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บทที ่1  

 

บทนาํ 

 

1.1 ความสําคัญและที่มาของการวิจัย 

 

 ศูนยการคา เปนตัวอยางรูปธรรมที่เดนชัดของการใชพื้นที่ที่ทําใหเกิดการสรางวิถีชีวิต 

และจิตสํานึกแบบเมือง ความสําคัญของหางสรรพสินคาจึงอยูที่วิธีการจัดการพื้นที่ใหสอดรับการ

เปล่ียนแปลงของกระแสบริโภคนิยม ความเปนพื้นที่สาธารณะของหางสรรพสินคา และศูนยการคา 

นํามาสูการสรางสรรคเอกลักษณของสังคมแบบใหม ที่มีความสําคัญรองจากบาน ที่ทํางาน หรือ

สถานศึกษา เมื่อยอนกลับไปพิจารณาเกี่ยวกับพัฒนาการทางสถาปตยกรรมของศูนยการคาใน

อดีตก็สะทอนใหเห็นวา ความสัมพันธของกิจกรรมการซื้อขายมีความเก่ียวของกับวิถีชีวิตของผูคน

ในทุกระดับช้ัน (ไชยรัตน เจริญสินโอฬาร, 2542) จากสภาพพ้ืนที่แบบตลาดเพื่อการแลกเปลี่ยน 

พัฒนามาเปนพื้นที่ลักษณะเฉพาะที่มีสิ่งปลูกสรางถาวร และสามารถตอบสนองตอการเคล่ือนไหว

ทางเศรษฐกิจและสังคมได ในอดีตเมืองถูกมองวาเปนความหลากหลายของสินคาและผูคน สวน

ตลาดเปรียบไดกับความมั่งค่ังของเมอืง เปนแหลงศึกษาวัฒนธรรมของสังคมนั้น ๆ และในปจจุบัน

ศูนยการคาเร่ิมเขามาทดแทน ตลาดแตเดิม หมายถึง การนําพาความทันสมัย ความสะดวกสบาย

ในการจับจาย การมีรถประจําทางวิ่งผานหลายสาย (สมรักษ ชัยสิงหกานานนนท, 2538) 

ศูนยการคาจัดเปนสถานที่ที่กําหนด “ขอบเขตของประสบการณ” ภายใตสภาพแวดลอมทีม่รูีปแบบ

เฉพาะ ซึ่งอาศัยองคประกอบของสถาปตยกรรมชวยในการสรางบรรยากาศ อันสงผลกระทบตอ

พฤติกรรมของผูใชงาน ทั้งพฤติกรรมการบริโภค และพฤติกรรมทางสังคม ไปจนถึงพฤติกรรมของ

สังคมปจจุบัน  

 ปจจุบันศูนยการคาไดเปดตัวข้ึนจํานวนมาก ซึ่งศูนยการคาเหลานั้นมีการออกแบบ

และจัดการพื้นที่ดวยวิธีการที่แตกตางกันไปในการจัดการที่เกิดข้ึนนั้น อยางไรก็ตามศูนยการคา

หลายแหงประสบปญหาในการจัดการพื้นที่ ทําใหกิจกรรมของประชาชนในพื้นที่ดังกลาวนี้นอย

กวาพื้นที่ขางเคียง  อันนําไปสูการดอยประสิทธิภาพในเชิงเศรษฐศาสตรซึ่งกอใหเกิดอุปสรรคแก

การเขาถึงพื้นที่ศูนยการคาและการจราจรในพื้นที่ใกลเคียง เชน การจัดทางเขาของรถสวนตัวยัง

บริเวณดานขางของสะพานขามแยกที่มีชองทางเดินรถทางเดียวของศูนยการคาแพลตตินั่ม การจัด

ใหรถสวนตัวสามารถเดินทางเขาสูถนนพระราม 1 จากทางถนนพญาไทผานเสนทางภายในของ
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ศูนยการคาไดจากท่ีปรกติไมสามารถทําไดของศูนยการคาสยามดิสคัฟเวอร่ี การทิ้งโลงพื้นที่

บริเวณลานสาธารณะของศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลดพลาซา โดยไมมีการปองกันความรอนจาก

แสงอาทิตยในเวลากลางวันโดยตรง 

 พื้นที่สาธารณะจะประสบความสําเร็จเมื่อมีคนใชงาน เปนแนวคิดของสถาบันโครงการ

พื้นที่สาธารณะ (Project for Public Space - PPS) ในสหรัฐอเมริกา ที่ทําการพัฒนาพื้นที่ประเภท 

ตลาด การสัญจร สวนสาธารณะ และหองสมุด ซึ่งมีแนวทางในการพัฒนาพ้ืนที่ทางกายภาพใหเกิด

ประสิทธิภาพมากข้ึน และทําใหเกิดการรวมตัวเปนสังคมในที่สุด โดยประกอบดวยวิธีการตาง ๆ  

เชน การเช่ือมตอระหวางพื้นที่ เพื่อใหเกิดการเขาถึง ความสะดวกในการเขาไปใช ภาพลักษณที่

สวยงาม โดยคํานึงถึงผูใชงาน และการสรางกิจกรรมใหเกิดข้ึน และสรางการดึงดูดใหเขาไปใชแก

ตัวสถานที่นั้น ๆ เปนตน ตามความหมายของไซเลนบัคส (Zielenbach, 2000) ที่ไดใหนิยามของคํา

วาการฟนฟูไววา เปนหลักการที่มุงทําการพัฒนาทางกายภาพพื้นที่ ใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุดทาง

เศรษฐศาสตรแกเจาของพื้นที่ โดยในปจจุบันที่ศูนยการคาเขามามีบทบาทแทนท่ีตลาดในอดีต 

ยังคงมีปญหาตาง ๆ ในการจัดการพื้นที่ ดังนั้นการวิจัยคร้ังนี้จึงมุงศึกษาแนวทางการจัดการพื้นที่

ดวยหลักการฟนฟูพื้นที่ภายนอกของศูนยการคา ซึ่งหมายถึงพื้นที่การสัญจรเขาสูศูนยการคา พื้นที่

สาธารณะของศูนยการคา และสวนเช่ือมตอของศูนยการคา ใหเกิดการเพิ่มศักยภาพการเขาใช

อาคารศูนยการคา เพื่อเปนจุดดึงดูดใหเกิดการเขาใช และกอใหเกิดการรวมตัวเปนสังคมแก

ศูนยการคา และสรางความเชื่อมั่นแกเจาของกิจการและผูเชาพื้นที่ขาย เพื่อปองกันการลมสลาย

ของอาคารศูนยการคาที่ไดเปดตัวออกมา อีกทั้งเพื่อเปนแนวทางในการจัดการพื้นที่ภายนอก

อาคาร เพื่อชวยใหเกิดการพัฒนาดานเศรษฐกิจและการทองเที่ยวตอไป 

 

1.2 วัตถุประสงคของการวิจยั 

 

1. ศึกษาตัวแปรและปจจัยตาง ๆ ที่กอใหเกิดการฟนฟู (revitalization) สวน

ภายนอกศูนยการคาที่เคยผานการฟนฟูศูนยการคามาแลว ไดแก การเขาถึงและการประสาน

เช่ือมตอ (access and linkages) ความสะดวกสบายและภาพลักษณที่สวยงาม (comfort and 

image) การคํานึงถึงผูใชงานและกิจกรรมที่เกิดข้ึน (users and activities) และการสรางสังคม 

(sociability) 

2. ศึกษารูปแบบ และองคประกอบการฟนฟู ตามหลักการฟนฟูศูนยการคาในเร่ือง

การเขาถึงและการประสานเช่ือมตอ 
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3. ศึกษารูปแบบ และองคประกอบการฟนฟู ตามหลักการฟนฟูศูนยการคาในเร่ือง

