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บทที 2
แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยทีเกี่ยวข้อง

การศึกษาในบทนี้จะเป็นการศึกษาแนวความคิด ทฤษฏี และงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง อันได้แก่ การศึกษา 

ปัจจัยที่มิอิทธิพลต่อรูปแบบการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม การศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างการใช้ประโยชน์ 

ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมกับปัจจัยท่ีเก่ียวข้อง แนวความคิดในการวางแผนพัฒนาย่านพาณิชยกรรม แนวความ 

คิดเกี่ยวกับการวางแผนพัฒนาย่านพาณิชยกรรมในเขตอนุรักษ์ ตลอดจนงานวิจัยท่ีเก่ียวข้องกับการศึกษาพืนที 

ย่านท่าพระจันทร์ - ท่าช้างในด้านต่างๆ

2.1 ) แนวความคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง

2.1.1 ) การคิกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม

- ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการใช้ที่ดิน

ฉัตรชัย พงศ์ประยูร สรุปเก่ียวกับปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการใช้ท่ีดินของเมืองว่าการทีบริเวณใดในเมืองมี 

การใช้ท่ีดินอย่างไร ขึ้นอยู่กับปัจจัยด้งต่อไปนี้

( 1 ) ปัจจัยทางด้านทายภาพ ได้แก่ ลักษณะทางภูมิศาสตร์ของพื้นท่ี เซ่น ความสูงต่ําฃองพ้ืนท่ี ความข้ึน 

แสงแดด ลม ฯลฯ โดยลักษณะทางภูมิศาสตร์นิจะแตกต่างกันไปตามส่วนต่างๆของเมือง ทำให้เกิดการกระจายตัว 

ฃองการใช้ท่ีดินต่างๆ ที่เหมาะสมกับลักษณะทางภูมิศาสตร์ของแต่ละพื้นที่

( 2 ) ปัจจัยทางเศรษฐกิจ เป็นการประเมินผลตอบแทนบนพื้นที่ออกมาเป็นตัวเงิน โดยเจ้าของท่ีดินหรือ 

นักลงทุนจะพยายามจะให้มิผลตอบแทนมากที่สุดเท่าที่จะทำได้ ปัจจัยทางเศรษฐกิจนันับว่ามิอิทธิพลมากท่ีสุดใน 

ปัจจัยต่างๆที่มิอิทธิพลต่อการใช้ที่ดินในปัจจุบัน

( 3 ) ปัจจัยทางสังคม การใช้ท่ีดินบางประ๓ ทไม่ลามารถอธิบายได้โดยลักษณะทางกายภาพ หรือผลตอบ 

แทนเศรษฐกิจ แต่อาจมาจากปัจจัยทางด้านสังคม เซ่น ค่านิยมความเช่ือ ความเป็นเครือญาติ ฯลฯ

( 4 ) ปัจจัยทางด้านการเมือง การใช้ท่ีดินบางประ๓ ทอาจมิกฎหมายกำหนดการใช้อย่างแน่นอน เพ่ือ 

ความปลอดภัยของบ้านเมือง เซ่น บริเวณเซตทหาร หรือเพื่อความเหมาะสมและความถูกต้องของสาธารณะ 

ประโยชน์ เซ่น การกำหนดการใช้ท่ีดินตามกฎหมายผังเมือง

( 5 ) ปัจจัยหางด้านเทคโนโลยี การใช้ท่ีดินบางอย่างอาจมิลักษณะทางกายภาพที่ไม่เหมาะลมกับการใช ้

ประโยชน์ แต่สามารถใช้เทคโนโลยีในการแกํใฃได้ เซ่น การสร้างท่ีอยู่อาศัยในพืนท่ีท่ีน่าท่วมถึง ในกรณิท่ีเมืองนัน 

ไม่มิพืนท่ีเหลือ และมิพื้นฐานทางเศรษฐกิจท่ีอำนวย ( ฉัตรชัย พงศ์ประยูร 1 2527 )

- ป ัจจัยที่ม ีอ ิทธิพลต่อการใช้ท ี่ด ินประเภทพาณิชยกรรม

สุวิทย เปียผ่อง ได้กล่าวไว้ถึงปัจจัยที่มิอิทธิพลต่อการใช้ที่ดินประ๓ ทพาณิชยกรรม 5 ประการ ด้งต่อ 

ไปน้ี ( สุวิทย์ เปียผ่อง 1 2535 : PP.71 - 73 )

( 1 ) พฤติกรรมของผู้ซ้ือสินค้า
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( 2 ) ทางเดินเท้าของผฺชอสินค้า จากกฏของ " Rule of Thumb " กล่าวว่า '  ยิงมีทางสัญจรทางพามาก 

เท่าใดก็ย๋ังจะมีธุรกิจการคามากขืนเท่านัน " ( Delbert J. Duncan, Châles F. Philliph, Stanley c. 

Hollander, า972 ) นอกจากพิจารณาถึงทางเดินเท้าแล้วยังต้องดิกษาถึง

2.1 ) จำนวนของผู้สัญจร

2.2 ) เพศและช่วงอายุของผู้สัญจร

2.3 ) ช่วงเวลาท่ีมีการสัญจร

( 3 ) ทำเลชองพ้ืนท่ีท่ีอยู่ใกล้ทบพาณิชยกรรมใน?ปแบบเดียวทน เพ้ือทํให้พินทํย่านพาณิซยกรรมนันเกิด 

การประหยัดจากการกระจุกตัว

( 4 ) ความสามารถในการเข้าถึงได้สะดวก โดยปัจจัยท่ีเก่ียวข้องยับการคมนาคมขนส่ง ได้แก่ ถนน ทาง 

เท้า แม่'นา ฯลฯ

( 5 ) ลักษณะของสภาพแวดล้อม ลักษณะของสภาพแวดล้อมที่ดีจะนำมาสู่ความน่าสนใจ และดึงดูดใน 

การเดินจับจ่ายซ้ือสินค้า

มืร่รัย ออสุวรรณ กล่าวไว้ว่ามีปัจจัย 7 ประการท่ีมีอิทธิพลต่อการใช้ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม ตังต่อ

( 1 ) ความสะดวกในกา?เข้าถึง ได้แก่ ลักษณะความหนาแน่นของการสัญจร ลักษณะการอำนวยความ 

สะดวกในด้านท่ีจอดรถ หรือปริมาณคนเดินเท้าที่ผ่าน เป็นต้น

ระบบการคมนาคม ระบบการคมนาคมมีความสำตัญในการเช่ือมต่อระหว่างการใช้ท่ีดิน 

และกิจกรรมต่างๆ ในระบบเศรษฐกิจ เป็นตัวนำอาหาร วัตถุดิบ ปัจจัยการผลิตอื่นๆมาสู่เมีอง และ 

กระจายผลผลิตของเมืองไปยังพ้ืนท่ีโดยรอบ การเปลี่ยนแปลงรูปแบบการคมนาคมจะส่งผลกระทบต่อ 

รูปแบบการใช้ท่ีดินด้วย เช่น การปรากฏของห้องแถวหรืออาคารท่ีขายสินค้าและบริการ ให้แก่ผู้ท่ีสัญจร 

