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 การเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชน ซ่ึงผูอยูอาศัยได ตอเติม ดัดแปลง อาคารเพื่อใชประโยชนในการพัก
อาศัยมาเพื่อประกอบการคาในละแวกที่อยูอาศัย โดยการเปลี่ยนแปลงดังกลาวสงผลใหเกิดปญหา การบริหารจัดการกายภาพชุมชน 
เศรษฐกิจของชุมชน และปญหาทางสังคม ซ่ึงการศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงค เพื่อศึกษาลักษณะการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยมาเปนรานคา 
และปจจัยที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในยานพักอาศัย โดยงานวิจัยนี้นํามาใชประกอบการพิจารณา ในเรื่อง การ
กําหนดประเภท ที่ต้ัง ระยะบริการของรานคา รวมทั้งการจัดสภาพแวดลอมกายภาพที่เกิดจากการออกแบบ และวางแผนเคหะชุมชน ซ่ึง
ผูวิจัยไดกําหนดขอบเขตของการวิจัยโดยเลือกเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 เปนกรณีศึกษา  
              วิธีดําเนินการศึกษา ประกอบดวย ทฤษฎี และแนวคิดซ่ึงนํามาในการสรางกรอบแนวคิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา
ในเคหะชุมชน รวมทั้งงานวิจัยที่ใชเปนขอสนับสนุน การสํารวจทําเลของที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา และรานคาในทําเลที่การเคหะ
แหงชาติกําหนดที่ต้ัง โดยใชผังสํารวจกายภาพ และการออกแบบสอบถาม เปนเครื่องมือในการเก็บขอมูล ดานทําเลที่ต้ัง เศรษฐกิจ และ
พฤติกรรม โดยสุมกลุมตัวอยางผูบริโภคที่อาศัยอยูในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 จํานวน 305 หนวย และสํามะโนประชากร
ผูประกอบการคาในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 จํานวน 126 หนวย  เพื่อนํามาเปรียบเทียบคาทางสถิติ วิเคราะห ลักษณะการ
เปลี่ยนแปลง ปจจัย ในการทําใหเกิดการเปลี่ยนที่อยูอาศัยเปนรานคาเพื่อพิสูจนสมมติฐาน 
             ผลการวิจัยพบวา การเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาเปนไปตามสมมติฐาน โดยมีความสอกคลองของลักษณะการ
เปลี่ยนแปลง และปจจัย ดังนี้ (1) ทําเลที่ต้ัง และระยะทางจาก ที่อยูอาศัยถึง ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา จะเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยู
อาศัยเปนรานคาบริเวณที่ต้ังริมถนนปลายเปดและจุดตัดของถนน ซ่ึงเกิดรานคาจํานวนมากที่สุดในชวงไมเกิน100 และ 200 เมตรแรก 
และนอยกวามาตรฐานของการเคหะแหงชาติที่ใชในปจจุบัน  
             (2) กลุมผูบริโภคสินคาเลือกบริโภคสินคาของรานประเภท ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน มากกวาบริโภคสินคาของรานคาในทําเล
ที่การเคหะฯ กําหนด จํานวน 3 ประเภท ไดแก ประเภทสินคาสะดวกซื้อ ประเภทบริการสวนบุคคล และประเภทการซอมบํารุง  
             (3) เหตุผลของผูประกอบการคาเลือกตัดสินใจลงทุนประกอบการคา ตามกลุมผูบริโภค โดยรานคาประเภทที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานมีลูกคาหลักเปนประเภทลูกคาละแวกบานประมาณ 70 %ของลูกคาในชุมชนโดยสวนใหญเปนเด็กๆในละแวกที่อยูอาศัย 
และรานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด มีลูกคาหลักเปนลูกคาทั่วไปในชุมชน ประมาณ 98.5 %ของลูกคาในชุมชนโดยสวนใหญเปน
พอบาน-แมบาน       ผูประกอบการรานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ใชพื้นที่ในการประกอบการคา ประมาณ 82 ตารางเมตร และ
ผูประกอบการคาของรานคาประเภทที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา ใชพื้นที่ประกอบการคาประมาณ 66 ตารางเมตร โดยมีรายไดเฉลี่ย
ตอพื้นที่ประกอบการคานอยกวารานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนดเพียงเล็กนอย   
             สรุปไดวา รัศมีบริการของรานคาประเภท ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา อยูในชวงรัศมี ไมเกิน 200 เมตร โดยบริเวณภายใน
ชุมชนที่เหมาะสมไดแก ริมถนนปลายเปด และบริเวณหัวมุมถนน โดยเปนรานกิจการขนาดเล็ก ซ่ึงการจัดทํารูปแบบอาคารและมาตรฐาน
พื้นที่ประกอบการคาของอาคารสําหรับรานคาในเคหะชุมชนควรมีพื้นที่ประกอบการคาประมาณ ไมเกิน 66 ตารางเมตร และประเภทของ
การคาที่เหมาะสมในการดําเนินกิจการ คือรานสะดวกซื้อ และรานตัดผม - เสริมสวย  
              การเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชนฯ เกิดจากผูบริโภคที่อยูอาศัยในชุมชนเปนปจจัยสําคัญที่สุดในการกระตุน
ใหมีการนําที่อยูอาศัยมาเปนรานคา โดยทําเลที่ต้ังทางกายภาพมีผลกระทบที่สัมพันธกับทางดานพฤติกรรมของผูอยูอาศัย ดังนั้นการ
กําหนดที่ต้ังรานคาซ่ึงเปนสภาพแวดลอมกายภาพตองสามารถสนองประโยชนทางดานการใชสอยและการสังคมที่เกิดขึ้นเปนสําคัญ โดย
ตองมีการกําหนดการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคารและที่ดินใหสอดคลองกัน   
 
ภาควิชา...................เคหการ…………………….  ลายมือชื่อนิสิต............…………............................………….... 
สาขาวิชา..................เคหการ …………………...  ลายมือชื่ออาจารยที่ปรึกษา.....................................…………... 
ปการศึกษา…………..2545……………………..  ลายมือชื่ออาจารยที่ปรึกษารวม.............…...............…………...   



 จ

# # 4474250225 : MAJOR   HOUSING 
KEY WORD : CONVERSION / RESIDENTIAL / SHOPHOUSE / SAMUT PRAKAN / COMMUNITY 
                 AROON  DAN-KHUNAKUL : CONVERSION OF RESIDENTIAL SPACE TO SHOPHOUSE USE :  
                 A CASE STUDY OF SAMUT PRAKAN 1 HOUSING COMMUNITY.  THESIS ADVISOR :   
                 KUNDOLDIBYA  PANITCHPAKDI, Ph.D., 141 pp. ISBN 974-17-2708-9  

 
 

    The conversion of residential space to shophouse use  in housing communities creates problems in community physical 
management as well as community and social problems.  This study, therefore, addresses the issue of conversion  and the reasons for 
altering  residential space in housing communities.  The result of this study will be taken into consideration to indicate the category, 
location and service areas of shophouses as well as the physical environment management problem resulting from designing and 
planning housing communities based on the case study of Samut Prakan 1 Housing Community. 
    The study procedure is composed of the following consideration of the theories and concepts employed in the framework 
of converting residential space to shophouse  space within housing communities; supporting research; a location survey of residential 
space converted to shophouse space and shophouses assigned by the National Housing Authority.  Data on location, economy and 
behavior are collected through physical survey maps and questionaires .  Three hundred and five subjects, randomly selected from 
the consumers residing in Samut Prakan 1  Housing Community, were statistically compared with 126 subjects who run the shops in 
Samut Prakan 1 Housing Community taken from the population census.   
The result of the study proves the hypothesis stating that the alteration of  residential space into shophouse space corresponded with 
the following changes and factors:  
                     1) The location and distance between the residential area and those altered to shophouses: converted shophouses are 
found on the sides of the secondary road and at the intersections.  The highest number of shophouses are found within 100-200 
metres of these, which is closer in distance than the National Housing standard. 
    2) Three types of business found more in the converted shophouses  than in the shops assigned by the National Housing 
are convenience stores, personal services and maintenance services. 
    3) The behavior of consumer distate the type of business of the converted shophouses.  The main consumer for 
converted shophouses are those living nearby, which accounts for 70% of all the consumers in the community, most of whom are 
children living nearby.  On the other hand, the main consumers for the assigned shophouses are mostly the residents, most of which 
are homekeepers; these account for 98.5% of all the consumers.  The business space of the assigned shophouses is 82 square 
metres while the converted shophouse takes up 66 square metres.  It is also found that the income per metre of the converted 
shophouses is almost the same amount as the assigned shophouses. 
    To conclude, the service distance of the converted shophouses is no further than 200 metres and they are located on the 
open streets and the corner of the streets.  The shop size is relatively small with a space of no more than 66 square metres.  The  
business types suitable for them are convenience stores and barbers or salons.  
    The cause of the conversion of residential space to shophouse space is chiefly the consumers in the housing community.  
The physical location affects the behavior of the residents; therefore, assigning the location of the shops should correspond with the 
function through the consistent conversion of space. 
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กิตติกรรมประกาศ 

การทาํวิจยันี ้ ผูวิจัยตองการทราบมูลเหตุที่แทจริงของการเปลีย่นแปลงที่อยูอาศัยไป
ประกอบการคาในเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติ โดยผลการวิจยัที่ไดจะนาํไปเปนขอพิจารณา
ในการออกแบบและวางผังเคหะชุมชนทีม่ลีักษณะเดียวกัน   จากระยะเวลาการวจิัยและ
งบประมาณทีจ่ํากัด ผูวิจัยจงึศึกษาไดเพียงในรูปแบบกรณีศึกษาเดียวเทานั้น  อยางไรก็
ตาม หากงานวิจัยนี้ไดรับการยอมรับและสนใจ ผูวิจัยมีความยินดีเปนอยางยิ่งที่จะใหความรวมมอื
ในการขยายผลวิจัยนี้ตอไป  

วิทยานิพนธฉบับนี้สําเร็จลงได ดวยความกรุณาอยางยิง่ ของ อาจารย ดร. กุณฑลทิพย 
พานิชภักดิ ์ ที่กรุณาใหความรู คาํแนะนํา และขอคิดเห็นที่เปนประโยชน รวมทั้งเสยีสละเวลา
สวนตัวเพื่อใหไดงานวิจัยที่มคีุณภาพ และทานกรรมการสอบวิทยานพินธ รองศาสตราจารย ดร. 
ชวลิต นิตยะ รองศาสตราจารย ดร. บรรณโศภิษฐ เมฆวชิัย อาจารย ปรีดิ์ บุรณศิริ คุณวัลลภ เทอด
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บทที่  1 
 

บทนํา 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

การเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา เกิดขึ้นใหพบเห็นไดทัว่ไปในโครงการเคหะชุมชน
ของการเคหะแหงชาติ โดยผูวิจัยไดรับจากประสบการณตรงในการวางผงัโครงการเคหะชุมชนของ
การเคหะแหงชาติ และการรวบรวมผังโครงการ ตลอดจนสถิติของโครงการเคหะชมุชนขนาดตําบล
ของการเคหะแหงชาติ ในพืน้ทีก่รุงเทพมหานครและปริมณฑล มาสาํรวจทําเลที่ตั้งของรานคา
ประเภทตางๆ ทัง้ในสวนพาณิชยกรรมของเคหะชมุชนที่การเคหะแหงชาติไดกําหนดไว และที่อยู
อาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา โดยผูอยูอาศัยเองได ตอเติม ดัดแปลง หรือปรับปรุง อาคารที่เตรียมไว
เพื่อใชประโยชนในการพกัอาศัยประเภทตางๆ เพื่อมาประกอบการคาในยานพักอาศัยของชุมชน 
ซึ่งไดกําหนดเกณฑคัดเลือก และทําการสํารวจผังกายภาพของเคหะชุมชนขนาดตาํบล ของการ
เคหะแหงชาต ิ จํานวน 4 โครงการ ไดแก โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 3 โครงการเคหะชุมชน
สมุทรปราการ 1 โครงการเคหะชุมชนสมทุรสาคร และโครงการเคหะชุมชนนครปฐม พบวา สวน
พาณิชยกรรมที่การเคหะแหงชาติ ไดกําหนดไวมจีํานวนหนวยทีย่ังเหลือคางขายไมไดหรือไมไดใช
ประกอบการคา แตกลับมีรานคาเพิ่มข้ึนในยานพักอาศัย และพืน้ที่ละแวกบาน (Neighborhood) 
สวนหนึง่โดยการเปลี่ยนแปลงดังกลาวสงผลใหเกิดปญหาตางๆตามมาดวย คือ ปญหาในดาน
กายภาพ และการบริหารชมุชน ไดแก ความสะอาดของอาคารสถานที่ การจัดเก็บขยะ ปญหาใน
ดานเศรษฐกจิชุมชน ไดแก รายไดของผูประกอบการคาในบริเวณทีก่ารเคหะแหงชาติกําหนดไว 
ลดลง จํานวนการขายอาคารพาณิชยที่กาํหนดไวขายไมหมด ผูประกอบการคาบางสวนไมตองการ
เปดรานในบริเวณที่กาํหนดไว ปญหาทางสังคม ไดแก ความเดือดรอน และอาจกอใหเกดความ
รําคาญแกผูอยูอาศัยจากรานบางประเภท 

ในปจจุบนัการออกแบบวางผังโครงการเคหะชุมชน โดย สถาปนิก และนกัวางผังชุมชน
ของการเคหะแหงชาติ ในการกําหนดที่ตั้งรานคา สวนพาณิชยกรรมของโครงการ และพื้นที่สาํหรับ
การอยูอาศัยในชุมชนตามหลักวิชา การวางผังบริเวณ  แนวความคิดชมุชนละแวกบาน 
(Neighborhood Concept) มาตรฐานการออกแบบเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาต ิ ในการ
สรางสรรคเคหะชุมชนเพื่อการพัฒนาชุมชน สังคม และความมั่นคงของผูอยูอาศยัใหมีคุณภาพ
ชีวิตที่ดีข้ึน แตหลังจากที่การเคหะแหงชาติไดจัดสรางโครงการเคหะชุมชนในพืน้ทีต่างๆแลว ก็เกิด
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ปรากฏการณที่ผูซื้อที่อยูอาศัยแลวนํามาเปลี่ยนเปนรานคาปะปนกับทีอ่ยูอาศัยภายในชุมชนเปน
จํานวนมาก และในหลายๆเคหะชุมชน 

จากการสืบคนจากแหลงขอมูลทางการศึกษาตางๆ พบวามีผูวิจยัเกี่ยวกบัรานคา ยาน
การคาและพาณิชยกรรมที่เกี่ยวของกับการวิจัยครั้งนี้ไว ไดแก การศึกษาการจัดสรางที่อยูอาศยั
โดยรัฐ (เคหะชุมชน โดย การเคหะแหงชาติ) แสดงใหเห็นถึงการไมยอมรับรานคาที่กําหนดไว ซึง่
เห็นไดจากการนําที่อยูอาศยัมาประกอบการคา ในกลุมครัวเรือนของผูมีรายไดนอย (วิมลสิทธิ์ หร
ยางกูร, 2523) และงานวิจัยเกี่ยวกับรานคาในกรงุเทพฯ ในเชิงการวิเคราะหทางดานเศรษฐกิจและ
สังคม (วีระ สัจกุล, 1982) โดยทานผูวิจยัเรื่องรานคาในกรุงเทพฯ ไดกลาวไวในบางสวนเกี่ยวกบั
ที่มารานคาและการนาํที่อยูอาศัยมาประกอบการคาหรือ เรียกวา รานคากึ่งพักอาศยั (Residential 
Shophouse) โดยมีจุดกาํเนิดในประเทศไทย และประเทศกาํลงัพัฒนาหลายประเทศ เชน 
มาเลเซยี อินโดนีเซีย เปนตน  การศึกษากิจกรรมดานการคาในเมืองใหม บางพลี (การเคหะ
แหงชาติ, 2527) โดยมีการศกึษาถงึการจัดวางระดับการคาตางๆ ของเมือง และออกแบบสอบถาม
ถึงความคิดเหน็ของผูประกอบการคาเพื่อวางแผนในการจัดทํารานคา และสวนพาณิชยกรรมของ
เมือง     การวจิัยมาตรฐานที่อยูอาศัยและสิ่งแวดลอมของเคหะชุมชนใน กรุงเทพมหานคร 
(จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั, 2531) ซึ่งไดศึกษาเกีย่วกบับริการดานการคาในโครงการเคหะชุมชน
ขนาดอําเภอ และขนาดเมือง จํานวน 8 โครงการ โดยมีการสํารวจผังกายภาพ และออกแบบ
สอบถามผูอยูอาศัยในโครงการเกี่ยวกับความพึงพอใจในการใชบริการ และในป พ.ศ. 2535 ไดมี
ผูทําวิทยานิพนธเร่ือง บทบาทของยานพาณิชยกรรมตอชุมชน: กรณีศึกษายานสะพานควาย 
(ธีรวัฒน สรอยมณี, 2535) ไดกลาวถึงความสาํคัญ และบทบาทของประเภทของรานคาตางๆทีผู่
อยูอาศัยในชมุชนไดใชบริการรวมทัง้ ระดบัหรือขนาดตางของยานการคาใกลเคียงในการสนับสนนุ
กิจกรรมดานการคาของชุมชน  
 จากงานวิจยัในอดีตจนถงึปจจุบันยงัไมพบวามีผูวิจัยทานใดไดทําการศึกษาตอไปถึง
ลักษณะการเปลี่ยนแปลงทีอ่ยูอาศัยเปนรานคาที่กระจายอยูในทําเลตางๆภายในเคหะชุมชนของ
การเคหะแหงชาติ และการศึกษาถึงปจจัยทีท่ําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาใน
เคหะชุมชน  ซึ่งการวิจัยนี้จะเปนประโยชนสําคัญยิง่ตอการดําเนินงานของการเคหะแหงชาติ และ
การการวางแผนในการสงเสริมการจัดสภาพแวดลอมทางกายภาพทีเ่กิดจากการออกแบบและ
วางแผนทีม่ีผลกระทบตอความสมัพนัธหรือการกระทาํระหวางกนัทางสังคมใหมีความเปนระเบียบ
เรียบรอย ในการสรางภาพพจนที่ดีของชุมชนที่ดาํเนนิการโดยองคกรของรัฐ ใหเปนทีพ่ึงพอใจของผู
อยูอาศัยในชมุชน ผูประกอบการคา และผูพบเหน็โดยทั่วไป 
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แผนผัง 1.1 ทาํเล ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคาในเคหะชุมชนธนบุรี 3  
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แผนผัง 1.2 ทาํเล ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคาในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 
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แผนผัง 1.3 ทาํเล ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคาในเคหะชุมชนสมุทรสาคร 
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แผนผัง 1.4 ทาํเล ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคาในเคหะชุมชนนครปฐม 
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1.2 วัตถุประสงคของการวิจยั 
1. เพื่อศึกษาลักษณะการเปลีย่นแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชน 
2. เพื่อศึกษาปจจัยทีท่ําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชน 

 
1.3 สมมติฐานการเปลีย่นแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา 

“ทําเลที่ตั้ง พฤติกรรมผูบริโภคที่อยูอาศัยในชุมชน และการตัดสินใจลงทนุของ
ผูประกอบการ ทาํใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชน” 
 

1.4 ขอบเขตของการวิจัย 

ผูวิจัยไดกําหนดขอบเขตของการวิจยัออกเปน 2 สวน คือขอบเขตทางดานพืน้ที ่ และ
ขอบเขตดานเนื้อหา ซึง่มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1.4.1 ขอบเขตทางดานพื้นทีศ่ึกษา มีดงันี ้

ผูวิจัยไดเลือกโครงการเคหะชุมชนขนาดขนาดตําบล ของการเคหะแหงชาติ เนื่องจากการ
ทําวิจัยเรื่องมาตรฐานที่อยูอาศัยและสิ่งแวดลอมใน กรุงเทพมหานคร สําหรับการเคหะแหงชาติ 
(จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั, 2531) ไดศึกษาพบวาโครงการเคหะชุมชนขนาดตาํบลเปนโครงการทีม่ี
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ ครบถวน และมีความนาลงทนุในการทําโครงการเนื่องจากมี
ความคุมคาทางธุรกจิ ประกอบกับ ผูวิจยัไดคํานึงถึงความสะดวกในการเดินทางทาํการวจิัย จงึ
เลือกพืน้ที่โครงการเคหะชุมชนในเขตชานเมืองกรงุเทพมหานครและปริมณฑล ซึง่จากการเลือกนั้น
ไดใชเกณฑกําหนดขนาด และที่ตั้งโครงการดังนี ้

1. เปนโครงการเคหะชุมชนขนาดตําบล (ควบคุมจํานวนประชากรในโครงการที่
ใกลเคียงกนั) 

2. ในพืน้ที่โครงการเคหะชุมชนจะตองประกอบดวย สวนพาณิชยกรรม และสวนที่อยู
อาศัยแนวราบในโครงการ (เพื่อใหมสีวนของพื้นทีพ่าณิชยกรรมที่ประชาชนจะบริโภคไดภายใน
โครงการเหมือนกนั) 

3. เปนโครงการเคหะชุมชน ทีอ่ยูอาศัยในแนวราบเปนสวนใหญ (เพื่อจะไดเห็นถงึความ
ชัดเจนของการเกิดรานคาในที่ตัง้ทาํเลตางๆ) 
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4. เปนโครงการทีไ่ดมีผูอยูอาศัยแลว (เพื่อใหไดประชากรตามเปาหมายของโครงการที่
ใกลเคียงตามเปาหมาย) 

5. ขอบเขต และพื้นที่โครงการเดิมยังแยกอยูอยางชัดเจน เชน ยงัมีร้ัวรอบโครงการอยู
เปนสวนใหญ มีทางเขาออกชัดเจน เปนตน (เพื่อจํากดัการเนื่องกับพื้นที่ขางเคียงในการที่จะให
แสดงผลไดชัดเจนในตวัแปรอิสระที่สนใจ) 

6. เปนโครงการเชา-ซื้อ และไมมีสวนพืน้ที ่ทีจ่ะใชจัดทําโครงการในระยะตอไปเหลืออยู 
หรือเปนพื้นทีต่อเนื่อง (เพื่อควบคุมการเตบิโต และกาวหนาของโครงการในขณะนัน้ๆ) 

7. เปนโครงการทีม่ีชวงปที่จัดทาํโครงการไมมคีวามแตกตางกันมากนัก (เพื่อควบคุม
มาตรฐานและประเภทอาคารที่ตางกันในแตละชวงที่จัดทําโครงการ) 

8. มีกลุมรายไดประชากร (Income Groups) เปาหมายในโครงการเปนกลุมรายได
ประเภทเดียวกัน หรือคลายคลึงกนัมากที่สุด (เพื่อควบคุมความแตกตางกนัในเรื่องของเศรษฐกิจ 
และสังคม) 

ตาราง 1.1 โครงการที่ผานเกณฑเลือกโครงการเคหะชมุชนขนาดตําบล บริเวณชานเมืองกรุงเทพฯ
และปริมณฑล 

ช่ือโครงการ
เคหะชุมชน 

จํานวน
หนวย บาน พาณิชย แฟลต 

กลุมรายได 

ประชากร 

ปที่เร่ิม
โครงการ 

ที่ต้ัง 

โครงการ 

ธนบุรี 3 1,950 1,250 0 700 ก. +  ค. +  ง. 2520 กรุงเทพฯ 

สมุทรปราการ 1 1,969 1,434 121 414 ก. +  ข. +  ค. +  ง. 2530 สมุทรปราการ 

สมุทรสาคร 1,773 275 128 1,370 ก. +  ข. +  ค. +  ง. 2532 สมุทรสาคร 

นครปฐม 1,437 695 32 710 ก. +  ข. +  ค. +  ง. 2529 นครปฐม 

ที่มา: กองสารสนเทศเพื่อการบริหาร ฝายนโยบายและแผน การเคหะแหงชาติ, 2544 

จากตารางที่ไดโครงการตามขอกําหนดทีต่องการแลว จึงออกสํารวจการเปลีย่นแปลงที่อยู
อาศัยเปนรานคาในแตละโครงการดังนี ้
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1. ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคาในเคหะชุมชนธนบุรี 3 มจีํานวน 42 หนวย และสวนพาณิช
ยกรรมที่ไดกําหนดไวม ีจาํนวน 22 หนวย  

2. ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคาในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 มีจํานวน 60 หนวย และ
สวนพาณิชยกรรมที่ไดกําหนดไวมี จํานวน 66 หนวย  

3. ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคาในเคหะชุมชนสมทุรสาคร จํานวน 21 หนวย และสวนพาณิช
ยกรรมที่ไดกําหนดไวมจีํานวน 95 หนวย  

4. ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคาในเคหะชุมชนนครปฐม จํานวน 33 หนวย และสวนพาณิช
ยกรรมที่ไดกําหนดไวมจีํานวน 21 หนวย 

แผนผัง 1.5 ทีต่ั้งเคหะชมุชนขนาดตําบล บริเวณชานเมืองกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

 
ที่มา: กองสารสนเทศภูมิศาสตร ฝายวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิน่ฐานมนุษย การเคหะแหชาติ, 
2544. 

เมื่อใชขอกําหนดที่กลาวมาแลวจะได เคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 ซึง่มีความเหมาะสม
สําหรับทําการวิจัยในครัง้นี ้ โดยผูวิจัยเลือกศึกษาเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 เนื่องจากเมื่อ
เปรียบเทียบกบัโครงการอื่นๆแลวจะมีที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคามากที่สุด โครงการเคหะชุมชน
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ขนาดตําบลของการเคหะแหงชาติที่ตัง้อยูในพืน้ที่ปริมณฑลทางดานทิศใตของกรุงเทพฯ คือ เคหะ
ชุมชนสมทุรปราการ 1 โดยเลือกศึกษาเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 ระยะที ่ 1 (อาคารแนวราบ) 
และเฉพาะอาคารพาณิชยกรรมที่อยูใตอาคารชุด 5 ชัน้ รวมทัง้ยานการคา ประเภทรานคาปลกี
ขนาดเล็ก และยานการคาประเภทรานคาปลีกขนาดใหญ รอบเคหะชมุชนสมทุรปราการ 1 

 
1.4.2 ขอบเขตทางดานเนื้อหา ไดแก  

1. ที่ตั้งรานคาในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 
1.1 รานคาในทาํเลที่การเคหะฯกําหนดไวในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 ระยะที ่ 1  

และเฉพาะอาคารพาณิชย ในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 ระยะที่ 2  
1.2 ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคาในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1  

2. ผูบริโภคที่อยูอาศัยในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1  
2.1 เศรษฐกิจของผูบริโภคที่อยูอาศัยในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1  
2.2 พฤติกรรมการบริโภคของผูที่อยูอาศัยในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1  

3. ผูประกอบการคาในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 ระยะที่ 1 และระยะที่ 2 เฉพาะ
รานคาชัน้ลางของอาคารชุดพักอาศัย 

3.1 เศรษฐกิจของผูประกอบการคาในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 ระยะที่ 1 และ
ระยะที ่2 เฉพาะอาคารพาณิชย 

3.2 การตัดสินใจประกอบการคาของผูประกอบการ ในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 
ระยะที ่1 และระยะที ่2 เฉพาะอาคารพาณิชย 

 
1.5 คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 

เพื่อใหผูอานมคีวามเขาใจตรงกับผูวิจยัการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา จงึไดให
ความหมายคาํศัพทสําหรับการวิจยัครั้งนี ้โดยนิยามศัพทที่ใชในการวจิัย ดังนี ้

1. “รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด”  หมายถงึ สถานที่จาํหนาย สินคา และ / หรือ
ประกอบการคา รวมทัง้การบริการประเภทตางๆ ที่อยูในบริเวณการใชประโยชนที่ดนิเพื่อ
การพาณิชยตามทีก่ารเคหะฯ ไดกําหนด ผังเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 ทัง้นี้ไมรวมสวน
ที่ใชเปนสาํนักงาน โรงกลงึ อาคารพาณชิยที่ไมไดประกอบการคา และรานคาประเภท
หาบเร รถเข็น แผงลอย 
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2. “ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา”  หมายถงึ สถานที่จาํหนาย สินคา หรือ
ประกอบการคา และการบรกิาร ที่เปลีย่นมาจากอาคารพักอาศัย ที่กาํหนดไวในผงัของ
การเคหะฯ ไมรวมอาคารพกัอาศัยที่เปลีย่น สาํนกังาน โรงกลึง  

3. “พฤติกรรมการบริโภคสินคาและบริการของผูอยูอาศัย”  หมายถงึ การที่ผูอยูอาศัยใน
เคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 มีความตองการ และมีอํานาจในการซือ้สินคาและบริการ  
ที่ไหน เมื่อใด ใครในครอบครัวเปนซื้อ เพราะเหตุผลใดในการตัดสินใจซื้อ ซื้อมากนอย
เทาไร 

4. “การตัดสินใจเลือกที่ตั้งของผูประกอบการคา”  หมายถงึ เหตผุลของผูประกอบการคา
ในการตัดสินใจเลือกที่จะเปดรานคาหรือบริการในทาํเลที่ตั้งนั้นๆ ตามความคิดเหน็ของ
ตนเอง 

5. “รานคาประเภทอาหาร” หมายถงึ รานขายอาหารสดหรือกับขาว รวมถึง รานอาหาร
ตามสั่ง รานอาหารสําเร็จรูป  

6. “รานคาประเภทเครื่องนุมหม” หมายถึง รานขายเสื้อผา รานตัดเสื้อ และรานซอมแซม
เสื้อผา 

7. “รานคาประเภทสินคาเฉพาะอยาง” หมายถึง รานขาย - ใหเชา VDO และCDเพลง หนงั 
และรานบริการถายรูป 

8. “รานคาประเภทบริการเบ็ดเตล็ดอื่นๆ” หมายถงึ รานซกั - รีด รานบริการน้ําดืม่ – ใช 
โดยตูอัตโนมัตหิยอดเหรยีญ 

9. “รานคาประเภทเกี่ยวกับทีอ่ยูอาศัย” หมายถงึ รานขายของใชภายในบาน รานขาย
เฟอรนิเจอร  

10. “รานคาประเภทการรักษาสุขภาพ” หมายถึง รานขายยา คลนิิก 
11. “รานคาประเภทบริการสวนบุคคล”  หมายถงึ รานตัดผม รานทาํผม รานเสรมิสวย 

และรานบํารุงผิวพรรณ และเครื่องสําอาง 
12. “รานคาประเภทการพกัผอนหยอนใจ”  หมายถงึ ราน Karaoke ราน Game 
13. “รานคาประเภทสินคาสะดวกซื้อ” หมายถึง รานขายของชํา รานขายสิคาสะดวกซื้อ 

(Convenience Store) มินิมารท และรานสะดวกซื้อแบบ Franchise 
14. “รานคาประเภทการซอมบํารุง” หมายถงึ รานซอมเครื่องใชไฟฟา รานซอมจกัรยาน 

รานซอมมอเตอรไซด รานซอมรถยนต รานขายอะไหลเครื่องใชตางๆ 
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15. “หาบเร – รถเข็น – แผงลอย” หมายถึง การประกอบการคาโดยเปนไปในลักษณะ
ชั่วคราว สถานที่ขายสินคาไมไดใชอาคารถาวร และใหหมายถงึเฉพาะ ประเภทที่ มทีี่
จอดประจําไมเคลื่อนที่ไปตามสถานที่ตางๆ 

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรบั 
นํามาใชประกอบการพิจารณา ในเรื่อง การกําหนดประเภท ที่ตัง้ ระยะบริการของรานคา 

รวมทัง้การจัดสภาพแวดลอมกายภาพที่เกิดจากการออกแบบและวางแผนที่มีผลกระทบตอ
ความสัมพันธหรือการกระทาํระหวางกนัทางสงัคม ในโครงการเคหะชมุชนสมทุรปราการ 1 และใช
เปนขอเสนอแนะเกีย่วกับรูปแบบอาคารสําหรับรานคาในพื้นที่อยูอาศยัของเคหะชุมชนที่มปีจจัย
ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในลักษณะเดียวกัน 
 

1.7 ลําดับขั้นตอนในการเสนอผลการวิจัย 
1. นําเสนอในสวนของความเปนมา และความสําคัญของปญหา พรอมภาพประกอบการ

บรรยาย โดยชีใ้หเหน็ในประเด็นที่สําคัญ และเดนชัด นาสนใจในการติดตามวา ขอ
คนพบคือ อะไร เปนอยางไร รวมทัง้สรุปในสวนของบทนาํ แลวกลาวโดยยอ 

2. สรุปแนวความคิดในการวางผังโครงการเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 พรอมอธิบายถึง
ทฤษฎีลําดับศูนยการคา พฤติกรรมการบริโภคของผูอยูอาศัย และผูประกอบการคา
ในเคหะชมุชน วามีความเกีย่วของกับการเปลี่ยนที่อยูอาศัยเปนรานคาไดอยางไร 

3. นําเสนอถงึสมมติฐาน ที่ผูวิจยัตั้งขอสังเกต จากขอเทจ็จริง และนําไปสูการโยงถงึ การ
สรางกรอบแนวคิด ที่จะอธิบายถงึ ปจจัยในการเกิดการเปลี่ยนแปลง โดยเสนอ
แนวความคิดสนับสนนุการเปลี่ยนแปลง  

4. แสดงถึงวธิีการในการนาํไปสูการพิสูจน สมมุติฐาน ทีต่ั้งไว ดวยแบบสอบถาม และ
แบบสํารวจผังกายภาพ โดยอธิบายถึงความนาชื่อถอืของเครื่องมอื รวมทั้งความ
สัมฤทธิผ์ลในการนาํไปใช 

5. นําเสนอผลการวิจัย และวิเคราะหถงึสิ่งทีเ่กิดขึ้น ในรปูแบบของการบรรยาย สถิติ 
และฮีสโตรแกรม โดยการเปรียบเทียบปจจยัในการทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลง 

6. สรุปถึงความเชื่อมโยงหรือขัดแยงกันของสมมุติฐาน และผล ในงานวิจยั นาํเสนอ
ความคิดเหน็ และขอเสนอแนะ โดยสรุปเปนประเด็นที่สําคัญตอการคนพบในการวิจยั 



บทที่  2 
 

ทฤษฎีและแนวคิดที่เกี่ยวของกับการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา 

 กรอบแนวความคิดเรื่องการเปลี่ยนแปลงทีอ่ยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชนของการ
เคหะแหงชาต ิ เร่ิมตนจากเมื่อเร่ิมดําเนนิการจัดทาํโครงการเคหะชุมชนฯ ของการเคหะแหงชาติ 
สถาปนกิหรือนักวางผงัทฤษฎีการวางผงัตามหลกัวิชา หลังจากนั้นแลวเมื่อกอสรางชุมชนเสร็จ 
และมีผูอยูอาศัย ซึ่งเปนผูที่ใชสวนตางๆที่สถาปนิกไดกําหนดไว ซึง่การดําเนินชวีติของผูอยูอาศัย
เกิดเปนพฤติกรรมการบริโภคสินคาและบริการตางๆ ตามระดับขนาดของรานคาตางๆกนั และ 
ผูประกอบการคาก็เลือกที่จะประกอบการคาประเภทตางๆ โดยการตอบสนองผูบริโภคเปนสําคัญ 
และไดมีผูศึกษาวิจยัเกีย่วกบั มาตรฐาน ยานการคา และรานคาตางๆเกิดขึ้น เพื่อนําไปสู
ขอเสนอแนะในสวนของการเริ่มสรางสรรคเคหะชุมชน ตอๆไป 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

แผนภูมิ 2.1 กรอบแนวคิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชนฯ 

สถาปนิก และนักวางผัง ผูบริโภคผูอยูอาศัยในชุมชน 
 

ผูประกอบการคาและบริการ 

แนวคิด ทฤษฎ ีและ
มาตรฐานการวางผัง 

พฤติกรรมมนุษยกับสภาพแวดลอม 
พฤติกรรมการบรโิภค 

ทฤษฎีลําดับศักยศูนยการคา 

ปจจัยการเลือกที่ตั้งรานคา 
การตัดสินใจประกอบการคา 

รานคาในทําเลที ่
การเคหะฯ กําหนด 

ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคา 

การวางผังแลกําหนด
ที่ตั้งในชุมชน 

รานคาภายในเคหะชุมชนฯ 

รถเข็น หาบเร 
แผงลอย 

รานคานอกเคหะชุมชนฯ 

ไปซ้ือสินคา ขายสินคา 

ขายสินคา ไปซ้ือสินคา 

ไปซ้ือสินคา ขายสินคา 

ไปซ้ือสินคา ขายสินคา 

ขอเสนอแนะ 
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2.1 แนวคิดและทฤษฎ ี

ผูวิจัยไดคนควารวบรวมเนื้อหาของทฤษฎีที่เกี่ยวของกบัการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปน
รานคาโดยไดนําเนื้อหาที่สําคัญเพื่อใชเปนการอางอิงตามหลักการ และแนวคิดตางๆในการนําไปสู
กรอบแนวคิด เร่ือง การเปลีย่นแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา ดังนี ้

 
2.1.1 การวางผังบริเวณ และแนวคิดชุมชนละแวกบาน 

1. การวางผงับริเวณ (Site Planning) (Lynch, 1971)  การเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัย
ไปเปนกิจกรรมการคากเ็ปนผลแตกตางอนัเกิดจากการจัดวางนัน้ เปนปจจัยที่กอใหเกิด ความตาง
ระหวางสัดสวน อัตราความหนาแนน รูปราง หรือการเชือ่มโยงระหวางกิจกรรม เปนตน ซึง่มีความ
เกี่ยวของกับผูอยูอาศัย นอกจากนัน้ความสัมพนัธซึง่กนั และกนัอันประกอบเปนผงับริเวณนัน้ ยัง
ตอเนื่องสัมพนัธกับส่ิงตางๆขางเคียงชุมชนที่ศึกษาดวย  

1.1 ที่ตั้งของหนวยกิจกรรมตางๆ (The Location of Activities)  เมื่อพิจารณารูปที่ดิน
และความประสงคที่จะใชที่ดนิแลว ในขั้นตอนตอไปก็ควรจะพิจารณาถงึการใชเนื้อทีภ่ายใน (Land 
Use) ผังที่ดนิแสดงของสองสิ่งพรอมๆกันคือ อาคารตางๆ และกจิกรรมทั้งหลาย (Human 
Activities) ผงัแสดงการใชที่ดินแสดงใหเห็นที่ตั้งของกจิกรรมตางๆ นอกจากนัน้ยงัแสดงถงึรูปราง
เคาโครงของสถานที่เกิดกิจกรรม แสดงถงึพื้นที่วางของสถานทีน่ันทนาการ 

1.2 การเชื่อมโยง (Linkages)   การที่เพียงแตจะคิดวาง เพื่อใหไดผลของการ
เชื่อมโยงที่ดทีีสุ่ด นับวายงัไมเพียงพอผูออกแบบควรนกึดวยวา ยังมีกิจกรรมอื่นใดอีกบางที่ควร
นําเขามาในโครงการ เชน ในการปรับปรุงที่พักอาศัย คอืหางราน โรงเรียน วัด สถานทีท่ํางาน และ
ศูนยนนัทนาการ ในขัน้แรกใหพิจารณาวาเปนประเภทใด ควรเชื่อมโยงกับอะไร และควรจะใกลชิด
กันเพียงได 
 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบ 2.1 ความสมัพันธของสถานที่ตางๆในผงับริเวณ 
  

รานคา 
ขยาดใหญ 

อุตสาหกร
รม 

รานคา บาน อพาร
ทเมนต 

โรงเรีย
น 



                                                                                                                 
                                                                                                              

 

15

          ในภาพประกอบ 2.1 แสดงการเชื่อมโยงของจดุตางๆ ขนาดของเสนหนาบาง หมายถงึ
ความสาํคัญทีเ่กี่ยวเนื่องกันระหวางจุด จะเหน็วาจุดทีห่นาที่สุดระหวางอาคาร Apartment และ
บาน ระหวางรานและอุปกรณในหมูบาน จะตองใกลชิดกัน ยิง่กวานั้นจําพวกราน ควรจะติดตอได
สะดวกApartment โรงเรียนติดตอไดสะดวกจากบานมากกวา Apartment และสุดทายโรงงานควร
จะติดตอกับรานและการติดตอทางบานอยูเหมือนกนั ผูออกแบบคงไมมีความสนใจเกี่ยวกับในการ
เกี่ยวของระหวางโรงเรียนกบัโรงงานเลย การเกีย่วของเชื่อมโยงตางๆ นั้นมิไดหมายถึงแตเพียง
หนาทีก่ารงานเทานั้น แตคงหมายรวมถงึความแตกตางของเสนทางสัญจร ทัศนียภาพ และ
ลักษณะของผงับริเวณนัน้ๆดวย 
 ทั้งนี้เพื่อยนระยะทาง และแกปญหาการตัดขวางซึง่กันและกนัระหวางเสนทางจราจรที่
หนาแนน ในการทําใหจัดวางไดอยางกระชับ และเหมาะสมขึ้น (ดูภาพประกอบ 2.2)  
 
 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบ 2.2 ที่ตั้งซึง่จัดเรียงแลวเพื่อแกปญหาการตดัขวางกนั 
 

นอกจากนี้ ในเรื่องอัตราความหนาแนน นับวามีผลอยางยิ่งตอผังบริเวณ และตอผูอยู
อาศัย เร่ืองอตัราความหนาแนนนี้ มีความสัมพนัธใกลชิดกับการผังเมืองอยูมาก ซึ่งในวงการผัง
เมืองนัน้ ตองพิจารณาถงึรูปแบบของเมืองทัง้เมือง ทั้งนี้มิใชแตเฉพาะความนาดูความเหมาะสม
ของที่ดินแตละบริเวณเทานัน้ แตจะตองพจิารณาถงึเศรษฐกิจ การใชประโยชน รากฐานสงัคม และ
ความสวยงามของเมืองนั้นไปพรอมกนั ผูออกแบบผังบริเวณ ควรมองไกลออกไปนอกเขตบริเวณที่
วางผงันั้นอยู การจัดวางหนวยใชสอยตางๆ บนพืน้ที่ยอมขึ้นอยูกับการเชื่อมโยงภายนอก เชนการ
เดินทางไปสูทีท่ํางาน ความสะดวกที่จะเดนิทางไปหาซื้อเครื่องอุปโภคบริโภค  

1.3 ระบบทางเดิน (Circulation)  ทางเดินติดตอกันนับวาเปนประโยชนอยางยิ่ง 
โดยเฉพาะลักษณะรูปแบบชองทางสัญจรของถนนมาตัดกันซึ่งเปนทั้งสี่เหลี่ยมผนืผา และสี่เหลี่ยม
จัตุรัส และสามเหลี่ยมโดยตรงหวัมุมถนนมักจะไดประโยชนถึงสองดานเปนแบบที่ใชกนัทัว่ไป 
เหมาะสําหรับเนื้อที่ใหญๆ และนํามาใชทั่วไปภายในเมือง   

โรงเรียน 

รานคายอย 

Apartment 

 
อุตสาหกรรม 

บาน 

บาน 

รานขนาดใหญ 
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ภาพประกอบ 2.3 รูปแบบของทางสัญจรแบบตาหมากรุก 

 
แบบถนนภายในหมูบาน – มีแนวขนาดใหญ ซึ่งตัดหรอืแทรกไวดวยซอยภายในหมูบานแบบซอย
ตัน (cul-de-sac) และ ลูป (Loop) ทางถนนนัน้เปรยีบประหนึ่งหนทางคมนาคมระหวางบุคคล
ตางๆ และดูเหมือนวาวิธทีีจ่ะสงเสริมใหเพื่อนบานไดมโีอกาสติดตอกนั โดยจัดทางสัญจรใหอยู
รวมกันเสีย ทางถนนซึง่ใชเปนทางสัญจรนี้จะตองประกอบดวยสรรพสิ่งตางๆ ซึง่จะเชื่อมโยง
เขาสูตัวอาคาร สิ่งเหลานี้จําเปนอยางยิ่งตอการดํารงชีวิต แตควรที่จะมกีารหลบซอนบางสิ่ง
บางอยางไวบางเพื่อผลแหงความงามของภาพถนน   

 

 
ภาพประกอบ 2.4 แบบถนนในหมูบาน 

 
1.4 การควบคุมแผนผัง (Site Controls)  การแบงสวน (Subdivision) กับแผน

ระยะยาว (long-range plan) จะตองมกีารควบคุมซ่ึงเปนผลของงานตอเนื่องอยางหนึ่ง ทัง้นีเ้พือ่
ปองกันมิใหเกดิขอเสียหายทางดานความแออัดยัด (congestion) ความขาดระเบียบ (disorder) 
และความไมนาดู การควบคมุ (controls) นั้นเปนมาตรฐานของการบงัคับ ยับยัง้ ซึ่งตรงกนัขาม 
และขัดกับหลกัการออกแบบตามหลกัวิชา การควบคมุมักกอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงและบีบบังคบั
เสรีภาพสวนตัว ลกัษณะของการควบคมุนั้นมุงไปในทางลบ การควบคุมนํามาใชเปนเครื่องปองกนั
ผลอันจะเกิดตดิตามมา แตมักไมนาํไปสูผลดีที่สุดเสมอไป แตกระนัน้ก็ตามการควบคุมถือวาเปน
ส่ิงจําเปน 
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ภาพประกอบ 2.5 การแบงสวนที่ดิน 

