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แนวทางการออกแบบที่เก็บของส่วนบุคคลให้เช่า
Guidelines to design Self-Storage

รัฐพล เนตรบารมี1* , ดำ�รงศักดิ์ รินชุมภู2
1,2ภาควิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

บทคัดย่อ
	 การเปลี่ยนแปลงรูปแบบที่อยู่อาศัยในเขตเมืองปัจจุบันมีแนวโน้มของการเลือกที่อยู่ อาศัยใน

รูปแบบอาคารชุดมากขึ้น ซึ่งมีผลให้ เกิดความต้องการพื้นที่เก็บของส่วนบุคคลให้ เช่า (self-Storage) 
ตามไปด้วย  พบว่าใน ปัจจุบันผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์มีแนว คิดสร้างอาคารเพื่อเป็นที่เก็บของ
ส่วนบุคคล ให้เช่าในประเทศไทยเพิ่มขึ้นเรื่อยๆ แต่อาจ ไม่มีความรู้หรือประสบการณ์ที่เกี่ยวกับแนว 
ทางการพัฒนาอาคารประเภทนี้ เพราะอาคาร ประเภทนี้ในประเทศไทยยังมีจำ�นวนที่น้อยอยู่

วัตถุประสงค์สำ�คัญของการศึกษาครั้งนี้ได้ทำ�การศึกษาโครงการ เพื่อนำ�เสนอเป็น แนวทาง  
6 เรื่องที่สำ�คัญได้แก่ 1.เรื่องทำ�เลที่ตั้ง 2.ลักษณะทางกายภาพ 3.ทางสัญจรภายในอาคาร 4.ระบบ
ป้องกันอัคคีภัย 5.ระบบความปลอดภัย 6.วัสดุก่อสร้าง  

เพื่อเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการ พัฒนาโครงการและผู้รับการให้บริการให้ใช้พื้นที่ได้อย่างมี
ประสิทธิภาพสูงสุด

คำ�สำ�คัญ :  ที่เก็บของส่วนบุคคลให้เช่า, แนวทางการพัฒนา, แนวทางการออกแบบ
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Abstract
Nowadays, Trend of urban lifestyle has been changed. People in the city choose 

to live in the condominium. Therefore, demand of self-storage space in urban area is 
increasing dramatically. Apparently, real estate operators see that opportunity to build 
more of the self-storage building for rent. They need more of information and knowl-
edge. This research tries to study and create properly guideline to design self-storage 
building. It was concluded into 6 respects. 1. Location 2. Physical design 3. Circulation 
4. Fire detecting & fighting 5. Security system 6. Materials Hopefully, this study will be 
a useful resource for both developer and people in their community.

Keyword : Self-storage, Guideline to develop, Guideline to design
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บทนำ�
	 ในปัจจุบันได้มีธุรกิจที่เกิดขึ้นมากมาย

ตามการเจริญเติบโตของสภาพเศรษฐกิจและ 
สังคม โดยผู้ประกอบการที่สามารถตอบสนอง 
ความต้องการของผู ้บริโภคได้ตรงจุดจึงจะ 
ประสบความสำ� เร็จในการดำ� เนินกิจการ 
หนึ่งในธุรกิจซึ่งตอบสนองความต้องการทาง
ด้านอสังหาริมทรัพย์ในการจัดการเรื่องการแก้ 
ปัญหาพื้นที่เก็บของท่ีมีอยู่อย่างจำ�กัดในท่ีพัก 
อาศัยหรือในอาคารสำ�นักงานจึงได้เกิดขึ้น นั่น
คือที่เก็บของส่วนบุคคลให้เช่า ซึ่งเป็นที่ นิยมใน
ต่างประเทศมานาน แล้ว

