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บทคัดย่อ 
 

ในปัจจุบันกรุงเทพมหานครมีชาวญี่ปุ่นเข้ามาท างานในประเทศไทยมีสัดส่วนมากใน
อันดับต้น ๆ ของชาวต่างชาติที่เข้ามาท างานในประเทศไทย โดยคิดเป็นร้อยละ 23 จากทั้งหมด และมี
แนวโน้มเพ่ิมขึ้นทุกปี เนื่องด้วยอุปนิสัยของชาวญี่ปุ่นที่มีวัฒนธรรมการอยู่อาศัยแบบรวมกลุ่มกับคน
ชาติเดียวกัน จึงเกิดการรวมกลุ่มกันของชาวญี่ปุ่นในประเทศไทยขึ้นแห่งแรกในกรุงเทพมหานคร ใน
บริเวณซอยสุขุมวิท 33/1 อันเป็นที่รวมของร้านค้าและบริการส าหรับชาวญี่ปุ่น แต่ในปัจจุบันพบว่ามี
คนเข้ามาใช้งานน้อยกว่าในอดีต อันเป็นผลมาจากพ้ืนที่ขาดการบริหารจัดการที่เหมาะสมและเกิด
ชุมชนใหม่ขึ้นในบริเวณอ่ืนของกรุงเทพมหานคร จึงสมควรได้รับการปรับปรุงโดย ใช้องค์ ความรู้
ทางด้านการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพส าหรับพื้นที่ระดับชุมชน  

โดยงานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์ คือ 1) ศึกษาพฤติกรรมการใช้ชีวิตของคนญี่ปุ่น โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งในกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีลักษณะการอยู่อาศัยแบบรวมกลุ่มกันอันเป็นวัฒนธรรมที่มี
เอกลักษณ์ 2) ทราบถึงแนวทางการพัฒนาและบริหารจัดการพ้ืนที่ย่านการค้าตามแนวคิดการบริหาร
จัดการทรัพยากรกายภาพในระดับของชุมชนขนาดเล็ก 3) เพ่ือศึกษาหาแนวทางในการบริหารจัดการ
พ้ืนที่ชุมชนญี่ปุ่นบริเวณซอยสุขุมวิท 33/1 ให้เกิดประสิทธิภาพยิ่งขึ้น โดยมีวิธีการศึกษาวิจัยด้วยวิธี 1) 
ส ารวจและศึกษาลักษณะทางกายภาพโดยรวมของโครงการในปัจจุบัน 2) ส ารวจความคิดเห็นและ
พฤติกรรมการใช้พ้ืนที่ชุมชนของคนญี่ปุ่นโดยใช้แบบสอบถาม 3) ออกแบบลักษณะทางกายภาพของ
ชุมชนใหม่โดยใช้ข้อมูลที่ได้จากการวิจัย และน าไปประเมินผลโดยผู้ใช้งานจริง  
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ผลจากการศึกษาสามารถสรุปได้ว่าการออกแบบทรัพยากรกายภาพภายในพ้ืนที่ย่าน
การค้าอย่างเหมาะสมกับพฤติกรรมการใช้งานและลักษณะนิสัยของกลุ่มผู้ใช้งาน สามารถช่วยส่งเสริม
ให้เกิดการใช้งานภายในพ้ืนที่เพ่ิมมากข้ึน ซึ่งสามารถน าข้อมูลที่ได้จากการวิจัยไปประยุกต์ใช้กับชุมชน
อ่ืนๆ เพ่ือการพัฒนาปรับปรุงทรัพยากรทางกายภาพให้ดีขึ้นต่อไป 
 
ค ำส ำคัญ: ชุมชนชาวญี่ปุ่น, การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ, ศูนย์การค้าระดับชุมชน 
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ABSTRACT 
 

Japanese are the largest proportion of foreigners (equivalent to 23% of 
all) working in Bangkok. Who tend to live as a community. The integration can be 
seen in the place like Sukhumvit 33/1, the original Japanese community with a 
number of shops and services. However this old community is currently in decline. 
The problem solution is likely to be based on the concept of Facility Management 
for neighborhood shopping street and theory of the relationship between people, 
places and process. 

The objectives of the research is 1) to study the lives of the Japanese 
people especially in Bangkok. 2) to study theory of neighborhood shopping street 
development and management. 3) to establish guidelines for effective facility 
management in Sukhumvit 33/1. Research methodology employs physical survey of 
the site, Interviews Japanese living and shopping in the area. Then design new facility 
planning by using data obtained from the research. 
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The results can be concluded that facility management in the neighborhood 
shopping street can increase the number of users. The information can be applied to 
the study of other communities in order to manage it properly. 
 
Keywords: Japanese Community, Facility Management, Neighborhood Shopping 
Street 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ที่มาและความส าคัญของปัญหา 

 
ในปัจจุบันมีจ านวนของชาวต่างชาติที่เข้ามาท างานในประเทศไทยเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง 

โดยเฉพาะอย่างยิ่ งในเขตกรุงเทพมหานคร โดยจ านวนของชาวต่างชาติที่ เข้ามาท างานใน
กรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 3 ปี พ.ศ. 2555 มีอยู่ประมาณ 61,190 คน (ส านักบริหารแรงงานต่าง
ด้าว กระทรวงแรงงาน และฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย, 2555) 

 

 
ภาพที่ 1.1 จ านวนชาวต่างชาติที่เข้ามาท างานในกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 3 ปี พ.ศ. 2555, โดย
ส านักบริหารแรงงานต่างด้าว กระทรวงแรงงาน และฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล 
ประเทศไทย, 2555. 
  

โดยจากสถิติตัวเลขเกี่ยวกับจ านวนใบอนุญาตให้ชาวต่างชาติท างานในกรุงเทพมหานคร 
พบว่ากรุงเทพมหานครมีชาวญี่ปุ่นเข้ามาท างานในประเทศไทยมีสัดส่วนมากในอันดับต้น ๆ ของ
ชาวต่างชาติที่เข้ามาท างานในประเทศไทย โดยคิดเป็นร้อยละ 23 จากจ านวนชาวต่างชาติทั้งหมด 
และมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นทุกปี (ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2554) 
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ภาพที่ 1.2 แผนภูมิแสดงใบอนุญาตท างานในประเทศไทยของชาวต่างชาติ ณ ไตรมาส 4 ปี 2552, 
โดย กองงานคนต่างด้าว กรมการจัดหางาน กระทรวงแรงงาน, 2552. 
 

โดยอายุเฉลี่ยของชาวญี่ปุ่นที่เข้ามาพ านักและท างานในประเทศไทยอยู่ในช่วงระหว่าง 41-50 
ปี มีจ านวนมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 52 อันดับที่สอง คือ อายุระหว่าง 31-40 ปี คิดเป็นร้อยละ 30.7 
ซึ่งนับว่าทั้งสองกลุ่มเป็นผู้อยู่ในวัยที่มีบทบาทในทางเศรษฐกิจและสังคมอย่างสูงตามมาตรฐาน
ทางด้านแรงงานในญี่ปุ่น 
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ภาพที่ 1.3 แผนภูมิแสดงอายุเฉลี่ยของชาวญี่ปุ่นที่พ านักอยู่ในประเทศไทย, โดย สถาบันเอเชียศึกษา 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2547. 
 
 จากข้อมูลพบว่าระยะเวลาที่คนญี่ปุ่นเข้ามาท างานในประเทศไทยอยู่ในช่วงเวลาสั้น ๆ คือมี
อายุการท างานระหว่าง 1-5 ปี มีจ านวนมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 67.7 อันดับที่สองคือ ระยะเวลาที่
เข้ามาท างานในประเทศไทยที่มีอายุการท างานน้อยกว่า 1 ปี คิดเป็นร้อยละ 16.7 อันดับที่สามคือ 
ระยะเวลาที่เข้ามาท างานในประเทศไทยที่มีอายุการท างานระหว่าง 6-10 ปี คิดเป็นร้อยละ 13.3 และ
อันดับสุดท้ายคือระยะเวลาในการท างาน 10 ปีขึ้นไป คิดเป็นร้อยละ 2.3 แสดงให้เห็นว่าคนญี่ปุ่นที่
เข้ามาท างานในประเทศไทยส่วนใหญ่ระยะเวลาการท างานในประเทศไทยจะถูกก าหนดเป็นเทอม มี
ทั้งเทอมละ 3 ปี และ 5 ปี 
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ภาพที่ 1.4 กราฟแสดงระยะเวลาการท างานในประเทศไทยของชาวญี่ปุ่น, โดย สถาบันเอเชียศึกษา 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2547. 
 
 นอกจากนี้ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนที่ก าลังจะเกิดขึ้นอย่างเต็มรูปแบบในปี พ.ศ. 2558 นี้ 
จะกลายเป็นจุดเปลี่ยนครั้งส าคัญของเศรษฐกิจไทยในทุกด้าน ทั้งการค้าสินค้า การค้าบริการ การ
เคลื่อนย้ายการลงทุน แรงงานและเงินทุน โดยการรวมตัวของชาติใน Asean 10 ประเทศ โดยมี ไทย 
พม่า ลาว เวียดนาม มาเลเซีย สิงคโปร์ อินโดนีเซีย ฟิลิปปินส์ กัมพูชา และบรูไน เพ่ือที่จะให้มี
ผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจร่วมกันนั้น จะเอ้ืออ านวยให้ชาวต่างชาติเข้ามาลงทุนในประเทศไทยมาก
ยิ่งขึ้น ส่งผลให้เกิดการเคลื่อนย้ายของแรงงานเป็นไปอย่างเสรียิ่งขึ้น โดยต่อไปในอนาคตจะมีการ
เคลื่อนย้ายแรงงานมากขึ้นจากกลุ่มประเทศที่มีวัตถุดิบและแรงงาน ก็จะเคลื่อนย้ายไปกลุ่มประเทศที่
เป็นฐานการผลิต ซึ่งกลุ่มคนเหล่านี้จะเป็นพวกผู้ใช้แรงงาน ในขณะที่แรงงานกลุ่มประเทศที่เป็นฐาน
การผลิต ก็จะย้ายไปกลุ่มประเทศที่มีฐานการบริการ เพราะจะเป็นกลุ่มประเทศที่มีค่าจ้างแรงงานสูง 
กลุ่มคนเหล่านี้จะเป็นพวกแรงงานที่มีทักษะที่ต้องมีใบอนุญาตในการท างาน 
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ภาพที่ 1.5 ภาพแสดงแนวโน้มการเคลื่อนย้ายของแรงงานเมื่อมีการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
ในปี พ.ศ. 2558, โดย สถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจ ศศินทร์ แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2555. 
 

ซึ่งจากการเคลื่อนย้ายของแรงงานที่เป็นไปอย่างเสรีนี้ อาจส่งผลให้เกิดเป็นชุมชนชาวต่างชาติ
ในประเทศไทย ดังเช่น ชุมชนชาวจีนในบริเวณเยาวราช ชุมชนชาวพม่าบริเวณมหาชัย และชุมชนชาว
ญี่ปุ่นบริเวณสุขุมวิท 33/1 ในปัจจุบัน 

จากการศึกษาพบว่ารูปแบบการเกิดขึ้นของชุมชนญี่ปุ่นทั้งในประเทศไทยและประเทศอ่ืน ๆ 
ที่มีชาวญี่ปุ่นท างานและอาศัยอยู่ เป็นผลเนื่องมาจากวัฒนธรรมการอยู่ร่วมกันเป็นกลุ่มหรือสังคมของ
คนญี่ปุ่น โดยลักษณะเฉพาะของสังคมญี่ปุ่นในเรื่องของความเป็นสังคม “กลุ่ม” เป็นส่วนส าคัญในการ
ผลักดันให้เกิดความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ ความส าคัญของความเป็นกลุ่มในสังคมญี่ปุ่นนั้นไม่ได้มี
ความหมายเพียงแค่การช่วยเหลือเกื้อกูลกันในการร่วมกันท างานเท่านั้น หากแต่มีความหมาย
ครอบคลุมถึงการด ารงชีวิตในมิติอ่ืน ๆ ของคนญี่ปุ่นอย่างกว้างขวางอีกด้วย โดยความเป็นสังคมที่เน้น
การรวมกลุ่มของชาวบ้านญี่ปุ่นในอดีตมีเงื่อนไขอย่างน้อย 2 ด้านด้วยกัน ด้านแรก เนื่องจากสังคม
ชาวบ้านญี่ปุ่นสมัยก่อนเป็นสังคมเกษตร ดังนั้นจึงมีความจ าเป็นที่จะต้องสร้างความร่วมมือร่วมใจกัน
ในการจัดการกับการด ารงชีวิตในทุกมิติ ด้านต่อมา คือ ในสังคมชาวบ้านญี่ปุ่นยังมีฐานทางความเชื่อที่
เกื้อหนุนความส านึกถึงความส าคัญของกลุ่มด้วย ได้แก่ ความเชื่อทางศาสนา ทั้งศาสนาพุทธชินโต 
ขงจื้อ และผี กล่าวได้ว่าความเป็นเกาะของญี่ปุ่นที่มีการติดต่อกับอาณาจักรรอบข้างไม่มากนัก ส่งผล
ให้สังคมญี่ปุ่นในสมัยโบราณมีเวลาที่จะย่อยเอาความเชื่อทางศาสนาจากหลายแหล่งมารวมกันเพ่ือท า
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ให้การด ารงชีวิตนั้นเป็นไปได้อย่างมีความหมายตามเงื่อนไขทางการผลิตของสังคม (Japanization, 
อรรถจักร์ สัตยานุรักษ์, 2548) 

จากปัจจัยที่กล่าวมาข้างต้นนี้ จึงส่งผลให้เกิดการรวมกลุ่มกันของชาวญี่ปุ่นขึ้นในหลาย  ๆ 
ประเทศที่คนญี่ปุ่นเดินทางไปท างาน และพักอาศัย ทั้งในประเทศบราซิล อเมริกา ฟิลิปปินส์ รวมถึง
ประเทศไทยด้วย โดยจากการที่ชาวญี่ปุ่นเป็นชาวต่างชาติกลุ่มใหญ่ที่สุดที่เข้ามาท างานและใช้ชีวิตใน
ประเทศไทย และลักษณะการเข้ามาท างานของคนญี่ปุ่นจะเป็นการย้ายมาทั้งครอบครัว จึงส่งผลให้
เกิดธุรกิจบริการที่รองรับการใช้ชีวิตของครอบครัวญี่ปุ่นในพ้ืนที่สุขุมวิท พ้ืนที่การใช้ชีวิตของชาวญี่ปุ่น
ส่วนใหญ่ จะเริ่มตั้งแต่สี่แยกปทุมวัน สีลม เพลินจิต ซอยนานา แยกอโศก พร้อมพงษ์ ทองหลอ และ
ไปสิ้นสุดที่แยกเอกมัย จากการส ารวจและเก็บข้อมูล จากวารสารที่จัดพิมพ์เพ่ือชาวญี่ปุ่นในกรุงเทพฯ
ช่วงปี 2549-2550 พบว่า แผนที่กรุงเทพฯ ส าหรับชาวญี่ปุ่นในวารสารทุกฉบับจะมีขอบเขตของแผนที่
ที่ตรงกัน คือ ฝั่งตะวันตกจะสิ้นสุดที่สี่แยกปทุมวัน ฝั่งตะวันออกสิ้นสุดที่สามแยกเอกมัย ทิศเหนือจะ
สิ้นสุดที่ถนนเพชรบุรี และทิศใต้จะสิ้นสุดที่บริเวณถนนสีลมช่วงศาลาแดง (ภาพที่ 1.6) เพราะชาว
ญี่ปุ่นต้องการให้คนในครอบครัวใช้เวลาในการเดินทางไปที่ต่าง ๆ เช่น ที่ท างาน โรงเรียน แหล่งช็อป
ปิง้ ไมเ่กิน 15 นาที นอกจากนี้สุขุมวิทยังมีโรงพยาบาลที่มีคุณภาพสูงและมีบุคลากรที่สามารถสื่อสาร
ภาษาญี่ปุ่นได้ เช่น โรงพยาบาลบ ารุงราษฎร์ โรงพยาบาลสมิติเวช โรงพยาบาลกรุงเทพ รวมถึง
ร้านอาหารคุณภาพสูงซึ่งปรุงโดยคนญี่ปุ่น ร้านขนมปังญ่ีปุ่นที่ท าโดยคนญี่ปุ่น ร้านหนังสือ ตลอดจน
ธุรกิจบริการที่สามารถสื่อสารภาษาญี่ปุ่นได้ และบ้านพักอาศัย คอนโดมิเนียมที่มีคุณภาพ ปลอดภัย 
และมีสภาพแวดล้อมที่ดี (City Research Unit, 2554) 
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ภาพที่ 1.6 แผนที่ย่านส าหรับชาวญี่ปุนในกรุงเทพฯ, โดย City Research Unit, 2554. 
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โดยจากการศึกษาถึงต้นก าเนิดของชุมชนญี่ปุ่นบริเวณซอยสุขุมวิท 33/1 พบว่ามีต้นก าเนิดมา
จากการเปิดบริการของร้านซูเปอร์มาร์เก็ตญี่ปุ่น (UFM Fuji Super) ปัจจุบันมีทั้งสิ้น 4 สาขา คือ 1) 
ซอยสุขุมวิท 33/1 2) ซอยสุขุมวิท 39 (พร้อมพงษ์) 3) ซอยสุขุมวิท 39 (พร้อมศรี 1) 4) ชั้น 1 อาคาร
ซิตี้รีสอร์ท สุขุมวิท 49 ตามล าดับ ซึ่งจะกระจายตัวอยู่ตามแหล่งที่พักอาศัยของชาวญี่ปุ่นทั้งสิ้น 
เนื่องจากชาวญี่ปุ่นตองการใหคนในครอบครัวใชเวลาในการเดินทางไปที่ตาง ๆ เชน ที่ท างาน แหลงช็
อปปิง้ ไมเกิน 15 นาที โดยเปิดบริการสาขาแรกในประเทศไทยบริเวณซอยสุขุมวิท 33/1 ในปี พ.ศ. 
2528 นับว่าเป็นซูเปอร์มาร์เก็ตญี่ปุ่นที่เก่าแก่ที่สุดในประเทศไทย ซ่ึง UFM Fuji Super แห่งนี้ เป็นจุด
ดึงดูดส าคัญที่ท าให้ชาวญี่ปุ่นเข้ามาใช้งานภายในซอยสุขุมวิท 33/1 และก่อให้เกิดร้านค้าและบริการ
ต่าง ๆ ขึ้นในอาคารพาณิชย์ภายซอยสุขุมวิท 33/1 เพ่ือให้บริการแก่ชาวญี่ปุ่นที่เข้ามาจับจ่ายใช้สอย
ภายในร้านซูเปอร์มาร์เก็ตญี่ปุ่นบริเวณด้านในของซอย 
 

 
ภาพที่ 1.7 แผนที่ UFM Fuji Super สาขาต่าง ๆ ในกรุงเทพมหานคร,  
จาก ufmfujisuper.com/jp/map.html, 2557. 
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ภาพที่ 1.8 ภาพร้านค้าและบริการภายในชุมชนชาวญี่ปุ่นบริเวณสุขุมวิท 33/1, โดย ผู้วิจยั, 2556. 
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จากข้อมูลดังกล่าว ถึงแม้ว่าชุมชนชาวญี่ปุ่นบริเวณสุขุมวิท 33/1 ซึ่งเป็นชุมชนดั้งเดิม จะเป็น
เพียงชุมชนขนาดเล็กในประเทศไทย แต่มีความส าคัญในหลายด้าน ทั้งทางด้านเศรษฐกิจ และ
วัฒนธรรม แต่เนื่องด้วยในปัจจุบันพ้ืนที่ดังกล่าวมีคนเข้ามาใช้งานน้อยกว่าในอดีต (City Research 
Unit, 2554) อันเป็นผลสืบเนื่องมาจากการกระจายตัวของร้านค้าและร้านอาหารญี่ปุ่นที่มีมากขึ้นใน
ปัจจุบัน ส่งผลให้เกิดเป็นชุมชนชาวญี่ปุ่นแห่งใหม่เกิดขึ้นในบริเวณต่าง  ๆ ของกรุงเทพมหานคร 
ยกตัวอย่างเช่น ชุมชนญี่ปุ่นบริเวณซอยธนิยะ ศูนย์การค้า Nihonmachi บริเวณสุขุมวิท 26 และ
ศูนย์การค้า J-Avenue บริเวณซอยทองหล่อ 15 เป็นต้น จากการเพ่ิมขึ้นของชุมชนชาวญี่ปุ่นใน
กรุงเทพมหานครในปัจจุบัน ส่งผลให้ชุมชนชาวญี่ปุ่นดั้งเดิมบริเวณซอยสุขุมวิท 33/1 มีผู้ใช้งานลด
น้อยลงกว่าในอดีต อันเนื่องมาจากความเสื่อมโทรมภายในพ้ืนที่ และขาดการปรับปรุงให้ทันสมัยเมื่อ
เปรียบเทียบกับชุมชนญี่ปุ่นแห่งใหม่ที่เกิดขึ้นในบริเวณอ่ืน ๆ โดยรอบ 

จากปัญหาข้างต้น ผู้วิจัยจึงมีแนวคิดที่จะใช้องค์ความรู้ทางด้านการบริหารจัดการทรัพยากร
ทางกายภาพ (Facility Management) มาช่วยในการพัฒนาและปรับปรุงชุมชนชาวญี่ปุ่นในบริเวณ
ซอยสุขุมวิท 33/1 เน้นการใช้ทรัพยากรที่มีอยู่ภายในพ้ืนที่อย่างมีประสิทธิภาพให้มากที่สุด โดย
มุ่งเน้นความสัมพันธ์ขององค์ประกอบ 3 ส่วน คือ อาคารสถานที่ กิจกรรมที่เกิดขึ้นภายในพ้ืนที่ และ
บุคคลที่ใช้งานในพ้ืนที่ ซึ่งเป็นองค์ประกอบส าคัญในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ นอกจากนี้
ยังใช้แนวคิดทางด้านการพัฒนาย่านการค้าระดับชุมชนเมือง (Neighborhood Shopping Street) 
โดยมีแนวคิดในการจัดเตรียมบริการพื้นฐาน สาธารณูปโภค-สาธารณูปการ ร้านค้า พ้ืนที่พักผ่อน และ
อ่ืน ๆ ที่จ าเป็นในการด ารงชีวิตให้พอเพียงส าหรับชุมชนขนาดเล็ก เพ่ือความสะดวกในการกระจาย
บริการได้ทั่วถึงและไม่สิ้นเปลือง รวมทั้งสะดวกในการบริหารจัดการ โดยใช้องค์ความรู้ทางด้านการ
บริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพควบคู่ไปกับแนวคิดทางด้านการพัฒนาย่านการค้าระดับชุมชน
เมือง ประกอบกับรูปแบบการด าเนินชีวิต และวัฒนธรรมของชาวญี่ปุ่น เพ่ือน าองค์ความรู้ทั้งหมด
ดังกล่าวมาพัฒนาพื้นที่ชุมชนชาวญี่ปุ่นบริเวณสุขุมวิท 33/1 ให้มีคุณภาพ และประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น
กว่าในปัจจุบัน เพ่ือรองรับกับกลุ่มผู้ใช้งานที่มีแนวโน้มเพ่ิมมากข้ึนในอนาคต (กลุ่มวิจัยเมืองสร้างสรรค์ 
สถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมืองมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2551) 
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1.2 ชุมชนชาวญี่ปุ่นบริเวณต่าง ๆ ในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
จากการศึกษาพบว่าในปัจจุบันกรุงเทพมหานครมีการกระจายตัวของร้านค้าและร้านอาหาร

ญี่ปุ่นที่มีมากขึ้น และจากการที่มีชาวญี่ปุ่นเข้ามาท างานในอัตราที่สูงขึ้น ส่งผลให้เกิดการเพ่ิมขึ้นของ
ชุมชนญี่ปุ่นในบริเวณต่าง ๆ ของกรุงเทพมหานคร ดังต่อไปนี้ 

1.2.1 สุขุมวิท 33/1 
เป็นที่รวมของร้านค้าและบริการของชาวญี่ปุ่นโดยตรง ประกอบไปด้วย

ร้านอาหาร ซูเปอร์มาเก็ต ร้านหนังสือ เป็นต้น นอกจากนี้ยังมีกิจการของคนไทยที่รองรับให้บริการ
ชาวญี่ปุ่น อาทิเช่น ร้านนวดสปา 

1.2.2 ซอยธนิยะ 
ถือเป็นสถานที่เท่ียวกลางคืนยอดนิยมของผู้ชายญี่ปุ่นในกรุงเทพมหานคร โดยใน

เวลากลางวันคนญี่ปุ่นจะเข้ามารับประทานอาหารในร้านอาหารญี่ปุ่นภายในซอย ขณะที่ในเวลา
กลางคืนจะเปน็เวลาเปิดบริการของ ร้าน บาร์ คาราโอเกะ บาร์ญี่ปุ่น ที่มีกลุ่มเป้าหมายหลักเป็นลูกค้า
ชาวญี่ปุ่น 

1.2.3 Nihonmachi 
ตั้งอยู่บริเวณสุขุมวิท 26 ศูนย์การค้าแบบ Community Mall ที่เน้นร้านค้าญี่ปุ่น 

เช่น ร้านอาหารญี่ปุ่น ร้านกาแฟ เบเกอรี่สไตล์ญี่ปุ่น 
1.2.4 Gateway Ekamai 

ศูนย์การค้าที่เน้นการตกแต่งแบบญี่ปุ่น ตั้งอยู่บริเวณสี่แยกเอกมัย ภายใน
ศูนย์การค้าประกอบไปด้วย ร้านอาหารญี่ปุ่น ร้านหนังสือ ร้านเสริมสวย รวมไปถึงลานกิจกรรมกลาง
ศูนย์การค้า ที่มีการจัดแสดงเทศกาลต่าง ๆ ของญี่ปุ่น 

1.2.5 J-Avenue 
ถือเป็น Lifestyle Shopping Center แห่งแรกของไทย ประกอบด้วย

ร้านอาหาร ร้านค้า บริการหลากหลายรูปแบบ ซูเปอร์มาร์เกต และเอ็นเตอร์เทนเมนต์รวมอยู่ในที่
เดียวกัน กลุ่มลูกค้าเป้าหมายของ J Avenue ทองหล่อ คือกลุ่มลูกค้าญี่ปุ่นและลูกค้าไทย ในสัดส่วน 
60:40 
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ภาพที่ 1.9 ชุมชนญี่ปุ่นบริเวณต่าง ๆ ในเขตกรุงเทพมหานคร, โดย ผู้วิจัย, 2556. 

 
จากการศึกษาพบว่าในปัจจุบันกรุงเทพมหานครมีชุมชนชาวญี่ปุ่นเกิดขึ้นหลายแห่ง โดยเกือบ

ทั้งหมดอยู่ภายในบริเวณย่านสุขุมวิทและเอกมัย ซึ่งเป็นย่านที่คนญี่ปุ่นนิยมอยู่อาศัยมากที่สุดใน
กรุงเทพมหานคร เพราะใกล้สถานที่ท างานและเต็มไปด้วยสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ จากการเก็บ
ข้อมูลยังพบว่าบริเวณโดยรอบของ UFM Fuji Supermarket ทั้ง 4 สาขา จะเต็มไปด้วย
คอนโดมิเนียม และอพาร์ทเม้นท์ท่ีคนญี่ปุ่นนิยมพักอาศัย อันเนื่องมาจากความสะดวกในการซื้อสินค้า
อุปโภคและบริโภค 
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1.3 วัตถุประสงค์การวิจัย 
 

1.3.1 ศึกษาวัฒนธรรมการอยู่อาศัยของชาวต่างชาติในกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะการ
ตั้งถิ่นฐานของชุมชนชาวญี่ปุ่นในกรุงเทพมหานคร 

1.3.2 ศึกษาลักษณะองค์ประกอบทางกายภาพของย่านการค้าในพ้ืนที่ชุมชนชาวญี่ปุ่น 
และกิจกรรมในย่านการค้าท่ีเกิดข้ึน ในบริเวณซอยสุขุมวิท 33/1 

1.3.3 ศึกษาหาแนวทางในการบริหารจัดการพ้ืนที่ชุมชนชาวญี่ปุ่นให้สอดคล้องกับวิถี
ชีวิตของชาวญี่ปุ่นในปัจจุบันและมาตรฐานของชุมชนย่านการค้าที่ดี โดยเทียบเคียงกับมาตรฐานการ
ออกแบบชุมชนที่ดี เพ่ือให้ตอบสนองกับวัฒนธรรมการอยู่อาศัยแบบรวมกลุ่มของคนญี่ปุ่นใน
กรุงเทพมหานคร ผู้ใช้งานซึ่งส่วนใหญ่เป็นชาวญี่ปุ่น และจ านวนผู้ใช้งานที่เข้ามาใช้บริการต่าง ๆ 
ภายในซอยสุขุมวิท 33/1 
 
1.4 ขอบเขตของการวิจัย 
 

มุ่งเน้นศึกษาลักษณะองค์ประกอบด้านกายภาพของย่านการค้าชุมชนชาวญี่ปุ่น ในชุมชน
ระดับ Neighborhood ในกรุงเทพมหานคร ซึ่งตั้งอยู่บริเวณซอยสุขุมวิท 33/1 จ านวน 8 ไร่ 1 งาน 
อันเป็นที่รวมของร้านค้าและบริการของชาวญี่ปุ่นโดยตรง และศึกษาวัฒนธรรมการอยู่ร่วมกันเป็นกลุ่ม
อันเป็นเอกลักษณ์ของชาวญี่ปุ่นที่อาศัยอยู่ภายในย่านชุมชนเมือง เพ่ือวิเคราะห์หาสิ่งอ านวยความ
สะดวกที่จ าเป็น (Facilities) ที่ตอบสนองต่อกิจวัตรประจ าวันและพฤติกรรมในการใช้ชีวิตของคน
ญี่ปุ่นในกรุงเทพมหานคร 
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1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากงานวิจัย 
 

1. ทราบถึงปัจจัยส าคัญและ สิ่งอ านวยความสะดวก (facilities) ที่มีผลต่อการพัฒนาพ้ืนที่
ชุมชนชาวญี่ปุ่นในประเทศไทย เพ่ือสามารถน าไปวางแผนพัฒนาพ้ืนที่ชุมชนชาวญี่ปุ่นในบริเวณอ่ืน ๆ 
ที่เกิดขึ้นในอนาคตได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

2. ทราบถึงแนวทางการพัฒนาและบริหารจัดการพ้ืนที่ย่านการค้าตามแนวคิดการบริหาร
จัดการทรัพยากรกายภาพในระดับของชุมชนขนาดเล็ก Neighborhood เพ่ือสามารถน าแนวทางการ
พัฒนาพื้นที่นี้ไปใช้ในการก าหนดกลยุทธ์ในการพัฒนาพ้ืนที่อ่ืน ๆ 

3. สามารถน าวิธีวิจัยที่ได้จากงานวิจัยชิ้นนี้ น าไปใช้ศึกษากับชุมชนชาวต่างชาติอ่ืน  ๆ ที่มี
ลักษณะเฉพาะในกรุงเทพมหานคร เช่น ชุมชนชาวเกาหลี ชุมชนชาวจีน เพ่ือให้ได้มาซึ่งข้อมูลในเชิง
ลึก 
 
1.6 นิยามศัพท์เฉพาะ 
 

1.6.1 ชุมชนชาวญี่ปุ่น (Japanese Community) หมายถึง ตลาดชุมชน อันเป็น
สถานที่รวมกลุ่มของร้านค้าและบริการที่มุ่งเน้นให้บริการกับชาวญี่ปุ่นที่พ านักอาศัยอยู่ในต่างประเทศ 

1.6.2 การบริหารจัดการสิ่งอ านวยความสะดวก (Facility Management) หมายถึง 
กระบวนการประสานการท างานระหว่าง คน สถานที่ และกิจกรรม เพื่อให้สอดคล้องกับความต้องการ
ของผู้ใช้งาน เพ่ือก่อให้เกิดสภาพแวดล้อมที่มีคุณภาพและประสิทธิภาพ ต้องมีการวางแผน รวมทั้งมี
การก าหนดแนวทางและยุทธศาสตร์ที่ชัดเจน โดยอยู่ภายใต้การใช้ทรัพยากรอย่างเหมาะสม 

1.6.3 การพัฒนาพ้ืนที่ย่านการค้า (Shopping Street Development) หมายถึง การ
พัฒนาพื้นทีย่่านการค้าเป็นกระบวนการปรับปรุงชีวิตความเป็นอยู่ของผู้ที่ใช้งานภายในพ้ืนที่ให้ดียิ่งขึ้น
ทั้งทางด้านประชากร สิ่งแวดล้อมทางกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม โดยความร่วมมือกันระหว่าง
หน่วยงานที่พัฒนา และประชาชนที่ใช้งานภายในพ้ืนที่นั้นเป็นส าคัญ 
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ภาพที่ 1.10 Research Roadmap, โดย ผูว้ิจัย, 2557. 
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บทที่ 2 
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
ผู้วิจัยได้ท าการรวบรวมทฤษฎีและงานวิจัยในลักษณะต่อไปนี้ เพ่ือรวบรวมและเปรียบเทียบ

แนวคิดและทฤษฎีของนักวิชาการจากทั้งในและต่างประเทศ เพ่ือสรุปแนวความคิดเกี่ยวกับการ
บริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ แนวทางการปรับปรุงและพัฒนาพื้นที่ชุมชนย่านการค้าขนาดเล็ก 
 
2.1 รากฐานทางวัฒนธรรมของคนญี่ปุ่น 
 

Robert C. Cristopher (1984) The Japanese Mind กล่าวว่า กลุ่มชาวญี่ปุ่นในปัจจุบัน 
ประกอบขึ้นด้วยกลุ่มบุคคลในอดีต ได้แก่ ยามาโตะ ไอนุ และริวคิวอัง (ชาวโอกินาวะ) โดยเชื้อชาติ
และวัฒนธรรมแล้วประเทศญี่ปุ่นเป็นชาติหนึ่งที่มีลักษณะเป็นชนกลุ่มเดียวกันมากที่สุดชาติหนึ่ง ด้วย
เหตุนี้จึงเป็นพ้ืนฐานในการที่ท าให้คนญี่ปุ่นสามารถท าสังคมของชาวญี่ปุ่นให้เป็นแบบตะวันตกได้ง่าย 
และยังคงเอกลักษณ์และความรู้สึก ที่เป็นคุณลักษณะส าคัญของตนเองไว้ได้อีกด้วย 

สังคมและวัฒนธรรมของญี่ปุ่น พัฒนาไปในแนวทางที่แยกตัวเองอยู่อย่างโดดเดี่ยว โดยสิ่งที่
ยั่งยืนและมีอิทธิพลมากที่สุดต่อญี่ปุ่นที่ชาวญี่ปุ่นน าเข้ามาจากจีน นั้นก็คือสติปัญญา และความเชื่อใน
เรื่องไสยศาสตร์ศาสนาพื้นเมืองของชาวญี่ปุ่นที่เรียกว่า ศาสนาชินโต หรือวิถีทางแห่งพระเจ้า นั้นเป็น
ความเชื่อในเรื่อง ภูตผี ปีศาจ ที่มีประเพณีในการบนบานศาลกล่าวต่อปรากฏการณ์ธรรมชาติ และ
ภูตผี บรรพบุรุษ ที่มีอิทธิฤทธิ์ เช่น พระเจ้าดวงอาทิตย์ อะมะเทระสุ โอมิกามิ อีกสิ่งหนึ่งที่ได้รับมา
จากประเทศจีนนั่นก็คือ "ลัทธิขงจื๊อ" โดยเนื้อแท้ของลัทธิขงจื๊อ คือ ระบบจริยธรรมระบบหนึ่ง 
มากกว่าที่จะเรียกว่าเป็นศาสนา ลัทธิขงจื๊อเน้นในเรื่องของ ความกตัญญู มารยาทอันงดงาม และ
ความสัมพันธ์ส่วนบุคคลเน้นคุณค่าที่การศึกษา และการท างานหนัก ซึ่งเป็นจริยธรรมที่ดูแล้วเหมาะ
กับชาวญี่ปุ่น ที่มีลักษณะเน้นในการปฏิบัติ คุณค่าของลัทธิขงจื๊อถึงปัจจุบันก็ยังคงยึดแน่นอยู่ใน
แนวคิด และชีวิตประจ าวันของชาวญี่ปุ่น ถึงแม้ว่าทุกวันนี้จะมีคนญี่ปุ่นเพียงไม่กี่คนที่จะบอกว่าตน
เป็นผู้นิยมลัทธิขงจื๊อก็ตาม 
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ภาพที่ 2.1 ภาพถ่ายชาวไอนุ ถ่ายเมื่อ พ.ศ. 2447 (ค.ศ. 1904). จาก Ainu: Spirit of a Northern 
People, โดย William W. Fitzhugh and Chisato O. Dubreuil, 2542, U.S.A.: University of 
Washington Press. 
 