 
การควบคุมการใชประโยชนของที่ดนินัน้ไมควรที่จะเครงครัดมากโดยเฉพาะการใชที่ดินแบบปะปน
หลายประเภท (Use mix)  การควบคุมการใชประโยชนควรถือเอามาตรฐานการประกอบกิจการ 
เพื่อที่จะควบคุมสภาวะการรบกวนตางๆ ที่เกิดขึ้นจากแหลงการใชประโยชนนัน้ หรือมิฉะนั้น
ควบคุมถึงผลที่จะเกิดตามมา แทนที่จะบงชนิดหรือประเภทการใชลงไปเปนขอๆ 

1.5 จังหวะในการจัดบริเวณพักอาศัย (Residential Modules)  การจัดระยะตวั
อาคารควรจะถือ จังหวะเปนสําคัญ เชนมีการจัดวางอาคารเรียงไปเปนแถว เพราะวาในผังบริเวณ
นั้น ยอมถือรูปแนวของตัวอาคาร และทางเดนิ มากกวาที่จะยึดรูปแบบของแนวเขต (Lot pattern) 
หรือภาพรวมของจังหวะ ที่นาํมาใชจริงก็คอืความเปนระเบียบแบเครื่องจักรนัน่เอง 

แบบที่ 1 เปนแบบธรรมดานั้นจัดเรียงไปตามแนวถนน การจัดวางใหถูกตามทิศทาง การเขา
ออกสูถนนใหญ เนื่องจากเปนวิธีจัดวางแบบตรงไปตรงมาอาจเปลีย่นแปลงไดบางเพื่อใหเขากบั
ภูมิภาพ  เชนผลักอาคารใหไกลจากแนวนอน หรือโคง เพื่อใหเกิดความประหยัด  
 

 
ภาพประกอบ 2.6 การจัดวางแบบธรรมดา 

แบบที่ 2 ใหปลายดานหนึง่เผชิญกับแนวนอนหนวยอืน่ๆอยูหางไกลจากถนนทาํใหคลายเสียง
รบกวน และไกลจากอนัตรายซึ่งจะเกิดจากรถยนต หนวยนัน้คงใชทางเดินรวมกนั หนัอาคารเขาหา
กันหรือหันหลงัใหกนั เพื่อใชสวนอืน่ๆรวมกันอยางใดอยางหนึ่ง อาคารทัง้แถวอาจวางเรียงกนั
ตลอดไปจนถึงถนนสายถัดไป 
 

 
ภาพประกอบ 2.7 การจัดวางแบบใหปลายดานหนึง่เผชญิกันแนวนอน 
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การนาํจังหวะมาใชอยางไดผลเรียกวาแบบสวนกลาง (Court Arrangement) ซึ่งหันหนา
มาสูตอนกลาง มีความประสงคเพื่อทัศนยีภาพ และเพื่อผลทางสงัคม ที่คนในกลุมจําเปนตอง
สรางสรรคขึ้น สวนกลางที่กลาวมานัน้เปนสวนปลกูตนไม และจัดใหรถๆไปวนกลับมาได เชนแบบ
ถนนปลายตนั (cul de sac) และบีบเนือ้ที่สวนใหแคบลง แบบสวนกลางนี้ควรระมัดระวังใหดใีน
เร่ืองระดับพื้นดิน จะไดผลดียิ่งเมื่ออยูบนพืน้ที่ราบเรียบหรือบนเนิน ไมเหมาะถาอยูในระดับตํ่า 
หรือเมื่อมองลงมาจากที่สูง ทําใหเสียความมั่นคง สงางาม ยิง่กวานั้นจะเกิดปญหาการระบายน้าํ
บนพืน้ผิว (Surface drainage) และอื่นๆ 

 
ภาพประกอบ 2.8 การจัดวางแบบสวนกลางและถนนปลายตัน 

 
มาตรฐานของสวนบริการชุมชน (Facility Standard) ควรมีศูนยการคาประจําหมูบาน 

รวมทัง้มีตลาด รานซักรีด รานเสริมสวย รานตัดผม รานขายและซอมรองเทา หนวยบริการรถยนต
เปนตน 

2. แนวคิดชุมชนละแวกบาน (Neighborhood Concept) (สิทธิพร ภิรมยร่ืน, 2541) 
แนวความคิด”ชุมชนยอย” (Neighborhood Concept) เปนศูนยกลางของแนวความคิดใน

การออกแบบชุมชนเมือง ชมุชนยอย หรือสวนยอยของชุมชนใหญ เปนสถานที่ซึ่งสามารถนําเกณฑ
ตามขางตนไปประยุกตใชไดแมวาปจจุบนัเรานําความคิดของชุมชนยอย และการวางแผนสาํหรับ
ชุมชนยอยไปใชไดทันท ี เหมือนไดรับความยินยอมหรือไมตองพิสูจนวาดี และเหมาะสมแลว 
แนวความคิดที่ไดรับการนาํไปใช โดยปกติแผนผังของชุมชนยอยจะจัดหาสิง่อํานวยความสะดวก
ใหกับผูอยูอาศัยเชน โรงเรียน รานคาสาํหรับขาย สินคาที่จําเปน และตองซื้ออยูบอยๆ เชนรานขาย
ของชํา (Grocery) รานขายยา (Drug) และรานขายเครื่องเขยีน (Stationary) แตไมใช
หางสรรพสินคา (Department Store) หรือรานตัวแทนจําหนายรถยนต (Automobile Dealer) 
สนามเดก็เลน และบางทีอาจรวมสวนสาธารณะขนาดเลก็ รูปแบบของถนนไดรับการวางผงั และ
ออกแบบใหบริการเฉพาะประชากรที่อยูอาศัยในบริเวณเทานั้น และไมสงเสริมใหมีการจราจร
ภายนอกผานถนนสายประธาน (Major Thoroughfare) จะทําหนาที่เปนขอบเขตของชุมชนยอย 
ชุมชนยอยที่ไดรับการออกแบบที่ดีมักจะวางผงับริเวณใหมีพืน้ที่ใชสอยรวมกนั เพือ่ใหประชากรได
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พบปะซึง่กนัและกันในลักษณะที่ชวยสงเสริมความสัมพันธทางสงัคม ดังนั้นชมุชนยอยจึงถกูวาง
โครงสรางใหจดัหาสิ่งอาํนวยความสะดวก และความปลอดภัยเปนสิ่งที่คนสวนใหญตองการมาก
ที่สุดในการใชชีวิตในแตละวนั  

 
2.1.2 มาตรฐานการวางผังเคหะชุมชนขนาดตําบล (การเคหะแหงชาต,ิ 2526: 1 - 4) 

ใชแนวความคดิการวางผัง โดยกาํหนดวาอยางนอยทีสุ่ดชุมชนนั้นๆ จะตองม ี บริเวณ
พาณิชยกรรม สถานเลี้ยงเด็กกลางวัน สํานักงานบรหิารชุมชน ศนูยชุมชน จึงจะเปนการสนอง
ความตองการตามความจําเปนของการอยูอาศัย ซึ่งปกติแลวแผนผงัชุมชนระดับตําบลจะ
ประกอบดวยสิ่งอํานวยความสะดวกใหกบัผูอยูอาศัย เชน โรงเรียนอนุบาล อาคารพาณิชยสาํหรบั
ขายสินคาที่จาํเปน และตองซื้ออยูบอยๆ การกําหนดรูปแบบของสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
เพื่อรองรับผูอยูอาศัยในชุมชน ตามแนวความคิด ชมุชนละแวกบาน  
 เพื่อกําหนดมาตรฐานขัน้ต่ําของที่อยูอาศัย และสิ่งแวดลอมสําหรับชุมชน โดยใหมีที่อยู
อาศัยปลอดภัย ในดานโครงสราง มีความคงทนตอการใชสอยพอประมาณ ไมตองแซมดูแลรักษา
บอยๆรวมทัง้ประสงคที่จะใหผูอยูอาศัยไดอยูในสิ่งแวดลอมที่ไดรับการปรับปรุงใหดีขึ้นพอสมควร 
โดยกําหนดวาอยางนอยที่สุดชุมชนนั้นๆ จะตองมอีะไรบางในขนาดเทาไร จึงจะสนองความ
ตองการอันจําเปนที่สุดของชมุชนนั้นๆได 
 

1. ลักษณะของชมุชน  เพื่อถือเปนแนวปฏิบัติในการออกแบบชุมชน โดย
ประชาชนไดอยูในสิ่งแวดลอม ที่ไดรับการปรับปรุงทัง้ดานสาธารณปูโภค นอกจากนัน้ชุมชน
จะตองสอดคลองกับชุมชนขางเคียงและโดยภาพรวม เปนการชวยจรรโลงใหเกิดทัศนยีภาพที่ดี 
และเปนชุมชนที่สมบูรณแบบ มีสาธารณูปการสาธารณูปโภคที่จะเกื้อกูลชุมชนไดอยางเหมาะสม 
และควรจะไดจัดทําผงัเฉพาะ พรอมกันกับผังในโครงการดวย ทัง้นี้เพื่อประกันวาโครงการที่อยู
อาศัยจะเปนชมุชนที่สมบูรณจึงตองกาํหนดมาตรฐานตางๆของชุมชนดังนี ้

1.1 ขนาดของชุมชน  
1.1.1 ชุมชนขนาด “หมูบาน”  ประกอบดวยจํานวนหนวยที่อยูอาศัยประมาณ 

400 หนวย (300 – 500 หนวย) หรือ จํานวนประชากรประมาณ 2,000 คน (1,500 คน – 2,500 
คน) 

1.1.2 ชุมชนขนาด ”ตําบล”  ประกอบดวยชุมชนขนาด ”หมูบาน” 4 หนวย 
จํานวนที่อยูอาศัยประมาณ 1,600 หนวย (1,200 หนวย – 2,000 หนวย) หรือ จํานวนประชากร
ประมาณ 8,000 คน (6,000 คน – 10,000 คน) 
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1.1.3 ชุมชนขนาด “อําเภอ”  ประกอบดวยชุมชนขนาด ”ตําบล” 3 หนวย 
จํานวนที่อยูอาศัยประมาณ 4,800หนวย (3,600 – 6,000 หนวย) หรือจํานวนประชากรประมาณ 
24,000 คน (18,000 คน – 30,000 คน) 

1.1.4 ชุมชนขนาด ”เมือง”  ประกอบดวยชุมชน 3 อําเภอ จํานวนที่อยู
อาศัย ประมาณ 14,400 หนวย จาํนวนประชากรประมาณ 72,000 คน  

1.2 ความหนาแนนของชุมชน 
โครงการเคหะชุมชนในเขตชานเมืองถือเกณฑความหนาแนน 10 – 30 ครอบครัว / ไร โดย

ปรับปรุงเณฑความหนาแนนตามความจาํเปนอนัเนื่องมาจากขอพิจารณาทางดานการลงทนุ การ
ใชที่ดินที่สมเหตุผล และสภาพแวดลอมโดยใชขนาดเฉลีย่ 1 ครอบครัว /5 คน 
 

2. อัตราสวนการใชที่ดิน ในโครงการเคหะชุมชน เขตชานเมอืง 
เพื่อใหการใชที่ดินสาํหรับกจิกรรมตางๆ อันจําเปนตอชุมชนใหมีเนื้อที่เพยีงพอสําหรับ

ประโยชนใชสอยตางๆ เชน การแบงที ่ ที่ใชเพื่อการอยูอาศัย พาณิชยกรรม การศึกษา การ
สุขอนามัย และการสาธารณูปโภคของชุมชน ตลอดจนการแบงยานสาํหรับกิจกรรมสวนบุคคล 
และสาธารณะอยางเหมาะสม อัตราสวนของการใชทีด่ินนิยมกําหนดเปนอัตรารอยละของที่ดนิทั้ง
แปลงเพื่อสะดวกในการปฏิบตัิ เพราะสามารถปรับใหเขากับที่ดนิทกุขนาด โดยถอืเกณฑความ
หนาแนนปานกลาง 8 – 20 ครอบครัว / ไร ไดดังนี ้

20%

16%
64%

1 2

3

 
 แผนภูมิ 2.2 สดัสวนการใชทีด่ินในโครงการเคหะชุมชนในเขตชานเมือง  
 

2.1 ที่ดินสาํหรับถนนทางเทา สนามเดก็เลน ที่โลงสาธารณะ 17 – 22 % 
2.2 ที่ดินสาํหรับองคประกอบอืน่ๆ 8 – 18 % 
2.3 ที่ดินสาํหรับอยูอาศัย 80 – 70 % 

โครงการเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาต ิ โดยทัว่ไป ถือเกณฑรายไดของผูอยูอาศัย 
เฉลี่ยดังนี ้ 
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ผูมีรายไดนอย: ผูมีรายไดปานกลาง: ผูมีรายไดสูง เปน 35: 50: 15 โดยเนื้อที่ดนิประมาณรอยละ 
60 – 70 ของที่ดินทั้งแปลงเปนที่อยูอาศัยตามสัดสวนการใชที่ดินดงักลาว 
ตาราง 2.1 องคประกอบชุมชน  

ขนาดโครงการเคหะชุมชน 
องคประกอบชุมชน 

หมูบาน ตําบล อําเภอ เมือง 
จํานวนที่อยูอาศัย 400 1,600 4,800 14,400 
จํานวนประชากร 2,000 8,000 24,000 72,000 
บริเวณพาณิชยกรรม √ √ √ √ 
สถานเลียงเด็ก
กลางวัน √ √ √ √ 

สํานักงานบริหาร
ชุมชน √ √ √ √ 

ศูนยชุมชน √ √ √ √ 
สถานบริการอนามัย √ √ √ √ 
บริการสื่อสาร √ √ √ √ 
สวนสาธารณะ - √ √ √ 
สนามกีฬา + พักผอน - √ √ √ 
สถานศึกษา √ √ √ √ 
ศูนยประกอบอาชีพ - - √ √ 
บริการขนสงมวลชน - - √ √ 
ที่มา: กองวิจัยและการกอสราง การเคหะแหงชาต,ิ 2526 
หมายเหต ุ
√ หมายถึงสิง่ที่จัดใหมีในโครงการ ในกรณีที่ชุมชนอยูใกลเคียงกับบริเวณสาธารณปูการ อาจไม
จําเปนตองกาํหนดสาธารณปูการ 
 

2.1.3 ทฤษฎลีําดับศักยศูนยการคา (Hierarchy of Trade Center) (Berry, 1988) 
เมื่อจํานวน และประเภทของกิจกรรมการคา ทาํเล ที่ตั้งของศูนยการคา ขนาด หรือขอบเขต

ของตลาด ภายนอกชมุชน มาก หรือนอยก็ยอมมีอิทธพิลตอพื้นที่การคาในระยะบรกิารของ
ศูนยการคาแตละประเภทดวย โดย Berry, Brian J.L. กลาวในทฤษฎีลําดับศักยศูนยการคาไววา 
เมื่อประชาชนที่ตองการจะไดสินคา หรือบริการอื่นๆ ที่จะตองใชเปนประจํา พวกเขาจะตรงไปยัง
ศูนยกลางที่สามารถเขาถงึไดสะดวกที่สุด และมีระยะทางสั้นที่สุดเทานัน้ ซึง่นอกจากจะซื้อ-ขาย
สินคากนัแลว ยังมีการใหบริการอื่นๆดวย เชน สถานที่ราชการ สําหรับสินคา และบรกิารที่มิใชเปน
สินคา หรือบริการที่ตองใชประจํา ประชาชนเหลานัน้ก็อาจจะไปใชบริการศูนยกลางการบริการอื่นๆ 
ที่ไกลออกไป ทําใหมีโอกาสในการหาซื้อสินคาไดหลายชนิดกวา ดวยเหตุนี้เองจึงเกดิเปนศูนยกลาง
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หลายๆแหง หลายๆขนาด ซึง่มีการติดตอเชื่อมโยงกันอยูตลอดเวลา ศนูยกลางใหญจะมีอิทธิพลใน
การเปนผูสงสนิคาแกศูนยกลางเล็ก ซึง่จะเกิดลักษณะของศูนยกลางเล็กพึ่งศนูยกลางใหญ คือรับ
สินคาจากศูนยกลางใหญ และศูนยกลางใหญก็ไดขยายระยะบริการกวางขึน้ (Berry, 1988) 

 

 
ภาพประกอบ 2.9 ระยะบริการของศูนยการคาระดับตางๆ 

 
จะเหน็ไดจาก ศูนยการคาระดับภูมิภาค (CBD; Central Business District) มีรัศมีบริการ

ที่กวางไกลครอบคลุมพื้นทีม่ากที่สุด รองลงมา คือศูนยการคาระดบัชุมชน  (C; Community 
District) พื้นทีบ่ริการก็จํากัดอยูในชุมชน และพื้นที่บริการนอยสุดก็คือ สวนศนูยการคาละแวกบาน 
(N; Neighborhood District) โดยโครงสรางการคาปลีกของเมืองการซื้อ-ขาย สนิคาและบริการ
ระหวางพอคาและผูบริโภค เปนกิจกรรมทางเศรษฐกิจทีส่ําคัญอยางหนึ่งของชุมชนเมืองลักษณะที่
สําคัญที่เกีย่วของกับการคา ที่ปรากฏในเมืองใดๆ ก็คือการเคลื่อนยาย หรือการเดินทางของ
ประชาชนเพื่อไปซ้ือสินคา หรือการเคลื่อนยายของยวดยานที่ขนสงสินคาไปใหแกผูบริโภค 

โดย Berry, Brian J.L. ได ลําดับศักย ตามจาํนวนและประเภทของกิจกรรมการคา 
องคประกอบของศูนยการคา ความถีห่าง (ทําเล ที่ตัง้) ของศูนยการคา ขนาดหรือขอบเขตของ
ตลาด พืน้ที่ของศูนยการคาจํานวนลกูคาที่ใชบริการหรือซ้ือสินคา พาหนะที่ลูกคาใชในการเดนิทาง
ไปใชบริการ ฯลฯ ซึง่ศูนยการคาเหลานี้ประกอบดวยทั้งชนิดที่มกีารวางแผนลวงหนา และไมมีการ
วางแผนลวงหนา 
 

1. ศูนยการคาในละแวกที่อยูอาศัย (Neighborhood Shopping Center) 
 ศูนยการคาระดับนี้จะจาํหนายสินคาประเภทซื้อสะดวกและซื้อขายไดงาย 

 
CBD = Central Business 
Area 
C = Community Shopping 
N = Neighborhood 
Shopping 

CBD 
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(Convenience goods) และอาจมีบริการเกี่ยวกับสวนตวั (Personal services) เชน ทําผม ตัดผม 
เปนตนโดยศูนยการคาในระดับนี้จะม ี Supper Market และรานขายยาเปนบริการหลัก สําหรับ
สถานที่ตั้งนัน้จะอยูใกลกับทางแยกของถนนสายรอบหรือถนนสายรวม (Collector streets) รัศมี
การใหบริการของศูนยการคาระดับนี้มีประมาณ 800 เมตร ใหบริการแกประชาชนไมนอยกวา 
4,000 คน มีรานคาประมาณ 5-20 ราน  ศูนยการคาประเภทนี้เปนประเภททีพ่บมากที่สุด 
เนื่องจากสนิคาและบริการทีต่องการใชบอย พบทัง้ในเขตของผูมีรายไดสูง และเขตที่อยูอาศัยของ
ผูที่มีรายไดต่ําภายในศูนยการคาประเภทนี้ เชน Supper Store, จะมีสวนที่เปน พืน้ที ่ Supper 
Market กินเนือ้ที่ใหญที่สุด รานคาประเภทอื่นๆ ที่พบในนี้ไดแก ภัตตาคาร, รานจาํหนายสุรา, ราน
ตัดผม, รานขายเสื้อผาขนาดเล็ก ในสมัยกอนศูนยการคาประเภทนีม้กัพบบรเิวณสองฟากฝงถนน 
ซึ่งเปนบริเวณที่สะดวกทัง้สาํหรับจอดรถ และการเดินทางดวยเทา ในปจจุบนัมักจะพบมากขึ้นใน
เขตรอบนอกออกไป 
 

2. ศูนยการคาของชุมชน (Community Shopping Center)  ศูนยการคาระดับนี้
จะจําหนายสนิคาบางอยาง เชนเดียวกับศูนยการคาละแวกบาน แตมีสินคาประเภทเลือกซื้อ 
(Shopping Goods) เพิ่มข้ึนมา เชน เครื่องแตงกาย โดยภายในศูนยการคาจะประกอบดวยราน
จําหนายสินคาทัว่ไปและหางสรรพสนิคาขนาดไมใหญมาก โดยที่ตั้งของศูนยการคาระดับนี้จะอยู
ใกลกับทางแยกของถนนสายหลัก ถนนสายประธานหรือถนนสายพิเศษ มีรัศมีการใหบริการ
ประมาณ 3.2 กิโลเมตร ใหบริการสําหรับประชากร 35,000 คน มีรานคาประมาณ 15-40 ราน 
ประเภทของธรุกิจในศูนยการคาประเภทนี ้ ไดแก หางสรรพสินคาขนาดเล็ก Supper Market ราน
ขายเสื้อผา รานขายรองเทา รานอาหาร รานขายเครื่องประดับ ไปรษณีย หางสรรพสนิคาขนาดเล็ก 
นอกจากจะแตกตางจากหางสรรพสินคาขนาดใหญแลวยังแตกตางตรงที่คุณภาพของสินคาดวย มี
สินคานอยชนดิ มีแผนกนอยกวา เชน ไมมีเฟอรนิเจอร ไมมีเครื่องใชไฟฟา เปนตน  
 
 

2.1.4 การวิเคราะหลักษณะความสัมพันธระหวางพฤติกรรมผูบริโภคกบั
สภาพแวดลอมกายภาพ 

1. การวิเคราะหลักษณะความสัมพันธระหวางพฤติกรรมกบัสภาพแวดลอมกายภาพ 
(วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 2535)  สภาวะของสภาพแวดลอมทางกายภาพ รวมทัง้ทางสังคมที่อาจ
มีผลตอพฤติกรรมที่เกิดขึ้น ไดมีสวนในการทําใหเกิดลักษณะทางพฤติกรรม โดยกลาวเปนประเด็น
สําคัญๆดังนี ้
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1.1 สภาพแวดลอมกายภาพเปนระบบเปดเพราะสภาพแวดลอมกายภาพไมมีขอบ
เจตที่แสดงวามีการสิ้นสุด ทั้งทางกายภาพ และทางเวลา กลาวคือ สภาพแวดลอมกายภาพมี
ความตอเนื่องกันตลอด แมวาสภาพแวดลอมกายภาพมีลักษณะเปนบานหรืออาคาร และบานแต
ละหลังก็เปนสวนหนึง่ของหมูบาน หรืออาคารเปนสวนหนึ่งของกลุมอาคารมีความตอเนื่องกันไป
เปนชุมชน เปนเมือง และตอเนื่องกับภูมิประเทศ โดยมีสภาพแวดลอมกายภาพที่สัมพนัธกับ
สภาพแวดลอมขางเคียง และประการสําคัญ คือ ข้ึนอยูกับอาณาบริเวณที่บุคคลมีความสมัพนัธ
ทางกิจกรรมดวย ประการสําคัญที่สภาพแวดลอมกายภาพเปนระบบเปดที่มีการเปลี่ยนแปลงอยู
ตลอดเวลาพรอมๆ กับรักษาความสมดุลอยูได เปนเพราะวามีความเกี่ยวของกับระบบสังคมและ
ระบบวัฒนธรรม ระบบดังกลาว และระบบทางกายภาพมีความสมัพันธกนัเปนสภาพแวดลอม
ทั้งหมดในลกัษระพลวัต ซึ่งยอมหมายความวาหากมีการเปลี่ยนแปลงองคประกอบใดในระบบ
ทั้งหมดจะมีผลกระทบตอองคประกอบอืน่ๆ ดวย เชน หากมีการสรางศูนยการคาขึ้นในชุมชนแหง
หนึง่ อาจมีผลกระทบตอพฤติกรรมการไปซื้อจองของคนในชุมชนได ผูอยูอาศัยในชุมชนไม
จําเปนตองเดนิทางไปซื้อที่อ่ืนอยางที่เคยไป สภาพการใชเสนทางคมนาคมเปลี่ยนไปดวย 
นอกจากนี ้ศูนยการคาแหงใหมนีย้ังอาจมผีลกระทบตอภาวะการคาของศูนยการคาแหงอื่นๆดวย 

1.2 เมื่อมีการเปลีย่นแปลง และมีผลกระทบเกิดขึ้นในระบบสภาพแวดลอมทั้งหมด 
ยอมแสดงถงึความสาํคัญของความสมัพนัธซึง่กนัและกันขององคประกอบตางๆ ไมวาจะเปน
สภาพแวดลอมกายภาพ หรือระบบสังคมที่เปนสถาบนัที่เกี่ยวของตลอดจนปจเจกบุคคล ฯลฯ 
องคประกอบเหลานี้แตละอยางมีความหมายก็ตอเมื่อไดพิจารณาความสัมพันธกับองคประกอบ
อยางอืน่เทานัน้โดยประกอบกันเปนสภาพการณหนึ่งๆ ที่มีกิจกรรมเกดิขึ้น เชน การใชประโยชน
จากเฉลียง (เปนทีพ่ักผอน เปนทีถ่อดรองเทา ฯลฯ) จากลักษณะของการใชจากบุคคลที่รวมใชและ
องคประกอบทางกายภาพที่จําเปนตอกิจกรรม เปนตน 

1.3 ความสัมพันธที่เปนกระบวนการตอเนื่องกนัไปนี ้ ยอมหมายความวาในขณะใด
ขณะหนึง่และในที่ใดทีห่นึ่ง สภาพแวดลอมนั้นๆ มีลักษณะเฉพาะ และมีความหมายเฉพาะดวย 
และมีความคงที่ในขณะนัน้ ขณะทีม่ีการเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา เพราะกิจกรรมและ
องคประกอบยอมตองเปลี่ยนไปตามสภาพจริงของเหตกุารณ  บุคคลที่อยูในแตละ
สภาพการณมีพฤติกรรมตามบทบาทของตนและอยูตําแหนงเฉพาะในสภาพแวดลอม นั่นคือ ใน
เวลาตางกนับคุคลจะรับรูส่ิงตางๆ ตางกนั สภาพแวดลอมที่รับรูในขณะนั้น ยอมแตกตางจาก
สภาพแวดลอมที่รับรูในขณะอื่น เมื่อตําแหนงและพฤติกรรมเปลี่ยนไป ความแตกตางนี้อาจมมีาก
นอย แตก็จัดไดวาเปนลักษณะเฉพาะตัว 
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1.4 สภาพแวดลอมกายภาพ ยอมส่ือความหมายทางหนาที่ใชสอย และความหมาย
ทางสัญลักษณอ่ืนๆ ซึ่งเปนการกาํหนดแนวทางพฤตกิรรมที่เหมาะสม กลาวคือ สภาพแวดลอม
กายภาพมีองคประกอบและคุณสมบัติขององคประกอบที่สะทอนใหเห็นถึงหนาที่ใชสอยของ
สภาพแวดลอมนั้นๆ และพรอมความหมายทางสัญลักษณ  สภาพแวดลอมกายภาพจงึกําหนด
ลักษณะทางพฤติกรรมที่เกิดขึ้นไดอยางเหมาะสม 

1.5 ดวยความคงที่ของลักษณะทางพฤติกรรมตามหนาที่ใชสอยที่มีสภาพแวดลอม
กายภาพกาํหนด ประกอบกับความเหมาะสมในการปฏิบัติตัวตามบรรทัดฐานของสังคม จงึอาจ
กลาวไดวา ไมวาบุคคลใด ที่มีบทบาทอยางเดียวกนั จะตองมพีฤติกรรมทาํนองเดียวกนัใน
สภาพแวดลอมหนึง่ๆ จะมีความแตกตางทางพฤติกรรมก็เฉพาะในเรื่องรายละเอียดที่เปนไปตาม
คุณสมบัติทางสรีรวิทยา และทางบุคลิกภาพเทานั้น  บารคเกอร (Barker, 1963 และ1968) 
เปนผูชี้ใหเหน็ถึงลักษณะคงที่ของพฤติกรรมในสภาพแวดลอมแตละอยาง โดยทัว่ไปกรอบแวดลอม
ทางกายภาพที่มีความสัมพนัธกับกิจกรรมเฉพาะ ทําใหมีพฤติกรรมทํานองเดียวกนัเกิดขึ้นเสมอ 

1.6 ลักษณะคงที่ของพฤตกิรรมที่สอดคลองกบัสภาพแวดลอม ความเหมาะสมที่บุคล 
ตองปฏิบัติตัวในสภาพแวดลอมตางๆ ซึ่งนาํไปสูการมีพฤติกรรมในทาํนองเดียวกันใน
สภาพแวดลอมแตละอยาง ทั้งหมดนีเ้ปนประสบการณทั่วไปของบุคคลในการใชสอย
สภาพแวดลอมแตละอยาง ประสบการณทั่วไปที่บุคคลสะสมไวนี ้ มีสวนชวยใหมีพฤติกรรมใน
สภาพแวดลอมไดสะดวกและถูกตอง บุคคลสามารถคาดคะเนพฤติกรรมที่ควรเกิดขึน้ได 

1.7 โดยปกติแลวมนุษยไมไดสนใจ หรือรับรูสภาพแวดลอมรอบตัวไวทัง้หมด มนุษย
มีความสมัพนัธกับสภาพแวดลอมทั่วไปในลักษณะกลางๆ ตอเมื่อเกิดความจาํเปนที่จะตองการ
เปลี่ยนแปลงพฤติกรรมไปจากเดิม หรือในกรณีที่อยูในสภาพแวดลอมใหม ที่มีความตองการ
เกิดขึ้นใหม จะมีกระบวนการคนหาขาวสาร และวางแผนเพื่อกระทาํอยางชัดเจน ในกรณีดังกลาว
มนุษยมีความสัมพันธกับสภาพแวดลอมที่เปนการสอดคลองกับความตองการ โดยเริ่มดวยการ
รับรูสิ่งที่มีอยูในสภาพแวดลอมในขณะนัน้ เชน ผูที่เพิง่ยายเขามาอยูในชุมชนแหงใหม มกัออก
สํารวจสถานบริการรานคาตางๆ ทีม่ีอยูในชุมชนนัน้ จึงอาจกลาวไดวาโดยปกติเราเพกิเฉยตอ
สภาพแวดลอมรอบตัวเรา 

1.8 มนุษยกับสภาพแวดลอมเฉพาะในสวนทีเ่กี่ยวของแตเนือ่งจากมนษุยเปนสิ่งม ี
ชีวิตที่จะตองมีการกระทําเกิดขึ้นเสมอในชีวิตประจําวัน และการกระทํานี้ก็เปนไปตามจุดมุงหมาย
ของมนุษยเอง 

1.9 ในความสัมพนัธกับสภาพแวดลอมดวยการกระทาํนัน้ สภาพแวดลอมสราง 
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โอกาสที่จะนําไปสูจุดมุงหมายของการกระทําแตกตางกนั สภาพแวดลอมกายภาพนั้น แมวาจะไม
มีขอบเขตจํากดัแตสภาพแวดลอมมีขอจํากัดทางกายภาพ ส่ิงที่ปรากฏอยูในสภาพแวดลอมอาจ
สงเสริมหรือขัดขวางการกระทําในสภาพแวดลอมได 

1.10 ในกรณีที่สภาพแวดลอมกายภาพเปนอุปสรรคตอพฤติกรรม มคีวามไม
สอดคลองกับพฤติกรรมทีเ่กดิขึ้น เชน บานมีขนาดคับแคบเมื่อลูกเริ่มโตขึ้น เปนไปไดวาจะเกิดมี
การปรับปรุงแกไขสภาพแวดลอม หรือมีการโยกยายบุคคลเพือ่เกิดพฤติกรรมเดิมใน
สภาพแวดลอมแหงใหม ทัง้นีเ้พือ่ใหเกิดความสอดคลองระหวางพฤตกิรรมกับสภาพแวดลอม
กายภาพใหมากที่สุด ดังนั้น อาจมกีารตอเติมหรือดัดแปลงบานทีม่ีอยู หรืออาจซื้อบานหลงัใหม  

1.11 ในกรณีที่ไมอาจปรับปรุงแกไขสภาพแวดลอม หรือไมอาจจัดใหมีภาพแวดลอม
แหงใหม เพื่อใหเกิดพฤติกรรมไดอยางสอดคลอง จะเกิดการปรับตัวของมนษุยเอง อาจเปนการ
ปรับตัวทางสังคม และวัฒนธรรม อาจเปนการปรับตัวทางจิตวทิยา และทางสรีระวทิยา ในการนี้ 
จุดมุงหมายหรือเปาหมายของการกระทําอาจเปลี่ยนไป การปรับตัวอาจเปนเรื่องทียุ่งยาก 

2. การวิเคราะหพฤติกรรมผูบริโภค (เสรี วงษมณฑา, 2542: 30 - 36)  พฤติกรรม
ผูบริโภค เปนเรื่องความตอบสนองความตองการ และความจาํเปน (Needs) ของผูบริโภคใหเกิด
ความพอใจ (Satisfaction) นักการตลาดจะตอบสนองผูบริโภคใหเกิดความพอใจนัน้ จึง
จําเปนตองทาํความเขาใจผูบริโภค เพราะถาไมเขาใจวาผูบริโภคคือใคร ไมเขาใจวาเขาตองการสิง่
ใด ไมชอบสิ่งใด ก็ไมสามารถตอบสนองความตองการของเขาได 

2.1 ลักษณะของผูบริโภค ผูบริโภค (Consumer) คือผูที่มีความตองการซือ้ (Needs) 
มีอํานาจซื้อ (Purchasing Power) ทําใหเกิดพฤติกรรมการซื้อ (Purchasing Behavior) ดังนี ้

2.1.1 ผูบริโภคเปนบุคคลที่มีความตองการ (Needs) การที่จะถือวาใครเปน
ผูบริโภคนั้นบคุคลนั้นจะตองมีความตองการผลิตภัณฑ แตถาบคุคลนั้นไมมีความตองการกจ็ะ
ไมใชผูบริโภค ความตองการนี้เปนความตองการขั้นปฐมภูมิ (Primary needs) เปนความตองการ
เบื้องตนที่ไมไดกลาวถงึสนิคา แตกลาวถึงสิ่งที่เกิดขึ้นกับตัวบุคคล เชน ตองการอาหาร ตองการ
พักผอน ตองการที่อยูอาศัย ตองการความสะดวกสบาย  

2.1.2 ผูบริโภคที่มีอํานาจซื้อ (Purchasing Power) ผูบริโภคจะมีแคเพียงความ
ตองการอยางเดียวไมได แตเขาจะตองมีอํานาจซื้อดวย ถามีเพียงความตองการไมมีอํานาจซื้อ ก็
ยังไมใชผูบริโภคของสินคานั้น เพราะฉะนั้นการวิเคราะหพฤติกรรมของผูบริโภคจึงตองวิเคราะหไป
ที่ตัวเงินของผูบริโภคดวย 

2.1.3 การเกิดพฤติกรรมการซื้อ (Purchasing Behavior) เมื่อผูบริโภคมีความ
ตองการ และมีอํานาจซื้อแลว กจ็ะเกิดพฤติกรรมการซือ้ เปนตนวา ผูบริโภคซื้อที่ไหน ซื้อเมื่อใด 
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ใครเปนคนซื้อ ใชมาตรการอะไรในการตัดสินใจซื้อ ซื้อมากนอยแคไหน เชน ในครอบครัวสวนใหญ
แมบานจะเปนผูซื้อของใชภายในบาน หรือบางครอบครัวอาจแยกซื้อสินคาเปนของสวนตัว บางคน
ซื้อสินคาเอง บางคนพอ-แมซื้อให บางคนซื้อของทีละชิน้ บางคนซื้อของทีละโหล บางครอบครัวจะ
ซื้อของเขาบานทกุสองสัปดาห บางคนซื้อของทุกวัน โดยไมตองรอใหส่ิงของหมด ผูบริโภคบางคน
ซื้อของเมื่อสินคาหมด  บางคนซื้อที่รานสะดวกซื้อ บางคนซื้อทีห่างสรรพสินคา 

2.1.4 พฤติกรรมการใช (Using Behavior) ผูบริโภคมีพฤติกรรมการซื้อสินคา
อยางไร ดืม่สุราที่ไหน ที่บานหรือรานอาหาร ดื่มกับใคร คนเดียวหรือกับเพื่อน ดืม่เมื่อใด ดื่มมาก
นอยแคไหน ดืม่อยางไร  

2.2 ปจจัยทีม่ีอิทธพิลตอการตัดสินใจของผูบริโภค  พฤติกรรมผูบริโภคถูกกําหนด
ดวยลกัษณะทางกายภาพ และลักษณะทางกายภาพถูกกําหนดดวยสภาพจิตวทิยา โดยสภาพ
จิตวิทยาถกูกาํหนดดวยสงัคม รวมถงึสังคมจะถูกกําหนดดวย วัฒนธรรมของแตละทองถิ่น ดงันั้น
นักการตลาดจึงตองคํานึงถงึสิ่งตางๆ 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบ 2.10 สิ่งที่มีอิทธิพลตอผูบริโภค 
 

2.2.1 ลักษณะทางสรีระ (Physiological Condition) การวเิคราะหทางดาน
ความเปลีย่นแปลงเปนสิง่แรก เนื่องจากมีบทบาทมากที่สุดในการตัดสินใจของมนุษย เปนสิง่ที่
หลีกเลี่ยงไมได เพราะสิ่งเหลานี้เปนความตองการของรางกายเปนสงวนใหญ เปนปจจัยสี ่ ซึง่
ประกอบดวย อาหาร เครื่องนุมหม ที่อยูอาศัย ยารักษาโรค บังคับใหเราตองประพฤติปฏิบัติ 

2.2.2 สภาพจิตวทิยา (Psychological Condition) เปนลกัษณะซึ่งเกิดจาก
สภาพจิตใจซึ่งเกี่ยวของกับพฤติกรรมของมนุษย ลักษณะการตอบสนองในเรื่องเดยีวกัน แตสภาพ
ทางจิตใจไมเหมือนกัน เชน คนบางคนรับประทานอาหารตามรานรมิบาทวิถีได แตบางคนตอง
รับประทานอาหารในรานอาหาร  

กายภาพ 

สภาพจิตวิทยา 
ครอบครัว 
สังคม 

วัฒนธรรม 
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2.2.3 ครอบครัว (Family) เปนกลุมสังคมเบื้องตนที่บุคคลเปนสมาชกิอยู 
ครอบครัวเปน แหลง อบรม และสรางประสบการณของบุคคล ถายทอดนิสัย และคานิยม ลักษณะ
ของครอบครัวจึงมีอิทธิพลตอพฤติกรรมการบริโภค และพฤติกรรมอืน่ๆ ครอบครัว เปนสวนหนึ่ง
ของสังคม และครอบครัวถือวาเปนหนวยทีม่ีบทบาทในแงของการเตรียมตัวผูบริโภคใหเขาสูสังคม 

2.2.4 สังคม (Social) เปนสิง่ที่อยูรอบตัวเรา ที่จะมีผลที่เราตองทําตวัให
สอดคลองกับบรรทัดฐาน (Norm) ของสังคม การที่ผูบริโภคเปนคนชัน้สูง ชนชัน้กลาง หรือชนช้ัน
ต่ํา ซึ่งแตละชนชั้นมีพฤติกรรมแตกตางกนั เชน บางคนชอบเที่ยวตางประเทศ บางคนชอบเทีย่วใน
ประเทศ วัฒนธรรมของชนชั้น จะบงบอกถึงพฤติกรรมการบริโภค ของผูบริโภควาผูบริโภคจะใช
เสื้อผาแบบไหน รับประทานอาหารแบบไหน สิง่เหลานีจ้ะสอนผูบริโภคทั้งหมด  

2.2.5 วัฒนธรรม (Culture) ไมวาจะอยูชนชัน้ใดในสงัคมก็ตามจะตองมี
วัฒนธรรมเปนตัวครอบงํา วัฒนธรรมคอืวิถีชีวิตที่คนในสังคมยอมรับประพฤติปฏิบัติกันเพื่อความ
งอกงามของสงัคม นักการตลาดจะตองพยายามเขาใจในเร่ืองวฒันธรรมทางสังคมวึ่งเปนที่มาของ
รูปแบบในการดําเนนิชีวิต และคานยิม  
 ทั้งหมดนีช้ี้ใหเห็นวาผูบริโภคเปนใครนอกเหนือจากผูที่มคีวามตองการซื้อเปนผูมีอํานาจ
ซื้อจนเกิดพฤติกรรมการซื้อ และพฤติกรรมการใชแลว ผูบริโภคก็ยังขึ้นอยูกับสภาพทางกายภาพ 
จิตวิทยา ภายใตการสรางนิสัยจากครอบครัว ที่สามารถระบุชั้นชั้นใด และก็มีบรรทัดฐานของชน
ชั้นเปนตัวกาํหนดพฤติกรรมและชนชัน้เหลานัน้ก็จะดาํเนนิชีวิตภายใตว๔ิแหงวัฒนธรรม ทาํใหเกิด
รูปแบบการดํารงชีวิตตางๆมากมาย 
 

2.1.5 การเลือกที่ต้ังรานคาปลีก (สุมนา อยูโพธิ์, 2544: 47 - 53) 
เปนทีท่ราบดวีาความสําเร็จของการคาปลกีสวนหนึ่งขึน้อยูกับการมีทาํเลที่ตัง้ที่เหมาะสม 

เมื่อมีลูกคาขยบัขยายออกไปอยูนอกเมือง รานคาก็อาจตองพิจารณาขยับขยายตามไปดวย 
1. ปจจัยทัว่ๆ ไปที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งรานคาปลกี 

1.1 ชนิดและลักษณะของอุตสาหกรรม (Type and Character of Industries) 
จํานวนชนิด และลักษณะของอุตสาหกรรมในแตละเมืองยอมมีความสําคัญ เพราะมีผลตอความ
มั่นคงของรายได และชนิดของสิ้นคาที่ลูกคาตองการ ผูคาปลีกจะพยายามเลือกตั้งในทีท่ี่ลูกคามี
รายไดเพียงพอ มัน่คง และสม่ําเสมอ เมอืงที่มีอุตสาหกรรม มากมายหลายชนิด ยอมจะดีกวาเมอืง
ที่มีอุตสาหกรรมเพียงอยางใดอยางหนึง่ 

1.2 ประชากรของยานการคานัน้ (Population of the Trading Area) ประชากรของ
แตละเมืองรวมทั้งของยานการคา (Trading Area) ทีอ่ยูรอบๆ ยอมจะเปนเครื่องกําหนดปริมาณ
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การขายสนิคาของรานคาปลกี แตการทราบถึงจาํนวนประชากรที่อาศัยอยูในปจจบุันเพยีงอยาง
เดียวนัน้ยงัไมพอ จาํเปนตองทราบถึงอัตราการเพิ่มหรือลดลงของประชากรในที่แหงนั้นดวย  

1.3 ความเจริญกาวหนาของเมืองนัน้ (Progressiveness of the City) ตองดูวา
เมืองๆ นัน้เปน "Going Place" (กําลงัเจริญ ขยายตัว) หรือเปน "Standing Still" (หยุดอยูกับที)่ 
หรือเปน "losing ground" (กําลังซบเซา) ตัวแปรนี้เกี่ยวของโดยตรงกบัตัวแปรอื่นๆ ที่กลาวมาแลว
และที่กําลงัจะกลาวตอไป โดยผูคาปลีกจะตองพิจารณาวาเมืองนัน้ๆ มีความกาวหนาทางดาน
อุตสาหกรรมหรือเปลา มีแผนการเกี่ยวกบัการขยายผังเมืองหรือไม มีโรงเรียน โรงพยาบาล สโมสร 
หรือส่ิงอื่นๆ อันจะทําใหผูคนสนใจมายงัเมืองนัน้หรือไม การขนสง ที่จอดรถสะดวกสบายหรอืไม 
ผูคาปลีกจะตองพยากรณถงึอนาคตของเมืองนัน้ๆ อยางรอบคอบ 

1.4 อุปนิสัยในการซื้อของลูกคา (Buying Habits of Potential Customer) อุปนิสัย 
และความเคยชินในการซื้อสินคายอมมีอิทธิพลตอการเลอืกที่ตั้งรานคาปลีก เชน ลูกคาบางคน
ชอบความสะดวกสบาย โดยเลือกซื้อสินคาใกลบาน หรือซ้ือของทกุอยางที่ตองการในที่แหงเดียว 
(One-stop shopping) บางคนก็ซื้อทางไปรษณีย หรือบางคนอาจสนุกสนานกับการเดินทางไกลๆ 
เพื่อไปซ้ือสินคาจากรานคาทีอ่ยูหางไกลออกไปก็ได 

