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แผนพัฒนาพ้ืนท่ีตลาดทีทีพี มอล จังหวัดขอนแกน
THE DEVELOPMENT PLAN OF TTP MALL IN KHON KAEN
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เกษม นันทชัย 2

อมรวรรณ รังกูล 3

บทคัดยอ

 รายงานการศึกษาอิสระเรื่องแผนพัฒนาพื้นที่ทีทีพี มอล จังหวัดขอนแกน เปนธุรกิจที่ใหบริการเก่ียวกับการเชาพื้นที่การ

คา โดยมวีตัถปุระสงคเพือ่ทาํการศึกษาสภาพปจจุบนัของพ้ืนท่ีเชา และสาเหตุของปญหาในเร่ืองการจัดการพ้ืนทีเ่ชา สาํหรบัจดัทําแผน
พัฒนาพื้นที่ทีทีพี มอล ใหมีผูเขามาใชบริการและมีผูประกอบการเขามาเชาพื้นที่ในการทําธุรกิจเพิ่มมากขึ้น โดยศึกษาสภาพปจจุบัน
และสาเหตุของปญหาดวยการใช SWOT Analysis ,Five Forces Model, PEST Environment, การสัมภาษณ และการสังเกต 
ผลการศกึษาพบวาสภาพปจจบุนัของพืน้ทีม่คีวามเสือ่มโทรมและดอยกวาคูแขงทีอ่ยูในละแวกเดยีวกนัอยางมาก มสีาเหตมุาจากเจาของ
พื้นที่ขาดการบริหารจัดการพื้นที่ที่ดี ไดแก ไมมีระบบรักษาความปลอดภัย ไมมีการจัดระเบียบการใชพื้นท่ี ไมมีมาตรการการรักษา
ความสะอาดท่ีชัดเจน และไมมีแสงสวางในพ้ืนที่เพียงพอ จากน้ันจึงไดเสนอแผนพัฒนาพ้ืนที่ทีทีพี มอล จากการไปสัมภาษณเพื่อให
ทราบสาเหตุที่แทจริงของผูประกอบการท่ีไมนิยมเขามาเชาพ้ืนที่ จึงไดทําการจัดโซนพ้ืนท่ีเชาและพ้ืนที่สําหรับจัดกิจกรรม การเพ่ิม
ระบบรักษาความปลอดภัย และการกําหนดมาตรการการรักษาความสะอาด ภายหลังจากการกําหนดแผนการพัฒนาพ้ืนที่ดังที่กลาว
มานั้น คาดวาจะใชงบประมาณคาใชจายในการพัฒนาพื้นที่ประมาณ 6.5 ลานบาท และหลังการพัฒนาพ้ืนที่หากมีการเชาพ้ืนท่ีเต็ม
อัตราจะสามารถคืนทุนที่ใชในการพัฒนาพื้นทีไดในระยะเวลา 3 ป จากการเชาพื้นที่ทั้งหมด

คําสําคัญ: การพัฒนาพ้ืนที่การคา, เจาของพื้นที่, พื้นที่เชา

Abstract

 The independent study reports about development plan area, TTP Mall, Khon Kean. This is a business 
that provides services for commercial tenants. The objective was to study the current condition of the leased 
space and the cause of the issues for management of rental space. Development plan for the HTTP Mall to have 
more accesses to the services and operators to lease space. The study of the current situation and cause of the 
problem by using SWOT Analysis,Five Forces Model, PEST Environment, interview, and observation. The result of 
study shows that the current conditions of the area have deteriorated and very inferior to competitors in the 
same neighborhood. It was caused by the lack of management, for example it does not has security, does not 

organized for space area, does not has measure to keep clean, and there is not enough light. After the interviews 
in order to know the exact cause that the entrepreneurs are not interested to rent space. So they start to arrange 
more area for rent and event. Increasing the security system and measures to keep clean. After the development 

plan area, as mentioned. The budget is expect to cost around 6.3 million baht to develop the area and the 

development of the area, if there is a rental space full payback can be used to develop the area in a period of 
three years from the all area.

