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บทคัดย่อ 

 ด้วยปัจจัยความเปราะบางของชุมชนคลองบึงไผ่และคลองบัวขวัญ เช่น การตั้งถิ่นฐานอยู่บน

พื้นที่เสี่ยงต่อน้ำาท่วม ทำาให้ความสามารถในการลดความเสี่ยงจากน้ำาท่วมของชุมชนทั้งสองอยู่ในระดับ

ที่ต่ำา ด้วยการรวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์ สนทนากลุม่กับผู ้ร ูใ้นชุมชนที ่ศึกษา การสังเกต

ปรากฏการณ ์และการทำาผงัชมุชน พบวา่ ชมุชนทั้งสองมีความพยายามที่จะรับมือกับน้ำาทว่มสองแนวทาง 

1) การเตรียมรับมือเพื่ออยู่ร่วมกับน้ำา เช่น ทำาแปลงผักลอยน้ำา เลี้ยงปลาเลี้ยงกบเพื่อเป็นแหล่งอาหาร

สด และปรับปรุงศูนย์ชุมชนให้สามารถปรับเปลี่ยนเป็นบ้านพักพิงชั่วคราวสำาหรับคนแก่และเด็ก 2) การ

ป้องกันน้ำา เช่น การใช้ผนังบ้านเป็นกำาแพงกั้นน้ำา การยกพื้นบ้าน และปรับระดับทางเดินหลัก ชุมชน

คาดหวังที่จะเข้าร่วมโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มัน่คง เพือ่ช่วยลดความเปราะบางทั้งด้านเศรษฐกิจ

และความเป็นอยู่ ที่จะนำาไปสู่การพัฒนาสภาพแวดล้อมชุมชนที่ยั่งยืนขึ้น

Abstract 

 Numerous factors make Klong Bung Pai and Klong Bua Kwan vulnerable to flooding 

such as settling on high risk location. Therefore, their ability to cope with flood is very low. 

Information derived from interview and focus group with communities’ members, observation 

the phenomenon and mapping community configulation, two strategies of flood management 

are discovered. 1) Living with flood such as creating floating and hanging allotments, keeping 

fish and flog as fresh cooking materials, and improving the community centre as the evacuation 

home. 2) Flood protection such as building their house walls with flood protection materials, 

lifting up the ground above the level of flooding, and levelling their main community pathway. 

They hope to attend to the government housing development programme which will support 

them achieve the housing improvement. This can sustainably decrease their vulnerabilities to 

health, economic and ways of living.
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1. บทนำา

  เมือ่ครัง้วิกฤตน้ำาท่วมครัง้ใหญ่ในปลายปี 

2554 ชุมชนในกรุงเทพหลายชุมชนไม่สามารถ

ป้องกันน้ำาทว่มและหลกีเล่ียงความเสียหายที่เกิด

ข้ึนได ้ชมุชนรายไดน้้อยตกอยู่ในความเส่ียงสูงกวา่

ชุมชนอื่น ๆ เนื่องจากที่พักอาศัยของชาวชุมชน

เหล่านีม้ักจะปลูกสร้างอย่างไม่มัน่คงและตัง้อยู่

ในพืน้ที ่ที ่ไม่เหมาะสมต่อการตัง้ถิน่ฐานอย่าง

ปลอดภัย เช่น ริมทางรถไฟ ริมคลองระบายน้ำา 

เป็นต้น (Few, 2003; Schilderman, 2004; Wisner, 

Blaikie et al, 2004; Tipple, 2005; Adger, 2006) 

ดว้ยเหตุน้ีความสามารถในการรับมือและป้องกัน

ภัยพิบัติทางธรรมชาติของชมุชนเหล่าน้ีจงึมีอยา่ง

จำากัด 2 ชุมชนที่เป็นกรณีศึกษา ชุมชนคลองบึง

ไผ่อาศัยอยู่ในพืน้ที่แก้มลิงรับน้ำาของกรุงเทพใน

ย่านมีนบุรี และชมุชนคลองบัวขวญัปลูกบ้านเกาะ

ตามแนวคลองระบายน้ำาย่านนนทบุรี ชุมชนทั้ง

สองจึงประสบความเสี่ยงต่อน้ำาท่วมเป็นประจำา

  นอกจากภัยธรรมชาติแล้ว ความไม่มั่นคง

ในที่อยู่อาศัย ระดับรายได้ที่ต่ำา และลักษณะทาง

กายภาพของบ้าน ยงัเป็นเหตุใหค้วามสามารถใน

การจัดการน้ำาท่วมอย่างยั่งยืนของทั้งสองชุมชน

อยู่ในระดับที ่น่ากังวล อย่างไรก็ตามชุมชนมี

แนวทางในการจัดการร ับมือน้ ำาท่วมภายใต้

ทรัพยากรที่มีอยู่ ทั้งการเตรียมรับมือเพื่ออยู่ร่วม

กับน้ำาและการป้องกันน้ำา 

2.  วรรณกรรม: สาเหตุของความเปราะบาง

  Moser (1998, p. 3) ได้ระบุนิยามของ

ความเปราะบางไว้ว่า “ความไม่ปลอดภัยและ

ความออ่นไหวในดา้นความเป็นอยู่ของบุคคล ครัว

เรือน หรือชุมชน ในการเผชิญกับสภาพแวดล้อม

ที่เปลีย่นแปลง” ชาวชุมชนรายได้น้อยมีระดับ

เสีย่งต่อภัยธรรมชาติที่สูงกว่าผู้ที่มีรายได้สูงกว่า 

เพราะว่าความสามารถในการเลือกที่อยู่อาศัยที่

เหมาะสมและปลอดภัยนัน้น้อยกว่าอันเป็นผล

มาจากความยากจนและโอกาสในการเข้าถึง

ทรัพยากรสาธารณะมีจำากัด และเป็นผลจากการ

อยู่อาศัยอย่างไม่ถูกต้องตามกฎหมาย ภัยธรรม-

ชาติไม่ใช่เพียงสาเหตุเดียวของความเปราะบาง 

หากแต่ยังมีปัจจัยอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องอีก เช่น การ 

กระจายทรัพยากรที่ไม่เท่าเทียม ความไม่มัน่คง

ในที่ดิน และคุณภาพของที่พักอาศัย 

  แนวทางการศึกษาเรือ่งความเปราะบาง

ต่อภัยพิบัติของวสิเนอร์และคณะ (Wisner, Blaikie 

et al., 2004, p. 9) ไดใ้หค้วามสำาคัญต่อรากสาเหตุ

ความเสีย่งที่ชุมชนเผชิญ ในการวิเคราะห์ระดับ

ความเปราะบางของชุมชนที่ศึกษา (ดูรูปที่ 1)

  จากแผนภาพดงักล่าวจะเหน็วา่ความเส่ียง

เกดิจาก 2 สาเหตุ ในด้านหนึง่คือภัยธรรมชาติ 

และอีกด้านหนึง่กล่าวถึงปัจจัยที่มีผลต่อระดับ

ความสามารถในการจดัการกับน้ำาทว่มของชมุชน

เอง ทั้งในแง่กายภาพ เช่น ความไม่ได้มาตรฐาน

ของที ่อยู ่อาศัยและระบบสาธารณูปโภค แง่

เศรษฐกิจ เช่น ความยากจน อาชีพที่ไม่แน่นอน 

และแงสั่งคม เชน่ ทนุทางสังคม ความเหนียวแน่น

ของชุมชน นอกจากนั้นแล้วแผนภาพดังกล่าวยัง

โยงความเปราะบางไปถึงรากสาเหตุของความ

เสีย่งที่ชุมชนต้องเผชิญเมือ่เกิดภัยพิบัติซึง่กล่าว

ถึงปัจจยัดา้นการเมือง เชน่ การขาดองคก์รชมุชน

คำาสำาคัญ (Keywords): ความเปราะบาง (Vulnerability), ชุมชนรายได้น้อย (Low-income community), 

ภัยพิบัติ (Disaster), น้ำาท่วม (Flood), ที่อยู่อาศัย (Housing)
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ที่จะชว่ยสนับสนุนอำ�น�จในก�รต่อรองเพ่ือนำ�ไป

สูก่�รเข้�ถึงทรัพย�กรส่วนกล�งไดอ้ย�่งเท�่เทยีม 

อย่�งไรก็ต�มบทคว�มนีจ้ะเน้นคว�มสำ�คัญไปที่

ก�รลดภ�วะคว�มเปร�ะบ�งดว้ยภูมิปัญญ�ที่เกิด

ข้ึนในชมุชนและเทคนิคในก�รปรับปรุงที่อยู่อ�ศยั

เพือ่รับมือกับน้ำ�ท่วมทั้งในด้�นก�ยภ�พและก�ร

สร้�งคว�มร่วมมือภ�ยในชุมชนเป็นสำ�คัญ

 

3.  ชุมชนรายได้น้อย

3.1 คลองบึงไผ่ 

  ชมุชนคลองบึงไผ ่เป็นชมุชนย�่นช�นเมือง

มีนบุรีที่มีลักษณะและวิถีชีวิตแบบชนบท ชุมชน

ประกอบไปด้วยบ้�น 28 หลัง 32 ครอบครัว 

ประช�กรกว่� 200 คนบนเนื้อที่ประม�ณ 78 ไร่

และต้ังถ่ินฐ�นม�น�นกว�่ 100 ปี ช�วชมุชนสร้�ง

บ้�นเรือนริมคลองลำ�ไผ่ที่เชื ่อมต่อกับบึงขน�ด

ใหญ่ท�งด้�นเหนือที่ถูกจัดเตรียมไว้เป็นที่รับน้ำ�

รูปที่ 1  ก�รวิเคร�ะห์ระดับคว�มเปร�ะบ�งของชุมชนที่ศึกษ� (United Nations 2004; Wisner, Blaikie et al. 2004; 

  Jordaan, 2006)

หรือแก้มลิงของเมืองต�มพระร�ชดำ�ริและมี

โครงก�รพัฒน�พื้นที่รอบข้�งที ่เหลือเป็นสวน

ส�ธ�รณะ (ประณัฐด�, 2540)  ด้วยเหตุนี้ชุมชน

จึงประสบก ับป ัญห�น้ ำ�ท่วมในระยะเวล�ที่

ย�วน�นต่�งกันขึน้อยู่กับปริม�ณน้ำ�ที่ไหลจ�ก

ท�งภ�คเหนือของประเทศในแต่ละปี โดยปกติจะ

ท่วมขังประม�ณ 1-2 เดือน แต่ที่ย�วน�นที่สุดที่

ชุมชนประสบกับน้ำ�ท่วมต�มฤดูก�ลคือ 6 เดือน

ในสภ�วะที่น้ำ�ท่วม 2 เดือนลด 1 เดือน แล้วท่วม

อีกสลับกันไป นอกจ�กจะเปร�ะบ�งต่อน้ำ�ท่วม

แล้ว ชุมชนยังตกอยู่ในสภ�วะถูกไล่รือ้และยังคง

เป็นกรณีพิพ�ทจนทุกวันนี้

3.2 คลองบัวขวัญ

  ชุมชนคลองบัวขวัญ เป็นชุมชนที่ตัง้อยู่

ริมคลองระบ�ยน้ำ�ย่�นนนทบุรี ประกอบไปด้วย

บ้�นจำ�นวน 30 หลัง ประช�กร 196 คน (Brown, 
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Croft et al., 2012) บ้านแต่ละหลังปลูกชิดติดกัน

เชื่อมต่อด้วยทางเดินคอนกรีตกว้าง 1.20 เมตร

ตลอดทั้งชุมชน ขณะที่ทางเดินข้างหนึง่เป็นทาง

เข้าบ้านทางเดินอีกข้างหนึง่ติดคลองระบายน้ำา 

เดือนกรกฎาคม 2555 หลังวิกฤตน้ำาท่วมทาง

หน่วยงานท้องถิน่จึงได้ส่งเรือเข้ามาทำาความ

สะอาดคลองครัง้ใหญ่ พร้อมทั ้งติดตัง้ประตู

ควบคุมน้ำาบริเวณหัวคลอง เพือ่ควบคุมน้ำาไม่ให้

ท่วมในเขตเมือง ในเดือนมิถุนายน 2556 ชุมชน

ประสบน้ำาทว่มขังอีกครั้งหลังฝนตกหนักติดต่อกัน

ภายในเวลาไม่ก่ีชั่วโมง เน่ืองจากคลองไม่สามารถ

ระบายน้ ำาออกสูค่ลองเส้นหลักหน้าชุมชนได้

เพราะประตูน้ ำายังไม่แล้วเสร็จ น้ ำาเสียจากทั ้ง

ชมุชนรอบข้างและในชมุชนเองที่ขังอยู่ในคลองจงึ

ไหลเข้าท่วมชุมชน

4. วิธีการศึกษา

  บทความนีต้ัง้ประเด็นในการอภิปรายถึง

แนวทางและเทคโนโลยีท้องถิน่ในการดัดแปลง

สภาพแวดล้อมที่อยู่อาศัย และพืน้ที่ส่วนกลาง

ที่ชาวชุมชนใช้ร่วมกัน โดยมีกระบวนการเก็บ

รวบรวมข ้อม ูลจากชาวชุมชนทั ้งผู ้น ำาชุมชน 

ผู้อาศัย และผู้รูอ้ื ่นๆ ที่เกีย่วข้องกับประเด็นที่

ศึกษา ด้วยวิธีการสัมภาษณ์และจัดกลุม่สนทนา 

นอกจากนัน้ได้ทำาการสังเกตุปรากฏการณ์ที่เกิด

ขึน้และการทำาผังชุมชนในช่วงเวลาของการทำา

การศกึษาภาคสนามระหวา่งมิถุนายน-กรกฎาคม 

2555 และกลับไปรวบรวมข้อมูลเพิ่มเติมเป็นครั้ง

คราวระหว่างปี 2556 โดยเฉพาะช่วงฤดูฝน เพื่อ

ช่วยในการวิเคราะห์และอภิปราย 

5.  แนวทางและเทคโนโลยีในการจัดการน้ำาท่วม

  การปรับปรุงสภาพแวดล้อมทางกายภาพ

ภายในชมุชนเป็นหนทางที่จะชว่ยลดความเปราะ

บางต่อน้ำาทว่มที่ชาวชมุชนสามารถจดัการไดด้ว้ย

ตนเองทั้งในระดับครัวเรือนและระดับชุมชนเป็น

อันดับต้นๆ 

  ใน “The pressure and release model” 

ได้นำาเสนอปัจจัยสำาคัญที ่มีผลต่อระดับความ

เปราะบางของชุมชน กล่าวคือ ปัจจัยด้านความ

ไม่ปลอดภัยของสภาพแวดล้อมและความเป็นอยู่

ของชุมชน โดยแบ่งออกเป็น 4 คุณลักษณะ คือ 

สภาพแวดล้อมที่เปราะบาง ระดับรายได้ที่น้อย 

ความไม่เป็นอันหนึง่อันเดียวในทางสังคมของ

ชุมชน และการขาดความเตรียมพร้อมรับมือต่อ

ภัยธรรมชาติ (ดูรูปที่1) ซึ่งหากทั้ง 4 คุณลักษณะ

นีถ้ ูกส่งเสริมให้ดีขึน้ มัน่คงมากขึน้และชุมชน

ควบคุมไดด้ว้ยตนเอง แนวโน้มที่ความเส่ียงต่อภัย

พิบัติที่ชุมชนต้องประสบก็จะลดลง ภูมิต้านทาน

ต่อเรือ่งการเปลีย่นแปลงทางธรรมชาติก็จะแข็ง

แรงมากยิ่งขึน้ (Jordaan, 2006) จากการศึกษา

ชมุชนทั้งสองทำาใหไ้ดค้น้พบหลากหลายวธีิการใน

การปรบัตัวและจัดการกับภัยน้ำาท่วมภายใต้ 4 

คุณล ักษณะดังกล ่าว โดยสามารถแยกการ

วิเคราะห์ออกเป็น 2 แนวทางที่เกิดขึน้จริง คือ 

แนวทางการเตรียมรับมือเพือ่อยู่ร่วมกับน้ำาและ

แนวทางการป้องกันน้ำา

5.1  การเตรียมรับมือเพื่ออยู่ร่วมกับน้ำา 

  คลองบึงไผท่ี่มีภูมิประเทศเอื้อต่อการปลูก

พืช เล้ียงสัตว ์ชาวบ้านหลายครอบครัวจงึทำาแปลง

ผกัและปลูกพืชกินไดบ้นพ้ืนที่ที่เป็นส่วนกลางของ

ชุมชน เช่น ตามทางเดินหลัก ตลิ่งริมคลอง การ

ทำาสวนผกัน้ีนอกจากจะไวกิ้นเองในครัวเรือนแล้ว

ยังสามารถสร้างรายได้ให้แก่หลายครอบครัว 

อย่างไรก็ตามน้ำาท่วมในแต่ละปีทำาความเสียหาย

ใหกั้บผลผลิตเหล่าน้ี จงึเกิดความพยายามที่จะทำา

แปลงผกัชมุชนผกัลอยน้ำาและผกัลอยฟ้า หากการ

ทดลองทั้งสองยังไม่ได้รับผลตอบรับในชุมชนที่มี
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ความอุดมสมบูรณ์ดีอย่างเช่นในคลองบึงไผ่ อัน

เน่ืองมาจากวา่หลังน้ำาทว่มชมุชน ชาวบ้านไดก้ลับ

มาปลูกผักบนดินเช่นเดิมและให้ผลผลิตจำานวน

มากในเวลาอนัสั้น อีกทัง้การดูแลรักษายังยุ่งยาก

น้อยกว่ามาก การเลี้ยงปลาและเลี้ยงกบก็เป็นอีก

วิธีเพิ่มรายได้ของชาวชุมชนคลองบึงไผ่ ปลาและ

กบเป็นแหล่งอาหารสดที ่สะดวกที ่ส ุดในยาม

ประสบภัยน้ำาท่วม ปัญหาที่ประสบคือ หากน้ำา

ท่วมสูงเกินกว่าบ่อเลี้ยง สัตว์ทั้งสองก็จะสูญหาย

ไปอย่างรวดเร็ว แนวคิดการปลูกผักลอยน้ำาและ

ปรับปรุงบ่อจึงได้ถูกหยิบยกขึน้มาเป็นหัวข้อหนึง่

พูดคุยในการวางแผนปรับ ปรุงสภาพแวดล้อม

ชุมชน 

รูปที่ 2 การทดลองปลูกผักลอยน้ำาที่คลองบึงไผ่

  ความลำาบากประการสำาคัญประการหนึง่

ยามน้ำาท่วมหนักๆ เช่น ในปี 2554 คือการดูแล

คนชราและคนป่วยที่ช่วยเหลือตัวเองลำาบาก น้ำา

ดื่มสะอาดและห้องน้ำาก็กลายเป็นสิง่หายากใน

ภาวะที่ทั้งละแวกชุมชนจมอยู่ใต้น้ำาและการเดิน

ทางเต็มด้วยอุปสรรค คลองบัวขวัญจัดเตรียมที่

ว่างในชุมชนส่วนหนึง่สร้างเป็นศูนย์ชุมชนเพือ่

เป็นที่รวมในการทำากิจกรรมร่วมกัน หากแต่ใน

คลองบึงไผ่ยังไม่มีศูนย์ชุมชน อย่างไรก็ตาม ทั้ง

สองชุมชนมีแนวทางในการรับมือกับปัญหาดัง

กล่าวคล้ายคลึงกัน คลองบึงไผ่มองถึงการสร้าง

ศูนย์ชุมชนใหม่ขณะที่คลองบัวขวัญมีแผนการ

ปรับปรุงศูนย์ฯ ให้ตอบสนองต่อวิกฤตได้ ในยาม

น้ำาท่วมหนักศูนย์ชุมชนควรที่จะเป็นพืน้ที่เอนก-

ประสงค์ที่สามารถปรับเปล่ียนเป็นบ้านพักฉุกเฉิน

สำาหรับผู ้ที ่พบกับความยากลำาบากในการดูแล

ตนเอง ควรมีแท็งก์น้ำาดื่มที่มากพอสำาหรับคนใน

ชุมชนทั้งหมด ควรมีห้องน้ำากลางที่อยู่บนที่สูง

พอที่น้ำาท่วมไม่ถึง และควรมีครัวกลางที่ทุกคน

สามารถนำาวัตถุดิบมาผลิตอาหารแจกจ่ายกัน

ได้เมือ่ยามจำาเป็น การสำารวจสำามะโนจำานวน

ประชากรในชุมชนและการแยกประเภทโดยเน้น

ที่คนชรา คนป่วย และเด็ก ทำาให้ทราบข้อมูลพื้น

ฐานในการปรับปรุงศูนย์ชุมชน อย่างไรก็ตาม

การเตรียมการทั ้งหมดยังคงเป็นแผนที่รอการ

ปฏิบัติ อปุสรรคที่ไม่สามารถทำาใหแ้ผนการเตรียม

รับมือกับน้ำาท่วมเหล่านีเ้ป็นไปได้ ก็คือทั้งสอง

ชมุชนยงัขาดทนุทรัพย ์แต่ที่สำาคญักวา่น้ันทั้งสอง

ชุมชนยังขาดกรรมสิทธ์ในพื้นที่ที่ตนเองอาศัยอยู่ 

การลงทุนเหล่านีจ้ึงเป็นสิง่ที ่ชาวบ้านหลายคน

มองว่าเป็นความเส่ียงอย่างหน่ึง เพราะไม่สามารถ

แน่ใจได้ว่าทั้งชุมชนจะถูกไล่รื้ออีกเมื่อไหร่

5.2  การป้องกันน้ำา

  ในระดับบ้าน หลายครอบครัวค้นคิดวิธี

การรับมือกับน้ำาอย่างง่ายๆ คือ วิธีการที่ชาว

ชุมชนประยุกต์สิง่ของรอบตัว เพือ่อำานวยความ

สะดวกในการใช้ชีวิตประจำาวันระหว่างที่น้ำาท่วม

ขังภายในบ้าน เช่น การใช้บล๊อกคอนกรีตยก

เครื่องเรือนสูงหนีน้ำา การใช้ยางรถยนต์ประกอบ

เข้ากับแผ่นไม้เป็นทางเดินระหว่างบ้าน และการ

ทำาส้วมชั่วคราวบนดินโดยยกโถส้วมให้สูงเหนือ

ระดับน้ำา
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รูปที่ 3  ส้วมชั่วคราวระหว่างน้ำาท่วมที่คลองบึงไผ่

  การป้องกันอยา่งถาวร คอื ความพยายาม

ที่จะป้องกันไม่ให้น้ำาเข้ามาในบ้านเพือ่ไม่ให้เกิด

ความเสียหายแก่ข้าวของเครื่องใช้ เช่น การสร้าง

กำาแพงกันน้ำา การยกพื้นบ้านใหสู้งกวา่ระดบัน้ำาที่

ท่วมประจำา ทั้งนีก้ารป้องกันดังกล่าวจำาเป็นต้อง

ใช้เงินลงทุน จึงเป็นเหตุให้มีเพียงบ้านบางหลัง

เท่านั้นที่เริ่มปรับปรุงอย่างจริงจัง

รูปที่ 4  การติดตั้งวัสดุทนน้ำาเพื่อป้องกันน้ำาเข้าบ้าน
      

  หากเมือ่พิจารณาในระดับชุมชนแล้ว ทั้ง

สองชุมชนมีความพยายามในการสร้างความร่วม

มือภายในในการป้องกันน้ำาเชิงกาพภาพ เช่น ใน

คลองบึงไผ ่ชาวบ้านพยายามรวมตัวเพ่ือประสาน

กับหน่วยงานภายนอกให้ช่วยเหลือในเร ือ่ง

ทุนรอนในการปรับระดับทางเดินให้สูงกว่าระดับ

น้ำา ซ่ึงชว่ยในการเดนิทางเข้าออกไดส้ะดวกแม้วา่

น้ำาอาจจะท่วมบ้านก็ตาม นอกจากนัน้แล้วชาว

บ้านไดใ้ชโ้อกาสในงานบุญต่างๆ ระดมทนุเพ่ือใช้

ในการปรับทางเดินนีอ้ีกด้วย สำาหรับในชุมชน

คลองบัวขวัญที่ขนาดคลองเล็กกว่า ได้มีการรวม

ตัวกันเพือ่ดูแลคลองไม่ให้ตืน้เขิน โดยพยายาม

รณรงคใ์หไ้ม่ทิ้งส่ิงของลงในคคูลอง รวมถึงการขุด

ลอกด้วยชุมชนเองหากจำาเป็น การรวมตัวใน

ระดับชุมชนของชุมชนทั้งสองเป็นความพยายาม

ในการสร้างทุนทางสังคมภายในชุมชนขึ้น เพื่อที่

จะนำาไปสู่การปรับปรุงสภาพแวดล้อมและจดัการ

น้ำาท่วมได้อย่างมีประสิทธิภาพกว่าที่เป็นอยู่ ทุน

ทางสังคมนีเ้ป็นปัจจัยสำาคัญอันจะนำาไปสูค่วาม

สำาเร็จในการพัฒนาสภาพแวดล้อมชุมชน (I.S.A. 

Baud, 2000, p. 6) 

     ชุมชนที่มีความสัมพันธ์ภายในเหนียวแน่น

ย่อมม ีศักยภาพที ่จะประสบความส ำาเร ็จใน

กิจกรรมต่างๆ ของชุมชนสูงกว่าชุมชนที่มีต้นทุน

น้อย และความสัมพันธ์ในชุมชนนีจ้ะแข็งแรงได้

ก็ต้องเกิดจากการที่ชุมชนได้มีโอกาสทำางานใน

กิจกรรมต่างๆ ร่วมกันอย่างสม่ำาเสมอ สถานที่

กลาง เช่น ศูนย์ชุมชนจึงเป็นสิ่งจำาเป็นที่จะทำาให้

เกิดกิจกรรมชุมชนขึน้ อย่างไรก็ตามการจะลด

ความเปราะบางของชุมชนอยา่งยั่งยนืมากข้ึนน้ัน 

ย่อมเป็นสิง่ที่ยากเกินกว่าที่ชุมชนจะจัดการเอง

ได้ทั้งหมดแม้ว่าชุมชนนัน้ๆ จะมีทุนทางสังคมที่

สูงมากก็ตาม การพัฒนาชุมชนจึงจำาเป็นอย่างยิ่ง

ที่จะต้องมีองคก์รภายนอก เชน่ นักวชิาการ หน่วย

งานรัฐ และแหล่งทุนเข้ามาเกี่ยวข้อง (Ebi & Se-

menza, 2008)

6.  บทอภิปราย: การลดความเปราะบางของ 

 ชุมชน ใน 4 คุณลักษณะ

  ชมุชนทั้งสองแหง่มีความพยายามที่จะลด

สภาพความเปราะบางของชุมชนด้วยวิธีการใน
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ชมุชนเอง ซ่ึงสามารถแบ่งออกเป็น 4 คณุลักษณะ

ตามแผนภาพแสดงการลดปัจจยัความเปราะบาง

ของชุมชนเพื่อจัดการกับน้ำาท่วม (รูปที่ 5) ดังนี้

  1. การปรับปรุงสภาพแวดล้อมชุมชน  

กล่าวคือพบทั้งการปรับสภาพบ้านแบบชั่วคราว

ในสภาวะน้ำาทว่ม (ตัวอยา่งเชน่ ยกเคร่ืองเรือนพ้น

น้ำา ทำาทางเดินชั ่วคราวเข้าบ้าน และยกส้วม

ชั่วคราวให้สูงกว่าระดับน้ำา) และการปรับแบบ

ถาวรเพ่ือลดความเสียหายต่อทรัพยสิ์น (ตัวอยา่ง

เช่น การยกพื้นบ้านสูง การใช้ผนังซีเมนต์กันน้ำา) 

โดยทั้งสองวิธีการนีเ้กิดขึน้จากเรียนรูแ้ก้ปัญหา

จากประสบการณ์จริง อันเป็นการช่วยบรรเทา

ความเปราะบางในระยะสัน้และระยะประสบภัย

ได้เป็นอย่างดี

  2. การส่งเสริมเศรษฐกิจระดับครัวเรือน 

พบทั้งแนวทางการเพิม่รายได้-ลดรายจ่าย เช่น 

การทดลองปลูกพืชรับประทานได้ เลี้ยงสัตว์ที่อยู่

ร่วมกับน้ำา เพ่ือลดภาวะความเครียดดา้นเศรษฐกิจ

และการขาดแคลนอาหารในภาวะน้ำาท่วม ซึง่

เป็นการสร้างทางเลือกในการอยู่ร่วมกับน้ำาทว่มที่

ลดการพึ่งพาความช่วยเหลือภายนอกได้

  3.  การสร้างความเป็นอนัหน่ึงอนัเดยีวกัน 

เพือ่ลดความเปราะบางในระยะยาว พบว่านอก

จากมีการรวมตัวกันวางแผนต่างๆ ในการรับมือ

กับน้ำาท่วม เช่น การสำารวจประชากร การสำารวจ

จำานวนคนแก่ คนป่วย และเดก็ เพ่ือจดัเตรียมการ

ปรับปรุงศูนย์ชุมชนเป็นศูนย์พักพิงยามน้ำาท่วม

สำาหรับผู้มีความเปราะบางมาก ชมุชนทั้งสองแหง่

ยังประสานความร่วมมือไปกับชุมชนและหน่วย

งานอื่นภายนอกเพือ่การสนับสนุนการพัฒนา

ชมุชน ความสัมพันธ์ภายในชมุชนที่แข็งแรงจะเป็น

ทุนทางสังคมที่จะช่วยให้การพัฒนาที่อยู่อาศัยที่

คาดหวังสามารถเป็นจริงได้อย่างยั่งยืน

    4. การเตรียมพร้อมรับมือกับภัยธรรมชาติ 

พบว่ามีการวางแผน 2 ระยะ คือระยะกลางและ

ระยะยาว ในแผนเบือ้งต้นระยะกลางจะมุง่

ปรับปรุงศนูยช์มุชนเป็นบ้านพักพิงยามประสบภัย

พิบัติ รวมถึงการติดตั้งถังน้ำาดื่มชุมชน ครัวกลาง

และห้องน้ำาชุมชนในศูนย์ชุมชน ส่วนแผนระยะ

ยาว คือการพัฒนาทางกายภาพและเศรษฐกิจ

การปรับปรุง

สภาพแวดลอม
      -ปรับศูนยชุมชนเปน

       ศูนยพักพิง

     -ติดตั้งหองนํ้า,นํ้าดื่ม

     -ครวักลาง

     -ปรับทางเดินชุมชน

เพิม่รายได-ลดรายจาย
     -ปลูกพืชผักเล้ียงปลา

เพิ่มทุนทางสังคม
     -รวมตัวเปนชุมชน

ความรวมมือของ

ชุมชน
      -เตรียมแผนรับมือใน

       การอยูรวมกัยนํ้า

     -การรวมกันทํา

      กิจกรรมชุมชน

จัดตั้งองคกร
    -การสรางองคกร

ชุมชน (เริ่มปฎิบัต)ิ

-รวมเครือขายชุมชน

รายไดนอย

-เขาโครงการพัฒนาที่

อยูอาศัยและ

สภาพแวดลอมชุมชน

การเปลีย่นแปลง

เชิงโครงสราง
-เพ่ิมอํานาจการตอรอง

ในการแบงปนทรัพยากร

สวนกลาง (เขารวมกับ

เครือขายในเรียกรองเชิง

นโยบาย)

นํ้าทวมลดความเส่ียง

ปจจัยแหงความเปราะบางของชุมชน

ภัยพิบัติระดับชุมชนระดับเครือขายระดับนโยบาย

รูปที่ 5  แผนภาพแสดงการลดปัจจัยความเปราะบางของชุมชนเพื่อจัดการกับน้ำาท่วม
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ชุมชนเพือ่ให้มีวิถีชีวิตความเป็นอยู่ที่มัน่คงมาก

ข้ึน โดยเฉพาะการพัฒนากายภาพของที่อยู่อาศยั

ให้เป็นไปตามมาตรฐานท่ีอยู่อาศัยตามท่ีกฏหมาย

กำาหนด อย่างไรก็ตาม ชุมชนทั้งสองแห่งยังไม่

สามารถที่จะประสบความสำาเร็จในการเพ่ิมความ

สามารถในการจัดการน้ำาท่วมในระดับชุมชนได้

อย่างเป็นรูปธรรม ด้วยยังขาดความเป็นเจ้าของ

ที่ดินซึง่เป็นปัจจัยสำาคัญหลักในการสร้างความ

ร่วมมือภายในชุมชน เพราะหากชาวบ้านได้เป็น

เจ้าของที่ดินที่อาศัยอยู่ ความเป็นเจ้าของนีจ้ะ

ชว่ยลดความเสี่ยงที่ตอ่การถูกไลร่ื้อ และชว่ยเพิ่ม

ความม่ันคงทางจติใจในการลงทนุเพ่ือพัฒนาที่อยู่

อาศัยของตนเองให้มั่นคงทางกายภาพต่อไป

7. บทสรุป

  แม้ว่าบทความนีจ้ะให้ความสำาคัญกับ

เทคโนโลยีท้องถิน่ที ่ชาวชุมชนคลองบึงไผ่และ

คลองบัวขวัญคิดค้นขึน้เพือ่จัดการกับน้ำาท่วมทั้ง

ในแง่การเตรียมรับมือและการป้องกันที่กล่าวมา

ข้างต้น แต่จะเห็นได้ว่าวิธีการดังกล่าวเป็นเพียง

การแก้ปัญหาเฉพาะหน้าซ่ึงไม่สามารถนำาไปสู่การ

แก้ปัญหาในระดบัที่สามารถลดความเส่ียงอนัเกิด

จากภัยพิบัติได้อย่างแท้จริง เนือ่งด้วยในความ

เสี่ยงที่ชุมชนเผชิญอยู่นั้นยังคงมีผลมาจากปัจจัย

ที่สำาคัญอีกประการหนึง่ นัน่คือความเปราะบาง

ทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมภายใน

ชุมชนเอง (Wisner, Blaikie et al., 2004) ข้อค้น

พบที่สำาคัญนอกเหนือไปจากเรือ่งเทคนิควิธีการ

จัดการน้ำาท่วม คือการให้ความสำาคัญในการส่ง

เสริมให้เกิดองค์กรชุมชนและการสร้างเครือข่าย

ความร่วมมือทั้งภายในเองและภายนอก ควบคู่ไป

กับการพัฒนาสภาพแวดล้อมให้สามารถรับมือ

และป้องกันน้ำาท่วมได้ (รูปที่ 5)

     เทคโนโลยีต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นการปรับตัว

ใหอ้ยู่ร่วมกับน้ำาได ้หรือการป้องกันน้ำาอยา่งถาวร

มากข้ึน หรือแม้การเตรียมอยู่ร่วมกับน้ำาทว่ม (เชน่ 

สร ้างศูนย์ชุมชน) เป ็นเพ ียงแค่ส ่วนหนึง่ใน

ภูมิปัญญาที่ชุมชนทั้งสองร่วมคิดร่วมสร้าง หาก

แต่ทั้งสองชมุชนยงัมองไปถึงการพัฒนาทางสังคม

ที่จะเสริมสร้างความสามารถและศักยภาพของ

ชุมชนให้เข้าถึงทรัพยากรส่วนกลาง ไม่ว่าจะเป็น 

แหล่งทุน หรือความช่วยเหลือทางเทคนิคในด้าน

วิชาการ หรือการสนับสนุนจากภาครัฐ อันจะนำา

มาส ูก่ ารพ ัฒนา ชุมชนทั ้ง ระบบได้อย่ า งม ี

ประสิทธิภาพและยั่งยืนมากกว่า การลดความ

เปราะบางภายในชุมชนเองจึงเป็นหนทางในการ

ลดความเสีย่งจากภัยพิบัติทางธรรมชาติได้อย่าง
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บทคัดย่อ

 ปัจจุบันระบบเศรษฐกิจในสังคมไทยมีกระแสหลัก คือระบบเศรษฐกิจแบบทุนนิยมซึง่รวมไปถึง

รูปแบบทางการค้าปลีกสมัยใหม่ (Modern Trade) รูปแบบของการบริโภคก็ปรับเปลี่ยนตาม มีการเกิด

ข้ึนของหา้งสรรพสินคา้เป็นจำานวนมากเกิดการแข่งขันกันทางดา้นธุรกิจสูงข้ึน ทำาใหห้า้งสรรพสินคา้บาง

ส่วนวิเคราะห์กลุม่ผู้บริโภคเพือ่วางแผนทางการตลาดในการดึงดูดผู้บริโภคให้้จับจ่ายซือ้สินค้า ซึง่ผู้

ประกอบการบางส่วนไดท้ำาการประยกุต์ใชเ้อกลักษณข์องตลาดแบบดั้งเดมิบนพ้ืนที่การคา้สมยัใหมเ่พ่ือ

ตอบสนองรูปแบบคา่นยิมที่ยงัคงผกูพันกับการเลือกซ้ือสินคา้ในตลาดแบบดั้งเดมิ เชน่ กลุ่มผู้ซ้ือจงัหวดั

เชียงใหม่ ซึง่สามารถแบ่งปัจจัยของเอกลักษณ์ตลาดแบบดั้งเดิมได้ คือ 1) เอกลักษณ์ทางกิจกรรม 2) 

เอกลักษณท์างกายภาพ 3) เอกลักษณข์องสินคา้และผลิตภัณฑ ์ปัจจยัทั้งสามอยา่งทำาใหต้ลาดแบบดัง้เดมิ 

(Traditional Market) มีความแตกต่างจากศูนย์การค้าแบบสมัยใหม่ (Modern Trade shopping Malls) 

จากการศกึษาพบวา่การประยกุต์ใชเ้อกลักษณข์องตลาดแบบดั้งเดมิ บนพ้ืนที่การคา้แบบสมัยใหม่ มีสอง

รูปแบบหลักคือ 1) การสร้างกิจกรรมตลาดนัดแบบดั้งเดิมบนพื้นที่ว่างชั่วคราว 2) การใช้เอกลักษณ์ทาง

กายภาพและผลิตภัณฑ์ของตลาดแบบดั้งเดิมประยุกต์รวมกับการค้าสมัยใหม่

Abstract

 Current economic system in Thailand has overcome by Capitalism economic system 

including Modern Trade.  As a result, people’s consuming style has changed, many shopping 

malls are being constructed, this leads to higher competition between each malls. Therefore, 

some of shopping centers have come up with marketing strategies to increase the buying rate 

from costumers. Most of modern shopping malls in Chiang Mai have adopted the identity of 

traditional market into modern shopping mall space.  This adaptation is done to satisfy custom-

ers who still commit to traditional market shopping style such as consumer group in Chiang 
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Mai. The identity of Thai traditional market can be divided into three main aspects  1) identity 

of activities  2) identity of physical setings 3) identity of products. These three aspects make 

traditional markets different from modern trade shopping malls. The analysis results showed 

that the adaptation of traditional market into modern shopping mall can be done in two different 

ways  1) create a temporary traditional market on the vacant space of modern shopping mall.  

2) utilization of physical identity and products of traditional market and integrate these identity 

with modern shopping mall

คำาสำาคัญ (Keywords):  การประยุกต์ (Utilization), เอกลักษณ์ (Identity), ตลาดแบบด้ังเดิม  (Thai Tradi-

tional Market), ห้างค้าปลีกแบบสมัยใหม่ (Modern Shopping Mall) , จังหวัดเชียงใหม่ (Chiang Mai)

1. บทนำา

 การค้าปลีกสมัยใหม่ (Modern Trade) มี

แนวโน้มที่สำาคัญของสังคมทั่วโลก เป็นระบบการ

ค้าที ่ม ีประสิทธิภาพสูง ซ ึง่ส ่งผลต่อประเทศ

ไทยและตามเมืองศูนย์กลางทางเศรษฐกิจของ

ประเทศไทย (อนุศาสตร์, 2553) 

 จังหวัดเชียงใหม่มีการเปลีย่นแปลงของ

ระบบเศรษฐกิจส่งผลให้ผู้คนปรับเปลีย่นวิถีชีวิต

เป็นแบบสมัยใหมม่ากข้ึน รูปแบบของการบริโภค

จึงมีการปรับเปลี่ยน 

 นอกจากนี ้ พบว่าว่าการเกิดขึน้ของห้าง

สรรพสินค้าท่ีมีระบบการค้าแบบสมัยใหม่ (Modern

Trade) เป็นจำานวนมากเกิดการแข่งขันกันทางดา้น

ธุรกิจสูงข้ึน ห้างสรรพสินค้าบางส่วนมีการวิเคราะห์

กลุม่ผู้บริโภคเพือ่วางแผนทางการตลาดในการ

ดงึดดูผู้บริโภคใหเ้ข้าใชจ้บัจา่ยซ้ือสินคา้และเข้าใช้

งานพืน้ที่ห้างสรรพสินค้า (National Economic 

and Social Development Thailand, 2013)

 ปัจจุบันผู้ประกอบการบางส่วนได้เห็นถึง

ค่านิยมทางการบริโภคของคนไทยที่ยังมีความ

นิยมเลือกที่จะจับจ่ายสินค้าในรูปแบบของตลาด

แบบดั้งเดิมอยู่ นำามาสู่การประยุกต์ใช้เอกลักษณ์

ของตลาดแบบดั้งเดมิบนพ้ืนที่การค้าสมัยใหม่เพ่ือ

ตอบสนองรูปแบบค่านิยมที่ยังคงผูกพันกับการ

การเลือกซือ้สินค้าในตลาดแบบดั้งเดิมเช่นกลุม่ผู้

ซื้อในเมืองต่างจังหวัด 

2. ที่มาและความสำาคัญของปัญหา

 รูปแบบทางการค้าแบบดั้งเดิม (Tradi-

tional Trade) กับรปูแบบการค้าแบบสมัยใหม่ 

(Modern Trade) มีความแตกต่างทั้งในส่วนของ

ระบบทางกิจกรรมทางการคา้ และในเชงิพ้ืนที่การ

ค้าทางกายภาพซึง่ปัจจุบันผู ้ประกอบการห้าง

สรรพสินค้าสมัยใหม่มีการนำาเอกลักษณ์ของการ

คา้แบบดั้งเดมิมาใช ้บนพ้ืนที่หา้งสรรพสินคา้สมัย

ใหม่โดยการดงึเอาเอกลักษณข์องกิจกรรมการคา้

แบบดั้งเดิมมาใช้ในรูปแบบต่างๆ 

 การศกึษาน้ีเพ่ืออภิปราย รูปแบบของเอก-

ลักษณข์องพ้ืนที่ทางการคา้แบบดั้งเดมิ ที่ถูกนำามา

ประยุกต์ใช้ในพื้นที่ทางการค้าปลีกสมัยใหม่ โดย

ทำาการวเิคราะหถึ์งผลกระทบของการใชพ้ื้นที่ เพ่ือ

เป็นแนวทางในการออกแบบพื้นที่ทางการค้า ใน

อนาคตให้สอดคล้องกับกิจกรรมการค้าที่ถูกปรับ

เปลี่ยนไป
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3. วัตถุประสงค์ของการศึกษาวิจัย

 เพือ่ศึกษาการนำาเอกลกัษณ์เชิงพืน้ที่ของ

ตลาดแบบดั้งเดิม ในจังหวัดเชียงใหม่ มาใช้ใน

พื้นที่ทางการค้าแบบสมัยใหม่ 

4. ทบทวนวรรณกรรม

 ตลาด หมายถึง สถานที่ที่เป็นที่ชมุนุมเพ่ือ

ซ้ือและขายสินคา้ ทั้งในรูปของวตัถุดบิ และสินคา้

สำาเร็จรูป เป็นประจำา เป็นครั้งคราว หรือตามวัน

ที่กำาหนด โดยที่ตัง้ของตลาดอาจมีเพียงที่เดียว 

หรือหลายที่ที่ตัง้อยู่ใกล้กัน ในบริเวณที่มีทำาเล

เหมาะสม เช่น เป็นศูนย์กลางของชุมชน และ

เหมาะจะเป็นที่นัดพบ หรือเป็นแหล่งแลกเปล่ียน

ข้อมูลข่าวสารต่างๆ ของคนในชุมชนนั้นๆ ด้วย

เหตุนี้เมื่อมีชุมชนอยู่ ณ ที่ใด ก็มักจะมีตลาดอยู่ 

ณ ที่นั้น ตลาดจึงมีมาแต่ครั้งโบราณในทุกสังคม 

(Encyclopedia Thailand, 2013)

 ในสมัยรัตนโกสินทร์ เป็นช่วงระยะเวลาที่

ไทยเริม่ติดต่อค้าขายกับประเทศแทบตะวันตก

เป็นยุคสมัยที่มีการเข้ามาของหา้งสรรพสินคา้ ต่อ

มาการสร้างถนนทำาใหต้ลาดปรับเปล่ียนมาอยู่ติด

กับแนวถนนมากข้ึนเกิดเป็นยา่นทางการคา้มีการ

เกิดขึน้ของห้างสรรพสินค้าของชาวตะวันตกบน

ย่านถนนการค้าต่างๆ (Encyclopedia Thailand, 

2013) จากรูปแบบการเปล่ียนแปลงพ้ืนที่ทางการ

ค้า แสดงให้เห็นว่า 

 ความสัมพันธ์ของที่วา่งทางสถาปัตยกรรม

กับประโยชน์การใช้สอยที่ว่างที่ถูกยึดครองด้วย

ประโยชน์ใช้สอยซึง่ประโยชน์ใช้สอยนีจ้ะเป็นตัว

กำาหนดขนาดของที่ว่างแต่ละแห่งทั้งภายในและ

ภายนอกของอาคาร (อรศิริ, 2538)

 ขนาดและระยะของที ่ว่างส ัมพันธ ์ก ับ

ลักษณะของการกระทำาต่อกัน ซึง่ประโยชน์จะ

กำาหนดสภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสมสำาหรับกิจกรรม 

ต่างๆ ซึง่เป็นรูปแบบของการจัดการพืน้ที่จาก

พฤติกรรมของมนุษย์ก ับสภาพแวดล้อมทาง

กายภาพให้เหมาะสมกับการใช้สอยของมนุษย์ 

(Hall, 1966)

 จากหลักฐานทางประวติัศาสตร์ชี้ใหเ้หน็วา่ 

ตลาดมีความสัมพันธ์กับสังคมไทยมาตัง้แต่ใน

อดีตและพืน้ที่ตลาดเป็นพืน้ที่สาธารณะ ที่แสดง

ให้เห็นถึงความสัมพันธ์ของระบบโครงสร้างทาง

เศรษฐกิจ สังคม วัฒนธรรมและมีความเปลีย่น 

แปลงอยู่ตลอดช่วงเวลาในส่วนของพืน้ที่ทางการ

ใช้งานในตลาด

 โดยสามารถจำาแนกปัจจัยหลักที่ควบคุม

การเปลี่ยนแปลงของตลาด ได้โดยกว้าง 4 ปัจจัย

ดังนี้

 1) ผู้คนและการประกอบกิจกรรม  2) ท่ีว่าง

(space) ในการทำากิจกรรม 3) ช่วงเวลา 4) เทคโนโลยี  

ซ่ึงปัจจัยท้ัง 4 เป็นปัจจัยท่ีทำาให้ตลาดมีการเปล่ียน

รูปแบบและพัฒนาการอย่างไม่หยุดนิ่ง (Markets 

in Bangkok,Expansion and Development,1982)

