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แนวทางการฟื$ นฟูส่วนภายนอกของศูนย์การค้า 

เพื�อเพิ�มศักยภาพการเข้าใช้พื$นที�ศูนย์การค้า 

The External Revitalization of Shopping Mall  

to Maximize Potential of People’s Accessibility 
 

พชิญะ พลูสูรพนัธ์ุ 
ภาควชิาบริหารจดัการสถาปัตยกรรม 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผงัเมือง มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ 
บทคดัย่อ 

 พื#นที&ภายนอกของศูนย์การค้าประกอบด้วย การสัญจร พื#นที&สาธารณะ ทางเชื&อมและทางเข้าของ
ศูนยก์ารคา้ โดยการศึกษามีวตัถุประสงค์ คือ ศึกษาตวัแปรและปัจจัยต่างๆที&ก่อให้เกิดการฟื# นฟูส่วนภายนอก
ศูนย์การค้า ศึกษารูปแบบองค์ประกอบในด้านการออกแบบและการจัดการตามหลักการฟื# นฟูศูนย์การค้า 
ประเมินผลศกัยภาพการเขา้ไปใชพื้#นที&หลงัการฟื# นฟูอาคารศูนยก์ารคา้จากการวิเคราะห์ทศันคติของกลุ่มผูเ้ขา้ไป
ใชง้านอาคาร  รวมทั#งศึกษาความสัมพนัธ์ระหวา่งการฟื# นฟูอาคารศูนยก์ารคา้กบัศกัยภาพการเขา้ไปใชพื้#นที&จาก
สถิติของศูนยก์ารคา้ที&ทาํการศึกษา เพื&อนาํเป็นแนวทางการฟื# นฟพืู#นที&ภายนอกอาคารศูนยก์ารคา้จากการวิเคราะห์
แบบสาํรวจแบบสัมภาษณ์ และแบบสอบถาม ผลการวิจยัพบวา่การฟื# นฟูพื#นที&ภายนอกนั#นในการเดินทางเขา้สู่
พื#นที&ศูนยก์ารคา้ทางศูนยก์ารคา้ควรเพิ&มสิ&งอาํนวยความสะดวกของผูใ้ชพื้#นที&ในทุกเสน้ทางต่อการเขา้ถึงพื#นที&ของ
ผูใ้ชพื้#นที&ศูนยก์ารคา้ พื#นที&สาธารณะทางศูนยก์ารคา้ควรมีการจดัการพื#นที&ที&คาํนึงถึงขนาด องคป์ระกอบในพื#นที& 
รวมถึงภาพลกัษณ์ของศูนยก์ารคา้ภายนอก ทั#งเรื&องของความปลอดภยั และความสะอาดของพื#นที& ตลอดจนใน
เรื&องของทางเชื&อมต่อและทางเขา้ควรมีการออกแบบให้เหมาะสมกบัพื#นที&ที&เชื&อมต่ออยู ่และสามารถเขา้ถึงพื#นที&
ศูนยก์ารคา้ไดจ้ากทุกดา้นของอาคาร โดยแนวทางดงักล่าวจะก่อให้เกิดการเขา้ใชพื้#นที&ที&เพิ&มขึ#น เพื&อก่อให้เกิด
ชุมชน และช่วยใหเ้กิดการพฒันาดา้นเศรษฐกิจและการท่องเที&ยวตอ่ไป 
 
คาํสาํคญั: การฟื# นฟ ู ส่วนภายนอกของศูนยก์ารคา้  การเขา้ใชพื้#นที&ศูนยก์ารคา้ 
 

Abstract 
 The External spaces and areas of shopping mall are strongly related and connected by the circulation 
of public way, side walk and entrance. This research aims to reveal the impacted factors and variables  for the 
external revitalization of shopping mall and its contexts.  Overall, the research covered is comprised several 
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different kinds of data and distinct approach. These include : 1) the results of previous research and related 
studies 2)  surveys of existing building environment of 3-selected projects as the case studies and 3) opinions of 
building users. The results of the research show that the external revitalization of shopping mall to maximize 
potential of people’s accessibility is defined by and elaborated through factors such as accessibility of building 
that include building organization and decoration. Another factor considered is building’s component and 
facilities. To be successful in shopping and trading, we must consider the factor of external organization of 
revitalization with appropriate design and spaces management, which can have positive environment images as 
well. The design guidelines must allow the management team to participate more fully in design process, so 
their perspective can be taken into consideration. 
 
Keyword: The External Revitalization of Shopping Mall, Potential of People’s Accessibility 
 

1. บทนํา 
ห้างสรรพสินค้าและ ศูนย์ก ารค้า เ ป็น 

ตัวอย่างรูปธรรมที& เด่นชัดของการใช้พื#นที&กับการ
สร้างวิ ถี ชี วิตแบบเ มือง  และ  ความสําคัญของ
ห้างสรรพสินคา้อยูที่& วิธีการจดัการพื#นที& ให้สอดรับ
การเปลี&ยนแปลงของกระแสบริโภคนิยม ความเป็น
พื#นที&สาธารณะของหา้งสรรพสินคา้และศูนยก์ารคา้จึง
นาํมาสู่การสร้างสรรคเ์อกลกัษณ์ของสังคมแบบใหม่ 
ที& มีความสําคัญรองจากบ้านและที& ทํางานหรือ
สถานศึกษาเมื&อยอ้นกลบัไปพิจารณาในอดีตเกี&ยวกบั 
พัฒนาการทางสถาปัตยกรรมของ “ศูนย์การค้า” 
สะทอ้นให้เห็นวา่ ความสัมพนัธ์ของกิจกรรมการซื#อ
ขาย มีความเกี& ยวข้องกับวิถีชีวิตของผู ้คนในทุก
ระดบัชั#น (ไชยรัตน์ เจริญสินโอฬาร, 2542) จากสภาพ
พื#นที&แบบตลาดเพื&อการแลกเปลี&ยน พฒันามาเป็น
พื#นที&ลกัษณะเฉพาะ ที&มีสิ& งปลูกสร้างถาวรสามารถ
ตอบสนองตอ่การเคลื&อนไหวของเศรษฐกิจและสังคม
ได้ นับแต่อดีตเมืองซึ& ง เดิม ถูกมองว่าเป็นความ
หลากหลายของสินค้าและผู ้คน ส่วนตลาดนั# น ก็
เปรียบไดก้บัความมั&งคั&งของเมือง โดยเป็นแหล่งศึกษา

