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บทที ่1  

 

บทนาํ 

 

1.1 ความสําคัญและที่มาของการวิจัย 

 

 ศูนยการคา เปนตัวอยางรูปธรรมที่เดนชัดของการใชพื้นที่ที่ทําใหเกิดการสรางวิถีชีวิต 

และจิตสํานึกแบบเมือง ความสําคัญของหางสรรพสินคาจึงอยูที่วิธีการจัดการพื้นที่ใหสอดรับการ

เปล่ียนแปลงของกระแสบริโภคนิยม ความเปนพื้นที่สาธารณะของหางสรรพสินคา และศูนยการคา 

นํามาสูการสรางสรรคเอกลักษณของสังคมแบบใหม ที่มีความสําคัญรองจากบาน ที่ทํางาน หรือ

สถานศึกษา เมื่อยอนกลับไปพิจารณาเกี่ยวกับพัฒนาการทางสถาปตยกรรมของศูนยการคาใน

อดีตก็สะทอนใหเห็นวา ความสัมพันธของกิจกรรมการซื้อขายมีความเก่ียวของกับวิถีชีวิตของผูคน

ในทุกระดับช้ัน (ไชยรัตน เจริญสินโอฬาร, 2542) จากสภาพพ้ืนที่แบบตลาดเพื่อการแลกเปลี่ยน 

พัฒนามาเปนพื้นที่ลักษณะเฉพาะที่มีสิ่งปลูกสรางถาวร และสามารถตอบสนองตอการเคล่ือนไหว

ทางเศรษฐกิจและสังคมได ในอดีตเมืองถูกมองวาเปนความหลากหลายของสินคาและผูคน สวน

ตลาดเปรียบไดกับความมั่งค่ังของเมอืง เปนแหลงศึกษาวัฒนธรรมของสังคมนั้น ๆ และในปจจุบัน

ศูนยการคาเร่ิมเขามาทดแทน ตลาดแตเดิม หมายถึง การนําพาความทันสมัย ความสะดวกสบาย

ในการจับจาย การมีรถประจําทางวิ่งผานหลายสาย (สมรักษ ชัยสิงหกานานนนท, 2538) 

ศูนยการคาจัดเปนสถานที่ที่กําหนด “ขอบเขตของประสบการณ” ภายใตสภาพแวดลอมทีม่รูีปแบบ

เฉพาะ ซึ่งอาศัยองคประกอบของสถาปตยกรรมชวยในการสรางบรรยากาศ อันสงผลกระทบตอ

พฤติกรรมของผูใชงาน ทั้งพฤติกรรมการบริโภค และพฤติกรรมทางสังคม ไปจนถึงพฤติกรรมของ

สังคมปจจุบัน  

 ปจจุบันศูนยการคาไดเปดตัวข้ึนจํานวนมาก ซึ่งศูนยการคาเหลานั้นมีการออกแบบ

และจัดการพื้นที่ดวยวิธีการที่แตกตางกันไปในการจัดการที่เกิดข้ึนนั้น อยางไรก็ตามศูนยการคา

หลายแหงประสบปญหาในการจัดการพื้นที่ ทําใหกิจกรรมของประชาชนในพื้นที่ดังกลาวนี้นอย

กวาพื้นที่ขางเคียง  อันนําไปสูการดอยประสิทธิภาพในเชิงเศรษฐศาสตรซึ่งกอใหเกิดอุปสรรคแก

การเขาถึงพื้นที่ศูนยการคาและการจราจรในพื้นที่ใกลเคียง เชน การจัดทางเขาของรถสวนตัวยัง

บริเวณดานขางของสะพานขามแยกที่มีชองทางเดินรถทางเดียวของศูนยการคาแพลตตินั่ม การจัด

ใหรถสวนตัวสามารถเดินทางเขาสูถนนพระราม 1 จากทางถนนพญาไทผานเสนทางภายในของ
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ศูนยการคาไดจากท่ีปรกติไมสามารถทําไดของศูนยการคาสยามดิสคัฟเวอร่ี การทิ้งโลงพื้นที่

บริเวณลานสาธารณะของศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลดพลาซา โดยไมมีการปองกันความรอนจาก

แสงอาทิตยในเวลากลางวันโดยตรง 

 พื้นที่สาธารณะจะประสบความสําเร็จเมื่อมีคนใชงาน เปนแนวคิดของสถาบันโครงการ

พื้นที่สาธารณะ (Project for Public Space - PPS) ในสหรัฐอเมริกา ที่ทําการพัฒนาพื้นที่ประเภท 

ตลาด การสัญจร สวนสาธารณะ และหองสมุด ซึ่งมีแนวทางในการพัฒนาพ้ืนที่ทางกายภาพใหเกิด

ประสิทธิภาพมากข้ึน และทําใหเกิดการรวมตัวเปนสังคมในที่สุด โดยประกอบดวยวิธีการตาง ๆ  

เชน การเช่ือมตอระหวางพื้นที่ เพื่อใหเกิดการเขาถึง ความสะดวกในการเขาไปใช ภาพลักษณที่

สวยงาม โดยคํานึงถึงผูใชงาน และการสรางกิจกรรมใหเกิดข้ึน และสรางการดึงดูดใหเขาไปใชแก

ตัวสถานที่นั้น ๆ เปนตน ตามความหมายของไซเลนบัคส (Zielenbach, 2000) ที่ไดใหนิยามของคํา

วาการฟนฟูไววา เปนหลักการที่มุงทําการพัฒนาทางกายภาพพื้นที่ ใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุดทาง

เศรษฐศาสตรแกเจาของพื้นที่ โดยในปจจุบันที่ศูนยการคาเขามามีบทบาทแทนท่ีตลาดในอดีต 

ยังคงมีปญหาตาง ๆ ในการจัดการพื้นที่ ดังนั้นการวิจัยคร้ังนี้จึงมุงศึกษาแนวทางการจัดการพื้นที่

ดวยหลักการฟนฟูพื้นที่ภายนอกของศูนยการคา ซึ่งหมายถึงพื้นที่การสัญจรเขาสูศูนยการคา พื้นที่

สาธารณะของศูนยการคา และสวนเช่ือมตอของศูนยการคา ใหเกิดการเพิ่มศักยภาพการเขาใช

อาคารศูนยการคา เพื่อเปนจุดดึงดูดใหเกิดการเขาใช และกอใหเกิดการรวมตัวเปนสังคมแก

ศูนยการคา และสรางความเชื่อมั่นแกเจาของกิจการและผูเชาพื้นที่ขาย เพื่อปองกันการลมสลาย

ของอาคารศูนยการคาที่ไดเปดตัวออกมา อีกทั้งเพื่อเปนแนวทางในการจัดการพื้นที่ภายนอก

อาคาร เพื่อชวยใหเกิดการพัฒนาดานเศรษฐกิจและการทองเที่ยวตอไป 

 

1.2 วัตถุประสงคของการวิจยั 

 

1. ศึกษาตัวแปรและปจจัยตาง ๆ ที่กอใหเกิดการฟนฟู (revitalization) สวน

ภายนอกศูนยการคาที่เคยผานการฟนฟูศูนยการคามาแลว ไดแก การเขาถึงและการประสาน

เช่ือมตอ (access and linkages) ความสะดวกสบายและภาพลักษณที่สวยงาม (comfort and 

image) การคํานึงถึงผูใชงานและกิจกรรมที่เกิดข้ึน (users and activities) และการสรางสังคม 

(sociability) 

2. ศึกษารูปแบบ และองคประกอบการฟนฟู ตามหลักการฟนฟูศูนยการคาในเร่ือง

การเขาถึงและการประสานเช่ือมตอ 
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3. ศึกษารูปแบบ และองคประกอบการฟนฟู ตามหลักการฟนฟูศูนยการคาในเร่ือง

