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บทคัดย่อ

 ในปัจจุบัน การเจริญเติบโตของศูนย์การค้ามีอัตราสูงขึ้นทุกปี ทำาให้ผู้ประกอบการต่างต้องพัฒนา

ศักยภาพเพื่อแข่งขันกันทั้งในด้านการบริหารจัดการและการออกแบบ เพื่อรองรับกลุ่มผู้บริโภคที่มีการ

เปลี่ยนแปลงไปตามยุคสมัย โดยกลุ่มผู้บริโภคที่มีความน่าสนใจ ณ ขณะนี้ คือ กลุ่มผู้บริโภคเจเนอเรชั่น

วาย เนื่องจากเป็นกลุ่มที่มีศักยภาพในการใช้จ่ายสูงขึ้นเรื่อยๆ ทุกปี และเป็นกลุ่มที่ต้องการรูปแบบ

การตลาดที่แตกต่างไปจากกลุ่มผู้บริโภคเจเนอเรชั่นอื่น งานวิจัยนี้จึงนำาเสนอรูปแบบแนวทางในการ

ออกแบบลักษณะทางกายภาพและการบริการของพื้นที่ค้าปลีกและพื้นที่ส่วนกลาง ภายในศูนย์การค้า

แต่ละแห่งที่รองรับกลุ่มผู้บริโภคเจเนอเรชั่นวาย โดยมีปัจจัยในการคัดเลือกจากศูนย์การค้าที่สร้างหรือ

ทำาการปรับปรุงพื้นที่ใหม่ (Renovated) ตั้งแต่ช่วงปี พ.ศ. 2554-2558 (ปัจจุบัน) ภายในกรุงเทพมหานคร

และมีลักษณะเบื้องต้นรองรับกลุ่มผู้บริโภคเจเนอเรชั่นวาย โดยมีขั้นตอนการวิจัย คือ การลงพื้นที่

สำารวจลักษณะทางกายภาพ เก็บแบบสอบถามเพื่อศึกษาพฤติกรรมผู้บริโภคเจเนอเรชั่นวาย และข้อมูล

จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

Abstract

 Competition intensity in retail industry has been increasing each year. This has forced the 

retail owners to continuously develop their operation and design to cater to new generation. 

Generation Y will soon be prominent buyers with increasing purchasing power and they also 

need a new kind of marketing to catch this customers. The selected retail space samples in this 

study are built or renovated during 2011-2015 located in bangkok with an intention to serve Gen 

Y customers. This study shows the rationales behind owners’ design, utilization of space, and 

stores selection. In addition, consumers survey also conducted to gain insights of consumer. 

This study will serve as a guideline for retail owners and designer, and benefit the consumers as 

the spaces are designed base on the needs of Generation Y.

คำาสำาคัญ (Keywords): พื้นที่ค้าปลีก (Retail Space), ผู้บริโภคเจเนอเรชั่นวาย (Generation Y 

Customers), ลักษณะทางกายภาพของศูนย์การค้า (Physical Environment of Shopping Mall)
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1. บทนำา

 ในกลุม่คนแต่ละยุคสมัยจะมีรูปแบบการใช้

ชีวิตที่แตกต่างกันไป ทำาให้มีการจำาแนกกลุ่มคน

แต่ละกลุ่มตามช่วงปีท่ีเกิดอย่างเป็นสากล เรียกว่า 

เจเนอเรชั่น (Generation) และเจเนอเรชั่นที่กำาลัง

มีอิทธิพลต่อองค์กรต่าง ๆ ขณะนี้ คือ กลุ่มเจ-

เนอเรชั่นวาย มีอายุตั้งแต่ 15-34 ปี (ปัจจุบัน

ปี 2558) นอกจากจะมีศักยภาพด้านปริมาณ คือ

ในอนาคต จะมีสัดส่วนอยู่ในตลาดแรงงานถึง

ร้อยละ 80 มีแนวโน้มครองสัดส่วนผู้บริหารแทน

เจเนอเรชั่นเบบี้บูม และ ยังมีศักยภาพทางด้าน

รายได้ที่เพิ่มมากขึ้น และพฤติกรรมการใช้จ่าย

ตลอดชีวิตมากกว่ากลุ่มเจเนอเรช่ันอ่ืนเกินสองเท่า 

รวมถงึเปน็กลุม่ทีม่ีอัตราการออมนอ้ยทีส่ดุใน

ทุกเจเนอเรชั่นอีกด้วย ด้วยพฤติกรรมที่ถูกหล่อ

หลอมมาพร้อมกับความเจริญก้าวหน้าทางเทค-

โนโลยี ทำาให้เป็นกลุ่มท่ีมีผลต่อการตลาดท่ีเปล่ียน

แปลงไปในอีกแนวทางอย่างชัดเจน

 ในขณะท่ีจำานวนธุรกิจค้าปลีกของไทยมีอัตรา

เพิ่มขึ้นทุกปี โดยเฉพาะธุรกิจค้าปลีกประเภท

ศูนย์การค้า ทำาให้เล็งเห็นว่าศูนย์การค้ากำาลังเป็น

ที่นิยมในกลุม่ผู้บริโภคยุคใหม่มากกว่าธุรกิจค้า

ปลีกประเภทอื่น และเมื่อปริมาณที่มากขึ้น การ

แข่งขันย่อมมากขึ้นตามไปด้วย ทำาให้ผู้ประกอบ-

การต่างต้องวางเป้าหมายโครงการ ให้สอดคล้อง

กับรสนิยมและความต้องการของผู้บริโภคตามแต่

ละยุคสมัยท่ีเปล่ียนแปลงไป (ฝ่ายวิจัยคอลลิเออร์ส 

อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย, 2557) 

 งานวิจัยนี้ จึงนำาเสนอแนวทางในการออก

แบบลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ีขายและพ้ืนท่ี

ส่วนกลางภายในศูนย์การค้าท่ีมีความหลากหลาย 

มีรูปแบบทางการตลาดที่แตกต่างไปตามแนวคิด

ของแต่ละศูนย์การค้า เพื่อตอบรับกับผู้บริโภคได้

ตรงกับความต้องการมากที่สุด

2. แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง

2.1 พฤติกรรมผู้บริโภคเจเนอเรชั่นวาย 

 พฤตกิรรมของกลุม่ผูบ้รโิภคเจเนอเรชัน่วาย

ในประเทศไทย จำาแนกได้ 5 รูปแบบหลัก ๆ ต่อ

ไปนี้ (ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทย

พาณิชย์, 2557)

 1. ความเชี่ยวชาญในการใช้เทคโนโลยี ทำาให้

สามารถเข้าถึงข้อมูลต่าง ๆ ได้มากขึ้น

 2. สื่อออนไลน์ต่างๆ ส่งผลต่อความชื่นชอบ

ในการเข้าสังคมและความต้องการภาพลักษณ์ท่ีดี 

 3. การหาข้อมูลที่ต้องการเพือ่เปรียบเทียบ 

หาทางเลือกที่ตรงกับความต้องการมากที่สุด 

 4. ชื่นชอบสิ่งแปลกใหม่ แตกต่างและมีเอก-

ลักษณ์เฉพาะ เช่น ใช้เทคโนโลยีเพื่อเพิ่มสีสัน

 5. เจเนอเรชั่นวายมีศักยภาพการจ่าย และ

กล้าใช้เงินมากกว่าเจเนอเรชั่นอื่น

2.2 รูปแบบพื้นทีค่้าปลีกทีร่องรับผู้บริโภคเจ-

 เนอเรชั่นวาย 

 1. การสร้างประสบการณ์พื้นที่ค้าปลีก ใน 

รูปแบบแนวคิดที่แปลกใหม่ สร้างความตื่นเต้นให้

กับผู้บริโภค เช่น การแสดงออกทางการตกแต่ง

ภายใน การสร้างธีม การเลือกใช้วัสดุ  

 2. กลุม่เจเนอเรชั่นวายต้องการมีส่วนช่วย

เหลือสิ่งแวดล้อม จึงยอมที่จะจ่ายเพิ่มเพื่อสินค้า

ที่ตระหนักถึงการอนุรักษ์สิ่งแวดล้อม รวมถึงการ

ให้ความสำาคัญกับพื้นที่สีเขียว

 3. องค์ประกอบในการออกแบบพื้นที่ควรมี

ความเชื่อมโยง เกี่ยวข้องกับสิ่งที่ต้องการจะสื่อ 

และ สอดคล้องกับภาพลักษณ์ 

 4. ความสะดวกรวดเร็วในการปรับเปลีย่น

พืน้ที่เพือ่รองรับและตอบรับกับกิจกรรมต่างๆ 

(Naiop Commercial Real Estate Development 

Association, 2011) 
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 5. ให้ความสำาคัญกับการสร้างความแปลก

ใหม่ของร้านอาหารในพื้นที่ ผ่านประเภทของ

อาหาร หรือการออกแบบตกแต่ง

 6. ในพื้นที่ที่มีขนาดเล็กลง ควรเน้นการออก-

แบบที่แปลกใหม่มากขึ้น มีแนวคิดชัดเจน และ

แสดงเอกลกัษณ์ของรา้นค้าเพือ่ดึงดูดผูบ้รโิภค 

(Pricewa-terhouse Coopers & Tns Retail For-

ward, 2015)

 7. การสร้างปฎิสัมพันธ์ระหว่างพื้นที่และผู้ใช้

งานด้วยเทคโนโลยีที่ล้ำาสมัย เช่น การนำาดิจิตอล

ดิสเพลย์มามีส่วนในพ้ืนท่ีหรือร้านค้า (Ipsos Retail 

Performance, 2014)

 8. ควรปรับเปลีย่นรูปแบบพืน้ที่หรือร้านค้า

ตามเทรนด์ที่เปลี่ยนแปลงไปอย่างรวดเร็ว เพื่อ

คอยสร้างความดึงดูดอยู่เสมอ

 9. ควรมีพื้นที่ที่เอื้อต่อการเข้าสังคม (Social 

Interact) เช่น ร้านอาหาร พื้นที่ส่วนกลาง หรือ 

การจดักิจกรรมที่สร้างความเพลิดเพลิน เชน่ พ้ืนที่

ฟังเพลงเพื่อผ่อนคลาย (Dawidowska, 2005; 

Misonzhnik, 2007)

 10. ควรมีพื้นที่ที่มีลักษณะเปิดโล่ง หรือการ

นำาแสงธรรมชาติเข้ามาในพื้นที่ เพื่อให้ไม่รู้สึก

อึดอัด (Garlick & Langley, 2007)

 11. ตอบรับการจัดกิจกรรมชั่วคราว เช่น รูป

แบบของป็อปอัพสโตร์หรือฟู้ดทรัค รวมถึงตอบ-

รับการจดักิจกรรมพิเศษต่างๆ ในพ้ืนที่ เชน่ การทำา

เวิร์กชอป (Workshop) (Dawidowska, 2005)

 12. พื้นที่ขนาดเล็กลง ส่งผลให้บางพื้นที่

สามารถเป็นจุดรับส่งสินค้าออนไลน์ได้ (La-chman

& Brett., n.d.)

3. วัตถุประสงค์ของการศึกษา

 1. เพือ่ศึกษาปัจจัยที่กำาหนดพืน้ที่ที ่รองรับ

กลุม่ผู้บริโภคเจเนอเรชั่นวายภายในศูนย์การค้า

กลุ่มตัวอย่าง

 2. เพือ่วิเคราะห์รูปแบบทางกายภาพและ

การบริการภายในศูนย์การค้าที ่รองรับกลุม่ผู ้

บริโภคเจเนอเรชั่นวาย

4. ระเบียบวิธีวิจัย

 งานวิจัยนี้ ทำาการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างจาก

ศูนย์การค้าที่เปิดให้บริการหรือทำาการรีโนเวท

ภายในระยะเวลาตั้งแต่ปี พ.ศ. 2554-2558 มีที่

ตั้งอยู่ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร และมีคุณสมบัติ

เบื้องต้นตรงกับการทบทวนวรรณกรรมข้อที่ 2.2 

ทำาให้ได้ศูนย์การค้าท่ีทำาการศึกษาท้ังหมด 10 แห่ง 

ได้แก่

  1. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์

  2. ศูนย์การค้าดิเอ็มควอเทียร์

  3. ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเวิลด์

  4. ศูนย์การค้าเซ็นทรัลลาดพร้าว

  5. ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพระรามเก้า

  6. ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเอ็มบาสซี

  7. ศูนย์การค้าสีลมคอมเพล็กซ์

  8. ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัลอีสวิลล์

  9. ศูนย์การค้าสยามแสควร์วัน

 10. ศูนย์การค้าเทอมินัล ทเวนตี้วัน 

 เก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ

หรอืผูท้ีส่ามารถใหข้อ้มลูไดจ้ากฝัง่ผูป้ระกอบการ 

ถึงการกำาหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของแต่ละพ้ืนท่ี

ภายในศูนย์การค้ากลุ่มตัวอย่าง ร่วมกับทำาแบบ

สอบถามท้ังหมด 235 ชุด เพ่ือสอบถามพฤติกรรม 

และความต้องการของผู้บริโภคเจเนอเรชั่นวาย  

สุดท้าย คือ การลงพื้นที่สำารวจลักษณะทางกาย-

ภาพ ตัง้แตก่ารออกแบบพืน้ทีข่าย พืน้ทีส่ว่นกลาง 

หน้าร้านค้า จนถึงการกำาหนดประเภทร้านค้า

แฟชั่นและร้านอาหารภายในพื้นที่ และการให้

บริการของศูนย์การค้ากลุ่มตัวอย่างทั้งหมด
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5. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

 เพือ่เป็นแนวทางสำาหรับผู้ประกอบการและ

นักออกแบบ ในการออกแบบและพัฒนา พื้นที่

ศูนย์การค้าเพือ่รองรับกลุม่ผู้บริโภคเจเนอเรชั่น

วาย ให้ตรงกับความต้องการของผู้บริโภคเจเนอ-

เรชั่นวายมากที่สุด

       

6. วิเคราะห์ข้อมูล

6.1 ปัจจัยที่กำาหนดพื้นทีภ่ายในศูนย์การค้า

 ที่รองรับผู้บริโภคเจเนอเรชั่นวาย

 การวิเคราะห์ข้อมูล จากแบบสอบถามผู้

บริโภคเจเนอเรชั่นวายเบื้องต้น จำานวน 235 

ชุด ระดับรายได้ จะสัมพันธ์กับอายุและรายจ่าย 

อย่างมีนัยสำาคัญ คือ ยิ่งอายุมากขึ้น รายได้และ

รายจ่ายก็จะมากขึ้นตาม

     และประเภทของสินค้าและบริการ ที่นิยม

มากที่สุดจากแบบสอบถาม คือ อาหาร และ 

สินค้าแฟชั่น คิดเป็นร้อยละ 91 และ 60 ของผู้

ตอบแบบสอบถามทั้งหมด จึงทำาการวิเคราะห์

และสำารวจพื้นที่เพียงบริเวณร้านอาหารและ

บริเวณสินค้าแฟชั่นเท่านั้น

ตารางที่ 1 สรุปร้านอาหารที่เจเนอเรชั่นวายนิยมที่สุด

ประเภทของร้านอาหาร จำานวน ร้อยละ

ร้านอาหารญี่ปุ่น 164 69.8

ร้านกาแฟและเบเกอรี่ 126 53.6

ร้านอาหารฟาสฟู้ดส์ 87 37
*คิดเป็น ร้อยละ จากผู้ตอบแบบสอบถามทั้งหมด 235 ชุด

 จากตารางด้านบน นอกจากประเภทของ

ร้านอาหารที่นิยมมากที่สุด จะต้องอยู่ในระดับ

ราคาที่กลุม่กลุม่ผู ้บริโภคเจเนอเรชั่นวายรับได้ 

ต่ออาหาร 1 มื้อ ต่อคน คือ ซึ่งผู้ตอบแบบสอบ-

ถามถึง ร้อยละ 50 รับได้ที่ ระดับราคา 200-500 

บาท

ตารางที่ 2  ประเภทสินค้าแฟชั่นที่นิยมมากที่สุด

ประเภทของสินค้าแฟชั่น จำานวน ร้อยละ

สินค้าสตรีทแบรนด์ 186 80.9

สินค้าประเภทกีฬา 70 30.6

สินค้าประเภทเครื่องสำาอางค์ 70 30.6

สินค้าประเภทไทยดีไซน์เนอร์ 29 12.6
*คิดเป็น ร้อยละ จากผู้ตอบแบบสอบถามทั้งหมด 235 ชุด

 

 
รูปที่ 1 แบบสำารวจทางภาพ ร้านค้าแฟชั่นและร้านอาหาร
ของศูนย์การค้ากลุ่มตัวอย่างทั้งหมด
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 จากตารางที่ 2 เป็นประเภทของสินค้าแฟชั่น

ที่ความนิยมมากที่สุด 4 อันดับแรก และระดับ

ราคาท่ีกลุ่มผู้บริโภคเจเนอเรช่ันวายร้อยละ 35 จาก

ผู้ตอบแบบสอบถามทั้งหมด ยอมจ่ายต่อสินค้า

แฟชั่น 1 ชิ้นคือระดับราคา 1,000-2,000 บาท

 จากการเข้าไปสำารวจลักษณะทางกายภาพ

และระดับราคาของสินค้าและร้านค้าส่วนใหญ่

ภายในศูนย์การค้า พบว่า ศูนย์การค้าที่มีร้าน

อาหารและสินค้าแฟช่ันส่วนใหญ่อยู่ในระดับราคา

ที่กลุ่มผู้บริโภครับได้ ได้แก่ ศูนย์การค้าสยามเซ็น-

เตอร์ สีลมคอมเพล็กซ์ เซ็นทรัลพระรามเก้า 

เทอมินัล ทเวนตี้วัน สยามแสควร์วัน เซ็นทรัล

เฟสติวัลอีสวิลล์ เซ็นทรัลเวิลด์ เซ็นทรัลลาดพร้าว 

และดิเอ็มควอเทียร์ ตามชั้นที่ได้นำามาวิเคราะห์ 

และจะเหน็ไดว้า่ ทกุศูนยก์ารคา้ มักจะมกีารแทรก

ร้านกาแฟหรือเบเกอรี่ตามจุดต่าง ๆ เพื่อดึงดูด

ผู้บริโภคเข้ามาในพื้นที่ และไม่ต้องใช้ครัวหนักใน

ส่วนของโครงสร้างอีกด้วย 

 รวมถงึสนิค้าสตรทีแบรนด์ทีอ่ยูใ่นศูนย์การ-

ค้าที่ทำาการสำารวจส่วนใหญ่จะอยู่ระดับราคา 

1,000-3,000 บาทหรือต่ำากว่านั้น เช่น สินค้า

ภายในร้านค้า H&M และ XXI Forever ที่นอก

จากราคาปลานกลางแล้วยังเป็นทีน่ิยมในกลุม่

เจเนอเรช่ันวายต่างประเทศด้วย นอกจากน้ี สินค้า

ที่ได้รับความนิยมรองมา คือ สินค้ากีฬา ซึ่งตรง

กับเทรนด์ในขณะนี้ ที่กลุ่มผู้บริโภคกำาลังให้ความ

สำาคัญกับเรื่องสุขภาพมากขึ้น ในขณะที่กลุ่มที่มี

รายได้สูงขึ้นมาจะมีความนิยม สินค้าไทยดีไซน์-

เนอร์ ที่จะมีราคาเฉลี่ยสูงกว่าสินค้าสตรีทแฟชั่น

ทั่วไป รองรับกลุ่มเฉพาะที่ต้องการความมีเอก-

ลักษณ์และบ่งบอกถึงความเป็นตนเองมากกว่า 

ซ ึง่จากแบบสำารวจและแบบสัมภาษณ์พบว่า 

ศูนย์การค้าทุกแห่งมีระดับราคาของสินค้าแฟชั่น

และร้านอาหารอยู่ในระดับใกล้เคียงกันทั้งหมด 

ในขณะท่ีเซ็นทรัลเอ็มบาสซีแห่งเดียวท่ีจะมีระดับ

ราคาสินค้าแฟชั่นและร้านอาหารโดยสว่นใหญ ่

สูงมากเกินกำาลังซื้อของผู้บริโภคเจเนอเรชั่นวาย

6.2 ดา้นการวิเคราะห์ลกัษณะทางกายภาพ

 และการบริการที่รองรับผู้บริโภคเจเนอ-

 เรชั่นวายจากการสำารวจ แบบสอบถาม 

 และแบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ

รูปที่ 2 แบบสำารวจทางภาพและการให้บริการของศูนย์
การค้ากลุ่มตัวอย่างทั้ง 10 แห่ง



แนวทางการออกแบบพื้นที่การค้าปลีกสำาหรับผู้บริโภคเจเนอเรชั่นวาย
อรกานต์ ตันติศรีสุข และ ผศ.ดร. พีรดร แก้วลาย138

ตารางที่ 3  สาเหตุที่เลือกใช้บริการศูนย์การค้ากลุ่ม 
ตัวอย่างทั้ง 10 แห่ง

ทางด้านกายภาพ จำานวน ร้อยละ

สามารถเข้าถึงได้โดย BTS/MRT 161 68.5

ประกอบไปด้วยร้านค้าที่ชื่นชอบ 114 48.5

บรรยากาศโดยรวมภายในศูนย์ฯน่าเดิน 84 35.7
*คิดเป็นร้อยละ จากผู้ตอบแบบสอบถามทั้งหมด 235 ชุด

 จากการวิเคราะห์แบบสอบถาม พบว่า เหตุผล

ทางด้านความสะดวกในการเดินทางมีความสำาคัญ

มากที่สุด คือ มีขนส่งสาธารณะระบบรางรองรับ 

(รถไฟฟ้าและรถไฟฟ้าใต้ดิน) ซึ่งจากการสำารวจ

และสัมภาษณ์ ศูนย์การค้าที่เป็นกลุ่มตัวอย่าง

ทั้งหมด จะอยู่อยู่ติดกับขนส่งสาธารณะ ระบบ

ราง ยกเว้นศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัลอีสวิลล์ 

ทีม่ผีู ้บรโิภคเจเนอเรชัน่วายใช้บรกิารนอ้ยทีสุ่ด

จากแบบสอบถาม

 และข้อมูลอีกส่วน ที่ได้จากสำารวจพื้นที่ทาง

กายภาพ เห็นว่า ศูนย์การค้ากลุ่มตัวอย่างทั้งหมด

ให้ความสำาคัญกับแนวคิดในการออกแบบ ที่มี

เอกลักษณ์ดึงดูดกลุม่ผู้บรโิภคด้วยวิธีที่แตกต่าง

กันไป รูปแบบของร้านค้าเป็นรูปทรงอิสระมาก

ขึ้น มีสีสันและความแปลกใหม่มากกว่าศูนย์การ

ค้าในอดีต

 นอกจากนี้ จากรูปที่ 2 บางศูนย์การค้าเริ่ม

มีการใส่ใจพ้ืนท่ีสีเขียว และการใช้วัสดุเป็นกระจก

เพื่อนำาแสงธรรมชาติเข้ามาใช้ในพื้นที่ และนำา

เทคโนโลยีรูปแบบใหม่ ๆ เข้ามาใช้ในพื้นที่มาก

ขึ้น จากในอดีตที่ศูนย์การค้ามักจะมีลักษณะทึบ 

และเน้นรูปทรงสี่เหลี่ยม จากข้อจำากัดทางการ

ก่อสร้าง ความนิยมและการตลาดในยุคสมัยนั้น 

ที ่ต้องการให้ผู ้บริโภคที ่อยู ่ภายในศูนย์การค้า

มองไม่เห็นภายนอกและรับรู้เวลา

 นอกจากนี้ในด้านการบริการ เริ่มมีรูปแบบที่

แปลกใหม่สร้างความพิเศษ รองรับไลฟ์สไตล์ของ

ผู้บริโภคใหม่ ๆ เพิ่มมากขึ้น เช่น ศูนย์การค้า

สยามเซ็นเตอร์ ที่ปรับปรุงพื้นที่ส่วนกลาง ให้เอื้อ

ต่อการนั่งทำางาน อ่านหนังสือ และมีปลั๊กไฟ

สำาหรับอุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ต่าง ๆ ตามที่ได้

สัมภาษณ์ผู้ประกอบการ และตารางที่ 4 เพียง

ศูนย์การค้าเดียวเท่านั้น

ตารางที่ 4  ความต้องการเพิ่มเติมจากศูนย์การค้า
กลุ่มตัวอย่างทั้ง 10 แห่ง

ความต้องการเพิ่มเติม จำานวน ร้อยละ

เพิ่มการให้บริการส่วนกลางที่เอื้อ
ต่อการทำางานต่าง ๆ เช่น Free 
Wifi โต๊ะ หรือที่นั่งทำางาน

111 47.2

จัดกิจกรรมชั่วคราวในธีมที่แปลก
ใหม่ขึ้น (Pop-up Store, Food 
Truck)

106 45.1

เพิ่มรูปแบบร้านอาหารใหม่ๆ เช่น 
อาหารเพื่อสุขภาพ ร้านกินดื่ม

101 43

*คิดเป็น ร้อยละ จากผู้ตอบแบบสอบถามทั้งหมด 235 ชุด

 

 ส่ิงท่ีกลุ่มผู้บริโภคต้องการเพ่ิมเติมเป็นอันดับ 

2 คือ ต้องการให้มีการส่งเสริมกิจกรรมชั่วคราว

ต่าง ๆ ที่กำาลังเป็นที่นิยมในปัจจุบัน เช่น การจัด

ป็อปอัพสโตร์ (Pop-Up Store) ในแนวคิดที่แปลก

ใหม่ขึ้น การนำาฟู้ดทรัค (Food Truck) เข้ามาขาย

ในพื้นที่จัดกิจกรรมของทางศูนย์การค้า ซึ่งถ้า

หากเทียบกับรูปท่ี 2 จากการสำารวจทางกายภาพ

พบว่า กิจกรรมที่กลุ่มผู้บริโภคต้องการเหล่านี้ มี

เพียงในบางศูนย์การค้าเท่านั้น 

7. บทสรุป

 การกำาหนดพื้นที่ภายในศูนย์การค้าเพือ่รอง

รับกลุ่มผู้บริโภคเจเนอเรชั่นวายนั้น ควรคำานึงถึง

ประเด็นดังนี้

 1. ทำาเลที่ตั้ง ศูนย์การค้าที่รองรับกลุ่มผู้บริ-

โภคเจเนอเรชั่นวาย ควรอยู่ในทำาเลที่ติดกับขนส่ง

สาธารณะระบบราง (รถไฟฟ้าและรถไฟฟ้าใต้ดิน) 
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เนือ่งจากกลุม่เจเนอเรชั่นวายส่วนใหญ่เดินทาง

ด้วยขนส่งสาธารณะมากกว่ารถยนต์ส ่วนตัว

 2. ลักษณะทางกายภาพ ได้แก่ แนวคิดใน

การออกแบบพื้นที่ ควรมีความแปลกใหม่จาก

แนวคิดที่เคยมีในศูนย์การค้าแห่งอื่นแล้ว เนื่อง

จากลักษณะนิสัยของกลุ่มผู้บริโภคเจเนอเรช่ันวาย

ต้องการความมีเอกลักษณ์และพื้นที่ที่บ่งบอกถึง

ความเป็นตนเองได้มากกว่ากลุ่มเจเนอเรชั่นอื่น

 3. รูปแบบการให้บริการพิเศษ เช่น การจัด

อีเว้นท์ต่าง ๆ ในรูปแบบที่แปลกใหม่ขึ้น คอย

เปลี่ยนแปลงธีม หรือทำาให้เกิดความรู้สึกพิเศษ

มากกว่ากิจกรรมทั่วไป ใช้สื่อออนไลน์เป็นการ

โปรโมทมากขึ้น

 4. กลุ ่มเจเนอเรชั ่นวายส่วนใหญ่ให้ความ

สำาคัญกับการเข้าสังคม ดังนั้น การทำางานหรือ

อ่านหนังสือนอกบ้านนั้น กำาลังเป็นไลฟ์สไตล์ใน

ขณะนี้ เพราะนอกจากได้แลกเปลี่ยนความรู้แล้ว

นั้น ยังสามารถพบเจอกับคนอื่นได้มากกว่า ดัง

น้ัน ศูนย์การค้าควรมีการให้บริการพ้ืนท่ีส่วนกลาง 

ที่เอื้อกับการนั่งทำางานหรืออ่านหนังสือมากกว่า

เป็นเพียงพื้นที่นั่งรอทั่วไป

 5. กลุม่เจเนอเรชั่นวายนัน้มีความก้าวหน้า

ทางด้านเทคโนโลยีมากกว่ากลุ่มเจเนอเรชั่นก่อน

หน้ามาก จึงควรมีการนำาเทคโนโลยีรูปแบบใหม่ๆ 

เข้ามาในพื้นที่ และมีปฎิสัมพันธ์กับผู้บริโภคมาก

กว่านี้

 6. ให้ความสำาคัญกับเทรนด์ของผู ้บริโภค

กลุ่มนี้ในส่วนของการนำาร้านค้าแฟชั่น หรือ ร้าน

อาหารที่กำาลังเป็นที่นิยม มีความแปลกใหม่สร้าง

ความตื่นตาตื่นใจ เข้ามาในพื้นที่ และต้องคอย
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บทคัดย่อ

 การเพิ่มพื้นที่เมืองน่าเดินเป็นการพัฒนาโครงสร้างขั้นพื้นฐานของเมือง เนื่องจากการเดินเท้าเป็น

โครงข่ายการสัญจรที่ง่ายที่สุดในการเชื่อมโยงส่วนต่าง ๆ ของเมืองไว้ด้วยกัน ในบางเมือง เช่น โตเกียว 

นิวยอร์ค ฮ่องกง ภาคเอกชนได้เริ่มเข้ามามีบทบาทในการพัฒนาพื้นที่ด้วยการอุทิศพื้นที่ดินบางส่วน

ของตนให้เป็นพื้นที่สาธารณะหรือที่เรียกว่า “POPS” (Privately Owned Public Space) อย่างไรก็

ตามแนวคิดนี้ยังไม่เกิดขึ้นในประเทศไทย โดยเฉพาะบริเวณพื้นที่รอบจุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจรในเขต

ศูนย์กลางทางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นพื้นที่ที่มีผู้เดินทางจำานวนมาก การวิจัยนี้มุ่งศึกษา

หาสาเหตุปัจจัยอุปสรรคที่เกิดขึน้และขีดจำากัดของภาคเอกชนในการให้ความร่วมมือเรือ่งการพัฒนา

พื้นที่กึ่งสาธารณะเพื่อส่งเสริมลักษณะพื้นที่เมืองน่าเดินร่วมกับหน่วยงานรัฐบาล ซึ่งจากการศึกษา 

พบว่า พื้นที่กึ่งสาธารณะส่วนใหญ่จะอยู่เขตพื้นที่ของอาคารสำานักงาน และอาคารสรรพสินค้าที่ตั้งอยู่

บริเวณถนนสายหลักและอยู่ตามตำาแหน่งต่าง ๆ ของอาคารทั้งหมด 6 ตำาแหน่ง โดยส่วนมากมี

ลักษณะเป็นพื้นที่เปิดโล่งต่างระดับ  โดยเกิดขึ้นจากการคำานึงถึงกฎหมายและภาพลักษณ์องค์กร หาก

มีการร่วมมือกับรัฐบาลในการพัฒนาพื้นที่จะคำานึงถึงเรื่องผลตอบแทนทางการลงทุนเป็นสำาคัญ

Abstract

 The development of walkable city is an important thing to improve urban infrastructure. As 

a result, a pedestrian network is the easiest way to link different parts of the city together. The 

private sector in some cities such as Tokyo, New York and Hongkong has begun to play the role 

in urban development by turning their private space to the public, as known as “POPS” (Privately 

Owned Public Space). However, this idea has not been applied, in  Thailand, especially around 

TOD areas of Bangkok’s CBD where a lot of travelers. This paper aim to find the causative 

factors, obstacles and the limit that the private sector can accept in cooperating with govern-

ment to develop their spaces to promote walkable city. The study revealed that most of semi-

public spaces are mainly in the area of the office building and retail building that located on the 
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main road and have 6 positions around building area. They are allocated to be a small elevated 

open space which arises from considering about the law and corporate image. And the main 

factors in a development of semi-public spaces with government is the return of investment.

