดินเทา ใหความสําคัญกับคนเดินเทา และระบบขนสงมวลชนมากกวารถยนตสวนตัว สามารถ
สรุปถึงเปาหมาย และประโยชนของการพัฒนาพื้นที่สําหรับการเดินเทาในเมืองดังนี้

1. การจัดการจราจร (Traffic management) - การนําแนวคิดนี้มาใชเพื่อชวยบรรเทาปญหาการ
จราจร ลดอุบัติเหตุ เพิ่มความคลองตัว และสงเสริมการเขาถึงที่สะดวกแกยานศูนยกลางเมือง ดวยการลดการใช
รถยนตสวนตัว สนับสนุนการใชระบบขนสงมวลชนอยางกวางขวาง
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2. การฟนฟูสภาพเศรษฐกิจของพื้นที่ศูนยกลางเมือง (Economic revitalization) - เพื่อชวยสงเสริม
สภาพเศรษฐกิจยานใจกลางเมืองใหกลับมาคึกคักอีกครั้ง สามารถแขงขันกับศูนยการคาอื่นได สรางบรรยากาศ
ที่ดีสงเสริมการเดินเลือกชม-ซื้อสินคา สามารถดึงดูดลูกคา และผูนักลงทุนใหม ๆ

3. การปรับปรุงคุณภาพสิ่งแวดลอมทางกายภาพ (Physical environmental improvement) - การมี
สภาพแวดลอมทางกายภาพของเมืองที่มีคุณภาพเปนปจจัยสําคัญหนึ่งในการสรางความนาอยูใหแกเมือง แนว
คิดนี้จะชวยลดมลภาวะทางอากาศ เสียง และทางสายตา ชวยสงเสริมการรับรูสภาพแวดลอมทางกายภาพเมือง
ไดชัดเจนขึ้น เนื่องจากการสามารถเดินอยางมีความสุขในเมือง ลดการบดบังส่ิงแวดลอมเมืองจากการจราจรบน
ทองถนน นอกจากนี้ยังสามารถกระตุนใหเกิดการอนุรักษ และบํารุงรักษาสถานที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 
สรางสุนทรียภาพในเมืองขึ้นได

4. การสงเสริมคุณภาพทางสังคม (Social benefit) - พื้นที่สําหรับการเดินเทาจัดวาเปนพื้นที่เปด
สําหรับสาธารณะใหเขามาใชพูดคุย แลกเปลี่ยน พักผอน และทํากิจกรรมอื่นรวมกันได หลายเมืองไดสนับสนุน
ใหมีการจัดกิจกรรมบนทองถนน (Pedestrian activities) เชน งานเทศกาลรื่นเริง ตลาดนัด การแสดงดนตรี และ
ศิลปะกลางแจง ทําใหเกิดภาพลักษณของเมืองที่มีความนายู มีชีวิตชีวา ดึงดูดผูคนใหมาเยี่ยมเยือนได

จากการศึกษา และรวบรวมแนวคิดสําหรับการเดนิเทา สามารถแบงประเภทของพื้นที่สําหรับการเดิน
เทา (Pedestrian mall / street) ออกเปน 4 ประเภทใหญ ๆ คือ

1. Full mall คือ การหามรถยนตทุกประเภทวิ่งผานพื้นที่ ยกเวนเฉพาะรถฉุกเฉินที่วิ่งเขาออกไดทุก
เวลา และรถบริการขนสงสินคา หรือเพื่อการบํารุงรักษาที่สามารถใชไดบางเวลาเทานั้น

2. Transit mall หรือTransitways คือ การหามเฉพาะรถยนตสวนตัววิ่งผาน สวนรถยนตประเภทอื่น 
เชน รถฉุกเฉิน รถบริการ รถบํารุงรักษา รวมทั้งรถยนตสาธารณะ เชน รถประจําทาง รถแท็กซี่ สามารถเขามาใช
ถนนได พื้นที่ทางสัญจรของรถยนตตองมีสัดสวนที่นอยกวาทางเดินเทา ในบางแหงมีการใชระบบขนสงมวลชน
ขนาดเล็ก ที่เปนมิตรกับสภาพแวดลอมไวใหบริการเสริม เชน รถราง รถพวง

3. Semi mall คือ การอนุญาตใหรถยนตทุกประเภทวิ่งผานได แตตองมีการควบคุมการเขาถึง และ
ความเร็ว โดยใหรถยนตเปนเพียง “ผูมาเยือน” เทานั้น

4. Enclosed mall คือ พื้นที่ซึ่งมีการคลุมหลังคาดานบน ทําใหพื้นที่ขางใตสามารถควบคุมสภาพ
อากาศได โดยเฉพาะเขตหนาว การกอสรางมักจะมีความซับซอน และราคาสูงกวา

สําหรับประเด็นที่ควรพิจารณาในการออกแบบสภาพแวดลอมทางกายภาพเพื่อการเดินเทานั้น Mcbee 
และคณะ (1992:94-104) ไดสรุปไวดังตอไปนี้

1. การปรับปรุงสภาพทางเทา และอุปกรณประกอบถนน
2. การแยกระดับระหวางเสนทางสัญจรทางเทา และยานยนต
3. การจัดพื้นที่เฉพาะการเดินเทา เชื่อมตอกับระบบขนสงมวลชน
4. การจัดที่จอดรถยนต
นอกจากนั้น Michell (1986:88-91) ก็ไดกลาวถึงประเด็นที่ควรคํานึงถึงสําหรับการสรางสภาพแวดลอม

ที่เหมาะสมแกการเดินเทา โดยเนนการเดินชม และจับจายสินคาบริเวณยานกลางเมือง ไดแก
1. การจัดพื้นที่เฉพาะเพื่อการเดินเทา (Pedestrian areas)
2. การควบคุมสภาพแวดลอมแกทางเดิน (Protection from weather)
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3. การจัดเตรียมรูปแบบสินคา และบริการที่ผสมผสาน (Tenant mix)
4. การจัดอุปกรณอํานวยความสะดวกแกการเดินเทา (Amenities)
5. การบริหาร และควบคุมพื้นที่ (Management controls)

รายละเอียดแนวคิดที่เกี่ยวของกับการออกแบบ
พื้นที่ยานพาณิชยกรรมกลางเมืองจัดเปนพื้นที่สวนหนึ่งของเมืองซึ่งมักพบความขัดแยงของการสัญจร

ระบบตาง ๆ อยูเปนประจํา จึงมีความจําเปนตองสรางความสมดุลระหวางการใชระบบสัญจรแตละประเภทให
เกิดขึ้น โดยมีหลักการที่สําคัญคือ ควรลดการพึ่งพารถยนตลง เพิ่มความสะดวก และการเชื่อมโยงระหวางการ
เดินเทาซึ่งเปนวิธีสัญจรหลักภายในพื้นที่ และการใชระบบขนสงมวลชนเปนวิธีสัญจรหลักในการเขา - ออกพื้นที่

Shirvani (1985:31-36) ไดกลาวถึงแนวทางปรับปรุงสภาพแวดลอมเพื่อสงเสริมการเดินเทา ไดแก
1. การสรางความสมดุลระหวางการสัญจรทางเทา และรถยนตที่เหมาะสม - ควรกําหนดแนวทาง

พัฒนาการสัญจรทางเทาใหมีความสะดวก ปลอดภัย รวมกับการจัดการจราจรในพื้นที่ ใหมีประสิทธิภาพรองรับ
การขนสงสินคา บริการ และการเขาถึง โดยการสรางความสมดุลนี้สามารถใชทั้งแนวทางการออกแบบ (Design 
approach) การบริหารจัดการ (Management approach) รวมกัน เชน ทําการขยายขนาดทางเทาใหกวางขึ้น 
จัดใหมีส่ิงอํานวยความสะดวกการเดินเทาตลอดเสนทาง รวมกับการหามรถยนตสวนบุคคลใชถนนบางชวงเวลา
ที่เหมาะสม จะชวยลดความขัดแยงของคน และรถยนตได

2. การจัดเตรียมพื้นที่รองรับปริมาณการเดินเทาอยางเพียงพอ - ควรพิจารณาถึงขนาด และสภาพของ
ทางเดินเทา ซึ่งสามารถรองรับปริมาณผูใชอยางเพียงพอ สรางความตอเนื่องของการสัญจรทางเทา

3. การสรางบรรยากาศที่สงเสริมการเดินเทา - ควรคํานึงถึงการจัดเตรียมกิจกรรม และอุปกรณอํานวย
ความสะดวกสาธารณะที่เหมาะสมตลอดเสนทาง พบวาการสงเสริมกิจกรรมดานบันเทิง ขายอาหารวาง และ
เครื่องดื่ม  สรางจุดนัดพบในตําแหนงที่เหมาะสม รวมทั้งการออกแบบ และจัดวางอุปกรณประกอบถนนที่มีคุณ
ภาพ จะสามารถชวยเพิ่มคุณภาพของการเดินเทามากขึ้น

Leong (2001:476-500) กลาวถึงการออกแบบทางกายภาพหลายรูปแบบที่จะชวยอํานวยความ
สะดวกดานการสัญจร โดยเฉพาะแกผูที่เขามาใชยานพาณิชยกรรม เชน

1. การกําหนดพื้นที่สําหรับเดินเทา (Pedestrianization) เชื่อมตอโครงขายระบบขนสงมวลชนของเมือง
2. การปรับปรุงโครงขายถนน และจัดที่จอดรถ
3. การจัดเสนทางเฉพาะ และอุปกรณอํานวยความสะดวกสําหรับการเดนิเทา เพื่อชวยควบคุมสภาพ

แวดลอมที่เหมาะสมแกการเดินเทา เชน ลิฟต บันไดเลื่อน ทางเดินลอยฟา (Skywalk) ทางเดินเทาใตดิน 
(Underground passage) รวมถึงพื้นที่พาณิชยมีหลังคาคลุม (Arcade)

สําหรับการจัดพื้นที่จอดรถ Shirvani (1985:23-27) ไดกลาวถึงหลายแนวทางเพื่อบรรเทาปญหาการ
ขาดแคลนที่จอดรถในพื้นที่ใจกลางเมือง ซึ่งสวนใหญเปนพื้นที่การคา อาทิเชน
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1. การสรางอาคารจอดรถ - ควรพิจารณาจัดสรางอาคาร หรือที่จอดรถใตดิน ในบริเวณที่มีพื้นที่จํากัด 
สําหรับอาคารจอดรถควรมีรานคา หรือกิจกรรมอื่นในระดับพื้นดินเพื่อชวยสรางความตอเนื่องของกิจกรรมใน
ระดับถนน เกิดทัศนียภาพที่ดีแกอาคารจอดรถ

2. การใชพื้นที่จอดรถรวมกัน  - ควรจัดใหกิจกรรมที่มีรูปแบบ กลุมผูใช และชวงเวลาใชงานตางกัน 
สามารถใชที่จอดรถรวมกันได เพื่อลดปริมาณที่จอดรถ เหมาะสําหรับพื้นที่มีการใชที่ดินอยางผสมผสาน

3. การจัดพื้นที่จอดรถเฉพาะกลุมผูใช - ควรเตรียมพื้นที่จอดรถเฉพาะกลุมผูใช โดยผูทํางานประจําใน
พื้นที่ หรือจอดรถเปนเวลานานทั้งวัน แยกจากผูที่เขามาจอดเพียงบางชวงเวลา

4. การจัดที่จอดรถโดยรอบพื้นที่ - ควรจัดที่จอดรถโดยรอบขอบของพื้นที่ซึ่งสัมพันธกับทิศทางการเขา
ถึงดานตาง ๆ เพื่อลดปญหาการจราจรติดขัดจากการมีที่จอดรถขนาดใหญเพียงแหงเดียว

นอกจากนี้ Shirvani (1985:39) ยังไดอางถึงตัวอยางของยานการคาใจกลางเมืองที่มีชื่อเสียงหลายแหง
ในสหรัฐอเมริกา เชน ยาน Nicolett Mall เมือง Minneapolis ยาน Kalamazoo เมือง Michigan ยาน Fulton 
Mall เมือง Fresno ซึ่งมีการปรับเปล่ียนรูปแบบการจอดรถเดิมจากเนนการจอดรถริมถนนหนารานโดยตรง (On 
street parking) มาเปนการจอดรถในพื้นที่ซึ่งกําหนดไวให (Off street parking) แลวมีทางเดินเชื่อมระหวางพื้น
ที่จอดรถ และพื้นที่ขายสินคา พบวาไมไดทําใหกิจการซบเซา แตกลับมีปริมาณคนเดินเทาเพื่อเลือกซื้อ และชม
สินคามากขึ้น เนื่องจากสามารถปรับปรุงสภาพแวดลอมทางกายภาพใหมีคุณภาพมากขึ้น โดยมีการขยายขนาด
ทางเทา และปูวัสดุพื้นใหม จัดเตรียมอุปกรณอํานวยความสะดวกสําหรับการเดินเทา สรางหลังคาคลุมทางเดิน 
ปรับปรุงภูมิทัศน และภูมิสถาปตยกรรม รวมทั้ง ปรับปรุงรูปดาน และหนารานอาคารใหเปนระเบียบเรียบรอย 
สามารถดึงดูดความสนใจผูผานไปมาไดดี

2.4 แนวคิดการพัฒนาพื้นที่สาธารณะ: พื้นที่เปดโลงในเมือง
(Public space development): Urban open space

รายละเอียดแนวคิดในภาพรวม
พื้นที่สาธารณะ (Public spaces) คือ พื้นที่ซึ่งครอบครองโดยทั้งสาธารณะ หรือเอกชน ที่อนุญาตให

บุคคลทั่วไปสามารถเขามาใชทํากิจกรรมที่พึงประสงคได เชน ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน รวมถึง อาคาร 
และสถานที่บริการสาธารณะตาง ๆ ของเมือง โดยระดับของความเปน “สาธารณะ” จะแตกตางตามประเภท 
และรูปแบบการบริหาร และจัดการพื้นที่ Sucher (1995:25) กลาวถึงความสําคัญของพื้นที่สาธารณะวา เปนพื้น
ที่ซึ่งผูคนเขามาพบปะ และทํากิจกรรมทางสังคม (Social activities) กับบุคคลที่คุนเคย รวมทั้งมีโอกาสไดมี
โอกาสไดทําความรูจักบุคคลอื่นนอกจากที่บาน และที่ทํางาน ทําใหเกิดปฏิสัมพันธระหวางบุคคลในพื้นที่จริง 
สามารถจับตองได ตางจากการติดตอส่ือสารในโลกอินเตอรเน็ต (Virtual space) นอกจากนั้นพื้นที่สาธารณะ
อาจจะเปนสถานที่เพื่อพักผอนหยอนใจจากความเรงรีบ และวุนวายของชีวิตเมอืง และในทางกลับกันอาจจะ
สามารถกระตุนใหเกิดความสนุกสนาน กําจัดความเบื่อหนายจําเจ เชน ไดการสังเกตผูผานไปมา รวมทํากิจกรรม
เพื่อสรางความบันเทิง เปนตน
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Rivlin (1994:293) กลาวถึงปจจัยที่ควรคํานึงถึงสําหรับการออกแบบพื้นที่สาธารณะใหรองรับผูใช
บริการอยางมีประสิทธิภาพ ไดแก

1. ความสะดวกของการเขาไปใชพื้นที่
2. ตําแหนงที่ตั้งที่เหมาะสม
3. ความปลอดภัยในการใชพื้นที่
4. การจัดพื้นที่รองรับกิจกรรมของผูใชตาง ๆ อยางเหมาะสม
สําหรับศูนยการคาสยามสแควรจัดเปนศูนยการคาหนึ่งที่มีลักษณะเดนคือ เปนพื้นที่สาธารณะเมืองซึ่ง

มีพื้นที่เปดโลงคอนขางมากเปนพิเศษ เนื่องจากเปนศูนยการคาเปด จึงมีความจําเปนตองทําความเขาใจแนวคิด
เกี่ยวกับการพัฒนาพื้นที่โลงสาธารณะในเมือง เพื่อชวยในการกําหนดแนวทางฟนฟูที่เหมาะสมในอนาคต

สราวุธ ฉัตรเดชา (2543:7) ไดใหความหมายของคําวา “โครงขายพื้นที่โลงเมือง” (Urban open space 
network) จากการรวบรวบเอกสารหลายแหลง ซึ่งจะหมายถึง พื้นที่ทั้งหมดที่อยูนอกเหนือจากบริเวณที่มีอาคาร 
ส่ิงกอสรางทั้งหมด รวมไปถึงอากาศ และแสงที่อยูเหนือขึ้นไป โดยโครงขายของพื้นที่โลงนั้นจะประกอบไปดวย 
แนวเสนทางคมนาคม พื้นที่สีเขียว และพื้นน้ําในลักษณะตาง ๆ เชื่อมโยงกัน การใชประโยชนในพื้นที่โลงนั้น จะ
เกิดรูปแบบของกิจกรรมตาง ๆ อันเนื่องมาจาก พฤติกรรมของคน (เกี่ยวกับความสัมพันธระหวางมนุษยกับสภาพ
แวดลอมกายภาพในเชิงพฤติกรรม) ที่เกิดขึ้นตามความจําเปน ความตองการ หรือเปาหมายของบุคคลในขณะ
นั้น ตามการคาดการณ หรือประสบการณของบุคคลในอดีต

Gehl (1987:11-14) ไดจําแนกกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่โลง (ชีวิตระหวางอาคาร) เปน 3 ประเภทคือ
1. กิจกรรมจําเปน (Necessary activities) - เปนกิจกรรมที่มีความจําเปนตอการดําเนินกิจวัตรประจํา

วันของคน จัดเปนกิจกรรมที่คนไมมีทางเลือกในการเขาไปใชประโยชนพื้นที่ ไดแก กิจกรรมที่เกี่ยวกับการเดินไป
ทํางาน การรอรถประจําทาง ซื้อของ ทําธุระตาง ๆ มักเกิดขึ้นไดทุกสภาวะ เกือบตลอดทั้งป

2. กิจกรรมทางเลือก หรือกิจกรรมพักผอนหยอนใจ (Optional or recreational activities) - เปนกิจ
กรรมที่ผูทําสามารถที่จะทําแลวแต ชวงเวลา และสถานที่จะอํานวย มักจะเปนกิจกรรมที่เกี่ยวกับการพักผอน
หยอนใจเปนหลัก เชน การเดินเลน การยืน นั่งเลนเพื่อพักผอน

3. กิจกรรมผลลัพธ หรือกิจกรรมทางสังคม (Resultant or social activities)  - เปนกิจกรรมที่เกิดตอ
เนื่องจากกิจกรรมทั้ง 2 ขางตน ตองมีผูอื่นอยูรวมทํากิจกรรมในพื้นที่ดวย อาทิ การละเลน การสนทนา การทัก
ทาย กิจกรรมรวมกันของชุมชน รวมถึงการปฏิสัมพันธทางออม (Passive contact) เชน การเฝาดู และฟงผูอื่น

โดย Gehl ไดสรุปวา การใชประโยชนในโครงขายพื้นที่โลงนั้น จะเปนการผสมผสานของกิจกรรมทั้ง 3 
ประเภท โดยสภาพแวดลอมทางกายภาพจะเปนตัวกําหนดความหนาแนนของกิจกรรมที่เกิดขึ้น ถาสภาพแวด
ลอมที่มีคุณภาพต่ํา จะมีเฉพาะกิจกรรมจําเปนเทานั้นเกิดขึ้น แตเมื่อสภาพแวดลอมดีขึ้น จะมีแนวโนมเกิดกิจ
กรรมพักผอนหยอนใจมากขึ้น เอื้อใหเกิดกิจกรรมทางสังคมตามมาได

ดังนั้นการเกิดกิจกรรมพักผอนหยอนใจ และกิจกรรมทางสังคม จึงอาจเปนดัชนีชี้วัดคุณภาพของสภาพ
แวดลอมทางกายภาพของที่โลงได Hackett (อางถึงใน สราวุธ ฉัตรเดชา, 2543:12) ไดจําแนกกิจกรรมพักผอน
หยอนใจออกเปน 2 ประเภท ไดแก การพักผอนหยอนใจแบบใชแรง (Active recreation) เชน เลนกีฬา เดิน วิ่ง 
และแบบไมใชแรง (Passive recreation) เชน การชื่นชมธรรมชาติ ดนตรี ศิลปะ หรือการนั่งเลนพักผอน นอก
จากนี้ยังพบวา แตละชวงอายุจะมีรูปแบบกิจกรรมพักผอนหยอนใจ และกิจกรรมทางสังคมที่ตางกันไปดวย
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English partnership, Housing cooperation และ Urban design alliance (2001:99-100) ไดกลาว
ถึงประเด็นที่ควรพิจารณาสําหรับการออกแบบทางกายภาพของพื้นที่เปดโลงสาธารณะ เพื่อสรางพื้นที่สําหรับพบ
ปะสังสรรคทางสังคม (Social interaction space) ของเมืองอยางมีประสิทธิภาพ ไดแก

1. การจัดวางตําแหนงกลุมกิจกรรมหลักในพื้นที่
2. การออกแบบพื้นที่รองรับผูใชกลุมตาง ๆ
3. การกําหนดเสนทางสัญจรทางเทาภายในพื้นที่
4. การสงเสริมการรับรูสภาพแวดลอมของผูใชพื้นที่

รายละเอียดแนวคิดที่เกี่ยวของกับการออกแบบ
สําหรับพื้นที่เปดโลงใจกลางเมือง ซึ่งจัดเปนพื้นที่สาธารณะสําคัญโดยเฉพาะบริเวณศูนยกลางเมืองที่มี

ความหนาแนนของสิ่งกอสรางสูง ไดมีผูกลาวถึงแนวคิดสําหรับการออกแบบพื้นที่เปดโลงภายในเมืองดังนี้

สราวุธ ฉัตรเดชา (2543:12-15) ไดรวบรวมลักษณะของโครงขายพื้นที่โลงที่มีคุณภาพ ซึ่งควรเปนแบบ
อยางเพื่อการออกแบบ และพัฒนาโครงขายพื้นที่โลงตอไป ไดแก

- โครงขายพื้นที่โลงตองประสานเชื่อมกับ ”เนื้อ” เมืองเปนอยางดี (City weaving) มีการเชื่อมโยงกับ
เสนทางเดินเทา (Pedestrian flow) ของเมือง ควรอยูในบริเวณเสนทางเดินเทาที่เชื่อมโยงจุดสําคัญตาง ๆ ของ
ยานเขาดวยกัน เชน สถานีรถไฟฟา ปายรถประจําทาง อาคารขนาดใหญ

- คุณภาพทางกายภาพของพื้นที่โลงที่ดี ชวยสงเสริมการเพิ่มขึ้นของการใชประโยชนพื้นที่ทั้งในดาน
ปริมาณผูใช ระยะเวลาเฉลี่ยที่ใช และความหลากหลายของกิจกรรม โดยเฉพาะกิจกรรมทางสังคม

- การควบคุมสภาพแวดลอม และสภาพอากาศในพื้นที่โลง (Microclimate) เชน แสงแดด อุณหภูมิ 
ความชื้น ลม รวมทั้งระดับเสียง และแสงใหเหมาะสม จะชวยเพิ่มประสิทธิภาพของการใชงานพื้นที่โลงใหมากขึ้น

- องคประกอบทางธรรมชาติ 2 ประเภท ไดแก ตนไม และน้ํา จะชวยเสริมสรางคุณภาพของพื้นที่โลง
ไดในหลายประการ เชน ตนไมทําใหเกิดทัศนียภาพที่สวยงาม ใหความรูสึกโอบลอม ปลอดภัย ชวยลดอุณหภูมิ 
และใหรมเงา ซึ่งสําคัญมากสําหรับภูมิอากาศแบบรอนชื้น (Tropical climate) การใชน้ําชวยสรางใหใกลชิดธรรม
ชาติทั้งจากทัศนียภาพ และการสัมผัสโดยตรง รวมทั้งเสียงจากน้ําตก จะชวยกลบมลพิษทางเสียงได

- พื้นที่โลงตองมีองคประกอบทางกายภาพที่ใหความรูสึกเชื้อเชิญ เปนพื้นที่สาธารณะเขาไปใช
ประโยชนได (Public realm) สรางความเชื่อมตอทางสายตาระหวางพื้นที่โลง และรอบ ๆ

- พื้นที่โลงควรใหความรูสึกปลอดภัยแกผูใชบริการ เชน มีหนวยรักษาความปลอดภัย ติดไฟฟาที่
สวางเพียงพอในเวลากลางคืน หลีกเลี่ยงไมใหเกิดพื้นที่มุมอับจากการเดินเขาถึง สายตา มองเห็นพื้นที่รอบ ๆ ได 
(Eyes on street)
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English partnership, The housing cooperation และ Urban design alliance (2001:99-100)
กลาวถึงแนวทางการออกแบบพื้นที่เปดโลงสาธารณะที่ควรพิจารณา เพื่อสรางพื้นที่พบประสังสรรคทางสังคม 
(Social interaction space) ดังนี้

1. การจัดวางตําแหนงกลุมกิจกรรมหลักในพื้นที่เปดโลง - ตําแหนงศูนยกลางของพื้นที่ (Hot spots) ซึ่ง
สามารถเขาถึง และมองเห็นไดอยางชัดเจน ควรใชรองรับกิจกรรมหลัก หรือเปนที่ตั้งของภูมิสัญลักษณ 
(Landmark) ของพื้นที่ เชน น้ําพุ หอนาฬิกา ลานเวทีการแสดง ควรใชเปนที่จัดกิจกรรมในโอกาสพิเศษเพื่อดูด
ความสนใจได เชน การแสดงกลางแจง ฉายภาพยนต ตลาดนัด เปนตน นอกจากนั้นโดยรอบพื้นที่ศูนยกลางควร
จัดเตรียมที่นั่งพัก และชมกิจกรรมหลัก รวมทั้งส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ เชน ซุมขายอาหาร – เครื่องดื่ม ถัง
ขยะ โคมไฟ เปนตน

2. การออกแบบพื้นที่รองรับผูใชบริการกลุมตาง ๆ  - ควรจัดใหกลุมผูใชที่แตกตางกัน สามารถใชพื้นที่
รวมกันอยางเหมาะสมใหมากที่สุด

3. การกําหนดเสนทางสัญจรทางเทาภายในพื้นที่เปดโลง - ควรกําหนดเสนทางสัญจรทางเทาใหแยก
จากสวนทํากิจกรรมในพื้นที่โลงอยางชัดเจน โดยเสนทางเดินเทาที่มักจะเลือกใชจะเปนเสนทางที่ส้ันที่สุด 
สามารถเชื่อมตอกับเสนทางเดิม หรือแหลงรวมกิจกรรมที่อยูใกลเคียง

4. การสงเสริมการรับรูสภาพแวดลอมของผูใชพื้นที่ - นอกจากจะปรับปรุงสภาพแวดลอมพื้นที่โลงให
กระตุนการรับรูทางสายตา (ทิวทัศน) แลว ควรที่จะพิจารณาการกระตุนประสาทสัมผัสดานอื่น ๆ ดวย อาทิเชน 
การสัมผัสจากการเลือกใชวัสดุพื้นผิว และสภาพภูมิอากาศ การไดยินจากการควบคุมเสียงรบกวน สรางเสียงที่
พึงประสงค เชน น้ําตก เพลงบรรเลง รวมทั้ง การไดกล่ินจากดอกไม อาหาร และเครื่องดื่ม

2.5 งานวิจัยที่เกี่ยวของ

2.5.1 วิทยานิพนธหัวขอ การศึกษาพื้นที่กิจกรรมชุมชนเมือง: สยามสแควร (อิสระ พงศาพาส, 
2523)

รายละเอียดผลการศึกษา
ไดศึกษาในเรื่องพื้นที่กิจกรรมชุมชนเมือง โดยเลือกพื้นที่ศูนยการคาสยามสแควรเปนพื้นที่ศึกษา ได

สรุปลักษณะการออกแบบวางผังบริเวณวามีลักษณะเดนชัดที่สําคัญในขณะนั้น คือ
- การใชศูนยกิจกรรมหลัก เชน โรงภาพยนตร สถานโบวล่ิง (บริเวณโรงแรมโนโวเทลในปจจุบัน - ผู

วิจัย) เปนตัวกระจายความหนาแนนของพื้นที่ โดยจัดใหกระจายไปทั่วบริเวณ และมีอาคารหองแถวตั้งประกบอยู
โดยรอบ

- การเนนระบบการสัญจรโดยระบบถนนภายใน และภายนอกเปนแกนสําคัญ เพื่อดึงดูดลูกคาใหเขา
มาใชพื้นที่ ใหความสําคัญกับระบบถนน และที่จอดรถมากเปนพิเศษ แตกตางจากพื้นที่พาณิชยกรรมบริเวณอื่น
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- การกระจายความหนาแนนของอาคาร เปนการกระจายพื้นที่ใชงานใหใกลเคียงกันทั้งบริเวณ โดย
ลักษณะการแบงกลุมอาคารเปนกลุมยอย ๆ หลายกลุม โดยไมมีลักษณะจํากัดความแตกตางทางกายภาพของ
อาคาร และบริเวณในการใชงานอาคารอยางเดนชัด

- ระบบสัญจรภายในโดยรวม จะไมแยกเสนทางรถยนต และทางเดินเทาอยางชัดเจน ระบบทางเทา
จะจํากัดอยูเฉพาะแตละกลุมอาคาร การติดตอระหวางกลุมอาคารโดยเสนทางเดินเทาจะมีลักษณะที่ไมแนนอน

- หนวยมาตรฐานอาคารหองแถว สวนใหญจะมีขนาดมิติ และการตกแตงเหมือนกันตลอด รูปแบบ
โดยทั่วไปมีการตกแตงคอนขางดี

- การจัดตําแหนง และทิศทางของอาคารโดยรวม ไมเนนการระบายอากาศทางธรรมชาติ แนวการจัด
เรียงอาคารสวนใหญจะหันหนาอาคารไปตามแนวตะวันออก – ตะวันตก และคอนขางจะมีความหนาแนนเฉพาะ
พื้นที่สูง การจัดที่วางโลง และภูมิสถาปตยกรรมของบริเวณไมเนนความสําคัญ มีลักษณะการใชที่ดินใหเกิด
ประโยชนทางการคามากที่สุด พื้นที่คอนขางจะแหงแลง และหารมเงาไดยาก เปน ”คอนกรีต” เกือบทั้งบริเวณ

พบวาในชวงเวลานั้น การจัดพื้นที่แบบหองแถว ทําใหมีความยืดหยุนในการใชงาน มีตนทุนในการกอ
สราง และดูแลรักษาต่ํา แตก็ทําใหประสิทธิภาพในการใชที่ดินต่ําเชนกัน เพราะไมสามารถใชพื้นที่อาคารไดอยาง
เต็มที่ การตอเติมอาคารบางสวนเพื่อสนองกิจกรรมการคาอยางอิสระ ทําใหเกิดปญหาความเสื่อมโทรมของ
สภาพแวดลอม และขาดคุณคาทางสถาปตยกรรมที่ดี ควรมีการกําหนดแนวทางการใชที่ดิน และการใชอาคารให
เกิดประโยชน และมีประสิทธิภาพมากขึ้น ตลอดจนการเตรียมระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ ใหเพียงพอมีคุณภาพ

2.5.2 วิทยานิพนธหัวขอ แนวทางการจัดระเบียบพ้ืนที่เพ่ือการสัญจรทางเทา ระหวางสถานี
รถไฟฟาสยามสแควร และสนามกีฬาแหงชาติ กับพ้ืนที่พาณิชยกรรมเกี่ยวเนื่อง (สุนทร มลทา, 2542)

รายละเอียดผลการศึกษา
พบวายานการคาปทุมวันนี้ มีบทบาทเปนศูนยกลางพานิชยกรรมที่รวมความหลากหลาย ความทัน

สมัย ของสินคา และบริการ เปนแหลงบันเทิง พักผอนหยอนใจ สามารถรองรับการใชงานของประชาชนไดอยาง
กวางขวาง โดยกวารอยละ 70 ของผูใชบริการเปนกลุมวัยรุนซึ่งเปนนักเรียน นิสิต นักศึกษาที่อาจจะมีสถาน
ศึกษาอยูในยานนี้ หรือมาจากสวนอื่นของเมือง รวมทั้งจากตางจังหวัด บทบาทที่สําคัญอีกประการหนึ่ง คือ การ
เปนศูนยกลางดานคมนาคมขนสงทางบก เนื่องจากเปนบริเวณที่มีการเปลี่ยนตอระบบขนสงสาธารณะจํานวน
มาก รวมถึงระบบรถไฟฟายกระดับที่มีจุดเปล่ียนเสนทางในบริเวณนี้

จากผลสํารวจความคิดเห็นกลุมตัวอยางจํานวน 256 คน พบวามีความสนใจตอการใชระบบรถไฟฟา
มวลชนยกระดับ มากกวารอยละ 60 โดยตั้งใจจะเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางจากลักษณะเดิมมาใชระบบรถไฟฟา
มากขึ้น เนื่องจากจะมีความสะดวก ปลอดภัย รวดเร็ว และตรงตอเวลาเปนสําคัญ เปนสัญญาณที่ดีของการเพิ่ม
ประสิทธิภาพของระบบขนสงสาธารณะของเมือง และบรรเทาปญหาการจราจรทางรถยนตที่จะเขามาใชบริการ
พื้นที่  นอกจากนั้นยังไดเสนอใหมีการพัฒนาโครงขายการสัญจรทางเทา ส่ิงอํานวยความสะดวกแกผูเดินเทาที่มี
คุณภาพ สามารถรองรับผูใชบริการที่จะเพิ่มมากขึ้น รวมถึงการจัดกลุมกิจกรรมของรานคาใหสัมพันธกับเสนทาง
สัญจรทางเทาของผูมาใชบริการ ควรมีการเชื่อมโยงการใชงานของศูนยการคาทั้ง 4 แหงในยานนี้ใหดีขึ้น
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2.5.3 ผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป (คณะสถาปตยกรรมศาสตร / วิศวกรรม
ศาสตร, 2543)

รายละเอียดผังแมบทโดยรวม
เปนแผนกําหนดแนวทางการพัฒนาระบบกายภาพของมหาวิทยาลัยในระยะยาว มีเปาหมายเมื่อ

มหาวิทยาลัยจะมีอายุครบ 100 ปในป พ.ศ. 2559 โดยมีจุดประสงคใหสามารถปรับผังแมบทเขตการศึกษาของ
มหาวิทยาลัยในปจจุบัน ใหสอดคลองกับการเปล่ียนแปลงจากทั้งภายนอก และภายในมหาวิทยาลัย มีความ
สัมพันธกับการพัฒนาพื้นที่เขตผลประโยชนของมหาวิทยาลัย พื้นที่หนวยงานอื่นยืมไปใช และพื้นที่อื่นโดยรอบ 
ครอบคลุมองคประกอบ 6 ประการ ไดแก 1) การใชประโยชนที่ดิน 2) ระบบสัญจรภายใน 3) ที่วาง และภูมิทัศน 
4) ศูนยบริการกลางของมหาวิทยาลัย 5) ที่พักอาศัยของมหาวิทยาลัย 6) โครงสรางพื้นฐาน สาธารณูปโภค 
สาธารณูปการภายใน

นอกจากนี้ผังแมบท 100 ป ยังไดกลาวถึงแนวคิดเรื่อง “มหาวิทยาลัยสีเขียว” (Green Campus) ซึ่งจะ
เปนเอกลักษณของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในอนาคต มีความหมายครอบคลุม 3 ประเด็น คือ

- ความรมร่ืน เขียวขจี (Greenery) หมายถึง การสรางสภาพแวดลอมที่รมร่ืน เขียวขจีอยางสวน
สาธารณะ (University park)

- ความสะอาด (Clean) หมายถึง การสรางสภาพแวดลอมที่สะอาด ปลอดมลพิษ (Pollution free)
- ความยั่งยืน (Sustainable) หมายถึง การประหยัดพลังงาน (Energy saving) การนําทรัพยากรที่ใช

แลวมาใชใหม (recycle of resource) ความกลมกลืนกับธรรมชาติ (Harmony with nature)

รายละเอียดผังแมบทที่เกี่ยวของกับศูนยการคาสยามสแควร
1. ผังการใชที่ดิน พ.ศ. 2559 - ในอนาคตพื้นที่สยามสแควรจะยังคงพื้นที่สวนอื่นของมหาวิทยาลัยใน

ทางทิศใต โดยมีถนนซอยจุฬาลงกรณ 64 เปนตัวกั้นขอบเขต การใชประโยชนที่ดินของมหาวิทยาลัยซึ่งอยูใกล
เคียงจะเปนพื้นที่การศึกษา คือ คณะเภสัชกรรมศาสตร และทันตแพทยศาสตร และเปนพื้นที่แกนสีเขียวหลักแนว
เหนือ – ใต ซึ่งมีจุดส้ินสุดบริเวณตึกวิทยกิตติ์ จะเปนแนวแกนทางจินตภาพ (Conceptual axis) ของ
มหาวิทยาลัยที่ถูกกําหนดขึ้น โดยตัดกับพื้นที่แกนสีเขียวหลักแนวตะวันออก – ตะวันตก บริเวณเสาธง และลาน
อนุสาวรีย 2 รัชกาล แกนจินตภาพทั้ง 2 แนวนั้นจะเปนที่ตั้งของสถานที่สําคัญ และศูนยรวมกิจกรรมหลายแหง มี
การสรางความเขียวขจีตอเนื่องดวยพันธุไม และที่โลง ทําหนาที่เปน “โครงหลัก” เชื่อมพื้นที่ของมหาวิทยาลัยสวน
ตาง ๆ เขาไวดวยกัน

2. ผังภูมิทัศน พ.ศ. 2559 - พื้นที่แกนสีเขียวหลักแนวเหนือ – ใต ซึ่งติดกับศูนยการคาสยามสแควร จะ
ถูกกําหนดใหเปนพื้นที่เชื่อมระหวางสถานีรถไฟฟาสยามสแควรบนถนนพระรามที่ 1 กับสถานีรถไฟฟาใตดินบน
ถนนพระรามที่ 4 ของมหาวิทยาลัย และเปนแนวแกนมุมมองหลักของพื้นที่หลัก พื้นที่แกนสีเขียวจะปลูกตนไมรม
ร่ืน สลับกับที่โลง อาจจะสามารถปลูกสรางอาคารไดบาง แตจะตองกลมกลืนอยูในกลุมตนไม ไมทําลายความตอ
เนื่องของความเขียวขจี แนวกรอบสีเขียว (The square strip) จะถูกใชเปนแนวแบง หรือกันชนระหวางสวนการ
ศึกษากับสวนพาณิชย และสวนอื่น ๆ ที่ชัดเจน พื้นที่กรอบสีเขียวนี้ จะเปนที่เวนวางซึ่งมีตนไม สรางความรมร่ืน 
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ลดความแออัด และส่ิงรบกวนจากภายนอกแกพื้นที่เขตการศึกษา โดยแนวกรอบสีเขียวที่กั้นสวนสยามสแควร
ออกจากเขตการศึกษาจะอยูบริเวณริมถนนซอยจุฬาลงกรณ 64

สําหรับแนวความคิดเกี่ยวกับวัสดุพืชพันธุ มีขอควรพิจารณาหลายประการไดแก การใชตนไมเปนรมเงา 
สามารถใชพื้นที่ใตตนไมทํากิจกรรมที่เปนประโยชนได การใชตนไมเพื่อสรางมุมมอง เนนจุดเดน หรือที่หมายตา
ใหชัดเจน การใชตนไมบังสายตาในบริเวณที่ไมนาดู เชน ที่จอดรถ จุดรวมขยะ สวนบริการ

3. ผังระบบถนน และที่จอดรถ พ.ศ. 2559 - ทางมหาวิทยาลัยมีความตองการลดการสัญจรรถยนตใน
พื้นที่มหาวิทยาลัย โดยระบบถนนภายในมหาวิทยาลัยสวนใหญยังคงเปนเชนเดิม แตจะลดบทบาทหนาที่สําหรับ
การสัญจรของรถใหนอยลง เนื่องจากจะแทนที่ดวยระบบขนสงมวลชนสาธารณะโดยรอบ และระบบขนสงรวม
ภายในมหาวิทยาลัย ทําใหสามารถควบคุมการจราจร และจัดหาพื้นที่จอดรถใหเปนสัดสวนไดงายขึ้น โดยจะมี
การสรางจุดจอดรถ 5 แหงกระจายอยูตามรอบนอกของพื้นที่สวนการศึกษา

สําหรับบริเวณที่ตอเนื่องกับศูนยการคาสยามสแควร จะมีตึกวิทยกิตติ์เปนจุดจอดรถหลัก (จอดได
ประมาณ 640 คัน) มีการปรับปรุงเสนทางขางอาคารวิทยกิตติ์ และคณะทันตแพทยศาสตร ใหเปนทางเชื่อม
ระหวางซอยจุฬาลงกรณ 62 และ64 นาจะทําใหการเขา – ออกพื้นที่ในบริเวณนั้นสะดวกยิ่งขึ้น

4. ผังระบบทางเทา พ.ศ. 2559  - ระบบทางเดินเทาจะถูกเนนความสําคัญมากขึ้น มีการปรับปรุงใหม 
เพื่อสรางดุลยภาพระหวางยวดยาน และการเดินเทา เพื่อสะทอนใหเห็นความสําคัญของคนเดินเทา เหนือรถยนต
ทั่วทั้งมหาวิทยาลัย อาทิเชน

- การลดความเร็วในการสัญจรของรถลง เพื่อใหความปลอดภัยสําหรับคนเดินขามถนน เชน ปรับ
ผิวการจราจรใหสูงขั้น เพื่อเปนทางขามแกคนเดินเทา

- การจัดระบบขนสงรวมภายในมหาวิทยาลัย เพื่อชวยเสริมประสิทธิภาพการสัญจรทางเทา

- การจัดโครงขายทางเดินเทาที่สมบูรณ ครอบคลุมทั้งพื้นที่ เชื่อมจากสถานีระบบขนสงมวลชน 
และจุดจอดรถที่กระจายอยูโดยรอบ ไปยังจุดจอดรถระบบขนสงรวมภายในมหาวิทยาลัย เพื่อเขาไปสูพื้นที่ภาย
ในแตละสวน

- การปกคลุมทางเดินดวยตนไมที่รมร่ืน หรือมีหลังคาคลุม ทําใหสะดวกในการใชงานทุกฤดูกาล

สําหรับสยามสแควรจะถูกกําหนดใหเปนสวนหนึ่งของการเชื่อมตอโครงขายการเดินเทาของ
มหาวิทยาลัย ตามแนวแกนสีเขียว กับระบบขนสงมวลชนโดยรอบ โดยพื้นบริเวณกลุมอาคาร D และ J จัดเปน 
“ประตู” สําหรับเชื่อมโครงขายทางเดินเทาจากสถานีรถไฟฟาสยามสแควรดานถนนพระรามที่ 1 เขาสูพื้นที่สวน
อื่น ๆ ของมหาวิทยาลัย
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2.5.4 โครงการประกวดแนวคิด และรูปแบบการพัฒนาสยามสแควรในอนาคต ป พ.ศ. 2544

รายละเอียดหลักการในการออกแบบสําหรับโครงการประกวดแบบ

เปนโครงการที่มหาวิทยาลัยจัดการประกวดแนวคิด เพื่อนําเสนอรูปแบบของสยามสแควรในอนาคต 
สําหรับกลุมนักเรียน นักศึกษา และผูประกอบอาชีพ ในป พ.ศ. 2544 โดยการประกวดแนวคิดนี้ไดกําหนดหลัก
การที่ใชในการออกแบบ (Conceptual design) ซึ่งเปนเหมือน “โจทย” ของการออกแบบ ไดแก

- ดํารงไวซึ่งความเปนเอกลักษณ และศักยภาพในความเปนศูนยการคาชั้นนําในลักษณะแนวราบ 
(Low rise building) แบบศูนยการคาเปดที่ทันสมัยสอดคลองกับสภาพแวดลอม

- มุงประเด็นบูรณะพัฒนา โดยปรับปรุง ดัดแปลง (Renovation) อาคาร ทั้งสภาพภายนอก และ
สภาพภายในอาคาร (ตามสมควร) โดยหลักการใหคงโครงสรางเดิมไว แตหากมีแนวความคิดที่จะรื้อถอน เพื่อ
ความสวยงามทางสถาปตยกรรม และสอดคลองกับลักษณะของกิจกรรม ควรกําหนดใหเปนการรื้อถอนอาคาร
เฉพาะบางสวน โดยจะตองกระทบตอผูเชานอยที่สุด และแสดงเหตุผลอันควร

- เสนอแนวคิดทางการตลาดเพื่อใหสยามสแควร เปนศูนยการคาที่มีจุดเดน ดึงดูดกลุมลูกคาเฉพาะ 
รวมทั้งศึกษาการพัฒนาของพื้นที่รอบขาง เพื่อเกื้อกูล สงเสริม และสนับสนุนซึ่งกันและกัน

- ปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคที่จําเปน รวมทั้งระบบการสัญจรทางเทา และทางรถยนตทั้งภายใน 
และภายนอก พรอมทั้งการพัฒนาความเชื่อมตอกับพื้นที่การพัฒนาโดยรอบ

- การบูรณะพัฒนาควรกอใหเกิดผลกระทบตอผูประกอบธุรกิจ และประชาชนภายในพื้นที่บริเวณ
สยามสแควร รวมทั้งผลกระทบตอส่ิงแวดลอมนอยที่สุด
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แผนที่ 2.1 ผังการใชที่ดินของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป (พ.ศ.2559)

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

Not toscale

ที่มา : ผังจุฬา ฯ 100 ป




    N
สยามสแควร
ถ.พระรามที่ 1
ถ.พระรามที่ 4
ถ.พระรามที่ 1
ถ.บรรทัดทอง
ถ.อังรีดูนังต
ถ.พญาไท
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แผนที่ 2.2 ผังภูมิทัศนของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป (พ.ศ.2559)

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ที่มา : ผังจุฬา ฯ 100 ป

Not toscale



ิ

ต

แกนสีเขียวหลักทิศ
ตะวันออก - ตะวันตก

แกนสีเขียวหลัก
ทิศเหนือ - ใต

แกนสีเขียวรอง
ทิศเหนือ - ใต
   N
สยามสแควร
ถ.พระรามที่ 1
ถ.พระรามที่ 4
สถานีรถไฟฟาสยามสแควร
ถ.บรรทัดทอง
สถานีรถไฟฟาสนามกีฬาแหงชาต
ถ.อังรีดูนัง
สถานีรถไฟฟาใตดินสามยาน
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แผนที่ 2.3 ผังระบบถนน และที่จอดรถของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป (พ.ศ.2559)

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ที่มา : ผังจุฬา ฯ 100 ป
Not toscale



   N
จุฬาลงกรณ 62
จุฬาลงกรณ 64
ถ.พระรามที่ 1
ถ.พระรามที่ 1
ถ.พระรามที่ 4
สยามสแควร
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แผนที่ 2.4 ผังระบบทางเทาของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป (พ.ศ.2559)

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ที่มา : ผังจุฬา ฯ 100 ป

Not toscale



ไปสถานีรถไฟฟาสยามสแควร
   N
สยามสแควร
จุฬาลงกรณ 64
จุฬาลงกรณ 62
ไปสถานีรถไฟฟาใตดินสามยาน
ถ.พระรามที่ 1
ถ.พระรามที่ 4
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2.6 กรณีศึกษา

สําหรับกรณีศึกษาทั้ง 4 โครงการที่ยกมาเปนตัวอยางนั้น พบวาทั้งหมดจะมีรูปแบบเปนพื้นที่การคา
แบบเปด ซึ่งเนนการพัฒนาในแนวราบ คลายคลึงกับศูนยการคาสยามสแควร มีรายละเอียดดังตอไปนี้

2.6.1 โครงการ - Third Street Promenade, Santa Monica, California
ผูออกแบบ - ROMA Design Group

โครงการนี้เปนความพยายามของเมือง Santa Monica เพื่อปรับปรุงถนนคนเดินในยานใจกลางเมืองที่
สรางตั้งแตป 1990 แตไมไดความนิยมมากนัก เนื่องจากปญหาการออกแบบพื้นที่ไมมีคุณภาพ ไมสงเสริมกิจ
กรรมภายในพื้นที่ใหเกิดขึ้นเทาที่ควร ดังนั้นการปรับปรุงจึงมุงสรางความสัมพันธระหวางสัดสวน และเอกลักษณ
ของถนนใหมากขึ้น โดยปรับปรุงใหเปนถนนคนเดินรูปแบบ Full mall ซึ่งไดหามรถยนตสวนตัววิ่งผาน อนุญาต
เฉพาะ รถฉุกเฉิน และจักรยานแลนผานเทานั้น มีการลดพื้นที่ถนนเดิม แลวเพิ่มขนาดทางเทาใหใหญขึ้น สงเสริม
ใหเกิดกิจกรรมกลางแจงขึ้น เชน รานอาหาร คาเฟ การแสดง นิทรรศการ มีการตกแตงพื้นที่ดวยธงทิว ซุมขาย
ของ อุปกรณประกอบถนน รวมทั้ง  น้ําพุ และพันธุไมอยางสวยงาม ทําใหกลับมาเปนพื้นที่สาธารณะของเมืองที่
สามารถดึงดูดความสนใจผูคนทั่วไป โดยเฉพาะการจัดกิจกรรมทางสังคม และความบันเทิง

- การใชธงทิว ซุมขายอาหาร พันธุไม ตกแตงพื้นที่ และการหามรถยนต
ว่ิงผาน ทําใหคนเดินเทาไดรับความสะดวกในการใชพื้นที่มากขึ้น

-

- ที่นั่งรับประทานอาหารนอกรานอาหารริมถนนคนเดิน
ชวยสรางความตอเนื่องของกิจกรรมภายใน และนอกอาคาร
-
ท

 ภาพมุมสูงของ Third Street Promenade
 ก
า

ิจกรรมการละเลน การแสดงกลางแจง ชวยสรางปฏิสัมพันธ
งสังคมใหเกิดขึ้นภายในพื้นที่
ภาพที่ 2.1 บรรยากาศโครงการ Third Street Promenade, Santa Monica, California
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2.6.2 โครงการ - Fashion Valley Center, San Diego, California
ผูออกแบบ - Altoon + Porter Architects

โครงการนี้เปนการปรับปรุงศูนยการคา Fashion Valley Center ที่ตั้งอยูชานเมือง San Diego ซึ่งเปน
ศูนยการคาแบบเปดในแนวราบ (Open air and horizontal center) ชั้นเดียว ดวยการเพิ่มพื้นที่ใชสอยชั้นที่ 2 
เหนือพื้นที่ชั้นลางเดิม ขณะทําการกอสราง ยังสามารถเปดใชพื้นที่ชั้นลางไดตามปรกติ

การปรับปรุงครั้งนี้ไดใหความสําคัญกับการตกแตงพื้นที่เปดโลงตรงกลางเดิมคอนขางมาก เชน เพิ่ม
ทางเดินเทาชั้นบน ขนาบ 2 ขางพื้นที่เปดโลง เนนการเชื่อมโยงทางสายตาระหวางพื้นที่ชั้นบน และชั้นลาง องค
ประกอบใหม ๆ ถูกนํามาใชในพื้นที่ อาทิ สวนรับนําหนักโครงสรางอาคาร หลังคาคลุมทางเดิน และอุปกรณให
แสงสวาง (Lighting ornament) โดยองคประกอบนี้จัดเปนจุดหมายตาภายในพื้นที่ดวย นอกจากนั้นมีการคํานึง
การออกแบบระบบไฟฟาแสงสวาง ที่ทั้งใหความสวางเพียงพอ และเนนจุดสําคัญใหเกิดความสวยงาม รวมทั้ง
การติดตั้งอุปกรณใหแสงสวางยังไมกีดขวางการใชงาน และรบกวนการใหแสงสวางตกแตงพื้นที่รานคาอีกดวย 
สําหรับการตกแตงพื้นที่ซึ่งตองการเนนบรรยากาศแบบเมือง (Urban feeling) คอนขางสูง จึงไดเลือกใชเฉพาะ
ตนไมประเภทปาลม ไมกระถาง และไมเล้ือย

โครงการนี้ภายหลังแลวเสร็จในป 1997 ทําใหพื้นที่ศูนยการคามีทั้งส้ิน 1.7 ลานตารางฟุต และมีผูเขา
มาใชบริการพื้นที่เพิ่มมากขึ้นจาก 35,000 คนตอวัน เปน 105,000คนตอวัน
- บริเวณทางเขาหลัก แสดงการตอเติมพื้นที่ช้ันที่ 2
เหนือพื้นที่ช้ันลางเดิม

- โคมไฟที่ต้ังอยูตามทางเดินช้ันที่ 2
แตไมกีดขวางหนารานคา

- ทางเดินช้ันที่ 2 คลุมดวยระแนงไม
ชวยกรองแสงอาทิตยแกผูใชบริการ

- บรรยากาศทางเดินขนาบพื้นที่โลงตรงกลางทั้ง 2 ช้ัน
ในเวลากลางคืน
ภาพที่ 2.2 บรรยากาศโครงการ Fashion Valley Center, San Diego, California
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2.6.3 โครงการ - Mizner Park, Boca Raton, Florida
ผูออกแบบ - Cooper Carry, Inc.

โครงการนี้เปนความรวมมือระหวางหนวยงานภาครัฐ และเอกชนในการฟนฟูยานศูนยกลางเมืองที่ซบ
เซา ใหกลับมาชีวิตชีวาอีกครั้ง ดวยการเสนอรูปแบบการพัฒนาที่เรียกวา “ศูนยกลางเมืองสําเร็จรูป” (Instance 
Downtown) ซึ่งเปนการจําลองการใชพื้นที่ในยานใจกลางเมืองที่มีลักษณะผสมผสาน (Mix of uses) แทนที่พื้นที่
ศูนยการคาเดิมที่ซบเซา ซึ่งสรางตั้งแตป 1974

Mizner Park 5 สวน จาก 6 สวน ใชเวลากอสรางระหวางป 1989 – 1998 ประกอบดวยที่พักอาศัย 272 
หนวย พื้นที่ขายสินคา และโรงภาพยนต 230,000 ตารางฟุต และพื้นที่สํานักงาน 281,000 ตารางฟุต พื้นที่ศูนย
กลางของโครงการจะเปนพื้นที่โลงขนาบ 2 ขางดวยกลุมอาคารเตี้ย ๆ ที่ชั้นลางเปนรานคา และชั้นบนเปนสํานัก
งาน พบวาภายหลังเปดใชโครงการ พื้นที่สวนนี้ไดกลายเปนที่โลงสาธารณะซึ่งไดรับความนิยมจากชาวเมืองมาก 
การออกแบบสถาปตยกรรม และภูมิสถาปตยกรรมไดสะทอนรูปแบบ Palm Beach style โดยจะเห็นไดจากการ
ใชทางเดินเชื่อมตอหนาราน (Arcade) การตกแตงดวยปูนปน (Stucco) และการทาสีอาคารดวยโทนสีชมพู สีสม 
การตกแตงพื้นที่โลงดวยน้ําพุ อุปกรณประกอบถนน และพันธุไมที่สะทอนสภาพภูมิอากาศแบบกึ่งรอนชื้น (Sub 
tropical climate)

-
ช

- อาคารแบบ Palm Beach style ที่มีรานคาอยูดานลาง
และมีสํานักงาน หรือที่พักอาศัยอยูดานบน

- ลาน
อาหา

 ทางเดินเช่ือมตอหนาราน (Arcade) ที่เวาเขาไปในตัวอาคาร
วยสรางความสัมพันธระหวางสัดสวนมนุษยกับอาคาร

- การตกแตงพื้นที่เปดโลงดวย พันธุไม น้ําพุ และ
อุปกรณประกอบถนนใหบรรยากาศแบบกึ่งรอนช้ืน

ภาพที่ 2.3 บรรยากาศโครงการ Mizner Park, Boc
รับประทานอาหารระหวาง กลุมอาคารราน
ร และกลุมอาคารพักอาศัยที่เห็นอยูดานหลัง

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

โครงการนี้เปนการพัฒนา และฟนฟูพื้นที่เมืองของสิงคโปร ในบริเวณที่มีความสําคัญตอประวัติศาสตร
ดานการคาขายทางทะเลของประเทศ เปนการปรับปรุงฟนฟูการใชงานอาคารหองแถวเกาแกจํานวน 61 คูหา 
(รวมทั้งศาลเจา และโรงเรียนสอนภาษาจีนดั้งเดิม) รวมกับการสรางอาคารใหม และจัดเตรียมพื้นที่รองรับกิจ
กรรมการคา รานอาหารเครื่องดื่ม แหลงบันเทิง และสํานักงาน เกิดรูปแบบศูนยการคาพิเศษเฉพาะ (Theme / 
festival center) มีลักษณะทางกายภาพเปนศูนยการคาแบบเปดโลง (Open mall) โครงการนี้ตั้งอยูบนพื้นที่
ประมาณ 3.46 เอเคอร เปนพื้นที่ศูนยการคา 76,000 ตารางฟุต

กลุมอาคารหองแถวเดิมไดรับการปรับปรุง โดยยังคงรักษาโครงสรางหลัก ปรับปรุงรูปดานภายนอก 
และคงรูปแบบการตกแตงอาคารเดิมไว มีการเพิ่มระบบปองกันอัคคีภัยแกโครงสราง และการใชอาคารเกา รวม
ทั้งมีการปรับพื้นที่ภายในหองแถวใหสามารถเชื่อมตอกัน เพื่อสรางความตอเนื่องของการใชงาน และเลือกใช
ระบบปรับอากาศรวมแทนแบบแยกสวน เพื่อชวยลดความไมเปนระเบียบจากการวางเครื่อง Condensing units 
บริเวณรูปดานอาคาร นอกจากนั้นมีการสรางอาคารจอดรถสูง 7 ชั้น และทางเชื่อมเขามาสูพื้นที่โครงการได

พื้นที่ระหวางอาคารสวนใหญมีโครงหลังคาคลุมที่ใชวัสดุสมัยใหม เชน กระจก โครงโลหะ ชวยทําใหใช
ประโยชนพื้นที่นอกอาคาร เกิดความสัมพันธระหวางกิจกรรมภายใน และนอกอาคารมากขึ้น สําหรับศาลเจาเดิม
ถูกปรับเปนโถงกระจกทันสมัย รองรับการแสดงบนเวที นอกจากนี้มีการสรางซุมประตูทางเขา 5 ซุม สะทอนคติ
ความเชื่อเกี่ยวกับธาตุทั้ง 5 ของจีน คือ ดิน น้ํา ไฟ ไม และโลหะ ชวยสรางลักษณะเฉพาะตัวรวมกันของพื้นที่ได
- ภาพมุมสูงของพื้นที่ แสดงใหเห็นสิ่งกอสรางใหม
แทรกอยูกับกลุมอาคารเกา

- รูปดานอาคารเกาที่ไดรับการปรับปรุงอยางเปน
ระเบียบเรียบรอย ชวยรักษาลักษณะเฉพาะตัวเดิม

ภ

- พื้นที่ระหวางอาคารเดิมถูกปกคลุมดวยหลังคาโครงเหล็ก
สามารถใชประโยชนได มีจอโทรทัศนขนาดใหญเปนจุดสนใจ
าพ
- ซุมประตูทางเขา 1 ใน 5 ซุมที่สะทอนธาตุทั้ง 5 ของจีน

ที่ 2.4 บรรยากาศโครงการ Far East Square, Singapore
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รายละเอียดแนวคิดที่เกี่ยวของกับการออกแบบ

จากกรณีศึกษาทั้ง 4 ขางตนสามารถรวบรวมแนวคิดที่เปนประโยชนตอการออกแบบ และฟนฟูศูนย
การคาสยามสแควรไดแก

- การปรับปรุงศูนยการคาแบบเปดในแนวราบ (Open mall and horizontal center) ควรใหความ
สําคัญกับการสรางความสัมพันธระหวางการใชพื้นที่ทั้งภายนอก และภายในอาคาร รวมทั้งการอํานวยความ
สะดวกแกการเดินเทาภายนอกอาคาร

- การปรับปรุงตกแตงพื้นที่ศูนยการคา ควรรบกวนการใชงานพื้นที่สวนอื่นซึ่งไมไดทําการปรับปรุง
นอยที่สุด เพื่อสามารถใชงานไดตามปรกติในระหวางการกอสราง

- ควรคํานึงถึงการจัดระบบไฟฟาแสงสวางใหเพียงพอ และสวยงาม เพื่อสงเสริมบรรยากาศการใช
งานพื้นที่ในชวงเวลากลางคืน

- การเลือกพืชพันธุ และการตกแตงภูมิทัศนควรสะทอนใหเห็นถึงสภาพภูมิประเทศ และภูมิอากาศ
ของที่ตั้งโครงการ

- การจัดเตรียมพื้นที่ภายนอกอาคารสําหรับการเดินเทา ควรมีการสงเสริมกิจกรรมกลางแจงในพื้นที่ 
เชน รานอาหาร คาเฟ การแสดง นิทรรศการ โดยเฉพาะกิจกรรมทางสังคม และความบันเทิง ควบคูกับการออก
แบบทางกายภาพของพื้นที่ เพื่อสรางแรงจูงใจใหผูคนเขามาใชพื้นที่หนาแนนอยางตอเนื่อง

- อาคารเกาสามารถปรับเปลี่ยนรูปแบบการใชงานเพื่อรองรับกิจกรรมการคาได โดยคงโครงสราง
หลักไว แลวปรับเปลี่ยนองคประกอบยอยของอาคาร เชน รูปดาน ผนังภายใน ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟา ทํา
ใหเกิดความตอเนื่องของพื้นที่ภายใน เหมาะสมกับกิจกรรมใหม

2.7 สรุปแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย และกรณีศึกษาที่เกี่ยวของ

การฟนฟูยานพาณิชยกรรมกลางเมือง เปนสวนหนึ่งของการพัฒนาพื้นที่เมือง เพื่อชวยเปลี่ยนแปลง แก
ไข และซอมแซมพื้นที่ใจกลางเมือง ซึ่งเปนศูนยรวมกิจกรรมหลักดานเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม ใหมีสภาพ
แวดลอมทางกายภาพที่เหมาะสมแกการใชสอย พบวาจําเปนตองอาศัยกระบวนการออกแบบชุมชนเมือง เขามา
ชวยสรางแนวทางพัฒนาพื้นที่ใหสามารถเชื่อมโยงระหวางโครงสรางทางกายภาพ กิจกรรม และกลุมผูใชพื้นที่ไว
ดวยกัน รวมทั้งตองอาศัยการบริหารจัดการพื้นที่รวมกันของแตละฝายที่เกี่ยวของอยางจริงจัง โดยแนวคิดหลัก
สําหรับการพัฒนา ไดแก แนวคิดการฟนฟูเมือง (Urban Renewal) ประกอบไปดวย การรักษาสิ่งที่ดีไว การปรับ
ปรุง แกไขส่ิงที่บกพรอง และการสรางสรรคส่ิงใหมที่เหมาะสม
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บริเวณยานพาณิชยกรรมกลางเมืองมักพบปญหาเกี่ยวกับระบบสัญจรในพื้นที่อยูเสมอ ทําใหการเขา
ถึงพื้นที่ การสัญจรของผูใชบริการ รวมถึงการขนสงสินคา และบริการไมไดรับความสะดวก จึงมีความพยายามที่
จะวางแผน และจัดระบบสัญจรใหมีประสิทธิภาพมากขึ้น ดวยแนวคิดการสัญจรที่ยั่งยืน (Sustainable
transportation) มีหลักการคือ การเพิ่มความสําคัญ และอํานวยความสะดวกแกการเดินเทา รวมกับการสราง
ความเชื่อมตอระบบขนสงมวลชนของเมืองใหมากขึ้น ลดการพึ่งพารถยนตในเขตพื้นที่เมืองลง โดยการปรับปรุง
ระบบสัญจรภายในเมืองนั้น ตองอาศัยทั้งแนวทางการออกแบบกายภาพ และการบริหารจัดการรวมกันดวย

พื้นที่สาธารณะใจกลางเมือง ซึ่งเปนพื้นที่เปดโลง เชน สวนสาธารณะ ลานคนเมือง ถนน และทางเทา
จัดวามีบทบาทสําคัญสําหรับรองรับกิจกรรมทางสังคม สงเสริมใหเกิดปฏิสัมพันธระหวางกลุมคนตาง ๆ ในเมือง
พบวายานพาณิชยกรรม และศูนยการคากลางเมืองหลายแหง (โดยเฉพาะที่มีโครงขายพื้นที่โลงเดิม แตยังไม
คอยไดใชประโยชนสูงสุด) ไดผนวกแนวคิดการพัฒนาพื้นที่เปดโลงสาธารณะ ใหเปนสวนหนึ่งของแผนการปรับ
ปรุง และพื้นฟูพื้นที่ดวย ชวยทําใหมีพื้นที่รองรับกิจกรรมทางเลือกอื่น นอกเหนือเพียงการซื้อขายสินคา และ
บริการเทานั้น เกิดความเขมขนของกิจกรรมการใชพื้นที่ใจกลางเมืองมากขึ้น โดยการพัฒนาดานกายภาพตอง
คํานึงถึงความสะดวก และปลอดภัยของผูใชบริการกลุมตาง ๆ ใหสามารถใชพื้นที่รวมกันอยางเหมาะสม ไมขัด
แยงกันเปนสําคัญ

สําหรับศูนยการคาสยามสแควร จัดเปนรูปแบบการคาในยานการคาปทุมวัน ซึ่งเปนหนึ่งในยาน
พาณิชยกรรมกลางเมืองของกรุงเทพมหานคร เปนพื้นที่หาผลประโยชนของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย มีลักษณะ
เฉพาะตัวดานกายภาพ คือ เปนศูนยการคาแบบเปด (Open mall) สวนใหญเปนกลุมอาคารพาณิชยเตี้ย ๆ
กระจายตัวในแนวราบสลับกับพื้นที่เปดโลง แตกตางจากศูนยการคาอื่นทั่วไป รวมทั้งมีความเฉพาะตัวดานสินคา
และบริการ เปนศูนยการคาพิเศษเฉพาะในเมือง (Urban specialty center) โดยมีรูปแบบกิจกรรมที่หลากหลาย
(Diversity) ผสมผสาน (Mixed use) และเปลี่ยนแปลง เคลื่อนไหวอยูตลอดเวลา (Dynamic) เนนสินคา แฟชั่น
และความทันสมัย เปนแหลงรวมของวัยรุน เยาวชน และผูที่นิยมความรวมสมัย (Trend catchers) นอกจากนั้น
ยังเปนบริเวณที่มีการเดินเทาเชื่อมโยงกิจกรรมภายในพื้นที่ และโดยรอบอยางหนาแนน เปนศูนยกลางคมนาคม
ทางบกแหงหนึ่งของเมือง เนื่องจากมีการเขาถึงที่สะดวก มีรถประจําทางผานหลายสาย และเปนจุดเปลี่ยนเสน
ทางของรถไฟฟายกระดับที่สถานีสยามสแควร อยางไรก็ตามภายหลังเกิดการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชพื้นที่
ความนิยมในสินคา และบริการที่เปล่ียนไปอยางรวดเร็วเกือบตลอดเวลา รวมถึงมีการแขงขันทางธุรกิจที่รุนแรง
ยิ่งขึ้น ทําใหตองมีการปรับปรุงฟนฟูสภาพแวดลอมของศูนยการคาสยามสแควร เพื่อแกไขปญหา สงเสริม
ลักษณะเดนเฉพาะตัว และสรางโอกาสทางธุรกิจใหม ๆ ใหเกิดขึ้น

โดยสรุปเม่ือทําการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย และกรณีศึกษาที่เกี่ยวของตาง ๆ ขางตนแลว ทําให
สามารถชวยสรางกรอบการวิจัยของการศึกษาครั้งนี้ได โดยกรอบการวิจัยนี้จะแสดงใหเห็นประเด็นหลักเกี่ยวกับ
สภาพแวดลอมของสยามสแควรที่ควรไดรับการศึกษา และวิเคราะหสภาพเพื่อนําผลสรุปที่ไดไปใชกําหนดแนว
ทางฟนฟูพื้นที่ ภายใตแนวคิดการฟนฟูเมือง (Urban renewal) ดวยกระบวนการออกแบบชุมชนเมืองตอไป
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แนวท

•

•
•

แนวคิดการพัฒนาพื้นที่ใจกลางเมือง :
ยานพาณิชยกรรมกลางเมือง

แนวคิดการพัฒนาศูนยการคา แนวคิดการพัฒนาระบบสัญจรใน
เมือง : พื้นที่สําหรับการเดินเทา

ท่ีมาของแนวทางฟนฟูพื้นท่ี

- การวิเคราะหพื้นท่ีในภาพ
รวม / สวนยอย

- การสํารวจทัศนคติผูเกี่ยว
ของกับพื้นท่ี

- แนวคิดท่ีเปนประโยชน
จากการศึกษา แนวคิด
ทฤษฎี งานวิจัย กรณี
ศึกษาในบทที่ 2

ภาพที่ 2.5 ผังแสดงกรอบการวิจ
ลักษณะทางกายภาพ
•

•

• การใชที่ดิน
• สถาปตยกรรม
 การสัญจร
างการฟนฟูสยามสแควร
ลักษณะกลุมผูใช และรูป
แบบกิจกรรม สินคา บริการ
 กลุมผูใชพื้นที่
 รูปแบบ และประเภทกิจกรรม
ัยของการศึกษ
ลักษณะการบริหารพื้นที่
และจัดการธุรกิจ
า

า

• การบริหาร จัดการพื้นที่
• เงื่อนไขระเบียบสัญญา
• การควบคุมดูแลพื้นที่
• นโยบาย และแผนการพัฒน
ที่เกี่ยวของ
 ระบบสาธารณูปโภค
และบริการพื้นที่
 ภูมิสถาปตยกรรม
แนวคิดการพัฒนาพื้นที่สาธารณะ
: พื้นที่เปดโลงในเมือง
งานวิจัย กรณีศึกษาที่เกี่ยวของ : วิทยานิพนธเกี่ยวกับสยามสแควร ยาน
ปทุมวัน / ผังจุฬาฯ 100 ป / โครงการประกวดแนวคิด และรูปแบบการ
พัฒนาสยามสแควรในอนาคต / กรณีศึกษาศูนยการคาแบบเปด
แนวความคิดการฟนฟูเมือง (Urban Renewal)

โดยกระบวนการออกแบบชุมชนเมือง
ประเด็นหลักในการศึกษา



บทที่ 3

สภาพแวดลอมของศูนยการคาสยามสแควร

บทนี้จะเปนการศึกษา และสํารวจสภาพพื้นที่ในดานตาง ๆ ไดแก ความเปนมา สภาพพื้นที่โดยรอบ 
ขอบเขตพื้นที่ การเปลี่ยนแปลงของสยามสแควร และพื้นที่โดยรอบ ลักษณะทางกายภาพ ลักษณะกลุมผูใช รูป
แบบกิจกรรมการใชพื้นที่ ลักษณะรูปแบบการบริหาร จัดการธุรกิจ และการสรุปผลการสํารวจพื้นที่ในภาพรวม

3.1 ความเปนมาของศูนยการคาสยามสแควร

ในป พ.ศ. 2453 พื้นที่ทั้งหมดของศูนยการคาสยามสแควร เปนสวนหนึ่งของที่ดินบริเวณปทุมวัน
จํานวน 1,903 ไร ซึ่งไดรับพระราชทานจากรัชกาลที่ 6 ทรงโปรดเกลาฯ สถาปนาพื้นที่ใหเปน “โรงเรียนขาราชการ
พลเรือนของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว” และในป พ.ศ. 2459 ไดทรงสถาปนาใหเปน “จุฬาลง
กรณมหาวิทยาลัย” ตามพระราชประสงคของพระบรมราชนก ที่ดินบางสวนไดถูกนําไปใหเชา เพื่อหารายไดไป
บํารุงโรงเรียน โดยแบงออกเปน 3 สวน คือ 1) ใหกระทรวงเกษตราธิการเชาเปนที่ตั้งโรงเรียนเกษตร 2) ใหบริษัท
ไฟฟาสยามทุน จํากัด เชาทํากิจการรางรถราง 3) แบงใหราษฎรเชาทําไร และเก็บผลไม มาจนถึงป พ.ศ. 2482 
รัฐบาลไดแถลงตอที่ประชุมรัฐสภาถึงความประสงคในการเสนอรางพระราชบัญญัติวา เนื่องจากจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย มีความประสงคจะไดที่ดินบริเวณปทุมวันไวเปนกรรมสิทธิ์ เพื่อจัดหาผลประโยชนบํารุง
มหาวิทยาลัย พระราชบัญญัติยกที่ดินบริเวณปทุมวันผืนนี้ใหเปนกรรมสิทธิ์ของมหาวิทยาลัยจึงเกิดขึ้น

จากการขย
กระทั่งมีสภาพเปนแ
สํานักงานจัดการทร
พัฒนาที่ดินทั้งผืน น
การปรับปรุงที่ดินจํา
ระบบสาธารณูปโภค

ภา
ายตัวของชุมชนเมือง ทําใหพื้นที่บริเวณปทุมวันมีราษฎรอาศัยอยูหนาแนนขึ้นเรื่อย ๆ จน
หลงเสื่อมโทรมหลายพื้นที่ ฝายดูแลผลประโยชนของมหาวิทยาลัย (ตอมาภายหลัง คือ 
ัพยสินแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ซึ่งถูกกอตั้งขึ้นเมื่อป พ.ศ. 2518) ไดกําหนดใหมีการ
อกเหนือจากสวนการศึกษาของมหาวิทยาลัย โดยไดมอบหมายใหบริษัท วังใหม จํากัด ทํา
นวน 352 ไร เม่ือวันที่ 10 สิงหาคม พ.ศ. 2504 และไดพัฒนาพื้นที่เปนอาคารพาณิชย พรอม

พที่ 3.1 บรรยากาศสูงของพื้นที่จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และบริเวณใกลเคียงในอดีต
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สวนพื้นที่บริเวณศูนยการคาสยามสแควรประมาณ 63 ไร ก็เปนพื้นที่พัฒนาโดยบริษัทเซาท อีสท เอ
เชีย คอนสตรัคชั่น จํากัด เปนผูรับเหมาชวงกอสรางอาคารตอจากบริษัท วังใหม จํากัด โดยสรางเปนอาคาร
พาณิชย หรือตึกแถวสูง 4 ชั้น ขนาด 4.00 x 14.00 เมตร จํานวนกวา 600 คูหา สําหรับสถาปนิกผูออกแบบ คือ 
รองศาสตราจารย เลิศ อุรัสยะนันท และวิศวกร คือ ศาสตราจารย รชฏ กาญจนวนิชย และทางมหาวิทยาลัยได
ใหผูกอสรางเปนผูจัดเก็บผลประโยชนจากการใหเชาในระยะเวลา 10 ปแรก ภายใตการควบคุมการใชอาคาร 
การตอเติมดัดแปลงอาคารจากทางมหาวิทยาลัย หลังจากนั้นทางมหาวิทยาลัยไดเก็บผลประโยชนเอง โดยผาน
สํานักงานจัดการทรัพยสินสืบมาจนถึงปจจุบัน
สําหรับที่มาของชื่อ “สยามสแควร” นิตยสาร A Da
ซุบซิบเกี่ยวกับคนวงการบันเทิง และผูมีชื่อเสียง ของนักเขียน
เดือน ของบริษัท สยามมหรสพ ตั้งแตป พ.ศ. 2509 ซึ่งทําแจ
สยาม ลิโด และสกาลา รวมถึงคนทั่วไปดวย โดย พอใจ ชัย
ยนตทั้ง 3 ไดแก สยาม ลิโด และสกาลา จนกระทั่งชื่อนี้กลา
ยานศูนยการคามาจนปจจุบัน

- สภาพถนนซอยสยามสแควร 7 ในอดีต

- บริเวณสี่แยกปทุมวันในอดีตขณะที่ยังมีวงเวียนปทุมวัน
 - มุมมองถนนพระรามที่ 1 จากหนาศูนยการคาสยามเซ็นเตอร
ไปสูแยกปทุมวัน
y (2544:32-33) ไดกลาวถึงชื่อนี้วามาจากคอลัมน
ที่ชื่อ พอใจ ชัยเวฬุ ในสูจิบัตรเลมบาง ออกเปนราย
กใหแกผูที่มาดูภาพยนตร ในโรงภาพยนตเฉลิมไทย 
เวฬุ มักจะใชชื่อ “สยามสแควร” เรียกแทนโรงภาพ
ยเปนที่นิยมเรียกทั่วไป มีความหมายครอบคลุมทั้ง

ภาพที่ 3.2 มุมมองบริเวณยานสยามสแควรในอดีต
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นอกจากนั้นภาพยนตรไทยเรื่อง “สยามสแควร” เขียนบท และกํากับโดย ศุภักษร ซึ่งออกฉายเมื่อวัน
อาทิตยที่ 2 ธันวาคม พ.ศ. 2527 เปนหนังวัยรุนเบาสมอง ไดทําใหสยามสแควรเปนที่รูจักแกบุคคลทั่วไปมากขึ้น 
เนื้อหาแสดงใหเห็นถึงการหลั่งไหลของวัฒนธรรมตะวันตกเขาสูเมืองไทย โดยการใชพื้นที่สยามสแควรเพื่อ
อธิบายปรากฏการณนั้น ยานสยามสแควรยังไดรับเลือกใหเปนสถานที่ถายทําโฆษณา ละคร ภาพยนตร และมิว
สิควีดีโอมากมาย แสดงใหเห็นถึงความสําคัญของยานการคาสยามสแควรที่ถือไดวา เปนตัวแทนของกระแส
ความเปลี่ยนแปลงของแฟชั่น ความทันสมัย และความ “ใหม” ในสังคมไทยจากอดีตมาถึงทุกวันนี้

- โรงภาพยนตรสกาลาในอดีต - โรงภาพยนตรสยามในอดีต

- โรงโบวลิ่งสยามสแควร ปจจุบันถูกทุบทิ้งแลว
เปลี่ยนเปนโรงแรมโนโวเทล

- กลุมอาคารพาณิชยตามถนนซอยในอดีต

ภาพที่ 3.3 สถานที่ภายในสยามสแควรในอดีต
ภาพที่ 3.4 ความเปนผูนําดาน
และแฟช่ันตั้งแตอดีตถึงปจจุบันข
ความทัน
องสยาม
ัน
- ใบปดภาพยนตรเร่ือง “สยามสแควร” ในอดีต
 - การถายแฟชั่นบริเวณเซ็นเตอรพอยทในปจจุบ
สมัย ตอบรับกับกระแสวัยรุน
สแควร
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3.2 สภาพโดยรอบพื้นที่ศึกษา

ศูนยการคาสยามสแควรเปน 1 ใน 4 ศูนยการคาของยานการคาปทุมวัน ซึ่งประกอบไปดวย มาบุญ
ครองเซ็นเตอร สยามสแควร สยามเซ็นเตอร และสยามดิสคัพเวอรีเซ็นเตอร ซึ่งยานการคานี้จัดเปนศูนยกลาง
ธุรกิจหลักแหงหนึ่งของเมือง ตั้งอยูบนแนวเสนทางพาณิชยกรรมหลัก (Main shopping corridor) ของ
กรุงเทพมหานคร ตามแนวถนนสายหลัก ไดแก ถนนพระรามที่ 1 ถนนเพลินจิต และถนนสุขุมวิท โดยมีการใช
รถไฟฟายกระดับ (BTS) เปนทางเลือกในการเชื่อมโยงพื้นที่การคาตาง ๆ เขาไวดวยกัน รวมทั้งมียานกิจกรรมการ
คาอื่นที่มีความสําคัญหลายแหงตั้งอยูใกลกับยานปทุมวัน เชน ยานราชประสงค – ราชดําริ ยานประตูน้ํา ยาน
เจริญผล ยานบรรทัดทอง - สวนหลวง ยานสามยาน เปนตน

พื้นที่โดยรอบยานปทุมวันนี้ ยังเปนศูนยรวมกิจกรรมอื่นที่สําคัญระดับชาติ อาทิเชน สนามกีฬาแหงชาติ 
วังสระปทุมทมุ โรงพยาบาลตํารวจ และสํานักงานตํารวจแหงชาติ รวมทั้งสถานศึกษาที่มีชื่อเสียง เชน โรงเรียน
เตรียมอุดมศึกษา สถาบันเทคโนโลยีราชมงคลวิทยาเขตอุเทนถวาย และจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ยานการคา
ปทุมวันนี้ยังเปนแหลงทองเที่ยวของกรุงเทพมหานครที่สําคัญ มีโรงแรมระดับ 4 – 5 ดาวหลายแหงในบริเวณนี้ 
เชน โรงแรมโนโวเทล โรงแรมปทุมวันปรินเซส โรงแรมสยามอินเตอรคอนติเนนตัล (ถูกทุบทิ้งแลวในป 2545) 
สามารถรองรับนักทองเที่ยวทั้งชาวไทย และตางชาติได นอกจากนั้นบริเวณนี้ยังไดเปรียบในเชิงที่ตั้ง โดยตั้งอยูบน
จุดตัดของถนนสําคัญ 3 สาย ทําใหสามารถเขาถึงพื้นที่ไดสะดวกจากโครงขายถนน รวมทั้งระบบขนสงสาธารณะ 
โดยเฉพาะระบบรถไฟฟายกระดับ ซึ่งมีจุดเปลี่ยนเสนทางหลัก (Interchange station) ที่บริเวณสถานีรถไฟฟา
สยามสแควร

ในอนาคตจะมีการกอสรางโครงการใหญ 2 แหงในยานนี้ ไดแก หอศิลปะรวมสมัยกรุงเทพมหานคร
บริเวณสี่แยกปทุมวัน และโครงการสยามพารากอน ซึ่งเปนศูนยการคาขนาดใหญแทนที่พื้นที่โรงแรมสยามอิน
เตอรคอนติเนนตัลเดิม นาจะชวยสงเสริมความสําคัญดานเศรษฐกิจของยานการคานี้ใหเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง



ภาพที่ 3.5 บรรยากาศมุมสูงของยานการคาปทุมวัน
สยามสแควร
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แผนที่ 3.1 พื้นที่ยานการคาปทุมวัน (สยามสแควร) และยานการคาอื่นของกรุงเทพมหานคร

แผนที่ 3.2 การใชที่ดินในเขตปทุมวัน ป พ.ศ. 2539

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกร

ยานการคาปทุมวัน

ที่มา : Davisi Boontharm (1994)
ที่มา : คณะสถาปตยกรรมศาสตร สถาบันเทคโนโลยี
พระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง

       นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

ณมหาวิทยาลัย
N

N
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แผนที่ 3.

