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บทที่ 2

ทฤษฎึ แนวความค ิด และงานว ิจ ัยท ี่เก ี่ยวข ้อง

ในการศึกษาแนวทางการวางแผนพัฒนาย่านการค้าหลักใน!ขตชั้นกลางของกรุงเทพมหา 
นคร ซึ่งได้ศึกษากรณพื้นที่เขตบางกะปินั้น จำเป็นอย่างยงสำหรับการกล่าวถึงทฤษฎี แนวความ 
คิด และผลงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เพื้อใช้เข้!นหลักไนการอ้างอิงและยังเป็นประโยชน์ในการดำเนินการ 
ศึกษาตามแนวทางที่ได้มการวางแผนไว้แล้ว ซึ่งประกอบด้วย

1. แนวคิดและทฤษฏีเกี่ยวกับย่านการค้า

2. แนวคิดเกี่ยวกับการวางแผนการพัฒนาย่านการค้า

3. ผลงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการใช้ที่ดินและผังเมืองกรุงเทพมหานคร

2.1 แนวคิดและทฤษฏีเกี่ยวกับฟานการค้า

ย่านการค้าเป็นพ้ืนที่ซ่ึงถือเป็นหัวใจของเมืองเป็นสถานที่ๆ ประชาชนทุกระดับช้ันจำเป็น 
ของเข้าใช้บริการท้ังน้ีเน่ืองจากผู้คนท่ีอาศัยอยู่ในเมืองต่างไม่สามารถผลิตสินค้าด้วยตัวเองได้ท้ังหมด 
จํงจำเป็นต้องมืการพ่ึงพาซ่ึงกันและกัน ในลักษณะของการแลกเปล่ียนซ้ือขายสินค้าและบริการตาม 
ท่ีต้องการ

Durkheim (1933) ได้กล่าวถืงแนวคิด Organic Solidarity ว่าความแตกต่างกันของ
บทบาทหน้าท่ีอันเป็นผลมาจากการแบ่งงานกันทำ (Division of Labour) ของส่วนประกอบของ 
ชุมชน จะทำให้ส่วนต่างๆ เหล่าน้ันต้องพ่ึงพาซ่ึงกันและกันมากข้ึน

Gibbs and Poston ได้ยกตัวอย่างเถืยวกับการแบ่งงานกันทำของคนในชุมชนหนึงไว้ดังนิ 
“ในหมู่บ้านแห่งหน่ืงมืผู้ทำงานเป็นช่างตีเหล็ก ช่างอบขนมปิง และช่างทำเคร่ึองหนัง ผู้ท่ี,ทำงานแต่ 
ละคนต่างผลิตสินค้าสำหรับผู้อ่ึน แสดงว่า มีการพ่ึงพากันทางด้านหน้าท่ีของสมาชิกในหมู่บ้านน้ัน’, 
เม่ือชุมชนขยายตัวข้ึน เกิดเปล่ียนแปลงของลัดส่วนประชากรในพ้ืนท่ีน้ันๆ มืกล่มอาคารท่ีค่อนข้าง 
ถาวรซ่ึงอยู่รวมกันอย่างแออัด หริอเป็นศูนย์กลางที่มืประชาชนจำนวนมากตงถนฐานกันอยู่อย่าง 
หนาแน่น พ้ืนท่ีน้ันเรียกว่า เมือง (Urban หรอ City) ซ่ึงต้องรองรับชุมชนขนาดใหญ่ท่ีมืความซับช้อน 
ของโครงสร้างและหน้าท่ีของชุมชนทางด้านการผลิต การบริโภค ตลอดจนการกระจายสินค้าและ 
บริการเพ่ึมข้ึน
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Max Weber ได้กล่าวถึง ตลาด ไว้ว่าเป็นสัญลักษณ์ของความเป็นเมืองและชีวิตชุมชน ท่ีได้ 
พัฒนามาถึงขันที่มืการแบ่งงานกันทำ เกิดอาชีพต่างๆ ประกอบกับมืเทคโนโลยีสูงพอจะเป็นตัว 
กระตุ้นให้ชุมชนน้ันมืเศรษฐกิจคึกคัก มืชีวิตชีวา มืการแลกเปล่ียนหมุนเวียนของเงินตรา และสินค้าท่ี 
หลากหลาย

เสน่ห์ ญาณสาร (2534) ได้กล่าวไว้ว่าในบางคร้ังความโดดเด่นของเมืองบางเมืองข้ึนอยู่กับ 
บทบาทหน้าท่ีทางด้านการค้าและบริการโดยตรง เช่น สิงคโปร์ ฮ่องกง เป็นด้น แม้ว่าโดยปกติพ้ืนท่ี 
ล่าหรับการค้าจะครอบคลุมพื้นที่เพัยงส่วนน้อยของเมืองแต่กลับเป็นส่วนที่มือิทธิพลต่อการเติบโต 
ทางเศรษฐกิจของเมืองเป็นอย่างมาก

สุมนา อยู่โพธ (2531) กล่าวถึง ย่านการค้า หรือ ย่านพาณิชยกรรมว่า หมายถึงอาณาเขต 
ทางภูมืศาสตร์ที่มืประชาชนอยู่อาศัยและเป็นที่รวมของร้านค้าหรือเป็นย่านที่คนนิยมไปจับจ่ายชื้อ 
ขายสินค้าและบริการเป็นจำนวนมาก ดังน้ันย่านการค้าจึงมักประกอบด้วยกิจกรรมทางเศรษฐกิจข้ัน 
ท่ี 3  (Tetiary Economic Activities) หรือการค้าและบริการท่ีไม'เพียงแต่สนองตอบต่อความต้องการ 
ของประซาชนภายในเมืองเท่าน้ัน แต่ย่งให้บริการแก่ผู้ท่ีอยู่รอบนอกอีกด้วย

Christaller (1961) ได้อธิบายบทบาทหน้าที่หลักของย่านการค้าที่มืลวามสัมพันธ์กับพื้นที่ 
โดยรอบโดยใช้ทฤษฏีแหล่งกลาง (Central Place Theory) ซึ่งเขาได้เสนอเกี่ยวกับเมืองที่ทำหน้าที ่
เป็นศูนย์กลางการให้บริการด้านสินค้าต่างๆ ต่อบริเวณรอบนอก โดยแต่ละศูนย์กลางจะมืลำดับ 
ความสำคัญของความเป็นแหล่งกลางต่างกันไป ทั้ง่นี้พิจารณาในแง่ท ำเล ที่ตั้งเปรียบเทียบกันและรด 
เอา'จำนาน ขนาด บทบาทหน้าที่และระยะห่างของเมืองแต่ละแห่งเป็นหลัก แหล่งกลางแต่ละแห่งจะ 
ถูกจัดลำดับความสำคัญที่เรียกว่า ลำดับศักดิ้ (Hierarchical) โดยแต่ละลำดับคักดิ้'จะมืเขตการ'ให้ 
บริการด้านสินค้า (Rang of a good) แก่พีนทีโดยรอบ (Complementary Area) ไม่เท่ากัน การ 
กิาหนดขอบเขตการให้บริการคำนึงถึงแนวคิดทางด้านผู้บริโภคอันได้แก่ ค่าใช้จ่ายในการเดินทางมา 
ชื้อสินค้าและบริการ ความจำเป็นในการใช้สินค้า รสนิยมผู้บริโภคและราคาของสินค้าและบริการ

ทั้งนี้แหล่งกลางที่ม ืลำดับคักลิ้ต ํ่าจะเป็นชุมชนขนาดเล็กที่ให้บริการเฉพาะประชาชนในเขตพื้นที่ 
บริการของตนเท่านั้น สินค้าที่ให้บริการก็คึอสินค้าอันดับตํ่าซึ่งหมายถึงสงจำเป็นในชีวิตประจำวัน มี 
ความกี่ในการชื้อมาก ราคาถูก ส่วนแหล่งกลางที่มืขนาดใหญ่ขึ้นก็จะสามารถให้บริการด้านต่างๆ

มากขึ้น มืสินค้ามาก'ชนิดขึ้น ท่าให้เขตให้บริการกว้างออกไป ครอบคลุมพื้นที่บริการของแหล่งกลาง 
ที่มืลำดับคักดิ้ตํ่ากว่า'ได้

Brian J.L. Berry (1967) ได้นำทฤษฏีแหล่งกลางมาวิเคราะห์การให้บริการของศูนย์กลาง 
ชุมชนและพบว่า ศูนย์กลางชุมชนเป็นสถานท่ีๆ ต้องมืบริการท่ีหลากหลาย แลุะลามารถให้บริการแก่ 
ประซาซนในรัศมีโดยรอบได้สะดวก กล่าวคือนอกจากจะเป็นสถานท่ีช้ือขายสินค้าและบริการแล้วยัง 
มืบริการอีน  ๆ อีกเช่น โรงเรียน โรงพยาบาล สถานทีราชการ เป็นต้น ตังอยู่ใกล้เคียงกันเพีอความ 
สะดวกของผู้บริโภค ท่ีจะใช้บริการอันหลากหลายได้จากท่ีๆ เคียวกัน ซ่ึงบริเวณดังกล่าวจะต้องมีการ

I



เข้าถึงได้สะดวก เปินสถานท่ี  ๆ ผลิตสินค้าเพ่ีอจำหน่ายและเป็นท่ีจำหน่ายสินค้าปลีกท่ีมาจากศูนย์ 
กลางอ่ืน  ๆ รวมทังเป็นท่ีรับขีอสินค้า หรือผลผลิตจากผู้ผลิตโดยตรงอีกด้วย Berry ไค้สรุปข้อสังเกตท่ี 
เก่ียวข้องกับศูนย์กลางชุมชน ไว้ดังน้ี

1. ไม่มีตลาดอ่ืนท่ีมีอีทธ์พลต่อผู้บริโภคอยู่ในบริเวณใกล้เค้ยงกัน
2. ศูนย์กลางชุมชนดังกล่าวจะอยู่ใกล้กับสถานท่ีราชการ
3. ศูนย์กลางชุมชนจะม่หลายระดับ ศูนย์กลางท่ีมืขนาดเล็กจะมีร้านค้าและบริการต่างๆ ใน 