ความสะดวกสบายและภาพลักษณที่สวยงาม 

4. ศึกษารูปแบบ และองคประกอบการฟนฟู ตามหลักการฟนฟูศูนยการคาในเร่ือง 

การคํานึงถึงผูใชงานและกิจกรรมที่เกิดข้ึน 

5. ศึกษารูปแบบ และองคประกอบการฟนฟู ตามหลักการฟนฟูศูนยการคาในเร่ือง 

การสรางสังคม 

6. ประเมินผลศักยภาพการเขาไปใชพื้นที่หลังการฟนฟูอาคารศูนยการคาจากการ
วิเคราะหทัศนคติของกลุมผูเขาไปใชงานอาคาร 

7. ศึกษาความสัมพันธระหวางการฟนฟูอาคารศูนยการคากับศักยภาพการเขาไปใช
พื้นที่จากสถิติของศูนยการคาที่ทําการศึกษา 

8. เสนอแนวทางการฟนฟูอาคารศูนยการคาจากการวิเคราะห แบบสํารวจ แบบ

สัมภาษณ และแบบสอบถาม 

 

1.3 สมมติฐานการวิจัย 

 

การฟนฟูสวนภายนอกอาคารศูนยการคามีผลตอการเพิ่มศักยภาพแกศูนยการคา 

 

 

1.4 ขอบเขตการวิจัย 

 

1.4.1 ขอบเขตทางดานเนื้อหา 

 

1. การศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับศูนยการคา เชน องคประกอบ ประเภท

ของศูนยการคา หลักการวางผัง เปนตน 

2.  แนวความคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับพื้นที่ภายนอกของศูนยการคา 

3. การศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการทําการฟนฟูอาคารศูนยการคา 

โดยศึกษา ลักษณะของการฟนฟูศูนยการคา ปจจัยที่สงผลตอการทําการฟนฟูศูนยการคา และ

รูปแบบและวิธีการฟนฟูศูนยการคา 
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4. การศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับพฤติกรรมมนุษย เชน พฤติกรรมการใช

พื้นที่สาธารณะของศูนยการคา เปนตน 

 

1.4.2 ขอบเขตทางดานพื้นที ่

 

 ขอบเขตทางดานพื้นที่เปนการศึกษาแนวทางในการฟนฟูอาคารตามปจจัยที่ไดทําการ

กําหนดในดานการฟนฟู โดยพื้นที่ที่ทําการสํารวจมีการตรวจสอบการทําการฟนฟูของพื้นที่นั้น ๆ 

เชน การดําเนินการในดานการเขาถึงและการประสานเช่ือมตอ การดําเนินการดานความ

สะดวกสบายและภาพลักษณที่สวยงาม การดําเนินการดานการคํานึงถึงผูใชงานและกิจกรรมที่

เกิดข้ึน การดําเนินการดานการสรางสังคมกับตัวอาคาร และไดทําการศึกษาและจัดการมาแลว 

โดยอาคารที่เปนกรณีศึกษา มีความเหมาะสมในดานคุณสมบัติการฟนฟูอาคารในดานทุกดาน

หรือดานใดดานหนึ่ง ซึ่งสามารถสรุปขอบเขตของอาคารที่ทําการศึกษานี้ ไดแก 

1. ศูนยการคาเซ็นทรัล : เซ็นทรัลเวิลดพลาซา 

2. ศูนยการคาสยามเซ็นเตอร 

3. ศูนยการคาสยามพารากอน 

 