Keywords: Area Development Landowner Lease area
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บทนํา 
เจาของธุรกจิทีทพี ีมอล เริม่ธรุกจิมาจากการขายอาหารใหกบัประชาชนทัว่ไปในตลาดโตรุง เทศบาลเมือง

ขอนแกน ซึ่งเปนที่ไดรับความนิยมมาก จนทําใหมีผูชักชวนมาขายอาหารในโรงอาหารของมหาวิทยาลัยขอนแกน 
โดยการทําอาหารขายใหกับนักศึกษา ดวยความท่ีมีความสามารถในการทําอาหารทําใหขายอาหารไดดีและเปนที่
นยิมในหมูนกัศกึษาอีกเชนกนั ตอมาการขายอาหารก็ขายดีขึน้เร่ือยๆจนไมพอท่ีจะขายจึงไดชกัชวนแมคาขายอาหาร
ที่รูจักกันเขามาขายอาหารดวยกัน และจากการมียอดขายที่ดีในระยะเวลายาวนาน ทําใหเริ่มมีเงินทุนที่จะมาสราง
พื้นท่ีใหคนเชาพ้ืนท่ีเพื่อการคาขายเปนของตนเอง ดวยการทําการสรางพ้ืนท่ีเชาเปนตลาดเล็กๆทั้งตนเองก็ไดขาย
สินคาในตลาดนั้นและมีผูประกอบการมาเชาพื้นท่ีอยางเนืองแนน และไดทําการสรางอาคารพาณิชย 3 ชั้น จํานวน 
20 คูหา ใหเชาในราคาถูก ซึ่งมีผูเชามาเชาจํานวนมาก นอกจากนี้สินคาที่นํามาขายในพ้ืนที่ก็เปนที่ไดรับความนิยม
จากนกัศกึษาในสมยันัน้ อกีทัง้ยงัเปนทาํเลทองทีเ่หมาะแกการทาํการคาขาย เพราะอยูใกลมหาวทิยาลยั จงึสามารถ
ดึงดูดผูประกอบการใหหลั่งไหลเขามาอยูตลอดเวลา จนกระทั่ง 4 ปที่ผานมา มีธุรกิจเกี่ยวกับการใหเชาพื้นที่เพื่อ
การคาเกิดขึ้น ซึ่งเปนแหลงเชาพื้นที่ขนาดใหญ และมีพื้นที่สําหรับพักผอนภายในตัว หรืออาจเรียกอีกช่ือหนึ่งวา 
คอมมูนติีม้อล (Community Mall) ทาํใหผูประกอบการท่ีเชาพืน้ทีห่นัไปเชาพืน้ทีใ่นตลาดแหงใหม เนือ่งจากแหลง
ใหมนั้นมีผูใหความสนใจ และผูคนหลั่งไหลเขาไปในตลาดนั้นจํานวนมาก และดวยการเปดใหเชาพื้นที่ที่ผานระยะ
เวลามานานของทีทีพี มอล ทําใหพื้นท่ีเกิดความเสื่อมโทรม ทําใหผูเชารายใหมไมคอยสนใจที่จะมาเชาพื้นที่ สวนผู
เชารายเกาที่ยังเชาอยูก็ดวยเหตุผลที่พื้นที่ของเรามีราคาถูก สามารถทําใหธุรกิจที่เขามาลงทุนมีกําไรเพียงแตพื้นที่
ททีพี ีมอล มคีวามทรุดโทรม หากไดรบัการพัฒนาพ้ืนทีค่าดวาจะทําใหผูประกอบการใหความสนใจในการเขามาเชา
พื้นที่และผูบริโภคก็จะเขามาใชพื้นท่ีเพิ่มข้ึน

ดงันัน้ เจาของธุรกจิจงึไดใหความสําคญัเก่ียวกับพืน้ทีเ่ชาทีจ่ะพัฒนาใหดขีึน้ สามารถดึงดดูผูประกอบการ
และผูบรโิภคเขามาใชบรกิารในพืน้ที ่และมพีืน้ทีพ่กัผอนเพือ่ใหผูเขามาใชพืน้ทีม่กีจิกรรมทีห่ลากหลาย และมคีวาม
สะดวกสบายและครบวงจร เพือ่ทีจ่ะไดกลบัมาเปนทีน่ยิมของคนในละแวกน้ันและละแวกใกลเคยีง ดวยเหตุนีผู้ศกึษา
จึงทําการศึกษาสภาพปจจุบันของพื้นท่ีเชาทีทีพี มอล เพื่อใหไดแผนในการพัฒนาพื้นที่ทีทีพี มอล ในการกาวไปสู
รูปแบบใหมที่ดีขึ้นกวาปจจุบนั มีความทันสมัยใหเขากับการดําเนินชีวิตของคนปจจุบัน 

