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 #�$%!&'���% ก( ��)%��ก���*����ก ��*�� ก����+
� #�$%!&'��"���� !�����' ����!���(*�( �
�)%��ก���*� ,��ก���-ก.��&����/������� ��  �-ก.������������

���0��1!&'ก0 2	*�ก��ก��345%3)�0�%���% ก
�)%��ก���*� �-ก.��)���� ������ก �2%�*�%ก��  ก������ก��
��ก�����	��กก��345%3)�)%��ก���*� 
������%����ก���#ก���(*�6�2�*#�$%!&'	���ก��345%3) �����)%��ก���*�
�กก���������	�!��%���( �ก�/0��)*�(*�6�
2�*��% ����  ���!�$��-ก.��������#�%"���	�0��ก��345%3) �����)%��ก���*�ก����ก���#ก���(*�6�2�*#�$%!&'
�ก
�����( ��)%��ก���*�!&'!7�ก���-ก.� �#�' %7���8%�%�!��ก��345%3)#�$%!&'���% ก �����)%��ก���*�
�กก���������	�
����7���
��������.�� ������� ���� ��ก����
��#��0�ก��345%3)#�$%!&'���% ก%�$%2%ก�����%!���(*��)0
#�$%!&'�)%��ก���*�!���)%��ก���*�����#�'���'� 7�%����������ก( ��)*2�*#�$%!&'2%!/ก��*%!���0 ก���(*��-�#�$%!&'( �
�)*2�*#�$%!&'�)%��ก���*� #�$%!&'��"����!���)%��ก���*�����&ก��
��ก��#�$%!&'!&'�7�%-��-�(%��  ������ก �2%#�$%!&' 
����-���#��ก.��( ��)%��ก���*����% ก !�$����' �( ������� ���� ��������� ��( �#�$%!&' �� �
%2%
���' �( �!�����' ��0 ���!���(*�����&ก��  ก���2	*�	�����ก��#�$%!&'!&'���' ��0  �)0 ����������(*��-�#�$%!&'
�)%��ก���*�6�*
�ก!/ก�*�%( � ���� ,���%�!�����ก�0��
�ก0 2	*�ก��ก���(*�2�*#�$%!&'!&'�#�'�(-$% �#�' ก0 2	*�ก��
�/��% ����0��2	*�ก��ก��#�9%��*�%���.:ก�
���ก��!0 ��!&'���0 6� 
 
�7��7���+: ก��345%3), �0�%���% ก( ��)%��ก���*�, ก���(*�2�*#�$%!&'�)%��ก���*� 
 

Abstract 
 The External spaces and areas of shopping mall those are strongly related and connected by the 
circulation of public way, side walk and entrance. This research aims to reveal the impacted factors and 
variables. For the external revitalization of shopping mall and its contexts.  Overall, the research covered is 
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comprised of several different kind of data and distinct approach these include : 1) the results of previous 
research and related studies 2)  surveys of existing building environment of 3-selected projects as the case 
studies and 3) opinions of building users. The results of the research show that the external revitalization of 
shopping mall to maximize potential of people`s accessibility is defined by and elaborated through factors such 
as accessibility of building include building organization and decoration. Another factor considered is building`s 
component and facilities. To be successful in shopping and trading culture must consider factor of external 
organization of revitalization with appropriate design and spaces management, which can have positive 
environment images as well. The design guidelines must allow the management team to participate more fully 
in design process, so their perspective can be taken into consideration. 
 
Keyword: The External Revitalization of Shopping Mall, Potential of People`s Accessibility 
 

1. ���R� 
	* � � �� � # �� % �* � � � � �) % �� ก � � �* � � �8 % 

��� �0���)�"���!&'��0%���( �ก��2�*#�$%!&'ก��ก��
��* � ��� �&�& ��� �� �� �� �  �� �  ���� �7 � ��+ ( �
	*�����#��%�*� �)0!&' ��"&ก��
��ก��#�$%!&' 2	*� ����
ก�����&'�%����( �ก�������,��%��� ������8%
#�$%!&'��"����( �	*�����#��%�*�����)%��ก���*�
-�
%7����)0ก����*�������� ก��ก.��( ���������2	�0 
!&'�&�����7���+� �
�ก�*�%���!&'!7 ���%	�� 
���%�-ก.����' �* %ก���6�#�
����2% �&��ก&'��ก�� 
#�9%�ก��!���������ก���( � g�)%��ก���*�h 
��!* %2	*�	i%�0� �������#�%"�( �ก�
ก���ก��j�$ 
(�� �&�����ก&'��(* �ก�����&�&���( ��)*�%2%!/ก
�������$% (6�����%� �
��+��%, l��, 2542) 
�ก���#
#�$%!&'��������#�' ก����ก���&'�% #�9%�����8%
#�$%!&'��ก.���o#�� !&'�&��'���)ก��*������������
� ��% ��0 ก������' %6	�( ����.:ก�
��������
6�*  %����0 �&���� �j-'� ���� �)ก� ��0���8%����
	��ก	���( ���%�*�����)*�% �0�%����%�$% กi
���&��6�*ก��������'���'�( ���� � ,����8%�	�0��-ก.�

