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โครงการนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาและวิเคราะหรูปแบบเอกลักษณการดําเนินการรานคา กฎระเบียบ 
และกฎหมาย เก่ียวกับการบริหารจัดการรานคาในชุมชนของการเคหะแหงชาติและการจัดประโยชนพ้ืนท่ี
คาขายในชุมชนท่ีเหมาะสม และเพ่ือจัดหาแนวทางการพัฒนารูปแบบสวนพาณิชยกรรมของพ้ืนท่ี และรานคา
ชุมชนในโครงการใหมีเอกลักษณ รวมท้ังเพ่ือจัดทําแนวทางการจัดระเบียบผูประกอบการคาขายในชุมชน  
โดยการศึกษาครั้งนี้ดําเนินการศึกษาวิจัยเชิงปฏิบัติการในพ้ืนท่ีโครงการเคหะชุมชนและโครงการบานเอ้ืออาทร 
จํานวน 36 ชุมชน และมีขอบเขตของการวิจัย ในการศึกษาสํารวจขอมูลผูประกอบการรานคาชุมชน จํานวน 
165 ราย และผูอยูอาศัยภายในชุมชน จํานวน 435 ราย พรอมสัมภาษณผู ท่ีเก่ียวของกับการสงเสริม  
การประกอบการของรานคาชุมชน จํานวน 15 ราย ศึกษาดูงานตนแบบการดําเนินการรานคา ชุมชน 3 แหง 
ไดแก ยอดพิมาน ริเวอรวอรค ตลาดมีนบุรี และโครงการลุมพินี คอนโดทาวนรามอินทรา-นวมินทร พรอมนํา
ขอมูลท่ีไดวิเคราะหเปรียบเทียบขอดี ขอดอย โอกาส อุปสรรค ความแตกตาง สภาพปญหาของรูปแบบการ
ดําเนินการรานคาชุมชนท่ีเหมาะสม และจัดทําแนวทางการพัฒนาการประกอบการสําหรับรานคาชุมชน 
รวมถึงออกแบบผังกายภาพของสวนพาณิชยกรรม ออกแบบองคประกอบของการตลาดรานคาชุมชน ท้ังชุมชน
ขนาดกลาง และขนาดใหญ จัดวางผังพ้ืนท่ีใหมีเอกลักษณ และรูปแบบเดียวกันในทุกโครงการ จากนั้นรวบรวม
ขอมูลจัดประชุมสัมมนา เพ่ือระดมความคิดเห็นใหไดขอเสนอแนะ และทายสุดทําการจัดทําขอเสนอแนะ
แผนการดําเนินงาน ระเบียบการประกอบการรานคาในชุมชน แนวทางการพัฒนาปรับปรุงและแกไขปญหา 

จากผลการวิจัย พบวา ปจจัยสําคัญท่ีทําใหรานคาชุมชนภายในโครงการของการเคหะแหงชาติประสบ
ความสําเร็จ (Key Success) ไดแก การมีพ้ืนท่ีมีทําเลท่ีดี และมีจํานวนผูอยูอาศัยท่ีเหมาะสม การมีผูนําชุมชน
ท่ีเขมแข็ง และมีวิสัยทัศน การมีการคัดเลือกผูนําชุมชนท่ีเกิดจากการยอมรับของคนในชุมชน /ผูประกอบการ
รานคา การมีความรวมมือกันระหวางคนในชุมชน/ผูประกอบการรานคาจากรุนสูรุน การท่ีคนในชุมชน /
ผูประกอบการรานคา รูสึกถึงความเปนเจาของตลาดรานคารวมกัน การท่ีผูประกอบการรานคามีสวนรวมใน
การบริหารจัดการรานคา มีการพูดคุยรวมกันกับผูบริหารตลาดหลัก เปนรานคาท่ีสามารถตอบสนองความ
ตองการของคนในชุมชนไดมีสินคาตรงความตองการ และมีความหลากหลาย การมีตลาดรานคาท่ีมีการจัดการ
อยางเปนระบบ และมีการวางแผนตกลงรับรูรวมกัน เพ่ือใหเกิดความเปนระเบียบภายในรานคา เชน มีการ
ประชุมรวมกัน มีกําหนดการทําความสะอาดทุกเดือน มีการจัดตลาดนัดประจําสัปดาห/กิจกรรมกับคนภายใน
ชุมชน อาทิ กิจกรรมออกกําลังกาย เตนแอโรบิค 

ในสวนของปจจัยท่ีทําใหรานคาชุมชนภายในโครงการของการเคหะแหงชาติ ไมประสบความสําเร็จ 
ไดแก การท่ีทําเลของพ้ืนท่ีลานตลาดในบางโครงการ อยูในโซนท่ีเขาถึงยาก ไมอยูในจุดสัญจร และไมมีท่ีจอด
ยานพาหนะท่ีเพียงพอ รานคามีขยายตอเติมพ้ืนท่ีเอง สงผลใหรูปแบบการจัดวางหนารานไมเปนระเบียบ  