วัตถุประสงค 

1. เพื่อศึกษาสภาพปจจุบันของพื้นท่ีเชาทีทีพี มอล (TTP Mall) จังหวัดขอนแกน
2. เพื่อใหไดแผนการพัฒนาพื้นท่ีของทีทีพี มอล (TTP Mall) จังหวัดขอนแกน

วิธีดําเนินงาน   
ในการศึกษาการกําหนดแผนพัฒนาพื้นท่ีทีทีพี มอล จังหวัดขอนแกน มีประเด็นในการศึกษาตามหัวขอ 

ดังนี้
วิธีการศึกษาสถานการณปจจุบันของการเชาพื้นที่ในทีทีพี มอล
การกําหนดกลุมตัวอยางที่จะศึกษา  
ในการศึกษาคร้ังนีด้าํเนินการเก็บขอมูลโดยการใชวธิกีารสัมภาษณผูประกอบการท่ีเชาพืน้ทีท่ทีพี ีมอล ซึง่

ไดสัมภาษณกลุมตัวอยางตามเงื่อนไขในการสัมภาษณ ดังนี้

 -  ผูประกอบการท่ีเชาพื้นท่ีในทีทีพี มอล
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 -  ผูประกอบการใหความรวมมือในการใหขอมูลในการสัมภาษณ
 -  ผูประกอบการอยูในพื้นท่ีในชวงเวลาท่ีเขาไปทําการสัมภาษณ
การกําหนดเครื่องมือที่ใชในการศึกษา
ในการดาํเนนิการศกึษาครัง้นีใ้ชแบบสมัภาษณเปนเครือ่งมือในการสมัภาษณผูประกอบการในพืน้ทีท่ทีพีี 

มอล จังหวัดขอนแกน เพื่อใหทราบถึงสถานการณปจจุบันเกี่ยวกับปญหาของผูประกอบการในการเชาพื้นที่  จาก
นั้นนําผลการสัมภาษณวิเคราะหเพื่อเปนแนวทางในการกําหนดแผนพัฒนาพื้นที่ทีทีพี มอล 

การเก็บรวบรวมขอมูลและวิเคราะหขอมูล
เกบ็ขอมลูจากการสัมภาษณกลุมตวัอยางแบบเจาะจงโดยสัมภาษณจากผูประกอบการท่ีเชาพืน้ทีใ่นทีทพีี 

มอล จังหวัดขอนแกน ทั้งรานอาหาร รานกาแฟ รานเสื้อผาแฟชั่น สถาบันกวดวิชา จํานวน 23 ราย ซึ่งเปนการ
สมัภาษณกลุมยอยเชงิลกึ (Focus Group) โดยจาํนวนตัวอยางผูประกอบการท่ีสมัภาษณจะถกูกาํหนดตามเง่ือนไข
ในการสัมภาษณตามท่ีผูศึกษาไดกําหนดไว

วิธีวิเคราะหการกําหนดแผนพัฒนาพื้นท่ีทีทีพี มอล
ดาํเนนิการโดยการนําขอมลูจากการสัมภาษณผูประกอบการถึงสถานการปจจบุนัเกีย่วกับประเดน็ปญหา

ที่ผูประกอบการไดพบและการวิเคราะหสิ่งแวดลอมตางๆ ดังนี้
2.1) วิเคราะหสถานการณปจจบุัน (SWOT Analysis)
การวิเคราะหสถานการณปจจุบันของพื้นท่ีทีทีพี มอล ดวยการใช SWOT Analysis ในการวิเคราะหจุด

ออน จดุแขง็ โอกาส และภยัคกุคาม ของพืน้ท่ีททีพี ีมอล ซึง่การวเิคราะหนีจ้ะใชขอมูลจากการสมัภาษณผูประกอบ
การนํามาทําการวิเคราะหเพื่อใหไดผลที่แมนยําที่สุด

2.2) วิเคราะหแรงกระทบท้ัง 5 ในการทําธุรกิจ (Five Forces Model)
การวิเคราะหแรงกระทบทัง้ 5 ในการทําธรุกจิ (Five Forces Model) ทาํการวเิคราะหอาํนาจการตอรอง