 
 

ยานราชประสงค - ราชดําริ
- เปนพื้นที่ขายสินคาระดับกลางถึงสูง
3 ยานการคาปทุมวัน และยานการคาอื่นที่อยูใกลเคียง

    แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร  
    สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณม





ิ

เนนรองรับนักทองเที่ยวชาวตางชาติ มี
ศูนยการคาขนาดใหญ โรงแรมชั้นนํา
ของประเทศหลายแหงตั้งอยูบริเวณนี้
ยานปทุมวัน
ยานบรรทัดทอง – สวนหลวง
- เปนพื้นที่การคาในกลุมอาคารพาณิชย
ขายสินคาทั่วไป และเปนที่พักอาศัย
ยานตลาดเจริญผล
- เปนพื้นที่ตลาดสดเดิม กําลังจะถูก
ปรับปรุงเปนพื้นที่ศูนยการคาแหงใหม
เชื่อมตอไปยานพาณิชยกรรมเกากลางเมือง
   นายสิทธา 
หาวิทยาลัย
เชื่อมตอไปยานสาม
ยาน และสี่พระยา
เชื่อมตอไปยานสุรวงศ
เชื่อมตอไปยานสีลม
และสาทร
เชื่อมตอไปยาน
อนุสาวรียชัยสมรภูม
เชื่อมตอไป
ยานดินแดง
เชื่อมตอไปยานสุขุมวิท
ยานประตูน้ํา
- เปนพื้นที่ขายเสื้อผา แฟช่ัน
และสินคาจากโรงงาน รองรับ
ตลาดระดับลางถึงกลาง
แนวเสนทางพาณิชยกรรมหลัก
ของเมืองตามแนว ถ.พระรามที่ 1
ถ.เพลินจิต และสุขุมวิท เชื่อมโยง
พื้นที่กันดวยรถไฟฟายกระดับ
N

กองสาสนะ 4374205025

Not to scale
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แผนที่ 3.4 สถานที่สําคัญในยานการคา

     แนวทางการฟนฟูศูน
     สาขาวิชาการออกแบบชุมช
ิ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
ปทุมวัน

ยการคาสย
นเมือง คณะส
ร.ร.เตรียมอุดมศึกษา
ามสแควร     นา
ถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิท

ิ

สํานักงานตํารวจแหงชาต
สยามอินเตอรตอนติเนนตัล
สถาบันเทคโนโลยีราชมงคลอุเทนถวาย
วังสระปทุม
 สนามกีฬาแหงชาต
วัดปทุมวนาราม
The Jim Thomson House
N

ยสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ยาลัย

Not to scale



     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
46

N
แผนที่ 3.5 ตําแหนงศูนยการคาอื่นโดยรอบ และโครงการพัฒนาในอนาคต

Not to scale
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ภาพที่ 3.6 ศูนยการคาอื่นโดยรอบในยานการคาปทุมวัน ไดแก
 มาบุญครองเซ็นเตอร สยามเซ็นเตอร และสยามดิสคัพเวอรีเซ็นเตอร

 



ู

(3) หุนจําลองของหอศิลปะรวม
ที่ชนะการประกวด
ภาพที่ 3.7 โครงการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต ไดแก
(1) และ (2) โครงการสยามพารากอน (Siam Paragon)
(3) โครงการพิพิธภัณฑศิลปะรวมสมัยกรุงเทพมหานคร
- มาบุญครองเซ็นเตอร
กรุงเทพมหานคร
- สยามเซ็นเตอร
- สยามดิสคัพเวอรีเซ็นเตอร
(1) มุมมองจากวัดปทุมวนารามมาส
โครงการสยามพารากอน
(2) โถงทางเขาหลักของอาคาร
โครงการสยามพารากอน



48

3.3 ขอบเขตของพื้นที่ศูนยการคาสยามสแควร



พื้นที่ศูนยการคาสยามสแควร ตั้งอยูในแขวงวังใหม เขตปทุมวัน มีเนื้อที่ประมาณ 63 ไร มีลักษณะเปน
รูปส่ีเหลี่ยมผืนผา อยูในเขตจัดการผลประโยชน หรือเขตพาณิชยของมหาวิทยาลัยทั้งหมด มีอาณาเขตติดตอกับ
พื้นที่โดยรอบดังนี้

ทิศเหนือ ถนนพระรามที่ 1 ศูนยการคาสยามเซ็นเตอร ศูนยการคาดิสคัพเวอรี สถานีรถไฟฟา
สยามสแควร และโรงแรมสยามอินเตอรคอนติเนนตัล (ศูนยการคาสยามพารากอน
ในอนาคต)

ทิศตะวันตก ถนนพญาไท และศูนยการคามาบุญครองเซ็นเตอร

ทิศใต ซอยจุฬาลงกรณ 64 ตึกวิทยกิตติ์ และพื้นที่การศึกษาของมหาวิทยาลัย

ทิศตะวันออก ถนนอังรีดูนังต สํานักงานตํารวจแหงชาติ และโรงพยาบาลตํารวจ

ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาฯ (2544)
 ี
ภาพที่ 3.8 ทัศนียภาพมุมสูงของศูนยการคาสยามสแควร

สยามเซ็นเตอร
 สยามดิสคัพเวอร
มาบุญครองเซ็นเตอร
ภาพที่ 3.9  สัญลักษณของศูนยการคาสยามสแควร
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แผ
นที่ 3.6 ผังศูนยการคาสยามสแควร และบริเวณโดยรอบ N

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร  นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

Not to scale
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ิ์





ัน

า



ร

ิ์

รี

ร




ภาพที่ 3.10 อาคารสําคัญในพื้นที่การศึกษาของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยซ่ึงติดอยูกับสยามสแควร
สยามอินเตอรคอนติเนนตัล
(สยามพารากอนในอนาคต)



มาบุญครองเซ็นเตอร
สนง.ตํารวจแหงชาติ
 โรงพยาบาลตํารวจ

า
คณะทันตแพทยศาสตร
ตึกวิทยกิตต
คณะเภสัชศาสตร
สยามดิสคัพเวอ
วัดปทุมวนาราม
สยามเซ็นเตอ
สถานีรถไฟฟาสยามสแควร

สี่แยกปทุมว
แยกเฉลิมเผ
ภาพที่ 3.11 ภาพจําลองศูนยการคาสยามสแควร และบริเวณโดยรอบ
โอสถศาล
- โอสถศาลา
- คณะสัตวแพทยศาสต
-  ตึกวิทยกิตต
- คณะเภสัชศาสตร
 - สถาบันวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
- คณะทันตแพทยศาสตร
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ิ์









ีร



ิ์ 


ร
วิร
ตึกวิทยกิตต
คณะเภสัชศาสตร
คณะสัตวแพทยศาสตร
คณะทันตแพทยศาสตร
มาบุญครองเซ็นเตอร
โรงแรมโนโวเทล
โรงแรมโนโวเทล
สถานีรถไฟฟาสยามสแควร
สยามดิสคัพเวอร
มาบุญครองเซ็นเตอ
ตึกวิทยกิตต
โรงแรมโนโวเทล
 มาบุญครองเซ็นเตอร

สถานีรถไฟฟาสยามสแควร
เ ลเทรดเซ็นเตอ
ภาพที่ 3.13 บรรยากาศมุมสูงจากตึกวิทยกิตติ์
ภาพที่ 3.15 บรรยากาศมุมสูงจากโรงแรมโนโวเทล
ภาพที่ 3.14 บรรยากาศมุมสูงจากมาบุญครองเซ็นเตอร
ภาพที่ 3.12 บรรยากาศมุมสูงจากสถานีรถไฟฟาสยามสแควร
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3.4 การเปลี่ยนแปลงของพื้นที่สยามสแควร และพื้นที่โดยรอบ

การเปลี่ยนแปลงของพื้นที่สยามสแควร และพื้นที่โดยรอบตลอดชวงเวลาเกือบ 40 ปที่ผานมา สวนหนึ่ง
สามารถพิจารณาไดจากการเปลี่ยนแปลงทางดานกายภาพที่เกิดขึ้นในชวงเวลาตาง ๆ กัน จะชวยทําใหเห็นภาพ
รวมของการพัฒนา เปล่ียนแปลงของพื้นที่สยามสแควร และโดยรอบ สามารถสรุปเปนตารางดังตอไปนี้

ตารางที่ 3.1 สรุปภาพรวมการเปลี่ยนแปลงทางดานกายภาพของพื้นที่

ปที่มีการเปลี่ยนแปลง การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น

2507 - เปดใชอาคารพาณิชยจํานวน 596 คูหา

2509 - เปดใหบริการโรงภาพยนตสยาม เปนโรงภาพยนตแหงแรกของพื้นที่

- เปดใหบริการโรงแรมสยามอินเตอรคอนติเนนตัล

2511 - เปดใหบริการโรงภาพยนตลิโด

2512 - เปดใหบริการโรงภาพยนตสกาลา

2514 - เปดใชอาคารบริทิชเคานซิล สูง 3 ช้ัน จํานวน 8 คูหา

2516 - เปดใหบริการศูนยการคาสยามเซ็นเตอร สูง 4 ช้ัน

2519 - เปดใชอาคารธนาคารกรุงเทพ สูง 5 ช้ัน มีช้ันใตดิน 1 ช้ัน (กอสรางแทนปมน้ํามันเอสโซเดิม
ริมถนนพระรามที่ 1)

2520 - เปดใชอาคารสยามโบวล เปนสถานที่เลนโบวลิ่งของพื้นที่ บริเวณซอยสยามสแควร 6 แตปด
กิจการไปเมื่อ 30 กันยายน พ.ศ. 2525 เนื่องจากไมตอสัญญา เพื่อใหสอดคลองกับนโยบายที่
ไมสนับสนุนใหมีการพนัน และอบายมุขในพื้นที่

2523 - เปดใชอาคารสถานีตํารวจยอยสยามสแควร และสถานีดับเพลิงยอย ริมซอยสยามสแควร 7
ตรงขามดานหลังโรงภาพยนตสยาม เพื่อปองกันอัคคีภัย และความปลอดภัยในสวัสดิภาพ
ของประชาชนในบริเวณนี้

2524 - เปดใชอาคารยูอินเวสท (ยูฟนเวสท) สูง 5 ช้ัน 6 คูหา เปนบริษัทเงินทุนหลักทรัพย ริมถนน
พญาไท
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ตารางที่ 3.1 สรุปภาพรวมการเปลี่ยนแปลงทางดานกายภาพของพื้นที่ (ตอ)

ปที่มีการเปลี่ยนแปลง การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น

2527 - เปดใหบริการศูนยการคามาบุญครองเซ็นเตอร เปนศูนยการคา 7 ช้ัน สํานักงาน 20 ช้ัน และ
โรงแรมปทุมวันปรินเซส 29 ช้ัน (เปดใหบริการภายหลัง)

- เปดใหบริการโรงแรมโนโวเทล สูง 18 ช้ัน มีช้ันใตดิน 3 ช้ัน (กอสรางแทนอาคารสยามโบวลที่
เลิกกิจการไป)

2534 - เปดใหบริการราน The Hard Rock Café สาขาประเทศไทยในพื้นที่สยามสแควร

2537 - ปรับเปลี่ยนโรงภาพยนตลิโดเปนโรงขนาดเล็ก 3 โรง และมีพื้นที่ขายสินคา แฟช่ันเสื้อผาใต
โรงภาพยนตร ภายหลังปดปรับปรุงหลังจากเกิดไฟไหมใน ป พ.ศ. 2536

2539 - เปดใหบริการตึกวิทยกิตต์ิ สูง 19 ช้ัน มีช้ันใตดิน 1 ช้ัน

- เปดใชตึกโรงพยาบาลทันตกรรม จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สูง 12 ช้ัน

2540 - ยายสถาบันบริทิชเคานซิลไปอยูที่ตึกวิทยกิตต์ิ มีการปรับปรุงอาคารบริทิชเคานซิลเดิม เปน
พื้นที่ใหเชาจําหนายสินคา

- เปดใหบริการศูนยการคาสยามดิสคัพเวอรีเซ็นเตอร เปนศูนยการคา 6 ช้ัน สํานักงาน 24 ช้ัน

2542 - ไดแบบชนะการประกวดโครงการหอศิลปะรวมสมัยกรุงเทพมหานคร (ปจจุบันอยูระหวาง
ชะลอโครงการ)

- เปดใหบริการพื้นที่เซ็นเตอรพอยทสยามสแควร

- ปรับปรุงสาธารณูปโภค และภูมิทัศนบางสวนของสยามสแควร เชน แกไขปญหาน้ําทวม
ระบายน้ํา ปรับปรุงผิวพื้น และขยายขนาดทางเทา มีการปลูกตนไม และติดตั้งอุปกรณ
ประกอบถนนรูปแบบใหม เปนตน (แลวเสร็จป พ.ศ. 2543)

- เปดใหบริการระบบไฟฟายกระดับ (BTS) โดยมีสถานี 2 แหงในยานปทุมวัน ไดแก สถานี
สยามสแควร และสนามกีฬาแหงชาติ

2543 - ปรับปรุงอาคารยูฟนเวสทเดิม ริมถนนพญาไท เปนสถาบันกวดวิชาเดอะเบรน

2544 - เปดใหบริการอาคารโอสถศาลา สูง 4 ช้ัน บริเวณปายรถประจําทางริมถนนพญาไท

2545 - ร้ือโรงแรมสยามอินเตอรคอนติเนนตัล เพื่อสรางศูนยการคาสยามพารากอน ซ่ึงเปนอภิมหา
โครงการระดับชาติ มีพื้นที่รวมประมาณ 300,000 ตารางเมตร เงินลงทุนกวา 6 พันลานบาท
กําหนดแลวเสร็จในป พ.ศ. 2548
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
           นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.7 ภาพรวมการเปลี่ยนแปลงทางดานกายภาพของพื้นที่
N

Not to scale



55

3.5 ลักษณะทางกายภาพ

3.5.1 การใชที่ดิน และรูปแบบการวางผัง

ศูนยการคาสยามสแควรนี้มีขนาดที่ดินรวมประมาณ 100,000 ตารางเมตร หรือ ประมาณ 63 ไร มี
ลักษณะเปนส่ีเหลี่ยมผืนผา โดยพื้นที่ดานถนนพระราม 1 และถนนซอยจุฬาลงกรณ 64 มีความยาวประมาณ 
540 เมตร ดานถนนพญาไท และถนนอังรีดูนังต มีความยาวประมาณ 180 เมตร พื้นที่ใชสอยอาคารทั้งหมดเมื่อ
รวมทุกชั้นประมาณ 198,583 ตารางเมตร มีอัตราสวนการใชที่ดิน (Floor area ratio: F.A.R) ประมาณ 1.99

เนื่องจากตั้งอยูในพื้นที่ผลประโยชนของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ทําใหมีการใชพื้นที่เพื่อพาณิชย
กรรมเปนหลัก แตไมมีการแบงกลุมประเภทกิจกรรมในพื้นที่แตละสวน (Zoning) อยางชัดเจน พบวาอัตราสวน
การใชที่ดินคอนขางต่ํา เมื่อเทียบกับศูนยการคาอื่นในยานปทุมวัน (เมื่อไมรวมพื้นที่ใชสอยของโรงแรมโนโวเทล 
ประมาณ 40,000 ตารางเมตร ซึ่งเปนอาคารสูงขนาดใหญเพียงหลังเดียวในพื้นที่ จะทําให F.A.R เหลือเพียง 
1.60 เทานั้น) ทั้งนี้เนื่องมาจากการออกแบบและวางผังพื้นที่ใหอาคารสวนใหญเปนอาคารพาณิชยเตี้ย ๆ และจัด
ที่จอดรถระดับดินคอนขางมาก ทําใหพื้นที่ใชสอยอาคาร มีลักษณะกระจายตัวเปนหนวยเล็ก ๆ เปนกลุม ๆ จัด
เปนศูนยการคาในแนวราบ (Horizontal - shopping center) แบบเปด (Opened - air shopping center) ซึ่ง
รานคาจะหันหนาออกสูถนนภายนอก (Street oriented) ตางจากศูนยการคาอื่นที่มักจะเปนศูนยการคาในแนว
ดิ่ง (Vertical - shopping center) แบบปดลอม (Enclosed - shopping center) โดยรานคาจะหันหนาสูพื้นที่
ปดลอมดานใน มีระบบปรับอากาศรวมขนาดใหญทั้งอาคาร ศูนยการคาแหงนี้ยังมีพื้นที่เปดโลง ซึ่งสวนใหญเปน
พื้นที่บริการสาธารณะมากกวาศูนยการคาอื่นโดยรอบ จัดเปนลักษณะเฉพาะตัวหนึ่งของพื้นที่สยามสแควร

ตารางที่ 3.2 การเปรียบเทียบอัตราสวนการใชพื้นที่ (F.A.R) ของศูนยการคาในยานการคาปทุมวัน

ศูนยการคา ขนาดพื้นที่โครงการ
(ตร.ม)

พื้นที่อาคารรวม
(ตร.ม.)

อัตราสวนการใชพื้นที่
(F.A.R)

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

สยามเซ็นเตอร
(และที่จอดรถ 2,500 คัน)

32,500 101,250 3.12

สยามดิสคัพเวอรี 16,400 81,605 4.98

3.5.2 ลักษณะทางสถาปตยกรรม

3.5.2.1 การแบงกลุมอาคาร

เนื่องจากอาคารภายในศูนยการคาสยามสแควร ไดมีการกอสรางเปนแถวแยกจากกัน 
เปนกลุมอยางชัดเจน เพื่อความสะดวกในการเรียกชื่อ และการอางอิงตําแหนงของอาคารแตละหลัง จึงไดมีการ
จัดอาคารเปนกลุม (Blocks) จํานวน 12 กลุม โดยใชลักษณะทางกายภาพที่ถูกแบงตามถนนภายในพื้นที่ และ
ตั้งชื่อกลุม และชื่ออาคารใหสอดคลองกันแบงเปนกลุมตามตัวอักษรตั้งแต A – L

ที่มา : ปรับปรุงจาก สุนทร มลทา (2542)
          และ การสํารวจ
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B

แผนที่ 3.8 การแบงกลุมอาคารตามตัวอักษรจาก A - L

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหา
นาย
วิทย
กลุม A
สิทธา กอ
าลัย
กลุม K
กลุม J
กลุม I
กลุม H
กลุม G

กลุม F
กลุม E

กลุม D
กลุม C
กลุม 
กลุม L
งสาสนะ 4374205025

N

Not to scale
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แผนที่ 3.9 สร

     แ
     ส

ก
อาคารพาณิชย
= 15,026 ตาร
โรงภาพยนตล
= 4,800 ตารา

ก
อาคารพ
= 13,2

อาคา
= 15
โรงภ
= 5,7

กลุม E
อาคารพาณิชย 66 คูหา
= 15,026 ตาร เมตร
โรงภาพยนตส ม+ขายสินคาใตโรง
= 4,600 ตารา

อาคา
= 13
เซ็นเต
= 2,7

กลุม G
อาคารพาณิชย 58 คูหา
= 13,205 ตารางเมตร

กลุม F
อาคารพาณิชย 41 คูหา
= 9,335 ตารางเมตร
อาคารธนาคารกรุงเทพ
าง
ยา
กลุม J
อาคารพาณิชย 36 คูหา
= 8,196 ตารางเมตร

กลุม I
อาคารพาณิชย 35 คูหา
= 7,968 ตารางเมตร

กลุม H
อาคารพาณิชย 45 คูหา
= 10,245 ตารางเมตร

ลุม C
 66 คูหา
างเมตร
ิโด+ขายสินคาใตโรง
งเมตร

ลุม B
าณิชย 58 คูหา

05 ตารางเมตร

กลุม L
อาคารพาณิชย 45 คูหา
= 10,245 ตารางเมตร

กลุม K
อาคารพาณิชย 34 คูหา
= 7,741 ตารางเมตร

งเมตร = 4,615 ตารางเมตร
โรงแรมโนโวเทล
= 40,000 ตารางเมตร
จํานวนอาคารพาณิชยทั้งหมด = 610 คูหา
พ้ืนที่อาคารพาณิชยรวมทุกชั้น = 138,879 ตารางเมตร
(คิดรวมอาคารบริทิชเคานซิลเดิม (H1) และอาคารสถาบันกวดวิชาเดอะเบรน(I3)ดวย)
ดังนั้นพ้ืนที่อาคาร 1 คูหาเฉลี่ย = 227.67 ตารางเมตร
ุปพื้นที่อาคารพาณิชย และอาคารพิเศษในแตละกลุมอาคาร

นวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
าขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกร

N

ale
Not to sc
ที่มา : สํานักจัดการทรัพยสินจุฬาฯ
กลุม A
รพาณิชย 67 คูหา
,254 ตารางเมตร
าพยนตสกาลา
00 ตารางเมตร
กลุม D
รพาณิชย 59 คูหา
,433 ตารางเมตร
อรพอยท
60 ตารางเมตร
    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ณมหาวิทยาลัย



N

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ภาพที่ 3.16 รูปตัดตามขวาง และตามยาวของศูนยการคาสยามสแควร
Not to scale

KEY PLAN
A A

B
B
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3.5.2.2 รูปแบบทางสถาปตยกรรม สามารถแบงออกไดเปน 3 ประเภทคือ

3.5.2.2.1 อาคารพาณิชย กอสรางเปนแถวมีทั้งหมด 49 แถว เปนอาคารทั้งหมด 610 
คูหา (รวมอาคารบริทิชเคานซิลเดิม 8 คูหา และอาคารกวดวิชาเดอะเบรน 6 คูหา) ลักษณะอาคารพาณิชยทุก
คูหาจะมีลักษณะที่คลายคลึงกันเปนแบบมาตรฐาน คือ เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กขนาดกวาง 4.00 เมตร 
ยาว 14.00 เมตร โดยแบงเปน 4 ชวงเสา มีความสูงเฉลี่ย 4 ชั้น พบวาผูเชาอาคารสวนใหญมักจะทําการปรับ
เปล่ียน ตอเติม องคประกอบหลายสวนของอาคารที่สามารถเปลี่ยนแปลงได เชน การตกแตงภายใน หองน้ํา 
บันได ประตู และหนาตาง โดยจะคงโครงสรางหลักของอาคา ว

เนื่องจากการจัดกลุมอาคารที่แตกตาง
พาณิชยในลักษณะตาง ๆ สามารถแบงประเภทของอาคารพา

- แบบที่ 1 อาคารพาณิชยแบบหันหล
ดานหลังอาคาร ดานหนาเปนทางสัญจรของลูกคา แยกจากท

- แบบที่ 2 อาคารพาณิชยเดี่ยวตามย
ดานหลัง สามารถรับลูกคาได 2 ดาน ไมมีการแยกเสนทางสัญ

- แบบที่ 3 อาคารพาณิชยที่ติดอยูก
สวนดานหลังติดกับทางสัญจรของโรงภาพยนตร เปนทางสัญ
ระดับช้ัน
รไ
ที่มา : Davisi Boontharm (1994)
ภาพที่ 3.17 ผังพื้น และรูปตัดอาคารพาณิชยแบบมาตรฐาน
ภาพที่ 3.19 ลักษณะอาคารพาณิชยแบบมาตรฐานดั้งเดิม
ภาพที่ 3.18 แผงกันแดดมาตรฐาน
กันตามรูปแบบ และทําเลที่ตั้ง จึงทําใหเกิดอาคาร
ณิชยออกเปน 3 รูปแบบ คือ

ังชนกัน แบบประชิด โดยมีทางบริการเชื่อมระหวาง
างบริการดานหลัง

าว ประกอบดวยถนน และทางเทาทั้งดานหนา และ
จรของลูกคา และบริการอยางเด็ดขาดออกจากกัน

ับโรงภาพยนต มีดานหนาติดกับถนน และทางเทา 
จร 2 ระดับ สามารถรับลูกคาไดทั้ง 2 ดาน และ 2 
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เริ่มกอส
ดัดแปลง
หลักอื่นไ
บริเวณ 
แหงไดถ
ตา มีเอก

สนใจ ห
ประมาณ
โรงขนาด

ธนาคาร

พื้นที่ประ
การปรัง

เมตร จํา
อาคารท

เปนโรงแ
กลุมอาคารพาณิชยบางแหงมีการเชื่อมตอพื้นที่ใชสอยภายใน ในหลายระดับชั้น ทั้งตั้งแต
ราง หรือดัดแปลงขึ้นภายหลัง เพื่อชวยสรางความตอเนื่องของการประกอบกิจกรรมในพื้นที่ บางแหงมี
เพิ่มทางสัญจรแนวดิ่งใหมากขึ้น เชน บันได บันไดเลื่อน โดยการเจาะพื้น และผนัง แตยังคงโครงสราง
ว บริเวณดังกลาวคือ รอบโรงภาพยนตทั้ง 3 (กลุม A, C, E) โบนันซามอลล (Bonanza Mall (H2)) และ
บายพาสสยามสแควร (By Pass of Siam Square (J1, J2)) นอกจากนี้ทางเดินหนาอาคารพาณิชยบาง
ูกออกแบบใหมีหลังคาคลุม (Covered promenade) มีลักษณะเปนจั่วตอเนื่องกัน เปนรูปแบบที่สะดุด
ลักษณของงานสถาปตยกรรมเขตรอน พบไดบริเวณกลุมอาคาร C5, D1, E5, F2, G2, G4 และ L4

3.5.2.2.2 อาคารพิเศษ เปนอาคารที่มีรูปลักษณทางสถาปตยกรรมเฉพาะตัว ไดแก

- อาคารโรงภาพยนตสกาลา ลิโด และสยาม (A2, C2, E2) เปนพื้นที่ดึงดูดความ
ลัก (Magnets) เมื่อเริ่มสรางของสยามสแควร โรงภาพยนตสกาลา และสยามเปนโรงขนาดใหญมีความจุ

 800 – 1000 ที่นั่ง บริเวณหนาโรงจะเปนโถงตอนรับขนาดใหญ สวนโรงภาพยนตลิโด ปจจุบันปรับเปน
เล็ก (Multiplex) จํานวน 3 โรง หลังเกิดไฟไหมในป พ.ศ. 2536

- อาคารธนาคารกรุงเทพ (F1) เปนอาคารสูง 5 ชั้น และมีที่จอดรถใตดิน 1 ชั้น โดย
กรุงเทพ สาขาสยามสแควร ใชพื้นที่ตั้งแตชั้นใตดิน ถึงชั้นที่ 2 สวนชั้น 3, 4, 5 เปนพื้นที่ใหเชา

- อาคารสถาบันกวดวิชาเดอะเบรน (H1) เปนอาคารสูง 5 ชั้น ตอเนื่องกัน 6 คูหา มี
มาณ 520 ตารางวา เดิมใชเปนสํานักงานของบริษัทเงินทุนหลักทรัพยยูฟนเวสท จํากัด แตตอมาไดมี
ปรุงเปนสถาบันกวดวิชา มีการเพิ่มบันไดหนีไฟภายนอกอาคาร เพื่อความปลอดภัยดวย

- อาคารบริทิชเคานซิลเดิม (I3) เปนอาคารสูง 3 ชั้น ขนาดอาคาร 4.00 x 12.00 
นวน 8 คูหา มีความโดดเดนทางสถาปตยกรรม ออกแบบโดย ดร.สุเมธ ชมุสาย ณ อยุธยา เดิมเปน
ี่บริทิชเคานซิลเชาอยู (ภายหลังยายไปอยูที่ใตตึกวิทยกิตติ์) ปจจุบันเปนพื้นที่ขายอาหาร และเครื่องดื่ม

- อาคารโรงแรมโนโวเทล (F6) กอสรางแทนที่โรงโบวล่ิงสยามโบวล ในป พ.ศ. 2527 
รมระดับ 4 ดาว สูง 18 ชั้น และชั้นใตดิน 3 ชั้น มีจํานวนหองพัก 427 หอง จัดเปนตึกที่สูงที่สุดในพื้นที่

ภาพที่ 3.20  อาคารพาณิชยทั้ง 3 ประเภท
ในศูนยการคาสยามสแควร

ที่มา : ปรับปรุงจาก อิสระ พงศาพาส (2523)
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     แนวทาง
     สาขาวิชาก

แผนที่ 3.10 กลุมอาคา
หนาอาคาร

ลักษณะหลังคาคลุมทา
เดินรูปจ่ัวตอเนื่องกัน
หนาอาคารพาณิชย
การฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
ารออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกร

รพาณิชยที่มีการเชื่อมตอพื้นที่ใชสอยภายใน และบริเวณที่มีท

By Pass of Siam Square
เช่ือมพื้นที่ช้ันลางของอาคาร
กลุม J ดัดแปลงขึ้นภายหลัง

ง

ช้ัน 2 รอบ ๆ โรงภาพยนตมีทางเดิน
เช่ือมตอ ต้ังแตเร่ิมกอสราง
       น
ณมหาวิทย

างเดินหลัง
Bonanza Mall เช่ือมช้ัน 1 – 4
ดัดแปลงขึ้นภายหลัง
N

ายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
าลัย

คาคลุมรูปจ่ัวตอเนื่อง
Not to scale
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N

Not to scale

ร
     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร        นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
แผนที่ 3.11 อาคารพิเศษในศูนยการคาสยามสแควร
ธนาคารกรุงเทพสยามสแคว

โรงแรมโนโวเทล
อาคารบริทิชเคานซิล (เดิม)
สถาบันกวดวิชาเดอะเบรน
โรงภาพยนตสกาลา
โรงภาพยนตลิโด
โรงภาพยนตสกาลา
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3.5.2.2.3 อาคารขนาดเล็ก เปนอาคารหรือกลุมอาคารขนาดเล็กที่กระจายตัวอยูตาม
พื้นที่สวนตาง ๆ โดยเฉพาะพื้นที่เปดโลงของโครงการ เชน ลานจอดรถ สวนหยอม ไดแก

- กลุมอาคารในเซ็นเตอรพอยท (D3) เปนกลุมอาคารขนาดเล็กที่สรางขึ้นระหวาง
อาคารกลุม D ซึ่งแตเดิมเปนลานจอดรถ และรวบรวมขยะ ในพื้นที่ประกอบดวยลานตนไม และน้ําพุ รานคา
ขนาดเล็ก และพื้นที่นั่ง รวมทั้งเวทีกลางแจงดวย

- อาคารขนาดเล็กตามลานเปดโลง เปนอาคารที่ถูกสรางขึ้นเพื่อรองรับการบริการใน
พื้นที่ เชน อาคารบริการ (บริเวณ C7) เปนสํานักงานรักษาความปลอดภัย และหองน้ําสาธารณะ และอาคาร K4 
เปนสถานีตํารวจยอยสยามสแควร และสถานีตํารวจดับเพลิงยอย รวมทั้งบางแหงยังใชเปนรานคาขนาดเล็ก เชน 
อาคาร H5, I5 และ L5 เปนตน

สภาพทั่วไป และประเด็นปญหาเกี่ยวกับสถาปตยกรรม

เมื่อพิจารณาลักษณะทางกายภาพของอาคารสวนใหญจัดวาอยูในเกณฑดี เนื่องจาก
อาคารเกือบทั้งหมดถูกใชงาน ทําใหมีการปรับปรุง และเปลี่ยนแปลงรูปลักษณภายนอก รวมทั้งพื้นที่ภายในอยู
เกือบตลอดเวลา เพื่อดึงดูดความสนใจของผูผานไปมา โดยจะคงโครงสรางหลักของอาคารไว ผนังภายนอกของ
อาคารสวนใหญจะเปนที่ติดตั้งปายโฆษณาประชาสัมพันธสินคา และสินคาหลากหลายประเภท บางอาคารเรียก
ความสนใจดวยการติดตั้งวัตถุที่สรางความประหลาดใจแกผูพบเห็น มีการเพิ่มความปลอดภัยใหแกการใชงาน
อาคารชั้นบน ๆ ดวยการตอเติมบันไดหนีไฟเหล็กนอกตัวอาคาร โดยเฉพาะอาคารที่เปนสถาบันกวดวิชา

สําหรับประเด็นปญหาที่พบดานสถาปตยกรรมของพื้นที่ไดแก

- อาคารบางสวนไมไดใสใจกับรูปดานภายนอก ขาดการบํารุงดูแลรักษาที่ดีพอ ทําใหเกิด
ความเสื่อมโทรม และความสกปรกขึ้นตามกาลเวลา เชน ความเสียหายของแผงกันแดด กันสาดจะใชเปนที่วาง
ของเหลือใช เปนที่ตั้งของเครื่อง Condensing unit และที่รอยสายไฟรกรุงรัง

- ขาดเอกภาพ (Unity) ในการตกแตง ตอเติม ตัวอาคาร มีรูปแบบการกอสราง และเลือก
ใชวัสดุแบบ “ตางคน ตางทํา” รวมถึงขาดแนวทางการติดตั้งปายโฆษณาที่เหมาะสม

- ขาดการคํานึงถึงมุมมองมุมสูงจากสถานีรถไฟฟา และอาคารสูงโดยรอบ ซึ่งจะเห็น
ความทรุดโทรม ไมเปนระเบียบเรียบรอยของกลุมอาคารในระดับหลังคา (Roof scape) ไมสงเสริม “ความทัน
สมัย” ของพื้นที่
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     แนวทางการฟ
     สาขาวิชาการออก

แผนที่ 3.12 อาคารขนาดเล็ก

t

นฟูศูนยการคาสยามสแควร       
แบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิท

ในศูนยการคาสยามสแควร

รา

t

 น
ย

นค


ทางเดินกลาง Center Point
สถานีตํารวจยอย และสถานี
ตํารวจดับเพลิงสยามสแควร
าย
าล

า
อาคารบริการสยามสแควร
ลานน้ําพุใน Center Poin
เวทีกลางแจงในCenter Poin
สิทธา กองสาสนะ 4374205025
ัย

N
Not to scale

ขนาดเล็กตามบริเวณลานจอดรถ
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ภาพที่ 3.21 ตัวอยางอาคารพาณิชยที่อยูใหสภาพดีพรอมใชงาน และมีการบํารุงรักษาที่ดี
ภาพที่ 3.22 ตัวอยางการสรางความนาสนใจบนผนังอาคาร เพื่อชวยการจดจําสินคา และประชาสัมพันธ
ภาพที่ 3.23 ความไมเปนระเบียบเรียบรอย และทรุดโทรมเมื่อมองจากมุมสูงโดยรอบ
ภาพที่ 3.24 ตัวอยางอาคารที่ขาดการบํารุงดูแลรักษา ตางคนตางทํา
เกิดความเสื่อมโทรม และไมเปนระเบียบเรียบรอย
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3.5.3 ระบบการสัญจร

3.5.3.1 ระบบการสัญจรของยานยนต

3.5.3.1.1 โครงขายถนน องคประกอบสําคัญที่ทําใหมีการเขาถึงพื้นที่ คือ โครงขายถนน
โดยมีถนนสายหลักสําคัญภายนอกพื้นที่ 3 สาย คือ ถนนพระรามที่ 1 เชื่อมโยงศูนยการคาสยามสแควร กับพื้นที่
เมืองดานทิศตะวันออก และตะวันตก ถนนพญาไท เชื่อมโยงสยามสแควรกับพื้นที่เมืองดานทิศเหนือ และทิศใต
ถนนอังรีดูนังต เชื่อมโยงสยามสแควรกับยานสีลม – สุรวงศ โดยถนนพระรามที่ 1 จะตัดกับถนนพญาไทบริเวณสี่
แยกปทุมวัน และถนนอังรีดูนังตจะบรรจบกับถนนพระรามที่ 1 บริเวณแยกเฉลิมเผา

สําหรับถนนสายรองที่ชวยระบายการจราจรจากถนนสายหลัก คือ ถนนภายในสยามส
แควร ซึ่งถูกวางเปนโครงขายแบบตารางหมากรุก (Grid pattern) ครอบคลุมทั้งพื้นที่ ประกอบไปดวยดวยถนน
ซอยสยามสแควร 1 – 11 สวนใหญมีขนาดตั้งแต 10.00 – 14.00 เมตร (ซอยสยามสแควร 1 กวางที่สุดประมาณ
17.00 ม.) นอกจากนั้นยังมีถนนภายในพื้นที่เขตการศึกษาของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ชวยรองรับการจราจร
ในบริเวณนี้ไดแก ซอยจุฬาลงกรณ 62 ซอยจุฬาลงกรณ 64 และซอยจุฬาลงกรณ 12 ดังนั้นจะเห็นไดวาพื้นที่
สยามสแควรถูกวางผังเพื่อรองรับการสัญจรของรถยนตเปนหลัก โดยสังเกตจากการมีถนนซอยตาง ๆ ที่สามารถ
เขาถึงแตละกลุมอาคารไดอยางสะดวก

3.5.3.1.2 ลักษณะการเขาถึงพ้ืนที่ มีดวยกันหลายลักษณะ คือ

- รถยนตสวนบุคคล สามารถเขา และออกสยามสแควรจากถนนพญาไท ถนน
พระรามที่ 1 ถนนอังรีดูนังต ตามประตูเขา และออกตาง ๆ โดยเขาสูพื้นที่ไมเกิน 15 นาที ไมตองเสียคาบริการ

- รถรับจางสาธารณะ ไดแก รถแท็กซี่ รถตุกตุก และรถมอเตอรไซค รับจาง สามารถ
เขาสูพื้นที่เพื่อสงผูโดยสารภายใน 15 นาทีโดยไมเสียคาบริการ แตถาไมมีผูโดยสารจะหามเขา

- รถโดยสารประจําทาง จะมีปายจอดรถประจําทางอยู 3 แหง คือ ริมถนนพญาไท
หนาโอสถศาลา ริมถนนพระรามที่ 1 หนาโรงภาพยนตสยาม และริมถนนอังรีดูนังต

- รถไฟฟายกระดับ (BTS) พื้นที่สยามสแควร มีสถานีรวมหลักของรถไฟฟายกระดับ
(Interchange station) 2 สาย ตั้งอยูเหนือถนนพระรามที่1 เปนสถานีรูปแบบ 3 ชั้น มีชานชลาตรงกลาง และ
รถไฟฟาวิ่งขนาบ 2 ขาง (Center platform station) โดยชั้นที่ 1 จะเปนจุดจําหนายตั๋ว และทางเชื่อมยกระดับ
(Concourse) สวนชั้นที่2 และ 3 จะเปนชานชลารถไฟฟา (Platform) พบวาพื้นชั้นที่ 1 ของสถานีจะมีความสูง
ประมาณระดับพื้นชั้นที่ 3 ของอาคารพาณิชยริมถนนพระรามที่ 1 และมีการเชื่อมทางเดินยกระดับจากชั้นที่ 1
ของสถานีเขาสูชั้นที่ 2 ของศูนยการคาสยามเซ็นเตอรโดยตรงดวย ในอนาคตคาดวารถไฟฟายกระดับจะเปนทาง
เลือกใหมสําหรับเขาถึงสยามสแควร เนื่องจากมีความสะดวกรวดเร็ว และปลอดภัย รวมถึงจะมีการพัฒนาโครง
ขายระบบขนสงมวลชนหลายระบบใหประสานกันมากขึ้น ตามแผนการปรับปรุงโครงขายคมนาคมเขตปทุมวัน
เสนอโดยคณะสถาปตยกรรมศาสตร สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง (2544)
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1) มุมมองถนนพญาไทจากแยกปทุมวัน

6) มุมมองถนนอังรีดูนังตไปสูแยกเฉลิมเผา

4) มุมมองถนนพระรามที่ 1 จากแยกเฉลิมเผา

2) มุมมองถนนพญาไทไปสูแยกปทุมวัน

3) มุมมองถนนพระรามที่ 1จากแยกปทุมวัน

5) มุมมองถนนอังรีดูนังตจากแยกเฉลิมเผา

ภาพที่ 3.25 มุมมองถนนสายหลักโดยรอบพื้นที่
KEY PLAN
6

1
ัน
3

2

4
5

สี่แยกปทุมว
แยกเฉลิมเผา
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร                          นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.13 มุมมองถนนสายรอง และถนนซอยภายในพื้นที่ N
Not to scale

จุฬาลงกรณ 62สยามสแควร 7สยามสแควร 6

สยามสแควร 5

สยามสแควร 8

สยามสแควร 9

สยามสแควร 4

สยามสแควร 3

สยามสแควร 2 สยามสแควร 1 สยามสแควร 10 สยามสแควร 11

จุฬาลงกรณ 12

จุฬาลงกรณ 64
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร      นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.14 ตําแหนงปายรถประจําทางของศูนยการคาสยามสแควร และพื้นที่ใกลเคียง N
Not to scale

สถานีรถไฟฟาสยามสแควร

ปายหนาสยามเซ็นเตอร

ปายหนาโชวรูมรถนิสสัน

ปายฝงตรงขามสนามกีฬาแหงชาติ สถานีรถไฟฟาสนามกีฬาแหงชาติ ปายหนามาบุญครองเซ็นเตอร

ปายหนาโอสถศาลา

ปายหนาโรงภาพยนตสยาม

ปายดานถนนอังรีดูนังต
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แผนที่ 3.15 ผังเสนอแนะการปรับปรุงโครงขายคมนาคม เขตปทุมวัน

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ภาพที่ 3.26 องคประกอบทั่วไปของสถานีรถไฟฟาสยามสแควร

N

สยามสแควร

ที่มา : คณะสถาปตยกรรมศาสตร สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาฯลาดกระบัง (2544)

อาคารสถานีรถไฟฟาเมื่อมองจากโรงแรมโนโวเทล

ชองทางเขาออกสถานี บริเวณช้ันจําหนายตั๋ว

บันไดเลื่อนเชื่อมระหวางชานชลาชั้นที่ 2 และ 3ทางขึ้นสถานีจากฝงศูนยการคาสยามสแควร
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3.5.3.1.3 พ้ืนที่จอดรถ ปจจุบันมีที่จอดรถในสยามสแควรตามบริเวณดังตอไปนี้

- ระดับพ้ืนดินในสยามสแควร ไดแก บริเวณลานจอดรถ 4 แหง และริมถนนซอยภาย
ในตาง ๆ สามารถจอดไดประมาณ 1,100 คัน ผูเชาอาคารพาณิชยไดรับสติกเกอร เพื่อจอดฟรี 1 คัน ตอ 1 คูหา

- อาคารวิทยกิตติ์ เปนอาคารจอดรถที่อยูติดกับพื้นที่สยามสแควร ถูกกําหนดใหเปน
พื้นที่จอดรถตอเนื่องกัน โดยใชอัตราการจัดเก็บคาบริการรวมกัน สามารถรองรับรถไดประมาณ 640 คัน

- โรงแรมโนโวเทล จอดรถไดประมาณ 200 คัน (มีระบบเก็บคาบริการที่แยกกัน)

จากการสํารวจพบวาพื้นที่จอดรถระดับพื้นดินตามถนนซอย และลานจอดรถมักจะเต็มอยู
เกือบตลอดเวลา สวนใหญจะเปนรถที่จอดประจํา หรือทั้งวัน เชน เจาของอาคารที่ไดสิทธิ์จอดฟรี ผูที่ซื้อตั๋วเดือน
ตองมีการจอดซอนคัน หรือเสียเวลาวนหาที่จอดมาก ทําใหเกิดการจราจรติดขัด และมีอุบัติเหตุเฉ่ียวชนกันเปน
ประจํา ดังนั้นผูใชบริการบางสวนจึงเลือกที่จะจอดรถไวที่ศูนยการคาใกลเคียง ซึ่งมีความสะดวก และมีพื้นที่จอด
รถรองรับมากกวา เชน มาบุญครองเซ็นเตอร สยามเซ็นเตอร แลวจึงคอยเดินเขามาใชพื้นที่สยามสแควรแทน

ชั้นที่ 1 จําหนายตั๋ว(Concourse)

ชั้นที่ 2 ชานชลา(Platform)

ชั้นที่ 3 ชานชลา(Platform)

ภาพที่ 3.27 รูปตัดสถานีรถไฟฟาสยามสแควร

(สูงประมาณพื้นช้ันที่ 3 ของอาคารพาณิชย)

ที่มา : ปรับปรุงจากสุนทร มลทา (2542)
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.16 ตําแหนงพื้นที่จอดรถ และปริมาณที่รองรับไดในศูนยการคาสยามสแควร                  N
Not to scale

ที่จอดรถโรงแรมโนโวเทล

ที่จอดรถระดับดินตามถนนซอย

ลานจอดรถ

ที่จอดรถตึกวิทยกิตติ์

50

15

15

20

10

40

56

10

20

10

20

5

200
45

455

55

100

15

100

100

100

120

60

70

60

60

30

30

640

ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬา ฯ (2544) และการสํารวจ
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3.5.3.1.4 สภาพการสัญจรในพื้นที่

จากการสํารวจพื้นที่ และขอมูลดานการจราจรในสยามสแควรของสํานักงานจัดการทรัพย
สินจุฬาลงกรณมาวิทยาลัย ป 2544 พบวาพื้นที่สยามสแควรมีการจัดระบบเดินรถทางเดียว (One way) มีประตู
ทางเขา และออกพื้นที่กระจายอยูตามซอยตาง ๆ แบงเปน

- ประตูขาเขา (GI) มีทั้งหมด 6 ประตู (GI - 1 ถึง GI – 6)

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

- ประตูเขา และออกพิเศษ ใชเชื่อมสยามสแควรกับพื้นที่การศึกษาขางเคียง หรือเปน
ทางเขา และออกที่จอดรถโรงแรมโนโวเทล มีทั้งหมด 4 ประตู (GX – 1 และ GX – 4)

สําหรับเสนทางถนนหลักภายในพื้นที่มีอยู 2 สาย คือ ซอยสยามสแควร 7 ซึ่งชวยเชื่อม
การสัญจรจากถนนพญาไทไปสูถนนอังรีดูนังต และซอยจุฬาลงกรณ 64 ซึ่งชวยเชื่อมการสัญจรจากถนนอังรีดู
นังตไปสูถนนพญาไท โดยสังเกตไดจากปริมาณรถที่ผานประตูเขา และออกปลายถนนทั้ง 2 สาย (ซอยสยามส
แควร 7 ไดแก GI – 1 และ GO – 4 ซอยจุฬาลงกรณ 64 ไดแก GI – 6 และ GO – 1) จะมีมากกวาซอยอื่น ๆ ทั้ง
ในวันธรรมดา และวันหยุด บางครั้งพบวาทางเขาจากถนนพญาไท (GI – 1) มักจะถูกปด เนื่องจากที่จอดรถ
ระดับพื้นดินเต็ม ทําใหตองออมไปใชทางเขาจากถนนอังรีดูนังต (GI – 6) เพื่อนํารถไปจอดที่ตึกวิทยกิตติ์

สภาพทั่วไป และประเด็นปญหาเกี่ยวกับการสัญจรของยานยนต

ศูนยการคาสยามสแควรตั้งอยูในพื้นที่ซึ่งมีการเขาถึงที่หลากหลายรูปแบบ และสะดวก
สบาย ทําใหไดเปรียบในเชงิที่ตั้งมากกวายานการคาอื่นของเมืองหลายแหง จากอดีตสยามสแควรไดถูกออกแบบ
ใหพึ่งพาการเขาถึงจากรถยนตดวยระบบโครงขายถนนเพียงอยางเดียว แตภายหลังมีการเปดใชรถไฟฟายก
ระดับ และมีสถานีรวมของรถไฟฟาที่สยามสแควร จึงทําใหการใชระบบขนสงมวลชนขนาดใหญเปนทางเลือก
ใหมในการเขาถึงพื้นที่ สําหรับประเด็นปญหาที่พบดานการสัญจรของยานยนตไดแก

- พื้นที่จอดรถไมเพียงพอตอความตองการ เนนการจอดรถระดับพื้นดินมากเกินไป ตอง
เสียเวลาวนหาที่จอดรถ เกิดอุบัติเหตูเฉ่ียวชนกันอยูเปนประจํา

- พื้นที่จอดรถยนต และรถมอเตอรไซค กีดขวางการใชสอยพื้นที่ระดับดิน ทําใหใช
ประโยชนพื้นที่อยางไมมีประสิทธิภาพ

- เกิดมลพิษทางอากาศ เสียง และสายตาจากการจราจรที่ติดขัด

- ขาดการเชื่อมตอโดยตรงจากสถานีรถไฟฟา สูญเสียโอกาสในการใชประโยชนจาก
ความไดเปรียบของพื้นที่อยางเต็มศักยภาพ
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.17 ระบบการจัดการจราจร และประตูเขา – ออกพื้นที่                    ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาฯ (2544) N
Not to scale

ประตูออก (GO-4)
 ถ.อังรีดูนังต

ประตูเขา (GI-6)
ถ.อังรีดูนังต

ประตูเขา (GI-1) ถ.พญาไท

ประตูออก (GO-1) ถ.พญาไท

ประตูพิเศษ (GX-1)
คณะเภสัชกรรมศาสตร

ประตูพิเศษ (GX-2)
คณะทันตแพทยศาสตร

ประตูเขา (GI-2)
ถ.พระรามที่ 1

ประตูออก (GO-3)
ถ.พระรามที่ 1
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ภาพที่ 3.28 การใชรถไฟฟายกระดับเปนทางเลือกใหม
ในการเขาถึงพื้นที่

ภาพที่ 3.29 สภาพปญหาดานการสัญจรของยานยนต

- การขาดการเชื่อมตอพื้นที่กับสถานีรถไฟฟาสยามสแควร - พื้นที่จอดรถตามถนนซอยตาง ๆ กีดขวางการใช
พื้นที่ระดับดินใหเกิดประโยชนสูงสุด

 - “ที่จอดรถเต็ม” มักเกิดขึ้นไดเปนประจําตามบริเวณ
ลานจอดรถในพื้นที่

- ทางเขาจากถนนพญาไท (GI – 1) จะถูกปด เมื่อที่จอดรถ
ระดับพื้นดินเต็ม ทําใหใชซอยสยามสแควร 7 ไมได ตอง
ออมไปใชทางเขาจากถนนอังรีดูนังตแทน
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3.5.3.2 ระบบการสัญจรทางเทา

ยานการคาปทุมวันจัดวาเปนพื้นที่ซึ่งมีการสัญจรทางเทาคอนขางหนาแนน สวนหนึ่งนา
จะมาจากการเปนจุดเปลี่ยนของระบบขนสงมวลชน ซึ่งตองใชการเดินเทาเพื่อเปล่ียนระบบ รวมทั้งเปนพื้นที่การ
คาซึ่งตั้งอยูติด ๆ กันหลายแหง ศูนยการคาสยามสแควรจึงมีการสัญจรทางเทาเปนวิธีหลักในการ “เดิน” เลือกชม 
- ซื้อของ สามารถสรุปลักษณะการสัญจรทางเทาของศูนยการคาสยามสแควรไดเปน 3 ลักษณะคือ

- การสัญจรทางเทาริมถนนสายหลัก ไดแก ทางเดินเทาริมถนนพญาไท ถนน
พระรามที่ 1 และถนนอังรีดูนังต

- การสัญจรทางเทาภายในศูนยการคา ไดแก ทางเดินเทาตามถนนซอยตาง ๆ ทาง
เดินเทาระหวางอาคาร และทางเดินเทาภายในกลุมอาคาร

- การสัญจรทางเทาเช่ือมโยงระหวางพ้ืนที่โดยรอบ ไดแก สะพานลอย (การสัญจร
ในแนวดิ่งเหนือพื้นดิน) และทางขาม (การสัญจรในแนวราบบนพื้นดิน)

ภาพที่ 3.30 ลักษณะทางเดินเทาของศูนยการคาสยามสแควร

- ทางเดินเทาริมถนนสายหลัก
(ริมถนนพระรามที่ 1)

- ทางเดินเทาหนาอาคารพาณิชย
ในศูนยการคาสยามสแควร

- ทางเดินเทาหนาอาคารพาณิชย
แบบมีหลังคาจั่วคลุม (ริมถนนอังรีดูนังต)

- ทางขามบนถนนพญาไท
(การสัญจรในแนวราบบนพื้นดิน)

- สะพานลอยเชื่อมมาบุญครองเซ็นเตอร
(การสัญจรในแนวดิ่งเหนือพื้นดิน)

- ทางเดินเทาภายในกลุมอาคาร
(By Pass of Siam Square)
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3.5.3.2.1 การสัญจรบนทางเทาริมถนนสายหลัก

พบวาการสัญจรในแนวราบทั้งสองฝงถนนสายหลัก พบวามักจะหนาแนนในบริเวณจุดรับ
สงผูโดยสารรถประจําทาง โดยเฉพาะชวงเวลา 16.00 –19.00 น. ในวันธรรมดา และ 12.00 – 20.00 น. ของวัน
หยุด จะมีปริมาณคนเดินเทา และหยุดรอรถประจําทางหนาแนนมากที่สุด โดยวันหยุดจะมีความหนาแนนที่ตอ
เนื่อง และยาวนานกวา สัมพันธกับชวงเวลาเปด และปดใหบริการ เมื่อเปรียบเทียบความหนาแนนของการใชทาง
เทาโดยการสังเกตแลวพบวาทางเทาริมถนนพระรามที่ 1 จะมีผูใชหนาแนนมากที่สุด สังเกตไดจากปริมาณผูคน
สัญจรผานไปมาอยางตอเนื่องตลอดวัน และกิจกรรมที่เกิดขึ้นนอกจากการสัญจรบนทางเทา เชน การขายสินคา 
การแจกใบปลิวประชาสัมพันธ การขอทาน เปนตน ปจจัยสงเสริมหนึ่งนาจะเนื่องมาจากการมีทางขึ้น – ลงสถานี
รถไฟฟาบริเวณนี้ดวย สําหรับริมถนนพญาไทจะมีปริมาณการสัญจรทางเทาหนาแนนรองลงมา สวนริมถนนอังรี
ดูนังตจะมีความหนาแนนการสัญจรทางเทานอยที่สุด

ประเด็นปญหาที่พบเกี่ยวกับการสัญจรบนเทาริมถนนสายหลัก

- พื้นที่ทางเทาบางแหงโดยเฉพาะบริเวณปายรถเมล คับแคบ ไมสามารถรองรับปริมาณ
ผูใชในบางชวงเวลาได เกิดการกีดขวางการสัญจรบนทางเทา รวมทั้งขาดคุณภาพในการออกแบบพื้นที่รอรถ ทํา
ใหผูใชไมไดรับความสะดวกสบาย เชน ไมมีรมเงา ที่นั่งพักรอไมเพียงพอ

- เกิดการกีดขวาง และบดบังทางสายตาแกผูใชทางเทา เนื่องจากการติดตั้งอุปกรณ
ประกอบถนน เชน ปายจราจร เสาไฟฟา ตูโทรศัพท และรวมถึงการวางหาบเรแผงลอยในตําแหนงที่ไมเหมาะสม

ภาพที่ 3.31  ทางเดินเทาริมถนนพระรามที่ 1
ซ่ึงคอนขางหนาแนนโดยเฉพาะชวงเวลาเย็น

- พื้นที่บริเวณปายรถประจําทางหนาโอสถศาลา
ที่คับแคบ ไมมีอุปกรณอํานวยความสะดวกแกผูใชที่เหมาะสม

- การกีดขวางทางเดินเทาริมถนน
จากหาบเรแผงลอย และอุปกรณประกอบถนน

ภาพที่ 3.32 สภาพปญหาดานการสัญจรบนทางเทา
ริมถนนสายหลัก
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3.5.3.2.2 การสัญจรทางเทาภายในสยามสแควร

เนื่องจากเปนศูนยการคาในแนวราบ และกลุมอาคารพาณิชยถูกจัดวางใหกระจายไปตาม
สวนตาง ๆ ของบริเวณ รวมทั้งขนาดของพื้นที่มีความเหมาะสม อยูในระยะที่สามารถเดินเทาได (ความยาวของ
พื้นที่สูงสุดประมาณ 500 เมตร) การเดินเทาจึงเปนวิธีการสัญจรหลักภายในพื้นที่ โดยสามารถแบงออกไดเปน 2 
ประเภทใหญ ๆ คือ ทางเดินภายในพื้นที่กลุมอาคาร และทางเทาภายนอกอาคาร ซึ่งทางเทาภายนอกอาคาร
สามารถแบงออกไดเปน 4 ลักษณะดวยกัน คือ

- ทางเดนิหนา และหลังอาคาร

- ทางเดินระหวางอาคาร

- ทางเดินมีหลังคาจั่วคลุมตอเนื่อง

- ทางเดินสําหรับบริการหลังอาคาร

การสัญจรทางเทาภายในสยามสแควรมีลักษณะ “เขาซอยนั้น ทะลุซอยนี้” จะมีความ
สัมพันธกับสภาพแวดลอมภายนอกคอนขางสูงกวาศูนยการคาอื่นที่สวนใหญจะเนนการเดินเทาภายในตัวอาคาร
มากกวา การเดินเทาในพื้นที่สวนใหญจะอยูในระดับพื้นดิน แตจะมีบางสวนที่เปนทางเดินเทาเหนือพื้นดิน ไดแก 
ทางเดินรอบโรงภาพยนตทั้ง 3 ในชั้นที่ 2 การกระจายตัวของคนเดินเทาในพื้นที่จะแตกตางไปตามปจจัยแวดลอม
หลายประการ เชน ชวงเวลา ลักษณะกิจกรรมของพื้นที่สวนนั้น การเชื่อมตอของทางเดินเทาจากศูนยการคาโดย
รอบ รวมทั้งความสะดวกสบายขณะเดินเทา เปนตน

ภาพที่ 3.33  ลักษณะทางเดินเทาภายนอกอาคารของสยามสแควร
ที่มา : Davisi Boontharm (1994)
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    แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.18 ทางเดินเทาริมถนนสายหลัก และทางเดินภายนอกอาคารในพื้นที่สยามสแควร
N

Not to scale
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ประเด็นปญหาที่พบเกี่ยวกับการสัญจรทางเทาภายในพื้นที่

- ขาดการควบคุมสภาพแวดลอมที่เหมาะสมแกทางเดินเทาภายนอกอาคาร เพื่อสราง
สภาวะนาสบายแกการเดินเทา ไมมีส่ิงปกคลุมปองกันฝน และแสงแดด ขาดทางเดินที่รมร่ืน

- เกิดความขัดแยงระหวางการสัญจรทางเทา และรถยนต มีจุดตัดของการสัญจร 
(Cross circulation) หลายแหง ทําใหคนเดินเทาซึ่งเปนผูใชพื้นที่สวนใหญไมสะดวก และปลอดภัย

- ทางเดินเทาบางจุดคับแคบ บางครั้งคนเดินเทาตองลงมาเดินบนถนน มีการกีดขวาง
ของอุปกรณประกอบถนน ที่จอดรถยนต และมอเตอรไซค รวมทั้งมีการเปลี่ยนระดับที่ไมเหมาะสม เปนอุปสรรค
ตอการใชงาน

- ทางเดินโดยรอบโรงภาพยนตชั้นที่ 2 ไมคอยมีผูคนเดินผาน มืด และเกิดบรรยากาศที่
คอนขางซบเซา รวมถึงตามซอกหลืบ ระหวางอาคาร ที่คอนขาง เงียบ และเปล่ียว

- ความรอนจากแสงแดด เปนอุปสรรค
ตอการใชทางเดินเทา

- ที่จอดรถมอเตอรไซค และรถยนตมัก
จะกีดขวางทางเดินเทาภายในพื้นที่

- เกิดจุดตัดระหวางการสัญจรทางเทา
กับรถยนตอยูเสมอบริเวณทางเขาออก

- ซอกหลืบระหวางอาคารที่คอนขางเปลี่ยว
โดยเฉพาะเวลาค่ําคืน

ภาพที่ 3.34 สภาพปญหาที่พบเกี่ยวกับการสัญจรทางเทาภายในศูนยการคา

- การปราศจากสิ่งปกคลุมทางเดินในขณะฝนตก
ทําใหการเดินเทาไมไดรับความสะดวก

- ทางเดินช้ันที่ 2 รอบโรงภาพยนต
ไมคอยมีคนเดินผานคอนขางมืด
แมในชวงกลางวัน บรรยากาศเงียบเหงา



81

3.5.3.2.3 การสัญจรทางเทาเช่ือมโยงกับพ้ืนที่โดยรอบ

การสัญจรเชื่อมตอระหวางพื้นที่ศูนยการคาสยามสแควร และพื้นที่โดยรอบในปจจุบัน มี
แนวโนมที่จะใชการสัญจรแนวดิ่งเหนือพื้นดินดวยสะพานลอย และทางเชื่อมยกระดับมากกวาการสัญจรในแนว
ราบระดับพื้นดินเหมือนในอดีต สังเกตไดจากมีการติดตั้งอุปกรณขัดขวางการขามถนนระดับพื้นดิน และมีการยก
เลิกการใชทางขามแยกปทุมวัน โดยใหไปใชทางเชื่อมยกระดับแทน ทําใหเกิดโครงขายการสัญจรระดับเหนือพื้น
ดิน (Sky link network) ขึ้น สามารถเชื่อมติดตอกับสถานีรถไฟฟาในบริเวณนี้ได

ประเด็นปญหาที่พบเกี่ยวกับการสัญจรเชื่อมโยงระหวางพ้ืนที่โดยรอบ

- การเชื่อมตอโครงขายการสัญจรระดับเหนือพื้นดินจากบริเวณโดยรอบเขามาสูพื้นที่ยัง
ไมมีประสิทธิภาพเพียงพอ ไมตอเนื่อง และขาดความรวมมือกับพื้นที่ขางเคียงในการสรางโครงขายทางเทายก
ระดับที่สมบูรณในยานการคาปทุมวัน

- รูปแบบ ขนาดมิติ และตําแหนงของสะพานลอยไมเหมาะสม ทําใหเกิดความติดขัดใน
การเคลื่อนตัวของผูใชบางชวงเวลา กีดขวางทางเดินเทา และบดบังการมองเห็นของผูใชพื้นที่

 

ภาพที่ 3.35 สภาพปญหาที่พบเกี่ยวกับการสัญจรทางเทา
เช่ือมโยงกับพื้นที่โดยรอบ

- การขาดความตอเนื่องของโครงขายการสัญจร
ระดับเหนือพื้นดินจากภายนอกเขาสูพื้นที่

- ความแออัดบริเวณทางขึ้น-ลงสะพานลอย
เช่ือมโบนันซามอลล และมาบุญครองเซ็นเตอร

- ทางขึ้น และลงสะพานลอยขามถนนพระรามที่ 1 กีดขวางทางเดินเทา
และบดบังมุมมองของปายรถประจําทางหนาศูนยการคาสยามเซ็นเตอร
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แนวทางการพื้นฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.19 ทางเดินเทาระดับเหนือพื้นดินซ่ึงเช่ือมโยงกับพื้นที่โดยรอบ N
Not to scale

ทางเดินเทายกระดับเหนือสี่แยกปทุมวัน

สะพานลอยหนาสยามเซ็นเตอร

ทางเดินเทายกระดับเหนือแยกเฉลิมเผา

สะพานลอยเชื่อมมาบุญครองเซ็นเตอร

ทางขึ้นสถานีรถไฟฟาสยามสแควร
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3.5.4 ระบบสาธารณูปโภค และบริการพ้ืนที่

3.5.4.1 ระบบสุขาภิบาล

3.5.4.1.1 ระบบน้ําประปา และปองกันอัคคีภัย การใหบริการน้ําประปาในสยามส
แควร ดําเนินการโดย การประปานครหลวง เปนผูดูแลจัดการวางระบบจายน้ําใหทั่วถึงพื้นที่แตละสวน จะไมมี
ระบบจัดการน้ําประปารวมเชนเดียวกับศูนยการคาขนาดใหญทั่วไป โดยแนวทอน้ําประปาหลักในพื้นที่ จะถูก
วางไวใตทางเทาบริเวณซอยสยามสแควร 7 และซอยจุฬาลงกรณ 64 แลวจึงตอทอยอยใตดินแยกไปตามซอย
ตาง ๆ เพื่อเชื่อมเขาสูแตละอาคารตอไป สําหรับการปองกันอัคคีภัยจะมีสถานีตํารวจดับเพลิงยอยสยามสแควร
บริเวณลานจอดรถของอาคารกลุม K รวมทั้งไดจัดเตรียมหัวจายน้ําดับเพลิงสาธารณะจํานวน 6 แหง ตามแนวริม
ถนนซอยสยามสแควร 7 และถนนพระรามที่ 1 ดวย

3.5.4.1.2 ระบบระบายน้ําทิ้ง และบําบัดน้ําเสีย การวางแนวทอระบายน้ําหลักในพื้นที่
มีสวนคลายคลึงกับการวางแนวทอประปา คือ ทอหลักจะถูกวางไวใตทางเทาตลอดแนวซอยสยามสแควร 7 และ
ซอยจุฬาลงกรณ 64 รับน้ําทิ้งจากทอยอยตามถนนซอยตาง ๆ ที่ถูกปลอยออกมาจากตัวอาคาร และจากทาง
ระบายน้ําฝนภายในพื้นที่ โดยน้ําทิ้งจากอาคารพาณิชยที่เปนรานอาหารตองผานการบําบัด และดักไขมัน กอน
ปลอยลงสูทอระบายน้ํา สวนน้ําทิ้งจากอาคารขนาดใหญ เชน โรงภาพยนต โรงแรมโนโวเทล จะมีระบบบําบัดน้ํา
เสียรวมของแตละอาคารแยกเฉพาะ

สภาพทั่วไป และประเด็นปญหาเกี่ยวกับระบบสุขาภิบาล

เนื่องจากทอระบายน้ําภายในถูกใชงานมากวา 30 ป แลว และพื้นที่สยามสแควรอยูต่ํา
กวาถนนโดยรอบ รวมทั้งพื้นที่สวนใหญเปนลานคอนกรีต ไมมีพื้นที่ซับน้ํา จึงทําใหการระบายน้ําออกจากสยามส
แควรคอนขางยากลําบาก มักเกิดน้ําทวมขังในชวงเวลาสั้น ๆ หลังฝนตกหนัก อยางไรก็ตามทางมหาวิทยาลัยก็
ไดพยายามแกไข และบรรเทาปญหาที่เกิดขึ้นอยางเต็มที่ เพื่อใหกระทบตอการใชงานพื้นที่นอยที่สุด เชน การขุด
ลอกทอระบายน้ําทุก 3 เดือน การเพิ่มจุดตอเชื่อมทอระบายน้ําภายใน และภายนอกพื้นที่ รวมทั้งประสานกับ
กรุงเทพมหานคร เรงระบายน้ําลงสูอุโมงคกลางถนนอังรีดูนังต รวมทั้งใชเครื่องสูบน้ําเขาชวยในชวงที่ฝนตกหนัก

3.5.4.2 ระบบไฟฟา และการส่ือสาร

3.5.4.2.1 ระบบไฟฟา

- ระบบไฟฟากําลัง ศูนยการคาสยามสแควรไมมีการวางระบบจายไฟฟารวม ผูเชาที่ขอ
ใชไฟฟาสวนใหญเปนผูเชาอาคารพาณิชย สามารถขอใชจากการไฟฟานครหลวงโดยตรง แตจะตองไดรับความ
ยินยอมจากมหาวิทยาลัยกอน การไฟฟานครหลวงจะเปนผูดําเนินการติดตั้งหมอแปลงไฟฟาแรงดันสูง เปนแรง
ดันต่ําวางระบบสาย และกระจายไฟฟาภายในพื้นที่เอง จากการสํารวจพบวามหีมอแปลงในพื้นที่ทั้งส้ิน 14 จุด 
โดยหมอแปลงเกือบทั้งหมดเปนชนิดที่ตั้งอยูบนเสาไฟฟา สวนใหญอยูบริเวณซอยจุฬาลงกรณ 64 และซอย
สยามสแควร 7 การวางสายไฟฟาแรงสูงก็จะเปนแบบระดับเหนือพื้นดิน โดยใชเสาไฟฟา และกันสาดอาคาร
พาณิชยบางแหง เปนทางเดินของสายไฟฟา
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แผนที่ 3.20 ระบบประปา และปองกันอัคคีภัยของสยามสแควร ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬา ฯ (2544)

สถานีตํารวจดับเพลิงยอยสยามสแควร
บริเวณลานจอดรถอาคารกลุม K

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร         นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

N
Not to scale
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แผนที่ 3.21 ระบบระบายน้ําภายใน และภายนอกสยามสแควร
ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬา ฯ (2544)

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

N
Not to scale
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- ระบบไฟฟาแสงสวาง ทางมหาวิทยาลัยเปนผูดําเนินการติดตั้งระบบไฟฟาแสงสวาง
เองทั้งหมด โดยจะติดตั้งบริเวณพื้นที่สวนกลาง เชน ถนนซอยตาง ๆ และลานจอดรถ สวนภายในอาคาร ทางเดิน
หนา หรือหลังอาคาร เจาของอาคารจะเปนผูดําเนินการ ระบบการเดินสายไฟฟาแสงสวางรวมจะใชวิธีฝงใตดิน
ตามถนนซอยตาง ๆ

3.5.4.2.2 ระบบการส่ือสาร

- ระบบการกระจายเสียง สยามสแควรมีระบบกระจายเสียง และประชาสัมพันธภาย
ใน ทั้งขาวสาร สาระ และบันเทิง โดยมีสถานีบริเวณ Center Point แลวกระจายเสียงไปตามสายสูลําโพง ที่ติดตั้ง
ตามบริเวณที่โลงทั่วไป ปจจุบันการกระจายเสียงดําเนินการโดยเอกชน ในชวงเวลา 6.00 น. – 22.00 น.นอกจาก
นั้นยังมีคล่ืนวิทยุ Teen FM 103 เมกะเฮิรตซ และเครือขายอินเตอรเน็ต WWW.Centerpoint108.com เปนเครื่อง
มือในการแลกเปลี่ยนขอมูลขาวสารระหวางบุคคลทั่วไป และสยามสแควรได

- ระบบโทรศัพท ผูเชาจะเปนผูจัดหาโทรศัพทเอง โดยติดตอกับผูใหบริการโดยตรง 
เชน องคการโทรศัพทแหงประเทศไทย และบริษัทเทเลคอมเอเชีย จํากัด (มหาชน) จะใชการวางระบบสายเคเบิล
หลักทั้งแบบทอรอยสายใตดิน และการแขวนตามเสาไฟฟา หรือกันสาดอาคาร กอนแยกเขาสูแตละอาคาร

สภาพทั่วไป และประเด็นปญหาที่เกี่ยวกับระบบไฟฟา และการส่ือสาร

เนื่องจากศูนยการคาสยามสแควรเปนการพัฒนาพื้นที่จากกลุมอาคารพาณิชยซึ่งกระจาย
ตัวอยางเปนเอกเทศ จึงทําใหสยามสแควรไมมีระบบรวมเพื่อควบคุมการแจกจายไฟฟา และส่ือสาร ขาดการสอด
ประสานของหนวยงานที่เกี่ยวของ จึงเกิดปญหาตาง ๆ โดยเฉพาะกับสภาพภูมิทัศนดังนี้คือ

- เกิดความรกรุงรัง ไมเปนระเบียบของสายไฟฟา โทรศัพท รวมทั้งบางครั้งเปนปญหา
ตอรถบัสขนาดใหญที่วิ่งเขามาสูพื้นที่ อาจจะเกี่ยวสายไฟฟา โทรศัพทที่แขวนอยูเตี้ยเกินไป

- การวางตําแหนงอุปกรณระบบไฟฟา การสื่อสาร ขัดขวางความสะดวกในการใชพื้นที่ 
เชน การวางหมอแปลงไฟฟาชิดอาคารมากเกินไป กีดขวางการสัญจรทางเทา เปนตน

ภาพที่ 3.36  สภาพปญหาที่เกี่ยวของกับระบบไฟฟา และการสื่อสาร

- ความรกรุงรังของสายไฟฟา และโทรศัพท - การติดตั้งหมอแปลงไฟฟาชิดอาคารมากเกินไป และกีดขวางทางสัญจรทางเทา
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.22 ระบบไฟฟาแสงสวางศูนยการคาสยามสแควร
N

Not to scale
ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬา ฯ (2544)
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.23 ระบบกระจายเสียงของศูนยการคาสยามสแควร
N

Not to scale
ที่มา ; สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬา ฯ (2544)
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3.5.4.2 ระบบบริการพ้ืนที่

3.5.4.2.1 ระบบจัดเก็บขยะมูลฝอย วิธีเก็บขยะในสยามสแควรปจจุบันมีลักษณะดังนี้

- การกําหนดเวลาใหผูเชาจัดเก็บขยะในอาคาร กําหนดใหผูเชาแบงแยกขยะใสถุง
พลาสติกดํา หรือภาชนะที่มีฝาปดมิดชิด และใหนําออกมาวางนอกอาคารเฉพาะเวลาหลังปดรานแลวเทานั้น 
เพื่อรอชวงเวลาจัดเก็บตอไป หรือบางอาคารที่เปนผูประกอบการขนาดใหญประเภทรานอาหาร หรือธุรกิจขนาด
ใหญ จะมีที่รองรับขยะของอาคารเปนการเฉพาะ ไมตองนําขยะมาตั้งวางนอกอาคาร

- สํานักงานเขตปทุมวันจะนํารถขยะเขาจัดเก็บแตละอาคาร ในชวงเวลา 3.00 น. 
– 6.00 น. ทุกวัน และนําขยะออกไปกําจัดภายนอกบริเวณ รวมทั้งสํานักงานเขตจะนํารถขยะขนาดเล็กเขาเก็บ
ขยะตกคางอีกครั้งในชวงเวลา 10.00 น. – 11.00 น. รวมทั้งจัดเก็บขยะจากผูคาบริเวณแผงลอยไปพรอมกัน

- การจัดพนักงานทําความสะอาด กวาดถนน ทางเทา และจัดเก็บขยะแหงจากจุดที่
ตั้งวางถังขยะ ถามีอยู เพื่อนําไปทิ้งที่รถขยะขนาดเล็กที่เขามาจัดเก็บในชวงเวลา10.00 น. – 11.00 น.

3.5.4.2.2 ระบบรักษาความปลอดภัย ภายในสยามสแควรจะมีสถานีตํารวจยอยตั้งอยู
ใกลกับตํารวจดับเพลิง แตไมมีหนวยรักษาความปลอดภัยพื้นที่โดยตรง จะใชเจาหนาที่จัดการจราจรของเอกชน
ที่เชาพื้นที่เก็บคาบริการจอดรถชวยดูแลความปลอดภัยดวย พบวาเจาหนาที่สวนใหญกลับไมมีเครื่องมือ และ
อุปกรณรักษาความปลอดภัยในการทํางานที่มีประสิทธิภาพเพียงพอ สําหรับการดูแลรักษาความปลอดภัยใน
การใชอาคาร ทางมหาวิทยาลัยไดกําหนดมาตรการตอเติม และปรับปรุงอาคารพาณิชย โดยเฉพาะกิจการราน
อาหาร และสถาบันกวดวิชาขึ้น เชน การติดตั้งบันไดหนีไฟแกสถาบันกวดวิชา รานอาหารใหมตองมี 2 คูหาติด
กัน และไมปะปนกับกิจกรรมอื่นทั้งคูหา เปนตน (ดูภาคผนวก ข.)

สภาพทั่วไป และประเด็นปญหาเกี่ยวกับระบบบริการพ้ืนที่

จากการสังเกตพบวา ผูเชาพื้นที่ และหนวยงานเขต สามารถรวมมือจัดการขยะมูลฝอย
โดยรวมไดอยางคอนขางมีประสิทธิภาพ จะพบปญหาบาง เชน ถังขยะตามทางเดินซึ่งมีผูคนพลุกพลานมักจะ
เต็ม บางครั้งลนออก ในชวงเวลาเปดใหบริการ ขาดการจัดเก็บเบื้องตน กอนเวลาจัดเก็บชวงกลางคืน มี “คนจร” 
เขามาคุยขยะในเวลากลางวัน เกิดความสกปรก และไมเปนระเบียบ รวมทั้งพื้นที่ขายอาหารตามซอกระหวาง
อาคารขาดจุดพักขยะที่ถูกสุขลักษณะ สวนการเกิดอาชญากรรมในพื้นที่นั้นไมรายแรง นาน ๆ จึงเกิดขึ้น

- จุดพักขยะของพื้นที่ขายอาหารระหวางอาคาร
ที่ขาดสุขลักษณะ กีดขวางทางเดินเทา

- “คนจร” ที่เขามาคุยหาขยะใน
ชวงเวลาเปดบริการ

- ขยะลนถังสามารถพบเห็นไดทั่ว
ไปตามทางเดินที่พลุกพลาน

ภาพที่ 3.37 สภาพปญหาที่เกี่ยวของกับการจัดเก็บขยะมูลฝอย



90

3.5.5 ลักษณะทางภูมิสถาปตยกรรม

3.5.5.1 พ้ืนที่โลงภายนอกอาคาร จากการวางผังใหศูนยการสยามสแควรเปนศูนยการคาแนว
ราบ อาคารกระจายเปนกลุม ๆ และมีลักษณะเปด จึงทําใหมีสัดสวนของพื้นที่เปดโลงคอนขางมาก พื้นที่โลงสวน
ใหญจะเปนพื้นที่ถนนซอย ลานจอดรถจํานวน 4 แหง (บริเวณกลุมอาคาร H, I, K, L) และลานพักผอน 2 แหงที่
จัดเปนสวนหยอม (บริเวณกลุมอาคาร C, E) พื้นที่สวนหยอมระหวางอาคารริมถนนอังรีดูนังต บริเวณประตูทาง
เขา - ออกบางแหง โดยเฉพาะดานถนนพระรามที่ 1 ไดถูกจัดใหมีที่นั่งพักผอนแกผูใชบริการที่ผานไปมาดวย

3.5.5.2 พืชพันธุ พื้นที่ศูนยการคาสยามสแควรเปนบริเวณที่ไมมีตนไม และพื้นที่สีเขียวมากเทาที่
ควร จะมีตนไมอยูบางเล็กนอยตามบริเวณลานพักผอน ริมถนน ปากทางเขาออกสูสยามสแควร

3.5.5.3 อุปกรณประกอบถนน (Street furniture) ในระหวางป พ.ศ. 2542 – 2543 ทาง
มหาวิทยาลัยไดมีการปรับปรุงรูปแบบของอุปกรณประกอบถนนของสยามสแควรขึ้นใหม ใหมีรูปแบบ และเอก
ลักษณที่รวมกัน โดยเลือกใชรูปทรง สีสันที่สดใส และใชวัสดุที่ทันสมัย เพื่อดึงดูดความสนใจ ตําแหนงที่จัดวาง
อุปกรณเหลานี้ สวนใหญจะอยู 2 ฝงถนนซอย 7 ซึ่งเปนเสนทางสัญจรสายหลัก

ประเด็นปญหาที่พบเกี่ยวกับลักษณะทางภูมิสถาปตยกรรม

- ขาดความรมร่ืนจากพันธุไมสีเขียว ทําใหพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคารดอยคุณภาพ

- การจัดวางอุปกรณประกอบถนนกีดขวางการสัญจรทางเทา ไมเปนระเบียบ เรียบรอย

ภาพที่ 3.38 สภาพปญหาที่พบเกี่ยวกับลักษณะทางภูมิสถาปตยกรรม

- ความ”แหงแลง”ของพื้นที่
ขาดความรมร่ืนจากพันธุไม

- เกาอี้นั่งถูกวางกีดขวางทางสัญจร
รอน ไมเหมาะแกการใชงาน
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.24 โครงขายพื้นที่โลงของศูนยการคาสยามสแควร และพื้นที่ใกลเคียง N
Not to scale

พื้นที่โลงริมถนนอังรีดูนังต

ลานจอดรถ

พื้นที่โลงขางตึกวิทยกิตติ์

ลานกิจกรรมขางมาบุญครองเซ็นเตอร

ลานกิจกรรมขางสยามดิสคัพเวอรีเซ็นเตอร

ถนนซอย 7 ทําหนาที่เช่ือม
ซอยตาง ๆ เขาไวดวยกัน

ลานนั่งพักผอน

บริเวณนั่งพักผอนริมถนนพระรามที่ 1
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
           นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.25 ตําแหนง และประเภทของพืชพันธุ
N

Not to scale

ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาฯ (2544)
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
         นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.26 ตําแหนง และประเภทอุปกรณประกอบถนน (Street furniture)
N

Not to scale

ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาฯ (2544)
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ภาพที่ 3.39 รูปแบบอุปกรณประกอบถนนของศูนยการคาสยามสแควร

ปายแผนที่สยามสแควร
(Directory board)

ปายบริเวณทางเขา – ออก
(Landmark)

ซุมทางเขา – ออก
(Gateway)

ซุมขายของ
(Kiosk)

ที่แขวนธงราว
(Pole & banner)

ปายโฆษณาหมุนได
(City vision)

เกาอี้นั่งพักผอน
(Bench)

ถังขยะ
(Trash bin)

ปายช่ือซอย
(Street sign)



95

3.6 ลักษณะกลุมผูใช และรูปแบบกิจกรรมการใชพื้นที่

3.6.1 ลักษณะกลุมผูใชพ้ืนที่ แบงออกไดเปน 2 กลุมใหญ ๆ ไดแก

3.6.1.1 กลุมผูประกอบการ แบงออกไดเปน 2 ประเภท คือ กลุมผูประกอบการรายยอยที่เชา
อาคารพาณิชย อาคารพิเศษ และอาคารขนาดเล็ก สวนใหญจะเปนเจาของกิจการขนาดยอม (SME) ซึ่งให
บริการเฉพาะพื้นที่สยามสแควร เชน รานขายเทป ซีดีเพลง รานอาหาร คลินิก เสริมสวย บางสวนจะเปนผู
ประกอบการลักษณะเครือขาย (Franchise) มีสาขาเปดใหบริการที่อื่นดวย เชน รานเส้ือผา เครื่องประดับยี่หอมี
ชื่อเสียง (Brand name) รานอาหาร Fast food สถาบันกวดวิชา และอีกประเภทจะไดแก ผูประกอบการที่ลงทุน
พัฒนาพื้นที่ระยะยาว ไดแก โรงแรมโนโวเทล เซ็นเตอรพอยท

3.6.1.2 กลุมผูใชบริการ จากการสํารวจพื้นที่ รวมกับผลการศึกษาของ สุนทร มลทา (2542) 
สามารถแบงกลุมผูใชบริการพื้นที่ออกเปน 2 กลุมตามชวงเวลาที่เขามาใชพื้นที่ คือ กลุมผูใชพื้นที่ชวงกลางวัน 
(Day time users) และกลุมผูใชพื้นที่ชวงเวลากลางคืน (Night time users) พบวาผูใชบริการสวนใหญจะเขามา
ใชพื้นที่ในชวงกลางวันมากกวาชวงเวลากลางคืน ชวงอายุของผูใชบริการกลุมหลักจะอยูระหวาง 13 – 25 ป สวน
ใหญจะเปนนักเรียน นักศึกษา และกลุมวัยทํางานอายุตั้งแต 25 ปขึ้นไป วัตถุประสงคของการเขามาใชพื้นที่ของ
ทั้ง 2 กลุมมีหลากหลาย อาจจะมากกวา 1 วัตถุประสงคตอการเดินทางเขามา 1 ครั้ง เชน ถาหากเปนวัยทํางาน
นอกจะเขามาทํางานในพื้นที่และบริเวณใกลเคียงแลว สวนมากจะเขามาพบปะสังสรรคเพื่อนฝูง รับประทาน
อาหาร พักผอนคลายเครียด จับจายซื้อสินคา รวมทั้งติดตอเจรจาธุรกิจ ถาเปนกลุมวัยรุน สวนใหญจะเขามาเพื่อ
พักผอนคลายเครียด จับจายซื้อสินคา พบปะสังสรรค และเรียนพิเศษเพิ่มเติม เนื่องจากเปนแหลงรวมสถาบัน
กวดวิชาหลายแหง ทําใหเกิดกิจกรรมตอเนื่องหลายประเภท เพื่อรองรับความตองการของวัยรุน เชน การขายสิน
คาแฟชั่นที่ทันสมัย เรียกรองความสนใจของวัยรุน การจัดสรางโครงการเซ็นเตอรพอยท เปนตน นอกจากนั้นยัง
พบกลุมผูใชบริการที่เปนนักทองเที่ยวชาวตางประเทศเขามาใชพื้นที่ดวย

สําหรับกลุมผูใชพื้นที่ชวงเวลากลางคืน จะมีจํานวนไมมากนัก เนื่องมาจากสวนใหญเปนพื้นที่เพื่อ
ประกอบพาณิชยกรรมเพียงอยางเดียว ซึ่งสวนใหญจะปดใหบริการในชวงเวลากลางคืน (เร่ิมปดรานคาประมาณ 
20.00 น. – 21.00 น. ใกลเคียงกับศูนยการคาอื่นโดยรอบ) แตอาจจะมีผูใชพื้นที่ในเวลากลางคืนบาง ไดแก ผูที่
เขามาใชสถานบันเทิง The Hard Rock Café of Bangkok สถานบันเทิงใตโรงแรมโนโวเทล และรานขายอาหาร 
– เครื่องดื่ม ที่เปดใหบริการตั้งแต 18.00 น. – 2.00 น. แขกที่พักในโรงแรมโนโวเทล ผูที่ใชถนนซอยสยามสแควร 
7 เปนทางผานเชื่อมระหวางถนนพญาไท และถนนอังรีดูนังต รวมทั้งผูที่เปนเจาของ หรือพนักงานที่พักอาศัยอยู
ชั้นบนของอาคารพาณิชย ซึ่งจะมีจํานวนเพียงเล็กนอยเทานั้นเมื่อเทียบกับกลุมผูใชพื้นที่ในชวงเวลากลางวัน

ดังนั้นจึงอาจจะกลาวไดวา ระดับความสัมพันธของกลุมผูใชพื้นที่ศึกษาสวนใหญจะมีลักษณะเพียง
ผิวเผิน เนื่องจากเปนการใชพื้นที่เพียงชั่วคราว ในบางชวงเวลา โดยเนนการใชสอยพื้นที่ เพื่อประกอบกิจกรรมซื้อ
ขายสินคา และพักผอน มากกวาการพักอาศัยอยางถาวร มีการหมุนเวียน เปล่ียนแปลงของกิจกรรมอยูตลอด
เวลา ความสัมพันธที่เกิดขึ้น นาจะตั้งอยูบนความพึงพอใจในผลประโยชนทางธุรกิจเปนสําคัญ เกิดชุมชนที่มี
ลักษณะการรวมตัวอยางหลวม ๆ เปนครั้งคราว ในบางเวลา ตามแตความพึงพอใจ และผลประโยชนรวมกัน
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3.6.2 ลักษณะรูปแบบ และประเภทของกิจกรรม

กิจกรรมภายในศูนยการคาสยามสแควรจะเกี่ยวของกับการพาณิชยกรรมเปนหลัก มีรูปแบบเปน
ศูนยการคาพิเศษเฉพาะในเมือง (Urban specialty center) เปนพื้นที่การคาซึ่งมีรูปแบบกิจกรรม หลากหลาย 
(Diversity) และผสมผสาน (Mix use) เนื่องดวยศูนยการคาสยามสแควรมีพื้นฐานพัฒนาจากรูปแบบการคาใน
อาคารพาณิชย ซึ่งมีเอกชนหลายรายไดเขามาเชาพื้นที่อาคารเพื่อประกอบการตาง ๆ รูปแบบ เปนเวลาตอเนื่อง
ยาวนาน รวมทั้งกิจกรรมภายในอาคารมีการปรับเปล่ียนอยูเสมอ เพื่อสามารถรองรับการเปลี่ยนแปลง ตอบรับ
แฟชั่น ความทันสมัยของกระแสโลก จึงทําใหกิจกรรมมีความเคลื่อนไหว (Dynamic) และมีสีสัน (Vitality) ตลอด
เวลา จัดเปน “เมืองหลวงแหงกระแสแฟชั่นของไทย” (Trend checking spot)

ชวงเวลาของการใหบริการปรกติของศูนยการคาจะเปดตั้งแตเวลา 7.00 น. – 21.00 น.โดยในเวลา
ประมาณ 7.00 น. ผูที่เขามาใชสวนใหญจะเปนผูประกอบการคา เพื่อเตรียมตัวเปดรานในประมาณเวลา 9.00 น. 
– 10.00 น. หรืออาจจะเปนกลุมนักเรียนที่เขามาเรียนพิเศษในรอบเชา ประมาณ 8.00 น. ชวง 12.00 น. – 19.00 
น. จะเปนชวงเวลาที่มีความคึกคักของกิจกรรมมากที่สุด โดยเฉพาะหลังเลิกเรียนและทํางานจะมีผูใชบริการมาก 
แลวจะเริ่มเบาบางลงในเวลาประมาณ 20.00 น. สวนวันหยุดสุดสัปดาห (เสาร – อาทิตย) และวันหยุดพิเศษ จะ
มีผูใชบริการหนาแนนอยางตอเนื่องเกือบตลอดทั้งวัน ในปริมาณที่มากกวาวันธรรมดา (จันทร – ศุกร) ทําใหราน
คาปดใหบริการดึกขึ้นตามไปดวย

ภาพที่ 3.41 รูปแบบที่หลากหลาย และผสมผสาน
ของกิจกรรมภายในสยามสแควร

ภาพที่ 3.40 สภาพซอยสยามสแควร 7
ในชวงกลางวัน และกลางคืน
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การใชประโยชนพื้นที่ศูนยการคาสยามสแควร มีลักษณะเดนเปนเอกลักษณเฉพาะตัว แตกตางจาก
ศูนยการคาอื่นที่เดนชัดอีกประการ คือ มีการใชประโยชนพื้นที่ภายในอาคารรวมกับภายนอกอาคารอยางผสม
ผสาน เนื่องจากเปนศูนยการคาแบบเปดโลง มีสัดสวนของพื้นที่เปดโลงตอพื้นที่ภายในอาคารสูงกวาศูนยการคา
แนวดิ่ง แบบปดโดยรอบ จึงทําใหมีโอกาสเกิดกิจกรรมขึ้นไดทั้งภายใน และภายนอกพื้นที่อาคาร สามารถแบง
ลักษณะการใชประโยชนพื้นที่ไดดังนี้

3.6.2.1 การใชประโยชนพ้ืนที่ภายในอาคาร สามารถแบงลักษณะของการประกอบการของ
อาคารในสยามสแควรไดตามประเภทอาคารตาง ๆ ดังนี้

3.6.2.1.1 การประกอบการของอาคารพิเศษ ไดแก

- โรงภาพยนตสกาลา ลิโด และสยาม จัดเปน “แมเหล็ก” สําคัญในการดึงดูดใหผูคน
เขามาใชบริการศูนยการคา เปนจุดที่สรางกิจกรรมตอเนื่องใหแกพื้นที่โดยรอบ เนื่องจากการฉายภาพยนตรจะ
ฉายตามรอบเวลาที่กําหนด ทําใหผูที่จะเขาชมภาพยนตรอาจจะตองประกอบกิจกรรมอื่นเพื่อรอเวลาฉาย เชน 
เลือกชม – ซื้อสินคา รับประทานอาหาร เปนตน พื้นที่ภายใตโรงภาพยนตร ลิโด และสยาม จะถูกจัดใหเปนพื้นที่
รวมของรานขายสินคาแฟชั่นขนาดเล็กหลาย ๆ ราน ทําใหเกิดแรงดึงดูดความสนใจของผูใชบริการไดมาก โรง
ภาพยนตรสกาลาไดมีการใหบริการอื่นนอกจากฉายภาพยนตดวย เชน จัดคอนเสิรต ทอลคโชว พบวาโรงภาพ
ยนตรทั้ง 3 มีการเรงปรับปรุงสภาพโรง และการใหบริการอยางมาก เพื่อใหสามารถแขงขันกับโรงภาพยนตรแบบ
มัลติเพล็กซใหม ๆ หลายแหงที่ตั้งอยูในศูนยการคารอบโดยรอบ ซึ่งสวนใหญจะไดเปรียบกวาในดานความทัน
สมัย ความหลากหลายของกิจกรรมสนับสนุนอื่น เชน ศูนยอาหาร ลานโบวล่ิง คาราโอเกะ รวมทั้งความคุมคาตอ
รอบฉายที่มากกวา เนื่องจากเปนโรงขนาดเล็กหลายโรงอยูรวมกัน

ภาพที่ 3.42 ภาพลักษณความทันสมัย ตอบสนองกับกระแสโลกของสยามสแควร
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- โรงแรมโนโวเทล เปนโรงแรมระดับ 4 ดาว เปดใหบริการตลอด 24 ชั่วโมง สวนใหญจะ
มีลูกคาเปนชาวตางประเทศ มักจะเขามาพักเปนกลุม ทําใหเกิดกิจกรรมการคาตอเนื่องบริเวณอาคารพาณิชย
โดยรอบ เชน บริการนําเที่ยว จองตั๋วเครื่องบิน แลกเปลี่ยนเงินตรา เปนตน พื้นที่ชั้นใตดินยังเปนสถานบันเทิงยาม
ค่ําคืนดวย พบวาพื้นที่บริเวณนี้มีความเปนสวนตัวมาก เนื่องจากการมีลูกคาเฉพาะกลุม กิจกรรมเปนการพัก
อาศัย รวมทั้งการมีที่จอดรถเปนของตนเอง ทําใหบรรยากาศไมพลุกพลาน คอนขางเงียบสงบ

3.6.2.1.2 การประกอบการของอาคารพาณิชย สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬา ฯ 
(2544) พบวาอาคารพาณิชยทั้งหมด 610 คูหา มีการประกอบกิจการหลายประเภท จัดกลุมการใชพื้นที่ไดดังนี้

Bank ไดแก สาขาธนาคารพาณิชย / Food & Beverage ไดแก อาหาร และเครื่องดื่ม / 
Retail ไดแก รานคาขายสินคาทั่วไป หรือบริเวณที่ผูเชาแบงกั้นสวนใหเชาขายสินคา หลากหลายชนิด / Clothing
ไดแก รานคาที่ทําธุรกิจเกี่ยวกับเส้ือผา และเครื่องแตงกาย ไมวาจะเปนรานขายเสื้อผา หรือรานตัดเสื้อ / Service
ไดแก คลินิก บริการนวดเทา / Education ไดแก สถาบัน กวดวิชา สอนดนตรี สอนภาษา คอมพิวเตอร / Office
ไดแก สํานักงาน / Beauty ไดแก รานที่เกี่ยวกับการเสริมความงาม รานตัดผม / House ไดแก ที่พักอาศัยของเจา
ของ รานหรือพนักงาน / Inventory ไดแก ที่เก็บของ / Unused ไดแก พื้นที่รอการใชประโยชน หรือกําลังปรับปรุง

เมื่อพิจารณาถึงการใชประโยชนพื้นที่ในแตละขั้นของอาคารพาณิชย (สวนใหญจะมีความ
สูงอยูระหวาง 1 – 4 ชั้น) พบลักษณะการใชสอยพื้นที่ โดยแบงตามการจัดกลุมประเภทของกิจการขางตน ดังนี้

ภาพที่ 3.43 การแสดงทอลคโชวของ อุดม แตพานิช
ณ.โรงภาพยนตสกาลาระหวางวันที่ 11 – 20 มกราคม 2545

ภาพที่ 3.44 การปรับปรุงประสิทธิภาพของโรงภาพยนตสยาม
และลิโด เพื่อเพิ่มความสามารถในการแขงขัน

-  สถานบันเทิงยามค่ําคืนใตโรงแรม- ทางเขาสูโถงตอนรับของโรงแรม

ภาพที่ 3.45 การใชงานโรงแรมโนโวเทล
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.27 การใชประโยชนอาคารพาณิชยช้ันที่ 1
N

Not to scale

ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาฯ (2544)
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.28 การใชประโยชนอาคารพาณิชยช้ันที่ 2
N

ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาฯ (2544)

Not to scale
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.29 การใชประโยชนอาคารพาณิชยช้ันที่ 3
N

ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาฯ (2544)

Not to scale
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.30 การใชประโยชนอาคารพาณิชยช้ันที่ 4
N

ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาฯ (2544)

Not to scale
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เมื่อรวมการใชงานพื้นที่ทุกชั้นของอาคารพาณิชยทั้งหมด (ดูภาคผนวก ค.) พบวา สัดสวน
ของการประกอบกิจการขายอาหาร และเครื่องดื่ม (Food & Beverage) ในพื้นที่จะมีมากที่สุดถึง 22 % รองลง
มาไดแก ที่พักอาศัย เก็บของ 18 % (House / Inventory) สถาบันกวดวิชา 15 % (Education) สํานักงาน 11 %
(Office) รานขายสินคาทั่วไป 10 % (Retail) และเสื้อผา เครื่องแตงกาย 7 % (Clothing) ทําใหเห็นไดวา นอก
จากพื้นที่นี้จะเปนแหลงรวมของการจําหนายสินคา เส้ือผา และเครื่องแตงกายของที่ทันสมัยแลว ยังเปนศูนยรวม
ของรานอาหารหลากหลายประเภท และที่รวมของสถาบันกวดวิชา และเรียนเสริมพิเศษอีกดวย

เมื่อพิจารณาสัดสวนการใชประโยชนพื้นที่แตละชั้นของอาคาร พบประเด็นตาง ๆ ตอไปนี้

- กิจกรรมที่ปรากฏอยูในชั้นลาง ๆ จะเปนกิจกรรมที่ตองการการเขาถึงที่สะดวกจากการ
เดินเทา และการมองเห็นที่ชัดเจนจากผูที่เดินผานไปมา มักเปนกิจกรรมที่สัมพันธกับการเคลื่อนไหว (Active)
เชน เดินเลือกชม และซื้อสินคาแฟชั่นมากกวากิจกรรมชั้นบน ๆ ที่มีความสัมพันธกับการเคลื่อนไหวนอยกวา 
(Passive) เชน การนั่งทํางาน การนั่งเรียนกวดวิชา และเก็บของ สวนหนึ่งนาจะมาจากเสนทางสัญจรทางเทา
หลักจะถูกจํากัดในระดับพื้นดิน จึงเปนเหตุใหพื้นที่ชั้นบน ๆ เขาถึงไดยาก ตองมีการปรับใชพื้นที่ตามขอจํากัดนี้

- อาคารพาณิชยในพื้นที่แสดงใหเห็นลักษณะเฉพาะของอาคารประเภทนี้คือ มีการผสม
ผสานของกิจกรรม (Mixed use) ในคูหาเดียวกัน ทําใหใชประโยชนพื้นที่อยางคุมคาในพื้นที่จํากัด เชน ชั้นลางจะ
ขายเสื้อผา ชั้นบน ๆ เปนพื้นที่พักอาศัย และเก็บของ ชั้นลางขายสินคาแฟชั่น แลวแบงพื้นที่ใหมีบันไดขึ้นไปสู
สถาบันกวดวิชา รานอาหาร หรือ สํานักงานดานบน นอกจากนี้การขยายตัวของกิจกรรมจะมีทิศทางขึ้นในแนว
ตั้งจากชั้นลางสูชั้นบนแลว ยังมีทิศทางในแนวราบดวย เชน การครอบครองอาคารหลาย ๆ คูหา แลวประกอบกิจ
กรรมเดียวกัน หรือ การครอบครองคูหาชั้นลางเพียงคูหาเดียว แตขึ้นไปครอบครองหลายคูหาชั้นบน ๆ

- การประกอบกิจการแบบผสมผสาน
ในคูหาเดียวกัน

- ลักษณะบันได ขึ้นไปสูช้ันบนของอาคาร ที่
มักจะมีการประกอบกิจการตางประเภทกัน

ช้ัน 2 – 4 เปน
คาราโอเกะ

ช้ัน 1 ขายเสื้อผา
เครื่องประดับ

- การแบงซอยพื้นที่ช้ันลางของอาคารพาณิชย
เพื่อใชเปนทางเดิน และพื้นที่ขายสินคาขนาดเล็ก

- พื้นที่ช้ันบน ๆ ของอาคารพาณิชยมักเปนที่เก็บ
ของ และที่พักอาศัยของผูเชา หรือคนงาน

ภาพที่ 3.46 การใชงานอาคารพาณิชย
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แผนที่ 3.31 สัดสวน (แกน Y: %) ของประเภทกิจกรรมการใชพื้นที่
อาคารพาณิชยรวมทุกช้ัน (แกน X) ในแตละกลุมอาคาร (A – L)
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Bank Beauty House Food & Beverage
Retail Office Inventory Service
Clothing Education Unused N.A

สัญลักษณ

ที่มา : ปรับปรุงจากสํานักจัดการทรัพยสิน (2544)
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร       นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

N
Not to scale
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เมื่อพิจารณาสัดสวนการใชประโยชนพื้นที่ในแตละกลุมอาคาร (ดูแผนที่ 3.35 ประกอบ)
พบประเด็นตาง ๆ ดังนี้

- การประกอบกิจการรานขายอาหาร และเครื่องดื่ม (Food & Beverage) จะมีมากที่
สุด กระจายอยูตามกลุมอาคารตาง ๆ พบไดมากบริเวณกลุม L, K และ I รวมทั้งอาคารพาณิชยริมถนนสายหลัก 
เชน ถนนพระรามที่ 1 ถนนอังรีดูนังต ถนนซอย 7 และซอย 64 มักจะอยูในบริเวณที่เขาถึงสะดวก มีคนเดินเทา
หนาแนน สามารถสังเกตไดงาย จัดวาเปนกิจการที่เปดใหบริการดึกที่สุด ตั้งแต 10.00 – 22.00 บางแหงปดให
บริการประมาณ 24.00 – 1.00 น. สําหรับสถาบันกวดวิชา (Education) ที่มีสัดสวนรองลงมา มักจะอยูในบริเวณ
ที่ไมพลุกพลาน เชน กลุม A, F และG สวนกลุม J ที่อยูในบริเวณที่คอนขางพลุกพลาน สถาบันกวดวิชาจะอยูชั้น 
2 ขึ้นไป เชนเดียวกับกลุม E รอบ โรงภาพยนตสยาม เปดบริการตั้งแตประมาณ 8.00 – 19.00 น.

