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โครงการนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาและวิเคราะหรูปแบบเอกลักษณการดําเนินการรานคา กฎระเบียบ 
และกฎหมาย เก่ียวกับการบริหารจัดการรานคาในชุมชนของการเคหะแหงชาติและการจัดประโยชนพ้ืนท่ี
คาขายในชุมชนท่ีเหมาะสม และเพ่ือจัดหาแนวทางการพัฒนารูปแบบสวนพาณิชยกรรมของพ้ืนท่ี และรานคา
ชุมชนในโครงการใหมีเอกลักษณ รวมท้ังเพ่ือจัดทําแนวทางการจัดระเบียบผูประกอบการคาขายในชุมชน  
โดยการศึกษาครั้งนี้ดําเนินการศึกษาวิจัยเชิงปฏิบัติการในพ้ืนท่ีโครงการเคหะชุมชนและโครงการบานเอ้ืออาทร 
จํานวน 36 ชุมชน และมีขอบเขตของการวิจัย ในการศึกษาสํารวจขอมูลผูประกอบการรานคาชุมชน จํานวน 
165 ราย และผูอยูอาศัยภายในชุมชน จํานวน 435 ราย พรอมสัมภาษณผู ท่ีเก่ียวของกับการสงเสริม  
การประกอบการของรานคาชุมชน จํานวน 15 ราย ศึกษาดูงานตนแบบการดําเนินการรานคา ชุมชน 3 แหง 
ไดแก ยอดพิมาน ริเวอรวอรค ตลาดมีนบุรี และโครงการลุมพินี คอนโดทาวนรามอินทรา-นวมินทร พรอมนํา
ขอมูลท่ีไดวิเคราะหเปรียบเทียบขอดี ขอดอย โอกาส อุปสรรค ความแตกตาง สภาพปญหาของรูปแบบการ
ดําเนินการรานคาชุมชนท่ีเหมาะสม และจัดทําแนวทางการพัฒนาการประกอบการสําหรับรานคาชุมชน 
รวมถึงออกแบบผังกายภาพของสวนพาณิชยกรรม ออกแบบองคประกอบของการตลาดรานคาชุมชน ท้ังชุมชน
ขนาดกลาง และขนาดใหญ จัดวางผังพ้ืนท่ีใหมีเอกลักษณ และรูปแบบเดียวกันในทุกโครงการ จากนั้นรวบรวม
ขอมูลจัดประชุมสัมมนา เพ่ือระดมความคิดเห็นใหไดขอเสนอแนะ และทายสุดทําการจัดทําขอเสนอแนะ
แผนการดําเนินงาน ระเบียบการประกอบการรานคาในชุมชน แนวทางการพัฒนาปรับปรุงและแกไขปญหา 

จากผลการวิจัย พบวา ปจจัยสําคัญท่ีทําใหรานคาชุมชนภายในโครงการของการเคหะแหงชาติประสบ
ความสําเร็จ (Key Success) ไดแก การมีพ้ืนท่ีมีทําเลท่ีดี และมีจํานวนผูอยูอาศัยท่ีเหมาะสม การมีผูนําชุมชน
ท่ีเขมแข็ง และมีวิสัยทัศน การมีการคัดเลือกผูนําชุมชนท่ีเกิดจากการยอมรับของคนในชุมชน /ผูประกอบการ
รานคา การมีความรวมมือกันระหวางคนในชุมชน/ผูประกอบการรานคาจากรุนสูรุน การท่ีคนในชุมชน /
ผูประกอบการรานคา รูสึกถึงความเปนเจาของตลาดรานคารวมกัน การท่ีผูประกอบการรานคามีสวนรวมใน
การบริหารจัดการรานคา มีการพูดคุยรวมกันกับผูบริหารตลาดหลัก เปนรานคาท่ีสามารถตอบสนองความ
ตองการของคนในชุมชนไดมีสินคาตรงความตองการ และมีความหลากหลาย การมีตลาดรานคาท่ีมีการจัดการ
อยางเปนระบบ และมีการวางแผนตกลงรับรูรวมกัน เพ่ือใหเกิดความเปนระเบียบภายในรานคา เชน มีการ
ประชุมรวมกัน มีกําหนดการทําความสะอาดทุกเดือน มีการจัดตลาดนัดประจําสัปดาห/กิจกรรมกับคนภายใน
ชุมชน อาทิ กิจกรรมออกกําลังกาย เตนแอโรบิค 