ความสะดวกสบายและภาพลักษณที่สวยงาม 

4. ศึกษารูปแบบ และองคประกอบการฟนฟู ตามหลักการฟนฟูศูนยการคาในเร่ือง 

การคํานึงถึงผูใชงานและกิจกรรมที่เกิดข้ึน 

5. ศึกษารูปแบบ และองคประกอบการฟนฟู ตามหลักการฟนฟูศูนยการคาในเร่ือง 

การสรางสังคม 

6. ประเมินผลศักยภาพการเขาไปใชพื้นที่หลังการฟนฟูอาคารศูนยการคาจากการ
วิเคราะหทัศนคติของกลุมผูเขาไปใชงานอาคาร 

7. ศึกษาความสัมพันธระหวางการฟนฟูอาคารศูนยการคากับศักยภาพการเขาไปใช
พื้นที่จากสถิติของศูนยการคาที่ทําการศึกษา 

8. เสนอแนวทางการฟนฟูอาคารศูนยการคาจากการวิเคราะห แบบสํารวจ แบบ

สัมภาษณ และแบบสอบถาม 

 

1.3 สมมติฐานการวิจัย 

 

การฟนฟูสวนภายนอกอาคารศูนยการคามีผลตอการเพิ่มศักยภาพแกศูนยการคา 

 

 

1.4 ขอบเขตการวิจัย 

 

1.4.1 ขอบเขตทางดานเนื้อหา 

 

1. การศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับศูนยการคา เชน องคประกอบ ประเภท

ของศูนยการคา หลักการวางผัง เปนตน 

2.  แนวความคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับพื้นที่ภายนอกของศูนยการคา 

3. การศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการทําการฟนฟูอาคารศูนยการคา 

โดยศึกษา ลักษณะของการฟนฟูศูนยการคา ปจจัยที่สงผลตอการทําการฟนฟูศูนยการคา และ

รูปแบบและวิธีการฟนฟูศูนยการคา 
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4. การศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับพฤติกรรมมนุษย เชน พฤติกรรมการใช

พื้นที่สาธารณะของศูนยการคา เปนตน 

 

1.4.2 ขอบเขตทางดานพื้นที ่

 

 ขอบเขตทางดานพื้นที่เปนการศึกษาแนวทางในการฟนฟูอาคารตามปจจัยที่ไดทําการ

กําหนดในดานการฟนฟู โดยพื้นที่ที่ทําการสํารวจมีการตรวจสอบการทําการฟนฟูของพื้นที่นั้น ๆ 

เชน การดําเนินการในดานการเขาถึงและการประสานเช่ือมตอ การดําเนินการดานความ

สะดวกสบายและภาพลักษณที่สวยงาม การดําเนินการดานการคํานึงถึงผูใชงานและกิจกรรมที่

เกิดข้ึน การดําเนินการดานการสรางสังคมกับตัวอาคาร และไดทําการศึกษาและจัดการมาแลว 

โดยอาคารที่เปนกรณีศึกษา มีความเหมาะสมในดานคุณสมบัติการฟนฟูอาคารในดานทุกดาน

หรือดานใดดานหนึ่ง ซึ่งสามารถสรุปขอบเขตของอาคารที่ทําการศึกษานี้ ไดแก 

1. ศูนยการคาเซ็นทรัล : เซ็นทรัลเวิลดพลาซา 

2. ศูนยการคาสยามเซ็นเตอร 

3. ศูนยการคาสยามพารากอน 

 