��9%"���( ��/��%%�$% 1 ��

/��%�)%��ก���*� ���'�
�(*���!��!%������0���� j-'�	����-�ก��%7�#�����
!�%���� ��������ก����2%ก��
��
0�� ก���&��
���
7�!����'��0�%	������ (����ก.� ������	�ก�%�%
%%!�, 2538) ,���)%��ก���*��)ก
�� ��8%���%!&'!&'
ก7�	%� g( ��(�( ������ก����h ���2�*
���#����* �!&'�&�)�����o#�� j-'��* � ����
 ������ก �( ��������ก��� 2%ก����* ��
�����ก�� �0���ก��!��0 #q��ก���( ��)*2�*��% 
!�$�#q��ก���ก�����,�� ���#q��ก���!�������
����/��%��

/��%�)%��ก���*� ��8%���%!&'!&'�&�!��!

7�%�%��ก ,���ก��6�0��������7���i
%�$%กi�&
���	�/!&'	��ก	�����ก�0��ก�%  ก6� 6�0�0�
���8% 
ก���(*��-�#�$%!&'  �)����ก�
ก��� �)���ก.��( �
,���ก�� �� �
%ก��2�*��% 	�� ก�����	��
��ก��
 ������8%�*%  ���)*��
��#��0��)%��ก���*��	�0�%�$%(��
��

���0�%	%-'�( �ก��345%3)#�$%!&' ���ก �6��*�� 
ก���(*��-����ก�������%���' ��0  (access & 
linkages)  ���� �� � �ก �� �� �� � �� #�� ก. �� !&'
������ (comfort & image) ก���7�%-��-��)*2�*��%���
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ก�
ก���!&'�ก��(-$% (users & activities) ก����*���/��% 
( sociability)  � #�'  ก � � �- � �) � �)* � % � (* � 2 �*  � � � �
�)%��ก���*� ,��	��กก���	�0�%&$�/0�6����#�9%�!��
ก����#( �#�$%!&' �#�' 2	*�ก�������!"���#�)��/�!��
���.:�������ก0�
*�( �#�$%!&' (Sean Zielenbach, 
2000) �*����"&ก���0��1 ��0% ก�����' ��0 ��	�0��#�$%!&'
�#�' 2	*�ก��ก���(*��-� ��������ก2%ก���(*�6�2�* 
���ก �ก����#��ก.��!&'������ ,���7�%-��-�
�)*2�*��% ���ก����*��ก�
ก���2	*�ก��(-$% �����*��
ก���-��)�2	*�(*�6�2�*�ก0������%!&'%�$%1 

,��ก����
�����$�%&$ �/0��-ก.�ก���#�'���ก���#
ก���(*�2�* �����)%��ก���*� �#�' �-��)�2	*�ก��ก���(*�
2�*����0���ก��!�2%�*�%���6�*�ก0�)%��ก���*�
���!�$�ก����*���������' ��'%�ก0�
*�( �ก�
ก������)*
��0 � #�$% !&' ( �� �0 6�  !�$ �%&$ �#�'  2 	*ก� 
ก ��  � �� �
�)%��ก���*��7��%�%6� �0���0 �%�' ������8%�%�!��
2%ก��
��ก��#�$%!&'���% ก ����  �%
��#�' �0��2	*
�ก��ก��#�9%��*�%���.:ก�
���ก��!0 ��!&'���0 6� 

 

2. ��	SP��
�"�
ก����T�� 
- �-ก.������������

���0��1!&'ก0 2	*�ก��ก�� 

345%3) (revitalization) �0�%���% ก�)%��ก���*�  
- �-ก.��)���� ��� ������ก �2%�*�%ก��

  ก�������*�%ก��
��ก�� �������	��กก��345%3)
�)%��ก���*� ( � �����)%��ก���*� 
 

- ������%��ก���#ก���(*�6�2�*#�$%!&'	���ก��
345%3) �����)%��ก���*� 

- �-ก.��������#�%"���	�0��ก�� 345%3)
 �����)%��ก���*�ก����ก���#ก���(*�6�2�*#�$%!&'  