วฒันธรรมของชุมชนนั#น ๆ ปัจจุบนัศูนยก์ารคา้ เริ& ม
เขา้มาทดแทนตลาดแตเ่ดิม ซึ&งหมายถึงการนาํพาความ
ทันสมยั ความสะดวกสบายในการจับจ่าย การมีรถ
ประจาํทางวิ&งผา่นหลายสาย (สมรักษ ์ชยัสิงห์กานาน
นนท์, 2538) โดยศูนย์การค้าถูกจัด เป็นสถานที& ที&
กําหนด “ขอบเขตของประสบการณ์” ภายใต้
สภาพแวดล้อมที& มี รูปแบบเฉพาะ ซึ& งต้องอาศัย
องค์ประกอบของสถาปัตยกรรม ในการสร้าง
บรรยากาศ ส่งผลกระทบต่อพฤติกรรมของผูใ้ชง้าน 
ทั# งพฤติกรรมการบริโภค และพฤติกรรมทางสังคม
และชุมชนปัจจุบนัศูนยก์ารคา้ เป็นสถานที&ที&มีบทบาท
จํานวนมาก โครงการไม่ประสบผลสําเร็จนั# นก็มี
สาเหตุที&หลากหลายแตกต่างกนัออกไป ไม่วา่จะเป็น 
การเข้าถึงพื#นที&  รูปแบบกิจกรรม รูปลักษณ์ของ
โครงการ ตลอดจนการใชง้าน หรือการบริหารจดัการ
อาคารเป็นตน้  ผลผูว้จิยัพบวา่ศูนยก์ารคา้เหล่านั#นขาด
ปัจจัยส่วนหนึ& งของการฟื# นฟูพื#นที& ประกอบไปดว้ย 
การเข้าถึงและการประสานเชื&อมต่อ (access & 
linkages)  ความสะดวกสบายและภาพลักษณ์ ที&
สวยงาม (comfort & image) การคาํนึงถึงผูใ้ชง้านและ
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กิจกรรมที&เกิดขึ#น (users & activities) การสร้างชุมชน 
( sociability)  เ พื& อ ก า ร ดึ ง ดู ด ผู ้ค น เ ข้ า ใ ช้อ าค า ร
ศูนยก์ารคา้ โดยหลกัการเหล่านี# มุ่งไปยงัพฒันาทาง
กายภาพของพื#นที& เพื&อให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดทาง
เศรษฐศาสตร์แก่เจ้าของพื#นที&  (Sean Zielenbach, 
2000) ดว้ยวธีิการตา่งๆ เช่น การเชื&อมตอ่ระหวา่งพื#นที&
เพื&อให้เกิดการเข้าถึง ความสะดวกในการเขา้ไปใช ้
ประกอบกับภาพลักษณ์ที&สวยงาม โดยคํานึงถึง
ผูใ้ชง้าน และการสร้างกิจกรรมให้เกิดขึ#น และสร้าง
การดึงดูดใหเ้ขา้ไปใชแ้ก่ตวัสถานที&นั#นๆ 

โดยการวจิยัครั# งนี#  มุ่งศึกษาการเพิ&มศกัยภาพ
การเขา้ใชอ้าคารศูนยก์ารคา้ เพื&อดึงดูดให้เกิดการเขา้
ใช้และส่งผลกระทบในด้านรายได้แก่ศูนย์การค้า
รวมทั#งการสร้างความเชื&อมั&นแก่เจา้ของกิจการและผู ้
เ ช่ า พื# น ที& ข ายต่อไป  ทั# ง นี# เ พื& อให้ กิ จการอาคาร
ศูนยก์ารคา้ดาํเนินไปอยา่งต่อเนื&องและเป็นแนวทาง
ในการจดัการพื#นที&ภายนอกอาคาร อนัจะเพื&อช่วยให้
เกิดการพฒันาดา้นเศรษฐกิจและการท่องเที&ยวตอ่ไป 

 

2. วตัถุประสงค์การวจัิย 
- ศึกษาตวัแปรและปัจจยัตา่งๆที&ก่อใหเ้กิดการ 

ฟื# นฟ ู(revitalization) ส่วนภายนอกศูนยก์ารคา้  
- ศึกษารูปแบบ และองคป์ระกอบในดา้นการ

ออกแบบและดา้นการจดัการอาคารตามหลกัการฟื# นฟู
ศูนยก์ารคา้ ของอาคารศูนยก์ารคา้ 

- ประเมินศกัยภาพการเขา้ไปใชพื้#นที&หลงัการ
ฟื# นฟอูาคารศูนยก์ารคา้ 

- ศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างการ ฟื# นฟู
อาคารศูนยก์ารคา้กบัศกัยภาพการเขา้ไปใชพื้#นที&  

- เสนอแนวทางการฟื# นฟอูาคารศูนยก์ารคา้ 
  

3. กรอบแนวความคิดในการวจัิย 
 การวิจัยครั# ง นี# ผู ้วิจัยได้ศึกษาพื#นที& ส่วน
ภายนอกศูนยก์ารคา้โดยผ่านหลกัในการฟื# นฟูพื#นที& 
และวิ เคราะห์หลักศักยภาพที& เ กิดขึ# น ดัง รูปที&  1 
ตอ่ไปนี#  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที� 1 กรอบแนวความคิดในการวจิยั 