คำาสำาคัญ (Keywords): จุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจร (Transit Orient Development), พื้นที่กึ่งสาธารณะ 

(Semi-Public Space), พื้นที่เมืองน่าเดิน (Walkable City), พื้นที่เปิดโล่งต่างระดับ (Elevated Open 

Space)

1. บทนำา

 ทางเดินเท้าทำาหน้าที่หลักเป็นทางสัญจรที่

สำาคัญของเมืองเชื่อมโยงส่วนต่าง ๆ ของเมือง 

เข้าไว้ด้วยกันโดยเมืองที่มีการพัฒนาทางเท้าที่

ดีจะมีระบบทางเดินที่เชื่อมต่อบริเวณสาธารณะ

ทั้งหมดของเมืองไว ้ดว้ยกัน (ถนอมศกัดิ์ แก้วเขียว,

2536) และเนื่องจากกรุงเทพมหานครมีการเจริญ

เติบโตของพื้นที่อย่างไร้ทิศทาง (Urban Sprawl) 

ส่งผลให้ชุมชนใหม่ และเก่าก่อตั้งอยู่อย่างกระ-

จัดกระจาย ขาดพื้นที่นันทนาการ พื้นที่ศูนย์กลาง

ชุมชน ประชาชนต้องเดินทางไปยังแหล่งงาน ศูนย์

บริการสาธารณะ และใจกลางเมืองด้วยรถยนต์

ส่วนบุคคลเสียเป็นส่วนใหญ่  (ฐาปนา บุญประวิตร,

2557) ทำาให้พ้ืนท่ีในเขตเมืองต้องเผชิญกับปัญหา

จราจรผู้เดินทางต้องเสียเวลา และค่าใช้จ่ายใน

การเดินทางสูง ทำาให้มีการสนับสนุนให้ผู้คนหัน

มาเดินทางด้วยระบบขนส่งสาธารณะมากยิ่งขึน้

เช่น ระบบรางแต่การพัฒนาระบบรางเหล่าน้ีไม่ได้

ถูกวางแผนควบคู่ไปกับบาทวิถี และพ้ืนท่ีสาธารณะ

ต่าง ๆ ที่จะมารองรับ หรืออำานวยความสะดวก

ให้กับผู้เดินทาง โดยเฉพาะในเขต CBD ของ

กรุงเทพมหานคร เนื่องจากทางเท้าจำานวนมาก 

มีพื้นผิวขรุขระ มีสิ่งกีดขวางมีความกว้างไม่เพียง

พอ ไม่มีทางลาดเป็นทางขึ้นลงที่เหมาะสมและ

ไม่ร่มรื่น ชวนใช้เป็นอุปสรรคทำาให้กลุ่มคนที่ใช้

ทางเท้าไม่อาจเข้าถึง และใช้ประโยชน์ได้อย่าง

สะดวก ปลอดภัย และเสมอภาคเท่าเทียม (สมัช-

ชาสุขภาพ ครั้งที่ 5/หลัก 1, 2555) ประกอบกับ

ยังขาดพืน้ที่ว่างกึง่สาธารณะในการรองรับการ

สัญจรของผู้ที่เดินทางเข้ามายังในเขตเมือง เนื่อง

จากพืน้ที่ดินในเขตศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพ-

มหานครส่วนมากมีภาคเอกชนเป็นผู ้ถือครอง

กรรมสิทธิ์ หากภาครัฐต้องการพัฒนาพื้นที่จะ

ต้องอาศัยเงินลงทุน และเวลาในการเวนคืนที่ดิน

เป็นจำานวนมาก ในต่างประเทศจึงได้มีการแก้ไข

ปัญหาเหล่านี้ด้วยการกระตุ้นให้ภาคเอกชน เข้า

มามสี่วนรว่มในการพฒันาพื้นทีโ่ดยการจัดสรร 

หรืออุทิศพ้ืนท่ีในเขตท่ีดินของตนเองให้ กลายเป็น

พื้นที่เพื่อสาธารณประโยชน์ต่าง ๆ โดยเรียก

พ้ืนทีเ่หล่านี้วา่ “POPS” (Privately Owned Public 

Space) โดยที่ภาครัฐเข้าไปจัดการวางผังต่อเนื่อง

กันเป็นพื้นที่ใหญ่พื้นที่เดียวไปตั้งข้อกำาหนด ตั้ง

ข้อมาตรฐาน เช่น เปิดให้ประชาชนใช้งานตลอด 

24 ชั่วโมงแล้วสิ่งที่ภาคเอกชนได้รับตอบแทนคือ 

การที่สามารถสร้างอาคารได้สูงขึ้น และการลด

หย่อนภาษี (พนิต ภู่จินดา, 2558) แต่การพัฒนา

พืน้ที ่ร ูปแบบนีย้ังไม่ได้เกิดขึน้ในประเทศไทย 

เนือ่งจากพืน้ที่กึง่สาธารณะที่เกิดขึน้นัน้มักเกิด

จากการที่ภาคเอกชนปฎิบัติตามข้อบังคับกฎ-

หมายเพื่อระยะร่น และการกำาหนดสัดส่วนพื้นที่

ว่าง (OSR: Open Space Ratio) ประกอบกับ

ที่ดินในเขต CBD มีราคาแพงรูปแบบพื้นที่ที่เกิด
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ขึน้จึงเป็นเพียงพืน้ที ่ก ึง่สาธารณะที ่ถ ูกใช้งาน

เพียงแค่การเดินผ่านเพื่อเข้า หรือออกจากตัว

อาคาร (Whyte, 1980) ประกอบกับภาคเอกชน

บางส่วนคิดว่าภาครัฐขาดความเอาใจใส่ และมี

อุปสรรคด้านข้อบังคับสัญญา และกฎหมายต่าง ๆ

ที่ไม่เอื้ออำานวยต่อการทำาโครงการ ซึ่งเป็นอุป-

สรรคใหญ่ในการทำาโครงการต่าง ๆ ในอนาคต 

(ชนัดดา  สุสมบูรณ์, 2558) โอกาสได้ผลกำาไร

จากผู ้ใช้บร ิการพืน้ที ่ม ีน ้อยทำาให้ภาคเอกชน

มองข้ามผล ประโยชน์ที่จะเกิดในระยะยาวจาก

การพัฒนาพื้นที่ว่าการมีพืน้ที่เมืองน่าเดินนัน้จะ

สามารถช่วยยกระดับคุณภาพชีวิตสามารถ

สร้างความมีชีวิตชีวาให้กับพื้นที่ และก่อให้เกิด

กิจกรรมทางเศรษฐกิจได้   

  ซึ่งงานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์ดังนี้

 1. ศึกษาลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ีว่าง

กึง่สาธารณะที่ส่งเสริมลักษณะพืน้ที่เมืองน่าเดิน

ของอาคารสำานักงาน และอาคารสรรพสินค้า 

บริเวณรอบ จุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจร ในเขต

ศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร 

 2. ศึกษาแนวคิดและความเห็นของภาค

เอกชนในการพัฒนาพื้นที่เมืองน่าเดิน 

 3. ศึกษาหาสาเหตุ อุปสรรค และขีดจำากัด

ที่ภาคเอกชนสามารถยอมรับได้ในการส่งเสริม

ลักษณะพื้นที่เมืองน่าเดิน

 4. สรุปเป็นแนวทางในการบริหารจัดการ

พื้นที่ว่าง กึ่งสาธารณะเพื่อสนับสนุนการเดินรอบ

จุดเปลี่ยน ถ่ายการสัญจรในเขตศูนย์กลางธุรกิจ

ของกรุงเทพฯ

 โดยงานวิจัยมุง่หวังให้เกิดประโยชน์เพือ่เป็น

แนวทางในการพัฒนาพืน้ที ่ว่างกึง่สาธารณะ

ของเมืองให้มีคุณภาพมากยิ่งขึ้น และส่งเสริมให้

ผู้คนตระหนักถึงคุณค่าของการเดินเท้า สำาหรับ

นักผังเมือง หรือหน่วยงานรัฐบาลในการวาง

แผนพัฒนาลักษณะ พื้นที่เมืองน่าเดินผ่านการใช้

พื้นที่ว่างกึ่งสาธารณะ และสำาหรับภาคเอกชนที่

จะกระตุ้นให้เล็งเห็นถึง ความสำาคัญในการพัฒนา

พื้นที่ว่างกึ่งสาธารณะ และพื้นที่เมืองน่าเดิน       

     

2. แนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง

2.1 แนวคิดเก่ียวกับพ้ืนท่ีก่ึงสาธารณะ รูปแบบ

 POPS

 พื้นที่กึ่งสาธารณะในรูปแบบ POPS (Private 

Owned Public Space) คือพื้นที่ที่ มีภาคเอกชน

เป็นผู้ถือครองกรรมสิทธิ์แต่มีการอนุญาต หรือ

ทำาข ้อตกลงผูกพ ันให้พ ืน้ที่ดั งกล่าวเอื ้อต ่อ

สาธารณประโยชน์ (Kayden, 2005) โดยภาค

เอกชนจะได้รับผลตอบ แทนเป็นการได้พื้นที่ใช้

สอย เพิ่มมากขึ้น (FAR Bonus) โดยจะคิดจาก

พื้นที่ที่จัดให้เป็นพื้นที่ สาธารณะซึ่งประชาชน

ทั่วไปที่เข้ามาใช้ประโยชน์พืน้ที่จะต้องปฎิบัติตน

ตามข้อบัญญัติกฎหมายต่าง ๆ ที่กำาหนดไว้ใน

ปี 1916 มหานครนิวยอร์คได้มีการ กำาหนดกฎ-

หมายเก่ียวกับพ้ืนท่ีสาธารณะท่ีมีภาค เอกชนเป็น

เจ้าของไว้หลาย ๆ ด้านทั้งในเรื่องของลักษณะ

ทางกายภาพของพืน้ที ่การควบคุมเวลาในการ

ใช้งานพื้นที่รวมถึงข้อห้ามต่าง ๆ เพื่อเป็นการ 

สร้างความปลอดภัยในการใช้พื้นที่ โดยพื้นที่ 

POPS มีทั้งหมด 12 รูปแบบ ได้แก่ ลานพลาซ่า 

อาเขตลานพลาซ่าเมือง ลานพลาซ่าในบริเวณ

แหล่งที่พักอาศัย ส่วนต่อขยายทางเท้า พื้นที่เปิด

โล่งต่างระดับ ทางเดินภายในอาคารอาเขตเชื่อม

ต่ออาคาร พ้ืนท่ีเช่ือมต่อระหว่างอาคาร แกลอเรีย

เชื่อมต่อพื้นที่ลานพลาซ่าต่างระดับ และลาน

พลาซ่าต่ำากว่าระดับพื้นที่ 
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รูปที่ 1  ส่วนต่อขยายทางเท้า

2.2 แนวคิดเก่ียวกับปัจจัยท่ีทำาให้พ้ืนท่ี สาธาร-

 ณะประสบผลสำาเร็จ และส่งเสริมการเดิน 

 ปัจจัยที่จะส่งผลให้พืน้ที่สาธารณะสามารถ

ใช้ ประโยชน์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ (PPS, 

2009) มีความสอดคล้องกับปัจจัยในการส่งเสริม

การเดิน (Southworth, 2005) ดังนี้                          

 1. การเข้าถึง พื้นที่สาธารณะที่ดีควรเป็น

พื้นที่ที่ สามารถเข้าถึงได้ง่ายมองเห็นได้ชัดเจน มี

ความเชื่อมต่อของเส้นทางเดินและการเดินทาง

รูปแบบอื่น ๆ เพื่อเป็นการส่งเสริมประสิทธิภาพ

ในการเข้าถึงและการเดินเท้าให้สูงยิ่งขึ้น 

 2. ความสะดวก จะคำานึงเรื่องของความ

สะอาด และความปลอดภัยในพื้นที่เป็นหลัก เช่น 

การมีแสงสว่างในพื้นที่ การเพิ่มความปลอดภัย

ในเส้นทางเดิน

 3. การใช้ประโยชน์พื้นที่ พื้นที่มีความน่า

สนใจ สามารถดึงดูดให้ผู้คนกลับมาใช้งาน เกิด

กิจกรรมที่สร้างสรรค์ในพื้นที่ โดยจะมีความแตก

ต่างกันไปตาม ลักษณะชีวิตประจำาวันของแต่ละ

ย่านและบุคคล

 4. ความเป็นมิตรต่อผู้ใช้งานพื้นที่ เกิดเป็น

พื้นที่ทางสังคม ผู้ใช้งานมีความรู้สึกเป็นกันเอง 

คุณภาพและบริบทโดยรอบทางเดินเท้า ลักษณะ

ที่ว่างเชิงพื้นที่ ภูมิทัศน์ก็จะส่งเสริมให้เกิดการ

เดินที่เพิ่มขึ้น

3. ระเบียบวิธีวิจัย และขั้นตอนการศึกษา

 งานวิจัยชิ้นนีใ้ช้วิธีการวิจัยเชิงคุณภาพจาก

การสังเกตสำารวจเก็บข้อมูลทางด้านกายภาพ

พื้นที่ว่าง กึ่งสาธารณะของอาคารสำานักงาน 

และอาคารสรรพสินค้าในเขตศูนย์กลางธุรกิจ

ของกรุงเทพมหานคร โดยกำาหนดขอบเขตพื้นที่

การเก็บข้อมูลอยู่ในรัศมี 500 เมตร (ระยะเดิน

เท้า) โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า จากนั้นทำาการคัด

เลือกกลุม่อาคารผ่านการใช้ดัชนีชี ้วัดเกีย่วกับ

การเข้าถึงพื้นที่ ความปลอดภัยในพื้นที่ การใช้

งานพื้นที่ และสิ่งอำานวยความสะดวกในพื้นที่ 

และทำาการสัมภาษณ์ผู ้บร ิหารจัดการอาคาร

เกีย่วกับการบรหิารจัดการพืน้ที่ว่างกึง่สาธารณะ 

การใช้ประโยชน์พื้นที่ในปัจจุบัน แนวคิดในการ

พัฒนาพื้นที่เมืองน่าเดิน ขั้นตอนกระบวนการ

ในการทำางานร่วมกับหน่วยงานรัฐบาล สาเหตุ 

หรือปัจจัยที่ทำาให้ภาคเอกชนเข้ามามีส่วนร่วม

กับหน่วยงานรัฐบาลตลอดจนอุปสรรค และขีด

จำากัดที่ภาคเอกชนสามารถยอมรับได้ในการมี

ส ่วนร ่วมกับหน่วยงานร ัฐบาลในการพัฒนา

พืน้ที ่จากนัน้จึงทำาการวิเคราะห์ข้อมูลร่วมกับ

ทฤษฎี และแนวคดิทีเ่ก่ียวข้องกับการพัฒนาพ้ืนที่ 

ก่ึงสาธารณะเพ่ือสรุปเป็นแนวทางในการวางแผน 

กำาหนดนโยบาย และบริหารจัดการระหว่างหน่วย 

งานรัฐบาล และภาคเอกชนในการพัฒนาพื้นที่

ว่างกึง่สาธารณะเพื่อส่งเสริมลักษณะพื้นที่เมือง

น่าเดิน  

                  

4. การวิเคราะห์ข้อมูล

4.1 ด้านกายภาพ

 จากการสำารวจอาคารสำานักงานและอาคาร

สรรพสนิค้าในเขตพืน้ที ศู่นย์กลางธรุกจิของ

กรุงเทพมหานครโดยกำาหนดขอบเขตการสำารวจ
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อยู่ในระยะรัศมี 500 เมตรรอบสถานีรถไฟฟ้า 8 

สถานี ได้แก่ สถานีช่องนนทรี สถานีศาลาแดง 

สถานีสยาม สถานีชิดลม สถานีเพลินจิต สถานี 

นานา สถานีอโศก และสถานีพร้อมพงษ์ พบว่า

มีอาคารทั้งหมด 72 อาคารที่เข้าข่ายในการมี

พื้นที่ว่างกึ่งสาธารณะ โดยใน 72 อาคารแบ่งเป็น

อาคารสำานักงาน 49 แห่ง อาคารสรรพสินค้า 

23 แห่งตามลำาดับ โดยลักษณะทางกายภาพของ

พืน้ที ่กึง่สาธารณะมีลักษณะเป็นพืน้ที ่เปิดโล่ง

ต่างระดับ จำานวน 27 อาคาร ลานพลาซ่าต่าง

ระดับ จำานวน 19 อาคาร ลานพลาซ่าจำานวน 17 

อาคารส่วนต่อขยายทางเท้า จำานวน 8 อาคาร 

และเป็นลานพลาซ่าต่ำากว่าระดับ 1 อาคาร และ

พบว่า พื้นที่กึ่งสาธารณะจะตั้งอยู่บริเวณโดย

รอบอาคารในลักษณะที่แตกต่างกัน โดยแบ่งเป็น 

6 ลักษณะ คือ เป็นพื้นที่เปิดโล่งไม่มีรั้วกั้นพื้นที่

เปิดโล่งแต่มีรั้วกั้นพื้นที่มีความต่อเนื่องกันสอง

ด้านขึ้นไป พื้นที่ตั้งอยู่ระหว่างกลุ่มอาคาร พื้นที่

ขนาบอยู่ด้านข้างอาคารสองด้าน และพื้นที่อยู่

ร่วมกันระหว่างอาคาร และอาคารข้างเคียง อาคาร

ที ่ม ีพื ้นที ่สาธารณะส่วนมากจะตัง้อยู ่บร ิเวณ

ถนนสายหลักส่งผลให้พืน้ที ่ก ึง่สาธารณะของ

อาคารบริเวณนีม้ีขนาดพืน้ที ่มากกว่าอาคารที่

ตัง้อยู่ในซอยเนือ่งจากต้องมีระยะร่นตามบท

กฎหมาย พื้นที่ส่วนมากจะไม่มีรั้วกั้นชัดเจนแต่

จะแบ่งขอบเขตพื้นที่ด้วยการปลูกแนวต้นไม้ ยก

ระดับขึ้นมาจากพื้นฟุตบาทเล็กน้อย หรือใช้วัสดุ

ที ่มีความแตกต่างกันกับผิวทางเท้าสาธารณะ

 
รูปที่ 2  ตัวอย่างตำาแหน่งอาคาร

 

รูปที่ 3  ลักษณะของพื้นที่กึ่งสาธารณะ

4.2 ด้านการใช้ประโยชน์พื้นที่

 จากการสังเกตและการสัมภาษณ์พบว่าผู้ใช้

พื้นที่ ส่วนใหญ่จะเป็นพนักงานที่ทำางานอยู่ใน

อาคารหรือทำางานอยู่ในละแวกใกล้เคียง โดย

กิจกรรมที่เกิดขึ้นมากที่สุด คือ การเดินผ่านเข้า-

ออกเพื่อมาทำางานหรือมาใช้บริการร้านค้า การ

ทำาธุรกรรมต่าง ๆ ซึ่งใน บางอาคารมีการนำา

พืน้ที่กึง่สาธารณะนีม้าใช้เป็นช่องทางในการหา

รายได้ด้วยการปลอ่ยให้ร้านค้าภายในอาคาร

เช่าเป็นพื้นที่ขายสินค้าและบริการต่าง ๆ  ใน

อาคารใช้พื้นที่ในการเป็นจุดนัดพบพักคอย และ

ผ่อนคลายตามลำาดับปัญหาที ่เกิดขึน้จากการ
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ใช้พื้นที่ คือ ความสกปรกซึ่งส่วนมากเป็นผล

มาจากร้านค้าแผงลอยต่าง ๆ บริเวณโดยรอบ

อาคาร ลำาดับต่อมาคือพื้นผิวเกิดความชำารุดตาม

อายุสภาพการใช้งาน และมีการโจรกรรมเกิดขึ้น

ในเวลากลางคนื ซ่ึงปัญหาเหล่าน้ีถือเป็นอปุสรรค

อย่างหนึ่งในการส่งเสริมการเดินเช่นกัน เนื่อง

จากผู้คนรู้สึกไม่ได้รับความสะดวกสบาย และ

ความรู้สึกปลอดภัยเมื่ออยู่ในพื้นที่ นอกจากนั้น

การที่อาคารหลาย ๆ แห่งมีการยกระดับพื้นที่

ทำาร้ัว หรือมีสิ่งกีดขวางนั้น ส่งผลให้พื้นที่ไม่ได้ใช้

ประโยชน์เท่าที่ควร เนื่องจากผู้คนทั่วไปไม่กล้า

เข้าไปใช้พื้นที ่เหล่าในการเดินผ่านไปยังจุดมุ่ง

หมายต่าง ๆ

4.3 ด้านการบริหารจัดการพื้นที่ และแนวคิด

ในการพัฒนาพื้นที่เมืองน่าเดิน

 จากการสังเกตลักษณะพื ้นที ่รอบอาคาร 

และ สัมภาษณ์ผู้จัดการอาคารทั้งหมด 5 อาคาร 

ได้แก่ อาคารสาทรซิตี้ทาวเวอร์ อาคารสาธร

ธานี อาคาร เอ็มไพร์ทาวเวอร์ อาคารเพลินจิต

เซ็นเตอร์ และ อาคารเพลินจิตทาวเวอร์ พบว่า สิ่ง

ที่ทุกอาคารให้ ความสำาคัญในการบริหารจัดการ

พื้นที่มากที่สุดคือ เรื่องของความสะอาดและ

ความปลอดภัยในพื้นที่ เนื่องจากพื้นที่บริเวณ

นีเ้ปรียบเสมือนหน้าตาของอาคารที่จะส่งผลต่อ

ภาพลักษณ์องค์กรและเป็นพืน้ที่ที ่สามารถเชื้อ

เชิญให้ผู้อื่นเข้ามาใช้บริการต่าง ๆ ใน อาคารได้ 

โดยจะมีการบริหารจัดการเรือ่งความปลอดภัย

ด้วยการติดตั้งกล้องวงจรปิด และมีการจ้างพนัก-

งานรักษาความปลอดภัยให้เข้ามาควบคุมดูแล 

พื้นที่คอยสังเกตสิ่งผิดปกติต่าง ๆ ในเรื่องของ

ความสะอาดจะมีการจัดเวรพนักงานทำาความ

สะอาดเป็นเวลาในแต่ละวัน ติดตั้งจุดทิ้งขยะใน

พื้นที่และขอความร่วมมือจากเขต และเทศกิจ

ให้เข้ามาจัดระเบียบ บริเวณทางเท้าสาธารณะ 

สำาหร ับแนวคิดของภาคเอกชนเกีย่วก ับการ

พัฒนาพื้นที่เมืองน่าเดินทุก อาคารได้ตอบตรง

กนัว่าภาคเอกชนมแีนวคิดที่จะพฒันาพืน้ที่ว่าง

หน้าอาคารของตนเองอยู ่แล้วแต่จะเป็นการ

พ ัฒนาพื ้นที ่เพ ือ่ตอบสนองต่อผู ้ใช้ งานใน 

อาคารเป็นหลักไม่ได้มีการคำานึงถึงสาธารณ- 

ประโยชน์ โดยจะพัฒนาพื้นที่ตามวัตถุประสงค์

ขององค์กร 3 ใน 5 ของอาคารที่ได้ทำาการ

สัมภาษณ์มีความเห็นว่า อาคารสำานักงานไม่มี

ความจำาเป็นที ่จะต้องจัดสรรพื้นที ่เพือ่ให้เอื ้อ

ต่อสาธารณประโยชน์มากนักเนือ่งจากอาคาร

สำานักงานเป็นจุดหมายปลายทางที่ผู้คนทำางาน

มีความจำาเป็นที ่จะต้องเดินทางเข้ามาในพืน้ที ่

เป็นกิจวัตรประจำาวันอยู่แล้วจะต่างจากอาคาร

ผสมผสานที่มีร้านค้าจำานวนมาก และอาคาร

สรรพสินค้าที่จะต้องมีการจัดสรรพืน้ที่ด้านหน้า

อาคารให้มีบรรยากาศที่ดี สามารถเข้าถึงได้ง่าย

มีความเชื่อมต่อกับระบบขนส่งสาธารณะเพือ่ที่

จะได้เป็นการดึงดูดให้ผู้คนเข้ามาใน พื้นที่จะเห็น

ได้ว่าภาคเอกชนมีแนวคิดในการพัฒนา พื้นที่

สอดคล้องกับปัจจัยในการส่งเสริมการเดินไม่

ว่าจะเป็นในเรื่องของความปลอดภัย การเข้าถึง

พื้นที่กิจกรรมที่เกิดในพื้นที่ แต่ภาคเอกชนยัง

ไม่ได้คำานึงถึงเรื่องความสะดวกสบายในพืน้ที ่

มากนักเนื่องจากไม่ต้องการให้พื้นที่ของตนเอง

มีความเป็น สาธารณะมากเกินไป

4.4 ปัจจัย อุปสรรค และขดีจำากดัท่ีภาคเอกชน

 สามารถยอมรับได้ในการพัฒนาพื้นทีก่ึ่ง 

 สาธารณะร่วมกับรัฐบาล  

 จากการสัมภาษณ์พบว่าปัจจัยที ่จะทำาให้

ภาคเอกชนสนใจที ่จะเข้ามามีส่วนร่วมในการ

พัฒนาพื้นที่เพือ่ส่งเสริมลักษณะพืน้ที ่เมืองน่า
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เดินนัน้จะเป็นเร ือ่งของผลประโยชน์ที ่ได้ร ับ

ตอบแทนว่ามีความน่าสนใจเพียงพอกับการ

ลงทุนหรือไม่ส่งผลอย่างไรต่อภาพลักษณ์องค์กร 

โดย 3 ใน 5 อาคารคิดว่ากลไกใน เรื่องของการ

ให้พื้นที่ FAR โบนัสจะสามารถสร้างแรงจูงใจ

ได้มากกว่ามาตรการการลดหย่อนภาษี ส่วน

อุปสรรคที่ทำาให้ภาคเอกชนยังไม่พร้อมที่จะให้ 

ความร่วมมือในการพัฒนาพืน้ที ่นั ้นจะเป็นใน

เรื่อง ของการขาดความเชื่อมั่นในภาครัฐเกี่ยวกับ

ความชัดเจนในการบรหิารจัดการค่าใช้จ่ายใน

การลงทุนของ ภาครัฐ หน่วยงานรัฐบาลต่าง ๆ 

ยังคงมี ปัญหาเรื่อง ของการคอรัปชั่น ตลอด

จนการแบ่งขอบเขตหน้าที่ ความรับผิดชอบใน

การดูแลพืน้ที่และภาคเอกชนมีความต้องการใช้

พื้นที่ของตนให้คุ้มค่ามากที่สุด ในเรื่องขีดจำากัด

ที่ภาคเอกชนสามารถยอมรับได้ในการให้ความ

ร่วมมือกับหน่วยงานรัฐบาลคือสามารถยอมให้

ภาครัฐเข้ามาช่วยดูแลรักษาความสะอาด และ

ความปลอดภัยในพื้นที่ แต่เบื้องต้นยังเชื่อมมั่น 

ว่าภาคเอกชนสามารถบริหารจัดการพืน้ที่ได้รวด

เร็วและครอบคลุมกว่า และหากภาครัฐสามารถ

ยืดหยุ่น ข้อบังคับบางประการตามสถานการณ์ 

และพืน้ที่ก็จะยังเป็นขีดจำากัดที่สามารถยอมรับ

ได้ในการพัฒนาพืน้ที ่เมืองน่าเดินผ่านการใช้

พื้นที่ว่างกึ่งสาธารณะหน้าอาคาร

5. สรุปผลการศึกษา

 จากการศึกษาพบว่าลักษณะทางกายภาพ

ของพื้นที่กึ่งสาธารณะหน้าอาคารสำานักงาน และ

อาคารสรรพสินค้าในเขตศูนย์กลางธุรกิจของ

กรุงเทพมหานคร  ส่วนมากตั้งอยู่บริเวณถนน

สายหลัก มีลักษณะเป็นพื้นที่เปิดโล่งต่างระดับ 

ผู้ใช้งานพืน้ที่เป็นพนักงานผู้ทำางานอยู่ในอาคาร 

และบริเวณใกล้เคียงพืน้ที่ถูกใช้เพือ่การเดินผ่าน

เข้า-ออกอาคารในการเข้าไปใช้บริการร้านค้า

ภายในอาคารเป็นหลัก โดยสิ่งที่ภาคเอกชนให้

ความสำาคัญคือเรื่องความสะอาด และความ

ปลอดภัยในพื้นที่เป็นหลัก เนื่องจากเป็นสิ่งที่

ส่งผลต่อภาพลักษณ์อาคารและองค์กร ในส่วน

ของการพัฒนาพืน้ที ่ส ่งเสร ิมการเดินจะต้อง

อาศัยปัจจัยเรื่องความปลอดภัย โดยเฉพาะ

ความปลอดภัยจากการสัญจรรูปแบบอื่น ๆ และ

ปลอดภัยจากอาชญากรรม การเข้าถึงพื้นที่ควร

เข้าถึงได้ง่าย โดยมีพื้นที่เชื่อมต่อกับการสัญจร 

หรือพื้นที่อื่น ๆ การเพิ่มความสะดวกสบายใน

การใช้พื้นที่ เช่น การเพิ่มร่มเงา และการก่อให้

เกิดกิจกรรมในพื้นที่ ซึ่งปัจจัยที่ส่งเสริมให้เกิด

ความร่วมมือในการพัฒนาพืน้ที่ร่วมกับภาครัฐ 

คือ ผลตอบแทนที่คุ้มค่าต่อการลงทุน เช่น FAR 

โบนัสมากกว่าการลดหย่อนภาษี อุปสรรคที่จะ 

ขัดขวางการเกิดความร่วมมือคือการขาดความ

เช่ือม่ันในภาครัฐโดยเฉพาะเร่ืองของการคอรัปช่ัน 

และรูปแบบการบริหารจัดการองค์กรของภาค 

เอกชน เช่น การบริหารจัดการแบบนิติบุคคล 

โดยขีดจำากัดที ่สามารถยอมรับได้ในการร่วม

สนับสนุนพ้ืนท่ีเมืองน่าเดินคือการยอมให้รัฐบาล

เข้ามามีส่วนร่วมในการดูแลความเป็นระเบียบ

เรียบร้อย ความปลอดภัยในพื้นที่และความยืด-

หยุ่นของข้อกำาหนดต่าง ๆ  ตามสถานการณ์ และ

พื้นที่ ดังนั้นการจะก่อให้เกิดพื้นที่เมืองน่าเดิน

นั้น ภาครัฐจะต้องกระตุ้นให้ภาคเอกชนเห็น

ความสำาคัญของการเดิน มีแนวทางการออกแบบ

หรือออกข้อกำาหนดกฎหมายเกีย่วกับการบริหาร

จัดการพื้นที่ว่างกึ่งสาธารณะหน้าอาคาร ให้มี

ความปลอดภัย สามารถเข้าถึงได้ง่าย เอื้อ อำานวย

ความสะดวกต่อผู้ใช้พื้นที่ และมีกิจกรรมในพื้นที่

ทีห่ลากหลายโดยทางภาครฐัเองต้องมีความ

ชัดเจน และสร้างความเชื่อมั่นให้กับภาคเอกชน
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ถึงเรือ่งของผลประโยชน์ทางการลงทุนว่ามีความ

คุ้มค่า เช่น FAR โบนัส ที่ภาคเอกชนสมควรได้

รับต้อง เพียงพอต่อการลงทุน
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บทคัดย่อ

 สภาพเศรษฐกิจระดับภูมิภาคมีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง ซึ่งส่งผลให้ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ที่

เคยมีภาพลักษณ์เป็นเมืองเกษตรกรรม ได้เปลี่ยนบทบาทไปเป็นเมืองที่มีศักยภาพในการลงทุน โดย

เฉพาะอสังหาริมทรัพย์และการพัฒนาโครงการในจังหวัดขอนแก่น ซึ่งมีที่ตั้งอยู่บริเวณศูนย์กลางของ

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ และมีศักยภาพในการเป็นศูนย์กลางต่างๆ ของภูมิภาค อาทิ การค้า การ

แพทย์ การศึกษาและการขนส่ง เป็นต้น อำาเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น จึงมีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว 

ทั้งนี้การมาของศูนย์การค้าขนาดใหญ่ ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา ขอนแก่น เป็นโครงการศูนย์การค้า

ขนาดใหญ่อันดับต้น ๆ ในการเปิดทำาการในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ซึ่งก่อให้เกิดโครงการพัฒนา

เชิงพาณิชย์ต่างๆ มากมายเปิดทำาการขึ้นตามแนวถนนสายหลัก งานวิจัยได้ระบุถึงความสัมพันธ์ของ

ศูนย์การค้ากับการเกิดขึ้นของโครงการขนาดใหญ่ประเภทที่อยู่อาศัย ค้าปลีกค้าส่ง ค้าสินค้าเฉพาะ

อย่าง และพาณิชยกรรมบริการที่เกิดขึ้นภายหลัง โดยมุ่งเน้นไปที่แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

แนวความคิดในการเลือกทำาเลที่ตั้ง รวมไปถึงแนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม ซึ่งเก็บข้อมูล

จากโครงการเชิงพาณิชย์บนถนนสายหลักของจังหวัดขอนแก่น โดยการสำารวจและสัมภาษณ์แบบตัว

ต่อตัวกับผู้ประกอบการ จากนั้นนำาข้อมูลที่ได้มาทำาการวิเคราะห์โดยการเปรียบเทียบเหตุการณ์ เพื่อ

ตรวจสอบหาความสัมพันธ์ระหว่างศูนย์การค้ากับการพัฒนาโครงการ ผลการวิจัยพบว่าศูนย์การค้ามี

อิทธิพลทั้งทางตรงและทางอ้อมต่อการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ โดยขนาดของอิทธิพลทางตรงมี

ขนาดเล็ก แต่ในส่วนของอิทธิพลทางอ้อมนั้นมีขนาดใหญ่ซึ่งเกิดขึ้นกับปัจจัยต่าง ๆ ที่ผู้ประกอบการ

ทุกแห่งต้องใช้พิจารณาในการพัฒนาโครงการทั้งสิ้น อย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้

Abstract

 The Regional economic growth has changed the image of North-East from agriculture to 

business city. Specially real estate development in Khonkaen that located in the center of 

North-East region. Khonkean has the great potential to be the center of various field such as 

trading center, medical profession center, education center and logistics hub. So Khonkaen city 
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has growth rapidly. After the opened of regional center there are the various rising of ribbon 

development in Khonkaen. This research has identified the relation of shopping center and 

the come afterwards residential and commercial project development by emphasized to the 

real estate development concept, location selected criteria and also include the architectural 

design concept. Data collected from the real estate and commercial projects on Khonkaen’s 

highway by survey and in-depth interview method with all entrepreneurs. Then analyzed by the 

constant comparative method to validate the relation of shopping center and the real estate and 

commercial projects. The results founded that the regional center has influenced directly and 

indirectly to the ribbon development. The direct influence has less than the indirect influence 

that affected to the main factors, the entrepreneurs must consider on the project development 

process.