 แต่ในการเปลี่ยนแปลงของปัจจัยต่างๆ ที่

พัฒนาไม่หยุดนิง่ ยังคงมีรูปแบบบางอย่างของ

ตลาดแบบดั้งเดิมของไทย (Traditional Trade) ที่

ยังคงม ีเอกล ักษณ์ที ่ไม ่ได้ เปล ีย่นแปลงหร ือ

เปลีย่นแปลงน้อยจนทำาให้เกิดเอกลักษณ์ของ

ตลาดประเภทน้ี ซ่ึงเอกลักษณด์งักล่าวสะทอ้นให้

เหน็ถึงวถีิชีวติในสังคมไทยในรูปแบบของกิจกรรม

ทางการค้า ออกมาเป็นรูปแบบทางกายภาพที่เป็น

เอกลักษณ์

5. ระเบียบวิธีวิจัย   

 1.  รวบรวมข้อมูลทติุยภูมิจากแหล่งต่างๆ 

เช่น หนังสือ เอกสาร วรรณกรรม ในอดีตที่เกี่ยว

ข้องกับการพัฒนารูปแบบของตลาดในประเทศ

ไทยและจังหวัดเชียงใหม่ 
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 2. สรุปลักษณะเฉพาะรูปแบบกายภาพ

ของพื้นที่การค้าแบบดั้งเดิมของจังหวัดเชียงใหม่ 

 3. สำารวจภาคสนามโดยการเลือกตัวอยา่ง

ห้างสรรพสินค้าในจังหวัดเชียงใหม่ ที ่นำาเอา

ลักษณะของตลาดแบบดั้งเดิมของไทยมาใช้ใน

พื้นที่ทางการค้า

 4. สรุปผลแนวทางรูปแบบการนำาเอา

ล ักษณะของตลาดแบบดั ้งเดิมมาใช้ในพืน้ที ่

ทางการค้าแบบสมัยใหม่

6. กลุ่มตัวอย่างพื้นที่ศึกษา

 พืน้ที่ศึกษาได้ทำาการเลือกกลุม่ตัวอย่าง

ห้างสรรพสินค้าในจังหวัดเชียงใหม่ที ่โดยกลุม่

ตัวอย่างที่เลือกศึกษาเป็นกลุ่มตัวอย่างห้างสรรพ

สินค้าที่มีการจัดกิจกรรมการค้าแบบดั้งเดิมอยู่

อย่างสม่ำาเสมอ และมีการประยุกต์ใช้เอกลักษณ์

เชิงพืน้ที่การค้าแบบดั้งเดิมมาใช้อย่างเห็นได้ชัด 

ได้แก่

 1. เทสโก้โลตัสสาขาตลาดคำาเท่ียง (TESCO

LOTUS BRANCH KUM TEANG)  

 2. มีโชคพลาซ่า (MEECHOK PLAZA)

 3. เซ ็นทรัลกาดสวนแก้ว (CENTRAL 

KADSUANKAEW)  

 4. เซ็นทรัลพลาซ่าเชียงใหม่แอร์พอร์ต

(CENTRAL AIRPORT PLAZA)  

 5. เซ็นทรัลเฟสติวัลเชียงใหม่ (CENTRAL 

FESTIVAL CHIANGMAI)

 พืน้ที่ศึกษาเอกลักษณ์ตลาดแบบดั้งเดิม

ของจังหวัดเชียงใหม่ได้ทำาการเลือกพืน้ที่ศึกษา 

คือ ตลาดวโรรส เนื่องจากพื้นที่นี้เป็นย่านการค้า

ทั้งในอดตีและปัจจบัุน ผนวกกับยงัเป็นตลาดที่ยงั

คงเป็นที่นิยมอยู่ในปัจจุบัน สามารถสะท้อนให้

เห็นถึงเอกลักษณ์ของการค้าแบบดั้งเดิมที่ยังที่

นิยม ทา่มกลางกระแสของระบบเศรษฐกิจการคา้

แบบสมัยใหม่

7.   ผลการศึกษา

  เอกลักษณ์ของตลาดแบบดั ้งเดิมกับ

ความเปลีย่นแปลงในจังหวัดเชียงใหม่ได้ทำาการ

เลือกพื้นที่ศึกษาคือ ตลาดวโรรส หรือ กาดหลวง 

เป็นตลาดที่ใหญ่ที่สุดของจังหวัดเชียงใหม่ มีที่ตั้ง

อยู่ริมแม่น้ำาปิง ซึง่เป็นแม่น้ำาสายหลักในการใช้

สัญจรในอดีต เป็นตลาดเก่าแก่ที ่มีประวัติอัน

ยาวนานมากกว่า 100 ปี พื้นที่นี้จึงเป็นย่านการ

ค้าทั้งในอดีตและปัจจุบันและยังเป็นที่นิยมอยู่ใน

ปัจจุบัน เป็นตลาดที่สามารถสะท้อนให้เห็นถึง

เอกลักษณ์กับการเปลีย่นที่มีอยู่ร่วมกันในตลาด 

(Bonsransratapi, 2012)

(http://library.cmu.ac.th/ntic/picturelanna/lannapast.php)

รูปที่ 1  ตลาดวโรรสในอดีต

  

 เอกลักษณ ์ของพ้ืนที่ทางการคา้ที่ยงัคงพบ

เห็นได้ในปัจจุบันจากการลงพืน้ที่สามารถสรุป

ภาพรวมได้ดังนี้

 ลักษณะของสินค้า สินค้าส่วนใหญ่เป็น

สินค้าอุปโภคบริโภค และเป็นสินค้าพื้นถิ่นที่เป็น

เอกลักษณ์  เช่น อาหาร (รูปที่ 2) จะเป็นอาหาร

ที่มีเฉพาะภาคเหนือหรือจังหวัดเชียงใหม่ สินค้า

ส่วนใหญ่มีความสด ถ้าเป็นอาหารจะเน้นการ

ประกอบอาหาร ณ พื้นที่ขายให้ผู้ซื้อเห็น

  

รูปที่ 2 ลักษณะของสินค้าพื้นถิ่นที่เป็นเอกลักษณ์
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 ล ักษณะของที ่ต ัง้ ต ัง้อยู ่ต ิดเส ้นทาง

คมนาคมขนส่ง และส่วนใหญ่จะใช้พืน้ที่ทางเท้า 

หรือบางช่วงเวลาจะใช้เส้นทางคมนาคม คือถนน

เป็นพื้นที่ขาย

 ลักษณะค่านิยมการเลือกใช้พื้นทีโ่ปร่ง 

ส่วนใหญ่นิยมใช้พืน้ที่โล่งที่ไม่มีโครงสร้างอาคาร

ปกคลุมมาก เช่น ช่องว่างระหว่างอาคารพาณิชย์ 

(รูปที่ 3) ถ้าอยู่ในโครงสร้างอาคารก็จะเป็นอาคาร

ที่มีระดับหลังคาที่สูงและและโปร่ง (รูปที่ 4)

รูปที่ 3-4 ลักษณะค่านิยมการเลือกใช้พื้นที่โปร่ง

 ลักษณะของร้านค้าท่ีง่ายต่อการเคล่ือน

ย้าย ตำาแหน่งร้านไม่คงที่ ร้านเป็นโครงสร้างเบา

ที ่ง่ายต่อการเคลือ่นย้าย มีอุปกรณ์เสริมเพือ่

สะดวกต่อการเคลือ่นย้าย เช่น การใช้ล้อเลือ่น 

ส่วนโครงสร้างด้านบนของร้าน ที่ทำาหน้าที่เป็น

ระนาบใชใ้นการบังแดดฝนและใชก้ำาหนดขอบเขต

พ้ืนที่ขาย นิยมใชร่้มขนาดใหญ่หรือผา้ใบ (รูปที่ 5) 

รูปที่ 5 ลักษณะของร้านที่ง่ายต่อการเคลื่อนย้าย

รูปที่ 6 ลักษณะช่องทางสัญจร

 ลักษณะช่องทางสัญจร ช่องทางสัญจร

จะมีขนาดความกว้างของทางเดินอยู ่ที ่ระยะ 

ประมาณ 1.5 – 3 เมตร โดยขนาดความกวา้งของ

ทางเดนิจะไม่เกินไปกวา่ 3 เมตร (รูปที่ 6) ถ้าพ้ืนที่

ที่มีขนาดทางเดินกว้างกว่า 3 เมต รผู้ขายจะนำา

สิ่งของ เช่น สินค้ามาวางบนพื้นที่ทางเดินเพื่อลด

ขนาดความกว้างให้อยู่ที่ระยะ 2-3 เมตร

 ลักษณะของการใช้แสงสว่าง ใช้การให้

แสงสว่างจากดวงโคม ควบคู่กับแสงธรรมชาติ 

นิยมใช้แสงสีโทนเหลืองส้ม เช่น หลอดไฟชนิด

แสงโทนอุ่น (Warm White) บางส่วนยังคงใช้

เทียนไข (รูปที่ 7)

รูปที่ 7 ลักษณะของการใช้แสงสว่าง

 ลักษณะของเฟอร์นิเจอร์ทีใ่ช้ในแผงค้า

อาหารร้านขายอาหารนิยมใช้เก้าอี้ขนาดเล็กสูง  

25-30 เซนติเมตร ในการนั่งรับประทานและโต๊ะ

อาหารสูงไม่เกิน 75 เซนติเมตร นิยมใช้โต๊ะที่มี

รูปแบบยาวและสามารถนั่งร่วมกันได้ (รูปที่ 8)

รูปที่ 8 ลักษณะของเฟอร์นิเจอร์ที่ใช้ในแผงค้าอาหาร  

 ลักษณะของชว่งเวลา ตลาดแบ่งออกเป็น

สองสว่นและแบ่งแยกเวลาขายกันอย่างชัดเจน 

1) ส่วนภายในอาคารเปิดต้ังแต่ 4.00-19.00 น. 2) 

ส่วนตลาดภายนอกอาคารที่จะใช้พืน้ที่ระหว่าง

อาคารทางเท้าและถนนเป็นพื้นที่ขายเปิด 19.00 

-24.00 น. (รูปที่ 9)
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รูปที่ 9 ลักษณะของช่วงเวลาและพื้นที่ขาย

 จากเอกลกัษณด์งักล่าวสามารถแบ่งปัจจัย

ของเอกลักษณ์ตลาดแบบดั ้งเดิมได้ดังน ี ้ 1) 

เอกลักษณ์ทางกิจกรรม 2) เอกลักษณ์ทางกายภาพ 

3)เอกลักษณ์ของสินค้าและผลิตภัณฑ์ ปัจจัยทั้ง

สามอย่างทำาให้ตลาดแบบดั้งเดิม (Traditional 

Market) มีความแตกต่างจากศนูยก์ารคา้แบบสมัย

ใหม่ (Modern Trade shopping 

รูปที่ 10  ปัจจัยของเอกลักษณ์ตลาดแบบดั้งเดิม

 การรวมตวักนัระหวา่งรูปแบบของพื้นท่ี

การค้าสมัยใหม่และแบบดั้งเดิม

 ปัจจุบันห้างสรรพสินค้าและซุปเปอร์มาเก็ต

ที่เกิดข้ึนมีการกระจายตัวตามชมุชนที่เกิดข้ึนใหม่

และแทนที่ตลาดในอดตี ในเมืองเชยีงใหม่ซุปเปอร์

มาเก็ตมีการกระจายตัวอยู่ในเขตเมืองใหม่ที่เป็น

ย่านชุมชนที่เกิดขึ้นใหม่ เช่น หมู่บ้านจัดสรร หรือ

คอนโดมิเนียม ส่วนในเขตเมืองเก่ายังคงมีตลาด

แบบดั้งเดิมอยู่ และยังคงเป็นที่นิยม เนื่องจากมี

เอกลักษณ์ทางกิจกรรมการค้าและพืน้ที ่ทาง

กายภาพ ที่เป็นที่นิยมของผู้ใชง้าน ทำาใหต้ลาดยงั

คงดำาเนินกิจกรรมทางการค้าได้เพราะสามารถ

ตอบสนองกับวิถ ีชีวิตของคนในพืน้ที ่ได้ แต่

ปัจจุบันย่านชุมชนที่อยู่อาศัยที่เกิดขึ้นใหม่ ไม่ได้

มีตลาดแบบดั้งเดิม เพือ่รองรับกิจกรรมทางการ

ค้าของชุมชน แต่มีห้างสรรพสินค้าและซุปเปอร์

มาร์เก็ตเป็นพืน้ที่รองรับกจิกรรมทางการค้าแบบ

ชุมชนตะวันตก แต่ด้วยวิถีชีวิตของสังคมไทย 

ไม่ได้มีวิถ ีชีวิตแบบสมัยใหม่โดยสิน้เชิง ย่าน

ชานเมืองในจังหวัดเชียงใหม่ ยังคงเป็นชุมชนกึง่

เมืองกึ่งชนบท (rurban) จึงยังคงมีความต้องการ

ตลาดแบบดั้งเดิม ดังนัน้ ห้างสรรพสินค้าและ

ซุปเปอร์มาร์เก็ตบางส่วนจึงได้ปรับตัวเข้าหาผู้

บริโภค

 โดยการนำาเอาลักษณะของตลาดแบบดั้ง

เดิมมาใช้ในพื้นที่ทางการค้าแบบสมัยใหม่ โดยมี

ร ูปแบบของการจัดการพืน้ที ่และการนำาเอา

เอกลกัษณ์มาใช้จากการศึกษากลุม่ต ัวอย่าง

สามารถสรุปได้ดังนี้

  1) การสร้างกิจกรรมตลาดนัดแบบดัง้

เดิมบนพื้นที่ว่างชั่วคราว

 เป็นการเน้นนำาปัจจยัเอกลักษณข์องตลาด

แบบดั้งเดิม สองส่วนหลักคือ

 - เอกลักษณ์ของสินค้าและผลิตภัณฑ์ 

(Identity of products) เนื่องจากห้างสรรพสินค้า

ไม่มีสินค้าเหมือนกับตลาดแบบดั้งเดิมและระบบ

อุตสาหกรรม ไม่สามารถผลิตสินค้าเหล่านัน้ได้ 

เชน่ อาหารพ้ืนเมืองบางชนิด หรือสินคา้หตัถกรรม 

เช่น ผ้าทอมือ  

 - เอกลักษณ์ทางกิจกรรม (Identity of 

activities) เนือ่งจากกิจกรรมทางการค้าแบบ

ดั้งเดิม ผู้ซือ้กับผู้ขายสามารถมีปฏิสัมพันธ์กันได้

และสามารถต่อรองราคาได้ต่างจากระบบห้าง
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สรรพสินค้าที่กำาหนดราคาที่ตายตัว

 จากตัวอย่าง  ห้างสรรพสินค้าที่เน้นการ

ใช้ปัจจัยดังกล่าว ได้แก่ 1) TESCO LOTUS 

BRANCH (KUM TEANG) 2) MEECHOK PLAZA 

3) CENTRAL KADSUANKAEW (รูปที่ 11) 

รูปท่ี 11  ตัวอย่างห้างสรรพสินค้าท่ีแบ่งพ้ืนท่ีเป็นตลาดนัด

   แบบดั้งเดิม

 กลุม่ห้างสรรพสินค้าที่ให้ความสำาคัญกับ

ปัจจัยสองปัจจัยหลักดังกล่าว จะมีรูปแบบการ

ประยกุต์ใชพ้ื้นที่วา่งบริเวณหา้งสรรพสินคา้ที่เน้น

เป็นพื้นที่ลานเปิดโล่ง เช่น ที่จอดรถ หรือโถงด้าน

หน้าห้างสรรพสินค้า และแยกส่วนจากพืน้ที่ขาย

แบบสมัยใหม่ (Modern Trade) อย่างชัดเจน มี

ระยะเวลาของการจัดกิจกรรมเป็นบางวันแต่จัด

กิจกรรมอย่างสม่ำาเสมอ  ทุกที่จะใช้ช่วงเวลา 

ประมาณ 18.00 -21.30 น.

 2) การใช้เอกลักษณ์ทางกายภาพและ

ผลิตภัณฑ์ของตลาดแบบดัง้เดิมในรูปแบบ

ของการค้าสมัยใหม่

 เป็นการเน้นนำาปจัจยัเอกลักษณข์องตลาด

แบบดั้งเดิม สองส่วนหลักคือ

 - เอกลักษณ์ทางกายภาพ (identity of 

physical settings) เป็นการใช้องค์ประกอบทาง

กายภาพที่เป็นเอกลักษณข์องตลาดแบบดั้งเดมิมา

ใชใ้นการออกแบบพ้ืนที่ขาย เหมือนกับการจำาลอง

บรรยากาศ โดยให้พืน้ที่ตลาดแบบดั้งเดิมเข้ามา

เป็นส่วนหนึ่งของห้างสรรพสินค้าแบบสมัยใหม่

 - เอกลักษณ์ของสินค้าและผลิตภัณฑ์ 

(Identity of products) เป็นการนำาเอาสินคา้ที่ปกติ

ไม่มีในห้างสรรพสินค้าสมัยใหม่เข้ามาจำาหน่าย 

โดยจดัจา้งพนักงานใหเ้ป็นผู้จำาหน่ายเพ่ือเพ่ิมการ

ปฏิสัมพันธ์กับผู ้ซือ้ หรือการเปิดพืน้ที ่ให้กับผู ้

ประกอบการค้าแบบดั้งเดิมเข้ามาขาย แต่ต้อง

ผ่านการควบคุมจากระบบส่วนกลางไม่มีการให้ผู้

ซื้อต่อรองราคาได้

 จากตัวอยา่ง หา้งหา้งสรรพสินคา้ (Modern 

Trade) ที่เน้นการใช้ปัจจัยดังกล่าว ได้แก่ 

 1) CENTRAL AIRPORT PLAZA  2) 

CENTRAL FESTIVAL CHIANGMAI โดยห้าง

สรรพสินค้าทัง้สองได้เลอืกที่จะนำาเอารูปแบบ

ของแนวคิดตลาดแบบดั้งเดิมมาประยุกต์ใช้บน

พืน้ที่ห้างสรรพสินค้าสมัยใหม่ และทำาการตัง้ชื่อ

ให้พื้นที่ส่วนที่ทำาเป็นตลาดแบบดั้งเดิมว่า “กาด

หลวง” ซึง่เป็นชื่อเดียวกับตลาดแบบดั้งเดิมของ

เชียงใหม่ โดยเน้นการนำาปัจจัยทางกายภาพของ

ตลาดแบบดั้งเดิม และปัจจัยเชิงผลิตภัณฑ์มา

ประยุกต์ใช้ ในรูปแบบของการค้าสมัยใหม่ (Modern 

Trade) ดังนี้

 เอกลักษณ์ของตลาดแบบดั้งเดิมที่ถูกนำา

มาประยุกต์ใช้ ได้แก่ ลักษณะของเฟอร์นิเจอร์ที่

ใช้ในแผงค้าอาหาร ลักษณะของการให้แสงสว่าง 

ล ักษณะช่องทางสัญจร ล ักษณะความโปร่ง 

ลักษณะของร้านที่งา่ยต่อการเคล่ือนยา้ย ลักษณะ

ของผลิตภัณฑ์ (รูปที่ 12)
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รูปท่ี 12  เอกลักษณท์างกายภาพและผลิตภัณฑข์องตลาด

  แบบดั้งเดิมในรูปแบบของการค้าสมัยใหม่

8. สรุป 

 รูปแบบการนำาเอาลักษณ์ของตลาดแบบ

ดั้งเดมิ มาใชใ้นพ้ืนที่ทางการคา้แบบสมัยใหม่ เพ่ือ

สร้างกิจกรรมและตอบสนองความต้องการของผู้

บริโภคในจังหวัดเชียงใหม่ ผู ้ประกอบการห้าง

สรรพสินคา้แบบสมัยใหม่ มีแนวทางในการนำาเอา

ลักษณ์ของตลาดแบบดั้งเดิมมาใช้แบ่งเป็นสอง

แนวทางหลักคือ

 1) การสร้างกิจกรรมตลาดนัดแบบดั้งเดิม

บนพ้ืนที่วา่งชั่วคราว  เป็นรูปแบบของการคดัลอก

กิจกรรมตลาดนัดแบบดั้งเดิมมาวางไว้บนพืน้ที่

ใหม่ ซ่ึงการกระทำาในลักษณะน้ี หากสร้างกิจกรรม

บนพืน้ที่โล่งที่เป็นลานที่ออกแบบมาเพือ่รองรับ

กิจกรรมจึงจะมีความเหมาะสมและสามารถจัด

กิจกรรมได้โดยไม่ส่งผลกระทบต่อการใช้งาน

อาคารโดยรวมมากนัก แต่การใช้พื้นที่ว่างที่ไม่ได้

ออกแบบมาเพ่ือรองรับกิจกรรม  เช่น  ลานจอดรถ

ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อระบบการใชง้านอาคารโดย

รวม เนื่องจากการจัดกิจกรรมทำาให้คนเข้าใช้งาน

พืน้ที่อาคารมากขึน้พืน้ที่จอดรถจึงถูกใช้งานมาก

ข้ึน แต่การนำาเอาพ้ืนที่จอดรถมาจดักิจกรรมทำาให้

พ้ืนที่จอดรถลดลงแต่คนเข้าใชง้านพ้ืนที่มากข้ึนส่ง

ผลต่อระบบการใช้สอยทางพืน้ที่อาคารที่จะไม่

เพียงพอ

 2) การใช้เอกลักษณ์ทางกายภาพและ

ผลิตภัณฑข์องตลาดแบบดั้งเดมิในรูปแบบการคา้  

เป็นการออกแบบพืน้ที ่ให้กิจกรรมตลาดแบบ

ดั้งเดิม สามารถเป็นอันหนึง่อันเดียวกันกับพืน้ที่

ทางการค้าแบบสมัยใหม่ โดยการนำาเอาเฉพาะ

เอกลักษณ์ทางกายภาพและตัวสินค้ามาใช้ โดย

ตัดเอกลักษณท์างพฤติกรรมของกิจกรรมทางการ

ค้าออกไป และใช้เทคนิควิธีการบริหารกิจกรรม

ทางการค้าแบบสมัยใหม่ ซึง่เป็นวิธีที่ง่ายต่อการ

จัดการระบบทางการค้าและราคา ในเชิงพืน้ที่

อาคารก็จะไม่ส่งผลกระทบเพราะเป็นรูปแบบของ

พืน้ที ่ที ่มีการออกแบบไว้สำาหรับกิจกรรมนีโ้ดย

เฉพาะ ไม่จำาเป็นต้องอาศัยการประยุกต์ใช้พืน้ที่

ส่วนอื่นๆ แต่จะขาดเอกลักษณท์างดา้นพฤติกรรม 

ของกิจกรรมการค้าของตลาดแบบดั้งเดิม คือการ

มีปฏิสัมพันธ์ระหว่างผู้ซื้อและผู้ขาย

รายการอ้างอิง
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บทคัดย่อ

 ศนูยรั์บสมัครและบริการข้อมูลมหาวทิยาลัยกรุงเทพไดรั้บการออกแบบใหมี้การใชง้านแบบผสม 

(Mix Used Building) เพื่อสนับสนุนกิจกรรมหลายรูปแบบที่เกิดขึ้นในมหาวิทยาลัย แต่ในปัจจุบันพื้นที่

ใหบ้ริการบางส่วนถูกปิดใช้งาน ทำาให้การใช้ประโยชนอ์าคารขาดประสิทธิภาพและความคุ้มค่า จึงควรมี

การบริหารจดัการและปรับปรุงพ้ืนที่ใชง้านใหม่เพ่ือใหเ้กิดประสิทธิภาพสูงสุด งานวจิยันี้จงึมุ่งศึกษาระดบั

ความพึงพอใจในการใช้งานอาคารโดยอาศัยหลักการประเมินอาคารหลังการใช้งาน (Post-occupancy 

Evaluation) และดำาเนินการวเิคราะหข้์อมูลต่างๆ ดว้ยวธีิการทางสถติ ิซ่ึงการศกึษานี้จะทราบถงึศกัยภาพ

ของอาคารตามสภาพการณ์จริง ความสอดคล้องของการใช้งานในปัจจุบันกับวัตถุประสงค์การก่อสร้าง

อาคาร ตลอดจนระดับความพึงพอใจหลังการใช้งาน ปัญหาจากการใช้งานอาคารและความต้องการ 

รวมถึงปัจจัยที่มีผลกระทบหลังการใช้งานจริง

Abstract

 Bangkok University Admission and Information Center is a mix-used building. It was 

purposely designed for several kinds of activities within the campus. Unfortunately, while some 

usable areas of the building have been closed, the issues of inefficiency and worthlessness 

have become obvious. Therefore, in an attempt to overcome this difficulty, the new approach 

to manage and improve the usable areas of the building is needed. The research was aimed 

to evaluate the user satisfaction in the building. By using the Post-occupancy Evaluation as a 

tool to evaluate, the results of the study were presented the potential of the building, the 

alignment of the current use to the initial purpose, the levels of user satisfaction, the problems 

of building uses, and the user need and influential factors that occur after using the building.
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คำาสำาคัญ (Keywords):  ศูนย์รับสมัครและบริการข้อมูล (Admission and Information Center) 

ความพึงพอใจ (Satisfaction) การประเมินอาคารหลังการใช้งาน (Post-occupancy Evaluation)

1. บทนำา

  มหาวิทยาล ัยกร ุงเทพต้องการก ่อต ัง้

สถาบันการศึกษาสร้างสรรค์ มีคุณภาพและเป็น

ผู้นำา จึงได้จัดการศึกษาโดยนำาเทคโนโลยีท่ีทัน

สมัยมาใช้ประกอบการเรียนการสอน รวมถึง

ออกแบบอาคารและส่ิงอำานวยความสะดวกต่างๆ

ภายในมหาวิทยาลัยให้มีความทันสมัย สะดวก

สบาย และมีศกัยภาพเพ่ือรองรับเทคโนโลยใีหม่ๆ

และให้นักศึกษาได้รับประโยชน์จากการเรียนการ

สอนอย่างเต็มที่

  ศูนย์ร ับสมัครและบริการข้อมูล มหา-

วิทยาลัยกรุงเทพ วิทยาเขตกล้วยน้ำาไทจึงได้รับ

การออกแบบให้ตัวอาคารมีประโยชน์การใช้งาน

ที่หลากหลาย (Mix Used Building) เพ่ือสนับสนุน

กิจกรรมหลายรูปแบบที่เกิดขึน้ในมหาวิทยาลัย 

โดยตัวอาคารประกอบดว้ยส่วนใชง้านหลัก 3 ส่วน

ดังนี้ ส่วนแรกคือ ส่วนรับสมัครและบริการข้อมูล 

(Admission and Information) มีวัตถุประสงค์เพื่อ

ใช้เป ็นศูนย์ให้บร ิการข้อมูล ประชาสัมพันธ์

ข่าวสารทั่วไปที่เกีย่วข้องกับมหาวิทยาลัยและ

เป็นจุดบริการรับสมัครเรียน ส่วนที่สองคือ พื้นที่

พักผ่อนสำาหรับนักศึกษา (Student Lounge) เป็น

พื้นที่ให้นักศึกษาเข้าไปใช้นั่งเล่น พักผ่อน ส่วนที่

สามคือภัตตาคารอาหาร (BU Restaurant) ซึ่งจัด

ให้เป็นพืน้ที่สำาหรับฝึกปฏิบัติการของนักศึกษา

ภาควิชาการท่องเที่ยวและการโรงแรม รวมทั้งมี

การให้บริการขายอาหารแก่นักศึกษาและบุคคล

ทั่วไป แต่ปัจจุบันพืน้ที่ตรงส่วนนีไ้ด้ถูกปิดใช้งาน 

เน่ืองจากนักศกึษาภาควชิาการทอ่งเที่ยวและการ

โรงแรมไดมี้การยา้ยไปใชส้ถานที่ปฏิบัติการใหม่ที่

วิทยาเขตรังสิต พื้นที่ส่วนนี้จึงจะมีการเปิดใช้งาน

แค่กรณีเฉพาะกิจเท่านั้น 

  จากเหตุผลดงักล่าวทำาใหก้ารใชป้ระโยชน์

จากอาคารหลังนีใ้นปัจจุบันขาดประสิทธิภาพ

และความคุ้มค่า ผู ้วิจัยจึงเกิดความสนใจที่จะ

ทำาการศึกษาเรือ่งความพึงพอใจต่อการใช้งาน

อาคารศูนย์ร ับสมัครและบริการข้อมูลมหา-

วิทยาลัยกรุงเทพ เพือ่ทราบถึงระดับความพึง

พอใจ ปัญหา ความต้องการ และปัจจัยที่มีผล

กระทบที่เกิดข้ึนหลังการใชง้านจริง เพ่ือที่สามารถ

นำาข้อมูลที ่ได้มาวิเคราะห์หาแนวทางในการ

บริหารจัดการและปรับปรุงแก้ไขพืน้ที่ใช้งานที่มี

อยู่ให้มีความเหมาะสมและเกิดประโยชน์สูงสุด

ต่อไป

รูปที ่1  อาคารศูนย์รับสมัครและบริการข้อมูลมหาวิทยาลัย

  กรุงเทพ วิทยาเขตกล้วยน้ำาไท
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รูปที่ 2  แปลนชั้นที่ 1 ของศนูยรั์บสมัครและบริการข้อมูล

  มหาวิทยาลัยกรุงเทพ วิทยาเขตกล้วยน้ ำาไท

  พืน้ที่สีเทาคือ ส่วนของภัตตาคารอาหาร (BU 

  Restaurant) ที่ปิดใช้งานในปัจจุบัน

รูปที่ 3  แปลนชั้นที่ 2 ของศนูยรั์บสมัครและบริการข้อมูล

  มหาวิทยาลัยกรุงเทพ วิทยาเขตกล้วยน้ำาไท

2.  วัตถุประสงค์การศึกษา

  1. เพือ่ศึกษาความสอดคล้องของวัตถุ-

ประสงค์แรกเริม่ในการสร้างอาคารกับการใช้งาน

ในปัจจุบัน

  2. เพือ่ศึกษาระดับความพึงพอใจของ

ผู้ใช้งานอาคารตามสภาพการณ์จริงในปัจจุบัน 

รวมถึงความต้องการ และปัญหาที่เกิดขึ้น

  3. เพ่ือเสนอแนะแนวทางในการปรับปรุง

อาคารที ่เหมาะสมและสอดคล ้องก ับความ

ต้องการของผู้ใช้งาน

3.  การทบทวนวรรณกรรม

  งานวิจัยนีผู้ ้วิจัยได้ทำาการศึกษาค้นคว้า

แนวคิดทฤษฎีต่างๆ ที่เกีย่วข้อง ซึง่ประกอบไป

ด้วย  3 หัวข้อ ดังนี้ 

3.1 ความพึงพอใจ 

  เป็นทัศนคติหรือความรูส้ึกด้านบวกของ

บุคคลที่มีต่อสิง่ใดสิง่หนึง่ เกิดขึน้ก็ต่อเมือ่สิง่นัน้

สามารถตอบสนองความต้องการให้แก่บุคคลได้ 

ความพึงพอใจสามารถเปล่ียนแปลงไดต้ามปัจจยั

ส่วนบุคคล เช่น ความคาดหวัง ความเช่ือ ความรู้สึก

และทศันคติ รวมถึงปัจจยัดา้นสภาพแวดล้อมทาง

กายภาพ ที ่บ ุคคลเข้าไปมีปฏิส ัมพันธ์ในการ

ประกอบกิจกรรมต่างๆ ซึง่เป็นสิง่สำาคัญที่ก่อให้

เกิดความสุขทางกาย ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม

ทางกายภาพประกอบไปด้วย

  การใช้พ้ืนที่และการตกแต่งภายใน (Use of 

space and interior) การจัดพืน้ที ่สำานักงาน

เป็นการจัดองค์ประกอบต่าง ๆ  รวมไปถึงคนและ

ระบบการทำางานให้มีความสอดคล้องกัน และ

เหมาะสมกับพ้ืนที่ที่มีอยู่ เพ่ือใหเ้กิดประสิทธิภาพ

สูงสุด และเกิดความคล่องตัวในการปฏิบัติงาน 

  ความเป็นส่วนตัว (Privacy and concen-

tration) มนุษย์ล้วนมีความต้องการภาวะความ

เป็นส่วนตัว โดยมีการควบคุมการเข้าถึงของ

ข่าวสารและบุคคลอื่น ดังนัน้ การจัดสภาพแวด 

ล้อมทางกายภาพให้มีความเหมาะสม และก่อให้

เกิดภาวะความเป็นส่วนตัว จึงมีความสำาคัญต่อ

ออกแบบ

  การติดต่อและการเข้าถึง (Communication 

and accessibility) พืน้ที่สำานักงานควรลดการ

ติดต่อสือ่สารที่ไม่จำาเป็นออก ให้สายทางเดิน

ของงาน (Work flow) ตรงไปข้างหน้าในลักษณะ

เส้นตรง หรือรูปตัว U หรือ L เพ่ือลดการเคล่ือนไหว
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ที่ไม่จำาเป็นของบุคคล และเพิม่ความสะดวกใน

การใช้งาน ส่วนสำานักงานที่ต้องติดต่อกับบุคคล

ท่ัวไปควรจัดไว้ในท่ีท่ีสะดวกต่อการเข้าถึงสำานักงาน 

ที่ต้องการความสงบและสมาธิในการทำางาน ควร

จัดไว้ในที่สงบไม่มีคนพลุกพล่าน

  สภาพแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor 

climate) สภาพแวดล้อมภายในอาคารส่งผลถึง

ประสิทธิภาพในการทำางานและสุขภาพที่ดีของ

ผู้อยู่อาศยั ซ่ึงคณุภาพของสภาพแวดล้อมที่ด ีควร

ประกอบดว้ย 4 สว่นหลักคอื สภาวะน่าสบายทาง

อุณหภูมิ (Thermal comfort) คือการปรับเปลี่ยน

อุณหภูมิและความชื้นที่ทำาใหผู้้อยู่อาศยัรู้สึกสบาย 

คณุภาพของเสียง (Acoustical quality) คอืการไม่มี

เสียงรบกวน คณุภาพของแสง (Visual quality) คอื

การใช้แสงสว่างที่เหมาะสม ไม่มืดหรือสว่างจน

เกินไป คุณภาพอากาศ (Indoor air quality) คือ

การมีระบบหมุนเวียนของอากาศภายในและ

ภายนอกที่ดี มีการควบคุมสิ่งสกปรกในอากาศ

  ปัจจัยต่างๆ ที่กล่าวไปข้างต้นล้วนเป็นสิ่ง

ที่ก่อให้เกิดความพึงพอใจขึน้กับบุคคล แต่ความ

พึงพอใจเป็นความรู้สึกที่เป็นนามธรรม ดงัน้ันการ

วัดความพึงพอใจจึงไม่สามารถใช้แค่การสังเกต

พฤติกรรมภายนอกได ้จำาเป็นต้องอาศยัวธีิการใช้

แบบสอบถามและการสัมภาษณ์ เพือ่ให้ผู้ใช้งาน

อาคารแสดงความรูส้ึกภายในออกมาในรูปของ

ความคิดเห็นและทัศนคติ 

3.2 การประเมินอาคารหลังการใช้งาน (POE)  

  เป็นการศึกษาเพือ่ทำาการประเมินอาคาร

ภายหลังการใช้งานสำาหรับอาคารที ่ต ้องการ

ทำาการปรับปรุง ซึง่งานวิจัยนีใ้ช้วิธีการประเมิน

โดยอาศัยวิธีการเก็บข้อมูลแบบกว้าง (Indicative 

POE) ซึง่เป็นการเก็บข้อมูลเกีย่วกับข้อดีข้อเสีย

โดยรวมของอาคาร โดยใช้วิธีการวัดระดับความ

พึงพอใจของผู้ใช้อาคาร อ้างอิงจากเกณฑ์การ

ประเมินของ van der Voordt and van Wegen 

(2005) อันประกอบไปด้วย หลักเกณฑ์การ

ประเมิน 4 ดา้น ดงัน้ี 1) ดา้นการใชง้าน (Function) 

ประกอบไปดว้ยเร่ืองที่จอดรถ การเข้าถึงประสิทธิ-

ภาพของอาคาร การจัดพืน้ที่ ความเป็นส่วนตัว 

และความเหมาะสมทางกายภาพ ซ่ึงเก่ียวกับแสง

สว่าง เสียงรบกวนและอุณหภูมิ 2) ด้านสุนทรีย-

ศาสตร์ (Aesthetic) เป็นเรือ่งของความสวยงาม

และการออกแบบ 3) ดา้นเทคนิค (Technical) เป็น

เร่ืองเก่ียวกับกายภาพของอาคาร ความปลอดภัย 

และความยั ่งยืน 4) ด้านเศรษฐศาสตร์และ

กฎหมาย (Economic and Legal) เป็นเรื่องเกี่ยว

กับความคุ้มค่าของการออกแบบและการทำาตาม

ข้อกำาหนดของกฎหมาย ซึง่เกณฑ์การประเมินนี้

มีข้อดคีอื สามารถประเมินไดท้ั้งอาคารและครอบ 

คลุมพื้นที่การใช้งานทุกส่วน

3.3  การบริหารจัดการอาคาร 

  เป็นกระบวนการทำางานที่ประกอบไปดว้ย 

ระบบการบริหารจัดการ การวางแผน การใช้งาน 

การดูแล รวมถึงการซ่อมบำารุงรักษาอาคาร เพื่อ

บริหารทรัพยากรระหวา่ง สถานที่ทำางาน คน และ

งานขององคก์ร (3P: Place, People, Process) ให้

สามารทำางานได้อย่างสอดคล้องกัน เพือ่ให้เกิด

สภาพแวดล้อมที่มีคุณภาพและประสิทธิภาพ

  งานวิจัยนีไ้ด้นำาเอาระบบการบริหารจัด 

การโดยอาศัยการแก้ปัญหา 2 รูปแบบมาใช้ร่วม

กัน อันประกอบด้วยการแก้ปัญหาเชิงกายภาพ 

ซึง่มีการปรับปรุง ดัดแปลงพืน้ที่อาคาร ร่วมกับ

การแก้ปัญหาเชิงการจัดการ โดยการปรับเปลี่ยน

วิธีการดำาเนินงานและปรับพฤติกรรมการใช้

งานบางอย่าง เพือ่ให้การแก้ปัญหาในครัง้นีเ้กิด

ประสิทธิภาพสูงสุด
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4.  ขั้นตอนการวิจัย

4.1 ขั้นตอนที่ 1 

  ข ัน้ตอนการศึกษาและรวบรวมข้อมูล

ภาคเอกสาร ในขัน้ตอนนีเ้ป็นการศึกษาข้อมูล

เกีย่วกับทฤษฎีและแนวคิดต่างๆ ที ่เกีย่วข้อง 

รวมถึงศึกษานโยบายของมหาวิทยาลัยเกีย่วกับ

แนวคิดในการออกแบบและวัตถุประสงค์การใช้

งานศนูยรั์บสมัครและบริการข้อมูล เพ่ือนำาข้อมูล

มาใช้ในสร้างกรอบการวิจัย และกำาหนดวิธีการ

เก็บข้อมูล

4.2  ขั้นตอนที่ 2 

  ขัน้ตอนการรวบรวมข้อมูลภาคสนาม ใน

ขัน้ตอนนีจ้ะเก็บข้อมูลจากกลุม่ผู ้ใช้งานตาม

สภาพการณจ์ริงในปัจจบัุน เพ่ือประเมินศกัยภาพ

และข้อจำากัดของอาคาร โดยอาศัยวิธีการสังเกต 

การสำารวจและการถ่ายภาพ ศึกษาระดับความ

พึงพอใจของผู้ใช้งานอาคาร โดยใช้แบบสอบถาม 

รวมทั้งเก็บข้อมูลด้านปัญหาและความต้องการ

ด้วยวิธีการสัมภาษณ์ โดยประชากรและกลุม่

ตัวอย่างคือ กลุม่คนที่ใช้อาคารศูนย์รับสมัคร

และบริการข้อมูลมหาวทิยาลัยกรุงเทพ วทิยาเขต

กล้วยน้ำาไท โดยแบ่งเป็น 2 กลุ่มดังนี้ 1) คือกลุ่ม

ผู้เข้าใชบ้ริการ ซ่ึงไดแ้ก่ นักศกึษาและบุคคลทั่วไป 

2) คือกลุ่มผู้ให้บริการ ได้แก่ อาจารย์และเจ้าหน้าท่ี 

รวมทั้งหมด 200 คน

4.3  ขั้นตอนที่ 3 

  ขัน้ตอนการวิเคราะห์ข้อมูล ในขัน้ตอนนี้

จะนำาข้อมูลที ่ได้จากแบบสอบถามมาทำาการ

วเิคราะหด์ว้ยโปรแกรมสำาเร็จรูปทางสถิติ (SPSS)

4.4 ขั้นตอนที่ 4 

  ขั้นตอนการสรุปผล ในขั้นตอนนี้คือ การ

สรุปข้อมูลที่ได้จากการวิเคราะห์ เพื่อนำาไปสู่การ

เสนอแนะแนวทางในการออกแบบและบริหาร

จัดการพืน้ที ่ใช้งานภายในศูนย์ร ับสมัครและ

บริการข้อมูลมหาวิทยาลัยกรุงเทพ วิทยาเขต

กล้วยน้ำาไทให้มีความเหมาะสมและสอดคล้อง

กับการใช้งาน

5. สรุปผล

  จากการศึกษาข้อมูลเบือ้งต้น ผู้วิจัยแบ่ง

ผลการศึกษาออกเป็น 3 ส่วน ตามวัตถุประสงค์

การวิจัย 3 ประเด็นที่กล่าวไปข้างต้น โดยใน

ปัจจบัุนงานวจิยัอยู่ในชว่งดำาเนินการเก็บข้อมูลใน

ประเด็นที่หนึ่งและสอง ผู้วิจัยจึงทำาการวิเคราะห์

ข้อมูลและสรุปผลได้ดังนี้

5.1 ประเด็นที่ 1 

  ความสอดคล้องของวัตถุประสงค์แรกเริม่

ในการสร้างอาคารกับการใช้งานในปัจจุบัน ผล

การศกึษา พบวา่ พ้ืนที่ชั้น 2 คอืส่วนรับสมัครและ

บริการข้อมูล และพ้ืนที่พักผอ่นของนักศกึษา การ

ใช้งานในปัจจุบันยังคงเป็นไปตามวัตถุประสงค์

แรกเริ่มที่เคยตั้งไว้ ส่วนพื้นที่ชั้น 1 ซึ่งแต่เดิม 

คือส่วนของภัตตาคารอาหารที ่ใช้เป็นสถานที ่

ฝกึปฏิบัติการของนักศกึษาภาควชิาการทอ่งเที่ยว

และการโรงแรมแต่ปัจจุบันถูกปิดไป เนือ่งจาก

นักศึกษาภาควิชานีย้้ายไปใช้ตึกใหม่ที่วิทยาเขต

รังสิตแทน พืน้ที่ส่วนนีจ้ึงจะมีการเปิดใช้แค่กรณี

เฉพาะกิจเท่านัน้ เช่นเพือ่การจัดสัมมนาในบาง

ครั้ง ทำาให้การใช้งานพืน้ที ่ส่วนนีใ้นปัจจุบันไม่

คุ้มค่าและไม่เป็นไปตามวัตถุประสงค์แรกเริม่ใน

การก่อสร้างอาคารที่เคยตั้งไว้
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รูปที่ 4  ภัตตาคารอาหาร (BU Restaurant) ของภาควิชา 

  การท่องเท่ียวและการโรงแรมท่ีปิดใช้งานในปัจจุบัน

 

5.2  ประเด็นที่ 2 

  ระดบัความพึงพอใจของผู้ใชง้านอาคารใน

ปัจจุบัน  รวมถึงปัญหา และความต้องการ 

ตารางที่ 1 ระดับความพึงพอใจต่อภาพรวมของอาคาร

ประเด็น ความพึงพอใจ

ความสะดวกในการเข้าถึง มาก

ความเหมาะสมของที่ตั้ง มาก

ความเพียงพอของที่จอดรถ น้อย

ความเพียงพอของช่องทางเข้า-

ออกอาคาร

ปานกลาง

ความเพียงพอของพื้นมี่ใช้งาน มาก

ความเหมาะสมของสีและวัสดุที่ใช้ มาก

ความเป็นระเบียบของพื้นที่ใช้งาน มาก

ความสะอาดภายในอาคาร มาก

ความเพียงพอของห้องน้ำา มาก

บรรยากาศและเสียงรบกวน มาก

แสงสว่างภายในอาคาร มาก

ความปลอดภัยของอาคารต่อผู้ใช้ มาก

รูปที่ 5  พื้นที่รับสมัครและบริการข้อมูล

ตารางที ่ 2 ระดับความพึงพอใจต่อพืน้ที่ใช้งานส่วนรับ

สมัครและบริการข้อมูล

ประเด็น ความพึงพอใจ

ความชัดเจนของป้ายสัญลักษณ์บอก 

    จุดบริการต่างๆ

ปานกลาง

ความเหมาะสมของตำาแหน่งจุด

    ให้บริการ

มาก

ความสะดวกในการเข้าใช้พื้นที่ ปานกลาง

ความสอดคล้องของการจัดพื้นที่

    กับกิจกรรมการใช้งาน

ปานกลาง

ความเหมาะสมและเพียงพอของ

    สิ่งอำานวยความสะดวก

มาก

ความสวยงามของสถานที่ มาก

ความยืดหยุ่นในการปรับใช้พื้นที่ มาก

ความรู้สึกเป็นส่วนตัว ปานกลาง

รูปที่ 6 พื้นที่พักผ่อนของนักศึกษา
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ตารางที ่ 3 ระดับความพึงพอใจต่อพืน้ที ่ใช้งานส่วน

พักผ่อนสำาหรับนักศึกษา

ประเด็น ความพึงพอใจ

ความเหมาะสมของตำาแหน่งที่ตั้ง

    และความสะดวกในการเข้าถึง

มาก

ความเหมาะสมของสิ่งอำานวย

    ความสะดวก

ปานกลาง

ความเพียงพอของสิ่งอำานวย

    ความสะดวก

ปานกลาง

ความเหมาะสมของการจัดพื้นที่

    กับกิจกรรมการใช้งาน

ปานกลาง

ความสวยงามของสถานที่ ปานกลาง

ความยืดหยุ่นในการปรับใช้พื้นที่ ปานกลาง

ความรู้สึกเป็นส่วนตัว ปานกลาง

* หมายเหตุ ส่ิงที่ปรากฏในตารางเป็นแคผ่ลการศกึษาเบ้ือง

ต้นจากกลุ่มตัวอย่าง 50 คน

        

   จากตารางทั้งสามแสดงให้เห็นว่า ส่วน

ใหญ่ความพึงพอใจของผู้ใช้อาคารอยู่ในระดับ

ปานกลางถึงมาก ยกเว้นประเด็นเรื่องที่จอดรถที่

ระดับความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อย เนือ่งจาก

เกิดปัญหาเรือ่งที่จอดรถมีไม่เพียงพอกับความ

ต้องการใช้งาน ส่วนปัญหาและความต้องการ 

อื่นๆ ที่เกิดขึ้น เช่น ฝ่ายรับสมัครฯ และฝ่ายการ

เงินแยกกันอยูค่นละอาคาร ทำาให้เกิดความไม่

สะดวกในการติดต่อชำาระเงิน ฝ่ายรับสมัครฯ จึง

ต้องการใหป้รับปรุงพ้ืนที่ในส่วนภัตตาคารอาหาร

ที่ปิดไปให้กลายเป็นสำานักงานของฝ่ายรับสมัคร

และฝ่ายการเงิน นอกจากนี ้ ด้วยเหตุที่ศูนย์รับ

สมัครและบริการข้อมูลแยกตัวออกมาจากอาคาร

อื่น ในกรณทีี่ฝนตกผู้ใชบ้ริการจะขาดความสะดวก

ในการเข้าใช้งาน จึงอยากให้มีทางเชื่อมกันฝน 

จากอาคารศูนย์รับสมัครและบริการข้อมูลไปยัง

อาคารอื่นด้วย ส่วนทางด้านนักศึกษาที่ใช้อาคาร

หลังนี้เป็นสถานที่ในการอ่านหนังสือ หรือทำาการ

บ้าน ซึง่มักจะอยู ่ยาวจนถึงเที ่ยงคืน มีความ

ต้องการอยากให้เปล ีย่นพืน้ที ่เก ่าที ่เคยเป ็น

ภัตตาคารอาหารใหเ้ป็นร้านกาแฟหรือร้านสะดวก

ซือ้ เนือ่งจากเลยเวลาทำาการของมหาวิทยาลัย

ร้านค้าต่างๆ จะปิดให้บริการ นักศึกษาจึงอยาก

ให้มีส่วนบริการที่รองรับความต้องการในส่วนนี้ 

5.3  ประเด็นที่ 3 

  เสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงอาคาร

ที ่เหมาะสมและสอดคล้องกับความต้องการ

ของผู้ใช้งาน จากข้อมูลที่ได้ในประเด็นที่ 2 ผู้วิจัย

มีความเหน็วา่ควรปรับปรุงพ้ืนที่บริเวณที่เคยเป็น

ภัตตาคารอาหารให้เป็นพืน้ที่ใช้งานตามความ

ต้องการของผู้ใช้อาคาร โดยการเปลี่ยนพื้นที่ห้อง

ครัวให้เป็นสำานักงานของฝ่ายรับสมัครฯ และ

เปลีย่นพืน้ที่ภัตตาคารอาหารให้เป็นร้านกาแฟ

ของนักศึกษา

         

รูปที่ 7  การแบ่งพืน้ที่เพือ่ปรับปรุงการใช้งานใหม่ตาม

  ความต้องการของผู้ใช้อาคาร
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รูปที่ 8 แปลนชั้นหนึ่งที่ปรับปรุงการใช้งานใหม่

  อย่างไรก็ตาม ผลการศึกษาที ่กล่าวไป

ข้างต้นเป็นเพียงผลที่ได้จากการเก็บข้อมูลของ

ผู้ใช้งานบางส่วน ซึง่ผู้วิจัยจะต้องดำาเนินการเก็บ

ข้อมูลต่อไป เพ่ือนำาไปสู่การเสนอแนะแนวทางใน

การปรับปรุงอาคารที่เหมาะสมและสอดคล้องกับ

ความต้องการของผู้ใช้งานตามวัตถุประสงค์ข้อที่ 
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 ตลาดย้อนยุคในสังคมร่วมสมัยถูกพัฒนาจากแนวคิดเชิงโหยหาอดีตในสังคมไทย เพือ่ตอบรับ

กระแสการท่องเที่ยวที่เปลี่ยนแปลงไปในปัจจุบัน โดยงานวิจัยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาการเกิดรูปแบบ

ตลาดยอ้นยคุในสังคมร่วมสมัย ความคดิเหน็ของนักทอ่งเท่ียวที่มีตอ่แนวคิดเชิงโหยหาอดตีในตลาดยอ้น

ยุค และสร้างแนวทางพัฒนาตลาดย้อนยุค ซึ่งเก็บข้อมูลจากกรณีศึกษา 2 แห่ง ได้แก่ ตลาดน้ำาสี่ภาค

พัทยา และตลาดน้ำาอโยธยา โดยการสังเกต การสัมภาษณ ์และแจกแบบสอบถามนักทอ่งเที่ยว จากการ

ศึกษา พบว่า ความคิดเห็นและพฤติกรรมของนักท่องเที่ยวเป็นปัจจัยสำาคัญที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลง

รูปแบบตลาดยอ้นยคุในสังคมร่วมสมัย โดยเหตุผลที่นักทอ่งเที่ยวเลือกทอ่งเที่ยวตลาดยอ้นยคุคือ ระยะ

ทางไม่ไกล และได้เรียนรู้ประสบการณ์ย้อนยุค และส่วนใหญ่นักท่องเที่ยวชอบเดินชมสถานที่และเลือก

ซือ้สินค้ามากที่สุด ซึง่สถาปนิกเห็นว่าตลาดย้อนยุคจะมีการเปลีย่นแปลงรูปแบบให้มีความแปลกใหม่ 

และเพิม่จำานวนมากขึน้ ดังนัน้ ผู้ประกอบการจำาเป็นต้องสร้างจุดเด่นที่แตกต่างจากตลาดย้อนยุคแห่ง

อ่ืนโดยนำาความจริงแท้มาประยุกต์ใช้เพ่ือสร้างบรรยากาศใหม่ท่ีมีความน่าสนใจและมีเอกลักษณ์แก่สถานท่ี 

Abstract

 Retro market has been developed from the nostalgia in Thai society to attract tourism 

investment. This research aimed to study the origin of retro market trend and tourist’s opinions 

towards the nostalgia concept of  retro market, and to create the development  guidelines for 

retro market choosing the case study approach, Pattaya Floating Market and Ayothaya Floating 

Market were chosen to collect data. The research methods included observation, interviews and 

questionnaires with the tourists, architects, and entrepreneurs. The results showed that the 

tourist’s opinions and behavior were critical factors affecting the design and change of retro 

market concept in contemporary society. The tourists chose to visit the retro market because it 

was not too far and they could gain nostalgic experience.  Major activities of the tourists were 

sight seeing and shopping while walking through different areas of the place. Expression from 

the architects was that investment on the retro market will be increased by numbers, and there 
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will be style-changed to meet new fashion. Consequently, entrepreneurs will have to create dif-

ferent distinctive points by integrating more staged authenticity.  Which should make the market 

become more interesting and has  stronger identity. 