- บริเวณ กลุม C, D, E และJ จัดไดวาเปนพื้นที่ซึ่งมีความคึกคักของกิจกรรมมากที่สุด 
เปนบริเวณที่มีคนเขามาใชบริการหนาแนน และตอเนื่อง เนื่องจากมีพื้นที่ดึงดูดความสนใจหลักของสยามสแควร
ถึง 3 แหงตั้งอยู คือ โรงภาพยนตรลิโด โรงภาพยนตรสยาม และ เซ็นเตอรพอยท รวมทั้งอยูใกลสถานีรถไฟฟา
รวมสยามสแควร บริเวณเซ็นเตอรพอยท นอกจากจะเปนแหลงรวมกิจกรรมทางสังคมหลักของพื้นที่แลว ยังตั้งอยู
บนจุดตัดกันของแนวเสนทางสัญจรทางเทาหลัก ในแนวทิศตะวันออก – ตะวันตก (โรงภาพยนตรสยาม –เซ็น
เตอรพอยท – โรงภาพยนตรลิโด) และแนวทิศเหนือ – ใต (ศูนยการคาสยามเซ็นเตอร - สถานีรถไฟฟาสยามส
แควร –เซ็นเตอรพอยท – บายพาสสยามสแควร (กลุม J) – ตึกวิทยกิตติ์)

- อาคารบริเวณหัวมุมของแตละกลุมอาคาร ที่ติดกับถนนสายหลักภายนอกและภายใน
พื้นที่ เปนอาคารที่สามารถมองเห็นไดชัดเจน เขาออกไดหลายทาง สวนใหญจะเปนรานอาหาร รานเสื้อผาแฟชั่น 
ธนาคาร ขนาดใหญ มักเปนธุรกิจที่มีสาขาใหบริการที่อื่นดวย มีการครอบครองอาคารหลายคูหาติดตอกัน สภาพ
อาคารสวนใหญคอนขางดี ตกแตงรูปดานอาคารใหทันสมัย โดดเดน ดึงดูดลูกคาอยูเสมอ สําหรับอาคารที่อยูถัด
เขาไปจะพบธุรกิจขนาดกลาง และเล็กมากขึ้น ซึ่งใหบริการเฉพาะพื้นที่สยามสแควรเทานั้น จะมีการครอบครอง
อาคารเพียง 1 – 2 คูหาติดกัน รวมทั้งมีการแบงพื้นที่อาคารพาณิชย 1 คูหาออกเปนสวนยอยเล็ก ๆ เพื่อใหเชา 
เปนทางสัญจร และบันไดทางขึ้น – ลงสูพื้นที่ชั้นบน ๆ ของอาคาร
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แ

Nแผนที่ 3.32 จุดตัดเสนทางเดินเทาหลักบริเวณเซ็นเตอรพอยท และตําแหนงอาคารบริเวณหัวมุม

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

Not to scale

จุดตัดเสนทางเดินเทาหลัก
บริเวณเซ็นเตอรพอยท

 ราน MK สุกี้ บริเวณปากซอยสยามสแควร 5
 ริมถนนพระรามที่ 1

 ราน NIKE บริเวณปากซอยสยามสแควร 5
 ริมถนนสยามสแควร 7 ในเวลากลางคืน

 รานแคนตันคิทเชน บริเวณปากซอยสยามสแควร 4
 ริมถนนซอยสยามสแควร 7

ราน ZEIN บริเวณปากซอยสยามสแควร 11
 ริมถนนซอยสยามสแควร 7
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3.6.2.2 การใชประโยชนพ้ืนที่ภายนอกอาคาร นอกจากการใชพื้นที่ภายในอาคารแลว ศูนยการ
คาแหงนี้ยังมีการใชพื้นที่ภายนอกอาคารรวมดวย จัดไดวาเปนลักษณะเดนเฉพาะของสยามสแควร สามารถพบ
ลักษณะการใชพื้นที่ภายนอกอาคารหลายรูปแบบไดแก

3.6.2.2.1 เซ็นเตอรพอยทสยามสแควร เปดใหบริการตั้งแต 10.00 – 20.30 น. จัดวา
เปนพื้นที่เปดโลงสาธารณะซึ่งมีกิจกรรมทางสังคมหลากหลายที่สุดในศูนยการคาสยามสแควร เปนสัญลักษณ 
หรือตัวแทนของความรวมสมัย รองรับการเปลี่ยนแปลงกระแสแฟชั่น เปนแหลงรวมของวัยรุนไทย บริเวณน้ําพุ
เปนที่หมายตา (Landmark) และจุดนัดพบที่สําคัญ พบวาบางครั้งจะมีผูปกครองมานั่งรอรับบุตรหลานที่เขามา
ทํากิจกรรมในพื้นที่ดวย พื้นที่นี้ยังมีการจัดกิจกรรมพิเศษอยางสม่ําเสมอ โดยกิจกรรมพิเศษที่จัดขึ้นมุงจะตอบรับ
กับความสนใจของวัยรุนเปนหลัก เชน การแสดงดนตรีบนเวทีทุกวันสุดสัปดาห การจัดกิจกรรมสงเสริมการขาย
สินคา เปนตน นอกจากนี้มหาวิทยาลัยไดทําการควบคุมดูแลความเรียบรอยของพื้นที่ ไมใหเปนแหลงมั่วสุมของ
วัยรุน เกิดภาพลักษณที่ไมดีตอพื้นที่ศูนยการคา ซึ่งอยูในความดูแลของสถาบันการศึกษาที่สําคัญของประเทศ 
ดวยการแจงใหรานคาบริเวณนี้งดการจําหนายเครื่องดื่มแอลกอฮอล โดยเฉพาะอยางยิ่งแกเด็กอายุต่ํากวา 18 ป

ภาพที่ 3.47 ตัวอยางกิจกรรมที่พบในพื้นที่ Center Point

 - การนั่งพักผอน นัดพบ บริเวณน้ําพุ

-  การนั่งรับประทานอาหาร เครื่องดื่ม กลางแจง  - การชมดนตรีบริเวณเวทีกลางแจง

- การสัมภาษณ และถายทํารายการโทรทัศน

- การจัดกิจกรรมประชาสัมพันธสินคา
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3.6.2.2.2 ทางเดินเทาริมถนน นอกจากการใชทางเดินเทาเพื่อสัญจรแลว ทางเทาบาง
แหงที่มีขนาดใหญพอ จะสามารถรองรับกิจกรรมอื่น ๆ ไดดวย เชน ทางเทาหนาเซ็นเตอรพอยท (หนาอาคารกลุม 
J) มีขนาดกวางขวาง สามารถใชเปนจุดนัดพบ และพักคอย รวมทั้งสามารถตอเชื่อมกับบันไดหนาอาคารวิทยกิต
ติ์ ซึ่งเปนอีกจุดนัดพบหนึ่งที่สําคัญไดดวย ทางเทาริมถนนพระรามที่ 1  (หนากลุมอาคาร D1 บริเวณทางขึ้น – ลง 
สถานีรถไฟฟาสยามสแควร) ซึ่งมีขนาดกวางขวางกวา 6.00 เมตร พบวาในบางเวลาจะมีพอคา แมคาเรหลาย
รายเขามาปูผาขายสินคา จะไดรับความสนใจจากผูคนผานไปมาคอนขางมาก โดยเฉพาะชวงเย็นวันธรรมดา 
หรือเกือบทั้งวันของวันหยุดสุดสัปดาห สําหรับทางเดินเทาริมถนนอังรีดูนังตจะมีพอคา แมคาหาบเรเขามาขาย
สินคาในชวงเวลาเย็นแกผูผานไปมา รวมทั้งมีการขายสินคาใหบริการแกกลุมนักทองเที่ยวตางชาติ โดยเฉพาะ
ชาวเอเชียที่มาขึ้นรถทัวร และรับประทานอาหารบริเวณใกล ๆ

3.6.2.2.3 ลานจอดรถ 4 แหง ปจจุบันมีการปดลานจอดรถบางแหง บางชวงเวลา เพื่อ
จัดกิจกรรมพิเศษที่สามารถสรางรายไดใหกับทางมหาวิทยาลัยได เชน การประชาสัมพันธ   สินคา การจัด
คอนเสิรต การจัดนิทรรศการ พบวาลานจอดรถบริเวณอาคารกลุม I (หนา The Hard Rock Café) จะมีการจัดกิจ
กรรมพิเศษบอยที่สุด เกิดพื้นที่โลงขนาดใหญที่สามารถรองรับกิจกรรมใหญกลางแจงได

3.6.2.2.4 พ้ืนที่ระหวางอาคาร พื้นที่ระหวางอาคารซึ่งแตเดิมเปนซอกอาคาร หรือเสน
ทางบริการของอาคารพาณิชย ภายหลังไดถูกปรับเปล่ียนใหสามารถใชประโยชนมากขึ้น โดยจะเปนพื้นที่ขาย
อาหาร หรือเส้ือผา เครื่องประดับ เปดใหบริการตั้งแตประมาณ 10.00 – 19.00 น. ผูเขามาใชบริการพื้นที่ขาย
อาหารสวนใหญมักจะเปนผูที่ทํางาน และนักเรียนที่มาเรียนในสถาบันกวดวิชาบริเวณใกลเคียง จะเขามาใช
บริการมากในชวงเวลาเที่ยงวัน รานอาหารที่ใหบริการจะมีลักษณะเปนรถเข็นหลาย ๆ คันจอดเรียงกัน มีการจัด
เกาอี้ และโตะที่สามารถใชรวมกันได พบวาราคาอาหารจะถูกกวารานอาหารทั่วไป หรือศูนยอาหารในศูนยการ
คาโดยรอบ

ภาพที่ 3.48 สัญลักษณ Center Point บริเวณลานน้ําพุ ภาพที่ 3.49 ปายหามจําหนายแอลกอฮอลใน Center Point
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.33 การใชประโยชนบนทางเดินเทาริมถนน และลานจอดรถ N
Not to scale

ลานหนาอาคารกลุม J ใชเปนที่
นัดพบ รองรับกิจกรรมที่ขยาย
ตัวจากเซ็นเตอรพอยท

บันไดหนาตึกวิทยกิตต์ิ ใช
เปนที่นั่งพัก และนัดพบ

ลานจอดรถอาคารกลุม I ถูกปรับ
เปลี่ยนใหรองรับกิจกรรมกลาง
แจงไดในบางโอกาส

การปูผาขายสินคาหนาอาคาร
กลุม D บริเวณทางขึ้นสถานี
รถไฟฟาสยามสแควร

ทางเทาริมถนนอังรีดูนังตจะมีพอคา แมคามา
ขายสินคาแกผูผานไปมาในชวงเย็น รวมถึง
นักทองเที่ยวตางชาติ
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.34 การใชประโยชนพื้นที่ระหวางอาคาร และเซ็นเตอรพอยท N
Not to scale

ศูนยอาหารบริเวณพื้นที่ระหวาง
อาคารกลุม A

พื้นที่ขายเสื้อผาเครื่องประดับ
ระหวางอาคารกลุม B

พื้นที่ขายสินคาระหวาง
ซอกอาคารกลุม D ใกล
กับเซ็นเตอรพอยท

ศูนยอาหารบริเวณพื้นที่ระหวาง
อาคารกลุม F

พื้นที่ขายสินคา และอาหาร
บริเวณอาคารกลุม G

เซ็นเตอรพอยทสยามสแควร



111

3.6.3 กิจกรรมในโอกาสพิเศษ

นอกจากกิจกรรมที่เกิดขึ้นในชวงเวลาปรกติแลว ศูนยการคาสยามสแควรไดเคยมีการจัดกิจกรรม
ขึ้นในโอกาสพิเศษรวมกันทั้งพื้นที่ เปนบรรยากาศที่แตกตางจากการใชงานพื้นที่ปรกติ โดยระหวางวันที่ 21 – 23 
ธันวาคม พ.ศ. 2544 มีการจัดงานฉลอง 36 ปของศูนยการคาสยามสแควรขึ้น เพื่อเปนการเฉลิมฉลอง และ
เปนตนแบบการศึกษาปรับปรุงพื้นที่ศูนยการคาขึ้นมาใหม ซึ่งอาจจะมีการจัดสรรที่ดินใหมภายหลังการหมด
สัญญาของผูประกอบการในป พ.ศ. 2548 ทําใหทางมหาวิทยาลัยสามารถกําหนดแนวทาง และรูปแบบการ
พัฒนาที่ตองการใหมได

รูปแบบของงานมีการปดเสนทางเดินรถภายในพื้นที่เพื่อการเดินเทา โดยแบงพื้นที่ออกเปนสวนตาง 
ๆ ตามกลุมกิจกรรม เชน “J – Zone” รองรับวัยรุนที่ชอบแตงตัว และดนตรีญี่ปุน “Christmas Zone” รองรับเทศ
กาลคริสตมาส “Teen Trend Zone” รองรับแฟชั่น ความทันสมัย  “X – Treme Zone” รองรับเกม การแขงขันที่
เราใจ เชน การไตผาจําลอง สเกตบอรด โรเลอรเบลด นอกจากนั้นพื้นที่สวนตาง ๆ จะถูกเชื่อมโยงดวยถนนสาย
ดนตรี และเตนรํา บนซอยสยามสแควร 7 เพื่อสรางความคึกคักแกพื้นที่

ในการจัดงานครั้งนั้น ทําใหเกิดกิจกรรมหลากหลายตามพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคาร มีผูคนเดิน
เทาภายในงานเปนจํานวนมาก นับเปนมิติใหมของการใชงานพื้นที่ศูนยการคาสยามสแควร จากเดิมที่เนนเฉพาะ
กิจกรรมภายในอาคารมากกวาภายนอกอาคาร และอํานวยความสะดวกแกการสัญจรทางรถยนตมากกวาการ
สัญจรทางเทา

แผนที่ 3.35 ผังการจัดงาน 36 ป สยามสแควร

ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬา ฯ (2544)
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สภาพปญหาที่พบเกี่ยวกับลักษณะกลุมผูใช กิจกรรม และรูปแบบการใชพ้ืนที่

- ขาดกิจกรรมที่เปนประโยชนทางสังคม เนนเฉพาะดานพาณิชยกรรม ไมสงเสริมความสัมพันธ
อันดีระหวางศูนยการคา และชุมชน

- พื้นที่เซ็นเตอรพอยท เกิดภาพลักษณของแหลงมั่วสุมของวัยรุน ขาดการประชาสัมพันธเกี่ยวกับ
กิจกรรมที่เปนประโยชนของพื้นที่อยางตอเนื่อง และกวางขวาง

- โรงภาพยนตทั้ง 3 ซึ่งเปนจุดดึงดูดความสนใจหลักซบเซาลง เนื่องจากมีคูแขงที่ทันสมัยกวาอยู
โดยรอบ รวมทั้งมีรูปแบบการใหบริการที่ซ้ําซอนกันเอง ขาดจุดขายที่ชัดเจน

- การเขาถึงพื้นที่ชั้นบน ๆ ของอาคารคอนขางยากลําบาก ใชพื้นที่ไมเต็มศักยภาพ

- พื้นที่ภายนอกอาคารไมไดถูกใชประโยชนเต็มที่ ไมมีส่ิงอํานวยความสะดวกรองรับ

- พื้นที่ระหวางอาคารที่ถูกปรับปรุงขึ้นมาภายหลัง ขาดระบบสาธารณูปโภคมารองรับอยางมีประ
สิทธิภาพ เกิดความไมสะดวก และไมเปนระเบียบเรียบรอยในการใชพื้น

ภาพที่ 3.50 บรรยากาศการงานฉลองครบรอบ 36 ป สยามสแควร
ระหวางวันที่ 23 – 25 ธันวาคม พ.ศ. 2544

 - ซอยสยามสแควร 7 บริเวณประตูทางเขาจากถนนพญาไท - บริเวณลานจอดรถกลุม I ถูกเปลี่ยนเปนลานคอนเสิรต

- สวน X – Treme Zone ตอบสนองผูที่สนใจในเกม
การแขงขันที่ทาทาย บริเวณซอยสยามสแควร 3

- ปริมาณผูมารวมงานคอนขางหนาแนนมาก โดยเฉพาะซอย
สยามสแควร 7 ที่เปนถนนสายดนตรี
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3.7 ลักษณะรูปแบบการบริหาร และจัดการธุรกิจ

3.7.1 การบริหาร จัดการพ้ืนที่ศูนยการคาสยามสแควร

ในป พ.ศ. 2518 จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไดจัดตั้งสํานักจัดการทรัพยสินขึ้น เปนหนวยงาน
สนับสนุนหนึ่งของมหาวิทยาลัย ภายใตระเบียบจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยวาดวยการจัดการทรัพยสินฉบับป พ.ศ. 
2516 มีหนาที่บริหารจัดเก็บรายไดจากอสังหาริมทรัพยในเขตพาณิชย มีรองอธิการบดีเปนผูกํากับดูแล และมี
คณะกรรมการดูแลจัดการทรัพยสินเปนผูกําหนดนโยบายในการดําเนินงาน สําหรับศูนยการคาสยามสแควรจะมี
ฝายทํางานในสํานักงานทรัพยสินที่มีหนาที่ดูแล ตรวจสอบการปฏิบัติตามเงื่อนไขการเชาของผูเชา รวมทั้งรับ
เรื่องรองเรียนตาง ๆ ของผูเชา การจัดการดูแลของสํานักงานทรัพยสินจะมีลักษณะของการดูแลทรัพยสินที่ใหเชา
มากกวาการดําเนินการบริหารพื้นที่ดวยตนเองอยางจริงจังเหมือนศูนยการคาอื่น เปนหนาที่ของผูประกอบการ
แตละรายที่จะดําเนินธุรกิจของตนเอง ทางมหาวิทยาลัยจะจัดการบริการสําหรับอํานวยความสะดวกภายในพื้นที่
ไดแก การจัดที่จอดรถ และระบบรักษาความปลอดภัย โดยใหเอกชนเขามาประมูลเชาพื้นที่เพื่อดําเนินการจัด
การจราจร และระบบรักษาความปลอดภัย

สําหรับการใหบริการดานสาธารณูปโภคตาง ๆ เชน การระบายน้ํา ไฟฟา น้ําประปา และโทรศัพท 
จะเปนหนาที่ของผูเชาแตละรายตองประสานงานกับหนวยงานที่รับผิดชอบเอง เชน สํานักงานเขตปทุมวัน การ
ไฟฟา และการประปานครหลวง องคการโทรศัพท เปนตน สวนการจัดเก็บขยะในแตละวันจะมีการกําหนดเวลา
ใหผูเชานําขยะที่แยกประเภทใสถุงดํามาวางไวนอกอาคารหลังเวลาปดรานแลวเทานั้น เพื่อรอชวงเวลาจัดเก็บ
ขยะของสํานักงานเขตปทุมวันระหวางชวงเวลา 3.00 น. – 6.00 น.

3.7.2 เงื่อนไขระเบียบสัญญา ลักษณะของเงื่อนไขระเบียบสัญญาการประกอบธุรกิจภายในพื้นที่สยามส
แควร สามารถแบงออกเปน 2 ประเภทคือ

3.7.2.1 การลงทุนพัฒนาพื้นที่ ไดแก โรงแรมโนโวเทล มีระยะเวลาการเชา 30 ป (พ.ศ. 2527 – 
2557) และโครงการ The Center Point of Siam Square มีระยะเวลาการเชา 5 ป (พ.ศ. 2542 – 2547)

3.7.2.2 การเชาอาคารพาณิชย และอาคารพิเศษ สวนใหญจะมีระยะเวลาเชาประมาณ 10 ป 
ตอหนึ่งชวงสัญญา

สําหรับชวงเวลาการหมดสัญญาเชาอาคารในสยามสแควรจะแสดงไดดังตารางตอไปนี้
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การเชาอาคารพาณิชย และอาคารพิเศษ จัดไดวาเปนลักษณะรูปแบบการเชาที่พบไดมากที่สุดใน
พื้นที่ ผูเชาตองทําสัญญากับผูใหเชา (กับจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย) ตามแบบสัญญาเชามาตรฐาน (ดูภาคผนวก 
ก.) โดยผูเชาตองเสียคาใชจายแกทางมหาวิทยาลัยใน 2 ลักษณะ (จากการสอบถามเจาหนาที่ทรัพยสิน) คือ คา
กรรมสิทธิ์ หรือคาเซง (อัตราในป พ.ศ. 2544 ประมาณ 3,600,000 บาทตอ 10 ปตอคูหา) ซึ่งผูเชาสามารถผอน
ชําระคาเซงเดือนละประมาณ 30,000 บาท และคาเชารายเดือน (อัตราในป พ.ศ. 2544 ประมาณ 5,000 บาทตอ
เดือนตอคูหา) ซึ่งจะรวมคาดูแลรักษาพื้นที่สวนกลาง และสิทธิการจอดรถฟรีคูหาละ 1 คัน สําหรับอาคารขนาด
เล็กบริเวณลานจอดรถนั้นมีอัตราคาเชาจากมหาวิทยาลัยประมาณเดือนละ 100,000 บาท (จากการสุมถามผู
ประกอบการ)

จะพบไดวาผูเชาสวนใหญจะนํากรรมสิทธิ์ไปใหผูอื่นเชาชวงตอ (ตามระเบียบตองแจงใหสํานักงาน
ทรัพยสินทราบเพื่ออนุญาต) บางอาคารจะมีการเชาชวงตอกันหลายชวง ทําใหอัตราการเชาสิทธิ์ในทองตลาด
จริงสูงกวาราคาเชากรรมสิทธิ์จากมหาวิทยาลัยมาก รูปแบบการเชาอาคารจะมีหลายลักษณะตามขอตกลงทาง
ธุรกิจแตละรายไป ซึ่งขึ้นอยูกับทําเลที่ตั้ง ขนาดของพื้นที่ และความพึงพอใจทางธุรกิจ เชน อาคารพาณิชย
บริเวณซอย 5 (F5) เปนรานอาหารจํานวน 1 คูหา มีการเชาอาคารเฉพาะในชั้นที่ 1 และ 2 คิดอัตราเชา 100,000 
บาทตอเดือน อาคารพาณิชยบริเวณซอย 3 (C6) มีการเชาพื้นที่ชั้น 2 - 4 จํานวน 2 คูหาติดกัน เปนรานอาหาร 
โดยชั้นที่ 1 มีเฉพาะบันไดขึ้นสูพื้นที่ชั้นบน คิดอัตราคาเชา 110,000 บาทตอเดือน อาคารพาณิชยรอบโรงภาพ
ยนตรลิโด (C1) มีการเชาพื้นที่ชั้นที่ 2 – 4 จํานวน 1 คูหา เปนรานถายเอกสาร คิดคาเชา 20,000 บาทตอเดือน 
เปนตน

3.7.3 การจัดการควบคุมดูแลพ้ืนที่

ระเบียบสัญญาเชามาตรฐานของมหาวิทยาลัยไดกลาวถึงขอกําหนดหลายประการที่เปนประโยชน
ตอการจัดการควบคุมพื้นที่ อาทิเชน ผูเชาตองใชทรัพยสินที่เชาเฉพาะเพื่อประกอบกิจการคาตามที่ระบุใน
สัญญาเชาเทานั้น แตหามประกอบกิจกรรมตองหามที่ขัดตอศีลธรรมอันดี และรบกวนผูอื่น เชน อาบอบนวด การ
พนัน รับขนสงสินคา ซอมเครื่องยนต เปนตน (ขอ 5) หามผูเชาโอนสิทธิ หรือใหเชาชวงแกบุคคลภายนอก โดยไม
ไดรับอนุญาตการยินยอมเปนหนังสือ และปฏิบัติตามเงื่อนไขที่มหาวิทยาลัยกําหนด (ขอ 7) การสงวนสิทธของ
ทางมหาวิทยาลัยที่จะใช หรือใหบุคคลอื่นใชประโยชนภายนอกทรัพยสินที่เชาได เชน การติดตั้งปายโฆษณาบน

ที่มา : สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาฯ (2544)

ตารางที่ 3.3 ชวงเวลาการสิ้นสุดสัญญาเชาพื้นที่ในศูนยการคาสยามสแควร
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หลังคา ดานหนา ดานขาง หรือดานหลังของอาคาร (ขอ 15) ผูเชาตองไมทํากิจกรรมใดที่ขัดขวาง ความสะดวก
ของการเดินเทา และยวดยาน (ขอ 16) เปนตน (ดูภาคผนวก ก.)

พบวาระเบียบการใชอาคารในสัญญาเปนเพียง การมุงเพื่อรักษาทรัพยสินมิใหเสียหายมากกวาจะ
ควบคุมการใชพื้นที่อยางจริงจัง สงผลใหผูเชามีอิสระในการใชพื้นที่คอนขางมาก ทําใหเกิดปญหาตาง ๆ ตามมา 
เชน การระบายน้ําทิ้งจากรานอาหารโดยไมผานบอดักไขมัน การขาดทางหนีไฟที่มีประสิทธิภาพของสถาบันกวด
วิชา ดังนั้นทางมหาวิทยาลัยจึงไดพยายามกําหนดนโยบายเกี่ยวกับการดูแลความเปนระเบียบเรียบรอย ความ
ปลอดภัยของชีวิต และทรัพยสินขึ้น (สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬา ฯ 2544) เชน การดัดแปลงตอเติมอาคาร 
การประกอบกิจการโรงเรียนกวดวิชา การประกอบกิจการรานอาหาร และการแบงพื้นที่เพื่อประกอบกิจการ

3.7.4 นโยบาย และแผนการพัฒนาที่เกี่ยวของ

ปจจุบันศูนยการคาสยามสแควรยังขาดภาพรวมของการพัฒนาพื้นที่ โดยเฉพาะแนวทางการ
พัฒนาในระยะยาว สวนใหญเปนการพัฒนาระยะสั้นแบบคอยเปนคอยไป เพื่อใหสอดคลองกับนโยบาย
สนับสนุนการพัฒนามหาวิทยาลัย จากแผนพัฒนาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยฉบับที่ 9 (พ.ศ. 2545 – 2549) ใน 2 
ประการ ไดแก

1) การพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน และการปรับปรุงสภาพแวดลอมของมหาวิทยาลัย

2) การเพิ่มประสิทธิภาพในการหารายได และจัดการทรัพยสิน

ดังนั้นการพัฒนาสวนใหญมักจะเปนการปรับปรุงสภาพภูมิทัศน และระบบสาธารณูปโภคใหเปน
ระเบียบเรียบรอย มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น

อยางไรก็ตามในป พ.ศ. 2544 ทางสํานักงานจัดการทรัพยสินไดจัดโครงการประกวดแนวคิด และ
รูปแบบการพัฒนาสยามสแควรในอนาคตขึ้น เพื่อระดมความคิดจากนิสิต นักศึกษา และผูประกอบวิชาชีพ หา
แนวทางที่แปลกใหม และเหมาะสมกับพื้นที่สยามสแควรในอนาคต

สภาพปญหาที่เกี่ยวของกับการบริหาร และจัดการธุรกิจ

- เนนเฉพาะการบริหารดูแลพื้นที่ และเก็บคาเชาเทานั้น ขาดการบริหารเชิงรุกเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการ
แขงขันของสยามสแควร

- เกิดการเชาชวงตอกันมาก ทําใหคาเชาในทองตลาดสูงกวารายไดที่มหาวิทยาลัยรับ
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3.8 การสรุปผลการสํารวจสภาพแวดลอมของสยามสแควรในภาพรวม

เปนการสรุปส่ิงที่พบจากการสํารวจ และวิเคราะหพื้นที่สยามสแควรโดยผูศึกษาเปนสําคัญ ซึ่งจะชวยทําให
เกิดความเขาใจสภาพแวดลอมของสยามสแควรในระดับภาพรวมใหชัดเจนยิ่งขึ้น โดยเนื้อหาจะประกอบไปดวย 
การวิเคราะหเอกลักษณทางจินตภาพของสยามสแควร และการสรุปสภาพปญหาของสยามสแควรโดยรวม

3.8.1 การวิเคราะหเอกลักษณทางจินตภาพของสยามสแควร

สําหรับขอมูลที่ไดจากการสํารวจพื้นที่ครั้งนี้ สามารถนํามาใชวิเคราะหการเกิดจินตภาพของพื้นที่ซึ่ง
ไดจากการรับรูทางสายตา โดยพิจารณาจากลักษณะทางกายภาพ และกิจกรรมที่เกิดขึ้น ทําใหทราบถึงลักษณะ
เดน หรือเอกลักษณของพื้นที่ดานโครงสรางทางกายภาพ และกิจกรรมของสยามสแควรในภาพรวม โดยจะใช
หลักการวิเคราะหซึ่งเปนที่รูจักทั่วไปของ Kevin Lynch ดังตอไปนี้

3.8.1.1 เสนทาง (Path) เปนชองทางการเคลื่อนที่ของพื้นที่สยามสแควร สามารถแบงลักษณะเสน
ทางออกเปน 2 ลักษณะคือ

3.8.1.1.1 เสนทางระดับพ้ืนดิน เปนเสนทางที่ผูใชรถยนต และเดินเทาใชสัญจรบน
ระดับพื้นดิน โดยถนนสายหลักรอบสยามสแควรไดแก ถนนพระรามที่ 1 ดานทิศเหนือ ถนนอังรีดูนังต ดานทิศ
ตะวันออก และถนนพญาไท ดานทิศตะวันตก สวนระบบถนนภายในมีการจัดวางเปนระบบตาราง (Grid 
system) ทั้งพื้นที่ โดยมีซอยสยามสแควร 7 และซอยจุฬาลงกรณ 64 เปนถนนสายหลัก และเชื่อมโยงดวยถนน
ซอยเล็ก ๆ เพื่อชวยกระจายการสัญจรไปตามสวนตาง ๆ ของพื้นที่อยางทั่วถึง สําหรับการเดินเทาสวนใหญจะอยู
ตามทางเทาริมถนนซอย และตามพื้นที่ระหวางกลุมอาคาร พบวาจะมีการเดินเทาที่หนาแนนชัดเจนบริเวณริม
ถนนซอยสยามสแควร 7 ซอยจุฬาลงกรณ 64 (เฉพาะจากถนนพญาไทถึงตึกวิทยกิตติ์) และบริเวณรอบ ๆ โรง
ภาพยนตรลิโด สยาม เซ็นเตอรพอยท และบายพาสสยามสแควร

3.8.1.1.2 เสนทางระดับเหนือพื้นดิน เปนเสนทางสัญจรสําหรับคนเดินเทาระดับเหนือ
พื้นดิน พบวายานการคาปทุมวันมีการใชเสนทางระดับเหนือพื้นดินเชื่อมโยงกิจกรรมกันคอนขางมาก เชน 
สะพานลอยเชื่อมมาบุญครองกับสยามสแควร สะพานลอยขามถนนพระรามที่ 1 โดยเฉพาะอยางยิ่ง ภายหลัง
รถไฟฟายกระดับเปดใหบริการ ทําใหเกิดโครงขายทางเทายกระดับขึ้นเพื่อเชื่อมรถไฟฟากับอาคารในยานนี้ (แต
ยังไมสมบูรณนัก) เชน ทางเทายกระดับเหนือส่ีแยกปทุมวัน ทางเชื่อมจากชานชลาสถานีรถไฟฟาสยามสแควร 
เปนตน นอกจากนั้นภายในพื้นที่สยามสแควรจะมีทางเดินชั้น 2 รอบโรงภาพยนตรทั้ง 3 ตั้งแตเริ่มกอสรางแลว 
ทําใหมีความเปนไปไดที่จะเชื่อมโครงขายทางเทายกระดับภายใน และภายนอกพื้นที่ เพื่อสรางความตอเนื่องของ
การใชเสนทางระดับเหนือพื้นของยานการคาปทุมวันใหครอบคลุมมากขึ้น

3.8.1.2 เสนขอบ (Edge) เปนตัวแสดงขอบเขตที่แยกพื้นที่สยามสแควรออกจากพื้นที่อื่น พบวา
เสนขอบสําคัญที่จัดวาตัวแสดงขอบเขตของพื้นที่สยามสแควรนั้น มีอยู 4 ตําแหนงตามทิศทางตาง ๆ ดังนี้

3.8.1.2.1 เสนขอบทิศเหนือ พบวาโครงสรางทางวิ่งของรถไฟฟายกระดับเหนือถนน
พระรามที่ 1 จะเปนตัวแยกพื้นที่สยามสแควรซึ่งเปนกลุมอาคารเตี้ย ๆ สลับกับพื้นที่โลง ออกจากศูนยการคา
สยามเซ็นเตอร สยามดิสคัพเวอรี และสยามพารากอนในอนาคต ซึ่งเปนกลุมอาคารขนาดใหญแบบปดลอม
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3.8.1.2.2 เสนขอบทิศตะวันออก พบวาแนวกลุมตนไม และพื้นที่โลงสีเขียวริมถนนอังรี
ดูนังต จะทําหนาที่เปนพื้นที่กันชน (Buffer zone) ระหวางพื้นที่สยามสแควรกับการจราจรบนถนนอังรีดูนังต

3.8.1.2.3 เสนขอบทิศใต พบวาแนวรั้วสูงประมาณ 2.00 – 2.50 เมตรริมถนนซอยจุฬา
ลงกรณ 64 จะเปนเครื่องกั้นแบงแยกพื้นที่สยามสแควรออกจากพื้นที่เขตการศึกษาของมหาวิทยาลัย

3.8.1.2.4 เสนขอบทิศตะวันตก พบวากลุมอาคารโคงหัวมุมแยกปทุมวัน และริมถนน
พญาไท (A1, A3 และH1) จะเปนแนวขอบเขตของพื้นที่ซึ่งเปนกลุมอาคารเตี้ย ๆ ออกจากอาคารมาบุญครองเซ็น
เตอร และการจราจรบนถนนพญาไท

3.8.1.3 จุดหมายตา (Landmark) จัดเปนจุดสังเกตที่มีความเดนชัด มีความคงทนของลักษณะ
ทางกายภาพ หรือกิจกรรม เปนที่รูจักของคนสวนใหญ โดยจุดหมายตาของพื้นที่สามารถแบงออกได 2 ระดับคือ

3.8.1.3.1 ระดับยานปทุมวัน เปนการพิจารณาจุดหมายตาที่สามารถสังเกตไดชัดเจน
ภายในยานปทุมวัน ซึ่งจะสัมพันธกับการเขาถึงสยามสแควรจากทิศทางตาง ๆ อาทิเชน

- การเขาถึงจากถนนพญาไท ไดแก โครงสรางเหนือแยกปทุมวัน ตัวอาคารสยามดิส
คัพเวอรี มาบุญครองเซ็นเตอร และสะพานลอยเชื่อมมาบุญครองเซ็นเตอร

- การเขาถึงจากถนนพระรามที่ 1 (รวมทั้งจากรถไฟฟายกระดับ) ไดแก โรงแรมโนโว
เทล สถานีรถไฟฟาสยามสแควร สยามเซ็นเตอร สยามดิสคัพเวอรี ตึกวิทยกิตติ์ และสยามพารากอนในอนาคต

- การเขาถึงจากถนนอังรีดูนังต ไดแก โรงแรมโนโวเทล และตึกสมเด็จยา ฯ คณะทันต
แพทยศาสตร

3.8.1.3.1 ระดับพ้ืนที่สยามสแควร เปนจุดหมายตาที่เฉพาะคนในพื้นที่สยามสแควร
สังเกตเห็น ไดแก ลานน้ําพุเซ็นเตอรพอยท (กลุม D) ศาลพระภูมิประจําสยามสแควร (กลุม E) และทางเขาโถง
โรงภาพยนตรสกาลา (กลุม A)

3.8.1.4 ศูนยรวมกิจกรรม (Node) จัดเปนจุดรวมกิจกรรมที่มีความตอเนื่อง และชัดเจนของ
สยามสแควร พบวาสวนใหญจะเปนพื้นที่ดึงดูดความสนใจ (Magnet) เดิมของพื้นที่ ไดแก เซ็นเตอรพอยท บาย
พาสสยามสแควร ตึกวิทยกิตติ์ โรงภาพยนตรสกาลา โรงภาพยนตรลิโด สยาม และพื้นที่ขายสินคาใตโรงทั้ง 2 
โรง โบนันซามอลล และ 29 พลาซา นอกจากนั้นภายหลังการเปดใหบริการรถไฟฟายกระดับ ทําใหบริเวณทาง
ขึ้นลงรถไฟฟาหนากลุมอาคาร D1 เปนศูนยรวมกิจกรรมใหม ซึ่งจะมีผูคนพลุกพลาน รองรับกิจกรรมชั่วคราว 
เชน ปูผาขายสินคา แจกใบปลิว เลนดนตรี นัดพบ เปนตน

3.8.1.5 ยาน (District) สําหรับการวิเคราะหยานระดับยอยภายในพื้นที่สยามสแควร จะเปนการจัด
กลุมพื้นที่ออกเปนสวนยอย ๆ โดยแตละกลุมจะพิจารณาความคลายคลึงกันของพื้นที่ในประเด็นตาง ๆ เชน 
ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบกิจกรรม ชวงเวลา และกลุมผูใชพื้นที่ เปนตน สามารถแบงยานภายในพื้นที่สยามส
แควรออกเปน 5 กลุมดังตอไปนี้
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3.8.1.5.1 กลุมที่ 1 “ ยานโรงภาพยนตรสกาลา ” ไดแก อาคารพาณิชยกลุม A และB
รวมทั้งพื้นที่ซึ่งอยูลอมรอบ หรือใกลเคียงกับโรงภาพยนตรสกาลา โดยกิจกรรมสวนใหญจะไมสัมพันธกับการ
เคล่ือนไหวนัก (Passive activities) มีการปรับปรุงพื้นที่ระหวางอาคารเปนพื้นที่ขายอาหาร และสินคาเสื้อผา 
เครื่องแตงกาย พบวาบรรยากาศการใชพื้นที่ไมคอยคึกคัก มีการเดนิเทาไมหนาแนน ถึงแมจะตั้งอยูบริเวณหัวมุม
ส่ีแยกปทุมวันที่โดดเดน

3.8.1.5.2 กลุมที่ 2 “ ยานการคาใจกลางสยามสแควร ” ไดแก อาคารพาณิชยกลุม C, 
D, E และ J รวมทั้งพื้นที่ซึ่งอยูโดยรอบจุดดึงดูดความสนใจหลักหลายแหง ไดแก โรงภาพยนตรลิโด สยาม และ
พื้นที่ขายสินคาใตโรงทั้ง 2 เซ็นเตอรพอยท และบายพาสสยามสแควร จัดเปนพื้นที่ซึ่งมีความคึกคัก และความ
เขมขนของกิจกรรมมากที่สุดในสยามสแควร โดยสินคาสวนใหญจะเกี่ยวของกบักระแสความทันสมัย และแฟชั่น 
มีความสัมพันธกับการเคลื่อนไหวสูง (Active activities) โดยจะมีการเดินเทาคอนหนาแนนเกือบตลอดเวลาที่
เปดใหบริการ พบวาพื้นที่เซ็นเตอรพอยท จะเปนศูนยรวมกิจกรรมขนาดใหญ และเปนจุดตัดเสนทางเดินเทาหลัก
ของพื้นที่ มีภาพลักษณเปนตัวแทนความทันสมัยของพื้นที่สยามสแควร

3.8.1.5.3 กลุมที่ 3 “ยานโรงแรมโนโวเทล” ไดแก อาคารกลุม F และ G รวมทั้งพื้นที่ซึ่ง
อยูโดยรอบโรงแรมโนโวเทล โดยกิจกรรมสวนใหญจะเปนสถาบันกวดวิชา กิจการที่สนับสนุนการทองเที่ยวการ
โรงแรม และกิจกรรมที่ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหวนัก จึงทําใหยานนี้ไมคอยคึกคัก ไมมีผูคนพลุกพลาน โดย
เฉพาะชวงเวลาหัวค่ําที่สถาบันกวดวิชาปดใหบริการแลว เกิดความรูสึกไมปลอดภัยขึ้น

3.8.1.5.4 กลุมที่ 4 “ยานรานอาหาร และภัตตาคาร” ไดแก อาคารพาณิชยกลุม I, K 
และ L จัดเปนบริเวณที่มีความคลายคลึงทางกายภาพ และรูปแบบกิจกรรมอยางชัดเจน คือ เปนกลุมอาคาร
พาณิชยที่ตั้งอยูลอมพื้นที่เปดโลง (ลานจอดรถ) กิจกรรมสวนใหญเปนรานอาหาร และภัตตาคารขนาดใหญ และ
มีชื่อเสียงของสยามสแควรมาเปนเวลายาวนาน (ครอบครองพื้นที่อาคารพาณิชยหลายคูหา) เชน แคนตันสุกี้ 
ภัตตาคารเสวย ภัตตาคารสีฟา The Hard Rock Café เปนตน โดยรานอาหาร และภัตตาคารเหลานี้สวนใหญจะ
ปดใหบริการหลังเวลาใหบริการปรกติของสยามสแควร คือ ประมาณ 23.00 –02.00 น. ทําใหพื้นที่บริเวณนี้มี
ความสวางไสวในเวลากลางคืน

3.8.1.5.5 กลุมที่ 5 “ยานโบนันซามอลล” ไดแกอาคารพาณิชยกลุม H ที่อยูใกลเคียง
กับโบนันซามอลล จัดเปน “หนาบาน” ของสยามสแควร เมื่อเขาถึงจากดานถนนพญาไท และมาบุญครองเซ็น
เตอร โดยโบนันซามอลลเปนกลุมอาคารพาณิชยเดิมที่นํามาปรับพื้นที่ภายในใหตอเนื่อง เพื่อรองรับสินคา
ประเภทแฟชั่นเครื่องแตงกาย พบวาถึงแมบริเวณนี้จะมีการใชประโยชนอยางหนาแนน แตผูใชบริการมักจะไม
คอยไดรับความสะดวก เนื่องจากพื้นที่คอนขางคับแคบ ไมไดถูกออกแบเพื่อรองรับกิจกรรมที่มีความเขมขนสูง 
ทําใหเกิดความไมตอเนื่อง เปนอุปสรรคตอการใชพื้นที่อยางรุนแรง

สําหรับการศึกษา และวิเคราะหยานตาง ๆ ของสยามสแควรโดยละเอียด จะนําเสนอตอไปในสวน
ของการวิเคราะหสภาพพื้นที่สวนยอยสยามสแควรในบทที่ 4
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.36 การวิเคราะหเอกลักษณทางจินตภาพของสยามสแควร
N

เสนทาง (Path)
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.37 การวิเคราะหเอกลักษณทางจินตภาพของสยามสแควร (ตอ)
N

เสนขอบ (Edge)
ศูนยรวมกิจกรรม (Node)

จุดหมายตา (Landmark)
ยาน (District)
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3.8.2 การสรุปสภาพปญหาของสยามสแควรโดยรวม

จากการสํารวจสภาพแวดลอมศูนยการคาสยามสแควรที่ผานมา ทําใหสามารถสรุปลักษณะดอย 
หรือสภาพปญหาที่เปนอุปสรรคตอการใชพื้นที่ในภาพรวม ไดดังตารางตอไปนี้

ตารางที่ 3.4 สรุปสภาพปญหาของสยามสแควรโดยรวม
ประเด็น สภาพปญหา

ลักษณะทางกายภาพ

• การใชที่ดิน และรูปแบบการวางผัง • อัตราสวนการใชที่ดินคอนขางต่ํา (F.A.R. = 1.99) เมื่อเทียบกับศูนยการคา
อื่นโดยรอบ เกิดคําถามถึงความคุมคาของการใชพื้นที่
• ไมมีแนวทางการพัฒนาพื้นที่อยางชัดเจน ขาดการจัดกลุมกิจกรรมการใช
พื้นที่โดยรวม  (Zoning)

• สถาปตยกรรม • ความเสื่อมโทรมของอาคารตามกาลเวลา  ขาดการบํารุงรักษาอยาง
สม่ําเสมอ รวมทั้งการดัดแปลงตอเติมอาคารแบบ “ตางคนตางทํา” เชน รูป
ดานอาคาร ปายโฆษณา เครื่อง condensing unit เกิดความไมเปนระเบียบ
เรียบรอย ขาดความตอเนื่อง และกลมกลืนอยางรุนแรง
• ขาดการคํานึงถึงความเรียบรอยของพื้นที่หลังคา (Roof scape) เห็นถึง
ความทรุดโทรมของพื้นที่  ไมสงเสริมภาพลักษณความทันสมัยของพื้นที่
สยามสแควร
• พื้นที่ช้ันบน ๆ ของอาคารพาณิชย รวมถึงพื้นที่ซ่ึงอยูโดยรอบโรงภาพยนต 
เขาถึงยาก และขาดความเชื่อมโยงทางสายตา ดวยขอจํากัดทางโครงสราง 
และเสนทางสัญจร ทําใหไมคอยเกิดประโยชนทางเศรษฐกิจ

• ระบบการสัญจร • ขาดแคลนที่จอดรถ ตองเสียเวลาวนหาที่จอด เนื่องจากเนนการจอดระดับ
ดินมาก ในพื้นที่จํากัด
• ปญหาการจราจรติดขัด ทําใหเกิดมลพิษทางอากาศ เสียง และสายตา
• การสัญจรทางเทาระดับดินไมสะดวก เนื่องจากมีจุดตัดระหวางทางเดินรถ 
และคนมาก มีการกีดขวางเสนทางเดินเทาของที่จอดรถยนต มอเตอรไซค รวม
ทั้งขาดการควบคุมสภาพแวดลอมที่เหมาะสมแกทางเดิน
• ขาดความเชื่อมตอของโครงขายทางสัญจรทางเทาระดับเหนือพื้นดิน
ระหวางภายนอก และภายในพื้นที่

• ระบบสาธารณูปโภค และบริการพ้ืนที่ • เกิดความรกรุงรัง ไมเปนระเบียบของสายไฟฟา โทรศัพท ไมสงเสริมภาพ
ลักษณความทันสมัยของพื้นที่
• การวางตําแหนงอุปกรณไฟฟา ขัดขวางความสะดวกในการใชพื้นที่
• ขาดประสิทธิภาพการจัดเก็บขยะระหวางชวงเวลาเปดบริการ ทําใหเกิด
ปญหาขยะลนถังเปนประจํา
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ตารางที่ 3.4 สรุปสภาพปญหาของสยามสแควรโดยรวม (ตอ)

ประเด็น สภาพปญหา

• ภูมิสถาปตยกรรม • ขาดพื้นที่สีเขียวทางธรรมชาติ สวนใหญเปนคอนกรีต ขาดความรมร่ืน
• อุปกรณประกอบถนนบางสวน เชนตูโทรศัพท เกาอี้ ปายแผนที่ ถูกวางกีด
ขวางทางเทา
• ขาดการสงเสริม จุดเดน ลักษณะเฉพาะของพื้นที่ เพื่อชวยการสังเกต และ
การจดจํา เชน จุดหมายตา ทางเขาหลัก

ลักษณะกลุมผูใช

รูปแบบกิจกรรมการใชพื้นที่

• ลักษณะกลุมผูใช • เกิดภาพลักษณดานลบ เปนแหลงมั่วสุมของวัยรุน เนื่องจากขาดการประชา
สัมพันธ และสงเสริมกิจกรรมที่เปนประโยชนแกกลุมวัยรุนที่เขามาใชพื้นที่
อยางเหมาะสม และตอเนื่อง

• รูปแบบกิจกรรม • ขาดกิจกรรมที่เปนประโยชนทางสังคม เนนเฉพาะดานพาณิชยกรรม ไมสง
เสริมความสัมพันธอันดีระหวางศูนยการคา มหาวิทยาลัย และชุมชน
• ความซบเซาของธุรกิจโรงภาพยนตทั้ง 3 เนื่องจากมีโรงที่ทันสมัยกวาอยู
โดยรอบ มีรูปแบบการดําเนินธุรกิจที่ซํ้าซอนกัน ขาดจุดขายที่ชัดเจน รวมทั้ง
พื้นที่อาคารพาณิชยโดยรอบเขาถึงยากทั้งจากทางการสัญจร และทางสายตา
• ขาดการสงเสริมกิจกรรมภายนอกอาคาร ทําใหใชพื้นที่ไมเต็มศักยภาพ ไม
ไดใชประโยชนจากสภาพภูมิอากาศที่เอื้อตอการใชพื้นที่ภายนอกอาคารได

ลักษณะรูปแบบการบริหาร

และจัดการธุรกิจ

• การบริหารพื้นที่ • เนนเฉพาะการบริหารดูแลพื้นที่โดยทั่วไป และเก็บคาเชาพื้นที่เทานั้น ขาด
การบริหารธุรกิจเชิงรุกที่มีประสิทธิภาพในการแขงขัน
• ขาดความรวมมืออันดีระหวางผูประกอบการรายยอยในพื้นที่ และผู
ประกอบการอื่นโดยรอบ

• การเชาพื้นที่ • การเชาอาคารพาณิชยทั้งคูหา ช้ันบน ๆ มักจะใชประโยชนไมคุมคาทาง
เศรษฐกิจ เพราะเขาถึงลําบาก
• มีการเชาชวงตอมาก ทําใหราคาเชาในทองตลาดสูงกวารายไดที่
มหาวิทยาลัยจัดเก็บไดมาก
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.38 สรุปสภาพปญหาโดยรวมดานสถาปตยกรรม  N
Not to scale

รูปดานอาคารที่มีการตอเติมขาดความ
กลมกลืนตอเนื่อง และบางแหงทรุดโทรม

พื้นที่ช้ันเหนือดินเขาถึงยาก ขาดความ
เช่ือมโยงทางสายตา จากพื้นดิน

อาคารช้ันบน ๆ มักขาดการดูแล
เอาใจใส ทําใหดูทรุดโทรม

รูปดานอาคาร ขาดการดูแลเอาใจใส ตางคนตางทํา
ทําใหขาดความกลมกลืนของกลุมอาคาร

พื้นที่ช้ัน 2 รอบโรงภาพยนต เขาถึง
ยาก ไมคอยมีคนผาน กิจกรรมซบเซา

บริเวณกันสาดอาคาร มักเปนที่
วางของสิ่งของ รกรุงรัง
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.39 สรุปสภาพปญหาโดยรวมดานการสัญจรทางเทาระดับพื้นดิน  N
Not to scale

เสนทางเดินเทาระดับดิน
ที่มีผูใชบริการมาก

ทางออกที่มักเกิดปญหารถติด
กับถนนภายนอก

จุดที่มักพบการกีดขวางทางเดินเทา
ของที่จอดรถยนต และมอเตอรไซค

จุดตัดระหวางรถยนต
และคนเดินเทา

ปากทางออกถนนพญาไท มักเกิด
การตัดกันของการจราจรระหวาง
รถที่ออกมาจากสยามสแควร และ
รถบนถนน

เกิดจุดตัดระหวางรถยนต และคน
เดินเทาอยูเสมอ

มักพบการกีดขวางทางเดินเทาของที่จอด
รถยนต และมอเตอรไซค โดยเฉพาะตลอด
แนวถนนซอยสยามสแควร 7
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.40 สรุปสภาพปญหาโดยรวมดานการสัญจรทางเทาระดับเหนือดิน  N
Not to scale

พื้นที่ และทางสัญจรระดับ
เหนือพื้นดินโดยรอบ

ตําแหนงทางสัญจรในระดับเหนือพื้นดินไมเหมาะสม
เชน ชิดอาคารมากเกินไป ทางขึ้น- ลงกีดขวางทางเทา

จุดที่ขาดความเชื่อมตอกับพื้นที่ หรือ
ทางสัญจรระดับเหนือพื้นดินโดยรอบ

พื้นที่ และทางสัญจรระดับ
เหนือพื้นดินในสยามสแควร

ทางเดินระดับเหนือพื้นดินตั้งอยู
ชิดกับอาคารมากเกินไป

ทางขึ้น – ลงสะพานลอยเชื่อมกับ
มาบุญครองคับแคบ กีดขวางทางเทา

ขาดการเชื่อมโยงทางสัญจรระดับ
เหนือดินจากสี่แยกปทุมวัน
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.41 สรุปสภาพปญหาโดยรวมดานระบบสาธารณูปโภค และบริการพื้นที่  N
Not to scale

พื้ นที่ ร ะหว า งอาคารมี ร ะบบ
สาธารณูปโภครองรับไมเพียงพอ

แนวสายไฟฟา และโทรศัพท แบบ
แขวนลอยที่รกรุงรัง ไมเปนระเบียบ

ตําแหนงหมอแปลงไฟฟา

พื้นที่ขายสินคาแฟช่ันระหวางอาคาร
กลุม B มีระบบสาธารณูปโภครองรับ
ไมเพียงพอ

หมอแปลงไฟฟาต้ังบนพื้น
กีดขวางทางเดินเทา

สายไฟฟา และโทรศัพทที่รกรุงรังไมเสริม
ภาพลักษณความทันสมัยของพื้นที่

การวางขยะไวตามริมทางเดิน
กีดขวางการเดินเทา สกปรก
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 3.42 สรุปสภาพปญหาโดยรวมดานภูมิสถาปตยกรรม  N
Not to scale

การวางอุปกรณประกอบถนน
กีดขวางทางเทา บดบังมุมมอง

พื้นที่โลงและพื้นที่สีเขียวที่มี
คุณภาพการออกแบบต่ํา

พื้นที่ถนนและลานจอดรถคอนกรีต
ขาดความรมร่ืนจากตนไม ใช
ประโยชนไดจํากัดเฉพาะคนสวนนอย

ถนนซอยจะถูกใชเปนที่จอดรถ ซ่ึงเต็มอยูตลอด
เวลา กีดขวางความตอเนื่องของกิจกรรม

พื้นที่โลงบริเวณกลุม C ไมไดรับการออกแบบ
ที่ดีพอ ขาดอุปกรณอํานวยความสะดวกแกผู
เขามาใช ซ่ึงมีอยูคอนขางหนาแนน

การวางเกาอี้นั่งอยางไมเหมาะสม
กีดขวางทางเทา  ไมมีรมเงา



บทที่ 4
การวิเคราะหสภาพการใชพื้นที่สวนยอย และกลุมผูเกี่ยวของ

บทนี้จะเปนการศึกษา และวิเคราะหสภาพการใชพื้นที่สวนยอย และกลุมผูเกี่ยวของกับพื้นที่ของ
สยามสแควร เพื่อทราบถึงสภาพปจจุบัน และปญหาของการใชงานพื้นที่ในแตละสวน รวมถึงความตองการ ทัศ
นคติตอการใชงาน และการเปลี่ยนแปลงสยามสแควรในอนาคต เนื้อหาประกอบไปดวย การวิเคราะหสภาพการ
ใชงานพื้นที่สวนยอยของศูนยการคาสยามสแควร และการสํารวจความคิดเห็นของผูเกี่ยวของกับพื้นที่ ไดแก ผูใช
พื้นที่ และผูบริหารพื้นที่

4.1 การวิเคราะหสภาพพื้นที่สวนยอยของศูนยการคาสยามสแควร

การศึกษาครั้งนี้จําเปนตองทราบถึงสภาพพื้นที่สวนยอยของศูนยการคาสยามสแควรในปจจุบัน เพื่อ
ชวยทําใหเขาใจถึงลักษณะเดน และลักษณะดอยของพื้นที่แตละสวนยอย เปนประโยชนตอการกําหนดแนวทาง
ปรับปรุงและพัฒนาพื้นที่ไดอยางเหมาะสมตอไป จะทําการแบงพื้นที่ออกเปน 5 บริเวณตามการแบงกลุมยาน
ระดับยอย (District) ในบทที่ 3 โดยจะพิจารณาถึงความสัมพันธของลักษณะทางกายภาพ รูปแบบกิจกรรม กลุม
ผูใช และชวงเวลาในการใชพื้นที่รวมกันแตละสวน พื้นที่ทั้ง 5 บริเวณนั้นไดแก

- กลุมที่ 1 “ ยานโรงภาพยนตสกาลา ” ประกอบดวยพื้นที่อาคารกลุม A และ B
- กลุมที่ 2 “ ยานการคาใจกลางสยามสแควร ” ประกอบดวยพื้นที่อาคารกลุม C, D, E และ J
- กลุมที่ 3 “ ยานโรงแรมโนโวเทล ” ประกอบดวยพื้นที่อาคารกลุม F และ G
- กลุมที่ 4 “ ยานรานอาหาร และภัตตาคาร ” ประกอบดวยพื้นที่อาคารกลุม I, K และ L
- กลุมที่ 5 “ยานโบนันซามอลล” ประกอบดวยพื้นที่อาคารกลุม H
กลุมที่ 2

กลุมที่ 5 กลุมที่ 4

กลุมที่ 3กลุมที่ 1

แผนที่ 4.1 การแบงพื้นที่สวนยอยภายในศูนยการคาสยามสแควร
N
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4.1.1 พ้ืนที่กลุมที่ 1 - ยานโรงภาพยนตรสกาลา

บริเวณนี้ประกอบดวยพื้นที่อาคารกลุม A และ B เปนอาคารพาณิชยทั้งส้ิน 125 คูหา มีพื้นที่รวม 
28,459 ตารางเมตร และโรงภาพยนตสกาลา 5,700 ตารางเมตร อาคารพาณิชยมีรูปแบบเปนอาคารลอมรอบโรง
ภาพยนตสกาลา ซึ่งมีทางเดินเชื่อมโดยรอบชั้นที่ 2 และอาคารพาณิชย 2 แถวหันหลังชนกัน ตามลําดับ ตั้งอยู
ใกลกับหัวมุมส่ีแยกปทุมวัน โดยกลุมอาคารทั้ง 2 เชื่อมกันดวยซอยสยามสแควร 1 อาคารกลุม A จะมีลักษณะ
ทางสถาปตยกรรมที่เฉพาะตัว คือ แนวอาคารพาณิชยโคงในดานที่หันออกสูส่ีแยกปทุมวัน (A1) จะไมมีแผงกัน
แดดทั้งดานหนา และหลัง อาคารบริเวณหัวมุมปากซอยสยามสแควร 1 จะสูง 5 ชั้น ตางจากกลุมอาคารพาณิชย
ทั่วไปที่สูง 3 – 4 ชั้น รวมทั้งโรงภาพยนตสกาลา (A2) จะมีโถงทางเขาซึ่งมีโคมไฟสวยงาม และบันไดขนาดใหญ 
จัดไดวามีการตกแตงโถงที่งดงาม โดดเดน มีลักษณะผสมผสานระหวางรูปแบบสถาปตยกรรมตะวันตก และ
ตะวันออก

การใชประโยชนพื้นที่อาคารจะมีการครอบครองพื้นที่ติดตอกันหลายคูหาอยางชัดเจน เปนผูประกอบ
การที่เชาพื้นที่มานานแลว สวนใหญจะเปนกิจกรรมที่ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหว (Passive activities) เชน รับ
ประทานอาหาร สถาบันกวดวิชา รานเสริมสวย ตัดผม รานแวนตา นาฬิกา คลินิก และธนาคาร บริเวณนี้จึงไม
คอยมีผูคนสัญจรเขาออกมากนัก ถึงแมจะอยูติดกับถนนใหญ โดยเฉพาะกลุม A บริเวณอาคารพาณิชยโคง (A1, 
A3) พบวากิจการรานคาคอนขางซบเซา สังเกตไดจากการใชงานพื้นที่ชั้นที่ 2 ขึ้นไป สวนใหญจะเปนเพียงที่เก็บ
ของ และพักอาศัย รวมทั้งมีการปรับปรุง และเปล่ียนแปลงกิจการอยูเสมอ สําหรับกลุม B อาคารพาณิชยแถวที่
หันหนาสูซอยสยามสแควร 2 จะมีกิจกรรมที่คึกคักกวา มีการปรับเปล่ียนรูปลักษณอาคารใหทันสมัย สะดุดตาแก
ผูใชบริการ มากกวาแถวที่หันหนาสูซอยสยามสแควร 1 สวนหนึ่งนาจะมาจากความตอเนื่องของกิจกรรมจาก
อาคารกลุม C ซึ่งจะมีความเคลื่อนไหวของกิจกรรม มากกวาอาคารกลุม A สวนโรงภาพยนตสกาลานอกจากฉาย
ภาพยนตตามปรกติแลวยังถูกใชจัดคอนเสิรต การแสดงทอลคโชว และพิธีมอบรางวัลตาง ๆ ดวย

บริเวณนี้ยังมีการใชประโยชนพื้นที่ระหวางอาคารดวย โดยมีการปรับปรุงพื้นที่ระหวางอาคารพาณิชย
กลุม A กับโรงภาพยนตสกาลา เปนศูนยอาหารแบบรถเข็น แผงลอย ลูกคาสวนมากจะเปนนักเรียนจากสถาบัน
กวดวิชา และผูที่ทํางานใกล ๆ บริเวณนั้น มีการปรับปรุงเสนทางบริการหลังอาคารพาณิชยกลุม B ใชเปนพื้นที่
จําหนายเสื้อผา และเครื่องประดับ รวมทั้งมีการใชพื้นที่ระหวางอาคารกลุม B เปนทางสัญจรเชื่อมระหวางซอย
สยามสแควร 1 และ 2 อยูในแนวแกนเดินเทาหลักระหวางอาคารทิศตะวันออก – ตะวันตก เชื่อมไปสูอาคารกลุม 
C, D, E และF ตอไป

สําหรับชวงเวลาการใชพื้นที่ จะพิจารณาจากการเปดใหบริการของพื้นที่สวนตาง ๆ พบวารานคาใน
อาคารพาณิชยสวนใหญจะเปดใหบริการระหวาง 10.00 – 21.00 น. แตรานอาหารจะปดใหบริการดึกกวารานคา
ทั่วไป สถาบันกวดวิชาจะเปดใหบริการตั้งแต 8.00 – 19.00 น. สํานักงานและธนาคารจะใหบริการระหวาง 9.00 
– 16.00 น. โรงภาพยนตสกาลาเปดใหบริการตั้งแตเวลา 11.00 – 24.00 น. มีรอบฉายหมุนเวียนเปนรอบ ๆ ละ
ประมาณ 2 ชั่วโมง พื้นที่ศูนยอาหารระหวางอาคารใหบริการตั้งแต 10.00 – 19.00 น. สวนพื้นที่ขายสินคาแฟชั่น 
เครื่องแตงกายระหวางอาคารกลุม B เปดตั้งแต 11.00 – 20.00 น.
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แ

2 1
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศา

ผนที่ 4.2 รูปตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 1

1

ัน
 นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

N

A
A
2

1

4
 3
5

B

สะพานลอยขาม
ถ.พระรามที่1
พื้นที่ขายสินคาระหวางหลัง
อาคารเปนซอก คอนขางคับแคบ
ซ.สยามสแควร 1
 พื้นที่ขายสินคาระหวางหลังอาคาร
พื้นที่ขายอาหารระหวางอาคาร
รูปดาน 2
รูปดาน 1
รูปตัด A-A
สะพานลอยเหนือสี่แยกปทุมว
B

A3

A

KEY PLAN
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แ

5
2

รี
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กอง
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ผนที่ 4.2 รูปตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 1 (ตอ)

3

รานมิสเตอรโดนัท

รานหนังสือเกาแก
โอเดียนบุคสโตร

ทางเขาโรงภาพยนตสกาลา ที่มี รูปลักษณโดดเดน
จากอาคารพาณิชยใกลเคียง สังเกตไดงาย



B
B1

ธ.ไทยพาณิชย
ทางเดินระหวางอาคารตามแนวแกน
ทิศตะวันออก-ตะวันตก
ภัตตาคารกิเลนที่เกาแก มีการ
ปรับปรุงรูปดานอาคารใหทันสมัย
ทางเดินระหวางอาคารตามแนวแกนเดินเทาหลัก
ในแนวทิศตะวันออก-ตะวันตก
สาสนะ
รูปดาน 5
รูปดาน 4
รูปดาน 3
สยามดิสคัพเวอ
รานโอเดียนบุคสโตร
B2
B4
A

A

 4374205025

N
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แ

แนวทางการฟนฟูศูนยกา
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง ค

ผนที่ 4.3 กิจกรรมการใชพื้นที่อาคารช้ันที่ 1 

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 1
รคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

– 4 ของอาคารกลุมที่ 1 N

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 2

Not to scale
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.3 กิจกรรมการใชพื้นที่อาคารช้ันที่ 1 – 4 ของอาคารกลุมที่ 1 (ตอ) N

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 4

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 3

Not to scale
สาขาการออกแบบชุมชนเม
 ือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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ลักษณะเดนของพื้นที่
- เปนตําแหนงที่มีศักยภาพในการเชื่อมตอการสัญจร และกิจกรรมระหวางศูนยการคาสยามสแควร

กับพื้นที่โดยรอบจากสี่แยกปทุมวัน โดยเฉพาะในระดับเหนือพื้นดิน
- เปนจุดสังเกตแรกของพื้นที่จากส่ีแยกปทุมวัน
- โถงโรงภาพยนตสกาลามีลักษณะทางสถาปตยกรรมที่สวยงาม พัฒนาเปนจุดเดนของพื้นที่ได
- เปนที่ตั้งของรานอาหาร ภัตตาคารเกาแกหลายแหง เชน ภัตตาคารกิเลน หูฉลามสกาลา มิสเตอร

โดนัท หองอาหารมารีนา กูบคํา เปนตน

ลักษณะดอยของพื้นที่
- เกิดพื้นที่ซอกหลืบ มุมอับ โดยเฉพาะพื้นที่ใตโรงภาพยนตสกาลา เนื่องจากไมมีกิจกรรมดึงดูดความ

สนใจกลุมผูใชเพียงพอ ไมคอยมีผูนิยมผาน
- พื้นที่อาคารพาณิชยชั้น 2 – 4 และโดยรอบโรงภาพยนตคอนขางซบเซา สวนใหญเปนที่เก็บของ พัก

อาศัย ทําใหศูนยเสียโอกาสทางธุรกิจ สวนหนึ่งนาจะมาจากการเขาถึงที่ยากลําบาก และขาดกิจกรรมดึงดูด
- การตกแตงรูปลักษณอาคาร A1 และ A3 ปจจุบัน ไมสงเสริมภาพลักษณความทันสมัยของพื้นที่ ดู

ทรุดโทรม ไมเปนระเบียบเรียบรอย โดยเฉพาะเมื่อเปรียบเทียบกับอาคารอื่นบริเวณสี่แยกปทุมวัน
- พื้นที่ระหวางอาคารซึ่งใชเปนศูนยอาหาร และพื้นที่ขายสินคาแฟชั่น เครื่องแตงกาย ไมมี

สาธารณูปโภคที่เหมาะสมรองรับการใชงาน ทําใหเกิดความไมสะดวก และรกรุงรัง
- สะพานลอยขามถนนพระรามที่ 1 บริเวณอาคารกลุม B อยูในตําแหนงที่ไมเหมาะสม ทางขึ้น – ลง 

กีดขวางทางเทาทั้ง 2 ฝงถนน รวมทั้งบดบังมุมมองปายรถประจําทาง หนาศูนยการคาสยามเซ็นเตอร

4.1.2 พ้ืนที่กลุมที่ 2 - ยานการคาใจกลางสยามสแควร

จัดเปนพื้นที่สวนที่ใหญที่สุด ประกอบดวยพื้นที่อาคารกลุม C, D, E และ J เปนอาคารพาณิชยทั้งส้ิน 
227 คูหา พื้นที่รวม 51,681 ตารางเมตร โรงภาพยนตลิโด 4,800 ตารางเมตร และโรงภาพยนตสยาม 4,600 ตา
รางเมตร อาคารพาณิชยสามารถแบงลักษณะทางกายภาพได 3 ลักษณะ คือ เปนอาคารพาณิชยลอมรอบโรง
ภาพยนตร และลอมพื้นที่เปดโลง ไดแก กลุม C (ลอมรอบโรงภาพยนตรลิโด) และกลุม E  (ลอมรอบโรงภาพยนต
สยาม) และเปนอาคารพาณิชยที่มีดานหนา 2 ดาน บางสวนติดกับถนนพระรามที่ 1 มีทางเดินหลังคาคลุมรูปจ่ัว
ตอเนื่อง ลอมพื้นที่เปดโลงขนาดใหญ คือ กลุม D (ลอมพื้นที่เซ็นเตอรพอยท) รวมทั้งเปนอาคารพาณิชย 2 แถวที่
หันหลังชนกัน คือ กลุม J พื้นที่ทั้งหมดเชื่อมกันดวยซอยสยามสแควร 3, 4 และ 7 บริเวณนี้จัดวาเปนพื้นที่หลักใน
การเดินเลือกชม – ซื้อสินคาตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน เนื่องจากมีจุดดึงดูดความสนใจหลายแหง เชน โรงภาพ
ยนตรลิโด สยาม พื้นที่ขายสินคา แฟชั่น เครื่องแตงกายใตโรงภาพยนตรทั้ง 2 แหง พื้นที่เซ็นเตอรพอยท พื้นที่บาย
พาสสยามสแควร เปนตน รวมทั้งบริเวณนี้อยูในแนวทางเดินเทาหลักของพื้นที่ทิศเหนือ – ใต (เชื่อมโรงภาพยนตร
ลิโด – เซ็นเตอรพอยท –โรงภาพยนตรสยาม) และทิศตะวันออก – ตะวันตก (เชื่อมศูนยการคาสยามเซ็นเตอร - 
สถานีรถไฟฟา – เซ็นเตอรพอยท – บายพาสสยามสแควร – ตึกวิทยกิตติ์) ซึ่งมีจุดตัดกันที่พื้นที่เซ็นเตอรพอยท ทํา
ใหการสัญจรทางเทาบริเวณนี้คอนขางหนาแนน
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.4 ลักษณะเดนของพื้นที่สวนยอยกลุมที่ 1  N
Not to scale

กลุมที่ 1 มีศักยภาพในการเชื่อมตอ
การสัญจรทางเทาระดับเหนือดิน
จากสี่แยกปทุมวันเขาสูพื้นที่บริเวณ
อาคารกลุม A

โคมไฟในโถงโรงภาพยนตที่สวยงาม
และโดดเดน ในเวลากลางคืน

รานอาหารเกาแก มีช่ือเสียงหลาย
แหงบริเวณอาคารกลุม B
สาขาวิชาการออกแบบชุมชน
เมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณม
หาวิทยาลัย
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.5 ลักษณะดอยของพื้นที่สวนยอยกลุมที่ 1  N
Not to scale

ความไมพรอมของพื้นที่ขายสินคาระหวาง
อาคารพาณิชย ไมมีระบบสาธารณูปโภค
รองรับเพียงพอ ไมเปนระเบียบ เรียบรอย

พื้นที่ใตโรงภาพยนตสกาลาไมไดใชใหเกิดประโยชน
เทาที่ควร เปนซอก มืด และเปลี่ยว เกือบทั้งวัน

รูปลักษณภายนอกอาคารของอาคาร A1 A3 ไมไดถูกตกแตงให
เรียบรอย ทันสมัย สะทอนภาพลักษณสยามสแควร ถึงแมจะเปน
จุดสังเกตที่ดี ทําใหดูสภาพดอยกวาอาคารอื่นที่อยูโดยรอบ

สะพานลอยขามถนนพระรามที่ 1
กีดขวาง และบดบังการใชทางเทา
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือ
ง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมห
าวิทยาลัย
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การใชประโยชนพื้นที่อาคารสวนใหญในระดับพื้นดิน จะเปนกิจกรรมที่สัมพันธกับการเคลื่อนไหว 
(Active activities) ตองการการเขาถึงที่สะดวก และการมองเห็นที่ชัดเจน เชน การจําหนายสินคา แฟชั่นเครื่อง
ประดับ การชมการแสดงกลางแจง การนั่งพักผอน นัดพบเพื่อนฝูง แตกิจกรรมในอาคารพาณิชยที่อยูชั้นที่ 2 โดย
รอบโรงภาพยนตรมักจะเปนกิจกรรมที่ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหวนัก เชน รานคาราโอเกะ เกมคอมพิวเตอร ตัด
ผม สถาบันกวดวิชา เปนตน จัดเปนพื้นที่มีการเดินเทาหนาแนนที่สุด พื้นที่อาคารพาณิชยสวนใหญจะถูกใช
ประโยชนทางธุรกิจเกือบทั้งหมด ทุกชั้น พบการใชงานตางกิจกรรมภายในคูหาเดียวกัน โดยแยกตามระดับช้ัน
คอนขางมาก โดยมีบันไดจากชั้นลางขึ้นไปสูชั้นบน ๆ ไดโดยตรงหลายแหง อาคารชั้นลางถูกตกแตงใหอยูใน
สภาพดี ทันสมัย สามารถดึงดูดความสนใจผูผานไปมา มีการแบงซอยพื้นที่ชั้นลางอาคาร เพื่อใชเดินทะลุอาคาร 
และแบงเปนพื้นที่ขายสินคาขนาดเล็กหลายแหง จึงทําใหการครอบครองพื้นที่อาคารพาณิชยสวนใหญจะเปน
เพียง 1 – 2 คูหา ตอกิจการ หรือ 1 คูหา ตอหลายกิจการ มีเพียงกิจกรรมรานอาหาร และสถาบันกวดวิชาเทานั้นที่
มักจะครอบครองพื้นที่ตอเนื่องกันหลายคูหา

การใชประโยชนพื้นที่ภายนอกอาคารจะพบมากบริเวณเซ็นเตอรพอยท เนื่องจากมีการกําหนดรูปแบบ
การใชพื้นที่เปนกลุมอาคารขนาดเล็กสลับกับพื้นที่เปดโลงโดยเฉพาะ เปนพื้นที่ใชประกอบกิจกรรมหมุนเวียนของ
พื้นที่สยามสแควรมากที่สุด เชน การแสดงดนตรี นิทรรศการ การประชาสัมพันธสินคา รวมทั้งลานน้ําพุยังถูกใช
เปนที่นั่งพักผอน และนัดพบที่สําคัญ กลุมผูใชสวนใหญจะเปนวัยรุนที่เขามาทํากิจกรรมในพื้นที่ กลุมผูใชพื้นที่ทั่ว
ไปที่ตองการทราบความเคลื่อนไหวกระแสแฟชั่น กลุมคนที่เขามาหา และประชาสัมพันธขอมูลเกี่ยวกับวัยรุน รวม
ทั้งกลุมคนที่เขามารอคอยการนัดพบ เชน กลุมผูปกครองรอคอยบุตรหลาน กลุมเพื่อนรอคอยการนัดหมาย พื้นที่
เปดโลงบริเวณกลุม E (E7) ถูกปรับปรุงใหเปนสวนหยอมที่รมร่ืน และเปนที่ตั้งของศาลพระภูมิประจําสยามส
แควร พื้นที่เปดโลงบริเวณอาคารกลุม C (C7) จะมีอาคารศูนยบริการสยามสแควร ซึ่งเปนที่ตั้งของหองน้ํา
สาธารณะ และสํานักงานหนวยรักษาความปลอดภัย พื้นที่โลงหนาอาคารกลุม J ทั้ง 2 ดานอยูในสภาพที่ดี มี
ขนาดกวางขวาง และมีการปรับสภาพของซอยสยามสแควร 7 และซอยจุฬาลงกรณ 64 ในบริเวณนั้น ใหรถยนต
แลนชาลง ชวยอํานวยความสะดวกแกผูที่จะขามถนน เพื่อเชื่อมโยงกิจกรรมระหวาง เซ็นเตอรพอยท บายพาส
สยามสแควร และตึกวิทยกิตติ์ ดวยการเปลี่ยนระดับผิวถนน ติดตั้งเครื่องกั้นการจราจร (Ballards) และทางขาม
ถนนขนาดใหญ พื้นที่โลงบนทางเดินเทาหนากลุมอาคาร D1 ริมถนนพระรามที่ 1 ถูกใชรองรับกิจกรรมหลาย
ประเภท เชน กิจกรรมปูผาขายสินคา การแจกใบปลิว การจําหนายล็อตเตอร่ี การรองเพลงเรี่ยไรเงินของผูดอย
โอกาส การบริการขอมูลแกนักทองเที่ยว และจุดขึ้น – ลงสถานีรถไฟฟาสยามสแควร ทําใหบริเวณนี้ มีสีสัน 
คึกคัก เกิดความเคลื่อนไหวของกิจกรรมอยูตลอดเวลา จัดเปน “ชานตอนรับ” ของสยามสแควรในปจจุบัน

ชวงเวลาการใชพื้นที่สวนตาง ๆ พบวารานคาในอาคารพาณิชยจะเปดใหบริการตั้งแต 10.00 – 21.00 
น. แตรานอาหารซึ่งมีลักษณะกึ่งผับ (Pub & Restaurant) และรานคาราโอเกะจะปดดึกกวาประมาณ 1.00 น. 
โรงภาพยนตลิโด และสยามจะใหบริการตั้งแต 11.00 – 24.00 น.หมุนเวียนเปนรอบ ๆ คลายกับโรงภาพยนตสกา
ลา พื้นที่ขายสินคาแฟชั่น เครื่องแตงกายใตโรงภาพยนตรทั้ง 2 แหง และบายพาสสยามสแควร เปดใหบริการตั้ง
แต 10.00 – 21.00 น. สวนพื้นที่เซ็นเตอรพอยทจะเปดใหบริการตั้งแต 10.00 – 20.30 น. ซึ่งบริเวณนี้จะมีผูเขามา
ใชพื้นที่อยางตอเนื่อง และหนาแนนเกือบตลอดทั้งวัน โดยเฉพาะในวันหยุด
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3

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแค
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรม

แผนที่ 4.6 รูปตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 2

2

1

6

4



4

3

ท
รูปตัด A1 – A2


รูปตัด A5 – A
รูปตัด A3 – A
วร 
ศาสตร จุฬาลงกรณมหา
ซ.สยามสแควร 
ซ.สยามสแควร 2
 พื้นที่ขายสินคาใตโรงภาพยนตลิโด
ซ.สยามสแควร 3
 ซ.สยามสแควร 4
เซ็นเตอรพอย
นายสิทธา
วิทยาลัย
ซ.สยามสแควร 5
ซ.สยามสแควร 4
 พื้นที่ขายสินคาใตโรงภาพยนตสยาม
ทางเดินรอบโรงภาพยนต
ทางเดินรอบโรงภาพยนต
A1
B

B

C

C

A5
A4
A3
A2
 กอ
D

D

B

B

งสาสนะ 
A6
KEY PLAN
4374205025

N
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ด

จุดตัดแกนทางเดินเทาทิศเหนือ-ใต และ
ตะวันออก-ตะวันตกบริเวณเซ็นเตอรพอยท

ุ

ิ์







พื้นที่ขายสินคาใตโรงภาพยนตลิโด สวนหยอมพักผอน



ม

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.6 รูปตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 2 (ตอ)



ส

โถงโรงภาพยนตลิโ
าขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรม
บายพาสสยามสแควร
ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิท
จุฬาลงกรณ 64
ซ.สยามสแควร 7
เวทีการแสดงกลางแจง
ลานน้ําพ
ยาลัย
ตึกวิทยกิตต
ซุมรานคาในเซ็นเตอรพอยท
ถ.พระรามที่ 1
สถานีรถไฟฟาสยามสแควร
สยามเซ็นเตอร
โถงโรงภาพยนตสยาม
อาคารบริการสยามสแควร
พื้นที่ขายสินคาใตโรงภาพยนตลิโด
ทางเดินรอบโรงภาพยนต
ทางเดินรอบโรงภาพยนต
สถานีรถไฟฟาสยามสแควร
 รูปตัด C - C
รูปตัด D - D
รูปตัด B3 – B4
รูปตัด B1 – B2
ช้ันจําหนายตั๋ว
ทางเชื่อ
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแค
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรม

แผนที่ 4.6 รูปตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 2 (ตอ)

35

รูปดานอาคารมีการติดตั้งปายโฆษณาสินคาหล
เนื่องมาจากตั้งอยูตรงขามเซ็นเตอรพอยทที่มีผูผ

รูปดาน 2

KEY PLAN
ายจุด
านไปมามาก

รูปดาน 1
แนวซุมการเวกชวยสรางรมเงา และเขียวขจี
แกพื้นที่ทางเทาหนาอาคาร
10
วร 
ศาสตร
1

2

นายสิทธา กองสาสน
 จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
1

14
12
8

9

11
6

7

3

4

J1
J2
ะ 4374205025

N
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แ
ส

แผนที่ 4.6 รูป

6

รูปดาน 3

รูปดาน 4

รูปดาน 5

4
1

นวทางการฟนฟูศูนยการคาสยา
าขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาป

ตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 2 (ตอ)

รูปดาน 6
อาคารบริการสยามสแควร ริมซอยสยามสแควร 7
ทางเขาสูพื้นที่ใตโรงภาพยนตลิโด ตามแนวแกน
เดินเทาหลักในแนวทิศตะวันออก-ตะวันตก
มสแควร 
ตยกรรมศาสตร

2

ท
ร

ทางเขาสูพื้นที่ใตโรงภาพยนตลิโด ตามแนวแกน
เดินเทาหลักในแนวทิศตะวันออก-ตะวันตก
1

างเดินช้ันที่ 2
Not to scale
โรงภาพยนตลิโด
รานPizza Hut
C5

C4
นายสิทธา กอ
 จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

อบโรงภาพยนต
C

C

C6

C3
C3
C

C
C
งสาสนะ 4374205025
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแค
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรม

แผนที่ 4.6 รูปตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 2 (ตอ)

รูปดาน 7

รูปดาน 8ท

สถานีรถไฟฟาสยามสแควร
มีบันไดเลื่อนขึ้นสูตัวสถานี

ซุมใหขอมูลทองเที่ยว และ
แลกเปลี่ยนเงินตรา

5

2

ล
คว
รูปดาน 9
ทางเดินระหวางอาคารเขาสูเซ็นเตอรพอยทตามแนว
แกนเดินเทาหลักในแนวทิศตะวันออก-ตะวันตก
ทางเดินระหวางอาคารเขาสูเซ็นเตอรพอยทตามแนว
แกนเดินเทาหลักในแนวทิศตะวันออก-ตะวันตก
ราน Chester Grill
 กลุมตนไมบริเวณ านน้ําพุของเซ็นเตอรพอย
ริมซอยสยามสแ ร 7
D

วร นายส
ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยา

ทางเดินมีหลังคารูปจ
คลุมตอเนื่องหนาอา
ค
D4
ิทธา ก
ลัย

ั่ว
าร
D6
อง
D6

D

D5
D1
สาสนะ 4374205025

รูปดาน 10
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แผนที่ 4.6

รูปดาน 11 
ราน MK สุกี้

รานขนมปงกาโตวเฮาส

รูปด

รูปดาน 13

รูปดาน 12
แนวทางการฟนฟ
สาขาการออกแบบชุม

 รูปตัด และรูปดานอาค

าน 14
ทางเดินช้ันที่ 2
รอบโรงภาพยนต
ูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา
ชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ารกลุมที่ 2 (ตอ)
รานมิสเตอรโดนัทมักจะใชเปน
จุดนัดพบ และอานหนังสือ
ปายรถประจําทางหนา
โรงภาพยนตสยาม
ทางเขาสูพื้นที่ใตโรงภาพยนตสยาม ตามแนว
แกนเดินเทาหลักในแนวทิศตะวันออก-ตะวันตก
ทางเขาสูพื้นที่ใตโรงภาพยนตสยาม ตามแกน
เดินเทาหลักในแนวทิศตะวันออก-ตะวันตก
สถาบันกวดวิชา
อ.เสาวนิตย
บันไดหนีไฟของสถาบันกวดวิชาที่มีมากบริเวณนี้ ตอเติม
ขึ้นมาภายหลัง ตามขอกําหนดของมหาวิทยาลัย
ทางเดินช้ันที 2 รอบ
โรงภาพยนตรสยาม
 ก
ซุมขายอาหารวางและ
เครื่องดื่มในสวนหยอม
E5
E5
E3
E3
E2
องสาสนะ 
E1
E1
4374
4

E4
E

E6
205025
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การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 1
N

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 2
แผนที่ 4.7 กิจกรรมการใชพื้นที่อาคารชั้นที่ 1 – 4 ของอาคารกลุมที่ 2
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

Not to scale
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แผนที่ 4.