คำาสำาคัญ (Keywords): อิทธิพลของศูนย์การค้า (Influence of Shopping Center), การพัฒนาตาม

แนวถนนสายหลัก (Ribbon Development), การวิเคราะห์โดยวิธีการเปรียบเทียบเหตุการณ์ (Constant 

Comparative method) 

1. บทนำา

 การเติบโตของสภาพเศรษฐกิจระดับภูมิภาค

มีการพัฒนาอย่างต่อเนื่อง ด้วยปัจจัยต่างๆ ที่

ช่วยให้ทำาเลต่างจังหวัดมีศักยภาพพร้อมรองรับ

การลงทุนจากภาครัฐและเอกชน เช่น การพัฒนา

ระบบสาธารณูปโภคทางด้านการคมนาคม และ

การเตรียมความพร้อมเข้าสูก่ารเปิดประชาคม

เศรษฐกิจอาเซียน (AEC) บวกกับความได้เปรียบ

ทางด้านภูมิศาสตร์ของประเทศไทย ที่เอื้อต่อการ

เป็นศูนย์กลางในการคมนาคม การขนส่ง การ

ท่องเที่ยว และการค้าขาย ประกอบกับการเจริญ

เติบโตของจังหวัดต่างๆ ในภูมิภาค ทั้งทางด้าน

การขยายตัวของเมือง (urbanization) และทาง

ด้านเศรษฐกิจ โดยเฉพาะจังหวัดหลักของภูมิภาค

ที่มีความสำาคัญทางเศรษฐกิจ มีศักยภาพและมี

กำาลังซื้อ มีความพร้อมที่จะรองรับการลงทุนจาก

ภาคส่วนต่างๆ โดยกลุ่มจังหวัดหลักของภูมิภาค

สามารถแบ่งบทบาทสำาคัญทางเศรษฐกิจที่แตก-

ต่างกัน (TMB Analytics, 2558) ออกเป็น 4 

กลุ่มหลัก ดังนี้ 1).กลุ่มจังหวัดท่องเที่ยว ได้แก่ 

ภูเก็ต เชียงใหม่ สุราษฎร์ธานี และกระบี่ เป็นก

ลุม่จังหวัดที่มีรายได้ส่วนใหญ่มาจากธุรกิจท่อง-

เที่ยว 2). กลุ่มจังหวัดฐานการผลิต ได้แก่ ชลบุรี 

ระยอง อยุธยา ฉะเชิงเทรา และสระบุรี เป็นกลุ่ม

จังหวัดที่มีนิคมอุตสาหกรรมและสาธารณูปโภค 

3). กลุ่มจังหวัดการค้าแถบชายแดน ได้แก่ สงขลา 

อุดรธานี หนองคาย อุบลราชธานี และเชียงราย

เกดิการท่องเทีย่วและการลงทุนทางเศรษฐกจิ 

การค้าขายตามแนวชายแดน 4). กลุ่มจังหวัดการ

ค้าและการขนส่ง ได้แก่ นครราชสีมา ขอนแก่น

นครสวรรค์ และพิษณุโลก เป็นกลุ่มจังหวัดท่ีมีขนาด

ใหญ่ ศูนย์กลางการค้าของจังหวัดเล็กรายรอบ 

ปัจจุบันการลงทุนในกลุ่มธุรกิจค้าปลีก ได้มีการ

ขยายสาขาออกสู่ทำาเลต่างจังหวัดเพิ่มขึ้น โดย
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เฉพาะจงัหวดัหลักของภูมิภาค ล้วนแล้วแต่มีศนูย์

การค้า หรือร้านค้าปลีกค้าส่งขนาดใหญ่ เปิด

บริการทั้งสิ้น เป็นการบ่งชี้ให้เห็นถึงศักยภาพและ

อนาคตของทำาเลภูมิภาค เรื่องความพร้อมด้าน

การรองรับการลงทุน  เพราะการลงทุนเปิดศูนย์

การค้านั้น ต้องผ่านกระกวนการต่างๆ ในการ

ศึกษาศักยภาพของจังหวัด วิเคราะห์กำาลังซื้อ ว่า

มีโอกาสเติบโตมากน้อยเพียงใด ซึ่งทางบริษัทที่

ทำาธุรกิจด้านศูนย์การค้านั้น ได้มีการเตรียมตัว

เป็นอย่างดี จึงจะเกิดความมั่นในการลงทุนเปิด

ศูนย์การค้าในระดับภูมิภาคได้

 ปัจจัยการพัฒนาต่างๆ ได้สร้างภาพลักษณ์

ใหม่ให้กับภาคตะวันออกเฉียงเหนือ จากเดิมที่

เคยเป็นเมืองแห่งเกษตรกรรม แต่ปัจจุบันกลาย

เป็นแหล่งรวมการลงทุนจากท้ังภาครัฐและเอกชน 

เป็นเสมือนตลาดแห่งใหม่ที่มีการแข่งขันกันเพิม่

ขึ้น เพราะเป็นภูมิภาคที่มีกำาลังซื้อเพิ่มขึ้น และมี

ฐานประชากรขนาดใหญ่ที่สุดการศึกษาครัง้นีจ้ะ

ศึกษาถึงโครงการขนาดใหญ่ประเภทที่อยู่อาศัย 

ค้าปลีกค้าส่ง ค้าสินค้าเฉพาะอย่าง และพาณิช

ยกรรมบริการ มุ่งเน้นไปที่ส่วนของแนวความคิด

ในการพัฒนาโครงการ แนวความคิดในการเลือก

ทำาเลที่ตั้ง รวมถึงแนวความคิดในการออกแบบ

สถาปัตยกรรมของโครงการ เพื่อให้ได้บรรลุผล

ในการศึกษาอิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการเกิด

ขึน้ของโครงการเชิงพาณิชย์ตามแนวถนนสาย

หลักในเชิงของสถาปัตยกรรม โดยเลือกพื้นที่

ศึกษาเป็นจังหวัดขอนแก่นและมีกรณีศึกษาเป็น

ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ขอนแก่นเนื่องจาก

ปัจจัยต่างๆ ได้แก่ ศักยภาพของจังหวัดขอนแก่น

นัน้มีความเหมาะสมที่จะเป็นศูนย์กลางในด้าน

ต่างๆ ของภูมิภาค และช่วงระยะเวลาเริ่มเปิด

ทำาการของศูนย์การค้าที่จังหวัดขอนแก่นมีระยะ

เวลาที่เหมาะสมอยูใ่นช่วงที่ควรจะทำาการศึกษา 

คือ 7 ปี (ณ เวลาที่ทำาการศึกษา) สามารถเห็นการ

เปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึนได้ชัดเจนและทันเหตุการณ์ 

รวมถึงเป็นจังหวัดที่มีการเติบโตทางเศรษฐกิจที่

มาจากภายในจังหวัดเอง มิได้มาจากการท่อง

เที่ยว หรือการค้าชายแดนเป็นหลัก

ที่มา: TMB Analytics, 2558

รูปที่ 1 การแบ่งกลุ่มจังหวัดตามบทบาททางเศรษฐกิจ

2. วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

2.1 ทฤษฎีการใช้ประโยชน์ทีด่ินประเภทพา-

 ณิชยกรรม

 การใช้ที่ดินให้เกิดประโยชน์สูงสุด ในย่าน

ธุรกิจการค้า เป็นสถานที่รวบรวมสินค้าและบริ-

การต่างๆเพื่ออำานวยความสะดวกประชาชนโดย

รอบ มักมีความเป็นศูนย์กลางด้านการคมนาคม

ด้วย ง่ายต่อการเข้าถึงและมีการสัญจรไปมา

อย่างหนาแน่น รวมถึงมีอัตราราคาที่ดินค่อน

ข้างสูง แต่ผู้ประกอบการตัองแลกกับเงื่อนไขดัง

กล่าวเพือ่ที่ตั้งที่เหมาะสมและผลประกอบการที่
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ทำากำาไรได้สูงสุด ซึ่งที่ดินประเภทพาณิชยกรรม

มักเกิดในย่านการค้า ที่มีศูนย์การค้าตั้งอยู่ โดย

จังหวัดขอนแก่น ในปัจจุบันที่ดินบริเวณถนนสาย

หลักที่ศนูยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา ขอนแก่นต้ังอยู่

ถูกจัดให้เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและมี

ราคาที่ดินที่สูงมาก ส่งผลให้ต้องประกอบกิจการ

ประเภทพาณิชยกรรม

2.2  ทฤษฎีเกี่ยวกับย่านการค้า

 ลักษณะการเกิดย่านการค้า มักเกิดขึ้นใน 

บริเวณศูนย์กลางชุมชน บริเวณที่ถนนสายหลัก

ตัดกัน หรือบริเวณสองฝั่งถนนสายหลัก และ

ขยายตัวออกไป โดยศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา 

ขอนแก่นตัง้อยู่บริเวณแยกที่ถนนสายหลักสอง

สายตัดกันส่งผลให้เกิดย่านการค้าในจังหวัด

ขอนแก่น โดยย่านการค้าแบ่งออกเป็นย่านการ

ค้าใจกลางเมืองและย่านการค้าทั่วไป นอกจาก

นี้ยังมีการพัฒนาตามแนวถนนสายหลัก ซึ่งเป็น

การตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ตามสองฝั่งถนน สาเหตุ

หลักมาจากการพัฒนาถนนสูพ่ืน้ที่รอบนอกมาก

ข้ึน และตัวเมืองมีความหนาแน่นมากข้ึน ประชาชน

จึงเลือกที่อยู่อาศัยไกลเมือง แต่ยังอยู่บนถนน

สายหลักเพื่อใกล้กับระบบขนส่งมวลชน และ

สะดวกต่อการใช้รถยนต์ บริเวณที่ตั้งของศูนย์

การค้าเซ็นทรัลพลาซาขอนแก่น ในอดีตถือว่า

เป็นบริเวณชานเมือง แต่ในปัจจุบันเมื่อตัวเมือง

ขยายขึ้น ส่งผลให้บริเวณดังกล่าว กลกายเป็น

ศูนย์กลางเมอืงไปโดยปรยิายและเกิดย่านการ

ค้าตามแนวถนนมิตรภาพตามมาอีกด้วย

2.3 ทฤษฎีเก่ียวกับธุรกิจค้าปลีกและศูนย์การค้า

 การเลือกทำาเลท่ีต้ังของร้านค้าปลีกจะมีทำาเล

ที่แตกต่างกัน ซึ่งขึ้นอยู่กับรูปแบบการซื้อขาย

ของแต่ละประเภท ทำาเลที่ตั้งของศูนย์การค้า

เซ็นทรัลพลาซา ขอนแก่น เป็นศูนย์การค้าขนาด

ใหญ่ระดับภูมิภาคซึง่มีรัศมีการค้าครอบคลุมถึง

อำาเภอและจังหวัดรายรอบ จึงต้องมีทำาเลอยู่ติด

ริมถนนสายสำาคัญของตัวเมืองขอนแก่น และ

เป็นถนนที่ประกอบไปด้วยธุรกิจค้าปลีกขนาด

ใหญ่รวมถึงพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ เนื่องจาก

เป็นถนนสายสำาคัญในการสญัจรระหว่างจังหวัด 

ได้แก่ แยกถนนมิตรภาพและถนนศรีจันทร์ และ

ในส่วนของอิทธิพลของศูนย์การค้าต่อเมือง

ในด้านต่างๆ ซึ่งนำามาใช้เป็นเกณฑ์ในการวัด

อิทธิพลของศูนย์การค้าในการศึกษาครั้งนี้ 

2.4 ทฤษฎีเกี ่ยวกับการเลือกทำาเลในธุรกิจ

 อสังหาริมทรัพย์

 ที่ตั้งของโครงการอสังหาริมทรัพย์ ต้องคำานึง

ถึงปัจจัยหลัก 2 ปัจจัยดังนี้ 1) ปัจจัยทางด้าน

กายภาพ ได้แก่ ที่ตั้งโครงการ การเข้าถึงโครงการ 

ขนาดและรูปร่างที่ดิน สภาพแวดล้อมรอบโครง-

การ ซึ่งศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ขอนแก่น ได้

มกีารเขา้ถงึทีส่ะดวกตอ่ผูท้ีม่าใช้งานทัง้คนใน

จังหวัดและคนนอกจังหวัด โดยอยู่บริเวณถนน

สายหลักและมีที่ต ัง้ที ่เป็นจุดยุทธศาสตร์ของ

จังหวัด   2) ปัจจัยทางด้านกฎหมาย ได้แก่ กฎหมาย

ผังเมือง ระยะร่นและความสูง ทางเข้าออกอาคาร 

พื้นที่สีเขียว บันไดหนีไฟ ลิฟท์ สิ่งแวดล้อม เป็นต้น 

3. วัตถุประสงค์ของการวิจัย

 3.1 ศึกษาแรงจูงใจและแนวความคิดในการ

พัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ที่เกิดขึน้ตามแนว

ถนนสายหลัก ในช่วงก่อนและระหว่างที่ศูนย์การ

ค้าเริ่มก่อสร้าง และภายหลังเปิดทำาการจนถึง

ปัจจุบัน เพื่อทราบถึงความสัมพันธ์ในการพัฒนา

โครงการและอิทธิพลของศูนย์การค้า
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 3.2 ศึกษาแนวความคิดในเลือกทำาเลที่ตั้ง 

ในการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ที่เกิดขึน้ตาม

แนวถนนสายหลัก ในช่วงก่อนและระหว่างที่

ศูนย์การค้าเริ่มก่อสร้าง และภายหลังเปิดทำาการ

จนถึงปัจจุบัน เพื่อทราบถึงความสัมพันธ์ในการ

พัฒนาโครงการและอิทธิพลของศูนย์การค้า

 3.3  ศึกษาแนวความคิดในการออกแบบ

สถาปัตยกรรมของโครงการเชิงพาณิชย์ที่เกิดขึน้

ตามแนวถนนสายหลัก ในช่วงก่อนและระหว่างที่

ศูนย์การค้าเริ่มก่อสร้าง และภายหลังเปิดทำาการ

จนถึงปัจจุบัน เพื่อทราบถึงความสัมพันธ์ในการ

พัฒนาโครงการและอิทธิพลของศูนย์การค้า

4. ระเบียบวิธีวิจัย

 งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualita-

tive Research) โดยจะศึกษาถึงความสัมพันธ์ของ

ศูนย์การค้า กับการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ 

มีขอบเขตเชิงพื้นที่ คือ พื้นที่ตามแนวถนนสาย

หลัก 3 สาย ได้แก่ ถนนมิตรภาพ ถนนศรีจันทร์ 

และถนนมะลิวัลย์ และมีขอบเขตเชิงเวลา ได้แก่ 

โครงการทีเ่กดิขึน้ในช่วงกอ่นและระหว่างที่ศูนย์

การค้าเซ็นทรัลพลาซา ขอนแก่น เริ่มก่อสร้าง และ

ภายหลังเปิดทำาการจนถึงปัจจุบัน โดยใช้เคร่ืองมือ

ในการวิจัย 2 เครื่องมือ ได้แก่ แบบสำารวจ เป็นการ

รวบรวมข้อมูลทางกายภาพของโครงการ และ

แบบสัมภาษณ์เชิงลึก (in depth interview) เพื่อ

สอบถามผู้ประกอบการถึงแนวความคิดในการ

พัฒนาโครงการ แนวความคิดในการเลือกทำาเล

ที่ตั้ง และแนวความคิดในการออกแบบสถาปัตย-

กรรม จากน้ันจึงวิเคราะห์ข้อมูลร่วมกับข้อมูลทุติย-

ภูมิ เพื่อตรวจสอบหาความสัมพันธ์ของศูนย์การ

ค้ากับการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์กลุ่มประชากร

ในการเก็บข้อมูล ได้แก่ โครงเชิงพาณิชย์ที่พัฒนา

โดยผู้ประกอบการท้องถิน่จังหวัดขอนแก่นและ

ผู้ประกอบการรายใหญ่จากกรุงเทพ บนพื้นที่

ศึกษาแนวถนนสายหลัก 3 สาย ได้แก่ ถนน

มิตรภาพ (ถนนสายหลักในการสัญจรระหว่าง

จังหวัดในทิศเหนือ-ใต้) ถนนศรีจันทร์ (ถนนสาย

หลักในการสัญจรภายในจังหวัด) และถนนมะลิ

วัลย์ (ถนนสายหลักในการสัญจรระหว่างจังหวัด

ในทิศตะวันออก-ตะวันตก) มีจำานวนทั้งสิ้น 41

โครงการ โดยแบ่งเป็นประเภทต่างๆ ดังนี้ 1) 

ที่อยู่อาศัย 21 โครงการ 2) ค้าปลีกค้าส่ง 6 

โครงการ 3) ค้าสินค้าเฉพาะอย่าง 2 โครงการ 4)

พาณิชยกรรมบริการ 4 โครงการ

ที่มา: ผู้วิจัย

รูปที่ 2 แนวถนนสายหลักที่ทำาการศึกษา

5. ผลการวิจัยและอภิปรายผล

5.1 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการเปล่ียนแปลง

 ด้านการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์

 การศึกษาอิทธิพลทางตรงของศูนย์การค้า

ต่อการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ เปรียบเหมือน

การศึกษาอิทธิพลทางตรงของศูนย์การค้าที่มีต่อ

ผู้ประกอบการโดยโครงการที่ได้รับอิทธิพลจาก

ศูนย์การค้ามีทั้งสิ้น 7 โครงการซึ่งล้วนเป็นที่อยู่
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อาศัยทั้งสิ้น โดยโครงการที่ได้รับอิทธิพลในการ

พัฒนาโครงการ ได้แก่ เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ 

หมู่บ้านบุราสิริ และเมโทร คอนโดมิเนียม และ

โครงการที่รับอิทธิพลในการเลือกทำาเลที่ตั้ง มีทั้ง

สิ้น 7 โครงการ ได้แก่ 3 โครงการข้างต้น รวมถึง

หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น หมู่บ้านเลค นครา

กัลปพฤกษ์  เลควิว และกัลปพฤกษ์ คอนโดมิ-

เนียม และโครงการที่ได้รับความสนใจเพิ่มขึ้น 

ซึ่งกำาลังเปิดขายในช่วงที่ศูนย์การค้าเปิดทำาการ 

ได้แก่ เมโทร คอนโดมิเนียม และหมู่บ้านพฤกษา 

ขอนแก่น โดยสามารถแบ่งเป็นโครงการจากผู้

ประกอบการรายใหญ่ 2 โครงการและผู้ประกอบ

การท้องถิ่น 5 โครงการ

5.2 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการเปล่ียนแปลง

 ด้านกายภาพของเมือง 

 ได้มีการขยายถนนในช่วงต้นจากบริเวณท่ีตัด

กับถนนมิตรภาพขึ้นจาก 4 เป็น 6 ช่องทาง ซึ่ง

เกิดขึ้นในช่วงราวปี พ.ศ. 2551-2553 และนอก

จากน้ียังมีการตัดถนนกัลปพฤกษ์ในส่วนต่อขยาย

เพื่อมาเชื่อมกับถนนศรีจันทร์ ในช่วงปี พ.ศ. 2555

อีกด้วย

 การพัฒนาทางเท้ามายังศูนย์การค้านั้น พบ

ว่าทางเท้าได้ถกูพฒันาให้เอือ้ตอ่การมายังศูนย์

การค้าเพียงแค่ในบริเวณท่ีอยู่รอบพ้ืนท่ีศูนย์การ-

ค้าเท่านั้น ซึ่งเป็นการพัฒนาโดยศูนย์การค้าเอง 

แต่เมื่อพ้นเขตศูนย์การค้าแล้วพบว่าทางเท้านัน้

ไมเ่อื้อต่อการเดินเท้ามายังศูนย์การค้าแต่อย่าง

ใด

 ศูนย์การค้าก่อให้เกิดกิจกรรมทางสาธารณะ

ของชาวเมืองขอนแก่น โดยแบ่งเป็นภายในบริเวณ

ศูนย์การค้าที่มีกิจกรรมจับจ่ายซื้อของ และภาย

นอกบริเวณด้านข้างศูนย์การค้าเป็นลานกิจกรรม

ขนาดใหญ่ (2,300 ตร.ม.) เป็นที่จัดกิจกรรมอีเวนต์

ต่างๆ ที่เกิดขึ้นในเมืองขอนแก่น อาทิเช่น งานปี

ใหม่ หรือประเพณีสงกรานต์ เป็นต้น รวมถึงงาน

แสดงดนตรีตามวาระต่างๆ

5.3 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการเปลีย่น-

 แปลงด้านการคมนาคมภายในเมือง 

 ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ขอนแก่นได้ก่อ

ให้เกิดความหนาแน่นในการสัญจรในบริเวณถนน

มิตรภาพและถนนศรีจันทร์ ในย่านที่ศูนย์การค้า

ตั้งอยู่ ในช่วงเย็นของวันจันทร์ถึงศุกร์ และช่วง

กลางวันของวันเสาร์อาทิตย์ เพราะศูนย์การค้า

เป็นสถานที่พักผ่อนหย่อนใจ สถานที่นัดพบปะ

สังสรรค์รับประทานอาหาร กิจกรรมบันเทิงต่างๆ 

การจับจ่ายซื้อของ และรวมถึงกิจกรรมการศึกษา

อีกด้วย

 ทางศูนย์การค้าได้มีการจัดพื้นที่ในการรอง-

รับการขนส่งสาธารณะให้กับผู้ที่มาใช้บริการใน

รูปแบบที่หลากหลายการใช้งาน ได้แก่ สถานีรถ

ตู้ปรับอากาศ ที่สามารถเดินทางไปจังหวัดโดย

รอบได้และมีพื้นที่สำาหรับรถแท็กซีแ่ละสามลอ้

รับจ้างบริการอยู่ด้วย รวมถึงมอเตอร์ไซค์รับจ้าง 

นอกจากนัน้ยังเป็นจุดที่มีรถสองแถวประจำาทาง

หลายสายสัญจรผ่านอีกด้วย สิ่งที่เกิดขึ้นทั้งหมด

นีไ้ด้ส่งผลให้ศูนย์การค้าเป็นจุดเชื่อมต่อการเดิน

ทางอีกแห่งหนึ่งให้กับตัวเมืองขอนแก่น

5.4 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการเปล่ียนแปลง

 ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 

  ในช่วงปี พ.ศ. 2550 – 2552 ซึ่งเป็นช่วงที่

ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซาเริ่มทำาการก่อสร้าง ได้

ส่งผลให้ราคาที่ดินบริเวณใกล้เคียงจนถึงระยะ

ทาง 600 ม. จากศูนย์การค้าเข้าไปยังตัวเมือง มี

ราคาที่ขยับสูงขึ้นเท่าตัว โดยที่ราคาที่ดินบริเวณ

รอบศูนย์การค้าน้ันจะมีราคาต่ำากว่าท่ีดินท่ีอยู่ถัด
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ออกมาในระยะทาง 600 – 1,200 กม. ซึ่งเป็นที่

ดินท่ีอยู่บริเวณตัวเมืองเก่า ท้ังน้ีจากการสัมภาษณ์

ผู้ประกอบการพบว่าราคาที่ดินที่มีการซื้อขายกัน

อยู่จริงนั้น อยู่ในระดับที่สูงกว่าราคาประเมิน แต่

สูงกว่าเท่าไรนั้นแล้วแต่ทำาเลและเจ้าของที่ดิน

 ศูนย์การค้ามีส่วนช่วยให้ทำาเลที่นิยมในการ

พัฒนาโครงการเกิดความเจริญขึน้มาทางฝั่งทิศ

ตะวันตกของเมือง โดยข้ามถนนมิตรภาพมายัง

บึงหนองโคตร เป็นทำาเลที่อยู่อาศัยแห่งใหม่ของ

เมือง

 ภายหลังที่ศูนย์การค้าเปิดทำาการได้มีโครง-

การท่ีเกิดข้ึนตามมามากมายและโครงการท้ังหมด

ล้วนเป็นการพัฒนาโครงการจากท่ีดินเปล่าท้ังส้ิน 

แสดงให้เห็นถึงการลดลงของที่เปล่า และการเพิ่ม

ขึน้ของโครงการพาณิชยกรรมในแนวถนนมิตร-

ภาพ และโครงการท่ีอยู่อาศัยในแนวถนนศรีจันทร์

และแนวถนนมะลิวัลย์ มีศูนย์การค้าเกิดขึ้นใน

ระยะ 600 ม. ได้แก่ ศูนย์การค้าฮักซ์มอลล์ (2558) 

ในรูปแบบร้านกินดื่มและออกกำาลังกาย มิได้มี

การค้าปลีกแต่อย่างใด นอกจากนี้ ยังมีรูปแบบ

อื่นของธุรกิจค้าปลีกที่เกิดขึ้นภายหลัง ได้แก่ ร้าน

ค้าเครื่องใช้ไฟฟ้า สยามชัย (2555) ได้เปิดสาขา

ขอนแก่นโดยอยู ่ต ิดกับศูนย์การค้าเซ ็นทรัล-

พลาซา ร้านค้าอุปกรณ์ตกแต่งบ้านขนาดใหญ่ 

บ้านแอนด์บียอนด์ (2556) เปิดทำาการบนพื้นที่

ติดกับห้างสรรพสินค้าบิ๊กซี ซึ่งผู้ประกอบการ

เป็นเจ้าของที่ดินอยู่แล้ว อยู่ในระยะห่างศูนย์-

การค้า 1 กม.บนถนนมิตรภาพ โครงการตลาดค้า

ปลีกค้าส่งที่เกิดขึ้น ได้แก่ ตลาดต้นตาล (2556) 

และศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่ (2557) โดยทั้งสองโครงการมี

ผู้ประกอบการเดียวกันโดยเปิดทำาการห่างจาก

ศูนย์การค้าในระยะ 1.7 กม. และ 2.7 กม. ตาม

ลำาดับ 

     

6. สรุปผลการวิจัย

 จากการศึกษาอิทธิพลของศูนย์การค้าต่อ

การพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ ในทุก ๆ  รูปแบบ

ของอิทธิพลที่สามารถเกิดขึน้ต่อเมืองและสถา-

ปัตยกรรม พบว่าอิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการ

พัฒนาโครงการนั้นนั้นสามารถแบ่งได้เป็น 2 รูป-

แบบ ได้แก่ 1) อิทธิพลทางตรงของศูนย์การค้าต่อ

การพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ ได้แก่ อิทธิพล

ต่อแนวความคิดในการพัฒนาโครงการ อิทธิพล

ต่อแนวความคิดในการเลือกทำาเลที่ตั้ง และอิทธิ-

พลต่อแนวความคิดในการออกแบบสถาปัตย-

กรรม 2) อิทธิพลทางอ้อมของศูนย์การค้าต่อ

การพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ ได้แก่ อิทธิพล

ต่อการเปลีย่นแปลงด้านกายภาพของเมือง 

อิทธิพลต่อการเปล่ียนแปลงด้านการคมนาคม

ภายในเมือง และอิทธิพลต่อการเปลี่ยนแปลง

ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 

 การศึกษาวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยได้ทำาการศึกษา

เน้นไปยังความสัมพันธ์ของศูนย์การค้ากับการ

พัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ ซึ่งสามารถหาข้อ

สรุปได้ว่า ศูนย์การค้ามีอิทธิพลทางตรงต่อการ

พัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ประเภทที่อยู่อาศัยที่

เกิดข้ึนในช่วงระหว่างท่ีศูนย์การค้าทำาการก่อสร้าง

และภายหลังเปิดทำาการ แต่เป็นอิทธิพลที่ไม่รุน-

แรงมาก เนื่องจากผู้ประกอบการรายใหญ่ได้ระบุ

ว่าศูนย์การค้าเป็นหนึง่ในปัจจัยทีใ่ช้พิจารณาตัว

จังหวัดนั้นๆ ว่ามีศักยภาพมากน้อยเพียงใด ถ้า

หากมีศูนย์การค้าขนาดใหญ่เกิดขึ้นที่จังหวัดใด 

ก็จะพิจารณาจังหวัดนั้นเป็นพิเศษ แต่ควบคู่ไป

กับปัจจัยอื่น เช่น ภาวะตลาดอสังหาฯ วิถีชีวิต 

ฯลฯ และผู้ประกอบการท้องถิ่นได้ระบุว่าศูนย์-

การค้าเป็นเพียงปัจจัยหนึ่งที่พิจารณาเท่านั้น ที่

จัดอยู่ในกลุ่มสาธารณูปโภค ซึ่งต้องพิจารณา

ควบคู่กับราคาที่ดิน ที่ดินที่เปิดขาย ความคุ้มค่า
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ในการลงทุน, ทำาเลที่นิยม เป็นต้น ผู้ประกอบ

การต่างยืนยันว่าเป็นปัจจัยร่วมกับหลายปัจจัยที่

ใช้พิจารณา มิใช่ปัจจัยหลักที่ใช้ในการพิจารณา

เพื่อการพัฒนาโครงการโดยเฉพาะ แต่จากการ

ศึกษาข้อมูลทุติยภูมิโดยผู้วิจัยพบว่าศูนย์การค้า

มีอิทธิพลทางอ้อมต่อการพัฒนาโครงการเชิง

พาณิชย์ โดยมีอิทธิพลต่อการเปลี่ยนแปลงด้าน

กายภาพของเมือง ด้านการคมนาคมภายในเมือง

ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ซึ่งทั้งหมด

น ีเ้ป ็นหน ึง่ในป ัจจัยที ่ผู ้ประกอบการต ้องใช้

พิจารณาในการพัฒนาโครงการทั้งสิ้น ถึงแม้ว่า

ผู ้ประกอบการต่างยืนยันว่าม ิได้ม ีการคำานึง

ถ ึงศูนย์การค้าเป็นปัจจัยหลักในการพัฒนา

โครงการ แต่ผู้ประกอบการได้มีการพิจารณาถึง

ปัจจัยอื่นๆ ของเมืองในการพัฒนาโครงการ โดย

ที ่ผู ้ประกอบการพิจารณาปัจจัยเหล่านัน้ตาม

ช่วงเวลาที่ผู้ประกอบการแต่ละแห่งมีความต้อง

การที่จะพัฒนาโครงการ ซึ่งปัจจัยเหล่านั้นล้วน

ได้รับอิทธิพลของศูนย์การค้าทั้งสิ้น โดยการ

เปลี่ยนแปลงในแต่ละด้านต่างค่อย ๆ เกิดขึ้น 

มไิด้มีการเกดิขึ ้นพร้อมกันอย่างกะทันหันจน     

ผู้ประกอบการสามารถรับรูไ้ด้อย่างชัดเจนทันที

ทันใด กล่าวโดยสรุปได้ว่าศูนย์การค้ามีอิทธิพล

ทั้งทางตรงและทางอ้อมต่อการพัฒนาโครงการ

เชิงพาณิชย์ โดยขนาดของอิทธิพลทางตรงมี

ขนาดเล็กและเกดิขึ้นต่อการพัฒนาโครงการแค่ 

7 โครงการซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยทั้งหมด แต่ในส่วน

ของอิทธิพลทางอ้อมนัน้มขีนาดใหญ่ซึง่เกิดขึ้น

กับปัจจัยต่าง ๆ ที่ผู้ประกอบการทุกแห่งต้องใช้

พิจารณาในการพัฒนาโครงการทั้งสิ้น อย่างหลีก

เลี่ยงไม่ได้
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บทคัดย่อ

 งานวิจัยนีศ้ึกษาความสัมพันธ์ของค่าการใช้พลังงานที่มีอิทธิพลจากเปลือกอาคารและการได้

คะแนนในเกณฑ์ประเมินอาคารประหยัดพลังงานและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม (ในหมวดเปลือกอาคาร) 

ของบ้านเดี่ยว 131 หลังที่พบในปัจจุบันในเขตกรุงเทพและปริมณฑล การวิเคราะห์ค่าการใช้พลังงานใช้

โปรแกม eQUEST ผลจากการศึกษาพบว่า สามารถจัดกลุ่มบ้านตามช่วงคะแนนที่ได้ออกเป็น 2 ช่วง

คะแนน ได้แก่ (1) ระหว่าง 4-5 คะแนน (2) ระหว่าง 9-11 คะแนน จากคะแนนเต็ม 40 คะแนน ผล

จากการคำานวณค่าการใช้พลังงานของบ้านทั้ง 2 กลุ่มคะแนน มีค่าต่างกันเฉลี่ยร้อยละ 13.21 สำาหรับ

เกณฑ์ประเมินประเมินอาคารประหยัดพลังงานและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม รุ่น R49.02 หมวดเปลือก

อาคารควรพิจารณาให้ความสำาคัญกับอัตราส่วนพื้นที่หน้าต่างต่อพื้นที่ผนัง (WWR) ในแต่ละทิศของ

อาคาร เพื่อให้ระดับคะแนนในการประเมินสอดคล้องกับค่าการใช้พลังงานของบ้าน

Abstract

 This research studied a relationship among home energy performance, building envelop 

characteristic, and energy efficiency rating (focused on building envelop) of 131 existing Thai 

detached houses located in Bangkok and Neighborhood area. The calculation of home energy 

performance used eQUEST software. The calculated energy efficiency rating of the studied 

houses can be separated into two ranges (1) between 4-5 scores and (2) between 9-11 scores 

from a total of 40 scores. The difference of electrical energy consumption of the houses in 

these two groups was 13.21 percent. The direction of WWR on building envelope should be 

considered as a significant criteria in the TEEAM rating system, which makes the score rating 

system in relevant to home energy performance.
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คำาสำาคัญ (Keywords): เปลือกอาคาร (Building Envelope), บ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยว (Detached 

Houses), ค่าการใช้พลังงาน (Energy Performance), คะแนนเกณฑ์ประเมินอาคารประหยัดพลังงาน 

(Achieving Home Energy Rating System)

1. บทนำา

 ประเทศไทยมีการใช้พลังงานทีเ่พิม่ขึน้อย่าง

ต่อเน่ือง บ้านอยู่อาศัยเป็นภาคเศรษฐกิจท่ีสำาคัญ

ในการประเมินศักยภาพในการใช้พลังงาน เนื่อง

จากมีการใช้พลังงานร้อยละ 15 มากเป็นอันดับ 

3 รองจากขนส่งและอุตสาหกรรม จากการคาด

การณ์การใช้พลังงานในภาคที่อยู่อาศัยในปี พ.ศ. 