คำาสำาคัญ (Keywords): แนวคิดเชิงโหยหาอดีต (The Nostalgia) ความดั้งเดิม (Authenticity) ตลาดย้อน

ยุคในสังคมร่วมสมัย (Retro Market)

1. บทนำา

 ตลาดเป็นส่วนหน่ึงของโครงสร้างสังคมใน

อดีตท่ีมีผลต่อการพัฒนาประเทศทางด้านเศรษฐกิจ

สังคมรวมถึงการแลกเปล่ียนสินคา้และวฒันธรรม

ที่หลากหลาย (ชยินท์ ศรีสุราช, 2554) เมื่อเมือง

เติบโตขึน้ ตลาดในอดีตจึงถูกแทนที่ด้วยร้านค้า

หรือห้างสรรพสินค้าที่ตอบสนองต่อวิถีชีวิตใน

ปัจจุบัน ทำาให้คนลืมเลือนวัฒนธรรมดั้งเดิมและ

วถีิชวีติในอดตีไป จากกระแสสังคมที่เปล่ียนแปลง

ไปการท่องเที่ยวโหยหาอดีตมีบทบาทต่อสังคม

ไทยและเป็นปัจจัยที่ทำาให้เกิดการท่องเที่ยวเชิง

อนุรักษ์ รวมถึงตลาดเก่าที่เป็นพืน้ที่ค้าขายของ

ชุมชนเดิมซึง่มีการฟืน้ฟูและพัฒนาเป็นสถานที่

ทอ่งเที่ยวที่ไดรั้บความนิยมในเวลาต่อมา กลุ่มนัก

ธุรกิจได้นำาแนวคิดเกีย่วกับวัฒนธรรมดั้งเดิมมา

สร้างเป็นสถานที่ทอ่งเที่ยวรูปแบบใหม่ ซ่ึงเรียกวา่ 

ตลาดย้อนยุค (Retro market) (ชาตรี ประกิตนนท-

การ, 2556) และไดรั้บความนิยมจากนักทอ่งเที่ยว

มากขึ้น เห็นได้จากตลาดประเภทนี้มีจำานวนเพิ่ม

ข้ึนเร่ือยๆ ในชว่งเวลา 10 ปีที่ผา่นมา แต่เน่ืองจาก

สังคมไทยที่เปลีย่นแปลงตลอดเวลา ทำาให้ตลาด

บางแห่งที่ไม่มีเอกลักษณ์มากพอต้องมีการปรับ 

ปรุงเอกลักษณ์ท่ีหลากหลายเพ่ือความอยู่รอดต่อไป 

2. เนื้อหาหลัก

2.1 วัตถุประสงค์ในงานวิจัย

 1) ศึกษารูปแบบของตลาดเก่าและตลาด

ย้อนยุคในสังคมร่วมสมัยที่เกิดขึน้ตัง้แต่อดีตถึง

ปัจจุบัน

 2) วเิคราะหท์ี่มาจากการเกิดตลาดยอ้นยคุ

ในสังคมร่วมสมัยทางด้านรูปแบบสถาปัตยกรรม

และความต้องการของนักท่องเที่ยว

 3 )  เปร ียบเทียบความคิดเห็นของผู ้

ประกอบการสถาปนิก และนักท่องเที่ยวที่มีต่อ

ตลาดประเภทนี้

 4) สรุปและนำาเสนอแนวทางการพัฒนา

ตลาดย้อนยุคในสังคมร่วมสมัย

2.2 ขอบเขตงานวิจัย

2.2.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา

 ศึกษาหาปัจจัยที่ส่งผลต่อการเกิดตลาด

ย้อนยุค รวมถงึพฤตกิรรมและความคิดเห็นของ

นักท่องเที่ยว ผู้ประกอบการ และสถาปนิกที่มีต่อ

ตลาดย้อนยุคในสังคมร่วมสมัย กระแสการท่อง

เที่ยวในปัจจุบัน

2.2.2 ขอบเขตด้านพื้นที่

 กรณีศึกษาในงานวิจัยนี้ ได้แก่ ตลาดน้ำาสี่

ภาค เมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี และตลาดน้ำา

อโยธยา จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา เน่ืองจากเป็น

ตลาดที่สร้างขึน้ใหม่ยุคแรกของตลาดประเภทนี ้

และถือเป็นต้นแบบให้แก่ตลาดย้อนยุคในสังคม

ร่วมสมัย มีการนำาวิถีชีวิตแบบไทยมาใช้ในการ

สร้างลักษณะทางกายภาพ อกีทั้งตลาดสองแหง่น้ี
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มีบทบาทสำาคัญต่อการท่องเที่ยวภายในจังหวัด 

และมีขนาดพื้นที่ใกล้เคียงกันคือประมาณ 60 ไร่ 

2.2.3 ขอบเขตด้านประชากร

 กลุ่มตัวอยา่งมี 3 กลุ่ม ไดแ้ก่ นักทอ่งเที่ยว 

ผู้ประกอบการ และสถาปนิก 

2.3 ทบทวนวรรณกรรม

2.3.1 ปรากฏการณ์โหยหาอดีต (Nostalgia) 

 เป็นลักษณะของความคดิของคนในสังคม

ที่ต้องการสัมผัสสิง่ที่เป็นอดีตที่เคยเกิดขึน้ ซึง่มี

การเชื่อมโยงกับวฒันธรรมยอ้นยคุ โดยผสมผสาน

เรือ่งราวในอดีตและปัจจุบันเพือ่ตอบสนองกับ

สังคมปัจจุบัน (Guffrey, 2006, 19-20)

2.3.2 แนวคิดตลาดย้อนยุค (Retro Market) 

 คอื การนำาส่ิงที่เกิดข้ึนในอดตีมาเสนอใหม่

ในปัจจุบัน โดยจะมีการปรับปรุง ผสมผสานสิง่

ใหม่เข้าไปเพือ่เป้าหมายทางการตลาดที่สามารถ

ตอบสนองต่อความรูส้ ึกโหยหาอดีตในสังคม 

(พัลลภา ปิติสันต์, 2553)

2.3.3 แนวคิดความจริงแท้ (Authenticity) 

 ในมุมมองการท่องเที ่ยว แม็คเคนเนล 

(Maccannell, 1973 และ หวงั (Wang, 1999) กล่าว

ถึงความจริงแท้ว่าเป็นแนวคิดพ้ืนฐานในการพัฒนา

ท่องเท่ียวเชิงวัฒนธรรมรูปแบบใหม่ที ่ได้จาก

ประสบการณแ์ละจนิตนาการของผู้สร้างมีลักษณะ

เป็นความจริงแทแ้บบจดัฉาก (Staged authentic-

ity)

2.3.4 แนวคิดประเพณีเกินจริง (Hyper tradition) 

 คือ รูปแบบวัฒนธรรมที่ดั ้งเดิมมาปรับ

เปลีย่นเป็นสิง่ใหม่ โดยสร้างขึน้เพือ่สือ่ความ

หมายผ่านการบริการหรือสินค้าต่างๆ รวมถึงนำา

มาใชใ้นสถานที่ต่างๆ เพ่ือเป็นเอกลักษณ ์และจดุ

สนใจแก่ผู้พบเห็น (IAESTE, 2006)

2.3.5 การบริหารจัดการธุรกิจท่องเที่ยว 

 1) การจดัการทรัพยากรภายภาพประกอบ

ด้วย 3 องค์ประกอบหลัก 3Ps) ได้แก่ บุคคล 

(People) กระบวนการทำางาน (Process) และ

อาคารสถานที่ (Place) (บัณฑติ และเสริชย,์ 2547)

 2) แนวคดิเก่ียวกับผลิตภัณฑ ์ซ่ึงธุรกิจการ

ท่องเที่ยวจำาเป็นต้องมีผลิตภัณฑ์ (Product) เพื่อ

ตอบสนองความต้องการกับลูกค้าในรูปแบบ

ต่างๆ (ราณี อิสิชัยกุล, 2544)

 3) แนวคดินักทอ่งเที่ยวที่ใชใ้นงานวจิยัมี 2 

ประเภท ได้แก่ นักท่องเที่ยวชาวต่างชาติท่อง

เที่ยวภายในประเทศ (Inbound Tourist) นักท่อง

เท่ียวชาวไทยท่องเท่ียวภายในประเทศ (Domestic 

Tourist) (นิรันดร ทัพไชย, 2545)

2.4 ระเบียบวิธีวิจัย

 งานวจิยัน้ีใชว้ธีิการเก็บข้อมูลผสม (Mixed 

Method) โดยมีรายละเอียดดังนี้

 1) ศึกษารูปแบบกรณีศึกษาตลาดเก่าและ

ตลาดย้อนยุคในสังคมร่วมสมัย รวมถึงแนวคิดที่

เกี่ยวข้องเพื่อสร้างเกณฑ์ในการทำาแบบสอบถาม

และแบบสัมภาษณ์

 2) สำารวจข้อมูลทางกายภาพ และพฤติกรรม

นักท่องเที่ยวโดยวิธีการถ่ายภาพและจดบันทึก

 3) สัมภาษณ์ผู้ประกอบการ จำานวน 2 คน 

และสถาปนิกที่มีประสบการณ์การออกแบบหรือ

มีส่วนร่วมในการสร้างสถานที่ท่องเที ่ยวทั ่วไป

จำานวน 3 คน

 4) แบบสอบถามนักท่องเที่ยวทั้งชาวไทย

และชาวต่างชาติกลุม่ละ 200 คน รวมเป็นกลุม่

ตวัอยา่ง จำานวน 400 คน โดยวิธสีุ่มตัวอย่างแบบ

บังเอิญ

 5) วิเคราะห์เนื้อหา และหาความสัมพันธ์

ระหว่างลักษณะทางกายภาพ แนวคิดที่เกี่ยวข้อง 
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ความคิดเห็นของนักท่องเที่ยว ผู้ประกอบการ 

และสถาปนิกที่มีต่อตลาดย้อนยุคในสังคมร่วม

สมัย 

3. ผลการศึกษา

3.1 วิเคราะห์ข้อมูลจากการสำารวจกรณีศึกษา

3.1.1 ที่มาการเกิดของกรณีศึกษา

ตารางที ่ 1 เปรียบเทียบที่มาการเกิดและลักษณะทั่วไป

ของกรณีศึกษา

3.1.2 ลักษณะทางกายภาพและพื้นที่กิจกรรม

รูปที่ 1 ลักษณะทางกายภาพของตลาดน้ำาส่ีภาคเมือง 

 พัทยา (ที่มา: jakkaphattour, 2012)

ตลาดน้ำาสี่ภาค พัทยา ตลาดน้ำาอโยธยา

- ต้องการพัฒนาพื้นที่บึง

เดิมให้เกิดประโยชน์

- สร้างภาพลักษณ์ใหม่แก่

เมืองพัทยา

- ขนาดพื้นที่ 62 ไร่

- บ้านเรือนไทย 4 ภาค

แบบประยุกต์ และกลุ่ม

อาคารหลังคาแบบ

หมวกชาวหน้าด้าน

หน้าโครงการ

- ตั้งอยู่ริมถนนสุขุมวิท

- ต้องการสร้างสถานที่

ท่องเที่ยวเชิงอนุรักษ์

- สะท้อนให้เห็นวิถีชีวิต

เก่าแก่ของอยุธยา

- ขนาดพื้นที่ 60 ไร่

- เรือนไทยภาคกลาง 

ศาลาภาคกลางและ

  รูปแบบกำาแพงเมือง

- ตั้งอยู่หมู่บ้านปางช้าง 

อโยธยา

 ลักษณะทางกายภาพของตลาดน้ำาแห่งนี้

เป ็นการแสดงออกในเชิงส ัญล ักษณ์โดยน ำา

ลักษณะหลังคาของบ้านเรือนไทยภาคต่างๆ มา

ใช้ในการแบ่งโซนกลุ่มร้านค้าทั้ง 4 ภาค ซึ่งมีการ

ผสมผสานความร่วมสมัย รวมถึงการเลือกใช้วัสดุ

ไม้เก่าเป็นหลักเพ่ือสร้างบรรยากาศจำาลองภายใน

โครงการ 

รูปที่ 2 แผนผังตลาดน้ำาสี่ภาค เมืองพัทยา

 การวางผังอาคารเป็นกลุม่ก ้อนคล้าย

ชุมชน โดยอาคารตั้งอยู่ภายในบึงน้ำา จุดสีเหลือง

แสดงพืน้ที ่ก ิจกรรมต่างๆ เช่น จุด B พืน้ที ่

สักการะบูชา จุด F H J เป็นลานการแสดงตาม

ภาคต่างๆ ทางเข้าอยู่บริเวณจุด A เป็นต้น

รูปที่ 3  ลักษณะทางกายภาพของตลาดน้ำาอโยธยา 

 (ที่มา: peepooh, 2010)

 ตลาดน้ ำาอโยธยามีลักษณะเป็นร้านค้า

ล้อมรอบบึงน้ำาที่ขุดไว้ โดยบริเวณตรงกลางเป็น

บ้านทรงไทยภาคกลาง ซึง่เป็นที่สำาหรับบูชาสิง่

ศักดิ์สิทธิ์ ดังแสดงในรูปที่ 4 โดยลักษณะอาคาร
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ยาว มีการแบ่งเป็นหอ้งแถวยาว หลังคากระเบ้ือง 

ด้านหน้าโครงการมีกำาแพงที่แสดงชื่อของตลาด

น้ำาอโยธยาเป็นการจำาลองถึงกำาแพงสมัยอยุธยา  

รูปที่ 4 แผนผังตลาดน้ำาอโยธยา

 การวางอาคารริมน้ำาล้อมรอบบึงขนาด

ใหญ่ มีเกาะกลางสามจุด ไดแ้ก่ จุด S เป็นหอศลิป์ 

จุด R เป็นเกาะบัว และจุด P เป็นลานการแสดง 

โดยแต่ละจดุจะมีการต้ังชื่อตลาดต่างๆ ในอยธุยา 

และมีการจัดเป็นกลุม่สินค้าและกิจกรรมแต่ละ

ประเภท เช่น โซนอาหาร ได้แก่ E F G H โซน

เครื่องประดับจุด C โซนสินค้าทั่วไป ได้แก่ M N 

เป็นต้น จากลักษณะทางกายภาพและกิจกรรมที่

เกิดขึน้จะเห็นได้ว่ามีลักษณะกายภาพที่แตกต่าง

กันในเร่ืองของการวางผงัและวธีิการแบ่งโซนพ้ืนที่

ใช้สอยที ่แตกต ่างก ัน แต ่ส ิง่ที ่กรณีศึกษาม ี

คล้ายคลึงกันคือ กิจกรรมภายใน ได้แก่ ลานจัด

กิจกรรม พ้ืนที่สักการะบูชา พ้ืนที่ขายอาหาร และ

ของที่ระลึก เป็นต้น

3.1.3 พฤติกรรมของนักท่องเที่ยวจากการสังเกต

ตารางที่ 2 เปรียบเทียบพฤติกรรมของนักท่องเที่ยว

ตลาดน้ำาสี่ภาค พัทยา ตลาดน้ำาอโยธยา

- นักท่องเที่ยวชาว

ต่างชาติเป็นส่วนใหญ่

- ซื้อของที่ระลึก

- รับประทานอาหาร

- ล่องเรือ

- นักทอ่งเที่ยวชาวไทยเป็น

ส่วนใหญ่

- รับประทานอาหาร

- ซื้อของที่ระลึก

- ถ่ายรูป

 กิจกรรมที่นักท่องเที่ยวภายในตลาดน้ำาสี่

ภาคพัทยาทำามากที่สุด คือ การเลือกซ้ือสินค้าและ

ของที่ระลึกคดิ เป็น 59 เปอรเ์ซ็นของกลุ่มตวัอยา่ง

ภายในตลาดน้ ำาสีภ่าค ส่วนตลาดน้ ำาอโยธยา

กิจกรรมที ่นักท่องเที ่ยวทำามากที ่ส ุด คือ รับ

ประทานอาหาร คดิเป็น 48 เปอรเ์ซ็นของนกัทอ่ง

เที่ยวภายในตลาดน้ำาอโยธยา

3.2  วิเคราะห์ข้อมูลการสัมภาษณ์ผู้ประกอบ

      การในพื้นที่กรณีศึกษา และสถาปนิก

3.2.1 ผลการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

 ประเด็นที่ 1 ปัจจัยสำาคัญที่ทำาให้เกิดการ

สร้างตลาดย้อนยุคในสังคมร่วมสมัยขึน้ ได้แก่ 

กระแสการท่องเที่ยวทางวัฒนธรรม ผู้ประกอบ

การต้องการพัฒนาพืน้ที ่เดิมให้เกิดประโยชน์

สูงสุด และสร้างธุรกิจการท่องเท่ียวโดยนำาเสนอ

ศิลปวัฒนธรรมไทยในสมัยก่อน รวมถึงการสร้าง

ภาพลักษณ์ให้แก่จังหวัด

 ประเด็นที ่ 2 การบริหารจัดการการท่อง

เที่ยวของพืน้ที่กรณีศึกษา จากการสัมภาษณ์พบ

ว่ามีการนำาแนวคิดทางวัฒนธรรมไทยในอดีตมา

ประยกุตใ์ชใ้นการกำาหนดรูปแบบทางกายภาพ โดย

การบริหารจดัการเบ้ืองตน้จำาเป็นต้องมีการตลาด

เข้ามาช่วยเพ่ือให้เป็นท่ีรู้จักแก่คนท่ัวไป นอกจากน้ี

รูปแบบธุรกิจประเภทนี้ในมุมมองของผู้ประกอบ

การจำาเป็นต้องมีการพัฒนาปรับเปลีย่นรูปแบบ

ตามกระแสสังคมอยู่เสมอ

 ประเด็นที ่ 3 ความเข้าใจในแนวคิดที ่

เกีย่วข้องกับตลาดย้อนยุคในสังคมร่วมสมัย ผู้

ประกอบการให้ความเห็นว่า แนวคิดเกี่ยวกับการ

ทอ่งเที่ยวเชงิโหยหาอดตีเป็นกระแสการทอ่งเที่ยว

ของคนในสังคมที่ต้องการระลึกถึงสิง่ที่เกิดขึน้ใน

อดีตผ่านทางสถานที่
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 ทอ่งเที่ยวต่างๆ โดยสถานที่เหล่าน้ันไดน้ำา

แนวคดิความจริงแท ้เข้ามาใชใ้นการสร้างเร่ืองราว

ในสถานที ่ท่องเที ่ยวเหล่านัน้ และมีการปรับ

เปลีย่นแนวคิดดั้งเดิมเพือ่สร้างเอกลักษณ์ใหม่ให้

แก่สถานที่ 

3.2.2 ผลการสัมภาษณ์สถาปนิก 

 ความคิดเห็นต่อการเกิดตลาดย้อนยุคใน

สังคมร่วมสมัย โดยสถาปนิกเหน็วา่ ปัจจยัที่ทำาให้

เกิดตลาดย้อนยุครูปแบบนีข้ึน้ คือ ค่านิยมทาง

สังคมที ่ต ้องการตอบสนองความต้องการใน

ลักษณะโหยหาอดีต โดยมีการแสดงภาพลักษณ์

และความแปลกใหม่ทางวัฒนธรรมซึง่ถือได้ว่า 

ตลาดย้อนยุคเป็นผลผลิตทางวัฒนธรรมการท่อง

เที่ยวของคนชนชั้นกลางในเมืองที่ต้องการย้อน

กลับไปหาส่ิงที่เป็นกระแสชาตินิยมทางดา้นสังคม

แบบชมุชนต่างจงัหวดัอกีคร้ัง โดยแนวคดิดงักล่าว

เป็นแนวคิดหลักในการสร้างสถานที่ท่องเที ่ยว

ประเภทนีข้ึน้ในลักษณะของการจำาลองภาพใน

อดีตร่วมกับเรือ่งราวที่ผู้ประกอบการนำามาใช้ใน

สถานที่ท่องเที่ยวแต่ละที่ ซึง่ทิศทางของตลาด

ประเภทนีใ้นมุมมองของสถาปนิก จะมีการปรับ

เปลีย่นรูปแบบที่แปลกใหม่ เช่น การนำาเมืองรูป

แบบเมืองของต่างชาติมาสร้างใหม่ เป็นต้น และ

มีจำานวนเพิ่มขึ้นเรื่อยๆ ในอนาคต

3.3 วิเคราะห์ข้อมูลจากแบบสอบถาม

 ส่วนที่ 1 สำารวจเหตุผลและพฤติกรรมนัก

ท่องเที่ยวภายในกรณีศึกษาสองกรณีให้เหตุผล

การเลือกท่องเที่ยวย้อนยุค เนือ่งจากเดินทาง

สะดวก และระยะทางไม่ไกลมากที่สุด รองมาคือ

การไดเ้รียนรู้และสัมผสัประสบการณย์อ้นยคุ ตาม

ตารางที่ 3  

ตารางที่ 3 เหตุผลการเลือกท่องเที่ยวตลาดย้อนยุค

 นักท่องเที่ยวส่วนใหญ่ใช้เวลา 2-3 ชั่วโมง

ในการทอ่งเที่ยวกรณศีกึษา โดยกิจกรรมที่นักทอ่ง

เที่ยวในตลาดน้ำาส่ีภาคชอบมากที่สุด คอื เยี่ยมชม

สถานที่ (23%) กิจกรรมที่นักทอ่งเที่ยวในตลาดน้ำา

อโยธยา ชอบมากที่สุดคือ เลือกซื้อสินค้า (25%)

 ส่วนที่ 2 ความคิดเห็นเกี่ยวกับแนวคิดที่

เกี่ยวข้อง 

ตารางที่ 4 ความคดิเหน็เกี่ยวกบัการทอ่งเที่ยวเชงิโหย

หาของนักท่องเที่ยวที่มีต่อตลาดย้อนยุค

 จากตารางที่ 4 พบวา่ ปัจจยัสำาคญัทีท่ำาให้

นักท่องเที่ยวชาวไทยนึกถึงบรรยากาศย้อนยุค

มากที่สุดคอื ภาพถ่ายในอดตี (47.5%) ส่วนปัจจยั

สำาคัญของนักทอ่งเที่ยวต่างชาติ คือ ภาพรายการ

โทรทัศน์ (32.7%)

ตลาดน้ำาสี่ภาคพัทยา ตลาดน้ำาอโยธยา

เดินทางสะดวก 45 % เดินทางสะดวก 47 %

ได้เรียนรู้ 44 % ได้เรียนรู้ 41 %

นักท่องเที่ยวชาวไทย นักท่องเที่ยวต่างชาติ

ปัจจัยสำาคัญที่ทำาให้นึกถึงบรรยากาศย้อนยุคมากที่สุด

ภาพถ่ายในอดตี 47.5% ภาพรายการ

โทรทัศน์

32.7%

สิ่งที่แสดงลักษณะความเป็นไทยในอดีตมากที่สุด

รูปแบบอาคาร 41% ลักษณะของวิถี

ชีวิต/ การค้าขาย

41.3%

ความรู้สึกต่อสถานที่มากที่สุด

ประทับใจสนุก

สนาน/ความ

ทรงจำาในอดีต

69% ประทับใจ/

สนุกสนาน

73.3%
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ตารางที่ 5 การให้ความสำาคัญระหว่างความดั้งเดิม และ

การใช้ประเพณีเกินจริงในสถานที่ท่องเที่ยวประเภทนี้

 จากตารางที่ 5 แสดงให้เห็นว่านักท่อง

เที่ยวชาวไทยให้ความสำาคัญกับความดั้งเดิมของ

สถานที่มากกวา่การสร้างบรรยากาศยอ้นยคุ โดย

นักท่องเที่ยวชาวไทยส่วนใหญ่ (37%) คิดเห็นว่า

กรณีศึกษานีน้ำาเสนอตรงกับจินตนาการรูปแบบ

ตลาดยอ้นยคุของนักทอ่งเที่ยวชาวไทยระดบัมาก

และสิง่ที่แสดงให้เห็นถึงความดั้งเดิมระดับมาก

ไดแ้ก่ การตกแต่งร้านคา้ บรรยากาศ (31.5%) และ

การจำาหน่ายสินค้าย้อนยุค (36.5%) ส่วนนักท่อง

เที่ยวชาวต่างชาติส่วนใหญ่ (47%) ใหค้วามสำาคญั

กับความดั้งเดิมและการสร้างบรรยากาศที่เป็น

ของปลอมระดบัเทา่กัน โดยนักทอ่งเที่ยวต่างชาติ 

(32%) ให้ระดับการนำาเสนอภาพและบรรยากาศ

ของสถานที่ระดับมาก และในส่วนของสิ่งที่แสดง

ให้เห็นถึงความดั้งเดิมอยู่ในระดับพอใช้ นักท่อง

เที่ยวส่วนใหญ่มีความประทับใจและสนุกสนาน

กับการสร้างบรรยากาศจำาลองเหล่านี ้ ดังตาราง

ที่ 4

 สว่นท่ี 3 การสำารวจความพึงพอใจในกรณี

ศึกษา โดยกำาหนดระดับความพึงพอใจเฉลี่ยเพื่อ

แปรผล ดังนี้ 

ระดับ 0.00 – 1.50 หมายถึง น้อยที่สุด หรือไม่ดี

ระดับ 1.51 – 2.50 หมายถึง น้อย หรือปรับปรุง

ระดบั 2.51 – 3.50 หมายถึง ปานกลาง หรือพอใช้

ระดับ 3.51 – 4.50 หมายถึง มาก หรือดี

ระดับ 4.51 – 5.00 หมายถึง มากที่สุด หรือดีมาก

นักท่องเที่ยว

ชาวไทย

นักท่องเที่ยว

ชาวต่างชาติ

ความจริง/ ดั้งเดิม 35% มาก 47% พอใช้

บรรยากาศที่สรา้งข้ึน 41.5% พอใช้ 42% พอใช้

ลักษณะเป็นของ

ปลอม

32.5% พอใช้ 46.7% พอใช้

ตารางที่ 6 แสดงผลความพึงพอใจกรณีศึกษา

4. บทสรุป

 ผลการวจิยัพบวา่ ปัจจยัการเกิดตลาดยอ้น

ยุคในสังคมร่วมสมัย คือ กระแสนิยมในการท่อง

เที่ยวที่ไม่ได้เกิดขึน้เพือ่ตอบสนองการท่องเที่ยว

เชิงโหยหาอดีตเพียงอย่างเดียว แต่เป็นพืน้ที่ที่ผู้

ประกอบการต้องการนำาเสนอภาพลักษณ์และ

ความแปลกใหม่ทางดา้นวฒันธรรมผา่นทางสินค้า 

รูปแบบสถาปัตยกรรม และการจำาลองวถีิชีวติแบบ

ไทยที่ผสมผสานความร่วมสมัยเข้าไว้ด้วยกัน ซึง่

ปัจจยัที่สำาคัญในการพัฒนาตลาดยอ้นยคุประเภท

นีค้ือ การสร้างบรรยากาศและเรือ่งราวภายใน

สถานที่ รวมถึงการตกแต่งร้านคา้ที่เป็นเอกลักษณ์

และความแปลกใหม่ซึง่แต่ละพืน้ที่ย่อมมีความ

แตกต่างกัน ดังนั้นผู้ประกอบการจำาเป็นต้องปรับ

เปลีย่นรูปแบบของตลาดตามกระแสสังคมอยู่

เสมอ เพือ่เป็นจุดขายแก่นักท่องเที่ยว โดยการ

สร้างกิจกรรมต่างๆ ซ่ึงผลสำารวจความคิดเหน็ส่วน

ใหญน่ิยมทำากิจกรรมเลือกซือ้สินค้า และรับ

ตลาดน้ำาสี่

ภาคพัทยา

ตลาดน้ำา

อโยธยา

บรรยากาศ และรูป

แบบอาคาร

3.40 พอใช้ 3.53 ดี

วัสดุที่ใช้ 3.40 พอใช้ 3.47 พอใช้

พื้นที่ลานกิจกรรม 3.44 พอใช้ 3.48 พอใช้

การตกแต่งภายในร้าน 3.34 พอใช้ 3.37 พอใช้

ความสะอาด 3.39 พอใช้ 3.26 พอใช้

ป้ายบอกทาง 3.40 พอใช้ 3.30 พอใช้

การจัดการแสดง

พื้นบ้าน

3.35 พอใช้ 3.71 ดี

กิจกรรมทางศาสนา 3.37 พอใช้ 3.51 ดี

อาหาร 3.53 ดี 3.35 พอใช้

ความปลอดภัย 2.63 พอใช้ 3.42 พอใช้
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ประทานอาหาร ซ่ึงแนวทางการพัฒนาในอนาคต

ได้แก่ การสร้างพืน้ที่กิจกรรมและลักษณะทาง

กายภาพที่มีความเป็นเอกลักษณ์ ที่หลากหลาย

แก่สถานที่ท่องเที่ยวประเภทนี้ 
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แนวทางการปรับปรุงกายภาพอาคารหอพักและสิ่งแวดล้อมในสถานที่

ราชการเพื่อให้สอดคล้องกับกฎหมายและวิถีชีวิต: 

กรณีศึกษา หอพักเอเชี่ยนเกมส์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต
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E-mail: artapan@hotmail.com

บทคัดย่อ

 หอพักเอเชี่ยนเกมส์เป็นหอพักในหน่วยงานราชการ สร้างขึน้เพือ่เป็นที่พักในกีฬาเอเชี่ยนเกมส์

ครั้งที่ 13 เมื่อปี 2542 จึงได้รับการยกเว้นการขออนุญาตก่อสร้าง ประกอบกับปัจจุบันมีกฎหมายใหม่

เกิดข้ึนหลังการก่อสร้าง และจากการเปล่ียนแปลงกลุ่มผู้พกัอาศัยจากนกักฬีาเอเช่ียนเกมส์เป็นนกัศึกษา

และบุคลากร ทำาให้หอพักในปัจจุบันไม่สอดคล้องกับกฎหมายและวิถีชีวิตของผู้พักอาศัยสมัยใหม่ จึง

ต้องมีการนำาเสนอแนวทางการปรับปรุง การวิจัยนี้เป็นการวิจัยแบบผสม แบ่งการศึกษาเป็น 3 ด้านคือ 

ด้านกฎหมาย ดา้นสภาพอาคารและส่ิงแวดล้อม และดา้นวถิชีวีติ ดา้นกฎหมาย เกบ็ข้อมลูโดยการสังเกต

และบันทึกผลการสำารวจความสอดคล้องกับกฎหมาย ด้านสภาพอาคารและสิ่งแวดล้อม เก็บข้อมูลโดย

การสังเกตและบันทึกผลการสำารวจกายภาพอาคารและสิ่งแวดล้อม และด้านวิถีชีวิต เก็บข้อมูลโดยการ

จัดทำาแบบสอบถามจากผู้พักอาศัยและวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนา จากการสำารวจความ

สอดคล้องกับกฎหมายอาคาร พบว่า หอพักเอเชี่ยนเกมส์ไม่สอดคล้องกับกฎหมายด้านอัคคีภัยและสิ่ง

อำานวยความสะดวกคนพิการ จากการสำารวจสภาพอาคารและสิ่งแวดล้อม พบว่า อาคารอยู่ในสภาพดี

พอใช้ มีปัญหาความเสียหายของโครงสร้างอาคาร ความเสื่อมสภาพของเฟอร์นิเจอร์และสุขภัณฑ์ และ

จากการสำารวจวิถีชีวิต พบว่า ผู้พักอาศัยมีความพึงพอใจในหอพักเอเชี่ยนเกมส์อยู่ในระดับที่ปานกลาง 

มีการใช้งานพื้นที่ส่วนกลางน้อย บุคลากรมีการประกอบอาหารในหอพัก นักศึกษามีกิจกรรมติวหนังสือ

และทำางานกลุ่ม ผู้พักอาศัยมีความต้องการพื้นที่เพิ่มเติมคือ อาคารกิจกรรม อาคารจอดรถ และศาลา

สักการะพระพุทธรูป
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Abstract

 The Asian Game housing is the buildings in government sector. The housing was built in 

13th Asian Game since 1998. The construction permission has been exempted. The new building 

codes have been occurred after construction. There was changed to dormitory for staffs and 

students. At present, buildings and surroundings have not been accordance with building codes 

and modern lifestyle. Renovation and improvement guidelines should be established. The study 

is divided into 3 parts: the building codes, buildings and surroundings condition and lifestyle. 

Building codes is studied from observation and record. Buildings and surroundings condition is 

studied from observation and record. Lifestyle is studied from questionnaires. There was analyzed 

by descriptive statistics. Building codes survey found that the buildings are not accordance with 

fire protection and disabled building codes. Buildings and surroundings condition survey found 

that building structures have been damaged. Furniture and sanitary wares are obsolescence. 

Lifestyle survey found that residents satisfied at a moderate level. Staffs are likely to cook at the 

terrace. Group of students usually have work and tutoring. Additionally, building space is not 

fully utilized. It was found that residents lifestyle have demand for more interaction space. Resi-

dents demand activity center, garage, and Buddha worship pavilion.

คำาสำาคัญ (Keywords): กฎหมายอาคาร (Building Codes) วิถีชีวิต (Lifestyle) สภาพอาคารและสิง่

แวดล้อม (Buildings and Surroundings Condition)

1.  บทนำา

       อาคารในหน่วยงานราชการในประเทศไทย

ส่วนใหญ่ไดรั้บการยกเวน้การขออนุญาตก่อสร้าง 

ตามกฎกระทรวงว่าด้วยการยกเว้น ผ่อนผัน หรือ

กำาหนดเง่ือนไขในการปฏิบัติตามกฎหมายวา่ดว้ย

การควบคุมอาคาร จึงทำาให้อาคารราชการหลาย

แห่งมีลักษณะที่ไม่สอดคล้องกับกฎหมาย เช่น

เดียวกับอาคารหอพักเอเชี่ยนเกมส์ซึง่ได้รับการ

ยกเว้นจากกฎกระทรวง และเทศบัญญัติเทศบาล

เมืองท่าโขลง ประกอบกับมีกฎหมายที ่มีการ

บัญญัติขึน้ใหม่หลังการก่อสร้าง และอายุการใช้

งานที่ยาวนาน 16 ปี ส่งผลใหส้ภาพอาคารมีความ

ทรุดโทรม มีการเปลีย่นแปลงผู้พักอาศัยจาก

นักกีฬาเอเชี่ยนเกมส์เป็นบุคลากรและนักศึกษา

ของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ และกลุม่ผู ้พัก

อาศัยมีความหลากหลายมากยิ่งขึน้ เช่น หอพัก

บุคลากรที่มีทั้ง ผู้ใหญ่ เดก็ และคนชรา และหอพัก

นักศึกษาที่มีทั้งนักศึกษาปกติ และนักศึกษาที่มี

ความผิดปกติทางด้านร่างกาย ดังนัน้การศึกษา

ความสอดคล้องกับกฎหมายและสภาพอาคาร

ภายใต้สภาพจริงในปัจจบัุนของอาคาร และศกึษา

วิถีชีวิตภายใต้ความพึงพอใจในการพักอาศัย 

พฤติกรรมการพักอาศยั และความต้องการในการ

ปรับปรุงหอพักจะสามารถกำาหนดแนวทางในการ

แก้ปัญหาและปรับปรุงหอพักให้สอดคล้องกับ

กฎหมายและวิถีชีวิตเพือ่เป็นแนวทางในการ
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ปรับปรุงหอพักให้กับสำานักงานจัดการทรัพย์สิน

มหาวทิยาลัยธรรมศาสตร์ และเป็นต้นแบบหอพัก

ในหน่วยงานราชการ

1.1 วัตถุประสงค์การวิจัย

  1)  ศึกษากฎหมาย แนวคิดและงานวิจัยที่

เกี่ยวข้อง

  2)  ศกึษาความสอดคล้องกับกฎหมายของ

อาคาร และสภาพอาคารและสิ่งแวดล้อม

  3)  ศึกษาวิถีชีวิตของผู้พักอาศัย 3 ด้าน 

ได้แก่ ความพึงพอใจในการพักอาศัย พฤติกรรม

การพักอาศัย และความต้องการในการปรับปรุง

หอพัก

  4)  นำาเสนอตัวอย่างการออกแบบและ

แนวทางในการปรับปรุงหอพักเพือ่ให้สอดคล้อง

กับกฎหมายและวิถีชีวิต 

2.  ทฤษฎีและแนวความคิดที่เกี่ยวข้อง

2.1  กฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการออกแบบหอพัก

       จำาแนกกฎหมายที่ศึกษาเป็น 6 องค์ประกอบ 

ดังนี้

  1)  อัคคีภัย ประกอบด้วย กฎกระทรวง

ฉบับที่ 33 กฎกระทรวงฉบับที่ 55 เทศบัญญัติ

เทศบาลเมืองท่าโขลง และมาตรฐานการป้องกัน

อัคคีภัยของวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย 

  2)  ห้องน้ำาห้องส้วม ศึกษาจำานวนและ

ลักษณะที่เหมาะสมกับการใชง้านจากกฎกระทรวง

ฉบับที่ 39

  3)  ที่จอดรถ ประกอบด้วย กฎกระทรวง

ฉบับที่ 41 และกฎกระทรวงฉบับที่ 7 

  4)  ส่ิงแวดล้อม ประกอบดว้ย กฎกระทรวง

ฉบับที่ 33 กฎกระทรวงฉบับที่ 41 กฎกระทรวง

ฉบับที่ 55 และจากเทศบัญญัติเทศบาลเมืองท่า

โขลง

        5)  พ ืน้ที ่ภายในและภายนอกอาคาร 

บัญญัติในกฎกระทรวงฉบับที่ 55 

        6)  การอำานวยความสะดวกผู้พิการ ศกึษา

จากกฎกระทรวงอำานวยความสะดวกในอาคาร

สำาหรับผู้พิการและคนชรา 

2.2  แนวความคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวขอ้งกบัการ

  ออกแบบมหาวิทยาลัย

        แบ่งออกเป็น 2 แนวคิด ดังนี้

  1)  แนวคิดด้านการใช้งานที่เหมาะสม

   (1) แนวความคิดศูนย์ศึกษาและอาศัย 

มีหลักการดังนี ้ คือ สภาพแวดล้อมให้มีความ

สะอาด   ร่มร่ืน มีความสะดวกในการเข้าถึงบริการ 

และมีพืน้ที่สนับสนุนกิจกรรมการศึกษา (มนตรี 

แย้มกสิกร, 2542)

   (2) แนวความคิดเร่ืองช่วงอายคุน (gen-

eration) ปัจจุบันในมหาวิทยาลัยประกอบด้วย

กลุ่มคนหลายช่วงอายุคน เช่น อาจารย์ บุคลากร 

และนักศึกษาระดับบัณฑิตศึกษาอยู่ในช่วงอายุ

กลุ่ม X และ Y ส่วนนักศึกษาระดับปริญญาตรีอยู่

ในช่วงอายุกลุ่ม Z

   (3) แนวความคิดเรือ่งการออกแบบ   

เพื่อคนทั้งมวล เป็นแนวคิดที่ใช้เพื่ออำานวยความ

สะดวกให้แก่คนทุกกลุม่โดยการออกแบบสภาพ

แวดล้อมให้สามารถใช้ประโยชน์ส ูงสุดโดยมี

หลักการ 7 ประการ (Danise Levine, 2003) คือ 

มีความยืดหยุ่น สามารถปรับเปลี่ยนได้ตามสรีระ

ของผู้ใช้งาน มีความเรียบง่ายในการใช้งาน บอก

ข้อมูลที่ชัดเจน มีความทนทานต่อการใช้งาน ลด

การใชแ้รงของผู้ใชง้าน มีขนาดและพ้ืนที่ที่มีความ

เหมาะสมต่อสรีระร่างกาย

  2) แนวคิดด้านการออกแบบกายภาพที่

เหมาะสม แบ่งออกเป็น 2 แนวคิดย่อย ดังนี้

   (1) แนวคิดเกีย่วกับระบบถนน มีแนว 
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ทางในการปรับปรุง (คุณธรรม สันติธรรม, 2548) 