จำนวนจำกัด ในขณะท่ีศูนย์กลางท่ีมีขนาดใหญ่กว่าจะมีสินค้าและบริการมากชนิดกว่า ดังน้ันสินค้า 
และบริการบางชนิดจึงหาซือไม่ไค้ในศูนย์กลางขนาดเล็ก ผู้บริโภคต้องไปจํบจ่ายจากศูนย์กลางท่ีมี 
ขนาดใหญ่ขนไป

John Glasson ได้,จัดลำดับสักต่ีของศูนย์กลาง,โดยยึดเอาทำเลท่ีต้ังและ'ขนาดการบ'ริการ 
เป็นหลักไค้ดังน้ี

1. Regional Center เป็นศูนย์กลางบริการคน มากกว่า 300,000 คน มีบริการ 
เฉพาะหลายอย่าง และมี Department Store รวมอยู่ในย่านการค้าหลายแห่ง ความเป็นศูนย์กลางมี 
ความสัมพันธ์อย่างใกล้ชิดกับการให้เครดัตทางการค้า ซ่ึงจะเพ่ีมการเป็นเล้าของรถยนต์ส่วนตัวและ 
สภาวะการจราจรแออัด ภาวะความแออัดจะมีมากระหว่างศูนย์กลางต่อศูนย์กลาง สินค้าท่ีจัด 
จำหน่ายมักจะเป็นสินค้าท่ีมีความทนทาน

2. รนช Regional Center เป็นศูนย์กลางให้บริการประชาชนระหว่าง 100,000 - 
300,000 คน และเป็นทรวมของ National Department Store เช่น Mark and Spencer John 
Lewise เป็นต้น มีการบริการท่ีมีความเฉพาะเจาะจงมาก และมีข้อจำกัดมากกว่า

3. District Center เป็นศูนย์กลางท่ีให้บริการแก่ประชาชน ประมาณ 50,000 คน 
มีการให้บริการเฉพาะอย่างหลายชนิด รวมท้ังมีชุปฟอร์มาร์เก็ตด้วย มักอยู่บริเวณซานเมีอง หรือ 
อาจต้ังอยู่ในเมืองท่ีอยู่โดดเด่ียว

4. Neighbourhood Center ให้บริการแก่ประชาชน ประมาณ 10,000 คน มักอยู่ 
ไม่ไกลจาก District Center และมีความสัมพันธ์กันทางหน้าท่ีและการบริการอย่างมาก มีร้านค้า 
เล็กๆ  ประมาณ 12 ร้าน

5. Local Center เป็นศูนย์กลางท่ีให้บริการแก่ประชาซนต้ังแต่ 2,000 คนข้ึนไป มี 
ร้านค้าอยู่จำนวนน้อย แต่อย่างน้อยท่ีสุดต้องมีการใช้จ่ายเพ่ีอการค้าปลีกร้อยละ 20 ของภารใช้จ่าย 
ทังหมด

ผ.ศ.ประทีป จันทรเขตต์ ไค้เขียนไว้ในหนังสือผังเมือง เก่ียวกับศูนย์กฺารค้าของเมือง โดยไค้ 
แบ่งออกเป็น 3 ประเภท พิจารณาจาก จำนวน และ ประ๓ ทร้านค้า สัดส่วนระหว่างพ้ืนท่ีของศูนย์
1 ,1 1 , , Z  1' -  แกลางต่อจำนวนครอบครัว ดังนิ
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)
1. ศูนย์กลางประจำหมู่บ้าน (Neighbourhood Shopping Center) ประกอบด้วย 

ร้านขายสินค้าจำเป็นประจำวัน ร้าน'ขายอาหารเครื่องดึ่มและของ,ใช้'อ่ืน  ๆ (Supermarket) และร้าน 
ชายยา เป็นด้น ชิงจะมิจำนวนร้านค้าประมาณ 15 ร้านต่อ 1 หมู่บ้านและไซ้พื้นที่ 12.5-25 ไร่ สำหรับ

พลเมองอย่างนอย 1,000 ครอบครัว
2. ศูนย์กลางของเมิองขนาดเล็ก (Community Shopping Center) ประกอบด้วย 

ร้านขายของและขายอาหารท่ัวๆไป และยังมีร้านขายสินค้าประเภทอ่ึนๆ เช่น ร้านขายเส้ือผ้า (soft 
tine) ร้านขายเคร่ืองถ้วยชาม เคร่ืองใช้ภายในบ้าน (hard line) ซ่ึงมิ'จำนวนประมาณ่ 20-30 ร้าน ใช้ 
เน้ือท่ี 25-75 ไร่ สำหรับพลเมิองอย่างน้อย 5,000 ครอบครัว

. 3. ศูนย์กลางขนาดใหญ่ มักต้ังอยู่บริเวณระหว่างเมอง ประกอบด้วยร้านค้าท่ัวไป
และสินค้าประเภท soft line และ hard line แล้วยังประกอบด้วยร้านขายเฟอร์นิเจอร์ ห้างสรรพ 
สินค้าด้วย มีจำนวนร้านค้าประมาณ 50-100 ร้านค้า ใช้เน้ือท่ีอย่างน้อย 87.5 ไร่ข้ึนไป สำหรับ 
พลเมืองจำนวน 100,000 ครอบครัว

สมชาย เดชะพรหมพันธุ (2522) ได้จัดลำดับคักด้ิของศูนย์การค้า (Hierarchical of 
Shopping Center) โดยการดูจากขนาดของขอบเขตการให้บริการ ประ๓ ทและปริมาณของสินค้า 
และบริการของแต่ละศูนย์การค้าไว้ 5 ลำดับคักด้ิ ดังน้ื

ลำดับคักด๋ิท่ี 1 เป็นศูนย์การค้าท่ีใหญ่ท่ีสุดของเมือง มิสินค้าและบริการทุกชนิด 
ตั้งแต่สินค้าจำเป็นขั้นพื้นฐาน ไปจนถงสินค้ายันดับสูงท่ีต้องใช้ความร้ความลามารถมากๆ ในการ 
ผสิต ขอบเขตการให้บริการครอบคลุมท่ัวท่ังเมือง

ลำดับคักด้ิท่ี 2 เป็นศูนย์การค้าท่ีมีเขตบริการเฉพาะประชากรในเขตตัวเมืองโดยมี 
พื้นที่บริการให้แก่เขตใดเขตหน่ึงของเมือง บ้ร้มาณและชนิดของสินค้าและบริการจะน้อยลงโดยท่ี 
สินค้าและบริการท่ีมืระดับสูงบางอย่างเร่ืมขาดหายไป แต่สินค้าจำเป็นข้ันพ้ืนฐานยังคงมือยู่

ลำดับคักด่ีท่ี 3 เป็นศูนย์การค้าระดับชุมชน มีเขตให้บริการแคบลง เอพาะในชุมชน 
ปริมาณสินค้าลดลง ร้านค้าท่ีโดดเด่นเร่ืมมีสินค้าจำเป็นต่อการดำรงชีวิตพ้ืนฐาน เช่น ร้านขายยา 
ร้านของชำ ร้านขายอาหาร เป็นต้น

ลำดับคักด้ิท่ี 4  เป็นกลุ่มร้านค้าท่ีจับกลุ่มกันในตำแหน่งใกล้ชิดกับย่านท่ีอยู่อาศัยมี 
ร้านค้าท่ีขายสินค้าท่ีจำเป็นสำหรับการดำรงชีพข้ันพ้ืนฐาน เช่น ร้านขายของชำ เป็นต้น

ลำดับคักด้ิ'ท่ี 5 เป็นกลุ่มร้านค้าท่ีอยู่ตามชุมชน ซ่ึงเป็นร้านค้าท่ีต้องการระดับการ 
ทรงตัวต่ํา เช่น ร้านของชำ ร้านขายยา เป็นต้น

เกียรติ จิวะกุลและคณะ (2525) ได้จัดลำดับของตลาดตามลักษณะขอ'งสินค้าและกิจกรรม 
การค้า ทำเลท่ีต้ัง องค์ประกอบทางกายภาพและขนาดของชุมชนดังน้ื

1. ตลาดระดับชุมชนขนาดเล็ก หริอท่ีเร์ยกกันว่า ตลาดหน้าปากซอย เป็นบริเวณ
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2. ตลาดระดับกลุ่มชุมชน มักต้ังอยูรมถนนสายสำคัญ ประกอบด้วยตลาดสด ตึก 
แถว อาคารพาณิชย์ หาบเร่-แผงลอย สินค้าเรมมืหลากหลายประเภท เรมให้ความสำคัญกับทางเข้า 
ออก และท่ีจอดรถ รวมท่ี'งเก่ียวข้องกับอาชีพรถรับจ้างด้วย ข้อสังเกตคือ หากเป็นตลาดระดับกลุ่ม 
ชุมชนท่ีอยู่แถบชานเมองมักจะพบอยู่ทางด้านซ้ายของถนนเม่ือเด้นทางออกจากกรุงเทพมหานคร

3. ตลาดระดับส่ีมุมเมือง มักต้ังอยู่บริเวณศูนย์กลางหลักท่ีมีขนาดใหญ่เด่นชัด ท่ี 
อยู่ห่างจากใจกลางเมือง ประมาณ 20 กิโลเมตร บริเวณซานเมืองท่ีมืการขยายตัว มืถนนสายหลักท่ี 
เช่ือมต่อพ้ืนท่ีเมือง เซ่น ถนนระดับเมือง หริอระดับภาค เป็นต้น เซ่น ตลาดพระโขนง'(ถนนสุขุมวิท) 
ตลาดบางแค (ถนนเพชรเกษม) ตลาดสะพานควาย (ถนนพหลโยธิน) องค์ประกอบในย่านเหล่าน้ีมัก 
มืตลาดสดหลายแห่ง ตึกแถวอาคารพาณิชย์ หาบเร่แผงลอย เป็นจ้านวนมาก กิจกรรมและสินคา 
บริการมีความหลากหลายเพ้ืมมากข้ึน ร้านค้าท่ีมืความเฉพาะตัวจะเกาะกลุ่มอยู่ในย่านเดียวกัน