ประเทศไทยเริ่มมีการสร้างและเปิด 
ให้บริการตามความต้องการที่มีมากขึ้นเรื่อยๆ 
จากข้อมูลการจดทะเบียนท่ีอยู่อาศัยในเขต 
กรุงเทพฯและปริมณฑล มีการจดทะเบียนที่อยู่
อาศัยประเภทห้องชุดเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็ว นับ
จากปี 2550 ที่มีการจดทะเบียนห้องชุด จำ�นวน 
17,432 หน่วย จนมาถึงปี 2556 ที ่จำ�นวน 
64,716 หน่วย 	 จากการศึกษาปัญหาที่เกิดขึ้น 
ในการพักอาศัยในห้องชุดขนาดเล็กนั้นปัญหา
หนึ่งที่ พบคือ การไม่มีพื้นที่ในการเก็บของใน
ห้องชุด จากการค้นคว้าเพิ่มเติมจากวิทยานิพนธ์
ของ นายวรยุทธ ช่อมงคลชัย (2554) พบว่ามี
ความต้องการจริงของพื้นที่เก็บของส่วนบุคคล
ให้เช่า จริงในเขตเมืองของกรุงเทพมหานคร 	
ประกอบกับผู้ประกอบการที่มีความประสงค์จะ
ดำ�เนินธุรกิจที่เก็บของส่วนบุคคล ให้เช่านี้มัก
จะไม่มีความรู้หรือประสบการณ์ที่ เกี่ยวกับการ
ออกแบบอาคารประเภทนี้ อนึ่ง อาคารประเภท
นี้ในประเทศไทยยังมีจำ�นวนที่ น้อยมาก ส่วน

มากยังเป็นอาคารที่ถูกดัดแปลง มา จากอาคาร
เก่าที่ใช้งานในลักษณะอื่นมา ก่อน

ดั งนั้ นผู้ วิ จั ยจึ ง ได้ทำ �การศึ กษาแนว 
ทางการออกแบบที่เก็บของส่วนบุคคลให้เช่า 
เพื่อเป็นประโยชน์สูงสุดต่อผู้ประกอบกิจการ 
และผู้รับการให้บริการ

วัตถุประสงค์ของการวิจัย
1. ศึกษากรณีตัวอย่างของที่เก็บของส่วน 

บุคคลให้เช่าทั้งในประเทศและต่างประเทศ 
2. นำ�เสนอแนวทางออกแบบสถาปัตยกรรม 

เบื้องต้นที่เก็บของส่วนบุคคลให้เช่าที่เหมาะกับ
ประเทศไทย

กรอบแนวคิดในการวิจัย
จากการศึกษาทฤษฎีและวรรณกรรมผู้

วิจัยพบแนวคิดและสาระที่เกี่ยวข้องดังนี้
1.แนวคิดที่เก่ียวข้องกับที่เก็บของส่วน

บุคคล   ให้เช่า ที่เก็บของส่วนบุคคลนั้นเกิดขึ้นมา
นานต้ังแต่สมัยยุคจีนโบราณแล้วแต่สำ�หรับที่เก็บ
ของส่วนบุคคลที่เปิดบริการให้บุคคลภายนอก

อาคารที่เก็บของส่วนบุคคลให้เช่า, กรุงลอนดอน, ประเทศอังกฤษ
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เช่านั้น เพิ่งเริ่มต้นเปิดให้บริการเป็นที่แรกตั้งแต ่
ปี ค.ศ. 1960 คือโครงการ Lauderdale Storage 
ที่เมืองFort Lauderdale ประเทศสหรัฐอเมริกา 
หลังจากนั้นธุรกิจที่เก็บของส่วนบุคคลให้เช่า ได้
มีการขยายตัวไปตามชุมชนเมืองต่างๆทั่วโลก
อย่างต่อเนื่องจนถึงปัจจุบัน (History of Self 
storage,2013)  

2.แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวกับเกณฑ์
การออกแบบ องค์ประกอบของการออกแบบ
อาคาร สาธารณูปโภคมีดังนี้                                  