ประกอบไปด้วย แยกช่องทางการสัญจรระหว่าง

รถยนต์ ทางจักรยาน และทางเท้าให้ชัดเจน ปรับ 

ปรุงทางจักรยานทั้งรูปแบบและความทั่วถึง และ

ปรับปรุงทางจกัรยานใหมี้หลังคา ขยายขนาดทาง

จกัรยานใหก้วา้งขึ้น และปรับปรุงระหวา่งเส้นทาง

ให้เป็นจุดกิจกรรม

   (2) แนวความคดิเร่ืองหลักเกณฑใ์นการ

ออกแบบด้านกายภาพอาคารหอพักที่มีอยู่เดิม     

(ทินพัทธ์ เลิศโสภา, 2550) มีดังนี้ ควรปรับห้อง

พักให้มีพื้นที่รับลมมากขึ้น หน้าต่างหรือช่องเปิด 

2 ช่องเพื่อให้ลมเข้าออกได้ มีอุปกรณ์บังแดดใน

ทศิทางหรือบริเวณที่แสงอาทติยส่์องไม่ถึงโดยตรง 

ติดตั้งที่ขอบบนสุดของด้านนอกช่องเปิด ทิศทาง

หรือบริเวณที่แสงอาทติยส่์งมุมสูง แผงกันแดดควร

เป็นแนวนอน เอียงขึ้นสู่ท้องฟ้าได้เล็กน้อย และ

ทิศทางที่แสงอาทิตย์ส่องในมุมต่ำา ควรใช้แผง

กันแดดในแนวตั้งปรับองศาได้

3.  ระเบียบวิธีวิจัย

  การศึกษาครัง้นีเ้ป็นการวิจัยแบบผสม 

ใช้ข้อมูลเชิงคุณภาพและเชิงปริมาณมาศึกษา

ร่วมกัน แบ่งการศึกษาเป็น 3 ด้านคือ ด้านกฎหมาย 

เก็บข้อมูลโดยการสังเกต และบันทึกผลลงใน

แบบสำารวจความสอดคล้องกับกฎหมาย ใช้การ

วิเคราะห์เชิงคุณภาพ ด้านสภาพอาคารและสิง่

แวดล้อมโดยรอบ เก็บข้อมูลโดยการสังเกต และ

บันทึกผลในตารางการประเมินและตรวจสอบ

สภาพอาคาร ใชก้ารวเิคราะหเ์ชงิคณุภาพจากการ

สำารวจกายภาพอาคารและสิง่แวดล้อมของกรณี

ศกึษา และวถีิชวีติ ใชก้ารวเิคราะหเ์ชงิปริมาณจาก

การสำารวจความพึงพอใจ พฤติกรรมการพักอาศยั 

และความต้องการปรับปรุงหอพัก เก็บข้อมูลจาก

ผู้พักอาศยัหอพักทั้ง 5 โซน แยกเป็นบุคลากรและ

นักศกึษาจำานวน 245 ชดุ วเิคราะหข้์อมูลดว้ยสถิติ

เชิงพรรณนา ได้แก่ การหาค่าเฉลี่ย และร้อยละ 

แล้วนำาผลจากการวเิคราะหส์ร้างเป็นตัวอยา่งการ

ออกแบบเพือ่เสนอแนวทางปรับปรุงอาคารและ

สิ่งแวดล้อม

4. ผลการวิจัย

        สามารถแบ่งผลการวิจัยออกเป็น 3 ส่วน

4.1  ด้านกฎหมาย

        จากการศึกษาพบว่า หอพักเอเชี่ยนเกมส์

มีลักษณะที่ไม่สอดคล้องกับกฎหมาย ดังต่อไปนี้ 

        1)  ประตูหนีไฟชั้น 1 เปิดออกไม่ได้ 

        2)  บันไดทางเข้าอาคารไม่มีราวจับ 

        3)  ทางลาดมีความชันมากเกินกำาหนด 

        4)  ไม่มีห้องน้ำาคนพิการ  

        5)  ไม่มีที่จอดรถคนพิการ 

  6)  อุปกรณ์เป ิดป ิดประตูในอาคารไม ่

สอดคล้องกับที่กฎหมายกำาหนด 

        7)  ไม่มีพื้นผิวต่างสัมผัสสำาหรับคนพิการ 

        8)  ไม่มีสัญลักษณ์รูปผู้พิการ

4.2  ด้านสภาพอาคารและสิ่งแวดล้อม

  จากการศึกษาด้านสภาพอาคารและสิง่

แวดล้อมสามารถสรุปปัญหาของอาคารและสิง่

แวดล้อมได้ดังต่อไปนี้

        1)  อาคารหอพักเอเชี่ยนเกมส์ มีปัญหา

ด้านรอยต่อโครงสร้างอาคารที ่ม ีความชำารุด 

อปุกรณเ์ตือนภัยลิฟต์ ติดต้ัง บริเวณที่ทิ้งขยะไม่มี

ความเป็นระเบียบทางออกสุดท้ายของโถงบันได

หนีไฟกลางอาคารไม่สามารถออกสู่ที่ปลอดภัยได้

โดยตรง โถงบันไดหนีไฟกลางอาคารใช้เป็นพื้นที่

เก็บของ 

        2)  อาคารน๊อค เป็นอาคารอเนกประสงค์

ชั้นเดียวอาคารประมาณ 46% ไม่เปิดให้ใช้งาน
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หรือเปิดให้ใช้งานเป็นอาคารเก็บของนักศึกษาใน

ชว่งเวลาที่มหาวทิยาลัยปิดเทอม มีการใชง้านเกิน

อายุการใช้งานมาแล้ว 11 ปี 

  3)  พืน้ที ่เปิดโล่ง C4 เป็นพืน้ที ่ไม่ได้ใช้

ประโยชน์อย่างเต็มที่ 

        4)  พ้ืนที่หน้ายมิเนเซียมอนิเตอร์โซน ป้าย

แสดงร้านค้าไม่สะดุดตา และทางเข้าอาคารไม่

โดดเด่น 

  5)  โรงอาหารทิวสนเป็นอาคารที่ไม่เอื้อ

อำานวยในการกิจกรรมริมน้ำา การใช้งานอาคารมี

ร้านค้าขนาดเล็กตัง้อยู่บริเวณที่บังสายตา และ

ขนาดโรงอาหารไม่เพียงพอต่อความต้องการของ

ผู้พักอาศัย 

        6)  สโมสรอาจารยต้ั์งอยู่ริมน้ำาบริเวณที่ใกล้

เคียงกับโรงอาหารทิวสน มีลักษณะเป็นอาคาร

อเนกประสงค์ช้ันเดียวท่ีมีการใช้ประโยชน์ไม่เต็มท่ี 

  7)  พื้ น ที่ ริ ม น้ำ า เ ป ็นพ ืน้ ที ่ที ่ม ีก า ร ใช้

ประโยชน์อย่างไม่เต็มที่ 

  8)  พืน้ที่บริเวณศาลพระภูมิโซน E เป็น

พืน้ที่เปิดโล่งหน้าโซน E มีพืน้ที่ทำากิจกรรมน้อย 

มีปัญหาแมลงรบกวน แดดร้อนในเวลากลางวัน 

และแสงสว่างไม่เพียงพอในเวลากลางคืน 

  9)  ลานอินเตอร์โซน เป็นพืน้ที่กิจกรรม

กลางแจ้งที่มีแดดร้อนในเวลากลางวัน และขาด

เวทีการแสดง 

  10) พื้นที่เปิดโล่งโซน B มีพื้นทำากิจกรรม

น้อย และแดดร้อนในเวลากลางวัน 

  11) พ้ืนที่เปิดโลง่โซน C เป็นพ้ืนที่ที่มีขนาด

ใหญ่ขาดพ้ืนท่ีสนับสนุนการศึกษา และพ้ืนท่ีร้านค้า 

  12) ที่จอดรถ อยู่บริเวณตรงข้ามโรงอาหาร

ทิวสน มีลักษณะเป็นพืน้ที่ดาดแข็งขนาดเล็กไม่

เพียงพอต่อการใช้งาน และขาดพื้นที่สีเขียว 

       13) ทางเท้าและทางจักรยาน ไม่มีการแยก

ทางเท้าและทางจักรยานที่ชัดเจนในบางพืน้ที ่

ความกวา้งไม่เพียงพอ พ้ืนที่บางส่วนไม่มีทางเดนิ

หรือทางจักรยาน 

  14) พ้ืนทีห่ลังอาคารอนิเตอร์โซนเป็นพ้ืนที่

เปิดโล่งขนาดใหญ่ ใช้ประโยชน์ไม่เต็มที่

        15) ตลาดนัด แสงสวา่งไม่พอในเวลากลาง

คืน ไม่มีหลังคากันแดดและฝน และร้านค้าตลาด

นัดเป็นเต็นท์ชั่วคราวไม่ปลอดภัย

4.3  ด้านวิถีชีวิต

        จากการศึกษาวิถีชีวิตของผู้พักอาศัย 3 

ด้านสามารถสรุปได้ดังนี้

  1)  จากการสำารวจความพึงพอใจในการพัก

อาศัยในหอพักเอเชี่ยนเกมส์ พบว่า ทั้งบุคลากร

และนักศึกษามีความพึงพอใจในการพักอาศัยอยู่

ในระดับปานกลาง ดังตารางที่ 1

ตารางที่ 1  ความพึงพอใจในการพักอาศัย

กลุ่มตัวอย่าง ค่าเฉลี่ย แปลผล

นักศึกษา 2.84 ปานกลาง

บุคลากร 2.70 ปานกลาง

รวม 2.77 ปานกลาง

        สามารถสรุปความพึงพอใจของบุคลากร

และนักศึกษาได้ดังนี้

   (1) บุคลากรมีความพึงพอใจโดยรวมใน

ระดับปานกลาง ยกเว้น การจัดเฟอร์นิเจอร์โถง

กลาง สุขภัณฑ์ วัสดุปูพื้น วัสดุปูพื้นห้องน้ำา การ

บังแดดห้องนอน การบังแดดห้องนั่งเล่น รูปแบบ

ที ่จอดจักรยาน และความเหมาะสมของทาง

จักรยาน มีความพึงพอใจน้อย 

   (2) นักศึกษามีความพึงพอใจโดยรวม

ในระดับปานกลาง ยกเว้น ความน่าใช้งานของ

บันไดหลัก ความสวยงามของโถงลิฟต์ และวสัดปูุ

พื้นห้องน้ำา มีความพึงพอใจน้อย 
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  ทั้งบุคลากรและนักศึกษามีความพึงพอใจ

โดยรวมในระดับปานกลาง มีความพึงพอใจตรง

กันเรื่องวัสดุปูพื้นห้องน้ำาอยู่ในระดับที่น้อย

       2) จากการสำารวจพฤติกรรมการพักอาศัย 

พบว่า บุคลากรและนักศึกษามีการใช้งานพืน้ที่

ส่วนกลางซ่ึงประกอบดว้ยโถงกลางอาคาร อาคาร 

น๊อค และพ้ืนที่เปดิโล่งอยู่ในระดบัที่น้อยดงัตาราง

ที่ 2

ตารางที่ 2  ความถี่ในการใช้งานพื้นที่ส่วนกลาง

กลุ่มตัวอย่าง บุคลากร นกัศึกษา

โถงกลางอาคาร ค่าเฉลี่ย 1.96 1.91

แปลผล น้อย น้อย

อาคารน๊อค ค่าเฉลี่ย 2.5 2.19

แปลผล น้อย น้อย

พื้นที่เปิดโล่ง ค่าเฉลี่ย 2.4 2.04

แปลผล น้อย น้อย

  สามารถสรุปพฤติกรรมของบุคลากรและ

นักศึกษาได้ดังนี้

   (1) จากการส ำารวจพฤตกิรรมการ

ประกอบอาหารในหอพัก พบวา่ นักศกึษาร้อยละ 

6 บุคลากรร้อยละ 49 มีการทำากิจกรรมประกอบ

อาหารในหอพัก ดังตารางที่ 3

ตารางที่ 3 ร้อยละของผู้ประกอบอาหารในหอพัก

กลุ่มตัวอย่าง จำานวนกลุ่มตัวอย่าง ร้อยละ

นักศึกษา 52 6

บุคลากร 193 49

   (2) จากการสำารวจพฤติกรรมการติว

หนังสือและทำางานกลุม่ของนักศึกษา พบว่า 

นักศกึษาร้อยละ 43 ติวหนังสือในหอพัก และร้อย

ละ 47 ทำางานกลุ่ม ดังตารางที่ 4

ตารางที่ 4 ร้อยละของนักศึกษาที่ทำากิจกรรมติวหนังสือ

และทำางานกลุ่มในหอพัก

กิจกรรม จำานวนกลุ่มตัวอย่าง ร้อยละ

ติวหนังสือ 193 43

ทำางานกลุ่ม 193 47

  

      3) จากการสำารวจความต้องการปรับปรุง

หอพัก พบว่า นักศึกษาและบุคลากรมีความ

ต้องการพืน้ที่ส่วนกลางตามกลุม่เจเนอเรชันโดย

กลุ่มที่มากที่สุดคือ กลุ่มช่วงอายุ Y อายุ 21-33 

ปี กลุ่มช่วงอายุ X อายุ 34-48 ปี กลุ่มช่วงอายุ Z 

อายุ 16-20 ปี และ กลุ่มช่วงอายุ B อายุ 49 ปี

ขึ้นไป ตามลำาดับ ดังตารางที่ 5 

ตารางที่ 5  ความต้องการอาคารกิจกรรม

กลุ่ม

ตัวอย่าง 

ความต้องการอาคารกิจกรรม 

(ร้อยละ)

16-20 21-33 34- 48 49 ปีขึ้นไป

บุคลากร 0 83 64 50

นักศึกษา 53 61 0 0

ค่าเฉลี่ย 53 72 64 50

     

    ผู้พักอาศัยมีความต้องการพืน้ที่เพิม่เติม

ในบริเวณหอพัก ดังนี้ 

        1) อาคารกิจกรรมเพ่ิมเติมบริเวณหอพักที่

มีอนิเตอร์เน็ตฟรี เปิดใหบ้ริการทกุวนั และเปิดให้

ทำากิจกรรมตลอด 24 ชั่วโมง นักศึกษามีความ

ต้องการนำาอาหารไปรับประทานมากกวา่บุคลากร 

        2) อาคารจอดรถที่เสียค่าใช้จ่ายเพิม่เติม

เพียงเล็กน้อยในภายในบริเวณหอพัก 

  3) ศาลาสักการะพระพุทธรูป
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4.4  ตัวอย่างการออกแบบ

       จากการศึกษาข้อมูลทางกฎหมาย สภาพ

อาคาร และวิถีชีวิต ผู ้วิจัยได้ทำาตัวอย่างการ

ออกแบบดังนี้

  1) ออกแบบให้หอพักบุคลากรบางส่วนมี

ครัวในห้องพักบริเวณระเบียงซักล้าง ดังรูปที่ 1

 

รูปที่ 1 ครัวในห้องพัก

  2) รือ้ถอนอาคารน๊อคที่หมดอายุการใช้

งาน และออกแบบอาคารกิจกรรมเป็นพ้ืนที่สนับ- 

สนุนการปฏิสัมพันธ์สำาหรับคนทุกกลุ่ม ดังรูปที่ 2

 

รูปท่ี 2 อาคารกิจกรรมเพ่ิมเติมบริเวณหอพักเอเชี่ยนเกมส์

        3) ออกแบบศาลาสักการะพระพุทธรูป

บริเวณพืน้ที ่ศาลพระภูม ิโซน E และพัฒนา

พืน้ทีร่มิน้ำาใหเ้ป็นพ้ืนที่กิจกรรม ติดมุ้งลวดที่ศาลา

สักการะเพื่อป้องกันแมลงรบกวน ดังรูปที่ 3

 

รูปที่ 3 ศาลาสักการะพระพุทธรูป

       

  4) ปรับปรุงอาคารโรงอาหารทวิสน สโมสร

อาจารย์ และพื้นที่ริมน้ำา ปรับปรุงให้อาคารให้มี

ขนาดพ้ืนที่ใหญ่ข้ึน มีความเชื่อมโยงกับน้ำามากข้ึน 

และออกแบบให้มีแผงกันแดดบริเวณทิศใต้ของ

อาคารเพ่ือใหอ้าคารรับความร้อนจากแสงแดดลด

ลง ดังรูปที่ 4

 

รูปที่ 4 โรงอาหารทิวสน สโมสรอาจารย์ และพื้นที่ริมน้ำา

5. สรุปผลและข้อเสนอแนะ

       แนวทางการปรับปรุงอาคารหอพักใหมี้ความ

สอดคล้องกับกฎหมาย ดังนี ้ 1) การปรับปรุง

หอพักให้สอดคล้องกับกฎหมายอัคคีภัย ควร

ปรับปรุงประตูหนีไฟช้ัน 1 ใหเ้ป็นประตูที่สามารถ

ผลักออกสู่ภายนอกไดต้ลอดเวลา และปรับปรุงให้
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โถงบันไดหนีไฟกลางอาคารสามารถเปิดออกสู่

ภายนอกอาคารหอพักได้โดยตรง โดยเปิดช่อง

ประตูหนีไฟเพิม่เติมบริเวณหลังอาคาร 2) การ

ปรับปรุงหอพักให้สอดคล้องกับกฎหมายสิง่

อำานวยความสะดวกคนพิการ ควรออกแบบให้มี

ราวจับบริเวณบันไดทางเข้าอาคาร ทางลาดที่มี

ความชันไม่เกิน 1:12 บริเวณทางเข้าอาคาร พื้น

ผวิต่างสัมผสับริเวณบันได ทางลาด หน้าลิฟต์ และ

บันไดหนีไฟ และออกแบบให้มีที่จอดรถคนพิการ

บริเวณหน้าอาคาร 

  แนวทางการปรับปรุงหอพักให้มีความ

สอดคล้องกบัวิถีชีวิต ควรปรับปรุงอาคารหอพกั

โดยเพิม่แผงกันแดดบริเวณระเบียงห้องพัก และ

เพิม่แผงกันแดดและฝนบริเวณรอยต่อโครงสร้าง

อาคารเพือ่ลดปัญหาการรัว่ซึมบริเวณรอยต่อ

โครงสร้างอาคาร พืน้ที่หน้าอาคารยิมเนเซียม 

พื้นที่เปิดโล่งโซน B พื้นที่เปิดโล่งโซน C พื้นที่เปิด

โล่ง C4 พื้นที่เปิดโล่งโซน D และพื้นที่เปิดโล่งโซน 

E มีปัญหาที่คล้ายคลึงกันคอื มีพ้ืนที่กิจกรรมน้อย 

ควรปรับปรุงโดยการสร้างพืน้ที ่ก ิจกรรมเพือ่

สนับสนุนการปฏิสัมพันธ์ และปรับปรุงเพือ่แก้

ปัญหาอ่ืน ๆ  เชน่ แดดร้อน แมลงรบกวน การขาด

พ้ืนที่สีเขียว เป็นต้น พ้ืนที่หน้าอาคารอนิเตอร์โซน

เป็นพืน้ที่ที่ส่งผลกระทบโดยตรงต่อภาพลักษณ์

ของอาคาร จึงควรปรับปรุงพื้นที่หน้าอาคารให้มี

ภาพลักษณ์ที่ดี ทางเข้าอาคารมีความโดดเด่น 

และเพ่ิมพ้ืนที่กิจกรรม และพ้ืนที่ลานอนิเตอร์โซน

ควรปรับปรุงให้แก้ปัญหาแดดร้อน และพื้นที่เวที

การแสดง
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บทคัดย่อ

 ในปัจจุบันค่าแรงขั้นต่ำาถูกปรับตัวสูงขึ้น ส่งผลให้ผู้ประกอบการหันมาใช้ระบบคอนกรีตสำาเร็จรูป

มากขึน้ ดังนัน้งานวิจัยนีม้ีวัตถุประสงค์เพือ่ศึกษา ปัจจัยในการเลือกใช้ระบบการก่อสร้างผนังสำาหรับ

อาคารชุดพักอาศัย 8 ชั้น ระหว่างระบบผนังก่ออิฐฉาบปูน และระบบผนังคอนกรีตสำาเร็จรูป โดยมีขั้น

ตอนการศกึษาดว้ยวธีิการสัมภาษณ ์และแบบสอบถาม เพื่อที่จะทราบถงึปัจจยัใดบ้างที่มผีลตอ่การเลือก

ใช้ระบบการก่อสร้างของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ และผู้ควบคุมงานก่อสร้าง จำานวนทั้งสิน้ 7 

โครงการ ผลการวิจัยผู้ประกอบการให้ความสำาคัญกับ 3 ปัจจัยหลักๆ ในการเลือกใช้ระบบการก่อสร้าง

ผนัง ซึ่งเป็นตัวแปรหลักที่ส่งผลต่อการบริหารจัดการงานก่อสร้าง ปัจจัยแรกคือด้านคุณภาพระบบผนัง

คอนกรีตสำาเร็จรูปมีจุดบกพร่องที่ต้องแก้ไขน้อยกว่าระบบก่ออิฐฉาบปูน ปัจจัยที่สองคือด้านระยะเวลา 

ระบบผนังคอนกรีตสำาเร็จรูปสามารถก่อสร้างได้รวดเร็วกว่า ปัจจัยที่สามคือด้านงบประมาณระบบผนัง

ก่ออิฐฉาบปูนมีค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างน้อยกว่าระบบผนังคอนกรีตสำาเร็จรูป ทั้งนีป้ระโยชน์ของงาน

วิจัยจะช่วยให้ผู ้ประกอบการที่สนใจลงทุนในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์สามารถนำาไปใช้เป็น 

แนวทางในการตัดสินใจการเลือกใช้ระบบการก่อสร้างผนังที่เหมาะสมกับอาคารชุดพักอาศัย

Abstract

 This research aims to investigate factors in selecting wall construction system of 8-storey 

condominiums between conventional wall system and precast concrete wall system. Data was 

collected by interviewing seven construction companies and six property developers. The results 

shows main 3 factors to select a construction wall. First factor is quality. Precast concrete wall 

system have less defects than the conventional wall system. Second factor is time. Precast 

concrete wall system requires less construct time than conventional wall system. Third factor is 

cost. Conventional wall system is less expensive than precast concrete wall system. The research 

can be used to assist real estate developers to make a proper decision on the most appropriate 

wall system for low-rise condominium.
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คำาสำาคัญ (Keywords): ระบบผนังก่ออิฐฉาบปูน (Conventional Wall) ระบบผนังคอนกรีตสำาเร็จรูป 

(Precast Concrete Wall) อาคารชุดพักอาศัย (Condominium) การบริหารจัดการ (Management)

1. บทนำา

1.1 ที่มาและความสำาคัญของปัญหา

 การเติบโตของอาคารชดุในพ้ืนที่กรุงเทพ-

มหานครมีแนวโน้มสูงข้ึนทุกๆ ปี โดยมีส่วนแบ่งใน

ตลาดถึงร้อยละ 61 ของตลาดที่อยู่อาศัยทั้งหมด 

ส่งผลให้ธุรกิจตลาดอสังหาริมทรัพย์มีการแข่งขัน

กันค่อนข้างสูงของตามไปด้วย ผู้ประกอบการจึง

หากลยุทธ์ต่างๆ เพือ่ตอบสนองความต้องการ

ผู้บริโภค (อธิป พีชานนท์, 2556)

 ในปัจจุบันมีการปรับอัตราค่าจ้างขัน้ต่ำา

เป็นวันละ 300 บาท ทำาให้ราคาสินค้าปรับตัวสูง

ข้ึน และเกิดการกระจายแรงงานสู่ต่างจงัหวดัมาก

ขึน้ ส่งผลให้แรงงานในพืน้ที่ก่อสร้างต่างๆ เริม่

ประสบปัญหาขาดแคลนแรงงานและทำาให้เกิด

ปัญหางบประมาณการก่อสร้างสูงขึน้ (ASTV 

ผู้จัดการออนไลน์, 2557) 

 เม่ือขาดแคลนแรงงาน และทกัษะของแรง

งาน ส่งผลให้โครงการก่อสร้างล่าช้าและมีความ

เสีย่งในการบริหารจัดการโครงการ เป็นเหตุให้ผู้

ประกอบการนำาระบบชิ้นส่วนคอนกรีตสำาเร็จรูป

มาใช ้ส่วนใหญ่มีข้อไดเ้ปรียบกวา่ระบบก่ออฐิฉาบ

ปูนคอื มีความรวดเร็วในการก่อสร้างมากกวา่และ

ใช้แรงงานน้อยกว่า (เทอดธรรม ยอดพฤติการณ์, 

2555) โดยผู้ประกอบการรายใหญ่มักลงทุนสร้าง

โรงงานผลิตชิ้นส่วนสำาเร็จรูป แต่หากเป็นผู้รับ

เหมาระดับกลางและระดับย่อยอาจต้องจ้าง

บริษัทรับผลิตชิ้นส่วนสำาเร็จรูปในการก่อสร้างใน

การผลิตเป็นคราวๆ ไป  

จากทฤษฏีการบริหารงานก่อสร้างของโครงการ

อสังหาริมทรัพย์มีวัตถุประสงค์เน้นเร ือ่งการ

บริหารงบประมาณ ระยะเวลาและคุณภาพงาน

ก่อสร้างเป็นหลัก (วิสูตร จิระดำาเกิง, 2548) จึง

ทำาให้งานวิจัยนีจ้ึงมุง่เน้นการหาปัจจัยการเลือก

ใช้ระบบผนังสำาหรับผู้ประกอบการที่มีผลต่อการ

พัฒนาโครงการอาคารชุดในกรุงเทพมหานคร โดย

มุง่ศึกษาในเชิงการบริหารจัดการงานก่อสร้างใน

แต่ละระบบ  ภายใต้เรื่องของระยะเวลา ควบคุม

งบประมาณและคุณภาพในการก่อสร้าง เพือ่หา

แนวทางการเลือกใชร้ะบบผนังคอนกรีตเพ่ือใชใ้น

การก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัยต่อไป

1.2 วัตถุประสงค์งานวิจัย

 1. ศึกษาระบบการก่อสร้างผนังสำาหรับ

อาคารชุด

 2. ค้นหาวิเคราะห์งบประมาณ ระยะเวลา

และคุณภาพงานผนังของระบบก่อสร้างผนัง

คอนกรีตในปัจจุบัน

 3. ศึกษาเหตุปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกใช้

ระบบก่อสร้างผนัง

 4. สรุปแนวทางการเลือกใช้ระบบก่อสร้าง

ผนังที่เหมาะสมในการก่อสร้างอาคารชุด

1.3 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากงานวิจัย

 1. ทำาให้เข้าใจในระบบเทคโนโลยีการก่อ

สร้างผนังคอนกรีตสำาหรับอาคารชุด ในปัจจุบัน

สำาหรับผู้ประกอบการ



ปัจจัยในการเลือกใช้ระบบการก่อสร้างผนังคอนกรีตสำาหรับอาคารชุดพักอาศัย เพื่อการบริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพ
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 2. ทราบถึงปัจจยัที่ส่งผลในการเลือกระบบ

ก่อสร้างผนังประเภทต่างๆ สำาหรับผู้ประกอบการ

 3. เพ ือ่เป ็นแนวทางเปร ียบเทียบงบ

ประมาณ ระยะเวลาและคุณภาพของงานผนัง

สำาหรับการก่อสร้างสำาหรับผู้ประกอบการ

 4.ผู ้ประกอบการมีแนวทางการเลือกใช้

ระบบก่อสร้างผนังคอนกรีตที่เหมาะสม

1.4 ขอบเขตงานวิจัย

 1. ขอบเขตด้านพืน้ที ่ ศึกษาโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยสูง 8 ชั้น เนือ่งจากพืน้ที่ที่

สามารถก่อสร้างอาคารสูงในปัจจุบันลดน้อยลง

ทุกที จึงต้องกระจายเข้าสูต่ามซอกซอย ซึง่ไม่

สามารถสร้างอาคารสูงไดต้ามผงัเมืองรวมกทม.ปี 

2556 (หนังสือพิมพ์ฐานเศรษฐกิจ ปีที่ 33, 2556) 

ขนาดใหญ่ตั้งแต่ 2,000 ตารางเมตรขึ้นไป แต่ไม่

เกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ก่อสร้างโดยระบบการ

ก่อสร้างระบบผนังก่ออิฐฉาบปูนและผนังคอน-

กรีตสำาเร็จรูป ท้ัง 7 โครงการในเขตกรุงเทพมหานคร

ที่ก่อสร้างแล้วเสร็จในปี 2556-2557 

 2.ขอบเขตด้านเนื้อหา เก็บข้อมูลงานผนัง

ภายนอกและผนังภายในของงานผนังคอนกรีต

สำาเร็จรูปและงานผนังก่อฉาบเท่านั้น

1.5 ระเบียบวิธีวิจัย

 การศึกษาวิจัยนี้แบ่งการเก็บข้อมูลเป็น 2 

ส่วนคือส่วนแรกใช้วิธีการเก็บข้อมูลเชิงปริมาณ

โดยการสำารวจ มีวิธีการเก็บข้อมูลด้วยแบบสอบ-

ถามผู้ควบคุมงานก่อสร้าง ส่วนที่สองใช้วิธีการ

เก็บข้อมูลเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพ เก็บข้อมูล

ด้วยการใช้แบบสอบถามและแบบสัมภาษณ์ผู ้

ประกอบการ มีโครงการที่อยู่ในขอบเขตงานวิจัย

และยินยอมให้เก็บข้อมูลจากผู้ควบคุมงานและผู้

ประกอบการได้ 7 โครงการ แบ่งได้เป็น 3 ระบบ

หลักๆ คือ โครงการที่ 1 ใช้ระบบผนังสำาเร็จรูปทั้ง

ผนังภายในและผนังภายนอก โครงการที่ 2-5 ใช้

ระบบผนังคอนกรีตสำาเร็จรูปเป็นผนังภายนอก 

ส่วนผนังภายในใช้เป็นผนังก่ออิฐฉาบปูนและ

โครงการที่ 6 และ 7 ใช้ระบบผนังก่ออิฐฉาบปูน

ทั้งผนังภายนอกและผนังภายใน (โครงการที่ 1 

และ 2 เป็นบริษัทที่เป็นผู้นำาการก่อสร้างโดยใช้

ผนังคอนกรีตสำาเร็จรูปและมีโรงงานในการผลิต

แผ่นคอนกรีตสำาเร็จรูป) มีรายละเอียดการเก็บ

ข้อมูลดังนี้

 1.เก็บข้อมูลโดยใชแ้บบสัมภาษณผ์ู้ควบคมุ

งานก่อสร้างโครงการอาคารชุดพักอาศัยของการ

ก่อสร้างผนังก่ออิฐฉาบปูนและผนังคอนกรีต

สำาเร็จรูปดา้นงบประมาณ ระยะเวลาก่อสร้างและ

คุณภาพของผนัง 

 2.เก็บข้อมูลโดยใชแ้บบสอบถามและแบบ

สัมภาษณ์ผู้ประกอบการในเรือ่งปัจจัยที่เลือกใช้

ระบบการก่อสร้างผนังสำาหรับโครงการอาคารชุด

พักอาศัย

2. ผลการศึกษา

2.1 การบริหารงานก่อสร้าง

 เก็บข้อมูลจากผู้ควบคมุโครงการ เร่ืองการ

บริหารจดัการงานก่อสร้างโดยมุ่งประเดน็อยู่ที่งบ

ประมาณ ระยะเวลา และคุณภาพของงานผนัง

ภายในและผนังภายนอกของโครงการ 

รูปท่ี 1  ราคาก่อสร้างงานผนังภายนอกต่อตารางเมตร*

 ผนังคอนกรีตสำาเร็จรูป

ผนังก่ออิฐมวลเบา

ผนังก่ออิฐมอญ

*
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2.1.1 ด้านงบประมาณการก่อสร้างผนัง 

 จากรูปที่ 1 เป็นการแสดงงบประมาณการ

ก่อสร้างผนังภายนอกของทั้ง 7 โครงการ แบ่งเป็น

ระบบผนังคอนกรีตสำาเร็จรูป ผนังก่ออิฐมวลเบา

และผนังก่ออิฐมอญ พบว่า โครงการที่ 1 และ 2 

ผลิตชิ้นส่วนสำาเร็จรูปด้วยตนเองมีราคา 1,180 

บาทต่อตารางเมตรมีราคาเฉลี่ยต่ำากว่า โครงการ

ที่ 3,4,5 ที่จัดจ้างผู้ผลิตจากภายนอกราคาอยู่ที่ 

2400, 2,200, 1,650 บาทต่อตารางเมตร 

ประมาณ 1.5-2 เท่า และโดยเฉลี่ยมีราคาสูงกว่า

โครงการที่ 6 และ 7 ที่ก่อสร้างดว้ยผนังก่ออฐิมวล

เบาและผนังก่ออฐิมอญราคาอยู่ที่ 700, 665 บาท

ต่อตารางเมตรประมาณ 2 เท่า

รูปที่ 2 ราคาก่อสร้างงานผนังภายในต่อตารางเมตร*

 จากรูปที่ 2 แสดงงบประมาณการก่อสร้าง

งานผนังภายใน พบว่า โครงการที่ 1 ที่ใช้ระบบ

ผนังคอนกรีตสำาเร็จรูปที่ผลิตชิ้นส่วนสำาเร็จรูปดว้ย

ตนเองมีราคา 1,180 บาทต่อตารางเมตร มีราคา

สูงกว่าโครงการที่ 2-5 ก่อสร้างด้วยระบบก่ออิฐ

มวลเบาและก่ออิฐมอญของโครงการอื่นๆซึง่มี

ราคา 614.47 - 940 บาทต่อตารางเมตร อยู่

ประมาณ 1.25 -2 เท่า

รปูที ่3  จำานวนแรงงานผนังภายนอกต่อ 100 ตารางเมตร

 ต่อวัน*

2.1.2 ด้านระยะเวลาการก่อสร้างผนัง 

 จากรูปที่ 3 แสดงจำานวนแรงงานผนังภาย

นอก พบว่า โครงการที่ 1 และ 2 ผลิตชิ้นส่วน

สำาเร็จรูปด้วยตนเองใช้แรงงาน 7.33 และ 12.97 

คนต่อ 100 ตารางเมตรต่อวัน ซึ่งใช้แรงงานน้อย

กว่าโครงการที่ 3,4,5 ใช้ระบบผนังคอนกรีตที่จัด

จ้างผู้ผลิตจากภายนอกใช้แรงงาน 23.81, 23.04, 

17.83 คนต่อ 100 ตารางเมตรต่อวันประมาณ 

2.5-3เท่า และน้อยกว่าโครงการที่ 6 และ 7 ที่

ระบบก่ออิฐก่ออิฐฉาบปูนใช้แรงงาน 38.61 และ 

68.03 ต่อ 100 ตารางเมตรต่อวันประมาณ 5-9 

เท่า

รูปที่ 4 จำานวนแรงงานผนังภายในต่อ 100 ตารางเมตร

 ต่อวัน*

 จากรูปที ่ 4 แสดงจำานวนแรงงานผนัง

ภายใน พบวา่ โครงการที่ 1 ใชร้ะบบผนังคอนกรีต

สำาเร็จรูปใช้จำานวนแรงงาน 17.79 คนต่อ 100 

ตารางเมตรต่อวัน ซึง่น้อยกว่าระบบก่อผนังก่อ

อิฐฉาบปูนของโครงการที่ 2,3,4,6,7 ใช้แรงงาน 
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40.98, 61.35, 46.95, 28.65, 56.18 คนต่อ 100 

ตารางเมตรต่อวัน ประมาณ 2-3 เท่า ยกเว้น

โครงการที่ 5 ใช้แรงงานเพียง 14.41 คนต่อ 100 

ตารางเมตรต่อวัน เนือ่งจากเป็นโครงการที่ใช้

แรงงานชุดเดิมและการก่อสร้างแบบเดิมซ้ ำาๆ

ทำาให้เกิดความชำานาญของแรงงาน

รูปที่ 5 จำานวนจุดบกพร่องผนังภายนอกต่อ 100 ตาราง

 เมตร*

2.1.3 ด้านคุณภาพงานผนัง

 จากรูปที่ 5 แสดงจำานวนจุดบกพร่องงาน

ผนังภายนอก พบว่า โครงการที่ 1 และ 2 ผลิตชิ้น

ส่วนสำาเร็จรูปด้วยตนเองมีจำานวนจุดบกพร่อง 

0.98 และ 0.88 จุดต่อ 100 ตารางเมตร ซึ่งน้อย

กว่าโครงการที่ 3,4,5 ใช้ระบบผนังคอนกรีตที่จัด

จ้างผู ้ผลิตจากภายนอก มีจำานวนจุดบกพร่อง 

12.65, 7.72, 9 จุดต่อ 100 ตารางเมตรประมาณ 

7-12 เท่า และมากกว่าโครงการที่ 6 และ 7 ใช้

ระบบระบบผนังก่ออิฐมวลเบาและก่ออิฐมอญมี

จำานวนจุดบกพร่อง 15 และ 24.65 จุดต่อ 100 

ตาราเมตร ประมาณ 15 -24 เท่า

รูปที่ 6  จำานวนจุดบกพร่องผนังภายในต่อ 100 ตาราง

 เมตร*

 จากรูปที่ 6 แสดงจำานวนจุดบกพร่องผนัง

ภายในระบบผนังคอนกรีตสำาเร็จรูปโครงการที่ 1 

ผลิตชิ ้นส่วนสำาเร็จรูปด้วยตนเองมีจำานวนจุด

บกพร่อง 0.37 จุดต่อ 100 ตารางเมตร ซึ่งน้อย

กว่าโครงการที่ 2,3,4,5 ใช้ระบบผนังก่ออิฐมวล

เบาและก่ออิฐมอญมีจำานวนจุดบกพร่อง 6.48, 

8.09, 10.49, 15.80, 8.64, 6.33 จุดต่อ 100 

ตารางเมตรประมาณ 16-39 เท่า 

 การเก็บข้อมูลคณุภาพงานก่อสร้างจงึมีข้อ

จำากัดทางข้อมูล เนือ่งจากระบบผนังคอนกรีต

สำาเร็จรูปมีการตรวจสอบคณุภาพต้ังแต่การผลิตที่

โรงงาน ส่งผลให้การตรวจสอบคุณภาพหลังการ

ติดต้ังอาจเกิดจำานวนจดุบกพร่องที่น้อยกวา่ระบบ

ผนังก่ออิฐฉาบปูน และการเก็บข้อมูลจำานวนจุด

บกพร่องเกิดจากการประมาณของผู ้ควบคุม

โครงการจึงอาจทำาให้เกิดความคลาดเคลือ่นของ

ข้อมูลได้

2.2 ปัจจัยการเลือกใช้ระบบการก่อสร้างผนัง

รูปที่ 7 คะแนนระบบของปัจจัยในการเลือกใช้ระบบการ

 ก่อสร้างของผู้ประกอบการทั้ง 3 ระบบ
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 จากรูปที่ 7 พบว่า ระบบผนังก่ออิฐฉาบ

ปูนเป็นระบบที่มีจุดเด่นในเรือ่งงบประมาณต่ำา

กว่าระบบอื่นๆ วัสดุมีราคาถูกสามารถหาได้ง่าย 

และมีค่าออกแบบของระบบที่ต่ำากว่าระบบอื่นๆ

เพราะเป็นระบบก่ออิฐฉาบปูน ไม่จำาเป็นต้อง

ออกแบบการแบ่งแผ่นผนังคอนกรีตสำาเร็จรูป

และหาวิธีการติดตัง้ จุดเด่นเรือ่งต่อมาคือ การ

วางแผนการใชว้สัด ุและเคร่ืองจกัร สามารถขนส่ง

วสัดทุี่ก่อสร้างและจัดเก็บไดง้า่ย ทำาใหบ้ริหารงาน

ง่ายกว่าระบบก่อสร้างอื่นๆ 

 ระบบผนังคอนกรีตสำาเร็จรูปภายนอกผสม

ผนังก่ออิฐฉาบปูนภายใน มีจุดเด่นเรือ่งของ

คุณภาพงานก่อสร้างเน่ืองจากสามารถแก้ไขปัญหา

ที ่เกิดขึน้ของงานผนังภายนอก ซึง่เป็นผนังที ่

ค่อนข้างมีโอกาสเกิดจุดบกพร่องสูงกว่างานผนัง

ภายใน ยังสามารถสร้างความมัน่ใจในผู้บริโภค 

และเกิดความหลากหลายในการออกแบบ จึงทำา

ให้มีคุณภาพทั้งงานผนัง และคุณภาพของงาน

สถาปัตยกรรม ประเด็นต่อมาคือเร่ืองของบุคลากร

ที่มีคะแนนสูงกว่าระบบอื่นๆ เนือ่งจากสามารถ

ลดจำานวนแรงงานได้บางส่วน แม้จะไม่เท่าระบบ

ผนังคอนกรีตสำาเร็จรูปเต็มรูปแบบ แต่เมือ่ให้ค่า

ความสำาคญักับผู้ควบคมุงาน สถาปนิกและวศิวกร 

ระบบมีการออกแบบโดยรวมคล้ายคลึงกับระบบ

ก่ออิฐฉาบปูน จงึทำาใหง้า่ยต่อการควบคมุงานและ

ออกแบบ

 ระบบผนังคอนกรีตสำาเร็จรูปภายนอกและ

ภายใน มีจุดเด่นเรือ่งของระยะเวลาการก่อสร้าง 

สามารถก่อสร้างไดร้วดเร็วที่สุด และสามารถแก้ไข

ปัญหาแรงงานท่ีเป็นปัญหาในสภาพปัจจุบัน เพราะ

เป็นระบบที่ใชแ้รงงานน้อย การก่อสร้างมีข้ันตอน

ส่วนใหญ่อยู่ที่โรงงาน ประเด็นต่อมาคือเรื่องของ

ส่ิงแวดล้อม เน่ืองจากระบบมีข้ันตอนก่อสร้างส่วน

ใหญ่อยู่ที่โรงงาน จึงทำาให้ลดเศษวัสดุที่เกิดขึ้น มี

การนำากลับไปใช้ใหม่ ลดมลพิษที่เกิดขึ้นกับพื้นที่

ก่อสร้าง ซึง่ส่งผลต่อการลดภาระงานทำาความ

สะอาดพื้นที่โครงการเมื่องานเสร็จ แต่มีข้อจำากัด

ดา้นงบประมาณที่มีราคาคา่ก่อสร้างที่คอ่นข้างสูง

กว่าระบบอื่นๆ

3. สรุปผลการศึกษา

 ป ัจจัยที ่ส ่งผลในการเล ือกระบบการ

ก่อสร้างมีประเดน็หลักๆ ที่ผู้ประกอบการใหค้วาม

สนใจทั้งสิ้น 3 กรณี คือ งบประมาณ ระยะเวลา

และคณุภาพของผนัง เป็นประเดน็ที่สอดคล้องกับ

การบริหารงานก่อสร้างที่ต้องควบคุมปัจจัยหลัก 

3 ตัวเพื่อให้โครงการสามารถดำาเนินการได้อย่าง

ราบรืน่ ในแต่ละระบบมีจุดเด่นในแต่ละปัจจัยที่

แตกต่างกัน หากเป็นระบบผนังก่ออิฐฉาบปูนจะ

ใช้งบประมาณที่ต่ำากว่าระบบอื่นๆ แม้จะมีการ

ปรับค่าแรงสูงข ึน้แล้วก ็ตาม ส่วนระบบผนัง

คอนกรีตสำาเร็จรูปภายนอก ผสมผนังก่ออิฐฉาบ

ปูนเป็นภายใน จะมีจดุเดน่ดา้นคณุภาพของระบบ 

สุดทา้ยระบบผนังคอนกรีตสำาเร็จรูปเต็มรูปแบบมี

จุดเด่นในเรือ่งของระยะเวลาที่ก่อสร้างได้รวดเร็ว 

แต่มีราคาสูงกว่าระบบอื่นๆ หากเป็นการบริหาร

จดัการงานก่อสร้างดา้นอื่นๆ เชน่ การควบคมุการ

ใช้วัสดุ เครื่องจักร ระบบก่ออิฐฉาบปูนจึงบริหาร

จัดการได้ดี เนือ่งจากสถาปนิก วิศวกรและผู้รับ

เหมามีประสบการณ์การก่อสร้างระบบนีเ้ป็น

อย่างดี แนวทางการเลือกใช้ระบบการก่อสร้าง

จึงขึน้อยู ่กับความคาดหวังของผู ้ประกอบการ

แต่ละราย 
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บทคัดย่อ

 ประชากรในวัยศึกษาที่เป็นกำาลังสำาคัญต่อประเทศชาติต่อไปนั้นมีความสำาคัญเป็นอย่างยิ่ง โดย

เฉพาะนักเรียนอนุบาล เพราะด้วยอายุที่ยังน้อยอยู่ จึงทำาให้การช่วยเหลือตนเองทำาได้อย่างจำากัดตาม

ไปดว้ย เม่ือศกึษาข้อมูลความปลอดภัยของนักเรียนอนุบาล พบวา่ สนามเดก็เล่นซ่ึงเป็นสถานที่ที่นักเรียน

จะมาใช้ทำากิจกรรมส่วนมากในโรงเรียน เป็นจุดที่เสี่ยงที่จะเกิดอุบัติเหตุมากที่สุด (ดรรชนี มหาชานิกะ, 

2549) งานวิจัยนี้จึงมีวัตถุประสงค์เพื่อ 1. ศึกษาลักษณะทางกายภาพของสนามเด็กเล่นภายในโรงเรียน

อนุบาลที่เลือกเปน็กลุ่มตัวอยา่ง 2. ศกึษาวธีิการทำางาน การประสานงานของบุคคลที่เก่ียวข้องในโรงเรียน

อนุบาล 3. ศกึษาทฤษฎีและแนวคดิดา้นการบริหารจดัการทรัพยากรทางกายภาพ (facility management) 

เพ่ือ 4. เสนอแนะแนวทางการบริหารจดัการปัจจยัทางกายภาพ เพ่ือเพ่ิมความปลอดภัยของเดก็อนุบาล

ในสนามเด็กเล่น โดยวิธีการศึกษาประกอบด้วย 1) การสำารวจทางกายภาพ เพื่อรวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับ

การติดตัง้ การดูแลบำารุงรักษาเครือ่งเล่นสนาม เปรียบเทียบกับมาตรฐาน 2) การสัมภาษณ์ผู้บริหาร 

บุคคลากรของโรงเรียน เกีย่วกับการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 3) การสำารวจความคิดเห็นด้าน

นโยบายความปลอดภัยของโรงเรียน และความต้องการของผู้ปกครองในการเพิ่มความปลอดภัยโดยใช้

แบบสอบถาม ผลจากการศึกษาเบือ้งต้นพบสาเหตขุองปัญหาทีส่ำาคัญคือ การขาดการบริหารจัดการ

ทรัพยากรกายภาพที่เหมาะสม ทั้งดา้นกลยทุธ์ (strategic) และการดำาเนินการ (operation) ของทั้ง 3 องค์

ประกอบ ดงัน้ี  ดา้นสถานที่ (place) ไดแ้ก่ ปัญหาเคร่ืองเล่น และขนาดของสนามเดก็เล่นที่ไม่ไดม้าตรฐาน 

ในดา้นกิจกรรมหรือกระบวนการ (process) ไดแ้ก่ การบริหารจดัการทรัพยากรที่ยงัขาดการจดัการอยา่ง

เป็นระบบและชัดเจน และในด้านผู้ใช้งาน (people) ได้แก่ การบริหารบุคลากรของทางโรงเรียนที่ยังขาด

การมีส่วนร่วมของบุคลากรในการดูแลเด็กนักเรียน ข้อมูลทั้งหมดที่สามารถนำามาวิเคราะห์เพือ่เป็น

แนวทางในการบริหารปัจจัยทางกายภาพ เพื่อส่งเสริมความปลอดภัยในสนามเด็กเล่นของสถานศึกษา

ระดับอนุบาล อย่างไรก็ดี ขอบเขตของการศึกษาสำาหรับงานวิจัยชิ้นนี้ที่จำากัดเฉพาะโรงเรียนอนุบาลใน

เขตจังหวัดปทุมธานี สามารถขยายให้ครอบคลุมกลุ่มตัวอย่างในพื้นที่อื่นๆ เพื่อสร้างองค์ความรู้ใหม่ใน

การบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพต่อไป
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Abstract

 New generation especially those at school ages are crucial resource in every nation. Young 

kids in kindergarten have to particularly the concern since they from various are prone to accident. 

Studies, school playground is the place where accidents happen the most. (Datchanee Ma-

hachaniga, 2006). This research aims to 1. study physical conditions of playgrounds in selected 

kindergarten. 2. working process and operation in kindergarten. 3. facility management (FM) 

theories in order to propose, 4. guidelines for the management physical assets to increase 

safety of children on the playground. Research methodology includes 1) physical surveys of 

playground and installations as well as maintenance of all equipment. 2) interviews with school 

staff in term of management and operations. 3) questionnaire surveys with parents on school 

safety policy. Preliminary results show the lack of efficient strategic and operation in all three 

major factors (people, place, process) of facility management causes problems. All collected data 

will be analyzed to strengthen the effective facility management to increase safety on kindergar-

ten playgrounds. However the area of study that currently focuses on kindergartens in Phathumthani 

could be enhanced to cover other geographical areas to develop a more complete body of 

knowledge on facility management.

