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บทคัดย่อ
การวจิยันีม้วีตัถปุระสงค์ทีส่�ำคญัเพือ่เสนอแนวทางในการพฒันารปูแบบพืน้ทีพ่าณชิยกรรมและร้านค้าชมุชน

ในโครงการทีอ่ยูอ่าศยัของการเคหะแห่งชาติภายใต้แนวคิดการสร้างสถานที ่(Placemaking) เพือ่ให้เกดิความเหมาะสม

และสอดคล้องต่อวิถีชีวิตของผู้ที่อยู่อาศัย โดยใช้วิธีการวิจัยทั้งเชิงปริมาณด้วยการส�ำรวจทัศนคติผ่านแบบสอบถาม

และวิธีการวิจัยเชิงคุณภาพด้วยการสังเกต สัมภาษณ์เชิงลึกแบบมีโครงสร้างกับกลุ่มผู้บริหารการเคหะแห่งชาติที่มี

ส่วนเกี่ยวข้อง และท�ำการเลือกกลุ่มตัวอย่างในการวิจัยด้วยวิธีโควตา (Quota Sampling) กับผู้อยู่อาศัยและ

ผู้ประกอบการ จาก 36 โครงการทั่วประเทศไทย ตลอดจน การจัดให้มีการระดมสมองผ่านการจัดท�ำประชาพิจารณ์ 

(Public Hearing) โดยผลของการวจิยัแสดงให้เหน็ถงึแนวทางทีส่�ำคญัทีจ่ะสามารถน�ำไปปรบัใช้ในการพฒันารปูแบบ

พื้นที่พาณิชยกรรมให้สอดคล้องกับความเป็นอยู่ของผู้อยู่อาศัยและผู้ประกอบการ และแสดงให้เห็นถึงการจ�ำลอง

รูปแบบการออกแบบที่เหมาะสมที่ได้มาจากการวิเคราะห์ข้อมูล

ABSTRACT
The main objective of this research was to provide guidelines to develop commercial area 

and community shop of the National Housing Authority (NHA) through placemaking concept in 

order to align and consistent with the lifestyle of the residents who live in the project. The 

quantitative approach was conducted through questionnaire surveys while qualitative approach 

using observation and in-depth interview methods which was applied with 36 NHA projects 

throughout Thailand. Quota sampling was applied to all sample groups through residents, 

entrepreneurs, and NHA executives. Moreover, public hearing was also held in aim to brainstorm 
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the stakeholder’s opinions. The research findings revealed important guidelines that should be 

applied in the development of commercial areas in accordance with the residents living while the 

simulated design that was derived from the result analysis was illustrated. 
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บทน�ำ
ในความเป็นจริงแล้ว แนวคิดการผสมผสานระหว่างพื้นที่อยู่อาศัย (Residential) และพื้นที่พาณิชยกรรม 

(Commercial) ถือได้ว่าเป็นรูปแบบของการผสมผสานรูปแบบอสังหาริมทรัพย์ (Mixed- Use Project) ที่สามารถ

สร้างให้เกิดผลประโยชน์มากมาย โดยเฉพาะอย่างย่ิงทั้งกับผู้อยู่อาศัยในเรื่องของความสะดวกสบายในการอยู่อาศัย 

การทีไ่ม่ต้องเดนิทาง ความครบวงจรของการอยูอ่าศยั เป็นต้น ในขณะท่ีกเ็ป็นประโยชน์ต่อผูป้ระกอบการร้านค้าชุมชน

เช่นกันที่จะมีลูกค้าประจ�ำจากผู้อยู่อาศัยในโครงการซึ่งจะเท่ากับเป็นการลดความเสี่ยงในการด�ำเนินธุรกิจด้วย 

(Schwanke et al., 2008) ตลอดจนที่ไม่ได้เป็นเพียงพื้นที่เพื่อการค้าขายในเชิงพาณิชย์แต่เพียงอย่างเดียว โดยหาก

พื้นที่สามารถได้รับการออกแบบและพัฒนาบนพื้นฐานของการรวบรวมข้อมูลความต้องการของกลุ่มผู้อยู่อาศัย 

กลุ่มผู้ประกอบการและกลุ่มผู้บริหารการเคหะแห่งชาติ ก็ย่อมที่จะสามารถพัฒนาขึ้นเป็นการสร้างสถานที่ของชุมชน 

(Placemaking) ทีเ่ป็นการสร้างพ้ืนทีร่่วมกันระหว่างผูค้นในชมุชน อย่างไรกต็าม พ้ืนทีพ่าณชิยกรรมและร้านค้าชมุชน

ในโครงการของการเคหะแห่งชาติท่ีได้ท�ำการศึกษาส�ำรวจในงานวิจัยในครั้งนี้ ยังไม่ประสบความส�ำเร็จในการพัฒนา

พื้นที่ในรูปแบบผสมผสานนัก

ในปัจจุบัน การจับจ่ายซื้อสินค้าและบริการของผู้อยู่อาศัยในชุมชนของผู้มีรายได้น้อย ส่วนมากเน้นความ

สะดวกรวดเรว็และทนัสมยัมากขึน้ และด้วยขนาดของครอบครวัไทยทีเ่ปลีย่นไปมขีนาดทีเ่ลก็ลงจงึท�ำให้พฤตกิรรมการ

บริโภคเปลี่ยนแปลงไป โดยผู้อยู่อาศัยนิยมซื้อสินค้าที่ร้านค้าปลีกสมัยใหม่ (Modern Trade) แทนการซื้อสินค้าจาก

ร้านค้าปลีกใกล้บ้าน เนื่องจากร้านค้าปลีกใกล้บ้านไม่สามารถตอบสนองความต้องการในเรื่องของความสะดวก 

ครบครันในการหาซื้อสินค้าได้ อีกทั้งผู้ประกอบการร้านค้าในชุมชนส่วนใหญ่ด�ำเนินธุรกิจในลักษณะของความเคยชิน 

อยู่อย่างเรียบง่าย ไม่กระตือรือร้นในการพัฒนา ใช้ร้านค้าเป็นทั้งที่ประกอบธุรกิจและพักอาศัยซ่ึงก่อให้เกิดการแบ่ง

แยกสัดส่วนในพื้นที่อยู่อาศัย-พาณิชยกรรมที่ไม่มีคุณภาพ ทั้งที่ในความเป็นจริงแล้ว  ในการที่จะเสริมสร้างรูปแบบที่

โดดเด่นให้กับธุรกิจร้านค้าในชุมชนของการเคหะแห่งชาติให้เป็นที่รู้จักและน�ำไปสู่การดึงดูดใจให้ผู้อยู่อาศัยในชุมชน

เข้ามาซื้อสินค้าและบริการภายในชุมชน จะต้องเปิดโอกาสให้ผู้ประกอบการร้านค้าในชุมชนเข้ามาให้ข้อมูลในการ

ออกแบบพฒันาพ้ืนที ่โดยควรให้รบัความรู ้ข่าวสาร ท�ำความเข้าใจในการปรบัปรงุลักษณะการประกอบการค้า ระเบยีบ

การค้าในชมุชนของการเคหะแห่งชาตทิีเ่หมาะสม เพราะผูอ้ยูอ่าศยัในชมุชนประกอบด้วยประชากรผูม้รีายได้น้อย และ

รายได้ปานกลาง จากหลากหลายภมูภิาคมาอยูร่่วมกนั และมคีวามแตกต่างกนั ทัง้ด้านภมิูล�ำเนา วฒันธรรม การศึกษา 

อายุ อาชีพ และมีวิถีการด�ำเนินชีวิตที่หลากหลาย ที่หากไม่มีการก�ำหนดรูปแบบของการออกแบบ พัฒนาที่ดี ก็จะน�ำ

ไปสูปั่ญหาการจดัระเบยีบ รปูแบบร้านค้าทีไ่ม่เหมาะสม และอาจก่อให้เกดิความขดัแย้งภายในชมุชน ท้ังนี ้การออกแบบ

พฒันาพืน้ทีท่ี่เหมาะสมบนฐานข้อมลูความต้องการของผูท้ีเ่กีย่วข้องย่อมจะเป็นส่วนส�ำคญัทีส่่งเสรมิให้การบรหิารพืน้ที่
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ผสมผสานประสบความส�ำเรจ็ และทีท่�ำให้ผูอ้ยูอ่าศัย ผูป้ระกอบการสามารถร่วมกนัใช้พืน้ทีไ่ด้เป็นอย่างดจีนท�ำให้เกิด

