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 การเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชน ซ่ึงผูอยูอาศัยได ตอเติม ดัดแปลง อาคารเพื่อใชประโยชนในการพัก
อาศัยมาเพื่อประกอบการคาในละแวกที่อยูอาศัย โดยการเปลี่ยนแปลงดังกลาวสงผลใหเกิดปญหา การบริหารจัดการกายภาพชุมชน 
เศรษฐกิจของชุมชน และปญหาทางสังคม ซ่ึงการศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงค เพื่อศึกษาลักษณะการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยมาเปนรานคา 
และปจจัยที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในยานพักอาศัย โดยงานวิจัยนี้นํามาใชประกอบการพิจารณา ในเรื่อง การ
กําหนดประเภท ที่ต้ัง ระยะบริการของรานคา รวมทั้งการจัดสภาพแวดลอมกายภาพที่เกิดจากการออกแบบ และวางแผนเคหะชุมชน ซ่ึง
ผูวิจัยไดกําหนดขอบเขตของการวิจัยโดยเลือกเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 เปนกรณีศึกษา  
              วิธีดําเนินการศึกษา ประกอบดวย ทฤษฎี และแนวคิดซ่ึงนํามาในการสรางกรอบแนวคิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา
ในเคหะชุมชน รวมทั้งงานวิจัยที่ใชเปนขอสนับสนุน การสํารวจทําเลของที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา และรานคาในทําเลที่การเคหะ
แหงชาติกําหนดที่ต้ัง โดยใชผังสํารวจกายภาพ และการออกแบบสอบถาม เปนเครื่องมือในการเก็บขอมูล ดานทําเลที่ต้ัง เศรษฐกิจ และ
พฤติกรรม โดยสุมกลุมตัวอยางผูบริโภคที่อาศัยอยูในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 จํานวน 305 หนวย และสํามะโนประชากร
ผูประกอบการคาในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 จํานวน 126 หนวย  เพื่อนํามาเปรียบเทียบคาทางสถิติ วิเคราะห ลักษณะการ
เปลี่ยนแปลง ปจจัย ในการทําใหเกิดการเปลี่ยนที่อยูอาศัยเปนรานคาเพื่อพิสูจนสมมติฐาน 
             ผลการวิจัยพบวา การเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาเปนไปตามสมมติฐาน โดยมีความสอกคลองของลักษณะการ
เปลี่ยนแปลง และปจจัย ดังนี้ (1) ทําเลที่ต้ัง และระยะทางจาก ที่อยูอาศัยถึง ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา จะเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยู
อาศัยเปนรานคาบริเวณที่ต้ังริมถนนปลายเปดและจุดตัดของถนน ซ่ึงเกิดรานคาจํานวนมากที่สุดในชวงไมเกิน100 และ 200 เมตรแรก 
และนอยกวามาตรฐานของการเคหะแหงชาติที่ใชในปจจุบัน  
             (2) กลุมผูบริโภคสินคาเลือกบริโภคสินคาของรานประเภท ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน มากกวาบริโภคสินคาของรานคาในทําเล
ที่การเคหะฯ กําหนด จํานวน 3 ประเภท ไดแก ประเภทสินคาสะดวกซื้อ ประเภทบริการสวนบุคคล และประเภทการซอมบํารุง  
             (3) เหตุผลของผูประกอบการคาเลือกตัดสินใจลงทุนประกอบการคา ตามกลุมผูบริโภค โดยรานคาประเภทที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานมีลูกคาหลักเปนประเภทลูกคาละแวกบานประมาณ 70 %ของลูกคาในชุมชนโดยสวนใหญเปนเด็กๆในละแวกที่อยูอาศัย 
และรานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด มีลูกคาหลักเปนลูกคาทั่วไปในชุมชน ประมาณ 98.5 %ของลูกคาในชุมชนโดยสวนใหญเปน
พอบาน-แมบาน       ผูประกอบการรานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ใชพื้นที่ในการประกอบการคา ประมาณ 82 ตารางเมตร และ
ผูประกอบการคาของรานคาประเภทที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา ใชพื้นที่ประกอบการคาประมาณ 66 ตารางเมตร โดยมีรายไดเฉลี่ย
ตอพื้นที่ประกอบการคานอยกวารานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนดเพียงเล็กนอย   
             สรุปไดวา รัศมีบริการของรานคาประเภท ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา อยูในชวงรัศมี ไมเกิน 200 เมตร โดยบริเวณภายใน
ชุมชนที่เหมาะสมไดแก ริมถนนปลายเปด และบริเวณหัวมุมถนน โดยเปนรานกิจการขนาดเล็ก ซ่ึงการจัดทํารูปแบบอาคารและมาตรฐาน
พื้นที่ประกอบการคาของอาคารสําหรับรานคาในเคหะชุมชนควรมีพื้นที่ประกอบการคาประมาณ ไมเกิน 66 ตารางเมตร และประเภทของ
การคาที่เหมาะสมในการดําเนินกิจการ คือรานสะดวกซื้อ และรานตัดผม - เสริมสวย  
              การเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชนฯ เกิดจากผูบริโภคที่อยูอาศัยในชุมชนเปนปจจัยสําคัญที่สุดในการกระตุน
ใหมีการนําที่อยูอาศัยมาเปนรานคา โดยทําเลที่ต้ังทางกายภาพมีผลกระทบที่สัมพันธกับทางดานพฤติกรรมของผูอยูอาศัย ดังนั้นการ
กําหนดที่ต้ังรานคาซ่ึงเปนสภาพแวดลอมกายภาพตองสามารถสนองประโยชนทางดานการใชสอยและการสังคมที่เกิดขึ้นเปนสําคัญ โดย
ตองมีการกําหนดการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคารและที่ดินใหสอดคลองกัน   
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    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 ้ ผูวิจัยตองการทราบมูลเหตุที่แทจริงของการเปลีย่นแปลงที่อยูอาศัยไป
ประกอบการคาในเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติ โดยผลการวิจยัที่ไดจะนาํไปเปนขอพิจารณา
ในการออกแบบและวางผังเคหะชุมชนทีม่ลีักษณะเดียวกัน   จากระยะเวลาการวจิัยและ
งบประมาณทีจ่ํากัด ผูวิจัยจงึศึกษาไดเพียงในรูปแบบกรณีศึกษาเดียวเทานั้น  อยางไรก็
ตาม หากงานวิจัยนี้ไดรับการยอมรับและสนใจ ผูวิจัยมีความยินดีเปนอยางยิ่งที่จะใหความรวมมอื
ในการขยายผลวิจัยนี้ตอไป  

วิทยานิพนธฉบับนี้สําเร็จลงได ดวยความกรุณาอยางยิง่ ของ อาจารย ดร. กุณฑลทิพย 
พานิชภักดิ ์ ที่กรุณาใหความรู คาํแนะนํา และขอคิดเห็นที่เปนประโยชน รวมทั้งเสยีสละเวลา
สวนตัวเพื่อใหไดงานวิจัยที่มคีุณภาพ และทานกรรมการสอบวิทยานพินธ รองศาสตราจารย ดร. 
ชวลิต นิตยะ รองศาสตราจารย ดร. บรรณโศภิษฐ เมฆวชิัย อาจารย ปรีดิ์ บุรณศิริ คุณวัลลภ เทอด
เกียรติกุล ที่กรุณาใหขอคิดเห็นที่เปนประโยชนตอการวิจยัอยางยิง่ 

งานวิจยันี้จะดําเนนิไปไมไดหากขาดความอนุเคราะหทีส่ําคัญยิ่งจากทานผูประกอบการ
คาในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 และทานผูตอบแบบสอบถาม ที่ตองสละเวลา เพื่อใหขอมูลทาง
การคาของรานคาทาน แกผูวิจัยอนัแสดงถึงความเสียสละ และการเห็นความสําคัญของการ
ศึกษาวจิัยอันเปนประโยชนตอสวนรวม  ผูวิจัยขอขอบพระคุณ กองสํารวจและแผนที่ สาํนกัผัง
เมืองกรงุเทพมหานคร ผงัเมืองจังหวัด จ.นครปฐม สํานักงานเคหะชมุชนสมทุรปราการ สํานักงาน
โยธาธิการและผังเมืองจังหวัดสมุทรปราการ คุณกฤษณะ วงศปา คุณกิตติภพ ดวงทอง ทีเ่อื้อเฟอ
ขอมูลแกผูวิจยั ขอบพระคุณ คุณชัยนนัท ชวิงศ ที่ใหขอคิดเหน็ตอมุมมองในประเด็นตางๆกับ
งานวิจยันี ้ ขอบพระคุณ ผูบังคับบัญชาของผูวิจยัทกุๆทาน ที่ไดเห็นถึงความสาํคัญ ของ
ศึกษาตอ ขอบคุณ เพื่อนรวมงานทุกๆคนที่ใหความรวมมือ ความเขาใจ ในการทํางาน และ
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บทที่  1 
 

บทนํา 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

การเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา เกิดขึ้นใหพบเห็นไดทัว่ไปในโครงการเคหะชุมชน
ของการเคหะแหงชาติ โดยผูวิจัยไดรับจากประสบการณตรงในการวางผงัโครงการเคหะชุมชนของ
การเคหะแหงชาติ และการรวบรวมผังโครงการ ตลอดจนสถิติของโครงการเคหะชมุชนขนาดตําบล
ของการเคหะแหงชาติ ในพืน้ทีก่รุงเทพมหานครและปริมณฑล มาสาํรวจทําเลที่ตั้งของรานคา
ประเภทตางๆ ทัง้ในสวนพาณิชยกรรมของเคหะชมุชนที่การเคหะแหงชาติไดกําหนดไว และที่อยู
อาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา โดยผูอยูอาศัยเองได ตอเติม ดัดแปลง หรือปรับปรุง อาคารที่เตรียมไว
เพื่อใชประโยชนในการพกัอาศัยประเภทตางๆ เพื่อมาประกอบการคาในยานพักอาศัยของชุมชน 
ซึ่งไดกําหนดเกณฑคัดเลือก และทําการสํารวจผังกายภาพของเคหะชุมชนขนาดตาํบล ของการ
เคหะแหงชาต ิ จํานวน 4 โครงการ ไดแก โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 3 โครงการเคหะชุมชน
สมุทรปราการ 1 โครงการเคหะชุมชนสมทุรสาคร และโครงการเคหะชุมชนนครปฐม พบวา สวน
พาณิชยกรรมที่การเคหะแหงชาติ ไดกําหนดไวมจีํานวนหนวยทีย่ังเหลือคางขายไมไดหรือไมไดใช
ประกอบการคา แตกลับมีรานคาเพิ่มข้ึนในยานพักอาศัย และพืน้ที่ละแวกบาน (Neighborhood) 
สวนหนึง่โดยการเปลี่ยนแปลงดังกลาวสงผลใหเกิดปญหาตางๆตามมาดวย คือ ปญหาในดาน
กายภาพ และการบริหารชมุชน ไดแก ความสะอาดของอาคารสถานที่ การจัดเก็บขยะ ปญหาใน
ดานเศรษฐกจิชุมชน ไดแก รายไดของผูประกอบการคาในบริเวณทีก่ารเคหะแหงชาติกําหนดไว 
ลดลง จํานวนการขายอาคารพาณิชยที่กาํหนดไวขายไมหมด ผูประกอบการคาบางสวนไมตองการ
เปดรานในบริเวณที่กาํหนดไว ปญหาทางสังคม ไดแก ความเดือดรอน และอาจกอใหเกดความ
รําคาญแกผูอยูอาศัยจากรานบางประเภท 

ในปจจุบนัการออกแบบวางผังโครงการเคหะชุมชน โดย สถาปนิก และนกัวางผังชุมชน
ของการเคหะแหงชาติ ในการกําหนดที่ตั้งรานคา สวนพาณิชยกรรมของโครงการ และพื้นที่สาํหรับ
การอยูอาศัยในชุมชนตามหลักวิชา การวางผังบริเวณ  แนวความคิดชมุชนละแวกบาน 
(Neighborhood Concept) มาตรฐานการออกแบบเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาต ิ ในการ
สรางสรรคเคหะชุมชนเพื่อการพัฒนาชุมชน สังคม และความมั่นคงของผูอยูอาศยัใหมีคุณภาพ
ชีวิตที่ดีข้ึน แตหลังจากที่การเคหะแหงชาติไดจัดสรางโครงการเคหะชุมชนในพืน้ทีต่างๆแลว ก็เกิด
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ปรากฏการณที่ผูซื้อที่อยูอาศัยแลวนํามาเปลี่ยนเปนรานคาปะปนกับทีอ่ยูอาศัยภายในชุมชนเปน
จํานวนมาก และในหลายๆเคหะชุมชน 

จากการสืบคนจากแหลงขอมูลทางการศึกษาตางๆ พบวามีผูวิจยัเกี่ยวกบัรานคา ยาน
การคาและพาณิชยกรรมที่เกี่ยวของกับการวิจัยครั้งนี้ไว ไดแก การศึกษาการจัดสรางที่อยูอาศยั
โดยรัฐ (เคหะชุมชน โดย การเคหะแหงชาติ) แสดงใหเห็นถึงการไมยอมรับรานคาที่กําหนดไว ซึง่
เห็นไดจากการนําที่อยูอาศยัมาประกอบการคา ในกลุมครัวเรือนของผูมีรายไดนอย (วิมลสิทธิ์ หร
ยางกูร, 2523) และงานวิจัยเกี่ยวกับรานคาในกรงุเทพฯ ในเชิงการวิเคราะหทางดานเศรษฐกิจและ
สังคม (วีระ สัจกุล, 1982) โดยทานผูวิจยัเรื่องรานคาในกรุงเทพฯ ไดกลาวไวในบางสวนเกี่ยวกบั
ที่มารานคาและการนาํที่อยูอาศัยมาประกอบการคาหรือ เรียกวา รานคากึ่งพักอาศยั (Residential 
Shophouse) โดยมีจุดกาํเนิดในประเทศไทย และประเทศกาํลงัพัฒนาหลายประเทศ เชน 
มาเลเซยี อินโดนีเซีย เปนตน  การศึกษากิจกรรมดานการคาในเมืองใหม บางพลี (การเคหะ
แหงชาติ, 2527) โดยมีการศกึษาถงึการจัดวางระดับการคาตางๆ ของเมือง และออกแบบสอบถาม
ถึงความคิดเหน็ของผูประกอบการคาเพื่อวางแผนในการจัดทํารานคา และสวนพาณิชยกรรมของ
เมือง     การวจิัยมาตรฐานที่อยูอาศัยและสิ่งแวดลอมของเคหะชุมชนใน กรุงเทพมหานคร 
(จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั, 2531) ซึ่งไดศึกษาเกีย่วกบับริการดานการคาในโครงการเคหะชุมชน
ขนาดอําเภอ และขนาดเมือง จํานวน 8 โครงการ โดยมีการสํารวจผังกายภาพ และออกแบบ
สอบถามผูอยูอาศัยในโครงการเกี่ยวกับความพึงพอใจในการใชบริการ และในป พ.ศ. 2535 ไดมี
ผูทําวิทยานิพนธเร่ือง บทบาทของยานพาณิชยกรรมตอชุมชน: กรณีศึกษายานสะพานควาย 
(ธีรวัฒน สรอยมณี, 2535) ไดกลาวถึงความสาํคัญ และบทบาทของประเภทของรานคาตางๆทีผู่
อยูอาศัยในชมุชนไดใชบริการรวมทัง้ ระดบัหรือขนาดตางของยานการคาใกลเคียงในการสนับสนนุ
กิจกรรมดานการคาของชุมชน  
 จากงานวิจยัในอดีตจนถงึปจจุบันยงัไมพบวามีผูวิจัยทานใดไดทําการศึกษาตอไปถึง
ลักษณะการเปลี่ยนแปลงทีอ่ยูอาศัยเปนรานคาที่กระจายอยูในทําเลตางๆภายในเคหะชุมชนของ
การเคหะแหงชาติ และการศึกษาถึงปจจัยทีท่ําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาใน
เคหะชุมชน  ซึ่งการวิจัยนี้จะเปนประโยชนสําคัญยิง่ตอการดําเนินงานของการเคหะแหงชาติ และ
การการวางแผนในการสงเสริมการจัดสภาพแวดลอมทางกายภาพทีเ่กิดจากการออกแบบและ
วางแผนทีม่ีผลกระทบตอความสมัพนัธหรือการกระทาํระหวางกนัทางสังคมใหมีความเปนระเบียบ
เรียบรอย ในการสรางภาพพจนที่ดีของชุมชนที่ดาํเนนิการโดยองคกรของรัฐ ใหเปนทีพ่ึงพอใจของผู
อยูอาศัยในชมุชน ผูประกอบการคา และผูพบเหน็โดยทั่วไป 
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แผนผัง 1.1 ทาํเล ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคาในเคหะชุมชนธนบุรี 3  
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แผนผัง 1.2 ทาํเล ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคาในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 
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แผนผัง 1.3 ทาํเล ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคาในเคหะชุมชนสมุทรสาคร 
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แผนผัง 1.4 ทาํเล ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคาในเคหะชุมชนนครปฐม 
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1.2 วัตถุประสงคของการวิจยั 
1. เพื่อศึกษาลักษณะการเปลีย่นแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชน 
2. เพื่อศึกษาปจจัยทีท่ําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชน 

 
1.3 สมมติฐานการเปลีย่นแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา 

“ทําเลที่ตั้ง พฤติกรรมผูบริโภคที่อยูอาศัยในชุมชน และการตัดสินใจลงทนุของ
ผูประกอบการ ทาํใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชน” 
 

1.4 ขอบเขตของการวิจัย 

ผูวิจัยไดกําหนดขอบเขตของการวิจยัออกเปน 2 สวน คือขอบเขตทางดานพืน้ที ่ และ
ขอบเขตดานเนื้อหา ซึง่มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1.4.1 ขอบเขตทางดานพื้นทีศ่ึกษา มีดงันี ้

ผูวิจัยไดเลือกโครงการเคหะชุมชนขนาดขนาดตําบล ของการเคหะแหงชาติ เนื่องจากการ
ทําวิจัยเรื่องมาตรฐานที่อยูอาศัยและสิ่งแวดลอมใน กรุงเทพมหานคร สําหรับการเคหะแหงชาติ 
(จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั, 2531) ไดศึกษาพบวาโครงการเคหะชุมชนขนาดตาํบลเปนโครงการทีม่ี
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ ครบถวน และมีความนาลงทนุในการทําโครงการเนื่องจากมี
ความคุมคาทางธุรกจิ ประกอบกับ ผูวิจยัไดคํานึงถึงความสะดวกในการเดินทางทาํการวจิัย จงึ
เลือกพืน้ที่โครงการเคหะชุมชนในเขตชานเมืองกรงุเทพมหานครและปริมณฑล ซึง่จากการเลือกนั้น
ไดใชเกณฑกําหนดขนาด และที่ตั้งโครงการดังนี ้

1. เปนโครงการเคหะชุมชนขนาดตําบล (ควบคุมจํานวนประชากรในโครงการที่
ใกลเคียงกนั) 

2. ในพืน้ที่โครงการเคหะชุมชนจะตองประกอบดวย สวนพาณิชยกรรม และสวนที่อยู
อาศัยแนวราบในโครงการ (เพื่อใหมสีวนของพื้นทีพ่าณิชยกรรมที่ประชาชนจะบริโภคไดภายใน
โครงการเหมือนกนั) 

3. เปนโครงการเคหะชุมชน ทีอ่ยูอาศัยในแนวราบเปนสวนใหญ (เพื่อจะไดเห็นถงึความ
ชัดเจนของการเกิดรานคาในที่ตัง้ทาํเลตางๆ) 
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4. เปนโครงการทีไ่ดมีผูอยูอาศัยแลว (เพื่อใหไดประชากรตามเปาหมายของโครงการที่
ใกลเคียงตามเปาหมาย) 

5. ขอบเขต และพื้นที่โครงการเดิมยังแยกอยูอยางชัดเจน เชน ยงัมีร้ัวรอบโครงการอยู
เปนสวนใหญ มีทางเขาออกชัดเจน เปนตน (เพื่อจํากดัการเนื่องกับพื้นที่ขางเคียงในการที่จะให
แสดงผลไดชัดเจนในตวัแปรอิสระที่สนใจ) 

6. เปนโครงการเชา-ซื้อ และไมมีสวนพืน้ที ่ทีจ่ะใชจัดทําโครงการในระยะตอไปเหลืออยู 
หรือเปนพื้นทีต่อเนื่อง (เพื่อควบคุมการเตบิโต และกาวหนาของโครงการในขณะนัน้ๆ) 

7. เปนโครงการทีม่ีชวงปที่จัดทาํโครงการไมมคีวามแตกตางกันมากนัก (เพื่อควบคุม
มาตรฐานและประเภทอาคารที่ตางกันในแตละชวงที่จัดทําโครงการ) 

8. มีกลุมรายไดประชากร (Income Groups) เปาหมายในโครงการเปนกลุมรายได
ประเภทเดียวกัน หรือคลายคลึงกนัมากที่สุด (เพื่อควบคุมความแตกตางกนัในเรื่องของเศรษฐกิจ 
และสังคม) 

ตาราง 1.1 โครงการที่ผานเกณฑเลือกโครงการเคหะชมุชนขนาดตําบล บริเวณชานเมืองกรุงเทพฯ
และปริมณฑล 

ช่ือโครงการ
เคหะชุมชน 

จํานวน
หนวย บาน พาณิชย แฟลต 

กลุมรายได 

ประชากร 

ปที่เร่ิม
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 ฝายนโยบายและแผน การเคหะแหงชาติ, 2544 

จากตารางที่ไดโครงการตามขอกําหนดทีต่องการแลว จึงออกสํารวจการเปลีย่นแปลงที่อยู
อาศัยเปนรานคาในแตละโครงการดังนี ้
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1. ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคาในเคหะชุมชนธนบุรี 3 มจีํานวน 42 หนวย และสวนพาณิช
ยกรรมที่ไดกําหนดไวม ีจาํนวน 22 หนวย  

2. ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคาในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 มีจํานวน 60 หนวย และ
สวนพาณิชยกรรมที่ไดกําหนดไวมี จํานวน 66 หนวย  

3. ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคาในเคหะชุมชนสมทุรสาคร จํานวน 21 หนวย และสวนพาณิช
ยกรรมที่ไดกําหนดไวมจีํานวน 95 หนวย  

4. ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคาในเคหะชุมชนนครปฐม จํานวน 33 หนวย และสวนพาณิช
ยกรรมที่ไดกําหนดไวมจีํานวน 21 หนวย 

แผนผัง 1.5 ทีต่ั้งเคหะชมุชนขนาดตําบล บริเวณชานเมืองกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

 
ที่มา: กองสารสนเทศภูมิศาสตร ฝายวิชาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิน่ฐานมนุษย การเคหะแหชาติ, 
2544. 

เมื่อใชขอกําหนดที่กลาวมาแลวจะได เคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 ซึง่มีความเหมาะสม
สําหรับทําการวิจัยในครัง้นี ้ โดยผูวิจัยเลือกศึกษาเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 เนื่องจากเมื่อ
เปรียบเทียบกบัโครงการอื่นๆแลวจะมีที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคามากที่สุด โครงการเคหะชุมชน
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ขนาดตําบลของการเคหะแหงชาติที่ตัง้อยูในพืน้ที่ปริมณฑลทางดานทิศใตของกรุงเทพฯ คือ เคหะ
ชุมชนสมทุรปราการ 1 โดยเลือกศึกษาเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 ระยะที ่ 1 (อาคารแนวราบ) 
และเฉพาะอาคารพาณิชยกรรมที่อยูใตอาคารชุด 5 ชัน้ รวมทัง้ยานการคา ประเภทรานคาปลกี
ขนาดเล็ก และยานการคาประเภทรานคาปลีกขนาดใหญ รอบเคหะชมุชนสมทุรปราการ 1 

 
1.4.2 ขอบเขตทางดานเนื้อหา ไดแก  

1. ที่ตั้งรานคาในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 
1.1 รานคาในทาํเลที่การเคหะฯกําหนดไวในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 ระยะที ่ 1  

และเฉพาะอาคารพาณิชย ในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 ระยะที่ 2  
1.2 ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคาในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1  

2. ผูบริโภคที่อยูอาศัยในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1  
2.1 เศรษฐกิจของผูบริโภคที่อยูอาศัยในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1  
2.2 พฤติกรรมการบริโภคของผูที่อยูอาศัยในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1  

3. ผูประกอบการคาในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 ระยะที่ 1 และระยะที่ 2 เฉพาะ
รานคาชัน้ลางของอาคารชุดพักอาศัย 

3.1 เศรษฐกิจของผูประกอบการคาในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 ระยะที่ 1 และ
ระยะที ่2 เฉพาะอาคารพาณิชย 

3.2 การตัดสินใจประกอบการคาของผูประกอบการ ในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 
ระยะที ่1 และระยะที ่2 เฉพาะอาคารพาณิชย 

 
1.5 คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 

เพื่อใหผูอานมคีวามเขาใจตรงกับผูวิจยัการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา จงึไดให
ความหมายคาํศัพทสําหรับการวิจยัครั้งนี ้โดยนิยามศัพทที่ใชในการวจิัย ดังนี ้

1. “รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด”  หมายถงึ สถานที่จาํหนาย สินคา และ / หรือ
ประกอบการคา รวมทัง้การบริการประเภทตางๆ ที่อยูในบริเวณการใชประโยชนที่ดนิเพื่อ
การพาณิชยตามทีก่ารเคหะฯ ไดกําหนด ผังเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 ทัง้นี้ไมรวมสวน
ที่ใชเปนสาํนักงาน โรงกลงึ อาคารพาณชิยที่ไมไดประกอบการคา และรานคาประเภท
หาบเร รถเข็น แผงลอย 
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2. “ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา”  หมายถงึ สถานที่จาํหนาย สินคา หรือ
ประกอบการคา และการบรกิาร ที่เปลีย่นมาจากอาคารพักอาศัย ที่กาํหนดไวในผงัของ
การเคหะฯ ไมรวมอาคารพกัอาศัยที่เปลีย่น สาํนกังาน โรงกลึง  

3. “พฤติกรรมการบริโภคสินคาและบริการของผูอยูอาศัย”  หมายถงึ การที่ผูอยูอาศัยใน
เคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 มีความตองการ และมีอํานาจในการซือ้สินคาและบริการ  
ที่ไหน เมื่อใด ใครในครอบครัวเปนซื้อ เพราะเหตุผลใดในการตัดสินใจซื้อ ซื้อมากนอย
เทาไร 

4. “การตัดสินใจเลือกที่ตั้งของผูประกอบการคา”  หมายถงึ เหตผุลของผูประกอบการคา
ในการตัดสินใจเลือกที่จะเปดรานคาหรือบริการในทาํเลที่ตั้งนั้นๆ ตามความคิดเหน็ของ
ตนเอง 

5. “รานคาประเภทอาหาร” หมายถงึ รานขายอาหารสดหรือกับขาว รวมถึง รานอาหาร
ตามสั่ง รานอาหารสําเร็จรูป  

6. “รานคาประเภทเครื่องนุมหม” หมายถึง รานขายเสื้อผา รานตัดเสื้อ และรานซอมแซม
เสื้อผา 

7. “รานคาประเภทสินคาเฉพาะอยาง” หมายถึง รานขาย - ใหเชา VDO และCDเพลง หนงั 
และรานบริการถายรูป 

8. “รานคาประเภทบริการเบ็ดเตล็ดอื่นๆ” หมายถงึ รานซกั - รีด รานบริการน้ําดืม่ – ใช 
โดยตูอัตโนมัตหิยอดเหรยีญ 

9. “รานคาประเภทเกี่ยวกับทีอ่ยูอาศัย” หมายถงึ รานขายของใชภายในบาน รานขาย
เฟอรนิเจอร  

10. “รานคาประเภทการรักษาสุขภาพ” หมายถึง รานขายยา คลนิิก 
11. “รานคาประเภทบริการสวนบุคคล”  หมายถงึ รานตัดผม รานทาํผม รานเสรมิสวย 

และรานบํารุงผิวพรรณ และเครื่องสําอาง 
12. “รานคาประเภทการพกัผอนหยอนใจ”  หมายถงึ ราน Karaoke ราน Game 
13. “รานคาประเภทสินคาสะดวกซื้อ” หมายถึง รานขายของชํา รานขายสิคาสะดวกซื้อ 

(Convenience Store) มินิมารท และรานสะดวกซื้อแบบ Franchise 
14. “รานคาประเภทการซอมบํารุง” หมายถงึ รานซอมเครื่องใชไฟฟา รานซอมจกัรยาน 

รานซอมมอเตอรไซด รานซอมรถยนต รานขายอะไหลเครื่องใชตางๆ 
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15. “หาบเร – รถเข็น – แผงลอย” หมายถึง การประกอบการคาโดยเปนไปในลักษณะ
ชั่วคราว สถานที่ขายสินคาไมไดใชอาคารถาวร และใหหมายถงึเฉพาะ ประเภทที่ มทีี่
จอดประจําไมเคลื่อนที่ไปตามสถานที่ตางๆ 

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรบั 
นํามาใชประกอบการพิจารณา ในเรื่อง การกําหนดประเภท ที่ตัง้ ระยะบริการของรานคา 

รวมทัง้การจัดสภาพแวดลอมกายภาพที่เกิดจากการออกแบบและวางแผนที่มีผลกระทบตอ
ความสัมพันธหรือการกระทาํระหวางกนัทางสงัคม ในโครงการเคหะชมุชนสมทุรปราการ 1 และใช
เปนขอเสนอแนะเกีย่วกับรูปแบบอาคารสําหรับรานคาในพื้นที่อยูอาศยัของเคหะชุมชนที่มปีจจัย
ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในลักษณะเดียวกัน 
 

1.7 ลําดับขั้นตอนในการเสนอผลการวิจัย 
1. นําเสนอในสวนของความเปนมา และความสําคัญของปญหา พรอมภาพประกอบการ

บรรยาย โดยชีใ้หเหน็ในประเด็นที่สําคัญ และเดนชัด นาสนใจในการติดตามวา ขอ
คนพบคือ อะไร เปนอยางไร รวมทัง้สรุปในสวนของบทนาํ แลวกลาวโดยยอ 

2. สรุปแนวความคิดในการวางผังโครงการเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 พรอมอธิบายถึง
ทฤษฎีลําดับศูนยการคา พฤติกรรมการบริโภคของผูอยูอาศัย และผูประกอบการคา
ในเคหะชมุชน วามีความเกีย่วของกับการเปลี่ยนที่อยูอาศัยเปนรานคาไดอยางไร 

3. นําเสนอถงึสมมติฐาน ที่ผูวิจยัตั้งขอสังเกต จากขอเทจ็จริง และนําไปสูการโยงถงึ การ
สรางกรอบแนวคิด ที่จะอธิบายถงึ ปจจัยในการเกิดการเปลี่ยนแปลง โดยเสนอ
แนวความคิดสนับสนนุการเปลี่ยนแปลง  

4. แสดงถึงวธิีการในการนาํไปสูการพิสูจน สมมุติฐาน ทีต่ั้งไว ดวยแบบสอบถาม และ
แบบสํารวจผังกายภาพ โดยอธิบายถึงความนาชื่อถอืของเครื่องมอื รวมทั้งความ
สัมฤทธิผ์ลในการนาํไปใช 

5. นําเสนอผลการวิจัย และวิเคราะหถงึสิ่งทีเ่กิดขึ้น ในรปูแบบของการบรรยาย สถิติ 
และฮีสโตรแกรม โดยการเปรียบเทียบปจจยัในการทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลง 

6. สรุปถึงความเชื่อมโยงหรือขัดแยงกันของสมมุติฐาน และผล ในงานวิจยั นาํเสนอ
ความคิดเหน็ และขอเสนอแนะ โดยสรุปเปนประเด็นที่สําคัญตอการคนพบในการวิจยั 



บทที่  2 
 

ทฤษฎีและแนวคิดที่เกี่ยวของกับการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา 

 กรอบแนวความคิดเรื่องการเปลี่ยนแปลงทีอ่ยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชนของการ
เคหะแหงชาต ิ เร่ิมตนจากเมื่อเร่ิมดําเนนิการจัดทาํโครงการเคหะชุมชนฯ ของการเคหะแหงชาติ 
สถาปนกิหรือนักวางผงัทฤษฎีการวางผงัตามหลกัวิชา หลังจากนั้นแลวเมื่อกอสรางชุมชนเสร็จ 
และมีผูอยูอาศัย ซึ่งเปนผูที่ใชสวนตางๆที่สถาปนิกไดกําหนดไว ซึง่การดําเนินชวีติของผูอยูอาศัย
เกิดเปนพฤติกรรมการบริโภคสินคาและบริการตางๆ ตามระดับขนาดของรานคาตางๆกนั และ 
ผูประกอบการคาก็เลือกที่จะประกอบการคาประเภทตางๆ โดยการตอบสนองผูบริโภคเปนสําคัญ 
และไดมีผูศึกษาวิจยัเกีย่วกบั มาตรฐาน ยานการคา และรานคาตางๆเกิดขึ้น เพื่อนําไปสู
ขอเสนอแนะในสวนของการเริ่มสรางสรรคเคหะชุมชน ตอๆไป 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

แผนภูมิ 2.1 กรอบแนวคิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชนฯ 

สถาปนิก และนักวางผัง ผูบริโภคผูอยูอาศัยในชุมชน 
 

ผูประกอบการคาและบริการ 

แนวคิด ทฤษฎ ีและ
มาตรฐานการวางผัง 

พฤติกรรมมนุษยกับสภาพแวดลอม 
พฤติกรรมการบรโิภค 

ทฤษฎีลําดับศักยศูนยการคา 

ปจจัยการเลือกที่ตั้งรานคา 
การตัดสินใจประกอบการคา 

รานคาในทําเลที ่
การเคหะฯ กําหนด 

ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคา 

การวางผังแลกําหนด
ที่ตั้งในชุมชน 

รานคาภายในเคหะชุมชนฯ 

รถเข็น หาบเร 
แผงลอย 

รานคานอกเคหะชุมชนฯ 

ไปซ้ือสินคา ขายสินคา 

ขายสินคา ไปซ้ือสินคา 

ไปซ้ือสินคา ขายสินคา 

ไปซ้ือสินคา ขายสินคา 

ขอเสนอแนะ 
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2.1 แนวคิดและทฤษฎ ี

ผูวิจัยไดคนควารวบรวมเนื้อหาของทฤษฎีที่เกี่ยวของกบัการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปน
รานคาโดยไดนําเนื้อหาที่สําคัญเพื่อใชเปนการอางอิงตามหลักการ และแนวคิดตางๆในการนําไปสู
กรอบแนวคิด เร่ือง การเปลีย่นแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา ดังนี ้

 
2.1.1 การวางผังบริเวณ และแนวคิดชุมชนละแวกบาน 

1. การวางผงับริเวณ (Site Planning) (Lynch, 1971)  การเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัย
ไปเปนกิจกรรมการคากเ็ปนผลแตกตางอนัเกิดจากการจัดวางนัน้ เปนปจจัยที่กอใหเกิด ความตาง
ระหวางสัดสวน อัตราความหนาแนน รูปราง หรือการเชือ่มโยงระหวางกิจกรรม เปนตน ซึง่มีความ
เกี่ยวของกับผูอยูอาศัย นอกจากนัน้ความสัมพนัธซึง่กนั และกนัอันประกอบเปนผงับริเวณนัน้ ยัง
ตอเนื่องสัมพนัธกับส่ิงตางๆขางเคียงชุมชนที่ศึกษาดวย  

1.1 ที่ตั้งของหนวยกิจกรรมตางๆ (The Location of Activities)  เมื่อพิจารณารูปที่ดิน
และความประสงคที่จะใชที่ดนิแลว ในขั้นตอนตอไปก็ควรจะพิจารณาถงึการใชเนื้อทีภ่ายใน (Land 
Use) ผังที่ดนิแสดงของสองสิ่งพรอมๆกันคือ อาคารตางๆ และกจิกรรมทั้งหลาย (Human 
Activities) ผงัแสดงการใชที่ดินแสดงใหเห็นที่ตั้งของกจิกรรมตางๆ นอกจากนัน้ยงัแสดงถงึรูปราง
เคาโครงของสถานที่เกิดกิจกรรม แสดงถงึพื้นที่วางของสถานทีน่ันทนาการ 

1.2 การเชื่อมโยง (Linkages)   การที่เพียงแตจะคิดวาง เพื่อใหไดผลของการ
เชื่อมโยงที่ดทีีสุ่ด นับวายงัไมเพียงพอผูออกแบบควรนกึดวยวา ยังมีกิจกรรมอื่นใดอีกบางที่ควร
นําเขามาในโครงการ เชน ในการปรับปรุงที่พักอาศัย คอืหางราน โรงเรียน วัด สถานทีท่ํางาน และ
ศูนยนนัทนาการ ในขัน้แรกใหพิจารณาวาเปนประเภทใด ควรเชื่อมโยงกับอะไร และควรจะใกลชิด
กันเพียงได 
 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบ 2.1 ความสมัพันธของสถานที่ตางๆในผงับริเวณ 
  

รานคา 
ขยาดใหญ 

อุตสาหกร
รม 

รานคา บาน อพาร
ทเมนต 

โรงเรีย
น 
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          ในภาพประกอบ 2.1 แสดงการเชื่อมโยงของจดุตางๆ ขนาดของเสนหนาบาง หมายถงึ
ความสาํคัญทีเ่กี่ยวเนื่องกันระหวางจุด จะเหน็วาจุดทีห่นาที่สุดระหวางอาคาร Apartment และ
บาน ระหวางรานและอุปกรณในหมูบาน จะตองใกลชิดกัน ยิง่กวานั้นจําพวกราน ควรจะติดตอได
สะดวกApartment โรงเรียนติดตอไดสะดวกจากบานมากกวา Apartment และสุดทายโรงงานควร
จะติดตอกับรานและการติดตอทางบานอยูเหมือนกนั ผูออกแบบคงไมมีความสนใจเกี่ยวกับในการ
เกี่ยวของระหวางโรงเรียนกบัโรงงานเลย การเกีย่วของเชื่อมโยงตางๆ นั้นมิไดหมายถึงแตเพียง
หนาทีก่ารงานเทานั้น แตคงหมายรวมถงึความแตกตางของเสนทางสัญจร ทัศนียภาพ และ
ลักษณะของผงับริเวณนัน้ๆดวย 
 ทั้งนี้เพื่อยนระยะทาง และแกปญหาการตัดขวางซึง่กันและกนัระหวางเสนทางจราจรที่
หนาแนน ในการทําใหจัดวางไดอยางกระชับ และเหมาะสมขึ้น (ดูภาพประกอบ 2.2)  
 
 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบ 2.2 ที่ตั้งซึง่จัดเรียงแลวเพื่อแกปญหาการตดัขวางกนั 
 

นอกจากนี้ ในเรื่องอัตราความหนาแนน นับวามีผลอยางยิ่งตอผังบริเวณ และตอผูอยู
อาศัย เร่ืองอตัราความหนาแนนนี้ มีความสัมพนัธใกลชิดกับการผังเมืองอยูมาก ซึ่งในวงการผัง
เมืองนัน้ ตองพิจารณาถงึรูปแบบของเมืองทัง้เมือง ทั้งนี้มิใชแตเฉพาะความนาดูความเหมาะสม
ของที่ดินแตละบริเวณเทานัน้ แตจะตองพจิารณาถงึเศรษฐกิจ การใชประโยชน รากฐานสงัคม และ
ความสวยงามของเมืองนั้นไปพรอมกนั ผูออกแบบผังบริเวณ ควรมองไกลออกไปนอกเขตบริเวณที่
วางผงันั้นอยู การจัดวางหนวยใชสอยตางๆ บนพืน้ที่ยอมขึ้นอยูกับการเชื่อมโยงภายนอก เชนการ
เดินทางไปสูทีท่ํางาน ความสะดวกที่จะเดนิทางไปหาซื้อเครื่องอุปโภคบริโภค  

1.3 ระบบทางเดิน (Circulation)  ทางเดินติดตอกันนับวาเปนประโยชนอยางยิ่ง 
โดยเฉพาะลักษณะรูปแบบชองทางสัญจรของถนนมาตัดกันซึ่งเปนทั้งสี่เหลี่ยมผนืผา และสี่เหลี่ยม
จัตุรัส และสามเหลี่ยมโดยตรงหวัมุมถนนมักจะไดประโยชนถึงสองดานเปนแบบที่ใชกนัทัว่ไป 
เหมาะสําหรับเนื้อที่ใหญๆ และนํามาใชทั่วไปภายในเมือง   

โรงเรียน 

รานคายอย 

Apartment 

 
อุตสาหกรรม 

บาน 

บาน 

รานขนาดใหญ 
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ภาพประกอบ 2.3 รูปแบบของทางสัญจรแบบตาหมากรุก 

 
แบบถนนภายในหมูบาน – มีแนวขนาดใหญ ซึ่งตัดหรอืแทรกไวดวยซอยภายในหมูบานแบบซอย
ตัน (cul-de-sac) และ ลูป (Loop) ทางถนนนัน้เปรยีบประหนึ่งหนทางคมนาคมระหวางบุคคล
ตางๆ และดูเหมือนวาวิธทีีจ่ะสงเสริมใหเพื่อนบานไดมโีอกาสติดตอกนั โดยจัดทางสัญจรใหอยู
รวมกันเสีย ทางถนนซึง่ใชเปนทางสัญจรนี้จะตองประกอบดวยสรรพสิ่งตางๆ ซึง่จะเชื่อมโยง
เขาสูตัวอาคาร สิ่งเหลานี้จําเปนอยางยิ่งตอการดํารงชีวิต แตควรที่จะมกีารหลบซอนบางสิ่ง
บางอยางไวบางเพื่อผลแหงความงามของภาพถนน   

 

 
ภาพประกอบ 2.4 แบบถนนในหมูบาน 

 
1.4 การควบคุมแผนผัง (Site Controls)  การแบงสวน (Subdivision) กับแผน

ระยะยาว (long-range plan) จะตองมกีารควบคุมซ่ึงเปนผลของงานตอเนื่องอยางหนึ่ง ทัง้นีเ้พือ่
ปองกันมิใหเกดิขอเสียหายทางดานความแออัดยัด (congestion) ความขาดระเบียบ (disorder) 
และความไมนาดู การควบคมุ (controls) นั้นเปนมาตรฐานของการบงัคับ ยับยัง้ ซึ่งตรงกนัขาม 
และขัดกับหลกัการออกแบบตามหลกัวิชา การควบคมุมักกอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงและบีบบังคบั
เสรีภาพสวนตัว ลกัษณะของการควบคมุนั้นมุงไปในทางลบ การควบคุมนํามาใชเปนเครื่องปองกนั
ผลอันจะเกิดตดิตามมา แตมักไมนาํไปสูผลดีที่สุดเสมอไป แตกระนัน้ก็ตามการควบคุมถือวาเปน
ส่ิงจําเปน 
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ภาพประกอบ 2.5 การแบงสวนที่ดิน 