ไปมาหลังจากท่ีมีการตัดถนนข้ึนใหม่ ( สมชาย งามกาละ 1 2525 )

- ความสะดวกในการเข้าถึง ในการศึกษาครังนีความสะดวกในการเข้าถึงจะหมายถึงความ 

สะดวกของลูกค้าในการเดินทางไปรับบริการยังร้านค้า ช่ืงสำหรับรายละเอิยดในเร่ืองน้ีลามารถพิจารณา 

ได้ตังนีดิอ ( สราวุธ ทิพย์เดโช 1 2536 )

ก. วิธีการเข้าถึงร้านค้า เช่น การเดินเท้า รถยนต์ เป็นต้น ถ้าร้านค้าใดลามารถมี 

เง่ือนไขของการเข้าถึงได้มากกว่า จะถึอว่ามีความสะดวกในการเข้าถึงสูง

ข. เล้นทางเดินรถโดยสารสาธารณะ สำหรับร้านค้าท่ีต้ังอยู่ในบริเวณท่ีรถโดยสาร 

สาธารณะผ่านนันจะมีความสะดวกในการเข้าถึงมากกว่าร้านค้าที่ไม่อยู่บนเล้นทางผ่านของ 

รถโดยสารสาธารณะ

ค. ความใกล้ไกลจากถนนสายหลักของเมือง ถ้าร้านค้าใดอยู่ใกล้ยับถนนสายหลัก 

ของเมืองจะถึอได้ว่ามืความสะดวกในการเข้าถึงสูง

ง. ความกว้างของซ่องทางจราจร ร้านค้าท่ีต้ังอยู่ในแนวของถนนท่ีกว้าง 2 ช่องทาง 

จราจร จะมืความสะดวกในการเข้าถึงมากกว่าร้านค้าที่อยู่ในแนวของถนนกว้างช่องทาง

จราจรเดียว
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จ. ขนาดของพ้ืนท่ีจอดรถท่ีร้านค้าได้จัดไว้ให้ ร้านค้าที่มีลานจอดรถสำหรับลูกค้า 

เพียงพอจะได้เปรียบร้านค้าที่ไม่มีลานจอดรถ หรือมีแต่ไม่เพียงพอกับความต้องการของ

ลูกค้า

ฉ. ทิศทางของถนนท่ีเข้าสู่ร้านค้า ในท่ีนึจะหมายถึงเล้นทางที่ลูกค้าสามารถเดินทาง 

ไปยังร้านค้า ถ้าร้านค้าใดมีเค้นทางที่ลูกค้าลามารถเดินทางไปยังร้านค้ามากย่อมจะมีความ 

สะดวกในการเข้าถึงมาก

ซ. ความคล่องตัวบนผิวจราจร ร้านค้าใดท่ีตังอยู่ในบริเวณท่ีมีความคล่องตัวของการ 

จราจรลูงจะมีความสะดวกในการเข้าถึงมากกว่าร้านค้าที่ตังอยู่ในบริเวณที่มีความแออัดของ 

การจราจร

ซ. พีนผิวจราจร ร้านค้าที่ตังอยู่ในบริเวณที่มีพ้ืนผิวถนนท่ีเรียบจะมีความสะดวกใน 

การเข้าถึงมากกว่าร้านค้าในบริเวณท่ีมีพีนผิวถนนฃรุซระ 

( 2 ) สภาพทางสังคม ได้แก่ ประซากร การเปล่ียนแปลงพฤติกรรมของประฃากรว่ามีแนวโน้มการเปล่ียน 

แปลงอย่างไร และมีความต้องการอย่างไร รวมทังความหนาแน่นของประชากร

- ประขากร ( ลูกค้า ) จำนวนประชากร การเพ้ืมจำนวนโดยธรรมชาติและโดยการอพยพเข้า 

ของประชากรจะเป็นปัจจัยที่มีผลกับที่ตังของกิจกรรมการค้า เพราะในพีนท่ีท่ีมีประชากรมากจะเอีอ 

โอกาสในการทำการค้าได้มาก ( วราพงศ์ นิลคิรี 1 2533 )

ลักษณะของประชากร ลักษณะของประชากรในพ้ืนท่ีที่ทำการค้าจะมีส่วนสำคัญต่อการ 

ประกอบกิจกรรมการค้า เซ่น ในทำเลที่อยู่ใกล้กับมหาวิทยาลัยจะแอโอกาสในการขายสินค้าและ 

บริการให้กับนักศึกษา ( เฉลิมชัย คำแสน , 2536 )

ความปลอด,กัย ผู้ประกอบการจะคำนึงถึงความปลอดภัยในพ้ืนท่ีที่กิจการจะเข้าไปเปิด 

ดำเนินการ โดยจะมุ่งไปที่ความปลอดภัยจากโจรผู้ร้ายเป็นสำคัญ ( สราวุธ ทิพย์เดโช 1 2536 ) ซ่ึงถ้า 

กิจการเข้าไปตังอยู่ในยานของผู้มีฐานะดี ความเส่ียงในเร่ืองของโจรผู้ร้ายจะมีน้อยกว่าการท่ีเข้าไปต้ังอยู่ 

ในย่านท่ีมีชุมชนแออัด

( 3 ) ลักษณะของการใช้ท่ีดินบริเวณข้างเคียง

- ประ๓ ทฃองการใช้ท่ีดินในบริเวณข้างเคียง การใช้ท่ีดินในแต่ละประ๓ ทนั้นจะมีทั้งที่เป็น 

อุปสรรคและล่งเสริมการขยายตัวขึงกันและกัน แต่โดยท่ัวไปแล้วผู้ประกอบการจะเลือกตังร้านค้าอยู่ใน 

บริเวณท่ีมีการใช้ท่ีดินท่ีจะส่งเสริมหรือเอ้ือโอกาสทางการค้า ( วราพงศ์ นิลคิรี 1 2533 )

( 4 ) ลักษณะทางสภาพแวดล้อมโดยทัวไป ลักษณะของสภาพแวดล้อมที่ดิจะนำมาลู่ความน่าสนใจ 

และดิงดูดในการเดินจับจ่ายซ้ือสินค้า ได้แก่ ทัศนวิสัย เสียง อากาศ เป็นต้น 

( 5 ) ข้อกำหนดทางด้านกฎหมาย ได้แก่ กฎหมายผังเมีองและกฎหมายท้องลี่น เป็นต้น

- กฎหมาย บทบังคับทางกฎหมายมีผลต่อการตัดสินใจเลือกท่ีตั้งการค้าของผู้ประกอบการ 

เซ่นในเชียงใหม่นันจะเห็นได้ชัดเจนในเร่ืองของบทบังคับเก่ียวกับขนาดความสูงของอาคารต่างๆ ซ่ึงจะ 

แตกต่างกันไปในแต่ละพีนท่ี ( เอกสารประกอบการสัมมนาเร่ืองเชียงใหม่ในทศวรรษหน้า 1 2537 )