2573 คาดว่าการใช้พลังงานสูงขึ้นถึงร้อยละ 275 

จากในปี พ.ศ. 2538 (กระทรวงพลังงาน, 2554) 

จากการศึกษาพบว่า รูปแบบที่อยู่อาศัยประเภท

บ้านเดี่ยวมีจำานวนมากที่สุดในประเทศไทยคิด

เป็นร้อยละ 39.5 ของที่อยู่อาศัยประเภทต่าง ๆ

ในประเทศไทย (ฝ่ายวิชาการธนาคารอาคาร

สงเคราะห์, 2553) บ้านเดี่ยวอาจเป็น sector ที่มี

การใช้พลังงานมากที่สุดในกลุ่มที่อยู่อาศัย 

 การใช้พลังงานที่สูงขึน้ทำาให้ภาครัฐโดยกระ-

ทรวงพลังงานมีมาตรการเพื่อสนับสนุนการลดใช้

พลังงานในภาคที่อยู่อาศัย คือ มาตรการสนับ

สนุนการติดฉลากแสดงประสิทธิภาพพลังงาน

ของบ้านอยู่อาศัย ทำาให้มีการจัดทำาเกณฑ์ประ-

เมินอาคารประหยัดพลังงานและเป็นมิตรต่อสิง่-

แวดล้อมบ้านพักอาศัย รุ่น R49.02 (TEEAM) (กรม

พัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน, 

2553) มุ่งเน้นประเมินอาคารที่ได้รับการปรับปรุง

หรืออาคารสร้างใหม่ด้วยการประเมิน 9 หมวด 

โดยหมวดที ่เก ีย่วข ้องกับการออกแบบอย่าง

หมวดเปลอืกอาคารมคีะแนนสูงสุดคิดเปน็

สัดส่วนร้อยละ 40 (กรมพัฒนาพลังงานทดแทน

และอนุรักษ์พลังงาน, 2553) สัดส่วนคะแนน

ดังกล่าวสอดคล้องกับการใช้พลังงานภายใน

บ้านอยู่อาศัยซึง่ส่วนใหญ่มาจากการใช้เครือ่ง

ปรับอากาศเพื่อทำาความเย็น โดยมีผลมาจาก

ความร้อนที่ผ่านเปลือกอาคารมากที่สุด (บริษัท 

สมาร์ทคอนกรีต จำากัด, 2558) 

 ดังน้ัน จึงเป็นประเด็นการศึกษาความสัมพันธ์

ระหว่างค่าการใช้พลังงานของบ้านเดี่ยวกับการ

ได้คะแนนในเกณฑ์ประเมินอาคารประหยัด

พลังงาน เพื่อพิจารณาตัวแปรทางด้านเปลือก

อาคารที่ควรให้ความสำาคัญในการให้ค่าคะแนน

จากเกณฑ์ประเมินที่สอดคล้องกับการใช้พลัง-

งานของบ้าน

2. ระเบียบวิธีวิจัย

 การดำาเนินการศึกษาความสัมพันธ์ระหว่าง

ค่าการใช้พลังงานและการได้คะแนนในเกณฑ์

ประเมินอาคารประหยัดพลังงานของบ้านจัดสรร

ประเภทบ้านเดี่ยว มีขั้นตอนการศึกษา ดังนี้

 1) สำารวจและเก็บข้อมูลทางกายภาพของ

กลุ่มประชากรบ้านเดี่ยวประเภทบ้านจัดสรร 2 

ชั้นที่พบในปัจุบันในเขตกรุงเทพและปริมณฑล 

เพื่อสรุปแบบบ้านที่นิยมสร้างในปัจจุบัน

 2) ศึกษาอิทธิพลองค์ประกอบเปล ือก

อาคารที ่ม ีผลต ่อส ัดส ่วนการได้คะแนนของ

เกณฑ์ประเมินอาคารประหยัดพลังงานและเป็น

มิตรต่อสิ่งแวดล้อม รุ่น R49.02 ในหมวดเปลือก

อาคาร (กรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์

พลังงาน, 2553)

 3) จำาลองค่าการใช้พลงังานผ่านโปรแกรม 

eQUEST 3.64 (Hirsch & Associates, 2009)
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 4) เปรยีบเทียบความสมัพนัธร์ะหว่างค่า

การใช้พล ังงานและการได้คะแนนในเกณฑ์

ประเมินอาคารประหยัดพลังงานของบ้านเดี่ยว

2.1 รายละเอียดแบบบ้านกรณีศึกษา

 การสำารวจบ้านจัดสรรประเภทเดี่ยว 2 ชั้น

ในเขตกรุงเทพฯและปริมมณฑลที่พบในปัจจุบัน

จาก 14 บริษัทผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

พบแบบบ้าน 328 หลัง จากโครงการบ้านจัดสรร 

167 โครงการ สามารถจำาแนกผังพื้นชั้น 1 ที่

คล้ายคลึงกันโดยพบแบบที่นิยมสร้างในปัจจุบัน

มากที่สุด 131 หลัง มีขนาดพื้นที่ใช้สอยตั้งแต่ 

127-255 ตารางเมตร และมีอัตราส่วนพื้นที่

หน้าต่างต่อพื้นที่ผนัง (WWR) อยู่ในช่วง ร้อยละ 

12.6-23.2 ลักษณะผังพื้นที่ใช้สอยชั้น 1 แสดง 

ดังรูปที่ 1

รูปที่ 1 ลักษณะผังพื้นที่ใช้สอยชั้น 1

2.2 การกำาหนดค่าตัวแปรบ้านกรณีศึกษา

 การจำาลองค่าการใช้พลังงานคำานวณเฉพาะ

จากการปรับอากาศ กำาหนดทิศทางการวาง

อาคารโดยหน้าบ้านหันไปทางทิศใต้ และกำาหนด

ช่วงเวลาในการใช้งานเครื่องปรับอากาศ ดังนี้ 

ห้องน่ังเล่น วันจันทร์-ศุกร์ เวลา18.00-22.00 น. 

วันเสาร์-อาทิตย์ เวลา 20.00-21.00 น. ห้อง

นอน วันจันทร์-ศุกร์ เวลา 22.00-06.00 น. วัน

เสาร์-อาทิตย์ เวลา 21.00-08.00 น. โดยกำาหนด

รายการวัสดุที่ใช้สำาหรับบ้านกรณีศึกษา ดังนี้ 

ตารางที่ 1 วัสดุที่ใช้สำาหรับบ้านกรณีศึกษา

1.วัสดุผนัง ความ
หนา

 U-Value
Btu/hr-ft2-F

สี
(absorption)

ผนังก่ออิฐ
มอญ

10 ซม. 0.69 อ่อน (0.5)

2.วัสดุหลังคา
U-Value

Btu/hr-ft2-F
สี 

(absorption)

หลังคา
ไฟเบอร์
ซีเมนต์

0.086 กลาง (0.7)

3.วัสดุกระจก
ความ
หนา

 U-Value
Btu/hr-ft2-F

SHGC

กระจกใส 6 มม. 1.11 0.81

3. เกณฑ์ประเมินอาคารอาคารอนุรักษ์พลัง-

 งานในประเทศไทย

 เกณฑ์ประเมินอาคารอนุรักษ์พลังงานใน

ประเทศมีหลากหลายเกณฑ์ เกณฑ์ที่เป็นที่รู้จัก

อย่างแพร่หลายอย่างในประเทศไทย คือ เกณฑ์

การประเมินความย่ังยืนทางพลังงานและส่ิงแวด-

ล้อม TREEES (สถาบันอาคารเขียวไทย, 2555) 

โดยเกณฑ์ประเมินไม่ได้ถ ูกจัดทำาเพือ่อาคาร

พักอาศัยที่มีขนาดไม่เกิน 3 ชั้น กรมพัฒนา

พลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน สังกัดกระ-

ทรวงพลังงาน จึงจัดทำาเกณฑ์ประเมินอาคารประ-

หยัดพลังงานและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม (กรม

พัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน, 

2553) สำาหรับอาคารพักอาศัยประเภทโดยเฉพาะ

บ้านเดี่ยว และมีการปรับปรุงรายละเอียดเพื่อให้

เหมาะสมกับบริบทโดยฉบับล่าสุดรุ่น 49.02 เพื่อ

ส่งเสริมการก่อสร้างอาคารบ้านประหยัดพลังงาน

สามารถประเมินได้ทั้งอาคารสร้างใหม่และการ
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ปรับปรุงอาคารเก่า จึงเลือกเกณฑ์ดังกล่าวใน

การศึกษานี้

3.1 เกณฑ์ประเมินอาคารประหยัดพลังงาน

 และเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม อาคารพัก

 อาศัย รุ่น R49.02 (TEEAM)

 ระดับของการให้คะแนนตามระดับด้าน

ประสิทธิภาพในการประหยัดพลังงานแบ่งเป็น 3 

ระดับ แสดงดังตารางที่ 2 

ตารางที่ 2 ระดับคะแนนของการประหยัดพลังงานและ
ค่าคะแนนของเกณฑ์ประเมิน

ระดับการประหยัด
พลังงาน

สีฉลาก ค่าคะแนน

ดี ทองแดง 40-54

ดีมาก เงิน 55-69

ดีเด่น ทอง 70 หรือมากกว่า

 จากเกณฑ์ประเมินหมวดเปลือกอาคาร เป็น

หมวดที่มีค่าคะแนนสูงสุด สัดส่วนคะแนนของ

หมวดเปลือกอาคารมีค่าเท่ากับ 40 คะแนน จาก

คะแนนเต็ม 100 คะแนน จากระดับของเกณฑ์

ประเมินอาคารประหยัดพลังงานหากทำาคะแนน

ในหมวดเปลือกอาคารได้คะแนนเต็ม 40 คะแนน

จะทำาให้บ้านที่ได้รับการประเมินผ่านเกณฑ์ใน

ระดับดี รายละเอียดการได้คะแนนในหมวดเปลือก

อาคารประกอบด้วย 3 ข้อหัวข้อการประเมิน 

ได้แก่ ข้อ 3.1 การป้องกันความร้อนจากหลังคา 

(เลือก ก. หรือ ข.) ข้อ 3.2 การป้องกันความ

ร้อนจากผนังและหน้าต่างภายนอก (เลือก ก. 

หรือ ข.) และ ข้อ 3.3 ค่าการรั่วซึมอากาศที่บาน

กรอบหน้าต่างและประตู การศึกษานี้เลือกการ

ประเมินหมวดเปลือกอาคารในข้อ 3.1 ข้อ 3.2 ก. 

และข้อ 3.3 เนื่องจากรายละเอียดการทำาคะแนน

ในข้อ ก. มีเกณฑ์การชี้วัดในแต่ละระดับของการ

ปรับปรุงวัสดุเปลือกอาคารของแต่ละหัวข้อการ

ประเมินทีชั่ดเจนกว่าการเลือกทำาคะแนนในข้อ 

ข. ที่ใช้การประเมินค่าการถ่ายเทความร้อนรวม

ของหลังคา (RTTV) และผนัง (OTTV)

4. ผลการประเมินคะแนนของบ้านเดี่ยวจาก 

 เกณฑ์ประเมินอาคารประหยัดพลังงานและ

 เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม  หมวดเปลือก

 อาคาร

 จากการสำารวจองค์ประกอบด้านเปลือก

อาคารของบ้านกรณีศึกษาทั้ง 131 หลังในใน

เขตกรุงเทพฯและปริมณฑล โดยนำามาคำานวณ

คะแนนที่ได้จากเกณฑ์ประเมิน TEEAM ข้อ ก. 

ในหมวดเปลือกอาคาร พบว่า บ้านกรณีศึกษา

ส่วนใหญ่ร้อยละ 74 ได้คะแนน 9 คะแนน จาก

คะแนนเต็ม 40 คะแนน เมื่อพิจารณาราย

ละเอียดการได้คะแนนจากเกณฑ์ประเมินใน

ข้อ ก. ของบ้านเดี่ยวส่วนใหญ่มีลักษณะการได้

คะแนนในข้อดังต่อไปนี้ (1) ข้อ 3.2 ก1 อัตราส่วน

พื้นที่หน้าต่างต่อพื้นที่ผนัง (WWR:%) บ้านส่วน

ใหญม่ีค่าอัตราสว่นพืน้ทีห่นา้ตา่งต่อพืน้ทีผ่นงั 

(WWR) เฉลี่ยร้อยละ 16.9 ซึ่งไม่เกินร้อยละ 20 

ได้ 7 คะแนน (คะแนนเต็ม 7 คะแนน) (2) ข้อ 

3.2 ก7 สีผิวผนังภายนอกเป็นสีโทนอ่อน ได้ 1 

คะแนน (จากคะแนนเต็ม 1 คะแนน) (3) ข้อ 3.3 

ค่าการรัว่ซึมอากาศที ่บานกรอบหน้าต่างและ

ประตู บ้านเดี่ยวมีค่าการรั่วซึมอากาศที่บาน

กรอบหน้าต่างและประตูเฉลี่ย 0.77 l/s-m of 

crack ซึ่งน้อยกว่า 0.9 l/s-m of crack ได้ 1 

คะแนน (จากคะแนนเต็ม 3 คะแนน)

 จากการประเมินพบการเกาะกลุ่มของคะแนน

ที่ได้จากเกณฑ์ประเมินแบ่งเป็น 2 ช่วงคะแนน 

ได้แก่ (1) กลุ่ม 4-5 คะแนน และ (2) กลุ่ม 9-11 

คะแนน คะแนน โดยบ้านกรณีศึกษาส่วนใหญ่ได้
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รับคะแนนในกลุ่ม 9-11 คะแนน มีจำานวน 123 

หลัง สัดส่วนร้อยละ 94 และรองลงมาเป็นบ้านที่

ได้รับคะแนนกลุ่ม 4-5 คะแนน มีจำานวน 8 หลัง 

สัดส่วนร้อยละ 6 ตามลำาดับ แสดงดังรูปที่ 2

รูปที่ 2 สัดส่วนคะแนนที่ถูกประเมินตามเกณฑ์ประเมิน 

TEEAM ในหมวดเปลือกอาคาร

5. ผลการศึกษาจำาลองค่าการใช้พลังงาน

 การจำาลองพลังงานของบ้านเดี ่ยวใช้การ

จำาลองค่าการใช้พลังงานผ่านโปรแกรม eQUEST

3.64 โดยพิจารณาความสัมพันธ์ของค่าการใช้

พลังงานกับตัวแปรต่าง ๆ ได้แก่ ค่าการรั่วซึม

อากาศที่บานกรอบหน้าต่างและประตู (infiltra-

tion) อตัราส่วนพ้ืนที่หนา้ต่างต่อพ้ืนที่ผนัง (WWR) 

และคะแนนจากเกณฑ์ประเมิน  TEEAM รุ่น 

R49.02 หมวดเปลือกอาคาร

5.1 ความสัมพันธ์ระหว่างค่าการใช้พลังงาน

 กับค่าการรั่วซึมอากาศทีบ่านกรอบหน้า

 ต่างและประตู (infiltration) 

 การเปรียบเทียบค่าการใช้พลงังานกับค่า

การรัว่ซึมอากาศทีบ่านกรอบหนา้ตา่งและประต ู

(infiltration)  พบว่า บ้านเด่ียวมีค่าการร่ัวซึมอากาศ

ที่บานกรอบหน้าต่างและประตู (infiltration) ใน

ช่วง 0.66-0.92 l/s-m of crack ซึ่งมีความ

สัมพันธ์กับค่าการใช้พลังงานในระดับต่ำา (correla-

tion = 0.15)  แสดงดังรูปที่ 3 ดังนั้น ค่าการรั่วซึม

อากาศท่ีบานกรอบหน้าต่างและประตู (infiltration)

เป็นปัจจัยที ่มีอิทธิพลต่อค่าการใช้พลังงานใน

ระดับต่ำา

รูปที่ 3 ความสัมพันธ์ระหว่างค่าการรั่วซึมอากาศที่
บานกรอบหน้าต่างและประตู (infiltration) กับค่าการใช้
พลังงานต่อตารางเมตร (กิโลวัตต์-ชั่วโมง ต่อปี)

5.2 ความสัมพันธ์ระหว่างค่าการใช้พลังงาน

 กับอัตราส่วนพื้นทีห่น้าต่างต่อพื้นทีผ่นัง 

 (WWR) 

 จากการเปรียบเทียบค่าการใช้พลังงานกับ

อัตราส่วนพื้นที่หน้าต่างต่อพื้นที่ผนัง (WWR) ที่มี

ค่าต่างกันในแต่ละบ้านกรณีศึกษา พบว่า บ้าน

เดี ่ยวมีค่าการใช้พลังงานเกาะกลุม่กันในช่วง 

21.3-37.0 กิโลวัตต์-ต่อตารางเมตรต่อปี ซึ่ง

สัมพันธ์กับแนวโน้มค่าการใช้พลังงานที่เพิม่ขึน้

เมื่ออัตราส่วนพื้นที่หน้าต่างต่อพื้นที่ผนัง (WWR) 

มากขึน้โดยมคีวามสมัพนัธ์กนัในระดับปานกลาง 

(correlation = 0.4) อัตราส่วนพื้นที่หน้าต่างต่อ

พื้นที่ผนัง (WWR) ของบ้านเดี่ยวที่มีค่าต่ำาที่สุด

คือ ร้อยละ 12.6 มีค่าการใช้พลังงานต่อตาราง

เมตร 28.64 กิโลวัตต์-ต่อตารางเมตรต่อปี และ

มีแนวโน้มเพิม่ขึ้นเมือ่มีอัตราส่วนพืน้ที่หน้าต่าง

ต่อพื้นที่ผนัง (WWR) มากที่สุดร้อยละ 23.2 มีค่า

การใช้พลังงานต่อตารางเมตร 35.33 กิโลวัตต์-
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ต่อตารางเมตร รายละเอียดดังรูปที่ 4 ดังนั้น

ตัวแปรด้านอัตราส่วนพืน้ที ่หน้าต่างต่อพืน้ที ่

ผนัง (WWR) เป็นปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อค่าการใช้

พลังงานภายในบ้านในระดับกลาง

รูปที่ 4 ความสัมพันธ์ระหว่างค่า WWR กับค่าการใช้
พลังงานต่อตารางเมตร (กิโลวัตต์-ชั่วโมง ต่อปี)

5.3 ความสัมพันธ์ระหว่างค่าการใช้พลงังาน

 กับคะแนนทีไ่ด้จากเกณฑ์ประเมินอาคาร

 ประหยัดพลังงานและเป็นมิตรต่อสิ ่ง-

 แวดล้อม หมวดเปลือกอาคาร

 จากการพิจารณาเปรียบเทียบค่าการใช้พลัง-

งานกับคะแนนที่ได้จากเกณฑ์ประเมิน TEEAM 

ในหมวดเปลือกอาคาร พบว่า บ้านที่ได้คะแนน

จากการประเมินต่ำามีค่าการใช้พลังงานมาก บ้าน

มีคะแนนประเมินอยู่ในช่วง 4-5 คะแนน (ค่าการ

ใช้พลังงานเฉลี่ย 34.85 กิโลวัตต์-ชั่วโมงต่อตา

รางเมตร ต่อปี) ซึ่งสูงกว่าในช่วง 9-11 คะแนน 

(ค่าการใช้พลังงานเฉลี่ย 30.79 กิโลวัตต์-ชั่วโมง

ต่อตารางเมตรต่อปี) โดยค่าการใช้พลังงานเฉลี่ย

ทั้ง 2 กลุ่มมีค่าแตกต่างกัน ร้อยละ 13.21 แสดง

ดังรูปที่ 5  

 
รูปที่ 5 ความสัมพันธ์ระหว่างคะแนนจากเกณฑ์ประเมิน 
TEEAM กับค่าการใช้พลังงาน 

 อย่างไรก็ตามผลจากการศึกษาความสัมพันธ์ 

พบว่า ค่าการใช้พลังงานของบ้านกรณีศึกษา

บางส่วนไม่สัมพันธ์กันกับคะแนนที่ได้จากเกณฑ์

ประเมิน TEEAM โดยกลุ่มบ้านแสดงในภาพที่ 

4 บ้านกรณีศึกษาในกลุ่ม 9-11 คะแนน จำานวน 

33 หลัง มีค่าการใช้พลังงานตั้งแต่ 33.4 กิโล

วัตต์-ชั่วโมงต่อตารางเมตร ต่อปีขึ้นไป สูงเทียบ

เท่ากับบ้านในกลุ่ม 4-5 คะแนนซึ่งได้คะแนน

ต่ำากว่า เนื่องจากบ้านในกลุ่ม 9-11 คะแนน มี

อัตราส่วนพื้นที่หน้าต่างต่อพื้นที่ผนัง (WWR) 

ในทิศตะวันออก และทิศตะวันตกสูงกว่าบ้าน

กลุ่ม 9-11 คะแนนที่มีค่าการใช้พลังงานต่ำากว่า 

33.4 กิโลวัตต์-ชั่วโมงต่อตารางเมตรต่อปี ร้อย

ละ 10.25 และทิศตะวันตกต่างกันร้อยละ 10.25 

และร้อยละ 11.41 ตามลำาดับ แสดงรายละเอียด

ดังตารางที่ 3      
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ตารางที่ 3 ค่า WWR ของบ้านในแต่ละทิศ

 ดังนั้น ระดับคะแนนในหมวดเปลือกอาคาร

จากเกณฑ์ประเมิน TEEAM หมวดเปลือกอาคาร 

ไม่สามารถบง่บอกถงึค่าการใช้พลงังานทีล่ดลง

ตามระดับคะแนนที่สูงขึ้นได้ เนื่องจากอัตราส่วน

พื้นที่หน้าต่างต่อพื้นที่ผนัง (WWR) ในทิศต่างๆ 

มีผลต่อค่าการใช้พลังงานของบ้านซึ่งเกณฑ์

ประเมินได้คะแนนเฉพาะจากอัตราส่วนพืน้ที ่

หน้าต่างต่อพื้นที่ผนังรวม (WWR) เท่านั้น 

6. ข้อสรุปและข้อเสนอแนะ

 บ้านเด่ียวประเภทบ้านจัดสรรในเขตกรุงเทพฯ

และปริมณฑลที ่พบในปัจจุบันได้คะแนนจาก

เกณฑ์ประเมินอาคารประหยัดพลังงานและเป็น

มิตรต่อสิ่งแวดล้อม รุ่น R49.02 (TEEAM) หมวด

เปลือกอาคารมากที่ส ุดในข้ออัตราส่วนพืน้ที ่

หน้าต่างต่อพื้นที่ผนัง (WWR) 7 คะแนน โดยมี

คะแนนรวมไม่เกิน 11 คะแนนจาก 40 คะแนน

เต็ม เนื่องจากบ้านเดี่ยวทั่วไปไม่มีการใช้วัสดุ

เปลือกอาคารเพือ่การประหยัดพลังงานทำาให้

ส ่วนใหญ่ได้คะแนนจากเกณฑ์ประเมินเพียง

บางข้อเท่านั้น ปัจจัยทางด้านเปลือกอาคารที่มี

อิทธิพลต่อค่าการใช้พลังงานในระดับกลางคือ 

อัตราส่วนพื้นที่หน้าต่างต่อพื้นที่ผนัง (WWR)

(correlation = 0.4)  รองมาคือ ค่าการรั่วซึม

อากาศท่ีบานกรอบหน้าต่างและประตู (infiltration) 

มีอิทธิพลในระดับน้อย (correlation = 0.15) 

โดยคะแนนที่ได้จากเกณฑ์ประเมิน TEEAM ไม่

สัมพันธ์กับค่าการใช้พลังงานของบ้าน ผลจาก

การศึกษา พบว่า บ้านเดี่ยวบางส่วนที่ได้คะแนน

จากเกณฑ์ประเมินสูงมีค่าการใช้พลังงานที่สูง

เทียบเท่ากับกลุ่มที่ได้คะแนนต่ำากว่า เนื่องจาก

อัตราส่วนพืน้ที ่หน้าต่างต่อพืน้ที ่ผนังทิศตะวัน

ออกและตะวันตก (WWR) มีอิทธิพลต่อค่าการ

ใช้พลังงานซึง่การได้คะแนนจากเกณฑ์ประเมิน 

TEEAM ประเมินการให้คะแนนเฉพาะอัตราส่วน

พื้นที่หน้าต่างต่อพื้นที่ผนัง (WWR) รวมของบ้าน

เท่านัน้ไม่ได้แยกตามการให้คะแนนตามทิศทาง

ของ WWR ดังนั้นเกณฑ์ประเมินอาคารประหยัด

พลังงานและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม รุ่น R49.02 

(TEEAM) หมวดเปลือกอาคาร อาจไม่สอดคล้อง

กับการประเมินบ้านในแง่ของการใช้พลังงาน 
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บทคัดย่อ

 อาคารไม้เก่าในชุมชนตลาดหนองบัว จังหวัดจันทบุรี เป็นบ้านไม้ท่ีมีคุณค่าด้านมรดกทางวัฒนธรรม 

แต่ปัจจุบันเริม่ถูกละทิ้งการใช้งานอันเนือ่งมาจากการย้ายถิน่ฐานและเศรษฐกิจในชุมชนเริม่ตกต่ำา

มากขึ้นและส่งผลให้วัฒนธรรมการค้าขายในชุมชนเริ่มหายตามไปด้วย งานวิจัยนี้จึงมุ่งศึกษาความ

เป็นไปได้ของการมีส่วนร่วมในการปรับเปลีย่นการใช้สอยอาคารสถาปัตยกรรมเพื่อการอนุรักษ์ร่วม

ไปกับธุรกิจเพื่อสังคมเพื่อนำามาสู่การพัฒนาชุมชนจากการสร้างรายได้ให้แก่คนในชุมชน โดยศึกษา

และประเมินอาคารเก่าที่มีศักยภาพควรแก่การอนุรักษ์เพือ่นำามาปรับเปลีย่นการใช้สอยและศึกษาการ

บริหารจัดการธุรกิจเพือ่สังคมที่มาจากการปรับเปลีย่นการใช้สอยอาคารเก่าเพือ่นำาไปสูก่ารมีส่วนร่วม

ของชุมชนในการตัดสินใจเลือกรูปแบบการปรับเปลี่ยนการใช้สอยอาคารที่เหมาะสมต่อชุมชน 

Abstract

 The negligence of the heritage building, traditional timber shophouses, in Nongbua Mar-

ket Community of Chanthaburi Province has been a result of local economic recession and 

emigration of rural-town residents. Thus the retailing and trading culture of the community has 

been disappearing accordingly. The study aimed to explore the participatory possibility in an 

adaptive-reuse apporch to the architectural conservation of these buildings mixed with social 

enterprise approach to regenerate community development by targeting income from visitors. 

The research methods included the value assessment of heritage building, the identification 

of a potential property for exemplifying an adaptive-reuse scheme, and the investigation 

and managing of cultural activities as social business recreation. A number of community 

members were classified to participate in decision marketing process and to criticise on locally-

appropriate models of heritage adaptive-reuse and possible financial procedure organised by 

the community’s cooperation.
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คำาสำาคัญ (Keywords): ปรับเปลี่ยนการใช้สอยอาคาร (Adaptive–reuse), มรดกสถาปัตยกรรม 

(Architectural Heritage), ธุรกิจเพื่อสังคม (Social Enterprise), การมีส่วนร่วมของชุมชน (People 

Participation) 

1. บทนำา

 ตลาดหนองบัวเป็นตลาดท่ีมีประวัติยาวนาน

มากกว่า 200 ปี อยู่ที่ตำาบลหนองบัว จังหวัด

จันทบุรี เคยเป็นตลาดท่ีมีความสำาคัญทางเศรษฐกิจ

ของจังหวัดจันทบรุีเนื่องจากเปน็ตลาดทีม่จีุด

เด่นทางด้านทรัพยากรทางธรรมชาติทางทะเล

และเกษตรกรจนกระทั่งชว่งปี พ.ศ. 2520- ปัจจบัุน

ตลาดหนองบัวเร่ิมมีการเปล่ียนแปลงไปในทิศ

ทางที่แย่ลง อันเนื่องมาจากการพัฒนาทางด้าน

คมนาคมทางบกท่ีมีมากข้ึน จึงเกิดการกระจายตัว

ของตลาดไปในพื้นที่ต่าง ๆ ของจังหวัดจันทบุรี 

รวมไปถึงปัญหาการย้ายถิน่ฐานของประชากร

ในชุมชนที่เป็นคนสมัยใหม่เข้าไปทำางานในเมอืง

มากขึ้น  ทำาให้ตลาดหนองบัวเริ่มซบเซาลงสภาพ

เศรษฐกิจเริ่มถดถอย ส่งผลกระทบให้อาคารบ้าน

เรือนขาดการดูแลและทรุดโทรมรวมไปถึงการ

ละทิ้งวัฒนธรรม วิถีชีวิต และอาชีพของชุมชน

 ด้วยการที ่เห็นคุณค่าของตลาดหนองบัว    

ผู้วิจัยจึงมีความสนใจที่จะศึกษาเพือ่หาแนวทาง

ในการพัฒนาธุรกิจเพือ่สังคมที่เหมาะสมต่อการ

อนุรักษ์สถาปัตยกรรมและความต้องการของคน

ชุมชนหนองบัว และนำาเสนอออกมาเป็นการรูป

แบบธุรกิจท่ีนำาเอาเอกลักษณ์และคุณค่าทางสถา-

ปัตยกรรมของชุมชนหนองบัวมาออกแบบ เพื่อ

สร้างธุรกิจชุมชนจากการมีส่วนร่วมของคนใน

ชุมชน เพ่ือนำาไปสู่การอนุรักษ์และฟ้ืนฟูวัฒนธรรม

และพัฒนาทางเศรษฐกิจที่เกิดจากการจ้างงาน

โดยชุมชนเป็นเจ้าของธุรกิจ

2. เนื้อหาหลัก

2.1 วัตถุประสงค์ในงานวิจัย

 1. ศึกษาและประเมินสถาปัตยกรรมที ่ม ี

คุณค่าทางด้านมรดกสถาปัตยกรรมของชุมชน

ตลาดหนองบัวเพ่ือนำามาเป็นอาคารในการพัฒนา

ธุรกิจเพื่อสังคม

 2. ศึกษารูปแบบวัฒนธรรมชุมชนที่สัมพันธ์

กับการใช้อาคารเพือ่หากิจกรรมทางวัฒนธรรมที่

เหมาะสมกับการส่งเสริมคุณค่าการใช้อาคารใน

ชุมชนตลาดหนองบัว

 3. ศึกษาแนวทางการปรับเปลี่ยนการใช้สอย

มรดกสถาปัตยกรรมเพือ่เป็นแนวทางให้แก่

ชุมชนในการส่งเสริมธุรกิจเพือ่สังคมและการมี

ส่วนร่วมของชุมชน

2.2 ขอบเขตงานวิจัย

2.2.1 ขอบเขตทางด้านพื้นที่

 อาคารสถาปัตยกรรมเรือนไม้แถวทั้งหมด 

86 หลังคา ในพื้นที่บริเวณชุมชนตลาดหนองบัว 

ตำาบลหนองบัว อำาเภอเมือง จังหวัดจันทบุรี 

2.2.2 ขอบเขตทางด้านประชากร

 ขอบเขตด้านประชากรคือ บุคคลในชุมชน

ตลาดหนองบัวที่เป็นสมาชิกของกลุม่ออมทรัพย์

และเป็นกลุ่มผู้นำาชุมชน มีทั้งหมด 10 คนในพื้นที่

ชุมชนตลาดหนองบัว อำาเภอเมือง จังหวัดจันทบุรี

2.3 ทบทวนวรรณกรรม

2.3.1 การอนุรักษ์และฟื้นฟูเมือง

2.3.1.1 Rehabilitation (Adaptive-reuse)
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 การปรบัปรุงล ักษณะทางกายภาพของ

แหล่งมรดกทางวัฒนธรรมโดยการปรังปรุงจะ

ต้องมีการคำานึงถึงหลายองค์ประกอบ เช่น การ

ใช้สอยของกิจกรรมในอาคารหรือพื้นที่ การต่อ

เติมลักษณะทางกายภาพและการปรับปรุงระบบ

สาธารณูปโภคที่ต้องมีการคำานึงถึงลักษณะของ

อาคารหรอืความเหมาะสมเพือ่ให้เกิดผลกระทบ

น้อยที่สุด (ยงธนิศร์ พิมลเสถียร, 2557)