ในสวนของปจจัยท่ีทําใหรานคาชุมชนภายในโครงการของการเคหะแหงชาติ ไมประสบความสําเร็จ 
ไดแก การท่ีทําเลของพ้ืนท่ีลานตลาดในบางโครงการ อยูในโซนท่ีเขาถึงยาก ไมอยูในจุดสัญจร และไมมีท่ีจอด
ยานพาหนะท่ีเพียงพอ รานคามีขยายตอเติมพ้ืนท่ีเอง สงผลใหรูปแบบการจัดวางหนารานไมเปนระเบียบ  



ดูไมนาสนใจเขาไปใชบริการ รูปแบบลานตลาดในแตละโครงการมีลักษณะองคประกอบคลายคลึงกัน แตยังมี
โครงสรางหลังคาท่ีความสูงแตกตางกัน ในบางโครงการขาดสาธารณูปโภคบางอยางท่ีจําเปน ไดแก หองน้ํา 
และการติดตั้งระบบน้ําและไฟฟา ท่ีจะอํานวยความสะดวกกับผูคาขายและผูมาใชบริการ การจัดการพ้ืนท่ี 
ลานตลาดในการวางตําแหนงรานคา ยังไมมีรูปแบบท่ีชัดเจน ทําใหสินคาบางประเภท ผูบริโภคเขาถึงไดยาก
และไมไดรับความสนใจเทาใดนักและยังไมมีการกําหนดสัดสวนจํานวนรานคาแตละประเภทในพ้ืนท่ีลานตลาด
ท่ีเหมาะสม 

จากผลการศึกษาท่ีไดนํามาสูแนวทางการออกแบบผังกายภาพของสวนพาณิชยกรรมและจัดวางผัง
พ้ืนท่ี โดยจําแนกออกเปน 2 รูปแบบ ไดแก New Design Type และ Renovate Type โดยท้ัง 2 รูปแบบ  
จะประกอบดวย 2 ขนาด เพ่ือตอบสนองตอชุมชนขนาดกลางและขนาดใหญ  ไดแก Size L : 1,600 ตาราง
เมตร และ Size M : 895 ตารางเมตร 

ทางคณะผูวิจัยไดนําเสนอขอเสนอแนะออกเปน 3 มิติองคประกอบหลัก ไดแก มิติดานโครงสรางและ
สถาปตยกรรม อาทิ เสนอใหควรมีสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน น้ํา–ไฟ มีสิ่งอํานวยความสะดวกใหกับผูประกอบการ
รานคาและผูอยูอาศัย และทําเลท่ีตั้งของรานคาชุมชน ควรอยูโซนติดถนนใหญ สําหรับมิติดานเศรษฐศาสตร 
เก่ียวกับแนวทางการบริหารจัดการสวนพาณิชยกรรม อาทิ ทําเลรานคาโครงการตองโดดเดน ควรกําหนด
สัดสวนรานคาท่ีชัดเจน (Tenant Mix) ตอบสนองความตองการท้ังของผูอยูอาศัย และผูประกอบ 
การรานคา และควรสรางอัตลักษณ (Identity) ท่ีมีรูปแบบ (Theme) เดียวกัน สําหรับสวนสุดทายมิติดาน
สังคม หรือแนวทางการบริหารจัดการชุมชน ควรมีการเชื่อมโยงการบริหารจัดการดวยทุน 3 สวน ไดแก  
ทุนมนุษย ทุนสถาบัน และทุนภูมิปญญาและวัฒนธรรม สําหรับทุนมนุษย คือ ทุนทางผูนําทางสังคม การสราง
ความสัมพันธระหวางผูนําชุมชน กับความสัมพันธระหวางคนในชุมชน และผูประกอบการเอกชน รวมถึง
คณะกรรมการชุมชน สําหรับทุนสถาบัน จะเปนทุนทางฝงองคกร รานคาชุมชน ผูประกอบการ ท่ีเกิดการ
รวมกลุมกัน และรวมถึงฝงภาครัฐ องคกร สถาบันตาง ๆ และทุนภูมิปญญาและวัฒนธรรม เปนทุนทางมิติเชิง
วัฒนธรรม 