( 6 ) สภาพทางด้านเศรษฐกิจต่างๆ ได้แก่ ราคาที่ดิน ค่าเช่า เงินลงทุน เป็นต้น

- ราคาทิดิน การเปล่ียนแปลงของราคาท่ีดินจะชีให้เห็นถึงสภาพการพัฒนาและแนวโน้มการ 

ใช้ท่ีดินในพีนท่ีนัน บริเวณที่สะดวกแก่การเข้าถึงสูง จะมีราคาของที่ดินในระดับที่สูงเซ่นกัน ( Ray M.
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Northam , 1990 ) ราคาท่ีดินจะมีอัตราคอนข้างสูงในเขตใจกลางเมือง ซ่ึงจะเป็นศูนย์กลางแทบทุก 

ด้านของเมือง นอกจากนี้ตามแนวถนนสายหลักของเมือง ราคาที่ดินจะอยู่ในระดับท่ีสูงเซ่นกัน โดยจาก 

การศึกษาของวีรพล เซาวลักษณ์ ( 2531 ) พบว่าแนวด้านทิศเหนือตามแนวถนนเจริญราษฏร์ของเมือง 

ลำพูนจะมืราคาที่ดินค่อนข้างสูง ทังนิเนื่องจากเป็นพื้นที่ที่มืความเหมาะสมและได้เปรียบทางด้าน

เศรษฐกิจ

- ค่าเช่า ร้านค้าโดยท่ัวไปต้องการท่ีจะจ่ายค่าเช่าท่ีถูก  ๆ ซ่ึงค่าเช่าของร้านค้าจะแตกต่างกัน 

ไปมากน้อยตามทำเลที่ตังของร้านค้านัน เช่น ร้านค้าท่ีอยู่บริเวณหัวมุมถนนท่ีมืผู้คนผ่านไปมามากมาย 

จะมืราคาค่าเช่าค่อนข้างสูง เน่ืองจากเป็นทำเลท่ีจะลามารถทำกำไรให้กับผู้ประกอบการได้สูง ( ฉอ้า'น 

อิศรดักดิ้, 2507)

- เงินลงทุน ผู้ประกอบการท่ีมีเงินลงทุนมากย่อมจะมืบทบาทในการเปล่ียนแปลงการใช้ที่ดิน 

สูง เช่น การลงทุนกว้านซ้ือท่ีดินในทำเลท่ีเหมาะสมและดำเนินการจัดสรรทีดินโครงการบ้านจัดสรร ศูนย์ 

การค้า คอนโดมิเนียม และอื่นๆ ( สุรีย์ บุญญานุ'พงศ์, 2531 )

ผลตอบแทนและผลประโยชน์ท่ีได้ร้บ ผู้ประกอบการจะใช้ท่ีดินให้เกิดประโยชน์มากท่ีสุด 

และขณะเดียวกันจะต้องได้รับผลตอบแทนสูงสุด โดยค่าตอบแทนจะมืส่วนในการตัดสินใจเลือกทำเลท่ี 

ตังในการประกอบกิจการค้าของผู้ประกอบการ ( วราพงศ์ นิลคิรี 1 2533 )

- ความเก่ียวข้องกันเซิงแข่งขันหรือส่งเสริมกัน ร้านค้าต่าง ๆ จะอยู่รวมกันเพ่ือประโยชน์ร่วม 

กัน โดยจะมืการแบ่งเขตตลาดกันตามเขตพ้ืนท่ีท่ีเป็นเจ้าของ ทำให้ลูกค้ามีโอกาสเปรียบเทียบสินค้าจน 

เกิดความพอใจ หรืออาจจะเป็นความเกี่ยวข้องกันเซิงส่งเสริมในลักษณะที่ช่วยเหลือและพ่ึงพาอาศัยกัน 

ซ่ึงส่วนใหญ่จะอยู่ในรูปของการให้บริการกับลูกค้าท่ีมืความต้องการสินค้า และบริการประ๓ ทเดียวกัน ( 

ฉัตรขัย พงศ์ประยูร , 2527 )

( 7 ) สาธารณูปโภค สาธารณปการต่างๆ ได้แก ระบบประปา ไฟฟ้า การระบายนำ ฯลฯ ระบบ 

สาธารณูปโภค ระบบสาธารณูปโภคท่ีจำเป็นได้แก่ ถนน ไฟฟ้า นำประปา การส่ือสารและโทร 

คมนาคม การขนส่ง ฯลฯ ซึ่งความพร้อมของระบบสาธารณูปโภคจะเป็นปัจจัยท่ีดีงดูดให้ลูกค้าเข้าไปซ้ือ 

สินค้าและบริการ จะเฟ้นได้ว'าพืนที่ใดในเขตเมืองที่มืความพร้อมในด้านเครือข่ายของระบบ 

สาธารณูปโภคสูง พืนที่นันจะศับคั่ง,ไปด้วยธุรกิจประ๓'ทต่างๆ ในฃณูะเดียวกันพ้ืนท่ีใดท่ีขาดความ 

พร้อมทางด้านนิก็จะส่งผลให้พืนท่ีนิ'นด้อยศักยภาพในเซิงพาณิชยกรรมลงไป และจะส่งผลให้เกิดเป็น 

มุมอับของพ้ืนท่ีในเขตเมืองไปในท่ีสุด (วีรพล เซาวลักษณ์, 2531 )

2.1.2 ) การศึกษาความส้มพ้นรระหว่างพาณิชยกรรม กิบปัจจ้ยที่เกี่ยวช้อง

- ความส้มพ้นธ์ระหว่างพาณิชยกรรม ทบการคมนาคมขนส่ง

พ. L. Garrison ได้กล่าวไว้ว่า อนาคตของพ้ืนท่ีย่านพาณิชยกรรมข้ึนอยู่กับ การใช้ประโยชน์ท่ีดินของ 

พ้ืนท่ีโดยรอบ ( Hinterland ) และการเช่ือมโยงกับพ้ืนท่ีโดยรอบด้วยโครงข่ายของการคมนาคมขนส่ง ( พ. L. 

Garrison : P.516 ) ในขณะท่ี Wilfred Owen ได้กล่าวไว้ใน Transportation Problem ดังต่อไปน้ีว่า เหตุท่ีทำให้ 

เมืองเกิดการเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็วเนื่องจากเทคนิควิทยาการต่างๆระบบการสัญจร เมึ่อมืระบบการคมนาคม 

ขนส่งเข้าไปถึงชุมซนโดยมากจะเปลี่ยนแปลงกิจกรรมเป็นการประกอบกิจกรรมเพ่ือการค้า ( Wilfred Owen 1
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1966 ) ซ่ึงสอดคล้องกับแนวความคิดของ Chapin ท่ีว่าการใช้ท่ีดินเพ่ือการพาณิชยกรรมและย่านธุรกิจ ควรอยู่ใน 

บริเวณที่มืระบบการคมนาคมขนส่งหนาแน่น มืที่ตังใกล้กับถนนสายหลัก มืท่ีจอดรถให้เพิยงพอ และมืที่สำหรับ 

ร้านค้าสงบันเทิงต่างๆอย่างครบถ้วน และสำหรับย่านการค้าควรอยู่ในบริเวณที่มืการคมนาคมขนส่งเช้าถึงสะดวก 

โดยควรมีพ้ืนท่ีด้านหน้าติดต่อกับถนนสายหลัก ( Chapin 1 1972 : PP.370 - 375 )