ปี พ.ศ.2181 ญี่ปุ่นได้ปิดประเทศจากโลกภายนอกอย่างสมบูรณ์เป็นเวลาเกือบสองร้อยปี ไม่
มีชาวญี่ปุ่นคนไหนได้รับอนุญาตให้เดินทางออกนอกประเทศเลย และชาวต่างชาติที่ได้รับอนุญาตให้
อยู่ในญี่ปุ่นได้ ก็มีเพียงพ่อค้าชาวดัตช์เพียงไม่กี่คนเท่านั้น และถูกก าหนดให้อาศัยอยู่เฉพาะที่เกาะเล็ก 
ๆ ในเขตท่าเรือของเมืองนางาซากิเท่านั้น 

ซึ่งการปิดประเทศและอยู่อย่างโดดเดี่ยวของญี่ปุ่นนั้นมิใช่ว่าจะไม่มีการพัฒนากับต่างประเทศ
โดยสิ้นเชิงเสียทีเดียว เพราะการที่ยอมให้พ่อค้าชาวดัตช์อาศัยอยู่เฉพาะที่เกาะเล็ก ๆ ในเขตท่าเรือ 
ของเมืองนางาซากินั้นก็เป็นเสมือนการเปิดหน้าต่างสู่โลกภายนอกภาษาดัตช์ได้กลายมาเป็นภาษาของ
ชาวตะวันตกที่ชาวญี่ปุ่นได้ศึกษากัน และการอ่านหนังสือ ภาษาดัตช์จากประเทศฮอลแลนด์ก็ท าให้
ชาวญี่ปุ่นได้ศึกษาความก้าวหน้า ทั้งทางวิทยาศาสตร์ และวิทยาการต่าง ๆ ของชาวตะวันตกได้ ผลที่
ได้ก็คือ เมื่อญ่ีปุ่นเปิดประเทศอีกครั้ง ญี่ปุ่นก็อยู่ในฐานะที่มีก าลังคนจ านวนหนึ่งที่มีความสามารถที่จะ
รับ เทคโนโลยี และแนวความคิดท่ีละเอียดอ่อนของชาวตะวันตกได้ 

การปิดประเทศของญี่ปุ่น ในระหว่างปี พ.ศ.2318 จนถึงการเดินทางมาของ พลเรือตรี เปอรี่ 
ในปี พ.ศ.2396 มีคุณค่ามหาศาลต่อญี่ปุ่น ในช่วงเวลานี้ที่รู้จักกันว่าเป็นยุคของ โตกุกาว่า ที่มีความ
ซับซ้อนทั้งทางเศรษฐกิจ และชีวิตของชาวญี่ปุ่น เป็นยุคที่มีการเกิดขึ้นของชนชั้นผู้ประกอบการ
ออกมาให้เห็นหมายความว่า ในระยะต่อมาการสร้างอุตสาหกรรมของญี่ปุ่นนั้นสามารถท าได้โดยชาว
ญี่ปุ่นเอง โดยไม่ต้องพ่ึงพาชาวต่างชาติแต่อย่างใด และที่ส าคัญกว่านั้น การปกครองโดย โชกุน โตกุกา
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ว่า ที่รวบอ านาจเอาไว้ทั้งหมด ได้พัฒนาความรักชาติอย่างรุนแรงขึ้นในคนญี่ปุ่น เป็นส านึกที่ลึกล้ าใน
ความภาคภูมิใจในเอกลักษณ์เฉพาะของความเป็นประชาชนชาวญี่ปุ่น 

มรดกทางประวัติศาสตร์ที่ เป็นผลมาจากเงื่อนไขความจ าเป็นทางด้านประวัติศาสตร์-
ภูมิศาสตร์ที่เด่นชัด ได้แก่ ความเป็นเกาะที่แยกตัวออกจากพ้ืนที่แผ่นดิน มีผลท าให้สังคมญี่ปุ่นมี
ศักยภาพในการเลือกรับหรือไม่รับวัฒนธรรมจากต่างถิ่นได้ง่ายกว่ารัฐหรือสังคมที่อยู่บนผืน
แผ่นดินใหญ่ กระบวนการเลือกสรรที่ เกิดขึ้นในประวัติศาสตร์ด าเนินมาอย่าง ต่อเนื่อง และ
กระบวนการเลือกสรรที่ส าคัญได้เกิดข้ึนในช่วงของการปิดประเทศในยุคสมัยเอโดะซึ่งจะเปิดให้ความรู้
ความคิดตลอดจนไปถึงสินค้าต่าง ๆ ไหลเข้ามาสู่สังคมญี่ปุ่นผ่านทางเมืองท่าทางตอนใต้เพียงเมือง
เดียวเท่านั้น คือ เมืองท่านางาซากิ 
 

 
ภาพที่ 2.2 ภาพวาดเมืองท่านางาซากิในยุคสมัยเอโดะ, โดย Dejima, Halbinsel vor Nagasaki, 
2541. 
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กระบวนการเลือกสรรที่เกิดขึ้นมีผลอย่างมากต่อการสร้างสรรค์สติปัญญาของสังคมญี่ปุ่นเอง 
เพราะการเลือกสรรน าเข้าเฉพาะสิ่งที่มีความหมายและความส าคัญนั้นหมายความว่าสังคมญี่ปุ่นได้
เปิดโอกาสให้ภูมิปัญญาของสังคมได้พัฒนาขึ้นอย่างเต็มที่และเป็นรากฐานในการน าเอาความรู้หรือสิ่ง
ใหม ่ๆ จากภายนอกเข้ามาต่อยอดกับความรู้และภูมิปัญญาที่มีอยู่แล้วในสังคมได้เป็นอย่างดี 

ซ่ึงกระบวนการเลือกสรรดังกล่าว ไดน้ าเอาความรู้และสิ่งต่าง ๆ เข้ามาต่อยอดกับความรู้และ
ภูมิปัญญาเดิมได้ก่อให้เกิดกระบวนการกลืนเข้ามาอยู่ภายในความเป็นญี่ปุ่น ซึ่งหมายความว่าสามารถ
น าเอาความรู้และสิ่งใหม่ ๆ ที่เลือกสรรมานั้นท าให้ “กลายเป็นญี่ปุ่น” ได้อย่างมีพลัง (Japanization, 
2548, น.16-17) 
 
2.2 วัฒนธรรมความเป็นสังคม “กลุ่ม” ของคนญี่ปุ่น 
 
 ความเป็นสังคม “กลุ่ม” ของญี่ปุ่นเป็นมรดกทางประวัติศาสตร์ที่ส าคัญอย่างยิ่งเพราะตกทอด
มาจากระบบความสัมพันธ์ทางสังคมเดิมในอดีตอย่างเข้มข้น หากจะเข้าใจสังคมญี่ปุ่นอย่างลึกซึ้ง
จ าเป็นต้องศึกษาความเป็นมาของคุณลักษณะทางสังคมดังกล่าว 
 ความเป็นสังคมที่เน้นการรวมกลุ่มของชาวบ้านญี่ปุ่นในอดีตมีเงื่อนไขอย่างน้อยสองด้าน
ด้วยกัน ประการแรก เนื่องจากสังคมชาวบ้านสมัยก่อนเป็นสังคมเกษตร ดังนั้นจึงมีความจ าเป็นที่
จะต้องสร้างความร่วมมือร่วมใจกันในการจัดการกับการด ารงชีวิตในทุกมิติ ประการที่สอง รัฐมี
ความส าคัญในการท าให้ส านึกในความเป็นสังคม “กลุ่ม” ของคนญี่ปุ่นมั่นคงแน่นแฟ้นโดนเฉพาะ
ความสัมพันธ์ระหว่างรัฐกับหมู่บ้าน ก่อนการปฏิรูปเมจิคือในสมัยโตกุกาวารัฐญี่ปุ่นสัมพันธ์กับแคว้น
ต่าง ๆ อย่างกระชับมากข้ึน และบรรดาผู้ครองแคว้นก็จัดความสัมพันธ์ของตนกับชาวบ้านกระชับมาก
กว่าเดิมเช่นกัน ความสัมพันธ์ระหว่างรัฐศักดินาญี่ปุ่นกับชาวบ้านที่กระชับมากขึ้นนี้เป็นไปเพ่ือที่
บรรดาผู้ครองแคว้นจะสามารถดึงเอาส่วนเกินของชาวบ้านมาใช้ประโยชน์ในการจั ดความสัมพันธ์
ระหว่างตนกับรัฐส่วนกลาง เพราะเจ้าผู้ครองแคว้นจ าเป็นต้องใช้เงินทองในการเดินทางไปยังเอโด 
(โตเกียว) เป็นประจ าทุกปีตามกฎเกณฑ์ในระบบซันคินโคไทที่โชกุนโตกุกาวาก าหนดขึ้น 
 จากรากฐานของการด ารงชีวิตด้วยระบบการผลิตเกษตรกรรมและพลังของรัฐที่ได้หล่อหลอม
ให้ความส านึกของความเป็น “กลุ่ม” ท าให้ส านึกนี้กลายเป็นเรื่องที่ฝังอยู่ในระบบอารมณ์ความรู้สึกนึก
คิดของชาวญี่ปุ่นในสังคมโดยทั่วไป การสังกัด “กลุ่ม” ถูกสร้างให้เป็นหลักการของการด ารงชีวิต ไม่ใช่
เพียงแค่การมีกลุ่มให้สังกัดเท่านั้น หากแต่การสังกัด “กลุ่ม” มีความหมายถึงคนคนนั้นมีพันธกิจและ
ภารกิจ (obligation and mission) ต่อกลุ่มไปพร้อม ๆ กัน (Japanization, 2548, น.96 - 100) 
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ศาสตราจารย์ นายแพทย์โตะอิ ทะเกะโอะ กล่าวถึงลักษณะการอยู่ร่วมกันเป็นกลุ่มของคน
ญี่ปุ่นจนกลายเป็นลักษณะประจ าชาติญี่ปุ่นว่า วัฒนธรรมการอยู่ร่วมกันเป็นกลุ่มของคนญี่ปุ่นสืบ
เนื่องมาจากประเทศญี่ปุ่นมีภูมิประเทศเป็นเกาะ และพ้ืนที่ทั้งหมดบนเกาะญี่ปุ่น 70% เป็นภูเขา อยู่
อาศัยไม่ได้ เท่ากับว่าคนญี่ปุ่นทั้งหมดประมาณ 128 ล้านคนจะต้องอาศัยอยู่ในพ้ืนที่ 30% ที่เหลือ 
เพราะฉะนั้นด้วยสภาพพ้ืนที่ที่บังคับ คนญี่ปุ่นจึงจ าเป็นต้องอยู่รวมกันเป็นกลุ่ม เป็นพวกพ้อง การ
กระท าสิ่งใดที่ “เหมือน ๆ กัน” จึงท าให้เกิดความอุ่นใจ เพราะจะได้ไม่รู้สึกถึงความ “แปลกแยก” 
จากคนอ่ืน หากมีใครแปลกแยกขึ้นมาในสังคมเดียวกันก็จะเกิดการต่อต้านและ “ไม่ยอมรับ” ขึ้นมา 
จากที่กล่าวมาข้างต้นจึงส่งผลให้คนญี่ปุ่นกลัว “การถูกรังเกียจ” ที่สุด และด้วยความคิดที่จะไม่
ยอมรับคนที่แตกต่างจากตัวเอง จึงน าไปสู่ปัญหาการรังแกในหมู่ เด็กนักเรียนญี่ปุ่น ปัญหา
อาชญากรรม และการฆ่าตัวตาย 

นอกจากความรู้สึกผูกพันในเรื่องของชาติพันธุ์ ชาวญี่ปุ่นก็ยังตระหนักถึงจุดอ่อนของเผ่าพันธุ์
ของตน ส าหรับชาวต่างประเทศ ชาวญี่ปุ่นนั้นในบางครั้งก็ดูคล้ายกับว่าเข้มแข็งอย่างมาก เป็นชนชาติ
ที่ครองเศรษฐกิจที่มีประสิทธิภาพดีที่สุดในโลกชาติหนึ่ง มีความรู้ความสามารถในทางเทคโนโลยีที่
ก้าวหน้าที่สุดและมีศักยภาพ แต่ว่าส าหรับคนญี่ปุ่นเองนั้นมองว่าสังคมของตนนั้นถูกคุกคาม
ตลอดเวลาจากหายนะต่าง ๆ การตระหนักถึงความหายนะโดยปรกติพ้ืนฐานนี้ ก็คือการที่ตระหนักถึง
ความเดือดร้อนจากภัยธรรมชาติที่คุกคามญี่ปุ่นอยู่เสมอ ทั้งจากพายุไต้ฝุ่น และแผ่นดินไหว ซึ่งเกิด
ขึ้นกับญี่ปุ่นมาตลอดประวัติศาสตร์ ความกลัวที่ฝังอยู่ในความรู้สึกของคนญี่ปุ่นนั้นได้กลายเป็นสภาวะ
ทางจิตใจของคนญี่ปุ่น Robert C. Christopher เชื่อว่าภาวะทางจิตใจแห่งชาตินี้ เป็นพลังหล่อหลอม
ให้เกิดลักษณะส าคัญในบุคลิกประจ าชาติของคนญี่ปุ่น ทั้งในเรื่องคุณค่าของเผ่าพันธุ์ หรือเรื่องของ
จริยธรรมหลักธรรมของขงจื๊อการเน้นหนักในขีดขั้นของการบังคับบัญชา และความซื่อสัตย์สุจริต 
ระหว่างคนญี่ปุ่นด้วยกันแล้วลักษณะเช่นนี้ได้สร้างสังคมที่ปัจเจกชนมีความรับผิดชอบต่อกลุ่ม ซึ่งไม่
เคยมีมาก่อนในชาติทางตะวันออก (The Japanese Mind, 2527) 

ซึ่งวัฒนธรรมญี่ปุ่นลักษณะนี้จึงหล่อหลอมคนญี่ปุ่นให้มีแนวความคิดในการให้ความส าคัญแก่
กลุ่มและส่วนรวมมากกว่าปัจเจกชนซึ่งมีมาตั้งแต่สมัยโบราณ ด้วยนิสัยนี้เองคนญี่ปุ่นจึงเรียกร้องหา
กลุ่มและไม่สามารถอยู่ตัวคนเดียวได้ถ้าไม่มีกลุ่ม ดังนั้นการละทิ้งตัวเองที่มีขนาดเล็กเพ่ือกลุ่มที่มีขนาด
ใหญ่จึงได้รับการยกย่องสรรเสริญว่าเป็นสิ่งที่ดี การมีพฤติกรรมร่วมกับกลุ่มย่อมท าได้ง่ายขึ้น เมื่อเป็น
เช่นนี้ความสัมพันธ์ระหว่างบุคคลในกลุ่มจึงมีความขัดแย้งกันน้อยที่สุด ประสิทธิภาพในการท างาน
เป็นกลุ่มของคนญี่ปุ่นจึงเพ่ิมขึ้นมาอีกระดับหนึ่ง ซึ่งวัฒนธรรมญี่ปุ่นลักษณะนี้ไม่ใช่เพ่ิงเกิดขึ้นมาเพียง
ไม่ก่ีปี แต่หล่อหลอมคนญี่ปุ่นมาเป็นเวลาหลายพันปีแล้ว (Amae no kozo : อะมะเอะ แก่นแท้จิตใจ
คนญี่ปุ่น, 2538, น.134 - 135) 
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2.3 ประวัติความเป็นมาของชุมชนญี่ปุ่นในกรุงเทพมหานคร 
 

ถนนสุขุมวิท (Sukhumvit) หรือ ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3 (กรุงเทพมหานคร-ตราด) ถือ
เป็นเขตธุรกิจส าคัญแห่งหนึ่งของกรุงเทพมหานคร ตามซอยต่าง ๆ ตลอดแนวถนน ยังเป็นที่อยู่อาศัย
ของชาวต่างชาติเป็นจ านวนมาก นอกจากนี้ยังเป็นแหล่งบันเทิงใหญ่ของเมืองอีกด้วย ถนนสุขุมวิทและ
ย่านถนนทองหล่อจนถึงถนนเอกมัยถือเป็นย่านที่มีชาวญี่ปุ่นอาศัยอยู่มาก ประวัติความเป็นมาของ
ย่านนี้คือย้อนไปในยุคสมัยสงครามโลกครั้งที่ 2 พ้ืนที่บริเวณนี้เมื่อ 70-80 ปีในอดีตยังคงเป็นทุ่งนา 
และมีถนนลูกรัง ซึ่งแตกต่างอย่างสิ้นเชิงกับในสมัยในปัจจุบัน ที่ตรงย่านนี้เป็นที่ที่กองทัพญี่ปุ่นเดินทัพ
ผ่านและมาตั้งเป็นฐานทัพไว้จึงมีการสร้างแหล่งของคนญี่ปุ่นในพ้ืนที่บริเวณนี้ขึ้น ไม่ได้เป็นการผลมา
จากแบ่งเขตโซนนิ่ง (zoning) ของกรุงเทพมหานครแต่อย่างใด โดยในปัจจุบันพ้ืนที่บริเวณนี้ยังคงมี
ชาวญี่ปุ่นอาศัยอยู่เป็นจ านวนมากที่สุดในเขตกรุงเทพมหานคร (กรุงเทพซิตี้สมาร์ท, 2556) 

 

 
ภาพที่ 2.3 ภาพถ่ายถนนสุขุมวิทในอดีต,  
จาก idealanna.igetweb.com/index.php?mo=3&art=54769, 2550. 
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2.4 วัฒนธรรมและลักษณะการใช้ชีวิตของคนญี่ปุ่นในกรุงเทพมหานคร 
 

ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.บุญยง ชื่นสุวิมล ได้ท าการศึกษาถึงโครงสร้างสถาบันครอบครัวของ
กลุ่มชาติพันธุ์ในกรุงเทพมหานครระบบครอบครัวญี่ปุ่นกับชุมชนญี่ปุ่นในย่านถนนสุขุมวิท โดยใช้
เครื่องมือวิจัยในการเก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์ครอบครัวญี่ปุ่นที่อาศัยอยู่ในย่านถนนสุขุมวิทจ านวน 
27 ครัวเรือน จากการศึกษา พบว่า 

1. ครอบครัวญี่ปุ่นเป็นครอบครัวเดี่ยวขนาดเล็ก มีบุตรเพียง 1 หรือ 2 คน และยังคงมี
ลักษณะการสืบเชื้อสายฝ่ายบิดา (Patrilineal descent) โดยพ่อบ้านยังคงหารายได้เป็นหลัก ส่วน
แม่บ้านเป็นผู้ดูแลบ้านและเลี้ยงดูบุตร แต่เมื่อมีเรื่องส าคัญสามีกับภรรยาจะตัดสินใจร่วมกัน 

2. ความคิดที่จะท าให้บุตรชายสืบทอดกิจการคนเดียวตามระบบครอบครัว อิเอะเดิมนั้นเริ่ม
คลายตัวลง ครอบครัวญี่ปุ่นในไทยไม่ได้ก าหนดผู้สืบทอดที่ชัดเจน 

3. การอบรมเลี้ยงดูสมาชิกเมื่อยังเยาว์อยู่นั้น ค่อนข้างเข้มงวดแต่เมื่อ เติบโตขึ้น ค่อนข้างจะ
ให้อิสระทั้งชายและหญิง แต่จะเข้มงวดกับหญิงมากกว่าชายเล็กน้อย 

4. ชุมชนญี่ปุ่นในกรุงเทพฯ มีลักษณะที่มีความแตกต่างกัน (Heterogeneity) ประกอบด้วย
คนญี่ปุ่นที่หลากหลายด้วย ฐานะ ต าแหน่ง สถานะ อายุ ความพอใจ จะไม่มีความสัมพันธ์ ในแนวราบ 
แต่จะมีความสัมพันธ์ในแนวดิ่ง เมื่อสังกัดกับกลุ่มหรือองค์การที่มีความสัมพันธ์ภายในกลุ่มค่อนข้าง
อบอุ่น 

5. ผู้ให้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่มีการศึกษาระดับมหาวิทยาลัย ส าหรับบุตรก็จะให้การศึกษาระดับ
มหาวิทยาลัยเช่นเดียวกัน ไม่มีความแตกต่างระหว่างชายหญิง แสดงให้เห็นถึงความเท่าเทียมกัน
ระหว่างชายและหญิง 

6. การปฏิบัติตามประเพณีญี่ปุ่นในรอบปี เริ่มลดน้อยลงกว่าเมื่อตนเองยังอยู่กับครอบครัว
เดิมในประเทศญี่ปุ่น 

7. วัฒนธรรมประเพณีไทยเริ่มเข้ามามีส่วนในวงจรชีวิตของครอบครัวชาวญี่ปุ่นไม่ว่าในด้าน
การศึกษา หรือในด้านความเชื่อ ในด้านการศึกษาครอบครัวญี่ปุ่นส่งบุตรเข้าเรียนโรงเรียนไทย หรือมี
การพาบุตรของตนเข้าวัดไทยท าบุญ เป็นต้น 

8. ครอบครัวชาวญี่ปุ่นยังคงติดต่อกับวัฒนธรรมเดิมของตน คือ พ่อแม่ พ่ีน้อง ไม่ได้ตัดขาด
จากวัฒนธรรมเดิม ท าให้ครอบครัวยังคงรักษาเอกลักษณ์ของตนเองไว้ได้ 

ธนัง ไชยสุต ได้ท าการศึกษาวิจัยถึงความต้องการทางกายภาพของที่อยู่อาศัยของชาวญี่ปุ่น 
พบว่า ชาวญี่ปุ่นที่ท างานในประเทศไทยส่วนใหญ่จะเข้ามาท างานพร้อมกับน าครอบครัวเข้ามาพัก
อาศัยอยู่ด้วย คนกลุ่มนี้มีวัฒนธรรมและวิถีชีวิตแตกต่างจากชนชาติอ่ืน  ๆ อย่างชัดเจน โดยบริเวณ
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ถนนสุขุมวิท ระหว่างซอย 39-55 ซึ่งเป็นบริเวณท่ีได้รับความนิยมในการพักอาศัยจากชาวญี่ปุ่นมากใน
เขตกรุงเทพมหานคร โดยลักษณะที่อยู่อาศัยที่เป็นที่นิยมของชาวญี่ปุ่นมีลักษณะดังต่อไปนี้ (ธนัง ไชย
สุต, 2552, น.135) 

1. ลักษณะที่อยู่อาศัยที่เป็นที่นิยมของชาวญี่ปุ่น เป็นอพาร์ทเม้นท์ขนาด 3 ห้องนอนขึ้นไป 
ราคาเฉลี่ยระหว่าง 50,000 – 80,000 บาทต่อเดือน ห้องพักมีขนาดมากกว่า 200 ตร.ม. และให้
ความส าคัญเป็นพิเศษกับสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง เช่น สระว่ายน้ า สนามเด็กเล่น 
สวนสาธารณะ และพ้ืนที่จอดรถรับส่งที่ปลอดภัย เพราะคนญี่ปุ่นนิยมใช้ชีวิตแบบมีส่วนร่วมกับชนชาติ
เดียวกัน (Collectivistic Tendency) ท าให้พ้ืนที่ส่วนกลางเหล่านี้ถูกใช้งานจากแม่บ้านและบุตรเป็น
จ านวนมากพร้อม ๆ กัน โดยเฉพาะในช่วงหลังเลิกเรียน 

2. องค์ประกอบหลักภายในห้องพักที่ชาวญี่ปุ่นต้องการ ประกอบด้วย 3 อย่าง คือ 1) 
ทางเข้าบ้านแบบญี่ปุ่น (Genkan) ที่แยกออกจากห้องนั่งเล่น และปูพ้ืนด้วยวัสดุที่คงทนกว่าพ้ืนไม้ เช่น 
หิน หรือกระเบื้อง 2) ห้องครัวที่มีลักษณะเปิดโล่งเป็นห้องเดียวกันกับห้องนั่งเล่น เพราะแม่บ้านชาว
ญี่ปุ่นต้องการมีส่วนร่วมกับกิจกรรมของครอบครัว และสามารถดูแลบุตรได้ในขณะที่ท าครัว ซึ่ง
ครอบครัวส่วนใหญ่ในประเทศไทยไม่นิยมจ้างผู้ดูแลบุตร เพราะมองว่าไม่ปลอดภัยต่อทรัพย์สินที่มีค่า
ภายในบ้าน และ 3) ห้องอาบน้ า ที่ต้องแยกบริเวณฝักบัวกับอ่างอาบน้ าอย่างชัดเจน เพราะชาวญี่ปุ่น
นิยมใช้อ่างอาบน้ าทุกวัน และมีการช าระร่างกายด้วยฝักบัว (ฟอกสบู่และสระผม) ก่อนจะลงอ่างแช่น้ า 
เพ่ือความผ่อนคลาย นอกจากองค์ประกอบในห้องพักแล้ว สิ่งที่ชาวญี่ปุ่นต้องการคือ ห้องพักส าหรับ
พนักงานขับรถ เพราะทุกห้องจะมีคนขับรถของบริษัทคอยให้บริการอยู่ตลอดเวลา (ธนัง ไชยสุต , 
2552) 
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ตารางที่ 2.1  
 
ตารางแสดงการใช้เวลาว่างของคนญี่ปุ่นในกรุงเทพมหานคร 

 
หมายเหตุ. โดย ฮิซาโยะ คิโนะชิตะ, 2545. 
 

จากการศึกษาของ ฮิซาโยะ คิโนะชิตะ เรื่องการใช้เวลาว่างของคนญี่ปุ่นในกรุงเทพมหานคร 
จากการเก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์ด้วยแบบสอบถามจ านวน 200 ชุด พบว่า ส าหรับผู้ชายนั้น 62 
คน นิยมเล่นกอล์ฟ คิดเป็นร้อยละ 47.33 รองลงมา ใช้เวลาว่างในการซื้อของ 9 คน คิดเป็นร้อยละ 
6.87 พักผ่อน 8 คน คิดเป็นร้อยละ 6.11 อ่านหนังสือ 7 คนคิดเป็นร้อยละ 5.34 ท่องเที่ยว 6 คนคิด
เป็นร้อยละ 4.58 เล่นกีฬาต่าง ๆ 13 คน เป็นต้น ส าหรับผู้หญิง พักผ่อนมากที่สุด 10 คน คิดเป็นร้อย
ละ 14.71 ใช้เวลาว่างในการซื้อของ 9 คน คิดเป็นร้อยละ 13.24 ท่องเที่ยว 7 คน คิดเป็นร้อยละ 
10.29 อ่านหนังสือ 6 คน คิดเป็นร้อยละ 10.29 และ เล่นกอล์ฟ 5 คน คิดเป็นร้อยละ 7.35 เป็นต้น 
(ฮิซาโยะ คิโนะชิตะ, 2545) 
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2.5 แนวคิดด้านการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 
 
 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) หมายถึง กระบวนการ
ประสานการท างานระหว่าง สถานที่ เพ่ือให้สอดคล้องกับผู้ใช้งาน โดยเป็นการท างานที่ต่อเนื่องของ
การวางแผน การจัดหา การด าเนินการ และการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารทั้งหมดรวมทั้งงาน
บริหารที่เกี่ยวข้อง เพ่ือก่อให้เกิดสภาพแวดล้อมที่มีคุณภาพและประสิทธิภาพ เพ่ือก่อให้เกิดมูลค่า
สูงสุดทางการลงทุน โดยอยู่ภายใต้การใช้ทรัพยากรอย่างเหมาะสม (ปริญญา เจริญบัณฑิต, 2551) 

ในปัจจุบันองค์ความรู้ทางด้านการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพนั้น ได้แพร่หลายไปใน
หลายประเทศ และมีผู้ให้ค านิยามของค าว่า facility management ไว้มากมาย ดังนี้ 

1. The US Library of Congress (1982) ให้ค าจ ากัดความของ Facility Management 
(FM) หมายถึง กระบวนการประสานการท างานระหว่าง สถานที่ท างาน ผู้คน และงานขององค์กร 
โดยเป็นการประสานความรู้ร่วมกันทางด้านการบริหารธุรกิจ กับศาสตร์ทางด้านสถาปัตยกรรม 
พฤติกรรม และวิศวกรรม 

2. คณะกรรมการสมาคม TFMA ให้ค าจ ากัดความของ Facility Management (FM) หรือ
งานบริหารทรัพยากรอาคาร คือ การบริหารจัดการทรัพยากรที่เกี่ยวข้องกับผู้ใช้ สิ่งแวดล้อมที่มนุษย์
สร้างข้ึน และกิจกรรมอย่างมีประสิทธิภาพ และประสิทธิผล 

3. ดร. เสริชย์ โชติพานิช ให้ค าจ ากัดความของ Facility Management (FM) หรืองาน
บริหารทรัพยากรอาคาร คือ กระบวนการท างาน บริหารจัดการ ก ากับการใช้ และดูแลซ่อมบ ารุง
อาคารและทรัพยากรกายภาพ ได้แก่ สิ่งก่อสร้าง อุปกรณ์ส านักงาน สถานที่ และสภาพแวดล้อม ให้มี
ความพร้อมและตอบสนองการใช้งาน เอ้ือให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ใช้ และเจ้าของอาคาร โดย
ก าหนดให้กิจกรรมและเป้าหมายเป็นศูนย์กลาง อาคารเป็นเครื่องมือสนับสนุนองค์กร  ในการเพ่ิม
ประสิทธิภาพ และประสิทธิผล โดยอธิบายถึงกรอบการบริหารทรัพยากรกายภาพว่าต้องเริ่มเข้าใจ
จากเรื่องใดก่อน โดยอธิบายไว้ 3 ขั้นตอน ดังนี้ 1) ความเข้าใจในลักษณะองค์กร และความเข้าใจใน
พฤติกรรมของผู้ใช้งาน 2) ความเข้าใจในลักษณะโดยรวมของทรัพยากรทางกายภาพ 3) วิเคราะห์
ความสัมพันธ์ระหว่างทรัพยากรกายภาพเพ่ือก าหนดนโยบาย แนวคิด และแผนกลยุทธ์ เพ่ือ
สนองตอบความต้องการขององค์กร สร้างผลสัมฤทธิ์ในด้านการบริหารงาน และตอบสนองต่อความ
ต้องการผู้ใช้งานอาคาร 
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Facility Management มุ่งเน้นในการให้บริการต่อ ผู้ใช้บริการ (People) กิจกรรมที่เกิดขึ้น 
(Process) และอาคารสถานที่ (Place) ให้สามารถท างานกันได้อย่างสอดคล้อง เพ่ือบรรลุผลส าเร็จ
ของโครงการตามที่มุ่งหมายไว้ โดยการใช้อาคารและพ้ืนที่ สามารถอธิบายได้โดยอาศัยความสัมพันธ์
ของ 3 องค์ประกอบส าคัญ คือ คน งาน และสถานที่ 

1. คน (People) หมายความถึง ผู้ใช้อาคารหรือสถานที่ ได้แก่ พนักงาน ผู้มาติดต่อธุรกิจ ผู้
รับรอง ชาวบ้านข้างเคียง ให้ความพึงพอใจในการมาใช้สถานที่นั้น ๆ และเกิดผลการท างานที่มีคุณค่า 
มีประสิทธิภาพเหมาะสมต่อพ้ืนที่ 

2. งาน (Process) หมายความถึง กิจกรรม ธุรกิจ หรือธุรกรรม ที่เกิดขึ้นภายในอาคารหรือ
สถานที่นั้น ต้องการใช้สถานที่ปฏิบัติงานทั้งในเวลาและนอกเวลาท างานปกติ เพ่ือให้ได้ผลตามที่
ก าหนดไว้อย่างถูกต้อง 

3. อาคาร (Place) หมายความถึง อาคาร พ้ืนที่ท างาน สถานที่และบริเวณสิ่งแวดล้อม ซึ่ง
ต้องมีบรรยากาศที่ดี น่าท างานหรือท ากิจกรรม มีแสงและอุณหภูมิที่พอเหมาะ การใช้งานภายใน
สถานที่มีความสะดวกรวดเร็ว มีประสิทธิภาพ มีความปลอดภัย มีบริการที่ดีและมีคุณภาพมาตรฐาน 
ทั้งนี้ อาคารต้องส่งเสริมให้เกิดการปฏิบัติที่ใช้ต้นทุนในการบริหารงานที่เหมาะสมอีกด้วย 

 

 
ภาพที่ 2.4 แผนภาพแสดงปฏิสัมพันธ์ระหว่างสามองค์ประกอบด้านการบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพ, โดย Duffy, Bleeker, Alexander and Prodgers, 1984. 
 

แผนภาพดังกล่าว แสดงปฏิสัมพันธ์ของทั้งสามองค์ประกอบ ซึ่งจะเห็นได้ว่า อาคารหรือ
สถานที่ไม่ได้ถูกก าหนดโดยอิทธิพลจากผู้ใช้แต่เพียงอย่างเดียว แต่ถูกก าหนดให้เป็นไปตามความ
ต้องการของงาน ที่ เป็นผลมาจากกิจกรรม หรือธุรกรรมขององค์กรด้วย ดังนี้แล้ว จะเห็นถึง
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ความสัมพันธ์อย่างใกล้ชิดของอาคารกับการเปลี่ยนแปลงของโลกซึ่งเป็นผลต่อรูปแบบแนวความคิด 
ความต้องการในการใช้ และการบริหารทรัพยากรกายภาพสมัยใหม่ 

โดยการปฏิบัติงานด้านการบริหารทรัพยากรกายภาพ จ าแนกได้เป็น 3 ส่วนระดับการจัดการ 
ดังนี้ 

1. การวางแผน เป็นการก าหนดนโยบาย และกลยุทธ์ในการท างาน 
2. การจัดการ เป็นการควบคุม ก ากับ และประเมินผลการท างาน 
3. การปฏิบัติงาน เป็นการด าเนินการ และการบริการต่าง ๆ 
 
โดยรูปแบบของงานด้านการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพประกอบไปด้วยขอบเขตของ

งานที่แตกต่างกันออกไป ดังนี้ 
 

2.5.1 บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ (Property Management) 
หมายถึง การด าเนินนโยบาย เพ่ือน าไปสู่การตัดสินใจในการจัดหาอาคาร หรือ 

สถานที่  เ พ่ือการใช้ด า เนินธุรกิจ เช่น การเช่า การซื้อ หรือ การสร้าง เ พ่ือให้สามารถใช้
อสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ ได้อย่างคุ้มค่า และสนองประโยชน์สูงสุดกับองค์กร (ไม่เกี่ยวกับการเก็งก าไร
ที่ดิน หรืออาคาร) 

2.5.2 วางแผนการจัดการพื้นที่ใช้สอย (Facilities Planning) 
หมายถึง การก าหนดนโยบาย และแผนงานในการใช้พ้ืนที่อาคารและสถานที่ให้

ได้ตรงตามเป้าหมายขององค์กร มีความคุ้มค่า และตอบสนองประโยชน์สูงสุดกับโครงการ โดยค าว่า
ประโยชน์สูงสุดในที่นี้ ไม่ได้หมายความว่าใช้พ้ืนที่ทุกตารางนิ้วอย่างแออัดจนได้ประโยชน์สูงสุด 
หากแต่ใช้ได้ตอบสนองรูปลักษณ์ และการด าเนินงานขององค์กร 

2.5.3 บริหารจัดการการบ ารุงรักษาอาคาร (Facilities Operations and 
Maintenance) 

หมายถึง การก าหนดนโยบาย และแผนงานในงานด้านการบ ารุงรักษา เป้าหมาย
คือ การประหยัดค่าบ ารุงรักษา และยืดอายุการใช้งานของอุปกรณ์อาคาร ซึ่งน าไปสู่การบ ารุงรักษา
เชิงป้องกัน (Preventive Maintenance) หรือการบ ารุงรักษาเชิงคาดการได้ (Predictive 
Maintenance) ในการตัดสินใจด้านนี้ต้องอาศัยความรู้หลักในด้านงานระบบ ประกอบกับการจด
บันทึกข้อมูล และการวิเคราะห์สถิติต่าง ๆ ประกอบควบคู่กัน 
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2.5.4 บริหารจัดการบริการที่เกี่ยวข้อง (Facilities Support Service) 
หมายถึง การก าหนดนโยบาย และแผนงานต่อบริการต่าง ๆ ที่มีส่วนสนับสนุน

กับการด าเนินงานหลักขององค์กร เช่น ระบบงานรักษาความปลอดภัย งานท าความสะอาด เป็นต้น 
 
2.6 รูปแบบโครงสร้างการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 

  
การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ มีโครงสร้างที่แบ่งออกเป็น 2 ฝั่ง คือ Strategic และ 

Operational โดยการท างานควรให้เวลา และความส าคัญเท่ากัน โครงสร้างการบริหารทรัพยากร
กายภาพ สามารถแสดงได้ด้วยแผนผัง ดังนี้ 
 

 
ภาพที่ 2.5 แผนผังโครงสร้างการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ, โดย ผู้วิจัย, 2556. 
 

จากแผนผังสามารถอธิบายโครงสร้างการบริหารทรัพยากรกายภาพได้ว่า แบ่งการท างาน
ออกเป็น 2 ขั้นตอน คือ 1) Strategic และ Management FM คือ การบริหารจัดการ และการ
วางแผนเป็นระยะ ๆ และ 2) Operational FM คือ การด าเนินการที่สนองความต้องการที่เป็น
ปัจจุบัน โดยสามารถอธิบายหลักการในแต่ละข้ันตอนการท างานได้ ดังนี้ 
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2.6.1 Strategic + Management FM 
 เป็นการท างานในเชิงวางแผนในระยะสั้น กลาง ยาว การก าหนดนโยบาย 

ยุทธศาสตร์ กลยุทธ์ ทิศทาง และการควบคุม ก ากับ และประเมิน 
2.6.2 Operational FM  

เป็นการด าเนินการที่สนองความต้องการที่เป็นปัจจุบัน ประกอบด้วยการดูแล
รักษาอาคาร เป็นงานทางด้านเทคนิคอาคาร มีหน้าที่หลักในการควบคุม ดูแล บ ารุงรักษา และ
ซ่อมแซมอาคาร และระบบประกอบอาคารให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน และปลอดภัยอยู่ตลอดเวลา 
ได้แก่ 

1. อาคาร 
2. พ้ืนที่อาคาร 
3. ระบบประกอบอาคาร (ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบอัด

อากาศ ระบบไฟฟ้า ลิฟต์ ระบบสุขาภิบาล ระบบสื่อสาร ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบป้องกัน
อัคคีภัย ระบบดับเพลิง) 

4. พ้ืนที่ และบริเวณโดยรอบ 
5. ภูมิทัศน์ และสวน 
6. เฟอร์นิเจอร์ และอุปกรณ์ภายในอาคาร 

2.6.3 Services  
เป็นกิจกรรมที่ให้บริการเพ่ือรองรับการท างาน และการใช้อาคารสถานที่ เพ่ือให้

อาคารสามารถใช้งานได้ ผู้ใช้อาคารสถานที่ได้รับความสะดวกปลอดภัย และมีสภาพแวดล้อมที่ดีเมื่อ
เข้าไปใช้งาน ได้แก่ 

1. บริการขั้นพ้ืนฐาน 
2. บริการส านักงาน หรือบริการเฉพาะ 

 
จากข้อมูลดังกล่าว การบริหารทรัพยากรกายภาพนั้นเราต้องเข้าใจลักษณะขององค์กร และ

ลักษณะทรัพยากรกายภาพขององค์กรก่อน เพ่ือก าหนดนโยบาย แนวคิด แผนกลยุทธ์ ทิศทาง และ
วิธีการในการบริหารจัดการ และด าเนินการใช้อาคารสถานที่ต่อไป 

เราสามารถจ าแนกโครงสร้างการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพออกเป็น 4 หัวข้อ ดังใน
เส้นประสีแดงข้างต้น ได้แก่ 1) การบริหาร 2) การจัดการ 3) การดูแลรักษาอาคาร 4) การบริการ ซึ่ง
มีหัวข้อในการวิเคราะห์ข้อมูล ดังตารางด้านล่างดังต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 2.2 
 
รูปแบบของงานด้านการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ, โดย ผู้วิจัย, 2556. 

 
หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2556. 
 

โดยโครงสร้างการบริหารจัดการตามแนวคิดของ ร.ต.อ. ปริญญา เจริญบัณฑิต สามารถแบ่ง
ประเด็นหลักของงานบริหารจัดการได้ 4 ประเด็น โดยประกอบด้วยในส่วนของ Strategy และ 
Management Control เป็นตัวควบคุมในแต่ละประเด็นย่อย และก าหนดขอบเขตของงาน ดังภาพ
ต่อไปนี้ 
 

 
ภาพที่ 2.6 ผังโครงสร้างด้านการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพจ าแนกตามประเด็น, โดย ผู้วิจัย, 
2556. 
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โดยในส่วนของ Management Control และ Strategy จะกล่าวถึงประเด็นต่าง ๆ ไว้ดังนี้ 
1. Management Control หมายถึง การควบคุมการบริหาร ควบคุมงบประมาณ วาง

นโยบาย วางมาตรฐาน บริหารโครงการ ก าหนดความต้องการในพื้นท่ี 
2. Strategy หมายถึง SWOT Analysis ของโครงการ และการประเมินศักยภาพของ

โครงการกับศักยภาพโดยรวมของคู่แข่ง 
IFMA (The International Facility Management Association) ได้อธิบายถึง

กระบวนการของ Facility Management (FM) หรืองานบริหารทรัพยากรอาคาร คือ กระบวนการ
ประสานการท างานระหว่างสถานที่ท างาน เพ่ือให้สอดคล้องกับผู้คนและงานองค์กรนั้น โดยที่วิชาชีพ
นี้เป็นการสอดประสานของความรู้ทางด้านการบริหารธุรกิจกับศาสตร์ทางสถาปัตยกรรมและ
วิศวกรรม โดยการท างานประกอบด้วย 2 ส่วนงาน ตามลักษณะการท างาน ดังนี้ 

1. การบริหารและจัดการ (Strategic and Management) เป็นงานระดับนโยบาย
ครอบคลุมการท างานเชิงวางแผน ได้แก่ การก าหนดนโยบาย การวางกลยุทธ์ และการวางแผนการ
บริหารจัดการอาคาร การท างานเชิงจัดการ ได้แก่ การก ากับควบคุม และดูแลให้การด าเนินงานใน
อาคารเป็นไปตามที่วางแผน และมาตรฐานที่ก าหนดไว้ 

2. การดูแลรักษาและบริการ เป็นงานระดับปฏิบัติการ ครอบคลุมการท างาน และบริการ
ภายในอาคารทั้งหมด ได้แก่ การควบคุมและดูแลรักษาซ่อมแซมระบบประกอบอาคาร การรักษา
ความสะอาด การรักษาความปลอดภัย และการบริการส านักงาน เป็นต้น 

โดยสามารถจ าแนกกระบวนการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพในแต่ละระดับการบริหาร
จัดการได้จากตางราง ดังต่อไปนี้ 
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ภาพที่ 2.7 ผังโครงสร้างด้านการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพจ าแนกตามข้ันตอนการปฏิบัติงาน
และเป้าหมาย, จาก Characteristics of FM works in different levels Source: The Facilities 
Manager’s Reference, โดย Harvey H. Kaiser Ph.D., 2556. 
 

โดยสรุปแล้ว การบริหารทรัพยากรกายภาพจึงเป็นกระบวนการท างานบริหารจัดการ ก ากับ
การใช้ และดูแลซ่อมบ ารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ ได้แก่ สิ่งก่อสร้าง อุปกรณ์อาคาร อุปกรณ์
ส านักงาน สถานที่และสภาพแวดล้อม ให้มีความพร้อมและตอบสนองกับการใช้งาน เอ้ือให้เกิด
ประโยชน์สูงสุดต่อผู้ใช้และเจ้าของพ้ืนที่ โดยก าหนดให้กิจกรรมและเป้าหมายขององค์กรเป็น
ศูนย์กลาง อาคารเป็นเครื่องมือสนับสนุนองค์กร ในการเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผล 
 
2.7 การวัดผลการปฏิบัติงาน FM (FM Performance Measurement) 
 

วิรุจน์ สมโสภณ (2550) ได้ท าการศึกษาวิจัยเรื่อง แนวทางการวัดผลการปฏิบัติงานการ
บริหารทรัพยากรกายภาพ กล่าวถึงการวัดผลการปฏิบัติงานการบริหารทรัพยากรกายภาพไว้ว่า ใน
การปฏิบัติงาน FM นั้น จะมีการวัดผลเช่นเดียวกับงานด้านอ่ืน ๆ ซึ่งการวัดผลการปฏิบัติงาน FM 
(FM Performance Measurement) หมายถึง การประเมินผล หรือการเทียบผลการปฏิบัติงาน FM 
กับเป้าหมายที่ตั้งไว้ 

วิรุจน์ สมโสภณ อ้างถึง บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย์ โชติพานิช (2547) ได้กล่าวถึง การ
ประเมินผลการบริหารทรัพยากรกายภาพไว้ว่า จะต้องพิจารณาจากปัจจัยต่าง ๆ ดังต่อไปนี้ 

1. ประสิทธิภาพ Efficiency และประสิทธิผล Effectiveness ของการใช้พ้ืนที่ และงาน
บริการในอาคารสถานที่ 
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2. ผลผลิต Productivity จากการด าเนินงานขององค์กร 
3. ความปลอดภัยในชีวิต และทรัพย์สินในอาคารสถานที่ Health and Safety 
4. ค่าใช้จ่าย และรายได้ Cost & Profit 
โดยในการวัดผลการปฏิบัติงาน FM จะเป็นการวัดผลในเรื่องของประสิทธิภาพในการ

ปฏิบัติงาน ซึ่งมีด้วยกันหลายส่วน โดยการวัดผลส่วนใหญ่จะเน้นไปท่ีการวัดผล Performance ในงาน
นั้น ๆ ผลที่วัดได้ซึ่งอาจจะเรียกได้ว่าเป็นผลสัมฤทธิ์ในการปฏิบัติงาน สามารถประเมินได้จาก 3 เรื่อง
ใหญ่ ๆ คือ (เสริชย์ โชติพานิช, 2550) 
 

2.7.1 Building / Facility Performance 
หมายถึง สมรรถนะหรือความสามารถของอาคารซึ่งสามารถดูได้จาก 

2.7.1.1 Physical Condition / Appearance 
หมายถึง สภาพที่ปรากฏของทรัพยากรกายภาพ ได้แก่ โครงสร้างอาคาร 

เปลือกอาคาร ผนังอาคารภายใน และสิ่งตกแต่งภายในอาคาร เป็นต้น 
2.7.1.2 Functional Suitability 

หมายถึง ความเหมาะสมสอดคล้องต่อการใช้งานปัจจุบัน ซึ่งจะท าการ
วัดผลได้จาก Building Engineering คือ งานระบบประกอบอาคาร, Service Function คือลักษณะ
ของ Space หรือ Function ต่าง ๆ ภายในอาคารว่ามีความเหมาะสมกับการใช้งานมากน้อยเพียงใด , 
Location คือ ที่ตั้งของส่วนต่าง ๆ และ Accessibility คือ การเข้าถึงและความสะดวกในการใช้งาน
ต่าง ๆ 

นักวิชาการบางท่านอาจกล่าวว่า การวัด Building Performance อาจจะประเมินได้จาก 
Durability หมายถึง ความคงทน ทนทาน ซึ่งเป็นการประเมินจากสภาพ Appearance หรือ 
Condition ที่เป็นอยู่ และจาก Serviceability คือ ความสามารถในการรองรับการใช้งาน เช่น งาน
ระบบประกอบอาคารต่าง ๆ หรือ Space และ Function ที่อยู่ภายในอาคารนั้น ๆ 

2.7.2 Service Performance 
หมายถึง ผลการให้บริการงานดูแลรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร และ

การบริการอ่ืนทั้งหมด ซึ่งผลของการปฏิบัติงานของผู้ให้บริการนั้น จะพิจารณาได้จาก 
1. ผลการปฏิบัติงานและคุณภาพของงานที่ปรากฏ 
2. การสัมฤทธิผลของการปฏิบัติงาน (Target Achievement) 
3. ความพึงพอใจของผู้ที่ได้รับการบริการ (Service Satisfaction) 
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2.7.3 Management Performance 
หมายถึง ผลสัมฤทธิ์ในด้านการบริหารและจัดการ ซึ่งเกณฑ์ที่จะใช้พิจารณานั้น 

สามารถพิจารณาได้จาก 
1. Space Function and Utilization ความเพียงพอ ความมีประสิทธิภาพของ

พ้ืนที่ในการใช้งาน และอัตราการใช้ประโยชน์พื้นที่ 
2. Environment สภาพแวดล้อมในพ้ืนที่ท างาน ซึ่งได้แก่ คุณภาพอากาศ การ

ระบายอากาศ ความน่าสบาย ระดับเสียง และความสว่าง เป็นต้น 
3. Health and Safety ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน เช่น อัตราการเกิด

อุบัติเหตุ หรือโรค Sick Building Syndrome 
4. Building Energy Consumption การใช้พลังงานในอาคาร 
5. Cost / Expenses ประสิทธิภาพของค่าใช้จ่าย หรือความคุ้มค่าและการ

ประหยัดค่าใช้จ่าย 
6. User Satisfaction ความพึงพอใจของผู้ใช้อาคาร และผู้รับบริการ 
7. Other อ่ืน ๆ 

กล่าวโดยสรุป การวัดผลการปฏิบัติงาน FM (FM Performance Measurement) หมายถึง 
การประเมินผล หรือการเทียบผลการปฏิบัติงาน FM กับเป้าหมายที่ตั้งไว้ โดยใช้ตัวชี้วัดและหน่วยวัด
ตามลักษณะงาน FM แต่เนื่องจากแต่ละองค์กรมีธุรกิจ นโยบาย การท างาน และทรัพยากรกายภาพที่
มีลักษณะแตกต่างกัน ดังนั้นความต้องการในเรื่องของผลสัมฤทธิ์และระดับคุณภาพที่ต้องการในการใช้
ทรัพยากรกายภาพและการปฏิบัติงานด้าน FM จึงมีความแตกต่างกันไปด้วย ซึ่งสิ่งที่จ าเป็นและเป็น
ประเด็นส าคัญในเรื่องของ การวัดผลการปฏิบัติงาน FM ก็คือ การก าหนดตัวชี้วัด ซึ่งหากสามารถหา
ตัวชี้วัดที่ดีมาท าการวัดผลแล้ว จะท าให้การวัดผลมีประสิทธิภาพและใกล้เคียงกับความจริงมากที่สุด 
(วิรุจน์ สมโสภณ, 2550) 

ในกระบวนการ Performance Management Process หรือ การบริหารจัดการผลสัมฤทธิ์
ในงาน Facility Management สามารถแสดงเป็นขั้นตอนต่าง ๆ ได้ดังแผนผังที่ 2.10 (เสริชย์ โชติ
พานิช, 2550) 
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ภาพที่ 2.8 แผนผังแสดงกระบวนการ Performance Management Process, โดย เสริชย์ โชติ
พานิช, 2550. 
 