1.5 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 

1. ขอมูลที่ไดสามารถนํามาใชเปนแนวทางในการบริหารจัดการสวนภายนอกอาคาร

ศูนยการคา ซึ่งมีผลตอระบบเศรษฐกิจของเมือง เพื่อเปนการฟนฟูอาคารใหแกอาคารศูนยการคา 

และดึงระบบการเงินของประเทศใหเกิดการหมุนเวียน 

2. ขอมูลที่ไดสามารถนํามาใชเปนแนวทางในการบริหารจัดการสวนภายนอกอาคาร

ศูนยการคา ซึ่งมีผลตอประชาชนที่เขามาใชอาคารของศูนยการคา ใหไดรับประโยชนในแงของการ

มีสังคมที่กอใหเกิด การฟนฟูอาคารแกศูนยการคา 

3. ขอมูลที่ไดสามารถนํามาใชเปนแนวทางในการบริหารจัดการสวนภายนอกอาคาร

ศูนยการคา ซึ่งมีผลตอผูประกอบกิจการศูนยการคา ในแงการดึงดูดลูกคา และยังชวยในการ

สงเสริมภาพลักษณ และกิจกรรมใหศูนยการคา 
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1.6 คําจํากัดความ 

 

ศูนยการคา (shopping center) หมายถึง อาคารที่รวมเอารานคาปลีกมากกวา 2 

ประเภทข้ึนไป แลวจัดหาส่ิงอํานวยความสะดวกท้ังสินคาและบริการ ทั้งรานคาปลีก และประชาชน

ที่จะซื้อสินคากับรานคาปลีกเหลานั้น  

การฟนฟูศูนยการคา (revitalization) หมายถึง กระบวนการพัฒนาสภาพทาง

กายภาพของพื้นที่ศูนยการคา ประกอบดวย การเขาถึงและการประสานเชื่อมตอ (access and 

linkages) ความสะดวกสบายและภาพลักษณที่สวยงาม (comfort and image) การคํานึงถึง

ผูใชงานและกิจกรรมที่เกิดข้ึน (users and activities) และการสรางสังคม (sociability) 

ศักยภาพ (potential) หมายถึง ความสามารถในการดึงคนเขามาภายในอาคาร

ศูนยการคาในปริมาณที่มากข้ึน 

สวนภายนอกของศูนยการคา หมายถึง พื้นที่ทางกายภาพภายนอกศูนยการคา 

รานคา และที่จอดรถที่เปนลักษณะทางกายภาพ ซึ่งมีศักยภาพในการดึงประชาชนเขามาใชงานใน

พื้นที่ของศูนยการคา โดยมีสวนการสัญจรเขาสูศูนยการคา พื้นที่สาธารณะของศูนยการคา และ

สวนเชื่อมตอของศูนยการคา 
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ตารางที่ 1.1  

กระบวนการวจิัย 
 

หัวขอวิจัย แนวทางการฟนฟูสวนภายนอกของศูนยการคาเพื่อเพิ่มศักยภาพการเขาใชพื้นที ่

วัตถุประสงคในการวิจัย 1.  ศึกษาตัวแปรและปจจัยตาง ๆ ที่กอใหเกิดการฟนฟูศูนยการคาที่เคยผานการฟนฟูศูนยการคามาแลว 
1)  การเขาถึงและการประสานเช่ือมตอ 2) ความสะดวกสบายและภาพลักษณที่สวยงาม 3) การ
คํานึงถึงผูใชงานและกิจกรรมที่เกิดข้ึน 4) การกอใหเกิดสังคม  