นอกจากมิติองคประกอบหลักท้ัง 3 มิติ แลว ยังมีมิติดานอ่ืน ๆ อาทิ มิติสิ่งแวดลอม และการเชื่อมโยง
เครือขาย โดยเนนกรอบหลักการ 3C  ในเชิงสังคม ซ่ึงแบงออก เปน 3 สวน ไดแก ความสะอาด (Clean)  
การตอบสนองสําหรับทุกคน (Coverage) และความเปนชุมชน (Comunity) ซ่ึงหลักการ 3C ดังกลาว จะ
สะทอนสอดคลองกับเกณฑตัวชี้วัดชุมชนเขมแข็งพ่ึงพาตนเองอยางยั่งยืนของการเคหะแหงชาติ ใน 3 มิติ 
ประกอบดวย มิติดานผูนําและการบริหารจัดการชุมชน มิติดานเศรษฐกิจ และมิติดานคุณภาพชีวิตและ
สิ่งแวดลอม ท้ังนี้ เม่ือการดําเนินการรานคาเปนไปตามแนวทางการออกแบบผังกายภาพของสวนพาณิชยกรรม
และจัดวางผังพ้ืนท่ี รวมถึงดําเนินการครบทุกมิติองคประกอบแลว ผูประกอบการรานคาชุมชน และผูอยูอาศัย
ภายในชุมชน จะดําเนินการอยางมีสวนรวมระหวางกัน เม่ือชุมชนหนึ่งเขมแข็งอยางยั่งยืนแลว จะสงตอ      
ความเขมแข็งไปยังชุมชนขางเคียง และในทายท่ีสุดจะเกิดการเชื่อมโยงเปนเครือขาย 

จากผลการศึกษาท้ังหมดท่ีกลาวมาขางตน ทางคณะผูวิจัยขอเสนอขอเสนอแนะแผนการดําเนินงาน 
แนวทางการพัฒนาปรับปรุงและแกไขปญหา ในระยะสั้น ระยะปานกลาง และระยะยาว ในพ้ืนท่ีรานคาชุมชน
ของการเคหะแหงชาติ โดยแนวทางระยะสั้น (ชวง 1 – 2 ป) เชนการจัดประชุมหารือเพ่ือคัดเลือกและกําหนด
โครงการตนแบบสําหรับการพัฒนาปรับปรุงพ้ืนท่ีรานคาชุมชนท้ังในรูปแบบ New Design type และ 
Renovate type ทําการพัฒนาปรับปรุงกฎระเบียบการประกอบกิจการรานคาในชุมชนท่ีสามารถทําไดใน
ระยะสั้น วางแผนแนวทางการยกระดับมาตรฐานคุณภาพสินคาและบริการของผูประกอบกิจการรานคา 
กิจกรรมประชาสัมพันธและกิจกรรมสงเสริมการตลาดท่ีเหมาะสมกับแตละโครงการ และวางแผนการจัดการ
ชุมชน และการดึงการมีสวนรวมของคนในชุมชน  



สําหรับแนวทางระยะปานกลาง (ชวง 3 – 4 ป) เชน การนําขอกําหนดท่ีไดจากการดําเนินงานในระยะ
สั้นมาพัฒนาตอยอดเขาสูรูปแบบรานคาชุมชนรูปแบบ New Design ในโครงการกอสรางใหม โดยเริ่ม
ดําเนินการกับโครงการตนแบบกอน จัดกิจกรรมประชาสัมพันธและกิจกรรมสงเสริมการตลาด เพ่ือดึงดูด
ผูใชบริการท้ังภายในและภายนอกชุมชน ดําเนินการสนับสนุนกลุมชุมชนและผูนําชุมชน เชน การจัดตั้งรานคา
ชุมชน สหกรณชุมชน เพ่ือมุงไปสูการสรางชุมชนท่ีเขมแข็ง และสําหรับรานคาชุมชนในรูปแบบ Renovate 
type ควรจัดประชุมประชาพิจารณ เพ่ือหาขอสรุปรวมระหวางผูประกอบการรานคาและผูอยูอาศัยในชุมชน 
ในการพัฒนาสัดสวนรานคาและองคประกอบตาง ๆ ใหเปนไปตามรูปแบบท่ีทางการเคหะแหงชาติเปน 
ผูกําหนด ท้ังนี้ เม่ือดําเนินการมาเปนระยะเวลาหนึ่งแลว ควรจัดเวทีหรือประชุมเพ่ือรับทราบความตองการ
เพ่ิมเติม รับทราบปญหา และแนวทางแกไขปญหาตาง ๆ 