จากผูบริโภค วิเคราะหอํานาจในการตอรองของผูขายปจจัยการผลิต วิเคราะหการแขงขันระหวางคูแขงภายใน
อุตสาหกรรมเดียวกัน วิเคราะหภัยคุกคามจากคูแขงขันรายใหม วิเคราะหภัยคุกคามจากสินคาทดแทน ซึ่ง การทํา 
Five Forces Model  จะทําใหเหน็ภาพของความรุนแรงในการแขงขนัภายในธุรกจิประเภทเดยีวกนัวามคีวามรนุแรง
เพียงใด เหมาะสมกับการท่ีจะเขาไปลงทุนทําธุรกิจเพียงใด และมีความสามารถในการทํากําไรเปนอยางไร

2.3) วิเคราะหสภาพแวดลอมโดยทั่วไป (PEST Environment)
การวิเคราะหสภาพแวดลอมโดยทั่วไป (PEST Environment) ใชในการวิเคราะหทางดานการเมือง ดาน

เศรษฐกิจ ดานสังคมวัฒนธรรม และดานเทคโนโลยี ที่มีผลที่เอื้อตอการกําหนดแผนพัฒนาพื้นที่ทีทีพี มอล ซึ่งผู
ศึกษาจะทําการรวบรวมขอมูลในทุกๆ ดาน

กําหนดแผนพัฒนาพื้นท่ีทีทีพี มอล จังหวัดขอนแกน
กําหนดแผนพัฒนาพื้นท่ีทีทีพี มอล จังหวัดขอนแกน เปนลักษณะการวางแผนเชิงปฎิบัติ (Action Plan) 

โดยกาํหนดวัตถปุระสงค และแผนการพัฒนาพืน้ทีอ่ยางละเอยีด และประมาณการคาใชจายทีจ่ะเกดิขึน้รวมถึงระยะ
เวลาท่ีใชในการคืนทุน เปนตน

ผลการวิจัย
จากการศึกษาสถานการณปจจบุนัของการเชาพืน้ทีโ่ดยการทําการสัมภาษณผูประกอบการพบวามีปญหา

ทีผู่ประกอบการพบเจอสามารถแบงปญหาออกเปน 4 ดานหลักๆ ดงันี ้ ปญหาดานความปลอดภัย ปญหาดานความ
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สะอาด ปญหาดานความเปนระเบียบ และปญหาดานจราจร 
ผลจากการวเิคราะหสถานการณปจจบุนัท่ีเปนจุดแข็ง จดุออน โอกาส และภัยคุกคาม (SWOT Analysis) 

มีดังนี้
1)  จุดแข็ง (Strengths)
 - ทาํเลทีต่ัง้อยูใกลมหาวทิยาลยั มถีนนตดัผานหลายเสน ทาํใหการเดนิทางเขามาเยีย่มชมตลาดทาํได

อยางสะดวก
 - ผูประกอบการใชตนทุนในการดําเนินธุรกิจนอย
 - หองเชามีหลากหลายขนาดและหลายประเภทใหเลือก
2)  จุดออน (Weaknesses)
 - เปนพื้นที่ซบเซา ขาดการบํารุงรักษา ทําใหสภาพดูเกาและโทรม จึงไมนาสนใจในการเขาเยี่ยมชมตลาด

 - ผูประกอบการไมสนใจท่ีจะมาลงทุนทําการคาในพื้นที่
3)  โอกาส (Oppotunities)
 - สภาพทางเศรษฐกิจของธุรกิจใกลมหาวิทยาลัย มีการขยายตัว ประชาชนมีศักยภาพในการซื้อมากข้ึน
 - คานิยมในโลกออนไลน มีผลตอการเพ่ิมขึ้นของคนที่เขามาในพ้ืนที่ จากกระแสสังคมที่ติดตามการ

รีวิวของกลุมเพ่ือนในการใชสื่อสังคมออนไลน
4) ภาวะคุกคาม (Threats)
 - สภาพเศรษฐกิจและการเมืองยงัไมแนนอน ราคาตนทนุของสินคาทีผู่ประกอบการท่ีเขามาใชบรกิาร

ในพื้นที่คอนขางมีผลกับกําไรที่ผูประกอบการจะไดรับ อีกทั้งยังมีพื้นที่ที่ผูประกอบการสามารถทํากําไรไดมากกวา 
จึงมีผลทําใหผูประกอบการยอมลงทุนในพื้นท่ีที่อาจมีราคาสูงกวาพื้นที่เชาที่ทีทีพี มอล 