ลกัษณะส่วนต่าง ๆ ของ 

อาคารศูนย์การค้า 
-ทางเขา้อาคารศูนยก์ารคา้ 
-พื# น ที& ส า ธ า ร ณ ะ ข อ ง
ศูนยก์ารคา้ 
-ทางเชื&อมตอ่ระหวา่งอาคาร 
-ส่วนร้านคา้ดึงดูด 
-ส่วนบริหารจัดการอาคารที&
อ อ กแบบม า เ พื& อ ร อ ง รั บ
ผูใ้ชง้าน 

ลกัษณะของอาคารศูนย์การค้า 

ที�ผ่านการฟื$ นฟู 
-การ เข้า ถึ งและการประสานเ ชื& อมต่อ 
(access and linkages) 
-ความสะดวกสบายและภาพลักษณ์ ที&
สวยงาม (comfort and image) 
-การคาํนึงถึงผูใ้ชง้านและกิจกรรมที&เกิดขึ#น 
(users and activities) 
-การก่อให้ เ กิดสังคม ของศูนย์การค้า 
(sociability) 
 

ศักยภาพ 

ในการฟื$ นฟู  

อาคารศูนย์การค้า 
-จาํนวนคนเขา้มาใช้
อาคารมากขึ#น 
 



วารสารวทิยาศาสตร์และเทคโนโลย ีปีที� 17 ฉบับที� 3 ก.ค.-ก.ย. 52  

 45

4. วรรณกรรมที�เกี�ยวข้อง 
1. แนวความคิดและทฤษฎีที&เกี&ยวขอ้งกบั

ศูนยก์ารคา้ การจาํแนกประเภทของร้านคา้ออกเป็น
ร้านตลาดและห้างสรรพสินค้า  โดยประเภทที&
ทําการศึกษานั# น  เ ป็นห้างสรรพสินค้าประเภท
ศูนยก์ารคา้ (Department Store) (สมาคมผูค้า้ปลีกแห่ง
ประเทศไทย, 2547) จากนั#นจึงทาํการศึกษาส่วนพื#นที& 
ที&เกี&ยวขอ้งกบังานวจิยัในส่วนพื#นที&ภายนอก เช่น การ
ออกแบบเส้นทางสัญจร การจัดกลุ่มพื#นที&  และการ
เชื&อมต่อของพื#นที&ศูนยก์ารคา้ (J.S Honnbeck., 1945, 
p.155.) รวมทั#งการจดัการพื#นที&สาธารณะ ให้ประสบ
ความสําเร็จ ทั# งในแง่มุมของขนาด และการใชพื้#นที& 
ตลอดจนองค์ประกอบของพื#นที&  (Marcus and 
Francis, 1990)  

2. แนวความคิดและทฤษฎีที&เกี&ยวขอ้งกบั
การฟื# นฟศููนยก์ารคา้ ศึกษาเกี&ยวกบัความแตกต่างและ
ความหมายของการฟื# นฟู เ พื&อให้เข้าใจถึงความ
แตกต่างระหวา่งการฟื# นฟูพื#นที&กบัการปรับปรุงพื#นที& 
(Alexander Newman, 2001, pp. 1) รวมทั#งศึกษา
ปัจจยัในการฟื# นฟูอนัประกอบดว้ยการเขา้ถึงและการ
ประสานเชื&อมต่อ ความสะดวกสบายและภาพลกัษณ์
ที&สวยงาม การคาํนึงถึงผูใ้ชง้านและกิจกรรมที&เกิดขึ#น 
และ การสร้างชุมชน (Francis, 2003)  

3. แนวความคิดและทฤษฎีที&เกี&ยวขอ้งกบั
พฤติกรรมมนุษย ์อนัเกี&ยวขอ้งกบัการเพิ&มศกัยภาพการ
ใชง้านศูนยก์ารคา้โดยศึกษาถึงแนวความคิดเกี&ยวกบั
พฤติกรรรม และความสามารถในการรับรู้ของมนุษย ์
ทั#งในด้านการเขา้ถึง การเขา้ร่วมกิจกรรมของพื#นที& 
ตลอดไปจนการเขา้ถึงทางเขา้ของอาคารศูนยก์ารคา้ 
(วมิลสิทธิx  หรยางกลู, 2541) 

 
 

5. เครื�องมือที�ใช้ในการวจัิย 
เครื&องมือที&ใชใ้นการวิจยัครั# งนี# มี 3 ลกัษณะ 

ไดแ้ก่ 
1. แบบสาํรวจ เป็นการตรวจสอบสภาพทาง

กายภาพของศูนยก์ารคา้และเป็นโครงการที&ผ่านการ
ฟื# นฟ ูมาแลว้ 

2. แบบสัมภาษณ์ เป็นเครื& องมือในการ
สอบถามทศันคติและแนวทางการจดัการศูนยก์ารคา้มี
ด้วยกันทั# งหมด 2 ชุด คือชุดคําถามที& ใช้เป็นแบบ
สัมภาษณ์จากผูมี้ส่วนในการออกแบบฟื# นฟูอาคาร
ศูนยก์ารคา้ และชุดคาํถามที&ใชเ้ป็นแบบสอบถามผูเ้ช่า
พื#นที&ขายภายในอาคารศูนยก์ารคา้  

3. แบบสอบถาม ศึกษาประเด็นสาํคญัอื&นๆ 
ตามที&กําหนดไว้ในวัตถุประสงค์ เ ป็นการศึกษา
ความสําคัญของปัจจัยที& ก่อให้เกิดศักยภาพการใช้
พื#นที& และความคิดเห็นต่อการฟื# นฟู (Revitalization) 
ศูนยก์ารคา้ ปัญหาต่างๆภายหลงัการฟื# นฟูศูนยก์ารคา้ 
โครงสร้างของแบบสอบถาม มีลกัษณะทั#งปลายปิด 
และปลายเปิด  

 