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 3
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

7 กิจกรรมการใชพื้นที่อาคารชั้นที่ 1 – 4 ของอาคารกลุมที่ 2 (ตอ) N

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 4

Not to scale
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ลักษณะเดนของพื้นที่
- เปนพื้นที่สวนหลักของซึ่งรวมลักษณะเดนเฉพาะตัวของศูนยการคาสยามสแควรไมวาจะเปนรูป

แบบการคาในอาคารพาณิชย ขนาดยอม หลากหลายประเภท รวมกับการใชพื้นที่ภายนอกอาคารประกอบกิจ
กรรมกลางแจง มีการเดินเทาที่หนาแนน “ทะลุทะลวง” พื้นที่ในลักษณะที่เรียกวา “เขาซอยนั้น ทะลุซอยนี้”

- เปนพื้นที่มีศักยภาพในการเชื่อมตอพื้นที่จากสถานีรถไฟฟา และโครงขายการสัญจรทางเทาระดับ
เหนือพื้นดินจากพื้นที่โดยรอบ โดยเฉพาะทางสัญจรชั้นที่ 2 รอบโรงภาพยนตทั้ง 2 รวมทั้งสามารถจัดสรางทาง
เขา – ออกใหมจากการเขาถึงดวยรถไฟฟาไดในบริเวณนี้

- พื้นที่เซ็นเตอรพอยทเปนจุดนัดพบ และแหลงกําเนิดกิจกรรมที่ดีของสยามสแควร ตั้งอยูในตําแหนง
ศูนยกลาง มีเวทีกลางแจง ลานน้ําพุ และตนไมรมร่ืน เปนตนแบบของการจัดพื้นที่สําหรับการใชประโยชนทาง
สังคม รวมกับประโยชนทางการคาได

- อาคารกลุม J ตั้งอยูในจุดเชื่อมตอที่สําคัญระหวาง ตึกวิทยกิตติ์ และเซ็นเตอรพอยท ขนาบดวย
ถนนซอยสําคัญ 2 สาย คือ ซอยสยามสแควร 7 และซอยจุฬาลงกรณ 64 รวมทั้งมีการเดินเทาคอนขางหนาแนน 
เขาถึงไดสะดวก นาจะเพิ่มพื้นที่ใชงานใหรองรับกิจกรรมที่สัมพันธกับการเคลื่อนไหวไดมากขึ้นกวาปจจุบันโดย
เฉพาะทางตั้ง ซึ่งปจจุบันยังคงจํากัดเฉพาะเพียงพื้นที่ชั้นลางเทานั้น

- โถงตอนรับของโรงภาพยนตสยามอยูในสภาพที่ดี มีอุปกรณอํานวยความสะดวกพรอมรวมทั้งตั้งอยู
ใกลกับปายรถประจําทางของสยามสแควรฝงพระรามที่ 1 และทางขึ้น – ลงสถานีรถไฟฟา เหมาะแกการจัดกิจ
กรรมสาธารณะในอนาคต

- สวนหยอมบริเวณอาคารกลุม E มีความรมร่ืน อยูในสภาพดี มีส่ิงอํานวยความสะดวกพรอม เหมาะ
แกการนั่งพักผอน หรือใชทํากิจกรรมกลางแจง

ลักษณะดอยของพื้นที่
- พื้นที่เซ็นเตอรพอยท คอนขางคับแคบ เปนซอก เนื่องจากมีซุม และส่ิงกอสรางมากเกินไปดวยเหตุ

ผลทางธุรกิจ ทําใหพื้นที่โลงมีขนาดเล็ก และขาดความตอเนื่องของกิจกรรมระหวางพื้นที่บริเวณลานน้ําพุ กับพื้น
ที่เวทีกลางแจงที่อยูภายใน

- ตําแหนงอาคารพาณิชยริมถนนพระรามที่ 1 (D1) ขัดขวางการเขาถึงพื้นที่โดยสะดวกจากสถานี
รถไฟฟาสยามสแควร

- เสนทางเดินเทาหลักในแนวตะวันออก – ตะวันตก ไมไดรับการออกแบบที่เหมาะสม ขาดส่ิงปกคลุม
จากแดด ลม ฝน รวมทั้งมีที่จอดรถยนตกีดขวางอยูหลายจุด ทําใหการสัญจรเชื่อมตอระหวางอาคารไมสะดวก 
ขาดความตอเนื่อง

- พื้นที่อาคารพาณิชยชั้นที่ 2 – 4 รอบโรงภาพยนตรทั้ง 2 คอนขางซบเซา เชนเดียวกับโรงภาพยนต
สกาลา กิจกรรมสวนใหญจํากัดอยูเพียงกิจกรรมที่ไมสัมพันธกับความเคลื่อนไหวเทานั้น   นาจะมากจากการเขา
ถึงที่ยากลําบาก

- ตําแหนงที่ตั้งของอาคารบริการศูนยการคาสยามสแควรกีดขวางการใชพื้นที่ลานเปดโลงบริเวณ
อาคารกลุม C ซึ่งติดกับซอยสยามสแควร 7 ไมสะดวกเหมือนกับการใชงานพื้นที่ลานโลงบริเวณอาคารกลุม E
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.8 ลักษณะเดนของพื้นที่สวนยอยกลุมที่ 2  N
Not to scale

ท

ิ์

อาคารกลุม J มีศักยภาพในการเพิ่มพื้นที่ทางตั้ง
รองรับกิจกรรมที่หนาแนนในระดับพื้นดินบริเวณนั้น

สวนหยอมบริเวณอาคารกลุม E
อยูในสภาพดี มีความรมร่ืน

อาคารริมถนนพระรามที่ 1 สามารถ
เช่ือมตอการเขาถึงจากสถานีรถไฟฟาได

การแบงซอยพื้นที่อาคารพาณิชยในช้ันลาง
ทําใหสามารถเดินทะลุจากซอยหนึ่ง ไปอีก
ซอยหนึ่งไดสะดวก

ี่
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเ
มือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมห
าวิทยาลัย
เซ็นเตอรพอย
ตึกวิทยกิตต
โถงโรงภาพยนตสยาม มีความ
กวางขวาง อยูในสภาพดี
เซ็นเตอรพอยทเปนจุดนัดพบ และ
แหลงกําเนิดกิจกรรมที่สําคัญของพื้นท
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.9 ลักษณะดอยของพื้นที่สวนยอยกลุมที่ 2  N
Not to scale

ิ์

ทางเดินหลักแนวตะวันออก –
ตะวันตกมักจะถูกกีดขวาง
ดวยที่จอดรถ

อาคารซุมในเซ็นเตอรพอยทคอนขางแออัด บดบัง
เวทีกลางแจงภายใน การเขาถึงยากลําบาก

พื้นที่ช้ัน 2 รอบ ๆ โรงภาพยนตร
คอนขางเงียบเหงา ไมคอยมีผูคน
ผาน กิจกรรมไมคึกคักเทาที่ควร



อาคารศูนยบริการ (C7) ต้ังกีดขวาง
การใชพื้นที่เปดโลงของอาคารกลุม C

อาคารพาณิชยริมถนนพระรามที่ 1 ต้ังขัดขวาง
การเขาถึงระหวางภายใน และภายนอก
สาขาวิชาการออกแบบชุม
ชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศา
สตร จุฬาลงกรณม
ไปตึกวิทยกิตต
สถานีรถไฟฟา
หาวิทยาลัย
เวทีกลางแจง
ศูนยบริการสยามสแควร



149

4.1.3 พ้ืนที่กลุมที่ 3 - ยานโรงแรมโนโวเทล

บริเวณนี้ประกอบดวยพื้นที่อาคารกลุม F และ G เปนอาคารพาณิชยจํานวน 99 คูหา พื้นที่รวม 22,540 
ตารางเมตร อาคารธนาคารกรุงเทพ 4,615 ตารางเมตร และโรงแรมโนโวเทลประมาณ 40,000 ตารางเมตร 
อาคารพาณิชยมีลักษณะดานหนา 2 ดาน เขาถึงได 2 ทาง และอาคารพาณิชย 2 แถวหันหลังชนกัน โดยอาคาร
พาณิชยดานถนนอังรีดูนังต และถนนพระรามที่ 1 บางสวน จะมีทางเดินหลังคาคลุมรูปจั่วตอเนื่อง (Covered 
promenade) อยูดานหนาอาคาร รวมทั้งมีอาคารพิเศษ 2 อาคาร ไดแก ธนาคารกรุงเทพ (F1) และโรงแรมโนโว
เทล (F6) พื้นที่บริเวณนี้เชื่อมกันดวยซอยสยามสแควร 5 และซอยเล็ก ๆ ระหวางกลุมอาคาร อาคารโรงแรมโนโว
เทลที่สูง 18 ชั้นรวมชั้นใตดินอีก 3 ชั้น จะเปนอาคารที่มีขนาดใหญที่สุดในพื้นที่ สามารถสังเกตเห็นไดชัดเจนจาก
พื้นที่โดยรอบ สวนอาคารธนาคารกรุงเทพจะสูง 6 ชั้น โดยมีชั้นจอดรถใตดิน1 ชั้นดวย

การใชประโยชนพื้นที่อาคารบริเวณนี้ สวนใหญจะเปนกิจกรรมที่ไมสัมพันธกับความเคลื่อนไหวนัก เชน 
สถาบันกวดวิชา พักอาศัยในโรงแรม สํานักงาน ธนาคาร รานอาหาร บริเวณนี้จัดไดวาเปนแหลงรวมสถาบันกวด
วิชาหลายแหง ทําใหมีนักเรียน และผูปกครองเขามาใชพื้นที่คอนขางมาก โดยเฉพาะชวงเย็น วันหยุด หรือชวงปด
ภาคเรียน โรงแรมโนโวเทลจะไดรับความนิยมจากนักทองเที่ยวชาวตางชาติเขามาพักเปนคณะทัวร สวนบุคคลทั่ว
ไปจะเขามาใชพื้นที่หองเลี้ยงรับรอง หองโถงโรงแรม ภัตตาคารอาหารนานาชาต ิ และสถานบันเทิงชั้นใตดินเปน
หลัก พบวาการประกอบการของโรงแรมทําใหเกิดกิจกรรมการคาตอเนื่องหลายอยางตามอาคารพาณิชยที่ตั้งอยู
โดยรอบ เชน บริษัทนําเที่ยว รานขายของชํารวย ที่ระลึก จุดแลกเปลี่ยนเงินตรา รานตัดเย็บเส้ือผาบุรุษ – สตรี 
รานบริการนวดเทา และดูแลสุขภาพ เปนตน

บริเวณนี้มีการปรับปรุงพื้นที่ระหวางอาคารเพื่อใชประโยชนดวยเชนเดียวกันกับกลุมที่ 1 โดยพื้นที่
ระหวางอาคาร F1 (ธนาคารกรุงเทพ) F2 และ F3 ถูกจัดใหเปนศูนยอาหาร และพื้นที่ระหวางอาคารกลุม G เปน
พื้นที่ขายสินคาทั่วไป และขายอาหาร ลูกคาสวนใหญจะเปนนักเรียน และผูปกครองที่เขามาใชพื้นที่สถาบันกวด
วิชาบริเวณนั้น รวมทั้งพนักงานบริษัท และเจาหนาที่ของรัฐที่มีสํานักงานอยูใกล ๆ บริเวณนั้น เนื่องจากมีความ
สะดวก และราคายอมเยา จะมีผูใชหนาแนนในชวงกลางวัน และหลังเลิกเรียน หรือเลิกงาน

พื้นที่โลงริมถนนอังรีดูนังตมีขนาดกวางขวาง มีการปลูกตนไม จัดเปนสวนหยอมขนาดเล็ก ทําใหมีพื้นที่
กันชน (Buffer Zone) ระหวางตัวอาคาร และถนน นอกจากนั้นพื้นที่ทางเทาจะถูกใชเปนที่วางหาบเรแผงลอย 
ของพอคา แมคาในชวงเย็น เปนจุดขึ้น – ลงรถทัวรของนักทองเที่ยวที่เขามาใชบริการพื้นที่สยามสแควรดวย พื้นที่
ริมถนนถูกใชเปนที่จอดรถ ซึ่งหนาแนนในชวงเวลาเย็น ถึงกลางคืน

ชวงเวลาการใชพื้นที่พบวา อาคารพาณิชยบริเวณนี้จะปดเร็วกวาพื้นที่สวนอื่น ๆ เนื่องจากสวนใหญเปน
สถาบันกวดวิชา ซึ่งจะเปดบริการตั้งแตเวลา 8.00 – 19.00 น. และสํานักงาน ธนาคารที่เปดทําการตั้งแต 9.00 – 
16.00 น. สวนโรงแรมโนโวเทลจะใหบริการตลอด 24 ชั่วโมง
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแค
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรม

แผนที่ 4.10 รูปตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 3

6

1

5

วร 
ศาสตร

ต

6

พื้นที่สีเขียวริม ถ.อังรีดูนัง

พื้นที่ขายสินคาระหวางอาคาร
ซ.สยามสแควร 
น
 จุฬาลงกรณมหาว
ซ.สยามสแควร 6
ซ.สยามสแควร 5
ายสิทธา กอง
ิทยาลัย
รูปตัด A3 – A4
รูปตัด A1 – A2
A1

A3
A2
สาสนะ 437
A4
7

3

2

4

KEY PLAN
4205025

N
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แ

ู
ผนท
รูปดาน 1
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬา

ี่ 4.10 รูปตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 3 (ตอ)

6

ทางเดินเช่ือมระหวางอาคารอยูในแนว
แกนเดินเทาหลักทิศตะวันออก-ตะวันตก
พื้นที่ขายอาหารระหวางอาคาร
รูปดาน 3
รูปดาน 2
นายสิทธา กอง
ลงกรณมหาวิทยาลัย

ผูใชสวนใหญจะเปนนักเรียน
กวดวิชา และผูปกครอง

สวนหองโถงรับรองของโรงแรม
โนโวเทลสูงประมาณ 3 ช้ันของ
อาคารพาณิชยโดยรอบ
รูปดาน 4
ธนาคารกรุงเทพ
ซอกอาคารใชเปนทางเดินเขาส
พื้นที่ขายอาหารระหวางอาคาร
อาคาร F3 จะเปนสถาบันกวดวิชา
และโรงเรียนสอนดนตรีทั้งหมด
ทางเขาที่จอดรถใตดินของ
โรงแรมโนโวเทล
สาสนะ 437
F2
F2
F3
F3
 F5

F4
F6
F

F1
4205025
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รานบริการนวดเทาไดรับความสนใจ
จากชาวตางชาติคอนขางมาก

ต

ทางเทายกระดับเช่ือม
สถานีรถไฟฟา กับทางเทา
เหนือสามแยกเฉลิมเผา
แผนที่ 4.10
พื้นที่ขายอาหาร และสินคาหลังอาคาร
แนว
สาขา

 รูปตัด

1

ทางเดินระหวางอาคารทะลุไปสูพื้นที่ขายอาหาร
และสินคาหลังอาคาร รวมทั้ง ถ.อังรีดูนังตดวย
ทางการ
การออกแ

 และรูปด
ภัตตาคารสุกี้โคคา
ฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
บบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศา

านอาคารกลุมที่ 3 (ตอ)
ธ.กรุงไทย
 นายสิท
สตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาล
พื้นที่สีเขียวริม ถ.อังรีดูนัง
ธา กองสาสนะ 4374
ัย
ธ.เอเชีย
รูปดาน 7
รูปดาน 5
รูปดาน 6
1

G

G

G2
G2
G3
G4
205025
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แนวทางการฟนฟูศูนยการค
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะ

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 1
N

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 2
แผนที่ 4.11 กิจกรรมการใชพื้นที่อาคารช้ันที่ 1 – 4 ของอาคารกลุมที่ 3
าสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

Not to scale
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แนวทางการฟนฟูศูนยการค
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณ

แผนที่ 4.11 กิจกรรมการใชพื้นที่อาคารช้ันที่ 1 –

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 3
การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 4
าสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

 4 ของอาคารกลุมที่ 3 (ตอ) N
Not to scale
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ลักษณะเดนของพื้นที่
- เปนพื้นที่ซึ่งมีรูปแบบกิจกรรมการใชพื้นที่ชัดเจน คือ รองรับสถาบันกวดวิชา และการทองเที่ยว การ

โรงแรม ทําใหมีกลุมผูใชพื้นที่ชัดเจน แตกตางจากบริเวณอื่น ๆ
- เปนจุดสังเกตแรกของสยามสแควร เม่ือมาจากยานการคาราชประสงค
- มีศักยภาพในการเชื่อมตอพื้นที่กับสถานีรถไฟฟา และโครงการ Siam Paragon ในอนาคตได โดย

เฉพาะการสัญจรในระดับเหนือพื้นดิน
- พื้นที่ทางเทาริมถนนอังรีดูนังต มีความกวางขวาง สามารถปรับปรุงใหรองรับการใชประโยชนภาย

นอกอาคารไดมากขึ้น

ลักษณะดอยของพื้นที่
- พื้นที่โลงรอบโรงแรมโนโวเทล เปนลานคอนกรีต ทําใหขาดความรมร่ืน ทางธรรมชาติ ไมสงเสริม

สภาวะนาสบายของการใชงานพื้นที่โรงแรม
- ขาดพื้นที่สาธารณะ และส่ิงอํานวยความสะดวก สําหรับนักเรียนที่เขามากวดวิชา และผูปกครองที่

มารอรับ
- พื้นที่ระหวางอาคารซึ่งจําหนายสินคาทั่วไป และอาหาร ขาดระบบสาธารณูปโภครองรับที่มีประสิทธิ

ภาพดีพอ
- เนื่องจากเปนพื้นที่รองรับผูใชเฉพาะกลุม เมื่อไมไดอยูในชวงใชงานพรอมกัน โดยเฉพาะชวงหัวค่ํา 

ทําใหมีคนผานไปมานอย เกิดความเงียบเหงา เปล่ียว ตามพื้นที่ซอกหลืบอาคาร ไมมีจุดตรวจรักษาความปลอด
ภัย รวมทั้งไมมีไฟฟาแสงสวางเพียงพอ จึงอาจกอใหเกิดอาชญากรรมได

- ขาดการดูแลสวนหยอมริมถนนอังรีดูนังต ทําใหใชประโยชนไดไมเต็มที่ ดูรกรุงรัง อาจเกิดอันตราย
ในเวลาค่ําคืนได

- ขนาดอาคาร (Mass) ของโรงแรมโนโวเทลแตกตางจากกลุมอาคารพาณิชยโดยรอบคอนขางมาก 
ทําใหเกิดความขัดแยงของสภาพแวดลอมอาคารบริเวณนั้นอยางรุนแรง
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.12 ลักษณะเดนของพื้นที่สวนยอยกลุมที่ 3  N
Not to scale

บริเวณนี้มีศักยภาพในการเชื่อมตอพื้นที่
กับสถานีรถไฟฟา และโครงการ Siam
Paragon ในอนาคต

สถาบันกวดวิชาเปนกิจการพบมากในบริเวณนี้
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณ
คา
ะสถาปตยกรรมศาสต
ร จุฬาลงกรณมห
กลุมอาคาร G1 G2 เปนจุดสังเกตแรกของสยามสแควร
บริเวณแยกเฉลิมเผา
 บริษัทนําเที่ยว และจองตั๋วเดินทาง เปนหนึ่งใน

บริการแกนักทองเที่ยวที่เขามาพักในโรงแรม
พื้นที่ริมถนนอังรีดูนังต มีความกวางขวาง เปน
สวนหยอม เปนเขตกันชนใหกับพื้นที่
อา รธนาคารกรุงเทพ
าวิทยาลัย
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.13 ลักษณะดอยของพื้นที่สวนยอยกลุมที่ 3  N
Not to scale

ทางเดินบริเวณหัวมุมแยกเฉลิมเผา
ชวงเย็นคอนขางเปลี่ยว มีมุมมืด
อาจจะเกิดอันตรายได

สวนหยอมริมถนนอังรีดูนังต คอนขางรกรุงรัง ไม
เปนระเบียบเรียบรอย อาจเกิดอาชญากรรมได

พื้นที่โลงรอบ ๆ โรงแรมเปนที่จอดรถ
คอนกรีต ทําใหขาดความรมร่ืน ทาง
ธรรมชาติ

พื้นที่ขายอาหารระหวางอาคาร มีสาธารณูปโภค
ไมเพียงพอ ทําใหการใชสอยพื้นที่ไมสะดวก
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสต
ร จุฬาล
งกรณมหาวิทยาลัย
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4.1.4 พ้ืนที่กลุมที่ 4 – ยานรานอาหาร และภัตตาคาร

บริเวณนี้ประกอบดวยพื้นที่อาคารกลุม I, K และ L เปนอาคารพาณิชยจํานวน 114 คูหาโดยทั้ง 3 กลุม
จะมีลักษณะเปนอาคารพาณิชยลอมลานจอดรถเหมือนกันทั้ง 3 กลุม แตอาคารกลุม L จะมีอาคารบางสวนติด
กับถนนอังรีดูนังต (L4) มีทางเดินหลังคาคลุมรูปจ่ัวตอเนื่องหนาอาคาร บริเวณลานจอดรถทั้ง 3 กลุมอาคารจะมี
อาคารขนาดเล็กซึ่งเปนรานคาใหเชา แตบริเวณกลุม K จะเปนที่ตั้งของสถานตาํรวจยอย และตํารวจดับเพลิง
สยามสแควรแทน พบวาอาคารบริทิชเคานซิลเดิม (I3) เปนอาคารพิเศษที่ไดรับการออกแบบใหมีรูปลักษณโดด
เดนที่สุดในพื้นที่

การใชประโยชนพื้นที่อาคารจะเปนกิจการภัตตาคาร และรานอาหารมากกวากิจกรรมอื่นอยางชัดเจน 
โดยกิจการหนึ่งจะครอบครองพื้นที่อาคารติดตอกันหลายคูหา สวนใหญจะเปนภัตตาคาร และรานอาหารที่เกาแก 
และมีชื่อเสียงอยางตอเนื่อง เปนที่รูจักของบุคคลทั่วไป เชน แคนตันสุกี้  โกเบสเต็กเฮาส ภัตตาคารเสวย หอง
อาหารสีฟา นิวไลทคอฟฟเฮาส และ The Hard Rock Café สาขากรุงเทพมหานคร เปนตน ผูใชบริการสวนใหญ
จะเปนวัยทํางาน นักธุรกิจ เจาหนาที่ของรัฐ หรือกลุมผูใชที่มาเปนครอบครัว มักจะเขาถึงพื้นที่ดวยรถยนตเปน
หลัก สวนผูใชบริการ The Hard Rock Café จะเปนนักทองเที่ยวชาวตางชาติ และผูที่มาชมการแสดงดนตรีสด 
กลุมอาคารเหลานี้ จะใชซอยจุฬาลงกรณ 64 เปนเสนทางขนสงสินคา และบริการของภัตตาคาร และรานอาหาร 
โดยจะมีจุดขนถายสิ่งของบริเวณดานหลังอาคารตลอดแนวถนน

พื้นที่ลานจอดรถมักจะมีการจอดรถเต็มตลอดทั้งวัน แตละแหงจอดรถไดประมาณ 60 – 70คัน มีการใช
ประโยชนพื้นที่ภายนอกอาคารบริเวณลานจอดรถอาคารกลุม I จัดกิจกรรมในโอกาสพิเศษดวย เชน การแสดง
กลางแจง การประชาสัมพันธสินคา

ชวงเวลาการใชพื้นที่ซึ่งสวนใหญเปนภัตตาคาร รานอาหาร จะใหบริการตั้งแตเวลา 10.00 – 22.30 น. 
โดยในชวงเวลาอาหารกลางวัน และเย็นจะมีผูใชบริการหนาแนน สําหรับ The Hard Rock Café จะเปดใหบริการ
ชวงเย็น ตั้งแต 18.00 – 2.00 น. จัดวาเปนพื้นที่ซึ่งมีการใชงานมากสามารถสรางแสงสีในเวลากลางคืนแกศูนย
การคาสยามสแควรได

ลักษณะเดนของพื้นที่
- เปนที่รวมของรานอาหารเกาแก และมีชื่อเสียงมายาวนาน สวนใหญจะปดบริการดึกกวากิจการอื่น  

ทําใหพื้นที่บริเวณนี้มีแสงไฟสวางไสว สรางสีสันแกการใชงานในเวลาค่ําคืน
- ลานจอดรถสามารถพัฒนาใหรองรับกิจกรรมภายนอกอาคารในอนาคตได
- ซอยจุฬาลงกรณ 64 เปนเสนทางบริการสําหรับรานอาหาร ทําใหสะดวกในการใชงาน

ลักษณะดอยของพื้นที่
- ลานจอดรถมักจะเต็มอยูตลอดเวลา ตองเสียเวลาวนหาที่จอดรถ  ขาดความรมร่ืนจากตนไม ทําให

ไมสงเสริมการใชพื้นที่ภายในอาคารพาณิชยโดยรอบ
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแค
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรม

แผนที่ 4.14 รูปตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 4

ถ 

31

ิ์

อาคารบริทิชเคานซิลเดิม ปจจุบันเปน
และรานกาแฟ มีรูปแบบเฉพาะตัว
สย
ลานจอดร
วร นายสิทธา กอง
ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

รานอาหาร
พื้นที่สีเขียวริม ถ.อังรีดูนังต
ตึกวิทยกิตต
ซ. ามสแควร 7
 ซ.จุฬาลงกรณ 64
ลานจอดรถ
ภัตตาคารนิวไลท
คอฟฟเฮาส
ธ.กสิกรไทย
รูปตัด A – A
รูปตัด B – B
สาสนะ
รูปดาน 1
B

B

 43
B

B

B

B

A

74205025

N

A

4

2

I4

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

12

3



แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาส
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

4.14 รูปตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 4 (ตอ)

ต
รูปดาน 2
รูปดาน 3
รูปดาน 4
ภัตตาคารเสวย
 หองอาหารสีฟา
รานอาหารสยามเอราวัณ
ภัตตาคารสุกี้แคนตัน
รานอาหารบานคุณแม
 รานอาหารโคเรียนา
ตึกวิทยกิตต
ตึกโรงพยาบาลทันตกรรม
ตึกโรงพยาบาลทันตกรรม
พื้นที่สีเขียวริม ถ.อังรีดูนัง
L3
นะ 4374205
L
L
L4
K
 K2

K1
025



แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แ
ผนที่ 4.15 กิจกรรมการใชพื้นที่อาคารช้ันที่ 1 – 4 ของอาคารกลุมที่ 4
N

Not to scale
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 4.15 กิจกรรมการใชพื้นที่อาคารช้ันที่ 1 – 4 ของอาคารกลุมที่ 4 (ตอ)
N

Not to scale
162
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.16 ลักษณะเดน และดอยของพื้นที่สวนยอยกลุมที่ 4  N
Not to scale

แคนตันเปนหนึ่งในราน
อาหารเกาแก และมีช่ือเสียง
ที่มีมากมายในบริเวณนี้

จุดขนสงสินคาริมถนนซอยจุฬาลงกรณ
64 พบไดหลังกลุมอาคารบริเวณนี้ ชวย
อํานวยความสะดวกในการใชพื้นที่

อาคารกลุม I ยามค่ําคืน มี The Hard Rock
Café เปนจุดดึงดูดความสนใจที่สําคัญ

ลานจอดรถตามกลุมอาคาร สามารถเปลี่ยนการ
ใชงานใหสามารถรองรับกิจกรรมกลางแจงได ลานจอดรถมักจะเต็มอยูตลอดทั้งวัน ขาดความ

รมร่ืน ไมสงเสริมการใชงานพื้นที่โดยรอบ
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะส
ถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาว
 ิทยาลัย
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4.1.5 พ้ืนที่กลุมที่ 5 - ยานโบนันซามอลล

บริเวณนี้ประกอบดวยพื้นที่อาคารกลุม H เปนอาคารพาณิชยจํานวน 45 คูหา มีลักษณะเปนอาคาร
พาณิชยลอมลานจอดรถ และมีอาคารพิเศษสูง 5 ชั้น เปนสถาบันกวดวิชาเดอะเบรน (H1) หันหนาสูถนนพญาไท 
อาคารพาณิชยบางสวน ถูกปรับพื้นที่ภายในใหเชื่อมตอกัน เปนโบนันซามอลล (H2) เพื่อจําหนายสินคาแฟชั่น 
เครื่องประดับ มีสะพานลอยขนาดใหญเชื่อมตอพื้นที่จากมาบุญครองเซ็นเตอร เขามาสูสยามสแควรบริเวณนี้ 
และอยูใกลกับทางเขา – ออกหลัก และปายรถประจําทางดานถนนพญาไท

บริเวณนี้ไดถูกใชเปน “ทางผาน” ของการสัญจรเขา - ออก พื้นที่สวนอื่นของสยามสแควรดวยโดยมี
ประตูทางเขา-ออกดานถนนพญาไท บริเวณปากซอยสยามสแควร 7 และจุฬาลงกรณ 64 การใชพื้นที่อาคารใน
สวนโบนันซามอลลถูกปรับเปล่ียนใหเชื่อมตอกันทั้ง 4 ชั้น โดยชั้นที่ 1 – 3 จะเปนพื้นที่ขายสินคา ซึ่งถูกแบงเปน
ล็อคเล็ก ๆ หลาย ๆ สวน ชั้นที่ 4 จะเปนที่ตั้งของสํานักงานดูแลพื้นที่โบนันซามอลล ภายหลังมีการปรับปรุงพื้นที่
ลดความแออัด และสรางความปลอดภัยดวยการเพิ่มบันได ทางหนีไฟ ชองแสงทางหนาตาง และหลังคา สําหรับ
อาคารสถาบันกวดวิชานั้น ก็มีการปรับปรุงมาจากอาคารสํานักงานเดิม ชั้นลางจะเปนโถงตอนรับขนาดใหญ 
กวางขวาง ชั้นบน ๆ ที่เปนหองเรียนมีการติดบันไดหนีไฟทางดานหลังของอาคารดวย พื้นที่วางหนาอาคารถูกจัด
ใหเปนสวนกระถางขนาดเล็ก ใชเปนที่นั่งพักคอยของนักเรียน และผูผานไปมา รวมทั้งถูกใชเปนพื้นที่ใหพอคา แม
คามาปูผาขายสินคาในชวงเวลาเย็นหลังสถาบันกวดวิชาปดบริการแลว สวนอาคารพาณิชยอื่นที่ลอมลานจอดรถ 
จะมีกิจกรรมการใชอาคารคอนขางหลากหลายรูปแบบ เชน คลินิกรักษาสุขภาพ ความงาม รานอาหาร บริษัทรับ
จองตั๋ว ทองเที่ยว เปนตน พื้นที่ใตสะพานลอยเปนที่ตั้งของรานคาขนาดเล็ก ที่จอดรถมอเตอรไซครับจาง  ตู
โทรศัพท พื้นที่โลงนั่งพักผอน

ชวงเวลาการใชพื้นที่ พบวาโบนันซามอลลจะเปดใหบริการประมาณ 11.00 – 20.30 น. สถาบันกวด
วิชาเปดใหบริการตั้งแต 8.00 – 19.00 น. สวนอาคารพาณิชยทั่วไปจะใหบริการตั้งแต 10.00 –21.00 น. และพื้นที่
ใตสะพานลอยเชื่อมมาบุญครองเซ็นเตอร จะมีอาคารขนาดเล็ก เปนราน 7-Eleven ซึ่งใหบริการตลอด 24 ชั่วโมง
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.17 รูปตัด และรูปดานอาคารกลุมที่ 5 N

N



2



ล
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรม
พญ
ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
รูปตัด A – A
รูปดาน 2
ลานจอดรถ
โบนันซามอลล
สถาบันกวดวิชาเดอะเบรน
ถ. าไท
รูปดาน 1
โรงแรมปทุมวันปรินเซส
โบนันซามอลล
สะพานลอยเชื่อมกับ
มาบุญครองเซ็นเตอร
โบนันซามอล
สถาบันกวดวิชาเดอะเบรน
KEY PLA
1

A
 A
H1

H2
H2

H4
 H3
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N

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.18 กิจกรรมการใชพื้นที่อาคารช้ันที่ 1 – 4 ของอาคารกลุมที่ 5

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 4

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 3

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 1

การใชพ้ืนที่อาคารชั้นที่ 2

Not to scale
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปต
ยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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ลักษณะเดนของพื้นที่
- ตั้งอยูในตําแหนงที่เปน “ประตู” ของศูนยการคาสยามสแควรดานถนนพญาไท สามารถเชื่อมตอกิจ

กรรมกับมาบุญครองเซ็นเตอร และ 29 พลาซาได
- สะพานลอยเชื่อมมาบุญครองเซ็นเตอร เปนจุดหมายตาที่ดี สําหรับการเขา - ออกพื้นที่จากดานถนน

พญาไท

ลักษณะดอยของพื้นที่
- พื้นที่โบนันซามอลลคอนขางแออัด ทางสัญจรภายในคับแคบ วกวน สับสน ไมสามารถขยายตัวได 

เพื่อเชื่อมกิจกรรมกับมาบุญครองเซ็นเตอร และ 29 พลาซาไดอยางมีประสิทธิภาพ
- ทางขึ้นลงสะพานลอยเชื่อมมาบุญครองเซ็นเตอร กีดขวางทางเทา มีขนาดที่ไมเหมาะสม ไม

สามารถรองรับปริมาณผูคนมาก ๆ ในชวงเวลาการใชพื้นที่สูงสุดได เกิดการติดขัดของการสัญจรทางเทาขึ้น
- การเขาถึงพื้นที่จากปายรถประจําทางหนาโอสถศาลาไมสะดวก เนื่องจากมีส่ิงกีดขวางมากมาย 

เชน ตูโทรศัพท หาบเร ซุมขายของขนาดเล็ก จุดจอดรถมอเตอรไซค และรถตุก ตุกรับจาง โดยเฉพาะพื้นที่ภายใต
สะพานลอยเชื่อมมาบุญครองเซ็นเตอร

- ทางเขา – ออกหลักขาดความโดดเดน นาประทับใจ ไมมีจุดสังเกตที่ชัดเจนจากถนน
- เกิดการจราจรติดขัด ระหวางรถที่เขา – ออกสยามสแควรกับรถที่วิ่งบนถนนพญาไท
- ทางเดินเทาสูพื้นที่สวนอื่นของสยามสแควรไมชัดเจน เปนซอกระหวางอาคาร ไมเหมาะสมกับการ

เปนทางเขา – ออกหลัก รวมทั้งทางเทาบริเวณลานจอดรถของกลุม H ซึ่งติดกับซอยสยามสแควร 7 คับแคบ มี
การกีดขวางของอุปกรณประกอบประกอบถนน ขาดความรมร่ืนทางธรรมชาติอยางรุนแรง

- ลานจอดรถมักจะเต็มอยูตลอดเวลา เนื่องจากอยูใกลทางเขา – ออกที่สุด ไมไดใชพื้นที่เปดโลงให
เกิดประโยชนอยางอื่นแกคนหมูมาก รวมทั้งกิจกรรมในอาคารพาณิชยอื่นไมมีความสัมพันธ และตอเนื่องกับโบ
นันซามอลล ทําใหการพัฒนาพื้นที่บริเวณนี้ไมสมบูรณ
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.19 ลักษณะเดนของพื้นที่สวนยอยกลุมที่ 5  N
Not to scale



พื้นที่สวนหยอมขนาดเล็กหนาอาคารสถาบันกวดวิชา
ใชเปนที่พักผอนของคนผานไปมาชวงกลางวัน และปู
ผาขายสินคาในเวลากลางคืน

สะพานเชื่อมมาบุญครองเซ็นเตอร เปนจุดหมายตา
ที่ดีสําหรับการเขา - ออกสยามสแควร

สภาพการสัญจรทางเทาที่หนาแนนบนสะพาน
เช่ือมมาบุญครองเซ็นเตอร  ซ่ึงเปนเสนทางเชื่อม
ตอกิจกรรมของศูนยการคาทั้ง 2 ที่สําคัญ
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยก
รรมศา
สะพานเชื่อมมาบุญครองเซ็นเตอร
สตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 4.20 ลักษณะดอยของพื้นที่สวนยอยกลุมที่ 5  N
Not to scale

บันไดขึ้น – ลงสะพานลอยคอนขาง
คับแคบ ไมสามารถรองรับผูใช
จํานวนมากได เกิดการติดขัด

ทางเดินเทาริมซอยสยามสแควร 7
เช่ือมกับโบนันซามอลลมีสิ่งกีดขวาง
หลายอยาง คับแคบ ขาดความรมร่ืน

พื้นที่ใตสะพานลอยไมเปนระเบียบเรียบรอย
กีดขวาง การเขาถึง และบดบังมุมมอง

ลานจอดรถมักจะเต็มอยูตลอดเวลา แหงแลง ไมไดใช
พื้นที่ใหเกิดประโยชนสูงสุดแกผูใชกลุมหลักที่เดินเทา
สาขาวิช
าการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมห
ซุมขายของตั้งกีดขวางทางเดินเทา
และทางเขา – ออกสู 29 Plaza และ
บันไดเลื่อนของสะพานลอยเชื่อม
มาบุญครองเซ็นเตอร
าวิทยาลัย
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กลุมที่ 1
(อาคารกลุม A, B)
ยานโรงภาพยนตร
สกาสา

• อาคารพาณิชยจํานวน 125
คูหา 28,459 ตารางเมตร
• โรงภาพยนตสกาลา 5,700
ตารางเมตร
• ซอยสยามสแควร 1 กวาง
ประมาณ 17.00 เมตร

• มักพบกิจกรรมที่ไมสัมพันธกับการ
เคลื่อนไหวที่สวนใหญครอบครองพื้นที่
อาคารติดตอกันหลายคูหา เชน รับประทาน
อาหาร สถาบันกวดวิชา รานนาฬิกา แวน
ตา คลินิก ธนาคาร
• โรงภาพยนตสกาลาใชจัดคอนเสิรต
ทอลคโชว และพิธีมอบรางวัล นอกเหนือ
จากการฉายภาพยนตดวย
• พื้นที่ระหวางอาคารกลุม A กับโรงภาพ
ยนตสกาลา เปนศูนยอาหารรถเข็น และพื้น
ที่หลังอาคารกลุม B เปนพื้นที่ขายสินคา
แฟช่ัน เครื่องแตงกาย

• รานคาอาคารพาณิชยทั่วไป
เวลา 10.00 – 21.00 น. แตราน
อาหารจะปดดึกกวา
• ธนาคารเวลา 9.00 – 16.00 น.
• โรงภาพยนตสกาลา 11.00 –
24.00 น.หมุนเวียนเปนรอบ ๆ ละ
ประมาณ 2 ช่ัวโมง
• พื้นที่ศูนยอาหารระหวางอาคาร
เวลา 10.00 – 19.00 น.
• พื้นที่ขายสินคาแฟช่ันเวลา
11.00 – 20.00 น.

กลุมที่ 2
(อาคารกลุม C, D,
E และ I)
ยานการคาใจ
กลางสยามสแควร

• อาคารพาณิชยจํานวน 227
คูหา51,681 ตารางเมตร (รวม
พื้นที่อาคารบริทิชเคานซิลเดิม
ดวย)
• โรงภาพยนตลิโด 4,800
ตารางเมตร
• โรงภาพยนตสยาม 4,600
ตารางเมตร
• ซอยสยามสแควร 2, 3, 4
และ 5 กวางประมาณ 14.00
เมตร

• กิจกรรมสวนใหญอยูในระดับดิน
สัมพันธกับการเคลื่อนไหว ตองการเขาถึงที่
สะดวก และมองเห็นชัดเจน เชน เดินเลือก
ชม และซ้ือสินคา ชมการแสดงกลางแจง
• กิจกรรมในอาคารพาณิชยช้ันที่ 2 – 4
รอบโรงภาพยนตมักจะไมสัมพันธกับการ
เคลื่อนไหว เชน รานคาราโอเกะ เกม
คอมพิวเตอร ตัดผม สถาบันกวดวิชา
• มีการใชพื้นที่ตางกิจกรรมแยกตามระดับ
ช้ันในคูหาเดียวกันคอนขางมาก พบบันได
จากช้ันลางสูช้ันบนหลายแหง
• เปนบริเวณที่มีการเดินเทาหนาแนน มี
การทะลุทะลวงพื้นที่ช้ันลางอาคารเปนทาง
ลัด และใหเชาขายสินคาตามเสนทางนั้น
• เซ็นเตอรพอยทเปนพื้นที่โลงสลับกับตน
ไม ซุมรานคา เวทีกลางแจง และลานน้ําพุ
ใชเปนจุดนัดพบ และแหลงกําเนิดกิจกรรม
ที่ทันสมัยของพื้นที่อยางตอเนื่อง

• รานอาคารพาณิชยทั่วไปเวลา
10.00 – 21.00 น. แตรานอาหาร
กึ่งผับ (Pub & restaurant) ปด
ประมาณ 1.00 น.
• โรงภาพยนตลิโด และสยาม
เวลา 11.00 – 24.00 น. หมุนเวียน
เปนรอบ ๆ ละประมาณ 2 ช่ัวโมง
• พื้นที่ขายสินคาแฟช่ัน เครื่อง
แตงกายใตโรงภาพยนตทั้ง 2 และ
บายพาสสยามสแควร (กลุม J)
เวลา 10.00 – 21.00 น.
•  เซ็นเตอรพอยทเวลา 10.00 –
20.30 น.

ตารางที่ 4.1 สรุปลักษณะทางกายภาพ การใชประโยชนพื้นที่ และชวงเวลาใหบริการของพื้นที่สวนยอย
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• ลานโลงเปนสวนหยอมนั่งพักผอน
บริเวณกลุมอาคาร C และE
• พื้นที่ทางเทาขนาดใหญหนากลุมอาคาร
รองรับกิจกรรมภายนอกอาคาร เชน ทางขึ้น
ลงสถานีรถไฟฟา หนาอาคาร D1 และหนา
กลุม J ทั้ง 2 ดาน

กลุมที่ 3
(อาคารกลุม F, G)
ยานโรงแรม
โนโวเทล

• อาคารพาณิชยจํานวน 99
คูหา 22,540 ตารางเมตร
• อาคารธนาคารกรุงเทพ
4,615 ตารางเมตร
• โรงแรมโนโวเทล ประมาณ
40,000 ตารางเมตร
• ซอยสยามสแควร 6 กวาง
ประมาณ 14.00 เมตร และ
ซอยภายในรอบ ๆ โรงแรมโน
โวเทล 2 ซอย กวางประมาณ
6.00 และ 12.00 เมตร

• สวนใหญเปนกิจกรรมที่ไมสัมพันธกับ
การเคลื่อนไหว เชน สถาบันกวดวิชา สํานัก
งานธนาคาร เปนแหลงรวมของสถาบันกวด
วิชา ในพื้นที่สยามสแควร รวมทั้งกิจกรรมที่
เกี่ยวเนื่องจากการทองเที่ยวการโรงแรม
เชน จัดโปรแกรมทองเที่ยว จองต๋ัว ขายของ
ที่ระลึก แลกเปลี่ยนเงินตรา เปนตน
• โรงแรมโนโวเทลมีผูเขาพักสวนใหญเปน
ชาวตางชาติซ่ึงมาเปนหมูคณะ พื้นที่ใตโรง
แรมเปนสถานบันเทิงยามค่ําคืนที่มีช่ือเสียง
• พื้นที่ระหวางอาคาร F1, F2 และF3 เปน
ศูนยอาหารรถเข็น และระหวางอาคารกลุม
G เปนพื้นที่ขายสินคาทั่วไป และอาหาร
• พื้นที่โลงริมถนนอังรีดูนังต เปนสวน
หยอม ใชเปนพื้นที่กันชน (Buffer zone)
ระหวางอาคารกลุม G กับถนน พบกิจกรรม
หาบเร แผงลอยในชวงเย็น และถูกใชเปน
พื้นที่ขึ้นลงรถทัวรของนักทองเที่ยวตางชาติ

• รานคาอาคารพาณิชยบริเวณนี้
จะปดเร็วกวาบริเวณอื่น เนื่องจาก
สวนใหญเปนสถาบันกวดวิชาให
บริการเวลา 8.00 – 19.00 น.
• สํานักงาน ธนาคาร เวลา 9.00
– 16.00 น.
• โรงแรมโนโวเทลเปดใหบริการ
ตลอด 24 ช่ัวโมง สถานบันเทิงช้ัน
ใตดิน เวลา 18.00 – 2.00 น.

กลุมที่ 4
(อาคารกลุม F, K
และ L)
ยานรานอาหาร
และภัตตาคาร

• อาคารพาณิชยจํานวน 114
คูหา 25,954 ตารางเมตร
• ลานจอดรถกลุม I พื้นที่
1,700 ตารางเมตร กลุม K
และ L แหงละประมาณ
1,600 ตารางเมตร

• พบกิจกรรมรานอาหาร และภัตตาคาร
มากกวากิจกรรมอื่นอยางชัดเจน สวนใหญ
เปนรานอาหารเกาแก มีช่ือเสียงยาวนาน
เชน แคนตันสุกี้ โกเบสเต็กเฮาส ภัตตาคาร
เสวย หองอาหารสีฟา นิวไลทคอฟฟเฮาส
และ The Hard Rock Café

• รานคาอาคารพาณิชยสวนใหญ
ที่เปนรานอาหารเวลา 10.00 –
22.30 น.
• The Hard Rock Café เวลา
18.00 – 2.00 น.

ตารางที่ 4.1 สรุปลักษณะทางกายภาพ การใชประโยชนพื้นที่ และชวงเวลาใหบริการของพื้นที่สวนยอย (ตอ)
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• ซอยสยามสแควร 8 และ
11กวางประมาณ 12.00
เมตร ซอยสยามสแควร 9
และ 10 กวางประมาณ 4.00
เมตร

• อาคารขนาดเล็กบริเวณ
ลานจอดรถแตละกลุมอาคาร
หลังละ 40 – 50 ตารางเมตร

• กลุมอาคารขนาดเล็กบริเวณลานจอดรถริม
ถนนซอยสยามสแควร 7 สวนใหญเปนรานคา
ขนาดเล็ก แตบริเวณกลุม K เปนสถานีตํารวจ
ยอย และตํารวจดับเพลิงสยามสแควร

• ลานจอดรถทั้ง 3 จุไดประมาณ 60 – 70
คัน ลานจอดรถกลุม I ยังถูกใชจัดกิจกรรม
กลางแจงในโอกาสพิเศษ เชน แสดงดนตรี
ประชาสัมพันธสินคา

• พื้นที่จอดรถริมถนนซอยจุฬาลงกรณ 64
หลังอาคารพาณิชย ใชเปนจุดขนถายสินคา
และบริการแกรานอาหารที่มีอยูมากบริเวณนี้

กลุมที่ 5
(อาคารกลุม H)
ยานโบนันซา
มอลล

• อาคารพาณิชยจํานวน 45
คูหา10,245 ตารางเมตร (รวม
พื้นที่อาคารสถาบันกวดวิชา
เดอะเบรนดวย)
• ลานจอดรถขนาดประมาณ
1,600 ตารางเมตร
• สะพานลอยเชื่อมาสยามส
แควรกับศูนยการคามาบุญ
ครอง และ 29 พลาซา

• เปนจุดเขาถึงพื้นที่ที่สําคัญจากถนนพญา
ไท โดยมีประตูทางเขาหลักสูซอยสยามส
แควร 7 และประตูทางออกหลักสูซอยจุฬาลง
กรณ 64
• อาคาร H2 ถูกปรับปรุงพื้นที่ภายในให
เช่ือมตอกันเปนโบนันซามอลล เพื่อจําหนาย
สินคาแฟช่ัน เครื่องแตงกาย
• อาคาร H1 เปนสถาบันกวดวิชาเดอะเบรน
สูง 5 ช้ัน ช้ันลางเปนโถงนั่งพักผอนขนาดใหญ
ช้ันบน ๆ เปนหองเรียนมีบันไดหนีไฟดานหลัง
ของอาคาร สวนพื้นที่วางหนาเปนที่นั่งพัก
ผอนของผูที่ผานไปมา และปูผาขายสินคาใน
เวลากลางคืน
• อาคารพาณิชยอื่นที่ลอมรอบลานจอดรถมี
รูปแบบกิจกรรมที่หลากหลาย เชน คลีนิคสุข
ภาพ และความงาม รานอาหาร บริษัทรับจอง
ต๋ัวเดินทาง
• พื้นที่ใตสะพานลอยเปนที่ต้ังของรานคา
ขนาดเล็ก วินมอเตอรไซครับจาง ตูโทรศัพท

• รานคาอาคารพาณิชยทั่วไป
เวลา 10.00 – 21.00 น.
• โบนันซามอลล เวลา 11.00 –
20.30 น.
• สถาบันกวดวิชา เวลา 8.00 –
19.00 น.
• อาคารขนาดเล็กใตสะพาน
ลอย เปนราน 7- Eleven เปดให
บริการตลอด 24 ช่ัวโมง

ตารางที่ 4.1 สรุปลักษณะทางกายภาพ การใชประโยชนพื้นที่ และชวงเวลาใหบริการของพื้นที่สวนยอย (ตอ)
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4.2 การสํารวจความคิดเห็นผูที่เกี่ยวของกับศูนยการคาสยามสแควร

เปนการสํารวจผูคนที่เขามาใชพื้นที่ศูนยการคาสยามสแควรเกี่ยวกับทัศนคติตอการใชงานในประเด็น
ตาง ๆ ทําใหทราบถึง ลักษณะกลุมผูใชพื้นที่ สภาพการใชงานปจจุบัน และความคาดหวังบางประการเกี่ยวกับ
การใชงานพื้นที่ในอนาคต รวมทั้งสํารวจความคิดเห็นของผูบริหารพื้นที่เกี่ยวกับแนวทางการพัฒนาสยามสแควร

4.2.1 วิธีการศึกษาวิจัย

4.2.1.1 ประชากรเปาหมาย แบงออกไดเปน 2 กลุม คือ 1) กลุมผูใชพื้นที่ ซึ่งประกอบดวย กลุมผู
ใชบริการและกลุมผูประกอบการ 2) กลุมผูบริหารพื้นที่ โดยกลุมผูใชบริการ หมายถึง ประชาชนทั่วไปซึ่งพบใน
พื้นที่ตามสวนตาง ๆ ที่ไดเดินทางเขามาใชบริการสยามสแควร สวนกลุมผูประกอบการ คือ ตัวแทนของผู
ประกอบธุรกิจภายในสยามสแควร ซึ่งไดถูกเลือกใหเปนตัวแทนของการสํารวจ  สําหรับกลุมผูบริหารพื้นที่ คือ ผู
บริหารของมหาวิทยาลัยที่เกี่ยวของกับสยามสแควร และผูบริหารพื้นที่เซ็นเตอรพอยท

4.2.1.2 การกําหนดกลุมตัวอยาง สําหรับการสํารวจกลุมผูใชบริการจะเลือกใชแบบสอบถาม
จํานวน 120 ชุด เปนการสุมตัวอยางแบบบังเอิญ (Accidental sampling) กระจายตามกลุมอาคารตาง ๆ ตั้งแต
กลุม A ถึง L จํานวนกลุมละ 10 ชุด โดยจะสอบถามเฉพาะผูที่สะดวก สามารถสละเวลาตอบแบบสอบถามได

สวนการสํารวจกลุมผูประกอบการจะเลือกใชวิธีสัมภาษณ ตามประเด็นที่ไดกําหนดไวกอนเบื้องตน 
จะทําการเลือกตัวแทนของผูประกอบการภายในอาคารพาณิชย จากกลุมกิจกรรม 3 ประเภทที่พบสัดสวนมากใน
พื้นที่ ไดแก รานอาหาร สถาบันกวดวิชา และรานขายเสื้อผา เครื่องประดับ รวมทั้งตัวแทนผูประกอบการที่ลงทุน
พัฒนาพื้นที่ 2 ประเภท ไดแก โรงภาพยนตร และโรงแรมโนโวเทล (ยกเวนพื้นที่เซ็นเตอรพอยท)

สําหรับการสํารวจความคิดเห็นของผูบริหารพื้นที่จะใชการรวบรวมประเด็นจากบทสัมภาษณผู
บริหารพื้นที่ จํานวน 6 คน ของนิตยสาร A Day ฉบับพิเศษฉลองครบรอบ 36 ป สยามสแควร (2544)

4.2.1.3 รายละเอียดแบบสอบถามผูใชบริการ ประเด็นการสัมภาษณผูประกอบการ และ
การสํารวจทัศนคติผูบริหารพ้ืนที่

- แบบสอบถามผูใชบริการ ในการสํารวจความคิดเห็นครั้งนี้ จะใชแบบสอบถามทั้งลักษณะ
ปลายปด และปลายเปด โดยสามารถแบงออกไดเปน 4 สวนคือ 1) ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 2) ขอ
มูลการเขามาใชบริการศูนยการคาสยามสแควร เพื่อทราบถึงสภาพการใชงาน และปญหาที่เกิดขึ้น 3) ทัศนคติ
เกี่ยวกับการใชงานพื้นที่ในอนาคต เพื่อใหทราบถึงแนวโนมของรูปแบบการพัฒนาสยามสแควรที่ผูใชบริการ
ตองการ 4) การสํารวจเสนทางสัญจรที่ผูใชบริการนิยมใชในพื้นที่

- ประเด็นการสัมภาษณผูประกอบการ จะครอบคลุม 4 ประเด็นหลักคือ 1) ลักษณะของการ
ประกอบการทั่วไป 2) รายละเอียดการใชพื้นที่เฉพาะในแตละประเภทกิจการ 3) ปญหาจากการใชสอยพื้นที่ 3)
ส่ิงที่ควรปรับปรุง หรือเสนอแนะในอนาคต

- ประเด็นการสํารวจทัศนคติผูบริหารพ้ืนที่ จะเกี่ยวของกับความคิดเห็นทั่วไปของผูบริหารพื้นที่ 
ที่มีตอแนวทางการพัฒนาศูนยการคาสยามสแควร
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4.2.2 ผลการสํารวจความคิดเห็นของผูใชบริการสยามสแควร

สวนที่ 1 - ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม

4.2.2.1 ลักษณะทั่วไปของผูใชบริการที่ตอบแบบสอบถาม

ตารางที่ 4.2 ลักษณะทั่วไปของผูใชบริการที่ตอบแบบสอบถาม

ผูใชบริการสยามสแควรลักษณะทั่วไปของผูใชบริการ
จํานวน รอยละ

ชาย 59 49
หญิง 61 51

เพศ

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

ชวงอายุ

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

อื่น ๆ เชน วางงาน แมบาน รับจางอิสระ 4 4

อาชีพ

รวม 120 100

พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศชาย และเพศหญิงมีจํานวนที่ใกลเคียงกัน จากจํานวน 120 
คน เปนชายจํานวน 59 คน เปนหญิงจํานวน 61 คน ชวงอายุผูใชบริการที่พบมากที่สุดคือ 15 – 20 ป รอยละ 49 
รองลงมาอยูในชวง 21 – 25 ป รอยละ26  26 – 30 ป รอยละ 15  และชวงอายุอื่น ๆ ตามลําดับ

ดานอาชีพสวนใหญจะเปนนักเรียน นิสิต นักศึกษา มากที่สุด (รอยละ 64) รองลงมาไดแกพนักงาน
บริษัทเอกชน รอยละ 15 ประกอบธุรกิจสวนตัว รอยละ 10 รับราชการ รัฐวิสาหกิจ รอยละ7 และอื่น ๆ เชน วาง
งาน แมบาน รับจางอิสระ รอยละ 4 ตามลําดับ
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สวนที่ 2 - ขอมูลการเขามาใชบริการสยามสแควร

4.2.2.2 ลักษณะการเขามาใชบริการสยามสแควร

ตารางที่ 4.3 ลักษณะการเขามาใชบริการสยามสแควร

ผูใชบริการสยามสแควรลักษณะการเขามาใชบริการสยามสแควร
จํานวน รอยละ

รถยนตสวนตัว 29 24
รถประจําทาง 46 38
รถไฟฟา BTS 37 31

เดินเทาจากบริเวณใกลเคียง 3 2
รถรับจาง เชน แท็กซ่ี รถตูมวลชน 5 4

อื่น ๆ เชน เรือ 1 1

วิธีการเดินทางมา
(โดยปรกติ)

รวม 120 100
ทุกวัน 31 26

3 – 4 ครั้งตอสัปดาห 48 40
สัปดาหละ 1 ครั้ง 15 13
เดือนละ 1 ครั้ง 14 12
นาน ๆ ครั้ง 13 11

ความถี่ในการเขามาใช

รวม 120 100
ชวงเวลาเชา 06.00 – 10.00 น. 14 12
ชวงเวลาบาย 10.00 – 16.00 น. 63 52
ชวงเวลาเย็น 16.00 – 22.00 น. 43 36

ชวงเวลาที่นิยมเขามาใช
บริการมากที่สุด

รวม 120 100

พบวาการใชรถประจําทางเปนวิธีที่ผูใชบริการนิยมใชในการเดินทางเขามาสูศูนยการคาสยามสแควร
มากที่สุด รอยละ 38 รองลงมาไดแก รถไฟฟา BTS รอยละ 31 รถยนตสวนตัว รอยละ 24 รถรับจาง เชน แท็กซี่ 
รถตูมวลชน เปนตน รอยละ 4 เดินเทาจากบริเวณใกลเคียง รอยละ 2 และอื่น ๆ เชน เรือ รอยละ 1 ตามลําดับ

จํานวนครั้งหรือความถีในการเขามาใชบริการพบวาอยูระหวาง 3 – 4 ครั้งตอสัปดาห   รอยละ 40 รอง
ลงมาไดแก ทุกวัน รอยละ 26 สัปดาหละ 1 ครั้ง รอยละ 13 เดือนละ 1 ครั้ง รอยละ 1 และนาน ๆ ครั้ง รอยละ 11 
ตามลําดับ พบวานักเรียนที่เขามากวดวิชาจะมีโอกาสเขามาใชพื้นที่มากขึ้นในชวงปดภาคเรียน

ชวงเวลาที่นิยมเขามาใชบริการมากที่สุด ไดแก ชวงกลางวัน ระหวาง 10.00 – 16.00 น. รอยละ 52 รอง
ลงมา คือ ชวงเวลาเย็น ระหวาง 16.00 – 22.00 น รอยละ 36 พบวาสําหรับผูใชบริการในชวงเวลาเชาสวนใหญ
จะเปนนักเรียนที่เขามาเรียนกวดวิชารอบเชา  แตผูใชบริการกลุมอื่นจะนิยมเขามาใชพื้นที่ในชวงเวลาบาย 
และชวงเวลาเย็นมากกวา
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4.2.2.3 การใชบริการศูนยการคาอื่นในยานการคาปทุมวันรวมกับสยามสแควร

ตารางที่ 4.4 การเลือกใชบริการศูนยการคาอื่นในยานการคาปทุมวันรวมกับสยามสแควร

การเลือกใชบริการ ผูใชบริการสยามสแควร

จํานวน รอยละ
13 11

เลือกใชเฉพาะศูนยการคาสยามสแควรเทานั้น
ใช

ไมใช 107 89
รวม 120 100

จํานวน รอยละ
58 54
33 31

ศูนยการคาอื่นที่นิยมใชรวมมากที่สุด (เฉพาะผูที่ตอบ “ใช”)
มาบุญครองเซ็นเตอร

สยามเซ็นเตอร
สยามดิสคัพเวอรี 16 15

รวม 107 100

เมื่อสอบถามถึงการใชบริการในยานการคาปทุมวัน พบวาผูใชบริการนิยมใชศูนยการคาอื่นรวมกับศูนย
การคาสยามสแควรคอนขางมากถึง รอยละ 89 มีเพียงรอยละ 11 เทานั้นที่เลือกเฉพาะศูนยการคาสยามสแควร
เพียงแหงเดียว โดยศูนยการคามาบุญครองเซ็นเตอรจะมีผูนิยมใชรวมมากที่สุด รอยละ 54 รองลงมาไดแก ศูนย
การคาสยามเซ็นเตอร รอยละ 31 และศูนยการคาสยามดิสคัพเวอรี รอยละ 15 ตามลําดับ

4.2.2.4 จุดประสงคของการเขามาใชบริการสยามสแควร

ตารางที่ 4.5 จุดประสงคการเขามาใชบริการสยามสแควร

ผูใชบริการสยามสแควรจุดประสงคของการเขามาใชบริการสยามสแควร
(เลือกไดมากกวา 1 จุดประสงค) จํานวน รอยละ

จับจายซื้อสินคา 75 62
รับประทานอาหาร 66 55
สถานที่นัดพบ 63 52

พักผอนเดินดูสินคา 67 56
ชมภาพยนต 58 48

รอรับบุตรหลาน 5 4
ชมการแสดง และดนตรี 4 3
กวดวิชา เรียนเสริมทักษะ 43 36

จุดเปลี่ยนตอระบบขนสงมวลชน 10 8
ทํางาน 5 4

หากิจกรรมทําเพื่อใชเวลาวาง 19 16
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จากการสอบถามถึงจุดประสงคการเขามาใชบริการศูนยการคาสยามสแควร ซึ่งสามารถเลือกตอบได
มากกวา 1 ขอพบวา สวนใหญมีจุดประสงคเพื่อการจับจายซื้อสินคามากที่สุด รอยละ 62 รองลงมาไดแก พัก
ผอนเดินดูสินคา รอยละ 56 รับประทานอาหาร รอยละ 55 เปนสถานที่พักผอน รอยละ 52 ชมภาพยนตร รอยละ 
48 กวดวิชา เรียนเสริมทักษะ รอยละ 36 การเขามาหากิจกรรมทําเพื่อใชเวลาวาง รอยละ 16  จุดเปลี่ยนตอ
ระบบขนสงมวลชน รอยละ 8 และอื่น ๆ เชน รอรับบุตรหลาน รอยละ 4 ทํางาน รอยละ 4 ชมการแสดง และดนตรี 
รอยละ 3 ตามลําดับ

4.2.2.5 ระดับความสนใจที่มีตอพื้นที่ดึงดูดความสนใจ (Magnets) ของสยามสแควร

ตารางที่ 4.6 ระดับความสนใจที่มีตอพื้นที่ดึงดูดความสนใจ (Magnets) ของสยามสแควร

ผูใชบริการสยามสแควรพื้นที่ดึงดูดความสนใจ
จํานวน รอยละ

โรงภาพยนตร 35 29
เปรียบเทียบระหวางกลุมโรงภาพยนตรทั้ง 3 แหง
          - โรงภาพยนตสยาม         จํานวน 62 คน /  รอยละ 52
          - โรงภาพยนตรลิโด          จํานวน 32 คน /  รอยละ 26
          - โรงภาพยนตรสกาลา     จํานวน 26 คน /  รอยละ 22

พื้นที่ขายสินคาแฟชั่นใตโรงภาพยนตร 22 18
เปรียบเทียบระหวางกลุมพื้นที่ขายใตโรงภาพยนตรทั้ง 2 แหง
          - ใตโรงภาพยนตรสยาม    จํานวน 55 คน / รอยละ 46
          - ใตโรงภาพยนตรลิโด       จํานวน 65 คน / รอยละ 54

เซ็นเตอรพอยท 14 12
โบนันซามอลล และ 29 พลาซา 17 14

บายพาสสยามสแควร 6 5
ศูนยหนังสือจุฬา ฯ (ตึกวิทยกิตติ์) 24 20

โรงแรมโนโวเทล 2 2
รวม 120 100

เมื่อใหผูใชบริการจัดเรียงลําดับความสนใจ หรือความนิยมที่มีตอพื้นที่ดึงดูดความสนใจของศูนยการคา
สยามสแควรพบวา โรงภาพยนตรจะไดรับความนิยมมากที่สุด รอยละ 29 (โดยเมื่อเปรียบเทียบระหวางโรงภาพ
ยนตรดวยกัน โรงภาพยนตสยามจะไดรับความนิยมมากที่สุด รอยละ 52 รองลงมาไดแก โรงภาพยนตรลิโด รอย
ละ 26 และโรงภาพยนตรสกาลา รอยละ 22) ลําดับรองลงมา คือ ศูนยหนังสือจุฬาฯ (ตึกวิทยกิตติ์) รอยละ 20 
พื้นที่ขายสินคาใตโรงภาพยนตร รอยละ 18 (โดยเมื่อเปรียบเทียบกันเองพบวา พื้นที่ใตโรงภาพยนตรลิโดไดรับ
ความนิยม รอยละ 54 มากกวาใตโรงภาพยนตรสยาม รอยละ 46) โบนันซามอลล และ 29 พลาซา รอยละ 14 
เซ็นเตอรพอยท รอยละ 12 บายพาสสยามสแควร รอยละ 5 และลําดับสุดทายไดแก โรงแรมโนโวเทล รอยละ 2
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4.2.2.6 จุดเดนของสยามสแควรที่ผูใชบริการช่ืนชอบ

ตารางที่ 4.7 จุดเดนของสยามสแควรที่ผูใชบริการช่ืนชอบ

ผูใชบริการสยามสแควร
เห็นดวยอยางยิ่ง เห็นดวย เฉย ๆ ไมเห็นดวย ไมเห็นดวยอยางยิ่ง

จุดเดนของสยามสแควร

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

- มีสินคาแฟช่ัน และการบริการที่ทันสมัย
สามารถรับรูกระแสนิยมโลกอยางตอเนื่อง

41 34 59 49 19 16 1 1 0 0

- เปนแหลงรวมสินคา และบริการขนาด
ยอม (SME) มีความหลากหลายใหเลือก
ชมและซ้ือ

27 22 69 58 22 18 1 1 1 1

- มีกิจกรรมกลางแจงหมุนเวียนในพื้นที่
เชน คอนเสิรต ประชาสัมพันธสินคา
นิทรรศการ

14 12 53 44 45 37 6 5 2 2

- มีพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคาร ทําให
สามารถเดินดูสินคาจากซอยหนึ่งไปอีก
ซอยหนึ่งได

13 11 64 53 38 32 5 4 0 0

- ไดหากิจกรรมทําเพื่อใชเวลาวางผอน
คลาย พักผอนหยอนใจ

25 21 49 41 41 34 5 4 0 0

- อยูใกลกับสถานที่ทํางาน สถานศึกษา
สถานที่กวดวิชา และเรียนเสริมทักษะ

46 39 42 35 24 20 5 4 3 2

- มีโอกาสไดพบปะสังสรรคกับเพื่อนฝูง
หรือผูคนที่ไมรูจัก

27 22 60 50 27 22 5 5 1 1

- สามารถเขาไปใชบริการศูนยการคาอื่นที่
อยูใกลเคียงไดดวย

31 26 63 52 21 18 5 5 0 0

- อยูในตําแหนงที่ไปมาไดสะดวก 45 38 62 52 13 10 0 0 0 0

เมื่อพิจารณาสัดสวนของความคิดเห็นโดยเฉพาะที่เห็นดวยอยางยิ่ง และเห็นดวย (นําสัดสวนที่เห็นดวย
อยางยิ่งรวมกับเห็นดวย) พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญคอนขางมีความเห็นดวยกับประเด็นตาง ๆ ขางตน
วาเปนจุดเดนที่ชื่นชอบของศูนยการคาสยามสแควรเกินกวารอยละ 50 สามารถแบงระดับของความเห็นออกได
เปน 3 กลุมใหญ ๆ คือ กลุมที่ 1 ไดแก การอยูในตําแหนงที่ไปมาสะดวก รอยละ 90 การมีสินคาแฟชั่น และการ
บริการที่ทันสมัย สามารถรับรูกระแสนิยมของโลกอยางตอเนื่อง รอยละ 83 การเปนแหลงงรวมสินคา และบริการ
ขนาดยอม (SME) มีความหลากหลายใหเลือกชม และเลือกซื้อ รอยละ 80 กลุมที่ 2 ไดแก การสามารถเขาไปใช
บริการศูนยการคาอื่นที่อยูใกลเคียงไดดวย รอยละ 78 การอยูใกลกับสถานที่ทํางาน สถานที่ศึกษา สถานที่กวด
วิชา เรียนเสริมทักษะ รอยละ 74 การมีโอกาสไดพบปะสังสรรคกับเพื่อนฝูง หรือบุคคลที่ไมรูจัก รอยละ 72 กลุมที่ 
3 ไดแก การมีพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคาร ทําใหเดินดูสินคา และบริการจากซอยหนึ่งไปอีกซอยหนึ่ง รอยละ 64 
การไดหากิจกรรมทํา เพื่อใชเวลาวางผอนคลาย ไดพักผอนหยอนใจ รอยละ 62 การมีกิจกรรมกลางแจงหมุน
เวียนในพื้นที่ เชน การจัดแสดงคอนเสิรต การประชาสัมพันธสินคา นิทรรศการ รอยละ 56
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4.2.2.7 ระดับความรุนแรงของประเด็นปญหาที่เปนอุปสรรคตอการใชพ้ืนที่

ตารางที่ 4.8 ระดับความรุนแรงของประเด็นปญหาที่เปนอุปสรรคตอการใชพื้นที่

ผูใชบริการสยามสแควร
รุนแรงมากที่สุด รุนแรงมาก รุนแรง รุนแรงนอย รุนแรงนอยที่สุด

ประเด็นปญหา

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
การสัญจร

- สภาพทางเดินเทาไมดี 4 3 15 13 45 37 49 41 7 6
- การกีดขวางทางเดินเทาของที่จอดรถยนต
มอเตอรไซค และสิ่งของ

11 9 38 32 45 38 24 20 2 1

- จุดตัดกันของเสนทางเดินเทา และยานยนต 10 8 22 18 50 42 35 30 3 2
- การควบคุมสภาพแวดลอมทางเดิน (จากฝน
แดด อุณหภูมิ) ไมดีพอ

24 20 25 21 45 38 22 18 4 3

- การเชื่อมตอเสนทางเทาระดับเหนือพื้นดินจาก
ศูนยการคาโดยรอบไมเพียงพอ

3 2 11 9 44 37 47 39 15 13

- การเขาถึงพื้นที่จากปายรถประจําทาง และ
รถไฟฟา BTS ไมสะดวก

3 2 6 5 25 21 58 48 28 24

- พื้นที่จอดรถยนตไมเพียงพอ ตองวนหาที่จอด 45 38 41 34 21 18 10 8 3 2
อาคารในพื้นที่
- ความไมเปนระเบียบเรียบรอยของการตกแตง
อาคาร

8 7 23 19 28 23 49 41 12 10

- การติดตั้งปายโฆษณา ประชาสัมพันธบนตัว
อาคารที่ไมเปนระเบียบ

9 7 15 13 25 21 56 47 15 12

- ความไมปลอดภัยในการใชอาคาร (จากการ
หนีไฟ ระบายอากาศ)

19 16 30 25 23 19 39 33 9 7

ระบบสาธารณูปโภค
- ความไมเปนระเบียบของสายไฟฟา
หมอแปลงไฟฟา สายโทรศัพท

12 10 32 27 36 30 31 26 9 7

- ความสกปรกของพื้นที่ การกําจัดขยะไมมี
ประสิทธิภาพ

22 18 37 31 37 31 20 17 4 3

- ขาดแคลนหองน้ําสาธารณะ 32 27 36 30 30 25 19 16 3 2
- ขาดแคลน สวนหยอม จุดที่นั่งพักผอน 18 15 24 20 35 30 34 28 9 7
- ขาดแคลนไฟฟาแสงสวาง 4 3 21 18 31 26 45 38 19 15
- การบอกตําแหนง และชวยจดจํา สถานที่
ไมมีประสิทธิภาพ

7 6 29 24 30 25 35 30 18 15
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ตารางที่ 4.8 ระดับความรุนแรงของประเด็นปญหาที่เปนอุปสรรคตอการใชพื้นที่ (ตอ)

ผูใชบริการสยามสแควร
รุนแรงมากที่สุด รุนแรงมาก รุนแรง รุนแรงนอย รุนแรงนอยที่สุด

ประเด็นปญหา

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
บรรยากาศของพื้นที่
- ขาดความรมร่ืนทางธรรมชาติ เชน จาก
ตนไม พืชพันธุ น้ํา

31 26 28 23 30 25 23 19 8 7

- มลพิษที่เกิดจากการสัญจรรถยนต (ทางเสียง
กลิ่น และสายตา)

58 48 27 23 25 21 10 8 0 0

- เสียงประชาสัมพันธตามสายขาดคุณภาพ 4 3 25 21 29 24 44 37 18 15

- ความไมปลอดภัยในชีวิต และทรัพยสินจาก
อาชญากรรม

24 20 25 21 44 37 24 20 3 2

กิจกรรม
- สินคามีราคาแพง 29 24 41 35 30 25 16 13 4 3
- ขาดกิจกรรมกลางแจงที่หมุนเวียนตลอดทั้งป 4 3 20 17 30 25 44 37 22 18
- เนนกิจกรรมเพื่อการพาณิชยมาก (ตองใชเงิน
แลกอยางเดียว) ขาดกิจกรรมเพื่อสังคม (ใชเงิน
แลกนอย หรือไมใช)

32 27 28 23 34 28 18 15 8 7

เมื่อพิจารณาระดับความรุนแรงของปญหาในประเด็นตาง ๆ โดยเฉพาะความรุนแรงมากที่สุด และ
ความรุนแรงมาก ในประเด็นการสัญจรพบวา สามารถแบงประเด็นปญหาออกไดเปน 4 กลุมเรียงลําดับตาม
ความรุนแรงจากมากไปหานอย ไดแก กลุมที่ 1 การขาดแคลนพื้นที่จอดรถยนต ตองวนหาที่จอด รอยละ 72 กลุม
ที่ 2 ปญหาการควบคุมสภาพแวดลอมทางเดิน (จากฝน แดด และอุณหภูมิ) รอยละ 41 และปญหาการกีดขวาง
ทางเดินเทาของที่จอดรถยนต มอเตอรไซค และสิ่งของ รอยละ 41 กลุมที่ 3 ปญหาจุดตัดกันของทางเดินเทา และ
ยานยนต รอยละ 26 กลุมที่ 4 สภาพทางเทาไมดี รอยละ 16 การเชื่อมตอทางเทาระดับเหนือพื้นดินจากศูนยการ
คาโดยรอบไมเพียงพอ รอยละ 11 และการเขาถึงพื้นที่จากปายรถประจําทาง และรถไฟฟาไมสะดวก รอยละ 7

สําหรับประเด็นที่เกี่ยวกับอาคารในพื้นที่ แบงออกไดเปน 2 กลุม ไดแก กลุมที่ 1 ปญหาความไมปลอด
ภัยในการใชอาคาร (จากการหนีไฟ ระบายอากาศ) รอยละ 41 กลุมที่ 2 ปญหาความไมเปนระเบียบเรียบรอย
ของการตกแตงอาคาร รอยละ 26 และปญหาการติดตั้งปายโฆษณา และปายประชาสัมพันธบนตัวอาคารที่ไม
เปนระเบียบ รอยละ 20

ในประเด็นที่เกี่ยวกับระบบสาธารณูปโภค แบงออกไดเปน 3 กลุม ไดแก กลุมที่ 1 ปญหาการขาดแคลน
หองน้ําสาธารณะ รอยละ 57 และปญหาความไมสะอาดของพื้นที่ การกําจัดขยะไมมีประสิทธิภาพ รอยละ 49 
กลุมที่ 2 ปญหาความไมเปนระเบียบของสายไฟฟา หมอแปลงไฟฟา สายโทรศัพท รอยละ 37 ปญหาการขาด
แคลนสวนหยอม และจุดที่นั่งพักผอน รอยละ 35 และปญหาการบอกตําแหนง และชวยจดจํา สถานที่ ไมมีประ
สิทธิภาพ รอยละ 31 กลุมที่ 3 ปญหาการขาดแคลนไฟฟาแสงสวาง รอยละ 21
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สําหรับประเด็นที่เกี่ยวกับบรรยากาศของพื้นที่ แบงออกไดเปน 3 กลุม ไดแก กลุมที่ 1 ปญหามลพิษที่
เกิดจากการสัญจรรถยนต (ทางเสียง กล่ิน และสายตา) รอยละ 71 กลุมที่ 2 ปญหาการขาดความรมร่ืนทางธรรม
ชาติ เชน จากตนไม พืชพันธุ น้ํา รอยละ 49 และปญหาความไมปลอดภัยในทรัพยสินจากอาชญากรรม รอยละ 
41 กลุมที่ 3 ปญหาเกี่ยวกับเสียงประชาสัมพันธตามสายที่ขาดคุณภาพ รอยละ 24

สวนประเด็นที่เกี่ยวกับกิจกรรมในพื้นที่ แบงออกไดเปน 2 กลุม ไดแก กลุมที่ 1 ปญหาสินคามีราคาแพง 
รอยละ 69 และปญหาการเนนกิจกรรมเพื่อการพาณิชยมากเกินไป (ตองใชเงินแลกอยางเดียว) ขาดกิจกรรมเพื่อ
สังคม (ใชเงินแลกนอย หรือไมใช) รอยละ 50 กลุมที่ 2 ปญหาการขาดกิจกรรมหมุนเวียนกลางแจง รอยละ 20

นอกจากนั้นผูตอบแบบสอบถามบางสวนยังไดเพิ่มเติมประเด็นปญหาอีกหลายประการ อาทิปญหาที่
เกี่ยวกับสาธารณูปโภค เชน น้ําทวมขัง การระบายน้ํา ปญหาที่เกี่ยวกับภาพลักษณของสยามสแควร เชน การ
ขาดเอกลักษณที่แสดงความเปนไทย การเปนแหลงมั่วสุมของวัยรุน การเปนแหลงหากินของขอทาน เปนตน

สวนที่ 3 - ทัศนคติเกี่ยวกับการใชงานพ้ืนที่ในอนาคต

4.2.2.8 รูปแบบสยามสแควรในอนาคต

ตารางที่ 4.9 ความคิดเห็นตอรูปแบบสยามสแควรในอนาคต

ผูใชบริการสยามสแควรรูปแบบสยามสแควรในอนาคต
จํานวน รอยละ

- ไมตองเปลี่ยนแปลงอะไร คงรูปแบบเดิมในปจจุบัน 19 16

- ปรับปรุง โดยรักษาโครงสรางอาคารพาณิชย และพื้นที่เปดโลงเดิมไวบางสวน 
(Low rise) รวมกับร้ือ และสรางอาคารใหม ๆ เพิ่มขึ้น (High rise) รองรับกิจกรรม
ในอนาคต  เนนการใชพื้นที่ภายนอกอาคาร  จัดกิจกรรมเพื่อถนนคนเดิน  
(Pedestrianization)

85 71

- ร้ือสรางใหมทั้งหมด เปนศูนยการคาขนาดใหญทันสมัย ติดตั้งเครื่องปรับอากาศ
ทั้งอาคาร (Enclosed shopping center) คลายกับศูนยการคาอื่น เชน
มาบุญครองเซ็นเตอร สยามเซ็นเตอร เวิรลเทรดเซ็นเตอร เปนตน

14 12

รวม 120 100

จะเห็นไดอยางชัดเจนวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการ ปรับปรุงพื้นที่โดยรักษาโครงสราง
อาคารพาณิชย และพื้นที่เปดโลงเดิมไวบางสวน (Low rise) รวมกับร้ือและสรางอาคารใหม ๆ เพิ่มขึ้น (High 
r ise)  รองรับกิจกรรมในอนาคต  เนนการใชพื้นที่ภายนอกอาคาร  จัดกิจกรรมเพื่อถนนคนเดิน  
(Pedestrianization) ถึงรอยละ 71 มีเพียงจํานวนเล็กนอยเทานั้น รอยละ 16 ที่ไมตองการเปลี่ยนแปลงอะไร ให
คงรูปแบบเดิมในปจจุบัน และมีเพียง รอยละ 12 ตองการรื้อสรางใหมทั้งหมด เปล่ียนเปนศูนยการคาขนาดใหญ
ติดเครื่องปรับอากาศทั้งอาคาร คลายกับศูนยการคาอื่น เชน มาบุญครองเซ็นเตอร สยามเซ็นเตอร หรือเวิรลเทรด
เซ็นเตอร เปนตน
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4.2.2.9 ลักษณะสภาพแวดลอมที่พึงประสงคของสยามสแควรในอนาคต

ตารางที่ 4.10 ลักษณะสภาพแวดลอมที่พึงประสงคของสยามสแควรในอนาคต

ผูใชบริการสยามสแควรลักษณะสภาพแวดลอมในอนาคต
(เลือกไดมากกวา 1 ลักษณะ) จํานวน รอยละ

- รักษาความเปนผูนําทางความทันสมัย ทันกระแสโลกอยางตอเนื่อง เปนแหลงรวม
สินคา และบริการขนาดยอม (SME) ที่หลากหลาย ปลอดอบายมุข สงเสริมกิจกรรม
ที่เปนประโยชนตอสังคมมากขึ้น

78 65

- สงเสริมกิจกรรมภายนอกอาคารอยางสม่ําเสมอ เชน การแสดงดนตรี ศิลปะ 
ตลาดนัด เทศกาลตามโอกาสพิเศษ เปนตน สอดคลองกับการจัดพื้นที่สําหรับคน
เดินเทา (Pedestrianization)

55 46

- มีตนไม พืชพันธุ ทางธรรมชาติที่รมร่ืน ไมรอน ไมมีมลพิษทางเสียง กลิ่น สายตา 86 72

- เนนความสะดวกของผูเดินเทามากขึ้น ปรับปรุงทางเดินเทา แยกการสัญจร
รถยนตจากทางเดินเทา จัดใหมีที่จอดรถรวม แทนการจอดรถแบบกระจายตามถนน
ซอยตาง ๆ

63 53

- เพิ่มเสนทางเดินเทาระดับเหนือพื้นดิน (Sky walk) ในพื้นที่ใหมากขึ้น สามารถ
เช่ือมตอกิจกรรมกับพื้นที่รอบ ๆ ไดสะดวก

51 43

- ตกแตงอาคารใหทันสมัย เปนระเบียบ เรียบรอย ไมปลอยใหทรุดโทรม ปรับปรุงนํา
สายไฟฟา โทรศัพทลงใตดิน จัดวางอุปกรณประกอบถนน (Street furniture) เชน  
ที่นั่ง ตูโทรศัพท ปายโฆษณา ในตําแหนงที่เหมาะสม ไมกีดขวางการใชสอยพื้นที่

68 57

สภาพแวดลอมในอนาคตที่ตองการมากที่สุดไดแก การมีตนไม พืชพันธุ ธรรมชาติที่รมร่ืน ไมรอน ไมมี
มลพิษทางเสียง กล่ิน สายตา รอยละ 72 รองลงมาไดแก การรักษาความเปนผูนําทางความทันสมัย ทันกระแส
โลกอยางตอเนื่อง เปนแหลงรวมสินคา และบริการขนาดยอม (SME) ที่หลากหลาย ปลอดอบายมุข สงเสริมกิจ
กรรมที่เปนประโยชนตอสังคมมากขึ้น รอยละ 65 การตกแตงอาคารใหทันสมัย เปนระเบียบ เรียบรอย ไมปลอย
ใหทรุดโทรมปรับปรุงนําสายไฟฟา โทรศัพทลงใตดิน จัดวางอุปกรณประกอบถนน (Street furniture) เชน ที่นั่ง ตู
โทรศัพท ปายโฆษณา ในตําแหนงที่เหมาะสม ไมกีดขวางการใชสอยพื้นที่ รอยละ 57 การเนนความสะดวกของผู
เดินเทามากขึ้น ปรับปรุงทางเดินเทา แยกการสัญจรรถยนตจากทางเดินเทา จัดใหมีที่จอดรถรวม แทนการจอด
รถแบบกระจายตามถนนซอยตางๆ รอยละ 53 การสงเสริมกิจกรรมภายนอกอาคารอยางสม่ําเสมอ เชน การ
แสดงดนตรี ศิลปะ ตลาดนัด เทศกาลตามโอกาสพิเศษ เปนตน สอดคลองกับการจัดพื้นที่สําหรับคนเดินเทา 
(Pedestrianization) รอยละ 46 และ การเพิ่มเสนทางเดินเทาระดับเหนือพื้นดิน (Sky walk) ในพื้นที่ใหมากขึ้น 
สามารถเชื่อมตอกิจกรรมกับพื้นที่รอบ ๆ ไดสะดวก รอยละ 43 ตามลําดับ
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4.2.2.10 กลุมกิจกรรมที่สนใจใหเพ่ิมเติมในอนาคต

ตารางที่ 4.11 กิจกรรมที่สนใจใหเพิ่มเติมในอนาคต

ผูใชบริการสยามสแควรกลุมกิจกรรมที่สนใจ
(เลือกไดมากกวา 1 กลุมกิจกรรม) จํานวน รอยละ

ศิลปวัฒนธรรม การแสดง 59 49
อาหาร 37 31

การประดิษฐ ความคิดสรางสรรค 41 34
การศึกษา ภูมิปญญา 43 36

สุขภาพ 32 27
กีฬา นันทนาการ 51 43

เทคโนโลยี คอมพิวเตอร 49 41
วัยรุน ครอบครัว 45 38

เมื่อพิจารณากลุมกิจกรรมที่สนใจใหเพิ่มเติมแกศูนยการคาสยามสแควรในอนาคต พบวากลุมกิจกรรม
ที่เกี่ยวกับศิลปะวัฒนธรรม การแสดง ไดรับความสนใจจากผูตอบแบบสอบถามมากที่สุด รอยละ 49 รองลงมาได
แก กีฬา และนันทนาการ รอยละ 43 เทคโนโลยี และคอมพิวเตอร รอยละ 41 วัยรุน และครอบครัว รอยละ 38 
การศึกษา ภูมิปญญา รอยละ 36 การประดิษฐ ความคิดสรางสรรค รอยละ 34 อาหาร รอยละ 31 และสุขภาพ 
รอยละ 27 ตามลําดับ

สวนที่ 4 - การสํารวจเสนทางสัญจรที่ผูใชบริการนิยมใชในพื้นที่

4.2.2.11 เสนทางสัญจรที่ผูใชบริการนิยมใชในพื้นที่

จากการสอบถามถึงเสนทางสัญจรในพื้นที่ที่นิยมใช พบวาเสนทางสัญจรที่นิยมใชหนาแนนมากที่
สุด จะอยูในบริเวณพื้นที่กลุมอาคาร C D E H I และ J สวนที่นิยมใชหนาแนนปานกลางจะอยูบริเวณกลุมอาคาร 
A B F G และ K สําหรับเสนทางที่ไมคอยนิยมใชจะอยูบริเวณกลุมอาคาร L จะเห็นวามีการใชเสนทางสัญจร
เชื่อมโยงพื้นที่สยามสแควรกับพื้นที่โดยรอบคอนขางหนาแนน เชน ศูนยการคาสยามสแควร ตึกวิทยกิตติ์ ศูนย
การคาสยามเซ็นเตอร และสถานีรถไฟฟาสยามสแควร แตการเชื่อมโยงการสัญจรจากบริเวณสี่แยกปทุมวันมีไม
มากนัก

นอกจากนั้นพบวากลุมผูใชบริการที่เปนนักเรียนกวดวิชาจะใชเสนทางเดินเทาคอนขางหนาแนน
บริเวณบางสวนของกลุม F และ G ซึ่งเปนที่ตั้งของโรงเรียนกวดวิชาจํานวนมาก และทางเดินเทาริมถนนซอย 7 
จะมีการสัญจรหนาแนนที่สุด เปนเสนทางหลักในการเชื่อมพื้นที่สวนตาง ๆ ของพื้นที่เขาไวดวยกัน
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แผนที่ 4.21 เสนทางที่ผูใชบริการนิยมใชสัญจรในพื้นที่

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

 N
ที่มา : แบบสอบถามจํานวน 120 ชุด

Not to scale



185

4.2.3 ผลการสํารวจความคิดเห็นตัวแทนผูประกอบการภายในสยามสแควร
(ชวงเวลาการสัมภาษณระหวางเดือนมีนาคม - เมษายน พ.ศ. 2545)

4.2.3.1 (ตัวแทนกลุมรานอาหาร ) / ราน NOODI – The noodle bar / ที่ตั้ง กลุมอาคาร D
ซอย 4 /สัมภาษณ คุณ คนึงนิจ วีระกุล / ตําแหนง ผูจัดการใหญบริษัท Inter NOODI

- ลักษณะการประกอบการทั่วไป จัดเปนธุรกิจขายอาหาร เนนประเภทที่ใชเสนเปนวัตถุดิบ เปน
อาคารพาณิชยจํานวน 2 คูหาติดกัน ซึ่งมีการใชพื้นที่ตั้งแตชั้นที่ 1 – 4 โดยชั้นที่ 1 – 2 เปนสวนรับประทานอาหาร 
และครัว (เนื่องจากพื้นที่จํากัดตองแยกครัวเปน 2 สวน ชั้นที่ 1 เปนครัวทํากวยเตี๋ยว และชั้นที่ 2 เปนครัวผัดทอด 
ใชลิฟตขนสงระหวางชั้น) ชั้นที่ 3 เปนหองอบรมพนักงาน และหองน้ํา สวนชั้นที่ 4 เปนที่เก็บของ

ทางรานไดเชาชวงตอจากบุคคลอื่น โดยมีคาเชาประมาณ 100,000 บาทตอเดือน และคา
สาธารณูปโภคสวนกลางประมาณ 11,000 บาท เปดใหบริการตั้งแต 10.30 – 22.00 ทุกวัน

- การขนสงวัสดุ และอุปกรณทําอาหาร โดยปรกติจะแบงเปน 2 ชวง คือ กอน 9.00 น จะเปน
พวกของสด ซึ่งจะมีรถจากตลาดสดมาสง สวนเวลา 10.00 น. จะเปนพวกของแหง ซึ่งจะใชรถบริษัทเขามาสง 
และในกรณีเรงดวนจะใชการโทรศัพทนําสินคานั้น ๆ มาสงให ทําใหพื้นที่เก็บวัสดุ และอุปกรณบนชั้นที่ 4 ไมตอง
มีขนาดใหญมาก

- การจัดเก็บขยะ ขยะสวนใหญเปนขยะเปยก จะถูกจัดเก็บไวในหองครัวตลอดทั้งวัน และจะนํา
มาวางไวหลังรานตอนเย็น เพื่อรอเวลาการจัดเก็บขยะรวมของสยามสแควร แตเดิมทางรานไดจัดทํารถเข็นพัก
ขยะไวบริเวณหลังราน แตปจจุบันไมไดใชเนื่องจากทางมหาวิทยาลัยไมอนุญาต ตองเก็บพักขยะไวในอาคาร
เพียงอยางเดียวเทานั้น

- มาตรการรักษาความปลอดภัย และการรักษาส่ิงแวดลอม ทางมหาวิทยาลัย และฝายสิ่ง
แวดลอมของเขตปทุมวัน ไดกําหนดใหมีที่จัดเก็บกาซภายนอกราน มีประตูเปดปดเฉพาะ ชวยปองกันการรั่วไหล 
รวมทั้งจัดใหมีบอบําบัดและดักไขมันกอนปลอยน้ําเสียจากรานดวย

- ปญหาจากการใชพ้ืนที่ ปญหารุนแรงที่สุดของราน คือ การจัดเก็บขยะ ในแตละวันจะมีปริมาณ
ขยะคอนขางมาก แตขาดแคลนพื้นที่พักขยะภายในอาคาร เนื่องจากพื้นที่ภายในรานคับแคบ ไมสามารถพักขยะ
ภายนอกอาคารได ตางจากรานอาหารอื่นที่มีพื้นที่หลายคูหา ควรมีการอนุโลมใหสามารถจัดวางที่พักขยะดาน
หลังรานได โดยที่พักขยะควรการออกแบบใหถูกสุขลักษณะ เคลื่อนยายได ไมกีดขวางทางสัญจร สามารถทํา
หนาที่เปนถังขยะแกผูผานไปมาไดดวย

- ส่ิงที่ควรปรับปรุง หรือเสนอแนะในอนาคต ทางมหาวิทยาลัยควรมีการบริหารงานที่ใกลชิด
กับผูประกอบการมากขึ้น มีการปรับปรุงกฎเกณฑ และขอบังคับใหมีความยืดหยุนกวาปจจุบัน นาจะชวยใหการ
ดําเนินธุรกิจคลองตัวมากขึ้น
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4.2.3.2 (ตัวแทนกลุมรานจําหนายเส้ือผา เครื่องแตงกาย) / ราน JOUSSE สยามสแควร / ที่
ตั้ง กลุมอาคาร E ซอย 7 / สัมภาษณคุณ ธัญจิรา นิลผาย / ตําแหนง ผูจัดการดูแลราน

- ลักษณะการประกอบการทั่วไป เปนรานตัวแทนหองโชวของบริษัท Boutique New City ซึ่งดู
แลการผลิต และจัดจําหนายสินคาประเภทเสื้อผาเครื่องประดับที่มีชื่อเสียง (Brand name) หลายยี่หอในเมือง
ไทย เชน JOUSSE, C&D, LOFFICIEL, GUY RACHOCE, SYNONYME, GEORGES RECH เปนตน สวนราน
แหงนี้จะจําหนายเฉพาะยี่หอ JOUSSE, C&D และ LOFFICIEL เทานั้น

พื้นที่ของรานเปนอาคารพาณิชยจํานวน 3 คูหาติดกัน โดยชั้นที่ 1 – 3 เปนพื้นที่ขาย มีหองน้ําอยูที่
ชั้น 3 ชั้นที่ 4 เปนสวนเก็บสํารองสินคา การจัดเชาอาคารพาณิชยจะอยูในความรับผิดชอบของบริษัทแมทั้งหมด

เปดใหบริการตั้งแตเวลา 10.00 – 21.00 น. มีพนักงานทั้งหมด 8 คน ลูกคาสวนใหญจะเปนกลุมวัย
เริ่มทํางาน กลุมผูใหญ และนักทองเที่ยวตางชาติ มักจะนิยมเขามาใชบริการมากในชวงเวลาเย็น

- การปรับเปล่ียนรูปแบบสินคา (Collection) และการขนสงสินคา บริษัทแมจะนําสินคาใหม
มาสงที่รานตามปรกติทุก ๆ วันพฤหัสบดี โดยใชรถของบริษัทเขามาตระเวนสงสินคายี่หอตาง ๆที่ดูแลอยูในยาน
สยามสแควร ทางรานจะมีการจัดวางสินคาใหมทุก ๆ อาทิตย และจะมีการปรับเปล่ียนรูปแบบสินคาครั้งใหญทุก 
ๆ 3 เดือน สัมพนัธกับแฟชั่นในแตฤดูกาล นอกจากนี้จะมีเทศกาลลดราคาสินคาครั้งใหญประจําป ในชวงกลางป 
และปลายปดวย

- การตกแตง และซอมแซมรานคา บริษัทแมจะเปนผูกําหนดรูปแบบ ลักษณะ ตลอดจนชวง
เวลาของการปรับเปล่ียนเอง โดยมีทีมงานเฉพาะเขามาทําการตกแตง และซอมแซม ในชวงเวลากลางคืนที่ราน
ปดใหบริการ ระหวางชวงเวลา 22.00 – 06.00 น.