คำาสำาคัญ (Keywords): การบริหารจัดการปัจจัยทางกายภาพ (Facility Management) โรงเรียนอนุบาล 

(Kindergarten) มาตรฐาน (Standard) เครื่องเล่นสนาม (Playground Equipment)

1. ที่มาและความสำาคัญ

  ประชากรวัยศึกษา เป็นกำาลังที่สำาคัญต่อ

อนาคตของประเทศ โดยเฉพาะในวยัอนุบาล พบ

ว่ามีประมาณ 1 ล้าน 7 แสนคน จาก ประชากร

ช่วงปฐมวัยทั้งหมดประมาณ 4 ล้าน 5 แสนคน 

คิดเป็นร้อยละ 38 (กระทรวงศึกษาธิการ, 2548) 

โดยที่อตัราการเสียชวีติของเดก็ไทยดว้ยอบัุติเหตุ

มีแนวโน้มสูงขึน้ ซึง่อุบัติเหตุที่เกดิขึน้ในสถาน

ศึกษากว่าร้อยละ 30 มาจากสภาพแวดล้อมภายใน

สถานศึกษา และอุบัติเหตุที่เกิดขึน้นัน้ กว่าร้อย

ละ 48.5 เกิดข้ึนในสนามเดก็เล่น ดงัน้ัน จงึสมควร

ได้รับการปรับปรุงในด้านของการบริหารจัดการ 

โดยใช้องค์ความรูท้างด้านการบริหารจัดการ

ทรัพยากรกายภาพ ประกอบกับทฤษฎีความ

สัมพันธ์ระหวา่งคน สถานที่ และกิจกรรม โดยเน้น

ปฏิสัมพันธ์ของทั้งสององค์ประกอบ

2. ทฤษฎีและแนวความคิดที่เกี่ยวข้อง 

2.1  แนวคิดด้านการบริหารจัดการทรัพยากร

 กายภาพ

  การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Fa-

cility Management) หมายถึง กระบวนในการ
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ประสานการทำางานระหว่าง สถานที่ เพื่อให้สอด 

คล้องกับผู้ใช้งาน เพื่อก่อให้เกิดสภาพแวดล้อมที่

มีคุณภาพและประสิทธิภาพ และก่อให้เกิดมูลค่า

สูงสุดทางการลงทุน โดยอยู่ภายใต้การใช้ทรัพยากร

อย่างเหมาะสม (ปริญญา เจริญบัณฑิต ,2551)

นอกจากนี้ ยังมุ่งเน้นในการให้บริการต่อผู้ใช้งาน 

(People) กิจกรรมหรือกระบวนการ (Process) และ

อาคารสถานที่ (Place) ให้สามารถทำางานกันได้

อย่างสอดคล้อง และบรรลุผลสำาเร็จของงานหรือ

กิจกรรมตามที่ตั้งเป้าไว้ 

2.2  การบริหารจัดการสนามเด็กเล่น และ

  เคร่ืองเล่นสนามเพ่ือความปลอดภัย (place  

  management)

2.2.1  การจดัการพ้ืนที่สนามเดก็เล่น เพ่ือใหเ้กิด

  ความปลอดภัย ในสนามเด็กเล่น

   1) ในสนามเด็กเล่นจะต้องประกอบด้วย

เครือ่งเล่นที่ปลอดภัยและเหมาะสมกับอายุของ

เด็กสนามที่สามารถดูดซับพลังงานเพือ่ลดการ

บาดเจ็บจากการตก เช่น ทราย แผ่นบาง ผ้า 

เป็นต้น มีการติดตัง้ที่ถูกวิธี การตรวจสอบและ

บำารุงรักษา และมีผู้ดูแลเด็กในขณะเล่น

  2)  ต้องจดัใหมี้พ้ืนที่เล่นสำาหรับเดก็ไม่น้อย

กวา่ 7.5 ตารางฟุตต่อคน (0.7 ตารางเมตรต่อคน) 

ถ้ามีกลุ่มเดก็มาใชส้นามเดก็เล่นและมีเน้ือที่จำากดั 

ควรจัดตารางเวลาให้เด็กแต่ละกลุ่มหมุนเวียนกัน

มาเล่นบริเวณสนามเด็กเล่น

  3) สนามไม่เป็นหลุมเป็นบ่อ มีตะปูหรือ  

สิ่งที่จะทิ่มตำาเด็ก สภาพของเล่นที่เป็นโครงไม้ 

ต้องแข็งแรง ไม่ทรุดโทรม โครงเหล็กไม่เป็นสนิม

หากมีปัญหาต้องซ่อมแซมให้เรียบร้อยก่อนให้

เด็กเล่น

  4) หากมีจุดพักผ่อน ควรจัดไว้ใตร้ม่เงา 

เพ่ือสามารถเป็นสถานที่รองรับผู้ปกครอง และยงั

สามารถเพิม่ความปลอดภัยให้กับนักเรียนได้โดย

การดูแลสอดส่องนักเรียน

  5) ควรจัดให้สนามเด็กเล่นแยกส่วนกับ

พื้นที่สนาม หรือพื้นที่กิจกรรมอื่นๆ เช่น สระว่าย

น้ำา เป็นต้น โดยควรจดัใหมี้ทางเดนิเฉพาะเพ่ือไป

ส่วนต่างๆ ของโรงเรียน มีการใชสี้เป็นเคร่ืองหมาย

และสัญลักษณช์ว่ยใหนั้กเรียนไดเ้หน็อยา่งชดัเจน

2.2.2  การติดต้ัง และวสัดเุคร่ืองเล่นในสนามเดก็

  เล่นเพื่อให้เกิดความปลอดภัย 

  1) อุปกรณ์เครื่องเล่นสนามต้องได้รับการ

ออกแบบใหเ้หมาะสมกับอายแุละพัฒนาการเดก็ 

โดยแบ่งออกเป็นสองกลุม่ คือ เด็กก่อนวัยเรียน 

(อายุ 2-5 ปี) และเด็กในวัยเรียน (อายุ 5-12 ปี) 

และวัสดุที่ใช้ต้องไม่เป็นพิษและมีสารโลหะหนัก

เจือปนไม่เกินกว่าค่ามาตรฐานในของเล่น

  2) เพ่ือป้องกันการบาดเจ็บจากการตกและ 

ก่อให้เกิดการบาดเจ็บที ่ร ุนแรงของศีรษะและ

สมอง ระยะความสูงจากพ้ืนสนามถึงพ้ืนยกระดบั

ของเครือ่งเล่นสนาม สำาหรับเด็กก่อนวัยเรียนไม่

ควรเกิน 1.20 เมตร และสำาหรับเด็กวัยเรียนไม่

ควรเกิน 1.80 เมตร

  3) ในกรณีเครือ่งเลน่สำาหรบัวัยก่อนเรียน

มีความสูงของพ้ืนยกระดบัที่มีความสูงมากกวา่ 50 

เซนติเมตร หรือเครื่องเล่นสำาหรับเด็กวัยเรียนที่มี

ความสูงมากกว่า 75 เซนติเมตร จะต้องมีราวกัน

ตกหรือผนังกันตก 

  4) เพือ่ป้องกันการที่เท้าหรือขาเข้าไปติด 

พ ืน้ที ่เดินหร ือวิ ่งจะต ้องม ีช่องว่างไม ่เก ิน 3 

เซนติเมตร เพื่อไม่ให้เท้าหรือขาเข้าไปติด

  5) เพือ่ป้องกันนิว้เข้าไปติด โดยการแหย่

หรือลอด จะต้องไม่มีช่องว่างที ่อยู ่ขนาด 0.5 

เซนติเมตร ถึง 1.2 เซนติเมตร
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  6) เพือ่ป้องกันการบาดเจ็บจากการชน

กระแทก อุปกรณ์เคลื่อนไหว เช่น ชิงช้า ที่นั่งต้อง

ทำาด้วยวัสดุที่ไม่แข็ง หรือไม่เป็นอันตราย

  7) น็อต - สกรูที่ใช้ในการยึดเครือ่งเล่น

สนามจะเป็นระบบกันคลายต้องออกแบบใหซ่้อน

หัวน็อต หรือปลายตัดหัวมนที่มีส่วนยื่นไม่เกิน 8 

มิลลิเมตร

  8) พ้ืนสนามต้องประกอบดว้ยวสัดซัุบแรง 

หรือลดแรงกระแทก เช่น ทราย ยาง ผ้า เป็นต้น

2.3  การบริหารจัดการกระบวนการ ด้านการให้

  บริการความปลอดภัยในโรงเรียนอนบุาล 

  (process management)

  การดำาเนินการหรือกิจกรรมที่จัดขึน้เพือ่

การป้องกัน และหลีกเลีย่งอันตรายที่อาจจะเกิด

ขึน้กับเด็กได้ทุกขณะอย่างเหมาะสมถูกต้องและ

สม่ำาเสมอ โดยต้องมีวิธีปฏิบัติ ดังนี้

  1) ให้มีการแบ่งหน้าที่ และจัดลำาดับของ

หน้าที ่แต่ละหน่วยงานให้ชัดเจน เพือ่ให้การ

ดำาเนินการต่างๆ มีความต่อเน่ือง และได้ประสิทธิ-

ภาพสูงสุด โดยเฉพาะเมือ่เกิดอุบัติเหตุขึน้กับ

นักเรียน เชน่ หน่วยปฐมพยาบาล หน่วยแจง้เตือน

ผู้ปกครอง หน่วยติดต่อกับโรงพยาบาล และหน่วย

ติดต่อประกันภัย หน่วยแจ้งเตือนซ่อมแซม บำารุง

รักษาเครื่องเล่น เป็นต้น 

  2) การจัดทำาประกันอุบัติเหตุในกรณีเกิด

เหตุสุดวิสัย เกินกว่าการทำาปฐมพยาบาล จำาเป็น

ต้องส่งโรงพยาบาล

  3) จัดให้มีการบริการเครือ่งอำานวยความ

สะดวกในด้านต่างๆ เช่น การจัดอุปกรณ์ปฐม-

พยาบาล หรือการจดัอุปกรณด์แูลซ่อมแซมเคร่ือง

เล่น สนามเด็กเล่นไว้ใกล้กับสนามเด็กเล่น

2.4  การบริหารจัดการบุคคลากร ในด้านการมี 

  ส่วนร่วมในการป้องกันการเกิดอุบัติเหตุ

  ของผู้ที่เกี่ยวข้อง (people management)

  การมีส่วนร่วมในการป้องกันการเกิดอบัุติ-

เหตุ เป็นสิง่ที่สำาคัญของการเพิม่ความปลอดภัย

ในโรงเรียน โดยเฉพาะผู้ที่เก่ียวข้อง โดยมีหลักการ 

ดังนี้ (เอมอัชรา วัฒนาบุรานงค์, 2548)

  1) ให้มีการจัดการสำารวจความปลอดภัย

ในโรงเรียน และมีการจัดทำารายงานอุบัติเหตุใน

โรงเรียน โดยผู้ที ่เกีย่วข้องโดยตรงกับการดูแล

นักเรียน เช่น ครูผู้สอน หรือ ครูพยาบาล เป็นต้น

  2) จดัใหมี้การฝกึอบรมดา้นการปฐมพยา- 

บาลกับครูทกุคน หรือครูที่มีหน้าที่ดแูลนักเรียนใน

เวลาต่างๆ ทั้งนอก และในเวลาเรียน

  3) ควรจัดให้มีการประเมิน ทดสอบความรู้ 

หรือการจดัทบทวนความรู้เก่ียวกับการปฐมพยา-

บาล และการประกันความปลอดภัย สำาหรับครู 

และผู้ที่เก่ียวข้องกับนักเรียนอยา่งสม่ำาเสมอ หรือ

อย่างน้อย ปีละ 1 ครั้ง

  4) ใหมี้การจดัประชมุร่วม ระหวา่งครู และ

ผู้ปกครอง เพือ่แลกเปลีย่นความคิดเห็นในด้าน

ต่างๆ โดยเฉพาะความปลอดภัย และสามารถนำา

ไปสรุปเป็นนโยบายที่มีส่วนร่วมของทุกคนได้ 

3. วัตถุประสงค์งานวิจัย 

  1) ศึกษาลักษณะทางกายภาพของสนาม

เด็กเล่นภายในโรงเรียนอนุบาล

  2) ศึกษาวิธีการทำางาน การประสานงาน

ของบุคคลที่เก่ียวข้องในโรงเรียนอนุบาล ประกอบ

ด้วยผู้อำานวยการ ครู และผู้ปกครอง

  3) ศึกษาทฤษฎ ีและแนวคิดด้านการ

บริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพ

  4) เสนอแนะใหก้ารปรับปรุงวธีิการบริหาร
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จัดการทางกายภาพ เพือ่เพิม่ความปลอดภัยให้

กับสภาพแวดล้อมในสนามเด็กเล่น

4.  ระเบียบวิธีวิจัย

  การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงสำารวจกระบวน 

การทำางาน การประสานงาน และความเชี่ยมโยง

ระหว่างบุคคลที่เกีย่วข้องในโรงเรียนอนุบาล ซึง่

ประกอบดว้ยผู้อำานวยการ ครู และผู้ปกครอง โดย

ใช้วิธีการรวบรวมข้อมูลทั้งในเชิงปริมาณ และเชิง

คณุภาพ เพ่ือนำามาวเิคราะหค์วามสัมพันธ์ระหวา่ง

ลักษณะทางกายภาพ และพฤติกรรมการใช้พื้นที่ 

โดยมีขั้นตอนการดำาเนินการวิจัยดังต่อไปนี้

  1) เลือกสถานที่ทำาการศกึษา เป็นโรงเรียน

อนุบาล สังกัดเอกชน ในพืน้ที ่อำาเภอธัญบุรี 

จังหวัดปทุมธานี เป็นจำานวน 6  แห่ง เนื่องจาก

จังหวัดปทุมธานีติดกับกรุงเทพมหานคร ที ่มี

ประชากรมากที ่ส ุด ภายในอำาเภอธัญบุร ี มี

ประชากรมากเป็นอนัดบั 2 และมีโรงเรียนอนุบาล

สังกัดเอกชนมากที่สุดในจังหวัดปทุมธานี

  2) ทำาการเลือกตัวอย่างการเก็บข้อมูล 

โดยการใช้หลักการบริหารจัดการทรัพยากรทาง

กายภาพ (facility Management) เข้ามาใช้กำาหนด

หัวข้อของข้อมูลที่ต้องการ แบ่งเป็น 2 ส่วนหลัก 

คือ ด้านกลยุทธ์ (strategy) และด้านการดำาเนิน

การ (operation) ซึง่จะทำาการเก็บข้อมูล ผ่าน

ตัวแปร 3 ส่วน ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการ

ทรัพยากร คือ อาคารสถานที่ (place) กิจกรรม

หรือกระบวนการ (process) และผูใ้ชง้าน (people) 

โดยแบ่งเป็นการเก็บข้อมูลเป็น 3 วิธี คือ (1) การ

สำารวจ ประเมินสภาพแวดล้อมภายในสนามเด็ก

เล่น ด้วยผู ้วิจัย โดยทำาการเปรียบเทียบกับ

มาตรฐาน (2) การสัมภาษณ์ผู้อำานวยการ เกีย่ว

กับนโยบายของทางโรงเรียนที ่ส ่งเสริมความ

ปลอดภัย การกระจายแผนงานให้กับครู เป็นต้น 

และ (3) การแจกแบบสอบถามครูชั้นปีละ 1 คน 

และผู้ปกครองนักเรียนด้วยวิธีของ Taro Yamane 

เป็นจำานวน 315 คน จาก โรงเรียนอนุบาล จำานวน 

6 แห่ง แบ่งเป็นโรงเรียนละ 55 คน โดยสอบถาม

ในด้านการรับรูน้โยบายของทางโรงเรียน การมี

สว่นร่วมปอ้งกนัอบุตัิเหต ุและความต้องการดา้น

การเพิ่มความปลอดภัย

5. ผลการศึกษา

5.1  ข้อมูลทั่วไปเกี่ยวกับโรงเรียน

  ในท่ีน้ีจะนำาเสนอผลการศึกษาจากโรงเรียน

ที่เป็นการเก็บข้อมูลนำาร่อง 2 แห่ง คือ โรงเรียน

อนุบาลบ้านวังทอง และโรงเรียนอนุบาลฟ้า

สิรนิทร์ ซึง่เปดิสอนตัง้แตร่ะดับเตรียมอนุบาล 

จนถึงระดับชั้นอนุบาล 3 

รูปท่ี 1  (ซ้าย): พ้ืนที่สนามเดก็เล่นในโรงเรียนอนุบาลบ้าน

  วังทอง, (ขวา): พืน้ที่สนามเด็กเล่นในโรงเรียน

  อนุบาลฟ้าสิรินทร์

ตารางที่ 1  พื้นที่โรงเรียน และพื้นที่สนามเด็กเล่น

โรงเรียนอนุบาล

บ้านวังทอง

โรงเรียนอนุบาล

ฟ้าสิรินทร์

พื้นที่รวม 1200 ตร.ม. 1150 ตร.ม.

พื้นที่สนามเด็กเล่น 120 ตร.ม. 85 ตร.ม.
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5.2 สภาพแวดล้อมทางกายภาพภายใน

  โรงเรียนอนุบาล 

5.2.1 สภาพแวดล้อมทางกายภาพภายในโรงเรียน

   อนุบาล 

  
รูปที่ 2 (ซ้าย): แสดงตำาแหน่งเครือ่งเล่นสนามในพืน้ที่

  สนามเด็กเล่นในโรงเรียนอนุบาลบ้านวังทอง, 

  (ขวา): แสดงตำาแหน่งเคร่ืองเล่นสนาม พ้ืนที่สนาม

  เด็กเล่นในโรงเรียนอนุบาลฟ้าสิรินทร์

		. อุปกรณ์ไกว ชิงช้า

		. เคร่ืองเล่นประเภทอปุกรณไ์ม้ล่ืน อโุมงคล์อด

		. อุปกรณ์ทรงตัว สะพานทรงตัว

5.2.2  ลักษณะของสนามเด็กเล่น

ตารางท่ี 2  แสดงปัญหาต่างๆเก่ียวกับพ้ืนที่สนามเดก็เล่น

มาตรฐาน โรงเรียน

อนุบาล

บ้านวังทอง

โรงเรียน

อนุบาลฟ้า

สิรินทร์

พื้นที่เล่น 

ต่อคน

มากกว่า 

0.7 ตร.ม.

0.28 – 0.47  

ตร.ม.

0.19 – 0.56 

ตร.ม.

พื้นที่รอบ

เครื่องเล่น

ทุกชิ้น

มากกว่า 

1.5 ตร.ม

0.7 - 1.0 

ตร.ม.

0.5 – 1.2 

ตร.ม. 

  จากตารางที่ 2 พบว่าทั้งโรงเรียนอนุบาล

บ้านวงัทอง และโรงเรียนอนุบาลฟ้าสิรินทร์ พ้ืนที่

รอบเคร่ืองมีขนาดเล็กกวา่มาตรฐาน คอื น้อยกวา่  

0.7 ตารางเมตร พื้นที่เล่นบางจุดติดกับรั้ว หรือ

ขอบกั้น อันอาจเกิดเป็นอันตรายได้ 

5.2.3 ลักษณะของเครื่องเล่นสนาม

ตารางที่ 3  ข้อมูลเกี่ยวกับสัดส่วนเครื่องเล่น

เครื่องเล่น  อุปกรณ์ไกวชิงช้า

มาตรฐาน โรงเรียน

อนุบาลบ้าน

วังทอง

โรงเรียนอนุบาล

ฟ้าสิรินทร์

หัวน็อตยื่น

ไม่เกิน 8 มม.
0.0 – 5.0 มม. 0.0 – 5.0 มม.

ลบเหลี่ยมมุม 

กันกระแทก
มี มี

พื้นรองรับ ผ้า / ทราย ผ้า / หญ้าเทียม

วัสดุของอุปกรณ์

เคลื่อนไหว
ไม้ พลาสติก

เคร่ืองเล่น  เคร่ืองเล่นประเภทอุปกรณ์ไม้ล่ืน อุโมงค์ลอด

มาตรฐาน โรงเรียนอนุบาล

บ้านวังทอง

โรงเรียนอนุบาล

ฟ้าสิรินทร์

ความสูงไม่เกิน 

1.2 ม.

0.5 – 1.0ม. 0.3 – 1.0 ม.

ขนาดของช่องน้อย

กว่า 3 ซม. หรือ

มากกว่า 23 ซม.

5.0 – 25.0ซม. 10.0 – 30.0 ซม.

ไม่มีช่องขนาดเล็ก

กันนิ้วติดขัด 

0.5 – 1.2 ซม.

0.0 – 0.5 ซม. 

หรือมากกว่า 

1.2 ซม.

0.3 – 0.5 ซม.

หัวน็อตยื่นไม่เกิน 

8 มม.

0.0 – 5.0 มม. 0.0 – 5.0 มม.

ราวกันตกที่ระดับ

สูงกว่า 50 ซม.

มี สูง 50 ซม. มี สูง 50 ซม.

พื้นรองรับ ผ้า / ทราย ผ้า / หญ้าเทียม
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เครื่องเล่น  อุปกรณ์ทรงตัว สะพานทรงตัว

มาตรฐาน โรงเรียนอนุบาล

บ้านวังทอง

โรงเรียนอนุบาล

ฟ้าสิรินทร์

วัสดุที่ใช้ ไม้, เชือก พลาสติก, เชือก

ความสูงไม่เกิน 

1.2 ม.
0.5 – 1.0ม. 0.3 – 1.0 ม.

ขนาดของช่อง

น้อยกว่า 3 ซม. 

หรือมากกว่า 

23 ซม.

2.0 – 25.0ซม. 2.5 – 30.0ซม.

ไม่มีช่องขนาด

เล็กกันนิ้วติดขัด 

0.5 – 1.2 ซม.

1.0 – 0.5 ซม. 

หรือมากกว่า 1.2 

ซม.

0.3 – 0.5 ซม.

หัวน็อตยื่นไม่เกิน 

8 มม.
0.0 – 5.0 มม. 0.0 – 5.0 มม.

ราวกันตกที่ระดับ

สูงกว่า 50 ซม.
มี สูง 50 ซม. มี สูง 50 ซม.

  จากตารางที่ 3 ระยะต่างๆ ของสนามเด็ก

เล่น และเคร่ืองเลน่ ยงัพบปัญหา พ้ืนที่รอบเคร่ือง

เล่น และพืน้ที่เล่นของนักเรียนต่อคน น้อยกว่า

มาตรฐานขนาดชอ่งยงัสามารถทำาใหแ้ขน ขา หรือ

ศีรษะ ติดขัดได้  

  ด้านวัสดุ พบว่า สภาพโดยรวมพร้อมใช้

งาน และไม่มีวัสดุที่เป็นพิษ หรืออันตรายตามข้อ

กำาหนด แต่พบปัญหาในส่วนของอุปกรณ์เคลื่อน 

ไหว ในส่วนของโรงเรียนอนุบาลบ้านวงัทอง เน่ือง 

จากชิงช้าทำาด้วยไม้ ซึง่มาตรฐานกำาหนดให้ทำา

ด้วยพลาสติก และในส่วนของอุปกรณ์ทรงตัว 

สะพานทรงตัวที่ทำาด้วยไม้ อาจทำาให้เกิดความ

อันตรายได้เมื่อชำารุด

5.3  การดำาเนินนโยบายและการดำาเนินการ 

  เกี่ยวกับความปลอดภัยในโรงเรียน ของผู้

  ที่เกี่ยวข้อง 

5.3.1 ด้านการดำาเนินนโยบายของทางโรงเรียน

ตารางที ่ 4  ข้อมูลแสดงจำานวนผู้ปกครองที่ไม่ทราบถึง

ข้อมูลของทางโรงเรียน

ไมรั่บทราบ

ข้อมูล 

(คน)

จำานวนผู้

ปกครอง 

(คน)

ร้อย

ละ

ข้อมูลนโยบายของ

โรงเรียน
32 55 58

กิจกรรมต่างๆ ทั่วไป 33 55 60

มีกิจกรรมที่เกี่ยวกับ

ความปลอดภัย
35 55 63

มีหน่วย

ปฐมพยาบาล
34 55 61

  1) จากการสอบถามผู ้ปกครองทั ้ง 2 

โรงเร ียน พบความบกพร่องด้านการสือ่สาร

ระหว่างครูไปยังผู้ปกครอง ในด้านการเชิญชวน

ผู้ปกครองเข้า เข้าร่วมกิจกรรมต่างๆ และการ

ประชาสัมพันธ์กิจกรรมที่เกี่ยวกับความปลอดภัย

ของโรงเรียน

  2)  ผู้ปกครองจากประมาณร้อยละ 60 ของ

โรงเรียนอนุบาลบ้านวังทอง ไม่ทราบเก่ียวกับหน่วย 

ปฐมพยาบาลของทางโรงเรียน โดยเป็นผลมาจาก

การสื่อสาร หรือประชาสัมพันธ์ของทางโรงเรียน

  3)  ผู้ปกครองจากประมาณร้อยละ 60 ของ

โรงเรียนอนุบาลบ้านวังทอง ไม่ทราบเกีย่วกับ

กิจกรรมที่มีส่วนในการเพิม่ความรูก้ารป้องกัน

อุบัติเหตุ โดยเป็นผลมาจากการสือ่สาร หรือ

ประชาสัมพันธ์ของทางโรงเรียน

5.3.2 ดา้นการบริหารบุคคลากรในโรงเรียน และ

    การมีส ่วนร ่วมป้องกันอุบ ัต ิเหตุของผู ้

  ปกครอง

  จากการเก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถามจาก

ผู้ปกครอง และการเก็บข้อมูลด้วยตนเอง พบว่า

  1)  ครูที่เก่ียวข้องกับการดแูลเดก็ มีจำานวน
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น้อยเกินไป โดยพบปัญหาในช่วงเย็น หรือหลัง

เลิกเรียน (14.00 น. เป็นต้นไป) เน่ืองจากเป็นเวลา

ที่นักเรียนกำาลังเลิก และเล่นเพ่ือรอผู้ปกครอง พบ

ว่า มีครูเพียง 3 คน ดังนั้นจึงควรจัดให้มีการกระ

จายหน้าที่ให้ครูท่านอื่นๆ อย่างน้อย 5 คน เพื่อ

ดูแลนักเรียน

  2) ครูที่มีหน้าที่ดูแลนักเรียน และผู้ดูแล

เครือ่งเล่น ยังมีหน้าที่ของแต่ละคนแยกจากกัน

ไม่ชัดเจน เช่น ครูที่ดูแลเด็กในช่วงเย็นเป็นครู

ประจำาชั้น หรือครูสอนคณิตศาสตร์ เป็นต้น ซึง่

ไม่ใช่ครูเวรประจำา ควรให้ผู้อำานวยการจัดทำาขอบ 

เขต หน้าที่ มอบหมายใหมี้ครูเวร หรือครูพละ และ

ครูที่เป็นพยาบาล ให้อยู่ในหน่วยที่ดูแลเด็กเวลา

เล่น และจดัให้มีการผลัดเวรของแต่ละคน โดยอาจ

ทำาเป็นตารางแผนงาน

5.4  ความต้องการของผู้ปกครองในด้านของ

  นโยบาย และการดำาเนินการ เพื่อเพิ่ม

  ความปลอดภัยในโรงเรียน

5.4.1 ความต้องการดา้นนโยบายของทางโรงเรียน

ตารางที่ 5 ข้อมูลจำานวนผู้ปกครองต่อความต้องการ ใน

ด้านต่างๆ

ต้องการ 

(คน)

จำานวนผู้

ปกครอง 

(คน)

ร้อยละ

การแจ้งข่าวประชา-

สัมพันธ์กิจกรรม
52 55 94

เชิญชวนร่วมสัมมนา 

ประชุม
51 55 92

กำาหนดนโยบายเกี่ยว

กับความปลอดภัย
53 55 96

  จากตารางที่ 5 สามารถสรุปได้ว่า

  1) ผู้ปกครองมากกว่าร้อยละ 90 ของ

โรงเรียนอนุบาลบ้านวังทอง มีความต้องการรับ

ทราบในส่วนของการแจ้งข่าว หรือการประชา-

สัมพันธ์กิจกรรม หรือนโยบายต่างๆ

  2) ผู้ปกครองมากกว่าร้อยละ 90 ของ

โรงเร ียนอนุบาลบ้านวังทองต้องการให้ทาง

โรงเรียนเชิญชวนผู้ปกครองร่วมสัมมนาพูดคุย 

หรือประชุมแลกเปลี่ยนความเห็นต่างๆ เพื่อร่วม

กันสรา้งนโยบายของโรงเรียน โดยเฉพาะความ

ปลอดภัย

5.4.2 ความต้องการด้านการดำาเนนิการ เกี่ยว

   กับความปลอดภัย

ตารางที่ 6 ข้อมูลจำานวนผู้ปกครองต่อความต้องการ ใน

ด้านการดำาเนินการ เกี่ยวกับความปลอดภัย

ต้องการ 

(คน)

จำานวนผู้

ปกครอง (คน)

ร้อยละ

จัดครูเวรดูแล

นักเรียน 
54 55 99

ติดตั้งอุปกรณ์

ปฐมพยาบาล
55 55 100

มีเจ้าหน้าที่ดูแล

เครื่องเล่นประจำา
53 55 96

  จากตารางที่ 6 สามารถสรุปได้ว่า

  1)  ผู้ปกครองเกือบทกุทา่นมีความต้องการ

ในการจัดครู หรือผู ้ดูแล เพือ่ทำาการดูแลเด็ก

นักเรียน ในเวลาเล่น โดยจดัใหเ้ป็นครูประจำา หรือ

ผลัดเวร มีตำาแหน่งและหน้าที่ ที่ชดัเจน มีการแจง้

เตือนเหตุต่อผู้ปกครองอย่างทันที หรือรวดเร็ว

ที่สุด

  2) ผู้ปกครองเกือบทุกท่านต้องการให้มี

การติดต้ังชดุปฐมพยาบาลไวใ้กล้กับสนามเดก็เล่น 
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และมีคร ู เจ้าหน้าที ่ หร ือแพทย์ ที ่สามารถ

ปฐมพยาบาลได้อยู่ประจำา

  3) ผู้ปกครองเกือบทกุทา่นต้องการใหมี้เจ้า

หน้าที ่ดูแลเครือ่งเล่นเป็นผู ้ที ่ม ีความรู ้ ความ

เชี่ยวชาญในการใชง้าน ดแูลทำาความสะอาด และ

ซ่อมแซมเป็นประจำา 

6. ขอ้สรุปจากการศึกษาวจิยัและขอ้เสนอแนะ

6.1 ข้อสรุปจากการศึกษาวิจัย

  ปัญหาที่พบภายในโรงเรียนอนุบาลที่เป็น

กรณีศึกษานัน้มาจากในส่วนของการขาดการ

บริหารจดัการปัจจยัทางกายภาพ โดยเฉพาะดา้น

กลยทุธ์ (strategic) และการดำาเนินการ (operation) 

ของทั้ง 3 องค์ประกอบ คือ สถานที่ (place) 

กิจกรรมหรือกระบวนการ (process) และคน หรือ

ผู้ใช้งาน (people)

6.1.1 สภาพแวดล ้อมทางกายภาพภายใน

  โรงเรียนอนุบาล (place)

  1)  ด้านนโยบาย ให้มีการศึกษาความรู้ใน

ดา้นการบริหารจดัการทางกายภาพ (facility man-

agement) เพือ่ใช้เป็นแนวทางวิเคราะห์ สภาพ

แวดล้อมของโรงเรียน จึงสามารถใช้กำาหนด

นโยบาย หรือพันธกิจของโรงเรียนได้

  2)  ดา้นการดำาเนินการ  นำาข้อมูลมาตรฐาน 

ไปเปรียบเทียบกับสภาพความเป็นจริง และ

ปรับปรุงส่วนต่างๆ โดยเฉพาะพ้ืนที่เล่น พ้ืนที่วาง

เครือ่งเล่นการบันทึกรายงานผล การตรวจเช็ค

ประจำา ควรปรับปรุงในเรื่องของการบันทึก หรือ

ทำาสัญญาดูแลซ่อมแซมเป็นประจำาปี ด้านสภาพ

แวดล้อมทางกายภาพของสนามเด็กเล่น มีหลาย

จุดไม่ได้ตามมาตรฐาน เช่น พื้นสนามบางจุดเป็น

คอนกรีต พืน้ที่รอบเครือ่งเล่นไม่เพียงพอ พืน้ที่

ต่อคนไม่เพียงพอ แก้ไขโดยจดัเคร่ืองเล่นใหม่ เพ่ือ

เพิ่มพื้นที่ต่อคน และการออกแบบ Zoning ใหม่

6.1.2  การดำาเนินการเกี่ยวกับความปลอดภัยใน

  โรงเรียน (process)

  1) ด้านนโยบาย นำาข้อเสนอจากการจัด

ประชุม หรือสัมมนาแลกเปลีย่นความเห็นของผู้

ปกครอง และครู เพื่อนำามาวิเคราะห์ และปรับใช้

กันโยบาย หรือพันธกิจของโรงเรียน

  2) ด้านการดำาเนินการ เมื่อได้ข้อสรุปจาก

การนำาความเห็นของผู้ปกครองมาพิจารณาแล้ว

ให้สรุปเป็นนโยบายที่สามารถทำาได้ เพือ่เป็น

นโยบายของโรงเรียนต่อไป โดยเฉพาะข้อมูล

ความต้องการของผู้ปกครองในด้านต่างๆ เช่น 

ตำาแหน่งอปุกรณป์ฐมพยาบาล ความรวดเร็วและ

ชัดเจนในการประสานงาน เป็นต้น

6.1.3   การบริหารบุคลากร เพ่ือเพ่ิมความปลอดภัย

  ในโรงเรียน (people)

  1) ดา้นนโยบาย ใหมี้การจดัอบรมครู เพ่ือ

เพ่ิมความรู้ในดา้นการป้องกันความปลอดภัย โดย

เชิญผู้เชี่ยวชาญมาอบรม  และวางแผนให้มีการ

ประเมินความรูเ้ป็นประจำา โดยอาจจัดให้มีการ

วัดผลประจำาปี หรือทุกๆ เทอม

  2) ด้านการดำาเนินการ จัดทำาแผนการ

กระจายหน้าที ่ของครูในการดูแลนักเรียน ให้

ชัดเจน และรับรู้ทั่วถึง ทั้งครู และผู้ปกครอง ว่า

แต่ละท่านมีหน้าที่อะไรบ้าง รวมทั้งการดูแลสอด

ส่องความปลอดภัยของนักเรียนในระยะเวลา

ต่างๆ โดยอาจแบ่งครูเวร ออกเป็น 2 ช่วง คือ 

ช่วงเช้า และช่วงเย็น ซึ่งจะต้องจัดให้ครูที่มาดูแล

นั้น มีความรู้เฉพาะทาง เช่น ครูพละ ครูพยาบาล 

เป็นต้น 
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บทคัดย่อ 

 ในตลาดอสังหาริมทรัพย์ปัจจุบัน ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดนั้นมีการแข่งขันกันสูงจึงผลักดัน

ใหเ้กิดการสร้างความต่างจากคู่แข่งและการผสมการใชง้านอาคารชดุกับการใชง้านอื่นๆ ก็เป็นอกีทางออก

หนึง่ที่มีประสิทธิภาพเพราะนอกจากจะสร้างความต่างจากคู่แข่งในตลาดแล้วยังเป็นการใช้ที่ดินอย่างมี

ประสิทธิภาพได้อีกทางหนึง่ งานวิจัยนีเ้ป็นการศึกษาเกีย่วกบัแนวทางการพัฒนาโครงการแบบผสม

ระหว่างอาคารชุดพักอาศัยและคอมมูนิตี้ มอลล์ ซึ่งเป็นธุรกิจใหม่ที่ได้รับความสนใจจากผู้ประกอบการ

มากขึน้เรือ่ยๆ แต่เนือ่งจากเป็นธุรกิจที่ผสมผสานองค์ความรูจ้ากการพัฒนาอาคารชุดและการพัฒนา

ศูนย์การค้า งานวิจัยนี้จึงมุ่งเน้นศึกษาแนวทางการพัฒนาโครงการจากกรณีศึกษาจำานวน 5 โครงการใน

กรุงเทพมหานครเพ่ือเป็นกรณศีกึษาสำาหรับผู้ประกอบการที่สนใจ โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือการศกึษาปัจจยั

ทั้ง 2 ด้านคือ ปัจจัยด้านกายภาพและปัจจัยด้านการลงทุน โดยแบ่งการศึกษาออกเป็น 3 ส่วนคือ การ

สำารวจทางกายภาพเพ่ือศกึษารูปแบบการวางผงัและการจดัสัดส่วนการใชส้อยของโครงการ การสัมภาษณ์

เพือ่ศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกพัฒนาโครงการโดยตรงจากผู้ประกอบการ การสัมภาษณ์ผู้ซือ้ห้อง

ชดุและผู้เชา่พ้ืนที่ขายเพ่ือศกึษาปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกซ้ือหอ้งชดุหรือเชา่พ้ืนที่ขายในโครงการ ผลการ

ศึกษาพบว่า คอมมูนิตี ้ มอลล์ นัน้เป็นประโยชน์ต่อโครงการอาคารชุดพักอาศัยทั้งในการช่วยดึงดูดผู้

บริโภคเพราะเป็นส่ิงอำานวยความสะดวกที่มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือมากที่สุดและเป็นการเพ่ิมรายไดใ้หกั้บ

ผู้ประกอบการในระยะยาวจากการเก็บคา่เชา่พ้ืนที่ ทั้งน้ีเพ่ือเป็นการดำาเนินธุรกิจไปไดอ้ยา่งยั่งยนืจงึควร

รักษาผู้เช่าให้สามารถอยู่รอดได้ด้วยการช่วยเพิม่ยอดขายจากการสนับสนุนด้านการประชาสัมพันธ์

โครงการใหเ้ป็นที่รู้จกัในกลุ่มลูกคา้เป้าหมายในละแวกทำาเลที่ต้ังและจดัโปรโมชันภายในลานกิจกรรมของ

คอมมูนิตี้ มอลล์ เพื่อเป็นการเพิ่มความมั่นใจให้กับทั้งผู้ซื้อห้องชุดและผู้เช่าพื้นที่ภายในโครงการ 

Abstract 

 In recently property market, condominium market is the most competitive field. Thus, this 

impulsion makes developers create a different program from the others to get the 



แนวทางการพัฒนาโครงการแบบผสมการใช้งานระหว่างอาคารชุดพักอาศัยและคอมมูนิตี้มอลล์
กมลชนก กลิ่นดี และ ดร. พีรดร แก้วลาย228

customer attraction. Mixed use program was considered as the key of effective property 

value-added and market difference. This research is a study of the development of mixed use 

project of condominium and community mall which is the new business type that is popular at 

the moment and a few of developer is known both of condominium development and retail 

development So, This research would be the guildelines for newcomer developer in this business 

by studying 5 cases of mixed use of condominium and community mall in Bangkok. The aims 

are studying both of physical factors and investment factors by 3 process of study, Physical 

survey to study planning and zoning typical format. The interview of developers were a mean to 

collect information. Moreover, closed-ended questionnaire were used to study customer’s or 

tenant’s choices of buying (or leasing) factors in each project. Data analysis showing the most 

important factor to develop the project are social factor and customers’ behavior that have a 

tendency to change to a convenient and full-serviced lifestyle. This aligns with a result in 

customer’s buying factors survey which was found that community mall influences more 

customers to buy. According to the process of studying and the result, this research would be 

beneficial for project developers as development guidelines for the similar development project 

in the future.  

คำาสำาคัญ (Keywords): แนวทางการพัฒนาโครงการ (Development Guideline), โครงการแบบผสมการ

ใช้งาน (Mixed Use Project), อาคารชุด (Condominium), คอมมูนิตี้ มอลล์ (Community Mall)

1. บทนำา

1.1 ที่มาและความสำาคัญของปัญหา

  ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด

พักอาศัยใน กทม. นัน้มีแนวโน้มเติบโตเพิม่ขึน้

ทุกๆ ปี โดยในปี 2555 มีอาคารชุดสร้างเสร็จจด

ทะเบียนเพิ่มขึ้นจากปี 2554 เป็นจำานวน 29,982 

หน่วยหรือคิดเป็น 82.3% (ศูนย์ข้อมูลอสังหาริม-

ทรัพย์, 2556) เพราะกรุงเทพมหานครเป็นศูนย์ 

กลางเศรษฐกิจของประเทศ จึงมีความต้องการ

ของที่อยู่อาศัยมาก ทำาให้ผู้ประกอบการธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ให้ความสนใจในการลงทุนกับ

ธุรกิจอาคารชุดเพิม่มากขึน้และเนือ่งจากมีผู ้

ประกอบการเล็งเห็นโอกาสในการทำาธุรกิจเป็น

จำานวนมากจึงเกิดการแข่งขันกันอย่างรุนแรง ดัง

นัน้ เพือ่จะทำาให้ธุรกิจของตนต่างจากคู่แข่งใน

ตลาด จึงนำาเอาการผสมการใช้งานมาใช้ในโครง- 

การ (รณชัย ชูสุวรรณประทปี, 2540) และการผสม

การใช้งานอาคารหรือการ “มิกซ์ยูส” (mixed-use 

building/project) นัน้เป็นการเพิม่มูลค่าให้กับ

โครงการได้อีกทางหนึ่ง (Grant, 2008) เพราะการ

ผสมการใช้งานเป็นการเพ่ิมประโยชน์ใช้สอยใหกั้บ

ตัวอาคาร และยงัสามารถสร้างภาพลักษณท์ี่ดข้ึีน

ให้กับโครงการในภาพรวมได้ (Healey, 2007) ใน

ปัจจุบันการผสมการใช้งานที่เพิม่มากขึน้คือการ

ผสมการใช้งานระหว่างอาคารชุดพักอาศัยและ

ศูนย์การค้าที ่สามารถดึงดูดผู ้บริโภค (Grant, 

2008) และเพิม่รายได้ให้กับผู้ประกอบการจาก

ค่าเช่าของแต่ละร้านค้าที่มาเช่าพืน้ที่ได้อีกทาง
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หนึง่ ทั้งนีก้ารเลือกใช้คอมมูนิตี ้ มอลล์มากกว่า

ศูนย์การค้าประเภทอื่นๆ เพราะขนาดที่ไม่ใหญ่

มากจนเกินไป (มีพืน้ที่ใช้สอยอยู่ระหว่าง 1,000 

-10,000 ตร.ม.) ทำาใหไ้ม่ส่งผลกระทบต่อผงัอาคาร

โดยรวมมากนัก คอมมูนิตี ้ มอลล์ในโครงการที่

พักอาศัยนัน้ถึงแม้จะเกิดขึน้มาไม่นานนักแต่

กลับมีจำานวนเพิม่มากขึน้ ตัง้แต่ 2552 ที ่ม ี

โครงการอาคารชุดพักอาศัยผสมการใช้งานกับ

คอมมูนิตี้ มอลล์ครั้งแรกคือ โครงการ The Coast 

บางนา จนปัจจุบัน ปี 2556 มีโครงการแบบผสม

การการใช้งานระหว่างอาคารชุดพักอาศัยและ

คอมมูนิตี้ มอลล์ ทั้งสิ้น 9 โครงการและที่จะเปิด

ตัวในปี 2557 อีก 4 โครงการ และยังมีรูปแบบ

การใช้งานที่แตกต่างกันไปในแต่ละกรณีศึกษา 

ด้วยเหตุนีผู้้วิจัยจึงศึกษากรณีศึกษาเพือ่ทราบถึง

ป ัจจัยที ่ส ่งผลให้ผู ้ประกอบการเล ือกพัฒนา

โครงการแบบผสมการใช้งานระหว่างอาคารชุด

พักอาศัย และคอมมูนิตี้ มอลล์ เพื่อเป็นแนวทาง

ในการพัฒนาโครงการประเภทเดียวกันหรือ

คล้ายคลึงกันให้กับผู้ประกอบการ 

1.2  ทฤษฎีและแนวคิดที่เกี่ยวข้อง

1) ความหมายของโครงการแบบผสมการใช้งาน

  คืออาคารหรือกลุม่อาคารขนาดใหญ่ที่มี

ความหนาแน่นสูง เป็นส่ิงที่ใหผ้ลตอบแทนในการ

ลงทนุที่เดน่ชดัใน 2 ลักษณะหรือมากกวา่ที่พัฒนา

โครงการขึ้นมาพร้อมกัน เช่น ร้านค้า สำานักงาน 

ที่อยู่อาศัย และโรงแรม มีความสัมพันธ์กันอย่าง

เป็นระบบ และสนับสนุนซึ่งกันและกันโดยมีหน้า

ที่ใช้สอยชัดเจนและเป็นการรวมกันทางกายภาพ 

ซ่ึงอยู่ในลักษณะการใชท้ี่ดนิอยา่งหนาแน่นและมี

ทางเดนิเชื่อมเข้าหากันโดยไม่มีอปุสรรค เป็นการ

พัฒนาพืน้ที่ที ่เป็นไปในแนวทางเดียวกัน สอด 

คล้องกันซึง่จะมีผลกระทบต่อรูปแบบและขนาด

ของการใชร้วมถึงความหนาแน่นและส่ิงเก่ียวข้อง 

อื่นๆ (Urban Land Institute, 1987) 

2)  ความหมายของคอมมูนิตี้ มอลล์

  คอมมูนิตี ้ มอลล์ หรือศูนย์การค้าชุมชน 

เป็นศูนย์การค้าสมัยใหม่ มีขนาดไม่เล็กและไม่

ใหญ่จนเกินไป คือมีขนาดอยู่ระหวา่ง 300-20,000 

ตารางเมตร แตกต่างไปตามแต่ละประเภท (ผู้วจิยั

เลือกประเภท เนเบอร์ฮดูและไลฟ์สไตล์ เซ็นเตอร์

ที่มีขนาดอยู่ระหว่าง 1,000-10,000 ตารางเมตร

ซึง่เป็นประเภทที่ผู้ประกอบการโครงการอาคาร

ชดุในปัจจบัุนเลือกใชม้ากที่สุด จากการสำารวจโดย

ผู้วจิยั)เป็นแหล่งรวมเคร่ืองอปุโภคและบริโภค ราย

ล้อมไปดว้ยแหล่งชมุชน ในปัจจบัุน คำาจำากัดความ

ของ คอมมูนิตี้ มอลล์ถูกเปลี่ยนให้ขยายรูปแบบ

ทางการคา้มากข้ึน มีกลุ่มผู้บริโภคและพ้ืนที่หลาก

หลายมากขึ้นทั้งในเมือง และนอกเมือง

3) สิ่งแวดล้อมทางการตลาดในธุรกิจค้าปลีก

  สิง่แวดล้อมทางการตลาดคือบุคคลหรือ

หน่วยยอ่ยต่างๆ ที่ส่งผลกระทบต่อความสามารถ

ในการบริหารการตลาด ผู้ประกอบการจำาเป็นต้อง

ติดตามการเปลีย่นแปลงของสภาพแวดล้อมอยู่

เสมอและคอยปรับเปลีย่นกลยุทธ์ให้เหมาะสม

กับการเปล่ียนแปลงที่เกิดข้ึน โดยส่ิงแวดล้อมทาง

การตลาดในธุรกิจคา้ปลีกน้ัน สามารถแบ่งออกได้

เป็น สิ่งแวดล้อมภายในและสิ่งแวดล้อมภายนอก 

(แบ่งย่อยได้เป็นสิง่แวดล้อมมหภาคและจุลภาค) 

(ภัทรภร พลพนาธรรม, 2549)

4) ทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด

  ทฤษฎีส ่วนประสมทางการตลาด คือ 

เคร่ืองมือท่ีนักการตลาดใช้ชักจูงให้ตลาดเป้าหมาย 

ก่อปฏิกิริยาตอบ (อดุลย์ จาตุรงคกุล, 2551) E. 
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Jerome Mcarthy ได้จำาแนกเครื่องมือเหล่านี้เป็น

กลุ่มกว้างๆ 4 กลุ่มที่เรียกว่า 4P’s ของการตลาด 

คือ สินคา้ (Product) ราคา (Price) สถานที่จำาหน่าย 

(Place) และการส่งเสริมการจำาหน่าย (Promotion) 