ผลจากการวิเคราะหแรงกระทบท้ัง 5 ในการทําธุรกิจ (Five Forces Model) ที่ทําการวิเคราะหอํานาจ
การตอรองจากผูบริโภค การวิเคราะหอํานาจในการตอรองของผูขายปจจัยการผลิต การวิเคราะหภัยคุกคามจากคู
แขงขันรายใหม และการวิเคราะหภัยคุกคามจากสินคาทดแทน มีดังนี้

ผลการวิเคราะหอํานาจการตอรองจากผูบริโภค ธุรกิจประเภทใหเชาพื้นที่จะดําเนินธุรกิจไปไดโดยการมี
ผูประกอบการมาเชาพื้นท่ี ดังนั้นการตอรองจะอยูในรูปแบบของสัญญาเชาพื้นที่ ที่มีเงื่อนไขตามแตละที่ที่กําหนด
ไว ถือวามีผลกระทบนอยเนื่องจากการทําสัญญาเชาพื้นที่ของทีทีพี มอล ไมไดมีเงื่อนไขที่เปนอุปสรรคในการทํา

ธุรกิจของผูประกอบการท่ีจะเขามาเชาพื้นท่ี
ผลการวิเคราะหอํานาจในการตอรองของผูขายปจจัยการผลิต ในธุรกิจประเภทใหเชาพื้นที่ วัตถุดิบที่ใช

ในการผลิตจะเปนวัตถุดิบเก่ียวกับวัสดุกอสราง ซึ่งถือวาอํานาจการตอรองถือวาอยูในระดับที่มาก เนื่องจากในการ

กอสรางเพ่ือพฒันาพ้ืนท่ีนัน้จะใชวสัดจุาํนวนมาก ทาํใหเราสามารถตอรองราคาจากผูขายปจจัยการผลิตใหสามารถ
ซื้อวัสดุในราคาที่ถูกลงกวาผูซื้อทั่วไปเนื่องจากจํานวนการส่ังซื้อวัสดุกอสรางที่จะนํามาพัฒนาพื้นที่นั้นมีการสั่งซื้อ

จํานวนครั้งละมากๆ
ผลการวิเคราะหการแขงขันระหวางคูแขงภายในอุตสาหกรรมเดียวกัน สภาวะการแขงขันในการใหเชา

พื้นที่ ในแตละที่จะกําหนดราคาในการเชาแตกตางกันออกไปตามทําเลท่ีตั้ง ซึ่งการตั้งพื้นที่เชา จะอยูตามเขตพ้ืนที่
อาศยัของประชากรโดยสวนใหญเพือ่ความสะดวกของประชากรในแตละพืน้ที ่ถอืวามกีารแขงขนัในระดบัปานกลาง 
เนื่องจากธุรกิจนี้จะมีเวลาเปด – ปด ที่ตางกันไปตามการดําเนินชีวิตของผูบริโภคแตละพื้นที่ตามเขตมุมเมือง

ผลการวิเคราะหภัยคุกคามจากคูแขงขันรายใหม  ถึงแมปจจุบันมีธุรกิจประเภทเดียวกันเกิดขึ้นมาหลาย
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แหง แตธุรกิจประเภทนี้จะใชเงินลงทุนคอนขางสูง หากผูประกอบการที่ทําธุรกิจไมไดมีทําเลในการประกอบธุรกิจ
ประเภทนีเ้ปนของตนเอง กจ็ะยากตอการท่ีจะสรางพืน้ทีเ่พือ่ใหเชา ถอืวาภยัคุกคามจากผูแขงขนัรายใหมอยูในระดับ
ตํ่า เนื่องจากการลงทุนใชเงินลงทุนสูงมาก 

ผลการวเิคราะหภยัคกุคามจากสนิคาทดแทน  ธรุกจิประเภทใหเชาพืน้ทีก่ารคาในเขตอาํเภอเมอืง จงัหวดั
ขอนแกน มีอยูตามมุมเมืองตามทําเลที่ตั้งหลักๆซ่ึงถือวาไมมากนัก ทําใหผูประกอบการที่จะเชาพื้นที่ที่จะทําธุรกิจ
มีตัวเลือกตามเขตพื้นท่ีที่จะลงทุน ทําใหทีทีพี มอล ไดรับผลกระทบจากการมีพื้นที่เชาแหงใหมในระดับปานกลาง 
เพราะทําเลของทีทีพี มอล ถือวาเปนทําเลทอง และมีราคาถูก เหมาะแกการลงทุน เพียงแตพื้นที่นั้นมีสภาพที่โทรม
ตามกาลเวลา