- ปญหาจากการใชพ้ืนที่ เนื่องจากสภาพอาคารจะถูกปรับปรุงใหอยูในสภาพดี และดึงดูดความ
ความสนใจผูใชบริการอยูเสมอ จึงไมมีปญหาเกี่ยวกับสภาพที่ทรุดโทรมของอาคาร จะพบปญหาอื่นเพียงเล็ก
นอย เชน การขาดแคลนที่ทิ้งขยะ เกิดการกองขยะสุมไวบริเวณหนาราน ทําใหเกิดความสกปรกขึ้น

- ส่ิงที่ควรปรับปรุง หรือเสนอแนะในอนาคต ควรปรับปรุงตําแหนงที่ตั้ง รูปแบบที่ทิ้งขยะ และ
ชวงเวลาการจัดเก็บใหเหมาะสม มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น

ควรสงเสริมใหมีการจัดกิจกรรมที่สามารถดึงดูดลูกคา เชน งานฉลอง 36 ป สยามสแควรใหมากขึ้น 
เนื่องจากพบวาในชวงเวลาดังกลาวยอดขายสินคาเพิ่มสูงมากขึ้นกวาปรกติ ชวยสรางความคึกคักแกพื้นที่

4.2.3.3 (ตัวแทนกลุมสถาบันกวดวิชา) / โรงเรียน ANS (อาจารยหนอง) / ที่ตั้ง กลุมอาคาร G
ถนนอังรีดูนังต / สัมภาษณ คุณ ชุณหภกาญจน ราชภัณฑารักษ / ตําแหนง ผูดูแลกิจการทั่วไป

- ลักษณะการประกอบการทั่วไป โรงเรียน ANS (อาจารยหนอง) เปนอาคารพาณิชย 4 คูหาติด
กัน คูหาละ 4 ชั้น เปดทําการสอนนักเรียนตั้งแตระดับ ป. 1 – ม. 6 มีนักเรียนหมุนเวียนกันมาเรียนประมาณ 
1,000 คน มีอาจารยผูสอน 10 คน เปดใหบริการทุกวันตั้งแต 09.00 – 18.30 น. ไมมีสาขาที่อื่น

- การอํานวยความสะดวกแกผูใชบริการ และการรักษาความปลอดภัย ทางโรงเรียนไดจัดให
มีพื้นที่แยกเฉพาะสําหรับผูปกครองมานั่งรอบุตรหลานบริเวณชั้นลาง มีการปฏิบัติตามนโยบายควบคุมการ
ประกอบกิจการโรงเรียนกวดวิชาของมหาวิทยาลัย เชน มีบันไดหนีไฟเหล็กภายนอกอาคาร มีประตูดานหลังที่ใช
ออกจากตัวอาคารในภาวะฉุกเฉินได เปนตน
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- ปญหาจากการใชพ้ืนที่ ตัวอาคารยังอยูในสภาพดี มีการปรับปรุงอยูตลอดเวลา ปญหาที่พบจะ
เกี่ยวกับระบบสาธารณูปโภค และการบริการของพื้นที่เปนหลัก เชน ที่จอดรถไมเพียงพอ ที่ทิ้งขยะไมเพียงพอ 
ชวงกลางคืนพื้นที่ทางเดินภายนอกคอนขางเปลี่ยว และมืด รวมทั้งปญหาความสกปรกจากหนู และแมลงที่เขา
มาตามทอระบายน้ําจากพื้นที่ขายอาหารที่อยูใกล ๆ

- ส่ิงที่ควรปรับปรุง หรือเสนอแนะในอนาคต ควรมีการจัดระบบการจอดรถใหม ใหสามารถ
รองรับผูเชาอาคาร และผูเขามาใชบริการไดอยางเพียงพอ รวมทั้งควรมีสถานที่อํานวยความสะดวกแกผูปกครอง
ที่เขามารอรับบุตรหลานใหมากขึ้น

4.2.3.4 โรงภาพยนตในเครือ APEX / ที่ตั้งสํานักงาน ชั้น 3 โรงภาพยนตลิโด / สัมภาษณคุณ 
จุไรรัตน ศิลปะอุไร / ตําแหนง สมุหบัญชีโรงภาพยนตในเครือ APEX

- ลักษณะการประกอบการทั่วไป โรงภาพยนตในเครือ APEX ภายในพื้นที่ศูนยการคาสยามส
แควรมีดวยกัน 3 โรง คือ โรงภาพยนตสยาม ลิโด และสกาลา โดยโรงภาพยนตสกาลามีความจ ุ 900 ที่นั่ง โรง
ภาพยนตสยามมีความจุ 700 ที่นั่ง และโรงภาพยนตลิโด ประกอบดวย 3 โรงขนาดเล็ก คือ ลิโด 1 มีความจุ 150 
ที่นั่ง ลิโด 2 และลิดโด 3 มีความจุแตละโรง 240 ที่นั่ง

เริ่มดําเนินกิจการตั้งแตเร่ิมกอสรางสยามสแควร โดยทางบริษัทลงทุนพัฒนาพื้นที่ และอาคารเอง
ทั้งหมดในชวงเริ่มตน ซึ่งปจจุบันกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินทั้งหมดตกเปนของมหาวิทยาลัยแลวอยางสมบูรณ ดังนั้น
บริษัทจึงตองทําสัญญาเชากับทางมหาวิทยาลัยในระยะ 8 – 10 ป ตอ 1 อายุชวงสัญญา โดยจะจายคาเชา
ประมาณเดือนละ 600,000 – 700,000 บาท พบวาหลังจากภาวะถดถอยทางเศรษฐกิจในป 2540 ทําใหรายได
ลดลงกวารอยละ 30 จนถึงป 2543 – 2544 จึงเริ่มคงที่

ปรกติโรงภาพยนตทั้ง 3 จะมีรอบฉายประมาณวันละ 5 รอบ ไดแก รอบ 12.00 น. 14.00 น. 17.00 
น. 19.00 น. และ 21.00 น. โดยโรงภาพยนตสกาลามักจะถูกใชเปนสถานที่จัดกิจกรรมอื่นในโอกาสพิเศษ นอก
จากการจัดฉายภาพยนตเพียงอยางเดียว เชน การจดัทอลคโชว คอนเสิรต การประกาศ และมอบรางวัล เปนตน

พื้นที่ภายใตโรงภาพยนตลิโด และสยาม ไดมีการปรับปรุง และแบงเปนพื้นที่ใหเชาเพื่อขายสินคา
แฟชั่น เครื่องประดับ มีอัตราการเชาล็อคเดือนละประมาณ 20,000 ขึ้นไป สวนใตโรงภาพยนตสกาลามีโครงการ
จะปรับปรุงเปนศูนยอาหาร เพื่อเพิ่มมูลคาจากการใชพื้นที่ใหมากขึ้น

- มาตรการรักษาความปลอดภัย ทางบริษัทไดจัดใหมีไฟฉุกเฉิน ประตูหนีไฟ กระจายอยูตามจุด
ตาง ๆ รวมทั้งมีการอบรม ซักซอม ทําความเขาใจกับเจาหนาที่ และผูประกอบการที่อยูรอบ ๆ โรงภาพยนตเกี่ยว
กับการปองกันอัคคีภัยอยางสม่ําเสมอ

- ปญหาจากการใชพ้ืนที่ ตัวอาคารยังคงอยูในสภาพดี เนื่องจากตองปรับปรุงใหดีอยูเสมอ 
ปญหาสวนใหญจะเกี่ยวกับระบบสาธารณูปโภค และการบริการของศูนยการคา เชน ที่ทิ้งขยะไมเพียงพอ น้ํา
ทวมขังในเวลาฝนตกหนัก ไฟฟาแสงสวางภายนอกอาคารบริเวณทางเดินไมเพียงพอในเวลากลางคืน เปนตน

- ส่ิงที่ควรปรับปรุง หรือเสนอแนะในอนาคต ควรมีการกันแดด กันฝนแกทางเดินเทาภายนอก 
และระหวางอาคาร อํานวยความสะดวกแกคนเดินเทา รวมทั้งปรับปรุงการทํางานของสํานักงานทรัพยสินใหมี
ความคลองตัวมากขึ้น ไมควรยึดติดกับระบบราชการมากเกินไป เนื่องจากการทําธุรกิจตองการความรวดเร็วใน
การตัดสินใจคอนขางสูง
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4.2.3.5 โรงแรมโนโวเทล สยามสแควร / ที่ตั้ง กลุมอาคาร F ซอย 7 / สัมภาษณคุณ ประชัย เลิศ
คุณากรกิจ / ตําแหนง Assistant front office manager – Room division และคุณ สาลินี วิทยานิวาส / ตําแหนง 
Housekeeping manager – Room division

- ลักษณะการประกอบการทั่วไป โรงแรมโนโวเทลสยามสแควรเปนหนึ่งในเครือ ACCOR 
ประเทศฝรั่งเศส จัดเปนโรงแรมระดับ 4 ดาว มีจํานวนหองพัก 427 หอง เปนอาคารสูง 18 ชั้น โดยมีชั้นใตดิน 3 
ชั้นเปนที่จอดรถ และสถานบันเทิง ชั้นที่ 1 – 4 เปนสวนทํางานพนักงาน และพื้นที่สนับสนุนการใชงานอาคาร เชน 
หองอาหารนานาชาติ หองโถงโรงแรม รานเบเกอรี ขายสินคา สระวายน้ํา สวนชั้นที่ 5 – 18 เปนหองพัก

โรงแรมแบงหนวยงานออกเปน 6 ฝาย ไดแก ฝายหองพัก (Room division) ฝายอาหาร และเครื่อง
ดื่ม (Food and beverage) ฝายชาง และซอมบํารุง (Engineering division) ฝายการเงิน และบริหาร
(Financing and administration division) ฝายขาย (Sale division) และฝายประชาสัมพันธ (Public relation 
division) มีพนักงานทั้งส้ิน 580 คน แบงการทํางานออกไดเปน
2 ลักษณะ คือ งานสํานักงาน และการบริหาร ทํางานตั้งแต 8.30 – 17.30 น. หยุดวันเสาร อาทิตย และวันหยุด
นักขัตฤกษ และงานการบริการที่ตองทํางานเปนผลัด หมุนเวียนกันตลอด 24 ชั่วโมงไมมีวันหยุด

- ลักษณะของผูเขาพัก เนื่องจากโรงแรมโนโวเทล สยามสแควรตั้งอยูในบริเวณที่เปนศูนยกลาง
การคาแหงหนึ่งของกรุงเทพมหานคร เปนที่รูจักในวงกวาง อยูใกลสถานที่ทองเที่ยว และสามารถเขาถึงดวย
ระบบคมนาคมตาง ๆ คอนขางสะดวก จึงทําใหไดรับความนิยม จากผูใชบริการที่เปนนักทองเที่ยวอยูตลอดเวลา 
ผูเขาพักสามารถแบงออกได 2 ลักษณะ คือ เปนกลุมทัวร (Group tour) จะเขาพักเปนกลุมใหญ ๆ มีการรวม
โปรแกรมที่พัก อาหาร และการทองเที่ยวไวดวยกัน มีสัดสวนประมาณรอยละ 40 และเปนกลุมยอย (Package 
tour) จะเขาพักเปนกลุมเล็ก ๆ หรือเดี่ยว สามารถแยกโปรแกรมที่พัก อาหาร และการทองเที่ยวออกจากกันได มี
สัดสวนประมาณรอยละ 60

จากสถิติพบวาจะมีจํานวนผูเขาพักโดยเฉลี่ยตลอดปประมาณ รอยละ 85 ของจํานวนหองพักทั้ง
หมด ชวงเวลาที่มีแขกเขามาพักมากที่สุดในแตละปจะมี 2 ชวง คือ ระหวางเดือนกันยายน – ธันวาคม และ
ระหวางเดือนมกราคม – เมษายน สวนใหญจะใชเวลาเขาพักโดยเฉลี่ย 3 วัน 2 คืน สําหรับสัดสวนของผูเขาพัก 
เปนชาวเอเชียกวา รอยละ 70 ชาวตะวันออกกลาง รอยละ 10 ชาวยุโรป รอยละ 10 ชาวอเมริกัน รอยละ 5

สําหรับพฤติกรรมของผูเขาพักจะตางกัน โดยชาวตะวันตกจะเนนกิจกรรมการทองเที่ยว และพัก
ผอน สวนชาวเอเชีย และตะวันออกกลางจะเนนการจับจายซื้อสินคาเปนหลัก โดยพบวาชาวฮองกง สิงคโปร จะ
เนนการซื้อสินคาระดับสูง (Brand name) จากศูนยการคาที่มีชื่อเสียง เชน สยามดิสคัพเวอรี สยามสแควร เอ็ม
โพเรียม สวนชาวตะวันออกกลางจะเนนสินคาระดับรองลงมา เชน จากประตูน้ํา โบเบ

- ปญหาจากการใชพ้ืนที่ จากการสัมภาษณพบประเด็นปญหาตาง ๆ ดังนี้
- การขาดแคลนที่จอดรถยนต เนื่องจากที่จอดรถของโรงแรมสามารถรองรับไดเพียง 200 คัน แต

ตองใชเปนที่จอดรถของเจาหนาที่หัวหนาฝายตาง ๆ เกือบ 100 คัน ทําใหที่จอดรถไมเพียงพอ โดยเฉพาะเมื่อทาง
โรงแรมตองจัดงานเลี้ยงแตงงาน เฉล่ียประมาณเดือนละ 2 – 3 ครั้ง โดยจะมีผูเขารวมงานในแตละครั้งกวา 300 
– 400 คน ตอครั้ง ตองหาที่จอดรถภายนอกพื้นที่โรงแรม และทางโรงแรมตองเสียคาจอดรถเพิ่มใหแก
มหาวิทยาลัยดวย
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- สายไฟฟา และสายโทรศัพทเหนือพื้นดิน ไมเปนระเบียบเรียบรอย สรางปญหาใหกับรถทัวรที่นํา
นักทองเที่ยวเขามาพักมาก เนื่องจากรถมีความสูงมาก มักจะเกี่ยวกับสายไฟฟา และโทรศัพทอยูเปนประจํา ทํา
ใหการเขาถึงโรงแรมไมสะดวก

- บุคคลภายนอกที่ไมใชผูเขาพักโรงแรม เชน พอคา แมคา นักเรียน เขามาใชหองน้ํา และโถงของ
โรงแรมคอนขางมาก บางครั้งจะรบกวนความสงบ เรียบรอยของโรงแรม ทําใหตองแบกรับคาใชจายในการดูแล
รักษาเพิ่มขึ้น

- ส่ิงที่ควรปรับปรุง หรือเสนอแนะในอนาคต ควรมีการควบคุมความหนาแนนของการพัฒนา 
ใหมีความเหมาะสมกับระบบสาธารณูปโภค และการบริการ เพื่อลดความแออัดของพื้นที่ นอกจากนั้นควรจัด
การระบบการสัญจรรถยนตใหมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น จัดที่จอดรถใหเปนสัดสวน ไมควรกระจายไปทั่วทั้งบริเวณ 
และควรรวมมือกับพื้นที่ของมหาวิทยาลัยที่อยูใกลเคียง เพื่อสรางโครงขายการสัญจรที่ดี ชวยทําใหการเขา และ 
ออกพื้นที่ไดสะดวกยิ่งขึ้น
- ราน NOODDI: The noodle bar -

- โรงภาพยนตลิโด หนึ่งในโรงภาพย

ภาพท
 สถาบันกวดวิชา ANS (อาจารยหนอง)

นตเครือ APEX

ี่ 4.1 ผูประกอบการซึ่งเปนตัวแทนในการส
- ราน Jousse
- โรงแรมโนโวเทลสยามสแควร

ัมภาษณ
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4.2.4 ผลการสํารวจความคิดเห็นผูบริหารที่เกี่ยวของกับสยามสแควร

จากการรวบรวมความคิดเห็นของผูบริหารมหาวิทยาลัย และผูบริหารพื้นที่เซ็นเตอรพอยท จาก
นิตยสาร A Day ฉบับพิเศษฉลองครบรอบ 36 ป สยามสแควร (ป 2544) มีรายละเอียดดังนี้

4.2.4.1 รศ. วัฒนา ศิวะเกื้อ รองอธิการบดีฝายสํานักงานทรัพยสิน จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย ป พ.ศ. 2543 – ปจจุบัน (A Day: 24)

“…. เราก็พยายามพัฒนาสยามสแควรไปเรื่อย ๆ แมกระทั่งในเรื่องของการรักษาความสะอาด มีที่
ทิ้งขยะขนาดใหญ สมัยกอนมีปญหาไมรูจะไปทิ้งที่ไหน ก็เลยจัดที่ทิ้งให ทีนี้พอจัดให มันก็เหม็นหึ่ง เทศบาลเขาก็
เขามารวมมือกับเรา เราก็ใชวิธีร้ือออก แลวก็ประสานงานกับเขตใหม ทําใหม เปล่ียนแนววิถีชีวิตเขาใหม โดยเรา
จะตกลงกับเขตวาใหมารับขยะตอนไหน เม่ือมีการจัดเก็บเปนเวลา แลวมันก็ดี ทางเทาก็พยายามปรับเปล่ียนให
ดีขึ้น คือเราทําโดยนึกถึงประโยชนสูชุมชน ใหคนที่เขามาเดินไดรับความสะดวกสบาย แลวตอนนี้การจราจรทั้ง
หลายมันดีขึ้น ถาคุยก็เหมือนกับไมมีจุดออน จุดออนก็คือ รถมันติดเทานั้นเอง ตรงนี้มันจราจรภายนอก ก็ชวย
เหลือกันบางบางครั้ง หรือแมกระทั่งโฆษณาตาง ๆ ที่เคยระเกะระกะเราก็ทําเปนแบบที่มาตรฐานมากขึ้น….”

4.2.4.2 รศ. ธัชชัย ศุภผลศิริ อดีตรองอธิการบดีฝายสํานักงานทรัพยสิน จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย ป พ.ศ. 2540 – 2543 (A Day: 25)

“….ผมอยากใหเซ็นเตอรพอยทมีพื้นที่โลง ผมอยากใหมันเปน Park แตเนื่องจากมันมีเงื่อนไขของ
การหารายไดเขามา มันก็เลยทําใหดูทึบ แลวบางทีผมคิดวามันเปนเรื่องของการคาดการณผิด อยางเชนในเรื่อง
เวทีที่วา ถาไมมีเวที และเลื่อน Shop พวกนี้เขาไปดานขางหนอย พื้นที่โลงขางหนาก็จะมีมากขึ้น คนจะนั่งเลน
และทํากิจกรรมตาง ๆ ไดมากขึ้น ก็อาจจะไม 100 % แตก็ยังดีกวาไมมีเลย….”

“….ผมอยากใหมันเปนพื้นที่สีเขียว แตคําวาสีเขียวไมไดหมายความวาจะปลูกหญา ปลูกตนไมทั้ง
หมด เราจะอยูในภาวะลําบากคือ เราจะตองหารายไดใหมหาวิทยาลัย แตโดยนโยบายสวนตัวอยากจะใหมันเปน
พื้นที่สีเขียว เพราะฉะนั้นตองหาจุดกึ่งกลางคือ การหารายไดสวนหนึ่ง แลวใหเปนพื้นที่สีเขียวดวยสวนหนึ่ง….”

“….ผมอยากใหเซ็นเตอรพอยทเปนที่ที่ทุกคนมีสิทธิ์มานั่งพัก พอแมมานั่งรอลูกเรียนพิเศษที่นี่ก็ได
ทานขนมปง ทานไอศกรีมไป ผมคิดในแงนั้น ใหมันเปนที่พักผอน เพราะฉะนั้นปญหาที่เคยมีก็คล่ีคลายได….”

4.2.4.3 รศ. นพ.ปรีชา ทัศนประดิษฐ อดีตรองอธิการบดีฝายสํานักงานทรัพยสิน จุฬาลง
กรณมหาวิทยาลัย (A Day: 25)

“….เราจะทําอยางไรใหสยามสแควรที่มันดีอยูแลวใหมันดีมากขึ้น ปลอดภัยมากขึ้น และตั้งแตการ
มีโรงเรียนกวดวิชามากขึ้นนี่ ผมคิดวานาจะปรับปรุง และสงเสริมมาก ๆ ก็คือวาจะทําอยางไรใหที่ตรงนี้เปนที่รวม
ของครอบครัวได เพราะครอบครัวปจจุบันโอกาสที่จะพบกันที่บานไมคอยจะมี….”

“….เด็กมากวดวิชาตรงนี้แลวพอแมก็มักจะมารับเด็ก ควรสงเสริมวาสยามสแควรไมใชเปนเรื่อง
เฉพาะของนักเรียนเทานั้น แตควรหาพื้นที่ใหพอแมผูปกครอง ไดเขามาใชชีวิตอยูตรงนี้ขณะรอลูก….”
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“….เสนหของสยามสแควรคือ เปนชีวิตที่คนจะไดสัมผัสกับธรรมชาติ มีความหลากหลายของกิจ
กรรม มีบรรยากาศกิจกรรมการเรียน อยูใกลกับมหาวิทยาลัย นอกจากนั้นยังหามมีกิจกรรมความบันเทิงแบบ
คลับ ผับอะไรทํานองนั้น เราก็จะไมใหมีเปนอันขาด จะสังเกตเห็นวาแมแตการใชสีสันเราก็จะควบคุมพอสมควร
สีสันควรเปนสีที่ดูแลวสบายตา ไมใชสีโทนรอน ๆ หรือเปนมลพิษกับสายตา….”

4.2.4.4 รศ. ดร.ธัชชัย สุมิตร อธิการบดีของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ป พ.ศ. 2543 –
ปจจุบัน (A Day: 27)

“….สําหรับการประกวดแบบแนวคิดการพัฒนาสยามสแควรที่จัดขึ้น มีจุดประสงคใหทั้งสถาปนิก
อาชีพ และสถาปนิกรุนเยาว หรือนิสิตนักศึกษาสงผลงานเขาประกวดดวยเหมือนกัน เราก็มีการประกวดแบบเพื่อ
จะดูวา Concept อันไหนดี แลวจะเปนแนวพัฒนาตอไป แตก็ตองเปน Concept ที่อยูในกรอบวา ตองเปนคลาย
ๆ วาไมไดทุบทิ้งทําใหมทั้งหมด เปนการพัฒนา ร้ือฟน หรือปรับปรุงของเดิมใหดีขึ้น….”

4.2.4.5 รศ. มานพ พงศทัต กรรมการผูทรงคุณวุฒิ สํานักงานทรัพยสิน จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย (อาจารยประจําคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย) (A Day: 27)

“….งาน 36 ปสยามสแควรเปนกิจกรรมแรกที่ทางมหาวิทยาลัยจัดขึ้นเองบนพื้นที่สยามสแควร สวน
กิจกรรมรายละเอียดตาง ๆ ก็เปนสวนของภาคเอกชน อยากใหกิจกรรม 36 ปนี้เปนงานจุดประกายความคิด เพื่อ
ที่จะไดพูดถึงสยามสแควรกันอีกครั้ง หรือคนในอดีตที่เคยมาก็จะไดนึกถึงอีกวามันเปนยังไง ก็เรียกวาเปนศูนย
การคาที่ยังคงอยูถึง 36 ป เปนศูนยการคาแบบพื้นราบที่ไมมีที่ไหนคงอยูไดขนาดนี้ และสยามสแควรก็เปล่ียน
แปลงไปตามยุคตามสมัยของมันดวย มีชีวิตชีวาตามยุคนั้น….”

“….พูดถึงพัฒนาการของศูนยการคาสไตลอเมริกันแลวนั้น เขาไมไดคิดจะออกแบบใหปดทึบ เดี๋ยว
นี้เขากลับมาเปน Trend ของอาคารเล็กอาคารนอย และเปนลานทางเดินเชื่อมตอกันไป ออสเตรเลียก็ทํา อังกฤษ
ก็ทํา อเมริกาก็ทํา เขากําลัง Reverse กลับมาอีกครั้ง หากเราทุบทิ้งสรางใหมใหสูง ๆ ติดแอรอีก เราก็เหมือน
กําลังกาวตามกนอเมริกาอีกหลายกาว วิธีคิดของเราคือ ตั้งเปาไววาสยามสแควรจะตองพัฒนาไปทีละขั้น เก็บ
หองแถวนี้ไว แมโครงสรางจะไมแข็งแรงนัก แตมันก็ไมไดเกา พัฒนาใหมันเกิด Character ของสยามสแควรเอง
พัฒนาใหเกิดการผสมผสานระหวาง Outdoor และ Indoor….”

“….กอนหนานี้ 4-5 ป ไดมีการเสวนาเกี่ยวกับการพัฒนาตอไปของสยามสแควร พวกหัวสมัยใหมก็
เสนอใหทุบทิ้งทําใหม ทําแบบหางสรรพสินคาขนาดใหญ นั่นคือ Concept หนึ่ง อีก Concept หนึ่ง คนที่ขายของ
ที่นี่อยูมาแลว 30 กวาป เราควรจะคิดวาเขาเปนคูคาของเราดวย ชวยพัฒนาใหเขาอยูไดดวย ยกระดับเขาใหขาย
ของไดดีขึ้น นี่จึงเปนที่มาที่ไปของการพัฒนา และการประกวดแบบสยามสแควร….”

4.2.4.6 พรนริศ ชวนไชยสิทธ์ิ กรรมการบริษัทพรไพลินดีเวลลอปเมนท ผูบริหารโครงการ
เซ็นเตอรพอยทสยามสแควร ป พ.ศ. 2542 – 2547 (A Day: 38)

“….สรุปความเปนเซ็นเตอรพอยทไดวา Free sitting area, Free entertainment / Music, Trend
update / Tasting, Center of teen, Good reference….สําหรับเซ็นเตอรพอยทในปจจุบันไมตองปรับตัวอะไร
มาก เพราะชวงนี้ไมมีขาวในทางลบ ควรเปลี่ยนพื้นที่เซ็นเตอรพอยทจากที่เคยเปนเปาปญหาของวัยรุนใหกลาย
เปนกรอบความคิดไวอธิบายความเปนวัยรุนในยุคปจจุบันดีกวา….”



192

4.2.5 สรุปผลการสํารวจความคิดเห็นผูใชบริการสยามสแควร

จากผลการสํารวจความคิดเห็นผูใชบริการศูนยการคาสยามสแควร 120 คน สามารถสรุปประเด็นที่
นาสนใจไดดังนี้

4.2.5.1 ลักษณะการใชพ้ืนที่ของผูใชบริการแตละกลุมชวงอายุ
เมื่อพิจารณาผลการสํารวจแลว สามารถจัดแบงกลุมผูใชบริการตามชวงอายุได 4 กลุม เพื่อชวยทํา

ใหเขาใจลักษณะ และความสนใจของแตละกลุมอายุในการใชพื้นที่ไดชัดเจนขึ้น สามารถสรุปเปนดังตารางนี้

ตารางที่ 4.12 สรุปลักษณะการใชพื้นที่ของผูใชบริการแตละกลุมชวงอายุ

      ชวงอายุ อายุ 20 ปลงมา อายุ 21 – 25 ป อายุ 26 – 30 ป อายุ 31 ปขึ้นไป

็น
ประเด
• จํานวนผู
ตอบแบบ
สอบถาม

60 คน 31 คน 18 คน 11 คน

• ลักษณะ
อาชีพ

เปนนักเรียนช้ันมัธยม นิสิต
นักศึกษาชั้นปตน ๆ ระดับ
อุดมศึกษา

เปนนิสิตนักศึกษาระดับ
ปริญญาตรี และโท ใน
จํานวนที่ใกลเคียงกับผูที่
ทํางานแลว ทั้งในหนวยงาน
ราชการ รัฐวิสาหกิจ และ
ประกอบอาชีพสวนตัว

สวนใหญจะทํางานแลว
มีเพียงจํานวนเล็กนอยที่
กําลังเรียนในระดับ
ปริญญาโทอยู

ทั้งหมดทํางานแลวใน
หนวยงานราชการ รัฐ
วิสาหกิจ และประกอบ
อาชีพสวนตัว

• วิธีเดิน
ทางมาสู
สยามสแควร
โดยปรกติ

สวนใหญจะใชบริการรถ
ประจําทาง และรถไฟฟา
มากที่สุดในสัดสวนที่ใกล
เคียงกัน

สวนใหญจะใชบริการรถ
ประจําทาง และรถไฟฟา
มากที่สุดในสัดสวนที่ใกล
เคียงกัน

สวนใหญจะใชบริการรถ
ประจําทาง และรถไฟฟา
มากที่สุดในสัดสวนที่ใกล
เคียงกัน เร่ิมมีการใชรถ
ยนตมากขึ้น

เกือบทั้งหมดใชรถยนต
เขาถึงพื้นที่

• จุด
ประสงคการ
มาใชพื้นที่

สวนใหญจะเขามาเรียน
กวดวิชามากที่สุด รองลงมา
ไดแก การจับจายซ้ือสินคา
เปนสถานที่นัดพบ รับ
ประทานอาหาร ชมภาพ
ยนตร และพักผอนเดินดูสิน
คา และบริการ

สวนใหญจะเขามาพักผอน
เดินดูสินคามากที่สุด รอง
ลงมาไดแกการจับจายซ้ือ
สินคา เปนสถานที่นัดพบ
รับประทานอาหาร ชมภาพ
ยนตร และหากิจกรรมทํา
เพื่อใชเวลาวาง

มีหลายกิจกรรมที่นิยม
เขามาใชบริการมากที่สุด
ใกลเคียงกัน ไดแก การ
จับจายสินคา เปนสถาน
ที่นัดพบ พักผอนเดินดูสิน
คา รับประทานอาหาร
และชมภาพยนตร

สวนใหญนิยมเขามารับ
ประทานอาหารมากที่สุด
รองลงมาไดแก รอรับบุตร
หลาน พักผอนเดินดูสิน
คา และจับจายซ้ือสินคา
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ตารางที่ 4.12 สรุปลักษณะการใชพื้นที่ของผูใชบริการแตละกลุมชวงอายุ (ตอ)

      ชวงอายุ อายุ 20 ปลงมา อายุ 21 – 25 ป อายุ 26 – 30 ป อายุ 31 ปขึ้นไป
ประเด็น
• กลุมกิจ
กรรมที่สนใจ
ใหเพิ่มเติม
ในอนาคต

สวนใหญสนใจกลุมกิจ
กรรมที่เกี่ยวกับกีฬา และ
นันทนาการมากที่สุด รอง
ลงมาไดแก ศิลปะวัฒน
ธรรม การแสดง
เทคโนโลยี คอมพิวเตอร
และวัยรุน ครอบครัว

มีกลุมกิจกรรมที่สนใจมาก
ที่สุดหลายกลุมใกลเคียงกัน
ไดแก ศิลปะวัฒนธรรม การ
แสดง การประดิษฐ ความ
คิดสรางสรรค เทคโนโลยี
คอมพิวเตอร รองลงมาได
แก วัยรุน ครอบครัว กีฬา
นันทนาการ และอาหาร

สวนใหญสนใจกลุมกิจ
กรรม ศิลปะวัฒนธรรม การ
แสดง และ การศึกษา ภูมิ
ปญญามากที่สุด รองลงมา
ไดแก การประดิษฐ และ
ความคิดสรางสรรค

สวนใหญจะสนใจกลุมกิจ
กรรมศิลปะวัฒนธรรม
การแสดง การศึกษา ภูมิ
ปญญา และกีฬา
นันทนาการมากที่สุด

4.2.5.2 สภาพการใชงานพ้ืนที่ในปจจุบัน

ตารางที่ 4.13 สรุปสภาพการใชงานพื้นที่ในปจจุบัน

ประเด็น สภาพการใชงานพื้นที่ในปจจุบัน

• ลักษณะเดนของสยามสแควร

• ที่ตั้ง • อยูในตําแหนงที่ไปมาไดสะดวก มีการเขาถึงพื้นที่หลากหลายรูปแบบ

• สามารถเขาไปใชศูนยการคาอื่นใกลเคียงรวมกับสยามสแควรไดดวย พบวาศูนยการคามาบุญ
ครองเซ็นเตอรจะไดรับความนิยมมากที่สุด รองลงมาไดแก ศูนยการคาสยามเซ็นเตอร และศูนย
การคาสยามดิสคัพเวอรีตามลําดับ

• อยูใกลกับสถานที่ทํางาน สถานศึกษา สถาบันกวดวิชา และสถานที่สําคัญของประเทศหลาย
แหง

• กิจกรรม • มีภาพลักษณของความทันสมัย มีสินคาแฟช่ัน และบริการที่รองรับกระแสนิยมของโลกอยาง
ตอเนื่อง

• เปนแหลงรวมสินคา และบริการขนาดยอม (SME) มีความหลากหลายในการเลือกชม และซ้ือ
โดยสามารถ “เขาซอยนั้น ทะลุซอยนี้” เนื่องจากมีพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคารกระจายอยูทั้งพื้นที่

• เปนที่ไดพบปะสังสรรคกับเพื่อนฝูง หรือหากิจกรรมทําเพื่อใชเวลาวาง พักผอนหยอนใจ เชน
เดินเลือกชม ซ้ือสินคา รับประทานอาหาร ชมภาพยนตร รวมถึงกิจกรรมกลางแจง
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ตารางที่ 4.13 สรุปสภาพการใชงานพื้นที่ในปจจุบัน (ตอ)

ประเด็น สภาพการใชงานพื้นที่ในปจจุบัน

• พื้นที่ดึงดูดความสนใจ • มีพื้นที่ดึงดูดความสนใจผูใชบริการกระจายอยูตามสวนตาง ๆ ของพื้นที่ โดยโรงภาพยนตรทั้ง 3 จะ
เปนพื้นที่ดึงดูดความสนใจที่ไดรับความนิยมมากที่สุด รองลงมาไดแก ศูนยหนังสือจุฬาฯ (ตึกวิทยกิตติ์)
พื้นที่ขายสินคาแฟช่ันใตโรงภาพยนตรลิโด และสกาลา โบนันซามอลล และ 29 พลาซา เซ็นเตอรพอยท
ตามลําดับ สวนโรงแรมโนโวเทลไมคอยไดรับความนิยมมากนัก ทั้งนี้นาจะมาจาก ผูใชบริการหลักจะ
เปนนักทองเที่ยวตางชาติ และแขกที่เขามาพักในโรงแรม เปนคนละกลุมกับแบบสอบถาม

• สภาพปญหาที่เปน
อุปสรรคตอการใชพื้นที่

• การสัญจร • การขาดแคลนที่จอดรถ ทําใหตองวนหาที่จอดเกือบทั้งวัน จัดวาเปนปญหารุนแรงที่สุดดานการสัญจร
อยางชัดเจน รองลงมาไดแก ปญหาการควบคุมสภาพแวดลอมทางเดินจากฝน แดด และอุณหภูมิ และ
การกีดขวางทางเดินเทาของที่จอดรถยนต มอเตอรไซค สิ่งของ รวมทั้งจุดตัดที่เกิดขึ้นจากทางเดินเทา
และรถยนต สําหรับปญหาสภาพทางเดินเทา การเชื่อมตอทางเทาระดับเหนือดินจากศูนยการคารอบ ๆ
และการเขาถึงพื้นที่จากปายรถประจําทาง และรถไฟฟา ไมคอยมีผลตอกลุมผูตอบแบบสอบถามนัก

• อาคารในพื้นที่ • ปญหาความปลอดภัยความไมปลอดภัยในการใชอาคาร (จากการหนีไฟ และระบายอากาศ) เปน
ปญหาที่รุนแรงที่สุด นาจะเนื่องมากจากมีการตอเติม ดัดแปลง อาคารอยางคอนขางอิสระ ทําใหเกิด
ความไมเปนระเบียบของการตกแตงอาคาร และการติดตั้งปายประชาสัมพันธบนตัวอาคารตามมา

• ระบบสาธารณูปโภค • ปญหาการขาดแคลนหองน้ําสาธารณะ และความไมสะอาดของพื้นที่ การกําจัดขยะไมมีประสิทธิ
ภาพจัดเปนปญหาที่รุนแรงที่สุด รองลงมาไดแก ความไมเปนระเบียบของสายไฟฟา หมอแปลงไฟฟา
สายโทรศัพท การขาดแคลนสวนหยอม และที่นั่งพักผอน และปญหาการบอกตําแหนง และชวยจดจํา
สถานที่ไมมีประสิทธิภาพ

• บรรยากาศพื้นที่ • ปญหามลพิษทางเสียง กลิ่น และสายตา ที่เกิดจากการสัญจรทางรถยนต จัดเปนปญหารุนแรงที่สุด
อยางชัดเจน สอดคลองกับปญหาการขาดแคลนที่จอดรถ ทําใหตองเสียเวลาวนหาที่จอด นาจะเปนตน
เหตุของการเกิดมลพิษที่สําคัญ สวนปญหาที่มีความรุนแรงลงมาไดแก การขาดความรมร่ืนทางธรรม
ชาติ จากตนไม พืชพันธุ น้ํา และความไมปลอดภัยในชีวิต และทรัพยสินจากอาชญากรรมตามลําดับ
สวนเสียงประชาสัมพันธตามสายไมพบวาเปนปญหากับกลุมผูตอบแบบสอบถามมากนัก

• กิจกรรม • ปญหาสินคาราคาแพง และเนนกิจกรรมการพาณิชยมากกวากิจกรรมทางสังคม ทําใหตองใชเงินแลก
คอนขางมาก สวนหนึ่งนาจะมาจากผูตอบแบบสอบถามสวนใหญยังคงเปน นักเรียน นิสิต นักศึกษา ยัง
ไมสามารถหารายไดไดเอง จึงไดรับผลกระทบจากสินคาที่มีราคาคอนขางสูง ขาดทางเลือกในการ
ประกอบกิจกรรมทางสังคม ที่ไมตองใชเงิน หรือใชเงินแลกนอย
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4.2.5.3 ความคาดหวังเกี่ยวกับการใชงานพ้ืนที่ในอนาคต

ตารางที่ 4.14 สรุปประเด็นความคาดหวังเกี่ยวกับการใชงานพื้นที่ในอนาคต

ประเด็น ความคาดหวังเกี่ยวกับการใชงานพื้นที่ในอนาคต

• รูปแบบศูนยการคาสยามส
แควรในอนาคต

• ผูใชบริการที่ตอบแบบสอบถามสวนใหญเห็นดวยกับการปรับปรุงสยามสแควร โดยการรักษา
โครงสรางอาคารพาณิชย และพื้นที่เปดโลงเดิมไวบางสวน (Low rise) รวมกับร้ือ และสรางอาคาร
ใหม ๆ เพิ่มขึ้น (High rise) รองรับกิจกรรมในอนาคต เนนการใชพื้นที่ภายนอกอาคาร จัดกิจกรรม
เพื่อคนเดินเทา (Pedestrianization) มากขึ้น นอกจากนั้นบางสวนเพียงเล็กนอย ไมตองการ
เปลี่ยนแปลงอะไร คงรูปแบบเดิมในปจจุบัน และตองรื้ออาคารสรางใหมทั้งหมด เปนศูนยการคา
ขนาดใหญทันสมัย ติดตั้งเครื่องปรับอากาศทั้งอาคาร (Enclosed shopping center) คลายกับ
ศูนยการคาอื่นโดยรอบ

ดังนั้นจะแสดงใหเห็นแนวโนมที่ผูใชบริการจะเขาใจถึง และเห็นคุณคาของลักษณะรูปแบบเฉพาะ
ตัวของสยามสแควรที่แตกตางจากศูนยการคาอื่น โดยการรักษารูปแบบหลักซ่ึงเปน ศูนยการคา
แนวราบ แบบเปดโลง (Opened – air horizontal shopping center) เอาไว และสามารถปรับ
เปลี่ยนพื้นที่ไดบางสวนตามความเหมาะสม

• สภาพแวดลอมที่พึงประสงค
ในอนาคต

• สภาพความเขียวขจี รมร่ืน จากพันธุไม และธรรมชาติ ปราศจากมลพิษทางเสียง กลิ่น และ
สายตา รวมทั้งการรักษาจุดเดนความเปนผูนําทางความทันสมัย และกระแสโลก เปนแหลงรวม
สินคา บริการขนาดยอม ที่หลากหลาย ปลอดอบายมุข สงเสริมกิจกรรมที่เปนประโยชนตอสังคม
จัดเปนสภาพแวดลอมของสยามสแควรในอนาคต ซ่ึงผูตอบแบบสอบถามตองการใหเกิดขึ้นมาก
ที่สุด / รองลงมาไดแก การแกปญหาดานการตกแตงอาคารใหทันสมัย เปนระเบียบเรียบรอย ไม
ปลอยใหทรุดโทรม และปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคลงใตดิน จัดวางอุปกรณประกอบถนน
(Street furniture) ในตําแหนงที่เหมาะสม ไมกีดขวางการใชงานพื้นที่ / ตามดวยการเนนความ
สะดวกของผูใชทางเดินเทามากขึ้น จัดระบบการจราจร และที่จอดรถใหเปนสัดสวน ลดความขัด
แยงกับการเดินเทาใหมากที่สุด สงเสริมใหเกิดกิจกรรมภายนอกอาคาร ซ่ึงสอดคลองกับการจัด
พื้นที่สําหรับการเดินเทาอยางสม่ําเสมอ และตองการเพิ่มเสนทางเดินเทาระดับเหนือพื้นดิน (Sky
walk) ในพื้นที่ และเชื่อมตอกับพื้นที่โดยรอบไดสะดวกมากขึ้น ตามลําดับ

4.2.6 สรุปผลการสํารวจความคิดเห็นตัวแทนผูประกอบการภายในสยามสแควร

จากผลการสํารวจความคิดเห็นของตัวแทนผูประกอบการจํานวน 5 กิจการ ซึ่งเชาพื้นที่อาคาร
พาณิชย และลงทุนพัฒนาพื้นที่ (ยกเวนเซ็นเตอรพอยท) สามารถสรุปเปนประเด็นที่นาสนใจไดดังนี้
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ตารางที่ 4.15 สรุปผลการสํารวจความคิดเห็นตัวแทนผูประกอบการภายในพื้นที่

ประเด็น ความคิดเห็นของตัวแทนผูประกอบการ

• สภาพทั่วไป • การเชาทรัพยสิน สวนใหญเปนการเชาชวงตอ ทําใหอัตราเชาแตละแหงคอนขางแตกตางกันมาก สําหรับผูดู
แลราน หรือพนักงานขายทั่วไปจะไมทราบคาเชาที่แนนอน ยกเวนเจาของราน หรือผูดูแลดานการเงินโดยตรง

• การปรับปรุง ซอมแซมอาคารจะเปนหนาที่ของผูเชาเองตลอดเวลาชวงเวลาการเชา มักจะมีการดําเนินการ
ซอมแซมตกแตงอาคารอยูเกือบตลอดเวลา ทําใหอาคารสวนใหญอยูในสภาพดี ไมชํารุด

• การขนสงวัสดุ สินคา และอุปกรณ มักจะมีชวงเวลานัดหมายที่คอนขางแนนอน สวนใหญการขนสงหลักจะ
อยูเปนชวงเวลากอนเปดใหบริการ ในกรณีฉุกเฉินเรงดวน สามารถใชโทรศัพทสั่งใหผูรับผิดชอบเขามาสงของ
ระหวางเวลาเปดบริการได จึงทําใหไมตองมีพื้นที่เก็บของที่มีขนาดใหญมากนัก

• มาตรการรักษาความปลอดภัย และรักษาสิ่งแวดลอมอาคารนั้น จะอยูในความดูแลของสํานักงานทรัพยสิน
จุฬา ฯ และหนวยงานของเขตปทุมวัน โดยผูเชาตองปฏิบัติตามอยางเครงครัด เชน การติดตั้งบันไดหนีไฟ
สําหรับสถาบันกวดวิชา การจัดเก็บกาซภายนอกอาคาร มีบอดักไขมัน และบําบัดน้ําเสียออกจากราน เปนตน

• สภาพปญหา
ของพื้นที่

• ระบบสาธารณูปโภคของพื้นที่  จัดเปนปญหาที่พบมากที่สุดของผูประกอบการ อาทิเชน การขาดแคลนที่ทิ้ง
ขยะ และขยะสะสม ระหวางชวงเวลาเปดบริการ ปญหาความสกปรกจากสัตว และแมลงรบกวน เชน หนู แมลง
สาบ ที่มาตามทอระบายน้ํา การขาดแคลนที่จอดรถ ไฟฟาแสงสวางบริเวณทางเดินไมเพียงพอในเวลากลางคืน

• การบริหารงานของสํานักงานทรัพยสินจุฬา ฯ มีกฎเกณฑ และขอบังคับที่ขาดความยืดหยุน ติดกับระบบราช
การมากเกินไป ไมสงเสริมความคลองตัวทางธุรกิจ

• สิ่งที่ควรปรับ
ปรุง หรือเสนอ
แนะในอนาคต

• ควรปรับปรุงแนวทางบริหารพื้นที่ใหคลองตัวตอบรับธุรกิจ มีความใกลชิดกับผูประกอบการมากขึ้น

• ควรปรับปรุงตําแหนงที่ต้ัง รูปแบบที่ทิ้งขยะ และชวงเวลาการจัดเก็บขยะใหมีประสิทธิภาพขึ้น

• ควรจัดระบบการจอดรถใหม ใหเปนสัดสวนไมกระจายเต็มพื้นที่ รวมมือกับพื้นที่ของมหาวิทยาลัยที่อยูใกล
เคียง สรางโครงขายการสัญจรเขา และออกของรถยนตใหสะดวกยิ่งขึ้น

• ควรมกีารควบคุมสภาพแวดลอมทางเดินระหวางอาคารที่เหมาะสม เชน มีหลังคาคลุม มีรมเงา

• ควรสงเสริมใหมีการจัดกิจกรรมที่สามารถดึงดูดลูกคา เชน งานฉลอง 36 ป สยามสแควร ใหมากขึ้น เพื่อ
ชวยเพิ่มยอดขาย และสรางความคึกคักแกกิจกรรมภายในพื้นที่

4.2.7 สรุปผลการสํารวจความคิดเห็นผูบริหารที่เกี่ยวของกับสยามสแควร

จากการรวบรวมความคิดเห็นของผูบริหารมหาวิทยาลัย และผูบริหารพื้นที่เซ็นเตอรพอยท จํานวน
6 คน สามารถสรุปประเด็นที่นาสนใจ ซึ่งเปนประโยชนตอการพัฒนาสยามสแควรดังตารางตอไปนี้
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ตารางที่ 4.16 สรุปผลการสํารวจความคิดเห็นของผูบริหารพื้นที่

ประเด็น ความคิดเห็นของผูบริหารพื้นที่

• การพัฒนาดานกายภาพ • กรอบแนวคิดการพัฒนาสยามสแควร ควรเปนการพัฒนา ร้ือฟน หรือปรับปรุงของเดิมใหดีขึ้น
ไมควรทุบทิ้งสรางอาคารใหมทั้งหมด
• ปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคใหสอดคลองเปนระบบรวมกันมากขึ้น รองรับการใชงานพื้นที่ได
อยางมีประสิทธิภาพ

• สงเสริมความปลอดภัยของสถาบันกวดวิชา หาสถานที่ใหผูปกครองไดรอรับบุตรหลาน เปนที่
พบปะของครอบครัว

• การเลือกใชวัสดุ ควรไมเปนมลพิษทางสายตา สีสัน ไมฉูดฉาดเกินไป

• แนวโนมการออกแบบศูนยการคา จะเริ่มกลับมาเปนรูปแบบกลุมอาคารขนาดเล็ก มีลานโลง
เดินเช่ือมตอถึงกัน แทนที่จะเปนอาคารขนาดใหญปดทึบ ติดเครื่องปรับอากาศทั้งอาคารเหมือน
ศูนยการคาขนาดใหญทั่วไป

• การพัฒนารูปแบบกิจ
กรรม

• แนวคิดหลักของการพัฒนาสยามสแควร คือ การปรับปรุงใหพื้นที่นี้เปนสถานที่ทองเที่ยวใหม
ใจกลางกรุงเทพมหานคร จัดเปน “พื้นที่สีขาว” หมายถึง การเปนพื้นที่ปลอดสิ่งเสพติดรายแรงทุก
ประเภท และเปน “พื้นที่สีเขียว” หมายถึง การพัฒนาพื้นที่ใหเปนเหมือนสวนสาธารณะของเมือง

• เสนหของสยามสแควร คือ การที่คนไดสัมผัสกับธรรมชาติ มีความหลากหลายของกิจกรรม มี
กิจกรรมการเรียนกวดวิชา อยูใกลกับบรรยากาศของมหาวิทยาลัย

• ไมสงเสริมกิจกรรมที่เปนแหลงอบายมุข ที่จะมอมเมาเยาวชนในพื้นที่

• การพัฒนาธุรกิจ • ควรมีการพัฒนาพื้นที่ไปทีละขั้นตอน โดยเก็บรูปแบบการใชอาคารพาณิชยไวบางสวน ทําให
เกิดความผสมผสานระหวางพื้นที่ภายใน และภายนอก เปนลักษณะเฉพาะของพื้นที่

• ควรมีการพัฒนาธุรกิจเพื่อชวยเหลือผูประกอบการรายยอย ซ่ึงถือวาเปนคูคาที่ ดีกับ
มหาวิทยาลัยมาโดยตลอด

• การพัฒนาพื้นที่เซ็นเตอร
พอยท

• พื้นที่เซ็นเตอรพอยท ควรเปนพื้นที่เปดโลง แตติดปญหาเรื่องธุรกิจ จึงตองมีอาคารมาแทรก ทํา
ใหดูทึบ เปนซอก ควรหาจุดสมดุลระหวางการจัดพื้นที่สีเขียว และพื้นที่หารายได

• เซ็นเตอรพอยทจัดเปนบริเวณที่ทุกคนมีสิทธิ์เขามาใชได เชน รับประทานขนม เปนที่พักผอนดู
การแสดงกลางแจง เปนที่นัดพบ พอแมสามารถเขามารอพบบุตรหลานในบริเวณนี้

• เซ็นเตอรพอยทจัดเปนพื้นที่โลงซ่ึงวัยรุนสามารถแสดงออกในที่สาธารณะอยางเปดเผย อาจใช
อธิบายความเปนวัยรุนในยุคปจจุบัน สามารถสรุปภาพลักษณไดดังนี้ Free sitting area, Free
entertainment / music, Trend update and tasting, Center of teen และGood reference



บทที่ 5

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร

ในบทนี้จะเปนขอเสนอเกี่ยวกับแนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร ซึ่งจะเนนมุมมองการพัฒนา
ดวยกระบวนการออกแบบชุมชนเมือง (Urban design approach) เปนหลัก โดยแนวทางที่ไดนําเสนอนั้นจะถูก
ใชเปนกรอบแนวคิดสําหรับการออกแบบ และฟนฟูพื้นที่ (Urban design framework) ของการศึกษาครั้งนี้

สําหรับเนื้อหาของบทนี้จะประกอบไปดวยสวนที่เกี่ยวของกับการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควรดังตอ
ไปนี้คือ การสรุปที่มาของแนวทางการฟนฟู การสรุปประเด็นที่ควรพิจารณาเพื่อการฟนฟู กรอบแนวคิดการฟนฟู 
วิสัยทัศน และเปาหมายการฟนฟู แนวคิดการออกแบบหลักเพื่อฟนฟู รวมทั้งแนวทางฟนฟูพื้นที่ในแตละดาน



การสรุปที่มาของแนวทางการฟนฟูสยามสแควร
1. ผลสรุปการวิเคราะห
ศักยภาพ และสภาพ
ปญหาของพื้นที่
กรอบ

วิสัยทัศน แ

แนวคิดการอ

รายละเอีย

ภาพที่ 5.1 ผังแสด

การสรุปปร
2. ผลสรุปการสํารวจความ
คิดเห็นของผูเกี่ยวของกับ
พื้นที่
แนวคิดการฟนฟูสยามสแควร

ละเปาหมายการฟนฟูสยามสแคว

อกแบบหลักเพื่อฟนฟูสยามสแคว

ดแนวทางการฟนฟูสยามสแควร

งขั้นตอนการสรางแนวทางฟนฟูศูนยการคา

ะเด็นที่ควรพิจารณาเพื่อการฟนฟ
3. ผลสรุปแนวคิดการออก
แบบที่เปนประโยชนตอ
การฟนฟูพื้นที่
ร

ร

สยามสแควร

ู
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5.1 การสรุปที่มาของแนวทางฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร

การสรางแนวทางฟนฟูศูนยการคาสยามสแควรครั้งนี้ จะมีที่มาจากผลสรุปที่เปนประโยชนกับการฟนฟู
พื้นที่จากแหลงขอมูล 3 แหลงเปนสําคัญ ไดแก 1) ผลสรุปการวิเคราะหศักยภาพ และสภาพปญหาของพื้นที่ 2) 
ผลสรุปการสํารวจความคิดเห็นของผูเกี่ยวของกับพื้นที่ 3) ผลสรุปแนวคิดการออกแบบที่เปนประโยชนตอการฟน
ฟูพื้นที่ โดยจะมีรายละเอียดผลสรุปตาง ๆ ดังตอไปนี้

5.1.1 ผลสรุปการวิเคราะหศักยภาพ และสภาพปญหาของพื้นที่ เปนการนําเสนอผลสรุปเกี่ยวกับศักย
ภาพ หรือจุดเดนของพื้นที่ ซึ่งควรรักษาและสงเสริมไว รวมกับสภาพปญหา หรือจุดดอยของพื้นที่ ซึ่งควรไดรับ
การเปลี่ยนแปลง และแกไข จากการวิเคราะหสภาพแวดลอมพื้นที่สยามสแควรโดยรวมในบทที่ 3 และการ
วิเคราะหสภาพพื้นที่สวนยอยของสยามสแควรในบทที่ 4 สามารถสรุปประเด็นตาง ๆ ไดดังตารางตอไปนี้

ตารางที่ 5.1 ผลสรุปการวิเคราะหศักยภาพ และสภาพปญหาของพื้นที่

ประเด็น ศักยภาพ สภาพปญหา

การวางผัง

• รูปแบบการวางผัง • เปนศูนยการคาที่พัฒนาจากกลุมอาคาร
พาณิชยขนาดเล็ก กระจายตัวในแนวราบ
สลับกับพื้นที่โลง (Open mall) ทําใหมีความ
สัมพันธระหวางการใชพื้นที่ภายในอาคาร 
และสภาพแวดลอมภายนอกคอนขางสูง ตาง
จากศูนยการคาขนาดใหญแบบปดลอม  
(Enclosed mall) ทั่วไป จัดเปน “ทุนเดิม” 
ของพื้นที่

• ไมมีการจัดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่ (Zoning) 
อยางจริงจัง ทําใหขาดทิศทางการพัฒนาพื้นที่โดย
รวม และสวนยอยอยางชัดเจน
• เนนการใชพื้นที่ในแนวราบคอนขางมาก ทําให
อัตราสวนการใชที่ดินคอนขางต่ํา เมื่อเปรียบเทียบ
กับศูนยการคาโดยรอบ สูญเสียโอกาสการเพิ่มพื้นที่
ใชประโยชนในแนวดิ่ง

การใชพื้นที่อาคาร

• รูปแบบอาคาร • สวนใหญเปนอาคารพาณิชยสามารถรอง
รับกิจกรรมขนาดเล็กไดอยางมีประสิทธิภาพ 
มีความยืดหยุนในการใชงาน ปรับเปลี่ยนตาม
ความเหมาะสมไดสะดวก รวมทั้งประกอบกิจ
กรรมตางประเภทในคูหาเดียวกันไดโดยแยก
ช้ันการใชงาน

• มิติของอาคารพาณิชยมีขนาดเทา ๆ กันหมด 
โครงสรางมีขนาดเล็ก เปนอุปสรรคตอกิจกรรมที่
ตองการความตอเนื่อง และการใชพื้นที่ภายใน
อาคารขนาดใหญ
• การใชพื้นที่จํากัดเฉพาะชั้นที่ 1 เทานั้น เนื่องจาก
พื้นที่ช้ันบน ๆ เขาถึงยาก ขาดความเชื่อมโยงทาง
สายตา ทําใหใชประโยชนทางเศรษฐกิจไดไมเต็มที่ 
เชน อาคารพาณิชยช้ันที่ 2 – 4 รอบโรงภาพยนต
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• รูปลักษณอาคาร 
การตกแตงรูปดาน 
และสวนหลังคา

• มีอาคารและสิ่งกอสรางที่มีรูปลักษณโดดเดน
ทางสถาปตยกรรม เชน โถงโรงภาพยนตสกาลา 
อาคารบริทิชเคานซิลเดิม ทางเดินหลังคาจั่ว
คลุมตอเนื่อง (Covered promenade)
• ผูเชามีอิสระในการปรับเปลี่ยนรูปลักษณ 
เลือกใชวัสดุ และออกแบบองคประกอบอาคาร 
เพื่อดึงดูดความสนใจ และแสดงลักษณะเฉพาะ
ตัวของแตละรานออกมาไดคอนขางเต็มที่

• ขาดแนวทางตกแตงตอเติมองคประกอบสวน
ตาง ๆ ของอาคาร เชน รูปดาน ปายโฆษณา หลัง
คา ทําใหเกิดความไมเปนระเบียบเรียบรอย บาง
แหงขาดการบํารุงดูแลรักษาสภาพภายนอก ดูทรุด
โทรม ไมสงเสริมความทันสมัยของพื้นที่โดยรวม

•  พื้ น ที่ ร ะ ห ว า ง
อาคาร

• ใชเปนเสนทางลัด ทางบริการ หรือปรับเปน
พื้นที่ขายอาหารรถเข็น หรือสินคาแฟชั่น

• ขาดการจัดเตรียมสาธารณูปโภค และบริการ
พื้นที่ เชน ไฟฟา ที่ทิ้งขยะบอบําบัด และดักไขมัน 
ที่มีประสิทธิภาพ เกิดความไมเปนระเบียบ สกปรก 
ไมสามารถใชเสนทางบริการสําหรับอาคารบริเวณ
นั้นได

ระบบการสัญจร

• การสัญจรทางเทา
ระดับพื้นดิน

• ยานการคาปทุมวันเปนพื้นที่พาณิชยกรรม 
และจุดเปลี่ยนตอระบบขนสงมวลชนที่สําคัญ
ทําใหมีปริมาณการเดินเทาคอนขางหนาแนน
• การสัญจรทางภายในมีลักษณะ ”เขาซอยนั้น 
ทะลุซอยนี้” เขาถึงพื้นที่ไดอยางทั่วถึง มีการทะลุ
พื้นที่ ช้ันลางของอาคารพาณิชยบางสวนเปน
ทางเดินลัดดวย

• การสัญจรทางเทาระดับดินไมสะดวก ขาด
ความตอเนื่อง เนื่องจากมีจุดตัดระหวางทางเดิน
รถ และคนหลายแหง มีการกีดขวางทางเดินเทา
ของที่จอดรถยนต มอเตอรไซค อุปกรณประกอบ
ถนน รวมทั้งขาดการควบคุมสภาพแวดลอมที่
เหมาะสมแกทางเดิน เชน ทางเดินหลักระหวาง
กลุมอาคารในแนวตะวันออก – ตะวันตก ทางเดิน
ริมถนนซอยสยามสแควร 7

• การสัญจรทางเทา
ระดับเหนือพื้นดิน

• มีการใชทางเดินเทาระดับเหนือพื้นดินเปนวิธี
หลักในการเขาถึง และเชื่อมโยงกิจกรรมกับพื้น
ที่โดยรอบ

• ขาดการเชื่อมตอโครงขายทางเดินระดับเหนือ
พื้นดินที่ครอบคลุม ทําใหการเชื่อมโยงกิจกรรม
ของพื้นที่ภายในยานการคาปทุมวันไมสะดวก
• ตําแหนงอาคารบางแหงเปนอุปสรรคตอการ
เช่ือมโยงกิจกรรม และการเขาถึงจากพื้นที่โดยรอบ 
เชน กลุม H กลุมอาคาร D1 เปนตน
• ทางสัญจรระดับเหนือพื้นดินรอบโรงภาพยนตร
ทั้ง 3 เขาถึงยาก ไมคอยมีคนใช ทําใหกิจกรรมช้ัน
ที่ 2 – 4 คอนขางซบเซา
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•  ระบบการจราจร  
และพื้นที่จอดรถ

• มีถนนซอยเขาถึงหนารานแตละแหงอยางทั่ว
ถึง และมีที่จอดรถกระจายอยูตามถนนซอย 
และลานจอดรถทั้งพื้นที่
• ศูนยการคาโดยรอบมีที่จอดรถขนาดใหญให
บริการ เชน มาบุญครองเซ็นเตอร 3,600 คัน 
สยามเซ็นเตอร 2,500 คัน สยามพารากอน (ใน
อนาคต) 4,000คัน อาจชวยแบงเบาความ
ตองการที่จอดรถของสยามสแควรในอนาคตได

• ขาดแคลนที่จอดรถ ตอง “แยงชิง” เสียเวลา
วนหาที่จอด เนนการจอดระดับดินมากเกินไป
• เกิดปญหาการจราจรติดขัด ทําใหเกิดมลพิษ
ทางอากาศ เสียง และสายตา
• ที่จอดรถริมถนนซอยกีดขวางความตอเนื่อง
ของการใชพื้นที่แตละกลุมอาคาร มีการจอดรถ
ซอนคันมาก เกิดปญหาเชี่ยวชนกันเปนประจํา 
ไมสามารถจอดรถหนารานเพื่อเขาไปใชบริการ
โดยตรงไดสะดวกเหมือนในอดีต

การใชพื้นที่นอกอาคาร

• พื้นที่ โล งภายนอก
อาคาร

• มีสัดสวนพื้นที่ โล งภายนอกอาคารมาก
สามารถพัฒนาใหรองรับกิจกรรมกลางแจง 
ตอบรับกับรูปแบบศูนยการคาแบบเปดของ
สยามสแควร

• ลานจอดรถถูกจํากัดการใชประโยชนเพื่อการ
จอดรถเพียงอยางเดียว ไมเกิดประโยชนแกผูใช
บริการสวนใหญ
• พื้นที่สวนใหญเปนลานคอนกรีต ขาดความ
รมร่ืน ไมสงเสริมการใชงานศูนยการคาแบบเปด 
มีคุณภาพการออกแบบต่ํา ใชประโยชนไดไม
เต็มที่ เชน พื้นที่โลงบริเวณกลุม C ลานจอดรถ 
รวมถึงเซ็นเตอรพอยท

• ระบบสาธารณูปโภค 
และอุปกรณประกอบ
ถนน

•  อ ยู ใ น พื้ น ที่ ใ จ ก ล า ง เ มื อ ง  มี ร ะ บ บ
สาธารณูปโภครองรับอยางเพียงพอ
• อุปกรณประกอบถนนสวนใหญมีการออก
แบบใหม ใชวัสดุทันสมัย สีสันดึงดูดความสนใจ

• ขาดแนวทางจัดวางอุปกรณสาธารณูปโภค 
เชน เสาไฟฟา หมอแปลงไฟฟา รวมทั้งอุปกรณ
ประกอบถนน เชน ตูโทรศัพท ปายโฆษณา ทํา
ใหกีดขวางทางเดินเทา เปนอุปสรรคตอการใช
พื้นที่ ไมเปนระเบียบเรียบรอย

รูปแบบกิจกรรม และ
จัดการธุรกิจ

• กลุมผูใชบริการ • เปน “พื้นที่พัฒนาทักษะทางสังคม” ของเยาว
ชนไทย เปนแหลงรวมของวัยรุน และวัยเริ่ม
ทํางาน เพื่อพบปะสังสรรค และใชเวลาวาง
• เปนยานทองเที่ยวจับจายสินคาของนักทอง
เที่ยวตางชาติที่สําคัญของประเทศ โดยเฉพาะ
หลังจากโครงการสยามพารากอนแลวเสร็จ รวม
ทั้งมีโรงแรมชั้นนําของประเทศในบริเวณนี้ เชน 
โนโวเทล ปทุมวันปรินเซส

• ขาดการสงเสริม และประชาสัมพันธกิจกรรม
ที่เปนประโยชนตอเยาวชนเพียงพอนอกเหนือ
จาก”การบริโภค” เกิดภาพลักษณดานลบแกพื้น
ที่วา เปนแหลงมั่วสุมของวัยรุน เพื่อแสดงออก
ถึงความฟุงเฟอ เหอตามกระแสแฟชั่นตางชาติ
• ขาดการเนนกิจกรรมเพื่อรองรับนักทองเที่ยว
ตางชาติ ถึงแมจะอยูในตําแหนงที่มีศักยภาพ
อยางสูง
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• รูปแบบกิจกรรม • เปนแหลงรวมสินคา และบริการที่หลากหลาย 
ทันสมัย เปนผูนําแฟช่ันของไทย
• รูปแบบธุรกิจสวนใหญเปนธุรกิจขนาดยอม 
(SME) สอดคลองกับสถาปตยกรรมแบบอาคาร
พาณิชย มีความเสี่ยงทางธุรกิจกับมหาวิทยาลัย
นอย สามารถปรับเปลี่ยนไดสะดวก เกิดความ
หลากหลาย และเคลื่อนไหวของกิจกรรมอยูเกือบ
ตลอดเวลา จัดเปนเสนหเฉพาะตัวของพื้นที่
• สามารถเขาไปใชศูนยการคาอื่น ๆ ในยานการ
คาปทุมวันไดสะดวก เกิดความตอเนื่องของกิจ
กรรมการคา

• ขาดกิจกรรมที่เปนประโยชนทางสังคม เนน
เฉพาะดานพาณิชยกรรม ไมสงเสริมความ
สัมพันธอันดีระหวางศูนยการคา และชุมชน
• ความซบเซาของธุรกิจโรงภาพยนตทั้ง 3 ซ่ึงมี
ลักษณะเปนโรงเดี่ยวขนาดใหญ (Stand alone)
(ยกเวนลิโด) ทําใหฉายหนังไดนอยเรื่อง และ
นอยรอบ แตกตางจากโรงภาพยนตแบบมัลติเพ
ล็กซโดยรอบที่มีโรงขนาดเล็กจํานวนหลายโรง 
และทันสมัยกวาโดยเฉพาะโรงสกาลา
• ขาดการเนนความโดดเดนของสินคา และ
บริการของไทยอยางจริงจัง ไมไดแสดงใหเห็น
เสนหของ “สยาม”สแควรเทาที่ควร
• ขาดการสงเสริมกิจกรรมภายนอกอาคาร ทํา
ใหใชพื้นที่ไมเต็มศักยภาพ ไมไดใชประโยชน
จากสภาพภูมิอากาศที่เอื้อตอการใชพื้นที่ภาย
นอกอาคาร เพื่อกระตุนความคึกคักของการเดิน
เทาภายในพื้นที่

• รูปแบบการบริหาร
และจัดการธุรกิจ

• พื้นที่เปนกรรมสิทธิ์ของจุฬา ฯ ทั้งหมด สามารถ
กําหนดแนวทางพัฒนาไดสะดวก เอื้อตอการจัด
การผลประโยชนภายในพื้นที่

• เนนเฉพาะการบริหารดูแลพื้นที่โดยทั่วไป 
และเก็บคาเชาพื้นที่เทานั้น ขาดการบริหารธุรกิจ
เชิงรุกที่มีประสิทธิภาพในการแขงขัน และ
บริการพื้นที่
• การเชาอาคารพาณิชยทั้งคูหา ช้ันบน ๆ มัก
จะใชประโยชนไมคุมคา มีการเชาชวงมาก ทํา
ใหมหาวิทยาลัยเก็บผลประโยชนไดไมเต็มที่
• ขาดความรวมมืออันดีระหวางผูประกอบการ
รายยอยในพื้นที่ และผูประกอบการอื่นโดยรอบ
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5.1.2 ผลสรุปการสํารวจความคิดเห็นของผูเกี่ยวของกับพ้ืนที่ เปนการนําเสนอผลสรุปความคิดเห็น
ของผูเกี่ยวของกับพื้นที่ที่เปนประโยชนตอการฟนฟูสยามสแควร จากการสํารวจความคิดเห็นผูใชบริการ ผู
ประกอบการ และผูบริหารพื้นที่ที่เกี่ยวของในบทที่ 4 สามารถสรุปประเด็นตาง ๆ ไดดังตารางตอไปนี้

ตารางที่ 5.2 ผลสรุปการสํารวจความคิดเห็นของผูเกี่ยวของกับพื้นที่

ประเด็น ที่มา ความคิดเห็นที่เปนประโยชน

• ผูใชบริการ • รูปแบบการวางผัง – ผูใชบริการสวนใหญเห็นดวยกับการรักษารูปแบบศูนย
การคาแนวราบ แบบเปดโลง (Opened air horizontal center หรือOpen mall)
เอาไว โดยการรักษาโครงสรางกลุมอาคารพาณิชย และโครงขายพื้นที่เปดโลง
เดิมไวบางสวน และมีการรื้ออาคารเกา แลวสรางอาคารใหม ๆ แทนที่ในบริเวณ
ที่เหมาะสมเพื่อรองรับกิจกรรมใหม ๆ

• การวางผัง

• ผูบริหารพื้นที่ • รูปแบบการวางผัง – แนวโนมของการออกแบบศูนยการคาจะเริ่มกลับมา
เปนรูปแบบกลุมอาคารขนาดเล็ก มีลานโลงเดินเช่ือมตอถึงกัน (Open mall) 
แทนที่จะเปนอาคารขนาดใหญทึบตัน ติดเครื่องปรับอากาศทั้งอาคาร 
(Enclosed mall) สอดคลองกับรูปแบบผังสยามสแควรในปจจุบัน

• การใชพื้นที่อาคาร • ผูใชบริการ • การใชอาคาร – ควรควบคุมการตอเติม ดัดแปลงอาคาร เพื่อสรางความ
ปลอดภัยในการใชอาคาร (จากการหนีไฟ ระบายอากาศ)
• รูปลักษณอาคาร – ควรตกแตงอาคารใหทันสมัย เปนระเบียบเรียบรอย ไม
ปลอยใหทรุดโทรม

• ผูใชบริการ • รูปแบบการเขาถึงพื้นที่ – ผูใชบริการหลักซ่ึงเปนเยาวชน จะใชทั้งรถ
ประจําทาง และรถไฟฟาเพื่อเขาถึงพื้นที่มากกวาการใชรถยนตสวนตัว จึงมีควร
ใหความสําคัญกับการเขาถึงโดยระบบขนสงสาธารณะมากกวารถยนตสวนตัว
• ระบบจราจร และที่จอดรถ – ควรจัดระบบการจราจรใหม จัดที่จอดรถให
เปนสัดสวน ชวยลดปญหาการขาดแคลนที่จอดรถ และมลพิษที่เกิดจากการ
จราจร รวมทั้งลดจุดตัดระหวางการเดินเทา และรถยนต
• การเดินเทา – ควรเนนความสะดวกแกคนเดินเทามากขึ้น ปรับปรุงสภาพ
ทางเทาใหมีสภาพแวดลอมที่เหมาะสมกับการเดินเทาอยางตอเนื่อง

• ระบบการสัญจร

• ผูประกอบการ • ระบบจราจร และที่จอดรถ – ควรจัดที่จอดรถใหมเปนสัดสวน ไมกระจาย
เต็มพื้นที่ และสรางโครงขายการสัญจรเช่ือมกับพื้นที่มหาวิทยาลัยใกลเคียง
• การเดินเทา – ควรมีการควบคุมสภาพแวดลอมทางเดินระหวางอาคารที่
เหมาะสม เชน มีหลังคาคลุม มีรมเงา
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ตารางที่ 5.2 ผลสรุปการสํารวจความคิดเห็นของผูเกี่ยวของกับพื้นที่ (ตอ)

ประเด็น ที่มา ความคิดเห็นที่เปนประโยชน

• ผูใชบริการ • พื้นที่โลงภายนอกอาคาร – ควรมีความรมร่ืนจากพันธุไม และธรรมชาติ
ปราศจากมลพิษทางกลิ่น เสียง และสายตาที่เกิดจากรถยนต รวมทั้งมีพื้นที่รอง
รับกิจกรรมกลางแจง และกิจกรรมถนนคนเดิน
• ระบบสาธารณูปโภค และอุปกรณประกอบถนน – ควรนําระบบ
สาธารณูปโภคลงใตดิน จัดวางอุปกรณประกอบถนนในตําแหนงที่เหมาะสม ไม
กีดขวางการใชงานพื้นที่ รวมทั้งจัดเตรียมหองน้ําสาธารณะ และเพิ่มประสิทธิ
ภาพการจัดเก็บขยะตามทางเดิน

• ผูประกอบการ • ระบบสาธารณูปโภค และบริการพ้ืนที่ – ควรปรับปรุงประสิทธิภาพการ
จัดเก็บขยะโดยเฉพาะในชวงเวลาเปดบริการ ควรทําความสะอาดทอระบายน้ํา
และเพิ่มไฟฟาสองสวางตามทางเดินในเวลากลางคืน

• การใชพื้นที่ภาย
นอกอาคาร

• ผูบริหารพื้นที่ • พื้นที่เซ็นเตอรพอยท – ควรเปนพื้นที่โลงสีเขียว ที่ทุกเพศทุกวัยเขามาใชได 
โดยเฉพาะวัยรุนที่สามารถแสดงออกในที่สาธารณะไดอยางเปดเผย มีภาพ
ลักษณตาง ๆ ไดแก Free sitting area, Free entertainment and music, 
Trend update & tasting, Center of teen และGood reference
• ระบบสาธารณูปโภค – ควรปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคใหสอดคลองเปน
ระบบรวมกันมากขึ้น มีประสิทธิภาพในการใชงาน และเปนระเบียบเรียบรอย

• รูปแบบกิจกรรม 
และการจัดการธุรกิจ

• ผูใชบริการ • รูปแบบกิจกรรม
– ควรรักษาจุดเดนความเปนผูนําทางความทันสมัย เปนแหลงรวมสินคา 

บริการขนาดยอมที่หลากหลาย ปลอดอบายมุข
– ควรเพิ่มกิจกรรมทางสังคม (กิจกรรมที่ใชเงินแลกนอย หรือไมใช) สอด

คลองกับผูใชบริการหลักที่เปนเยาวชน ซ่ึงยังไมมีรายไดเปนของตัวเอง
• กิจกรรมที่ควรเพ่ิมเติมในอนาคต – กิจกรรมที่เกี่ยวกับศิลปวัฒนธรรม 
และการแสดง การกีฬานันทนาการ รวมทั้งเทคโนโลยี เปนกลุมกิจกรรมที่ผูใช
บริการสวนใหญสนใจใหเพิ่มเติมในอนาคตมากที่สุด

• ผูประกอบการ • รูปแบบกิจกรรม – ควรสงเสริมใหมีการจัดกิจกรรมดึงดูดลูกคา เชน งาน
ฉลอง 36 ป สยามสแควร ใหมากขึ้น เพื่อชวยเพิ่มยอดขาย และสรางความ
คึกคักแกกิจกรรมภายในพื้นที่
• รูปแบบการบริหาร และจัดการพื้นที่ – ควรปรับปรุงแนวทางบริหารพื้นที่
ใหคลองตัวตอบรับกับการแขงขันทางธุรกิจ มีความใกลชิดกับผูประการมากขึ้น

• ผูบริหารพื้นที่ • รูปแบบกิจกรรม
– จัดกิจกรรมใหเปน “พื้นที่สีขาว” ซ่ึงหมายถึง การเปนพื้นที่ปลอดอบายมุข 

สิ่งเสพติดรายแรงทุกประเภท และเปน “พื้นที่สีเขียว” ซ่ึงหมายถึง พื้นที่เปดโลง
คลายสวนสาธารณะ สามารถสัมผัสกับธรรมชาติไดเปนอยางดี

– ควรสงเสริมความปลอดภัยของสถาบันกวดวิชา จัดหาสถานที่ใหผูปก
ครองไดใชเวลาระหวางรอรับบุตรหลาน เปนพื้นที่พบปะของครอบครัว
• รูปแบบการบริหาร และจัดการพื้นที่ – ควรมีการพัฒนาธุรกิจเพื่อชวย
เหลือผูประกอบการรายยอย ซ่ึงถือวาเปนคูคาที่ดีกับมหาวิทยาลัยโดยตลอด
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5.1.3 ผลสรุปแนวคิดการออกแบบที่เปนประโยชนตอการฟนฟูพ้ืนที่ เปนการนําเสนอผลสรุปเกี่ยว
กับแนวคิดการออกแบบที่เปนประโยชนสําหรับการกําหนดแนวทางฟนฟูสยามสแควรในดานตาง ๆ จากการ
ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย และกรณีศึกษาที่เกี่ยวของในบทที่ 2 สามารถสรุปประเด็นตาง ๆ ไดดังนี้

ตารางที่ 5.3 ผลสรุปแนวคิดการออกแบบที่เปนประโยชนตอการฟนฟูพื้นที่

ประเด็น ที่มาแนวคิดการออกแบบ แนวคิดการออกแบบที่เปนประโยชน

• การวางผัง •  แน ว คิ ด ก า รพัฒน าย า น
พาณิชยกรรมกลางเมือง
• โครงการประกวดแนวคิด
สยามสแควรในอนาคต
• กรณีศึกษา