Peter Scott (1972) ได้กล่าวถึงตัววัดท่ีใซ้จำแนกย่านการค้าเป็นลำดับต่างๆ โดยตัววัดพ้ืน 
ฐานมื 5 ประการดังน้ีคือ

1. ความสำคัญโดยรอบของศูนย์กลางน้ัน
2. องค์ประกอบของกิจการค้า
3. รูปแบบของกิจการค้า
4. ขนาดของกิจการค้า
5. โครงสร้างและขอบข่ายตลาด

นอกจากนการ,จำแนกศูนย์กลางเป็นลำดับต่างๆ นันยง■ ฬจารณาได้จากขนาด(Size) และ 
หน้าท่ี (Function) ของย่านการค้า รวมถึงประมาณการขาย การจ้างงาน และจำนวนร้านค้าด้วย

วิโรจน์ สินธนานุรักษ์ เป็นนักภูมิศาสตร์ท่ีได้กล่าวถึงการแบ่งลักษณะของศูนย์กลางทาง 
การค้าเป็นเขตการค้าท่ีอยู่ในเมืองได้ 3 ประการ คือ

1. เขต Central Business District (CBD)lSนศูนย์รวมพลังทางเศรษฐกิจของ 
เมือง เน่ืองจาก CBD มีลักษณะเป็นใจกลาง (Centrality) ทำให้ได้ฟริยบในการเข้าถึง จึงเป็นท่ีรวม 
ของการคมนาคมและกิจกรรมทุกชนัดในเขต CBD มืคุณสมป๋ติท่ีกิจกรรมล่วนมากทำในเวลากลาง 
วัน ส่วนเวลากลางคืนถนนจะว่าง เพราะเป็นเขตท่ีเป็นแหล่งท่ีมืผู้อยู่อาศัยน้อย กิจกรรมในเขต CBD 
จะมืความสัมพันธ์กันใน 4 ลักษณะ คือ

1.1 การเช่ือมโยงเชังแข่งข้นกัน (Competitive linkage) หมายถึง ธุรกิจ 
ร้านค้าประแกทเดียวกันรวมกลุ่มกันเพ่ีอประโยชน์ร่วมกัน คือ การตึงดูดลูกค้าให้ได้มากท่ีสุด เพ่ีม 
ยอดขายให้สูงสุด โดยเปิดโอกาสให้ลูกค้าเปริยบเทียบคุณภาพ ราคา ความหลากหลาย ฯลฯ ของ 
สินค้า ธุรกิจร้านค้าประ๓ ทน้ีมักได้แก่ ร้านขายเส้ือผ้า รองเท้า กระเป๋า ร้านขายนาฟักา โรงแรม 
ธนาคาร เป็นต้น



1.2 การเชื่อมโยงเชิงส่งเสริมกันและกัน (Complementary linkage) 
หมายถึง การรวมกลุ่มของธุรกิจร้านค้าต่างประ๓ ทกัน เพ่ือส่งเสริมกิจกรรมของกันและกัน ตัวอย่าง 
เซ่น การเช่ือมโยงระหว่างบริษัทโฆษณา ร้านขายเคร่ืองเขียนและโรงพิมพ์ หริอการเช่ือมโยงกันของ 
โรงแรมกับกลุ่มบริษัทนาเทยว เป็นตน

1.3 การเช่ือมโยงในล้านการใช้สถานท่ีร่วมกัน (Commensal linkage) 
หมายถึง การเท่ียวข้องของกิจกรรมหลายประ๓ ท ท่ีค้องพ่ืงพาอาศัยแหล่งบริการแหล่งเดียวกัน หริอ 
ท่ีค้องการตัวอาคารพ้ืนท่ีเดียวกัน เช่น ธุรกิจนำเท่ียวและบริการรถเช่าต้ังอยู่ในโรงแรมเดียวกัน

1.4 การเช่ือมโยงเชิงประกอบกัน (Ancillary linkage) หมายถึง การรวม 
ค้วกันของธุรกิจร้านค้า ในบริเวณใกลแหล่งจางงาน เพ่ือให้บริการแท่ผู้ท่ีทำงานในแหล่งงานน้ัน เช่น 
ร้านขายการ์ด ร้านขายหนังสือ ร้านของขวัญและลอกไม้ ร้านอาหารและเคร่ืองด่ืม เป็นค้น ต่างรวม 
กันให้บริการแท่สำนักงานหริอโรงพยาบาลท่ีอยู่ใกล้ๆ

2. ย่านการค้าแบบแถบ (Ribbon)lflนย่านการค้าแบบท่ีสองภายในเมืองท่ีสามารถ 
เห็นไล้ชัดเจน เพราะปรากฏอยู่ตรงถนนสายสำคัญๆ ธุรกิจเหล่าน้ีไมืต้องการทำเลในกลางเมือง ยึด 
เอาการเข้าถึงเป็นสำศัญ เป็นธุรกิจท่ีปรากฏตามถนนหลายลายภายในเมือง
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ล้มพันธ์กันในแง่ธุรกิจซ่ึงต้ังอยู่ในเมืองแถบใดกิไล้ แต่มักอยู่ในร้ศมืโดยรอบ CBD ส่วนใหญ่คำนึงถึง 
ความสะดวกของลูกค้ากลุ่มหน่ึง ดังน้ันในบางครั้งกิต้ังอยู่ตามถนนสายสำคัญ ส่วนมากเกิดข้ึนเอง 
โดยไม่มืการวางแผน

จะพบว่าการแบ่งประเภทของย่านการค้ามักมืความหมายแตกต่างออกไปตามประเภทและ 
จุดประสงค์ของการใช้งาน

Margaret Roberts (1974) เป็นอีกผู้หน่ึงท่ีศึกษาเท่ียวกับย่านการค้า ท่ีใช้ทฤษฎีแหล่งกลาง 
ในการอ้างอิงซึ่งพิจารณาถึง หน้าที่และรูปแบบชองศูนย์กลางที่มืความล้มพันธ์กับพื้นที่โดยรอบ 
ความสะดวกในภารคมนาคม รวมท้ังปริมาณและประ๓ ทของสินค้าและบริการ'ใน'พ้ืนท่ีน้ัน  ๆ โดยผู้ 
บริโภคจะพยายามเสือกสถานท่ีๆ จะซ้ือสินค้าได้มากท่ีสุดและเสียค่าใช้จ่ายน้อยท่ีสุด ดังน้ันจึงต้องมื 
การศึกษาถึงระยะทาง จำนวนร้านค้า ตลอดจนผู้ซ้ือประกอบกัน ย่านการค้าหรือศูนย์กลางแต่ละแห่ง 
จะมืความสำคัญท่ีแสดงถึงความเป็นแหล่งกลางแตกต่างกันไป

วราพงค์ น้ลศึริ (2533) ไล้กล่าวถึงการพิจารณาความล้มพันธ์ของย่านการค้ากับพื้นท่ีโดย 
รอบท่ีเก่ียวข้องกันในเร่ืองชอง การเพ่ืมจำนวนประชากรในพ้ืนท่ีน้ันๆ ท้ังโดยธรรมชาติและโดยการ 
อพยพเข้าถึอเป็นปัจจัยท่ีสำคัญต่อกิจกรรมการค้าขายเพราะแสดงถึงจำนวนลูกค้าท่ีเพิยงพอในการ 
ทำการค้า

เฉลิม คำแสน (2536) เป็นอีกท่านหน่ึงท่ีคำนึงถึงลักษณะของประชากรในพ้ืนท่ีท่ีอยู่ใกล้ชิด 
กับย่านท่ีประกอบกิจการค้าอยู่นั้นว่ามืความสำคัญในล้านของความโดดเด่นและลักษณะเฉพาะของ
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ย่าน่การค้านัน เช่น ในทำเลท่ีใกล้มหาวิทยาลัย จะเอ้ือโอกาสในการขายสินค้าและบริการให้ลับ
นักศึกษา ในบางครั้งยังอาจต้องคำนึงถึงเรื่องท่ีเที่ยวข้องลับความปลอดลัยและกฎหมายข้อบังคับ 
ต่าง  ๆ อีกด้วย แต่อย่างไรกีตามความสำคัญของย่านการค้าย่อมต้องควบคู่ลับตำแหน่งหรือทำเลท่ีตง 
ของย่านการค้าท่ีต้องบ่งบอกถึงการคมนาคมเข้าถึงท่ีสะดวก

F. Stuart Chapin (1965) ได้กล่าวถึงการกำหนดท่ีต้ังของย่านการค้า ว่าควรอยู่ใกล้เส้นทาง 
ท่ีมีการจราจรผ่านหนาแน่นอยู่ใกล้ถนนลายประธาน 2 สายตัดผ่านลันบริเวณย่านการค้า มีท่ีจอดรถ 
เพียงพอและมีท่ีสำหรับร้านค้า รวมท้ังล่ิงบันเทิงต่างๆ มีสาขาของธุรกิจ และมีบริการทางการเงิน 
เพียงพอ มีระบบการคมนาคมเข้าถึงสะดวกและพนท่ีต้านหน้าของย่านการค้าควรติดถนนสายหลัก 

สมชาย. เพ็ญศรืนุกูร (2520) ได้ทำการศึกษาศูนย์การค้าปทุมวัน กลับเสนอผลการศึกษา 
เท่ียวลับการวิเคราะห์ลักษณะการค้าท่ัวๆ ไปไว้ในทางกลับลันดังน้ี

1. ทำเลท่ีตังของศูนย์การค้า'ในปัจจุบัน กลับมีความสำคัญลดลงรองจากความเช่ือ 
นอและความมีซึอเลียงของกิจกทร

2. การแข่งขันของกิจการค้า ท่ีคล้ายคลึงลันท่ีอยู่ใกล้เคยงลันน้ีน เป็นการสนับลนุน 
การขายมากกว่าเป็นการแข่งขันเพราะเรียกคนซ้ือได้มากข้ึน เกิด Shopping Traffic มากข้ึน