 
การควบคุมการใชประโยชนของที่ดนินัน้ไมควรที่จะเครงครัดมากโดยเฉพาะการใชที่ดินแบบปะปน
หลายประเภท (Use mix)  การควบคุมการใชประโยชนควรถือเอามาตรฐานการประกอบกิจการ 
เพื่อที่จะควบคุมสภาวะการรบกวนตางๆ ที่เกิดขึ้นจากแหลงการใชประโยชนนัน้ หรือมิฉะนั้น
ควบคุมถึงผลที่จะเกิดตามมา แทนที่จะบงชนิดหรือประเภทการใชลงไปเปนขอๆ 

1.5 จังหวะในการจัดบริเวณพักอาศัย (Residential Modules)  การจัดระยะตวั
อาคารควรจะถือ จังหวะเปนสําคัญ เชนมีการจัดวางอาคารเรียงไปเปนแถว เพราะวาในผังบริเวณ
นั้น ยอมถือรูปแนวของตัวอาคาร และทางเดนิ มากกวาที่จะยึดรูปแบบของแนวเขต (Lot pattern) 
หรือภาพรวมของจังหวะ ที่นาํมาใชจริงก็คอืความเปนระเบียบแบเครื่องจักรนัน่เอง 

แบบที่ 1 เปนแบบธรรมดานั้นจัดเรียงไปตามแนวถนน การจัดวางใหถูกตามทิศทาง การเขา
ออกสูถนนใหญ เนื่องจากเปนวิธีจัดวางแบบตรงไปตรงมาอาจเปลีย่นแปลงไดบางเพื่อใหเขากบั
ภูมิภาพ  เชนผลักอาคารใหไกลจากแนวนอน หรือโคง เพื่อใหเกิดความประหยัด  
 

 
ภาพประกอบ 2.6 การจัดวางแบบธรรมดา 

แบบที่ 2 ใหปลายดานหนึง่เผชิญกับแนวนอนหนวยอืน่ๆอยูหางไกลจากถนนทาํใหคลายเสียง
รบกวน และไกลจากอนัตรายซึ่งจะเกิดจากรถยนต หนวยนัน้คงใชทางเดินรวมกนั หนัอาคารเขาหา
กันหรือหันหลงัใหกนั เพื่อใชสวนอืน่ๆรวมกันอยางใดอยางหนึ่ง อาคารทัง้แถวอาจวางเรียงกนั
ตลอดไปจนถึงถนนสายถัดไป 
 

 
ภาพประกอบ 2.7 การจัดวางแบบใหปลายดานหนึง่เผชญิกันแนวนอน 
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การนาํจังหวะมาใชอยางไดผลเรียกวาแบบสวนกลาง (Court Arrangement) ซึ่งหันหนา
มาสูตอนกลาง มีความประสงคเพื่อทัศนยีภาพ และเพื่อผลทางสงัคม ที่คนในกลุมจําเปนตอง
สรางสรรคขึ้น สวนกลางที่กลาวมานัน้เปนสวนปลกูตนไม และจัดใหรถๆไปวนกลับมาได เชนแบบ
ถนนปลายตนั (cul de sac) และบีบเนือ้ที่สวนใหแคบลง แบบสวนกลางนี้ควรระมัดระวังใหดใีน
เร่ืองระดับพื้นดิน จะไดผลดียิ่งเมื่ออยูบนพืน้ที่ราบเรียบหรือบนเนิน ไมเหมาะถาอยูในระดับตํ่า 
หรือเมื่อมองลงมาจากที่สูง ทําใหเสียความมั่นคง สงางาม ยิง่กวานั้นจะเกิดปญหาการระบายน้าํ
บนพืน้ผิว (Surface drainage) และอื่นๆ 

 
ภาพประกอบ 2.8 การจัดวางแบบสวนกลางและถนนปลายตัน 

 
มาตรฐานของสวนบริการชุมชน (Facility Standard) ควรมีศูนยการคาประจําหมูบาน 

รวมทัง้มีตลาด รานซักรีด รานเสริมสวย รานตัดผม รานขายและซอมรองเทา หนวยบริการรถยนต
เปนตน 

2. แนวคิดชุมชนละแวกบาน (Neighborhood Concept) (สิทธิพร ภิรมยร่ืน, 2541) 
แนวความคิด”ชุมชนยอย” (Neighborhood Concept) เปนศูนยกลางของแนวความคิดใน

การออกแบบชุมชนเมือง ชมุชนยอย หรือสวนยอยของชุมชนใหญ เปนสถานที่ซึ่งสามารถนําเกณฑ
ตามขางตนไปประยุกตใชไดแมวาปจจุบนัเรานําความคิดของชุมชนยอย และการวางแผนสาํหรับ
ชุมชนยอยไปใชไดทันท ี เหมือนไดรับความยินยอมหรือไมตองพิสูจนวาดี และเหมาะสมแลว 
แนวความคิดที่ไดรับการนาํไปใช โดยปกติแผนผังของชุมชนยอยจะจัดหาสิง่อํานวยความสะดวก
ใหกับผูอยูอาศัยเชน โรงเรียน รานคาสาํหรับขาย สินคาที่จําเปน และตองซื้ออยูบอยๆ เชนรานขาย
ของชํา (Grocery) รานขายยา (Drug) และรานขายเครื่องเขยีน (Stationary) แตไมใช
หางสรรพสินคา (Department Store) หรือรานตัวแทนจําหนายรถยนต (Automobile Dealer) 
สนามเดก็เลน และบางทีอาจรวมสวนสาธารณะขนาดเลก็ รูปแบบของถนนไดรับการวางผงั และ
ออกแบบใหบริการเฉพาะประชากรที่อยูอาศัยในบริเวณเทานั้น และไมสงเสริมใหมีการจราจร
ภายนอกผานถนนสายประธาน (Major Thoroughfare) จะทําหนาที่เปนขอบเขตของชุมชนยอย 
ชุมชนยอยที่ไดรับการออกแบบที่ดีมักจะวางผงับริเวณใหมีพืน้ที่ใชสอยรวมกนั เพือ่ใหประชากรได
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พบปะซึง่กนัและกันในลักษณะที่ชวยสงเสริมความสัมพันธทางสงัคม ดังนั้นชมุชนยอยจึงถกูวาง
โครงสรางใหจดัหาสิ่งอาํนวยความสะดวก และความปลอดภัยเปนสิ่งที่คนสวนใหญตองการมาก
ที่สุดในการใชชีวิตในแตละวนั  

 
2.1.2 มาตรฐานการวางผังเคหะชุมชนขนาดตําบล (การเคหะแหงชาต,ิ 2526: 1 - 4) 

ใชแนวความคดิการวางผัง โดยกาํหนดวาอยางนอยทีสุ่ดชุมชนนั้นๆ จะตองม ี บริเวณ
พาณิชยกรรม สถานเลี้ยงเด็กกลางวัน สํานักงานบรหิารชุมชน ศนูยชุมชน จึงจะเปนการสนอง
ความตองการตามความจําเปนของการอยูอาศัย ซึ่งปกติแลวแผนผงัชุมชนระดับตําบลจะ
ประกอบดวยสิ่งอํานวยความสะดวกใหกบัผูอยูอาศัย เชน โรงเรียนอนุบาล อาคารพาณิชยสาํหรบั
ขายสินคาที่จาํเปน และตองซื้ออยูบอยๆ การกําหนดรูปแบบของสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
เพื่อรองรับผูอยูอาศัยในชุมชน ตามแนวความคิด ชมุชนละแวกบาน  
 เพื่อกําหนดมาตรฐานขัน้ต่ําของที่อยูอาศัย และสิ่งแวดลอมสําหรับชุมชน โดยใหมีที่อยู
อาศัยปลอดภัย ในดานโครงสราง มีความคงทนตอการใชสอยพอประมาณ ไมตองแซมดูแลรักษา
บอยๆรวมทัง้ประสงคที่จะใหผูอยูอาศัยไดอยูในสิ่งแวดลอมที่ไดรับการปรับปรุงใหดีขึ้นพอสมควร 
โดยกําหนดวาอยางนอยที่สุดชุมชนนั้นๆ จะตองมอีะไรบางในขนาดเทาไร จึงจะสนองความ
ตองการอันจําเปนที่สุดของชมุชนนั้นๆได 
 

1. ลักษณะของชมุชน  เพื่อถือเปนแนวปฏิบัติในการออกแบบชุมชน โดย
ประชาชนไดอยูในสิ่งแวดลอม ที่ไดรับการปรับปรุงทัง้ดานสาธารณปูโภค นอกจากนัน้ชุมชน
จะตองสอดคลองกับชุมชนขางเคียงและโดยภาพรวม เปนการชวยจรรโลงใหเกิดทัศนยีภาพที่ดี 
และเปนชุมชนที่สมบูรณแบบ มีสาธารณูปการสาธารณูปโภคที่จะเกื้อกูลชุมชนไดอยางเหมาะสม 
และควรจะไดจัดทําผงัเฉพาะ พรอมกันกับผังในโครงการดวย ทัง้นี้เพื่อประกันวาโครงการที่อยู
อาศัยจะเปนชมุชนที่สมบูรณจึงตองกาํหนดมาตรฐานตางๆของชุมชนดังนี ้

1.1 ขนาดของชุมชน  
1.1.1 ชุมชนขนาด “หมูบาน”  ประกอบดวยจํานวนหนวยที่อยูอาศัยประมาณ 

400 หนวย (300 – 500 หนวย) หรือ จํานวนประชากรประมาณ 2,000 คน (1,500 คน – 2,500 
คน) 

1.1.2 ชุมชนขนาด ”ตําบล”  ประกอบดวยชุมชนขนาด ”หมูบาน” 4 หนวย 
จํานวนที่อยูอาศัยประมาณ 1,600 หนวย (1,200 หนวย – 2,000 หนวย) หรือ จํานวนประชากร
ประมาณ 8,000 คน (6,000 คน – 10,000 คน) 
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1.1.3 ชุมชนขนาด “อําเภอ”  ประกอบดวยชุมชนขนาด ”ตําบล” 3 หนวย 
จํานวนที่อยูอาศัยประมาณ 4,800หนวย (3,600 – 6,000 หนวย) หรือจํานวนประชากรประมาณ 
24,000 คน (18,000 คน – 30,000 คน) 

1.1.4 ชุมชนขนาด ”เมือง”  ประกอบดวยชุมชน 3 อําเภอ จํานวนที่อยู
อาศัย ประมาณ 14,400 หนวย จาํนวนประชากรประมาณ 72,000 คน  

1.2 ความหนาแนนของชุมชน 
โครงการเคหะชุมชนในเขตชานเมืองถือเกณฑความหนาแนน 10 – 30 ครอบครัว / ไร โดย

ปรับปรุงเณฑความหนาแนนตามความจาํเปนอนัเนื่องมาจากขอพิจารณาทางดานการลงทนุ การ
ใชที่ดินที่สมเหตุผล และสภาพแวดลอมโดยใชขนาดเฉลีย่ 1 ครอบครัว /5 คน 
 

2. อัตราสวนการใชที่ดิน ในโครงการเคหะชุมชน เขตชานเมอืง 
เพื่อใหการใชที่ดินสาํหรับกจิกรรมตางๆ อันจําเปนตอชุมชนใหมีเนื้อที่เพยีงพอสําหรับ

ประโยชนใชสอยตางๆ เชน การแบงที ่ ที่ใชเพื่อการอยูอาศัย พาณิชยกรรม การศึกษา การ
สุขอนามัย และการสาธารณูปโภคของชุมชน ตลอดจนการแบงยานสาํหรับกิจกรรมสวนบุคคล 
และสาธารณะอยางเหมาะสม อัตราสวนของการใชทีด่ินนิยมกําหนดเปนอัตรารอยละของที่ดนิทั้ง
แปลงเพื่อสะดวกในการปฏิบตัิ เพราะสามารถปรับใหเขากับที่ดนิทกุขนาด โดยถอืเกณฑความ
หนาแนนปานกลาง 8 – 20 ครอบครัว / ไร ไดดังนี ้

20%

16%
64%

1 2

3

 
 แผนภูมิ 2.2 สดัสวนการใชทีด่ินในโครงการเคหะชุมชนในเขตชานเมือง  
 

2.1 ที่ดินสาํหรับถนนทางเทา สนามเดก็เลน ที่โลงสาธารณะ 17 – 22 % 
2.2 ที่ดินสาํหรับองคประกอบอืน่ๆ 8 – 18 % 
2.3 ที่ดินสาํหรับอยูอาศัย 80 – 70 % 

โครงการเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาต ิ โดยทัว่ไป ถือเกณฑรายไดของผูอยูอาศัย 
เฉลี่ยดังนี ้ 
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ผูมีรายไดนอย: ผูมีรายไดปานกลาง: ผูมีรายไดสูง เปน 35: 50: 15 โดยเนื้อที่ดนิประมาณรอยละ 
60 – 70 ของที่ดินทั้งแปลงเปนที่อยูอาศัยตามสัดสวนการใชที่ดินดงักลาว 
ตาราง 2.1 องคประกอบชุมชน  

ขนาดโครงการเคหะชุมชน 
องคประกอบชุมชน 

หมูบาน ตําบล อําเภอ เมือง 
จํานวนที่อยูอาศัย 400 1,600 4,800 14,400 
จํานวนประชากร 2,000 8,000 24,000 72,000 
บริเวณพาณิชยกรรม √ √ √ √ 
สถานเลียงเด็ก
กลางวัน √ √ √ √ 

สํานักงานบริหาร
ชุมชน √ √ √ √ 

ศูนยชุมชน √ √ √ √ 
สถานบริการอนามัย √ √ √ √ 
บริการสื่อสาร √ √ √ √ 
สวนสาธารณะ - √ √ √ 
สนามกีฬา + พักผอน - √ √ √ 
สถานศึกษา √ √ √ √ 
ศูนยประกอบอาชีพ - - √ √ 
บริการขนสงมวลชน - - √ √ 
ที่มา: กองวิจัยและการกอสราง การเคหะแหงชาต,ิ 2526 
หมายเหต ุ
√ หมายถึงสิง่ที่จัดใหมีในโครงการ ในกรณีที่ชุมชนอยูใกลเคียงกับบริเวณสาธารณปูการ อาจไม
จําเปนตองกาํหนดสาธารณปูการ 
 

2.1.3 ทฤษฎลีําดับศักยศูนยการคา (Hierarchy of Trade Center) (Berry, 1988) 
เมื่อจํานวน และประเภทของกิจกรรมการคา ทาํเล ที่ตั้งของศูนยการคา ขนาด หรือขอบเขต

ของตลาด ภายนอกชมุชน มาก หรือนอยก็ยอมมีอิทธพิลตอพื้นที่การคาในระยะบรกิารของ
ศูนยการคาแตละประเภทดวย โดย Berry, Brian J.L. กลาวในทฤษฎีลําดับศักยศูนยการคาไววา 
เมื่อประชาชนที่ตองการจะไดสินคา หรือบริการอื่นๆ ที่จะตองใชเปนประจํา พวกเขาจะตรงไปยัง
ศูนยกลางที่สามารถเขาถงึไดสะดวกที่สุด และมีระยะทางสั้นที่สุดเทานัน้ ซึง่นอกจากจะซื้อ-ขาย
สินคากนัแลว ยังมีการใหบริการอื่นๆดวย เชน สถานที่ราชการ สําหรับสินคา และบรกิารที่มิใชเปน
สินคา หรือบริการที่ตองใชประจํา ประชาชนเหลานัน้ก็อาจจะไปใชบริการศูนยกลางการบริการอื่นๆ 
ที่ไกลออกไป ทําใหมีโอกาสในการหาซื้อสินคาไดหลายชนิดกวา ดวยเหตุนี้เองจึงเกดิเปนศูนยกลาง
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หลายๆแหง หลายๆขนาด ซึง่มีการติดตอเชื่อมโยงกันอยูตลอดเวลา ศนูยกลางใหญจะมีอิทธิพลใน
การเปนผูสงสนิคาแกศูนยกลางเล็ก ซึง่จะเกิดลักษณะของศูนยกลางเล็กพึ่งศนูยกลางใหญ คือรับ
สินคาจากศูนยกลางใหญ และศูนยกลางใหญก็ไดขยายระยะบริการกวางขึน้ (Berry, 1988) 

 

 
ภาพประกอบ 2.9 ระยะบริการของศูนยการคาระดับตางๆ 

 
จะเหน็ไดจาก ศูนยการคาระดับภูมิภาค (CBD; Central Business District) มีรัศมีบริการ

ที่กวางไกลครอบคลุมพื้นทีม่ากที่สุด รองลงมา คือศูนยการคาระดบัชุมชน  (C; Community 
District) พื้นทีบ่ริการก็จํากัดอยูในชุมชน และพื้นที่บริการนอยสุดก็คือ สวนศนูยการคาละแวกบาน 
(N; Neighborhood District) โดยโครงสรางการคาปลีกของเมืองการซื้อ-ขาย สนิคาและบริการ
ระหวางพอคาและผูบริโภค เปนกิจกรรมทางเศรษฐกิจทีส่ําคัญอยางหนึ่งของชุมชนเมืองลักษณะที่
สําคัญที่เกีย่วของกับการคา ที่ปรากฏในเมืองใดๆ ก็คือการเคลื่อนยาย หรือการเดินทางของ
ประชาชนเพื่อไปซ้ือสินคา หรือการเคลื่อนยายของยวดยานที่ขนสงสินคาไปใหแกผูบริโภค 

โดย Berry, Brian J.L. ได ลําดับศักย ตามจาํนวนและประเภทของกิจกรรมการคา 
องคประกอบของศูนยการคา ความถีห่าง (ทําเล ที่ตัง้) ของศูนยการคา ขนาดหรือขอบเขตของ
ตลาด พืน้ที่ของศูนยการคาจํานวนลกูคาที่ใชบริการหรือซ้ือสินคา พาหนะที่ลูกคาใชในการเดนิทาง
ไปใชบริการ ฯลฯ ซึง่ศูนยการคาเหลานี้ประกอบดวยทั้งชนิดที่มกีารวางแผนลวงหนา และไมมีการ
วางแผนลวงหนา 
 

1. ศูนยการคาในละแวกที่อยูอาศัย (Neighborhood Shopping Center) 
 ศูนยการคาระดับนี้จะจาํหนายสินคาประเภทซื้อสะดวกและซื้อขายไดงาย 

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

CBD 
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(Convenience goods) และอาจมีบริการเกี่ยวกับสวนตวั (Personal services) เชน ทําผม ตัดผม 
เปนตนโดยศูนยการคาในระดับนี้จะม ี Supper Market และรานขายยาเปนบริการหลัก สําหรับ
สถานที่ตั้งนัน้จะอยูใกลกับทางแยกของถนนสายรอบหรือถนนสายรวม (Collector streets) รัศมี
การใหบริการของศูนยการคาระดับนี้มีประมาณ 800 เมตร ใหบริการแกประชาชนไมนอยกวา 
4,000 คน มีรานคาประมาณ 5-20 ราน  ศูนยการคาประเภทนี้เปนประเภททีพ่บมากที่สุด 
เนื่องจากสนิคาและบริการทีต่องการใชบอย พบทัง้ในเขตของผูมีรายไดสูง และเขตที่อยูอาศัยของ
ผูที่มีรายไดต่ําภายในศูนยการคาประเภทนี้ เชน Supper Store, จะมีสวนที่เปน พืน้ที ่ Supper 
Market กินเนือ้ที่ใหญที่สุด รานคาประเภทอื่นๆ ที่พบในนี้ไดแก ภัตตาคาร, รานจาํหนายสุรา, ราน
ตัดผม, รานขายเสื้อผาขนาดเล็ก ในสมัยกอนศูนยการคาประเภทนีม้กัพบบรเิวณสองฟากฝงถนน 
ซึ่งเปนบริเวณที่สะดวกทัง้สาํหรับจอดรถ และการเดินทางดวยเทา ในปจจุบนัมักจะพบมากขึ้นใน
เขตรอบนอกออกไป 
 

2. ศูนยการคาของชุมชน (Community Shopping Center)  ศูนยการคาระดับนี้
จะจําหนายสนิคาบางอยาง เชนเดียวกับศูนยการคาละแวกบาน แตมีสินคาประเภทเลือกซื้อ 
(Shopping Goods) เพิ่มข้ึนมา เชน เครื่องแตงกาย โดยภายในศูนยการคาจะประกอบดวยราน
จําหนายสินคาทัว่ไปและหางสรรพสนิคาขนาดไมใหญมาก โดยที่ตั้งของศูนยการคาระดับนี้จะอยู
ใกลกับทางแยกของถนนสายหลัก ถนนสายประธานหรือถนนสายพิเศษ มีรัศมีการใหบริการ
ประมาณ 3.2 กิโลเมตร ใหบริการสําหรับประชากร 35,000 คน มีรานคาประมาณ 15-40 ราน 
ประเภทของธรุกิจในศูนยการคาประเภทนี ้ ไดแก หางสรรพสินคาขนาดเล็ก Supper Market ราน
ขายเสื้อผา รานขายรองเทา รานอาหาร รานขายเครื่องประดับ ไปรษณีย หางสรรพสนิคาขนาดเล็ก 
นอกจากจะแตกตางจากหางสรรพสินคาขนาดใหญแลวยังแตกตางตรงที่คุณภาพของสินคาดวย มี
สินคานอยชนดิ มีแผนกนอยกวา เชน ไมมีเฟอรนิเจอร ไมมีเครื่องใชไฟฟา เปนตน  
 
 

2.1.4 การวิเคราะหลักษณะความสัมพันธระหวางพฤติกรรมผูบริโภคกบั
สภาพแวดลอมกายภาพ 

1. การวิเคราะหลักษณะความสัมพันธระหวางพฤติกรรมกบัสภาพแวดลอมกายภาพ 
(วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 2535)  สภาวะของสภาพแวดลอมทางกายภาพ รวมทัง้ทางสังคมที่อาจ
มีผลตอพฤติกรรมที่เกิดขึ้น ไดมีสวนในการทําใหเกิดลักษณะทางพฤติกรรม โดยกลาวเปนประเด็น
สําคัญๆดังนี ้



                                                                                                                 
                                                                                                              

 

24

1.1 สภาพแวดลอมกายภาพเปนระบบเปดเพราะสภาพแวดลอมกายภาพไมมีขอบ
เจตที่แสดงวามีการสิ้นสุด ทั้งทางกายภาพ และทางเวลา กลาวคือ สภาพแวดลอมกายภาพมี
ความตอเนื่องกันตลอด แมวาสภาพแวดลอมกายภาพมีลักษณะเปนบานหรืออาคาร และบานแต
ละหลังก็เปนสวนหนึง่ของหมูบาน หรืออาคารเปนสวนหนึ่งของกลุมอาคารมีความตอเนื่องกันไป
เปนชุมชน เปนเมือง และตอเนื่องกับภูมิประเทศ โดยมีสภาพแวดลอมกายภาพที่สัมพนัธกับ
สภาพแวดลอมขางเคียง และประการสําคัญ คือ ข้ึนอยูกับอาณาบริเวณที่บุคคลมีความสมัพนัธ
ทางกิจกรรมดวย ประการสําคัญที่สภาพแวดลอมกายภาพเปนระบบเปดที่มีการเปลี่ยนแปลงอยู
ตลอดเวลาพรอมๆ กับรักษาความสมดุลอยูได เปนเพราะวามีความเกี่ยวของกับระบบสังคมและ
ระบบวัฒนธรรม ระบบดังกลาว และระบบทางกายภาพมีความสมัพันธกนัเปนสภาพแวดลอม
ทั้งหมดในลกัษระพลวัต ซึ่งยอมหมายความวาหากมีการเปลี่ยนแปลงองคประกอบใดในระบบ
ทั้งหมดจะมีผลกระทบตอองคประกอบอืน่ๆ ดวย เชน หากมีการสรางศูนยการคาขึ้นในชุมชนแหง
หนึง่ อาจมีผลกระทบตอพฤติกรรมการไปซื้อจองของคนในชุมชนได ผูอยูอาศัยในชุมชนไม
จําเปนตองเดนิทางไปซื้อที่อ่ืนอยางที่เคยไป สภาพการใชเสนทางคมนาคมเปลี่ยนไปดวย 
นอกจากนี ้ศูนยการคาแหงใหมนีย้ังอาจมผีลกระทบตอภาวะการคาของศูนยการคาแหงอื่นๆดวย 

1.2 เมื่อมีการเปลีย่นแปลง และมีผลกระทบเกิดขึ้นในระบบสภาพแวดลอมทั้งหมด 
ยอมแสดงถงึความสาํคัญของความสมัพนัธซึง่กนัและกันขององคประกอบตางๆ ไมวาจะเปน
สภาพแวดลอมกายภาพ หรือระบบสังคมที่เปนสถาบนัที่เกี่ยวของตลอดจนปจเจกบุคคล ฯลฯ 
องคประกอบเหลานี้แตละอยางมีความหมายก็ตอเมื่อไดพิจารณาความสัมพันธกับองคประกอบ
อยางอืน่เทานัน้โดยประกอบกันเปนสภาพการณหนึ่งๆ ที่มีกิจกรรมเกดิขึ้น เชน การใชประโยชน
จากเฉลียง (เปนทีพ่ักผอน เปนทีถ่อดรองเทา ฯลฯ) จากลักษณะของการใชจากบุคคลที่รวมใชและ
องคประกอบทางกายภาพที่จําเปนตอกิจกรรม เปนตน 

1.3 ความสัมพันธที่เปนกระบวนการตอเนื่องกนัไปนี ้ ยอมหมายความวาในขณะใด
ขณะหนึง่และในที่ใดทีห่นึ่ง สภาพแวดลอมนั้นๆ มีลักษณะเฉพาะ และมีความหมายเฉพาะดวย 
และมีความคงที่ในขณะนัน้ ขณะทีม่ีการเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา เพราะกิจกรรมและ
องคประกอบยอมตองเปลี่ยนไปตามสภาพจริงของเหตกุารณ  บุคคลที่อยูในแตละ
สภาพการณมีพฤติกรรมตามบทบาทของตนและอยูตําแหนงเฉพาะในสภาพแวดลอม นั่นคือ ใน
เวลาตางกนับคุคลจะรับรูส่ิงตางๆ ตางกนั สภาพแวดลอมที่รับรูในขณะนั้น ยอมแตกตางจาก
สภาพแวดลอมที่รับรูในขณะอื่น เมื่อตําแหนงและพฤติกรรมเปลี่ยนไป ความแตกตางนี้อาจมมีาก
นอย แตก็จัดไดวาเปนลักษณะเฉพาะตัว 
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1.4 สภาพแวดลอมกายภาพ ยอมส่ือความหมายทางหนาที่ใชสอย และความหมาย
ทางสัญลักษณอ่ืนๆ ซึ่งเปนการกาํหนดแนวทางพฤตกิรรมที่เหมาะสม กลาวคือ สภาพแวดลอม
กายภาพมีองคประกอบและคุณสมบัติขององคประกอบที่สะทอนใหเห็นถึงหนาที่ใชสอยของ
สภาพแวดลอมนั้นๆ และพรอมความหมายทางสัญลักษณ  สภาพแวดลอมกายภาพจงึกําหนด
ลักษณะทางพฤติกรรมที่เกิดขึ้นไดอยางเหมาะสม 

1.5 ดวยความคงที่ของลักษณะทางพฤติกรรมตามหนาที่ใชสอยที่มีสภาพแวดลอม
กายภาพกาํหนด ประกอบกับความเหมาะสมในการปฏิบัติตัวตามบรรทัดฐานของสังคม จงึอาจ
กลาวไดวา ไมวาบุคคลใด ที่มีบทบาทอยางเดียวกนั จะตองมพีฤติกรรมทาํนองเดียวกนัใน
สภาพแวดลอมหนึง่ๆ จะมีความแตกตางทางพฤติกรรมก็เฉพาะในเรื่องรายละเอียดที่เปนไปตาม
คุณสมบัติทางสรีรวิทยา และทางบุคลิกภาพเทานั้น  บารคเกอร (Barker, 1963 และ1968) 
เปนผูชี้ใหเหน็ถึงลักษณะคงที่ของพฤติกรรมในสภาพแวดลอมแตละอยาง โดยทัว่ไปกรอบแวดลอม
ทางกายภาพที่มีความสัมพนัธกับกิจกรรมเฉพาะ ทําใหมีพฤติกรรมทํานองเดียวกนัเกิดขึ้นเสมอ 

1.6 ลักษณะคงที่ของพฤตกิรรมที่สอดคลองกบัสภาพแวดลอม ความเหมาะสมที่บุคล 
ตองปฏิบัติตัวในสภาพแวดลอมตางๆ ซึ่งนาํไปสูการมีพฤติกรรมในทาํนองเดียวกันใน
สภาพแวดลอมแตละอยาง ทั้งหมดนีเ้ปนประสบการณทั่วไปของบุคคลในการใชสอย
สภาพแวดลอมแตละอยาง ประสบการณทั่วไปที่บุคคลสะสมไวนี ้ มีสวนชวยใหมีพฤติกรรมใน
สภาพแวดลอมไดสะดวกและถูกตอง บุคคลสามารถคาดคะเนพฤติกรรมที่ควรเกิดขึน้ได 

1.7 โดยปกติแลวมนุษยไมไดสนใจ หรือรับรูสภาพแวดลอมรอบตัวไวทัง้หมด มนุษย
มีความสมัพนัธกับสภาพแวดลอมทั่วไปในลักษณะกลางๆ ตอเมื่อเกิดความจาํเปนที่จะตองการ
เปลี่ยนแปลงพฤติกรรมไปจากเดิม หรือในกรณีที่อยูในสภาพแวดลอมใหม ที่มีความตองการ
เกิดขึ้นใหม จะมีกระบวนการคนหาขาวสาร และวางแผนเพื่อกระทาํอยางชัดเจน ในกรณีดังกลาว
มนุษยมีความสัมพันธกับสภาพแวดลอมที่เปนการสอดคลองกับความตองการ โดยเริ่มดวยการ
รับรูสิ่งที่มีอยูในสภาพแวดลอมในขณะนัน้ เชน ผูที่เพิง่ยายเขามาอยูในชุมชนแหงใหม มกัออก
สํารวจสถานบริการรานคาตางๆ ทีม่ีอยูในชุมชนนัน้ จึงอาจกลาวไดวาโดยปกติเราเพกิเฉยตอ
สภาพแวดลอมรอบตัวเรา 

1.8 มนุษยกับสภาพแวดลอมเฉพาะในสวนทีเ่กี่ยวของแตเนือ่งจากมนษุยเปนสิ่งม ี
ชีวิตที่จะตองมีการกระทําเกิดขึ้นเสมอในชีวิตประจําวัน และการกระทํานี้ก็เปนไปตามจุดมุงหมาย
ของมนุษยเอง 

1.9 ในความสัมพนัธกับสภาพแวดลอมดวยการกระทาํนัน้ สภาพแวดลอมสราง 
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โอกาสที่จะนําไปสูจุดมุงหมายของการกระทําแตกตางกนั สภาพแวดลอมกายภาพนั้น แมวาจะไม
มีขอบเขตจํากดัแตสภาพแวดลอมมีขอจํากัดทางกายภาพ ส่ิงที่ปรากฏอยูในสภาพแวดลอมอาจ
สงเสริมหรือขัดขวางการกระทําในสภาพแวดลอมได 

1.10 ในกรณีที่สภาพแวดลอมกายภาพเปนอุปสรรคตอพฤติกรรม มคีวามไม
สอดคลองกับพฤติกรรมทีเ่กดิขึ้น เชน บานมีขนาดคับแคบเมื่อลูกเริ่มโตขึ้น เปนไปไดวาจะเกิดมี
การปรับปรุงแกไขสภาพแวดลอม หรือมีการโยกยายบุคคลเพือ่เกิดพฤติกรรมเดิมใน
สภาพแวดลอมแหงใหม ทัง้นีเ้พือ่ใหเกิดความสอดคลองระหวางพฤตกิรรมกับสภาพแวดลอม
กายภาพใหมากที่สุด ดังนั้น อาจมกีารตอเติมหรือดัดแปลงบานทีม่ีอยู หรืออาจซื้อบานหลงัใหม  

1.11 ในกรณีที่ไมอาจปรับปรุงแกไขสภาพแวดลอม หรือไมอาจจัดใหมีภาพแวดลอม
แหงใหม เพื่อใหเกิดพฤติกรรมไดอยางสอดคลอง จะเกิดการปรับตัวของมนษุยเอง อาจเปนการ
ปรับตัวทางสังคม และวัฒนธรรม อาจเปนการปรับตัวทางจิตวทิยา และทางสรีระวทิยา ในการนี้ 
จุดมุงหมายหรือเปาหมายของการกระทําอาจเปลี่ยนไป การปรับตัวอาจเปนเรื่องทียุ่งยาก 

2. การวิเคราะหพฤติกรรมผูบริโภค (เสรี วงษมณฑา, 2542: 30 - 36)  พฤติกรรม
ผูบริโภค เปนเรื่องความตอบสนองความตองการ และความจาํเปน (Needs) ของผูบริโภคใหเกิด
ความพอใจ (Satisfaction) นักการตลาดจะตอบสนองผูบริโภคใหเกิดความพอใจนัน้ จึง
จําเปนตองทาํความเขาใจผูบริโภค เพราะถาไมเขาใจวาผูบริโภคคือใคร ไมเขาใจวาเขาตองการสิง่
ใด ไมชอบสิ่งใด ก็ไมสามารถตอบสนองความตองการของเขาได 

2.1 ลักษณะของผูบริโภค ผูบริโภค (Consumer) คือผูที่มีความตองการซือ้ (Needs) 
มีอํานาจซื้อ (Purchasing Power) ทําใหเกิดพฤติกรรมการซื้อ (Purchasing Behavior) ดังนี ้

2.1.1 ผูบริโภคเปนบุคคลที่มีความตองการ (Needs) การที่จะถือวาใครเปน
ผูบริโภคนั้นบคุคลนั้นจะตองมีความตองการผลิตภัณฑ แตถาบคุคลนั้นไมมีความตองการกจ็ะ
ไมใชผูบริโภค ความตองการนี้เปนความตองการขั้นปฐมภูมิ (Primary needs) เปนความตองการ
เบื้องตนที่ไมไดกลาวถงึสนิคา แตกลาวถึงสิ่งที่เกิดขึ้นกับตัวบุคคล เชน ตองการอาหาร ตองการ
พักผอน ตองการที่อยูอาศัย ตองการความสะดวกสบาย  

2.1.2 ผูบริโภคที่มีอํานาจซื้อ (Purchasing Power) ผูบริโภคจะมีแคเพียงความ
ตองการอยางเดียวไมได แตเขาจะตองมีอํานาจซื้อดวย ถามีเพียงความตองการไมมีอํานาจซื้อ ก็
ยังไมใชผูบริโภคของสินคานั้น เพราะฉะนั้นการวิเคราะหพฤติกรรมของผูบริโภคจึงตองวิเคราะหไป
ที่ตัวเงินของผูบริโภคดวย 

2.1.3 การเกิดพฤติกรรมการซื้อ (Purchasing Behavior) เมื่อผูบริโภคมีความ
ตองการ และมีอํานาจซื้อแลว กจ็ะเกิดพฤติกรรมการซือ้ เปนตนวา ผูบริโภคซื้อที่ไหน ซื้อเมื่อใด 
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ใครเปนคนซื้อ ใชมาตรการอะไรในการตัดสินใจซื้อ ซื้อมากนอยแคไหน เชน ในครอบครัวสวนใหญ
แมบานจะเปนผูซื้อของใชภายในบาน หรือบางครอบครัวอาจแยกซื้อสินคาเปนของสวนตัว บางคน
ซื้อสินคาเอง บางคนพอ-แมซื้อให บางคนซื้อของทีละชิน้ บางคนซื้อของทีละโหล บางครอบครัวจะ
ซื้อของเขาบานทกุสองสัปดาห บางคนซื้อของทุกวัน โดยไมตองรอใหส่ิงของหมด ผูบริโภคบางคน
ซื้อของเมื่อสินคาหมด  บางคนซื้อที่รานสะดวกซื้อ บางคนซื้อทีห่างสรรพสินคา 

2.1.4 พฤติกรรมการใช (Using Behavior) ผูบริโภคมีพฤติกรรมการซื้อสินคา
อยางไร ดืม่สุราที่ไหน ที่บานหรือรานอาหาร ดื่มกับใคร คนเดียวหรือกับเพื่อน ดืม่เมื่อใด ดื่มมาก
นอยแคไหน ดืม่อยางไร  

2.2 ปจจัยทีม่ีอิทธพิลตอการตัดสินใจของผูบริโภค  พฤติกรรมผูบริโภคถูกกําหนด
ดวยลกัษณะทางกายภาพ และลักษณะทางกายภาพถูกกําหนดดวยสภาพจิตวทิยา โดยสภาพ
จิตวิทยาถกูกาํหนดดวยสงัคม รวมถงึสังคมจะถูกกําหนดดวย วัฒนธรรมของแตละทองถิ่น ดงันั้น
นักการตลาดจึงตองคํานึงถงึสิ่งตางๆ 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบ 2.10 สิ่งที่มีอิทธิพลตอผูบริโภค 
 

2.2.1 ลักษณะทางสรีระ (Physiological Condition) การวเิคราะหทางดาน
ความเปลีย่นแปลงเปนสิง่แรก เนื่องจากมีบทบาทมากที่สุดในการตัดสินใจของมนุษย เปนสิง่ที่
หลีกเลี่ยงไมได เพราะสิ่งเหลานี้เปนความตองการของรางกายเปนสงวนใหญ เปนปจจัยสี ่ ซึง่
ประกอบดวย อาหาร เครื่องนุมหม ที่อยูอาศัย ยารักษาโรค บังคับใหเราตองประพฤติปฏิบัติ 

2.2.2 สภาพจิตวทิยา (Psychological Condition) เปนลกัษณะซึ่งเกิดจาก
สภาพจิตใจซึ่งเกี่ยวของกับพฤติกรรมของมนุษย ลักษณะการตอบสนองในเรื่องเดยีวกัน แตสภาพ
ทางจิตใจไมเหมือนกัน เชน คนบางคนรับประทานอาหารตามรานรมิบาทวิถีได แตบางคนตอง
รับประทานอาหารในรานอาหาร  

กายภาพ 

สภาพจิตวิทยา 
ครอบครัว 
สังคม 

วัฒนธรรม 
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2.2.3 ครอบครัว (Family) เปนกลุมสังคมเบื้องตนที่บุคคลเปนสมาชกิอยู 
ครอบครัวเปน แหลง อบรม และสรางประสบการณของบุคคล ถายทอดนิสัย และคานิยม ลักษณะ
ของครอบครัวจึงมีอิทธิพลตอพฤติกรรมการบริโภค และพฤติกรรมอืน่ๆ ครอบครัว เปนสวนหนึ่ง
ของสังคม และครอบครัวถือวาเปนหนวยทีม่ีบทบาทในแงของการเตรียมตัวผูบริโภคใหเขาสูสังคม 

2.2.4 สังคม (Social) เปนสิง่ที่อยูรอบตัวเรา ที่จะมีผลที่เราตองทําตวัให
สอดคลองกับบรรทัดฐาน (Norm) ของสังคม การที่ผูบริโภคเปนคนชัน้สูง ชนชัน้กลาง หรือชนช้ัน
ต่ํา ซึ่งแตละชนชั้นมีพฤติกรรมแตกตางกนั เชน บางคนชอบเที่ยวตางประเทศ บางคนชอบเทีย่วใน
ประเทศ วัฒนธรรมของชนชั้น จะบงบอกถึงพฤติกรรมการบริโภค ของผูบริโภควาผูบริโภคจะใช
เสื้อผาแบบไหน รับประทานอาหารแบบไหน สิง่เหลานีจ้ะสอนผูบริโภคทั้งหมด  

2.2.5 วัฒนธรรม (Culture) ไมวาจะอยูชนชัน้ใดในสงัคมก็ตามจะตองมี
วัฒนธรรมเปนตัวครอบงํา วัฒนธรรมคอืวิถีชีวิตที่คนในสังคมยอมรับประพฤติปฏิบัติกันเพื่อความ
งอกงามของสงัคม นักการตลาดจะตองพยายามเขาใจในเร่ืองวฒันธรรมทางสังคมวึ่งเปนที่มาของ
รูปแบบในการดําเนนิชีวิต และคานยิม  
 ทั้งหมดนีช้ี้ใหเห็นวาผูบริโภคเปนใครนอกเหนือจากผูที่มคีวามตองการซื้อเปนผูมีอํานาจ
ซื้อจนเกิดพฤติกรรมการซื้อ และพฤติกรรมการใชแลว ผูบริโภคก็ยังขึ้นอยูกับสภาพทางกายภาพ 
จิตวิทยา ภายใตการสรางนิสัยจากครอบครัว ที่สามารถระบุชั้นชั้นใด และก็มีบรรทัดฐานของชน
ชั้นเปนตัวกาํหนดพฤติกรรมและชนชัน้เหลานัน้ก็จะดาํเนนิชีวิตภายใตว๔ิแหงวัฒนธรรม ทาํใหเกิด
รูปแบบการดํารงชีวิตตางๆมากมาย 
 

2.1.5 การเลือกที่ต้ังรานคาปลีก (สุมนา อยูโพธิ์, 2544: 47 - 53) 
เปนทีท่ราบดวีาความสําเร็จของการคาปลกีสวนหนึ่งขึน้อยูกับการมีทาํเลที่ตัง้ที่เหมาะสม 

เมื่อมีลูกคาขยบัขยายออกไปอยูนอกเมือง รานคาก็อาจตองพิจารณาขยับขยายตามไปดวย 
1. ปจจัยทัว่ๆ ไปที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งรานคาปลกี 

1.1 ชนิดและลักษณะของอุตสาหกรรม (Type and Character of Industries) 
จํานวนชนิด และลักษณะของอุตสาหกรรมในแตละเมืองยอมมีความสําคัญ เพราะมีผลตอความ
มั่นคงของรายได และชนิดของสิ้นคาที่ลูกคาตองการ ผูคาปลีกจะพยายามเลือกตั้งในทีท่ี่ลูกคามี
รายไดเพียงพอ มัน่คง และสม่ําเสมอ เมอืงที่มีอุตสาหกรรม มากมายหลายชนิด ยอมจะดีกวาเมอืง
ที่มีอุตสาหกรรมเพียงอยางใดอยางหนึง่ 

1.2 ประชากรของยานการคานัน้ (Population of the Trading Area) ประชากรของ
แตละเมืองรวมทั้งของยานการคา (Trading Area) ทีอ่ยูรอบๆ ยอมจะเปนเครื่องกําหนดปริมาณ
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การขายสนิคาของรานคาปลกี แตการทราบถึงจาํนวนประชากรที่อาศัยอยูในปจจบุันเพยีงอยาง
เดียวนัน้ยงัไมพอ จาํเปนตองทราบถึงอัตราการเพิ่มหรือลดลงของประชากรในที่แหงนั้นดวย  