พ้ืนทีข่องชมุชนทีไ่ม่ได้เป็นเพยีงแค่พ้ืนท่ีเพ่ือการค้าขายเท่านัน้หากแต่จะต้องเป็นพืน้ทีศ่นูย์กลางของชมุชน (Kim, Cho 

and Chae, 2014)

ดังนั้น เพื่อเป็นการพัฒนา ส่งเสริมให้เกิดความคิดริเริ่มใหม่ในการสร้างสถานที่ของชุมชน การพัฒนาพื้นที่

พาณิชย กรรม/ ร้านค้าชุมชนให้มีรูปแบบที่ทันสมัยตรงกับความต้องการของผู้อยู่อาศัยและผู้ประกอบการร้านค้า 

คณะผู้วิจัยจึงได้ตระหนักถึงความส�ำคัญและความจ�ำเป็นที่จะต้องท�ำการวิจัย เพื่อศึกษารูปแบบของร้านค้าชุมชนที่

เหมาะสมและสอดคล้องกบัวถิกีารด�ำรงชวีติของผูอ้ยูอ่าศยัและผูป้ระกอบการในชมุชนซึง่จะเป็นแนวทางการออกแบบ

และบริหารรูปแบบพื้นที่พาณิชยกรรมและร้านค้าชุมชนที่เหมาะสมตามแนวทางการสร้างสถานที่ เพื่อสร้างให้เกิด

ประโยชน์ในการด�ำเนินงานด้านบริหารชุมชนที่มีประสิทธิภาพของการเคหะแห่งชาติต่อไป 

การพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมและร้านค้าชุมชนในโครงการที่อยู่อาศัย
การทบทวนวรรณกรรมครั้งนี้เพ่ือเป็นการศึกษารายละเอียดที่เกี่ยวข้องกับการออกแบบพัฒนาพื้นที่

พาณิชยกรรมที่สอดคล้องกับชุมชน ตลอดจนการศึกษาถึงกรณีศึกษาร้านค้าชุมชนที่เป็นตัวอย่างเพื่อที่จะน�ำข้อมูลไป

ใช้ในการออกแบบพฒันาในโครงการของการเคหะแห่งชาต ิอย่างไรกต็าม จะพบว่าวรรณกรรมหรอืงานวจิยัทีเ่กีย่วข้อง

กบัพ้ืนทีพ่าณชิยกรรม ร้านค้าชมุชนมอียูไ่ม่มากนกั ดงันัน้ ในการทบทวนวรรณกรรมนีจ้ะได้ศกึษาถงึแนวคดิวรรณกรรม

ที่เกี่ยวเนื่องแล้วจึงน�ำมาประยุกต์ใช้

การออกแบบพืน้ทีห่รอือาคารทีม่คีวามน่าสนใจ เหมาะสมและสอดคล้องกบัการใช้งานนบัว่าเป็นปัจจยัหนึง่

ทีส่�ำคญัทีจ่ะส่งผลในเชงิบวกกับผูม้าใช้ศูนย์การค้าอย่างมากในแง่มมุต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นเรือ่งความพงึพอใจ ความภกัดี 

การมีทัศนคติที่ดี การรับรู้คุณค่าที่ดี (Babin and Attawa, 2000; Baker, Grewal and Parasurman, 1994; Baker 

et al., 2002; Bitner, 1992; Dennis et al., 2002; Donovan and Rossiter, 1982; El-Adly and Eid, 2016; 

Giese et al., 2013; Kumar and Kim, 2014; Michon, Chebat and Turley, 2005; Sevilla and Townsend, 

2016; Spangenberg, Crowley and Henderson, 1996; Turley and Milliman, 2000; Verhoeven, Rompay 

and Pruyn, 2009; Wakefield and Baker, 1998; Ward, Bitner and Barnes, 1992) ซึ่งหากว่าได้มีการออกแบบ

พฒันาพืน้ทีพ่าณชิยกรรมทีด่แีล้วกย่็อมจะส่งผลดต่ีอผูอ้ยูอ่าศยัในโครงการของการเคหะห่งชาตด้ิวย โดย Yiu and Yau 

(2006) ได้อธิบายถึงองค์ประกอบท่ีส�ำคัญในการสร้างความส�ำเร็จของศูนย์การค้าที่จะสามารถน�ำมาประยุกต์ใช้ใน

คร้ังนีท้ีป่ระกอบไปด้วยหกปัจจัยหลกั ได้แก่ ท�ำเล (Location) การออกแบบ (Architectural Design) กลยทุธ์การจดัหา

ผูเ้ช่า (Leasing Strategy) การส่งเสรมิการตลาด (Promotion Activities) การบรหิารการจดัการศนูย์การค้า (Property 

Management) เงื่อนไขการเช่า (Terms of Tenancy)  โดยสามารถที่จะแบ่งปัจจัยดังกล่าวนี้ได้เป็นสองกลุ่มปัจจัย

อนัได้แก่ ปัจจัยในเชิงการออกแบบพฒันาเชงิกายภาพกบัปัจจัยในเชงิบรหิารจดัการ โดยองค์ประกอบท่ีจะต้องค�ำนงึถงึ

ในเร่ืองการออกแบบพฒันาพืน้ทีจ่ะเป็นเรือ่งการสร้างบรรยากาศ การเข้าถงึท่ีสะดวกสบาย การจดัวางพืน้ทีท่ีเ่หมาะสม 

การก�ำหนดสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่มีความเหมาะสม เป็นต้น

ในงานวิจัยของไทยเองก็แสดงให้เห็นถึงการให้ความส�ำคัญกับการออกแบบพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมท่ี

สอดคล้องกบัรปูแบบการอยูอ่าศยัภายในโครงการของการเคหะแห่งชาตเิช่นกนั โดยอธบิายได้ว่า การออกแบบการจดั

ผังร้านค้า การตกแต่ง การเลือกใช้วัสดุ และการเลือกใช้สีสันต่างๆ จะส่งผลต่อความรู้สึกของผู้ใช้บริการให้สามารถ

รับรู้ได้ว่าตลาดนี้เป็นอย่างไร จะต้องค�ำนึงถึงความสะดวกในการท�ำความสะอาด ความสะอาดของพื้นที่รอบตลาด 
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อุปกรณ์ต่างๆ สินค้าและการแต่งตัวของพนักงานหรือผู้ขายด้วย การจัดผังร้านค้าควรค�ำนึงถึงความสะดวกของการ

เดินเลือกซื้อสินค้าในตลาดและความสะดวกในการด�ำเนินงานของผู้ขายในการขนส่งสินค้ามายังร้านต่างๆ ในตลาด 

(ไกรยศ, 2553) เช่นเดียวกันกับในคู่มือการบริหารร้านค้าปลีกของกรมพัฒนาธุรกิจการค้า, 2559 ที่เสนอให้ค�ำนึงถึง

เรื่องของการจัดแต่งร้านให้สวยงามจัดวางผังร้านค้า (Layout) ให้สวยงามจัดเรียงและจัดวางสินค้าภายในร้านให้

สวยงามความสะอาด สะดวก สบายของร้านที่จะมีผลต่อภาพลักษณ์และความรู้สึกของลูกค้า นอกจากนี้ พบว่า การ

เปลี่ยนแปลงที่อยู่อาศัยเป็นร้านค้ามีความสอดคล้องในเรื่องของลักษณะการเปล่ียนแปลงและปัจจัยที่ประกอบด้วย 

ท�ำเลทีต่ัง้ และระยะทางจากทีอ่ยูอ่าศยัถึงทีอ่ยูอ่าศยัทีเ่ปลีย่นเป็นร้านค้า จะเหน็ได้ว่า การเปลีย่นแปลงทีอ่ยูอ่าศยัเป็น

ร้านค้าในเคหะชมุชนฯ เกดิจากผู้บริโภคทีอ่ยูอ่าศยัในชุมชนเป็นปัจจยัส�ำคญัท่ีสดุ ในการกระตุน้ให้มกีารน�ำทีอ่ยูอ่าศัย

มาปรบัเปลีย่นเป็นร้านค้า โดยท�ำเลท่ีตัง้ทางกายภาพมผีลกระทบทีส่มัพนัธ์กบัพฤตกิรรมของผูอ้ยูอ่าศยั (อรณุ, 2545) 

ดังนั้น การก�ำหนดที่ตั้งพื้นที่พาณิชยกรรมและร้านค้าชุมชน ซึ่งเป็นสภาพแวดล้อมกายภาพจึงต้องสามารถตอบสนอง

ประโยชน์ ทางด้านการใช้สอยและด้านสังคมที่เกิดขึ้นเป็นส�ำคัญ 

การสร้างสถานที่
สิง่ทีส่�ำคญัอย่างยิง่ในการออกแบบพฒันาพืน้ทีพ่าณชิยกรรม ร้านค้าในชมุชนของการเคหะแห่งชาตใินครัง้นี้