2.3.2 คุณค่ามรดกวัฒนธรรม 

 เกณฑ์คุณค่ามรดกวัฒนธรรม โดย ยงธนิศร์ 

พิมลเสถียร, (2557) แบ่งเป็น 5 อย่างคือ

 (1) ประวัติศาสตร์ หมายถึงสิ่งที่เกี่ยวข้องกับ

เหตุการณ์หรือบุคคลสำาคัญในอดีตที่มีการบันทึก

ไว้

 (2) โบราณคดี หมายถึง มีหลักฐานที่อธิบาย

เกี่ยวกับมนุษย์หรือวัฒนธรรมในอดีต

 (3) ลักษณะแห่งการก่อสร้าง หมายถึง สิ่ง

ก่อสร้างทางสถาปัตยกรรมที่มีลักษณะเด่น ใน

รูปแบบ ศิลปะการก่อสร้าง ยุคสมัย หรือวัสดุ

 (4) สุนทรียภาพ หมายถึง มีความโดดเด่นใน

ด้านความงาม ความตื่นตาตื่นใจ

 (5) อายุ หมายถึง เป็นสิ่งที่มีมายาวนาน 

มีอายุมาก

2.3.3 ธุรกิจเพื่อสังคม 

 ธุรกิจเพือ่สังคมเป็นรูปแบบธุรกิจที่มีรายรับ

จากการขาย การผลิตสินค้า และการให้บริการ

และได้ถ ูกตั ้งข ึน้เพ ือ่แก ้ไขปัญหาและพัฒนา 

เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม ให้แก่ชุมชนหรือ

พื้นที่ (สำานักงานสร้างเสริมกิจการเพื่อสังคมแห่ง

ชาติ, 2553) 

2.3.4 การบริหารจัดการทรัพยากร

 หมายถึง การควบคุมบริหารจัดการทรัพยากร

เพือ่ให้การดำาเนินงานขององค์กรประสบความ

สำาเร็จไปตามแผนและมีประสิทธิผลสูงสุด โดย  

วิวรรณ ธาราหิรัญโชติ, (2557) ได้แบ่งเป็น 4 

องค์ประกอบคือ

 1. เงิน (Money) หมายถึง การบริหาร

จัดการเงินในด้านต่างๆ เช่น ต้นทุน การลงทุน 

รายรับ รายจ่าย เพื่อให้เกิดประสิทธิภาพและ

ประสิทธิผลสูงสุดต่อจุดประสงค์ขององค์กร

 2. คน (Man) หมายถึง การบริหารกำาลังหรือ

จำานวนคนรวมไปถงึการใช้บคุคลากรในองค์กร

อย่างไรให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด

 3. วัตถุดิบ (Material) หมายถึง การบริหาร

วัสดุและอุปกรณ์ที ่จำาเป็นต้องใช้ในโครงการ

เพือ่ให้ตรงกับความต้องการของลูกค้าหร ือ

วัตถุประสงค์ขององค์กร

 4. การบริหารจัดการ (Management) หมาย

ถึงกระบวนการจัดการและควบคุมให้โครงการ

ดำา เน ินไปได้อย่างม ีประส ิทธ ิภาพและเก ิด

ประสิทธิผลอย่างเต็มที่

2.3.4 การมีส่วนร่วมของชุมชน

 เป็นแนวคิดที ่ทำาให้เกิดการตัดสินใจที ่เกิด

จากคนส่วนล่างขึน้สูค่นส่วนบนทำาให้เกิดการ

เข้าใจถึงข้อมูลและปัญหาในชุมชนอย่างแท้จริง

และส่งผลให้เกิดกระบวนการแก้ปัญหาท่ีเหมาะสม

โดยรูปแบบการมีส่วนร่วมของชุมชน  (ติน ปรัชญ-

พฤทธิ์, 2532)

2.4 ระเบียบวิธีวิจัย

 1.  ศึกษาและประเมินสถาปัตยกรรมที่มี

คุณค่าทางด้านมรดกสถาปัตยกรรมของชุมชน

ตลาดหนองบัวเพื่อนำามาเป็นอาคารในการ

พัฒนาธุรกิจเพื่อสังคม โดยศึกษาด้วยการสำารวจ

รูปแบบสถาปัตยกรรมในตลาดหนองบัว โดยการ

สำารวจและประเมินองค์ประกอบของอาคาร เพื่อ

สรปุเปน็สถาปตัยกรรมทีม่ีคุณค่าทางด้านมรดก

สถาปัตยกรรมของชุมชนตลาดหนองบัวและเป็น
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อาคารในการพัฒนาธุรกิจเพื่อสังคม 1 อาคาร

 2.  ศึกษารูปแบบวัฒนธรรมชุมชนที่สัมพันธ์

กับการใช้อาคาร เพื่อหากิจกรรมทางวัฒนธรรม

ที่เหมาะสมกับการส่งเสริมคุณค่าการใช้อาคาร

ในชุมชนตลาดหนองบัว โดยศึกษาด้วยการสัม-

ภาษณ์คนในชุมชนเกีย่วกับวัฒนธรรมที่สัมพันธ์

กบัการใช้อาคารและแยกประเด็นในการเกบ็

ข้อมูลคือ กิจกรรมเชิงธุรกิจ กิจกรรมเชิงสถาบัน 

กิจกรรมเชิงบุคคลและครอบครัว เพื่อสรุปเป็น

รูปแบบกิจกรรมทางวัฒนธรรมที่เป็นอัตลักษณ์

และเหมาะสมกับการส่งเสริมคุณค่าการใช้อาคาร

ในชุมชนตลาดหนองบัว

 3. ศึกษาแนวทางการปรับเปล่ียนการใช้สอย

มรดกสถาปัตยกรรมเพื่อส่งเสริมธุรกิจเพื่อสังคม

และการมีส่วนร่วมของชุมชน โดยศึกษาจากการ

สัมภาษณ์ผู้ประกอบการธุรกิจเพ่ือสังคมจากกรณี

ศึกษา 3 กรณีคือ บ้านหลวงราชไมตรี, พิพิธภัณฑ์

ดีคุ้น ร้านหนังสือคำานำา โดยข้อมูลที่จะเก็บคือ 

การอนุรักษ์อาคาร บริหารทรัพยากร การอนุ-

รักษ์วัฒนธรรม การพัฒนาสังคม เพื่อนำาข้อมูล

ที ่ได้ไปสัมภาษณ์คนชุมชนตลาดหนองบัวเพือ่

เลือกธุรกิจที่เหมาะสมต่อชุมชน

 4. สรุปข้อมูลจากการศึกษาทั้งหมด และ

สรุปเป็นการออกแบบสถาปัตยกรรมและบริหาร

จัดการธุรกิจให้แก่ชุมชนตลาดหนองบัว

2.5 ผลการศึกษา

2.5.1 ลักษณะอาคาร

  อาคารเรือนไมแ้ถวในชุมชนตลาดหนอง 

สร้างข้ึนโดยใช้ไม้เป็นวัสดุท้ังหมด โดยแต่ละอาคาร

จะมีล ักษณะการออกแบบที ่แตกต่างกันตาม

ลักษณะการออกแบบของช่าง ความต้องการของ

ผู้อยู่อาศัยท่ีแตกต่างกัน โดยจากการศึกษารูปแบบ

อาคารทั้ง 86 อาคารในชุมชนหนองบัวสามารถ

แบ่งรูปแบบของอาคารในชุมชนหนองบัวได้เป็น 

5 รูปแบบ ดังนี้

ตารางที่ 1 ตารางแสดงรูปแบบอาคาร 5 รูปแบบ

2.5.2 การศึกษาและประเมินสถาปัตยกรรมที่

มีคุณค่าทางด้านมรดกสถาปัตยกรรมของชุมชน

ตลาดหนองบัว จะแบ่งการประเมินเป็น 2 ขั้นตอน

ดังนี้ คือ 

     1. การประเมินความแท้ในด้านการออกแบบ

จะประเมินจากองค์ประกอบทางสถาปัตยกรรม 

ของอาคาร 86 อาคาร โดยแบ่งหมวดหมู่อาคาร

จากทั้งหมด 86 อาคารเป็น 5 รูปแบบคือ ก – จ 

และแยกการประเมินในแต่ละรูปแบบ เพื่อหา

อาคาร 5 หลังที่มีความแท้ในด้านการออกแบบ

มากที่สุดในแต่ละรูปแบบ  ซึ่งจากการประเมิน

สรุปได้อาคาร 5 หลัง ดังนี้

ตารางที่ 2 เกณฑ์การประเมินความแท้ในด้านการ
ออกแบบ
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รูปที่ 1 องค์ประกอบทางสถาปัตยกรรม

ตารางที่ 3 ตารางแสดงอาคารที่มีความแท้ด้านการออก-
แบบ 5 อาคารจากรูปแบบ 5 รูปแบบ

 2. การประเมินคุณค่ามรดกวัฒนธรรมจะ

เมินคุณค่ากับอาคารที ่ม ีความแท้ในด้านการ

ออกแบบมากที่สดุของแต่ละรูปแบบอาคารเพือ่

หาอาคารที ่มีคุณค่ามรดกวัฒนธรรมมากที่สุด

เพียง 1 อาคาร และนำาไปใช้เป็นอาคารในการ

พัฒนาธุรกิจเพื่อสังคม ซึ่งจากการประเมินคุณค่า

สรุปได้เป็น บ้านที่ 5 ( บ้านเลขที่ 38 )

ตารางที่ 4 ตารางประเมินคุณค่ามรดกวัฒนธรรม

 

รูปที่ 2 แสดงบ้านที่ 5 ( บ้านเลขที่ 38 )

2.5.3 ศึกษารูปแบบวัฒนธรรมชุมชนที่สัมพันธ ์

กับการใช้อาคารเพือ่หากิจกรรมทางวัฒนธรรมที่

เหมาะสมกับการส่งเสริมคุณค่าการใช้อาคารใน

ชุมชนตลาดหนองบัว โดยศึกษาวัฒนธรรมที่มี

ที ่ตลาดหนองบัวม ีความเจร ิญร ุง่เร ืองช่วงป ี 

พ.ศ. 2520-2528 โดยผลการศึกษาสรุปได้ดังนี้

รูปที่ 3 แสดงจำานวนวัฒนธรรมที่สัมพันธ์กับอาคาร 

2.5.4 ศึกษาแนวทางการปรับเปลี่ยนการใช้สอย

มรดกสถาปัตยกรรมเพือ่ส่งเสริมธุรกิจเพือ่สังคม

และการมีส่วนร่วมของชุมชน โดยศึกษาด้วยวิธี

การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการธุรกิจเพือ่สังคมจาก

กรณีศึกษา 3 กรณีคือ บ้านหลวงราชไมตรี หอ

ศิลป์ดีคุ้น และร้านหนังสือคำานำา เพื่อศึกษา การ

ออกแบบและอนุรักษ์อาคาร การบริหารจัดการการ

อนุรักษ์วัฒนธรรม และการพัฒนาสังคม โดย

ข้อมูลจากการสัมภาษณ์มีดังนี้ 
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ตารางที่ 5 แสดงข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 
3 ธุรกิจ

2.6 ผลสรุป

 จากการศึกษาคุณค่าและประเมินอาคาร

สรุปได้ว่า บ้านเลขที่ 38 เป็นอาคารที่มีความ

เหมาะสมแก่การนำามาพัฒนาธุรกิจเพือ่สังคม

เนือ่งจากเป็นอาคารที่มีความแท้ด้านการออก-

แบบและมีคุณค่ามรดกวัฒนธรรมต่อมาผู้วิจัย

จึงศึกษากระบวนการปรับเปลีย่นการใช้สอย

อาคารโดยศึกษาจากธุรกิจเพือ่สังคมที่เกิดขึน้

จริง คือ โรงแรม หอศิลป์ และร้านหนังสือ และ

นำาข้อมูลที่แตกต่างกันจากทั้ง 3 ธุรกิจนี้เป็น

ตัวอย่างให้ชุมชนมีส่วนร่วมในการตัดสินใจเลือก

ธุรกิจที่เหมาะสมกับชุมชน ซึ่งจากกระบวนการ

การมีส่วนร่วมของกลุ่มผู้นำาชุมชนทั้งหมด 10 คน

จาก 6 หลังคาเรือน สรุปได้ดังนี้

2.6.1 การออกแบบสถาปัตยกรรม

  การออกแบบสรุปเป็นการใช้งานหลักคือ 

โรงแรมและหอศิลป์ผสมพิพิธภัณฑ์ โดยมีราย

ละเอียดการออกแบบดังนี้

  - โรงแรมมีทั้งหมด 6 ห้องโดยแต่ละห้อง

นำาวัฒนธรรมทีส่มัพนัธก์บัอาคารในชุมชนเขา้มา

ร่วมออกแบบเพื่อให้นักท่องเที่ยวได้ความรู้

  -  ห้องแสดงศิลปะและพิพิธภัณฑ์ เป็นห้อง

สำาหรับเป็นที่เรียนรู้ศิลปะและวัฒนธรรมชุมชน 

  - ร้านขายเครื่องดื่ม ร้านขายน้ำาสำาหรับให้

คนที่เดินผ่านสามารถเข้ามานัง่พักและดึงดูดให้

นักท่องเที่ยวเดินเข้ามาชมอาคาร

ตารางที่ 6 แสดงข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้นำาชุมชนใน
เรื่องการออกแบบ
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รูปที่ 4 แสดงผังอาคารจากโดยคนในชุมชนมีส่วนร่วมใน
การออกแบบ

2.6.2 การบริหารจัดการ

 - พนักงานมีทั้งหมด 2 คนเป็นคนในชุมชน 

 - สิ่งของที่แสดงวัฒนธรรมเป็นของที่มีอยู่ใน     

ชุมชนอยู่แล้วสามารถนำามาแสดงถาวรได้

 - ด้านการเงิน จากการวิเคราะห์เบื้องต้นจาก

ผู้วิจัย คาดว่ามีกำาไรได้ถึง 50,000 – 70,000 บาท

ต่อเดือนหลังจากที่คืนทุน โดยคิดจากอัตราการ

เข้าพัก 60 เปอร์เซ็นต์์ เปรียบเทียบกับกรณีศึกษา

 - พื้นที่จอดรถยังเป็นปัญหาเนื่องจากชุมชน

ไม่มีพื้นที่สาธารณะ
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บทคัดย่อ

 บทความนี้เสนอผลการศึกษาการก่อสร้างด้วยระบบแผ่นผนังฉนวนโครงสร้าง เพื่อเป็นทางเลือก

แทนการก่อสร้างระบบชิ้นส่วนคอนกรีตสำาเร็จรูปซึ่งใช้ทรัพยากรในปริมาณมาก งานวิจัยนี้จึงมุ่งที่จะ

ศึกษาการก่อสร้างด้วยระบบดังกล่าวจากกรณีศึกษาในประเทศไทย โดยใช้วิธีการสัมภาษณ์ผู้ผลิต ผู้

ออกแบบ และผู้ใช้งาน และวิเคราะห์ผลการศึกษาในด้านระยะเวลา ต้นทุน และคุณภาพ เพื่อเปรียบ

เทียบกับระบบชิ้นส่วนคอนกรีตสำาเร็จรูป ผลการศึกษาพบว่า ระบบแผ่นผนังฉนวนโครงสร้างมีอัตรา

ผลผลิตในการติดตั้งและเก็บรอยต่ำากว่าระบบชิ้นส่วนคอนกรีตสำาเร็จรูป แต่มีต้นทุนค่าก่อสร้างสูงกว่า 

เนื่องจากมีต้นทุนวัสดุสูงแต่มีน้ำาหนักเบา สามารถลดต้นทุนการขนส่ง โครงสร้างฐานราก และเครื่อง

จักรในการติดตั้ง  ในด้านคุณภาพการติดตั้งและเก็บงานสามารถทำาได้ง่ายกว่าระบบชิ้นส่วนคอนกรีต

สำาเร็จรูปและยังไม่พบปัญหาน้ำารั่วซึม ผลที่ได้จากงานวิจัยนี้สามารถใช้เป็นแนวทางสำาหรับผู้ประกอบ

การและผู้ที่สนใจในการก่อสร้างระบบด้วยแผ่นผนังฉนวนโครงสร้าง

Abstract

 This article presents an investigation of the Structural Insulated Panels (SIP) system as an 

alternative construction to precast concrete system which requires a large amount of resources. 

This research aims to study the construction of SIP systems in Thailand by interviewing with 

designers, manufacturers and consumers, then analyze the effectiveness of SIPs in terms of 

time, cost, and quality to compare with the precast concrete systems. It was found that the 

productivity rate in installation and finishing for SIPs is 58% lower, and the cost of  construction 

is 12% higher comparing to the precast concrete system due to the higher cost for materials, 

but SIPs can reduce the costs of transportation, foundation and installation equipment. In terms 

of quality, the SIPs are easier for installation and finishing than the precast concrete, and water 

leakage problems have not been found. The results of this study can be used as guidelines for 

entrepreneurs and those who are interested in the SIP construction system.
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คำาสำาคัญ (Keywords): แผ่นผนังฉนวนโครงสร้าง (Structural Insulated Panels), ระยะเวลาในการ

ก่อสร้าง (Construction Time), ต้นทุนค่าก่อสร้าง (Construction Cost), คุณภาพของการก่อสร้าง 

(Construction Quality)

1. ที่มาและความสำาคัญ

 จากปัญหาขาดแคลนแรงงาน และการปรับ

ตัวของค่าแรงในอุตสาหกรรมการก่อสร้าง ทำาให้

ผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่ ได้

ม ีการปรับเปลีย่นกระบวนการก่อสร้างมาใช้

ระบบชิ้นส่วนคอนกรีตสำาเร็จรูป เป็นจำานวนมาก 

เพื่อทดแทนการก่อสร้างแบบดั้งเดิม เนื่องจาก

เป็นการก่อสร้างที่สามารถควบคุมคุณภาพได้ดี 

ต้นทุนต่ำา ใช้แรงงานน้อย และลดระยะเวลาการ

ก่อสร้างได้  (กรุงเทพธุรกิจ, 2556) แต่การก่อสร้าง

ระบบชิ้นส่วนคอนกรีตสำาเร็จรูป เป็นระบบที่ใช้

ทรัพยากรในปริมาณมาก ทั้งในแง่ของการผลิต 

การขนส่ง และการติดตั้ง เนื่องจากผลิตชิ้นส่วน

จากคอนกรีตเสริมเหล็ก ทำาให้อาคารมีน้ำาหนัก

มาก ซึ่งส่งผลถึงขนาดของฐานรากที่ต้องออก

แบบให้รับน้ำาหนักมากขึ้น (ณรงค์ฤทธิ์ ช่างเหล็ก, 

2555) และผนังคอนกรีตสำาเร็จรูปนำาความร้อน

มากส่งผลตอ่สภาวะน่าสบายของผู้ใช้งานอาคาร 

และปัญหาเรื่องน้ำารั่วซึมตามรอยต่อต่างๆ (สืบ

ตระกูล สมบัติทิพย์, 2554) ส่วนระบบแผ่นฉนวน

โครงสร้าง (Structural Insulated Panels: SIP) 

เป็นวัสดุที่มีน้ำาหนักเบา สามารถป้องกันความ

ร้อนได้ดี และใช้เป็นโครงสร้างผนังรับน้ำาหนักได้

ตารางที่ 1 การเปรียบเทียบคุณสมบัติของชิ้นส่วนคอน-
กรีตสำาเร็จรูปกับแผ่นผนังฉนวนโครงสร้าง ความหนา 10 
เซนติเมตร 

คุณสมบัติ
ระบบชิ้นส่วน

คอนกรีต
สำาเร็จรูป

ระบบแผ่น
ผนังฉนวน
โครงสร้าง

น้ำาหนักต่อตาราง
เมตร 

180 – 288
Kg/m2

19 – 28
Kg/m2

ค่าการต้านทาน
ความร้อน “R”

0.63
m2K/W

3.34
m2K/W

ที่มา: The Structural Insulated Panel Association, 
2015 และศุภณัฐ วัฒนสินศักดิ์, 2556

 จากตารางที่ 1 จะเห็นว่าระบบแผ่นผนัง

ฉนวนโครงสรา้งมนี้ำาหนกันอ้ยกว่าระบบชิน้สว่น

คอนกรีตสำาเร็จรูป ประมาณ 10 เท่า ซึ่งส่งผล

ต่อการขนส่ง การใช้เครื่องจักรในติดตั้ง แรงงาน 

และโครงสร้างฐานราก และแผ่นผนังฉนวนโครง

สร้างมีค่าการต้านความความร้อนสูงกว่าคอน-

กรีตประมาณ 5 เท่า ซึ่งสามารถป้องกันความ

ร้อนได้ดี และส่งผลต่อสภาวะน่าสบายของผู้ใช้

งานอาคาร

 งานวิจัยนี้จึงมุง่ศึกษาแนวทางการก่อสร้าง

อาคารด้วยระบบแผ่นผนังฉนวนโครงสร้าง ใน

ด้านระยะเวลา ต้นทุน และคุณภาพของการก่อ-

สร้าง เพื่อเสนอเป็นทางเลือกในการทดแทนการ

ก่อสร้างด้วยระบบชิ้นส่วนคอนกรีตสำาเร็จรูป โดย

ศึกษาจากอาคารที่ก่อสร้างด้วยระบบแผ่นผนัง

ฉนวนโครงสร้างในประเทศไทย ในด้านระยะเวลา

ในการก่อสร้าง ต้นทุนค่าก่อสร้าง และคุณภาพ

ของการก่อสร้าง  
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2. ทฤษฎี และแนวความคิดที่เกี่ยวข้อง

2.1 การก่อสร้างด้วยระบบแผ่นฉนวนโครงสร้าง 

 แผ่นฉนวนโครงสร้าง Structural Insulated 

Panel (SIP) หรือ Structural Sandwich Panel 

(SSP) เป็นวัสดุองค์ประกอบท่ีใช้โฟมเป็นแกนกลาง 

และใช้แผ่นวัสดุแข็งประกบอยู่ภายนอกทั้งสอง

ด้าน เมื่อยึดติดกันแน่นแล้วจะทำาหน้าที่รับแรง

เสมือนเป็นแผ่นวัสดุช้ินเดียวกัน ใช้ประโยชน์เป็น

แผ่นผนัง แผ่นพ้ืน หรือแผ่นหลังคาได้ (จรัญพัฒน์ 

ภูวนันท์, 2550)

2.2 ระยะเวลาในการก่อสร้าง (Construction 

 Time)

 การประมาณระยะเวลาในการก่อสร้างจำา

เป็นต้องอาศัยข้อมูลพื้นฐาน 3 ส่วนในการคำา-

นวณระยะเวลาในการก่อสร้าง  ได้แก่ ข้อมูลเทค-

นิคงานก่อสร้าง ข้อมูลงานและปริมาณ และข้อ-

มูลอัตราผลผลิตงานก่อสร้าง โดยอัตราผลผลิต

งานก่อสร้าง หมายถึง ผลงานที่ทำาได้ต่อหนึ่ง

หน่วยของเวลา โดยผู้ที่วางแผนงานก่อสร้างควร

มีการเก็บบันทึกข้อมูลปฏิบัติจริง เพื่อใช้ในการ

ปรับปรุงค่าอัตราผลผลิตให้ถูกต้อง และเชื่อถือ

ได้ก่อนนำาไปประยุกต์ในการวิเคราะห์เวลาใน

การก่อสร้าง  (วิสูตร จิระดำาเกิง, 2544) 

2.3 ต้นทุนของงานก่อสร้าง

 ต้นทุนในการก่อสร้างนัน้สามารถจำาแนก

ประเภทของตน้ทุนเพือ่ใช้ในการประมาณราคา

งานก่อสร้างได้ 2 ลักษณะได้แก่ ต้นทุนทางตรง 

ที่สามารถแสดงได้เป็นราคาต่อหน่วย และระบุ

ได้ว่าอยู่ส่วนใดของงานก่อสร้าง และต้นทุนทาง

อ้อม เกี่ยวข้องกับการดำาเนินงานนอกเหนือจาก

ต้นทุนทางตรงเช่น ค่าไฟฟ้าในสถานที่ก่อสร้าง 

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ จากหน่วยงานส่วนกลาง  เป็นต้น 

(ศุภณัฐ วัฒนสินศักดิ์, 2556)

2.4 คุณภาพของงานก่อสร้าง

 การประเมินคุณภาพของงานก่อสร้างนิยม

ใช้เอกสารตรวจคุณภาพงาน (Control Check 

List)  โดยรายละเอียดที่จะทำาการประเมินคุณ-

ภาพงานก่อสร้างของแต่ละโครงการขึน้อยู ่กับ

ประเภทอาคาร และระบบการก่อสร้างที่ใช้ ใน

การตรวจสอบคุณภาพในการติดตัง้แผ่นผนัง

ฉนวนโครงสร้าง โดยตรวจสอบคุณภาพของราย

ละเอียดในการติดตัง้แผ่นผนังฉนวนโครงสร้าง 

ได้แก่ รอยต่อของแผ่นผนังฉนวนโครงสร้าง การ

ผนึกรอยต่อต่างๆ การรั่วซึม และการเชื่อมต่อ

ของระบบแผ่นผนังฉนวนโครงสร้าง (Structural 

Insulated Panel Association, 2015)

3. วิธีการวิจัย

 การวิจัยน้ีเป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative

Research) เพื่อศึกษาความเหมาะสมของการ

ก่อสร้างอาคารด้วยระบบแผ่นผนังฉนวนโครง

สร้าง ในด้านระยะเวลา ต้นทุน และคุณภาพของ

การก่อสร้าง โดยการสัมภาษณ์ผู้ผลิต ผู้ออกแบบ

และผูใ้ช้งานในอาคารที่กอ่สรา้งด้วยระบบแผ่น

ผนังฉนวนโครงสร้างในประเทศไทย จำานวน 2 

บริษัท ใช้วิธีในการสุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง

(Purposive Sampling) และศึกษาจากอาคารใน

ประเทศไทยที่ก่อสร้างด้วยระบบแผ่นผนังฉนวน

โครงสร้าง จำานวน 4 อาคาร 
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รูปที่ 1 อาคารกรณีศึกษาที่ 1 อาคารสำานักงาน 4 ชั้น ใช้
แผ่นผนังฉนวนโครงสร้างเป็นผนังภายนอก

รูปที่ 2 อาคารกรณีศึกษาที่ 2 อาคารพักอาศัย ซึ่งปรับ-
ปรุงการจัดพื้นที่ภายในโดยใช้แผ่นผนังฉนวนโครงสร้าง

 
รูปที่ 3 อาคารกรณีศึกษาที่ 3 อาคารชั้นเดียวซึ่งต่อเติม
จากอาคารเดิม โดยใช้แผ่นฉนวนโครงสร้าง เป็นผนังรับ
น้ำาหนัก

 รูปที่ 4 อาคารกรณีศึกษาที่ 4 อาคารพักอาศัยชั้นเดียว 
ซึง่ก่อสรา้งผนงัและหลงัคาด้วยแผ่นผนงัฉนวนโครงสรา้ง
โดยใช้แผ่นผนังฉนวนโครงสร้างเป็นผนังรับน้ำาหนัก 

3.1 ขอบเขตของการวิจัย

 ทำาการศึกษาอาคารที่ก่อสร้างโดยใช้ระบบ

แผ่นผนังฉนวนโครงสร้าง ในประเทศไทย ที่มี

แผน่ไฟเบอร์ซีเมนต์เป็นแผน่ประกบ และโฟมแข็ง

เป็นวัสดุแกน โดยศึกษาวิธีการก่อสร้างอาคาร 

ด้วยแผ่นผนังฉนวนโครงสร้าง ในช่วงของการติด

ตั้งแผ่นผนัง และการเก็บรอยต่อเท่านั้น ไม่รวมถึง

งานตกแต่งภายใน และวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผล

ต่อระยะเวลาในการก่อสร้าง ต้นทุนค่าก่อสร้าง 

และคุณภาพของการก่อสร้าง ด้วยระบบแผ่นผนัง

ฉนวนโครงสร้าง

4. ผลการศึกษา

 ผลการศึกษาการก่อสร้างด้วยระบบแผ่นผนัง

ฉนวนโครงสร้างในประเทศไทย พบว่า ปัจจุบัน

การก่อสร้างด้วยระบบแผ่นผนังฉนวนโครงสร้าง

ในประเทศไทย ส่วนมากเป็นการใช้งานรูปแบบ

งานต่อเติม งานปรับปรุงอาคาร และก่อสร้าง

ขนาดอาคารชั้นเดียวขนาดเล็ก ซึ่งต้องการคุณ-

สมบัติในด้านความรวดเร็วในการก่อสร้าง น้ำาหนัก

เบา และความเป็นฉนวนป้องกันความร้อน

4.1 ผลการวิเคราะห์ด้านระยะเวลาในการก่อ-

 สร้างด้วยระบบแผ่ผนังฉนวนโครงสร้าง

 ด้านระยะเวลาในการกอ่สรา้งทีไ่ด้ทำาการ

ศึกษา ได้แก่ อัตราผลผลิตในการติดตั้ง และเก็บ

รอยต่อ โดยสรุประยะเวลาของแต่ละอาคารกรณี

ศึกษา ดังแสดงไว้ในตารางที่ 2 

ตารางท่ี 2 อัตราผลผลิตงานก่อสร้างของอาคารกรณีศึกษา

อัตราผลผลิต
งานก่อสร้าง

(ตร.ม./วัน/คน)

อาคาร
ที่ 1 

อาคาร
ที่ 2

อาคาร
ที่ 3

อาคาร
ที่ 4

การติดตั้ง 28.36 33.33 8.18 13.35

การเก็บรอย 8.71 50.00 16.35 13.35
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 การออกแบบอาคารที่มีความสูงพืน้ถึงพืน้ 

เกิน 3.00 เมตร ดังเช่นอาคารที่ 1 จะทำาให้การ

ติดตัง้และเก็บรอยต่อใช้ระยะเวลาและแรงงาน

จำานวนมาก และในอาคารที่ 3 มีพื้นที่ก่อสร้าง

จำากัด ทำาให้ทำางานไม่สะดวกส่งผลให้ใช้ระยะ

เวลาในการติดตั้งสูง ส่วนอาคารที่ 2 และ 4 มี

การออกแบบโดยใช้ชิ ้นส่วนขนาดมาตรฐานใน

การติดตั้ง ทำาให้สามารถติดตั้งและเก็บรอยต่อได้

รวดเร็ว

 

4.2 ผลการวิเคราะห์ด้านต้นทุนค่าก่อสร้างด้วย

 ระบบแผ่นผนังฉนวนโครงสร้าง

 การวิเคราะห์ด้านต้นทุนค่าก่อสร้างที ่ได้

ทำาการศึกษา ได้แก่ ค่าวัสดุ ค่าขนส่ง และค่าติด

ตั้ง โดยสรุปต้นทุนของแต่ละอาคารกรณีศึกษา 

ได้แสดงไว้ในตารางที่ 3

ตารางที่ 3  สรุปต้นทุนค่าก่อสร้างของอาคารกรณีศึกษา

ต้นทุน
(บาท/ตร.ม.)