และแนวทางในระยะยาว (5 ปข้ึนไป ) เชน นําขอกําหนดท่ีไดจากการทําประชาพิจารณ และการ
หารือในระยะกลางมาพัฒนาตอยอดเขาสูรูปแบบรานคาชุมชนรูปแบบ Renovate ในโครงการท่ีมีอยูเดิม  
โดยเริ่มดําเนินการกับโครงการตนแบบกอน ดําเนินการพัฒนาปรับปรุงกฎระเบียบ ท่ีไดดําเนินการและบังคับ
ใชในระยะกลางแลว ใหมีความเหมาะสมและสอดคลองมากยิ่งข้ึน และจัดเวทีหรือประชุมเพ่ือรับทราบความ
ตองการเพ่ิมเติม รับทราบปญหา และแนวทางแกไขปญหาตาง ๆ อยางตอเนื่อง 

ทายท่ีสุด ทางคณะผูวิจัยมุงหวังเปนอยางยิ่งวาผลการศึกษาจะกอใหรานคาชุมชนของการเคหะ
แหงชาติ สามารถเกิดข้ึนเปนรูปแบบพ้ืนท่ีรานคาชุมชนท่ีมีเอกลักษณในรูปแบบเดียวกันอยางเปนรูปธรรม 
ในทุกโครงการ ท้ังเสริมสรางการมีสวนรวมกับชุมชน ทําใหชุมชนกลายเปนชุมชนท่ีเขมแข็งอยางยั่งยืน สอดรับ
กับวิสัยทัศนของการเคหะแหงชาติท่ีวา “เปนองคกรหลักดานการพัฒนาท่ีอยูอาศัย ชุมชนและเมือง เพ่ือความ
ม่ันคงและยั่งยืนของสังคมไทย” 

คําสําคัญ : โครงการเคหะชุมชน  โครงการบานเอ้ืออาทร  รานคาชุมชน 
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Abstract  : 

The objective of this research is to study and analyze shop operation models, rules 
and regulations regarding the management of the National Housing Authority’s community 
shop and utilization of a suitable commercial area in order to propose guidelines in 
developing the commercial aspects and identity of community shops as well as guidelines in 
organizing merchants in the community. Studies within housing communities and residential 
housing projects have been conducted in 36 communities among 165 community merchants 
and 435 residents as well as in-depth interviews with 15 parties regarding the operation of 
community shops. Studies from 3 existing community shop models; Yodpiman River Walk, 
Minburi market and Lumpini Condo town Ramindra Nawamin have been conducted in order 
to study the strengths, weaknesses, opportunities, threats, differences and problems of the 
community shop operation model to propose guidelines in developing community shops, 
design the physique of the commercial area as well as marketing components for 
community shops in medium and large communities. The plan will also involve designing 
the community shops in every project to have the same identity and floor plan. The results 
will then be used to organize a brainstorming seminar in order to gather comments and 
recommendations leading to a proposed operational plan, regulations in operating 
community shops, guidelines for development and problem solving.  

The findings showed that there are several factors leading to the success or failure of 
the NHA’s community shops as follows: 

 Key Success: 

- A location with suitable number of residents 

- A strong leader with good vision who is chosen and accepted by the community 

- Good collaboration between residents and merchants from generation to generation.  

- A sense of ownership of the marketplace among residents and merchants 

- Merchants taking part in managing their shops and working with management to 
manage the marketplace 



- Shops in the marketplace should provide a good variety of products to fulfill the 
whole community 

- Mutual agreement in systematic organisation of the marketplace for good order such 
as periodical meetings and monthly cleanups. 