ได้มีวิทยานิพนธ์และงานวิจัยที่ได้ทำการศึกษาเพื่อทดสอบสมมติฐานถึงความสัมพันธ์ดังกล่าว เซ่น สม 

ซาย เดชะพรหมพันธ์ ได้ทำการศึกษาเขตย่านการค้าของเมืองพิษณุโลก ว่าเหตุท่ีย่านการค้าของเมืองพิษณุโลก 

ลัมพันธ์กับตำแหน่งที่ตั้งของศูนย์กลางการคมนาคมขนส่ง เพราะลักษณะของย่านการค้านั้นจำเป็นอย่างยงต่อ 

การท่ีจะต้องเป็นบริเวณท่ีเข้าถึงได้ง่าย และสะดวกที่สุด ( สมชาย เดชะพรหมพันธ์, มปป : 80 ) ซ่ึงสอดคล้องกับ 

แนวความคิดของ Hansen ท่ีว่า ท่ีตังท่ีมืการเข้าถึงท่ีดิ จะมืศักยภาพในการพัฒนา และมืความหนาแน่นสูงกว่า 

พินท่ีท่ีอยู่ห่างไกลจากการเข้าถึง ( Hansen 1 1959 อ้างโดย Michel Wegener, 1995 )

- ความสมพันธ์ระหว่างพาณิชยกรรม ทบพื้ฆที่โดย?อบ

Joseph De Chiara และLee Koppelman ได้วิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างพาณิชยกรรม กับพินท่ี 

โดยรอบ โดยศึกษาจากจำนวนของผู้ใช้บริการ และระยะขอบเขตชองการให้บริการ ซ่ึงได้สรุปออกมาเป็นความ 

ต้องการพินท่ีพาณิชยกรรมต่อจำนวนผู้ท่ีใช้บริการในพ้ืนท่ีโดยรอบท่ีมือิทธิพลดังตารางท่ี 2.1 ( Joseph De

Chiara และLee Koppelman , 1969 )

ตารางที 2.1 แสดงค ่ามาตราฐานการว ิเคราะห ์ พ ื้นท ีพาณ ิชยกรรมต ่อจำนวนผ ู้ใช ้บร ิการ

จำนาบของผ ู้ใช ้บร ิการ พ ื้นท ีพาณ ิชยกรรม ( ตรม. ) เพ ิมขนคบละ ( ตรม. ) I ระยะเด ิน เฉ aย ( เมตร ) I

มากกว ่า  2,500 คน 6,500 2.60 ; 400 I

มากกว ่า  5,000 คน 11,000 2.20 : 800 :

มากกว ่า  40,000 คน 46,000 1.15 : 1,600 ;

มากกว ่า  100,000 คน 90,000 0.90 : 2,400 :

ทมา : Planning Design Criteria , Joseph De Chiara - Lee Koppelman , NewYork . 1969 .

2.1.3 ) แนวความคิดในการวางแผนพัฌนาย'าฆพาณิธยกรรม

- การวิเคราะห์ศักยภาพย่านพาณิชยกรรม ที่มีความส้มพันธ์พับการคมนาคมชนส่ง

เนืองจากกิจกรรมพาณิชยกรรมมืปัจจัยที่เก่ียวข้องกับการคมนาคมขนส่งดังท่ีได้ศึกษาข้างต้น ฉัตรฉัย 

พงศ์ประยูร จึงได้เสนอแนวทางการวิเคราะห์ศักยภาพย่านพาณิชยกรรมท่ีมืความสัมพันธ์กับการคมนาคมขนส่ง 

เพือการวางแผนพัฒนา โดยมืฃ้นตอนดังต่อ1ไป'น้ี ( ฉัตรชัย พงศ์ประยูร , 2527 : P.143 )

( 1 ) คาดการณ์จำนวนประชากร และผู้ใช้บริการในอนาคต การคาดการณ์ประชากรและผู้ใช้บริการ จะ 

เป็นส่วนท่ีจะช่วยในการบอกจำนวนการเดินทางท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต โดยจะมืการเดินทางแตกต่างไปตามการใช้ 

ประโยชน์ท่ีดินโดยรอบท่ีเก่ียวเน่ืองและความเข้มของกิจกรรม ( Hartshorn 1 1980 )

( 2 ) คาดการณ์ลักษณะการเดินทางในอนาคต โดยแบ่งออกตามประเภทซองพาหนะท่ีใช้ โดย

พยายามแยกระหว่างการเดินทางแบบยานพาหนะส่วนตัวทุกประเภท กับการขนส่งสาธารณะ เป็นสัดส่วนต่อกัน 

และคาดการณ์จำนวนปริมาณการจราจรในอนาคต



10

( 3 ) คาดการณ์ลัทษณะการกระจายตัว'ขคงการเดิน'ทาง ต้นทาง - ปลายทาง การกระจายตัวของการเดิน 

ทางมักใซ้แบบจำลองแรงโน้มถ่วง ( Gravity Model ) ในการคาดการณ์ โดยศึกษาจากปริมาณของกิจกรรม และ 

วิเคราะห์เป็นปริมาณการเดินทางในแต่ละจุดทังต้นทาง - ปลายทาง

- แนวความคิดเกี่ยวกบการวางแผนพัฒนาย่านการค้า

Goodman กล่าวว่าการศึกษาเพ่ือวางแผนการใช้ที่ดินว่าต้องมีข้อมูลพนฐานเกี่ยวก้บ ลักษณะทีดิน ( 

Land Characteristic ) และกิจกรรมในพ้ืนท่ี ( Activities ) บนบริเวณที่จะวางผัง ข้อมูลเหล่านึใช้ในการวิเคราะห์ 

รูปแบบการใช้ท่ีดินท่ีผ่านมาในอดีต ซ่ึงการใช้ท่ีดินจะต้องประกอบด้วยลักษณะ ( Characteristic ) คุณภาพ ( 

Quality ) และรูปแบบ ( Pattern ) ของสภาพแวดล้อมทางกายภาพสำหร้บกิจกรรมต่างๆภายในพ้ืนท่ีวางผัง รวม 

ทั้งจะต้องขึ้นอยู่กับ ( 1 ) การคาดการณ์ประซากรท่ีเซ่ือถือได้ ( 2 ) การคาดการณ์เศรษฐกิจท่ีมีเหตุผล ( 3 ) การวิ 

เคราะห์ความล้มพันธ์ระหว่างการใช้ท่ีดินต่างๆในเมอง ( Goodman 1 1968 )

Golony กล่าวถึงนโยบายการวางแผนพัฒนาการใช้ท่ีดินว่า เป็นการกำหนดแนวทางและรูปแบบการใช้ 

ที่ดินของเมืองที่เหมาะสมที่สุดสำหรับอนาคต โดยต้องคำนึงถึงส่ิงต่างๆดังต่อไปนี้ ( Golony 1 1976 )

( 1 ) รูปแบบการใช้ท่ีดินของเมืองท่ีเป็นอยู่ในปัจจุบันซ่ึงเป็นผลมาจากอดีตในเร่ือง ท่ีตังของกิจกรรม ( 