อาคาร
ที่ 1 

อาคาร
ที่ 2

อาคาร
ที่ 3

อาคาร
ที่ 4

ค่าวัสดุ 1027.94 1175.00 1142.71 900.00

ค่าขนส่ง 19.96 25.00 46.67 -

ค่าติดตั้ง 142.71 120.00 57.12 60.00

 ต้นทุนค่าวัสดุ ขึ้นอยู่กับวิธีการผลิตของแต่

ละบริษัท ซึ่งใช้วัตถุดิบในการผลิตแตกต่างกัน 

ดังจะเห็นว่าอาคารที่ 4 มีต้นทุนค่าวัสดุต่ำากว่า

อาคารที่ 1–3 ซึ่งผลิตจากบริษัทเดียวกัน ทำาให้

มีต้นทุนค่าวัสดุใกล้เคียงกัน ส่วนต้นทุนค่าติดตั้ง

อาคารที่ 1 และ 2 มีการนำาเครื่องจักรเข้ามาช่วย

ในการขนส่งแนวดิ่งทำาให้มีต้นทุนค่าการติดตั้งสูง

กว่าอาคารอื่นๆ 

4.3 ผลการวิเคราะห์ด้านคุณภาพของการก่อ

 สร้างด้วยระบบแผ่ผนังฉนวนโครงสร้าง

คุณภาพของการก่อสร้างท่ีได้ศึกษา ได้แก่ คุณภาพ

ในการเก็บรอยต่อ การรั่วซึม จากการสำารวจ

จำานวนจุดบกพร่องที ่เก ิดข ึน้ในการก่อสร ้าง 

พร้อมทั้งจุดบกพร่องอื่นๆ ที่อาจเกิดขึ้นจากการ

ก่อสร้างหรือการใช้งาน 

ตารางที่ 4  สรุปจุดบกพร่องของอาคารกรณีศึกษา

จุดบกพร่อง
(จุด)

อาคาร
ที่ 1 

อาคาร
ที่ 2

อาคาร
ที่ 3

อาคาร
ที่ 4

การเก็บรอย 4.0 - 3.0 4.0

การรั่วซึม - - - -

อื่นๆ 1.0 - 1.0 -

% จุดบกพร่อง 0.5 0.0 4.1 1.5

 เนือ่งจากการก่อสร้างด้วยระบบแผ่นผนัง

ฉนวนโครงสร้างเป็นการนำาวัสดุที่มีความกว้าง 

1.20 เมตร เรียงต่อกัน ทำาให้เกิดรอยต่อจำานวน

มาก ส่งผลให้เกิดจุดบกพร่องจากการเก็บรอย

ต่อสูงที่สุด แต่ในปัจจุบันยังไม่พบปัญหาการรั่ว-

ซึม และเนื่องจากวัสดุแกนที่นำามาใช้มีความยืด-

หยุ่น ทำาให้อาจเกิดรอยยุบจากการกระแทกได้ 

ดังเช่น อาคารที่ 1 และรอยบิ่นที่มุม ดังเช่น

อาคารที่ 3 

4.4 การวิเคราะห์ด้านระยะเวลา  ต้นทุน และ

 คุณภาพของการก่อสร้างด้วยระบบแผ่น

 ผนังฉนวนโครงสร้าง เปรียบเทียบกับ

 ระบบชิ้นส่วนคอนกรีตสำาเร็จรูป

4.4.1 ผลการวิเคราะห์ด้านระยะเวลาของการ

  ก่อสร้าง 

  จากการศึกษาระยะเวลาในการก่อสร้าง

ของการก่อสร้างทั้ง 2 ระบบ พบว่า การก่อสร้าง

ด้วยระบบชิ้นส่วนคอนกรีตสำาเร็จรูป สามารถก่อ

สร้างได้รวดเร็วกว่าการก่อสร้างด้วยระบบแผ่น

ผนังฉนวนโครงสร้าง ดังตารางที่ 5 โดยการก่อ-
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สร้างด้วยระบบชิ้นส่วนคอนกรีตสำาเร็จรูปมีอัตรา

ผลผลิตในการติดตั้ง และเก็บรอยต่อ สูงกว่า

ระบบแผ่นผนังฉนวนโครงสร้างประมาณ 2 เท่า

ของเวลาในการติดตัง้แผ่นผนังฉนวนโครงสร้าง  

เนื่องจากการติดตั้งชิ้นส่วนคอนกรีตสำาเร็จรูป ใช้

เครื่องจักรเป็นปัจจัยหลัก ร่วมกับการใช้แรงงาน

จำานวน 8-10 คนต่อทีมในการติดตั้ง  ส่วนการ

ติดตัง้ระบบแผ่นผนังฉนวนโครงสร้างใช้แรงงาน

จำานวน 3-5 คนต่อทีมในการติดตั้ง

ตารางที่ 5 การเปรียบเทียบอัตราการผลผลิตของ 2 ระบบ

อัตราผลผลิตงาน
ก่อสร้าง

(ตร.ม./วัน/คน)

ระบบแผ่นผนัง
ฉนวนโครงสร้าง

ระบบชิ้นส่วน
คอนกรีต
สำาเร็จรูป

การติดตั้ง 20.81 41.40

การเก็บรอย 22.10 54.72

4.4.2 ผลการวิเคราะห์ด้านต้นทุนของการก่อสร้าง

 จากการศึกษาด้านตน้ทุนของการกอ่สรา้ง

ของทั้ง 2 ระบบ พบว่า การก่อสร้างด้วยระบบ

แผ่นผนังฉนวนโครงสร้าง มีต้นทุนค่าวัสดุสูงกว่า

การก่อสร้างด้วยระบบชิ้นส่วนคอนกรีตสำาเร็จรูป 

ประมาณ  1.5 เท่า ดังตารางที่ 6  แต่เนื่องจาก

วัสดุมีน้ำาหนักเบา ทำาให้สามารถลดต้นทุนค่าขนส่ง

และค่าติดตั้งลงได้ ทำาให้ต้นทุนของการก่อสร้าง

ต่างกันประมาณ 12%

ตารางที่ 6  การเปรียบเทียบต้นทุนค่าก่อสร้างของ 2 ระบบ

ต้นทุน
(บาท/ตร.ม.)

ระบบแผ่นผนัง
ฉนวนโครงสร้าง

ระบบชิ้นส่วน
คอนกรีตสำาเร็จรูป

ค่าวัสดุ 1,061.41 748.33

ค่าขนส่ง 30.20 87.00

ค่าติดตั้ง 94.96 221.67

4.4.3 ผลการวิเคราะห์ด้านคุณภาพของการก่อสร้าง

 การก่อสร้างด้วยระบบชิ้นส่วนคอนกรีต

สำาเร็จ มักพบปัญหาการแตกร้าว การรั่วซึม และ

สีหลุดร่อน ตามลำาดับ ส่วนการก่อสร้างด้วยระบบ

แผ่นผนังฉนวนโครงสร้าง เนื่องจากเป็นนำาชิ้น

ส่วนมาเรียงต่อกัน ทำาให้เกิดปัญหาในการเก็บ

รอยต่อสูงที่สุด แต่ยังคงไม่พบปัญหาการรั่วซึม

และอาจเกิดปัญหาจากคุณสมบัติของวัสดุ เช่น 

รอยยุบจากการถูกกระแทก เป็นต้น 

ตารางที่ 7  การเปรียบเทียบอัตราการผลผลิตของ 2 ระบบ

จุดบกพร่องของงาน
ก่อสร้าง

ระบบแผ่น
ผนังฉนวน
โครงสร้าง

ระบบชิ้นส่วน
คอนกรีต
สำาเร็จรูป

% จุดบกพร่อง 1.50 4.64

4.5 ปัจจัยท่ีส่งผลต่อระยะเวลาในการก่อสร้าง

 ต้นทุนค่าก่อสร้าง และคุณภาพของงาน

 ก่อสร้างด้วยระบบแผ่นผนังฉนวนโครง

 สร้าง เปรียบเทียบกับระบบชิ้นส่วนคอน- 

 กรีตสำาเร็จรูป

 ปัจจัยที่ 1 คือ การออกแบบชิ้นส่วน 

 การออกแบบชิ้นส่วนในการก่อสร้างด้วย

ระบบแผ่นผนังฉนวนโครงสร้างขึน้อยู่กับขนาด

มาตรฐานของวัสดุ การวางแผนในการแบ่งชิ้น

ส่วน จึงควรมีระยะที่ได้ลงตัวกับระบบพิกัด ทำา

ให้เกิดเศษวัสดุก่อสร้างน้อย ทำาให้ลดต้นทุนใน

การก่อสร้างลงได้ และการขนส่งและติดตั้งได้

สะดวก จำานวนรอยต่อน้อย ช่วยลดรอยร้าวที่จะ

เกิดขึ้นบริเวณรอยต่อ  สามารถช่วยลดต้นทุนค่า

ขนส่ง ค่าแรงงาน  ค่าเก็บงาน และทำาให้ก่อสร้าง

ได้รวดเร็วขึ้น ซึ่งส่งผลต่อต้นทุน ระยะเวลาใน

การเก็บรอยต่อ และคุณภาพในการเก็บงาน ส่วน

การออกแบบชิน้สว่นของการกอ่สรา้งด้วยระบบ

ชิ้นส่วนคอนกรีตสำาเร็จรูป ขึ้นอยู่กับการขนส่ง 

และเครื่องจักรในการติดตั้ง ซึ่งชิ้นส่วนมีขนาด

ใหญ่กว่าทำาให้เกิดรอยต่อน้อยกว่า
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 ปัจจัยที่ 2 คือ วิธีการติดตั้ง 

 การก่อสร้างด้วยระบบแผ่นผนังฉนวนโครง

สร้าง เน่ืองจากแผ่นผนังฉนวนโครงสร้างมีน้ำาหนัก

20-35 กิโลกรัมต่อตารางเมตร และมีความกว้าง

ไม่เกิน 1.20 เมตร ทำาให้สามารถติดตั้งโดยใช้แรง-

งานคนทีมละ 3-5 คน  ซึ่งลดต้นทุนค่าเครื่องจักร

ลงได้ แต่ส่งผลให้ใช้ระยะเวลาในการติดตั้งสูงกว่า

ส่วนการก่อสร้างด้วยระบบชิ ้นส่วนคอนกรีต

สำาเร็จรูป มีน้ำาหนักประมาณ 330 กิโลกรัมต่อ

ตารางเมตร และมีชิ้นส่วนขนาดใหญ่กว่า ทำาให้

ต้องใช้เครื่องจักรในการติดตั้งเป็นหลัก ส่งผลต่อ

ต้นทุนในการติดตั้ง และการขนส่ง

 ปัจจัยที่ 3 คือ คุณสมบัติวัสดุ

 แผ่นผนังฉนวนโครงสร้างมีน้ำาหนักน้อยกว่า

ชิ้นส่วนคอนกรีตสำาเร็จรูปประมาณ 10 เท่า ส่ง

ผลต่อขนาดของฐานราก โครงสร้าง และวิธีการ

ติดการติดตั้ง ซึ่งสามารถติดตั้งได้สะดวกและมี

ความปลอดภัยในการติดต้ังสูงกว่า และแผ่นฉนวน

โครงสร้างยังมีค่าความเป็นฉนวนป้องกันความ

ร้อนสูงกว่า ทำาให้อาคารมีสภาวะน่าสบายสูงกว่า

และสามารถลดค่าไฟฟ้าในการปรับอากาศของ

อาคารลงได้

5. สรุปผลการวิจัย

 ผลการศึกษาพบว่า ปัจจัยที่ส่งผลให้การก่อ-

สร้างทั้ง 2 ระบบ มีความแตกต่างกันในด้านระยะ

เวลา ต้นทุน และคุณภาพในการก่อสร้าง ได้แก่ 

การออกแบบชิ้นส่วน วิธีการติดตั้ง และคุณสม-

บัติของวัสดุ ซึ่งระบบแผ่นผนังฉนวนโครงสร้าง

มีอัตราผลผลิตในการติดตัง้และเก็บรอยต่ำากว่า

ระบบชิ้นส่วนคอนกรีตสำาเร็จรูป ทำาให้มีระยะ

เวลาในการก่อสร้างสูงกว่า แต่สามารถลดการใช้

เครื่องจักรในการติดตั้งลดได้ และใช้จำานวนแรง

ในแต่ละทีมการติดตั้งน้อยกว่า แต่เนื่องจากมี

ต้นทุนวัสดุสูง ทำาให้มีต้นทุนค่าก่อสร้างสูงกว่า 

แต่วัสดุมีน้ำาหนักเบา จึงสามารถลดต้นทุนการ

ขนส่ง โครงสร้างฐานราก และเครื่องจักรในการ

ติดตั้ง  ในด้านคุณภาพ การติดตั้งและเก็บงาน

สามารถทำาได้ง่ายกว่าระบบชิ้นส่วนคอนกรีต

สำาเรจ็รูป แต่เน่ืองจากการก่อสร้างดว้ยระบบแผน่

ผนังฉนวนโครงสร้างมีรอยต่อจำานวนมาก ทำาให้

อาจเกิดรอยร้าวเล็กบริเวณรอยต่อ แต่ปัจจุบัน

ยังไม่พบปัญหาการรั่วซึมบริเวณรอยต่อ  ในด้าน

ความเป็นฉนวนป้องกันความร้อน แผ่นผนังฉนวน

โครงสร้าง มีค่าความเป็นฉนวนสูงกว่าชิ้นส่วน

คอนกรีตสำาเร็จรูปถึง 4 เท่า ทำาให้อาคารมี

สภาวะน่าสบาย และส่งผลต่อค่าไฟฟ้าที่ในการ

ปรับอากาศลงได้  ผลที่ได้จากงานวิจัยนี้สามารถ

ใช้เป็นแนวทางสำาหรับผู้ประกอบการและผู้ที ่

สนใจในการกอ่สร้างระบบด้วยแผ่นผนังฉนวน

โครงสร้าง

6. กิตติกรรมประกาศ
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ฉนวนโครงสร้าง และข้อมูลของการก่อสร้าง
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บทคัดย่อ

 ปัญหาการท่องเที่ยวแบบกระจุกตัวในปัจจุบัน ส่งผลให้เกิดความไม่สมดุลของการท่องเที่ยวเชิง
วัฒนธรรมและธรรมชาติ ซึ่งการส่งเสริมการท่องเที่ยวในปัจจุบันจึงถูกมุ่งเน้นไปที่หัวเมืองรอง เพื่อ
เป็นการกระจายรายได้ให้กับชุมชนในท้องถิ่น ธุรกิจที่พักที่ดีมีส่วนช่วยส่งเสริมการท่องเที่ยว โดยการ
นำาเอาตึกแถวมาพัฒนาเป็นโรงแรมขนาดเล็ก  การเก็บรวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ
จำานวน 7 แหง่ มีวตัถุประสงคเ์พ่ือศกึษาลกัษณะทางกายภาพที่เหมาะสมตอ่การลงทนุของผู้ประกอบการ
การศึกษาพบว่าผู้ประกอบการส่วนใหญ่ให้ความสำาคัญกับสถานท่ีต้ังโรงแรมท่ีอยู่ใกล้กับแหล่งท่องเท่ียว
และให้ความสำาคัญกับพื้นที่ภายในห้องพักและพื้นที่ต้อนรับมากกว่ารูปลักษณ์ภายนอกอาคาร ผู้ประ-
กอบการมีความเห็นว่าจำานวนห้องพักที่เหมาะสมสามารถบริหารจัดการธุรกิจในครอบครัวอยู่ที่ 10 ถึง 
12 ห้อง และมีขนาดห้องพักอยู่ที่ 20 ถึง 24 ตร.ม.

Abstract

 Nowadays, concentrated tourism causes an imbalance of cultural tourism and natural 
tourism. Therefore, tourism policy in present time is more focused on secondary cities in 
order to distribute the income to the local communities. Socially responsible accommodation 
businesses play a big role in promoting tourism by renovating shophouses into small hotels. 
This study collected data from the interviews of 7 entrepreneurs. It has the objective to study 
the physical characteristics that are suitable for the entrepreneur’s investment, as well as does 
a feasibility analysis of the investment. The study found that most entrepreneurs consider it 
important for the location of the hotels to be near tourist attractions and consider the area 
within the accommodation or welcoming area more important than the exterior appearance 
of the building. The entrepreneurs have the opinion that the appropriate number of room for 
management by a family business should be 10-12 rooms and the size of the rooms should 
be between 20-24 square meters
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คำาสำาคัญ (Keywords): โรงแรมขนาดเล็ก (Small Hotel), การท่องเที่ยวเชิงวัฒนธรรม (Cultural 
Tourism), การปรับเปลี่ยนประโยชน์ใช้สอยอาคาร (Adaptive Reuse)

1. ที่มาและความสำาคัญ
 ปัญหาของการท่องเท่ียวภาพรวมในเมืองไทย
คือ การท่องเที่ยวแบบกระจุกตัวไปตามเมืองท่อง
เท่ียวหลัก ทำาให้เป็นอุปสรรคต่อการพัฒนาท่ีย่ังยืน
ทางรัฐบาลจึงได้มีการส่งเสริมการกระจายรายได้
ไปยังหัวเมืองรองมากข้ึน โดยมีนโยบายใน  “โครงการ
12 เมืองต้องห้ามพลาด” ท่ีนำาเสนอแหล่งท่องเท่ียว
เชิงวัฒนธรรมและธรรมชาติที่โดดเด่นของแต่ละ
เมือง  
 ปัจจุบันนีก้ารนำาเอาวัฒนธรรมมาเป็นจุด
ขายในการสร้างความแตกต่างของแต่ละเมือง 
เพือ่ดึงดูดให้นักท่องเที่ยวหันมาสนใจการท่อง
เที่ยวเชิงวัฒนธรรมมากขึ้น เนื่องจากการท่อง
เที่ยวเชิงวัฒนธรรมในปัจจุบันสามารถสร้างราย
ได้จำานวนมากให้กับประเทศ (ไกรฤกษ์ ปิ่นแก้ว, 
2556) 
 เมือ่มีการท่องเที่ยวสิง่ที่จำาเป็นต่อการท่อง
เที่ยว คือ ที่พัก ผลสำารวจพฤติกรรมการเลือก
ที่พักของนักท่องเที่ยวได้เปลี่ยนแปลงไป นักท่อง
เที่ยวต้องการประสบการณ์ที่แปลกใหม่ รวมถึง
การบริการที่เป็นกันเอง ทำาให้โรงแรมขนาดเล็ก
เพิ่มจำานวนมากขึ้นในช่วง 5-8 ปี (อมรพรรณ สม
สวัสดิ์, 2555) ด้านดีถือเป็นการกระจายรายได้
ให้กับผู้ประกอบการรายย่อย เนื่องจากธุรกิจนี้
ใช้เงินลงทุนไม่สูงมาก  รวมถึงเป็นการกระจาย
รายได้ให้กับชุมชนท้องถิ่น   
 จังหวัดราชบุรีเป็นเมืองที ่มีความน่าสนใจ 
เนือ่งจากเป็นหนึง่ในโครงการสิบสองเมืองต้อง
ห้ามพลาด และเป็นเมืองที่มีความหลากหลาย
ทางด้านการท่องเที่ยว รวมถึงหนึ่งในสถานที่
สำาคัญในเส้นทางมรดกทางวัฒนธรรมท่ีมีประวัติ-
ศาสตร์ โบราณคดี อย่างเมืองโบราณคูบัวใน

อำาเภอเมือง จังหวัดราชบุรี (จิราพร กิ่งทัพหลวง, 
2552) นอกจากโบราณสถานแล้ว ราชบุรียังมี
สถานที่ท่องเที่ยวที่มีเอกลักษณ์และมีชื่อเสียงใน
ด้านศิลปะและวัฒนธรรมมากมาย เช่น ตลาดน้ำา
ดำาเนินสะดวก การแสดงหนังใหญ่ที่อำาเภอโพ-
ธาราม รวมถึงอำาเภอเมืองราชบุรีที่มีสถานที่ท่อง
เที่ยวที่แสดงถึงศิลปะและวัฒนธรรมที่สนับสนุน
การท่องเที่ยวเชิงวัฒนธรรม และเป็นการกระตุ้น
เศรษฐกิจภายในจังหวัดราชบุรี  
 การสนับสนุนนโยบายการท่องเที ่ยวเชิง
วัฒนธรรมของจังหวัดราชบุรีและจำานวนนักท่อง
เที่ยวที่เพิ่มมากขึ้นทุกปี ทำาให้เกิดความต้องการ
ของจำานวนที่พักมากขึ้น แต่ในความเป็นจริง
จำานวนห้องพักและคุณภาพของห้องพักในจังหวัด
ราชบุรีปัจจุบันไม่เหมาะแก่การพักแรมเพือ่ท่อง
เที่ยวและพักผ่อน รวมถึงปัญหาคุณภาพความ
สะอาดของท่ีพัก เน่ืองจากความเก่าแก่ ทรุดโทรม
ของโรงแรม ผลจากการประเมินสภาวะแวดล้อม
ของจังหวัด พบว่า ปัจจัยภายในที่เป็นจุดอ่อน
ทางด้านการท่องเที่ยวของจังหวัดราชบุรี คือ 
สถานท่ีพักสำาหรับนักท่องเท่ียวยังไม่ได้มาตรฐาน
และไม่สามารถตอบสนองต่อความต้องการของ
นักท่องเที่ยวได้ (แผนพัฒนาองค์การบริหารส่วน
จังหวัดราชบุรี, 2557) 

1.1 วัตถุประสงค์
 1. ศึกษาปัจจัยความต้องการของนักท่อง
เที ่ยวที ่ส ่งผลต่อการตัดสินใจเลือกใช้บร ิการ
โรงแรมขนาดเล็ก 
 2. ศึกษาลักษณะทางกายภาพของการพัฒนา
โรงแรมขนาดเล็กที่เหมาะสมต่อการลงทุนของผู้
ประกอบการรายย่อย
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 3. วิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการลงทุน
และการบริหารจัดการในการพัฒนาโรงแรม
ขนาดเล็ก
 4. สรุปแนวทางการพัฒนารูปแบบและการ
บริหารจัดการของโรงแรมขนาดเล็กในพืน้ที ่
แหล่งท่องเที่ยวเชิงวัฒนธรรม 

2. ทฤษฎีและแนวความคิดที่เกี่ยวข้อง

2.1 แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวกับการท่องเท่ียว
 การท่องเที่ยว คือ การเดินทางจากที่อยู่
อาศัยเดิมไปยังจุดหมายปลายทางด้วยความ
สมัครใจโดยมีวัตถุประสงค์เพือ่การท่องเที ่ยว
และไม่มีการแสวงหารายได้ 

2.2  แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการท่องเที่ยว
 เชิงวัฒนธรรม
 การท่องเที่ยวเชิงวัฒนธรรม คือ การท่อง
เที่ยวเพื่อเรียนรู้ศิลปะ วัฒนธรรม และประเพณี 
รวมถึงวิถีชีวิตความเป็นอยู่ของแต่ละวัฒนธรรม 
(Douglas, 2011) โดยประเภทการท่องเที่ยวเชิง
วัฒนธรรม แบ่งออกเป็น 4 ประเภท ได้แก่  การ
ท่องเที่ยวเชิงประวัติศาสตร์  (Historical tourism) 
การท่องเท่ียวเชิงวัฒนธรรมและประเพณี(Cultural
and Traditional Tourism) การท่องเที่ยวเชิงวิถี
ชีวิตชนบท (Rural Tourism)  และการท่องเที่ยว
เชิงสุขภาพทางวัฒนธรรม (Cultural Health Tourism) 
(บุญเลิศ จิตตั้งวัฒนา, 2548)
 ลักษณะนักท่องเที่ยวเชิงวัฒนธรรมแบ่งออก
ได้เป็น 3 ประเภท ได้แก่ นักท่องเที่ยวที่มีแรงจูง
ใจในการท่องเที่ยวเชิงวัฒนธรรม (Culturally mo-
tivation tourism)  นักท่องเที่ยวที่มีแรงบันดาลใจ
ในการท่องเที่ยวเชิงวัฒนธรรม (Culturally in-
spired tourist) และนักท่องเที่ยวที่มีแรงดึงดูด
การท่องเที่ยวเชิงวัฒนธรรม (Culturally attracted 
tourist) (Douglas, 2011) 

2.3 แนวความคิดและทฤษฎีเก่ียวกับการโรงแรม
2.3.1  ประเภทของโรงแรม
  โรงแรม คือ สถานที่พักที่เกิดขึ้นเพื่อ
วัตถุประสงค์ในทางธุรกิจ เพื่อเปิดให้บริการ
ชั่วคราวสำาหรับนักเดินทางโดยมีค่าตอบแทน
2.3.2  องค์ประกอบของธุรกิจโรงแรมขนาดเล็ก 
 องค์ประกอบที่ทำาให้ธุรกิจโรงแรมขนาดเล็ก
มีความแตกต่างจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อื ่น
คือ การบริการที่ดี องค์ประกอบของธุรกิจ โรงแรม
ประกอบด้วย 3 องค์ประกอบหลัก คือ องค์ประ-
กอบด้านรายได้ องค์ประกอบด้านต้นทุน และ
องค์ประกอบด้านค่าใช้จ่าย 

2.4 การปรับเปล่ียนประโยชน์ใช้สอย (Adaptive 
 Reuse) 
2.4.1 ความหมายและปัจจัยของการปรับเปล่ียน
 ประโยชน์การใช้สอยอาคาร 
 การปรับเปล่ียนประโยชน์การใช้สอยอาคาร
หมายถึง การเปลี่ยนการใช้งาน การเก็บโครง
สร้างเดิม และขยายอายุการใช้งานของอาคาร
ปัจจัยในการปรับเปลี่ยนอาคาร ประกอบด้วย
 - ปัจจัยด้านสังคม
 - ปัจจัยด้านสิ่งแวดล้อม
 - ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ
 - ปัจจัยด้านกายภาพ
2.4.2 สิ่งที่ต้องคำานึงถึงเมื่อนำาอาคารเก่ามาปรับ
  เปลี่ยนเป็นโรงแรมขนาดเล็ก 
 - การตรวจสอบสภาพอาคารเก่า
 - เอกสารและกระบวนการดำาเนินการปรับ
  เปลี่ยนการเปิดใช้อาคาร 
 - การให้ความสำาคัญกับอาคารเดิม 

3. ระเบียบวิธีการวิจัย

 การวิจัยเรื ่องนีเ้ป็นการเก็บรวบรวมข้อมูล
เกี่ยวกับโรงแรมขนาดเล็กรวมถึงเก็บข้อมูลจาก



โครงการประชุมวิชาการ ประจำาปี 2559  
The 7th Built Environment Research Associates Conference 2016 (BERAC 7) 

183

การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ และเก็บแบบสอบ-
ถามจากนักท่องเที่ยว แล้วนำามาสรุปเป็นแนว
ทางการพัฒนาโรงแรมขนาดเล็ก

3.1 การเก็บรวบรวมข้อมูล
 เก็บรวบรวมข้อมูลและทฤษฎีที่เกีย่วข้องกับ
งานวิจัยจากแหล่งข้อมูลต่างๆ

3.2 การเก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์และแบบ
 สอบถามจากกลุ่มตัวอย่าง 
 (1) ส ัมภาษณ์ผู ้ประกอบการที ่ทำาธ ุรก ิจ
โรงแรมขนาดเล็ก จำานวน 7 แห่ง โดยคัดเลือก
จากโรงแรมขนาดเล็กที่ดัดแปลงมาจากตึกแถว
เก่า
 (2) แบบสอบถามจากกลุ่มตัวอย่างนักท่อง
เที่ยวที่เคยมาท่องเที่ยวในจังหวัดราชบุรี

3.3 วิเคราะห์ข้อมูลและกำาหนดแนวทางใน
 การพัฒนาโรงแรมขนาดเล็ก
 วิเคราะห์ข้อมูลท่ีได้จากการเก็บแบบสอบถาม
และสัมภาษณ์ เพื่อทำาการวิเคราะห์ถึงรูปแบบที่
เหมาะสมของโรงแรมขนาดเล็กในจังหวัดราชบุรี
ที ่ตอบสนองความต้องการของนักท่องเที่ยวที ่
ตัดสินใจในการเลือกที่พัก

3.4 วิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการลงทุน
 โรงแรมขนาดเล็ก ทั้งในด้านกายภาพ การ
เงิน และการบริหารรวมถึงการวิเคราะห์ถึงผล
ตอบแทน และจุดคุ้มทุนของโรงแรมขนาดเล็ก

3.5 สรุปแนวทางในการพัฒนาโรงแรมขนาด
 เล็ก ทั้งในด้านกายภาพและความเป็นไป
 ได้ในการลงทุน
 สรุปแนวทางการพัฒนาโรงแรมขนาดเล็กที่
มีความเหมาะสมกับผู้ประกอบการรายย่อยที่จะ
ลงทุน

4. ผลการจิจัย

 ผลการวิจัยน้ีเป็นการศึกษาลักษณะทางกาย-
ภาพที่เหมาะสมต่อการพัฒนาโรงแรมขนาดเล็ก 
กรณีศึกษาอำาเภอเมือง จังหวัดราชบุรี 
 เกณฑ์ในการเลือกสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ
ทั้ง 7 แห่ง คือ คัดเลือกจากโรงแรมขนาดเล็กที่
ถูกพัฒนามาจากตึกแถว 

4.1 ประเด็นด้านลักษณะทางกายภาพ
4.1.1 สถานที่ตั้ง 
  จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการทั้ง 7 แห่ง
ให้ความคิดเห็นไปในแนวทางเดียวกันว่า สถานที่
ตั้งควรตั้งอยู่ใกล้กับสถานที่ท่องเที่ยว รองลงมา 
คือ ใกล้ระบบขนส่งสาธารณะหรือสถานที่ที่เดิน
ทางสะดวก 
4.1.2 จำานวนห้องพัก 
  จำานวนห้องพักที่เหมาะสมในการพัฒนา
โรงแรมขนาดเล็กและบริหารงานด้วยระบบธุรกิจ
แบบครอบครัวมีจำานวนห้องพักที่เหมาะสมอยู่ที่ 
10-12 ห้อง

ตารางที่ 1 แสดงความคิดเห็นด้านจำานวนห้องพักที ่
เหมาะสมต่อการพัฒนาโรงแรมขนาดเล็ก 

โรงแรม
จำานวน 

10-12 ห้อง
จำานวน 

40 ห้องขึ้นไป

โรงแรมที่ 1 /

โรงแรมที่ 2 /

โรงแรมที่ 3 /

โรงแรมที่ 4 /

โรงแรมที่ 5 /

โรงแรมที่ 6 /

โรงแรมที่ 7 /

4.1.3 รูปแบบการออกแบบตกแต่ง
 จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ รูปแบบ
การออกแบบตกแต่งภายในที่มีความเหมาะสม 
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คอื รูปแบบที่อยู่ไดน้านและไม่ตามสมัยจนเกินไป
เช่น รูปแบบการออกแบบตกแต่งสไตล์โคโลเนียล
และรูปแบบไทยร่วมสมัย (รูปที่ 1) ส่วนการ
ออกแบบตกแต่งภายนอกเน้นไปที่ความเรียบ
ง่าย เป็นที่สังเกตได้ชัดเจนและสะอาด (รูปที่ 2)

  
รูปที่ 1   ลักษณะพื้นที่ภายในของโรงแรมที่สำารวจ

 รูปท่ี 2 ลักษณะทางกายภาพภายนอกของโรงแรมท่ีสำารวจ

 การจัดแปลนในภาพรวมของทั้ง 7 โรงแรม 
บริเวณชั้น 1 จะเน้นไปที่พื้นที่ต้อนรับ พื้นที่
น ัง่ เล ่นหร ือพ ืน้ ที ่พบปะพ ูดคุยของน ักท่อง
เที่ยวที่มาท่องเที่ยว บางโรงแรมมีการใช้
พืน้ที่ชั ้นล่างเป็นส่วนของร้านอาหารหรือร้าน
กาแฟ  ส่วนบริเวณชั้นห้องพักจะมีการกั้น
พ ืน้ที ่ห้องพักให้ได้มากที ่ส ุดและม ีหน ้าต ่าง
ภายในห้องพักให้ได้มากที่สุด สังเกตจากรูป
แบบที่ได้ทำาการสำารวจมาจะมีทางเดินอยู ่ตรง
กลางและมีห้องพักอยู่รอบทางเดิน (รูปที่ 3)  

รูปที่ 3 แปลนชั้นห้องพักของโรงแรมทั้ง 7 แห่ง 

4.1.4 ขนาดห้องพัก 
 ขนาดห้องพักของโรงแรมที ่ดัดแปลงมา
จากตึกแถวเก่าจะมีขนาดเล็กและมีข้อจำากัดใน
การใช้งาน จากการเก็บข้อมูลกายภาพของห้อง
พักจากกรณีศึกษาทั้ง 7 แห่ง พบว่า การจัดการ
พื้นที่ภายในจะเน้นไปที่ความโปร่งโล่ง ไม่แออัด 
รวมถึงสามารถตอบสนองความต้องการและ
ความสะดวกสบายของนักท่องเที่ยวได้ (รูปที่ 4) 

รูปที่ 4 แปลนห้องพักของโรงแรม 7 แห่ง 

  จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการทั้งหมด 7 
แห่ง ให้ความคิดเห็นว่าขนาดห้องพักที่มีความ
เหมาะสมในการใช้งานอยู่ที่ 20-24 ตร.ม. เนื่อง
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จากเป็นขนาดห้องพักท่ีนักท่องเท่ียวเข้ามาใช้งาน
ภายในพ้ืนท่ีและเกิดความรู้สบาย ไม่แออัดจนเกิน
ไปในการใช้งาน (รูปที่ 5) รวมถึงขนาดห้องน้ำาที่มี
ความเหมาะสมอยู่ที่ 6 ตร.ม. เนื่องจากนักท่อง
เที่ยวส่วนใหญ่ชอบห้องน้ำาที่มีขนาดใหญ่ 

 รูปที่ 5  ลักษณะภายในห้องพักของโรงแรมที่ไปสำารวจ

4.1.5 จำานวนชั้นและจำานวนคูหา
 ข้อสรุปจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ
ทั้ง 7 โรงแรม ส่วนมากให้ความเห็นว่าควรมี
จำานวนชั้นไม่เกิน 3 ชั้น เนื่องจากความสะดวก
สบายในการขนกระเป๋าเดินทางและนักท่อง
เที่ยวที่สูงอายุ  ข้อสรุปของจำานวนคูหาอยู่ที่ 2-3 
คูหา  เนื่องจากทั้ง 2 ปัจจัยนี้มีผลต่อจำานวนห้อง
พักและการบริหารงานของธุรกิจโรงแรมขนาด
เล็กด้วยการบริหารจัดการแบบธุรกิจครอบครัว 

ตารางที่ 2 ผลการแสดงความคิดเห็นเรื่องจำานวนคูหา
และจำานวนชั้น 

โรงแรม จำานวนคูหา จำานวนชั้น

โรงแรมที่ 1 3 3

โรงแรมที่ 2 3 3

โรงแรมที่ 3 4-5 4-5

โรงแรมที่ 4 4 5

โรงแรมที่ 5 2 3

โรงแรมที่ 6 2 3

โรงแรมที่ 7 2 3

4.1.6 การมีส่วนร่วมกับชุมชน
 การมีส่วนร่วมกับชุมชนของโรงแรมขนาด
เล็ก คือ การกระจายรายได้ให้กับชุมชนรอบข้าง
ได้ไม่ว่าจะเป็นรถรับจ้าง ร้านอาหาร ร้านซักรีด 
และอื่นๆ นอกจากนี้การมีส่วนร่วมกับชุมชน
เป็นปัจจัยหนึง่ในการลดความเสีย่งให้กับธุรกิจ
โรงแรมขนาดเล็กในการลดต้นทุน หรือที่เรียกว่า
แผนธุรกิจแบบ social enterprise ที่มีการลงทุน
น้อยแต่นำาสิง่ที่อยู่รอบตัวมาใช้ให้เกิดประโยชน์
มากที่สุด 