1.5 อํานาจซื้อของประชากร (Purchasing Power of the Population) เนือ่งจากการ
ขายปลีกนั้นมคีวามสัมพันธโดยตรงกับความสามารถในการซื้อของประชากรที่อยูรอบๆ รานคา
ปลีกนัน้ รายไดที่เขาไดรับ จํานวนคนทีม่งีานทาํ ตลอดจนความผันแปรขึ้นลงของอาํนาจซื้อควรจะ
ไดรับการพิจารณาดวย 

1.6 การกระจาย รายได (Dispersion of Wealth) การกระจาย รายไดเปนตัวแปรที่
สําคัญอันหนึ่งที่มีผลตอการขายและโอกาสทํากาํไรของรานคาปลกี เปนตนวารานคาปลกีที่
ตองการขายสนิคาทีห่รูหรา คอนขางแพง ไมควรจะไปตั้งอยูในยานที่ประชาชนมีรายไดต่ํา จาก
ประสบการณที่ผานมาในชวงระยะเวลา 10 - 20ป ประชาชนซื้อสินคาที่มีคุณภาพสูงขึ้น และเปน
ลูกคาประจําของรานคาที่คอนขางใหญมากขึ้น  

1.7 ลักษณะและความเขมแข็งของคูแขงขัน (Nature and Strength of 
Competition) จํานวนคูแขงขัน ประเภทของสินคาที่เขาขายอยู ขนาดพื้นที่ของราน และทําเลที่ตั้ง
อาจจะทําใหมกีารไดเปรียบหรือเสียเปรียบในการขายปลีกได รานคาที่อยูใสสภาพที่มกีารแขงขนั
ควรจะไดทําการวิเคราะหอยางระมัดระวงัถึงสนิคาและบริการที่ตนเสนอขาย ความกระตือรือรนใน
การบริการลูกคา ทั้งลูกคาปจจุบนั และผูที่อาจจะมาเปนลูกคาของรานคา ตลอดจนวิธกีารที่
เกี่ยวกับสินคา  ในการวิเคราะหถึงลกัษณะและความเขมแข็งของคูแขงขันนัน้ จาํเปนจะตอง
สนใจแนวโนมเกี่ยวกับการมสีินคาหลายอยางขายในราน (Scrambled merchandising) ใน
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ปจจุบันนี้จะเห็นวารานคาทีเ่ปนคูแขงของรานคาขายเครื่องไฟฟามักจะมาจากรานขายอะไหล
รถยนต รานสรรพสินคา และรานขายเครื่องโลหะ ในขณะเดียวกนั คูแขงขันของรานขายยา ขาย
เครื่องสําอางกไ็ดแกรานสรรพาหารทีพ่ยายามเพิ่มสายผลิตภัณฑประเภทนี้เขาไป  

2. การเลือกสถานที่ตัง้รานคาปลีก (Selecting a Specific Site)  การเลือก
สถานที่ตั้งเฉพาะเจาะจงไปในเมืองใดเมืองหนึง่ หรือยานการคาใดการคาหนึง่ควรจะพิจารณาถึง
หลักใหญๆ ดังตอไปนี้ 

2.1 การกะประมาณการขาย (Estimate Volume of Business) กอนที่จะตัดสินใจวา
จะตั้งรานตรงไหนนัน้ ควรจะไดกะประมาณโอกาสขายที่จะเปนไปได (Sales Potential) เสียกอน
เพราะปริมาณการขายนั้นจะเปนสิ่งกําหนดกําไรของกิจการ 

2.2 สําหรับรานคาแบบลูกโซ (Chain Store) การกะประมาณการขายมักจะอาศยั
ขอดขายรานคาที่มีอยูในเครอืเดียวกนัเปนเกณฑ แตมีขอแมวาสิ่งแวดลอมจะตองเหมือนกนั เชน 
จํานวน ประชากรเทากนั ขายสินคาอยางเดียวกนั จํานวนคนงานในรานเทากัน ตัวอยาง เชนราน
ขายรองเทาบาจาถาเขาจะตั้งรานคาขึน้อกีแหงหนึง่เขาจะตองพิจารณาวา ที่แหงนั้นมีประชากร
เทาไร เขาจะมีคนงานประจํากี่คน แลวกไ็ปตรวจดูวา มีรานใดที่ตัง้อยูในอาณาเขตที่มีสิ่งแวดลอม
ใกลเคียงกนันีว้ามยีอดขายเทาไหร ซึ่งหมายความวารานที่จะตั้งใหมนี้ก็จะตองมียอดขายเทานัน้
ดวย ถามากพอที่จะทําใหมกีําไรก็หมายความวาเขาจะตั้ง ณ ที่นัน้แน  

2.3 สวนในรานคาปลีกอิสระ (Independent Store) การกะประมาณปริมาณการ
ขายนัน้มักจะอาศัยการขายของคูแขงขันมาเปนเกณฑ นอกจากนี ้ พนักงานขายของผูผลิต หรือ
ของผูคาสงที่คุนเคยกับทองถิน่นัน้ อาจจะชวยไดมากเหมือนกัน หรือรานคาบางแหงอาจจะกะ
ประมาณการขายโดยการวิเคราะหถงึรายไดของแตละครอบครัว ซึ่งอันนี้อาจจะใชไมไดเสมอไป 
เพราะรานคาปลีกที่ดีอาจจะดึงดูดลูกคามาจากยานอืน่ไดดวย ในการพิจารณาถึงปริมาณการขาย
นี้ ควรจะไดแบงการพิจารณาเปน 2 ขั้นตอนคือ 

2.4 การพิจารณาในระยะยาว (Long Run Consideration) การกะประมาณการขาย
ของธุรกิจในแตละเขตที่ตั้งตางกนันั้น ควรจะมองในระยะยาว คอืมองยอนหลงัไปในอดีตและ
อนาคตดวยนอกจากนี้การเปลี่ยนแปลงการเคลื่อนยายของผูคน ธุรกจิ อุตสาหกรรมก็อาจจะมีผล
ตอการขายในระยะยาว ยานธุรกิจที่คึกคกัขณะนี ้เมื่อ 10ป กอนอาจจะไมมีใครรูจัก ตวัอยาง Siam 
Squareเมื่อ 25 ปกอนยงัมีบานคน และตนไมเต็มไปหมด แตขณะนี้กลายเปนศูนยการคาที่ใหญโต
ทุกคนรูจกักนัดี หรือยานทีเ่คยคึกคักในอดีต ปจจุบันนี้อาจซบเซาไปก็ได ไมมีทาํเลที่ตัง้ไหนทีม่ี
คุณคาคงที่ตลอดไปเมื่อมองในระยะยาว  ความสัมพันธระหวางชนิดของสินคาและนิสัยในการซื้อ 
นิสัยในการซื้อของลูกคานอกจากจะมีผลตอการพิจารณาเลือกเมืองหรือยานการคาแลว ยงัมผีล



                                                                                                                 
                                                                                                              

 

31

ตอการเลือกทีต่ั้งของรานคาในแตละเมืองดวย ตัวอยางเชน รานคาที่ขายสนิคาทีซ่ื้อตามสะดวก 
(Convenience goods) หรือพวกเครื่องชํา มักจะตัง้อยูใกลบานหรอืที่อยูอาศัย หรือถาจะอยูใน
ศูนยการคากม็ันจะอยูใกลที่จอดรถ หรือที่ที่สามารถจอดรถซื้อไดหลังจากซื้อของอื่นเสร็จเรียบรอย
แลว แตถาเปนรานที่ขายสนิคาเลือกซื้อ (shopping goods) รานคาก็มักจะตัง้อยูใกลๆ กับรานคา
อ่ืนๆ ที่ขายของอยางเดียวกนั เปนตน 

3. การสัญจรไปมาของลูกคา (Customer Traffic)  จํานวนและประเภทของลูกคา
ที่สัญจรไปมาในแตละชั่วโมง ในแตละวนัยอมมีผลตอการเลือกสถานที่ตัง้รานคาปลีก โดยมีหลัก
ยึดถือกันวายิง่คนสัญจรไปมามากขึ้นเทาใด การขายกย็ิ่งมากขึ้นเทานั้น ฉะนัน้ การวิเคราะหใน
ขณะนี้ก็เพื่อทีจ่ะทราบถึงจาํนวนคนที่ผานไปมาโดยหวังวาเขาจะแวะเขามาซื้อของในราน วธิี
วิเคราะหที่ใชกันอยูก็คือการนับแลววิเคราะหละเอียดลงไปวา เปนหญิงเทาไร ชายเทาไร วัยรุน
เทาไร การนับจะตองกาํหนดดวยวา จะนบัในชวงเวลาไหน วนัไหนและเปนเวลานานเทาไรเพื่อให
ไดผลตามที่ตองการ 

4. ความสัมพันธกับรานคาอื่นและคูแขงขัน (Location in Relation to Competition 
and Other Stores)  พิจารณาดวูามีรานใดอยูใกลบาง รานคาปลีกบางประเภทไดรับ
ความสาํเร็จเปนอยางดีเมื่อต้ังอยูในยานการคาที่คึกคัก หรือต้ังอยูในศูนยการคาใหญๆ แตบาง
ประเภทอาจจะไดรับความสาํเร็จโดยตั้งอยูนอกยานการคา เชนรานขายรถยนต มกัจะตั้งอยูใกลๆ  
หรืออยูในยานเดียวกับคูแขงขัน บางทีอาจจะเขาหุนกนัไปซื้อที่ดินอยูดวยกนัแถวนอกเมือง ซึง่มี
ราคาที่ดนิหรือคาเชาถกูกวาในเมือง รานขายเสื้อผาผูหญงิจําเปนตองอยูใกลคูแขงขันหรือราน
สรรพสินคาใหญๆ แตรานขายยา ขายเครื่องชํา หรือของเบ็ดเตล็ดมักจะแยกไปอยูตางหาก หรืออยู
ใกลกับที่อยูอาศัยของผูบริโภค ฉะนั้น การเลือกที่ตั้งรานจําเปนตองพจิารณาในเรื่องนี้ดวย 

5. ความสามารถเขาถึงได (Accessibility)  ถึงแมวาการเขาถึงไดนัน้มีความสาํคัญ
อยางเหน็ไดชัด แตก็มีผูคาปลีกบางรายละเลยทีจ่ะพิจารณาในเรื่องนี ้ โดยเฉพาะความจาํเปนของ
ลูกจางคนงานในการที่จะเขาถึงรานคาไดนั้นไดรับความสนในนอยมาก ผูคาปลีกที่ตองการ
ความสาํเร็จอยางแทจริงแลวควรใหความสนใจศึกษาสิง่ตอไปนี ้

5.1 การขนสงสาธารณะที่จะทําใหคนไปถงึยังรานคาได เชน รถเมลเปนตน 
5.2 ระยะทางที่อยูหางจากที่อยูอาศัยของลูกคา และของลูกจาง 
5.3 จํานวนของรถเมล หรือบริการสาธารณะมเีพียงพอหรือไม 
5.4 ที่จอดรถ และระยะทางที่จะตองเดินไปยังรานคา 
5.5 รานคาอยูฝงไหนของถนน เพราะมีบอยครั้งที่รานซึง่อยูดานที่แดดรมกวา หรือ

ดานทีจ่อดรถสะดวกกวามกัจะไดรับความสนใจมากกวาอีกดานหนึง่ 
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5.6 ความกวางของถนน  เพราะถาถนนแคบคงไมสะดวกสาํหรับลูกคา 
5.7 รานคาตั้งอยูจดุใด อยูริมถนนหรือไม ตามปกติรานที่อยูหัวมมุจะไดรับประโยชน

มากกวาเพราะมีหนาตางสาํหรับแสดงสินคาได 2ดาน คนที่ผานไปมาทัง้สองถนนสามารถมองเห็น
ไดและมีทางเขาไดสองทาง 

6. ผลตอบแทนเงนิทนุ (Return on Investment)  สิ่งสําคัญสําหรับผูคาปลีกสิง่
หนึง่ก็คือผลตอบแทนเงินทนุในการเลือกที่ตั้งที่หนึ่งที่ใดเฉพาะ นัน่ก็คือ รายไดตองคุมกับคาเชา
ที่ดินและอาคาร ถึงแมวาในระยะสั้นจะมีผลตอบแทนนอย แตในระยะยาวแลวควรจะไดรับ
ผลตอบแทนทีน่าพอใจ 

7. ความเปนไปไดของที่ตั้ง (Availability of Site)  ที่บางแหงอาจจะเหมาะดวย
ประการทัง้ปวง แตวาไมสามารถตกลงกนัได อันเนื่องจากเงื่อนไขหรือขอตกลงบางประการ หรือ
บางครั้งทั้งๆ ที่ทัง้ผูซื้อผูขายตกลงกันได แตกฎหมายหรือขอบังคบัของรัฐฯ หรือทองถิน่อาจไม
อนุญาตก็ได เปนตนวาบางเมืองอาจจะหามสรางอาคารที่สูงเกนิไป หรือหามเปดรานขายของ
บางอยางในบริเวณนั้นก็ได (เชน การขายเหลา)  นอกจากจะพจิารณาถงึสิ่งตางๆแลว รานคา
บางประเภท เชนรานคาลูกโซ ยงัจะตองพจิารณาวาที่แหงนั้นอยูไกลศูนยกลางการบริหารงานหรอื
เปลา หรือวาในทองถิน่นัน้จะหาคนที่มีคณุสมบัติเหมาะสมเขามาทาํงานไดหรือไม หรือวาอยูไกล
จากโกดงัเก็บสินคามากไปหรือเปลา เปนตน 

2.2 เอกสารและงานวจิัยที่เกีย่วของ 

ผูวิจัยไดรวมรวบเอกสารและงานวจิัยทีเ่กีย่วของหรือ ไดเคยทําการศึกษาเกีย่วกับเนื้อหา
สวนหนึง่สวนใดของการเปลีย่นแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา 

2.2.1 รานคาในกรงุเทพฯ (Bangkok Shophouse) (Vira Sachakul, 1982) 
การวิเคราะหดานเศรษฐกจิ สังคม และแนวทางการปรับปรุง รานคาปลีกในกรงุเทพฯ เปน

งานวิจยั เร่ือง Bangkok Shophouse: Socio – Economic Analysis And Strategies For 
Improvement โดย รศ.ดร.วีระ สัจกุล ไดทําการศึกษาเกี่ยวกับ รานคาในกรุงเทพฯ โดยผูวิจยั 
(ผูเขียน) ไดนาํบางสวนของเนื้อหาทีเ่กี่ยวกับรานคากึ่งพักอาศัย (Residential Shophouse) มา
เปนสวนหนึง่ของแนวคิดในการวิจัยครั้งนี้ ดงัตอไปนี้นี ้

1. ภาพรวมแนวความคิดในการใชประโยชนพื้นที่แบบผสม (Mix Use: Concept 
Overview)ในประเทศทีพ่ัฒนาแลวสวนมาก ระเบยีบในการกาํหนดยานพืน้ที่ (Zoning) โดยปกติ
แลวจะแยกออกไปจากยานที่อยูอาศัย จากการศึกษาเรื่อง “Home Occupations” ในประเทศ
สหรัฐอเมริกา (Toner, 1976) อยางไรก็ตามในเมืองสวนใหญเมืองของชาวอเมริกานัน้ ก็เปนการ
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แยกการใชประโยชนที่ดนิ ขอกําหนดยานพืน้ที ่ (Zoning) ในพื้นทีพ่ักอาศัยไดรับส่ิงอํานวยความ
สะดวกแตกตางจาก รูปแบบของ “Home Occupations” ซึง่คําจํากัดความแตกตางกนัในทาง
กฎหมาย แตโดยทั่วๆไปเราตั้งขอบเขตจํากัดสําหรับรูปแบบ อนญุาตการประกอบการ ทีจ่ะ
ประกอบการในสิ่งปลกูสรางแตละหนวย การกาํหนดที่อยูอาศัยที่ใชประกอบการ (Home 
Occupations) ยอมเกิดความเสียหายตอขอกําหนดผังพื้นที่รวม สําหรับชุมชนสวนมาก ระเบียบ
ของการประกอบการในที่อยูอาศัย จะเปนปญหาตอสาเหตุหลักการแบงปริมาตร โดยเปนไปไมไดที่
จะจัดเปนระเบียบทัง้หมดยกเวน แตการรองขอ เนื่องจากเหตุนี้เอง ชุมชนจงึเนนไปที่ การจราจร 
ปริมาตรที่โลง ธรรมเนียมปฏิบัติ ปญหาของการประกอบการในที่อยูอาศัย สวนใหญเทาทีพ่บก็
ตั้งอยูเดี่ยวๆ ปญหาหลักในปจจุบัน คือความยากลาํบากในการที่จะบริหารจัดการ  กฎขอบังคับ 
อาจเริ่มจากนกัวางผังที่มีความเชื่อวาการประกอบการในที่อยูอาศัย ไมเหมาะสม กับขอกาํหนด
ของการแบง Zoning  

2. ความหลากหลายของกจิกรรมตางๆ เปนความเชื่อวาสวนใหญมาจากสภาพ
จิตใจ ผลกระทบในเชงิสุขลกัษณะทางสงัคมของพื้นที่เมืองนัน้ๆ โดยงานวิจยัของ Jane Jacobs 
ไดกลาวไวในป 1961 ซึ่งครึ่งหนึง่ของโครงการที่ใชประโยชนที่ดินแบบผสม มีเหตุผลในการเลอืก
เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดนิ เปนพื้นฐานมาจากสภาพการับรูทางจิตใจเกีย่วกับส่ิงแวดลอม 
บนความตองการเพื่อที่จะรักษาหรือ อยางนอยก็เพื่อเบีย่งเบนการเปลี่ยนแปลง ซึ่งกําลังเกิดขึ้นอยู
ในปจจุบนั Jane Jacobs ไดเห็นถงึรูปแบบการใชประโยชนที่ดินแบบผสม ซึง่หมายถึงปญหาการ
เปลี่ยนแปลงทั่วไปของชุมชนเมือง เชน ชวีิตในเมืองยามค่ําคืน “เมื่อการใชงานขัน้ตน เปนการรวม
ผลสะทอนของคนและถนน และในความแตกตางกนัไดดึงคนลงสูถนน แตกตางกันในแตละครัง้ 
สะทอนถึงการกระตนทางดานเศรษฐกิจ” การมีคนอยูบนทองถนนทั่วไปในเวลากลางวันก็ทาํใหมี
ความปลอดภยัมากขึน้ เขาเหน็ดวยกับความคิดทีว่า สถานที่ประกอบการคาหรือ ทาํงานอยูใน
ชุมชน วา ไดเปดโอกาสการเรียนรูความสมัพันธของลูกๆกับพอ - แม โดยเด็กๆสามารถที่จะสังเกต
การทาํงานของพอ – แม ได 

3. แนวความคิดที่เกี่ยวกับ “พัฒนาการใชประโยชนที่ดินแบบผสม”  เปนมุมมอง
ที่เปรียบเสมือนการกลับมาสูการรวมเปนชุมชนเดียว โดยความสมัพนัธซึง่กันและกันในการ
สนับสนุบกิจกรรมตางๆกันในโครงการเดียวกัน แนวคิดเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดนิแบบผสมนัน้
ในอดีตยอนไปก็มี  Agora คือ ที่ชุมนมุสาธารณะของชาว กรีก ยานตลาดยุคยุโรปสมัยกลาง และ
การผสมผสานระหวางที่อยูอาศัย และยานการคา พบในยุโรป สมัยศตวรรษที่ 19แต การพฒันา
ความสัมพันธของกิจกรรมตางๆ ภายในโครงการเดียวกนั ถูกจํากัดทัง้รูปรางและขนาด 
(Compactly – Configured) ทางดานการจัดสรรที่ดินในการทาํโครงการที่เกีย่วกบัอสังหาริมทรัพย 
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เปนนวตกรรม ในเรื่องการใชประโยชนที่ดนิของเมือง จากในชวงกลางทศวรรษ 1950’s ถึงปจจุบนั 
จุดเริ่มตนของการพัฒนาการใชประโยชนที่ดินแบบผสม มตีั้งแตเปนหนีต้ลอดจนประสบ
ความสาํเร็จ ในหลายๆเมืองในยุโรป  และการพัฒนายานธรุกิจการคาใน สหรัฐอเมรกิา 
(Witherspoon, 1976)  

4. รานคา (Shophouse) นั้นจัดไดวาเปนอาคารแบบ “การใชประโยชนที่ดนิแบบ
ผสม” ในประเทศไทย  รานคา (Shophouse) โดยปกติจะไมรวมกิจกรรมกิจกรรมอื่นๆนอกจาก 
เพื่ออยูอาศัย และทาํธุรกจิขนาดเล็ก สวนของคนไทย เปน รานคากึ่งพักอาศยั “Residential 
Shophouse” มีพืน้ฐานมาจากการปฏิบัติ โดยการนาํสิ่งปลกูสรางมาเพื่อหารายไดโดยการ
ประกอบการคา และการใชงานอื่นๆที่ตางกันออกไปในประเทศกําลงัพัฒนาอื่นๆ จากการศึกษา 
การจัดสรางทีอ่ยูอาศัยโดยรฐั (เคหะชุมชน โดย การเคหะแหงชาติ) แสดงใหเหน็ถงึการไมยอมรับ 
จาก การนาํทีอ่ยูอาศัยมาประกอบการคา ในกลุมครัวเรอืนของผูมีรายไดนอย (วิมลสิทธิ์ หรยางกรู, 
2523) 

5. หลักการและแนวนโยบายที่เกี่ยวของกับรานคากึง่พกัอาศัย (Policy 
Implications for Residential Shophouses)  ถึงแมยงัไมเคยมีการศึกษาเกี่ยวกบัรานคากึ่ง
พักอาศัย แตก็สามารถหาเหตุผลในการสันนษิฐาน นัน้ไดจากจํานวนของรานที่นาํไปใชเปนรานคา
ปลีก และบริการทางธุรกจิ โดยเปนไปตามความตองการ (Demands) การบริโภคสินคาที่
หลากหลาย ของผูอยูอาศัยในชุมชนละแวกบาน (Neighborhood)  การศึกษาทัว่ๆไปเกี่ยวกับที่
อยูอาศัยไดยอมรับบทบาทสาํคัญของความเปนอยูอยางประหยัดและความมัน่คงทางดานสังคม
ของกลุมครอบครัวคนเมือง สําหรับคนจนเมือง Urban Poor) การไดบานของพวกเขา มาจาก
สถานที่ซึง่เปนอยูของรุนพอ-แม หรือการไดรับเงินรายไดในการดํารงชีวิตเพือ่ความอยูรอด 
สวนมากเปนชมุชนที่ไมไดมีการวางแผนผงั เชน ชุมชนแออัด และ อยูอาศัยโดยการบุกรุกในที่ดนิ
คนอื่น สิ่งปลกูสรางตางๆใชเปนรานคาและที่ทาํงานไดเปนอยางด ี แตโชคไมดีนัก ในชุมชนที่ไดรับ
การออกแบบวางผงั เชน เคหะชุมชน จากการรื้อยายชุมชนแออดั ซึ่งตองการมีรายไดจากการ
ประกอบอาชพี แตก็ไมไดรับการคํานงึถงึการจัดไวใหจากหนวยงานของรัฐ นอกจากนี้ยังพบวา 
บางครอบครัวยายกลบัไปสรางสิง่ปลูกสรางอยูในที่เดิม (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 1981)  ในชุมชนผูมี
รายไดปานกลาง และรายไดสูง รานคากึ่งพกัอาศัย จะแตกตางจากชุมชนผูมีรายไดนอย โดย
ในขณะที่สวนมาก แตละครอบครัวใชคาขายเปนหลกัในการเพิม่รายไดนั้น บางครอบครัวไดนํามา
ประกอบธุรกิจในครอบครัว ชนิด และขนาดของธุรกิจเหลานี้ จะมีขนาดใหญกวาในครอบครัวของผู
มีรายไดนอย และบางครั้งสามารถที่จะเทยีบไดกับรานคาพาณิชยกรรมในบริเวณเดียวกนั 
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2.2.2 การศึกษากิจกรรมดานการคาในเมืองใหม บางพล ี
ผูวิจัยไดนาํเน ื้อหาบางสวนของการศึกษากจิกรรมดานการคาในเมืองใหม บางพล ี ซึง่เปน

งานวิจยัของการเคหะแหงชาติ โดยเหน็วาการศึกษากิจกรรมดานการคาในเมืองใหม บางพลี เปน
องคประกอบสําคัญ และเกี่ยวเนื่องกับเรือ่งยานการคาและพาณิชยกรรมชองชุมชน ระดับชุมชน
เมือง โดยเนื้อหามีดงันี ้

1. ขอพิจารณาเกีย่วกับยานการคาในเมืองใหม บางพล ี(การเคหะแหงชาติ, 2527) 
การกําหนดผังโครงการเมืองใหมบางพล ีไดจัดวางยานการคาระดับตางๆ ของเมืองเพื่อ

ใหบริการ และใหความสะดวกแกผูรับบริการ ทั้งในเรื่องการเดินทางมาซื้อ การจอดรถ ยานการคา
ระดับเล็กที่ใหเฉพาะบรกิารภายในชุมชนไดแก กลุมรานคายอย และศนูยการคาระดบัชุมชน  ไดมี
การพิจารณาขนาดพืน้ทีท่ําการคาทีเ่พียงพอตอการบรกิารชุมชนแลว การศึกษาครัง้นี้จัดทําเพื่อการ
วางแผนจัดทาํศูนยการคาของเมืองใหมบางพล ีโดย การเคหะแหงชาตไิดออกแบบสอบถามผูบริโภค 
และ ยานการคาระดับตางๆในรัศมีบริการของแหลงการคาใกลเคียงโดยมีรายละเอยีดดังนี ้

1.1 ผลการสํารวจดานผูประกอบการ  ลักษณะทางกายภาพของรานคา
ประเภทตางๆ ประกอบไปดวย ประเภทสิคาตางๆ 11 ประเภท โดย ประเภทอาหาร ตลาดสด 
เสื้อผา สินคาภายในบาน การรักษาพยาบาล การพกัผอน อยูบริเวณรมิถนนสายหลกัของโครงการ 
สวนประเภท สินคาฟุมเฟอย บริการสวนบุคคล รานคาขนาดใหญ จะอยูบริเวณ ริมถนนสายรอง
ของโครงการ และประเภท รานขายของหลายอยาง อยูบริเวณใกลกับตลาดสด โดยมีรานคาขนาด
ใหญจํานวนมากที่สุด 

ผูประกอบการสวนใหญเซงหองแถวมาดําเนินการ และบางสวนเปนเจาของโดยตรง 
ระยะเวลาในการดําเนนิงานสวนใหญ ดําเนินการมาประมาณ 1 – 5 ป และยังไมเคยขยายกจิการ
ทั้งยงัไมมีแผนที่แนนอนวาจะขยายกิจการหรือไม เมื่อใด คาใชจายในการดําเนนิงานของรานคา
ประเภทตางๆแตกตางกนัไปตามประเภทของกิจการ คือ คาใชจายเฉลี่ยตอเดือน ของรานประเภท
การพักผอน สงูที่สุด สวนประเภทบริการสวนบุคคลนัน้มคีาใชจายตอเดือนนอยที่สุด 

ผูดําเนนิกิจการสวนใหญมีความเหน็วา รานคาประเภทเดียวกนัไมควรตั้งอยูใกลกนั และ
ในชุมชนควรจะมีรานคาประเภทเดียวกันไมเกิน 3 ราน นอกจากนี ้ ประมาณ 56.8 % ของ
ผูประกอบการทั้งหมดมีความเหน็วา การที่ ที่อยูอาศัยอยูหางจากรานคา ไมเปนอปุสรรคตอการ
ดําเนนิกิจการของตน  

1.2 ผลการสํารวจดานผูบริโภค  อาชีพสวนใหญของผูบริโภคในชุมชนที่สาํรวจ
ไดแก อาชีพรับจาง รองลงมาไดแก แมบาน และขาราชการ ขนาดครอบครัวเฉลี่ย 5 คน สวนใหญ
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จะซื้อของในชมุชนที่ตนอยูอาศัย หรือชุมชนใกลทีท่าํงาน  พฤติกรรมการซื้อสินคา ผูบริโภคใน
ชุมชนบางพล ีบางบอ คลองดาน จะไปซื้อสินคาทกุวนั และสวนใหญใชการเดินเทา  นอกจากการ
ซื้อสินคาในชมุชนที่อยูใกลหรืออยูใกลทีท่ํางานแลว ผูบริโภคสวนใหญ ประมาณ 70 % ยังนยิม
เดินทางไปซื้อสินคาในศนูยการคาอื่นๆ ดวยเนื่องจากมสีินคาใหเลือกมากกวา  ผูบริโภค
ความคิดเหน็ตอยานการคา 88.8 % ของผูบริโภคมีความพอใจในการซื้อสินคาในชุมชนของตน
เพราะอยูใกลบาน มีความสะดวกในการซื้อสินคา สวนความเหน็เกีย่วกับองคประกอบ และการ
บริการ สําหรับยานการคาที่ดีตามความคิดเห็นของผูบริโภคนั้นควรมลีักษณะ สะอาด มีสินคาและ
บริการใหเลือกมาก มีการคมนาคมสะดวก มีสินคาราคาถูก มีความปลอดภัย และมีความสะดวก
ในการหาซื้อสินคา 
 

2.2.3 การวิจัยบริการดานการคาในโครงการเคหะชุมชน  
ในงานวิจัย เร่ือง การวิจัยมาตรฐานที่อยูอาศัยและสิ่งแวดลอมของ เคหะชุมชน ใน กทม. 

(จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั, 2531: 327-330) นี ้ดร.เกยีรติ จิวะกุล และคณะวิจัย ไดศึกษาแนวทาง 
เกณฑ กฎระเบียบ และมาตรฐานตางๆ เพื่อวิเคราะหในเชิงเปรียบเทยีบกับผลที่ไดจากการศึกษา
โครงการเคหะชุมชน 8 โครงการ ไดแก โครงการเคหะชุมชนทาทราย ประชานิเวศน 2 (ระยะ3) 
ประชานิเวศน 3 ทุงสองหอง ธนบุรี 1 ธนบรีุ 3 หัวหมาก และโครงการลาดกระบัง (รมเกลา)  โดย
วิธีการวิจัยที่ใช คือการสํารวจผังกายภาพ และการออกแบบสอบถามผูบริโภคถึงความพึงพอใจใน
การมาใชบริการยานการคาที่การเคหะไดจัดไวในโครงการดังนี ้

1. บริการรานขายของชํา  บริการนี้ยงัมีความจาํเปนตอการดํารงชวีิตประจําวนั
ของครอบครัวไมวาจะมีรายได ฐานะแตกตางกนัอยางไร ก็จําเปนที่จะตองใชบริการทั้งสิ้น โดยจะ
เห็นไดจากชุมชนรายไดสูง เชนประชานิเวศน 3 ใชบริการอยูรอยละ 97 สวนชมุชนรายไดนอย คอื 
รมเกลา ก็ยงัใชบริการอยูรอยละ 89 ซึง่เวลาที่ไปใชกค็ือตอนเย็นหลังเลิกงาน และเปนรานที่ใกล
บาน หรืออยูในเสนทางผาน ความเพียงพอ และความพอใจในรานขายของชําในปจจุบัน (ป พ.ศ.
2531) อยูในเกณฑปานกลาง 

2. บริการรานอาหารสําเร็จ  เปนบริการที่นยิมใชกนัในชมุชน ทั้งในบริเวณพืน้ที่
การคาทีจ่ัดเตรียมไวให และการดัดแปลงที่อยูอาศัยเปดรานบริการอาหารและเครื่องดื่มเพิ่มเตมิ
ขึ้น เมื่อพจิารณาถึงความพอใจในการไปใชบริการรานอาหารที่อยูภายใน และภายนอกชุมชนแลว
จะเหน็วาโดยเฉลี่ย รวมคาความพอเพยีง และความพอใจ กับบริการรานอาหารสาํเร็จ ภายนอก
ชุมชนยังสงูกวารานอาหารภายในชมุชน เปนทีน่าสงัเกตวามีเพียงแหงเดียวคือประชานิเวศน 3 ที่มี
คาความพอเพยีง และความพอใจกับบริการรานอาหารภายในชุมชนสูงกวาภายนอก 
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3. บริการดานการคา  ในระยะแรกเริม่ต้ังชุมชนมีความจาํเปนมากสําหรับ
บริการรานชาํ และรานอาหารสําเร็จใหบริการแกผูอยูอาศัย เมื่อเทียบกับเกณฑที่กาํหนดแลวยังถอื
วาต่ํากวา ในโครงการเคหะชุมชนทางดานเหนือ เนื่องจากบริเวณดงักลาว มีความเจริญ มีชมุชน
การคาขางเคยีงหนาแนนขึ้น ขณะเดียวกันเคหะชุมชนดานตะวนัออก ยงัมีชุมชนขางเคยีงเบาบาง
อยูมาก ทาํใหถึงแมวาจะไดจัดเตรียมพืน้ทีก่ารคาไวสงูกวาเกณฑ ก็ไมไดชวยทาํใหเกิดการบริการ
ดานการคาไดในความเปนจริง ดังจะเหน็ไดจากความไมพอเพียง และไมพอใจอยู 
 เกณฑการใชที่ดินเพื่อการพาณิชย จงึควรจะยืดหยุนได โดยพิจารณาใหเหมาะสมกับอายุ 
และความเจรญิเติบโตเปลี่ยนแปลงของชมุชน และสภาพแวดลอม ซึ่งโดยหลกัการแลว ควร
พิจารณาจากความจาํเปนทีต่องใชบริการเปนประจําวัน ประจําสัปดาห  และนานๆครั้งที่จาํเปน 
และมีขนาดตามอุปสงคของผูบริโภคตามอํานาจการซื้อ และมีที่ตั้งอยูใกลไกลที่อยูอาศัย เชนราน
ชํา รานอาหารสําเร็จ ควรจะอยูในระยะเดิน 5 นาที จากที่อยูอาศัย ซึ่งเปนระยะทางราว 300 – 500 
เมตร รานคาทีใ่ชบริการสัปดาหละครั้ง เชน รานขายของใช และบริการซอมแซมตางๆ อาจตัง้อยูใน
รัศมีประมาณ 1,000 – 1,500 เมตร จากที่อยูอาศัย โดยใชเวลาเดินเทาประมาณ 15 – 20 นาที 
(เกณฑการวางผังเมือง Hamburg, Germany ซึ่งสูงกวาในไทยมาก) ระยะรานคาที่อยูไกลสดุ 
ไดแกโครงการ ทาทราย ประมาณ 1,500 เมตร สวนระยะทางที่ใกลทีสุ่ดไดแก ประชานิเวศน 2 มี
ระยะทางประมาณ 200 เมตร 
 

2.2.4 บทบาทของยานพาณชิยกรรมตอชุมชน (ธีรวัฒน สรอยมณี, 2535) 
สําหรับเนื้อหาที่เกี่ยวของในเรื่อง บทบาทของยานพาณิชยกรรมตอชุมชน: กรณีศึกษายาน

สะพานควาย ได น ำสวนที่เกี่ยวของในดานบทบาทของยานพาณิชยกรรมมาพิจารณาดวยดังนี ้
1. การประกอบการคาประเภทหองแถว อาคารพาณิชย  สําหรับการใชอาอาคารเปนที ่

พักอาศัย จะใชชั้นลางเปนที่ประกอบการคา สวนชัน้ที่เหลือใชเปนทีพ่ักอาศัย โดยพบวาลูกคาจร
และลูกคาประจําจะเริ่มต้ังแตเวลาเยน็จาถึงสามทุม สาเหตุของการมาประกอบการคาในยานนี้
สวนใหญไดรับการตกทอก โดยเริ่มประกอบการคาที่แหงนี้เปนเวลา 10 – 15 ป  

2. การประกอบการคาประเภทตลาดสด  สําหรับของชาํจะเริ่มต้ังแตเวลาเชา  สาเหตุของ 
การมาประกอบการคาใหเหตุผลวาอยูใจกลางเมืองสะดวกในดานการคมนาคม ใกลที่อยูอาศัย  
ประเภทแผงลอยริมถนน สวนใหญเปนพวกของใชกระจุกกระจิก โดยมีแหลงที่มาจากตลาดโบเบ 
นอกจากนีย้านการคาดงักลาวยงัเปนจุดตอรถประจําทางทาํใหเปนยานที่มีผูคนพลพุลานตลอดทัง้
วัน โดยสามารถจัดไดวายานนี้เปนศูนยการคาระดับ ชุมชน สวนปญหาทีพ่บไดแก ทางเดนิใน
ตลาดสกปรก การจราจรติดขัด หาบเรแผงลอยตั้งเกะกะไมเปนระเบียบ 
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 การประกอบการคาประเภทตางๆ สามารถใหบริการแกประชาชนที่อยูอาศัยในยาน
สะพานควาย ทุกวนั และไกใหบริการแกประชาชนที่อยูอาศัยในชุมชนอ่ืนดวย ซึ่งมีพืน้ที่อยู
ใกลเคียง นอกจากนี้ยงัพบวา ผูประกอบการคาสวนใหญทั้งประเภทตลาดสด และแผงลอยริมถนน 
พักอาศัยอยูบริเวณใกลเคียงกับที่ประกอบการคา สามารถเดนิทางมาประกอบการคาไดสะดวก 
สําหรับผูประกอบการคาประเภทหองแถว อาคารพาณิชย จะพกัอาศัยอยูในอาคารที่ประกอบ
การคา โดยใชชั้นลางประกอบการคา และชั้นที่เหลือใชพกัอาศัย และเก็บสินคา 
 

2.2.5 กรอบแนวคดิเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศยัเปนรานคา 
จากการทบทวนแนวคิดและทฤษฎี รวมทั้งเอกสารงานวจิัยที่เกี่ยวของ ที่ผูวิจยันาํมาใช 

สนับสนนุแนวความคิดนัน้ สามารถนํามาสรางกรอบแนวคิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปน
รานคาได 2 สวนคือ สวนของการออกแบบจัดวางผงัทําเลที่ตั้งรานคาของเคหะชมุชน และสวนของ
การเลือกสถานที่ตัง้รานเพื่อประกอบการคาประเภทตางๆ โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี ้

1. การเกิดรานคาโดยการกําหนดที่ตั้งรานคาโดยโดยสถาปนิกและนักวางผงัของการเคหะ 
แหงชาติการออกแบบวางผังจัดวางทาํเลทีต่ั้งรานคาของเคหะชุมชนเกดิขึ้นดวยการออกแบบวาง
ผังรวมทั้งกําหนดสิ่งตางๆใหเกิดขึ้นโดยมีสถาปนกิหรือนกัวางผังไดทาํใหเกิดผังโครงการขึ้นดวย
ทฤษฎี การวางผงับริเวณ ที่เปนที่ใชกันทั่วไปในงานออกแบบวางผังอาคาร โดยอยูภายใต
แนวความคิดในการออกแบบชุมชนละแวกบาน (Neighborhood) ซึ่งมาจากตางประเทศ โดย
สถาปนกิและนักวางผงัชาวอเมริกัน ชื่อ Clearence Perry ไดมีการจัดสวนบริการยานพาณิชยของ
โครงการ เปนรานคา เมื่อนํามาใชในประเทศไทย โดยสถาปนิกและนักวางผังของการเคหะ
แหงชาติ ก็ไดจัดสวนพาณิชยไวใหในโครงการ ดั้งนั้นเมื่อพฤติกรรมมนุษยยอมเกดิขึ้นใน
สภาพแวดลอมกายภาพ และสภาพแวดลอมกายภาพมีสวนในการสงเสริมหรือเปนอุปสรรคตอ
พฤติกรรมทีเ่กดิขึ้นงานออกแบบและวางแผนซึ่งเปนงานที่เกี่ยวกับการจัดระเบียบสภาพแวดลอม
กายภาพจึง่เกีย่วของกับพฤติกรรมมนุษยอยางไมอาจหลีกเลี่ยงได 

สภาพแวดลอมกายภาพแมจะไมใชตัวกําหนดพฤติกรรมทางสังคม แตสภาพแวดลอม
กายภาพมีสวนในการสงเสรมิหรือขัดขวางพฤติกรรมทางสังคม ใหเกดิการกระทาํระหวางกันมาก
หรือนอย  ขึ้นอยูกับลักษณะของสภาพแวดลอมทางกายภาพดวย นอกเหนือจากลักษณะทาง
สังคม สภาพแวดลอมกายภาพที่เกิดจากการออกแบบหรือวางแผนมีผลกระทบตอความสัมพันธ
หรือการกระทาํระหวางกนัทางสงัคม แทจริงแลว เปาหมายทางสงัคมเปนเปาหมายหลักของงาน
ออกแบบและวางแผน แตมกัไดรับความสาํคัญในระดับรองจากเปาหมายทางกายภาพ 
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2. การเกิดรานคาโดยผูอยูอาศัยในชุมชนเปนผูกําหนดที่ตัง้รานคา (เปลี่ยนแปลงที่อยู
อาศัยมาเปนรานคา) การเลือกสถานที่ตั้งรานเพื่อประกอบการคาประเภทตางๆนั้นผูที่ตัดสินใจ
เลือกวาจะเปดรานควรขายอะไร ที่ใด จงึจะดีที่สุด กด็ูจากกลุมลูกคาเปาหมายเปนหลกั ซึง่กค็ือ
ผูบริโภค (ผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนที่มาซือ้สินคา) ซึง่ก็เปนไปตามทฤษฎีลําดับศักยของศูนยการคา 
รวมกับทฤษฎทีี่เกี่ยวกับพฤติกรรมการบริโภคจึงไดเกิดการตัดสินใจวา รานทีเ่ปดควรเปนราน
ประเภทขายอะไร จะตั้งอยูทีใ่ด เพื่อตอบสนองความตองการของลูกคา โดยเหน็ไดจากขอคนพบใน
งานวิจยับริการดานการคาในเคหะชุมชน ซึ่งศึกษาโดยการนําของ ดร. เกยีรติ จวิกุล และคณะวิจยั
ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั โดยไดขอคนพบวา เกณฑการใชที่ดินเพื่อการพาณิชย ควรจะ
ยืดหยุนได โดยพิจารณาใหเหมาะสมกับอาย ุ และความเจริญเติบโตเปลี่ยนแปลงของชุมชน และ
สภาพแวดลอม ซึง่โดยหลกัการแลว ควรพิจารณาจากความจําเปนที่ตองใชบริการเปนประจําวัน 
ประจําสัปดาห  และนานๆครั้งที่จําเปน และมีขนาดตามอุปสงคของผูบริโภคตามอํานาจการซือ้ 
และมีที่ตั้งอยูใกลไกลที่อยูอาศัย (จุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย, 2531) การไมยอมรับทั้งหมดจากผูอยู
อาศัย ทาํใหเกิดการเปลี่ยนที่อยูอาศยัเปนรานคาปะปนกับสวนทีจ่ัดไวเปนที่อยูอาศัยตางๆใน
โครงการ เชน การนาํที่อยูอาศัยมาประกอบการคาโดยกลุมของครัวเรือนผูมีรายไดนอยในโครงการ
เคหะชุมชนหลายๆโครงการ (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 2523) 

  
 



บทที่  3 

เคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 

3.1 สภาพปจจุบนัของที่ต้ังเคหะชุมชน 

ปจจุบันพื้นที่โครงการตั้งอยูใน เขตตําบลบางปูใหม ซึ่งแตเดิมเปนพืน้ที่ตําบลบางป ู เมื่อ
ระยะเวลาผานไป การขยายตัว โครงสรางตางๆของเมืองเติบโต และขยายตัวมากขึ้น รวมทั้ง
ประชากรทีเ่พิม่ข้ึน จงึสามารถแยกเปนพื้นที่ตําบลใหม เพื่อความสะดวก และการใหบริการ
สาธารณะตางๆแกประชาชน 

1. ประวัติความเปนมา ตําบลบางปูใหม เปนตําบลหนึง่ในอาํเภอเมืองสมุทรปรากร จ.
สมุทรปราการ โดยแยกตวัออกจาก ตําบลบางป ู ประกอบดวย 10 หมูบานคือ บานหวัลําภ ู บาน
บางปูใหม บานยายจิ๋ว บานตําหรุ บานเสาธง บานกลุมฟอกหนงั บานวงัปลา บานตําหรุ บานใหม
วังปลา บานใหมบางป ู

2. การคมนาคมและสาธารณปูโภค 

 
แผนผัง 3.1  พื้นที่ตั้งตําบลบางปูใหม 

การเชื่อมโยงทางสัญจรภายนอกไปยงั ยานการคาระดับตางๆ โดย ทางรถยนต และรถ
โดยสาร ติดตอกันภายนอกโครงการมีถนนสุขุมวทิเปนถนนสายหลักระหวางที่อยูอาศัย แหลงงาน 
ยานการคาตวัเมืองสมทุรปราการ และกรงุเทพมหานคร นอกจากเปนทางทีม่ีคนโดยสารรถประจาํ
ทาง แลวยังเปนเสนทางในการลําเลียงสินคาอีกดวย สวนถนนขนาดรองลงไป และทาง
เชื่อมไปตามถนนยอย รวมทั้งซอยตางๆสูชุมชนพื้นที่ดานหลังถนน และทางเดนิเทา และทาง
จักรยาน  ทางที่ประชาชนใชสัญจรสวนใหญไมมทีางจักรยานเปนการเฉพาะ มีแต