3. แนวโน้มการซ้ือขายสินค้าของผู้บริโภคนิยมสินค้าประ๓ ทสำเร็จรูป และรสนิยม 
ล่วนใหญ่เป็นผลมาลากการโฆษณามากข้ึน ประสิทธีภาพของกิจการข้ึนอยู่ลับขนลดของกิลการด้วย

4. กิจการค้าย่อยและกิจการท่ีเป็นแม่เหล็ก (magnet) ของศูนย์การค้าท่ัวไปจะ 
อาศัยซ่ึงลันและลันในการดึงดูดลูกค้ามาส่ศูนย์กลางน้ัน

5. การขยายหรือเช่าที่เพื่อการค้าส่วนใหญ่ เป็นไปตามลักษณะที่จะให้ผล 
ประโยชน์สูงสุดแก่ผู้ลงทุนปรับปรุงโครงการ ซ่ึงมีวิธีการคำนวณผลตอบแทนการให้เช่าตามทำเลท่ีต้ัง 
เช่น ส่วนท่ีตัดถนนใหญ่หรือทางลัญลรหลักละนพงกว่าท่ีมีการลัญลรผ่านน้อย และบางราย ถือเป็น 
รายได้หลักในการคืนทุนสำหรับโครงการส่วนท่ีเหลือลันไว้เป็นเฉพาะกำไร

6. แนวโน้มผู้บริโภคท่ีจะใช้บริการของศูนย์การค้าท่ีมีห้างสรรพสินค้าเป็นหลักเพ่ืม 
ข้ึน ท้ังน้ีเพราะสามารถจับจ่ายซ้ือของและยังเป็นการใช้เวลาว่างพักผ่อน โดยเฉพาะการมีบริการทาง 
ด้านให้ความบันเทิงและสวนสนุกเพ่ืมข้ึน

Brian GoodaH (1972) กล่าวถึงลงสำคัญในการกำหนดท่ีต้ังของย่านการค้าจะต้องคำนึงถึง 
ความสะดวกในการเข้าถึงของผู้มีรถยนต์และผู้ใช้บริการขนส่งมวลซนในระบบต่างๆ สำหรับเร่ือง 
ความสะดวกในการติดต่อลับแหล่งขายปลีกและขายส่ง รวมท้ังสถานประกอบการค้าและบริการท่ี 
ต้องพ่ึงพาอาศัยลันน้ันกิจำเป็นต้องพิจารณาประกอบลันด้วย ดังน้ันราคาค่าเช่าท่ีดึนในบริเวณน้ีดึง 
ค่อนข้างสูงแต่กิลามารถทำกำไรให้แก'กิจการได้สูงสุดด้วยเช่นลัน

กิจกรรมต่างๆ ภายในย่านการค้าไต้มีนักวิชาการทำการจำแนกประเภทไว้เป็นเขตการค้า 
ภายในพนทยานหนงๆ ชงโดยทวไปมกประกอบดวยเขตตางๆ ดงน

I
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1. เขตการค้าปลก (Retail districts) มักเป็นบริเวณใจกลางของเมืองสองฟากถนน 

หรือเขตชานเมืองก็เป็นได้
2. เขตการค้าส่ง (Wholesale outlets) ได้แก่ บริเวณร้านค้าส่ง โกดังหรือคลังสินค้า
3. เขตสำนักงานธุรกิจ (Business districts) ได้แก่ อาคารสำนักงานต่าง-')
4. เขตท่ีให้บริการได้แก่ (Service area) พ้ืนท่ีให้บริการท้ังส่วนท่ีเป็นของรัฐบาล

และเอกชน
5. เขตท่ีทำการต่าง  ๆของรัฐบาล (Institutional land)

นอกจากน้ีท่ีดินท่ีเป็นย่านการค้ายังประกอบด้วยการใช้ท่ีดินอ่ืน  ๆ ท่ีเก่ียวช้องกับการค้าและ 
บริการ เซ่งI สถานท่ีจอดรถ แหล่งท่ีท้ังขยะ เป็นต้น

Herbert and Thomas (1982) ได้เสนอโมเดลเพ้ืออธิบายเก่ียวกับโครงสร้างอันเป็นองค์ 
ประกอบภายในย่านการค้าและยังเก่ียวช้องกับการเปล่ียนแปลงของย่านการค้าโดยได้แบ่งแยกพ้ืนท่ี 
ของย่านการค้าออกเป็น 6 ย่านดังน้ี

1) ย่านการค้าปลกหลัก เป็นย่านท่ีเช้าถึงได้สะดวกท่ีสุด เป็นศูนย์กลางธุรกิจท่ีขาย 
สินค้าและบริการอันดับสูง ให้บริการแก,ผู้คนกว้างขวางท่ัวท้ังเขตบริการ ประกอบด้วยห้างสรรพ 
สินค้า ร้านค้าลูกโซ่ขนาด'ใหญ่ ฯลฯ

2) ย่านการค้าปลีกรอง ประกอบด้วยร้านค้าท่ีขายสินค้าท่ีมืลักษณะเน้นเฉพาะ 
น้อยกว่าย่านแรก เป็นสินค้าอันดับรองลงมาและไห้บริการแก่คนบางกลุ่มท่ีอาศัยอยู่ใกล้เขตศูนย์ 
กลางนันมักจะพบอยู่ด้านใดด้านหนังของย่านการค้าปลีกหลัก

3) ย่านสำนักงานการค้า กิจกรรมท่ีเด่นของย่านน้ีได้แก่ สถาบันการเงินต่าง  ๆ เซ่น 
ธนาคาร ร้านแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ สำนักงานบริษัทประกันต่าง  ๆ เป็นต้น มักพบอยู่บริเวณ 
ด้านโดด้านหน่ึงของย่านการค้าปลีกหลัก

4) ย่านโรงแรมและบันเทํง ธุรกิจท่ีพบมากในย่านน้ีได้แก่ โรงแรมขนาดใหญ่ โรง 
ละคร โรงภาพยนต์ ภัตตาคาร เป็นต้น มักจะอยู่บริเวณมุมใดมุมหน่ึงของศูนย์กลางและ จะติดต่อ 
กับท้ัง 3 ย่านท่ีกล่าวมาแล้วรวมท้ังติดกับย่านการค้าส่งด้วย

5) ย่านการค้าส่งและคลังสินค้า ย่านน้ีมักตงอยู่ในเขตท่ีมืสภาพแวดล้อมไม่ดีนัก 
เซ่น ใกล้กับสถานีปลายทางของการขนส่งเป็นต้น ภายในมักจะมือุตสาหกรรมขนาดเลิกหรือ 
อุตสาหกรรมเบาปะปอเอยู่

6) ย่านบริหาร ย่านน้ีเป็นท่ีต้ังของอาคารสถาบันราชการต่าง  ๆ และพบอยู่บริเวณ 
ขอบของเขตการค้าปลีกหลัก เซ่น บริเวณท่ีต้ังของศาลาว่าการของเมือง ไปรษณีย์ ฯลฯ เน่ืองจาก 
กิจกรรมทางด้านบริหารไม่ใช่กิจกรรมท่ีต้องพ่ึงพาตลาด แต่ต้องการทำเลท่ีเข้าถึงสะดวกและมืท่ีจอด
รถเพยงพอ
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C.E. Lively (1931) ได้กล่าวถึงการเติบโตและการเส่ือมลงของย่านการค้าเล็กๆ มีความ 
สัมพันธ์กับระยะทางจากย่านการค้าใหญ่และรูปแบบของย่านการค้าจะแปรผันตามแบบแผนทาง 
เศรษฐกิจของภาคพัฒนการของย่านการค้า ภายหสังสงครามโลกครงท่ี 2 ได้รับผลกระทบจากการ 
ขยายต้วฃองชานเมือง

Berry and Horton (1978) กล่าวคือ ประชากรในเขตเมืองช้ันในลดจำนวนลง พฤติกรรม 
การจับจ่ายสินค้าเปลยนไป ความนิยมในการเดินทางเข้าไปทำธุระดังกล่าวในเมืองลดความสำคัญ 
ลง ด้วยเหตุน กิจกรรมต่าง  ๆ จึงได้เกิดการเปล่ียนแปลงทำเลท่ีตงใหม่ ท้ังโดยการขยายสาขา และหา 
ทำเลใหม่ เพ่ือความอยู่รอดของกิจการ ซ่ึงผลคือเกิดมืการเปล่ียนแปลงโครงลรางและรูปแบบของการ 
ค้าไปในลักษณะ.ดังต่อไปน้ี

1. การขยายร้านค้าให้มืขนาดใหญ่ข้ึน ทำให้ต้องพ่ึงพาเขตการค้าท่ีใหญ่ข้ึนไปด้วย 
โดยการขยายขนาดของร้านน้ันต้องคำนึงถึงความพึงพอใจของลูกค้าเป็นหลักด้วย

2. รูปแบบของการบริโภคได้เปล่ียนไปจากเดิม คือมุ่งไปทางคุณภาพอันเน่ือง 
จากรายใด้ท่ีเพ่ืมสูงข้ึนของประชาชนและการเปล่ียนแปลงไปขององคํประกอบในหลายๆ ด้านของ 
ประชาชนซ่ึงการเปล่ียนแปลงน้ีมืผลต่อสินค้าธรรมดาท่ัวไป

3. ระยะหลังมืศูนย์การค้าแบบวางแผนเกิดขึ้นตามชานเมือง ซึ่งเท่ากับเป็น 
อุปสรรคมืให้เกิดร้านใหม่ๆ ภายในเมืองและยังทำให้ราคาท่ีดินผิดปกติ ความจำเป็นในการจัดหา 
ลานจอดรถใหญ่  ๆ สำหรับศูนย์การค้าใหญ่  ๆ ทำให้ใจกลางเมืองหมดหนทางท่ีจะมืศูนย์การค้าแบบ 
วางแผนในอนาคต นอกจากน้ันศูนย์การค้าแบบวางแผนยังทำให้ระบบแหล่งกลางผิดปกติไปด้วย น้ัน 
คือ ประชากรท่ีอยู่ในเมืองเล็กและบริเวณรอบนอกของเมืองใหญ่ไม่ต้องไปข้ึอชองในเขต C8D อีก 
แล้ว โดยศูนย์การค้าใหม่จะพยายามเลือกทำเลระหว่างเมือง จะไม่ต้ังอยู่ภายในของชุมชน