- ��% �%�!��ก��345%3) �����)%��ก���*� 
  

3. ก�)�������.��Q/�ก����T�� 
 ก����
�����$ �%&$�)*��
� �6�*�-ก.�#�$%!&'�0�%
���% ก�)%��ก���*�,���0�%	��ก2%ก��345%3)#�$%!&' 
����� �����	�	��ก��ก���#!&' �ก��(-$% ����)�!&'  1 
�0 6�%&$ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

�&���� 1 ก� ��%��������2%ก����
�� 

��กUV
�'��	'�" W *)" 
)�����&��
ก���+� 

-!���(*� �����)%��ก���*� 
-#�$ % !&' � � " � � � � (  �
�)%��ก���*� 

-!�����' ��0 ��	�0�� ���� 
-�0�%�*�%�*��-��)� 
-�0�%���	��
��ก�� ����!&'
  ก � � � � � � #�'  �  � �� �
�)*2�*��% 

��กUV
*)")�����&��
ก���+� 
���X'��ก��#$%�#& 

-ก�� � (* ��- ��� �ก� ��� ��� %���'  ��0   
(access and linkages) 

-���� ��� �ก����� ����#�� ก.�� !&'
������ (comfort and image) 

-ก���7�%-��-��)*2�*��%���ก�
ก���!&'�ก��(-$% 
(users and activities) 

-ก��ก0 2	* �ก���� �� � ( ��)%��ก���* � 
(sociability) 
 

��ก�(�, 
/�ก��#$%�#&  

)�����&��
ก���+� 
-
7�%�%�%�(*���2�*
 ������ก(-$% 

 



��������������	�
��
��������� ����� 17 ������� 3 ก.�.-ก.�. 52  

 45 

4. ���Vก��.����ก����*+)" 
1. �%�����������!q.u&!&'�ก&'��(* �ก��

�)%��ก���*� ก��
7��%ก�����!( ��*�%�*�  ก��8%
�* �%�������	*�����#��%�* �  ,�������!!&'
!7 �ก���-ก.�%�$%  ��8%	* �����#��%�*������!
�)%��ก���*� (Department Store) (������)*�*���&ก�	0�
����!�6!�, 2547) 
�ก%�$%
-�!7�ก���-ก.��0�%#�$%!&' 
!&'�ก&'��(* �ก����%��
��2%�0�%#�$%!&'���% ก ��0% ก��
  ก�����*%!����+
� ก��
��ก�/0�#�$%!&' ���ก��
���' ��0 ( �#�$%!&'�)%��ก���*� (J.S Honnbeck., 1945, 
p.155.) ���!�$�ก��
��ก��#�$%!&'��"���� 2	*�����
�����7���i
 !�$�2%��0�/�( �(%�� ���ก��2�*#�$%!&' 
�� �
% ������ก �( �#�$%!&'  (Marcus and 
Francis, 1990)  

2. �%�����������!q.u&!&'�ก&'��(* �ก��
ก��345%3)�)%��ก���*� �-ก.��ก&'��ก��������ก�0�����
����	���( �ก��345%3) �#�' 2	* �(*�2
�-�����
��ก�0����	�0��ก��345%3)#�$%!&'ก��ก��������/�#�$%!&' 
(Alexander Newman, 2001, pp. 1) ���!�$��-ก.�
��

��2%ก��345%3) �%���ก ��*��ก���(*��-����ก��
�����%���' ��0  ��������ก���������#��ก.��
!&'������ ก���7�%-��-��)*2�*��%���ก�
ก���!&'�ก��(-$% 
��� ก����*���/��% (Francis, 2003)  

3. �%�����������!q.u&!&'�ก&'��(* �ก��
#q��ก����%/.��  �%�ก&'��(* �ก��ก���#�'���ก���#ก��
2�*��%�)%��ก���*�,���-ก.��-��%���������ก&'��ก��
#q��ก���� �������������2%ก������)*( ��%/.�� 
!�$�2%�*�%ก���(*��-� ก���(*��0��ก�
ก���( �#�$%!&' 
�� �6�
%ก���(*��-�!���(*�( � �����)%��ก���*� 
(������!"�| 	����ก)�, 2541) 

 
 

5. ���-�)".-)���/0+/�ก����T�� 
����' ��� !&'2�*2%ก����
�����$�%&$�& 3 ��ก.�� 

6�*�ก0 
1. ����7���
 ��8%ก�����
� ����#!��

ก����#( ��)%��ก���*������8%,���ก��!&'�0�%ก��
345%3) ����*� 

2. ��������.��  ��8%����' ��� 2%ก��
� ����!��%�������%�!��ก��
��ก���)%��ก���*��&
�*��ก�%!�$�	�� 2 �/� �� �/��7����!&'2�*��8%���
�����.��
�ก�)*�&�0�%2%ก��  ก���345%3) ����
�)%��ก���*� ����/��7����!&'2�*��8%���� �����)*��0�
#�$%!&'(�����2% �����)%��ก���*�  