ดูไมนาสนใจเขาไปใชบริการ รูปแบบลานตลาดในแตละโครงการมีลักษณะองคประกอบคลายคลึงกัน แตยังมี
โครงสรางหลังคาท่ีความสูงแตกตางกัน ในบางโครงการขาดสาธารณูปโภคบางอยางท่ีจําเปน ไดแก หองน้ํา 
และการติดตั้งระบบน้ําและไฟฟา ท่ีจะอํานวยความสะดวกกับผูคาขายและผูมาใชบริการ การจัดการพ้ืนท่ี 
ลานตลาดในการวางตําแหนงรานคา ยังไมมีรูปแบบท่ีชัดเจน ทําใหสินคาบางประเภท ผูบริโภคเขาถึงไดยาก
และไมไดรับความสนใจเทาใดนักและยังไมมีการกําหนดสัดสวนจํานวนรานคาแตละประเภทในพ้ืนท่ีลานตลาด
ท่ีเหมาะสม 

จากผลการศึกษาท่ีไดนํามาสูแนวทางการออกแบบผังกายภาพของสวนพาณิชยกรรมและจัดวางผัง
พ้ืนท่ี โดยจําแนกออกเปน 2 รูปแบบ ไดแก New Design Type และ Renovate Type โดยท้ัง 2 รูปแบบ  
จะประกอบดวย 2 ขนาด เพ่ือตอบสนองตอชุมชนขนาดกลางและขนาดใหญ  ไดแก Size L : 1,600 ตาราง
เมตร และ Size M : 895 ตารางเมตร 

ทางคณะผูวิจัยไดนําเสนอขอเสนอแนะออกเปน 3 มิติองคประกอบหลัก ไดแก มิติดานโครงสรางและ
สถาปตยกรรม อาทิ เสนอใหควรมีสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน น้ํา–ไฟ มีสิ่งอํานวยความสะดวกใหกับผูประกอบการ
รานคาและผูอยูอาศัย และทําเลท่ีตั้งของรานคาชุมชน ควรอยูโซนติดถนนใหญ สําหรับมิติดานเศรษฐศาสตร 
เก่ียวกับแนวทางการบริหารจัดการสวนพาณิชยกรรม อาทิ ทําเลรานคาโครงการตองโดดเดน ควรกําหนด
สัดสวนรานคาท่ีชัดเจน (Tenant Mix) ตอบสนองความตองการท้ังของผูอยูอาศัย และผูประกอบ 
การรานคา และควรสรางอัตลักษณ (Identity) ท่ีมีรูปแบบ (Theme) เดียวกัน สําหรับสวนสุดทายมิติดาน
สังคม หรือแนวทางการบริหารจัดการชุมชน ควรมีการเชื่อมโยงการบริหารจัดการดวยทุน 3 สวน ไดแก  
ทุนมนุษย ทุนสถาบัน และทุนภูมิปญญาและวัฒนธรรม สําหรับทุนมนุษย คือ ทุนทางผูนําทางสังคม การสราง
ความสัมพันธระหวางผูนําชุมชน กับความสัมพันธระหวางคนในชุมชน และผูประกอบการเอกชน รวมถึง
คณะกรรมการชุมชน สําหรับทุนสถาบัน จะเปนทุนทางฝงองคกร รานคาชุมชน ผูประกอบการ ท่ีเกิดการ
รวมกลุมกัน และรวมถึงฝงภาครัฐ องคกร สถาบันตาง ๆ และทุนภูมิปญญาและวัฒนธรรม เปนทุนทางมิติเชิง
วัฒนธรรม 

นอกจากมิติองคประกอบหลักท้ัง 3 มิติ แลว ยังมีมิติดานอ่ืน ๆ อาทิ มิติสิ่งแวดลอม และการเชื่อมโยง
เครือขาย โดยเนนกรอบหลักการ 3C  ในเชิงสังคม ซ่ึงแบงออก เปน 3 สวน ไดแก ความสะอาด (Clean)  
การตอบสนองสําหรับทุกคน (Coverage) และความเปนชุมชน (Comunity) ซ่ึงหลักการ 3C ดังกลาว จะ
สะทอนสอดคลองกับเกณฑตัวชี้วัดชุมชนเขมแข็งพ่ึงพาตนเองอยางยั่งยืนของการเคหะแหงชาติ ใน 3 มิติ 
ประกอบดวย มิติดานผูนําและการบริหารจัดการชุมชน มิติดานเศรษฐกิจ และมิติดานคุณภาพชีวิตและ
สิ่งแวดลอม ท้ังนี้ เม่ือการดําเนินการรานคาเปนไปตามแนวทางการออกแบบผังกายภาพของสวนพาณิชยกรรม
และจัดวางผังพ้ืนท่ี รวมถึงดําเนินการครบทุกมิติองคประกอบแลว ผูประกอบการรานคาชุมชน และผูอยูอาศัย
ภายในชุมชน จะดําเนินการอยางมีสวนรวมระหวางกัน เม่ือชุมชนหนึ่งเขมแข็งอยางยั่งยืนแลว จะสงตอ      
ความเขมแข็งไปยังชุมชนขางเคียง และในทายท่ีสุดจะเกิดการเชื่อมโยงเปนเครือขาย 