ตต..บางปูใหมบางปูใหม  
ตต..ทายบานทายบาน  ตต..แพรกษาแพรกษา  

ตต..บางปูบางปู  

ตต..ปากน้ําปากน้ํา  

อาวไทยอาวไทย  

กรุงเทพมหานครกรุงเทพมหานคร  

อาณาเขตตําบล 
ทิศเหนือ ติด ต.แพรกษา อ.
เมือง, ต.บางปลา อ.บางพลี จ.
สมุทรปราการ 
ทิศใต  ติด อาวไทย 
ทิศตะวนัออก ติด ต.บางปู อ.
เมือง จ.สมุทรปราการ 
ทิศตะวนัตก ตดิ ต.ทายบาน อ.
เมือง จ.สมุทรปราการ 
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ทางเดินเทา โดยเชื่อมโยงซอยตางๆรอบชมุชนและทางออกสูถนนหลกั รถยนตวิ่งในซอยตางๆ ไม
คอยหนาแนน คนในชุมชนรอบๆโครงการเคหะสมทุรปราการ ใชการเดินเทา และจกัรยานประกอบ
กัน แลวแตระยะทางใกลไกลในการเดินทาง เมื่อตองออกนอกชมุชนของตนเอง สวนใหญใชรถ
โดยสารสาธารณะ 

3. ขอมูลชุมชนและกลุมประชาชนของตําบล  

ประเภทพืน้ที่โดยรอบโครงการชุมชนพักอาศัย บริเวณที่มีพืน้ที่ประเภทอาคารพกัอาศัย
ทางราบเปนสวนใหญอยูติดทางดานทิศตะวันตกของโครงการเคหะชมุชนสมทุรปราการ 1  สวน
บริเวณดานทศิเหนือ และทิศตะวนัออกของโครงการมีชุมชนอยูอาศัยเปนหมูบานขนาดเลก็ ซึ่งมี
พื้นที่ไมตอเนือ่งกันโดยมพีืน้ที่เปนทุงหญา และพื้นทีท่ี่ยังไมไดพฒันา สถานทีซ่ึ่งเปนที่อยูอาศัย
หนาแนนอยุหนาแนนบริเวณตอเนื่องไปยังเสนทางเขาตัวเมืองสมทุรปราการ 

4. ขอมูลธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอมที่นาสนใจของตาํบล ไดแก ประเภท : ธุรกิจขนาด
กลางและขนาดยอม (SMEs) ธุรกิจ : เฟอรนิเจอรหนัง Furniture - Leather  ผลิตภัณฑส่ิงทอ 
ผลิตภัณฑหนงั กระเปาหนงั เสื้อผาใยสงัเคราะห (Polyester Fabric) 

3.1.1  ยานการคา 

ยานการคาภายนอกชมุชนทีม่ีในรัศมีบริการครอบคลุมถึงโครงการเคหะชุมชน
สมุทรปราการ 1 มีอยู 2 ระดับ คือ ศูนยการคาในละแวกที่อยูอาศัย (Neighborhood Shopping 
Center) และศูนยการคาของชุมชน (Community Shopping Center) 

ในบริเวณรอบเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 มีศูนยการคาระดับตางๆ ในการบริการกลุม
ลูกคา ในยานพักอาศัยตางๆ เปนศูนยการคาในละแวกที่อยูอาศัย (Neighborhood Shopping 
Center) อยู 2 แหง ไดแก ยานซอยโครงการ 3 และยานตลาดวงษสวุรรณ (กม.30) นอกนัน้ ก็เปน
ยานการคาขนาดรองๆลงไปบริเวณรอบนอกโครงการ ขนาด และจํานวนรานใกลเคยีงกับรานคาใน
เคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 โดยรัศมีการบริการและพืน้ที่ของศนูยการคาประเภทนี้ก็เปนสวนหนึ่ง
ของพื้นทีท่ี่อยูภายใตพื้นที่บริการที่ครอบคลุมของศูนยการคาระดับชุมชน 

ศูนยการคาของชุมชน (Community Shopping Center) ตั้งอยูหางจากเคหะชุมชน
ประมาณ 3 กิโลเมตร อยูในตําบลปากน้าํ ซึง่เปนระยะบริการของรานประเภทนี ้ อยู 1 แหง คอื
บริเวณกิโลเมตรที่ 27 โดยศูนยการคาระดับชุมชนนี ้ เกิดขึ้นประมาณ ป 2543 มีการรวบรวม
รานคาหลายๆประเภทไวในบริเวณเดียว การจัดกิจกรรม เวทีการแสดง เพื่อเปนจดุดึงดูดลูกคาที่
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อยูอาศัยในยานที่รัศมีของการบริการไปถงึ สิง่ตางเหลานี้เปนคุณสมบัติเฉพาะตวัของศูนยการคาที่
มีบทบาทตอชุมชนที่อยูในพืน้ที่บริการตางๆ นอกจากนัน้ยังมีบทบาทที่สําคัญในการกระจายสนิคา 
ประเภทอุปโภค และบริโภคตางๆไปยัง ศนูยการคาประเภทในละแวกที่อยูอาศัย (Neighborhood 
Shopping Center) ในยานการคาละแวกบานตางๆ โดยที่รานคายอยตางๆทาํหนาที่เปนตัว
กระจายสนิคาให เนื่องจากสินคาจากศูนยการคาระดับชุมชน (Community Shopping Center) 
ขายสินคาในราคาถูกกวารานคายอยมากโดยอาศัยการขายในปริมาณที่มาก 

1. ศูนยการคาในละแวกที่อยูอาศัย (Neighborhood Shopping Center) ซึ่งมีขอบเขต 

รัศมีบริการประมาณ 800 เมตร ที่อยูในรัศมีบริการ (Catchment’s Area) ถงึเคหะชุมชน
สมุทรปราการ 1 อยู สองยานที่มีอิทธพิลตอการไปซื้อสินคา ไดแก ยานการคาบริเวณ ซอยโครงการ 
3 และยานการคาบริเวณตลาดวงษสุวรรณ โดยมีรายละเอียดดังนี ้

 
แผนผัง 3.2 ทีต่ั้งและระยะบริการศูนยการคาละแวกที่อยูอาศัย 

1.1. ยานการคาบรเิวณ ซอยโครงการ 3 เปนยานการคาละแวกบานที่อยูดานทิศตะวันตก 

เฉียงเหนือของเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 โดยมผูีบริโภคหลักคือผูที่อาศัยอยูบริเวณยานซอย
โครงการ 3 และบริเวณใกลเคียงซึง่จําแนกออกตาม ลักษณะทางกายภาพ ประเภท และลักษณะ
การขายการขายสินคา คือ  ลักษณะทางกายภาพประกอบไปดวย อาคารพาณิชย 2 ชัน้ 

N 
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ขนานทัง้สองฝงถนน ซอยโครงการ 3 ยาวประมาณ 600 เมตร ดานหลังอาคารพาณิชย เปนชุมชน
พักอาศัยหนาแนนนอย และอาคารอุตสาหกรรมขนาดเล็ก 5 อาคาร ถนนใชผานออกไปบริเวณ
โครงการอื่นได โดยผานหมูบานไปทางแพรกษา 

ประเภท ลักษณะการขายสินคา และบริการ มีสินคาและบริการลกัษณะเดียวกนักับใน
เคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 โดยแตละรานคาเปนลักษณะรานคาปลีก สินคาประกอบไปดวย 
ประเภท อาหาร เครื่องนุมหม และของใชทั่วๆไปในชวีติประจําวนั มีบริการ รานทําผม  ซอม
เครื่องใชไฟฟา รานสะดวกซือ้ แบบ มีเคานเตอรเซอรวิส บริการ รับจาย คา ไฟฟา ประปา 

 
แผนผัง 3.3 ทีต่ั้งซอยโครงการ3 

 
ภาพประกอบ 3.1 ยานการคาบริเวณซอย โครงการ 3 

 

N 
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1.2. ยานการคาตลาดวงษสุวรรณ   ยานตลาดวงษสุวรรณ เปนประเภท ตลาดสด  

และอาคารพาณิชยกรรม ตัง้อยูบริเวณ ถนน สุขุมวทิ กิโลเมตรที ่30 ซอยทางเขานิคมอุตสาหกรรม
ฟอกหนงั โดยเปนทางผานเขาไปภายในนิคมอุตสาหกรรมไปออกถนนทายบาน ซึง่ที่ตั้งตลาดวงษ
สุวรรณนี้ เปนบริเวณฝงตรงขามกับเคหะชมุชนสมทุรปราการ 1 ลักษณะทางกายภาพประกอบไป
ดวย อาคารพาณิชย สูง 4 ชัน้ 2 ขางทางเขา นคิมอุตสาหกรรมฯ เปนระยะทางประมาณ 500 เมตร 
และดานหลังอาคารพาณิชยบริเวณปากซอยเปนอาคารตลาดสดขนาดพื้นที่ตลาดประมาณ 1,000 
ตารางเมตร  ประเภท ลักษณะการขายสนิคา และบริการ มีสินคาและบริการลักษณะเดียวกนั
กับในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 โดยแตละรานคาเปนลักษณะรานคาปลีก โดยบริเวณรอบๆ
ตลาดมีรานคาประเภท อาหารสด ผลไม เครื่องนุงหม รานสะดวกซื้อ แบบ Franchise ซึ่งแบงการ
ใหบริการเปน 4 ลักษณะ (7-Eleven, Inc., 2002) คือ อาหาร เครื่องดื่ม cash & Communications 
และสินคาสะดวกซื้อ นอกนัน้เปน รานขายยา รานขายทองคํา ฯลฯ มีระยะเวลาในการขาย
ตลอดทั้งวนั โดยมีลูกคาอยูในนิคมอุตสาหกรรมใกลเคยีงพืน้ที่รวมทัง้ผูที่อยูอาศัยในโครงการเคหะ
ชุมชนสมทุรปราการ 1 ดวย 

 
แผนผัง 3.4 ยานการคาตลาดวงษสุวรรณ 

 
ภาพประกอบ 3.2 ตลาดวงษสุวรรณ และทางเขาดานหนา บริเวณ กม. 30 

N 
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2. ศูนยการคาของชุมชน (Community Shopping Center) ไดแก ศูนยการคาที่อยูในรัศมี 

บริการประมาณ 3 กิโลเมตรจากเคหะชมุชน ประเภทขายสินคาอุปโภค บริโภค บริเวณโรงเรียน
สมุทรปราการ (ถ.สุขุมวิท กม. 27) จาํนวน 1 แหง ลักษณะทางกายภาพของศูนยการคานี้เปน
อาคารขนาดใหญ ความสงู 4 ชั้น มีขนาดพื้นที่มากกวา 2,000 ตารางเมตร ดานติดถนนสุขุมวทิ 
เปนสวนรานคา ดานหลงัอาคารเปนทีจ่อดรถสําหรับลูกคาที่มาใชบริการ 
ประเภท ลักษณะการขายสนิคา และบริการ ของศูนยการคานี ้หางสรรพสินคาทันสมัยขนาดใหญ
สําหรับทุกคนในครอบครัว จัดจําหนายสนิคาหลากหลายประเภท อาทิ อาหารสด เครื่องใชสวนตัว 
เสื้อผา และเครื่องใชภายในบาน สินคาสวนใหญไดผานการจัดซื้อจากโรงงานผูผลิตชั้นนํา
ภายในประเทศ โดยไดจัดแบงหมวดหมูสินคาภายในหางบิ๊กซี ออกเปน 4 ประเภท (บริษัท บิก๊ซี 
ซูเปอรเซ็นเตอร จํากัด (มหาชน), 2545) ไดแก   
อาหารสด : แผนกซูเปอรมารเก็ต จําหนายเนื้อสัตว อาหารทะเล ผกัสด ทัง้แบบพรอมปรุงและ
พรอมทาน เครื่องใชประจําวัน อาหารแชแข็ง เบเกอรี ่และเครื่องเทศตางๆ ยอดจําหนายของแผนก
นี้คือ 10% ของยอดทัง้หมด 
อาหารแหง : แผนกซูเปอรมารเก็ต จําหนายอาหารพรอมปรุง เครื่องปรงุรส เครื่องดื่ม ขนมขบเคี้ยว 
สุรา ของใชสวนตัว ผลิตภัณฑทําความสะอาด อาหารและอุปกรณเลี้ยงสัตว ยอดจําหนาย
อาหารแหง คือ 50% ของยอดทั้งหมด 
เครื่องใชสวนตัว (Soft Line): จําหนายเสื้อผา เครื่องสําอาง ยอดจาํหนายของแผนกนี้ คือ 15% 
ของยอดทั้งหมด 
ผลิตภัณฑตกแตงบาน (Hard Line): จําหนายเครื่องนอน เครื่องใชไฟฟา เครื่องครัว เฟอรนิเจอร 
อุปกรณกีฬา เครื่องประดับยนต ของเลน และ อุปกรณซอมแซม ยอดจําหนายของแผนกนี้ คอื 
25% ของยอดทั้งหมด 
 

 
แผนภูมิ 3.1 ประเภทของสินคาของ      ภาพประกอบ 3.3 ศูนยการคาประเภทคาปลีก 
      ศูนยการคาระดับชุมชน         ในรัศมีบริการชุมชน  
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3.1.2 เศรษฐกิจ และสังคม 

มีการประกอบอาชีพประเภทรานคา และบริการ ระดับละแวกบาน จะกระจายแทรกตัวอยู
ตามยานแหลงชุมชนพกัอาศัยโดยทัว่ไปสวนใหญขายสนิคาประเภทอปุโภคบริโภคทั่วไปใน
ชีวิตประจําวัน ถัดไปตามถนนสายหลัก ไดแก ถนนสุขุมวิท และถนน สายลวด (ทางเขาตัวเมือง) 
จะเปนรานขายขนาดกลางและจําหนายสนิคา ปลีก-สงเปนรานและศูนยประเภทบริการตางๆ หาง
ออกจากเคหะชุมชนสมทุรปราการออกไป อยูในระยะ ประมาณ 3 กิโลเมตร มีศูนยการคาประเภท
คาปลีกขนาดใหญ ซึ่งจัดวาเปนศูนยการคาระดับชุมชน บริเวณถนนสขุุมวิท ตัง้อยูกอนทางเขาตัว
เมืองสมทุรปราการ สวนทางเขากรงุเทพฯมีศูนยการคาขนาดใหญตั้งอยูบริเวณถนนศรีนครนิทร
กอนทางเขาเมืองเชนกนั มีตลาดขนาดใหญไดแกตลาดวิบูลยศรี ปากน้าํ ซึง่เปนแหลงซื้อขายที่
ใหญสุดในเมอืงสมุทรปราการ 

การประกอบอาชีพในแหลงงานที่สําคัญบริเวณฝงตรงขามโครงการเคหะชุมชน
สมุทรปราการ 1 ไดแก นิคมอุตสาหกรรมฟอกหนงั กม.30 และทางดานทิศตะวนัออกเฉียงใต ไป
ตามถนนสุขุมวิท บริเวณ กม. 36 ไดแกนคิมอุตสาหกรรมบางป ู 

 
แผนผัง 3.5 ทีต่ั้งและระยะบริการของศูนยการคา ใน ต.ปากน้าํ ต.ทายบาน  ต.บางปูใหม 

 

N 
ศูนยการคา ปลีกขนาดใหญ 

เคหะชุมชนสมุทรปราการ 

นิคมอุตสาหกรรมฟอกหนัง 
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3.2 ขอมูลในการจัดสรางเคหะชุมชน 

โครงการเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 เปนโครงการจดัสรางที่อยูอาศัยสําหรับผูมรีายได
นอยเปนสวนใหญ ซึ่งเปนโครงการเชา – ซื้ออาคารพรอมที่ดิน ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลตาม
แผนงานการพฒันาที่อยุอาศัยของการเคหะแหงชาติ ป พ.ศ. 2527 – 2529 และเปนโครงการที่
ขอรับการสนบัสนุนเงนิกูเพือ่การลงทุนจากธนาคารพฒันาเอเชยี ตามโครงการเงินกู โดยดําเนิน
โครงการตามนโยบายของการเคหะแหงชาติ ที่ตองการใหมีการจัดชุมชนแบบเกื้อกูลกนัเองใน
โครงการ (Cross Subsidy) จึงจัดใหมทีัง้ผูอยูอาศัยรายไดสูง และรายไดนอย ในโครงการ ที่อยู
อาศัย อาคารพาณิชยพรอมตลาดสด แผงลอย โรงเรียนอนุบาล สถานรับเลีย้งเด็กกลางวนั 
สํานักงานบริการชุมชน ศนูยชุมชน สนามกีฬา สวนหยอม และสาธารณูปโภคสาธารณูปการอื่นๆ
อยางครบถวน 

ผูวิจัยไดนาํเสนอขอมูลของโครงการเคหะชุมชนสมทุรปราการ1 ตามที่การเคหะแหงชาติ 
ไดวางแผนไว ในรูปแบบการสรุปสาระสําคญัของโครงการโดยไดแบงออกเปน 4 สวน ไดแก ขอมูล
ในการจัดสราง แนวคิดในการออกแบบวางผงัโครงการ สภาพปจจบุันภายนอกเคหะชุมชน และ
สภาพปจจุบนัภายในเคหะชมุชน โดยมีรายละเอียดดังนี ้

 

3.2.1 ที่ต้ังโครงการ และที่ดิน 

1. ที่ตั้งโครงการ อยูติดกับคลองชลประทานรมิถนนสุขุมวทิ บริเวณกิโลเมตรที่ 30 หาง
จากตัวเมืองสมุทรปราการประมาณ 5 กิโลเมตร ซึ่งอยูในเขตการใชประโยชนท่ีดิน เปนพืน้ที ่สี
เหลือง (ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย) ตามขอกําหนดผังเมืองรวมจังหวัดสมทุรปราการ ของ
กรมโยธาธิการและผังเมือง 

2. ที่ดินโครงการ ปจจุบันอยูในเขตทองที ่ต.บางปูใหม อ.เมอืง จ.สมุทรปราการ ขนาด
ที่ดินในการจัดทําโครงการจาํนวน 137.46 ไร โดยมี ที่ดินโครงการทัง้หมด 135 – 2 – 19 ไร และมี
ที่ดินทางสาธารณะประโยชนอยูภายในที่ดนิโครงการ 1.917 ไร โดยลักษณะรูปรางของแปลงที่ดนิ
โครงการปากทางเขาจะแคบติดกับคลองชลประทาน และขยายเขาไปภายในพื้นทีโ่ครงการ เปนรูป
หลายเหลีย่มความยาวแปลงที่ดนิประมาณ 1,500 เมตรความกวางที่ดินดานติดชายคลอง
ชลประทานประมาณ 120 เมตร 

 



                                                                                                                 
 

48

 

 

 
แผนผัง 3.6 ผงัขอกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ จ.สมทุรปราการ และที่ตั้งเคหะชุมชนฯ 

 

แผนผัง 3.7 แผนที่ตัง้โครงการเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 

โครงการเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 (กม.30) 

โครงการเคหะชุมชนสมุทรปราการ โครงการเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 1 
((กมกม..3030))  

ถนน แพรกษาถนน แพรกษา  ถนน สขุุมวทิถนน สขุุมวทิ  

ถนน ทายบานถนน ทายบาน  

ถนน สายลวดถนน สายลวด  
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3.2.2 จํานวนประชากรและที่อยูอาศัย 

จํานวนประชากรเปาหมายในโครงการ 

1. จํานวนประชากร 7,600 คน โดยคิด 5 คน / ครอบครัว (โดยใกลเคียงเทากับประชากร
ตามสําเนาทะเบียนบานจาํนวน 7,296 คน โดยจากการสํารวจ มีคาเฉลี่ยจาํนวนสมาชิกใน
ครัวเรือนโดยประมาณ 4.8 คน / ครัวเรือน) 

2. จํานวนที่อยูอาศัย และสวนพาณิชยกรรม 1,520 หนวย โดยแบงเปน ที่อยูอาศัยจํานวน 
1,434 หนวย และรานคาพาณิชยกรรมจาํนวน 121 หนวย (รวมหนวยพาณิชยกรรมใตอาคารชุด
ดวย) 

หมายเหต ุ  จากการสํารวจพบวา 30 % ของประชากรที่อาศัยอยูในโครงการเปนการเชาอยู
จากลูกคาของการเคหะแหงชาติ โดยไมมเีอกสารหลักฐานแจงไวกับ สาํนักงานดูแลชุมชน  

 จํานวนที่อยูอาศัยในโครงการ และพืน้ที่อยูอาศัยจาํนวน 85.474 ไร หรือ 62.16 % ของพื้นที่
ทั้งหมดโดยจาํแนกที่อยูอาศยั ดังตอไปนี ้

1. ประเภท ก. (รายได 5,500 – 7,000บาท) จาํนวน 304 หรือ 20 % 

2. ประเภท ข. (รายได 7,001 – 9,000บาท) จํานวน 304 หนวย หรือ 20 % 

3. ประเภท ค. (รายได 9,001 – 12,000 บาท) จํานวน 456 หนวย หรือ 30 % 

4. ประเภท ง. (รายได 12,001 – 16,000 บาท) จาํนวน 287 หนวย หรือ 18.88 % 

5. ประเภท จ. และรานคา (รายได 16,001 บาท ข้ึนไป) จํานวน 169 หนวย หรือ 
11.12 % 

แบงประเภทของกลุมประชากรเปาหมายของโครงการ แยกตาม กลุมรายไดกลุมรายได
นอยไดแก ประเภทรายได ก. ข. ค. สวนกลุมรายไดสูงไดแก กลุมรายไดประเภท ง.และ จ. 
 โดยรวมกนัแลว จะมกีลุมประชากรรายไดนอย 70 % ของประชากรทั้งโครงการ และอีก 
30 % เปนกลุมผูมีรายไดสงู โดยจัดทําอาคารประเภท จ. และรานคานอยที่สุด ประมาณ 11 % 
และจัดทําใหกบัประเภทกลุมรายไดประเภท ง. มากที่สุด ประมาณ 30 %  
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20%

20%

30%

19%

11% ประเภท ก. ประเภท ข.

ประเภท ค. ประเภท ง.

ประเภท จ.

 
แผนภูมิ 3.1 สดัสวนประเภทรายไดของประชากรในการเชา – ซื้ออาคาร 

 

3.2.3 ความหนาแนนชุมชน 

1. จํานวนอาคารพักอาศัยและรานคาในเขตชุมชน 1,520 หนวย 

2. ขนาดครอบครัวเฉลี่ยในกรุงเทพฯปละปรมิณฑล 5 คน / ครอบครัว โดยใช ตาม
มาตรฐานที่อยูอาศัยและสิ่งแวดลอม ของการเคหะแหงชาติ 

3. จํานวนประชากรในชุมชน ประมาณ 7,600 คน 

4. ความหนาแนนรวมชมุชน (Gross Density) เฉลี่ย 11.06 ครอบครัว / ไร 

5. ความหนาแนนสุทธ ิ(Net Density) เฉลี่ย 15.69 ครอบครัว / ไร 

6. ความหนาแนนรวมประชากรเฉลี่ย 55.29 คน / ไร 

7. ความหนาแนนสุทธปิระชากรเฉลี่ย 78.43 คน / ไร 

ที่อยูอาศัยที่จดัสราง 3 ประเภท ไดแก บานแถวชั้นเดียว บานแถว 2 ชั้น และบานแฝด 
สวนพาณิชยกรรม มี 3 ประเภท ไดแก บานแถวกึ่งพาณชิย อาคารพาณิชย 2 ชั้น และสวนพาณิช
ยกรรมใตอาคารชุด รวมทัง้หมด 6 ประเภท โดยจัดสรางที่อยูอาศัยประเภทบานแถวชัน้เดียว แบบ 
TH6 C จํานวน 455หนวย ซึ่งมากกวาประเภทอื่นๆ สวนที่อยูอาศัยประเภทรายไดสูง จัดสรางเปน
บานแฝด 2 ชัน้ จํานวน 84 หนวย รวมสวนพาณิชยกรรมที่จัดทาํจาํนวน 121 หนวย และรวมจัดทํา
ที่อยูอาศัย จํานวน 1,434 หนวย โดยเมื่อรวมหนวยอาคารทั้งโครงการแลวมีจํานวน ทั้งหมด 1,555 
หนวย 
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ตาราง 3.1 ประเภท และจาํนวนหนวยของอาคารที่ใชในการวิจัย 
ประเภทของอาคาร ชื่อแบบ จํานวนหนวย 

TH6 A 304 

TH6 B 304 บานแถวชั้นเดียว 

TH6 C 455 
TH6 D1 98 

บานแถว 2 ชั้น TH6 D2 189 

บานแฝด 2 ชั้น E1 84 

รวมจํานวนสวนพักอาศัย 1,434 

บานแถวกึ่งพาณิชย 2 ชั้น SH 2 45 

อาคารพาณิชย 3 ชั้น SH 3 40 

สวนพาณิชยกรรมใตอาคารชุด F2 - SH 36 

รวมจํานวนสวนพาณิชย 121 

รวมจํานวนหนวยทัง้หมด 1,555 

ที่มา: กองบรหิารโครงการ 3  การเคหะแหงชาต,ิ 2528 และ 2532 

 

3.2.4 การใชประโยชนที่ดินของโครงการ 

1. สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  ใชที่ดิน 2.583 ไร หรือ 4,134ตารางเมตร หรือ 
1.89 % ของพืน้ทีท่ั้งหมด จดัเปนพืน้ที่ของโรงเรียนอนุบาล และสถานรับเลี้ยงเด็ก 1 แหง และเปน
พื้นที่สําหรับศูนยชุมชน และสํานักงานดูแลชุมชน 

2. สนามกีฬาและที่วางสาธารณะ  

ใชที่ดิน 8.156 ไร หรือ 5.93 % ของพื้นที่ทัง้หมด จัดเปนสนามฟุตบอล สนามฟุตบอล สนามเดก็
เลน และที่วางสาธารณะ 
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3. ถนนและทางสัญจร  พื้นที่ถนนและที่จอดรถ และทางสัญจร แบงออกเปน
หลายขนาดตามปริมาณของการจราจร มพีื้นที่ทัง้หมด 27.363 ไร หรือ 19.91 % ของพืน้ทีท่ั้งหมด 

4. พื้นที่จัดหาผลประโยชน  พื้นที่กนัไวสําหรับจัดสรางสาธารณูปการ ที่จะรองรบั
การเติบโตของชุมชน เชน ธรุกิจการคา หรือสันทนาการ ใชที่ดนิขนาด 7.625 ไร หรือ 5.55 % ของ
ที่ดินทั้งหมด 

5. ธุรกิจการคา  ใชที่ดิน 1.605 ไร หรือ 2,568 ตร.ม. หรือ 1.17 % ซึ่งบริเวณนี้จัดเปน
พื้นที่ตลาดสด และแผงลอย 

6. พื้นที่จัดสรางอาคารที่อยูอาศัย  ใชขนาดที่ดนิ จํานวน 54.273 ไรคิดเปนรอยละของการ
ใชที่ดินไปในการจัดสรางอาคารประมาณ 61.55 %  

รวมใชที่ดนิเพือ่การอยูอาศัยตอการใชที่ดินประเภทอื่นๆ (พื้นที่ขายได และพื้นที่ขายไมได) 
คือ 61.55 % / 46.49 % ซึ่งการใชสัดสวนที่ดนินี้จะเปนตัวบอกถึงความสาํเร็จในการลงทนุของ
โครงการดวย และโครงการมีความเปนไปไดและนาลงทนุอยางไร และถาจําเปนตองปรับลด
งบประมาณจะทําใหทราบถงึการปรับลด หรือเพิ่มเติมในสวนพืน้ที่ใดในสวนการใชประโยชนพืน้ที่
สวนใด โดยใชพื้นที่สําหรับธุรกิจการคานอยสุด ประมาณ 1.17 % ของพืน้ทีท่ั้งหมด และพื้นที่ใน
การจัดสรางทีอ่ยูอาศัยมากที่สุดคือ ประมาณ 61.55 % ของพื้นทีท่ั้งหมด 

 

1.89 5.93

19.91

5.55

1.17

61.55

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

สนามกีฬาและที่วางสาธารณะ 

ถนนและทางสัญจร

พื้นที่จัดหาผลประโยชน

ธุรกิจการคา

พื้นที่จัดสรางอาคารที่อยูอาศัย
 

แผนภูมิ 3.2  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินในเคหะชมุชนสมุทรปราการ 1 
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ตาราง 3.2 รายละเอียดการใชที่ดิน 
การกระจาย การใชที่ดิน 

ประเภทกาใชที่ดิน ทําเล 
ตารางเมตร ไร 

% 

บานแถวชั้นเดียว แบบ A S 24,512.30 15.320 11.14 
บานแถวชั้นเดียว แบบ B S 25107.50 15.692 11.41 
บานแถวชั้นเดียว แบบ C S+ 38,183.50 23.865 17.36 
บานแถว 2 ชั้นแบบ D1 S++ 7,920 4.950 3.60 
บานแถว 2 ชั้นแบบ D2 E 15,318 9.574 6.96 
บานแฝด 2 ชั้นแบบ E1 E 17,077.50 10.673 7.76 
บานแฝด 2 ชั้นแบบ E2 E+ 4,920 3.075 2.24 
บานแถวกึ่งพาณิชย 2 ชั้น แบบ SH และที่จอด E+ 3,720 2.325 1.69 
พื้นที่จัดหาประโยชน E+ 12,200 7.625 5.55 
โรงเรียนและสถานบริบาลทารก C 2,730 1.706 1.24 
พื้นที่ศูนยชุมชน และสํานักงานดูแลชุมชน C 1,404 0.877 0.65 
พื้นที่ตลาดและผงลอย C 2,567.50 1.605 1.17 
พื้นที่ขายให กฟน. สรางสถานีไฟฟายอย E+ 2,193 1.371 1.00 
รวมพื้นที่ขายได 157,853.30 98.658 71.77 

ถนนทางเทา ทางเดินและที่จอดรถ 43,780.10 27.363 19.91 

สนามกีฬา สนามเด็กเลน และที่วางสาธารณะ 13,050.50 8.156 5.93 

บอกักน้ําทิ้ง 5,259.30 3.287 2.39 

รวมพื้นที่ขายไมได 62,089.90 38.806 28.23 

รวมพื้นที่ทั้งหมด 219,943.20 137.464 100.00 

ที่มา: กองบรหิารโครงการ 3 การเคหะแหงชาต,ิ 2528 

หมายเหต ุ S = บริเวณทีด่ินไดมาตรฐานในการปรับปรุง 

  E = บริเวณทีด่ินทําเลดี 

  C = ยานการคา 
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3.3 แนวความคิดในการออกแบบวางผังโครงการ 

การใชที่ดนิในโครงการแบงออกเปน 4 องคประกอบหลกัคือ 

1. เขตที่พักอาศัย จัดแบงเปน 5 กลุม ตามประเภทของที่อยูอาศัยที่จัดใหมีในโครงการ 
โดยจัดแบงตามทําเลที่ตั้งทีม่ีลักษณะแตกตางกนัตามระบบราคาที่ดิน (Differential Land 
Pricing) ทัง้นี้เพื่อใหเปนไปตามนโยบายการอุดหนุนระหวางกนัภายในโครงการ 

2. เขตพาณิชยกรรม และตลาด จัดใหอยูในทําเลที่ดินราคาแพงที่เปนศนูยกลางของชมุชน 

3. เขตสาธารณูปการ และสนามกีฬา จัดใหอยูในบริเวณสวนกลางของชมุชน เพื่อใหเปน
พื้นที่สาธารณะใชรวมกนัของชุมชน  

4 ที่วางเปดโลง และสวนหยอม จัดใหมีในเขตที่พกัอาศัยที่มีความหนาแนนสงู ใหเปน
ที่วางสาธารณะใชรวมกนัในเขตที่พักอาศัยเพื่อสงเสริมใหเกิดการพบปะสังสรรคกันในสังคม 

3.3.1 การวางผังและออกแบบที่พักอาศัย 

การจัดสรางทีอ่ยูอาศัยในโครงการจัดแบงเปน 5 กลุม ตามระดับรายได โดยแตละกลุม
รายไดจะถูกจดัใหอยูในทําเลที่แตกตางกนัในดานราคาที่ดิน ทั้งนีเ้พราะนโยบายของโครงการที่
ตองการใหมีการอุดหนนุกนัเองภายในโครงการในดานของสาธารณูปโภคภายในโครงการ ดังนัน้
ในทาํเลที่ดีกวา และมสีาธารณูปโภคที่สมบูรณกวายอมจะเปนทีด่ินที่มีราคาแพงกวาคาเฉลีย่
ตนทนุของการจัดสาธารณูปโภคในโครงการ จึงตองกําหนดใหเปนที่ตัง้ของที่อยูอาศัยของผูมี
รายไดสูง  

เพื่อนาํผลลัพธที่เกนิจากคาเฉลี่ยตนทุนนัน้ไปเกื้อกูลคาสาธารณูปโภคหลัก กลาวอีกนัยหนึง่คือ
ทําเลที่ตั้งที่อยูในเขตที่ดินราคาแพง และมสีาธารณูปโภคที่สมบูรณกวาจะ  

ลักษณะของทีอ่ยูอาศัยในโครงการ สวนใหญจะมีลกัษณะที่ใหสามารถอยูอาศัยไดใน
เบื้องตน และสามารถตอเติมได ทั้งนี้เพื่อเปดโอกาสใหผูอยูอาศัยสามารถตอเติมตามความ
ตองการ และกําลังทรัพยากรหรือแรงงานของตนเอง สาํหรับที่อยูอาศัยสําหรับผูมรีายไดสูงจัดเปน
บานสมบูรณแบบในลักษณะ Garden Apartment 3 ชั้น 

สําหรับรานคาพักอาศัยเปนการจัดบริการดานพาณิชย ในชุมชนจัดไวเปน 2 ลกัษณะ คือ 
ตึกแถวรานคาพักอาศัย 3 ชัน้ พรอมที่จอดรถ จํานวน 20 หนวย และที่จอดรถรวม ซึ่งรานคาพัก
อาศัยนี้จัดใหอยูในทาํเลที่เปนยานกลางชุมชน 
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ตาราง 3.3 รายละเอียดการจัดที่อยูอาศัยและรานคาพกัอาศัย 
ประเภทอาคาร ทําเล ขนาดแปลง

ที่ดินมาตรฐาน 
พื้นที่
อาคาร 

จํานวน
หนวย 

% 

บานแถวชั้นเดียว แบบ A S 3.50 x 17.00 16.45 304 20.00 
บานแถวชั้นเดียว แบบ B S 4.20 x 18.00 22.80 304 20.00 
บานแถวชั้นเดียว แบบ C S+ 4.20 x 18.00 39.08 456 30.00 
บานแถว 2 ช้ัน แบบ D1 S++ 4.20 x 18.00 71.08 98 70.00 
บานแถว 2 ช้ัน แบบ D2 E 4.20 x 18.00 71.08 189 7.10 
บานแฝด 2 ช้ัน แบบ E1 E 10.00 x 20.50 98.90 84 11.78 
บานแถว 3 ช้ัน แบบ E2 E+ 6.80 x 16.00 159.12 45 5.53 
บานแถวกึ่งพาณิชย 2 ช้ัน แบบ SH 2 E+ 4.20 x 16.00 177.00 40 2.96 
รวมทั้งหมด    1,520 100.00 

ที่มา: กองบรหิารโครงการ 3 การเคหะแหงชาต,ิ 2528 
 

ตาราง 3.4 ทาํเล ราคา และการคมนาคม 
ประเภทอาคาร ทําเล ราคา และการคมนาคม ขนาดแปลงที่ดิน 

บานแถวชั้นเดียว แบบ A 
ต้ังอยูในเขตที่ดินราคาต่ําสุด ระบบการ
คมนาคม ใชทางเดินเทาเปนหลัก 3.50 x 17.00 

บานแถวชั้นเดียว แบบ B 
ต้ังอยูในเขตที่ดินราคาต่ํา ระบบการคมนาคม
ใชทางเดินเปนหลัก 4.20 x 18.00 

บานแถวชั้นเดียว แบบ C 
ต้ังอยูในเขตที่ดินราคาปานกลาง ระบบ
คมนาคม ใชถนนระดับในเขตหมูบาน 4.20 x 18.00 

บานแถว 2 ช้ัน  ต้ังอยูในเขตที่ดินราคาคอนขางแพง 4.20 x 18.00 

บานแฝด 2 ช้ัน และบานแถว 3 ช้ัน ต้ังอยูในเขตที่ดินราคาแพงและแพงที่สุด 
10.00 x 20.50 
6.80 x 16.00 

บานแถวกึ่งพาณิชย 2 ช้ัน แบบ SH 2 
ต้ังอยูในเขตพาณิชยกรรมหลักของชุมชนที่ดิน
ราคาแพง 4.20 x 16.00 

ที่มา: กองบรหิารโครงการ 3 การเคหะแหงชาต,ิ 2528 

การแบงทําเล ราคาที่ดิน และจัดการคมนาคม ใหในแตละพื้นทีพ่ักอาศัย และอาคาร
พาณิชยกรรม โดยเริ่มจากทําเลถนนสายหลักของโครงการแลวราคา ที่ดินจะลดลง ซึง่มีการ
กําหนด Pricing Zone เปน Highest Subsidized, Subsidized, Moderate Price, Market Price 
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แผนผัง 3.8 ผงับริเวณเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 
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แผนผัง 3.9 การกําหนดราคาที่ดินเคหะสมุทรปราการ 1 
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3.3.2 การวางผังและออกแบบสาธารณูปโภค 

วางผงัทางสัญจรและถนนสายตางภายในโครงการโดยออกแบบ จากถนนสายหลักมคีวาม
กวางมากที่สดุไปสูถนนซอยที่มีขนาดเลก็ที่สุด โดยมีถนนรองที่มีขนาดกลางเปนตวัเชื่อม การ
คมนาคม โดยแบงเปน ถนน A ถนน B ถนน C และถนน D ตามลําดับ ถนน D ซึ่งอยูใกลชิดกับ
ชุมชนมากที่สดุเปนถนนที่มคีวามเปนสวนตัวไมสามารถผานไปยงัซอยอื่นๆได 

การคมนาคม 

1. การคมนาคมติดตอกับภายนอกโดยสะพานขามคลองชลประทาน และตัดถนนหลกัตอ 

จากสะพานไปจนถงึยานพาณิชยกรรมหลกัของชุมชน ตอจากนั้นเปนระบบการคมนาคม
ภายในชุมชน และใชระบบถนนเปนตัวกําหนดราคาที่ดนิภายในโครงการ 

2. การจัดระบบการคมนาคมภายในชมุชน ใชหลักการจัดลําดับชั้นของถนน โดยถนนรอง  

(Distributor Road) จะเปนถนนตอรับจากถนนหลัก และเปนตัวกระจายของระบบการ
คมนาคมเขาสู Cluster ตางๆของชุมชน 

3. ถนนภายในกลุมตางๆ ของชุมชนเปนถนนยอย และถนนขนาดเล็กในหมูบาน โดยถนน
เขาสูทีพ่ักอาศยันี้จะมีลักษณะเปนถนนปลายตัน แยกออกไปจากถนนรองโดยจะตองมีความยาว
ไมเกิน 120 เมตร และมีถนนยอยเปนตัวเชื่อมระหวางถนนปลายตนัทีย่าวเกินกวา 120 เมตร ทั้งนี้
เพื่อความสะดวกในการคมนาคม และงายตอการเขาถงึของรถดับเพลงิในกรณีฉุกเฉนิ 

ตาราง 3.5 รายละเอียดระบบคมนาคม 

ประเภทของถนน เขตทาง หนาตัดถนน ผิวจราจร 

ถนนสายหลัก A 14.00 เมตร 2.5 / 9 / 2.5 ลาดยาง / ปูแผนซีเมนต / ทอฝงใตดิน 

ถนนสายรอง B 9.00 เมตร 2 / 6 / 2 ลาดยาง / ปูแผนซีเมนต / ทอฝงใตดิน 

ถนนยอย C 9.00 เมตร 1.5 / 6 / 1.5 ลาดยาง / ทางเทาปูแผนซีเมนต 

ถนนในเขตหมูบาน D 6.50 เมตร 1.25 / 4 / 1.25 ลาดยาง / ทางเทาปูแผนซีเมนต 

ถนนในเขตหมูบาน D 6.50 เมตร 1.25 / 4 / 1.25 ทางเดินหินคลุก (Crush Rock) / รางระบายน้ํา 0.50 เมตร 

ที่มา: กองบรหิารโครงการ 3 การเคหะแหงชาต,ิ 2528 
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แผนผัง 3.10 ผังการคมนาคมของเคหะชมุชนสมทุรปราการ 1  
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3.3.3 การวางผังและออกแบบสาธารณูปการ 

1. โรงเรียนอนุบาล และสถานรบัเลี้ยงเด็กกลางวนั  

เนื่องจากสถานที่ตัง้โครงการอยูใกลเคียงกับสถานศึกษาระดับตางๆ ตั้งแต ประถมศึกษา 
จนถงึ อาชีวะศึกษา ทีม่อียูเดิมแลว ดั้งนัน้ในโครงการจึงจัดใหมเีพียงโรงเรียนอนุบาล และถูก
กําหนดใหเปนเขตที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดสูง ทัง้นี้เพื่อใหสามารถนาํผลกําไรจากคาเฉลี่ย
ตนทนุปรับปรุงคาสาธารณปูโภคไปเฉลี่ยเปนคาสาธารณูปโภค ทดแทนใหกับผูมีรายไดนอย 

 
ภาพประกอบ 3.4  โรงเรียนอนุบาลเคหะบานใหม 

 

2. สํานักงานบริการชุมชน และศูนยชุมชน 

การเคหะแหงชาติ จัดสรางอาคารเพื่อเปนสํานักงานบริการชุมชนในระยะ 5 ปแรก เพื่อ
พัฒนาคนในชมุชนใหจัดองคกรเพื่อดูแลชุมชนดวยตนเอง และจะใชอาคารดังกลาวเปนศนูยชุมชน
ตอไป สถานทีต่ั้งจัดใหอยูในเขตสาธารณูปการสวนกลางของชุมชน 
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ภาพประกอบ 3.5 สํานกังานดูแลชุมชนเคหะชุมชนสมทุรปราการ 

3. สนามกีฬา 

ขนาดของเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 เปนชุมชนขนาดตําบลของการเคหะแหงชาต ิดังนั้น
จึงจัดใหมีสาธารณูปการดานนนัทนาการที่จําเปน เชนสนามฟุตบอล สนามบาสเกตบอล โดยจัดไว
ในเขตสาธารณูปการสวนกลางของชมุชน ขนาดของสนามกีฬาตามแบบมาตรฐานของกฬีา
ประเภทนัน้ๆ 

 
ภาพประกอบ 3.6  สนามฟุตบอล และทางเดินรอบ 

 

ภาพประกอบ 3.7  สนามบาสเก็ตบอล ภายในโครงการ 
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สนามสนามบาสเก็ตบอลในเวลาปกติ สวนเวลาตอนเยน็ใชเปนลานออกกําลงักายบริหาร 

4. สนามเดก็เลน และทีว่างสาธารณะ 

จัดใหมีทีว่างสาธารณะ และสนามเด็กเลนในเขตทีพ่ักอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย ซึ่งมี
ลักษณะที่อยูอาศัยคอนขางหนาแนน ทั้งนีเ้พื่อใหเปนที่พกัผอนรวมกันของคนในชมุชน 

 
ภาพประกอบ 3.8 บริเวณสนามเด็กเลน 

 

5. การจัดบริการพาณิชยกรรม และตลาดสด 

รานคาพักอาศัย จัดใหอยูในยานที่ดินราคาแพง ริมถนนหลกัอันเปนทางเขาออกของชุมชน 
และเปนบริเวณศูนยกลางของชุมชน และบริเวณศูนยกลางการพาณิชยกรรมของชมุชน 

 
ภาพประกอบ 3.9 ยานการคาในเคหะชุมชน 

 



 บทที่  4 

  
วิธีดําเนินการวิจัย 

 ในการวิจัยเรื่องการเปลีย่นแปลงที่อยูอาศยัเปนรานคาในเคหะชุมชน ผูวิจัยไดกําหนด
วิธีดําเนินการวิจัย ดงัตอไปนี ้

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิ 4.1 ขัน้ตอนวธิีดําเนนิการวิจัย 

กําหนดวัตถุประสงค 1. เพื่อศึกษาลักษณะการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชน 
               2. เพื่อศึกษาปจจัยที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชน 

ขอมูลทุติยภูมิ 
1. แนวคิด และทฤษฎี ฯ  
2. เอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวของ ฯ 

ขอมูลปฐมภูมิ 
1. ขอมูลการสํารวจผังที่ต้ังรานคา

ในเคหะชุมชน 

4.6 ออกแบบ แบบสอบถามผูบริโภค - ผูประกอบการคา และ 
แผนผังสํารวจผบริโภค 

สรุปการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 

4.1 การกําหนดปญหาการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา 

4.2 ต้ังสมมติฐานการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาคาในเคหะชุมชน 

4.7 การสุมกลุมตัวอยาง ผูบริโภคฯ = 305 หนวย 
เก็บ 100 % สําหรับผูประกอบการคาฯ = 126 หนวย 

วิเคราะหผลการเปลี่ยนแปลง 

แสดงความคิดเห็น 
ขอเสนอแนะ 

ปจจัย ดานการกําหนดทําเลที่ต้ังในเคหะชุมชน 
ปจจัย ดานเศรษฐกิจและพฤติกรรมผูบริโภค 
ปจจัย ดานเศรษฐกิจและการตัดสินใจประกอบการคา 

1. คัดเลือกเคหะชุมชน 
2. สํารวจการเปลี่ยนแปลง

รานคาในเคหะชุมชน 

ประสบการณของผูวิจัย 

4.3 นิยามศัพทที่ใชในการวิจัย 

4.4 กําหนดตัวแปร 

กรอบแนวคิดการเปลี่ยนแปลงฯ 

4.5 กําหนดขนาดและกลุม

4.8 จัดเรียงขอมูล 4.9 กําหนดวิธีวิเคราะห 
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4.1 การกาํหนดปญหาการเปลี่ยนแปลงทีอ่ยูอาศัยเปนรานคา 

ในการออกแบบวางผังเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาต ิสถาปนิกไดออกแบบวางผัง โดย
ไดกําหนดสวนพาณิชยกรรมในโครงการตามสัดสวนทีพ่อเพียง แตในพืน้ที่เคหะชมุชนที่ไดกําหนด
เปนยานพักอาศัย ผูอยูอาศัยบางทําเลทีต่ั้งไดเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศยัเปนรานคา ปรากฏการณที่
เกิดขึ้นนี้ผูวิจัย ไดสํารวจการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา และเก็บขอมูล ในโครงการเคหะ
ชุมชนขนาดตาํบลของการเคหะแหงชาติเพิ่มเติ่มในหลายโครงการ เนื่องจากงานวจิัยมาตรฐานที่
อยูอาศัยและสิ่งแวดลอมของเคหะชมุชน ในกรงุเทพฯ (จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั, 2531) ไดพบวา
โครงการเคหะชุมชนขนาดตาํบล เปนโครงการที่ม ี ส่ิงอาํนวยความสะดวกคอนขางครบถวน ขนาด
เหมาะสม และมีความคุมคาในการลงทนุทางดานเศรษฐกิจ จากการสํารวจรานคาผูวิจัยพบวามี
การเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา เปนจํานวนมากในหลายโครงการ ผูวิจัยจงึไดตั้งสมมติฐาน
การวิจยัขึ้น 

4.2 ต้ังสมมติฐานการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา 
สมมติฐานของการวิจัยที่ตั้งขึ้น มีเหตุผลมาจากขอสงสัยที่วา เกิดการเปลี่ยนแปลงบาน

เปนรานคา กระจายตามที่ตางๆ ทัง้ที ่ การวางผังตามหลักแนวคิดชุมชนละแวกบาน 
(Neighborhood Concept) ก็ได คํานงึถึงเรื่อง ระยะการสัญจรตางๆ สวนพาณิชยกรรมระดับ
ตางๆ และพฤติกรรมการบริโภคของผูอยูอาศัย เพื่ออํานวยความสะดวกในการดําเนิน
ชีวิตประจําวันแลวก็ตาม เพราะฉะนัน้ จงึคาดวาสิง่ทีน่าจะเปนคาํตอบ คือ เร่ิมจากการเกิดขึ้นของ
การกําหนดวางผังที่ตั้งสวนตางๆ ตามทาํเลที่การเคหะฯ ไดกําหนดไว ตอมามีการเปลี่ยนแปลงที่
อยูอาศัยผูอยูอาศัยเปนรานคา เนื่องจากมีผูบริโภคเปนลูกคา รานคาหลายประเภทเกิดขึ้นกระจาย
ตามยานที่อยูอาศัย ดังนัน้การทดสอบสมมติฐานกน็าจะพิสูจนถึงสิง่ที่กลาวเหลานี้ จึง
ตั้งสมมติฐานวา “ทําเลที่ตัง้ พฤติกรรมผูบริโภคที่อยูอาศัยในชุมชน และการตัดสินใจลงทุนของ
ผูประกอบการคา ทาํใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชน” 

 

4.3 นิยามความหมายของรานคาที่ใชในการวิจยั 

เพื่อใหผูอานมคีวามเขาใจตรงกับผูวิจยัการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา จงึไดให
ความหมายคาํศัพทสําหรับการวิจยัครั้งนี ้ ผูวิจยัไดกลาวไวในบทนาํ ซึง่เปนการนิยามศัพทใน
ลักษณะ คาํศัพทเชงิปฏิบัตกิาร และการจาํกัดความหมายของคําที่ใชในการวิจัย 
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4.4 กําหนดตวัแปรที่ทําใหเกดิการเปลี่ยนแปลง 

จากสมมติฐานทาํใหทราบวาตัวแปรที่เกีย่วของกับการเปลี่ยนแปลงทีอ่ยูอาศัยเปนรานคา
ในเคหะชมุชน จึงสมารถหาตัวแปรที่อยูในขายของการศึกษาไดดังนี ้

4.4.1 การคัดเลือกตัวแปร 

ในการวิจัยการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา ประกอบดวยตัวแปรสําคัญ (Variable) และ
ตัวคงที ่ (Constant) โดยผูวิจัยคัดเลือกตัวแปรที่สอดคลองกับประเด็นปญหาการวิจัย โดยใช
ความรูจากแนวคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวของมาคัดเลือกไดดังนี ้

1. ตัวแปรอิสระ: การเลือกตัวแปรโดยใช สมมติฐาน ความรู ทฤษฎีการวางผังเคหะ
ชุมชน แนวความคิดชุมชนละแวกบาน พฤติกรรมผูบริโภค การตัดสินใจประกอบการคาของ
ผูประกอบการ รวมทัง้งานวจิัยเกี่ยวกับบริการดานการคา มาเปนขอสรุปในการเลือกตัวแปร โดย
ตัวแปรที่คัดเลือกมีดังนี ้

1.1 ตัวแปรอิสระ ดานทาํเลที่ตั้ง ประกอบดวย ตัวแปรยอย 2 ตัวดังนี ้

1.1.1 ทําเลที่ตั้งรานคาบริเวณตางๆ 

1.1.2 ระยะทางจากที่อยูอาศัยไปรานคา (ขอมูลระยะทาง / ชวงระยะทาง) 

2. ตัวแปรอิสระ ดานเศรษฐกจิและพฤติกรรมผูบริโภค ประกอบดวย ตัวแปรยอย 6 ตวั
ดังนี ้

2.1 จํานวนเงนิที่ไปซ้ือสินคา 

2.2 จํานวนครั้งในการไปซื้อสินคา 

2.3 ผูที่ไปซ้ือสินคาละบริการ 

2.4 วิธีไปซ้ือสินคาและบริการ 

2.5 การเลือกบริโภคสินคาและบริการประเภทตางๆ 

2.6 เหตุผลในการไปซื้อสินคาและบริการ 
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3. ตัวแปรอิสระ ดานเศรษฐกิจและการตัดสินใจประกอบการคาของผูประกอบการ 
ประกอบดวย ตัวแปรยอย 7 ตัวดังนี ้

3.1 การใชพืน้ที่ประกอบการคา (ใชขอมูลพื้นที่ประกอบการคาเดิม และพื้นที่ตอ
เติมฯ) 

3.2 รายไดจากการประกอบการคา (ใชขอมูลรายไดฯ และชวงของรายไดฯ) 

3.3 คาใชจายในการปรับปรุง – ตกแตงราน (ใชขอมูลคาใชจายฯ และชวง
คาใชจายฯ) 

3.4 ปริมาณกลุมลูกคาประเภทตางๆ 

3.5 ความคิดเหน็ในการเลือกทาํเลที่ตั้งรานคา 

3.6 เหตุผลในการเลือกที่ตั้งรานคา แบบรวมกลุม และแบบกระจาย 

3.7 ปญหาในการประกอบการคา (ใชขอมูลปญหาฯ / สาเหตุของปญหาฯ) 

2. ตัวคงที ่ (กาํหนดใหเปน ตัวแปรตาม) : การเลือกตัวคงที่เนื่องจากผูวจิัยไดกําหนดวธิี
วิเคราะหโดยเปรียบเทียบคาทางสถิติเพื่อตอบวัตถุประสงค และพิสจูนสมมติฐานที่ตั้งไว จึง
ตองการทราบคาความแตกตางของรานคาในทําเลที่การเคหะฯ กาํหนดไว และที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนแปลงเปนรานคา โดย นาํคาจากตัวแปรอิสระมากระทํากับ รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ 
กําหนดไว และที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนแปลงเปนรานคา เพื่อเทียบใหเหน็ความแตกตางของราน
ประเภทดังกลาว ดงันัน้ตัวคงที่จงึกาํหนดดังนี ้

2.1 รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด 

2.2 ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนแปลงเปนรานคา 

4.4.2 ประเภทของตัวแปร 

ผูวิจัยแบงประเภทของตัวแปรที่ไดจากการคัดเลือกตัวแปร เปน 2 ประเภท เพื่อกาํหนดตัว
แปรอิสระที่จะกระทําตอตัวแปรตาม ไดแก ตัวแปรอิสระ รวม 15 ตัวแปร และตัวแปรตาม รวม 2 
ตัวแปร  
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แผนภูมิ 4.2 การจัดกระทาํตัวแปรอิสระ ตอ ตัวแปรตาม 

 

4.4.3 การวัดตัวแปร 

เพื่อใหการวิจยัสามารถใหขอสรุปผลที่ถูกตองจึงไดระบลัุกษณะหรือใหคาแกตัวแปรที่
ศึกษา โดยการทําใหผลการวัดออกมาเปนสเกล ซึง่สามารถจําแนกได 3 สเกลดังนี ้

1. สเกลจัดพวก (Nominal Scale) ไดแกตัวแปร ทําเลที่ตั้งรานคาบริเวณตางๆ ประเภท
รานคา ระยะทางจากที่อยูอาศัยไปรานคา จาํนวนเงนิที่ไปซื้อสินคา วธิีไปซื้อสินคาและบริการ 
จํานวนครั้งในการไปซื้อสินคา ผูที่ไปซื้อสินคา ปริมาณกลุมลูกคาประเภทตางๆ การใชพืน้ที่
ประกอบการคา รายไดจากการประกอบการคา คาใชจายของผูประกอบการคาในการปรับปรุง-
ตกแตงราน ปที่เร่ิมประกอบการคา 

รานคาในทําเลที่ 
การเคหะฯ กําหนด 

ตัวแปรอิสระ ดานทําเล
ที่ตั้ง (2 ตัว) 

ตัวแปรอิสระ ดานเศรษฐกิจ
และพฤติกรรมผูบริโภค (6 ตัว) 

(ตัวแปรตาม 2 ตัว) 

(ตัวแปรอิสระ 15 ตัว) 

บานที่เปล่ียนเปนรานคา 
ตัวแปรอิสระ ดานเศรษฐกิจ 
และการตัดสินใจประกอบ
การคาของผูประกอบการ (7 
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2. สเกลจัดอันดบั (Ordinal Scale) ไดแกตัวแปร อันดับความคิดในการตัดสินใจเลือกทําเล
ที่ตั้งรานคาของผูประกอบการ 

3. สเกลอันตรภาค (Interval Scale) ไดแกตัวแปร การบริโภคสินคาตามทําเลตางๆ เหตุผลที่
ไปซื้อสินคา ความคิดเห็นเมือ่บานอยูติดรานคา เหตุผลที่ตองการทาํเลร านคาแบบกลุม หรือ แบบ
กระจาย สาเหตุของปญหาในการประกอบการคา 

4.4.4 การควบคุมตัวแปร 

เพื่อตองการศึกษาความผนัแปรของตัวแปรตาม ดังนั้นผูวิจัยจงึไดควบคุม ตัวแปรเกินที่
เปนตัวแปรอิสระที่อยูนอกเหนือความสนใจ แตอาจสงผลกระทบตอ ตวัแปรตาม (รานคาในทําเลที่
การเคหะฯ กาํหนดไว และที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา) จึงตองทาํการควบคุม ตัวแปรเกิน ซึง่
ไดแก ผูบริโภคสินคา โดยการจัดกระทาํแบบสุม (Randomization) กับตัวแปรอิสระที่สนใจเฉพาะ
ผูบริโภคในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 เทานัน้ สวนผูประกอบการคา ผูวิจัยไดกําหนดให 
ผูประกอบการคาประเภท รถเข็น หาบเร แผงลอย รานคาภายนอกเคหะชุมชน และศูนยการคา 
เปนตัวแปรเกนิ โดยไมสอบถามรานคาประเภทดังกลาว 

4.5 กําหนดขนาดและกลุมตวัอยาง 

ประชากรที่ใชในการวิจัยนี้ประกอบดวย กลุมประชากรในเคหะชมุชนสมุทรปราการ 1 ซึ่ง
แบงออกเปน 3 กลุม ไดแก กลุมผูบริโภคที่อยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ กลุมผูประกอบคาในทาํเลที่
การเคหะแหงชาติกําหนดใหในเคหะชุมชนฯ และกลุมผูประกอบการคาที่เปลีย่นที่อยูอาศัยมา
ประกอบการคาในเคหะชุมชนฯ โดยประชากรทัง้ 3 กลุมนี้ เปนผูที่อยูอาศัยหรือทาํงานอยูในเคหะ
ชุมชนสมทุรปราการ 1 ชวงเวลาที่ทาํการสุมตัวอยางสอบถามอยูในระหวาง เดือน พ.ย. 2545 – 
ธ.ค. 2545 ซึ่งมีจํานวน และลักษณะดังตอไปนี้ 

4.5.1 ขนาดและกลุมตัวอยางผูบริโภค 

ผูวิจัยไดสุมกลุมตัวอยางของกลุมผูบริโภคที่อยูอาศัยในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 จาก
ประชากรทีพ่ักอาศัยเคหะชุมชนฯ โดยไมไดประกอบการคาหรือบริการสาํหรับชุมชน โดยจํานวนที่
อยูอาศัยทีน่าํมาใชในการคาํนวณเพื่อใหไดจํานวนที่จะสุมเปนดังนี ้

จํานวนที่อยูอาศัย – จํานวนรานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนดไว สาํหรับการพาณชิยกรรมที่
เกิดขึ้นจริง – จํานวนที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคาทัง้หมดในโครงการ – จํานวนของรานคาที่มี
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ขนาดเกนิ 1 หนวย = จํานวนที่จะใชในการนํามาคํานวนจํานวนสุมกลุมตัวอยางผูบริโภคที่อยู
อาศัยในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 

 แทนคาไดดังนี้   1,434 – 66 - 60 – 8 = 1,300 หนวย 

โดยสอบถามจากผูอยูอาศัยในครัวเรือนนั้นๆ เปนผูตอบคําถามแทนหรือรูเร่ืองของ
ครอบครัวตนเอง  ซึ่งขนาดของกลุมตัวอยางที่เหมาะสมในการวิจัยครัง้นี ้กําหนดขึ้นตามสูตร
คํานวณ ขนาดของกลุมตัวอยาง ที่ใชกับการวิจยัทางสงัคมศาสตร ของ Yamane ที่ความเชื่อมัน่ 
95 % ในการประมาณจะคลาดเคลื่อนจากคาที่เปนจริงไมเกิน ± 5 % โดยรายละเอยีดในการ
คํานวณมีดังนี ้

Nop =    N         

          1 + NE2 

โดยที่ Nop  คือ ขนาดของกลุมตัวอยางที่เหมาะสม สําหรับผูที่อยูอาศัยในโครงการเคหะชุมชน
สมุทรปราการ 1 จํานวน N ครัวเรือน 

 N คือ จํานวนประชากร ในที่นีค้ือ 1,300 ครัวเรือน 

 E คือ ขนาดความคลาดเคลื่อนสูงสุดที่ผูวิจยัยอมรับได ในทีน่ี้คือ ± 5 % 

เพราะฉะนัน้ขนาดของกลุมตัวอยางที่เหมาะสมสาํหรับผูที่อยูอาศัยในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1  

=             1,300        

                         1 + (1,300 x (0.05)2) 

  = จํานวนที่จะไดจากการสุม 305 ครัวเรือน 

1. การไดมาซึ่งตวัอยาง ใชการสุมแบบ ไมอิงทฤษฎีความนาจะเปน (Non-Probability 
Sampling) โดยผูวิจัยใชทั้ง 2 วิธีดังนี ้

1.1 เลือกอยางเจาะจง (Purposive Sampling) โดยเลือกกระจายตามครัวเรือนตางๆที่อยู
ในเคหะชมุชนเฉพาะที่เปนทีอ่ยูอาศัยเพียงอยางเดยีว และไมเลือกใหอยูหนวยติดๆกัน มีการเวน
ระยะตามผงับริเวณ 
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1.2 สุมตามความสะดวก (Accidental Sampling) 

เมื่อทําการสุมเลือกอยางเจาะจงแลวแตในความเปนจริงบางบานไมสามารถหหาตัวแทน
ครัวเรือนมาตอบแบบสอบถามได หรือไมมีคนอยูบาน หรือไมสะดวกในการตอบก็สามารถเวนไป
บานหลังขางเคียงได โดยสุมตามความสะดวก ซึ่งการสุมก็ยังยึดหลกัการกระจายใหทัว่ถึงทัง้พืน้ที่
ในโครงการ 

 

 

    

     

แผนภูมิ 4.3 การสุมตัวอยางแบบไมอิงทฤษฎีความนาจะเปน 

 

2. กรอบการสุมตัวอยาง  เนื่องจากหนวยของประชากรในการศึกษาครั้งนี้ใชผูเปนตัวแทน
ครัวเรือนทีพ่ักอาศัยอยูในเคหะชุมชนฯ จะแทน 1 ครอบครัว โดยถา ซือ้หลายแปลงติดกัน ก็จะให
หมายถงึ 1 หนวยครัวเรือน (เชนบานแถว 2 หนวย อยู 1 ครอบครัว) 

3. ขั้นตอนการสุม  เมื่อได จํานวนกลุมตัวอยางจํานวน 305 ครัวเรือนแลว ก็ทาํการออกสุม
ตัวอยางกลุมประชากรฯ จากภาคสนามโดยใชผังบริเวณประกอบการสุมตัวอยางกระจายทั่วพืน้ที่
ของเคหะชุมชนฯ (ดู แผนผัง 4.1) เมื่อหนวยใดตอบแบบสอบถามเสร็จก็ทําเครื่องหมายลงในผงั
บริเวณ และลบออกจากจาํนวนที่ตองการไปจนครบ 

4. ผลของการสุมตัวอยาง ที่ไดจริงกับทีว่างแผนไว จากการสุมพบวาสามารถไดกลุมตัวอยาง
ตามพืน้ที ่ ทีต่องการกระจายทัว่เคหะชุมชนฯ ไดดี และมีบางหนวยเทานัน้ที่ไมสามารถสุมไดใน
ระยะหางที่ตองการ ซึ่งมีนอยมาก สวนใหญการตอบแบบสอบถามไดรับความรวมมือเปนอยางดี
จากผูอยูอาศัย เนื่องจากชาวเคหะชมุชนฯ ใหความสนใจถึงการเปดรานคาตางๆในเคหะชุมชนฯแต
ละโซน ซึง่บางคนก็ไมรูมากอนวามีรานอยูตรงไหนบางเมื่อออกหางจากบริเวณทีต่นเองพักอาศยั
อยู 

การสุมแบบ ไมอิงทฤษฎีความนาจะเปน 
Non-Probability Sampling 

สุมตามความสะดวก 
(Accidental Sampling) 

เลือกอยางเจาะจง 
 (Purposive Sampling) 
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แผนผัง 4.1 ตําแหนงของครวัเรือนอยูอาศัยจากการสุมตัวอยางผูบริโภค 
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แผนผัง 4.2 ตําแหนงรานคาที่ผูวิจยัแจกแบบสอบถามแก ผูประกอบการคา 
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4.5.2 ขนาดและกลุมผูประกอบการคา 

ผูวิจัยไดแบงกลุมผูประกอบการคาในเคหะชุมชนฯ เปน 2 สวน คือ กลุมของ ผูประกอบการ
คาในทาํเลที่การเคหะฯ จัดไวให และผูประกอบการคาที่เปลี่ยนที่อยูอาศัยเปนรานคา ซึ่งทั้งสอง
กลุมนี้ผูวิจัยไดนําจาํนวนรานคาทัง้หมดในเคหะชุมชนฯ มาใช เนื่องจากรานคาบางประเภทมี
จํานวนนอยมาก ถาใชการสุมตัวอยาง จะทาํใหขาดรานคาบางประเภทไป ซึง่ขนาดและกลุม
ผูประกอบการคา มีรายละเอยีดดังนี ้

1. กลุมผูประกอบการคาในทําเลที่การเคหะฯ จัดไวให  

กลุมตัวอยางผูประกอบการคาในทาํเลที่การเคหะฯ จัดไวให จํานวน 66 ราน จากจํานวน
รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ จัดไว จาํนวน 121 หนวย (สวนที่เหลือ 55 ราน ไมไดเปดเปนรานคา
หรือบริการของชุมชน) โดยใหเจาของรานหรือผูแทนของรานตอบแบบสอบถาม  

2. ผูประกอบการคาที่เปลี่ยนทีอ่ยูอาศัยเปนรานคา 

กลุมผูประกอบการคาที่เปลีย่นที่อยูอาศัยเปนรานคา มจีํานวน 60 ราน โดยใหเจาของราน
หรือผูแทนของรานตอบแบบสอบถาม  

เมื่อรวม ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นแปลงเปนรานคา และรานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนดให มี
จํานวนรานคาภายในเคหะชมุชนฯ เปนจํานวน 126 ราน 

4.6 ออกแบบและสรางเครื่องมือที่ใชในการวิจัย 

ประเภทของเครื่องมือที่ใชในการวิจัยครั้งนี้ ม ี2 ประเภท คือ แบบสํารวจผังกายภาพ และ
แบบสอบถาม โดยมีขัน้ตอนการสรางเครือ่งมือ คือ กาํหนดตัวแปรที่ศึกษา จากรายงานการวจิัย 
และแนวความคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวของผลการศึกษา สามารถจําแนกตวัแปรที่ใชในการวิจัยไดเปน 2 
กลุมดังนี้ คือ 

4.6.1 ออกแบบผังสํารวจกายภาพเคหะชุมชนฯ 

1. เก็บรวมรวมขอมูลทางกายภาพ ในเร่ืองตําแหนงที่ตั้งของรานคาประเภทตางๆโดยการ
นําผงับริเวณโครงการเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 มา เขียนลงในโปรแกรม MicroStation V8.1 
เพื่อใหงายในการแกไขจัดพมิพ และการลงสีแยกประเภท และบานเลขที่ 
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2. แยกกลุมประเภทราน และลงสีโดยใชโปรแกรมชวยการเขียนแบบผังระบายส ี  แลวนับ
จํานวน  สรุปลงในโปรแกรม Microsoft Excel 2000 ในการรวมจํานวนตัวเลข 

3. ออกแบบผังสาํรวจเคหะชุมชนฯ โดยนาํผังบริเวณเคหะชุมชนฯ มาเขียนลง เปน 
แฟมขอมูล (File) ในคอมพิวเตอร เพื่อสะดวกในการจัดเก็บขอมูล ออกแบตารางเพื่อใชบันทกึ
ขอมูล การสํารวจ และการจดัพิมพ 

3. นําผงับริเวณโครงการแตละแผน รวมกับตารางที่ไดออกแบบไว เพือ่ใหสะดวกในการ
นําไปใช 

4.6.2 สรางแบบสอบถามกลุมผูบริโภคฯ และผูประกอบการคาฯ โดย มี 2 วธิีการคือ 

1. แบบสอบถาม มีทัง้ลักษณะแบบปลายปด และปลายเปดเพื่อใหผูตอบแสดงความ
คิดเห็นทั้งอยางอิสระ และภายในกรอบที่กาํหนด 

2. แบบไมใชภาษาเขียน (ลากเสนทางลงในรูปผังบริเวณ) เพื่อแสดงทีต่ั้งของรานภายใน
เคหะชุมชนฯ และระยะทางจากที่อยูอาศยัถึงรานคา ทีเ่ขาใชบริการ โดยมีตําแหนงเปนหมายเลข
ของรานที่ตั้งอยู ประกอบคาํอธิบายประเภทรานคา 

3. นําตัวแปรที่ไดแยกตามกลุมตัวแปรทั้ง 3 ดานทีก่ลาวมาแลว กําหนดเปนขอคําถามของ
แบบสอบถาม โดยผูวิจยัไดแบงเนื้อหาออกเปน 2 หมวดๆ ละ 2 สวน ไดแก  ผูอุปโภค – บริโภค
สินคา และผูประกอบการคาหรือบริการ โดยมีรายละเอียดดังนี ้

3.1 หมวด สําหรับผูอุปโภค - บริโภคสินคา แบงเปน 2 สวน คือ ขอมูลทั่วไปเกี่ยวกับ
ครัวเรือนอยูอาศัยในชมุชน และขอมูลเกี่ยวกับการอุปโภค – บริโภค 

3.1.1 สวน ขอมูลทัว่ไปเกี่ยวกับครัวเรือนอยูอาศัยในชุมชน ประกอบไปดวย 

1. สถานที่อยูอาศัย 

2. จํานวนสมาชกิในครัวเรือน และคนทาํงาน 

3. อาชีพของคนในครอบครัว 

4. รายไดของครอบครัว 
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5. แบบที่อยูอาศยั และสถานะภาพการอยูอาศัย 

6. ความคิดเหน็ในการมีรานคาอยูติดรอบๆบาน 

7. การไดรับเหตุเดือนรอน รําคาญจากรานคารอบๆบาน 

3.1.2 สวน ขอมูลเกีย่วกับการอุปโภค – บริโภค 

1. ใคร วิธี คร้ังละเทาไร เหตผุล จํานวนครั้งในการไปซื้อสินคา และบริการ 
ตามทาํเลตางๆ  

2. ลําดับของประเภทของรานคา และบริการ ตามทาํเลตางๆที่ไปใชบริการ 

3. เสนทางจากบานของทานไปยังรานคาที่เคยไปใชบริการในชุมชน 

3.2 หมวด สําหรับผูประกอบการคา หรือบริการในชุมชน แบงเปน 2 สวน คือ ขอมูล
ทั่วไปเกีย่วกบัครัวเรือนของผูประกอบการ และขอมูลเกีย่วกับการประกอบการคา 

3.2.1 สวน ขอมูลทัว่ไปเกี่ยวกับครัวเรือนของผูประกอบการ 

1. สถานที่ประกอบการคา 

2. ประเภทของการคา 

3. ประเภทอาคารที่ประกอบการคา 

4. ความตองการใหรานคาอื่นๆอยูติดรานคาตนเอง 

5. เหตุผลที่ตองการตั้งรานอยูเดี่ยวๆ หรืออยูเปนกลุม 

3.2.2 สวนที่ ขอมูลเกี่ยวกบัการประกอบการคา 

1. ปที่เร่ิมประกอบการคา 

2. พื้นที่ในการประกอบการคา 

3. เงินที่ใชลงทนุตกแตง - ปรับปรุงเพิ่มเตมิ 
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4. ลําดับของทาํเลที่ชอบในการประกอบการคา 

5. ประเภทของลกูคา และปริมาณลูกคา 

6. รายไดจากการประกอบการคา 

4. สรางขอคําถาม และตัวเลือก  เมื่อใชตัวแปรที่กําหนด มาแบงหมวดสราง
แบบสอบถามแลว จึงนํามาสรางเปนขอคําถามตามประเด็นยอยแลว นําแบบสอบถามไปปรึกษา
อาจารยที่ปรึกษา เพื่อตรวจสอบเนื้อหา และการใชภาษาในแบบสอบถาม โดยรายละเอียดการ
ตรวจสอบแบบสอบถามมีดงันี ้

การตรวจสอบคุณภาพของแบบสอบถาม ในดานความตรง (Validity) และ ความเที่ยง 
(Reliability) ตลอดจนความเหน็ของอาจารยที่ปรึกษาพรอมทัง้ทดลองใช ดังขัน้ตอนตอไปนี ้

4.1 ตรวจสอบความตรงเชิงเนื้อหา (Content Validity) ผูวิจัยไดแยกโครงสรางของ
คําถามจากตวัแปรทั้ง 3 ดาน และนาํไปใหอาจารยที่ปรึกษาชวยพิจารณาวาขอคําถามนั้นๆ วัดตัว
แปรที่ตองการ แลวนํามาปรับปรุงแกไขเพื่อใหมีความตรงในระดับสูง กอนนําไปทดสอบกลุม
ตัวอยาง 

4.2 การทดสอบกลุมตัวอยาง (Pre-test) ไดนําแบบสอบถามไปสอบถามกับ 
ผูประกอบการคา และผูบริโภคที่อยูอาศยัในโครงการ โดยไดทาํการทดสอบกลุมตัวอยาง ทั้ง
ผูประกอบการคา และผูบริโภคที่อยูอาศัยในโครงการ อยางละ 5 ครัวเรือน รวม 15 ชุด พบวามีขอ
ที่ตองแกไข ไดแก 

4.2.1 ขอคําถามที่เปนขอมูลเบื้องตนที่เกี่ยวกับผูประกอบการคาในเรื่องรายได ไม
จําเปนตองนาํไวหลังขอมูลอ่ืนๆเพื่อสรางความคุนเคยกอนถาม แตผูประกอบการคาสามารถเขาใจ
การทาํวิจยัครั้งนี้ไดดี 

4.2.2 ตองทําการตัดทอนคําถาม และออกแบบตารางที่เกีย่วกับขอมูลการบริโภค
ของผูอยูอาศยัเนื่องจาก เยิน่เยอ และใชเวลาในการสอบถามนานกวา 20 นาที ตอแบบสอบถาม 1 
ชุด 
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4.2.3 แกไขผังบริเวณโครงการที่แนบไปกับแบบสอบถามใหเปนตัวเลขแสดง และ
เขียนส ีกาํกับใหตรงกับ แผน ผังโครงการที่จะนําไปชี้แจง เพราะเนื่องจากวาจะทําให เสียคาใชจาย
ในการพิมพสแีพง 

4.3 ปรับปรุงขอคําถาม และแผนผังบริเวณโครงการที่แนบ ทายแบบสอบถามจัดพิมพ
แบบสอบถามตนฉบับ ตรวจสอบและจัดรูปแบบขอความตางๆ กอนสาํเนาไปใช 

5. จัดพิมพแบบสอบถามเพื่อนาํไปทดลองใช  
 
4.7 การสุมตัวอยางประชากร 

ผูวิจัยไดดําเนนิการเก็บขอมลูดวยตนเองทกุขั้นตอน โดยวิธีการเดนิสํารวจ และแจก
แบบสอบถามโดยตรง ซึ่งผูวิจัยเปนผูกรอกแบบสอบถามเองจากผูตอบ รวมทัง้การลากเสนทาง
ตามคําบอกของผูตอบแบบสอบถามที่เปนกลุมผูบริโภค ทําใหเกิดความแนนนอนในการเก็บ
แบบสอบถามกลับคืนมา และไมเกดิการเวนวางคําถาม โดยมีรายละเอียดของแตละขั้นตอน
ดังตอไปนี้ 

4.7.1 การสุมผูบริโภคที่อยูอาศยัในเคหะชุมชนฯ 

1. แจกแบบสอบถาม เร่ิมจากชดุ ผูประกอบการคา โดยเริ่มวนจากจากดานซายของ
ถนน แลววนไปตามรานตางๆ เลือกรานที่ผูตอบกําลงัวาง และสนใจการแจกแบบสอบถามกอน
เปนอันดับแรก แลวจงึ ถามตอไปยังรานคาอื่นๆจนครบ และทําวน จนครบในแตละวัน 

2. เมื่อแจกแบบสอบถามสวนของรานคาหมดแลว ก็ทาํในลักษณะเดียวกับในสวน
แบบสอบถามสําหรับผูอยูอาศัยเพยีงอยางเดียว แตจะมีสวนที่ตองลากเสนทางในการไปซื้อสินคา
และบริการในโครงการ โดยผูวิจัยกลาวอธิบายสวนหลกัๆในผังจากนัน้ใหผูตอบชี้เสนทางที่เคยไป
ใชบริการหรือซ้ือสินคา 

3. เขาสํานกังานกรอกขอมูลลงโปรแกรม SPSS 11.0 for Window โดยทําเชนนี้ทกุ
คร้ังหลังจากออกแจกแบบสอบถามแลว ทําเฉลีย่วนัละประมาณ 20 – 30 ชุด เพื่อใหทันกําหนด
ระยะเวลาในการแจกแบบสอบถาม 

รวมระยะเวลาในการเก็บรวมรวมขอมูลทัง้สิ้นประมาณ 3 เดือน โดยเริ่มเก็บขอมลูในการ
เลือกเคหะชมุชนขนาดตําบลที่ผานเกณฑการคดัเลือกแลว ใชระยะเวลาสาํรวจผังกายภาพและ
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เก็บบันทึกขอมูล ในเดือน ตุลาคม พ.ศ. 2545 สวนระยะเวลาในการแจกแบบสอบถาม 2 เดอืน 
ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. พ.ศ.2545  สําหรับจาํนวนประชากร และจํานวนกลุมตัวอยางทีแ่จก
แบบสอบถามไป สรุปไดดังตารางตอไปนี ้

ตาราง 4.1 จํานวน และรอยละของแบบสอบถาม 

กลุมประชากร กลุมตัวอยางที่ตองการ เก็บรวบรวมแบบได นํามาใชจริง % ของกลุมตัวอยาง 

กลุมรานในทําเลที่กําหนดไวให 66 66 66 100 

กลุมประชากร กลุมตัวอยางที่ตองการ เก็บรวบรวมแบบได นํามาใชจริง % ของกลุมตัวอยาง 

กลุมที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน 60 60 60 100 

กลุมผูบริโภคในเคหะชุมชนฯ 305 305 305 100 

รวมทั้งหมด 431 431 431 100 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจผังกายภาพ และแบบสอบถามฯ, 2545 

4.7.2 สํามะโนประชากรผูประกอบการคาในเคหะชุมชนฯ 

เนื่องจากผูประกอบการคาในเคหะชุมชนฯ มีจํานวนนอย และเมื่อแยกประเภทแลวบาง
ประเภทการคาไมมีจึงใชวิธกีารเลือกทั้งหมดสําหรับ กลุมผูประกอบการที่นาํที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคา และกลุมผูประกอบการคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนดไว โดยนาํแบบสอบถาม
สําหรับผูประกอบการคา เดินสํารวจและสอบถามในลกัษณะเดียวกบัผูบริโภค 

4.8 การจัดเรียงขอมูล 

4.8.1 การตรวจสอบขอมูล ตรวจสอบความถูกตองในการกรอกแบบสอบถาม รวมทั้ง
ตรวจสอบขอคําถาม ที่สามรถตรวจสอบยอนกลับได เชน ปที่เร่ิมประกอบการคาของราน ใน
แบบสอบถาม หมวดที ่1 กับการสอบถามผูที่ใชบริการ วารานเปดมาชวงเวลาเดี่ยวกนัหรือไม  หรือ
การรีบกรอกขอมูลลงแบบสอบถามเนื่องจากตองทําเวลาวนั ตอวนัในการแจกแบบสอบถาม ตามที่
ไดคาดการณไว 

4.8.2 การออกแบบรหัสขอมูล (Data coding form) ออกแบบรหัสขอมูล โดยใหตรงกับ
สวนที่ไดกําหนดคําตอบในแบบสอบถาม จากขอที่เปนคําถามปลายปด และสวนทีเ่ปนคําตอบจาก
คําถามปลายเปด นํามาแยกกลุมคําตอบในแตละลักษณะแลวแลวจงึออกแบบรหสัขอมูล 
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4.8.3 การถายทอดรหัสลงแบบรหัสขอมูล  โดยแบง แบบสอบถามเปน 2 ชุด คือ
ชุดที่ 1 สาํหรบัถามผูบริโภค ซึ่งจะเริ่มตนที ่1 ในคําตอบแรก เร่ืองสถานที่อยูอาศยั โดยเรียงลําดับ
ไปจนถึง ชองคําตอบที่ 64 สวนชุดที่ 2 สาํหรับถามผูประกอบการคา เร่ิมตนที่ 1 ในคําตอบแรก 
เร่ืองสถานที่ประกอบการคา โดยเรียงลําดบัไปจนถึง ชองคําตอบที ่23 

4.9 กําหนดวธิวีิเคราะหคาทางสถิติจากการสุมตัวอยาง 

ผูวิจัยไดกําหนดวิธีวิเคราะห และเปรียบเทียบคาทางสถิติของตัวแปรที่ไดจาก การสํารวจ
ทําเลที่ตั้งรานคา การสุมตัวอยางผูบริโภค  และการสํามะโนประชากรผูประกอบการคา เพื่อให
ตอบวัตถุประสงค และพิสจูนสมมติฐาน ไดดังนี ้

วิธีวิเคราะหทางสถิติเพื่อเปรียบเทียบคาการวิเคราะห ที่ได จากแบบสอบถาม 2 ชุด คือ 
ชุดขอมูลผูบริโภคในเคหะชุมชนฯ และชุดขอมูลผูประกอบการคาในเคหะชุมชนฯ โดยแยกขอมลู
รานคา 2 ประเภท คือ ขอมูลชุดที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา และขอมูลชุดรานคาในทาํเลที่การ
เคหะแหงชาตไิดกําหนดไวในผังเคหะชุมชนฯ โดยการวเิคราะหทางสถิติจะใชกับกลุมตัวแปร
อิสระ โดยเปลี่ยนตัวแปรอสิระนี้ ไปตามตัวแปรอิสระทั้ง 3 กลุมที่ไดกําหนดไวแลว โดยสมมติ ตวั
แปร Y1 – 15 เปนตัวอิสระ หรือตัวแปรตน (Independent Variable) และสมมติใหรานคาในทําเลที่
การเคหะฯ กาํหนด เปนตวัแปรตาม (Dependent Variable) X1 และ ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปน
รานคา เปนตวัแปรตาม X2  เมื่อรวบรวมแบบสอบถาม และทําการจัดเรียงขอมูลที่ไดมาแลว
ไดดําเนินการวิเคราะหดังตอไปนี้ 

วิเคราะหขอมูล ใชโปรแกรมสําเร็จรูป SPSS 11.0 for Window วิเคราะหขอมูลทางสถิติ
ใหเหมาะสม กับ ตัวแปรอิสระทั้งหมด 3 กลุม จาํนวน 15 ตัวแปร โดยวิเคราะหตามตามสเกลที่ใช
วัด คือ ตัวแปรที่ใหขอมูลบอกจํานวนหรอืความถี ่ใชวธิีวิเคราะหดวยรอยละ ตวัแปรที่ใหขอมูลบอก
คา หรือคะแนน วิเคราะหดวย คาเฉลี่ย คาฐานนยิม และสําหรับตัวแปรที่ใหขอมูลบอกลําดับที ่ใช
วิเคราะหดวยคา รอยละ 

การพิสูจนขอสมมติฐาน เปนการหาคาความแตกตางของกลุมรานในทาํเลทีก่ารเคหะฯ
กําหนดไว และที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน จากตวัแปรอิสระ ทั้ง 15 ตัว ซึ่งการวิเคราะห 
ความสัมพันธ ของตัวแปรตน และตัวแปรตาม ใชวิธีตารางไขวหรือตารางแสดงความสมัพนัธ 
(Cross tabs) ของคาตัวแปร ที่กาํหนด 
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4.9.1 คาสถิติของตัวแปรที่ใชวัดทําเลที่ต้ัง 
จากประเภทของตัวแปร ที่ได แบงตามสเกลการวัดไว นาํมากําหนด สถิติที่เหมาะสมใน

การใชวิเคราะหตัวแปรแตละตัวไดดังตารางตอไปนี ้
ตาราง 4.2 วธิวีิเคราะหทางสถิติ สําหรับ ตัวแปรอิสระ ดานทาํเลที่ตั้ง 

ตัวแปรอิสระ สถิติที่ใชสําหรับวิเคราะห 
1. ทําเลที่ตั้งรานคาบริเวณตางๆ รอยละ 
2. ระยะทางจากที่อยูอาศัยไปรานคา  
     2.1 ขอมูลระยะทาง  
     2.2 ขอมูลชวงระยะทาง 

 
คาเฉลี่ย คาสูงสุด – ต่ําสุด 

รอยละ 

ที่มา: ผูวิจัยกาํหนดวิธกีารวเิคราะหทางสถิติ สําหรับตัวแปรอิสระ, 2546 

 

4.9.2 คาสถิติของตัวแปรที่ใชวัดผูบริโภค 

ตาราง 4.3 ตัวแปรอิสระ ดานเศรษฐกิจและพฤติกรรมผูบริโภค 
ตัวแปรอิสระ สถิติที่ใชสําหรับวิเคราะห 

1. จํานวนเงินที่ไปซื้อสินคา คาเฉลี่ย คาฐานนิยม คาสูงสุด – ต่ําสุด 
2. จํานวนครั้งในการไปซื้อสินคา รอยละ 
3. ผูที่ไปซื้อสินคาและบริการ รอยละ 
4. วิธีไปซื้อสินคาและบริการ รอยละ 
5. การเลือกบริโภคสินคาและบริการประเภทตางๆ รอยละ 
6. เหตุผลในการไปซื้อสินคาและบริการ รอยละ 

ที่มา: ผูวิจัยกาํหนดวิธกีารวเิคราะหทางสถิติ สําหรับตัวแปรอิสระ, 2546 

4.9.3 คาสถิติของตัวแปรที่ใชวัดผูประกอบการคา 

ตาราง 4.4 ตัวแปรอิสระ ดานเศรษฐกิจและการตัดสินใจประกอบการคาของผูประกอบการ 
ตัวแปรอิสระ สถิติที่ใชสําหรับวิเคราะห 

1. การใชพ้ืนที่ประกอบการคา 
  1.1 ขอมูลพื้นที่ประกอบการคาเดิม 
   1.2 ขอมูลพื้นที่ตอเติมเพื่อประกอบการคา 

 
คาเฉลี่ย คาฐานนิยม คาสูงสุด – ต่ําสุด 

รอยละ 
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ตาราง 4.4 ตัวแปรอิสระ ดานเศรษฐกิจและการตัดสินใจประกอบการคาของผูประกอบการ 
ตัวแปรอิสระ สถิติที่ใชสําหรับวิเคราะห 

2. รายไดจากการประกอบการคา 
  2.1 ขอมูลรายไดจากการประกอบการ  
  2.2 ขอมูลชวงของรายไดจากการประกอบการ 

 
คาเฉลี่ย คาฐานนิยม คาสูงสุด – ต่ําสุด 

รอยละ 

3. คาใชจายในการปรับปรุง – ตกแตงราน  
   3.1 ขอมูลคาใชจายในการปรับปรุง – ตกแตงราน 
   3.2 ขอมูลชวงคาใชจายในการปรับปรุง – ตกแตงราน 

 
คาเฉลี่ย คาฐานนิยม คาสูงสุด – ต่ําสุด 

รอยละ 
4. ปริมาณกลุมลูกคาประเภทตางๆ รอยละ 
5. ความคิดเห็นในการเลือกทําเลที่ตั้งรานคา รอยละ 
6. เหตุผลในการเลือกที่ตั้งรานคา แบบรวมกลุม / กระจาย รอยละ 
7. ปญหาในการประกอบการคา 
   7.1 ขอมูลปญหาในการประกอบการคา 
   7.2 ขอมูลสาเหตุของปญหาในการประกอบการคา 

 
รอยละ 
รอยละ 

ที่มา: ผูวิจัยกาํหนดวิธกีารวเิคราะหทางสถิติ สําหรับตัวแปรอิสระ, 2546  

 

 

 

 
 



บทที่  5 
 

การเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชน 

 
จากผลการวิจยัการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศยัเปนรานคาในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 

ผูวิจัยได แบงการวิเคราะหออกเปน 2 สวน ไดแก ลกัษณะการเปลีย่นแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา
ในเคหะชมุชนฯ และปจจัยที่ทาํใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา โดยนําปจจยั ดาน
ทําเลที่ตั้ง ดานเศรษฐกจิและพฤติกรรมการบริโภค ดานเศรษฐกิจและการตดัสินใจประกอบ
การคาของผูประกอบการ ไปสูการวิเคราะหถงึตัวแปรอสิระตางๆ ที่มผีลตอ รานคาในทาํเลทีก่าร
เคหะฯ กําหนด และที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา โดยมีรายละเอยีดดังตอไปนี้ 

 
5.1 ลักษณะการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา 

การวิเคราะหลักษณะการเปลี่ยนแปลงทีอ่ยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชนฯ แบงเปน 2 
ดาน ไดแก ดานการเปลี่ยนแปลง ประเภท และจํานวน และดานการเปลี่ยนแปลง ที่ตั้งและ
ระยะทาง ซึ่งจะใชผลการสํารวจจากผงักายภาพของเคหะชุมชนฯ โดยมีรายละเอยีดดังตอไปนี้ 