- ระบบสาธารณูปโภค (Facility Systems) 
ซึ่งครอบคลุมถึง ระบบโครงสร้าง ระบบระบาย
อากาศ / ระบบแสงสว่าง / ระบบไฟฟ้า / ระบบ
การสื่อสาร / ระบบ ความปลอดภัย และระบบ
สุขาภิบาล

-  การวางผัง (Layout) ซึ่งประกอบ ด้วย
อุปกรณ์ทั้งหมด เครื่องจักร สิ่งตกแต่ง ภายใน
อาคารรวมถึงบริเวณโดยรอบอาคาร           

- ระบบการจัดการ เป็นกระบวนการ 
ทั้งหมดที่จำ�เป็นต่อการทำ�งานร่วมกันของระบบ 
สาธารณูปโภค

3 .แนวคิดการ ได้ มาซึ่ งข้ อมู ลที่ จ ะ
ทำ�การ วิเคราะห์จากวิธีศึกษากรณีตัวอย่าง

จากบทความของปราณี โพธิสุข (2554) 
ได้กล่าวถึงวิธีการศึกษากรณีตัวอย่างไว้ว่าเป็นวิธี
การที ่ใช้ทั ้งในการวิจัยเชิงปริมาณ และการ 
วิจัย เชิงคุณภาพ โดยมีการใช้กันทั่วไปในการ
วิจัย แขนงต่าง ๆ หัวใจสำ�คัญของการศึกษากรณี

- ตัวอย่างคือการศึกษาที่ครอบคลุมทั้งใน
แนว กว้างและแนวลึก ลักษณะของการศึกษา 
กรณีตัวอย่างที่ดี คือการใช้ข้อมูลหลายชนิดจาก 

หลายแหล่ง 

วิธีดำ�เนินการวิจัย
การทำ�การศึกษานี้ เป็นการหาข้อมูล 

แล้วนำ�มาวิเคราะห์ มีลักษณะเป็นการวิจัย เชิง
คุณภาพ โดยทำ�การเก็บข้อมูลทุติยภูมิ ทางด้าน
พื้นฐานจากทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง นอก จากนี้ได้มี
การเก็บข้อมูลปฐมภูมิจากอาคาร เก็บของส่วน
บุคคลให้เช่าที่ได้คัดเลือกเพื่อ

เป็นกรณีศึกษาและทำ�การเก็บข้อมูลจาก 
การสำ�รวจภาคสนามและการสัมภาษณ์ เพื่อนำ�
มาวิเคราะห์หาความสัมพันธ์ และ สรุปผลข้อมูล
เป็นองค์ความรู้ใหม่ได้มาซึ่ง เกณฑ์การออกแบบ
ที่เก็บของส่วนบุคคลให้เช่า

ผลการว จิยั
ผลที่ ไ ด้ จ ากการ เก็ บข้ อมู ล โดยการ 

สัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง ทั้งจากผู้ประกอบ 
การในต่างประเทศได้แก่ โครงการในประเทศ 
สิงคโปร์  อังกฤษ ออสเตรเลีย และโครงการ ใน
ประเทศไทย คือโครงการที่ตั ้งอยู่ในกรุงเทพฯ  
และภูเก็ตที ่เป็นกรณีศึกษา    	ซึ ่ งจากการ 
วิเคราะห์ข ้อม ูลตามหัวข ้อ ที ่ ได ้ค ัดเล ือก 
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แล้วมีดังนี้
1 .การเลือกทำ� เลที่ตั ้ ง โครงการต้อง 

คำ�นึงถึงความสามารถในการเป็น พื้นที่อาคาร
สาธารณะที่สามารถเดินทางมาถึงได้สะดวก โดย
ไม่จำ�เป็นต้องอยู่ในชุมชนเมืองมาก นัก เนื่องจาก
ไม่คุ้มค่าในแง่การลงทุน แต่ควร ตั้งอยู่ในจุดที่
สามารถสังเกตเห็นได้ง่ายแก่ผู้ที่ สัญจรผ่านไปมา