Activities ) ตลอดจนความล้มพันธ์เก่ียวเน่ืองของกิจกรรมบัน ( Linkgage ) ซ่ึงจะเป็นปัจจัยท่ีบอกให้ทราบถึง 

แนวโน้มทีศทางการขยายตัวและรูปแบบการใช้ท่ีดินในอนาคต

( 2 ) แนวโน้มการพัฒนาทางเศรษฐกิจ และการขยายตัวของประซากรในอนาคต ซ่ึงเป็นแนวทางลำหรับ 

การคาดการณ์การใช้ท่ีดินของเมืองในอนาคต

( 3 ) ข้อจำกัด ( Constraints ) ในด้านต่างๆเซ่น เศรษฐกิจ ข้อกำหนดทางกฎหมาย ฯลฯ ซ่ึงมืผลต่อการ 

การพัฒนาการขยายตัวของลักษณะการใช้ทีดินของพืนท่ี และมีผลต่อรูปแบบโครงสร้างของเมืองในอนาคต

- การวางแผนพัฒนาย่าน และกา?วางแผนพัฒนาพ้ืนท่ี

ในการวางแผนพัฒนาย่าน และการวางแผนพัฒนาพ้ืนท่ีมืจุดมุ่งหมายในการตอบสนองคาามต้องกา?ใน 

การวางแผนของพ้ืนท่ีเฉพาะ ซ่ึงจะต้องมีการศึกษ^ในเร่ืองต่าง ๆ ดังต่อไปน้ี

( 1 ) สภาพแวดล้อมของพืนที เช่น ขนาดพ้ืนทีโดยรอบทีเกิยวข้อง และรูปแบบความเกี่ยวโยง 

( 2 ) แผนหริอรายการ เซ่น ด้านการเงิน การปกครอง ความต้องการของคนในพ้ืนท่ีเก่ียวกับรูปแบบการ 

พัฒนาที่ต้องการ

( 3 ) ลภาพของพื้นทีศึกษา สภาพภูมิศาสตร์ วิวัฒนาการ รูปแบบทางกายภาพ ฯลฯ ท่ีสามารถนำไปลู่ 

ความเข้าใจต่อการวางแผนพัฒนา และแผนทีเสนอควรจะแสดงให้เหินถึง ความต้องการการใช้ประโยชน์ทีดินใน 

อนาคต โครงข่ายการจราจร โครงข่ายสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และ ภูมีทัศน์แวดล้อมในอนาคต และควรจะ 

มืท่ีหมายในการวางแผนในช่วง 5 - 10 ปี

พึนท่ีทีต้องการการวางแผนพัฒนาย่าน หริอการวางแผนพัฒนาพ้ืนท่ี ยกตัวอย่างเซ่น ย่านศูนย์กลาง 

เมือง ย่านทีพักอาศัยชุมชนเมือง ย่านพาณิชยกรรมหริอแหล่งงานเก่า รวมทังพ้ืนท่ีริมน้ํา

และบุคคลท่ีจะได้รับผลกระทบ หริอมีส่วนร่วมในการวางแผนคือ ประซากรผู้อยู่อาศัย 1 เจ้าของท่ีดิน 1 

พ่อค้าหรือเจ้าของร้านค้า และนักลงทุน ซึ่งควรจะมีการสอบถามความคิดเหินหริอมืการประชุมเพ่ือขอความเหิน
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ในการท่ีจะให้บุคคลท่ีได้รับผลกระทบเหล่าน้ีให้ความไว้วางใจต่อแผน ซ่ึงนำมาสู่การประสพความสำเร็จของแผน 

ในอนาคต ( Anthony James Catanese 1 1988 : PP.203 - 204 )

2.1.4 ) แนวความคิดเที่ยวกู้'บการวางแผนพฌนาย่านพาณิขยกรรมในเขตอนุรักษ์

- การปรับปรุงพื้นฟูเมีอง ( Urban Renewal )

แนวความคิดเก่ียวกับการปรับปรุงพ้ืนฟูเมืองเร่ิมข้ึนในสหรัฐอเมริกาในปี 1965 โดย F. Stewart Chaplin 

Jr. and Edward J. Kaiser ได้ให้คำจำกัดความไว้ว่า " การปรับปรุงพ้ืนทุแมืองเป็นแนวความคิดใหม่ ในการ 

พัฒนาสถาปัตยกรรมและพ้ืนท่ีโดยรอบ ที่เรมจะเล่ือมโทรมและไม่เจริญเติบโด การปรันปรุงพ้ืนทุแมืองในคร้ังแรก 

เท่ียวข้องกับ การร้ือย้ายรุเมชนแออัด 1 การปฏิรูปย่านที่พักอาศัยให้เกิดสภาพแวดล้อมท่ีด ฯลฯ ชงในช่วง 20 ปีต่อ 

ไปน๋ึ จะเป็นการจัดรูปแบบทางกายภาทของเมือง และการจัดระบบโครงข่ายการจราจร การร้ือสร้างช้ืนใหม่ ( 

Redevelopment ) บริเวณ(เนย็กลางเมือง และการปรับปรุงพ้ืนทุเ ( Renewal ) ย่านพาณิชยกรรมเลียใหม่ ภาย 

ใดการวางแมนเมืองแบบระยะยาว “ ( F. Stewart Chaplin Jr. and Edward J. Kaiser 1 1979 )

Stanley Millward ได้กล่าวไว้ถึงเหตุปัจจัยในการปรับปรุงปีนฟูเมืองในเขตย่านประวิติศาสตร์(Historic 

-Cultural Districts) ว่ามืเหตุปัจจัยอยู่ 2 กรณีหล้ก คือ การอนุรักษ์ และการรักษาคุณภาพของลภาพแวดล้อม ( 

Stanley Millward , 1972 ) ท่ีเกิดขืนเน่ืองจาก

( 1 ) การพัฒนาเป็นไปได้ยากมาก อ้นเนื่องมาจากการวางแผนท่ีดี และมากจนเกินไปในเขตเมืองเก่า 

รวมทังความขัดแย้งระหว่างทางเศรษฐกิจและทางสังคม เข่น

- การเพมมากขืนฃองประ'ซากร

- การเพ่ิมข้ึนหรือการลดลงของความเจริญ

- การพัฒนาท่ีเลียค่าใช้จ่ายสูงมากของบริการสาธารณะ และสาธารณูปโภคลาธารณูปการ 

( 2 ) การไม่สามารถคาดการณ์ลักษณะทางสังคมและเศรษฐกิจ ( Socio - Economics )

( 3 ) ความขาดแคลนของเงินทุนในการอนุรักษ์พ้ืนท่ี

โดยแนวทางในการปรับปรุงพ้ืนฟูเมือง ลามารถดำเนินการได้ใน 3 ลักษณะ ( F. Stewart Chaplin Jr. 

and Edward J. Kaiser 1 1979 : P.271 ) ด้งต่อไปนี

( 1 ) การ'รื้อสร้างขึน'ใหม่ ( Redevelopment ) เป็นวิธีการหนึ่งในการพัฒนาเมืองที่เกิดความเส่ือม 

โทรม โดยมากจะใช้วิธีนิกับฟืนที่ที่ไม่มืความสำคัญทางประวิดคาสตร์ ด้วยวิธีการร้ือย้ายส่วนท่ีชำรุดทรุดโทรมและ 