1.5 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 

1. ขอมูลที่ไดสามารถนํามาใชเปนแนวทางในการบริหารจัดการสวนภายนอกอาคาร

ศูนยการคา ซึ่งมีผลตอระบบเศรษฐกิจของเมือง เพื่อเปนการฟนฟูอาคารใหแกอาคารศูนยการคา 

และดึงระบบการเงินของประเทศใหเกิดการหมุนเวียน 

2. ขอมูลที่ไดสามารถนํามาใชเปนแนวทางในการบริหารจัดการสวนภายนอกอาคาร

ศูนยการคา ซึ่งมีผลตอประชาชนที่เขามาใชอาคารของศูนยการคา ใหไดรับประโยชนในแงของการ

มีสังคมที่กอใหเกิด การฟนฟูอาคารแกศูนยการคา 

3. ขอมูลที่ไดสามารถนํามาใชเปนแนวทางในการบริหารจัดการสวนภายนอกอาคาร

ศูนยการคา ซึ่งมีผลตอผูประกอบกิจการศูนยการคา ในแงการดึงดูดลูกคา และยังชวยในการ

สงเสริมภาพลักษณ และกิจกรรมใหศูนยการคา 
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1.6 คําจํากัดความ 

 

ศูนยการคา (shopping center) หมายถึง อาคารที่รวมเอารานคาปลีกมากกวา 2 

ประเภทข้ึนไป แลวจัดหาส่ิงอํานวยความสะดวกท้ังสินคาและบริการ ทั้งรานคาปลีก และประชาชน

ที่จะซื้อสินคากับรานคาปลีกเหลานั้น  

การฟนฟูศูนยการคา (revitalization) หมายถึง กระบวนการพัฒนาสภาพทาง

กายภาพของพื้นที่ศูนยการคา ประกอบดวย การเขาถึงและการประสานเชื่อมตอ (access and 

linkages) ความสะดวกสบายและภาพลักษณที่สวยงาม (comfort and image) การคํานึงถึง

ผูใชงานและกิจกรรมที่เกิดข้ึน (users and activities) และการสรางสังคม (sociability) 

ศักยภาพ (potential) หมายถึง ความสามารถในการดึงคนเขามาภายในอาคาร

ศูนยการคาในปริมาณที่มากข้ึน 

สวนภายนอกของศูนยการคา หมายถึง พื้นที่ทางกายภาพภายนอกศูนยการคา 

รานคา และที่จอดรถที่เปนลักษณะทางกายภาพ ซึ่งมีศักยภาพในการดึงประชาชนเขามาใชงานใน

พื้นที่ของศูนยการคา โดยมีสวนการสัญจรเขาสูศูนยการคา พื้นที่สาธารณะของศูนยการคา และ

สวนเชื่อมตอของศูนยการคา 
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ตารางที่ 1.1  

กระบวนการวจิัย 
 

หัวขอวิจัย แนวทางการฟนฟูสวนภายนอกของศูนยการคาเพื่อเพิ่มศักยภาพการเขาใชพื้นที ่

วัตถุประสงคในการวิจัย 1.  ศึกษาตัวแปรและปจจัยตาง ๆ ที่กอใหเกิดการฟนฟูศูนยการคาที่เคยผานการฟนฟูศูนยการคามาแลว 
1)  การเขาถึงและการประสานเช่ือมตอ 2) ความสะดวกสบายและภาพลักษณที่สวยงาม 3) การ
คํานึงถึงผูใชงานและกิจกรรมที่เกิดข้ึน 4) การกอใหเกิดสังคม  