ดังนัน้ผู้วิจัยจึงใช้เครือ่งมือดังกล่าวในการอ้างอิง

และวเิคราะหปั์จจยัที่มีผลต่อการเลือกซ้ือหอ้งชดุ

มากที่สุด แต่สำาหรับการศกึษาปัจจยัที่มีผลต่อการ

เลือกเช่าพืน้ที่ของผู้เช่านัน้ ผู้วิจัยใช้ทฤษฎีส่วน

ประสมทางการตลาดสำาหรับธุรกิจบริการหรือ 

7P’s เพราะธุรกิจศูนย์การค้าเรียกได้ว่าเป็นธุรกิจ

ที่ต้องอาศยัการบริการที่มีประสิทธิภาพเพ่ือดงึดดู

ผู้บริโภค ดงัน้ันจงึเป็นหน่ึงในธุรกิจบริการ ซ่ึงธุรกิจ

บร ิการน ัน้แตกต ่างจากธ ุรก ิจประเภทอื ่นๆ

เนือ่งจากปัจจัยเรือ่งการบริการมีความสำาคัญ

ทำาให้ควรเพิ่มจาก 4P’s เป็น 7P’s (กฤษติกา คง-

สมพงษ์, 2556) โดยปัจจัยที่เพิม่มาคือ People 

(การบริการที่ดีจากพนักงาน) Process (กระบวน 

การทำางานของพนักงาน) และ Physical Evidance 

(สภาพแวดล้อมที่ทำาให้พึงพอใจ)

1.3  คำาถามวิจัย

  1)  รูปแบบการพัฒนาโครงการแบบผสม

การใชง้านระหวา่งอาคารชดุและคอมมูนิต้ี มอลล์

ที่มีอยู่ในปัจจุบันเป็นอย่างไร

  2)  ปัจจยัดา้นกายภาพและปัจจยัดา้นการ

ลงทนุส่งผลต่อการเลือกพัฒนาโครงการแบบผสม

ระหว่างอาคารชุดพักอาศัยและคอมมูนิตี้ มอลล์

เป็นอย่างไร

1.4  วัตถุประสงค์ของงานวิจัย 

  1) สำารวจรูปแบบการพัฒนาโครงการโดย

เฉพาะรูปแบบการวางผัง การจัดสัดส่วน และรูป

แบบของระบบสัญจรที่มีอยู่ในปัจจุบันจากกรณี

ศึกษา

  2)  ศึกษาปัจจัยที่ส่งผลให้ผู้ประกอบการ

เลือกพัฒนาโครงการผสมการใช้งานระหว่าง

อาคารชุดพักอาศัยและคอมมูนิตี้ มอลล์

  3)  ศกึษาปัจจยัที่มีผลต่อการเลือกซ้ือหอ้ง

ชุดหรือเช่าพื้นที่ขายของผู้บริโภคและผู้เช่า

  4)  สรุปแนวทางการพัฒนาโครงการแบบ

ผสมการใช้งานกับคอมมูนิตี้ มอลล์

1.5  ขอบเขตของการวิจัย

  การศึกษาในงานวิจัยนีม้ีขอบเขตการวิจัย

โดยเลือกศึกษาคอมมูนิตี ้ มอลล์ในโครงการ

อาคารชดุพักอาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร และมี

เกณฑ์การเลือกโครงการตามคุณสมบัติจากการ

ทบทวนวรรณกรรม 3 ข้อดังนี้

  1)  คอมมูนิตี ้ มอลล์และโครงการอาคาร

ชุดพักอาศัยต้องอยู่ในเขตที่ดินเดียวกัน มีกรรม-

สิทธิ์อยู่ภายใต้ผู้ประกอบการรายเดียวกัน

  2)  เป็นโครงการที ่วางแผนการพัฒนา

โครงการอาคารชดุพักอาศยัและคอมมูนิต้ี มอลล์

มาพร้อมกันตั้งแต่เริ่มต้นพัฒนาโครงการ

  3)  คอมมูนิตี้ มอลล์ที่มีขนาดพื้นที่ใช้สอย

อยู่ระหว่าง 1,000 - 10,000 ตารางเมตร และ

เกณฑก์ารเลือกคุณสมบัติเพ่ิมเติมจากการสำารวจ

ของผู้วิจัย 2 ข้อ

  4)  เป็นโครงการที่เปิดขายโครงการอยู่ใน

ชว่งปี พ.ศ. 2552-2556 เน่ืองจากสำารวจเบ้ืองต้น

แล้วพบว่าโครงการที่เข้าเกณฑ์ใน 3 ข้อแรกนั้นมี

โครงการแรกที่เปิดขายโครงการอยู่ในปี 2552 คอื 

The Coast บางนา   

  5)  ผู้ประกอบการมีประสบการณ์ในการ

พัฒนาโครงการอาคารชุดมาก่อน เพราะการ

ศึกษาแนวทางของธุรกิจใหม่นัน้ ผู้ประกอบการ

ควรมีประสบการณ์จากธุรกิจดั้งเดิมก่อนจึงจะ

หาข้อเปรียบเทียบและนำาไปสูแ่นวทางของธุรกิจ

ใหม่ได้
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  ซ่ึงโครงการอาคารชดุที่เปิดทำาการขายอยู่

ในช่วงปี พ.ศ. 2552–2556 มีจำานวนทั้งสิ้น 386 

โครงการ และโครงการอาคารชุดที่มีคุณสมบัติ

ครบทั้ง 5 ข้อ มีทั้งสิ้น 9 โครงการ แต่เนื่องจากมี

บางกรณีศึกษามีความคล้ายคลึงกับกรณีศึกษา

อื่นผนวกกับความไม่สะดวกในการให้ข้อมูลของ

บางโครงการ จึงจำาเป็นต้องลดขอบเขตการศึกษา

เหลือ 5 โครงการที่สามารถเป็นเป็นตัวแทนของ

ทั้งหมดได้

1.6  ขั้นตอนการเก็บข้อมูล

  การศึกษาวิจัยนีใ้ช้วิธกีารเก็บข้อมูลเชิง

คณุภาพ เน่ืองจากเป็นข้อจำากัดในการวจิยัที่แต่ละ

ผู้ประกอบการยินยอมให้ผู้วิจัยได้สอบถามลูกค้า

ของโครงการได้โครงการละ 5 ราย ผู้วิจัยจึงใช้

โอกาสน้ีในการใชแ้บบสัมภาษณท์ี่มีความละเอยีด

ขึน้และมีความเฉพาะในแต่ละโครงการ จากการ

สำารวจ วิเคราะห์และสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ ผู้

ซ้ืออาคารชดุ และผู้เชา่พ้ืนที่ขายภายในคอมมูนิต้ี 

มอลล์ที่อยู่ในโครงการ มีรายละเอียดการเก็บ

ข้อมูลดังนี้

  1)  เก็บข้อมูลลักษณะการจัดสัดส่วนและ

รปูแบบของระบบสญัจรที ่มอียูใ่นปัจจุบนัจาก

กรณีศึกษา

  2)  เก็บข้อมูลโดยใช้แบบสัมภาษณ์จาก

ข้อมูลปฐมภูมิโดยการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ ผู้

ซือ้อาคารชุดและผู้เช่าพืน้ที่ขายภายในคอมมูนิตี ้

มอลล์

  3)  รวบรวมผลวิจัยและวิเคราะห์เปรียบ

เทียบความสัมพันธ์ของตัวแปรที่เกี่ยวข้อง

  4)  สรุปผลการวจิยั เพ่ือนำาเสนอและเสนอ

แนะข้อคิดเห็นเพือ่เป็นประโยชน์ในการศึกษา

ต่อไป

1.7  ข้อจำากัดในการวิจัย

  1)  เนือ่งจากความไม่สะดวกของผู้ประ-

กอบการในการเผยแพร่ช่ือโครงการในการวจิยัต่อ

สาธารณะจึงขอแทนด้วย โครงการที่ 1-5 

  2)  ผู้บริโภคและผู้เชา่ไม่สะดวกเปิดเผยชื่อ

ต่อสาธารณะ ผู้วจิยัจงึขอแทนดว้ยตัวอยา่งที่ 1-5

  3)  เน ือ่ งจากความสะดวกของผู ้ให้

สัมภาษณ ์ทำาใหมี้กลุ่มประชากรตัวอยา่งทั้งส้ิน 41 

รายคือผู้ประกอบการ 5 ราย ผู้บริโภค 21 ราย 

(จากโครงการที่ 1  1 ราย และโครงการที่ 2-5 

โครงการละ 5 ราย) ผู้เช่า 15 ราย (เนื่องจากมี

คอมมูนิตี ้ มอลล์ที ่มีผู ้เช่าแล้ว 3 โครงการคือ

โครงการที่ 1 2 และ 4 โครงการละ 5 ตัวอย่าง)

  4)  ผู ้เช่าที ่ให้ข ้อมูลเป็นผู ้เช่าสนับสนุน

เน่ืองจากผู้เช่าหลักไม่สะดวกในการเปิดเผยข้อมูล

2. ผลการศึกษา

2.1 ข้อมูลทั่วไปของกรณีศึกษา

  โครงการที ่ 1 เป็นกรณีศึกษาประเภท

อาคารสูงที่รวมอาคารกับคอมมูนิต้ี มอลล์ มีระดบั

ราคาเฉลี่ยอยู่ที่ตรม.ละ 100,000 บาท

รูปที่ 1 การจัดสัดส่วนของโครงการที่ 1
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  โครงการที ่ 2 เป็นกรณีศึกษาประเภท

อาคารสูงที ่แยกอาคารกับคอมมูน ิต ี ้ มอลล์ 

มีระดับ ราคาเฉลี่ยอยู่ที่ ตรม.ละ 115,000 บาท

 

รูปที่ 2 การจัดสัดส่วนของโครงการที่ 2

  โครงการที ่ 3 เป็นกรณีศึกษาประเภท

อาคารสูงที่แยกอาคารกับคอมมูนิตี ้ มอลล์ มี

ระดับราคา เฉลี่ยอยู่ที่ ตรม.ละ 120,000 บาท ผู้

ประกอบการมีประสบการณ์พัฒนาศูนย์การค้า

มาก่อน

 

รูปที่ 3 การจัดสัดส่วนของโครงการที่ 3

  โครงการที ่ 4 เป็นกรณีศึกษาประเภท

อาคารสูงไม่เกิน 23เมตรที่รวมอาคารกับคอมมูนิ

ตี้ มอลล์ มีระดับราคาเฉลี่ยอยู่ที่ ตรม.ละ 78,000 

บาท

 

รูปที่ 4 การจัดสัดส่วนของโครงการที่ 4

  โครงการที ่ 5 เป็นกรณีศึกษาประเภท

อาคารสูงไม่เกิน 23 เมตรที่แยกอาคารกับคอม

มูนิตี้ มอลล์  มีระดับราคา/ตรม. เฉลี่ยอยู่ที่ ตรม.

ละ 45,000 บาท

 

รูปที่ 5 การจัดสัดส่วนของโครงการที่ 5
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2.2 ผลการศึกษา

ตารางที่ 1 ลักษณะการจัดสัดส่วนและรูปแบบของระบบ

สัญจรของกรณีศึกษา

การจัดสัดส่วน ระบบสัญจร

โครงการที่ 1

 รวมอาคาร ทางเข้า

โครงการที่ 2

 แยกอาคาร ทางเข้า

โครงการที่ 3

 แยกอาคาร ทางเข้า

โครงการที่ 4

 รวมอาคาร ทางเข้า

โครงการที่ 5

แยกอาคาร

1) ลักษณะการจัดผัง

  สามารถแบ่งลักษณะการจัดวางผังได้เป็น 

2 ประเภทดังนี้

  1.1 แบบรวมอาคาร

  เป็นการวางผังให้ตัวอาคารชุดและคอม 

มูน ิต ี ้ มอลล์อยู ่ร ่วมอาคารเดียวกัน การจัด

ประเภทนีจ้ะแยกการเข ้าถ ึงเพือ่ร ักษาความ

ปลอดภัยใหกั้บเจา้ของร่วม โดยสามารถแบ่งตาม

ลักษณะอาคารได้คืออาคารสูงแบบรวมอาคาร

และอาคารสูงไม่เกิน 23 เมตร แบบรวมอาคาร 

กรณีศึกษาที่มีการจัดผังประเภทนี้คือ โครงการที่ 

1 และ 4 โดยมีจุดเชื่อมต่อระหว่าง 2 การใช้งาน

คือ ลิฟต์ซึง่ผู้ที ่มีสิทธิใ์ช้คือเจ้าของร่วมเท่านัน้ 

บุคคลภายนอกไม่สามารถใช้ได้ มีการใช้ทางเข้า

ร่วมกันแต่จำากัดการเข้าถึงของบุคคลภายนอกโดย

ใช้ที ่จอดรถที ่เตร ียมไว้ให้เฉพาะแค่ด้านหน้า

อาคารเท่านั้น

  1.2 แบบแยกอาคาร

  เป็นการวางผงัใหตั้วอาคารชดุและคอมมูนิ

ต้ี มอลล์อยู่แยกอาคารกัน การจดัประเภทน้ีถือวา่

จัดการบริหารความปลอดภัยได้ง่ายกว่า เพราะที่

จอดรถและทางเข้าก็จะแยกออกจากกันดว้ย (บาง

กรณีศึกษาแยกทางเข้าสำาหรับผู ้อยู ่อาศัยโดย

เฉพาะเพ่ือเล่ียงปัญหาการจราจร) กรณศีกึษาที่มี

การจดัผงัประเภทน้ีคอื โครงการที่ 2 3 และ 5 โดย

มีจุดเชื่อมต่อระหว่าง 2 การใช้งานคือทางเท้าที่

อยู่ภายนอกอาคาร มีการจำากัดการเข้าถึงของ

บุคคลภายนอกโดยใช้ที ่จอดรถที ่เตรียมไว้ให้

เฉพาะแค่ด้านหน้าอาคารเท่านั้น

2) ปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกพัฒนาโครงการ

  โดยศึกษาอ้างอิงจากสิง่แวดล้อมทางการ

ตลาด คือ ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ ปัจจัยด้านสังคม

และปัจจัยด้านกฎหมาย ผู ้ประกอบการทั้ง 5 

โครงการเลือกปัจจัยด้านสังคมและพฤติกรรมผู้

บริโภคเป็นปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาโครงการ

มากทีสุ่ด เน่ืองจากพฤติกรรมผู้บริโภคที่เปล่ียนไป

ผนวกกับคู่แข่งในตลาดที่เพิม่ขึน้อย่างต่อเนือ่ง 

ทำาให้ผู้ประกอบการต้องคิดสร้างความต่างด้วย

อาคารชุด                       พื้นที่ส่วนกลาง

คอมมูนิตี้ มอลล์                บริหารโครงการ

ที่จอดรถผู้อยู่อาศัย             ที่จอดรถลูกค้าภายนอก
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การนำาเสนอความครบครันใหกั้บผู้บริโภค และใน

แต่ละโครงการไดมี้การสำารวจศนูยก์ารคา้ในระยะ

การเดินทาง 5-10 นาทีพบว่ามีค่อนข้างน้อยจึง

ทำาให้ผู้ประกอบการเล็งเห็นความเป็นไปได้ของ

ธุรกิจ

3) ปัจจัยที่มีผลต่อเลือกซื้ออาคารชุด

  โครงการที่ 1 2 3 และ 5 ผู้บริโภคได้เลือก

ลักษณะทางกายภาพเป็นปัจจัยที่มีผลต่อการซือ้

ห้องชุดมากที่สุด เนื่องจากทำาเลที่มีความสะดวก 

เป็นจุดเชื่อมต่อของระบบขนส่งมวลชน

  โครงการที่ 4 ผู้บริโภค 3 ใน 5 ตัวอย่าง

เลอืกลักษณะทางกายภาพเปน็ปัจจัยสำาคัญมาก

ที่สุด รองลงมาคือการสนับสนุนการขาย เพราะผู้

บริโภคที่นีรู่ส้ึกพึงพอใจมากกับการสนับสนุนการ

ขายของโครงการ เชน่ หอ้งชดุตกแต่งเฟอร์นิเจอร์

ครบพร้อมเข้าอยู่ได้เลย การมีสิทธิจ์ับจองพืน้ที่

ขายในคอมมูนิตี้ มอลล์ก่อน เป็นต้น ส่วนราคา

และสถานที่ขายโครงการน้ันผู้บริโภคเลือกใหเ้ป็น

ปัจจัยที่สำาคัญน้อยที่สุด

  3.1 สิ่งอำานวยความสะดวกที่มีผลต่อการ

เลือกซื้อห้องชุดมากที่สุด

   โครงการที่ 1-4 ผู้บริโภคเลือกคอมมูนิตี ้

มอลล์เป็นสิง่อำานวยความสะดวกที่มีผลต่อการ

เลือกซ้ือมากที่สุด เน่ืองจากมีความเหน็วา่คอมมูนิ

ตี้ มอลล์นั้นทำาให้ชีวิตประจำาวันนั้นสะดวกสบาย

มากขึน้ สามารถใช้ประโยชน์ได้ทุกวันโดยไม่

จำาเป็นต้องไปเผชญิกับการจราจรติดขัดภายนอก

โครงการ และยงัเป็นการเพ่ิมมูลคา่เม่ือนำาหอ้งชดุ

ไปเก็งกำาไรต่อ เน่ืองจากสามารถทำาใหข้ายหอ้งได้

ในราคาที่ดีขึ้น

  โครงการที่ 5 ผู้บริโภค 2 ตัวอย่างเลือก

คอมมูนิตี้ มอลล์ 2 ตัวอย่างเลือกพื้นที่สีเขียว อีก 

1 ตัวอย่างเลือกพืน้ที ่ส ำาหรับออกกำาลังกาย 

เน่ืองจากผู้บริโภคกลุ่มเป้าหมายของโครงที่ 5 น้ัน

มีพฤติกรรมที่สอดคล้องไปกับแนวคดิโครงการ คอื

รักสุขภาพและชอบออกกำาลังกาย

 3.2 ความคาดหวังต่อร้านค้าในคอมมูนิต้ีมอลล์

  โครงการที่ 1-4 ผู้บริโภคส่วนใหญ่ (12 จาก 

16 ตัวอยา่ง) เลือกร้านคา้ประเภทร้านอาหารมาก

ที่สุดเนือ่งจากร้านอาหารนัน้เป็นร้านค้าที่จำาเป็น

ในการใชช้วีติประจำาวนัของผู้บริโภคมากที่สุด อนั

เป็นเหตุมาจากการมีคอมมูนิต้ี มอลล์อยู่ใกล้ที่พัก

อาศัยนี้เองทำาให้ผู้บริโภคอยากลงมารับประทาน

อาหารในที่ๆ สะดวกมากที่สุด ไม่จำาเป็นต้องออก

จากโครงการไปที่อื่น เลี่ยงปัญหาจราจรและการ

รีบเร่งบนถนน

  โครงการที่ 5 ผู้บริโภค 4 จาก 5 ตัวอย่าง

เลอืกร้านค้าประเภทสินค้าทัว่ไปและของใช้ใน

ชีวิตประจำาวันเนือ่งจากผู้บริโภครูส้ึกสะดวกที่จะ

มีคอมมูนิต้ี มอลล์เอาไวแ้วะซ้ือของที่จำาเป็นก่อน

เข้าที่พักอาศัย มีประโยชน์ทั้งความรวดเร็วและ

ป้องกันปัญหาการลืม และร้านค้าประเภทนีผู้้

ประกอบการต้ังใจเลือกใหเ้ป็นร้านที่เปิดตลอด 24 

ชั่วโมง เพ่ือนำาเสนอความสะดวก สบาย ครบครัน

ให้กับลูกค้า

4) ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าพื้นที่

  กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ของทั้ง 3 โครงการ 

(8 จาก 15 ตัวอย่าง) เลือกกลุม่เป้าหมายของ

โครงการตรงกับกลุ่มเป้าหมายของสินคา้มากที่สุด 

เน่ืองจากกลุ่มลูกค้าของโครงการและผู้เช่ามีความ

สอดคล้องกัน จึงทำาให้ผู้เช่าเล็งเห็นโอกาสในการ

อยู่รอดของร้านและตัดสินใจเช่าต่อกับโครงการ

ที่มีทำาเลสะดวกต่อกลุ่มเป้าหมายมากที่สุด
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2.3  สรุปแนวทางการพัฒนาโครงการแบบ

  ผสมการใช้งานระหว่างอาคารชุดพัก

  อาศัยและคอมมูนิตี้ มอลล์

  จากการผลการศึกษาข้างต้นจะเห็นได้

อย่างชัดเจนว่าคอมมูนิตี ้ มอลล์นัน้มีประโยชน์

ต่อโครงการอาคารชุดทั้งในด้านการมีผลต่อการ

ตัดสินใจซ้ือของผู้บริโภค ช่วยดึงดูดให้ซ้ือ เน่ืองจาก

ความพึงพอใจความสะดวกสบายที่ได้รับและยัง

เป็นการสร้างรายไดร้ะยะยาวใหกั้บผู้ประกอบการ

จากการให้เช่าพื้นที่ในคอมมูนิตี้ มอลล์ ดังนั้น ผู้

วจิยัจงึสรุปแนวทางการพัฒนาโครงการแบบผสม

การใชง้านระหวา่งอาคารชดุพักอาศยัและคอมมูนิ

ตี ้ มอลล์ โดยการสรุปการศึกษาแบ่งเป็นปัจจัย

ด้านกายภาพและปัจจัยด้านการลงทุนโดยมีราย

ละเอียดดังนี้

1) ปัจจัยด้านกายภาพ

  1.1 ทำาเลที่ตั้งโครงการ

  ต้องศึกษาตลาดและกลุม่เป้าหมายที่อยู่

ในละแวกทำาเลที่ตัง้ โดยในละแวกพืน้ที่การค้า 

(Trade Area) 1-1.5 กิโลเมตร หรือภายในระยะ

เดินทาง 5-10 นาทีนัน้มีกลุม่ลูกค้าที ่อยู่รอบ

บริเวณมีลักษณะเป็นอย่างไร โดยศึกษาถึงช่วง

อายุ รายได้ มีลักษณะเป็นครอบครัวเดี่ยวหรือ

ครอบครัวขยาย จงึสามารถจดัเป็นกลุ่มลูกคา้ของ

โครงการ

  1.2 ตำาแหน่งที่ตั้ง

   ศกึษาพฤติกรรมการใชท้างสัญจรของกลุ่ม

เป้าหมายถึงเส้นทางที่ใชใ้นชว่งเวลาตอนเยน็ก่อน

กลับเพราะเป็นช่วงเวลาที่ผู้บริโภคนิยมจับจ่าย

มากที่สุด ซ่ึงหากโครงการไดต้ั้งอยู่ในฝั่งที่เป็นทาง

กลับสู่ที่พักอาศยัจะทำาใหลู้กคา้มีโอกาสแวะมาจบั

จ่ายใช้สอยกับร้านค้าภายในโครงการได้

  1.3) การเข้าถึงโครงการและการสัญจร

ภายในโครงการ

    เนือ่งจากต้องมีศึกษาตลาดและกลุม่เป้า

หมายที่อยู่ในละแวกใกล้เคียงภายนอกโครงการ 

การมีทางเข้า-ออกเปิดสู่ถนนหลัก เพ่ือสอดรับกับ

การเข้าถึงที่สะดวกต่อลูกค้าภายนอกและเป็นการ

เปิดรับลูกค้าที่สัญจรผ่านไปมา ทั้งนี้เพื่อเป็นการ

ช่วยขยายกลุม่ลูกค้าให้กับผู้เช่าและทำาให้ผู้เช่า

สามารถดำาเนินธุรกิจไดต่้อไปอยา่งยัง่ยนื ส่วนการ

จัดการจราจรภายในโครงการมีจุดประสงค์หลัก

คือการไม่รบกวนต่อส่วนอาคารชุด ไม่รบกวนต่อ

ความเป็นส่วนตัวของผู้อยู่อาศยัและคำานึงถึงการ

ใช้งานของคอมมูนิตี ้ มอลล์ โดยจัดให้มีทาง

สำาหรับขนส่งสินคา้ดา้นหลังซุปเปอร์มาเกตที่ต้อง

ใช้ทุกวัน และควรใช้ในช่วงกลางคืนเพราะจะไม่

ทำาให้การสัญจรภายในโครงการติดขัด

  1.4) การเลือกประเภทอาคาร

  การเลือกประเภทอาคารนัน้มีความสัม-

พันธ์กับทำาเล การเลือกตำาแหน่งทางการตลาด

ของโครงการและกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย โดยอาคาร

สูงน้ันเหมาะสำาหรับทำาเลที่ด ีมีพ้ืนที่ที่อยู่ในเขตที่

อยู่อาศัยหนาแน่น มีระบบขนส่งมวลชนรองรับ 

ติดถนนใหญ่ จึงเหมาะกับกลุ่มลูกค้าที่เป็นระดับ

บนที่มีอำานาจซ้ือมากกวา่และอาคารสูงไม่เกิน 23 

เมตรนัน้เหมาะกับผู้ประกอบการที่มีที่ดินขนาด

ใหญ่ อยู่ในทำาเลที่ดีปานกลาง ถึงแม้จะไม่ติด

ระบบขนส่งมวลชน แต่เป็นทางลัดสู่หลายเส้นทาง

หรือเป็นเส้นทางที่มีรถสัญจรอยู่ตลอด เพราะ

จะสามารถตอบสนองต่อกลุม่ลูกค้าภายนอก

โครงการที่ผ่านไปมาได้

  1.5 การจัดโซน

  จดุประสงคใ์นการจดัโซนมุ่งเน้น 2 ประเดน็

คือ การตอบสนองต่อกลุม่ลูกค้าจากบริเวณใกล้

เคียงและการรักษาความเป็นส่วนตัวของผู ้อยู ่



แนวทางการพัฒนาโครงการแบบผสมการใช้งานระหว่างอาคารชุดพักอาศัยและคอมมูนิตี้มอลล์
กมลชนก กลิ่นดี และ ดร. พีรดร แก้วลาย236

อาศัยในโครงการ จึงควรจัดให้คอมมูนิตี ้ มอลล์

อยู่ด้านหน้าโครงการเพือ่ตอบสนองกลุม่ลูกค้า

จากภายนอกโครงการให้สามารถแวะเข้ามาใน

โครงการได้ สามารถเชื ่อมต่อกับระบบขนส่ง

มวลชนเพือ่เป็นโอกาสให้ลูกค้าเข้ามาใช้พืน้ที ่

ระหว่างรอหรือเป็นที่พบปะสังสรรค์ และการจัด

ใหค้อมมูนิต้ี มอลล์อยู่เฉพาะดา้นหน้าโครงการยงั

เป็นการจำากัดการเข้าถึงของบุคคลภายนอกไม่ให้

ล่วงล้ำาเข้ามาในเขตที่อยู่อาศัยของโครงการ ส่วน

การจัดโซนสำาหรับอาคารแบบรวมอาคารชุดและ

คอมมูนิต้ี มอลล์อยู่ภายในตึกเดยีวกันน้ัน ควรจดั

ส่วนบริหารโครงการหรือล็อบบีท้ี ่มีระบบรักษา

ความปลอดภัยควบคุมเป็นส่วนกัน้ไม่ให้บุคคล

ภายนอกเข้าถึงลิฟต์โดยสารไปสู่ส่วนอาคารชดุพัก

อาศัย

  1.6 รูปลักษณ์ภายนอกของโครงการ

  ควรออกแบบรูปลักษณภ์ายนอกของโครง-

การให้สอดคล้องกับแนวคิดโครงการหลักและ

เลือกวสัดทุี่ใชใ้หเ้หมาะสมกับกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย

ที ่เล ือก ควรมีลักษณะโดดเด่นสะดุดตากลุม่

ลูกค้าภายนอกเพือ่ดึงดูดให้เข้ามาแวะชมภายใน

โครงการ ยิ่งมีลูกค้ามาแวะชมโครงการมากเท่าไร

เหล่าผู้เช่าร้านค้าในโครงการยิ่งได้ประโยชน์มาก

เท่านั้น

2. ปัจจัยด้านการลงทุน

  2.1 ประสบการณ์การพัฒนาธุรกิจ

  จากการศกึษาพบวา่ธุรกิจอื่นๆ ของบริษัท

มีความสำาคัญมากในแง่ของความสัมพันธ์และ

การเป็นที่รู้จักของลูกค้าและผู้เช่า โดยเฉพาะการ

มีประสบการณ์ในธุรก ิจศูนย์การค้าจะทำาให้

สามารถหาผู้เชา่มาเชา่พ้ืนที่ไดง้า่ยกวา่ เพราะเป็น

ที่รู้จักกับผู้เช่าอยู่แล้ว

  2.2 การวางตำาแหน่งทางการตลาดของ

โครงการ

  สัมพันธ์ไปกับการเลือกทำาเลและประเภท

ของอาคาร ในโครงการที่มีตำาแหน่งทางการตลาด

อยู่ในระดับค่อนข้างสูงนัน้จะเลือกเป็นอาคารสูง 

อยู่ในทำาเลดี ในขณะที่อาคารสูงไม่เกิน 23 เมตร

ควรวางตำาแหน่งทางการตลาดอยู่ในระดับ Main 

Class ที่อยู่ในทำาเลที่ด้อยกว่า แต่มีขนาดพืน้ที่

โครงการทางแนวราบใหญ่กว่า

  2.3 การเลือกส่วนผสมร้านค้าภายใน 

โครงการ

  เลือกประเภทสินคา้ที่เป็นส่วนหน่ึงในชวีติ-

ประจำาวัน เนือ่งจากการเป็นศูนย์การค้าที ่มา

พร้อมกับที่อยู่อาศัย จึงต้องใช้โอกาสที่กลุม่เป้า

หมายเข้ามาใช้พืน้ที่ทุกวันให้เป็นประโยชน์ โดย

ประเภทร้านค้าที ่เหมาะสมเป็นผู ้เช่าหลักคือ 

ซุปเปอร์มาเก็ตและร้านอาหาร ส่วนผู้เช่าสนับสนุน

อื่นๆ ควรเป็น ธนาคาร ร้านขายยา คลินิก ส่วน

สินคา้ประเภทแฟชั่นและการตกแต่งควรมีแต่ต้อง

สอดคล้องไปกับแนวคดิโดยรวมของโครงการและ

ผู ้เช่าจะต ้องม ีกล ุม่ล ูกค้าเป ้าหมายเดียวก ับ

โครงการเพื่อความอยู่รอดของผู้เช่านั้นๆ

   2.4 กลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโครงการ 

  กลุ่มลูกคา้เป้าหมายจะมีอายต้ัุงแต่ 20-60 

ปี เป็นวัยทำางาน สำาหรับรายได้อาจแตกต่างกัน

ไปตามแนวคิดและระดับราคา กล่าวคือ อาคาร

ชุดระดับ  Main Class ที่มีราคา/ตารางเมตรเฉลี่ย

อยู่ในช่วง 70,000 – 90,000 บาท จะเจาะกลุ่ม

เป็นนักศึกษาและพนักงานรุ่นใหม่ (First Jobber) 

ที่มีอายุยังไม่มาก อยู่ในช่วง 20 - 30 ปี รายได้

ประมาณ 20,000 -30,000 บาท ในขณะที่อาคาร

ชุดระดับ High Class และ Upper Class โดยมาก

จะเป็นผูท้ี่มอีาย ุตัง้แต ่27 ปี และมเีงนิเดอืนตั้งแต ่
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50,000 บาทขึน้ไป (อ้างอิงการให้นิยามแต่ละ

ระดับราคาจาก เธียรรุจ ธรณวิกรัย, 2556) 

  2.5 พฤติกรรมผู้บริโภคกลุ่มเป้าหมาย

  ผู้บริโภคกลุ่มเป้าหมายจะมีพฤติกรรมการ

ใช้ชีวิตแบบเร่งรีบคือตืน่เช้าไปทำางานและตอน

เย็นหลังเลิกงานก็กลับที่พักอาศัย ไม่ค่อยมีเวลา

ว่างพอที ่จะแวะที ่อื ่นเนือ่งมาจากปัญหาการ

จราจร มีโครงสร้างครอบครัวเป็นครอบครัวเดี่ยว 

จึงไม่มีเวลาดูแลบ้านด้วยตนเอง การที่โครงการ

นำาเสนอความสะดวกเช่นร้านอาหารที่มีให้เลือก

หลากหลายและมีซุปเปอร์มาร์เก็ตไวแ้วะก่อนกลับ

เข้าบ้านในระยะที่เดนิถึงจึงเป็นการดงึดดูผู้บริโภค

ให้ตัดสินใจซือ้อาคารชุดกับโครงการโดยมีคอม

มูนิตี้ มอลล์เป็นส่วนสนับสนุน

  2.6 สัญญาเช่าพื้นที่ในคอมมูนิตี้ มอลล์

  มีสัญญาอยู่ 2 ประเภทคอื สัญญาสำาหรับ

ผู้เชา่ขนาดกลางและสัญญาสำาหรับผู้เชา่รายยอ่ย 

โดยจะมีระยะเวลาการ 3 ปี และ 1 ปีตามลำาดับ 

เน่ืองจากผู้เชา่ขนาดกลางน้ันมีความสำาคญักับรูป

ลักษณ์และแนวคิดของโครงการจึงไม่ควรมีการ

เปลีย่นรายบ่อยนัก ทำาให้มีระยะเวลาการเช่า

ยาวนานกว่า

   2.7 โปรโมชั่นเพื่อสนับสนุนการขาย

  จากการศึกษาพบว่า โปรโมช่ ันที ่เอื ้อ

อำานวยต่อกันระหว่างอาคารชุดและคอมมูนิตี ้

มอลล ์ (เช่น การให้สิทธิผู้ซือ้ห้องชุดในการเลือก

พื้นที่ขายในคอมมูนิตี้ มอลล์ก่อน เป็นต้น) นั้นมี

ประสิทธิภาพมากเนือ่งจากผู้เช่าที่สนใจเช่าพืน้ที่

นัน้เห็นโอกาสจากโครงการอยู่แล้ว อีกทั้งความ

สะดวกที่จะได้อยู่ใกล้กับร้านทำาให้ผลประโยชน์

เกิดข้ึนอยา่งมากสำาหรับผู้ประกอบการในการขาย

หอ้งชดุและการปล่อยพ้ืนที่เชา่ไดใ้นเวลาเดยีวกัน

3. สรุปผลการศึกษา

  การศึกษาปัจจยัที่มีผลต่อการเลือกพัฒนา

โครงการนั้นมีปัจจัยที่เกี่ยวข้องอยู่ 3 ประเด็น คือ

ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ ปัจจัยด้านสังคมและปัจจัย

ด้านกฎหมาย ผู ้ประกอบการเลือกปัจจัยด้าน

ส ังคมเป ็นป ัจจัยที ่ม ีผลต ่อการเล ือกพ ัฒนา

โครงการมากที่สุดเน่ืองจากสภาพสังคมปัจจบัุนที่

เปล่ียนไปสู่ความเร่งรีบในการใช้ชีวติของผู้บริโภค

และการเปล่ียนโครงสร้างครอบครัวไปสู่ครอบครัว

เดี่ยวมากขึน้ ทำาให้ผู้ประกอบการทราบถึงความ

ต้องการความสะดวกสบายในชีวิตประจำาวันจาก

การไม่ต้องเผชิญสภาพการจราจรที่แออัดในตัว

เมือง และยังสามารถเลือกร้านค้าได้หลากหลาย

เหมือนกับหา้งสรรพสินค้า อกีทั้งยงัสะดวกในการ

เข้าถึงจากการเดินเท้าในระยะทางอันสัน้ ผนวก

กับโอกาสการสร้างรายไดใ้นระยะยาวจากธุรกิจที่

แต่เดิมอาคารชุดพักอาศัยนัน้เมือ่ขายห้องชุดได้

แล้วผู้ประกอบการจะไม่สามารถทำารายไดอ้ะไรได้

อีกไม่เหมือนกับการผสมการใช้งานกับคอมมูนิตี ้

มอลล์ที่ผู้ประกอบการสามารถเก็บคา่เชา่พ้ืนที่ได้

ไปตลอดการใช้งานของอาคาร
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บทคัดย่อ 

 ชมุชนทา่วงัในจงัหวดันครศรีธรรมราชเป็นยา่นการคา้แรกที่แสดงใหเ้หน็ถงึความสัมพันธท์างการ

คา้ของกลุ่มชาวจนี  โดยมีการสร้างอาคารแถวเพ่ือทำาการคา้และอยู่อาศยัจนเกิดเป็นชมุชนใหญ่มาจนถึง

ปัจจบัุน  แต่การพฒันาของเมืองทำาใหอ้าคารเหล่านี้สูญเสียคณุคา่และทำาลายองคร์วมของยา่น งานวจิยั

น้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อศกึษาลักษณะกายภาพของอาคารและการพัฒนาสภาพแวดล้อมชุมชน ภายใต้ทฤษฎี

การอนุรักษ์ รูปแบบอาคาร และประวัติศาสตร์ของชุมชน มีการศึกษาจากข้อมูลด้านประวัติศาสตร์ 

สัมภาษณ ์และการสำารวจ เก่ียวกับลักษณะกายภาพของอาคาร พบวา่ อาคารแถวในพ้ืนที่ถูกใชง้านเพ่ือ

การพาณิชยกรรมเป็นหลัก สามารถแบ่งกลุม่ได้ 3 กลุม่ และพบลักษณะปัญหาที่ทำาลายภูมิทัศน์ทาง

สายตาของยา่นซึ่งสามารถสรุปเป็นข้อมูลที่จะนำาไปใช้เป็นแนวทางออกแบบและปรบัปรงุสภาพแวดล้อม

ชุมชนต่อไป 

Abstract 

 Tha-Wang community in Nakhon Si Thammarat Province is the first commercial district. 

It shows the trading relationship of Chinese merchant groups. So, the developments of 

city make building loss the value and integrity of the district. This research aims to study 

characteristics of buildings and community environment development. Conservation theory, 

characteristics of building and community history are used to analyze the data. Historical data, 

interview, and survey about characteristic of building are focused in this study. Buildings are 

used for commercial. There are 3 groups of building that are categorized. Many problems 

destroy the visual landscape of district. The research can be used to planning the design and 

community environment development guidelines.  

คำาสำาคัญ (Keywords): การอนุรักษ์ (Conservation), อาคารแถว (Shop House), สภาพแวดล้อมชุมชน 

(Community Environment)



การศึกษาอาคารแถวย่านประวัติศาสตร์และพัฒนาสภาพแวดล้อมชุมชน กรณีศึกษา ชุมชนท่าวัง จังหวัดนครศรีธรรมราช
อนิตา ตันเองชวน240

1. บทนำา

  นครศรีธรรมราชเคยเป็นเมืองทา่ที่มีความ

สำาคัญทางประวัติศาสตร์ ทำาให้ปัจจุบันมีแผน

ยุทธศาสตร์การพัฒนาโครงการส่งเสริมการท่อง

เที ่ยวและวัฒนธรรมประเพณีเพือ่สร ้างภาพ

ลักษณ์ให้แก่จังหวัดนครศรีธรรมราช ซึง่ในเขต

เมืองของจังหวัดนครศรีธรรมราชมชีุมชนท่าวัง

เป็นย่านการคา้แรกที่แสดงใหเ้หน็ถึงความสัมพันธ์

ทางการค้าระหว่างชาวเมืองนครศรีธรรมราชกับ

ชาวจีนและต่างชาติในช่วงเวลาหนึง่ มีการสร้าง

บ้านเรอืนแบบตึกแถวร้านคา้ข้ึนมาเพ่ือทำาการคา้

และอยู่อาศัยจนเกิดเป็นชุมชนชาวจีนขนาดใหญ่

มาจนถึงปัจจบัุน (น้อม อปุรมัย, 2526) การพัฒนา

ของเมืองทำาให้อาคารเหล่านี้ทรุดโทรม  และถูก

ดัดแปลงต่อเติม ทำาให้เสียคุณค่าและทำาลายองค์

รวมของย่านแต่อาคารเหล่านีย้ังแสดงให้เห็นถึง

ถ ิน่ฐานการพัฒนาของเม ือง ร ูปแบบสังคม

วฒันธรรม เศรษฐกิจ กิจกรรม และวถีิชวีติการอยู่

อาศัยของชาวเมือง และยังดำาเนินมาจนถึง

ปัจจุบัน  การอนุรักษ์จึงเป็นการรักษา คุณค่าทาง

ด้านประวติัศาสตร์  เน่ืองจากอาคารเหล่าน้ีบันทกึ

เร่ืองราวทางสังคมและเศรษฐกิจในระยะเวลาหน่ึง 

(คณะสถาป ัตยกรรมศาสตร ์ มหาวิทยาล ัย

ศิลปากร, 2539) โดยมีวัตถุประสงค์เพือ่ศึกษา

ความเป็นมาของพืน้ที ่เพือ่วิเคราะห์ถึงคุณค่า

และบทบาทความสำาคญัทางประวติัศาสตร์ศกึษา

รูปแบบอาคารแถวที่มีคุณค่าในพืน้ที่ศึกษา จาก

นั้นจึงสำารวจระบุ และประเมินคุณค่าอาคารที่มี

คุณค่าในปัจจุบัน (บริเวณชุมชนท่าวัง จังหวัด

นครศรีธรรมราช) รวมทั้งศึกษาความสัมพันธ์

ระหว่างวิถีชีวิต กิจกรรม สภาพสังคมวัฒนธรรม 

และสภาพเศรษฐกิจ ต่อลักษณะสภาพแวดล้อม

ชุมชนโดยแบ่งขอบเขตงานวิจัยแบ่งเป็น 2 ด้าน  

คือ ด้านพืน้ที่ศึกษาศึกษาลักษณะกายภาพของ

อาคารแถวในชุมชน และความสัมพันธ์ระหว่าง

วิถีชีวิต กิจกรรม สภาพสังคมและเศรษฐกิจ  และ

ด้านเนือ้หา  เพือ่ค้นคว้าข้อมูลจากเอกสารใน

เรือ่งประวัติศาสตร์ของพืน้ที่ และลักษณะทาง

กายภาพของอาคารแถวในภาคใต้ งานวิจัยนีจ้ะ

เป็นประโยชน์ต่อการกำาหนดแนวทางการอนุรักษ์

อาคารแถวที่มีคุณค่าและพัฒนาสภาพแวดล้อม

ชมุชนใหเ้ป็นไปในทศิทางที่ถูกต้องและเหมาะสม  

รวมทั้งชมุชนมีความเข้าใจและเหน็ความสำาคญัใน

การอนุรักษ์สถาปัตยกรรมในท้องถิ่น  

2.  ผลการศึกษา

      ในการวิจัยครั้งนี้เป็นการศึกษาอาคารแถว  

และสภาพแวดล้อมชุมชน บริเวณชุมชนท่าวัง  

จงัหวดันครศรีธรรมราช  เพ่ือศึกษาถึงคุณค่าความ

สำาคัญ  และลักษณะเฉพาะของอาคารแถว  มีผล

การศึกษาและการวิเคราะห์ดังต่อไปนี้ 

2.1 คุณค่าและบทบาทความสำาคัญทางประวติั-

     ศาสตร์ของพื้นที่

   นครศรีธรรมราชเป็นพืน้ที่ที่มีวัฒนธรรม

เก่าแก่  มีหลักฐานทางโบราณคดีที่แสดงให้เห็น

ว่านครศรีธรรมราชเป็นเมืองท่าที่ตัง้อยู่บนคาบส 

มุทรที่มีความเจริญทางดา้นการค้าและพระพุทธ-

ศาสนามายาวนาน  มีการต้ังถ่ินฐานของชมุชนมา

ต้ังแต่ยคุสมัยก่อนประวติัศาสตร์ เร่ือยมาจนถึงยคุ

สมัยประวติัศาสตร์  และต่อเน่ืองมาจนถึงปัจจบัุน

โดยไม่ขาดตอนเนือ่งจากปัจจัยทางสภาพภูมิ- 

ศาสตร์ คือการเป็นเมืองท่าริมชายฝั่งทะเล มี

เทือกเขาที่อุดมสมบูรณ์ ซึง่มีช่องเขาที่สามารถ

เป็นเส้นทางเชื่อมต่อ ดังจะเห็นได้จากชุมชน

ท่าวัง  ซึ่งมีคลองท่าวังเป็นเส้นทางคมนาคมทาง

น้ำาที่เชื ่อมต่อไปสูท่ะเลฝั่งอ่าวไทยที่ปากแม่น้ำา

ปากพญา ทำาให้พื้นที่ชุมชนท่าวังเป็นย่านการค้า
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ที่สำาคัญของจังหวัดนครศรีธรรมราชย่านหนึง่ มี

กลุม่พ่อค้าชาวจีนมาทำาการค้าเป็นจำานวนมากที่

บริเวณนี้ มีทั้งกลุ่มที่อพยพมาจากภาคกลางของ

ไทยที่ตัดสินใจมาทำาการคา้ตามหวัเมืองในภาคใต้  

เนื่องจากในสมัยรัชกาลที่ 5 มีการสร้างรถไฟสาย

ใต้ข้ึน พระยาสุขุมนัยวนิิตไดข้ยายตัวเมืองออกมา

ทางด้านทิศเหนือของกำาแพงเมืองเดิม  โดยการ

ตัดถนนราชดำาเนิน และสร้างสะพานข้ามคูเมือง

มายังบริเวณท่าวัง ทำาให้ชุมชนท่าวังกลายเป็น

ส่วนหน่ึงของตัวเมืองนับต้ังแต่น้ัน  และชกัชวนให้

พ่อค้าทั้งชาวจีนและต่างชาติสร้างบ้านเรือนร้าน

ค้าให้น่าอยู่อาศัยมากขึ้น  ดังนั้นบริเวณชุมชนท่า

วังจึงถือเป็นย่านที ่มีความสำาคัญทางประวัติ-

ศาสตร์ของเมืองนครศรีธรรมราชช่วงหนึง่ ใน

ฐานะที่เป็นยา่นการคา้แรกๆ ที่ถูกพัฒนาเร่ือยมา

จนถึงปัจจุบัน

 

(ที่มา: www.gotonakhon.com อ้างถึง สำานักศิลปากรที่ 14, 2553)

รูปที่ 1 ชุมชนบริเวณคลองท่าวัง พ.ศ. 2516

2.2  ลักษณะทางกายภาพของอาคารแถว

  การสำารวจเก็บข้อมูลในพืน้ที่ชุมชนท่าวัง  

จงัหวดันครศรีธรรมราชดว้ยตนเอง  โดยใชเ้คร่ือง

มือในการวิจัย  ได้แก่  กล้องถ่ายรูป  แผนที่  เพื่อ

ศึกษาถึงลักษณะทางกายภาพของอาคารตึกแถว

ในพื้นที่ปัจจุบันในประเด็นต่างๆ  ดังต่อไปนี้

2.2.1 ลักษณะการใช้ประโยชน์อาคาร

    อาคารแถวในชุมชนท่าวัง 126 หลัง ถูกใช้

งานเพ่ือการพาณชิยกรรม 99 หลัง อยู่อาศยัอยา่ง

เดียว 7 หลัง  ธนาคาร 9 หลัง  สำานักงาน 2 หลัง  

ศาสนสถาน 1 หลัง และไม่มีการใช้งาน 7 หลัง

เนือ่งจากพืน้ที่บริเวณเป็นย่านเศรษฐกิจที่สำาคัญ

ของตัวเมืองจังหวัดนครศรีธรรมราช คนในตัวเมือง

และคนจากต่างอำาเภอจะเดนิทางมาซ้ือสินคา้และ

บริการที่ย่านตลาดท่าวัง อาคารแถวที่ตัง้อยู่ริม

ถนนราชดำาเนิน จึงถูกใช้งานเพือ่การพาณิชย-

กรรมเป็นหลักซึง่อาคารเหล่านีถู้กสร้างขึน้เพือ่

วตัถุประสงค์ในการทำาการค้าขายต้ังแต่แรก  พ้ืนที่

ช้ันล่างจงึเป็นส่วนที่ถูกใช้งานเพ่ือค้าขาย ส่งผลให้

การวางตัวของแนวอาคารสอดคล้องกับลักษณะ

ของเมือง คือ หันด้านแคบเข้าสูถ่นนเพือ่เอื ้อ

อำานวยต่อการประกอบกิจกรรมทางการค้า

2.2.2  ลักษณะทางกายภาพของอาคารแถว  

  ชุมชนท่าวัง จังหวัดนครศรีธรรมราช

  จากการศึกษา พบว่า รูปแบบของอาคาร

แถวที ่ม ีคุณค่าในพืน้ที ่ชุมชนท่าวัง ร ิมถนน

ราชดำาเนินเป็นรูปแบบที่พบได้ในพืน้ที ่จังหวัด

อื ่นๆ ในภาคใต้โดยที่จังหวัดนครศรีธรรมราช

สามารถแบ่งรูปแบบจากลักษณะภายนอกอาคาร

จากอาคารทั้งหมด 40 หลังได้ 3 กลุ่ม  คือ

  1. อาคารแถวแบบจีนมีระเบียง

       อาคารกลุ่มน้ีมีวสัดทุี่ใชใ้นการก่อสร้างแตก

ต่างกัน จึงแบ่งเป็น 2 รูปแบบ คือ 1) อาคาร

คอนกรีตผสมไม้ มีจำานวน 4 หลัง อาคารแถวใน

ลักษณะน้ีจะใชว้สัดใุนการก่อสร้างดว้ยไม้ส่วนของ

ผนังดา้นหน้า (Facade) ตีซ้อนเกล็ดแนวนอน  พ้ืน

ชั้นสอง และองค์ประกอบอาคาร  เช่น  หน้าต่าง 

ประตู ราวกันตกมีไม้เป็นวสัดหุลัก ส่วนโครงสร้าง

และผนังดา้นในก่ออฐิฉาบปูน  2) อาคารคอนกรีต 

มี 2 หลัง เป็นอาคารคอนกรีตสองช้ัน ทรงส่ีเหล่ียม  

หลังคาแบนเรียบ โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก  

มีระเบียงยื่นปกคลุมทางเดินด้านหน้า   
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2. อาคารแถวแบบจีนไม่มีระเบียง

  อาคารแถวแบบจีนไม่มีระเบียงเป็นรูป

แบบที่พบไดม้ากที่สุดในบริเวณทา่วงั มีจำานวน 30 

หลัง ไม่มีระเบียงด้านหน้าหลังคาทรงจั่วมุงด้วย

กระเบ้ือง  โครงสร้างเป็นแบบคอนกรีตเสริมเหล็ก

และเสาคาน  ผนังก่ออิฐฉาบปูน  ส่วนของพื้นชั้น

สองยื ่นออกมาปกคลุมเหนือทางเดินด้านล่าง  

ทำาให้สามารถเดินผ่านได้ตลอดแนว มีช่องแสง

เหนือวงกบหน้าต่างปิดดว้ยกระจก  บางหลังมีการ

ตกแต่งด้วยลายปูนปั้นแบบลายเส้นบนผนัง

3. อาคารแถวอิทธิพลตะวันตก

  เป็นอาคารที่มีลกัษณะใกล้เคยีงกับอาคาร

แถวที่จังหวัดภูเก็ต  มีจำานวน 4 หลัง  เป็นอาคาร

สูง 2 ชั้น  ไม่มีระเบียงดา้นหน้า  ดา้นหน้า  หลังคา

ทรงจั่วมุงด้วยกระเบื้อง สันหลังคาคอนกรีต แต่มี

ลักษณะที่เดน่ชดักวา่อาคารรูปแบบอื่น  คอืมีทาง

เดินลอดซุม้โค้งที่ชั ้นล่างด้านหน้าอาคาร หรือ

เรียกว่า อาเขตโดยมีเสาทำาหน้าที่รับน้ำาหนักพืน้

ดา้นบนที่ยื่นมาปกคลุมเหนือทางเดนิดา้นล่าง  มี

การตกแต่งอาคารด้วยลวดลายปูนปัน้แบบเรียบ

ง่าย มีซุม้โค้งในชั้นล่างหันออกสูถ่นนด้านหน้า

อาคาร

       จากการศึกษาอาคารแถวในพืน้ที่ชุมชน

ท่าวัง สามารถสรุปได้ดังนี้

ตารางที่ 1 รูปแบบอาคารแถวในชุมชนท่าวัง

กลุ่มที่ รูปแบบ จำานวน(หลัง)

1.