จากแผนผังด้านบน ได้อธิบายถึงขั้นตอนในกระบวนการ Performance Management 
Process ไว้ว่า ในขั้นแรกจะต้องมีการตั้งเป้าหมาย (Targeting) ก่อน ว่าจะท าการประเมินผล 
Performance ในด้านใด จากนั้นจึงสร้างกลยุทธ์ (Strategy) ขึ้นมา เมื่อมีการตั้งเป้าหมายและกล
ยุทธ์ขึ้น เราจ าเป็นต้องมีการควบคุม (Control) ตัวแปรและปัจจัยต่าง ๆ ที่จะต้องเข้ามาเกี่ยวข้องใน
กระบวนการ จากนั้นจึงท าการวัดผล (Measurement) 

เมื่อได้ผลออกมาแล้วจะต้องมีการประเมินผล (Assessment) ที่ได้ ว่าตรงตามแผนที่ได้วาง
เอาไว้หรือไม่ หากมีข้อผิดพลาดหรือผลที่ได้มีความคลาดเคลื่อนกับสิ่งที่คาดการณ์ไว้ เราสามารถที่จะ
กลับไปวัดผลในงานนั้น ๆ ใหม่ (Feedback) ได้ เพ่ือให้ผลที่ออกมานั้นตรงกับแผนและเป้าหมายใน
การประเมินมากที่สุด ซึ่งองค์กรสามารถน าผลที่ได้จากการศึกษาทั้งหมดน ามาปรับปรุงในการ
ปฏิบัติงานให้เป็นแผนพัฒนา (Improving Plan) ขององค์กรต่อไปได้อีกด้วย (วิรุจน์ สมโสภณ, 2550) 
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2.8 นิยามและความหมายของชุมชน 
 

มนุษย์เป็นสัตว์สังคมซึ่งต้องอยู่รวมกันเป็นกลุ่มเพ่ือความอยู่รอดในสภาพแวดล้อมที่แตกตาง
กัน การรวมตัวเป็นกลุ่มนี้ท ากันในพ้ืนที่ หรืออาณาบริเวณใดบริเวณหนึ่ง อาจจะเป็น ชุมชน หมู่บ้าน 
เมือง นคร หรือมหานคร ซึ่งเราอาจใช้ค าเรียกสถานที่เหล่านี้โดยรวมได้ว่า “ชุมชน” กล่าวโดยสั้น ๆ 
ชุมชนหมายถึงสถานที่ซึ่งคนใช้เป็นที่ตั้งของบ้านเรือน ท ามาหากิน เลี้ยงดูบุตรหลานและกระท า
กิจกรรมต่าง ๆ ส่วนใหญ่ในชีวิต ในแง่สังคมวิทยาชุมชนมีองค์ประกอบที่ส าคัญสามอย่างคือ พ้ืนที่ทาง
ภูมิศาสตร์ (Geographical Areas) การปะทะสัมพันธ์กันทางสังคม (Social Interaction) และความ
ผูกพันร่วมกัน (Common Ties) นั่นคือ ชุมชนประกอบด้วยบุคคลที่มีการปะทะสัมพันธ์กันทางสังคม 
ในพ้ืนที่ทางภูมิศาสตร์และมีความผูกพันร่วมกันในสิ่งหนึ่งสิ่งใดหรือหลายสิ่ง (ระหัตร โรจนประดิษฐ์ , 
2554) 
 

2.8.1 ลักษณะและองค์ประกอบของความเป็นชุมชน 
ลักษณะของชุมชนสามารถพิจารณาได้ในหลายสถานะ โดยใช้หลักการพิจารณา

ได้จากกิจกรรมที่เกิดขึ้นภายในชุมชน และเหตุปัจจัยที่ท าให้เกิดการรวมกลุ่มของชุมชนนั้น  ๆ 
(Poplin,  1972, น. 9-25) มองว่า ความเป็นชุมชนสามารถพิจารณาได้ใน 3 สถานะ ที่มีความสัมพันธ์
เชื่อมโยงกัน ประกอบด้วย 1) หน่วยของถิ่นที่อยู่ (Territorial unit) สภาพทางภูมิศาสตร์ของพ้ืนที่มี
อิทธิพลอย่างมากต่อการด าเนินชีวิตของผู้คนในชุมชน 2) หน่วยของการจัดองค์กรทางสังคม (Social 
organization unit) มองว่าชุมชนเป็นระบบสังคมหนึ่งประกอบด้วยระบบย่อยต่าง ๆ ที่ท าหน้าที่
เกี่ยวข้องกัน ได้แก่ การถ่ายทอดวัฒนธรรมให้แก่สมาชิก การควบคุมทางสังคม การมีส่วนร่วมในสังคม 
การช่วยเหลือเกื้อกูลกัน และ 3) หน่วยทางจิตใจและวัฒนธรรม (Psycho-cultural unit) เป็นการ
มองที่คนในชุมชนที่มีความรู้สึกผูกพันร่วมกันและเป็นส่วนหนึ่งของชุมชน อันเกิดจากความรู้สึกมั่นคง
เพราะมีที่ยึดเหนี่ยว (Community sentiment) จากการที่สมาชิกในชุมชนมีค่านิยม กฎเกณฑ์ทาง
สังคม และเป้าหมายร่วมกัน หากชุมชนใดขาดท่ียึดเหนี่ยวเหล่านี้ไป ชุมชนนั้นจะเกิดปัญหาสังคมและ
การควบคุมทางสังคมท าได้ล าบาก โดยในส่วนของชุมชนชาวญี่ปุ่นบริเวณซอยสุขุมวิท 33/1 นั้น 
จัดเป็นชุมชนที่เกิดขึ้นจากหน่วยของจิตใจและวัฒนธรรม อันเนื่องมาจากอุปนิสัยของชาวญี่ปุ่นที่มี
ความเป็นชาตินิยม และยึดติดผูกพันกับความเป็นญี่ปุ่น จึงท าให้เกิดการรวมกลุ่มกันของชาวญี่ปุ่นใน
ประเทศไทยขึ้นในกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีความหมายโดยรวมของชุมชนลักษณะ (Psycho-Cultural 
Unit) ดังนี้คือ 
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2.8.1.1 หน่วยของจิตใจและวัฒนธรรม (Psycho-Cultural Unit) 
เป็นการมองชุมชนในแง่ของหน่วยทางจิตใจและวัฒนธรรม เป็นการมองที่

คนในชุมชนมีความรู้สึกที่ว่าตนเป็นส่วนหนึ่งของชุมชนเป็นความผูกพันร่วมกันของคนที่อยู่อาศัยใน
ชุมชนนั้น การที่คนมีความรู้สึกว่าเขาเป็นคนถิ่นนั้นถิ่นนี้ท าให้เขาเกิดความรู้สึกมั่นคงเพราะมีที่ยึด
เหนี่ยว ความรู้สึกนี้เรียกว่า Community Sentiment ซึ่งเกิดขึ้นเพราะสมาชิกของชุมชนมีค่านิยม 
กฎเกณฑ์ของสังคม และเป้าหมายร่วมกัน ถ้าหากชุมชนใดขาด Community Sentiment จะท าให้
เกิดปัญหาสังคมได้ เช่น โรคทางจิตอาชญากรรม ความไม่สงบทางสังคม ซึ่งจะท าให้การควบคุมทาง
สังคมท าได้ล าบาก (ดารณี ถวิลพิพัฒน์กุล, 2539) 
 
2.9 แนวคิดเกี่ยวกับเอกลักษณ์ และลักษณะเฉพาะของความเป็นชุมชน 
 

การพัฒนาชุมชนที่เหมาะสมจ าเป็นอย่างยิ่งที่ต้องเข้าใจในระบบความสัมพันธ์ของสิ่งต่าง ๆ ที่
เกิดขึ้นในชุมชน โดยเฉพาะความสัมพันธ์ระหว่างคน กิจกรรม และพ้ืนที่ เพ่ือน า ไปสู่การเข้าถึงของ
ความเป็นชุมชน ซึ่งเป็นสิ่งส าคัญของการพัฒนาที่ยั่งยืนที่เน้นการสร้างความสมดุลระหว่างการพัฒนา
กับการอนุรักษ์ โดยค านึงถึงวิถีชีวิตของผู้คน และเอกลักษณ์ของชุมชนไปพร้อม ๆ กัน (วิลาวัณย์ ภมร
สุวรรณ, 2551) ซึ่งรายละเอียดที่ส าคัญของแนวคิดดังกล่าวมีดังนี้ 

 
2.9.1 แนวคิดความสัมพันธ์ระหว่างวัฒนธรรม กิจกรรม และการใช้พื้นที่ 

จากแนวคิดความสัมพันธ์ทางด้านสังคมและวัฒนธรรมที่สะท้อนและเชื่อมโยง
ไปสู่ลักษณะที่ปรากฏทางกายภาพ และส่งผลให้พ้ืนที่นั้น ๆ มีความเป็นเอกลักษณ์หรือลักษณะเฉพาะ
ของชุมชนขึ้นมา (Amos Rapoport, 1977) กล่าวว่า ปรากฏการณ์ดังกล่าวสามารถอธิบายได้จาก
ความสัมพันธ์ที่เกิดข้ึนในชุมชนระหว่างวัฒนธรรม ระบบกิจกรรม และระบบที่ตั้ง โดยความสัมพันธ์ที่
เกิดจากองค์ประกอบทั้ง 3 ถือเป็นพ้ืนฐานส าคัญที่ท าให้ชุมชนแต่ละแห่งมีอัตลักษณ์หรือเอกลักษณ์ที่
แตกต่างกันไป ซึ่งรายละเอียดส าคัญของแต่ละองค์ประกอบที่น าไปสู่การอธิบายความสัมพันธ์ที่เกิดขึ้น
นั้น มีดังนี้ 

2.9.1.1 วัฒนธรรม (Culture) 
วัฒนธรรมในสังคมโดยทั่วไป แบ่งเป็น 2 ลักษณะใหญ่ คือ 1) วัฒนธรรมที่

เป็นรูปธรรม ได้แก่ สิ่งของหรือวัตถุที่มนุษย์ประดิษฐ์และสร้างขึ้นเพ่ือใช้ในการด า รงชีวิต 2) 
วัฒนธรรมที่เป็นนามธรรมจับต้องไม่ได้ ได้แก่ ภาษาพูด ความคิด ความเชื่อค่านิยม จากความคิดของ 
(Amos Rapoport, 1994, น. 474-478) มองว่า ความหมายของวัฒนธรรมส่วนใหญ่มักถูกกล่าวไป
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ในทางที่กว้างและเป็นนามธรรม เน้นที่ระบบความเชื่อ (Belief system) และค่านิยมทางสังคม 
(Social value) ดังนั้น หากต้องการน าแนวคิดทางวัฒนธรรมมาอธิบายความสัมพันธ์ที่เกี่ยวกับการจัด
องค์ประกอบทางพ้ืนที่ และสภาพแวดล้อมที่มนุษย์สร้างขึ้นที่ในแต่ละชุมชนมีความแตกต่างกัน 
จ าเป็นอย่างยิ่งที่ต้องมีการจ ากัดความหมายของวัฒนธรรมให้เป็นรูปธรรมมากขึ้น ซึ่งการจ ากัดแนวคิด
ของวัฒนธรรม (Amos Rapoport, 1994) กล่าวว่า สามารถพิจารณาได้ตามแผนภูมิที่ 2.10 โดย
ก าหนดให้แกนตั้งแสดงถึงแนวคิดของวัฒนธรรมที่เป็นนามธรรม และเมื่อต้องการให้มีความชัดเจนใน
ลักษณะที่เป็นรูปธรรมมากขึ้นจะใช้การอธิบายทางสังคมหรือโครงสร้างทางสังคม ส่วนแกนนอนแสดง
ถึงวัฒนธรรมเป็นแนวคิดทั่วไปที่สามารถแยกออกเป็นสิ่งที่เฉพาะเจาะจงได้มากขึ้น โดยเฉพาะระบบ
กิจกรรมถือเป็นองค์ประกอบทางวัฒนธรรมที่เป็นกายภาพมากที่สุด และมีผลต่อการจัดองค์ประกอบ
ทางพ้ืนที่และสภาพแวดล้อมที่มนุษย์สร้างขึ้น จะมีความสัมพันธ์เชื่อมโยงไปสู่ระบบที่ตั้งหรือการใช้
พ้ืนที่ภายในชุมชน (วิลาวัณย์ ภมรสุวรรณ, 2551) 
 

 
ภาพที่ 2.9 แผนภาพแสดงแนวคิดเก่ียวกับวัฒนธรรมที่เชื่อมโยงไปสู่ภาพลักษณ์หรือลักษณะทาง
กายภาพของชุมชน, โดย Amos Rapoport, 1994. 
 

2.9.1.2 ระบบกิจกรรม (System of activities) 
(F. Stuart Chapin, 1972, น. 221–253) กล่าวว่า ระบบกิจกรรมเป็น

รูปแบบพฤติกรรมของบุคคล ครอบครัว และสถาบัน ที่เกิดขึ้นและปรากฏให้เห็นในรูปแบบทางพ้ืนที่
หรือการใช้พ้ืนที่ ซึ่งแนวคิดของระบบกิจกรรมไม่เพียงแต่เป็นตัวก าหนดรูปแบบทางพ้ืนที่เท่านั้น แต่ยัง
สามารถอธิบายถึงสาเหตุของการเกิดรูปแบบทางพ้ืนที่และแนวโน้มของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการ
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ใช้พ้ืนที่ในอนาคตได้ ส าหรับกลุ่มกิจกรรมที่ส่งผลต่อรูปแบบการใช้พ้ืนที่ที่ต่างกัน แบ่งได้เป็น 3 กลุ่ม
ใหญ่ คือ 

1. กิจกรรมเชิงธุรกิจ (Firm activities) เป็นกิจกรรมที่ก่อให้เกิดผลผลิต 
ได้แก่ กิจกรรมการผลิตสินค้า และบริการต่าง ๆ 

2. กิจกรรมเชิงสถาบัน (Institutional activities) เป็นกิจกรรมทางสังคม
ที่เกิดจากการรวมกลุ่มของผู้คนกลุ่มต่าง ๆ ในชุมชน ได้แก่ กิจกรรมการพัฒนามนุษย์ กิจกรรมพ้ืนฐาน
ของชุมชน และกิจกรรมเพ่ือสวัสดิการเฉพาะกลุ่ม เป็นต้น 

3. กิจกรรมบุคคลและครอบครัว (Individual and household 
activities) เป็นกิจกรรมเกี่ยวกับการอยู่อาศัย ได้แก่ กิจกรรมในชีวิตประจ าวัน การพบปะสังสรรค์ 
และการนันทนาการ เป็นต้น 

การเข้าใจถึงพฤติกรรมมนุษย์ที่น าไปสู่รูปแบบของกิจกรรมและลักษณะ
การใช้พ้ืนที่ที่เกิดขึ้นในชุมชน สามารถท าได้โดยการส ารวจทัศนคติของบุคคลเกี่ยวกับแรงจูงใจที่
ก่อให้เกิดการกระท านั้น ส่วนองค์ประกอบของระบบกิจกรรมนั้น ประกอบด้วย 1) แหล่งประกอบ
กิจกรรม (Activity agents) คือ ต าแหน่งหรือสถานที่ที่สื่อความหมายทางกายภาพ 2) ประเภท
กิจกรรม (Activity types) คือ ชนิดของกิจกรรมที่สื่อถึงวิถีชีวิตตามธรรมชาติของผู้คนที่มีความผูกพัน
อยู่กับชุมชน และ 3) ระบบกิจกรรม (Activity systems) เป็นสิ่งซ่อนอยู่ในวิถีชีวิตและพฤติกรรมของ
แต่ละบุคคล ครอบครัว และสังคม ที่มีการกระท าสืบต่อกันมา และสื่อให้เข้าใจถึงระบบสังคมของการ
อยู่ร่วมกันและการพ่ึงพากัน โดยพ้ืนที่ส่วนต่าง ๆ ที่อยู่ภายในชุมชนมีหน้าที่ใช้สอยหรือมีบทบาท
ความส าคัญของย่านนั้น ๆ ที่แตกต่างกันไป เนื่องจากถูกก าหนดด้วยลักษณะเฉพาะของกิจกรรมที่
เกิดข้ึนบนพื้นที่นั้น (วิลาวัณย์ ภมรสุวรรณ, 2551) 

2.9.1.3 ระบบที่ตั้ง หรือการใช้พื้นที่ (System of setting) 
ระบบที่ตั้งเป็นการจัดการพ้ืนที่หรือที่ตั้งเพ่ือรองรับกิจกรรมต่าง ๆ ของคน

หรือกลุ่มคนในสังคม และระบบกิจกรรมก็มีความสัมพันธ์โดยตรงกับระบบที่ตั้งลักษณะของที่ตั้งที่
ปรากฏให้เห็นทางกายภาพมักเป็นไปตามความเหมาะสมของกิจกรรมและคุณสมบัติของที่ตั้ง 
(Behavior setting) นั้น นอกจากนี้ ระบบที่ตั้งยังถือเป็นสภาพแวดล้อมที่มนุษย์สร้างขึ้นมี
ความสัมพันธ์เกี่ยวเนื่องกับองค์ประกอบทั้ง 4 คือ พ้ืนที่ เวลาความหมาย และการติดต่อสื่อสาร ซึ่ง
องค์ประกอบทั้ง 4 จะแปรเปลี่ยนไปตามกิจกรรมของคนหรือกลุ่มคนที่แปรเปลี่ยนไปตามวัฒนธรรม
อีกที 

(Amos Rapoport, 1994, น. 479-480) มองว่า การพิจารณาระบบ
กิจกรรมที่เกิดขึ้นในระบบที่ตั้ง ท าให้เข้าใจถึงการใช้พ้ืนที่โล่งในย่านหรือละแวกบ้านของคนในชุมชน
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เพ่ือประกอบกิจกรรมต่าง ๆ เพราะที่ตั้งของวัตถุหรือสิ่งต่าง ๆ ที่บุคคลและกลุ่มคนในพ้ืนที่เป็นผู้
ก าหนดขึ้นนั้น ย่อมมีความหมาย ความเป็นมา และเรื่องราวต่าง ๆ แฝงอยู่ เช่น ความมั่นคง วิถีชีวิต 
ค่านิยม และความเชื่อ เป็นต้น หากบุคคลและกลุ่มคนในชุมชนมีวัฒนธรรมที่แตกต่างกัน ย่อมส่งผลให้
การจัดระเบียบทางพ้ืนที่หรือที่ตั้งซึ่งมีเหตุผลซ้อนอยู่เบื้องหลังนั้นมีลักษณะที่แตกต่างกันไป ซึ่งในที่สุด
เกิดเป็นลักษณะเฉพาะของพ้ืนที่หรือนั้น ๆ 
 

จากรายละเอียดประเด็นส าคัญของวัฒนธรรม ระบบกิจกรรม และระบบที่ตั้ง ที่กล่าวมาใน
ข้างต้นแสดงให้เห็นว่า วิถีชีวิต การท ากิจกรรม และการใช้พื้นท่ีมีความสัมพันธ์กันอย่างใกล้ชิด (ภาพที่ 
2.11) โดยเริ่มจากวัฒนธรรม (Culture) คือ สิ่งที่ส่งผลต่อความคิดความเชื่อของมนุษย์ที่มีต่อ
สภาพแวดล้อม สภาพทางภูมิศาสตร์ของที่ตั้ง สภาพทางเศรษฐกิจ -สังคม และอ่ืน ๆ และสิ่งนั้น
ก่อให้เกิดเป็นค่านิยม (Value) ในการประพฤติปฏิบัติและด าเนินชีวิตในสังคม โดยปรากฏออกมาให้
เห็นและรับรู้ได้ในรูปของระบบกิจกรรม (System of activities) ที่มีพ้ืนที่รองรับ และในที่สุดเกิดเป็น
การใช้พ้ืนที่หรือระบบที่ตั้ง (System of setting) ขึ้นในชุมชนหรือเมืองต่าง ๆ ที่สะท้อนให้เห็นถึง
ความคิด ความเชื่อ ภูมิปัญญาที่มาจากผู้คนในชุมชนเป็นผู้ก าหนด ส่งผลให้ชุมชนแต่ละแห่งมีลักษณะ
เฉพาะที่แตกต่างกัน ซึ่งความสัมพันธ์ที่เกิดขึ้นทั้งหมดนี้ปรากฏออกมาให้เห็นใน 2 ลักษณะ คือ 
องค์ประกอบทางกายภาพ เปรียบเสมือนองค์ประกอบของชุมชนที่อยู่ภายนอกสามารถมองเห็นได้ 
และองค์ประกอบส่วนที่อยู่ภายในเป็นคุณค่าที่มองไม่เห็นด้วยตา แต่รับรู้ด้วยการเข้าไปสัมผัส ที่
เรียกว่าคุณค่าทางจิตใจ (Spiritual values) เป็นความรู้สึกท่ีรับรู้ได้อันเกิดจากวิถีชีวิตของผู้คนที่มีการ
สะสมของเรื่องราวและความหมายจากการตั้งถิ่นฐานและการอยู่อาศัยอย่างต่อเนื่อง (วิลาวัณย์ ภมร
สุวรรณ, 2551) 
 

 
ภาพที่ 2.10 แผนภูมิแสดงความสัมพันธ์ระหว่างภูมิหลังทางวัฒนธรรม ระบบกิจกรรม และระบบที่ตั้ง, 
โดย Amos Rapoport, 1977. 
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2.9.2 แนวคิดคุณลักษณะที่แสดงถึงลักษณะเฉพาะ และความเป็นเอกลักษณ์ของ
ชุมชน 

การที่ชุมชนแต่ละแห่งจะมีเอกลักษณ์ (Uniqueness) ได้นั้น Henry Launce 
Garnham (1985) กล่าวว่า การที่เมืองหรือชุมชนแต่ละแห่งมีเอกลักษณ์ที่แตกต่างกันไป เป็นผลมา
จากการมีลักษณะเฉพาะ ( Identity) ขององค์ประกอบหลักในชุมชนที่ประกอบรวมกันขึ้น แล้ว
ก่อให้เกิดการรับรู้หรือการจดจ าได้ถึงเอกลักษณ์ และส านึกของการเป็นส่วนหนึ่งของผู้คนในพ้ืนที่นั้น
ขึ้นมา ซึ่งองค์ประกอบหลักท่ีท าให้ชุมชนมีความเป็นเอกลักษณ์ขึ้นมาสามารถพิจารณาได้จากส่วนต่าง 
ๆ ดังนี้ 

2.9.2.1 ลักษณะทางกายภาพและภาพลักษณ์ที่ปรากฏ (Physical features 
and appearance) 

เป็นการพิจารณาโครงสร้างทางกายภาพที่แท้จริงของสถานที่ และคุณค่า
ทางสุนทรียภาพของพ้ืนที่ซึ่งส่งผลต่อรูปแบบการตั้งถิ่นฐานของชุมชน การใช้ประโยชน์ที่ดิน และ
ลักษณะทางสถาปัตยกรรมของอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 

2.9.2.2 กิจกรรม และหน้าที่ที่พึงสังเกตเห็นได้ (Observable activities and 
functions) 

เป็นการพิจารณาสิ่งที่แสดงถึงความสัมพันธ์ระหว่างคนกับพ้ืนที่ ได้แก่ 
ภาพลักษณ์ของพ้ืนที่จากการประกอบกิจกรรม (Image of area perceived by activity) ที่มี
ลักษณะแตกต่างกันออกไปของแต่ละชุมชน ท าให้ชุมชนเกิดพ้ืนที่ที่มีลักษณะเฉพาะเพ่ือรองรับ
กิจกรรมนั้น ๆ ระดับของกิจกรรม (Level of activity) เป็นสิ่งที่บอกถึงประเภทของกิจกรรมว่า 
กิจกรรมใดเป็นกิจกรรมหลักที่คนในชุมชนให้ความส าคัญและท าเป็นประจ า ซึ่งพิจารณาจากความถี่
และลักษณะของการประกอบกิจกรรมของผู้คนในชุมชน ทั้งในรายวันและตามฤดูกาล ซึ่งสะท้อนถึง
ลักษณะอาชีพหรือกิจกรรมที่ปรากฏชัดเจนของชุมชนนั้น ๆ 

2.9.2.3 การสื่อความหมาย หรือสัญลักษณ์ (Meaning or symbols) 
เป็นการพิจารณาถึงการรับรู้ความเข้าใจที่มีต่อลักษณะที่หลากหลายของ

พ้ืนที่ต่าง ๆ อันเกิดจากการตอบสนองของผู้คนในชุมชนต่อลักษณะทางกายภาพและหน้าที่ใช้สอย 
ได้แก่ ข้อก าหนดของพ้ืนที่ (Area rule) ที่ส่งผลต่อลักษณะทางกายภาพและสังคมของชุมชน เช่น การ
ควบคุมรูปแบบทางสถาปัตยกรรม วัสดุและพ้ืนผิวของอาคาร เป็นต้น ระดับของการปิดล้อม (Levels 
of encloses) แสดงถึงระดับการใช้งาน และการเข้าถึงในแต่ละพ้ืนที่ ที่ว่างและโครงข่ายที่ว่างใน
ชุมชน (Network of spaces) เป็นสิ่งที่แสดงถึงความถี่ ความห่าง และการเกิดขึ้นเฉพาะที่ของ
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กิจกรรมต่าง ๆ ในชุมชน เป็นต้น ประสบการณ์ความรู้สึกในคุณลักษณะต่าง ๆ เหล่านี้มักไม่เป็นที่
เขา้ใจของคนในพื้นที่จนกว่าจะสูญเสียมันไป 

Henry Launce Garnham (1985) มองว่า บุคลิกลักษณะของเมืองหรือชุมชนก็เช่นกันที่
มักจะเปลี่ยนไป และไม่อาจบูรณะหรือฟ้ืนฟูให้กลับคืนมาได้เหมือนดั่งเดิม ทั้งนี้ เป็นผลมาจากการ
เจริญเติบโตของชุมชนเป็นประเด็นหลัก แม้ว่าการเปลี่ยนแปลงเป็นสิ่งที่เกิดขึ้นได้ แต่ต้องไม่ไปเปลี่ยน
หรือท าลายในสิ่งส าคัญท่ีเมืองหรือชุมชนแต่ละแห่งนั้นมีอยู่ นั่นคือ เอกลักษณ์ โดยคุณลักษณะที่แสดง
ถึงเอกลักษณ์ของความเป็นชุมชนนั้น ๆ จะอยู่บนพ้ืนฐานของสิ่งต่อไปนี้ 1) ลักษณะเดิมทางธรรมชาติ
ที่เฉพาะตัว 2) ลักษณะทางสถาปัตยกรรม 3) ต าแหน่งของอาคารและสิ่งปลูกสร้างต่าง ๆ 4) 
วัฒนธรรมและประวัติศาสตร์ 5) กิจกรรมที่พบมากในพ้ืนที่ สิ่งเหล่านี้ถือเป็นเงื่อนไขเบื้องต้นที่ท าให้
ชุมชนสร้างลักษณะเฉพาะตัว ทั้งนี้ การหายไปของลักษณะเฉพาะของชุมชนดังกล่าว อาจส่งผลให้วิถี
ชีวิตของคนในพื้นที่เปลี่ยนแปลงไปได้ 
 
2.10 ระดับขอบข่ายของชุมชนเมือง 
 

ระดับขอบข่ายของชุมชนเมือง หมายถึง ล าดับของหน่วยทางสังคมต่าง ๆ ในชุมชนเมืองที่มี
ความสัมพันธ์ซึ่งกันและกันในลักษณะโฮลอนและไฮราคี (Holon & Hierarchy) ซึ่งหมายถึง ในหน่วย
ทางสังคมหนึ่ง ๆ ที่มีความพอเพียงในตนเองในระดับหนึ่ง แต่ไม่ใช่มีสถานะปิดตัวเองอยู่อย่างโดดเดี่ยว 
กลับมีความสัมพันธ์ไปสู่ระดับท่ีใหญ่กว่าต่อเนื่องกันไปอย่างมีล าดับชั้น (สิงหนาท , 2545) โดยแนวคิด
นี้ได้ท าการจ าแนกล าดับขั้นของหน่วยชุมชนออกเป็น 3 ระดับ ได้แก่ ระดับชุมชน (Neighborhood) 
ระดับย่าน (District) และระดับเมือง (Urban) และยังเชื่อมโยงไปจนถึงระหว่างเมือง โดยการก าหนด
ขอบเขตของแต่ละหน่วยชุมชนเอาไว้นั้น เพ่ือให้สามารถก าหนดระดับที่เหมาะสมกับศักยภาพในการ
สนองความจ าเป็นและการบริหารจัดการของแต่ละล าดับขั้นได้อย่างมีประสิทธิภาพที่สุด สอดคล้อง
กับคุณลักษณะเฉพาะของความพอเพียงเรื่องการพัฒนาจากภายในสู่ภายนอก 
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ภาพที่ 2.11 แสดงล าดับขั้นของชุมชนเมือง, โดย จักรสิน น้อยไร่ภูมิ, 2552. 
 

โดยหน่วยทางสังคมกลุ่มย่อยที่สร้างขึ้นยิ่งมีขนาดเล็กเท่าไร ย่อมมีนัยยะว่าการสนองความ
ต้องการภายในหน่วยย่อมท าได้ง่ายเช่นกัน เนื่องจากเป็นขนาดที่เหมาะสมสอดคล้องกับศักยภาพใน
การบริหารจัดการ การแบ่งชุมชนเมืองออกเป็นกลุ่มย่อยเช่นนี้ส่งผลให้ชุมชนเมืองจะมีลักษณะเป็น
เมืองใหญ่ที่เกิดขึ้นจากองค์ประกอบย่อย ๆ ภายในที่โยงใยสัมพันธ์ซึ่งกันและกัน ซึ่งในสภาพความเป็น
จริงนั้น ย่อมเป็นไปไม่ได้ที่หน่วยทางสังคมหนึ่ง ๆ จะสมบูรณ์พร้อมในทุก ๆ ด้านอย่างเบ็ดเสร็จจน
สามารถพ่ึงพาตัวเองได้ในทุก ๆ ด้าน จึงจ าเป็นต้องมีการติดต่อและสัมพันธ์กับหน่วยอ่ืน ๆ เพ่ือให้เกิด
การแลกเปลี่ยนระหว่างกันในสิ่งที่แต่ละฝ่ายขาด เกิดเป็นการพ่ึงพาระหว่างกัน จากหน่วยที่อยู่ใกล้สู่
หน่วยที่อยู่ไกลและจากหน่วยเล็กสู่หน่วยใหญ่ 

 
2.10.1 แนวคิดทางด้านกายภาพของชุมชนเมือง 

แนวทางการสร้างสภาพแวดล้อมกายภาพส าหรับหน่วยชุมชนในแต่ละล าดับขั้น 
ซึ่งสามารถสรุปเป็นประเด็นให้พิจารณาได้ดังนี้ 

2.10.1.1 หน่วยระดับชุมชน (Neighborhood) 
เป็นหน่วยระดับเล็กที่สุด ผู้คนมีการใช้งานบ่อยที่สุดและมีความใกล้ชิด

กับผู้คนมากที่สุด ด้วยความเป็นหน่วยที่มีขนาดเล็กและไม่ซับซ้อน โอกาสในการจัดการ
สภาพแวดล้อมกายภาพจึงสามารถท าได้ง่าย เกิดจากการที่ผู้คนในชุมชนได้รับการสนองความต้องการ
ขั้นพ้ืนฐานอย่างทั่วถึง ผู้คนในชุมชนมีความคุ้นเคยกัน ด้วยการดึงเอาลักษณะของการอยู่ร่วมกันของ
ชุมชนในชนบทมาใช้ในพ้ืนที่เมือง โดยมีแนวคิดในการออกแบบ ดังนี้ 

1. ในแต่ ล ะหน่ ว ยชุ มชนควรมี ก า รจั ด เ ต รี ยมบริ ก า ร พ้ืนฐ าน 
สาธารณูปโภค-สาธารณูปการร้านค้า พ้ืนที่พักผ่อน และอ่ืน ๆ ที่จ าเป็นในการด ารงชีวิตให้พอเพียง 
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ชุมชนควรมีขนาดเล็กเพ่ือความสะดวกในการกระจายบริการได้ทั่วถึงและไม่สิ้นเปลือง รวมทั้งสะดวก
ในการบริหารจัดการ 

2. เพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวในชุมชนเพ่ือเป็นที่พบปะระหว่างกัน ช่วยกระตุ้นให้
เกิดประชาสังคมและช่วยลดมลพิษ รวมทั้งช่วยสร้างบรรยากาศที่ดีและสร้างความน่าสบายให้กับ
ชุมชนควรออกแบบอาคารให้ใช้ระบบธรรมชาติเพ่ือลดการใช้พลังงานได้ เช่น จัดวางอาคารเพ่ือรับลม
ธรรมชาติ หรือ ใช้ร่มเงาของต้นไม้เพ่ือช่วยลดอุณหภูมิ 

3. ลดการใช้รถยนต์ในชุมชน ด้วยการใช้ร่มเงาของต้นไม้ช่วยสร้าง
บรรยากาศที่ดีให้กับทางเท้าและทางจักรยาน เพ่ือกระตุ้นให้คนในชุมชนหันมาใช้ทางเท้ามากขึ้น 

2.10.2 ลักษณะทางกายภาพโดยท่ัวไปของย่านการค้าระดับชุมชน 
อัญชลี ชาติวิวัฒนาการ กล่าวถึงองค์ประกอบโดยทั่วไปของลักษณะทาง

กายภาพของย่านการค้าไว้ดังต่อไปนี้ 
2.10.2.1 สภาพอาคาร 

อาคารทั้งหลายมีความแตกต่างกัน เช่น อายุอาคาร มีทั้งอาคารใหม่ 
และอาคารเก่า ความสูงอาคาร ตั้งแต่ชั้นเดียวจนถึงหลายชั้น วัสดุอาคาร ทั้งวัสดุชั่วคราว และวัสดุ
ถาวร รวมทัง้ความแข็งแรงที่แตกต่างกันตลอดจนอายุการใช้งานต่าง ๆ 

2.10.2.2 รูปแบบร้านค้า 
มีความพยายามปรับปรุงเปลี่ยนแปลงให้สามารถบริการประชาชนได้

ตามยุคสมัยตามความนิยม ขณะที่เกิดร้านค้าแบบใหม่บริการคนกลุ่มหนึ่ง ร้านค้าแบบเก่าก็ยังคงอยู่
ให้บริการคนอีกกลุ่มหนึ่ง เช่น ร้านค้าที่เป็นอาคารห้องแถว ตึกแถว Super Market และ 
Department Store เป็นต้น 

2.10.2.3 ประเภทร้านค้า 
ในเมืองจะมีร้านค้าทุกประเภทตามความต้องการของแต่ละชุมชน ทั้ง

สินค้าจ าเป็นประจ าวัน สินค้าฟุ่มเฟือย สินค้าราคาถูกราคาแพง สินค้าบริการ ขนาดพ้ืนที่ยิ่งมีขนาด
ใหญ่ก็ยิ่งจะมีประเภทของร้านค้ามากยิ่งขึ้น 

2.10.2.4 จ านวนร้านค้า 
ในเมืองจะมีร้านค้าจ านวนมาก ร้านค้าขายสินค้าชนิดเดียวกันอาจมี

จ านวนหลายร้าน เช่น ในศูนย์การค้าขนาดใหญ่จ าเป็นจะต้องมี Department Store มากกว่าหนึ่ง
แห่ง นอกจากนั้นจ านวนร้านค้าจะเพ่ิมขึ้นตามอัตราการเพ่ิมของประชากรในเขตอิทธิพลการค้า ซึ่ง
ศูนย์การค้าขนาดใหญ่กว่า จะมีขอบเขตอิทธิพลไกลตามไปด้วย 
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2.10.2.5 การใช้ที่ดิน 
ในแต่ละพ้ืนที่ของเมืองมักมีลักษณะการใช้ที่ดินที่ปะปนกัน ในระหว่าง

กิจกรรมต่าง ๆ เช่น ค้าขาย พักอาศัย ส านักงาน อุตสาหกรรมขนาดเล็ก เป็นต้น (อัญชลี ชาติ
วิวัฒนาการ, 2540, น.15) 
 
2.11 ความหมายและประเภทของย่านการค้า 
 

ย่านการค้า หมายถึงการจัดตั้งของกลุ่มพาณิชกรรมที่ได้ถูกวางแผนพัฒนาและบริหารร่วม
เป็นหนึ่งเดียว โดยมีความสัมพันธ์ในเรื่องของท าเลที่ตั้งและชนิดของร้านค้ากับพ้ืนที่การค้าที่ให้บริการ
อยู่และจัดให้มีที่จอดรถเหมาะสมกับชนิดและขนาดของย่านการค้า (Vernorand Rabianski, 1993) 
 
ตารางที่ 2.3 
 
ตารางแสดงประเภทของย่านการค้า 

 
หมายเหตุ. จาก Urban Land Institute-ULI, 1997. 
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จากตารางที่ 2.3 แสดงถึงประเภทของย่านการค้าประเภทต่าง ๆ โดยสามารถแบ่งได้ตาม
ลักษณะประเภทของผู้เช่าหลัก ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย ขนาดที่ตั้งของโครงการ ตามระยะทาง เวลาที่ใช้ใน
การเดินทางเพ่ือไปยังศูนย์การค้า และการแบ่งโดยขนาดของประชากร ซึ่ง Urban Land Institute-
ULI (1997, น. 8-46) ได้ใช้เกณฑ์ในการแบ่งย่านการค้า โดยค านึงถึงรูปแบบการใช้พ้ืนที่ใช้สอย 
(Function) ระยะห่างจากย่านการค้า (Trade Area) และส่วนผสมของผู้เช่า (Tenant Mix) โดยแบ่ง
ได้เป็น 4 ประเภท คือ Neighborhood, Community, Regional และ Super Regional ตาม
ลักษณะที่ส าคัญของประเภทผู้เช่า ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย ขนาดที่ตั้งของศูนย์การค้า (Shopping center) 
และจ านวนขั้นต่ าของผู้มาใช้บริการในย่านการค้า 

โดยในส่วนของชุมชนชาวญี่ปุ่นบริเวณซอยสุขุมวิท 33/1 นั้น เป็นลักษณะของชุมชนที่เกิดขึ้น
เพ่ือการค้าและบริการเพ่ือตอบสนองกับกลุ่มเป้าหมายเฉพาะ ซึ่งจัดอยู่ในลักษณะและรูปแบบของ
ธุรกิจร้านค้าระดับชุมชน (Neighborhood Shopping Street) อันเป็นที่รวมของร้านค้าและบริการ
ของชาวญี่ปุ่นโดยตรง ประกอบไปด้วยร้านอาหาร Supermarket ร้านหนังสือ ร้านเช่าวีดีโอ โรงแรม 
ร้านตัดผม เป็นต้น โดยมีความหมายดังนี้ 

 
2.11.1 ศูนย์การค้าระดับชุมชน (Neighborhood Shopping Street) 

หมายถึงย่านการค้าแบบเปิดขนาดเล็กในละแวกบ้าน ที่ออกแบบเพ่ือให้ความ
สะดวกแก่ผู้บริโภคในการซื้อสินค้าอุปโภคบริโภค (Consumer Goods) หรือสิ่งของที่ใช้ประจ าวัน มี
พ้ืนที่ประมาณ 3-5 ไร่ และมีขนาดพ้ืนที่ให้เช่าประมาณ 2,700–14,000 ตารางเมตร สิ่งดึงดูดผู้บริโภค
ให้ เข้ามาที่ย่านการค้าส่วนใหญ่จะเป็นผู้ เช่าหลักประเภท ซู เปอร์มาร์ เก็ตหรือร้านขายยา 
นอกเหนือจากนี้ยังมีจะมีร้านค้าปลีกต่าง ๆ อยู่ภายในบริเวณศูนย์การค้าชุมชนนี้ประมาณ 15–20 
ร้าน เช่น ร้านอาหาร ร้านขายยา ร้านให้เช่าวีดีโอ ร้านซักรีด ร้านท าผม ร้านขายดอกไม้ และธนาคาร 
เป็นต้น ศูนย์การค้าระดับชุมชนจะสามารถรองรับผู้บริโภคได้ 2,500–40,000 คนต่อวัน ภายในรัศมี
ประมาณ 3–5 กิโลเมตร 
 