2.  ศึกษารูปแบบ และองคประกอบการฟนฟู ตามหลักการฟนฟูศูนยการคาในเร่ืองการเขาถึงและการ
ประสานเช่ือมตอ 
3. ศึกษารูปแบบ และองคประกอบการฟนฟู ตามหลักการฟนฟูศูนยการคาในเร่ืองความสะดวกสบาย
และภาพลักษณที่สวยงาม 
4. ศึกษารูปแบบ และองคประกอบการฟนฟู ตามหลักการฟนฟูศูนยการคาในเร่ือง การคํานึงถึงผูใชงาน
และกิจกรรมที่เกิดข้ึน 
5. ศึกษารูปแบบ และองคประกอบการฟนฟู ตามหลักการฟนฟูศูนยการคาในเร่ือง การสรางสังคม 
6. ประเมินผลศักยภาพการเขาไปใชพื้นที่หลังการฟนฟูอาคารศูนยการคาจากการวิเคราะหทัศนคติของ
กลุมผูเขาไปใชงานอาคาร 
7. ศึกษาความสัมพันธระหวางการฟนฟูอาคารศูนยการคากับศักยภาพการเขาไปใชพื้นที่จากสถิติของ
ศูนยการคาที่ทําการศึกษา 
8. เสนอแนวทางการฟนฟูอาคารศูนยการคาจากการวิเคราะห แบบสํารวจ แบบสัมภาษณ และแบบสอบถาม 

สมมติฐาน   การฟนฟูสวนภายนอกอาคารศูนยการคามีผลตอการเพ่ิมศักยภาพแกศูนยการคา 

ทฤษฎีและงานวิจัยที่

เก่ียวของและการ

สํารวจพื้นที่ศึกษา 

ทฤษฎีที่เก่ียวของ 
1)  แนวความคิดและทฤษฎีที่เก่ียวของกับศูนยการคา 
2)  แนวความคิดและทฤษฎีที่เก่ียวของกับพื้นที่

ภายนอกศูนยการคา 
3)  แนวความคิดและทฤษฎีที่เก่ียวของกับการฟนฟู

ศูนยการคา 
4)  แนวความคิดและทฤษฎีที่เก่ียวของกับพฤติกรรม

มนุษย ที่เก่ียวของกับการเพิ่มศักยภาพการใชงาน
ศูนยการคา 

การสํารวจพื้นที่
ศึกษา 
1)  ศูนยการคา

เซ็นทรัลเวิลด
พลาซา 

2)  ศูนยการคาสยาม
เซ็นเตอร 

3)  ศูนยการคาสยาม
พารากอน 

ประเด็นในการ
สํารวจ 

การฟนฟู 
 
ศูนยการคา ที่ผาน

การฟนฟู 
 
ศักยภาพ(ดานการ

เขาใช) 

ตัวแปรในงานวิจัย 1)  การเขาถึงและการประสานเช่ือมตอ 

2)  ความสะดวกสบายและภาพลักษณที่สวยงาม 

3)  การคํานึงถึงผูใชงานและกิจกรรมที่เกิดข้ึน 

4)  การสรางสังคมของศูนยการคา 

ศูนยการคาที่ผาน

การฟนฟู 

 

ศักยภาพ 

-  คนเขามาใช

อาคารมากข้ึน 

 

การกําหนดขนาดของ

กลุมตัวอยางและการ

เก็บขอมูล 

ประชากร ไดแก ประชาชนผูมาใชพื้นที่ ผูมีสวนในการทําการฟนฟู ศูนยการคา  

กลุมตัวอยาง ไดแก ประชาชนผูมาใชพื้นที่  ผูมีสวนในการทําการฟนฟูศูนยการคา   

ศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลดพลาซา ศูนยการคาสยามเซ็นเตอร ศูนยการคาสยามพารากอน 

เคร่ืองมือ ไดแก แบบสอบถาม และการสัมภาษณ แบบสํารวจ 

การวิเคราะหขอมูลดวย

วิธีทางสถิติ 

แบบสอบถาม  

รอยละ ความถ่ี  

การสัมภาษณ 

วิเคราะห เปรียบเทียบกับแนวคิดและทฤษฎีศูนยการคา 

สรุปผลและ

ขอเสนอแนะ 

1. เสนอแนะการฟนฟูสวนภายนอกศูนยการคาที่ทําการศึกษา 

2. เสนอแนะการฟนฟูสวนภายนอกศูนยการคากอใหเกิดศักยภาพในการเขาใชงานอาคาร 
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