4.2 ประเด็นด้านการเงิน 
 วิธีการกำาหนดราคาค่าห้องพักจากการสัม-
ภาษณ์ผู้ประกอบการทั้ง 7 แห่ง พบว่า ผู้ประกอบ-
การใช้วิธีเดียวกัน คือ การดูราคาจากโรงแรม
รอบข้างและต้นทุนของโรงแรม นอกจากนี้ความ
สวยงามของห้องพักสามารถเป็นตัวกำาหนดราคา
ค่าห้องพักที่สูงขึ้นได้

4.3 ประเด็นด้านการบริหาร
 การบริหารงานโรงแรมขนาดเล็กสิง่สำาคัญ 
คือเรื่องของการบริการที่ดีจากพนักงาน เนื่อง
จากลักษณะทางกายภาพเป็นสิ่งที่ทำาให้นักท่อง
เที่ยวเลือกใช้บริการครั้งแรก แต่การบริการที่ดี
จะทำาให้นักท่องเที่ยวกลับมาใช้บริการซ้ำา การ
บริการพิเศษเป็นส่วนช่วยในการเพิ่มความน่า
สนใจและสร้างความแตกต่างให้กับโรงแรม เช่น
การจดัทวัร์ป่ันจกัรยาน และการจดักิจกรรมพิเศษ
ในวนัสำาคัญ เป็นต้น  นอกจากน้ีการพัฒนาโรงแรม
ขนาดเล็กให้ประสบความสำาเร็จต้องคำานึงถึง
เรื่องการพัฒนาบุคคลากร และการประหยัด
ต้นทุนค่าใช้จ่ายภายในโรงแรม 
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กรณีศึกษา ในอำาเภอเมือง จังหวัดราชบุรี
ธนาภา พรประทานเวช และ ผศ.ดร. ภูมิชาย พันธุ์ไพโรจน์
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5. ข้อสรุป

 ธุรกิจที่พักที่ดีมีส่วนช่วยในการส่งเสริมการ
ท่องเที่ยวเชิงวัฒนธรรม เพื่อเป็นการกระจายราย
ได้ให้กับชุมชนท้องถิ่น จากการศึกษาลักษณะ
ทางกายภาพที่เหมาะสมต่อการลงทุนของผูป้ระ-
กอบการรายย่อยทั้ง 7 แห่ง   พบว่า ผู้ประกอบ-
การให้ความสำาคัญกับประเด็นดังต่อไปนี้ 
 (1) ด้านสถานที่ตั้ง 
  ผู้ประกอบการให้ความสำาคัญกับการ
เลือกสถานที่ตั้งที่อยู่ใกล้กับแหล่งท่องเที่ยว 
เนื่องจากความสะดวกสบายในการเดินทาง 
 (2) ร ูปแบบและลักษณะภายในภายนอก
  อาคาร 
  ผู ้ประกอบการให้ความสำาคัญกับพื้นที่
ภายในอย่างพืน้ที่ต้อนรับและพืน้ที่ภายในห้อง
พักมากกว่าพื้นที่ภายนอกอาคาร  การจัดพื้นที่
ภายในห้องพักเน้นไปที่ความโปร่งโล่ง มีการใช้
งานที่เหมาะสมและไม่แออัด ความคิดเห็นส่วน
ใหญ่ของผู้ประกอบการเกี่ยวกับขนาดห้องพักอยู่
ที่ 20-24 ตร.ม. ขึ้นไป 
 (3) ความเหมาะสมของจำานวนคูหา จำานวน
  ชั ้นและจำานวนห้องพกัในการพัฒนา
  โรงแรม 
 การนำาตึกแถวเก่ามาพัฒนาเป็นโรงแรมจาก
ความคิดเห็นของผู้ประกอบการทั้ง 7 แห่ง พบว่า
จำานวนคูหาที่เหมาะสมอยู่ที่ 2-3 คูหา มีจำานวน
ชั้นไม่เกิน 3 ชั้น จำานวนห้องพักที่มีความเหมาะ
สมอยู่ที่ 10-12 ห้อง (กรณีที่มีการบริหารงาน
แบบธุรกิจครอบครัว)  
 (4) ด้านการมีส่วนร่วมกับชุมชน
  ธ ุรก ิจโรงแรมขนาดเล ็กถ ือเป ็นการ
กระจายรายได้ให้กับชุมชนรอบข้างไม่ว่าจะเป็น
ร้านอาหาร รถรับจ้าง ร้านซักรีดและอื่นๆ รวม
ถึงเป็นการลดความเสี่ยงให้กับโรงแรมขนาดเล็ก  
การพัฒนาโรงแรมขนาดเล็กในแหล่งท่องเที่ยว

เชิงวัฒนธรรม นอกจากลักษณะทางกายภาพที่
ผู้ประกอบการให้ความสำาคัญ สิ่งที่ต้องคำานึงถึง
เพิ่มเติม คือ เรื่องการเงินและการบริหาร 
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บทคัดย่อ

 การเปลี่ยนแปลงบริบทแวดล้อมต่างๆทั้งภายในองค์กร (วัฒนธรรมองค์กร โครงสร้างองค์กร รูป
แบบการทำางาน) และภายนอกองค์กร (การพัฒนาด้านเทคโนโลยี) ส่งผลให้อาคารสำานักงานเดิมไม่
สามารถตอบสนองรูปแบบการทำางานในปัจจุบันได้เท่าที่ควร จึงทำาให้เกิดการเปลี่ยนแปลงสภาพแวด-
ล้อมในการทำางานโดยกระบวนการเปลีย่นแปลงนั้นจำาเป็นจะต้องมีการเตรียมการที่เหมาะสมให้สอด-
คล้องกับบริบทขององค์กร (วัฒนธรรมองค์กร โครงสร้างองค์กร รูปแบบการทำางาน) เพื่อเกิดประโยชน์
สูงสุดในการใข้งานพื้นที่ จากการศึกษาพบว่า บริบทองค์กรมีส่วนสัมพันธ์ต่อกระบวนการเตรียมการ
ในการเปลี่ยนแปลง ทั้งสองส่วนนี้ส่งผลกระทบต่อลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ทำางานซึ่งเป็นองค์-
ประกอบสำาคัญในการดำาเนินธุรกิจและส่งผลต่อความสำาเร็จในการดำาเนินงานขององค์กร ซึ่งผลจาก
การศึกษานั้นเป็นไปตามสมมติฐานของงานวิจัยนี้

Abstract

 Changes in organisations’ internal and external contexts impact on office workplaces in a way 
that traditional offices cannot respond to current organisational work patterns, and subsequently 
lead to workplace change. The implementation of workplace change requires proper managerial 
processes that align with organisational contexts in order to maximize space utilization. The study 
shows that organisational contexts relate to implementation process. Both factors influence the 
physical work environment, which is an important element influencing organisation’s success. 
Findings of this study support the research assumption. 

คำาสำาคัญ (Keywords): บริบทองค์กร (Organizational Contexts), รูปแบบการทำางาน (Work Patterns), 
กระบวนการเตรียมการ (Implementation Process), การเปลี่ยนแปลงสถานที่ทำางาน (Workplace 
Change)
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1. บทนำา

 อาคารในแต่ละช่วงเวลานั้นถูกออกแบบขึน้
ตามยุคสมัย วิถีชีวิต ความนิยมและกระแสที่
เกิดขึน้ในช่วงเวลานัน้ๆนอกจากนีข้้อจำากัดของ
อาคาร อาทิเช่น ลักษณะรูปแบบหรืออายุของ
อาคารยังทำาให้อาคารเก่าที่ยังคงมีการใช้งานอยู่
ไม่สามารถตอบสนองกับความต้องการใช้งาน
ในปัจจุบันได้ ซึ่งส่งผลให้ความสามารถในการ
ใช้อาคารและการดำาเนินงานของพนักงานของ
องค์กรนั้นเป็นไปอย่างไม่มี ประสิทธิภาพเท่าที่
ควร (เสริชย์ โชติพานิช, 2553) ซึ่งพื้นที่สำานัก
งานนับว่าเป็นทรัพยากรทางกายภาพที่ส่งเสริม
ให้องค์กรนัน้สามารถดำาเนินธุรกิจได้ตามวัตถุ-
ประสงค์ขององค์กร ดังนั้นจึงเกิดการบริหารจัด-
การอาคารรูปแบบใหม่ เพ่ือมุ่งเน้นให้ใช้ประโยชน์
จากพื้นที่อาคารได้สูงสุด เพิ่มผลสำาเร็จทางธุรกิจ
และความสามารถในการดำาเนินงานให้กับองค์กร 
โดยท่ีการดำาเนินการเปล่ียนแปลงพ้ืนท่ีสำานักงาน
จำาเป็นจะต้องมกีระบวนการเตรียมการในการ
เปล่ียนแปลงพ้ืนท่ีสำานักงานซ่ึงเป็นข้ันตอนสำาคัญ
ท่ีจะส่งผลต่อสภาพแวดล้อมพ้ืนท่ีทำางานท่ีเกิดข้ึน 
(Riratanaphong, 2011)  โดยงานวิจัยนี้ทำาการ
ศึกษาเพ่ือสรุปผลของรูปแบบกระบวนการเตรียม
การในการเปลีย่นแปลงพืน้ที่สำานักงานบริเวณ
ศูนย์กลางธุรกิจกรุงเทพมหานคร และทำาการ
วิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างบริบทองค์กร 
กระบวนการเตรียมการในการเปลีย่นแปลงพืน้ที่
สำานักงานกับลักษณะทางกายภาพ เพื่อเป็น
ประโยชน์ต่อกลุม่องค์กรหรือนักบริหารจัดการ
ทรัพยากรกายภาพช่วยเป็นแนวทางในการวาง
แผนการเตรียมการในการเปลีย่นแปลงพืน้ที ่
สำานักงาน 
 

2. ทฤษฎีและแนวความคิดที่เกี่ยวข้อง

2.1  หลักการเก่ียวกับการใช้งานอาคาร (Building 
 Life Cycle)
 อาคารเป็นสิง่ที ่มีวงรอบอายุการใช้งานที ่
ยาวนาน ซึ่งการเริ่มนับช่วงอายุนั้นจะเริ่มตั้งแต่
ขัน้ตอนของการวางแผนหรือตัง้แต่ที่โครงการมี
การลงทุนเพื่อให้มีการก่อสร้างอาคารขึ้นมา ไป
จนถึงกระบวนการสุดท้ายคือเมือ่อาคารเลิกใช้
งาน ช่วงเวลาที่ยาวนานที่สุดในวงจรชีวิตอาคาร
คอื ชว่งเวลาการใชง้านอาคาร (Occupancy stage) 
และเมือ่อาคารผ่านการใช้งานมาเป็นเวลายาว
นาน อาจจะมีผู้ใช้งานใหม่เข้ามาแทนที่ ดังนั้น
ลักษณะหรือกิจกรรมการทำางานและการใช้งาน
อาคารอาจเปล่ียนแปลงไป ส่งผลให้อาคารจำาเป็น
ที่จะต้องมีการปรับการใข้งานหรือปรับผังการใช้
พื้นที่ เพื่อให้สอดคล้องกับพฤติกรรมการใช้งาน
รูปแบบใหม่  ในขณะเดียวกันอาคารยังต้องมี
การดำาเนินการซ่อมแซมในเรือ่งของระบบประ-
กอบอาคารต่างๆเพิ่มเติมอย่างสม่ำาเสมอ เนื่อง
จากมีการพัฒนาของเทคโนโลยีที่ทันสมัยมากขึ้น
และการเปลีย่นทดแทนส่วนประกอบอาคารเดิม
ที่หมดอายุ เพื่อให้อาคารยังคงปลอดภัยและ
สามารถใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพต่อไป 
(เสริชย์ โชติพานิช, 2553)

2.2 หลกัการเกีย่วกับการบริหารทรัพยากร
 กายภาพ (Facility Management)
 อาคารจะทำาหน้าที่รองรับหรือสนับสนุนการ
ทำางานและกิจกรรมขององค์กร ซึ่งการครอบ
ครองอาคารสถานที่นัน้เป็นการลงทุนขนาดใหญ่ 
มีค่าใช้จ่ายจำานวนมาก ดังนั้นอาคารสถานที่จึง
เป็นสิ่งที่มีมูลค่าและต้นทุนสูง ผู้ลงทุนและผู้ใช้
งานจึงต้องการให้อาคารสถานที่นัน้สามารถใช้
ประโยชน์ได้สูงสุด ทุกส่วนและทุกพ้ืนท่ีของอาคาร
จะต้องสามารถใช้งานได้อย่างเต็มที่ คุ้มค่า และ
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มีค่าใช้จ่ายที่ต่ำา (เสริชย์  โชติพานิช, 2553) งาน
บรหิารทรพัยากรกายภาพ (Facility Management) 
จึงเป็นเรื่องจำาเป็นที่มีวิธีการบริหารจัดการ เพื่อ
ให้อาคารสถานที่นัน้สามารถทำางานตอบสนอง
รองรับต่อความต้องการใช้งานตามวัตถุประสงค์
ที่ได้กำาหนดไว้ขององค์กรให้มีประสทิธภิาพและ
คุ้มค่าสูงสุด  โดยเสริชย์ โชติพานิช (2553)  ได้
แบ่งหลักการดำาเนินการบริหารทรัพยากรกาย-
ภาพออกเป็น 2 แบบคือ
     1.)  กลยุทธ์เชิงรุก  (Proactive Approach) คือ 
การจัดทำาแผนระยะยาวเพือ่ป้องกันและแก้ไข
ปัญหาล่วงหน้าก่อนที่จะเกิดปัญหาขึ้น โดยใช้
การคาดการณ์และป้องกันเหตุล่วงหน้า
 2.) กลยุทธ์เชิงรับ (Reactive Approach) คือ 
การจัดการเพื ่อตอบสนองการแก้ปญัหาด้าน
กายภาพที่เกิดขึ้นอย่างรวดเร็ว ทันท่วงทีและมี
ประสิทธิภาพ
 
2.3 หลักการเก่ียวกับพ้ืนท่ีสำานักงาน(Workplace)
 การแบ่งประเภทการใช้งานของพื้นที่สำานัก-
งาน การเลือกใช้พื้นที่ในแต่ละรูปแบบขึ้นอยู่กับ
เจตนา/จุดประสงค์ในการใช้งานพื้นที่นั้น โดย 
Juriaan van Meel (2010) ได้แบ่งพื้นที่ทำางาน
ออกได้เป็น 3 ส่วนดังนี้ 
 1.) พื้นที่ทำางาน (Work Space) ได้แก่ พื้นที่
ทำางานแบบเปิดโล่ง (Open office) พื้นที่ทำางาน
เป็นกลุ่ม (Team space) พื้นที่สำานักงานแบบ
คอก (Cubicle) ห้องทำางานส่วนบุคคล (Private 
office) พื้นที่ทำางานแบบเล้านจ์ (Work lounge) 
และพื้นที่ทำางานชั่วคราว (Touch down)
 2.) พื้นที่ประชุม (Meeting Space) ได้แก่ 
ห้องประชุมขนาดเล็ก (Small meeting room) 
ห้องประชุมขนาดใหญ่ (Large meeting room) 
ห้องระดมความคิด (Brainstorm room) จุดนัด
พบ (Meeting point)

 3.) พื้นที่ส่วนสนับสนุน (Support Space) 
ได้แก่ พื้นที่เก็บของ (Storage space) พื้นที่ปริ้น
และถ่ายเอกสาร (Print and copy area) พื้นที่
เตรียมอาหาร (Pantry area) เป็นต้น
 
2.4 หลักการเกี่ยวกับการเปลีย่นแปลงพื้นที่
 สำานักงาน (Workplace Change)
 2.4.1 วัตถุประสงค์ของการเปลีย่นแปลง 
การเปลีย่นแปลงพื้นที่ทำางานสามารถเกิดขึน้ได้
จากหลากหลายสาเหตุด้วยกัน Juriaan van Meel 
(2010) ได้แบ่งวัตถุประสงค์ที่พบบ่อย ได้แก่ การ
เพ่ิมผลิตผลในการทำางาน (Enhance productivity),
การลดค่าใช้จ่าย (Reduce costs), การเพิ่มความ
ยืดหยุ่นในการใช้งาน (Increase Flexibility), การ
เพ่ิม/ทำาให้เกิดการปฎิสัมพันธ์ (Encourage interac-
tion), เพื่อรองรับการเปลี่ยนแปลงของวัฒนธรรม
องค์กร (Support cultural change), เพื่อกระตุ้น
ให้เกิดความคิดสร้างสรรค์ (Stimulate creativity),
การดูดดึงพนักงานใหม่เข้ามาและรักษาพนักงาน
เดิม (Attract and retain staff), การนำาเสนอภาพ-
ลักษณ์ (Express the brand) และลดผลกระทบ
ที่เกดิจากสภาพแวดล้อม (Reduce environmental 
impact)
 2.4.2 อุปสรรคของการเปลี่ยนแปลง เรื่อง
ของวัฒนธรรมองค์กรเป็นส่ิงท่ีเป็นอุปสรรคอันดับ
แรกของการเปลีย่นแปลงพื้นที่ทำางานจากสถิติ
แล้วมีปริมาณถึง 68% ของอุปสรรคทั้งหมดซึ่ง
ไม่ว่าจะเป็นการถูกต่อต้านจากกลุม่ผู ้จัดการ 
พนักงานหรือแม้กระทั่งผู้นำาองค์กร รองลงมาคือ
อุปสรรคจากเรื่องของทรัพยากรต่าง ๆ  17% อาทิ
เช่น การติดขัดในเรื่องของงบประมาณในการ
เปลี่ยนแปลง การติดขัดในเรื่องของการเปลี่ยน-
แปลงด้านเทคโนโลยีที่ไม่สามารถปรับตัวได้ทัน 
และสุดท้ายอุปสรรคจากเร่ืองต่าง ๆ  15% (Cushman
& Wakefield, 2014)



การศึกษากระบวนการเตรียมการในการเปลี่ยนแปลงพื้นที่สำานักงาน:
กรณีศึกษา สำานักงานบริเวณศูนย์กลางกรุงเทพมหานคร
ไพลิน อุดมตระกูลวงศ์ และ ดร. ชัยวัฒน์ ริรัตนพงษ์

190

 2.4.3 วิวัฒนาการของสำานักงาน รูปแบบ/
ลักษณะการใช้งานพื้นที่ทำางาน อาคารในแต่ละ
ช่วงเวลานั้นถูกออกแบบตามยุคสมัย วิถีชีวิต 
ความนิยมและกระแสที่เกิดขึ้นในช่วงเวลานั้น ๆ 
ในปัจจุบันเกิดรูปแบบการทำางานใหม่ๆ ขึ้นอย่าง
หลากหลาย โดยรูปแบบที่เกิดขึ้นเป็นการออก-
แบบโดยคำานึงถึงความต้องการใช้งานของมนุษย์
เป็นหลัก หรือเรียกว่า Activity Base Working 
เป็นการพัฒนาและออกแบบรูปแบบการใช้งาน
พื้นที่เพื่อตอบสนองต่อความต้องการและเพื่อให้
สามารถใช้พื้นที่ให้ได้ประโยชน์สูงสุด (Butcher, 
2012)  

2.5 หลักการเกี ่ยวกับการเตรียมการในการ
 เปลี่ยนแปลงพื้นที่สำานักงาน (Implemen-
 tation Process of Workplace Change)
 หลักการ ‘one-size-fits-all’ ที่ถูกนำามาใช้ใน
การบริหารการเปล่ียนแปลงจะไม่ได้ประสิทธิภาพ
เท่าที ่ควรเนื่องจากในแตล่ะองค์กรนัน้มีความ
แตกต่างกัน ทั้งในเรื่องของโครงสร้าง ประวัติ-
ศาสตร์ วัฒนธรรม วัตถุประสงค์ จุดมุ่งหมาย
และความต้องการ ซึ่งลักษณะของการเปลี่ยน
แต่ละรูปแบบ, ความกว้าง, ขนาดหรือแม้กระทั่ง
จดุเร่ิมตน้ ล้วนส่งผลต่อแนวทางการเปล่ียนแปลง 
การวางแผนและการจัดการเช่นกันโดยวิธีการ
เตรียมการในการเปลีย่นแปลงพื้นที่สำานักงานที่
มีความครอบคลุมที่สุดคือ ขั้นตอนการจัดการใน
การเปลี่ยนแปลงพื้นที่สำานักงาน จากการศึกษา
ของ Angie Lee (2014) แบ่งออกได้เป็น 10 ขั้น
ตอน ดังนี้
 2.5.1 การวางแผนล่วงหน้าก่อนการเปลี่ยน
แปลง (Hold a pre-planning session)
 2.5.2 รวบรวมบุคคลจากตัวแทนแต่ละฝ่าย 
ผู ้ที ่ได้ร ับผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงและ
สร้างทีมเพื่อดำาเนินการเปลี่ยนแปลง (Build a 
change team)

 2.5.3 ดำาเนินการสำารวจจากพนกังานและ
ผู้ที่ได้รับผลกระทบทั้งหมด ถึงสถานการณ์ใน
ปัจจุบันและความคาดหวังในอนาคต พร้อมกับ
การรายงานวิสัยทัศน์ จุดประสงค์และเป้าหมาย
ของการเปลี่ยนแปลง (Perform a workplace 
survey)
 2.5.4 จัดการประชุมเพือ่หารือและสร้าง
บทบาทความรับผิดชอบในแต่ละส่วนเพือ่เริม่
ทำาการดำาเนินการเปลี่ยนแปลง (Change team 
kick-off)
 2.5.5 จัดประชุมทีมผู้นำาเพือ่เป็นตัวแทนใน
การดำาเนินการในแต่ละฝ่ายงาน (Leadership 
session)
 2.5.6 จัดทีมผู้นำาหรือตัวแทนรับผิดชอบใน
ส่วนของการส่งมองข่าวสาร ความคืบหน้าของ
โครงการและสอบถามถึงความคิดเห็น (Hold a 
manager session)
 2.5.7 จัดทำาส่ือเพ่ือรายงานผลและความคืบ
หน้าของการดำาเนินการโครงการ รวมไปถึง การ
จัดทำาผลสำารวจความคิดเห็น (Lunch an internal 
website)
 2.5.8 จัดประชุมอย่างไม่เป็นทางการ เพื่อ
สอบถามและเปิดโอกาสให้พนักงานได้มีโอกาส
ได้เสนอข้อเสนอแนะหรือซักถาม และแสดงความ
เห็น (Organize town hall meeting and brown 
bag lunching)
 2.5.9 การจัดให้มีการได้เห็นพื้นที่จริงของ
การเปลี่ยนแปลง มีการนำาเสนอรูปแบบและการ
ใช้งานของพื้นที่ที่มีการเปลี่ยนแปลงไป (Conduct 
site tours)
 2.5.10 การจัดเตรียมของขวัญเล็กน้อยในวัน
ย้ายเข ้าให้ก ับเหล่าพนักงานเพื ่อสร ้างความ
ประทับใจให้กับการเปลี่ยนแปลง (Create a new 
office welcome package)
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3. วัตถุประสงค์ของการศึกษา

 เพือ่ศึกษาและสรุปผลรูปแบบของกระบวน-
การเตรียมการในการเปล่ียนแปลงพ้ืนท่ีสำานักงาน
บริเวณศูนย์กลางกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 1  แสดงความสัมพันธ์และกรอบแนวคิดการศึกษา
ตัวแปร

4. ระเบียบวิธีวิจัย

4.1 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง
 การศกึษาการเตรยีมการในการเปลีย่นแปลง
พื้นที่สำานักงานโดยศึกษาอาคารสำานักงานให้เช่า
ในกรุงเทพมหานครจากทั้งหมด 295 อาคาร โดย
ทำาการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างโดยใช้เกณฑ์ ดังต่อ
ไปนี้
 4.1.1 เป็นสำานักงานให้เช่าที่ตั้งอยู่บนอาคาร
สำานักงานในย่านธุรกิจกลางกรุงเทพมหานครและ
พื้นที่นอกย่านธุรกิจกรุงเทพมหานคร

 4.1.2 เป็นอาคารสำานักงานให้เช่าที่มีรูปแบบ
การถือครองกรรมสิทธิ์เพียงคนเดียว
 4.1.3 เป็นอาคารสำานักงานให้เช่าท่ีมีลักษณะ
รปูแบบการเช่าแบบองค์กรเดียวและแบบผูเ้ช่า
หลายราย
 4.1.4 เป็นองค์กรธุรกิจที่มีลักษณะรูปแบบ
การทำางานแบบเดียวกัน คือลักษณะสำานักงาน 
 4.1.5 มีการเปลี่ยนแปลงทางด้านกายภาพ
ของพืน้ที่สำานักงานซึง่มีการดำาเนินการเปลีย่น-
แปลงขึ้นบนพื้นที่บริเวณเดิม หรือมีการเปลี่ยน-
แปลงจากส่วนใดส่วนหนึง่ไปยังพืน้ที ่ใหม่ของ
องค์กร
 4.1.6 มีการดำาเนินการเปลีย่นแปลงเสร็จ
เรียบร้อยแล้ว
 4.1.7 เป็นองค์กรขนาดใหญ่ และมีการ
ดำาเนินการเปลีย่นแปลงบนพืน้ที่สำานักงานใหญ ่
ขององค์กรได้เป็นกลุ่มตัวอย่าง 4 สำานักงาน คือ 
สำานักงานด้านการเงิน (A), สำานักงานด้านธุรกิจ
บริกาาร (B), สำานักงานด้านธุรกิจบริกาาร (C) 
และ สำานักงานด้านอุตสาหกรรม (D)

ตารางที่ 1 ข้อมูลเบื้องต้นของกลุ่มตัวอย่าง

4.2 เครื่องมือและวิธีการเก็บข้อมูล
 สามารถแบ่งออกเป็น 3 รูปแบบ คือ
 4.2.1 การเก็บข้อมูลจากสถานที่ ในเชิง
กายภาพ เช่น ลักษณะการแบ่งส่วนการใช้งาน 
และรูปแบบการวางผังพื้นที่ทำางาน ซึ่งทำาการ
เก็บข้อมูลจากการสำารวจโดยใช้เครื่องมือ การ
บันทึกภาพสถานที่จริง และการจดบันทึก ในช่วง
หลังการดำาเนินการเปลี่ยนแปลงเสร็จสิ้น
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 4.2.2 การเก็บข้อมูลจากบุคคล เก็บข้อมูล
จากการสัมภาษณ์เชิงลึกจากทีมผู้บริหารหรือทีม
ผู้ดำาเนินการเปลี่ยนแปลงพื้นที่สำานักงาน เพื่อ
ศึกษาเกี่ยวกับบริบทองค์กร วัฒนธรรมและเป้า-
หมายหรือจุดประสงค์ขององค์กร และศึกษารูป-
แบบของกระบวนการเตรียมการในการเปลีย่น-
แปลงพื้นที่สำานักงาน
 4.2.3 การเก็บข้อมูลจากเอกสาร/แผนงาน 
และการบันทึกภาพถ่ายของทางองค์กร เพื่อ
เป็นข้อมูลประกอบกับการเก็บข้อมูลทั้งจากการ
สำารวจพื้นที่และการสัมภาษณ์เชิงลึก

5. ผลการศึกษา

5.1 องค์กร A
 เป็นองค์กรในหมวดธุรกิจทีใ่ห้บรกิารและ
จำาหน่ายสินค้าในด้านการเงิน มีโครงสร้างองค์กร
ในส่วนของผู้บริหารแล้วกระจายสายงานออก
พร้อมหน่วยงานย่อยต่างๆภายในแผนกงาน ซึ่ง
ในปัจจุบันอาคารสำานักงานได้ทำาการแบ่งสัดส่วน
การใช้งานพื้นที่แต่ละชั้นให้แต่ละแผนกงาน แต่
ด้วยจำานวนอัตราพนักงานที่เพิ่มมากขึ้น ทำาให้
เกิดการแทรกท่ีน่ังเสริมในบริเวณท่ีว่างของอาคาร
โดยไม่ได้คำานึงถึงแผนกงานเท่าที่ควร ซึ่งเป็น
วัตถ ุประสงค์หลักขององค์กรที ่ต ้องการเพิม่
จำานวนที่นั ่งให้กับพนกังานแตล่ะแผนกงานให้
เพียงพอและสามารถรองรับต่อความต้องการ
ใช้งานในอนาคตได้เช่นกัน จึงมีแผนในการ
เปลีย่นแปลงพืน้ที่ทำางานในหลายชั้นของอาคาร 
โดยได้เตรียมการในการเปลี่ยนแปลงเป็นระยะ
เวลานาน มีการจัดพื้นที่สำารองเพื่อรองรับให้
พนักงานทีไ่ด้รับผลกระทบในการเปลีย่นแปลง
แต่ละชั ้นสามารถทำางานได้ชั ่วคราวม ีการ
สอบถามความต้องการและรับข้อร้องเรียนจาก
พนักงานที่ได้รับผลกระทบอย่างสม่ำาเสมอ

5.2 องค์กร B
 องค์กร B เป็นองค์กรที่มีรูปแบบธุรกิจใน
ด้านการให้บริการในด้านการวางแผนการตลาด 
การขาย และการกระจายสินค้าและโลจิสติกส์ 
ให้กับกลุ่มลูกค้าในหลากหลายกลุ่มธุรกิจ จึงมี
รูปแบบการใช้งานพื้นที่สำานักงานลักษณะเป็น
ช่วงระยะเวลาสั้นๆ เพื่อรองรับความต้องการ
ใช้งานของหน่วยงานกลุม่ลูกค้าที่ใช้บริการของ
องค์กรแบบชั่วคราว โดยดำาเนินการเปลี่ยนแปลง
แค่บางส่วนของอาคาร ซึ่งวัตถุประสงค์หลักใน
การเปลี ่ยนแปลงพืน้ที ่ทำางานจึงมาจากความ
ต้องการด้านการใช้พื้นที่เปลี่ยนแปลงไป จำานวน
พนักงานที่ใช้งานมีปริมาณเพิ่มขึ้น-ลดลง หรือ
มีการจัดการพืน้ที่เพือ่รองรับกับกลุม่หน่วยงาน
ใหม่ที่จะเข้ามาทำางานร่วมกัน ส่งผลให้กระบวน-
การเตรียมการในการเปล่ียนแปลงพ้ืนท่ีมีลักษณะ
การเปลี่ยนแปลงแค่เล็กน้อย ปรับเปลี่ยนในส่วน
ของการใช้งานเฟอร์นิเจอร์ สามารถดำาเนินการ
ได้ในช่วงระยะเวลาสั้น (ภายในวันศุกร์-เสาร์-
อาทิตย์)  ไม่จำาเป็นต้องมีการสำารองพื้นที่หรือ
เคลือ่นย้ายกลุม่หน่วยงานออกจากพื ้นที ่เดิม 
เพื่อให้สามารถดำาเนินงานต่อได้อย่างทันที

5.3 องค์กร C
 องค์กร C เป็นองค์กรที่มีรูปแบบธุรกิจในด้าน
การให้บริการในด้านการวางแผนการตลาด การ
ขาย และการกระจายสินค้าและโลจิสติกส์  ให้กับ
กลุ่มลูกค้าในหลากหลายกลุ่มธุรกิจ โดยหน่วย
งานจะถูกแบ่งออกตามประเภทของธุรกิจ เนื่อง
จากวัตถุประสงค์หลักของการดำาเนินการเปลี่ยน
แปลงพืน้ที ่สำานักงานเพือ่ต้องการแบ่งสัดส่วน
ของแผนกงานให้ชัดเจน เพื่อความสะดวกใน
การประสานงานและเพิม่ความสามารถในการ
ดำาเนินงาน และต้องการรวมแต่ละหน่วยงานให้
เป็นหนึง่เดียวโดยอาคารแต่ละหน่วยงานจะถูก
ตั้งอยู่ในบริเวณกลุ่มอาคารใกล้เคียงกัน จึงได้
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ดำาเนินการย้ายสำานักงานจากอาคารเดิมมายัง
อาคารสำานักงานใหม่ เนื่องจากเป็นการสร้าง
อาคารใหม่จึงมีระยะเวลาดำาเนินการค่อนข้าง
มาก มีการประชาสัมพันธ์ต่อกลุ่มพนักงานที่ได้
รับผลกระทบอย่างต่อเนื่อง เมื่ออาคารพร้อมใช้
งานจึงทยอยเคลือ่นย้ายแต่ละหน่วยงานเข้าสู ่
พื้นที่สำานักงานใหม่