2.12 ที่รวมกิจกรรมภายในย่านการค้าระดับชุมชน 
 

Kevin Lynch. (อ้างใน สมพล ด ารงเสถียร, ไม่ปรากฏปี) ได้กล่าวถึงความหมายของที่รวม
กิจกรรมในย่านการค้า คือ บริเวณที่เป็นที่เปิดโล่งกลางแจ้งถูกล้อมรอบหรือล้อมเพียงบางส่วนด้วย
อาคารก่อให้เกิดเป็น Urban Space ขึ้นซึ่งอาจเป็นพื้นที่ที่แยกขาดจากการสัญจรโดยเด็ดขาดหรือไม่ก็
ตามอาจจะสามารถใช้พื้นที่ให้เกิดประโยชน์ได้ ตั้งแต่เป็นที่พักผ่อนหย่อนใจภายในชุมชน นอกจากจะ
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มีประโยชน์ในด้านการท ากิจกรรมแล้ว Urban Space นี้ยังมีประโยชน์ในด้านการเป็นพ้ืนที่เปิดโล่ง
เพ่ือลดความแออัด ท าให้เกิดอากาศที่หมุนเวียนถ่ายเทภายในพ้ืนที่ 

โดยที่รวมกิจกรรม (Node) สามารถแบ่งตามประเภทการใช้งานได้ 5 ประเภท ดังต่อไปนี้ 
 1. ใช้เพื่อการสัญจรหรือเป็นทางเท้า ได้แก่ลานด้านหน้าอาคาร หรือกลุ่มอาคารขนาดใหญ่ที่
มีความส าคัญ ใช้เป็นที่รวมของกลุ่มคนทั้งก่อนและหลังเข้าอาคาร นอกจากนี้ยังสามารถใช้เป็น
ตัวเชื่อมความสัมพันธ์หรือเชื่อมต่อไปยังกิจกรรมอ่ืน ๆ ภายในย่านการค้าได้ 
 2. ใช้เพ่ือการพบปะสังสรรค์ ลานลักษณะนี้มักจะอยู่ในบริเวณที่มีผู้คนจ านวนมากหรือเป็น
จุดรวมของทางเท้าสายส าคัญ เช่น ลานในบริเวณร้านค้าบริเวณริมฝั่งแม่น้ า ซึ่งอาจมีกิจกรรมเกิดขึ้น 
เช่น ขายของในวันหยุด ขายสินค้าพ้ืนเมือง 
 3. ใช้เพ่ือการพักผ่อนหย่อนใจ ทั้งในรูปของ Passive Recreation และ Active 
Recreation 
 4. ใช้เพื่อประโยชน์ด้านการมองเห็น เป็นบริเวณท่ีใช้เสริมกิจกรรมหรือเน้นอาคารเป็นส าคัญ 
เช่น ลานอนุสาวรีย์ ลานด้านหน้าโบราณสถาน 
 5. ใช้เพ่ือประโยชน์ในหลายหน้าที่ ซึ่งอาจรวมถึงการใช้งานทั้ง 4 รูปแบบตามที่ได้กล่าว
มาแล้วในข้างต้น 

โดยย่านการค้าระดับชุมชนที่ดีนั้น ควรจะมีการออกแบบพ้ืนที่เปิดโล่งกลางแจ้ง เพ่ือให้เกิด
เป็นพ้ืนที่รวมกิจกรรม Urban Space ภายในย่านนั้น ๆ ซึ่งนอกจากจะใช้ประโยชน์ได้หลากหลายใน
เชิงของพาณิชยกรรม ยังช่วยเสริมสร้างบรรยากาศ และช่วยเพ่ิมจินตภาพให้กับย่านการค้านั้น  ๆ ได้
อีกด้วย 
 
2.13 กิจกรรมภายในพื้นที่ย่านการค้า 
 

เขมโชต ภู่ประเสริฐ (2546) อ้างถึงการศึกษาของ Pushkarev และ Zupan (1975) ได้
ท าการศึกษาวิจัยถึงพฤติกรรมการใช้งานและกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพ้ืนที่ เปิดโล่งสาธารณะย่านใจกลาง
เมือง โดยในงานวิจัยได้จัดแบ่งรูปแบบพฤติกรรมการใช้งานและการเกิดกิจกรรมในพ้ืนที่ได้เป็น 2 
รูปแบบ คือ 

1. เดินผ่านพ้ืนที่ (Passers-Through) บุคคลใช้งานพ้ืนที่ในลักษณะเป็นทางเดินเท้า หรือใช้
เป็นทางลัดสู่อีกสถานที่หนึ่ง โดยไม่เสียเวลาหยุดท ากิจกรรมใดใดในพื้นที่ 

2. ใช้เวลาอย่างไม่รีบร้อนในพ้ืนที่ (Lingerers) บุคคลหยุดท ากิจกรรมอย่างใดอย่างหนึ่งหรือ
เดินเอ้อระเหยชมวิวทิวทัศน์ในพ้ืนที่อย่างไม่รีบร้อน 
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โดยจากการวิจัยพบว่า พ้ืนที่เปิดโล่งภายในเมืองที่ประสบความส าเร็จ ควรมีคุณสมบัติที่ดึงดูด
คน และท าให้คนได้ใช้เวลาหรือมีการใช้งานและกิจกรรมในพ้ืนที่ โดยกลุ่มที่มีพฤติกรรมในพ้ืนที่ใน
ลักษณะเดินผ่านพื้นที่จะไม่ถือว่าเป็นผู้ใช้งาน (User) ของพ้ืนที่ 

กิจกรรมต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นภายในย่านการค้ามีความสัมพันธ์กันอย่างเป็นระบบ การปรับปรุง
และพัฒนาพ้ืนที่จึงต้องมีการก าหนดกิจกรรมอย่างชัดเจน รวมถึงกลุ่มผู้ใช้ต่าง  ๆ ที่เกี่ยวข้องกับ
กิจกรรม การล าดับความส าคัญของกิจกรรม การจัดระเบียบความสัมพันธ์ของระบบกิจกรรมกับพ้ืนที่
ใช้สอยจะต้องมีการศึกษาในรายละเอียด ดังต่อไปนี้ 
 

2.13.1 ผู้ใช้อาคาร 
หมายถึงกลุ่มผู้ใช้งานภายในพ้ืนที่ ที่เป็นผู้ประกอบกิจกรรมหรือผู้ที่เกี่ยวข้องมี

ความแตกต่างในการใช้งานพ้ืนที่ แต่ละย่านการค้าหรือชุมชนจะมีความแตกต่างกันออกไป จ าเป็นต้อง
มีการแยกกลุ่มผู้ใช้งาน เพ่ือความเหมาะสมในการปรับปรุงและพัฒนาพ้ืนที่โครงการ โดยแยกกลุ่มผู้ ใช้
ตามความต่อเนื่องของการใช้ ดังนี้ 
 1. กลุ่มผู้ใช้งานประจ า เป็นกลุ่มผู้ใช้งานพ้ืนที่ประจ า ซึ่งมีความสัมพันธ์กับ
สภาพแวดล้อมทางกายภาพโดยตรง มีพ้ืนที่ที่ใช้ในการประกอบกิจกรรมเป็นประจ า เช่น พนักงาน 
พนักงานที่ท างานในโครงการ เจ้าหน้าที่ท าความสะอาด เป็นต้น 
 2. กลุ่มผู้ใช้งานชั่วคราว เป็นกลุ่มผู้ใช้งานพ้ืนที่ในช่วงระยะเวลาสั้น  ๆ มีการ
กระจายตัวไปตามพ้ืนที่ต่าง ๆ ในโครงการและในอาคารที่เกิดกิจกรรม เช่น ลูกค้าที่เข้ามาใช้บริการ
ต่าง ๆ ภายในชุมชน เป็นต้น 
 3. กลุ่มผู้สังเกต ผู้สังเกตหรือผู้รับรู้สภาพแวดล้อม ไม่ได้มีการเข้าร่วมกิจกรรม
ภายในขอบเขตสภาพแวดล้อมของโครงการ เช่น ผู้ที่เดินไปมา ผู้ที่อาศัยอยู่ข้างเคียง การรับรู้จะเป็น
ลักษณะของการมองเห็น การได้ยิน เป็นต้น (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 2528, น. 218) 

2.13.2 กิจกรรม 
ที่เกิดขึ้นภายในย่านการค้า จะต้องสัมพันธ์กับสภาพแวดล้อมทางกายภาพ 

เพ่ือให้การด าเนินลักษณะกิจกรรมต่าง ๆ ตอบสนองกับพฤติกรรมของผู้ใช้งาน การพิจารณาเพ่ือ
ก าหนดรายละเอียดของความสัมพันธ์ของพ้ืนที่ใช้สอยตามลักษณะของการใช้งานว่ามีความเหมาะสม
ในต าแหน่งใด ต้องมีการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างพ้ืนที่และกิจกรรมที่เกิดขึ้น ซึ่งความสัมพันธ์
ของกิจกรรมแบ่งได้ดังนี้ 
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1. ความสัมพันธ์ด้านการด าเนินงาน พิจารณาถึงความสัมพันธ์ด้านการใช้งาน
ระหว่างกิจกรรมต่าง ๆ ซึ่งเป็นกลุ่มที่มีความสัมพันธ์ระหว่างการใช้พ้ืนที่ภายในโครงการ มีโครงสร้าง
ความสัมพันธ์ที่ชัดเจน เช่น ความสัมพันธ์ของผู้ประกอบการในย่านการค้า เป็นต้น 

2. ความสัมพันธ์ระหว่างกิจกรรมกับพ้ืนที่พิจารณาและวิเคราะห์ความสัมพันธ์
ระหว่างกิจกรรมและพ้ืนที่ เพื่อวิเคราะห์ว่ามีกิจกรรมใดบ้างเกิดขึ้นกับพ้ืนที่ส่วนใดของโครงการ ท าให้
ทราบถึงต าแหน่งของกิจกรรมต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นภายในพ้ืนที่ส่วนใดของโครงการ เพ่ือท าให้ทราบถึง
ต าแหน่งของกิจกรรมรวมถึงปัจจัยต่าง ๆ ที่ท าให้เกิดกิจกรรมขึ้น 

3. ช่วงเวลาของกิจกรรม การเกิดขึ้นของกิจกรรมต่าง ๆ แตกต่างกันไปตาม
สภาพแวดล้อมทางกายภาพ และช่วงเวลาของการเกิดกิจกรรม ซึ่งในบางกิจกรรมอาจเกิดขึ้นเฉพาะใน
ช่วงเวลากลางวันหรือเกิดเฉพาะช่วงกลางคืนเท่านั้น บางกิจกรรมอาจมีการเกิดขึ้นตลอดทั้ง 24 
ชั่วโมง ดังนั้นการออกแบบและการบริหารจัดการสภาพแวดล้อมกายภาพจะต้องค านึงถึงการใช้งาน
ของกิจกรรมในช่วงระยะเวลาต่าง ๆ เพื่อให้สามารถจัดสรรพื้นที่ได้สอดคล้องกับกิจกรรม 
 
2.14 แนวความคิดและข้อพิจารณาในการปรับปรุงย่านการค้าระดับชุมชน 
 

Kevin Lynch. (อ้างใน สมพล ด ารงเสถียร, ไม่ปรากฏปี) กล่าวว่า การบูรณะฟ้ืนฟู 
(Redevelopment) ย่านการค้าในเชิงพาณิชกรรม ควรมีการแยกการสัญจรของคนที่เดินเท้ากับการ
สัญจรของรถยนต์ ออกจากกัน และจัดพ้ืนที่ให้เพียงพอส าหรับคนเดินเท้าด้วย เช่นที่เมือง Plymouth 
และ Exeter Kassel เป็นต้น และในส่วนที่เกี่ยวกับร้านค้า ควรจัดให้มีทางเข้าหลักและทางเข้ารอง 
(Service) เพ่ือใช้ในการขนส่งสิ่งของต่าง ๆ ได้สะดวก ซึ่งเป็นสิ่งที่จ าเป็นอย่างยิ่ งในร้านค้าประกอบ
กับทางเดินที่มีหลังคาคลุม (Covered Footway) ควรจัดทางเดินให้กว้างเพียงพอไม่แคบจนเกินไป 
และสามารถก าบังแดด ลม ฝน ได้พร้อม ๆ กัน โดยในส่วนของกายภาพในย่านการค้ามีแนวทางใน
การปรับปรุง ดังต่อไปนี้ 
 

2.14.1 บรรยากาศและทัศนะวิสัย (Visibility) 
มุมมองของย่าน มีความน่าเบื่อ ไม่สดใสนั้นอาจเป็นผลมาจากการใช้สิ่งก่อสร้าง

และสถาปัตยกรรมในพื้นท่ีที่น่าเบื่อ ซ้ าซากซึ่งจะท าให้ผู้คนที่อยู่ในย่านไม่พอใจต่อลักษณะภาพลักษณ์
ของย่านนั้น ๆ ได ้
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2.14.2 จินตภาพของย่านการค้า (Image) 
เป็นการเสริมลักษณะของย่านให้มีความชัดเจนมากยิ่งขึ้นโดยใช้การควบคุม

ประเภทของการใช้ที่ดิน ควบคุมรูปแบบของสถาปัตยกรรม (ความสูง , สีสันและวัสดุที่ใช้) ควบคุม
ความหนาแน่น (FAR, ระยะถอยร่น) ควบคุมรูปแบบของป้ายและสิ่งก่อสร้างอ่ืน ๆ  

โดยในส่วนของชุมชนชาวญี่ปุ่นบริเวณสุขุมวิท 33/1 นั้น การส่งเสริมจินตภาพ
ของย่านการค้าสามารถท าได้โดยการควบคุมรูปแบบของสถาปัตยกรรม และควบคุมรูปแบบของป้าย
ร้านค้าให้เป็นไปในแนวทางที่คล้ายคลึงกัน เพ่ือส่งเสริมลักษณะของความเป็นย่านที่มีอัตลักษณ์ของ
ความเป็นญี่ปุ่นให้มีความชัดเจนมากยิ่งข้ึน 

2.14.3 พื้นที่ที่ได้รับการปรับปรุงฟื้นฟู 
ควรจะได้รับการออกแบบวางแผนอย่างระมัดระวัง จะท าให้พ้ืนที่พาณิชกรรม

ในโครงการนี้มีมูลค่าเพ่ิมมากขึ้นกว่าเดิม ท าให้มีมุมมองและบรรยากาศของย่านที่น่าสนใจ ตลอดจน
การเดินทางสัญจรโดยรถยนต์และทางเดินเท้าจะมีบริเวณที่ติดต่อกันได้ทั่วถึงกว้างขวางและสะดวก
มากขึ้น 

2.14.4 การแก้ปัญหาระบบของการจราจร 
เน้นเฉพาะบริเวณท่ีมีปัญหา ของระบบการสัญจรทางรถยนต์ และทางเท้า เช่น 

ปรับระบบการสัญจรของรถยนต์ (One way) แบ่งการใช้งาน ยกเลิกถนน เปลี่ยนมาเป็นทางเดินเท้าที่
เหมาะที่จะใช้กับย่านหรือบริเวณที่มีคุณค่าและมีความสวยงามของพ้ืนที่หรือยอมให้ผ่านเฉพาะรถ
ขนส่งมวลชน ทั้งนี้การแก้ไขระบบของการสัญจรที่กล่าวมาแล้ว ควรค านึงถึงเงื่อนไขที่ส าคัญ ดังนี้คือ 

1. การค านึงถึงเหตุฉุกเฉินโดยเฉพาะกรณีปิดถนนเพ่ือเป็นทางเข้า 
2. ความร่วมมือของผู้อยู่อาศัยหรือผู้ประกอบกิจการในพ้ืนที่ 
3. การส่งเสริมกิจกรรมให้เกิดข้ึนในพื้นท่ีกิจกรรมภายในชุมชน 

2.14.5 การเพิ่มความสวยงามและความร่มรื่นภายในโครงการ 
ในย่านการค้าสิ่งที่ต้องส่งเสริมที่สุด คือ การเดินไปในระหว่างย่านการค้าหรือ

ตามทางที่มี่ร้านค้าตลอดทาง ดังนั้นหลักการจัดทางเดินในโครงการที่ท าให้ผู้มาใช้งานมีความรู้สึกร่ม
รื่น สามารถแยกการจัดได้ดังนี้ คือ 

1. การท าหลังคาคลุม การท าหลังคาคลุม Covered way ตามขนาดของทาง
เท้าโดยมีเสาให้น้อยท่ีสุด 

2. การปลูกต้นไม้ ปลูกต้นไม้ให้ร่มเงาไปตามทางเดินเท้า ซึ่งต้องออกแบบ
ประกอบกับการวางผังท่อระบายน้ า ประปา ไฟฟ้า โทรศัพท์ด้วย 
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3. การท าทางเดินแบบอาเขต การท าทางเดินแบบอาเขตให้ทางเดินลอดใต้
อาคาร โดยชั้นบนของอาคารใช้เป็นที่พักอาศัยหรือให้เช่าก็ได้ 

2.14.6 การเลือกรูปแบบของที่นั่งให้เหมาะสมกับกิจกรรมภายในพื้นที่ 
กิจกรรมแต่ละประเภทมีความเหมาะสมในการเลือกรูปแบบของที่นั่งแตกต่าง

กัน โดยก าหนดให้มี 8 รูปแบบที่แตกต่างกันตามการใช้งาน ดังต่อไปนี้ 
1. Straight Slabs ที่นั่งแบบ Slab ตรง สามารถนั่งได้ตั้งแต่ 2 คนขึ้นไป มีทั้ง

แบบที่ต่างคนต่างนั่ง และแบบ 2 คนสนทนากัน และแบบนั่ง-ยืนเป็นกลุ่มสนทนา 
2. Single Pods ที่นั่งแบบ 4 เหลี่ยมจัตุรัสหรือกลมอาจใช้กับคน 1 คน หรือ 4 

คนนั่งหันหลังหากันหรือหันหน้าสนทนากันก็ได้ 
3. Single Corner Units แบบมุมฉากโดยการใช้ช่วงที่เป็นมุมฉาก จับกลุ่ม

สนทนากันได ้
4. Multiple Corner Units ที่นั่งแบบหลายมุมเป็นแบบมุม และแบบตรง

ผสมผสานกันเป็นจังหวะจึงสามารถบริการผู้คนได้หลากหลายกิจกรรม 
5. Circles ที่นั่งแบบวงกลมถือว่าเป็นการจัดที่ดีรูปแบบหนึ่ง และสามารถ

ประยุกต์ใช้กับกลุ่มคนหลากหลายรูปแบบทั้งแบบกลุ่มและแบบเดี่ยวได้ดี 
6. Strict Unearrity ที่นั่งแบบ Slab ตรง หันทิศทางไปยังที่ก าหนดไว้ ซึ่งแต่ละ

แถวของที่นั่งให้มีระยะห่างกัน 1.2 ม. – 3 ม. 
7. Right Angles ที่นั่งแบบ Slab ตรง คือเป็นมุมทางด้านขวา รูปแบบนี้จะเกิด

มุมขึ้น แต่เว้นช่วงต่อของ Slab ให้มีทางเข้า-ออกไว้ด้วย 
8. Clusters แบบรวมกลุ่ม โดยเว้นระยะของกลุ่มไว้พอประมาณ เพ่ือจัดกลุ่ม

สนทนาได้ดียิ่งขึ้น 
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ภาพที่ 2.12 แสดงการจัดที่นั่งพักผ่อนรูปแบบต่าง ๆ ภายในย่านการค้า, โดย Kevin Lynch, 1987. 
 
2.15 การแบ่งกลุ่มและจัดกลุ่มร้านค้าและประเภทการค้า 
 

การแบ่งกลุ่มและจัดกลุ่มร้านค้าและประเภทการค้า ในย่านการค้าขนาดใหญ่ที่มีร้านค้า
จ านวนมาก มีความจ าเป็นต้องมีการแบ่งกลุ่ม และประเภทของสินค้าและร้านค้าให้ส่งเสริมกันและไม่
รบกวนซึ่งกันและกัน (อัญชลี ชาติวิวัฒนาการ, 2540) มีหลักการทั่วไป ดังนี้คือ 

 
2.15.1 การจัดกลุ่มร้านค้าประเภทเดียวกัน  

การจัดกลุ่มร้านค้าประเภทเดียวกัน เช่น ถ้าเป็น Center ใดที่ใหญ่พอจะมี 
Supermarket ได้มากกว่า 1 แห่ง ควรจัดให้ร้านค้าคู่แข่งอยู่ใกล้กัน และท าการรวมกลุ่มร้านค้ากลุ่ม
เดียวกันเข้าด้วยกัน เช่น จัดกลุ่มร้านอาหารให้อยู่รอบ ๆ ส่วนของ Supermarket การจัดกลุ่มร้านค้า
ท าให้ลูกค้ามีโอกาสเปรียบเทียบคุณค่าได้มากขึ้นและเป็นผลดีต่อร้านเล็ก ๆ ที่ได้ผลจากการดึงดูด
ลูกค้าของร้านใหญ่ได้ร่วมเปรียบเทียบสินค้าด้วย 
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2.15.2 การจัดกลุ่มร้านค้าให้มีการดึงดูดซึ่งกันและกัน 
เป็นที่ทราบกันว่ามีร้านค้าบางประเภทที่มีแรงดึงดูด เช่น Supermarket, ร้าน

ขายยา, Varity Store, Department Store ถ้าวางกลุ่มร้านค้าเหล่านี้อยู่ทางด้านริมหรือปลายย่าน
การค้าทั้ง 2 ข้าง เพื่อให้บริการ โดยตรงกลางเป็นทางเชื่อมระหว่างร้านค้าเหล่านี้ ร้านค้าที่อยู่ระหว่าง
ทางเดินจะได้รับผลพลอยได้ไปด้วย รวมทั้งจะได้มีการกระจายความหนานแน่นจากภายนอกเข้าสู่
ภายในได้เป็นอย่างดีอีกด้วย 

2.15.3 การจัดกลุ่มของร้านค้าโดยจัดตามแบบของสินค้าที่ขาย 
การจัดกลุ่มโดยแบบของสินค้าที่ขายเช่น Convenience Goods, Shopping 

Goods และ Service Store แต่รูปแบบนี้จะท าให้เกิดการจราจรในบริเวณสถานที่ประกอบการนั้นไม่
เท่ากัน เช่น ในบริเวณของ Convenience Goods จะมีการจอดรถมากกว่าในบริเวณที่เป็น 
Shopping Goods อยู่เสมอ 

2.15.4 การจัดกลุ่มของร้านค้าต่างประเภทให้มีการส่งเสริมซ่ึงกันและกัน 
การจัดกลุ่มของร้านค้าต่างประเภทให้ส่งเสริมกันเช่นร้านค้าเครื่องประดับสตรี

สามารถอยู่ในบริเวณท่ีต่อเนื่องกับ Gift Shop และ Tea Shop แต่จะต้องอยู่ห่างไกลจากร้านขายสุรา 
นอกจากนั้นร้านค้าที่มีระดับราคาที่ต่างกันหรือมีลูกค้าคนละระดับควรแยกออกจากกัน 

2.15.5 การจัดกลุ่มของสินค้าประเภทบริการ 
การบริการอ่ืน ๆ ในชุมชน เช่น ธนาคาร ร้านซักแห้ง ร้านตัดผม ร้านซ่อม

รองเท้า ร้านเสริมสวย ฯลฯ ควรจัดให้อยู่ในบริเวณที่มีค่าเช่าต่ า ซึ่งอาจจะอยู่ในบริเวณปลายของ
บริเวณที่วุ่นวาย มากกว่าจะอยู่ในบริเวณดึงดูดคน เพราะบริเวณเหล่านี้จะมีลูกค้าที่ แน่นอนอยู่แล้ว 
และจะเป็นการดึงดูดให้เข้ามาสู่ในบริเวณของร้านค้าท่ีอยู่ข้างเคียงอีกด้วย 
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2.16 อิทธิพลที่มีต่อการรับรู้สภาพแวดล้อมทางกายภาพ 
 

วิมลสิทธิ์ หรยางกูร (อ้างใน เขมโชต ภู่ประเสริฐ, 2541) ได้ท าการศึกษาและสรุปถึงปัจจัยที่มี
อิทธิพลต่อการรับรู้สภาพแวดล้อมทางกายภาพของบุคคลในทฤษฎีจิตวิทยาการรับรู้ของกลุ่มจิตวิทยา
เกสตัลต์ (Gestalt Psychology) ออกเป็น 3 ปัจจัย ดังต่อไปนี้ 

 
2.16.1 สภาพแวดล้อมกายภาพที่บุคคลรับรู้ 

ในการรับรู้ทางสภาพแวดล้อมทางกายภาพของตัวบุคคลนั้น นอกเหนือจากวัตถุ
หรือส่วนที่บุคคลสนใจเพ่งเล็งแล้ว อิทธิพลจากสภาวะแวดล้อมอ่ืน ๆ ที่อยู่รอบ ๆ ตัวบุคคลนั้นยังมีผล
ต่อการรับรู้ได้ จากทฤษฎีต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการรับรู้ เช่น การรับรู้ความลึก การรับรู้ความคงที่ทาง
วัตถุของสิ่งต่าง ๆ ในด้านขนาด รูปร่าง ความสว่าง สี ความคงที่ทางต าแหน่ง และการรับรู้มายาทาง
ทัศนาการ ทฤษฎีเหล่านี้ต่างชี้ให้เห็นถึงความส าคัญของอิทธิพลของสภาพแวดล้อมที่อยู่รอบสิ่งเร้านั้น 
ๆ ที่เป็นจุดสนใจที่บุคคลรับรู้ 

2.16.2 ประสบการณ์ในอดีตของบุคคลที่รับรู้สภาพแวดล้อม 
ประสบการณใ์นอดีตของตัวบุคคลนั้นมีความส าคัญอย่างยิ่งต่อกระบวนการรับรู้

ที่เกิดขึ้น โดยผลของการรับรู้ที่แตกต่างกันระหว่างบุคคล สืบเนื่องมาจากความแตกต่างกันของ
ประสบการณ์เดิมของแต่ละบุคคล โดยกล่าวได้ว่า “กระบวนการรับรู้มีความสัมพันธ์กับกระบวนการรู้ 
ส่งผลให้การรับรู้ของบุคคลนั้น ๆ ได้รับอิทธิพลโดยตรงจากประสบการณ์ในอดีตของตัวบุคคลเอง” 

2.16.3 ความต้องการตามความจ าเป็นหรือเป้าหมายในปัจจุบันหรืออนาคต 
ในการรับรู้ของตัวบุคคลนั้นก่อให้เกิดความใส่ใจ (Attention) และการให้คุณค่า 

(Value) ต่อสิ่งต่าง ๆ ขึ้นในขณะรับรู้ โดยความใส่ใจในการรับรู้หมายถึงความสนใจที่มีต่อข่าวสารที่
เป็นสิ่งเร้า ข่าวสารที่มีมากมายนั้น ผ่านการรับรู้ก็เฉพาะส่วนที่สอดคล้องกับความสนใจของบุคคลใน
ขณะนั้น ส่วนข่าวสารอื่น ๆ จะถูกละทิ้งไป ข่าวสารที่รับรู้เข้ามาย่อมมีความหมายตามแต่ปัจเจกบุคคล
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ภาพที่ 2.13 แผนภาพแสดงองค์ประกอบที่มีความสัมพันธ์กับสภาพแวดล้อมทางกายภาพ, โดย ผูว้ิจัย, 2556.
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ภาพที่ 2.14 แสดงปัจจัยและตัวแปรด้านกายภาพที่มีอิทธิพลต่อระดับความพึงพอใจของผู้ใช้งาน, โดย 
วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 2541. 
 

จากการศึกษาของเขมโชต ภู่ประเสริฐ (2546) ในเรื่อง “ที่ว่าง (Space)” กับความรู้สึกสัมผัส
ของมนุษย์ ซึ่งเมื่อพิจารณาร่วมกับการศึกษาของจ าเนียร ช่วงโชติ และคณะ (2515) จากหนังสือ
จิตวิทยาการรับรู้และเรียนรู้ (Psychology of Perception and Learning) สรุปได้ว่า มนุษย์สามารถ
รับรู้คุณสมบัติของสภาพกายภาพภายนอกของพ้ืนที่หรือที่ว่าง โดยผ่านอวัยวะหรือสัมผัสทั้ง 7 ทาง
ของมนุษย์ ได้แก่ 

1. ตา ให้ความรู้สึกถึงสัมผัสทางการมองเห็น 
2. หู ให้ความรู้สึกสัมผัสทางการได้ยิน 
3. จมูก ให้ความรู้สึกสัมผัสทางการได้กลิ่น  
4. ลิ้น ให้ความรู้สึกสัมผัสทางการรู้รส 
5. ผิวหนัง ให้ความรู้สึกสัมผัสทางการรู้สึก เจ็บ ร้อน หนาว และความกดดัน 
6. สัมผัสคีเนสเธซีส (Kinesthesis) ท าให้มนุษย์ได้ทราบถึงการเคลื่อนไหวของอวัยวะต่าง ๆ 

ของร่างกาย เรียกว่ากล้ามเนื้อสัมผัส 
7. สัมผัสการทรงตัว (Vestibular Sense) ท าให้มนุษย์ทราบถึงลักษณะของการทรงตัว โดย

มนุษย์รับทราบสัมผัสนี้จากอวัยวะสัมผัสในช่องหูด้านใน 
จากการรับรู้คุณสมบัติของสภาพกายภาพของพ้ืนที่หรือที่ว่าง โดยผ่านอวัยวะหรือสัมผัสทั้ง 7 

ทางของมนุษย์นั้น พบว่าการรับรู้สภาพกายภาพ (Visual Space) ผ่านทางความรู้สึกสัมผัสทางการ
มองเห็น (Visual Sense) มีอิทธิพลต่อการรับรู้สภาพแวดล้อมทางกายภาพมากที่สุด โดยข้อมูล
ข่าวสารต่าง ๆ จากสภาพแวดล้อมกายภาพประมาณ 70% ได้ถูกรับรู้เข้าสู่สมองโดยทางสายตา ส่งผล
ให้การรับรู้ทางสายตาจะมีอิทธิพลเหนือหรือลบล้างการรับรู้ทางสัมผัสอ่ืนได้  ดังนั้นในงานวิจัยชิ้นนี้ที่
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มุ่งเน้นไปที่การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ จึงให้ความส าคัญในประเด็นการรับรู้ของบุคคลต่อ
สภาพทางกายภาพของพ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะที่มีการปิดล้อมทางจักษุสัมผัส หรือการรับรู้ทาง
ทัศนาการนั้นเอง 
 
2.17 หลักการเกี่ยวกับพื้นที่เปิดโล่งสาธารณะลักษณะพื้นที่ชุมชน 
 

Clare Cooper Marcus และ Carolyn Francis ได้ท าการศึกษาจ าแนกประเภทของพ้ืนที่
เปิดโล่งสาธารณะภายในเมือง และได้ตีพิมพ์ลงในหนังสือ People Places: Design Guidelines for 
Urban Open Space (1990) จากการศึกษาได้จัดประเภทของพ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะในเมือง
ออกเป็น 5 ประเภท ดังต่อไปนี้ 

1. พ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะข้างทางสัญจร (The Street Plaza) 
2. พ้ืนที่เปิดโล่งหน้าอาคารทางธุรกิจ (The Corporate Foyer) 
3. พ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะในลักษณะพ้ืนที่สีเขียว (The Urban Oasis) 
4. พ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะบริเวณจุดเปลี่ยนการคมนาคมสาธารณะ (The Transit Foyer) 
5. พ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะขนาดใหญ่อันเป็นสัญลักษณ์ของเมือง (The Grand Public Place) 
Marcus and Francis (1990) ได้กล่าวถึงองค์ประกอบที่ต้องค านึงถึงในการออกแบบพ้ืนที่

เปิดโล่งสาธารณะไว้ 10 องค์ประกอบ ดังต่อไปนี้ 
1. สถานที่ตั้ง (Location) ต าแหน่งของพ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะที่เหมาะสมย่อมเอ้ือให้เกิด

กิจกรรมและมีผู้ใช้งานที่หลากหลาย 
2. ขนาดพ้ืนที่ (Size) โดยการใช้ระยะการมองเห็น และมุมมองการปิดล้อมเป็นหลักการใน

การก าหนดขนาดของพ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะ 
3. ความหลากหลายในการมองเห็น (Visual Complexity) การก าหนดสภาพแวดล้อม

กายภาพของพ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะให้มีส่วนประกอบที่หลากหลาย เช่น การเล่นระดับและการใช้
ความแตกต่างของรูปแบบพ้ืนผิว ย่อมท าให้เกิดความพึงพอใจและดึงดูดความสนใจของคนให้เกิดการ
ใช้งานและเกิดกิจกรรมต่าง ๆ 

4. ประโยชน์ใช้สอยและกิจกรรม (Uses and Activities) รูปแบบการใช้สอยที่ดินรอบพ้ืนที่ 
และต าแหน่งที่ตั้งของพ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะ ย่อมท าให้เกิดประโยชน์ใช้สอยและกิจกรรมที่เหมาะสม
แตกต่างกัน 
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5. ศักยภาพของพ้ืนที่ให้บริการ (Potential Service Area) ในการวางแผนสร้างพ้ืนที่เปิดโล่ง
สาธารณะต้องค านึงถึงอาณาเขตรัศมีการให้บริการ และปริมาณประชากรเฉลี่ยแต่ละวันที่จะมาใช้งาน
พ้ืนที ่

6. ภูมิอากาศ (Microclimate) ในการออกแบบทางกายภาพของพ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะควร
ค านึงถึง ทิศทางแสงแดดและเงา อุณหภูมิ แสงสะท้อนและทิศทาง และปริมาณลม 

7. อาณาเขตพ้ืนที่และจุดเปลี่ยน (Boundaries and Transitions) ในการออกแบบพ้ืนที่เปิด
โล่งสาธารณะควรค านึงถึงจุดเปลี่ยนจากทางเดินเท้าภายนอกเพ่ือเข้าสู่ภายในพ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะ 

8. พ้ืนที่รองหรือพ้ืนที่เสริมส าหรับกิจกรรมต่าง ๆ (Subspace) การออกแบบพ้ืนที่เปิดโล่ง
สาธารณะควรมีการจัดเตรียมพ้ืนที่ย่อยเพ่ือรองรับกิจกรรมรองอ่ืน ๆ ของพ้ืนที่ด้วย 

9. เส้นทางการคมนาคม (Circulation) เส้นทางคมนาคมในพ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะควรมีการ
เน้นเส้นทางให้เด่นชัด 
        10. โปรแกรมการแสดงหรือกิจกรรมทางสังคมต่าง ๆ (Programs) การท าให้พ้ืนที่เปิดโล่ง
สาธารณะมีเอกลักษณ์และดึงดูดประชาชน ควรมีการแสดงหรือกิจกรรมต่าง ๆ เช่น การประกอบ
กิจกรรมทางวัฒนธรรม 
        11.  การค้าขาย (Vending) ในการออกแบบทางกายภาพของพ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะควรมีการ
จัดเตรียมพ้ืนที่เพ่ือการค้า เพ่ือเป็นจุดดึงดูดผู้คนสู่พ้ืนที่ 

 
จากองค์ประกอบที่ต้องค านึงถึงในการออกแบบพ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะ (Marcus and 

Francis 1990) ปัจจัยส าคัญท่ีท าให้พื้นที่เปิดโล่งสาธารณะมีคุณภาพคือ การใช้งานและกิจกรรมที่เกิด
ในพ้ืนที่ (Used and Activities in the Space) และเป็นสิ่งที่ควรค านึงถึงในการอกแบบพ้ืนที่เปิดโล่ง
สาธารณะ (Urban Space) โดยเราสามารถแบ่งรูปแบบการใช้งานและกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพ้ืนที่
ออกเป็น 3 รูปแบบ คือ 1) ไม่มีคนและไม่มีกิจกรรมในพ้ืนที่ (Non-Activity) 2) เกิดกิจกรรมลักษณะ
เดินผ่านพ้ืนที่ (Passers-Through) และ 3) มีการใช้เวลาและเกิดกิจกรรมที่หลากหลายในพ้ืนที่ 
(Lingerers) (เขมโชต ภู่ประเสริฐ, 2546, น. 5) 

Kevin Lynch (1960) กล่าวว่า สภาพแวดล้อมในเมืองที่มีความเป็นระเบียบ มีโครงสร้าง
ชัดเจน และมีเอกลักษณ์ย่อมเป็นเมืองที่ผู้คนนิยมชมชอบมากกว่าเมืองที่ไร้ระเบียบ ขาดเอกลักษณ์ 
ดังนั้นพ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะที่มีการปิดล้อมในระดับการปิดล้อมและมีรูปร่างที่เหมาะสม ย่อมท าให้
เกิดที่ว่าง (Space) ที่มีคุณภาพ เกิดความชัดเจนของรูปทรงที่ว่างและขอบเขตพ้ืนที่ รวมทั้งการ
ออกแบบให้ระดับการปิดล้อมมีความสัมพันธ์กับสัดส่วนของมนุษย์ (Human Scale) คุณสมบัติเหล่านี้
เป็นองค์ประกอบหนึ่งของการออกแบบที่ท าให้พ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะมีโครงสร้างที่ชัดเจน มี
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เอกลักษณ์ ส่งผลให้ผู้ใช้งานเกิดความอบอุ่น ความมั่นใจ ความรู้สึกปลอดภัย และความประทับใจ ซึ่ง
ช่วยสร้างความรู้สึกพึงพอใจและดึงดูดให้เกิดการเข้ามาใช้งานพ้ืนที่นั้น 

John Lang (1994) ได้กล่าวถึงการออกแบบให้เกิดการปิดล้อม (Enclosure) ในพ้ืนที่เปิดโล่ง
สาธารณะที่ตอบสนองพฤติกรรม โดยหากพ้ืนที่มีการปิดล้อมที่เหมาะสมจะท าให้ผู้ใช้เกิดความรู้สึกที่
อบอุ่น และปลอดภัย โดยการปิดล้อมยังท าให้เกิดอาณาเขตเฉพาะ ที่มีระดับการปิดล้อมและรูปร่าง
เหมาะสมกับกิจกรรมการร่วมกลุ่ม  

จากที่ได้กล่าวมาแล้วข้างต้น การปิดล้อม (Enclosure) ถือเป็นปัจจัยพ้ืนฐานส าคัญซึ่งท าให้
พ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะมีคุณภาพและสมบูรณ์มากยิ่งขึ้น โดยจากการศึกษาทฤษฎี หลักการ และ
แนวความคิดที่เกี่ยวข้องกับการออกแบบชุมชนเมือง (Urban Design) ของ Paul D. Spreiregen 
(1964) ได้ท าการศึกษาถึงอัตราส่วนของการปิดล้อมโดยขนาดของพ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะมี
ความสัมพันธ์กับขนาดของอาคารที่ตั้งอยู่โดยรอบ โดยควรมีอัตราส่วนที่พอเหมาะมีความสัมพันธ์กัน 
โดยขนาดจะถูกก าหนดโดยมุมมองและอัตราส่วนที่พอเหมาะ ระหว่างความสูงของอาคารหรือสิ่งที่ปิด
ล้อมกับระยะห่างที่ผู้สังเกตยืนอยู่ โดยหากความสูงของสิ่งปิดล้อมต่อระยะห่างที่ผู้สังเกตยืนอยู่เป็น 1
ต่อ1 จะท าให้เรามองเห็นยอดตึกเป็นมุม 45° เราจะรู้สึกถูกปิดล้อมมาก เพราะตามปกติสายตาของเรา
ท ามุมตอนบนเพียง 30° เท่านั้น ถ้าความสูงของสิ่งปิดล้อมเท่ากับครึ่งหนึ่งของระยะที่เรายืนห่างจาก
อาคารนั้นหรืออัตราส่วน 1ต่อ2 มุมที่เกิดขึ้นคือ 30° ซึ่งเท่ากับมุมสายตาของเราพอดี โดยความสูง
ขนาดนี้ให้ความรู้สึกถูกปิดล้อมเพียงครึ่งเดียว ถ้าความสูงของสิ่งปิดล้อมลดลงเหลือเพียง 1ต่อ3 มุมที่
เรายืนเห็นยอดตึกจะเหลือเพียง 18° ระยะนี้เราจะมองเห็นวัตถุนอกพ้ืนที่ว่าง (Space) ได้ชัดเท่ากับ
เห็นตัวพ้ืนที่ว่างนั้นเอง ถ้าหากอาคารต่ าลงมาอีกจนเหลือ 1ต่อ4 มุมยอดตึกจะเหลือ 14° โดยพ้ืนที่ว่าง
นั้นจะไม่รู้สึกถูกปิดล้อมอีกต่อไปและอาคารจะท าหน้าที่เป็นเพียงเส้นขอบของสถานที่ ในระดับนี้เรา
จะสูญเสียความรู้สึกในด้านการปิดล้อมของ Urban Space ไป (Spreiregen, 1965) 

ทั้งนี้ประเภทของพ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะหรือ Urban Space ยังสามารถแบ่งออกได้อีกหลาย
ประเภทโดยก าหนดจากระยะการมองเห็นของสายตามนุษย์ Intimate Space มีระยะไม่เกิน 80 ฟุต 
(24 เมตร) ในระยะนี้ยังพอสังเกตหน้าตาผู้คนได้ ส่วนประเภท Grand Urban Space มีระยะไม่เกิน 
450 ฟุต (135 เมตร) ซึ่งเป็นสัดส่วนของถนนสายใหญ่ ๆ และ Urban Plaza ถ้าเกินขนาดนี้ไปจะแลดู
มีขนาดมหึมา และถ้าเกินระยะ 4,000 ฟุต (1200 เมตร) ขึ้นไปจะมองไม่เห็นตัวคนเลย อันเป็นระยะที่
เรียกว่า Monumental Space (Spreiregen, 1965) 