คอื การออกแบบพฒันาพืน้ทีด้่วยแนวคดิการสร้างสถานที ่(Placemaking) ซึง่เป็นแนวคดิทีม่มีานานแล้วในต่างประเทศ

แต่ยงัขาดการน�ำเสนอในประเทศไทย โดยจะหมายถงึ กระบวนการในการร่วมกนัสร้างพืน้ทีส่าธารณะให้สอดคล้องกบั

ค่านยิมของชมุชนทีม่ากกว่าเพยีงการออกแบบวางผงัทีดี่ โดยการสร้างพืน้ทีช่มุชนจะเป็นการให้ความส�ำคัญกบัมติทิาง

ด้านกายภาพ วัฒนธรรมและอัตลักษณ์ทางสังคม (Kelkar and Spinelli, 2016; Project for Public Spaces- PPS, 

2017) หรอือาจกล่าวได้ว่าเป็นการสร้างพืน้ทีส่าธารณะโดยชมุชนและเพือ่ชุมชน เพือ่ให้ได้พืน้ทีท่ีส่อดคล้องกับวถิชีวีติ

ของคนในชมุชนทีจ่ะสามารถมาท�ำกจิกรรมต่างๆ ร่วมกนั โดยทกุคนมคีวามรูสึ้กในการเป็นเจ้าของร่วมกนั และมากกว่า

การออกแบบทั่วไปที่ค�ำนึงถึงพื้นที่สาธารณะในแง่มุมของการเป็นเพียงแค่ทางสัญจร หรือการออกแบบเพ่ือรองรับ

แต่เพยีงระบบขนส่ง หรอืเพ่ือการพาณชิย กรรมทีข่าดการให้ความส�ำคญัหลกักบัการออกแบบเพือ่คนหรอืชมุชนซึง่จะ

ส่งผลดีในด้านความปลอดภัย ความผูกพัน เศรษฐกิจ การเพิ่มมูลค่าของพื้นที่ 

แนวคดิดงักล่าวนีจ้ะมอีงค์ประกอบทีส่�ำคญัด้วยกนัทัง้สิน้ส่ีประการอนัได้แก่ การเข้าถงึและเชือ่มโยง (Access 

and Linkages) ความสะดวกสบายและภาพลกัษณ์ (Comfort and Image) การมปีระโยชน์ใช้สอยและพืน้ทีก่จิกรรม

ที่เหมาะสม (Uses and Activities) และการเป็นพื้นที่ทางสังคม (Sociability) (Project for Public Spaces- PPS, 

2017) ในการศึกษาเกี่ยวกับพื้นที่ของ ได้แสดงให้เห็นว่า พื้นที่ (Space) ใดก็ตามที่ไม่มีอัตลักษณ์ไม่อาจเรียกได้ว่าเป็น 

“สถานที”่ (Place) โดยรปูแบบในการสร้างสถานทีข่องชมุชนมทีีม่าจากเหตผุลสีป่ระการทีส่�ำคญัอนัได้แก่ ความจ�ำเป็น 

(Need-based Occupations) ความสุนทรีย์ (Artistic Interventions) ความขัดแย้ง (Civic Disobedience) และ

การพัฒนาชุมชน (Civic-Minded Improvements) (Normoyle, 2016) นอกจากนี้ จะเห็นได้ว่าในการวิจัยครั้งนี้

จะเป็นแนวทางทีส่อดคล้องกบัการพฒันาชมุชนเป็นส�ำคญั ดงันัน้ จงึได้ท�ำการศกึษาถงึกรณศีกึษาอย่าง ตลาดต้นตาล

ที่เป็นตลาดชุมชนขนาดใหญ่ท่ีจังหวัดขอนแก่นซ่ึงพบว่า ได้มีรูปแบบของการจัดวางสินค้าที่หลากหลาย และที่มี

การเตรียมพื้นที่ส�ำหรับกิจกรรมชุมชนที่หลากหลายเช่น ลานนัดพบ ลานแสดงเปิดหมวก เวทีกลาง ตลอดจนที่มีการ

ผสมผสานของร้านค้าปลกีต่างๆ มากมายซึง่สะท้อนให้เหน็ได้ว่า ในการเป็นตลาดชมุชนนัน้จะต้องมกีจิกรรมหรอืพ้ืนที่

กิจกรรมต่างๆ ที่นอกเหนือจากแค่การมีพื้นที่เพื่อการค้าแต่เพียงอย่างเดียว นอกจากนี้จากการศึกษาร้านค้าชุมชนใน
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เมืองเคนต์ (Kent) สหราชอาณาจักร ที่เป็นกรณีศึกษาที่ให้ความส�ำคัญอย่างมากกับการมีส่วนร่วมของชุมชนโดยเริ่ม

ตัง้แต่การให้ชมุชนมส่ีวนร่วมในการตดัสินใจในการก�ำหนดรปูแบบในการพฒันาร้านค้าชมุชนทีเ่หมาะสมตัง้แต่เร่ิมแรก 

ตลอดจน มกีารสร้างการมส่ีวนร่วมต่างๆ ร่วมกนัไม่ว่าจะเป็นการประชาสมัพันธ์ การสือ่สาร การบรหิารงานโดยคนใน

ชุมชน การสนับสนุนโดยคนในชุมชน เป็นต้น โดยนับเป็นร้านค้าชุมชนที่ด�ำเนินการโดยชุมชน เพื่อชุมชนโดยแท้จริง 

จนท�ำให้ร้านค้าชุมชนไม่ได้เป็นเพียงพื้นที่เชิงพาณิชยกรรมเท่านั้น หากแต่ยังถือได้ว่าเป็นศูนย์กลางของชุมชนใน

การพบปะพูดคยุแลกเปลีย่นความคดิเห็น และยงัได้ส่งผลดต่ีอการสร้างความสมานสามคัคใีนชมุชนอกีด้วย (The Kent 

Rural Network, 2009) เช่นเดียวกันกับ ความส�ำเร็จและความยั่งยืนของร้านค้าชุมชนที่เมือง Humshaugh 

แห่งสหราชอาณาจกัร ทีม่ ีการผสมผสานกนัระหว่างความเชีย่วชาญทางสังคม และเศรษฐกจิของคนในชุมชน โดยร้าน

ค้าชุมชนไม่ได้ตอบสนองเพียงแค่บริการเฉพาะรายบุคคล หรือที่จ�ำหน่ายสินค้าเท่านั้น แต่ยังตอบสนองเป้าหมายทาง

สังคมและเศรษฐกิจของชุมชนที่จะส่งเสริมความเจริญของชุมชน เป็นส่ิงที่ท�ำให้ชุมชนแตกต่างและน่าอยู่มากกว่า

ชุมชนอื่นๆ (Walker, 2010)

จากกรณีศึกษาศูนย์การค้า ตลาด และร้านค้าชุมชนที่ได้กล่าวมาน้ีได้แสดงให้เห็นองค์ประกอบของพื้นที่

พาณิชยกรรมและร้านค้าชุมชนที่ประสบความส�ำเร็จว่าจะต้องมาจากความต้องการของคนในชุมชนเองซึ่งในการวิจัย

ครั้งนี้จะเป็นลักษณะของการศึกษาและส�ำรวจความต้องการของกลุ่มที่เกี่ยวข้องต่างๆ ท้ังผู้อยู่อาศัย ผู้ประกอบการ

ร้านค้าและผูบ้รหิารโครงการ ก�ำหนดแนวทางการพฒันาให้พืน้ทีเ่หล่านีเ้ป็นมากกว่าร้านค้าทัว่ไป หากแต่มุง่ออกแบบ

พัฒนาเพือ่วัตถุประสงค์ของการสร้างให้เป็นศนูย์กลางของชมุชนท�ำให้คนในชมุชนมสีถานทีข่องชมุชน (Placemaking) 

ร่วมกัน เกิดความเป็นเจ้าของ (Sense of Belonging) และความผูกพันกับพื้นที่ (Sense of Place) มากกว่า

การออกแบบก่อสร้างเพื่อการพาณิชยกรรมแต่เพียงอย่างเดียว โดยที่ความส�ำเร็จในการพัฒนาพื้นที่ตลาดในแนวคิด 

Placemaking คือ การสร้างให้เกิดสถานที่ของชุมชน การดึงดูดรวมกันของผู้คนที่หลากหลาย การมีพื้นที่สร้างสรรค์ 

การสร้างโอกาสทางเศรษฐกิจ การสร้างสุขอนามัยที่ดี และการเช่ือมโยงของเศรษฐกิจระหว่างเมือง (Project for 