1.3 ความเจริญกาวหนาของเมืองนัน้ (Progressiveness of the City) ตองดูวา
เมืองๆ นัน้เปน "Going Place" (กําลงัเจริญ ขยายตัว) หรือเปน "Standing Still" (หยุดอยูกับที)่ 
หรือเปน "losing ground" (กําลังซบเซา) ตัวแปรนี้เกี่ยวของโดยตรงกบัตัวแปรอื่นๆ ที่กลาวมาแลว
และที่กําลงัจะกลาวตอไป โดยผูคาปลีกจะตองพิจารณาวาเมืองนัน้ๆ มีความกาวหนาทางดาน
อุตสาหกรรมหรือเปลา มีแผนการเกี่ยวกบัการขยายผังเมืองหรือไม มีโรงเรียน โรงพยาบาล สโมสร 
หรือส่ิงอื่นๆ อันจะทําใหผูคนสนใจมายงัเมืองนัน้หรือไม การขนสง ที่จอดรถสะดวกสบายหรอืไม 
ผูคาปลีกจะตองพยากรณถงึอนาคตของเมืองนัน้ๆ อยางรอบคอบ 

1.4 อุปนิสัยในการซื้อของลูกคา (Buying Habits of Potential Customer) อุปนิสัย 
และความเคยชินในการซื้อสินคายอมมีอิทธิพลตอการเลอืกที่ตั้งรานคาปลีก เชน ลูกคาบางคน
ชอบความสะดวกสบาย โดยเลือกซื้อสินคาใกลบาน หรือซ้ือของทกุอยางที่ตองการในที่แหงเดียว 
(One-stop shopping) บางคนก็ซื้อทางไปรษณีย หรือบางคนอาจสนุกสนานกับการเดินทางไกลๆ 
เพื่อไปซ้ือสินคาจากรานคาทีอ่ยูหางไกลออกไปก็ได 

1.5 อํานาจซื้อของประชากร (Purchasing Power of the Population) เนือ่งจากการ
ขายปลีกนั้นมคีวามสัมพันธโดยตรงกับความสามารถในการซื้อของประชากรที่อยูรอบๆ รานคา
ปลีกนัน้ รายไดที่เขาไดรับ จํานวนคนทีม่งีานทาํ ตลอดจนความผันแปรขึ้นลงของอาํนาจซื้อควรจะ
ไดรับการพิจารณาดวย 

1.6 การกระจาย รายได (Dispersion of Wealth) การกระจาย รายไดเปนตัวแปรที่
สําคัญอันหนึ่งที่มีผลตอการขายและโอกาสทํากาํไรของรานคาปลกี เปนตนวารานคาปลกีที่
ตองการขายสนิคาทีห่รูหรา คอนขางแพง ไมควรจะไปตั้งอยูในยานที่ประชาชนมีรายไดต่ํา จาก
ประสบการณที่ผานมาในชวงระยะเวลา 10 - 20ป ประชาชนซื้อสินคาที่มีคุณภาพสูงขึ้น และเปน
ลูกคาประจําของรานคาที่คอนขางใหญมากขึ้น  

1.7 ลักษณะและความเขมแข็งของคูแขงขัน (Nature and Strength of 
Competition) จํานวนคูแขงขัน ประเภทของสินคาที่เขาขายอยู ขนาดพื้นที่ของราน และทําเลที่ตั้ง
อาจจะทําใหมกีารไดเปรียบหรือเสียเปรียบในการขายปลีกได รานคาที่อยูใสสภาพที่มกีารแขงขนั
ควรจะไดทําการวิเคราะหอยางระมัดระวงัถึงสนิคาและบริการที่ตนเสนอขาย ความกระตือรือรนใน
การบริการลูกคา ทั้งลูกคาปจจุบนั และผูที่อาจจะมาเปนลูกคาของรานคา ตลอดจนวิธกีารที่
เกี่ยวกับสินคา  ในการวิเคราะหถึงลกัษณะและความเขมแข็งของคูแขงขันนัน้ จาํเปนจะตอง
สนใจแนวโนมเกี่ยวกับการมสีินคาหลายอยางขายในราน (Scrambled merchandising) ใน
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ปจจุบันนี้จะเห็นวารานคาทีเ่ปนคูแขงของรานคาขายเครื่องไฟฟามักจะมาจากรานขายอะไหล
รถยนต รานสรรพสินคา และรานขายเครื่องโลหะ ในขณะเดียวกนั คูแขงขันของรานขายยา ขาย
เครื่องสําอางกไ็ดแกรานสรรพาหารทีพ่ยายามเพิ่มสายผลิตภัณฑประเภทนี้เขาไป  

2. การเลือกสถานที่ตัง้รานคาปลีก (Selecting a Specific Site)  การเลือก
สถานที่ตั้งเฉพาะเจาะจงไปในเมืองใดเมืองหนึง่ หรือยานการคาใดการคาหนึง่ควรจะพิจารณาถึง
หลักใหญๆ ดังตอไปนี้ 

2.1 การกะประมาณการขาย (Estimate Volume of Business) กอนที่จะตัดสินใจวา
จะตั้งรานตรงไหนนัน้ ควรจะไดกะประมาณโอกาสขายที่จะเปนไปได (Sales Potential) เสียกอน
เพราะปริมาณการขายนั้นจะเปนสิ่งกําหนดกําไรของกิจการ 

2.2 สําหรับรานคาแบบลูกโซ (Chain Store) การกะประมาณการขายมักจะอาศยั
ขอดขายรานคาที่มีอยูในเครอืเดียวกนัเปนเกณฑ แตมีขอแมวาสิ่งแวดลอมจะตองเหมือนกนั เชน 
จํานวน ประชากรเทากนั ขายสินคาอยางเดียวกนั จํานวนคนงานในรานเทากัน ตัวอยาง เชนราน
ขายรองเทาบาจาถาเขาจะตั้งรานคาขึน้อกีแหงหนึง่เขาจะตองพิจารณาวา ที่แหงนั้นมีประชากร
เทาไร เขาจะมีคนงานประจํากี่คน แลวกไ็ปตรวจดูวา มีรานใดที่ตัง้อยูในอาณาเขตที่มีสิ่งแวดลอม
ใกลเคียงกนันีว้ามยีอดขายเทาไหร ซึ่งหมายความวารานที่จะตั้งใหมนี้ก็จะตองมียอดขายเทานัน้
ดวย ถามากพอที่จะทําใหมกีําไรก็หมายความวาเขาจะตั้ง ณ ที่นัน้แน  

2.3 สวนในรานคาปลีกอิสระ (Independent Store) การกะประมาณปริมาณการ
ขายนัน้มักจะอาศัยการขายของคูแขงขันมาเปนเกณฑ นอกจากนี ้ พนักงานขายของผูผลิต หรือ
ของผูคาสงที่คุนเคยกับทองถิน่นัน้ อาจจะชวยไดมากเหมือนกัน หรือรานคาบางแหงอาจจะกะ
ประมาณการขายโดยการวิเคราะหถงึรายไดของแตละครอบครัว ซึ่งอันนี้อาจจะใชไมไดเสมอไป 
เพราะรานคาปลีกที่ดีอาจจะดึงดูดลูกคามาจากยานอืน่ไดดวย ในการพิจารณาถึงปริมาณการขาย
นี้ ควรจะไดแบงการพิจารณาเปน 2 ขั้นตอนคือ 

2.4 การพิจารณาในระยะยาว (Long Run Consideration) การกะประมาณการขาย
ของธุรกิจในแตละเขตที่ตั้งตางกนันั้น ควรจะมองในระยะยาว คอืมองยอนหลงัไปในอดีตและ
อนาคตดวยนอกจากนี้การเปลี่ยนแปลงการเคลื่อนยายของผูคน ธุรกจิ อุตสาหกรรมก็อาจจะมีผล
ตอการขายในระยะยาว ยานธุรกิจที่คึกคกัขณะนี ้เมื่อ 10ป กอนอาจจะไมมีใครรูจัก ตวัอยาง Siam 
Squareเมื่อ 25 ปกอนยงัมีบานคน และตนไมเต็มไปหมด แตขณะนี้กลายเปนศูนยการคาที่ใหญโต
ทุกคนรูจกักนัดี หรือยานทีเ่คยคึกคักในอดีต ปจจุบันนี้อาจซบเซาไปก็ได ไมมีทาํเลที่ตัง้ไหนทีม่ี
คุณคาคงที่ตลอดไปเมื่อมองในระยะยาว  ความสัมพันธระหวางชนิดของสินคาและนิสัยในการซื้อ 
นิสัยในการซื้อของลูกคานอกจากจะมีผลตอการพิจารณาเลือกเมืองหรือยานการคาแลว ยงัมผีล
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ตอการเลือกทีต่ั้งของรานคาในแตละเมืองดวย ตัวอยางเชน รานคาที่ขายสนิคาทีซ่ื้อตามสะดวก 
(Convenience goods) หรือพวกเครื่องชํา มักจะตัง้อยูใกลบานหรอืที่อยูอาศัย หรือถาจะอยูใน
ศูนยการคากม็ันจะอยูใกลที่จอดรถ หรือที่ที่สามารถจอดรถซื้อไดหลังจากซื้อของอื่นเสร็จเรียบรอย
แลว แตถาเปนรานที่ขายสนิคาเลือกซื้อ (shopping goods) รานคาก็มักจะตัง้อยูใกลๆ กับรานคา
อ่ืนๆ ที่ขายของอยางเดียวกนั เปนตน 

3. การสัญจรไปมาของลูกคา (Customer Traffic)  จํานวนและประเภทของลูกคา
ที่สัญจรไปมาในแตละชั่วโมง ในแตละวนัยอมมีผลตอการเลือกสถานที่ตัง้รานคาปลีก โดยมีหลัก
ยึดถือกันวายิง่คนสัญจรไปมามากขึ้นเทาใด การขายกย็ิ่งมากขึ้นเทานั้น ฉะนัน้ การวิเคราะหใน
ขณะนี้ก็เพื่อทีจ่ะทราบถึงจาํนวนคนที่ผานไปมาโดยหวังวาเขาจะแวะเขามาซื้อของในราน วธิี
วิเคราะหที่ใชกันอยูก็คือการนับแลววิเคราะหละเอียดลงไปวา เปนหญิงเทาไร ชายเทาไร วัยรุน
เทาไร การนับจะตองกาํหนดดวยวา จะนบัในชวงเวลาไหน วนัไหนและเปนเวลานานเทาไรเพื่อให
ไดผลตามที่ตองการ 

4. ความสัมพันธกับรานคาอื่นและคูแขงขัน (Location in Relation to Competition 
and Other Stores)  พิจารณาดวูามีรานใดอยูใกลบาง รานคาปลีกบางประเภทไดรับ
ความสาํเร็จเปนอยางดีเมื่อต้ังอยูในยานการคาที่คึกคัก หรือต้ังอยูในศูนยการคาใหญๆ แตบาง
ประเภทอาจจะไดรับความสาํเร็จโดยตั้งอยูนอกยานการคา เชนรานขายรถยนต มกัจะตั้งอยูใกลๆ  
หรืออยูในยานเดียวกับคูแขงขัน บางทีอาจจะเขาหุนกนัไปซื้อที่ดินอยูดวยกนัแถวนอกเมือง ซึง่มี
ราคาที่ดนิหรือคาเชาถกูกวาในเมือง รานขายเสื้อผาผูหญงิจําเปนตองอยูใกลคูแขงขันหรือราน
สรรพสินคาใหญๆ แตรานขายยา ขายเครื่องชํา หรือของเบ็ดเตล็ดมักจะแยกไปอยูตางหาก หรืออยู
ใกลกับที่อยูอาศัยของผูบริโภค ฉะนั้น การเลือกที่ตั้งรานจําเปนตองพจิารณาในเรื่องนี้ดวย 

5. ความสามารถเขาถึงได (Accessibility)  ถึงแมวาการเขาถึงไดนัน้มีความสาํคัญ
อยางเหน็ไดชัด แตก็มีผูคาปลีกบางรายละเลยทีจ่ะพิจารณาในเรื่องนี ้ โดยเฉพาะความจาํเปนของ
ลูกจางคนงานในการที่จะเขาถึงรานคาไดนั้นไดรับความสนในนอยมาก ผูคาปลีกที่ตองการ
ความสาํเร็จอยางแทจริงแลวควรใหความสนใจศึกษาสิง่ตอไปนี ้

5.1 การขนสงสาธารณะที่จะทําใหคนไปถงึยังรานคาได เชน รถเมลเปนตน 
5.2 ระยะทางที่อยูหางจากที่อยูอาศัยของลูกคา และของลูกจาง 
5.3 จํานวนของรถเมล หรือบริการสาธารณะมเีพียงพอหรือไม 
5.4 ที่จอดรถ และระยะทางที่จะตองเดินไปยังรานคา 
5.5 รานคาอยูฝงไหนของถนน เพราะมีบอยครั้งที่รานซึง่อยูดานที่แดดรมกวา หรือ

ดานทีจ่อดรถสะดวกกวามกัจะไดรับความสนใจมากกวาอีกดานหนึง่ 



                                                                                                                 
                                                                                                              

 

32

5.6 ความกวางของถนน  เพราะถาถนนแคบคงไมสะดวกสาํหรับลูกคา 
5.7 รานคาตั้งอยูจดุใด อยูริมถนนหรือไม ตามปกติรานที่อยูหัวมมุจะไดรับประโยชน

มากกวาเพราะมีหนาตางสาํหรับแสดงสินคาได 2ดาน คนที่ผานไปมาทัง้สองถนนสามารถมองเห็น
ไดและมีทางเขาไดสองทาง 

6. ผลตอบแทนเงนิทนุ (Return on Investment)  สิ่งสําคัญสําหรับผูคาปลีกสิง่
หนึง่ก็คือผลตอบแทนเงินทนุในการเลือกที่ตั้งที่หนึ่งที่ใดเฉพาะ นัน่ก็คือ รายไดตองคุมกับคาเชา
ที่ดินและอาคาร ถึงแมวาในระยะสั้นจะมีผลตอบแทนนอย แตในระยะยาวแลวควรจะไดรับ
ผลตอบแทนทีน่าพอใจ 

7. ความเปนไปไดของที่ตั้ง (Availability of Site)  ที่บางแหงอาจจะเหมาะดวย
ประการทัง้ปวง แตวาไมสามารถตกลงกนัได อันเนื่องจากเงื่อนไขหรือขอตกลงบางประการ หรือ
บางครั้งทั้งๆ ที่ทัง้ผูซื้อผูขายตกลงกันได แตกฎหมายหรือขอบังคบัของรัฐฯ หรือทองถิน่อาจไม
อนุญาตก็ได เปนตนวาบางเมืองอาจจะหามสรางอาคารที่สูงเกนิไป หรือหามเปดรานขายของ
บางอยางในบริเวณนั้นก็ได (เชน การขายเหลา)  นอกจากจะพจิารณาถงึสิ่งตางๆแลว รานคา
บางประเภท เชนรานคาลูกโซ ยงัจะตองพจิารณาวาที่แหงนั้นอยูไกลศูนยกลางการบริหารงานหรอื
เปลา หรือวาในทองถิน่นัน้จะหาคนที่มีคณุสมบัติเหมาะสมเขามาทาํงานไดหรือไม หรือวาอยูไกล
จากโกดงัเก็บสินคามากไปหรือเปลา เปนตน 

2.2 เอกสารและงานวจิัยที่เกีย่วของ 

ผูวิจัยไดรวมรวบเอกสารและงานวจิัยทีเ่กีย่วของหรือ ไดเคยทําการศึกษาเกีย่วกับเนื้อหา
สวนหนึง่สวนใดของการเปลีย่นแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา 

2.2.1 รานคาในกรงุเทพฯ (Bangkok Shophouse) (Vira Sachakul, 1982) 
การวิเคราะหดานเศรษฐกจิ สังคม และแนวทางการปรับปรุง รานคาปลีกในกรงุเทพฯ เปน

งานวิจยั เร่ือง Bangkok Shophouse: Socio – Economic Analysis And Strategies For 
Improvement โดย รศ.ดร.วีระ สัจกุล ไดทําการศึกษาเกี่ยวกับ รานคาในกรุงเทพฯ โดยผูวิจยั 
(ผูเขียน) ไดนาํบางสวนของเนื้อหาทีเ่กี่ยวกับรานคากึ่งพักอาศัย (Residential Shophouse) มา
เปนสวนหนึง่ของแนวคิดในการวิจัยครั้งนี้ ดงัตอไปนี้นี ้

1. ภาพรวมแนวความคิดในการใชประโยชนพื้นที่แบบผสม (Mix Use: Concept 
Overview)ในประเทศทีพ่ัฒนาแลวสวนมาก ระเบยีบในการกาํหนดยานพืน้ที่ (Zoning) โดยปกติ
แลวจะแยกออกไปจากยานที่อยูอาศัย จากการศึกษาเรื่อง “Home Occupations” ในประเทศ
สหรัฐอเมริกา (Toner, 1976) อยางไรก็ตามในเมืองสวนใหญเมืองของชาวอเมริกานัน้ ก็เปนการ
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แยกการใชประโยชนที่ดนิ ขอกําหนดยานพืน้ที ่ (Zoning) ในพื้นทีพ่ักอาศัยไดรับส่ิงอํานวยความ
สะดวกแตกตางจาก รูปแบบของ “Home Occupations” ซึง่คําจํากัดความแตกตางกนัในทาง
กฎหมาย แตโดยทั่วๆไปเราตั้งขอบเขตจํากัดสําหรับรูปแบบ อนญุาตการประกอบการ ทีจ่ะ
ประกอบการในสิ่งปลกูสรางแตละหนวย การกาํหนดที่อยูอาศัยที่ใชประกอบการ (Home 
Occupations) ยอมเกิดความเสียหายตอขอกําหนดผังพื้นที่รวม สําหรับชุมชนสวนมาก ระเบียบ
ของการประกอบการในที่อยูอาศัย จะเปนปญหาตอสาเหตุหลักการแบงปริมาตร โดยเปนไปไมไดที่
จะจัดเปนระเบียบทัง้หมดยกเวน แตการรองขอ เนื่องจากเหตุนี้เอง ชุมชนจงึเนนไปที่ การจราจร 
ปริมาตรที่โลง ธรรมเนียมปฏิบัติ ปญหาของการประกอบการในที่อยูอาศัย สวนใหญเทาทีพ่บก็
ตั้งอยูเดี่ยวๆ ปญหาหลักในปจจุบัน คือความยากลาํบากในการที่จะบริหารจัดการ  กฎขอบังคับ 
อาจเริ่มจากนกัวางผังที่มีความเชื่อวาการประกอบการในที่อยูอาศัย ไมเหมาะสม กับขอกาํหนด
ของการแบง Zoning  

2. ความหลากหลายของกจิกรรมตางๆ เปนความเชื่อวาสวนใหญมาจากสภาพ
จิตใจ ผลกระทบในเชงิสุขลกัษณะทางสงัคมของพื้นที่เมืองนัน้ๆ โดยงานวิจยัของ Jane Jacobs 
ไดกลาวไวในป 1961 ซึ่งครึ่งหนึง่ของโครงการที่ใชประโยชนที่ดินแบบผสม มีเหตุผลในการเลอืก
เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดนิ เปนพื้นฐานมาจากสภาพการับรูทางจิตใจเกีย่วกับส่ิงแวดลอม 
บนความตองการเพื่อที่จะรักษาหรือ อยางนอยก็เพื่อเบีย่งเบนการเปลี่ยนแปลง ซึ่งกําลังเกิดขึ้นอยู
ในปจจุบนั Jane Jacobs ไดเห็นถงึรูปแบบการใชประโยชนที่ดินแบบผสม ซึง่หมายถึงปญหาการ
เปลี่ยนแปลงทั่วไปของชุมชนเมือง เชน ชวีิตในเมืองยามค่ําคืน “เมื่อการใชงานขัน้ตน เปนการรวม
ผลสะทอนของคนและถนน และในความแตกตางกนัไดดึงคนลงสูถนน แตกตางกันในแตละครัง้ 
สะทอนถึงการกระตนทางดานเศรษฐกิจ” การมีคนอยูบนทองถนนทั่วไปในเวลากลางวันก็ทาํใหมี
ความปลอดภยัมากขึน้ เขาเหน็ดวยกับความคิดทีว่า สถานที่ประกอบการคาหรือ ทาํงานอยูใน
ชุมชน วา ไดเปดโอกาสการเรียนรูความสมัพันธของลูกๆกับพอ - แม โดยเด็กๆสามารถที่จะสังเกต
การทาํงานของพอ – แม ได 

3. แนวความคิดที่เกี่ยวกับ “พัฒนาการใชประโยชนที่ดินแบบผสม”  เปนมุมมอง
ที่เปรียบเสมือนการกลับมาสูการรวมเปนชุมชนเดียว โดยความสมัพนัธซึง่กันและกันในการ
สนับสนุบกิจกรรมตางๆกันในโครงการเดียวกัน แนวคิดเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดนิแบบผสมนัน้
ในอดีตยอนไปก็มี  Agora คือ ที่ชุมนมุสาธารณะของชาว กรีก ยานตลาดยุคยุโรปสมัยกลาง และ
การผสมผสานระหวางที่อยูอาศัย และยานการคา พบในยุโรป สมัยศตวรรษที่ 19แต การพฒันา
ความสัมพันธของกิจกรรมตางๆ ภายในโครงการเดียวกนั ถูกจํากัดทัง้รูปรางและขนาด 
(Compactly – Configured) ทางดานการจัดสรรที่ดินในการทาํโครงการที่เกีย่วกบัอสังหาริมทรัพย 
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เปนนวตกรรม ในเรื่องการใชประโยชนที่ดนิของเมือง จากในชวงกลางทศวรรษ 1950’s ถึงปจจุบนั 
จุดเริ่มตนของการพัฒนาการใชประโยชนที่ดินแบบผสม มตีั้งแตเปนหนีต้ลอดจนประสบ
ความสาํเร็จ ในหลายๆเมืองในยุโรป  และการพัฒนายานธรุกิจการคาใน สหรัฐอเมรกิา 
(Witherspoon, 1976)  

4. รานคา (Shophouse) นั้นจัดไดวาเปนอาคารแบบ “การใชประโยชนที่ดนิแบบ
ผสม” ในประเทศไทย  รานคา (Shophouse) โดยปกติจะไมรวมกิจกรรมกิจกรรมอื่นๆนอกจาก 
เพื่ออยูอาศัย และทาํธุรกจิขนาดเล็ก สวนของคนไทย เปน รานคากึ่งพักอาศยั “Residential 
Shophouse” มีพืน้ฐานมาจากการปฏิบัติ โดยการนาํสิ่งปลกูสรางมาเพื่อหารายไดโดยการ
ประกอบการคา และการใชงานอื่นๆที่ตางกันออกไปในประเทศกําลงัพัฒนาอื่นๆ จากการศึกษา 
การจัดสรางทีอ่ยูอาศัยโดยรฐั (เคหะชุมชน โดย การเคหะแหงชาติ) แสดงใหเหน็ถงึการไมยอมรับ 
จาก การนาํทีอ่ยูอาศัยมาประกอบการคา ในกลุมครัวเรอืนของผูมีรายไดนอย (วิมลสิทธิ์ หรยางกรู, 
2523) 

5. หลักการและแนวนโยบายที่เกี่ยวของกับรานคากึง่พกัอาศัย (Policy 
Implications for Residential Shophouses)  ถึงแมยงัไมเคยมีการศึกษาเกี่ยวกบัรานคากึ่ง
พักอาศัย แตก็สามารถหาเหตุผลในการสันนษิฐาน นัน้ไดจากจํานวนของรานที่นาํไปใชเปนรานคา
ปลีก และบริการทางธุรกจิ โดยเปนไปตามความตองการ (Demands) การบริโภคสินคาที่
หลากหลาย ของผูอยูอาศัยในชุมชนละแวกบาน (Neighborhood)  การศึกษาทัว่ๆไปเกี่ยวกับที่
อยูอาศัยไดยอมรับบทบาทสาํคัญของความเปนอยูอยางประหยัดและความมัน่คงทางดานสังคม
ของกลุมครอบครัวคนเมือง สําหรับคนจนเมือง Urban Poor) การไดบานของพวกเขา มาจาก
สถานที่ซึง่เปนอยูของรุนพอ-แม หรือการไดรับเงินรายไดในการดํารงชีวิตเพือ่ความอยูรอด 
สวนมากเปนชมุชนที่ไมไดมีการวางแผนผงั เชน ชุมชนแออัด และ อยูอาศัยโดยการบุกรุกในที่ดนิ
คนอื่น สิ่งปลกูสรางตางๆใชเปนรานคาและที่ทาํงานไดเปนอยางด ี แตโชคไมดีนัก ในชุมชนที่ไดรับ
การออกแบบวางผงั เชน เคหะชุมชน จากการรื้อยายชุมชนแออดั ซึ่งตองการมีรายไดจากการ
ประกอบอาชพี แตก็ไมไดรับการคํานงึถงึการจัดไวใหจากหนวยงานของรัฐ นอกจากนี้ยังพบวา 
บางครอบครัวยายกลบัไปสรางสิง่ปลูกสรางอยูในที่เดิม (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 1981)  ในชุมชนผูมี
รายไดปานกลาง และรายไดสูง รานคากึ่งพกัอาศัย จะแตกตางจากชุมชนผูมีรายไดนอย โดย
ในขณะที่สวนมาก แตละครอบครัวใชคาขายเปนหลกัในการเพิม่รายไดนั้น บางครอบครัวไดนํามา
ประกอบธุรกิจในครอบครัว ชนิด และขนาดของธุรกิจเหลานี้ จะมีขนาดใหญกวาในครอบครัวของผู
มีรายไดนอย และบางครั้งสามารถที่จะเทยีบไดกับรานคาพาณิชยกรรมในบริเวณเดียวกนั 
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2.2.2 การศึกษากิจกรรมดานการคาในเมืองใหม บางพล ี
ผูวิจัยไดนาํเน ื้อหาบางสวนของการศึกษากจิกรรมดานการคาในเมืองใหม บางพล ี ซึง่เปน

งานวิจยัของการเคหะแหงชาติ โดยเหน็วาการศึกษากิจกรรมดานการคาในเมืองใหม บางพลี เปน
องคประกอบสําคัญ และเกี่ยวเนื่องกับเรือ่งยานการคาและพาณิชยกรรมชองชุมชน ระดับชุมชน
เมือง โดยเนื้อหามีดงันี ้

1. ขอพิจารณาเกีย่วกับยานการคาในเมืองใหม บางพล ี(การเคหะแหงชาติ, 2527) 
การกําหนดผังโครงการเมืองใหมบางพล ีไดจัดวางยานการคาระดับตางๆ ของเมืองเพื่อ

ใหบริการ และใหความสะดวกแกผูรับบริการ ทั้งในเรื่องการเดินทางมาซื้อ การจอดรถ ยานการคา
ระดับเล็กที่ใหเฉพาะบรกิารภายในชุมชนไดแก กลุมรานคายอย และศนูยการคาระดบัชุมชน  ไดมี
การพิจารณาขนาดพืน้ทีท่ําการคาทีเ่พียงพอตอการบรกิารชุมชนแลว การศึกษาครัง้นี้จัดทําเพื่อการ
วางแผนจัดทาํศูนยการคาของเมืองใหมบางพล ีโดย การเคหะแหงชาตไิดออกแบบสอบถามผูบริโภค 
และ ยานการคาระดับตางๆในรัศมีบริการของแหลงการคาใกลเคียงโดยมีรายละเอยีดดังนี ้

1.1 ผลการสํารวจดานผูประกอบการ  ลักษณะทางกายภาพของรานคา
ประเภทตางๆ ประกอบไปดวย ประเภทสิคาตางๆ 11 ประเภท โดย ประเภทอาหาร ตลาดสด 
เสื้อผา สินคาภายในบาน การรักษาพยาบาล การพกัผอน อยูบริเวณรมิถนนสายหลกัของโครงการ 
สวนประเภท สินคาฟุมเฟอย บริการสวนบุคคล รานคาขนาดใหญ จะอยูบริเวณ ริมถนนสายรอง
ของโครงการ และประเภท รานขายของหลายอยาง อยูบริเวณใกลกับตลาดสด โดยมีรานคาขนาด
ใหญจํานวนมากที่สุด 

ผูประกอบการสวนใหญเซงหองแถวมาดําเนินการ และบางสวนเปนเจาของโดยตรง 
ระยะเวลาในการดําเนนิงานสวนใหญ ดําเนินการมาประมาณ 1 – 5 ป และยังไมเคยขยายกจิการ
ทั้งยงัไมมีแผนที่แนนอนวาจะขยายกิจการหรือไม เมื่อใด คาใชจายในการดําเนนิงานของรานคา
ประเภทตางๆแตกตางกนัไปตามประเภทของกิจการ คือ คาใชจายเฉลี่ยตอเดือน ของรานประเภท
การพักผอน สงูที่สุด สวนประเภทบริการสวนบุคคลนัน้มคีาใชจายตอเดือนนอยที่สุด 

ผูดําเนนิกิจการสวนใหญมีความเหน็วา รานคาประเภทเดียวกนัไมควรตั้งอยูใกลกนั และ
ในชุมชนควรจะมีรานคาประเภทเดียวกันไมเกิน 3 ราน นอกจากนี ้ ประมาณ 56.8 % ของ
ผูประกอบการทั้งหมดมีความเหน็วา การที่ ที่อยูอาศัยอยูหางจากรานคา ไมเปนอปุสรรคตอการ
ดําเนนิกิจการของตน  

1.2 ผลการสํารวจดานผูบริโภค  อาชีพสวนใหญของผูบริโภคในชุมชนที่สาํรวจ
ไดแก อาชีพรับจาง รองลงมาไดแก แมบาน และขาราชการ ขนาดครอบครัวเฉลี่ย 5 คน สวนใหญ
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จะซื้อของในชมุชนที่ตนอยูอาศัย หรือชุมชนใกลทีท่าํงาน  พฤติกรรมการซื้อสินคา ผูบริโภคใน
ชุมชนบางพล ีบางบอ คลองดาน จะไปซื้อสินคาทกุวนั และสวนใหญใชการเดินเทา  นอกจากการ
ซื้อสินคาในชมุชนที่อยูใกลหรืออยูใกลทีท่ํางานแลว ผูบริโภคสวนใหญ ประมาณ 70 % ยังนยิม
เดินทางไปซื้อสินคาในศนูยการคาอื่นๆ ดวยเนื่องจากมสีินคาใหเลือกมากกวา  ผูบริโภค
ความคิดเหน็ตอยานการคา 88.8 % ของผูบริโภคมีความพอใจในการซื้อสินคาในชุมชนของตน
เพราะอยูใกลบาน มีความสะดวกในการซื้อสินคา สวนความเหน็เกีย่วกับองคประกอบ และการ
บริการ สําหรับยานการคาที่ดีตามความคิดเห็นของผูบริโภคนั้นควรมลีักษณะ สะอาด มีสินคาและ
บริการใหเลือกมาก มีการคมนาคมสะดวก มีสินคาราคาถูก มีความปลอดภัย และมีความสะดวก
ในการหาซื้อสินคา 
 

2.2.3 การวิจัยบริการดานการคาในโครงการเคหะชุมชน  
ในงานวิจัย เร่ือง การวิจัยมาตรฐานที่อยูอาศัยและสิ่งแวดลอมของ เคหะชุมชน ใน กทม. 

(จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั, 2531: 327-330) นี ้ดร.เกยีรติ จิวะกุล และคณะวิจัย ไดศึกษาแนวทาง 
เกณฑ กฎระเบียบ และมาตรฐานตางๆ เพื่อวิเคราะหในเชิงเปรียบเทยีบกับผลที่ไดจากการศึกษา
โครงการเคหะชุมชน 8 โครงการ ไดแก โครงการเคหะชุมชนทาทราย ประชานิเวศน 2 (ระยะ3) 
ประชานิเวศน 3 ทุงสองหอง ธนบุรี 1 ธนบรีุ 3 หัวหมาก และโครงการลาดกระบัง (รมเกลา)  โดย
วิธีการวิจัยที่ใช คือการสํารวจผังกายภาพ และการออกแบบสอบถามผูบริโภคถึงความพึงพอใจใน
การมาใชบริการยานการคาที่การเคหะไดจัดไวในโครงการดังนี ้

1. บริการรานขายของชํา  บริการนี้ยงัมีความจาํเปนตอการดํารงชวีิตประจําวนั
ของครอบครัวไมวาจะมีรายได ฐานะแตกตางกนัอยางไร ก็จําเปนที่จะตองใชบริการทั้งสิ้น โดยจะ
เห็นไดจากชุมชนรายไดสูง เชนประชานิเวศน 3 ใชบริการอยูรอยละ 97 สวนชมุชนรายไดนอย คอื 
รมเกลา ก็ยงัใชบริการอยูรอยละ 89 ซึง่เวลาที่ไปใชกค็ือตอนเย็นหลังเลิกงาน และเปนรานที่ใกล
บาน หรืออยูในเสนทางผาน ความเพียงพอ และความพอใจในรานขายของชําในปจจุบัน (ป พ.ศ.
2531) อยูในเกณฑปานกลาง 

2. บริการรานอาหารสําเร็จ  เปนบริการที่นยิมใชกนัในชมุชน ทั้งในบริเวณพืน้ที่
การคาทีจ่ัดเตรียมไวให และการดัดแปลงที่อยูอาศัยเปดรานบริการอาหารและเครื่องดื่มเพิ่มเตมิ
ขึ้น เมื่อพจิารณาถึงความพอใจในการไปใชบริการรานอาหารที่อยูภายใน และภายนอกชุมชนแลว
จะเหน็วาโดยเฉลี่ย รวมคาความพอเพยีง และความพอใจ กับบริการรานอาหารสาํเร็จ ภายนอก
ชุมชนยังสงูกวารานอาหารภายในชมุชน เปนทีน่าสงัเกตวามีเพียงแหงเดียวคือประชานิเวศน 3 ที่มี
คาความพอเพยีง และความพอใจกับบริการรานอาหารภายในชุมชนสูงกวาภายนอก 
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3. บริการดานการคา  ในระยะแรกเริม่ต้ังชุมชนมีความจาํเปนมากสําหรับ
บริการรานชาํ และรานอาหารสําเร็จใหบริการแกผูอยูอาศัย เมื่อเทียบกับเกณฑที่กาํหนดแลวยังถอื
วาต่ํากวา ในโครงการเคหะชุมชนทางดานเหนือ เนื่องจากบริเวณดงักลาว มีความเจริญ มีชมุชน
การคาขางเคยีงหนาแนนขึ้น ขณะเดียวกันเคหะชุมชนดานตะวนัออก ยงัมีชุมชนขางเคยีงเบาบาง
อยูมาก ทาํใหถึงแมวาจะไดจัดเตรียมพืน้ทีก่ารคาไวสงูกวาเกณฑ ก็ไมไดชวยทาํใหเกิดการบริการ
ดานการคาไดในความเปนจริง ดังจะเหน็ไดจากความไมพอเพียง และไมพอใจอยู 
 เกณฑการใชที่ดินเพื่อการพาณิชย จงึควรจะยืดหยุนได โดยพิจารณาใหเหมาะสมกับอายุ 
และความเจรญิเติบโตเปลี่ยนแปลงของชมุชน และสภาพแวดลอม ซึ่งโดยหลกัการแลว ควร
พิจารณาจากความจาํเปนทีต่องใชบริการเปนประจําวัน ประจําสัปดาห  และนานๆครั้งที่จาํเปน 
และมีขนาดตามอุปสงคของผูบริโภคตามอํานาจการซื้อ และมีที่ตั้งอยูใกลไกลที่อยูอาศัย เชนราน
ชํา รานอาหารสําเร็จ ควรจะอยูในระยะเดิน 5 นาที จากที่อยูอาศัย ซึ่งเปนระยะทางราว 300 – 500 
เมตร รานคาทีใ่ชบริการสัปดาหละครั้ง เชน รานขายของใช และบริการซอมแซมตางๆ อาจตัง้อยูใน
รัศมีประมาณ 1,000 – 1,500 เมตร จากที่อยูอาศัย โดยใชเวลาเดินเทาประมาณ 15 – 20 นาที 
(เกณฑการวางผังเมือง Hamburg, Germany ซึ่งสูงกวาในไทยมาก) ระยะรานคาที่อยูไกลสดุ 
ไดแกโครงการ ทาทราย ประมาณ 1,500 เมตร สวนระยะทางที่ใกลทีสุ่ดไดแก ประชานิเวศน 2 มี
ระยะทางประมาณ 200 เมตร 
 

2.2.4 บทบาทของยานพาณชิยกรรมตอชุมชน (ธีรวัฒน สรอยมณี, 2535) 
สําหรับเนื้อหาที่เกี่ยวของในเรื่อง บทบาทของยานพาณิชยกรรมตอชุมชน: กรณีศึกษายาน

สะพานควาย ได น ำสวนที่เกี่ยวของในดานบทบาทของยานพาณิชยกรรมมาพิจารณาดวยดังนี ้
1. การประกอบการคาประเภทหองแถว อาคารพาณิชย  สําหรับการใชอาอาคารเปนที ่

พักอาศัย จะใชชั้นลางเปนที่ประกอบการคา สวนชัน้ที่เหลือใชเปนทีพ่ักอาศัย โดยพบวาลูกคาจร
และลูกคาประจําจะเริ่มต้ังแตเวลาเยน็จาถึงสามทุม สาเหตุของการมาประกอบการคาในยานนี้
สวนใหญไดรับการตกทอก โดยเริ่มประกอบการคาที่แหงนี้เปนเวลา 10 – 15 ป  

2. การประกอบการคาประเภทตลาดสด  สําหรับของชาํจะเริ่มต้ังแตเวลาเชา  สาเหตุของ 
การมาประกอบการคาใหเหตุผลวาอยูใจกลางเมืองสะดวกในดานการคมนาคม ใกลที่อยูอาศัย  
ประเภทแผงลอยริมถนน สวนใหญเปนพวกของใชกระจุกกระจิก โดยมีแหลงที่มาจากตลาดโบเบ 
นอกจากนีย้านการคาดงักลาวยงัเปนจุดตอรถประจําทางทาํใหเปนยานที่มีผูคนพลพุลานตลอดทัง้
วัน โดยสามารถจัดไดวายานนี้เปนศูนยการคาระดับ ชุมชน สวนปญหาทีพ่บไดแก ทางเดนิใน
ตลาดสกปรก การจราจรติดขัด หาบเรแผงลอยตั้งเกะกะไมเปนระเบียบ 
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 การประกอบการคาประเภทตางๆ สามารถใหบริการแกประชาชนที่อยูอาศัยในยาน
สะพานควาย ทุกวนั และไกใหบริการแกประชาชนที่อยูอาศัยในชุมชนอ่ืนดวย ซึ่งมีพืน้ที่อยู
ใกลเคียง นอกจากนี้ยงัพบวา ผูประกอบการคาสวนใหญทั้งประเภทตลาดสด และแผงลอยริมถนน 
พักอาศัยอยูบริเวณใกลเคียงกับที่ประกอบการคา สามารถเดนิทางมาประกอบการคาไดสะดวก 
สําหรับผูประกอบการคาประเภทหองแถว อาคารพาณิชย จะพกัอาศัยอยูในอาคารที่ประกอบ
การคา โดยใชชั้นลางประกอบการคา และชั้นที่เหลือใชพกัอาศัย และเก็บสินคา 
 

2.2.5 กรอบแนวคดิเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศยัเปนรานคา 
จากการทบทวนแนวคิดและทฤษฎี รวมทั้งเอกสารงานวจิัยที่เกี่ยวของ ที่ผูวิจยันาํมาใช 

สนับสนนุแนวความคิดนัน้ สามารถนํามาสรางกรอบแนวคิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปน
รานคาได 2 สวนคือ สวนของการออกแบบจัดวางผงัทําเลที่ตั้งรานคาของเคหะชมุชน และสวนของ
การเลือกสถานที่ตัง้รานเพื่อประกอบการคาประเภทตางๆ โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี ้

1. การเกิดรานคาโดยการกําหนดที่ตั้งรานคาโดยโดยสถาปนิกและนักวางผงัของการเคหะ 
แหงชาติการออกแบบวางผังจัดวางทาํเลทีต่ั้งรานคาของเคหะชุมชนเกดิขึ้นดวยการออกแบบวาง
ผังรวมทั้งกําหนดสิ่งตางๆใหเกิดขึ้นโดยมีสถาปนกิหรือนกัวางผังไดทาํใหเกิดผังโครงการขึ้นดวย
ทฤษฎี การวางผงับริเวณ ที่เปนที่ใชกันทั่วไปในงานออกแบบวางผังอาคาร โดยอยูภายใต
แนวความคิดในการออกแบบชุมชนละแวกบาน (Neighborhood) ซึ่งมาจากตางประเทศ โดย
สถาปนกิและนักวางผงัชาวอเมริกัน ชื่อ Clearence Perry ไดมีการจัดสวนบริการยานพาณิชยของ
โครงการ เปนรานคา เมื่อนํามาใชในประเทศไทย โดยสถาปนิกและนักวางผังของการเคหะ
แหงชาติ ก็ไดจัดสวนพาณิชยไวใหในโครงการ ดั้งนั้นเมื่อพฤติกรรมมนุษยยอมเกดิขึ้นใน
สภาพแวดลอมกายภาพ และสภาพแวดลอมกายภาพมีสวนในการสงเสริมหรือเปนอุปสรรคตอ
พฤติกรรมทีเ่กดิขึ้นงานออกแบบและวางแผนซึ่งเปนงานที่เกี่ยวกับการจัดระเบียบสภาพแวดลอม
กายภาพจึง่เกีย่วของกับพฤติกรรมมนุษยอยางไมอาจหลีกเลี่ยงได 