2. ลักษณะทางกายภาพ
เ นื่ อ ง จ า ก อ า ค า ร ป ร ะ เ ภ ทนี้ ไ ม่ ไ ด้

มี ก า ร กำ � ห น ด รู ป แ บ บ เ ฉ พ า ะ ที่ ต า ย ตั ว  
บางโครงการ อาจดัดแปลงจากอาคารเก่าที่เคย
เป็นโครงการ ประเภทอื่นมาก่อน การออกแบบ
ทางกายภาพ จึงเน้น ไปที่การใช้วัสดุที่เหมาะกับ
สภาพ แวดล้อม และคำ�นึงถึงเรื่องการประหยัด 
พลังงานด้วย

3. ทางสัญจรภายในอาคาร
การออกแบบทางสัญจรเชื่อมโยงของ แต่

พื้นที่การใช้งานนั้น ขึ้นอยู่กับขนาดพื้นที่และ รูป
พื้นที่ของตัวอาคาร นอกจากนั้นจะต้อง พิจารณา
ทั้งในส่วนของทางเดินทั่วไปภายใน พื้นที่เก็บ
ของ ทางลาด และบันไดตลอดจนทาง 

ฉุกเฉินและเส้นทางหนี ไฟซึ่งมีแนวทางใน
การ จัดทางเดินภายในอาคาร ดังนี้

4.  ระบบป้องกันอัคคีภัย
อาคารประเภทนี้เป็นอาคารสาธารณะที่

ไม่ได้ถูกใช้โดยคนจำ�นวนมาก ๆ พร้อมกัน จึง 
ออกแบบทางหนีไฟให้พอเพียงตามที่กฎหมาย
กำ�หนด แต่จะให้ความสำ�คัญกับระบบป้องกัน
คือ ระบบตรวจจับความร้อนและควันเพื ่อ
ป้องกัน การสูญเสียที่จะเกิดขึ้นซึ่งถือเป็นปัจจัย
หลัก อย่างหนึ่ง ในการที่ผู้ใช้บริการจะให้ความ
สำ�คัญ ในการเลือกโครงการที่จะเข้าใช้บริการ 
โดยระบบเตือนเพลิงไหม้ประกอบด้วยอุปกรณ์  
2 ตัว คือ Detector ซึ่งนิยมใช้แบบระบบ
อัตโนมัติ  ส่วนอุปกรณ์อีกตัวหนึ่งคือเครื่องส่ง
สัญญาณ เตือนเพลิงไหม้ที่สามารถส่งสัญญาณ

ทางสัญจรแบบเส้นตรง เหมาะสำ�หรับอาคาร
ขนาดเล็กและแคบ ง่ายใน การวางผังของแต่ละ
หน่วยเก็บของ

ทางสัญจรแบบตัวยู เหมาะสำ�หรับอาคารขนาด
กลางและถูกบังคับ ให้มีทางเข้าออกทางเดียวจัด
พื้นที่ใช้งานได้ พื้นที่มาก

ทางสัญจรแบบซับซ้อน เหมาะสำ�หรับอาคาร
ขนาดใหญ่ แต่จะมีความ สับสนในการใช้งาน 
หากไม่มีการจัดการที่ดี

ที่มา : Neufert Architects ’s Data (2002)
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เมื่อเกิด เพลิงไหม้
ก า ร ติ ด ตั้ ง ถั ง ดั บ เ พ ลิ ง แ บ บ มื อ ถื อ      

สำ�หรับอาคารสาธารณะต้องติดตั้งอย่างน้อย 1 
เครื่องทุก ๆ 1,000 ตารางเมตร ซึ่งแต่ละเครื่อง 
ตั้งติดตั้งห่างกันอย่างน้อย 45 เมตร 

	 ป้ายบอกชั้นและทางหนีไฟต้องติดต้ัง 
ทุกชั้นของอาคาร โดยเฉพาะอาคารสาธารณะ ที่
มีความสูงตั้งแต่ 2 ชั้นขึ้นไปและมีพื้นที่ มากกว่า 
2,000 ตารางเมตร