6. การเกบ็รวบรวมและวเิคราะห์ข้อมูล 
ผูว้ิจัยมีวิธีการเลือกตัวอย่างจากประชากร 

โดยทาํการศึกษาตวัอยา่งจาํนวน 423 คน แบ่งเป็น 
เจา้หนา้ที& ผูมี้ส่วนในการวางแผนงาน โครงการฟื# นฟู
อาคารศูนยก์ารคา้ 3 คนโดยการเลือกแบบเจาะจง และ
เก็บขอ้มูลดา้นแบบสัมภาษณ์ ประชากรผูม้าใชพื้#นที&
ศูนยก์ารคา้ โดยไดท้าํการสุ่มตวัอยา่งจาํนวน 420 คน  
จาํแนกเป็นศูนย์การคา้ละ 140 คน ทั# ง 3 โครงการ
ได้แก่ ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเวิลด์ พลาซ่า ศูนยก์ารคา้
สยาม เซ็นเตอร์   และศูนยก์ารคา้สยามพารากอนใน
ช่วงเวลาตั#งแต่ศูนยก์ารคา้ทาํการเปิดจนถึงปิดใชง้าน 
โดยเก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถามขนาดตัวอย่างใน
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การศึกษากําหนดโดยตารางของทาโร ยามาเน 
(Yamane  Taro., 1973 ) ที&ระดบัความเชื&อมั&น 95%
โดยการเลือกแบบสุ่มตวัอย่างอย่างง่าย และมีการ
วิ เคราะห์โดย ใช้การวิ เคราะห์เ นื# อหาอย่าง ง่าย 
(content analysis) จากขอ้มูลการสัมภาษณ์บุคคล
ตา่งๆ ไดแ้ก่ ผูด้าํเนินการฝ่ายบริหารจดัการอาคารของ
ศูนยก์ารคา้ และผูป้ระกอบการศูนยก์ารคา้ และจาก
แบบสอบถามจาก ผู ้เข้าใช้อาคารศูนย์การค้า การ
วเิคราะห์ขอ้มูลจากขอ้มูลทุติยภูมิที&ไดร้วบรวมและได้
วเิคราะห์และประเมินผลขอ้มูลที&ไดจ้ากแบบสอบถาม 
โดยใช้การวิจัยเชิงสถิติ เช่น ร้อยละ และ ส่วน
เบี&ยงเบนมาตรฐาน 

 

7. ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 
ผลการวจิยัแบ่งตามหวัขอ้ไดด้งันี#  
1. ด้านการสัญจร 
การเขา้ถึงดา้นการสัญจรของศูนยก์ารคา้

เ ป็น ส่วนสํ าคัญ  ในการ เ ลือกตัด สินใจ เข้า ใช้
ศูนยก์ารคา้ ฉะนั#นจึงจาํเป็นตอ้งกาํหนดและออกแบบ
เสน้ทางที&สามารถอาํนวยความสะดวกในการเดินทาง
มายงัศูนยก์ารคา้แก่กลุ่มลูกคา้เป้าหมายให้ครอบคลุม
ทุกเสน้ทาง ในกรณีที&กลุ่มลูกคา้เป้าหมายกลุ่มใดกลุ่ม
หนึ&งของศูนยก์ารคา้เกิดอุปสรรคในการเดินทางมายงั
ศูนย์การค้านั# น ทางศูนย์การค้าจําเป็นต้องกําหนด
เส้นทางหรือวิธีการใดๆก็ตามที&สามารถอาํนวยความ
สะดวกในการเดินทางมายงัศูนยก์ารคา้ โดยเส้นทาง
สัญจรหลกัในการเขา้สู่ศูนยก์ารคา้ในปัจจุบนัคือการ
สญัจรผา่นทางพาหนะซึ&งสามารถเลือกเส้นทางเขา้ถึง
ได้ เ ป็นหลัก เช่นรถยนต์ส่วนตัว และรถรับจ้าง
ประเภทรถแท็กซี&  ตามด้วยการสัญจรผ่านระบบ
บริการขนส่งมวลชน ซึ& งมีบทบาทมากขึ#นในปัจจุบนั 
เช่น รถตูโ้ดยสาร รถไฟฟ้า และรถเมล์ การเดินทาง

ดว้ยรถส่วนตวัในบริเวณพื#นที&ทางเขา้ศูนยก์ารคา้ตอ้ง
จดัการใหก้ารจราจรมีการเคลื&อนตวัตลอดเวลา อีกทั#ง
ความสามารถในการระบายการสัญจร ให้สามารถ
เดินทางออกไปยงัเส้นทางต่างๆโดยรอบบริเวณ
ศูนยก์ารคา้ใหม้ากที&สุด ส่วนเส้นทางรถไฟฟ้านั#นเป็น
ทางเลือกหนึ& งในอนาคต ซึ& งรถยนต์จะมีบทบาท
น้อยลง และบริการขนส่งมวลชนจะมีบทบาทที&มาก
ขึ#น รถไฟฟ้าจะมีบทบาทเพิ&มขึ#นอยา่งมาก โดยเฉพาะ
อยา่งยิ&งศูนยก์ารคา้ที&อยูใ่นละแวกใจกลางเมือง  