โดยการก าหนดระยะการมองที่ส าคัญ ได้แก่ 
1. ระยะทาง 1,200 เมตร เป็นระยะที่มองรูปทรงของคนไม่เห็น 
2. ระยะทาง 30 เมตร คนสองคนสามารถสื่อสารกันได้แต่ไม่สะดวก 
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3. ระยะทาง 20-25 เมตร เป็นระยะที่สามารถสังเกตหน้าตาของผู้คนได้ 
4. ระยะทาง 23 เมตร ระยะที่สื่อสารกันได้สะดวก สามารถพูดคุยกันได้โดยใช้เสียงดัง

เล็กน้อย สามารถเห็นกรอบรูป (Outline) และการแสดงออกบนใบหน้าได ้
5. ระยะทาง 15 เมตร สามารถสังเกตหน้าผู้คนได้ชัดเจน ถึงรายละเอียด 
6. ระยะทาง 1-3 เมตร เป็นระยะใกล้ชิด 
Urban Space จะต้องมีองค์ประกอบพ้ืนฐานคืออาคารที่หุ้มรอบนอก โดย Urban Space 

ควรมีอาคารล้อมรอบมากเพียงใดนั้น ขึ้นอยู่กับผลลัพธ์ที่ต้องการได้รับ เช่นใน Plaza ถ้าเราต้องการ
เน้นให้รูปทรงที่ว่างเด่นชัด เราก็สร้างอาคารขึ้นล้อมหนาทึบทุกด้าน และในถนนก็เช่นเดียวกัน 
Channel Space หรือที่ว่างซึ่งมีการเน้นทิศทาง จะเกิดขึ้นต่อเมื่อมีอาคารสองข้องถนน หรือต้นไม้
ปลูกข้ึนอย่างหนาทึบ โดยในขณะที่เราเดินไปตามถนนและมองไปข้างหน้า เราจึงจะเห็นและรู้สึกถึงที่
ว่างที่เรามองอยู่โดยความสัมพันธ์ระหว่างความกว้างของถนนและความสูงของอาคารสองฝั่งจะท าให้
เกิดการรับรู้และรู้สึกถึงการปิดล้อมว่ามีมากมายเพียงใด (เขมโชต ภู่ประเสริฐ, 2546) 
 

 
ภาพที่ 2.15 แสดงองศาการมองเห็นกับอัตราส่วนการปิดล้อม. จาก Design: The Architecture of 
Towns and Cities, โดย Paul D. Spreiregen, 1964. 
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โดยสรุปแล้วการออกแบบสภาพแวดล้อมกายภาพที่ตอบสนองพฤติกรรมและความพึงพอใจ
ของคนในท้องถิ่นต้องค านึงถึงรูปแบบของการใช้งานและวัฒนธรรมที่ต่างกัน โดยวัฒนธรรมของสังคม
ใดสังคมหนึ่งจะเป็นเสมือนตัวกรอง ขัดขวางความเข้าใจในบางสิ่งบางอย่างระหว่างสภาพแวดล้อมนั้น 
ๆ ต่อผู้คนต่างถิ่นต่างสังคม ดังนั้นในกลุ่มคนที่มีความต่างกันของวัฒนธรรมและการศึกษา  ย่อมมี
แนวโน้มการรับรู้และความพึงพอใจต่อสภาพแวดล้อมกายภาพที่แตกต่างกัน (Gulick, 1963) จึงท าให้
แนวทางการออกแบบพ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะที่เหมาะสมกับพฤติกรรมของกลุ่มคนในแต่ละท้องถิ่น
ต่างกันออกไปด้วย  
 
2.18 ปัจจัยท่ีท าให้พื้นที่เปิดโล่งสาธารณะมีคุณภาพ 
 
 Richard Hedman และ AndrewJaszewski (อ้างใน เขมโชต ภู่ประเสริฐ, 2546) ได้
ท าการศึกษาถึงปัจจัยที่ท าให้พ้ืนที่ว่างมีคุณภาพ (Spatial Quality Factors) จากหนังสือ 
Fundamental of Urban Design (1984) เกี่ยวกับพ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะอันเป็นพ้ืนที่เพ่ือ
ตอบสนองกิจกรรมทางสังคม ซึ่งได้กล่าวถึงปัจจัยที่ท าให้พ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะมีคุณภาพดังนี้ คือ 

1. ขนาดของพ้ืนที่ (Size) ควรมีความสัมพันธ์กับความสูงของอาคารที่ล้อมรอบ หรือสิ่งที่ปิด
ล้อมพ้ืนที่ 

2. ความสูงของสิ่งปิดล้อมรอบพ้ืนที่ (Height of Frame) ควรมีความสัมพันธ์กับขนาดพ้ืนที่ 
และขนาดของสิ่งปิดล้อมไม่ควรมีขนาดที่แตกต่างกันมากเกินไป สามารถถ่ายเทอากาศ และรับ
แสงแดดได้พอเหมาะ 

3. รูปร่าง (Shape) พ้ืนที่ซึ่งมีขอบเขต รูปร่าง และรูปทรงที่ชัดเจนและเด่นชัดท าให้ผู้คน
ทั่วไป ง่ายต่อการรับรู้และจดจ า 

4. สัณฐานของพ้ืน (Floor Configuration) หรือภูมิประเทศ ระดับพ้ืน ความลาดชัน การ
เสริมความงามและตอบสนองประโยชน์ใช้สอยและกิจกรรมต่าง ๆ 

5. ความต่อเนื่อง (Continuity) การต่อเนื่องกันของพ้ืนที่ว่าง และการเชื่อมโยงอาคารและ
กลุ่มอาคารเข้าด้วยกัน 

6. ลักษณะเฉพาะของพ้ืนที่ (Architectural Characteristics) คุณภาพพ้ืนที่ที่เกิดจาก
สุนทรียภาพของอาคารหรืองานสถาปัตยกรรมที่ดีซ่ึงล้อมรอบอยู่ โดยยังมีคุณสมบัติเป็นเอกลักษณ์ของ
พ้ืนที ่

7. ประติมากรรมในพ้ืนที่ (Sculpture) ประติมากรรมในพ้ืนที่เป็นสิ่งช่วยเสริมให้พ้ืนที่
สมบูรณ์ขึ้นมีความน่าสนใจในพื้นที่ และในบางกรณียังเป็นตัวช่วยอุดช่องว่างหรือจุดด้อยของพ้ืนที่ได้ 
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2.19 การก าหนดลักษณะที่ว่าง (Space Defining) 
 

ที่ว่างในทางสถาปัตยกรรมคือการยึดครองที่ว่าง โดยประโยชน์ใช้สอยทางสถาปัตยกรรม 
ฉะนั้นประโยชน์ใช้สอยทางสถาปัตยกรรมนั้นมีส่วนสัมพันธ์กับมนุษย์ผู้ซึ่งเป็นผู้กระท ากิจกรรม ดังนั้นที่
ว่างทางสถาปัตยกรรมนอกจากจะเกี่ยวข้องกับประโยชน์ใช้สอยเป็นเบื้องต้นแล้วยังต้องเชื่อมโยงกับ
สัดส่วนของคนท่ีเข้าไปใช้อาคารหรือพ้ืนที่ (Human Scale) ด้วย ในกรณีที่เชื่อมโยงกับสัดส่วนของคน
นี้เองท าให้วิเคราะห์ได้ต่อไปว่า ที่ว่างทางสถาปัตยกรรมจะต้องพิจารณาที่ว่างในลักษณะของ 3 มิติ 
เสมอไป เนื่องจากมีความเก่ียวข้องกันกับพฤติกรรมการใช้งานของคน (อรศิริ ปาณินท์, 2538, น. 8) 

ดังนั้น “ที่ว่าง” (Space) คือ ปริมาตรที่มีลักษณะสามมิติที่ล้อมรอบตัวเรา ที่ว่างนี้จะถูกปิด
ล้อม (Enclosed) ถูกหล่อหลอม (Molded) และถูกจัดเรียงระบบระเบียบ (Organized) โดย
องค์ประกอบของรูปทรงนั่นเอง การก าหนดรูปแบบของที่ว่างต่าง ๆ มีลักษณะแตกต่างกัน คือ การ
ก าหนดลักษณะที่ว่างโดยองค์ประกอบแนวราบ (Horizontal Elements) และการก าหนดลักษณะที่
ว่างโดยองค์ประกอบแนวดิ่ง (Vertical Elements) (เขมโชต ภู่ประเสริฐ, 2546, น. 45) โดยใน
งานวิจัยชิ้นนี้จะทฤษฎีการก าหนดลักษณะที่ว่างโดยองค์ประกอบแนวดิ่ง (Vertical Elements) เป็น
หลัก เนื่องจากส่งผลต่อการรับรู้ ความรู้สึก และผลต่อสายตาได้มากกว่าระนาบแนวนอน 

 
2.19.1 การก าหนดลักษณะที่ว่างโดยองค์ประกอบแนวราบ (Horizontal 

Elements) 
1. ระนาบฐาน (Base Plane)  
2. ระนาบฐานยกระดับ (Elevated Base Plane)  
3. ระนาบฐานกดระดับ (Depressed Base Plane)  
4. ระนาบเหนือศีรษะ (Overhead Plane)  

2.19.2 การก าหนดลักษณะที่ว่างโดยองค์ประกอบแนวดิ่ง (Vertical Elements) 
การก าหนดที่ว่างโดยองค์ประกอบแนวดิ่งนี้มักจะส่งผลต่อการรับรู้ ความรู้สึก 

และผลต่อสายตาได้มากกว่าระนาบแนวนอน ฉะนั้นจึงเป็นองค์ประกอบหลักในการก าหนดปริมาตร
ของที่ว่าง และสร้างความรู้สึกถูกปิดล้อมอย่างรุนแรงแก่ผู้ที่อยู่ในที่ว่างนั้น ซึ่งสามารถแบ่งประเภทได้
ดังนี้ 

1. องค์ประกอบเชิงเส้นแนวดิ่ง (Linear Vertical Elements) 
2. ระนาบแนวดิ่งเดี่ยว (Single Vertical Element) 
3. ระนาบขนานแนวดิ่ง (Parallel Vertical Planes) 
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4. ระนาบแนวดิ่งรูปตัวแอล (L-shape Vertical Planes) 
5. ระนาบดิ่งรูปตัวยู (U-shape Vertical Planes) 
6. ระนาบแนวดิ่งปิดล้อมทั้งสี่ด้าน (Closure Vertical Planes) 

 

 
ภาพที่ 2.16 แสดงลักษณะที่ว่างแบ่งประเภทตามองค์ประกอบแนวดิ่งรูปแบบต่าง ๆ, โดย เขมโชต ภู่
ประเสริฐ, 2546. 
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จากการศึกษาของมนเฑียร อัตถจรรยา (2543) เรื่องแนวทางการออกแบบสภาพแวดล้อมที่
ว่างในชุมชนเพื่อให้เกิดการรวมกลุ่มของผู้อยู่อาศัย : กรณีศึกษาคอนโดมิเนียมราคาประหยัด กล่าวว่า 
อัตราส่วนระหว่างความสูงของสิ่งปิดล้อมกับระยะห่างท่ีผู้สังเกตยืนอยู่ มีความสัมพันธ์กับความรู้สึกปิด
ล้อมของผู้ใช้งาน โดยวัดจากอัตราส่วนขององศาการมอง ซึ่งพ้ืนที่ปิดล้อมที่ท าให้เกิดองศามุมมองมาก 
ความรู้สึกปิดล้อมก็จะมากตามไปด้วย ในขณะเดียวกันในพ้ืนที่ว่าง เช่น ลานโล่ง ผู้ใช้ งานจะเกิด
ความรู้สึกสบาย ไม่รู้สึกอึดอัด หรือถูกบีบจากอาคาร แต่ในทางตรงกันข้ามจะเกิดความรู้สึกขาดความ
โอบล้อม หรือปิดล้อมพ้ืนที่ (Loss of Enclosure) ท าให้เกิดความรู้สึกเวิ้งว้าง ไม่อบอุ่นและไม่
ปลอดภัย ดังนั้นอัตราส่วนการปิดล้อมจึงส่งผลต่อการรับรู้ และพฤติกรรมของบุคคลในพ้ืนที่ จาก
การศึกษาอิทธิพลของงานสถาปัตยกรรมต่อความสัมพันธ์ของคนในชุมชน (Festinger 1951) พบว่า
การจัดวางผังอาคารที่พักอาศัยในลักษณะที่มีกลุ่มอาคารที่มีการปิดล้อมรูปตัวยู (U-shape) มีที่ว่างอยู่
ตรงกลาง (Court) จะมีผู้เช่าเลือกที่จะเข้าอยู่อาศัยจนเต็ม และมีการพัฒนาความสัมพันธ์ที่ดีระหว่างผู้
อยู่อาศัยด้วยกัน จนมีลักษณะกลุ่มสังคมย่อย ๆ และในการศึกษารูปแบบมิตรภาพ (Whyte 1956) 
พบว่าพ้ืนที่ที่มีการปิดล้อม จะเป็นตัวเพ่ิมรูปแบบพฤติกรรมในชุมชน อีกทั้งแสดงออกถึงความเป็นกลุ่ม
พวกเดียวกัน (เขมโชต ภู่ประเสริฐ, 2546) 

พฤติกรรมการรวมกลุ่มภายในพ้ืนที่ว่างที่มีการปิดล้อมของอาคาร หรือองค์ประกอบอ่ืน ๆ ทั้ง 
3 ด้าน (Ushape) มีความแตกต่างกับพฤติกรรมการร่วมกลุ่มภายในพ้ืนที่ว่างที่มีการปิดล้อมของ
อาคาร หรือองค์ประกอบอ่ืน ๆ ไม่เท่ากับ 3 ด้าน โดยการมีจ านวนของสิ่งปิดล้อมเท่ากับ 3 ด้าน จะ
เอ้ือให้มีพฤติกรรมการร่วมกลุ่มภายในพ้ืนที่ว่างมากกว่าการมีจ านวนด้านของสิ่งปิดล้อมไม่เท่ากับ 3 
ด้าน 

ส าหรับงานวิจัยนี้ในส่วนของพ้ืนที่ที่ท าการศึกษาวิจัยมีลักษณะรูปแบบการปิดล้อมโดยระนาบ
แนวดิ่งรูปตัวยู (U-shape) ซึ่งเป็นรูปแบบการปิดล้อมพ้ืนที่สาธารณะที่พบได้ทั่วไปและพบได้มากกว่า
การปิดล้อมด้วยระนาบแนวดิ่งประเภทอ่ืน ๆ โดยกลุ่มผังอาคารรูปตัวยูจะใช้เพ่ือก าหนดบริเวณ
สาธารณะในเมือง และสามารถเป็นตัวช่วยน าสายตาไปสู่องค์ประกอบพิเศษหรือส าคัญที่ตั้งอยู่ใน
บริเวณนั้น ซึ่งท าให้บริเวณนั้นเป็นจุดรวมสายตาและจะรู้สึกถูกปิดล้อมมากขึ้นถ้ามีองค์ประกอบอ่ืน ๆ 
โดยระนาบแนวดิ่งรูปตัวยู (U-shape) จะท าให้เกิดบริเวณที่ว่างที่มีศูนย์รวม (Focus) มุ่งสู่ด้านในและ
มีทิศทางมุ่งออกด้านนอก บริเวณที่ว่างภายในจะถูกปิดล้อมและก าหนดเด่นชัด ในกรณีเช่นนี้ส่วนด้าน
ที่เปิดที่ถือเป็นส่วนหน้าที่มีความส าคัญของพ้ืนที่ และแนวระนาบแนวดิ่งที่อยู่ตรงข้ามกับช่องเปิดจะถือ
ว่าเป็นระนาบที่ส าคัญที่สุดในระหว่างระนาบดิ่งทั้งสามด้าน (เขมโชต ภู่ประเสริฐ, 2546, น.48) 
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ภาพที่ 2.17 แสดงการจบของแนวแกนในการปิดล้อมรูปตัวยู, จาก Urban Design: The 
Architecture of Towns and Cities, โดย Paul D. Spreiregen, 1964. 
 

โดยปัจจัยส าคัญที่มีผลถึงความสามารถในการก าหนดบริเวณที่ว่าง (Space) คืออัตราส่วน
ระหว่างความสูงของระนาบ เทียบกับความสูงและระดับสายตาของผู้ใช้งาน โดยทัศนะวิสัยเมื่อระนาบ
ของสิ่งปิดล้อมสูงประมาณ 0.60 ม. สิ่งปิดล้อมสามารถก าหนดขอบเขตบริเวณได้แต่ไม่ท าให้ผู้ใช้งาน
เกิดความรู้สึกถูกปิดล้อม เมื่อระนาบสิ่งปิดล้อมสูงขึ้นอีกถึงระดับเอวผู้ใช้งานจะเริ่มรู้สึกถูกปิดล้อม แต่
ยังมีความต่อเนื่องทางสายตาของที่ว่างบริเวณนั้นกับบริเวณรอบ ๆ เมื่อระนาบสูงขึ้นอีกถึงระดับ
สายตาสิ่งปิดล้อมจะเริ่มเป็นตัวแบ่งแยกบริเวณออกจากกัน และเมื่อระนาบสูงเหนือศีรษะสิ่งปิดล้อม
จะขัดขวางความต่อเนื่องทางสายตาและที่ว่าง จนก่อให้เกิดความรู้สึกปิดล้อมอย่างชัดเจนขึ้นจนมี
ความรู้สึกคล้ายเป็นห้อง ๆ หนึ่ง 
 

 
ภาพที่ 2.18 แสดงความสูงของสิ่งปิดล้อมลักษณะระนาบแนวดิ่งเดียวกับความรู้สึกปิดล้อม, โดย เขม
โชต ภู่ประเสริฐ, 2546. 
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ภาพที่ 2.19 แสดงช่วงอัตราส่วนการปิดล้อมที่เหมาะสมที่ความสูงของสิ่งปิดล้อม (H) เท่ากับ 1 หน่วย, 
โดย เขมโชต ภู่ประเสริฐ, 2546. 
 

จากผลการศึกษาเรื่องแนวทางการก าหนดสภาพแวดล้อมทางกายภาพของพ้ืนที่สาธารณะที่มี
การปิดล้อมของ เขมโชต ภู่ประเสริฐ (2546) พบว่าในแต่ละลักษณะเฉพาะของพ้ืนที่จะมีช่วง
อัตราส่วนการปิดล้อมที่เหมาะสมแตกต่างกัน โดยที่ความสูงของสิ่งปิดล้อม (H) เท่ากับ 1 หน่วย ได้
ข้อสรุปดังนี้ คือ 

พ้ืนที่ลักษณะย่านการค้า (Commercial) มีรูปแบบด้านหน้าอาคารมีการติดตั้งป้ายชื่อร้าน
และป้ายโฆษณาอย่างไม่มีระเบียบแบบแผน รูปแบบการตกแต่งแต่ละร้านค้ามีความแตกต่างกัน จาก
ผลของช่วงอัตราส่วนการปิดล้อมที่เหมาะสมที่กล่าวไว้ในภาพที่ 2.22 สามารถประเมินได้ว่า อาคาร
หรือสิ่งปิดล้อมในพ้ืนที่ลักษณะย่านการค้า (Commercial) มีการประดับตกแต่งของป้ายชื่อร้าน ป้าย
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โฆษณา และมีรายละเอียดที่มาก ท าให้เกิดภาพลวงให้ผู้ใช้งานรับรู้ถึงขนาดที่เล็กกว่าความเป็นจริง ซึ่ง
ผู้ใช้งานรับรู้ถึงพ้ืนที่ในบรรยากาศที่เกิดกิจกรรมการค้า ความบันเทิง และการพักผ่อน มีความใกล้ชิด
ในระดับท่ีสามารถสังเกตผู้คนและเก็บรายละเอียดต่าง ๆ ของกิจกรรมและร้านค้าได้ ส่งผลให้ผู้ใช้งาน
จะรับรู้การปิดล้อมสมบูรณ์ในอัตราส่วนความกว้างของพ้ืนที่มีขนาดแคบที่สุด ต่อระยะความสูงของสิ่ง
ปิดล้อม 1 หน่วย ดังนั้นพ้ืนที่ลักษณะย่านการค้า (Commercial) จึงมีระดับค่าความกว้างของพ้ืนที่
โล่งในช่วงอัตราส่วนการปิดล้อมที่เหมาะสมต่ าที่สุด โดยมีขนาดเล็กกว่าพ้ืนที่สาธารณะในลักษณะอ่ืน 
ๆ และมคีวามไวต่อความเวิ้งว้างหรือความรู้สึกสูญเสียการปิดล้อมมากกว่าในพ้ืนที่ลักษณะอ่ืน ๆ ส่งผล
ให้ในช่วงอัตราส่วนการปิดล้อมที่เหมาะสม ค่าความกว้างของพ้ืนที่สูงสุดก็ยังมีขนาดที่เล็กกว่าพ้ืนที่
สาธารณะในลักษณะอ่ืน ๆ จึงสามารถสรุปได้ว่าในพ้ืนที่ลักษณะย่านการค้า (Commercial) ผู้คนจะมี
ระดับของการยอมรับความอึดอัดและความรู้สึกปิดล้อมสมบูรณ์ที่สูงกว่า และมีความอ่อนไหวต่อ
ความรู้สึกสูญเสียการปิดล้อม มากกว่าพื้นท่ีในลักษณะอ่ืน ๆ (เขมโชต ภู่ประเสริฐ, 2546, น.204) 

 

 
ภาพที่ 2.20 ชุดภาพจ าลองอัตราส่วนการปิดล้อมพ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะย่านธุรกิจการค้า 
Commercial, โดย เขมโชต ภู่ประเสริฐ, 2546. 



68 
 

 
 

จากประเด็นการวิเคราะห์ที่ได้กล่าวมาข้างต้น แสดงให้เห็นว่าการรับรู้ของผู้ใช้งานต่อระดับ
การปิดล้อมและความรู้สึกปิดล้อมในพ้ืนที่ มีแนวโน้มสัมพันธ์กับลักษณะทางกายภาพของอาคารหรือ
สิ่งปิดล้อมภายในพ้ืนที่และประสบการณ์ที่รับรู้ถึงพ้ืนที่นั้นในวิถีชีวิตและวัฒนธรรมในท้องถิ่น 

โดยในการออกแบบสภาพแวดล้อมทางกายภาพของพ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะที่มีการปิดล้อม
ผู้ออกแบบควรค านึงถึงการประดับตกแต่งส่วนหน้าของอาคาร (Facade) ด้วย เพราะรูปแบบการ
ประดับส่วนหน้าอาคารหรือลักษณะเฉพาะของอาคารนั้น เช่น การประดับตกแต่งของป้ายชื่อร้าน 
ป้ายโฆษณา  ส่งผลถึงความพึงพอใจของผู้ใช้งานในพ้ืนที่ และยังมีอิทธิพลต่อการเริ่มรับรู้ถึงการปิด
ล้อมสมบูรณ์และการเริ่มรับรู้ถึงการสูญเสียการปิดล้อมของบุคคลด้วย (เขมโชต ภู่ประเสริฐ, 2546, น. 
204) โดยมีข้อแนะน าดังนี้ คือ 

1. การประดับตกแต่งสิ่งปิดล้อมภายในพ้ืนที่ จะท าให้ที่ว่าง (Space) ของพ้ืนที่สาธารณะนั้น 
ๆ ดูอ่อนโยนไม่แข็งกระด้าง โดยถ้าหากสิ่งปิดล้อมมีการประดับตกแต่งและมีรายละเอียดภายนอกใน
ระดับที่เหมาะสม จะท าให้ที่ว่างนั้นให้ความรู้สึกสัมพันธ์กับผู้ใช้งาน ทั้งด้านขนาดสัดส่วน ความน่า
รื่นรมย์ และความเหมาสมในการใช้งาน ส่งผลให้เกิดความน่าสนใจในการใช้งานและประกอบกิจกรรม
ต่าง ๆ 

2. การประดับตกแต่งส่วนหน้าอาคาร (Facade) จะช่วยท าให้สิ่งปิดล้อมดูโปร่ง เบา ลดความ
ทึบตัน และความแข็งกระด้างของสิ่งปิดล้อมลงได้ ตัวอย่างเช่น ในพ้ืนที่สาธารณะที่มีการปิดล้อมมาก
เกินไปจนรู้สึกอึดอัด ผู้ออกแบบสามารถแก้ไขได้โดยการประดับตกแต่งหน้าตาอาคารที่ปิดล้อม ซึ่งจะ
ส่งผลให้พ้ืนนั้นลดความอึดอัดลงไปได้ แต่ในทางกลับกันการประดับตกแต่งส่วนหน้าอาคารในพ้ืนที่ จะ
ท าให้ผู้ใช้งานเริ่มรับรู้ถึงการสูญเสียการปิดล้อมในอัตราส่วนการปิดล้อมที่แคบกว่าพ้ืนที่ที่ไม่มีการ
ประดับตกแต่งสิ่งปิดล้อม 
 

 
ภาพที่ 2.21 แสดงอิทธิพลการประดับตกแต่งกับระดับการปิดล้อม, โดย เขมโชต ภู่ประเสริฐ, 2546. 
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2.20 สรุปหลักการและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 
 

ในบทนี้ได้จัดแบ่งเนื้อหาของทฤษฎี หลักการ และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องออกเป็น 3 ส่วนตาม
รูปแบบเนื้อหาที่ต่างกัน คือ ส่วนที่ 1) วัฒนธรรมความเป็นสังคม “กลุ่ม” ของคนญี่ปุ่น ส่วนที่ 2) 
ทฤษฎีการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ และส่วนที่ 3) หลักการและทฤษฎีการออกแบบกายภาพ
ของพ้ืนที่ย่านการค้า ทั้งนี้ในการวิจัยได้เลือกใช้หลักการและทฤษฎีที่เหมาะสมจากทั้ง 3 ส่วนร่วมกัน
ในการสร้างแนวคิดในการศึกษา และกระบวนการวิเคราะห์ของการวิจัยนี้ เพ่ือเป็นแนวทางในการ
ด าเนินการและการวิเคราะห์ ท าให้ได้ผลการวิเคราะห์ที่มีความน่าเชื่อถือมากยิ่งขึ้น 
 

2.20.1 วัฒนธรรมความเป็นสังคม “กลุ่ม” ของคนญี่ปุ่น 
ความเป็นสังคม “กลุ่ม” ของญี่ปุ่นเป็นมรดกทางประวัติศาสตร์ที่ส าคัญอย่างยิ่ง

เพราะตกทอดมาจากระบบความสัมพันธ์ทางสังคมเดิมในอดีตอย่างเข้มข้น โดยความเป็นสังคมที่เน้น
การรวมกลุ่มของชาวญี่ปุ่นในอดีตมีเงื่อนไขอย่างน้อย 2 ด้านด้วยกันคือ 1) การเป็นสังคมเกษตรของ
ญี่ปุ่นในสมัยอดีต ส่งผลให้เกิดความร่วมมือร่วมใจกันในการจัดการกับการด ารงชีวิตในทุกมิติ 2) 
ความสัมพันธ์ระหว่างรัฐกับหมู่บ้านในอดีต มีส่วนในการสร้างรูปแบบของการรวมกลุ่มที่หนักแน่นมาก
ขึ้น เป็นส่วนส าคัญท่ีส่งผลมาสู่สังคมสมัยใหม่ 

ความส านึกใน “กลุ่ม” ของสังคมญี่ปุ่นนี้ส่งผลต่อกระบวนการถ่ายทอดทางสังคม 
(Socialization) จากวัฒนธรรมการอยู่ร่วมกันเป็นกลุ่มของคนญี่ปุ่นส่งผลให้เกิดชุมชนญี่ปุ่นตามที่ต่าง 
ๆ ทั่วโลกที่มีคนญี่ปุ่นเข้าไปพ านักอาศัยหรือท างาน รวมทั้งในประเทศไทยที่มีชุมชนญี่ปุ่นเกิดขึ้นหลาย
แห่ง เช่น สุขุมวิท 33/1 และซอยธนิยะ จากการศึกษาพบว่าโครงสร้างสถาบันครอบครัวและลักษณะ
การใช้ชีวิตของคนญี่ปุ่นในกรุงเทพมหานครมีลักษณะคล้ายคลึงกัน ดังนี้คือ 

1. ครอบครัวญี่ปุ่นเป็นครอบครัวเดี่ยวขนาดเล็ก มีบุตรเพียง 1 หรือ 2 คน 
พ่อบ้านท างานหารายได้เป็นหลัก ส่วนแม่บ้านเป็นผู้ดูแลบ้านและเลี้ยงดูบุตร 

2. ชุมชนญี่ปุ่นในกรุงเทพฯ มีลักษณะ Heterogeneity ประกอบด้วยคนญี่ปุ่นที่
หลากหลายด้วย ฐานะ ต าแหน่ง สถานะ อายุ ความพอใจ จะไม่มีความสัมพันธ์ในแนวราบ 

3. วัฒนธรรมประเพณีไทยเริ่มเข้ามามีส่วนในวงจรชีวิตของครอบครัวชาว ญี่ปุ่น
ไม่ว่าในด้านการศึกษา หรือในด้านความเชื่อ  

4. ลักษณะที่อยู่อาศัยที่เป็นที่นิยมของชาวญี่ปุ่น เป็นอพาร์ทเม้นท์ 3 ห้องนอน
ขึ้นไป และให้ความส าคัญเป็นพิเศษกับสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง เพราะคนญี่ปุ่นนิยมใช้ชีวิต
แบบมีส่วนร่วมกับชนชาติเดียวกัน (Collectivistic Tendency) 
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จากลักษณะทางวัฒนธรรมที่เน้นการรวมกลุ่ม ส่งผลให้แนวทางการออกแบบและ
ปรับปรุงลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่ที่มีคนญี่ปุ่นเข้าไปใช้งาน จ าเป็นต้องให้ความส าคัญกับรูปแบบ
การใช้ชีวิตแบบมีส่วนร่วมกับชนชาติเดียวกัน (Collectivistic Tendency) 

2.20.2 ทฤษฎีการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 
การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ มีโครงสร้างที่แบ่งออกเป็น 2 ฝั่ง คือ 

Strategic และ Operational โดยแบ่งการท างานออกเป็น 2 ขั้นตอน คือ 1) Strategic และ 
Management FM คือ การบริหารจัดการ และการวางแผนเป็นระยะ ๆ และ 2) Operational FM 
คือ การด าเนินการที่สนองความต้องการที่เป็นปัจจุบัน โดยในแต่ละข้ันตอนมีหลักการท างานดังนี้ 

2.20.2.1 Strategic และ Management FM 
เป็นการท างานในเชิงวางแผนในระยะสั้น กลาง ยาว การก าหนด

นโยบาย ยุทธศาสตร์ กลยุทธ์ ทิศทาง และการควบคุม ก ากับ และประเมิน 
2.20.2.2 Operational FM 

เป็นการด าเนินการที่สนองความต้องการที่เป็นปัจจุบัน ประกอบด้วย 
1. การดูแลรักษาอาคาร เป็นงานทางด้านเทคนิคอาคาร มีหน้าที่หลักใน

การควบคุม    ดูแล บ ารุงรักษา และซ่อมแซมอาคาร และระบบประกอบอาคารให้อยู่ในสภาพพร้อม
ใช้งาน และปลอดภัยอยู่ตลอดเวลา 

2. Services หรือการบริการ คือ กิจกรรมที่ให้บริการเพ่ือรองรับการ
ท างาน และการใช้อาคารสถานที่ เพื่อให้อาคารสามารถใช้งานได้ ผู้ใช้อาคารสถานที่ได้รับความสะดวก
ปลอดภัย และมีสภาพแวดล้อมที่ดีเม่ือเข้าไปใช้งาน 

ดังนั้น จากทฤษฎีการบริหารทรัพยากรกายภาพ จึงเป็นกระบวนการท างานบริหารจัดการ 
ก ากับการใช้ และดูแลซ่อมบ ารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ ได้แก่ สิ่งก่อสร้าง อุปกรณ์อาคาร 
สถานที่และสภาพแวดล้อม ให้มีความพร้อมและตอบสนองกับการใช้งาน เอื้อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อ 
3 องค์ประกอบส าคัญ คือ ผู้คน (People) กิจกรรมที่เกิดขึ้น (Process) และอาคารสถานที่ (Place) 
ให้สามารถท างานกันได้อย่างสอดคล้อง โดยการใช้อาคารและพ้ืนที่ได้อย่างมีประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผล 
 

2.20.3 หลักการและทฤษฎีการออกแบบกายภาพของพื้นที่ย่านการค้า 
จากทฤษฎีจิตวิทยาการรับรู้ของกลุ่มจิตวิทยาเกสตัลต์ (Gestalt Psychology) 

กล่าวถึงตัวแปรด้านกายภาพของพ้ืนที่ที่ส่งผลต่อระดับความพึงพอใจของผู้ใช้งานไว้ 3 ส่วน คือ 1) 
กิจกรรมในพ้ืนที่ 2) ลักษณะเฉพาะของพ้ืนที่ 3) อัตราส่วนการปิดล้อม ผู้วิจัยได้ศึกษาหลักการและ
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ทฤษฎีในส่วนนี้มุ่งประเด็นที่ทฤษฎีในการปรับปรุงย่านการค้า และหลักการออกแบบพ้ืนที่เปิดโล่งใน
ชุมชน โดยได้จัดแบ่งเนื้อหาของทฤษฎี และหลักการที่เกี่ยวข้องออกเป็น 3 ส่วนตามรูปแบบเนื้อหาที่
ต่างกัน ดังนี้ 

2.20.3.1 แนวความคิดการแบ่งกลุ่มและจัดกลุ่มร้านค้าและประเภทการค้า 
การแบ่งกลุ่มและจัดกลุ่มร้านค้า ในย่านการค้าขนาดใหญ่ที่มีร้านค้า

จ านวนมาก มีความจ าเป็นต้องมีการแบ่งกลุ่มประเภทของสินค้าและร้านค้าให้ส่งเสริมกันและไม่
รบกวนซึ่งกันและกัน มีหลักการทั่วไปดังนี้คือ 

1. การจัดกลุ่มร้านค้าประเภทเดียวกัน 
2. การจัดกลุ่มร้านค้าให้มีการดึงดูดซึ่งกันและกัน 
3. การจับกลุ่มของร้านค้าโดยจัดตามแบบของสินค้าที่ขาย 
4. การจัดกลุ่มของร้านค้าต่างประเภทให้มีการส่งเสริมซึ่งกันและกัน 
5. การจัดกลุ่มของสินค้าประเภทบริการ 

2.20.3.2 ทฤษฎีและหลักการออกแบบพื้นที่เปิดโล่งย่านการค้า 
หลักการเกี่ยวกับพ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะย่านการค้า เมื่อเราน าทฤษฎี

จิตวิทยาการการรับรู้ของกลุ่มจิตวิทยาเกสตัลต์มาวิเคราะห์ร่วมในกระบวนการออกแบบ จาก
การศึกษาพบว่า งานสถาปัตยกรรมคือสิ่งเร้าหนึ่งที่อยู่ในสภาพแวดล้อม ซึ่งบุคคลได้รับรู้ หลักการรับรู้
ที่ว่า บุคคลมีแนวโน้มที่จะรับรู้สิ่งต่าง ๆ ในลักษณะที่สมบูรณ์ โดยการปิดล้อมหรือการประสานให้เกิด
ความสมบูรณ์ และรูปทรงที่คลี่คลายและเด่นชัดท าให้ง่ายต่อการรับรู้และจดจ าของบุคคล ดังนั้นพ้ืนที่
เปิดโล่งสาธารณะ (Urban Space) ที่ส าคัญส่วนใหญ่ในโลก จึงมีลักษณะที่ปิดล้อมและมีลักษณะพ้ืนที่
เป็นรูปเรขาคณิตที่ค่อนข้างชัดเจน โดยได้จัดแบ่งเนื้อหาของทฤษฎี ออกเป็น 3 ส่วนตามรูปแบบ
เนื้อหาที่ต่างกัน ดังนี้ 

(1) อัตราส่วนการปิดล้อมในพื้นที่ 
จากการศึกษาพบว่าพ้ืนที่ในชุมชนแต่ละประเภทมีอัตราส่วนการปิดล้อม

ที่เหมาะสมแตกต่างกันออกไป โดยพ้ืนที่ลักษณะย่านการค้า (Commercial) ผู้คนจะมีระดับของการ
ยอมรับความอึดอัดและความรู้สึกปิดล้อมสมบูรณ์ท่ีสูงกว่าพื้นท่ีอ่ืน ๆ 

(2) การประดับตกแต่งส่วนหน้าของอาคาร (Facade) 
โดยการประดับตกแต่งส่วนหน้าอาคารจะช่วยท าให้สิ่งปิดล้อมดูโปร่ง 

เบา ลดความทึบตัน ความหนัก และความแข็งกระด้างของสิ่งปิดล้อม 
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(3) การก าหนดลักษณะที่ว่าง (Space Defining) 
ส าหรับงานวิจัยนี้ในส่วนของทฤษฎีการก าหนดลักษณะที่ว่าง ได้ใช้

รูปแบบการปิดล้อมโดยระนาบแนวดิ่งรูปตัวยู (U-shape) ซึ่งเป็นรูปแบบการปิดล้อมที่ใกล้เคียงกับ
พ้ืนที่ในงานวิจัย โดยเป็นองค์ประกอบหลักในการก าหนดปริมาตรของที่ว่าง และสร้างความรู้สึกถูกปิด
ล้อมอย่างรุนแรงแก่ผู้ที่อยู่ในที่ว่างนั้น 

2.20.3.3 แนวความคิดและข้อพิจารณาในการปรับปรุงย่านการค้าระดับชุมชน 
การพัฒนาชุมชนที่ เหมาะสมจ าเป็นอย่างยิ่งที่ต้องเข้าใจในระบบ

ความสัมพันธ์ของสิ่งต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นในชุมชน โดยเฉพาะความสัมพันธ์ระหว่างคน กิจกรรม และพ้ืนที่ 
เพ่ือน าไปสู่การเข้าถึงของความเป็นชุมชน โดยค านึงถึงวิถีชีวิตของผู้คน และเอกลักษณ์ของชุมชนไป
พร้อม ๆ กัน การบูรณะฟ้ืนฟู (Redevelopment) ย่านการค้าในเชิงพาณิชกรรมควรค านึงถึง
องค์ประกอบ ดังต่อไปนี้ 

(1) บรรยากาศและทัศนะวิสัย (Visibility) 
เป็นการเสริมลักษณะของย่านให้มีความชัดเจนมากยิ่งขึ้นโดยใช้การ

ควบคุมรูปแบบของสถาปัตยกรรม ประกอบกับการออกแบบทางเดินที่มีหลังคาคลุม (Covered 
Footway) 

(2) ปรับระบบการสัญจร 
เช่น แบ่งการใช้งานทางสัญจรของรถยนต์ (One way)  ยกเลิกถนน 

เปลี่ยนมาเป็นทางเดินเท้าที่เหมาะสมกับย่าน และในส่วนที่เกี่ยวกับร้านค้า ควรจัดให้มีทางเข้าหลัก
และทางเข้ารอง (Service) 

(3) รูปแบบของที่นั่ง 
การเลือกรูปแบบของที่นั่งให้เหมาะสมกับกิจกรรมภายในพ้ืนที่ เนื่องจาก

กิจกรรมแต่ละประเภทมีความเหมาะในการเลือกรูปแบบของที่นั่งแตกต่างกัน 
 
โดยงานวิจัยนี้ได้น า 3 ทฤษฎีดังกล่าว เป็นกรอบแนวความคิดหลักในการศึกษาแนวทางการ

บริหารจัดการทรัพยากรกายภาพชุมชนญี่ปุ่น บริเวณซอยสุขุมวิท 33/1 ให้มีคุณภาพและ
ประสิทธิภาพมากยิ่ งขึ้นกว่าในปัจจุบัน โดยเน้นการใช้ทรัพยากรที่มีอยู่ภายในพ้ืนที่อย่างมี
ประสิทธิภาพให้มากที่สุด 
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บทที่ 3 
วิธีการวิจัย 

 
ในบทนี้จะน าเสนอในรายละเอียดของระเบียบวิธีในการศึกษาวิจัย ซึ่งแบ่งได้ 6 เรื่อง คือ 

กรอบแนวคิดในการวิจัย วิธีการศึกษาวิจัย เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา การออกแบบเครื่องมือและการ
เก็บรวบรวมข้อมูล การเลือกประชากรและกลุ่มตัวอย่าง และการวิเคราะห์และสรุปผลการศึกษา 
 
3.1 กรอบแนวคิดในการวิจัย 
 

ในการศึกษาแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพของพ้ืนที่ชุมชนชาวญี่ปุ่น บริเวณ
ซอยสุขุมวิท 33/1 นั้น มีความมุ่งหมายที่จะน าเสนอแนวทางการบริหารจัดการพ้ืนที่ชุมชนชาวญี่ปุ่น 
โดยการศึกษาแนวทางการจัดการทรัพยากรกายภาพพ้ืนที่ชุมชนการค้าที่เหมาะสมกับบริบทของ
กรุงเทพมหานครในปัจจุบัน และสอดคล้องกับวัฒนธรรมการอยู่อาศัยและการใช้ชีวิตของชาวญี่ปุ่น 
เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพของชุมชนชาวญี่ปุ่น รวมถึงใช้เป็นแนวทาง
ในการศึกษาวิจัยชุมชนชาวต่างชาติอื่น ๆ ที่อาจเกิดข้ึนในอนาคต 

โดยงานวิจัยชิ้นนี้ผู้วิจัยได้จ าแนกแนวความคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยไว้ 3 
หมวดหมู่ด้วยกัน คือ 1) วัฒนธรรมและสังคมญ่ีปุ่น 2) ทฤษฎีการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 3) 
แนวคิดและทฤษฎีการออกแบบชุมชน โดยศึกษาถึงความสัมพันธ์ระหว่างทั้งสามตัวแปรที่ส่งผลต่อการ
พัฒนาและปรับปรุงกายภาพของพ้ืนที่ศึกษา เพ่ือศึกษาถึงแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพ และน าผลที่ได้จากการอภิปรายผลข้อมูลมาสรุปให้เห็นสิ่งที่ได้ค้นพบจากงานวิจัย เสนอ
ข้อเสนอแนะเพ่ือเป็นแนวทางในการท าการศึกษาวิจัยในครั้งต่อไป เพ่ือให้ผู้ออกแบบ ผู้ค้นคว้า 
ตลอดจนหน่วยงานที่เกี่ยวข้องสามารถน าไปใช้ได้ 
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ภาพที่ 3.1 แผนภาพขั้นตอนการด าเนินงานวิจัย, โดย ผู้วิจยั, 2556.
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3.2 วิธีการศึกษาวิจัย 
 

ในส่วนนี้จะกล่าวถึงวิธีการวิจัยในแต่ละข้ันตอน แสดงให้ทราบว่าในแต่ละขั้นตอนนั้นมีวิธีการ
ด าเนินการอย่างไร และมีรายละเอียดในการเก็บข้อมูลในแต่ละขั้นตอน ดังนี้คือ 

 
3.2.1 การศึกษาจากเอกสารงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

ศึกษาจากทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับหัวข้อวิจัย คือ สังคมและวัฒนธรรม
ญี่ปุ่น การบริหารทรัพยากรกายภาพ และทฤษฎีการออกแบบพ้ืนที่ชุมชนเมือง จากหนังสือและ
บทความของไทยและต่างประเทศ 

3.2.2 เก็บข้อมูลจากพื้นที่จริง 
การเก็บข้อมูลในพ้ืนที่ศึกษาวิจัยสามารถแบ่งได้ 3 ประเด็นหลัก คือ 1) ข้อมูล

ทางกายภาพของพ้ืนที่2) กิจกรรมที่เกิดขึ้นในพ้ืนที่ 3) ความคิดเห็นของผู้ใช้งาน โดยท าการเก็บข้อมูล
โดยแบ่งเป็น 2 ส่วน ได้แก่  
 1. การเก็บข้อมูลทางกายภาพจากการส ารวจและสังเกตการณ์ภาคสนาม 
 2. การเก็บข้อมูลกิจกรรมในพ้ืนที่ และความคิดเห็นของผู้ใช้งาน ด้วยแบบ
สัมภาษณ์และแบบสอบถามความคิดเห็นของกลุ่มผู้ใช้งานประเภทต่าง ๆ ที่มีต่อพ้ืนที่สุขุมวิท 33/1 

3.2.3 การวิเคราะห์ข้อมูล สรุปผล และจัดท าข้อเสนอแนะ 
น าผลลัพธ์จากการเก็บข้อมูลที่ได้มาท าการวิเคราะห์ ตีความ ตามหลักการและ

ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง เพ่ือท าการสรุปผลการทดลองวิจัยที่ได้ และจัดท าข้อเสนอแนะหรือแนวทางการ
บริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ เพ่ือให้สามารน าไปใช้งานในการบริจัดการทรัพยากรกายภาพใน
พ้ืนที่อ่ืน รวมถึงการใช้เป็นข้อมูลอ้างอิงส าหรับผู้ที่สนใจในเนื้อหาหรือแนวทางการวิจัยของงานชิ้นนี้ 
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ภาพที่ 3.2 แผนผังโครงสร้างแนวทางการเก็บข้อมูล, โดย ผู้วิจัย, 2556. 
 