4. ศูนย์การค้าใหม่ จะมืบทบาทโดดเด่นในแง่ลำดับศักด๋ิ เน่ืองจากมืบริการเฉพาะ 
สินค้าระดับต่ํา จึงอยู่ไกลจากเล้นทางสายใหญ่หริอย่านสำนักงาน หริอเขตพิเศษต่างๆ และมักจะต้ัง 
อยู่ตรงแหล่ง'ขายปลีก,โดยเฉพาะ

5. การเพมการเคล่ือนท่ีของลูกค้า และลักษณะเฉพาะของศูนย์การค้า ทำให้ศูนย์ 
การค้ามุ่งไปทางบริการพิเศษต่างๆ (Specialization) คือ บริการเฉพาะกลุ่มลังคมหน่ึงในพ้ืนท่ี 
กว้าง  ๆ ความชำนาญพิเศษดังกล่าวเกิดข้ึนท้ังชนิดสินค้า เช่น แหล่งขายรถยนต์ เคร่ืองเรือน บริการ 
ทางการแพทย์ และคำนึงถึงระดับรายได้ของลูกค้า ดังจะเห็นได้จากหลักฐานดังเช่น ร้านเส้ือผ้า ร้าน 
ลดราคาสินค้าต่างๆ ในกรณน้ีร้านในศูนย์การค้าจัดระบบเหมือนกันหมดไม่เฉพาะร้านหน่ึงร้านใด

6. ร้านเล็ก  ๆ ที่เคยกระจายกันอยู่ตามย่านท่ีอยู่อาศัย ค่อย  ๆ 'หายไป และกลับ 
ชดเขยด้วยร้านใหม่ตามถนนใหญ่ ร้านลดราคา และตลาดปรับอากาศ
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7. ย่านการค้าท่ีมิได้วางแผนได้บุกรุกในบริเวณรอบนอก CBD ส่วนใจกลางเมือง 

ท่ีดินย้งมืราคาแพง บทบาทหน้าท่ีทางการขายสินค้าอันดับต่ําค่อยๆ หมดไป เม่ือเขตการค้าขยาย 
ระดับการทรงตัวออก

8. ร้านค้าต่าง  ๆ ลนองตอบต่อการบริการแบบผสมได้อย่างดิ ในแง่ซนดของร้าน 
จำนวนร้าน และเขตการค้า ต่ออัดส่วนจำนวนประขากร และรายได้ในเขตน้ัน การเปล่ียนโกรงสร้าง 
ของประชาซน และรายได้ มืผลทำ'ให้ร้านค้าแบบเดิมค่อย  ๆ เลิกกิจการไป

9. เขตการค้าจะเข้าสู่วัยเจริญและจะค่อยๆ เล่ือมในขณะท่ีเขตท่ีอยู่อาศัยย้ายออก
ไปจากเมือง

รูปแบบของย่านการค้ามืความอัมพันกับการเจริญเติบโตของเมือง แม้ย่านการค้าจะ 
ประกอบด้วยร้านค้าหรือกิจกรรมหลายอย่างอยู่ปะปนกัน แต่ในระยะหลังมืแนวโน้มท่ีกิจกรรมหรือ 
ธุรกิจประเภทเดียวกันจะมาต้ังอยู่ใกล้ชิดหรือรวมกลุ่มกันมากข้ึน ร้านค้าขนาดเล็กค่อยๆ หมดส้ินไป 
แตม้การสร้างร้านค้าหรือธุรกิจขนาดใหญ่ และทันสมัยข้ึนมาแทนท่ีเม่ือเมืองเจริญเติบโตข้ึน ย่านการ 
ค้าในกรุงเทพ มักจะประกอบด้วย 2 ส่วนดังน้ั ส่วนท่ีมืรูปแบบต้ังเดิม หรือแบบเก่ากับส่วนท่ีมืรูป 
แบบสมัยใหม่ซ่ึงต้ัง 2 ส่วนน้ัมักต้ังอยู่ใกล้ชิดกัน

า. ส่วนการค้าแบบต้ังเดิม (Traditional sector) มืตลาดสดเป็นศูนย์กลางราย
รอบด้วยร้านค้าติกแถว เม่ือเมืองเจริญข้ึนมืการปรับปรุงถนนและตลาดสด บทบาทหน้าท่ีของย่าน 
การค้าแบบเก่าน้ีเปล่ียนแปลงไป คือมืร้านค้า'ใหม่  ๆ เพมเติม เช่น ร้านเคร่ืองไฟฟ้า โรงแรม ห้างสรรพ 
สนค้า ธนาคาร ขณะท่ีร้านขนาดเล็ก  ๆ ลดสง กิจการค้าปล็กกลายเป็นบทบาทท่ีโดดเด่นของย่านใน 
ป๋จจุบัน ต้ัง  ๆ ท่ีก่อนหน้าน้ันย่านน้ีเป็นต้ังเขตค้าส่ง ค้าปลก อุตสาหกรรมและท่ีอยู่อาศัย ลักษณะ 
สภาพความพลุกพล่าน จอแจ และมืซวตชิ'วามาก'ในตอนกลาง1วัน แต่จะเงยบเหงาตอนกลางคืน ย่าน 
การค้าแบบต้ังเดิมน้ีจะบริการแก่ผู้คนหลายระดับ

2. ส่วนการค้าแบบสมัยใหม่ (Modern sector) เป็นส่วนท่ีเพมเติมเข้ามาในตอน 
หลัง ประกอบด้วย ศูนย์การค้า ห้างสรรพสินค้า ธนาคาร โรงแรม ร้านขายหนังสือขนาดใหญ่ สำนัก 
งานบริษัทต่าง  ๆ เป็นต้น ถึงแม้ว่ายังมืธุรกิจร้านค้าขนาดเล็กแบบต้ังเดิมปะปนอยู่แต่เขตการค้าแบบ 
ใหม่น้ีมักให้บริการแก่ผู้ท่ีมืฐานะปานกลางและฐานะดี ในอนาคตเขตการค้าต้ัง 2 ส่วนจะมืลักษณะ 
คล้ายกันมากข้ึน และอาจมองไม'เห็นเป็น 2 ส่วนชัดเจน

Victor Gruen (1965) ได้กล่าวถึงการพัฒนาสถานท่ีท่ีเป็นศูนย์กลางการค้าน้ัน1โม่เพยง 
พัฒนาเพี่อให้เกิดความเหมาะสมทางกายภาพเท่านั้นแต่ยังต้องให้ลอดคล้องกับสภาพอังคมและ 
ประชากร เพ่ีอตอบสนองความต้องการของอังคมในชุมชนน้ัน  ๆ ได้อย่างลงตัวท่ีลุด ในการวางแผน 
พ้ืนท่ีสำหรับกิจกรรมการค้า นอกจากต้องคำนึงถึงพ้ืนฐานสำคัญคือการสะดวกในการเข้าถึง ขนาด 
ของพ้ืนท่ี ท่ีจอดรถท่ีเพียงพอเพ่ีอให้เกิดบรรยากาศของความริเร่ืมดีงดูดความสนใจของบรรดาร้าน 
ค้าให้เป็นแหลงรวมและสนองตอบต่อความต้องการรองประซาชนและสร้างบรรยากาศเฉพาะตัวของ
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พ้ืนท่ีน้ัน  ๆ ท้ังน้ีต้องเก่ียวข้องกับลภาพสังคมและเสริมการเป็นพ้ืนท่ีสำหรับการพักผ่อนหย่อนใจด้วย 
จะเป็นย่านการค้าท่ีสมบูรณ์และสร้างสรรค์ ท้ังน้ีจำเป็นอย่างยงท่ีจะต้องคำนึงถึงพ้ืนท่ีโดยรอบย่าน 
การค้าด้วย ซ่ึงการใช้ท่ีดินบริเวณรอบ  ๆ น้ันถือเป็นพ้ืนท่ีเขตเมืองมีลักษณะของความหลากหลายและ 
ซับซอน ด้งน้ันย่านการค้าในเมืองจํงต้องสนองตอบต่อกิจกรรมท่ีสลับซับซอนเหล่าน้ันด้วย

2.2 แนวคิด๓ อวก้บการวางแผนการพัฒนาฟานการค้า

Eisner (1980) กล่าวถึงการคึกษาเพ่ือวางแผนการใช้ท่ีดินในเมืองน้ัน ส่วนหน่ึงท่ีจะต้องทำ 
ความเข้า'ใจกิคึอ ลักษณะของเมือง (Character of Urban Area) ต้องคึกษาสภาพปัจจุบันของเมือง 
(Existing) ให้ละเอียดซ่ึงความรู้ท่ีจะต้องค้นคว้าศึกษาและวิเคราะห์อย่างลึกซ่ึงชัดเจนคือ กำเนึดของ 
ชุมชน ความเจริญเตบโตว้ามืความเป็นมาอย่างไรและทำ■ '๒ถึงเจริญรุ่งเริองได้ เพราะจะทำให้ทราบ 
ถึงสภาพลักษณะของเมืองและลามารถคาดน่ระมาณไปถึงอนาคตได้ และเน่ืองจากสภาพลักษณะ 
ของเมืองน้ันสามารถเปล่ียนแปลงได้ ดังน้ันควรศึกษาลภาพลักษณะของเมืองต้ังแต่เมืองกำเนิดจน 
ถึงปัจจุบันและคาดการณ์สภาพลักษณะของเมืองในอนาคตได้ด้วย เพราะแผนการ'ใช้'ท่ีดินท่ีดีและมื 
ความเป็นไปได้มากท่ีสุดจะต้องสอดคล้องกับสภาพลักษณะของเมืองน้ันๆ