Public Spaces-PPS, 2017)

จากการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้องท้ังในและต่างประเทศ ท�ำให้ทราบถึงปัจจัยที่ส�ำคัญเกี่ยวกับการประสบ

ความส�ำเรจ็ของร้านค้า ทัง้ในการประกอบธรุกจิร้านค้าทัว่ไป และร้านค้าชมุชน ซึง่ข้อมลูทัง้หมดได้น�ำไปสูก่ระบวนการ

ด�ำเนินงาน ตลอดจนการสร้างประเด็นในแบบสอบถามและแบบสัมภาษณ์ ตลอดจน เป็นข้อมูลอ้างอิงในการจัดวาง

พื้นที่ที่เหมาะสมและสอดคล้องต่อการเป็นสถานที่ของชุมชนต่อไป 

วิธีการวิจัย 
คณะผู้วิจัยแบ่งการด�ำเนินงานออกเป็น 4 ช่วงการศึกษา ดังรายละเอียดต่อไปนี้

ช่วงการศึกษาที่ 1 การศึกษาภาพรวม และวิเคราะห์ข้อมูลที่เก่ียวกับการด�ำเนินการร้านค้าชุมชน เพื่อให้

ทราบรายละเอียดท้ังในด้านอุปทานและอุปสงค์ ทราบความต้องการทั้งในส่วนของผู้ประกอบการและผู้อยู่อาศัยใน

โครงการของการเคหะแห่งชาติ คุณลักษณะท่ีชัดเจนของร้านค้าชุมชน รูปแบบพื้นที่ รวมถึงแนวทางการพัฒนาการ

ประกอบการร้านค้าชุมชนโดยใช้วิธีการสัมภาษณ์เชิงลึกแบบมีโครงสร้างกับผู้ประกอบการร้านค้าและเก็บรวมรวม

ข้อมูลกลุ่มตัวอย่างแบบวิธีโควตาด้วยการแจกแบบสอบถามกับกลุ่มผู้อยู่อาศัยในโครงการของการเคหะแห่งชาติตาม

โครงสร้างการบริหารงานเคหะชุมชนของการเคหะแห่งชาติ โดยมีรายละเอียดดังตารางที่ 1 
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ตารางที่ 1 การกระจายพื้นที่ในการเก็บรวบรวมข้อมูล

ฝ่ายบริหารชุมชน

ผู้ประกอบการร้านค้าชุมชน      

(Supply Side)

ผู้อยู่อาศัย 

(Demand Side)

จ�ำนวนชุมชน 

(แห่ง)

จ�ำนวน ตัวอย่างรวม 

(ราย)

จ�ำนวนชุมชน 

(แห่ง)

จ�ำนวนตัวอย่าง 

รวม (ราย)

ฝ่ายบริหารงานชุมชน 1 (ชช.1)

กรุงเทพ ชลบุรี
9 40 9 110

ฝ่ายบริหารงานชุมชน 2 (ชช.2)

กรุงเทพ นนทบุรี นครปฐม นครราชสีมา
9 45 9 110

ฝ่ายบริหารงานชุมชน 3 (ชช.3)

กรุงเทพ นนทบุรี ปทุมธานี เชียงใหม่
9 40 9 110

ฝ่ายบริหารงานชุมชน 4 (ชช.4)

สมุทรปราการ ประจวบคีรีขันธ์ ราชบุรี
9 40 9 105

รวม 36 165 36 435

พร้อมทั้งได้ศึกษาวิเคราะห์ข้อมูลจากกรณีศึกษาต่างๆ ทั้งในและต่างประเทศ เพื่อน�ำผลการศึกษาวิเคราะห์

ทีไ่ด้มาก�ำหนดเป็นรปูแบบทีเ่หมาะสมของพืน้ทีพ่าณชิยกรรมและร้านค้าชมุชนของการเคหะแห่งชาต ิโดยสามารถสรปุ

เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูลได้ดังภาพที่ 1

ภาพที่ 1 เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล
ที่มา: คณะผู้วิจัย, 2559
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ช่วงการศึกษาที่ 2 การวิเคราะห์ข้อมูลจากผู้บริหารของการเคหะแห่งชาติและการศึกษาดูงานจากต้นแบบ

การบรหิารร้านค้าชมุชนทีด่ ี(Best Practices) เป็นการรวบรวมข้อมูลด้วยวธิกีารสมัภาษณ์เชงิลกึกบัผูท้ีม่ส่ีวนเกีย่วข้อง

กับการส่งเสริมการประกอบการของร้านค้าชุมชน จ�ำนวน 10 ราย เพื่อน�ำข้อมูลที่ได้มาประมวลให้ได้ข้อสรุปถึง

กระบวนการในการพัฒนาการประกอบการร้านค้าชุมชนที่เชื่อมโยงกับการเสริมสร้างความเข้มแข็งในชุมชน 

ช่วงการศกึษาที ่3 และ 4 การน�ำเสนอและระดมความคดิเหน็ (Brainstorming) จากผู้ทีม่ส่ีวนเกีย่วข้อง เป็น

ช่วงของน�ำผลการศกึษาจากช่วงการศกึษาที ่1 และ 2 มาด�ำเนนิการจดัท�ำรปูแบบจ�ำลองของร้านค้าในชมุชนการเคหะ

แห่งชาติ แล้วจึงจัดประชุมรับฟังความคิดเห็น (Public Hearing) ระดมความคิดเห็นโดยผู้ทรงคุณวุฒิ เครือข่าย 

ความร่วมมือชุมชนในพื้นที่และชุมชนอื่น 

ผลการวิจัย
จากการศกึษาด้วยการลงพืน้ทีเ่ชงิปฏบิตักิาร ทัง้ 36 ชมุชน พบว่า ในภาพรวมผู้ประกอบการร้านค้าทีด่�ำเนนิ

การค้าขายภายในโครงการของการเคหะฯ นั้น ส่วนใหญ่จะเลือกค้าขาย เพราะความสะดวกในการเดินทาง เนื่องจาก

เป็นผู้ค้าขายที่พักอาศัยอยู่ภายในโครงการ และผู้ประกอบการร้านค้าบางราย ให้ความคิดเห็นว่าการค้าขายภายใน

โครงการ เป็นช่องทางหนึ่งในการแบ่งเบาภาระครอบครัว ในการช่วยสร้างรายได้เพิ่มเติม จากสมาชิกในครอบครัวที่

ท�ำงานประจ�ำนอกบ้าน ในส่วนของรายได้จากการประกอบกิจการร้านค้าภายในโครงการ พบว่า การประกอบกิจการ

ภายในโครงการของการเคหะฯ ส่วนใหญ่จะมีรายได้เพียงพอใช้จ่าย และสามารถด�ำเนินกิจการต่อไปได้ในแต่ละเดือน  

แต่ไม่ได้มีก�ำไรเหลือมาก หรือว่าขาดทุนแต่อย่างใด

ส�ำหรับกลุ่มลูกค้า ส่วนใหญ่จะเป็นกลุ่มลูกค้าที่อยู่อาศัยภายในโครงการ ซ่ึงจะมีจ�ำนวนของผู้มาใช้บริการ

ไม่มากนัก เนื่องจากกลุ่มลูกค้ามีตัวเลือกของร้านค้าที่ค่อนข้างหลากหลายทั้งร้านค้าที่อยู่ด้านนอกโครงการ เช่น 

ห้างสรรพสินค้า ร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ เป็นต้น โดยเฉพาะอย่างยิ่งหากว่าท�ำเลที่ตั้งของโครงการมีระยะทางที่ไม่ไกล

จากร้านค้าด้านนอกเหล่านั้น 

มุมมองและความต้องการของผู้ประกอบการร้านค้าในโครงการของการเคหะแห่งชาติ
จากผลการศึกษา ในมุมมองและความต้องการจากผู้อยู่อาศัยในโครงการของการเคหะแห่งชาติ จ�ำนวน 

165 ราย พบว่า ส่วนใหญ่เป็นกลุม่ผูป้ระกอบการทีพ่กัอาศยัอยูใ่นโครงการ ร้อยละ 87 ขณะทีเ่ป็นกลุม่ทีพ่กัอาศยัด้าน

นอกโครงการ ร้อยละ 13 ซึ่งแสดงให้เห็นถึงการมีส่วนร่วมของคนในชุมชนที่มีบทบาททั้งการเป็นผู้ประกอบการร้าน

ค้าและที่เป็นผู้อยู่อาศัยเอง มีสัดส่วนของเพศหญิงมากกว่าเพศชายที่ ร้อยละ 78 และร้อยละ 22 ตามล�ำดับ มีอายุ