ผลจากการวิเคราะหสภาพแวดลอมโดยท่ัวไป (PEST Environment) ทั้งดานการเมือง ดานเศรษฐกิจ 
ดานสังคม และดานเทคโนโลยี มีรายละเอียดการวิเคราะห ดังนี้

1.1) สภาพแวดลอมดานการเมอืง (Political Environment - P) : จากนโยบายทางการเมอืง ในเขตพืน้ที่
เอือ้ตอการดําเนินธรุกจิท่ีหลากหลาย ไมมกีารปดก้ันโอกาสทางการคา เหมาะแกการลงทุน แตนโยบายระดับประเทศ
อาจสงผลตอธุรกิจขนาดใหญ ซึ่งหางไกลจากธุรกิจขนาดยอม จึงไมไดรับผลกระทบจากการเมืองมากนัก

1.2)  สภาพแวดลอมดานเศรษฐกจิ (Economic Environment - E) : จากสภาวะทางเศรษฐกจิทีต่างคน
ตางตองประหยัดในเร่ืองของรายจาย การใชจายเงินก็จะยังมีบางปานกลาง ไมถึงกับซบเซา เพียงแตผูคนมีการ
ตระหนักถึงการใชเงินใชจายเพื่อใหไดความคุมคามากขึ้น

1.3)  สภาพแวดลอมดานสงัคม (Social Environment - S) : จากสภาพแวดลอมทางสังคมท่ีมผีูคนอาศัย
อยูจํานวนมาก ซึ่งจะประกอบดวย นักศึกษา บุคลากรมหาวิทยาลัย ผูประกอบการ ประชาชนทั่วไป ทําใหมีสังคม
การรับประทานอาหาร การพักผอนหลายรูปแบบ และตามกระแสโลกออนไลน ผูคนนิยมตามไปรีววิสถานท่ีทีม่กีาร
อัพโหลดสูโลกออนไลน ซึ่งธุรกิจตางๆเกิดการตื่นตัวดานโซเชียลมากขึ้น

1.4)  สภาพแวดลอมดานเทคโนโลยี (Technological Environment - T) : จากการส่ือสารเทคโนโลยี
ปจจุบันนี้เปนกระแสท่ีเนนการทองโลกออนไลน เช็คอิน อัพรูปผานโซเชียลกันอยางแพรหลาย ทําใหผูคนนิยมไป
ตามสถานที่ตางๆท่ีถูกอัพเดทลงโซเชียล เพื่อตามกระแสโลกออนไลนมากขึ้น

การกําหนดแผนพัฒนาพื้นท่ีทีทีพี มอล จังหวัดขอนแกน
จากการศึกษาสถานการณปจจุบันของการเชาพื้นที่โดยการทําการสัมภาษณผูประกอบการและผลการ

วิเคราะหตามทฤษฎีที่กลาวมาขางตน สามารถจัดทําแผนการพัฒนาพื้นที่ทีทีพี มอล จังหวัดขอนแกน ได ดังนี้ 
ดานความปลอดภัย  ควรเพิ่มระบบรักษาความปลอดภัยใหแนหนายิ่งขึ้น โดยการติดกลองวงจรปดและ

พนักงานรักษาความปลอดภัยท้ังในเวลากลางวันและกลางคืน เพื่อปองการมิจฉาชีพเขามาขโมยทรัพยสินของผู

ประกอบการ และถือเปนการเพิ่มความนาเชื่อถือในการรักษาความปลอดภัยของพื้นที่ทีทีพี มอล ใหมีความนาเช่ือ
ถือและไดรับความไววางใจจากผูประกอบการดวย

ดานความสะอาด ควรมีพืน้ทีส่าํหรบัท้ิงขยะและถังขยะแบบแยกตามประเภทขยะ และมีการบริหารจัดการ
เวลาในการกําจัดขยะ และกําหนดระเบียบในการรักษาความสะอาดในพ้ืนที่ใหกับผูประกอบการไดปฏิบัติตาม 

ดานความเปนระเบียบ ควรมีการจัดโซนพื้นที่ภายในทีทีพี มอล จังหวัดขอนแกน โดยจะจัดโซนพื้นที่ดัง