	 ระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าสำ�รองต้อง
สามารถจ่ายไฟในกรณีฉุกเฉินได้ไม่น้อยกว่า  
2 ชั ่วโมง โดยเฉพาะในจุดที ่ม ีเครื ่องหมาย
ทางออก ฉุกเฉิน บันไดหนีไฟ ทางเดิน 

5.  ระบบความปลอดภัย
	 แนวทางออกแบบเรื่องความปลอดภัย 

ของโครงการต้องเริ่มคิดมาจากนโยบายการ 
ดำ�เนินกิจการของโครงการว่าเป็นโครงการท่ีเปิด
บริการให้ผู้ใช้สามารถเข้า-ออกได้ตลอดทั้งวัน 
หรือไม่ ซึ่งจะมีผลต่อการออกแบบพื้นที่ รวมถึง 
การนำ�เทคโนโลยีด้านความปลอดภัยต่าง ๆ ที่
เหมาะสมกับแต่ละรูปแบบการดำ�เนินการ

6.  วัสดุก่อสร้าง
วัสดุที่ใช้เป็นส่วนประกอบโครงการนั้น

ต้องเน้นที่ความทนทาน ดูแลทำ�ความสะอาด
และ

ซ่อมแซมได้ง่าย โดยเฉพาะส่วนที่ประกอบ 
เป็นส่วนเก็บของควรออกแบบให้เป็นลักษณะ 
โครงสร้างท่ีสามารถแยกประกอบได้เพ่ือความ
รวดเร็วในการก่อสร้างและความคุ้มค่าในกรณี
ที่จะดัดแปลงพ้ืนที่หรือนำ�โครงสร้างวัสดุไป
ประกอบ ในที่ใหม่

สรุปและอภิปรายผลการวิจัย
	 แนวทางการพัฒนาที่ เก็บของส่วน 

บุคคลให้เช่าน้ันเป็นการศึกษาเพื่อท่ีผู้ประกอบ
การนั้นจะสามารถนำ�ไปใช้พัฒนาเป็นแนว 
ทางในการออกแบบทางด้านกายภาพอาคาร
ที่เก็บของส่วนบุคคลให้เช่าได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
ทั ้ ง ใ น แ ง่ ข อ งบุ ค ค ล า ก ร แล ะท รั พ ย า ก ร  
ท่ี เกี่ ยวข้องโดยต้องคำ�นึง ถึง ข้อกฎหมายท่ี  
เกี ่ยวข้อง ตามมาด้วยหลักการต่างๆในการ 
ออกแบบ ประกอบกับความสัมพันธ์กับสิ ่ง
แวดล้อม และบริบทโดยรอบเพื ่อเหตุผลทาง
ด้านธุรกิจ และรวมไปถึงความพึงพอใจของผู้ใช้
บริการที่ส่วนมากมักจะคำ�นึงถึงความปลอดภัย
ของทรัพย์สินที่นำ�มาเก็บเป็นเหตุผลสำ�คัญใน
การ เลือกอาคารที่เก็บของส่วนบุคคลให้เช่า

ข้อเสนอแนะ
เพื่อเป็นแนวทางการศึกษาเพิ่มเติมใน

อนาคต สำ�หรับการต่อยอดงานวิจัยเพื่อให้งาน
มีความสมบูรณ์ในแง่การลงทุนควรมีการศึกษา 
เพ่ิมเติมเกี่ยวกับความเป็นไปได้ในการพัฒนา 
โครงการตั้งแต่เริ่มต้นจนสามารถดำ�เนินการให้
บริการได้ทั้งในการวิเคราะห์การตลาดและ ด้าน
การเงิน โดยใช้ข้อมูลจากการวิเคราะห์ ด้าน
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กายภาพ การพัฒนาในงานวิจัยฉบับนี้ เข้าไป
เป็นส่วนหนึ่งด้วยเพื่อความสมบูรณ์และ เป็น
ประโยชน์ยิ่งขึ้น
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