• การปรับปรุงผัง หรือจัดวางผังใหมในพื้นที่เกา ควรรักษาโครงสราง
หลักเดิม เชน โครงขายถนน เสนทางเดินเทา ที่วาง กลุมอาคาร ไวอยาง
เหมาะสม เพื่อความสอดคลองระหวางผังเกา และใหม
• ควรคงรูปแบบการพัฒนาในแนวราบ สลับกับพื้นที่เปดโลงเดิม รวม
กับการรื้ออาคารพาณิชยบางสวน สรางอาคารใหมตามสมควร
• การปรับปรุงศูนยการคาแบบเปดในแนวราบ ควรใหความสําคัญกับ
การสรางความสัมพันธระหวางการใชพื้นที่ภายนอก และภายในอาคาร 
รวมทั้งการอํานวยความสะดวกแกทางเดินเทาภายนอกอาคารเพื่อเช่ือม
โยงสวนตาง ๆ ที่กระจายตัวแนวราบเปนสําคัญ
• ควรปรับปรุงผังบริเวณ สรางความเชื่อมโยงกิจกรรมกับพื้นที่อื่น ๆ โดย
รอบใหมากขึ้น

•  ก า ร ใ ช พื้ น ที่
อาคาร

•  แน ว คิ ด ก า รพัฒน าย า น
พาณิชยกรรมกลางเมือง
• แนวคิดการออกแบบ และฟน
ฟูศูนยการคา
• ผังจุฬา ฯ 100 ป
• กรณีศึกษา

• อาคารเกาในพื้นที่สามารถปรับปรุงสภาพ และเปลี่ยนแปลงการใช
งานใหม โดยคงโครงสรางหลักไว และปรับเปลี่ยนองคประกอบยอยของ
อาคารเพื่อความตอเนื่อง และสอดคลองกับกิจกรรมรูปแบบใหม
• กําหนดแนวทางการปรับปรุงรูปดานอาคารใหมีความเปนระเบียบ
เรียบรอย ปลอดภัย สรางลักษณะรวมกันทั้งพื้นที่ และยังคงสามารถ
แสดงลักษณะเฉพาะตัวของรานคาแตละรานได
• การสรางอาคารขนาดใหญในพื้นที่เดิม ควรคํานึงถึงความสอดคลอง
ทางกายภาพ เชน มวลอาคาร ความสูง รูปแบบทางสถาปตยกรรม กับ
อาคารโดยรอบ รวมทั้งเปนมิตรกับคนเดินเทา
• พื้นที่ระหวางอาคารซึ่งมักใชเปนเสนทางเดินเทา และประกอบกิจ
กรรมตามเสนทางนั้น ควรมีสิ่งปกคลุมทางเดิน และติดตั้งระบบ
สาธารณูปโภครองรับการใชงาน เพื่อสรางความตอเนื่องของกิจกรรม
• การออกแบบอาคารควรเนนการประหยัดพลังงาน และสงเสริมการ
เช่ือมโยงพื้นที่ภายใน และภายนอกอาคารใหมากที่สุด เนนกิจกรรม
ระดับพื้นดิน (Street oriented)
• การใชสิ่งกอสราง หรือองคประกอบทางตั้ง (Vertical elements) ชวย
เนนจุดสนใจใหกับกลุมอาคารแนวราบได
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ตารางที่ 5.3 ผลสรุปแนวคิดการออกแบบที่เปนประโยชนตอการฟนฟูพื้นที่ (ตอ)

ประเด็น ที่มาแนวคิดการออกแบบ แนวคิดการออกแบบที่เปนประโยชน

• ระบบการสัญจร • แนวคิดการออกแบบ และฟนฟู
ศูนยการคา
•  แนวคิดการปรับป รุงระบบ
สัญจรเพื่อพัฒนาพื้นที่เดินเทาใน
เมือง
• ผังจุฬา ฯ 100 ป

• เนนการสัญจรดวยระบบขนสงมวลชน รวมกับการเดินเทาเปนหลัก 
ลดการพึ่งพารถยนตสวนบุคคล ใชการออกแบบทางกายภาพ รวมกับ
การจัดการเพื่อชวยบรรเทาปญหาการจราจร
• ยานพาณิชยกรรมกลางเมืองที่มีที่จอดรถขนาดใหญอยูใกล ๆ กัน 
สามารถใชพื้นที่จอดรถรวมกัน แลวใชการเดินเทาเปนวิธีสัญจรหลัก
เพื่อเช่ือมโยงพื้นที่ในบริเวณนั้น
• ควรสรางโครงขาย การสัญจรทางเทา และรถยนตกับพื้นที่โดยรอบ 
รวมทั้งพื้นที่ของมหาวิทยาลัยซ่ึงอยูใกล ๆ ตามความเหมาะสม
• จัดสรางที่จอดรถแนวดิ่งตามจุดสําคัญ ๆ แทนที่จอดรถกระจายบน
ดิน ชวยลดปญหารถติด และมลพิษ ใชพื้นที่ทํากิจกรรมกลางแจงได
มากขึ้น
• สรางสภาพแวดลอมทางเดินที่เอื้อตอความสะดวกสําหรับการเดิน
เทา เชน การลดจุดตัดระหวางรถยนต และทางเดิน การมีรมเงาหรือ
หลังคาคลุมทางเดิน
• ทางเขา และออกของพื้นที่ควรสามารถสังเกตไดชัดเจนจากภาย
นอก โดยเฉพาะทางเขาออกสําหรับรถยนต ควรมีจํานวน และวาง
ตําแหนงที่เหมาะสมกอใหเกิดปญหากับการจราจรบนถนนภายนอก
นอยที่สุด

• การใชพื้นที่ภาย
นอกอาคาร

• แนวคิดการพัฒนายานพาณิชย
กรรมกลางเมือง
• แนวคิดการออกแบบ และฟนฟู
ศูนยการคา
• แนวคิดการออกแบบ และฟนฟู
พื้นที่เปดโลงสาธารณะ
• ผังจุฬาฯ 100 ป
• กรณีศึกษา

• ควรเชื่อมโยงแนวคิดแกนสีเขียวของมหาวิทยาลัยเขาสูพื้นที่สยามส
แควร เพื่อสรางความตอเนื่องของผังการพัฒนาพื้นที่มหาวิทยาลัย
• ปรับปรุงคุณภาพพื้นที่โลงภายนอกอาคารใหสามารถรองรับกิจ
กรรมกลางแจงใหมากขึ้น สอดคลองกับผูใชบริการกลุมตาง ๆ
• จัดพื้นที่บางสวนเปนพื้นที่สําหรับการเดินเทา เพื่อสงเสริมการใช
ประโยชนพื้นที่ภายนอกอาคารใหมากขึ้น ชวยสงเสริมภาพลักษณรูป
แบบศูนยการคาแบบเปดของสยามสแควร
• เนนการสรางความรมร่ืนเขียวขจี (Greenery) แกพื้นที่ภายนอก
อาคารดวยพันธุไม และวัสดุธรรมชาติ ซ่ึงควรสะทอนใหเห็นถึงสภาพ
ภูมิประเทศ และภูมิอากาศของที่ต้ังโครงการ
• กําหนดรูปแบบ และแนวทางการติดต้ังอุปกรณประกอบถนน รวม
ทั้งระบบสาธารณูปโภคที่เหมาะสมกับสภาพภูมิทัศนโดยรวม และ
ความสะดวกในการใชพื้นที่
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ตารางที่ 5.3 ผลสรุปแนวคิดการออกแบบที่เปนประโยชนตอการฟนฟูพื้นที่ (ตอ)

ประเด็น ที่มาแนวคิดการออกแบบ แนวคิดการออกแบบที่เปนประโยชน

รูปแบบกิจกรรมและ
การจัดการธุรกิจ

• รูปแบบกิจกรรม • แนวคิดการออกแบบ และ
ฟนฟูศูนยการคา
• แนวคิดการออกแบบ และ
ฟนฟูพื้นที่โลงสาธารณะ
•  โครงการประกวดแบบ   
”สยามสแควรในอนาคต”
• กรณีศึกษา

• สงเสริมกิจกรรมพิเศษ โดยเฉพาะภายนอกอาคารอยางตอเนื่อง 
เชน งานเทศกาลประจําป การแสดงดนตรีหลังเวลาเลิกงาน และวัน
หยุด การแสดงบนทองถนน (Street performance)
• สงเสริมใหศูนยการคาเปนที่พบปะสังสรรคของชาวเมือง (Civic 
center) สามารถเขามาทํากิจกรรมทางสังคมไดตามสมควร เปนการ
สรางความสัมพันธอันดีระหวางศูนยการคา และชุมชน
• ควรมีพื้นที่จําหนายสินคา ที่เปนซุม หรือรถเข็น กระจายอยูตามพื้น
ที่โลง เพื่อชวยเพิ่มคุณคาทางเศรษฐกิจ สรางความคึกคักใหแกพื้นที่

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

• แนวคิดการออกแบบ และ
ฟนฟูศูนยการคา
•  โครงการประกวดแบบ   
”สยามสแควรในอนาคต”

• ปรับปรุงรูปแบบการเชาพื้นที่อาคารใหสอดคลองกับความตองการ
ใชพื้นที่จริงของผูเชาใหมากขึ้น
• การดําเนินการปรับปรุง และฟนฟูพื้นที่ควรกระทบกับการประกอบ
ธุรกิจของผูเชาใหนอยที่สุด
• ควรมีการประชาสัมพันธที่ดี เพื่อสรางความเขาใจ และแสวงหา
ความรวมมือจากผูประกอบการภายในพื้นที่ดวย

5.2 การสรุปประเด็นที่ควรพิจารณาเพื่อฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร

เมื่อทราบถึงผลสรุปที่มาของแนวทางฟนฟูสยามสแควรจากแหลงตาง ๆ แลว ทําใหสามารถสรุป
ประเด็นที่ควรจะยกขึ้นมาใชพิจารณาในการสรางแนวทางฟนฟูสยามสแควรของการศึกษาครั้งนี้ภายใตกรอบ
แนวคิดการฟนฟูชุมชนเมือง (Urban renewal) โดยจะประกอบไปดวยเนื้อหา 3 สวนดวยกันคือ เอกลักษณของ
สยามสแควร สภาพปญหาของพื้นที่ และบทบาท และแนวโนมของสยามสแควรในอนาคต จะมีรายละเอียดสวน
ตาง ๆ ตอไปนี้

5.2.1 เอกลักษณของสยามสแควร  - - - - - - - - - -> “ส่ิงที่มีคุณคาเฉพาะตัว ควรรักษาไว”
5.2.1.1 รูปแบบศูนยการคาเปด (Open mall) เนื่องจากการวางผังสยามสแควรมีลักษณะเปน

ศูนยการคาเปด จึงทําใหมีความแตกตางจากศูนยการคาแบบปดลอมอื่นมนยานการคาปทุมวัน คือ เปนกลุม
อาคารเตี้ย ๆ สลับกับพื้นที่เปดโลง เนนการพัฒนาในแนวราบ และกิจกรรมระดับพื้นดิน มีการใชพื้นที่ทั้งภายใน 
(Indoor) และภายนอกอาคาร (Outdoor) รวมกัน รวมทั้งมีการวางจุดดึงดูดความสนใจ (Magnets) กระจายไป
ตามกลุมอาคารตาง ๆ
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5.2.1.2 พ้ืนที่การเดินเทาหนาแนน (Pedestrian zone) ศูนยการคาสยามสแควรจัดเปนพื้นที่
หนึ่งซึ่งมีการเดินเทาหนาแนน เนื่องจากเปนแหลงพาณิชยกรรม และจุดเปลี่ยนระบบคมนาคมที่สําคัญของเมือง 
จึงทําใหเกิดการเดินเทาเพื่อเลือกชมสินคา และเชื่อมโยงระหวางจุดเปลี่ยนระบบขนสงมวลชนคอนขางมาก โดย
จะพบการเดินเทารูปแบบ “เขาซอยนั้น ทะลุซอยนี้” ซึ่งมีการเดินลัดเลาะไปตามถนนซอย และพื้นที่ระหวางกลุม
อาคาร นอกจากนั้นการสัญจรเชื่อมตอระหวางสยามสแควรกับพื้นที่โดยรอบ จะใชทางเดินเทาระดับเหนือพื้นดิน
เปนเสนทางหลัก

5.2.1.3 รูปแบบกิจกรรมที่ผสมผสาน (Mixed use) เปนธุรกิจขนาดยอม (SME) และปลอด
อบายมุขรายแรง (Immoral free) ลักษณะเดนที่สําคัญของรูปแบบกิจกรรมของสยามสแควร คือ การมีรูปแบบ
กิจกรรมที่ผสมผสาน จําหนายสินคา และใหบริการหลากหลายหมวดหมู ทั้งนี้นาจะเนื่องมาจากลักษณะทาง
กายภาพของพื้นที่ใชงานซึ่งอยูในอาคารพาณิชยนั้น สามารถแบงซอยพื้นที่ออกเปนสวน ๆ ขนาดเล็ก เพื่อรองรับ
กิจกรรมที่แตกตางกันอยางผสมผสานในคูหาเดียวกันไดสะดวก จึงสงผลใหธุรกิจสวนใหญมีลักษณะเปนธุรกิจ
ขนาดยอม เชาพื้นที่โดยผูประกอบการรายยอย ซึ่งสวนมากจะเปดใหบริการเฉพาะพื้นที่สยามสแควร หรือเปนที่
ตั้งสาขาแรก นอกจากนั้นพื้นที่สยามสแควรอยูในความดูแลของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย จึงมีการควบคุมกิจ
กรรมการใชพื้นที่ไมใหขัดกับศีลธรรมอันดี เปนเขตปลอดอบายมุขรายแรง

5.2.1.4 บรรยากาศ “เมืองหลวงแหงความทันสมัย” (Trend checking spot) เนื่องจากกิจกรรม
สวนใหญของสยามสแควรจะเกี่ยวของกับการเปลี่ยนแปลงของแฟชั่น และความทันสมัยของไทย จึงทําใหพื้นที่
สยามสแควรกลายเปนจุดเริ่มตนสรางกระแส “การบริโภค” ของกลุมวัยรุน และผูที่สนใจความทันสมัยของ
ประเทศอยางตอเนื่องยาวนานกวา 40 ป รวมทั้งเปนพื้นที่ดึงดูดใหผูจําหนายสินคาเขามาทดสอบกระแสความ
นิยม หรือประชาสัมพันธสินคากับผูบริโภคอยูเสมอ

5.2.2 สภาพปญหาของพื้นที่  - - - - - - - - - -> “ส่ิงที่ควรแกไขปรับปรุง”
5.2.2.1 ดานกายภาพ

1. การวางผัง
- ขาดการจัดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่ (Zoning) ที่ชัดเจน เปนสัดสวน ทําใหขาดทิศทาง

เพื่อพัฒนาพื้นที่โดยรวม และสวนยอย
- เนนการใชพื้นที่แนวราบคอนขางมาก ทําใหอัตราสวนการใชที่ดินคอนขางต่ําเมื่อเทียบ

กับศูนยการคาอื่นโดยรอบ สูญเสียโอกาสเพิ่มพื้นที่ใชงานในแนวดิ่ง
2. การใชพ้ืนที่อาคาร
- อาคารพาณิชยเดิมจะมีขอบกพรองในการใชพื้นที่หลายประการ เชน โครงสรางอาคารมี

ชวงแคบทําใหเปนอุปสรรคตอกิจกรรมที่ตองการความตอเนื่องของพื้นที่ภายในสูง ชั้นบน ๆ ของอาคารมักเขาถึง
ยาก ขาดความเชื่อมโยงทางสายตา ใชประโยชนทางเศรษฐกิจไดไมเต็มที่ และขาดแนวทางตกแตงรูปลักษณของ
อาคาร เชน รูปดาน ปายโฆษณา พื้นที่ชั้นบนสุด และหลังคา ทําใหเกิดความทรุดโทรม รกรุงรัง ไมเปนระเบียบ
เรียบรอย ไมปลอดภัย เปนตน

- พื้นที่ระหวางอาคารถูกใชเปนพื้นที่ขายสินคา แทนที่จะเปนทางเดินเทา หรือทางบริการ 
ขาดสาธารณูปโภคที่เหมาะสมรองรับ บางแหงคอนขางเปลี่ยว เปนซอก เกิดความรูสึกไมปลอดภัย
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3. ระบบการสัญจร
- การเดินเทาในระดับพื้นดินซึ่งเปนวิธีการสัญจรภายในหลักไมสะดวก เนื่องจากมีจุดตัด

ระหวางรถยนต และคนหลายแหง มีการกีดขวางทางเทาของพื้นที่จอดรถ และอุปกรณประกอบถนน รวมทั้งขาด
การสรางสภาพแวดลอมที่เหมาะสมแกพื้นที่เดินเทาภายนอกอาคาร

- ขาดการเชื่อมโยงโครงขายทางเทายกระดับภายนอก และภายในพื้นที่เดิมใหสมบูรณ 
ทําใหการเขาถึงพื้นที่อาคารสวนที่อยูเหนือพื้นดินคอนขางลําบาก

- ขาดแคลนที่จอดรถอยางรุนแรง มักเกิดปญหาการเชี่ยวชนของรถยนตที่จอดซอนคันกัน
อยูเสมอ ๆ รวมทั้งเกิดปญหามลพิษจากการจราจรที่ติดขัดมาก

4. การใชพ้ืนที่ภายนอกอาคาร
- ลานจอดรถ ถนนซอย และพื้นที่โลงสวนใหญเปนคอนกรีต เก็บสะสมความรอน ขาด

ความรมร่ืน และอุปกรณอํานวยความสะดวก ทําใหพื้นที่ภายนอกอาคารมีคุณภาพการออกแบบต่ํา ไมสงเสริม
การใชงานศูนยการคาแบบเปดของสยามสแควร

- ขาดแนวทางจัดวางอุปกรณสาธารณูปโภค และอุปกรณประกอบถนนรวม ทําใหไมเปน
ระเบียบ กีดขวางการเดินเทา และการใชสอยพื้นที่

5.2.2.2 ดานรูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการ
- ขาดกิจกรรมที่เปนประโยชนทางสังคม เนนเฉพาะดานพาณิชยกรรมมากเกินไป ไมสง

เสริมความสัมพันธอันดีระหวางศูนยการคา และชุมชน เชน ขาดกิจกรรมที่สงเสริมทักษะทางสังคมที่เหมาะสม
ของเยาวชนไทย เกิดภาพลักษณ “การบริโภคเชิงวัตถุนิยม” ขาดการจัดกิจกรรมสาธารณะระดับเมือง เปนตน

- ขาดการเนนความโดดเดนของผลิตภัณฑสินคาไทยที่มีคุณภาพ เพื่อชวยสรางคานิยม
การบริโภคสินคาไทย ไมสงเสริมความเปนยานทองเที่ยวจับจายสินคาระดับชาติ

- ขาดการสงเสริมกิจกรรมภายนอกอาคารเทาที่ควร ไมไดใชพื้นที่เต็มศักยภาพ เพื่อ
กระตุนความมีชีวิตชีวาของการเดินเทาในพื้นที่

5.2.2.3 ดานรูปแบบการบริหาร และจัดการธุรกิจ
- ขาดหนวยงานที่มีความสามารถบริหารงานแบบมืออาชีพ เพื่อดูแลธุรกิจในเชิงรุก
- ขาดความรวมมืออันดีระหวางสยามสแควร กับผูประกอบการภายใน และนอกพื้นที่
- อาคารพาณิชยเดิมมีการเชาตอกันหลายชวง ทําใหราคาเชาในทองตลาดสูงกวาคาเชา

ของมหาวิทยาลัยมาก ทําใหเก็บผลประโยชนไมเต็มที่ รวมทั้งสงผลใหตนทุนสินคามีราคาสูงดวย
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5.2.3 บทบาท และแนวโนมของสยามสแควรในอนาคต - - - - - - - - -> “ส่ิงที่ควรสรางสรรคแกพื้นที่
สยามสแควรในอนาคต”

5.2.3.1 บทบาท และแนวโนมของสยามสแควรระดับเมือง สยามสแควรควรกําหนดตัวเองให
เปนผูนําของศูนยการคารูปแบบเปดที่มีคุณภาพของไทย เนนการใชประโยชนทางสังคมในฐานะพื้นที่สาธารณะ
ของเมืองรวมกับกิจกรรมดานพาณิชยกรรมที่หลากหลาย และผสมผสานอยางกลมกลืน รวมทั้งควรทําหนาที่เปน 
“เมืองหลวงแหงความทันสมัย” เปนกรอบแนวคิดที่สะทอนใหเห็นวิถีชีวิตวัฒนธรรมรวมสมัยของไทย โดยเฉพาะ
จากกลุมวัยรุน และเยาวชน สามารถผสานความเปนสากล และความเปนไทยอยางเหมาะสม และลงตัว นอก
จากนั้นควรมีการ “แสวงจุดรวม สงวนจุดตาง” กับยานการคาที่อยูโดยรอบใกลเคียง เพื่อชวยสราง “พันธมิตร” 
และ “คูแขง” ทางเศรษฐกิจในเวลาเดียวกัน ทําใหเกิดความตอเนื่อง และเชื่อมโยงของกิจกรรมการคาระหวาง
ยานของเมืองตอไป

5.2.3.2 บทบาท และแนวโนมของสยามสแควรระดับพ้ืนที่ ควรกําหนดบทบาท และแนวโนม
ของสยามสแควรในระดับพื้นที่ ครอบคลุมประเด็นดังตอไปนี้

5.2.3.2.1 ดานกายภาพ บทบาท และแนวโนมของสยามสแควรในอนาคตดานกายภาพควรจะมี
ลักษณะดังนี้คือ “…..พื้นที่สยามสแควรควรเปนศูนยการคาเปดที่มีคุณภาพในการออกแบบ มีการวางจุดดึงดูด
ความสนใจกระจายตามพื้นที่สวนตาง ๆ สามารถใชพื้นที่ภายใน และภายนอกอาคารรวมกันอยางสะดวกสบาย 
มีประสิทธิภาพ ควรเพิ่มพื้นที่ใชงาน และสัญจรแนวดิ่งมากขึ้น เพื่อประโยชนทางเศรษฐกิจ แตยังคงรักษาความ
สัมพันธกับการใชงาน และการสัญจรแนวราบไวได (ทั้งในระดับพื้นดิน และเหนือพื้นดิน)

สําหรับรูปลักษณของอาคารพาณิชยเดิมควรไดรับการปรับปรุงใหมีความเปนระเบียบเรียบรอยใน
ภาพรวม แตยังสามารถตกแตงอาคารใหมีลักษณะแตกตางกันไดในระดับที่เหมาะสม พื้นที่ระหวางอาคารควร
ปรับปรุงใหเปนทางเดินเทา หรือทางบริการที่สะดวกขึ้น ควรมีการสรางอาคารใหมที่มีขนาดใหญ และมีความสูง
มากขึ้น เพื่อรองรับกิจกรรมการใชพื้นที่อาคารในแนวดิ่งที่เพิ่มขึ้น แตยังตองคํานึงถึงความกลมกลืนกับอาคาร
ขนาดเล็ก และพื้นที่เปดโลงเดิม

นอกจากนั้นควรจัดใหพื้นที่สวนใหญเปนพื้นที่สําหรับการเดินเทาอยางแทจริง สงเสริมการเดินเทา
รวมกับการใชระบบขนสงมวลชนมากกวาการใชรถยนต ซึ่งตองมีการจัดระบบสัญจรภายในใหม เพื่อลดปญหา
ความขัดแยงระหวางคนกับรถ และมลพิษจากการจราจร ควรมีการเชื่อมตอโครงขายทางเทาระดับเหนือพื้นดิน
เดิมภายในพื้นที่กับอาคารใหมที่สรางขึ้น และเชื่อมโยงกับพื้นที่ภายนอกโดยรอบในบริเวณที่เหมาะสม

สําหรับพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคารเดิมจะถูกปรับปรุงใหสามารถรองรับกิจกรรมกลางแจงไดอยาง
มีคุณภาพมากขึ้น เพื่อสงเสริมรูปแบบศูนยการคาเปดของสยามสแควร นอกจากนี้ยังควรมีการจัดระบบ
สาธารณูปโภค และอุปกรณประกอบถนนใหมีลักษณะรวมกัน เพื่อชวยสรางความเปนระเบียบเรียบรอย และ
ความสะดวกสบายของการใชพื้นที่ภายนอกอาคาร…..”

5.2.3.2 ดานรูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการ การกําหนดบทบาท และแนวโนมเกี่ยวกับรูป
แบบ สินคา และบริการของพื้นที่ในอนาคตนั้น ควรมีการพิจารณาคุณลักษณะความสัมพันธระหวางกิจกรรมบาง
ประการ เพื่อใชเปนตัวกําหนดรูปแบบที่เหมาะสมตอไป ไดแก
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1. กิจกรรมที่สัมพันธกับการเคลื่อนไหวสูง (Active activities) และกิจกรรมที่
ตองการความสงบ (Passive activities) พบวาคุณลักษณะหนึ่งของกิจกรรมในพื้นที่คือ การมีความสัมพันธกับ
ความเคลื่อนไหว และการเขาถึงในระดับที่แตกตางกัน โดยกิจกรรมบางกลุมจะมีความสัมพันธกับการเคลื่อนไหว
สูง ตองการความสะดวกในการเขาถึงสูง มองเห็นกิจกรรมภายในคอนขางชัดเจน เชน กิจกรรมประเภทคาขาย
สินคาแฟชั่น เครื่องแตงกาย จัดแสดงโชวสินคา และกิจกรรมกลางแจง เปนตน สวนกิจกรรมที่ตองการความสงบ
นั้นจะตองการความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ และมองเห็นกิจกรรมไมมากนัก เชน กิจกรรมประเภทสํานักงาน 
สถาบันกวดวิชา เรียนเสริมทักษะ คลีนิคสุขภาพความงาม เปนตน ดังนั้นจึงควรกําหนดใหมีพื้นที่รองรับกิจกรรม
ทั้ง 2 ประเภทแยกจากกันใหชัดเจนขึ้น เพื่อสรางความตอเนื่องของการใชพื้นที่ในภาพรวม

2. กิจกรรมภายใน (Indoor activities) และภายนอกอาคาร (Outdoor activities)
พบวาคุณลักษณะดังกลาวเปนลักษณะเฉพาะตัวหนึ่งของการใชพื้นที่ศูนยการคาเปด ซึ่งจะมีความสัมพันธกัน
อยางแยกไมออก โดยกิจกรรมภายใน และภายนอกอาคาร ความมีความตอเนื่องกัน เชื่อมโยงกัน ไมสะดุด รวม
ถึงควรมีจุดเปลี่ยนถาย (Transition space) เพื่อลดความแตกตางระหวางการใชพื้นที่ภายใน และภายนอก

3. กิจกรรมที่เปนประโยชนทางการคา (Commercial activities) และกิจกรรมที่
เปนประโยชนตอสาธารณะ (Social activities) ปจจุบันพบวากิจกรรม สินคา และบริการของสยามสแควร
สวนใหญ จะเนนการตอบสนองผลประโยชนทางการคา (ทางเศรษฐกิจ) เพียงดานเดียวอยางชัดเจน ถึงแมจะมี
ศักยภาพเปนพื้นที่สวนหนึ่งของมหาวิทยาลัยรัฐที่มีบทบาทชี้นําสังคมระดับชาติ รวมทั้งทําเลที่ตั้งอยูในใจกลาง
เมือง มีระบบคมนาคมที่สะดวก สามารถจัดกิจกรรมของเมืองรองรับผูใชบริการที่หลากหลายได ดังนั้นจึงควร
เพิ่มพื้นที่ หรือโอกาสการจัดกิจกรรมที่เปนประโยชนตอสาธารณะ (ทางสังคม) ซึ่งไมตองใชเงิน หรือใชเพียงเล็ก
นอยในพื้นที่สยามสแควรใหมากขึ้น เพื่อชวยสรางภาพลักษณที่ดีแกจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในการเปนที่จะ 
“ตนแบบ” ของการบริหารธุรกิจที่คํานึงถึงประโยชนของสาธารณะใหชัดเจนขึ้น

4. กิจกรรมชวงกลางวัน (Day time activities) และกิจกรรมชวงกลางคืน (Night 
time activities) พื้นที่สยามสแควรในอนาคตควรมีการเพิ่มประโยชนการใชพื้นที่ในชวงเวลากลางคืนใหมากขึ้น
กวาปจจุบันที่เนนเฉพาะชวงกลางวัน จะชวงเพิ่มความเขมขน และความตอเนื่องของการใชพื้นที่สยามสแควร 
ทําใหชวยเพิ่มประสิทธิภาพ และความคุมคาทางเศรษฐกิจ รวมทั้งสรางความคึกคักใหเกิดแกชีวิตชาวเมืองใน
ยามค่ําคืน (Urban night life)

5. กิจกรรมรูปแบบเดิม (Existing activities) และกิจกรรมรูปแบบใหม (Proposed 
activities) พื้นที่สยามสแควรในอนาคตควรมีความผสมผสานระหวางกิจกรรมรูปแบบเดิม และรูปแบบใหมอยาง
เหมาะสม โดยกิจกรรมรูปแบบเดิมจะเปนกิจกรรมที่ควรรักษาไว หรือปรับปรุงใหมใหดีขึ้น สวนกิจกรรมรูปแบบ
ใหมจะเปนกิจกรรมที่เสนอใหเพิ่มเติมแกพื้นที่ โดยพิจารณาความเหมาะสมจากศักยภาพ สภาพปญหาการใช
พื้นที่ และการสอบถามความสนใจของผูเกี่ยวของ โดยกิจกรรมทั้ง 2 รูปแบบจะแสดงไดตามตารางตอไปนี้
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ตารางที่ 5.4 กิจกรรมรูปแบบเดิม และกิจกรรมรูปแบบใหม

กิจกรรมรูปแบบเดิม
(Existing activities)

กิจกรรมรูปแบบใหม
(Proposed activities)

• แฟช่ันเครื่องประดับ แตงกาย (Clothing)
• สินคาทั่วไป (Retail) เชน ขายหนังสือ เทป ซีดี ของขวัญ
การด เสริมสวย เปนตน (ยกเวนเครื่องประดับ แตงกาย)

• อาหาร และเครื่องดื่ม (Food & Beverage)
• ความบันเทิง และพักผอนหยอนใจ

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

• ศิลปวัฒนธรรม ความคิดสรางสรรค (Cultural & Creativity)
• การทองเที่ยว การโรงแรม (Tourism & Hotel)
• ภูมิปญญาความเปนไทย (Thai Wisdom)
• เทคโนโลยี ความล้ําสมัย (Trendy & Technology)
• กีฬา และนันทนาการรวมสมัย (X – Tream game)
• หนวยบริการรวมของพื้นที่ (Service)
• ที่พักอาศัยขนาดกระทัดรัดในเมือง
   (Compact Urban Apartment)

5.2.3.3 ดานรูปแบบการบริหาร และจัดการธุรกิจ ในอนาคตการบริหาร จัดการพื้นที่สยามส
แควรควรจะมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น โดยหนวยงานบริหารเฉพาะที่มีความสามารถในการแขงขันทางธุรกิจ 
นอกจากนั้นควรมีการแสวงหาความรวมมือในการพัฒนาพื้นที่กับกลุมบุคคลตาง ๆ ที่เกี่ยวของ เชน หนวยงาน
บริหารพื้นที่ของมหาวิทยาลัย ผูประกอบการรายยอย และผูลงทุนพัฒนาพื้นที่ เจาหนาที่รัฐบาล หรือทองถิ่น 
เปนตน ทําใหเกิดประโยชนตอทั้งสวนตัว และสาธารณะ รวมทั้งการสรางพันธมิตรการคากับผูประกอบการอื่นใน
ยานปทุมวัน จะชวยทําใหเกิดความตอเนื่อง และความเขมขนในการใชพื้นที่โดยรวมของยานนี้
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 5.1 บทบาท และแนวโนมดานรูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการของพื้นที่ในอนาคต N

การจัดวางตําแหนงกิจกรรมภายในอาคาร
และกิจกรรมภายนอกอาคาร

หมายเหตุ – กิจกรรมที่เปนประโยชนทางการคา
และที่เปนประโยชนทางสังคม สามารถจัดไดทั้ง
พื้นที่ภายนอก และภายในอาคาร
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถา
การจัดวางกิจกรรมที่สัมพันธกับการเคล่ือนไหวสูง
และกิจกรรมที่ตองการความสงบ
ปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

แผนที่ 5.2 บทบาท และแนวโนมดานรูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการของพื้นที่ในอนาคต (ตอ) N

- ควรเนนกิจกรรมที่สงเสริม
ศิลปวัฒนธรรม ความคิดสราง
สรรค สอดคลองกับหอศิลป
กรุงเทพฯที่จะสรางขึ้น

ช

- ควรเนนกิจกรรมกวดวิชา และหนวย
บริการรวมของพื้นที่ รวมทั้งกิจกรรมที่
ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหวนัก

ง

ี

- ควรเนนกิจกรรมที่เกี่ยวกับสินคา
เชนเดียวกับโบนันซาเดิม เช่ือมตอ
กิจกรรมจากมาบุญครองเซ็นเตอร

การจัดวางตําแนงกิจกรรมเดิม รวมกับกิจกรรมใหม

2
3
4

5
6
7

8



G

1.  แฟช่ันเครื่องประดับ และการแตงกาย (Clothing)
.  สินคาทั่วไป (Retail)
.  อาหาร และเครื่องดื่ม (Food & beverage)
.  ความบันเทิง และพักผอนหยอนใจ
(Entertainment & Recreation)

.  สํานักงาน (Office)

.  สถาบันกวดวิชา เรียนเสริมทักษะ(Education)

.  คลีนิคสุขภาพ และความงาม
(Health & Beauty Clinic)

.  โรงแรม (Hotel)
สาขาการออกแบบชุมชนเ
- ควรเนนกิจกรรมการคาในอาคาร
พาณิชยเดิม มีความสัมพันธกับการ
เคลื่อนไหวสูง รวมกับปรับปรุงการใ
ประโยชนพื้นที่เปดโลงเดิมใหมากขึ้น
มือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ
- ควรเนนกิจกรรมที่สงเสริมการทองเที่ยว
การโรงแรม ภูมิปญญาไทย รวมถึงกิจ
กรรมที่ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหวนัก
มีจุดเชื่อมตอกับสยามพารากอน
- ควรเนนกิจกรรมที่เกี่ยวของกับ
เทคโนโลยี ความทันสมัย สอดคลอ
กับผูนิยมความแปลกใหม เปนจุด
รวมกิจกรรม และเชื่อมตอกับสถาน
รถไฟฟา และสยามเซ็นเตอร
รูปแบบกิจกรรมเดิม
 รูปแบบกิจกรรมใหม

A. ศิลปวัฒนธรรม ความคิดสรางสรรค

(Cultural & Creativity)
B. การทองเที่ยว การโรงแรม (Tourism & Hotel)
C. ภูมิปญญาความเปนไทย (Thai Wisdom)
D. เทคโนโลยี ความล้ําสมัย (Trendy & Technology)
E. กีฬา และนันทนาการรวมสมัย (X – Tream game)
F. หนวยบริการรวมของพื้นที่ (Service)
G. ที่พักอาศัยขนาดกระทัดรัดในเมือง
    (Compact Urban Apartment)
มหาวิทยาลัย
G
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5.3 กรอบแนวคิดการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร

ภายหลังไดทราบถึงเอกลักษณ สภาพปญหา รวมทั้งบทบาท และแนวโนมของสยามสแควรในอนาคต 
ทําใหสามารถกําหนดกรอบแนวคิดที่ครอบคลุมประเด็นดานกายภาพ รูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการ รวมทั้ง
รูปแบบการบริหาร จัดการธุรกิจ ซึ่งจะถูกใชเปน “แกนหลัก” ของการสรางแนวทางฟนฟูสยามสแควรของการ
ศึกษาครั้งนี้ตอไป โดยจะมีรายละเอียดดังตารางตอไปนี้

ตารางที่ 5.5 กรอบแนวคิดการฟนฟูศูนยการคาสยามสยามสแควร

ประเด็น กรอบแนวคิดการฟนฟูสยามสแควร

ดานกายภาพ

• การวางผัง
(Master planning)

• ควรรักษารูปแบบโครงสรางทางกายภาพของสยามสแควรที่เปนศูนยการคาเปด ที่เนนการ
พัฒนาในแนวราบสลับกับพื้นที่เปดโลง รวมกับการพัฒนาในแนวดิ่งที่จะเพิ่มพื้นที่ใช
ประโยชนแนวตั้งมากขึ้นในบริเวณที่เหมาะสม
• ควรจัดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่ใหเปนสัดสวน สอดคลองกับบทบาท และแนวโนมของ
สยามสแควรในอนาคต

• รูปแบบการใชอาคาร
(Building use)

• ควรรักษาอาคารที่มีเอกลักษณ มีคุณคาทางสถาปตยกรรม เพื่อใชเปนจุดดึงดูดความสน
ใจในอนาคต รวมกับการปรับปรุงรูปลักษณอาคารพาณิชยเดิมที่เก็บไว เพื่อสรางความปลอด
ภัย และเปนระเบียบเรียบรอย รวมทั้งสรางอาคารใหม เพื่อเพิ่มพื้นที่ใชงานในแนวดิ่ง และ
สรางความตอเนื่อง และคุณภาพของการใชพื้นที่ภายในอาคารใหมากขึ้น
• ขนาด (Mass) และความสูง (Height) ของอาคารใหม ควรมีความสอดคลองกับบริบทของ
พื้นที่เดิม ทาํหนาที่เปน “ตัวเปลี่ยนถาย” ขนาด และความสูงระหวางอาคารขนาดเล็กเดิมใน
พื้นที่กับอาคารขนาดใหญของพื้นที่โดยรอบ

• รูปแบบการสัญจร
(Circulation)

• ควรมีการปรับปรุงระบบสัญจรภายในพื้นที่ใหม ที่เนนการเดินเทา และระบบขนสงมวลชน
มากกวาการใชรถยนต เพื่อสงเสริมบรรยากาศศูนยการคาเปด และบรรเทาปญหาจากการ
จราจรรถยนต และมีการเชื่อมโยงพื้นที่สยามสแควรกับพื้นที่โดยรอบ โดยเฉพาะทางเดินเทา
ยกระดับ เพื่อสรางความตอเนื่องของการใชพื้นที่ทั้งยานปทุมวัน

• รูปแบบการใชพื้นที่ภายนอก
อาคาร
(Outdoor/Open space use)

• ควรมีการปรับปรุงพื้นที่โลงภายนอกอาคารใหมีคุณภาพ สามารถรองรับกิจกรรมกลางแจง 
กิจกรรมถนนคนเดิน และเชื่อมโยงกลุมอาคารตาง ๆ เขาไวดวยกันอยางมีประสิทธิภาพ มี
การจัดระเบียบทางเทา ถนนซอย ระบบสาธารณูปโภค และอุปกรณประกอบถนนใหเปน
ระเบียบเรียบรอย สงเสริมความสะดวกในการใชประโยชนพื้นที่นอกอาคารมากขึ้น

ดานรูปกิจกรรมสินคา และ
บริการ (Activities & Products)

• ควรสงเสริมรูปแบบสินคา และบริการที่สะทอนความเฉพาะตัวของพื้นที่ เชน รูปแบบกิจ
กรรมขนาดยอม กิจกรรมปลอดอบายมุขรายแรง สินคาและบริการของไทยที่มีคุณภาพ
• ควรสงเสริมกิจกรรมการคากับศูนยการคาโดยรอบ สรางพันธมิตรการคาในยานปทุมวัน
• ควรสงเสริมกิจกรรมสาธารณะประโยชนสรางความรวมมือกับชุมชน

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

• ควรจัดระบบการบริหาร และจัดการพื้นที่อยางมืออาชีพ สรางความรวมมือ และพันธมิตร
ทางการคาระหวางหนวยงานที่เกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นที่สยามสแควร รวมทั้งมีการจัดเก็บ
รายไดที่มีประสิทธิภาพ เหมาะสม และเปนธรรมมากขึ้น
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5.4 วิสัยทัศนของการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร

• สยามสแควรควรจะเปนตนแบบ (Prototype) การพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมเชิงสรางสรรค
สังคม (Social and economic oriented development) ของไทย ที่เนนการสรางสรรคประโยชนใหเกิดแก
ทั้งจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย (เจาของพื้นที่) และสาธารณะชนทั่วไป (เจาของประเทศ)

• สยามสแควรควรจะเปนพื้นที่เพื่อการพักผอนหยอนใจสาธารณะ (Public recreational 
space) ระดับประเทศที่เอื้อตอการเรียนรู (Learning) เกี่ยวกับความเคลื่อนไหวของกระแสโลก 
(International trend) การปฏิสัมพันธทางสังคมของชาวเมือง (Civic interaction) รวมถึงวิถีชีวิตแบบ “ไทย” 
รวมสมัย (Thai contemporary’s life style) อยางเหมาะสม และกลมกลืน

• สยามสแควรควรจะเปนศูนยการคาเปด (Open mall) ที่มีคุณภาพ เนนสินคา และบริการที่
เปนธุรกิจขนาดยอม (SME) มีความผสมผสานของกิจกรรม (Mix of use) รวมทั้งไดรับการออกแบบ และ
ปรับปรุงสภาพแวดลอมใหเกิดบรรยากาศของความมีเอกภาพ (Unity) ในระดับภาพรวม รวมกับการมี
ลักษณะเฉพาะตัว (Character) และความหลากหลาย (Diversity) ในระดับพื้นที่สวนยอย

5.5 เปาหมายของการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร

เปนการแสดงแนวทางการพัฒนาพื้นที่สยามสแควร ซึ่งเปนศูนยการคาเปดที่มีเอกลักษณเฉพาะตัวสูง 
ดวยกระบวนการออกแบบชุมชนเมือง โดยคํานึงถึงประโยชนที่จะเกิดขึ้นทางเศษฐกิจควบคูกับทางสังคมอยาง
เหมาะสม เพื่อสรางบรรยากาศความมีเอกภาพในระดับภาพรวม และสรางความหลากหลายในระดับพื้นที่สวน
ยอย สามารถแบงเปาหมายของการฟนฟูออกเปน 4 ประการดังตอไปนี้

1. รักษาเอกลักษณเฉพาะตัวของสยามสแควร เพิ่มศักยภาพความเปนศูนยการคาชั้น
นําที่ทันสมัย

2. ปรับปรุง และสรางสรรคสภาพแวดลอมทางกายภาพของพื้นที่ใหมีคุณภาพ เพื่อ
เพิ่มประสิทธิภาพการใชงาน

3. สงเสริมกิจกรรมที่เปนประโยชนตอสาธารณะ สอดคลองกับความตองการของกลุม
ผูใชบริการที่มีความหลากหลาย

4. เพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการพื้นที่ และเพิ่มโอกาสการจัดหารายได รวม
ทั้งความสามารถในการแขงขันทางธุรกิจของสยามสแควร
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5.6 แนวคิดการออกแบบหลักเพื่อฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
แผนที่ 5.3 

• กําหนดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่ (Zoning) ใหเปนสัดสวน
สอดคลองกับบทบาท และแนวโนมของสยามสแควรในอนาคต

• เนนร
เพิ่มก

- มวล (Mass) และความสูง (Height) กลุมอาคารที่เพิ่มขึ้น
ทําหนาที่เปน ”ตัวเปลี่ยนถายขนาด” ระหวางกลุมอาคาร
ขนาดเล็กภายใน และอาคารขนาดใหญภายนอกพื้นที่
ถนนพญาไท
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แนวคิดการออกแบบเพื่อฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร N

แนวคิดการออกแบบผังบริเวณ
ูปแบบการพัฒนาแนวราบสลับกับพื้นที่เปดโลงเดิม และ
ารใชประโยชนแนวดิ่งในบริเวณที่เหมาะสม
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แผ
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหา

นที่ 5.3 แนวคิดการออกแบบเพื่อฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร (ตอ)

• ปรับปรุงรูปลักษณอาคารพ
สวนหลังคา เพื่อสรางความ

แนวคิดการออกแบบการใชพ้ืนที่อาคาร

น

า

- การตกแตงรูปดานอาคารมีลักษณะตางคนตางทํา
ทําใหรกรุงรัง ไมเปนระเบียบ เรียบรอย และไมปลอดภัย - ปรับปรุงรูปด

แนวนอน เพื่อ

R

นายสิทธา
วิทยาลัย

าณิชยเด
ตอเนื่อง

านโดยเพ
เปน “โคร
• รักษาอาคารที่มีเอกลักษณเฉพาะตัว มีศักยภาพเปนจุดดึงดูดความสนใจในอนาคต
องคประกอบ
หลักแนวนอ
องคประกอบ
หลักแนวตั้ง
พื้นที่สวนหลังค
BEFORE
 AFTE
 กองสาสนะ 4374205025

N

ิม โดยเฉพาะรูปดาน และ
 เปนระเบียบ และปลอดภัย

ิ่มองคประกอบหลักแนวตั้ง และ
งหลัก” ของการตกแตงรูปดาน
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แผนที่ 

แน

- การ
และพ
สัมพ

Street – o
Outward

- พื้นที่ส
ไมสัมพ
(Passiv
ถึงและ
เหมือน
สถาบัน
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จ

5.3 แนวคิดการออกแบบเพื่อฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร (ตอ)

วคิดการออกแบบการใชพ้ืนที่อาคาร
• สรางอ
สะดวก
ความก

- การสรางทางเดินมีหลังคาคลุมตอเนื่อง (Covered pro
ชวยสรางความสะดวกแกการเดินเทา สะทอนลักษณะเ

จัดวางพื้นที่ใชงานอาคารใหม คํานึงถึงคุณภาพของทั้งการใชงานภ
ื้นที่ภายนอกระดับถนน (Outward – oriented หรือ street – orien
ันธกับการเคลื่อนไหวสูง (Active activities) แยกจากกิจกรรมที่ตอ

riented space หรือ
 – oriented space

e

วนบนเนนรองรับกิจกรรมที่
ันธกับการเคลื่อนไหว
e activities) ไมตองการเขา
มองเห็นชัดเจนมากนัก
สวนลาง เชน สํานักงาน
กวดวิชา ที่พักอาศัย เปนตน
menade) บริเวณดานหนาอาคารใหม
ฉพาะตัวของอาคารพาณิชยเดิม
Inward – oriented spac
นา
ุฬาลงกรณมหาวิท

าคารใหมเพื่อเพ
และตอเนื่องของ
ลมกลืนกับพื้นท

ายในพื้นที่ปดลอม
ted space) รวมท
งการความสงบ (P
Passive activities
ภายในอาคาร
ยสิทธา กอ
ยาลัย

ิ่มพื้นที่ใชง
การใชพื้น
ี่โดยรอบ

 (Inward –
ั้งมีพื้นที่รอ

assive act
Active activities
ระดับเหนือพื้นดิน
Active activities
ระดับเหนือพื้นดิน
งสาสนะ 4374205025

านแนวดิ่ง เนนความ
ที่ภายในมากขึ้น มี

 oriented space)
งรับกิจกรรมที่
ivities)
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ระบบการสัญจรของสยามสแควรในเวลาปรกติ

 ระบบการสัญจรของสยามสแควรในเวลาพิเศษ
(เมื่อปดซอยสยามสแควร 7 เปนถนนคนเดิน)
แผนที่ 5.3 

• กําหนด
บางชว
สรางโค
เช่ือมกับซอยจุฬาลงกรณ 62 (เมื่อจําเปน)
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แนวคิดการออกแบบเพื่อฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร (ตอ) N

การใชพื้นที่รวมกันระหวางการเดินเทา และรถยนตอยางเปนสัดสวน ปรับเปลี่ยนไดตามความเหมาะสม
งเวลา จัดใหมีที่จอดรถใตดินเปนจุดตามขอบของพื้นที่ทดแทนที่จอดรถเดิมที่กระจายบนพื้นดิน รวมทั้ง
รงขายทางเทายกระดับภายในพื้นที่ และมีจุดเชื่อมตอกับทางเทายกระดับภายนอกพื้นที่

แนวคิดการออกแบบระบบสัญจร
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แ

• ป
ก

- ซอยสยามสแควร 7 ทําหนาที่เปน “แกนหลัก”
ที่เช่ือมพื้นที่เปดโลงตาง ๆ เขาไวดวยกัน
แนวทางกา
สาขาการออก

ผนที่ 5.3 แนวคิดการออก

• จัดระเบียบทางเทา และ
สาธารณูปโภคลงใตดิน
ประกอบถนนบนทางเท

- ทางเทาเดิม คับแคบ มีก
กีดขวางทางเทาอยูเสมอ
รับปรุงพ้ืนที่เปดโลง และถนนซอยเดิมบางสวน รวมทั้งเพิ่มพื้นที่เพื่อรองรับ
ิจกรรมกลางแจงใหมากขึ้น สงเสริมรูปแบบศูนยการคาเปดที่มีคุณภาพ
รฟนฟูศูน
แบบชุมชนเม

แบบเพื่อฟน

ถนนซอยใ
 เพิ่มเติม แ
าอยางเหม

ารวางอุปกร
BEFORE
ยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาส
ือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ฟูศูนยการคาสยามสแควร (ตอ)

แนวคิดการออกแบบการใชพ้ืนท
หม นําระบบ
ละจัดวางอุปกรณ
าะสม

- ขยายทางเทา แยกพื้นที่เฉพาะทางเดินออก
อุปกรณประกอบถนน นําระบบสาธารณูปโภ
เพื่อความเปนระเบียบ บํารุงรักษาไดสะดวก

ณประกอบถนน
AFTER
นะ 4374205025

ี่นอกอาคาร

N

จากพื้นที่จัดวาง
คฝงทอรวมใตดิน



สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผน
222

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

ที่ 5.4 สรุปบริเวณที่เสนอแนะเพื่อปรับปรุงสยามสแควรในระดับพื้นดิน
N

Not to scale



แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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แผนที่ 5.5 สรุปบริเวณที่เสนอแนะเพื่อปรับปรุงสยามสแควรในระดับเหนือพื้นดิน
N

Not to scale
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แนวทางฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร

ื้น

ดานกายภาพ ดานรูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการ

• สงเสริมรูปแบบการคาขนาดยอม (SME)
• สงเสริมกิจกรรมที่ปราศจากอบายมุขรายแรง
• สงเสริมการจัดกิจกรรมพิเศษในพื้นที่
• สรางความรวมมือกับชุมชนเมือง
• สรางพันธมิตรการคากับศูนยการคาโดยรอบ
• สงเสริมสินคาคุณภาพของไทย
1. ผังบริเวณ และการจัดกลุมกิจกรรม
1.1 การกําหนดรูปแบบผังบริเวณ

• เนนรูปแบบการพัฒนาแนวราบสลับกับพ
ที่เปดโลงเดิม และเพิ่มการใชประโยชนแนวดิ่งใน
บริเวณที่เหมาะสม

1.2 การกําหนดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่
(Zoning)

• จัดกลุมพื้นที่ตามกลุมกิจกรรมที่ไดกําหนด
ข้ึน สอดคลองกับบทบาท แนวโนมดานรูปแบบกิจ
กรรม สินคา และบริการในอนาคต
2. การใชพ้ืนที่อาคาร
2.1 การรักษาอาคารที่มีเอกลักษณ

• รักษาอาคารที่มีคุณคาทางสถาปตยกรรม
และมีศักยภาพเปนจุดดึงดูดความสนใจในอนาคต

2.2 การปรับปรุงรูปลักษณอาคารพาณิชย
• ปรับปรุงรูปลักษณอาคารพาณิชยเดิม โดย

เฉพาะรูปดาน และสวนหลังคา เพื่อสรางความตอ
เนื่อง เปนระเบียบ ปลอดภัย

2.3 การสรางอาคารใหม
• สรางอาคารใหม เพื่อเพิ่มพื้นที่ใชงานแนว

ด่ิง เนนความตอเนื่องการใชพื้นที่ภายใน มีความกลม
กลืนกับโดยรอบ

ี่



4. การใชพ้ืนที่ภายนอกอาคาร
4.1 การปรับปรุงพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคาร

• ปรับปรุง และเพิ่มการใชประโยชนพื้นที่เปดโลง
• ปรับเปลี่ยนถนนซอยเดิมบางสวนเปนถนนคนเดิน

4.2 การปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค อุปกรณประกอบถนน
• วางระบบสาธารณูปโภคแบบฝงทอรวมใตดิน
• เพิ่มเติมอุปกรณประกอบถนนของสยามสแควร

4.3 การปรับปรุงทางเทา และถนนซอยภายในพื้นที่
• จัดระเบียบทางเทา และถนนซอยใหม

ภาพที่ 5.2 ผังสรุปแนวทางพื้นฟูศูนยการคาสยามสแควรที่เสนอแนะ

ดานการบริหาร และจัดการธุรกิจ

• จัดตั้งหนวยงานบริหารสยามสแควรโดยตรง
• จัดตั้งคณะกรรมการพัฒนาสยามสแควร
• จัดแบงระดับของการบริหารจัดการพื้นที่ในอนาคต
• จัดระบบเก็บผลประโยชนใหมีประสิทธิภาพ
3. ระบบการสัญจร
3.1 การเชื่อมโยงพื้นที่สยามสแควรกับพื้นท

โดยรอบ
• เช่ือมโครงขายทางเทายกระดับครอบคลุม

ยานปทุมวัน โดยความรวมมือกับพื้นที่ใกลเคียง
• สรางทางเขา - ออกหลักของสยามสแควร

ใหมในบริเวณที่เหมาะสม
3.2 การปรับปรุงระบบสัญจรภายในพื้นที่

• กําหนดพื้นที่เฉพาะสําหรับการเดินเทา
• สรางโครงขายทางเทายกระดับภายใน

สยามสแควร
• สรางที่จอดรถใตดิน
• ปรับเปลี่ยนทิศทางเดินรถภายในพื้นที่
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5.7 รายละเอียดแนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร

รายละเอียดแนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควรของการศึกษาโดยกระบวนการออกแบบชุมชน
เมือง จะเนนประเด็นดานกายภาพ และดานรูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการเปนสําคัญ โดยจะครอบคลุม 2 
แนวทางหลักไดแก

1. แนวทางการฟนฟูดานกายภาพ
- แนวทางปรับปรุงผังบริเวณ และจัดกลุมกิจกรรม
- แนวทางปรับปรุงการใชพื้นที่อาคาร
- แนวทางปรับปรุงระบบการสัญจร
- แนวทางปรับปรุงการใชพื้นที่ภายนอกอาคาร

2. แนวทางการฟนฟูดานรูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการ

สําหรับแนวทางฟนฟูดานการบริหาร และจัดการพื้นที่นั้น จะแยกไปนําเสนอในกรอบการดําเนินงาน 
และปฏิบัติการฟนฟูสยามสแควรในบทที่ 7 ตอไปเพื่อความเหมาะสม

5.7.1 แนวทางการฟนฟูดานกายภาพ

5.7.1.1 แนวทางปรับปรุงผังบริเวณ และจัดกลุมกิจกรรม

ผังบริเวณของศูนยการคาสยามสแควรจัดวามีความโดดเดนเฉพาะตัว คือ เนนการพัฒนาแนวราบ 
(Horizontal center) มีรูปแบบเปด (Open mall) โดยพัฒนามาจากกลุมอาคารพาณิชยขนาดเล็ก เตี้ย ๆ 
ประมาณ 4 ชั้น สลับกับพื้นที่เปดโลง แตกตางจากศูนยการคาขนาดใหญทั่วไปที่จะเนนการพัฒนาแนวดิ่ง 
(Vertical center) และมีรูปแบบปด (Enclosed mall) รวมทั้งเนนการใชพื้นที่ และควบคุมสภาพแวดลอมภายใน
อาคารขนาดใหญ จึงทําใหสยามสแควรมี “ตนทุนเดิม” ของการพัฒนาเปนกลุมอาคารพาณิชย และพื้นที่โลงอยู
มากมาย มีความเหมาะสมเพื่อใชรองรับกิจกรรมขนาดยอม (SME) หลากหลายประเภท และมีศักยภาพในการ
จัดกิจกรรมที่ตองการความสัมพันธกับสภาพแวดลอมภายนอกอาคารคอนขางสูง

อยางไรก็ตามปญหาดานผังบริเวณของสยามสแควรที่พบคือ เนนการใชพื้นที่แนวราบมากเกินไป 
โดยเฉพาะเมื่อเทียบกับศูนยการคาขนาดใหญอื่นรอบ ๆ สูญเสียโอกาสของการใชพื้นที่อยางคุมคาทางเศรษฐกิจ
ในพื้นที่จํากัด รวมถึงไมไดมีการจัดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่ (Zoning) อยางชัดเจน ทําใหขาดทิศทางสําหรับ
พัฒนาพื้นที่สยามสแควร ดังนั้นการกําหนดแนวทางปรับปรุงผังบริเวณจะครอบคลุม 2 ประเด็นหลักดังตอไปนี้

1. การกําหนดรูปแบบผังบริเวณ เสนอใหผังของพื้นที่ยังคงรักษารูปแบบการพัฒนาในแนวราบ
เปนสําคัญดวยการคงรูปแบบการใชงานอาคารพาณิชยรวมกับสงเสริมการใชประโยชนพื้นที่เปดโลงเดิมมากยิ่ง
ขึ้น รวมทั้งเพิ่มการใชประโยชนในแนวดิ่งในบริเวณที่เหมาะสม สอดคลองกับการจัดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่ 
และความตองการของผูใชบริการในอนาคต จะแบงพื้นที่ออกเปน 2 สวนตามรูปแบบการพัฒนาดังนี้
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1.1 พ้ืนที่สําหรับการพัฒนาในแนวราบ กําหนดใหบริเวณกลุมอาคาร B, C, D, E, I และ K
เปนพื้นที่เพื่อรักษารูปแบบการพัฒนาศูนยการคาเปดในแนวราบดั้งเดิมของสยามสแควร เนื่องจากปจจุบันพื้นที่
บริเวณนี้จะรองรับกิจกรรมที่สัมพันธกับการเคลื่อนไหว ซึ่งสวนใหญตองกันการเขาถึงที่สะดวก มองเห็นชัดเจน 
(Active activities) และสัมพันธกับการเดินเทาในระดับดินคอนขางสูง มีการใชประโยชนพื้นที่ทั้งภายใน และ
นอกอาคารรวมกันอยางชัดเจน รวมถึงเปนแหลงรวมกิจกรรมหลัก ซึ่งเปนพื้นที่ดึงดูดความสนใจเดิมหลายแหง 
เชน โรงภาพยนตลิโด สยาม พื้นที่ขายสินคาแฟชั่นใตโรงภาพยนตร เซ็นเตอรพอยท และ The Hard Rock Café 
ทําใหเหมาะสมสําหรับการรักษาบรรยากาศ และโครงสรางศูนยการคาเปดในแนวราบของสยามสแควรบริเวณนี้

1.2 พ้ืนที่สําหรับการพัฒนาในแนวดิ่ง กําหนดใหบริเวณกลุมอาคาร A, F, G, H, J และ L
เปนพื้นที่เพื่อเพิ่มการพัฒนาในแนวดิ่งของสยามสแควรใหมากขึ้น เนื่องจากปจจุบันบริเวณดังกลาวสวนใหญมัก
จะรองรับกิจกรรมที่ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหว และการเดินเทาในระดับพื้นดินมากนัก (Passive activities) 
หรือบางสวนตําแหนงที่ตั้งอาคารเดิมจะเปนอุปสรรคตอการเขาถึง และเชื่อมโยงกิจกรรมจากศูนยการคา และ
อาคารสูงขนาดใหญรอบ ๆ โดยการเพิ่มพื้นที่ใชงานแนวดิ่งบริเวณนี้ จะเปน “ตัวเชื่อม” ระหวางรูปแบบการ
พัฒนาแนวราบของพื้นที่สยามสแควร กับการพัฒนาแนวดิ่งของพื้นที่โดยรอบใหมีความตอเนื่องมากขึ้น รวมทั้ง
เปนจุดรวมกิจกรรม หรือจุดดึงดูดความสนใจแหงใหมของพื้นที่

2. การจัดกลุมกิจกรรมการใชพ้ืนที่ (Zoning) ควรรักษารูปแบบกิจกรรมดั้งเดิมที่มีลักษณะผสม
ผสาน (Mixed use) หลากหลาย (Diversity) และนําสมัย (Trendy) เชน อาหาร แฟชั่น และวัยรุน การกวดวิชา 
เรียนเสริมทักษะ ความบันเทิง และพักผอนหยอนใจ รวมกับเพิ่มกิจกรรมใหมที่มีความเหมาะสม ไมขัดแยงกับกิจ
กรรมเดิม สอดคลองกับความเปนไปได และความตองการของผูใชบริการ เชน ศิลปวัฒนธรรม การแสดง 
เทคโนโลยี กีฬา และนันทนาการ รวมถึงการทองเที่ยว และจับจายสินคาของชาวตางชาติ เปนตน นอกจากนั้น 
ควรเพิ่มกิจกรรมที่เปนสาธารณะประโยชนโดยเฉพาะกิจกรรมกลางแจงใหมากขึ้น เพื่อชวยสรางความสัมพันธอัน
ดีระหวางสยามสแควร และชุมชนเมือง

ดังนั้นจึงเสนอใหมีการกําหนดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่ของสยามสแควรใหม โดยปรับปรุงจากการ
แบงพื้นที่เพื่อศึกษาความสัมพันธของสภาพพื้นที่สวนยอย (ยานระดับยอย) ในบทที่ 4 และสอดคลองกับบทบาท 
และแนวโนมการจัดรูปแบบกิจกรรมของพื้นที่ในอนาคตในบทที่ 5 โดยสามารถแบงกลุมกิจกรรมของพื้นที่ออกได
เปน 6 สวน คือ

2.1 ZONE A – CULTURAL & CREATIVITY ZONE ครอบคลุมพื้นที่อาคารกลุม A และ B 
เดิม จัดเปนพื้นที่รองรับผูใชบริการที่สนใจกิจกรรมเกี่ยวกับศิลปะวัฒนธรรม ซึ่งเปนกลุมกิจกรรมที่ไดรับความสน
ใจมากที่สุดจากการสอบถามความคิดเห็น รวมทั้งกิจกรรมการประดิษฐ และความคิดสรางสรรค เพื่อสงเสริม
ความเปนพื้นที่ผลประโยชนของมหาวิทยาลัยชั้นนําของประเทศ โดยกลุม A จะปรับปรุงใหพื้นที่โรงภาพยนตสกา
ลา เปนจุดดึงดูดใจหลักทางศิลปะวัฒนธรรมของสยามสแควร เปนโรงละคร (คลายโรงละครเฉลิมไทย) สามารถ
รองรับกิจกรรมอื่น นอกเหนือจากการจัดฉายภาพยนต เชน การแสดงบนเวที นิทรรศการศิลปะ การประกาศ
รางวัล ซึ่งจะสัมพันธกับกิจกรรมของหอศิลปะรวมสมัยของกรุงเทพมหานครที่จะสรางขึ้นในอนาคต พื้นที่ใตโรง
ภาพยนตรจะถูกปรับใหเปนพื้นที่ดึงดูดความสนใจแหงใหม ชวยกระตุนความคึกคัก สรางความสัมพันธกับการ
เคล่ือนไหวแกกิจกรรมการใชงานพื้นที่บริเวณนี้ใหสูงมากขึ้น โดยแบงใหเชาพื้นที่ขายสินคาขนาดเล็ก ๆ  (คลาย
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ใตโรงภาพยนตรลิโด สกาลา) แตจะเนนสินคา และบริการที่เกี่ยวกับศิลปะ การประดิษฐซึ่งมีความเฉพาะตัว มี
ความคิดสรางสรรค นอกจากนั้นจะยกเลิกการใชพื้นที่ศูนยอาหารระหวางอาคารเดิม จัดหาพื้นที่ใหใหมซึ่งมี
ระบบสาธารณูปโภครองรับที่เพียงพอ

สวนกลุม B นอกจากจะเนนกิจกรรมเชนเดียวกับกลุม A ยังมีหนาที่เปนพื้นที่กันชนระหวางกลุม 
A และ C ที่มีการเนนกิจกรรมแตกตางกัน รวมทั้งจะยกเลิกการใชพื้นสินคาแฟชั่น เครื่องแตงกาย ระหวางทาง
เดินหลังอาคาร แลวเปล่ียนใหเปนเสนทางบริการของอาคารพาณิชยในบริเวณนั้น

2.2 ZONE B – MAIN SIAM SQUARE SHOPPING ZONE ครอบคลุมพื้นที่สวนใหญของ
สยามสแควรเดิม ไดแก กลุมอาคาร C E I และ K เปนพื้นที่ยังคงรูปแบบกิจกรรมคาในอาคารพาณิชย เปนธุรกิจ
ขนาดยอม (SME) มีสินคา และบริการที่ผสมผสานหลากหลาย มีความสัมพันธกับการเคลื่อนไหวคอนขางมาก 
(Active activities) ทําใหมีการเดนิเทาหนาแนนทะลุทะลวงพื้นที่สวนตาง ๆ ซึ่งจัดเปนเสนหเฉพาะตัวของสยามส
แควรที่ควรรักษาไว โดยพื้นที่บริเวณนี้ยังคงมีจุดดึงดูดความสนใจเดิมของสยามสแควร คือ โรงภาพยนตรลิโด 
สยาม และพื้นที่ขายสินคาใตโรงภาพยนตรทั้ง 2 ดวย

สําหรับลานจอดรถกลุม I และ K เดิมจะถูกเปลี่ยนเปนลานกิจกรรมกลางแจงหลักของสยามส
แควร มีการจัดเตรียมอุปกรณอํานวยความสะดวกสําหรับการใชงานพื้นที่ในเวลากลางคืนอยางมีประสิทธิภาพ 
โดยอาคารพาณิชยรอบๆ จะเนนยังกิจกรรมรานอาหาร ภัตตาคารเชนเดิม

2.3 ZONE C – HEART OF SIAM SQUARE ZONE ครอบคลุมพื้นที่อาคารกลุม D และ J
รวมทั้งพื้นที่เซ็นเตอรพอยท จัดเปนพื้นที่ “หัวใจ” ของสยามสแควร ตั้งอยูในแนวแกนสีเขียวหลักของ
มหาวิทยาลัย ซึ่งจะเนนการวางผังที่คํานึงถึงความรมร่ืนทางธรรมชาติ และความสะดวกสบายของการสัญจรทาง
เทา บริเวณนี้จะเปนจุดนัดพบ และจุดรวมของกิจกรรมภายในพื้นที่ รองรับกลุมผูใชทุกวัย โดยเฉพาะกลุมวัยรุน 
และผูนิยมติดตามแฟชั่น กิจกรรมสวนใหญจะเนนความนําสมัย ทันกระแสโลก เชน เทคโนโลยี คอมพิวเตอร 
และกิจกรรมที่ตองการความตื่นตัว เราใจ เชน กีฬา นันทนาการที่อยูในความสนใจของวัยรุน (อาทิ x – Tream 
game, การเตน Hip Hop) การแสดงกลางแจง เปนตน สวนกิจกรรมการคาอื่นจะมีความสัมพันธกับการเคลื่อน
ไหวสูงเชนเดียวกับ Zone B

พื้นที่เซ็นเตอรพอยทจะถูกปรับปรุงใหผูคนทุกเพศทุกวัย สามารถเขามาใชไดสะดวกมากขึ้น มี
ความรมร่ืน และอุปกรณอํานวยความสะดวกที่มีคุณภาพเพื่อรองรับการใชพื้นที่ภายนอกอาคารมากขึ้น โดย
อาคารพาณิชยบางสวนจะถูกรื้อเพื่อเพิ่มพื้นที่เปดโลง มีการสรางทางเขาหลักใหมจากดานถนนพระรามที่ 1 เพื่อ
เชื่อมโยงสถานีรถไฟฟาสยามสแควร เซ็นเตอรพอยท และตึกวิทยกิตติ์เขาไวดวยกัน โดยทางเขาใหมมีการปรับ
ปรุงเปนลานโลงรองรับกิจกรรมกลางแจง ซึ่งตองการความสนใจจากผูคนที่ผานไปมา จัดเปนจุดสรางปฏิสัมพันธ
หลักรวมกันระหวางสยามสแควรกับชุมชน

2.4 ZONE D – THAI TOURISM & PASSIVE RENTAL ZONE ครอบคลุมพื้นที่อาคาร
กลุม F และ G เปนพื้นที่รองรับสินคา และบริการที่สงเสริมการทองเที่ยว และการโรงแรม โดยเฉพาะสําหรับชาว
ตางประเทศ เนนการแสดงใหเห็นภูมิปญญาความเปนไทยที่มีคุณภาพ เชน อาหารไทย สินคาหนึ่งผลิตภัณฑ
ตําบล สินคาโครงการหลวง การบริการนวด และแพทยแผนไทย สินคามาตราฐานสงออก เปนตน นอกจากนั้น
เปนพื้นที่เฉพาะเพื่อรองรับกิจกรรมที่ตองการบรรยากาศความสงบ ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหวมากนัก 
(Passive activities) เชน สํานักงาน สตูดิโอ ธนาคาร คลินิกสุขภาพ และความงาม เปนตน รวมทั้งมีการเพิ่มการ



228

ใชพื้นที่ในชวงกลางคืน เพื่อรองรับกลุมวัยทํางาน หลังเวลาเลิกงาน เชน รานอาหารกึ่งผับ (มีเฉพาะการฟงดนตรี 
ไมมีสถานที่เตนรํา) ที่พักอาศัยขนาดกระทัดรัดในเมือง (Compact urban apartment) รวมกับเพิ่มการใช
ประโยชนพื้นที่โลงบริเวณริมถนนอังรีดูนังตใหมากขึ้น

อาคารพาณิชยทั้งหมดจะถูกรื้อ (เหลือเฉพาะโรงแรมโนโวเทลไว) และสรางอาคารขึ้นแทนใหม 
โดยเพิ่มจะพื้นที่ใชประโยชนทางตั้งใหมากขึ้น เพื่อความคุมคาทางเศรษฐกิจ และรองรับกับกิจกรรมที่ไมสัมพันธ
กับการเคลื่อนไหว และกิจกรรมใหม ๆ ในบริเวณชั้นบน ๆ ของอาคาร นอกจากนั้นจะมีการเพิ่มความสะดวกใน
การเขาถึงในระดับเหนือพื้นดินจากสถานีรถไฟฟาสยามสแควร โครงการสยามพารากอน รวมถึงศูนยการคาราช
ประสงค – ราชดําริในอนาคตดวย

2.5 ZONE E – EDUCATIONAL & SERVICE ZONE ครอบคลุมพื้นที่อาคารกลุม L จัดเปน
พื้นที่ซึ่งสรางขึ้นมาเพื่อรองรับหนวยบริการของศูนยการคาสยามสแควร จากที่เดิมจะกระจายอยูตามสวนตาง ๆ 
ใหมาอยูรวมกันในบริเวณนี้ เชน สถานีตํารวจยอย – ดับเพลิง หนวยรักษาความปลอดภัย และความสะอาด และ
สํานักงานบริหารพื้นที่สยามสแควร (ที่จะตั้งขึ้นใหม) เปนตน นอกจากนั้นยังเปนศูนยการเรียนกวดวิชา และเสริม
ทักษะหลักของพื้นที่ มีการจัดเตรียมพื้นที่ขายอาหารราคายอมเยา รองรับนักเรียน นักศึกษา และวัยทํางานที่มี
รายไดไมสูงนัก นอกจากนั้นจะมีพื้นที่บางสวนใหผูประกอบการเชา รองรับกิจกรรมที่ตองการความสงบ ไม
สัมพันธกับการเคลื่อนไหวนัก เชนเดียวกับ Zone D โดยเฉพาะภัตตาคาร และรานอาหารเกาแกที่ถูกรื้อไป โดย
อาคารพาณิชยเดิมจะถูกรื้อออกทั้งหมด และสรางอาคารใหมที่มีความสูง และขนาดที่ใหญขึ้น รวมทั้งพื้นที่โลง
ริมถนนอังรีดูนังตเดิมจะถูกปรับปรุงใหสามารถรองรับกิจกรรมกลางแจงไดมีประสิทธิภาพมากขึ้น

2.6 ZONE F – SIAM BONANZA ครอบคลุมพื้นที่อาคารกลุม H โดยรื้อถอนอาคารพาณิชย
และโบนันซาเดิม แลวสรางอาคารใหมที่มีความสูง และขนาดใหญขึ้นแทนที่ เปนพื้นที่สําหรับผูสนใจการเลือกซื้อ 
และชมสินคาแฟชั่นในพื้นที่โบนันซา และ 29 พลาซาเดิม รวมทั้งกิจกรรมการคาที่มีความสัมพันธกับการเคลื่อน
ไหวสูง โดยจะเนนความสะดวกสบายของการเดินเทา และคุณภาพของการใชพื้นที่ภายในอาคารใหมากขึ้น 
บริเวณนี้ยังจะทําหนาที่เชื่อมโยงกิจกรรมการคาจากมาบุญครองเซ็นเตอรเขามาสูพื้นที่สยามสแควร รวมทั้งเปน
ทางเขาและออกหลักของพื้นที่จากดานถนนพญาไทภายหลังการจัดระบบการสัญจรภายในใหม
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แผนที่ 5.6 แนวทางการกําหนดเขตพัฒนาพื้นที่ในแนวราบ และแนวดิ่ง

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

 N
Not to scale

B
A

A

B

ผังการกําหนดเขตพัฒ
นาพื้นที่
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แผนที่ 5.7 แนวทางจัดกลุมการใชประโยชนพื้นที่

    แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

 N
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ACTIVE ZONE
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5.7.1.2 แนวทางปรับปรุงการใชพ้ืนที่อาคาร

เนื่องจากแนวทางการปรับปรุงผังบริเวณตองการรักษาเอกลักษณรูปแบบศูนยการคาแนวราบแบบ
เปด ซึ่งเปนการใชประโยชนอาคารพาณิชยสลับกับพื้นที่เปดโลง รวมกับการเพิ่มการใชประโยชนพื้นที่ภายใน
อาคารในแนวดิ่งมากขึ้นในตําแหนงที่เหมาะสม ทําใหตองมีการกําหนดแนวทางปรับปรุงการใชพื้นที่อาคารของ
สยามสแควร สามารถแบงออกไดเปน 3 ประเด็นหลักดังตอไปนี้

1. การรักษาอาคารที่มีเอกลักษณเฉพาะตัว เปนการรักษาอาคารที่มีคุณคาทางสถาปตยกรรม 
ดั้งเดิมของพื้นที่ ซึ่งมีศักยภาพใชเปนจุดดึงดูดความสนใจในอนาคต โดยสามารถปรับเปล่ียนรูปลักษณอาคาร 
และกิจกรรมไดเล็กนอย แตยังคงรักษาความโดดเดนเฉพาะตัวของอาคารไว ทั้งหมดจะเปนอาคารพิเศษของพื้น
ที่เดิม ไดแก โถงโรงภาพยนตสกาลา โรงภาพยนตลิโด สยาม โรงแรมโนโวเทล และอาคารบริทิชเคานซิล (เดิม)

2. การปรับปรุงรูปลักษณอาคารพาณิชย เนื่องจากอาคารพาณิชยสวนใหญในพื้นที่สรางขึ้น
พรอม ๆ กัน และยังมีความแข็งแรงของโครงสรางเสา และคานโดยเฉลี่ยอยูที่ 350–450 ksc. (สํานักงานจัดการ
ทรัพยสินจุฬาฯ 2544) จึงควรจะใชงานไดตอไปจนหมดอายุอาคาร และหลีกเลี่ยงการเพิ่มชั้นอาคาร จะชวยทํา
ใหประหยัดเงินลงทุนใหม ลดผลกระทบการขัดขวางความตอเนื่องของธุรกิจขณะกอสราง

อยางไรก็ตามปญหาที่พบเกี่ยวกับอาคารพาณิชยเหลานี้ คือ ขาดทิศทางในการตกแตง ตอเติม
อาคาร โดยเฉพาะรูปลักษณภายนอกอาคาร ทําใหเกิดความไมเปนระเบียบเรียบรอย ทรุดโทรม ขัดแยงกับภาพ
รวมบรรยากาศความทันสมัยของพื้นที่ จึงควรกําหนดแนวทางปรับปรุงรูปลักษณอาคารพาณิชยรวมกัน ใหมี
ความปลอดภัย สามารถสรางความตอเนื่อง กลมกลืนทั้งพื้นที่ รวมทั้งสรางความหลากหลายจากการเปดโอกาส
ใหผูประกอบการมีอิสระในการตกแตงอาคารอยางเหมาะสม

สําหรับการปรับปรุงรูปลักษณอาคารพาณิชยสวนใหญจะอยูในบริเวณพื้นที่สําหรับการพัฒนาใน
แนวราบ ไดแก กลุมอาคาร B, C, D, E, I และ K ตามแนวทางปรับปรุงผังบริเวณ โดยมีรายละเอียดการตกแตง 
และปรับปรุงรูปดานอาคารพาณิชย 1 คูหา เพื่อใชเปนแนวทางอางอิงดังตอไปนี้

1.แนวระยะยื่นจากตัวอาคาร กําหนดแนวการตอเติมดัดแปลงรูปดาน และปายโฆษณาไมใหยื่น
เกิน 2.00 เมตรจากตัวอาคาร (หรือระยะยื่นเทากับความกวางของกันสาดหนาอาคาร)

2. การเลือกใชวัสดุ วัสดุที่เลือกใชตองมีน้ําหนักเบา ทนทาน ดูทันสมัย และควรใชการติดตั้งแบบ
แหง (Dry process) เปนหลัก เชน โครงสรางเหล็ก อลูมิเนียม กระจก ผนังเบา เปนตน

3. การสรางองคประกอบหลักบนรูปดาน เปนการสรางองคประกอบทางสถาปตยกรรมรวมกัน 
เพื่อชวยสรางความตอเนื่อง มีเอกภาพ และเปนระเบียบเรียบรอยแกรูปดานของกลุมอาคารโดยรวม เสนอใหใช
องคประกอบ 2 ประเภทเพื่อตกแตงรูปดานอาคารดังนี้ (ดูแบบรายละเอียดประกอบ)

3.1 องคประกอบแนวนอน ไดแก ผนังแนวนอนสูง 1.00 เมตรจากพื้นชั้นที่ 2 และ 4 เพื่อใช
เปนตัวปดความเรียบรอยของกันสาด หรือ บังบริเวณวางเครื่อง Condensing units และทอรอยสายไฟ ชวย
สราง “เสนนอน” ที่ตอเนื่องบนรูปดาน

3.2 องคประกอบแนวตั้ง ไดแก ครีบตั้งหนา 0.20 เมตร ซึ่งเวนระยะหางกันประมาณ 4.00 
เมตร (ระยะเทากับชวงกวางของอาคาร) เพื่อทําหนาที่เปนตัวแบงอาคารพาณิชยแตละคูหาในแนวตั้ง อยางไรก็
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ตามอาคารที่ใชพื้นที่ติดตอกันหลายคูหา ซึ่งตองการความตอเนื่องของรูปดานสูง อาจจะไมตองมีครีบตั้งทุก ชวง 
4.00 เมตรได สามารถใชเพียงครีบแนวตั้ง 2 ครีบ เพื่อแบงแยกรูปดานจากอาคารขางเคียงเทานั้น แตยังคงตอง
รักษา “เสนตั้ง” ของรูปดานทุก ๆ ชวง 4.00 เมตร ดวยการตกแตงทางสถาปตยกรรมวิธีอื่น เชน เสาลอย แนวการ
แบงผนังกระจก เปนตน

4. พ้ืนที่สวนบนของหลังคา (Roof scape) พื้นที่ชั้นที่ 4 และสวนหลังคาเดิมควรรื้อใหม และตอ
เติมใหมีความสูง และรูปแบบที่คลายคลึงกัน เปนโครงหลังคาเหล็กโคง วัสดุมุงเปนโลหะรีดลอน (Metal sheet) 
โดยพื้นที่ชั้นที่ 4 บางสวนใชติดตั้ง และจัดวางอุปกรณระบบสาธารณูปโภคอาคาร เชน จานดาวเทียม ถังเก็บน้ํา
สํารอง ซึ่งตองคํานึงถึงความเปนระเบียบเรียบรอย โดยเฉพาะเมื่อมองจากสถานีรถไฟฟา และอาคารสูงโดยรอบ

5. การติดตั้งปายสัญลักษณบนรูปดานอาคาร สามารถแบงออกไดเปน 2 ลักษณะดังนี้
5.1 ปายชื่อรานคา สามารถติดตั้งได 3 ตําแหนงคือ

- เหนือทางเขาอาคาร ติดตั้งปายแนบกับผนังอาคารเหนือประตูทางเขาชั้นที่ 1 ตอบรับ
กับมุมมองจากทางเทาหนาอาคาร

- บนผนังแนวนอนชั้นที่ 2 ติดตั้งปายแนบกับผนังแนวนอนสูง 1.00 บริเวณกันสาดชั้นที่ 
2 ตอบรับกับมุมมองจากถนนซอยเดิม หรือพื้นที่เปดโลงเพื่อการเดินเทาหนาอาคาร

- บนผนังแนวนอนชั้นที่ 4 ติดตั้งปายแนบกับผนังแนวนอนสูง 1.00 เมตร บริเวณชั้นที่ 4 
(คลายกับชั้นที่ 2) ตอบรับกับมุมมองระยะไกล และมุมสูงจากพื้นที่โดยรอบ

5.2 ปายโฆษณาสินคา สามารถติดตั้งปายประชาสัมพันธสินคาบนตัวอาคารได 2 ตําแหนงคือ
- บนตัวอาคารระดับช้ันที่ 2 – 3 ติดตั้งปายโฆษณาตามขนาดที่กําหนดบนโครงโลหะ 

(มีการปองกันสนิม) ซึ่งยึดกับผนังแนวนอนสูง 1.00 เมตรในชั้นที่ 2 และ 4 โดยระบบยึดสามารถใสเขา และถอด
ออกไดสะดวก สําหรับการเปล่ียนปาย และปองกันอัคคีภัย

- บนตัวอาคารระดับหลังคา ติดตั้งปายโฆษณาแนบกับผนังอาคารระดับหลังคา ตาม
แนวที่กําหนด เพื่อตอบรับกับมุมมองมุมสูงจากพื้นที่โดยรอบ ควรติดตั้งดวงโคมเพื่อสองปายเวลากลางคืนดวย

3. การจัดสรางอาคารใหม อาคารพาณิชยเดิมบางสวนจะตองถูกรื้อออก แลวแทนที่ดวยกลุม
อาคารใหมที่มีความเหมาะสมทางกายภาพ สามารถรองรับกิจกรรมใหม ๆ โดยเฉพาะภายในอาคาร ชวยเพิ่ม
คุณคาของการใชพื้นที่ในอนาคต มีหลักในการพิจารณาจัดสรางกลุมอาคารใหมดังนี้

3.1 รูปแบบการวางผังอาคาร ผังของกลุมอาคารใหมสวนใหญจะมีการเพิ่มพื้นที่ใชงานใน
แนวดิ่งมากขึ้น สามารถรองรับกิจกรรมใหม ๆ สอดคลองกับการจัดกลุมกิจกรรมของพื้นที่ รวมทั้งจะเนนความตอ
เนื่องของการใชพื้นที่ภายในอาคารมากขึ้นกวากลุมอาคารพาณิชยเดิมที่มีขอจํากัดดานโครงสราง เชน การมีชวง
เสาที่กวางขึ้นทําใหแบงพื้นที่ภายในไดสะดวกขึ้น การมีโถงขนาดใหญรองรับกิจกรรมพิเศษภายในอาคาร การ
ควบคุมแสงสวาง อุณหภูมิ และมีระบบสาธารณูปโภครวมกัน เชน บันไดเลื่อน ลิฟต หองน้ํา หองขยะ ที่จอดรถ
ใตดิน (บางอาคาร) จะชวยสรางความสะดวกสบายแกการใชพื้นที่ภายในสยามสแควรใหใกลเคียงศูนยการแบบ
ปดอื่น ๆ นอกจากนั้นการที่อาคารสูงขึ้น จะทําใหพื้นที่ชั้นบน ๆ สามารถใชรองรับกิจกรรมที่ไมสัมพันธกับความ
เคล่ือนไหวไดมากขึ้นดวย อยางไรก็ตามพื้นที่ชั้นลาง ๆ ตองรักษาความสัมพันธกับกิจกรรม และการเดินเทาใน
ระดับถนน (Street –oriented activities) ซึ่งเปนลักษณะเฉพาะตัวที่เดนชัดดั้งเดิม ชวยสรางความตอเนื่องของ
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การเดินเทา และการใชพื้นที่ภายนอกอาคารในสยามสแควร เชน ชั้นลาง ๆ ของอาคารใหมสามารถเขาออกได
สะดวก มองเห็นกิจกรรมภายในไดชัดเจน และมีทางเทารอบอาคารมีส่ิงปกคลุมปองกันแดด และฝน มีการตก
แตงดวยโครงสรางรูปจ่ัวตอเนื่อง (Covered promenade) “ลอ” ลักษณะอาคารพาณิชยเดิม

3.2 มวลอาคาร (Mass) เนื่องจากตองการสรางความตอเนื่องของพื้นที่ภายในอาคาร และเพิ่ม
การใชพื้นที่ในแนวดิ่งมากขึ้น ทําใหมวลอาคารใหมสวนมากจะมีขนาดใหญขึ้นกวากลุมอาคารพาณิชยเดิม แต
รูปทรง (Form) ของอาคารใหมควรตองพยายามรักษาความกลมกลืนกับกลุมอาคารเดิมในพื้นที่ ซึ่งสวนใหญเปน
กลุมอาคารขนาดเล็ก รวมทั้งสอดคลองกับอาคารสูงขนาดใหญซึ่งอยูโดยรอบ ดังนั้นอาคารใหมจะทําหนาที่เปน 
“ตัวเปลี่ยนถายขนาด” ระหวางอาคารสูงขนาดใหญโดยรอบ กับอาคารพาณิชยขนาดเล็กในพื้นที่

สําหรับการจัดสรางกลุมอาคารใหมสวนใหญจะเกิดขึ้นในบริเวณพื้นที่สําหรับการพัฒนาในแนวดิ่ง 
ตามขอบของพื้นที่ ไดแก กลุมอาคาร A, F, G, H, J, และ L ตามแนวทางปรับปรุงผังบริเวณ โดยสามารถแบง
ประเภทอาคารใหมตามลักษณะทางกายภาพเปนสําคัญได 4 ประเภทคือ

- TYPE 1 มีความสูง 4 – 6 ชั้น ความกวางอาคาร (รูปตัดขวาง) ประมาณ 15.00 – 20.00 เมตร มี
รูปแบบอาคารคลายกับอาคารพาณิชยเดิมที่มีทางเดินหลังคาคลุมตอเนื่อง เฉพาะดานหนาอาคารที่ติดกับถนน 
โดยอาคารประเภทนี้จะถูกสรางบริเวณอาคารกลุม A (A1, A3, A5) และกลุม F (F4, F5)

- TYPE 2 มีความสูง 6 – 7 ชั้น ความกวางอาคาร (รูปตัดขวาง) ประมาณ 45.00 – 50.00 เมตร 
พื้นที่ภายในเปนการจัดรานคายอยลอมรอบชองเปดโลงตรงกลาง (Open well) กวางประมาณ 8.00 – 10.00 
เมตร โดยพื้นที่ชั้นที่ 1 บางสวนใชเปนโถงภายในอาคาร เพื่อรองรับกิจกรรมที่ตองการพื้นที่ขนาดใหญ ลักษณะ
ของอาคารจะคลายคลึงกับศูนยการคาแบบปดที่อยูใกลเคียง แตจะมีทางเดินหลังคาคลุมตอเนื่องอยูโดยรอบ 
สําหรับอาคารประเภทนี้จะมีที่จอดรถใตดิน 3 ชั้น ในบริเวณอาคารกลุม H (H1 – H5) กลุม F (F1 – F3) สวน
กลุม J (J1, J2) จะไมมีที่จอดรถใตดิน แตจะมีพื้นที่รับประทานอาหาร ฟงดนตรีบนชั้นที่ 7 แทน