5.4 องค์กร D
 องค์กร D เป็นองค์กรที่มีรูปแบบธุรกิจด้าน
การผลิตและนวัตกรรมด้านสิ่งก่อสร้าง โดยแบ่ง
หน่วยงานตามรูปแบบของการให้บริการออก
เป็น 4 หน่วยงานหลัก เนื่องจากจำานวนคนที่
เพิ ่มมากขึน้เรือ่ยๆทำาให้ความต้องการใช้งาน
พื้นที่เพิ่มมากขึ้น พร้อมทั้งองค์กรต้องการจัด
สัดส่วนของหน่วยงานให้ชัดเจน เพื่อเพิ่มความ
สามารถในการดำาเนินงาน จึงดำาเนินการสร้าง
อาคารสำานักงานใหม่ภายในบริเวณพืน้ที่ตัง้เดิม 
เน่ืองจากเป็นองค์กรท่ีให้ความสำาคัญกับพนักงาน
เป็นหลัก เพราะทางองค์กรเชื่อว่าพนักงานเป็น
ส่วนสำาคัญที่ช่วยผลักดันให้เกิดความสามารถใน
การดำาเนินงานและสร้างผลสำาเร็จขององค์กรได้ 
จึงให้พนักงานสามารถเข้ามามีส่วนร่วมในกระ-
บวนเตรียมการตัง้แต่เริม่ต้นจนจบกระบวนการ 
และเมือ่อาคารพร้อมใช้งานจึงทยอยเคลือ่นย้าย
แต่ละหน่วยงานเข้าสูพ่ืน้ที่อาคารสำานักงานใหม่

6. สรุปผลการศึกษา

 เนือ่งจากในส่วนของบริบทองค์กรด้านค่า
นิยมหลักขององค์กร A และองค์กร D นั้นมีนโย-
บายที่เน้นให้ความสำาคัญที่ตัวพนักงาน  ให้พื้นที่
ทำางานส่งเสริมให้พนักงานมีความสุข (Happy 
Workplace) ดังนั้นจึงส่งผลให้ในทุกช่วงของกระ-
บวนการดำาเนินการเปลี่ยนแปลง จะมีการสร้าง
ทีมตัวแทนจากแต่ละแผนกงานเพือ่กระจายข่าว

แก่ล ูกทีมและร้องเร ียนข้อเสนอแนะต่อทีมผู ้
ดำาเนินการเปลี่ยนแปลง มีการประชาสัมพันธ์ใน
ส่วนของกระบวนการเปล่ียนแปลงอย่างสม่ำาเสมอ 
แต่ในส่วนขององค์กร C เน้นการให้บริการต่อ
กลุม่ล ูกค้าเป ็นหลักจึงไม ่ได้ม ุง่เน้นไปที ่ส ่วน
ของพนักงานมากนัก จึงมีแค่เพียงในส่วนของ
การประชาสัมพันธ์แจ้งข่าวสารในเบื้องต้น ซึ่ง
ส่วนของกระบวนการเตรียมการในขัน้ตอนการ
ออกแบบของทั้ง 3 องค์กรได้มีการคำานึงถึงการ
ใช้งานล่วงหน้าในอนาคตและความยืดหยุ่นใน
การปรับเปลี่ยนใช้พื้นที่ จึงมีรูปแบบของการเตรี
ยมการในการเปลีย่นแปลงพืน้ที่สำานักงานแบบ 
Proactive Approach
 ในส่วนขององค์กร B ด้านบริบทขององค์กร
นัน้เน้นการให้บริการกับกลุม่ลูกค้าที ่ใช้บริการ
ขององค์กรเป็นหลัก จึงส่งผลให้ช่วงกระบวนการ
ดำาเนินการเปลีย่นแปลงเน้นเพือ่ตอบสนองต่อ
ความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป็นหลัก และดำาเนิน
การเปน็ชว่งระยะเวลาสัน้ๆ เพือ่ใหค้วามสามารถ
ในการดำาเนินงานขององค์กรสามารถดำาเนินการ
ต่อไปได้อย่างราบรื่นและสามารถเริม่ทำางานได้
ทันทีโดยทางด้านกายภาพของพืน้ที ่ทำางานจึง
เปน็การเปลีย่นแปลงในลักษณะของการเคลือ่น
ย้าย/ปรบัเปลีย่นการใช้งานของเฟอรน์เิจอรเ์ดิม
ให้ตรงกับความต้องการใช้พืน้ที่ของกลุม่ลูกค้า
เท่านั้น จึงมีรูปแบบของการเตรียมการในการ
เปลี่ยนแปลงพื้นที่สำานักงานแบบ Reactive 
Approach
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บทคัดย่อ

 ผู้สูงอายุยังมีความต้องการในการท่องเที่ยว โดยโรงแรมระดับสามดาวไม่ได้มีการรองรับนักท่อง
เที่ยวสูงอายุ ผู้วิจัยจึงได้สำารวจโรงแรมระดับสามดาวในพื้นที่พัทยาเหนือ – พัทยากลาง ซึ่งเปิดให้
บริการในช่วงเวลาที่แตกต่างกันจำานวน 3 โครงการ เพื่อประเมินลักษณะทางกายภาพทั้งในพื้นที่ส่วน
ห้องพักและพื้นที่ส่วนกลาง ว่ามีความสอดคล้องกับกฎกระทรวงกำาหนดสิ่งอำานวยความสะดวกใน
อาคารสำาหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพและคนชรา พ.ศ. 2548 หรือไม่ ผลการวิจัยพบว่า โรงแรมที่มี
การก่อสร้างและเปิดให้บริการหลังปี 2548 มีการเตรียมสิ่งอำานวยความสะดวกขั้นพื้นฐานสำาหรับผู้สูง
อายุ แต่โรงแรมที่มีการก่อสร้างก่อนปี 2548 ควรต้องปรับปรุงสภาพทางกายภาพสำาหรับผู้สูงอายุตาม
รายการต่อไปนี้คือ ป้ายและสัญลักษณ์ ทางลาดและลิฟต์ บันได  ที่จอดรถ ประตู และห้องน้ำา เพื่อนำา
ไปใช้ในการปรับปรุงโรงแรมเพื่อตอบรับกับนักท่องเที่ยวสูงอายุ

Abstract

 The research showed that there weren’t enough three star hotels for elderly tourist even 
though the number of seniors traveling has been steadily increasing. The researcher conducted 
a survey research on three 3-stars hotels located in North Pattaya to Central Pattaya, which 
have been started their services in various periods. The main purpose of this paper is to assess 
hotels’ capabilities in responding to the needs and behavior of elderly travelers that should be 
associated with the Ministerial Regulation on Building Facilities for Elderly and Disability (B.E. 
2548).  The study found that building facilities of the hotel that opened after B.E. 2548 (the 
year that the regulation has been enacted) were well prepared for both elderly and disability. 
Nonetheless, the hotels that opened before B.E. 2548 should improve these following items: 
signs and symbols, ramps and lifts, stairs, parking, door and bathroom. To be used in the 
renovation for respond elderly tourists.

คำาสำาคัญ (Keywords): ผู้สูงอายุ (Elderly), โรงแรม (Hotel), การสำารวจลักษณะทางกายภาพ (Physical 
Survey)
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1. ที่มาและความสำาคัญ

 โลกกำาลังเปลีย่นแปลงไปเป็นสังคมของผู้
สูงอายุ และผู้สูงอายุจำานวนมากยังมีความต้อง
การเดินทางท่องเที่ยวอยู่ งานวิจัยในสหราชอา-
ณาจักรโดย Merrill Lynch (2014) พบว่า ผู้สูง
อายทุี่อาย ุ60 ปีข้ึนไป มกีารการเดนิทางทอ่งเที่ยว
ต่างประเทศอยู่เป็นจำานวนมาก นักท่องเที่ยว
กลุม่นีม้ีความน่าสนใจทั้งในแง่ของจำานวนและ
ความสามารถในการจับจ่ายซือ้สินค้าและบริการ
ที่เกี่ยวกับการท่องเที่ยว สำาหรับสถิติการท่อง
เที่ยวของผู้สูงอายุในประเทศก็พบว่ามีความสอด
คล้องกัน หากพิจารณาเปรียบเทียบจำานวนนัก
ท่องเที่ยวสูงอายุระหว่างปี 2555 และ 2556 
แล้วจะพบว่า นักท่องเที่ยวที่มีอายุ 55-64 ปีมี
จำานวนเพิ่มขึ้นร้อยละ 21.95 และนักท่องเที่ยว
ที่มีอายุมากกว่า 65 ปี มีจำานวนเพิ่มขึ้นร้อยละ 
25.74 ส่วนในปี 2557 นั้นมีจำานวนลดลงเล็ก
น้อยอาจเนือ่งมาจากปัญหาจากทางการเมือง
ของประเทศ ทำาให้ความมั่นใจในความปลอดภัย
ของการท่องเที่ยวลดลงไปบ้าง (สำานักงานสถิติ
แห่งชาติกับการท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย, 2557)

 
รูปที่ 1  จำานวนของนักท่องเที่ยวอายุ 55-64 และอายุ 
65 ปีขึ้นไป ตั้งแต่ปี 2012-2014. การสำารวจพฤติกรรม
การเดินทางท่องเที่ยวชาวไทย,สำานักงานสถิติแห่งชาติ
กับการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย, 2557 (ดัดแปลง)

 อย่างไรก็ดี โรงแรมที่พักที่สามารถรองรับ
ความต้องการและพฤติกรรมการใช้งานของนัก

ท่องเที่ยวสูงอายุนั้น อาจไม่ได้มีความพร้อมมาก
นัก จากการศึกษางานวิจัยของ วิไลพร ตรีพรชัย
ศักดิ์ (2555) ซึ่งศึกษาความพร้อมโรงแรมระดับ 
3-5 ดาวในกรุงเทพฯ จำานวน 6 แห่ง ในการจัด
สิ่งอำานวยความสะดวกสำาหรับผู้พิการและผู้สูง
อายุ พบว่าโรงแรมส่วนมากไม่ได้มีการจัดสิ่ง
อำานวยความสะดวกให้กับผูส้งูอายุเนือ่งจากขอ
อนุญาตสร้างก่อน มาตรฐานของกฎกระทรวง
กำาหนดสิง่อำานวยความสะดวกในอาคารสำาหรับ
ผู้พิการหรือทุพพลภาพและคนชรา พ.ศ. 2548 
โดยเฉพาะโรงแรมระดับ 3 ดาว ดังนั้นผู้วิจัยจึง
สนใจจะศึกษาความพร้อมของโรงแรมในเมือง
ท่องเที่ยว ที่สามารถรองรับการพฤติกรรมและ
ความต้องการของนักท่องเที่ยวสูงอายุ โดยจัดทำา
เป็นแบบประเมินรายการองค์ประกอบทางกายภาพ
ทีก่ำาหนดไวใ้นกฎกระทรวงฉบบัดงักลา่ว เพือ่สรปุ
รายการที่ควรปรับปรุงแก้ไข อันจะเป็นประโยชน์
ในการวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายเบ้ืองต้นสำาหรับการปรับ
ปรุงในลำาดับต่อไป
 กฎหมายที่เข้ามาควบคุมการใช้งานภายใน
อาคารเพือ่ส่งเสริมและอำานวยความสะดวกให้
กับผู้สูงอายุ คือกฎกระทรวงว่าด้วยการกำาหนด
สิ่งอำานวยความสะดวกในอาคารสำาหรับผู้พิการ
หรือทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ. 2548 ได้
กลา่วว่าสิง่อำานวยความสะดวกภายในอาคาร
เพื่อผู้สูงอายุแบ่งออกเป็น 8 หมวดได้แก่ 1.ป้าย
และสัญลักษณ์ นำาไปสู่สิ่งอำานวยความสะดวก
ของผู้สูงอายุ (ห้องน้ำา ที่จอดรถ ห้องพัก) และ
มองเห็นได้ชัดเจน 2.ทางลาด มีความชันไม่เกิน 
1:12 ควรมีราวจับทางลาด และลิฟท์ มีขนาด
ความกว้างอย่างน้อย 1.1 เมตร ยาวไม่น้อยกว่า 
1.4 เมตร สูงอย่างน้อย 2.4 เมตร  3.บันได มี
ความกว้างอย่างน้อย 0.9 เมตร ลูกนอน 28-
03 เซนติเมตร ลูกตั้ง 15 เซนติเมตร และมีราว
จับสูง 0.8-0.9 เมตร 4.ที่จอดรถ ที่จอดรถมี
พื้นที่ 2.4 x 6.0 เมตรต่อหนึ่งคันและมีพื้นที่
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ด้านข้างกว้างอย่างน้อย 1 เมตร อาคารที่มีที่
จอดรถตั้งแต่ 10-50 คัน ต้องมีที่จอดรถสำาหรับ
ผู้สูงอายุหรือผู้พิการจำานวน 1 คัน 5.ทางเดิน 
พื้นผิวเรียบไม่มีสิ่งกีดขวางหรืออุปสรรค ความ
กว้างของทางเดินอย่างน้อย 0.9 เมตร 6.ประตู
ควากว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 0.9 เมตร 7.ห้องน้ำา มี
ห้องน้ำาจัดแยกออกมาให้ใช้งานได้อย่างน้อย 1 
ห้อง พื้นที่ภายในห้องน้ำาสามารถให้รถเข็นกลับ
ตัวได้ 8.โรงมหรสพหอประชุมและโรงแรม ถ้ามี
ห้องพักทุก ๆ 100 ห้องจะต้องมีให้พักที่มีไว้
สำาหรับคนพิการและคนชรา 1 ห้อง

2. วัตถุประสงค์งานวิจัย

 เนื่องจากบทความนีเ้ป็นส่วนหนึง่ของงาน
วิจัยทั้งหมดโดยเนื้อหาในบทความกล่าวถึงการ
สำารวจ เพื่อหาจุดที่ไม่สอดคล้องกับการใช้งาน
ของนักท่องเที่ยวสูงอายุ โดยมีวัตถุประสงค์
 1. ประเมินความพร้อมในการรองรับการใช้
งานของผู้สูง อายุตามมาตรฐานของกฎกระทรวง
กำาหนดสิง่อำานวยความสะดวกในอาคารสำาหรับ
ผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ. 2548 
 2. ศึกษาพฤติกรรมและความต้องการของ
นักท่องเที่ยวสูงอายุภายในที่พักอาศัยประเภท
โรงแรม
 3. เสนอแนวทางการออกแบบปรับปรุงท่ีพัก
อาศัยประเภทโรงแรมเพื่อให้ผู้สูงอายุ
 4. วิเคราะห์ต้นทุนในการออกแบบและ
ปรับปรุงที่พักอาศัยประเภทโรงแรมเพื่อนักท่อง
เที่ยวสูงอายุ

3. ระเบียบวิธีการศึกษา

 งานวิจัยน้ีช้ินน้ีเป็นงานวิจัยเชิงสำารวจ (survey
study) โดยผู้วิจัยได้ลงภาคสนามเก็บข้อมูลทาง
กายภาพของโรงแรมระดับ 3 ดาว ในพื้นที่เมือง
พัทยาจังหวัดชลบุรี ทั้งพื้นที่ส่วนกลางภายในและ

นอกอาคาร รวมถึงพ้ืนท่ีส่วนพักอาศัยตามเกณฑ์
ของกฎกระทรวงกำาหนดสิง่อำานวยความสะดวก
ในอาคารสำาหรับผู้พิการหรือผู้ทุพพลภาพและ
คนชรา พ.ศ.2548 ซึ่งประกอบด้วยองค์ประกอบ
ทางกายภาพ 8 รายการหลัก คือ ป้ายและ
สัญลักษณ์ ทางลาดและลิฟต์ บันได ที่จอดรถ 
ทางเดินและทางเชื่อม ประตู ห้องน้ำา และห้องพัก
เพื่อประเมินรายการที่สมควรปรับปรุงให้รองรับ
ความต้องการและพฤตกิรรมการใช้งานของผูส้งู
อายุ

3.1 การคัดเลือกพื้นที่ศึกษา
 ผู้วิจัยใช้ผลการสำารวจของหน่วยปฏิบัติการ
วิจัยสภาพแวดล้อมที่เหมาะสมกับผู้สูงอายุและ
คนพิการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย เป็นข้อมูลพื้นฐาน โดยหน่วยวิจัย
ดังกล่าวได้จัดให้มีการประกวดและมอบรางวัล
แก่สถานที ่ดีเด่นประเภทโรงแรมที ่เอื ้อต่อคน
พิการอย่างต่อเนื่อง ตั้งแต่ปี 2551-2557 ซึ่ง
โรงแรมท่ีได้รับรางวัลน้ันมีจำานวนท้ังส้ิน 20 โครงการ
กระจายตัวอยู่ในเมืองพัทยา (ชลบุรี) กรุงเทพฯ 
และจังหวัดอื่น ๆ เป็นจำานวน 9 แห่ง 5 แห่ง 
และ 6 แห่ง ตามลำาดับ และเมื่อได้ศึกษาถึงการ
กระจายตัวของโรงแรมในพ้ืนท่ีเมืองพัทยา จังหวัด
ชลบุรีก็จะพบว่าโรงแรมที่ได้รับรางวัลส่วนมาก
จะมีที่ตั้งอยู่ในช่วงพัทยาเหนือ – พัทยากลาง 
ดังนั้น ผู้วิจัยจึงเลือกพื้นที่บริเวณดังกล่าวเป็น
พื้นที่ศึกษา
 การสำารวจในเบื้องต้นพบว่า โรงแรมระดับ 
3 ดาวในพื้นที่ศึกษาช่วงพัทยาเหนือ – พัทยา
กลาง มีจำานวนทั้งสิ้น 21 โครงการ ซึ่งคละกันทั้ง
โรงแรมทั้งเก่าและใหม่ มีการเปิดให้บริการตั้งแต่
ปี 2529 จนถึงปัจจุบัน (ปี 2558) ผู้วิจัยจึงจำาแนก
กลุ่มของโรงแรมออกเป็น 3 กลุ่ม ตามช่วงปีที่
มีการก่อสร้างและเปิดให้บริการ คือ ช่วงก่อน
ปี 2529 ช่วงปี 2530 – 2540 และช่วงปี 2548 
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เป็นต้นมา โดยสุ่มเลือกโรงแรมตามอัตราเข้าพัก
ที่ไม่สูงเกินกว่างบประมาณที่ใช้ในการวิจัย กลุ่ม
ละ 1 โครงการ ทั้งนี้เพื่อประเมินความพร้อมทาง
กายภาพของโรงแรม ว่ามีความสอดคล้องกับกฎ
กระทรวงกำาหนดส่ิงอำานวยความสะดวกในอาคาร
สำาหรับผู้พิการหรือผู้ทุพพลภาพ และคนชราพ.ศ. 
2548 หรือไม่ และมรีายการใดที่ควรปรับปรุงแก้ไข

ที่มา: Google Map, 2559 [ดัดแปลง]

รูปที่ 2 แสดงการกระจายตัวของโรงแรมระดับ 3 ดาวใน
พื้นที่พัทยาเหนือ – พัทยากลาง. 

 อย่างไรก็ดี เน่ืองจากโรงแรมส่วนมากปฏิเสธ
ที่จะให้ผู้วิจัยเข้าทำาการสำารวจ ผู้วิจัยจึงต้อง
ใช้วิธ ีการเข ้าพักและสังเกตในการศึกษาครัง้
นี้ ข้อมูลบางส่วนจึงอาจมีความคลาดเคลื่อน
อยู่บ้าง โดยเฉพาะการสำารวจผังกายภาพของ
โครงการเพื่อจัดทำาผัง (แปลน) นอกจากนี้ ผู้วิจัย
จะไม่เปิดเผยชื่อของโรงแรม แต่จะใช้ตัวอักษร
ภาษาอังกฤษเป็นสัญลักษณ์ในการเรียกชื่อแทน

ที่มา: Google Map, 2559 [ดัดแปลง]
รูปที่ 3 แสดงตำาแหน่งของกลุ่มตัวอย่างโรงแรม. 

3.2 ขั้นตอนการศึกษา
 - การสำารวจผังกายภาพของโครงการ เป็น
การศึกษาผังโครงการ (แปลน) ในพื้นที่ส่วนกลาง 
ได้แก่ พ้ืนท่ีจอดรถ พ้ืนท่ีส่วนให้บริการในช้ันต่าง ๆ
และภายในห้องพัก ซึ่งการศึกษาในส่วนนี้ผู้วิจัย
ได้เขียนผังขึ้นเอง 
 - การสำารวจและประเมินองค์ประกอบทาง
กายภาพจำานวน 8 รายการตามเกณฑ์ของกฎ
กระทรวง
 -  สรุปองค์ประกอบทางกายภาพท่ีควรปรับ
ปรุงแก้ไข (ป้าย ทางลาดและลิฟท์ บันได ที่จอด
รถ ทางเดิน ประตู ห้องน้ำา โรงมหรสพหอประชุม
และโรงแรม) เพื่อรองรับความต้องการและ
พฤติกรรมการใช้งานของผู้สูงอายุ
 
4. ผลการศึกษา

 ผลที่ได้จากการศึกษาแบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม 
โดยการจำาแนกตามปีที่เปิดโครงการของโรงแรม 
โดยโครงการที่เป็นตัวแทนของก่อนปี พ.ศ. 2529
คือ โครงการ A โครงการที่เกิดขึ้นก่อนปี พ.ศ.
2548 คือ โครงการ B และโครงการที่เกิดขึ้นหลัง
ปี พ.ศ. 2548 คือโครงการ C
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4.1 ผังกายภาพของโครงการ
4.1.1 โรงแรม A
 เปิดโครงการในปี 2523 เป็นโรงแรมระดับ 
3 ดาว มีห้องพักทั้งหมด 80 ห้อง เป็นอาคาร
ทั้งหมด 9 ชั้น ไม่มีชั้นดาดฟ้า โดยมีประเภทห้อง
พัก 2 รูปแบบ ได้แก่ ห้องมาตรฐาน (standard) ซู
พีเรีย (superior) มีขนาด 32 ตารางเมตร มีความ
แตกต่างกันที่วัสดุพื้นห้อง ซูพีเรีย (superior) เป็น
พื้นปาเก้ 

ที่มา: ผู้วิจัย, 2559
รูปที่ 4 ผังชั้นพักอาศัย โครงการ A. 

4.1.2 โรงแรม B
 เปิดโครงการในปี 2542 เป็นโรงแรมระดับ 
3 ดาว เป็นอาคารทั้งหมด 5 ชั้น ไม่มีชั้นดาดฟ้า 
มีห้องพักทั้งหมด 67 ห้อง โดยมีประเภทห้อง
พัก 1 รูปแบบ ได้แก่ ห้องมาตรฐาน (standard) 
ขนาด 28 ตารางเมตร

      
ที่มา: ผู้วิจัย

รูปที่ 5 ผังชั้นที่ 1 และ ชั้นพักอาศัย โครงการ B. 

4.1.2 โรงแรม C
 เปิดโครงการในปี 2558 เป็นโรงแรมระดับ 
3 ดาว เป็นอาคารทั้งหมด 8 ชั้น ไม่รวมกับชั้น
ดาดฟ้าและชั้นใต้ดิน มีห้องพักทั้งหมด 66 ห้อง 
โดยมีประเภทห้องพัก 3 รูปแบบ ได้แก่ ห้องซู
พีเรีย (Superior) ห้องดีลักซ์ (Deluxe) ห้องพรีเม่ียม 
(Premium) ขนาด 22 23 27 ตารางเมตร

ที่มา: ผู้วิจัย, 2559
รูปที่ 6 ผังชั้นพักอาศัย โครงการ C. 

4.2 การสำารวจทางกายภาพของโรงแรม
 การสำารวจลักษณะทางกายภาพตามมาตร-
ฐานกฎกระทรวงกำาหนดสิง่อำานวยความสะดวก
ในอาคาร สำาหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และ
คนชรา พ.ศ. 2548 โดยสำารวจ ป้ายและสัญลักษณ์
ทางลาดและลิฟท์ บันได ที่จอดรถ ทางเดิน 
ประตู ห้องน้ำา ห้องพักสำาหรับผู้สูงอายุ
4.2.1 องค์ประกอบโครงการ A
 - ป้ายและสัญลักษณ์ ไม่พบป้ายสัญลักษณ์
สำาหรับผู้สูงอายุ และป้ายภายในโครงการไม่แสดง
บอกตำาแหน่งของส่ิงอำานวยความสะดวกของห้อง
น้ำาผู้สูงอายุ และที่จอดรถของผู้สูงอายุ  
 - ทางลาดอยู่ในบริเวณที่จอดรถสูท่างเข้า
โครงการซึง่มีความกว้างของทางลาดน้อยกว่า 
1.5 เมตร ความชันมากกว่า 1:12 และไม่มีราว
จับสำาหรับทางลาดด้วย
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ที่มา: ผู้วิจัย, 2559
รูปที่ 7 แสดงทางลาด โครงการ A. 

 - ภายในลิฟท์ไม่พบราวจับ
 - บันไดลูกนอนมีขนาดไม่ถึง 28 เซนติเมตร 
ตามมาตรฐานของกฎกระทรวง 
 - ทางเดินบริเวณโถงสระว่ายน้ำาชั้นที่ 3 มีพื้น
ต่างระดับแต่ไม่พบทางลาดหรือราวกันตกของ
บันได

ที่มา: ผู้วิจัย, 2559
รูปที่ 8 แสดงภาพชั้นที่ 3 บริเวณโถงสระว่ายน้ำา โครงการ 
A. 

 - ประตูมีขนาด 0.8 เมตร และประตูห้องน้ำา มี
ขนาด 0.7 เมตร น้อยกว่าที่เหมาะสมคือ 0.9 
เมตร ตามมาตรฐานของกฎกระทรวง

 - ไม่พบห้องน้ ำาสำาหรับผู ้ส ูงอายุทั ้งส ่วน
กลางและส่วนพักอาศัย
4.2.1 องค์ประกอบโครงการ B
 - ป้ายและสัญลักษณ์ซึง่ไม่พบป้ายสัญ-
ลักษณ์สำาหรับผู้สูงอายุ และป้ายภายในโครงการ
ไม่แสดงบอกตำาแหน่งของส่ิงอำานวยความสะดวก
ของห้องน้ำาผู้สูงอายุ และที่จอดรถของผู้สูงอายุ
 - ทางลาดอยู่ในบริเวณที่จอดรถสู่ทางเข้า
โครงการไม่มีราวจับสำาหรับทางลาดและมีความ
ชันมากกว่า 1:12 ด้วย 

ที่มา: ผู้วิจัย
รูปที่ 9 แสดงทางลาด โครงการ B. 

 - ภายในลิฟต์ไม่พบราวจับ 
 - บันไดลูกนอนมีขนาดไม่ถึง 28 เซนติเมตร 
ตามมาตรฐานของกฎกระทรวง
 - ที่จอดรถไม่พบที่จอดรถสำาหรับผู้สูงอายุ
และสัญลักษณ์ที่จอดรถ 
 - ขนาดของประตูน้อยกว่า 90 เซนติเมตร 
ตามมาตรฐานของกฎกระทรวง
 - ไม่พบห้องน้ ำาสำาหรับผู ้ส ูงอายุทั ้งส ่วน
กลางและส่วนพักอาศัย และไม่มีพื้นที่พอสำาหรับ
กลับรถเข็น
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4.2.1 องค์ประกอบโครงการ C
 - ราวจับภายในลิฟต์เพียงอย่างเดียว เนื่อง
จากส่วนอื่นที่พบจากการสำารวจผ่านเงื่อนไขทั้ง
หมด โดยมีการรองรับผู้สูงอายุในหลาย ๆ ส่วน
รวมทั้งมีสัญลักษณ์ที่พืน้เพือ่ให้ผู้พิการทางสาย
ตาด้วย

ตารางที่ 10 การประเมินโครงการ A, B,C 

สิ่งที่ประเมิน  A B  C

1. ป้ายและสัญลักษณ์ 

- มีสัญลักษณ์รูปผู้พิการหรือสูงอายุ x x /

- ชัดเจนมองเห็นได้ชัด x x /

- บอกประเภทของส่ิงอำานวยความสะดวก x x /

2. ทางลาดและลิฟท์

- มีพื้นที่หน้าทางลาด 1.5 เมตร / / /

- ความชันไม่เกิน 1:12 x x /

- ราวกันตกระดับ 0.8-0.9 เมตร x x /

- ระดับพื้นผิวต่างกันไม่เกิน 2.5-3.5 cm. / / /

- มีพื้นที่หน้าลิฟต์ 1.5 เมตร / / /

- ลิฟท์ขนาด 1.1x1.4 / / /

- มีราวจับสูง 0.8-0.9 เมตร x x x

3. บันได

- กว้าง 0.9 เมตร / / /

- ลูกตั้งไม่เกิน 15 cm. / / /

- ลูกนอน 28-35 cm. x x /

4. ที่จอดรถ

- ขนาดที่จอดรถ 3.8x6.0 เมตร x x /

- ท่ีจอดรถ 10-50 คันท่ีจอดรถผู้พิการ 1 คัน / x /

ท่ีจอดรถ 51-100 คัน ท่ีจอดรถผู้พิการ 2 คัน

ทุกๆ 100 คันต่อไป ท่ีจอดรถผู้พิการ 1คัน

5. ทางเดินและทางเชื่อม

- ความกว้างอย่างน้อย 0.9 เมตร / / /

- ไม่มีส่ิงกีดขวาง ตะแกรงขวางกับทางเดิน / / /

6. ประตู

- ขนาดพอให้รถเข็นผ่านได้ (>0.9 เมตร) x x /

7. ห้องน้ำา

- ห้องน้ำาผู้พิการอย่างน้อย 1 ห้อง x x /

- ขนาดพอให้รถเข็นกลับตัวได้ x x /

- วัสดุปูพื้นไม่ลื่น / / /

8. ห้องพักสำาหรับผู้สูงอายุ

- ทุก 100 ห้อง ห้องผู้สูงอายุ 1 ห้อง / / /

หมายเหตุ. จัดทำาโดยผู้วิจัย, 2559 

5. สรุปผลและข้อเสนอแนะ

 ผลการส ำารวจในหัวข ้อที่ผ่านมาพบว่า 
โรงแรม C ซึ่งเป็นโครงการที่สร้างและเปิดให้
บริการในปี 2558 นั้นมีเพียงราวกันตกภายลิฟต์
ที่สมควรปรับปรุงเพื่อผู้สูงอายุ แต่โรงแรม A และ 
B ซึ่งเป็นโครงการที่เกิดขึ้นก่อนปี 2529 และเกิด
ขึ้นในช่วงปี 2530 – 2548 ซึงเป็นช่วงเวลาก่อนที่
จะมีกฎกระทรวงกำาหนดสิง่อำานวยความสะดวก
ในอาคาร สำาหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และ
คนชรา พ.ศ. 2548 บังคับใช้นั้น มีองค์ประกอบ
ทางกายภาพหลายรายการที่ควรปรับปรุงแก้ไข 
เพื ่อรองรับพฤติกรรมการใช้งานของผู ้สูงอายุ  
โดยเฉพาะรายการดังต่อไปนี้
 - ป้ายและสัญลักษณ์ มีสัญลักษณ์ผู้สูงอายุ
แสดงให้เห็นที่ชัดเจนโดยใช้สีขาวน้ำาเงิน ติดตั้งใน
บริเวณที่มองเห็นได้ง่าย
 - ทางลาดควรมีระดับความชัน 1:12 หรือ
น้อยกว่าและควรมีราวจับสูง 80-90 เซนติเมตร
และลิฟต์ ควรมีราวจับในลิฟต์ 0.8 - 0.9 เมตร
และปุ่มควบคุมลิฟต์ให้มีระดับ 0.9 - 1.2 เมตร
 - บันได มีขนาดของลูกนอนที่เหมาะสม คือ 
28-30 ซม. เพื่อการทรงตัวที่ดีของผู้สูงอายุในการ
ใช้งานบันไดลดการเกิดอุบัติเหตุ
 - ที่จอดรถ ควรมีที่จอดรถสำาหรับผู้สูงอายุ
หรือผู้พิการสำารองไว้ในกรณีฉุกเฉินอยู่ในตำาแหน่ง
ที่สามารถเข้าถึงและเดินทางออกได้ง่าย โดยมี
ขนาด 3.4 x 6.0 เมตร เพื่อช่วยอำานวยความ
สะดวกให้กับผู้สูงอายุ
 - ประตู ควรมีขนาดความกว้างให้พอกับรถ
เข็น เพื่อให้สามารถผ่านได้สะดวก
 - ห้องน้ำา ในส่วนกลางควรมีห้องน้ำาสำาหรับ
ผู้สูงอายุหรือผู้พิการ ส่วนภายในห้องพักควรมี
พื้นที่พอให้สำาหรับรถเข็นกลับตัวได้คือ มีความ
กว้างหรือความยาว 1.5 เมตร



การสำารวจสภาพทางกายภาพของโรงแรมในการตอบสนองความต้องการและรองรับพฤติกรรมการใช้งาน
ของนักท่องเที่ยวสูงอายุ
เชตวริน สินธุวารกุล และ ผศ.ดร. สุวดี ทองสุกปลั่ง หรรษาสุขสิน

202

 สำาหรับเกณฑ์เร่ืองการเตรียมห้องพักสำาหรับ
ผู้สูงอายุ ที่กฎกระทรวงกำาหนดไว้ว่าโรงแรมควร
จัดเตรียมห้องพักอย่างน้อย 1 ห้องในทุก ๆ 100 
ห้องสำาหรับผู้สูงอายุหรือผู้ทุพพลภาพนั้น ผู้วิจัย
มีความเห็นว่าแม้โรงแรมระดับ 3 ดาวส่วนมาก
จะมีจำานวนห้อง 60-70 ห้องโดยประมาณ ก็อาจ
จัดให้มีห้องพักจำานวน 1 ห้องสำาหรับบริการผู้สูง
อายุหรือผู้ทุพพลภาพด้วย เพื่อเป็นการตอบรับ
การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางประชากรที่ต้อง
การเดินทางท่องเที่ยวในอนาคต
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