Goodman (1968) กล่าวถึง การศึกษาเพ่ือวางแผนการใช้ท่ีดินว่าต้องมืข้อมูลพ้ืนฐานเก่ียว 
กบลกษณะทดน (Land Characteristic) (Activities) บ*นทใท้ัเฯ*นบ
ข้อมูลเหล่าน้ี ใช้ในการวิเคราะห์รูปแบบการใช้ท่ีดินท่ีผ่านมาในอดิต และการใช้ท่ีดินจะต้องประกอบ 
ด้วยลักษณะ (Characteristic) คุณภาพ (Quality) และรูปแบบ (Pattern) ของสงแวดล้อมทาง 
กายภาพสำหรับกิจกรรมต่างๆ ภายในพ้ืนท่ีวางผัง นอกจากน้ีการวางผังการใช้ท่ีดินจะข้ึนอยู่กับ

1. การคาดประมาณประชากรท่ีเข้ึอถึอได้
2. การคาดประมาณเศรษฐกิจท่ีมืเหตุผล
3. ความสัมพันธ์ระหว่างการใช้ท่ีดินประเภทต่าง  ๆในเมือง

Golany (1976) กล่าวถึงนโยบายการใช้ท่ีดินว่า เป็นการกำหนดแนวทาง และรูปแบบการใช้ 
ท่ีดินของเมืองท่ีเหมาะสมท่ีสุดสำหรับอนาคต โดยคำนึงถึง

1. รูปแบบการใช้ท่ีดินของเมืองท่ีเป็นอยู่ในปัจจุบัน ซ่ึงเป็นผลมาจากอดีตในเร่ือง 
ของท่ีต้ังกิจกรรม (Activities) ตลอดจนความสัมพันธ์เก่ียวเน่ืองของกิจกรรมเหล่าน้ัน(Linkage) 
ปัจจัยเหล่านี้จะบอกให้ทราบถึงแนวโน้มทิศทางการขยายตัวและรูปแบบการใช้ที่ดินในอนาคต 
(Direction of Urban Growth and Land Use Pattern)

2. แนวโน้มการพัฒนาทางเศรษฐกิจและการขยายตัวของประชากรในอนาคต ซ่ึง 
เป็นแนวทางสาหรบการคาดประมาณการใชทดนของเมองในอนาคต



2.1 วัตถุประสงค์ของการวางแผน ซ่ึงสอดคล้องกับแผนพัฒนาต่างๆ 
ได้แก่ แผนพัฒนาระดับชาติ ระดับภาค จังหวัด และแผนพัฒนาชนบทท่ีอยู่โดยรอบ

2.2 ข้อจำกัด (Constraints) ต่าง  ๆ ท่ังในด้านเศรษฐกิจ สังคม และ 
กายภาพ ซึ่งมืผลต่อการพัฒนาการขยายตัวของมือง และมืผลต่อรูปแบบและโครงสร้างของมืองใน 
อนาคต ( Structure and Form )

2.3 ระดับมาตรฐานความเป็นอยู่ ซึ่งนักผังเมืองเป็นผู้กำหนด โดย 
พิจารณาความสัมพันธ์กับความเป็นไปได้ทางด้านงบประมาณการพัฒนาเมืองของท้องถ่ิน

Arthur B. Gallion และ Simon Eisner (1975) ได้เสนอแนวความคดเพ่ือการวางแผนเท่ียว 
กับการปรับปรุงพ้ืนมือง (Redevelopment Concept) ไว้ว่าเมืองใหญ่ควรมืศูนย?!ลางด้านพาณซย์ท่ี 
แท้จริงแทนท่ีจะให้มืร้านค้าย่อยกระจายอยู่ท่ัวไปและควรจัดระบบการขนส่งมวลชนให้เข้ากับสภาพ 
การใช้ท่ีดินด้วย มิฉะน้ันแล้วเมืองใหญ่จะประสบปัญหาการจราจร โครงข่ายการคมนาคมและท่ี 
จอดรถ การเปล่ียนแปลงสภาพการใช้ท่ีดินอาจประสบปัญหาอุปสรรคและต้องใช้เวลาในการดำเนัน 
งาน ซ่ึงบางคร้ังอาจนานจนส้ินหวังและรัฐจะต้องรับผิดชอบเข้ามามืบทบาทการวางผังเมืองเสียใหม่ 
ส่วนภาคเอกชนก็ต้องมืส่วนร่วมด้วยในการจัดท้าโครงการปรับปรุงพินฟู่ในสักษณะพสมผสานซ่ึงจะ 
ท้าให้บรรลุ'วัตถุประสงค์ได้

2.3 ทบทวนงานวิจัยทีเก่ียวข้อง

แผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ฉบับท่ี 5 กล่าวถึงการใช้ท่ีดินของกรุงเทพมหานคร ว่ามืการ 
เติบโตข้ึนเร่ือย  ๆ และเกิดการขยายตัวของเน้ือเมือง (Build-up Area) แผ่ออกมาจนในปัจจุบัน
สามารถแบ่งพ้ืนท่ีตามลักษณะการเติบโตของเน้ือเมืองได้ 4 ย่าน/เขต ดังน้ื ( สำนักนโยบายและแผน 
กรุงเทพมหานคร,2539) ย่านใจกลางเมืองเก่า ย่านใจกลางเมืองธุรกิจหริอเขตเมืองชนใน ย่านเขต 
เมืองช้ันกลาง และย่านเขตช้ันนอกหริอชานเมือง

1. การใช้ท่ีดินในย่านใจกลางมืองเก่าหริอกรุงรัตนโกสินทร์
ย่านใจกลางมืองเก่า ครอบคลุมพ้ืนท่ี 3 เขต ได้แก่ เขตพระนคร เขตป้อมปราบ และเขต 

สัมพันธวงศ์ บริเวณน้ืเปินพ้ืนท่ีกรุงเก่าแรกเร่ืมของกรุงรัตนโกสินทร์ และในช่วงกรุงรัตนโกสินทร์ตอน 
ต้น ก่อนจะมาเป็นกรุงเทพมหานครในปัจจุบันซ่ึงแบ่งพ้ืนท่ีออกเป็น 3 ส่วนค์อ กรุงรัตนโกสินทร์ช้ันใน 
กรุงรัตนโกสินทร์ช้ันนอกและเมืองเก่าช้ันใน เขตย่านใจเมืองเก่าหริอกรุงรัตนโกสินทร์น้ี มืพ้ืนท่ี 
ประมาณ 8.883 กิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 0.57 ของพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ประซากรอาดัยอยู่ 
215,976 คน (ปี พ.ศ. 2539) มืความหนาแน่น 22,812 คนต่อตารางกิโลเมตร เขตน้ืเปีนพ้ืนท่ีท่ีมืการ 
จราจรหนาแน่Itมาก เน่ือง'จากถนนส่วนมาก'ในย่านน้ีเป็นถนนท่ีแคบและมืการ'ใช้,ท่ีดิน'อย่างหนาแน่น 
มากท่ังการพาณซยกรรม พักอาคัย ส่วนราชการ คาส,นสถาน สถานศึกษา
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1.1 กรุงรัตนโกสินทร์ชนใน คือ พ้ืนท่ีในบริเวณระหว่างแนวก่ึงกลางคลองคูฟ้อง 
เดิมกับแนวก่ึงกลางแม่น้ําเจ้าพระยา การใช้ท่ีดินส่วนใหญ่เป็นโบราณสถาน วัด วัง สถานท่ีราชการ 
สถานคืกษา ตลาดปากคลอง อาคารพาณิชย์สูง 2-4 ช้ัน ซ่ึงมีช้อบัญญัติกรุงเทพมหานครปีพ.ศ.2528 
ได้กำหนดพ้ืนท่ี 4 บริเวณย่อยในเขตน ห้ามก่อสร้างดัดนปลง ใช้หริอเปล่ียนการใช้อาคารซนดหริอ 
บางประเภท และความสูงอาคารไม่เกิน 16 เมตร และยังห้ามก่อสร้างอาคารสูงเกิน 16 เมตร กำหนด 
เนอท่ีว่างไว้ไม่ต่ํากว่าร้อยละ 20 โดยในส่วนบนจะต้องเป็นพ้ืนท่ีสีเขียวไม่ต่ํากว่าร้อยละ 50

1.2 กรุงรัตนโกสินทร์ซนนอก คือ พ้ืนท่ีในบริเวณระหว่างแนวก่ึงกลางคลองคูฟ้อง 
เดิม(คลองหลอด) แนวแงกลา'งแม่นำเจ้าพระยากัลแนวก'งกลางคลองรอบกรุง (คลองบางลำภู) แนว 
ก่ึงกลางคลองรอบกรุง(คลองโอ่งอ่าง) แนวก่ึงกลางแม่น้ําเจ้าพระยาบรรจบกับแนวก่ึงกลางคลองดู 
ฟ้องเดิม(คลองหลอด) กำหนดพ้ืนท่ี 10 บริเวณย่อย ห้ามก่อสร้างโรงงาน อาคารท่ีใช้ประกอบการค้า 
อันน่ารังเกิยจหริออาจเป็นอันตรายต่อสุขภาพ สถานบริการ โรงแรม โรงมหรสพ สถานท่ีเก็บสินค้า 
ภัตตาคาร (พ้ืนท่ีต้ังโต๊ะเกิน 200 ตร.ม.) ตสาด ห้องแถว อาคารลำน้กงานเอกซนพ้ืนท่ีใช้สอยเกิน 
300 ตร.ม. ห้างสรรพสินค้าพ้ืนท่ีเกิน 200 ตร.ม. อาคารสูงไม่เกิน 16 เมตร เป็นต้น ซ่ึงแต่ละบริเวณท่ี 
กำหนดมีช้อห้ามต่างกัน

1.3 ฟ้องเก่าชั้นในคือ พ้ืนท่ีระหว่างคลองโอ่งอ่างกับคลองผดุงกรุงเกษม ซ่ึงครอบ 
คลุมพ้ืนท่ีเซตป้อมปราบ สิ'มพันธวงศ์ และพ้ืนท่ีเขตพระนครท่ีอยู่นอกกรุงรัตนโกสินทร์ พ้ืนท่ีฟ้องเก่า 
ช้ันในนเป็นเขตชุมชนหนาแน่น ย่านธุรกิจในกลางฟ้องน!า (CBD เดิม) ซ่ึงเป็นย่านภารค้ามาต้ังแต่ 
สมัยรัชกาลท่ี 5 การใช้ท่ีดินส่วนมากเป็นพาณิชยกรรมและท่ีพักอาศัยหนาแน่นมาก อาคารเป็น 
อาคารเก่าสูงไม่เกิน 4 ช้ัน แบ่งพ้ืนท่ีออกเป็นย่านการค้าท่ีช้ดเจนโดยมีกิจกรรมทางเศรษฐกิจหลัก 
เฉพาะ