สภาพแวดลอมกายภาพแมจะไมใชตัวกําหนดพฤติกรรมทางสังคม แตสภาพแวดลอม
กายภาพมีสวนในการสงเสรมิหรือขัดขวางพฤติกรรมทางสังคม ใหเกดิการกระทาํระหวางกันมาก
หรือนอย  ขึ้นอยูกับลักษณะของสภาพแวดลอมทางกายภาพดวย นอกเหนือจากลักษณะทาง
สังคม สภาพแวดลอมกายภาพที่เกิดจากการออกแบบหรือวางแผนมีผลกระทบตอความสัมพันธ
หรือการกระทาํระหวางกนัทางสงัคม แทจริงแลว เปาหมายทางสงัคมเปนเปาหมายหลักของงาน
ออกแบบและวางแผน แตมกัไดรับความสาํคัญในระดับรองจากเปาหมายทางกายภาพ 
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2. การเกิดรานคาโดยผูอยูอาศัยในชุมชนเปนผูกําหนดที่ตัง้รานคา (เปลี่ยนแปลงที่อยู
อาศัยมาเปนรานคา) การเลือกสถานที่ตั้งรานเพื่อประกอบการคาประเภทตางๆนั้นผูที่ตัดสินใจ
เลือกวาจะเปดรานควรขายอะไร ที่ใด จงึจะดีที่สุด กด็ูจากกลุมลูกคาเปาหมายเปนหลกั ซึง่กค็ือ
ผูบริโภค (ผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนที่มาซือ้สินคา) ซึง่ก็เปนไปตามทฤษฎีลําดับศักยของศูนยการคา 
รวมกับทฤษฎทีี่เกี่ยวกับพฤติกรรมการบริโภคจึงไดเกิดการตัดสินใจวา รานทีเ่ปดควรเปนราน
ประเภทขายอะไร จะตั้งอยูทีใ่ด เพื่อตอบสนองความตองการของลูกคา โดยเหน็ไดจากขอคนพบใน
งานวิจยับริการดานการคาในเคหะชุมชน ซึ่งศึกษาโดยการนําของ ดร. เกยีรติ จวิกุล และคณะวิจยั
ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั โดยไดขอคนพบวา เกณฑการใชที่ดินเพื่อการพาณิชย ควรจะ
ยืดหยุนได โดยพิจารณาใหเหมาะสมกับอาย ุ และความเจริญเติบโตเปลี่ยนแปลงของชุมชน และ
สภาพแวดลอม ซึง่โดยหลกัการแลว ควรพิจารณาจากความจําเปนที่ตองใชบริการเปนประจําวัน 
ประจําสัปดาห  และนานๆครั้งที่จําเปน และมีขนาดตามอุปสงคของผูบริโภคตามอํานาจการซือ้ 
และมีที่ตั้งอยูใกลไกลที่อยูอาศัย (จุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย, 2531) การไมยอมรับทั้งหมดจากผูอยู
อาศัย ทาํใหเกิดการเปลี่ยนที่อยูอาศยัเปนรานคาปะปนกับสวนทีจ่ัดไวเปนที่อยูอาศัยตางๆใน
โครงการ เชน การนาํที่อยูอาศัยมาประกอบการคาโดยกลุมของครัวเรือนผูมีรายไดนอยในโครงการ
เคหะชุมชนหลายๆโครงการ (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 2523) 

  
 



บทที่  3 

เคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 

3.1 สภาพปจจุบนัของที่ต้ังเคหะชุมชน 

ปจจุบันพื้นที่โครงการตั้งอยูใน เขตตําบลบางปูใหม ซึ่งแตเดิมเปนพืน้ที่ตําบลบางป ู เมื่อ
ระยะเวลาผานไป การขยายตัว โครงสรางตางๆของเมืองเติบโต และขยายตัวมากขึ้น รวมทั้ง
ประชากรทีเ่พิม่ข้ึน จงึสามารถแยกเปนพื้นที่ตําบลใหม เพื่อความสะดวก และการใหบริการ
สาธารณะตางๆแกประชาชน 

1. ประวัติความเปนมา ตําบลบางปูใหม เปนตําบลหนึง่ในอาํเภอเมืองสมุทรปรากร จ.
สมุทรปราการ โดยแยกตวัออกจาก ตําบลบางป ู ประกอบดวย 10 หมูบานคือ บานหวัลําภ ู บาน
บางปูใหม บานยายจิ๋ว บานตําหรุ บานเสาธง บานกลุมฟอกหนงั บานวงัปลา บานตําหรุ บานใหม
วังปลา บานใหมบางป ู

2. การคมนาคมและสาธารณปูโภค 

 
แผนผัง 3.1  พื้นที่ตั้งตําบลบางปูใหม 

การเชื่อมโยงทางสัญจรภายนอกไปยงั ยานการคาระดับตางๆ โดย ทางรถยนต และรถ
โดยสาร ติดตอกันภายนอกโครงการมีถนนสุขุมวทิเปนถนนสายหลักระหวางที่อยูอาศัย แหลงงาน 
ยานการคาตวัเมืองสมทุรปราการ และกรงุเทพมหานคร นอกจากเปนทางทีม่ีคนโดยสารรถประจาํ
ทาง แลวยังเปนเสนทางในการลําเลียงสินคาอีกดวย สวนถนนขนาดรองลงไป และทาง
เชื่อมไปตามถนนยอย รวมทั้งซอยตางๆสูชุมชนพื้นที่ดานหลังถนน และทางเดนิเทา และทาง
จักรยาน  ทางที่ประชาชนใชสัญจรสวนใหญไมมทีางจักรยานเปนการเฉพาะ มีแต

ตต..บางปูใหมบางปูใหม  
ตต..ทายบานทายบาน  ตต..แพรกษาแพรกษา  

ตต..บางปูบางปู  

ตต..ปากน้ําปากน้ํา  

อาวไทยอาวไทย  

กรุงเทพมหานครกรุงเทพมหานคร  

อาณาเขตตําบล 
ทิศเหนือ ติด ต.แพรกษา อ.
เมือง, ต.บางปลา อ.บางพลี จ.
สมุทรปราการ 
ทิศใต  ติด อาวไทย 
ทิศตะวนัออก ติด ต.บางปู อ.
เมือง จ.สมุทรปราการ 
ทิศตะวนัตก ตดิ ต.ทายบาน อ.
เมือง จ.สมุทรปราการ 
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ทางเดินเทา โดยเชื่อมโยงซอยตางๆรอบชมุชนและทางออกสูถนนหลกั รถยนตวิ่งในซอยตางๆ ไม
คอยหนาแนน คนในชุมชนรอบๆโครงการเคหะสมทุรปราการ ใชการเดินเทา และจกัรยานประกอบ
กัน แลวแตระยะทางใกลไกลในการเดินทาง เมื่อตองออกนอกชมุชนของตนเอง สวนใหญใชรถ
โดยสารสาธารณะ 

3. ขอมูลชุมชนและกลุมประชาชนของตําบล  

ประเภทพืน้ที่โดยรอบโครงการชุมชนพักอาศัย บริเวณที่มีพืน้ที่ประเภทอาคารพกัอาศัย
ทางราบเปนสวนใหญอยูติดทางดานทิศตะวันตกของโครงการเคหะชมุชนสมทุรปราการ 1  สวน
บริเวณดานทศิเหนือ และทิศตะวนัออกของโครงการมีชุมชนอยูอาศัยเปนหมูบานขนาดเลก็ ซึ่งมี
พื้นที่ไมตอเนือ่งกันโดยมพีืน้ที่เปนทุงหญา และพื้นทีท่ี่ยังไมไดพฒันา สถานทีซ่ึ่งเปนที่อยูอาศัย
หนาแนนอยุหนาแนนบริเวณตอเนื่องไปยังเสนทางเขาตัวเมืองสมทุรปราการ 

4. ขอมูลธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอมที่นาสนใจของตาํบล ไดแก ประเภท : ธุรกิจขนาด
กลางและขนาดยอม (SMEs) ธุรกิจ : เฟอรนิเจอรหนัง Furniture - Leather  ผลิตภัณฑส่ิงทอ 
ผลิตภัณฑหนงั กระเปาหนงั เสื้อผาใยสงัเคราะห (Polyester Fabric) 

3.1.1  ยานการคา 

ยานการคาภายนอกชมุชนทีม่ีในรัศมีบริการครอบคลุมถึงโครงการเคหะชุมชน
สมุทรปราการ 1 มีอยู 2 ระดับ คือ ศูนยการคาในละแวกที่อยูอาศัย (Neighborhood Shopping 
Center) และศูนยการคาของชุมชน (Community Shopping Center) 

ในบริเวณรอบเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 มีศูนยการคาระดับตางๆ ในการบริการกลุม
ลูกคา ในยานพักอาศัยตางๆ เปนศูนยการคาในละแวกที่อยูอาศัย (Neighborhood Shopping 
Center) อยู 2 แหง ไดแก ยานซอยโครงการ 3 และยานตลาดวงษสวุรรณ (กม.30) นอกนัน้ ก็เปน
ยานการคาขนาดรองๆลงไปบริเวณรอบนอกโครงการ ขนาด และจํานวนรานใกลเคยีงกับรานคาใน
เคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 โดยรัศมีการบริการและพืน้ที่ของศนูยการคาประเภทนี้ก็เปนสวนหนึ่ง
ของพื้นทีท่ี่อยูภายใตพื้นที่บริการที่ครอบคลุมของศูนยการคาระดับชุมชน 

ศูนยการคาของชุมชน (Community Shopping Center) ตั้งอยูหางจากเคหะชุมชน
ประมาณ 3 กิโลเมตร อยูในตําบลปากน้าํ ซึง่เปนระยะบริการของรานประเภทนี ้ อยู 1 แหง คอื
บริเวณกิโลเมตรที่ 27 โดยศูนยการคาระดับชุมชนนี ้ เกิดขึ้นประมาณ ป 2543 มีการรวบรวม
รานคาหลายๆประเภทไวในบริเวณเดียว การจัดกิจกรรม เวทีการแสดง เพื่อเปนจดุดึงดูดลูกคาที่
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อยูอาศัยในยานที่รัศมีของการบริการไปถงึ สิง่ตางเหลานี้เปนคุณสมบัติเฉพาะตวัของศูนยการคาที่
มีบทบาทตอชุมชนที่อยูในพืน้ที่บริการตางๆ นอกจากนัน้ยังมีบทบาทที่สําคัญในการกระจายสนิคา 
ประเภทอุปโภค และบริโภคตางๆไปยัง ศนูยการคาประเภทในละแวกที่อยูอาศัย (Neighborhood 
Shopping Center) ในยานการคาละแวกบานตางๆ โดยที่รานคายอยตางๆทาํหนาที่เปนตัว
กระจายสนิคาให เนื่องจากสินคาจากศูนยการคาระดับชุมชน (Community Shopping Center) 
ขายสินคาในราคาถูกกวารานคายอยมากโดยอาศัยการขายในปริมาณที่มาก 

1. ศูนยการคาในละแวกที่อยูอาศัย (Neighborhood Shopping Center) ซึ่งมีขอบเขต 

รัศมีบริการประมาณ 800 เมตร ที่อยูในรัศมีบริการ (Catchment’s Area) ถงึเคหะชุมชน
สมุทรปราการ 1 อยู สองยานที่มีอิทธพิลตอการไปซื้อสินคา ไดแก ยานการคาบริเวณ ซอยโครงการ 
3 และยานการคาบริเวณตลาดวงษสุวรรณ โดยมีรายละเอียดดังนี ้

 
แผนผัง 3.2 ทีต่ั้งและระยะบริการศูนยการคาละแวกที่อยูอาศัย 

1.1. ยานการคาบรเิวณ ซอยโครงการ 3 เปนยานการคาละแวกบานที่อยูดานทิศตะวันตก 

เฉียงเหนือของเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 โดยมผูีบริโภคหลักคือผูที่อาศัยอยูบริเวณยานซอย
โครงการ 3 และบริเวณใกลเคียงซึง่จําแนกออกตาม ลักษณะทางกายภาพ ประเภท และลักษณะ
การขายการขายสินคา คือ  ลักษณะทางกายภาพประกอบไปดวย อาคารพาณิชย 2 ชัน้ 

N 
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ขนานทัง้สองฝงถนน ซอยโครงการ 3 ยาวประมาณ 600 เมตร ดานหลังอาคารพาณิชย เปนชุมชน
พักอาศัยหนาแนนนอย และอาคารอุตสาหกรรมขนาดเล็ก 5 อาคาร ถนนใชผานออกไปบริเวณ
โครงการอื่นได โดยผานหมูบานไปทางแพรกษา 

ประเภท ลักษณะการขายสินคา และบริการ มีสินคาและบริการลกัษณะเดียวกนักับใน
เคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 โดยแตละรานคาเปนลักษณะรานคาปลีก สินคาประกอบไปดวย 
ประเภท อาหาร เครื่องนุมหม และของใชทั่วๆไปในชวีติประจําวนั มีบริการ รานทําผม  ซอม
เครื่องใชไฟฟา รานสะดวกซือ้ แบบ มีเคานเตอรเซอรวิส บริการ รับจาย คา ไฟฟา ประปา 

 
แผนผัง 3.3 ทีต่ั้งซอยโครงการ3 

 
ภาพประกอบ 3.1 ยานการคาบริเวณซอย โครงการ 3 

 

N 
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1.2. ยานการคาตลาดวงษสุวรรณ   ยานตลาดวงษสุวรรณ เปนประเภท ตลาดสด  

และอาคารพาณิชยกรรม ตัง้อยูบริเวณ ถนน สุขุมวทิ กิโลเมตรที ่30 ซอยทางเขานิคมอุตสาหกรรม
ฟอกหนงั โดยเปนทางผานเขาไปภายในนิคมอุตสาหกรรมไปออกถนนทายบาน ซึง่ที่ตั้งตลาดวงษ
สุวรรณนี้ เปนบริเวณฝงตรงขามกับเคหะชมุชนสมทุรปราการ 1 ลักษณะทางกายภาพประกอบไป
ดวย อาคารพาณิชย สูง 4 ชัน้ 2 ขางทางเขา นคิมอุตสาหกรรมฯ เปนระยะทางประมาณ 500 เมตร 
และดานหลังอาคารพาณิชยบริเวณปากซอยเปนอาคารตลาดสดขนาดพื้นที่ตลาดประมาณ 1,000 
ตารางเมตร  ประเภท ลักษณะการขายสนิคา และบริการ มีสินคาและบริการลักษณะเดียวกนั
กับในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 โดยแตละรานคาเปนลักษณะรานคาปลีก โดยบริเวณรอบๆ
ตลาดมีรานคาประเภท อาหารสด ผลไม เครื่องนุงหม รานสะดวกซื้อ แบบ Franchise ซึ่งแบงการ
ใหบริการเปน 4 ลักษณะ (7-Eleven, Inc., 2002) คือ อาหาร เครื่องดื่ม cash & Communications 
และสินคาสะดวกซื้อ นอกนัน้เปน รานขายยา รานขายทองคํา ฯลฯ มีระยะเวลาในการขาย
ตลอดทั้งวนั โดยมีลูกคาอยูในนิคมอุตสาหกรรมใกลเคยีงพืน้ที่รวมทัง้ผูที่อยูอาศัยในโครงการเคหะ
ชุมชนสมทุรปราการ 1 ดวย 

 
แผนผัง 3.4 ยานการคาตลาดวงษสุวรรณ 

 
ภาพประกอบ 3.2 ตลาดวงษสุวรรณ และทางเขาดานหนา บริเวณ กม. 30 

N 
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2. ศูนยการคาของชุมชน (Community Shopping Center) ไดแก ศูนยการคาที่อยูในรัศมี 

บริการประมาณ 3 กิโลเมตรจากเคหะชมุชน ประเภทขายสินคาอุปโภค บริโภค บริเวณโรงเรียน
สมุทรปราการ (ถ.สุขุมวิท กม. 27) จาํนวน 1 แหง ลักษณะทางกายภาพของศูนยการคานี้เปน
อาคารขนาดใหญ ความสงู 4 ชั้น มีขนาดพื้นที่มากกวา 2,000 ตารางเมตร ดานติดถนนสุขุมวทิ 
เปนสวนรานคา ดานหลงัอาคารเปนทีจ่อดรถสําหรับลูกคาที่มาใชบริการ 
ประเภท ลักษณะการขายสนิคา และบริการ ของศูนยการคานี ้หางสรรพสินคาทันสมัยขนาดใหญ
สําหรับทุกคนในครอบครัว จัดจําหนายสนิคาหลากหลายประเภท อาทิ อาหารสด เครื่องใชสวนตัว 
เสื้อผา และเครื่องใชภายในบาน สินคาสวนใหญไดผานการจัดซื้อจากโรงงานผูผลิตชั้นนํา
ภายในประเทศ โดยไดจัดแบงหมวดหมูสินคาภายในหางบิ๊กซี ออกเปน 4 ประเภท (บริษัท บิก๊ซี 
ซูเปอรเซ็นเตอร จํากัด (มหาชน), 2545) ไดแก   
อาหารสด : แผนกซูเปอรมารเก็ต จําหนายเนื้อสัตว อาหารทะเล ผกัสด ทัง้แบบพรอมปรุงและ
พรอมทาน เครื่องใชประจําวัน อาหารแชแข็ง เบเกอรี ่และเครื่องเทศตางๆ ยอดจําหนายของแผนก
นี้คือ 10% ของยอดทัง้หมด 
อาหารแหง : แผนกซูเปอรมารเก็ต จําหนายอาหารพรอมปรุง เครื่องปรงุรส เครื่องดื่ม ขนมขบเคี้ยว 
สุรา ของใชสวนตัว ผลิตภัณฑทําความสะอาด อาหารและอุปกรณเลี้ยงสัตว ยอดจําหนาย
อาหารแหง คือ 50% ของยอดทั้งหมด 
เครื่องใชสวนตัว (Soft Line): จําหนายเสื้อผา เครื่องสําอาง ยอดจาํหนายของแผนกนี้ คือ 15% 
ของยอดทั้งหมด 
ผลิตภัณฑตกแตงบาน (Hard Line): จําหนายเครื่องนอน เครื่องใชไฟฟา เครื่องครัว เฟอรนิเจอร 
อุปกรณกีฬา เครื่องประดับยนต ของเลน และ อุปกรณซอมแซม ยอดจําหนายของแผนกนี้ คอื 
25% ของยอดทั้งหมด 
 

 
แผนภูมิ 3.1 ประเภทของสินคาของ      ภาพประกอบ 3.3 ศูนยการคาประเภทคาปลีก 
      ศูนยการคาระดับชุมชน         ในรัศมีบริการชุมชน  
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3.1.2 เศรษฐกิจ และสังคม 

มีการประกอบอาชีพประเภทรานคา และบริการ ระดับละแวกบาน จะกระจายแทรกตัวอยู
ตามยานแหลงชุมชนพกัอาศัยโดยทัว่ไปสวนใหญขายสนิคาประเภทอปุโภคบริโภคทั่วไปใน
ชีวิตประจําวัน ถัดไปตามถนนสายหลัก ไดแก ถนนสุขุมวิท และถนน สายลวด (ทางเขาตัวเมือง) 
จะเปนรานขายขนาดกลางและจําหนายสนิคา ปลีก-สงเปนรานและศูนยประเภทบริการตางๆ หาง
ออกจากเคหะชุมชนสมทุรปราการออกไป อยูในระยะ ประมาณ 3 กิโลเมตร มีศูนยการคาประเภท
คาปลีกขนาดใหญ ซึ่งจัดวาเปนศูนยการคาระดับชุมชน บริเวณถนนสขุุมวิท ตัง้อยูกอนทางเขาตัว
เมืองสมทุรปราการ สวนทางเขากรงุเทพฯมีศูนยการคาขนาดใหญตั้งอยูบริเวณถนนศรีนครนิทร
กอนทางเขาเมืองเชนกนั มีตลาดขนาดใหญไดแกตลาดวิบูลยศรี ปากน้าํ ซึง่เปนแหลงซื้อขายที่
ใหญสุดในเมอืงสมุทรปราการ 

การประกอบอาชีพในแหลงงานที่สําคัญบริเวณฝงตรงขามโครงการเคหะชุมชน
สมุทรปราการ 1 ไดแก นิคมอุตสาหกรรมฟอกหนงั กม.30 และทางดานทิศตะวนัออกเฉียงใต ไป
ตามถนนสุขุมวิท บริเวณ กม. 36 ไดแกนคิมอุตสาหกรรมบางป ู 

 
แผนผัง 3.5 ทีต่ั้งและระยะบริการของศูนยการคา ใน ต.ปากน้าํ ต.ทายบาน  ต.บางปูใหม 

 

N 
ศูนยการคา ปลีกขนาดใหญ 

เคหะชุมชนสมุทรปราการ 

นิคมอุตสาหกรรมฟอกหนัง 
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3.2 ขอมูลในการจัดสรางเคหะชุมชน 

โครงการเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 เปนโครงการจดัสรางที่อยูอาศัยสําหรับผูมรีายได
นอยเปนสวนใหญ ซึ่งเปนโครงการเชา – ซื้ออาคารพรอมที่ดิน ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลตาม
แผนงานการพฒันาที่อยุอาศัยของการเคหะแหงชาติ ป พ.ศ. 2527 – 2529 และเปนโครงการที่
ขอรับการสนบัสนุนเงนิกูเพือ่การลงทุนจากธนาคารพฒันาเอเชยี ตามโครงการเงินกู โดยดําเนิน
โครงการตามนโยบายของการเคหะแหงชาติ ที่ตองการใหมีการจัดชุมชนแบบเกื้อกูลกนัเองใน
โครงการ (Cross Subsidy) จึงจัดใหมทีัง้ผูอยูอาศัยรายไดสูง และรายไดนอย ในโครงการ ที่อยู
อาศัย อาคารพาณิชยพรอมตลาดสด แผงลอย โรงเรียนอนุบาล สถานรับเลีย้งเด็กกลางวนั 
สํานักงานบริการชุมชน ศนูยชุมชน สนามกีฬา สวนหยอม และสาธารณูปโภคสาธารณูปการอื่นๆ
อยางครบถวน 

ผูวิจัยไดนาํเสนอขอมูลของโครงการเคหะชุมชนสมทุรปราการ1 ตามที่การเคหะแหงชาติ 
ไดวางแผนไว ในรูปแบบการสรุปสาระสําคญัของโครงการโดยไดแบงออกเปน 4 สวน ไดแก ขอมูล
ในการจัดสราง แนวคิดในการออกแบบวางผงัโครงการ สภาพปจจบุันภายนอกเคหะชุมชน และ
สภาพปจจุบนัภายในเคหะชมุชน โดยมีรายละเอียดดังนี ้

 

3.2.1 ที่ต้ังโครงการ และที่ดิน 

1. ที่ตั้งโครงการ อยูติดกับคลองชลประทานรมิถนนสุขุมวทิ บริเวณกิโลเมตรที่ 30 หาง
จากตัวเมืองสมุทรปราการประมาณ 5 กิโลเมตร ซึ่งอยูในเขตการใชประโยชนท่ีดิน เปนพืน้ที ่สี
เหลือง (ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย) ตามขอกําหนดผังเมืองรวมจังหวัดสมทุรปราการ ของ
กรมโยธาธิการและผังเมือง 

2. ที่ดินโครงการ ปจจุบันอยูในเขตทองที ่ต.บางปูใหม อ.เมอืง จ.สมุทรปราการ ขนาด
ที่ดินในการจัดทําโครงการจาํนวน 137.46 ไร โดยมี ที่ดินโครงการทัง้หมด 135 – 2 – 19 ไร และมี
ที่ดินทางสาธารณะประโยชนอยูภายในที่ดนิโครงการ 1.917 ไร โดยลักษณะรูปรางของแปลงที่ดนิ
โครงการปากทางเขาจะแคบติดกับคลองชลประทาน และขยายเขาไปภายในพื้นทีโ่ครงการ เปนรูป
หลายเหลีย่มความยาวแปลงที่ดนิประมาณ 1,500 เมตรความกวางที่ดินดานติดชายคลอง
ชลประทานประมาณ 120 เมตร 
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แผนผัง 3.6 ผงัขอกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ 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 ทายบานถนน ทายบาน  

ถนน สายลวดถนน สายลวด  
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3.2.2 จํานวนประชากรและที่อยูอาศัย 

จํานวนประชากรเปาหมายในโครงการ 

1. จํานวนประชากร 7,600 คน โดยคิด 5 คน / ครอบครัว (โดยใกลเคียงเทากับประชากร
ตามสําเนาทะเบียนบานจาํนวน 7,296 คน โดยจากการสํารวจ มีคาเฉลี่ยจาํนวนสมาชิกใน
ครัวเรือนโดยประมาณ 4.8 คน / ครัวเรือน) 

2. จํานวนที่อยูอาศัย และสวนพาณิชยกรรม 1,520 หนวย โดยแบงเปน ที่อยูอาศัยจํานวน 
1,434 หนวย และรานคาพาณิชยกรรมจาํนวน 121 หนวย (รวมหนวยพาณิชยกรรมใตอาคารชุด
ดวย) 

หมายเหต ุ  จากการสํารวจพบวา 30 % ของประชากรที่อาศัยอยูในโครงการเปนการเชาอยู
จากลูกคาของการเคหะแหงชาติ โดยไมมเีอกสารหลักฐานแจงไวกับ สาํนักงานดูแลชุมชน  

 จํานวนที่อยูอาศัยในโครงการ และพืน้ที่อยูอาศัยจาํนวน 85.474 ไร หรือ 62.16 % ของพื้นที่
ทั้งหมดโดยจาํแนกที่อยูอาศยั ดังตอไปนี ้

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

2. ประเภท ข. (รายได 7,001 – 9,000บาท) จํานวน 304 หนวย หรือ 20 % 

3. ประเภท ค. (รายได 9,001 – 12,000 บาท) จํานวน 456 หนวย หรือ 30 % 

4. ประเภท ง. (รายได 12,001 – 16,000 บาท) จาํนวน 287 หนวย หรือ 18.88 % 

5. ประเภท จ. และรานคา (รายได 16,001 บาท ข้ึนไป) จํานวน 169 หนวย หรือ 
11.12 % 

แบงประเภทของกลุมประชากรเปาหมายของโครงการ แยกตาม กลุมรายไดกลุมรายได
นอยไดแก ประเภทรายได ก. ข. ค. สวนกลุมรายไดสูงไดแก กลุมรายไดประเภท ง.และ จ. 
 โดยรวมกนัแลว จะมกีลุมประชากรรายไดนอย 70 % ของประชากรทั้งโครงการ และอีก 
30 % เปนกลุมผูมีรายไดสงู โดยจัดทําอาคารประเภท จ. และรานคานอยที่สุด ประมาณ 11 % 
และจัดทําใหกบัประเภทกลุมรายไดประเภท 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 สดัสวนประเภทรายไดของประชากรในการเชา – ซื้ออาคาร 

 

3.2.3 ความหนาแนนชุมชน 

1. จํานวนอาคารพักอาศัยและรานคาในเขตชุมชน 1,520 หนวย 

2. ขนาดครอบครัวเฉลี่ยในกรุงเทพฯปละปรมิณฑล 5 คน / ครอบครัว โดยใช ตาม
มาตรฐานที่อยูอาศัยและสิ่งแวดลอม ของการเคหะแหงชาติ 

3. จํานวนประชากรในชุมชน ประมาณ 7,600 คน 

4. ความหนาแนนรวมชมุชน (Gross Density) เฉลี่ย 11.06 ครอบครัว / ไร 

5. ความหนาแนนสุทธ ิ(Net Density) เฉลี่ย 15.69 ครอบครัว / ไร 

6. ความหนาแนนรวมประชากรเฉลี่ย 55.29 คน / ไร 

7. ความหนาแนนสุทธปิระชากรเฉลี่ย 78.43 คน / ไร 

ที่อยูอาศัยที่จดัสราง 3 ประเภท ไดแก บานแถวชั้นเดียว บานแถว 2 ชั้น และบานแฝด 
สวนพาณิชยกรรม มี 3 ประเภท ไดแก บานแถวกึ่งพาณชิย อาคารพาณิชย 2 ชั้น และสวนพาณิช
ยกรรมใตอาคารชุด รวมทัง้หมด 6 ประเภท โดยจัดสรางที่อยูอาศัยประเภทบานแถวชัน้เดียว แบบ 
TH6 C จํานวน 455หนวย ซึ่งมากกวาประเภทอื่นๆ สวนที่อยูอาศัยประเภทรายไดสูง จัดสรางเปน
บานแฝด 2 ชัน้ จํานวน 84 หนวย รวมสวนพาณิชยกรรมที่จัดทาํจาํนวน 121 หนวย และรวมจัดทํา
ที่อยูอาศัย จํานวน 1,434 หนวย โดยเมื่อรวมหนวยอาคารทั้งโครงการแลวมีจํานวน ทั้งหมด 1,555 
หนวย 
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ตาราง 3.1 ประเภท และจาํนวนหนวยของอาคารที่ใชในการวิจัย 
ประเภทของอาคาร ชื่อแบบ จํานวนหนวย 

TH6 A 304 

TH6 B 304 บานแถวชั้นเดียว 

TH6 C 455 
TH6 D1 98 

บานแถว 2 ชั้น TH6 D2 189 

บานแฝด 2 ชั้น E1 84 

รวมจํานวนสวนพักอาศัย 1,434 

บานแถวกึ่งพาณิชย 2 ชั้น SH 2 45 

อาคารพาณิชย 3 ชั้น SH 3 40 

สวนพาณิชยกรรมใตอาคารชุด F2 - SH 36 

รวมจํานวนสวนพาณิชย 121 

รวมจํานวนหนวยทัง้หมด 1,555 

ที่มา: กองบรหิารโครงการ 3  การเคหะแหงชาต,ิ 2528 และ 2532 

 

3.2.4 การใชประโยชนที่ดินของโครงการ 

1. สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  ใชที่ดิน 2.583 ไร หรือ 4,134ตารางเมตร หรือ 
1.89 % ของพืน้ทีท่ั้งหมด จดัเปนพืน้ที่ของโรงเรียนอนุบาล และสถานรับเลี้ยงเด็ก 1 แหง และเปน
พื้นที่สําหรับศูนยชุมชน และสํานักงานดูแลชุมชน 

2. สนามกีฬาและที่วางสาธารณะ  

ใชที่ดิน 8.156 ไร หรือ 5.93 % ของพื้นที่ทัง้หมด จัดเปนสนามฟุตบอล สนามฟุตบอล สนามเดก็
เลน และที่วางสาธารณะ 
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3. ถนนและทางสัญจร  พื้นที่ถนนและที่จอดรถ และทางสัญจร แบงออกเปน
หลายขนาดตามปริมาณของการจราจร มพีื้นที่ทัง้หมด 27.363 ไร หรือ 19.91 % ของพืน้ทีท่ั้งหมด 

4. พื้นที่จัดหาผลประโยชน  พื้นที่กนัไวสําหรับจัดสรางสาธารณูปการ ที่จะรองรบั
การเติบโตของชุมชน เชน ธรุกิจการคา หรือสันทนาการ ใชที่ดนิขนาด 7.625 ไร หรือ 5.55 % ของ
ที่ดินทั้งหมด 

5. ธุรกิจการคา  ใชที่ดิน 1.605 ไร หรือ 2,568 ตร.ม. หรือ 1.17 % ซึ่งบริเวณนี้จัดเปน
พื้นที่ตลาดสด และแผงลอย 

6. พื้นที่จัดสรางอาคารที่อยูอาศัย  ใชขนาดที่ดนิ จํานวน 54.273 ไรคิดเปนรอยละของการ
ใชที่ดินไปในการจัดสรางอาคารประมาณ 61.55 %  

รวมใชที่ดนิเพือ่การอยูอาศัยตอการใชที่ดินประเภทอื่นๆ (พื้นที่ขายได และพื้นที่ขายไมได) 
คือ 61.55 % / 46.49 % ซึ่งการใชสัดสวนที่ดนินี้จะเปนตัวบอกถึงความสาํเร็จในการลงทนุของ
โครงการดวย และโครงการมีความเปนไปไดและนาลงทนุอยางไร และถาจําเปนตองปรับลด
งบประมาณจะทําใหทราบถงึการปรับลด หรือเพิ่มเติมในสวนพืน้ที่ใดในสวนการใชประโยชนพืน้ที่
สวนใด โดยใชพื้นที่สําหรับธุรกิจการคานอยสุด ประมาณ 1.17 % ของพืน้ทีท่ั้งหมด และพื้นที่ใน
การจัดสรางทีอ่ยูอาศัยมากที่สุดคือ ประมาณ 61.55 % ของพื้นทีท่ั้งหมด 

 

1.89 5.93

19.91

5.55

1.17

61.55

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

สนามกีฬาและที่วางสาธารณะ 

ถนนและทางสัญจร

พื้นที่จัดหาผลประโยชน

ธุรกิจการคา

พื้นที่จัดสรางอาคารที่อยูอาศัย
 

แผนภูมิ 3.2  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินในเคหะชมุชนสมุทรปราการ 1 
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ตาราง 3.2 รายละเอียดการใชที่ดิน 
การกระจาย การใชที่ดิน 

ประเภทกาใชที่ดิน ทําเล 
ตารางเมตร ไร 

% 

บานแถวชั้นเดียว แบบ A S 24,512.30 15.320 11.14 
บานแถวชั้นเดียว แบบ B S 25107.50 15.692 11.41 
บานแถวชั้นเดียว แบบ C S+ 38,183.50 23.865 17.36 
บานแถว 2 ชั้นแบบ D1 S++ 7,920 4.950 3.60 
บานแถว 2 ชั้นแบบ D2 E 15,318 9.574 6.96 
บานแฝด 2 ชั้นแบบ E1 E 17,077.50 10.673 7.76 
บานแฝด 2 ชั้นแบบ E2 E+ 4,920 3.075 2.24 
บานแถวกึ่งพาณิชย 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 
พื้นที่ศูนยชุมชน และสํานักงานดูแลชุมชน C 1,404 0.877 0.65 
พื้นที่ตลาดและผงลอย C 2,567.50 1.605 1.17 
พื้นที่ขายให กฟน. สรางสถานีไฟฟายอย E+ 2,193 1.371 1.00 
รวมพื้นที่ขายได 157,853.30 98.658 71.77 

ถนนทางเทา ทางเดินและที่จอดรถ 43,780.10 27.363 19.91 

สนามกีฬา สนามเด็กเลน และที่วางสาธารณะ 13,050.50 8.156 5.93 

บอกักน้ําทิ้ง 5,259.30 3.287 2.39 

รวมพื้นที่ขายไมได 62,089.90 38.806 28.23 

รวมพื้นที่ทั้งหมด 219,943.20 137.464 100.00 

ที่มา: กองบรหิารโครงการ 3 การเคหะแหงชาต,ิ 2528 

หมายเหต ุ S = บริเวณทีด่ินไดมาตรฐานในการปรับปรุง 

  E = บริเวณทีด่ินทําเลดี 

  C = ยานการคา 
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3.3 แนวความคิดในการออกแบบวางผังโครงการ 

การใชที่ดนิในโครงการแบงออกเปน 4 องคประกอบหลกัคือ 

1. เขตที่พักอาศัย จัดแบงเปน 5 กลุม ตามประเภทของที่อยูอาศัยที่จัดใหมีในโครงการ 
โดยจัดแบงตามทําเลที่ตั้งทีม่ีลักษณะแตกตางกนัตามระบบราคาที่ดิน (Differential Land 
Pricing) ทัง้นี้เพื่อใหเปนไปตามนโยบายการอุดหนุนระหวางกนัภายในโครงการ 

2. เขตพาณิชยกรรม และตลาด จัดใหอยูในทําเลที่ดินราคาแพงที่เปนศนูยกลางของชมุชน 

3. เขตสาธารณูปการ และสนามกีฬา จัดใหอยูในบริเวณสวนกลางของชมุชน เพื่อใหเปน
พื้นที่สาธารณะใชรวมกนัของชุมชน  

4 ที่วางเปดโลง และสวนหยอม จัดใหมีในเขตที่พกัอาศัยที่มีความหนาแนนสงู ใหเปน
ที่วางสาธารณะใชรวมกนัในเขตที่พักอาศัยเพื่อสงเสริมใหเกิดการพบปะสังสรรคกันในสังคม 

3.3.1 การวางผังและออกแบบที่พักอาศัย 

การจัดสรางทีอ่ยูอาศัยในโครงการจัดแบงเปน 5 กลุม ตามระดับรายได โดยแตละกลุม
รายไดจะถูกจดัใหอยูในทําเลที่แตกตางกนัในดานราคาที่ดิน ทั้งนีเ้พราะนโยบายของโครงการที่
ตองการใหมีการอุดหนนุกนัเองภายในโครงการในดานของสาธารณูปโภคภายในโครงการ ดังนัน้
ในทาํเลที่ดีกวา และมสีาธารณูปโภคที่สมบูรณกวายอมจะเปนทีด่ินที่มีราคาแพงกวาคาเฉลีย่
ตนทนุของการจัดสาธารณูปโภคในโครงการ จึงตองกําหนดใหเปนที่ตัง้ของที่อยูอาศัยของผูมี
รายไดสูง  

เพื่อนาํผลลัพธที่เกนิจากคาเฉลี่ยตนทุนนัน้ไปเกื้อกูลคาสาธารณูปโภคหลัก กลาวอีกนัยหนึง่คือ
ทําเลที่ตั้งที่อยูในเขตที่ดินราคาแพง และมสีาธารณูปโภคที่สมบูรณกวาจะ  

ลักษณะของทีอ่ยูอาศัยในโครงการ สวนใหญจะมีลกัษณะที่ใหสามารถอยูอาศัยไดใน
เบื้องตน และสามารถตอเติมได ทั้งนี้เพื่อเปดโอกาสใหผูอยูอาศัยสามารถตอเติมตามความ
ตองการ และกําลังทรัพยากรหรือแรงงานของตนเอง สาํหรับที่อยูอาศัยสําหรับผูมรีายไดสูงจัดเปน
บานสมบูรณแบบในลักษณะ Garden Apartment 3 ชั้น 

สําหรับรานคาพักอาศัยเปนการจัดบริการดานพาณิชย ในชุมชนจัดไวเปน 2 ลกัษณะ คือ 
ตึกแถวรานคาพักอาศัย 3 ชัน้ พรอมที่จอดรถ จํานวน 20 หนวย และที่จอดรถรวม ซึ่งรานคาพัก
อาศัยนี้จัดใหอยูในทาํเลที่เปนยานกลางชุมชน 
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ตาราง 3.3 รายละเอียดการจัดที่อยูอาศัยและรานคาพกัอาศัย 
ประเภทอาคาร ทําเล ขนาดแปลง

ที่ดินมาตรฐาน 
พื้นที่
อาคาร 

จํานวน
หนวย 

% 

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

ที่มา: กองบรหิารโครงการ 3 การเคหะแหงชาต,ิ 2528 
 

ตาราง 3.4 ทาํเล ราคา และการคมนาคม 
ประเภทอาคาร ทําเล ราคา และการคมนาคม ขนาดแปลงที่ดิน 

บานแถวชั้นเดียว แบบ A 
ต้ังอยูในเขตที่ดินราคาต่ําสุด ระบบการ
คมนาคม ใชทางเดินเทาเปนหลัก 3.50 x 17.00 

บานแถวชั้นเดียว แบบ B 
ต้ังอยูในเขตที่ดินราคาต่ํา ระบบการคมนาคม
ใชทางเดินเปนหลัก 4.20 x 18.00 

บานแถวชั้นเดียว แบบ C 
ต้ังอยูในเขตที่ดินราคาปานกลาง ระบบ
คมนาคม ใชถนนระดับในเขตหมูบาน 4.20 x 18.00 

บานแถว 2 ช้ัน  ต้ังอยูในเขตที่ดินราคาคอนขางแพง 4.20 x 18.00 

บานแฝด 2 ช้ัน และบานแถว 3 ช้ัน ต้ังอยูในเขตที่ดินราคาแพงและแพงที่สุด 
10.00 x 20.50 
6.80 x 16.00 

บานแถวกึ่งพาณิชย 2 ช้ัน แบบ SH 2 
ต้ังอยูในเขตพาณิชยกรรมหลักของชุมชนที่ดิน
ราคาแพง 4.20 x 16.00 

ที่มา: กองบรหิารโครงการ 3 การเคหะแหงชาต,ิ 2528 

การแบงทําเล ราคาที่ดิน และจัดการคมนาคม ใหในแตละพื้นทีพ่ักอาศัย และอาคาร
พาณิชยกรรม โดยเริ่มจากทําเลถนนสายหลักของโครงการแลวราคา ที่ดินจะลดลง ซึง่มีการ
กําหนด Pricing Zone เปน 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 

วางผงัทางสัญจรและถนนสายตางภายในโครงการโดยออกแบบ จากถนนสายหลักมคีวาม
กวางมากที่สดุไปสูถนนซอยที่มีขนาดเลก็ที่สุด โดยมีถนนรองที่มีขนาดกลางเปนตวัเชื่อม การ
คมนาคม โดยแบงเปน ถนน A ถนน B ถนน C และถนน D ตามลําดับ ถนน D ซึ่งอยูใกลชิดกับ
ชุมชนมากที่สดุเปนถนนที่มคีวามเปนสวนตัวไมสามารถผานไปยงัซอยอื่นๆได 

การคมนาคม 

1. การคมนาคมติดตอกับภายนอกโดยสะพานขามคลองชลประทาน และตัดถนนหลกัตอ 

จากสะพานไปจนถงึยานพาณิชยกรรมหลกัของชุมชน ตอจากนั้นเปนระบบการคมนาคม
ภายในชุมชน และใชระบบถนนเปนตัวกําหนดราคาที่ดนิภายในโครงการ 

2. การจัดระบบการคมนาคมภายในชมุชน ใชหลักการจัดลําดับชั้นของถนน โดยถนนรอง  

(Distributor Road) จะเปนถนนตอรับจากถนนหลัก และเปนตัวกระจายของระบบการ
คมนาคมเขาสู Cluster ตางๆของชุมชน 

3. ถนนภายในกลุมตางๆ ของชุมชนเปนถนนยอย และถนนขนาดเล็กในหมูบาน โดยถนน
เขาสูทีพ่ักอาศยันี้จะมีลักษณะเปนถนนปลายตัน แยกออกไปจากถนนรองโดยจะตองมีความยาว
ไมเกิน 120 เมตร และมีถนนยอยเปนตัวเชื่อมระหวางถนนปลายตนัทีย่าวเกินกวา 120 เมตร ทั้งนี้
เพื่อความสะดวกในการคมนาคม และงายตอการเขาถงึของรถดับเพลงิในกรณีฉุกเฉนิ 

ตาราง 3.5 รายละเอียดระบบคมนาคม 

ประเภทของถนน เขตทาง หนาตัดถนน ผิวจราจร 

ถนนสายหลัก A 14.00 เมตร 2.5 / 9 / 2.5 ลาดยาง / ปูแผนซีเมนต / ทอฝงใตดิน 

ถนนสายรอง B 9.00 เมตร 2 / 6 / 2 ลาดยาง / ปูแผนซีเมนต / ทอฝงใตดิน 

ถนนยอย C 9.00 เมตร 1.5 / 6 / 1.5 ลาดยาง / ทางเทาปูแผนซีเมนต 

ถนนในเขตหมูบาน D 6.50 เมตร 1.25 / 4 / 1.25 ลาดยาง / ทางเทาปูแผนซีเมนต 

ถนนในเขตหมูบาน D 6.50 เมตร 1.25 / 4 / 1.25 ทางเดินหินคลุก (Crush Rock) / รางระบายน้ํา 0.50 เมตร 

ที่มา: กองบรหิารโครงการ 3 การเคหะแหงชาต,ิ 2528 
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แผนผัง 3.10 ผังการคมนาคมของเคหะชมุชนสมทุรปราการ 1  
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3.3.3 การวางผังและออกแบบสาธารณูปการ 