ระหว่าง 46-55 ปี ร้อยละ 29 รองลงมา คือ 36-45 ปี ร้อยละ 27 และ 56 ปีขึ้นไปร้อยละ 20  ส�ำหรับสถานภาพ

ครอบครัวของกลุ่มตัวอย่าง พบว่า ส่วนใหญ่จะเป็นกลุ่มที่แต่งงานแล้วและมีบุตร ร้อยละ 65 รองลงมา คือ กลุ่มโสด 

ร้อยละ 16 กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีรายได้อยู่ในช่วงน้อยกว่าหรือเท่ากับ 15,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 41 รองลงมา 

คือ 45,001-55,000 บาท ร้อยละ 22 

เมื่อสอบถามผู้ประกอบการที่พักอาศัยในโครงการ ถึงเหตุผลหรือจุดเริ่มต้นของการค้าขายในพื้นที่โครงการ 

พบว่า เป็นกลุ่มที่มีความสนใจเปิดกิจการค้าขายและมีอาชีพขายของอยู่แล้วเป็นทุนเดิม จึงเข้ามาเปิดร้านค้าภายใน

โครงการ และจากการใช้เทคนิคการวิเคราะห์ช่องว่าง (Gap Analysis) (ภาพที่ 2) พบว่า ประเด็นที่มีช่วงของความ

แตกต่างมากที่สุดห้าล�ำดับแรก จะเป็นประเด็นที่เกี่ยวข้องกับเรื่องการตลาด ได้แก่ การจัดโปรโมชั่น การจัดกิจกรรม
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รว่มกันทัง้ผู้อยู่อาศัยและร้านค้าในชมุชน ซึง่สะทอ้นใหเ้หน็ถึงการขาดการมีสว่นร่วมระหว่างผูป้ระกอบการร้านคา้กบั

ผู้อยู่อาศัย และในเรื่องของพื้นที่ ได้แก่ ความสะอาด และการออกแบบพื้นที่ให้โดดเด่น ตลอดจนในประเด็นอื่นๆ 

ที่แสดงให้เห็นถึงความแตกต่างระหว่างการให้ความส�ำคัญกับความพึงพอใจก็ยังคงเป็นเรื่องของพื้นที่อันได้แก่ การมี

รูปแบบพื้นที่ที่หลากหลาย การมีที่ตั้งร้านค้าในจุดที่มีคนพลุกพล่าน ความสะดวกในการมาซื้อหรือใช้บริการ เป็นต้น 

โดยจากเทคนิคการวิเคราะห์ช่องว่างได้แสดงให้เห็นว่าส่ิงท่ีผู้ประกอบการร้านค้าให้ความส�ำคัญกับส่ิงที่เกิดขึ้นจริง

ไม่สอดคล้องกันนั่นเอง

ภาพที่ 2 การวิเคราะห์ช่องว่างของผู้ประกอบการ
ที่มา: คณะผู้วิจัย, 2559

มุมมองและความต้องการของผู้อยู่อาศัยในโครงการของการเคหะแห่งชาติ

จากรวบรวมข้อมูลมุมมองและความต้องการจากผู้อยู่อาศัยในโครงการของการเคหะแห่งชาติ จ�ำนวน 435 

ราย พบว่า มีสัดส่วนของเพศชายและเพศหญิงเท่ากัน มีอายุอยู่ระหว่าง 36-45 ปี ร้อยละ 28 รองลงมา คือ ช่วงอายุ 

25-35 ปี ร้อยละ 26 และช่วงอายุ 46-55 ปี น้อยกว่า 25 ปี และ 56 ปี ขึ้นไป มีสัดส่วนใกล้เคียงกัน คือ ร้อยละ 17 

ร้อยละ 15 และ ร้อยละ 13 ตามล�ำดบั สถานภาพครอบครวัของกลุม่ตวัอย่าง ส่วนใหญ่จะเป็นกลุม่ทีแ่ต่งงานแล้วและ

มีบุตร ร้อยละ 53 รองลงมา คือ กลุ่มโสด ร้อยละ 29 กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีระดับการศึกษา อยู่ในระดับมัธยมศึกษา

ตอนปลาย/ ปวช. คิดเป็นร้อยละ 28 รองลงมา คือ ระดับมัธยมศึกษาตอนต้นและประถมศึกษาหรือต�่ำกว่า ในสัดส่วน

ใกล้เคียงกัน คิดเป็นร้อยละ 22 และ 21 ตามล�ำดับ กลุ่มตัวอย่างมีรายได้อยู่ในช่วงระหว่าง 10,001-15,000 บาท 

มากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 30 รองลงมา คือ 5,000-10,000 บาท ร้อยละ 26 15,001- 20,000 บาท ร้อยละ 19 และ

มากกว่า 20,000 บาทขึ้นไป ร้อยละ 14 

เกีย่วกบัพฤตกิรรมการใช้บรกิารร้านค้าของการเคหะแห่งชาตใินรอบ 1 เดอืนทีผ่่านมา พบว่า กลุม่ผูอ้ยูอ่าศยั

ส่วนใหญ่ใช้บริการร้านค้าภายนอกโครงการการเคหะแห่งชาติ ร้อยละ 51 รองลงมา คือ ส่วนใหญ่ใช้บริการร้านค้า
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ภายในการเคหะแห่งชาติ ร้อยละ 30 และใช้บริการในสัดส่วนใกล้เคียงกัน ร้อยละ 19 ตามล�ำดับ ซึ่งแสดงให้เห็นว่า

แม้ว่าร้านค้าชุมชนภายในโครงการของการเคหะแห่งชาติจะได้เปรียบกว่าร้านค้าภายนอกในด้านของท�ำเลที่ตั้ง แต่ก็

ยังไม่สามารถดึงดูดผู้อยู่อาศัยให้มาบริโภคร้านค้าเหล่านั้นได้ในสัดส่วนที่สูง ซึ่งสืบเนื่องจากว่าเมื่อสอบถามถึงความ

เหมาะสมของจ�ำนวนร้านค้าภายในของการเคหะแห่งชาติ พบว่า กลุ่มผู้อยู่อาศัยให้ความคิดเห็นว่ามีจ�ำนวนร้านค้าไม่

เพยีงพอกบัความต้องการ ร้อยละ 57 ขณะทีร้่อยละ 42 มคีวามคดิเหน็ว่ามจี�ำนวนร้านค้าทีเ่พยีงพอและเหมาะสมแล้ว 

ทั้งนี้ มีเพียงร้อยละ 1 ที่คิดว่าจ�ำนวนร้านค้ามีมากเกินไป

ภาพที่ 3 การใช้บริการร้านค้าภายในโครงการของผู้อยู่อาศัย
ที่มา: คณะผู้วิจัย, 2559

เมือ่สอบถามถงึเหตผุลทีเ่ลอืกซือ้สนิค้าภายในโครงการ (สอบถามจากค�ำถามปลายเปิด) พบว่า กลุ่มตัวอย่าง

ให้ความคดิเห็นว่า สามารถเลอืกซือ้สนิค้าได้สะดวก (282 ราย) และเพราะใกล้บ้าน /ใกล้ทีพ่กั (171 ราย) ทัง้นี ้ส�ำหรบั

เหตุผลที่ไม่เลือกซื้อสินค้าภายในโครงการ พบว่า กลุ่มตัวอย่างให้ความคิดเห็นว่า สินค้าบางอย่างไม่มีในโครงการ 

(172 ราย) สินค้าไม่หลากหลาย (139 ราย) และสินค้าบางอย่างราคาแพงกว่าร้านด้านนอก (105 ราย)

ส�ำหรบัประเภทร้านค้าทีก่ลุม่ตวัอย่างใช้บรกิารภายในโครงการ (ภาพที ่3) พบว่า ส่วนใหญ่ผู้อยูอ่าศัยภายใน

โครงการจะใช้บริการร้านค้าภายในโครงการประเภทร้านขายอาหาร เช่น ร้านอาหารตามสั่ง ร้านข้าวราดแกง คิดเป็น

ร้อยละ 76 รองลงมา คือ ร้านขายเครื่องดื่ม อาทิ ชา กาแฟ ร้อยละ 65 ตลาดสด/ ตลาดนัด ร้อยละ 59 ร้านเสริมสวย 

ร้านตัดผม ร้อยละ 42 และ ร้านสะดวกซื้อ เช่น 7-Eleven ร้อยละ 40 ตามล�ำดับ (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ)