2. ในด้านพื$นที�สาธารณะ  
พื#นที&สาธารณะของศูนย์การค้านั# นเป็น

พื#นที&ที&  ดึงดูดลูกคา้จากภายนอกให้เขา้มาใช้บริการ
รวมทั#งดึงดูดผูเ้ช่ารายอื&นๆให้เขา้มาติดต่อขอจดัพื#นที&
ทาํกิจกรรมของศูนยก์ารคา้ การจดักิจกรรมต่างๆของ
ศูนยก์ารคา้นั#น จะตอ้งมีการตรวจสอบในดา้นความ
สวยงามและความเหมาะสมในการจัดตั# งในพื#นที&
สาธารณะของศูนยก์ารคา้และการเขา้ไปมีส่วนร่วมใน
การออกแบบเพื&อให้เกิดประโยชน์ร่วมกันทั# งผูเ้ช่า
พื#นที&ในการจดักิจกรรมและศูนยก์ารคา้ ถึงแมว้า่บาง
งานเป็นงานกิจกรรมที&มีชื&อเสียงและเงินที&เพียงพอแต่
เกิดการขดัขอ้งทางดา้นภาพลกัษณ์และผลประโยชน์
โดยรวมเช่นการออกแบบที&จาํกดัและไม่อนุญาตให้
ทางศูนยก์ารคา้เขา้มามีส่วนร่วมในการจดัการกบัแบบ
ทางศูนยก์ารคา้ก็อาจจะต้องปฏิเสธไป เนื&องจากว่า
พื#นที&สาธารณะของศูนย์การคา้เป็นพื#นที&ที& ถือได้ว่า
เป็นหนา้ตาของศูนยก์ารคา้ ฉะนั#นงานกิจกรรมใดๆก็
ตามที&มาจดับริเวณพื#นที&สาธารณะของศูนยก์ารคา้ ถือ
เป็นภาพลักษณ์ของศูนย์การค้าเ ช่นกัน บริษัทที&
ประสงค์จะเข้ามาจัดกิจกรรมในแต่ละช่วงเวลา
ประจาํปีของศูนยก์ารคา้นั#น ควรติดต่อฐานลูกคา้กลุ่ม
เดิมไดแ้ก่ ผูเ้ช่าร้านคา้ที&เป็นผูเ้ช่าหลกั และร้านคา้ปลีก
เป็นอันดับแรก เพื&อเป็นการสร้างระดับมาตรฐาน
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เดียวกันและสร้างความมั&นใจให้ลูกค้าที&สามารถ
จับจ่ายสินคา้ที&ตอ้งการได ้ ในการออกแบบพื#นที&
กิจกรรมของลานพื#นที&สาธารณะนั#น ตอ้งจดัพื#นที&ใน
การจดักิจกรรมที&ก่อให้เกิดการรบกวนแก่ผูใ้ชบ้ริการ
ศูนยก์ารคา้น้อยที&สุด มีการกาํหนดพื#นที&ถอยร่นจาก
พื#นที&กิจกรรมในการสัญจรทั&วไป ในการจดักิจกรรม
ต่างๆในบริเวณพื#นที&สาธารณะของศูนยก์ารคา้ควร
คาํนึงถึงความปลอดภยัแก่ผูเ้ขา้มาใชศู้นยก์ารคา้ ใน
ดา้นตา่งๆรวมทั#งป้องกนัอุบติัเหตุอยา่งเป็นระบบ และ
ในช่วงเวลาที&ไม่มีกิจกรรมใดๆ ก็ควรที&จะมีการดึงดูด
ความสนใจให้เกิดการเขา้ใช้เช่นเดียวกนั เช่น การ
ติดตั#งจอโทรทศัน์ภายในพื#นที&สาธารณะ 

3. ด้านทางเชื�อมต่อและทางเข้า 
ส่วนเชื&อมต่อของศูนย์การค้า ระหว่าง

พื#นที&ภายนอกกับพื#นที&ภายในของศูนย์การค้า ที& มี
ประสิทธิภาพยอ่มมีส่วนในการเพิ&มศกัยภาพการเขา้สู่
ศูนยก์ารค้าของผูใ้ช้บริการศูนยก์ารคา้ เช่นในเรื& อง
ของความปลอดภัยเช่น การตรวจสอบสิ& งของใน
กระเป๋า และการติดตั#งเครื&องตรวจจบัโลหะ จะช่วย
สร้างความอุ่นใจให้แก่ลูกค้าที& เข้ามาใช้บริการ 
โดยเฉพาะอยา่งยิ&งกลุ่มลูกคา้ที&เป็นกลุ่มที&มีกาํลงัซื#อสูง
ซึ& งเป็นกลุ่มที&สนใจในการให้บริการจากศูนยก์ารคา้
เป็นพิเศษ โดยเฉพาะในช่วงที&ผูค้นตื&นตวัในเรื&องของ
ความปลอดภยัเช่นในปัจจุบนั เช่นนี# ก็จะเป็นทางที&ทาํ
ใหผู้ใ้ชบ้ริการสามารถเดินทางเขา้มาใชศู้นยก์ารคา้ได้
อยา่งอุ่นใจมากขึ#น ทางเชื&อมตอ่จาํเป็นตอ้งนึกถึงความ
สะดวกของผูที้&มาใชบ้ริการ การนาํแสงเขา้มายงัพื#นที& 
การป้องกนัความร้อน ความกวา้งของทางเดินของทาง
เชื&อมต่อ ให้สามารถเดินได้อย่างสะดวก หรือ การ
เชื&อมต่อระหว่างภายในของศูนย์การคา้ที&เป็นพื#นที&
ปรับอากาศกบัพื#นที&ภายนอกของศูนยก์ารคา้ เนื&องจาก
พื#นที&เชื&อมตอ่ประเภททางเชื&อมตา่งๆที&ติดตอ่เขา้ไปถึง

ตวัอาคารถือว่าเป็นภาพลกัษณ์ของศูนยก์ารคา้อย่าง
หนึ&ง ถา้ทิ#งไวใ้หมี้สภาพทรุดโทรม ก็จะทาํใหผู้ค้นเขา้
มาใชน้อ้ยลง และจะทาํให้เกิดภาพลกัษณ์ที&ไม่ดีแก่ตวั
ศูนยก์ารคา้ได ้