2. การใช้ท่ีดินในย่านใจกลางฟ้องธุรกิจหริอเขตฟ้องช้ันใน
ย่านใจกลางฟ้องธุรกิจหริอเขตฟ้องชั้นใน ครอบคลุม 17 เขต คือ ปทุมวัน บางรัก 

ยานนาวา ลาธร บางคอแหลม ดุสิต บาง;ซ่ือ พญาไท ราชเทวี ห้วยขวาง คลองเตย จตุจักร ธนบุริ 
คลองสาน บางกอกน้อย บางกอกใหญ่ และดินแดง (แยกจากห้วยขวางและเขตพญาไท) รวมพ้ืนท่ี 
ประมาณ204.605 ตารางกิโลเมตร คดเป็นร้อยละ 13.04 ของพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ประชากรอาศัย 
อยู่ 2,328,771 คน (ปี พ.ศ. 2539) มีความหนาแน่นเฉล่ีย 11,382 คนต่อตารางกิโลเมตรศูนย์กลาง 
การธุรกิจ (Center Business District : CBD) ของประเทศอยู่ในเขตฟ้องช้ันใน โดยเฉพาะในเขต 
บางรักและสาธร ปัจจุบันได้ขยายตัวออกไปในเขตช้างเคืยง การใช้ท่ีดินของเขตฟ้องช้ันในน้ีมีการ 
เปล่ียนแปลงมาก มีการใช้ประโยชน์ท่ีดินอย่างเติมท่ี เน่ืองจากเป็นเขตท่ีพ้นจากเขตควบคุมอาคาร 
เปล่ียนการใช้ประโยชน์ท่ีดินจากอาคารเก่าในแนวราบมาเป็นอาคารสูงในแนวต้ัง ใช้เป็นประเภท 
ลำน้กงานและท่ีพักอาศัย เน่ืองจากราคาท่ีดินสูงข้ึน การจราจรแออัดมากและท่ีพักอาศัยของผู้มีราย 
ได้สูงจะอยู่ในเขตฟ้องช้ันในน้ี บริเวณ ถนนสุขุมวิท ถนนสาธร และถนนพญาไท
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3. การใช้ท่ีดินในย่านเขตเมืองช้ันกลาง
ย่านเขตเมืองช้ันกลาง ครอบคลุม 11 เขต คือ พระโขนง ประเวศ บางเขน บางกะปิ 

ลาดพร้าว บงทุ่ม บางพลัด ภาษเจริญ จอมทอง ราษฎร์บูรณะ และสวนหลวง (แยกจากเขตประเวค) 
มืพ้ืนท่ีประมาณ 477.596 ตารางกิโลเมตร คดเป็นร้อยละ 30.44 ของพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร มื 
ประชากรอาศัยอยู่ 2,062,943 คน (น พ.ศ. 2539) มืความหนาแน่นเฉล่ีย 4,319 คนต่อตาราง 
กิโลเมตร การใช้ท่ีดินส่วนใหญ่เป็นท่ีพักอาศัย โดยจะหนาแน่นมากในบริเวณท่ีดิดต่อกับย่านเขต
เมืองช้ันใน ส่วนบริเวณท่ีห่างออกไปการใช้ท่ีดินเบาบางลง ส่วนมากเป็นหมู่บ้านจัดสรร และพ้ืนท่ีว่าง 
ขาดการเช่ือมโยงของเส้นทางการคมนาคม

4. การ.ใช้ท่ีดินในย่านเขตเมืองช้ันนอกหริอซานเมือง
ย่านเขตช้ันนอกหริอชานเมือง ครอบคลุม 7 เขต คือ มืนบุ่ริ ดอนเมือง หนองจอก 

ลาดกระบัง ตล่ีงชัน หนองแขม และบางขุนเทียน อยู่บริเวณรอบนอกสุดของกรุงเทพมหานคร มืพ้ืนท่ี 
ประมาณ 877.653 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 55.95 ของพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครมีประชากร 
อาศัยอยู่ 990,601 คน มืความหนาแน่นเฉล่ีย 1,129 คนต่อตารางกิโลฌตร การใช้ท่ีดินส่วนใหญ่ยง 
คงเป็นพ้ืนท่ีเกษตรกรรม ทำนาข้าว ลวนผัก สวนผลไม้ สวนดอกไม้ ซ่ึง'ในเขตตลง'ชัน และ 
เขตลาดกระบังถูกกำหนดให้พื้นที่ส่วนหน่ึงเป็นเขตอนุรักษ์พ้ืนท่ีสิเขียวเอาไว้เพี่อป้องกันน้ําท่วม 
อย่างไรก็ตามมืกาขยายตัวของท่ีอยู่อาศัยและเมืองเช้าไปในพ้ืนท่ีเกษตร จึงเช่ือมกับจังหวัดช้างเคียง 
โดยการขยายเมืองตามแนวถนนท่ีออกจากกรุงเทพมหานครทุกเส้นทาง จนรวมเป็นเน้ือเมืองเดียวกัน 
และการท่ีประชวซนออกมาอวศัยอยู่บริเวณเขตช้ันนอกน้ีมาประกอบกับการเช่ือมต่อจังหวัดช้างเคยง 
ทำให้เกิดศูนย์การค้าขนาดใหญ่ในเขตน้ี

Nopanant Tapananont et al. (1990) ไค้ทำการศึกษาเร่ืองเก่ียวกับศูนย์กลางย่อยในบฑ 
ความ “The Study of The Developmen of Bankok Metropolitan Subcenter” โดยไค้กล่าวถึงรูป 
แบบการใช้ท่ีดินของกรุงเทพมหานคร ในอดีตว่าเป็นแบบศูนย์กลางเด่ียวและกล่าวถึงแผนแม้บท 3 
แผนท่ีเก่ียวกับการวางผังเมืองของกรุงเทพ ฯ ไค้แก่ Greater Bangkok Plan 1990 Litchfield Plan, 
The Metropolitan Plan 1 Revised Edition และ The Bangkok Metropolitan General Plan ซ่ึง 
ท้ัง 3 แผน ไค้กล่าวถึงศูนย์กลางย่อยไว้ค้งน้ี

- The Greater Bangkok Plan 1990 ไค้แสดงถึง 16 ศูนย์กลางย่อยโดยท่ี 12 แห่ง 
ถูกเสนอข้ึนมาใหม่และศูนย์กลางระดับอำเภอและจังหวัด 4 แห่งเป็นรูปแบบท่ีขยายพ้ืนท่ีการค้าท่ี 
เป็นอยู่ในป็จจุบัน ศูนย์กลางย่อยเหล่าน้ีต้ังอยู่บนทางหลวงท่ีเป็นรัศมืของการพัฒนาแบบน้ิวมือและ 
กินบริเวณกว้าง 5 ถึง10 กิโลเมตร จากศูนย์กลางเมือง

- The Metropolitan Plan 1 Revised Edition ไค้แสดงถึง 19 ศูนย์กลางย่อย โดย 
ท่ี 7 แห่งไค้พัฒนาข้ึนมาใหม่ และอีก 12 แห่งเป็นการขยายตัวของพ้ืนท่ีการค้าท่ีคงอยู่ ณ ศูนย์กลาง
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ระดับจังหวัดหรือระดับอำ๓อหรือท่ีชุมทางถนนสายหลัก ศูนย?เลางเหล่าน่ืกระจายไปท่ัวพ้ืนท่ีมหา 
นครนละ:'ต้ังอยู่ภายในรัศมี 5 กิโลเมตรจากศูนย์กลางเมีอง

- The Bangkok Metropolitan General Plan ไดักำหนดศูนย์กลางย่อย 46 แห่ง 
โดยส่วนใหญ่เป็นการขยายตัวของศูนย์กลางทางการค้าท่ีคงอยู่ โดยต้ังอยู่ ณ ชุมทางของถนนลาย 
หลักและอยู่ภายรัศมี 5 ถึง 10 กิโลเมตร จากศูนย์กลางเมอง

จากการสืกษาคร้ังท้ัน ได้พิจารณาศูนย์กลางย่อย (Subcenter) ในกรุงเทพมหานคร ในด้าน 
ความต่อเน่ืองของพ้ืนท่ีเขตเมอง และความสามารถในการเข้าถึงโดยเลันทางรถประจำทางภายใน 
นงอง ตลอดจนจำนวนของกิจกรรมขนท่ี 3 ท่ีรวมตัวกันภายใน 41 ศูนย์กลางขงจากจำนวนน่ืมีศูนย์ 
กลางย่อยถึง 38 แห่งท่ีไค้ถูกเสนอเป็นศูนย์กลางย่อยใน The Bangkok Metropolitan General Plan 
โดยในการสืกษาได้มีการจัดลำดับศูนย์กลางย่อยเป็นโครงสร้างได้3 ระดับดังน้ี (ภาพท่ี 2.1)

1 ศูนย์กลางระดับสูง ประกอบด้วย 6 ศูนย์กลาง
2. ศูนย์กลางระดับกลาง ประกอบด้วย 9 ศูนย์กลาง
3. ศูนย์กลางระดับต่ํา ประกอบด้วย 26 ศูนย์กลาง