1. โรงเรียนอนุบาล และสถานรบัเลี้ยงเด็กกลางวนั  

เนื่องจากสถานที่ตัง้โครงการอยูใกลเคียงกับสถานศึกษาระดับตางๆ ตั้งแต ประถมศึกษา 
จนถงึ อาชีวะศึกษา ทีม่อียูเดิมแลว ดั้งนัน้ในโครงการจึงจัดใหมเีพียงโรงเรียนอนุบาล และถูก
กําหนดใหเปนเขตที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดสูง ทัง้นี้เพื่อใหสามารถนาํผลกําไรจากคาเฉลี่ย
ตนทนุปรับปรุงคาสาธารณปูโภคไปเฉลี่ยเปนคาสาธารณูปโภค ทดแทนใหกับผูมีรายไดนอย 

 
ภาพประกอบ 3.4  โรงเรียนอนุบาลเคหะบานใหม 

 

2. สํานักงานบริการชุมชน และศูนยชุมชน 

การเคหะแหงชาติ จัดสรางอาคารเพื่อเปนสํานักงานบริการชุมชนในระยะ 5 ปแรก เพื่อ
พัฒนาคนในชมุชนใหจัดองคกรเพื่อดูแลชุมชนดวยตนเอง และจะใชอาคารดังกลาวเปนศนูยชุมชน
ตอไป สถานทีต่ั้งจัดใหอยูในเขตสาธารณูปการสวนกลางของชุมชน 
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ภาพประกอบ 3.5 สํานกังานดูแลชุมชนเคหะชุมชนสมทุรปราการ 

3. สนามกีฬา 

ขนาดของเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 เปนชุมชนขนาดตําบลของการเคหะแหงชาต ิดังนั้น
จึงจัดใหมีสาธารณูปการดานนนัทนาการที่จําเปน เชนสนามฟุตบอล สนามบาสเกตบอล โดยจัดไว
ในเขตสาธารณูปการสวนกลางของชมุชน ขนาดของสนามกีฬาตามแบบมาตรฐานของกฬีา
ประเภทนัน้ๆ 

 
ภาพประกอบ 3.6  สนามฟุตบอล และทางเดินรอบ 

 

ภาพประกอบ 3.7  สนามบาสเก็ตบอล ภายในโครงการ 
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สนามสนามบาสเก็ตบอลในเวลาปกติ สวนเวลาตอนเยน็ใชเปนลานออกกําลงักายบริหาร 

4. สนามเดก็เลน และทีว่างสาธารณะ 

จัดใหมีทีว่างสาธารณะ และสนามเด็กเลนในเขตทีพ่ักอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย ซึ่งมี
ลักษณะที่อยูอาศัยคอนขางหนาแนน ทั้งนีเ้พื่อใหเปนที่พกัผอนรวมกันของคนในชมุชน 

 
ภาพประกอบ 3.8 บริเวณสนามเด็กเลน 

 

5. การจัดบริการพาณิชยกรรม และตลาดสด 

รานคาพักอาศัย จัดใหอยูในยานที่ดินราคาแพง ริมถนนหลกัอันเปนทางเขาออกของชุมชน 
และเปนบริเวณศูนยกลางของชุมชน และบริเวณศูนยกลางการพาณิชยกรรมของชมุชน 

 
ภาพประกอบ 3.9 ยานการคาในเคหะชุมชน 

 



 บทที่  4 

  
วิธีดําเนินการวิจัย 

 ในการวิจัยเรื่องการเปลีย่นแปลงที่อยูอาศยัเปนรานคาในเคหะชุมชน ผูวิจัยไดกําหนด
วิธีดําเนินการวิจัย ดงัตอไปนี ้

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิ 4.1 ขัน้ตอนวธิีดําเนนิการวิจัย 

กําหนดวัตถุประสงค 1. เพื่อศึกษาลักษณะการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชน 
               2. เพื่อศึกษาปจจัยที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชน 

ขอมูลทุติยภูมิ 
1. แนวคิด และทฤษฎี ฯ  
2. เอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวของ ฯ 

ขอมูลปฐมภูมิ 
1. ขอมูลการสํารวจผังที่ต้ังรานคา

ในเคหะชุมชน 

4.6 ออกแบบ แบบสอบถามผูบริโภค - ผูประกอบการคา และ 
แผนผังสํารวจผบริโภค 

สรุปการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 

4.1 การกําหนดปญหาการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา 

4.2 ต้ังสมมติฐานการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาคาในเคหะชุมชน 

4.7 การสุมกลุมตัวอยาง ผูบริโภคฯ = 305 หนวย 
เก็บ 100 % สําหรับผูประกอบการคาฯ = 126 หนวย 

วิเคราะหผลการเปลี่ยนแปลง 

แสดงความคิดเห็น 
ขอเสนอแนะ 

ปจจัย ดานการกําหนดทําเลที่ต้ังในเคหะชุมชน 
ปจจัย ดานเศรษฐกิจและพฤติกรรมผูบริโภค 
ปจจัย ดานเศรษฐกิจและการตัดสินใจประกอบการคา 

1. คัดเลือกเคหะชุมชน 
2. สํารวจการเปลี่ยนแปลง

รานคาในเคหะชุมชน 

ประสบการณของผูวิจัย 

4.3 นิยามศัพทที่ใชในการวิจัย 

4.4 กําหนดตัวแปร 

กรอบแนวคิดการเปลี่ยนแปลงฯ 

4.5 กําหนดขนาดและกลุม

4.8 จัดเรียงขอมูล 4.9 กําหนดวิธีวิเคราะห 
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4.1 การกาํหนดปญหาการเปลี่ยนแปลงทีอ่ยูอาศัยเปนรานคา 

ในการออกแบบวางผังเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาต ิสถาปนิกไดออกแบบวางผัง โดย
ไดกําหนดสวนพาณิชยกรรมในโครงการตามสัดสวนทีพ่อเพียง แตในพืน้ที่เคหะชมุชนที่ไดกําหนด
เปนยานพักอาศัย ผูอยูอาศัยบางทําเลทีต่ั้งไดเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศยัเปนรานคา ปรากฏการณที่
เกิดขึ้นนี้ผูวิจัย ไดสํารวจการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา และเก็บขอมูล ในโครงการเคหะ
ชุมชนขนาดตาํบลของการเคหะแหงชาติเพิ่มเติ่มในหลายโครงการ เนื่องจากงานวจิัยมาตรฐานที่
อยูอาศัยและสิ่งแวดลอมของเคหะชมุชน ในกรงุเทพฯ (จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั, 2531) ไดพบวา
โครงการเคหะชุมชนขนาดตาํบล เปนโครงการที่ม ี ส่ิงอาํนวยความสะดวกคอนขางครบถวน ขนาด
เหมาะสม และมีความคุมคาในการลงทนุทางดานเศรษฐกิจ จากการสํารวจรานคาผูวิจัยพบวามี
การเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา เปนจํานวนมากในหลายโครงการ ผูวิจัยจงึไดตั้งสมมติฐาน
การวิจยัขึ้น 

4.2 ต้ังสมมติฐานการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา 
สมมติฐานของการวิจัยที่ตั้งขึ้น มีเหตุผลมาจากขอสงสัยที่วา เกิดการเปลี่ยนแปลงบาน

เปนรานคา กระจายตามที่ตางๆ ทัง้ที ่ การวางผังตามหลักแนวคิดชุมชนละแวกบาน 
(Neighborhood Concept) ก็ได คํานงึถึงเรื่อง ระยะการสัญจรตางๆ สวนพาณิชยกรรมระดับ
ตางๆ และพฤติกรรมการบริโภคของผูอยูอาศัย เพื่ออํานวยความสะดวกในการดําเนิน
ชีวิตประจําวันแลวก็ตาม เพราะฉะนัน้ จงึคาดวาสิง่ทีน่าจะเปนคาํตอบ คือ เร่ิมจากการเกิดขึ้นของ
การกําหนดวางผังที่ตั้งสวนตางๆ ตามทาํเลที่การเคหะฯ ไดกําหนดไว ตอมามีการเปลี่ยนแปลงที่
อยูอาศัยผูอยูอาศัยเปนรานคา เนื่องจากมีผูบริโภคเปนลูกคา รานคาหลายประเภทเกิดขึ้นกระจาย
ตามยานที่อยูอาศัย ดังนัน้การทดสอบสมมติฐานกน็าจะพิสูจนถึงสิง่ที่กลาวเหลานี้ จึง
ตั้งสมมติฐานวา “ทําเลที่ตัง้ พฤติกรรมผูบริโภคที่อยูอาศัยในชุมชน และการตัดสินใจลงทุนของ
ผูประกอบการคา ทาํใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชน” 

 

4.3 นิยามความหมายของรานคาที่ใชในการวิจยั 

เพื่อใหผูอานมคีวามเขาใจตรงกับผูวิจยัการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา จงึไดให
ความหมายคาํศัพทสําหรับการวิจยัครั้งนี ้ ผูวิจยัไดกลาวไวในบทนาํ ซึง่เปนการนิยามศัพทใน
ลักษณะ คาํศัพทเชงิปฏิบัตกิาร และการจาํกัดความหมายของคําที่ใชในการวิจัย 

 



                                                                                                                 
                                                                                                              

 

65

4.4 กําหนดตวัแปรที่ทําใหเกดิการเปลี่ยนแปลง 

จากสมมติฐานทาํใหทราบวาตัวแปรที่เกีย่วของกับการเปลี่ยนแปลงทีอ่ยูอาศัยเปนรานคา
ในเคหะชมุชน จึงสมารถหาตัวแปรที่อยูในขายของการศึกษาไดดังนี ้

4.4.1 การคัดเลือกตัวแปร 

ในการวิจัยการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา ประกอบดวยตัวแปรสําคัญ (Variable) และ
ตัวคงที ่ (Constant) โดยผูวิจัยคัดเลือกตัวแปรที่สอดคลองกับประเด็นปญหาการวิจัย โดยใช
ความรูจากแนวคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวของมาคัดเลือกไดดังนี ้

1. ตัวแปรอิสระ: การเลือกตัวแปรโดยใช สมมติฐาน ความรู ทฤษฎีการวางผังเคหะ
ชุมชน แนวความคิดชุมชนละแวกบาน พฤติกรรมผูบริโภค การตัดสินใจประกอบการคาของ
ผูประกอบการ รวมทัง้งานวจิัยเกี่ยวกับบริการดานการคา มาเปนขอสรุปในการเลือกตัวแปร โดย
ตัวแปรที่คัดเลือกมีดังนี ้

1.1 ตัวแปรอิสระ ดานทาํเลที่ตั้ง ประกอบดวย ตัวแปรยอย 2 ตัวดังนี ้

1.1.1 ทําเลที่ตั้งรานคาบริเวณตางๆ 

1.1.2 ระยะทางจากที่อยูอาศัยไปรานคา (ขอมูลระยะทาง / ชวงระยะทาง) 

2. ตัวแปรอิสระ ดานเศรษฐกจิและพฤติกรรมผูบริโภค ประกอบดวย ตัวแปรยอย 6 ตวั
ดังนี ้

2.1 จํานวนเงนิที่ไปซ้ือสินคา 

2.2 จํานวนครั้งในการไปซื้อสินคา 

2.3 ผูที่ไปซ้ือสินคาละบริการ 

2.4 วิธีไปซ้ือสินคาและบริการ 

2.5 การเลือกบริโภคสินคาและบริการประเภทตางๆ 

2.6 เหตุผลในการไปซื้อสินคาและบริการ 
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3. ตัวแปรอิสระ ดานเศรษฐกิจและการตัดสินใจประกอบการคาของผูประกอบการ 
ประกอบดวย ตัวแปรยอย 7 ตัวดังนี ้

3.1 การใชพืน้ที่ประกอบการคา (ใชขอมูลพื้นที่ประกอบการคาเดิม และพื้นที่ตอ
เติมฯ) 

3.2 รายไดจากการประกอบการคา (ใชขอมูลรายไดฯ และชวงของรายไดฯ) 

3.3 คาใชจายในการปรับปรุง – ตกแตงราน (ใชขอมูลคาใชจายฯ และชวง
คาใชจายฯ) 

3.4 ปริมาณกลุมลูกคาประเภทตางๆ 

3.5 ความคิดเหน็ในการเลือกทาํเลที่ตั้งรานคา 

3.6 เหตุผลในการเลือกที่ตั้งรานคา แบบรวมกลุม และแบบกระจาย 

3.7 ปญหาในการประกอบการคา (ใชขอมูลปญหาฯ / สาเหตุของปญหาฯ) 

2. ตัวคงที ่ (กาํหนดใหเปน ตัวแปรตาม) : การเลือกตัวคงที่เนื่องจากผูวจิัยไดกําหนดวธิี
วิเคราะหโดยเปรียบเทียบคาทางสถิติเพื่อตอบวัตถุประสงค และพิสจูนสมมติฐานที่ตั้งไว จึง
ตองการทราบคาความแตกตางของรานคาในทําเลที่การเคหะฯ กาํหนดไว และที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนแปลงเปนรานคา โดย นาํคาจากตัวแปรอิสระมากระทํากับ รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ 
กําหนดไว และที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนแปลงเปนรานคา เพื่อเทียบใหเหน็ความแตกตางของราน
ประเภทดังกลาว ดงันัน้ตัวคงที่จงึกาํหนดดังนี ้

2.1 รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด 

2.2 ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนแปลงเปนรานคา 

4.4.2 ประเภทของตัวแปร 

ผูวิจัยแบงประเภทของตัวแปรที่ไดจากการคัดเลือกตัวแปร เปน 2 ประเภท เพื่อกาํหนดตัว
แปรอิสระที่จะกระทําตอตัวแปรตาม ไดแก ตัวแปรอิสระ รวม 15 ตัวแปร และตัวแปรตาม รวม 2 
ตัวแปร  
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แผนภูมิ 4.2 การจัดกระทาํตัวแปรอิสระ ตอ ตัวแปรตาม 

 

4.4.3 การวัดตัวแปร 

เพื่อใหการวิจยัสามารถใหขอสรุปผลที่ถูกตองจึงไดระบลัุกษณะหรือใหคาแกตัวแปรที่
ศึกษา โดยการทําใหผลการวัดออกมาเปนสเกล ซึง่สามารถจําแนกได 3 สเกลดังนี ้

1. สเกลจัดพวก (Nominal Scale) ไดแกตัวแปร ทําเลที่ตั้งรานคาบริเวณตางๆ ประเภท
รานคา ระยะทางจากที่อยูอาศัยไปรานคา จาํนวนเงนิที่ไปซื้อสินคา วธิีไปซื้อสินคาและบริการ 
จํานวนครั้งในการไปซื้อสินคา ผูที่ไปซื้อสินคา ปริมาณกลุมลูกคาประเภทตางๆ การใชพืน้ที่
ประกอบการคา รายไดจากการประกอบการคา คาใชจายของผูประกอบการคาในการปรับปรุง-
ตกแตงราน ปที่เร่ิมประกอบการคา 

รานคาในทําเลที่ 
การเคหะฯ กําหนด 

ตัวแปรอิสระ ดานทําเล
ที่ตั้ง (2 ตัว) 

ตัวแปรอิสระ ดานเศรษฐกิจ
และพฤติกรรมผูบริโภค (6 ตัว) 

(ตัวแปรตาม 2 ตัว) 

(ตัวแปรอิสระ 15 ตัว) 

บานที่เปล่ียนเปนรานคา 
ตัวแปรอิสระ ดานเศรษฐกิจ 
และการตัดสินใจประกอบ
การคาของผูประกอบการ (7 
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2. สเกลจัดอันดบั (Ordinal Scale) ไดแกตัวแปร อันดับความคิดในการตัดสินใจเลือกทําเล
ที่ตั้งรานคาของผูประกอบการ 

3. สเกลอันตรภาค (Interval Scale) ไดแกตัวแปร การบริโภคสินคาตามทําเลตางๆ เหตุผลที่
ไปซื้อสินคา ความคิดเห็นเมือ่บานอยูติดรานคา เหตุผลที่ตองการทาํเลร านคาแบบกลุม หรือ แบบ
กระจาย สาเหตุของปญหาในการประกอบการคา 

4.4.4 การควบคุมตัวแปร 

เพื่อตองการศึกษาความผนัแปรของตัวแปรตาม ดังนั้นผูวิจัยจงึไดควบคุม ตัวแปรเกินที่
เปนตัวแปรอิสระที่อยูนอกเหนือความสนใจ แตอาจสงผลกระทบตอ ตวัแปรตาม (รานคาในทําเลที่
การเคหะฯ กาํหนดไว และที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา) จึงตองทาํการควบคุม ตัวแปรเกิน ซึง่
ไดแก ผูบริโภคสินคา โดยการจัดกระทาํแบบสุม (Randomization) กับตัวแปรอิสระที่สนใจเฉพาะ
ผูบริโภคในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 เทานัน้ สวนผูประกอบการคา ผูวิจัยไดกําหนดให 
ผูประกอบการคาประเภท รถเข็น หาบเร แผงลอย รานคาภายนอกเคหะชุมชน และศูนยการคา 
เปนตัวแปรเกนิ โดยไมสอบถามรานคาประเภทดังกลาว 

4.5 กําหนดขนาดและกลุมตวัอยาง 

ประชากรที่ใชในการวิจัยนี้ประกอบดวย กลุมประชากรในเคหะชมุชนสมุทรปราการ 1 ซึ่ง
แบงออกเปน 3 กลุม ไดแก กลุมผูบริโภคที่อยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ กลุมผูประกอบคาในทาํเลที่
การเคหะแหงชาติกําหนดใหในเคหะชุมชนฯ และกลุมผูประกอบการคาที่เปลีย่นที่อยูอาศัยมา
ประกอบการคาในเคหะชุมชนฯ โดยประชากรทัง้ 3 กลุมนี้ เปนผูที่อยูอาศัยหรือทาํงานอยูในเคหะ
ชุมชนสมทุรปราการ 1 ชวงเวลาที่ทาํการสุมตัวอยางสอบถามอยูในระหวาง เดือน พ.ย. 2545 – 
ธ.ค. 2545 ซึ่งมีจํานวน และลักษณะดังตอไปนี้ 

4.5.1 ขนาดและกลุมตัวอยางผูบริโภค 

ผูวิจัยไดสุมกลุมตัวอยางของกลุมผูบริโภคที่อยูอาศัยในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 จาก
ประชากรทีพ่ักอาศัยเคหะชุมชนฯ โดยไมไดประกอบการคาหรือบริการสาํหรับชุมชน โดยจํานวนที่
อยูอาศัยทีน่าํมาใชในการคาํนวณเพื่อใหไดจํานวนที่จะสุมเปนดังนี ้

จํานวนที่อยูอาศัย – จํานวนรานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนดไว สาํหรับการพาณชิยกรรมที่
เกิดขึ้นจริง – จํานวนที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคาทัง้หมดในโครงการ – จํานวนของรานคาที่มี
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ขนาดเกนิ 1 หนวย = จํานวนที่จะใชในการนํามาคํานวนจํานวนสุมกลุมตัวอยางผูบริโภคที่อยู
อาศัยในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 

 แทนคาไดดังนี้   1,434 – 66 - 60 – 8 = 1,300 หนวย 

โดยสอบถามจากผูอยูอาศัยในครัวเรือนนั้นๆ เปนผูตอบคําถามแทนหรือรูเร่ืองของ
ครอบครัวตนเอง  ซึ่งขนาดของกลุมตัวอยางที่เหมาะสมในการวิจัยครัง้นี ้กําหนดขึ้นตามสูตร
คํานวณ ขนาดของกลุมตัวอยาง ที่ใชกับการวิจยัทางสงัคมศาสตร ของ Yamane ที่ความเชื่อมัน่ 
95 % ในการประมาณจะคลาดเคลื่อนจากคาที่เปนจริงไมเกิน ± 5 % โดยรายละเอยีดในการ
คํานวณมีดังนี ้

Nop =    N         

          1 + NE2 

โดยที่ Nop  คือ ขนาดของกลุมตัวอยางที่เหมาะสม สําหรับผูที่อยูอาศัยในโครงการเคหะชุมชน
สมุทรปราการ 1 จํานวน N ครัวเรือน 

 N คือ จํานวนประชากร ในที่นีค้ือ 1,300 ครัวเรือน 

 E คือ ขนาดความคลาดเคลื่อนสูงสุดที่ผูวิจยัยอมรับได ในทีน่ี้คือ ± 5 % 

เพราะฉะนัน้ขนาดของกลุมตัวอยางที่เหมาะสมสาํหรับผูที่อยูอาศัยในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1  

=             1,300        

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

  = จํานวนที่จะไดจากการสุม 305 ครัวเรือน 

1. การไดมาซึ่งตวัอยาง ใชการสุมแบบ ไมอิงทฤษฎีความนาจะเปน (Non-Probability 
Sampling) โดยผูวิจัยใชทั้ง 2 วิธีดังนี ้

1.1 เลือกอยางเจาะจง (Purposive Sampling) โดยเลือกกระจายตามครัวเรือนตางๆที่อยู
ในเคหะชมุชนเฉพาะที่เปนทีอ่ยูอาศัยเพียงอยางเดยีว และไมเลือกใหอยูหนวยติดๆกัน มีการเวน
ระยะตามผงับริเวณ 
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1.2 สุมตามความสะดวก (Accidental Sampling) 

เมื่อทําการสุมเลือกอยางเจาะจงแลวแตในความเปนจริงบางบานไมสามารถหหาตัวแทน
ครัวเรือนมาตอบแบบสอบถามได หรือไมมีคนอยูบาน หรือไมสะดวกในการตอบก็สามารถเวนไป
บานหลังขางเคียงได โดยสุมตามความสะดวก ซึ่งการสุมก็ยังยึดหลกัการกระจายใหทัว่ถึงทัง้พืน้ที่
ในโครงการ 

 

 

    

     

แผนภูมิ 4.3 การสุมตัวอยางแบบไมอิงทฤษฎีความนาจะเปน 

 

2. กรอบการสุมตัวอยาง  เนื่องจากหนวยของประชากรในการศึกษาครั้งนี้ใชผูเปนตัวแทน
ครัวเรือนทีพ่ักอาศัยอยูในเคหะชุมชนฯ จะแทน 1 ครอบครัว โดยถา ซือ้หลายแปลงติดกัน ก็จะให
หมายถงึ 1 หนวยครัวเรือน (เชนบานแถว 2 หนวย อยู 1 ครอบครัว) 

3. ขั้นตอนการสุม  เมื่อได จํานวนกลุมตัวอยางจํานวน 305 ครัวเรือนแลว ก็ทาํการออกสุม
ตัวอยางกลุมประชากรฯ จากภาคสนามโดยใชผังบริเวณประกอบการสุมตัวอยางกระจายทั่วพืน้ที่
ของเคหะชุมชนฯ (ดู แผนผัง 4.1) เมื่อหนวยใดตอบแบบสอบถามเสร็จก็ทําเครื่องหมายลงในผงั
บริเวณ และลบออกจากจาํนวนที่ตองการไปจนครบ 

4. ผลของการสุมตัวอยาง ที่ไดจริงกับทีว่างแผนไว จากการสุมพบวาสามารถไดกลุมตัวอยาง
ตามพืน้ที ่ ทีต่องการกระจายทัว่เคหะชุมชนฯ ไดดี และมีบางหนวยเทานัน้ที่ไมสามารถสุมไดใน
ระยะหางที่ตองการ ซึ่งมีนอยมาก สวนใหญการตอบแบบสอบถามไดรับความรวมมือเปนอยางดี
จากผูอยูอาศัย เนื่องจากชาวเคหะชมุชนฯ ใหความสนใจถึงการเปดรานคาตางๆในเคหะชุมชนฯแต
ละโซน ซึง่บางคนก็ไมรูมากอนวามีรานอยูตรงไหนบางเมื่อออกหางจากบริเวณทีต่นเองพักอาศยั
อยู 

การสุมแบบ ไมอิงทฤษฎีความนาจะเปน 
Non-Probability Sampling 

สุมตามความสะดวก 
(Accidental Sampling) 

เลือกอยางเจาะจง 
 (Purposive Sampling) 
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แผนผัง 4.1 ตําแหนงของครวัเรือนอยูอาศัยจากการสุมตัวอยางผูบริโภค 
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แผนผัง 4.2 ตําแหนงรานคาที่ผูวิจยัแจกแบบสอบถามแก ผูประกอบการคา 
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4.5.2 ขนาดและกลุมผูประกอบการคา 

ผูวิจัยไดแบงกลุมผูประกอบการคาในเคหะชุมชนฯ เปน 2 สวน คือ กลุมของ ผูประกอบการ
คาในทาํเลที่การเคหะฯ จัดไวให และผูประกอบการคาที่เปลี่ยนที่อยูอาศัยเปนรานคา ซึ่งทั้งสอง
กลุมนี้ผูวิจัยไดนําจาํนวนรานคาทัง้หมดในเคหะชุมชนฯ มาใช เนื่องจากรานคาบางประเภทมี
จํานวนนอยมาก ถาใชการสุมตัวอยาง จะทาํใหขาดรานคาบางประเภทไป ซึง่ขนาดและกลุม
ผูประกอบการคา มีรายละเอยีดดังนี ้

1. กลุมผูประกอบการคาในทําเลที่การเคหะฯ จัดไวให  

กลุมตัวอยางผูประกอบการคาในทาํเลที่การเคหะฯ จัดไวให จํานวน 66 ราน จากจํานวน
รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ จัดไว จาํนวน 121 หนวย (สวนที่เหลือ 55 ราน ไมไดเปดเปนรานคา
หรือบริการของชุมชน) โดยใหเจาของรานหรือผูแทนของรานตอบแบบสอบถาม  

2. ผูประกอบการคาที่เปลี่ยนทีอ่ยูอาศัยเปนรานคา 

กลุมผูประกอบการคาที่เปลีย่นที่อยูอาศัยเปนรานคา มจีํานวน 60 ราน โดยใหเจาของราน
หรือผูแทนของรานตอบแบบสอบถาม  

เมื่อรวม ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นแปลงเปนรานคา และรานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนดให มี
จํานวนรานคาภายในเคหะชมุชนฯ เปนจํานวน 126 ราน 

4.6 ออกแบบและสรางเครื่องมือที่ใชในการวิจัย 

ประเภทของเครื่องมือที่ใชในการวิจัยครั้งนี้ ม ี2 ประเภท คือ แบบสํารวจผังกายภาพ และ
แบบสอบถาม โดยมีขัน้ตอนการสรางเครือ่งมือ คือ กาํหนดตัวแปรที่ศึกษา จากรายงานการวจิัย 
และแนวความคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวของผลการศึกษา สามารถจําแนกตวัแปรที่ใชในการวิจัยไดเปน 2 
กลุมดังนี้ คือ 

4.6.1 ออกแบบผังสํารวจกายภาพเคหะชุมชนฯ 

1. เก็บรวมรวมขอมูลทางกายภาพ ในเร่ืองตําแหนงที่ตั้งของรานคาประเภทตางๆโดยการ
นําผงับริเวณโครงการเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 มา เขียนลงในโปรแกรม MicroStation V8.1 
เพื่อใหงายในการแกไขจัดพมิพ และการลงสีแยกประเภท และบานเลขที่ 
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2. แยกกลุมประเภทราน และลงสีโดยใชโปรแกรมชวยการเขียนแบบผังระบายส ี  แลวนับ
จํานวน  สรุปลงในโปรแกรม Microsoft Excel 2000 ในการรวมจํานวนตัวเลข 

3. ออกแบบผังสาํรวจเคหะชุมชนฯ โดยนาํผังบริเวณเคหะชุมชนฯ มาเขียนลง เปน 
แฟมขอมูล (File) ในคอมพิวเตอร เพื่อสะดวกในการจัดเก็บขอมูล ออกแบตารางเพื่อใชบันทกึ
ขอมูล การสํารวจ และการจดัพิมพ 

3. นําผงับริเวณโครงการแตละแผน รวมกับตารางที่ไดออกแบบไว เพือ่ใหสะดวกในการ
นําไปใช 

4.6.2 สรางแบบสอบถามกลุมผูบริโภคฯ และผูประกอบการคาฯ โดย มี 2 วธิีการคือ 

1. แบบสอบถาม มีทัง้ลักษณะแบบปลายปด และปลายเปดเพื่อใหผูตอบแสดงความ
คิดเห็นทั้งอยางอิสระ และภายในกรอบที่กาํหนด 

2. แบบไมใชภาษาเขียน (ลากเสนทางลงในรูปผังบริเวณ) เพื่อแสดงทีต่ั้งของรานภายใน
เคหะชุมชนฯ และระยะทางจากที่อยูอาศยัถึงรานคา ทีเ่ขาใชบริการ โดยมีตําแหนงเปนหมายเลข
ของรานที่ตั้งอยู ประกอบคาํอธิบายประเภทรานคา 

3. นําตัวแปรที่ไดแยกตามกลุมตัวแปรทั้ง 3 ดานทีก่ลาวมาแลว กําหนดเปนขอคําถามของ
แบบสอบถาม โดยผูวิจยัไดแบงเนื้อหาออกเปน 2 หมวดๆ ละ 2 สวน ไดแก  ผูอุปโภค – บริโภค
สินคา และผูประกอบการคาหรือบริการ โดยมีรายละเอียดดังนี ้

3.1 หมวด สําหรับผูอุปโภค - บริโภคสินคา แบงเปน 2 สวน คือ ขอมูลทั่วไปเกี่ยวกับ
ครัวเรือนอยูอาศัยในชมุชน และขอมูลเกี่ยวกับการอุปโภค – บริโภค 

3.1.1 สวน ขอมูลทัว่ไปเกี่ยวกับครัวเรือนอยูอาศัยในชุมชน ประกอบไปดวย 

1. สถานที่อยูอาศัย 

2. จํานวนสมาชกิในครัวเรือน และคนทาํงาน 

3. อาชีพของคนในครอบครัว 

4. รายไดของครอบครัว 
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5. แบบที่อยูอาศยั และสถานะภาพการอยูอาศัย 

6. ความคิดเหน็ในการมีรานคาอยูติดรอบๆบาน 

7. การไดรับเหตุเดือนรอน รําคาญจากรานคารอบๆบาน 

3.1.2 สวน ขอมูลเกีย่วกับการอุปโภค – บริโภค 

1. ใคร วิธี คร้ังละเทาไร เหตผุล จํานวนครั้งในการไปซื้อสินคา และบริการ 
ตามทาํเลตางๆ  

2. ลําดับของประเภทของรานคา และบริการ ตามทาํเลตางๆที่ไปใชบริการ 

3. เสนทางจากบานของทานไปยังรานคาที่เคยไปใชบริการในชุมชน 

3.2 หมวด สําหรับผูประกอบการคา หรือบริการในชุมชน แบงเปน 2 สวน คือ ขอมูล
ทั่วไปเกีย่วกบัครัวเรือนของผูประกอบการ และขอมูลเกีย่วกับการประกอบการคา 

3.2.1 สวน ขอมูลทัว่ไปเกี่ยวกับครัวเรือนของผูประกอบการ 

1. สถานที่ประกอบการคา 

2. ประเภทของการคา 

3. ประเภทอาคารที่ประกอบการคา 

4. ความตองการใหรานคาอื่นๆอยูติดรานคาตนเอง 

5. เหตุผลที่ตองการตั้งรานอยูเดี่ยวๆ หรืออยูเปนกลุม 

3.2.2 สวนที่ ขอมูลเกี่ยวกบัการประกอบการคา 

1. ปที่เร่ิมประกอบการคา 

2. พื้นที่ในการประกอบการคา 

3. เงินที่ใชลงทนุตกแตง - ปรับปรุงเพิ่มเตมิ 
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4. ลําดับของทาํเลที่ชอบในการประกอบการคา 

5. ประเภทของลกูคา และปริมาณลูกคา 

6. รายไดจากการประกอบการคา 

4. สรางขอคําถาม และตัวเลือก  เมื่อใชตัวแปรที่กําหนด มาแบงหมวดสราง
แบบสอบถามแลว จึงนํามาสรางเปนขอคําถามตามประเด็นยอยแลว นําแบบสอบถามไปปรึกษา
อาจารยที่ปรึกษา เพื่อตรวจสอบเนื้อหา และการใชภาษาในแบบสอบถาม โดยรายละเอียดการ
ตรวจสอบแบบสอบถามมีดงันี ้

การตรวจสอบคุณภาพของแบบสอบถาม ในดานความตรง (Validity) และ ความเที่ยง 
(Reliability) ตลอดจนความเหน็ของอาจารยที่ปรึกษาพรอมทัง้ทดลองใช ดังขัน้ตอนตอไปนี ้

4.1 ตรวจสอบความตรงเชิงเนื้อหา (Content Validity) ผูวิจัยไดแยกโครงสรางของ
คําถามจากตวัแปรทั้ง 3 ดาน และนาํไปใหอาจารยที่ปรึกษาชวยพิจารณาวาขอคําถามนั้นๆ วัดตัว
แปรที่ตองการ แลวนํามาปรับปรุงแกไขเพื่อใหมีความตรงในระดับสูง กอนนําไปทดสอบกลุม
ตัวอยาง 

4.2 การทดสอบกลุมตัวอยาง (Pre-test) ไดนําแบบสอบถามไปสอบถามกับ 
ผูประกอบการคา และผูบริโภคที่อยูอาศยัในโครงการ โดยไดทาํการทดสอบกลุมตัวอยาง ทั้ง
ผูประกอบการคา และผูบริโภคที่อยูอาศัยในโครงการ อยางละ 5 ครัวเรือน รวม 15 ชุด พบวามีขอ
ที่ตองแกไข ไดแก 

4.2.1 ขอคําถามที่เปนขอมูลเบื้องตนที่เกี่ยวกับผูประกอบการคาในเรื่องรายได ไม
จําเปนตองนาํไวหลังขอมูลอ่ืนๆเพื่อสรางความคุนเคยกอนถาม แตผูประกอบการคาสามารถเขาใจ
การทาํวิจยัครั้งนี้ไดดี 

4.2.2 ตองทําการตัดทอนคําถาม และออกแบบตารางที่เกีย่วกับขอมูลการบริโภค
ของผูอยูอาศยัเนื่องจาก เยิน่เยอ และใชเวลาในการสอบถามนานกวา 20 นาที ตอแบบสอบถาม 1 
ชุด 
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4.2.3 แกไขผังบริเวณโครงการที่แนบไปกับแบบสอบถามใหเปนตัวเลขแสดง และ
เขียนส ีกาํกับใหตรงกับ แผน ผังโครงการที่จะนําไปชี้แจง เพราะเนื่องจากวาจะทําให เสียคาใชจาย
ในการพิมพสแีพง 

4.3 ปรับปรุงขอคําถาม และแผนผังบริเวณโครงการที่แนบ ทายแบบสอบถามจัดพิมพ
แบบสอบถามตนฉบับ ตรวจสอบและจัดรูปแบบขอความตางๆ กอนสาํเนาไปใช 

5. จัดพิมพแบบสอบถามเพื่อนาํไปทดลองใช  
 
4.7 การสุมตัวอยางประชากร 

ผูวิจัยไดดําเนนิการเก็บขอมลูดวยตนเองทกุขั้นตอน โดยวิธีการเดนิสํารวจ และแจก
แบบสอบถามโดยตรง ซึ่งผูวิจัยเปนผูกรอกแบบสอบถามเองจากผูตอบ รวมทัง้การลากเสนทาง
ตามคําบอกของผูตอบแบบสอบถามที่เปนกลุมผูบริโภค ทําใหเกิดความแนนนอนในการเก็บ
แบบสอบถามกลับคืนมา และไมเกดิการเวนวางคําถาม โดยมีรายละเอียดของแตละขั้นตอน
ดังตอไปนี้ 

4.7.1 การสุมผูบริโภคที่อยูอาศยัในเคหะชุมชนฯ 

1. แจกแบบสอบถาม เร่ิมจากชดุ ผูประกอบการคา โดยเริ่มวนจากจากดานซายของ
ถนน แลววนไปตามรานตางๆ เลือกรานที่ผูตอบกําลงัวาง และสนใจการแจกแบบสอบถามกอน
เปนอันดับแรก แลวจงึ ถามตอไปยังรานคาอื่นๆจนครบ และทําวน จนครบในแตละวัน 

2. เมื่อแจกแบบสอบถามสวนของรานคาหมดแลว ก็ทาํในลักษณะเดียวกับในสวน
แบบสอบถามสําหรับผูอยูอาศัยเพยีงอยางเดียว แตจะมีสวนที่ตองลากเสนทางในการไปซื้อสินคา
และบริการในโครงการ โดยผูวิจัยกลาวอธิบายสวนหลกัๆในผังจากนัน้ใหผูตอบชี้เสนทางที่เคยไป
ใชบริการหรือซ้ือสินคา 

3. เขาสํานกังานกรอกขอมูลลงโปรแกรม SPSS 11.0 for Window โดยทําเชนนี้ทกุ
คร้ังหลังจากออกแจกแบบสอบถามแลว ทําเฉลีย่วนัละประมาณ 20 – 30 ชุด เพื่อใหทันกําหนด
ระยะเวลาในการแจกแบบสอบถาม 

รวมระยะเวลาในการเก็บรวมรวมขอมูลทัง้สิ้นประมาณ 3 เดือน โดยเริ่มเก็บขอมลูในการ
เลือกเคหะชมุชนขนาดตําบลที่ผานเกณฑการคดัเลือกแลว ใชระยะเวลาสาํรวจผังกายภาพและ
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เก็บบันทึกขอมูล ในเดือน ตุลาคม พ.ศ. 2545 สวนระยะเวลาในการแจกแบบสอบถาม 2 เดอืน 
ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. พ.ศ.2545  สําหรับจาํนวนประชากร และจํานวนกลุมตัวอยางทีแ่จก
แบบสอบถามไป สรุปไดดังตารางตอไปนี ้

ตาราง 4.1 จํานวน และรอยละของแบบสอบถาม 

กลุมประชากร กลุมตัวอยางที่ตองการ เก็บรวบรวมแบบได นํามาใชจริง % ของกลุมตัวอยาง 

กลุมรานในทําเลที่กําหนดไวให 66 66 66 100 

กลุมประชากร กลุมตัวอยางที่ตองการ เก็บรวบรวมแบบได นํามาใชจริง % ของกลุมตัวอยาง 

กลุมที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน 60 60 60 100 

กลุมผูบริโภคในเคหะชุมชนฯ 305 305 305 100 

รวมทั้งหมด 431 431 431 100 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจผังกายภาพ และแบบสอบถามฯ, 2545 

4.7.2 สํามะโนประชากรผูประกอบการคาในเคหะชุมชนฯ 

เนื่องจากผูประกอบการคาในเคหะชุมชนฯ มีจํานวนนอย และเมื่อแยกประเภทแลวบาง
ประเภทการคาไมมีจึงใชวิธกีารเลือกทั้งหมดสําหรับ กลุมผูประกอบการที่นาํที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคา และกลุมผูประกอบการคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนดไว โดยนาํแบบสอบถาม
สําหรับผูประกอบการคา เดินสํารวจและสอบถามในลกัษณะเดียวกบัผูบริโภค 

4.8 การจัดเรียงขอมูล 

4.8.1 การตรวจสอบขอมูล ตรวจสอบความถูกตองในการกรอกแบบสอบถาม รวมทั้ง
ตรวจสอบขอคําถาม ที่สามรถตรวจสอบยอนกลับได เชน ปที่เร่ิมประกอบการคาของราน ใน
แบบสอบถาม หมวดที ่1 กับการสอบถามผูที่ใชบริการ วารานเปดมาชวงเวลาเดี่ยวกนัหรือไม  หรือ
การรีบกรอกขอมูลลงแบบสอบถามเนื่องจากตองทําเวลาวนั ตอวนัในการแจกแบบสอบถาม ตามที่
ไดคาดการณไว 

4.8.2 การออกแบบรหัสขอมูล (Data coding form) ออกแบบรหัสขอมูล โดยใหตรงกับ
สวนที่ไดกําหนดคําตอบในแบบสอบถาม จากขอที่เปนคําถามปลายปด และสวนทีเ่ปนคําตอบจาก
คําถามปลายเปด นํามาแยกกลุมคําตอบในแตละลักษณะแลวแลวจงึออกแบบรหสัขอมูล 
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4.8.3 การถายทอดรหัสลงแบบรหัสขอมูล  โดยแบง แบบสอบถามเปน 2 ชุด คือ
ชุดที่ 1 สาํหรบัถามผูบริโภค ซึ่งจะเริ่มตนที ่1 ในคําตอบแรก เร่ืองสถานที่อยูอาศยั โดยเรียงลําดับ
ไปจนถึง ชองคําตอบที่ 64 สวนชุดที่ 2 สาํหรับถามผูประกอบการคา เร่ิมตนที่ 1 ในคําตอบแรก 
เร่ืองสถานที่ประกอบการคา โดยเรียงลําดบัไปจนถึง ชองคําตอบที ่23 

4.9 กําหนดวธิวีิเคราะหคาทางสถิติจากการสุมตัวอยาง 

ผูวิจัยไดกําหนดวิธีวิเคราะห และเปรียบเทียบคาทางสถิติของตัวแปรที่ไดจาก การสํารวจ
ทําเลที่ตั้งรานคา การสุมตัวอยางผูบริโภค  และการสํามะโนประชากรผูประกอบการคา เพื่อให
ตอบวัตถุประสงค และพิสจูนสมมติฐาน ไดดังนี ้

วิธีวิเคราะหทางสถิติเพื่อเปรียบเทียบคาการวิเคราะห ที่ได จากแบบสอบถาม 2 ชุด คือ 
ชุดขอมูลผูบริโภคในเคหะชุมชนฯ และชุดขอมูลผูประกอบการคาในเคหะชุมชนฯ โดยแยกขอมลู
รานคา 2 ประเภท คือ ขอมูลชุดที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา และขอมูลชุดรานคาในทาํเลที่การ
เคหะแหงชาตไิดกําหนดไวในผังเคหะชุมชนฯ โดยการวเิคราะหทางสถิติจะใชกับกลุมตัวแปร
อิสระ โดยเปลี่ยนตัวแปรอสิระนี้ ไปตามตัวแปรอิสระทั้ง 3 กลุมที่ไดกําหนดไวแลว โดยสมมติ ตวั
แปร Y1 – 15 เปนตัวอิสระ หรือตัวแปรตน (Independent Variable) และสมมติใหรานคาในทําเลที่
การเคหะฯ กาํหนด เปนตวัแปรตาม (Dependent Variable) X1 และ ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปน
รานคา เปนตวัแปรตาม X2  เมื่อรวบรวมแบบสอบถาม และทําการจัดเรียงขอมูลที่ไดมาแลว
ไดดําเนินการวิเคราะหดังตอไปนี้ 

วิเคราะหขอมูล ใชโปรแกรมสําเร็จรูป SPSS 11.0 for Window วิเคราะหขอมูลทางสถิติ
ใหเหมาะสม กับ ตัวแปรอิสระทั้งหมด 3 กลุม จาํนวน 15 ตัวแปร โดยวิเคราะหตามตามสเกลที่ใช
วัด คือ ตัวแปรที่ใหขอมูลบอกจํานวนหรอืความถี ่ใชวธิีวิเคราะหดวยรอยละ ตวัแปรที่ใหขอมูลบอก
คา หรือคะแนน วิเคราะหดวย คาเฉลี่ย คาฐานนยิม และสําหรับตัวแปรที่ใหขอมูลบอกลําดับที ่ใช
วิเคราะหดวยคา รอยละ 