จากผลการศึกษาท้ังหมดท่ีกลาวมาขางตน ทางคณะผูวิจัยขอเสนอขอเสนอแนะแผนการดําเนินงาน 
แนวทางการพัฒนาปรับปรุงและแกไขปญหา ในระยะสั้น ระยะปานกลาง และระยะยาว ในพ้ืนท่ีรานคาชุมชน
ของการเคหะแหงชาติ โดยแนวทางระยะสั้น (ชวง 1 – 2 ป) เชนการจัดประชุมหารือเพ่ือคัดเลือกและกําหนด
โครงการตนแบบสําหรับการพัฒนาปรับปรุงพ้ืนท่ีรานคาชุมชนท้ังในรูปแบบ New Design type และ 
Renovate type ทําการพัฒนาปรับปรุงกฎระเบียบการประกอบกิจการรานคาในชุมชนท่ีสามารถทําไดใน
ระยะสั้น วางแผนแนวทางการยกระดับมาตรฐานคุณภาพสินคาและบริการของผูประกอบกิจการรานคา 
กิจกรรมประชาสัมพันธและกิจกรรมสงเสริมการตลาดท่ีเหมาะสมกับแตละโครงการ และวางแผนการจัดการ
ชุมชน และการดึงการมีสวนรวมของคนในชุมชน  



สําหรับแนวทางระยะปานกลาง (ชวง 3 – 4 ป) เชน การนําขอกําหนดท่ีไดจากการดําเนินงานในระยะ
สั้นมาพัฒนาตอยอดเขาสูรูปแบบรานคาชุมชนรูปแบบ New Design ในโครงการกอสรางใหม โดยเริ่ม
ดําเนินการกับโครงการตนแบบกอน จัดกิจกรรมประชาสัมพันธและกิจกรรมสงเสริมการตลาด เพ่ือดึงดูด
ผูใชบริการท้ังภายในและภายนอกชุมชน ดําเนินการสนับสนุนกลุมชุมชนและผูนําชุมชน เชน การจัดตั้งรานคา
ชุมชน สหกรณชุมชน เพ่ือมุงไปสูการสรางชุมชนท่ีเขมแข็ง และสําหรับรานคาชุมชนในรูปแบบ Renovate 
type ควรจัดประชุมประชาพิจารณ เพ่ือหาขอสรุปรวมระหวางผูประกอบการรานคาและผูอยูอาศัยในชุมชน 
ในการพัฒนาสัดสวนรานคาและองคประกอบตาง ๆ ใหเปนไปตามรูปแบบท่ีทางการเคหะแหงชาติเปน 
ผูกําหนด ท้ังนี้ เม่ือดําเนินการมาเปนระยะเวลาหนึ่งแลว ควรจัดเวทีหรือประชุมเพ่ือรับทราบความตองการ
เพ่ิมเติม รับทราบปญหา และแนวทางแกไขปญหาตาง ๆ 

และแนวทางในระยะยาว (5 ปข้ึนไป ) เชน นําขอกําหนดท่ีไดจากการทําประชาพิจารณ และการ
หารือในระยะกลางมาพัฒนาตอยอดเขาสูรูปแบบรานคาชุมชนรูปแบบ Renovate ในโครงการท่ีมีอยูเดิม  
โดยเริ่มดําเนินการกับโครงการตนแบบกอน ดําเนินการพัฒนาปรับปรุงกฎระเบียบ ท่ีไดดําเนินการและบังคับ
ใชในระยะกลางแลว ใหมีความเหมาะสมและสอดคลองมากยิ่งข้ึน และจัดเวทีหรือประชุมเพ่ือรับทราบความ
ตองการเพ่ิมเติม รับทราบปญหา และแนวทางแกไขปญหาตาง ๆ อยางตอเนื่อง 

ทายท่ีสุด ทางคณะผูวิจัยมุงหวังเปนอยางยิ่งวาผลการศึกษาจะกอใหรานคาชุมชนของการเคหะ
แหงชาติ สามารถเกิดข้ึนเปนรูปแบบพ้ืนท่ีรานคาชุมชนท่ีมีเอกลักษณในรูปแบบเดียวกันอยางเปนรูปธรรม 
ในทุกโครงการ ท้ังเสริมสรางการมีสวนรวมกับชุมชน ทําใหชุมชนกลายเปนชุมชนท่ีเขมแข็งอยางยั่งยืน สอดรับ
กับวิสัยทัศนของการเคหะแหงชาติท่ีวา “เปนองคกรหลักดานการพัฒนาท่ีอยูอาศัย ชุมชนและเมือง เพ่ือความ
ม่ันคงและยั่งยืนของสังคมไทย” 

คําสําคัญ : โครงการเคหะชุมชน  โครงการบานเอ้ืออาทร  รานคาชุมชน 
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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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