ภาพที่ 4 การใช้บริการร้านค้าภายนอกโครงการของผู้อยู่อาศัย
ที่มา: คณะผู้วิจัย, 2559
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ส�ำหรบัประเภทร้านค้าทีก่ลุม่ตวัอย่างใช้บรกิารภายนอกโครงการ (ภาพที ่4) ได้แก่ ร้านจ�ำหน่ายเสือ้ผ้าเครือ่ง

แต่งกาย ร้อยละ 78 รองลงมา คือ ร้านขายเครื่องดื่ม อาทิ ชา กาแฟ ร้อยละ 65 และตลาดสด/ตลาดนัด ร้อยละ 59 

ตามล�ำดบั ซึง่แสดงให้เหน็ว่าในความเป็นจริงแล้ว ประเภทร้านค้าทีผู้่อยูอ่าศยัใช้บรกิารไม่ว่าจะเป็นภายนอกหรอืภายใน

ล้วนแล้วแต่ไม่แตกต่างกันนัก ดังน้ันการตัดสินใจเลือกใช้จึงน่าจะขึ้นอยู่กับคุณภาพของร้านค้า ซึ่งเมื่อได้สอบถามถึง

ประเด็นที่กลุ่มตัวอย่างให้ความส�ำคัญและความพึงพอใจ โดยวิธีวิเคราะห์ช่องว่าง พบว่า ประเด็นที่มีช่วงของความ

แตกต่างมากทีส่ดุห้าล�ำดับแรก (ภาพที ่5) จะค่อนข้างสอดคล้องกบักลุม่ผูป้ระกอบการร้านค้า กล่าวคอื จะเป็นประเดน็

ที่เกี่ยวกับเรื่องของการตลาด อาทิ การจัดรายการส่งเสริมการขาย สินค้า/บริการหลากหลายตอบโจทย์ การสื่อสาร

แจ้งกิจกรรมกับลูกค้า และเรื่องของพื้นที่ เช่น  ความสะอาด การออกแบบพื้นที่ให้มีความโดดเด่น มีภาพลักษณ์ที่ดี 

และมีบรรยากาศน่าซื้อ เป็นต้น ซึ่งข้อมูลดังกล่าวนี้จะเป็นแนวทางที่ส�ำคัญต่อการเสนอแนวทางในการออกแบบพื้นที่

พาณิชยกรรม

โดยสรุปจากผลการศึกษาทั้งกลุ่มผู้ประกอบการร้านค้าชุมชน (Supply Side) และกลุ่มตัวอย่างผู้อยู่อาศัย

ในการเคหะแห่งชาติ (Demand Side) นั้น ท�ำให้ทราบถึงแนวทางการพัฒนาการประกอบการส�ำหรับร้านค้าชุมชน 

ในการจดัสดัส่วนร้านค้า (Tenant Mix) ซึง่อธบิายได้ว่า ความต้องการในการใช้สอยทีส่อดคล้องกับการด�ำเนนิชวีติของ

ผูอ้ยูอ่าศยัในชุมชนควรจะประกอบด้วยการจดัให้มพีืน้ทีร้่านขายอาหาร พืน้ทีร้่านขายเครือ่งดืม่ พืน้ทีต่ลาดสด ตลาดนดั 

พื้นที่ร้านเสริมสวย พื้นที่ร้านสะดวกซื้อ ซึ่งจะก่อให้เกิดประโยชน์ต่อผู้ประกอบการร้านค้าด้วยเช่นเดียวกันในการ

ลดความเสีย่งจากความต้องการของตลาด โดยข้อมลูในส่วนนีจ้ะได้น�ำไปสู่การก�ำหนดแนวทางการออกแบบผังกายภาพ

ของส่วนพาณิชยกรรมและจัดวางผังพื้นที่ร่วมกับแนวคิดการสร้างสถานที่ของชุมชน

ภาพที่ 5 การวิเคราะห์ช่องว่างระหว่างความพึงพอใจและการให้ความส�ำคัญของผู้อยู่อาศัย

ที่มา: คณะผู้วิจัย, 2559
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มมุมองของผูบ้รหิารของการเคหะแห่งชาตทิีเ่กีย่วข้องกับการบริหารจดัการพืน้ทีพ่าณชิยกรรมและ
ร้านค้าชุมชน

ผู้วิจัยท�ำการสัมภาษณ์เชิงลึกแบบมีโครงสร้างกับผู้บริหารของการเคหะแห่งชาติจ�ำนวนทั้งสิ้น 13 ราย ที่มา

จากส่วนงานต่างๆ ที่เกี่ยวข้องอันประกอบด้วย กองบริหารชุมชนนครหลวง ฝ่ายบริหารงานชุมชน กองจัดประโยชน์ 

ฝ่ายบริหารสินทรัพย์และอาคารเช่า ฝ่ายพัฒนาเชิงสังคม ฝ่ายพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ ส�ำนักงานเคหะชุมชน

นครราชสมีา ส�ำนกังานเคหะชุมชนชลบรุ ีส�ำนกังานเคหะชมุชนเชยีงใหม่ โดยสามารถสรปุผลการสมัภาษณ์ท่ีส�ำคัญ ดังนี้

1.	 พื้นที่ร้านค้าชุมชนขาดการวางแผนพัฒนาร่วมกับพื้นที่อยู่อาศัยมาตั้งแต่ต้น จึงท�ำให้ไม่มีรูปแบบที่เป็น

แนวทางในการออกแบบ พฒันาทีช่ดัเจน อกีทัง้ยงัขาดองค์ประกอบในการใช้งานอกีหลายประการเช่น หลังคา ห้องน�ำ้ 

เป็นต้น  

2.	 ผู้ประกอบการร้านค้าไม่ขายบริเวณพ้ืนที่ร้านค้าที่จัดไว้ให้ในโครงการ แต่จะขายบริเวณท่ีพักหรือเป็น

รถเข็น ทั้งที่อัตราค่าเช่าพื้นที่ในโครงการเคหะฯ ก็ไม่สูงมาก

3.	 การเปิดพื้นที่ร้านค้าชุมชนของการเคหะแห่งชาติ จะเน้นตอบสนองเฉพาะผู้พักอาศัยในชุมชนซึ่งจะตั้ง

อยู่ค่อนข้างลึก มีรั้วรอบ ยากต่อการมาใช้บริการของผู้พักอาศัยภายนอกโครงการ ซึ่งท�ำให้เสียโอกาส 

4.	 ร้านค้าทีค้่าขายอยูภ่ายในโครงการยงัไม่หลากหลาย ส่วนมากจะมเีฉพาะร้านช�ำและร้านอาหารตามสัง่ 

ในขณะที่ร้านค้าภายนอกมีสินค้าหลากหลายมากกว่า ส่งผลให้ร้านค้าภายในค่อนข้างซบเซาลง 

5.	 เนื่องจากพื้นที่ร้านค้าชุมชนของการเคหะฯ เป็นพื้นที่โล่ง การเปิดประมูลให้กับเอกชนจึงต้องลงทุนใน

การสร้างระบบน�้ำไฟ ห้องน�้ำ ระบบระบายน�้ำเองทั้งหมด ถือเป็นการลงทุนที่สูง และผลักภาระไปยังผู้ค้าขาย ท�ำให้

ราคาค่าเช่าสูง

จากข้อมูลท่ีได้จะสามารถน�ำไปเป็นก�ำหนดเป็นแนวทางในการพัฒนาโครงการในการออกแบบโครงการ 

ยกตัวอย่างเช่น การวางแผนในการก�ำหนดพื้นที่ (Lay Out) ในส่วนพื้นที่พาณิชยกรรมร่วมกับพื้นที่อยู่อาศัยตั้งแต่เริ่ม

ต้น การออกแบบพืน้ทีพ่าณชิยกรรมในแต่ละโครงการให้มคีณุภาพในทกุโครงการ การออกแบบพืน้ทีพ่าณชิยกรรมให้

ครบสมบูรณ์และมีความหลากหลายตั้งแต่เริ่มแรก เป็นต้น

สรุปและอภิปรายผลการวิจัย
จากการศึกษาทั้งข้อมูลทุติยภูมิ ที่เกี่ยวกับการศึกษาข้อมูลทั้งในประเทศและต่างประเทศ ของร้านค้าที่

ประสบความส�ำเร็จ และการศึกษาข้อมูลส่วนปฐมภูมิกับผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมและร้าน

ค้าชุมชน รวมถึงการศึกษาข้อมูลความต้องการของทั้งผู้ประกอบการร้านค้าและผู้อยู่อาศัยในโครงการ (ตารางที่ 2) 

สามารถสรุปได้ว่า รูปแบบร้านค้าที่เป็นที่ต้องการห้าล�ำดับแรกที่ควรจะมีในพื้นที่พาณิชยกรรมควรที่จะประกอบด้วย