การพิสูจนขอสมมติฐาน เปนการหาคาความแตกตางของกลุมรานในทาํเลทีก่ารเคหะฯ
กําหนดไว และที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน จากตวัแปรอิสระ ทั้ง 15 ตัว ซึ่งการวิเคราะห 
ความสัมพันธ ของตัวแปรตน และตัวแปรตาม ใชวิธีตารางไขวหรือตารางแสดงความสมัพนัธ 
(Cross tabs) ของคาตัวแปร ที่กาํหนด 
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4.9.1 คาสถิติของตัวแปรที่ใชวัดทําเลที่ต้ัง 
จากประเภทของตัวแปร ที่ได แบงตามสเกลการวัดไว นาํมากําหนด สถิติที่เหมาะสมใน

การใชวิเคราะหตัวแปรแตละตัวไดดังตารางตอไปนี ้
ตาราง 4.2 วธิวีิเคราะหทางสถิติ สําหรับ ตัวแปรอิสระ ดานทาํเลที่ตั้ง 

ตัวแปรอิสระ สถิติที่ใชสําหรับวิเคราะห 
1. ทําเลที่ตั้งรานคาบริเวณตางๆ รอยละ 
2. ระยะทางจากที่อยูอาศัยไปรานคา  
     2.1 ขอมูลระยะทาง  
     2.2 ขอมูลชวงระยะทาง 

 
คาเฉลี่ย คาสูงสุด – ต่ําสุด 

รอยละ 

ที่มา: ผูวิจัยกาํหนดวิธกีารวเิคราะหทางสถิติ สําหรับตัวแปรอิสระ, 2546 

 

4.9.2 คาสถิติของตัวแปรที่ใชวัดผูบริโภค 

ตาราง 4.3 ตัวแปรอิสระ ดานเศรษฐกิจและพฤติกรรมผูบริโภค 
ตัวแปรอิสระ สถิติที่ใชสําหรับวิเคราะห 

1. จํานวนเงินที่ไปซื้อสินคา คาเฉลี่ย คาฐานนิยม คาสูงสุด – ต่ําสุด 
2. จํานวนครั้งในการไปซื้อสินคา รอยละ 
3. ผูที่ไปซื้อสินคาและบริการ รอยละ 
4. วิธีไปซื้อสินคาและบริการ รอยละ 
5. การเลือกบริโภคสินคาและบริการประเภทตางๆ รอยละ 
6. เหตุผลในการไปซื้อสินคาและบริการ รอยละ 

ที่มา: ผูวิจัยกาํหนดวิธกีารวเิคราะหทางสถิติ สําหรับตัวแปรอิสระ, 2546 

4.9.3 คาสถิติของตัวแปรที่ใชวัดผูประกอบการคา 

ตาราง 4.4 ตัวแปรอิสระ ดานเศรษฐกิจและการตัดสินใจประกอบการคาของผูประกอบการ 
ตัวแปรอิสระ สถิติที่ใชสําหรับวิเคราะห 

1. การใชพ้ืนที่ประกอบการคา 
  1.1 ขอมูลพื้นที่ประกอบการคาเดิม 
   1.2 ขอมูลพื้นที่ตอเติมเพื่อประกอบการคา 

 
คาเฉลี่ย คาฐานนิยม คาสูงสุด – ต่ําสุด 

รอยละ 
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ตาราง 4.4 ตัวแปรอิสระ ดานเศรษฐกิจและการตัดสินใจประกอบการคาของผูประกอบการ 
ตัวแปรอิสระ สถิติที่ใชสําหรับวิเคราะห 

2. รายไดจากการประกอบการคา 
  2.1 ขอมูลรายไดจากการประกอบการ  
  2.2 ขอมูลชวงของรายไดจากการประกอบการ 

 
คาเฉลี่ย คาฐานนิยม คาสูงสุด – ต่ําสุด 

รอยละ 

3. คาใชจายในการปรับปรุง – ตกแตงราน  
   3.1 ขอมูลคาใชจายในการปรับปรุง – ตกแตงราน 
   3.2 ขอมูลชวงคาใชจายในการปรับปรุง – ตกแตงราน 

 
คาเฉลี่ย คาฐานนิยม คาสูงสุด – ต่ําสุด 

รอยละ 
4. ปริมาณกลุมลูกคาประเภทตางๆ รอยละ 
5. ความคิดเห็นในการเลือกทําเลที่ตั้งรานคา รอยละ 
6. เหตุผลในการเลือกที่ตั้งรานคา แบบรวมกลุม / กระจาย รอยละ 
7. ปญหาในการประกอบการคา 
   7.1 ขอมูลปญหาในการประกอบการคา 
   7.2 ขอมูลสาเหตุของปญหาในการประกอบการคา 

 
รอยละ 
รอยละ 

ที่มา: ผูวิจัยกาํหนดวิธกีารวเิคราะหทางสถิติ สําหรับตัวแปรอิสระ, 2546  

 

 

 

 
 



บทที่  5 
 

การเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชน 

 
จากผลการวิจยัการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศยัเปนรานคาในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 

ผูวิจัยได แบงการวิเคราะหออกเปน 2 สวน ไดแก ลกัษณะการเปลีย่นแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา
ในเคหะชมุชนฯ และปจจัยที่ทาํใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา โดยนําปจจยั ดาน
ทําเลที่ตั้ง ดานเศรษฐกจิและพฤติกรรมการบริโภค ดานเศรษฐกิจและการตดัสินใจประกอบ
การคาของผูประกอบการ ไปสูการวิเคราะหถงึตัวแปรอสิระตางๆ ที่มผีลตอ รานคาในทาํเลทีก่าร
เคหะฯ กําหนด และที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา โดยมีรายละเอยีดดังตอไปนี้ 

 
5.1 ลักษณะการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา 

การวิเคราะหลักษณะการเปลี่ยนแปลงทีอ่ยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชนฯ แบงเปน 2 
ดาน ไดแก ดานการเปลี่ยนแปลง ประเภท และจํานวน และดานการเปลี่ยนแปลง ที่ตั้งและ
ระยะทาง ซึ่งจะใชผลการสํารวจจากผงักายภาพของเคหะชุมชนฯ โดยมีรายละเอยีดดังตอไปนี้ 

5.1.1 ลักษณะการเปลี่ยนแปลง ประเภท และจํานวนรานคา 

ตาราง 5.1 ประเภท และจาํนวนรานคา ในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 
รานคาในทําเลทีก่ารเคหะฯ 

กําหนด 
ที่อยูอาศัย 

ที่เปลี่ยนเปนรานคา รวม 
ประเภทรานคา 

จํานวนราน % จํานวนราน % จํานวนราน % 
1. อาหาร 12 9.52 9 7.14 21 16.67 
2. เครื่องนุมหม 4 3.17 8 6.35 12 9.52 
3. สินคาเฉพาะอยาง 1 0.79 0 0.00 1 0.79 
4. บริการเบ็ดเตล็ด 4 3.17 0 0.00 4 3.17 
5. ที่อยูอาศัย 5 3.97 0 0.00 5 3.97 
6. การรักษาสุขภาพ 3 2.38 0 0.00 3 2.38 
7. การบริการสวนบุคคล 9 7.14 15 11.90 24 19.05 
8. การพักผอนหยอนใจ 10 7.94 3 2.38 13 10.32 
9. สินคาสะดวกซื้อ 13 10.32 23 18.25 36 28.57 
10. การซอมบํารุง 5 3.97 2 1.59 7 5.56 

รวม 66 52.38 60 47.62 126 100.00 

ที่มา: ผูวิจัยเดนิสํารวจรานคาของเคหะชุมชนฯ ชวงเดือน พ.ย. 2545 – ธ.ค. 2545 
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แผนภูมิ 5.1 ประเภท และจาํนวนรานคา ในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 

  รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนดไว มีรานคาเกิดขึ้นประมาณ 52% ของรานคาทั้งหมด 
และที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคา มีจาํนวนที่เปลี่ยนแปลง ประมาณ 47 % ของจํานวนรานคา
ภายในเคหะชมุชนสมทุรปราการ 1 แสดงวามีความตองการรานคาและบริการนอกเหนือจาก
รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนดไว ประมาณเกือบ 1 เทาตัว ของรานคาที่เกิดขึน้จริงในทําเลที่
การเคหะฯ จดัไวให และมีรานคาสวนที่เหลือในทําเลทีก่ารเคหะกําหนด แตไมไดนํามาประกอบ
การคา โดยแบงออกตามประเภทสินคาและบริการดังนี ้

1. รานประเภท อาหาร ไดแก รานอาหาร สด – ตามสัง่ มีจํานวน เกดิขึ้นทั้งหมด 
21 ราน หรือคิดเปน 16.67 % โดยแบงเปนรานคาในทําเลที่การเคหะฯ กาํหนด จํานวน 12 ราน 
หรือ 9.52 % และที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา จาํนวน 9 ราน หรือ 7.14 % เกิดขึ้นในทําเล
รานคาที่การเคหะฯ กําหนดใหมากกวา ทีอ่ยูอาศัยทีเ่ปลีย่นแปลงเปนรานอาหาร ประมาณ 3 % 

2. รานประเภท เครื่องนุงหม ไดแก รานขายเสื้อผา และรานตัดเสื้อ มีจาํนวน เกิด 
ขึ้นทั้งหมด 12 ราน โดยแบงเปนรานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด จํานวน 4 ราน หรือ 3.17 % 
และที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคา จํานวน 8 ราน หรือ 6.35 % เปนทีอ่ยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนราน
เกิดขึ้นมากกวา ประมาณ 2 เทา ของรานตดัเสื้อในรานทาํเลทีก่ารเคหะฯกําหนดไว  
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3. รานประเภท สินคาเฉพาะอยาง ไดแก ราน VCD – CD เพลง หนัง หรือราน
ถายรูป มีจํานวน รานเกิดขึ้นเพยีง 1 ราน และเปนรานคาในทําเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด คิดเปน 
0.79 % ของจํานวนรานคาทัง้หมด 

4. รานประเภทบริการเบ็ดเตล็ด ไดแก รานซักรีด – น้ําดืม่หยอดเหรียญ มีจํานวน 
รานเกิดขึ้น 4 ราน หรือ 3.17 % และไมมีที่อยูอาศัยเปลีย่นเปนรานประเภทนี ้และแสดงถึงมีความ
จําเปน หรือความตองการใชบริการนอยมากสําหรับผูอยูอาศัยในเคหะชุมชสมทุรปราการ 1 

5. รานประเภทเกี่ยวกบัที่อยูอาศัย ไดแก  รานเฟอรนิเจอร และเครื่องใชในบาน มี
จํานวนรานคาเกิดขึ้นทัง้หมด 5 ราน หรือ 3.97 % โดยเปนรานคาในทําเลที่การเคหะฯกาํหนดไว
ทั้ง 5 ราน  แสดงใหเหน็วา สิง่ของหรือบริการจากรานประเภทนี้ไมจําเปนตองอยูใกลชิดภายใน
ยานพักอาศัย และก็มีความสําคัญนอยสาํหรับผูอยูอาศยัในเคหะชุมชนฯ 

1.6 ประเภทการรกัษาสุขภาพ ไดแก รานขายยา คลินิก มีจํานวนรานประเภทนี้
เกิดขึ้น จํานวน 3 ราน หรือคิดเปน 2.38 % โดยเกิดขึ้นเฉพาะในทําเลรานคาที่การเคหะฯ กําหนด
ไว แสดงถงึความตองการใชบริการรานขายยาของผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ ทีม่ีนอยในเรื่อง
สุขภาพ แตอาจจะไปใชบริการที่อ่ืนก็เปนได 

1.7 ประเภทราน บริการสวนบคุคล ไดแก ราน ตัดผม ทําผม – เสริมสวย – ผิวพรรณ 
มีจํานวนรานเกิดขึ้นทัง้หมด 24 ราน หรือ 19.05 % โดยแบงเปนรานคาในทําเลที่การเคหะฯ 
กําหนด จํานวน 9 หรือคิดเปน 7.14 % และมีที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน จาํนวน 15 ราน หรือ 
11.90 % จํานวนรานประเภทนี้ทีเ่กิดมาในที่อยูอาศัยทีเ่ปลี่ยนเปนรานคาแสดงถงึรานในยานที่อยู
อาศัยนัน้มีลูกคาละแวกบานมาใชบริการ ที่ตั้งยานตลาดหรือยานพาณิชยกรรมอาจไมจําเปนใน
การมาใชบริการ และยิง่เปนงานประเภทสวนบุคคลอาจขึ้นอยูกับความพึงพอใจในบริการเขามา
เกี่ยวของจึงมรีานเกิดขึ้นมากกวาบริเวณรานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนดให 

1.8 ประเภทการพกัผอนหยอนใจ ไดแก รานคาราโอเกะ และรานเกม มจีํานวนราน
ประเภทนีท้ังหมด 13 ราน หรือ 10.32 % โดยแบงเปนรานคาในทําเลทีก่ารเคหะฯ กําหนด จาํนวน 
10 ราน หรือ 7.94 % และทีอ่ยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนรานคา จํานวน 3 ราน หรือ 2.38 % จํานวนราน
ประเภทนี้ตั้งอยูในยานรานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนดมากกวา จะอยูในยานพักอาศัย ซึง่
ผูใชบริการรานประเภทนี้อาจสงเสียงดัง และรบกวนผูอยูอาศัย รวมทัง้มีจํานวนมากกวา ในทําเล 
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ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน ถึงประมาณ 3 เทา ของรานในยาน ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน
ประเภทนี ้

1.9 ประเภทรานสนิคาสะดวกซือ้ ไดแก รานสะดวกซื้อ หรือรานขายของชํา มีราน
เกิดขึ้นทัง้หมด จํานวน 36 ราน หรือ 28.57 % โดยแบงเปนรานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด 
จํานวน 13 ราน หรือ 10.32 % และที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา จํานวน 23 ราน หรือ 18.25 % 
จํานวนรานในทําเลที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา ชี้ใหเห็นถึง การมลีูกคาในยานพักอาศัยที่ราน
ตั้งอยู และสินคาของรานประเภทนี้ยอมมีความสาํคัญและใกลชิดตอการใชชีวิตประจําวนั
มากกวาสนิคาของรานประเภทอื่นๆ 

1.10 รานประเภท การซอมบํารุง ไดแก รานซอมเครื่องใชไฟฟา จักรยาน มอเตอร
ไซด มีรานเกดิขึ้นทั้งหมด จํานวน 7 ราน หรือ 5.56 % โดยแบงเปนรานคาในทําเลที ่การเคหะฯ 
กําหนด จํานวน 5 ราน และที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา จํานวน 2 ราน หรือ 1.59 % จํานวน
รานประเภทนีท้ี่เกิดขึ้นในยาน รานคาที่การเคหะฯ กําหนดให มากกวาที่จะอยูในพืน้ทีพ่ักอาศัย  

  จํานวน และประเภทของรานที่เกิดขึ้นในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 นี้ แยกได 2 ประเภท 
คือ ประเภท รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนดให จะเกิดกลุมของรานประเภท รานประเภท 
อาหาร รานประเภท สินคาเฉพาะอยาง หรือรานประเภทที่มีความหลากหลายของสนิคามาก ราน
ประเภทเหลานี้จะพบเหน็ไดงาย และรานประเภทเหลานี้จะพบอยูกันในลักษณะการรวมกลุม 
รานคา ซึ่งตางกับประเภทรานที่เกิดจากที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนราน 

  รานในทําเลทีอ่ยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนรานคา ซึ่งเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนราน 
มากไดแก รานประเภท เครือ่งนุงหม ประเภทรานบริการสวนบุคคล และประเภทรานสินคาสะดวก
ซื้อที่เกิดขึ้นมากที่สุด และจัดวารานประเภทที่เกิดจากที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา จะเปน
สินคาประเภทที่ใกลชิดกับตัวบุคคล และชีวิตประจําวันมาก ลักษณะที่เกิดขึ้นของรานคาประเภท
นี้ จะไมพบวาเปนการอยูกนัในลักษณะรวมกลุม 

 

5.1.2 ลักษณะการเปลี่ยนแปลง ที่ต้ังและระยะทางระหวางรานคา 

 ลักษณะของการเปลี่ยนแปลงทางดานทําเลที่ตั้งของรานคา โดยเมื่อระยะเวลา ที่เร่ิม
ประกอบการคาของผูประกอบการในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 เปลีย่นไปดังตอไปนี ้
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ตาราง 5.2 ปที่เร่ิมประกอบการคา  
 ลักษณะรานคา 

ปที่ ป พ.ศ. รานคาในทําเลที่การเคหะฯ
กําหนด 

ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปน
ราน 

รวม 

  จํานวนราน % จํานวนราน % จํานวนราน 
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 

รวมจํานวนราน  66 100.00 60 100.00 126 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูประกอบการคาฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 
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แผนภูมิ 5.2 ปที่เร่ิมประกอบการคา 
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  มีรานคาที่เร่ิมประกอบการคาในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 ตั้งแต ป พ.ศ. 2530 จนกระ
ทั้ง ป 2545 รวมระยะเวลา ประมาณ 15 ป จากผลการวิเคราะหขอมูล  แผนภูมิเสน  พบวา มี
รานคาที่เร่ิมเปดเพิ่ม และ ลดจาํนวนลง ในทาํเลที่ตั้งของรานคาทั้งสองประเภทเปนจาํนวน
ใกลเคียงกนั ในอัตราการเพิม่ – ลด ประมาณ 2 % และเวลาผานไปก็มแีนวโนมรานคาเกิดเพิม่ข้ึน 
โดยอัตราการเพิ่มจํานวนรานของปสุดทายอยูในชวง 12 – 15 % / ป โดยการเกดิรานคาในทําเล
รานคาที่การเคหะฯกาํหนด เพิ่มข้ึนมากกวา ที่อยูอาศัยทีเ่ปลี่ยนเปนรานคา คร้ังแรกในปที ่3 

  แผนภูมิเสนแสดงแนวโนมของการเปดรานที่เพิ่มข้ึน สวนกราฟที่ขึ้นลงในแตละปทําให
ทราบไดวามีการเปลี่ยนมือของรานคา หรือปดกิจการแลวเริ่มเกิดขึ้นใหม ของรานคาทัง้สองทําเล 
ในแตละป โดยในปที ่3 รานคาในทาํเลที่การเคหะฯกําหนดเกิดมากอยางเหน็ไดชัดเนื่องจากเปนป
ที่ใหผูประกอบการ และผูบริโภคที่ เชา – ซื้อ อาคารเขาอยูอาศัยในโครงการได  ในอนาคตมี
แนวโนมการเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาเพิ่มมากกวา รานในทาํเลทีก่ารเคหะฯ 
กําหนด เนื่องจากจาํนวน รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มจีํากัดอัตราการปดกิจการหรือ
เปล่ียนมือผูประกอบการจะลดลง แตเหลอืที่อยูอาศัยทีอ่ยูในทาํเลที่ผูประกอบการคดิวาเหมาะสม
ในการเปดกจิการ ซึง่หมายถงึทาํเลที่อยูใกลกับทําเลรานคาที่การเคหะกาํหนดและถือไดวาเปน
คนละกลุมทําเลที่ผูประกอบการเลือกเปดกิจการในที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา 

  รานคาที่เกิดการเปลี่ยนแปลง ของรานคาทัง้สองประเภทเพิ่ม - ลดจํานวนเปนไปใน
ทิศทางเดียวกนัโดยสวนรวม ในอนาคตแนวโนมการเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศยัเปนรานคามี
มากกวารานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด และเมื่อนาํมาแสดงลงในแผนผงั (ดูแผนผัง 5.1) จะ
เห็นไดระยะความถี่ของที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคาจะมีสวนทาํใหระยะระหวางรานคาสัน้ลง 
โดยระยะระหวางรานคาแบงออกได 3 ชวง คือ  

  ชวงจากปากทางเขาโครงการจนถึงระยะ ประมาณ 244 เมตร ซึง่แสดงถึงความถี่ระหวาง
รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนดให  ชวงกลางเคหะชุมชน เปนชวงระยะทีม่ีทั้งรานคาใน
ทําเลที่การเคหะฯ กาํหนด และที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนราน มีระยะรานคารวมกลุมรัศมีประมาณ 
200 เมตร เปนชวงที่สัน้ที่สดุและคอนขางรวมกลุม และชวงพื้นที่ดานในเคหะชุมชน เปนชวงระยะ
ระหวางรานกระจายตัวเขาไปในพืน้ที่อยูอาศัย ซึ่งมีระยะประมาณ 237 เมตร และถอืเปนระยะที่มี
รัศมีบริการคลอบคลุมกวางกวา ระยะอืน่ๆ สรุปไดวา ถาชวงระยะระหวางรานคาอยูหางกนัจะทํา
ใหการเกิดการเติมเต็มสวนของที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา แทรกตัวในระยะตางๆ ทําใหเกิด
การกระจายตวัเขาไปในพื้นที่ชุมชน 
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แผนผัง 5.1 ระยะระหวางรานคา 

 

            

 

 
แผนผัง 5.2 แผนผังตําแหนงรานคาประเภทตางๆในเคหะชุมชนสมทุรปราการ 1 

สัญลักษณ สีในแผนผงั 
 อาหาร     การรักษาสุขภาพ 
 เครื่องนุมหม    การบริการสวนบุคคล 
 สินคาเฉพาะอยาง    การพักผอนหยอนใจ 
 บริการอื่นๆ     สินคาสะดวกซื้อ 
 ที่อยอาศัย (ของใชภายในบาน)   การซอมบํารง 

เขตรานคาในทําเลที่การเคหะฯ 
กําหนด 



                                                                                                                   
                                                                                                               

 

89

 
5.2 ปจจัยที่ทาํใหเกิดการเปลี่ยนแปลงทีอ่ยูอาศัยเปนรานคา 

ปจจัยทีท่ําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา ที่กาํหนดไว 3 ดาน ไดแก ดาน
ทําเลที่ตั้ง ดานเศรษฐกิจและพฤติกรรมการบริโภคของผูอยูอาศัย และการตัดสินใจประกอบ
การคาของผูประกอบการ โดยมีรายละเอียดการวิเคราะหตัวแปรดังนี ้

5.2.1 ดานทําเลท่ีต้ัง 
 
ตัวแปรที่ 1 ทาํเลที่ตัง้รานคาบริเวณตางๆ  ผูวิจัยไดกําหนดทําเลที่ตั้ง 4 ทําเลเพื่อใช
พิจารณาขอแตกตางของรานคาในทําเลทีก่ารเคหะฯกําหนด และที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปน
รานคา 

ตาราง 5.3 ทาํเลที่ตั้งรานคา 
ลักษณะรานคา ทําเลที่ ประเภททําเล 

รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน 
รวม 

 บริเวณ จํานวนราน % จํานวนราน % จํานวนราน 
1. ยานตลาด 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: ผูวิจัยสาํรวจกายภาพเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 
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รานคาในทําเลที่การเคหะฯกําหนด ท่ีอยูอาศัยที่เปล่ียนเปนรานคา
 

แผนภูมิ 5.3 ทาํเลที่ตัง้รานคา 
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รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด อยูใน 2 บริเวณคอื ยานตลาด จํานวน 43 ราน หรือ 
65.15 % และริมถนนสายหลัก จํานวน 23 ราน หรือ 34.85 % รวมทั้งหมด จาํนวน 66ราน  ที่
อยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนรานคา อยูใน 3 บริเวณคือ ริมถนนสายหลกั จาํนวน 33 รานหรือ 55 % ริม
ถนนสายรอง จํานวน 20 ราน หรือ 33.33 % และตั้งอยูริมถนนซอย จํานวน 7 ราน หรือ 11.67 %   

ทําเลที่ตั้งของ รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กาํหนด ใหรานอยูเปนกลุมซ่ึงการรวมตวัของ
กลุมรานในบรเิวณยานตลาดมีมากที่สุด  ที่อยูที่เปลีย่นเปนรานคา เกิดมากที่สุดในบริเวณ ที่ตัง้
ริมถนนสายหลัก ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบรานคาทัง้ลักษณะในทาํเลทีม่ีอยูรวมกนัคอืบริเวณริมถนน
สายหลกั จะเห็นไดวาการเปลี่ยนที่อยูอาศัยเปนรานคามีจํานวนการเกิดรานมากกวา รานคาใน
ทําเลที่การเคหะฯ กาํหนด เมื่อใกลพืน้ที่ตัง้ที่อยูอาศัยมากขึน้จะรานคาประเภท ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคาจะมีแนวโนมลดลงเรื่อยๆ 

ในทาํเลที่ตัง้เดียวกนั จะมกีารเกิดรานประเภท ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา มากกวา
รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด และในทาํเลที่ใกลที่อยูอาศัยมากมีผูประกอบการตัดสินใจ
เปดรานนอยลง 

ตัวแปรที่ 2 ระยะทาง  ประกอบไปดวย. ระยะทางจากบานไป รานคาในทําเลที่การเคหะฯ 
กําหนด และระยะทางจากบานไป ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา เปรยีบเทียบกนั ในเรื่องความ
ใกลไกล และระยะทางเฉลี่ย 

2.1 ระยะทางจากที่อยูอาศัยไปรานคา   

ตาราง 5.4 ระยะทางจากที่อยูอาศัยไปรานคา 
ประเภทระยะทาง 

ระยะทางใกลสุด 
(เมตร) 

ระยะทางไกลสุด 
(เมตร) ระยะทางเฉลี่ย(เมตร) 

1. ระยะทางจากบานไป รานคาในทําเลที่การเคหะฯ  กําหนด 5.00 750.00 238.3426 
2. ระยะทางจากบานไป ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน 4.00 475.00 68.4525 

ที่มา: ผูวิจัยคาํนวณจากระยะทางบานถึงรานคาที่ผูตอบแบบสอบถามลากเสนทาง, 2545 

ระยะทางจากบานไป รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีระยะทางใกลที่สุด คือ 
ประมาณ 5 เมตร ไกลสุด 750 เมตร รวมระยะทางเฉลี่ย ประมาณ 238 เมตรและระยะทางจาก
บานไป ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา มีระยะทางใกลทีสุ่ด ประมาณ 4 เมตร ไกลสุด ประมาณ 
475 เมตร รวมระยะทางเฉลี่ย ประมาณ 68 เมตร  
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ระยะทางใกลสุดจากบานไปยังทําเลที่ตั้งรานคาทั้งสองประเภทแสดงใหเหน็วารานคาทั้ง
สองประเภทอยูติดบาน สวนระยะทางที่ไกลที่สุดเมื่อเปรียบเทียบกันระยะทางจากบานไป รานคา
ในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กําหนด มีระยะทางไกลกวาเกือบ 1 เทาของระยะทางจากบานไป ที่อยูอาศัย
ที่เปลี่ยนเปนราคา เมื่อหาคาเฉลี่ยของระยะทาง พบวาระยะทางจากบานไปที่ตั้งของ ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคาจะมีระยะใกลบานมาก 

ลักษณะของ รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด อยูรวมกันโดยมีการกระจายตัวนอย 
หรือสรุปไดวาเปนไปในลักษณะ รานคาแบบรวมกลุม สวน ลกัษณะของรานประเภท ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคา มทีี่ตั้งรานคาแทรกอยูในยานพักอาศยั ในหลายทําเล จงึสรุปไดวา ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคาเปนไปในลักษษณะของการกระจายตวัใกลที่อยูอาศยั ซึ่งจากระยะทางที่ได
จากผูอยูอาศัยที่ลากเสนทางจากบานถงึรานคา ตามผงัสํารวจที่แนบทายเคหะชมุชน แสดงให
เห็นถึงรัศมีบริการ ของ ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา ประเภทตางๆตาม แผนผัง 5.3 – 5.8 

2.2 ชวงของระยะทาง 

ตาราง 5.5 ชวงของระยะทางในการเดินทางจากบานไปรานคาและบรกิาร  

รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา 
ชวงของระยะทาง (เมตร) 

จํานวนผูตอบ % จํานวนผูตอบ % 

(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: ผูวิจัยคาํนวณจากระยะทางบานถึงรานคาที่ผูตอบแบบสอบถามลากเสนทาง, 2545 
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แผนภูมิ 5.4 ชวงของระยะทางในการเดนิทางจากบานไปรานคาและบริการ 

แบงผลการวเิคราะหออกเปน 8 ชวงๆ ละ ประมาณ 100 เมตร ไดผลดังนี ้ 

ชวงระยะทาง 5 – 100 เมตร จากบานไป รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กําหนด คดิเปน
จํานวนบาน 18.69 % และระยะทางจากบาน ไปที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา คิดเปนจาํนวน
บาน 84.92 %  

ชวงระยะทาง 101 – 200 เมตร จากบานไป รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด คิดเปน
จํานวนบาน 26.56 % และระยะทางจากบานไป ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา คิดเปนจาํนวน
บาน 8.85 % 

ชวงระยะทาง 201 – 300 เมตร จากบาน ไปรานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด คิดเปน
จํานวนบาน 25.25 % และระยะทางจากบาน ไปที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา คิดเปนจาํนวน
บาน 2.30 % 

ชวงระยะทาง 301 – 400 เมตร จากบานไป รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด คิดเปน
จํานวนบาน 18.69 % และระยะทางจากบานไป ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา คิดเปนจาํนวน
บาน 2.95 % 

ชวงระยะทาง 401 – 500 เมตร จากบานไป รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด คิดเปน
จํานวนบาน 6.56 % และระยะทางจากบานไปที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา คิดเปนจํานวนบาน 
0.98 % 
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ชวงระยะทาง 501 – 600 เมตร จากบานไป รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด คิดเปน
จํานวนบาน 3.61 % และระยะทางจากบานไป ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคา ไมมีรานคาอยู
ในชวงระยะทางนี ้

ชวงระยะทาง 601 – 700 เมตร จากบานไป รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด คิดเปน
จํานวนบาน 0.33 % และระยะทางจากบานไป ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคา ไมมีรานคาอยู
ในชวงระยะทางนี ้

ชวงระยะทาง 701 เมตร – ข้ึนไป จากบานไป รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด คิด
เปนจํานวนบาน 0.33 % และระยะทางจากบานไป ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา ไมมีรานคาอยู
ในชวงระยะทางนี ้

เกิดรานคาประเภทที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคา ในระยะไมเกนิ 200 เมตร หรือ
ระยะใกลบานพักอาศัยเปนจํานวนมาก และในระยะทางที่หางไกลออกไปจากที่พักอาศัยจะเกิด
รานประเภททีอ่ยูอาศัย ทีเ่ปลี่ยนเปนรานคานอยลงเรื่อยๆ โดยชวงระยะทางที่เกนิ 500 เมตรขึ้นไป
จะไมมีรานคาประเภท ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนราน รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีที่ตั้ง
รานอยูในชวงระยะทาง ประมาณไมเกนิ 200 เมตรจากที่พักอาศัย เปนจํานวนมากที่สุด และชวง
ระยะที่ 1 – ชวงระยะที่ 5 รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด จะอยูในปริมาณที่ใกลเคียงกันใน
แตละชวง และชวงระยะทางตั้งแต 500 เมตรขึ้นไปจะมีรานคาประเภทนี ้ จาํนวนนอยมาก
เหมือนกับรานประเภท ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา 

 ระยะบริการของ รานคาประเภท ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา สวนมากมีระยะไมเกิน 
200 เมตร รานคาในทําเลทีก่ารเคหะฯ กําหนด มีรัศมีบริการประมาณ โดยสวนใหญมีระยะไมเกนิ 
500 เมตรจากบานพักอาศยั สรุปไดวา รานคาในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 มรัีศมีบริการ 2 
แบบ หรือ 2 ลกัษณะตามทีก่ลาว 

 

5.2.2 ดานเศรษฐกจิและพฤตกิรรมของผูบรโิภค 

ตัวแปรที่ 1 จํานวนเงนิที่ไปซ้ือสินคา   วิเคราะหจาก คาเฉลีย่ทางสถิต ิ ฐานนยิม และ
คาสูงสุด-ต่ําสุด ไดดังนี ้
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ตาราง 5.6 จํานวนเงนิที่ไปซ้ือสินคาจากแหลงการคาตางๆ ตอ คร้ัง 
  

สถิติ รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา 
คาเฉลี่ย(Mean) 97.31 26.76 
ฐานนิยม (Mode) 50 20 
คาต่ําสุด (Minimum) 0 0 
คาสูงสุด(Maximum) 1,200 200 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูบริโภคฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด มีคาเฉลี่ยจาํนวนเงินที่ไปซื้อสินคาจากแหลงการคา
ตางๆ ตอ คร้ัง ประมาณ 97 บาท และที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนราน มคีาเฉลี่ยฯ ประมาณ 26 บาท 
 ผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ สวนมากซื้อสินคาและบริการจากรานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ 
กําหนด ประมาณ 50 บาท / คร้ัง และผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ สวนมากซื้อซ้ือสินคาและบริการ
จากที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคา ประมาณ 20 บาท โดยผูอยูอาศัยในเคหะชมุชนฯ ใชจายเงนิที่
ไปซื้อสินคามากที่สุดที่ รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด ประมาณ 1,200 บาท และใชจายเงนิ
ที่ไปซื้อสินคาสูงสุดที่ รานประเภทที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน ประมาณ 200 บาท 

ผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ มีคาใชจายในการซื้อสินคาและบริการที ่ รานคาในทาํเลที่การ
เคหะฯ กาํหนด มากกวาไปจายเงินซื้อสินคาและบริการที่ รานประเภท ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปน
รานคา 

ผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ ที่ไปซื้อสินคาและบริการเปนผูที่บริโภคที ่ บริโภคเปนปริมาณ
นอยกวา ผูบริโภคสินคาและบริการที่ รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด 

ตัวแปรที่ 2 จาํนวนครั้งในการไปซื้อสินคา   วิเคราะหเปนคารอยละโดย แบงเปน ชวง
จํานวนครั้งในการไปสินคา / เดือน จาํนวน 7 กลุม ไดแก กลุมผูที่แทบจะไมไปซื้อ กลุม ที่ไปซื้อ 1 
– 8 กลุมฯ 9 -16 กลุม 17 – 32 กลุม 33 – 64 กลุม 65 – 128 และกลุมที่ชวงจํานวนครั้งในการไป
สินคา มากวา 129 คร้ังตอเดือน (* มีเฉพาะในรายที่มีเดก็เล็กอยูในครัวเรือน) 

ตาราง 5.7 จํานวนครั้งในการไปซื้อสินคา 

จํานวนครั้งในการซื้อสินคาและบริการ 
รานในทําเลที่การเคหะฯ

กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปล่ียนเปนราน 

(ครั้ง / เดือน) จํานวนผูตอบ % จํานวนผูตอบ % 
1) แทบจะไมเคยไปซื้อ 7 2.3 52 17.0 
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ตาราง 5.7 จํานวนครั้งในการไปซื้อสินคา (ตอ) 

จํานวนครั้งในการซื้อสินคาและบริการ 
รานในทําเลที่
การเคหะฯ
กําหนด 

ที่อยูอาศัยที่
เปล่ียนเปนราน

จํานวนครั้งใน
การซื้อสินคา
และบริการ 

รานในทําเลที่การ
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: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูบริโภคฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 
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0.3 0 0

31.1
15.1

33.8

1.3 1 0.7
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ชวงจํานวนครั้ง / เดือน

จํา
นว

นผ
ูตอ

บ 
(%

)

รานคาในทําเลที่การเคหะฯกําหนด ที่อยูอาศัยที่เปล่ียนเปนรานคา
 

แผนภูมิ 5.5 จํานวนครั้งในการไปซื้อสินคา 

จํานวนผูไมซื้อสินคา จากรานคาในทําเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด ประมาณ 2.3 % และ ในที่
อยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนรานคา ประมาณ 17 % กลุม ที่ไปซ้ือ 1 – 8 คร้ังตอเดือน จากรานในทําเลที่
การเคหะฯ กาํหนด มปีระมาณ 25.9 % และ ในที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา ประมาณ 31.1 % 
 กลุมฯ 9 -16 คร้ังตอเดือน จากรานในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด มีประมาณ 13.1 %และ 
ในที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา ประมาณ 15.1 %  กลุมฯ 17 – 32 คร้ังตอเดือน เดือน 
จากรานในทําเลที่การเคหะฯ กาํหนด มีประมาณ 58.4 % และในรานประเภทที่อยูอาศยัที่
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เปลี่ยนเปนรานคา ประมาณ 33.8 %  กลุมฯ 33 – 64 คร้ังตอเดือน จากรานในทําเลที่การ
เคหะฯ กาํหนด มีประมาณ 0.3 % และในรานประเภทที่อยูอาศัยทีเ่ปลี่ยนเปนรานคา ประมาณ 
1.3 %  กลุมฯ 65 – 128 คร้ังตอเดือน ไมมผีูซื้อ และในรานประเภทที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปน
รานคามีผูซื้อ ประมาณ 1%  และกลุมที่ชวงจาํนวนครั้งในการไปสินคา มากวา 129 คร้ังตอเดือน
จากรานในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ไมมีผูซื้อ และในรานประเภททีอ่ยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนรานคา
มีผูซื้อ ประมาณ 0.7 %  

แยกกลุมที่มีพฤติกรรมการบริโภคได 2 กลุม คือกลุมผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ สวนมาก
ซื้อสินคาและบริการที่ รานประเภท ทีอ่ยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนรานคา มีความถี่ในการไปซื้อกวา 
รานคาในทาํเลที่การเคหะฯกําหนด ในทกุๆชวงความถี่ และกลุมอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ 
สวนมากที่ซื้อสินคาและบรกิารที่ รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯกาํหนดมีความถี่ในการไปซื้อกวา ที่
อยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนราน 

ผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ ที่ไปซื้อสินคานอยครั้งตอเดอืน และไปซือ้สินคาบอยมากตอ
เดือน จะไปซือ้ที่ รานประเภท ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนราน มากกวารานคาในทาํเลที่การเคหะฯ
กําหนด และผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ สวนมาก ที่ซือ้สินคาอยูในชวง 17 – 32 คร้ังตอเดือน ซึ่ง
เปนระดับปกติทั่วไป ที่ รานคาในทําเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด ไวมากกวาที่จะไปซื้อที ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนราน 

ตัวแปรที่ 3 ผูที่ไปซ้ือสินคาและบริการ  แบงการวเิคราะหออกเปน 4 กลุม ไดแก กลุม
ครอบครัวที่ไมมีใครไปซื้อเลย กลุมแม – พอ หรือผูใหญในครอบครัว กลุมเดก็ๆ กลุมไปกนัทัง้
ครอบครัว กลุมตนเองและเพื่อนๆ 

ตาราง 5.8  ผูที่ไปซ้ือสินคาและบริการ 
ผูไปซ้ือ รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา 

 จํานวนผูตอบ % จํานวนผูตอบ % 
1. ไมมีผูไปซ้ือ 7 2.3 52 17.0 
2. แม-พอ, ผูใหญ 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: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูบริโภคฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 
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รานคาในทําเลที่การเคหะฯกําหนด ที่อยูอาศัยที่เปล่ียนเปนรานคา
 

แผนภูมิ 5.6 ผูที่ไปซื้อสินคาและบริการ 
 

กลุมครอบครัวที่ไมมีใครไปซื้อที่ รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนดไว มีประมาณ 
2.3 % และที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา มีประมาณ 17 %  กลุมแม – พอ หรือผูใหญใน
ครอบครัว ไปซื้อที่ รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด มีประมาณ 71.5 % และ ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคา มีประมาณ 33.8 %  กลุมเด็กๆไปซือ้ที่ รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด 
มีประมาณ 8.2 % และที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา มีประมาณ 30.2 %  กลุมไปพรอมกันทั้ง
ครอบครัว ไปซื้อที่ รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด มีประมาณ 18 % และ ไปซื้อที่ ที่อยูอาศัย
ที่เปลี่ยนเปนรานคา มีประมาณ 18.7 %  กลุมตนเองและเพื่อนๆไมไปซ้ือที่ รานคาในทาํเลทีก่าร
เคหะฯ กําหนด และไปซื้อที่ ท่ีอยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา มีประมาณ 0.3 % 

มีผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ ทีเ่ปนผูบริโภคไมไดไปซื้อสินคาและบริการ ที่รานประเภท ที่
อยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนราน จํานวนมากกวา ผูที่ไมไปซื้อสินคาจากรานในทําเลที่การเคหะฯ 
กําหนดไว  กลุมพอบานหรือแมบานสวนมากจะไปซื้อสินคาจากรานคาในทาํเลที่การเคหะฯ
กําหนดไว  กลุมเด็กเล็กๆ ซื้อสินคาและบริการที ่ รานประเภทที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนราน
มากกวาจะออกไปซื้อจาก รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด   ในแตละครอบครัวที่
มีคนไปซื้อสินคากันทุกๆคน จะซื้อจากรานคาทัง้สองลกัษณะมีจาํนวนใกลเคียงกนั และกลุมผูที่
ทํางานหรืออยูรวมกันกับเพื่อนๆ จะซื้อสินคาจาก ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา 
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ผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ ที่เปนกลุมพอบาน – แมบาน สวนใหญ ซื้อสินคาและบริการ
จากรานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด และในกลุมเด็กเล็ก และกลุมคนทํางานนอกบานหรอื
กลุมที่อยูกับเพื่อน และในกลุมที่มีคนทัง้ครอบรัวไปซื้อ ซึ่งสรุปไดวาเปนกลุมเฉพาะ จะไปซือ้
สินคาใน ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานมากวา รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กาํหนด 
ตัวแปรที่ 4 วิธไีปซ้ือสินคาและบริการ  แบงการวเิคราะหไดคือ เดิน  รถจักรยาน มอเตอรไซด 
รถยนตสวนตวั อ่ืนๆ 

ตาราง 5.8 วธิไีปซ้ือสินคาและบริการ 
รานคาในทําเลที่การเคหะฯกําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน 

วิธีที่ใชเดินทางไปซื้อสินคาและบริการ 
จํานวนผูตอบ % จํานวนผูตอบ % 

1. ไมไปซ้ือ 7 2.30 52 17.00 
2. เดิน 169 55.40 228 74.80 
3. จักรยาน 95 31.10 19 6.20 
4. มอเตอรไซด, ซาเลง 30 9.80 6 2.00 
5. รถยนตสวนตัว 3 1.00 0 0 
6. อื่นๆ 1 0.30 0 0 