แทนท่ีด้วยสิงใหม่ ( Melville C. Branch : P.155 )

( 2 ) การบูรณะปรับปรุง ( Rehabilitation ) จะเปีนการพัฒนาทางด้านกายภาพ โดยพัฒนาจากโครง 

สร้างทมือยู่เดีม หรือซ่อมแซมส่วนท่ีชำรุดบางส่วนมากกว่าการร้ือย้าย โดยมากม้กใช้กับพ้ืนท่ีท่ีมืความสำคัญหรือ 

มีคุณค่า ( Melville C. Branch : P.155 ) ซ่ึงมักจะรวมไปถึงการลดความหนาแน่นของประชากร การร้ือย้ายสลัม 

ปรับปรุงอาคารท่ีเส่ือมโทรม การพัฒนาสาธารณูปโภคสาธารณูปการ การจัดหาท่ีจอดรถ หรือบริการลาธารณะอ่ึน 

ๆ รวมทังการสร้างงานให้แก่เจ้าของท่ีดีน หรือเจ้าของร้านค้าในพ้ืนท่ีอีกด้วย

( 3 ) การอนุรักษ์ ( Conservation ) เป็นการสงวนรักษาส่วนใดส่วนหน่ึงหรือท้ังหมดท่ีมืคุณค่าเพ่ิอ 

การรักษาไว้ให้คงอยู่ (F Stewart Chaplin Jr. and E. Kaiser, 1979: P.271 )
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ซึ่งเป้าหมายและวัตถุประสงคไนการปรับปรุงพื้นฟูฟ้องนั้น คณะกรรมการวางแผนปรับปรุงพ้ืนฟูฟ้อง ( 

Community Renewal Program Committee : PP.3 - 4 ) ได้เลนอไว้ท่ีเก่ียวข้องกับการปรับปรุงพ้ืนฟูฟ้องใน 

บริเวณย่านพาณิชยกรรมว่า ( 1 ) ล่งเสริมการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้เกัดประโยชน์สูงสุด ( 2 ) เพิมราย1ได้และฐานะ 

ทางเศรษฐกิจให้แก่ชุมซน (3 ) พัฒนา,ขนบธรรมเนียมประเพณิ (4 ) รักษาเอกลักษณ์ชุมขน ( 5 ) บำรุงรักษาทีอยู่ 

อาศัย และลภาพแวดล้อม

โดย William H. Claire ได้กล่าวไว้ว่าแผนในการปรับปรุงพ้ืนฟูฟ้องจะสำเร็จได้ต้องประกอบไปด้วยองค ์

ประกอบต่างๆดังต่อไปนี้ ( William H. Claire : PP.315 - 335 ) ( 1 ) แผนและกฏข้อบังคับของท้องถ่ิน ( 2 ) 

องค์กรควบคุมและดำเนินการ ( 3 ) หน่วยงานท่ีให้คำแนะนำ ( 4 ) ความร่วมมือจากภาคเอกซน ( 5 ) ความร่วม 

มือของประซาซน ( 6 ) แหล่งเงินทุน ( 7 ) แผนในการพัฒนา ( 8 ) แผนกลยุทธในการปรับปรุงriนฟูฟ้อง ( 9 ) 

แนวทางในการบังคับใช้ และการนำแผนสู่การปฏิบ้ต

ในขณะท่ี Wilfred Bums ได้เสนอแนวทางในการปรับปรุงr เนฟูเมือง ในบริเวณพืนท่ีย่านพาณิชยกรรม 

ของเมือง ไว้ดังต่อไปน้ี ( Wilfred Bums 1 1963 : PP.50 - 61 )

( 1 ) เก็บรักษารูปแบบ อาคารและแนวความดิดแบบเดิมไว ้

( 2 ) แบ่งแยกระบบการจราจรของรถออกจากการเดินเท้า 

( 3 ) ให้ส่วนการบริการอยู่ด้านหลังของร้าน 

( 4 ) สร้างเอกลักษณ์ของย่านให้เกิดข้ึนจากพ้ืนฐานเดิม

( 5 ) พยายามให้รัฐช้ือหริอเป็นเจ้าของกรรมสิทธ้ิท่ีดินในแปลงขนาดใหญ่ (หรือเอกซนก็ได้)

( 6 ) อนุรักษจุดท่ีเป็นต้นกำเนิดของย่านไว้

( 7 ) พัฒนาโดยให้ภาคเอกซนเข้ามามืส่วนร่วมในการวางแผนหรือกำหนดกฎเกณฑ์ข้อบังคับ 

( 8 ) สร้างให้เกิดการค้าขายอย่างกว้างขวาง และให้ความสำคัญกับการเดินเท้าให้มาก เนื่องจากจะเป็น 

ตัวชักนำให้เกิดการซ้ือขายมากกว่า

( 9 ) จัดหาพ้ืนท่ีเปิดโล่งให้มาก

- การพัฒนาพื้นที่ในเขตชั้ฆใฆของเมือง ( Inner City Regeneration )

แนวความคิดในการพัฒนาพึนท่ีในเขตชันในของฟ้อง เริ่มต้นปรากฏในประเทศอังกถุษ ประมาณปี ค.ศ. 

1970 เน่ืองจากเกิดความสับสนรุ่นวายท่ีไม่ลามารถจะควบคุมได้ในเขตช้ันในของเมือง เช่น ปัญหาการว่างงาน 

ปัญหาการเหยียดผว และความเสื่อมโทรมของย่านอุตสาหกรรมใจกลางฟ้อง ปัญหาต่าง  ๆ ในพ้ืนท่ีในเขตช้ันใน 

ของเมือง จะเป็นเหมือนกับปัญหาท่ีเกิดขึ้นในเมืองใหญ่ ๆ โดยท่ัวไป เช่น ปัญหาที่อยู่อาศัย ปัญหาชุมซนแออัด 

ปัญหาความยากจน ฯลฯ รัฐจึงได้เลนอ “ นโยบายสำหรับพ้ืนท่ีในเขตช้ันในของเมือง ปีค.ศ.1977 “ ( Policy for 

The Inner Cities 1977 ) ข้ึน เพ่ือสร้างโอกาสในการแกัไขปัญหาท่ังทางด้านเศรษฐกิจ และทางด้านสังคมเป็น 

หลัก ( Robert K. Home , 1982 ) ซ่ึงในการวางแผนเน่ืองจากพ้ืนท่ีในเซตช้ันในของฟ้อง มักจะประกอบไปด้วย 

ความหลากหลายทางสังคม 1 เศรษฐกิจ , สภาพแวดล้อม และนโยบายในการพัฒนา จึงต้องมีการศึกษาจากกลุ่ม 

บุคคลท่ีมืความร้ที่หลากหลายเช่นกัน เช่น สถาปนิก นักเศรษฐศาสตร์ นักลิงแวดล้อม นักภูมิศาสตร์ นักประวัติ 

ศาสตร์นักสังคมศาสตร์ และนักวางแผน เป็นต้น ( Robert K. Home 1 1982 )