ศูนย์อาหาร ตลาด ร้านสะดวกซื้อ  ร้านค้าทั่วไป (เช่น ร้านขายยา, ร้านเสื้อผ้า, ร้านเสริมสวย เป็นต้น) ซึ่งจะน�ำมาสู่

แนวทางการออกแบบผงักายภาพของส่วนพาณชิยกรรมทีเ่หมาะสม ทัง้นี ้รปูแบบทางกายภาพนีไ้ด้ผ่านการระดมสมอง

ในลักษณะของการจัดท�ำประชาพิจารณ์จากการเรียนเชิญผู้ที่เกี่ยวข้องต่างๆ เช่น ผู้น�ำชุมชน ผู้ที่อยู่อาศัยในชุมชน 

ผูเ้ชีย่วชาญด้านชมุชน เป็นต้น ในการมาร่วมให้ข้อคิดเห็นทีส่�ำคญัเพือ่การปรบัปรุงพฒันาด้วย โดยทีก่ารจดัวางผังพืน้ที่

ภายใต้แนวคิดการสร้างสถานที่ของชุมชนได้ความส�ำคัญกับ การเข้าถึงและเช่ือมโยง (Access and Linkages) 

ความสะดวกสบายและภาพลักษณ์ (Comfort and Image) การมีประโยชน์ใช้สอยและพื้นที่กิจกรรมที่เหมาะสม 

(Uses and Activities) และการเป็นพื้นที่ทางสังคม (Sociability)
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ตารางที่ 2 สรุปสัดส่วนร้านค้า (Tenant Mix) บนพื้นที่ 1,600 ตารางเมตร

รายละเอียด พื้นที่ (ตารางเมตร)
ศูนย์อาหาร 710.75
ตลาด 271.6
ร้านค้าทั่วไป 160.68
ร้านสะดวกซื้อ 40.5
ห้องน�้ำ 22.5
พื้นที่สร้างสรรค์ (Activities Space) 304.42
สนามเด็กเล่น 89.55
รวม 1,600

ที่มา: คณะผู้วิจัย, 2559

ส�ำหรับการจดัวางผงัภายภาพ บนพืน้ที ่1,600 ตารางเมตร (ในทางปฏิบตั ิสามารถปรบัลดขนาดพ้ืนทีไ่ด้ตาม

ความเหมาะสม) สามารถอธบิายแนวทางในการก�ำหนดรปูแบบพืน้ทีพ่าณชิยกรรมและร้านค้าชมุชนตามการวเิคราะห์

ข้อมูลที่เก็บรวบรวมมาร่วมกับแนวคิดการสร้างสถานที่ของชุมชนได้ดังนี้ (ภาพที่ 6,7,8,9 และ 10) 

1.	 การเข้าถึงและเชื่อมโยง การที่จะท�ำให้พื้นที่พาณิชยกรรมและร้านค้าชุมชนสามารถเป็นส่วนประกอบ

หนึ่งของชุมชน จะต้องก�ำหนดจัดวางต�ำแหน่งที่ตั้งของพ้ืนที่พาณิชยกรรมและร้านค้าชุมชนให้อยู่ในบริเวณด้านหน้า

โครงการเพื่อให้ผู้ที่ใช้งานท้ังท่ีอยู่อาศัยภายในและภายนอกโครงการสามารถเข้าถึงและเป็นที่สังเกตเห็นได้โดยง่าย 

ทั้งนี้ ก็เพื่อเป็นการสร้างขนาดกลุ่มลูกค้าที่เพียงพอที่จะท�ำให้ผู้ประกอบการร้านค้าสามารถอยู่ได้ ซึ่งจะสอดคล้องกับ

ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ที่เกี่ยวกับพ้ืนที่พาณิชยกรรมและร้านค้าชุมชนจากผู้บริหารการเคหะแห่งชาติ หรือหาก

กรณีที่พื้นที่โครงการมีขนาดใหญ่มากก็อาจท่ีจะก�ำหนดให้จัดต้ังในบริเวณกึ่งกลางของโครงการที่อยู่อาศัยเพ่ือให้ง่าย

แก่การเข้าถงึก็ได้ อกีทัง้การเข้าถงึโดยง่ายนีจ้ะต้องมกีารจดัเตรยีมพืน้ทีจ่อดรถยนต์และรถจกัรยานยนต์ทัง้ด้านในและ

ด้านนอกโดยรอบพื้นที่ด้วย 

ส�ำหรับการเช่ือมโยงน้ันจะสามารถอธิบายได้ว่าโดยมาตรฐานการออกแบบพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของ

การเคหะแห่งชาติน้ันจะก�ำหนดให้แต่ละโครงการต้องมีพื้นที่สาธารณะ ลานกีฬา สนามเด็กเล่นอยู่แล้ว ดังนั้น 

การก�ำหนดรูปแบบการพัฒนาในรูปแบบใหม่ควรจะต้องก�ำหนดให้พื้นที่เหล่านี้ตั้งอยู่ติดกันและเชื่อมโยงระหว่างกัน

ซึ่งก็จะเป็นส่วนที่ส่งเสริมให้มีการใช้พื้นท่ีท่ีต่อเน่ืองกันของกิจกรรมที่หลากหลายที่จะน�ำไปสู่การสร้างการเชื่อมโยง

ระหว่างกลุ่มคนในชุมชนด้วย และจะเป็นการก่อให้เกิดประโยชน์มากกว่าการสร้างพื้นที่สาธารณะที่แยกจากกัน 

2.	 ความสะดวกสบายและภาพลักษณ์ เป็นส่ิงที่มีความส�ำคัญต่อการดึงดูดให้ผู้คนในชุมชนได้มาร่วมท�ำ

กิจกรรมที่พื้นที่พาณิชยกรรมและร้านค้าชุมชน โดยจากผลการวิจัยได้น�ำมาสู่การน�ำเสนอการสร้างพื้นที่อาคาร พื้นที่

ทีส่วยงามและทนัสมยัแต่กไ็ม่แปลกแยกไปจากโครงการทีอ่ยูอ่าศยัเดมิ ซึง่จะนบัว่าจะเป็นผลดกีว่าวธิกีารปัจจบุนัทีไ่ม่มี

การออกแบบก่อสร้างเตรียมไว้ให้จนน�ำไปสู่ความไม่สอดคล้องและไม่เหมาะสมเมื่อมีการก่อสร้างที่แตกต่างกันไปใน

ผูท้ีป่ระมลูพืน้ทีไ่ด้แต่ละราย  โดยรปูแบบการออกแบบทีน่�ำเสนอจะมีการใช้วสัดทุีห่ลากหลายในการออกแบบ ก่อสร้าง

ไม่ว่าจะเป็นไม้ เหล็ก คอนกรีตเพื่อให้เกิดเป็นการผสมผสานวัสดุที่ให้ภาพลักษณ์แบบร่วมสมัย (Contemporary 

Design) ด้วยภาพลักษณ์ที่ทันสมัยนี้เองย่อมจะแสดงให้เห็นถึงคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นเป็นที่ภาคภูมิใจร่วมกันของคนใน

ชมุชน นอกจากนี ้ได้มกีารออกแบบพืน้ทีเ่ปิดโล่งทีเ่หมาะสมกบัการใช้งานทีใ่ห้ความรูสึ้กทีไ่ม่แออดั โดยยงัเป็นการเปิด
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โล่งทางด้านมุมมองเพื่อการสร้างโอกาสในการมองเห็นกิจกรรมต่างๆ ของผู้คนที่หลากหลายด้วย ทั้งยังแทรกสอดตัว

อาคารด้วยพื้นที่สีเขียว ทั้งนี้ รูปแบบการออกแบบนี้ได้มีการค�ำนึงถึงต้นทุนในการก่อสร้างที่เป็นไปได้ ตลอดจนความ

สะดวกในการบ�ำรุงรักษาด้วยแล้ว และได้ผ่านการรับฟังความคิดเห็นจากงานน�ำเสนอต่อผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องแล้ว

3.	 การมปีระโยชน์ใช้สอยและพืน้ทีก่จิกรรมทีเ่หมาะสม โดยข้อมลูทีจ่ะใช้ในการก�ำหนดพืน้ทีก่จิกรรมล้วน

แล้วแต่ได้มาจากการมส่ีวนร่วมของชุมชนและผูท้ีม่ส่ีวนเกีย่วข้องทัง้สิน้ ผ่านการส�ำรวจลงพืน้ทีเ่กบ็ข้อมลูจากโครงการ