3. ���� ���� �-ก.������i%�7���+ �'%1 
���!&'ก7�	%�6�*2%����/�������  ��8%ก���-ก.�
�����7���+( ���

��!&'ก0 2	*�ก����ก���#ก��2�*
#�$%!&' �����������	i%�0 ก��345%3) (Revitalization) 
�)%��ก���*� ��+	��0��1���	���ก��345%3)�)%��ก���*� 
,�����*��( ����� ���� �&��ก.��!�$������}� 
���������}�  

 

6. ก���ก[������.��
������
\
*+).&� 
�)*��
���&��"&ก����� ก��� �0��
�ก�����ก� 

,��!7�ก���-ก.���� �0��
7�%�% 423 �% ��0���8% 
�
*�	%*�!&' �)*�&�0�%2%ก�������%��% ,���ก��345%3)
 �����)%��ก���*� 3 �%,��ก����� ก����
��
� ���
�กi�(* �)��*�%��������.�� �����ก��)*��2�*#�$%!&'
�)%��ก���*� ,��6�*!7�ก���/0���� �0��
7�%�% 420 �%  

7��%ก��8%�)%��ก���*��� 140 �% !�$� 3 ,���ก��
6�*�ก0 �)%��ก���*��ji%!��������� #��j0� �)%��ก���*�
���� �ji%�� ��   ����)%��ก���*�����#���ก %2%
�0��������$���0�)%��ก���*�!7�ก����}�
%�-��}�2�*��% 
,���กi�(* �)��*������ ����(%����� �0��2%
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ก���-ก.�ก7�	%�,�������( �!�,� �����% 
(Yamane  Taro., 1973 ) !&'������������' ��'% 95%
,��ก����� ก����/0���� �0�� �0���0�� ����&ก��
�� �����	�,�� 2�*ก���� �����	� �%�$ 	� �0���0 �� 
(content analysis) 
�ก(* �)�ก�������.���/���
�0��1 6�*�ก0 �)*�7��%�%ก���������	��
��ก�� ����( �
�)%��ก���*� ����)*���ก �ก���)%��ก���*� ���
�ก
���� ����
�ก �)* �(*�2�* �����)%��ก���*� ก��
�������	�(* �)�
�ก(* �)�!/����)��!&'6�*���������6�*
�������	����������%��(* �)�!&'6�*
�ก���� ���� 
,��2�*ก����
����������� ��0% �* ��� ��� �0�%
��&'����%����:�% 

 

7. X�ก��������
\
*+).&� 
��ก����
����0����	��(* 6�*���%&$ 
1. Q+��ก����NT� 

ก���(*��-��*�%ก����+
�( ��)%��ก���*�
� �8 % �0 � % �7 � �� +  2 % ก � � � ��  ก �� � �� % 2 
 � (* � 2 �*
�)%��ก���*� o�%�$%
-�
7���8%�* �ก7�	%����  ก���
��*%!��!&'������ 7�%����������ก2%ก�����%!��
������)%��ก���*��ก0ก�/0��)ก�*�����	���2	*�� ���/�
!/ก��*%!�� 2%ก��&!&'ก�/0��)ก�*�����	���ก�/0�2�ก�/0�
	%-'�( ��)%��ก���*��ก�� /�����2%ก�����%!�������
�)%��ก���*�%�$% !���)%��ก���*�
7���8%�* �ก7�	%�
��*%!��	�� ��"&ก��2�1กi���!&'������ 7�%������
����ก2%ก�����%!��������)%��ก���*� ,����*%!��
��+
�	��ก2%ก���(*��)0�)%��ก���*�2%��

/��%�� ก��
��+
��0�%!��#�	%�j-'���������� ก��*%!���(*��-�
6�*  ��8%	��ก ��0%���%���0�%��� ��������
*��
�����!���!iกj&'  ����*��ก����+
��0�%����
���ก��(%�0�����% j-'��&�!��!��ก(-$%2%��

/��% 
��0% ���)*,����� ��633�� ��������� ก�����%!��

�*�����0�%���2%������#�$%!&'!���(*��)%��ก���*��* �

��ก��2	*ก��
��
��&ก������' %����� �����  &ก!�$�
����������2%ก�������ก����+
� 2	*������
���%!��  ก6������*%!���0��1,��� �������
�)%��ก���*�2	*��ก!&'�/� �0�%��*%!����633��%�$%��8%
!����� ก	%-'�2% %��� j-'����%��
��&�!��!
%* ��� ������ก��(%�0�����%
��&�!��!!&'��ก
(-$% ��633��
��&�!��!�#�'�(-$% �0����ก ,���o#��
 �0����'��)%��ก���*�!&' �)02%����ก2
ก������ �  
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