ภาพ โดยมีรายละเอียดของการจัดโซนพื้นท่ี ดังนี้ 
โซนท่ี 1 อาคารพาณชิย 2 ชัน้ เปนพ้ืนท่ีสาํหรบัสถาบันกวดวชิา สถาบนัเสริมความงาม และรานเสรมิสวย
โซนที่ 2 หองเชาสําหรับการขายสินคากิ๊ฟช็อป เส้ือผาแฟช่ัน รานหนังสือ
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โซนที ่3 หองเชาสาํหรบัรานกาแฟเบอรเกอรรี ่ รานขายสนิคาแฮนดเมด และลานจัดแสดงกจิกรรมขนาดเลก็ 
โซนที่ 4 พื้นท่ีสําหรับศูนยอาหาร ทั้งแบบล็อคและแบบหองกระจก
โซนที่ 5 พื้นท่ีสําหรับจัดกิจกรรม ลานแสดงสินคาขนาดกลาง และเวทีกิจกรรมกลางแจง
โซนที่ 6 พื้นท่ีจอดรถยนตสวนบุคคล และรถจักรยานยนต

ภาพแสดงการจัดโซนพื้นท่ีภายในทีทีพี มอล จังหวัดขอนแกน

ดานจราจร ควรกําหนดเสนทางการจราจรที่ชัดเจน มีลูกศรชี้บอกทางเขาออกที่ชัดเจน และควรกําหนด
พืน้ทีห่ามจอดท่ีชดัเจนโดยใหพนกังานรักษาความปลอดภัยเปนคนตรวจตราบริเวณพ้ืนทีห่ามจอด หากฝาฝนกท็าํการ
ลงโทษหรือวากลาวตักเตือน 

ภาพแสดงการจัดการเสนทางการจราจรทั้งขาเขา – ขาออก ภายในพ้ืนที่

สรุป 
จากการศึกษาสภาพปจจุบันของพื้นท่ีเชาทีทีพี มอล จังหวัดขอนแกน เพื่อใหไดแผนพัฒนาพื้นที่  ตามวิธี

การดาํเนนิการศึกษาและการวิเคราะหขอมูลประกอบกับการใชทฤษฎดีงักลาวขางตน สามารถสรุปผลการศึกษาได

วา ในการไปสัมภาษณผูประกอบการในพื้นท่ีทีทีพี มอล จังหวัดขอนแกน พบวาสภาพปจจุบันนั้นมีปญหาหลักที่
แยกออกไดเปน 4 ดานคือ ดานความปลอดภัย ดานความสะอาด ดานความเปนระเบียบ และดานการจราจร ซึ่ง



ประชุมวิชาการทางธุรกิจและนวัตกรรมทางการจัดการ 
ระดับชาติและนานาชาติ ประจําป 25592008
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หากมกีารเรงแกไขปญหาดงักลาวตามทีไ่ดเสนอในแผนพฒันา พืน้ทีท่ทีพี ีมอล จะทาํใหททีพี ีมอล มคีวามพรอมใน
การรองรับผูทีจ่ะเขามาใชบรกิารและผูประกอบการในพ้ืนที ่และมผีูเขามาใชพืน้ทีเ่พิม่มากขึน้ ซึง่ในการพัฒนาพืน้ที่
นี้คาดวาจะมีคาใชจายงบประมาณการพัฒนาประมาณ 6.5 ลานบาท และหากมีผูประกอบการเขามาเชาพื้นที่เต็ม
พื้นที่ที่เปดใหเชาจะสามารถคืนทุนไดในระยะเวลา 3 ป

กิตติกรรมประกาศ 
การศึกษาอิสระฉบับน้ีสําเร็จลุลวงดวยดี เนื่องจากผูศึกษาไดรับความกรุณาจากอาจารยที่ปรึกษา ผูชวย

ศาสตราจารย ดร.เกษม นันทชัย และอาจารยอมรวรรณ รังกูล ที่ใหความอนุเคราะหในการใหคําปรึกษาและคํา
แนะนําที่มีคุณคาตอการศึกษา ตลอดจนชี้แนะแนวทางแกไขปรับปรุงขอบกพรองตางๆ จนทําใหรายงานการศึกษา
อิสระฉบับเสร็จสมบูรณเปนอยางดี ผูศึกษาจึงขอกราบขอบพระคุณเปนอยางสูง
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