ต่างๆ ของการเคหะแห่งชาติทั่วประเทศ ดังนั้น จึงท�ำให้สามารถก�ำหนดสัดส่วนพื้นที่กิจกรรมต่างๆ ที่สอดคล้องกับ

ความต้องการของผู้อยู่อาศัยอันประกอบด้วย พื้นท่ีศูนย์อาหาร ตลาด ร้านค้าทั่วไป ร้านสะดวกซื้อ ห้องน�้ำ พื้นที่

สร้างสรรค์ สนามเด็กเล่น เป็นต้น (ตารางที่ 2) ซึ่งการก�ำหนดให้มีกิจกรรมที่หลากหลายย่อมจะเป็นการสร้างสถานที่

ของชุมชนมากยิ่งขึ้น อันเนื่องจากการที่ผู้คนที่หลากหลายทั้งด้านอายุ เพศ อาชีพ ความสนใจจะสามารถที่จะมีส่วน

ร่วมในการมาร่วมใช้พื้นท่ีน้ีได้ โดยประเด็นท่ีส�ำคัญหนึ่งท่ีเก็บรวบรวมข้อมูลได้คือ การที่จะต้องก�ำหนดให้มีห้องน�้ำ

ซึ่งเป็นปัญหาอย่างมากของผู้อยู่อาศัยและผู้ประกอบการในปัจจุบัน และได้เสนอให้มีการสร้างสิ่งอ�ำนวยความสะดวก

ส�ำหรับผู้พิการให้สามารถเข้าถึงได้ด้วยเพ่ือเป็นการตอบสนองกลุ่มผู้คนที่หลากหลายให้สามารถเข้าถึงได้ นอกจากน้ี 

ยงัได้ก�ำหนดให้มพีืน้ทีส่ร้างสรรค์ในบรเิวณพืน้ทีพ่าณชิยกรรมและร้านค้าชมุชนด้วยซึง่ได้รบัแนวคดิมาจากการทบทวน

วรรณกรรมในส่วนของกรณศีกึษาตลาดต่างๆ ทีม่พีืน้ทีส่ร้างสรรค์ทีย่่อมจะเป็นการเช่ือมโยงให้พืน้ทีน่ีไ้ม่เป็นเพยีงพืน้ที่

เพื่อการพาณิชย์เท่านั้น หากแต่จะเป็นการสร้างสถานที่ที่มีกิจกรรมร่วมกันภายในชุมชน เช่น การแสดงออกของผู้อยู่

อาศัยในชุมชน การเป็นที่พบปะสังสรรค์ การเป็นพื้นที่ที่สามารถจัดงานในเทศกาลต่างๆ ร่วมกัน เป็นต้น

4.	 การเป็นพืน้ทีท่างสงัคม นบัได้ว่าเป็นส่วนทีเ่ป็นหวัใจของการพยายามทีจ่ะก�ำหนดรปูแบบการออกแบบ

พฒันาทีต้่องการให้พืน้ทีพ่าณชิยกรรม ร้านค้าชมุชนนีเ้ป็นเสมอืนศนูย์กลางของชมุชนเป็นการสร้างสถานทีข่องชมุชน

ที่แท้จริง โดยเมื่อได้ค�ำนึงถึงองค์ประกอบในด้านต่างๆ ที่จะท�ำให้เกิดความส�ำเร็จของการสร้างพื้นที่ของชุมชน ก็ย่อม

ที่จะท�ำให้พื้นที่ดังกล่าวน้ีเป็นพื้นท่ีท่ีมีพลวัตของชุมชน และท่ีสามารถด�ำเนินกิจกรรมต่างๆ ร่วมกันที่มากยิ่งกว่าการ

ค�ำนึงถึงเพียงความสะดวกสบายของการอยู่อาศัยเท่านั้น หรือเป็นการเปิดมิติใหม่ทางสังคมของการอยู่อาศัยร่วมกัน

ในชุมชนนั่นเอง โดยที่ในส่วนนี้จะต้องอาศัยการบริหารจัดการชุมชนเข้ามาสนับสนุนเป็นส�ำคัญ

ภาพที่ 6 ผังพื้นที่พาณิชยกรรมและร้านค้าชุมชน พื้นที่ 1,600 ตารางเมตร
ที่มา: คณะผู้วิจัย, 2559



แนวทางการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมและร้านค้าชุมชนในโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติด้วยแนวคิดการสร้างสถานที่
นิติ รัตนปรีชาเวช วิทวัส รุ่งเรืองผล และ ระพีพรรณ ค�ำหอม

112
วารสารสิ่งแวดล้อมสรรค์สร้างวินิจฉัย คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยขอนแก่น
ปีที่ 17 ฉบับที่ 1 มกราคม-มิถุนายน ประจ�ำปี 2561

ภาพที่ 7 ทัศนียภาพโดยรวม พื้นที่พาณิชยกรรมและร้านค้าชุมชน มุมมอง 1
ที่มา: คณะผู้วิจัย, 2559

ภาพที่ 8 ทัศนียภาพโดยรวม พื้นที่พาณิชยกรรมและร้านค้าชุมชน มุมมอง 2
ที่มา: คณะผู้วิจัย, 2559
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ภาพที่ 9 ทัศนียภาพโดยรวม พื้นที่พาณิชยกรรมและร้านค้าชุมชน มุมมอง 3
ที่มา: คณะผู้วิจัย, 2559

ภาพที่ 10 ทัศนียภาพโดยรวม พื้นที่พาณิชยกรรมและร้านค้าชุมชน มุมมอง 4
ที่มา: คณะผู้วิจัย, 2559



แนวทางการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมและร้านค้าชุมชนในโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติด้วยแนวคิดการสร้างสถานที่
นิติ รัตนปรีชาเวช วิทวัส รุ่งเรืองผล และ ระพีพรรณ ค�ำหอม

114
วารสารสิ่งแวดล้อมสรรค์สร้างวินิจฉัย คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยขอนแก่น
ปีที่ 17 ฉบับที่ 1 มกราคม-มิถุนายน ประจ�ำปี 2561

โดยสรุปแล้วจะเห็นได้ว่า ผลที่ได้จากการวิจัยครั้งนี้ ได้ถูกน�ำมาใช้ในการก�ำหนดเป็นแนวทางการออกแบบ

และพัฒนาทีเ่หมาะสมและสอดคล้องกบัผูท้ีเ่กีย่วข้อง โดยเป็นการประยุกต์ใช้แนวคดิการสร้างสถานทีข่องชมุชน ทีไ่ม่ได้

ค�ำนึงถึงเพียงความส�ำเร็จหรืออยู่รอดของร้านค้าหรือความสะดวกสบายในการอยู่อาศัยเท่านั้น ในงานวิจัยนี้ได้แสดง

ให้เห็นถึงกระบวนการสร้างสถานท่ีของชุมชนท่ีพยายามประยุกต์ปรับเปลี่ยนจากแนวคิดเชิงนามธรรมในส่วนของ

แนวคิดการสร้างสถานท่ีมาสู่การก�ำหนดรูปแบบของการพัฒนาที่เป็นรูปธรรมผ่านการน�ำเสนอการออกแบบสภาพ

แวดล้อมสรรค์สร้าง (Built Environment) ทีส่อดคล้องกบัวถิชีีวติของชมุชน ทีจ่ะมอีทิธพิลในการก�ำหนดและส่งเสรมิ

รูปแบบของการใช้ชีวิตร่วมกันของชุมชน และสามารถสรุปได้ว่าแนวทางที่ส�ำคัญที่จะท�ำให้พื้นที่พาณิชยกรรมและ

ร้านค้าชมุชนอยูร่อดได้และเป็นส่วนหนึง่ของชมุชนจะต้องด�ำเนนิการด้วยการวางแผนแบบองค์รวมตัง้แต่เริม่ต้นพฒันา

โครงการ โดยอาจมีการปรับเปลี่ยนรูปแบบของพื้นที่ได้ตามความเหมาะสมของแต่ละพื้นที่ อย่างไรก็ตาม การที่จะ

ประสบความส�ำเร็จในการสร้างให้เกิดพื้นที่ของชุมชนจะต้องอาศัยแนวทางการบริหารจัดการชุมชนเข้ามาสนับสนุน

ด้วยเป็นส�ำคัญซึ่งไม่ได้กล่าวถึงในที่นี้ และส�ำหรับการวิจัยในอนาคต (Future Research) นั้นเป็นที่น่าสนใจอย่างยิ่ง

ในการท�ำวจัิยเชงิลกึด้วยรปูแบบการวจิยัแบบมส่ีวนร่วม (Participatory Action Research- PAR) เพือ่สะท้อนให้เห็น

ถึงความต้องการของชุมชนในเชิงลึก    
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