4. ลกัษณะของการใช้พื$นที�ศูนย์การค้า 
 4.1 ตวัอยา่งประชาชนที&ศึกษาส่วนใหญ่
เป็น เพศชายอายุประมาณ 21 -25 ปี มีอาชีพเป็น
นักเรียนนักศึกษา มีช่วงรายได้ประมาณ 5,001 – 
10,000 บาท 
 4.2 การเขา้ใชง้านพื#นที&ศูนยก์ารคา้ต่อไป
หลงัจากใชง้านพื#นที&สาธารณะพบวา่ ประชาชนที&ใช้
งานพื#นที&สาธารณะของศูนยก์ารคา้ ทั#ง 3 แห่ง เมื&อได้
เข้ามาใช้งานพื# นที& บ ริ เวณพื# น ที& สาธารณะของ
ศูนย์การค้าแล้วจะมีพฤติกรรมการเข้าไปใช้พื#นที&
ภายในของศูนยก์ารคา้ตอ่ไป 
 4.3 ความถี&ของประชาชนผู ้มาใช้งาน
พื#นที&ภายนอกของศูนยก์ารคา้พบว่าประชาชนที&ใช้
งานพื#นที&ภายนอกของศูนยก์ารคา้ ทั#ง 3 แห่ง จะนิยม
เขา้มาใช้งานศูนยก์ารคา้มากที&สุดคือสัปดาห์ละครั# ง
 4.4 ความเปลี&ยนแปลงของประชาชนผูม้า
ใชง้านศูนยก์ารคา้ภายหลงัการฟื# นฟพูบวา่ประชาชนที&
ใช้งานพื#นที&ภายนอกของศูนย์การค้า จะยงัคงใช้
ศูนยก์ารคา้ตอ่ไปแมว้า่จะไม่มีการฟื# นฟก็ูตาม 
 4.5 การสัญจรของประชาชนผูม้าใชง้าน
พื#นที&ภายนอกของศูนยก์ารคา้ประชาชนที&ใชง้านพื#นที&
ภายนอกของศูนย์การค้า ทั# ง  3 แห่ง จะนิยมเดิน
ทางเข้ามาใช้งานศูนย์การค้าเส้นทางรถไฟฟ้ามาก
ที&สุด 
 4.6 ลกัษณะเสน้ทางของประชาชนในการ
เขา้ไปในตวัศูนยก์ารคา้พบว่า ประชาชนที&ใช้งาน
พื#นที&ภายนอกของศูนย์การค้า ทั# ง 3 แห่งจะเข้าสู่
อาคารผา่นทางเชื&อมมากที&สุด 
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 4.7 การบริการที&ประชาชนผูม้าใช้งาน
พื#นที&เลือกใชภ้ายในศูนยก์ารคา้ พบวา่เมื&อศูนยก์ารคา้
ทาํหนา้ที&เป็นทางเชื&อมตอ่ไปยงัศูนยก์ารคา้อื&นๆต่อไป 
จะทาํให้มีผูที้&ผ่านไปมายงัศูนยก์ารคา้เพิ&มขึ#นและทาํ
ใหเ้กิดการใชง้านตวัศูนยก์ารคา้ดว้ยเป้าหมายเพื&อเป็น
เสน้ทางสญัจรเพิ&มขึ#น 
 4.8 กิจกรรมที&เขา้ร่วมของประชาชนใน
การมาใช้งานพื#นที&ภายนอกของศูนยก์ารคา้ พบว่า
ประชาชนที&ใชง้านพื#นที&ภายนอกของศูนยก์ารคา้ ทั#ง 3 
แห่งต่างก็เขา้ร่วมกิจกรรมทางด้านสันทนาการและ
การบนัเทิงเพื&อส่งเสริมการขาย มากที&สุด 
 4.9 ความพึงพอใจต่ออาคารศูนยก์ารคา้
หลงัการฟื# นฟู  พบวา่หากประชาชนผูม้าใชง้านพื#นที&
ภายนอกของศูนยก์ารคา้ มีความพึงพอใจต่อรูปแบบ
ของการเดินทางถึงศูนยก์ารคา้ การจดัพื#นที&ดา้นความ
สวยงามโดยรอบศูนยก์ารคา้ การจดัพื#นที&ดา้นความ
สวยงามภายในศูนยก์ารคา้ ภาพลกัษณ์ของศูนยก์ารคา้ 
ประชาชนก็นิยมที&จะเขา้ไปใชง้านศูนยก์ารคา้ 
 4 .10  สา เหตุ ที& ทําให้ เ ลือกใช้บ ริการ
ศูนยก์ารคา้ พบวา่สาเหตุในการเขา้ใชศู้นยก์ารคา้ของ
ประชาชนที&มากที&สุดคือ การสัญจรที&สะดวกและง่าย
ตอ่การเขา้ถึงของศูนยก์ารคา้  
 4.11 สิ& งที&ทางศูนยก์ารค้าควรปรับปรุง
ภายหลังจากการฟื# นฟูอาคารศูนย์การค้า พบว่า
ประชาชนที&ใชง้านพื#นที&ภายนอกของศูนยก์ารคา้ ทั#ง 3 
แห่ง มีปัญหาที&พบมากที&สุดคือการจดัการพื#นที&ภายใน
ศูนยก์ารคา้ เนื&องจาก พื#นที&ยงัมีความใหม่และมีการ
ปรับเปลี& ยนผังทําให้ประชาชนที& เข้ามาใช้งาน
ศูนย์การค้าไ ม่สามารถ เข้า ใ จ เส้นทางภายใน
ศูนยก์ารคา้ได ้
 
 

8. สรุปผลการวจัิย วจิารณ์และข้อเสนอแนะ 
 ผลการวจิยัแบ่งตามหวัขอ้ไดด้งันี#  

1. ด้านการสัญจร  
1.1 เสน้ทางรถไฟฟ้า ศูนยก์ารคา้ที&อยูใ่น

บริเวณที&มีบริการรถไฟฟ้าอยูใ่กลเ้คียงควรสร้างทาง
เชื& อมต่อจากบริ เวณรถไฟฟ้านั# น เข้าไปยังพื#นที&
ศูนยก์ารคา้โดยตรง เพื&อให้เกิดการเขา้ใช้พื#นที&ของ
ศูนยก์ารคา้ตอ่ไป 