ส่วนประกอบของศูนย์กลางท้ัง 3 ระดับแสดงถึงการพัฒนาท่ีไม่ลมดุลในกรุงเทพมหานคร 
เพราะพบว่าศูนย์กลางระดับสูงและระดับกลางมีลัดส่วนอยู่มากในพ้ืนท่ีเมีองทางด้านทิศตะวันออก 
เฉียงเหนือ ทิศตะวันออกเฉียงใต้ และทิศตะวันตกของกรุงเทพมหานคร แ ล ะ ยังพบอีกว่ :ศูนย่กลาง 
ระดับสูงท่ีอยู่ทางด้านทิศตะวันออmmสะท้อนถึงการขยายตัวของท่ีอยู่อาดัยท่ีกินพ้ืนท่ีกว้างขวาง 
และท้าให้เกิดสาธารณูปการขนาดไหญ่รามท้ังย่านการค้าท่ีซับซัอน ส่วนพ้ืนท่ีท่ีเหลอจะพบเป็น
ศูนย์กลางระดับตำและระดับกลาง
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ภาพท่ี 2.1 โครงสร้างลำดับศักด้ิของศูนย์กลางย่อยในกรุงเทพมหานคร 41 แห่ง
I

1. ปากเกร็ด
2. ติวานนท์
3. คนามบินนา
4. นนทบุรี
5. รามา 6
6. เตาl jน
7. ศรีย่าน
8. ทแว ้ตร
9. รังสิต
10. ดอนฟ้อง
11. «ะทานใหม่
12. จรเข้•มัว
13. {ทดป{ทเด้า
14. งามวงด้วาน
15. ๓ ษตร
16. โแคแยสี
17. ลาดพร้าว
18. ละพานควาย
19. บางกะปิ
20. ห้วหมาก
21. คลองตัน

22. ลมทรปราการ
23. รำโรง
24. บางนา

25. อ่อนนุแ
26. พระโแนง
27. พระประแดง

28. ลุขสว้ลดิ้
29. บางประแก้ว
30. ตาวคะนอง
31. บางบอน
32. บางแค
33. ตลาดพลู
34. วงเวียนใหญ่
35. ลามแยกไฟฉาย
36. บางขุนนนท์
37. ตล๋ังแน
38. ปินเกล้า
39. บางพลัด
40. คลองเตย
41. เแนต''หลุยส์

สำนักผังเมือง (2530) ได้เสนอแนวคิดในการพัฒนากรุงเทพมหานครไว้ในแนวคิดการวางผัง 
เมืองรวมของกรุงเทพมหานคร โดยได้กำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการพาณชย์ในอนาคตเพ่ิม
จากเดิมกว่าเท่าตัว เน่ืองจากแนวโน้มการขยายตัวด้านการพาณชย์สูง สำหรับการกระจายตัวในแต่ 
ละพ้ืนท่ีมืดังน้ี

1. พ้ืนท่ีช้ันใน มืการเพ่ิมพ้ืนท่ีพาณชย์เพียงเลิกน้อยประมาณ 1,000 ไร่ เพราะมีการใช้ 
ประโยชน์ท่ีดินหนาแน่นสูงมากอยู่แล้ว โดยจำแนกได้ดังน้ี

- เป็นศูนย์พาณิชยกรรมและธุรกิจใจกลางเมือง 700 ไร่
- เป็นศูนย์พาณิชยกรรมย่อย100ไร่ (เช่น ศรีย่าน สะพานควาย วงเวียน'ไหญ่)
- เป็นศูนย์'พาณิชยกรรมอ่ึน  ๆ 200ไร่



2. พื้นที่ชั้นกลาง เป็นพื้นที่รองรับการขยายตัวด้านพาณิชยกรรมมากที่สุด เพื้มพื้นที่พาณิช 
ยกรรมมากกึงประมาณ 20,700 ไร่ โดยจำแนกได้ตังน

- เป็นศูนย์พาณิชยกรรมย่อย 7,000 ไร่ (เช่น พระโขนง สะพานใหม่ บางกะปิ พงษ 
เพชรป่นเกล้า บางแค เป็นตัน)

- เป็นศูนย์พาณิชยกรรมอื่นๆ 13 ,700ไร่

3. พื้นที่ชั้นนอก เพื้มพื้นที่พาณิชยกรรมประมาณ2,100ไร่ โดยจำแนกได้ตังน

- เป็นศูนย์พาณิชยกรรมย่อย 1,100 ไร่ (เช่น ตลิ่งชัน มีนบุรี บางบอน เป็นต้น)

- เป็นศูนย์พาณิชยกรรมอื่นๆ 1 ,000ไร่

ศูนย์พาณิชยกรรมย์อยที่กระจายอขู่ในพื้นที่แต่ละชั้นของกรุงเทพมหานครนั้น มีบทบาทต่อ 
ชุมชนโดยรอบในแง่ชองการเป็นแหล่งงาน ศูนย์กลางบรีการทางธุรกิจและกิจกรรมชนาดใหญ่ใน 
อนาคต นั้งนั้ได้จำแนกศูนย์พาณิชยกรรมย่อยเป็นกลุ่มได้ตังนั้

กลุ่มท่ี 1 มีความสำคัญอันตับแรก ควรส่งเสรีมเป็นศูนย์ที่มีกิจกรรมและบรีการที่สมบูรณ ์
แบบมากที่สุดโดยในเขตชั้นใน ได้แก่ สะพานควาย ศรีย่าน เตาปูน วงเวียนใหญ่ ดาวคนอง และ 
ตลาดพลู ในเขตชั้นนอก ได้แก่ ละพานใหม่ แยกพหลโยธิน-ลาดพร้าว ปากซอยโชคชัยลี ่
บางกะปิ พระโขนง คลองเตย เซ็นต์หลุยส์’ ปีนเกล้า และบางแค สำหรับพื้นที่ชั้นนอกไม่มีศูนย์ 
ระดับนี้

กลุ่มท่ี 2 มีความสำคัญรองลงมา ควรได้รับส่งเสรีมตามความเหมาะสมในพื้นที่ชั้นกลาง 
ได้แก่ ตลาดใหม่-ดอนเมีอง จรเข้บัว รามคำแหง แยกคลองตัน-พัฒนาการ ปากซอยอ่อนนุช แยก 
ธนบุรี-ปากห่อ) และแยกถนนจรัลสนทวงศ ตับบางกอกโ๒ ย-นครชัยศรี ส่วนในพื้นที่ชั้นในและชั้น 
นอก ได้แก่ ราชวัตร และบางบอน ตามลำตับ

กลุ่มท่ี 3 มีความสำคัญน้อยที่สุด ได้แก่ มีนบุรี และตลิ่งชัน อยู่ในเขตช้ันนอกและมีขนาด 
เล็กทั้งสน

จากการทบทวนผลงานวีจัยต่างๆ ทำให้เหินความสำคัญของพื้นที่สำหรับการค้าที่อขู่ในเขต 
เมีอง ชื่งการขยายต ัวของเมีองกรุงเทพมหานคร ทำให้ต้องม ีบ ร กีารด้านการค้าและบ่รีการกระจายต ัว  

ออกห่างจากใจกลางเม ีอง เพี่อสนองตอบต่อความต้องการชองประชาชนที่อาศัยอยู่รอบนอกออกไป 
ลดภาระการให้บรีการของใจกลางเมีอง (CBD) โดยเฉพาะย่านการค้าในเขตชั้นกลางที่รองรับการ 
ขยายตัวด้านพาณิชยกรรมมากที่สุดของกรุงเทพมหานคร
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2.4  สร ุป

จากการศึกษาแนวคิด ทฤษฏี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับย่านการค้า จึงสามารถสรุปแนว 
ทางหลักในการศึกษาเรื่องนี้ไค้ว่า พื้นที่ย่านการค้านับเป็นสัญลักษณ์ของการเป็นเมือง สะท้อนให ้
เป็นสภาพเศรษฐกิจ ลังคม และประชากรในพื้นที่นั้นๆ เป็นศูนย์กลางของชุมชนที่ให้บริการค้าน

การค้าและบริการเป็นหลัก ทั้งนี้บทบาทหน้าที่ของย่านการค้าขึ้นอยู่กับกิจกรรมที่ปรากฎในย่านนั้นๆ 
ซึ่งย่อมต้องสอดคล้องกับลักษณะสภาพพื้นที่โดยรอบหริอพื้นที่ในเขตอิทธิพลของย่านการค้า ย่าน 
การค้าแต่ละแห่งจะมืความสำคัญมากหริอน้อยขึ้นอยู่กับองค์ประกอบหลายประการ ทั้งค้านจำนวน 
และประ๓ ทของกิจกรรมการค้า การใช้ที่ดินประเภทอื่นๆ ภายในย่านที่เอื้ออำนวยหริอก่อให้เกิดแรง 
ดิงดูดประชากร ทำเลที่ทั้ง โครงข่ายการคมนาคมหริอความสะดวกในการเข้าถีง รวมทั้งรูปแบบ 
และการพัฒนาตัวของย่านการค้าที่ทันสมัยขึ้นก็มืผลต่อบทบาทหน้าที่และการให้บริการของย่านการ 
ค้าด้วยเพราะย่านการค้าที่มืสภาพเสอมโทรม แออัด ขาดแคลนสาธารณูปโภคและลาธารณูปการ 
รวมทั้งองค์ประกอบภายในย่านไม่ลอดคล้องกับความต้องการหริอวิถีชีวิตของประชาชนชาวเมืองก ็
ย่อมส่งผลต่อปัญหาทั้งระดับชุมชนและเมืองต่อไป ดังนั้นจึงมืความสำคัญที่จะต้องวางแผนพัฒนา 
ย่านการค้าให้ยังคงทำหน้าที่เป็นศูนย์กลางเป็นภาพพจน์ของเมืองโดยการหาทางป้องกันและแก้ไข 
ปัญหาที่เกิดขึ้นตามสาเหตุที่แท้จริงของพื้นที่นั้น

จากการทบทวนงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการใช้ที่ดินและผังเมืองกรุงเทพมหานครทำให้ทราบ 
ว่าใน The Bangkok Metropolitan General Plan ย่านการค้าหลักในเขตบางกะปิทั้ง 3 แห่งถูกจัด 
อยู่ในศูนย์กลางระดับแตกต่างกันศึอ ย่านการค้าบางกะปิและย่านการค้ารามคำแหงถูกจัดอยู่ใน 
ศูนย์กลางระดับสูงและย่านการค้าโชคชัยสี่ถูกจัดอยู่ในศูนย์กลางระดับตำ
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