รวม 305 100.0 305 100.0 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูบริโภคฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 
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แผนภูมิ 5.7 วธิีไปซื้อสินคาและบริการ 
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 ผูอยูอาศัยใชวธิีเดินไปซื้อสินคาที่รานคา ในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด ประมาณ 
55.40 % และไปที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนราน จํานวนประมาณ 74.80 % กลุมที่เดินทางโดยใช
รถจักรยานไป รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด มีจํานวนประมาณ 31.10 % และไปที่อยูอาศยั
ที่เปลี่ยนเปนรานจาํนวนประมาณ 6.20 %  กลุมที่ใชรถมอเตอรไซด หรือซาเลง ไปรานคา
ในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด มีจํานวนประมาณ 9.80 % และไป ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน 
จํานวนประมาณ 2 % กลุมผูใชรถยนตสวนตัวในการเดินทางไป รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ 
กําหนด มีจํานวนประมาณ 1 % และไมมีผูใชรถยนตสวนตัวไป ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน 
 ผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ นิยมใชวิธีการเดิน ไปซื้อสินคาและบริการภายในเคหะ
ชุมชนฯ และถาไปซื้อสินคาในรานประเภทที่อยูอาศัยทีเ่ปลี่ยนเปนรานก็จะนิยมมากขึ้นกวาไปซื้อ
ที่รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กาํหนด พาหนะที่ใชเร่ิมมีความตองการใชมากขึน้ในบริเวณรานคา
ที่การเคหะฯ กาํหนด  
 สรุปไดวารัศมีบริการของรานประเภทที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคามคีวาม
เหมาะสมอยูในระยะเดนิ และรัศมีบริการของรานคาในทําเลที่การเคหะฯ กาํหนด มีรัศมีบริการ
สําหรับชุมชนในการใชจกัรยานมากกวาพาหนะอืน่ๆ 

ตัวแปรที่ 5 การเลือกบริโภคสินคาและบรกิารประเภทตางๆ  แบงการวเิคราะหตามประเภทของ
สินคาและบรกิารในรานที่ผูบริโภคเลือกซื้อ เปน 10 ประเภท ไดแก รานประเภทอาหาร รานขาย – 
ตัดเสื้อ รานขาย วิดีโอ ซีดี รานซัก – รีด รานเครื่องใชในบาน รานขายยา รานตัดผม ราน คาราโอ
เกะ-เกม รานสะดวกซื้อ และรานประเภทซอมแซม จากการเลือกบริโภคทั้งหมด 4 แหลง 

ตาราง 5.9 การเลือกบริโภคสินคาและบรกิารประเภทตางๆ 
การ

เคหะฯ
กําหนด 

ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปน

ราน 
รถ-เข็น นอกชุมชน ศูนยการคา 

แทบ
ไมซ้ือ รวม 

ประเภทรานคาและบริการ 

% % % % % % % 

1. รานอาหาร กับขาว 93.44 1.64 1.00 0.33 2.95 0.64 100.00 

2. ขายเสื้อผา 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. เครื่องใชในบาน 73.11 0.00 1.64 0.66 23.28 1.31 100.00 

6. รานขายยา คลินิก อนามัย 73.11 0.00 0.00 11.48 11.15 4.26 100.00 
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ตาราง 5.9 การเลือกบริโภคสินคาและบรกิารประเภทตางๆ (ตอ) 

ประเภทรานคาและบริการ 
การเคหะฯ
กําหนด 

ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปน

ราน 
รถ-เข็น 

นอกชุมชน 
ศูนยการคา แทบไมซ้ือ รวม 

 
% % % 

% 
% % % 

7. รานตัดผม 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. รานชํา (สะดวกซื้อ) 38.03 53.11 0.00 0.98 5.25 2.62 100.00 

10. ซอมเครื่องใช จักรยาน รถ 30.82 32.46 0.00 5.57 7.54 23.61 100.00 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูบริโภคฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545  
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แผนภูมิ 5.8 การเลือกบริโภคสินคาและบริการประเภทตางๆ 

มีผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ เลือกซื้ออาหารจาก รานในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด เปน
จํานวน 93.44 % และไปเลือกซื้ออาหารจากที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา จํานวนประมาณ 
1.64 %  ผูอยูอาศัยเลือกซื้อ – ตัดเสื้อที่ รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กาํหนด จํานวน 37.05 % 
และเลือกซื้อสินคาจาก ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนราน 0.33 %   มีผูอยูอาศยัในเคหะชุมชนฯ 
เลือกซื้อวิดีโอ ซีด ี เพลง ภาพยนตร จาก รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กาํหนด เพียงแหงเดยีว 
จํานวน 10.16 %   ผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ เลือกซัก-รีด หรือใชบริการน้ําหยอดเหรียญ
จาก รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กําหนด เพียงแหงเดียว จาํนวน 18.03 %  ผูอยูอาศัยในเคหะ
ชุมชนฯ เลือกซื้อเครื่องใชภายในครัวเรือนจาก รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด เพียงแหงเดียว 
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จํานวน 73.11 %  ผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ เลือกใชบริการ รานขายยา คลินิก อนามยั
จากรานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด เพียงแหงเดยีว จาํนวน 73.11 % ผูอยูอาศัยในเคหะ
ชุมชนฯ เลือกตัดผม เสริมสวย จาก รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด จํานวน 40.98 % และ
เลือกตัดผม ทาํผมใน ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา  เลือกใชบริการรานคาราโอเกะ – เกม 
รานคาที่การเคหะฯ กําหนด จํานวนประมาณ 16.39 % และเลือกใชฯ ในที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปน
ราน จาํนวนประมาณ 8.52 %  เลือกใชรานชาํหรือรานประเภทสิ่งของสะดวกซื้อในทําเลรานคา
ที่การเคหะฯ กําหนด จํานวน 38.03 %  และในที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนราน จาํนวนประมาณ 
53.11 %  เลือกใชรานซอมเครื่องใช จกัรยาน รถ จากรานคาที่การเคหะฯ กาํหนด จํานวน
ประมาณ 30.82 % และในที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน จํานวนประมาณ 32.46 %  

ผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ เลือกบริโภคสินคาและบริการในรานคาทําเลที่การเคหะฯ 
กําหนด มากวา ที่อยูอาศัยทีเ่ปลี่ยนเปนราน ไดแก สินคาประเภทที่ไมใชสิ่งจําเปนในการดํารงชีวติ
ประจําวนั ยกเวนอาหาร ซึ่งในรานคาทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด จะมีประเภทรานอาหารหลาย
อยาง เชน อาหารประเภทกบัขาว อาหารสด อาหารตามสั่ง แต ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนราน ไมมี
หลากหลายเหมือน โดยที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนราน มีเฉพาะรานอาหารตามสั่งเทานัน้ 

ผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ เลือกบริโภค สินคาประเภทที่เปนสิง่จาํเปนในชวีิตประจาํวนั
และการดําเนนิชีวิต จาก ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน ในประเภทสนิคาและบริการ 3 รายการ 
ไดแก บริการสวนบุคคล (รานตัดผม ทาํผม) รานชําหรอืรานสิ่งของสะดวกซื้อ และ 3 รานประเภท
การซอมแซมตางๆ 

ตัวแปรที่ 6 เหตุผลในการไปซื้อสินคาและบริการ  แบงการวเิคราะหออกเปนจาํนวน 21 เหตุผลที่
ไปซื้อสินคาและบริการ 
ตาราง 5.10 เหตุผลที่ไปซ้ือสินคาจากแหลงการคาตางๆ 
 

รานคาในทําเลที่การเคหะฯ  
กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา เหตุผลในการไปซื้อสินคาและบริการ 

จํานวนผูตอบ % จํานวนผูตอบ % 
1. ไมซ้ือ 8 2.6 51 16.7 
2. สะดวกใกลบาน 6 2 149 48.9 
3. ของใชหมด 7 2.3 48 15.7 
4. รูจักกัน, ลูกคาประจํา, อรอย 1 0.3 14 4.6 
5. มีของใหเลือกซ้ือเยอะหลายราน 0 0 0 0 
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ตาราง 5.10 เหตุผลที่ไปซ้ือสินคาจากแหลงการคาตางๆ (ตอ) 
  รานคาในทําเลที่การเคหะฯ  
กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา 

 จํานวนผูตอบ % จํานวนผูตอบ % 
6. เปนของใชเฉพาะ, อาหารสด 20 6.6 39 12.8 
7. ทางผาน, ไปธุระ 259 84.9 2 0.7 
8. มีขายบางเวลา 0 0 0 0 
9. ไมมีของขายในชุมชน 0 0 0 0 
10. ราคาถูกกวาใกลบาน 1 0.3 1 0.3 
11. ชอบรานติด เครื่องปรับอาการ ดูทันสมัยดี 0 0 0 0 
12. ราคาถูกซ้ือมาก 0 0 0 0 
13. ไปเที่ยวดวย   0 0 0 0 
14. ใชบัตรเครดิตจาย 0 0 0 0 
15. ไมตองไปซ้ือบอย 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: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูบริโภคฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545  
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แผนภูมิ 5.9 เหตุผลที่ไปซ้ือสินคาจากแหลงการคาตางๆเปรียบเทียบตามทาํเลรานคา 

 ผูอยูอาศัยทีเ่ลอืกบริโภคสินคาและบริการในรานประเภท ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปน
ราน ใหเหตุผลที่ 2 3 4 และ 6 ไดแก สะดวกใกลบาน จํานวน 48.9 % ของใชหมดเปนจํานวน 
15.7 % รูจักกัน ลูกคาประจํา อรอย เปนจํานวน 4.6 % เปนของใชเฉพาะ และอาหารสดเปน
จํานวน 12.8 % มีจํานวน มากกวาผูที่เลือกบริโภค รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กําหนดไว 
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 สวนผูอยูอาศยัที่เลือกบริโภคสินคาและบริการ รานในทําเลที่การเคหะฯ กําหนดไว 
ใหเหตุผลที่ 7 และ 16 ไดแก เปนทางผาน ไปธุระ เปนจํานวน 84.9 % และปลอดภัยจากรถนอก
เคหะชุมชน เปนจํานวน 1% ซึง่เหตุผลทั้งหมดนี ้ มากกวาผูที่เลอืกบริโภคใน ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคา  ผูที่อยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ ตัดสินใจเลือกซื้อสินคาและบริการ ในราน
ประเภท ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา เนื่องจากมีเหตุผลที่เฉพาะตัวบุคคลเขามาเกีย่วของใน
เร่ืองปจจัยที่มอิีทธิพลตอการตัดสินใจบริโภค (เสรี วงษมณฑา, 2542)  

 ผูบริโภคที่เลือกบริโภคสินคาที่ รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนดไว เปนเหตุผลที่
เหมือน และมีน้ําหนักทิศทางเดียวกนัคือเปนทางผาน หรือตองไปทําธุระจึงผานอยูแลว แสดงถึง
การกําหนดทีต่ั้งของรานในทําเลที่การเคหะออกแบบวางผงัไวเปนทาํเลที่มีความสาํคัญ และ
ผูบริโภคในชุมชนสวนมากพบเห็น และรูจกัไดงาย 

 ผูบริโภคที่อยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ ตัดสนิใจซื้อสินคาและบริการที่รานประเภท ทีอ่ยู
อาศัยที่เปลีย่นเปนราน ดวยอุปนิสัยในเรือ่งความสะดวก และความจาํเปนที่ตองใช สวนรานคาใน
ทําเลที่การเคหะฯ กําหนดไว จัดวาเปนทาํเลที่เหมาะสมทางดานความสําคัญของทีต่ั้งรานคาของ
ชุมชนซึง่การออกแบบกายภาพในการกาํหนดที่ตั้งจะไมขัดกับพฤติกรรมมนุษยกับส่ิงแวดลอม 

 

5.2.3 ดานเศรษฐกจิและการตัดสินใจประกอบการคาของผูประกอบการ 

ตัวแปรที่ 1 การใชพื้นที่ประกอบการคา  วิเคราะห 2 เร่ืองคือ ในเร่ืองพืน้ที่ประกอบการคาของ
อาคารเดิม และพื้นที่ตอเติมเองเพื่อประกอบการคา และนาํไปสูการหาพืน้ทีก่ารคารวมโดยมี
รายละเอียดดงัตอไปนี ้

1.1 พื้นที่ประกอบการคาของอาคารเดิม   

ตาราง 5.11 พืน้ที่ประกอบการคาของอาคารเดิม 
สถิติ รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา 

คาเฉลี่ย(Mean) 69.68 42.25 
ฐานนิยม (Mode) 74 39 
คาต่ําสุด (Minimum) 52 39 
คาสูงสุด(Maximum) 270 195 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจกายภาพเคหะชุมชนฯ และขอมูลพื้นที่อาคารเดิม ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 
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 รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด มีคาเฉลี่ยของพื้นที่ประกอบการคาของอาคาร
เดิมเปน 69.68 % และคาเฉลี่ยฯ ใน ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา เปน 42.25 %  รานคาใน
ทําเลที่การเคหะฯ กาํหนดสวนมากจะใชพื้นที่ประกอบการคาเปน 74 ตร.ม. และ ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานสวนมากใชพื้นที่ฯ 39 ตร.ม.   

 พื้นที่ขนาดใหญที่ใชประกอบการคา ในรานคาทําเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด เปน 270 
ตร.ม. และใน ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา เปน 195 ตร.ม.  พื้นที่นอยสุดทีร่านในทําเลที่
การเคหะฯ กําหนด ใหประกอบการคา คือ 52 ตร.ม.และ ใน ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนราน เปน 39 
ตร.ม. 

 พื้นที่ประกอบการคา ในรานทําเลที่การเคหะฯ กาํหนดใหสําหรับประกอบการคา
มากกวาพืน้ทีข่อง ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคา  พื้นที่นอยสุดในการประกอบการในรานคาที่
การเคหะฯ กาํหนด กย็ังมากกวาพื้นที่ของ ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคา ประมาณ 13 ตร.ม. 
 พื้นที่ประกอบการคาที่ผูประกอบการใชขนาดใหญที่สุดประมาณ 270 ตร.ม. ซึ่ง
ใหญกวาผูประกอบการคาใน ที่อยูอาศยัทีเ่ปลี่ยนเปนรานคา 

 รานคาประเภทที่อยูอาศัยทีเ่ปลี่ยนเปนรานคา เปนรานที่มีขนาดการคาเล็กกวา 
ขนาดการคา ในรานทําเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด 

1.2 พื้นที่ตอเติมเองเพื่อประกอบการคา  แบงการวเิคราะหเปน การหาคาเฉลี่ย
และ แบงชวงขนาดพืน้ที ่8 ขนาดพืน้ที่ตามการสํารวจฯ โดยรายละเอยีดมีดังนี ้

ตาราง 5.12 คาเฉลี่ยพืน้ที่ตอเติมเองเพื่อประกอบการคา 
สถิติ รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา 

คาเฉลี่ย(Mean) 11.98 24.00 

ฐานนิยม (Mode) 0 24 

คาต่ําสุด (Minimum) 0 0 

คาสูงสุด(Maximum) 4 120 

ที่มา: ผูวิจัยคาํนวณจากผลสํารวจรานคาของผูประกอบการคา ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 
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ตาราง 5.13 พืน้ที่ตอเติมเองเพื่อประกอบการคา  
ลักษณะรานคา 

หมายเลข  พื้นที่  
รานคาในทําเลที่เคหะฯ กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปน

ราน 

รวม 

 ตารางเมตร จํานวนราน % จํานวนราน % จํานวนราน 
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: ผูวิจัยสาํรวจกายภาพเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 
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รานคาในทําเลท่ีการเคหะฯกําหนด ท่ีอยูอาศัยท่ีเปลี่ยนเปนรานคา
 

แผนภูมิ 5.11 พื้นที่ตอเติมเพื่อประกอบการคา 

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด พบวาไมมกีารใชพื้นที่ตอเติมในการประกอบการคา
เปน จาํนวน 75.76 % และใน ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา ไมตอเติมเปนจาํนวน 1.67 % 
 พื้นที่ตอเติม 4  ตร.ม.เปน 1.52 % พบเฉพาะในรานคาทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด  
 พื้นที่ตอเติม 20 24  และ40 พบใน ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา เปน 41.67 % 
51.67 % และ 33.3 % ตามลําดับ    พืน้ที่ตอเติมขนาด 49 และ 98 ตร.ม. พบเฉพาะใน
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รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด เปน 21.21 % และ 1.52 % ตามลาํดับ  พื้นที่ตอเติมขนาด 
120 ตร.ม. พบเฉพาะใน ทีอ่ยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนรานคาเปนจํานวน 1.67 % 

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด พืน้ใชประกอบการคาเพยีงพอ กวา ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคาเนื่องจากสวนใหญไมไดตอเติม   การตอเติมที่มพีื้นที่ขนาดเลก็ใน ที่อยู
อาศัยที่เปลีย่นเปนรานคาจะเกิดขึ้นมาก  สวนพื้นที่ตอเติมขนาดใหญมากๆจะเกิดใน รานคาใน
ทําเลที่การเคหะฯ กําหนด   

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีพืน้ที่สําหรับรองรับการขยายตัวของกิจการได
ในชวงขนาดพืน้ทีห่นึง่ และถาขยายไมไดก็เปนเพราะกจิการขนาดใหญเกินที่การเคหะฯ จัดไว ดัง
จะเหน็ไดจากแผนภูมิเสนแสดงถึงแนวโนมของการตอเติม 

กิจการขนาดเล็กตอเติมพื้นที่ขนาดเลก็ กิจการขนาดใหญจะตอเติมพื้นที่ขนาดใหญเกิน
ในการประกอบการคา ที่จะเปนรานที่บริการเฉพาะในชุมชนจึงตอเติมแตกเปนสวนนอยของ
ชุมชน สรุปไดวา ถาเปนรานคาที่การเคหะฯ กาํหนด ไว จะเกิดการเปลี่ยนแปลงตอเติมนอย 

ตาราง 5.14 คาเฉลี่ยพืน้ที่ประกอบการคารวม 
สถิติ รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา 

คาเฉลี่ย(Mean) 81.58 66.25 

ที่มา: ผูวิจัยคาํนวณจากผลสํารวจรานคาของผูประกอบการคา ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 

เมื่อนําขนาดพืน้ที่ของอาคารเดิม และพื้นที่ตอเติมเองเพื่อประกอบการคา มารวมกันจะ
ไดพื้นที ่ ประกอบการคารวม ซึง่พบวา ผูประกอบการคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด ใชพืน้ที่
ประกอบการคาประมาณ 82 ตารางเมตร และผูประกอบการคาของรานประเภทที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคา ใชพืน้ที่ประกอบการคาประมาณ 66 ตารางเมตร   

ตัวแปรที่ 2  

รายไดจากการประกอบการคา  วิเคราะหจากคาทางสถิติ ไดแก คาเฉลี่ย ฐานนยิม และคา
ต่ําสุด – สูงสุด โดยมีรายละเอียดดังนี ้

2.1 รายไดจากการประกอบการคา 
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ตาราง 5.15 รายไดจากการประกอบการคาและบริการในชุมชน ตอ เดือน 
  

สถิติ รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา 

คาเฉลี่ย (Mean) 28,340 20,825 

ฐานนิยม (Mode) 30,000 15,000 

คาต่ําสุด (Minimum) 1,000 1,000 

คาสูงสุด (Maximum) 240,000 90,000 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูประกอบการคา ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 
 

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีรายไดจากการประกอบการคาเฉลี่ยประมาณ 
28,340 บาท และ ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคา มีรายไดเฉลี่ยประมาณ 20,825 บาท 
 โดยสวนใหญรานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีรายไดประมาณ 30,000 บาท และที่
อยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนรานคาสวนใหญมีรายไดเฉลี่ยประมาณ 15,000 บาท รายไดต่ําสุดของราน
ทั้งสองลักษณะ มีรายไดเฉลี่ยเทากนัคือประมาณ 1,000 บาท  รายไดสูงสุดของรานคาใน
ทําเลที่การเคหะฯ กําหนดคือ ประมาณ 240,000 บาท และ ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคามี
รายไดสูงสุด ประมาณ 90,000 บาท  

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีรายไดจากการประกอบการคามากกวา ที่อยูอาศัย
ที่เปลี่ยนเปนรานคา 

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีความสามารถในการสรางรายไดมากกวา ที่อยู
อาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา แตเมื่อนําจาํนวนคาเฉลี่ยของพืน้ที่ประกอบการคารวม มาหารจํานวน
รายไดเฉลี่ยของผูประกอบการคา  จะพบวา รายไดจากการประกอบการคาเมื่อเทียบกันตอตาราง
เมตรแลวคือ รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนดมีรายไดเฉลี่ยตอตารางเมตร ประมาณ 347 บาท 
ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคามีรายไดเฉลี่ย ตอ ตารางเมตร ประมาณ 314 บาท ซึ่งตางกัน
ประมาณ 33 บาท ตอ ตารางเมตร ซึง่มีคาตางกนัไมมากนัก แสดงถึงความสามารถในการสราง
รายได ของที่อยูอาศัยทีเปลีย่นเปนรานคา ถึงแมจะมพีื้นที่ประกอบการคานอยแตกท็าํรายได ได
ใกลเคียงกนั กนั รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด 

2.2 ชวงของรายไดจากการประกอบการคา  แบงการวเิคราะหออกเปนชวงๆ ละ 
5,000 บาท โดยนําชวงของรายไดจากการประกอบการคา มาเปรียบเทียบ ในรานคาทัง้สอง
ลักษณะ และวิเคราะหคาสถิติเปนรอยละ 
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ตาราง 5.16 ชวงของรายไดจากการประกอบการคา  
ลักษณะรานคาและบริการ 

ชวงรายได ที่ 
รายไดจากการ
ประกอบการคา รานคาในทําเลที่เคหะฯ

กําหนด 
ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปน

ราน 
รวม 

 บาท จํานวนผูตอบ % จํานวนผูตอบ % จํานวนผูตอบ 
(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: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูประกอบการคา ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 

ตามรายงานผลการวิเคราะหเปนคารอยละ ดังตาราง 5.13 ชวงของรายไดจากการ
ประกอบการคา 

จากแผนภูมิเสน แปลความหมายออกไดใน 3 กลุม โดยชวงที่ 1-3 เมื่อชวงรายไดนอย ไม
เกิน 15,000 บาทในที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคาพบวามีรายไดจากการประกอบการคามาก 
กวา รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด  รายไดจากการประกอบการคาในชวงมากวา 15,000 
บาท ถงึ ชวงรายไดฯ ไมเกิน 70,000 บาทผูประกอบการคาของรานทัง้สองลกัษณะมีรายได
ใกลเคียงกนัมาก สวนชวงรายไดเกิน 70,000 บาทขึ้นไป รานคาทั้งสองมีมากนอยสลบัชวงกัน  
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ผูประกอบการคาใน ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา ที่เปนกิจการรายไดนอยหรือขนาด
เล็ก แตเปนรานยอยๆขนาดเล็กและมีจํานวนมากกวา รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด และที่
อยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนรานคาสามารถดาํเนนิกิจการใหมีรายไดใกลเคียงกับรานคาในทําเลที่การ
เคหะฯ กําหนดได เชนการขยายกจิการ และการตอเติม 
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แผนภูมิ 5.12 ชวงของรายไดจากการประกอบการคา 

ตัวแปรที่ 3 คาใชจายในการปรับปรุงตกแตงราน  วิเคราะหจากขอมูลคาใชจายในการปรับปรุง
ตกแตงราน และชวงของคาใชจายในการปรับปรุง-ตกแตงรานเพิ่ม 

3.1 คาใชจายในการปรับปรุงตกแตงราน 

ตาราง 5.17 คาใชจายในการปรับปรุง-ตกแตงราน  

ลักษณะรานคา สถิติ (N) 
รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา 

คาเฉลี่ย (Mean) 82,416.67 บาท 92,250  บาท 
ฐานนิยม (Mode) 0 100,000 บาท 
คาต่ําสุด (Minimum) 0 0 
คาสูงสุด (Maximum) 350,000 บาท 1,000,000 บาท 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูประกอบการคาฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด เสียคาใชจายในการปรับปรงตกแตงราน เปนจํานวน
เงินเฉลีย่ประมาณ  82,416.67 บาท และที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา เสียคาใชจายฯ เปนเงนิ
จํานวนเฉลีย่ประมาณ 92,250 บาท  ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานค าสวนใหญเสียคาใชจาย
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ในการตกแตงเปนเงนิประมาณ 100,000 บาท และรานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนดเสยี
คาใชจายฯ มากที่สุดเปนเงนิประมาณ 350,000 บาท สวนที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา เสยี
คาใชจายมากที่สุดเปนเงนิ 1,000,000 บาท 

ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคามีคาใชจายในการตกแตงรานเพื่อประกอบการคาสูงกวา 
รานคาที่การเคหะฯ กําหนดไว  

ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคาพื้นที่ในการประกอบการคาไมเพียงพอ และเหมาะกบัการ
เปนรานคาจงึตองเสียคาใชจายปรับปรุงมากกวา รานคาที่การเคหะฯ กําหนดไว 

3.2 ชวงของคาใชจายในการปรบัปรุง-ตกแตงรานเพิม่ 

ตาราง 5.18 ชวงของคาใชจายในการปรับปรุง-ตกแตงรานเพิ่ม 
ลักษณะรานคาและบริการ 

  
  จํานวนเงนิ รานคาในทําเลที่เคหะฯ

กําหนด 
ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปน

ราน 

รวม 

บาท จํานวนราน % จํานวนราน % จํานวนราน 

 ไมมีคาใชจาย  11 17.77  1 2.77  12 

 ไมเกิน 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 

ชวงเงินที่ใชในการปรับปรุง
ตกแตงราน 

300,001 - ขึ้นไป 1 1.52 3 5.00 4 

รวม   66 100 60 100 126 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูประกอบการคาฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545  
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แผนภูมิ 5.13 ชวงของคาใชจายในการปรบัปรุง-ตกแตงรานเพิม่ 

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีชวงของคาใชจายในการปรับปรุง - ตกแตงรานเพิม่ 
ไมเกิน 50,000 บาท จํานวน 42.42 % และที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา จํานวน 45 %   

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด ชวงของคาใชจายในการปรับปรุง - ตกแตงรานเพิม่ 
ชวง 50,001 – 100,000 บาท มีจาํนวน 15.15 % และที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา มีจาํนวน 
20 %  รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด ชวงของคาใชจายในการปรับปรุง - ตกแตงรานเพิม่ 
ชวง 100,001 – 150,000บาท มีจาํนวน 9.09 % และที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคามีคาใชจายฯ 
ชวงนี้ เปนจาํนวน 10 %  รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด ชวงของคาใชจายในการปรับปรุง-
ตกแตงรานเพิม่ ชวง 150,001 – 20,000บาท มจีํานวน 6.06 % และที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปน
รานคามจีํานวน 10 %    

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด ชวงของคาใชจายในการปรับปรุง-ตกแตงรานเพิ่ม 
ชวง 200,001 – 25,000บาท มีจาํนวน 1.52 % และที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา มีจํานวน 
1.67 %  รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด ชวงของคาใชจายในการปรับปรุง - ตกแตงรานเพิม่ 
ชวง 250,001 – 300,000บาท มีจํานวน7.58 % และที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนราน มีจํานวน 
7.58 % และทีอ่ยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนรานคา มีจํานวน 6.67 %  สวนรานคาในทําเลที่การ
เคหะฯ กาํหนด มีชวงคาใชจายฯ  300,001 – ข้ึนไป มีจํานวน 1.52 % และที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคา มีจํานวน 5 %  
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คาใชจายฯ ในชวงไมเกนิ 200,000บาทของ ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา จะเสีย
คาใชจายที่มากกวาคาใชจายฯ ของรานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด ทุกๆชวง และถา
คาใชจายที่เกนิกวา 200,000บาท ข้ึนไปก็จะมีคาใชจายฯ ที่ใกลเคียงกนั โดยแนวโนมของ
คาใชจายของรานคาทั้งสองลักษณะจะลดลงเรื่อยๆเมื่อชวงของคาใชจายฯ ที่ตองเพิม่มากขึน้ 

ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานมีคาใชจายมากกวา รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนดไว 
ซึ่งสอดคลองกับ เร่ืองคาใชจายที่เกิดขึ้นในขอ 3.1  

ตัวแปรที่ 4 ปริมาณกลุมลูกคาประเภทตางๆ วิเคราะหจากตารางแจกแจงความถี ่ การคาดการ
ปริมาณกลุมลูกคาในรานคาของผูประกอบการเอง โดยมรีายละเอียดดงัตาราง 5.19 

ตาราง 5.19 แจกแจงความถีข่องปริมาณของกลุมลูกคาแยกตามลักษณะรานคา 
กลุมลูกคาละแวกบาน กลุมลูกคาทั่วไป กลุมลูกคาภายนอก ผูประกอบการ

คาดประมาณ การเคหะฯ 
จัดไว 

ที่อยูอาศัย 
ที่เปลี่ยนเปนราน

การเคหะฯ 
จัดไว 

ที่อยูอาศัย 
ที่เปลี่ยนเปนราน

การเคหะฯ 
จัดไว 

ที่อยูอาศัย 
ที่เปลี่ยนเปนราน

 หมายเลขที่ 
  
  ปริมาณลูกคา จํานวนผูตอบ จํานวนผูตอบ จํานวนผูตอบ จํานวนผูตอบ จํานวนผูตอบ จํานวนผูตอบ 

1. ไมมาซ้ือ 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: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูประกอบการคาฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 
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4.2 ปริมาณที่ผูประกอบการคาคาดประมาณไว เปน  % และวิเคราะหเปรียบเทียบ
ระหวางรานคาทัง้สองลักษณะ โดยแยกแปลผล และตีความจากแผนภูมิแทงไดดังนี ้

4.2.1 ปริมาณที่ผูประกอบการไดประมาณกลุมลูกคาละแวกบาน เปนรอยละ
ไว กับ แสดงถึง ผูประกอบการคารานในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด สวนใหญ คาดวากลุมลูกคา
ละแวกบาน หรือลูกคารอบๆรานคาตนเอง มีจาํนวน กวา ลกูคาละแวกบานของ ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคา 

แผนภูมิ 5.14 ปริมาณของกลุมลูกคาละแวกบานแยกตามลักษณะรานคา 

4.2.2 ปริมาณที่ผูประกอบการรานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนดไว ได
ประมาณกลุมลูกคาทัว่ๆไปในเคหะชุมชนฯ ของรานตนเองวา ลกูคาทัว่ไปในเคหะชมุชนฯ  อยูที่
ประมาณ 50 % - 90 % ซึ่งถือไดวาเปนลูกคาสวนใหญของรานประเภทนี้ และ ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคาจะมีกลุมลูกคาอยูที่ประมาณ 20 – 60 %  
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แผนภูมิ 5.15 ปริมาณของกลุมลูกคาทั่วไปในชุมชนแยกตามลักษณะรานคา 

0

6

0

6

2
0 1

3

0 0 0 1 0 0 0 1 1 0 00
2

0

10

0 1 0

3
1

6

0

4
2

0

5
3 2 1 2

0
2
4
6
8

10
12

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19

ปริมาณลูกคาละแวกบานที่ผูประกอบการคาด (%)

จํา
นว

นร
าน

รานคาในทําเลที่การเคหะฯกําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา



                                                                                                                   
                                                                                                               

 

116

4.2.3 ปริมาณที่ผูประกอบการรานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนดไว ได
ประมาณกลุมลูกคาภายนอกเคหะชมุชน รานคาในทาํเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด สวนใหญจะมี
ปริมาณลูกคาจากภายนอกเคหะชุมชนมากกวา ปริมาณลูกคาจากภายนอกเคหะชมุชนฯ ที่ราน
ประเภทที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา คาดไวจะมีจําวนวนนอยกวา 
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รานคาในทําเลท่ีการเคหะฯกําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา
 

แผนภูมิ 5.16 ปริมาณของกลุมลูกคานอกชุมชนแยกตามลักษณะรานคา 

ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา มีลูกคาหลักของรานคือ กลุมลูกคาละแวกบาน และกลุม
ลูกคาทัว่ไปบางสวน  รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีกลุมลูกคาหลักคือกลุมลูกคา
ทั่วไปในเคหะชุมชน และกลุมลูกคาจากภายนอกเคหะชมุชนฯ บางสวน  

ตัวแปรที่ 5 ความคิดเหน็ตัดสินใจเลือกทําเลที่ตั้งรานคา   วิเคราะหความตองการตั้ง
รานคาอยูในลกัษณะแบบรวมกลุม หรือในลักษณะแบบ กระจายตามพื้นที่พกัอาศัย 

ตาราง 5.20 ความคิดเห็นตดัสินใจเลือกทาํเลที่ตัง้รานคา 
ลักษณะรานคา 

รานคาในทําเลที่เคหะฯกําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปน
รวม กลุมความ

คิดเห็นที่ 
ความตองการ 

จํานวนผูตอบ % จํานวน % จํานวนผูตอบ 
1. ตองการอยูรวมกลุมหลายๆราน 32 48.48 18 30.00 50 
2.  ตองการตั้งรานอยูแบบกระจาย 34 51.52 42 70.00 76 
รวม   66 100.00 60 100.00 126 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูประกอบการคาฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 
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ผูประกอบการคาในรานทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด ตองการตั้งรานอยูกันแบบรวมกลุม
หลายๆราน เปนจํานวน 48.48 % และผูประกอบการคาใน ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน ตองการฯ 
มีจํานวน 30 %  สวน เหตุผลทีต่องการตั้งรานอยูแบบกระจาย ในรานคาที่การเคหะฯ กําหนด มี
ความตองการแบบกระจาย ประมาณ 51.52 % และผูประกอบการ ในที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปน
รานคา ตองการแบบ กระจาย เปนจํานวน 70 %  

ความคิดเหน็ของผูประกอบการคาใน รานคาทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีความตองการ
รานตั้งอยูแบบกระจายมากกวาการอยูรวมกลุม แตก็ไมมากนัก มีสวนตางกนัเพยีง ประมาณ 3 % 
ซึ่งตอบเหมือนกับ ผูประกอบการคาใน ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา วามีความตองการตั้งราน
ในทาํเลลักษณะกระจายดกีวา ซึง่ในกลุม ผูประกอบการใน ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคานีจ้ะมี
ความชัดเจนเห็นไดชัด คือ มีจํานวนทีต่องการแบบรวมกลุม นอยกวา ผูที่ตองการรานแบบ
กระจายอยางชัดเจน 

ผูประกอบการคารานในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนดให จํานวนประมาณครึ่งหนึง่ อยาก
เปดรานในทําเลที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา สวนผูประกอบการคา ในที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปน
รานคา มีจํานวนนอยที่ตองการอยูในรานคาทําเลที่การเคหะฯ กําหนดให  

ตัวแปรที่ 6 เหตุผลที่ตองการตั้งรานเปนรวมกลุม หรือ กระจาย  วิเคราะหถึงเหตุผลของ
ผูประกอบการคาที่ตองการเปดรานในทําเลทั้งสองแบบ 
ตาราง 5.21 เหตุผลที่ตองการตั้งรานเปนรวมกลุม หรือ กระจาย 

ลักษณะรานคา 
รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน 

รวม 
เหตุผลที่ ประเภทของเหตุผล 

จํานวนราน % จํานวนราน % จํานวนราน 
1. ไมตองแยงลูกคา, ตัดราคา 17 25.76 26 43.33 43 
2. ไมรบกวนเพื่อนบาน 4 6.06 1 1.67 5 
3. มีหลายๆรานเลือกได, คนมาเยอะ, 27 40.91 16 26.67 43 
4. ไมมีคูแขง รายไดดี สะดวกใกลบาน 14 21.21 12 20.00 26 
5. ติดกันปลอดภัย, ไมมีขโมย 2 3.03  0.00 2 
6. เปนทางผานชุมชน 1 1.52 2 3.33 3 
7. มีลูกคาเยอะ 1 1.52 2 3.33 3 

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

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูประกอบการคาฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 
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รานคาในทําเลที่การเคหะฯกําหนด ท่ีอยูอาศัยท่ีเปลี่ยนเปนรานคา
 

แผนภูมิ 5.17 เหตุผลในการเลือกทําเลที่ตั้งเพื่อประกอบการคา 

เหตุผลที่ผูประกอบการตอบ วา ไมตองแยงลูกคากัน หรือตัดราคา ในผูประกอบการคา
รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด มีจาํนวน 25.76 % และผูประกอบการคาใน ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคา มีจํานวน 43.33 %  

เหตุผล ไมรบกวนเพื่อนบาน : ผูประกอบการในรานคาที่การเคหะฯ กําหนด เลือกเหตุผลนี้จาํนวน 
6.06 % และผูประกอบการในที่อยูอาศัยทีเ่ปลี่ยนเปนรานคา ตอบจาํนวน 1.67 %  

เหตุผล มีหลายๆรานเลือกได  คนมาซื้อของเยอะ : ผูประกอบการในรานคาที่การเคหะฯ กําหนด 
เลือกเหตุผลนีจ้ํานวน 40.91 % และผูประกอบการในที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา ตอบจํานวน 
26.67 %  

เหตุผล ไมมีคูแขง รายไดดี สะดวกใกลบาน : ผูประกอบการในรานคาที่การเคหะฯ กําหนด เลือก
เหตุผลนี้จาํนวน 21.21 % และผูประกอบการในที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา ตอบจํานวน 
20 %  

เหตุผล ติดกนัปลอดภัย ไมมีขโมย : ผูประกอบการในรานคาที่การเคหะฯ กาํหนด เลือกเหตุผลนี้
จํานวน 3.03 % และไมมีผูประกอบการในที่อยูอาศัยทีเ่ปลี่ยนเปนรานคา ตอบ 

เหตุผล เปนทางผานของชมุชน : ผูประกอบการในรานคาที่การเคหะฯ กาํหนด เลือกเหตุผลนี้
จํานวน 1.52 % และผูประกอบการในที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา ตอบจํานวน 3.33 %   
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 เหตุผลที่สําคัญในการตัดสนิใจเลือกทําเล ที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคาในการ
ประกอบการคาไดแก เหตุผล ไมตองแยงลูกคาหรือตัดราคากนั เลือกเพระวาเปนทางผาน และมี
ลูกคาของตนเอง  สวนรานคาในทําเลที่การเคหะฯ กาํหนดให 
มีเหตุผลในการเลือกทําเลเปดรานที่สาํคัญไดแก ไมรบกวนเพื่อนบาน มีหลายๆรานใหเลือกได มี
ลูกคามาเปนจาํนวนมาก 

 การตัดสินใจเลือกประกอบการคาของรานคาในทําเลทีก่ารเคหะฯกําหนดมี
ประเด็นการตดัสินใจเลือกทีต่ั้งจัดเจน  สวน ผูประกอบการคาใน ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนราน 
ตัดสินใจเลือกทําเลที่ตั้งรานดวยเหตุผลสวนบุคลที่แตกตางๆกนั 

ตัวแปรที่ 7ปญหาในการประกอบการคา วิเคราะห ใน 2 เร่ืองของผูประกอบการคา 

7.1 ปญหาในการประกอบการคา โดยพิจารณาถึงการมีปญหาในการประกอบ
การคา ของผูประกอบการคา เปรียบเทียบกับในสองทําเลที่ตั้งราน  

ตาราง 5.22 ปญหาในการประกอบการคา  
 ลักษณะที่พักอาศัย 

รานคาในทําเลที่ 
การเคหะฯ กําหนด 

ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปน
ราน 

รวม 

ปญหาที่ 
ปญหา 

จํานวนราน % จํานวนราน % 
จํานวน
ราน 

1. ไมมีปญหาการคา 21 31.82 30 50 51 
2. มีปญหาการคา 45 68.18 30 50 75 
รวม  66 100 60 100 126 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูประกอบการคา ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545 

รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีปญหาในการประกอบการคา 68.18 % และที่อยู
อาศัยที่เปลีย่นเปนรานคามปีญหาในการประกอบการคา ประมาณ 50 %  

ผูประกอบการคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนดให มีปญหาทางการคามากกวา 
ผูประกอบการคา ในที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา 

ปญหาในการประกอบการคาที่มีใน รานคาที่การเคหะฯ กาํหนด มากกวา ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคามีผลตอการที่ผูประกอบการคาในรานคาที่การเคหะฯ กําหนด ทาํใหมีตองการ
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ทําเลที่มีปญหานอยกวา ซึ่งสอดคลองกับเหตุผลในการตองการเลือกวารานคาแบบกระจาย 
มากกวาแบบรวมกลุมซ่ึงเปนลักษณะของรานทีเ่ปดแบบในลักษณะรวมกลุม 

7.2 สาเหตุของปญหาในการประกอบการคา  วิเคราะหถึงสาเหตุของปญหา จาก
การเปรียบเทยีบดังนี ้

ตาราง 5.23 สาเหตุของปญหาในการประกอบการคา 
   

ลักษณะรานคาและบริการ 
รานคาในทําเลที่เคหะฯ

กําหนด 
ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนราน 

รวม สาเหตุของ
การมีปญหา
และไมมี
ปญหา 

มีปญหา 
  

ไมมีปญหา 
 

จํานวนราน % จํานวนราน % จํานวนราน  

1. - มีลูกคาประจํา 14 21.21 22 36.67 36 
2. มีศูนยการคาขนาดใหญอยูใกล - 6 9.09 3 5.00 9 
3. มีหาบเรแผงลอยรถเข็นเขามา - 3 4.55 0 0.00 3 
4. ชวงน้ําทวมเปดรานไมได - 1 1.52 0 0.00 1 
5. - มีลูกคามาซื้อเยอะ 8 12.12 2 3.33 10 
6. - เปนรานถูกตองมี 1 1.52 0 0.00 1 
7. - บริการดีเปนกันเอง 0 0.00 4 6.67 4 
8. - ขายราคาถูก 0 0.00 2 3.33 2 
9. - เปดชวงเย็นอยาง 0 0.00 1 1.67 1 
10. - ทําไมทันขาย 0 0.00 1 1.67 1 
11. - ขายสง 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. ลูกคาจํานวนนอย - 10 15.15 14 23.33 24 

 ไมจาย, จายเงินเชื่อ - 6 9.09 7 11.67 13 
16. เศรษฐกิจแย คนกลับ ตางจังหวัด - 7 10.61 0 0.00 7 
17. มีรานคามากไป - 1 1.52 2 3.33 3 
18. คนไปใชโครงการ30บาทมากขึ้น - 3 4.55 0 0.00 3 
19. ตนทุนสูง - 3 4.55 0 0.00 3 
20. ไมอยากอยูใตอาคารชุด - 1 1.52 0 0.00 1 
รวม    66 100.00 60 100.00 126 

ที่มา: ผูวิจัยสาํรวจความคิดเห็นของผูประกอบการคาฯ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. 2545  
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รานคาในทําเลท่ีการเคหะฯกําหนด ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา
 

แผนภูมิ 5.18 สาเหตุของปญหาในการประกอบการคา 

แสดงผลการวเิคราะหถงึสาเหตุของการมปีญหาและไมมีปญหาในการประกอบการคา
จาก ตาราง 5.23 โดยแยกเปนเหตุผลตางๆ 20 เหตุผล โดยมีเหตุผลที่เปนมีปญหาและไมมีเปน
ปญหาของรานคาในทําเลทีก่ารเคหะฯ กาํหนด มีดังนี้คอื  