2.  ศึกษารูปแบบ และองคประกอบการฟนฟู ตามหลักการฟนฟูศูนยการคาในเร่ืองการเขาถึงและการ
ประสานเช่ือมตอ 
3. ศึกษารูปแบบ และองคประกอบการฟนฟู ตามหลักการฟนฟูศูนยการคาในเร่ืองความสะดวกสบาย
และภาพลักษณที่สวยงาม 
4. ศึกษารูปแบบ และองคประกอบการฟนฟู ตามหลักการฟนฟูศูนยการคาในเร่ือง การคํานึงถึงผูใชงาน
และกิจกรรมที่เกิดข้ึน 
5. ศึกษารูปแบบ และองคประกอบการฟนฟู ตามหลักการฟนฟูศูนยการคาในเร่ือง การสรางสังคม 
6. ประเมินผลศักยภาพการเขาไปใชพื้นที่หลังการฟนฟูอาคารศูนยการคาจากการวิเคราะหทัศนคติของ
กลุมผูเขาไปใชงานอาคาร 
7. ศึกษาความสัมพันธระหวางการฟนฟูอาคารศูนยการคากับศักยภาพการเขาไปใชพื้นที่จากสถิติของ
ศูนยการคาที่ทําการศึกษา 
8. เสนอแนวทางการฟนฟูอาคารศูนยการคาจากการวิเคราะห แบบสํารวจ แบบสัมภาษณ และแบบสอบถาม 

สมมติฐาน   การฟนฟูสวนภายนอกอาคารศูนยการคามีผลตอการเพ่ิมศักยภาพแกศูนยการคา 

ทฤษฎีและงานวิจัยที่

เก่ียวของและการ

สํารวจพื้นที่ศึกษา 

ทฤษฎีที่เก่ียวของ 
1)  แนวความคิดและทฤษฎีที่เก่ียวของกับศูนยการคา 
2)  แนวความคิดและทฤษฎีที่เก่ียวของกับพื้นที่

ภายนอกศูนยการคา 
3)  แนวความคิดและทฤษฎีที่เก่ียวของกับการฟนฟู

ศูนยการคา 
4)  แนวความคิดและทฤษฎีที่เก่ียวของกับพฤติกรรม

มนุษย ที่เก่ียวของกับการเพิ่มศักยภาพการใชงาน
ศูนยการคา 

การสํารวจพื้นที่
ศึกษา 
1)  ศูนยการคา

เซ็นทรัลเวิลด
พลาซา 

2)  ศูนยการคาสยาม
เซ็นเตอร 

3)  ศูนยการคาสยาม
พารากอน 

ประเด็นในการ
สํารวจ 

การฟนฟู 
 
ศูนยการคา ที่ผาน

การฟนฟู 
 
ศักยภาพ(ดานการ

เขาใช) 

ตัวแปรในงานวิจัย 1)  การเขาถึงและการประสานเช่ือมตอ 

2)  ความสะดวกสบายและภาพลักษณที่สวยงาม 

3)  การคํานึงถึงผูใชงานและกิจกรรมที่เกิดข้ึน 

4)  การสรางสังคมของศูนยการคา 

ศูนยการคาที่ผาน

การฟนฟู 

 

ศักยภาพ 

-  คนเขามาใช

อาคารมากข้ึน 

 

การกําหนดขนาดของ

กลุมตัวอยางและการ

เก็บขอมูล 

ประชากร ไดแก ประชาชนผูมาใชพื้นที่ ผูมีสวนในการทําการฟนฟู ศูนยการคา  

กลุมตัวอยาง ไดแก ประชาชนผูมาใชพื้นที่  ผูมีสวนในการทําการฟนฟูศูนยการคา   

ศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลดพลาซา ศูนยการคาสยามเซ็นเตอร ศูนยการคาสยามพารากอน 

เคร่ืองมือ ไดแก แบบสอบถาม และการสัมภาษณ แบบสํารวจ 

การวิเคราะหขอมูลดวย

วิธีทางสถิติ 

แบบสอบถาม  

รอยละ ความถ่ี  

การสัมภาษณ 

วิเคราะห เปรียบเทียบกับแนวคิดและทฤษฎีศูนยการคา 

สรุปผลและ

ขอเสนอแนะ 

1. เสนอแนะการฟนฟูสวนภายนอกศูนยการคาที่ทําการศึกษา 

2. เสนอแนะการฟนฟูสวนภายนอกศูนยการคากอใหเกิดศักยภาพในการเขาใชงานอาคาร 
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