อาคารแถวแบบจีนมีระเบียง

6

กลุ่มที่ รูปแบบ จำานวน(หลัง)

2.

อาคารแบบแถวจีนไม่มี

ระเบียง

30

3.

อาคารแถวอิทธิพลตะวันตก

4

2.2.3 ตัวอย่างอาคารแถวในชุมชนท่าวัง

      โดยศึกษาจากอาคารกลุ่มตัวอย่างในกลุ่ม

อาคารประเภทอาคารแถวอิทธิพลตะวันตก  

จำานวน  1 หลัง  ซึ่งอาคารหลังนี้เป็นอาคารที่ถูก

เช่าต่อมาจากเจ้าของบ้านประมาณ 10 ปีมาแล้ว  

โดยผู้เช่าเช่ามาเพือ่ทำาการค้าขาย รูปทรงของ

อาคารเป็นแบบหลังคาจั่วมุงด้วยกระเบือ้งหัน

ดา้นข้างของหลังคาออกสู่ถนน  มีการต่อเติมพ้ืนที่

ส่วนด้านหลังเพือ่ใช้เก็บของและพักผ่อน ช่อง

หน้าต่างทรงกว้าง มีลูกกรงเหล็กแนวตัง้ฝังใน

วงกบไม้ มีซุ้มโค้งเชื่อมระหว่างเสาเหนือทางเดิน

ด้านหน้าอาคาร ตกแต่งหัวเสาหรือบัวแบบยุโรป  

และลวดลายประดับปูนปั้นบนผนังแบบลายเส้น

 

รูปที่ 2 แบบแปลนชั้นที่ 1 และ 2
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รูปที่ 3 รูปตัดอาคาร

2.2.4  ลักษณะการดัดแปลงสภาพอาคารใน  

  ปัจจุบัน

  จากการสำารวจลักษณะภายนอกอาคาร  

พบลักษณะของปัญหาที่ปรากฏให้เห็นเป็นการ

ทำาลายภูมิทัศน์ทางสายตาของย่าน  และคุณค่า

ของอาคาร  สามารถแบ่งปัญหาได้ 6 กลุ่ม คือ 1) 

การติดตัง้ป้ายโฆษณา15 หลัง 2) การติดตัง้

กันสาดถาวร 5 หลัง 3) การแขวนผา้ใบบังแดด 12 

หลัง 4) การเปลี่ยนวัสดุชนิดใหม่ 2 หลัง 5) การ

ต่อเติมอาคาร 2 หลัง 6) การทาสีโดดเด่น 3 หลัง  

ซึง่ความยากง่ายในการปรับปรุงแก้ไขเพือ่ฟืน้ฟู

อาคารในชุมชนท่าวังนี้ขึ้นอยู่กับลักษณะของการ

ดัดแปลงสภาพอาคาร

2.3  สภาพแวดล้อมชุมชน

  การศึกษาสภาพแวดล้อมชุมชน  เป็นการ

ศึกษาถึงความสัมพันธ์ของอาคารแถวริมถนน

ราชดำาเนินกับลักษณะทางกายภาพของชมุชน  วถีิ

ชวีติ กิจกรรมที่เกดิข้ึนในชมุชน รวมถึงการใชส้อย

ส่ิงแวดล้อมที่มีอยู่ในชมุชน  โดยมีรายละเอยีดดงั

ต่อไปนี้  

       ลักษณะกายภาพของชุมชนท่าวังมีกลุม่

อาคารแถวถูกสร้างอยู่ริมถนนราชดำาเนิน  มีคลอง

ทา่วงัเป็นเส้นก้ันขวางโดยมีสะพานราเมศร์เป็นส่ิง

ที่เชื่อมการคมนาคม  ชมุชนทา่วงัเป็นยา่นการคา้

ของกลุม่ชาวจีน ซึง่ลักษณะทางกายภาพของ

ชุมชนประกอบไปด้วย  1) ท่าเรือ เดิมชื่อท่าโพธิ์  

ผู้คนจะมาขึ้นฝั่งที่จุดนี้เพื่อมาติดต่อค้าขาย 2) 

ร้านค้า  เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยและทำาการค้าของกลุ่ม

ชาวจนี  เป็นตึกแถวหนัหน้าสู่ถนนราชดำาเนิน   3) 

ศาลเจา้  คอื ศาลเจา้กวนอ ู ก่อต้ังเม่ือ พ.ศ. 2430 

เป็นศนูยร์วมในการจดังานของชมุชน 4) ถนน  ถูก

ตัดข้ึนเพ่ือแก้ปัญหาเร่ืองการจราจรในเมือง  เรียก

ว่า ถนนราชดำาเนิน ระยะทางจากประตูชัยถึง

ท่าแพ  ผ่านย่านตลาดท่าวัง  5) บ้านเรือน เป็น

ที่อยู่อาศัยที่อยู่ถัดเข้าไปหลังกลุ่มอาคารแถว

       สำาหรับลักษณะทางสังคมและเศรษฐกิจ

ของชมุชน ยงัคงเป็นรูปแบบชมุชนคา้ขายของชาว

ไทยเชื้อสายจีน มีความสัมพันธ์กับประเพณีและ

วัฒนธรรมของชาวจีน เช่น การจัดเทศกาลถือศีล

กินเจ  มีขบวนแหเ่จา้ไปตามถนนผา่นชมุชนทา่วงั

 

รูปที่ 4 แผนที่ชุมชนท่าวัง

3.  บทสรุป

  จากการศึกษาสามารถสรุปได้ว่า ชุมชน

ทา่วงั  จงัหวดันครศรีธรรมราชเป็นชมุชนที่มีความ

สำาคญัทางประวติัศาสตร์ของเมือง  ในฐานะที่เป็น

ย่านการค้าแรกๆ ที่แสดงให้เห็นถึงวิถีชีวิตของ

ผู้คนในช่วงเวลาหนึง่ และยังคงดำาเนินมาจนถึง

ปัจจุบัน โดยเฉพาะอย่างยิ่งอาคารแถวริมถนน

ราชดำาเนินที่ถูกใช้งานเพือ่การพาณิชยกรรมเป็น
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หลัก ซึง่ส่งผลต่อการวางตัวอาคาร โดยรูปแบบ

อาคารแถวสามารถแบ่งได ้3 กลุ่ม  จากการศกึษา

ลักษณะภายนอกอาคารทั้งหมด 40 หลัง ได้แก่  

อาคารแถวแบบจีนมีระเบียง 6 หลัง อาคารแถว

แบบจีนไม่มีระเบียง 30 หลัง และอาคารแถว

อิทธิพลตะวันตก 4 หลัง นอกจากนี้ ลักษณะการ

ดัดแปลงสภาพอาคารในปัจจุบันยังเป็นสิง่ที ่

ทำาลายภูมิทัศน์ทางสายตาของย่าน ซึง่มีปัญหา

ในเร่ืองการติดต้ังป้ายโฆษณามากที่สุด  รองลงมา

คือ การแขวนผ้าใบบังแดด ซึง่จะส่งผลต่อการ

วางแผนในการปรับปรุงแก้ไขเพือ่ฟืน้ฟูอาคารใน

ชุมชนท่าวังนี ้  นอกจากนี ้ วิถีชีวิตความเป็นอยู่

ของผู้คนในชมุชนทา่วงัยงัคงมีความสัมพันธ์กับรูป

แบบวัฒนธรรมของชาวจีน  ซ่ึงยังคงดำาเนินมาจนถึง

ปัจจบัุนโดยอาศยัพ้ืนที่ชมุชนทา่วงัที่มีอาคารแถว

เหล่าน้ีเป็นส่วนหน่ึงของสภาพแวดล้อมชมุชนเป็น

พื้นที่ในการดำาเนินชีวิต
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บทคัดย่อ

 ตึกแถวในชุมชนวัดโอกาสสองเป็นส่วนหนึง่ของสถาปัตยกรรมแบบดั้งเดิมในย่านเมืองเก่า

ของจังหวัดนครพนม ซึง่สะท้อนให้เห็นถึงคุณค่าและวัฒนธรรมของชาวจีนที่อพยพเข้ามาอาศัยใน

ประเทศไทย ปัจจุบันพบว่า กลุม่อาคารเหล่านีไ้ด้ถูกพัฒนาจนเกิดการสูญเสียรูปลักษณ์เดิม และบาง

ส่วนได้ถูกรื้อถอนออกไป เนื่องจากขาดความรู้ ความเข้าใจในการอนุรักษ์อาคารให้คงความเป็นดั้งเดิม 

โดยงานวจิยัน้ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือศกึษาสถาปัตยกรรม และแนวทางการบริหารจดัการในเชงิอนุรักษ์อาคาร  

เพื่อสร้างองค์ความรู้เกี่ยวกับรูปลักษณ์ดั้งเดิมของอาคารเพื่อรักษาเอกลักษณ์ของย่านเมืองเก่า ภายใต้

ทฤษฎีด้านการอนุรักษ์อาคาร โดยเก็บข้อมูลจากการสำารวจ  สถาปัตยกรรม ผังชุมชน  สัมภาษณ์หน่วย

งานรัฐในทอ้งถ่ินและประชาชนในพ้ืนที่  โดยงานวจิยัน้ีคน้พบวา่ลักษณะของกลุ่มอาคารสามารถแบ่งได้

เป็น 3 ประเภท  รวมถึงการระบุรูปแบบดั้งเดิมของอาคาร  และแบบสถาปัตยกรรมในพื้นที่ศึกษา  เพื่อ

ใช้เป็นแนวทางในการอนุรักษ์ต่อไป

Abstract

 Shophouses in Wat O-Kas Song Community are part of the traditional architecture in the 

old town of Nakhonphanom Province. It is reflection of  the history of community settlement and 

culture of the Chinese immigrants in Nakhonphanom of Thailand. These buildings have been 

developed with negligence of traditional characteristics, and some building have been dismantled 

due to lacking of knowledge and understanding of the architectural conservation. The objective 

of this research is to study existing traditional buildings and the way to manage change that 

embraces the historical value of these buildings. The data were collected from architectural 

survey and interview with civil workers and inhabitants. The research results revealed three 
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categories of traditional building with examples of architectural drawing and guidelines for future 

architectural management.

คำาสำาคัญ (Keywords): ตึกแถว (Shophouse) ย่านเมืองเก่า (Old Town) การอนุรักษ์ (Architectural 

Conservation)

1. บทนำา

1.1 ที่มาและความสำาคัญ

 ประเทศไทยมีการต้ังถ่ินฐานอยา่งถาวรมา

ต้ังแต่อดตีถึงปัจจบัุนจนกลายเป็นยา่นเมืองเก่าซ่ึง

เป็นชุมชนดั ้งเดิมของเมือง ประกอบกับการ

ทำาการคา้ที่มีมาอยา่งชา้นาน ส่วนใหญ่แล้วมักจะ

เป็นชุมชนคนไทยเชื้อสายจีนที่กระจายอยู่ตาม

ภูม ิภาคต่างๆ โดยมีร ูปแบบสถาปัตยกรรม

ประเภทตึกแถวหรือห้องแถวที่มีลักษณะเฉพาะ

ทางวัฒนธรรม  ซึง่อาคารในย่านเมืองเก่าใน   

ปัจจุบันได้ทรุดโทรมไปตามกาลเวลา  อีกทั้งภาค

รัฐและเอกชนยังขาดความรู ้ ความเข้าใจในด้าน

การอนุรักษ์อาคารให้คงความเป็นดั ้งเดิมเพือ่

สะท้อนให้เห็นถึงวัฒนธรรมของพืน้ที่ ประกอบ

กับการรือ้ถอนที่ทำาให้จำานวนอาคารลดลงอย่าง

ต่อเนือ่ง หากมีการใช้งานก็นำามาปรับปรุงจน

ทำาใหค้ณุคา่ของอาคารที่มีอยู่เดมิหายไป  ปัจจบัุน

สามารถพบเหน็ไดน้้อยมากในแถบภาคตะวนัออก

เฉียงเหนือ มีเพียงพื ้นที ่ในย่านเมืองเก่าของ

อำาเภอเมืองนครพนมที่ยังคงเหลือไว้มากที่สุด  

และมีศักยภาพในการพัฒนาให้กลายเป็นย่าน

ท่องเที่ยวเชิงอนุรักษ์ (ธาดา สุทธิธรรม, 2554)  

นอกจากน้ี ตึกแถวในชมุชนวดัโอกาสสอง ซ่ึงเป็น

ย่านเมืองเก่าของจังหวัดนครพนมมีลักษณะ

เฉพาะ กล่าวคือ มีลักษณะเป็นตึกแถวเลียบฝั่ง

แม่น้ำาโขง (รูปที่ 1)  หากมองจากถนนดูเหมือนว่า

เป็นตึกชั้นเดียว แต่หากมองจากฝั่งแม่น้ำาโขงจะ

พบว่าเป็นตึก 2 – 3 ชั้น (รูปที่ 2) 

   

รูปที่ 1  ตึกแถวฝั่งเลียบแม่น้ำาโขงในชุมชน

                  (ที่มา: ผู้วิจัย)

รูปที่ 2  ด้านหลังของตึกแถวฝั่งเลียบแม่น้ำาโขง

                (ที่มา: ปรัชญา ภาสร)

 ประโยชน์ของการบริหารจดัการสถาปัตย-

กรรมในเชงิการอนุรักษ์  สามารถสร้างพ้ืนฐานการ

พัฒนาทางดา้นเศรษฐกิจต้ังแต่ระดบัทอ้งถ่ินจนถึง

ระดับประเทศได้อีกด้วย โดยเฉพาะอย่างยิง่การ

เตรียมพร้อมสำาหรับการเปิดประชาคมอาเซียนใน

พุทธศกัราช 2558 ที่ส่งผลใหจ้ำานวนนักทอ่งเที่ยว

เพิม่สูงขึน้ สำาหรับประเทศไทยซึง่เป็นประเทศที่

ให้ความสำาคัญกับอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว ได้
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ตอบรับกับเร่ืองดงักล่าวดว้ยการสร้างยทุธศาสตร์

ในด้านการพัฒนา และฟืน้ฟูแหล่งท่องเที่ยวให้

เกิดความยั่งยืน (แผนพัฒนาการท่องเที่ยวแห่ง

ชาติ พ.ศ.2555-2559, 2554)  โดยมุ่งเน้นให้เกิด

การทอ่งเที่ยวเชงิอนุรักษ์ ไม่ทำาลายทรัพยากรทาง

วฒันธรรม และคำานึงถึงศกัยภาพของพ้ืนที่ต่อการ

รองรับนักท่องเที่ยว ดังนัน้ การฟืน้ฟูแหล่งท่อง

เที่ยวที่มีรูปแบบของการท่องเที่ยวเชิงวัฒนธรรม

จึงมีส่วนสำาคัญเป็นอย่างยิ่ง   

 จากความสำาคัญในข้างต้น จึงนำามาสู่ขั้น

ตอนของการเข้าไปศึกษา เพือ่หารูปแบบของ

สถาปัตยกรรมที่มีอยู่เดิม แนวทางการบริหาร

จดัการสถาปัตยกรรมในยา่นเมืองเก่า โดยมีความ

คาดหวังในด้านการอนุรักษ์อาคาร การสร้างองค์

ความรู้ทางสถาปัตยกรรม เพื่อให้อาคารยังคงอยู่

อย่างมีคุณค่า อีกทั้งยังเกิดความสอดคล้องกับ

นโยบายของประเทศที่มุง่เน้นให้เกิดการฟืน้ฟู 

แหล่งท่องเที่ยวเสือ่มโทรมให้มีศักยภาพ พือ่ให้

เกิดการพัฒนาด้านเศรษฐกิจระดับท้องถิน่จนถึง

ระดับประเทศต่อไป

1.2  วัตถุประสงค์

 ผู้วจิยัเล็งเหน็ถึงความสำาคญัของยา่นเมือง

เก่าที่มีคุณค่าตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน จึงมีความ

สนใจในการอนุรักษ์อาคารในกระบวนการเบ้ืองต้น 

โดยทำาการศกึษาพัฒนาการของสถาปัตยกรรมใน

ชมุชน  รวมถึงทำาการเก็บข้อมูลทางสถาปัตยกรรม  

การจัดกลุม่อาคาร และรูปลักษณ์ดั ้งเดิมของ

อาคาร    

1.3  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

  ผลของงานวิจัยนีส้ามารถใช้เป็นองค์

ความรูท้างสถาปัตยกรรมที่ก่อให้เกิดคุณค่าและ

เอกลักษณ์ของพื้นที่  อีกทั้งยังสามารถนำาผลที่ได้

มาปรับใชใ้นการบริหารจดัการอาคารอยา่งเหมาะ

สมในเชิงอนุรักษ์ เพือ่รักษารูปแบบเฉพาะของ

ชุมชน และเป็นการสร้างการรับรูท้างวัฒนธรรม

ให้แก่นักท่องเที่ยว 

2. แนวคิดและทฤษฎี

 ผู้วิจัยได้ทำาการศึกษาแนวคิดและทฤษฎี  

เพ่ือใชป้ระกอบงานวจิยั และสร้างระเบียบวธีิวจิยั

ขึ้น โดยงานวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงกรณีศึกษา สิ่ง

ก่อสร้างพื้นถิ่น ซึ่งเป็นมรดกทางวัฒนธรรม  จึงมี

การอ้างอิงทฤษฎีด้านการอนุรักษ ์ กล่าวคือใน

เบือ้งต้นของการอนุรักษ์ต้องดำาเนินการจากผู้

เชี ่ยวชาญหลายสาขา คำานึงถึงการพัฒนากับ

ความเปล่ียนแปลงที่เกิดข้ึน และเคารพคุณค่าทาง

วัฒนธรรมของท้องถิน่รวมถึงความดั้งเดิมของสิง่

ก่อสร้าง  ซ่ึงการอนุรักษ์น้ันจะต้องทำาการวจิยัและ

เก็บข้อมูลเป็นอันดับแรก โดยศึกษาวิเคราะห์รูปทรง 

และโครงสร้างของอาคาร จัดทำาเป็นข้อมูลที ่

บุคคลทั่วไปสามารถเข้าถึงได้ง่าย ประกอบการ

พิจารณาสภาพแวดล้อมโดยรอบ เนือ่งจากสิง่

แวดล้อมของมรดกสิง่ก่อสร้างพืน้ถิน่เป็นปัจจัย

สำาคัญต่อวิธีการอนุรักษ์ที่เหมาะสม พร้อมด้วย

ทกัษะการก่อสร้างที่ควรจะมีการถ่ายทอดจากรุ่น

สูรุ่น่ จากนัน้จึงเป็นขัน้ตอนของการบำารุงรักษา  

หากมีการใช้วัสดุชนิดใหม่ที่มีความร่วมสมัยต้อง

ไม่ทำาใหภ้าพลักษณข์องอาคารเปล่ียนไป  ซ่ึงภาค

รัฐควรเข้ามาชว่ยใหค้ำาแนะนำา และฝกึอบรมใหแ้ก่

ชุมชน (ICOMOS, 1999)

 นอกจากนี้ ในการอนุรักษ์ฟื้นฟูย่านเมือง

เก่า ได้มีแนวคิดให้มีการเก็บรักษาหน้าอาคารไว้  

แต่สามารถปรับเปลีย่นการใช้สอยภายในอาคาร

ได ้โดยข้ันตอนแรกเป็นการระบุ กล่าวคือการระบุ

ความสำาคัญของอาคารด้านอายุ ในทางสากลจะ

สามารถใช้กับอาคารอายุ 50 ปีขึน้ไป จากนัน้
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ทำาการบันทึกข้อมูลของอาคารด้วยการถ่ายภาพ  

ทำารังวัด และเขียนแบบทางสถาปัตยกรรม จาก

น้ันเข้าสู่กระบวนการประเมิน   ซ่ึงการประเมินน้ัน

สามารถประเมินได้ 2 วิธี โดยวิธีแรกเป็นการให้

คุณค่าความแท้ของอาคารในด้านวัสดุหรือรูป

แบบอาคาร วิธีที่สองคือการประเมินว่าอาคารมี

ความเสี่ยงต่อการสูญสลายของอาคาร (ยงธนิศร์  

พิมลเสถียร, 2556)

3. กระบวนการวิจัย

 งานวิจัยชิ้นนีไ้ด้ทำาการมุง่ประเด็นในการ

ศึกษาด้วยวิธีการเบือ้งต้นของการอนุรักษ์ออก

เป็น 3 ส่วนดังนี้

3.1 ศึกษาพัฒนาการสถาปัตยกรรมและชุมชน

 ข้อมูลส่วนนีไ้ด้แบ่งออกเป็นปฐมภูมิและ

ทุติยภูมิ โดยส่วนปฐมภูมิมุง่เน้นการสัมภาษณ์

จากผู ้อยู ่อาศัยในชุมชนเป็นหลัก ในส่วนของ

นโยบายท้องถ ิน่ที ่ม ีผลต ่อชุมชน ได้ทำาการ

สัมภาษณ์นายกเทศมนตรีและเจ้าหน้าที่เทศบาล  

ข้อมูลด้านทุติยภูมิได้ใช้ภาพถ่ายในอดีตและ

เอกสารเป็นตัวอ้างอิงเรื่องของช่วงเวลา

3.2 ศึกษาและวิเคราะห์ลักษณะอาคาร รูปแบบ

 การใช้สอย และประเภทของอาคารใน

 ปัจจุบัน   

 เบือ้งต้นผู้วิจัยได้ทำาการสำารวจพืน้ที่และ

บันทึกข้อมูลประกอบกับภาพถ่ายทางอากาศ  

เพือ่สร้างแผนที่และระบุตำาแหน่งอาคารเก่าใน

ชุมชน โดยมีการแบ่งเป็น 3 กลุ่ม ในจำานวน 21 

หลัง และเก็บข้อมูลในรายละเอียด 2 หลัง ซึ่งการ

แบ่งกลุม่ได้มีการแบ่งตามลักษณะทางกายภาพ

หน้าอาคาร สามารถแบ่งออกเป็น 3 กลุม่ใหญ่ 

(รูปที่ 3)ดังนี ้ กลุม่แรกคือ กลุม่ตึกแถวแบบยื่น

ชายคา หมายเลข 1-7 กลุ่มที่สอง คอื กลุ่มตึกแถว

แบบมีทางเดินหน้าอาคาร  หมายเลข 8-16  และ

กลุ่มที่สาม คือ กลุม่ตึกแถวสองชั้น  หมายเลข 

17-21

   กลุ่มที่ 1             กลุ่มที่ 2           กลุ่มที่ 3

รูปที่ 3 แผนที ่ระบ ุต ำาแหน่งอาคารเก ่าในชุมชนวัด

 โอกาสสอง ถนนสุนทรวิจิตร จังหวัดนครพนม      

          (ที่มา: ผู้วิจัย)

 การเก็บข้อมูลทางกายภาพหน้าอาคารได้

อ้างอิงวิธีการอนุรักษ์อาคารย่านเมืองเก่าที่ให้มี

การรักษาภาพล ักษณ์หน้าอาคารให้คงเดิม  

นอกจากนี ้ผู ้วิจัยได้ทำาการศึกษารูปแบบของ

อาคารทั้ง 21 หลังในเรื่องของรูปทรงและที่ว่าง

ภายในอาคาร ดว้ยวธิกีารเข้าสำารวจถ่ายภาพ  ทำา

รังวัดอาคาร และเขียนแบบสถาปัตยกรรม  

3.3 ศึกษา วิเคราะห์รูปทรงสถาปัตยกรรม

 แบบดัง้เดิมภายในชุมชน เพื่อสร้างแบบ

 ทางสถาปัตยกรรม

 ข้อมูลส่วนนีไ้ด้แบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ

ส่วนแรกได้จากการสัมภาษณ์เจ้าของบ้านในเรื่อง

ของวัสดุดั้งเดิมที่ใช้ รูปแบบประตู หลังคา ส่วนที่

สองเป็นการเกบ็ข้อมลูทางกายภาพอาคารทั้ง 21 

หลัง ด้วยการถ่ายภาพ ทำารังวัด และทำาการ

วิเคราะห์รูปแบบดั้งเดิมของรูปด้านหน้าอาคาร

ด้วยการเขียนแบบสถาปัตยกรรม  
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4. ผลการศีกษา

4.1  ประเภทอาคาร

 จากการสำารวจกลุม่อาคารในชุมชนนี ้

จำานวน 21 หลังที ่คงเหลือในปัจจุบัน พบว่า

ตึกแถวในย่านนี้สามารถจัดแบ่งได้สองวิธี ดังนี้

4.1.1 แบ่งตามลักษณะที่ตั้งของอาคาร  

 เป็นการแบ่งตามพ้ืนที่ต้ังอยู่ในพ้ืนที่เลียบ

แม่น้ำาโขง และฝั่งที่ตัง้อยู่ในพืน้ที่ราบ ซึง่ตัวแปร

ดา้นพ้ืนที่ต้ังอาคารส่งผลใหอ้าคารมีรูปทรงที่แตก

ต่างกัน โดยตึกแถวที่ต้ังอยู่บนพ้ืนที่เลียบแม่น้ำาโขง

มีรูปแบบอาคาร 6 แบบ (ตารางที่ 1) ในขณะที่

ตึกแถวทีต่ัง้อยู่บนพืน้ที่ราบมีรูปแบบอาคาร 5 

แบบ (ตารางที่ 2) 

ตารางที่ 1 รูปทรงตึกแถวเลียบแม่น้ำาโขง (ที่มา: ผู้วิจัย)

ตารางที่ 2 รูปทรงตึกแถวพื้นที่ราบ  (ที่มา: ผู้วิจัย)

4.1.2 แบ่งตามกายภาพด้านหน้าอาคาร  

 การจัดกลุ่มตามกายภาพด้านหน้าอาคาร

จะใช้ในการวิเคราะห์หารูปแบบอาคารสร้างองค์

ความรู้เบื้องต้น โดยสามารถสรุปได้ดังนี้

1. กลุ่มตึกแถวแบบยื่นชายคา

 ลักษณะของตึกแถวประเภทนี้มีจำานวน 7 

หลัง  พบว่า พื้นที่ส่วนหน้าของอาคารจะไม่มีการ

สร้างเสาข้ึนมารับชายคาดา้นหน้าของอาคาร  แต่

อาศัยการยื่นชายคาป้องกันแสงแดด โดยอาคาร

กลุม่นีใ้นกลุม่ฝั่งเลียบแม่น้ำาโขงกับกลุม่ที่ตัง้บน

พืน้ที่ราบ จะมีระดับการยื่นชายคาที่ไม่เท่ากัน 

กล่าวคือ ตึกแถวที่สร้างริมแม่น้ำาซึง่หันส่วนหน้า

อาคารไปทางทศิตะวนัตกจะมีการยื่นชายคาน้อย

กวา่ตึกแถวที่ต้ังบนพ้ืนที่ราบซ่ึงหนัหน้าไปทางทศิ

ตะวันออก เนื่องจากปัจจัยในเรื่องของแสงแดดที่

ส่งผลกระทบต่อกิจกรรมการคา้ขายภายในอาคาร

ตอนช่วงเช้า 

1

3

5

2

4

6

1

3

5

2

4
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2. กลุ่มตึกแถวแบบมีทางเดินหน้าอาคาร

 ลักษณะของตึกแถวประเภทนี้มีจำานวน 9 

หลัง พบว่า พืน้ที่ส่วนหน้าของอาคารได้มีการ

สร้างเสาลอยขึน้มารับชายคาที่ยื่นออกมาหน้า

อาคาร   โดยมีลักษณะเป็นทางเดนิที่มีความกวา้ง 

1.50 เมตร จากการสำารวจพบวา่เสาลอยที่อยู่ส่วน

หน้าอาคารมีการสร้างจากวัสดุ 2 ประเภท  ได้แก่ 

เสาก่ออิฐฉาบปูนและเสาไม้ โดยขนาดเสาหน้า

อาคารจะมีขนาดใหญ่ เน่ืองจากขนาดของอฐิที่ใช้

สร้างมีขนาด 10x20x6 เซนติเมตร ในขณะที่เสา

ไม้มีหน้าตัด 15x15 เซนติเมตร เพือ่ป้องกัน

แสงแดดและฝนไม่ใหส่้งผลกระทบต่ออาคาร  อกี

ทั้งยังเป็นการสร้างความสะดวกสบายใหแ้ก่ลูกคา้

ที่เข้ามาเดินซื้อสินค้าในย่านนี้   

3. กลุ่มตึกแถวสองชั้น

 จากการส ำารวจล ักษณะของต ึกแถว

ประเภทนีม้ีจำานวน 5 หลัง พบว่าส่วนหน้าของ

อาคารทุกหลังจะใช้ระเบียงชั้นสองเป็นชายคาให้

แก่พ้ืนที่หน้าอาคารชั้นหน่ึง  และไม่มีการสร้างเสา

ลอยขึน้มารองรับระเบียงชั้นสองให้เกิดเป็นทาง

เดินหน้าอาคาร โดยอาคารกลุม่นีใ้นชุมชนมี

จำานวนน้อยที่สุด  

3.2  รูปลักษณ์ดั้งเดิม

 จากการเก็บข้อมลูทางสถาปัตยกรรมดว้ย

การทำารังวดั สำารวจ และสัมภาษณค์นในพ้ืนที่เพ่ือ

วเิคราะหรู์ปลักษณด์ั้งเดมิของอาคาร  รวมถึงวสัดุ

ท่ีใช้ สามารถวิเคราะห์แบบด้านหน้าอาคารอธิบาย

ได้ดังนี้ (ตารางที่ 3)

 โครงสร้างของอาคารเป็นผนังรับน้ำาหนัก

ทั้งหลังพร้อมกับโครงสร้างไม้ในส่วนของหลังคา  

แต่ตึกแถวที่มีสร้างบนพืน้ที่ฝั่งเลียบแม่น้ำา จะนำา

โครงสร้างไม้ก่อสร้างใชใ้นส่วนหลังของอาคารดว้ย

 หลังคาของตึกแถวเดิมใช้กระเบือ้งหาง

เหยี่ยว ซึ่งเป็นกระเบือ้งดินเผาสำาหรับมุงหลังคา

ในส่วนของประตูตึกแถวจะใช้บานเฟีย้มเพือ่ให้

เกิดความเหมาะสมในด้านการค้าขาย

ตารางท่ี 3 รูปลักษณ์ด้ังเดิมของอาคารในชุมชน (ท่ีมา:ผู้วิจัย)

กลุ่มตึกแถว รูปลักษณ์ดั้งเดิม

กลุ่มตึกแถว

แบบยื่นชายคา

กลุ่มตึกแถว

แบบมีทาง

เดินหน้าอาคาร 

กลุ่มตึกแถว

สองชั้น
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4.2  ตัวอย่างสถาปัตยกรรม

 ตัวอย่างสถาปัตยกรรมในบทความนี ้ ผู้

วิจัยขอนำาเสนอตึกแถวจำานวน 1 หลังที่ได้ศึกษา

รายละเอียดของอาคาร โดยเลือกนำาเสนอตึกแถว

ที ่ตัง้อยู ่บนพืน้ที ่ดินเลียบแม่น้ ำาโขง เนือ่งจาก

อาคารกลุม่นีม้ีลักษณะเฉพาะและเหลือจำานวน

น้อย เพือ่ใช้เป็นตัวแทนของอาคารในการกลับ

มาสร้างใหม่ในอนาคต โดยคัดเลือกอาคารที ่

มีอายุ 50 ปีขึ้นไป  ไม่มีการเปลี่ยนผ่านระหว่าง

ครอบครัวอื่น หรอืซ้ือมาจากผู้อื่น เพ่ือใหข้้อมูลมี

ความชัดเจนและผิดพลาดน้อยที่สุด โดยทำาการ

ยกตัวอย่างจำานวนหนึ่งหลัง ดังนี้

4.2.1 ผังพื้นอาคาร (รูปที่ 4) ประกอบด้วยผังพื้น

ชั้นหนึ่ง และผังพื้นชั้นใต้ดิน

   

                                                     

รูปที่ 4  ผังพื้นตึกแถวฝั่งริมแม่น้ำาโขง (ที่มา: ผู้วิจัย)

4.2.2 รูปตัดอาคาร (รูปที่ 5) แสดงพื้นที่และรูป

ทรงของอาคารที่เกิดข้ึนจากลักษณะทางกายภาพ

ของตลิ่งริมแม่น้ำาโขง

รูปที่ 5  รูปตัดของตึกแถวฝั่งเลียบแม่น้ำาโขง (ที่มา: ผู้วิจัย)

5. บทสรุป

 จากการศึกษาสถาปัตยกรรมในชุมชน

วัดโอกาสสอง ซึง่เป็นย่านเมืองเก่าของจังหวัด

นครพนม พบว่า กลุม่อาคารเหล่านีม้ีลักษณะ

เฉพาะตัวที ่ควรค่าแก่การอนุรักษ์ไว้ อีกทั ้งยัง

สามารถจัดแบ่งประเภทได้สองวิธี โดยวิธีแรกคือ

การแบ่งตามพืน้ที่ก่อสร้างอาคาร ได้แก่ ตึกแถว

พืน้ที่เลียบแม่น้ำาโขง ซึง่แบ่งรูปทรงอาคารได้ 6 

แบบ กับกลุ่มตึกแถวบนพื้นที่ราบ ซึ่งแบ่งรูปทรง

อาคารได้ 5 แบบ วิธีที่สองคือ แบ่งตามรูปลักษณ์

หน้าอาคาร สามารถแบ่งได้ 3 แบบ ได้แก่ กลุ่ม

ตึกแถวแบบยื่นชายคา กลุ่มตึกแถวแบบมีทางเดนิ

หน้าอาคาร และกลุม่ตึกแถวสองชั้น นอกจากนี้

ไดท้ำาการศึกษารายละเอยีดของตึกแถว  โดยมีการ

ทำาแบบสถาปัตยกรรมประกอบดว้ยผงัพ้ืน รูปดา้น  

รูปตัด โดยส่วนใหญ่ตึกแถวในชุมชนวดัโอกาสสอง

จะมีชว่งเสาอยู่ที่ 3 เมตร หลังคาหน้าจั่ว  โครงสร้าง

เป็นอาคารผนังรับน้ำาหนักก่ออิฐฉาบปูนทั้งหลัง  

แต่ตึกแถวเลียบแม่น้ำาโขงจะมีการใช้โครงสร้างไม้

ในส่วนติดริมแม่น้ำา จากผลการศึกษาเป็นเพียง

ช่วงเบ้ืองต้นของการสร้างแนวทางเพ่ือการอนุรักษ์

แม่น้ำาโขง
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อาคาร ดังนัน้ จึงมีการเสนอแนะให้มีการนำาผล

วจิยัน้ีไปปรับใชใ้นกระบวนการอนุรักษ์ส่วนต่อไป  

ไดแ้ก่ กระบวนการรักษาอาคาร และกระบวนการ

ปฏิบัติโดยการมีส่วนร่วมของชุมชนและเจ้าของ

อาคาร

รายการอ้างอิง

การท่องเที่ยวและกีฬา, กระทรวง. (2554). แผน

 การพัฒนาท่องเท่ียวแห่งชาติ พ.ศ. 2555- 2559 

 กรุงเทพฯ: กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา. 

 (อัดสำาเนา)

ธาดา สุทธิธรรม. (2554). การอนุรักษ์มรดกสถา-

 ปัตยกรรมพืน้ถิน่อีสานในแนวทางการมีส่วน

 ร่วม. อุบลราชธานี: โรงพิมพ์อุบลกิจออฟเซ็ท

ยงธนิศร์ พิมลเสถียร. (2556). การปรับปรุงฟื้นฟู 

 เมืองและการอนุรักษ์เมือง. กรุงเทพฯ: สำานัก

 พิมพ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์
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บทคัดย่อ 

 งานวิจัยนีม้ีวัตถุประสงค์ เพือ่ศึกษาการเลือกปรับปรุงสภาพทางกายภาพของรีสอร์ทขนาดเล็ก 

ภายในเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี เนื่องจากการประกาศใช้กฎกระทรวง ผังเมืองรวมเมืองพัทยา จังหวัด

ชลบุรี ตัง้แต่ พ.ศ. 2546 ได้ระบุไว้อย่างชัดเจนโดยมีใจความสำาคัญว่า ในทุกๆ ประเภทของการใช้

ประโยชน์ที่ดนิเมอืงพัทยา ไม่สามารถใชป้ระโยชน์ที่ดนิเพ่ือกิจการ “โรงแรมไดต้ามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรม 

เว้นแต่เป็นการขยายกิจการในที่ดินแปลงเดียวกันหรือติดต่อกันเป็นแปลงเดียวกันกับแปลงที่ดินซึง่เป็น

ที่ตั้งของกิจการเดิม” (กฎกระทรวง ผังเมืองรวมเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2546, 2546, น. 6-15) 

ส่งผลให้เมืองพัทยาปัจจุบันมีโรงแรมที่ดำาเนินกิจการมาไม่ต่ำากว่า 10 ปีอยู่จำานวนมาก ซึง่ควรมีการ

ปรับปรุงเพือ่เพิม่ศักยภาพของโรงแรมทั้งด้านอัตราการเข้าพัก ความพึงพอใจของนักท่องเที่ยว และ

รองรับการขยายตัวที่มากขึ้นของธุรกิจท่องเที่ยวในอนาคต โดยงานวิจัยนี้แบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลัก ใน

ส่วนแรกเป็นการศึกษาข้อมูลจากการสมัภาษณ์ผู้ที่เกีย่วข้องกับธรุกิจรีสอร์ท ตามขอบเขตงานวิจัยรวม 

6 แห่ง และใช้เกณฑ์ในการคัดเลือกตัวแทนรีสอร์ท 1 แห่งเพื่อทำาการศึกษาจากการเก็บแบบสอบถาม 

ซึง่เป็นการศึกษาการเลือกพืน้ที่ในการปรับปรุงสภาพทางกายภาพของรีสอร์ท ในส่วนที่ 2 จะเป็นการ

ศึกษาถึงผลภายหลังการปรับปรุง จากการจำาลองพื้นที่ที่ได้รับการปรับปรุง การเก็บแบบสอบถาม การ

ประเมินค่าก่อสร้างในการปรับปรุง และการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุน 

  ผลจากการสอบถามความคิดเห็นของผู้ใช้บริการต่อการเลือกปรับปรุงสภาพทางกายภาพของ

รีสอร์ทผ่านกลุ่มผู้ใช้บริการ จำานวน 123 คน และพนักงานของรีสอร์ท พบว่า พื้นที่ส่วนกลางที่มีความ

สำาคญัและต้องการใหมี้การปรับปรุงมากที่สุดคอื ร้านอาหาร ทางเข้าหลัก และทางเดนิ ส่วนพ้ืนที่ภายใน

หอ้งพักที่ควรปรับปรุงมากที่สุดคอื ส่วนผนังติดระเบียงเพ่ือเพ่ิมความโปร่ง และแสงสวา่งภายในหอ้งพัก 

รวมถึงวัสดุที่ใช้ภายในห้องพัก โดยระดับราคาที่ผู้ใช้บริการยินยอมที่จะจ่ายภายหลังการปรับปรุงอยู่ที่

ระดับราคาที่ปรับเพิ่มขึ้นไม่เกินร้อยละ 18 โดยมีต้นทุนทั้งหมดในการปรับปรุงรีสอร์ทรวม  6,470,789  

บาท แบ่งเป็นการปรับปรุงพื้นที่ส่วนกลางร้อยละ 64.55 ส่วนพื้นที่ภายในห้องพักร้อยละ 35.45 และ

เม่ือพิจารณางบประมาณในการลงทนุร่วมกับกระแสเงนิสดของทางรีสอร์ท ผู้วจิยัจงึไดเ้สนอ 3 แนวทาง
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ในการดำาเนินงาน คือ แนวทางที่ 1 กรณีมีการปรับเพิ่มขึ้นของราคาค่าที่พักร้อยละ 18  มีอัตราการเข้า

พักร้อยละ 55 จะสามารถคุ้มทุนได้ภายในปีที่ 4 แนวทางที่ 2 กรณีมีการปรับเพิ่มขึ้นของราคาค่าที่พัก

ร้อยละ 18  มีอัตราการเข้าพักร้อยละ 60 และมีการปรับงบประมาณด้านการตลาดเพิ่มขึ้นจะสามารถ

คุ้มทุนได้ภายในปีที่ 3  แนวทางที่ 3 กรณีไม่มีการปรับเพิ่มขึ้นของราคาค่าที่พัก มีอัตราการเข้าพักร้อย

ละ 60 จะสามารถคุ้มทุนได้ภายในปีที่ 5

Abstract 

 The objective of this research is to provide guidelines for renovation of physical improve-

ment of small resorts in Pattaya City, Chonburi Area, Thailand.  Since the promulgation of 

regulation for Pattaya’s Principle City Plan in 2013, stated that land use in Pattaya City cannot 

be allocated for building the new hotel except for renovation or extension of the existing hotels  

only (the promulgation of regulation for Pattaya’s Principle City Plan, 2013, pp. 6-15). So in the 

present day Pattaya City has many old hotels built more than 10 years ago. They ought to have 

been renovated to increase income in supporting the expansion of tourism in the future under 

possible investment. The research is divided into two main parts, the first part is a study of 

data from interviewing of six resort owners for the selection of only one resort with renovation 

proposal on selected areas. The second part will study the results after the simulation. Simula-

tion of the areas was made, and questionnaires were applied to seek improvement approvals, 

as well as to assess the cost of the improvements. 

  In conclusion, the areas that the users expect renovation in the resort are restaurant,  

main entrance  and corridor. The room area renovation includes the front wall for more natural 

lighting, and also materials in the room decoration. The new rate that  users are willing to pay 

does not exceed 18 % increase of the existing price. The total cost of project renovation of the 

resort is 6,470,789 bath; where as 64.55 % for public area and 35.45 % for the room area. 

For the investment budget and cash flow of the resort for alternative 1 with the price increased 

18 % and absorption rate 55 %, break even point is within four years. Alternative 2 with the 

price increased 18 %, absorption rate 60 %, break even point is within three years. And alter-

native 3, without the price increase, and absorption rate 60 %,  break even point is within five 

years.

คำาสำาคัญ (Keywords): รีสอร์ทขนาดเล็ก (Small Resort), การปรับปรุง (Improvement), สภาพทาง

กายภาพ (Physical), รายได้ (Income), การลงทุน (Investment)
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1. บทนำา

1.1  ความสำาคัญของปัญหา

  เนือ่งจากการประกาศใช้กฎกระทรวง

ผงัเมืองรวมเมืองพัทยา จงัหวดัชลบุรี ต้ังแต่ พ.ศ. 

2546 ได้ระบุไว้อย่างชัดเจนโดยมีใจความสำาคัญ

วา่ในทกุๆ ประเภทของการใชป้ระโยชน์ที่ดนิเมือง

พัทยา ไม่สามารถใช้ประโยชน์ที่ดินเพือ่กิจการ 

“โรงแรมได้ตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม เว้นแต่

เป็นการขยายกิจการในที่ดินแปลงเดียวกันหรือ

ติดต่อกันเป็นแปลงเดียวกันกับแปลงที่ดินซึง่เป็น

ที่ตัง้ของกิจการเดิม” (กฎกระทรวง ผังเมืองรวม

เมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี พ.ศ.2546, 2546, น.