มีปญหา: มีศูนยการคาขนาดใหญอยูใกล มีหาบเรรถเข็นเขามาขายมาก ชวงน้าํทวมเปดรานไมได  

ไมมีปญหา: มีลูกคามาซื้อเยอะ เปนรานถูกตองมีลิขสิทธิ์ ทําเลทีต่ั้งดี เศรษฐกิจแย คนกลบั
ตางจงัหวัดเยอะ คนไปใชโครงการ 30 บาทมากขึ้น ตนทุนสงู ไมอยากอยูใตอาคารชุด 

ผูประกอบการ ที่เปนผูอยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคา มีและไมมีปญหาทีส่ําคัญดังนี ้

มีปญหา: มีขโมยของ มีลูกคาจํานวนนอย ไมจาย หรือซ้ือของเงินเชื่อ มีรานคามากเกินไป  

ไมมีปญหา: มีลูกคาประจํา บริการดีเปนกนัเอง ขายของราคาถูก ขายดี (ทําไมทันขาย) ขายสง  
เหตุผลเกี่ยวกบัปญหาของรานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด มีปญหาที่มาจากปจจัย

ภายนอกมากกวาที่จะมาจากปจจัยภายใน สวนเหตุผลของ ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคาเปน
เหตุผลของการมีและไมมีปญหาหา เปนปจจยัที่เปนเรือ่งของตนเองมากกวามาจากปจจัย
ภายนอก 

ปญหาของผูประกอบการใน ที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคามีทัง้ทีเ่ปนขอดีและขอดอย
และสงผลถึงการตัดสินใจในการเปดราน 



บทที่  6 
 

สรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

6.1 สรุปการเปลีย่นแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา 

การวิจยัเรื่องการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชน กรณีศึกษา
เคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 นี้ มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาปรากฏการณการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัย
เปนรานคาในเคหะชุมชนขนาดตําบล ของการเคหะแหงชาติ ที่ไดมีการออกแบบวางผังสวนรานคา
พาณิชยกรรมของโครงการเพื่อบริการแกผูอยูอาศัยในเคหะชุมชน และบานที่เปลี่ยนเปนรานคา
แทรกอยูในทําเลละแวกบาน โดยพิจารณาถึงปจจัยทีม่ีผลทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัย
เปนรานคา 

ประชากรที่ศกึษาคือ กลุมตัวอยางจากผูที่อยูอาศัยในเคหะชุมชน และผูที่เปดราน
ประกอบการคาและบริการในเคหะชุมชน โดยทาํการศึกษา แยกผูประกอบการคาเปน 
ผูประกอบการคาที่เปดรานในทาํเลทีก่ารเคหะแหงชาติวางผงักําหนดสวนพาณิชยกรรมไวใหใน
โครงการ และรานที่เกิดขึ้นเองโดยผูอยูอาศัยในทําเลทีก่ารเคหะแหงชาติจัดไวเปนบานแตไดนํามา
เปดเปนรานคาในยานพักอาศัย ผูวจิัยดาํเนนิวธิีการวจิัยโดยรวบรวมขอมูลทุติยะภูมิจากเอกสาร
ตางๆ จากโครงการเคหะชมุชนขนาดตําบลของการเคหะแหงชาติ ที่สรางมาแลวในอดีต ที่มีสวน
รานคาและพาณิชยกรรมในโครงการดวย และก็มีรานคาหรือบริการเกดิขึ้นในทาํเลทีก่ําหนดใหเปน
ที่อยูอาศัย จากการสํารวจทางกายภาพเพิ่มเติมในการเปรียบเทียบกับผังโครงการเดิม เพื่อ
นํามาใชในการวิเคราะห การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น พรอมทั้งสํารวจโดยใชแบบสอบถามเปน
เครื่องมือในการเก็บรวบรวมสถิติเพื่อการวิเคราะห สวนที่ไมสามารถทราบไดเพยีงการสาํรวจการ
เปลี่ยนแปลงทางกาย 

เนื้อหาของแบบสอบถามแบงออกเปน  2 หมวด ๆละ 2 สวน คือหมวด แรกสําหรับถามผู
อุปโภค - บริโภคสินคาหรือบริการ แยกเปน สวนที่ 1 ขอมูลเกี่ยวกบัครัวเรือน สวนที่ 2 ขอมลู
เกี่ยวกับการอุปโภค – บริโภค ของผูอยูอาศัยในเคหะชุมชน หมวดที ่2 สําหรับผูประกอบการคาใน
เคหะชุมชน แยกเปน สวนที่ 1 ขอมูลทัว่ไปเกี่ยวกับครัวเรือนของผูประกอบการ สวนที่ 2ขอมลู
เกี่ยวกับการประกอบการคา นําผลที่ไดจากการสํารวจผงัที่เปลีย่นแปลง และผลจากแบบสอบถาม
มาวิเคราะห โดยใชคอมพิวเตอร และโปรแกรมสําเร็จรูปเพื่อการวิจัยทางสังคมศาสตร SPSS แจก
แจงความถี่ หาคาทางสถติิ ไดแก คารอยละ ฐานนยิม คาสงูสุด - ต่ําสุด ของตัวแปรที่ศกึษา 
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รวมทัง้หาความสัมพนัธระหวางตวัแปรที่สาํคัญ และนาํเสนอในรูปตารางความสมัพันธ (Cross 
tabs) โดยผลการวิจยัประกอบดวยประเดน็ดังตอไปนี ้

1. ลักษณะการเปลี่ยนแปลงทีอ่ยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชน พบวาเปนไปในลักษณะ 
การกระจายตวัของรานคาหรือบริการ ประเภทรานคาละแวกบาน ซึง่อยูถัดจากรานคาที่การเคหะ
จัดวางรานคาและสวนพาณชิยกรรมไว  ทุกๆระยะของทางสัญจร โดยการใชพืน้ที่บางสวนของ
การอยูอาศัย ตองตอเติม ปรับปรุงเพื่อประกอบการคา หรือบริการ เปนลักษณะการเกิดรานแบบ
กระจาย และมีความแตกตางจากรานคาและสวนพาณิชยกรรมแบบรวมกลุมในทาํเลทีก่ารเคหะ
แหงชาติกําหนด ซึ่งระยะบริการที่เกิดขึน้สามารถสรุปเปนรัศมีบริการของรานคาประเภทที่อยูอาศยั
ที่เปลี่ยนเปนรานคา มีรัศมบีริการจากที่อยูอาศัยถงึรานคา อยูในชวงไมเกิน 200 เมตร และรัศมี
บริการอาจมีรัศมีกวางออกไปเมื่อทาํเลที่ตัง้ของรานคาตัง้อยูในจุดตัดทางสัญจรและถนน
ปลายเปด  แตรัศมีบริการก็จะไมเกินกวา รัศมีบริการรานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กาํหนด 
 
 
 

 
 
 

แผนผัง 6.1 รัศมีบริการของรานคาประเภท ที่อยูอาศยัทีเ่ปลี่ยนเปนรานคา 
 

 
2. ปจจัยทีท่ําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชมุชนมีดังนี ้

2.1) ทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัย อยูในจุดรวมทางสัญจร และทางผาน มกีารเปดราน 
มากกวาทําเลที่มีผูอยูอาศัยสัญจรผานนอย และผานไมได ดังจะเห็นไดจาก การเกิดบานที่
เปลี่ยนเปนรานมากที่สุดที่บริเวณริมถนนสายหลกั และลดลงตามลําดับ ในบริเวณริมถนนสายรอง 

RR  ประมาณ ประมาณ 500500

RR  ประมาณ ประมาณ 200200
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ริมถนนซอยเขาบาน ซึ่งจะเชื่อมโยงไปสูเร่ืองของระยะทางจากบานถงึรานคาไกลทําใหเกิดรานคา
ระหวางทาง ดักลูกคาไวกอนถึงยานการคา โดยจะเหน็ไดจากจํานวนรานคาละแวกบานที่มีจาํนวน
มากในชวงระยะไมเกนิ 100 เมตรแรก และเหน็ไดจากเมื่อระยะทางเกินชวง 100 เมตรจํานวนวิธใีน
การไปซื้อเร่ิมเปลี่ยนเปนการใชจักรยานมากขึ้น เดนิลดลง ตามพฤตกิรรมมนุษยกับสภาพแวดลอม 
 

2.2 พฤติกรรมการบริโภคของผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 จะเลือก 
บริโภคสินคาหรือบริการที่เกี่ยวของกับชีวติประจําวนั ในทาํเลที่สะดวกที่สุด โดยมีลกูคาที่เปนเด็กๆ
จํานวนมากเปนลูกคาหลัก และมีเงื่อนไขอื่นๆเหมือนๆกัน ซึ่งจะเห็นไดจาก เลือกซื้อสินคาสะดวก
ซื้อมากที่สุด รองมาคือทําผม – เสริมสวย จากการตอบของผูที่อยูอาศัยในเคหะชุมชนฯ เนื่องจาก
ตองการความสะดวกรวดเรว็ ในกิจกรรมที่ทาํในชีวิตประจําวนั เปนผลใหเกิดการตอบสนองตอ
ผูบริโภคใหใกลที่อยูอาศัย และปรากฏออกมาในรูปแบบของรานละแวกที่อยูอาศยั โดยกระจาย
แทรกอยูตามพื้นที่ตางๆ สวนของรานคาทีก่ารเคหะฯ กําหนดแบบรวมศูนย ก็ยงัสามารถตอบสนอง
ความตองการของผูอยูอาศยัในชุมชน และความตองการของผูประกอบการคาไดดี ดังจะเหน็ได
จาก จาํนวนผูที่ไปใชบริการในยานตลาด และพาณิชยกรรมก็ยังคงไปใชบริการอยูแตก็เปนไปตาม
เงื่อนไขของรูปแบบการบริการที่เกิดขึ้นในละแวกที่อยูอาศัยสามารถตอบสนองในเรื่องของความ
สะดวกกับสินคาและบริการ ในรูปแบบของความสะดวกไดดีกวา 
 

 
 

แผนผัง 6.2 ลกูศรแสดงจุดตัดทางสัญจรที่เกิดที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคา 
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2.3 เศรษฐกิจของผูประกอบการคารานคาละแวกบานไดรายไดจากการขายสินคา 
และบริการ จึงเปนเหตุผลหนึง่ที่ใชตัดสนิใจของผูประกอบการคาในการเปลี่ยนที่อยูอาศัยเปนราน 
ซึ่งเหน็ไดจาก พื้นที่ประกอบการคารวม และคาเฉลี่ยของรายไดที่ไดรับ และกลุมลูกคาละแวกบาน
ที่มาใชบริการ โดยพืน้ที่ประกอบการคาของ ที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา มีคาเฉลี่ยพื้นที่
ประกอบการคาประมาณ 66 ตารางเมตร รวมทั้งมีคาใชจายในการตอเติมเพื่อประกอบการคา
สวนมากอยูในชวงราคาที่ต่าํกวา รานคาในทําเลที่การเคหะแหงชาติกําหนด เมือ่คิดคาเฉลี่ยของ
รายไดที่ไดรับ ตอพื้นที่ประกอบการคาเปนตารางเมตร สรุปไดวา พื้นที่ประกอบการคาของที่อยู
อาศัยที่เปลีย่นเปนรานคาขนาดเล็กกวาแตก็สามารถประกอบการคาไดรับรายไดใกลเคียงกับ
รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนด โดยที่อยูอาศัยทีเ่ปลี่ยนเปนรานคามีรายไดเฉลี่ย ตอตาราง
เมตรนอยกวา รานคาในทําเลที่การเคหะฯ กาํหนด เพียงเล็กนอยคือ ประมาณ 33 บาท ตอตาราง
เมตร 
 
6.2 อภิปรายการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคา 

1. รานคาละแวกที่อยูอาศัย หรือรานคาที่กระจายตามพืน้ทีอ่ยูอาศัย มีความสําคัญ และม ี

ลักษณะเดนเฉพาะตวัที่รานคาในการจัดวางลกัษณรวมศูนยเปนจุดเดียว หรือรานคาทีก่ารเคหะฯ 
ไดวางผงัไวในสวนพาณิชยกรรมของเคหะชุมชนฯ ไมสามารถตอบสนองความตองการของ
ผูบริโภคในเรื่องของความสะดวกสบายใกลบานได สวนของผูอยูอาศัยทีอ่ยูในทาํเลที่สามารถ
ตอบสนองความตองการของผูบริโภคได จึงปรับเปล่ียนการใชสอยเพื่อการอยูอาศัยเพยีงอยาง
เดียวเปนเพื่อการคา และบริการกนัเองในพื้นที่ละแวกที่อยูอาศัย ซึ่งตามแนวความคิดชุมชน
ละแวกบานนัน้ก็ไดกําหนดระยะทางจากทีอ่ยูอาศัยถงึรานคาของชมุชนไว ซึง่ก็เปรยีบเทียบไดกับ
รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนดไว แตเมื่อนาํมาใชกับชุมชนในประเทศไทยแลวพบวา ชาว
ชุมชนมีความแตกตางกนัในเรื่องเศรษฐกิจบานะความเปนอยูรวมทัง้นสัิยในการเลือกบริโภคสินคา
และบริการดวย ซึง่สอดคลองกับกิจกรรมของรานที่เกดิโดยดูไดจากประเภทของสนิคาสะดวกซือ้ 
และการบริการสวนบุคคล ที่ผลการวิจัยพบวาเปนลกูคาละแวกบาน ในแตละพืน้ที่ละแวกบานของ
ตนเองเทานั้นแทบทัง้หมดของผูบริโภคจะไมขามพืน้ทีก่นัไปซื้อในรานประเภทนี ้ 

2. การเกิดขึ้นของรานคาประเภทที่อยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคาเพื่อตอบสนองพฤติกรรมการ 

บริโภคของผูอยูอาศัยเปนสวนหนึ่งซึ่งแสดงออกถึงลักษณะนิสัยในการบริโภคสินคา และบริการ ซึง่
แตกตางจากการวางผังรานคาแบบรวมกลุม ซึง่ตามทฤษฎี การวางผัง แบบ ชมุชนละแวกบาน 
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(Neighborhood Concept) ซึ่งประกอบดวยที่อยูอาศัย และสวนบริการชุมชน รวมถงึรานคายอยที่
ไดรับการออกแบบวางผงั แตก็ยังเปนการวางรานที่เปนกลุม ซึง่เมื่อเปรียบเทียบกบัพฤติกรรมผูอยู
อาศัยในเคหะชุมชนแลว ก็ยังไมสามารถครอบคลุมถึงการตอบสนองพฤตกิรรมการบริโภคสินคา
หรือบริการไดทั้งชมุชน โดยผูอยูอาศัยไดใหความคิดเหน็ไวดังที่ผลการวิจัยแสดงใหเห็น วาสามารถ
ยอมรับรานคาหรือบริการประเภทที่เกี่ยวกบัการดํารงชวีติประจําวนัได 

3. มุมมองในฐานะผูทีเ่กี่ยวของกับโครงการเคหะชุมชน ซึง่แตละ มุมมองมีประเด็นทีสํ่าคัญ
ดังนี ้

3.1 มุมมองในฐานะผูลงทนุโครงการโดยการเคหะแหงชาติในเรื่องของมาตรฐานอาคารและ
รูปแบบ 

การลงทุนในอาคารประเภทพาณิชยกรรมจะมีตนทุนที่สงูกวาอาคารประเภทพักอาศยั 
ดังนัน้การจัดทําโครงการสาํหรับผูมีรายไดนอยสวนใหญจะไมทําอาคารประเภทตนทนุสูงและราคา
แพงมาก แตจะใชเปนอาคารพักอาศัยกึง่พาณิชยแทน โดยจะมพีื้นทีน่อยลง ชวยในการลดตนทนุ 
และก็แกปญหาการใชพื้นที่ตอเติมประกอบการคาไดสวนหนึง่ ตองคํานึงถงึในเรื่องของมาตรฐาน
และรูปแบบอาคารในการจดัทําโครงการดวย เพื่อใหมีสวนพาณิชยกรรมที่เปนอาคารขนาดเล็กลง
และถูกกวาเดมิที่ใชอยูในปจจุบัน ซึง่อาคารพาณิชย จะมีราคาสงูมาก คือในกรุงเทพฯ สวนมากที่
การเคหะฯ ดาํเนนิการจะมรีาคาถูกสุดกย็งัใกลเคียง ลานบาท ซึง่ ผูลงทนุในกลุมที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคาจะซื้อในราคาที่เปนอาคารพักอาศัยแทนอาคารพาณิชย ยิง่ถาเปนทาํเลทีพ่บการ
วิจัยพบวาเปนที่ตั้งที่สามารถเปลี่ยนเปนรานประกอบการคาไดก็จะไดรับความสนใจมาก 

3.2 มุมมองในฐานะผูอยูอาศัยที่เปนผูบริโภค 

ผูอยูอาศัยตองการความสะดวกสบายในการเดินทางไปซื้อสินคาและบริการที่จาํเปนใน
ชีวิตประจําวันมากที่สุด ประกอบกับสวนใหญผูอยูอาศัยในโครงการจะเปนผูมีรายไดนอย การ
บริการจากรานคาทีม่ีลักษณะแบบเปนทางการ ไมมีระบบการซื้อของเงนิเชื่อไดอยาง รานคา
ประเภทที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา และความจาํเปนในเรื่อง ราคาที่ถกู และสามารถแบงขาย
ไดเปน ชิน้ๆ หรือในจํานวนนอย ซึ่งสอดคลองกับฐานะทางเศรษฐกิจของผูอยูอาศัยดวย ทาํให
รานคาประเภทที่เอยูอาศัยที่เปลี่ยนเปนรานคานี้สามารถอยูไดโดยมีลูกคาประจํา และความเปน
กันเองระหวางผูอยูอาศัยดวยกัน 

3.3 มุมมองในฐานะผูประกอบการคา 
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ผูประกอบการคาประเภทที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคาสามารถมีรายไดเฉลี่ยที่ใกลเคียงกับ 
รานคาในทาํเลที่การเคหะฯ กําหนดไว โดยมีพืน้ที่ประกอบการคาทีน่อยกวาอาคารพาณิชยที่การ
เคหะฯ จัดสรางไว ซึ่งผูประกอบการคาตองการประหยดัในเรื่องตนทนุการใชจาย ที่ลงไป และ
ผลตอบแทนจากรายไดในการประกอบการคา ซึ่งเปนผลที่ไดจากจาํนวนลูกคาหลักของราน 

3.4 ประโยชนสําหรับ สถาปนิก และนักวางผงั 
การออกแบบวางผงัโครงการในฐานะผูออกแบบควรมองใหครบทกุๆดานโดยเฉพาะ

เปาหมายที่แทจริงของการออกแบบก็เพือ่ผูอยูอาศัยในโครงการเปนสําคัญ การเกิดรานคาในทาํเล
ตางๆ การตอเติมอาคาร ความเสื่อมโทรมของสภาพแวดลอมของโครงการ และการขาดความเปน
ระเบียบเรียบรอย สะอาด ของชุมชน ดังนัน้จึงควร คํานงึถึงในดานทฤษฎีและการนาํไปประยุกตใช
ประกอบกับขอเท็จจริงที่เกดิขึ้นในการนํามาสรางแนวทางที่เหมาะสมสําหรับชุมชนนั้นๆ ซึ่งขอ
คนพบนี้ สามารถนาํมาอนุญาตใหที่อยูอาศัยบางประเภทสามารถดาํเนนิการเกี่ยวกับกับกาํหนด
สวนพาณิชยกรรมของเคหะชุมชนสมทุรปราการไดดีข้ึนและจะเปนการลดการตอเติมอาคารใน
โครงการดวย 

การเกิดขึ้นของรานคาในเคหะชุมชน เกิดจากปจจยัทัง้ 3 ดาน ที่เปรียบไดกับความสมดุลย
ในการที่นกัวางผัง หรือสถาปนิกเปนผูเร่ิมตนในการออกแบบวางผังพาณิชยกรรมของโครงการซึง่
ตองตอบสนอง ทัง้ผู บริโภค (อยูอาศัย) และผูประกอบการคา เพื่อประโยชนรวมกนัทกุฝาย ดังจะ
เห็นไดจากพืน้ที่หมายเลข 1 ซึ่งอยูในจุดทีค่ํานึงถึงในทกุๆดาน ทุกฝายก็ยอมรับซึ่งกนัและกนัได จะ
เกิดผลกระทบที่เปนขอเสยีนอยที่สุดตอทุกฝาย เชน ถากาํหนดที่ตั้งรานคาแบบรวมกลุมอยางเดียว 
ผูบริโภคก็จะไมไดรับความพึงพอใจ (หมายเลข3) และตอมาผูประกอบการคาเมื่อเหน็วามีลูกคา
ทําเลดนีาจะเปดรานก็จะเกดิการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศยั เปนรานคา ในสวนที่ไมไดกําหนดไวโดย
ที่มิไดเปนไปตามวัตถุประสงคของผูออกแบบก็จะเกิดกรณีหมายเข 4 และตอมาถาผูออกแบบ
จัดทํารานทกุที่เพื่อตอบสนองพฤตกิรรมผูบริโภคมากขึ้น เปนพืน้ทีห่มายเลข 2 ก็จะทําให
ผูประกอบการคาอยูในจุดที่ไมสมดุลยอาจจะเนื่องมากจากจํานวนรานที่มาก หรือ การแยงสวน
แบงลูกคาไป ปริมาณการคาลด 
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แผนภูมิ 6.1 ภาพรวมการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคา 

3.5 ประโยชนในดานวิชาการ 

การเรียนรูจากแนวคิดทฤษฎีไดมาจากขอมลูและตําราตางๆที่เชื่อถือได ในมานํามาปฏิบัติ
รวมถึงการทําความเขาใจถงึ พฤติกรรมทีเ่กิดขึ้นจริง ควรมีการนาํมาประยุกต และการนําความคิด
ตางๆมาใชแกปญหา การกําหนดทาํเลทีต่ั้งรานคาอาจไมมีขอตายตัวเสมอไปตามทฤษฎีแตควรมี
การปรับ และยืดหยุนสําหรับการนําไปใชในชุมชนทีม่ลีักษณะเฉพาะและแตกตางจากการดําเนิน
ชีวิตแบบชาวตะวันตก แตก็มิไดหมายถงึการปฏิเสธรานคาแบบรวมกลุมทีก่ารเคหะฯ กําหนด ซึ่ง
ไดรับการพิสูจนแลววา มีความจําเปนและสามารถใชสาธารณูปโภคและสาธารณูปการสวน
รวมกันของชาวชุมชนไดประหยัด และรวมทั้งเรื่องการงายตอการบริการของผูสงของไปยังราน ที่
สามารถเขาถงึไดสะดวก มทีี่ตั้งแนนอน 

6.3 ขอเสนอแนะ 

การวิจยัครั้งนีเ้ปนการยกกรณีศึกษาเฉพาะโครงการโดยเนนไปที่โครงการเคหะชุมชนขนาด
ตําบลของการเคหะแหงชาต ิ โดยมุงศึกษาการเกิดรานคาประเภทที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคาใน
ทําเลที่อยูอาศัยเปนหลัก ผูวิจัยมีความคดิเห็นวา การทําการวิจยัในครั้งตอไปจะเปนประโยชนตอ
การศึกษาเรื่องแนวคิดในการวางผงักลุมของรานคาในชมุชนอยูอาศัย รวมทัง้การกําหนดกิจกรรม
ในชุมชนในเรือ่งของการดูแลชุมชนที่งายขึ้น ควบควบคุมการตอเติมอยางไมมีการกําหนดในพื้นที่
ชุมชนการอยูอาศัย อันจะเปนประโยชนในการอยูรวมกนัในชมุชน   

การขยายผลการศึกษาในอนาคตตอไปยังพื้นที่ชุมชนอยูอาศัยที่ไมใชเคหะชุมชนของการ
เคหะแหงชาต ิ โดยมีประเด็นที่จะมีประโยชนตอไป คือการศึกษาถงึทกุๆโครงการในลักษณะ

 
ทําเลที่ตั้งที่ถูกกําหนด 

 (นักวางผัง +สถาปนกิ) 
 
 

พฤติกรรมผูบริโภค  
(ผูอยูอาศัย) 

 
ประเภทการคา 

(ผูประกอบการคา) 

1 

2 
3 

4 
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เดียวกนัทีม่ีทีอ่ยูอาศัยทีเ่ปลีย่นเปนรานคา เกิดขึ้นในหลายโครงการเพือ่การสรุปอางอิง เปนแนวคิด
เร่ืองรานคาละแวกที่อยูอาศยั 

สวนขอเสนอแนะของผูวิจัย เห็นวา ควรศึกษารูปแบบอาคาร มาตรฐานอาคารพาณิชยก
รรมที่เหมาะสาํหรับ เปนรานคาประเภทที่อยูอาศยัที่เปลี่ยนเปนรานคา ซึ่งไมควรมีพืน้ที่
ประกอบการคาที่มากเกินไป เนื่องจากเปนกิจการขนาดเล็กในชุมชน ซึ่งในเคหะชมุชน
สมุทรปราการ นาจะมพีื้นทีป่ระกอบการคา ประมาณไมเกิน 66 ตารางเมตร  

การใชประโยชนที่ดนิสําหรบัอยูอาศัยเพือ่การประกอบการคาในละแวกที่อยูอาศัย หรือ
การใชพืน้ที่แบบผสมในยานพักอาศัย เชน การกาํหนดการเปลีย่นแปลงการใชอาคารสําหรับการ
อยูอาศัยในชมุชนวาสามารถนําไปใชประโยชนไดโดย อนุญาต เปนประเภทของกิจการคาที่
เหมาะสมในเคหะชุมชนคือ รานคาสะดวกซื้อ รานทําผม-เสริมสวย  

 
 

การกําหนดรานคา แทนรานคาประเภทที่อยูอาศัยที่เปลีย่นเปนรานคาเพื่อใชประกอบการ
คาตามพืน้ที่ทีเ่หมาะสมโดยอยูในระยะประมาณ รัศม ี200 เมตร แตจะไมมีทุกหวัมมุถนน โดย
ประกอบกับรูปแบบของอาคารบานแถวชัน้เดียวท ีสวนใหญการเคหะฯ จะใชในโครงการสาํหรับผูมี
รายไดนอย รูปแบบอาจไมจําเปนตองเปนแบบชั้นเดยีวตลอดทั้งหลงั โดยสามารถปรับเปลี่ยนตาม 
พื้นที่ประโยชนใชสอยเพื่อพืน้ที่ในสวนการประกอบการคาและสวนพักอาศัย 

 

 

ภาพประกอบ 6.1 รานคาหัวมุมถนน 

การกําหนดรานคาตามทาํเลที่ตั้งหัวมมุถนน ซึ่งพื้นที่
เปนจุดตัดมีความจอแจของการสัญจร และเปนที่พบ
เห็นไดงาย และมีระยะที่เหมาะสม อยูใกลที่อยูอาศัย 
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ภาคผนวก ก.  

รายชื่อโครงการเคหะชมุชนที่จัดสราง 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 ทุงมหาเมฆ 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 สวนที่ 7 624 ง. 624 0 0 0 1904 2011 
7 ธนบุรี 1 สวนที่ 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 สวนที่ 2.1-2.2 990 ข. 990 0 0 0 2112 2309 
13 หัวหมาก ระยะ 2 สวนที่ 3 524 ค.+ง. 524 0 0 0 2106 2304 
14 บางบัว 2 1214 ข. 530 0 684 0 2101 2303 
15 ทาทราย 1419 ก.+ข.+ค.+ง. 1319 0 100 0 1902 2301 
16 ธนบุรี 1 สวนที่ 2 529 ข.ค. 529 0 0 0 2104 2403 
17 ธนบุรี 3 1250 ก.+ค. 1250 0 0 0 - - 
18 ประชานิเวศน 3 สวนที่ 1 2052 ข.+ค. 2052 0 0 0 2101 2403 
19 ประชานิเวศน 3 สวนที่ 2.1-2.7 1737 ข.+ค. 1737 0 0 0 2312 2509 
20 หัวหมาก ระยะ 2 สวนที่ 1 222 ข. 222 0 0 0 2501 2506 
21 ธนบุรี 1 สวนที่ 3 533 ข.+ค. 533 0 0 0 2412 2512 
22 ธนบุรี 1 สวนที่ 4 354 ข.+ค. 354 0 0 0 2410 2512 
23 ลาดกระบัง ระยะ 1 สวนที่ 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 สวนที่ 1 903 ก.+ข.+ค.+ง. 795 10 0 98 2503 2608 
26 ทุงสองหอง-บานสรางบางสวน 3040 ก.+ข.+ค.+ง. 2918 0 0 122 2205 2611 
27 บางพลี-บางบอ 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-บางบอ วาระ 1 ระยะ 1A2-3 1451 ก.+ข.+ง. 1326 125 0 0 2509 2801 
32 บางพลี-บางบอ วาระ 1 ระยะ 1A5 1080 ก.+ข. 1080 0 0 0 2509 2803 
33 บางพลี-บางบอ วาระ 1 ระยะ 2B1-3 972 ค.+ง. 832 140 0 0 2703 2809 
34 บางพลี-บางบอ ระยะ 3-C1-2 788 ง. 768 20 0 0 2806 2909 
35 บางพลี (ที่ดินพรอมสาธารณูปโภค) 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 ขอนแกน 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 สุราษฎรธานี 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 ทาทราย ระยะ 2 20 ง. 0 20 0 0 3212 3406 
52 คลองจ่ัน (บานตัวอยาง) 29 ง. 29 0 0 0 3303 3408 
53 งามวงศวาน 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 สวนที่ 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 ขอนแกน 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 สวนที่ 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 สวนที่ 3 1785 ก.+ข.+ค.+ง. 1785 0 0 0 3409 3609 
64 ธนบุรี 1 สวนที่ 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 สวนที่ 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: กองสารสนเทศที่อยูอาศัย ฝายนโยบายและแผน การเคหะแหงชาติ, 2545 
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ภาคผนวก ข. 

 
แบบสอบถามวิทยานิพนธ เรื่อง " การเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 

1 " 
ขอความกรุณาตอบแบบสอบถามเพื่อประโยชนทางดานวิชาการพัฒนาที่อยูอาศัย 

หมวดที่ 1 สําหรับผูอุปโภค-บริโภคสินคา     กรุณาใสเครื่องหมาย √ หนาชองที่ทานตองการและเติมขอความใน
ชองวางที่เวนไว 
     
สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไปเกี่ยวกับครัวเรือน            

1. ทาน และครอบครัวพักอยูที่บาน เลขที่ ......................................................................................... 
2. ในครัวเรือนของทานมีสมาชิกในบาน อยูทั้งหมด ........................ คน ทํางาน ........................... คน 
3. อาชีพของคนในครอบครัว1) ..............................   2) ..................................    3)......................... 
4. ครอบครัวของทานมีรายไดทุกคนรวมกันประมาณ  ...............................................บาท / เดือน 
5. ลักษณะที่อยูอาศัยของครัวเรือน 

 1) บานแถว ชั้นเดี่ยว แบบ TH6 A (     เชา      เชา-ซื้อ)     2) บานแถว ชั้นเดี่ยว แบบ TH6 B 
(     เชา      เชา-ซื้อ) 
 3) บานแถว ชั้นเดี่ยว แบบ TH6 C (     เชา      เชา-ซื้อ)     4) บานแถว 2 ชั้น แบบ TH6 D1 (     เชา      
เชา-ซื้อ)  
 5) บานแถว 2 ชั้น แบบ TH6 D2    (     เชา      เชา-ซื้อ)     6) บานแฝด 2 ชั้น แบบ E1(     เชา      
เชา-ซื้อ) 

7) บานแถวกึ่งพาณิชย 2ชั้น แบบ SH (     เชา      เชา-ซื้อ)      8) อาคารพาณิชย 3 ชั้น แบบ 
SH 3(     เชา      เชา-ซื้อ) 

6. ทานมีความคิดเห็นในการมีรานคาติดกับบานของทาน หรืออยูรอบบานของทาน อยางไร 
 1) ชอบ  เพราะ.............................................................................................................  
 2) ไมชอบ เพราะ.............................................................................................................  
 3) ชอบ แตมีเงื่อนไข เพราะ .......................................................................................................... 

7. ทานไดรับความเดือดรอน รําคาญ จากรานคาที่ติดกับบานทานหรือรอบๆบานในเรื่องใดบาง 
1) .............................................................................................................................................. 
2) .............................................................................................................................................. 

สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับการอุปโภค – บริโภค สินคา ของผูอยูอาศัยในชุมชน  
8. ทานและ คนในครอบครัวจะไปซื้อสินคา อาหาร หรือ ประเภทบริการตางๆ จากทําเลที่ตั้ง ทั้ง 5 ขอ ในตาราง
ขางลาง อยางไรบาง และเพราะเหตุผลใดเปนสําคัญจึงไป ซื้อ หรือใชบริการ ตามทําเล ดังนี้ 
 
 
 

RESIDENCE 



 137

ทําเลที่ตั้ง ของรานคา กี่ครั้ง / 
เดือน 

ใคร 
ซ้ือ-ใช บอย 

วิธีเดินทางไป 
อยางไร 

ครั้งละกี่
บาท 

เหตุผลที่ไปซ้ือ
ที่ ทําเลนั้น 

ไมได 
ไปซ้ือ 

1) ทีอยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปนรานคา 

        

2) รานคาในทําเลที่เคหะ
จัดไวให 

      

3) หาบเร-แผงลอย 
หรือ รถเขน็ 

      

4) รานคา นอกเคหะ 
ชุมชน 

      

5) ศูนยการคา 
 

      

 
9. โปรดเรียงลําดับโดยใสหมายเลข ประเภทของรานคา หรือบริการ ที่ทานและครอบครัวไปใช บอยที่สุด จาก 5 
ทําเล ขางลางนี้ (โดย หมายเลข 1 หมายถึง บอยที่สุด ไปจนถึง 5 หมายถึง นอยสุด) 
 
 
สัญลักษ
ณใน
แผนผัง 

ประเภทรานคา ที่อยูอาศัยที่
เปลี่ยนเปน 
รานคา 

รานคาในทําเลที่
การเคหะฯ
กําหนด 

รถเข็น  
หรือ 
Delivery 

รานคา 
 นอก
เคหะ 

ศูนยการค
า /ตลาด
ในเมือง 

ไมได 
ไปซ้ือ 

1. รานอาหาร กับขาว       

2. เสื้อผา,ตัดเสื้อ   ไมมี    
3. ราน วดิีโอ ซีดี เพลง  ไมมีราน  ไมมี    

4. ซักรีด-น้ําหยอด
เหรียญ ไมมีราน      

5. เครื่องใช 
เฟอรนิเจอร ไมมีราน  ไมมี    

6. รานขายยา คลินิก ทํา
ฟน ไมมีราน  

ไมมี    

7. รานตัดผม เสริมสวย    ไมมี    

8. ราน คาราโอเกะ, เกม   ไมมี    

9. รานขายของชํา   ไมมี    

10. ซอมเครื่องใชไฟฟา  
ซอมรถ จักรยาน 

      

 
 
10. โปรด ลากเสน จากบานของทาน ตรงไปยัง รานคา หรือบริการ ที่ทานไดไปใชบริการ ตาม ผังบริเวณที่
แนบทายนี้ 
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แผนผังสํารวจผูบริโภค 
 
 
 
 

 

 
 

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

ภาควิชาเคหการ 
 คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

RES. 
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แบบสอบถามวิทยานิพนธ 
เรื่อง " การเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยเปนรานคาในเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 " 
ขอความกรุณาตอบแบบสอบถามเพื่อประโยชนทางดานวิชาการพัฒนาที่อยูอาศัย 

 
หมวดที่ 2 สําหรับผูประกอบการคา หรือบริการ ในเคหะชุมชน กรุณาใสเครื่องหมาย √ หนาชองที่ทานตองการ
และเติมขอความในชองวางที่เวนไว 
สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไปเกี่ยวกับครัวเรือนของผูประกอบการ                
1. สถานที่ตั้งรานประกอบการคา หรือบริการ บานเลขที่ ............................................................................... 
2. ในครัวเรือนของทานมีสมาชิกอยูจํานวน................... คน ทํางาน ...........................คน 
3. ประเภทของการคา หรือบริการ 

1) อาหาร – ตามส่ัง หรือ  แผงขายของตลาดสด 
2) ขายเสื้อ รานตัดเสื้อ ซอมแซมเสื้อผา  3) ขาย –เชา VDO CD รานถายรูป  
4)    บริการซัก-รีด น้ําดื่มน้ํา-ใชหยอดเหรียญ               5) ของใชภายในบาน รานเฟอรนิเจอร  
6) รานขายยา คลินิก    7) รานตัดผม รานทําผม รานเสริมสวย 
8) ราน Karaoke Game     9) รานชํา  Convenience Store (รานชําติด

แอร) 
10) ซอมเครื่องใชไฟฟา ซอมรถ มอรเตอรไซด จักรยาน 

  4. ครอบครัวของทานมีรายไดรวมประมาณ ......................................................... บาท ตอเดือน 
  5. ลักษณะที่อยูอาศัยของครัวเรือน 
 1) บานแถว ชั้นเดี่ยว แบบ TH6 A (     เชา      เชา-ซื้อ)     2) บานแถว ชั้นเดี่ยว แบบ TH6 B 
(     เชา      เชา-ซื้อ) 
 3) บานแถว ชั้นเดี่ยว แบบ TH6 C (     เชา      เชา-ซื้อ)     4) บานแถว 2 ชั้น แบบ TH6 D1   
 (     เชา      เชา-ซื้อ) 
 5) บานแถว 2 ชั้น แบบ TH6 D2    (     เชา      เชา-ซื้อ)     6) บานแฝด 2 ชั้น แบบ E1 
(      เชา           เชา-ซื้อ) 

7) บานแถวกึ่งพาณิชย 2ชั้น แบบ SH (     เชา     เชา-ซื้อ)      8) อาคารพาณิชย 3 ชั้น แบบ 
SH3(     เชา     เชาซื้อ) 
   6. ทานชอบที่จะใหมีรานคารวมกลุมใกลรานของทาน หรือ ตองการอยูไกลรานประกอบการคาอื่นๆหรือไม 
เพราะเหตุใด 

1) ตองการอยูรวมกลุมหลายราน        
เพราะ................................................................................................................................... 
2) ตองการตั้งรานอยูเดี่ยวๆ ไมตองการใหมีรานคาอื่น อยูใกลๆ  
เพราะ................................................................................................... 

สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับการประกอบการคา 
1. ปที่เริ่มประกอบการคา พ.ศ. ..........................................  
2. พื้นที่สวนใดบางที่ใชประกอบการคา และประมาณ กี่ตารางเมตร 

SHOP HOUSE 
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1) พื้นที่ของอาคารเดิมทั้งหมด  ประมาณ ......................... ตารางเมตร 
2) พื้นที่บางสวนของอาคาร  ประมาณ ......................... ตารางเมตร 

  
3) พื้นที่เดิม และพื้นที่ตอเติม   ประมาณ ......................... ตารางเมตร 

  
3. ทานใชเงินลงทุนในการปรับปรุง – ตกแตง สถานที่ เพื่อประกอบการคาประมาณ ....................... บาท 
4.  โปรดเรียงลําดับ ทําเลที่ตั้งเพื่อประกอบการคา หรือบริการ ที่ทานตองการมากที่สุด ไปนอย 

(เรียงลําดับจาก 1 – 6 เม่ือ 1 หมายถึงตองการมากที่สุด) 
1)ยานอาคารพาณิชย และยานตลาดสด       
1) ริมถนนสายหลัก         
2) ปากซอย และรานหัวมุมถนนซอย        
3) ในยานบานพักอาศัย หางไกลจากรานอื่นๆ       
4) อยูเปนกลุมใกล ติดกันหลายๆราน แบบเดียวกัน     
5) ทําเลอื่นๆ โปรดระบุ ................................................. 

5. เรียงลําดับการขายสินคาหรือบริการของรานทานแกผูบริโภค 
(เรียงลําดับจาก 1 – 3 เม่ือ 1 หมายถึงใหบริการมากที่สุด) 
1) ใหบริการคนที่อยูอาศัยรอบๆราน และติดกับราน ประมาณ.................................. % 

  
2) ใหบริการแกคนทั่วไปในชุมชน   ประมาณ.................................. % 

  
3) ใหบริการภายนอกชุมชน   ประมาณ..................................  % 

6. รานของทานใชวิธีใดในการนําสินคามาขาย หรือบริการ 
1) ไปซ้ือเอง หรือใชคนไปซื้อ เดือนละ ....................ครั้ง     
 2)    มีรถบรรทุกมาสง  เดอืนละ ....................ครั้ง  

7. รายไดจากการประกอบการคา ตอเดือน ประมาณ ............................................................. บาท 
8. รานคาของทานประสบปญหาเกี่ยวกับการขายหรือใหบริการหรือไม 

1) ไมประสบปญหา เพราะ ..................................................................................................  
2)     ประสบปญหา เพราะ .................................................................................................... 

 
 

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

ภาควิชาเคหการ 
 คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

นายอรุณ ดัน่คุณะกุล 

เกิด 10 มีนาคม พ.ศ. 2515 กรุงเทพมหานคร  

ปริญญาตรี สถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิต มหาวทิยาลยัเกษมบัณฑติ ปการศึกษา 2538  

ปริญญาโท เคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต จฬุาลงกรณมหาวทิยาลยั ปการศึกษา 2546               

ประสบการณทํางาน   พ.ศ. 2539 สถาปนกิ บริษทั BKK 1985 จํากัด (มหาชน)  

พ.ศ. 2539 สถาปนกิ 3-5 ระดับ 3 กองบริหารโครงการ 4 ฝาย
โครงการ1 การเคหะแหงชาติ กระทรวงมหาดไทย 

พ.ศ. 2545 สถาปนกิ 3-7 ระดับ 5 กองบริหารโครงการ 3 ฝาย
โครงการ1 การเคหะแหงชาติ กระทรวงการพัฒนาสังคม
และความมัน่คงของมนษุย 

ผลงานทางวิชาการ  

อรุณ ดั่นคุณะกุล. โครงการอาคารสํานักงานและศนูยแสดงสินคาอุตสาหกรรม บางพล.ี  

วิทยานิพนธปริญญาบัณฑติ ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
มหาวิทยาลยัเกษมบัณฑิต, 2538. 

การเคหะแหงชาติ. คณะทํางานโครงการวางผงัหมูบาน. การศึกษาเพื่อการพัฒนาและวางผังหมู 

บาน ต.นาเฉลยีง อ.หนองไผ จ.เพชรบูรณ.กรุงเทพมหานคร: การเคหะแหงชาติ, 2544.(อัด
สําเนา)  

ทุนการศึกษา ทุนการศึกษาปริญญาตรี ประเภทบุคคลภายนอก จากการเคหะแหงชาติ ป พ.ศ. 
2538 

ตําแหนง และสถานทีท่ํางาน ปจจบุัน 

สถาปนกิ 3-7 ระดับ 5 กองบริหารโครงการ 3 ฝายโครงการ 1 การเคหะแหงชาติ 
กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย
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