3.3 เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษาวิจัย 
 

เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บข้อมูลในงานวิจัยชิ้นนี้แบ่งเป็น 2 ประเภทตามวิธีในการเก็บข้อมูล 
ได้แก่  1) เครื่องมือที่ใช้เก็บข้อมูลทางกายภาพของพ้ืนที่ 2) เครื่องมือที่ใช้ส ารวจความคิดเห็นจาก
ผู้ใช้งาน โดยในแต่ละชุดเครื่องมือมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ คือ 
 

3.3.1 เครื่องมือเก็บข้อมูลทางกายภาพของพื้นที่  
ประกอบด้วยรายละเอียด ดังต่อไปนี้ 

3.3.1.1. ผังสีแสดงลักษณะประเภทของกลุ่มธุรกิจและบริการต่าง ๆ ภายในซอย
สุขุมวิท 33/1เป็นเครื่องมือที่ใช้ในการบันทึกปริมาณการใช้พ้ืนที่ของกลุ่มธุรกิจและบริการประเภท
ต่าง ๆ 

3.3.1.2. ผังสีแสดงสัดส่วนการใช้งานอาคารพาณิชย์ภายในพ้ืนที่ ใช้ในการบันทึก
ข้อมูลรูปแบบการใช้งานอาคารพาณิชย์ในแต่ละชั้น 

3.3.1.3. แบบจ าลองรูปด้านของอาคารพาณิชย์ ใช้ในการจ าลองจินตภาพและ
ลักษณะทางกายภาพภายในพ้ืนที่ 

3.2.2 เครื่องมือส ารวจความคิดเห็นจากผู้ใช้งาน 
ประกอบด้วยรายละเอียด ดังต่อไปนี้ 
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3.2.2.1. แบบสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผู้ประกอบการในพ้ืนที่ เพ่ือส ารวจความ
คิดเห็น ความพึงพอใจ รูปแบบของการขนส่งสินค้า 

3.2.2.2. แบบสอบถามความคิดเห็นของผู้ใช้งานในพ้ืนที่ เพ่ือส ารวจความคิดเห็น 
ความพึงพอใจในการใช้บริการ กิจกรรมที่เกิดขึ้นระหว่างที่อยู่ในพ้ืนที่ และรูปแบบการเดินทางมาใช้
บริการ 
 

โดยงานวิจัยชิ้นนี้จ ากัดขอบเขตในลักษณะขอบเขตเชิงพ้ืนที่และลักษณะทางกายภาพของ
โครงการไว้ดังนี้ คือ จ ากัดการศึกษาแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพไว้เฉพาะในพ้ืนที่
ชุมชนชาวญี่ปุ่น จ านวน 8 ไร่ 1 งาน โดยในปัจจุบันพ้ืนที่ประกอบด้วยธุรกิจร้านค้าและบริการ 29 
แห่ง 
 
3.4 การออกแบบเครื่องมือวิจัย 
 

เครื่องมือที่น ามาใช้ในกระบวนการศึกษาแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพนั้นจะ
เป็นแบบสัมภาษณ์และแบบสอบถาม ที่ผู้ศึกษาได้สร้างขึ้นจ านวน 2 ฉบับ โดยการออกแบบค าถามที่
ใช้ในแบบสัมภาษณ์และแบบสอบถามนั้น จะอ้างอิงตามทฤษฎีการวัดผลการปฏิบัติงาน FM (FM 
Performance Measurement) ในบทที่ 2 โดยสามารถแบ่งขอบเขตของข้อมูลที่ต้องการศึกษาและ
หัวเรื่องท้ังหมดออกเป็น 3 กลุ่มด้วยกัน ได้แก่ 

 
3.4.1 Building / Facility Performance 

หมายถึง สมรรถนะหรือความสามารถของอาคารซึ่งสามารถดูได้จาก สภาพ 
Appearance หรือ Condition ที่เป็นอยู่ และจากความสามารถในการรองรับการใช้งาน 

3.4.2 Operation / Service Performance 
หมายถึง ผลการปฏิบัติงานและคุณภาพของงานที่ปรากฏ 

3.4.3 Management Performance  
หมายถึง ผลสัมฤทธิ์ในด้านการบริหารและจัดการ ซึ่งเกณฑ์ที่จะใช้พิจารณานั้น 

สามารถพิจารณาได้จาก 
1. Space Management Performance ความมีประสิทธิภาพของพ้ืนที่ในการ

ใช้งาน และอัตราการใช้ประโยชน์พื้นที่ 
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2. Environment Health & Safety (EHS) ความปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพย์สิน และสภาพแวดล้อมในพ้ืนที่ท างาน 

3. Energy Consumption Performance การใช้พลังงานในอาคาร 
4. Cost Performance ประสิทธิภาพของค่าใช้จ่าย หรือความคุ้มค่าและการ

ประหยัดค่าใช้จ่าย 
5. Customer Satisfaction ความพึงพอใจของผู้ใช้อาคาร และผู้รับบริการ 

โดยเมื่อน าทั้ง 7 หัวข้อย่อย จากการประเมินประสิทธิภาพการบริหารจัดการ 3 ส่วนด้านบน 
ไปเปรียบเทียบกับผังโครงสร้างด้านการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพจ าแนกตามขั้นตอนการ
ปฏิบัติงาน ในภาพที่ 3.2 ผู้วิจัยสามารถจ าแนกหัวข้อในการออกแบบค าถามในแบบสัมภาษณ์และ
แบบสอบถามได้ 2 ส่วน ดังนี้ 

 

 
ภาพที่ 3.3 แผนผังโครงสร้างด้านการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ, โดย ผู้วิจัย, 2556. 
 

3.4.4 Management FM 
แยกเป็นประเด็น ดังต่อไปนี้ 
1. Cost Performance ประสิทธิภาพของค่าใช้จ่าย หรือความคุ้มค่าและการ

ประหยัดค่าใช้จ่าย 
2. Space Management Performance ความมีประสิทธิภาพของพ้ืนที่ในการ

ใช้งาน 
3. Environment Health & Safety (EHS) ความปลอดภัยใน และ

สภาพแวดล้อมในพ้ืนที่ท างาน 
4. Facility Performance ความสามารถในการรองรับการใช้งาน 
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3.4.5 Operational FM 
แยกเป็นประเด็น ดังต่อไปนี้ 
1. Operation / Service Performance ผลการปฏิบัติงานและคุณภาพของ

งานที่ปรากฏ 
2. Facility Performance หมายถึง สมรรถนะหรือความสามารถของอาคารซึ่ง

สามารถดูได้จาก สภาพ Appearance หรือ Condition ที่เป็นอยู่ 
3. Customer Satisfaction ความพึงพอใจของผู้รับบริการ 

จากการประเภทของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพออกเป็น 2 หัวข้อ ผู้วิจัยจึงใช้
ทฤษฎีดังกล่าวในการออกแบบแบบสัมภาษณ์และแบบสอบถาม โดยแบ่งการเก็บข้อมูลออกเป็น 2 
ส่วน คือ 

1. ผู้ประกอบการ แบบสัมภาษณ์ประกอบด้วยประเด็น Management FM และ 
Operational FM 

2. ผู้ใช้งานในพ้ืนที่ แบบสอบถามประกอบด้วยประเด็น Operational FM 
 
3.5 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
 

ประชากรและกลุ่มตัวอย่างภายในพ้ืนที่ศึกษาวิจัย สามารถแบ่งได้ 2 ประเภท คือ 1) 
ผู้ประกอบการภายในพ้ืนที่ 2) ผู้ใช้งานภายในพ้ืนที่ โดยกลุ่มตัวอย่างทั้ง 2 ประเภท มีวิธีการ
ค านวณหาขนาดของประชากรที่แตกต่างกันออกไป ดังนี้ 
 

3.5.1 กลุ่มของผู้ประกอบการในพื้นที่ 
กลุ่มของธุรกิจร้านค้าและบริการในพ้ืนที่ในปัจจุบันมีจ านวน 35 แห่งด้วยกัน จาก

ตารางแสดงจ านวนประชากรและจ านวนกลุ่มตัวอย่างของ Krejcie and Morgan ระบุจ านวนกลุ่ม
ตัวอย่างที่ต้องเก็บ ดังนี้ 

 
 
 
 
 

 



80 
 

 
 

ตารางที่ 3.1 
 
ขนาดของกลุ่มตัวอย่างของเครซี่และมอร์แกน 

 
หมายเหตุ. โดย Robert V. Krejcie and Earyle W. Morgan, 1970. 
 

จากตารางดังกล่าว ถ้าประชากรมีขนาดเท่ากับ 35 ร้านค้า ขนาดของกลุ่มตัวอย่างที่ผู้วิจัย
จ าเป็นต้องเก็บข้อมูลจะเท่ากับ 32 ร้านค้า เป็นต้น 

3.5.2 กลุ่มของผู้ใช้บริการในพื้นที่ 
กลุ่มของลูกค้าที่เข้าไปใช้บริการในพ้ืนที่ถือเป็นกลุ่มประชากรในการศึกษาวิจัยที่

ไม่ทราบจ านวนประชากร แต่ทราบว่ามีจ านวนมาก ผู้วิจัยจึงใช้สูตรในการค านวณหากลุ่มตัวอย่างที่ไม่
ทราบจ านวนประชากรของคอแครน มีเนื้อหาดังต่อไปนี้ 

3.5.2.1 สูตรของคอแครน 
สูตรของคอแครน (Cochran, 1977 อ้างใน ธีรวุฒิ เอกะกุล, 2543) ใช้ใน

กรณีที่ไม่ทราบขนาดของประชากรที่แน่นอน แต่ทราบว่ามีจ านวนมากและต้องการประมาณค่า
สัดส่วนของประชากร คือ 

กรณีไม่ทราบค่าสัดส่วนของประชากรหรือ p = 0.5 ใช้สูตร n = 
  

    

n = ขนาดของกลุ่มตัวอย่างที่ต้องการ 
 p = สัดส่วนของลักษณะที่สนใจในประชากร 
 e = ระดับความคลาดเคลื่อนของการสุ่มตัวอย่างท่ียอมให้เกิดขึ้นได้ 
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 Z = ค่า Z ที่ระดับความเชื่อมั่นหรือระดับนัยส าคัญ 
- ถ้าระดับความเชื่อมั่น 95% หรือระดับนัยส าคัญ 0.05 มีค่า Z = 1.96 
- ถ้าระดับความเชื่อมั่น 99% หรือระดับนัยส าคัญ 0.01 มีค่า Z = 2.58 

โดยในงานวิจัยชิ้นนี้ ก าหนดค่าระดับความเชื่อมั่นไว้ที่ 95% ความคลาดเคลื่อนที่ยอมให้
เกิดขึ้นได้ 5% และ สัดส่วนของลักษณะที่สนใจในประชากร เท่ากับ 0.5 ขนาดของประชากรที่
ต้องการเท่ากับ 

n = 
  

    

n = 
       

        
 

n = 384.16   384 หน่วย 
 
3.6 ช่วงเวลาในการเก็บข้อมูล 
 

ประชากรและกลุ่มตัวอย่างภายในพ้ืนที่ศึกษาวิจัยมี 2 ประเภท คือ 1) ผู้ประกอบการภายใน
พ้ืนที่ 2) ผู้ใช้งานภายในพ้ืนที่ โดยกลุ่มตัวอย่างทั้ง 2 ประเภท มีช่วงเวลาในการเก็บข้อมูลแตกต่างกัน
ออกไป ดังนี้ 

3.6.1 กลุ่มของผู้ประกอบการในพื้นที่ 
กลุ่มของธุรกิจร้านค้าและบริการในพ้ืนที่ในปัจจุบันมีจ านวน 35 แห่งด้วยกัน จาก

การค านวณกลุ่มตัวอย่างที่ต้องเก็บข้อมูล โดยใช้ตารางแสดงจ านวนประชากรและจ านวนกลุ่มตัวอย่าง
ของ Krejcie and Morgan ระบุจ านวนกลุ่มตัวอย่างที่ต้องเก็บคือ 32 ร้านค้า โดยผู้วิจัยได้นัดวันและ
ช่วงเวลาในการเข้าไปสัมภาษณ์แตกต่างกันออกไปตามแต่ความสะดวกของผู้ให้สัมภาษณ์ โดยส่วน
ใหญ่จะอยู่ในช่วงเวลาหลังร้านค้าปิดท าการ 

3.6.2 กลุ่มของผู้ใช้บริการในพื้นที่ 
จากการค านวณกลุ่มตัวอย่างของผู้ใช้บริการในพ้ืนที่ที่ต้องเก็บข้อมูลโดยใช้สูตร

ของคอแครน ระบุจ านวนกลุ่มตัวอย่างที่ต้องเก็บคือ 384 คน โดยผู้วิจัยได้แบ่งการเก็บข้อมูลออกเป็น 
4 ช่วงเวลาด้วยกัน เพื่อให้ได้ข้อมูลที่ครอบคลุมที่สุด เนื่องกลุ่มผู้ใช้งานภายในพ้ืนที่มีความหลากหลาย 
และแต่ละกลุ่มมีพฤติกรรมการใช้งานที่แตกต่างกันออกไป โดยการเก็บข้อมูลแบ่งออกเป็น 4 ช่วงเวลา 
ดังนี้ 1) ช่วงเช้า ก่อน 12.00 น. 2) ช่วงพักเที่ยง 12.00 – 13.30 น. 3) ช่วงบ่าย 13.30 – 17.30 น. 
4) ช่วงหลังเลิกงาน 17.30 น. เป็นต้นไป โดยในแต่ละช่วงเวลาผู้วิจัยได้แบ่งจ านวนประชากรในการ
เก็บข้อมูลออกเป็นจ านวนเท่า ๆ กัน คือ 96 กลุ่มตัวอย่าง นอกจากนี้ผู้วิจัยยังได้แบ่งการเก็บข้อมูล
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ออกเป็น 2 ช่วงเวลาของเดือน คือ ช่วงกลางเดือน และช่วงปลายเดือน เพ่ือให้ข้อมูลที่ได้มีความ
ครอบคลุมมากที่สุด 
 
3.7 การวิเคราะห์และสรุปผลการศึกษา 
 

ในกระบวนการการวิเคราะห์และสรุปผลการศึกษา ในขั้นแรกจะต้องมีการตั้งเป้าหมาย 
(Targeting) ก่อน ว่าจะท าการประเมินผล Performance ในด้านใด จากนั้นจึงสร้างกลยุทธ์ 
(Strategy) ขึ้นมา เมื่อมีการตั้งเป้าหมายและกลยุทธ์ขึ้น เราจ าเป็นต้องมีการควบคุม (Control) ตัว
แปรและปัจจัยต่าง  ๆ ที่ จะต้องเข้ามาเกี่ ยวข้องในกระบวนการ จากนั้นจึ งท าการวัดผล 
(Measurement) โดยสามารถสรุปเป็นขั้นตอนได้ ดังต่อไปนี้ 

1. วิเคราะห์ข้อมูลพ้ืนฐานและสรุปความสัมพันธ์ของปัจจัยต่าง ๆ ที่ส่งผลต่อแนวทางการ
บริหารจัดการทรัพยากรกายภาพภายในซอยสุขุมวิท 33/1 โดยใช้ข้อมูลที่ได้จากการส ารวจภาคสนาม 
ข้อมูลจากแบบสอบถาม และข้อมูลจากแบบสัมภาษณ์ 

2. เปรียบเทียบ วิเคราะห์เชิงความสัมพันธ์ เพ่ือก าหนดลักษณะของข้อมูลพ้ืนฐานจากการ
ส ารวจ โดยใช้การเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่ในปัจจุบันเปรียบเทียบกับทฤษฎีในบทที่ 
2 เพื่อวิเคราะห์หาจุดที่ควรปรับปรุง 

3. สรุปแนวความคิดที่ได้จากการส ารวจและวิเคราะห์ ออกมาเป็นแนวทางในการบริหาร
จัดการทรัพยากรกายภาพของซอยสุขุมวิท 33/1 เพ่ือตอบสนองกับกิจกรรมและความต้องการของ
ชาวญี่ปุ่นในกรุงเทพมหานคร รวมถึงกลุ่มผู้ใช้งานประเภทอ่ืน ๆ 

4. น าข้อมูลที่ได้จากการวิเคราะห์แนวทางในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ มา
ออกแบบเป็นแผนผังและภาพจ าลองในการปรับปรุงพ้ืนที่ชุมชนญี่ปุ่น บริเวณสุขุมวิท 33/1 
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บทที่ 4  
ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

 
จากการเก็บข้อมูลเพ่ือน ามาท าการวิเคราะห์เพ่ือน าเสนอแนวทางการบริหารจัดการ

ทรัพยากรกายภาพของชุมชนชาวญี่ปุ่นบริเวณซอยสุขุมวิท 33/1 ได้ท าการแบ่งการวิเคราะห์ข้อมูล
ออกเป็น 2 ลักษณะคือ ส่วนแรกเป็นข้อมูลเชิงกายภาพที่ได้จากการเก็บรวบรวมข้อมูลลักษณะทาง
กายภาพของอาคารและพ้ืนที่สัญจรภายในซอยสุขุมวิท 33/1 เพ่ือวิเคราะห์ถึงลักษณะทางกายภาพ
ของพ้ืนที่และกิจกรรมที่เกิดขึ้น ส่วนที่สองเป็นการเก็บข้อมูลโดยแบบสัมภาษณ์ส าหรับเก็บข้อมูลจาก
ผู้ประกอบการภายในพ้ืนที่ และแบบสอบถามส าหรับเก็บข้อมูลจากกลุ่มลูกค้าที่เข้ามาใช้บริการ โดย
สามารถสรุปผลการวิเคราะห์ข้อมูลดังนี้ 
 
4.1 ทรัพยากรกายภาพภายในซอยสุขุมวิท 33/1 
 

4.1.1 ประเภทของร้านค้าภายในซอยสุขุมวิท 33/1 
จากการส ารวจภาคสนามในบริเวณซอยสุขุมวิท 33/1 พบว่าเป็นแหล่งรวมของ

ร้านค้าและบริการของชาวญี่ปุ่นโดยตรง ประกอบไปด้วยร้านอาหาร ซุปเปอร์มาเก็ต ร้านหนังสือ ร้าน
เช่าวีดีโอ ร้านตัดผม เป็นต้น นอกจากนี้ยังเห็นได้ว่าในย่านดังกล่าวมีกิจการของคนไทยที่รองรับ
ให้บริการชาวญี่ปุ่น อาทิเช่น ร้านนวดสปา บาร์ เป็นต้น ร้านค้าส่วนใหญ่มีการให้บริการเป็น
ภาษาญี่ปุ่น โดยเราสามารถจ าแนกประเภทของร้านค้าต่าง ๆ ภายในซอยสุขุมวิท 33/1 ได้ ดังข้อมูล
ในตารางที่ 4.1 
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ตารางที่ 4.1 
 
ข้อมูลประเภทของร้านค้าภายในซอยสุขุมวิท 33/1 

รายชื่อของธุรกิจภายใน
พ้ืนที่ 

ประเภทของธุรกิจ 

ร้านอาหาร
ญี่ปุ่น 

ร้าน
นวดสปา 

ร้านเสริม
สวย บาร์ 

ช้อปปิ้ง
มอลล ์

อาคาร
ส านักงาน 

ร้าน
หนังสือ อื่นๆ 

Korean Dining                

Choi Choi Restaurant                

You You Tei Restaurant                

Tan Tan Men                

Ramen Teshi                

Kawamatsu Restaurant                

Nishimura Restaurant                

Tsubakiya Restaurant                

Tomato Noodle                

Aiyama Massage                

Tippawan                

At Ease Massage                

At Ease Next Massage                

Leelawadee                

GPA Hair                

Fuji Beauty Salon                

Tsumako Beauty Salon                

The Robinhood                

The Dubliner                

The Royal Oak                

UFM Fuji Super                

Ellsie Boutique Mall                

NEO                

The UFM Food Centre                

Taniyama Siam                

DD. Book                

Tokyodo Book                

Custard Nakamura               

UTS International               

Furrpurr Pet Shop               

รวมท้ังสิ้น         

35 
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ภาพที่ 4.1 ผังสีแสดงลักษณะการใช้พื้นที่ทั้งหมดภายในซอยสุขุมวิท 33/1, โดย ผู้วิจัย, 2556. 
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4.1.2 สัดส่วนประเภทของร้านค้าภายในซอยสุขุมวิท 33/1 
ภายในซอยสุขุมวิท 33/1 ประกอบไปด้วยร้านค้าและบริการที่แตกต่างกันออกไป 

โดยจากการเก็บข้อมูลภาคสนามผู้วิจัยสามารถจ าแนกสัดส่วนประเภทของร้านค้าและบริการได้ ดัง
ข้อมูลในภาพที่ 4.2 
 

 

 
ภาพที่ 4.2 กราฟแสดงสัดส่วนประเภทของร้านค้าภายในซอยสุขุมวิท 33/1, โดย ผู้วิจัย, 2556. 
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4.1.3 สภาพการใช้งานของอาคารภายในซอยสุขุมวิท 33/1 
ร้านค้าภายในซอยสุขุมวิท 33/1 มีลักษณะเป็นอาคารพาณิชย์ 3-4 ชั้น จ านวน

ทั้งหมด 29 คูหา โดยในแต่ละชั้นมีรูปแบบการใช้งานอาคารที่แตกต่างกันไปตามรูปแบบของธุรกิจ 
โดยจากการเก็บข้อมูลของผู้วิจัยสามารถสรุปลักษณะการใช้งานของอาคารห้องแถวภายในซอย
สุขุมวิท 33/1 ได้ทั้งหมด 4 รูปแบบการใช้งาน ดังนี้ 
 1. ใช้เพื่อประกอบธุรกิจประเภทต่าง ๆ 
 2. ใช้เพ่ือพักอาศัย ประกอบไปด้วยเจ้าของกิจการพักอาศัยเอง และเปิดให้
พนักงานพักอาศัย 
 3. ใช้เป็นอาคารส านักงาน 
 4. ใช้เป็นคลังเก็บสินค้า 

จากการเก็บข้อมูลของผู้วิจัยได้แบ่งประเภทลักษณะการใช้งานอาคาร และรูปแบบของธุรกิจ
ประเภทต่าง ๆ โดยการใช้ผังสีจ าแนกลักษณะการใช้งานประเภทต่าง ๆ ที่แตกต่างกัน ดังภาพ 

4.1.3.1 อาคารฝั่งทิศตะวันออก 
โดยเริ่มจากอาคารพาณิชย์ฝั่งตะวันออกบริเวณด้านหน้าของซอยสุขุมวิท 

33/1 ไปจนถึงอาคารห้องแถวที่อยู่บริเวณด้านหลังสุด โดยลักษณะการใช้งานของอาคารส่วนใหญ่จะ
เป็นรูปแบบการเปิดเป็นธุรกิจร้านอาหารและบาร์ 

 

 
ภาพที่ 4.3 แสดงกลุ่มอาคารพาณิชย์ฝั่งตะวันออกแบ่งตามโซน, โดย ผู้วิจัย, 2556.
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ภาพที่ 4.4 แสดงกลุ่มอาคารพาณิชย์ฝั่งตะวันออก โซน A, โดย ผู้วิจัย, 2556. 
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ภาพที่ 4.5 แสดงกลุ่มอาคารพาณิชย์ฝั่งตะวันออก โซน B, โดย ผู้วิจัย, 2556. 
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ภาพที่ 4.6 แสดงกลุ่มอาคารพาณิชย์ฝั่งตะวันออก โซน C, โดย ผู้วิจัย, 2556. 
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ภาพที่ 4.7 แสดงกลุ่มอาคารพาณิชย์ฝั่งตะวันออก โซน D, โดย ผู้วิจัย, 2556.
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4.1.3.2 อาคารฝั่งทิศตะวันตก 
โดยเริ่มจากอาคารพาณิชย์ฝั่งตะวันตกบริเวณด้านหน้าของซอยสุขุมวิท 

33/1 ไปจนถึงอาคารยูเอฟเอ็ม ฟูจิ ซุปเปอร์ บริเวณด้านหลังสุด โดยลักษณะการใช้งานของอาคาร
พาณิชย์ส่วนใหญ่จะเป็นรูปแบบการเปิดเป็นธุรกิจสปา 

 

 
ภาพที่ 4.8 แสดงกลุ่มอาคารพาณิชย์ฝั่งตะวันตกแบ่งตามโซน, โดย ผู้วิจัย, 2556. 
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ภาพที่ 4.9 แสดงกลุ่มอาคารพาณิชย์ฝั่งตะวันออก โซน E, โดย ผู้วิจัย, 2556. 
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ภาพที่ 4.10 แสดงกลุ่มอาคารพาณิชย์ฝั่งตะวันออก โซน F, โดย ผู้วิจัย, 2556. 
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ภาพที่ 4.11 แสดงกลุ่มอาคารพาณิชย์ฝั่งตะวันออก โซน G, โดย ผู้วิจัย, 2556.
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จากการวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการศึกษาสภาพทางกายภาพของรูปแบบการใช้อาคาร
พาณิชย์ภายในซอยสุขุมวิท 33/1 พบว่ามีจ านวนอาคารทั้งหมด 29 คูหา เป็นอาคารห้องแถว 3-4 ชั้น 
โดยสามารถจ าแนกประเภทของการใช้งานอาคารในแต่ละชั้นได้จากกราฟ ดังต่อไปนี้ 
 

 
ภาพที่ 4.12 กราฟแสดงประเภทของการใช้งานอาคารในแต่ละชั้น, โดย ผู้วิจัย, 2556. 
 

จากกราฟแสดงให้เห็นว่าจากจ านวนห้องทั้งหมดภายในอาคารพาณิชย์ มีลักษณะการใช้งาน
อาคารในเชิงธุรกิจมากที่สุดคือ 60% มีการใช้งานเป็นที่พักอาศัยรองลงมาคือ 35% และมีการใช้งาน
เป็นคลังสินค้า 5% โดยสามารถจ าแนกการใช้งานอาคารในเชิงธุรกิจโดยแบ่งตามประเภทของธุรกิจได้
ดังกราฟด้านล่าง 
 

 
ภาพที่ 4.13 กราฟแสดงการใช้งานอาคารพาณิชย์ของกลุ่มธุรกิจประเภทต่างๆ, โดย ผู้วิจยั, 2556. 
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ภาพที่ 4.14 แสดงสัดส่วนการใช้งานอาคารพาณิชย์ของกลุ่มธุรกิจประเภทต่าง ๆ, โดย ผู้วจิัย, 2557. 
 

จากกราฟแสดงให้เห็นถึงลักษณะการใช้งานอาคารพาณิชย์ของกลุ่มธุรกิจประเภทต่าง  ๆ 
ภายในสุขุมวิท 33/1 โดยร้านอาหารญี่ปุ่น และสปามีสัดส่วนการใช้งานอาคารพาณิชย์มากที่สุดคือ 
23% รองลงมาคือสถาบันภาษามีสัดส่วนการใช้งานอาคารอยู่ที่ 15% บาร์ 10% โรงเรียนสอนเต้น 
9% ร้านหนังสือ 9% ร้านเสริมสวย 3% ร้านเบเกอรี่ 2% ตามล าดับ 

4.1.4 รูปแบบการ service ต่าง ๆ ภายในซอยสุขุมวิท 33/1 
ธุรกิจประเภทต่าง ๆ ภายในซอยสุขุมวิท 33/1 จ าเป็นที่จะต้องมีการ Service ที่

ดี เพื่อให้ธุรกิจสามารถด าเนินกิจการไปได้อย่างราบรื่น เช่น การขนส่งสินค้า และการขนถ่ายสิ่งปฏิกูล 
4.1.4.1 การขนส่งสินค้าภายในพื้นที่ 

จากการเก็บข้อมูลพบว่าธุรกิจต่าง ๆ ภายในพ้ืนที่มีวันและเวลาในการ
รับส่งสินค้าที่แตกต่างกัน โดยวันที่มีการรับส่งสินค้ามากที่สุด คือ วันศุกร์ และวันเสาร์ มีจ านวนที่
เท่ากันคือ (22%) วันพุธ (17%) วันจันทร์ (14%) วันอาทิตย์ (10%) วันพฤหัสบดี (7%) วันอังคาร 
(6%) ตามล าดับ 
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ภาพที่ 4.15 กราฟแสดงสัดส่วนของวันที่มีการรับส่งสินค้าภายในพ้ืนที่, โดย ผูว้ิจัย, 2557. 
 

โดยต าแหน่งในการจอดรถเพ่ือการขนถ่ายสินค้าไปยังร้านค้าต่าง ๆ ภายในซอยสุขุมวิท 33/1 
มีทั้งหมด 3 ต าแหน่งหลักด้วยกัน คือ 
 1. บริเวณด้านหน้าของซอยสุขุมวิท 33/1 เพ่ือส่งสินค้าให้กับร้านอาหารบริเวณด้านหน้าซอย 
 2. บริเวณกลางซอยสุขุมวิท 33/1 ด้านหน้าร้าน NEO 3 Prices Shop เพ่ือส่งสินค้าให้กับ
ร้านอาหารและร้านค้าต่าง ๆ บริเวณกลางซอย 
 3. บริเวณด้านหลังของซอย เพ่ือขนส่งสินค้าให้กับ UFM Fuji Supermarket 
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ภาพที่ 4.16 แสดงต าแหน่งในการจอดรถเพ่ือการขนถ่ายสินค้าไปยังร้านค้าในพ้ืนที่, โดย ผู้วิจัย, 2557. 
 

4.1.4.2 การขนถ่ายส่ิงปฏิกูลภายในพื้นที่ 
จากการเก็บข้อมูลพบว่าภายในซอยสุขุมวิท 33/1 มีวันและเวลาในการขน

ถ่ายสิ่งปฏิกูลเหมือนกัน คือ ทุกวัน จันทร์ พุธ และศุกร์ ของทุกสัปดาห์ โดยลักษณะของการขนถ่ายสิ่ง
ปฏิกูลคือรถเก็บขยะจะเข้ามาจากบริเวณด้านหน้าของซอยสุขุมวิท 33/1 และเก็บขยะที่ร้านค้าต่าง ๆ 
จัดวางไว้บริเวณด้านหน้าของร้าน ดังภาพที่ 4.18 
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ภาพที่ 4.17 กราฟแสดงสัดส่วนของวันที่มีการขนถ่ายสิ่งปฏิกูลภายในพ้ืนที่, โดย ผูว้ิจัย, 2557. 
 

 
ภาพที่ 4.18 แสดงต าแหน่งในการจอดรถเพ่ือการขนถ่ายสิ่งปฏิกูลภายในพ้ืนที่, โดย ผูว้ิจยั, 2557. 
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4.1.5 บรรยากาศและจินตภาพของย่านการค้าภายในซอยสุขุมวิท 33/1 
เนื่องจากซอยสุขุมวิท 33/1 เป็นย่านชุมชนการค้าที่เกิดขึ้นเองจากสภาพแวดล้อม 

มิได้เกิดจากการออกแบบเพ่ือให้เป็นย่านการค้า ดังนั้นบรรยากาศของย่านการค้าจึงไม่ชัดเจนเท่ากับ
ย่านการค้าท่ีได้รับการออกแบบ แต่จากการส ารวจของผู้วิจัยพบว่าป้ายก ากับชื่อร้านค้าและบริการต่าง 
ๆ ภายในพ้ืนที่ รวมถึงป้ายโฆษณา เป็นส่วนหนึ่งที่ช่วยสร้างบรรยากาศของความเป็นย่านการค้าให้กับ
ซอยสุขุมวิท 33/1 โดยสามารถจ าแนกประเภทของป้ายต่าง ๆ ภายในพ้ืนที่ได้ 3 ประเภท ดังนี้ 

1. ป้ายที่ติดตั้งบนพื้น บริเวณด้านหน้าของร้านค้า 
2. ป้ายที่ติดตั้งบริเวณกันสาด ระหว่างชั้น 1 และ ชั้น 2 ของร้านค้า 
3. ป้ายที่ติดตั้งเหนือกันสาด บริเวณชั้น 3 และ ชั้น 4 ของร้านค้า 

 
โดยผู้วิจัยได้จัดท าแบบจ าลองลักษณะทางกายภาพของอาคารพาณิชย์ภายในซอยสุขุมวิท 

33/1 มีลักษณะดังต่อไปนี ้
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ภาพที่ 4.19 แสดงภาพจ าลอง 3 มิติ ของซอยสุขุมวิท 33/1, โดย ผู้วิจัย, 2557. 
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ภาพที่ 4.20 แสดงภาพจ าลอง 3 มิติ ของกลุ่มอาคารพาณิชย์ฝั่งตะวันออก ส่วนที่ 1, โดย ผู้วิจัย, 2557. 
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ภาพที่ 4.22 แสดงภาพจ าลอง 3 มิติ ของกลุ่มอาคารพาณิชย์ฝั่งตะวันออก ส่วนที่ 2, โดย ผู้วิจัย, 
2557.
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ภาพที่ 4.23 แสดงภาพจ าลอง 3 มิติ ของกลุ่มอาคารพาณิชย์ฝั่งตะวันตก ส่วนที่ 1, โดย ผูว้ิจัย, 2557. 
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ภาพที่ 4.24 แสดงรูปด้านของกลุ่มอาคารพาณิชย์ฝั่งตะวันตก ส่วนที่ 1, โดย ผู้วิจัย, 2557. 
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ภาพที่ 4.25 แสดงภาพจ าลอง 3 มิติ ของกลุ่มอาคารพาณิชย์ฝั่งตะวันตก ส่วนที่ 2, โดย ผูว้ิจัย, 2557.
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4.2 ผลการเก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์ 
 

4.2.1 การเลือกกลุ่มตัวอย่างในการท าแบบสัมภาษณ์ 
จากการศึกษาเรื่องแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพกรณีศึกษา: 

ชุมชนชาวญี่ปุ่นบริเวณซอยสุขุมวิท 33/1 นั้นผู้วิจัยได้ท าการเลือกกลุ่มตัวอย่างในการสัมภาษณ์เป็น
ผู้ประกอบการธุรกิจภายในซอยสุขุมวิท 33/1 จ านวน 32 คน โดยผู้ถูกสัมภาษณ์ทั้งหมดอยู่ในต าแหน่ง
เจ้าของกิจการหรือระดับปฏิบัติการของธุรกิจและบริการ โดยผู้วิจัยใช้ค าถามชุดเดียวกันในการ
สัมภาษณ์ 

4.2.2 เพศของผู้ตอบแบบสัมภาษณ์ 
จากการสัมภาษณ์ทั้งหมด 32 ร้านค้า ผู้ตอบแบบสัมภาษณ์เป็น เพศชายจ านวน 

21 คน คิดเป็น (66%) และเพศหญิงจ านวน 11 คน คิดเป็น (34%) ดังภาพที่ 4.26 
 

 
ภาพที่ 4.26 กราฟแสดงสัดส่วนเพศของผู้ให้สัมภาษณ์, โดย ผู้วิจัย, 2557. 
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4.2.3 ระดับอายุของผู้ตอบแบบสัมภาษณ์ 
จากการสัมภาษณ์พบว่าระดับอายุของผู้ตอบแบบสัมภาษณ์อยู่ในช่วงอายุ 21-30 

ปี มากที่สุดคิดเป็น (41%) รองลงมาอยู่ในช่วงอายุ 31-40 ปี (28%) 41-50 ปี (19%) 0-20 ปี (6%) 
และ 51 ปีขึ้นไป (6%) ตามล าดับ 
 

 
ภาพที่ 4.27 กราฟแสดงสัดส่วนอายุของผู้ให้สัมภาษณ์, โดย ผู้วิจัย, 2557. 
 

ระดับอายุ 
อายุ จ านวน 

0-20 ปี 2 

21-30 ปี 13 
31-40 ปี 9 

41-50 ปี 6 
51 ปี ขึ้นไป 2 

รวม 32 
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4.2.4 ต าแหน่งงานของผู้ตอบแบบสัมภาษณ์ 
จากการสัมภาษณ์พบว่าผู้ให้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่อยู่ในต าแหน่งพนักงานประจ า

มากที่สุดคือ 14 คน (44%) รองลงมาคือต าแหน่งผู้บริหาร 10 คน (31%) เจ้าของธุรกิจ 5 คน (16%) 
และพนักงานชั่วคราว 3 คน (9%) ตามล าดับ 
 

 
ภาพที่ 4.28 กราฟแสดงสัดส่วนต าแหน่งงานของผู้ให้สัมภาษณ์, โดย ผู้วิจัย, 2557. 
 

ต าแหน่งหน้าที่ 
ต าแหน่ง จ านวน 

เจ้าของธุรกิจ 5 

ผู้บริหาร 10 
พนักงานประจ า 14 

พนักงานชั่วคราว 3 

 รวม 32 
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4.2.5 ประสบการณ์การท างานของผู้ตอบแบบสัมภาษณ์ 
จากการสัมภาษณ์พบว่าผู้ให้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่มีประสบการณ์การท างาน 4-6 ปี 

มากที่สุด คิดเป็น (38%) รองลงมาคือ 1-3 ปี (34%) มากกว่า 6 ปี (16%) และน้อยกว่า 1 ปี (12%) 
ตามล าดับ 
 

 
ภาพที่ 4.29 กราฟแสดงสัดส่วนประสบการณ์การท างานของผู้ให้สัมภาษณ์, โดย ผู้วิจัย, 2557. 
 

ประสบการณ์การท างาน 

ประสบการณ์ จ านวน 
น้อยกว่า 1 ปี 4 

1-3 ปี 11 

4-6 ปี 12 
มากกว่า 6 ปี 5 

 รวม 32 
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4.2.6 ช่วงเวลาในการท างานของผู้ตอบแบบสัมภาษณ์ 
จากการสัมภาษณ์พบว่าผู้ให้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่มีช่วงเวลาการท างาน 8.30-17.00 

น. มากที่สุด คิดเป็น (37%) รองลงมาคือ 10.30-24.00 น. (28%) 11.00-20.00 น. (19%) และ 
17.00-1.00 น. (16%) ตามล าดับ 
 

 
ภาพที่ 4.30 กราฟแสดงสัดส่วนช่วงเวลาในการท างานของผู้ตอบแบบสัมภาษณ์, โดย ผู้วจิัย, 2557. 
 

ช่วงเวลาท างาน 

ช่วงเวลา จ านวน 
8.30-17.00 น. 12 

10.30-24.00 น. 9 

11.00-20.00 น. 6 
17.00-1.00 น. 5 

 รวม 32 
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4.2.7 ช่วงเวลาท าการของร้านค้าในพื้นที่ 
จากการสัมภาษณ์พบว่าช่วงเวลาท าการของธุรกิจร้านค้าและบริการภายในซอย

สุขุมวิท 33/1 อยู่ในช่วงเวลา 8.30-17.00 น. มากท่ีสุด เป็นจ านวน (37%) ช่วงเวลา 10.30-24.00 น. 
รองลงมา เป็นจ านวน (28%) 11.00-20.00 น. เป็นจ านวน (19%) และ 17.00-1.00 น. เป็นจ านวน 
(16%) ตามล าดับ 
 

 
ภาพที่ 4.31 กราฟแสดงสัดส่วนช่วงเวลาท าการของร้านค้าในพ้ืนที่, โดย ผู้วิจัย, 2557. 
 

ช่วงเวลาเปิดให้บริการ 
ช่วงเวลา จ านวน 

8.30-17.00 น. 12 
10.30-24.00 น. 9 

11.00-20.00 น. 6 

17.00-1.00 น. 5 
 รวม 32 
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4.2.8 กลุ่มลูกค้าที่มาใช้บริการร้านค้าของผู้ตอบแบบสัมภาษณ์มากที่สุด 
จากการสัมภาษณ์พบว่ากลุ่มลูกค้าที่เข้ามาใช้บริการร้านค้าต่าง  ๆ ภายในซอย

สุขุมวิท 33/1 เป็นคนญี่ปุ่นรวมถึงแม่บ้านญี่ปุ่นมากที่สุด รวมกันทั้งสิ้นเป็นจ านวน (50%) รองลงมา
เป็นคนไทย คิดเป็นจ านวน (31%) และฝรั่ง (19%) ตามล าดับ 
 

 
ภาพที่ 4.32 กราฟแสดงกลุ่มลูกค้าท่ีมาใช้บริการในพ้ืนที่มากท่ีสุด, โดย ผู้วิจัย, 2557. 
 