6-15) ส่งผลให้โรงแรมในเมืองพัทยาปัจจุบันเป็น

โรงแรมเก่าที่ดำาเนินกิจการมาไม่ต่ำากว่า10 ปี ซึ่ง

ควรมีการปรับปรุงเพือ่เพิม่ศักยภาพของโรงแรม

ทั้งด้านอัตราการเข้าพัก ความพึงพอใจของผู้ใช้

บริการ และเพ่ือรองรับการขยายตัวของธุรกิจการ

ท่องเที่ยวในอนาคต

1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย

  1.  ศึกษาทางเลือกปรับปรุงสภาพทางกาย- 

ภาพ ซึ่งส่งผลต่อความพึงพอใจของผู้ใช้บริการ 

  2. วิเคราะห์ความเป็นไปได้ และแนวทาง

ในการลงทนุเพ่ือเพ่ิมรายไดภ้ายหลังการปรับปรุง

  3.  เสนอแนวทางการเพ่ิมรายไดจ้ากความ

สัมพันธ์ระหว่างค่าห้องพัก และอัตราการเข้าพัก

  4.  สรุปผลการวิจัย และนำาเสนอแนวทาง

การปรับปรุงรีสอรท์ขนาดเล็ก ในเขตพืน้ที่เมอืง

พัทยา จังหวัดชลบุรี

1.3  ขอบเขตของการวิจัย

  1. การศึกษางานวิจัยนีม้ ุง่เน ้นเฉพาะ

รีสอร์ทขนาดเล็ก ที่มีจำานวนห้องพักไม่เกิน 80 

ห้อง เป็นรีสอร์ทที่มีการบริหารจัดการด้วยระบบ

อิสระ (independent system) มีที่ตัง้อยู่ภายใน

เขตเมืองพัทยา จงัหวดัชลบุรี หา่งจากทะเลไม่เกิน 

200 เมตร และหา่งจากถนนหลักไม่เกิน 500 เมตร

  2. การศึกษางานวิจัยนีเ้ป็นการวิเคราะห์

และนำาเสนอแนวทางในการปรับปรุงสภาพทาง

กายภาพเฉพาะในส่วนของงานออกแบบเท่านัน้ 

โดยแบ่งการวิเคราะห์ออกเป็นพืน้ที ่ส่วนกลาง 

และพื้นที่ภายในห้องพัก

  3. การศึกษางานวิจัยนีศึ้กษาภายใต้งบ

ประมาณในการปรับปรุงจากค่าใช้จ่าย และค่า

วัสดุต่างๆ ของปี พ.ศ. 2556

  4. การวิจัยนีเ้ก็บแบบสอบถามจากผู้ใช้

บริการเพ่ือทำาการศกึษาในชว่งเดอืนกันยายน ถึง 

ธันวาคม พ.ศ. 2556

1.4 ขั้นตอนและกระบวนการศึกษา

  การวจิยัคร้ังน้ีเป็นการวจิยั เพ่ือหาข้อสรุป

แนวทางในการเลือกปรับปรุงทางกายภาพที่ส่งผล

ต่อความพึงพอใจของผู้ใช้บริการที่มาเข้าพักใน

รีสอร์ท ซ่ึงส่งผลต่อการเพ่ิมข้ึนของรายได ้โดยข้ัน

ตอนการดำาเนินงานมีรายละเอียดดังนี้

  1. ศึกษาจากข้อมูลทุติยภูมิ (secondary 

data) เป็นการศึกษาเบือ้งต้น จากเอกสาร งาน

วิจัย หนังสือ และข้อมูลต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อ

เป็นแนวทางในการปรับปรุงรีสอร์ทที ่ถ ูกต้อง

เหมาะสม

  2.  ศึกษาข้อมูลปฐมภูมิ (primary data) 

จากการสำารวจรีสอร์ท 6 แห่ง ในเมืองพัทยา 

จังหวัดชลบุรี ตามขอบเขตงานวิจัย เพือ่เป็น

แนวทางในการเลือกปรับปรุงสภาพทางกายภาพ

อันมีผลต่อการรับรูแ้ละความพึงพอใจของผู้ใช้

บริการที่มาเข้าพักในรีสอร์ท 

  3.  คัดเลือกตัวแทนรีสอร์ทกรณศึีกษาหน่ึง

แห่ง
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  4. ประเมินผลความพึงพอใจจากการ

สอบถามผู้ใชบ้ริการและพนักงานของรีสอร์ทกรณี

ศึกษา ต่อสภาพทางกายภาพในปัจจุบัน ของ

รีสอร์ทกรณีศึกษา เพือ่เป็นแนวทางในการเลือก

พื้นที่ปรับปรุงรีสอร์ท 

  5. จำาลองการปรับปรุงสภาพทางกายภาพ

รีสอร์ทกรณีศึกษา ภายใต้งบประมาณที่กำาหนด

จากร้อยละ 5-10 ของรายได้ต่อปีของรีสอร์ท

นั้น ๆ เป็นระยะเวลา 10 ปี 

  6. วิ เคราะห์ถึ งผลที ่เก ิดข ึน้จากการ

ปรับปรุง ภายใต้เง่ือนไขการศกึษาความเป็นไปได้

ในการลงทุน

  7. ประเมินผลความพึงพอใจต่อการปรับ 

ปรุงงานออกแบบ จากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ 

และประเมินผลความพึงพอใจต่อการออกแบบ 

และระดบัราคาที่ยนิยอมจา่ย จากการสอบถามผู้

ใช้บริการ

  8. สรุปและอภิปรายผลการวิจัย เพื่อสรุป

และเสนอเป็นแนวทางในการปรับปรุงรีสอร์ท

ขนาดเล็กในเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรีต่อไป

1.5  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากงานวิจัย

  1. รีสอร์ทขนาดเล็กสามารถนำาไปเป็น

แนวทางในการเลือกปรับปรุงสภาพทางกายภาพ

ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเข้าพักของผู้ใช้บริการ 

  2.  รีสอร์ทที ่ได้รับการปรับปรุงมีรายได้

มากขึ้น

2.  ผลการวิเคราะห์ข้อมูล

2.1 การวิเคราะห์ข้อมูลจากผลด้านการเลือก

  พื้นที่ปรับปรุงในบริเวณรีสอร์ท

2.1.1  การวิเคราะห์ข้อมูลจากผลด้านการเลือก

  พื้นที่ปรับปรุงพื้นที่ส่วนกลาง

  พืน้ที่ส่วนกลางที่ควรได้รับการปรับปรุง

มากที่สุดจากการวิเคราะห์ความคิดเห็นของผู้ใช้

บริการร่วมกับความคิดเหน็ของพนักงานเรียงตาม

ลำาดับ ได้แก่ พื้นที่ร้านอาหาร ทางเข้าหลัก ทาง

เดิน พื้นที่พักคอย ที่จอดรถ สระว่ายน้ำา และสวน 

ซ่ึงสอดคล้องกับผลการวเิคราะหพ้ื์นที่ของรีสอร์ท

ที่ผู้ใช้บริการประทับใจ ซึง่พืน้ที่มีค่าการประเมิน

สูงสุดเป็นอันดับแรกคือ พืน้ที่สวน ขณะที่ส่วน

พืน้ที ่ร้านอาหารเป็นพืน้ที ่ที ่ผู ้ใช้บริการประทับ

ใจน้อยที่สุด

  ผลการวิจัยส่วนการจำาลองพืน้ที่ปรับปรุง 

พบวา่ ส่ิงที่ผู้ใชบ้ริการใหค้วามสำาคญัแล้วต้องการ

ให้มีการปรับปรุงเป็นส่วนแรก ๆ  คือส่วนของการ

เพิ่มดวงโคมในบริเวณต่าง ๆ  ที่มีการปรับปรุง ซึ่ง

การเพิ่มดวงโคม นอกจากจะเป็นการเพิ่มเพื่อให้

ได้แสงสว่างที่เหมาะสม สะดวกสบาย ปลอดภัย

แก่การใช้งานแล้ว ยงัเป็นส่ิงที่ช่วยสร้างบรรยากาศ

ไดเ้ป็นอยา่งด ี(Kurtich & Eakin, 1993, p. 4)  รอง

ลงมาเป็นการตกแต่งเพ่ิมเติม จากผลการวจิยัของ 

Cary C. Countryman and Soo Cheong Jang 

(2006, p. 537) พบว่า การตกแต่งภายในเป็น

ปัจจัยหนึง่ที่สำาคัญที่ส่งผลต่อความพึงพอใจของ

ผู้ใช้บริการ อีกทั้งยังส่งเสริมบรรยากาศโดยรอบ

ให้เกิดความสวยงามอีกด้วย 

2.1.2  การวิเคราะห์ข้อมูลจากผลด้านการเลือก 

  พื้นที่ปรับปรุงพื้นที่ภายในห้องพัก

  ส่วนของพืน้ที่ภายในห้องพักที่ได้รับการ

ปรับปรุงมากที่สุด จากการวเิคราะหค์วามคดิเหน็

ของผู้ใช้บริการร่วมกับความคิดเห็นของพนักงาน

เรียงตามลำาดบัคอื 1) ลักษณะพ้ืนที่ภายในหอ้งพัก

ในส่วนแสงภายในห้องพัก และวัสดุที่ใช้ตกแต่ง 

2) พ้ืนที่ภายในหอ้งนอนในส่วนเตียงนอน อปุกรณ์

ตกแต่งต่าง ๆ เช่น โคมไฟ และส่วนเฟอร์นิเจอร์ 
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โต๊ะ เก้าอี้ ตู้เสื้อผ้า และ 3) พื้นที่ภายในห้องพัก

ในส่วนห้องนอน และพืน้ที ่ระเบียง ก่อนเป็น

อันดับแรก ซึ่งสอดคล้องกับทฤษฎี และแนวทาง

การออกแบบห้องพักของ John Kurtich and 

Garret Eakin (1993, p. 4) ที่ได้ให้ความสำาคัญใน

ส่วนของแสงสว่างกับพื้นที่ (light: space defini-

tion) โดยแสงสว่างภายในห้องพักเป็นสิง่ที่ช่วย

สร้างบรรยากาศได้เป็นอย่างดี และการตกแต่ง 

(furnishings: intimate human) เป็นสิง่สำาคัญที่

สร้างความสะดวกสบายให้แก่มนุษย์ การตกแต่ง

ควรเลือกใช้เฟอร์นิเจอร์ให้เหมาะสมและจำาเป็น

กับพื้นที่นั้น ๆ 

  ในส่วนของการจำาลองการปรับปรุงพืน้ที่

ภายในห้องพัก ตามความคิดเห็นของผู้ใช้บริการ 

พบว่า ในส่วนของบริเวณพืน้ที ่ภายในห้องพัก 

ประเภท “single room” ส่วนที่ควรปรับปรุงก่อน

อันดับแรกคือ 1) การเปลี่ยนชุด ผ้าม่าน  2) การ

เปลีย่นผนังทางออกระเบียงภายในห้องพักจาก

หน้าต่างบานเกล็ดเป็นประตูบานเลื่อนกระจก 3) 

การเปลีย่นเฟอร์นิเจอร์บริเวณระเบียง และ 4) 

การเพิม่ดวงโคมภายในห้องพัก ตามลำาดับ จาก

ผลการวจิยัสังเกตไดว้า่ ส่วนที่ผู้ใชบ้ริการใหค้วาม

สำาคญั และต้องการใหมี้การปรับปรุงเป็นส่วนของ

พืน้ทีท่ี ่มีความสัมพันธ์กับพืน้ที่ภายนอกคือ ใน

ส่วนของผนัง และผ้าม่าน  

  ซ ึง่สอดคล ้องก ับทฤษฎ ีของ Heide, 

Laerdal and Gronhaug (2007, pp. 1316-1317) 

ที่ใหค้วามสำาคญัเป็นอนัดบัแรกกับบรรยากาศโดย

รอบของรีสอร์ท นอกจากน้ี จากการเข้าเก็บข้อมูล

ดา้นกายภาพเบ้ืองต้นของ การ์เดน้ ลอดจ์  รีสอร์ท 

โดยผู้วจิยั พบวา่ พ้ืนที่ภายในหอ้งพักโดยรวม รวม

ทั้งภายในห้องน้ำานัน้ยังคงอยู่ในสภาพที่ดี มีการ

ปรบัปรุงดูแลรกัษาอยู่เสมอสอดคลอ้งกับผลการ

วิจัยที่ผู ้ใช้บริการต้องการให้ปรับปรุงส่วนพืน้ที่

ภายในห้องพักแต่เพียงบริเวณส่วนระเบียง และ

ผ้าม่าน ซึ่งเป็นการปรับปรุงเพื่อสร้างบรรยากาศ

ภายในห้องพักให้ดียิ่งขึ้นเท่านั้น 

2.1.3  การวิเคราะห์ข้อมูลด้านการปรับขึ้นราคา

  ค่าที่พักภายหลังการปรับปรุง

  ในส่วนผลการประเมินระดบัราคาหอ้งพัก

ที่ผู้ใช้บริการยินยอมที่จะจ่ายในห้องพักประเภท 

“single room” ภายหลังการปรับปรุง พบวา่ ระดบั

ราคาที ่ผู ้ใช้บริการยินยอมจ่ายมากที ่ส ุดอยู ่ที ่ 

1,250 บาท และมีค่าเฉลีย่ราคาที่พักอยู่ที่ระดับ

ราคา 1,450 บาท หรือมีอัตราการเพิม่ขึน้จาก

ระดับราคาเดิมร้อยละ 18  ซึ่งถือว่ามีความใกล้

เคยีงกับข้อมูลที่ไดจ้ากการสัมภาษณ ์รีสอร์ทตาม

ขอบเขตงานวจิยัทั้ง 6 แหง่ ที่มีการเพ่ิมรายไดจ้าก

การข้ึนอตัราค่าที่พักภายหลังการปรับปรุงรีสอร์ท 

โดยการปรับขึ้นราคาค่าที่พักเพิ่มขึ้นอยู่ที่ ร้อยละ 

10 - 32  ดังนั้นเมื่อนำาระดับราคาดังกล่าวมาคิด

งบประมาณรายได้เฉพาะส่วนราคาค่าที่พัก จาก

การประเมินเปรียบเทยีบรายละเอยีดรายไดร้าคา

ค่าห้องพักก่อน และหลังการปรับปรุง จากการ

วิเคราะห์ความอ่อนไหวแบบสองทาง ตามหลัก

การคิดการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (sensitivity 

analysis) ของ จิรุตม์  ศรีรัตนบัลล์ (2555, น. 1-3) 

ราคาที่พักจึงมีการประเมินการเปลีย่นแปลงไป

ตามผลลัพธ์จากการเปลีย่นแปลงค่าของตัวแปร

หรือองค์ประกอบในการวิเคราะห์ 2 ตัวแปรหรือ

องคป์ระกอบไปพร้อม ๆ  กัน ซ่ึงในที่น้ีคอื ตัวแปร

ระดับราคาห้องพัก และตัวแปรอัตราการเข้าพัก

เฉลี่ย ที่ผู้วิจัยขอนำาเสนอไว้ 3 กรณี ดังนี้

  1. กรณมีีการปรับเพ่ิมข้ึนของราคาคา่ที่พัก

ร้อยละ 18 มีอัตราการเข้าพักร้อยละ 55 การ

เปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึน พบว่า รายได้จากการเข้าพัก

เพิ่มขึ้นจากเดิม 15,853,172 บาทต่อปี ปรับเป็น  
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18,706,744 บาทต่อปี หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 18

  2. กรณมีีการปรบัเพ่ิมข้ึนของราคาคา่ที่พัก

ร้อยละ 18 มีอัตราการเข้าพักร้อยละ 60 มีการ

ปรับคา่ใชจ้า่ยในส่วนคา่การตลาดเพ่ิมข้ึนจากเดมิ

ร้อยละ 2 เป็นร้อยละ 5 ต่อปี (อ้างอิงผลการวิจัย

ของ อนัตตา เสียงเลิศ, จิราวรรณ บุญสิทธิ์ และ

อาภัสรา บุญแก้ว. (2552) ที่พิสูจน์ว่า ปัจจัยด้าน

การตลาดสามารถเพิม่ในส่วนอัตราการเข้าพัก

ได้จริง) การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น พบว่า รายได้

จากการเข้าพักเพิ่มขึ้นจากเดิม 15,853,172 บาท

ต่อปี ปรับเป็น  20,407,356 บาทต่อปี หรือเพิ่ม

ขึ้นร้อยละ 28.73

  3. กรณไีม่มีการปรับเพ่ิมข้ึนของราคาคา่ที่

พัก มีอตัราการเข้าพักร้อยละ 60  การเปล่ียนแปลง

ที่เกิดขึ้นพบว่า รายได้จากการเข้าพักเพิ่มขึ้นจาก

เดิม 15,853,172.50 บาทต่อป ี ปร ับเป ็น  

17,294,370 บาทต่อปี หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 9.09

3.  สรุปผลการศึกษาวิจัยและข้อเสนอแนะ

3.1 สรุปผลการวิจัย

  แนวทางการเลือกปรับปรุงสภาพทาง

กายภาพ ซึง่ส่งผลต่อความพึงพอใจของผู ้ใช้

บริการของ การ์เดน้ ลอดจ ์รีสอร์ท สรุปไดว้า่ พ้ืนที่

ส่วนกลางที่ควรได้รับการปรับปรุงมากที่สุดเรียง

ตามลำาดับคือ 1) พื้นที่ร้านอาหาร 2) ทางเข้าหลัก 

3) ทางเดิน 4) พื้นที่พักคอย 5) ที่จอดรถ 6) สระ

ว่ายน้ำา และ 7) สวน ตามลำาดับ โดยส่วนที่ควร

ปรับปรุงเป็นอันดับแรกคือ การปรับปรุงในส่วน

ของปริมาณแสงสว่างที่เพียงพอ เหมาะสมเพือ่

ความปลอดภัยของผู้ใช้บริการและสร้างบรรยากาศ

ที่ดี ซึ่งเป็นปัจจัยที่สำาคัญในการออกแบบรีสอร์ท 

และเมือ่ประเมินราคาค่าใช้จ่ายการปรับปรุงใน

ส่วนพืน้ที่ส่วนกลางแล้วพบว่า คิดเป็นสัดส่วน

ร้อยละ 60.89 ของค่าการปรับปรุงทั้งหมดหรือ 

3,940,286 บาท 

  ส่วนของพืน้ที่ภายในห้องพักที่ควรได้รับ

การปรับปรุงมากที ่ส ุดเร ียงตามลำาดับคือ 1) 

ลักษณะพืน้ที่ภายในห้องพักในส่วนแสงภายใน

ห้องพัก และวัสดุที่ใช้ตกแต่ง 2) พื้นที่ภายในส่วน

ห้องนอนส่วนเตียงนอน อุปกรณ์ตกแต่งต่าง ๆ 

เช่น โคมไฟ และส่วนเฟอร์นิเจอร์ โต๊ะ เก้าอี้ ตู้

เสือ้ผ้า 3) พืน้ที่ภายในห้องพักในส่วนห้องนอน 

และพืน้ที่ระเบียง โดยสิง่ที่ควรปรับปรุงก่อนคือ 

การปรับปรุงในส่วนของปริมาณแสงสว่างที่เพียง

พอ ซึง่สอดคล้องกันอย่างมีนัยสำาคัญทางสถิติที่

ระดบั 0.05 ระหวา่งการปรับปรุงพ้ืนที่ภายในหอ้ง

พักในส่วนแสงสว่างภายในห้องพักกับการปรับปรุง

ในพื้นที่ส่วนกลาง เพื่อให้เกิดความปลอดภัยของ

ผู้ใช้บริการ และสร้างบรรยากาศที่ดี นอกจากนั้น

เมือ่ประเมินราคาค่าใช้จ่ายการปรับปรุงในส่วน

พ้ืนที่ภายในหอ้งพัก พบวา่ คดิเป็นสัดส่วนร้อยละ 

33.45 ของคา่การปรับปรุงทั้งหมดหรือ 2,164,232 

บาท ซ่ึงต้นทนุทั้งหมดในการปรับปรุงรีสอร์ทรวม  

6,470,789  บาท 

  ผู้วิจัยได้เสนอแนวทางในการดำาเนินงาน

ไว้ 3 แนวทาง พบว่า รีสอร์ทสามารถคืนทุนจาก

การปรับปรุงรีสอร์ทดังกล่าวได้โดยแนวทางที่ 1 

คืนทุนการลงทุน 4 ปี แนวทางที่ 2 คืนทุนการ

ลงทุน 3 ปี และแนวทางที่ 3 คืนทุนการลงทุน 5 

ปี ตามลำาดับ ผลการวิจัยนี้จึงสามารถตอบโจทย์

และวัตถุประสงค์การวิจัย  ที ่ว่าการปรับปรุง

รีสอร์ทขนาดเล็กทางกายภาพใหเ้หมาะสมภายใต้

งบประมาณที่กำาหนดสามารถเพิม่รายได้ให้กับ

รีสอร์ทได้จริง

3.2  ข้อเสนอแนะแนวทางการนำาไปใช้

  ผู้ประกอบการ หรือสถาปนิก สามารถนำา

ผลการศึกษาดังกล่าวเป็นแนวทางในการดำาเนิน
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งาน และประกอบในการตัดสินใจการเลือกพืน้ที่

การปรับปรุงสำาหรับรีสอร์ทขนาดเล็ก เช่น ปรับ 

ปรุงรีสอร์ทเนือ่งจากสภาพที่มีการทรุดโทรมตาม

กาลเวลา หรือการปรับปรุงเพือ่ต้องการเพิม่ราย

ได้ของรีสอร์ท โดยรีสอร์ทที่สามารถนำาผลการ

ศกึษาดงักล่าวใชเ้ป็นแนวทางในการดำาเนินงานได้

คือ รีสอร์ทที่มีคุณสมบัติตามขอบเขตงานวิจัย 

และรีสอร์ทที ่ควรมีการปรับปรุงอย่างเร่งด่วน

คอื รีสอร์ทที่มีอตัราการเข้าพักต่อปีต่ำากวา่ร้อยละ 

60 ซ่ึงเป็นระดบัอตัราการเข้าพักเฉล่ียทั่วประเทศ

ต่อปี และเปิดทำาการมามากกว่า 5-10 ปี แต่ยัง

ไม่เคยไดรั้บการปรับปรุงคร้ังใหญ่มาก่อน สำาหรับ

การวิจัยในอนาคต การศึกษางานวิจัยนีมุ้ง่เน้น

เฉพาะรีสอร์ทขนาดเล็ก มีที่ต้ังอยู่ภายในเขตเมือง

พัทยา จังหวัดชลบุรี ห่างจากทะเลไม่เกิน 200 

เมตร และห่างจากถนนหลักไม่เกิน 500 เมตร 

เท่านัน้ ผู้วิจัยที่สนใจสามารถศึกษาโดยใช้กลุม่

ตัวอยา่งผู้ใชบ้ริการอื่น หรือศกึษารีสอร์ทที่มีขนาด

และบริบทที่ต่างออกไปได้

รายการอ้างอิง
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บทคัดย่อ 

 พืน้ที่นันทนาการของโครงการบ้านจัดสรรเป็นปัจจัยที่ผู้บริโภคให้ความสำาคัญในปัจจุบัน ทำาให้

พืน้ที่นันทนาการกลายเป็นจุดขายของโครงการ ซึง่แต่ละผู้ประกอบการก็มีขัน้ตอนในการพัฒนาที่แตก

ต่างกัน  ดงัน้ันการวจิยัน้ีเป็นการศกึษาข้ันตอนการพัฒนาโครงการและพ้ืนที่นนัทนาการ และศกึษาหนา้ที่

ของสถาปนิก รวมไปถึงปัจจัยการออกแบบ ของ 5 บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ ผ่านการ

การสัมภาษณ์และสอบถาม 3 ฝ่ายคือ 1. ผู้บริหารโครงการ 2. สถาปนิก 3. ผู้อยู่อาศัย เพื่อให้ทราบถึง

ข้ันตอนการพัฒนาพ้ืนที่นันทนาการที่ตอบสนองความพึงพอใจของผู้อยู่อาศยัไดม้ปีระสิทธภิาพมากที่สุด 

จากการศกึษาพบวา่ ปัจจยัที่ทำาใหโ้ครงการสามารถตอบสนองความพึงพอใจของผู้อยู่อาศยัมากที่สุดคอื 

1. เร่ืองข้ันตอนการพัฒนาพ้ืนที่นันทนาการ โดยมีการศกึษาในเรื่องความตอ้งการของผู้อยู่อาศยัตอ่พ้ืนที่

นันทนาการเพือ่ให้ได้พืน้ที่นันทนาการที่สามารถตอบสนองความต้องการของผู้อยู่อาศัยได้ 2. ฝ่าย

ออกแบบเข้ามามีส่วนร่วมและควรริเริม่การพัฒนาพืน้ที่นันทนาการในช่วงการพัฒนาที่ดินเพือ่ให้เกิด

ความเข้าใจที่ตรงกันและสามารถพัฒนาแบบอยา่งมีประสทิธภิาพ 3.ปัจจยัการออกแบบพ้ืนที่นนัทนาการ

มีผลต่อความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย ซึ่งพบว่า ส่วนมากให้ความสำาคัญในเรื่องขนาดและความสวยงาม

โดยยังขาดเร่ืองการจดัพ้ืนที่ใหเ้หมาะสมต่อสภาพอากาศโดยรอบและการจดัเตรยีมอปุกรณภ์ายในพ้ืนที่

Abstract

 Nowadays, recreation area of housing project is important factor of consumer. which make 

recreation area became a selling point of the project and each real estate company has different 

development process. This research is a study for the process, framework concepts of project 

and recreation area development attitude and the role of the architect in the real estate 

company. Including important factors to design recreation area. Through interviews and question-

naire project management, project architect and residents. It is found that factors rendering the 

conducted with property projects to meet residents satisfaction are 1. the processes of develop-
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ment based on consumers demand of recreation areas 2. architect should take part from 

the early stages to design recreation areas in order to develop the most satisfying design 3. 

Design criteria that meet residents requirement on size and aesthetics, but disregard to the areas 

suitability.

คำาสำาคัญ (Keywords): พืน้ที่นันทนาการ (Recreation Area) การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

(Project Development) การออกแบบ (Design)

 

1. ที่มาและความสำาคัญ

 ความสมบูรณ์ในการเป็นที่อยู่อาศัยของ

โครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทหมูบ่้านจัดสรร

ต้องมีการผสมผสานขององค์ประกอบหลาย ๆ 

อย่างเข้าด้วยกัน นอกจากการที่มีสาธารณูปโภค

ที่ดีและมีมาตรฐานแล้ว พืน้ที่นันทนาการเป็น

ปัจจัยสำาคัญที ่ช่วยส่งเสร ิมคุณภาพชีวิตของ

ประชากร (กระทรวงการท่องเที ่ยวและกีฬา, 

2545) และมีความใกล้ชิดกับชีวิตประจำาวันของ

ประชากรผู้อยู่อาศัย 

 ซึง่ในช่วงตลอด 5 ปีที ่ผ่านมา บริษัท

พัฒนาอสังหาริมทรัพยไ์ดน้ำาพ้ืนที่นันทนาการมา

เป็นกลยุทธ์ทางการตลาด ซึ่งสอดคล้องกับปัจจัย

ในการเลือกซือ้โครงการของผู้บริโภคในปัจจุบัน

ที ่ให้ความสำาคัญกับปัจจัยด้านร ูปแบบพืน้ที ่

น ันทนาการเปน็ป ัจจัยหล ักในการเล ือกซ ือ้

โครงการ (ศูนย์วิจัยกสิกรไทย, 2552) ทั้งนี้ กว่าที่

พืน้ที่นันทนาการจะมาเป็นจุดขายของโครงการ

ได้ต้องผ่านขัน้ตอนต่าง ๆ ซึง่แต่ละบริษัทมี

ข้ันตอนและบุคลากรหลากหลายสาขาที่เก่ียวข้อง

แตกต่างกัน 

 การวิจัยนี้เป็นการศึกษาขัน้ตอนในการ

พัฒนาโครงการหมูบ่้านจัดสรรโดยรวมและการ

พัฒนาพื้นที่นันทนาการ ของแต่ละบริษัทพัฒนา

อสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ ผา่นการการสัมภาษณ์

และสอบถาม ผู้บริหารโครงการ สถาปนิก และผู้

อยู่อาศัย โดยนำาข้อมูลที่ได้มาเปรียบเทียบและ

วเิคราะห ์เพ่ือสรุปหาข้ันตอนและหน้าที่สถาปนิก

รวมไปถึงปัจจยัในการออกแบบพ้ืนที่นันทนาการ

ของโครงการหมูบ่ ้านจัดสรร ทั ้งน ีเ้พ ือ่ให้ ผู ้

ประกอบการที่สนใจในด้านการพัฒนาโครงการ

หมู่บ้านที่ใชพ้ื้นที่นันทนาการเป็นจดุขายสามารถ

นำาไปปรับใชใ้นการพัฒนาโครงการหมู่บ้านจดัสรร

ได้อย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ

2. ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง

 1. Miles (1993) กล่าวว่าแนวคิดพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง การลงทุนที่

พัฒนาสิง่ปลูกสร้างลงบนที่ดินเพือ่ให้โครงการ

ได้พัฒนาตามเป้าหมายที่กำาหนดไว้ให้มีความ

สอดคล้องความต้องการในเชิงธุรกิจ ซึง่ในงาน

วิจัยนีใ้ช้ทฤษฎีดังกล่าวในการเปรียบเทียบเพือ่

หาข้อแตกต่างกับการพัฒนาโครงการที่ใช้พืน้ที่

นันทนาการเป็นจุดขาย

 2. Hester (1975) ระบุวา่ ปัจจยัที่ส่งผลต่อ

การกำาหนดพ้ืนที่นันทนาการมี 8 ปัจจยั คอื ขนาด 

ลักษณะการจัด ภูมิอากาศ การเตรียมอุปกรณ์ 

ความกลมกลืนของกิจกรรม ความปลอดภัย 

สุนทรียภาพ ความสะดวกสบาย ซึง่งานวิจัยนี้

ใช้แนวคิดนีใ้นการสร้างตัวแปรเพือ่ใช้ในการ
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สัมภาษณเ์ร่ืองการใหค้วามสำาคญัในการออกแบบ 

และสอบถามความพึงพอใจในการใช้งานพืน้ที่

นันทนาการ เพ่ือนำาข้อมูลทั้งสองส่วนมาวเิคราะห์

หาความสัมพันธ์ และนำาไปสูก่ารสรุปปัจจัยใน

ด้านการออกแบบที่ตอบสนองกับความพึงพอใจ

ของผู้อยู่อาศัยต่อไป

3. วัตถุประสงค์ของการวิจัย

 1. เพ่ือศกึษาข้ันตอน ในการกำาหนดกรอบ

แนวคิด ในการพัฒนาโครงการและพ้ืนท่ีนันทนาการ 

 2. เพื่อศึกษา และเปรียบเทียบหน้าที่ของ

สถาปนิกในการพัฒนาโครงการและพ้ืนท่ีนันทนาการ

 3. เพ่ือศกึษาปัจจยัที่มีผลต่อการออกแบบ

พื้นที่นันทนาการ

 4. เพือ่ศึกษาทัศนคติของผู้บริโภคที่มีผล

ต่อการเลือกซ้ือโครงการและความพึงพอใจในการ

ใช้งาน

 5. เพ่ือศกึษาแนวโน้มในการออกแบบและ

พัฒนาพืน้ที ่นันทนาการในอนาคตของแต่ละ

บริษัท

4. ขอบเขตของการวิจัย

3.1 ขอบเขตการคัดเลือกกรณีศึกษา

3.1.1 การคัดเลือกบริษัทที่ศึกษา มีเกณฑ์ในคัด

เลือกดังนี้ 

 - บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ 

คือมีทุนจดทะเบียน 300 ล้านบาทขึ้นไป

 - มีประสบการณ์การพัฒนาโครงการ

หมู่บ้านจัดสรรมากกว่า 10 ปี 

 โดยไดบ้ริษัทที่ศกึษาทั้งหมด 5 บริษัท โดย

ในงานวิจัยใช้ชื่อเรียกว่า บริษัท A, B, C, D, E 

เพือ่สามารถเปรียบเทียบได้ง่ายและเพือ่ความ

ปลอดภัยต่อข้อมูลในแต่ละบริษัท

3.1.2  การคัดเลือกโครงการหมู่บ้านจัดสรรที่  

 ศึกษา มีเกณฑ์ในคัดเลือกดังนี้ 

 - โครงการที่ใช้พืน้ที่นันทนาการเป็นจุด

ขายของโครงการจากการแนะนำาของสถาปนิก

 - โครงการตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร

 - ระดับราคาบ้าน 7–12 ล้านบาท

 โดยได้โครงการที่ศึกษา 5 โครงการตาม

ตารางที่ 1

ตารางที่ 1 โครงการในการสำารวจ
โครงการ ไร หนวย

A 67 250
B 97 396
C 70 311
D 60 202
E 100 400

ขนาดพื้นที่นันทนาการ (ไร)

4.7
6.3
4.2
3.9
6

 

5. ระเบียบวิธีวิจัย

 การวิจัยนีเ้ป็นการวิจัยเชิงคุณภาพที่เก็บ

ข้อมูลเชงิปริมาณและเชงิคณุภาพประกอบกันดงัน้ี

 1. แบบสัมภาษณเ์ป็นเคร่ืองมือในการเก็บ

รวบรวมข้อมูลด้านขัน้ตอนการพัฒนาโครงการ

และการออกแบบพืน้ที่นันทนาการจากผู้บริหาร

โครงการและสถาปนิก ของท้ัง 5 บริษัท  รวม 20 คน

 2. แบบสอบถามผู้อยู่อาศัย 5 โครงการ

ของแต่ละบริษัท โดยแบ่งเป็น ส่วนที่ 1 ปัจจัยใน

การเลือกซื้อโครงการ ส่วนที่ 2 ความพึงพอใจใน

การใชง้าน โดยเก็บข้อมูลประชากรที่เข้ามาใชง้าน

ในพื้นที่เป็นจำานวนโครงการละ 20 คน รวม 100 

คน ข้อมูลที่ได้วิเคราะห์โดยใช้สถิติเชิงพรรณนา 

ได้แก่ การแจกแจงความถี่ ค่าเฉลี่ย และค่าเบี่ยง

เบนมาตรฐาน

 3. การสำารวจเพื่อเก็บข้อมูลทางกายภาพ

ด้านพื้นที่นันทนาการ ประกอบด้วย ขนาด การ

จัดพืน้ที ่ และสิง่อำานวยความสะดวกในพืน้ที ่

นันทนาการ
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6. ผลการวิเคราะห์ข้อมูล

6.1 ข้อมูลด้านขั้นตอนการพัฒนาโครงการ

 จากการวิเคราะห์ข้อมูลแต่ละบริษัทพบ

ประเด็นดังนี้

รูปที่ 2  ขั้นตอนพัฒนาโครงการ พื้นที่นันทนาการ

 1. ขั้นตอนหลักในการพัฒนาโครงการ มี

ขั้นตอนดังรูปที่ 2 แต่บริษัท D และ E มีขั้นตอน

เพิม่คือการประเมิน ซึง่เป็นขัน้ตอนที่ฝ่ายการ

ตลาดของโครงการจะเข้ามาประเมินโครงการ และ

ขั้นตอน หลักในการพัฒนาพื้นที่นันทนาการมีขั้น

ตอนดังรูปที่ 2 แต่บริษัท A, B และ E มีขั้นตอน

เพ่ิมข้ึนมาคอืการวจัิยข้อมูลดา้นพ้ืนที่นันทนาการ

ก่อนขั้นตอนการพัฒนาแบบ และบริษัท A, B มี

ขัน้ตอนการประเมินแบบหลังพัฒนาแบบเพือ่ให้

เกิดความสอดคล้องกับขั้นตอนการวิจัย

 2. การเรียงลำาดบัข้ันตอนมีความใกล้เคยีง

กันแต่บริษัท A ในขั้นตอนการเจรจาซื้อที่ดินและ

พัฒนาแบบมีการทำาไปพร้อมกันเพ่ือความรวดเร็ว

ในการพัฒนาโครงการ และของบริษัท B ในช่วง

การหาที ่ดินจะใช้ตำาแหน่งที ่มีความเชี ่ยวชาญ

ในการคิดความเป็นไปได้เบือ้งต้น ทำาให้ขัน้ตอน

การตรวจสอบและพัฒนาที ่ดินสามารถทำาได้

ควบคู่กันไป 

 3. ช่วงการพฒันาหรือการกำาหนดกรอบ

แนวคิด เกีย่วกับพืน้ที ่นันทนาการ ของแต่ละ

บริษัทจะมีความใกล้เคียงคืออยู่ในช่วง ขัน้ตอน

การพัฒนาแบบ แต่ของบริษัท A และ B จะมีการ

เริม่คิดแนวคิดของพืน้ที่นันทนาการในตัง้แต่ขัน้

ตอนการพัฒนาที่ดิน เนือ่งจากให้ความสำาคัญ

เกีย่วกับพืน้ที่นันทนาการในแต่ละพืน้ที่ตัง้ของ

โครงการ ดังนัน้ จะเริม่ขัน้ตอนในการกำาหนด

แนวคิดพ้ืนที่นันทนาการเร็วกวา่บริษัทอื่น ๆ  และ

รองลงมาใกล้เคียงกันคือ D, C และ E

 โดยจากการเปรียบเทียบขัน้ตอนการ

พัฒนาโครงการของ Miles (1993) พบว่า มีขัน้

ตอนหลักในการพัฒนาคล้ายคลึงกัน แต่มีความ

แตกต่างในรายละเอียดในแต่ละขั้นตอน เช่น ขั้น

ตอนหาที่ดินของ Miles (1993) มีการศึกษาความ

เป็นไปได ้4 ดา้นคือ กายภาพ กฎหมาย การตลาด 

การเงิน แต่จากข้อมูลที่เก็บมาได้จะใช้ปัจจัยด้าน

ทำาเลเป็นหลัก 

6.2 ข้อมูลด้านหน้าที่และการจ้างสถาปนิก

 จากการวิเคราะห์เปรียบเทียบสามารถ

สรุปได้ดังรูปที่ 3 

รูปที่ 3  หน้าที่ของสถาปนิกในการพัฒนาโครงการ
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 ในแต่ละบริษัทจะมีการจัดจ้างสถาปนิก

ภายนอก เข้ามาช่วยในการพัฒนาแบบ ทั้งนี้ขึน้

อยู่กับแนวคิด ความถนัดของแต่ละบริษัท เช่น 

บริษัท A เน้นสุนทรียภาพของโครงการเป็นหลัก

ทำาให้มีการจ้างสถาปนิกภายนอกในเกือบทุก

โครงการเพือ่ให้ได้มาซึง่เอกลักษณ์ที่แปลกใหม่

แตกต่างกัน และขึน้อยู่กับปัจจัยอื่น ๆ เช่น ถ้า

ระยะเวลาในการพัฒนาแบบน้อยจะมีการจ้าง

สถาปนิกภายนอกเข้ามาช่วย เป็นต้น ถ้าเป็น

บริษัทที่เน้นในการจ้างสถาปนิกภายนอก จะมี 

“สถาปนิกโครงการ” (Project Architect) โดยจะ

มีหน้าทีใ่นการควบคุม สถาปนิกภายนอก เพือ่ให้

สถาปนิกภายนอกมีความเข้าใจที่ตรงกัน โดยจาก

การเปรียบเทียบการพัฒนาโครงการของ Miles 

(1993) พบว่าหน้าที่ของสถาปนิกมีความสอด 

คล้องกัน แต่แตกต่างกันในขัน้ตอนที่สถาปนิก

เข้ามามีส่วนร่วม โดยสถาปนิกบริษัท A, B เข้ามา

มีส ่วนร่วมตัง้แต่ข ัน้ตอนการพัฒนาทีดิ่นเช่น

เดียวกับการพัฒนาโครงการของ Miles (1993) 

แต่ของบริษัท C, D, E เข้ามาในขั้นตอนพัฒนา

แบบ ซึง่ทำาให้มีผลต่อความล้าช้าในการพัฒนา

โครงการและความพึงพอใจในการงานพืน้ที ่

นันทนาการของผู้อยู่อาศัย

6.3 ปัจจัยด้านการออกแบบพื้นที่นันทนาการ

  จากตารางที ่ 2 โดยการส ัมภาษณ์

สถาปนิกแต่ละบริษัทโดยอ้างอิงปัจจัยในการ

ออกแบบพืน้ที่นันทนาการของ Hester (1975)

พบวา่ ปัจจยัหลักที่มีผลในการออกแบบพ้ืนที่มาก

ที่สุดคือขนาดของที่ดินโครงการ (size) เนื่องจาก

เรือ่งขนาดของพืน้ที่โครงการแต่ละโครงการทาง

บริษัทไม่สามารถกำาหนดและมีความไม่แน่นอนใน

รูปร่างพืน้ที่แต่ละพืน้ที่ที่จะสามารถนำามาพัฒนา

โครงการได้ 

ตารางที่ 2 ปัจจัยการออกแบบพื้นที่นันทนาการ

 ปัจจัยที่รองลงมาที่มีผลต่อการออกแบบ 

จะเริม่มีความแตกต่างกันและมีความสัมพันธ์ไป

ตามปัจจัยต่าง ๆ คือ ตามแนวความคิดของ

โครงการ  ตำาแหน่งทางการตลาด (Brand Position) 

ภาพลักษณ์ของบริษัท เป็นต้น

6.4 แนวโน้มในการพัฒนาพื้นที่นันทนาการ

 แนวโน้มการพัฒนาพืน้ที่ของแต่ละบริษัท 

นอกจากพืน้ที ่นันทนาการมีขนาดเล็กลง และ

กิจกรรมน้อยลงแล้วอันเนื่องมาจากปัจจัยต่าง ๆ 

เช่น ปัญหาที่ดินในตัวเมืองหายากขึ้น ปัญหาค่า

ส่วนกลางที ่มากเกินความจำาเป็นของผู ้อาศัย 

เป็นต้น แต่ละบริษัทก็มีแนวโน้มที่จะเน้นใหค้วาม

สำาคัญในเรือ่งรูปแบบของพืน้ที่นันทนาการขึน้ 

เช่น การออกแบบ ตกแต่ง โดยส่วนมากจะมีการ

ออกแบบตัวพ้ืนที่นันทนาการใหมี้ความสอดคล้อง

กับแนวคิดของโครงการ และด้วยกลุม่ลูกค้าที่

เปลีย่นไปเรือ่ย ๆ ตามยุคสมัย ทำาให้ในแต่ละ

บริษัทมีแนวโน้มในการพัฒนาพืน้ที่นันทนาการ

โดยเน้นปัจจัยในด้านการออกแบบให้มีความ

สอดคล้องกับยุคสมัยที่เปลี่ยนไปในอนาคต

6.5 ความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย

 จากการทำาแบบสอบถามความพึงพอใจใน

การใช้งานของผู้อยู่อาศัยทั้ง 5 โครงการที่ใช้พื้นที่
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นันทนาการเป็นจุดขายโดยอ้างอิงปัจจัยในการ

ออกแบบพ้ืนที่นันทนาการ (Hester, 1975, p. 89) 

พบว่าโดยรวมแล้ว มีความพึงพอใจมากที่สุดใน

ปัจจัยด้านความสวยงาม (x = 4.11) และปัจจัย

ขนาดของพื้นที่ (x = 3.99) มากที่สุดและมีความ

พึงพอใจน้อยทีสุ่ดในปัจจยั อากาศภายในพ้ืนที่ (x 

= 3.54) และการจัดเตรียมอุปกรณ์ในพื้นที่ (x = 

3.51) ดังตารางที่ 3 

ตารางที่ 3 ความพึงพอใจการใช้งานพื้นที่

ตารางที่ 4 ความพึงพอใจโดยรวมแต่ละโครงการ 

 จากตารางที่ 4 โครงการที่มีความพึงพอใจ

ในพื้นที่นัทนาการมากที่สุดตามลำาดับคือ

 1. โครงการ A (x = 4.11)

 2. โครงการ B (x = 4.05) 

 3. โครงการ E (x = 4.01)  

 4. โครงการ D (x = 3.72)

  5. โครงการ C (x = 3.66)

7. บทสรุปและข้อเสนอแนะ

 จากการวเิคราะหข้์อมูลที่ไดศึ้กษาและเก็บ

จากแหล่งต่าง ๆ  ท้ังหมด สามารถสรุปได้ว่า ปัจจัยท่ี

ทำาให้โครงการหมู่บ้านจัดสรรท่ีใช้พ้ืนท่ีนันทนาการ

เป็นจดุขายประสบความสำาเร็จ สามารตอบสนอง

ความพึงพอใจของผู้อยู่อาศยัได ้คอื 1.ปัจจยัดา้น

ข้ันตอนการพัฒนาพ้ืนที่นันทนาการ 2.ปัจจยัดา้น

ช่วงเวลาที่ริเริม่ในการพัฒนาพืน้ที่นันทนาการ 

3.ปัจจัยด้านหน้าที่ของสถาปนิก จากตารางที่ 5 

พบว่าโครงการที่มีความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย

มากที่สุดเป็นอนัดบัต้น ๆ  บริษัทเจา้ของโครงการ

มีการให้ความสำาคัญในเรือ่งขัน้ตอนการพัฒนา

พ้ืนท่ีนันทนาการท่ีละเอียดมากกว่าบริษัทอ่ืน ๆ  คือ 

 1. ขั้นตอนการวิจัยข้อมูลที่เกี่ยวกับความ

ต้องการผู้อยู่อาศัยต่อพื้นที่นันทนาการ 

  2. ขั้นตอนการประเมินแบบหลังจากการ

พัฒนาแบบเพื่อให้สอดคล้องกับขั้นตอนการวิจัย 

 3. ขัน้ตอนการประเมินการใช้งานโดยมี

การประเมินทั้งจากการสอบถามความพึงพอใจ

จากผู้อยู่อาศัยโดยฝ่ายการตลาดและการรับการ

ร้องเรียนจากผู้อยู่อาศัย โดยขัน้ตอนการพัฒนา

พืน้ที่นันทนาการ เริม่พัฒนาในช่วงขัน้ตอนการ

พัฒนาที่ดินซึง่ประกอบกับหน้าที่ของสถาปนิกที่

เข้ามามีส่วนร่วมตัง้แต่กระบวนการพัฒนาที่ดิน

เชน่เดยีวกันซ่ึงทำาให ้สามารถวางพ้ืนที่นันทนาการ

ได้ตอบสนองต่อการออกแบบได้มากที่สุด 
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 ข้อเสนอแนะสำาหรับผู้ประกอบการพัฒนา

โครงการหมู่บ้านจัดสรรท่ีสนใจใช้พ้ืนท่ีนันทนาการ

เป็นจดุขาย 1. ควรใหค้วามสำาคญัในเร่ืองกระบวน

การขัน้ตอนการพัฒนาพืน้ที่นันทนาการ โดยมี

การศกึษาในเร่ืองความต้องการของผู้อยู่อาศยัต่อ

พืน้ที ่นันทนาการเพือ่ให้ได้พืน้ที ่นันทนาการที ่

สามารถตอบสนองความต้องการของผู้อยูอ่าศัย

ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 2.ควรให้ฝ่ายออกแบบ

เข้ามามีส่วนร่วมและควรริเริม่การพัฒนาพืน้ที่

นันทนาการในช่วงการพัฒนาที ่ดินเพือ่ให้เกิด

ความเข้าใจที่ตรงกันและสามารถพัฒนาแบบให้

สอดคล้องกับพืน้ที่โครงการอย่างมีประสิทธิภาพ 

3.ปัจจัยการออกแบบพืน้ที่นันทนาการมีผลต่อ

ความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย ซึง่จากการศึกษา

พบว่าส่วนมากให้ความสำาคัญในเรือ่งขนาดและ

ความสวยงามเป็นหลักโดยยังขาดการคำานึงเรือ่ง

การจดัพ้ืนที่ใหเ้หมาะสมต่อสภาพอากาศโดยรอบ

และการจัดเตรียมอุปกรณ์ภายในพื้นที่ 

ตารางที่ 5  แสดงการเปรียบเทียบ ขั้นตอน หน้าที่สถาปนิกและความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย
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