5.1.1 ลักษณะการเปลี่ยนแปลง ประเภท และจํานวนรานคา 

ตาราง 5.1 ประเภท และจาํนวนรานคา ในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 
รานคาในทําเลทีก่ารเคหะฯ 

กําหนด 
ที่อยูอาศัย 

ที่เปลี่ยนเปนรานคา รวม 
ประเภทรานคา 

จํานวนราน % จํานวนราน % จํานวนราน % 
1. อาหาร 12 9.52 9 7.14 21 16.67 
2. เครื่องนุมหม 4 3.17 8 6.35 12 9.52 
3. สินคาเฉพาะอยาง 1 0.79 0 0.00 1 0.79 
4. บริการเบ็ดเตล็ด 4 3.17 0 0.00 4 3.17 
5. ที่อยูอาศัย 5 3.97 0 0.00 5 3.97 
6. การรักษาสุขภาพ 3 2.38 0 0.00 3 2.38 
7. การบริการสวนบุคคล 9 7.14 15 11.90 24 19.05 
8. การพักผอนหยอนใจ 10 7.94 3 2.38 13 10.32 
9. สินคาสะดวกซื้อ 13 10.32 23 18.25 36 28.57 
10. การซอมบํารุง 5 3.97 2 1.59 7 5.56 

รวม 66 52.38 60 47.62 126 100.00 

ที่มา: ผูวิจัยเดนิสํารวจรานคาของเคหะชุมชนฯ ชวงเดือน พ.ย. 2545 – ธ.ค. 2545 
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รานคาในทําเลที่การเคหะฯกําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา

แผนภูมิ 5.1 ประเภท และจาํนวนรานคา ในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 

  รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนดไว มีรานคาเกิดขึ้นประมาณ 52% ของรานคาทั้งหมด 
และที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคา มีจาํนวนที่เปลี่ยนแปลง ประมาณ 47 % ของจํานวนรานคา
ภายในเคหะชมุชนสมทุรปราการ 1 แสดงวามีความตองการรานคาและบริการนอกเหนือจาก
รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนดไว ประมาณเกือบ 1 เทาตัว ของรานคาที่เกิดขึน้จริงในทําเลที่
การเคหะฯ จดัไวให และมีรานคาสวนที่เหลือในทําเลทีก่ารเคหะกําหนด แตไมไดนํามาประกอบ
การคา โดยแบงออกตามประเภทสินคาและบริการดังนี ้

1. รานประเภท อาหาร ไดแก รานอาหาร สด – ตามสัง่ มีจํานวน เกดิขึ้นทั้งหมด 
21 ราน หรือคิดเปน 16.67 % โดยแบงเปนรานคาในทําเลที่การเคหะฯ กาํหนด จํานวน 12 ราน 
หรือ 9.52 % และที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา จาํนวน 9 ราน หรือ 7.14 % เกิดขึ้นในทําเล
รานคาที่การเคหะฯ กําหนดใหมากกวา ทีอ่ยูอาศัยทีเ่ปลีย่นแปลงเปนรานอาหาร ประมาณ 3 % 

2. รานประเภท เครื่องนุงหม ไดแก รานขายเสื้อผา และรานตัดเสื้อ มีจาํนวน เกิด 
ขึ้นทั้งหมด 12 ราน โดยแบงเปนรานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด จํานวน 4 ราน หรือ 3.17 % 
และที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคา จํานวน 8 ราน หรือ 6.35 % เปนทีอ่ยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนราน
เกิดขึ้นมากกวา ประมาณ 2 เทา ของรานตดัเสื้อในรานทาํเลทีก่ารเคหะฯกําหนดไว  
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3. รานประเภท สินคาเฉพาะอยาง ไดแก ราน VCD – CD เพลง หนัง หรือราน
ถายรูป มีจํานวน รานเกิดขึ้นเพยีง 1 ราน และเปนรานคาในทําเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด คิดเปน 
0.79 % ของจํานวนรานคาทัง้หมด 

4. รานประเภทบริการเบ็ดเตล็ด ไดแก รานซักรีด – น้ําดืม่หยอดเหรียญ มีจํานวน 
รานเกิดขึ้น 4 ราน หรือ 3.17 % และไมมีที่อยูอาศัยเปลีย่นเปนรานประเภทนี ้และแสดงถึงมีความ
จําเปน หรือความตองการใชบริการนอยมากสําหรับผูอยูอาศัยในเคหะชุมชสมทุรปราการ 1 

5. รานประเภทเกี่ยวกบัที่อยูอาศัย ไดแก  รานเฟอรนิเจอร และเครื่องใชในบาน มี
จํานวนรานคาเกิดขึ้นทัง้หมด 5 ราน หรือ 3.97 % โดยเปนรานคาในทําเลที่การเคหะฯกาํหนดไว
ทั้ง 5 ราน  แสดงใหเหน็วา สิง่ของหรือบริการจากรานประเภทนี้ไมจําเปนตองอยูใกลชิดภายใน
ยานพักอาศัย และก็มีความสําคัญนอยสาํหรับผูอยูอาศยัในเคหะชุมชนฯ 

1.6 ประเภทการรกัษาสุขภาพ ไดแก รานขายยา คลินิก มีจํานวนรานประเภทนี้
เกิดขึ้น จํานวน 3 ราน หรือคิดเปน 2.38 % โดยเกิดขึ้นเฉพาะในทําเลรานคาที่การเคหะฯ กําหนด
ไว แสดงถงึความตองการใชบริการรานขายยาของผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ ทีม่ีนอยในเรื่อง
สุขภาพ แตอาจจะไปใชบริการที่อ่ืนก็เปนได 

1.7 ประเภทราน บริการสวนบคุคล ไดแก ราน ตัดผม ทําผม – เสริมสวย – ผิวพรรณ 
มีจํานวนรานเกิดขึ้นทัง้หมด 24 ราน หรือ 19.05 % โดยแบงเปนรานคาในทําเลที่การเคหะฯ 
กําหนด จํานวน 9 หรือคิดเปน 7.14 % และมีที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน จาํนวน 15 ราน หรือ 
11.90 % จํานวนรานประเภทนี้ทีเ่กิดมาในที่อยูอาศัยทีเ่ปลี่ยนเปนรานคาแสดงถงึรานในยานที่อยู
อาศัยนัน้มีลูกคาละแวกบานมาใชบริการ ที่ตั้งยานตลาดหรือยานพาณิชยกรรมอาจไมจําเปนใน
การมาใชบริการ และยิง่เปนงานประเภทสวนบุคคลอาจขึ้นอยูกับความพึงพอใจในบริการเขามา
เกี่ยวของจึงมรีานเกิดขึ้นมากกวาบริเวณรานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนดให 

1.8 ประเภทการพกัผอนหยอนใจ ไดแก รานคาราโอเกะ และรานเกม มจีํานวนราน
ประเภทนีท้ังหมด 13 ราน หรือ 10.32 % โดยแบงเปนรานคาในทําเลทีก่ารเคหะฯ กําหนด จาํนวน 
10 ราน หรือ 7.94 % และทีอ่ยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนรานคา จํานวน 3 ราน หรือ 2.38 % จํานวนราน
ประเภทนี้ตั้งอยูในยานรานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนดมากกวา จะอยูในยานพักอาศัย ซึง่
ผูใชบริการรานประเภทนี้อาจสงเสียงดัง และรบกวนผูอยูอาศัย รวมทัง้มีจํานวนมากกวา ในทําเล 
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ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน ถึงประมาณ 3 เทา ของรานในยาน ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน
ประเภทนี ้

1.9 ประเภทรานสนิคาสะดวกซือ้ ไดแก รานสะดวกซื้อ หรือรานขายของชํา มีราน
เกิดขึ้นทัง้หมด จํานวน 36 ราน หรือ 28.57 % โดยแบงเปนรานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด 
จํานวน 13 ราน หรือ 10.32 % และที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา จํานวน 23 ราน หรือ 18.25 % 
จํานวนรานในทําเลที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา ชี้ใหเห็นถึง การมลีูกคาในยานพักอาศัยที่ราน
ตั้งอยู และสินคาของรานประเภทนี้ยอมมีความสาํคัญและใกลชิดตอการใชชีวิตประจําวนั
มากกวาสนิคาของรานประเภทอื่นๆ 

1.10 รานประเภท การซอมบํารุง ไดแก รานซอมเครื่องใชไฟฟา จักรยาน มอเตอร
ไซด มีรานเกดิขึ้นทั้งหมด จํานวน 7 ราน หรือ 5.56 % โดยแบงเปนรานคาในทําเลที ่การเคหะฯ 
กําหนด จํานวน 5 ราน และที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา จํานวน 2 ราน หรือ 1.59 % จํานวน
รานประเภทนีท้ี่เกิดขึ้นในยาน รานคาที่การเคหะฯ กําหนดให มากกวาที่จะอยูในพืน้ทีพ่ักอาศัย  

  จํานวน และประเภทของรานที่เกิดขึ้นในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 นี้ แยกได 2 ประเภท 
คือ ประเภท รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนดให จะเกิดกลุมของรานประเภท รานประเภท 
อาหาร รานประเภท สินคาเฉพาะอยาง หรือรานประเภทที่มีความหลากหลายของสนิคามาก ราน
ประเภทเหลานี้จะพบเหน็ไดงาย และรานประเภทเหลานี้จะพบอยูกันในลักษณะการรวมกลุม 
รานคา ซึ่งตางกับประเภทรานที่เกิดจากที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนราน 

  รานในทําเลทีอ่ยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนรานคา ซึ่งเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนราน 
มากไดแก รานประเภท เครือ่งนุงหม ประเภทรานบริการสวนบุคคล และประเภทรานสินคาสะดวก
ซื้อที่เกิดขึ้นมากที่สุด และจัดวารานประเภทที่เกิดจากที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา จะเปน
สินคาประเภทที่ใกลชิดกับตัวบุคคล และชีวิตประจําวันมาก ลักษณะที่เกิดขึ้นของรานคาประเภท
นี้ จะไมพบวาเปนการอยูกนัในลักษณะรวมกลุม 

 

5.1.2 ลักษณะการเปลี่ยนแปลง ที่ต้ังและระยะทางระหวางรานคา 

 ลักษณะของการเปลี่ยนแปลงทางดานทําเลที่ตั้งของรานคา โดยเมื่อระยะเวลา ที่เร่ิม
ประกอบการคาของผูประกอบการในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 เปลีย่นไปดังตอไปนี ้
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ตาราง 5.2 ปที่เร่ิมประกอบการคา  
 ลักษณะรานคา 

ปที่ ป พ.ศ. รานคาในทําเลที่การเคหะฯ
กําหนด 

ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปน
ราน 

รวม 

  จํานวนราน % จํานวนราน % จํานวนราน 
1. 2530 0 0.00 1 1.67 1 
2. 2531 0 0.00 2 3.33 2 
3. 2532 5 7.58 1 1.67 6 
4. 2533 2 3.03 4 6.67 6 
5. 2534 1 1.52 1 1.67 2 
6. 2535 7 10.61 5 8.33 12 
7. 2536 0 0.00 1 1.67 1 
8. 2537 1 1.52 2 3.33 3 
9. 2538 0 0.00 1 1.67 1 
10. 2539 4 6.06 2 3.33 6 
11. 2540 10 15.15 11 18.33 21 
12. 2541 3 4.55 1 1.67 4 
13. 2542 9 13.64 9 15.00 18 
14. 2543 8 12.12 3 5.00 11 
15. 2544 8 12.12 7 11.67 15 
16. 2545 8 12.12 9 15.00 17 

รวมจํานวนราน  66 100.00 60 100.00 126 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูประกอบการคาฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 
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แผนภูมิ 5.2 ปที่เร่ิมประกอบการคา 
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  มีรานคาที่เร่ิมประกอบการคาในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 ตั้งแต ป พ.ศ. 2530 จนกระ
ทั้ง ป 2545 รวมระยะเวลา ประมาณ 15 ป จากผลการวิเคราะหขอมูล  แผนภูมิเสน  พบวา มี
รานคาที่เร่ิมเปดเพิ่ม และ ลดจาํนวนลง ในทาํเลที่ตั้งของรานคาทั้งสองประเภทเปนจาํนวน
ใกลเคียงกนั ในอัตราการเพิม่ – ลด ประมาณ 2 % และเวลาผานไปก็มแีนวโนมรานคาเกิดเพิม่ข้ึน 
โดยอัตราการเพิ่มจํานวนรานของปสุดทายอยูในชวง 12 – 15 % / ป โดยการเกดิรานคาในทําเล
รานคาที่การเคหะฯกาํหนด เพิ่มข้ึนมากกวา ที่อยูอาศัยทีเ่ปลี่ยนเปนรานคา คร้ังแรกในปที ่3 

  แผนภูมิเสนแสดงแนวโนมของการเปดรานที่เพิ่มข้ึน สวนกราฟที่ขึ้นลงในแตละปทําให
ทราบไดวามีการเปลี่ยนมือของรานคา หรือปดกิจการแลวเริ่มเกิดขึ้นใหม ของรานคาทัง้สองทําเล 
ในแตละป โดยในปที ่3 รานคาในทาํเลที่การเคหะฯกําหนดเกิดมากอยางเหน็ไดชัดเนื่องจากเปนป
ที่ใหผูประกอบการ และผูบริโภคที่ เชา – ซื้อ อาคารเขาอยูอาศัยในโครงการได  ในอนาคตมี
แนวโนมการเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาเพิ่มมากกวา รานในทาํเลทีก่ารเคหะฯ 
กําหนด เนื่องจากจาํนวน รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มจีํากัดอัตราการปดกิจการหรือ
เปล่ียนมือผูประกอบการจะลดลง แตเหลอืที่อยูอาศัยทีอ่ยูในทาํเลที่ผูประกอบการคดิวาเหมาะสม
ในการเปดกจิการ ซึง่หมายถงึทาํเลที่อยูใกลกับทําเลรานคาที่การเคหะกาํหนดและถือไดวาเปน
คนละกลุมทําเลที่ผูประกอบการเลือกเปดกิจการในที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา 

  รานคาที่เกิดการเปลี่ยนแปลง ของรานคาทัง้สองประเภทเพิ่ม - ลดจํานวนเปนไปใน
ทิศทางเดียวกนัโดยสวนรวม ในอนาคตแนวโนมการเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศยัเปนรานคามี
มากกวารานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด และเมื่อนาํมาแสดงลงในแผนผงั (ดูแผนผัง 5.1) จะ
เห็นไดระยะความถี่ของที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคาจะมีสวนทาํใหระยะระหวางรานคาสัน้ลง 
โดยระยะระหวางรานคาแบงออกได 3 ชวง คือ  

  ชวงจากปากทางเขาโครงการจนถึงระยะ ประมาณ 244 เมตร ซึง่แสดงถึงความถี่ระหวาง
รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนดให  ชวงกลางเคหะชุมชน เปนชวงระยะทีม่ีทั้งรานคาใน
ทําเลที่การเคหะฯ กาํหนด และที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนราน มีระยะรานคารวมกลุมรัศมีประมาณ 
200 เมตร เปนชวงที่สัน้ที่สดุและคอนขางรวมกลุม และชวงพื้นที่ดานในเคหะชุมชน เปนชวงระยะ
ระหวางรานกระจายตัวเขาไปในพืน้ที่อยูอาศัย ซึ่งมีระยะประมาณ 237 เมตร และถอืเปนระยะที่มี
รัศมีบริการคลอบคลุมกวางกวา ระยะอืน่ๆ สรุปไดวา ถาชวงระยะระหวางรานคาอยูหางกนัจะทํา
ใหการเกิดการเติมเต็มสวนของที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา แทรกตัวในระยะตางๆ ทําใหเกิด
การกระจายตวัเขาไปในพื้นที่ชุมชน 
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แผนผัง 5.1 ระยะระหวางรานคา 

 

            

 

 
แผนผัง 5.2 แผนผังตําแหนงรานคาประเภทตางๆในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 

สัญลักษณ สีในแผนผงั 
 อาหาร     การรักษาสุขภาพ 
 เครื่องนุมหม    การบริการสวนบุคคล 
 สินคาเฉพาะอยาง    การพักผอนหยอนใจ 
 บริการอื่นๆ     สินคาสะดวกซื้อ 
 ที่อยอาศัย (ของใชภายในบาน)   การซอมบํารง 

เขตรานคาในทําเลที่การเคหะฯ 
กําหนด 
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5.2 ปจจัยที่ทาํใหเกิดการเปลี่ยนแปลงทีอ่ยูอาศัยเปนรานคา 

ปจจัยทีท่ําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา ที่กาํหนดไว 3 ดาน ไดแก ดาน
ทําเลที่ตั้ง ดานเศรษฐกิจและพฤติกรรมการบริโภคของผูอยูอาศัย และการตัดสินใจประกอบ
การคาของผูประกอบการ โดยมีรายละเอียดการวิเคราะหตัวแปรดังนี ้

5.2.1 ดานทําเลท่ีต้ัง 
 
ตัวแปรที่ 1 ทาํเลที่ตัง้รานคาบริเวณตางๆ  ผูวิจัยไดกําหนดทําเลที่ตั้ง 4 ทําเลเพื่อใช
พิจารณาขอแตกตางของรานคาในทําเลทีก่ารเคหะฯกําหนด และที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปน
รานคา 

ตาราง 5.3 ทาํเลที่ตั้งรานคา 
ลักษณะรานคา ทําเลที่ ประเภททําเล 

รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน 
รวม 

 บริเวณ จํานวนราน % จํานวนราน % จํานวนราน 
1. ยานตลาด 43 65.15 0 0.00 43 
2. ริมถนนสายหลัก 23 34.85 33 55.00 56 
3. ริมถนนสายรอง  0 0.00 20 33.33 20 
4. ริมถนนซอย 0 0.00 7 11.67 7 
รวม   66 100.00 60 100.00 126 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจกายภาพเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 
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รานคาในทําเลที่การเคหะฯกําหนด ท่ีอยูอาศัยที่เปล่ียนเปนรานคา
 

แผนภูมิ 5.3 ทาํเลที่ตัง้รานคา 
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รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด อยูใน 2 บริเวณคอื ยานตลาด จํานวน 43 ราน หรือ 
65.15 % และริมถนนสายหลัก จํานวน 23 ราน หรือ 34.85 % รวมทั้งหมด จาํนวน 66ราน  ที่
อยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนรานคา อยูใน 3 บริเวณคือ ริมถนนสายหลกั จาํนวน 33 รานหรือ 55 % ริม
ถนนสายรอง จํานวน 20 ราน หรือ 33.33 % และตั้งอยูริมถนนซอย จํานวน 7 ราน หรือ 11.67 %   

ทําเลที่ตั้งของ รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กาํหนด ใหรานอยูเปนกลุมซ่ึงการรวมตวัของ
กลุมรานในบรเิวณยานตลาดมีมากที่สุด  ที่อยูที่เปลีย่นเปนรานคา เกิดมากที่สุดในบริเวณ ที่ตัง้
ริมถนนสายหลัก ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบรานคาทัง้ลักษณะในทาํเลทีม่ีอยูรวมกนัคอืบริเวณริมถนน
สายหลกั จะเห็นไดวาการเปลี่ยนที่อยูอาศัยเปนรานคามีจํานวนการเกิดรานมากกวา รานคาใน
ทําเลที่การเคหะฯ กาํหนด เมื่อใกลพืน้ที่ตัง้ที่อยูอาศัยมากขึน้จะรานคาประเภท ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคาจะมีแนวโนมลดลงเรื่อยๆ 

ในทาํเลที่ตัง้เดียวกนั จะมกีารเกิดรานประเภท ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา มากกวา
รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด และในทาํเลที่ใกลที่อยูอาศัยมากมีผูประกอบการตัดสินใจ
เปดรานนอยลง 

ตัวแปรที่ 2 ระยะทาง  ประกอบไปดวย. ระยะทางจากบานไป รานคาในทําเลที่การเคหะฯ 
กําหนด และระยะทางจากบานไป ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา เปรยีบเทียบกนั ในเรื่องความ
ใกลไกล และระยะทางเฉลี่ย 

2.1 ระยะทางจากที่อยูอาศัยไปรานคา   

ตาราง 5.4 ระยะทางจากที่อยูอาศัยไปรานคา 
ประเภทระยะทาง 

ระยะทางใกลสุด 
(เมตร) 

ระยะทางไกลสุด 
(เมตร) ระยะทางเฉลี่ย(เมตร) 

1. ระยะทางจากบานไป รานคาในทําเลที่การเคหะฯ  กําหนด 5.00 750.00 238.3426 
2. ระยะทางจากบานไป ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน 4.00 475.00 68.4525 

ที่มา: ผูวิจัยคาํนวณจากระยะทางบานถึงรานคาที่ผูตอบแบบสอบถามลากเสนทาง, 2545 

ระยะทางจากบานไป รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีระยะทางใกลที่สุด คือ 
ประมาณ 5 เมตร ไกลสุด 750 เมตร รวมระยะทางเฉลี่ย ประมาณ 238 เมตรและระยะทางจาก
บานไป ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา มีระยะทางใกลทีสุ่ด ประมาณ 4 เมตร ไกลสุด ประมาณ 
475 เมตร รวมระยะทางเฉลี่ย ประมาณ 68 เมตร  
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ระยะทางใกลสุดจากบานไปยังทําเลที่ตั้งรานคาทั้งสองประเภทแสดงใหเหน็วารานคาทั้ง
สองประเภทอยูติดบาน สวนระยะทางที่ไกลที่สุดเมื่อเปรียบเทียบกันระยะทางจากบานไป รานคา
ในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กําหนด มีระยะทางไกลกวาเกือบ 1 เทาของระยะทางจากบานไป ที่อยูอาศัย
ที่เปลี่ยนเปนราคา เมื่อหาคาเฉลี่ยของระยะทาง พบวาระยะทางจากบานไปที่ตั้งของ ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคาจะมีระยะใกลบานมาก 

ลักษณะของ รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด อยูรวมกันโดยมีการกระจายตัวนอย 
หรือสรุปไดวาเปนไปในลักษณะ รานคาแบบรวมกลุม สวน ลกัษณะของรานประเภท ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคา มทีี่ตั้งรานคาแทรกอยูในยานพักอาศยั ในหลายทําเล จงึสรุปไดวา ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคาเปนไปในลักษษณะของการกระจายตวัใกลที่อยูอาศยั ซึ่งจากระยะทางที่ได
จากผูอยูอาศัยที่ลากเสนทางจากบานถงึรานคา ตามผงัสํารวจที่แนบทายเคหะชมุชน แสดงให
เห็นถึงรัศมีบริการ ของ ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา ประเภทตางๆตาม แผนผัง 5.3 – 5.8 

2.2 ชวงของระยะทาง 

ตาราง 5.5 ชวงของระยะทางในการเดินทางจากบานไปรานคาและบรกิาร  

รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา 
ชวงของระยะทาง (เมตร) 

จํานวนผูตอบ % จํานวนผูตอบ % 

(1) 5 - 100 57 18.69 259 84.92 

(2) 101 - 200 81 26.56 27 8.85 

(3) 201 - 300 77 25.25 7 2.30 

(4) 301 - 400 57 18.69 9 2.95 

(5) 401 - 500 20 6.56 3 0.98 

(6) 501 - 600 11 3.61 0 0.00 

(7) 601 - 700 1 0.33 0 0.00 

(8) 701 -  ช้ึนไป 1 0.33 0 0.00 

รวม 305 100.00 305 100.00 

ที่มา: ผูวิจัยคาํนวณจากระยะทางบานถึงรานคาที่ผูตอบแบบสอบถามลากเสนทาง, 2545 
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รานคาในทําเลท่ีการเคหะฯกําหนด ท่ีอยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา
 

แผนภูมิ 5.4 ชวงของระยะทางในการเดนิทางจากบานไปรานคาและบริการ 

แบงผลการวเิคราะหออกเปน 8 ชวงๆ ละ ประมาณ 100 เมตร ไดผลดังนี ้ 

ชวงระยะทาง 5 – 100 เมตร จากบานไป รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กําหนด คดิเปน
จํานวนบาน 18.69 % และระยะทางจากบาน ไปที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา คิดเปนจาํนวน
บาน 84.92 %  

ชวงระยะทาง 101 – 200 เมตร จากบานไป รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด คิดเปน
จํานวนบาน 26.56 % และระยะทางจากบานไป ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา คิดเปนจาํนวน
บาน 8.85 % 

ชวงระยะทาง 201 – 300 เมตร จากบาน ไปรานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด คิดเปน
จํานวนบาน 25.25 % และระยะทางจากบาน ไปที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา คิดเปนจาํนวน
บาน 2.30 % 

ชวงระยะทาง 301 – 400 เมตร จากบานไป รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด คิดเปน
จํานวนบาน 18.69 % และระยะทางจากบานไป ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา คิดเปนจาํนวน
บาน 2.95 % 

ชวงระยะทาง 401 – 500 เมตร จากบานไป รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด คิดเปน
จํานวนบาน 6.56 % และระยะทางจากบานไปที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา คิดเปนจํานวนบาน 
0.98 % 
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ชวงระยะทาง 501 – 600 เมตร จากบานไป รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด คิดเปน
จํานวนบาน 3.61 % และระยะทางจากบานไป ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคา ไมมีรานคาอยู
ในชวงระยะทางนี ้

ชวงระยะทาง 601 – 700 เมตร จากบานไป รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด คิดเปน
จํานวนบาน 0.33 % และระยะทางจากบานไป ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคา ไมมีรานคาอยู
ในชวงระยะทางนี ้

ชวงระยะทาง 701 เมตร – ข้ึนไป จากบานไป รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด คิด
เปนจํานวนบาน 0.33 % และระยะทางจากบานไป ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา ไมมีรานคาอยู
ในชวงระยะทางนี ้

เกิดรานคาประเภทที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคา ในระยะไมเกนิ 200 เมตร หรือ
ระยะใกลบานพักอาศัยเปนจํานวนมาก และในระยะทางที่หางไกลออกไปจากที่พักอาศัยจะเกิด
รานประเภททีอ่ยูอาศัย ทีเ่ปลี่ยนเปนรานคานอยลงเรื่อยๆ โดยชวงระยะทางที่เกนิ 500 เมตรขึ้นไป
จะไมมีรานคาประเภท ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนราน รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีที่ตั้ง
รานอยูในชวงระยะทาง ประมาณไมเกนิ 200 เมตรจากที่พักอาศัย เปนจํานวนมากที่สุด และชวง
ระยะที่ 1 – ชวงระยะที่ 5 รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด จะอยูในปริมาณที่ใกลเคียงกันใน
แตละชวง และชวงระยะทางตั้งแต 500 เมตรขึ้นไปจะมีรานคาประเภทนี ้ จาํนวนนอยมาก
เหมือนกับรานประเภท ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา 

 ระยะบริการของ รานคาประเภท ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา สวนมากมีระยะไมเกิน 
200 เมตร รานคาในทําเลทีก่ารเคหะฯ กําหนด มีรัศมีบริการประมาณ โดยสวนใหญมีระยะไมเกนิ 
500 เมตรจากบานพักอาศยั สรุปไดวา รานคาในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 มรัีศมีบริการ 2 
แบบ หรือ 2 ลกัษณะตามทีก่ลาว 

 

5.2.2 ดานเศรษฐกจิและพฤตกิรรมของผูบรโิภค 

ตัวแปรที่ 1 จํานวนเงนิที่ไปซ้ือสินคา   วิเคราะหจาก คาเฉลีย่ทางสถิต ิ ฐานนยิม และ
คาสูงสุด-ต่ําสุด ไดดังนี ้
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ตาราง 5.6 จํานวนเงนิที่ไปซ้ือสินคาจากแหลงการคาตางๆ ตอ คร้ัง 
  

สถิติ รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา 
คาเฉลี่ย(Mean) 97.31 26.76 
ฐานนิยม (Mode) 50 20 
คาต่ําสุด (Minimum) 0 0 
คาสูงสุด(Maximum) 1,200 200 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูบริโภคฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด มีคาเฉลี่ยจาํนวนเงินที่ไปซื้อสินคาจากแหลงการคา
ตางๆ ตอ คร้ัง ประมาณ 97 บาท และที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนราน มคีาเฉลี่ยฯ ประมาณ 26 บาท 
 ผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ สวนมากซื้อสินคาและบริการจากรานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ 
กําหนด ประมาณ 50 บาท / คร้ัง และผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ สวนมากซื้อซ้ือสินคาและบริการ
จากที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคา ประมาณ 20 บาท โดยผูอยูอาศัยในเคหะชมุชนฯ ใชจายเงนิที่
ไปซื้อสินคามากที่สุดที่ รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด ประมาณ 1,200 บาท และใชจายเงนิ
ที่ไปซื้อสินคาสูงสุดที่ รานประเภทที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน ประมาณ 200 บาท 

ผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ มีคาใชจายในการซื้อสินคาและบริการที ่ รานคาในทาํเลที่การ
เคหะฯ กาํหนด มากกวาไปจายเงินซื้อสินคาและบริการที่ รานประเภท ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปน
รานคา 

ผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ ที่ไปซื้อสินคาและบริการเปนผูที่บริโภคที ่ บริโภคเปนปริมาณ
นอยกวา ผูบริโภคสินคาและบริการที่ รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด 

ตัวแปรที่ 2 จาํนวนครั้งในการไปซื้อสินคา   วิเคราะหเปนคารอยละโดย แบงเปน ชวง
จํานวนครั้งในการไปสินคา / เดือน จาํนวน 7 กลุม ไดแก กลุมผูที่แทบจะไมไปซื้อ กลุม ที่ไปซื้อ 1 
– 8 กลุมฯ 9 -16 กลุม 17 – 32 กลุม 33 – 64 กลุม 65 – 128 และกลุมที่ชวงจํานวนครั้งในการไป
สินคา มากวา 129 คร้ังตอเดือน (* มีเฉพาะในรายที่มีเดก็เล็กอยูในครัวเรือน) 

ตาราง 5.7 จํานวนครั้งในการไปซื้อสินคา 

จํานวนครั้งในการซื้อสินคาและบริการ 
รานในทําเลที่การเคหะฯ

กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปล่ียนเปนราน 

(ครั้ง / เดือน) จํานวนผูตอบ % จํานวนผูตอบ % 
1) แทบจะไมเคยไปซื้อ 7 2.3 52 17.0 
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ตาราง 5.7 จํานวนครั้งในการไปซื้อสินคา (ตอ) 

จํานวนครั้งในการซื้อสินคาและบริการ 
รานในทําเลที่
การเคหะฯ
กําหนด 

ที่อยูอาศัยที่
เปล่ียนเปนราน

จํานวนครั้งใน
การซื้อสินคา
และบริการ 

รานในทําเลที่การ
เคหะฯกําหนด 

2) 1 - 8  79 25.9 95 31.1 
3) 9 - 16  40 13.1 46 15.1 
4) 17 - 32  178 58.4 103 33.8 
5) 33 - 64  1 0.3 4 1.3 
6) 65 - 128  0 0 3 1.0 
7) 129 - ขึ้นไป 0 0 2 0.7 

รวม 305 100.0 305 100.0 

 ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูบริโภคฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 

25.9
13.1

58.4

0.3 0 0

31.1
15.1

33.8

1.3 1 0.7
0

20
40
60
80

1 2 3 4 5 6

ชวงจํานวนครั้ง / เดือน

จํา
นว

นผ
ูตอ

บ 
(%

)

รานคาในทําเลที่การเคหะฯกําหนด ที่อยูอาศัยที่เปล่ียนเปนรานคา
 

แผนภูมิ 5.5 จํานวนครั้งในการไปซื้อสินคา 

จํานวนผูไมซื้อสินคา จากรานคาในทําเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด ประมาณ 2.3 % และ ในที่
อยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนรานคา ประมาณ 17 % กลุม ที่ไปซ้ือ 1 – 8 คร้ังตอเดือน จากรานในทําเลที่
การเคหะฯ กาํหนด มปีระมาณ 25.9 % และ ในที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา ประมาณ 31.1 % 
 กลุมฯ 9 -16 คร้ังตอเดือน จากรานในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด มีประมาณ 13.1 %และ 
ในที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา ประมาณ 15.1 %  กลุมฯ 17 – 32 คร้ังตอเดือน เดือน 
จากรานในทําเลที่การเคหะฯ กาํหนด มีประมาณ 58.4 % และในรานประเภทที่อยูอาศยัที่
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เปลี่ยนเปนรานคา ประมาณ 33.8 %  กลุมฯ 33 – 64 คร้ังตอเดือน จากรานในทําเลที่การ
เคหะฯ กาํหนด มีประมาณ 0.3 % และในรานประเภทที่อยูอาศัยทีเ่ปลี่ยนเปนรานคา ประมาณ 
1.3 %  กลุมฯ 65 – 128 คร้ังตอเดือน ไมมผีูซื้อ และในรานประเภทที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปน
รานคามีผูซื้อ ประมาณ 1%  และกลุมที่ชวงจาํนวนครั้งในการไปสินคา มากวา 129 คร้ังตอเดือน
จากรานในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ไมมีผูซื้อ และในรานประเภททีอ่ยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนรานคา
มีผูซื้อ ประมาณ 0.7 %  

แยกกลุมที่มีพฤติกรรมการบริโภคได 2 กลุม คือกลุมผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ สวนมาก
ซื้อสินคาและบริการที่ รานประเภท ทีอ่ยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนรานคา มีความถี่ในการไปซื้อกวา 
รานคาในทาํเลที่การเคหะฯกําหนด ในทกุๆชวงความถี่ และกลุมอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ 
สวนมากที่ซื้อสินคาและบรกิารที่ รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯกาํหนดมีความถี่ในการไปซื้อกวา ที่
อยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนราน 

ผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ ที่ไปซื้อสินคานอยครั้งตอเดอืน และไปซือ้สินคาบอยมากตอ
เดือน จะไปซือ้ที่ รานประเภท ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนราน มากกวารานคาในทาํเลที่การเคหะฯ
กําหนด และผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ สวนมาก ที่ซือ้สินคาอยูในชวง 17 – 32 คร้ังตอเดือน ซึ่ง
เปนระดับปกติทั่วไป ที่ รานคาในทําเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด ไวมากกวาที่จะไปซื้อที ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนราน 

ตัวแปรที่ 3 ผูที่ไปซ้ือสินคาและบริการ  แบงการวเิคราะหออกเปน 4 กลุม ไดแก กลุม
ครอบครัวที่ไมมีใครไปซื้อเลย กลุมแม – พอ หรือผูใหญในครอบครัว กลุมเดก็ๆ กลุมไปกนัทัง้
ครอบครัว กลุมตนเองและเพื่อนๆ 

ตาราง 5.8  ผูที่ไปซ้ือสินคาและบริการ 
ผูไปซ้ือ รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา 

 จํานวนผูตอบ % จํานวนผูตอบ % 
1. ไมมีผูไปซ้ือ 7 2.3 52 17.0 
2. แม-พอ, ผูใหญ 218 71.5 103 33.8 
3. ลูกๆ เด็กๆ 25 8.2 92 30.2 
4. ครอบครัว 55 18.0 57 18.7 
5. ตัวเอง, เพื่อนๆ 0 0 1 0.3 

รวม 305 100.0 305 100.0 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูบริโภคฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 
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รานคาในทําเลที่การเคหะฯกําหนด ที่อยูอาศัยที่เปล่ียนเปนรานคา
 

แผนภูมิ 5.6 ผูที่ไปซื้อสินคาและบริการ 
 

กลุมครอบครัวที่ไมมีใครไปซื้อที่ รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนดไว มีประมาณ 
2.3 % และที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา มีประมาณ 17 %  กลุมแม – พอ หรือผูใหญใน
ครอบครัว ไปซื้อที่ รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด มีประมาณ 71.5 % และ ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคา มีประมาณ 33.8 %  กลุมเด็กๆไปซือ้ที่ รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด 
มีประมาณ 8.2 % และที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา มีประมาณ 30.2 %  กลุมไปพรอมกันทั้ง
ครอบครัว ไปซื้อที่ รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด มีประมาณ 18 % และ ไปซื้อที่ ที่อยูอาศัย
ที่เปลี่ยนเปนรานคา มีประมาณ 18.7 %  กลุมตนเองและเพื่อนๆไมไปซ้ือที่ รานคาในทาํเลทีก่าร
เคหะฯ กําหนด และไปซื้อที่ ท่ีอยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา มีประมาณ 0.3 % 

มีผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ ทีเ่ปนผูบริโภคไมไดไปซื้อสินคาและบริการ ที่รานประเภท ที่
อยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนราน จํานวนมากกวา ผูที่ไมไปซื้อสินคาจากรานในทําเลที่การเคหะฯ 
กําหนดไว  กลุมพอบานหรือแมบานสวนมากจะไปซื้อสินคาจากรานคาในทาํเลที่การเคหะฯ
กําหนดไว  กลุมเด็กเล็กๆ ซื้อสินคาและบริการที ่ รานประเภทที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนราน
มากกวาจะออกไปซื้อจาก รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด   ในแตละครอบครัวที่
มีคนไปซื้อสินคากันทุกๆคน จะซื้อจากรานคาทัง้สองลกัษณะมีจาํนวนใกลเคียงกนั และกลุมผูที่
ทํางานหรืออยูรวมกันกับเพื่อนๆ จะซื้อสินคาจาก ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา 
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ผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ ที่เปนกลุมพอบาน – แมบาน สวนใหญ ซื้อสินคาและบริการ
จากรานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด และในกลุมเด็กเล็ก และกลุมคนทํางานนอกบานหรอื
กลุมที่อยูกับเพื่อน และในกลุมที่มีคนทัง้ครอบรัวไปซื้อ ซึ่งสรุปไดวาเปนกลุมเฉพาะ จะไปซือ้
สินคาใน ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานมากวา รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กาํหนด 
ตัวแปรที่ 4 วิธไีปซ้ือสินคาและบริการ  แบงการวเิคราะหไดคือ เดิน  รถจักรยาน มอเตอรไซด 
รถยนตสวนตวั อ่ืนๆ 

ตาราง 5.8 วธิไีปซ้ือสินคาและบริการ 
รานคาในทําเลที่การเคหะฯกําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน 

วิธีที่ใชเดินทางไปซื้อสินคาและบริการ 
จํานวนผูตอบ % จํานวนผูตอบ % 

1. ไมไปซ้ือ 7 2.30 52 17.00 
2. เดิน 169 55.40 228 74.80 
3. จักรยาน 95 31.10 19 6.20 
4. มอเตอรไซด, ซาเลง 30 9.80 6 2.00 
5. รถยนตสวนตัว 3 1.00 0 0 
6. อื่นๆ 1 0.30 0 0 

รวม 305 100.0 305 100.0 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูบริโภคฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 
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แผนภูมิ 5.7 วธิีไปซื้อสินคาและบริการ 
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 ผูอยูอาศัยใชวธิีเดินไปซื้อสินคาที่รานคา ในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด ประมาณ 
55.40 % และไปที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนราน จํานวนประมาณ 74.80 % กลุมที่เดินทางโดยใช
รถจักรยานไป รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด มีจํานวนประมาณ 31.10 % และไปที่อยูอาศยั
ที่เปลี่ยนเปนรานจาํนวนประมาณ 6.20 %  กลุมที่ใชรถมอเตอรไซด หรือซาเลง ไปรานคา
ในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด มีจํานวนประมาณ 9.80 % และไป ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน 
จํานวนประมาณ 2 % กลุมผูใชรถยนตสวนตัวในการเดินทางไป รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ 
กําหนด มีจํานวนประมาณ 1 % และไมมีผูใชรถยนตสวนตัวไป ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน 
 ผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ นิยมใชวิธีการเดิน ไปซื้อสินคาและบริการภายในเคหะ
ชุมชนฯ และถาไปซื้อสินคาในรานประเภทที่อยูอาศัยทีเ่ปลี่ยนเปนรานก็จะนิยมมากขึ้นกวาไปซื้อ
ที่รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กาํหนด พาหนะที่ใชเร่ิมมีความตองการใชมากขึน้ในบริเวณรานคา
ที่การเคหะฯ กาํหนด  
 สรุปไดวารัศมีบริการของรานประเภทที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคามคีวาม
เหมาะสมอยูในระยะเดนิ และรัศมีบริการของรานคาในทําเลที่การเคหะฯ กาํหนด มีรัศมีบริการ
สําหรับชุมชนในการใชจกัรยานมากกวาพาหนะอืน่ๆ 

ตัวแปรที่ 5 การเลือกบริโภคสินคาและบรกิารประเภทตางๆ  แบงการวเิคราะหตามประเภทของ
สินคาและบรกิารในรานที่ผูบริโภคเลือกซื้อ เปน 10 ประเภท ไดแก รานประเภทอาหาร รานขาย – 
ตัดเสื้อ รานขาย วิดีโอ ซีดี รานซัก – รีด รานเครื่องใชในบาน รานขายยา รานตัดผม ราน คาราโอ
เกะ-เกม รานสะดวกซื้อ และรานประเภทซอมแซม จากการเลือกบริโภคทั้งหมด 4 แหลง 

ตาราง 5.9 การเลือกบริโภคสินคาและบรกิารประเภทตางๆ 
การ

เคหะฯ
กําหนด 

ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปน

ราน 
รถ-เข็น นอกชุมชน ศูนยการคา 

แทบ
ไมซ้ือ รวม 

ประเภทรานคาและบริการ 

% % % % % % % 

1. รานอาหาร กับขาว 93.44 1.64 1.00 0.33 2.95 0.64 100.00 

2. ขายเสื้อผา ตัดเสื้อ 37.05 0.33 0.00 2.30 60.00 0.33 100.00 

3. วิดีโอ ซีดี เพลง ภาพยนตร 10.16 0.00 0.00 2.95 62.30 24.59 100.00 

4. ซัก-รีด น้ําหยอดเหรียญ 18.03 0.00 0.00 0.66 1.97 79.34 100.00 

5. เครื่องใชในบาน 73.11 0.00 1.64 0.66 23.28 1.31 100.00 

6. รานขายยา คลินิก อนามัย 73.11 0.00 0.00 11.48 11.15 4.26 100.00 
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ตาราง 5.9 การเลือกบริโภคสินคาและบรกิารประเภทตางๆ (ตอ) 

ประเภทรานคาและบริการ 
การเคหะฯ
กําหนด 

ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปน

ราน 
รถ-เข็น 

นอกชุมชน 
ศูนยการคา แทบไมซ้ือ รวม 

 
% % % 

% 
% % % 

7. รานตัดผม เสริมสวย 40.98 44.59 0.00 1.64 10.49 2.30 100.00 

8. คาราโอเกะ เกม 16.39 8.52 0.00 1.64 1.97 71.48 100.00 

9. รานชํา (สะดวกซื้อ) 38.03 53.11 0.00 0.98 5.25 2.62 100.00 

10. ซอมเครื่องใช จักรยาน รถ 30.82 32.46 0.00 5.57 7.54 23.61 100.00 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูบริโภคฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545  
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รานคาในทําเลท่ีการเคหะฯกําหนด ท่ีอยูอาศัยท่ีเปล่ียนเปนรานคา
 

แผนภูมิ 5.8 การเลือกบริโภคสินคาและบริการประเภทตางๆ 

มีผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ เลือกซื้ออาหารจาก รานในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด เปน
จํานวน 93.44 % และไปเลือกซื้ออาหารจากที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา จํานวนประมาณ 
1.64 %  ผูอยูอาศัยเลือกซื้อ – ตัดเสื้อที่ รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กาํหนด จํานวน 37.05 % 
และเลือกซื้อสินคาจาก ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนราน 0.33 %   มีผูอยูอาศยัในเคหะชุมชนฯ 
เลือกซื้อวิดีโอ ซีด ี เพลง ภาพยนตร จาก รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กาํหนด เพียงแหงเดยีว 
จํานวน 10.16 %   ผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ เลือกซัก-รีด หรือใชบริการน้ําหยอดเหรียญ
จาก รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กําหนด เพียงแหงเดียว จาํนวน 18.03 %  ผูอยูอาศัยในเคหะ
ชุมชนฯ เลือกซื้อเครื่องใชภายในครัวเรือนจาก รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด เพียงแหงเดียว 
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จํานวน 73.11 %  ผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ เลือกใชบริการ รานขายยา คลินิก อนามยั
จากรานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด เพียงแหงเดยีว จาํนวน 73.11 % ผูอยูอาศัยในเคหะ
ชุมชนฯ เลือกตัดผม เสริมสวย จาก รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด จํานวน 40.98 % และ
เลือกตัดผม ทาํผมใน ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา  เลือกใชบริการรานคาราโอเกะ – เกม 
รานคาที่การเคหะฯ กําหนด จํานวนประมาณ 16.39 % และเลือกใชฯ ในที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปน
ราน จาํนวนประมาณ 8.52 %  เลือกใชรานชาํหรือรานประเภทสิ่งของสะดวกซื้อในทําเลรานคา
ที่การเคหะฯ กําหนด จํานวน 38.03 %  และในที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนราน จาํนวนประมาณ 
53.11 %  เลือกใชรานซอมเครื่องใช จกัรยาน รถ จากรานคาที่การเคหะฯ กาํหนด จํานวน
ประมาณ 30.82 % และในที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน จํานวนประมาณ 32.46 %  

ผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ เลือกบริโภคสินคาและบริการในรานคาทําเลที่การเคหะฯ 
กําหนด มากวา ที่อยูอาศัยทีเ่ปลี่ยนเปนราน ไดแก สินคาประเภทที่ไมใชสิ่งจําเปนในการดํารงชีวติ
ประจําวนั ยกเวนอาหาร ซึ่งในรานคาทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด จะมีประเภทรานอาหารหลาย
อยาง เชน อาหารประเภทกบัขาว อาหารสด อาหารตามสั่ง แต ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนราน ไมมี
หลากหลายเหมือน โดยที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนราน มีเฉพาะรานอาหารตามสั่งเทานัน้ 

ผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ เลือกบริโภค สินคาประเภทที่เปนสิง่จาํเปนในชวีิตประจาํวนั
และการดําเนนิชีวิต จาก ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน ในประเภทสนิคาและบริการ 3 รายการ 
ไดแก บริการสวนบุคคล (รานตัดผม ทาํผม) รานชําหรอืรานสิ่งของสะดวกซื้อ และ 3 รานประเภท
การซอมแซมตางๆ 

ตัวแปรที่ 6 เหตุผลในการไปซื้อสินคาและบริการ  แบงการวเิคราะหออกเปนจาํนวน 21 เหตุผลที่
ไปซื้อสินคาและบริการ 
ตาราง 5.10 เหตุผลที่ไปซ้ือสินคาจากแหลงการคาตางๆ 
 

รานคาในทําเลที่การเคหะฯ  
กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา เหตุผลในการไปซื้อสินคาและบริการ 

จํานวนผูตอบ % จํานวนผูตอบ % 
1. ไมซ้ือ 8 2.6 51 16.7 
2. สะดวกใกลบาน 6 2 149 48.9 
3. ของใชหมด 7 2.3 48 15.7 
4. รูจักกัน, ลูกคาประจํา, อรอย 1 0.3 14 4.6 
5. มีของใหเลือกซ้ือเยอะหลายราน 0 0 0 0 
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ตาราง 5.10 เหตุผลที่ไปซ้ือสินคาจากแหลงการคาตางๆ (ตอ) 
  รานคาในทําเลที่การเคหะฯ  
กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา 

 จํานวนผูตอบ % จํานวนผูตอบ % 
6. เปนของใชเฉพาะ, อาหารสด 20 6.6 39 12.8 
7. ทางผาน, ไปธุระ 259 84.9 2 0.7 
8. มีขายบางเวลา 0 0 0 0 
9. ไมมีของขายในชุมชน 0 0 0 0 
10. ราคาถูกกวาใกลบาน 1 0.3 1 0.3 
11. ชอบรานติด เครื่องปรับอาการ ดูทันสมัยดี 0 0 0 0 
12. ราคาถูกซ้ือมาก 0 0 0 0 
13. ไปเที่ยวดวย   0 0 0 0 
14. ใชบัตรเครดิตจาย 0 0 0 0 
15. ไมตองไปซ้ือบอย 0 0 0 0 
16. ปลอดภัยจากรถนอกชุมชน 3 1 1 0.3 
17. อื่นๆ 0 0 0 0 

รวม 305 100.0 305 100.0 
ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูบริโภคฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545  
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รานคาในทําเลที่การเคหะฯกําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลียนเปนรานคา

 

แผนภูมิ 5.9 เหตุผลที่ไปซ้ือสินคาจากแหลงการคาตางๆเปรียบเทียบตามทาํเลรานคา 

 ผูอยูอาศัยทีเ่ลอืกบริโภคสินคาและบริการในรานประเภท ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปน
ราน ใหเหตุผลที่ 2 3 4 และ 6 ไดแก สะดวกใกลบาน จํานวน 48.9 % ของใชหมดเปนจํานวน 
15.7 % รูจักกัน ลูกคาประจํา อรอย เปนจํานวน 4.6 % เปนของใชเฉพาะ และอาหารสดเปน
จํานวน 12.8 % มีจํานวน มากกวาผูที่เลือกบริโภค รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กําหนดไว 
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 สวนผูอยูอาศยัที่เลือกบริโภคสินคาและบริการ รานในทําเลที่การเคหะฯ กําหนดไว 
ใหเหตุผลที่ 7 และ 16 ไดแก เปนทางผาน ไปธุระ เปนจํานวน 84.9 % และปลอดภัยจากรถนอก
เคหะชุมชน เปนจํานวน 1% ซึง่เหตุผลทั้งหมดนี ้ มากกวาผูที่เลอืกบริโภคใน ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคา  ผูที่อยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ ตัดสินใจเลือกซื้อสินคาและบริการ ในราน
ประเภท ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา เนื่องจากมีเหตุผลที่เฉพาะตัวบุคคลเขามาเกีย่วของใน
เร่ืองปจจัยที่มอิีทธิพลตอการตัดสินใจบริโภค (เสรี วงษมณฑา, 2542)  

 ผูบริโภคที่เลือกบริโภคสินคาที่ รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนดไว เปนเหตุผลที่
เหมือน และมีน้ําหนักทิศทางเดียวกนัคือเปนทางผาน หรือตองไปทําธุระจึงผานอยูแลว แสดงถึง
การกําหนดทีต่ั้งของรานในทําเลที่การเคหะออกแบบวางผงัไวเปนทาํเลที่มีความสาํคัญ และ
ผูบริโภคในชุมชนสวนมากพบเห็น และรูจกัไดงาย 

 ผูบริโภคที่อยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ ตัดสนิใจซื้อสินคาและบริการที่รานประเภท ทีอ่ยู
อาศัยที่เปลีย่นเปนราน ดวยอุปนิสัยในเรือ่งความสะดวก และความจาํเปนที่ตองใช สวนรานคาใน
ทําเลที่การเคหะฯ กําหนดไว จัดวาเปนทาํเลที่เหมาะสมทางดานความสําคัญของทีต่ั้งรานคาของ
ชุมชนซึง่การออกแบบกายภาพในการกาํหนดที่ตั้งจะไมขัดกับพฤติกรรมมนุษยกับส่ิงแวดลอม 

 

5.2.3 ดานเศรษฐกจิและการตัดสินใจประกอบการคาของผูประกอบการ 

ตัวแปรที่ 1 การใชพื้นที่ประกอบการคา  วิเคราะห 2 เร่ืองคือ ในเร่ืองพืน้ที่ประกอบการคาของ
อาคารเดิม และพื้นที่ตอเติมเองเพื่อประกอบการคา และนาํไปสูการหาพืน้ทีก่ารคารวมโดยมี
รายละเอียดดงัตอไปนี ้

1.1 พื้นที่ประกอบการคาของอาคารเดิม   

ตาราง 5.11 พืน้ที่ประกอบการคาของอาคารเดิม 
สถิติ รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา 

คาเฉลี่ย(Mean) 69.68 42.25 
ฐานนิยม (Mode) 74 39 
คาต่ําสุด (Minimum) 52 39 
คาสูงสุด(Maximum) 270 195 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจกายภาพเคหะชุมชนฯ และขอมูลพื้นที่อาคารเดิม ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 
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 รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด มีคาเฉลี่ยของพื้นที่ประกอบการคาของอาคาร
เดิมเปน 69.68 % และคาเฉลี่ยฯ ใน ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา เปน 42.25 %  รานคาใน
ทําเลที่การเคหะฯ กาํหนดสวนมากจะใชพื้นที่ประกอบการคาเปน 74 ตร.ม. และ ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานสวนมากใชพื้นที่ฯ 39 ตร.ม.   

 พื้นที่ขนาดใหญที่ใชประกอบการคา ในรานคาทําเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด เปน 270 
ตร.ม. และใน ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา เปน 195 ตร.ม.  พื้นที่นอยสุดทีร่านในทําเลที่
การเคหะฯ กําหนด ใหประกอบการคา คือ 52 ตร.ม.และ ใน ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนราน เปน 39 
ตร.ม. 

 พื้นที่ประกอบการคา ในรานทําเลที่การเคหะฯ กาํหนดใหสําหรับประกอบการคา
มากกวาพืน้ทีข่อง ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคา  พื้นที่นอยสุดในการประกอบการในรานคาที่
การเคหะฯ กาํหนด กย็ังมากกวาพื้นที่ของ ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคา ประมาณ 13 ตร.ม. 
 พื้นที่ประกอบการคาที่ผูประกอบการใชขนาดใหญที่สุดประมาณ 270 ตร.ม. ซึ่ง
ใหญกวาผูประกอบการคาใน ที่อยูอาศยัทีเ่ปลี่ยนเปนรานคา 

 รานคาประเภทที่อยูอาศัยทีเ่ปลี่ยนเปนรานคา เปนรานที่มีขนาดการคาเล็กกวา 
ขนาดการคา ในรานทําเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด 

1.2 พื้นที่ตอเติมเองเพื่อประกอบการคา  แบงการวเิคราะหเปน การหาคาเฉลี่ย
และ แบงชวงขนาดพืน้ที ่8 ขนาดพืน้ที่ตามการสํารวจฯ โดยรายละเอยีดมีดังนี ้

ตาราง 5.12 คาเฉลี่ยพืน้ที่ตอเติมเองเพื่อประกอบการคา 
สถิติ รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา 

คาเฉลี่ย(Mean) 11.98 24.00 

ฐานนิยม (Mode) 0 24 

คาต่ําสุด (Minimum) 0 0 

คาสูงสุด(Maximum) 4 120 

ที่มา: ผูวิจัยคาํนวณจากผลสํารวจรานคาของผูประกอบการคา ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 
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ตาราง 5.13 พืน้ที่ตอเติมเองเพื่อประกอบการคา  
ลักษณะรานคา 

หมายเลข  พื้นที่  
รานคาในทําเลที่เคหะฯ กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปน

ราน 

รวม 

 ตารางเมตร จํานวนราน % จํานวนราน % จํานวนราน 
1. 0 50 75.76 1 1.67 51 
2. 4 1 1.52 0 0.00 1 
3. 20 0 0.00 25 41.67 25 
4. 24 0 0.00 31 51.67 31 
5. 40 0 0.00 2 3.33 2 
6. 49 14 21.21 0 0.00 14 
7. 98 1 1.52 0 0.00 1 
8. 120 0 0.00 1 1.67 1 
รวม   66 100.00 60 100.00 126 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจกายภาพเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 
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รานคาในทําเลท่ีการเคหะฯกําหนด ท่ีอยูอาศัยท่ีเปลี่ยนเปนรานคา
 

แผนภูมิ 5.11 พื้นที่ตอเติมเพื่อประกอบการคา 

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด พบวาไมมกีารใชพื้นที่ตอเติมในการประกอบการคา
เปน จาํนวน 75.76 % และใน ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา ไมตอเติมเปนจาํนวน 1.67 % 
 พื้นที่ตอเติม 4  ตร.ม.เปน 1.52 % พบเฉพาะในรานคาทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด  
 พื้นที่ตอเติม 20 24  และ40 พบใน ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา เปน 41.67 % 
51.67 % และ 33.3 % ตามลําดับ    พืน้ที่ตอเติมขนาด 49 และ 98 ตร.ม. พบเฉพาะใน
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รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด เปน 21.21 % และ 1.52 % ตามลาํดับ  พื้นที่ตอเติมขนาด 
120 ตร.ม. พบเฉพาะใน ทีอ่ยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนรานคาเปนจํานวน 1.67 % 

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด พืน้ใชประกอบการคาเพยีงพอ กวา ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคาเนื่องจากสวนใหญไมไดตอเติม   การตอเติมที่มพีื้นที่ขนาดเลก็ใน ที่อยู
อาศัยที่เปลีย่นเปนรานคาจะเกิดขึ้นมาก  สวนพื้นที่ตอเติมขนาดใหญมากๆจะเกิดใน รานคาใน
ทําเลที่การเคหะฯ กําหนด   

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีพืน้ที่สําหรับรองรับการขยายตัวของกิจการได
ในชวงขนาดพืน้ทีห่นึง่ และถาขยายไมไดก็เปนเพราะกจิการขนาดใหญเกินที่การเคหะฯ จัดไว ดัง
จะเหน็ไดจากแผนภูมิเสนแสดงถึงแนวโนมของการตอเติม 

กิจการขนาดเล็กตอเติมพื้นที่ขนาดเลก็ กิจการขนาดใหญจะตอเติมพื้นที่ขนาดใหญเกิน
ในการประกอบการคา ที่จะเปนรานที่บริการเฉพาะในชุมชนจึงตอเติมแตกเปนสวนนอยของ
ชุมชน สรุปไดวา ถาเปนรานคาที่การเคหะฯ กาํหนด ไว จะเกิดการเปลี่ยนแปลงตอเติมนอย 

ตาราง 5.14 คาเฉลี่ยพืน้ที่ประกอบการคารวม 
สถิติ รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา 

คาเฉลี่ย(Mean) 81.58 66.25 

ที่มา: ผูวิจัยคาํนวณจากผลสํารวจรานคาของผูประกอบการคา ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 

เมื่อนําขนาดพืน้ที่ของอาคารเดิม และพื้นที่ตอเติมเองเพื่อประกอบการคา มารวมกันจะ
ไดพื้นที ่ ประกอบการคารวม ซึง่พบวา ผูประกอบการคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด ใชพืน้ที่
ประกอบการคาประมาณ 82 ตารางเมตร และผูประกอบการคาของรานประเภทที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคา ใชพืน้ที่ประกอบการคาประมาณ 66 ตารางเมตร   

ตัวแปรที่ 2  

รายไดจากการประกอบการคา  วิเคราะหจากคาทางสถิติ ไดแก คาเฉลี่ย ฐานนยิม และคา
ต่ําสุด – สูงสุด โดยมีรายละเอียดดังนี ้

2.1 รายไดจากการประกอบการคา 

 



                                                                                                                   
                                                                                                               

 

109

ตาราง 5.15 รายไดจากการประกอบการคาและบริการในชุมชน ตอ เดือน 
  

สถิติ รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา 

คาเฉลี่ย (Mean) 28,340 20,825 

ฐานนิยม (Mode) 30,000 15,000 

คาต่ําสุด (Minimum) 1,000 1,000 

คาสูงสุด (Maximum) 240,000 90,000 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูประกอบการคา ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 
 

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีรายไดจากการประกอบการคาเฉลี่ยประมาณ 
28,340 บาท และ ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคา มีรายไดเฉลี่ยประมาณ 20,825 บาท 
 โดยสวนใหญรานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีรายไดประมาณ 30,000 บาท และที่
อยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนรานคาสวนใหญมีรายไดเฉลี่ยประมาณ 15,000 บาท รายไดต่ําสุดของราน
ทั้งสองลักษณะ มีรายไดเฉลี่ยเทากนัคือประมาณ 1,000 บาท  รายไดสูงสุดของรานคาใน
ทําเลที่การเคหะฯ กําหนดคือ ประมาณ 240,000 บาท และ ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคามี
รายไดสูงสุด ประมาณ 90,000 บาท  

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีรายไดจากการประกอบการคามากกวา ที่อยูอาศัย
ที่เปลี่ยนเปนรานคา 

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีความสามารถในการสรางรายไดมากกวา ที่อยู
อาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา แตเมื่อนําจาํนวนคาเฉลี่ยของพืน้ที่ประกอบการคารวม มาหารจํานวน
รายไดเฉลี่ยของผูประกอบการคา  จะพบวา รายไดจากการประกอบการคาเมื่อเทียบกันตอตาราง
เมตรแลวคือ รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนดมีรายไดเฉลี่ยตอตารางเมตร ประมาณ 347 บาท 
ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคามีรายไดเฉลี่ย ตอ ตารางเมตร ประมาณ 314 บาท ซึ่งตางกัน
ประมาณ 33 บาท ตอ ตารางเมตร ซึง่มีคาตางกนัไมมากนัก แสดงถึงความสามารถในการสราง
รายได ของที่อยูอาศัยทีเปลีย่นเปนรานคา ถึงแมจะมพีื้นที่ประกอบการคานอยแตกท็าํรายได ได
ใกลเคียงกนั กนั รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด 

2.2 ชวงของรายไดจากการประกอบการคา  แบงการวเิคราะหออกเปนชวงๆ ละ 
5,000 บาท โดยนําชวงของรายไดจากการประกอบการคา มาเปรียบเทียบ ในรานคาทัง้สอง
ลักษณะ และวิเคราะหคาสถิติเปนรอยละ 
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ตาราง 5.16 ชวงของรายไดจากการประกอบการคา  
ลักษณะรานคาและบริการ 

ชวงรายได ที่ 
รายไดจากการ
ประกอบการคา รานคาในทําเลที่เคหะฯ

กําหนด 
ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปน

ราน 
รวม 

 บาท จํานวนผูตอบ % จํานวนผูตอบ % จํานวนผูตอบ 
(1) 1,000 - 5,000 4 6.06 7 11.67 11 
(2) 5,000 - 10,000 15 22.73 15 25.00 30 
(3) 10,001 - 15,000  10 15.15 16 26.67 26 
(4) 15,001 - 20,000 4 6.06 2 3.33 6 
(5) 20,001 - 25,000 4 6.06 3 5.00 7 
(6)  25,001 - 30,000 10 15.15 8 13.33 18 
(7) 30,001 - 35,000 6 9.09 1 1.67 7 
(8) 35,001 - 40,000 2 3.03 0 0.00 2 
(9) 40,001 - 45,000 2 3.03 2 3.33 4 
(10) 45,001 - 50,000 2 3.03 1 1.67 3 
(11) 50,001 - 55,000 1 1.52 0 0.00 1 
(12) 55,001 - 60,000 3 4.55 2 3.33 5 
(13) 60,001 - 65,000 0 0.00 0 0.00 0 
(14) 60,001 - 70,000 1 1.52 0 0.00 1 
(15) 70,001 - 75,000 0 0.00 2 3.33 2 
(16) 75,001 - 85,000 0 0.00 0 0.00 0 
(17) 85,001 - 90,000 0 0.00 1 1.67 1 
(18) 90,001 - 95,000 0 0.00 0 0.00 0 
(19) 95,001 - 100,000 1 1.52 0 0.00 1 
(20) 100,001 - 240,000 1 1.52 0 0.00 1 
รวม   66 100.00 60 100.00 126 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูประกอบการคา ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 

ตามรายงานผลการวิเคราะหเปนคารอยละ ดังตาราง 5.13 ชวงของรายไดจากการ
ประกอบการคา 

จากแผนภูมิเสน แปลความหมายออกไดใน 3 กลุม โดยชวงที่ 1-3 เมื่อชวงรายไดนอย ไม
เกิน 15,000 บาทในที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคาพบวามีรายไดจากการประกอบการคามาก 
กวา รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด  รายไดจากการประกอบการคาในชวงมากวา 15,000 
บาท ถงึ ชวงรายไดฯ ไมเกิน 70,000 บาทผูประกอบการคาของรานทัง้สองลกัษณะมีรายได
ใกลเคียงกนัมาก สวนชวงรายไดเกิน 70,000 บาทขึ้นไป รานคาทั้งสองมีมากนอยสลบัชวงกัน  
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ผูประกอบการคาใน ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา ที่เปนกิจการรายไดนอยหรือขนาด
เล็ก แตเปนรานยอยๆขนาดเล็กและมีจํานวนมากกวา รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด และที่
อยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนรานคาสามารถดาํเนนิกิจการใหมีรายไดใกลเคียงกับรานคาในทําเลที่การ
เคหะฯ กําหนดได เชนการขยายกจิการ และการตอเติม 
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รานคาในทําเลที่การเคหะฯกําหนด ที่อยูอาศัยที่เปล่ียนเปนรานคา

 
แผนภูมิ 5.12 ชวงของรายไดจากการประกอบการคา 

ตัวแปรที่ 3 คาใชจายในการปรับปรุงตกแตงราน  วิเคราะหจากขอมูลคาใชจายในการปรับปรุง
ตกแตงราน และชวงของคาใชจายในการปรับปรุง-ตกแตงรานเพิ่ม 

3.1 คาใชจายในการปรับปรุงตกแตงราน 

ตาราง 5.17 คาใชจายในการปรับปรุง-ตกแตงราน  

ลักษณะรานคา สถิติ (N) 
รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา 

คาเฉลี่ย (Mean) 82,416.67 บาท 92,250  บาท 
ฐานนิยม (Mode) 0 100,000 บาท 
คาต่ําสุด (Minimum) 0 0 
คาสูงสุด (Maximum) 350,000 บาท 1,000,000 บาท 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูประกอบการคาฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด เสียคาใชจายในการปรับปรงตกแตงราน เปนจํานวน
เงินเฉลีย่ประมาณ  82,416.67 บาท และที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา เสียคาใชจายฯ เปนเงนิ
จํานวนเฉลีย่ประมาณ 92,250 บาท  ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานค าสวนใหญเสียคาใชจาย
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ในการตกแตงเปนเงนิประมาณ 100,000 บาท และรานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนดเสยี
คาใชจายฯ มากที่สุดเปนเงนิประมาณ 350,000 บาท สวนที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา เสยี
คาใชจายมากที่สุดเปนเงนิ 1,000,000 บาท 

ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคามีคาใชจายในการตกแตงรานเพื่อประกอบการคาสูงกวา 
รานคาที่การเคหะฯ กําหนดไว  

ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคาพื้นที่ในการประกอบการคาไมเพียงพอ และเหมาะกบัการ
เปนรานคาจงึตองเสียคาใชจายปรับปรุงมากกวา รานคาที่การเคหะฯ กําหนดไว 

3.2 ชวงของคาใชจายในการปรบัปรุง-ตกแตงรานเพิม่ 

ตาราง 5.18 ชวงของคาใชจายในการปรับปรุง-ตกแตงรานเพิ่ม 
ลักษณะรานคาและบริการ 

  
  จํานวนเงนิ รานคาในทําเลที่เคหะฯ

กําหนด 
ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปน

ราน 

รวม 

บาท จํานวนราน % จํานวนราน % จํานวนราน 

 ไมมีคาใชจาย  11 17.77  1 2.77  12 

 ไมเกิน 50,000  28 42.42 27 45.00 55 

50,001 - 100,000 10 15.15 12 20.00 22 

100,001 - 150,000 6 9.09 6 10.00 12 

150,001 - 200,000 4 6.06 6 10.00 10 

200,001 - 250,000 1 1.52 1 1.67 2 

25,0001 - 300,000 5 7.58 4 6.67 9 

ชวงเงินที่ใชในการปรับปรุง
ตกแตงราน 

300,001 - ขึ้นไป 1 1.52 3 5.00 4 

รวม   66 100 60 100 126 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูประกอบการคาฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545  
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รานคาในทําเลที่การเคหะฯกําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา
 

แผนภูมิ 5.13 ชวงของคาใชจายในการปรบัปรุง-ตกแตงรานเพิม่ 

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีชวงของคาใชจายในการปรับปรุง - ตกแตงรานเพิม่ 
ไมเกิน 50,000 บาท จํานวน 42.42 % และที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา จํานวน 45 %   

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด ชวงของคาใชจายในการปรับปรุง - ตกแตงรานเพิม่ 
ชวง 50,001 – 100,000 บาท มีจาํนวน 15.15 % และที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา มีจาํนวน 
20 %  รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด ชวงของคาใชจายในการปรับปรุง - ตกแตงรานเพิม่ 
ชวง 100,001 – 150,000บาท มีจาํนวน 9.09 % และที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคามีคาใชจายฯ 
ชวงนี้ เปนจาํนวน 10 %  รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด ชวงของคาใชจายในการปรับปรุง-
ตกแตงรานเพิม่ ชวง 150,001 – 20,000บาท มจีํานวน 6.06 % และที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปน
รานคามจีํานวน 10 %    

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด ชวงของคาใชจายในการปรับปรุง-ตกแตงรานเพิ่ม 
ชวง 200,001 – 25,000บาท มีจาํนวน 1.52 % และที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา มีจํานวน 
1.67 %  รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด ชวงของคาใชจายในการปรับปรุง - ตกแตงรานเพิม่ 
ชวง 250,001 – 300,000บาท มีจํานวน7.58 % และที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนราน มีจํานวน 
7.58 % และทีอ่ยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนรานคา มีจํานวน 6.67 %  สวนรานคาในทําเลที่การ
เคหะฯ กาํหนด มีชวงคาใชจายฯ  300,001 – ข้ึนไป มีจํานวน 1.52 % และที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคา มีจํานวน 5 %  
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คาใชจายฯ ในชวงไมเกนิ 200,000บาทของ ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา จะเสีย
คาใชจายที่มากกวาคาใชจายฯ ของรานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด ทุกๆชวง และถา
คาใชจายที่เกนิกวา 200,000บาท ข้ึนไปก็จะมีคาใชจายฯ ที่ใกลเคียงกนั โดยแนวโนมของ
คาใชจายของรานคาทั้งสองลักษณะจะลดลงเรื่อยๆเมื่อชวงของคาใชจายฯ ที่ตองเพิม่มากขึน้ 

ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานมีคาใชจายมากกวา รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนดไว 
ซึ่งสอดคลองกับ เร่ืองคาใชจายที่เกิดขึ้นในขอ 3.1  

ตัวแปรที่ 4 ปริมาณกลุมลูกคาประเภทตางๆ วิเคราะหจากตารางแจกแจงความถี ่ การคาดการ
ปริมาณกลุมลูกคาในรานคาของผูประกอบการเอง โดยมรีายละเอียดดงัตาราง 5.19 

ตาราง 5.19 แจกแจงความถีข่องปริมาณของกลุมลูกคาแยกตามลักษณะรานคา 
กลุมลูกคาละแวกบาน กลุมลูกคาทั่วไป กลุมลูกคาภายนอก ผูประกอบการ

คาดประมาณ การเคหะฯ 
จัดไว 

ที่อยูอาศัย 
ที่เปลี่ยนเปนราน

การเคหะฯ 
จัดไว 

ที่อยูอาศัย 
ที่เปลี่ยนเปนราน

การเคหะฯ 
จัดไว 

ที่อยูอาศัย 
ที่เปลี่ยนเปนราน

 หมายเลขที่ 
  
  ปริมาณลูกคา จํานวนผูตอบ จํานวนผูตอบ จํานวนผูตอบ จํานวนผูตอบ จํานวนผูตอบ จํานวนผูตอบ 

1. ไมมาซ้ือ 45 18 1 2 3 31 
2. 1% 0 0 0 0 0 1 
3. 5% 6 2 1 1 9 1 
4. 9% 0 0 0 1 0 0 
5. 10% 6 10 2 2 13 5 
6. 15% 2 0 1 1 0 0 
7. 20% 0 1 2 4 7 6 
8. 25% 1 0 0 0 0 1 
9. 30% 3 3 0 9 6 2 
10. 35% 0 1 0 1 1 0 
11. 40% 0 6 3 7 6 2 
12. 45% 0 0 1 0 1 0 
13. 50% 1 4 14 6 14 3 
14. 60% 0 2 6 5 4 3 
15. 65% 0 0 1 0 0 0 
16. 70% 0 5 8 6 0 3 
17. 80% 1 3 10 4 2 2 
18. 90% 1 2 12 8 0 0 
19. 95% 0 1 3 0 0 0 
20. 100% 0 2 1 3 0 0 
รวม   66 60 66 60 66 60 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูประกอบการคาฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 
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4.2 ปริมาณที่ผูประกอบการคาคาดประมาณไว เปน  % และวิเคราะหเปรียบเทียบ
ระหวางรานคาทัง้สองลักษณะ โดยแยกแปลผล และตีความจากแผนภูมิแทงไดดังนี ้

4.2.1 ปริมาณที่ผูประกอบการไดประมาณกลุมลูกคาละแวกบาน เปนรอยละ
ไว กับ แสดงถึง ผูประกอบการคารานในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด สวนใหญ คาดวากลุมลูกคา
ละแวกบาน หรือลูกคารอบๆรานคาตนเอง มีจาํนวน กวา ลกูคาละแวกบานของ ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคา 

แผนภูมิ 5.14 ปริมาณของกลุมลูกคาละแวกบานแยกตามลักษณะรานคา 

4.2.2 ปริมาณที่ผูประกอบการรานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนดไว ได
ประมาณกลุมลูกคาทัว่ๆไปในเคหะชุมชนฯ ของรานตนเองวา ลกูคาทัว่ไปในเคหะชมุชนฯ  อยูที่
ประมาณ 50 % - 90 % ซึ่งถือไดวาเปนลูกคาสวนใหญของรานประเภทนี้ และ ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคาจะมีกลุมลูกคาอยูที่ประมาณ 20 – 60 %  
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แผนภูมิ 5.15 ปริมาณของกลุมลูกคาทั่วไปในชุมชนแยกตามลักษณะรานคา 
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4.2.3 ปริมาณที่ผูประกอบการรานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนดไว ได
ประมาณกลุมลูกคาภายนอกเคหะชมุชน รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด สวนใหญจะมี
ปริมาณลูกคาจากภายนอกเคหะชุมชนมากกวา ปริมาณลูกคาจากภายนอกเคหะชมุชนฯ ที่ราน
ประเภทที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา คาดไวจะมีจําวนวนนอยกวา 
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รานคาในทําเลท่ีการเคหะฯกําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา
 

แผนภูมิ 5.16 ปริมาณของกลุมลูกคานอกชุมชนแยกตามลักษณะรานคา 

ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา มีลูกคาหลักของรานคือ กลุมลูกคาละแวกบาน และกลุม
ลูกคาทัว่ไปบางสวน  รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีกลุมลูกคาหลักคือกลุมลูกคา
ทั่วไปในเคหะชุมชน และกลุมลูกคาจากภายนอกเคหะชมุชนฯ บางสวน  

ตัวแปรที่ 5 ความคิดเหน็ตัดสินใจเลือกทําเลที่ตั้งรานคา   วิเคราะหความตองการตั้ง
รานคาอยูในลกัษณะแบบรวมกลุม หรือในลักษณะแบบ กระจายตามพื้นที่พกัอาศัย 

ตาราง 5.20 ความคิดเห็นตดัสินใจเลือกทาํเลที่ตัง้รานคา 
ลักษณะรานคา 

รานคาในทําเลที่เคหะฯกําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปน
รวม กลุมความ

คิดเห็นที่ 
ความตองการ 

จํานวนผูตอบ % จํานวน % จํานวนผูตอบ 
1. ตองการอยูรวมกลุมหลายๆราน 32 48.48 18 30.00 50 
2.  ตองการตั้งรานอยูแบบกระจาย 34 51.52 42 70.00 76 
รวม   66 100.00 60 100.00 126 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูประกอบการคาฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 
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ผูประกอบการคาในรานทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด ตองการตั้งรานอยูกันแบบรวมกลุม
หลายๆราน เปนจํานวน 48.48 % และผูประกอบการคาใน ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน ตองการฯ 
มีจํานวน 30 %  สวน เหตุผลทีต่องการตั้งรานอยูแบบกระจาย ในรานคาที่การเคหะฯ กําหนด มี
ความตองการแบบกระจาย ประมาณ 51.52 % และผูประกอบการ ในที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปน
รานคา ตองการแบบ กระจาย เปนจํานวน 70 %  

ความคิดเหน็ของผูประกอบการคาใน รานคาทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีความตองการ
รานตั้งอยูแบบกระจายมากกวาการอยูรวมกลุม แตก็ไมมากนัก มีสวนตางกนัเพยีง ประมาณ 3 % 
ซึ่งตอบเหมือนกับ ผูประกอบการคาใน ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา วามีความตองการตั้งราน
ในทาํเลลักษณะกระจายดกีวา ซึง่ในกลุม ผูประกอบการใน ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคานีจ้ะมี
ความชัดเจนเห็นไดชัด คือ มีจํานวนทีต่องการแบบรวมกลุม นอยกวา ผูที่ตองการรานแบบ
กระจายอยางชัดเจน 

ผูประกอบการคารานในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนดให จํานวนประมาณครึ่งหนึง่ อยาก
เปดรานในทําเลที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา สวนผูประกอบการคา ในที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปน
รานคา มีจํานวนนอยที่ตองการอยูในรานคาทําเลที่การเคหะฯ กําหนดให  

ตัวแปรที่ 6 เหตุผลที่ตองการตั้งรานเปนรวมกลุม หรือ กระจาย  วิเคราะหถึงเหตุผลของ
ผูประกอบการคาที่ตองการเปดรานในทําเลทั้งสองแบบ 
ตาราง 5.21 เหตุผลที่ตองการตั้งรานเปนรวมกลุม หรือ กระจาย 

ลักษณะรานคา 
รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน 

รวม 
เหตุผลที่ ประเภทของเหตุผล 

จํานวนราน % จํานวนราน % จํานวนราน 
1. ไมตองแยงลูกคา, ตัดราคา 17 25.76 26 43.33 43 
2. ไมรบกวนเพื่อนบาน 4 6.06 1 1.67 5 
3. มีหลายๆรานเลือกได, คนมาเยอะ, 27 40.91 16 26.67 43 
4. ไมมีคูแขง รายไดดี สะดวกใกลบาน 14 21.21 12 20.00 26 
5. ติดกันปลอดภัย, ไมมีขโมย 2 3.03  0.00 2 
6. เปนทางผานชุมชน 1 1.52 2 3.33 3 
7. มีลูกคาเยอะ 1 1.52 2 3.33 3 

อื่นๆ 0 0.00 1 1.67 1 รวม 
 66 100.00 60 100.00 126 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูประกอบการคาฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 
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รานคาในทําเลที่การเคหะฯกําหนด ท่ีอยูอาศัยท่ีเปลี่ยนเปนรานคา
 

แผนภูมิ 5.17 เหตุผลในการเลือกทําเลที่ตั้งเพื่อประกอบการคา 

เหตุผลที่ผูประกอบการตอบ วา ไมตองแยงลูกคากัน หรือตัดราคา ในผูประกอบการคา
รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด มีจาํนวน 25.76 % และผูประกอบการคาใน ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคา มีจํานวน 43.33 %  

เหตุผล ไมรบกวนเพื่อนบาน : ผูประกอบการในรานคาที่การเคหะฯ กําหนด เลือกเหตุผลนี้จาํนวน 
6.06 % และผูประกอบการในที่อยูอาศัยทีเ่ปลี่ยนเปนรานคา ตอบจาํนวน 1.67 %  

เหตุผล มีหลายๆรานเลือกได  คนมาซื้อของเยอะ : ผูประกอบการในรานคาที่การเคหะฯ กําหนด 
เลือกเหตุผลนีจ้ํานวน 40.91 % และผูประกอบการในที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา ตอบจํานวน 
26.67 %  

เหตุผล ไมมีคูแขง รายไดดี สะดวกใกลบาน : ผูประกอบการในรานคาที่การเคหะฯ กําหนด เลือก
เหตุผลนี้จาํนวน 21.21 % และผูประกอบการในที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา ตอบจํานวน 
20 %  

เหตุผล ติดกนัปลอดภัย ไมมีขโมย : ผูประกอบการในรานคาที่การเคหะฯ กาํหนด เลือกเหตุผลนี้
จํานวน 3.03 % และไมมีผูประกอบการในที่อยูอาศัยทีเ่ปลี่ยนเปนรานคา ตอบ 

เหตุผล เปนทางผานของชมุชน : ผูประกอบการในรานคาที่การเคหะฯ กาํหนด เลือกเหตุผลนี้
จํานวน 1.52 % และผูประกอบการในที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา ตอบจํานวน 3.33 %   
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 เหตุผลที่สําคัญในการตัดสนิใจเลือกทําเล ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคาในการ
ประกอบการคาไดแก เหตุผล ไมตองแยงลูกคาหรือตัดราคากนั เลือกเพระวาเปนทางผาน และมี
ลูกคาของตนเอง  สวนรานคาในทําเลที่การเคหะฯ กาํหนดให 
มีเหตุผลในการเลือกทําเลเปดรานที่สาํคัญไดแก ไมรบกวนเพื่อนบาน มีหลายๆรานใหเลือกได มี
ลูกคามาเปนจาํนวนมาก 

 การตัดสินใจเลือกประกอบการคาของรานคาในทําเลทีก่ารเคหะฯกําหนดมี
ประเด็นการตดัสินใจเลือกทีต่ั้งจัดเจน  สวน ผูประกอบการคาใน ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน 
ตัดสินใจเลือกทําเลที่ตั้งรานดวยเหตุผลสวนบุคลที่แตกตางๆกนั 

ตัวแปรที่ 7ปญหาในการประกอบการคา วิเคราะห ใน 2 เร่ืองของผูประกอบการคา 

7.1 ปญหาในการประกอบการคา โดยพิจารณาถึงการมีปญหาในการประกอบ
การคา ของผูประกอบการคา เปรียบเทียบกับในสองทําเลที่ตั้งราน  

ตาราง 5.22 ปญหาในการประกอบการคา  
 ลักษณะที่พักอาศัย 

รานคาในทําเลที่ 
การเคหะฯ กําหนด 

ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปน
ราน 

รวม 

ปญหาที่ 
ปญหา 

จํานวนราน % จํานวนราน % 
จํานวน
ราน 

1. ไมมีปญหาการคา 21 31.82 30 50 51 
2. มีปญหาการคา 45 68.18 30 50 75 
รวม  66 100 60 100 126 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูประกอบการคา ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีปญหาในการประกอบการคา 68.18 % และที่อยู
อาศัยที่เปลีย่นเปนรานคามปีญหาในการประกอบการคา ประมาณ 50 %  

ผูประกอบการคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนดให มีปญหาทางการคามากกวา 
ผูประกอบการคา ในที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา 

ปญหาในการประกอบการคาที่มีใน รานคาที่การเคหะฯ กาํหนด มากกวา ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคามีผลตอการที่ผูประกอบการคาในรานคาที่การเคหะฯ กําหนด ทาํใหมีตองการ
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ทําเลที่มีปญหานอยกวา ซึ่งสอดคลองกับเหตุผลในการตองการเลือกวารานคาแบบกระจาย 
มากกวาแบบรวมกลุมซ่ึงเปนลักษณะของรานทีเ่ปดแบบในลักษณะรวมกลุม 

7.2 สาเหตุของปญหาในการประกอบการคา  วิเคราะหถึงสาเหตุของปญหา จาก
การเปรียบเทยีบดังนี ้

ตาราง 5.23 สาเหตุของปญหาในการประกอบการคา 
   

ลักษณะรานคาและบริการ 
รานคาในทําเลที่เคหะฯ

กําหนด 
ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนราน 

รวม สาเหตุของ
การมีปญหา
และไมมี
ปญหา 

มีปญหา 
  

ไมมีปญหา 
 

จํานวนราน % จํานวนราน % จํานวนราน  

1. - มีลูกคาประจํา 14 21.21 22 36.67 36 
2. มีศูนยการคาขนาดใหญอยูใกล - 6 9.09 3 5.00 9 
3. มีหาบเรแผงลอยรถเข็นเขามา - 3 4.55 0 0.00 3 
4. ชวงน้ําทวมเปดรานไมได - 1 1.52 0 0.00 1 
5. - มีลูกคามาซื้อเยอะ 8 12.12 2 3.33 10 
6. - เปนรานถูกตองมี 1 1.52 0 0.00 1 
7. - บริการดีเปนกันเอง 0 0.00 4 6.67 4 
8. - ขายราคาถูก 0 0.00 2 3.33 2 
9. - เปดชวงเย็นอยาง 0 0.00 1 1.67 1 
10. - ทําไมทันขาย 0 0.00 1 1.67 1 
11. - ขายสง 0 0.00 1 1.67 1 
12. - ทําเลที่ต้ังดี 2 3.03 0 0.00 2 
13. มีขโมยของ - 0 0.00 1 1.67 1 
14. ลูกคาจํานวนนอย - 10 15.15 14 23.33 24 

 ไมจาย, จายเงินเชื่อ - 6 9.09 7 11.67 13 
16. เศรษฐกิจแย คนกลับ ตางจังหวัด - 7 10.61 0 0.00 7 
17. มีรานคามากไป - 1 1.52 2 3.33 3 
18. คนไปใชโครงการ30บาทมากขึ้น - 3 4.55 0 0.00 3 
19. ตนทุนสูง - 3 4.55 0 0.00 3 
20. ไมอยากอยูใตอาคารชุด - 1 1.52 0 0.00 1 
รวม    66 100.00 60 100.00 126 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูประกอบการคาฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545  
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รานคาในทําเลท่ีการเคหะฯกําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา
 

แผนภูมิ 5.18 สาเหตุของปญหาในการประกอบการคา 

แสดงผลการวเิคราะหถงึสาเหตุของการมปีญหาและไมมีปญหาในการประกอบการคา
จาก ตาราง 5.23 โดยแยกเปนเหตุผลตางๆ 20 เหตุผล โดยมีเหตุผลที่เปนมีปญหาและไมมีเปน
ปญหาของรานคาในทําเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด มีดังนี้คอื  

มีปญหา: มีศูนยการคาขนาดใหญอยูใกล มีหาบเรรถเข็นเขามาขายมาก ชวงน้าํทวมเปดรานไมได  

ไมมีปญหา: มีลูกคามาซื้อเยอะ เปนรานถูกตองมีลิขสิทธิ์ ทําเลทีต่ั้งดี เศรษฐกิจแย คนกลบั
ตางจงัหวัดเยอะ คนไปใชโครงการ 30 บาทมากขึ้น ตนทุนสงู ไมอยากอยูใตอาคารชุด 

ผูประกอบการ ที่เปนผูอยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา มีและไมมีปญหาทีส่ําคัญดังนี ้

มีปญหา: มีขโมยของ มีลูกคาจํานวนนอย ไมจาย หรือซ้ือของเงินเชื่อ มีรานคามากเกินไป  

ไมมีปญหา: มีลูกคาประจํา บริการดีเปนกนัเอง ขายของราคาถูก ขายดี (ทําไมทันขาย) ขายสง  
เหตุผลเกี่ยวกบัปญหาของรานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีปญหาที่มาจากปจจัย

ภายนอกมากกวาที่จะมาจากปจจัยภายใน สวนเหตุผลของ ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคาเปน
เหตุผลของการมีและไมมีปญหาหา เปนปจจยัที่เปนเรือ่งของตนเองมากกวามาจากปจจัย
ภายนอก 

ปญหาของผูประกอบการใน ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคามีทัง้ทีเ่ปนขอดีและขอดอย
และสงผลถึงการตัดสินใจในการเปดราน 



บทที่  6 
 

สรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

6.1 สรุปการเปลีย่นแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา 

การวิจยัเรื่องการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชน กรณีศึกษา
เคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 นี้ มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาปรากฏการณการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัย
เปนรานคาในเคหะชุมชนขนาดตําบล ของการเคหะแหงชาติ ที่ไดมีการออกแบบวางผังสวนรานคา
พาณิชยกรรมของโครงการเพื่อบริการแกผูอยูอาศัยในเคหะชุมชน และบานที่เปลี่ยนเปนรานคา
แทรกอยูในทําเลละแวกบาน โดยพิจารณาถึงปจจัยทีม่ีผลทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัย
เปนรานคา 

ประชากรที่ศกึษาคือ กลุมตัวอยางจากผูที่อยูอาศัยในเคหะชุมชน และผูที่เปดราน
ประกอบการคาและบริการในเคหะชุมชน โดยทาํการศึกษา แยกผูประกอบการคาเปน 
ผูประกอบการคาที่เปดรานในทาํเลทีก่ารเคหะแหงชาติวางผงักําหนดสวนพาณิชยกรรมไวใหใน
โครงการ และรานที่เกิดขึ้นเองโดยผูอยูอาศัยในทําเลทีก่ารเคหะแหงชาติจัดไวเปนบานแตไดนํามา
เปดเปนรานคาในยานพักอาศัย ผูวจิัยดาํเนนิวธิีการวจิัยโดยรวบรวมขอมูลทุติยะภูมิจากเอกสาร
ตางๆ จากโครงการเคหะชมุชนขนาดตําบลของการเคหะแหงชาติ ที่สรางมาแลวในอดีต ที่มีสวน
รานคาและพาณิชยกรรมในโครงการดวย และก็มีรานคาหรือบริการเกดิขึ้นในทาํเลทีก่ําหนดใหเปน
ที่อยูอาศัย จากการสํารวจทางกายภาพเพิ่มเติมในการเปรียบเทียบกับผังโครงการเดิม เพื่อ
นํามาใชในการวิเคราะห การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น พรอมทั้งสํารวจโดยใชแบบสอบถามเปน
เครื่องมือในการเก็บรวบรวมสถิติเพื่อการวิเคราะห สวนที่ไมสามารถทราบไดเพยีงการสาํรวจการ
เปลี่ยนแปลงทางกาย 