2.2 ) งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง
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Thadanithi ร. and Kasemsan p. ได้กล่าวไว้ว่า พ้ืนท่ีย่านท่าพระจันทร์นัน เป็นย่านพาณิชยกรรมท่ีให้ 

บริการแก่ชุมซนโดยรอบในเกาะรัตนโกสินทร์ที่สำคัญ อันเน่ึองมาจากการเป็นจุดเปล่ียนของรูปแบบการขนส่ง 

ระหว่างสองฝังแม่นำเจ้าพระยา และเน่ืองจากการใช้ประโยชน์ท่ีดินโดยรอบของพ้ืนท่ีซ่ึงประกอบไปด้วย หน่วย 

งานราชการ มหาวิทยาลัย แหล่งท่องเที่ยวท่ีสำคัญ ฯลฯ โดยลามารถแบ่งแยกประเภทของกิจกรรมพาณิชยกรรม 

ของย่าน'ท่าพระ1จันทร์ได้ออกเป็น 8 ประ๓ ทหลักๆ ดังต่อไปน้ี

( 1 ) กิจกรรมพาณิชยกรรมประ๓ ทขายปลีก เซ่น ขายอาหาร หนังสือ ยาแผนโบราณ ฯลฯ โดยมีจำนวน 

ร้านค้าพาณิชย์ท่ีประกอบการท้ังส้ิน 192 ร้านค้า และหาบเร่แผงลอยทั้งสิ้น520 แผง

( 2 ) กิจกรรมการให้บริการ เซ่น ร้านตัดชุดรับปริญญา ร้านเสริมสวย ร้านตัดผม ร้านถ่ายรูป ฯลฯ โดยมี 

จำนวนร้านค้าพาณิชย์ท่ีประกอบการท้ังส้ิน 43 ร้านค้า

( 3 ) กิจกรรมด้านอุตสาหกรรมขนาดเล็ก คือ อุ่ซ่อมรถสามล้อบริเวณข้างมหาวิทยาลัยศิลปากร 

( 4 ) กิจกรรมประ๓ ทอ่ืนๆท่ัวไป เซ่น สำนักงาน ธนาคาร ภัตตาคาร ฯลฯ 

( 5 ) กิจกรรมพาณิชยกรรมท่ีเก่ียวข้องกับการท่องเท่ียว เซ่น ร้านขายของท่ีระลึก 

( 6 ) กิจกรรมขาย พระเครือง เคร่ืองราง วัตถุโบราณ และของบูชา

( 7 ) กิจกรรมแผงลอยขายอาหารสำเร็จรูปในช่วงเช้าและช่วงเย็น ท่ีบริเวณท่าพระจันทร์ และท่าช้าง 

( 8 ) กิจกรรมการขนส่งทางนำ ซ่ึงประกอบไปด้วย เรือข้ามฟาก เรือด่วนเลียบฝังแม่'นาเจ้าพระยา และเรือ 

หางยาว

โดยได้กล่าวไว้ว่า พื้นที่ย่านท่าพระจันทร์ - ท่าช้างนีเปีนพืนท่ีท่ีมีการเข้าถึงสูงมาก และเน่ืองจากการเข้าถึง 

ทีสูงทังทางบกและทางนำน์เองที่ทำให้เกิดความหลากหลายของกิจกรรมพาณิชยกรรมที่มารองรับ อันเนื่องมา 

จากความหลากหลาย และจำนวนของผู้ท่ีมาใช้บริการท่ีมีเป็นจำนวนมากตลอดท้ังวันน่ันเอง ( Thadanithi ร. 

and Kasemsan P. 1 1991 : P. 106 - 120 )

ซึง Peerapun พ., and Atibodhi K . ได้กล่าวถึงเอกลักษณ์ของย่านท่าพระจันทร์ - ท่าช้างไว้ใกล้เคียงกัน 

ว่า พืนท่ีบริเวณย่านท่าพระจันทร์ - ท่าช้างนันเป็นประตูเชื่อมระหว่างทางนำและทางบก ระหว่างย่านท่ีพักอาศัย 

ในผ่ังธนบุริและแหล่งงานในฝังพระนคร ดังนันลภาพทางลังคมและเศรษฐกิจของย่านท่าพระจันทร์ - ท่าช้างจึงข้ึน 

อยู่กับลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินของพนท่ีทังลองฝังแม่นำเจ้าพระยา และได้ศึกษาพบว่าย่านท่าพระจันทร์ - 

ท่าช้าง ได้ประสพกับปัญหาที่สำคัญคือ ความขัดแย้งระหว่างภาครัฐและภาคเอกชน ในเร่ืองของการอนุรักษ์กับ 

ผลกำไรทางเศรษฐกิจ อันเนื่องมาจากการที่ย่านท่าพระจันทร์ - ท่าช้างเป็นองค์ประกอบท่ีสำคัญในเกาะรัตน 

โกสินทร์ ซ่ึงกิจกรรมพาณิชยกรรมได้ให้บริการแก่ชุมชนโดยรอบในเกาะรัตนโกสินทร์ แต่เนื่องจากกฎหมายควบ 

คุมในเกาะรัตนโกสินทร์ไม่ได้เอ้ืออำนวยต่อการพัฒนาทางด้านเศรษฐกิจของพาณิชยกรรม ดังนั้น Peerapun พ., 

and Atibodhi K . จึงได้เสนอแนะว่าควรให้ภาครัฐสนับสนุนในการบำรุงรักษาบทบาทกิจกรรมพาณิชยกรรมของ 

ย่านท่าพระจันทร์ - ท่าช้างไว้ และในขณะเดียวกันกีควรให้มีการอนุรักษ์ ( Conservation ) และการปรับปรุงฟนฟู 

เมือง ( Urban Renewal ) ในพ้ืนทีบริเวณนีอีกด้วย ( Peerapun พ., and Atibodhi K . , 1992 : P. 85 -111 )

อำนวย พิ?คเดช ได้วิเคราะห์พื้นที่ย่านท่าพระจันทร์ - ท่าช้าง เพ่ือหาแนวทางในการกำหนดองค์ 

ประกอบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ตามลักษณะต่างๆดังต่อไปนี้

- ตามลักษณะของ Urban Function ว่าสภาพทางเศรษฐกิจของย่านท่าพระจันทร์-ท่าช้าง ส่วนใหญ่ข้ึน 

อยู่กับการค้าปลีกและการบริการ เซ่น อาหาร ของใช้เบ็ดเตลิด สำหรับบริการให้แก่ประซาชนภายในชุมชน และใน
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บริเวณพ้ืนท่ีใกล้เคียง ส่วนที่รองลงไปคีอการค้าพิเศษเฉพาะของพ้ืนท่ีประเภทต่างๆ เซ่น การให้บริการตัดเย็บชุด 

รับปริญญา บริการเช่าพระเคร่ือง เคร่ืองรางและของบูชา เพราะเป็นการให้บริการแก่พ้ืนทีโดยรอบทีมีความเกียว 

โยงกับกิจกรรมพิเศษของย่านท่าพระจันทร์ - ท่า’ช้าง,นํทังสิน

- ตามลักษณะของ Urban Frame สามารถแบ่งออกได้เป็น 3 ประ๓ ทคึอ ( 1 ) บริเวณพาณิชยกรรมหลัก 