- TYPE 3 มีความสูง 15 ชั้นบนดิน และที่จอดรถใตดิน 3 ชั้น ความกวางอาคาร (รูปตัดขวาง) 
ประมาณ 40.00 – 50.00 เมตร โดยตัวอาคารบนดินจะแบงออกเปน 2 สวนคือ 1) สวนลาง สูง 6 ชั้น จะมี
ลักษณะคลายกับอาคารประเภทที่ 2 (แตชองเปดโลงตรงกลางบางอาคารจะกวางเพียงประมาณ 6.00 เมตร ใน
กรณีรูปตัดตามขวางของอาคารกวาง 40.00 เมตร) 2) สวนบน สูง 9 ชั้น โดย 6 ชั้นแรก จะเปนพื้นที่ใหเชา เนนกิจ
กรรมที่ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหวมากนัก เชน สํานักงาน กวดวิชา จะมีทางเดินอยูตรงกลาง และขนาบดวยพื้น
ที่ใชงานทั้ง 2 ดาน (Double - loaded corridor) โดยอาคารประเภทนี้จะถูกสรางบริเวณอาคารกลุม G (G1 – 
G4) และกลุม L (L1 – L5) สวน 3 ชั้นบนสุดจะเปนที่พักอาศัยขนาดกระทัดรัดในเมือง

- TYPE 4 เปนโรงละครสกาลา มีความจุประมาณ 1,500 ที่นั่ง สรางแทนโรงภาพยนตเดิม (A2, 
A4) ใหมีรูปแบบที่สอดคลองกับโถงบันไดของสกาลาเดิมที่เสนอใหเก็บรักษาไว โดยโรงละครจะมีความกวาง (รูป
ตัดตามขวาง) ใกลเคียงกับโรงภาพยนตเดิม แตจะมีความสูงเพิ่มขึ้น เนื่องจากมีการเพิ่มพื้นที่นั่งชั้นลอย และสวน
รองรับกิจกรรมการแสดงบนเวที เชน สวนแตงตัว สวนตั้งเครื่องดนตรี และอุปกรณแสง เสียง มีการเชื่อมทางเดิน
ชั้นที่ 2 รอบโรงละครกับอาคารประเภทที่ 1 ที่สรางขึ้นใหมโดยรอบ สําหรับพื้นที่ใตโรงละครจัดใหเปนพื้นที่แผง
เชาขายสินคาเกี่ยวกับศิลปะ การประดิษฐ ที่มีความเฉพาะตัว มีความคิดสรางสรรค เชน วัตถุศิลปะ สินคาตก
แตงบาน สินคาทํามือ ของชํารวย เปนตน สอดคลองกับการจัดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่บริเวณนั้น รวมทั้งมีที่
จอดรถชั้นใตดิน 3 ชั้น
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แผนที่ 5.8 แนวทางปรับปรุงดานการใชพื้นที่อาคาร
N

Not to scale
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แผนที่ 5.9 แนวทางปรับปรุงความสูงของกลุมอาคาร
N
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิท

งสาสนะ 4374205025
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 5.9 แนวทางปรับปรุงความสูงของกลุมอาคาร (ตอ)
N

Not to scale
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D

KEY PLAN
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แนวทางการฟนฟูศูน
สาขาการออกแบบชุมชนเ

ภาพที่ 5.3 แนวทางปรับปรุงรูปลักษณ

รูปดานอาคารพาณิชยเดิม
)

)

รูปดานอาคารหลังปรับปรุง
ยการคาสยามสแควร นายสิท
มือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

อาคารพาณิชย
BEFORE
AFTER
(องคประกอบหลักแนวนอน
(องคประกอบหลักแนวตั้ง)
(องคประกอบหลักแนวนอน
ธา กองสาสนะ 4374205025
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ภ

แนวทางการฟน
สาขาการออกแบบ

าพที่ 5.3 แนวทางปรับปรุงรูปล

รูปตัดการปรับปรุงอาคารพาณิชย

แบบขยายรูปตัด 1
ฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ักษณอาคารพาณิชย (ตอ)
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ภาพที่ 5.3 แนวทางปรับปรุงรูปลักษณอาคารพาณิชย (ตอ)

ตัวอยางการปรับปรุงรูปดาน
ทางเลือกที่ 1

ตัวอยางการปรับปรุงรูปดาน
ทางเลือกที่ 2
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ภาพที่ 5.3 แนวทางปรับปรุงรูปลักษณอาคารพาณิชย (ตอ)

ตัวอยางการปรับปรุงรูปดานทาง
เลือกที่ 4 (หลายคูหาติดตอกัน)

ตัวอยางการปรับปรุงรูปดาน
ทางเลือกที่ 3
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามส
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยก

ภาพที่ 5.4 รูปแบบการจัดสรางอาคารใหมประเภทตาง ๆ

รูปตัด
T

รูปตัดอ
TY

T

อาคารใหม
YPE 1
SIAM NEW FRON
แควร 
รรมศาสตร จุฬาลงกร

าคารใหม
PE 4
SIAM WISDOM
ณมห

E
SIAM PLAYHOUS
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
าวิทยาลัย
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ภาพที่ 5.4
แนวทางการฟน
สาขาการออกแบบช

 รูปแบบการจัดสรางอ
SIAM TOURISM หรือ SIAM BONANZA
ฟูศูนยการ
ุมชนเมือง คณ

าคารใหมประ
SIAM HIGH TECH
คาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

เภทตาง ๆ (ตอ)

รูปตัดอาคารใหม
TYPE 2
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ภ
า
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายส
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาล

พที่ 5.4 รูปแบบการจัดสรางอาคารใหมประเภทตาง ๆ (ตอ)

S

SIAM COMPLEX
ิทธา กองสาสนะ 4374205025
ัย

รูปตัดอาคารใหม
TYPE 3

IAM EDUCATION &
SERVICE
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5.7.1.3 แนวทางปรับปรุงระบบการสัญจร

ศูนยการคาสยามสแควรตั้งอยูในยานการคาปทุมวัน ซึ่งจัดเปนศูนยรวมกิจกรรมที่สําคัญแหงหนึ่ง
ของเมือง มีถนนสายหลักผานพื้นที่ และมีระบบขนสงหลายระบบรองรับ โดยเฉพาะรถไฟฟายกระดับที่ไดรับ
ความนิยมเพิ่มสูงขึ้น ทําใหสามารถเขาถึงพื้นที่ไดสะดวกขึ้น ผูใชบริการสวนใหญจะใชการเดินเทาระดับพื้นดิน
เปนวิธีสัญจรหลักภายในพื้นที่ สวนการสัญจรเชื่อมโยงระหวางสยามสแควรกับพื้นที่โดยรอบใชการเดินเทาระดับ
เหนือพื้นดินเปนหลัก

อยางไรก็ตามถึงแมการสัญจรทางเทาจะเปนวิธีสัญจรหลัก แตการจัดระบบสัญจรในปจจุบันยังเนน
การอํานวยความสะดวกแกผูใชรถยนตเปนสําคัญ ดวยการกระจายที่จอดรถบนพื้นดินไปตามลานจอดรถ และ
ถนนซอยตาง ๆ ทั้งพื้นที่ ทําใหการเดินเทาไดรับผลกระทบจากการจราจรของรถยนต เชน มลพิษ การกีดขวางพื้น
ที่ใชสอยของที่จอดรถ อันตรายจากจุดตัดระหวางรถยนต และทางเดินเทา เปนตน นอกจากนั้นโครงขายการ
สัญจรทางเทาระดับเหนือพื้นดินเพื่อเชื่อมโยงยานปทุมวัน ขาดความตอเนื่อง ไมครอบคลุมพื้นที่ รวมทั้งทางเขา
และออกสยามสแควรไมไดรับการออกแบบที่เหมาะสม ขาดความชัดเจน

ดังนั้นควรมีการจัดระบบสัญจรภายในพื้นที่ใหม มีแนวคิดหลัก คือ เพิ่มความสําคัญของการสัญจร
ทางเทา และการใชระบบขนสงมวลชนโดยเฉพาะรถไฟฟายกระดับใหมากขึ้น รวมทั้งลดการพึ่งพาการใชรถยนต
สวนบุคคลใหนอยลง โดยใชการปรับปรุงสภาพแวดลอมทางกายภาพ รวมกับการบริหาร และจัดการระบบจราจร 
(Traffic management) เพื่อชวยปรับปรุงระบบสัญจรของพื้นที่ สามารถแบงออกไดเปน 2 ประเด็นคือ

1. การเชื่อมโยงพื้นที่สยามสแควรกับพ้ืนที่โดยรอบ มีรายละเอียดดังตอไปนี้
1.1 การเชื่อมโยงโครงขายทางสัญจรระดับเหนือพื้นดินครอบคลุมยานปทุมวัน เสนอให

สรางโครงขายทางสัญจรระดับเหนือพื้นดิน (Sky link) เพิ่มเติมเหนือถนนพระรามที่ 1 โดยเชื่อมทางเดินยกระดับ
จากสี่แยกปทุมวันไปยังสถานีรถไฟฟาสยามสแควร จะชวยทําใหยานการคาปทุมวันมีระบบทางเทายกระดับ
ครอบคลุมทั้งพื้นที่ สามารถเขาออกอาคารที่อยูโดยรอบจากระดับเหนือพื้นดินไดสะดวกขึ้น สรางความตอเนื่อง
ของกิจกรรมการคา รวมทั้งเกิด “พื้นที่สาธารณะลอยฟา” ขนาดใหญที่สามารถรองรับกิจกรรมชั่วคราวตาง ๆ ได
เชน ปูผาขายของ นั่งพักผอน จุดนัดพบ การแสดงดนตรี และละคร เปนตน ชวยสรางสีสันแกพื้นที่อยางตอเนื่อง 
นอกจากนั้นควรเชื่อมโครงขายทางเดินยกระดับจากยานปทุมวันไปสูยานราชประสงคในอนาคตดวย เพื่ออํานวย
ความสะดวกแกผูใชบริการทั้ง 2 ยาน เกิดโครงขายทางเดินเทาลอยฟาขนาดใหญที่โดดเดนระดับประเทศ ซึ่งตอง
อาศัยความรวมมือจากกรุงเทพมหานคร BTS และศูนยการคาโดยรอบในดานการลงทุนกอสราง

1.2 การสรางทางเขาและออกหลักของสยามสแควรใหม กําหนดใหพื้นที่ 3 สวนเปนทาง
เขาและออกหลักของสยามสแควรจากทิศตาง ๆ ไดแก บริเวณกลุมอาคาร D1 จากดานถนนพระรามที่ 1 และ
สถานีรถไฟฟาสยามสแควร บริเวณกลุมอาคาร A1 จากส่ีแยกปทุมวัน และกลุมอาคาร H1, H2 จากดานพญาไท 
และมาบุญครองเซ็นเตอร นอกจากทางเขาออกหลักทั้ง 3 แหง จะมีหนาที่อํานวยความสะดวกแกการสัญจรเขา
ถึงแลว ยังตองเปนจุดสังเกต และจดจําที่สําคัญของสยามสแควรสําหรับผูคนที่ผานไปมาดวย
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2. การปรับปรุงระบบสัญจรภายในพื้นที่ มีรายละเอียดดังตอไปนี้
2.1 การกําหนดพื้นที่เฉพาะสําหรับการเดินเทา กําหนดใหพื้นที่บริเวณอาคารกลุม A, B, 

C, D, E, I, J และ K รวมถึงซอยสยามสแควร 1, 2, 3 และ 4 เปนพื้นที่เฉพาะสําหรับการเดินเทา เพื่อสงเสริม
ความสําคัญของการเดินเทา และรองรับกิจกรรมการใชประโยชนพื้นที่ภายนอกอาคาร โดยจะหามรถยนตทุก
ชนิดแลนผานซอยทั้ง 4 ยกเวน รถฉุกเฉิน รถบริการ และรถบุคคลสําคัญในบางชวงเวลาเทานั้น

2.2 การสรางโครงขายทางสัญจรระดับเหนือพื้นดินภายในสยามสแควร จากการเพิ่มพื้น
ที่ใชงานในแนวดิ่งของสยามสแควรใหมากขึ้น ทําใหทางเทายกระดับเปนเครื่องมือหนึ่งที่สําคัญ เพื่อชวยสราง
ความตอเนื่อง และเชื่อมโยงกิจกรรมการใชพื้นที่ในระดับเหนือพื้นดินใหเกิดขึ้นได จึงเสนอใหสรางทางเดินยก
ระดับเพิ่มเติม 2 เสนทางไดแก

1.  แนวตะวันออก – ตะวันตก เชื่อมจากศูนยการคามาบุญครองเซ็นเตอร ผานพื้นที่
สยามสแควรบริเวณอาคารกลุม H, A, B, C, F และ L เชื่อมไปสูสถานีรถไฟฟาสยามสแควร และสยามพารากอน

2. แนวเหนือ – ใต เชื่อมจากศูนยการคาสยามเซ็นเตอร เขาสูพื้นที่สยามสแควรผาน
ลานปฏิสัมพันธสยามสแควร อาคารกลุม D และ J

โดยทั้ง 2 เสนทางควรมีบันได หรือทางเลื่อนในตําแหนงที่เหมาะสม เพื่อสรางความสะดวก และ
ความคลองตัวของการเดินเทา และจะมีจุดตัดกันบริเวณพื้นที่เซ็นเตอรพอยท ซึ่งจะเปนจุดเปลี่ยนหลักระหวาง
ทางเดินเทาระดับเหนือพื้นดิน และระดับดินของสยามสแควรดวย นอกจากนั้นมีการเชื่อมโครงขายทางเทายก
ระดับของยานปทุมวันกับทางเดินยกระดับภายในพื้นที่ในบริเวณที่เหมาะสม เขน ทางเดินรอบ ๆ โรงภาพยนตร
กลุมอาคารใหมที่สรางขึ้น เพื่อชวยสรางความตอเนื่องของการสัญจรระดับเหนือพื้นดินทั้งภายนอก และภายใน

2.3 การสรางที่จอดรถใตดิน เสนอใหยกเลิกการจอดรถระดับเหนือพื้นดินตามถนนซอย และ
ลานจอดรถทั้งหมด จัดเพียงพื้นที่หยุดรับ – สงผูใชบริการ และขนสงสินคาชั่วคราวบางจุดเทานั้น กําหนดใหมี
เวลาเฉพาะสําหรับการขนสงสินคาที่เหมาะสม รบกวนการใชงานปรกติใหนอยที่สุด หรือใชเครื่องทุนแรงสําหรับ
ขนสงขนาดเล็ก เชน รถเข็น รถตุกตุกไฟฟา เพื่อขนถายสินคาจากจุดจอดรถขนสินคาไปสูพื้นที่สวนตาง ๆ มีการ
สรางที่จอดรถใตดินตามกลุมอาคารใหมบริเวณขอบของพื้นที่ เพื่อสรางความสัมพันธกับทิศทางการเขาถึงจาก
ถนนโดยรอบ ชวยลดเวลาวนหาที่จอดรถ และบรรเทาปญหาจราจรติดขัดภายในพื้นที่ โดยพื้นที่จอดรถใตดินรวม
ทั้งหมดควรรองรับปริมาณไดใกลเคียง หรือมากกวาที่จอดรถบนดินเดิม คือ ประมาณ 1,800 คัน (เดิมจอดได
ประมาณ 1,100 คัน) แตจะไมเนนการเพิ่มพื้นที่จอดรถในสยามสแควรมากนัก เนื่องจากตองการใหความสําคัญ
กับการเดินเทา และระบบขนสงสาธารณะมากกวาการใชรถยนต รวมถึงสามารถใชที่จอดรถจํานวน 640 คันของ
ตึกวิทยกิตติ์ และที่จอดจํานวนกวา 10,000 คัน ของศูนยการคาโดยรอบรวมกันได

สําหรับบริเวณที่เสนอใหมีการสรางที่จอดรถใตดินตามอาคารที่สรางขึ้นใหม ซึ่งจะอยูใน Zone 
A, D, E และ F ภายหลังการปรับปรุง ไดแกบริเวณตอไปนี้

- กลุม A เดิม (A1 – A5) จอดรถไดประมาณ 400 คัน
- กลุม H เดิม (H1 - H5) จอดรถไดประมาณ 300 คัน
- กลุม F เดิม (F1 – F5) จอดรถไดประมาณ 300 คัน
- กลุม G เดิม (G1 – G4) จอดรถไดประมาณ 400 คัน
- กลุม L เดิม (L1 – L5) จอดรถไดประมาณ 400 คัน
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2.4 การปรับเปล่ียนทิศทางเดินรถภายในพื้นที่ เนื่องจากถนนซอย และลานจอดรถเดิมบาง
สวนจะถูกเปลี่ยนเปนพื้นที่ใชประโยชนภายนอกอาคารแทนเสนทางสัญจรของรถยนต ทําใหตองมีการปรับปรุง
ทิศทางเดินรถภายในพื้นที่ใหมดังนี้

- ซอยสยามสแควร 7 และจุฬาลงกรณ 64 จะยังคงเปนเสนทางหลักเพื่อเขา และออกพื้นที่
ระหวางถนนพญาไท และถนนอังรีดูนังต โดยมีซอยสยามสแควร 8, 9, 10 และ 11 เปนเสนทางเชื่อมระหวางซอย
หลักทั้ง 2 กําหนดใหมีการเดินรถทางเดียวเชนเดิม แตเสนอใหสามารถปดซอยสยามสแควร 7 บางสวนเพื่อเปน
ถนนคนเดิน (Pedestrian mall) ในวันหยุดเสาร – อาทิตย หรือเทศกาลโอกาสพิเศษ (ตามความเหมาะสม) แลว
ปรับปรุงใหซอยจุฬาลงกรณ 64 สามารถเดินรถสวนทางได และปรับปรุงทางออกดานถนนพญาไท (GO-1) เปน
ทางออกไดดวย เพื่อใชทดแทนซอยสยามสแควร 7 ที่ปดชั่วคราว

- ปรับปรุงซอยขางตึกวิทยกิตติ์ และคณะทันตแพทยศาสตร ใหใชเปนทางเชื่อมไปสูซอย
จุฬาลงกรณ 62 (ในเขตพื้นที่การศึกษา) สอดคลองกับผังระบบถนน และที่จอดรถจากผังจุฬา ฯ 100 ป เพื่อชวย
ระบายรถจากซอยจุฬาลงกรณ 64 ในกรณีที่ปดซอยสยามสแควร 7 เปนถนนคนเดิน โดยควรใชซอยจุฬาลงกรณ 
62 เฉพาะที่จําเปนในชวงเวลาที่รบกวนพื้นที่การศึกษานอยที่สุด เชน วันหยุดเสาร – อาทิตย วันหยุดราชการ ชวง
เวลาปดภาคเรียน เปนตน

- ปรับปรุงการเขา และออกพื้นที่ดานถนนพระรามที่ 1 โดยยกเลิกประตูทางเขา และออก
สําหรับรถยนตบริเวณปากซอย 1, 2, 3 และ 4 (อยูในพื้นที่เฉพาะสําหรับการเดินเทา) และปรับใหประตูทางเขา
บริเวณปากซอย 5 (GI-4) เปนทางออก เพื่อใหสัมพนัธกับการปรับเปลี่ยนทิศทางเดินรถ และการสรางที่จอดรถ
ใตดินในบริเวณนั้น

ทางสัญจรยกระดับที่สรางขึ้นทดแทน
สะพานลอยซึ่งเสนอใหร้ือออกไป

สามารถเช่ือมเขาสูโรงภาพยนตรลิโด
และฝงตรงขามได

สะพานลอยเดิมที่ถูกร้ือไป

ภาพที่ 5.5 การเชื่อมทางสัญจรระดับเหนือพื้นดิน (Sky link) จาก
สี่แยกปทุมวันไปสูสถานีรถไฟฟาสยามสแควรเหนือถนนพระรามที่ 1
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แผนที่ 5.10 แนวทางการจัดระบบสัญจรระดับพื้นดิน

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
       นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

 N
Not to scale
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แผนที่ 5.11 แนวทางการจัดระบบสัญจรระดับเหนือพื้นดิน

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
       นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

 N
Not to scale
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5.7.1.4 แนวทางปรับปรุงการใชพ้ืนที่ภายนอกอาคาร

เนื่องจากสยามสแควรเปนที่มีสัดสวนพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคารเดิมคอนขางสูง รวมทั้งภายหลัง
การปรับปรุงดานระบบสัญจรใหมของพื้นที่ โดยเฉพาะการจัดพื้นที่เพื่อการเดินเทา มีการยกเลิกที่จอดรถบนดิน 
และสรางที่จอดรถใตดินทดแทน จะทําใหมีโอกาสปรับปรุงถนนซอย และพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคารเดิมใหใช
เปนประโยชน และมีความตอเนื่องมากยิ่งขึ้น ชวยสงเสริมคุณภาพของสภาพภูมิทัศน และภาพลักษณศูนยการ
คาแบบเปดของสยามสแควรใหชัดเจนยิ่งขึ้น

อยางไรก็ตามปญหาที่พบเกี่ยวกับการใชพื้นที่ภายนอกอาคาร และสภาพภูมิทัศน ไดแก การขาด
ความรมร่ืน เขียวขจีจากพันธุไม และธรรมชาติอยางรุนแรง การขาดคุณภาพในการตกแตงพื้นที่ภายนอกอาคาร 
ทําใหเปนอุปสรรคตอการใชพื้นที่ประกอบกิจกรรมภายนอกอาคาร และสัญจรทางเทาระหวางกลุมอาคารตั้งแต
อดีตจนถึงปจจุบัน รวมทั้งการขาดแนวทางปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค และอุปกรณประกอบถนนรวมกัน ทําให
ขาดเอกภาพในการออกแบบ กีดขวางการใชพื้นที่ รกรุงรัง สรางความไมเปนระเบียบแกสภาพภูมิทัศนโดยรวม
ของสยามสแควร ดังนั้นสามารถกําหนดแนวทางปรับปรุงการใชพื้นที่ภายนอกอาคาร ซึ่งจะแบงออกเปน 2 
ประเด็นหลักไดแก

1. การปรับปรุงพ้ืนที่เปดโลงภายนอกอาคาร มีรายละเอียดดังตอไปนี้
1.1 การปรับปรุงสภาพ และเพิ่มการใชประโยชนพ้ืนที่เปดโลงเดิม เสนอใหปรับปรุงพื้นที่

เปดโลงเดิมของพื้นที่บริเวณตาง ๆ ดังนี้ คือ
- ลานจอดรถบรเิวณอาคารกลุม I และ K ปรับเปลี่ยนสภาพลานจอดรถทั้ง 2 แหง ให

เปนลานกิจกรรมหลักของสยามสแควร สามารถรองรับกิจกรรมที่ตองการพื้นที่โลงขนาดใหญภายนอกอาคารได 
เชน การประชาสัมพันธสินคา การแสดงกลางแจง นิทรรศการ โดยเสนอใหมีการคลุมหลังคาโปรงแสง เพื่อชวย
สรางความตอเนื่องของกิจกรรมภายใตหลังคาคลุมโดยเฉพาะเวลาฝนตก และจัดเวทีกลางแจงบริเวณกลุม I 
แทนที่เดิมภายในเซ็นเตอรพอยท เนื่องจากมีความกวางขวางมากกวา และมีการปดลอมนอยกวา ทําใหสามารถ
มองเห็น และเขาถึงกิจกรรมไดสะดวกกวา

- พ้ืนที่เซ็นเตอรพอยท ปรับปรุงพื้นที่เซ็นเตอรพอยทเดิมใหมีความโลง และรมร่ืนมาก
ขึ้น สอดคลองกับแนวคิดแกนสีเขียวของมหาวิทยาลัย ตอบรับกับทางเขาออกใหมดานถนนพระรามที่ 1 (และ
ลานปฏิสัมพันธสยามสแควร) โดยเสนอใหจัดซุมรานคาภายในใหม ร้ืออาคาร D5 และ D6 เพื่อลดการปดลอม 
สรางจุดเปลี่ยนหลักระหวางทางเดินระดับพื้นดิน และเหนือพื้นดินบริเวณนี้ รวมทั้งสรางหลังคาโปรงแสงคลุมพื้น
ที่บางสวนของเซ็นเตอรพอยทดวย

- พ้ืนที่โลงบริเวณกลุม C ติดกับซอยสยามสแควร 7 ปรับปรุงสภาพลานโลงเดิม ให
เปนลานพักผอน และนัดพบ คลายคลึงกับลานพักผอนกลุม E จัดเตรียมระบบสาธารณูปโภค และอุปกรณ
อํานวยความสะดวกใหเพียงพอ โดยเสนอใหร้ือยายอาคารศูนยบริการ (C7) ที่กีดขวางการใชพื้นที่โลง และจัด
วางสิ่งกอสรางหรือวัตถุศิลปะที่มีความโดดเดน เพื่อเปนจุดหมายตาของพื้นที่บริเวณนั้น

- พ้ืนที่โลงบริเวณกลุม G และ L ริมถนนอังรีดูนังต ปรับปรุงสภาพพื้นที่โลงริมถนน
อังรีดูนังตใหมีรูปแบบที่เหมาะสมสามารถรองรับกิจกรรมกลางแจงได โดยเฉพาะชวงเวลากลางคืน เชน รับ
ประทานอาหาร ฟงดนตรีนอกอาคาร จัดเปนพื้นที่สังสรรคหลังเวลาเลิกงาน
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1.2 การปรับเปล่ียนถนนซอยเดิมบางสวนเปนพื้นที่เพ่ือการเดินเทา เสนอใหปรับปรุง
ถนนซอยสยามสแควร 1, 2, 3 และ 4 ใหสามารถรองรับการเดินเทา และกิจกรรมกลางแจงที่มีลักษณะชั่วคราว 
หรือในโอกาสพิเศษ (Festive open space) โดยรูปแบบกิจกรรมสามารถเปลี่ยนแปลงไดตามความเหมาะสม 
และสัมพันธกับการจัดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่ในบริเวณนั้น เชน ซอยสยามสแควร 1 อาจจะรองรับกิจกรรม
กลางแจงที่เกี่ยวของกับศิลปวัฒนธรรม การแสดง เนื่องจากอยูใน Zone A (Cultural & creativity zone) ซอย
สยามสแควร 3 และ 4 อาจจะรองรับกิจกรรมที่เกี่ยวกับวัยรุน ความทันสมัย เนื่องจากอยูใกลเซ็นเตอรพอยท 
เปนตน นอกจากนั้นซอยสยามสแควร 7 บางสวนสามารถปรับเปลี่ยนเปนถนนคนเดินหลัก (Pedestrian spine) 
ในบางชวงเวลา เพื่อเชื่อมโยงกิจกรรมกลางแจงตามพื้นที่สวนตาง ๆ เขาไวดวยกัน

2. การปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค และอุปกรณประกอบถนน มีรายละเอียดดังตอไปนี้
2.1 การวางระบบสาธารณูปโภคแบบฝงทอรวมใตดิน (Common service tunnel) เสนอ

ใหใชระบบฝงทอรวมใตดิน แทนการติดตั้งระบบเหนือพื้นดิน แมวาตองลงทุนปรับปรุงระบบรวมในเบื้องตน แต
จะเกิดประโยชนไดในระยะยาว อาทิเชน ชวยทําใหบํารุงรักษาสะดวก ไมกีดขวางการใชสอยพื้นที่ สรางความ
เปนระเบียบเรียบรอยแกสภาพภูมิทัศนภายในพื้นที่ เปนตน สวนระบบที่สามารถใชการฝงทอรวมกัน ไดแก 
ระบบสุขาภิบาล คือ ทอประปา ดับเพลิง ทอน้ําทิ้ง ทอน้ําฝน และระบบไฟฟา การส่ือสาร คือ ทอสายไฟฟา ทอ
สายโทรศัพท สําหรับบริเวณที่ตองการการปรับปรุง ตามลําดับความเรงดวน ไดแก ซอยสยามสแควร 7 ซอยจุฬา
ลงกรณ 64 และริมถนนหลักฝงสยามสแควรทั้ง 3 ดาน คือ ถนนพญาไท พระรามที่ 1 และอังรีดูนังต

ภาพที่ 5.6 ผังระบบสาธารณ

ระบบสาธารณูปโภค
และบริการพ้ืนที่

ระบบสุขาภิบาล

ระบบรักษาความปลอดภัย

ระบบจัดเก็บขยะมูลฝอย

ระบบไฟฟา และการสื่อสาร

ระบบบริการที่จอดรถ
ใชระบบ Common service tunnel
ูปโภค และบริการพื้นที่
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2.2 การเพิ่มเติมอุปกรณประกอบถนนของสยามสแควร ถึงแมอุปกรณประกอบถนนของ
สยามสแควรสวนใหญจะอยูในสภาพดี มีรูปแบบ สีสันที่ทันสมัย (เนื่องจากการปรับปรุงสภาพภูมิทัศนระหวางป 
พ.ศ. 2542 – 2543) แตอุปกรณเหลานั้นมีลักษณะแยกกันเปนเอกเทศคอนขางสูง ทําใหเกิดปญหาความซ้ําซอน 
รกรุงรัง ในการติดตั้ง และมักจะกีดขวางทางเดินเทา นอกจากนั้นหลังจากการนําระบบสาธารณูปโภคลงใตดิน 
ทําใหตองมีการออกแบบอุปกรณใหม เชน เสาไฟฟา ตูโทรศัพท เปนตน

ดังนั้นจึงจําเปนตองกําหนดแนวทางปรับปรุง และออกแบบอุปกรณประกอบถนนของสยามส
แควรขึ้น โดยเสนอใหเนนแนวคิด “รูปแบบรวม” (Coordinated Elements) มากกวาการแยกจากกันเปนเอกเทศ 
(Individual Element) เชน เสาไฟฟาสามารถใชเปนที่ติดตั้งปายจราจร และธงทิวโฆษณาสินคาได เปนตน อยาง
ไรก็ตามรูปแบบของอุปกรณใหม ควรจะมีความสอดคลองกับอุปกรณเดิม ไมวาจะเปนดานการออกแบบ วัสดุ สี
สัน เชน ใชสีแดง ดํา และเงิน หรือใชวัสดุมันวาว แสดงถึงความทันสมัย

2.3 การปรับปรุงทางเทา และถนนซอยภายในสยามสแควร ภายหลังการยกเลิกที่จอดรถ
ริมทางเทา การจัดทิศทางสัญจรของรถยนตใหม และการนําระบบสาธารณูปโภคฝงไวใตดิน ทําใหสามารถขยาย
ทางเทา จัดระเบียบทางเทา และปรับปรุงถนนซอยภายในพื้นที่ไดสะดวกขึ้น จึงเสนอรูปแบบการปรับปรุง โดยให
จัดแบงพื้นที่ทางเทา และถนนซอยในแตละบริเวณที่จะปรับปรุงใหม ออกเปน 3 สวน เพื่อสรางความเปนระเบียบ
เรียบรอยรวมกันทั้งสยามสแควร ไดแก

1. พ้ืนที่สําหรับการเดินเทา เปนสวนที่จัดไวสําหรับเดินเทาโดยเฉพาะ หลีกเลี่ยงการมีส่ิงกีด
ขวาง หรือเปนอุปสรรคตอการเดินเทา ควรมีความกวางไมต่ํากวา 2.00 เมตร เมื่อวัดออกจากผนังอาคาร

2. พ้ืนที่จัดวางอุปกรณบนทางเทา เปนสวนที่ขยายตอจากพื้นที่สําหรับการเดินเทาจนถึง
ขอบทางเทา ใชเปนที่จัดวางอุปกรณประกอบถนน เชน มานั่ง เสาไฟฟา ถังขยะ ปายสัญลักษณ หรือปลูกตนไม
ใหความรมร่ืนแกทางเทา ใชเปนจุดจอดรถชั่วคราว และขนถายสินคา (ในบริเวณที่เหมาะสม) รวมทั้งเปนเขตพื้น
ที่สําหรับวางแนวทอรวมระบบสาธารณูปโภคใตดิน ควรมีความกวางไมต่ํากวา 2.50 เมตร

3. พ้ืนที่ทางสัญจรรถยนต หรือจัดกิจกรรมกลางแจง เปนสวนผิวถนนซอยเดิมที่จะมีความ
กวางนอยลง เนื่องจากการขยายทางเทา โดยพื้นที่บริเวณซอยสยามสแควร 1, 2, 3 และ 4 จะถูกปรับใหรองรับ
กิจกรรมกลางแจงแทนเสนทางเดินรถ (ยกเวนรถฉุกเฉินสามารถวิ่งผานได) สําหรับบริเวณซอยสยามสแควร 5, 6, 
7, 8, 11 และซอยจุฬาลงกรณ 64 จะถูกปรับใหเปนถนน 2 ชองจราจรกวางประมาณ 7.00 เมตร สวนซอย
สยามสแควร 9 และ 10 ยังคงเปนถนน 1 ชองจราจร (ประมาณ 3.50 เมตร) ไมมีการเปลี่ยนแปลงเชนเดิม



แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
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แผนที่ 5.12 แนวทางปรับปรุงพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคาร
N

Not to scale
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แผนที่ 5.13 แนวทางปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค และบริการพื้นที่
N

Not to scale
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

ภาพที่ 5.7 แนวทางปรับปรุงทางเทา และถนนซอย (ซอยสยามสแควร 1, 2, 3, 4, 5, 6, 8, 11)

BEFORE

AFTER

AFTER
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

ภาพที่ 5.8 แนวทางปรับปรุงทางเทา และถนนซอย (ซอยสยามสแควร 7)

BEFORE

AFTER
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

ภาพที่ 5.9 แนวทางปรับปรุงทางเทา และถนนซอย (ซอยจุฬาลงกรณ 64)

BEFORE

AFTER
สา
ขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

ภาพที่ 5.10 ตัวอยางอุปกรณประกอบถนนที่ปรับปรุงใหม
สา
ขาการ
ออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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แ
ส

ภาพที่ 5.10 ต
นวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
าขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ัวอยางอุปกรณประกอบถนนที่ปรับปรุงใหม (ตอ)
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5.7.2 แนวทางการฟนฟูดานรูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการ

การสรางภาพลักษณ “ความเฉพาะตัว” ของสยามสแควรใหชัดเจนขึ้น ทําใหจําเปนตองเสนอแนะ
แนวทางบางประการที่เหมาะสมกับพื้นที่ เพื่อชวยกําหนดทิศทาง และแนวโนมของการสงเสริมรูปแบบกิจกรรม 
สินคา และบริการของสยามสแควรในอนาคต โดยจะครอบคลุมประเด็นตาง ๆ ดังตอไปนี้

1. การสงเสริมรูปแบบการคาขนาดยอม (SME) ความหลากหลายของประเภท และรูปแบบกิจ
กรรมภายในศูนยการคาที่มีความเฉพาะตัวของแตละราน จัดเปนส่ิงดึงดูดความสนใจหนึ่งที่สําคัญ ผูประกอบ
การรายยอยจึงถือวามีความสําคัญตอการพัฒนาสยามสแควรในอนาคตเชนกัน ทางมหาวิทยาลัยควรสราง
ความรวมมือทางการคากับผูประกอบการ ดวยการจัดความชวยเหลือในดานแหลงเงินทุน การตั้งองคกรชวย
เหลือผูประกอบการ ประสานความชวยเหลือการสนับสนุนธุรกิจขนาดยอมจากรัฐบาล ใหผูประกอบการมีบท
บาทในการพัฒนาสยามสแควร การกําหนดคาเชาที่เปนธรรมกับทุกฝาย เพื่อชวยรักษาสัมพันธภาพที่ดีทางธุรกิจ

2. การสงเสริมกิจกรรมที่ปราศจากอบายมุขรายแรง ควรรักษาแนวนโยบายการใหสยามส
แควรเปน “พื้นที่สีขาว” ที่ปลอดจากอบายมุขรายแรง จะทําใหเกิดความสงบเรียบรอยในการใชพื้นที่ ชวยสราง
ภาพลักษณศูนยการคาที่หวงใยสังคมใหชัดเจนยิ่งขึ้น

3. การสงเสริมการจัดกิจกรรมพิเศษในพื้นที่ ควรมีการจัดทําตารางกิจกรรมพิเศษ (Festival
plan) ที่จะเกิดขึ้นตลอดป จะชวยทําใหเกิดการหมุนเวียนของกิจกรรม สามารถดึงดูดความสนใจผูใชบริการอยาง
ตอเนื่อง ควรมีการประชาสัมพันธกิจกรรมที่จะเกิดขึ้นอยางทั่วถึงผานส่ือหลายรูปแบบ เชน ส่ิงพิมพ วิทยุ โทร
ทัศน และอินเตอรเน็ต สรางภาพลักษณของการเปน “จุดเริ่มตนที่ดี” สําหรับการประกอบกิจกรรมนันทนาการ

4. การสรางความรวมมือกับชุมชนเมือง ควรมีการดึงความรวมมือจากหนวยงานรัฐ เชน การ
ทองเที่ยวแหงประเทศไทย กรุงเทพมหานคร กระทรวงศึกษาธิการ กระทรวงวัฒนธรรม ใหเขามาใชพื้นที่เพื่อจัด
กิจกรรมที่เปนประโยชนตอสังคมตามโอกาสพิเศษ เชน เทศกาลประเพณีตาง ๆ กิจกรรมที่เปนประโยชนตอเด็ก 
เยาวชน และครอบครัว ใหไดแสดงออกอยางเหมาะสม เปนตน โดยกิจกรรมเหลานี้ควรจะสอดคลองกับการ
พัฒนาพื้นที่เพื่อการเดินเทาของศูนยการคาสยามสแควรดวย

5. การสรางพันธมิตรทางการคากับศูนยการคาโดยรอบ เนื่องจากศูนยการคาในยานนี้มี
ลักษณะทางกายภาพที่คอนขางแตกตางกัน มีสินคาตั้งแตระดับสูงถึงระดับต่ํา กลุมลูกคามีความหลากหลาย ดัง
นั้นจึงนาจะสามารถสรางความรวมมือทางธุรกิจกับศูนยการคาโดยรอบในปจจุบัน รวมทั้งโครงการสยามพารา
กอนที่จะเกิดขึ้นในอนาคตดวย หลีกเลี่ยงการแขงขันกันเอง เชน รวมกันจัดเทศกาลประชาสัมพันธการขาย (Sale 
Season) ของยานการคาปทุมวัน สรางความตอเนื่องของกิจกรรมการคา และการสัญจรทางเทา การจัดเทศกาล
ภาพยนตร การแสดง ดนตรี รวมทั้งประสานงานกับโรงแรมที่อยูโดยรอบ สรางแรงจูงใจแกนักทองเที่ยวตางชาติ
ใหเขามาใชพื้นที่มากขึ้น เชน มีสวนลดพิเศษแกผูเขาพัก และซื้อสินคา และใชบริการในยานนี้ เปนตน

6. การสงเสริมสินคาคุณภาพของไทย ควรจัดพื้นที่สําหรับจําหนายสินคา และบริการของไทยที่
มีคุณภาพ ในราคาที่เหมาะสม เพื่อเนนความเปน “สยาม” ชวยสรางโอกาสใหเยาวชนไดสัมผัสกับภูมิปญญา
ไทยมากขึ้น สงเสริมใหเกิดคานิยมบริโภคสินคาไทย รวมทั้งตอบรับกับการทองเที่ยวโดยเฉพาะของชาวตางชาติ 
เชน ผลิตภัณฑตําบล ผลิตภัณฑจากโครงการหลวง (รานโกลเดนเพลส) สินคาและบริการจากภูมิปญญาไทย 
และภูมิปญญาตะวันออก อาทิ การนวดแผนไทย อาหารไทย และสมุนไพรเพื่อสุขภาพ เปนตน
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พันธมิตรการคา
ยานปทุมวัน

มาบุญครองเซ็นเตอร

สยามสแควร

สยามพารากอน สยามดิสคัพเวอรี

สยามเซ็นเตอร

ภาพที่ 5.11 ผังแสดงพันธมิตรการคาของยานศูนยการคาปทุมวัน
ภาพที่ 5.12 ตัวอย

• การจัดเทศกาลภาพย
21 มกราคม 2546 เปนตัว
สยามสแควร ราชประสงค
ของกิจกรรมระดับนานาช

• การสงเสริมกิจกรรมกลางแจง เพื่อใชสอยพื้นที่ภายนอก
อาคารใหเกิดประโยชนทั้งดานพาณิชยกรรม และสาธารณะ
• การสงเสริมสินคา และบริการของไทยที่มีคุณภาพ
สงเสริมภาพลักษณความเปน “สยาม” ของพื้นที่
างการสงเสริมรูปแบบกิจกรรม สินคา และบริการ

นตรนานาชาติกรุงเทพฯ ครั้งที่ 1 ระหวางวันที่ 10 –
อยางของความรวมมือระหวางภาคเอกชนในยาน
 และหนวยงานรัฐ เพื่อกระตุนใหเกิดความเคลื่อนไหว
าติรวมกันในเขตพื้นที่การคากลางเมือง



บทที่ 6
ผลงานการออกแบบขั้นสุดทาย

ในบทนี้จะเปนการแสดงรายละเอียดผลงานการออกแบบขั้นสุดทายของการศึกษาครั้งนี้ โดยเฉพาะรูป
แบบทางดานกายภาพตามแนวทางการฟนฟูสยามสแควรที่ไดกําหนดไว เพื่อจําลองสภาพบรรยากาศที่จะเกิดขึ้น 
ภายหลังการปรับปรุงพื้นที่ โดยเนื้อหาจะประกอบไปดวย

1. รายละเอียดทางกายภาพของพื้นที่ในภาพรวม ประกอบดวย ผังบริเวณกอนการปรับปรุง ผัง
มโนทัศนทางการปรับปรุง และผังบริเวณหลังการปรับปรุง รูปดานโดยรวมทั้ง 4 ดาน ภาพจําลองมุมสูงของพื้นที่
สยามสแควร และการสรุปพื้นที่ใชประโยชนกอน และหลังการฟนฟู

2. รายละเอียดทางกายภาพของพื้นที่สวนยอย 6 สวน ตามการจัดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่ 
(Zoning) ในบทที่ 5 จาก Zone A ถึง Zone F

Zone D
Thai Tourism & Passive
Rental Zone

Zone B
Main Siam Square Shopping
Zone

Zone A
Cultural & Creativity Zone

Zone E
Educational & Service Zone

Zone B
Heart of Siam Square Zone

Zone F
Siam Bonanza Zone

แผนที่ 6.1 ผังอางอิงตําแหนงพื้นที่สวนยอย 6 สวนตามการจัดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 6.2 ผังบริเวณกอนการปรับปรุง (Existing master plan)
N

6.1 รายละเอียดทางกายภาพของพื้นที่ในภาพรวม
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แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แผนที่ 6.3 ผังมโนทัศนของการปรับปรุง (Conceptual master plan)
N



แผ
264

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

นที่ 6.4 ผังบริเวณภายหลังการปรับปรุง (Proposed master plan)
N



สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 

นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

ภาพที่ 6.1 รูปดานโดยรวมทั้ง 4 ดานของสยามสแควร
265



สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ภา
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

พที่ 6.1 รูปดานโดยรวมทั้ง 4 ดานของสยามสแควร (ตอ)
266



สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ภา
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
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พที่ 6.2 ภาพจําลองมุมสูงของศูนยการคาสยามสแควรหลังการปรับปรุง

N



สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ภาพ
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
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ที่ 6.2 ภาพจําลองมุมสูงของศูนยการคาสยามสแควรหลังการปรับปรุง (ตอ)
N
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ภาพท



- ซอยสยามสแควร 7 ซ่ึงเปนถนนหลักภาย
ในพื้นที่ มีทางเขาดานถนนพญาไท และ
ทางออกดานถนนอังรีดูนังต
ี่ 6.3
มุมมองซอยสยามสแควร 7 จากถนนพญาไท
ต ประตูออกดานถนนอังรีดูนังต (GO – 4)
มุมมองซอยสยามสแควร 7 จากถนนอังรีดูนัง
แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร นายสิทธา กองส
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

 ภาพจําลองมุมสูงซอยสยามสแควร 7
ปายสยามสแควร
ประตูเขาดานถนนพญาไท (GI – 1)
าสนะ 4374205025
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ภาพที่ 

• 
(สา
พื้น
อุป
ตํา
ซอ
อุป

ทางเดินโดยเฉพาะ ทางเดินโดยเฉพาะ ทางสัญจรรถยนต
บรรยากาศซอยสยามสแควร 7 แสดงใหเห็นการจัดพื้นที่สัญจรของรถยนตแบบเดินรถทางเดียว 2 ชองจราจร
มารถปดเปนถนนคนเดินในชวงวันหยุดหรือชวงเวลาพิเศษ) และทางเทาเดิมไดรับการปรับปรุงใหม มีการแบง
ที่ทางเทาออกเปน 2 สวน คือ พื้นที่สําหรับเดินเทาโดยเฉพาะ (ไมมีสิ่งกีดขวาง) และพื้นที่สําหรับจัดวาง
กรณบนทางเทา เชน ปลูกตนไม เสาไฟฟา โทรศัพท ที่นั่งพัก รวมถึง จุดจอดรถชั่วคราว และขนถายสินคา ใน
แหนงที่เหมาะสม โดยรูปแบบการปรับปรับปรุงถนนซอยสยามสแควร 7 นี้ จะคลายคลึงกับการปรับปรุงถนน
ยอื่นที่ใชรองรับทั้งการสัญจรของรถยนต และทางเดินเทารวมกัน (ดูแนวทางปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค และ
กรณประกอบถนนในบทที่ 5 ประกอบ)
แนวทาง
สาขาการ

6.3 ภาพจําลอง
พื้นที่จัดวางอุปกรณ
บนทางเทา
การฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร 
ออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณม

มุมสูงซอยสยามสแควร 7 (ตอ)
พื้นที่จัดวางอุปกรณ
บนทางเทา
รายละเอียดการปรับปรุงถนนซอยสยามสแควร 7
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
หาวิทยาลัย
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6.2 การสรุปพื้นที่ใชประโยชนกอน และหลังการฟนฟู

เปนการสรุปพื้นที่ใชประโยชนเปรียบเทียบกันระหวางชวงเวลากอน และหลังการฟนฟูพื้นที่ เพื่อใช
ประกอบรายละเอียดทางกายภาพที่นําเสนอ ทําใหสามารถเห็นภาพรวมของการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ทางกายภาพ
ไดชัดเจนยิ่งขึ้น โดยจะมีรายละเอียดดังตารางตอไปนี้

ตารางที่ 6.1 การสรุปพื้นที่ใชประโยชนกอน และหลังการฟนฟู

สภาพการใชประโยชนพื้นที่กอนการฟนฟูพื้นที่ สภาพการใชประโยชนพื้นที่หลังการฟนฟูพื้นที่

1. พื้นที่ศูนยการคาสยามสแควรรวมทั้งหมดประมาณ 100,000
ตารางเมตร (63 ไร)

1.พื้นที่ศูนยการคาสยามสแควรรวมทั้งหมดประมาณ 100,000
ตารางเมตร (63 ไร)

2. พื้นที่โลงภายนอกอาคาร มีพื้นที่รวมประมาณ 36,245  
ตารางเมตร ประกอบดวย
• พื้นที่เซ็นเตอรพอยท (ไมรวมส่ิงกอสรางภายใน) ประมาณ 
2,760 ตารางเมตร
• ลานพักผอนหลังอาคารกลุม C ประมาณ 1,200 ตารางเมตร
• ลานพักผอนหลังอาคารกลุม E ประมาณ 1,200 ตารางเมตร
• พื้นที่โลงริมถนนอังรีดูนังต ประมาณ 2,100 ตารางเมตร
• พื้นที่โลงเพื่อการสัญจร ประกอบดวย ลานจอดรถอาคารกลุม 

H, I, K และ L รวมทั้ง ทางเทา และถนนซอยตาง ๆ ประมาณ  
28,985 ตารางเมตร

2.พื้นที่โลงภายนอกอาคาร มีพื้นที่รวมประมาณ 33,950  
ตารางเมตร ประกอบดวย
• พื้นที่เซ็นเตอรพอยท (ไมรวมส่ิงกอสรางภายใน) ประมาณ 
4,600 ตารางเมตร
• ลานปฏิสัมพันธสยามสแควร (Siam interactive plaza)
ประมาณ 1,800 ตารางเมตร
• ลานพักผอนหลังอาคารกลุม C ประมาณ 1,200 ตารางเมตร
• ลานพักผอนหลังอาคารกลุม E ประมาณ 1,200 ตารางเมตร
• พื้นที่โลงกิจกรรมกลางแจงริมถนนอังรีดูนังต ประมาณ 2,100 
ตารางเมตร
• ลานกิจกรรม 1 ประมาณ 2,800 ตารางเมตร
• ลานกิจกรรม 2 ประมาณ 2,400 ตารางเมตร
• ถนนคนเดิน ประกอบดวย ซอยสยามสแควร 1 ประมาณ 
2,650 ตารางเมตร ซอยสยามสแควร 2 ประมาณ 2,300 ตาราง
เมตร ซอยสยามสแควร 3 ประมาณ 2,300 ตารางเมตร และ
ซอยสยามสแควร 4 ประมาณ 2,300 ตารางเมตร
• ถนนซอยสยามสแควร 5,6,7,8,9,10,11 รวมถึงซอยจุฬาลง
กรณ 64 และทางเทา ประมาณ 7,600 ตารางเมตร
• ลานโลงมีหลังคาคลุมระหวางอาคารที่สรางขึ้นใหม ประกอบ
ดวย ลานโลงอาคาร TYPE 1.2 ประมาณ 300 ตารางเมตร และ 
ลานโลงอาคาร TYPE 3.2 ประมาณ 400 ตารางเมตร

3. พื้นที่ใชงานอาคารรวมทุกช้ัน มีพื้นที่รวมประมาณ 198,594  
ตารางเมตร ประกอบดวย
• พื้นที่อาคารพาณิชยรวม 610 คูหา (รวมอาคารบริทิชเคานซิล
เดิม (I3) และสถาบันกวดวิชาเดอะเบรน (H1)) ประมาณ  
138,879 ตารางเมตร
• โรงภาพยนตรสกาลา ประมาณ 5,700 ตารางเมตร

3. พื้นที่ใชงานอาคารรวมทุกช้ัน มีพื้นที่รวมประมาณ 367,495  
ตารางเมตร ประกอบดวย
• พื้นที่อาคารพาณิชยที่เก็บรักษาไว รวม 289 คูหา ประมาณ 
65,795 ตารางเมตร
• โรงภาพยนตรลิโด 2,300 ตารางเมตร และพื้นที่ขายสินคาใต
โรง 2,500 ตารางเมตร รวมประมาณ 4,800 ตารางเมตร
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ตารางที่ 6.1 การเปรียบเทียบสภาพการใชประโยชนพื้นที่กอน และหลังการฟนฟู (ตอ)

สภาพการใชประโยชนพื้นที่กอนการฟนฟูพื้นที่ สภาพการใชประโยชนพื้นที่หลังการฟนฟูพื้นที่

• โรงภาพยนตรลิโด และพื้นที่ขายสินคาใตโรง ประมาณ 4,800 
ตารางเมตร
• โรงภาพยนตรสยาม และพื้นที่ขายสินคาใตโรง ประมาณ 
4,600 ตารางเมตร
• อาคารธนาคารกรุงเทพ ฯ (F1) ประมาณ 4,615 ตารางเมตร
• โรงแรมโนโวเทล ประมาณ 40,000 ตารางเมตร

• โรงภาพยนตรสยาม 2,000 ตารางเมตร และพื้นที่ขายสินคา
ใตโรง 2,400 ตารางเมตร รวมประมาณ 4,600 ตารางเมตร
• โรงละครสกาลา 4,500 ตารางเมตร พื้นที่ขายสินคาใตโรง
ละคร 2,500 ตารางเมตร และโถงสกาลาเดิมที่ไดรับการปรับ
ปรุง 1,500 ตารางเมตร ที่จอดรถใตดิน 400 คัน ประมาณ 
10,000 ตารางเมตร รวมทั้งสิ้นประมาณ 18,000 ตารางเมตร
• อาคาร TYPE 1.1 จํานวน 5 อาคาร (Siam New front)
ประมาณ 23,400 ตารางเมตร
• อาคาร TYPE 1.2 (Siam Wisdom) จํานวน 2 อาคาร 
ประมาณ 8,400 ตารางเมตร
• อาคาร TYPE 2.1 จํานวน 2 อาคาร ประมาณ 40,600 ตาราง
เมตร (ไมรวมชองเปดโลงตรงกลางภายใน) โดยอาคาร TYPE 
2.1 ริมถนนพระรามที่ 1 (Siam Tourism) มีพื้นที่จอดรถใตดิน 
300 คัน ประมาณ 8,000 ตารางเมตร และอาคาร TYPE 2.1 ริม
ถนนพญาไท (Siam Bonanza) มีพื้นที่จอดรถใตดิน 300 คัน 
ประมาณ 8,000 ตารางเมตร
• อาคาร TYPE 2.2 (Siam High Tech) จํานวน 1 อาคาร 
ประมาณ 15,600 ตารางเมตร (ไมรวมชองโลงตรงกลางภายใน)
• อาคาร TYPE 3.1 (Siam Education & Service) จํานวน 1 
อาคาร ประมาณ 55,800 ตารางเมตร (ไมรวมชองโลงตรงกลาง
ภายใน) โดยมีพื้นที่จอดรถใตดิน 400 คัน ประมาณ 10,000 ตา
รางเมตร
• อาคาร TYPE 3.2 (Siam Complex) จํานวน 2 อาคาร 
ประมาณ 54,000 ตารางเมตร (ไมรวมชองโลงตรงกลางภายใน) 
โดยมีพื้นที่จอดรถใตดิน 400 คัน ประมาณ 10,000 ตารางเมตร

4. สรุปภาพรวมของการใชงานพื้นที่กอนการฟนฟู ประกอบดวย
• อัตราสวนพื้นที่อาคารคลุมดิน (B.C.R) = 0.64
• อัตราสวนพื้นที่เปดโลง (O.S.R) = 0.36
• อัตราสวนการใชที่ดิน (F.A.R) = 1.99

5. สรุปภาพรวมของการใชงานพื้นที่หลังการฟนฟู ประกอบดวย
• อัตราสวนพื้นที่อาคารคลุมดิน (B.C.R) = 0.66
• อัตราสวนพื้นที่เปดโลง (O.S.R) = 0.34
• อัตราสวนการใชที่ดิน (F.A.R) = 3.68
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ภาพที่ 6.4 การเปรียบเทียบอัตราสวนการใชที่ดิน (F.A.R) โดยรวมของสยามสแควร กับศูนยการคาอื่น
ในยานปทุมวัน ภายหลังการฟนฟูพื้นที่
หลังการปรับปรุง

0.66

0.34

กอนการปรับปรุง

0.64

B.C.R
O.S.R

.81

3.75

1.221.521.421.38

7.83

2.89

4.86
6.67

4.86
3.57

กลุม A กลุม F กลุม G กลุม H กลุม J กลุม L
พ้ืนที่ซ่ึงมีการสรางอาคารใหม

F.A.R กอน F.A.R หลงั

าพที่ 6.5 การเปรียบเทียบอัตราสวนพื้นที่อาคารคลุมดิน (B.C.R) และอัตราสวนพื้นที่เปดโลง
O.S.R) กอนและหลังการฟนฟู

ที่ 6.6 การเปรียบเทียบอัตราสวนการใชที่ดิน (F.A.R) เฉพาะสวนที่มีการกอสรางใหม กอนและหลังการฟนฟู
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6.3 รายละเอียดทางกายภาพพื้นที่สวนยอย 6 สวน

แบงพื้นที่ออกเปน 6 สวนตามการจัดกลุมกิจกรรมการใชพื้นที่ (Zoning) ดังตอไปนี้

6.3.1 Zone A – Cultural & Creativity Zone

ตําแหนงที่ตั้ง 
– กลุมอาคาร A, B เดิม / ซอยสยามสแควร 1

รูปแบบกิจกรรม
- เนนสินคา และบริการที่ตอบรับกับกลุมเปาหมายทั่วไปที่สนใจเกี่ยวกับศิลปะวัฒนธรรม การประดิษฐ 

และความคิดสรางสรรค
รายละเอียดการออกแบบ

- ปรับปรุงรูปดาน และพื้นที่สวนหลังคาของอาคารพาณิชยกลุม B เดิม (จํานวน 58 คูหา พื้นที่ใชสอย
ประมาณ 13,205 ตร.ม.) ตามแนวทางปรับปรุงอาคารพาณิชยเดิมที่ไดเสนอไว เพิ่มทางเดินระหวางกลุมอาคาร
เพื่อชวยเชื่อมซอยสยามสแควร 1 และ 2 รวมทั้งปรับปรุงพื้นที่หลังอาคารพาณิชยจากพื้นที่ขายสินคาเปนเสน
ทางบริการ ควรมีประตูเปด และปด เพื่อความเรียบรอย

- ปรับปรุงโถงโรงภาพยนตสกาลาเดิม (พื้นที่ใชสอยประมาณ 1,500 ตร.ม.) โดยคงโครงสรางเดิมไว มี
การตกแตงภายในที่สะทอนรูปแบบสถาปตยกรรมตะวันออก และตะวันตกรวมกัน มีการถายเทอากาศที่ดี เชน 
การใชลวดลายตกแตงที่ไดแรงบันดาลในจากลายไทย การใชผนังกระจกตัดแสงแทนผนังกออิฐเดิม การเจาะชอง
แสง และชองลมจากหลังคา การออกแบบระบบไฟฟาสองสวางเพื่อความงามในการใชงานในเวลาค่ําคืน เปนตน

- ปรับปรุงซอยสยามสแควร 1 (พื้นที่ใชสอยประมาณ 2,650 ตร.ม.) ใหเปนถนนคนเดิน สามารถรองรับ
กิจกรรมศิลปะวัฒนธรรม การประดิษฐ และความคิดสรางสรรคกลางแจง เชน เทศกาลภาพยนต การแสดง
ศิลปะ และดนตรี เปนตน บางเวลาอนุญาตใหรถบุคคลสําคัญเขามารับ - สงบริเวณโรงละครสกาลาได

- สรางอาคารประเภทที่ 1.1 (Siam New Front) จํานวน 5 อาคาร (พื้นที่ใชสอยทั้งหมดรวมประมาณ 
23,400 ตร.ม.) แทนที่อาคาร A1, A3 และ A5 เดิม มีการเชื่อมอาคารใหมกับทางเดินรอบสกาลาบริเวณชั้นที่ 2

- สรางอาคารประเภทที่ 4 แทนอาคาร A2 (ยกเวนโถงโรงภาพยนต) และ A4 เดิม ประกอบดวย
1. โรงละครสกาลาจุ 1,500 ที่นั่ง  (Siam Playhouse) (พื้นที่ใชสอยประมาณ 4,500 ตร.ม. 

และพื้นที่จอดรถใตดิน 400 คัน ประมาณ 10,000 ตร.ม.) โดยเพิ่มที่นั่งชั้นลอย และพื้นที่หลังเวที (Back stage) 
มีการตกแตงภายในที่สอดคลองกับโถงโรงละครดวย

2. พื้นที่ขายสินคาใตโรงละคร (พื้นที่ใชสอยประมาณ 2,500 ตร.ม.) เปนพื้นที่แบงใหเชา
ขนาดเล็ก ๆ  เนนสินคาที่เกี่ยวกับศิลปะ และความคิดสรางสรรค เชน สินคาตกแตงบาน สินคาทํามือ ของชํารวย

- เชื่อมทางสัญจรระดับเหนือพื้นดินภายในจาก Zone F และภายนอกจากสี่แยกปทุมวันเขากับทางเดิน
รอบโรงละครสกาลาในระดับชั้นที่ 2 โดยออกแบบใหเปนโถงทางเดินคลุมดวยหลังคาโปรงแสง

- ติดตั้งปายสัญลักษณ และโฆษณาบนรูปดานของอาคารประเภทที่ 1.2 บริเวณหัวมุมส่ีแยกปทุมวัน 
เพื่อชวยในการจดจํา และเปนจุดดึงดูดทางสายตา
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แผนที่ 6.5 ผังกลุมกิจกรรม Zone A (Cultural & Creativity Zone)

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 437
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

A1 A1

A2

A2

• 
พา
บท
บร

• 
โป
เช่ือ
1 แ

• 
รอ
กา
กร

• 
ดว ี่
ขา
ใต

• สรางอาคารประเภทที่ 1.1 ลอม
อาคารโรงละครสกาลา มีการเชื่อมทาง
สัญจรกับโรงละครสกาลาในบริเวณชั้นที่
2 โดยจะคลุมดวยหลังคาโปรงแสง

• ปรับปรุงโถงสกาลาเดิม โดย
คงโครงสรางหลักไว รักษารูปแบบ
การตกแตงที่ผสมผสานระหวาง
ตะวันออก และตะวันตก มีการ
ถายเทอากาศ และแสงสวางธรรม
ชาติเพียงพอ จากการเจาะชอง
แสงดานบนหลังคา

• จุดเชื่อมจากทางเทายก
ระดับเหนือแยกปทุมวัน
 N
ปรับปรุงรูปดาน และหลังคาอาคาร
ณิชยกลุม B เดิมตามแนวทางที่เสนอไวใน
ที่ 5 คลุมหลังคาโปรงแสงเหนือทางเดิน
ิการหลังกลุมอาคาร
สรางทางเทาที่มีหลังคา
รงแสงคลุมเพิ่มเติมเพื่อชวย
มระหวางซอยสยามสแควร
ละ 2
ปรับปรุงซอยสยามสแควร 1 เปนถนนคนเดิน
งรับกิจกรรมกลางแจงเกี่ยวกับศิลปะวัฒนธรรม
รประดิษฐ ความคิดสรางสรรค โดยเฉพาะกิจ
รมที่ตอเนื่องมาจากโรงละครสกาลา
สรางอาคารประเภทที่ 4 ประกอบ
ยโรงละครสกาลา 1,500 ที่นั่ง พื้นท
ยสินคาใตโรงละคร และพื้นที่จอดรถ
ดิน 400 คัน
4205025



     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
ภาพที่ 6.7 รูปตัดพื้นที่ Zone A
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ภาพที่ 6.8 ภาพจําลองสภาพ แล

     แนวทางการฟน
     สาขาวิชาการออกแ

• ภาพแสดงรูปดานของ
อาคาร Type 1.1 บริเวณแยก
ปทุมวัน จะเห็นถึงการเชื่อมทาง
เดินเทาระดับเหนือพื้นดินจาก
แยกปทุมวันเขาสูโถงสกาลา ทํา
ใหเขาถึงพื้นที่ไดสะดวกขึ้น รวม
ถึงเกิดความตอเนื่องของรูปดาน
โดยรวมบริเวณนี้ เนื่องจากรูป
ลักษณของอาคารที่คลายคลึงกัน
และมีการกําหนดพื้นที่เพื่อติดตั้ง
ปายโฆษณาอยางเปนระเบียบ
เกิดขอบเขตของพื้นที่ซ่ึงมีความ
ชัดเจนมากยิ่งขึ้น

• ภาพแสดงมุมสูงของ
Zone A (Cultural & Creativity
Zone)ประกอบดวย โรงละคร
สกาลา ความจุ 1,500 ที่นั่ง พื้น
ที่ขายสินคาใตโรงละคร ที่จอด
รถใตดิน 400 คัน โถงสกาลา
เดิม อาคาร Type 1.1 จํานวน
5 อาคาร ถนนคนเดินซอย
สยามสแควร 1 และอาคาร
พาณิชยกลุม B เดิม จํานวน 58
คูหา

บริเวณติดตั้งปายโฆษณาภาพยนตร
หรือกิจกรรมที่จะจัดขึ้นในโรงละครสกาลา

ทางเทามีหลังคาโปรงแสงคลุมที่สรางขึ้นเพิ่มเติม

ี่

า

า

ะบรรยากาศ Zone A

ฟูศูนยการคาสยามสแควร
บบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงก

ร
ปายช่ือสยามสแคว
    น
รณมหาว
จุดเชื่อมทางเทายกระดับ
ทางบริการมีหลังคาโปรงแสงคลุม
 ทางเทายกระดับภายในพื้นท
โถงสกาล
ายสิทธา
ิทยาลัย
โรงละครสกาล
 กองสาสนะ 4374205025
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แผนที่ 6.8 ภาพจําลองสภาพ และ

     แนวทางการฟนฟ
     สาขาวิชาการออกแบบ

BEFORE
• ภาพถายสภาพปจจุบันของ
ซอยสยามสแควร 1 ซ่ึงพื้นที่สวน
ใหญจํากัดเพียงเปนลานจอดรถที่
แออัด ขาดความรมร่ืนของพันธุไม
การตกแตงอาคารขาดเอกภาพ ไม
เปนระเบียบ มีสายไฟรกรุงรัง ทําให
ใชประโยชนพื้นที่ไดไมเต็มศักยภาพ

AFTER
• ภาพแสดงบรรยากาศภายหลัง
การปรับปรุงซอยสยามสแควร 1 ให
เปนถนนคนเดิน สามารถรองรับกิจ
กรรมกลางแจงช่ัวคราวในโอกาส
พิเศษ ที่สัมพันธกับศิลปะวัฒนธรรม
การประดิษฐ และความคิดสราง
สรรค โดยเฉพาะโรงละครสกาลา
เชน เทศกาลภาพยนต การแสดง
กลางแจง มีการจัดวางอุปกรณ
อํานวยความสะดวก  และปลูกตน
ไมใหความรมร่ืนแกพื้นที่ถนนคน
เดินดวย

อาคารพาณิชยกลุม B เดิม
ที่มีการปรับปรุงรูปดานี่
อาคาร Type 1.1
บรรยากาศ Zone A (ต

ูศูนยการคาสยาม
ชุมชนเมือง คณะสถา
ทางเทายกระดับแนวแกนทิศ
ตะวันออก - ตะวันตกภายในพื้นท
เลือกใชตนไมตระกูลปาลม หรือหมาก เพื่อชวยเนนความสําคัญ
ของพื้นที่ถนนคนเดินในแนวตั้ง ดูแลรักษาไมยุงยากนัก รวมทั้ง
โคมไฟที่มีสัญลักษณเฉพาะตัว
ของสยามสแควร
อ)

สแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ชวยสะทอนสภาพภูมิอากาศเขตรอน (ช้ืน)
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6.3.2 Zone B – Main Siam Square Shopping Zone

ตําแหนงที่ตั้ง 
– กลุมอาคาร C, E, I และ K เดิม / ซอยสยามสแควร 2 / พื้นที่เปดโลงกลุมอาคาร C และลานพักผอน

กลุมอาคาร E / ลานจอดรถกลุมอาคาร I และ K
รูปแบบกิจกรรม

- เนนรักษารูปแบบกิจกรรมที่เปนเสนหเฉพาะตัวของสยามสแควรเดิม คือ เปนธุรกิจขนาดยอมใน
อาคารพาณิชย ซึ่งสวนใหญมีรูปแบบสินคา และบริการที่ผสมผสาน หลากหลาย กิจกรรมมีความสัมพันธกบัการ
เคล่ือนไหวสูง (Active activities) ทําใหมีการเดินเทาหนาแนน กลุมเปาหมายหลักไดแกผูใชบริการทั่วไป
รายละเอียดการออกแบบ

- ปรับปรุงรูปดาน และพื้นที่สวนหลังคาของอาคารพาณิชยกลุม C, E, I  และ K เดิม (จํานวน 201 คูหา 
พื้นที่ใชสอยประมาณ 45,760 ตร.ม.) ตามแนวทางปรับปรุงอาคารพาณิชยเดิมที่ไดเสนอไว รวมทั้งปรับเปล่ียน
รูปแบบหลังคาโรงภาพยนตรลิโด และสยามใหเปนไปในแนวทางเดียวกันกับหลังคาอาคารพาณิชยที่ไดปรับปรุง

- ปรับปรุงพื้นที่เปดโลงของกลุมอาคาร C (พื้นที่ใชสอยประมาณ 1,200 ตร.ม.) ใหเปนลานพักผอน
กลางแจงเชนเดียวกับกลุม E มีการจัดวางซุมขนาดเล็ก ติดตั้งอุปกรณอํานวยความสะดวกกิจกรรมกลางแจง 
รวมถึง จัดสราง “ศาลาสยามสแควร” เพื่อใชเปนจุดประชาสัมพันธ ติดตอสอบถาม รวมถึงเปนจุดหมายตา และ
จุดนัดพบของพื้นที่ ชวยสะทอนบรรยากาศความเปนไทย

- ปรับปรุงซอยสยามสแควร 2 (พื้นที่ใชสอยประมาณ 2,300 ตร.ม.) ใหเปนถนนคนเดิน สามารถรองรับ
กิจกรรมกลางแจงในโอกาสพิเศษที่จะเกิดขึ้นได

- ปรับปรุงลานจอดรถอาคารกลุม I  และ K (พื้นที่ใชสอยลานจอดรถกลุม I ประมาณ 2,800 ตร.ม. สวน
กลุม K ประมาณ 2,400 ตร.ม.) เปนลานกิจกรรมกลางแจงหลักของสยามสแควร (ลานกิจกรรรม 1 และ 2) เพื่อ
รองรับกิจกรรมที่ตองการพื้นที่โลงขนาดใหญ เชน ประชาสัมพันธสินคา การแสดงกลางแจง นิทรรศการ โดยมี
การคลุมหลังคาโปรงแสง จัดตกแตงสภาพภูมิทัศน มีความรมร่ืน และจัดเวทีการแสดงถาวร (เฉพาะบริเวณกลุม 
I) แทนที่เดิมในเซ็นเตอรพอยท

- เชื่อมทางสัญจรระดับเหนือพื้นดินภายในพื้นที่จาก Zone A และ Zone B รวมทั้งภายนอกพื้นที่จาก
โครงขายทางเทายกระดับเหนือถนนพระรามที่ 1 และสถานีรถไฟฟาสยามสแควร เขากับทางเดินรอบโรงภาพ
ยนตรลิโด และสยามในระดับช้ันที่ 2 โดยปรับปรุงใหทางเดินคลุมดวยหลังคาโปรงแสง มีการระบายอากาศโดย
ธรรมชาติที่เพียงพอ
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แผนที่ 6.6 ผังกลุมกิจกรรม Zone B (Main Siam Square Shopping Zone)

  แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
  สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

B2 B2 B3 B3

B1

B1

• ปรับปรุงรูปดาน และหลังคาอาคารพาณิชยกลุม C และE เดิม
ตามแนวทางที่เสนอไวในบทที่ 5 และมีการปรับเปลี่ยนรูปแบบหลัง
คาของโรงภาพยนตรลิโด และสยามใหสอดคลองกับกลุมอาคาร
พาณิชย รวมทั้งปรับปรุงทางเดิน และคลุมหลังคาโปรงแสงเหนือ
ทางเดินรอบ ๆ โรงภาพยนตรทั้ง 2 ดวย

• ปรับปรุงรูปดาน และหลังคาอาคารพาณิชยกลุม I และ K
เดิมตามแนวทางที่เสนอไวในบทที่ 5 สวนลานจอดรถของ
อาคารทั้ง 2 กลุมปรับปรุงเปนลานกิจกรรมกลางแจงหลักของ
สยามสแควร คลุมดวยหลังคาโปรงแสงขนาดใหญ โดยลานกิจ
กรรม 2 จะไมมีเวทีการแสดงเหมือนกับลานกิจกรรม 1

• คงพื้นที่ลานพักผอนของอาคารกลุม E เดิมไว
ปรับเปลี่ยนสภาพเพียงเล็กนอย เพื่อความเหมาะสม
และสอดคลองกับรูปแบบการปรับปรุงใหมโดยรวม
เชน ปรับภูมิทัศนรอบ ๆ ศาลพระภูมิ ปลูกตนไมชนิด
เดียวกับบริเวณอื่น จัดวางตําแหนงซุมใหม เปนตน

• ปรับปรุงลานโลงอาคารกลุม C เดิมให
เปนลานพักผอนกลางแจง (คลายกลุม E)
จัดใหมี ”ศาลาสยามสแควร” เพื่อเปนจุด
ประชาสัมพันธ ติดตอสอบถาม รวมทั้งเปน
จุดหมายตา และนัดพบของพื้นที่
 N
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ภาพที่ 6.9 รูปตัดพื้นที่ Zone B

  แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

  สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย



ภาพที่ 6.9 รูปตัดพื้นที่ Zone B (ตอ)

  แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025

  สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
282
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ภาพที่ 6.10 ภาพจําลองสภ

  แนวทางกา
  สาขาวิชาการอ

• ภาพแสดงมุมสูงของ
Zone B (Active Siam
Square Shopping Zone)
สวนที่ 1 ประกอบดวย
อาคารพาณิชยกลุม C และ I
เดิม จํานวน 66 และ 35 คูหา
ตามลําดับ โรงภาพยนตรลิโด
ลานพักผอนกลางแจงกลุม C
ลานกิจกรรม 1 และถนนคน
เดินซอยสยามสแควร 2

• ภาพแสดงมุมสูงของ
Zone B (Active Siam
Square Shopping Zone)
สวนที่ 2 ประกอบดวย
อาคารพาณิชยกลุม E และ
K เดิม จํานวน 66 และ 34
คูหา ตามลําดับ โรงภาพ
ยนตรสยาม ลานพักผอน
กลางแจงกลุม E เดิม และ
ลานกิจกรรม 2
าพ และบรรยากาศ Zone B

รฟนฟูศูนยการคาสยามส
อกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปต
ลานพักผอนกลางแจงกลุม C
ลานกิจกรรม 1
ทางเดินรอบโรงภาพยนตรลิโด
คลุมดวยหลังคาโปรงแสง
แควร     นายสิทธา กองสา
ยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
ลานกิจกรรม 2

ลานพักผอนกลางแจงกลุม E เดิม
ปรับเปลี่ยนสภาพเพียงเล็กนอย
สนะ 4374205025
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ภาพที่ 6.10 ภาพจําลองสภาพ

  แนวทางการฟ
  สาขาวิชาการออก

• ภาพแสดงการเชื่อมตอ
ทางเดินเทายกระดับเหนือ
ถนนพระรามที่ 1 กับทางเดิน
ช้ันที่ 2 รอบ ๆ โรงภาพยนตร
ลิโด โดยโถงของโรงภาพ
ยนตร (ปจจุบันไมไดใช
ประโยชนมากนัก) จะใชเปน
จุดขึ้น – ลงทางเทายกระดับ
ของฝงสยามสแควร ทดแทน
สะพานลอยขามถนพระราม
ที่ 1 เดิม ซ่ึงไดเสนอใหทุบทิ้ง

• ภาพแสดงการปรับปรุง
ลานจอดรถของอาคารกลุม I
เดิมใหเปนลานกิจกรรมหลัก 1
ใน 2 แหงของสยามสแควร โดย
มีการจัดภูมิทัศนและอุปกรณ
อํานวยความสะดวกแกกิจกรรม
กลางแจงที่ตองการใชพื้นที่
ขนาดใหญ เชน ปลูกตนไม
สรางความรมร่ืน มีที่นั่ง และซุม
รานอาหารเครื่องดื่ม เวทีการ
แสดง (ทดแทนเวทีเดิมในเซ็น
เตอรพอยท) โดยจะมีหลังคา
โปรงแสงคลุมเหนือพื้นที่เพื่อ
สรางความตอเนื่องของกิจกรรม
กลางแจงในเวลาฝนตก
โถงโรงภาพยนตรลิโด
จุดขึ้น - ลงทางเทายกระดับ
ฝงสยามเซ็นเตอร
 และบรรย

นฟูศูนย
แบบชุมชน
ทางเทายกระดับเหนือถนนพระรามที่ 1
(Sky link) ที่เสนอใหสรางเพิ่มเติม
ากาศ Zone B (ตอ)

การคาสยามสแควร     นายสิทธา 
เมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาว
ที่นั่ง และซุมรานอาหารเครื่องดื่ม
เวทีการแสดงหลัก
กองสาสนะ 4374205025
ิทยาลัย
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ภาพที่ 6.10 ภาพจําลองสภ

  แนวทางกา
  สาขาวิชาการอ

BEFORE
• ภาพถายมุมสูงแสดง
สภาพปจจุบันของลานโลง
ของอาคารกลุม C ไมไดใช
ประโยชนเต็มที่ เนื่องจาก
ขาดคุณภาพในการออก
แบบ และมีอาคารศูนย
บริการสยามสแควรต้ังกีด
ขวางการเขาถึงพื้นที่โลง
ดานหลัง
าพ

รฟ
อก
อาคารศูนยบริการ
สยามสแควร
 และบรรยาก

นฟูศูนยก
แบบชุมชนเม


ศาลาสยามสแควร
าศ Zone B (ตอ)

ารคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

AFTER
• ภาพมุมสูงแสดงสภาพ
ภายหลังการปรับปรุงลานโลง
ของอาคารกลุม C ใหมีคุณ
ภาพมากขึ้น โดยรื้อยาย
อาคารศูนยบริการที่กีดขวาง
พื้นที่ออก จัดเตรียมอุปกรณ
อํานวยความสะดวกกิจกรรม
กลางแจง มีความรมร่ืน และ
จัดสรางศาลาสยามสแควร
เพื่อเปนจุดประชาสัมพันธ
ติดตอสอบถาม และนัดพบ
ของพื้นที่



286

6.3.3 Zone C – Heart of Siam Square Zone

ตําแหนงที่ตั้ง 
– กลุมอาคาร D, J / ซอยสยามสแควร 3, 4, 9 และ 10 / พื้นที่เซ็นเตอรพอยท

รูปแบบกิจกรรม
- เนนสินคา และบริการคลายคลึงกับ Zone B แตเพิ่มกิจกรรมที่นําสมัย ทันกระแสโลก เชน เทคโนโลยี 

คอมพิวเตอร รวมทั้งกิจกรรมที่กระตุนความตื่นตัว เชน กีฬา และนันทนาการรวมสมัย การแสดงกลางแจง มี
ความสอดคลองกับกลุมเปาหมายหลักซึ่งไดแก วัยรุน และผูนิยมความทันสมัย
รายละเอียดการออกแบบ

- ปรับปรุงรูปดาน และพื้นที่สวนหลังคาของอาคารพาณิชยกลุม D2 และ D4 เดิม (จํานวน 30 คูหา มี
พื้นที่ใชสอยประมาณ 6,830 ตร.ม.) ตามแนวทางปรับปรุงอาคารพาณิชยเดิมที่ไดเสนอไว รวมกับการรื้ออาคาร 
D5 และ D6 (จํานวน 18 คูหา พื้นที่ใชสอยประมาณ 3,643 ตร.ม.) เพื่อลดการปดลอมพื้นที่เซ็นเตอรพอยท

- ปรับปรุงพื้นที่เซ็นเตอรพอยทเดิม ใหมีความโลง และรมรื่นมากขึ้น โดยผนวกพื้นที่โลงจากการรื้อ
อาคาร D5 และ D6 ออก รวมกับการจัดซุมรานคาขนาดเล็กใหม (พื้นที่ใชสอยประมาณ 4,600 ตร.ม.) มีการคลุม
พื้นที่บางสวนดวยหลังคาโปรงแสง ร้ือยายเวทีไปสูลานกิจกรรมบริเวณกลุม I มีการจัดสรางบอน้ําพุใหม จัดวาง
ซุมรานอาหาร เครื่องดื่ม และสินคาขนาดเล็กภายในพื้นที่ รวมทั้งเนนความสําคัญของจุดตัดเสนทางเดินเทาหลัก
แนวตะวันออก – ตะวันตก และแนวเหนือ - ใตดวยการทําสัญลักษณบนพื้นในบริเวณเซ็นเตอรพอยท

- ปรับปรุงซอยสยามสแควร 3 และ 4 (พื้นที่ใชสอยแตละซอยประมาณ 2,300 ตร.ม.) เปนถนนคนเดิน 
สามารถรองรับกิจกรรมกลางแจงที่เกี่ยวของกับวัยรุน ความทันสมัย เชื่อมโยงการใชงานจากเซ็นเตอรพอยทได

- สรางลานปฏิสัมพันธสยามสแควร (Siam Interactive Plaza) ประมาณ 1,800 ตร.ม. แทนที่อาคาร 
D1 เดิม เพื่อเปนทางเขา – ออกใหมของสยามสแควรจากดานถนนพระรามที่ 1 โดยจัดเปน “ลานหนาบาน” ของ
พื้นที่ที่ชวยลดความคับแคบของจุดขึ้น – ลงรถไฟฟาในปจจุบัน ใชรองรับกิจกรรมที่ตองการสรางความสนใจแกผู
ผานไปมาใหสามารถมองเห็นไดชัดเจน โดยเฉพาะกิจกรรมทางสังคมของเมือง สงเสริมการสรางปฏิสัมพันธอันดี
ระหวางศูนยการคา (มหาวิทยาลัย) กับชุมชน นอกจากนั้นยังมีการจัดวางหุนจําลองรูปยักษ 2 ตัว (คลายกับยักษ
วัดอรุณฯ) บริเวณทางเขา – ออก ทําหนาที่เปน “ทวารบาล” ของสยามสแควรดวย

- สรางอาคารประเภทที่ 2.2 (Siam High Tech) จํานวน 1 อาคาร (พื้นที่ใชสอยประมาณ 15,600 ตร.
ม. ไมรวมชองเปดโลงตรงกลาง) แทนที่อาคารกลุม J เดิม ชั้นลางเปนลานจัดกิจกรรมหมุนเวียนในโอกาสพิเศษ 
สวนชั้นดาดฟาเปนพื้นที่รับประทานอาหาร และรับฟง - ชมดนตรี รวมถึงใชดูทิวทัศนมุมสูง (สยามสแควรคาเฟ) 
นอกจากนี้รูปดานอาคารที่หันไปสูเซ็นเตอรพอยท จะมีการติดตั้งปายโฆษณา และ Video wall ขนาดใหญ เพื่อ
รายงานความเคลื่อนไหวของกิจกรรมภายในสยามสแควร รวมถึงถายทอดสดเหตุการณสําคัญ เชน พระราชพิธี 
การแขงขันกีฬา การประกาศผลรางวัลระดับโลก

- สรางจุดขึ้น และลงหลักของทางเทาระดับเหนือพื้นดินภายในพื้นที่บริเวณเซ็นเตอรพอยท ใหมี
ลักษณะเปนหอคอยคู สามารถใชเปนจุดสังเกตทางตั้งของพื้นที่บริเวณนั้นได นอกจากนั้นทางเดินระดับเหนือพื้น
ดินซึ่งเชื่อมจากหอคอยคูไปสูอาคารประเภทที่ 2.2 (กลุม J เดิม) จะมีลักษณะโคง เพื่อแสดงถึงการโอบลอมและ
เนนความสําคัญของพื้นที่ศูนยกลางสยามสแควรใหชัดเจนยิ่งขึ้น
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ฮ

แผนที่ 6.7 ผังกลุมกิจกรรม Zone C (Heart of Siam Square Zone)

                   แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร                                  นายสิทธา กองสาสนะ 437
                      สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

• ปรับปรุงพื้นที่เซ็นเตอรพอยทใหมีความโลง และรมร่ืน
มากขึ้น มีการรื้ออาคารพาณิชยออกบางสวน จัดซุมรานคา
ปลูกตนไมใหม และคลุมพื้นที่บางสวนดวยหลังคาโปรงแสง
ขนาดใหญ รวมทั้งสราง “หอคอยคู” เปนจุดขึ้น – ลงหลัก
ของทางเทายกระดับภายในพื้นที่ทั้ง 2 แกน

• ปรับปรุงซอยสยามสแควร 3 และ 4 เปน
ถนนคนเดินเพื่อรองรับกิจกรรมกลางแจงที่เกี่ยว
ของกับวัยรุน ความทันสมัย สามารถเช่ือมโยง
การใชงานกับเซ็นเตอรพอยทได

• สรางลานปฏิสัมพันธสยามสแควร
ริมถนนพระรามที่ 1 ทําหนาที่เปน
“ประตูเขา – ออก” แหงใหมของพื้นที่

• 
อา ู
ตา

• สรางอาคาร Type 2.2 โดยช้ันลางเปนลานจัดกิจ
กรรมหมุนเวียน สวนช้ันดาดฟาเปนพื้นที่รับประทาน
อาหาร และรับฟง - ชมดนตรี (สยามสแควรคาเฟ)
สามารถใชเปนพื้นที่ชมทิวทัศนมุมสูงของสยามสแควร
ไดดวย

C1

C2

C3 C3

• 
แล
ตะ
เหน

ร
 N
ปรับปรุงรูปดาน และหลังคา
คารพาณิชยกลุม D เดิมที่เหลืออย
มแนวทางที่ไดเสนอไวในบทที่ 5
จุดตัดทางเทาระดับพื้นดิน
ะทางเทายกระดับในแนว
วันออก – ตะวันตก และแนว
ือ - ใต
สถานีรถไฟฟาสยามสแคว
C1
C2
4205025



                       สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
ภาพที่ 6.11 รูปตัดพื้นที่ Zone C

                     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร                               นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
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ภาพ
ท

• ภาพแสดงมุมสูงของ
Zone C ( Heart of Siam
Square Zone) ประกอบ
ดวย อาคารพาณิชยกลุม
D เดิมบางสวน จํานวน 30
คูหา พื้นที่เซ็นเตอรพอยท
ภายหลังการปรับปรุง
ลานปฏิสัมพันธของ
สยามสแควร อาคาร Type
2.2 ถนนคนเดินซอย
สยามสแควร 3 และ 4

“สยามสแควรคาเฟ” บนช้ันดาดฟาเปนที่รับประทานอาหาร
ฟง – ชมดนตรี และดูทิวทัศนมุมสูง



คลุมดวยหลังคาโปรงแสง
ทางเทายกระดับแนวแกน
ทิศเหนือ - ใต
ี่ 6.12 รูปตัดพื้นที่ Zone C (ตอ) และภาพจําลองสภาพ และบรรยา

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร       
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสต
ทางเทายกระดับแนวแกน
ทิศตะวันออก - ตะวันตก
Video Wall ขนาดใหญ
กาศ Zone C

                          นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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ภาพที่ 6.13 ภาพจําลองสภ

แนวทางกา
สาขาวิชาการอ

• ภาพแสดงมุมสูงของพื้นที่
เซ็นเตอรพอยท ซ่ึงจะมีความ
กวางขวางขึ้น เนื่องจากการรื้อ
อาคารพาณิชยเดิมบางสวนออก
และจัดวางอุปกรณอํานวยความ
สะดวกกิจกรรมกลางแจงใหมเชน
ซุมรานคา น้ําพุ ตนไม  เปนตน
บริเวณนี้จะเปนจุดศูนยกลาง (จุด
ตัด) ของเสนทางเดินเทาภายใน
พื้นที่ทั้งในระดับพื้นดิน และเหนือ
พื้นดิน นอกจากนั้นพื้นที่บางสวน
จะคลุมดวยหลังคาโปรงแสง
ขนาดใหญ เพื่อสรางความตอ
เนื่องของการประกอบกิจกรรม
กลางแจงมากขึ้น

• ภาพแสดงลานปฏิ
สัมพันธสยามสแควร เปน
“ลานหนาบาน”ของพื้นที่ดาน
ถ.พระรามที่ 1 ชวยลดความ
คับแคบบริเวณทางขึ้น  และ
ลงสถานีรถไฟฟา และรองรับ
กิจกรรมที่ตองการความสน
ใจจากผูผานไปมา มีการจัด
วางหุนจําลอง “ยักษคู” เพื่อ
เปนจุดสังเกต และสะทอน
ความเปน “สยาม” ได



สัญลักษณสยามสแควรบนพื้นแทนจุดศูนยกลางของสยามสแควร“หอคอยคู” เปนจุดสังเกต และใช
ขึ้น - ลงทางเทายกระดับของพื้นที่

ทางเทายกระดับโอบลอมลานปฏิสัมพันธสยามสแควร
สามารถใชจุดชมกิจกรรมจากระดับเหนือพื้นดินไดดวย
ทางเทายกระดับโคง แสดงการโอบลอม
และเนนขอบเขตพื้นที่เซ็นเตอรพอยท
าพ และบรรยากาศ 

รฟนฟูศูนยการค
อกแบบชุมชนเมือง 
น้ําพุสยามสแควร
Zone C (ตอ)

าสยามสแควร                          
คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณม

คู
 ปายช่ือและสัญลักษณสยามสแควร
ชานชลาสถานีรถไฟฟา
 ยักษ
       นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
หาวิทยาลัย
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BEFORE
ภาพที่ 6.13 ภาพจําลองสภาพ และบรรยากาศ Zon

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาส
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณ

• ภาพถายซอยสยามส
แควร 3 ในปจจุบัน เปนแค
ลานคอนกรีตแหงแลง ขาด
รมเงา ใชเพียงการจอดรถ
มีสภาพแออัดเกือบตลอด
เวลา ขัดขวางการเดินเทา
ระหวางกลุมอาคาร รวมทั้ง
การตกแตงอาคารพาณิชย
ทั้ง 2 ขางไมเปนระเบียบ มี
สายไฟหอยรกรุงรัง ทําให
ไมสงเสริมคุณภาพการใช
พื้นที่นอกอาคาร

AFTER
• ภาพแสดงบรรยากาศ
ซอยสยามสแควร 3 ภายหลัง
การปรับปรุง จะมีความรมร่ืน
และเปนระเบียบ สามารถใช
รองรับกิจกรรมกลางแจงได
มากขึ้น โดยกิจกรรมที่รองรับ
จะมีความสัมพันธกับวัยรุน
และความทันสมัย สามารถ
ใชงานรวมกับพื้นที่เซ็นเตอร
พอยทได (แนวทางการปรับ
ปรุงซอยสยามสแควร 3 นี้จะ
ใชกับซอย 4 ดวย)

อาคารพาณิชยกลุม D เดิม
ที่มีการปรับปรุงรูปดาน

อาคารพาณิชยกลุม C เดิม
ที่มีการปรับปรุงรูปดาน ี่
ทางเทายกระดับแนวแกนทิศ
ตะวันออก - ตะวันตกภายในพื้นท
e C (ตอ)

ยามสแค
ะสถาปตยก


โคมไฟที่มีสัญลักษณเฉพาะตัวของสยามสแควร
วร                                 นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
รรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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ภาพท

BEFORE
• ภาพถายปจจุบันดานหนาของเซ็นเตอรพอยท จากถนนซอยสยามสแควร 7 จะคอนขางคับแคบ ไมสามารถเห็น
กิจกรรมที่อยูดานใน เนื่องจากถูกขนาบดวยอาคารพาณิชยทั้ง 2 และมีการจัดวางซุมรานคา ปลูกตนไมชิดกันเกินไป
เกิดพื้นที่ซอก ไมเช้ือเชิญใหเขาไปใชพื้นที่ภายใน

ู
ี่ 6.13 ภาพจําลองสภาพ และบรรยากาศ Zone C (

แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยาม
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถา

AFTER
• ภาพแสดงบรรยากาศเซ็นเตอรพอยทภายหลัง
บางสวนออก แลวแทนที่ดวยพื้นที่วางซุม รานคา ท
กลางแจงในบริเวณที่เหมาะสม มีการจัดสรางน้ําพุเ
หอคอยค
ต

ส
ป

ก
ี่นั่ง
ซ็น


น้ําพุ และสัญลักษณเซ็นเตอรพอยท
อ)

แควร                                
ตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาว

ารปรับปรุง จะมีความโลง และโปร
สลับกับการปลูกตนไม และจัดวา
เตอรพอยทใหม 2 แหงเพื่อเปนจุด
พื้นที่นั่ง ซุมรานคากลางแจง
พื้นที่นั่ง ซุมรานคากลางแจง
นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ิทยาลัย

งมากขึ้น โดยมีร้ืออาคารพาณิชย
งอุปกรณอํานวยความสะดวก
นัดพบของพื้นที่ดวย
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6.3.4 Zone D – Thai Tourism & Passive Rental Zone

ตําแหนงที่ตั้ง 
– กลุมอาคาร F, G / ซอยสยามสแควร 5, 6 / พื้นที่โลงริมถนนอังรีดูนังต

รูปแบบกิจกรรม
- เนนสินคา และบริการที่เกี่ยวกับกิจกรรมที่สงเสริมการทองเที่ยว การโรงแรม แสดงใหเห็นถึงภูมิ

ปญญาความเปนไทย เชน อาหารไทย สินคาผลิตภัณฑตําบล ผลิตภัณฑโครงการหลวง การนวด และการแพทย
แผนไทย สินคามาตรฐานสงออก รวมถึงกิจกรรมที่ตองการความสงบ ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหวมากนัก 
(Passive activities) เชน สํานักงาน ธนาคาร คลีนิคสุขภาพ และความงาม ที่พักอาศัยขนาดกระทัดรัดในเมือง
กลุมเปาหมายไดแก นักทองเที่ยวชาวตางชาติ และวัยทํางาน
รายละเอียดการออกแบบ

- สรางอาคารประเภทที่ 1.2 (Siam Wisdom) จํานวน 2 อาคาร (พื้นที่ใชสอยรวมประมาณ 8,400 ตร.
ม.) แทนที่อาคาร F4, F5 เดิม พื้นที่ระหวางอาคารเปนลานโลงคลุมดวยหลังคาโปรงแสง (พื้นที่ใชสอยประมาณ 
300 ตารางเมตร) ชวยสรางความตอเนื่อง และเปดมุมมองแกสวนโถงโรงแรมโนโวเทลที่อยูดานหลัง โดยอาคารนี้
จะเนนรองรับสินคาที่แสดงภูมิปญญาไทย เชน ผลิตภัณฑตําบล โครงการหลวง สินคามาตรฐานสงออก เปนตน

- สรางอาคารประเภทที่ 2.1 (Siam Tourism) จํานวน 1 อาคาร (พื้นที่ใชสอยประมาณ 13,600 ตร.ม. 
ไมรวมชองเปดโลงภายใน และพื้นที่จอดรถใตดิน 300 คันประมาณ 8,000 ตร.ม.) แทนที่อาคาร F1, F2 และ F3
เปนอาคารที่เนนรองรับสินคา และบริการที่เกี่ยวกับการทองเที่ยว การโรงแรม เชน ธุรกิจนําเที่ยว จองตั๋ว ขายของ
ที่ระลึก แลกเปลี่ยนเงินตรา คลีนิคสุขภาพ (Health spas) เปนตน ชั้นลางภายในบางสวนสามารถใชเปนลานกิจ
กรรมหมุนเวียนในโอกาสพิเศษ

- สรางอาคารประเภทที่ 3.2 (Siam Complex) จํานวน 2 อาคาร (พื้นที่ใชสอยรวมประมาณ 54,000 
ตร.ม. ไมรวมชองเปดโลงภายใน และพื้นที่จอดรถใตดิน 400 คันประมาณ 10,000 ตร.ม.) แทนที่กลุมอาคาร G 
เดิม เปนอาคารที่เนนรองรับกิจกรรมที่ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหวมากนักโดยเฉพาะ (รวมทั้งดานการทองเที่ยว 
การโรงแรม และภูมิปญญาไทยเพิ่มเติมดวย) ชั้นลางอาคารแตละหลังมีลานโลงภายในเพื่อรองรับกิจกรรมหมุน
เวียนในโอกาสพิเศษ โดยในสวนพื้นที่ระหวางอาคารทั้ง 2 นั้น จะเชื่อมโยงกันดวยพื้นที่เปดโลงขนาดใหญใตหลัง
คลุมโปรงแสง (พื้นที่ใชสอยประมาณ 400 ตร.ม.) เพื่อใชรองรับกิจกรรมภายนอกอาคาร ชวยลดทอนมวลของ
อาคารทั้ง 2 และสรางความตอเนื่องทางสายตาจากถนนอังรีดูนังตสูโรงแรมโนโวเทล โดยลานโลงนี้จะถูกยก
ระดับขึ้น จัดวางใหอยูเหนือทางขึ้น และลงที่จอดรถใตดิน

นอกจากนั้นพื้นที่ชั้นบน ๆ สุดของอาคารจะจัดเปนที่พักอาศัยขนาดกระทัดรัดในเมือง (Compact 
urban apartment) ที่เนนการรองรับกลุมคนที่ทํางานในยานใจกลางเมือง ซึ่งไมตองการเดินทางเขา – ออกเมือง
ทุกวัน และเปนกลุมที่ตองการความสะดวกสบายในการใชระบบขนสงมวลชนเปนสําคัญ โดยจะมีการแยกการใช
งานออกจากพื้นที่ใชงานสวนอื่น ดวยการจัดระบบเขา และออกแยกกัน เพื่อความคลองตัว และปลอดภัยในการ
ใชพื้นที่รวมกัน โดยการเพิ่มพื้นที่พักอาศัยนี้จะชวยเพิ่มมูลคาในการใชประโยชนพื้นที่ และชวยสรางความตอ
เนื่องระหวางการใชพื้นที่ในชวงเวลากลางวัน และกลางคืนใหมากขึ้น
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- ปรับปรุงพื้นที่โลงริมถนนอังรีดูนังตเดิม (พื้นที่ใชสอยประมาณ 1,500 ตร.ม.) ใหสามารถรองรับกิจ
กรรมกลางแจง ซึ่งเชื่อมโยงการใชงานอาคารบริเวณนั้น โดยเฉพาะชวงเวลากลางคืน เชน พื้นที่นั่งรับประทาน
อาหาร รับฟง และชมการแสดงกลางแจง จัดเปนพื้นที่พบปะสังสรรคของวัยทํางาน หลังเวลาเลิกงาน นอกจาก
นั้นควรประสานงานกับทางเขต และเจาหนาที่ตํารวจจราจรเพื่อจัดที่จอดรถริมถนนฝงสยามสแควรใหเปน
ระเบียบเรียบรอยมากขึ้น

- เชื่อมทางเทาระดับเหนือพื้นดินภายในพื้นที่จาก Zone B, E และภายนอกพื้นที่จากสถานีรถไฟฟา
สยามสแควร รวมทั้งทางเทายกระดับเหนือถนนพระรามที่ 1 เขากับตัวอาคารในบริเวณนี้ ทําใหสามารถเชื่อมโยง
การใชงานสยามสแควรกับศูนยการคาสยามพารากอนไดสะดวกยิ่งขึ้น
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v

แผนที่ 6.8 ผังกลุมกิจกรรม Zone D (Tourism & Thai Wisdom Zone)

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 43742
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

D1 D1

• สรางอาคาร Type 3.2 จํานวน 2 หลังเพื่อเนนรองรับ
กิจกรรมที่ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหวมากนัก (รวมถึง
ดานการทองเที่ยว การโรงแรม และภูมิปญญาความเปน
ไทยดวย) พื้นที่ระหวางอาคารทั้ง 2 เปนลานโลงมีหลังคา
โปรงแสงคลุม สวนช้ันใตดินเปนที่จอดรถประมาณ 400 คัน
ช้ันบน ๆ เปนที่พักอาศัยขนาดกระทัดในเมือง

• 
ระด
อา
หล

• 
บร
จอ
ภา

• ปรับปรุงพื้นที่ริมถนนอังรีดูนังตเดิม ใหสามารถรอง
รับกิจกรรมกลางแจง โดยเฉพาะชวงเวลากลางคืน เชน
รับประทานอาหาร ชม – ฟงการแสดง ดนตรี จัดเปนพื้น
ที่พบปะสังสรรคของวัยทํางานหลังเวลาเลิกงาน

• สรางอาคาร Type 1.2 จํานวน 2 อาคาร โดยมีลานโลง
ที่คลุมดวยหลังคาโปรงแสงคั่นกลาง เนนรองรับสินคา และ
บริการที่เกี่ยวกับภูมิปญญา ความเปนไทย เชน ผลิตภัณฑ
ตําบล โครงการหลวง สินคามาตรฐานสงออก เปนตน
 N
ลานโลงยก
ับระหวาง
คารคลุมดวย
ังคาโปรงแสง
สรางอาคาร Type 2.1 เพื่อเนนรองรับสินคา และ
ิการที่เกี่ยวการทองเที่ยว การโรงแรม เชน ธุรกิจนําเที่ยว
งต๋ัว ขายของที่ระลึก แลกเปลี่ยนเงินตรา และคลีนิคสุข
พ ช้ันใตดินเปนที่จอดรถประมาณ 300 คัน
05025



     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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ภาพที่ 6.14 รูปตัดพื้นที่ Zone D

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
    นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
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ออ

ภาพที่ 6.15 ภาพจําลองสภาพ

     แนวทางการฟ
     สาขาวิชาการออก

• ภาพแสดงอาคาร Type
3.2 จํานวน 2 อาคารริมถนน
อังรีดูนังต จะมีการเชื่อมตอ
ทางเทายกระดับเหนือถนน
พระรามที่ 1 เขามาสูตัว
อาคาร และระหวางอาคารทั้ง
2 จะเปนลานโลงยกระดับที่มี
หลังคาคลุม ใชจัดกิจกรรม
ภายนอกอาคาร รวมทั้งมีพื้น
ที่โลงริมถนนใชรองรับกิจ
กรรมกลางแจง โดยเฉพาะ
ชวงเวลากลางคืน เปนจุดนัด
พบของกลุมวัยทํางาน

• ภาพแสดงมุมสูงของ
Zone D ( Passive Siam
Square & Tourism Zone)
ประกอบดวย โรงแรมโนโวเทล
อาคาร Type 1.2 อาคาร Type
2.1 อาคาร Type 3.2 พื้นที่โลง
รองรับกิจกรรมกลางแจงริม
ถนนอังรีดูนังต ถนนซอย
สยามสแควร 5 และ 6
 และบรรยากาศ Zone D

นฟูศูนยการคาสยามส
แบบชุมชนเมือง คณะสถาปต
โนโวเทล
อาคาร Type 1.3
อาคาร Type 2.1
อาคาร Type 3.2
แควร
ยกรรมศ
ทางเดินยกระดับ
 จุดเชื่อมตอทางเทายกระดับ
พื้นที่โลงริมถนนอังรีดูนังต
าสตร จุฬ
โนโวเทล
    นายสิทธา กอง
าลงกรณมหาวิทยาลัย

เหนือ
อาคาร Type 2.1
ลานโลงยกระดับระหวางอาคารที่มีหลังคาคลุม
สาสนะ 4374205025

ถนนพระรามที่ 1
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อ
อ

ภาพท

BEFORE
• ภาพถายจากริมถนนอังรีดูนังตในปจจุบัน จะเห็นทางเดิน
ระหวางอาคารพาณิชย ที่สามารถเดินเช่ือมไปสูโรงแรมโนโวเทล
ที่อยูขางหลังได แตจะไมชัดเจน เนื่องจากคอนขางแคบ เปน
ซอก ทําใหความตอเนื่องของมุมมองระหวางถนนอังรีดูนังต
และโรงแรมโนโวเทลลดลง

ลานโลงระหวางอาคารมีการยกระดับ
เนื่องจากตองการแยกพื้นที่ลาน กับทาง
ข้ึน - ลงที่จอดรถใตดินที่อยูดานลาง
ี่ 6.15 ภาพจําลองสภาพ และบรรยากาศ Zone D (ตอ)

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรม

AFTER
• ภาพแสดงบรรยากาศพื้นที่โลงริมถนนอังรีดูนังต แล
โดยการวางตําแหนงลานโลงระหวางอาคารจะชวยเปดมุม
ถนนจะมี “ชีวิตชีวา” มากขึ้นจากความรมร่ืนของพันธุไม ก
โดยเฉพาะเวลากลางคืน

ุ
น้ําพ
ทางเชื่อมยกระดับ
ทางเดินระหวางอาคาร
     นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ะลานโลงยกระดับระหวางอาคารภายหลังการปรับปรุง
มองแกโรงแรมโนโวเทลใหชัดเจนมากขึ้น สวนพื้นที่โลงริม
ารตกแตงภูมิทัศน รวมทั้งกิจกรรมกลางแจงที่จะเกิดขึ้น
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6.3.5 Zone E – Educational & Service Zone

ตําแหนงที่ตั้ง 
– กลุมอาคาร L / ลานจอดรถกลุม L / พื้นที่โลงริมถนนอังรีดูนังต / ซอยสยามสแควร 8

รูปแบบกิจกรรม
- เปนอาคารที่ใชรองรับหนวยบริการรวมกันของสยามสแควรที่กระจัดกระจายตามสวนตาง ๆ เชน 

สถานีตํารวจยอย และดับเพลิง หนวยรักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด ที่จอดรถใตดิน สํานักงาน
บริหารพื้นที่ศูนยการคาสยามสแควรโดยเฉพาะ เปนตน รวมทั้งเปนที่รวมของศูนยการเรียนกวดวิชา และเสริม
ทักษะหลักของสยามสแควร นอกจากนั้นยังมีพื้นที่บางสวนใหเชารองรับกิจกรรมที่ตองการความสงบ ไมสัมพันธ
กับการเคลื่อนไหวมากนัก เชนเดียวกับ Zone D โดยเฉพาะภัตตาคาร และรานอาหารเกาแกหลายแหงที่ถูกรื้อไป
เพื่อสรางอาคารใหม สําหรับกลุมเปาหมายไดแก วัยนักเรียน นักศึกษา และผูสนใจในการเรียนเสริมทักษะ
รายละเอียดการออกแบบ

- สรางอาคารประเภทที่ 3.1 (Siam Education & Service) จํานวน 1 อาคาร (พื้นที่ใชสอยประมาณ 
55,800 ตร.ม. ไมรวมชองเปดโลงภายใน และพื้นที่จอดรถใตดิน 400 คันประมาณ 10,000 ตร.ม.) แทนที่กลุม
อาคาร และลานจอดรถกลุม L เปนอาคารที่รวบรวมหนวยบริการตาง ๆ ไวดวยกัน เชน หนวยรักษาความปลอด
ภัย หนวยรักษาความสะอาด จุดพักขยะที่รวบรวมจากทางเทา พื้นที่เปดโลง เพื่อประสิทธิภาพการใหบริการ ไม
ขัดขวางความตอเนื่องของการใชประโยชนพื้นที่อยางเต็มที่ นอกจากนี้ยังเปนอาคารที่รวบรวมสถาบันกวดวิชา 
และเรียนเสริมทักษะที่เคยกระจัดกระจายตามกลุมอาคารพาณิชยเดิมไวดวยกัน เพื่อชวยใหสามารถจัดเตรียมส่ิง
อํานวยความสะดวกสําหรับการเรียนการสอนไดอยางมีคุณภาพ ไมตองดัดแปลงสภาพอาคารใหเส่ียงกับปญหา
ความไมปลอดภัย และสามารถบริหารการเปด – ปดการใชพื้นที่อยางสะดวก เปนอิสระ เนื่องจากชวงเวลาของ
การใชพื้นที่มักจะแตกตางจากการใชงานประเภทอื่นคอนขางชัดเจน

สําหรับพื้นที่ชั้นลางบางสวนจะเปนพื้นที่ขายอาหารในราคายอมเยา คลายกับโรงอาหารภายใตตึกวิทย
กิตติ์ในเขตการศึกษา (ซึ่งบุคคลภายนอกไมสามารถใชโรงอาหารใตตึกวิทยกิตติ์ไดในเวลาชวงเที่ยง) เพื่อเปน
เหมือน “การตอบแทนสังคม” ใหบริการแกนักเรียน นักศึกษาที่ยังไมสามารถหารายไดไดเอง หรือคนทํางานที่มี
รายไดไมสูงนัก สวนพื้นที่ริมถนนซอยจุฬาลงกรณ 64 ขางอาคาร จัดเปนพื้นที่เพื่อจอดรถบริการสําหรับโรง
อาหารดวย

- ปรับปรุงพื้นที่ริมถนนอังรีดูนังต (พื้นที่ใชสอยประมาณ 600 ตร.ม.) ใหสามารถรองรับกิจกรรมกลาง
แจงโดยเฉพาะชวงเวลากลางคืน เชนเดียวกับ Zone D นอกจากนั้นยังสามารถใชเปนที่นั่งพักรอของผูปกครอง 
และนักเรียนที่เขามาใชศูนยการเรียนกวดวิชา และเสริมทักษะ รวมทั้งอาจใชเปนจุดรับ - สงชั่วคราวของรถทัวร
ของนักทองเที่ยวที่เขามาใชพื้นที่สยามสแควรดานถนนอังรีดูนังตได
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แผนที่ 6.9 ผังกลุมกิจกรรม Zone E (Educational & Service Zone)

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 43742
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

• สรางอาคาร Type 3.1 เพื่อเนนรองรับหนวยบริการของสยามสแควร รวมถึงกิจกรรมที่
ไมสัมพันธกับการเคลื่อนไหวมากนักคลายกับ Zone D รวมทั้งเปนศูนยรวมของสถาบัน
กวดวิชา และเรียนเสริมทักษะของสยามสแควร โดยพื้นที่ช้ันลางบางสวนจะเปนโรงอาหาร
จําหนายอาหารราคายอมเยา ใหบริการแกนักเรียน และพนักงานบริษัทที่มีรายไดไมสูงนัก
ช้ันใตดินเปนที่จอดรถ 400 คัน และหนวยบริการสยามสแควร

• ปรับปรุงพื้นที่ริมถนนอังรีดูนังตเดิม ใหสามารถ
รองรับกิจกรรมกลางแจง เชนเดียวกับ Zone D รวมทั้ง
ยังสามารถใชเปนที่นั่งพักรอของผูปกครอง และนัก
เรียนที่เขามาใชอาคารดวย

• ริมถนนซอยจุฬาลงกรณ 64 ขางอาคาร
จัดเตรียมพื้นที่เพื่อขนสงของ ขนถายสินคา
และบริการสําหรับโรงอาหารที่อยูช้ันลางดวย

E1

E1

ับ
 N
ประตูทางออก
(GO – 4)
ประตูทางเขา
(GI – 5)
ทางเชื่อมยกระด
05025
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ภาพที่ 6.16 รูปตัดพื้นที่ Z

     แนวทางก
     สาขาวิชาการ

• ภาพแสดงมุมสูงของ
Zone E ( Educational &
service Zone) ประกอบ
ดวย อาคาร Type 3.1 พื้น
ที่โลงรองรับกิจกรรมกลาง
แจงริมถนนอังรีดูนังต และ
ซอยสยามสแควร 8
one E และภาพจําลองสภาพ และบรรยากาศ Zone E

ารฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิท
ออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาล
ปายช่ือศูนยการเรียนกวดวิชา และเสริมทักษะ
ธ
ัย

ต
พื้นที่โลงริมถนนอังรีดูนัง
จัดเตรียมที่จอดรถสงของ และบริการสําหรับ
โรงอาหารริมถนนซอยจุฬาลงกรณ 64
า กองสาสนะ 4374205025
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ภาพที่ 6.17 ภาพจําลองสภาพ 

     แนวทางการฟน
     สาขาวิชาการออกแ

BEFORE
• ภาพถายพื้นที่เปดโลงริม
ถนนอังรีดูนังตในปจจุบัน ซ่ึงยังไม
ไดถูกใชงานอยางเต็มที่ ถึงแมจะ
มีรมเงาจากตัวอาคารชวยปกคลุม
พื้นที่ต้ังแตชวงบาย ขาดการออก
แบบที่สงเสริมกิจกรรมกลางแจง
ในชวงเวลากลางคืนจะคอนขาง
มืด และเงียบเหงา
AFTER
และบรรยากาศกลุมกิจกรรม Zone E (ตอ)

ฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
บบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

• ภาพแสดงบรรยากาศพื้น
ที่โลงริมถนนอังรีดูนังตภายหลัง
การปรับปรุง จะมีความเปน
ระเบียบ สามารถรองรับกิจ
กรรมกลางแจงไดมากขึ้น โดย
จะขยายเวลาใชพื้นที่ไปสูชวง
กลางคืนไดยาวนานขึ้น บริเวณ
นี้ยังเปนจุดพักผอนของนักเรียน
และผูปกครองที่เขามาใช
อาคารศูนยการเรียนกวดวิชา
และเรียนเสริมทักษะ รวมถึง
เปนจุดรับ - สงนักทองเที่ยวที่
มาเปนคณะกับรถทัวรได
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6.3.6 Zone F – Siam Bonanza Zone

ตําแหนงที่ตั้ง 
– กลุมอาคาร H / ลานจอดรถกลุม H / ซอยสยามสแควร 11

รูปแบบกิจกรรม
- เนนสินคา และบริการที่เกี่ยวของกับแฟชั่น เครื่องแตงกาย เชนเดียวกับโบนันซา และ 29 พลาซาเดิม

รวมทั้งกิจกรรมที่สัมพันธกับการเคลื่อนไหวสูง กลุมเปาหมายไดแก ผูใชบริการทั่วไป โดยเฉพาะที่เขาสูพื้นที่
สยามสแควรจากถนนพญาไท และศูนยการคามาบุญครองเซ็นเตอร
รายละเอียดการออกแบบ

- สรางอาคารประเภทที่ 2.1 (Siam Bonanza) จํานวน 1 อาคาร (พื้นที่ใชสอยประมาณ 27,000 ตร.ม. 
ไมรวมชองเปดโลงภายใน และพื้นที่จอดรถใตดิน 300 คันประมาณ 8,000 ตร.ม.) แทนที่กลุมอาคาร และลาน
จอดรถกลุม H เปนอาคารที่สรางขึ้นทดแทนรูปแบบการใชพื้นที่โบนันซาเดิมที่มีความคับแคบ ไมปลอดภัย โดย
จะเนนรองรับสินคา และบริการที่เกี่ยวกับเส้ือผา เครื่องแตงกายตามกระแสแฟชั่น สรางความตอเนื่องของกิจ
กรรม และทางสัญจรทางเทาระดับเหนือพื้นดินจาก 29 พลาซา และมาบุญครองเซ็นเตอร ไปสูพื้นที่สวนอื่นของ
สยามสแควร สําหรับพื้นที่ชั้นลางบางสวนเปนลานโลงเพื่อจัดกิจกรรมหมุนเวียนในโอกาสพิเศษ ชวยกระตุน
ความคึกคัก สรางความมีชีวิตชีวา สามารถเพิ่มมูลคาของการใชพื้นที่ใหมากยิ่งขึ้น

- ปรับปรุงพื้นที่ใตสะพานลอยเชื่อมมาบุญครองเซ็นเตอร โดยทําการรื้อยายสิ่งกอสราง ซุมรานคาขนาด
เล็ก ตูโทรศัพท จุดจอดรถมอเตอรไซครับจาง ที่กีดขวางทางเขา – ออกออกไป รวมทั้งรื้อทางขึ้นลงสะพานลอยที่
กีดขวางทางเทาริมถนนพญาไทออก แลวใหไปใชทางขึ้น – ลงที่มีอยูแลวเดิมในพื้นที่ 29 พลาซา และที่จะสราง
ขึ้นในอาคารใหมแทน

- ปรับปรุงสภาพทางออกดานถนนพญาไท (GO-1) ใหสามารถใชเปนทางเขาแทนประตูเขา (GI-1) เมื่อ
มีการปดซอยสยามสแควร 7 สรางทางขามถนนที่ใหความสําคัญกับคนเดินเทามากกวารถยนต และจะมีการติด
ตั้งปายชื่อสยามสแควรบริเวณเสาของสะพานลอยที่ตั้งอยูบริเวณปากประตู (GO-1) เพื่อชวยในการสังเกต และ
เพิ่มความระมัดระวังแกรถที่จะแลนผานทางเขา - ออกนี้
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แผนที่ 6.10 ผังกลุมกิจกรรม Zone F (New Bonanza Zone)

     แนวทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 43742
     สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

• สรางอาคาร Type 2.1 เพื่อทดแทนพื้นที่โบนันซามอลลเดิม (New Bonanza Mall) จะ
เนนรองรับสินคาที่เกี่ยวกับเสื้อผา เครื่องแตงกายตามกระแสแฟชั่น ชวยสรางความตอเนื่อง
ของกิจกรรม และเชื่อมตอทางเทายกระดับจาก 29 พลาซา และมาบุญครองเซ็นเตอร โดย
ช้ันลางเปนลานโลงปรับอากาศเพื่อจัดกิจกรรมหมุนเวียนในโอกาสพิเศษ และช้ันใตดินเปน
ที่จอดรถประมาณ 300 คัน

F1

F1

ประตูทางออก (GO-1)
(ใชเปนประตูทางเขาบางเวลา)

สะพานลอยมาบุญครองเซ็นเตอร

มาบุญครองเซ็นเตอร

วัตถุศิลปะสาธารณะ

• 
เพ
“ห
 N
ประตูทางเขา (GI-1)
ทางเทายกระดับ
ปรับปรุงพื้นที่ใตสะพานลอย และทางเขาออกใหม
ื่อความสะดวกในการเขาถึง และเปนการจัดระเบียบ
นาบาน” ของสยามสแควรจากดานถนนพญาไท
05025
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•
Z
Z
T
แ
ข
พ

     แนวทางก
     สาขาวิชาการ

ภาพที่ 6.18 รูปตัดพื้นที่ Z

 ภาพแสดงมุมสูงของ
one F ( New Bonanza
one) ประกอบดวย อาคาร
ype 2.1 และซอยสยามส
ควร 11 จัดเปน “หนาบาน
องสยามสแควรจากถนน
ญาไท



”

ประตูทางเขา
ารฟนฟูศูนยการคาส
ออกแบบชุมชนเมือง คณ

one F และภาพจําลองส

ะ
วัตถุศิลปะสาธารณ
ปายช่ือ และสัญลักษณสยามสแควร
ยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
ะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ภาพ และบรรยากาศ Zone F
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ภาพที่ 6.

A
•
ร
ใ
บ

BEFORE
• ภาพถายทางออกดานถนนพญาไท (GO-1) และพื้นที่ใตสะพานลอยเชื่อม
มาบุญครองเซ็นเตอรในปจจุบัน มีสภาพแออัด รกรุงรัง ขาดความเปนระเบียบ
ทําใหบดบังมุมมอง และขัดขวางความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่

ทางขามคนเดินเทา
19 ภา

     แน
     สาข

FTE
 ภ
ะเบียบ
ชเปนท
ริเวณ
พจําลองสภาพ และบรรยากาศ Zone F (ตอ)

วทางการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร     นายสิทธา กองสาสนะ 4374205025
าวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

R
าพแสดงบรรยากาศพื้นที่ใตสะพานลอย และทางออกดานถนนพญาไทเดิมภายหลังการปรับปรุง จะมีความเปน
 และโปรงโลงมากขึ้น จากการรื้อยายสิ่งกอสรางใตสะพาน มีการเพิ่มชองทางรถเขาสูสยามสแควรบริเวณนี้ เพื่อ
างเขาทดแทนทางเขาเดิม (GI – 1) เมื่อมีการปดถนนซอยสยามสแควร 7 และมีการติดตั้งปายช่ือสยามสแควร
เสาใตสะพานลอย เพื่อชวยเปนจุดสังเกต และเพิ่มความระมัดระวังแกผูผานไปมาบริเวณนี้

ปายช่ือสยามสแควร
ใตสะพานลอย

ชองทางรถเขาสูพื้นที่
ซ่ึงสรางเพิ่มเติม

บริเวณวัตถุศิลปะใชเปนจุดนัดพบได



บทที่ 7

กรอบการดําเนินงาน และปฏิบัติการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร

ในบทนี้จะเปนบทสุดทายของการศึกษา จะประกอบไปดวยการนําเสนอกรอบการดําเนินงาน และ
ปฏิบัติการฟนฟูสยามสแควร  รวมทั้งบทสรุป และขอเสนอแนะของการศึกษา โดยจะมีรายละเอียดดังตอไปนี้

7.1 กรอบการดําเนินงาน ปฏิบัติการฟนฟูศูนยการคาสยามสแควร

สําหรับกรอบการดําเนินงาน และปฏิบัติการฟนฟูสยามสแควรที่นําเสนอ จะใชเปนสวนประกอบหนึ่ง
ของการนําแนวทางฟนฟูสยามสแควรดานกายภาพ และรูปแบบกิจกรรม สินคา บริการในบทที่ 5 และ 6 ไปสูการ
ปฏิบัติในเบื้องตนได ประกอบดวยเนื้อหาหลัก 2 สวนคือ กรอบการบริหารจัดการพื้นที่ และกรอบการปฏิบัติการ
ฟนฟูสยามสแควรมีรายละเอียดดังตอไปนี้

7.1.1 กรอบการบริหารจัดการพ้ืนที่ มีขอเสนอแนะตาง ๆ ดังตอไปนี้
7.1.1.1 จัดตั้งหนวยงานบริหารสยามสแควรโดยเฉพาะ เสนอใหมีการปรับบทบาทของสํานัก

งานจัดการทรัพยสินแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในสวนที่ดูแลพื้นที่สยามสแควรใหม จากการเปนเพียงผูใหเชา
ทรัพยสินที่เนนเฉพาะการเก็บคาเชาจากผูเชา มีภาพลักษณความไมคลองตัวของระบบราชการ มาสูการเปน 
“หุนสวน” ทางธุรกิจที่ใกลชิดกับผูประกอบการมากขึ้น ควรมีการเพิ่ม ”ความเขมขน” ในการบริหาร และจัดการ
พื้นที่โดยการจัดตั้งหนวยงานเฉพาะเพื่อดูแลผลประโยชนของสยามสแควรแกมหาวิทยาลัย โดยทีมงานควรตอง
มีความสามารถทางการบริหารธุรกิจอยางมืออาชีพ คลองตัว รวมทั้งมีจิตสํานึกหวงใยสังคมดวย สอดคลองกับ
แนวคิดการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมเชิงสรางสรรคสังคมของสยามสแควร

7.1.1.2 จัดตั้งคณะกรรมการพัฒนาพื้นที่สยามสแควร เสนอใหจัดตั้งคณะกรรมการรวมพัฒนา
พื้นที่สยามสแควร เพื่อเปนตัวกลางที่ชวยกําหนดทิศทาง นโยบาย และแผนพัฒนาสยามสแควรในภาพรวม สราง
ใหเกิดเอกภาพ และประสิทธิภาพในการบริหารจัดการพื้นที่ขึ้น โดยคณะกรรมการที่ตั้งขึ้นจะเปนตัวแทนกลุม
ความรวมมือจาก 3 ฝายที่เกี่ยวของไดแก

1. หนวยงานบริหารสยามสแควร (ตัวแทนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย)
2. กลุมผูประกอบการ (ประกอบดวยตัวแทนผูประกอบการรายยอย และผูลงทุนพัฒนาพื้นที่)
3. กลุมเจาหนาที่รัฐ (ตัวแทนรัฐบาล และทองถิ่น)

โดยหนวยงานบริหารสยามสแควร และกลุมผูประกอบการจะเปนคณะกรรมการประจําของพื้นที่ 
สวนกลุมเจาหนาที่รัฐ จะเปนคณะกรรมการพิเศษที่ตั้งขึ้นเปนครั้งคราว ตามโอกาสความจําเปนตาง ๆ

สามารถสรุปรายละเอียดเกี่ยวกับคณะกรรมการที่จะจัดตั้งขึ้นดังตารางตอไปนี้
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หนวยงานบริหารสยามสแควร กลุมผูประกอบการ กลุมเจาหนาที่รัฐ

• คุณลัก

•  บทบา
หนาที่

•  สิ ท ธ
ประโยชน

น

ตารางที่ 7.1  รายละเอียดการจัดตั้งคณะกรรมการพัฒนาพื้นที่สยามสแควร
ตัวแท

(คณะกรรมการประจํา) (คณะกรรมการประจํา) (คณะกรรมการพิเศษ)
รายละเอียด
ษณะ •  เ ป น ค ณ ะ ตั ว แ ท น ข อ ง
มหาวิทยาลัย  ชวยดูแล  และ
บริหารพื้นที่ในดานตาง ๆ อาจจะ
เปนหนวยงานหนึ่งของสํานักงาน
ทรัพยสินจุฬา ฯ หรือเปนเอกชนที่
ไดรับมอบหมาย โดยคณะตัวแทน
นี้ควรจะมีความสามารถทางการ
บริหาร และจัดการธุรกิจอยางมือ
อาชีพ รวมถึงการมีจิตสํานึกแหง
สาธารณะ

• เปนคณะตัวแทนของผูเชา หรือ
พัฒนาพื้นที่สวนยอยแตละสวน 
ควรเปนผูประกอบการที่มีความ
คิดสรางสรรค สามารถปรับตัวเขา
กับกระแสการเปลี่ยนแปลงโลกได
เปนอยางดี รวมทั้งควรมีจิตสํานึก
แหงสาธารณะในระดับหนึ่ง

• เปนคณะตัวแทนหนวยงาน
ของภาครัฐ หรือทองถิ่น ที่รับ
ผิดชอบพื้นที่หรือกิจกรรมที่จะ
เปนประโยชนตอการพัฒนา
สยามสแควร เชน เขตปทุมวัน 
(กทม .) กระทรวงพาณิชย 
กระทรวงทองเที่ยว และการ
กีฬา  กระทรวงวัฒนธรรม  
กระทรวงศึกษาธิการ เปนตน

ท  และ • ดําเนินตามนโยบาย และแผน
พัฒนา รวมทั้งควบคุมพื้นที่ตาม
แนวทางจากคณะกรรมการพัฒนา
พื้นที่สยามสแควร
• บริหาร จัดเก็บ และดูแลผล
ประโยชนของสยามสแควรแทน
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
• สงเสริมการตลาด  โฆษณา
ประชาสัมพันธสินคา และบริการ
ของสยามสแควร รวมกับตัวแทนผู
ประกอบการ

• เปน “คูคา” ที่ดีของศูนยการคา
สยามสแควร ชวยเสนอแนะรูป
แบบสินคา และกิจกรรมที่เหมาะ
สมกับสยามสแควร ซ่ึงจะมีสวน
ชวยกําหนดแนวทางพัฒนาพื้นที่
ตอไป
• มีสวนรวมในการกําหนดอัตรา
คาเชาใชพื้นที่ใหเกิดความเหมาะ
สม และเปนธรรม

• ประสานงานความรวมมือ 
หรือความชวยเหลือจากภาค
รัฐในการพัฒนาสยามสแควร
เปนครั้ งคราว  ตามความ
เหมาะสม

• สงเสริมการจัดกิจกรรม
สาธารณะระดับชาติ หรือชุม
ชนเมืองในพื้นที่

ิ  แ ล ะ
ที่ไดรับ

• มหาวิทยาลัยมีทีมงานบริหาร
สยามสแควรเชิงรุก ที่มีประสิทธิ
ภาพ สามารถจัดเก็บประโยชนได
เต็มที่
•  เ กิ ด ภ า พ ลั ก ษ ณ ข อ ง
มหาวิทยาลัยที่ ”หวงใย” สังคม

• สามารถเชาพื้นที่จากเจาของ
พื้นที่  (มหาวิทยาลัย )  หรือผู
ประกอบการพัฒนาพื้นที่ซ่ึงไดรับ
มอบหมายโดยตรง ไมตองเสียคา
เชาชวงราคาสูง
• เกิดความรวมมือของผูประกอบ
การรายยอยภายในพื้นที่ ลดการ
แขงขัน  และความขัดแยงทาง
ธุรกิจ

• จัดเก็บภาษีไดมากขึ้น

• ชวยยกระดับคุณภาพของ
พื้นที่สาธารณะเมืองใหสูงขึ้น 
สรางช่ือเสียงใหกับประเทศ

• สามารถกระตุนใหเกิดกิจ
ก ร ร ม ส า ธ า ร ณ ะ ที่ เ ป น
ประโยชนตอเมืองได
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7.1
คลองตัวในการ
ลักษณเฉพาะตัว
การลงทุนพัฒนา
ไปนี้คือ

1. 
นโยบาย และแผ

2. 
กันทั้งพื้นที่ เชน 
และลานพักผอน

3. 
แควรโดยตรง (ห
การแบงกลุมกิจ

- 
- 
- 
- 
- 
- 

หนวยงานบริหารสยามสแควร

กลุมเจาหนาที่รัฐ

คณะกรรมการพัฒนาสยามสแควร

- 
- 
กลุมผูประกอบการ
ตัวแทนผูประกอบการรายยอย
ตัวแทนผูประกอบการพัฒนาพื้นที่
.1.3 จัดแบงระดับของการบริหารจัดการพ้ืนที่ในอ
บริหารจัดการพื้นที่ ใหสามารถสรางบรรยากาศความม
 หลากหลายในพื้นที่สวนยอย รวมถึงสามารถแบงพื้นที่พ
พื้นที่ของมหาวิทยาลัย จึงเสนอใหแบงระดับของการบริห

ระดับภาพรวมโครงการ กําหนดใหคณะกรรมการพ
นพัฒนาในภาพรวมของโครงการ เพื่อสรางความรวมมือ
ระดับพ้ืนที่สวนกลาง กําหนดใหหนวยงานบริหารสย
ระบบสาธารณูปโภค และบริการรวมของพื้นที่ อุปกรณป
 เปนตน เพื่อสรางความมีเอกภาพของการใชพื้นที่ทั้งหมด
ระดับพ้ืนที่สวนยอย กําหนดใหผูประกอบการที่ไดรับ
รือผูประกอบการที่ลงทุนพัฒนาพื้นที่) ดูแลพื้นที่สวนยอ
กรรมการใชพื้นที่ของสยามสแควรที่ไดเสนอไว โดยพื้นที่ส
สวนยอยที่ 1 ไดแก Zone A (Cultural & Creativity Zon
สวนยอยที่ 2 และ 4 ไดแก Zone B (Main Siam Squar
สวนยอยที่ 3 ไดแก Zone C (Heart of Siam Square Z
สวนยอยที่ 5 ไดแก Zone D (Thai Tourism & Passive
สวนยอยที่ 6 ไดแก Zone E (Educational & Service Z
สวนยอยที่ 7 ไดแก Zone F (Siam Bonanza Zone)

ภาพที่ 7.1 องคประกอบของคณะกรรมการพัฒน
- ตัวแทนรัฐบาล และทองถิ่น
- ตัวแทนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

(คณะกรรมการประจํา)
(คณะกรรมการประจํา)
นาคต
ีเอก
ัฒนา
ารจ

ัฒนา
ในกา
ามสแ
ระกอ

มอบห
ยซึ่งแ
วนย
e)

e Sho
one)
 Ren
one)

าสยา
(คณะกรรมการพิเศษ)
 เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ และความ
ภาพในภาพรวม และความมีเอก
เปนสวน ๆ ลดภาระความเสี่ยงใน
ัดการพื้นที่ออกเปน 3 ระดับ ดังตอ

สยามสแควรดูแลเกี่ยวกับทิศทาง
รพัฒนาพื้นที่อยางมีประสิทธิภาพ
ควรดูแลพื้นที่ หรือระบบท่ีใชรวม
บถนน ทางรถวิ่ง ทางเทา ที่จอดรถ 

มายจากหนวยงานบริหารสยามส
บงออกเปน 7 สวน สอดคลองกับ
อยทั้ง 7 สวนไดแก

pping Zone)

tal Zone)

มสแควร
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7.1.1.4 จัดระบบเก็บผลประโยชนใหมีป
เปนผูรวบรวมรายได และผลประโยชนตามที่ตกลงไว จาก
เก็บมาจากผูประกอบการรายยอยในพื้นที่รับผิดชอบ) เพ
รายยอย และผูลงทุนพัฒนาพื้นที่จะตองจายคาเชาพื้นที่ใ
และคาสาธารณูปโภคสวนกลาง สวนผูใชบริการที่ใชรถยน
สรุปขอเสนอแนะสําหรับพิจารณาจัดเก็บผลประโยชนของ

ที่มาของผลประโยชน

• พื้นที่อาคารพาณิชยเดิม ประกอบดวย
- อาคารพาณิชยกลุม B, C, D, E, I และ K
เดิมที่ยังถูกเก็บไว จํานวน 289 คูหา

• เนื่องจาก
ทุนราคาสิน
กิจการไมได
ใหญเปนที่เ
มหาวิทยาล
เชาชวง แล
เทานั้น สา
หมายโดยต
สัญญาการเ
หนวยพื้นที่ 
การเชาแตล

แผนที่ 7.1 ผังแสดงระดับกา

ตารางที่ 7.2  รายละเอียดขอเสนอแนะการจัดเก็บผล
Zone B
Zone A
ระสิทธิภาพ กําหนดใหหน
ผูประกอบการพัฒนาพื้นท
ื่อสงมอบใหมหาวิทยาลัยต
ชงานตามจริง (หรือผลตอ
ตจะเสียคาบริการจอดรถใ
พื้นที่ไดดังตารางตอไปนี้

รายละเอียดการจัดเก็บผ

การเชาชวงทําใหคาเชาจริงในท
คา (เกิดภาพลักษณ “ขายของร
ใชพื้นที่ทั้งคูหา โดยเฉพาะชั้นบ
ก็บของ ที่พักอาศัย ทําใหสูญ
ัย ไมไดผลประโยชนเทาที่ควรจ
ะการเชาพื้นทั้งคูหา แลวกําหน
มารถทําสัญญาเชากับผูประกอ
รง หามการเชาชวงตอ (มีการต
ชา 1 ปตอชวง และควรนับส
(ตารางเมตร) แทนการเชาทั้งค
ะช้ันไมเทากัน

รบริหารจัดการพื้นที่สยามสแคว

ประโยชนของสยามสแควร
Zone D
Zone C
วยงานบริหารส
ี่สวนยอยทั้ง 7 
อไป โดยผูประ
บแทนจากการพ
หแกสยามสแคว

ลประโยชน

องตลาดสูงมาก 
าคาแพง” แกพื้นท
น ๆ ที่เขาถึงยาก
เสียโอกาสทางเศร
ะเปน ดังนั้นจึงค
ดใหผูประกอบกา
บการพัฒนาพื้นท
รวจสอบที่เขมงวด
ิทธิ์การเชาแยกเปน
ูหาเหมือนในอดีต

รในอนาคต
Zone C
Zone F
ยามสแควร
สวน (ซึ่งจัด
กอบการทั้ง
ัฒนาพื้นที่) 
ร สามารถ

สงผลตอตน
ี่) รวมถึงบาง
ลําบาก สวน
ษฐกิจ และ
วรยกเลิกการ
รในพื้นที่จริง
ี่ซ่ึงไดรับมอบ
) มีชวงระยะ
ช้ัน ๆ หรือ
 ควรมีอัตรา
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ที่มาของผลประโยชน รายละเอียดการจัดเก็บผลประโยชน

• พื้นที่อาคารพิเศษ ประกอบดวย
- โรงแรมโนโวเทล
- โรงภาพยนตรลิโด และพื้นที่ขายสินคาใตโรง
- โรงภาพยนตรสยาม และพื้นที่ขายสินคาใตโรง
- โรงละครสกาลา โถงเดิมปรับปรุง และพื้นที่ขายสิน
คาใตโรงละคร

• กําหนดรูปแบบการเชาสําหรับโรงแรมโนโวเทล (ภายหลังหมด
สัญญาพัฒนาพื้นที่ในป พ.ศ. 2557) โรงภาพยนตรลิโด โรงภาพ
ยนตรสยาม และโรงละครสกาลา สามารถเขามาทําสัญญาเชากับผู
ประกอบการพัฒนาพื้นที่โดยตรง สวนพื้นที่ขายสินคาใตโรงภาพ
ยนตรลิโด สยาม และโรงละครสกาลานั้นจะเปนหนาที่ของผู
ประกอบการที่ไดรับมอบหมายในการจัดแบงพื้นที่เปนสวน ๆ และ
จัดเก็บคาเชาจากผูประกอบการรายยอยโดยตรง มีการเชาพื้นที่เปน
ตารางเมตร และมีระยะสัญญาการเชา 1 ปตอชวง

• พื้นที่อาคารสรางใหม ประกอบดวย
- อาคาร TYPE 1.1 จํานวน 5 อาคาร
- อาคาร TYPE 1.2 จํานวน 2 อาคาร
- อาคาร TYPE 2.1 จํานวน 2 อาคาร
- อาคาร TYPE 2.2 จํานวน 1 อาคาร
- อาคาร TYPE 3.1 จํานวน 1 อาคาร
- อาคาร TYPE 3.2 จํานวน 2 อาคาร

• กําหนดรูปแบบการเชาเปนหนวยพื้นที่ (ตารางเมตร) มีชวงระยะ
สัญญาการเชา 1 ปตอชวงกับผูประกอบการลงทุนพัฒนาพื้นที่ซ่ึงได
รับมอบหมายโดยตรง สําหรับพื้นที่ภายในสามารถซอยแบงใหเชาได
สะดวกกวาอาคารพาณิชยเดิม เนื่องจากไมมีปญหาเรื่องการกีด
ขวางของโครงสราง นอกจากนั้นอาคาร TYPE 2 และ 3 ซ่ึงมีลานโลง
ตรงกลางภายใน สามารถใหเชาพื้นที่เพื่อจัดกิจกรรมหมุนเวียน
พิเศษ หรือพื้นที่ขายสินคาขนาดเล็กหลาย ๆ หนวยได มีรูปแบบการ
เชาทั้งแบบรายวัน หรือเปนชวงตามเวลาที่กําหนดในแตละครั้ง

• พื้นที่โลงภายนอกอาคาร ประกอบดวย
- พื้นที่เซ็นเตอรพอยท
- ลานกิจกรรม 1 และ 2
- ถนนคนเดิน ไดแก ซอยสยามสแควร 1, 2, 3 และ 4
- พื้นที่โลงริมถนนอังรีดูนังต
- ลานพักผอนของอาคารกลุม C และ E
- ลานโลงมีหลังคาคลุมระหวางอาคารที่สรางใหม ได
แก ลานโลงระหวางอาคาร TYPE 1.1, 1.3, และ 3.2

• สําหรับการเชาพื้นที่เพื่อจัดกิจกรรมกลางแจง ซ่ึงสวนใหญเปน
กิจกรรมช่ัวคราวในโอกาสพิเศษ เชน เปดตัวประชาสัมพันธสินคา 
การแสดงดนตรี นิทรรศการกลางแจง รวมกับการเชาซุมขายสินคา 
พื้นที่รับประทานอาหาร และเครื่องดื่ม หรือปูผาขายสินคา สามารถ
ติดตอขอเชาพื้นที่จากผูประกอบการพัฒนาพื้นที่ซ่ึงไดรับมอบหมาย
โดยตรง มีรูปแบบการเชาทั้งแบบรายวัน หรือ เปนชวงเวลาตามที่
กําหนดแตละครั้ง

• พื้นที่จอดรถใตดิน ประกอบดวย
- ที่จอดรถใตดินอาคาร TYPE 4 (กลุม A เดิม) 
จํานวน 400 คัน
- ที่จอดรถใตดินอาคาร TYPE 2.1 (กลุม H เดิม) 
จํานวน 300 คัน
- ที่จอดรถใตดินอาคาร TYPE 2.1 (กลุม F เดิม) 
จํานวน 300 คัน
- ที่จอดรถใตดินอาคาร TYPE 3.2 (กลุม G เดิม) 
จํานวน 400 คัน
- ที่จอดรถใตดินอาคาร TYPE 3.1 (กลุม L เดิม) 
จํานวน 400 คัน

• กําหนดใหที่จอดรถที่สรางขึ้นใหม สามารถใชรวมกับที่จอดรถ
อาคารวิทยกิตติ์ จํานวน 640 คัน โดยใหผูประกอบการที่ไดรับมอบ
หมายเปนผูจัดเก็บคาบริการจอดรถ นอกจากนั้นควรยกเลิกสิทธิ์การ
รับสติกเกอรจอดรถฟรี 1 คัน / 1 คูหาเดิม เปนการใหเฉพาะผู
ประกอบการที่แจงความจํานงวาตองการใชพื้นที่จอดรถไดสติกเกอร
จอดรถ แตตองมีการบวกคาจอดรถเพิ่มเติม (รายเดือน) ไมรวมใน
คาสาธารณูปโภคสวนกลาง สําหรับรถขนสงสินคาสามารถเขาสูพื้น
ที่โดยไมตองเสียคาบริการ และจอดรถไดช่ัวคราว แตตองอยูในชวง
เวลา และตําแหนงที่กําหนด

ตารางที่ 7.2  รายละเอียดขอเสนอแนะการจัดเก็บผลประโยชนของสยามสแควร (ตอ)
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ที่มาของผลประโยชน รายละเอียดการจัดเก็บผลประโยชน

• สื่อโฆษณา ประชาสัมพันธในพื้นที่ ประกอบดวย
- ปายโฆษณาบนตัวอาคารพาณิชยเดิม
- ปายโฆษณาบนตัวอาคารที่สรางใหม
- ปายโฆษณาบนอุปกรณประกอบถนนตาง ๆ เชน ธง
ทิวติดกับเสาไฟฟา สติกเกอรติดบนมานั่ง ปายขึงขาม
ถนนขนาดใหญ เปนตน
- โทรทัศนภายในพื้นที่ Video wall วิทยุกระจายเสียง 
และเว็บไซตของสยามสแควร

• การโฆษณาประชาสัมพันธสินคาทุกสื่อในพื้นที่ตองผานการ
พิจารณาขออนุญาต และจายผลตอบแทนตามที่ตกลงไวกับผู
ประกอบการที่ไดรับมอบหมายโดยตรง ซ่ึงทางมหาวิทยาลัยสามารถ
กําหนดรูปแบบ ลักษณะวัสดุที่ใช และการติดตั้ง รวมถึงเนื้อหาที่
เหมาะสม เพื่อสรางความเปนระเบียบเรียบรอยของพื้นที่โดยรวม

7.1.2 กรอบปฏิบัติการฟนฟูสยามสแควร มีขอเสนอแนะตาง ๆ ดังตอไปนี้
7.1.2.1 รูปแบบการลงทุน เพื่อสรางความสอดคลองกับการจัดระดับการบริหารจัดการพื้นที่ใน

อนาคต รวมกับการแบงสวนงาน และชวงเวลาปฏิบัติการฟนฟูสยามสแควร (Phasing) จึงไดเสนอใหใชรูปแบบ
การลงทุน 2 ลักษณะเปนสําคัญ ไดแก

1. ลงทุนโดยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย กําหนดใหหนวยงานบริหารสยามสแควร (จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย) เปนผูจัดหางบประมาณเพื่อมาลงทุนปรับปรุงพื้นที่ในระดับภาพรวม และสวนกลาง เชน การจัด
ตั้งคณะกรรมการพัฒนาพื้นที่ การสรางโครงขายทางเทายกระดับ การปรับปรุงอุปกรณประกอบถนน ทางรถวิ่ง 
ทางเทา และลานพักผอน รวมทั้งจัดเตรียมหนวยรักษาความปลอดภัย และความสะอาดรวมของพื้นที่ เปนตน

2. ลงทุนโดยผูประกอบการพัฒนาพื้นที่สวนยอย กําหนดใหผูประกอบการที่สนใจเขามา
ประมูลสิทธิ์ในการพัฒนาพื้นที่สวนยอยทั้ง 7 สวน ใหมีรูปแบบสอดคลองตามแนวทางฟนฟูสยามสแควรที่ไดนํา
เสนอ โดยจะตองทําสัญญากับหนวยงานบริหารสยามสแควรโดยตรงเทานั้น เพื่อสรางสิ่งกอสราง บริหารจัดการ
พื้นที่ และเสนอผลตอบแทนแกมหาวิทยาลัยในระยะยาว ภายใตความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาพื้นที่

7.1.2.2 การแบงสวนงาน และชวงเวลาปฏิบัติการฟนฟูสยามสแควร (Phasing) มีราย
ละเอียดดังตอไปนี้

1. การแบงสวนงานของการฟนฟู กําหนดใหแบงสวนงานของการฟนฟูพื้นที่ครั้งนี้ออกเปน 7 
แผนงาน (ดูแผนที่ประกอบ) โดยจะพิจารณาความเหมาะสมจากความจําเปนกอนหลังของการใชพื้นที่แตละสวน
ในอนาคต รวมถึงการลดผลกระทบ และรักษาความตอเนื่องของการใชพื้นที่ในปจจุบันใหมากที่สุด

2. การแบงชวงเวลาของการฟนฟู กําหนดใหระยะเวลาปฏิบัติการตลอดแผนงานทั้ง 7 แผนเปน
ระยะเวลาทั้งส้ิน 20 ป โดยจะพยายามแบงชวงเวลาสําหรับแผนงานแตละระยะใหใกลเคียงกัน (ประมาณชวงละ 
3 ป) เพื่อชวยกระจายงบลงทุน และสวนงานของการฟนฟูตลอดระยะเวลา 20 ปไปสูแตละแผนงานเทา ๆ กัน 
นอกจากนั้นจะกําหนดใหชวง 2 ปแรก (แผนงานระยะที่ 1 พ.ศ. 2547 – 2548) เปนชวงเตรียมการ สวนชวงเวลา
ที่เหลือ 18 ป (แผนงานระยะที่ 2 – 7 พ.ศ. 2549 – 2566) เปนชวงดําเนินการ โดยการกําหนดใหป พ.ศ. 2549

ตารางที่ 7.2  รายละเอียดขอเสนอแนะการจัดเก็บผลประโยชนของสยามสแควร (ตอ)
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เปนปเริ่มดําเนินการฟนฟูพื้นที่อยางจริงจัง เนื่องจากสัญญาเชาพื้นที่ และอาคารฉบับปจจุบันทั้งหมด (ยกเวนโรง
แรมโนโวเทล) จะส้ินสุดลงในปลายป พ.ศ. 2548 ทําใหเกิดความสะดวกในการปรับปรุงพื้นที่ และกําหนดเงื่อนไข
การเชาใชประโยชนพื้นที่รูปแบบใหมไดมากขึ้น

3. การลดผลกระทบขณะดําเนินการฟนฟู กําหนดใหผูประกอบการที่จะเขามาทําสัญญาฉบับ
ใหมกับสยามสแควรตั้งแตป พ.ศ. 2549 เปนตนไป ตองยอมรับการเปลี่ยนแปลง หรือผลกระทบที่อาจจะเกิดขึ้น
ขณะดําเนินการฟนฟูตามแผนงานตลอดเวลา 20 ป เชน ตองหยุดกิจการชั่วคราว หรือตองยายไปสูพื้นที่ซึ่ง
กําหนดไว เปนตน แตอยางไรก็ตามคณะกรรมการพัฒนาสยามสแควรจะเปนผูรับผิดชอบในการหามาตรการ
ชวยบรรเทาผลกระทบการเสียโอกาสทางธุรกิจแกผูประกอบการ ซึ่งเปน “คูคา” ที่ดีของสยามสแควร อาทิเชน 
การจัดเตรียมพื้นที่ชั่วคราวรองรับกิจกรรมที่ยายมาขณะกอสราง การใหสิทธิ์ผูประกอบการเดิมในการเขามาเชา
พื้นที่สรางใหมกอน เปนตน นอกจากนั้นยังควรคํานึงถึงความปลอดภัยของการใชงานพื้นที่ขณะกอสรางดวย เชน 
ควรมีการกันสวนกอสรางแยกออกจากพื้นที่ใชงานปรกติอยางชัดเจน การกอสรางบางสวนควรทําในเวลากลาง
คืน (หลังเวลาเปดใหบริการแตละวัน) เปนตน

การแบงสวนงาน และชวงเวลาปฏิบัติการฟนฟูสยามสแควรตามแผนงานทั้ง 7 ระยะ สามารถแสดงได
ดังแผนที่ตอไปนี้

แผนที่ 7.2 การแบงสวนงาน และชวงเวลาปฏิบัติการตามแผนงานทั้ง 7 ระยะของสยามสแควร (Phasing)
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7.1.2.3 การประเมินผลตอบแทนเบื้องตนของโครงการ การประเมินผลตอบแทนเบื้องตนของ
โครงการจะชวยทําใหทราบถึงภาพรวมของการจัดเตรียมงบลงทุนในแตละชวงแผนงาน (รายจายโครงการ) และ
การจัดเก็บผลประโยชนจากพื้นที่ซึ่งไดลงทุนพัฒนา (รายรับโครงการ) โดยจะมีรายละเอียดดังตอไปนี้

 1. การประเมินรายจายเบ้ืองตนของโครงการ เปนการประเมินรายจายโครงการซึ่งเปนคาลง
ทุนกอสรางตามแผนงานระยะตาง ๆ ตลอดเวลา 20 ป ของการฟนฟูสยามสแควร โดยจะมีผูลงทุนหลัก 2 กลุม
คือ หนวยบริหารงานสยามสแควร (จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย) และผูประกอบการซึ่งไดรับมอบหมายใหพัฒนา
พื้นที่แตละสวน สามารถแสดงรายละเอียดการประเมินรายจายโครงการดังตารางตอไปนี้

ตารางที่ 7.3  รายละเอียดการประเมินรายจายเบื้องตนของโครงการ

รายละเอียดแผนงาน งบประมาณ ผูรับผิดชอบ

แผนงานระยะที่ 1- - > ชวงป พ.ศ. 2547 – 2548 (2ป)

• จัดตั้งหนวยงานบริหารสยามสแควร เตรียมแผนการลงทุน การ
ตลาด ประชาสัมพันธ และการบริหารดูแลพื้นที่ รวมทั้งสราง
ความรวมมือกับผูประกอบการที่จะเชาพื้นที่หลังป พ.ศ. 2548

2,000,000 จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

• จัดตั้ง “คณะกรรมการพัฒนาพื้นที่สยามสแควร” เพื่อเปนตัวแทน
ความรวมมือของกลุมตาง ๆ ที่เกี่ยวของ

500,000 หนวยบริหารสยามสแควร, ตัวแทนผู
ประกอบการ, ตัวแทนภาครัฐ

• ขอใชพื้นที่โลงขางตึกวิทยกิตติ์ และคณะเภสัชกรรมศาสตรเพื่อ
ปรับปรุงเปนที่จอดรถชั่วคราวประมาณ 200 คัน ระหวางทําการ
กอสราง

6,000,000 หนวยงานบริหารสยามสแควร, จุฬา
ลงกรณมหาวิทยาลัย

• ปรับปรุงทางรถวิ่ง จัดระเบียบทางเทา นําระบบสาธารณูปโภคลง
ใตดินบริเวณซอยสยามสแควร 7 และจุฬาลงกรณ 64 รวมถึงปรับ
ปรุงทางเขาออกดาน ถ.พญาไทปากซอยจุฬา ฯ 64

30,000,000 หนวยงานบริหารสยามสแควร, องค
การโทรศัพท, การไฟฟา และการ
ประปานครหลวง

แผนงานระยะที่ 2 - - > ชวงป พ.ศ. 2549 – 2551 (3ป)

• สรางอาคาร Type 3.1 จํานวน 1 อาคาร มีที่จอดรถใตดิน 400 
คัน แทนที่อาคารกลุม L เดิม

700,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงทางรถวิ่ง จัดระเบียบทางเทา นําระบบสาธารณูปโภคลง
ใตดินบริเวณซอยสยามสแควร 8

1,500,000 หนวยงานบริหารสยามสแควร, องค
การโทรศัพท, การไฟฟา และการ
ประปานครหลวง

แผนงานระยะที่ 3 - - > ชวงป พ.ศ. 2552 – 2554 (3ป)

• สรางอาคาร Type 2.1 จํานวน 1 อาคารริม ถ.พญาไท มีที่จอดรถ
ใตดิน 300 คัน แทนที่อาคารกลุม E เดิม

400,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงทางรถวิ่ง จัดระเบียบทางเทา นําระบบสาธารณูปโภคลง
ใตดินบริเวณซอยสยามสแควร 11

1,500,000 หนวยงานบริหารสยามสแควร, องค
การโทรศัพท, การไฟฟา และการ
ประปานครหลวง
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ตารางที่ 7.3  รายละเอียดการประเมินรายจายเบื้องตนของโครงการ (ตอ)

รายละเอียดแผนงาน งบประมาณ ผูรับผิดชอบ

แผนงานระยะที่ 4 - - > ชวงป พ.ศ. 2555 – 2557 (3ป)

• สรางอาคาร Type 1.2 จํานวน 2 อาคารแทนที่อาคารกลุม F4, F5 
เดิม

84,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• สรางอาคาร Type 2.1 จํานวน 1 อาคารริม ถ.พระรามที่ 1 มีที่
จอดรถใตดิน 300 คัน แทนที่อาคารกลุม F1, F2, F3 เดิม

280,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• สรางอาคาร Type 3.2 จํานวน 2 อาคาร มีที่จอดรถใตดิน 400 
คัน แทนที่อาคารกลุม G เดิม

670,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• สรางทางเทายกระดับในบริเวณตาง ๆ
- เช่ือมอาคาร Type 2.1 กับทางเทายกระดับเหนือ ถ.พระรามที่ 1
- เช่ือมอาคาร Type 3.2 กับทางเทายกระดับเหนือ ถ.พระรามที่ 1
- เช่ือมอาคาร Type 1.2 กับอาคาร Type 2.1

2,000,000
2,000,000
2,000,000

ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่ (BTS, 
กรุงเทพมหานคร)

• สรางลานโลงระหวางอาคารใหม มีหลังคาคลุมโปรงแสง
- ลานโลงระหวางอาคาร Type 1.2
- ลานโลงระหวางอาคาร Type 3.2

2,500,000
3,500,000

ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงพื้นที่โลงริม ถ.อังรีดูนังตเดิมเปนลานกิจกรรมกลางแจง
- หนาอาคาร Type 3.1
- หนาอาคาร Type 3.2

15,000,000
40,000,000

ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงทางรถวิ่ง จัดระเบียบทางเทา นําระบบสาธารณูปโภคลง
ใตดินบริเวณซอยสยามสแควร 5, 6 และซอยตาง ๆ โดยรอบโรง
แรมโนโวเทล

13,500,000 หนวยงานบริหารสยามสแควร (องค
การโทรศัพท, การไฟฟา และการ
ประปานครหลวง)

แผนงานระยะที่ 5 - - > ชวงป พ.ศ. 2558 – 2560 (3 ป)

• สรางอาคาร Type 1.1 จํานวน 5 อาคารแทนที่อาคารกลุม A1, 
A3, A5 เดิมรอบโรงละครสกาลา

230,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• สรางอาคาร Type 4 จํานวน 1 อาคาร (โรงละครสกาลาจุ 1,500 
ที่นั่ง และพื้นที่ขายสินคาใตโรงละคร) แทนที่โรงภาพยนตรสกาลา 
และอาคารกลุม A4 เดิม มีที่จอดรถใตดิน 400 คัน

200,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงโถงสกาลาเดิมใหสอดคลองกับอาคารโรงละครใหม 15,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงรูปลักษณอาคารพาณิชยเดิมที่ถูกเก็บไวบริเวณกลุม B 
จํานวน 58 คูหา

25,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงซอยสยามสแควร 1 เปนพื้นที่ถนนคนเดิน 8,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• สรางทางเดินเช่ือมซอยสยามสแควร 1 และ 2 เพิ่มเติมผานอาคาร
กลุม B คลุมหลังคาโปรงแสงเหนือทางเดินเช่ือมทั้งเกา และใหม 
รวมทั้งปรับปรุงทางเดินหลังอาคารกลุม B เปนทางบริการคลุม
ดวยหลังคาโปรงแสง

4,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่
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ตารางที่ 7.3  รายละเอียดการประเมินรายจายเบื้องตนของโครงการ (ตอ)

รายละเอียดแผนงาน งบประมาณ ผูรับผิดชอบ

• สรางทางเทายกระดับในบริเวณตาง ๆ
- เช่ือมทางเทายกระดับเหนือ ถ.พระรามที่ 1 จากแยกปทุมวันมา
สูสถานีรถไฟฟาสยามสแควร

- เช่ือมโถงสกาลากับทางเทายกระดับจากสี่แยกปทุมวัน
- เช่ือมอาคาร Type 2.1 และ Type 1.1 รอบโรงละครสกาลา

15,000,000

2,000,000
2,000,000

หนวยงานบริหารสยามสแควร (รวม
กับ BTS กรุงเทพมหานคร และศูนย
การคาอื่นโดยรอบเฉพาะการเชื่อม
ทางเทายกระดับเหนือ ถ.พระราม 1) 
ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

แผนงานระยะที่ 6 - - > ชวงป พ.ศ. 2561 – 2563 (3ป)

• ปรับปรุงรูปลักษณอาคารพาณิชยเดิมที่ถูกเก็บไวบริเวณกลุม C, 
E, I, K จํานวน 201 คูหา

80,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงพื้นที่หลังคาโรงภาพยนตรลิโด  และสยาม รวมทั้งปรับ
ปรุงทางเดินรอบโรงภาพยนตรทั้ง 2 คลุมดวยหลังคาโปรงแสง

30,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• สรางทางเทายกระดับในบริเวณตาง ๆ ไดแก
- เช่ือมโรงภาพยนตรลิโด กับทางยกระดับเหนือ ถ.พระรามที่ 1
- เช่ือมโรงภาพยนตรสยาม กับทางยกระดับเหนือ ถ.พระรามที่ 1

2,000,000
2,000,000

ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่ (BTS, 
กรุงเทพมหานคร)

• ปรับปรุงลานพักผอนเดิม ใหมีสภาพที่ดีขึ้น
- หลังอาคารกลุม C (หลังโรงภาพยนตรลิโด)
- หลังอาคารกลุม E (หลังโรงภาพยนตรสยาม)

4,000,000
2,000,000

หนวยงานบริหารสยามสแควร

• ปรับปรุงซอยสยามสแควร 2 เปนพื้นที่ถนนคนเดิน 7,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงลานจอดรถเดิม ใหเปนลานกิจกรรมหลักของพื้นที่ และ
คลุมดวยหลังคาโปรงแสง
- ลานจอดรถอาคารกลุม I (ลานกิจกรรม 1)
- ลานจอดรถอาคารกลุม K (ลานกิจกรรม 2)

20,000,000
18,000,000

ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

แผนงานระยะที่ 7 - - > ชวงป พ.ศ. 2564 – 2566 (3ป)

• สรางอาคาร Type 2.2 จํานวน 1 อาคารแทนที่อาคารกลุม J เดิม 185,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงรูปลักษณอาคารพาณิชยเดิมที่ถูกเก็บไวบริเวณกลุม D 
จํานวน 30 คูหา

12,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• สรางโครงขายทางเทายกระดับภายในพื้นที่ใหสมบูรณ ตามแนว
แกนตะวันออก – ตะวันตก และเหนือ – ใต มีหอคอยคูบริเวณเซ็น
เตอรพอยทเปนจุดขึ้น และลงหลัก

30,000,000 หนวยงานบริหารสยามสแควร
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ตารางที่ 7.3  รายละเอียดการประเมินรายจายเบื้องตนของโครงการ (ตอ)

รายละเอียดแผนงาน งบประมาณ ผูรับผิดชอบ

• ปรับปรุงพื้นที่เซ็นเตอรพอยท โดยรื้ออาคารกลุม D5, D6 และเวที
แสดงกลางแจงเดิม มีการจัดซุมรานคา และภูมิทัศนใหม คลุมพื้น
ที่บางสวนดวยหลังคาโปรงแสง และสรางลานปฏิสัมพันธสยามส
แควร เปนทางเขาออกใหมดาน ถ.พระรามที่ 1

35,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงซอยสยามสแควร 3, 4 เปนพื้นที่ถนนคนเดิน 16,000,000 ผูประกอบการพัฒนาพื้นที่

• ปรับปรุงทางรถวิ่ง จัดระเบียบทางเทา นําระบบสาธารณูปโภคลง
ใตดินบริเวณซอยสยามสแควร 9, 10

2,000,000 หนวยงานบริหารสยามสแควร (องค
การโทรศัพท, การไฟฟา และการ
ประปานครหลวง)

สรุปงบประมาณรายจายของโครงการรวมตลอดแผนงานทั้ง 7 ระยะ (20ป)

• แผนงานระยะที่ 1 - - > ป พ.ศ. 2547 – 2548 (2ป) 38,500,000 บาท

• แผนงานระยะที่ 2 - - > ป พ.ศ. 2549 – 2551 (3ป) 701,500,000 บาท

• แผนงานระยะที่ 3 - - > ป พ.ศ. 2552 – 2554 (3ป) 401,500,000 บาท

• แผนงานระยะที่ 4 - - > ป พ.ศ. 2555 – 2557 (3ป)             1,114,500,000 บาท

• แผนงานระยะที่ 5 - - > ป พ.ศ. 2558 – 2560 (3ป) 501,000,000 บาท

• แผนงานระยะที่ 6 - - > ป พ.ศ. 2561 – 2563 (3ป) 165,000,000 บาท

• แผนงานระยะที่ 7 - - > ป พ.ศ. 2564 – 2566 (3ป) 280,500,000 บาท

ระยะเวลาของแผนปฏิบัติการ 20 ปใชงบประมาณรวมทั้งส้ิน        3,202,000,000 บาท

เมื่อพิจารณาสัดสวนของการลงทุนเพื่อใชจายกอสรางโครงการตลอดแผนงานทั้ง 7 ชวงเปนเวลา 
20 ป พบวา จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยจะลงทุนเอง ประมาณ 105,500,000 บาท คิดเปน 3.3% ของงบลงทุนทั้ง
หมด  สวนเอกชน  หรือผูประกอบการที่ ได รับมอบหมายในการพัฒนาพื้นที่จะเปนผูลงทุนประมาณ  
3,096,500,000 บาท คิดเปน 96.7 % ของงบทั้งหมด

2. การประเมินรายรับเบ้ืองตนของโครงการ เปนการประเมินรายรับของโครงการซึ่งจัดเก็บจาก
คาเชาใชพื้นที่สวนตาง ๆ ของสยามสแควรภายหลังส้ินสุดโครงการพัฒนาในป พ.ศ. 2566 สามารถแสดงราย
ละเอียดการประเมินรายรับโครงการดังตารางตอไปนี้



318

ตารางที่ 7.4  รายละเอียดการประเมินรายรับเบ้ืองตนของโครงการ

ประเภท
(Type)

รายละเอียดพื้นที่ใหเชา
(Sub - areas)

พื้นที่ใชสอยทั้งหมด
(Total areas-sqm.)

พื้นที่ใหเชาได
(Rental areas-sqm.)

ราคา/ตร.ม.
(Bht./sqm.)

รายได/เดือน
(Bht./mth.)

พื้นที่เดิม
 1.อาคารพาณิชย
 เดิม 289 คูหา

 - พื้นที่ช้ันที่ 1 - 4 65,795 All 300       19,738,500

 - โรงภาพยนตรลิโด 2,300 All 200            460,000
 - พื้นที่ขายสินคาใตโรง 2,500 2,000 1,500         3,000,000
 - โรงภาพยนตรสยาม 2,200 All 200            440,000

 2.โรงภาพยนตร

 - พื้นที่ขายสินคาใตโรง 2,400 1,920 1,500         2,880,000
 3.โรงแรมโนโวเทล  - โรงแรม 18 ช้ัน และ

 ที่จอดรถใตดิน 200 คัน
40,000 All 200         8,000,000

พื้นที่ใหม
 - โรงละคร 1,500 ที่นั่ง+โถง 5,000 All 200         1,000,000
 - พื้นที่ขายสินคาใตโรง 3,500 2,800 1,500         4,200,000

 1.โรงละครสกาลา

 - ที่จอดรถใตดิน 400 คัน 8,000 All 15hr/day
10bht/hr

        1,350,000

 2.อาคารType1.1
 จํานวน 5 อาคาร

 - พื้นที่ขายสินคา(ช้ัน1-6) 23,400 18,720 1,000       18,720,000

 3.อาคารType1.2
 จํานวน 2 อาคาร

 - พื้นที่ขายสินคา(ช้ัน1-6) 8,400 6,720 1,000         6,720,000

 - พื้นที่ขายสินคา(ช้ัน1-6) 13,600 10,880 1,200       13,056,000 4.อาคารType2.1
(ริม ถ.พระรามที่1)
 จํานวน 1 อาคาร

 - ที่จอดรถใตดิน 300 คัน 8,000 All 15hr/day
10bht/hr

        1,350,000

 - พื้นที่ขายสินคา(ช้ัน1-6) 27,000 21,600 1,200       25,920,000 5.อาคารType2.1
 (ริม ถ.พญาไท)
 จํานวน 1 อาคาร

 - ที่จอดรถใตดิน 300 คัน 8,000 All 15hr/day
10bht/hr

        1,350,000

 - พื้นที่ขายสินคา(ช้ัน1-6) 14,100 11,280 1,200       13,536,000 6.อาคารType2.2
 จํานวน 1 อาคาร  - ภัตตาคารชั้นดาดฟา 1,500 All 200            300,000

 - พื้นที่ขายสินคา(ช้ัน1-6) 25,200 20,160 1,200       24,192,000
 - พื้นที่สํานักงาน(ช้ัน7-12) 12,600 10,080 600         6,048,000
 - พื้นที่พักอาศัย (ช้ัน13-15) 8,000 6,400 150            960,000

 7.อาคารType3.1
 จํานวน 1 อาคาร

 - ที่จอดรถใตดิน 400 คัน 10,000 All 15hr/day
10bht/hr

        1,350,000

 - พื้นที่ขายสินคา(ช้ัน1-6) 18,960 15,168 1,200       18,201,600
 - พื้นที่สํานักงาน(ช้ัน7-12) 18,000 14,400 600         8,640,000
 - พื้นที่พักอาศัย (ช้ัน13-15) 7,040 5632 150            844,800

 8.อาคารType3.2
 จํานวน 2 อาคาร

 - ที่จอดรถใตดิน 400 คัน 10,000 All 15hr/day
10bht/hr

        1,350,000
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ตารางที่ 7.4  รายละเอียดการประเมินรายรับเบ้ืองตนของโครงการ (ตอ)

ประเภท
(Type)

รายละเอียดพื้นที่ใหเชา
(Sub - areas)

พื้นที่ใชสอยทั้งหมด
(Total areas-sqm.)

พื้นที่ใหเชาได
(Rental areas-sqm.)

ราคา/ตร.ม.
(Bht./sqm.)

รายได/เดือน
(Bht./mth.)

 - เซ็นเตอรพอยท 4,600 3,680 2,000         7,360,000
 - ริม ถ.อังรีดูนังต 2,100 1,680 600         1,008,000
 - ลานกิจกรรม 1 2,800 2,240 50            112,000
 - ลานกิจกรรม 2 2,400 1,920 50              96,000
 - ถนนคนเดินซอย 1 2,650 2,120 800         1,696,000
 - ถนนคนเดินซอย 2 2,300 1,840 800         1,472,000
 - ถนนคนเดินซอย 3 2,300 1,840 800         1,472,000
 - ถนนคนเดินซอย 4 2,300 1,840 800         1,472,000
 - ลานปฏิสัมพันธของสยามส
แควร

1,800 1,440 2,000         2,880,000

 - ลานโลงระหวางอาคาร
 Type 1.2

300 240 500            120,000

 9.พื้นที่เปดโลง

 - ลานโลงระหวางอาคาร
 Type 3.2

400 320 400            128,000

สรุปรวมรายไดทั้งหมด / เดือน (Income/mth.)     202,916,900

(เมื่อสิ้นสุดโครงการพัฒนาในป พ.ศ.2566) สรุปรวมรายไดทั้งหมด / ป (Income/yr.)  2,435,002,800

หมายเหตุ
1. พื้นที่ใหเชาได (Rental areas) ที่ระบุ All หมายถึงใหเชาแบบเหมาทั้งพื้นที่ สวนอื่นจะคิดเพียง

จาก 80% ของพื้นที่ใชสอยทั้งหมด (Total area) เนื่องจากตองหักพื้นที่ซึ่งเปนทางเดิน และสวนบริการออกกอน
คิดเปนสัดสวน 20%

2. ยังไมไดรวมรายไดจากพื้นที่จอดรถชั่วคราว 200 คันบริเวณขางตึกวิทยกิตติ์ และคณะเภสัช
กรรมศาสตรที่กอสรางในแผนงานระยะที่ 1

3. ยังไมไดรวมรายไดจากสื่อโฆษณา และประชาสัมพันธในพื้นที่
4. ราคาเชา / ตารางเมตร ที่เสนอเปนเพียง “แบบจําลอง” ของการประเมินเบื้องตนเทานั้น สําหรับ

ราคาที่แนนอน เหมาะสม และเปนธรรมนั้น จะเปนหนาที่ของคณะกรรมพัฒนาพื้นที่สยามสแควรที่จัดตั้งขึ้น

3. การเปรียบเทียบงบประมาณการลงทุน และผลตอบแทนโดยรวมโครงการ เปนการนํา
เสนอภาพรวมของรายรับ รายจายของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และผูประกอบการลงทุนพัฒนาพื้นที่สวนยอย
ทั้ง 6 สวน ตามแผนงานทั้ง 7 แผนตลอดระยะเวลา 20 ปของการปฏิบัติการฟนฟูสยามสแควร มีรายละเอียดดัง
ตารางตอไปนี้
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หมายเหตุ
1. รายจายของเอกชน จะคิดเฉพาะคาใชจายตามสัญญาการลงทุนพัฒนาพื้นที่ ไดแก คากอสราง

ตามแผนงานที่รับผิดชอบ และคาตอบแทนแกมหาวิทยาลัยตลอดระยะเวลาทําสัญญา
2. รายรับเดิมของมหาวิทยาลัยจากการสอบถามเบื้องตนในป พ.ศ. 2546 มีมูลคาประมาณ 280 

ลานบาท / ป มีรายละเอียดที่สําคัญ เชน อาคารพาณิชย 1 คูหาเฉลี่ยประมาณ 30,000 บาท / คูหา / เดือน คา
เชาโรงภาพยนตรสกาลา ลิโด สยาม และพื้นที่ขายสินคาใตโรง ประมาณ 600,000 บาท / เดือน โรงแรมโนโวเทล
ประมาณ 5,000,000 บาท / ป และที่จอดรถ (รวมกับตึกวิทยกิตติ์) ประมาณ 40,000,000 บาท / ป เปนตน

3. รายรับใหมของมหาวิทยาลัยจะมาจากคาตอบแทนของผูประกอบการพัฒนาพื้นที่สวนยอยทั้ง 
6 สวนที่จะใหแกมหาวิทยาลัยตลอดระยะสัญญาที่ตกลงไว ควรจะทดแทนรายไดเดิมที่สูญเสียไปเปนอยางดี

4. รายรับของเอกชนเปนเพียงการประเมินผลตอบแทนเบื้องตน โดยพิจารณาพื้นที่ใชประโยชนใน
อาคาร   และส่ิงกอสรางที่ไดลงทุนเอง หรือรับผิดชอบ

7.2 บทสรุปของการศึกษา

ศูนยการคาสยามสแควรซึ่งเปน 1 ใน 4 ศูนยการคาของยานการคาปทุมวัน จัดเปนพื้นที่พาณิชยกรรมที่
มีความสําคัญตอสังคมไทยในหลาย ๆ มิติ ไมวาจะเปน การเปนตนแบบของศูนยการคาแบบเปด (Open mall)
ของไทย การมีรูปแบบกิจกรรม รวมทั้งสินคา และบริการสวนใหญเปนธุรกิจขนาดยอม (SME) ที่มีความหลาก
หลาย และเปลี่ยนแปลงอยูเกือบตลอดเวลา การเปนแหลงรวมกระแสแฟชั่น ความบันเทิงแตละยุคสมัยของไทย 
รวมทั้งการเปนแหลงพบปะสังสรรค พักผอนหยอนใจของผูคนหลายกลุม โดยเฉพาะวัยรุน และเยาวชนไทย 
เปนตน จึงจัดไดวาเปนพื้นที่ซึ่งมี “สีสัน” และ “ชีวิตชีวา” สูง รวมถึงทําหนาที่เปน “กระจก” ชวยสะทอนความเปน
ไปของวัฒนธรรมรวมสมัยของไทยอยางตอเนื่อง ยาวนานกวา 40 ป อยางไรก็ตามเนื่องจากกระแสความเปลี่ยน
แปลงที่ผานเขามาสูพื้นที่อยางรวดเร็ว และตอเนื่อง รวมทั้งการขาดแนวทางที่มีเอกภาพในการบริหาร จัดการพื้น
ที่ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ทําใหศักยภาพของพื้นที่ไมไดถูกพัฒนาเทาที่ควร เกิดปญหาหลายประการที่ขัด
ขวางการใชประโยชนพื้นที่ใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด ไมวาจะเปน ปญหาความขัดแยงระหวางรถยนต กับการ
เดินเทา ปญหาความรกรุงรัง ไมเปนระเบียบของพื้นที่ภายนอกอาคาร ไมสงเสริมคุณภาพของศูนยการคาแบบ
เปด ปญหาการขาดความยืดหยุน และตอเนื่องของการใชพื้นที่ภายในอาคารพาณิชย ปญหาการขาดการจัดกลุม
กิจกรรมการใชพื้นที่ชัดเจน ใหสอดคลองกับสภาพปจจุบัน และกิจกรรมใหม ๆ ในอนาคต ดังนั้นจึงตองมีการ
กําหนดแนวทางฟนฟูศูนยการคาสยามสแควรในดานตาง ๆ อยางเหมาะสม โดยการศึกษาครั้งนี้ใชมุมมองจาก
กระบวนการออกแบบชุมชนเมือง (Urban design approach) เพื่อชวยสรางแนวทางฟนฟูพื้นที่ขึ้น โดยจะเนน
แนวทางฟนฟูดานกายภาพ  และแนวทางฟนฟูรูปแบบกิจกรรม สินคา บริการของสยามสแควรเปนสําคัญ

นอกจากนั้นการศึกษาครั้งนี้ยังไดนําเสนอกรอบการดําเนินงาน และปฏิบัติการฟนฟูสยามสแควร ซึ่งได
รวบรวมแนวทางเบื้องตนสําหรับการฟนฟูดานการบริหารจัดการ และการลงทุน เพื่อใชเปนสวนประกอบแนวทาง
ฟนฟูดานกายภาพ และรูปแบบกิจกรรม สินคา บริการใหมีความสมบูรณมากขึ้น อยางไรก็ตามถาตองการนํา
แนวทางที่นําเสนอไปสูการปฏิบัติจริง จําเปนตองมีการนําแผนงาน และโครงการตาง ๆ ไปพิจารณาความเปนไป
ไดดานการลงทุนใหละเอียดยิ่งขึ้น โดยผูชํานาญการทางเศรษฐกิจตอไป
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สําหรับผลของการศึกษาครั้งนี้จะสะทอนมุมมองหนึ่งของนักออกแบบชุมชนเมือง ซึ่งสามารถใชเปนจุด
เริ่มตนที่ดีของการฟนฟูพื้นที่อยางจริงจังได โดยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในฐานะเจาของพื้นที่ตองแสดง “ความ
กลาหาญ” ในการเริ่มโครงการฟนฟูสยามสแควรขึ้น เพื่อเปนแบบอยางที่ดีของการพัฒนาพื้นที่เชิงพาณิชย ควบ
คูกับการสรางประโยชนทางสังคม ถึงแมวาการฟนฟูสยามสแควรนั้นตอง “ลงทุน” ดานทรัพยากรบุคคล และเงิน
ทุนคอนขางสูงในระยะเริ่มตน แตจะสามารถ “คืนทุน” ในระยะยาว และสราง “กําไร” ใหแกทั้งจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย และสังคมไปควบคูกัน ดังนั้นในฐานะที่ผูวิจัยไดเติบโต และมีความผูกผันกับสยามสแควรมาเปน
เวลานาน จึงหวังวาผลของการศึกษาครั้งนี้จะใหขอคิดที่เปนประโยชนแกสาธารณะชนที่ “สนใจ” และ “หวงใย” 
สยามสแควรไมมากก็นอย

7.3 ขอเสนอแนะสําหรับการศึกษาครั้งตอไป

ควรมีการศึกษาพื้นที่สยามสแควรในอนาคตเพิ่มเติม โดยเฉพาะอยางยิ่งประเด็นที่เกี่ยวกับสภาพแวด
ลอมของสยามสแควรตาง ๆ ซึ่งอยูนอกเหนือจากการศึกษาครั้งนี้ เชน การจัดเก็บขยะมูลฝอย การระบายน้ํา และ
การปองกัน แกไขปญหาน้ําทวม การประหยัด และอนุรักษพลังงาน เปนตน เพื่อชวยสงเสริมแนวทางการพัฒนา
สยามสแควรใหมีความชัดเจน และเพิ่มประสิทธิภาพแกการใชงานในปจจุบัน และในอนาคตใหมากยิ่งขึ้น
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ

นายสิทธา กองสาสนะ เกิดเมื่อวันที่ 19 กรกฎาคม 2518 ณ จังหวัดสกลนคร จบการศึกษาปริญญา
สถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิต จากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เม่ือป พ.ศ. 2542 ไดรับทุนพัฒนาอาจารยจากคณะ
สถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยขอนแกน เพื่อเขารับการศึกษาระดับปริญญาโท สาขาวิชาการออกแบบชุม
ชนเมือง ณ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเมื่อป พ.ศ. 2543 ภายหลังจบการศึกษาจะ
กลับไปใชทุนเปนอาจารยที่มหาวิทยาลัยขอนแกนตอไป
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