กลุ่มลูกค้าหลัก 

กลุ่มลูกค้า จ านวน 
ฝรั่ง 6 

คนไทย 10 

คนญี่ปุ่น 12 
แม่บ้าน 4 

รวม  32 
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4.2.9 วันที่ลูกค้ามาใช้บริการร้านค้าของผู้ตอบแบบสัมภาษณ์มากที่สุด 
จากการสัมภาษณ์พบว่าวันที่ลูกค้าที่เข้ามาใช้บริการร้านค้าต่าง  ๆ ภายในซอย

สุขุมวิท 33/1 เป็นจ านวนมากที่สุดคือวันเสาร์ คิดเป็นจ านวนทั้งสิ้น (50%) รองลงมาคือวันศุกร์ เป็น
จ านวน (37%) และวันอาทิตย์ เป็นจ านวน (13%) ตามล าดับ 
 

 
ภาพที่ 4.33 กราฟแสดงวันที่มีลูกค้ามาใช้บริการในพ้ืนที่มากท่ีสุด, โดย ผู้วิจัย, 2557. 
 

วันที่ลูกค้ามาใช้บริการมากที่สุด 
วัน จ านวน 

จันทร์ 0 
อังคาร 0 

พุธ 0 

พฤหัสบดี 0 
ศุกร์ 12 

เสาร์ 16 

อาทิตย์ 4 
รวม 32 
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4.2.10 สัญญาเช่าอาคารพาณิชย์ของร้านผู้ตอบแบบสัมภาษณ์ 
จากการสัมภาษณ์พบว่าธุรกิจร้านค้าและบริการภายในซอยสุขุมวิท 33/1 มี

ระยะเวลาสัญญาเช่าอาคารพาณิชย์ในพ้ืนที่อยู่ในระยะเวลา 5 -10 ปี มากที่สุด คิดเป็น (53%) 
รองลงมาคือ น้อยกว่า 5 ปี (44%) และ 10-15 ปี (3%) ตามล าดับ 
 

 
ภาพที่ 4.34 กราฟแสดงระยะเวลาสัญญาเช่าของอาคารพาณิชย์ในพื้นที่, โดย ผู้วิจัย, 2557. 
 

สัญญาเช่า 
ระยะเวลา จ านวน 

น้อยกว่า 5 ปี 14 
5-10 ปี 17 

10-15 ปี 1 

มากกว่า 20 ปี 0 
 รวม 32 
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4.2.11 รูปแบบการเดินทางมาท างานของผู้ตอบแบบสัมภาษณ์ 
จากการสัมภาษณ์พบว่าผู้ตอบแบบสัมภาษณ์เดินทางมาท างานที่สุขุมวิท 33/1 

โดยระบบขนส่งมากที่สุดเป็นจ านวน (47%) รองลงมาคือมอเตอร์ไซค์รับจ้าง (25%) รถยนต์ส่วนตัว 
(16%) และพักอาศัยในท่ีท างาน (12%) ตามล าดับ 
 

 
ภาพที่ 4.35 กราฟแสดงสัดส่วนรูปแบบการเดินทางมาท างานของผู้ตอบแบบสัมภาษณ์, โดย ผู้วิจัย, 
2557. 
 

รูปแบบการเดินทางมาท างาน 
พาหนะ จ านวน 

รถยนต์ส่วนตัว 5 
มอเตอร์ไซค์รับจ้าง 8 

ขนส่งสาธารณะ 15 

พักในที่ท างาน 4 
 รวม 32 
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4.3 ผลการเก็บข้อมูลจากแบบสอบถาม 
 

4.3.1 การเลือกกลุ่มตัวอย่างในการท าแบบสอบถาม 
จากการศึกษาเรื่องแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพกรณีศึกษา: 

ชุมชนชาวญี่ปุ่นบริเวณซอยสุขุมวิท 33/1 นั้นผู้วิจัยได้ท าการเลือกกลุ่มตัวอย่างในการเก็บข้อมูลจาก
แบบสอบถามเป็นกลุ่มลูกค้าท่ีเข้ามาใช้บริการภายในซอยสุขุมวิท 33/1 จ านวน 384 คน โดยแบ่งเก็บ 
4 ช่วงเวลา คือ เช้า กลางวัน บ่าย และหลังเลิกงาน เป็นจ านวนเท่ากันคือช่วงเวลาละ 96 คน โดยใน
แต่ละช่วงเวลาของการเก็บข้อมูลผู้วิจัยได้แบ่งเก็บข้อมูลออกเป็น 2 ช่วงเวลาของเดือน คือ กลางเดือน 
และสิ้นเดือน มีผลการเก็บข้อมูล ดังนี้คือ 

4.3.2 เพศของผู้ตอบแบบสอบถาม 
จากแบบสอบถามท้ังหมด 384 ชุด ผู้ตอบแบบสอบถามเป็น เพศชายจ านวน 272 

คน คิดเป็น (71%) และเพศหญิงจ านวน 112 คน คิดเป็น (29%) 
 

 
ภาพที่ 4.36 กราฟแสดงสัดส่วนเพศของผู้ตอบแบบสอบถาม, โดย ผู้วิจัย, 2557. 

 
เพศ 

เพศ  จ านวน 
ชาย 272 
หญิง 112 

 รวม 384 
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4.3.3 ระดับอายุของผู้ตอบแบบสอบถาม 

 

 
ภาพที่ 4.37 กราฟแสดงสัดส่วนระดับอายุของผู้ตอบแบบสอบถาม, โดย ผู้วิจัย, 2557. 

  ระดับอาย ุ   

  เช้า กลางวัน บ่าย หลังเลิกงาน จ านวน 

0-20 ปี 4 6 4 5 19 

21-30 ปี 29 26 19 25 99 
31-40 ปี 36 31 37 32 136 
41-50 ปี 17 22 28 27 94 

51 ปี ขึ้นไป 10 11 8 7 36 

     
384 
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4.3.4 อาชีพของผู้ตอบแบบสอบถาม 

 

 
ภาพที่ 4.38 กราฟแสดงสัดส่วนอาชีพของผู้ตอบแบบสอบถาม, โดย ผู้วิจัย, 2557. 

  อาชีพ   

  เช้า กลางวัน บ่าย หลังเลิกงาน จ านวน 

พนักงานออฟฟิศ 55 54 35 50 194 
รับจ้างท่ัวไป 19 14 21 15 69 

เจ้าของกิจการ 12 7 4 11 34 
แม่บ้าน 7 15 29 17 68 

อื่นๆ 3 6 7 3 19 

     
384 
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4.3.5 ระดับรายได้โดยประมาณของผู้ตอบแบบสอบถาม 

 

 
ภาพที่ 4.39 กราฟแสดงสัดส่วนระดับรายได้ของผู้ตอบแบบสอบถาม, โดย ผู้วิจัย, 2557. 

  ระดับรายได้   

  เช้า กลางวัน บ่าย หลังเลิกงาน จ านวน 

น้อยกว่า 15000 6 3 5 2 16 
15000-30000 37 41 31 27 136 

30000-50000 28 29 33 35 125 
50000-70000 16 12 17 21 66 

70000 ขึ้นไป 9 11 10 11 41 

     
384 
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4.3.6 รูปแบบการเดินทางมาใช้บริการของผู้ตอบแบบสอบถาม 

 

 
ภาพ 4.40 กราฟแสดงรูปแบบการเดินทางมาใช้บริการของผู้ตอบแบบสอบถาม, โดย ผูว้ิจัย, 2557. 

  รูปแบบการเดินทาง   

  เช้า กลางวัน บ่าย หลังเลิกงาน จ านวน 

รถยนต์ส่วนตัว 17 21 16 26 80 
มอเตอร์ไซค์รับจ้าง 26 24 24 20 94 

ขนส่งสาธารณะ 42 32 31 39 144 
เดินเท้า 8 17 19 10 54 

อื่นๆ 3 2 6 1 12 

     
384 
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4.3.7 ระยะเวลาในการเดินเท้ามายังซอยสุขุมวิท 33/1 

 

 
ภาพที่ 4.41 กราฟแสดงสัดส่วนระยะเวลาในการเดินเท้าของผู้ตอบแบบสอบถาม, โดย ผู้วิจัย, 2557. 

  ระยะเวลาในการเดินเท้า   

  เช้า กลางวัน บ่าย หลังเลิกงาน จ านวน 

น้อยกว่า 5 นาท ี 68 61 60 63 252 

5-10 นาท ี 19 26 22 23 90 
10-15 นาท ี 7 5 10 9 31 

มากกว่า 20 นาท ี 2 4 4 1 11 

          384 
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4.3.8 ความพึงพอใจต่อระบบทางสัญจรของผู้ตอบแบบสอบถาม 

 

 
ภาพที่ 4.42 กราฟแสดงระดับความพึงพอใจต่อทางสัญจรของผู้ตอบแบบสอบถาม, โดย ผู้วิจัย, 2557. 

  ความพึงพอใจต่อระบบทางสัญจร   

  เช้า กลางวัน บ่าย หลังเลิกงาน จ านวน 

มากที่สุด 15 14 10 21 60 

มาก 7 14 12 17 50 
ปานกลาง 62 57 66 41 226 

น้อย 7 7 3 10 27 
น้อยที่สุด 5 4 5 7 21 

     
384 
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4.3.9 ความพึงพอใจต่อปริมาณที่จอดรถยนต์ 

 

 
ภาพที่ 4.43 กราฟแสดงระดับความพึงพอใจต่อปริมาณที่จอดรถยนต์, โดย ผู้วิจัย, 2557. 

  ความพึงพอใจต่อปริมาณที่จอดรถยนต์   

  เช้า กลางวัน บ่าย หลังเลิกงาน จ านวน 

มากที่สุด 1 0 2 3 6 

มาก 2 2 2 3 9 
ปานกลาง 5 4 6 9 24 

น้อย 4 6 3 2 15 

น้อยที่สุด 5 9 3 9 26 

     
80 
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4.3.10 ประเด็นต่าง ๆ ที่ควรปรับปรุงภายในพื้นที่ 

 

 
ภาพที่ 4.44 กราฟแสดงความคิดเห็นต่อประเด็นที่ควรปรับปรุงภายในพ้ืนที่, โดย ผู้วิจัย, 2557. 

  ประเด็นต่างๆท่ีควรปรับปรุง   

  เช้า กลางวัน บ่าย หลังเลิกงาน จ านวน 

พ้ืนที่แออัด 32 44 25 29 130 
ต าแหน่งร้านค้า 12 20 15 18 65 

ความสะอาด 21 29 29 32 111 
ความสว่าง 7 5 8 22 42 

ขนาดทางเท้า 29 37 27 21 114 

     
462 
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4.3.11 ความถี่ในการเข้ามาใช้บริการ 

 

 
ภาพที่ 4.45 กราฟแสดงความถี่ในการเข้ามาใช้บริการของผู้ตอบแบบสอบถาม, โดย ผู้วิจยั, 2557. 

  ความถี่ในการเข้าใช้บริการ   

  เช้า กลางวัน บ่าย หลังเลิกงาน จ านวน 

ทุกวัน 11 15 21 17 64 
สัปดาห์ละ 4-5 วัน 60 49 45 42 196 

สัปดาห์ละ 2-3 วัน 10 15 9 22 56 
เดือนละ 4-5 วัน 5 5 9 10 29 

เดือนละ 1-2 วัน 10 12 12 5 39 

     
384 



129 
 

 
 

4.3.12 วันที่เข้ามาใช้บริการภายในซอยสุขุมวิท 33/1 

 

 
ภาพที่ 4.46 กราฟแสดงสัดส่วนวันที่เข้ามาใช้บริการของผู้ตอบแบบสอบถาม, โดย ผู้วิจยั, 2557. 

  วันที่มาใช้บริการ   

  เช้า กลางวัน บ่าย หลังเลิกงาน จ านวน 

จันทร์ 51 55 52 45 203 
อังคาร 50 47 57 42 196 

พุธ 55 57 60 57 229 
พฤหัสบด ี 44 50 55 51 200 

ศุกร์ 69 65 64 79 277 
เสาร์ 62 69 73 71 275 

อาทิตย์ 58 62 68 66 254 

     
1634 
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4.3.13 ช่วงเวลาเข้ามาใช้บริการภายในซอยสุขุมวิท 33/1 

 

 
ภาพที่ 4.47 กราฟแสดงสัดส่วนช่วงเวลาเข้ามาใช้บริการของผู้ตอบแบบสอบถาม, โดย ผู้วิจัย, 2557. 

ช่วงเวลาที่มาใช้บริการ 

  จ านวน 

ก่อน 8.00 น. 33 

8.00-11.00 น. 112 
12.00-13.00 น. 184 
14.00-17.00 น. 114 

หลังเลิกงาน 212 
รวม 655 
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4.3.14 ประเภทของร้านค้าที่มาใช้บริการภายในซอยสุขุมวิท 33/1 

 

 
ภาพที่ 4.48 กราฟแสดงประเภทของร้านค้าท่ีใช้บริการของผู้ตอบแบบสอบถาม, โดย ผู้วจิัย, 2557. 

 
ประเภทของร้านค้าท่ีมาใช้บริการ   

  เช้า กลางวัน บ่าย หลังเลิกงาน จ านวน 

ร้านหนงัสือ 10 19 12 18 59 
ร้านอาหารญี่ปุน่ 36 66 42 69 213 

บาร ์ 10 17 19 34 80 

สปา 13 21 25 10 69 

ช้อปปิง้มอลล์ 15 13 17 21 66 
ร้านเสริมสวย 9 8 16 3 36 

สถาบันภาษา 2 5 9 11 27 

ร้านเบเกอรี ่ 18 22 33 35 108 
ฟูจิ ซุปเปอร ์ 34 31 40 58 163 

     
821 
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4.3.15 ระยะเวลาในการมาใช้บริการภายในซอยสุขุมวิท 33/1 

 

 
ภาพที่ 4.49 กราฟแสดงระยะเวลาในการมาใช้บริการของผู้ตอบแบบสอบถาม, โดย ผู้วิจยั, 2557. 

  ระยะเวลาในการมาใช้บริการ   

  เช้า กลางวัน บ่าย หลังเลิกงาน จ านวน 

น้อยกว่า 30 นาท ี 24 15 11 13 63 
30 นาที - 1 ชั่วโมง 17 29 21 12 79 

1-2 ชั่วโมง 20 13 31 41 105 
2-4 ชั่วโมง 6 14 23 21 64 

4 ชั่วโมง ขึ้นไป 29 25 10 9 73 

     
384 
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4.3.16 รูปแบบการเดินทางกลับของผู้ตอบแบบสอบถาม 

 

 
ภาพที่ 4.50 กราฟแสดงสัดส่วนรูปแบบการเดินทางกลับของผู้ตอบแบบสอบถาม, โดย ผู้วิจัย, 2557. 

  รูปแบบการเดินทางกลับ   

  เช้า กลางวัน บ่าย หลังเลิกงาน จ านวน 

รถยนต์ส่วนตัว 17 21 16 26 80 

มอเตอร์ไซค์รับจ้าง 25 27 25 15 92 
ขนส่งสาธารณะ 45 35 33 42 155 

เดินเท้า 8 13 18 10 49 

อื่นๆ 1 0 4 3 8 

     
384 
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4.4 สรุปสภาพการใช้งานภายในซอยสุขุมวิท 33/1 
 

ซอยสุขุมวิท 33/1 มีการเปลี่ยนแปลงของกิจกรรมการใช้งานภายในซอยตามระยะเวลาต่าง ๆ 
เป็นผลสืบเนื่องมาจากประแภทของธุรกิจร้านค้าภายในพ้ืนที่ และประเภทของกลุ่มลูกค้าที่เข้ามา ใช้
บริการดังข้อมูลในตารางที่ 4.2 
 
ตารางที่ 4.2 
 
ตารางแสดงประเภทของร้านค้าและกลุ่มลูกค้าที่มาใช้บริการ 

ประเภทของร้านค้า 
ประเภทของกลุ่มลูกค้า 

พนักงานบริษัทชาวญี่ปุ่น แม่บ้านชาวญี่ปุ่น ชาวไทย ชาวตะวันตก 

ร้านอาหารญี่ปุ่น      
ร้านนวดสปา       
ร้านเสริมสวย        
บาร ์      

ช้อปปิ้งมอลล ์      
ซุปเปอร์มาร์เก็ต      
อาคารส านักงาน       
ร้านหนังสือ       
โรงเรียนสอนภาษา       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2557. 
 

จากตารางแสดงให้เห็นถึงความหลากหลายของกลุ่มลูกค้าที่เข้ามาใช้บริการภายในซอย
สุขุมวิท 33/1 เป็นผลสืบเนื่องมาจากประเภทของร้านค้ามีกลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่แตกต่างกัน ซึ่งจาก
การศึกษารูปแบบการจัดวางของร้านค้าประเภทต่าง ๆ ภายในซอย พบว่ายังมีการวางตัวกันอย่าง
กระจัดกระจายและขาดการบริหารจัดการที่ดี กล่าวคือ ร้านค้าประเภทเดียวกันที่มีเวลาเปิดให้บริการ
ใกล้เคียงกันและกลุ่มลูกค้าเหมือนกัน ยังมีการวางตัวอย่างกระจัดกระจายภายในพ้ืนที่ 
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4.4.1 รูปแบบการใช้งานพื้นที่ในช่วงเวลา 12.00-13.00 น. ของกลุ่มลูกค้าแต่ละ
ประเภท 

ในช่วงระยะเวลา 12.00-13.00 น. กลุ่มคนที่เข้ามาใช้งานภายในซอยสุขุมวิท 
33/1 ส่วนใหญ่จะเป็นกลุ่มแม่บ้านชาวญี่ปุ่น และพนักงานบริษัทชาวญี่ปุ่นและชาวไทย โดยกิจกรรม
ของแม่บ้านชาวญี่ปุ่นคือ การซื้อสินค้าอุปโภค บริโภค ภายใน UFM Fuji Supermarket ในส่วนของ
พนักงานบริษัทจะเข้ามารับประทานอาหารตามร้านอาหารญี่ปุ่นภายในซอย และบางส่วนจะเข้าไปใช้
บริการในร้านหนังสือญี่ปุ่น จากข้อมูลดังกล่าวเราสามารถสรุปได้ว่า ในช่วงระยะเวลาดังกล่าว UFM 
Fuji Supermarket ร้านเสริมสวย และร้านอาหารญี่ปุ่น จะเป็นจุดดึงดูดหลักให้คนเข้ามาใช้งาน
ภายในซอยสุขุมวิท 33/1 
 

 
ภาพที่ 4.51 กิจกรรมที่เกิดข้ึนในช่วงเวลา 12.00-13.00 น., โดย ผู้วิจัย, 2557. 
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4.4.2 รูปแบบการใช้งานพื้นที่ในช่วงเวลา 13.00-18.00 น. ของกลุ่มลูกค้าแต่ละ
ประเภท 

ในช่วงระยะเวลา 13.00-18.00 น. กลุ่มคนที่เข้ามาใช้งานภายในซอยสุขุมวิท 
33/1 ส่วนใหญ่จะเป็นกลุ่มแม่บ้านชาวญี่ปุ่น โดยกิจกรรมของแม่บ้านชาวญี่ปุ่นคือ การซื้อสินค้า
อุปโภค บริโภค ภายใน UFM Fuji Supermarket รวมไปถึงการใช้บริการตามร้านเสริมสวยและร้าน
นวดสปาภายในซอย จากข้อมูลดังกล่าวสามารถสรุปได้ว่า ในช่วงระยะเวลาดังกล่าว UFM Fuji 
Supermarket ร้านนวดสปา และร้านเสริมสวย จะเป็นจุดดึงดูดหลักให้คนเข้ามาใช้งานภายในซอย
สุขุมวิท 33/1 
 

 
ภาพที่ 4.52 กิจกรรมที่เกิดข้ึนในช่วงเวลา 13.00-18.00 น., โดย ผู้วิจัย, 2557. 
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4.4.3 รูปแบบการใช้งานพื้นที่ในช่วงเวลา 18.00-24.00 น. ของกลุ่มลูกค้าแต่ละ
ประเภท 

กล่าวโดยสรุปคือ ในช่วงระยะเวลา 18.00-24.00 น. กลุ่มคนที่เข้ามาใช้งาน
ภายในซอยสุขุมวิท 33/1 จะเป็นกลุ่มพนักงานบริษัทชาวญี่ปุ่น และชาวตะวันตก โดยกิจกรรมที่
เกิดข้ึนคือพนักงานชาวญี่ปุ่นจะเข้าไปรับประทานอาหารตามร้านอาหารญี่ปุ่นภายในซอยและซื้อสินค้า
ภายใน UFM Fuji Supermarket ในขณะที่ชาวตะวันตกจะเข้าไปใช้บริการตามร้านบาร์ที่อยู่ภายใน
ซอย จากข้อมูลดังกล่าวสามารถสรุปได้ว่าในช่วงเวลา 18.00 -24.00 น. UFM Fuji Supermarket 
ร้านอาหารญี่ปุ่น และบาร์ จะเป็นจุดดึงดูดหลักให้คนเข้ามาใช้งานภายในซอยสุขุมวิท 33/1 
 

 
ภาพที่ 4.53 กิจกรรมที่เกิดข้ึนในช่วงเวลา 18.00-24.00 น., โดย ผู้วิจัย, 2557. 
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4.5 สรุปผลที่ได้จากการเก็บข้อมูล 
 

ส่วนนี้เป็นการน าผลลัพธ์ที่ได้จากการเก็บข้อมูลมาท าการสรุปผล โดยในการสรุปผลลัพธ์ที่ได้
จากการเก็บข้อมูลสามารถสรุปได้เป็น 3 ส่วน คือ 1) ภาพรวมของลักษณะทางกายภาพภายในพ้ืนที่ 2) 
ข้อมูลจากแบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการในพ้ืนที่ 3) ข้อมูลจากแบบสอบถามผู้ใช้งานในพ้ืนที่ โดยมี
รายละเอียดดังนี้ คือ 
 

4.5.1 ภาพรวมของลักษณะทางกายภาพภายในพื้นที่ 
4.5.1.1 ร้านค้าภายในพื้นที ่

ภายในซอยสุขุมวิท 33/1 ประกอบด้วยร้านค้าท้ังสิ้น 35 แห่ง โดยสามารถ
เรียงล าดับสัดส่วนของร้านค้าประเภทต่าง ๆ ได้ดังนี้ คือ ร้านอาหารญี่ปุ่นมีจ านวนมากที่สุดคิดเป็น
สัดส่วนเท่ากับ (29%) รองลงมาคือร้านนวดสปา (14%)  บาร์ (11%) ร้านหนังสือ (8%) ช้อปปิ้งมอลล์ 
(8%) ร้านเสริมสวย (6%) สถาบันภาษา (6%) โรงเรียนสอนเต้น (3%) ร้านเบเกอรี่ (3%) ร้านสะดวก
ซื้อ (3%) ตามล าดับ 

4.5.1.2 รูปแบบการใช้งานอาคารพาณิชย์ 
ภายในซอยสุขุมวิท 33/1 ประกอบด้วยอาคารพาณิชย์ 4 ชั้น จ านวน

ทั้งสิ้น 27 คูหา โดยสามารถจ าแนกรูปแบบการใช้งานอาคารพาณิชย์ได้ 3 ประเภท คือ 1) ใช้เพ่ือ
ประกอบธุรกิจ (60%) 2) ใช้เพื่อพักอาศัย (35%) 3) ใช้เพื่อเก็บสินค้า (5%) ตามล าดับ 

4.5.1.3 สัดส่วนการใช้งานอาคารพาณิชย์ของธุรกิจประเภทต่าง ๆ 
โดยสามารถเรียงล าดับสัดส่วนการใช้งานอาคารพาณิชย์ของธุรกิจแต่ละ

ประเภทได้ดังนี้ คือ ร้านอาหารญี่ปุ่นและร้านนวดสปาใช้งานอาคารพาณิชย์ในการด าเนินธุรกิจมาก
ที่สุดในสัดส่วนที่เท่ากัน (23%) รองลงมาคือสถาบันภาษา (15%) บาร์ (10%) โรงเรียนสอนเต้น (9%) 
ร้านหนังสือ (5%) ร้านเสริมสวย (3%) ร้านเบเกอรี่ (2%) และธุรกิจประเภทอ่ืนอีก จ านวน (10%) 

4.5.1.4 รูปแบบการเดินทางมาใช้บริการ 
โดยสามารถจ าแนกรูปแบบการเดินทางมาใช้บริการภายในซอย สุขุมวิท 

33/1 ได้ 4 ประเภท คือ 1) เดินเท้า 2) รถยนต์ส่วนตัว 3) มอเตอร์ไซค์รับจ้าง 4) ขนส่งสาธารณะ 
4.5.1.5 รูปแบบการขนส่งสินค้าภายในพื้นที่ 

ภายในซอย สุขุมวิท 33/1 มีจุดจอดรถส าหรับขนส่งสินค้าภายในพ้ืนที่ 3 
จุดด้วยกัน คือ 1) บริเวณปากทางเข้าซอย สุขุมวิท 33/1 2) บริเวณ 3 แยกภายในซอย 3) บริเวณที่
จอดรถด้านหลัง UFM Fuji Super โดยจากการเก็บข้อมูลพบว่าวันที่มีการขนส่งสินค้ามากที่สุดคือ วัน
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ศุกร์และวันเสาร์มีสัดส่วนที่เท่ากัน (22%) วันพุธ (17%) วันจันทร์ (14%) วันอาทิตย์ (12%) วัน
พฤหัสบดี (7%) วันอังคาร (6%) ตามล าดับ 

4.5.1.6 วันที่มีการขนถ่ายขยะมูลฝอย 
ภายในซอยสุขุมวิท 33/1 มีวันที่มีการขนถ่ายขยะมูลฝอยภายในพ้ืนที่ 3 

วันด้วยกัน คือ วันจันทร์ วันพุธ และวันศุกร์ โดยรถขนถ่ายขยะมูลฝอยจะมาในเวลาเดียวกันคือ 5.00 
น. 

4.5.1.7 ระบบจราจรภายในพื้นที่ 
ปัจจุบันในซอยสุขุมวิท 33/1 เปิดให้รถยนต์ผ่านเข้าไปใช้งานได้ตลอด 24 

ชั่วโมง และเนื่องด้วยซอยมีลักษณะแคบ ประกอบกับมิได้มีการแบ่งแยกระหว่างทาง เดินเท้ากับ
ทางเดินรถ ส่งผลให้ในช่วงระยะเวลากลางวันและหลังเลิกงานที่มีคนเข้าไปใช้งานภายในซอยเป็น
จ านวนมาก เกิดปัญหาในส่วนของทางสัญจร 

4.5.1.8 ทางสัญจรภายในพื้นที่ 
สามารถแยกเป็นประเด็นปัญหาได้ดังนี้ คือ 

 1. ปัจจุบันพ้ืนที่มิได้มีการแยกระหว่างทางเดินเท้าและทางจราจรรถยนต์
ออกจากกัน 
 2. ร้านค้าในพ้ืนที่ในปัจจุบันมิได้มีการแยกทางเข้าหลักและทาง Service 
ออกจากกัน 
 3. ทางเดินภายในพ้ืนที่ในปัจจุบัน ไม่มีหลังคาคลุมทางเดิน (Covered 
Footway) 
 4. ภายในพ้ืนที่มีการแยกที่จอดรถยนต์และรถจักรยานยนต์ออกจากกัน 

4.5.1.9 จินตภาพของย่านการค้า 
สามารถแยกเป็นประเด็นต่าง ๆ ได้ดังนี้ คือ 
1. จากการส ารวจและลงพ้ืนที่ พบว่าในปัจจุบันซอยสุขุมวิท 33/1 มิได้มี

การออกแบบในส่วนของพ้ืนที่ส่วนกลาง Urban Space ตามหลักทฤษฎีการออกแบบย่านการค้า 
2. เนื่องจากซอยสุขุมวิท 33/1 มิได้เกิดจากการออกแบบและวางผัง

ภายในพ้ืนที่ ท าให้รูปแบบของสถาปัตยกรรมและการประดับตกแต่งภายในพ้ืนที่มีความแตกต่างกัน 
3. อาคารพาณิชย์ภายในซอย สุขุมวิท 33/1 มีการติดตั้งป้ายโฆษณาใน 3 

ต าแหน่งด้วยกัน คือ 1) ป้ายโฆษณาระดับพื้น 2) ป้ายโฆษณาระดับกันสาด 3) ป้ายโฆษณาติดตั้งเหนือ
กันสาด 
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4. ป้ายโฆษณาของร้านค้าภายในซอยสุขุมวิท 33/1 รวมถึงระยะห่างของ
อาคารพาณิชย์ทั้ง 2 ฝั่ง มีระยะห่างไม่เกิน 15 เมตร ซึ่งเป็นระยะที่เหมาะสมตามหลักทฤษฎี ทั้ง 2 สิ่ง
นี้ เป็นองค์ประกอบที่ส่งผลให้สุขุมวิท 33/1 มีบรรยากาศของความเป็นย่านการค้า 

4.5.1.10 การแบ่งกลุ่มและจัดกลุ่มร้านค้า 
สามารถแยกเป็นประเด็นต่าง ๆ ได้ดังนี้ คือ 

 1. ร้านค้าภายในซอยสุขุมวิท 33/1 ยังมีการวางตัวกันอย่างกระจัด
กระจาย มิได้มีการจัดกลุ่มร้านค้าประเภทเดียวกันเข้าไว้ด้วยกันตามหลักทฤษฎี 
 2. ร้านอาหารส่วนใหญ่ภายในพ้ืนที่มีการวางตัวอยู่ในละแวกเดียวกัน
ภายในซอย 
 

4.5.2 สรุปข้อมูลจากแบบสัมภาษณ์ 
4.5.2.1 สัดส่วนอายุของผู้ให้สัมภาษณ์ 

จากการสัมภาษณ์พบว่าระดับอายุของผู้ให้สัมภาษณ์อยู่ในช่วงอายุ 21-30 
ปีมากที่สุด (41%) ช่วงอายุ 31-40 ปี (28%) 41-50 ปี (19%) น้อยกว่า 20 ปี (6%) 51 ปีขึ้นไป (6%) 
ตามล าดับ 

4.5.2.2 ต าแหน่งงาน 
จากการสัมภาษณ์พบว่าผู้ให้สัมภาษณ์อยู่ในต าแหน่งพนักงานประจ ามาก

ที่สุด (44%) ต าแหน่งผู้บริหาร (31%) เจ้าของธุรกิจ (16%) พนักงานชั่วคราว (9%) ตามล าดับ 
4.5.2.3 รูปแบบการเดินทางมาท างาน 

ผู้ให้สัมภาษณ์เดินทางมาท างานโดยระบบขนส่งสาธารณะมากที่สุด (47%) 
รองลงมาคือ มอเตอร์ไซค์รับจ้าง (25%) รถยนต์ส่วนตัว (16%) และพักในที่ท างาน (12%) 

4.5.2.4 ช่วงเวลาท าการของร้านค้า 
ช่วงเวลาท าการของร้านค้าในพ้ืนที่ อยู่ในช่วงเวลา 8.30-17.00น. มาก

ที่สุด (37%) รองลงมาคือ 10.30-24.00น. (28%) 11.00-20.00น. (19%) และ 17.00-1.00น. (16%) 
ตามล าดับ 

4.5.2.5 กลุ่มลูกค้าที่มาใช้บริการมากที่สุด 
กลุ่มลูกค้าที่เข้ามาใช้บริการภายในซอยสุขุมวิท 33/1 เป็นคนญี่ปุ่นรวมถึง

แม่บ้านญี่ปุ่นมากที่สุด รวมกันทั้งสิ้นเป็นจ านวน (50%) รองลงมาเป็นคนไทย (31%) และฝรั่ง (19%) 
ตามล าดับ 
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4.5.2.6 วันที่ลูกค้ามาใช้บริการมากที่สุด 
วันที่ลูกค้ามาใช้บริการภายในซอยสุขุมวิท 33/1 เป็นจ านวนมากที่สุดคือ

วันเสาร์ คิดเป็นจ านวน (50%) รองลงมาคือวันศุกร์ (37%) และวันอาทิตย์ (13%) 
4.5.2.7 ระยะเวลาสัญญาเช่าในพื้นที่ 

ธุรกิจร้านค้าภายในซอยสุขุมวิท 33/1 มีระยะเวลาสัญญาเช่าอาคาร
พาณิชย์อยู่ในระยะเวลา 5-10 ปี มากท่ีสุด คิดเป็น (53%) รองลงมาคือ น้อยกว่า 5 ปี (44%) 
 

4.5.3 สรุปข้อมูลจากแบบสอบถาม 
4.5.3.1 เพศ 

ผู้ตอบแบบสอบถามเป็น เพศชาย (71%) และเพศหญิง (29%) 
4.5.3.2 สัดส่วนอายุของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ผู้ตอบแบบสอบถามอยู่ในช่วงอายุ 31-40 ปี มากที่สุด (35%) 21-30 ปี 
(26%) และ 41-50 ปี (25%) 51 ปีขึ้นไป (9%) น้อยกว่า 20 ปี (5%) ตามล าดับ 

4.5.3.3 อาชีพ 
ผู้ตอบแบบสอบถามมีอาชีพพนักงานออฟฟิศมากที่สุด (50%) รับจ้าง

ทั่วไป (18%) แม่บ้าน (18%) เจ้าของกิจการ (9%) ตามล าดับ 
4.5.3.4 ระดับรายได้ 

ผู้ตอบแบบสอบถามมีระดับรายได้อยู่ในช่วง 15,000-30,000บาท มาก
ที่สุด (35%) รองลงมาคือ 30,000-50,000บาท (33%) 50,000-70,000บาท (17%) 70,000บาท ขึ้น
ไป (11%) 

4.5.3.5 รูปแบบการเดินทางมาใช้บริการ 
ผู้ตอบแบบสอบถามเดินทางมาใช้บริการด้วยระบบขนส่งสาธารณะมาก

ที่สุด (38%) มอเตอร์ไซค์รับจ้าง (24%) รถยนต์ (21%) เดินเท้า (14%) ตามล าดับ 
4.5.3.6 ความพึงพอใจต่อระบบทางสัญจร 

ผู้ตอบแบบสอบถามมีความพอใจ ระดับปานกลาง มากที่สุด (59%) ระดับ
มากที่สุด (16%) ระดับมาก (13%) ระดับน้อย (7%) ระดับน้อยที่สุด (5%) 

4.5.3.7 ความพึงพอใจต่อปริมาณที่จอดรถยนต์ 
ผู้ตอบแบบสอบถามมีความพอใจ ระดับน้อยที่สุด มากที่สุด (33%) ระดับ

ปานกลาง (30%) ระดับน้อย (19%) ระดับมาก (11%) ระดับมากท่ีสุด (7%) 
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4.5.3.8 ประเด็นที่ควรปรับปรุงในพื้นที่ 
ในภาพรวมผู้ตอบแบบสอบถามเห็นว่าพ้ืนที่คับแคบเป็นปัญหามากที่สุด 

(28%) ขนาดทางเท้า (25%) และความสะอาด (24%) โดยเรียงล าดับประเด็นปัญหาในแต่ละช่วงเวลา
ได้ดังนี้ คือ 

(1) ช่วงเช้า คือ 1) พ้ืนที่คับแคบ 2) ขนาดทางเท้า 3) ความสะอาด 4) 
ต าแหน่งร้านค้า 5) ความสว่างในพ้ืนที่ 

(2) ช่วงกลางวัน คือ 1) พ้ืนที่คับแคบ 2) ขนาดทางเท้า 3) ความสะอาด 4) 
ต าแหน่งร้านค้า 5) ความสว่างในพ้ืนที่ 

(3) ช่วงบ่าย คือ 1) ความสะอาด 2) ขนาดทางเท้า 3) พ้ืนที่คับแคบ 4) 
ต าแหน่งร้านค้า 5) ความสว่างในพ้ืนที่ 

(4) หลังเลิกงาน คือ 1) ความสะอาด 2) พ้ืนที่คับแคบ 3) ความสว่างในพ้ืนที่  
4) ขนาดทางเท้า 5) ต าแหน่งร้านค้า 

4.5.3.9 ความถี่ในการมาใช้บริการ 
ผู้ตอบแบบสอบถามมาใช้บริการ สัปดาห์ละ 4-5 วันมากที่สุด (51%) ทุก

วัน (17%) สัปดาห์ละ 2-3 วัน (15%) เดือนละ 1-2 วัน (10%) เดือนละ 4-5 วัน (7%) 
4.5.3.10 สัดส่วนวันที่มาใช้บริการ 

ผู้ตอบแบบสอบถามมาใช้บริการวันศุกร์และวันเสาร์มากที่สุด มีสัดส่วน
เท่ากันคือ (17%) วันอาทิตย์ (16%) วันพุธ (14%) วันจันทร์ อังคาร และพฤหัสบดี มีสัดส่วนเท่ากัน
คือ (12%) ตามล าดับ 

4.5.3.11 ช่วงเวลาที่มาใช้บริการ 
ผู้ตอบแบบสอบถามมาใช้บริการช่วงเวลาหลังเลิกงานมากที่สุด (32%) 

12.00-13.00น. (28%) 14.00-17.00น. (18%) 8.00-11.00น. (17%) และก่อน 8.00น. (5%) 
4.5.3.12 สัดส่วนระยะเวลาการใช้งานในพื้นที่ 

ผู้ตอบแบบสอบถามใช้เวลาในพ้ืนที่ประมาณ 1-2 ชั่วโมงมากที่สุด (27%) 
30นาท-ี1 ชั่วโมง (21%) 4 ชั่วโมงข้ึนไป (19%) 2-4 ชั่วโมง (17%) และน้อยกว่า 30 นาที (16%) 

4.5.3.13 ประเภทของร้านค้าที่มาใช้บริการ 
ในภาพรวมผู้ตอบแบบสอบถามใช้บริการร้านอาหารญี่ปุ่นมากที่สุด (26%) 

ฟูจิ ซุปเปอร์ (20%) ร้านเบเกอรี่ (13%) และบาร์ (10%) โดยสามารถเรียงล าดับประเภทของร้านค้าที่
เป็นที่นิยมในแต่ละช่วงเวลาได้ดังนี้ คือ 
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(1) ช่วงเช้า คือ 1) ร้านอาหารญี่ปุ่น 2) Fuji Super 3) เบเกอรี่ 4) 
Shopping Mall 5) สปา 

(2) ช่วงกลางวัน คือ 1) ร้านอาหารญี่ปุ่น 2) Fuji Super 3) เบเกอรี่ 4) สปา  
5) ร้านหนังสือ 

(3) ช่วงบ่าย คือ 1) ร้านอาหารญี่ปุ่น 2) Fuji Super 3) เบเกอรี่ 4) สปา  
5) บาร์ 

(4) หลังเลิกงาน คือ 1) ร้านอาหารญี่ปุ่น 2) Fuji Super 3) บาร์ 4) เบเกอรี่  
5) Shopping Mall 
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บทที่ 5 
สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 

 
5.1 ข้อสรุปผลจากการศึกษาและวิจัย 
 

การศึกษาวิจัยแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพของชุมชนชาวญี่ปุ่นบริเวณซอย
สุขุมวิท 33/1 ผู้วิจัยสามารถสรุปผลตามวัตถุประสงค์ได้ดังนี้ 

งานวิจัยมีขั้นตอนการวิจัยดังนี้ 1) ศึกษาข้อมูลทางทฤษฎีต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัย 
ประกอบไปด้วย พฤติกรรมการใช้ชีวิตของชาวญี่ปุ่นในกรุงเทพมหานครฯ ทฤษฎีการออกแบบพ้ืนที่
ชุมชน และทฤษฎีการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 2) เก็บรวบรวมข้อมูลลักษณะทางกายภาพ
ภายในซอยสุขุมวิท 33/1 3) การท าแบบสอบถาม สัมภาษณ์ และสังเกตพฤติกรรมการใช้งานของ
ผู้ใช้งานพ้ืนที่กลุ่มต่าง ๆ ภายในซอยสุขุมวิท 33/1 4) วิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการศึกษาลักษณะทาง
กายภาพ การท าแบบสอบถาม สัมภาษณ์ น ามาประเมินผลเพ่ือวิเคราะห์หาประเด็นปัญหาต่างๆ ที่
ควรได้รับการปรับปรุงและแก้ไขภายในพ้ืนที่สุขุมวิท 33/1 5) น าเสนอแนวทางการแก้ไขและการ
บริหารจัดการสภาพแวดล้อมทางกายภาพของชุมชนชาวญี่ปุ่นบริเวณซอยสุขุมวิท 33/1 
 

5.1.1 สรุปภาพรวมของลักษณะทางกายภาพภายในซอยสุขุมวิท 33/1 
5.1.1.1 ธุรกิจร้านค้าภายในพ้ืนที่ 

ภายในซอยสุขุมวิท 33/1 ประกอบด้วยร้านค้าทั้งสิ้น 35 แห่ง โดย
สามารถเรียงล าดับสัดส่วนของร้านค้าประเภทต่างๆ ได้ดังนี้ คือ ร้านอาหารญี่ปุ่นมีจ านวนมากที่สุดคิด
เป็นสัดส่วนเท่ากับ (29%) รองลงมาคือร้านนวดสปา (14%)  บาร์ (11%) ร้านหนังสือ (8%) ช้อปปิ้ง
มอลล์ (8%) ร้านเสริมสวย (6%) สถาบันภาษา (6%) โรงเรียนสอนเต้น (3%) ร้านเบเกอรี่ (3%) ร้าน
สะดวกซื้อ (3%) ตามล าดับ 

5.1.1.2 ลักษณะการใช้งานอาคารพาณิชย์ 
ภายในซอยสุขุมวิท 33/1 ประกอบด้วยอาคารพาณิชย์ 4 ชั้น จ านวน

ทั้งสิ้น 27 คูหา โดยสามารถจ าแนกรูปแบบการใช้งานอาคารพาณิชย์ได้ 3 ประเภท คือ 1) ใช้เพ่ือ
ประกอบธุรกิจ (60%) 2) ใช้เพื่อพักอาศัย (35%) 3) ใช้เพื่อเก็บสินค้า (5%) ตามล าดับ 

5.1.1.3 รูปแบบการขนส่งสินค้าภายในพื้นที่ 
ภายในซอย สุขุมวิท 33/1 มีจุดจอดรถส าหรับขนส่งสินค้าภายในพ้ืนที่ 3 

จุดด้วยกัน คือ 1) บริเวณปากทางเข้าซอย สุขุมวิท 33/1 2) บริเวณ 3 แยกภายในซอย 3) บริเวณที่
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จอดรถด้านหลัง UFM Fuji Super โดยจากการเก็บข้อมูลพบว่าวันที่มีการขนส่งสินค้ามากที่สุดคือ วัน
ศุกร์และวันเสาร์มีสัดส่วนที่เท่ากัน (22%) วันพุธ (17%) วันจันทร์ (14%) วันอาทิตย์ (12%) วัน
พฤหัสบดี (7%) วันอังคาร (6%) ตามล าดับ 

5.1.1.4 รูปแบบการขนถ่ายขยะมูลฝอย 
ภายในซอยสุขุมวิท 33/1 มีวันที่มีการขนถ่ายขยะมูลฝอยภายในพ้ืนที่ 3 

วันด้วยกัน คือ วันจันทร์ วันพุธ และวันศุกร์ โดยรถขนถ่ายขยะมูลฝอยจะมาในเวลาเดียวกันคือ 5.00 
น. 