( 2 ) บริเวณที่อยู่อาศัย ( 3 ) บริเวณกิจกรรมสาธารณูปโภค โดยลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินในปัจจุบันก่อให้ 

เกิดปัญหาทางด้านกายภาพในด้านต่างๆ เช่น บริเวณที่อยู่อาศัยมีปัญหาที่อยู่อาศัยเสื่อมโทรม สภาพแวดล้อมที ่

ไม่เหมาะลมแก่การอยู่อาศัย การขาดพ้ืนท่ีโล่งสาธารณะเพ่ือการพักผ่อนหย่อนใจ ฯลฯ และปัญหาหลักของพ้ืนท่ี 

ย่านท่าพระจันทร์ - ท่าช้างคือ ความไม่สมบูรณ์ของท่าเริอ ทางเดินเท้าที่ศับแคบและไม่สัมพันธ์กับจำนวนผู้ที่มา 

ใช้พินท่ี อันเนื่องมาจากการเป็นพืนที่ที่เป็นจุดเชื่อมต่อของการคมนาคมที่สำคัญที่ลุดระหว่างลองฝังแม่นำเจ้า 

พระยา ทำให้มีประชาชนสัญจรผ่านเป็นจำนวนมากโดยเฉพาะเวลาเร่งด่วนท้ังเช้าและเย็น

- ตามลักษณะของ Urban Quality ว่าสภาพแวดล้อมและลักษณะการใช้ที่ดินเป็นสาเหตุของปัญหาต่างๆ 

คือ ปัญหาจากกายภาพที่ทรุดโทรม ส่งผลถึงทัศนวิสัยท่ีไม่น่าดู ขาดความเป็นระเบียบเริยบร้อย เกิดความแออัด 

ของท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม ปัญหาจากมลภาวะเป็นพิษ เช่น น้ําเสีย ปัญหาการขาดท่ีโล่งว่างลาธารณะเพ่ือ 

การพักผ่อนหย่อนใจ ปัญหาการเกิดความสับสนจากการคมนาคมและจุดเปลี่ยนชองการคมนาคม และปัญหา 

การขาดการส่งเสริมด้านการท่องเที่ยวสำหรับสถานที่ที่มีคุณค่าต่างๆในพื้นที่ เช่น วัดมหาธาตุรังสถุษดิ้ 

มหาวิทยาลัยศึลปากร ( อำนวย พิชิตเดช 1 2528 )

จักรกณ สกาวรัตนานนท์ ได้กล่าวไว้ว่า พืนท่ีในส่วนย่านท่าพระจันทร์เปรยบเสมือน " หน้ากาก “ ของ 

พินท์เกาะรัตน่โกสินทร์ คือเป็นตัวที่สามารถทำการปรับเปลี่ยนเพื่อทำให้ภาพลักษณ์โดยรวมของเกาะรัตน 

โกสินทร์ เกิดความงดงามฃึนได้ โดยได้มีแนวความคิดในการกำหนดการพัฒนาพ้ืนท่ีบริเวณท่าพระจันทร์ออกเป็น 

3 ส่วนตังต่อไปน์

- ส่วนท่ี 1 พ้ืนท่ีส่วนการค้าเพ่ือรองรับกิจกรรมเดิม

- ส่วนที 2 พ้ืนท่ีส่วนรองรับการท่องเท่ียว และรองรับกิจกรรมใหม่

- ส่วนท่ี 3 พืนท่ีโล่งสิเขยว เพ่ือเปิดมุมมองของเกาะรัตนโกสินทร์

โดยในส่วนของกิจกรรมการค้า และการท่องเท่ียวจะไม่แยกออกจากกันโดยเด็ดขาด แล้วแต่ว่าพ้ืนท่ีใน 

ส่วนบริเวณนันจะเน้นหนักกิจกรรมใดมากกว่า และที่ให้มีการลอดแทรกของพ้ืนท่ีสิเขียวน้ันเพ่ือวัตถุประลงคไน 

การเปิดพึนท่ี มุมมอง และส่งเสริมกิจกรรมของพ้ืนท่ีด้านใน

ซ่ึงในการศึกษานี จักรกณ ได้เน้นในการศึกษาทางกายภาพของพ้ืนท่ี เพื่อวางผังและออกแบบสภาพภูมิ 

ทัศน์ของพื้นที่เป็นสำคัญ โดยได้ให้ข้อเสนอแนะสำหรับการศึกษาในคร้ังต่อไปว่า ยังต้องศึกษาถึงปัจจัยในด้าน 

อีนๆประกอบด้วย โดยเฉพาะข้อมูลทางด้านผังเมือง ทังของพ้ืนท่ีศึกษาและบริเวณพ้ืนท่ีโดยรอบท่ีเก่ียวเน่ือง เพ่ือ 

ให้ทราบถึงลักษณะของพินท่ีของย่านท่าพระจันทร์อย่างแท้จริง ( จักรกณสกาวรัตนานนท์, 2537 )

อรศึริ ปาณินท์ ได้ทำการศึกษาเพื่ออนุรักษ์ และพัฒนาพ้ืนที่ริมแม่นํ้าเจ้าพระยาของกรุงรัตนโกสินทร ์

บริเวณย่านธุรกิจ ซ่ึงประกอบด้วย ย่านปากคลองตลาด และย่านท่าพระจันทร์ - ท่าช้าง ได้สรุปถึงลักษณะของ 

พืนทีบริเวณย่านท่าพระจันทร์ - ท่าช้างว่า เป็นบริเวณจุดเปล่ียนของการคมนาคมทางนำ และทางบก ซ่ึงรับ 

ปริมาณคนมากในช่วงเวลาเร่งด่วน และมีการค้าขาย - พาณิชยกรรมซ่ึงเป็นผลมาจากการเป็นทางกระจายและ 

รวมผู้คนตามมา อีกทังเป็นบริเวณท่ีใกล้เคียงกับแหล่งท่องเท่ียวทางวัฒนธรรม เช่น พระบรมมหาราชวัง วัดพระ 

เฃตุ'พนฯลฯ และได้สรุปข้อเลนอแนะเบืองต้นสำหรับพืนที่ย่านท่าพระจันทร์-ท่าช้างไว้ตังต่อไปนี '



( 1 ) ขยายพ้ืนท่ีรมน้ํา เพื่อการกระจายและรวมคน ซ่ึงเปล่ียนรูปแบบการสัญจร 

( 2 ) ส่งเสรมกิจกรรมต่างๆ ที่เกี่ยวเน่ืองกับการท่องเท่ียว เน่ืองจากบริเวณนีเป็นบริเวณท่ีมีนักท่อง 

เด็นทางมาเย่ียมซมเป็นจำนวนมาก และเป็นจุดเริ่มต้นของการท่องเท่ียวทางแม่นำลำคลอง 

( 3 ) คงกิจกรรมการค้า - พาณิชยกรรมไว้ เฉพาะท่ีเอ้ืออำนวยต่อกิจกรรม 

( 4 ) ไม่ควรให้มท่ีพักอาศัยซ่ึงไม่เก่ียวเน่ืองกับผู้ประกอบกิจกรรม ( อรศิริปาณินท์ , 2529 )
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