1.2 เส้นทางรถประจาํทาง ในพื#นที&ที&มี
การจราจรรีบเร่ง ทางศูนยก์ารคา้ควรติดตั#งป้ายรถเมล์
อจัฉริยะที&มีความสามารถในการแสดงขอ้มูลของสาย
รถเมลที์&เขา้มาจอดป้ายทั#งยงัสามารถแสดงมลัติมีเดีย
ประเภทต่างๆแก่ผู ้ที&ยืนรอรถประจําทาง ในเวลา
เดียวกัน รวมทั# งพื#นที& ที& มีการจราจรรีบเร่งทาง
ศูนย์การคา้ควรมีการจัดช่องทางสําหรับ รถประจํา
ทาง ทั#งประเภทรถตู ้และรถเมล ์เพื&อลดการเกิดปัญหา
จราจรและการขบัรถขา้มช่องทาง 

1.3 เส้นทางรถรับจา้ง  ศูนยก์ารคา้ควร
จดัพื#นที&สําหรับรับส่งผูโ้ดยสาร แก่รถรับจา้งบริเวณ
ด้านหน้าของศูนย์การคา้ โดยแยกช่องทางออกจาก
พื#นที&ถนนทั&วไปโดยไม่รบกวนเส้นทางอื&นๆของ
ผูใ้ชบ้ริการศูนยก์ารคา้ 

1.4 เส้นทางรถส่วนตวั รถจกัรยาน และ
รถมอเตอร์ไซค ์ การสัญจรด้วยเส้นทางรถส่วนตวั 
ทางเขา้ควรมีขนาดกวา้งขวางเพียงพอ มีป้ายชี# จุดนํา
รถเขา้สู่ที&จอดรถ สามารถเห็นไดจ้ากระยะไกล จอด
รถควรมีการจัดการให้พอเพียงแก่ผู ้มาใช้บริการ
ศูนยก์ารคา้ และเสน้ทางภายในควรมีป้ายบอกที&เขา้ใจ
ง่าย 

1.5 เส้นทางรถทัวร์  ศูนยก์ารคา้ที&มี
นักท่องเที&ยวเขา้มายงัพื#นที&ของศูนยก์ารคา้ ควรจดัที&
จอดรถที&สามารถรองรับรถทัวร์โดยสารได้ตามที&
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กําหนดไว้กับบริษัทนําเที& ยวและจัดที& จอดรถ ที&
สามารถรองรับรถทัวร์โดยสารที&เข้ามาเพิ&มในช่วง
วนัหยดุและช่วงงานเทศกาลไดเ้ป็นอยา่งดี 

1.6 เส้นทางการเดิน  พื#นที&ทางเดินนั#น
ทางศูนยก์ารคา้ควรจดัทางเดินให้มีความสะดวกและ
เป็นระเบียบสวยงามอย่างสมํ& า เสมอ เพราะการ
เดินทางขั#นสุดท้ายก่อนเข้าสู่พื#นที& ศูนย์การค้าก็คือ
พื#นที&ทางเดิน 

2. ด้านพื$นที�สาธารณะ 
2.1 รูปแบบและขนาด พื#นที&สาธารณะ

ของศูนยก์ารคา้ ควรมีขนาดที&ใหญ่เพียงพอสามารถ
รองรับ กิจกรรมที&เกิดขึ#น ทางสัญจรของผูใ้ชบ้ริการ
ศูนยก์ารคา้ที&ไม่ไดเ้ขา้ร่วมกิจกรรม และองคป์ระกอบ
ที&จาํเป็นของพื#นที&สาธารณะของศูนยก์ารคา้ 

2.2 การสัญจร พื#นที&สาธารณะควรมีการ
ออกแบบโดยคาํนึงถึงเสน้ทางสญัจรของผูใ้ชพื้#นที& ใน
ยามที&มีการจดักิจกรรมและไม่มีการจดักิจกรรม โดย
เส้นทางนั#นเอื#อให้เกิดการเขา้ใชง้านพื#นที&ภายในของ
ศูนยก์ารคา้โดยสะดวก จากกิจกรรมที&จดัขึ#นหรือการ
ดาํเนินการบริการและการขนส่งอื&นของศูนยก์ารคา้ 
การเขา้ถึงพื#นที&สาธารณะของศูนยก์ารคา้  

2.3 กิจกรรม ศูนยก์ารคา้ควรจดักิจกรรม
อยา่งสมํ&าเสมอเพื&อใหเ้กิดการเขา้ใชง้านพื#นที&มีการจดั
กิจกรรมเกิดขึ#นก็จะเกิดการเขา้ใชง้านพื#นที&สาธารณะ
ของศูนย์การค้า และเมื&อเกิดการเข้าใช้งานพื#นที&
สาธารณะของศูนยก์ารคา้ เกิดการเขา้ไปใช้งานใน
ส่วนพื#นที&ภายในของศูนยก์ารคา้ตอ่ไป 

2.4 องคป์ระกอบยอ่ย องคป์ระกอบของ
พื#นที&สาธารณะของศูนย์การค้าควรกระจายตัวอยู่
รอบๆพื#นที&ดา้นขา้ง ของพื#นที&โดยแบ่งพื#นที&ของพื#นที&
กิจกรรมแต่ละโซนออกจากกนั ส่วนองค์ประกอบ
อื&นๆที&อยู่ในบริเวณพื#นที&ควรเป็นองค์ประกอบที&

สามารถเคลื&อนยา้ยได ้ในช่วงเวลาที&มีการจดักิจกรรม
ขึ#น สามารถเคลื&อนยา้ยองคป์ระกอบนั#นๆอยูใ่นพื#นที&
ที&เหมาะสมได ้