- Organizing weekly flea markets with activities for residents such as sporting events, 
aerobics  

Factors leading to failure: 

- Marketplaces that are situated in an inaccessible location with few passer-bys and 
shortage or lack of parking space 

- Shop expansions may cause unorganized shop displays that are not appealing to 
customers 

- Marketplaces have similar models but may have differing roofing heights, some may 
lack necessities such as toilets, water and electricity to facilitate merchants and 
shoppers 

- The absence of a clear floor plan may cause some products or services to be 
inaccessible to consumers leading to a loss in interest  

- No clear proportion in the number of shop types in the marketplace 
The results of the study are then used to design the physical aspects of the 

commercial area and a floor plan which is divided into 2 types; the New Design Type and 
the Renovate Type. Both have 2 sizes in order to fulfill medium and large communities – 
Size L : 1600 m2 and Size M : 895 m2.  

The researchers have recommended their proposal in threefold; structural and 
architectural aspect, economical aspects and social aspects. The structure of the community 
shop should provide standard public utilities such as water and electricity to facilitate 
merchants and residents living in the area. The location should be close by the main road in 
order to be visible and therefore attract consumers. The economical aspect emphasizes on 
having outstanding design and identity of each shop while maintaining the local theme in 
order to appeal to the eyes of consumers. A clear tenant mix is also required to fulfill 
demands of both residents and merchants. The social aspect takes into consideration the 
management practice of the community based on 3 main assets which are people, 
organization and intellectual and culture. People asset involve positive relationship among 
community leaders, residents, merchants and community boards. Organizational asset 
involve the assembly of organizations, community shops, merchants as well as government 
organizations and authorities. The intellectual and cultural asset involves cultural aspects. 

Despite the 3 main aspects of the proposal, other aspects remain, for example, 
environment and network emphasizing guideline of 3C which is divided into clean, coverage 
and community. This guideline reflects corresponding to criteria which indicate whether the 



community is able to survive on its own according to the National Housing Authorities’ 3 
aspects which are; leader and management, economy and living conditions environment. 
Nevertheless, after each aspect is met by the community and the management proceeds 
according to the guideline, merchants and residents should also play their roles to help 
strengthen the community. Success of the community will lead to the success of other 
nearby and therefore create community network in the future. 

After doing researches and observation mentioned above, researchers have 
recommended solution which can be divided into 3 Phases; short, medium and long period 
solution to develop the community shops belonging to National Housing Authorities. Short 
Period (1-2 years) solution involves organize meeting and coming up with plan and project 
model to improve the community shops such as new design types or renovate type. 
Creating an improve set of rules and regulation that members of community need to follow 
strictly is also possible in short period of time. Planning and developing of products’ quality 
while also improving the service standard of merchants can also be carried out. The solution 
also involves emphasizing on marketing and public relations of the community. Finally, each 
member in the community plays his/her part in building their community. 

Second Phase (3-4 years) solution involves using what have been done and planning 
from short term solution as a base and build the community from there. The community 
shops can have a wholly new design in the new upcoming project by following the plan 
from the initial model in the first phase. The solution also involves organizing activities as 
part of marketing to promote public relation in order to attract consumers living in the 
community and outside of the community. By supporting and cooperating with the 
community boards and leaders, the community is able to move forward. For the case of 
renovate type, public hearing sessions need to be carry out to interact to both merchants 
and residents to discuss ways to improve the community based on the criteria set by 
National Housing Authorities. The solution also requires stage or meetings being hold to 
keep track and tackle problems from time to time. 

Third Phase (5 years onwards) solution involves carrying on building what have been 
done in phase 1 and 2 while using results obtaining from public hearing to improve the 
existing renovate type community shops. Improving regulations and protocol from the 
previous period to be suitable to the present in order to eliminate problems occur while 
constantly holding meetings to keep up with problems and listening to people’s 
perspectives to strengthen the community. 

Finally, researchers highly hope that the National Housing Authorities will benefit 
from this researches and studies and will be able to bring about successful community 
shops with common identity, emphasizing on participation and cooperation within 
communities to build strong communities which goes according to the vision and motto of 



the National Housing Authorities, “leading organization in developing housing, communities 
and cities for stability and sustainability society. 
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