เนื้อหาของแบบสอบถามแบงออกเปน  2 หมวด ๆละ 2 สวน คือหมวด แรกสําหรับถามผู
อุปโภค - บริโภคสินคาหรือบริการ แยกเปน สวนที่ 1 ขอมูลเกี่ยวกบัครัวเรือน สวนที่ 2 ขอมลู
เกี่ยวกับการอุปโภค – บริโภค ของผูอยูอาศัยในเคหะชุมชน หมวดที ่2 สําหรับผูประกอบการคาใน
เคหะชุมชน แยกเปน สวนที่ 1 ขอมูลทัว่ไปเกี่ยวกับครัวเรือนของผูประกอบการ สวนที่ 2ขอมลู
เกี่ยวกับการประกอบการคา นําผลที่ไดจากการสํารวจผงัที่เปลีย่นแปลง และผลจากแบบสอบถาม
มาวิเคราะห โดยใชคอมพิวเตอร และโปรแกรมสําเร็จรูปเพื่อการวิจัยทางสังคมศาสตร SPSS แจก
แจงความถี่ หาคาทางสถติิ ไดแก คารอยละ ฐานนยิม คาสงูสุด - ต่ําสุด ของตัวแปรที่ศกึษา 
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รวมทัง้หาความสัมพนัธระหวางตวัแปรที่สาํคัญ และนาํเสนอในรูปตารางความสมัพันธ (Cross 
tabs) โดยผลการวิจยัประกอบดวยประเดน็ดังตอไปนี ้

1. ลักษณะการเปลี่ยนแปลงทีอ่ยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชน พบวาเปนไปในลักษณะ 
การกระจายตวัของรานคาหรือบริการ ประเภทรานคาละแวกบาน ซึง่อยูถัดจากรานคาที่การเคหะ
จัดวางรานคาและสวนพาณชิยกรรมไว  ทุกๆระยะของทางสัญจร โดยการใชพืน้ที่บางสวนของ
การอยูอาศัย ตองตอเติม ปรับปรุงเพื่อประกอบการคา หรือบริการ เปนลักษณะการเกิดรานแบบ
กระจาย และมีความแตกตางจากรานคาและสวนพาณิชยกรรมแบบรวมกลุมในทาํเลทีก่ารเคหะ
แหงชาติกําหนด ซึ่งระยะบริการที่เกิดขึน้สามารถสรุปเปนรัศมีบริการของรานคาประเภทที่อยูอาศยั
ที่เปลี่ยนเปนรานคา มีรัศมบีริการจากที่อยูอาศัยถงึรานคา อยูในชวงไมเกิน 200 เมตร และรัศมี
บริการอาจมีรัศมีกวางออกไปเมื่อทาํเลที่ตัง้ของรานคาตัง้อยูในจุดตัดทางสัญจรและถนน
ปลายเปด  แตรัศมีบริการก็จะไมเกินกวา รัศมีบริการรานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด 
 
 
 

 
 
 

แผนผัง 6.1 รัศมีบริการของรานคาประเภท ที่อยูอาศยัทีเ่ปลี่ยนเปนรานคา 
 

 
2. ปจจัยทีท่ําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชมุชนมีดังนี ้

2.1) ทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัย อยูในจุดรวมทางสัญจร และทางผาน มกีารเปดราน 
มากกวาทําเลที่มีผูอยูอาศัยสัญจรผานนอย และผานไมได ดังจะเห็นไดจาก การเกิดบานที่
เปลี่ยนเปนรานมากที่สุดที่บริเวณริมถนนสายหลกั และลดลงตามลําดับ ในบริเวณริมถนนสายรอง 

RR  ประมาณ ประมาณ 500500

RR  ประมาณ ประมาณ 200200
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ริมถนนซอยเขาบาน ซึ่งจะเชื่อมโยงไปสูเร่ืองของระยะทางจากบานถงึรานคาไกลทําใหเกิดรานคา
ระหวางทาง ดักลูกคาไวกอนถึงยานการคา โดยจะเหน็ไดจากจํานวนรานคาละแวกบานที่มีจาํนวน
มากในชวงระยะไมเกนิ 100 เมตรแรก และเหน็ไดจากเมื่อระยะทางเกินชวง 100 เมตรจํานวนวิธใีน
การไปซื้อเร่ิมเปลี่ยนเปนการใชจักรยานมากขึ้น เดนิลดลง ตามพฤตกิรรมมนุษยกับสภาพแวดลอม 
 

2.2 พฤติกรรมการบริโภคของผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 จะเลือก 
บริโภคสินคาหรือบริการที่เกี่ยวของกับชีวติประจําวนั ในทาํเลที่สะดวกที่สุด โดยมีลกูคาที่เปนเด็กๆ
จํานวนมากเปนลูกคาหลัก และมีเงื่อนไขอื่นๆเหมือนๆกัน ซึ่งจะเห็นไดจาก เลือกซื้อสินคาสะดวก
ซื้อมากที่สุด รองมาคือทําผม – เสริมสวย จากการตอบของผูที่อยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ เนื่องจาก
ตองการความสะดวกรวดเรว็ ในกิจกรรมที่ทาํในชีวิตประจําวนั เปนผลใหเกิดการตอบสนองตอ
ผูบริโภคใหใกลที่อยูอาศัย และปรากฏออกมาในรูปแบบของรานละแวกที่อยูอาศยั โดยกระจาย
แทรกอยูตามพื้นที่ตางๆ สวนของรานคาทีก่ารเคหะฯ กําหนดแบบรวมศูนย ก็ยงัสามารถตอบสนอง
ความตองการของผูอยูอาศยัในชุมชน และความตองการของผูประกอบการคาไดดี ดังจะเหน็ได
จาก จาํนวนผูที่ไปใชบริการในยานตลาด และพาณิชยกรรมก็ยังคงไปใชบริการอยูแตก็เปนไปตาม
เงื่อนไขของรูปแบบการบริการที่เกิดขึ้นในละแวกที่อยูอาศัยสามารถตอบสนองในเรื่องของความ
สะดวกกับสินคาและบริการ ในรูปแบบของความสะดวกไดดีกวา 
 

 
 

แผนผัง 6.2 ลกูศรแสดงจุดตัดทางสัญจรที่เกิดที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคา 
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2.3 เศรษฐกิจของผูประกอบการคารานคาละแวกบานไดรายไดจากการขายสินคา 
และบริการ จึงเปนเหตุผลหนึง่ที่ใชตัดสนิใจของผูประกอบการคาในการเปลี่ยนที่อยูอาศัยเปนราน 
ซึ่งเหน็ไดจาก พื้นที่ประกอบการคารวม และคาเฉลี่ยของรายไดที่ไดรับ และกลุมลูกคาละแวกบาน
ที่มาใชบริการ โดยพืน้ที่ประกอบการคาของ ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา มีคาเฉลี่ยพื้นที่
ประกอบการคาประมาณ 66 ตารางเมตร รวมทั้งมีคาใชจายในการตอเติมเพื่อประกอบการคา
สวนมากอยูในชวงราคาที่ต่าํกวา รานคาในทําเลที่การเคหะแหงชาติกําหนด เมือ่คิดคาเฉลี่ยของ
รายไดที่ไดรับ ตอพื้นที่ประกอบการคาเปนตารางเมตร สรุปไดวา พื้นที่ประกอบการคาของที่อยู
อาศัยที่เปลีย่นเปนรานคาขนาดเล็กกวาแตก็สามารถประกอบการคาไดรับรายไดใกลเคียงกับ
รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด โดยที่อยูอาศัยทีเ่ปลี่ยนเปนรานคามีรายไดเฉลี่ย ตอตาราง
เมตรนอยกวา รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กาํหนด เพียงเล็กนอยคือ ประมาณ 33 บาท ตอตาราง
เมตร 
 
6.2 อภิปรายการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา 

1. รานคาละแวกที่อยูอาศัย หรือรานคาที่กระจายตามพืน้ทีอ่ยูอาศัย มีความสําคัญ และม ี

ลักษณะเดนเฉพาะตวัที่รานคาในการจัดวางลกัษณรวมศูนยเปนจุดเดียว หรือรานคาทีก่ารเคหะฯ 
ไดวางผงัไวในสวนพาณิชยกรรมของเคหะชุมชนฯ ไมสามารถตอบสนองความตองการของ
ผูบริโภคในเรื่องของความสะดวกสบายใกลบานได สวนของผูอยูอาศัยทีอ่ยูในทาํเลที่สามารถ
ตอบสนองความตองการของผูบริโภคได จึงปรับเปล่ียนการใชสอยเพื่อการอยูอาศัยเพยีงอยาง
เดียวเปนเพื่อการคา และบริการกนัเองในพื้นที่ละแวกที่อยูอาศัย ซึ่งตามแนวความคิดชุมชน
ละแวกบานนัน้ก็ไดกําหนดระยะทางจากทีอ่ยูอาศัยถงึรานคาของชมุชนไว ซึง่ก็เปรยีบเทียบไดกับ
รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนดไว แตเมื่อนาํมาใชกับชุมชนในประเทศไทยแลวพบวา ชาว
ชุมชนมีความแตกตางกนัในเรื่องเศรษฐกิจบานะความเปนอยูรวมทัง้นสัิยในการเลือกบริโภคสินคา
และบริการดวย ซึง่สอดคลองกับกิจกรรมของรานที่เกดิโดยดูไดจากประเภทของสนิคาสะดวกซือ้ 
และการบริการสวนบุคคล ที่ผลการวิจัยพบวาเปนลกูคาละแวกบาน ในแตละพืน้ที่ละแวกบานของ
ตนเองเทานั้นแทบทัง้หมดของผูบริโภคจะไมขามพืน้ทีก่นัไปซื้อในรานประเภทนี ้ 

2. การเกิดขึ้นของรานคาประเภทที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคาเพื่อตอบสนองพฤติกรรมการ 

บริโภคของผูอยูอาศัยเปนสวนหนึ่งซึ่งแสดงออกถึงลักษณะนิสัยในการบริโภคสินคา และบริการ ซึง่
แตกตางจากการวางผังรานคาแบบรวมกลุม ซึง่ตามทฤษฎี การวางผัง แบบ ชมุชนละแวกบาน 
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(Neighborhood Concept) ซึ่งประกอบดวยที่อยูอาศัย และสวนบริการชุมชน รวมถงึรานคายอยที่
ไดรับการออกแบบวางผงั แตก็ยังเปนการวางรานที่เปนกลุม ซึง่เมื่อเปรียบเทียบกบัพฤติกรรมผูอยู
อาศัยในเคหะชุมชนแลว ก็ยังไมสามารถครอบคลุมถึงการตอบสนองพฤตกิรรมการบริโภคสินคา
หรือบริการไดทั้งชมุชน โดยผูอยูอาศัยไดใหความคิดเหน็ไวดังที่ผลการวิจัยแสดงใหเห็น วาสามารถ
ยอมรับรานคาหรือบริการประเภทที่เกี่ยวกบัการดํารงชวีติประจําวนัได 

3. มุมมองในฐานะผูทีเ่กี่ยวของกับโครงการเคหะชุมชน ซึง่แตละ มุมมองมีประเด็นทีสํ่าคัญ
ดังนี ้

3.1 มุมมองในฐานะผูลงทนุโครงการโดยการเคหะแหงชาติในเรื่องของมาตรฐานอาคารและ
รูปแบบ 

การลงทุนในอาคารประเภทพาณิชยกรรมจะมีตนทุนที่สงูกวาอาคารประเภทพักอาศยั 
ดังนัน้การจัดทําโครงการสาํหรับผูมีรายไดนอยสวนใหญจะไมทําอาคารประเภทตนทนุสูงและราคา
แพงมาก แตจะใชเปนอาคารพักอาศัยกึง่พาณิชยแทน โดยจะมพีื้นทีน่อยลง ชวยในการลดตนทนุ 
และก็แกปญหาการใชพื้นที่ตอเติมประกอบการคาไดสวนหนึง่ ตองคํานึงถงึในเรื่องของมาตรฐาน
และรูปแบบอาคารในการจดัทําโครงการดวย เพื่อใหมีสวนพาณิชยกรรมที่เปนอาคารขนาดเล็กลง
และถูกกวาเดมิที่ใชอยูในปจจุบัน ซึง่อาคารพาณิชย จะมีราคาสงูมาก คือในกรุงเทพฯ สวนมากที่
การเคหะฯ ดาํเนนิการจะมรีาคาถูกสุดกย็งัใกลเคียง ลานบาท ซึง่ ผูลงทนุในกลุมที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคาจะซื้อในราคาที่เปนอาคารพักอาศัยแทนอาคารพาณิชย ยิง่ถาเปนทาํเลทีพ่บการ
วิจัยพบวาเปนที่ตั้งที่สามารถเปลี่ยนเปนรานประกอบการคาไดก็จะไดรับความสนใจมาก 

3.2 มุมมองในฐานะผูอยูอาศัยที่เปนผูบริโภค 

ผูอยูอาศัยตองการความสะดวกสบายในการเดินทางไปซื้อสินคาและบริการที่จาํเปนใน
ชีวิตประจําวันมากที่สุด ประกอบกับสวนใหญผูอยูอาศัยในโครงการจะเปนผูมีรายไดนอย การ
บริการจากรานคาทีม่ีลักษณะแบบเปนทางการ ไมมีระบบการซื้อของเงนิเชื่อไดอยาง รานคา
ประเภทที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา และความจาํเปนในเรื่อง ราคาที่ถกู และสามารถแบงขาย
ไดเปน ชิน้ๆ หรือในจํานวนนอย ซึ่งสอดคลองกับฐานะทางเศรษฐกิจของผูอยูอาศัยดวย ทาํให
รานคาประเภทที่เอยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคานี้สามารถอยูไดโดยมีลูกคาประจํา และความเปน
กันเองระหวางผูอยูอาศัยดวยกัน 

3.3 มุมมองในฐานะผูประกอบการคา 
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ผูประกอบการคาประเภทที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคาสามารถมีรายไดเฉลี่ยที่ใกลเคียงกับ 
รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนดไว โดยมีพืน้ที่ประกอบการคาทีน่อยกวาอาคารพาณิชยที่การ
เคหะฯ จัดสรางไว ซึ่งผูประกอบการคาตองการประหยดัในเรื่องตนทนุการใชจาย ที่ลงไป และ
ผลตอบแทนจากรายไดในการประกอบการคา ซึ่งเปนผลที่ไดจากจาํนวนลูกคาหลักของราน 

3.4 ประโยชนสําหรับ สถาปนิก และนักวางผงั 
การออกแบบวางผงัโครงการในฐานะผูออกแบบควรมองใหครบทกุๆดานโดยเฉพาะ

เปาหมายที่แทจริงของการออกแบบก็เพือ่ผูอยูอาศัยในโครงการเปนสําคัญ การเกิดรานคาในทาํเล
ตางๆ การตอเติมอาคาร ความเสื่อมโทรมของสภาพแวดลอมของโครงการ และการขาดความเปน
ระเบียบเรียบรอย สะอาด ของชุมชน ดังนัน้จึงควร คํานงึถึงในดานทฤษฎีและการนาํไปประยุกตใช
ประกอบกับขอเท็จจริงที่เกดิขึ้นในการนํามาสรางแนวทางที่เหมาะสมสําหรับชุมชนนั้นๆ ซึ่งขอ
คนพบนี้ สามารถนาํมาอนุญาตใหที่อยูอาศัยบางประเภทสามารถดาํเนนิการเกี่ยวกับกับกาํหนด
สวนพาณิชยกรรมของเคหะชุมชนสมทุรปราการไดดีข้ึนและจะเปนการลดการตอเติมอาคารใน
โครงการดวย 

การเกิดขึ้นของรานคาในเคหะชุมชน เกิดจากปจจยัทัง้ 3 ดาน ที่เปรียบไดกับความสมดุลย
ในการที่นกัวางผัง หรือสถาปนิกเปนผูเร่ิมตนในการออกแบบวางผังพาณิชยกรรมของโครงการซึง่
ตองตอบสนอง ทัง้ผู บริโภค (อยูอาศัย) และผูประกอบการคา เพื่อประโยชนรวมกนัทกุฝาย ดังจะ
เห็นไดจากพืน้ที่หมายเลข 1 ซึ่งอยูในจุดทีค่ํานึงถึงในทกุๆดาน ทุกฝายก็ยอมรับซึ่งกนัและกนัได จะ
เกิดผลกระทบที่เปนขอเสยีนอยที่สุดตอทุกฝาย เชน ถากาํหนดที่ตั้งรานคาแบบรวมกลุมอยางเดียว 
ผูบริโภคก็จะไมไดรับความพึงพอใจ (หมายเลข3) และตอมาผูประกอบการคาเมื่อเหน็วามีลูกคา
ทําเลดนีาจะเปดรานก็จะเกดิการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศยั เปนรานคา ในสวนที่ไมไดกําหนดไวโดย
ที่มิไดเปนไปตามวัตถุประสงคของผูออกแบบก็จะเกิดกรณีหมายเข 4 และตอมาถาผูออกแบบ
จัดทํารานทกุที่เพื่อตอบสนองพฤตกิรรมผูบริโภคมากขึ้น เปนพืน้ทีห่มายเลข 2 ก็จะทําให
ผูประกอบการคาอยูในจุดที่ไมสมดุลยอาจจะเนื่องมากจากจํานวนรานที่มาก หรือ การแยงสวน
แบงลูกคาไป ปริมาณการคาลด 
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แผนภูมิ 6.1 ภาพรวมการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา 

3.5 ประโยชนในดานวิชาการ 

การเรียนรูจากแนวคิดทฤษฎีไดมาจากขอมลูและตําราตางๆที่เชื่อถือได ในมานํามาปฏิบัติ
รวมถึงการทําความเขาใจถงึ พฤติกรรมทีเ่กิดขึ้นจริง ควรมีการนาํมาประยุกต และการนําความคิด
ตางๆมาใชแกปญหา การกําหนดทาํเลทีต่ั้งรานคาอาจไมมีขอตายตัวเสมอไปตามทฤษฎีแตควรมี
การปรับ และยืดหยุนสําหรับการนําไปใชในชุมชนทีม่ลีักษณะเฉพาะและแตกตางจากการดําเนิน
ชีวิตแบบชาวตะวันตก แตก็มิไดหมายถงึการปฏิเสธรานคาแบบรวมกลุมทีก่ารเคหะฯ กําหนด ซึ่ง
ไดรับการพิสูจนแลววา มีความจําเปนและสามารถใชสาธารณูปโภคและสาธารณูปการสวน
รวมกันของชาวชุมชนไดประหยัด และรวมทั้งเรื่องการงายตอการบริการของผูสงของไปยังราน ที่
สามารถเขาถงึไดสะดวก มทีี่ตั้งแนนอน 

6.3 ขอเสนอแนะ 

การวิจยัครั้งนีเ้ปนการยกกรณีศึกษาเฉพาะโครงการโดยเนนไปที่โครงการเคหะชุมชนขนาด
ตําบลของการเคหะแหงชาต ิ โดยมุงศึกษาการเกิดรานคาประเภทที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคาใน
ทําเลที่อยูอาศัยเปนหลัก ผูวิจัยมีความคดิเห็นวา การทําการวิจยัในครั้งตอไปจะเปนประโยชนตอ
การศึกษาเรื่องแนวคิดในการวางผงักลุมของรานคาในชมุชนอยูอาศัย รวมทัง้การกําหนดกิจกรรม
ในชุมชนในเรือ่งของการดูแลชุมชนที่งายขึ้น ควบควบคุมการตอเติมอยางไมมีการกําหนดในพื้นที่
ชุมชนการอยูอาศัย อันจะเปนประโยชนในการอยูรวมกนัในชมุชน   

การขยายผลการศึกษาในอนาคตตอไปยังพื้นที่ชุมชนอยูอาศัยที่ไมใชเคหะชุมชนของการ
เคหะแหงชาต ิ โดยมีประเด็นที่จะมีประโยชนตอไป คือการศึกษาถงึทกุๆโครงการในลักษณะ

 
ทําเลที่ตั้งที่ถูกกําหนด 

 (นักวางผัง +สถาปนกิ) 
 
 

พฤติกรรมผูบริโภค  
(ผูอยูอาศัย) 

 
ประเภทการคา 

(ผูประกอบการคา) 

1 

2 
3 

4 
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เดียวกนัทีม่ีทีอ่ยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนรานคา เกิดขึ้นในหลายโครงการเพือ่การสรุปอางอิง เปนแนวคิด
เร่ืองรานคาละแวกที่อยูอาศยั 

สวนขอเสนอแนะของผูวิจัย เห็นวา ควรศึกษารูปแบบอาคาร มาตรฐานอาคารพาณิชยก
รรมที่เหมาะสาํหรับ เปนรานคาประเภทที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคา ซึ่งไมควรมีพืน้ที่
ประกอบการคาที่มากเกินไป เนื่องจากเปนกิจการขนาดเล็กในชุมชน ซึ่งในเคหะชมุชน
สมุทรปราการ นาจะมพีื้นทีป่ระกอบการคา ประมาณไมเกิน 66 ตารางเมตร  

การใชประโยชนที่ดนิสําหรบัอยูอาศัยเพือ่การประกอบการคาในละแวกที่อยูอาศัย หรือ
การใชพืน้ที่แบบผสมในยานพักอาศัย เชน การกาํหนดการเปลีย่นแปลงการใชอาคารสําหรับการ
อยูอาศัยในชมุชนวาสามารถนําไปใชประโยชนไดโดย อนุญาต เปนประเภทของกิจการคาที่
เหมาะสมในเคหะชุมชนคือ รานคาสะดวกซื้อ รานทําผม-เสริมสวย  

 
 

การกําหนดรานคา แทนรานคาประเภทที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคาเพื่อใชประกอบการ
คาตามพืน้ที่ทีเ่หมาะสมโดยอยูในระยะประมาณ รัศม ี200 เมตร แตจะไมมีทุกหวัมมุถนน โดย
ประกอบกับรูปแบบของอาคารบานแถวชัน้เดียวท ีสวนใหญการเคหะฯ จะใชในโครงการสาํหรับผูมี
รายไดนอย รูปแบบอาจไมจําเปนตองเปนแบบชั้นเดยีวตลอดทั้งหลงั โดยสามารถปรับเปลี่ยนตาม 
พื้นที่ประโยชนใชสอยเพื่อพืน้ที่ในสวนการประกอบการคาและสวนพักอาศัย 

 

 

ภาพประกอบ 6.1 รานคาหัวมุมถนน 

การกําหนดรานคาตามทาํเลที่ตั้งหัวมมุถนน ซึ่งพื้นที่
เปนจุดตัดมีความจอแจของการสัญจร และเปนที่พบ
เห็นไดงาย และมีระยะที่เหมาะสม อยูใกลที่อยูอาศัย 
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ภาคผนวก ก.  

รายชื่อโครงการเคหะชมุชนที่จัดสราง พ.ศ. 2519 – 2544 

 
ID Project Total 

Unit Groups Low rise Commercial Flat V Land Started Finished 

1 หัวหมาก ระยะ 1 588 ง. 576 12 0 0 1710 1909 
2 รังสิต ระยะ 1 1428 ก. 1428 0 0 0 1711 2004 
3 ทุงมหาเมฆ 16 ง. 16 0 0 0 1902 1911 
4 ประชานิเวศน 1 (เสริม) เรือนแถว 120 ค. 120 0 0 0 1903 2001 
5 ราม - อินทรา 1 812 ก.+ค. 322 42 448 0 1910 2103 
6 คลองจ่ัน สวนที่ 7 624 ง. 624 0 0 0 1904 2011 
7 ธนบุรี 1 สวนที่ 1 500 ก. 500 0 0 0 2103 2202 
8 ประชานิเวศน 2 ระยะ 3 642 ค. 642 0 0 0 2003 2110 
9 หนองหอย ระยะ 1 209 ข.+ค. 209 0 0 0 2103 2203 

10 ชลบุรี 353 ข.+ค.+ง. 353 0 0 0 2006 2203 
11 นครราชสีมา ระยะ 1 470 ข. 470 0 0 0 2008 2207 
12 หัวหมาก ระยะ 2 สวนที่ 2.1-2.2 990 ข. 990 0 0 0 2112 2309 
13 หัวหมาก ระยะ 2 สวนที่ 3 524 ค.+ง. 524 0 0 0 2106 2304 
14 บางบัว 2 1214 ข. 530 0 684 0 2101 2303 
15 ทาทราย 1419 ก.+ข.+ค.+ง. 1319 0 100 0 1902 2301 
16 ธนบุรี 1 สวนที่ 2 529 ข.ค. 529 0 0 0 2104 2403 
17 ธนบุรี 3 1250 ก.+ค. 1250 0 0 0 - - 
18 ประชานิเวศน 3 สวนที่ 1 2052 ข.+ค. 2052 0 0 0 2101 2403 
19 ประชานิเวศน 3 สวนที่ 2.1-2.7 1737 ข.+ค. 1737 0 0 0 2312 2509 
20 หัวหมาก ระยะ 2 สวนที่ 1 222 ข. 222 0 0 0 2501 2506 
21 ธนบุรี 1 สวนที่ 3 533 ข.+ค. 533 0 0 0 2412 2512 
22 ธนบุรี 1 สวนที่ 4 354 ข.+ค. 354 0 0 0 2410 2512 
23 ลาดกระบัง ระยะ 1 สวนที่ 1-6 3113 ก.+ข.+ค.+ง. 2456 99 0 558 2503 2609 
24 ลาดกระบัง (ที่ดิน+สาธารณูปโภค) 717 ง. 0 0 0 717 0 0 
25 หนองหอย ระยะ 2 สวนที่ 1 903 ก.+ข.+ค.+ง. 795 10 0 98 2503 2608 
26 ทุงสองหอง-บานสรางบางสวน 3040 ก.+ข.+ค.+ง. 2918 0 0 122 2205 2611 
27 บางพลี-บางบอ วาระ 1 ระยะ 1A4 804 ก.+ข.+ง. 756 48 0 0 2510 2708 
28 สงขลา 581 ก.+ข.+ค.+ง. 462 28 0 91 2506 2610 
29 ประชานิเวศน 2 ระยะ 1-2 66 ง. 42 24 0 0 2705 2807 
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ID Project Total 
Unit Groups Low rise Commercial Flat V Land Started Finished 

30 ประชานิเวศน 3 ระยะ 1-2 62 ง. 24 38 0 0 2701 2806 
31 บางพลี-บางบอ วาระ 1 ระยะ 1A2-3 1451 ก.+ข.+ง. 1326 125 0 0 2509 2801 
32 บางพลี-บางบอ วาระ 1 ระยะ 1A5 1080 ก.+ข. 1080 0 0 0 2509 2803 
33 บางพลี-บางบอ วาระ 1 ระยะ 2B1-3 972 ค.+ง. 832 140 0 0 2703 2809 
34 บางพลี-บางบอ ระยะ 3-C1-2 788 ง. 768 20 0 0 2806 2909 
35 บางพลี (ที่ดินพรอมสาธารณูปโภค) 110 ง. 0 0 0 110 0 0 
36 สระบุรี 456 ก.+ข.+ค.+ง. 401 55 0 0 2710 2901 
37 จันทบุรี ระยะ 1 521 ก.+ข.+ค.+ง. 440 81 0 0 2710 2901 
38 พิษณุโลก 357 ก.+ข.+ค.+ง. 346 11 0 0 2801 2812 
39 นครสวรรค ระยะ 1 557 ก.+ข.+ค.+ง. 511 24 0 22 2707 2901 
40 ขอนแกน ระยะ 1 578 ก.+ข.+ค.+ง. 525 36 0 17 2703 2902 
41 ภูเก็ต 582 ก.+ข.+ค.+ง. 537 45 0 0 2710 2904 
42 นครปฐม 1 300 ก.+ข.+ค.+ง. 264 8 0 28 2907 3009 
43 ราชบุรี 1 301 ก.+ข.+ค.+ง. 265 10 0 26 2907 3012 
44 นครศรีธรรมราช 1 307 ก.+ข.+ค.+ง. 271 12 0 24 2911 3101 
45 พัทยา วาระ 1 426 ก.+ข.+ค.+ง. 402 20 0 4 3007 3205 
46 สุราษฎรธานี 1 300 ก.+ข.+ค.+ง. 288 12 0 0 3003 3112 
47 สมุทรปราการ 1 1520 ก.+ข.+ค.+ง. 1480 40 0 0 3009 3212 
48 สมุทรสาคร 1 228 ก.+ข.+ค.+ง. 205 15 0 0 3202 3307 
49 ชลบุรี 2 ระยะ 1 319 ก.+ข.+ง. 304 15 0 0 3012 3301 
50 นครราชสีมา 2 360 ก.+ข.+ค.+ง. 351 9 0 0 3103 3309 
51 ทาทราย ระยะ 2 20 ง. 0 20 0 0 3212 3406 
52 คลองจ่ัน (บานตัวอยาง) 29 ง. 29 0 0 0 3303 3408 
53 งามวงศวาน 30 ง. 30 0 0 0 3303 3408 
54 ลําปาง 333 ก.+ข.+ค.+ง. 333 0 0 0 3202 3404 
55 อุบลราชธานี 312 ก.+ข.+ค.+ง. 296 10 0 6 3210 3408 
56 ลาดกระบัง 2 สัญญา 2 ตอน 1, 2 581 ก.+ข.+ค.+ง. 581 0 0 0 3212 3504 
57 นนทบุรี สวนที่ 1 712 ข.+ค. 666 46 0 0 3210 3503 
58 อยุทธยา 250 ก.+ข.+ค.+ง. 249 0 0 1 3209 3506 
59 ชลบุรี 2 ระยะ 2 233 ก.+ข.+ค.+ง. 220 13 0 0 3406 3508 
60 ขอนแกน 2 400 ก.+ข.+ค.+ง. 400 0 0 0 3306 3503 
61 สุราษฎรานี 2 273 ก.+ข.+ค.+ง. 255 18 0 0 3402 3508 
62 หาดใหญ 2 สวนที่ 1 350 ก.+ข.+ค.+ง. 329 15 0 0 3306 3501 
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ID Project Total 
Unit Groups Low rise Commercial Flat V Land Started Finished 

63 ลาดกระบัง 2 ระยะ 1 สวนที่ 3 1785 ก.+ข.+ค.+ง. 1785 0 0 0 3409 3609 
64 ธนบุรี 1 สวนที่ 5 816 ข.+ค.+ง. 811 0 0 5 3303 3603 
65 นครปฐม 2 386 ก.+ข.+ค.+ง. 380 6 0 0 3510 3607 
66 ประชานิเวศน 2 ระยะ 4 180 ง. 158 84 0 0 3308 3601 
67 ปรชานิเวศน 3 (ปรับปรุง วาระ 1) 56 ง. 56 0 0 0 3503 3606 
68 สระบุรี 2 147 ง. 147 0 0 0 3501 3607 
69 มาบตาพุต 1657 ก.+ข.+ค.+ง. 216 49 1392 0 3410 3607 
70 นครราชสีมา 3 438 ก.+ข.+ค.+ง. 428 10 0 0 3406 3511 
71 นครศรีธรรมราช 2 377 ก.+ข.+ค.+ง. 324 53 0 0 3403 3511 
72 หัวหมาก ผัง ข. 850 ข.+ค.+ง. 547 63 240 0 3402 3706 
73 นนทบุรี สวนที่ 2 1306 ก.+ข.+ค.+ง. 666 0 640 0 3410 3610 
74 ลพบุรี 305 ก.+ค.+ง. 305 0 0 0 3508 3612 
75 นครปฐม 3 751 ก.+ข.+ค.+ง. 23 18 710 0 3610 3806 

ที่มา: กองสารสนเทศที่อยูอาศัย ฝายนโยบายและแผน การเคหะแหงชาติ, 2545 
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ภาคผนวก ข. 

 
แบบสอบถามวิทยานิพนธ เรื่อง " การเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 

1 " 
ขอความกรุณาตอบแบบสอบถามเพื่อประโยชนทางดานวิชาการพัฒนาที่อยูอาศัย 

หมวดที่ 1 สําหรับผูอุปโภค-บริโภคสินคา     กรุณาใสเครื่องหมาย √ หนาชองที่ทานตองการและเติมขอความใน
ชองวางที่เวนไว 
     
สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไปเกี่ยวกับครัวเรือน            

1. ทาน และครอบครัวพักอยูที่บาน เลขที่ ......................................................................................... 
2. ในครัวเรือนของทานมีสมาชิกในบาน อยูทั้งหมด ........................ คน ทํางาน ........................... คน 
3. อาชีพของคนในครอบครัว1) ..............................   2) ..................................    3)......................... 
4. ครอบครัวของทานมีรายไดทุกคนรวมกันประมาณ  ...............................................บาท / เดือน 
5. ลักษณะที่อยูอาศัยของครัวเรือน 

 1) บานแถว ชั้นเดี่ยว แบบ TH6 A (     เชา      เชา-ซื้อ)     2) บานแถว ชั้นเดี่ยว แบบ TH6 B 
(     เชา      เชา-ซื้อ) 
 3) บานแถว ชั้นเดี่ยว แบบ TH6 C (     เชา      เชา-ซื้อ)     4) บานแถว 2 ชั้น แบบ TH6 D1 (     เชา      
เชา-ซื้อ)  
 5) บานแถว 2 ชั้น แบบ TH6 D2    (     เชา      เชา-ซื้อ)     6) บานแฝด 2 ชั้น แบบ E1(     เชา      
เชา-ซื้อ) 

7) บานแถวกึ่งพาณิชย 2ชั้น แบบ SH (     เชา      เชา-ซื้อ)      8) อาคารพาณิชย 3 ชั้น แบบ 
SH 3(     เชา      เชา-ซื้อ) 

6. ทานมีความคิดเห็นในการมีรานคาติดกับบานของทาน หรืออยูรอบบานของทาน อยางไร 
 1) ชอบ  เพราะ.............................................................................................................  
 2) ไมชอบ เพราะ.............................................................................................................  
 3) ชอบ แตมีเงื่อนไข เพราะ .......................................................................................................... 

7. ทานไดรับความเดือดรอน รําคาญ จากรานคาที่ติดกับบานทานหรือรอบๆบานในเรื่องใดบาง 
1) .............................................................................................................................................. 
2) .............................................................................................................................................. 

สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับการอุปโภค – บริโภค สินคา ของผูอยูอาศัยในชุมชน  
8. ทานและ คนในครอบครัวจะไปซื้อสินคา อาหาร หรือ ประเภทบริการตางๆ จากทําเลที่ตั้ง ทั้ง 5 ขอ ในตาราง
ขางลาง อยางไรบาง และเพราะเหตุผลใดเปนสําคัญจึงไป ซื้อ หรือใชบริการ ตามทําเล ดังนี้ 
 
 
 

RESIDENCE 
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ทําเลที่ตั้ง ของรานคา กี่ครั้ง / 
เดือน 

ใคร 
ซ้ือ-ใช บอย 

วิธีเดินทางไป 
อยางไร 

ครั้งละกี่
บาท 

เหตุผลที่ไปซ้ือ
ที่ ทําเลนั้น 

ไมได 
ไปซ้ือ 

1) ทีอยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคา 

        

2) รานคาในทําเลที่เคหะ
จัดไวให 

      

3) หาบเร-แผงลอย 
หรือ รถเขน็ 

      

4) รานคา นอกเคหะ 
ชุมชน 

      

5) ศูนยการคา 
 

      

 
9. โปรดเรียงลําดับโดยใสหมายเลข ประเภทของรานคา หรือบริการ ที่ทานและครอบครัวไปใช บอยที่สุด จาก 5 
ทําเล ขางลางนี้ (โดย หมายเลข 1 หมายถึง บอยที่สุด ไปจนถึง 5 หมายถึง นอยสุด) 
 
 
สัญลักษ
ณใน
แผนผัง 

ประเภทรานคา ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปน 
รานคา 

รานคาในทําเลที่
การเคหะฯ
กําหนด 

รถเข็น  
หรือ 
Delivery 

รานคา 
 นอก
เคหะ 

ศูนยการค
า /ตลาด
ในเมือง 

ไมได 
ไปซ้ือ 

1. รานอาหาร กับขาว       

2. เสื้อผา,ตัดเสื้อ   ไมมี    
3. ราน วดิีโอ ซีดี เพลง  ไมมีราน  ไมมี    

4. ซักรีด-น้ําหยอด
เหรียญ ไมมีราน      

5. เครื่องใช 
เฟอรนิเจอร ไมมีราน  ไมมี    

6. รานขายยา คลินิก ทํา
ฟน ไมมีราน  

ไมมี    

7. รานตัดผม เสริมสวย    ไมมี    

8. ราน คาราโอเกะ, เกม   ไมมี    

9. รานขายของชํา   ไมมี    

10. ซอมเครื่องใชไฟฟา  
ซอมรถ จักรยาน 

      

 
 
10. โปรด ลากเสน จากบานของทาน ตรงไปยัง รานคา หรือบริการ ที่ทานไดไปใชบริการ ตาม ผังบริเวณที่
แนบทายนี้ 
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แผนผังสํารวจผูบริโภค 
 
 
 
 

 

 
 

ID CODE SERVEY 
นาย อรุณ ด่ันคุณะกุล หมายเลขชุดแบบสอบถาม ................................... 
วันที่ทําการสํารวจ ............................................................ 
เวลาที่สํารวจ ................................................................... 

ภาควิชาเคหการ 
 คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

RES. 
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แบบสอบถามวิทยานิพนธ 
เรื่อง " การเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 " 
ขอความกรุณาตอบแบบสอบถามเพื่อประโยชนทางดานวิชาการพัฒนาที่อยูอาศัย 

 
หมวดที่ 2 สําหรับผูประกอบการคา หรือบริการ ในเคหะชุมชน กรุณาใสเครื่องหมาย √ หนาชองที่ทานตองการ
และเติมขอความในชองวางที่เวนไว 
สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไปเกี่ยวกับครัวเรือนของผูประกอบการ                
1. สถานที่ตั้งรานประกอบการคา หรือบริการ บานเลขที่ ............................................................................... 
2. ในครัวเรือนของทานมีสมาชิกอยูจํานวน................... คน ทํางาน ...........................คน 
3. ประเภทของการคา หรือบริการ 

1) อาหาร – ตามส่ัง หรือ  แผงขายของตลาดสด 
2) ขายเสื้อ รานตัดเสื้อ ซอมแซมเสื้อผา  3) ขาย –เชา VDO CD รานถายรูป  
4)    บริการซัก-รีด น้ําดื่มน้ํา-ใชหยอดเหรียญ               5) ของใชภายในบาน รานเฟอรนิเจอร  
6) รานขายยา คลินิก    7) รานตัดผม รานทําผม รานเสริมสวย 
8) ราน Karaoke Game     9) รานชํา  Convenience Store (รานชําติด

แอร) 
10) ซอมเครื่องใชไฟฟา ซอมรถ มอรเตอรไซด จักรยาน 

  4. ครอบครัวของทานมีรายไดรวมประมาณ ......................................................... บาท ตอเดือน 
  5. ลักษณะที่อยูอาศัยของครัวเรือน 
 1) บานแถว ชั้นเดี่ยว แบบ TH6 A (     เชา      เชา-ซื้อ)     2) บานแถว ชั้นเดี่ยว แบบ TH6 B 
(     เชา      เชา-ซื้อ) 
 3) บานแถว ชั้นเดี่ยว แบบ TH6 C (     เชา      เชา-ซื้อ)     4) บานแถว 2 ชั้น แบบ TH6 D1   
 (     เชา      เชา-ซื้อ) 
 5) บานแถว 2 ชั้น แบบ TH6 D2    (     เชา      เชา-ซื้อ)     6) บานแฝด 2 ชั้น แบบ E1 
(      เชา           เชา-ซื้อ) 

7) บานแถวกึ่งพาณิชย 2ชั้น แบบ SH (     เชา     เชา-ซื้อ)      8) อาคารพาณิชย 3 ชั้น แบบ 
SH3(     เชา     เชาซื้อ) 
   6. ทานชอบที่จะใหมีรานคารวมกลุมใกลรานของทาน หรือ ตองการอยูไกลรานประกอบการคาอื่นๆหรือไม 
เพราะเหตุใด 

1) ตองการอยูรวมกลุมหลายราน        
เพราะ................................................................................................................................... 
2) ตองการตั้งรานอยูเดี่ยวๆ ไมตองการใหมีรานคาอื่น อยูใกลๆ  
เพราะ................................................................................................... 

สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับการประกอบการคา 
1. ปที่เริ่มประกอบการคา พ.ศ. ..........................................  
2. พื้นที่สวนใดบางที่ใชประกอบการคา และประมาณ กี่ตารางเมตร 

SHOP HOUSE 
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1) พื้นที่ของอาคารเดิมทั้งหมด  ประมาณ ......................... ตารางเมตร 
2) พื้นที่บางสวนของอาคาร  ประมาณ ......................... ตารางเมตร 

  
3) พื้นที่เดิม และพื้นที่ตอเติม   ประมาณ ......................... ตารางเมตร 

  
3. ทานใชเงินลงทุนในการปรับปรุง – ตกแตง สถานที่ เพื่อประกอบการคาประมาณ ....................... บาท 
4.  โปรดเรียงลําดับ ทําเลที่ตั้งเพื่อประกอบการคา หรือบริการ ที่ทานตองการมากที่สุด ไปนอย 

(เรียงลําดับจาก 1 – 6 เม่ือ 1 หมายถึงตองการมากที่สุด) 
1)ยานอาคารพาณิชย และยานตลาดสด       
1) ริมถนนสายหลัก         
2) ปากซอย และรานหัวมุมถนนซอย        
3) ในยานบานพักอาศัย หางไกลจากรานอื่นๆ       
4) อยูเปนกลุมใกล ติดกันหลายๆราน แบบเดียวกัน     
5) ทําเลอื่นๆ โปรดระบุ ................................................. 

5. เรียงลําดับการขายสินคาหรือบริการของรานทานแกผูบริโภค 
(เรียงลําดับจาก 1 – 3 เม่ือ 1 หมายถึงใหบริการมากที่สุด) 
1) ใหบริการคนที่อยูอาศัยรอบๆราน และติดกับราน ประมาณ.................................. % 

  
2) ใหบริการแกคนทั่วไปในชุมชน   ประมาณ.................................. % 

  
3) ใหบริการภายนอกชุมชน   ประมาณ..................................  % 

6. รานของทานใชวิธีใดในการนําสินคามาขาย หรือบริการ 
1) ไปซ้ือเอง หรือใชคนไปซื้อ เดือนละ ....................ครั้ง     
 2)    มีรถบรรทุกมาสง  เดอืนละ ....................ครั้ง  

7. รายไดจากการประกอบการคา ตอเดือน ประมาณ ............................................................. บาท 
8. รานคาของทานประสบปญหาเกี่ยวกับการขายหรือใหบริการหรือไม 

1) ไมประสบปญหา เพราะ ..................................................................................................  
2)     ประสบปญหา เพราะ .................................................................................................... 

 
 

ID CODE SERVEY 
นาย อรุณ ด่ันคุณะกุล หมายเลขชุดแบบสอบถาม ........................................ 
วันที่ทําการสํารวจ .................................................... 
เวลาที่สํารวจ ........................................................... 

ภาควิชาเคหการ 
 คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

SH 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

นายอรุณ ดัน่คุณะกุล 

เกิด 10 มีนาคม พ.ศ. 2515 กรุงเทพมหานคร  

ปริญญาตรี สถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิต มหาวทิยาลยัเกษมบัณฑติ ปการศึกษา 2538  

ปริญญาโท เคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต จฬุาลงกรณมหาวทิยาลยั ปการศึกษา 2546               

ประสบการณทํางาน   พ.ศ. 2539 สถาปนกิ บริษทั BKK 1985 จํากัด (มหาชน)  

พ.ศ. 2539 สถาปนกิ 3-5 ระดับ 3 กองบริหารโครงการ 4 ฝาย
โครงการ1 การเคหะแหงชาติ กระทรวงมหาดไทย 

พ.ศ. 2545 สถาปนกิ 3-7 ระดับ 5 กองบริหารโครงการ 3 ฝาย
โครงการ1 การเคหะแหงชาติ กระทรวงการพัฒนาสังคม
และความมัน่คงของมนษุย 

ผลงานทางวิชาการ  

อรุณ ดั่นคุณะกุล. โครงการอาคารสํานักงานและศนูยแสดงสินคาอุตสาหกรรม บางพล.ี  

วิทยานิพนธปริญญาบัณฑติ ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
มหาวิทยาลยัเกษมบัณฑิต, 2538. 

การเคหะแหงชาติ. คณะทํางานโครงการวางผงัหมูบาน. การศึกษาเพื่อการพัฒนาและวางผังหมู 

บาน ต.นาเฉลยีง อ.หนองไผ จ.เพชรบูรณ.กรุงเทพมหานคร: การเคหะแหงชาติ, 2544.(อัด
สําเนา)  

ทุนการศึกษา ทุนการศึกษาปริญญาตรี ประเภทบุคคลภายนอก จากการเคหะแหงชาติ ป พ.ศ. 
2538 

ตําแหนง และสถานทีท่ํางาน ปจจบุัน 

สถาปนกิ 3-7 ระดับ 5 กองบริหารโครงการ 3 ฝายโครงการ 1 การเคหะแหงชาติ 
กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย
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