3.  ด้านทางเชื�อมต่อและทางเข้า 
 การเดินผา่นทางพื#นที&สาธารณะของ

ศูนยก์ารคา้ ซึ&งเป็นพื#นที&ที&มีลกัษณะเปิดโล่ง ทางเขา้ที&
เป็นทางผ่านพื#นที&สาธารณะของศูนยก์ารคา้ ควรจะ
เป็นทางเข้าที& เห็นได้ชัดแต่ไกลเพื&อที&ผู ้ใช้บริการ
สามารถเดินทางเขา้สู่ทางเขา้ได้ทันที โดยที&พื#นที&
ดา้นหนา้ซึ&งเป็นบริเวณที&ตั#งของทางเขา้หลกั ควรเป็น
ประตูคู่  ที& มีการบริการเปิดปิดโดยพนักงานของ
ศูนยก์ารคา้ใหแ้ก่ลูกคา้ในช่วงที&มีการสัญจรหนาแน่น 
หรือเป็นประตูอตัโนมติั ใหผู้ใ้ชบ้ริการรู้สึกถึงการเขา้
สู่พื#นที&ศูนยก์ารคา้เป็นเรื&องที&สะดวกสบายและไดรั้บ
การบริการที&ดีจากศูนยก์ารคา้ 

 การเดินทางเขา้สู่ศูนยก์ารคา้ผา่นทาง
เชื&อมต่อ จะส่งผลให้เกิดการเข้าใช้งานพื#นที&
ศูนยก์ารคา้เพิ&มขึ#นทาํให้เกิดความสะดวกในดา้นการ
ใช้งานแก่ประชาชนผูม้าใช้บริการศูนยก์ารคา้ และ
สามารถสร้างความต่อเนื&องให้แก่ผู ้ใช้งานในการ
เดินทางที&เชื&อมผา่นศูนยก์ารคา้ 2 แห่งมากกวา่การเดิน
ผ่านทางเดินภายนอกของศูนยก์ารคา้ไปแลว้ โดยที&
ทางเชื&อมต่อควรมีความกว้างของทางเดินหลักที&
เท่ากบัทางเดินภายในอาคารเพื&อให้เกิดความสะดวก
แก่ผูใ้ชง้าน อีกทั# ง ควรมีการดูแลให้มีภาพลกัษณ์ที&
สวยงามอยูอ่ยา่งเสมอ เพราะเมื&อทางเชื&อมต่อนั#นๆถูก
เชื&อมตอ่เขา้กบัพื#นที&ศูนยก์ารคา้แลว้ทางเชื&อมต่อนั#นๆ
ก็จะมีภาพลกัษณ์ของศูนยก์ารคา้ที&เชื&อมต่อติดอยู ่และ
พื#นที& ที& มีการสัญจรตลอดเวลาเช่นพื#นที&บริเวณที&
เชื&อมต่อกบัสถานีรถไฟฟ้าควรมีการออกแบบที&ตอบ
รับกบัพฤติกรรมที&รีบเร่งของกลุ่มผูใ้ช ้ควรออกแบบ
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ให้ประตูเป็นประตูอตัโนมติัที&ผูใ้ชไ้ม่จาํเป็นตอ้งเปิด
ปิดดว้ยตนเอง 

 การเดินเข้าสู่ศูนย์การค้าโดยตรง  
ศูนย์การค้าจําเ ป็นต้องมีทางเข้าโดยรอบอาคาร 
เพื&อที&จะสามารถรองรับผูใ้ชบ้ริการที&เดินทางมาจาก
ทิศทางใดๆก็ตามให้สามารถเดินทางเข้า สู่พื#นที&
ศูนย์การค้าได้ โดยทางเข้าประเภทนี# ทางเข้าไม่
จาํเป็นตอ้งมีขนาดใหญ่มาก แต่ควรจะกระจายอยูต่าม
จุดตา่งๆโดยรอบศูนยก์ารคา้ เพื&อเพิ&มโอกาสการเขา้สู่
ศูนยก์ารคา้ของผูใ้ชบ้ริการพื#นที& 

 การเดินผ่านทางที&จอดรถ การเขา้สู่
อาคารผ่านที&จอดรถควรที&จะสามารถเดินทางจาก
พื#นที&จอดรถเขา้สู่พื#นที&ของศูนยก์ารคา้ไดท้นัทีและอยู่
ในระยะที&สายตาสามารถพบเห็นไดอ้ยา่งรวดเร็ว โดย
ที& จุดที&รถจอด กับทางเข้านั# นไม่ควรที&จะมีมุมที&บัง
สายตา หรือมีเลี#ยวที&มาก เพราะเมื&อมีเลี#ยวที&มากจะทาํ
ให้ผูใ้ช้พื#นที&ไม่สามารถพบทางเขา้สู่ศูนย์การคา้ได้
ทนัทีและจะทาํให้ผูใ้ช้พื#นที&รู้สึกว่า ระยะทางของที&
จอดรถกบัทางเขา้สู่ศูนยก์ารคา้ไกลกวา่ความเป็นจริง 
 

9. ข้อเสนอแนะจากการศึกษา 
 ศู นย์ก ารค้าควร มีการ ฟื# นฟู พื# น ที& ต าม
หลกัการฟื# นฟแูละมีการดูแลอยา่งตอ่เนื&องเพื&อใหพื้#นที&
มีสภาพที&ทนัสมยัอยูเ่สมอเพื&อกระตุน้ใหเ้กิดการเขา้ใช้
พื#นที&ศูนยก์ารคา้อยา่งสมํ&าเสมอ 

 
10. ข้อเสนอแนะในการวจัิยต่อไป 
 ควรมีการขยายผลการศึกษาในเรื&องดงักล่าว
เขา้ไปยงัพื#นที&ภายในของศูนยก์ารคา้ และแยกศึกษา
ถึงปัจจยัในการฟื# นฟูพื#นที& ที&ส่งผลต่อการเขา้ใชพื้#นที&
และการสร้างชุมชน 
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