5.1.1.5 ทางสัญจรรถยนต์ภายในพื้นที่ 
ปัจจุบันในซอยสุขุมวิท 33/1 เปิดให้รถยนต์ผ่านเข้าไปใช้งานได้ตลอด 24 

ชั่วโมง และเนื่องด้วยซอยมีลักษณะแคบ ประกอบกับมิได้มีการแบ่งแยกระหว่างทางเดินเท้ากับ
ทางเดินรถ ส่งผลให้ในช่วงระยะเวลากลางวันและหลังเลิกงานที่มีคนเข้าไปใช้งานภายในซอยเป็น
จ านวนมาก เกิดปัญหาในส่วนของทางสัญจร 

5.1.1.6 ทางเท้าภายในพื้นที่ 
สามารถแยกเป็นประเด็นปัญหาได้ดังนี้ คือ 1) ปัจจุบันพ้ืนที่มิได้มีการแยก

ระหว่างทางเดินเท้าและทางจราจรรถยนต์ออกจากกัน 2) ร้านค้าในพ้ืนที่ในปัจจุบันมิได้มีการแยก
ทางเข้าหลักและทาง Service ออกจากกัน 3) ทางเดินภายในพ้ืนที่ในปัจจุบัน ไม่มีหลังคาคลุม
ทางเดิน (Covered Footway) 

5.1.1.7 จินตภาพของย่านการค้า 
สามารถแยกเป็นประเด็นต่างๆ ได้ดังนี้ คือ 1) ปัจจุบันในซอยสุขุมวิท 

33/1 มิได้มีการออกแบบในส่วนของพ้ืนที่ส่วนกลาง Urban Space ตามหลักทฤษฎีการออกแบบ
พ้ืนที่ชุมชน 2) รูปแบบของสถาปัตยกรรมภายในพ้ืนที่ไม่ได้ถูกออกแบบหรือควบคุมไปในแนวทาง
เดียวกัน 3) อาคารพาณิชย์ภายในซอย สุขุมวิท 33/1 มีการติดตั้งป้ายโฆษณาใน 3 ต าแหน่งด้วยกัน 
คือ ป้ายโฆษณาระดับพ้ืน ป้ายโฆษณาระดับกันสาด และป้ายโฆษณาติดตั้งเหนือกันสาด 4) ป้าย
โฆษณาของร้านค้าภายในซอยสุขุมวิท 33/1 รวมถึงระยะห่างของอาคารพาณิชย์ทั้ง 2 ฝั่ง มีระยะห่าง
ไม่เกิน 15 เมตร ซึ่งเป็นระยะที่เหมาะสมตามหลักทฤษฎี 

5.1.1.8 การแบ่งกลุ่มและจัดกลุ่มร้านค้า 
ปัจจุบันธุรกิจร้านค้าภายในซอยสุขุมวิท 33/1 ยังมีการวางตัวกันอย่าง

กระจัดกระจาย มิได้มีการจัดกลุ่มร้านค้าประเภทเดียวกันเข้าไว้ด้วยกันตามหลักทฤษฎี 
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5.2 พฤติกรรมการใช้งานพื้นที่ของลูกค้ากลุ่มต่างๆ ภายในซอยสุขุมวิท 33/1 
 

การศึกษาวิจัยแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพของชุมชนชาวญี่ปุ่นบริเวณซอย
สุขุมวิท 33/1 ผู้วิจัยได้แบ่งกลุ่มผู้ใช้งานพ้ืนที่ออกเป็น 5 กลุ่มด้วยกัน คือ 1) คนไทย 2) คนญี่ปุ่น 3) 
แม่บ้าน 4) ชาวตะวันตก 5) ผู้ประกอบการ โดยจากการท าแบบสอบถาม สัมภาษณ์ และสังเกต
พฤติกรรมการใช้งานของผู้ใช้งานพ้ืนที่กลุ่มต่างๆ พบว่าผู้ใช้งานแต่ละกลุ่มมีพฤติกรรมการใช้งานและ
ความต้องการที่แตกต่างกันออกไป 
 
ตารางที่ 5.1 
 
สรุปประเด็นความต้องการของผู้ใช้งานแต่ละกลุ่ม 

USER TIME PROBLEM SPATIAL 
DESIGN 

CONCEPT 

คนไทย กลางวัน และหลัง
เลิกงาน 

ความแออัดใน
พื้นที ่

ออกแบบพื้นที่สาธารณะ  
ทฤษฎีการออกแบบพื้นที่
สาธารณะ 

ขนาดทางเท้า 

แยกทางสัญจรรถยนต์และ
ทางเท้าออกจากกัน    

ทฤษฎีการออกแบบทางเท้า
ในพื้นที่ชุมชนเมือง 

ออกแบบ cover way 
ทฤษฎีการออกแบบทางเท้า
ลักษณะ arcade 
walkway 

ที่จอดรถยนต ์

ลดขนาดที่จอดรถยนต์
บริเวณด้านหน้าร้านค้า ทฤษฎีการออกแบบทาง

สัญจรรถยนต์ภายในพื้นที่
ชุมชนเมือง เพิ่มที่จอดรถยนต์บริเวณ

ด้านหลัง 

คนญี่ปุ่น กลางวัน และหลัง
เลิกงาน 

ความแออัดใน
พื้นที ่

ออกแบบพื้นที่สาธารณะ  
ทฤษฎีการออกแบบพื้นที่
สาธารณะ 

ขนาดทางเท้า 

แยกทางสัญจรรถยนต์และ
ทางเท้าออกจากกัน    

ทฤษฎีการออกแบบทางเท้า
ในพื้นที่ชุมชนเมือง 

ออกแบบ cover way 
ทฤษฎีการออกแบบทางเท้า
ลักษณะ arcade 
walkway 

ความสะอาด เพิ่มถังขยะภายในพื้นที ่ การจัดการขยะมูลฝอย 
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แม่บ้าน กลางวัน และบ่าย 

ขนาดทางเท้า 

แยกทางสัญจรรถยนต์และ
ทางเท้าออกจากกัน    

ทฤษฎีการออกแบบทางเท้า
ในพื้นที่ชุมชนเมือง 

ออกแบบ cover way 
ทฤษฎีการออกแบบทางเท้า
ลักษณะ arcade 
walkway 

ออกแบบทางสัญจร และ
ทางลาดเอียงที่เอื้อต่อเด็ก
เล็ก 

ทฤษฎีการออกแบบทางเท้า 
และทางลาดเอียงที่
ปลอดภัยต่อเด็กเล็ก 

ความแออัดใน
พื้นที ่

ออกแบบพื้นที่สาธารณะ  
ทฤษฎีการออกแบบพื้นที่
สาธารณะ 

ความสะอาด เพิ่มถังขยะภายในพื้นที ่ การจัดการขยะมูลฝอย 

ชาวตะวันตก หลังเลิกงาน 
ความสว่างใน

พื้นที ่
เพิ่มแสงสว่างภายในพื้นที่ 

หลักการออกแบบแสง
สว่างให้มีความส่องสว่าง
เพียงพอตามมาตรฐาน 

ความสะอาด เพิ่มถังขยะภายในพื้นที ่ การจัดการขยะมูลฝอย 

ผู้ประกอบการ   
ปรับปรุงการใช้
งานพื้นที่ใน

อาคารพาณิชย์ 

บริหารจัดการการใช้งาน
พื้นที่อาคารพาณิชย ์

แนวทางการปรับปรุงการ
ใช้งานพื้นที่ในอาคาร
พาณิชย์ 

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2556. 
 

5.2.1 คนไทย 
โดยภาพรวมลูกค้าคนไทยที่เข้ามาใช้งานภายในพ้ืนที่สุขุมวิท 33/1 ส่วนใหญ่อยู่

ในช่วงอายุ 31-40 ปี เดินทางมาใช้บริการด้วยระบบขนส่งสาธารณะและรถยนต์ส่วนตัว ประเภทของ
ร้านค้าที่มาใช้บริการเป็นหลัก คือ ร้านอาหารญี่ปุ่น ร้านเบเกอรี่ และซูเปอร์มาร์เก็ต โดยจะมาใช้
บริการในช่วงเวลากลางวันและหลังเลิกงาน จากการท าแบบสอบถามพบว่าประเด็นปัญหาภายใน
พ้ืนที่ที่คนไทยเห็นว่าควรได้รับการปรับปรุงแก้ไขมากที่สุด คือ ความแออัดภายในพ้ืนที่ ขนาดทางเท้า 
และความสะอาด ตามล าดับ 

5.2.2 คนญี่ปุ่น 
โดยภาพรวมลูกค้าคนญี่ปุ่นที่เข้ามาใช้งานภายในพ้ืนที่สุขุมวิท 33/1 ส่วนใหญ่อยู่

ในช่วงอายุ 41-50 ปี เดินทางมาใช้บริการด้วยระบบขนส่งสาธารณะและเดินเท้า ประเภทของร้านค้า
ที่มาใช้บริการเป็นหลัก คือ ร้านอาหารญี่ปุ่น ซูเปอร์มาร์เก็ต และร้านหนังสือ โดยจะมาใช้บริการใน
ช่วงเวลากลางวันและหลังเลิกงาน จากการท าแบบสอบถามพบว่าประเด็นปัญหาภายในพ้ืนที่ที่คน
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ญี่ปุ่นเห็นว่าควรได้รับการปรับปรุงแก้ไขมากที่สุด คือ ความแออัดภายในพ้ืนที่ ขนาดทางเท้า และ
ความสะอาด ตามล าดับ 

5.2.3 แม่บ้าน 
โดยภาพรวมลูกค้าแม่บ้านที่เข้ามาใช้งานภายในพ้ืนที่สุขุมวิท 33/1 ส่วนใหญ่อยู่

ในช่วงอายุ 31-40 ปี เดินทางมาใช้บริการด้วยรถรับจ้างและระบบขนส่งสาธารณะ ประเภทของ
ร้านค้าที่มาใช้บริการเป็นหลัก คือ ซูเปอร์มาร์เก็ต สปา และร้านเบเกอรี่ โดยส่วนใหญ่จะมาใช้บริการ
เป็นประจ าทุกวัน ในช่วงเวลากลางวันและบ่าย จากการท าแบบสอบถามพบว่าประเด็นปัญหาภายใน
พ้ืนที่ที่แม่บ้านเห็นว่าควรได้รับการปรับปรุงแก้ไขมากที่สุด คือ ขนาดทางเท้า ความแออัดภายในพ้ืนที่ 
และความสะอาด ตามล าดับ 

5.2.4 ชาวตะวันตก 
โดยภาพรวมลูกค้าฝรั่งที่เข้ามาใช้งานภายในพ้ืนที่สุขุมวิท 33/1 ส่วนใหญ่อยู่

ในช่วงอายุ 41-50 ปี เดินทางมาใช้บริการด้วยระบบขนส่งสาธารณะและเดินเท้า ประเภทของร้านค้า
ที่มาใช้บริการเป็นหลัก คือ บาร์ และร้านอาหารญี่ปุ่น โดยจะมาใช้บริการในช่วงเวลาหลังเลิกงาน จาก
การท าแบบสอบถามพบว่าประเด็นปัญหาภายในพ้ืนที่ที่ฝรั่งเห็นว่าควรได้รับการปรับปรุงแก้ไขมาก
ที่สุด คือ แสงสว่างภายในพ้ืนที่ และความสะอาด ตามล าดับ 

5.2.5 ผู้ประกอบการ 
จากการเก็บข้อมูลลักษณะการใช้งานอาคารพาณิชย์ภายในซอยสุขุมวิท 33/1 

และสัมภาษณ์กลุ่มผู้ประกอบการภายในพ้ืนที่ พบว่าการใช้งานอาคารพาณิชย์ภายในพ้ืนที่ยังขาด
ประสิทธิภาพ โดยอาคารพาณิชย์จ านวน 100 ห้อง ภายในพ้ืนที่ ใช้เพ่ือประกอบธุรกิจเพียง (60%) 
เท่านั้น ที่เหลือใช้เพื่อพักอาศัย (35%) และใช้เพ่ือเก็บสินค้า (5%) ตามล าดับ 
 
5.3 แผนกลยุทธ์การพัฒนาพื้นที่สุขุมวิท 33/1 
 

5.3.1 MISSION (ภารกิจ) 
ด าเนินการปรับปรุงและบริหารจัดการ Sukhumvit 33/1 โดยมีวัตถุประสงค์ 

ดังต่อไปนี้ 
 1. เพ่ือมุ่งสู่เป้าหมายแห่งการเป็นจุดดึงดูดนักท่องเที่ยวแห่งใหม่บนถนนสุขุมวิท 
 2. การด าเนินการปรับปรุงและบริหารจัดการ Sukhumvit 33/1 จะต้อง
ตอบสนองต่อผู้ใช้งานทุกกลุ่มภายในพื้นที่ และไม่ส่งผลกระทบต่อพ้ืนที่โดยรอบ 
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 3. ย่านการค้า Sukhumvit 33/1 จะต้องแสดงออกถึงเอกลักษณ์ของวัฒนธรรม
ญี่ปุ่น เพ่ือดึงดูดกลุ่มลูกค้าชาวญี่ปุ่นที่พ านักอยู่ในประเทศไทย รวมถึงลูกค้ากลุ่มอ่ืน  ๆ ที่มีความ
หลงใหลในวัฒนธรรมญี่ปุ่น 

5.3.2 VISION (วิสัยทัศน์) 
Sukhumvit 33/1 ตั้งเป้าหมายในอนาคตที่จะเป็นจุดดึงดูดนักท่องเที่ยวแห่งใหม่

บนถนนสุขุมวิท โดยเน้นถึงความมีเอกลักษณ์ของย่านการค้าลักษณะเปิดโล่งที่แสดงถึงวัฒนธรรม
ญี่ปุ่น และเป็นต้นแบบของการบริหารจัดการชุมชนชาวต่างชาติที่อาจเกิดขึ้นในอนาคตอันใกล้ 

5.3.3 GOAL (เป้าหมาย) 
1. สนับสนุนให้มีการรวมกลุ่มผู้ประกอบการภายในพ้ืนที่ เพ่ือให้การบริหาร

จัดการต่างๆ มีความสอดคล้อง และเป็นไปในแนวทางเดียวกัน 
2. เสนอแนะแนวทางในการบริหารจัดการและปรับปรุงกายภาพภายในพ้ืนที่ 

เพ่ือตอบสนองต่อความต้องการและแก้ไขประเด็นปัญหาต่าง ๆ ที่ได้จากการศึกษาวิจัย 
3. การปรับปรุงและบริหารจัดการ Sukhumvit 33/1 จะต้องส่งผลดีต่อสภาพ

สังคมและเศรษฐกิจภายในพ้ืนที่ 
4. สร้างสภาพแวดล้อมของย่านการค้าที่มีเอกลักษณ์ของความเป็นญี่ปุ่น เพ่ือ

กระตุ้นให้เกิดกลุ่มลูกค้าใหม่ๆ เข้ามาใช้งานภายในพ้ืนที่ 
5. การด าเนินการปรับปรุงและบริหารจัดการ Sukhumvit 33/1 จะต้อง

ค านึงถึงความต้องการของลูกค้าที่ใช้งานภายในพ้ืนที่เป็นหลัก 
6. การบริหารจัดการ Sukhumvit 33/1 จะต้องส่งผลดีต่อผู้ใช้งานทุกฝ่าย ทั้ง

ลูกค้าและผู้ประกอบการ 
 
5.4 RECOGNIZING OUR PROBLEMS (วิเคราะห์ปัญหาภายในพื้นที่) 
 

5.4.1 Sukhumvit 33/1 ขาดวิสัยทัศน์ในการพัฒนา 
สืบเนื่องมาจากผู้ประกอบการร้านค้าภายในสุขุมวิท 33/1 มิได้มีการรวมตัวจัดตั้ง

กันเป็นสมาคมหรือนิติบุคคลภายในพ้ืนที่ ส่งผลให้ภายในพ้ืนที่ขาดวิสัยทัศน์ พันธกิจ ค่านิยม ของ
องค์กรในการพัฒนาหรือปรับปรุงพื้นที่ให้เป็นไปในแนวทางเดียวกัน 

5.4.2 Sukhumvit 33/1 ในปัจจุบันขาดการบริหารจัดการภายในพื้นที่ 
สืบเนื่องมาจากพ้ืนที่สุขุมวิท 33/1 มิได้เป็นย่านการค้าที่เกิดจากการออกแบบ 

ส่งผลให้กายภาพภายในพ้ืนที่ขาดการบริหารจัดการและขาดการปรับปรุง ท าให้เกิดความเสื่อมโทรม
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และประเด็นปัญหาต่างๆ ภายในพ้ืนที่ที่ไม่ตอบสนองต่อกลุ่มลูกค้าที่เข้ามาใช้งานไม่ได้รับการปรับปรุง
แก้ไข 

5.4.3 Sukhumvit 33/1 ขาดเอกลักษณ์ของความเป็นชุมชนญี่ปุ่น 
จากสองประเด็นปัญหาข้างต้นที่กล่าวถึงการขาดวิสัยทัศน์ในการพัฒนาพ้ืนที่ 

และขาดการบริหารจัดการที่ดี ส่งผลให้ Sukhumvit 33/1 ขาดเอกลักษณ์ทางการออกแบบที่
แสดงออกถึงเอกลักษณ์ของวัฒนธรรมญี่ปุ่น ในขณะที่กลุ่มลูกค้าหลักกลุ่มใหญ่ในพ้ืนที่เป็นชาวญี่ปุ่น
ทั้งสิ้น 
 
5.5 STRATEGY TO SOLVING OUR PROBLEMS (กลยุทธ์ในการแก้ปัญหา) 
 

5.5.1 Focus the vision 
มุ่งเน้นไปที่วิสัยทัศน์ในการพัฒนาและปรับปรุงพ้ืนที่ โดยการบริหารจัดการและ

ปรับปรุงพื้นท่ี Sukhumvit 33/1 จะต้องมุ่งไปสู่วัตถุประสงค์ดังต่อไปนี้ คือ 
1. Sukhumvit 33/1 ตั้งเป้าหมายในอนาคตที่จะเป็นจุดดึงดูดนักท่องเที่ยวแห่ง

ใหม่บนถนนสุขุมวิท โดยเน้นถึงความมีเอกลักษณ์ของย่านการค้าลักษณะเปิดโล่งที่แสดงถึงวัฒนธรรม
ญี่ปุ่น 

2. การด าเนินการปรับปรุงและบริหารจัดการ Sukhumvit 33/1 จะต้อง
ตอบสนองต่อผู้ใช้งานทุกกลุ่มภายในพื้นที่ และไม่ส่งผลกระทบต่อพ้ืนที่โดยรอบ 

5.5.2 น าทฤษฎีด้านการบริหารจัดการและการออกแบบย่านการค้า มาใช้ในการ
บริหารจัดการและปรับปรุงพื้นที่ 

โดยประกอบไปด้วยทฤษฎีที่เก่ียวข้องดังต่อไปนี้ คือ 
1. ทฤษฎีการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 
2. ทฤษฎีการออกแบบพ้ืนที่ชุมชนย่านการค้า (Neighborhood Shopping 

Street) 
3. ทฤษฎีการออกแบบเพื่อมวลชน (Universal Design) 
4. พฤติกรรมการใช้งานพื้นที่ ของผู้ใช้งานแต่ละประเภท 

5.5.3 ออกแบบและปรับปรุงพื้นที่ Sukhumvit 33/1 โดยค านึงถึงเอกลักษณ์ความ
เป็นญี่ปุ่น 

การออกแบบและบริหารจัดการพ้ืนที่ภายใน Sukhumvit 33/1 จะต้องค านึงถึง
การแสดงออกถึงเอกลักษณ์ของความเป็นย่านชุมชุนญี่ปุ่น โดยการควบคุมรูปแบบของสถาปัตยกรรม
ภายในพ้ืนที่ไปในแนวทางเดียวกัน เป็นการเสริมลักษณะของย่านให้มีความชัดเจนมากยิ่งขึ้น โดยใช้
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การควบคุมรูปแบบของสถาปัตยกรรม (ความสูง, สีสันและวัสดุที่ใช้) ควบคุมความหนาแน่น (FAR, 
ระยะถอยร่น) ควบคุมรูปแบบของป้ายและสิ่งก่อสร้างอ่ืน ๆ 
 
5.6 แนวทางการบริหารจัดการและปรับปรุงทรัพยากรกายภาพภายในพื้นที่สุขุมวิท 33/1 
 

แนวทางการบริหารจัดการและปรับปรุงทรัพยากรกายภาพภายในพ้ืนที่สุขุมวิท 33/1 
ประกอบไปด้วยประเด็นปัญหาต่าง ๆ ที่ได้จากการเก็บข้อมูลสภาพทางกายภาพของพ้ืนที่ในปัจจุบัน 
และวิเคราะห์แบบสัมภาษณ์ แบบสอบถามผู้ใช้งานแต่ละกลุ่มภายในพ้ืนที่ โดยสามารถจ าแนกในแต่
ละประเด็นท่ีควรได้รับการบริหารจัดการและปรับปรุงได้ ดังนี้ 1) จัดตั้งนิติบุคคลสุขุมวิท 33/1 เพ่ือให้
การปรับปรุงในด้านต่างๆ เป็นไปในแนวทางเดียวกัน 2) ปรับปรุงและแก้ไขปัญหาทางเท้าภายในพ้ืนที่ 
3) แนวทางการปรับปรุงและแก้ไขปัญหาความแออัดภายในพ้ืนที่ และการบริหารจัดการระยะเวลา
การเข้าออกของรถยนต์ภายในซอยสุขุมวิท 33/1 4) ปรับปรุงการขนส่งสินค้าและการขนถ่ายขยะมูล
ฝอยภายในพ้ืนที่ 5) เสนอแนะแนวทางการปรับปรุงการใช้งานพ้ืนที่ในอาคารพาณิชย์ให้มี
ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 
 

5.6.1 แนวทางการจัดตั้งนิติบุคคลภายในสุขุมวิท 33/1 ให้สอดคล้องกับศักยภาพ
ของพื้นที่ 

จากการศึกษาพ้ืนที่สุขุมวิท 33/1 พบว่าเป็นพ้ืนที่ประกอบไปด้วยกลุ่มธุรกิจ
หลากหลายประเภท โดยมุ่งเน้นให้บริการกับลูกค้าชาวญี่ปุ่นในกรุงเทพมหานครฯ เช่น ร้านอาหาร
ญี่ปุ่น ร้านนวดสปา บาร์ ร้านหนังสือ และร้านเบเกอรี่ โดยธุรกิจร้านค้าที่มีขนาดใหญ่ที่สุดในพ้ืนที่คือ 
UFM Fuji super ท าให้พื้นที่สุขุมวิท 33/1 มีการใช้งานเกือบตลอดทั้งวัน 

การมีกลุ่มธุรกิจรวมตัวกันภายในพ้ืนที่สามารถเพ่ิมมูลค่าทางเศรษฐกิจของพ้ืนที่
ได้ตามแนวคิดของเพรียส และโซลิมีน ได้กล่าวถึงการตั้งอยู่ใกล้กันของกลุ่มธุรกิจแต่ละประเภท ช่วย
ให้ค่าด าเนินการต่าง ๆ ลดลงได้ โดยเฉพาะภาคธุรกิจที่มีความเก่ียวข้องกัน ท าให้สามารถลดระยะทาง 
และค่าใช้จ่ายในการขนส่ง (Preissl, Solimene, 2003) โดยกลุ่มผู้ประกอบการภายในสุขุมวิท 33/1 
มีศักยภาพในการรวมตัวกันเพ่ือก่อให้เกิดข้อได้เปรียบทางการบริหารจัดการในภาคธุรกิจตาม
แนวคิดคลัสเตอร์ 

พ้ืนที่สุขุมวิท 33/1 ในปัจจุบันไม่ได้รับการพัฒนาอย่างจริงจังเนื่องจากขาดการ
บริหารจัดการภายในพ้ืนที่ การจัดตั้งกลุ่มนิติบุคคลของผู้ประกอบการภายในพ้ืนที่จะช่วยให้การ
บริหารจัดการและปรับปรุงพ้ืนที่สุขุมวิท 33/1 เป็นไปในแนวทางเดียวกัน อันจะช่วยส่งเสริมให้เกิด
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จินตภาพของย่านการค้าท่ีมีเอกลักษณ์ความเป็นญี่ปุ่น เป็นการเสริมลักษณะของย่านให้มีความชัดเจน
มากยิ่งขึ้นโดยใช้การควบคุมรูปแบบของสถาปัตยกรรม (ความสูง , สีสันและวัสดุที่ใช้) ควบคุมความ
หนาแน่น (FAR, ระยะถอยร่น) ควบคุมรูปแบบของป้ายและสิ่งก่อสร้างอ่ืน ๆ 

5.6.2 แนวทางการปรับปรุงและแก้ไขปัญหาทางเท้าภายในพื้นที่ 
ปัญหาทางเท้าที่เกิดขึ้นภายในพ้ืนที่สุขุมวิท 33/1 ประกอบด้วย 2 ประเด็น

ด้วยกัน ประเด็นแรกเป็นผลสืบเนื่องมาจากในปัจจุบันพื้นที่มิได้มีการแยกระหว่างทางเดินเท้าและทาง
จราจรรถยนต์ออกจากกัน ส่งผลให้ผู้ที่เข้าไปใช้งานในพ้ืนที่ต้องเดินบนถนนที่เป็นทางสัญจรรถยนต์ 
ซึ่งนอกจากจะไม่สะดวกแล้วยังอาจก่อให้เกิดอันตรายต่อผู้ใช้งานได้อีกด้วย ประเด็นที่สองทางเท้า
ภายในซอยสุขุมวิท 33/1 มิได้มีการออกแบบทางเดินที่มีหลังคาคลุม (Covered Footway) ส่งผลให้
เกิดความไม่สะดวกในการเดินทางมาใช้บริการในวันที่มีฝนตก 

โดย Kevin Lynch. (อ้างใน สมพล ด ารงเสถียร, ไม่ปรากฏปี) ได้กล่าวถึง การ
บูรณะฟ้ืนฟู (Redevelopment) ย่านการค้าในเชิงพาณิชกรรม ควรมีการแยกการสัญจรของคนที่เดิน
เท้ากับการสัญจร ของรถยนต์ ออกจากกัน และจัดพ้ืนที่ให้เพียงพอส าหรับคนเดินเท้าด้วย ซึ่งเป็นสิ่งที่
จ าเป็นอย่างยิ่งในร้านค้า ประกอบกับทางเดินที่มีหลังคาคลุม (Covered Footway) โดยควรจัด
ทางเดินให้กว้างเพียงพอไม่แคบจนเกินไป และสามารถก าบังแดด ลม ฝน ได้พร้อม ๆ กัน 

ดังนั้นหลักการจัดทางเดินในโครงการที่ท าให้ผู้มาใช้งานมีความรู้สึกร่มรื่นและ
ปลอดภัย สามารถแยกการจัดการได้ดังนี้ คือ 

1. การแยกทางเท้าและทางสัญจรรถยนต์ออกจากกันเพ่ือความปลอดภัยของ
ผู้ใช้งาน 

2. การท าหลังคาคลุม Covered way ตามขนาดของทางเท้าโดยมีเสาให้น้อย
ที่สุด 

3. การท าทางเดินแบบอาเขตบริเวณด้านหน้าอาคารหรือให้ทางเดินลอดใต้
อาคาร โดยชั้นบนของอาคารใช้เป็นที่พักอาศัยหรือให้เช่าก็ได้ 

4. ออกแบบทางเดินที่มีหลังคาคลุม (Covered Footway) โดยค านึงถึงจินต
ภาพของความเป็นย่านญี่ปุ่น และให้สอดคล้องกับบริบทของพ้ืนที่สุขุมวิท 33/1 
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ภาพที่ 5.1 ทางเดินหลังคาคลุมที่มีเอกลักษณ์ความเป็นญี่ปุ่น,  
จาก http://4travel.jp/travelogue/10865606, 2557. 
 

 

http://4travel.jp/travelogue/10865606
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ภาพที่ 5.2 ภาพจ าลอง 3 มิติ แสดงแนวทางการออกแบบทางเดินหลังคาคลุมภายในพื้นที่สุขุมวิท 
33/1,  
โดย ผู้วิจัย, 2557. 
 

โดยผู้วิจัยเสนอแนะให้มีการออกแบบทางเดินที่มีหลังคาคลุม (Covered Footway) การ
ออกแบบจะต้องค านึงถึงจินตภาพของความเป็นย่านญี่ปุ่น และให้สอดคล้องกับบริบทของพ้ืนที่
สุขุมวิท 33/1 ท าทางเดินแบบอาเขตบริเวณด้านหน้าอาคารหรือให้ทางเดินลอดใต้อาคาร โดยชั้นบน
ของอาคารใช้เป็นที่พักอาศัยหรือให้เช่าก็ได้ 
 
 
 
 
 
 



 
 

155 

 
 

 
 
 

 

 
ภาพที่ 5.3 ภาพแสดงแนวทางการออกแบบทางเดินหลังคาคลุมภายในพ้ืนที่สุขุมวิท 33/1, โดย ผู้วิจัย, 2557.
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ภาพที่ 5.4 ภาพแสดงแนวทางการแยกทางเท้าและทางสัญจรรถยนต์ออกจากกัน, โดย ผูว้ิจัย, 2557. 
 

โดยผู้วิจัยเสนอแนะให้มีการแยกทางเท้าและทางสัญจรภายในซอยสุขุมวิท 33/1 ออกจากกัน 
โดยออกแบบทางเท้าท่ีมีหลังคาคลุมให้มีความกว้าง 4 เมตร เพ่ือเพียงพอต่อการเดินสวนทางกัน และ
เว้นระยะถนนไว้ 7 เมตร ซึ่งเป็นระยะที่เพียงพอต่อรถยนต์ 2 คัน 
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5.6.3 แนวทางการปรับปรุงและแก้ไขปัญหาความแออัดภายในพื้นที่ และการบริหาร
จัดการระยะเวลาการเข้าออกของรถยนต์ภายในซอยสุขุมวิท 33/1 

เนื่องจากปัจจุบันในซอยสุขุมวิท 33/1 ได้เปิดให้รถยนต์ผ่านเข้าไปใช้งานได้ตลอด 24 ชั่วโมง 
และเนื่องด้วยซอยมีลักษณะแคบ ประกอบกับมิได้มีการแบ่งแยกระหว่างทางเดินเท้ากับทางสัญจร
รถยนต์ ส่งผลให้เกิดปัญหาความแออัดในพ้ืนที่ โดยเฉพาะในวันที่มีคนเข้าไปใช้บริการเป็นจ านวนมาก 
คือ ศุกร์ เสาร์ และอาทิตย์ ในช่วงระยะเวลาหลังเลิกงาน ส่งผลให้เกิดปัญหาในส่วนของทางสัญจร 

จากประเด็นปัญหาดังกล่าว ผู้วิจัยจึงมีแนวความคิดในการบริหารจัดการระยะเวลาการเข้า
ออกของรถยนต์ในพ้ืนที่ในวันที่มีลูกค้าเข้าไปใช้บริการเป็นจ านวนมาก คือ ศุกร์ เสาร์ และอาทิตย์ 
โดยให้รถยนต์ผ่านเข้าออกในซอยสุขุมวิท 33/1 ได้เฉพาะในเวลา 1.00 - 18.00 น. เพ่ือลดความ
แออัดภายในพ้ืนที่ในช่วงเวลาหลังเลิกงาน และเปิดเป็นถนนคนเดินในช่วงเวลา 18.00 – 1.00 น. โดย
ในบริเวณพ้ืนที่ที่เป็นถนนเดิม ให้จัดเป็นพ้ืนที่เปิดบริการของร้านบะหมี่เคลื่อนที่สไตล์ญี่ปุ่น (Yatai) 
เพ่ือให้บริการกับกลุ่มลูกค้าชาวญี่ปุ่นหลังเลิกงาน 
 
ตารางที่ 5.2 
 
ตารางแสดงวันที่มีการเปิด-ปิดถนนภายในซอย 

 
หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2556. 

 
 
 

 



158 
 

 
 

 
ภาพที่ 5.5 Timeline การใช้งานซอยสุขุมวิท 33/1 ในวันที่มีการปิดถนน, โดย ผู้วิจัย, 2557. 

 

 
ภาพที่ 5.6 ภาพร้านอาหารรถเข็น Yatai ในจังหวัดฟุกุโอะกะประเทศญี่ปุ่น,  
จาก http://adamliaw.com/wp-content/uploads/2013/05/Yatai-1-of-1.jpg, 2557. 
 
 
 
 

 
 
 

http://adamliaw.com/wp-content/uploads/2013/05/Yatai-1-of-1.jpg
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ภาพที่ 5.7 ภาพจ าลองการงานใช้พ้ืนที่ในช่วงที่มีการปิดถนน, โดย ผู้วิจัย, 2557. 

 
โดย Yatai หรือแผงขายอาหารกลางคืน (Food stalls) นั้นเริ่มมีมาตั้งแต่ช่วงยุคเอโดะ และ

ได้รับความนิยมจนแพร่หลายในยุคเมจิ โดยพ้ืนฐานแล้ว Yatai จะเป็นรถเข็นไม้ มีล้อสองล้อ สามารถ
จัดเก็บได้สะดวก และเจ้าของร้านก็จะยืนท าอาหารให้ลูกค้าที่นั่งอยู่ด้านหน้า เป็นลักษะคล้าย ๆ บาร์ 
มีเมนูอาหารหลากหลายชนิดขายในแต่ละร้าน เช่น ราเม็ง อูด้ง ยากิโซบะ ทาโกะยากิ เป็นต้น โดย
ร้านอาหารรถเข็นในลักษณะนี้นั้น มีความแตกต่างกับร้านอาหารญี่ปุ่นโดยทั่วไป สืบเนื่องจากขนาด
ของร้านที่มีขนาดเล็ก ส่งผลให้นอกจากลูกค้าท่ีมาใช้บริการจะมีปฏิสัมพันธ์กับลูกค้าด้วยกันเองแล้ว ยัง
มีปฏิสัมพันธ์กับเจ้าของร้านอีกด้วย โดยจากการศึกษาพบว่าคนญี่ปุ่นที่มาใช้บริการร้านอาหารรถเข็น
ในลักษณะ Yatai นี้ จะมีร้านประจ าอันเนื่องมาจากความสนิทสนมระหว่างตัวลูกค้าและเจ้าของร้าน
เอง แสดงให้เห็นถึงความผูกพันระหว่างคนที่มาใช้บริการกับพ้ืนที่นั้น ๆ 

 
 

 
 
 



160 
 

 
 

 
ภาพที่ 5.8 ภาพแสดงการจัดวางร้านค้าในช่วงที่มีการปิดถนน, โดย ผู้วิจัย, 2557. 
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ภาพที่ 5.9 ภาพแสดงการสัญจรรถยนต์ภายในพ้ืนที่ในช่วงเวลาปกติ, โดย ผู้วิจัย, 2557. 
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ภาพที่ 5.10 ภาพแสดงการสัญจรรถยนต์ภายในพ้ืนที่ในช่วงเวลาที่มีการปิดเป็นถนนคนเดิน, โดย 
ผู้วิจัย, 2557. 

 



163 
 

 
 

5.6.4 แนวทางการปรับปรุงการขนส่งสินค้าและการขนถ่ายขยะมูลฝอยภายในพื้นที่ 
5.6.4.1 แนวทางการปรับปรุงการขนส่งสินค้าในพื้นที่ 

จากการเก็บข้อมูล พบว่าภายในซอย สุขุมวิท 33/1 มีจุดจอดรถส าหรับ
ขนส่งสินค้าภายในพ้ืนที่ 3 จุดด้วยกัน คือ 1) บริเวณปากทางเข้าซอย สุขุมวิท 33/1 2) บริเวณ 3 แยก
ภายในซอย 3) บริเวณที่จอดรถด้านหลัง UFM Fuji Super ซึ่งจุดขนส่งสินค้าบริเวณปากทางเข้าซอย
นั้นมีผลท าให้การจราจรภายในพ้ืนที่ติดขัดได้ ผู้วิจัยจึงเสนอแนะให้ปรับลดจุดขนส่งสินค้าภายในพ้ืนที่
ให้เหลือเพียง 2 จุด คือ 1) บริเวณ 3 แยกภายในซอย 2) บริเวณที่จอดรถด้านหลัง UFM Fuji Super 
โดยในจุดที่ 1 ให้รถขนส่งสินค้าเดินทางเข้ามาทางซอยสุขุมวิท 33 และในจุดที่ 2 ให้รถขนส่งสินค้าเดิน
ทางเข้ามาทางซอยสุขุมวิท 35 ทั้งนี้เพ่ือลดปัญหาการจราจร และเปิดใช้งานเป็นถนนคนเดินได้ 
 

 
ภาพที่ 5.11 ภาพแสดงแนวทางการปรับปรุงการขนส่งสินค้าในพ้ืนที่, โดย ผู้วิจัย, 2557. 
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5.6.4.2 แนวทางการปรับปรุงการขนถ่ายขยะมูลฝอยภายในพื้นที่ 
จากการเก็บข้อมูล พบว่าภายในซอยสุขุมวิท 33/1 มีวันที่มีการขนถ่ายขยะ

มูลฝอยภายในพ้ืนที่ 3 วันด้วยกัน คือ วันจันทร์ วันพุธ และวันศุกร์ โดยในปัจจุบัน พบว่ามิได้มีการ
จัดเก็บรวบรวมขยะมูลฝอยอย่างถูกสุขลักษณะ ส่งผลให้เกิดปัญหาความสกปรกและกลิ่นเหม็นภายใน
พ้ืนที่ได้ ผู้วิจัยจึงเสนอแนะให้ร้านค้าภายในพ้ืนที่มีการจัดเก็บรวบรวมขยะไว้ในบริเวณเดียวกัน คือที่
จอดรถทางด้านหลังบริเวณ UFM Fuji Super โดยให้รถเก็บขยะเดินทางเข้ามาเก็บขยะมูลฝอยผ่าน
ทางซอยสุขุมวิท 35 ทั้งนี้เพ่ือลดปัญหาความสกปรกภายในซอยสุขุมวิท 33/1 
 

 
ภาพที่ 5.12 ภาพแสดงแนวทางการปรับปรุงการขนถ่ายขยะมูลฝอยในพ้ืนที่, โดย ผู้วิจัย, 2557. 
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5.6.5 เสนอแนะแนวทางการปรับปรุงการใช้งานพื้นที่ในอาคารพาณิชย์ให้มี
ประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 

จากการเก็บข้อมูล พบว่าภายในซอยสุขุมวิท 33/1 ประกอบด้วยอาคารพาณิชย์ 4 
ชั้น จ านวนทั้งสิ้น 27 คูหา โดยสามารถจ าแนกรูปแบบการใช้งานอาคารพาณิชย์ได้ 3 ประเภท คือ 1) 
ใช้เพื่อประกอบธุรกิจ 2) ใช้เพ่ือพักอาศัย 3) ใช้เพ่ือเก็บสินค้า โดยในปัจจุบันอาคารพาณิชย์ในพ้ืนที่ใช้
เพ่ือประกอบธุรกิจเพียงแค่ 60% เท่านั้น เป็นผลมาจากการออกแบบอาคารพาณิชย์ที่มีการจัดวาง
บันไดไว้ภายในร้าน ท าให้การแบ่งพ้ืนที่เช่าในแต่ละชั้นเป็นไปได้ยาก ผู้วิจัยจึงเสนอแนะให้อาคาร
พาณิชย์ในพื้นที่มีการจัดวางบันไดทางข้ึนใหม่ทางด้านหน้า เพ่ือให้อาคารพาณิชย์สามารถแบ่งเช่าพ้ืนที่
ในแต่ละชั้นได้อย่างมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 
 

 
ภาพที่ 5.13 รูปตัดแสดงแนวทางการปรับปรุงอาคารพาณิชย์, โดย ผู้วิจัย, 2557. 
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ภาพที่ 5.14 แบบแปลนแสดงแนวทางการปรับปรุงอาคารพาณิชย์, โดย ผู้วิจัย, 2557. 
 
5.7 ข้อเสนอแนะส าหรับงานวิจัยในอนาคต 
 

งานวิจัยเรื่อง “แนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพของชุมชนชาวญี่ปุ่น: กรณีศึกษา 
สุขุมวิท 33/1” มีข้อเสนอแนะส าหรับงานวิจัยในอนาคต ดังนี้ 

1. น าแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพในระดับของพ้ืนที่ชุมชนย่านการค้า ไปใช้
ในการก าหนดกลยุทธ์ในการพัฒนาพ้ืนที่อ่ืนๆ ที่มีลักษณะใกล้เคียงกันในกรุงเทพมหานคร เช่น ชุมชน
ชาวเกาหลี ชุมชนชาวจีน หรือชุมชุนอื่นๆ ที่อาจเกิดข้ึนได้ในอนาคต 

2. สามารถน าวิธีการศึกษาวิจัยและการเก็บข้อมูลที่ได้จากงานวิจัยชิ้นนี้ น าไปใช้เป็นแนวทาง
ในการศึกษาและเก็บข้อมูลกับชุมชนชาวต่างชาติอ่ืนๆ ที่มีลักษณะเฉพาะในกรุงเทพมหานคร เพ่ือให้
ได้มาซึ่งข้อมูลในเชิงลึก 

3. น าข้อมูลที่ได้จากการศึกษาไปเป็นแนวทางในการพัฒนาและปรับปรุงทรัพยากรกายภาพ
ภายในพ้ืนที่สุขุมวิท 33/1 อย่างมีประสิทธิภาพ 
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